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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC
BAO CAO CUA HQI PONG QUAN TRI
Cho ndm tai chinh két thic ngdy 31 thang 12 ndm 2025

Hgi dong Qudn tri ciia Cong ty Co phmi Tip dodn NRC (goi tdt la “Céng ty") trin trong dé trinh bdo cdo ndy cting vm""“;“-

bdo cdo tai chink riéng da depe kiém todn cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025. )
GTY
1. Théng tin chung vé Céng ty HH
VA DICH
Thanh l§p 10C

Céng ty C6 phin Tap doan NRC (trudc diy la Céng ty C5 phiin Tép doan Danh Khoi), tién than 1a Cong ty C8 phin AISC
Bit dong san Netland dwoc thanh lip va hoat dong theo glay chung nhin dang ky doanh nghl@p 56 0312695565 ng,ajﬁD E)"
19 thing 3 ndm 2014 do S& Ké hoach va Béu tur thanh phu Hé Chi Minh cﬂp Vi dang key thsljlr ddi m&i nhét 1n thir l?—"’f
vio ngdy 31 thing 7 ndm 2025 do S& Tai Chinh thanh phé H5 Chi Minh cép vé viéc thay dbi tén cong ty va dia chi

tru s chinh.

Ngdy 05 thiang 4 nim 2018, ¢d phiéu cia Cong ty di duge chinh thirc giao dich ngay diu tién tai 8¢ Giao dich
Chirng khodén thanh phé Ha N&i v&i mi b phiéu 12 NRC theo quyét dinh niém yét s6 96/QD-SGDHN do Tdng Gidm
ddc S& Giao dich Chimg khodn Ha Noi ca’ip ngdy 05 thang 3 nim 2018,

Hinh thite s& hifu vén: Cong ty ¢d phin.

Hoat dijing kinh doanh chinh cia Cing ty

Dich vu fir vén, mbi giti va kinh doanh bét dong san.

Tén tiéng Anh: NRC Corporation Joint Stock Company.

Tén viét tit: NRC Corp.

Truy sér chinh: $6 3 Trin Nhit Dudt, phudmg Tén Binh, Tp. H6 Chi Minh, Viét Nam.

2. Tinh hinh tai chinh vi két qua hoat djng
Tinh hinh tai chinh v két qua hoat ddng trong nim ctia Céng ty duge trinh by trong bdo cdo tai chinh dinh kém.

3. Hoi dong Quin tri, Uy ban Kiém todn, Ban Tdng Giim dbc vd Ké todn triimg 7
Hai déqg Quan tri, Uy ban Kiém toan, Ban Téng Gidm ddc va Ké todn trudmg trong ndm va dén ngdy lip bdo cdo tai 7 |
chinh gém co:

Hji dbng Quin tri NI
Ong L& Théng Nhit Chu tich &p;“-
Ong  Nguyén Huy Cudmg Phd Chil tich (bd nhiém ngay 15/8/2025) -

Théanh vién (tir ngay 24/6/2025 dén ngay 15/8/2025) |

Ong  Trin Vi Thoai Thanh vién
Ba Nguyén Thi Huong Giang Thénh vién (bd nhiém ngiy 24/6/2025)
Ong  Trin Pai Duong Thanh vién (bd nhiém ngay 25/10/2025) |
Ba Han Thi Quinh Thi Thanh vién (mi&n nhiém ngay 25/10/2025)
Ong  H& Pic Toian Thanh vién (mién nhiém ngdy 24/6/2025)
Ong  Bui Pirc Hodn Thénh vién (mién nhiém ngay 24/6/2025)

Uy ban Kiém todn
Ong  Tréin Pai Duong Chi tich Uy ban (b nhiém ngay 27/10/2025)
Bi Hén Thj Qujnh Thi Chui tich Uy ban (mién nhiém ngay 25/10/2025
Ong  Trin Vi Thoai Thinh vién

Trang [



CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

BAO CAO CUA HQI PONG QUAN TRI
Cho ndm tdi chinh két thiic ngdy 31 thang 12 ndm 2025

3. Hji dong Quan trj, Uy ban Kiém todn, Ban Tong Gidm déc va Ké todn trudmg (tiép theo)

Ban Ting Giim déc va Ké todn trurdng
Ong  Trinh Vin Béo Téng Giam doc (bd nhiém ngay 15/8/2025)
Phé Téng Gidm dée (tir ngay 06/01/2025 dén ngay 15/8/2025)

Ong  Nguyén Huy Cuéng Téng Gidm dbc (mién nhiém ngdy 15/8/2025)

Ba Han Thj Quinh Thi Pho Tong Gidm doc (bd nhiém ngay 27/10/2025)
Ong  Nguyén Hifu Quang Phé Téng Gidm doc (mién nhiém ngay 06/01/2025)
Ong  Hb Pirc Todn Gidm doc tai chinh (mién nhiém ngiy 17/02/2025)
Bi Nguyén Thi Vin Ké toan truémg (bd nhiém ngay 20/5/2025)

Ba Trin Ngoc Chiéu Ké toan trréng (mién nhiém ngay 20/5/2025)

Nguwivi dai dign theo phip lufit cia Cong ty trong nim va dén ngay lip bdo cdo tai chinh
Ong L& Thing Nhit Chit tich HDQT

Ong Lé Thong Nhét di uy quyén cho Ong Trinh Vin Bio k¥ bdo céo tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thiic ngay
31 théng 12 ndm 2025 theo Gify uy quyén s6 03/2025/GUQ-CT.HPQT ngay 15/8/2025.

4. Kiém todn djc lip
Cong ty TNHH Kiém todn va Dich vu Tin hoe Moore AISC ("Moore AISC") duge bé nhiém 1 don vi kiém toan cho
nim tai chinh két thiic ngay 31 thing 12 nim 2025 ciia Cong ty.

5. Trich nhi¢m ciia Ban Téng Gidm dic
Ban T&ng Giam déc chju trach nhiém lip bdo cho tai chinh thé hién trung thyee va hep 1§ tinh hinh tai chinh ca
Cing ty tai ngdy 31 thing 12 ndm 20235, két qui hoat ding kinh doanh va cic ludng luru chuyén tién (¢ clia Cdng ty
cho nam tai chinh két thiic ciing ngay. Trong viéc soan Iip bao cdo tai chinh ndy, Ban Tong Gidm ddc da xem xét va

Y |

tudn thi cic vin dé sau diy:
- Chon lyra céc chinh sich ké toan thich hgp va dp dung mét cdch nhét quén;
- Thyre hign céie xét dodn va wde tinh mdt ciach hop I va thin trong;
- Béo céo tai chinh riéng diroc 13p trén co sé hoat ddng lién tuc, trir trwdmg hop khéng thé gia dinh ring Cong
ty s€ ticp tyc hoat ding lién tuc;
- Cong bo danh tinh ctia cic bén lién quan cia Cong ty va tit ci cic mdi quan hé va giao dich vdi cic bén
lién quan dd phat sinh day di.

M= r

Ban Tong Giam déc chiu trich nhiém dam bdo riing cdc s6 sch ké todn thich hgp da duge thiét 1ap va duy trl dé thé
hién tinh hinh tai chinh ctia Céng ty véi d6 chinh xéc hop 1y tai moi thei diém vé 1im co s& dé soan lip bao cdo tai
chinh riéng tufin thi theo Chudn muc ké toan va Ché d ké toan doanh nghiép Viét Nam dwoc trinh bay & Thuyét
minh ciia bdo cdo tai chinh riéng. Ban Tong Giam ddc ciing chju trach nhiém d6i véi viée bio vé céc tai san cua
Céng ty va thye hién cic bién phap hop 1y dé phong ngira va phat hién cac hanh vi gian ldn va cac vi pham khéc.

Ban Tdng Giam ddc khdng nhin thiy c6 bt ky théng tin nao lign quan dén gian 1dn hofic nghi ngd gian lan c6 thé c6
anh huémg dén Cong ty vé lién quan dén: Hi déng Quan tri; Ban Tong Giam dbc Cong ty; nhimg nhin vién c6 vai
trd quan trong trong kiém soft ndi bé; hodic cc vin dé khac mé gian 1dn cé thé anh hudng trong yéu dén bio céo tai

chinh riéng.

Trang 2
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

BAO CAO CUA HQI PONG QUAN TRI
Cho ndm tdi chinh két thiic ngdy 31 thang 12 ndm 2025

6. Phé duyét bio cdo thi chinh

C‘hung toi phé duyét bao cdo tii chinh riéng (dinh kém) dd phan énh trung thyc va hop ly, trén cic khia canh trong
yéu tinh hinh tai chinh ctia Céng ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, ciing nhu két qua hogat ﬂi;r]'lg kinh doanh v tinh
hinh lru chuyén tién té cho ndm tai chinh két thic cling ngdy, tuén thi voi cic Chuén myc ké toan, Ché do ké toan
doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phap 1 c6 lién quan dén vige 1ap va trinh bay bio cdo tai chinh riéng.

1 iy —
Chiing ti dam béo théng tin trong béo cio tai chinh riéng di dwgc kiém toan kém theo duge cong bb bing tiéng Anh I;JJ
théng nhit v&i ndi dung thong tin ¢ong bd bing tiéng Viét. Truong hop co sy khéc biét hojdc ¢ cach hiéu khac giira ’ﬂ:l

théng tin bing tiéng Viét va tiéng Anh thi théng tin bing tiéng Viét dwoc ap dung. in
TI
il
>
=
Chi tich Hji déng Quén trj
Tp. Ho Chi Minh, Viét Nam
Mgiy 31 thing 3 ndm 2026
[«

i
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MOORE AISC Auditing and Informatics

| MOORE AlIsC

3894 Dien Bien Phu Street, Ban Co Ward
Ho Chi Minh Cily,

Wiat Mam

T (B428) 3832 9129

F (8428) 3834 2957

E info@aisc.com.vn

WWW. alsE, comLyn

Si: ADG25243-R/MOORE AISC-DN5

BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP .
> 2 y . . . 1304
KINH GUT QUY CO PONG, HOI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM POC ;‘:
CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC ey
Y

1 HO

Chiing t6i di kiém toén béo céo tdi chinh riéng kém theo ciia Cong ty Cé phén Tép doan NRC (goi s AEAI

"Céng ty") dugc 1ap ngdy 31 thang 3 ndm 2026, tir trang 05 dén trang 51, bao gbm bang cin dbi ké toan ool
riéng tai ngdy 31 théng 12 ndm 2025, bdo céo két qua hoat dong kinh doanh riéng, bio cdo luu chuyén tién =
té riéng cho ndm tii chinh két thiic ciing ngty va ban thuyét minh bao céo tai chinh riéng.

Tréch nhiém ciia Ban Téng Giam dbc

Ban Tnng Giam dbc Cong ty chiu trich nhiém vé lép, trinh bay trung thyc va hop 1y béo cdo tai chinh n&ng
theo Chufn myc ké todn, Ché d ké toin doanh nghigp Viét Nam cic quy dinh phap ly c6 lién quan dén
viée lap, trinh by béo cdo tai chinh riéng va chju trach nhi¢m vé& kiém sodt ndi bd ma Ban Téng Gidm dibc
xéc dinh 14 ciin thiét dé dam béo cho viéc 1dp va trinh bdy bao céo tai chinh riéng khong o sai sot trong yéu

do gian 1n hodic nhim lin.

Trich nhiém ciia Kiém todn vién

Tréch nhiém ciia chiing tdi 13 dira ra ¥ kién vé bdo céo tai chinh riéng dya trén két qua ciia cudc kiém toan
Chiing t6i di tién hanh kiém toan theo cde Chudn myc kiém todn Viét Nam. Céc chuéin mye nay yéu ciu
chung t8i tudn thi chufin myre va cac quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, lip ké hoach va thyc hign cugc
kiém man dé dat duogc sy didm béao hop 1y vé viée lidu bdo céo tai chinh riéng ciia Cdng ty co con sai sot
trong yeu hay khong, &
Cong vigc kiém todn bao gom thye hién céc thu tuc nhim thu thip céc bing chimg ki#m toan vé céc sb liu
va thuyét minh trén bdo cdo tai chinh riéng. Cac tha tyc kiém toan duwoc lira chon dua trén xét dodn clia
luam todn vién, bao gbm dénh gia rii ro c6 sai sot trong yéu trong bao cdo tai chinh riéng do gian lin hodc
nhim I3n. Khi thuc hién danh gid cdc rii ro ndy, kiém todn vién dd xem xét kiém soat ni bd ctia Cﬁng ty
lién quan dén viéc lp va trinh ba:.r béo céo tai chinh neng trung thue, hop ly nhim thiét k& céc thi tuc kiém |
toan phii hgp véi tinh hinh thye t&, tuy nhién khong nhiim muc dich dira ra ¥ kién vé hi¢u qua ciia kiém soét .

ndi b ciia Céng ty. Cong viée kiém todn ciing bao gom dénh gid tinh thich hop ciia céc chinh séch ké todn
duge ap dung vi tinh hgp 1y cia cic wdce tinh lé todn ciia Ban Tong Giam dbc ciing nhwr danh gid vige trinh

bay tdng thé béo céo tai chinh riéng.

Pl - | |

L

=

Chiing tdi tin tuomg ring céc biing chimg kiém toan ma ching tdi dé thu thip dugc 1 day di va thich hop .
lam co s& cho ¥ kién kiém ton cila chiing t6i.

Trang 4
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Branch in Ha Nai: &ih floar, 36 Hoa Binh 4 Sir, Bach Mai Ward, Ha Nal City, Viet Mam
T (84.236) 374 7619 F:(B4,236) 374 7620 E: danang@aisc.com.um

Branch in Da Nang: 450 Hai Phong Sir., Thanh Khe Ward, Da Mang Clty, Viet Nam



i MOORE AISC

Y kién cia Kiém todn vién

Theo § kién cila chiing t6i, béo céo tai chinh riéng dd phin 4nh trung thuc va hep 1y, trén céc khia canh
trong yéu tinh hinh tai chinh cia Céng ty Cd phiin Tip doin NRC tai ngdy 31 thang 12 niim 2025, ciing
nhur két qua hoat d@ng kinh doanh va tinh hinh lwu chuyén tién t@ cho ndm tai chinh két thic cing ngay phi
hop véi Chudn myc ké todn, Ché d6 ké to4n doanh nghigp Viét Nam va céc quy dinh phap Iy ¢6 lién quan
dén viéc 1ap va trinh bay béo céo tai chinh riéng.

Vén d& cin nhin manh

Miic di khéng dua ra _-,f kién ki#m toén ngoai tri, ching t6i luu y y ngudi doe dén Thuyét minh sb X 4 trinh
béy théng tin chi tiét vé hnrat ddng lién tuc, Theo d6, théng tin vé vige Cung ty dd vi pham mdt s6 cam két
vé thi han thanh todn gdc va 13i dbi véi trai phiéu, va chua thanh todn hét no thué, no phai trd nhd cung
cip.

Cﬁng ty dd 1ap béo céo tai chinh riéng trén co s gid dinh hoat dfng lién tyc. Gia d;nh ndy phu thudc chi
yéu vﬁu vige Cong ty co thé (i) dam phén véi céc ben cho vay va céc trdi chi dé tai chu tric lai céc khodn
ng gbc va ng 1i @ v4 s& dén han thanh ton trong ngin han, (ii) ddy nhanh tién do thu tién tir céc khoan ky
quy hop ddng méi gidi déc quyén, khoin gﬁc vi lgi nhudn phén chia tir cac hgp dﬁng h{}p tac kinh doanh,
(iii) nd lyc 1am viée voi Co quan thué vé tién d ngp thué va thio g& cudng ché thué, (iv) hodn thanh
phurong an chao ban cd phiéu rigng 1é dé ting vn diéu 1¢, (v} mé rong nganh nghé kinh doanh méi dem lai
lgi nhudn trong ngdn han cho Cong ty, thodi vin cac khoan diu ti chua higu qua.

Ciic yéu t6 néu trén cho thiy s tdn tai ciia yéu t6 khong chéc chin trong yéu c6 thé din dén nghi ngor déng
ké vé kha niing hoat dong lién tuc ctia Céng ty.

Béo céo tai chinh riéng kém theo bao céo nay khéng bao gbm nhimg diéu chinh co thé co phat sinh tir sy
kién ndy va ¥ kién ctia chiing t6i khong lién quan dén viin dé nay.

