FiinRatings’

Bdo cdo Cap nhat Xép hang Tin nhiém Té chirc phat hanh:

FiinRatings duy tri Xé€p hang Tin nhiém Céng ty C6 phan Xay dung
Coteccons (“Coteccons”) @ mirc “BBB+”; Trién vong “On dinh”

Ha NGi, 18t
Cap nhét chinh vé hoat dong kinh doanh clia Coteccons trong Q1/2025: Chuyén vién phantich
e Doanh thu tiép tuc duy tri da ting trwdng tich cu'c, song bién lgi nhuan van chiu ap lwe: Trong Lé Hong Khang

Q1/2025, Coteccons ghi nhan doanh thu thuan dat 5.002,8 ty dong, tang 7,2% so vdi Q1/2024. Tuy nhién, Chuyén vién phan tich chinh
gid von hang ban tang 9% so vdi cung ky, dan dén bién loi nhuan gop thu hep con 3,1% (so véi 4,7% cung
ky). Trude dp lure chi phi dau vao gia tang trong bi canh kinh t& vi md con nhigu bién dong, loi nhuan sau
thué trong Q1/2025 ctia Céng ty dat 57,1 ty dong (-45,5%N/N).

e Ti€p tuc ddy manh mang xay dung dan dung, ddng thdi tirng bu'dc m& rong sang linh vu'c ha tang va Tran Thi Bang Tém, MSc;
dau tu céng: Trong 9 thang dau nam tai chinh 2025 (01/7/2024 - 30/6/2025), Coteccons ghi nhantdnggia Chuyén vién phén tich
tri hgp dong ky mdi dat khoang 23.000 ty dong, twong duong 79% k& hoach ca nam, trong d6 riéng tam.tranbang@fiingroup.vn
Q172025 dat 6.200 ty dong. Khoang 69% gia tri hap ddng mdi dén tir cac khach hang hién hiru, véi du an
Ecopark Long An déng gép it nhat 1.700 ty dong vao gia tri hop dong chua thuc hién. Mac di mang xay
dung dan dung van giit vai trd chl luc, Coteccons da bat dau tham gia mat s8 géi thiu thudc linh vure ha
tang va dau tv cong nhu bai d6 xe San bay Long Thanh va khudn vién Dai hoc Quéc gia TP.HCM. Tuy ty Paul Coughlin
trong cac du an nay con han ché va bién loi nhuan & miic thdp do tinh canh tranh cao, viéc viéc Chu tich hoi dong
Coteccons bat dau hién dién & phan khtic nay cho thdy dinh hudng chign luge nhim da dang héa linh vuc
hoat déng va m& rong néng lurc thi cong trong trung va dai han. Tinh d&n cudi Quy 1/2025, tong gid tri hop
dong chura thure hién dat gan 37.000 ty dong, ddm bao ngudn viéc lam 8n dinh cho céc quy tiép theo.

khang.le@fiingroup.vn

Ho6i déng xEp hang tin nhiém:

paul.coughlin@fiingroup.vn

e Céc khoan phai thu ti€p tuc la diém can theo dbi, tuy nhién chat lwong danh muc nhin chung vin & NiguysniAnh Quan, Msc
mirc kiém soat 8n dinh: Téng s6 du phai thu khach hang giam nhe con 13.430 ty dong (-2,1% sovdidau  Thanh vién hdi ddong
nam), trong dé céc khoan ng xau giam 13,6% va da dugc trich lap day du. Tinh d&n cudi Q1/2025, ty trong quan.nguyen@fiingroup.vn
phai thu tir 10 khach hang ldn nhat tang l&n 61% téng s6 du (Q2/2024: 50%); tuy vay, phan ldn cac khoan
nay van trong han hoac chi qué han dudi 6 thang, phan anh mdrc dé an toan tuong déi ciia danh muc hién . » %
tai. Dongtidn thu ngén han nhin chung dugc duy tri 6n dinh. Mat khéc, ty trong clia cac khoan phaithudai  NEUYEn Nhat Hoang, CFA
han (24-36 thang) cé xu hudng tang trong ba quy gan nhat, cho thdy moét s6 4p lwc nhat dinhtaicac dwan  Thanh vién hoi dong
cd dac thi nghiém thu— thanh toan kéo dai; day sé 12 y&u t8 can tiép tuc theo dai trong thoi gian t&i nham hoang.nguyennhat@fiingroup.vn
ki€ém soét rli ro dong tign trung han.

e Duy tri chinh séch tai chinh than trong v&i don bay thap, dong thoi lén ké hoach phat hanh trai phiéu
tri gia 1.400 ty dong trong nam tai chinh 2025: Ty 1& Ng vay/Vdn chi s& hiru duy tri & mirc thap 0,3 (&n
trong cac quy gan day. Coteccons tiép tuc ghi nhan chi s8 Ng vay rong/EBITDA 4m va kha nang chi tra Lai
vay & mifc tot. Trong NTC2025, céng ty du'ki€n phat hanh t8i da 1.400 ty dong trai phiéu ra céng ching
nh&m phuc vu nhu cau tAng trudng va tai trg du an. Tuy viéc phat hanh nay c6 thé lam tang nhe ty l& don
b8y gdp, don bay rong du kién van & mirc thap nhd vao quy mé tign mat lén hién cd.

