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Ha ngi, ngayLAthdng 04 niim 2026

BAO CAO THUONG NIEN
Niam tai chinh 2025

1. THONG TIN CHUNG
1. Thong tin khai quat

- Tén giao dich: CONG TY CO PHAN VIWASEEN3

- Tén tiéng Anh: VIWASEEN3 JOINT STOCK COMPANY

- Tén viét tét : VIWASEEN3

- M4 sb doanh nghiép: 0102133351

- Vén didu 18 : 20.000.000.000 ddng ( Hai muoi ty ddng)

- Try s& chinh: Km 14+500 Quéc 16 1A xa Ngoc Hoi, TP Ha Noi
- Dién thoai : 024.38615419; 024.36865650

- S6 fax : 024.36860383

- Website : www.viwaseen3.com.vn

- M sb ¢b phiéu: VW3
* Qud trinh hinh thanh va phat tr:en

Tién than Cong ty co phin Viwaseen3 1 Xi nghiép Khoan khai thac nuéc ngam dugce thanh
lap theo Quyet dinh s6 143/QD-TCLD ngay 5/3/1999 cua Tbng cong ty XNK Xy dung Viét Nam
vdi tén goi Xi nghiép Khoan khai théc nuéc ngim. Xi nghiép Khoan khal thac nude ngim dugc
chuyén thanh cong ty ¢d phin Khoan va Xdy dyng- Viwaseen.3 theo quyét dinh s6 1732/QP-BXD
ngdy 13/12/2006 cla B¢ truéng Bo xdy dung. Cong ty chinh thirc di vao hoat dong kinh doanh
theo loai hinh Cong ty co phan tir ngay 1/1/2007 theo glay chiing nhdn déng ky kinh doanh so
0103015253 dang ky 1an dau ngay 29/12/2006 do S& ké hoach va Pau tu thanh pho Ha Nbi cap,
thay ddi 1dn thir 2 ngay 16/6/2008, thay d6i lan thitr 3 ngay 10/7/2009, thay ddi 1an thir 4 sb
0102133351 ngay 20/9/2010.

Ngay 30/6/2021, Cong ty da dugc S Ké hoach va Dau tir TP Ha Noi cap glay chiing nhan
déng ky kinh doanh s6 0102133351 lan tht 5 véi sb vén didu 18 12 20.000.000.000 dong ( Hai muoi
ty dong). Ngay 11/5/2012 Cong ty da duge S K& hoach va Dau tir TP Ha Noi cdp gidy chimg
nhén dang ky kinh doanh s6 0102133351 1an thit 6 thay d6i tén tir Cong ty CP Khoan va Xay dung
— Viwaseen3 thanh Cong ty CP Viwaseen3.

Ngay 20/02/2020 Cong ty dugce Tlung tdm Luu ky ching khoéan Viét Nam clp gidy déng
ky ching khoan $6 15/2020/GCNCP-VSD véi sb lugng chimg khoan déang ky lan déu 2.000.000 ¢
phiéu. Ngay 16/4/2020 Cong ty dugec SGDCK Ha Noi quyét dinh s§ 153/QD-SGDHN chip thuin
cho CTCP Viwaseen3 duoc ding ky giao dich co phleu trén thi truong UPCOM.

Ngay 29/03/2023 Cong ty da dugce S& K& hoach va Pau tir TP Ha Noi cAp gidy chimg nhan
dang ky kinh doanh s6 0102133351 ding ky thay dbi 14n ther 7 thay dbi s6 CCCD va dia chi nguoi
dai dién phap ludt.

Ngay 02/02/2024 Cong ty dd duge So K& hoach va Pau tir TP Ha Nbi cép glay chu’ng nhén
dang ky kinh doanh sb 0102133351 dang ky thay d6i lan thi 8 va Glay xéc nhan v& viéc thay doi
ndi dung déng ky doanh nghiép s6 43029/24 ( Thay dbi nganh nghé kinh doanh; trude khi thay doi
10 nganh nghe kinh doanh; thong tin sau khi thay d6i 12 nganh nghé kinh doanh. B6 sung 02
nganh nghé kinh doanh : Ban budn 6 t6 va xe ¢6 dong co khac; Dai Iy 0 t6 va xe c6 dong co khdc).

Ngay 02/ 01/2025 Céng ty da duge S& Ké hoach va Pau tir TP Ha Noi cap giay chung nhan
ding ky kinh doanh s6 0102133351 ding ky thay dbi 1an th 9 ( Thay ddi ngudi dai dién phap luat
Ong Luu Xuin Quang dai dién phép luét do 6ng Nguyén Hira Hanh nghi ché d¢ huu tri tir ngay
01/01/2025).

Ngay 02/ 01/2025 Cong ty da duoc S& Ké hoach va Dau tir TP Ha Noi cép gidy chiing nhén
dang ky kinh doanh s& 0102133351 ding ky thay dbi 14n thir 10 ( Thay d6i ngudi dai dién phap
luat Ong L& Van Thing dai dién phép ludt)



2. Nganh nghé‘ va dia ban kinh doanh
2.1 Nganh ngh€ kinh doanh chinh

TT Tén nganh M3 nganh
1 San xuat khac chua dugce phan vao dau. Chi tiét: San xudt vat tu, 3290
thiét bi, phu ting phuc vu chuyén nganh cép thodt nuée
2 | Ban budn vat lidu, thiét bi lap dit khéc trong xdy dung 4663

Ch1 tiét: Kinh doanh vit tu, thiét bi, phu ting phuc vu chuyén nganh
cép thoat nudce

3 Hoat dong hd tro dich vy tai chinh chwa dugc phén vao dau: Chi tiét 6619
Tu van déu tu
4 Hoat dong kién trac va tu van k§ thuat c6 lién quan. Chi tiét: 7110

- Tu van xdy dung cdc cong trinh cAp thoat nu'oc va mdi trudng;

- Thiét ké va thi cong khoan khai thic nudc ngam khoan coc nhdi,
khoan thdm do khodng sén, khao sit dia chit cong trinh, dia chét
thuy vin va xit ly nén moéng cong trinh.

5 Hoat dong dich vu hd trg kinh doanh khac con lai chwa dugc phan 8299
vao dau, Chi tiét:

Kinh doanh xuét nhip khiu vat tu, thiét bi, phu ting phuc vu
chuyén nganh cép thoat nudre.

6 Van tai hanh khach duong bd khac 4932
7 Dai ly, moi gidi, ddu gid hang hoa. Chi tiét: Lam dai ly cho cdc 4610
hing san xuit vt tu, thiét bi trong va ngoai nudc phuc vy san Xuét
tiéu dung.
8 Van tai hang hod biang dudng bo 4933
9 Kinh doanh bit dong san, quyen sir dung dét thudc chu s hitu, cha 6810
stt dung hoc di thué. Chi tiét Kinh doanh bét dong san (Luat kinh
doanh BDS)
10 | Xay dyng cong trinh k§ thuat dan dung khac. Chi tiét: Xy dung, 4299

lip dit cac cong trinh cép thodt nude va vé sinh mdi trudng, cong
trinh cong nghiép, dan dung, giao thong, thuy loi, cdc cong trinh
ning lugng, cong trinh ha tAng k¥ thuit khéc

11 | Ban budn 0 td va xe c6 ddng co khac 4511

12 | Paily 6 t6 va xe cb dong co khdc 4513

2.2 Dja ban kinh doanh: Ha Noi, Son T4y, Vinh Phiic, Hai Phong, Béc ninh, Ha tinh....

3. M0 hinh quiin tri, té chive kinh doanh va by may quén ly.

3.1 M6 hinh quén tri:

* Hoi dong quan tri: La co quan quan ly Cong ty quyet dinh m01 vén d lién quan den muc
dich, quyén loi cta Cong ty, trir nhiing vén dé thudc thAm quyén cta Dai hoi dong cb dong.
HDQT c6 trach nhigm gidm sat Gidm dbc didu hanh va nhiing ngucn quan ly khéc. Quyén va nghia
vu ctia HPQT do Ludt phéap va Diéu 1& Cong ty, cac quy ché ndi b ciia Céng ty va Nghi quyét
DbHDCD quy dinh.

* Ban kiém soat: La co quan truc thudc Pai hoi dong cb dong, do Dai hoi dong cd dong biu ra.
Ban kiém soat ¢6 nhiém vu kiém tra tinh hop 1y, hop phap trong hoat dong kinh doanh, bao cdo
tai chinh ctia Cong ty. Ban kiém sodt hoat dong doc lap v6i Hoi ddng quan tri va Ban Gidm dbe.

* Giam dbéc: Giam doc didu hanh Coéng ty la ngudi Pai dién ctia Cong ty trong viée didu hanh
moi hoat dong san xuit kinh doanh. Giam déc diéu hanh Cong ty do Hoi dong quan tri bd nhiém
va mlen nhiém. Giam dbc diéu hanh Cong ty chiu trdch nhiém trude Hoi ddng quan tri va phap
luét vé két qua hoat dong san xuét kinh doanh ctia Cong ty.

* Phé Giam dbe: Cac Pho Giam dbc diéu hanh Céng ty gitp viée cho Gidm dbc diéu hanh moi
hoat dong ciia Cong ty trong cdc linh vuc theo sy phan cong va uy quyen cia Giam dbc diéu
hanh, chiu trich nhi¢m trude Giam dbc diéu hanh Céng ty va phép ludt vé nhiém vy dugc phin
cOng va uy quyén.



* Cdc phong chire niing: Do Hoi ddng quan tri thanh 1p trén co s& @8 nghl cua Gidm dbc didu
hanh, cac phong chiu trach nhiém thyc hién va tham muu cho Gism ddc didu hanh céc cong viéc
thugc pham vi chic néng ctia phong ddng thoi phbi hop véi cée don vi trye thude trong viée thyc
hién muc tiéu va chién luoc chung ctia Cong ty.

* Céc do1 xay lap tryc thude: Thyc hién thi cdng xay 18p cac goi thau ctia Cong ty.

3.2 Co cAu bd may quan 1y

Al HOI DONG CO P

k- hong ké hoach.
~ ky thuat

4. Pinh huéng phat trién:

- Tép trung day manh cdng tac ddu thu, két hop khai thac hiéu qua hon ngudn luc hién tai;
ddng thoi ra soat, 1ap ké hoach trién khai thi cong céc dy an cong trinh dang thuc hién. Cong ty tiép
tuc ting cudng chi dao, diéu hanh, dam béo tién d6, chét luong timg dy én, cac cong trinh, dy an
16n mang tinh quyet dinh dén doanh thu, san lugng ctia cdng ty, dong thoi tang cudng va cing b
linh vue truyén thong cla Cong ty la xfly dung céc cong trinh cap thoat nude, tién t6i nhiing bude
phat trién vuot bic vé ca chiu rong va chiéu sau, lam hai long céc dbi tac, nha thau chinh va céc
chi déu tu.

- Cong ty lay phuong cham “ Néng suat Chét luong - Hi¢u qua” lam dinh huéng cho chién
lugc phat trién. C8 géng dam bao yéu t chét lugng cia san phdm, nhim thoa man nhu clu khéch
hang.

+ Cac muc tiéu chi yeu cia Cong ty

- Thuc hién tot cong tac quan ly va d1eu hanh, tang cudng tiét kiém, ting hidu qua san xudit

kinh doanh dé phat trién Cong ty bn dinh, bén viing.



- Xéy dung, phat trién lue lugng ngu0'1 lao dong thanh doi ngii chuyén nghiép dam bao kha
ning chiém linh thi truong xay lp tai khép cac mién.

- Ciing ¢b va xdy dung ngudn lyc, thuong hiéu Viwaseen3 di ning lyc va didu kién 1a nha
thu lya chon cong trinh, dy an.

- Dam bao tién d6 chit luong timg cong trinh de gift uy tin thwong hi€u trén thi trudng.

- T6i da ho4 loi nhudn, chi tra ¢d tic tang 6n dinh, déng gép nhidu cho ngan sich nha
nudce va tao cong dn viée 1am dn dinh cho CBCNV véi thu nhiap khong ngling néng cao.
+ Cac muc tleu d6i véi méi truomg, xa hji va cong ddng clia Cong ty
Péi voi cong dong V6i tinh thin huéng t6i cong dong Viwaseen3 nhén thirc r5: San phim ciia 1a
nhiing cong trinh cap thodt nuéc va méi trudng anh huong trye tlep den strc khoe cuia con ngudi,
gbp phén cai tao moi truong song cla cong dbng va tac dong dén chét lvong ctia nhidu san phim
khéc. Vi vy Viwaseen3 cam két mong mudn cung cAp nhitng san phim va dich vu chuyén nghanh
chit lugng cao véi gia ca phu hop, dap ung yéu cau ctia khach hanh 13 trach nhlem cao nhét, Do d6
lanh dao Viwaseen3 mong mudn khi khach hang tim hiéu vé céc cong trinh cép thoat nuée do cong
ty thi cong s& biét dén mot thwong hidu cé uy tin trén thi trudng.
Déi v6i nhin vién: Viwaseen3 la doanh nghiép uy tin trong linh vue x4y dung céc cong trinh Xay
14p cAp thoat nudce. V6i chiing nhan Hé thdng quéan ly chét lugng theo tiéu chuén ISO 9001:2015,
chiing ti 1a mét trong nhiing cong ty tao dugc mot mdi trudng 1am viée tdt nhit cho can bd cong
nhéan vién va tao cong dn viée lam on dinh cho CBCNV ciing nhu luc lugng lao dong thué ngoai xa
hoi.
DP6i véi moi trwdng: Viwaseen3 hudng tdi dén cac muc tiéu tao ra san pham than thién véi moi
truong, tai cc cong trinh do Viwaseen3 thi cong, dam bao vé sinh quang canh mdi trudng xanh
sach dep.
5. Cac riii ro

Cong ty d6i mat Vi rt nhiéu thach thic va roi ro tir: Chinh sach phép luat, tin dung lubn
thay dbi anh hudng dén ké hoach ddu tu ctia Cong ty. Do X4y dyng céc cong trinh co6 thoi gian dai,
dbi v6i cac hop ddng khong didu chinh gia thi nguyén vét liéu thay dbi anh huong dén loi nhuén
cta doanh nghiép, Ty gid, gid ca cdc loai vat tu, nhién liéu ludn bién ddi khé ludng nén anh hudng
dén gia coa cac hop dong du thau hi¢n don vi dang thyc hién chiém kh01 lugng 16n.

- Nguon luc vé& lao dong van chua dugc phat huy mdt cach t6t nhat, mot sé vi tri thuo'ng
xuyén bi thiéu hut do bién dong cta thi truong lao dong va su canh tranh lao ddng ciia cic don vi
nghanh nghé.

- Cong tac giai phong mdt bing gép nhiéu kho khén chinh sach dén b chua ddng bd da
phén ngudi dan thic mic vé gid d&n bu din dén lam chém tién do thi cong

Tuy nhién Lanh dao cong ty Viwaseen3 quyét tim dwa ra céc giai phap dé thich nghi véi thi
trudng, vuot qua nhitng kho khan, duy tri toe db ting trudng.

IL. TINH HINH HOAT DQNG TRONG NAM
1.Tinh hinh hoat dong san xuét kinh doanh

Nim 2025 tinh hinh kinh t& van giip nhiéu khé khin, nguon viéc lam khan hiém, c4c géi thau
chuyén nganh moi thdu khong nhiéu viéc ddu thiu va ky két céc hop ddng xdy lap mdi khong dat
k& hoach d2 ra. Viéc thiéu hut khéi lugng cong viée gbi diu dd anh hudng truc tiép dén doanh thu
trong ky béo cdo.