Tp. Hb Chi Minh, ngy 31 thang 3 nim 2026

H Kiém todn va Djch vu Tin hge Moore AISC /

Ha Thi Thr
Gifim dbc Kiém todn Kiém toan vién
Gidly chimg nhiin ding ky hinh nghé Gidy chimg nhin ding ky hanh nghé
kiém todn s6: 4226-2023-005-1 kiém toén sb: 5952-2023-005-1
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

BANG CAN POI KE TOAN RIENG
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

Miiu 56 B 01 - DN

Ban vi tinh: ﬂa":ng Viet Nam

TAI SAN

A. TAISAN NGAN HAN

I. Tién va céc khodn twong dwong tién
I. Tién
2. Céc khoan twong dwong tién

II. Cic khodn diu tu tai chinh ngin han
I. Chimg khodn kinh doanh
2, Dwr phing gidam gid chimg khoédn kinh doanh
3. Déu tir ndm giir dén ngay déo han

III. Cic khodn phai thu ngéin han

Phai thu ngin han ctia khach hang

Tri trude cho ngudi ban ngdn han

Phii thu ni by ngfn han

Phai thu theo tién d ké hoach hop déng xdy dyng
Phii thu vé cho vay ngiin han

Phai thu ngéin han khac

Dhr phong phai thu ngﬁn han khé doi

Tai san thidu chér xir 1y

I R I R

Hang ton kho
Héng ton kho
Dy phong gidm gid hing ton kho

!“-".—:?

V. Thisan ngiin han khic

Chi phi tra truée ngin han

Thué GTGT dugc khéu trir

Thué va cic khoan khéc phai thu Nha nude
Giao dich mua ban lai trii phiéu Chinh pha
Tai san ngén han khac

T FU X

i sh THUYEC

100

110
111
112

120
121
122
123

130
131
132
133
134
135
136
137
13%

140
141
149

150
151
152
153
154
155

Ben thayés neinh bio cdo di chind 13 phdn khdeng thé tich réi crta bdo cdo miy.

minh

Vi

V.3

V.da

V.o

V.10a

31/12/2025

736.523.982.305

1.284.878.407
1.284.878.407

T23.787.705.570
9.288.713.160
1.620.000

732.028.902.410
(17.531.530.0007)

9.618.060.663
9.618.060.663

1.833.337.665
168.109.504
1.665.228.161

01/01/2025

395.670.402.948

100.822.162
100.822.162

387.070.487.913
5.393.055.858
34.452.000

52.894.000.000
411.641.098.158
(82.892.118.103)

9.974.345.752
09.974.345.752

4 A

1.524.747.121
18.055.682
1.506.691.439

B
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

BANG CAN POI KE TOAN RIENG
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

Bom vi tinh: Pong Viét Nam s
9

MAu s B 01 - DN

B.
I
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b

Lad

I

Iv.
. Chi phi san xudt, kinh doanh d& dang dai han

I

—

VL

£l R =

TAI SAN

TAI SAN DAI HAN

Cac khoan phaii thu dai han
Phai thu dii han cia khach hing
Tra trirde cho ngurdi ban dai han
Vén kinh doanh & dom vi tryre thugc
Phai thu ndi by dai han
Phai thu vé cho vay dii han
Phéi thu déi han khac
Dy phong phai thu dai han kho dai

Tai san ¢b dinh
Tii san cd dinh hitu hinh
- Negwyén gia
- Gid tri hao mon luj ké
Téi sén ¢6 dinh thué tai chinh
- Neuyén gid
- Gid tri hao mén luj ké
. Tai sdn c6 dinh vb hinh
- Neuyén gia
- Gid tri hao mdn lui ké
. Biit dfng san diu tur
- Nguyén gid
- Gia tri hao mon luy ké
Tai sin div dang dai han

. Chi phi xiiy dyng co ban dé dang

Ciic khodn déu tw tai chinh déi han
Péu tu viio cong ty con

Péu tr vio cong ty lién doanh, lién két
Piiu tur gop von vio don vi khac

Dir phing déu tir tai chinh dai han
Piéu tu nim giir dén ngay ddo han
Tai sam dai han khac
. Chi phi trd trurde dai han
. Tai san thué thu nhap hodn lai

. Thiét bi, vat t, phu tiing thay thé dai han

. Tai san dai han khic
TONG CONG TAI SAN

)

Miss Thuyét 31/12/2025 01/01/2025 < [KE
minh

200 990.559.490.241  1.379.761.696.633 Q
210 395.753.500.000  995.168.500.000

211 : :

212 ) ]

213 : >

214 )

215 i -

216  V.4b 395.753.500.000  995.168.500.000

219 - :

220 65.836.309.270 66.906.158.723

21 V7 7.410.077.236 8.270.459.009

222 13.778.902.954 13.778.902.954

223 (6.368.825.718) (5.508.443.945)

224 3 :

225 " -

226 z s

27 V8 58.426.232.034 58.635.699.714

228 59.462.034.270 59,462.034.270

229 (1.035.802.236) (826.334.556)

230 V.9 65.726.400.000 65.938.200.000

231 66.150.000.000 66.150.000.000

232 (423.600.000) (211.800.000)

240 2 . J\
241 ; ; z|
242 - - :7
250 V.2 463.109.140.199  251.708.900.876 /
251 371.800.000,000  152.000.000.000

252 99.800.000.000 99.800.000.000

253 4 =

254 (8.490.859.801) (91.099.124)

255 : :

260 134.140.772 39.937.034

261 V.10b 134.140.772 39.937.034

262 ’ s

263 - -

268 : :

270 1.727.083.472.546  1.778.432.099.581

Trang 7
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

BANG CAN POI KE TOAN RIENG
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

Miu sé B 01 - DN

Bon vi tinh: B&ng Viet Nam EI-__S
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NGUON VON

N¢ PHAI TRA

Ng' ngén han

Phai tra cho ngudi ban ngén han

Nguwéi mua trd tién trude ngén han

Thué va cde khodn phai ndp Nha nude

Phai trd ngurdi lao ding

Chi phi phai trd ngin han

Phai trd ndi by ngin han

Phii tri theo tién dd ké hoach hop déng xay ding
Doanh thu chira thyc hién ngin han

Phii tra ngfin han khac

. Vay va ng thué tai chinh ngén han

. Dy phong phai tré ngén han

. Qui khen thudémg, phic loi

. Quy binh én gi4

. Giao dich mua ban lai trai phiu Chinh phi

. Ng dai han

Phai trd ngudi ban dai han

Ngudi mua trd tién trwde dai han
Chi phi phéi tra dai han

Phai trd ndi b vé vén kinh doanh
Phii tra ndi b dii han

Doanh thu chiea thuee hign dai han
Phdi tra dai han khac

Vay vi ng thué tai chinh dai han
Tréi phiéu chuyén dbi

. C6 phiéu wu dai

. Thué thu nhip hodn lai phai tra

. Dur phong phai tra dai han

. Qu¥ phat trién khoa hoc vi cong nghé

Mish 1N L.'rét

300

310
311
312
313
314
315
316
317
318
319
320
321
322
323
324

330
331
332
333
334
335
336
337
338
339
340
341
342
343

Bein thupét minhy bido cde ti chink id plan idng theé tdch rat ctia o cdo ndy.

minh

V.11
V.12
V.13

V.14

V.15a
V.16a

V.15b
V.16b

31/12/2025

712.150.476.584

549.071.821.273
4.111.356.578
2.003.644.625
94.672.460.537
6.717.143.608
119.054.506.734

75.790.086.751
238.944 955243
1.777.667.197

163.078.655.311

122.878.655.311
40.200.000.000

01/01/2025

773.316.080.034

565.387.424.723
4.075.498.937
2.013.644.725
94.334.553.820
5.664.020.390
74.436.938.858

68.240.618.532
308.799.454 486
7.822.694.975

207.928.655.311

162.878.655.311
45.050.000.000

CONC

THE
TOAN |
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

BANG CAN POI KE TOAN RIENG

Tai ngdy 31 thing 12 ndm 2025

Ban vi tinh: E}éng Fiet Nam =

Mfu s B 01 - DN

NGUON VON

D. VONCHUSOHUU

I.  Vén chii sé hiru

1. Von gop cia chii s hitu

- Cé phién pho théng co quvén biéu quyvét

- C6 phiéu wu dai
Théng du von c6 phin
Quyén chon chuyén dbi tréi phiéu
Vén khdc cia chil s& hiru
Cb phitu quy
Chénh 1¢ch danh gia lai tai san
Chénh léch ty gia hbi doai
Quy diu tu phét trién
Quy hd tryr sip xép doanh nghiép
. Quy khac thudc vin chii s& hitu
. Lgi nhudin sau thué chwa phan phoi

e AT~ T O T T

—
=

- LNST chiea phin phoi liiy ké dén cuoi ndm tricde

- LNST chira phéin phdi ndm nay
12. Ngubn vén diu tv XDCB
1. Ngudn kinh phi, qui khac
1. Ngudn kinh phi
2. Nguébn kinh phi dé hinh thanh TSCD

TONG CONG NGUON VON

L& Thj Phi Yén
Ngwdi lip biéu

Tp. Ho Chi Minh, Vit Nam
Ngay 31 thing 3 nim 2026

Mai sb

400

410
411
411a
411b
412
413
414
415
416
417
418
419
420
421
421a
421b
422

430
43]
432

440

Thuyit
minh

V.17

311272025

1.014.932.995.962

1.014.932.995.962
925.977.620.000
925.977.620.000
29.461.170.400
11.527.322.839

47.966.882.723
38.149.906.308
0.816.976.415

01/01/2025

LO005.116.019.547

1.005.116.019.547
925.977.620.000
925.977.620.000
29.461.170.400
11.527.322.839

38.149.5906.308
175.965.429.103
(137.815.522.795)

Nguyén Thj Viin
K& todn trudng

Bein theayét winh bdo cdo i chink ld pfn.?n khicing thé tich rdi cia bdo cdo IR

/"-/.’
1.778.432.099.581

1.727.083.472.546

/ Trinh

Tong Giam dic

Trang 9



CONG TY CO PHAN TAP DPOAN NRC

Miu sb B02 - DN

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG

Cho ném tai chinh két thiic ngdy 31 thang 12 nim 2025

Dem vi tinh: Péng Vigt Nam

CHi TIEU Mass THUYEC
minh
. Doanh thu ban hing va cung cép djch vy 01 V11
2. Céc khoan gidm trir doanh thu 02
3. Doanh thu thuin vé bén héng va cung cép dich vu 10
4. Gid von hing ban 11 V1.2
5. Loi nhufin gjp vé ban hang va cung cip dichvu 20
(20=10-11)
fi. Doanh thu hoat d6ng tai chinh 21 VI3
7. Chi phi tai chinh 22 VL4
Trong do: Chi phi lai vay 23
8. Chi phi ban hang 25
9. Chi phi quin ly doanh nghigp 26 VLS5
10. L¢i nhudn thuin tir hoat djng kinh doanh 30
(30 =20 + (21 - 22) - (25 + 26))
11. Thu nhép khac 31 VL6
12. Chi phi khac 32 VL7
13. Lgi nhuéin khac (40 = 31 - 32) 40
14. Téng loi nhufin ké tedn trwde thué 50
(50 =30 + 40)
15. Chi phi thué TNDN hién hanh 51 V1.9
16. Chi phi thué TNDN hodn lai 52
17. Loi nhudin sau thué thu nhip doanh nghiép 6l

(60 =50 - 51 -52)

= M
erurayis o

Nguii lip biéu K¢ todn triwimg

Tp. H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngay 31 thang 3 nim 2026

Badn thuyét minh bio cdo tdi chink ld phdn khdng thé tdch réi cia bdo cdo nay.

Nam 2025

5.149.234.224

5.149.234.224

15.914.601.095

15.914.601.095

1.180.251.859 614.753.175
14.734,349.236 4.534.481.049
254,331 304.200
43.594.419.838 53.405.477.627

53.294.725.238

81.584.187.161
(130.454.879.539)

35.194.659.161

(50.137.697.860)
21.277.881.589

. 69.000.002.005
11.460.905.174 76.360.645,261
(11.460.905.174)  (7.360.643.256)

9.816.976.415  (137.815.522.795)

%;
= = =
s
_ - 3
9.816.970.415 (137.815.522.795) \

/Trjnh %ﬁﬁiﬁo
Téng Giam déc

Trang 10



CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG

(Theo phuong phép gidn tiép)
Cho nédm tai chinh két thiic ngdy 31 thang 12 ndm 2025

Miu st B 03 - DN

Bo vi tinh: E}a}ng Viér Nam

CHI TIEU M s

L LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH

1. Lgi nhudn truéc thué 01

2. Diéu chinh cho cdc khodn:
- Khiiu hao tai san c6 dinh vé bét déng san déu tr 02
- Cac khoan du phong 03
- L4i, 18 chénh l&ch ty gid hdi doai do danh gia lai cc
khodn muc tién té co géc ngoai té 04
- Lii, 18 tir hoat dong déu tur 05
- Chi phi lai vay 06
- Céc khoan diéu chinh khac 07

3, Loi nhudn tir hoat déng kinh doanh trirée thay dii

von lru djng 08
- Tang (-), giam (+) cic khodn phai thu 09
- Tang (-), gidm (+) hang tén kho 10
- Tang (+), giam (-) cic khoan phai tra (khéng ké lai

vay phai tra, thué thu nhiip phai nép) 11
- Ting (-}, giam (+) chi phi tra trnurdc 12
- Tiéng (-), giam (+) chimg khoén kinh doanh 13
- Tién i vay da tra 14
- Thué thu nhip doanh nghiép da njp 15
- Tién thu khéc tir hoat déng kinh doanh 16
- Tién chi khac tir hoat ddng kinh doanh 17
Luwru chuyén tién thuén tir hoat djng kinh doanh 20

I. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU
1. Tién chi dé mua sim, xdy dung TSCP vi cac TSDH khac 21
2. Tién thu tir thanh Iy, nhurong ban TSCP vi ciac TSDH

khic 22
3. Tién chi cho vay, mua cic cong cu ng ciia don vi khic 23
4. Tién thu héi cho vay, ban lai cdc cong cy ng ciia don vi

khac 24
5. Tién chi diu tw gop v6n vao don vi khic 25
6. Tién thu hdi ddu tr gop vin vio don vj khic 26

7. Tién thu tir 13i cho vay, ¢b tirc va loi nhufin dugc chia 27
Luu chuyén tién thuén tir hoat ding diu tw 30

Biin thuyét minh béo cdo tii chinh ld phin khing thé tach réi cia bio cdo ndy.

Th uyét
minh

V.7,8,9
V1.4,5

V14

V.13

Nam 2025

9.816.976.415

1.281.649.453
(56.960.827.426)

35.194.659.161

(10.667.542.397)

275.005.833.724
356.285.089

(19.264.699.557)
(244.257.560)

(1.598.611.311)

(747.424.722)

(45.027.778)
242.794.555.488

52.894.000.000
(219.800.000.000)

(166.906.000.000)

Nam 2024

53.294.725.238

(26.617.471.047)

(13.305.738.581)
109.328.864.398

14.250.222.229
138.760.779 7,
—lﬂ ]

ol

(26.882.330.258)
(11.471.290.469)

(97.888.889)
45.343.128.162

—

-

%)
\¢

Trang i1



CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG

(Theo phuong phép gidn tiép)

Cho nam tai chinh két thiic ngdy 31 thang 12 nam 2025

Miiu i B 03 - DN

o vi tinkh: ﬂéﬂg Figt Nam

CHi TIEU Mass Thuyét
minh

II. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH
1. Tién thu tir phat hanh cd phiéu, nhin vin gop ciia CSH 31
2. Tién tra lai von gop cho céc chil sé hitu, mua lai cd 12

phigu cta doanh nghiép di phat hanh
3. Tién thu tir di vay 33
4, Tién trd ng goc vay 34 X1
5. Tién tra ng goc thué tai chinh 35
6. C6 tirc, lgi nhuin d4 tra cho cha sér hiru 36

Laru chuyén tién thuiin tir hoat déng tai chinh 40

Luru chuyén tién thuiin trong nim (50 = 20+ 30 + 40) 50

Tién va twong dwong tién déu nim

Anh hirdmg ciia thay déi ty gia hoi doai quy doi ngoai té 61
Tién vi twong dwong tién cubi nim (70 = 50+60+61) 70 V.1

Lé Thj Phi Yén
Ngwii lip biéu

Tp. H6 Chi Minh, Viét Nam
Mgay 31 thing 3 ndm 2026

Nguyén Thi Vin
Ké todin triromg

Biin thevét mrink bdo cdo (@i chink I phin khdng thé tach réi ciia bio cdo miy.