e Trién vong tich cuc cho nganh xay dung nh chinh sach tai khéa md réng va dong vén FDI cai thién:
Trong Q1/2025, GDP Viét Nam tang 6,93% so vdi cuing ky — murc tdng cao nhat trong cac quy 1 ké tir nam
2020, dugc din dét bai nganh cong nghiép va xay dung (+7,42%). Giai ngan dau tur cong ting 19,8% én
116,8 nghin ty dong, thac dy phat trién ha tAng giao théng, nha & xa hoi va gép phan nang tang trudng
nganh xay dung lén 7,99%. V6n FDI dang ky mdi tang 34,7% dat 10,98 ty USD, trong d6 c6 4,96 ty USD d3
dugc gidi ngan, chli yéu vao linh vuc san xust va bat dong san. Mang xay dung dan dung ghi nhan tin hiéu
phuc hoi sém khi cac di an thwong mai— céng cong gia tang, quy trinh cap phép van phong/kho van dudc
cai thién, va tinh trang tic nghén trong cong tac giai phéng mat bang dan dugc thao g&. Tuy nhién, cac rai
ro dia chinh trj va cang thang thuong mai toan cau - dac biét tir chinh sach thué dsi ting clia Hoa Ky — van
la yéu t5 bt dinh c6 thé &nh huding dén trién vong clia cac nha thau phu thudc vao dong von FDI va hoat
dong xuét khau.

*Bay |5 k&t qua Xép hang Tin nhiém dai han Nha phat hanh. Xép hang nay thé hién danh gié ctia ching téi v& muc dé tin nhiém cta doanh nghiép vai vai tro
(a nha phat hanh, va khéng bao gom két qua xép hang tin nhiém mét céng cu no cu thé ndo bao gdm tréi phiéu cd thé duo'c phat hanh bdi doanh nghiép.

Thang diém xép hang tin nhiém cUa FiinRatings du'gc xay dung va ép dung cho céc doanh nghiép tai Viét Nam va khéng cd gia tri hoac y nghia tuong duang
V@i thang di€m xép hang cua bat ky té chirc xEp hang tin nhiém nao khac.

K&t qua xép hang tin nhiém nay c6 hiéu luc ké tir ngay cong b6 cho dén khi ching t6i c6 nhirng cp nhat & 13n céng b6 tiép theo.

Bén céng bé duoc soan thao bang cé tiéng Viét va ti€ng Anh. Ban cong bé ti€ng Anh chi mang tinh chat tham khdo va ban tiéng Viét sé duoc wu tién ap dung
trong tru'dng hop cé bét ky su’ khéng déng nhét nao gita ban tiéng Viét va tiéng Anh.

Moi trich dén can st dung ddy du ndi dung cua céng bé théng tin nay, nghiém cam viéc thay déi hodc cat ghép céc noi dung hodc cac phan ctia ndi dung
bdo cd0 nham thay déi hay phan dnh khéng chinh xéc quan diém cua FiinRatings.



FiinRatings’

Céng ty Co phan Xay dung Coteccons

Tom tat K&t qua xép hang tin nhiém

Phan nganh: Thiét ké va xay dung

Trién vong: Trién vong 6n dinh phan anh ky vong clia
chung téi vé viéc mirc diém XHTN nha phat hanh cua
Cong ty sé duy tri 8n dinh trong 24 thang tdi. Cac yéu
6 FiinRatings tiép tuc cap nhat bao gdm viéc quan tri
dong tign, rdi ro trién khai du an, va tac Gong cla digu
kién thi truding d8i vdi viéc ky hop ddong mdi clia Cong
ty.

Kich ban nang diém x&p hang: Chung toi nhan dinh
rang trong trudng hop c6 sy cai thién dang ké muc 4o
riii ro trong nganh xay dung, hoac Céng ty c6 thé hoat
d6ng ma hau nhu khdng can vay ng vdi ty 1& don bay
gan béng 0 va hd so rui ro tai chinh dugc cai thién tir
mitc ‘Thap’ (2/6) vé murc ‘Rat thap' (1/6), kha nang
nang diém XHTN cuia Coteccons sé dugc xem xét.

Kich ban nang diém xép hang: Chung téi c6 thé xem

xét ha diém XHTN trong trudng hop:

« Coteccons ghi nhan su suy giam trong dong tién
rng trudc tir khach hang, hodc chat luwong cac
khoan phai thu gidm, cung vai nhirng suy giam
khac trong van hanh gay tdn hai ngudn vén luu
dong; Thai gian thu tién tir khach hang kéo dai gay
ap lue l8n kha nang tra no;

¢ Giatang chi phi hoat dong va/hoac phat sinh thém
dang ké chi phi trong qué trinh thi cong vuot qua
ngan sach hoéc chi phi udc tinh cho du én, anh
hudng dén kha nang sinh &i;

¢ Viéc md rdng qua nhanh sang cdc mang hoat dong
tidm &n rdi ro cao (vi du nhu mad rong manh mé
sang cac [inh vuc phat trién bat dong san lam mat
8n dinh ngudn vén luu déng) lam gidm kha nang
bao phu ngvay;

 Viéc dong vén FDI suy giam — dac biét néu chiu anh|
hudng tir chinh sach thué cuia Hoa Ky —anh hudng
dé&n kha nang du phong doanh thu va dong tién cliaj
Coteccons, trong b6i canh Cong ty van phu thude
vao cac du an cong nghiép c6 vén FDI.

s Viéc chi dau tu qua Ll&n vao cac tai san rui ro so véi
quy mé vén (vi dy tang trudng vé danh muc dau tuw
¢d phiéu, tang trudng dau tu trai phigu doanh
nghiép cé nhigu rui ro, chi tign dé hoan doi dGi vai
cac san pham bat dong san chét lugng thép tir cac
nha phat trién dang gap kho khan vé tai chinh);

« Xu hudng vi md bat Lgi c6 tac ddng l&n dén nganh
b&t dong san va xay dung.