Tuy nhién v&i nhitng chi dao sau sat kip thoi cua HDQT, su nd lyc cua Ban Gidm dbc cing
toan thé céng nhan lao dong cuia Cong ty, dic biét duge sy quan tam hd tro sat sao clia Tong Cong
ty Viwaseen va moi h trg manh mé cta cic Ban ‘nganh doan thé, cung véi viée cing cb va gitt moi
quan hé mat thiét voi khach hang than thiét, tr uyén théng da gitp cho Cong ty khac phuc mot phan
khé khan d& duy ti, tao cong #n viée lam cho nguoi lao dong, ddm bao doi séng cho toan thé
CBCNYV trong Cong ty.

a. Két qua hoat dong san xuét kinh doanh trong nim 2025:

TT Cic chi tiéu chii yéu PVT Thwe hién nim 2025
1 | Tong gia tri SXKD Tr.dong 38.508




2 | Gia tri dau tu phat trién Tr.dong 0
3 | Doanh thu thuén Tr.dong 35.655
4 | Loi nhuén trudc thué Tr.dong -5.401
5 | Nop ngan sach Tr.dong 1751
6 | Mirc cd tire du kién % 0
b.Tinh hinh thuc hién so véi ké hoach ctia Cong ty cd phfm Viwaseen3
4 R . Keé hoach Thuwe hién % thue hién s
TT Cic chi tiéu chii yéu bvT nim 2025 nim 20;?5 vg'::lléli .
1 | Téng gia tri SXKD Tr.dong 150.000 38.508 25,67%
2 | Gié tri ddu tu phét trién Tr.ddng 3.000 0 0,00%
3 | Doanh thu thuén Tr.dong 138.889 35.655 25,67%
4 | Loi nhun trudc thué Tr.dong 2.637 -5.401
5 | Nop ngén sich Tr.dong 3.297 1.751 53,10%
6 | Mirc cb tie du kién (%) % 7,0 0 0%

2. T6 chirc va nhin sy )
- Danh séch ban diéu hanh tinh dén ngay 3 1/03/2026.
- Thanh vién HPQT bao gom 05 thanh vién, trong do:

+ Ong Vii Poan Chung Cha tich HDQT ( Don xin tir nhiém ngay 16/03/2026)

+ Ong Nguyén Hitu Hanh ~ Thénh vién HPQT ( Pon xin tir nhiém ngay 06/04/2026)
+ Ba Nguyén Thi Huong Thanh vién HDQT ( Pon xin tir nhiém ngay 16/03/2026)
+ Ong Luu Xuén Quang Thanh vién HPQT ( Pon xin tir nhiém ngay 30/03/2026)
+ Ong Nguyén Hai Ding Thanh vién HPQT ( Pon xin tir nhiém ngay 16/03/2026)

A

S6 thanh vién doc 1ap khong tham gia didu hanh tryc tiép Cong ty 1a 03 ngudi : Ong Vil

Doan Chung; Ba Nguyén Thi Huong va Ong Nguyén Hitu Hanh.
- Thanh vién Ban giam déc va K& toan truéng bao gom 03 thanh vién, trong do:

+ Ong L& Vin Thing Bd nhiém Gidm d6c ngay 12/12/2025 i
+ Ong Luu Xuan Quang Bo6 nhi¢m Giam dbc diéu hanh (Ké tir ngay 01/01/2025, mien
nhi¢m ngay 12/ 12/2025 — Pho gidm dbc bd nhiém ngay 12/12/2025)

+ Ong Nguyén Vin Hai K& toan trudng
+ Ong Vil Btrc Toan Phé Giam dbc ( Don xin chAm ditt hgp ddng tir 01/03/2026)
+ Ong Phan Tran Anh Phé GD thuong truc bb nhiém ngay 06/01/2026
- Thanh vién ban kiém soat Cong ty bao gdbm 03 thanh vién, trong dé:
+ Ba Bui Khanh Linh Trudng ban kidm so4t (Don xin tir nhi¢m ngay 07/04/2026)

+ (:)ng Vii Thanh Cong Thanh vién ( Pon xin ti nhiém ngay 07/04/2026)
+ Ong Nguyen Trung Kién Thanh vién ( Don xin tlt nhiém ngay 07/04:/2026)
Sé Iwong cd phiéu ma céc thanh vién ban di€u hanh ndm gitt dén thoi diém hién tai..

S6 CP Pai dign N
TT Ho va tén Ném sinh Chiic vu nim giir Tety Séhc;: 5e
Viwaseen
A | Hoi dong quén tri
1 | Vii Doan Chung 1973 Cha tich HPQT (Pon xin tir 490.000 0,000
nhiém ngay 16/03/2026)
B S Thanh vién HPQT ( Pon xin tir
2 | Nguyén Hitu Hanh 1963 nhiém ngdy 06/04/2026) 0,000
o Thanh vién HPQT (Pon xin 300.000 0,000
3 |N Thi Huong 1975 g .
it tir nhiém ngay 16/03/2026)
Thanh vién HPQT- GP Cong ty
( B& nhiém tir ngay 01/01/2025)
e - Mién nhiém ngay 12/12/2025
4 | Luu Xudn Quang 1975 _ B& nhiém PGP ngy 300.000 5.000
12/12/2025) Pon xin tir nhiém
ngdy 30/03/2026)
g e Thanh vién HPQT (Pon xin
5 | Nguyén Hai D 1977 gy - 730
Co e tir nhiém ngay 16/03/2026)




B | Ban giam doc
. Phé giam doc ( B nhiém ngay
1 Luu Xuén Quang 1975 12/12/2025) 5.000
3 Phé giam dbc ( B6 nhiém ngay
2 | Phan Tran Anh 1972 06/0 1 12026)
Ph¢ Gidm doc ( c6 don xin
2 | Vii btic Toan 1975 cham dit hgp dong tir ngay 0
01/03/2026)
3 | Nguyén Vin Hai 1977 K& todn trudng 1.500
C | Ban kiém soat
I . Trudng ban KS(Pon xin tir 0,000
1 Bui Khénh Linh 1977 P i
nhiém ngay 07/04/2026)
. Thanh vién(Don xin tir 0,000
2 Vii Thanh Coén 1985 “n \
& nhiém ngay 07/04/2026)
) Thanh vién (Pon xin tir
3 | Nguyn Trung Kién 1984 nhiém ngay 07/04/2026) 0,000

- Nhiing thay doi trong Ban diéu hanh trong nim 2025: Ong Nguyen Hitu Hanh nghi ché d6 huu tri
tir ngay 01/01/2025. B nhiém Ong Luu Xuin Quang — Gidm doc Cong ty dai dién phép luét tir
ngay 01/01/2025. Ngdy 12/12/2025 bd nhiém Ong L& Vin Thang giam dbc Cong ty va mién
nhiém chirc vu Gidm dbe dbi voi Ong Luu Xuén Quang va bd nhiém PGP Cong ty d6i véi Ong
Luu Xuan Quang. Ngay 06/01/2026 bd nhiém Ong Phan Trdn Anh Phé Giam doc thuong truc
Cong ty. Ong Vii Bc Toan — Pho giam dbc Cong ty c6 don xin chidm dut hop ddng ké tir ngay
01/03/2026

- S6 lugng can bo, nhan vién ky hop dong truc tiép voi Cong ty CP Viwaseen3 dén ngay
31/12/2025 : 22 nguoi.

+ Chinh s4ch d6i véi nguoi lao dng:

Thye hién tra luong va céc ché do khac cta ngudi lao dong theo Luat lao dong. Thoa ute
lao dong tap thé va céc quy ché quan Iy n6i bo do Cdng ty ban hanh.

Duy tri thye hién quy che dén chu & co s6, quy ché dbi thoai tryc tiép tao dung mdi quan hé
lao dOng hai hoa, dn dinh va tién bd trong doanh nghlep

Khuyen khich CBCNV phét huy sang kién cal tién k§ thuat ning cao ning suét lao dong;
dam béo tién do, chat lugng, an toan va higu qué & tat ca cdc cong trinh ma don vi dam nhéan.

Duy tri mbi quan hé hop tdc binh ding, cing c6 lgi v6i cac don vi trong cong dong
Viwaseen; voi khach hang va d6i tac ctia don vi. Khong ngimg nang cao thu nhép, doi song vét
chat vin héa, tinh thin cho CBCNV tao dong lyc va muc tiéu phén diu xdy dung Cong ty phat
trién bén viing.

3- Tinh hinh diu tw, tinh thwe hién cdc dy 4n

Trong nam 2025, Cong ty da trién khai thyc thi cac cong viée di dugc Pai hoi dong cb
dong thdong qua trong nghij quyet ctia Dai hoi co dong

Cong ty dd tham gia dAu thau, chao thiu véi tu cach doc 1ap va lién danh 17 géi thu véi
tong gid tri tham gia du thdu phan ctia Viwaseen3 thyc hién 1a 488,49 ty dong, trong d6 09 goi thau
trung thiu voi gia tri Viwaseen3 thyc hién 1a 67,75 ty dong (Goi thau s0 43 Di chuyen tuyén dng
Dy an Long Thanh gia tri 25,58 ty dong; Goi thdu 01.XL: tuyen ong Nam Ky Anh gia tri 9,95 ty
ddng; Goi thiu: Cai tao bé N6A, N6B, N6C gid tri 0,97 ty ddng; Goi thau: Cai tao Nha méy bia
Thanh Hoéa gia tri 3,23 ty dongj, Go6i thau: P4u nbi cap nudce sach cho Khu dit dich vy 16,32 ha x4
Di Trach gia tri 1,27 ty déng; Goéi thau: Hé thong cap nude sinh hoat ngan truoi, huyén vii quang
(giai doan 1) gia trj 18,69 ty dong, Go6i thiu: Bé chira nuée sach 5000m3 nha may nuée Boc
Nguyén gia tri 6,83 ty dong, Go6i thiu: Cai tao bé N1B gid tri 0,60 ty ddng; Goi thiu: Cai tao bé
N6C, N6D1 gia tri 0,60 ty ddng).

Vén déu tu: Nam 2025 Cong ty chwa thyc hién dAu tu may moéc theo ké hoach dé ra chi
yéu do Cong ty tép trung ngudn von phuc vu SXKD.

Trong bdi canh thi truong kho khan vé vbn, Cong ty chu yéu tap trung von dé wu tién thi
cong cdc cong trinh day nhanh tién do vi thé Cong ty chua dau tu thém gia tri tai san nao.



4, Tinh hinh tai chinh

a/ Tinh hinh tai chinh
DVT: Triéu dong
Chi tigu Niim 2024 Nim 2025 % fang(t)
gidm(-)

Tong gia tri tai sén 121.728 95.982 78.,849%
Doanh thu thuan 265.165 35.655 13,44%
Loi nhudn tir hoat dong kinh doanh 2.246 057

Loi nhudn khéc 196 236

Loi nhuén trudc thué 2.442 -5.401

Loi nhuan sau thué 1.797 -5.836

Ty 1¢ 1gi nhufn trd cd tire 7% 0%

Céc chi tiéu khéc: Khong
b/ Cée chi tiéu tai chinh chu yeu:

Ciéc chi titu Nam Nam Ghi chu
2024 2025

1. Chi ti€u vé kha nang thanh todn
+ Hé sb thanh toan ngan han:

TSLD/ Ng ngan han 1,57 1,00
+ Hé sb thanh toan nhanh:
TSNH — hang tdn kho 1.25 1,39

No ngén han

2. Chi tiéu vé co cau von

+ Hé sb No/Tong tai san 0,63 0,61
+ Hé s6 No/ Vén chi s& hitu L7l 1,60
3. Chi tiéu vé ning lyc hoat dong
+ Vong quay hang tdn kho:
Gia Von hang ban

Hang tdn kho binh quan 8,84 1.36
+ Doanh thu thuén/ Thng tai san 2,17 0,37
4. Chi tiéu vé kha ning sinh 16i
+ He¢ 36 Loi nhuédn sau thué/ Doanh thu thuin 0,67% | -0,16%
+Ha so loi nhuén sau thué/Vén chu sé hitu 4,01% | -0,15%
+ He so Loi nhuén sau thué/Téng tai san 1,47% | -0,06%
+He so Loi nhuan tir hoat dong kinh doanh/ Doanh thu thuén 0,84% | -0,14%

5. Co chu co dong, thay dm von dau tw clia chi so hiru
a/ Co phan Néu tong 8O cb phén va loai co phin dang luu hanh, s lugng cb phin chuyen nhuong
tw do va sO luong ¢b phén bi han ché chuyén nhugng theo quy dinh ctia phép ludt, Diéu 18 cong ty
hay cam ket cla nguoi so hitu.

+ So cb phan dang luu hanh: 2.000.000 cb phén
b/ Co cau b déng: Néu co chu cb dong phan theo céc tiéu chi ty 1& s& hiru ( cd dong 16n, cb dong
nho); b dong td chirc va c¢b dong ca nhan; ¢6 dong trong nude va cd d6ng nudce ngoai, cb déng nha
nude va cac co dong khac.
Tong so co phan 2.000.000 ¢ phan
Tong sb ¢b dong theo danh sach chbt ¢b dong ngay 03/04/2026 cta TT luu ky Ching khoéan Viét
Nam la: 253 ¢0 dong
ch dong 16n chiem trén 50% VDL: Tong cong ty Viwaseen (54 5%)
Céac ¢d dong td chre: 03 td chic voi tdng s6 ¢o phén 96.400 cd phin (chiém 4 82%)

TT | Quoc gia Tén to chiie Dia chi S6 cb phin
1 Viét Nam | Cong ty CP Viwaseenl Tru s&: 56/ 85 -Ha Dinh - 36.400
Thanh Xuan - HN
2 Viét Nam | Cong ty CP Viwaseen2 Tru s&: 56/ 85 -Ha Dinh - 40.000
Thanh Xuin - HN




Tru s6: Km 14,5 Lién Ninh - 20.000

Thanh Tri - HN

3 ViétNam | Cong ty CP Vi waseend

Tong cong 96.400

C5 dong cé nhan: 249 cb dong v6i tong sb cb phan 1a: 813.600 cb phin ( chiém 40,68%)

£

S6 cb dong trong nude: 252 ¢b dong véi tong s 1.998.000 cb phan, chiém ty 1¢ 99,9%

7 2

S6 ¢b dong nude ngoai: 01 cb dong. Vi tong sb 2.000 cb phén, chiém 0,1%

Cb déng nha nuéce: TO

)

ng cong ty Viwaseen chiém 1.090.000 ¢ phin,

khéc chiém 910.000 cb phin twong tng 45,5%.

2

Danh sach 14 ¢b dong s& hitu co phin 16n nhét chiém trén 1% vén didu 1&:

chiém ty 1& 54,5%. C6 dong

TT T én c4 nhan, to chic Pia chi CNTC S6CP Tylé
1 | Thng cong ty Viwaseen 52 Quéc T Giam - Déng Pa HA N6i Tb chirc 1.090.000 54,5%
2 Cong ty CP Viwaseenl Tru s&: 56/ 85 -Ha Dinh - Thanh Xudn Tb chirc 36.400 1,82%
- HN

3 Cong ty CP Viwaseen2 Tru so: 56/ 85 -Ha Dinh - Thanh Xuan Tb chire 40.000 2,00%
- HN

4 Cong ty CP Vi waseend Tru s&: Km 14,5 Lién Ninh - Thanh Tri T chirc 20.000 1,00%
-HN

5 Hoang Vin Thinh Vién Vat lieu xay dyng s& 235 Nguyén Canhan 32.280 1,61%
TI"?li - Thanh xuén - HN

6 Lé& Thj Loan SO 23 NGO 72, LINH NAM, HOANG Ca nhan 29.500 1,47%
MAI, HANQI

7 Lé Kha Manh 5/24 Dao Tén - Ba Binh - HN Cé nhén 20.000 1,00%

8 Nguyén Hung Tam TT trudng cao dang cong nghigp dét C4 nhén 26.300 1,31%
may thii trang xa 1§ Chi Gia Lam ha
Noi

9 | Nguyén Thj Thom 41/35E Tam Trinh, KP2, Tam Pha, Tp. Thu Cé nhén 26.000 1,30%
Pire, Tp. Hd Chi Minh

10 | Nguyén Thj Kim Ngoc S6 7 Ngo Sy Lién Ha Noi Cé nhén 20.000 1,00%

11 | Trén Tién Diing $6 31, ngd 82 - Pham Ngoc Thach - HN Cé nhén 21.670 1,08%

12 Trin Hai Ding 5/6A/ ngd 254 dubng Vinh Hung, Phudng C4 nhin 61.300 3.06%
Vinh Hung, Thanh pho Ha Néi

13 | Au Xuén Duy Vi€t Hung - Gia Lam - Ha Noi Ca nhén 59.000 2,95%

14 biing Thi Ming SN 41 Ngach 96/67 Ngé Gia Ty, Q. Long Canhén 22.000 1,10%
Bién, Ha Noi

Téng chng 1.504.450 75,2%

¢/ Tinh hinh thay doi vbn dau tu ctia chi so hitu trong ndm 2025: Khong

d/ Giao dich ¢ phiéu quy trong nim 2025: Khong
e/ Cac ching khoan khac ndm 2025: Khong

by - -

III: BAO CAO VA PANH GIA CUA BAN GIAM poC

(Ban Gi4m déc béo céo va dénh gid vé tinh hinh moi mjt clia cong ty)
Béo céo va danh gia ciia Ban Giam doc t6i thiéu phai bao gém céc ndi dung sau:

I. Danh gia két qua hoat dong san xuat kinh doanh

DVT: trigu don

o KH Thuc hién % so KH
STE Chitey nim 2025 nim 2025 niii
1 | Tong gié tri SXKD 150.000 38.508 25,6%
2 | Gia tri dAu tu phét trién 3.000 0 0,00%
3 | Tong doanh thu 138.889 35.655 25,6%
4 | Loi nhufn trudc thué 2.637 -5.401 -204,8%
6 | Nop ngén sach 3.297 1.7514 53,1%
7 | Cotic 7,0 0,0 0,0%

- Ty suét loi nhudn trude thué / von chi sé& hitu -14,66 %

II- Tinh hinh tai chinh
a/ Tinh hinh tai san.