Niam 20

25 Niim 2024

351,
—

cON

™
JOAN'
TIN I

3HHE

(74.704.499.243) (45.645.383.579)

-LP)

—

(74.704.499.243) (45.645.383.579)
1.184.056.245 (302.255.417)
100.822.162 403.077.579

1.284.878.407 100.822.162

x

0

7

I

N

\

/I‘r!nh V:n/ﬁdn/ 6
Ting Gidm dic "

Trang 12



CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho ndm tai chinh két thiic ngdy 31 thang 12 nam 2025 Dom v tinh: Pong Viét Nam

I. PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP

1. Thanh lip
Céng ty C6 phén Tap doan NRC (truée diy 14 Cong ty Co phin Tép doan Danh Khéi), tién than la Cong ty Cb phan Bit
dong san Netland duge thanh lip va hoat dong theo gidy chimg nhiin ding ky doanh nghiép sb 0312695565 ngay 19
thing 3 nim 2014 do S& Ké hoach va Péu tu thinh phé Ho Chi Minh ciip va ding ky thay d6i méi nhit lan thir 17 véo
ngdy 31 thang 7 ndm 2025 do S¢ Tai Chinh thinh phé H6 Chi Minh cip vé viée thay ddi tén cong ty va dia chi tru sé
chinh. .'HE:
Ngiy 05 thang 4 nim 2018, b phiéu cia Céng ty di duoc chinh thirc giao dich ngdy diu tién tai S& Giao dich Chimg ' TY
khodn thanh phé Ha Ngi v mé 6 phiéu 1i NRC theo quyét dinh niém yét s6 96/QD-SGDHN do Téng Gidm déc S6 |

Giao dich Chirng khoan Ha Nji céip ngay 05 théng 3 nim 2018. IC

Niém yét tai sin chimg khodn Ha N¢i (HNX), mi chimg khoén NRC. AEg
Tén tiéng Anh: NRC Corporation Joint Stock Company. ﬁ
Tén viét tiit: NRC Corp.
Try s chinh: S& 3 Trin Nhit Duat, phuémg Tan Dinh, Tp. H& Chi Minh, Viét Nam.
2. Linh vue kinh doanh: Bit dong san.
3. Nganh nghé kinh doanh
Ngénh nghé kinh doanh chinh ciia Céng ty 12 dich vu tir viin méi giti vé kinh doanh bét déng san.
Chi tiét bao gom:
Kinh doanh bit déng san, quyén sir dung dét thude chi s hiru, chi sir dung hodic di thug; |
Tu vén, méi gidd, ddu gia quyén sir dyng dat. Chi tiét: tw véin, mdi giti bt déng sén (irir tr vin mang tinh phap 1¥). =
Dich vy dénh gi4 bat dong san; San giao dich bat dong san. Ddu gid bit dong san. Qudn Iy bt dong san. Hoat dong =
chia cic dai 1y kinh doanh bit ddng san vi moi gidn, |
Quang cio; n
Nghién ciru thi triromg va thiim dé di luéin. '
4. Chu ky sdn xuét, kinh doanh théng thuimg ‘;;
=

- Pii voi hoat dong kinh doanh dir 4n: chu ki san xudt, kinh doanh trén 12 thang.
- Pbi voi hoat dong kinh doanh théng thudmg: trong véng 12 thing.

5. Pic diém hoat dfng cita doanh nghiép trong nim tai chinh ¢é dnh hwéng dén bido cfo tai chinh
Trong ndm 2025, tinh hinh kinh doanh ciia Céng ty vin chiu sir dnh hudng ning né cia nén kinh té vi md. Cu thé, thi
trudmg bét dong san dang din khéi phyc nhung vin con nhiéu khé khin mic du céc chinh sich Nha nwée ban hanh
nhim théo g khé khin nhung vin chua thim thiu dén doanh nghiép, thj truéng trdi phiéu doanh nghiép chua dn dinh,
I3i sudit tin dung trén da ting lai.... va thanh khodn thi truémg chii yéu khoi phue & thi truémg chung cu, thj trudmg dét
nén viin con am dam din dén céc doanh nghigp viin phai hoat dong cim chimg, ludn phién dé duy tri hoat dong cia
doanh nghi¢p.

6. Tong so nhin vién tai ngay 31 thang 12 nidm 2025: 29 nhin vién (Ngay 31/12/2024: 67 nhin vién).

Cir !.imlp-'e":.' mimh ndy la ba phdn hop thank cde Bdoe cae tdal chinh, Trang i3



CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC Miu sb B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho ném tdi chinh ket thiic ngdy 31 théng 12 nam 2025 Pon vi tinh: Dang Viét Nam

£
7. Ciiu tric doanh nghiép f
7.1 Danh sich cdc cong ty Con di gbp von g
(a) Tai ngdy 31 théang 12 nim 2025, Cong ty c6 ba (03) céng ty Con s hitu trye tiép nhu sau:
Tén Céng ty vd dia chi Hoat ding chink  T5 1é vén gip 19 I 56 hitu ?: :’; g:iz-:’
1) C6 C6 phin DKTK Ki i :
(1) Coéng ty C6 phin Kinh 1dﬂﬂllh bat 50,66% 50,66% 50,66%
Thudin An ding sin -x
I3 a a FI’
Dia chi: S& 3 Trian Nhat Dudt, phuémg Thn Binh, Tp. Ho Chi Minh, Vigt Nam. m i
(2) Céng ty TNHH Pau tur *
Nong nghiégp Cong nghé cao Ban budn néng san 100,00% 100,00% 100,00% ,y
NRC
Pia chi: 86 3 Trin Nhit Dudt, phudng Tan Dinh, Tp. H6 Chi Minh, Viét Nam.
- A X £ A - H
(3) Cong ty Co phin Bit déng Kinh doanh bit 99.88% 99.88% 99.88%

san Netland ding san
Bija chi: Tﬁng 12 (1206) CitiLight Tower, 45 V& Thi Sau, phuéng Tén Binh, Tp. H5 Chi Minh, Viét Nam
(b) Tai ngdy 31 thing 12 nim 2025, Céng ty c6 mdt (01) cong ty Con s hitu gidn tiép nhw sau:

T , s 16 vén g6 ;16 56 hit 16 quyé
Tén Céng ty va dia chi Hoat dgng chinh Iy -I’f',vmf“gop Iy "‘3 s {f‘m T}’_ 5 o
gidn tiép gidn tiép biéu quyét
1) Cong ty TNHH N&
() Cang. &y WE':  Hin bubn nbng sin 78,74% 78,74% 78.74%

nghigp Cong nghé cao AG (1)
Bia chi: ip Bic Son, x Thoai Som, tinh An Giang, Viét Nam

(i) Céng ty TNHH Néng nghiép Céng nghé cao AG la céng ty Con gian tiép ciia Céng ty théng qua Céng ty TNHH Péu f_v""__'
tur Néng nghiép Cong nghé cao NRC. Cong ty TNHH Nong nghiép Cong nghé cao AG hoat ddng theo Gidy chimg nhin

dang ki doanh nghiép s6 1602156038 diing ky m&i nhét lin thir 6 vio ngay 27 thang 01 nam 2026 do S& Tai chinh tinh

An Giang cip. 'C]

7.2. Danh sach céc cong ty lién doanh, lién két
Tai ngay 31 thing 12 ndm 2025, Cong ty ¢6 mdt (01) cong ty lién két nhir sau: :E_E
Tén Céng ty va dia chi Hoat déng chink Ty I¢ vén gop T Ié 56 hivu Tyte f;’f;:: bise '
. £
Céng ty C phin Danh Knai Tk nh doanh bat 49,90% 49,90% 49,90%

dong san

Bia chi: 86 3 Trin Nhit Dudt, phwiomg Tén Binh, Tp. Hd Chi Minh, Viét Nam.

7.3 Danh sach cdc céng ty Con chura gop vin

Tai ngay 31 thing 12 nim 2025, Céng ty c6 mdt (01) cong ty Con 1a Cong ty TNHH NRC Pharma duge thanh 1ip theo
Gidy chimg nhin dang ky doanh nghigp 56 0319151204 ngdy 11/9/2025 do S& Tai chinh thanh phd Hé Chi Minh cép
voi von digu 18 14 50.000.000.000 VND va vén gop diu tr ciia Céng ty véo cﬁng ty Con nay 14 50.000.000.000 VND
twong tmg 100% vbn diéu 1&. Pén théd diém ip bao cdo ndy, Cong ty chua hoan tit viéc gop von vao cong ty Con nay.

8. Tuyén bo vé kha niing so sinh théng tin trén bdo cdo tii chinh riéng
Viée lya chon 6 ligu va théng tin cin phai trinh by trong bdo cdo tai chinh riéng duge thye hién theo nguyén tic ¢d
thé so sanh duoc giita cic ki ké todn tuong img.

Cde thuvét mink ndy 6 b phiin hop think cde Bdo edo tdf chinh, Trang 14



CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC Miiu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho nam tai chinh két thiic ngdy 31 thdng 12 nam 2025 Bom vi tinh: Pong Viét Nam

9. Ap dung co si hoat ding lién tuc trong vide lip bdo cdo tai chinh riéng
Béo cdo tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025, da dugc 1ap dya trén co s& hoat ding
lién tuc, véi gia dinh rang Céng ty s& ¢ thé sir dung cac tai san va thanh todn cic khodn ny phai tra cia Céng ty trong
qué trinh hoat dong kinh doanh binh thudmg trong twong lai gin trong it nhét 12 thang téi ké tir ngay ldp bdo cdo tai
chinh riéng nay.

I1. NIEN PO KE TOAN, PON VI TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

1. Nién dj ké todn
Nién d¢ ké todn ctia Céng ty bit diu tir ngay 01 thang 01 va két thic ngay 31 thang 12 hang nim.

2. Pun vj tién t§ sir dung trong ké todn
Béng Viét Nam (VND) duge sir dung lam don vi tien t& dé ghi so ké toan.

III. CHUAN MUC VA CHE PO KE TOAN AP DUNG

1. Chufin myre ké todn va Ché dj ké toan dp dyng
Céng ty ap dung cic Chudn myc ké toin, Ché d¢ ké todn doanh nghidp Viét Nam dugc ban hanh theo Théng tur sb
200/2014/TT-BTC ngiy 22 thing 12 ndm 2014, Théng tr s6 53/2016/TT-BTC ngiy 21 thing 3 nim 2016 vé vé viée
sira ddi, bd sung mit s6 didu Théng tu s6 200/2014/TT-BTC va céc théng fu huéng din thye hign Chudn mye ké toin
ciia B§ Tai chinh trong viéc lap va trinh bay Bao cédo tai chinh,

2. Tuyén b v& viée tudin thi Chufin myc ké todn va Ché dp ké toan
Ban Téng Gidm dbc dim bio ¢4 tudn thi yéu ciu cia cée Chuin mye ké toan, Ché d¢ ké toan doanh nghiép Viét Nam
duge ban hanh theo Thong tw s6 200W2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nadm 2014, Théng fir 56 53/2016/TT-BTC ngay 21
thang 3 nim 2016 vé vige sira d6i, bo sung mdt sé diéu Théng tu s& 200/2014/TT-BTC ciing nhir céc théng tr hudng
dfin thire hién Chudn myc ké toan ciia B Tai chinh trong viéc Ip va trinh bay bdo cdo tai chinh,

IV. CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU AP DUNG
1. Nguyén tic ghi nhin cic khoin tién
Tién bao gom tién mit, tién giri ngdn hang khong ki han.
2. Nguyén tic ké todn cic khoan diu tir thi chinh

Cée khodin cho vay

Céc khoan cho vay 1 cic khoan cho vay bing khé wéc, hop dong, thoa thudn vay gitta 2 bén v&i muc dich thu 13i hang
ky vi duge ghi nhin theo gi gée trir cde khoan du phong phai thu khé doi. Dy phong phai thu kho doi ciia cie khoin
cho vay duge 13p cin cir vio mirc ude tinh cho phén gia trj bj ton thit d qua han thanh toan, chwa qué han nhung co
thé khong déi duoce do khach vay khéng co kha nang thanh toan.

Céc khodn diiu tir vao céng ty con, cong ty lién két

Khodn diu tr vao cong ty con duge ghi nhiin khi Céng ty ndm giir trén 50% quyén biéu quyét va c6 quyén chi phi cic
chinh séch tai chinh va hoat déng, nhim thu dwgc lgi ich kinh té tir cac hoat dong clia cong ty do. Khi Cong ty khong
con nim giir quyén kiém sodt cong ty con thi ghi gidm khodn diu tr vdo cdng ty con.

Khoan déu t vao cong ty lién két dugc ghi nhin khi Céng ty nim giir tir 20% dén dudi 50% quyén biéu quyét ciia cic
cong ty duge diu tu, co anh hwémg ding ké trong céc quyét dinh vé chinh séch tai chinh va hoat ddng tai cic cong ty
nay,

e thuyer mink ndy 16 ba phn hep thdnk cde Bio cdo tai chinh. Tring 13
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

Miusb B 09 - DN
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Cde thupet iminh ndy la b phigin hp thdnh cide Bde cde @6 chink,

Nguyén tic ké todn cic khodn diu tr tii chinh (tiép theo)

Céc khoan diu tur vao cong ty con, cong ty lién két duge ghi nhin ban diu theo gid goc, sau d6 khéng duge didu chinh
theo nhimg thay dbi ctia phin s¢ hitu clia céc nha ddu tir trong tai san thufin cua bén nhin diu tr. Gia gde bao gbm gid
mua va céc chi phi lién quan tryc tiép dén viéc déu . Truémg hop ddu tir bing tai sin phi tién t¢, gia phi khodn diu tu
dugc ghi nhén theo gia tri hop 1y ca tai san phi tién ¢ tai thed diém phét sinh.

Dy phong ton thit diu fur viio cdng ty con, lién két duge trich 1dp khi doanh nghiép nhén viin gop diu tw bj 16 din dén
Cong ty cd kha ning mit von hodic khi gid trj cac khoan dau tir vio cong ty con, lién két bi suy giam gia tri. Cén cir dé
trich 1ap dy phong ton thét ddu tir 1i bao cao tai chinh hep nhét cia cong ty duge diu tr (néu cong ty nay 14 cong ty
meg), 1 bio cdo tai chinh cia cdng ty dige diu tr (néu cong ty nay 14 doanh nghiép dic lap khong cé cdng ty con).

. Nguyén tic ghi nhin cic khodn phai thu thweng mai vi phai thu khéc

Céc khodn phai thu dwge ghi nhin theo gid goc trir dir phong cho edc khodn phai thu khé doi.

Viéc phén loai cdc khodn phai thu la phai thu khich hang, phai thu ndi b va phai thu khéc tily thude theo tinh chit cia
giao djch phit sinh hoiic quan hé giita céng ty va d6i tugng phai thu,

Phwong phép lip dy phing phii thu khé doi: dy phong phai thu khé doi duge wéc tinh cho phin gid tri bi tén thit
ciia cée khoan ng phai thu va cic khoan diu tu nam giir dén ngay déo han khéc ¢6 ban chit twong tir céc khoan phéi thu
khé c6 kha nang thu hdi di qué han thanh todn, chua qué han nhung 6 thé khéng doi duge do khach ng khéng cb kha
ning thanh todn vi lim vio tinh trang pha san, dang lam thi tuc giai thé, mét tich, bé tron...

. Nguyén tiic ghi nhfin hing tén kho

Héng ton kho duge ghi nhin theo gia gic (-) trir dy phong giam gia va du phong cho hing ton kho 15 théd, mét phém
chit.

Gis goe hang tdn kho duge xdc djnh nhu sau:

- Hang héa, cdng cu: bao gdm gid mua, chi phi vin chuyén va cic chi phi lién quan tryc tiép khac phat sinh dé c6 diroc
hang ton kho & dja diém va trang thai hién tai.

- Chi phi san xuit kinh doanh d& dang bao gém chi phi quyén sir dung dét, chi phi xéy dyng, chi phi m6i giéi phat sinh
trure tiép trong qud trinh thire hién dir 4n bt dong san.

Phwong phap lip dy phéng gidm gid hing tén kho: Dy phong cho hang ton kho duge trich 1ap khi gia tr thudn co
thé thyre hién dugc eia hang tén kho nho hon gié goc. Gid trj thudn c6 thé thyc hién duge Ia gia bin uéc tinh trir i chi
phi uée tinh dé hodn thanh san phim va chi phi ban hang woc tinh. $6 dur phong gidm gia hing tdn kho la sb chénh léch
giita gia gdc hang tén kho 16m hon gid trj thudn c6 thé thyc hién duge cha ching. Dy phong gidm gia hang tén kho dirge
lip cho timg mit hang ton kho ¢6 gid gie 1ém hem gia tr thufin ¢o thé thyc hién duoge.

. Nguyén tic ghi nhiin va khiu hao tai sin cb djnh (TSCD)

Tii séin c6 dinh hitu hinh

Téi san c6 dinh hiru hinh duge ghi nhin theo nguyén gia trir di (-) gia tri hao mon lily ké, Nguyén gia 1a toan bé cic chi
phi méa doanh nghiép phai bo ra dé ¢6 dugc tii sin cb dinh tinh dén théi diém duwa tai san d6 viio trang thai sin sang sir
dyng theo dur tinh. Céc chi phi phét sinh sau ghi nhéin ban diu chi dwge ghi ting nguyén gia tai sin cé dinh néu cac chi
phi niy chdc chin lam ting lgi ich kinh té trong trong lai do st dung tai san do. Céc chi phi khéng thoa mén diéu kién
trén dirgc ghi nhén la chi phi trong ky.