Tom tat Tiéu chi XHTN

Tiéu chi XHTN XHIN trurdc XHTN hiéntai
Hb so Rui ro Kinh doanh Kha (3/6) Kha (3/6)
Ruiro nganh Cao (5/6) Cao (5/6)
Vj thé canh tranh T&t(2/6) T6t (2/6)
H® so Rui ro Tai chinh Thap (2/6) Thap (2/6)
M&c XHTN co ban bbb bbb
Y&u t& digu chinh:
Murc dé da dang hda Khéng ap dung Khéng ép dung
Cau truc ngudn vén Phu hop (+0) Phu hop (+0)
Kha nang thanh khoan Tot (+1) T6t(+1)
Ban lanh dao va quan tri Pha hop (+0) Phu hop (+0)
Pigm XHTN don lé bbb+ bbb+
Tac dong bén ngoai Khong ap dung Khong ap dung
XHTN nha phat hanh BBB+ BBB+
Trién vong On dinh On dinh

Co' sd& clay kién x€p hang tin nhiém:

FiinRatings giir nguyén mirc x&p hang tin nhiém t& chirc phat hanh ctia Coteccons & mirc
‘BBB+’, véi trién vong “On dinh’, phan anh da tang trudng tich cuc trong hoat dong kinh doanh,
kha nang duy tri 6n dinh lugng hop ddng ky mdi, cung chinh sach tai chinh théan trong ctia Cong ty,
du bién lgi nhuan van ghi nhan ap luc thu hep.

Hb so rui ro kinh doanh: Coteccons tiép tuc duy tri hd so rdi ro kinh doanh & mirc 'khd', dugc cling
c5 bdi da tang trudng doanh thu tich cuc va gia tri hop dong chua thuc hién doi dao. Congty thé
hién st linh hoat trong dinh hudng khi ddy manh mang xay dung dan dung trong bdi canh thi trudng
nha & cé dau hiéu phuc hdi, ddng thai md rong sang linh vuc ha tang va dau tu céng trong khi vén
ngan sach dang dudc thic ddy giai ngan. Chung tdi ky vong gia tri hop dong ky mdi sé tiép tuc tang
truding, dudc hé trg bai (i) trién vong tich cuc cia thi trudng bat dong san dan dung, (i) tién d6 trién
khai cac du an dau tu cong dudc tang tdc, va (iii) xu hudng dich chuyén san xuat sang Viét Nam
trong b8i canh cang thang thuong mai My - Trung van hién hitu. Cac du an cong nghiép cé vén FDI
ti8p tuc déng vai trd la dong luc tang trudng, du céc didu chinh gan day trong chinh sach thué tir
phia Hoa Ky la yu t8 can dugc lru y. Trong ngan han, bién lgi nhuan c6 thé tiép tuc ghinhéan ap
lue; tuy nhién, digu nay phan nao dugc bl dap bdi bién Lgi nhuan cao hon tir cac du én dan dung
va ha tang, qua d6 hd trg duy tri mirc lgi nhuén gdp 6n dinh cho Cong ty. Quy md hoat dong, nang
luc thi cong va co s& khach hang da dang tiép tuc la nén tang cho kha nang duy tri 6n dinh hoat
dong kinh doanh ctia Coteccons.

H® so rdi ro tai chinh: Coteccons duy tri ho sd ri ro tai chinh lanh manh, véi cau tric von vitng
vang va mitc don bdy & ngudng than trong. Tinh dén Quy 1/2025, Cong ty ti€p tuc hoat dong véi dur
ng tai chinh @ muc thap va khdng ddi mat vdi ap lwc dao han ngan han dang ké. Don bay rong van &
muc khiém tn, trong khi thanh khoan dugc bao dam nh& quy mé tién méat ldn. Vi k& hoach phat
hanh t8i da 1.400 ty Gdng trai phiéu trong ndm 2025, chung t6i udc tinh Coteccons sé duy trity (&
No/V8n cht s& hitu trong khoang 0,5-0,6 (&n, ddng thdi tiép tuc gil vi thé Ng rong/EBITDA am, phu
hagp véi chinh séch tai chinh than trong va ky vong lgi nhudn dan 6n dinh trd lai.

Vi thé thanh khoan: Thanh khoan tiép tuc la diém manh trong hb so tin dung ctia Coteccons.
Chuing téi udc tinh téng ngudn thanh khoan s& vuat nhu cau st dung khoang 1,8 (&n trong giai
doan 2025-2026.

Bang biéu 01: Cac chi s chinh clia Coteccons

Cac chiso chinh{Nam tai chinh két thiuc ngay 31712)

Donvi 2019 2024*

Doanh thu * Tydéng 23.733,0 14.558,1 9.077,9 14.536,9 16.528,2  22.905,8 23.242,7
Bién loi nhuan truwdc thué, Lai va khiu hao (Bién ‘EBITDA’) * % 4,2% 3,7% 1,6% 1,5% 2,7% 2,8% 2,7%
Bién lgi nhuan rong 3,0% 2,3% 0,3% 0,1% 1,1% 1,6% 1,4% 3,0%
Ty suét sinh L& trén vén sir dung * % 10,8% 5,1% 0,5% 1,3% 3,6% 5,6% 4,8%
Hé s& vong quay von lu'u ddng L3n 3,4 2,0 1,3 2,0 2,3 8.5 3.5
Tongng vay Ty dong 0,0 0,0 1,7 1.077,2 1.078,3 2.652,5 2.826,7
Nog'vay/ EBITDA * Lan 0,0 0,0 0,0 4,9 2,5 4,2 4,4
No'vayrong/ EBITDA * L3n - - - 0,1 - - -
Ng'vay/Vén chi s& hiru Lan - 0,0 0,0 0,0 0,1 0,1 0,3 0,3
Ty L& bao phu L&i vay EBITDA * Lan - - 133,4 3,9 4,5 5,8 4,6
Tien va cac khoan dau tw ngén han Ty dong 4.042,4 3.377:7 3.285,4 2.842,8 4.610,6 4.667,4 3.648,6

