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V/v: Giai trinh chénh 1éch loi nhuan sau thué
trudce va sau kiém toan; co s& y kién kiém
toan ngoai trir; bién dong loi nhuan ndm 2025

Kinh gtri: S& Giao dich Chirng khoan Ha Noi

Cin ctr Bdo céo tai chinh Quy 4 nam 2025 cta Cong ty C6 phan Pau tw Khu cong
nghiép Dau khi Long Son (“Céng ty”) dd cong bd théng tin; cin ctr Bdo céo tai chinh
ndm 2025 da duoc kiém toan; cin ctr Bdo céo kiém toan doc 18p cho ndm tai chinh két
thiic ngay 31/12/2025, Cong ty giai trinh chénh 1&ch s6 lidu trudc va sau kiém todn, co
so ctia v kién kiém toan ngoai trr va bién dong lgi nhuén sau thué thu nhdp doanh nghiép
nam 2025 so véi nam 2024 nhu sau:

1. Giai trinh chénh léch s6 liéu trwéc va sau kiém todn Bdo cdo tai chinh nim 2025

Mot s6 chi tiéu trén Béo cdo tai chinh nam 2025 sau kiém toan c6 thay dbi so véi
s liéu tai Bao céo tai chinh Quy 4 nim 2025 do Céng ty tu 1ap va da cong b thong tin
trude d6. Cu thé nhu sau:

T Chi tieu Trwoe l;:iém toan Sau kif:m toan Chénh léch
(dong) (dong) t
(A) (B) @) (2) GB)rF@)-(1)
1 gﬁiﬁh thu hoat dong tai | g/ cc 205 130 | 49.330.340.979 64.038.849
2 | Chi phi tai chinh 734.598.834 564.549.279 | (170.049.555)
3 | Chi phi quan 1y doanh| 5, 77 040355 | 52.826.273.180 (767.175)
nghiép
Loi nhuan thudn tir hoat
4 | g kinh doanh 859.585.309 1.094.440.888 |  234.855.579
5 | Tong loi nhudn k& todn | 536 43 503 1.770.886.782 |  234.855.579
trudce thué
6 E;rihphl thu TNDN hién 583.081.664 649.575.815 66.494.151
Loi nhudn sau thué thu
7 | shap doanh nghiép 952.949.539 1.121.310.967 |  168.361.428

Nguyén nhan chénh léch chi yéu nhw sau:
Thir nhidt, doanh thu hoat dong tai chinh sau kiém toan ting 64.038.849 ddng so

v6i s6 liéu trude kiém todn. Nguyén nhan chi yéu 13 do Cong ty ra soat, cip nhét lai

khoan 14i tién guri phai thu dén ngay 31/12/2025. Theo d6, khoan 14i tién giri duoc didu

chinh tang tir 42.909.485.729 ddng 1én 42.973.524.578 ddng; khoan 14i tién g v6n cho

hop danh Dy an Chung cu Huynh Tén Phét giit nguyén & mirc 6.356.816.401 ddng. —l%
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Thir hai, chi phi tai chinh sau kiém toan giam 170.049.555 ddng. Nguyén nhan
1a do trén B4o céo tai chinh nim 2025 sau kiém toan, Cong ty thuc hién ghi nhan hoan
nhap du phong ton that déu tu gép von vao Cong ty C phén Xay lip Dau khi Binh Son
v6i sé tidn 170.049.555 ddng, 1am cho tong chi phi tai chinh giam tir 734.598.834 dong
xudng con 564.549.279 dong.

Thir ba, chi phi quéan ly doanh nghi€p sau kiém toan giam 767.175 dong, 1a muc
chénh l1éch khong trong yéu, phat sinh do viéc ra sodt, phan loai va cap nhéat lai mot s6 but
toan chi phi trong qu4 trinh hoan thién Béo cdo tai chinh ndm 2025 cung don vi kiém toan.

Tu cac noi dung diéu chinh néu trén, loi nhuan trudc thué sau kiém toan ting
234.855.579 ddng so vé6i s6 licu trude kidm toan. Sau khi ghi nhan chi phi thué thu nhap
doanh nghiép hién hanh tuong tmg, lgi nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép nam 2025
sau kiém toan ting 168.361.428 dong, tuong duong khoang 17,67% so vai s ligu trude
kiém ton.