Theo bao céo tai chinh ndm 2025 cho thiy téng gié tri tai san giam 25.746 triéu ddng so voi
nam 2024. Néu nhin vao két cAu tai san ciia Cong ty thi tai san ngén han chiém phan 16n trong téng
tai san 99,47 % cho thdy cong ty ddy manh vao linh v san xuét kinh doanh han ché dAu tu tai sén
¢ dinh va cc khoan ddu tu tai chinh ra ngoai doanh nghiép nhdm han ché rui ro cho doanh
nghiép.

b/ Tinh hinh ng phai tra
- Tinh hinh no hién tai, bién dong 16n vé céc khoan n.

+ Kha ning thanh to4n ctia doanh nghiép thé hién ning luc v& tai chinh c6 duge dé dap vng
nhu cdu thanh toan cdc khoan ng. Hé s6 thanh toan ngén han nim 2025 14 1,0 = 1 cho thdy kha
ndng tra ng ngdn han ca doanh nghiép 1a rét an toan.

+ Hé s6 ng phai tra/tbng tai san ciia doanh nghiép 61% cho thdy 61% tai san cta doanh
nghiép 14 tir di vay va ng khach hang, doanh nghiép huy déng dugc ngudn vén vay cho hoat déng
san xudt kinh doanh, phat huy dugc vai trd ciia don bay tai chinh.

+ Hé s6 ng/von chu s& hitu né cho biét ty 1€ gifra hai ngudn vbn co ban 1a ng va vén chi s&
hitu, ty 16 nay ndm 2025 14 1,60 1an giam 0,114 14n so v&i ndm 2024.

- Phén tich ng phai tra x4u, anh hudng chénh léch cia ti 18 gia hdi dodi dén két qua hoat
dong san xudt kinh doanh ctia cong ty, anh hudng chénh l&ch 13 vay.

lIl. Nhikng cdi tién vé co cdu td chire, chinh sach quan Iy: khéng
IV. K& hoach phat trién trong twong lai
K& hoach SXKD nim 2026

STT Chi tiéu PVT ks 36
1 | Tong gia tri SXKD Tr.dong 98.000
2 | Pau tu phat trién Tr.dong 3.000
3 | Tong doanh thu Tr.dong 90.741
4 | Loi nhuan truéc thué Tr.dong 200 |
5 | Nop ngén sich Tr.dong 2.168
6 | Cotuc % 0

Niam 2026 va cac nim tiép theo Cong ty xéc dinh 13 rat khé khin, HDQT va Ban lanh dao
Cong ty cb ging xdy dung ké hoach trong kha ning thyuc hién va cing c¢b nbi lyc tip trung nhiing
hoat dong chinh sau:

- Tang cudng cdng tic quan hé dbi ngoai tich cuc tim kiém céc cong trinh dy 4n ¢6 ngudn
von thuan loi. Phin déu tré thanh nhitng nha thdu chuyén nghiép tham gia d4u thau thi cng nhing
cong trinh ¢6 qui mo va gia tri 16n, yéu ciu cong nghé cao.

- Cht d6ng nim bét thi truong, biét tan dung co hoi vuot qua khé khan thach thic, dé dua
ra cac giai phap, khong dé 4ch téc, tri tré gdy can trd cho hoat dong SXKD.

- Téng cudng viée kiém tra giAm sat tudn thu ky ludt lao dong trong didu hanh - giao nhiém
vu d& nang cao niing suét chit lugng cong viéc bing cich x4y dung tac phong lam viée ¢6 tinh ky
cuong, img xit chuén myec, chuyén nghiép, cong bing, minh bach, lam dung 1am du theo quy ché
ndi bo.

- V& tai chinh: Tinh to4n can dbi sir dung dong tién cho SXKD hiéu quéa nhat. Tiép tuc duy
tri cOng tac kiém tra va quan 1y roi ro, ddm bao hé théng tai chinh ciia Cong ty lanh manh, minh
bach.

- V& xay lp: khong chay theo san lugng hay s6 lwong cdng trinh. Chi tham gia déu théu va
nhén thau thi cdng nhung cong trinh ¢6 ngudn vén thuén loi.

- Cong tac dau tu: Chu trong cong tac dAu tu phét trién dam bao co s& vat chét 1au dai nhu
tru s& lam vi€e, nha xudng, kho béi. Péu tu mua sém thiét bi may moc, phwong tién vén tai, nhdm
thay ddi co cAu tai san, ting ning luc thi céng cac dy 4n cé hidu qua va ting kha ning canh tranh
nhim cing c¢b ning cao vi thé hién c6 ctia Cong ty.

- M¢ rng SXKD sang mot s6 linh vuc méi dic biét tham gia vao linh vie xay dung dan
dung; san xuét san pham cong nghlep phuc vu chuyén nganh cAp thoat nuée xudt khdu lao dong,
vt lidu xdy dung....tién t6i giam dén ty trong doanh thu x4y lp.



- Tiép tuc tim kidm cac dbi tac chién luge méi cb ning lyc tai chinh, tiém niing trong kinh
doanh d& dam bao huy déng von.

- Tiép tyc thuc hién cong tdc bao dam an ninh x& hoi d6i v&i ngudi lao dong thyc hién trach
nhiém ctia doanh nghi¢p véi cong ddng x& hoi trén tinh than tiét kidm - y nghia thiét thuc.

- Thuc hién chuong trinh tudn thu liém chinh ciia Ngén hang Thé gi6i vao van hanh tai
Cong ty. Chuong trinh tudn thu bao gbm céc quy ché, quy dinh va quy trinh thyc hién dp dung dbi
v6i moi hoat dong ctia Cong ty nhu nghién ctru thi truong, phat trién dbi tac, ddu thau, quan 1y hop
ddng, quan ly tai chinh, quan 1y dau tu....

- Xay dung Viwaseen3 tr& thanh doanh nghiép c6 uy tin- thuong hiéu hang dau trén linh

vuc xay lép theo mo hinh Cong ty da nganh nghé trong d6 hoat dong X4y lap van 12 nén tang, dam
bao kinh doanh c6 14i, tbe do ting trudng nim sau cao hon ndm trude, dong gop ngay cang nhiéu
cho sy phét tricn cta dat nude, toi da hoa lgi ich c¢b déng, tao viéc lam on dinh va nang cao doi

sbng vt chét, tinh than cho ngudi lao dong, quan tim dén trach nhiém x4 hoi.

V. Giai trinh ctia Ban giam déc dbi véi y kién kiém toan:

Can ctr theo Béo cdo tai chinh nam 2025 dd dugc kiém toan boi Cong ty Kiém toan An
Viét, Cong ty CH phan Viwaseen3 xin giai trinh chi tiét cac ndi dung lién quan nhu sau:
1. V& gid trj thudn 6 thé thyc hign duge ciia vt tu thu hdi (6,56 ty dong)

o Giai trinh: Pay 1a céc vét tu thu hdi tir cc cdng trinh dd hoan thanh, hién trang khéng bién
dong trong thoi gian dai. Sau khi kidm ké tai thoi diém 31/12/2025, Ban lénh dao da ldp
danh muc va d& xuét thanh 1y. Tuy nhién, do quy trinh dinh gid sét thyc té thi trudng dé
phuc vu d4u gia thanh 1y mAt nhiéu thoi gian, nén tai thoi diém phat hanh bao cdo, Cong ty
chura hoan tat viée xé4c dinh gia tri thuan dé 1am co s& trich 14p dy phong giam gia.

o L trinh khic phuc: Cong ty dang phdi hgp véi don vi thdm dinh gia dé x4c dinh gia tri thu
hdi trong Quy 2/2026. Két qua ndy s& duge phan 4nh ddy du vao Béo céo tai chinh soat xét
bén nién nam 2026.

2. V& viéc trich 1ap du phong ng phai thu khé doi (Thuyét minh s6 8)

o Giai trinh: Cong ty va cac dbi tac da thyc hién dbi chiéu cong ng day du. Hién tai, cdc bén
dang tich cuc dam phan d& théng nhit phuong an thanh toan phi hop véi ké hoach dong
tidn va ngudn vén méi clia céc bén, do d6 viée cung cdp hd so chiing minh kha ning thu hdi
ng chi tiét cho don vi kidm todn con chim so véi tién d6 béo cdo. Cong ty uu tién phuong
an phdi hop don dbc thu hdi ng trye tiép dé dam bao quyén loi t6i da cho cb dong thay vi
thye hién trich 14p dy phong ngay khi céc bén vAn dang nd Iyc giai quyét.

o L trinh khéc phyc: Cong ty cam két s& hoan tit viéc thdng nhét 16 trinh thanh toan bing
viin ban cu thé véi ting khach hang trude ky bdo cdo soat xét tiép theo dé 1am co s dénh
gid trich 1ap dy phong theo dting quy dinh.

3. V& ké hoach bd sung ngudn von va dam béo dong tién

o Phuong 4n ngudn von: Song song vai viée don dbc thu hdi no va thanh 1y vat tu, Ban lanh
dao dang tich cuc trién khai cdc phuong dn bé sung ngudn vén d& wu tién thanh toan dut
didm cdc khoan no tdn dong, gitip cai thidn céc chi sb tai chinh va duy tri hoat dong kinh
doanh lién tuc.

o DPam bao dong tién: Trong ngén han, Céng ty chi dong didu tiét dong tién tir ngudn doanh
thu va thu hdi ng @ thuc hién thanh todn cac khoan cong ng khi dén han, cam két dam bao
uy tin véi dbi tac va duy tri hoat dong san xuét kinh doanh dién ra binh thuong.

4. Giai trinh bién dong két qua kinh doanh ndm 2025 so v6i ndm trude

o V2 doanh thu: Doanh thu nim 2025 sut giam so véi ndm trude do tinh hinh thi truong xay
dung gip nhiéu kho khan, viéc dAu thau va ky két céc hop ddng x4y lap méi khong dat ké
hoach dé ra. Viée thiéu hyt khdi lugng cong viée gbi ddu da anh hudng tryc tiép dén doanh
thu trong ky béo cdo.

o V& loi nhudn: Loi nhuén sau thué nidm 2025 ghi nhén gi4 tri 4m do c4c nguyén nhan chinh
sau:

1. Doanh thu sut giam nhung Cong ty van phai duy tri b mdy vén hanh cot 18i va doi ngii
nhén sy chuyén mon dé dam bao ning lyc thue hién dy 4n cho giai doan toi.
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2. Pic biét, trong nam 2025, mot sb cong trinh ton dong tlr cdc ndm trude mai ducrc Chu
dAu tu phé duyét quyét toan nén viéc giam gia trj quyet todn lam anh huéng truc tlep dén
loi nhuén trong ky. Déy la nd lyc cua Ban lanh dao nham xir ly quyét todn dirt diém cac
cong trinh tén dong cii d& hoan tt thu tuc thu hdi vén dam bao dong tién cho hoat dong
kmh doanh va thanh toan cac khoan ng dén han, tao da phat trién cho c4c nim tiép theo.
5. Cam két

Cong ty c¢b phin Viwaseen3 cam két nd luc thuc hién cac gidi phép néu trén @ khic phuc
cac ndi dung ngoai trir va cai thién két qua kinh doanh trong ndm 2026, dam bao tinh trung
thure, minh bach thong tin va quyén loi ctia cdc Nha dau tu.

PHAN 4: PANH GIA CUA HOI BONG QUAN TRI VE HOAT PONG CUA CONG TY
1. D4nh gid ciia Hi ddng quan tri vé cdc mét hoat djng cia Cong ty

Theo danh gia cla HDQT nédm 2025 nén kinh t& Viét Nam néi chung Va nganh Xay dung
noi riéng la van la mot ndm nhiéu khé khiin va théch thirc, Viwaseen3 da phal b1 mat dé vuot qua
va tiép tuc phat trién. Doanh thu dat 35 ty, loi nhuén trude thué 4m 5,41 ty ddng.
2. Panh gia ctia Hoi dong quén tri vé hoat ddng ciia Ban Gidm déc Cong ty.

Can cir Didu 18 tb chirc hoat dong cla Cong ty va nhiing quy ché, quy dinh dd ban hanh,
Hoi dong quan trj g1ao quyén cho Ban Giam dbc quyét dinh moi vin d& lién quan dén hoat dong
san xudt kinh doanh dong thoi thiét 1ap co ché kiém tra, gidm sat Ban giam dbc thong qua hé thdng
cac Nghi quyét, Bao cdo tdng hop, chi tiét va cac ky hop hdi ddng quan trj dinh ky cfing nhw dét
Xuét.

Két thiic nim 2025 Hoi ddng quan trj danh gia Ban giam dc dd thue hién ddy di va ding
theo cac chi dao ctia Hoi ddng quén tri d& 1a.
3. Céc ké hoach, d!nh hwéng ciia Hoi ddng quan tri.
Cic muc tiéu chii yéu cia HPQT trong nim 2026

Nhén dinh ndm 2026 va c4c nim tlep theo 1a rét khé khan. ddc biét cac doanh nghiép hoat
dong trong linh vuc xdy dung. Nhung v6i quyét tAm va tinh than trach nhiém cao cua HDQT va
Ban 1anh dao Cong ty CP Viwaseen3 xdy dyng céc chi tiéu ké hoach SXKD nim 2026 cin cit vao
diéu kién thye té va kha nang thuc hién trong giai doan méi va tinh trang khé khin chung cua thi
trudng, trén co s& nguén luc hign ¢ va dam bao kha ning thyc hién SXKD va dAu tu ciia Cong ty
nhu sau:

TT Cic chi tiéu PVT Nam 2026
1 | Tong gid tri SXKD Tr.dong 98.000
2 | Pau tu phét trién Tr.dong 3.000
3 | Téng doanh thu Tr.dong 90.741
4 | Loi nhuin trude thué Tr.dong 200
5 | Nop ngén séch Tr.ddng 2.168
6 | Co tirc % 0

- Tiép tuc duy tri thwong hiéu Viwaseen3 trén thi trudng, phdn diu ndm 2026 va céc nim
txep theo tré thanh mét don vi manh trong Téng cong ty Viwaseen, c6 ning lyc canh tranh véi
nhidu nghanh nghé, nhiéu san phdm cé chit lugng cao.

- Thyc hién chuong trinh tuén tha liém chinh cia Ngan hang Thé giéi vao van hanh tai
Cong ty. Chuong trinh tudn thi bao gém céc quy ché, quy dinh va quy trinh thyc hién ép dung d6i
v6i moi hoat déng ctia Cong ty nhu nghién ctru thi truong, phat trién dbi tac, ddu thiu, quan 1y hop
dong, quan ly tai chmh quén 1y déu tu..

Chién lwge phat trién trung va dai han

+ Chi dao, diéu hanh tudn thi nghiém céc hoat déng SXKD theo hé théng quy che quy
dinh ndi by Coéng ty ddng thoi bam sat vao phuong cham hoat dong cac ndm trude dé trién khai
nhiém vu theo phén cong, uy quyén.

+ Thyc hién t6t chu truong cua Pang, Nha nude chuong trinh hanh dong cta Téng Cong ty
v& thuc hanh tiét kiém, chdng lang phi.
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+ Tang cudng cong tac thu hdi vbn, ting nhanh vong quy von, giam s6 du ng ngin hang,
giam lai vay, ndng cao hiéu qua str dung vbn. Duy tri thuong xuyén mdi quan hé véi céc ngén hang
truyén théng dam bao ngudn vén vay phyc vu cho SXKD va dau tu.

+ Trién khai cdng tac quy hoach dé lya chon ngudn can bd ké céan, ddy manh thuc hién
cbng tac dao tao bing nhiéu hinh thie linh hoat, phit hop cho timg dbi tuong, tiép tuc nghién ctu
didu chinh, bd sung cac chinh séch, co ché dam bao thu hit lyc lwgng lao dong tryc tiép nhét 13
nhitng cdng nhan da qua dao tao va co tay nghé cao.

+ Trién khai phat dong phong trao thi dua sén xudt, an toan lao dong, x4y dung 10 trinh xét
& nghi khen thuéng cho cdc tap thé va ca nhén c6 thanh tich xuét sic trong Cong ty. Phd bién,
huéng din kiém tra thuc hién tot Quy ché k¥ luat lao dong va xir 1y cwong quyét céc truong hop vi
pham.

+ Tép trung nang cao chét luong Pang vién, song song v6i dénh gia chét lugng can bd
hang quy, hang nam Td chirc mang ludi cong doan phi hop voi nhiém vu san xuét kinh doanh
Cong ty; ciing cb nang cao chét lugng cac cong doan bd phan. Tham gia tich cuc céc hoat dong tai
cic dia ban hoat dong ctia Cong ty danh phin 16n Quy phic lgi dé chim lo doi séng vat chét va
tinh thin cho nguoi lao dong. T6 chire duy tri cic hoat dong truyén théng nhén cic ngay 1€ 16n
trong nam.

Véi cac dinh huéng va muyc tiéu da dat ra Cong ty cb phﬁn Viwaseen3 quyét tim t6 chic
thyc hién hoan thanh tét ké hoach SXKD nam 2026 va lam tién @& phat trién cho nhiing nim tiép
theo.