Ngubn: FiinRatings, Coteccons;

Ghi chi: * Coteccons da thay dGi két thic nam tai chinh cta minh thanh ngay 30 thang 6 hang nam. Tuy nhién, nham phuc vu cong tac phén tich va so sanh, FiinRatings da quy déi

trén co’s¢ hdng nam theo s6 liéu duoc cong b6 trong 04 quy g&n nhét (truot 12 thang)
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FiinR atings‘ Cong ty C6 phan Xay dung Coteccons

Kich ban du phéng
Cac gia dinh chinh

Tang trwdng doanh thu: Ching téi dv phéng doanh thu ciia Coteccons sé tang trudng binh quén khoang 15%/nam
trong giai doan 2025-2026, chu yéu dugc thic déy bdi gia tri hop dong chua thuc hién ngay cang md rong — tap trung vao
cac du an xay dung dan dung va nha xudng. DU doanh thu c6 thé chiu &p luc tam thdi trong nira cudi nam 2025 do chinh
sach thué ctia My lam cham tién d giai ngan FDI va anh hudng dén nhu cau xay dung cong nghiép, chang téi ky vong
hoat ddng xay dung dan dung sé& phuc hdi tir cudi ndm 2025 va gia tang téc do trong nam 2026. B&n canh doé, tang trudng
doanh thu ciing s& dugc hd trg bai viéc Coteccons tham gia cac du &n dau tu cong — mang dudc ky vong sé mang lai
dong tién 8n dinh va déu dan.

Kha nang sinh 1&i: Ching tdi cho rang kha nang sinh i clia Cong ty ti€p tuc c6 sy cai thién déu dén, véi bién lgi nhuén
gop dao dong trong khoang 3%-4% va bién EBITDA trong khoang 2,3%-2,8% trong giai doan 2025-2026. Bién lgi nhuén
hoat déng du kién duy tri n dinh, dwa trén cd s& Coteccons ti€p tuc kiém soat chi phi hiéu qua — vdi chi phiban hang va
quan ly doanh nghiép (khéng bao gom du phong) dudc kiém soat & mirc t8i da 2% doanh thu, va chi phitrich Lap du kién
giam vé mc khoang 0,8% doanh thu.

Chi d3u tw va v8n lwu déng: Chi phi d3u tu' va cac khoan chi lién quan dén mua ban - sép nhap du kién dao dong trong
khoang 500-800 ty ddng mbi nam. Ap luc van lwu ddng dugc ky vong sé giam dan, thé hién qua viéc s6 ngay phai thu
giam tir 241 ngay tai Quy 1/2024 xudng con 204 ngay tai Quy 1/2025.

Co cdu v8n: Chung toi gia dinh Coteccons sé phat hanh thanh cong t8i da 1.400 ty dong trai phiéu ra cong ching trong
giai doan 2025-2026, qua do gia tang ty trong ng dai han. Ng ngén han du kién van & mirc hop ly do Cong ty dugc ky
vong sé tiép tuc st dung cac khoan vay tin ch&p quay vong ngén han.

Vé&n chu s& hitu va chinh sach ¢ tive: Viéc phat hanh c8 phiéu va phéan b6 cd phi€u ESOP dugc du bdo duy tri & mic
t8i thiu, dudi 10 ty ddng mdi nam. Chi tra c6 tdc tien mat dudc gid dinh dao dong trong khoang 100-150 ty dong cho
giai doan 2025-2026, phan anh cam k&t duy tri lgi ich ¢ déng, trén cd s& dot tam (ing cb tirc da thue hién trong Quy
1/2025.

V&i nhitng gia dinh trén, ching toi du phéng céc chi sé tai chinh clia Coteccons trong giai doan 2025- 2026 nhu sau:

Bang biéu 02: Cac chi s& chinh cua Coteccons trong kich ban co s&

Cac chisd chinh 2022A 2023A 2024A 2025F 2026F
Bon vi: Ty déng; Nam tai chinh két thdc 31/12

Tién va céc khoan d3u tw ngan han 2.842,8 4.610,6 4.667,4 5.063,3 5.158,1
Doanh thu rong 14.536,9 16.528,2 22.905,8 26.216,2 30.928,4
No vay 1.077,2 1.078,3 2.652,5 4.293,2 5.315,1
Bién EBITDA (%) 1,5% 2,7% 2,7% 3,1% 2,9%
Ty suat sinh L&i trén vén st dung (%) 1,3% 3,6% 5,5% 5,6% 5,9%
Vong quay van luu dong (Lan) 2,0 2,3 3,5 3,7 4,0
EBITDA 220,3 439,1 628,5 806,2 885,9
Chi phi tai san cé dinh (192,8) (415,2) (439,1) (464,3) (451,7)
No vay / EBITDA 4,9 2.5 4,2 5,3 6,0
Ty lé bao ph Lai vay EBITDA 3,9 4,6 5,8 3,1 2,4
No vay / V8n chli s& hivu 0,13 0,13 0,3 0,5 0,6