Khi tai san cb dinh duge ban hofic thanh I, nguyén gié va khiu hao liiy ké diroc x6a s6 va bét ki khodn 13 15 ndo phat
sinh tir viéc thanh Iy déu dirpe tinh véo thu nhip hay chi phi trong nim,
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Cic thuyét mink ndy td bg phin hap thanh cde Bdo cdo i chink,

5.2 Tii sén c¢b djnh vé hinh

Tai sén ¢b dinh vo hinh duge ghi nhin theo nguyén gid trir di (-) gid trj hao mon liy ké. Nguyén gia tai san i_:q':"r dinh v&
hinh 14 todn b céc chi phi ma doanh nghiép phai bo ra dé c6 dwgc tii san ¢6 dinh vo hinh tinh dén thoi diém dua tai
sin dé vao sir dung theo dir kién.

Tai sdn c6 dinh vé hinh ld quyén st dung dat

Nguyén gié tai sin cb dinh v6 hinh la quyén sir dung dit Ia s tién tra khi nhdn chuyén nhuong quyén sir dung diit hop
phép tir ngudn khée, chi phi dén bi, gidi phéng mat bing, san ldp mit béng, 1¢ phi trude ba...

Chirong trink phan mém

Phén mém 14 toan b céc chi phi ma Cong ty da chi ra tinh dén thoi diém dwa phin mém véo sir dung.

5.3 Phwong phép khéiu hao TSCP

Tai sin cd dinh duoc khéiu hao theo phrong phip duomg thing dya trén théi gian sir dung wée tinh cta tai san. Thoi
gian hiru dung wéc tinh 13 théd gian ma tai san phét huy dugc tic dung cho san xuit kinh doanh.

Thai gian hitw dung wice tinh cia cic TSCE nlur sau:

Nha cita, vt kién triic 25 - 50 nam
Phirong tién van tdi, truyén ddn [} nim
Thiét bj, dung cu qudn Iy 3 ndm
Tai san co dinh khdc 5 ndm
Chueomg trinh phan mém & ndm

Ouyén si dung dit v thoi han dwpe ghi nhin theo gid goc va khing tinh khdu hao.
. Nguyén tic ghi nhin vi khiu hao bit déng sin diu tu

Bit dgng san ddu tur duge ghi nhin theo nguyén gid trir di (-) gid trj hao mon Iy ké.

Nguyén gia ctia bit déng san diu tw: La todn bd cic chi phi bang tién hofic trong duong tién ma doanh nghiép phéi bo
ra hofic gid trj hop 1y cia céc khodn dua ra dé trao d6i nhim ¢6 duge bét dong san déu tw tinh dén théi diém mua hojic
xity dyng hoan thinh bat dong san dau tu do.

Nguyén gié cia bit dong san déu tr dwge mua bao gdm gia mua va céc chi phi lién quan trie tiép nhu: phi dich vu tur
vén vé phip lujt lién quan, thué trude ba, cc chi phi lién quan khic.

Nguyén gid cia bit déng san diu tr tr xiy dung 13 gia thanh thyc & va cic chi phi lién quan trre tiép cia bat dong san
dtiu tur tinh dén ngay hoan thanh cong vie.

Chi phi lién quan dén bit déng san diu tr phat sinh sau ghi nhin ban diu dwgc ghi nhin 1a chi phi kinh doanh trong k¥,
trir khi chi phi ndy ¢6 kha ning chic chin lam cho bit ddng san diu tir tao ra lgi ich kinh t& trong tuwong lai nhiéu hon
mire hoat déng duge danh gid ban diu thi duge ghi ting nguyén gia bét dong sin diu tr,

Khi biit déng san déu tr dirge ban, nguyén gid va khiu hao Iiy ké duge xod s6 va bét k khodn 14i 16 nao phat sinh déu
duge hach todn vao thu nhiip hay chi phi trong ki.

Phwong phip khéiu hao Bft djng sin diiu tu: khiu hao dugc ghi nhin theo phuong phép dudmg thing dya trén thai
gian hiru dyng ude tinh cia bét dong san diu tr do.

Théi gian hitu dung woc tinh ciia cic bit djpng sin din tie nhu sau:
Nhd cira, vit kién tric 25 nam
Quyén sit dung ddt vé thoi han diege ghi nhin theo gid goc va khéng tinh khdu hao.
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b.

10.

11.

e thevét imink mdy ld bg phin hep thanh cde Bdo odo tii chinh,

Nguyén tic ghi nhin va khiu hao bit djng sin diu tw (tiép theo)

Céng ty khong trich khiu hao dbi vai bit ddng san diu tr ndm giir chér ting gia. Trudmg hop c6 bing chimg chic chin
cho thiy Bit djng san diu tu bj gidm gid so vdi gid trj thj trudmg va khodn giam gid duge xde dinh mt cach ddng tin
city thi Céng ty danh gia gidm nguyén gia Bit déng san diu tir va ghi nhiin khodn ton thit vio gia von hang ban. Khi Bét
dong san déu tu ting tres lai thi Céng ty thye hién hodn nhip ti da bing s6 da ghi gidm trude diy,

. Nguyén tic ké todn cic hop dong hop tic kinh deanh (BCC)

Céng ty ghi nhin cac khoan mang di gép vin vao BCC ban déu theo gia gbc va phan anh 1a no phai thu khéc.

Hop déng hop tic kinh doanh duGi hinh thirc hoat déng kinh doanh déng kiém soat 13 hoat déng lién doanh khong
thanh lip mdt co s kinh doanh mdi. Cac bén lién doanh c¢6 nghia vu va dwge hudng quyén loi theo thoa thudin trong
hop ding. Hoat dong cta hop ding lién doanh duge céc bén gbp vin thue hién cing viéi cic hoat dong kinh doanh
théng thuimg khic cia timg bén,

Céc khoan von (bang tién hofc tai san phi tién t&) gép vao BCC duge ghi nhin va phin anh trong Béo cdo tai chinh 1
tai san gop von lién doanh ciin cir vo céc théa thuin trong hop dong. Chénh léch giira gid trj hop 1§ cta tai sén nhin vé
vé gid trj khodn von gop (néu c6) dugc phan anh la thu nhip khéc hodic chi phi khic.

Néu BCC quy dinh edc bén khéc trong BCC chi duge phin chia lgi nhuéin néu két qua hoat déng cia BCC cé I, dbng
théri phai ganh chiju 18, Céng ty ghi nhin phin doanh thu, chi phi tvong tmg véi phin minh dugc chia tir BCC.

. Nguyén tic ghi nhin chi phi tri trude

Chi phi tré trude tai Céng ty bao gdm céc chi phi thyc té dd phét sinh nhung c6 lién quan dén két qua hoat dng kinh
doanh ciia nhiéu kyj ké todn. Chi phi trd trirde cia céng ty bao gdm cdc chi phi sau: cong cu dung cy chér phin bé va cic
khodn chi phi trd trude khic.

Phuong phap phan b chi phi trd tnwde: Vide tinh vé phiin bd chi phi tra trude vio chi phi hoat dong kinh doanh timg ky
theo phurong phép dwémg thing. Cén ci vio tinh chét va mirc dd timg loai chi phi mé cd théi gian phin bé nhur sau: chi
phi trd trinde ngdin han phén bd trong vong 12 théng; chi phi tra trude dai han phén bd tir trén 12 thang dén 36 thang.

. Nguyén tiic ghi nhin ny phii tra

Céc khodn ng phai trd duge ghi nhin theo nguyén gia va khong thip hon nghia vy phai thanh todn.

Cdng ty thuc hién phén loai cde khoan ng phai trd 14 phii tra nguréi ban, phai trd ndi bd, phai tra khac ty thude theo
tinh chét ciia giao dich phét sinh hodc quan hé giira cong ty va d6i tugng phai trd,

Céc khoan no phai tra duge theo di chi tiét theo ky han phai trd, d6i twong phéi tra va céc yéu t6 khéc theo nhu cdu
quéin 1y cia Cong ty.

Tai thési diém 1ip bao cdo ti chinh, Céng ty ghi nhin ngay mét khoan phai tra khi cé céc bing chimg cho thdy mdt
khoan ton thit c6 kha ning chdc chiin xdy ra theo nguyén tic thin trong.

Nguyén tic ghi nhiin lwong va cic khodn bio hiém bit bujc

Tién hrong duge tinh todn va trich 13p dua vao chi phi trong nim dyra theo Quy ché lvong clia Céng ty va theo hop dbng
lao dijng. Theo d6, bio hiém xa hji, bao hiém y t& va bao hiém thit nghiép ciing duge trich lip theo quy dinh hién hanh,
Tién luwong chi tré cho ngudi lao dong duge quy dinh trong hop dong lao dong.

Nguyén tic ghi nhin vay

Gia tri céc khoan vay dugc ghi nhén 1a téng s tién di vay cia cic ngin hang, t6 chire, céng ty tai chinh va cic doi
tiwgng khac (khong bao gbm céc khoan vay dudi hinh thirc phét hanh tréi phiéu hode phét hanh ¢d phiéu wu dii co diéu
khodn bét bugc bén phat hanh phai mua lai tai mét thoi diém nhét djnh trong twong lai).

Céac khoan vay dugc theo déi chi tiét theo timg d6i tugng cho vay, cho ng, timg khé wéc vay ny va tirmg loai tai san vay
ng.
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12,

13.

14.

15.

Cédc thvet mink ndy 14 bo phin hep thanl cde Bio cdo i chinh,

Nguyén tic ghi nhiin chi phi di vay

Lii tién vay vé cdc chi phi khéc phét sinh lién quan truc tiép dén cic khodn vay ctia doanh nghiép duge ghi nhin nhu
khoan chi phi san xudt, kinh doanh trong ki, trir khi chi phi niy phat sinh tir cic khodn vay lién quan tric tiép dén viée
diu trr xdy dyng hodc sin xudt tii sin d& dang duge tinh vdo gia trj tai san d6 (dwoc vin hoa) khi cé di didu kién quy
dinh tai chuin myc ké toan s6 16 "Chi phi di vay".

Nguyén tic ghi nhin chi phi phai tri

Chi phi phai tra bao gom chi phi lai vay, lii trai phiéu, 13i chdm nép thué va chi phi phai tra khac da phat sinh trong ky
béo cdo nhung thye té chwa chi trd. Cac chi phi nay dwoc ghi nhin dua trén cdc wéc tinh hop Iy vé s6 tién phai tra theo
céc hgp ding, thoa thudn cy thé.

Nguyén tic ghi nhin von chi sé hiru

Von gop ciia chii si hirn

Vén gop cia chi sé hitu duge hinh thanh tir s6 tién da gop von ban diu, gop bd sung cia cic cd dong. Vén gop cia chi
st hitu dirge ghi nhin theo s6 vin thue té da gip biing tién hodc bing tdi san tinh theo ménh gid clia cb phiéu da phat
hanh khi mé&i thanh lap, hofic huy déng thém dé mé réng quy mé hogt djng cia Céng ty.

Thing dur vin c6 phin

Phéan énh khodn chénh lgch ting giira gia phat hiiIlh cd phwu s0 voi ménh gid khi phét hénh lan diu hoiic phat hanh b6
sung co phiéu va chénh léch ting, giam gitra s6 tién thye té thu dige so vii gja mua lai khi tdi phdt hanh co phigu quf.
Trwémg hop mua lai ¢é phtéu dé hity bo ngay tai ngay mua lh’r gui trj ¢b phiéu duge gh: giam ngubdn von kinh doanh tai
ngﬂy mua la gia thu’c té mua lai va ciing phai ghi gidm ngudn von kinh doanh chi tiét theo ménh gi4 va phén thing dur

von ¢ phin cia cf phiéu mua lai.

Lgi nhudn chwa phin phoi

Loi nhufin sau thué chwa phin phf}i duge ghi nhin 13 s6 lgi nhudn (hodic 16) tir két qua hoat dong kinh doanh clia Cong
ty sau khi trir (-) chi phi thué thu nhdp doanh nghiép ctia ki hién hanh va céc khodn diéu chinh do 4p dung hbi t thay
dbi chinh séch ké toén, diéu chinh héi t6 sai st trong yéu ctia cdc ndm trwde.

Viéc phén phéi loi nhuéin duge cdn cfr vao didu 18 Cong ty va thong qua Dai hji dong ¢b d6ng hang nam.

Nguyén tiic va phirong phap ghi nhiin Doanh thu v thu nhip khic

Doanh thu cung cip djch vy

Doanh thu cia giao djch vé cung {::ip dich vy duge ghi nhin khi két qua cia giao dich dé duge xac dinh mdt cach dang
tin cay. Trirdmg hop giao dich vé cung cép dich vu lién quan dén nhiéu ki thi doanh thu dwoc ghi nhin trong ky theo két
qué phén ¢ong viée di hoin thanh vio ngdy lip Bang Cén dbi ké todn cia ki do. Doanh thu cung cip dich vy duge ghi
nhén khi déng thoi thoa man tit ca bén (4) diéu kién: 1. Doanh thu duge xdc dinh twong doi chiic chiin. Khi hop dong
quy dijnh ngudi mua duge quyén tra lai dich va di mua theo nhimg diéu kién cu thé, doanh nghiép chi dugc ghi nhiin
doanh thu khi nhimg diéu kién cy thé d6 khong con ton tai va ngudi mua khing duge quyén tra lai djch vy di cung cép;
2. Doanh nghiép 43 hodc s& thu duge lgi ich kinh té tir giao dich cung cap dich vy dé; 3. Xac dinh dugc phén cong viéc
di hoan thanh vao ngay lip bang Cin dbi ké toan; 4. Xic dinh dwoc chi phi phidt sinh cho giao dich va chi phi hodn
thanh giao dich cung cip dich vy db.

Néu khéng thé xdc dinh duge két qua hgp dong mdt cach chic chin, doanh thu sé chi dugc ghi nhin & mirc ¢6 thé thu
hii dugc ciia cac chi phi da dirgc ghi nhin.

Doanh thu tir hoat djng hop tic diu tu dy dn

Doanh thu tir hoat ddng hop tic diu tu dyr 4n dwge ghi nhin dya theo ban chét tmg hop déng hep tac kinh doanh,
Trudmg hogp hop dong hep téc kinh doanh quy dinh viée phin chia két qua hop tic bing lgi nhudn sau thué thu nhip
doanh nghigp kém theo di¢u kién cam két lgi nhufn phiin chia cho céc bén khong thirc hién ké todn va khéng quyét todn
thué voi mire lgi nhufin khéng nho hon mét mire tdi thiéu cd dinh thi Céng ty ghi nhin doanh thu dira trén lgi nhudn
tam chia theo timg dgt quy dinh trong hop déng nhung khéng duge vugt qua mirc ¢b dinh cho dén khi k¥ bién ban
quyét toan dy dn.
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15.

16.

17.

18.

19.

Cdc thuyért minh ndy ld bj phan hap thanh cic Bio cdo tai chinh,

Nguyén tic vi phuong phép ghi nhin Doanh thu va thu nhiip khéc (tiép theo)

Doanh thu hoat ding tai chinh

Doanh thu hoat déng tai chinh phan anh doanh thu tir tién 14i tién gir, 1i chuyén nhugng von va doanh thu hoat déng
tai chinh khéc cia doanh nghiép.

Doanh thu phét sinh tir tién l4i ciia doanh nghiép dugc ghi nhin khi théa min dong théi 2 diéu kién: 1. Co kha ning thu
durge loi ich tir giao dich dé; 2. Doanh thu durge xéc dinh trong d6i chic chin.

Tién l3i dwgc ghi nhin trén co sér thei gian va 18] sudt thye té timg k.

Khi khéng thé thu héi mot khoan ma truée d6 di ghi vio doanh thu thi khoan cé kha ning khéng thu hdi duge hodic
khong chic chéin thu hdi duge dé phai hach toan vao chi phi phat sinh trong ky, khéng ghi giam doanh thu.

Nguyén tic vi phuwong phap ghi nhiin gid vbn hing bin

Gia von hing ban phan anh trj gia von cia san phim, hang héa, dich vu, bit déng sén diu tr bén trong ky; cac chi phi
lién quan dén hoat déng kinh doanh bt déng san diu tr va cdc chi phi khic duge ghi nhén véo gid von hofic ghi giam
gid von trong ki bdo cdo. Gia von duge ghi nhin tai thei diém giao djch phat sinh hodic khi ¢o kha ning tuong d6i chic
chin s& phit sinh trong twrong lai khing phén biét di chi tién hay chira. Gid von hang bén va doanh thu duge ghi nhin
déng théi theo nguyén tde phit hop. Céc chi phi vuot trén mire tiéu hao binh thudémg duge ghi nhin ngay vio gid vin
theo nguyén tic thin trong.

