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Coéng ty Cb phan Bat dong san va Dau tw VRC

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Cong ty C& phan BAt dong san va DAu tw VRC (“Cong ty”) 1a mét cong ty cb phan duoc thanh lap
theo Luat Doanh nghiép cha Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Déng ky Doanh nghiép
(“GCNDKDN") s6 3500101523 do S& K& hoach va Bau tw Tinh Ba Ria - Ving Tau cap ngay 20
thang 10 nam 2005, va cac GCNDKDN diéu chinh.

Cong ty dugc niém yét ¢é phiéu tai S& Giao dich Ching khoan Thanh phé H6 Chi Minh ("HOSE")
theo Quyét dinh sb 147/QD-SGDHCM do Chd tich Uy ban Chitng khoan Nha nwoc ky ngay 19
thang 7 nam 2010.

Hoat dong kinh doanh dang ky trong ky hién tai clia Cong ty la dau tw, M&A, kinh doanh bét dong
san va cho thué mat bang.

Cong ty co tru s& chinh dzng ky tai TAng 6, Téa nha Smart View, S6 161A (1 phén) — 163 — 165
Puwong Tran Hung Pao, Phueng Cau Ong Lanh, Thanh phd HS Chi Minh, Viét Nam.

HOI PONG QUAN TR|

Céc thanh vién Hoi ddng Quan trj trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhw sau:

Ong Dhananjay Vidyasagar Chu tich B& nhiém ngay 19 thang 12 nam 2024
Ba Nguy&n Ngoc Quynh Nhw Thanh vién B6 nhiém ngay 19 thang 12 nam 2024
Ong Nguyén Déc Loc Thanh vién déc lap B nhiém ngay 19 thang 12 nam 2024
Ong Nguyén Huy Do Thanh vién B4 nhiém ngay 19 thang 12 nam 2024
Ong Tran Van Hau Thanh vién B& nhiém ngay 26 thang 06 nam 2025
Ong Nguyén Thanh Huy Thanh vién Mi&n nhiém ngay 26 thang 06 nam 2025

UY BAN KIEM TOAN

Ong Nguyén Pac Loc Ch tich UBKT B nhiém ngay 19 thang 12 nam 2024
Ong Dhananjay Vidyasagar ~ Thanh vién UBKT B& nhiém ngay 19 thang 12 nam 2024

BAN TONG GIAM BOC

Cac thanh vién Ban Téng Giam débc trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhw sau:

Ba Tran Thi Van Téng Giam déc B6 nhiém ngay 17 thang 10 nam 2025
Ong Nguyén Quéc Phong Pho Téng Giam dbdc B nhiém ngay 24 thang 11 n&m 2025
Ba Nguyén Thi Thay Giam dbc tai chinh

Ba Nguyén Ngoc Quynh Nhw  Tdng Giam doc Mi&n nhiém ngay 17 thang 10 ndm 2025

NGUOI DAI DIEN THEO PHAP LUAT

Nguwdi dai dién theo phap luat clia Cong ty 1a Ba Tran Thj Van



Céng ty C6 phan Bat dong san va Bau tw VRC
BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam dbc Céng ty C6 phén Bat dong san va Dau tu VRC (“Céng ty") trinh bay béo cao nay
va bao cao tai chinh riéng gitra nién do clia Cong ty cho ky ké toan Quy 4 két thic ngay 31 thang 12
nam 2025.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC DOI VO'I BAO CAO TAI CHINH RIENG GIA NIEN PO

Ban Téng Giam dbc chiju trach nhiém dam bao bao céo tai chinh riéng gitra nién do phan anh trung
thwee va hop ly tinh hinh tai chinh neng gitra nién do, két qua hoat dong kinh doanh riéng gitra nién do
va tinh hinh lwu chuyén tién té riéng gitra nién d¢ clia Cong ty trong ky. Trong qua trinh lap bao cao tai
chinh riéng gilra nién dé nay, Ban Téng Giam dbc can phai:

e Lua chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhat quan;
¢ Thuc hién cac danh gia va wdc tinh mét cach hop ly va than trong;

e Néu rd cac chuan muc ké toan ap dung cho Cong ty co dwec tuan thi hay khong va tat ca nhiing
sai léch trong yéu so v&i nhitng chudn muc nay d& dwoc trinh bay va giai thich trong bao cao tai
chinh riéng gilra nién do;

e Lap bao cao tai chinh riéng gitra nién d trén co s& nguyén tac hoat déng lién tyc trir treerng hop
khéng thé cho réing Céng ty sé tiép tuc hoat dong; va

o Thiét lap va thuc hién hé théng klgm soat ndi bd mét cach hiru hiéu nham han ché rdi ro cé sai sét
trong yéu do gian 1an hodc nham I&n trong viéc lap va trinh bay Bao cao tai chinh gitra nién 4o