Ngubdn: FiinRatings, Coteccons
Ghi chu: A - Thuc té; F - Dy phdng; EBITDA - Loi nhuén trudc thué, (&i va khdu hao
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FiinRatingS‘ Coéng ty C6 phan Xay dung Coteccons

Vi thé thanh khoan
Bang bidu 03: Hd so d4o han ng vay (digu chinh) cia Coteccons tai thai diém 31/03/2025

Ki‘han no Namdaohan . ' Dwnogoc(ty dong)’ ‘Ghichi S
<1 nam 2025 3.622,1 Vay ngén han 6 thang (78%) va Bao thanh toan (22%)
>1-5 nam 2030 17,4 Vay ngan hang vé&i tai san dam bao la trang thiét bi clia dw an dién mat trei

Source: FiinRatings, Coteccons
Notes: Lai suat di vay trung binh cua Coteccons trong khoang 4.5%-7.6% cac khoan vay ngén han, 9.3%-9.6% cho céc khoan vay dai han.

Bang biéu 04: Vi thé thanh khoan ctia Coteccons trong kich ban co s& (2025-2026)

(Ll e oillion)
Ngudn cung thanh khoan:

Tién méat va dau tv ngén han 4.610,6 5.078,4
Han muc tin dung ngan han 662,8 620,7
Tien thu tir hoat dong kinh doang trudc thay doi von uu dong 6.786,3 6.167,6
Phat hanh c6 phi€u mdgi ESOP 6,3 6,3
Tong ngudn cung 12.066,1 11.873,0

Ngudn st dung thanh khoan:

St dung vén lvu dong (647,2) (1.086,1)
Chi dau tu tai san c8 dinh va sap nhap cong ty con (714,3) (451,7)
Tra ngvay géc (5.140,4) (5.145,7)
Chi tien méat tra cd tdc (99,9) (99,9)
Téng ngudn st dung (6.601,8) (6.783,3)
Téng ngudn cung / Tong ngudn st dung 1,8 1,8

Ngubn: FiinRatings, Coteccons
Ghi chu: F- Dy’ phéng



FiinRatingSE Congty Cé phan Xéy dung Coteccons
ENLIGHTEN THE MAAsET = s

Céng thirc cac chi sé tai chinh

Chi phi lai vay = Chi phi &i vay ghi nhan + Lai vay vén hda + Chi phi lai vay thué hoat dong + Céac digu chinh khéc
Lai vay tra béng tidn mat = Chi phi lai vay da tra + C6 tuc lai bang tien mét

EBITDA (b&o céo) = Doanh thu - Gid von hang ban - Chi phi ban hang va quan ly - Chi phi nghién cttu va phét trién + Khau
hao va phan bo - Thué va chi phi bé sung - Céc chi phi hoat dong khac

EBITDA digu chinh = EBITDA (bdo c&o) + Tign thué hoat déng - Chi phi phat trién dugc v8n héa + Lai vay von héa + C6 tdc
nhan tir dau tv von + Céac didu chinh khac

EBIT = EBITDA digu chinh - Khdu hao va phan bé - Khdu hao thué hoat déng + Thu nh&p ngoai hoat ddng + Cac diéu chinh
khac

FFO = EBITDA digu chinh - Chi phi li vay + Thu nhap tir i va c6 tic - Thué + Cac diéu chinh khac

CFO diéu chinh = CFO bdo céo - Lai vén hda + Khau hao thué hoat dong - Chi phi phét trién vén héa - Thanh toan ¢ tuc -
Lai vay tra + Lai cho vay + C6 tirc nhan dugc + Céac diéu chinh khéc

Chi tiéu v8n = Chi tiéu v8n ghi nhan - Lai v8n héa - Chi phi phat trién vén héa + Cac digu chinh khac

Kha nang chi tra (ai vay ti EBITDA = EBITDA/Chi phi lai vay

Kha n&ng chi tra lai vay tir FFO = (FFO + Lai vay tra b&ng ti&n mat)/Chi phi lai vay

Bién EBITDA = EBITDA/Doanh thu

Ty l& tién mat = Tien va tuong duong tidn/Ng ngén han

Ty L& thanh todn nhanh = (Tign va tuong duong tign + Dau tw ngén han + Khoan phai thu ngén han)/Ng ngén han

Ty & bao phti ngan han = (Tién va tuong duong tién + Dau tu ngén han)/(Ng ngén han - Khach hang tra trudc — Doanh thu
chua thuc hién + Lai vay da tra + C6 tirc da tra)

Ty l& thanh toan hién hanh = Tai san ngan han/Ng ngén han

Ng/Vén chti s& hitu = (Ng ngan Han + Ng dai han)/V8n chl s& hitu

Téng ng/Vén chii s& hitu = (Ng ngan han + No dai han)/Vén chii s& hitu

NG/EBITDA = (Ng ngén han + Ng dai han)/EBITDA

Loi nhuan trén tai san (“ROA”) = Lgi nhuan thu&n/Trung binh t&ng tai san

Loi nhuén trén v8n chl s& hru (“ROE”) = Lgi nhuén thuan/Trung binh vén cht s& hitu
Vong quay tong tai san = Doanh thu thuan/Trung binh tdng tai san

S8 ngay phai thu = Trung binh khoan phai thu*365/Doanh thu thuan

S8 ngay tdn kho = (Trung binh hang tdn kho + Trung binh tai san dai han dang xay dung)*365/Gia von hang ban
S8 ngay phai tra = Trung binh khoan phai tra thuong mai*365/Gié vén hang ban