PHAN 5: QUAN TRI CONG TY
1. HHi ddng quan tri:
a/ Thanh vién va co cu ctia Hoi dong quan tri

5 3
STT Ho va tén Chiic vy (s::‘: (lef,ty ure “ye,r'; T Ghi chii
1 Vii Poan Chung CT HBQT 490.000 24,5%
2 | Nguyén Hiru Hanh Thanh vién HDQT
3 Nguyén Thi Huong Thanh Vién HDQT 300.000 15,0%
4 Luu Xuin Quang Thanh vién HBQT 300.000 15,0%
5 Nguyén Hai Ding Thanh vién HPQT :

S6 lugng thanh vién doc ldp khong truc ti€p diéu hanh Céng ty 1a 03 nguoi: Ong Vii Poan
Chung; Ba Nguyén Thi Huong va Ong Nguyén Hitu Hanh.
b/ Céc tiéu ban thudc Hbi déng quan tri:
¢/ Hoat dong ctia hoi ddng quan tri: Trong ndm 2025 hoat dong cua HDPQT la tdt thé hién qua viée
thudng xuyén cé cac cudc hop va ban hanh nghi quyét, quyét dinh nhu sau:

S6 Nghi . o
A g & d
Sl quyet/Quyét dinh Negay N1 dung
A NGHI QUYET
Stra doi dieu 2 Nghj quyét s6 19/NQ-HPQT ngay
18/07/2024 va 24C/INQ-HPQT ngay 04/10/2024 lién
1 QaNGEHRCT 1B2 RIS guan dén théng qua han mic vay ngan hang thuwong
mai
05/NQ-HPQT 23/01/2025 | B6 nhiém can b
Gia han thoi gian chét danh sach cd déng dé té chirc
08/NQ-HBQT 20/03/2025 PHCD thuwéng nién 2025
- Thong qua ké& hoach SXKD nam 2025; tinh hinh thuc
hién ké hoach SXKD, BTPT qui 1/2025; ké hoach qui
11/2025.
4 11/NQ-HDPQT 15/04/2025 | - Théng qua phé duyét quy lwong 2024 va ké hoach
quy 1u*o’ng 2025
- Théng nhét ndi dung trinh BHDCP thwdng nién nam
2025.
Trinh PHDCPD phé duyét ndi dung
- K& hoach SXKD nam 2025
5 23/NQ-HPQT 19/05/2025 | - Bao cdo tai chinh 2024 da dwoc kiém toan
- C6ng tac nhan su: mién nhiém, bau b sung HDQT va
BKS

12



6 25/NQ-HPBQT 22/05/2025 | Bau chu tich HDQT

~ Thong qua KQSXKD 6 thang dau nam va ké hoach
Q3/2025

- Bao cao cong trinh go6i 43 Long Thanh

7 29/NQ-HDQT 01/07/2025 |- S&p xé&p co chu td chirc va bo nhiém cén b cong ty:
thanh lap phong Ké& hoach — Ky thuét trén co s& sap
nhap phong kinh té - ké hoach va phong kj thuat — thi
cong

8 33/NQ-HPQT 05/09/2025 | Chét danh sach cb déng dé chi tra c6 trc ndm 2024
Thong qua KQSXKD 9 thang dau nam va wéc thyc hién

9 35B/NQ-HBQT 16/10/2025 | ndm 2025;
B&o cdo thu hdi céng ne

10 36/NQ-HPQT 16/10/2025 | Thong qua phwong an cap tin dung tai MB — CN Ha Noi

1 38/NQ-HDQT 03/11/2025 'II\'II;cimg qua phwong an cap tin dung tai TPBank — CN Ha

12 41/NQ-HDQT 12/12/2025 B nhiém, mién nhiém Giam dbc Cong ty

13 58/NQ-HPQT 12/12/2025 | B& nhiém Pho Giam doc Cong ty

A QUYET DINH

N Quyét dinh v& viéc phé duyét quy tién lwong thyc hign nd 2024

1 11B/QD—HPOT 15/04/2025 va ké hoach qu¥ tién lwong nim 2025

2 30/VWS- HDQT 03/07/2025 Quyét dinh thanh 1ap pong K& hoach — Ky tl'guéjt

3 45/VWS- IPQT 1211212034 Quyét @i,nh lTAliéll nhiém chiic danh Giam ddc Cong ty ddi véi
Ong ]_.uu Xufin Quang _

4 56/0B — HDQT i %l]l;t:; dinh bd nhiém Giam ddc Cong ty dbi véi Ong Lé Viin

A . A " A ., A ~ K . A

5 59/QP - HPQT 12/12/2025 Qu;ﬂ/et dinh bd nhiém Phé Giam doc Cong ty doi voi Ong Luu

Xuin Quang.

Hoi déng quan tri thuc hién gidm st hoat dong ctiia Ban diéu hanh trong viéc trién khai thuc
hién Nghi quyét ctia Pai hoi ddng ¢b dong va cac hoat dong SXKD cta Cong ty. HDQT da phdi
hop t6t cling vé6i ban didu hanh chi dao, diéu hanh hoat dong kinh doanh cua Cong ty.
d/Hoat dong cia thanh vién Hoi ddng quan tr doc 1ap khong diéu hanh.
e/Hoat ddng cta céc tidu ban trong Hoi ddng quan tri:
f/Danh sach céc thanh vién Hoi ddng quan tri c6 chimg chi dao tao v& quén tri cong ty. Danh sach
cac thanh vién Hoi dong quan tri tham gia cac chuong trinh vé quan tri cong ty trong nim:

Trong nidm 2025 Thanh vién HDQT Cong ty dd duge tham gia cac bubi hop cia HDQT
Cong ty.

2. Ban kiém soat
a/ Thanh vién va co cdu ctia Ban Kiém soat

A 3 S0 lugn
STT Ho va tén Chire vy CP s 6'9h i’%u
1 Bui Khanh Linh Trudng ban KS 0,000
2 Vii Thanh Cong ( bd nhigm ngay 22/5/2025) Thanh vién 0,000
3 | Nguyén Trung Kién ( bd nhiém ngay 22/5/2025) Thanh vién 0,000

b/ Hoat dong ctia Ban ki€m soat

Véi sb lugng 3 thanh vién, trong nam 2025 Ban kiém so4t Cong ty dd thuc hién ding chirc
niing, nhiém vu theo Quy ché hoat dong da duge Pai hoi dbng cb dong théng qua.

- Ban kidm soat d tham gia du cac cude hop dinh ky véi Ban giam dbc, giam sét va kiém tra
két qua hoat dong, didu hanh ctia HPQT, Ban giam déc Céng ty trén co s& tudn thi cdc quy dinh
cua Phap luét, Diéu 18 cha Cong ty, gop phan 1am cho hoat doéng SXKD dugc minh bach, lanh
manh.

- Giam sat hoat dong cuia HPQT, ban didu hanh Cong ty, ban lanh dao Cong ty da thyc hién
nghiém tic viéc cung cép thong tin, tao didu kién cho ban kiém soét tiép cén va kiém tra tinh sét
thuc tinh hinh tai chinh va cac mét hoat dong cua Cong ty.

- Pinh ky hang quy Ban kiém soat tién hanh hop dé kiém diém, danh gid cong viéc thuc
hién, phéi hop ciing HDQT, ban diéu hanh trong viée trién khai thyc hién cac NQ PHDPCD, nghi
quyét ctia HDQT hoan thanh cdc nhiém vu dé ra.

- Thue hién viéc kiém tra dinh ky tai Cong ty, tir d6 gitp Ban diéu hanh Cong ty nim bat
duoc tinh hinh hoat dong tai Cong ty, dénh gid dugc nang luc hoat dong va kha ning didu hanh
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bd may lanh dao, thyc hién dung chic ning va nhiém vu cua ngudi dai dién phﬁn vbn nha nudc
tai Cong ty.
3. Cac giao dich, thu lao, cic khoén lgi ich ciia Hji dong quin tri, Ban gidm dbc va Ban kiém
soat.
a/ Thu lao, cdc khoan lgi ich trong nam 2025.

Pon vi tinh: dong

E. Tén cic chive danh Thi I;;:'[((;I)BQT’ Luwong Tﬁng thu nhip SR
I | Hji ddng quan tri va Ban gidm 78.000.000 | 1.025.950.100 | 1.103.950.100
doc
1 | Ngé Van Diing- Chu tich HPQT ( mién 18.783.000 18.783.000
nhiém gay 22/5/2025)
Vii Poan Chung - Cha tich HPQT ( bo 5.217.000 5.217.000
nhiém ngay 22/5/2025)
2 | Nguyén Hitu Hanh -TV HDPQT (Giam 12.000.000 12.000.000
d6c nghi huu ngay 01/01/2025)
3 | Nguyén Thi Huong- TV HPQT 12.000.000 12.000.000
4 | Luu Xuin Quang - TV HPQT- GD Cong 18.000.000 441.365.600 459.365.600
ty ( bd nhiém ngay 01/01/2025 mién
nhiém ngdy 12/12/2025) — Phé GP bd
nhiém ngay 12/12/2025
5 | Neuyén Hai Dang- TV HPQT 12.000.000 251.795.700 263.795.700
Vii Pic Toan - Phé GD 332.788.800 332.788.800
11 | Ban kiém sodt 19.304.000 223.694.000 242.998.000
1 | Bui Khénh Linh 12.000.000 12.000.000
2 [ Bui Viét Trung (Mién nhiém ngay 4.696.000 4.696.000
22/5/2025)
3 [ Vi Thanh Céng (B6 nhiém ngay 1.304.000 1.304.000
22/05/2025)
4 | Nguyén Trung Kién (B6 nhiém ngay 1.304.000 223.694.000 224.998.000
22/05/2025)
Tong chng 97.304.000 | 1.249.644.100 | 1.3463.948.100

b/ Giao dich ¢b phiéu ciia ¢6 dong ndi bo: khong
¢/ Hop ddng hoiic giao dich véi ¢6 dong ndi bo: Khong
d/ Viée thwe hién cic quy dinh vé quan tri cong ty: Cong ty CP Viwaseen3 thwe hién day da
cic quy dinh ciia Uy ban Chitng khoin nha nuwéc. SGDCK NN, Trung tim Lwu ky chirng
khoan.
PHAN 6: BAO CAO TAI CHINH (PA PUQC KIEM TOAN)

1. Co sé ciia y kién kiém todn ngoai trur:

Tai ngay 31/12/2025, Cong ty chua thuc hién dénh gia gia tri thudn c6 thé thuc hién duge

61 voi gi tri vat tu thu hdi tir cac cong trinh véi tong gid tri 12 6,56 ty ddng (vAt tu nay khong c6
bién dong trong thoi gian dai va da dugce dé xuét thanh ly sau khi thyc hién xong kiém keé tai thoi
diém 31/12/2025) ddng thoi Cong ty chua dénh gid va trich day du dy phong phai thu khé doi dbi
vé6i céc khodn cong no qua han thanh toan (chi tiét tai Thuyét minh s6 8). Ching t6i khong thu thap
duoe ddy da bing ching kiém toan thich hop dé xéc dinh gid tri thuin c6 thé thuc hién duge dé
lam co s& trich 14p dy phong giam gia cho s6 hang ton kho néu trén cling nhu danh gia kha ning
thu hdi 1am co sé+ trich lap du phong day du dbi véi cac khoan cong no phai thu dd qua han néu
trén dugce ghi nhan trén bao cdo tai chinh nam 2025.

2. Y kién ciia kiém todn:

Theo ¥ kién goai trir anh hudng cla vén d& néu tai “ Co s& clia y kién kiém todn ngoai trir «

Béo cdo tai chinh da phan anh trung thue va hop 1y trén cc khia canh trong &u tinh hinh tai chinh
ctia Cong ty CP Viwaseen3 tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, cling nhu két qua hoat dong kinh
doanh va tinh hinh luu chuyén tién t& cho nim tai chinh két thuc ciing ngay, phu hop voi Chuén
muec ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phép ly ¢6 lién quan dén viéc
l4p va trinh bay bdo céo tai chinh.

3. VAn dé cAn nhin manh
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Nhu d& néu tai Thuyét minh sb 24 trong ban Thuyet minh bao cdo tai chinh: tai thoi diém
phat hanh bdo cédo tai chinh nay, Céng ty khong dap tng didu kién vé vbn diéu 1¢ coa cong ty dal
ching theo quy dinh ctia Ludt Chimg khoan s6 54/2019/QH14 ngay 16/11/2019 va Diéu 1 Luét sb
56/2024/QHI15 ngay 29/11/2024 vé& sira dbi bo sung Luat ching khoan. Cong ty dang lam céc thu
tuc g Uy ban Chimg khoan li€n quan dén vin dé nay theo céc quy dinh cta Luat Ching khoan.

Y kién kiém toan ngoai trir ctia chiing t6i khong lién quan dén van dé néu trén.

4. Bdo c#o tai chinh dwge kiém toin

Céc béo cdo tai chinh: Bang can dbi k& toan, Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh; Béo
cao luu chuyen tidn t&; Ban thuyét minh bao cdo tai chinh; Béo cédo dugce kiém toén theo quy dinh
ctia phép luét vé ké toan.

(C6 bdo cdo tai chinh dinh kém va vin béin gidi trinh y kién ngoai triv ciia Kiém todn;
bién dpng két qui SXKD trén BCTC nin 2025)

Trén déy la toan bd bdo cdo cua Cong ty cd phin Viwaseen3 vé két qua SXKD va hoat
dong cia HDQT Cong ty trong nam 2025.

Xin gii ¢én UBCK Nha Nudc , S& GDCK va cc Quy cb dbng, nha dzj;;//

XAC NHAN
CUA bAI DIEN THEO PHAP LUAT CUA CONG TY

Noi nhin

-UBCK NN, SGD
-Luu TCKT

GlAM DOC

@s Vin Ghing
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CONG TY cO PHAN VIWASEEN3

BAO CAO TAI CHINH BU'Q'C KIEM TOAN
Cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

Ha N&i, thang 03 nam 2026
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CONG TY CO PHAN VIWASEEN3

BAO CAO CUA BAN GIAM DOC

Ban Giam dbc Céng ty Cé phan Viwaseen3 (“Céng ty”) trinh bay bao cao nay cung véi Bao co tai chinh
da dwoc kiém toan cla Céng ty cho ndm tai chinh két thuc ngay 31/12/2025.

HOI DPONG QUAN TRI VA BAN GIAM DOC

Cac thanh vién Hoi dong quan tri va Ban Giam doc da diéu hanh Céng ty trong nam tai chinh két thuc
ngay 31/12/2025 va dén ngay lap bao cao nay gdm:

Hoi ddng quan tri , e : ,

Ong Vi Boan Chung ChU tich (bb nhiém ngay 22/05/2025)

Ong Ngé Van Ding Chu tich (mién nhiém ngay 22/05/2025)

Ong Nguyén Htru Hanh Thanh vién

Ba Nguyén Thi Hwong Thanh vién

Ong Lwu Xuan Quang Thanh vién

Ong Nguyén Hai Bang Thanh vién

Ban Giam déc

Ong Lé V&n Théng Giam dbc (bd nhiém ngay 12/12/2025)

Ong Lwu Xuan Quang Gigm déc (bb nhiém ngay 01/01/2025, mi&n nhiém ngay 12/12/2025)
Pho giam dbc (bd nhiém ngay 12/12/2025)

Ong Nguyén Htru Hanh Giam dbc (nghi hwu ngay 01/01/2025)

Ong Va Bc Toan Pho giam dbc

Ong Nguyén Viét Diing Pho giam dbc (mién nhiém ngay 02/01/2025)

Ong Phan Tran Anh Pho giam dbc (bd nhiém ngay 06/01/2026)

TRACH NHIEM CUA BAN GIAM BOC

Ban Giam dbc Céng ty chiu trach nhiém l&p bao cao tai chinh phan anh mét cach trung thwe va hop ly tinh
hinh tai chinh cling nhw két qua hoat déng kinh doanh va tinh hinh lwu chuyén tién té ctia Cong ty trong
nam tai chinh. Trong viéc l&p béo céo tai chinh nay, Ban Giam dbc dwoc yéu cu phai:

- Tuan thi Chuan muc ké toan Viét Nam, Ché d6 ké toan doanh nghiép va cac quy dinh phap Iy c6 lién
quan dén viéc Iap va trinh bay bao czo tai chinh;

- Lwachon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach d6 mot cach nhat quan:

- Duara cac xét doan va woc tinh mét cach hop ly va than trong;

- Néu 8 cac nguyén tic ké toan thich hop cé dwoc tuan thi hay khong, cé nhitng ap dung sai léch
trong yéu can duoc cong bé va gidi thich trong bao cao tai chinh hay khong:

- Thiét lap va ap dung kiém soat ndi b mét cach hiku hiéu cho muc dich lap va trinh bay b&o céo tai
chinh hop ly nh&m han ché rdi ro va gian lan; va

- Lap bao cao tai chinh trén co s& hoat dong lién tuc trir tredng hop khéng thé cho rang Céng ty sé tiép
tuc hoat déng kinh doanh.