Ban Tong Giam ddc chju trach nhiém dam bao viéc cac sb sach ké toan thich hop dwoc lwu gitk dé phan
anh tinh hinh tai chinh rleng gitva nién do ctia Cong ty, v&i mirc d6 chinh xac hop ly, tai bat ky thei diém
nao va dam bao réng cac so sach ké toan tuan tha véi ché do ké toan da duoc ap dung. Ban Téng Giam
dée cling ch!u trach nhiém vé viéc quan Iy céc tai san clia Cong ty va do d6 phai thuc hign cac bién phap
thich hop d& ngdn chan va phat hién cac hanh vi gian lan va nhiing vi pham khac.

Ban Téng Giam d6c cam két g4 tuan thd nhttng yéu cdu néu trén trong viéc lap bao céo tai chinh riéng
gitra nién do kém theo.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM DOC

Ban Téng Giam dbc phé duyét Bao cao tai chinh gitra nién dé dinh kém, B&o céo tai chinh rieng gilra
nién dé da phan anh trung thiee va hop ly tinh hinh tai chinh rleng gitra nién do cta Cong ty tai ngay 31
thang 12 nam 2025, két qua hoat dong kinh doanh riéng gitra nién dé va tinh hinh lwu chuyen tién té
riéng g}ua nién do cho ky ké toan Quy 4 két thic ciing ngay phi hop véi cac Chuan muc ké toan Viét
Nam, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy co lién quan dén viec l&p va trinh
bay bao cao tai chinh riéng gilra nién do.

Cdng ty ¢ cdng ty con nhwr dwoc trinh bay trong bao céo tai chinh rleng gitba nién do. Cong ty da Iap
bao cao tai chinh riéng glwa nién d6 nay nhdm dap (ng cac yéu clu vé cong b6 théng tin, cu thé 1a
theo quy dinh tai Thong tw sé 96/2020/TT-BTC - Hudng dan vé viéc cong bb thong tin trén th| tru'b’ng
chirng khoan. Cung theo quy dinh tai cac van ban nay, Cong ty cling da lap bao cdo tai chinh hgp nhat
gitra nién do cla Cong ty va coéng ty con (“Nhém Cong ty") cho ky ké toan Quy 4 két thic ngay 31
thang 12 nam 2025,

Nguoi st dung bao cao tai chinh riéng g|wa nién dé nén doc bao cao nay cung voi béo céo tai chinh
ho’p nhét gitka nién d6 da dé cap trén dé co dwoc cac thong tin ddy d vé tinh hinh tai chinh hdp nhét
gitba nién do, két qua hoat déng kinh doanh hep nhat gitka nién dé va tinh hinh lwu chuyén tién té hop
nhat gitka nién d6 clia Nhom Cong ty.
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c-fj'I;hay mat Ban ']'z g Giam dbc:

Nguyan Quéc Phong

Phé Téng Giam dbc

Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngay 26 thang 01 nam 2026



Cong ty C& phan Bat dong san va Dau tw VRC BO1a-DN
BANG CAN BOI KE TOAN RIENG GIU’A NIEN DO
vao ngay 31 thang 12 ndm 2025
VND
M4 ; Thuyét Ngay 31 thang 12 Ngay 01 thang 01
s6 TAI SAN minh n&m 2025 nam 2025
100{ A. TAI SAN NGAN HAN 4.949.748.802 6.826.527.551
110| I.  Tién va céc khoan twong dwong 4 446.745.526 51.678.814
tién
111 1. Tién 446.745.526 51.678.814
112 2. Céc khoan twong twong tién - -
120| Il. Péu tw tai chinh ngan han - .
121 1. Chtpng khoan kinh doanh - -
122 2. Du phong gidm gia chirng - -
khoén kinh doanh
123 3. Dau tw ndm gilr dén ngay dao - -
han
130| lll. Céac khoan phéj thu ngan han 4.491.503.278 6.763.348.738
131 1. Phai thu ngan han cla 5 4.698.451.724 7.130.451.724
khach hang )
132 2. Tra trwdc cho ngudi ban ngan 6 909.353.467 909.353.467
han
133 3. Phai thu néi bd ngén han - -
134| 4. Phaithu theo tién d¢ ké hoach - -
hop dong xay dwng
135 5. Phai thu vé cho vay ngan han 7 - -
136 6. Phai thu ngan han khac 8 4.345.763.215 4,185.608.675
137 7. Duw phong phai thu ngan han 9 (5.462.065.128) (5.462.065.128)