Chu ky chuyé&n déi tien méat = S6 ngay phai thu + S6 ngay tén kho — S& ngay phai tra
Bién lgi nhuan gbp = Lgi nhuén gép/Doanh thu thuan

Bién EBIT = EBIT/Doanh thu thuan

Bién EBITDA = EBITDA/Doanh thu thuan

Bién loi nhuédn hoat déng = Lgi nhuan hoat ddng/Doanh thu thuan

Bién lgi nhuan trudc thué = Lgi nhuan truwdc thué/Doanh thu thuan

Bién lgi nhuan rong = Lgi nhuan thuan/Doanh thu thuan
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Thang diém x&p hang tin nhiém

Chung t6i str dung thang diém x&p hang dudi dé xac dinh diém x&p hang tin nhiém cho t&t ca cac doanh nghiép phat hanh

trong céc nganh va linh virc ma chuing t6i xép hang tai Viét Nam. Thang diém nay dugc xay dung va ap dung bdi FiinRatings va
khéng co gia tri hodc y nghia tuwong duang vdi thang diém x&p hang clia bat ky té chirc x€p hang tin nhiém nao khéac.

Pinh nghiava gidi thich : s Thang diém xép hang
Nhém 1: Nang luc dap ¢ng nghia vu tai chinh Tét Nhat AAA

AA+
Nhém 2: Nang luc dép ng nghia vu tai chinh Rat Tot AA

AA-

A+

Nhém 3: Nang luc dép ¢ng nghia vu tai chinh T8t nhung cé thé bi 4anh hudng bdi digu

A
kién kinh té& bat loi va thay d&i hoan canh
A-
BBB+
Nhém 4: Nang luc dép &ng nghia vu tai chinh & mic Kha nhung dé bi anh hudng hon —_—
trwdc céc dién bién bat Loi ctia nén kinh té
BBB-
BB+
Nhém 5: Kha nang dap &ng cac nghia vu tai chinh Trung binh BB
BB-
B+
Nhoém 6: Nang luc dap &ng nghia vu tai chinh Y&u. Nhay cam vdi cac digu kién kinh B
doanh, tai chinh va kinh t&. Rdi ro cao.
B-
CCC+
CccC
Nhém 7: Kha nang dap (*ng nghia vu tai chinh Rat Y&u va kha nang v ng cao. Rat nhay -
cam véi cac didu kién kinh doanh, tai chinh va kinh t&. Rui ro rét cao.
CcC
Cc
Nhém 8: Mit kha nang thanh toan. Khéng thanh toan cac nghia vu ng ding han (SD -
M4t kha nang thanh todn mét phan) hodc khéng thé thuc hién dudc céc nghia vu tai chinh A

(D - M&t kha ndng thanh toan). Mirc D clng sé duoc s dung khi doanh nghiép ndp don
yéu cau pha san hoac thuc hién cac hanh déng tuong tu.
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Phuwong phap luan xép hang tin nhiém

Phuong phép luan xép hang tin nhiém giai thich cach ti€p can ctia FiinRatings dé danh gia rdi ro tin dung cua céc doanh
nghiép tai Viét Nam. Phuong phap luan nay nhdm muc dich gitip cac Cong ty, nha dau tu' va nhitng thanh vién thi trudng
khac hiu cach thirc va céac tiéu chi dinh lwong cing nhu dinh tinh quan trong ma chung tdi xem xét trong viéc giai thich két
qua x&p hang tin nhiém néi chung, va déi véi ting nganh cu thé ma ching téi thuc hién.

Ngoai ra, mbt s6 thuat nglr dugc sr dung trong béo céo nay, dac biét ta mot s6 tir chuyén nganh dugce sir dung déthé
hién quan diém cla chung téi vé& xép hang cac yéu t8 lién quan, cé y nghia cu thé dugc néu trong céc tiéu chicla
chung ti, do d6 nén dugc doc cung vdi cac tiéu chi do. Vui long xem cac Phuong phap x8p hang va tiéu chi lién quan
theo dudng dan dudi day:

~

. uon ap lua hang Tin nhiém Doanh nghiép Phi Tai Chinh
Hoac tham khao dueng din sau dé biét thém chi tiét v& phuong phap luén xEp hang chung:

e Phuaong Phap Ludn Chung Xép Hang Tin Nhiém

Lich str xép hang tin nhiém

Ccongty Co phan Xay dirng Coteccons {“Coteccons®)

Puaong dan t6i

Loai XHTN Ngay céng bé Piém XHTN Trién vong B0 ek TN
XHTN Lan dau - T6 chic phat hanh 14/06/2023 BBB On dinh Bdo cao
A B30 0o
CoprtGTTN-Téchicphgnan | 27owm0z4 | esse  Onéih  Bécko
Cap nhét;(HTN - T6 chirc phat hanh 15/01/2025 BBB+ | On dinh Bao cao
Cép nha}'t'XHTN - Trc”iﬂchL'rc phat hanh | 16/766/2;)275 BBB+ » V On éjnh Bao cao

Bdo cdo gan day

FiinRatings duy tri XHTN nha phat hanh & muc BBB+/On dinh d&i véi Cong ty C6 phan Xay dung Coteccons(“Coteccons”)



F"nRatlngS Congty Cé phan Xay duwng Coteccons
Ké khai théng tin vé s& hiru lién quan