2. Giai trinh co s& clia ¥ kién kiém todn ngoai trir

Theo Béo cao kidm toan doc lap cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025,
kiém toan vién dua ra y kién kiém todn ngoai trir dbi voi Bao cao tai chinh nam 2025
ctia Cong ty trén co sO cac vén dé chu yéu sau day:

2.1. Béi véi sé dw céng no phdi thu khdc dai han chwa dwoc d6i chiéu, xdc nhén

Tai ngay 31/12/2025, sé du cong no phai thu khéc dai han (M4 s6 216) chua duoc
dbi chiéu, xac nhan 14 60.349.845.224 ddng. Theo Bao céo kiém toan, kiém toén vién
da thue hién cac thi tuc kiém todn cin thiét, tuy nhién chua thu thap duoc ddy di bing
chung kiém toan thich hop vé tinh hién hitu cta cac khoan cong ng phai thu nay; do d6
kiém toan vién chua thé xac dinh déy da muac du phong can trich 14p theo quy dinh cling
nhu céc anh hudng lién quan (néu co) dén cac chi tiéu khac trén Béo cdo tai chinh nam
2025 cua Cong ty.

Doi véi ni dung néu trén, Cong ty gidi trinh nhw sau:

Cong ty dang tiép tuc phéi hgp véi cac bén lién quan dé thuc hién déi chiéu, xac
nhan cong no; dong thoi tiép tuc ra soat hd so phap 1y, ho so ké todn, tién do xtr Iy timg
khoan phai thu va kha ning thu hdi thuc té ctia timg khoan céng no dé c6 co s¢ danh gia
ddy du mirc do ton thét c6 thé phét sinh, qua d6 thuc hién hach toan va trich lap du
phong theo dung quy dinh hién hanh trong cac ky bao cao tiép theo.

2.2. Pi vdi viée chia xiv Iy didu chinh héi t6 lién quan khodn 1di thodi vén diu ti tai
Du dn Khu nha 6 thwong mai Twong Binh Hiép

Theo Bao céo kiém toan, trong ndm 2025 Cong ty chua xit ly viéc diéu chinh hdi t6
lién quan dén khoan 14i thoai von dau tu vao Du 4n Khu nha & thuong mai Tuong Binh Hiép
theo Hop ddng hop tac dau tw sb 174/2010/HDHTDT ngay 28/9/2010 voi gid tri
9.765.000.000 ddng. Kiém toan vién cho ring viéc chua diéu chinh hdi t6 nay chua phtt hop
v6i Chudn muc ké toan Viét Nam s6 29 va dan dén viéc khoan muc “Phai thu nge'in han khac”
va khoan muc “Loi nhuan sau thué chua phan phéi” trén Bang can d6i ké toan tai ngay
31/12/2025 dang duoc trinh bay thip hon twong tmg 9.765.000.000 dong.



Déi v6i ngi dung nay, Cong ty gidi trinh nhu sau:

Cong ty di va dang ra soat toan bd hd so phép 1y, hd so ké toan va céc tai lidu
lién quan dén qué trinh hop tic dau tu, thoai von va xir Iy cong no dé danh gia diy du
co s& phap 1y, co s& ké toan va tac dong cia viée diéu chinh hdi t6. Trén co sé d6, Cong
ty s& tiép tuc lam viéc voi don vi kiém toan va cc bén lién quan dé c6 phuong an xi 1y
phit hop trong cac ky bao cdo tiép theo, bao dam tusn thu quy dinh ctia chudn muec ké
toan va ché do ké toan hién hanh.