Ban Giam d6c Cong ty chiu trach nhiém dam béo ring sé ké toan duoc ghi chép mét cach phu hop gé
phan anh hop Iy tinh hinh tai chinh clia Céng ty & bat ky thei diém nao va dam bao réng Bao cao tai chinh
tuan thi cac Chuén muc ké toan Viet Nam, Ché d6 ké toan doanh nghiép va cac quy dinh phap Iy cé lien
quan t&i viéc lap va trinh bay Bao céo tai chinh. Ban Giam déc ciing chiu trach nhiém dam bao an toan
cho tai san cla Coéng ty va vi vay thuc hién cac bién phéap thich hop @& ngan chan va phat hién cac hanh
vi gian lan va sai pham khac.

Ban Giam doc xac nhan réing Céng ty da tuan thi cac yéu cau néu trén trong viéc lap va trinh bay Bao cao
tai chinh.

L& Van Thamg
Giam déc
Ha N6i, ngay 24 thang 03 n&m 2026
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BAO CAO KIEM TOAN DOC LAP

Kinh guri: Céc c6 déng e
Hoi dong quan tri va Ban Giam déc
Cong ty C6 phan Viwaseen3

Chung t6i d& kiém toan Bao céo tai chinh kem theo cta Céng ty Cé phan Viwaseen3 (goi tat Ia “Coéng ty"),
duoc lap ngay 24/03/2026, tir trang 05 dén trang 24, bao gom Bang can déi ké toan tai ngay 31/12/2025,
Bgo céo két qua hoat dong kinh doanh, Bao céo luu chuyén tién té cho nam tai chinh két thic clng ngay va
ban Thuyét minh bao céo tai chinh.

Trach nhiém cta Ban Giam déc

Ban Giam dbc Céng ty chiu trach nhiém vé viéc lap va trinh bay trung thire va hop Iy Bao cdo tai chinh cla
Céng ty theo Chuan murc ké toan Viet Nam, Ché d6 ké toan doanh nghiép va céc quy dinh phap Iy c6 lién
quan dén viéc Iap va trinh bay Bao cao tai chinh va chiu trach nhiém vé kiém soat néi bé ma Ban Giam déc
xac dinh la can thiét d& dam bao cho viec I&p va trinh bay Bao cao tai chinh khéng cé sai sot trong yéu do
gian lan hodc nham Ian.

Trach nhiém cua Kiém toan vién

Trach nhiém cla chung t6i 1a dwa ra y kién vé& Bao cao tai chinh dwa trén két qua clia cudc kiém toan.
Chung t6i da tién hanh kiém toan theo cic Chudn myc kidm toan Viét Nam. Cac chudn muc nay yéu cau
chung t6i tuan thd chudn myc va cac quy dinh v& dao dirc nghé nghiép, 1ap ké hoach va thuc hién cusc
kiém toan dé dat dwoc sw dam bdo hop ly vé viéc lieu béo cao tai chinh cla Cong ty cé con sai sét trong
yéu hay khéng.

Cong viéc kiém toan bao gdm thuc hién cac thii tuc nhdm thu thép cac bang chirng kiém toan vé cac sé
liéu va thuyét minh trén bao céo tai chinh. Cac thi tuc kiém toan duoc Iwa chon dwa trén xét doan ciia kiém
todn vién, bao gom danh gia rdi ro cé sai sét trong yéu trong bao cZo tai chinh do gian Ian hoc nham Ian
Khi thic hién danh gia cac rdi ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat ndi bd cta Cong ty lién quan
dén viéc 1ap va trinh bay bao cao tai chinh trung thuc, hop ly nham thiét ké cac thd tuc kiém toan phu hop
vGi tinh hinh thuc té, tuy nhién khéng nham muc dich dua ra y ki€n vé hiéu qua clia kiém soat noi bo cua
Cong ty. Cong viéc kiém toan cling bao gém danh gia tinh thich hop cia cac chinh sach ké toan duoc ap
dung va tinh hop Iy clia cac woc tinh ké toan ciia Ban Giam déc cling nhw danh gia viéc trinh bay téng thé
bao c&o tai chinh.

Chung t6i tin twéng rang cac béng chirng kiém toan ma chung t6i da thu thap dwoc la ddy du va thich hop
lam co' sé cho y kién kiém toan ngoai trir cla chung toi.

Co'so cuay kién kiém toan ngoai triv

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty chwa thue hieén danh gid gia tri thuan co thé thuc hién dwoc déi véi gia tri vat
tw thu héi tlr cac cong trinh véi téng gia tri 13 6,56 ty dong (vat tw nay khong cé bién dong trong théi gian
dai va da duoc dé xuét thanh Iy sau khi thuc hién xong kiém keé tai thoi diém 31/12/2025) dbng thoi Cong ty
chuwa danh gia va trich day du du phong phai thu khé doi ddi véi cac khoan cong no qué han thanh toan
(chi tiét tai Thuyét minh sé 8). Chung téi khéng thu thap duoc day du béng chirng kiém toan thich hop dé
x&c dinh gia tri thuan c6 thé thue hién dwoc G& lam co sé trich lap dw phong gidm gia cho sé hang tén kho
néu trén ciing nhw danh gia kha nang thu hdi Iam co s& trich lap dir phong day da déi vei cac khoan cong
no phai thu da qua han néu trén dwoc ghi nhén trén bao cao tai chinh nam 2025.

Partnering for Success
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Y kién kiém toan ngoai trr

Theo y kién clia chung t6i, ngoai trir anh hwéng clia cac van dé néu tai doan “Co s& céa y kién klém toan
ngoai tri¥”, bao cao tai chmh kém theo d& phan anh trung thwc va hop ly, trén cac khia canh trong yéu tinh
hinh tai chmh clia Céng ty Cb phan Viwaseen3 tai ngay 31/12/2025 ciing nhw két qua hoat déng kinh
doanh va tinh hinh lwu chuyen tién té cho nam tai chinh két thue cung ngay, phu hop véi cac Chuan muc
ké toan Viét Nam, Ché da ké toan doanh nghiép va cac quy dinh phap ly cé lién quan tei viéc lap va trinh
bay bao cdo tai chlnh

Van dé can nhian manh .

Nhw da néu tai Thuyét minh sé 24 trong ban Thuyet minh bao cao tai chmh tai th&i diém phat hanh bao
cao tai chinh nay, Cong ty khéng dap (*ng diéu kién vé vén diéu 1& cia cong ty dai chung theo quy dinh cia
Luat Chung khoan so 54/2019/QH14 ngay 16/11/2019 va Diéu 1 Luat sé 56/2024/QH15 ngay 29/11/2024

vé sua ddi bd sung Luat chirng khoan. Céng ty dang lam céc tha tuc g&ri Uy ban Chirng khodn lién quan
dén van dé nay theo cac quy dinh clia Luat Chirng khoan.

Y kién kiém toan ngoai trir cGia chiing toi khong lién quan dén van dé néu trén.

CONG TY
[ TRACH NHIEM

(.
/

Nguyén Thwong
Pho Tong Giam doc )
Giay CN DKHN kiém toan s6 0308-2023-055-1

Thay mat va dai dién cho
CONG TY TNHH KIEM TOAN AN VIET

Ha Noéi, ngay 24 thang 03 nam 2026

Ta Thi Tham
Ki{em toan vién )
Gidy CN DKHN kiém toan sé 3676-2026-055-1




CONG TY cO PHAN VIWASEEN3

A

L
1.

BANG CAN DOI KE TOAN
Taingay 31 thang 12 nam 2025

CHi TIEU

- TAI SAN NGAN HAN

Tién va cac khoan twong dwong tién
Tién

Cac khoan phai thu ngan han
Phai thu ngan han ctia khach hang
Tra trwéc cho ngwdi ban ngan han
Phai thu vé& cho vay ngan han

Phai thu ngan han khac

Du phong phéi thu ngan han khé doi

. Hang tén kho

. Hang t6n kho

IV. Tai san ngan han khac

1.

Thué GTGT duwoc khau triv

2. Thué va céac khoan khac phai thu Nha nwéc

B

I
1.

- TAI SAN DAI HAN
Tai san cé dinh
Tai san cb dinh hiru hinh
- Nguyén gia
- Gia tri hao mon luy ké

TONG CONG TAI SAN

Ma Thuyét
sé minh
100
110
111 5
130
131 6
132 7
135
136 9
137 8
140 10
141
150
152
153 14
200
220
221 11
222
223
270

31/12/2025

-

MAU SO B01 - DN

bon vj tinh: VND

01/01/2025

'95.482.469.349

15.840.167.149
15.840.167.149

46.291.868.403
36.118.467.057
9.275.099.573
2.279.701.337
(1.381.399.564)

120.993.027.366

2.703.725.964
2.703.725.964

89.527.195.706
79.729.704.180
7.845.434.386
600.000.000
2.892.519.704
(1.540.462.564)

28.067.885.375 24.409.335.313
28.067.885.375 24.409.335.313
5.282.548.422 4.352.770.383
1.165.463.655 751.479.410
4.117.084.767 3.601.290.973
499.974.767 735.526.204
499.974.767 735.526.204
499.974.767 735.526.204
16.239.370.595 16.239.370.595
(15.739.395.828)  (15.503.844.391)
95.982.444.116  121.728.553.570
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CONG TY CO PHAN VIWASEEN3

C -

L

1.
2.
3.
4.
5.
6.

7.
D
1.

1

2.
3.
4.

BANG CAN DOl KE TOAN (Tiép theo)

Taingay 31 thang 12 nam 2025

CHIi TIEU

NQ PHAI TRA

No’ ngan han

Phai tra nguei ban ngan han

Ngudi mua tra tién trwéc ngan han
Thué va cac khodn phai nop Nha nuwéc
Phai tré nguoi lao déng

Phai trd ngan han khac

Vay va no thué tai chinh ngan han
Quy khen thwéng, phic loi

-VON CHU SO HrU

Vén chi s& hivu
\Vén gép clia chii s& hiru

Ma Thuyét

sb
300

310
311
312
313
314
319
320

322
400

410
411

- C6 phiéu phé théng c6 quyén bidu quyét 411a

Vén khac cla chi s hiru
Quy dau tw phat trién
Loi nhuan sau thué chwa phan phéi

414
418
421

- Loi nhuén sau thué chwa phéan phéi liy ké 421a

dén cudi nam trwéc
- Loi nhuén sau thué chwa phan phéi
nam nay

TONG CONG NGUON VON

Ngweoi lap

421b

440

minh

12
13
14

15

16

Ké toan trwéng

dreer—

31/12/2025

MAU SO B01 - DN

Don vj tinh: VND

01/01/2025

59.140.142.804

59.140.142.804
43.971.425.539
13.360.678.300
278.674.056
34.401.580
1.478.136.834

16.826.495
36.842.301.312

36.842.301.312
20.000.000.000
20.000.000.000

5.551.290.909
16.737.400.958
(5.446.390.555)

390.048.872

(5.836.439.427)

76.954.812.831

76.954.812.831
64.739.124.080
7.196.523.000
611.432.956
635.252.300
16.000.000
3.657.654.000

98.826.495
44.773.740.739

44.773.740.739
20.000.000.000
20.000.000.000
5.551.290.909
16.737.400.958
2.485.048.872
687.369.997

1.797.678.875

95.982.444.116

121.728.553.570

Ding Thi Thanh Huyén

Nguyén Van Hai

Lé Van Thing
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10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH
Cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

CHi TIEU

Doanh thu ban hang va cung cap dich'vu
Céac khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thuan vé ban hang va cung cap
dich vu

Gia vbn hang ban

Loii nhuan gop vé ban hang va cung cép
dich vu

Doanh thu hoat déng tai chinh

Chi phi tai chinh

- Trong do: Chi phi l&i vay

Chi phi ban hang

Chi phi quan ly doanh nghiép

Lo nhuan thuan tir hoat dong kinh doanh
Thu nhé&p khac

Chi phi khac

Leii nhuan khac

Téng lgi nhuan ké toan trwée thué

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hoan lai
Loi nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép
Lai co’ ban trén cé phiéu

Nguwei lap

Ma Thuyét

sO
01

02
10

11
20

21
22
23
25
26
30
31
32
40
50
51
52
60
70

minh

- 17

18

19

21

22

Ké toan trwéng

s

Nam 2025

MAU SO B02 - DN

Don vj tinh: VND

Nam 2024

35.655.355.362

35.655.355.362

35.943.045.311
(287.689.949)

6.705.239
82.152.924
82.1562.924

4.801.972.174
(5.165.109.808)
. 236.148.772
(236.148.772)
(5.401.258.580)
435.180.847

(5.836.439.427)
(2.918)

265.165.601.414

265.165.601.414

251.433.814.488
13.731.786.926

12.521.724
504.299.481
504.299.481

10.993.763.942
2.246.245.227
322.300.000
126.335.180
195.964.820
2.442.210.047
644.531.172
1.797.678.875
551

Dang Thi Thanh Huyén

Nguyén Vin Hai

Lé Van Thang
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l«a BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE

l' (Theo phuong phap gian tiép) -
i:a Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025
4

|

n

= MAU SO B03 - DN
Bon vj tinh: VND

CHIi TIEU S p Nim 2025 Niam 2024

l. LUU CHUYEN TIEN T’ HOAT BONG KINH DOANH .
1. Lo nhuan trwée thué 01  (5.401.258.580) 2.442.210.047

2. Diéu chinh cho cac khoan
- Khéu hao TSCP va BBSDT 02 235.551.437 345.391.086
- Céac khoan dy phong 03 (159.063.000) -
- L&i, 16 tir hoat dong dau tw 05 (6.705.239) (334.821.724)
- Chi phi lai vay 06 82.152.924 504.299.481
3. Loi nhuén tir hoat dong kinh doanh trwéc thay déi vén 08  (5.249.322.458) 2.957.078.890
lwu déng
- T&ng, gidm céc khoan phai thu 09  41.864.612.264 9.561.018.077
- T&ng, gidm hang tdn kho 10 (3.658.550.062) 8.053.766.598

- Téng, gidm cac khoan phai tra (Khéng k& 1ai vay phai tra, 11 (15.529.621.689) (24.755.881.546)
thué thu nhap doanh nghiép phai nop)

- Tién 13i vay da tra 14 (82.152.924) (504.299.481)
- Thué thu nhap doanh nghiép da nép 15 (472.712.019)  (1.166.991.155)
- Tién chi khac cho hoat déng kinh doanh 17 (777.000.000)  (1.206.747.800)
Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng kinh doanh 20 16.095.253.112  (7.062.056.417)

Il. LLPU CHUYEN TIEN TU’ HOAT PONG PAU TU
1. Tién thu tir thanh ly, nhwong ban tai san ¢ dinh vacac tai 22
san dai han khac

367.200.000

2. Tién chi cho vay, mua cac céng cu no cla don vi khac 23 - (600.000.000)
3. Tién thu héi cho vay, ban lai cac céng cu no clia don vi 24 600.000.000 -
khac
4. Tién thu lai cho vay, cd tirc va loi nhuan dwoc chia 27 6.705.239 12.521.724
Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong dau tw 30 606.705.239 (220.278.276)

lll. LU CHUYEN TIEN TU’ HOAT BONG TAI CHINH

1. Tién thu tir di vay 33 6.978.136.834  22.217.342.829

2. Tién trd no gbc vay 34  (9.157.654.000) (32.186.797.788)
- 3. Cé tirc, loi nhuan da tra cho chl sé hivu 36  (1.386.000.000) (1.612.000.000)
e Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng tai chinh 40 (3.565.517.166) (11.581.454.959)
- Lwu chuyén tién thuan trong nim 50  13.136.441.185 (18.863.789.652)
- Tién va twong dwong tién dau nam 60 2.703.725.964  21.567.515.616
il Tién va twong dwong tién cudi nam 70  15.840.167.149 2.703.725.964
- Ha Né6i, ngay 24 thang 03 ndm 2026
ul Ngwoi lap Ké toan trwéong
—
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CONG TY CO PHAN VIWASEEN3

THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH MAU SO B09 - DN
Céc thuyét minh nay Ia mét bé phan hop thanh va cén duoc doc dbng thoi véi bao céo tai chinh kem theo

1. THONG TIN KHAI QUAT :

Hinh thirc sé hivu vén

Céng ty Cé phén Viwaseen3 (“Céng ty’) tién than 1a Xi nghiép Khoan khai thac nwéc ngam true
thuéc Cong ty Dau tw Nwéc va Méi truong Viet Nam - CTCP dwoc thanh lap theo Quyét dinh sb
1732/QD-BXD ngay 13/12/2006 cua Bo Xay dwng, dang ky kinh doanh l&n dau ngay 29/12/2006 do
S& ké hoach va Pau tw Thanh phd Ha NGi cap va dang ky thay d6i moi nhét lan thir 10 ngay
16/12/2025 do S& Tai chinh Thanh phé Ha Néi cép. .

Tru s& chinh cla Cong ty tai Km 14 + 500 Quéc 16 1A, xa Ngoc Héi, thanh phé Ha Nai.

Vén diéu lé cla Cong ty 1a 20.000.000.000 déng twong (rng v&i 2.000.000 c¢d phan, ménh gia cb
phan 1a 10.000 ddng/cd phan.