Tai thoi diém céng bé bao céo, théng tin ké khai sau day dugc thue hién theo quy dinh hién hanh va nham thé hién su tuan
thl trong viéc thuc hién va cdng b k&t qua xEp hang tin nhiém:

e Tylé sdhlu cé phan tai FiinRatings cuia Coteccons: khéng co

e Ty lésdhitu cd phan tai Coteccons cla FiinRatings: khéng c6

e Tylé sdhlu cd phan tai Coteccons clia cac nhan vién khac ca FiinRatings: khéng c6
o  Giatritrai phiéu ctia FiinRatings s& hitu bdi Coteccons: khéng c6

e  Giatritrai phi€u clia Coteccons s& hitu bdi FiinRatings: khéng cé

e  Gidtri cac céng cu ng khac cua FiinRatings s& htu bdi Coteccons: khdng co

e Giatricac cong cu ng khac cua Coteccons s& hitu bdi FiinRatings: khdng co

FiinRatings dudc d& cap &trén bao gbm Céng ty C6 phan FiinRatings, thanh vién ban gidm ddc, thanh vién hoi dong xép
hang tin nhiém, cac nhan su cua FiinRatings tham gia hoat déng x&p hang tin nhiém nay. S liéu trén du'dc ra soat ké tir ngay
chinh thitc ky Hop dong xép hang tin nhiém véi Céng ty va cap nhat dén ngay phat hanh bao cédo nay.

FiinRatings duy tri mdt chinh sach ddc lap nghiém ngat dai nh&m dap &ng cac quy dinh hién hanh trong viéc cung cép dich
vu x8p hang tin nhiém tai Viét Nam ciing nhu nham tuan thi cac chinh sach ndi bd v& tranh mau thuén Loi ich va dam bao
tinh khach quan va ddc lap trong viéc phan tich va dua ra y kién x&p hang tin nhiém. Theo d6, cac nhan su truc tiép tham gia
x&p hang tin nhiém khéng dugc phép s& hitu va thuc hién bat ky giao dich nao d8i véi chitng khoén, ¢4 phan hay cong cu ng
ctia don vi duac x&p hang tin nhiém khi FiinRatings da thiét lap m&i quan hé xép hang tin nhiém.

**K8 khai b6 sung tinh tai thdi diém ngay 15 thang 1 ndm 2025:

e Ong Bolat Duisenov hién s& hitu 7,002% c6 phan phé thong véi tu' cch c8 déng cé nhén tai Céng ty C6 phan
FiinGroup Viét Nam (“FiinGroup”). Ngoai ra, FiinGroup s& htu 99,994% c6 phén tai Cong ty C6 phan FiinRatings.

e Ong Bolat Duisenov khéng tham gia didu hanh tai FiinGroup hay FiinRatings. Dac biét, v tri ciing nhu’sé c6 phdn
nam gil hién tai cua 6ng & FiinGroup khéng dnh hudng dén tinh ddc (8p hodc gy ra bat ky truong hop xung dét loi
ich déi vdi FiinRatings du'o'c dé cép tai Diéu 38 ctia Nghj dinh 88/2014/ND-CP ban hanh ngay 26 thang 9 ndm 2014
quy dinh vé Djch vu Xép hang tin nhiém tai Viét Nam.

FiinRatings da va dang thiét [ap, duy tri va ép dung chinh séch quén trji n6i bé lién quan dén ki€m sodt mau thuén loiich cdng
nhu chinh séch bdo mat théng tin mét cach chat ché nhdm dém béo tinh déc lap va toan ven cua qué trinh xép hang tin
nhiém néi chung cdng nhu két qua xép hang tin nhiém cua FunRatIn S ve Cotec (o] s nai rién,

hin EE dting v6i ban chinh

6sa0
77 - §: 01 SCT/BS
TRy JV)X/ 36 chung th B i it uvén 58

p hang Tin nhiém s6: 05-C21-2025 Ngdy: 1 2 ’UB' 2[]25

Nguyén Quang Thuan, FCCA

Téng Giam déc
Ha N6i, ngay 16 thang 06 nam 2025

CONG CHUNG VIEN
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Lién hé

Ban cong bd k&t qua xép hang tin nhiém nay dugc soan lap nhdm muc dich cung cp thong tin ra dai ching theo quy
dinh hién hanh va do dé ban céng bd nay chi cung cap két qua x&p hang téng thé va tém tét co sd thuc hién va dénh gia
céc tiéu chi lien quan. Bao céo x&p hang chi tiét chi dugc FiinRatings cung c&p cho céc nha dau tu cé quan tam theo

céac didu khoan va diéu kién cu thé.

Lién hé truyén théng: Co Nguy&n Xuan Thanh Uyén, Chuyén vién Quan hé Cdng ching
S8 dién thoai: (+84) 968 576 814

Email: uyen.nguyenxuanthanh@fiingroup.vn

Lién hé dich vu khach hang: Cé Ba Thj Thu Hué, Giam d&c thuong mai
S8 dién thoai: (+84) 971 390 935

Email: hue.ba@fiingroup.vn
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Tuyén bd mién trach nhiém va ban quyén

Khang noi dung nao (bao gom xép hang, phan tich lién quan dén tin dung va dir liéu, dinh gid, mé hinh, phan mém hodc tng
dung hoac san pham khac) hodc bat ky phan nao trong dé (Nbi dung) cé thé dugc stra doi, thigt k& ngudc, sao chép hodc

phan phéi dudi bat ky hinh thitc nao b&ng bat ky phuong tién nao, hodc dugc luu trit trong co sd di¥ liéu hodc hé t"
xuét, ma khong cé s cho phép trudc bang van ban cua FiinRatings. JA