3. Giai trinh bién dong loi nhuin sau thué TNDN niim 2025 so v6i nam 2024

Theo Béo c4o tai chinh ndm 2025 d3 kiém toan, loi nhuan sau thué thu nhap doanh
nghiép ndm 2025 dat 1.121.310.967 ddng, ting 215.795.742 ddng, twong duong khoang
23,83% so véi mitc 905.515.225 dong clia ndm 2024. Viéc loi nhuan sau thué ndm 2025
bién dong trén 10% so v&i nam trude chil yéu xudt phét tir cc nguyén nhan sau:

Thir nhdt, doanh thu thudn nam 2025 dat 11.260.765.034 d6ng, ting so v&i nim
2024 chi dat 14 10.516.648.979 ddng. Tuy nhién, loi nhuén gdp vé ban hang va cung cap
dich vu nam 2025 chi dat 5.519.732.843 ddng, giam so voi muc 7.700.281.297 dong
cia ndm 2024. Nguyén nhan chi yéu 13 do co cdu doanh thu thay ddi, trong nim 2025
Cong ty phat sinh viéc xudt héa don, ghi nhén doanh thu chuyén nhuong bat dong san
va ddng thoi ghi nhan gid von tuong tmg; trong khi doanh thu cho thué tai san hoat dong
va doanh thu ban dién giam so vdi nam trude. Cac s6 lidu trude kiém todn tai BCTC
Quy 4/2025 thé hién doanh thu thuin nam 2025 1a 11.260.765.034 dong, gia von 1a
5.741.032.191 ddng va doanh thu tai chinh 1a 49.266.302.130 dong.

Thir hai, doanh thu hoat ddng tai chinh tdng manh, tir 8.217.852.120 déng nam
2024 18n 49.330.340.979 d6ng nam 2025. Pay 1a yéu t6 tich cuc ¢6 anh huéng 16n nhét
dén két qua loi nhuén nim 2025 ctia Cong ty. Doanh thu hoat ddng tai chinh chu yéu
dén tir 131 tién glri ngan hang, 14i t6i wu von phét sinh trén ngudn vén huy déng duge
trong thoi gian chua st dung hét cho du 4n KCN DAu khi Long Son, cung voi 13i tién
tmg vén cho hop danh Dy 4n Chung cu Huynh T4n Phét. Riéng khoan li tién giri nim
2025 dat 42.973.524.578 ddng.

Thik ba, chi phi tai chinh nam 2025 giam tir 928.840.236 ddng nam 2024 xudng
con 564.549.279 ddng nam 2025. Nguyén nhan chu yéu do trong nim 2025 Céng ty ghi
nhan hoan nhap du phong t6n thit déu tu sé tién 170.049.555 ddng, qua d6 gop phan cai
thién két qua loi nhuan trong nam.

Thit tw, chi phi quan 1y doanh nghiép nam 2025 ting rat manh, tir 13.822.855.592
déng nim 2024 1én 52.826.273.180 ddng nam 2025. Nguyén nhan chu yéu la do trong
nim 2025 Céng ty thuc hién trich 1ap du phong no phai thu khé doi vai s tién
39.519.017.685 ddng, trong khi nim 2024 khoan muc nay chi ¢ mirc 483.571.099 dong,
Pay la yéu t6 lam giam dang ké loi nhuan trong nam 2025.

Thir ndm, 101 nhuan khac nam 2025 dat 676.445.894 d@)ng, tdng so v&i muc
289.962.149 dong ctia nam 2024, gbp phan hd trg két qua lgi nhusn chung ciia Cong ty.




Nhu vdy, mic di1 trong nam 2025 Cong ty ghi nhan chi phi quan ly doanh nghiép
ting cao, chil yéu do trich 1ap du phong n¢ phai thu kho doi va loi nhuén gdp tir hoat
dong kinh doanh chinh giam so v6i ndm 2024, nhung nh¢ doanh thu hoat dong tai chinh
ting manh, dac biét 1a 141 tién guri ngan hang, 14i cho vay vbn ngan han cling v6i viéc
chi phi tai chinh giam va lgi nhudn khac ting, nén 1gi nhuén sau thué thu nhap doanh
nghiép nam 2025 van ting trén 10% so véi nam 2024. Trong do, yéu t6 chu yéu lam
ting loi nhuan ndm 2025 1a doanh thu hoat dong tai chinh (lai tién giri ngan hang, cho
vay vén t6i uu ngan han) ting manh, bu dap cho sur gia ting chi phi quan ly doanh nghi¢p
do trich 1ap du phong.

Cong ty kinh béo cdo v gidi trinh @& S¢ Giao dich Chtng khoan Ha Noi, quy co
dong va nha diu tu dugc biét.

Tran trong./.
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