Cb phiéu cta Céng ty d& dwoc dang ky giao dich trén san UpCOM vé&i ma chivng khoan VW3,
S6 lvong ngudi lao déng tai ngay 31/12/2025 1a 22 nguoi (tai ngay 31/12/2024 |a 42 ngwo').
Nganh nghé kinh doanh

= San xuat vat tw, thiét bi, phu tung phuc vu chuyén nganh cép thoat nwoc;

- Kinh doanh vat tw, thiét bi, phu ting phuc vu chuyén nganh cép thoat nwéc;

. Tw van dau tuw;

- Tw van xay dwng cac cong trinh cp thoat nwdc va mai tredng nwéc;

- Thiét ké va thi cong khoan khai thac nwéc ngadm, khoan coc nhéi, khoan tham do khoang san,
khoan khao sat dia chat cong trinh, dia chét thly v&n va xt ly nén méng céng trinh;

- Kinh doanh xuét nhap khéu vat tw, thiét bi, phu tung phuc vu chuyén nganh cap thoat nwéc;

- Van tai hanh khach dwong bé khac;

= Lam dai ly cho cac hang san xuét vat tw, thiét bi trong va ngoai nwéc phuc vu san xuat tiéu
dung;

- Van tai hang hoa béng duwdng bo;

. Kinh doanh bat déng san;

. Xay dwng, l&p d&t cac cong trinh cép thoat nwéc va vé sinh maéi tredng, cong trinh cong
nghiép, dan dung, giao thong, thiy loi, cac cong trinh nang lweng, cong trinh ha tAng ky thuat
khac;

- Ban budn 6 t6 va xe cé déng co khac; Dai ly 6 té va xe c6 dong co khac.

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwéong

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thuwéng ctia Cong ty duoc thre hién trong thei gian khéng qua 12
thang.

2. NIEN BQ KE TOAN, PON VI TIEN TE SU’ DUNG TRONG KE TOAN

Nién d6 ké toan clia Cong ty bat dau tir ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12 nam
dwong lich.

Don vi tién té st dung trong ké toan: Dong Viét Nam (VND).
3. CHUAN MUC VA CHE BO KE TOAN AP DUNG

B&o c&o tai chinh dwoc trinh bay béng Déng Viét Nam (VND), dwoc lap dwa trén cac nguyén tic ké
todn phi hop véi quy dinh clia Ché dé ké toan doanh nghiép ban hanh tai Théng tw sé 200/2014/TT-
BTC ngay 22/12/2014, Théng tw sé 53/2016/TT-BTC ngay 21/3/2016 cla Bd Tai chinh, chudn muc
ké toan Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay bao c&o tai chinh.

Théng tin vé thay déi Ché dé ké toan doanh nghiép

Ngay 27/10/2025, Bo Tai chinh ban hanh Théng tw so 99/2025/TT-BTC ("Théng tw 99") huwdng dan
Che do ké toan doanh nghiép, thay thé Théng tw sé 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014, Théng tw
s6 53/2016/TT-BTC ngay 21/03/2016 ctia B6 Tai chinh va mot sé théng tw lién quan khac Théng tw

VAN Y d




CONG TY CcO PHAN VIWASEEN3

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH MAU sO B09 - DN
Céc thuyét minh nay la moét bé phén hop thanh va céan duoc doc dbng thoi véi béo céo tai chinh kem theo

4.1.

4.2.

43.

4.4,

99 c6 hiéu Iwc thi hanh tir ngay 01/01/2026 va ap dung cho nam tai chinh bt dau tir hodc sau ngay
01/01/2026. Anh hwéng cla viéc ap dung Ché do ké toan doanh nghiép theo huwéng dan tai Thong
tw 99 dbi voi sb ligu s ké toan va sb liéu Bao cao tai chinh clia Cong ty tai ngay 01/01/2026 duoc
thiec hién theo hwéng dan chuyén ddi sé dw trén sb ké toAn va diéu khoan chuyén tiép quy dinh tai
Théng tw 99 va Chudn muc ké toan Viet Nam sé 29 - “Thay ddi chinh sach ké toan, wéc tinh ké toan
va cac sai sot”.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Sau day |a cac chinh sach ké toan chu yéu duoc Cong ty st dung trong viéc lap bao céo tai chinh:
Co s& lap bao cao tai chinh

Béo cdo tai chinh duoc lap trén co s& ké toan dén tich (trt mot sb théng tin lien quan dén Iwu
chuyén tién té), theo nguyén tac gia gbc, dua trén gia thiét hoat dong lién tuc.

U'érc tinh ké toan

Viéc lap bao cdo tai chinh tuan thi Chudn muc ké toan Viét Nam, Ché d6 ké toan doanh nghiép va
cac quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao c&o tai chinh yéu cau Ban Giam déc
phai cé nhirng wéc tinh va gid dinh &nh hudng dén sé liéu bao cao vé céng no, tai san va viéc trinh
bay cac khodn cong no va tai s&n tiém tang tai ngay lap bao cao tai chinh cling nhw céc sé liéu bao
cao vé doanh thu va chi phi trong subt n&m tai chinh. Két qua hoat déng kinh doanh thuc té c6 thé
khac voi cac woc tinh, gid dinh dat ra.

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién phan anh toan bo sb tién hién c6 cta Cong ty tai ngay két thic nién d6 ké toan, bao gom tién
mét, tién glri ngan hang khéng ky han va tién dang chuyén.

Céc khoan twong dwong tién phan anh cac khoan dau tw ngan han cé théi han thu héi khéng qua 03
thang ké tir ngay dau tw cé kha nang chuyén ddi dé dang thanh mét lwong tién xac dinh va khéng c6é
rdi ro trong viéc chuyén dbi thanh tién tai thoi diém bao céo, dwoc ghi nhan phu hop véi quy dinh
cla chuan muc ké toan Viét Nam sé 24 - Bao céo Lwu chuyén tién té.

Céng cu tai chinh
Ghi nhan ban dau

Tai san tai chinh

Theo Théng tw s6 210/2009/TT-BTC ngay 06/11/2009 ctia B Tai chinh, tai san tai chinh dwoc phan
loai mét cach phu hop, cho muc dich thuyét minh trong céc bao céo tai chinh, thanh tai san tai chinh
dwoc ghi nhan theo gia tri hop ly théng qua bao cao két qua hoat dong kinh doanh, cac khodn cho
vay va phai thu, cac khodn dau tw ndm gilr dén ngay dao han va tai san tai chinh s&n sang dé ban.
Coéng ty xac dinh phan loai cac tai san tai chinh nay tai thoi diém ghi nhan lan dau.

Tai thoi diém ghi nhan 1&n dau, tai san tai chinh dwoc xac dinh theo gia gbc cong véi cac chi phi giao
dich trwc tiép lién quan dén viéc mua sam tai san tai chinh d6. C4c tai san tai chinh cla Céng ty bao
gdm tién va cac khodn twong dwong tién, dau tw ndm giir dén ngay dao han, phai thu khach hang,
phai thu vé cho vay va phai thu khac.

No phai tra tai chinh

Theo Thoéng tw sb 210/2009/TT-BTC ngay 06/11/2009 cla B6 Tai chinh, no phai tra tai chinh duwoc
phan loai mét cach phu hop, cho muc dich thuyét minh trong cac bao céo tai chinh, thanh no phai tra
tai chinh dwoc ghi nhan theo gia tri hop ly théng qua bao cao két qua hoat dong kinh doanh va no
phai tra tai chinh dwgc xac dinh theo gia tri phan bd. Céng ty x&c dinh phan loai cac ng phai tra tai
chinh nay tai th&i diém ghi nhan 1an dau.

Tai thi diém ghi nhan lan déu,'no’ phai tra tai chinh dwoc xac dinh theo gia gbc céng véi cac chi phi
giao dich trurc tiép lién quan den viéc phat hanh no phai tra tai chinh d6. No' phai tré tai chinh cla
Cong ty bao gom phai trd ngwoi ban, chi phi phai trd, phai trad khac, vay va no thué tai chinh.
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CONG TY CO PHAN VIWASEEN3

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH MAU SO B09-DN
Céc thuyét minh nay la mét bé phan hop thanh va cén duoc doc dbng thoi véi béo céo tai chinh kem theo

4.5.

4.6.

4.7.

Gia tri sau ghi nhén ban déu -

Gia tri sau ghi nhan ban d&u clia cac cong cu tai chinh dwoc phan anh theo gia tri hop ly. Trwedng hop

chuwa cé quy dinh vé viéc xac dinh lai gia tri hop Iy clia cac ¢dng cu tai chinh thi trinh bay theo gia tri ghi
s6. .

Bua trie cac cbéng cu tai chinh

Cac tai san tai chinh va no phai tra ta1 chinh dwoc bu trie va gia tri thudn sé dwoc trinh bay trén
bang can dbi ké toan, néu va chi néu, Coéng ty co quyen hop phap thwe hién viéc bu trie cac gia tri
da dwoc ghi nhan nay va cé y dinh bl trir trén co s& thuan, hodc thu dwoc cac tai san va thanh
toan no phai trd déng thoi.

Cong ty chuwa trinh bay cac thuyét minh lién quan dén céng cu tai chinh tai ngay két thuc ky ké toan
do Thong tw 210 cung nhw céc quy dinh hién hanh chwa co hwéng dan cu thé vé viéc xac dinh gia tri
hop ly cla cac tai san tai chinh va cong ne tai chinh.

Céac khoan phai thu va dw phong phai thu khé déi

Cac khoan phai thu duoc theo ddi chi tiét theo ky han gbc, ky han con lai tai thei diém bao cao, ddi
twong phai thu, loai nguyén té phai thu va cac yeu to khac theo nhu cau quén ly cta cong ty. Viéc phan
loai cac khoan phai thu la phai thu khach hang, phai thu khéc duec thie hién theo nguyén tac:

- Phai thu clia khach hang gébm céc khodn phai thu mang tinh thwong mai phat sinh ti giao dich
c6 tinh chat mua - ban;

- Phai thu khac gém cac khoan phai thu khong cé tinh thwong mai, khong lién quan dén giao
dich mua - ban, bao gém: Phai thu vé lai tién givi; cac khodn da ch| ho; pha| thu vé tién phat,
bdi thuwdrng; cac khodn tam rng; cam cb, ky cwoc, ky quy, cho mwon tai san..

Coéng ty can clr ky han con Ial tai thoi diém bao céo cla cac khoan phai thu dé& phan loai la phai thu
dai han hoac ngan han.

Cac khoan phai thu dwoc ghi nhan khéng vwot qua gia tri co thé thu héi. Dy phong phai thu kho doi
thé hién phan gia tri cac khoan phai thu ma Céng ty dw kién khéng cé kha nang thu héi tai ngay két
thuc nién do ké toan, dwoc trich lap phi hop véi ché do ké toan doanh nghiép hién hanh.

Hang tén kho

Hang tén kho duwoc xac dinh trén co s& gia thap hon gitra gia goc va gia tri thuan cé thé thuwc hién
duoc. Gia gbc hang tén kho bao gom chi phl mua, chi phi ché bién va cac chi phi lién quan tryc tiép
khac phét sinh dé& c6 dwoc hang tén kho & dia diém va trang thai hién tai. Gia goc cla hang tén kho
duoc xac dinh theo phwong phap gia dich danh. Gia tri thuan co thé thwc hién dwoc xac dinh bang
gid ban woc tinh trir cac chi phi wéc tinh Gé hoan thanh va chi phi wéc tinh can thiét cho viéc tiéu thu
chung. Hang tén kho dwoc hach toan theo phwong phap ké khai thuwdng xuyén.

Dv phong giam gia hang tén kho & sé chénh léch gitra gia géc clia hang tdn kho 16n hon gia tri
thuan cé thé thic hién dwoc cla chung tai ngay két thic nién do ké toan, dwoc trich l&p phu hop voi
ché d6 ké toan doanh nghiép hién hanh.

Tai san cb dinh hiru hinh va khau hao

Tai san c6 dinh hitu hinh dwoc trinh bay theo nguyén gia triv gia tn hao mon Iy ké. Nguyén gia tai
san cb dinh hiru hinh dwoc xac dinh theo gia goc, ngoai trir mot s6 tai san cb dinh dwoc danh gia lai
khi x&c dinh gia tri doanh nghiép dé cb phan hoa.

Nguyén gia tai san cé dinh h&ru hinh hinh thanh tir mua sém va xay dung chuyén giao la bao gdém
glé mua va toan bd cac chi phi khac lién quan truc tiép dén viéc dwa tai san vao trang thai san sang
s dung.

Nguyen gia tai san cb dinh htru hinh do tw 1am, tw xay dung bao gom chi phi xay dwng, chi phi san
xuét thic té phat sinh cong chi phi lap dat va chay thw

11

VAR

i~/




CONG TY CcO PHAN VIWASEEN3

THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH MAU SO B09 - DN
Céc thuyét minh nay Ia mot bé phan hop thanh va cén duoc doc déng théi véi béo céo tai chinh kém theo

4.8.

4.9.

4.10.

Céc chi phi phat sinh sau ghi nhan ban dau dwoc ghi tang nguyen gia cua tai san héu chung thuc sw
cai thién trang thai hién tai so véi trang thai tiéu chun ban dau cda tai san do, nhw:

- Thay dbi bo phan cla tai san cb6 dinh hiru hinh lam tang thoi gian st dung hru ich, hodc lam
tang céng suét st dung ctia ching: hoic

- Cai tién bd phan cia tai san cb dmh hteu hinh lam t&ng dang ké chét lwong san ph&m san xuéat
ra; hoac

- Ap dung quy trinh cong nghé sdn xuat mai lam giam chi phi hoat déng cua tai san so voi
trwrdre.

Cac chi phi phat sinh dé slra chira, bdo dwéng nhdm muc dich khoi phuc hodc duy tri kha nang dem
lai loi ich kinh té cla tai san theo trang thai hoat dong tiéu chuén ban dau, khéng thda man mat trong
cac diéu kién trén, dwoc ghi nhan vao chi phi san xuét, kinh doanh trong nam.

Tai san cb dinh hru hinh dwoc khau hao theo phwong phap duong thang dwa trén thoi gian st
dung wéc tinh cla tai san phu hop véi khung khau hao quy dinh tai Théng tw so 45/2013/TT-BTC
ngay 25/4/2013 clia B Tai chinh. Thei gian khdu hao cu thé cla cac loai tai san ¢ dinh nhw sau:

Nam
Nha clra vat kién tric 03-20
May méc thiét bi 03-05
Phuong tién van tai 06
Thiét bi quan ly 03

Céc khoan lai, 16 phat sinh khi thanh ly, ban tai san la chénh léch gitra thu nhép tir thanh Iy va gia tri
con lai cua tai san va dwoc ghi nhan vao Bao cao két qua hoat déng kinh doanh.

Chi phi tra trwéee

Chi phi tra trwéc dwoc ghi nhan theo thwe té phat sinh, bao gbm chi phi céng cu, dung cu va céc chi
phi trd trvec khac phuc vu cho hoat dong kinh doanh ctia nhiéu ky ké toan. Chi phi céng cu, dung
cy, xuét dung, d6 dung duwoc phan b vao két qua hoat dang kinh doanh theo phuong phap duong
thang trong thoi gian téi da 3 nam.

Cong ty can ctr vao thdi gian tré triede theo hop déng ho&c thoi gian phan bd cia tirng loai chi phi @&
phan loai chi phi tra trwéc ngan han hodc dai han va khong thuwe hién tai phan loai tai thei diém bao
cao.

Cac khoan no phai tra

Céc khoan no phai tré dwoc theo dbi chi tiét theo ky han gbc, ky han con lai tai thoi diém bao céo,
ddi twong phai trd va cac yéu té khac theo nhu cau quan ly cia Cong ty. Viéc phan loai cac khoadn
phai tra la phai tr& nguéi ban, phai trd khac dwoc thie hién theo nguyén tic:

- Phai trd nguéi ban gém cac khoan phai tra mang tinh thwong mai phat sinh tir giao dich cé
tinh chat mua - ban;

- Phai tra khac gom cac khoan phai tra khéng c6 tinh thwong mai, khéng Ilen quan dén giao dich
mua, ban, cung c&p hang héa dich vu, bao gom: Phai tra vé lai vay; cb tlrc va loi nhuan phai
trd; cac khoan phai tré do bén thir ba chi ho; phai tra vé tién phat, boi thwong; tai san phat hién
thira chwa ré nguyén nhan; phai trd vé cac khodn bao hiém xa hdi, bao hiém y té, bao hiém
that nghiép, kinh phi cong doan; cac khoan nhan ky cwoc, ky quy,..

Coéng ty can cw ky han con lai tai thoi diém b&o céo cla cac khoadn no phai trd dé phan loai la phai
tra dai han hodc ngén han.

Cac khoén ng phai trd dwoc ghi nhan khéng thap hon nghia vu phai thanh toan. Khi cé cac béng
chirng cho thay mot khodn tdn that co kha .nang xay ra, Céng ty ghi nhan ngay mét khoan phai tra
theo nguyén téc than trong.