Nguyén tic va phuong phap ghi nhén chi phi tai chinh

Chi phi tai chinh bao gbm céc khodn chi phi 1&i vay, 13i tréi phiéu v& cdc khoan chi phi khéc.

Khodn chi phi tai chinh dwoc ghi nhiin chi tiét cho timg ndi dung chi phi khi thue té phit sinh trong ki va duge xéc dinh
mdt cich déng tin cdy khi c6 didy di bing chimg vé cic khoin chi phi nay.

Chi phi va phwong phiép ghi nhin chi phi quéin 1y doanh nghigp

Phéan énh céc chi phi quan 1y chung ciia doanh nghiép gbm céc chi phi v& luong nhiin vién b phin quan 1y doanh
nghiép; bao hiém xi hdi, bao hiém y té, kinh phi cong doan, bio hiém thit nghiép cia nhiin vién quan Iy doanh nghiép;
chi phi vt liéu viin phong, cong cu lao déng, khiu hao TSCP ding cho quéan 1y doanh nghiép; thué mén bai; khoan lip
du phing phéi thu khé doi; dich vu mua ngodi; chi phi béng tién khéc.

Nguyén tiic va phwong phép ghi nhdn chi phi thué thu nhip doanh nghiép

Chi phi thué thu nhap doanh nghigp bao gdm chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh va chi phi thué thu nhip
doanh nghiép hodn lai phét sinh trong ndm lam cin ot xdc dinh két qud hoat déng kinh doanh sau thué ciia Cong ty
trong ndm tai chinh hién hanh.

Chi phi thué thu nhiip doanh nghiép hién hanh la sé thué thu nhip doanh nghiép phéi ndp tinh trén thu nhap chju thué
trong nim va thué sudt thué thu nhip doanh nghiép hién hinh.

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hodn lai 12 s6 thué thu nhip doanh nghiép s& phai ndp trong tuong lai phat sinh tir
vi¢c ghi nhin thué thu nhiip hodn lai phai trd trong niim vi hodn nhiip tai san thué thu nhip hodn lai dd duge ghi nhin ti
cic ndm trirde. Cong ty khong phan anh vio tai khodn nay tai san thué thu nhdp hodn lai hodc thué thu nhip hodn lai
phai trd phat sinh tir cdc giao dich duge ghi nhan truc tiép vao von chi sé hiru.

Thu nhdp thué thu nhip doanh nghigp hofin lai 1a khoan ghi giam chi phi thué thu nhip doanh nghiép ho@n lai phét sinh
tir vi¢c ghi nhiin tai sdn thug thu nhip hofin lai trong ndm vi hodn nhiip thué thu nhiip hodn lai phai trd di dwoc ghi nhin
tir cac nAm trudce.

Cong ty chi bi trir céc tai san thué thu nhip hodn lai v thué thu nhip hodn lai phai tré khi Cong ty ¢6 quyw.,n hgp phip
durgre b trlr gidra tdi sdn thué thu nhip hign hanh vai thué thu nhip hién hiénh phai ndp va cac tai san thué thu nhiip hodn

lai va thué thu nhip hodn lai phai tra lién quan t&i thué thu nhip doanh nghidp dugc quin 1y béi ciing mét co quan thué
d6i voi cliing mt don vi chju thué va doanh nghiép dy dinh thanh todn thué thu nhip hign hanh phai trd va tai san thué

thu nhiip hi¢n hanh trén co s& thudn.

Trang 20




CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho ném tdi chinh ket thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025

Exarie vi tinh: B{F:ng Figt Nam

19, Nguyén tic va phwong phap ghi nhén chi phi thué thu nhip doanh nghiép (tiép theo)

20,

21.

Cie thupét mink ndy Ia b phin hop thank cde Bio cdo tal chink.

Cic khoan thué phai ndp ngdn sich nhi nuée s& duge quyét todn cy thé véi co quan thué. Chénh léch giira s6 thué phai
ndp theo s6 sach va s6 ligu kiém tra quyét todn s& dugc diéu chinh khi co quyét todn chinh thirc véi co quan thué.

Céong ty ap dung thué suit thué thu nhip doanh nghiép cho nam hién hanh la 20%.

Cing cy tai chinh

Ghi nhiin ban diu

Tai sin thi chinh

Theo thong tu s 210/2009/TT-BTC ngdy 06 thing 11 nim 2009 ciia B Tai chinh ("Théng tu 210"), tai sén tii chinh
duge phin loai mdt cich phi hep, cho muc dich thuyét minh trong cdc bdo céo tai chinh, thanh tai sin tai chinh duge
ghi nhiin theo gia tr] hgp |¥ théng qua Béo céo két qua hoat ding kinh doanh, cic khodn cho vay va phai thu, céc khoan
dhu tir giit dén ngdy ddo han v tai san tii chinh sin sing dé ban. Cong ty quyét dinh phén logi cc tai san tai chinh nay
tai thoi diém ghi nhén lin déu.

Tai thri diém ghi nhan lin déu, tai san tai chinh duge xée dinh theo nguyén gia cong voi chi phi giao dich trye tiép c6
lién quan,

Cic tdi sin tai chinh ciia Céng ty bao gom tién v& cic khodn tién giri ngan hang, cic khodn phai thu khéch hang va phai
thu khic.

Ny phi tré tai chinh

Mo phai tra tai chinh theo pham vi ctia Théng tr 210, cho muc dich thu}rét minh trong céc béo céo tii chinh, duoc phin
logi mdt cich phi hop thinh cic khodn ng phat tr téi chinh duge ghi nhin théng qua Bao cio ket qua hoat dong kinh
doanh, cac khoin ng phéi tréd tdi chinh duge xdc dinh theo gia trj phiin bo. Cong ty xdc dinh viée phén loai cac khodn ng
phai trd tai chinh tai théi diém ghi nhin lin diu.

Tét cé no phai tra tai chinh duge ghi nhin ban ddu theo nguyén gia cong vdi cac chi phi giao dich true tiép co lién quan.
N phai tra tai chinh clia Cong ty bao gdm céc khoan phai tré ngudi bin, ¢dc khodn phai trd khéc, chi phi phdi trd, ng va
vay va ng phai tra tai chinh khac.

Gii trj sau ghi nhin lin diu

Hién tai khéng c6 yéu ciu xéc dinh lai gia tri ciia céc cong cu tai chinh sau ghi nhin ban déu,

Bil trir cdc cing cu thi chinh

Céc tai sdn tai chinh va no phai tra tai chinh dwgc bii trir va gid tri thufin s& duge trinh bay trén céc bio céo tai chinh
néu, va chi néu, don vj ¢o quyén hep phap thi hanh vige b trir céc gia trj dd duge ghi nhin ndy va co ¥ dinh bu trir trén
co s& thudin, hodic thu duoc cic tai san va thanh todn ng phai trd déng thoi.

U'ée tinh ké todn trong yéu

Viéc 1dp bao cdo tai chinh tudn thi theo cdc Chudn myc ké todn, Ché d§ ké toén doanh nghigp Viét Nam vi cic quy
dinh phap 1y c6 lién quan dén vigc Iip va trinh bay bio cdo tai chinh yéu cau Hi dong Quén tri v Ban Tong Giam dic
phai ¢6 nhimg wéc tinh va gia dinh anh huong dén s6 ligu vé tai san, ng phai tra va viéc trinh bay cac khodn ng v tai
san tiém tang tai ngdy két thic k ké toan ciing nhu céc so liéu vé doanh thu vi chi phi trong sutt k¥ ké toan.

Céc wde tinh va gia dinh thudng xuyén duge danh gid dya trén kinh nghiém trong qui khir va céc yéu t6 khéc, bao gbm
cac gia dinh trong tuong lai ¢6 4nh hudmg trong yéu t6i béo cdo tai chinh clia Cong ty va dwge Hoi déng Quan trj va
Ban Téng Giam dbc danh gia 14 hop 13,

Trang 21
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC Miiu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho ndm tai chinh két thiic ngdy 31 thing 12 ndm 2025 Dom vi tinh: Pong Viét Nam

22. Cic bén lién quan
Cac bén lién quan ld cdc doanh nghiép, céic ¢ nhén, tryc tiép hay gidn tiép qua m@t hay nhiéu trung gian, ¢6 quyén
kiém sodt hodc chju sy kiém sodt cia Cung ty. Céc bén lién két, cic cd nhin nio trre hep hodic gidn tmp nim glu' quyén
biéu quyét va c6 anh huémg dang ké dbi véi Cong ty, nhitng chirc trich quan 1§ chii chit nhu Ban Téng Gidm dbc, Hoi
dbng Quén trj, nhimg thanh vién thin cin trong gia dinh cia nhimg c4 nhin hojic cic bén lién két hofic nhimg céng ty
lién két v6i ca nhan nay ciing duoc coi li cic bén lién quan. Trong viéc xem xét timg mdi quan hé giita céc bén lién
quan, ban chét ciia méi quan hé duge chii § chir khong phai la hinh thite phép 1.

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN POI KE TOAN
1. Tién va cdc khodn twong dwong tién 31/12/2025 01/01/2025
Tién mit - 1.908.470
Tién giri ngin hang khéng ky han 1.284.878.407 98.913.692
Cing 1.284.878.407 100.822.162
2. Cic khodn déu tw tai chinh 31/12/2025 01/01/2025
Gid gi’i: Dy phong Giid gflc Dy phong
a. Diu tir vio céng ty con 371.800.000.000 (8.490.859.801)  152.000.000.000 (91.099.124)
Cong ty Cb phan DKTK
Thujin An (i) 152.000.000.000 (128.990.640)  152.000.000.000 (91.099.124)
Cong ty Cb phan Bit dong
san Netland (ii) 169.800.000.000 - = -
Céng ty TNHH Diu tr Nong
nghiép Cong nghé cao NRC
(iii) 50.000.000.000 (8.361.869.161) - -
b. Péu tr viio cong ty lidn két 99.800.000.000 = 99.800.000.000 -
Céng ty C phén Danh Khoi
TK (iv) 99.800.000.000 - 99.800.000.000 -
Cing 471.600.000.000 (8.490,859.801)  251,800.000.000 (91.099.124)

Tinh hinh hoat djng ciia cing ty con, cing ty lién két trong niim:

(i) Cong ty da ddu t mua 15.200.000 cd phan véi gid tri 152.000.000.000 VND twong dwong 50,66% von diéu 1é ciia
Céng ty C6 phin DKTK Thuan An theo Gidy chimg nhdn ding ky doanh nghiép s6 0317360869, dang ky thay dbi
méi nhét lin thir 03 ngay 02 thing 6 nim 2025 do S& T4i chinh thanh phdé Hé Chi Minh cép. Trong nim, cong ty Con
ndy vin dang trong giai doan hop tac dau tr dy dn, nén chura phat sinh doanh thu tir hoat déng kinh doanh chinh.

(ii) Céng ty da diu tw mua 16.980.000 cb phin véi gid trf 169.800.000.000 VND tuong duong 99,882% vén diéu 1é
clia Cong ty C6 phéin Bét dong sin Netland theo Gidy chimg nhin diing ky doanh nghiép s6 0318960770, ding ky
thay d6i m&i nhét 1dn 03 ngay 09 thang 01 nim 2026 do S& Tai chinh thanh phé Hé Chi Minh cfp. Trong niam, Cong
ty hoat dong kinh doanh binh thudmg va cd 18,

(iii) Céng ty da gop von 50.000.000.000 VND tuong dwong 100% vbn didu 1§ vio Cong ty TNHH Péu tu Nong
nghiép Cong nghé cao NRC theo Gidy chimg nhiin ding ky doanh nghiép s6 0318910191, ding ky lan diu ngay 11
théng 4 nim 2025 do S& Tai chinh thanh phé H& Chi Minh céip. Trong ndm, Céng ty Con ndy hoat dong kinh doanh
16 va di trich ldp dy phong theo quy dinh.

(iv) Cong ty da ddu twr mua 9.980,000 ¢ phin véi gia trj 99.800.000.000 VND tuong dwong 49,9% von diéu 1¢ cha
Cong ty C6 phin Danh Khéi TK theo Gify chimg nhiin ding ki doanh nghiép s6 0317010293, ding ky thay d6i moi
nhit lin 02 ngiy 02 thang 6 nim 2025 do S& Tai chinh thanh phé H& Chi Minh cdp. Trong nim, cong ty lién két nay
dang trong giai doan hop tic déu ti dir 4n, nén chua phét sinh doanh thu tir hoat djng kinh doanh chinh.

Cede thayét mink ndy ld b phgin hop thdnh cde Bio odo tdi chinh. Trang 22
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho ndm tdi chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025 Bom vi tinh: Dong Viét Nam

2. Céc khodn diu tir tai chinh (tiép theo)

Co st xic dinh gia tri hop ly

Gid trj hop Iy tai thoi diém 31 thang 12 nim 2025 va 31 thang 12 ndm 2024 cia céc khoan déu tir vio don vi chwa dai
chiing khéng duge xic dinh do dén théd diém hién tai viin chira ¢6 hudng din cu thé va thong nhét vé phuong phép

xéc dinh gia trj hop Iy trong ké todn cia cac khoan diu tw nay. Do vily, Cong ty khong trinh bay gia trj hop 1y cia cde =

Cidc rhuyé':.' il ndy la ba phan hgp thanh cac Bae cao tdl chink,

khodan diiu tir tii chinh dai han. ING
INF
3. Phii thu cia khich hang 31/12/2025 01/01/2025 Wy
ngén han Gia gic D phong Gia gic Dy phong NHE
Phai thu khach hing 13 céc i_
bén lién quan (xem thuyét LP]
minh X.3) 8.456.131.526 - 5.149.234 224 - =
Cic khich hang khic 832.581.634 - 243.821.634 -
Céng 9.288.713.160 5 5.393.055.858 -
4. Phii thu khac 31/12/2025 01/01/2025
Gia trj Dir phong Gid tri Dy phong
a. Ngéin han 732.028.902.410 (17.531.530.000)  411.641.098.158  (45.866.318.103)
Tam trng 20.090.600 - 41.474.330 -
Ky quy, ky cuge 13.022.000.000 - 172.932 438.356 -
Ky quy vii cdc bén lién quan
{xem thuyét minh X.3) (1) {3.000.000.000 172910438356 -
Ky quy, by cirge khdc 22.000.000 - 22.000.000 -
Phai thu tir thanh 1y hop dong 204.617.938.356 - - -
Phai thu tie thanh Iy hop
ding voi bén lién quan (xem
thuvét minh X 3) (1) 159.910.438.356 - - =
Cang tyv TNHH Xdy dung -
Thieomg mai vd Dich vy
Viram 44.707.300.000 - - -
Phai thu tir hop te kinh doanh 459.290.000.000 (17.145.000.000) 115.180.000.000 (20.090.000.000)
Phai thu tie hop tic kinh
doanh vai cac bén lién gquan
{xem rhnyé-.- minh X.3) (2) 459.290.000.000 (17 145.000.000) 115 180.000.000 (20.090.000.000)
Phai thu khac 55.078.873.454 (386.530.000) 123.487.185.472 (25.776.318.103)
Phdi thu khic vél cdc bén
lién gquan (vem thuyét minh
A3 10.755.263. 308 - 61450 125472 (25.389.785.103)
Céng ty Cé phan Phdt trién
Bia dc Sai Gon 5 (3) 39.550.000.000 - 54.250.000.000 -
Ceic khodn phdi thu bhde 4.773.610.146 (386.530.000) 7.786.060.000 (386.530.000)
Trang 23
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho ndm tdi chinh két thiic ngdy 31 thang 12 ndm 2025 Do vi tink: Dong Viét Nam

Cde thuyét mink ndy d b phin bgge thelnh ede Bde cdo tdf chinh.

