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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
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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)
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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
24

Lé Van Thing




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'_,

by CONG TY CO
CO PHAN PHAN
VIWASEEN3
VIWASEE pate:
2026.04.24
N3 20:09:08 +07'00

4‘4 3/
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