Vay va ne¢’ thué tai chinh

Vay va ne thué tai chinh clia Céng ty bao gdbm cac khoan di vay tir cac ngan hang thwong mai, ca
nhan |a can b, céng nhan vién cla Céng ty.
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I . Céc thuyét minh nay Ia mot bo phan hop thanh va cén duwoc doc ddng thoi véi béo céo tai chinh kém theo

' Céc khoan di vay dwoc theo déi chi tiét theo tirng déi twong cho-vay, tirng khé woc vay no; theo ky
- han phai tré cta cac khoan vay. Cac khodn c6 thoi gian tra ng con lai trén 12 thang ké tir thei diém
l » bdo cao duworc trinh bay la vay va ng thué tai chinh dai han. Cac khodn dén han tra trong vong 12
iiﬂ thang tiép theo ké tir thoi diém bao cao dwoc trinh bay Ia Vay va no thué tai chinh ngan han.

=38 4.11. Chi phi di vay

-— "

Li Chi phi di vay bao gbm I4i tién vay va eac chi phi khac phét sinh lién quan tryc tiép dén cac khoan
- vay. L »

=wi Chi phi di vay dwoc ghi nhan vao chi ph| san xuét, kinh doanh trong ky khi phat sinh, ngoai trtv chi

phi di vay lién quan trec tiép dén viéc dau tw, xay dung ho&c san xuét tai san d& dang can c6é mét
thoi gian da dai (trén 12 thang) dé c6 thé dwa vao s dung theo muc dich dinh trwéc hodc ban,
dworc tinh vao gia tri cla tai san do6 (dwoc vén hoa) khi cé di cac diéu kién quy dinh ctia Chuén murc
ké toan Viét Nam so 16 - Chi phl di vay. Dbi véi khoan vay riéng phuc vu viéc xay dung tai san cb
dinh, Iai vay dwoc von hoa ké ca khi thei gian xay dwng tir 12 thang tré xudng.

] &

Déi v&i cac khoan von vay chung, trong d6 c6 s* dung cho muc dich dau tw xay dung hodc san xuét
tai san dé& dang thi sé chi phi di vay duwoc vén hoa dwoc xac dinh theo ty 1& von hoa ddi voi chi phi
Iy ké binh quan gia quyén phat sinh cho viéc dau tw xay dwng hodc san xuét tai san dé.

Ty 1& vén héa dwoc tinh theo ty 1& I4i suat binh quén gia quyén cla cac khodn vay chua trd trong
nam, ngoai trir cac khoan vay riéng biét phuc vu cho muc dich hinh thanh mét tai san cu thé.

W

4.12. Nguén vén

Vén gop cua chu s& hiru dwec ghi nhan theo so thye té cac cb dong cla Cong ty da dau tw. Viec
tang giam vén gép clia chl s& hi*u va cac ngudn quy khac thudc vén chi s& hitu dwoc ghi nhan
theo céc quy dinh hién hanh ctia Nha nwoc.

Loi nhuén sau thué cia Cong ty droc phan phéi theo Nghi quyét clia Dai hoi ddng cb dong thueng nién.

4.13. Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dwgc ghi nhan khi két qua giao dich duoc xac dinh moét cach dang tin cay va Coéng ty co
kha nang thu dwoc cac lgi ich kinh té tir giao dich nay.

Doanh thu ban hang dwec ghi nhan khi déng thei théa man tt ca nam (5) diéu kién sau:
o (@  Cong ty da chuyen giao phan I&n rii ro va loi ich gan lién voi quyén s& hiru san phdm hosc
il hang héa cho ngwoi mua;
=
-
-

(b)  Cbng ty khoéng con nam git quyén quan ly hang hoa nhw ngwoi s& hivu hang héa hoac quyén
kiém soat hang héa;

(c)  Doanh thu dwoc xac dinh tuwong déi chéc chan. Khi ho'p déng quy dinh ngwdi mua duoc

W quyén tra lai s&n phdm, hang héa d& mua theo nhi ng diéu kién cu thé, Cong ty chi ghi nhan

doanh thu khi nhitng diéu kién cu thé dé khéng con ton tai va ngwoi mua khéng duoc quyén
=0 tra lai sén pham hang hoa (trir trwong hop khach hang cé quyén tra lai hang héa dwéi hinh
oo

thire d6i lai Gé Iy hang hoa, dich vu khac);

;‘;; (d)  Cong ty sé thu dwoc loi ich kinh té tir giao dich ban hang; va

B (e)  Xac dinh dwoc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.
- '

B Doanh thu hg'p déng xay dwng
i

- Trwong hop hop déng xay dwng quy dinh nha thau dwoc thanh toan theo tién do ké hoach,
= khi két qua thwc hién hop déng xay dwng duoc wéc tinh mot cach dang tin cay, thi doanh thu
. va chi phi clia hop déng xay dung dwoc ghi nhan twong (rng v&i phan céng viéc da hoan
i thanh do Cong ty tw xac dinh vao th&i diém bao cao ma khéng phu thudc vao héa don thanh
‘ toan theo tién d6 ké hoach da lap.

;‘;’i - Trwong hop hcvp dong xay dwng quy dmh nha thau duoc thanh toan theo gia tri khéi lwong
. thwe hién, khi két qua thwe hien hop déng xay dwng dwoc xac dinh mét cach dang tin cay va

= dwoc khach hang xac nhén, thi doanh thu va chi phi lién quan dén hop déng dwoc ghi nhan
twong trng v&i phan coéng viéc da hoan thanh dwoc khach hang xac nhan trong ky phan anh
= trén hoa don da lap.
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4.14.

Khi két qua thuc hién hop déng xay dung khéng thé woc tinh dwoc mot cach dang tin cay, thi:

- Doanh thu dwoc ghi nhan twong dwong véi chi phi cia hop ddng da phat sinh ma viéc hoan
tra la twong dbi chac chan. "

- Chi phi ctia hgp déng dwoc ghi nhan vao chi phi khi da phat sinh.

Chénh léch gira téng doanh thu Ity ké cta hop dong xay dwng da ghi nhan va khoan tién Ity ké ghi
trén hda don thanh toan theo tién do kq hoach cta hop dong duec ghi nhan 1a khoan phai thu hoac
phai tra theo tién dé ké hoach clia cac hop déng xay dung.

Doanh thu hoat déng tai chinh bao gbm lai tién guvi ngan hang. L&i tién gri dwoc ghi nhan trén co
s& don tich, duoc xac dinh trén s dw cac tai khodn tién gli va lai suét ap dung theo théng bao clia
ngan hang.

Thu nhép khac phan anh cac khoan thu nhap phat sinh tir cac sw kién hay cac nghiép vu riéng biét
v&i hoat dong kinh doanh théng thwéng clia Cong ty, ngoai cac khoan doanh thu néu trén.

Thué

Thué thu nhéap doanh nghiép bao gdm thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hoan lai.

Chi phi thue thu nhap hién hanh phan anh sé thué thu nhap doanh nghiép phai nép phat smh trong
nam va s6 thué thu nhap doanh nghiép phai ndp bd sung do phat hién sai sot khéng trong yéu cla
cac nam trede. Thu nhap thué thu nhap hién hanh phan anh sbé thué thu nhap doanh nghiép phai
nép dwoc ghi giam do phat hién sai sét khéng trong yéu cla cac nam trwée.

Chi phi thué thu nhap hoan Ial'phan anh sb chénh léch gitra tai san thué thu nhap hoan lai dwoc
hoan nhap trong nam I&n hon tai san thué thu nhap hoan lai phat sinh trong ndm hoac thué thu nhap
hoan lai phai tra phat sinh trong nam I&n hon thué thu nhap hoan lai phai tréd dwoc hoan nhap trong
nam. Thu nhap thué thu nhap hoan lai phan anh sé chénh léch gitra tai san thué thu nhap hoan lai
phat sinh trong nam I&n hon tai sén thué thu nhap hoan lai dwoc hoan nhap trong nam hoac thué thu
nhap hoan lai phai trd dwoc hoan nhéap trong n&m I&n hon thué thu nhap hoan lai phai trd phat sinh
trong nam.

Thué thu nhap hoan lai duoc tinh trén cac khodn chénh léch gilra gid tri ghi s6 va co s& tinh thué
cla cac khodn muc tai san hodc céng ng trén bao cao tai chinh, khodn 16 tinh thué va wu dai thué
chua st dung. Thué thu nhap hoan lai phai trd phai dwoc ghi nhan cho tt cd cac khoan chénh léch
tam thoi, dbi voi tai sén thué thu nhap hoan lai chi dwoc ghi nhan khi chic chén c6 da loi nhuan tinh
thué trong twong lai @& khau trir cac khodn chénh léch tam thei.

Thué thu nhap hoan lai dwoc xac dinh theo thué suét dw tinh sé ap dung cho nam ma tai san dwoc
thu héi hay no phai tra dwoc thanh toan. Thué thu nhap hoan lai dwoc ghi nhan vao bao cao két qua
hoat déng kinh doanh trir trwdng hop khoén thué dé c¢ lien quan dén cac khoan muc duwoc ghi

théng vao vén chl s& hiru, trong trweeng hop nay, thué thu nhap hoan lai ciing dwoc ghi thdng vao
von chi sé hivu.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra dwoc bu triv khi Céng ty c6 quyén
hop phap dé bu trir gitka tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phan ndp va
khi cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan t&i thué thu nhap

doanh nghiép duoc quan ly béi cung mét co' quan thué va Céng ty cé duv dinh thanh toan thué thu
nhap hién hanh trén co s& thuan. -

Thu nhap tinh thué c6 thé khac véi téng loi nhuan ké toan trwdc thue dworc trinh bay trén bao cao
két qua hoat déng kinh doanh vi thu nhap tinh thué khong bao gém cac khoén thu nhép chiu thué
hay chi phi dwoc kh&u trir trong cac nam khac (bao gém ca 16 mang sang, néu c6) va ngoai ra khéng
bao gébm céc thu nhap khéng chiu thué hoac chi phi khong dwoc khéu trir.

Viéc xac dinh thué thu nhap clia Coéng ty can clr vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhitng quy dinh nay thay déi theo tung théi ky va viéc xac dinh nghia vu vé thué thu nhap doanh
nghiép tuy thuéc vao két qua kiém tra clia co quan thué cé thadm quyeén.

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

4.15. Bén lién quan

Cac bén duoc coi la bén lién quan véi Céng ty néu co kha ndng kiém soat hodc co anh hudng dang
ké dbi véi Cong ty trong viéc ra quyét dinh cac chinh sach tai chinh va hoat ddng hoac c6 chung cac
thanh vién quan ly cha chét hoic clng chiu sw chi phoi cia mét cong ty khac (cung thudc Toéng
Céng ty).

Cac ca nhan c6 quyeén truc tiép hoac gi"{élh tiép biéu quyét dan dén c6 anh hwéng dang ké t&i Cong ty,
ké ca cac thanh vien mat thiét trong gia 'dinh clia cac ca nhan nay (bO, me, vo, chong, con, anh, chi em
ruét).

Cac nhan vién quan ly chi chét c6 quyén va trach nhiém vé viec Iap ké hoach, quan ly va kiém soat
cac hoat ddng cua Cong ty: nhixng ngwoi lanh dao, cac nhan vien quan ly cla Céng ty va cac thanh
vién mat thiét trong gia dinh cla cac ca nhan nay.

Cac doanh nghiép do cac ca nhan dwoc néu & trén nam truc tiép hodc gian tiép phan quan trong
quyén biu quyet hodc théng qua viéc nay nguei d6 c6 thé co anh hwéng dang ke toi Cong ty, bao
gom nhi*rng doanh nghiép duwoc s& hitu bdi nhirng ngudi lanh dao hodc cac c¢b déng chinh cia

Céng ty va nhitng doanh nghiép cé chung mét thanh vién quan ly chd chét véi Céng ty.

TIEN
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Tién mét 15.937.000 40.578.000
Tién glvi ngan hang 15.824.230.149 2.663.147.964

Céng

PHAI THU CUA KHACH HANG NGAN HAN

15.840.167.149

2.703.725.964

31/12/2025 01/01/2025

VND VND

Phai thu khach hang la bén lién quan 410.037.255 4.873.683.992
Tong Cong ty DAu tw Nwéc va Méi truromg Viet Nam - CTCP 410.037.255 4.873.683.992

Phai thu khach hang khac

35.708.429.802

74.856.020.188

% Céng ty C6 phan Dau tw nwéc sach Séng Da . 5.440.230.060

r Céng ty C6 phan Co s& Ha tang - 1.522.265.496

— Ban QLDA BTXD céc céng trinh dan dung va céng nghiép 8.882.917.029 8.882.917.029
tinh Vinh Phtc

= Cong ty TNHH Hai thanh vién nwéc sach huyén Thanh Tri 9.409.724.000 9.809.724.000

- Chi nhanh Céng ty C6 phan xay dung sb 5 - Xi nghiép Xay  2.470.320.148 4.940.640.296

-— dung s6 9

v Céng ty C6 phan Nwéc sach Béc Ninh - 31.756.548.083

il Céc khach hang khac 14.945.468.625  12.503.695.224

- Céng 36.118.467.057  79.729.704.180

o TRA TRUOC CHO NGU'O'l BAN NGAN HAN

- m

- 31/12/2025 01/01/2025

Y VND VND

—~

- Céng ty Cé phan Vinaseen 5 7.843.673.922 7.843.673.922

-= Cong ty C6 phan Clc Phuong 1.086.479.587 -

bl Céc nha cung cép khac 344.946.064 1.760.464

- Céng 9.275.099.573 7.845.434.386

—®

-
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I' CONG TY CO PHAN VIWASEEN3
“:" THUYET MINH BAO CAO TAI CHIiNH .MAU SO B09 - DN
= Céac thuyét minh nay la mét bg phan hop thanh va cén dwoc doc dbng thoi véi bo céo tai chinh kem theo
)y
9.  PHAITHU NGAN HAN KHAC -
31/12/2p25 01/01/2025
Gia tri Dw phong Gia tri Dw phong
VND VND VND VND
Tam (rng 235.370.148 - 7.000.000 =
Ky quy , 438.464.789 - 1.294.198.334 .
Thué GTGT dau vao chwa khau triv - - 277.970 s
Cac khoan phai thu khac 1.605.866.400 - 1.591.043.400 -
Céng 2.279.701.337 - 2.892.519.704 - g
Y
10. HANG TON KHO T
31/12/2025 01/01/2025 .
PR | Dl;l’ .. X Dl_.l’ A
Gia goc shibng Gia goéc phion z,
VND VND VND VND
Nguyén liéu, vat liéu 6.564.748.126 5 6.564.748.126 -
Céng cu, dung cu 29.938.000 - 38.888.000 -

Chi phi san xuét kinh doanh dé dang
- Géi thau CW2 Vinh Phuc

- G6i thdu CW5 Gia Bdo Vinh Yén

- Géi thau 19: Vanh dai 3,5

- G6i thédu D315, D280 Ky Anh

- G6i théu Ngan Truwoi

- Céc cong trinh khac

Coéng

21.473.199.249
2.031.306.187
1.622.557.635
14.829.542.519
654.039.784
1.031.933.353
1.303.819.771

17.805.699.187
2.031.306.187
1.422.388.667
13.511.647.354

840.356.979

28.067.885.375

24.409.335.313

- Gia tri vat tw ton kho tai thei diém 31/12/2025 cia Cong ty la cac vat tw, hang hoa nhw éng gang, 6ng

=] thép, ct, bich, té... Cong ty nhéap vé dé st dung cho cac cong trinh thi cbng nhwng trong qua trinh thi
cong do thay déi thiét ké cta chd dau tw nén dan toi thiva cac vat tw, hang héa néu trén. Hién tai cac
vat tr hang héa nay Cong ty dang dwoc bdo quan va Iwu tai kho, bai. Cudi nam 2025, Cong ty da tién
hanh kiém ke, danh gia chat lwvong va da dé xuét thanh Iy toan bo vat tw tén kho.
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CONG TY CO PHAN VIWASEEN3

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH ‘ ‘ MAU sO B09 - DN
Céac thuyét minh nay la mét bé phan hop thanh va cén duwoc doc dong thoi véi bao céo tai chinh kem theo

R

- .. .
Chi tiét von gop cta cha sé hiru

-

- 31/1242025 01/01/2025

- o = Ty lé P Ty 1é

-l Van gop s& hiru Von gop s& hiru

ol , VND % VND %

= Tong Coéng ty DAu tw Nudc va Méi tredhg  10.900.000.000 . 54,5%  10.900.000.000 54,5%

- Viét Nam - CTCP '

- Céc cb dong khac 9.100.000.000 45,5% 9.100.000.000 45,5%
I?’! Céng 20.000.000.000 100% _ 20.000.000.000 100%
.a P . . A A , - P > > o~ ~ ~ A= 2 ” . - ~
I' N Cac giao dich vé von véi cac chia s& hivu va phan phdi cb tirc, chia Igri nhuén
| =15
Ir . Nidm 2025 Niam 2024
= VND VND

; N e ~
I Vén dau tw cta cha sé hivu
if‘- - Vbn gép dau nam 20.000.000.000  20.000.000.000
L - Vén gép tang trong ndm - -
't s - Vén gép giam trong nam - -
- - Vbn gép cubdi ndm 20.000.000.000  20.000.000.000

- >

C6 tirc, i nhuan da chia 1.400.000.000 1.600.000.000

-

i - Co phiéu

-

- 31/12/2025 01/01/2025

-

L‘ S6 lwgng cb phiéu dang ky phat hanh 2.000.000 2.000.000
i: - S6 lwong cb phiéu da ban ra céng ching 2.000.000 2.000.000

_— - C6 phiéu phd théng 2.000.000 2.000.000

- 86 Iwgng cb phiéu dwoc mua lai = .