4, Phii thu khic {tiép theo) 31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Dy phong Gid tri Dy phong
b. Dai han 395.753.500.000 - 995.168.500.000 -
£9.415.000.000 S

Ky quy, ky cugc = g
Cing tv TNHH Xday dyng -

Thieomg mai v Dich wu
- - S9.415.000.000 -

Finam

Phai thu tir hep tic kinh doanh  395.753.500.000 4 905.753.500.000 -
Céng ty C6 phin Ddu tir

Danh Khéi Holdings (bén

lién quan, xem thuyét minh

X3(2) - e 450.000.000.000 -
Céng ty Cé phan ABFAST (4) 198.000.000.000 - 258.000.000.000 -
Cang ty TNHH Thiromg mai

vi Ddu tie Tdn Tién (5) 197.753.500.000 - 197.753.500.000 .
Cing 1.127.782.402.410  (17.531.530.000) 1.406.809.598.158  (45.866.318.103)

(1) Trong d6, dang bao ghm:

Khoin phai thu tir thanh 1j hop dong duoc phin loai tir khoan ki qui dén Céng ty C phin Déu tu Bit dong sin NTR
dé thoéa thudin méi gidi doc quyén sin phim bét déng san hinh thanh trong twong lai tai dy 4n ddu tu phat trién d6 thi
tai Phin khu s6 4 tai Khu d6 thj du lich sinh thai Nhon Hgi theo hop ddng dam bao moi gidi doc quyén bét dong sin
vil cic phy luc dinh kém di ky truée 6. Hai bén di thanh 1y hop déng nay theo bign ban thanh Iy ngay 30/7/2023 véi
tong gié tri phai thu NTR 13 292.116.438.356 VND. S6 du con phai thu tai ngdy 31/12/2025 14 159.910.438.356
VND. Khoan cong ng phai thu nay dang dwge ddm béo bing cé phin ciia mdt bén thir ba va Céng ty danh gia kha
niing thu héi khéng bi ton thit.

(2) Trong dé, dang bao gbm:

Khoan tién hop téc kinh doanh dir d4n Khu chung cir hén hgp tai Phiin khu s0 4 thuge Khu dé thi du lich sinh théi
Nhon Hii, phudng Quy Nhon Péng, Gia Lai véi Céng ty C6 phén Déu tw Danh Khéi Holdings ("DKRH") theo hop
ddng hop téc kinh doanh v cac phu lyc dinh kém da ki két giita hai bén. Theo dé, hai bén ciing hop téc gop von vao
dy 4n, trong dé Cong ty gop 1a 75.000,000.000 VND vi phan chia lgi nhudn ti thiéu 14 30.000.000.000 VND cho
bén gop von khi két thic hgp dong hop téc ndy. Pén ngiy 07/02/2026, hai bén da lam viéc va thong nhit DKRH sé
hodn tra todn b gdc hop tic ndy. Pén thoi diém 1ap bao cio nay, Céng ty di thu toan bd s6 tién nay.

Khodn phai thu tir hop tic du tu bit dong sin dy 4n ddu tr phit trién d6 thi tai cde Phan khu 2, 4, 9 thude Khu db thi
du lich sinh thai Nhon Hoi, phuémg Quy Nhon Béng, Gia Lai voi DKRH theo hop dong hop tac dau tr va céc phy lyc
dinh kém d3 ky két giita hai bén. Céng ty di ghi nhin déiy da lgi nhuiin phin chia va dang thu lai vén gbc. S6 dur vén
gbc hop tic ddu fr con phai thu tai ngdy 31/12/2025 14 34.290.000.000 VND. Bén thi diém 1ap bao cdo ndy, Cong ty
da thu dige 24.750.000,000 VND.,

Khoan tién hep tic diu t dy 4n Trung tim thuong mai va cin hd cao cip Binh Duong I véi DKRH theo hop dbng
hop tac va cac phy lyc dinh kém duge ki két gifra hai bén. Theo d6, hai bén cliing hop tic gbp von vdo dy 4n, trong do

Cong ty gop 13 450.000.000.000 VND va duge phén chia két qua hop tac bing doanh thu hop tac (trude thué TNDN).
S$6 dur von goc hop tic diu tr tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 1 350.000.000.000 VND. Bén ngay 07/02/2026, hai

bén da 1am vigc va thong nhat DKRH s& hodn trd toan b gbe hop téc niy. Pén thoi diém lip béo céo niy, Cong ty da
thu todn b sé tién ndy.

(3) Khoan phai thu lién quan dén thoa thudn thanh 1y Hop ddng mua ban khu thuong mai tai Dy 4n Binh Pang
(Saigon Metro Mall) theo bién ban thoa thudn thanh ly ngay 22/01/2025.

Trang 24
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho nim tdi chink két thiic ngdy 31 thang 12 ndm 2025 Bon v tinh: Dang Vigt Nam

4. Phai thu khée (tiép theo)
(4) Khodn tién hop tic diu tr Khu D, dy 4n Khu nha & Dai Nam, phuémg Binh Duong, thanh ph6 Ho Chi Minh gitra
Cong ty m Cong ty C6 phin Abfast theo hgp dong hop téc di ky két gitra hai bén glua Theo d6, hai bén clflng hop
tic gop von vio du an, trong dé Céng ty gop la 198.000.000.000 VND va phén chia két qua hop tic sau khi trién khai
ban san phim dyr 4n diu ti, S6 du da gop vin tai ngdy 31/12/2025 14 198.000.000.000 VND.

(5) Khodn tién hep tic diu tr va kinh doanh dir 4n Khu du lich The Balé - Miii né tai phudmg Miii Né, tinh Lim Pdng
vii Céng ty v Cong ty TNHH Thuong mai va Déu tr Tén Tién theo hop ddng hop tac di ky két giita hai bén giira.
Theo dé, Cong ty la bén gop von, Cong ty TNHH Thuong mai va Piu tw Tan Tién 14 bén nhin gop von, cic bén ciing
théng nhiit gia tri hop tac ddu tu, trong d6 Céng ty gop 198.000.000.000 VND va phin chia lgi nhuin thu duge theo
ty 1& gép von hop tic kinh doanh. S6 dur dd gop von tai ngay 31/12/2025 14 197.753.500.000 VND.

5, No xfiu (xem thu}rét minh trang 38).

6. Hang ton kho 31/12/2025 01/01/2025
Gid gie Dy phong Gia goc Dy phing
Cong cu dung cy 51.898.000 - 406.834.910 -
Chi phi sin xudt, kinh doanh
dir dang (i) 0.566.162.663 - 9.567.510.842 -
Cing 9.618.060.663 - 9.974.345.752 -

- Gi tri hang ton kho 1r dong, kém, mit phim chit khéng c6 khé niing tiéu thy tai théi diém cudi nim: khdng co.
- Giéi tri hang ton kho diing dé thé chép, cim cd bio dam cac khoan no phai tra tai thei didm cudi nim: khong co.
(i) Trong do:

Chi phi san xuit, kinh doanh dir dang véi gia tri 9.566.162.663 VND li cic khodn chi phi marketing, quang cdo va ciic
chi phi khac lién quan dén hoat déng méi giGi bit déng san thudc dr an Welltone Luxury Residence (tén cii 1a The
Aston - Luxury Residence) ctia chit diu tw 13 Cong ty CH phitn Péu tr VHR va dir 4n Themeraki ciia chii déu tu 1d Cong
ty Cd phin Du lich va Piu tw Xay dung Chéu A. Ban Tong Giam ddc danh gia hop dong dich vy vin dang tiép tuc thye
hién v chura phét sinh tén thit d6i véi cde chi phi san xuit, kinh doanh dé dang trén.

7. Tai sdn ¢b dinh hitu hinh: (xem thuyét minh trang 39).

Cide thiyet mind ndy Id b phiin hop thdnh cde Bio odo tai chink, Trang 25
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho ndam tai chinh két thic ngay 31 thing 12 nam 2025

Méu sé B 09 - DN

Dom vi tinh: Pong Vit Nam

8. Tai sin co dinh v hinh

Quyén sir Chwong trinh

Khoin myc dung dét (*) phiin mém Téng cong
Nguyén gidi
S6 dur diiu nim 57.786.292.872 1.675.741.398  59.462.034.270
S6 dur cudi ndm 57.786.292.872 1.675.741.398  59.462.034.270
Gia tri hao mon liiy ké
$6 du diu nim - 826.334.556 826.334.556

Khdu hao trong nam i 209.467.680 209.467.680
Sé dur cudi nim - 1.035.802.236 1.035.802.236
Gia trj con lai
S6 dur ddu ndm 57.786.292.872 849.406.842 58.635.699.714

57.786.292.872 639.939.162 58.426.232.034

S0 dur cudi niim

(*) Quyén sir dyng dit tai s& 03 Trin Nhit Duit, phudng Tén Pinh, thanh phifr H6 Chi Minh, Viét Nam c6 théi han sir

dung lau dai va dang diing dé thé chép, céim c6 dam béo cic khodn vay clia Cong ty.

* Nguyén gid tai sén c6 dinh v6 hinh trong nim dé khéiu hao hét nhing vin con sir dung: khéng cé.

* Cac cam két vé vige mua, ban tai sdn ¢6 dinh v6 hinh ¢6 gi4 trj 16n trong twong lai: chua phat sinh.

9, Ting, giim bit djng sin diu tw
Bt ding san dau tw cho thué (i)

uyén sir Nhi cir

Khoin myc dl_ll?g :ﬁt (*) viit kién trt’:: Téng cfng
Nguyén gia
S6 dir ddu niim 60.855.000.000 5.295.000.000 66.150.000.000
S6 dir cudi nam 60.855.000.000 5.295.000.000 66.150.000.000
Gia trj hao mon liy ké
S6 dr diu nim 5 211.800.000 211.800.000

Khau hao trong nam - 211 800.000 211.800.000
S& dur cudi ndim . 423,600,000 423.600.000
Gia trj con lai
S& dur ddu niim 60.855.000.000 5.083.200.000 65.938.200.000
86 dur cubi nim 60.855.000.000 4.871.400.000  65.726.400.000

(i) Cong ty di cho Cong ty Cb phin Diu tr Danh Khéi Holdings thué theo hop dbng cho thué ngay 01/12/2023. Theo

d6, thei gian bit diu thué tir ngay 01/01/2024.

(*) Nha va Quyén sir dung dét tai s6 1589 dirdmg 3/2, phirdmg Minh Phung, thanh phé Hé Chi Minh, Viét Nam,
Gia trj con lai cudi niim cia bit dong san ddu tr ding dé thé chip, cim cd dam bao khoan vay: 65.726.400.000 VND.

Nguyén gid bt dfng san diu tu dd khiu hao hét nhung vin cho thué: khéng co.

(**) Bén thdi diém 1p bdo cdo ndy, Cong ty chua thyc hign viée xac dinh gia trj hop 1y cia bit dong sén diu tu cho
thué nén gia trj hop Iy ciia bit dong san ddu tu tai ngay 31 thang 12 nim 2025 chwra duge trinh bay trén Ban thuyét minh
bdo céo tai chinh riéng nay. Ban Tdng Gidm déc Cong ty tin ring gia tri hop Iy cla bit ding sdn ndy s& cao hon nhiéu

50 v&i gid mua ban diu néu duge yéu ciu xdc dinh gia tr hep 1.

Cac r.fru}-tf! minh nay g bg phn hgap thand cac Bdo cao ral chinh.

Trang 26

L R T

o

>

g

%\

=]

W5

2



CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho ndm tai chink két thic ngdy 31 thang 12 nam 2025

Miu s B 09 - DN

Bernt wi tinh: ﬂffng Fiét Nam

10. Chi phi tra trude 31/12/2025 01/01/2025
a. Ngin han 168.109.504 18.055.682
Céng cu dung cu chir phin b 168.109.504 5.775.000
Cac khoan khac - 12.280.682
b. Dai han 134.140.772 39.937.034
Céng cu dung cu chir phin b 101.727.273 -
Céc khoan khic 32.413.499 39.937.034
Cing 302.250.276 57.992.716
11. Phai trd ngudi bén ngéin han 31/12/2025 01/01/2025
Gi tri S ek T Gié trj 5 06 ki
niing tra ny (*) ning trd ny
a. Ngh"n han
Phai tra ngudi ban 14 cic bén
lién quan (xem thuyét minh
X.3) 459.971.314 459.971.314 459971314 459.971.314

Cong ty C6 phan Quang céo
v Cong nghé EOS Group
Cong ty TNHH Tiép thij

1.863.383.305

1.863.383.305

1.863.383.305

1.863.383.305

Truyén thon g ROI 507.110.000 507.110.000 583.710.000 583.710.000
Céc nha cung cip khéc 1.280.891.959 1.280.891.959 1.168.434 318 1.168.434.318
Cing 4.111.356.578 4.111.356.578 4.075.498.937 4.075.498.937
b. 86 ne’ qua han chwa thanh tosin

Céng ty Co phin Dich vy -

Quan 1y tii sin DKPM 459.971.314 459.971.314 459.971.314 459.971.314
Cong ty Co phin Quing céo

vi Cong nghé EOS Group 1.863.383.305 1.863.383.305 1.B63.383.305 1.863.383.305
Coéng ty TNHH Tiép thi

Truyén théng ROI S507.110.000 S507.110.000 583.710.000 583.710.000
Céc nha cung cip khic 1.280.89]1.959 1.280.891.959 1.108.079.758 1.108.079.758
Cing 4.111.356.578 4.111.356.578 4.015.144.377 4.015.144.377

(*) S6 lidu trinh bay trén co s& cam két trd ng clia Céng ty va thé hign sir quyét tim cua Cong ty doi voi nghia vy thanh

toan ciia minh.

12. Ngwii mua tra tién trude ngin han

Céc khach hang trong nurdc g trirde tién dy 4n Saigon Metro Mall

Cing

Cac .rJ'myé:r minh ey G bd phdn hop thanh ede Bio odo tdil chink.

31/12/2025 01/01/2025
2.003.644.625 2.013.644.725
2.003.644.625 2.013.644.725

Trang 27
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC Miu sd B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHIiNH RIENG

Cho ndm tdi chinh két thiic ngdy 31 thdng 12 ndm 2025 Bom vi tinh: Pong Viét Nam

13. Thué va cdc khodn phai ndp Nha nuée

So phii njp So di thye

Phii niip 01/01/2025 trong nim ndp trong nam 31/12/2025
Thué gia tri gia ting 17.101.796.765 : 483.000.000 16.618.796.765
Thué thu nhip doanh nghiép 71.790.973.766 . 747.424.722 71.043.549.044
Thué thu nhip c4 nhin 5.441,783.289 1.644.982.677 76.651.238 7.010.114.728
Cic loai thué khac - 5.389.696 5.389.696 -
Céng 94.334,553.820 1.650.372.373 1.312,465.656  94,672.460.537

31/12/2025 01/01/2025

14. Chi phi phai tri ngin han

Chi phi I vay
Chi phi I3 trai phiéu

Chi phi 1di chim ndp céc khoan thué 41.150.643.241 301.793.440.082

Chi phi phai tra khéc 1.687.892.682 1.023.575.815 .\
Cing 119.054.506.734 74.4306.938.858
15. Phii tra khac 31/12/2025 01/01/2025
a. Ngiin han 75.790.086.751 68.240.618.532
Kinh phi céng doin 1.129.265.000 1.063.810.000

Céc khoan béao hiém bit buiic

Phai tra khéc ngdn han 1a cdc bén lién quan (xem thuyét minh X.3)

Nhiin diit coc theo cic hgp dong ti vin bt déng sén (i)

Phai trd khéc lién quan dén Dy 4n Binh Ding (Saigon Metro Mall)

11.482.415.767
64.733.555.044

1.388.416.998 g/f

41.231.505.963

2.841.380.985
11.154.339.280
44.188.644.850
10.740.690.092
5.735.766.544

2.751.997.577
3.887.724.714
44.223.644.850
10.740.690.092
5.572.7151.299

Céc khoan phai trd khic

122.878.655.311 162.878.655.311

N JHN B

b. Dii han
Nhan ki qu¥, kv cugce 14 cée bén lién quan (xem thuyét minh X.3) (ii) 72.878.655.31] 162.878.655.311
Phii tra hep tae kinh doanh (iii) 50.000.000.000 -
Cgng 198.668.742.062  231.119.273.843

(i) Khoan tién dit coc cia cic khach hing theo cdc hgp dong tu van bit dong san thude dy an Welltone Luxury
Residence tai phuong Xuwong Hudn, thanh phé Nha Trang, tinh Khénh Hoa.

(i) Trong db, dang bao gom:

Khodn nhin dit coc tir Céng ty C5 phin Pédu tw VHR dé thyc hién cong vige tié‘p thi ban hang, tw van, mdi gidi lién
quan dén céc san phﬁm bit ding san thudc rhut:-c dir dn Welltone Luxury Residence tai phiwdmg Xirong Hufin, thanh
ph6 Nha Trang, tinh Khanh Hoa theo hgp ddng nguyén tc phat trién dir 4n bt dong san vé céc php ll,lc dinh kém,

Trong nim, hai bén da dat thoa thuin Céng ty s& hoan trd mét phin tién diit coc cho Céng ty C6 phan Piu tr VHR. 86
dir nhin dit coc con lai dén 31/12/2025 12 70.000.000.000 VND. Hién tai, dir in ndy vin chua di diéu kién lam thi tuc
xin cAp phép ban hing nén céc san phim bit djng sin chura duge ki hop déng mua ban véi khich hing.