N6i dung trong bao céo nay sé khéng dugc st dung cho bét ky muc dich bat hop phap hoac trai phép nao. FiinRati ong
nhu cac gidm déc, quan ly, nhan vién ho&c dai ly (goi chung la Bén FiinRatings) khdng dam bao tinh chinh xac, d& f kip
thoi hodc sin cé cua Noi dung. Bén FiinRatings khdng chiu trach nhiém vé bat ky sai sét hoac thiéu sét nao (do \
ho&c nguyén nhan khac), bt ké nguyén nhan la gi, d6i véi két qua thu dugc tir viéc stz dung Noi dung nay, hodc UsBao mat
hoac duy tri bat ky dif liéu dau vao nao clia ngudi dung. Ni dung dugc cung cép trén cd sd "nguyén trang”. BEN’
FIINRATINGS TU CHOI BAT KY VA TAT CA CAC BAO DAM TRUC TIEP HOAC GIAN TIEP, BAO GOM, NHUNG KHONG GIO!
HAN D3I VOI BAT KY BAO DAM NAO VE TINH KHA DUNG HOAC TiINH PHU HOP V&I MUC BICH CU THE HOAC NG DUNG
NOI DUNG. Trong moi trudng hap, cac bén FiinRatings sé& khang chiu trach nhiém véi bat ky bén nao vé bat ky thiét hai truc
ti€p, gian tiép, clng nhu'vé cac hau qua, chi phi, phi phap ly ho&c t8n that (bao gdm, nhung khéng gidi han, thu nhap bi mat
hoac bi mat loi nhuan va chi phi cao hdi hoac tén that do so suét) lién quan dén bét ky viéc st dung Noi dung nao ngay ca khi
dugc thdng bao vé kha nang xay ra nhirng thiét hai do.

Céc phan tich lién quan dén tin dung va cac phan tich khac, bao gom x&p hang va céc tuyén b trong N6i dung la céc tuyén
b3 vé y kién va quan diém clia chung tdi vao ngay ching dudc thé hién va khéng phai la tuyén bd vé thuc té. Cac y kién,
phan tich va quyét dinh xac nhan xép hang clia FiinRatings khéng phai la cac khuyén nghi dé mua, nam gilt hoac ban bat ky
chitng khodn nao hodc dé dua ra bat ky quyét dinh dau tu' nao va khdng dé cap dén tinh phit hop ctia bat ky chiing khoan
nao. FiinRatings khéng cé nghia vu cap nhat Néi dung sau khi xuét ban dudi bat ky hinh thirc hoac dinh dang nao. N6i dung

khéng nén dugc dua vao hoan toan vao va khéng dugc thay thé cho ky nang, kha nang phén doén va kinh nghiém cta nguai
doc, cap quan ly, nhan vién, c6 van va / hoac khach hang khi thuc hién dau tu va cac quyét dinh kinh doanh khac.

FiinRatings khéng hoat déng nhu' mét t6 chirc Uy thac hoadc tu' van dau tu. Méac du FiinRatings da thu thap théng tin tir cac
ngudn ma FiinRatings cho & déng tin céy, FiinRatings khéng thuc hién kiém tra va khéng c6 nghia vu thdm dinh hoéc xac
minh doc lap bat ky thong tin nao ma FiinRatings nhan dugc. Cac &n pham lién quan dén x8p hang c6 thé dugc xuat ban vi
nhigu ly do ma khéng nhat thiét phu thudc vao hanh déng ctia hdi dong x&p hang, bao gdm nhung khéng gisi han & viéc xuat
ban ban cap nhat dinh ky vé x&p hang tin dung va cac phan tich lién quan.

FiinRatings tir ch8i bat ky nghiia vu nao phat sinh tir viéc céng b8 x&p hang tin nhiém nay, thu hdi hoac dinh chi k&t qua x&p
hang tin nhiém cing nhu bat ky trach nhiém phap ly nao d&i véi bat ky thiét hai nao dugdc cho la da phai génh chiu vi lién
quan dén viéc st dung k&t qua x&p hang tin nhiém.

Céng ty C6 phan FiinRatings la céng ty con clia Céng ty C6 phan FiinGroup Viét Nam chuyén cung cép dich vu xép hang tin
nhiém. FiinRatings hoat déng doc lap va tach biét véi céc don vi kinh doanh khac cuia FiinGroup nhdm dam bao tinh doc Llap
va khach quan ctia cac hoat dong tuong ting. Do dd, FiinRatings c6 thé c6 théng tin khéng c6 sén ddi vdi cac don vi kinh
doanh khéc cuia FiinGroup. FiinRatings da thiét ap cé&c chinh séch va thi tuc 6& duy tri tinh bdo mat cuia céc théng tin
khéng coéng khai lién quan dén hoat ddng x&p hang tin nhiém.

FiinRatings cé th& nhan dugc doanh thu cho céc x8p hang va mét s8 phéan tich nhat dinh, thuding La tir cac t6 chirc phat
hanh hodc bao lanh phat hanh chitng khoadn hoéc tir nhrng ngudi cé nghia vu lién quan. FiinRatings c6 quy&n phé bién cac
y ki&n va phan tich cia minh. Cac phan tich va xép hang cong khai clia FiinRatings dugc cung cép trén cac trang web cla
FiinRatings va c6 thé dugc phan phéi théng qua cac phuang tién khac, bao gom théng qua cac &n pham cla FiinRatings va
cdac nha phan phéi thudc bén thit ba. Théng tin vé muc phi dich vu XEp hang tin nhiém xin vui long tham khao tai
https://fiinratings.vn/.

FIINRATINGS, FIIN, va FIINGROUP la cac nhan hiéu da dang ky ban quyén thudc Coéng ty C8 Phan FiinGroup Viét Nam.