- Sé Iwgng cb phiéu dang Iwu hanh 2.000.000 2.000.000

- - C6 phiéu phd théng 2.000.000 2.000.000

— Ménh gia cé phiéu dang Iwu hanh (VND/cé phin) 10.000 10.000

—

17.  DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

=T

A N&m 2025 N&m 2024

= VND VND

- Doanh thu hop déng xay I&p 35.608.155.362  264.637.125.645

- Doanh thu khac 47.200.000 528.475.769

= Cong 35.655.355.362  265.165.601.414

GIA VON HANG BAN

- 18.

Gia vbn cla hoat déng xay Ip
Gia von khac

Coéng

Nam 2025 Nam 2024
VND VND
35.902.349.846  250.931.808.684
40.695.465 502.005.804

35.943.045.311

251.433.814.488




CONG TY CO PHAN VIWASEEN3

THUYET MINH BAO CAO TAI CHIiNH

MAU SO B09 - DN

Céc thuyét minh nay 1a mot bo phéan hop thanh va can dwoc doc dong thoi véi bao céo tai chinh keém theo

19.  CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP -

Nam 2025 Nam 2024

VND VND

Chi phi nhan céng 3.696.055.620 9.375.361.539
Chi phi vat liéu, bao bi ) 408.350.404 757.508.053
Chi phi khédu hao tai san cé dinh S 210.751.437 122.824.926
Thué, phi va & phi ' " 364.531.714 345.810.303
Hoan nhap dw phong phai thu khé doi (159.063.000) -
Chi phi dich vu mua ngoai 136.688.000 101.322.619
Chi phi khac bang tién 144.657.999 290.936.502

Céng 4.801.972.174  10.993.763.942
20. CHIPHi SAN XUAT KINH DOANH THEO YEU TO
Nim 2025 Niam 2024 <
VND VND Y
Chi phi nguyén liéu, vat liéu 36.877.212.679  224.535.625.761 U
Chi phi nhan céng 4.946.113.842  20.905.887.579 !
Chi phi kh&u hao tai san cé dinh 235.551.437 345.391.086 1
ad Chi phi dich vu mua ngoai 2.228.809.804  11.111.967.190 B
i Chi phi khac bang tién 403.887.357 2.524.420.874 '
F! Coéng 44.691.575.119  259.423.292.490
21.  CHIPHI THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH
et
Nim 2025 Nim 2024
=
r- ’ VND VND
> Loi nhuan ké toan trwéc thué TNDN (5.401.258.580) 2.442.210.047
; Diéu chinh cho thu nhap chiu thué 377.596.458 407.952.605
- - Céng: Céc khoén chi phi khéng duoc khau tree 377.596.458 407.952.605
A Thu nhap chiu thué (5.023.662.122) 2.850.162.652
r Thué suét thué thu nhap doanh nghiép 20% 20%
- Thué TNDN phat sinh trong nam - 570.032.531
Thué TNDN ghi nhan bd sung clia cac nam trudc 435.180.847 74.498.641
. Chi phi thué TNDN hién hanh 435.180.847 644.531.172
il 22. LAICO BAN TREN CO PHIEU
= Nam 2025 Nim 2024
VND VND
—

Loi nhuén phan b cho cé déng s& hiru cb phiéu phé théng (5.836.439.427)  1.797.678.875

Trich quy khen thwéng phuc loi - 695.000.000
Loi nhuén tinh Iai co ban trén cé phiéu . (5.836.439.427)  1.102.678.875
C6 phiéu phd théng dang Iwu hanh binh quan trong ndm 2.000.000 2.000.000
L3i co’ ban trén cé phiéu (2.918) 551

22
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CONG TY CO PHAN VIWASEEN3

. THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH MAU sO B09 - DN
Céc thuyét minh nay Ia mét bé phan hop thanh va cén dwoc doc dbng thoi véi béo céo tai chinh kem theo -

al L&i co ban trén cb phiéu ndm 2024 d3 dwoc trinh bay lai do &nh hwéng cla viéc phan phéi loi nhuan -
:- nam 2024 theo Nghi quyét Dai hoi ddng cb déng thweng nién ndm 2025 sé 01/2025-NQ-DHDCDH

3
i 23. THONG TIN CAC BEN LIEN QUAN
-8
> Ngoai thanh vién Hoi déng quan tri va Bah Giam déc, Cong ty co cac bén lién quan sau:
3 .
P Bén lién quan Méi lién hé
- Téng cong ty cé phan Xuét nhap khau va Xay dwng Viét Nam Chu s& hiru cla
| cong ty me
Ir‘ Téng céng ty Dau tw Nwdc va Mai triong Viét Nam - CTCP Céng ty me
= Céng ty Ccf) ph:én Xay dung Cép thoat nuéc sb 1 - Viwaseen 1 Cung céng ty me
l i Céng ty Co6 phan Co khi Xay dwng Cap thoat nwéc - Viwaseen 2 Cung céng ty me
';i Céng ty C(? ph:?m Dau tw va Xay dwng Cép thoat nwéc - Waseco Cung céng ty me
I - Cong ty Co6 phan Viwaseen.6 Cung Céng ty me
= Céng ty C& phan Khoan va Xay 13p Cép thoat nuwdc Viwaseen. 11 Cung Céng ty me
o Céng ty Cb phan Xay dung Cép thoat nwée sé 12 - Viwaseen.12 Cung Céng ty me
o Céng ty Cé phan Xay I&p va San xuét thiét bj nganh nwéc - Viwaseen.14 Cung Céng ty me
= Cong ty C6 phan Phét trién Nhan lwc, Thwong mai & Du lich Viwaseen Cung Céng ty me
Cong ty C6 phan Dau tw Phét trién Méi truong Viwaseen Phirong Hudng Cung Céng ty me
?. Cong ty C? phén Dién nuwéc Lap may va Xay 'dl.fng - Viwaseen.4 Cung Céng ty me
f Cong ty Co phan Xay dwng cép thoat nuwéc sé 15 - Viwaseen.15 Cung Céng ty me
-
s Ngoai cac giao dich va s6 dw v&i cac bén lién quan dwoc trinh bay tai cac thuyét minh khac cta Bao
v - cao tai chinh nay, trong nam Céng ty co6 cac giao dich va s6 dw vé&i cac bén lién quan sau:
- S dw voi cac bén lién quan
> - 31/12/2025 01/01/2025
s VND VND
w - ~ >
Phai tra tién co tirc 30.000.000 16.000.000
- Coéng ty C6 phan Dién nuwéc Lap may va Xay dwng - Viwaseen.4 30.000.000 16.000.000
- Phai thu vé cho vay ngan han - 600.000.000
w - z A X z 3 a7 3 a
Tong Coéng ty Pau tw Nwéc va Méi treong Viét Nam - CTCP - 600.000.000
-
_ Giao dich v&i cac bén lién quan
Nam 2025 Nam 2024
VND VND
" . C6 tirc da chia va da tra 830.480.000 949.120.000
- Téng Céng ty Dau tw Nwéc va Mai tredng Viét Nam - CTCP 763.000.000 872.000.000
- Céng ty C& phan Xay dwng Cép thoat nudc sbé 1 - Viwaseen 1 25.480.000  29.120.000
Céng ty C6 phan Co khi Xay dung Cap thoat nwéc - Viwaseen 2 28.000.000  32.000.000
Cong ty C6 phan Dién nuwdc Lap may va Xay dung - Viwaseen.4 14.000.000 16.000.000

ngay 22/05/2025.

(chwa tra)

23




CONG TY CO PHAN VIWASEEN3

THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH
Céc thuyét minh nay Ia mét b phan hop thanh va can dwoc doc dbng thoi véi bao céo tai chinh kem theo -

24,

25,

26.

Thu nhap cua Héi déng quan tri va Ban giam déc

MAU SO B09 - DN

-

Ho va tén Chirc vu Nam 2025 Nam 2024
VND VND
Ong Vii Doan Trung Chu tich HDQT (bb nhiém ngay 5.217.000 -
22/05/2025) _
Ong Ngé Van Diing Cha tich HDQT"‘(mién nhiém ngay 18.783.000 102.400.000
22/05/2025) - '
Ba Nguyén Thi Hwong  Thanh vién HDQT 12.000.000 78.800.000
Ong Nguyén Htru Hanh Thanh vién HDQT 12.000.000 981.342.000
Giam déc (nghi hwu ngay 01/01/2025)
Ong Lwu Xuan Quang  Thanh vién HDQT 459.365.600 686.572.000
Giam déc (bd nhiém ngay 01/01/2025,
mién nhiém ngay 12/12/2025)
Phé giam déc (bd nhiém ngay
12/12/2025)
Ong Nguyén Hai Bang Thanh vién HDQT 263.795.700 531.599.000
Ong Vi Brc Toan Phé Giam déc 332.788.800 527.939.000
Ong Nguyén Viét Diing Phé Giam déc (mién nhiém ngay - 589.763.000
02/01/2025)
Cong 1.103.950.100 3.498.415.000
Nam 2025 Nam 2024
VND VND
Thu nhap clia Ban kiém soat 242.998.000 654.210.000

THONG TIN KHAC

Theo quy dinh vé diéu kién céng ty dai chung tai Diém a khoan 1 Piéu 32 Luat Chung khoan sb
54/2019/QH14 ngay 26/11/2019 dwoc slra dbi, bd sung tai khoan 11 Diéu 1 Luat sé 56/2024/QH15
ngay 29/11/2024 nhw sau: “Cong ty dai chung la cong ty cb phan thuéc mét trong hai treong hop
sau day: a) Cong ty co von dleu & da gop tir 30 ty ddng tré 1én, c6 vén chi s& hiru tir 30 ty dong tro
Ién va co to; thleu 10% s6 cb phiéu c6 quyén biéu quyét do it nhat 100 nha dau tw khong phai co
dong lén nam gi®". Can c quy dinh néu trén, Cong ty chwa du diéu kién la céng ty dai chung do vén
diéu lé da gop chwa da 30 ty dong Den thO’l diém hién tai, Céng ty dang thwc hién céac thd tuc givi
Uy ban chirng khoan lién quan dén van dé nay theo cac quy dinh cla Luét chirng khoan.

CAC SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NIEN D0 KE TOAN

Khéng co si kién bat thwerng nao khac xay ra sau ngay két thuc nién d6 ké toan lam anh huéng dén
tinh hinh tai chinh va hoat déng cla Céng ty can thiét phai diéu chinh hoac trinh bay trén Bao c&o tai
chinh cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2025.

SO LIEU SO SANH

Sé liéu so sanh la sé lieu trén B&o c&o tai chinh cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2024 da dwoc
kiém toan.

Ngwoi lap

Ké toan trwéng

Lzeer—

Dang Thi Thanh Huyén

Nguyén Vin Hai
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CONG TY PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

VIWASEEN3 Dic lip - Tw do - Hanh phiic
Sé: .:24.2026/CV-VWS Ha néi,, ngay I0thdng 03 nam 2026
VAN BAN GIAI TRINH

(V& ¥ kién ngoai trir ciia Kiém toén viéq va bién dong két qua kinh doanh trén BCTC nam 2025)

Kinh gfn’:‘ - Uy ban Chimg khoan Nha nudc;
- S& Giao dich Chung khoan Ha Noi

Can ctr theo Béo céo tai chinh nim 2025 da dirgc kiém toan béi Cong ty Kiém toan

An Viét, Cong ty C6 phan Viwaseen3 xin giai trinh chi tiét cac ndi dung lién quan nhu sau:

1. Vé gi4 tri thuin c6 thé thuc hién dwoc ciia vat tw thu hdi (6,56 ty dong)

Giai trinh: Pay 13 cac vat tu thu hoi tir cac cOng trinh da hoan thanh, hién trang
khong bién dong trong thoi gian dai. Sau khi kiém ke tai thoi didm 31/12/2025, Ban
lanh dao da 1ap danh muc va dé xuét thanh ly. Tuy nhién, do quy trinh dinh gia sat
thyc té thi trudng dé phuc vu ddu gia thanh Iy mét nhiéu thoi gian, nén tai thoi didm
phat hanh bdo cdo, Cong ty chua hoan tat viéc xéac dinh gia tri thuan dé 1am co sé
trich 1ap du phong giam gia.

L trinh khic phuc: Cong ty dang phdi hop v6i don vi thAm dinh gia dé xac dinh
gié tri thu hdi trong Quy 2/2026. Két qua nay s& dugc phan anh day da vao Béo cdo
tai chinh soat xét ban nién nam 2026.

2. Vé viéc trich 1ap dw phong n¢ phai thu khé ddi (Thuyét minh s 8)

Giai trinh: Cong ty va céc ddi tic da thuc hién dbi chiéu cong no diy du. Hién tai,
cac bén dang tich cuc dam phan dé théng nhat phwong 4n thanh toan phu hop véi
ké hoach dong tién va ngudn vén méi ciia cac bén, do d6 viée cung cap hd so chimg
minh kha nang thu hdi ng chi tiét cho don vi kiém toan con cham so véi tién do bap

quyen loi tdi da cho cb dong thay vi thuc hién trich 1ap du phong ngay khi ca B
van dang nd luc giai quyét. \Z

cdo. Cong ty uu tién phuong an phdi hgp dén déc thu hoi no truc tiép dé dam }5 gy )
C

A
L trinh khic phuc: Cong ty cam két s& hoan tat viéc théng nhat 16 trinh th%f
hed:.

toan bang van ban cu thé vai ting khach hang trudce ky bao cdo soat xét tiép t
dé 1am co s& danh gia trich 1ap du phong theo ding quy dinh.

3. Vé ke hoach bo sung nguon von va dam bao dong tien

Phuwong an ngudn von: Song song v6i viéc don dc thu hdi ng va thanh ly vat tu,
Ban lanh dao dang tich cuc trién khai cac phuong an bd sung ngudn vén dé vu tién
thanh toan dut diém cac khoan no tdn dong, gilp cai thién cac chi sb tai chinh va
duy tri hoat dong kinh doanh lién tuc.

Pam bio dong tién: Trong ngén han, Cong ty chu dong didu tiét dong tién tir ngudn
doanh thu va thu hdi ng dé thuc hién thanh toan cac khoan cong ng khi dén han,
cam két dam bao uy tin véi dbi tac va duy tri hoat dong san xuét kinh doanh dién ra
binh thuong.




4. Giai trinh bién dong két qua kinh doanh niim 2025 so v6i nam truée

 Vé doanh thu: Doanh thu nim 2025 sut giam so véi nim trude do tinh hinh thi
truong x4y dung gip nhidu khé khan, viéc ddu thau va ky két cac hop dong xay lap
méi khong dat ké hoach d@ ra. Viéc thiéu hut.khéi lwong cong viéc gbi dau da anh
huong truc tiép dén doanh thu trong ky bao cdo.

V& lgi nhuin: Loi nhuan sau._thué nam 2025 ghi nhén gia tri am do cac nguyén
nhan chinh sau: l
1. Doanh thu sut gidm nhung Céng ty van phal duy tri bd may véan hanh cét 161 va
do1 ngli nhan sy chuyén mon dé dam bao nang luc thuc hién dy an cho giai doan
toi.
2. Pdc biét, trong nam 2025, mot sb cong trinh tdn dong tir cdc nam trudec mai dugce
Chu dau tu phé duyét quyét toan nén viéc giam gia tri quyét toan lam anh hudong
truc tiép dén loi nhuan trong ky. Py 1 nd luc ciia Ban lanh dao nham xtr Iy quyét
toan dut diém cac cong trinh ton dong cii dé hoan tit thu tuc thu hoi vén dam bao
dong tién cho hoat dong kinh doanh va thanh toan c4c khoan ng dén han, tao da phat
trién cho cac nam tiép theo.

5. Cam két

Cong ty cb phdn Viwaseen3 cam két nd luc thurc hién cac giai phdp néu trén dé khic
phuc céc ndi dung ngoai trir va cai thién két qua kinh doanh trong ndm 2026, dam
bao tinh trung thue, minh bach thong tin va quyén l¢i ciia cic Nha dau tu.
Tran trong./.

NGUOI D/ LDIEN THEO PHAP LUAT

CONG TY Digitally signed @I\?OC& 4'_,
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