(iii) Khodn tién nhin hop tac tir ba Vi Thi Nguyét Nhung dé trién khai pht trién nginh néng nghiép tai Céng ty TNHH
Péiu tur Nong nghiép Céng nghé cao NRC (Cong ty con) ("Nagri”) véi ting sb vin gop 1a: 50.000.000.000 VND, théri
han hegp tac 13 5 nim, Céng ty s& phén chia lgi nhuéin cho ba Nhung dya trén két qua kinh doanh hang ndm ciia Nagri.

Cie r.l'ruyeff mink wdy dd b phdn hop thank cde Bao edo i chinh, Trang 28



CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho ndm tai chinh két thic ngdy 31 thang 12 ndm 2025

Miu so B 09 - DN

B wi tinh: ﬂﬁ:ng Figt Nam

16. Vay va ng thué tai chinh 31/12/2025 01/01/2025
Sb ¢6 kha . Sb c6 kha
Giitg ndng tra ny (*) G il ning tri ny
a. Vay ngiin han 238.944.955.243  238.944.955.243 308.799.454.486  308.799.454.486
Ngin hing TMCP Péu tr va
Phit trién Viét Nam (1) 69.553.062.907 69.553.062.907 79.195.146.907 79.195.146.907

Vay dai han dén han tra 6.039.961.957 6.039,961.957 3.150.000.000 3.150.000.000
Ngdn hdng TMCP Bdn Viét . = 150.000.000 150.000.000
Ngidn hdang TMCP Ngoai —_—
thuong Viét Nam (2) 6.039.961.957 6.039.961 957 3.000.000.000 3.000.000.000 E:Efl
Tréi phiéu (3) 160.000.000.000  160.000.000.000  223.070.000.000  223.070.000.000 ),
Vay cé nhén (4) 3.351.930.379 3.351.930.379 3.384.307.579 3.384.307.579 _ﬁir"}
b. Vay dai han 40.200.000.000 40.200.000.000 45.050.000.000  45.050.000.000 (A
Ngfin hang TMCP Ngoai EP_'
thuong Viét Nam (2) 40.200.000.000  40.200.000.000 45.050.000.000  45.050.000.000 ~—
Cing 279.144.955.243 _ 279.144.955243 _ 353.849.454.486 _ 353.849.454.486

(*) 86 lidu trinh bay trén co sé cam két trd no ciia Céng ty va thé hién sy quyét tim ctia Céng ty doi véi nghia vy thanh

todn cia minh.

Thuyét minh chi tiét céc khoan vay va ng thué tai chinh (xem thuyét minh trang 40-43),

c. 56 vay qué han chua 31/12/2025 01/01/2025
thanh toin Gée Lii Goe Lii
Vay Ngén hdng (i) 71.503.062.907 11.472.377.724 - -
Triai phiéu (11) 160.000.000.000 64.733.555.044 223.070.000.000 41.231.505.963
Cing 231.503.062.907 76.205.932.768 223.070.000.000 41.231.505.963

(i) Pén théi diém lip béo céo nay, Cong ty da thanh toan gic vay vaéi gia trj 1a 13.686.904.562 VND cho céc ngin hing.
(ii) Pén thoi diém 13p bao cdo ndy, Céng ty di thanh todn todn b 1ai trdi phidu vi s6 tién 14 13.159.768.932 VND ciia
goi trai phiféu NRCH2123001. Nhu vy, Cong ty di hoan tit nghia vy cta goi trdi phiéu NRCH2123001. Bong thoi,
Céng ty da thanh todn 800.000.000 VND géc trii phiéu ciia goi tri phiéu NRCH2123002.

17. Vin chii s& hifu

a. Bang dbi chiéu bién djng ciia Von chii sé hiru: Xem thuyét minh trang 44,
% von thye gop

b. Chi tiét vén gép cia cdc b déng
Ba Ha Thj Kim Thanh
Céc cd dong khac

Cing

Cac Hmyé.f minh mdy fd bg phdn hop thanh cdac 8do cdo fdi chim.

tai 31/12/2025
16,35%
83,65%

100%

31/12/2025 01/01/2025
151.387.670.000 152.324.990.000
774.589.950.000  773.652.630.000
925.977.620.000  925.977.620.000

Trang 29



CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho nam tai chinh ket thic ngday 31 thing 12 ndm 2025

Mau s B 09 - DN

Bon vi tinh: El'cing Fiét Nam

17. Vin chii sé hiru (tiép theo)
¢. Ciic giao djch vé vin véi cde chii 56 hiru
vi phéin phoi ¢b tirc, chia lgi nhudin
Vén gop ciia chil s& hiru
Vin gop ddu nam
Von gdp ting trong ndam
Vin gdp cudi nim
Cb tire, lgi nhudn di chia
d. Ci phiéu
S6 lugng cb phiéu ding ki phat hanh
S6 lugng cb phicu dang lwu hanh
C6 phiéu phé théng
Meénh gid c6 phiéu dang lew hdnh: dong Vigt Nam/cé phieu.
e. Cac quy cia doanh nghiép
Quy dau tu phét trién
Cong
* Muc dich trich lip va sir dung cac quy ciia doanh nghiép

Nim 2025 Nim 2024
925.977.620.000  925.977.620.000
925.977.620.000  925.977.620.000
925.977.620.000  925.977.620.000

31/12/2025 01/01/2025
92.597.762 92.597.762
92.597.762 92.597.762
92.597.762 02.597.762

10.000 10.000
31/12/2025 01/01/2025
11.527.322.839 11.527.322.R39
11.527.322.839 11.527.322.839

Ouy diu tw phét trién dwoe trich Igp tie loi nhudn sau thué thu nhip doanh nghiép va dwge sik dung vio viée ddu te mo

ring quy mé sdn xudt, kinh doanh hodc ddu tw chiéu sdn ciia doanh nghiép.

VI. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRiNH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT PONG

KINH DOANH

1. Doanh thu bén hing va cung cip djch vy
Doanh thu cung cép dich vu
Cong

2. Gié vbn hang bén
Gi4 von cung cép dich vy
Cing

3. Doanh thu hoat ding tii chinh
Lii tién giri
Cing

4. Chi phi tai chinh
Lai tién vay, 3i trai phiéu
Dur phong déu tir tai chinh dai han
Chi phi tai chinh khéc
Cong

Cae H'ruyﬁf: mink nay d bd phin bop thinh cdce Bao cdo tdi chinh.

Nim 2025
15.914.601.095

Nim 2024
5.149.234.224

15.914.601.095

5.149.234.224

Nim 2025 Nim 2024
1.180.251.859 614.753.175
1.180.251.859 614.753.175

Nim 2025 Niam 2024

254.331 304.200
254331 _ 304.200
Niim 2025 Nam 2024
35.194.659.161 53.294.725.238
8.399.760.677 60.752.389
50.000.000
43.594.419.838 53.405.477.627
Trang 30
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN NRC Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Che ndm tai chinh két thiic ngdy 31 thang 12 nam 2025 Bom vi tink: Ding Viét Nam

5. Chi phi quin Iy doanh nghiép Niim 2025 Niim 2024
Chi phi nhén vién quan 1y 11912936730  22.369.548.275
Chi phi d6 diing vin phong 95.392.934 29.453.462
Chi phi khiu hao tai san c6 dinh 1.195.424.920 1.053.697.067
Thué, phi va 1& phi 5.389.696 5.389.696
Trich lap/(Hodn nhip) dv phong phai thu khé doi (65.360.588.103)  56.445.118.103
Chi phi dich vu mua ngoai 1.750.788.599 1.561.452.979
Chi phi bing tién khac 262.957.364 119.527.579 %
(50.137.697.860) __ 81.584.187.161 \

Cing

. Thu nhip khic
Thu nhip tir phat vi pham hgp dong
Cic khodn khic
Cong

. Chi phi khéc

Ciéc khoan phat, chidm ndp tién 1di vay, thué vi cic khodn bio hiém
Chi phi ton thét dir 4n Binh Biing (Saigon Metro Mall)

Cac khodn khac
Cong

. Chi phi kinh doanh theo yéu to
Chi phi nhin cdng
Chi phi khiiu hao tai san co djnh
Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi khéc bing tién

Cong

Cde thuyét mink mdv (d b phin hgp thinh cdc Bio oo tai chinh,

EH

Niim 2025 Niim 2024 V
. 69.000.000.000 j‘;}
: 2.005
al " 69.000.002.005
Nim 2025 Niim 2024
11.451.655.174  20.556.867.924
: 53.481.515.399 %
9.250.000 2.322.261.938 5;'1
s
11.460.905.174_ __ 76.360.645.261  ©
Nim 2025 Niim 2024
12.778.514.618  22.369.548.275
1.281.649.453 1.397.456.018
2.080,020.667 1.867.290.361
262.957.364 119.527.579

25.753.822.233

16.403.142.102

Trang 34



CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho ném tdi chinh keét thic ngaiy 31 thang 12 ndm 2025

Blern vi tinh: B:ﬁng Figt Nam

9, Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hianh

VILI.

Ciic thuyét mink ndy I bi phén hop thank cic Bio cdo i chinh,

Niam 2025 Nim 2024

1. Loi nhudn ké todn trude thué 9.816.976.415 (137.815.522.795)

2. Cic khodn diéu chinh ting, gidm lpi nhudn ké todn dé xéc djnh thu
nhdp chju thué thu nhip doanh nghiép:

- Céc khodn diéu chinh ting

29.319.879.242 44.901.342.308
29.319.879.242 44.901.342.308

+ Chi phi khdng dwoe tric 11.451.655.174 19.083.053.003

+ Chi phi ldi vay theo NP 132 17.868.224.068 25.818.289.305
3. Thu nhép chiu thué nim hién hanh (1+2) 39.136.855.657  (92.914.180.487)
Thué suét thué thu nhap doanh nghiép théng thuimg 20% 20%
4. Chuyén 15 tir nim trée (39.136.855.657)

5. Chi phi thué thu nhiip doanh nghiép hién hanh (*)
6. Tong chi phi thué thu nhiip doanh nghigp hién hanh (*)

(*) Viéc xéc dinh thug thu nhip cia Céng ty cin cir vio céic quy dinh hién hinh vé thué. Tuy nhién, nhimg quy dinh nay
thay dbi theo timg thoi ky va vige xéc dinh sau ciing vé thué thu nhip doanh nghiép tiy thude véo két qua kiém tra cia
co quan thué co thim quyén.

MUC TIEU VA CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH

Céc i ro chinh tir céng cy tai chinh bao gdm rii ro thj trémg, rili ro tin dung va rii ro thanh khodn

Ban Téng Gidm ddc xem xét va ap dung céc chinh sich quén 1y cho nhimg rii ro néi trén nhw sau:

. Rii ro thi triromg

Riii ro thi trudmg la i ro mé gid trj hop Iy cia céc ludng tién trong twong lai ctia mét cdng cu téi chinh s& bién déng
theo nhimg thay doi ciia gia thi trréng. Rii ro thi trudng c6 ba loai mii ro: rii ro 14i sufit, rii ro tién 1@ va riii ro vé gia
khic, chang han nhur riii ro vé gid ¢d phan. Céng cu tai chinh bi anh hudng béi rii ro thj trrdng bao gom céc khoan vay
v no, tién gir.

Céc phan tich d nhay nhur durge trinh bay dudi day lién quan dén tinh hinh tii chinh clia Céng ty tai ngay 31 thing 12
nim 2025 va ngay 31 thing 12 nadm 2024.

Céc phin tich dd nhay niy di dugc 1ip trén co s¢ gid trj cic khodn ng thuén, ty 1§ giita cdc khodn ng c6 13i suét ¢b dinh
v cic khodn ng c6 13i suiit tha ndi va ty 1é twong quan giita céc céng cy tai chinh c6 goc ngoai té 1a khong thay déi.

Khi tinh toan céc phan tich d nhay, Ban Tdng Giam ddc gia dinh ring dé nhay ciia cic cong cu no sin sang dé bén trén
bang {:1511 di ké todn va qéc khodn muyc cé lién quan trong béo cdo két qud hoat dgng kinh doanh bj danh hudng bii cae
thay ddi trong gid dinh v& rii ro thi tnedmg tueng img. Phép phiin tich ndy duge dya trén cdc tai sin va ng phai tra tai
chinh ma& Cng ty ndm giir tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 va ngay 31 thang 12 nam 2024,

Riii ro liii suit

Riii ro li sudt I3 rii ro ma gia tri hop 1y hofic cic lubng tién trong twong lai ciia mt cong cy tai chinh s& bién ddng theo
nhimg thay d6i cia Iai sudt thi trwdmg. Rii ro th truémg do thay déi I3i sudt ciia Céng ty chit yéu lién quan dén khoan
vay vi ng, tién va céc khoan tién giri ngan han clia Céng ty.

Céong ty quan 1y rii ro [3i sudt bing céch phan tich tinh hinh canh tranh trén thj truémg dé c6 duge céc 18l sudt co lgi cho
myc dich clia Cong ty va viin ndm trong gidi han quan 1§ mi ro cia minh.

Trang 32
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC Miusé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho ndm tdi chinh két thic ngdy 31 thang 12 nam 2025 Bom vi tinh: Pong Viét Nam

1. Riii ro thj tririmg (tip theo)

Cic rJ'rllyérf ke prcky ded B phign hgrp thanh ede Bao edo tdi chink.

Bg nhay doi véi lai sudt

D6 nhay ciia cic (khodn vay va ng, tién vi cic khodn tién giri ngin han, cho vay) ciia Cong ty ddi vii sur thay dbi co thé
xdy ra & mire dd hop Iy trong 181 suit duge the hién nhur saw.

Vi gia dinh la céc bién sb khac khong thay déi, cic bién ding trong 1ai suit cia cac (khoan vay) voi 131 sudt tha ndi co

anh hudmg dén lgi nhuin trude thué cia Cong ty nhur sau:
Anh hieong
Tr:‘ngf gidam dén lgi nhudn
diém cor bin truece thué
Nam 2025
VND +100 (2.778.600.768)
-100 2.7T8.600.768
Nim 2024
YND +100 (3.008.565.408)
-100 3.008.565.408

Mirc ting/ giam diém co ban sir dung dé phén tich d¢ nhay d6i voi 13i suit duge gia dinh dya trén céc diéu kién co thé
quan sat duge cia thj trwong hién tai. Cac diéu kién ndy cho thiy mirc bién déng cao hon khéng déng ké so vdi cac ki
trirére,

Riii ro ngoai i

Riii ro ngoai t& 14 rii ro ma gid trj hop 1y cia céc ludng tién trong tuong lai ciia mdt cong ey tai chinh & bién dong theo
nhimg thay dbi ciia ty gid ngoai t&. Céng ty chiu rii ro do sir thay déi cia ty gid hdi dodi lién quan trye tiép dén cdc hoat
dong kinh doanh cia cong ty bing cic don vj tién té khic Pong Viét Nam.

Céng ty quan 1§ rii ro ngoai t& bing céch xem xét tinh hinh thj trudmg hién hénh v4 di kién khi Céng ty 13p ké hoach
cho cée nghiép vy trong tuong lai bing ngoai té. Céng ty khong sir dung bét ky céng cu tai chinh phéi sinh dé phong
ngira rii ro ngoal i§ cia minh.

B¢ nhay doi vii ngogi 1¢

Cong ty khing thie hién phén tich d¢ nhay ddi véi ngogi & vi i ro do thay doi ngogi t€ tai ngay ldp bao cdo tai chinh
la khing dang ké.

. Ridi ro tin dung

Riii ro tin dung 14 nii ro ma mét bén tham gia trong mdt céng cu tai chinh hodc hop ddng khich hing khéng thyc hién
cac nghia vy clia minh, din dén t6n thit vé tai chinh, Céng ty ¢6 rii ro tin dung tir cic hoat dong sdn xuét kinh doanh
ctia minh (chi yéu déi véi cac khoan phai thu khach hang) vi tir hoat dong tai chinh ciia minh, bao gbm tién giri ngan
hang.

Cic khodn phai thu

Cong ty giam thiéu rili ro tin dung biing céch chi giao dich vdi cde don vj c6 kha ning tai chinh t6t cong ty thudmg
xuyén theo dbi chit ché ng phai thu dé dén dbc thu héi. Va dbi vai cac khodn phai thu tir hop dong hop tic diu tu,
Cong ty thuc hién kiém soat mét phin hoat dong cia dy dn hop tie diu tr nén i ro 14 eb thé kiém sodt, ddi véi cac
khodn phai phu qué han, kho thu hdi Céng ty thye hién trich lip dy phong ng khé doi.

Rili ro vé cde hop :frfng hop tae diu tie vdo die dn bat ding san

Cong ty dd xéc dinh duge céc rii ro sau lién quan dén danh muc déu tw bit déng sin: (i) viéc chi phi cic di én phat
trién co thé ting néu cé sy chim tré trong qua trinh 1p ké hoach. Cong ty thué cic chuyén gia cb viin chuyén vé cic yéu
céu 1ap ké hoach cu thé trong pham vi @& 4n nhdm gidm céc mii ro ¢6 thé phat sinh trong qué trinh 1ip ké hoach; (ii) i
ro gia trj hop Iy ciia danh muc déu tr bit ddng san do cic yéu t6 co ban cia thj trwémg va ngwdd mua.
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho nim tdi chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025

Mau s B 09 - DN

Bon vi tinh: Pong Viét Nam

2. Riii ro tin dyng (tiép theo)

Tién giti ngdn hang

Céng ty chi yéu duy tri s6 tién giri tai cdc ngdn hang lém ¢ uy tin & Viét Nam. Cong ty nhin thiy mirc dé tip trung rii
ro tin dung d6i voi tién giri ngdn hang 14 thip.

Ban Tong Gidm déc cda Cong ty dénh gid ring hiu hét cic tai sin tdi chinh déu trong han va khdng bj suy gidm vi cic
tai san t&i chinh nay déu lién quan dén cic khach hing ¢é uy tin va c6 kha ning thanh toén tot.

. Riii ro thanh khedin

Riii ro thanh khodn 1 rii ro Céng ty gip kho khan khi thye hign céc nghia vy tii chinh do thiéu von. Rii ro thanh
khodn ciia Céng ty chi yéu phét sinh tir viéc cac tii san tai chinh va ng phai tra tai chinh co cdc thoi diém ddo han léch
nhau.

Céng ty gidm sat rii ro thanh khoan théng qua viéc duy tri mét lrong tién mit va céc khodn twong duong tién va cic
khodn vay ngén hing & mirc ma Ban Téng Gidm dbc cho 1a di dé ddp (mg cho céc hoat dong clia Cong ty va dé gidm
thiéu dnh huéng ciia nhimg bién déng vé ludng tien.

Béng duéi diy tong hop théi han thanh toén cia céc khean ng phéi trd tai chinh cha Cong ty dia trén cde khodn thanh

todn dy kién theo hop dong theo co s¢ chira durge chiét khiu:

Cie thuyét mink ndy Ia I phdin hgp thdnh cde Bdo cdo tdi chini.

Ngay 31 thang 12 nim 2025 Duead 1 niam Tir 1-5 ndm Trén 5 nam Ting cong
Céc khodn vay va ng 238.944.955.243 26.000.000.000 14.200.000.000  279.144.955.243
Phai trd ngudi bin 4.111.356.578 - - 4.111.356.578
Cac khodn phai tra, phai ndp
khic va chi phi phai tra 190.873.947.500 122.878.655.311 - 313.752.602.811
Ciing 433.930.259.321 148.878.655.311 14.200.000.000  597.008.914.632
Ngiy 31 thing 12 nim 2024 Duecri | néiim Tie 1-5 ndm Trén 5 ndm Tong cing
Cac khodn vay vi ng 308.799.454. 486 26.000.000.000 19.050.000.000  353.849.454.486
Phii trd ngudi ban 4.075.498.937 - 4.075.498.937
Cac khodn phai tra, phai ndp
khac va chi phi phai tra 138.861.749.813 162.878.655.311 - 301.740.405.124
Cing __ 451.736.703.236 188.878.655.311 19.050.000.000  659.665.358.547

Riii ro thanh khoén cao, Céng ty cam két c6 di kha niing tiép cdn cAc ngudn von va cic khodn vay dén han thanh toéan
trong vong 12 thang c6 thé duoc tai tuc vii cdc bén cho vay hién tai.

Tai sin diam bio

Cong ty da sir dung nha cira vat kién tric, phuong tién viin tai, quyén sir dung dét cta Céng ty lim tai san thé chip cho
cic khodn vay Ngin hang TMCP Ngoai thwong Viét Nam (Thuyét minh s6 V.16 - Vay va no thué tai chinh).

Céng ty da sir dung quyén sir dyng dét vi tai san trén dit cia cia Cong ty Co phin Bét dong sin Phat Pat dé cim cd,
thé chép cho khoan vay cho céc khoan vay tir Ngan hing TMCP Biu tw va Phat trién Viét Nam (Thuyét minh s V.16 -
Vay va ng thud tai chinh).

Céng ty da sir dung quyén sir dung dét v tai san trén dét cia Cong ty C6 phan Bét dong san Phat Pat va quyén tai san
phat sinh tir Hop dong dam bao méi gidi déc quyén bit dong sin dé cdm cd, thé chip cho cac gbi Trai phiéu cia Cong
ty (Thuyét minh s6 V.16 - Vay va ng thué tai chinh).

Trang 34
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho ndm tai chinh két thiic ngdy 31 thang 12 nam 2025 Bon vi tinh: Pong Viét Nam

VIIL TAI SAN TAI CHINH VA NO PHAI TRA TAI CHINH: xem thuyét minh trang 45. =
Gia trj hop 1y clia céc tai san tai chinh va no phai trd tai chinh dirge phan anh theo gia tri ma céng cu tai chinh co thé —
chuyén déi trong mét giao djch hién tai giita cic bén tham gia, ngoai trir truémg hop bit bude phai ban hodc thanh 14, :r:!
Gid tri hop 1y cla tién mﬁt vil tién giri ngfin han, cic khodn phii lhu khich hdng, cic khodn phéi trd ngudi ban, chi phi 3
phai tra va ng phéi tra ngdn han khac twong duong voi gia tri ghi sd ciia cac khoan muc nay do nhitng cong cu ndy cé ky 0
han ngin.
MNgoai trir cac khoan dé cip & trén, gid tri hop 1y cla tai san tai chinh va no tai chinh dai han chua dugc danh gia va xac 1P
dinh mét cich chinh thirc vao ngay 31 théang 12 nim 2025 va 31 thang 12 ndm 2024, Tuy nhién, Ban Tong Giam déc
Cong ty dénh gi4 gia trj hop 1y cia cdc tai san tai chinh va no phai tra tai chinh nay khéng co khéc biét trong yéu so voi
gia trj ghi s6 vio ngay két thiic nam tai chinh.

IX. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE

1. S6 tién da thye tra goc vay trong nim Niam 2025 Nim 2024

- Tién trd ng gbe vay theo khé uée thong thudng 74.704,499.243 45.645.383.579

X. NHUNG THONG TIN KHAC
1. Nhiing khodn ng tiém tang, khodn cam két vi nhiimg théng tin tai chinh khéc
Céng ty khéng c6 khoan ng tiém ting, khoan cam két va nhitng théng tin tai chinh khéc xay ra yéu céu phii cb cic diéu
chinh hoiic thuyét minh trong béo céo tai chinh.

2. Céc sy kién phit sinh sau ngiy két thiic nim tai chinh
Theo Nghj quyét Hpi dong Quén trj s6 08/2026/NQ-HPQT ngay 11/3/2026, Hoi dung Quan trj qu}ret dinh thong qua
chi fnmng tang vbn tai Cong ty C6 phin Danh Khéi TK. Theo d6, gi tri vin gop b sung 1a 500 ty dbng vm hinh thirc =
mua co phan phét hinh thém trong dot chao bin cb phﬁn cho ¢b ding hién hitu cia DKTK. Sau dot gop vin thi ty 18 s “__f:
hiru ciia NRC tai DKTK 13 85,69% von diéu 18. Dén théi diém lip bdo cdo nay, Cong ty dang trién khai gop von theo ké
hoach.
Ngoai sy kién trén thi khéng phat sinh thém sir kién ndo xdy ra ké tir ngay két thiic nim tai chinh yéu cau phai co cic
diéu chinh hodic thuyét minh trong Béo céio tai chinh nay.

3. Giao dich vdi cac bén lién quan: xem trang 46-51. Tﬁ

4. Gia djnh hoat ding lién tuc vi cam két ciia Hi ddng Quin tri va Ban Ting Gidm dbc Cing ty (sau diy goi tit la
"Ban diéu hanh") vé hoat djng lién tuc
Trong nam 2025, tic dong két hop véi sir hdi phuc chdm ctia thi trudmg bt dong sdn, viée thitu hut déng tién, cic nghia
Vi gy ngﬁn han di qua han thanh todn, ng dai han dén han tra trong ngin han, cic han ché vé kha néng huy ding vbn
trén thj treémg tai chinh da gia tang ap lyc thanh khoan trong ngin han ciia Cong ty. Ngodi ra, tai ngay 31 thang 12 nim
2025, Cong ty da vi pham mdt s6 cam két vé thoi han thanh todn gde va 13i déi voi wrdi phiéu, vay va chua thanh toan
hét ng thué, no phai tra nha cung cép.
Céng ty di 13p béo céo tai chinh riéng trén co s gid djnh hoat déng lién tuc. Gia dinh nay phu thudc chit yéu vao vige
Cong ty c6 thé (i) dam phan véi céc bén cho vay va céc trii chi dé tai cu triic lai céc khodn ng gc va ng 1ai di va s&
dén han thanh toén trong ngén han, (ii) tiép tuc ddy nhanh tién d§ thu tién tir ky quy hop dong moi gici doc quy&n

khodn guL va lgi nhuiin phén chia tir cac hop dong hop tic kinh doanh, (iii) nd Iyc lam viée véi Co quan thué vé tién do
nip thué va thio g& cudng ché thué, (iv) hodn thinh phuong dn chio bin cb phiéu riéng 1¢ dé tang vin diéu 18, (v) md

ring nganh nghé kinh doanh mdi dem lai lgi nhudn trong ngin han cho Cong ty, (vi) cdc gia dinh khic,
Céc yéu t6 néu trén cho thiy sur tdn tai ciia véu t6 khéng chic chin trong yéu c6 thé din dén nghi ngdr ding ké vé kha
nang hoat ding lién tuc cia Cong ty.

Ceic thuyét mink ndy ld bi phin hop thinh cde Bdo odo 1i chink, Trang 35
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Cho ném tai chinh két thiic ngdy 31 thang 12 ndm 2025 Bon vi tinh: Pong Viét Nam

4. Gia djnh hoat djng lién tuc va cam két ciia Hi ddng Quin tri va Ban Téng Gidm déc Cing ty (sau diy goi tat la

Cde thuvét mink ndy Ia bg phidn pp thank cde Bio cdo ti chinh,

"Ban diéu hanh™) vé hoat ddng lién tuc (tiép theo)

Cic gid dinh chinh va yéu té khéng chéic chiin mang tinh trong yéu vé hoat dong lién tyc bao gi’:‘lm:

(i) Pam phén véi cdc bén cho vay va ciic trdi chil dé tai cdu tric lai céc khodn ng gée va ne i di va sé dén han thanh
toén trong ngin han

Tai ngdy 31 théng 12 ndm 2025, tong sb ng vay va tréi phidu di va s& dén han thanh todn trong ngin han la
311.808.995.675 VND, trong do dang bao gom li trai phiéu va Iai vay ld 76.215.970.811 VND. Cong ty dang dam
phan viéc thanh toén cic sb dur ng con lai nhir sau:

- Khoin vay Ngin hang: dén théi diém lip bao cdo nay, Céng ty di thanh toén no vay duge 13.686.904.562 VND.

- No gde ciia trdi phiéu s NRCH2123002: Cong ty di giri tiép tuc giri cong véin s6 24/2025/CV-DKG ngay 15/8/2025
cho Chi sd hitu Tréi phiéu, Cong ty Cd phﬁn Chirng khodn Ngin hang Péu tr va Phat trién Viét Nam ("BSC") va Ngin
héng TMCP Béu tr va Phat trién Viét Nam - Chi nhanh Tén Binh dé dé nghj gia han thém théi han thanh todn ng gbe
chiim nhit dén thang 01/2027;

- Dén thoi diém Idp béo céo ndy, Cong ty di thanh todn todn b Idi trdi phiéu véi so tién 14 13.159.768.932 VND clia
g6i trai phigu NRCH2123001. Nhur vy, Céng ty dd hoan tit nghia vy cia goi trai phiéu NRCH2123001. Pong théi,
Céng ty di thanh todn 800,000,000 VND gic trdi phicu cla goi trdi phiéu NRCH2123002.

Tai ngiy phé duyét bdo cio nay, Ban diéu hanh Céng ty cam két s& sir dung todan bé ngudn thu tir viée thu hdi ngudn
tién ciia cdc khoan phai thu, ngudn tién tir chao bén ¢ phiéu riéng 18 va ngudn tién phat sinh tir hoat dong sdn xuét kinh
doanh ciia minh dé thanh toan diy di cho Chii s hitu trai phiéu vé ng gde, 18, phi (néu cé) vi che nghia vu tai chinh
khic ciia Cong ty phét sinh lién quan dén géi trai phiéu riéng 18,

(ii) Py nhanh tién dd thu tién tir ki quy hop dong méi gidi djc quyén, khoan gbe va lgi nhudin phin chia tir cée hop
déng hop tic kinh doanh.

Cong ty dd lam viéc véi cac bén nhin ky qui méi gidi doc quyén va cde bén nhén hop téc kinh doanh dé 1én ké hoach
thu tién dy kién trong 12 théng t&i dua trén cic cam két. Tai ngay phé duyét bio cio nay, Cong ty di thu dugc
494.457.500.000 VND tir cic bén nhin k¥ qu¥, bén nhin hep tie kinh doanh. Ban diéu hanh Céng ty tin ring, cic
khoan phai thu con lai s& durge thu theo ding ké hoach dua ra.

(iii) N& lyc lam viéc véi Co quan thué vé tién do nijp thué va thio g6 cudng ché thué.

Tai ngay phé duyét bio cdo ndy, Cong ty vin dang nd lyc lim viéc véi Co quan thué vé tién do ndp thué va thio go
cudng ché thué. Va Ban diéu hinh Céng ty cam két toan b ny thué dang bj cudmg ché s& dugce thanh toén bing ngudn
thu tir cac khodn cho vay, cac khodn phai thu tir hop tic kinh doanh,

(iv) Hoan thanh phuong én chéo ban co phiu riéng Ié dé tang von diéu 12,

Pai hdi dong cb dong da thong qua Nghi quyét Pai hdi déng c6 dong bit thudng nim 2025 ngay 25/10/2025 vé ké
hoach ting von diéu 1& bing hinh thirc chao bén b phiéu riéng 1¢ voi gia tri chio ban 13 925 ty vdi mue dich chio bin
dé tra ng thué, tra gdc, 14 trai phidu va ddu tr cac san phdm 13 cin hd thude dy 4n The Weltone Luxury Risidence.

(v) M rong nganh nghé kinh doanh méi dem lai lgi nhufin trong ngin han cho Céng ty, thodi vin cdc khoan diu nr
chura higéu qua

Xiy dyng nén tang va chién lwge phét trién trong cdc linh vire kinh doanh trong diém: bét ding sin, lwong thye, duge
phém, vit twr y t& va cham séc sirc khoe.

(vi) Cac gid dinh khac

- Chi tjch Héi dong Quin trj vé cée ¢b dong lém cia Cong ty s& ddng hanh va hd trg tai chinh cho Cong ty khi cin thiét.
- Déy nhanh viéc thu tién Céng ty Cd phén Phat trién Pja dc Sai Gon § phat sinh tir thanh 1 Hop déng mua ban khu
thueng mai tai dy 4n Binh Dang (Saigon Metro Mall) dé tii déu tu va thanh todn ng di va sé dén han thanh toan trong
ngan han,
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Cho nam tdi chinh két thic ngdy 31 thing 12 nim 2025 Ben vi tinh: Bong Viét Nam

4. Gia dinh hoat djng lién tuc va cam két ciia Hi dong Quan trj va Ban Tong Gidm dc Céng ty (sau diy goi tit 13
"Ban diéu hanh") vé hoat djng lién tuc (tiép theo)
- Céng ty tiép tuc thire hién dinh hudng xiy dyung, phat trién bd may nhén sy chit luomg cao, da niing, dé dam bao trién
khai va quan 1% higu qua hoat dgng kinh doanh. Ban hdnh quy dinh ngi b, t6i vu cde quy trinh van hinh dé dam bao
tinh nhét quan.
Tir cic yéu to néu trén, Ban diéu hanh Céng ty s& c6 dii ngudn vén lwu ding cho hoat diéng kinh doanh ciia Céng ty va

¢6 kha ning dép img cic nghia vy dén han ctia Céng ty trong 12 thang tiép theo ké tir ngay phé duyét béo cdo tai chinh
ndy. Theo dé, Ban diéu hinh Céng ty danh gid ring béio cdo tai chinh cia Céng ty cho ndm tai chinh két thic mgay 31

al
e SR P

L& Thj Phi Yén Nguyén Thi Vin
Nguir I3p biéu K& todn trudéng

Tp. Ho Chi Minh, Viét Nam
Ngiy 31 thing 3 nim 2026
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