kho doi
139 8. Taisan thiéu che xt ly

140| IV. Hang tén kho
141 1. Hang ton kho

kho

150| V. Tai sén ngdn han khac
153 3. Thué va cac khoan khac
phai thu Nha nwéce

Chinh Phu

155 Tai san ngén han khac

o

149 2. Du phong gidm gia hang tén

151 1. Chi phi tra trwéc ngan han
162 2. Thué GTGT dwgc khau triv

154 4. Giao dich mua bén lai trai phiéu

11.499.998
11.499.998

11.499.999
11.499.999




Cong ty Co phan Béat dong san va Bau tv VRC BO1a-DN
BANG CAN POl KE TOAN RIENG GIUA NIEN DO
vao ngay 31 thang 12 nam 2025
VND
. i Thuydt| Ngay 31 thdng 12 | Ngay 01 thang 01
Mé s6 TAI SAN minh ném 2025 ném 2025
200 | B. TAI SAN DAI HAN 971.355.207.500 | 971.583.152.000
210 | I. Céc khoan phai thu dai han - -
211 1. Phéi thu dai han cua khach hang - -
2. Tratrwedc cho ngwdi ban dai
212 han ) )
3. Vén kinh doanh & don vi tryc
213 ; - :
thude
214 4, Phai thu ndi bd dai han - =
215 5. Phai thu vé cho vay dai han - -
216 6. Phaithu dai han khac - .
219 7. Dw phong phai thu dai han - -
kho doi
220 | Il. Taisan c6 djnh . 117.280.500
221 1. Tai san co dinh hitu hinh 10 - -
222 Nguyén gié ) 192.654.545 192.654.545
223 Gid tri hao mon Ity ké (192.654.545) (192.654.545)
224 2. Taisan cb dinh thué tai chinh - -
225 Nguyén gia - -
226 Gia trj hao mon Ity ké - -
227 3. Taisan cb dinh vo hinh 11 - 117.280.500
228 Nguyén gid ) 1.074.026.303 1.074.026.303
229 Gid trj hao mon Idy ké (1.074.026.303) (956.745.803)
230 | lil. Bat déng sén dau tw - -
231 1. Nguyén gia ) - -
232 2. Gia tri hao mon lay ké - =
240 | IV. Tai sadn d& dang dai han - &
241 1. Chi phi san xuét, kinh doanh - 5
d& dang dai han
242 2. Chi phi xay dwng co ban d& - -
dang
250 | V. Dau tw tai chinh dai han 12 971.251.466.000 | 971.251.466.000
251 1. DAu tw vao cong ty con 12.1 487.955.991.000 | 487.955.991.000
252 2. DAau tw vao cong ty lién két 12.2 483.295.475.000 | 483.295.475.000
253 3. Dau tw gop vbn vao - -
don vi khac
254 4, D phong dau tw tai chinh dai - 5
han '
255 5. Pau tw ndm gilr dén ngay - -
dao han
260 | VI. Tai san dai han khac 103.741.500 214.405.500
261 1. Chi phi tra treéc dai han 103.741.500 214.405.500
262 2. Taisan thué thu nhap hoan E -
lai
263 3. Thiét bj, vat tw, phy ting thay - -
thé dai han
268 4. Tai san dai han khac - -
270 | TONG CONG TAI SAN 976.304.956.302 | 978.409.679.551




Cong ty Cb phan B4t dong san va Dau tu VRC B01a-DN
BANG CAN BOI KE TOAN RIENG GIU'A NIEN BO
vao ngay 31 thang 12 ndm 2025
VIND
& - Thuyét | Ngay 31 théng 12 | Ngay 01 thang 01
M 6 TAI SAN minh nam 2025 n&m 2025
300 | C. NOQ PHAITRA 14.126.409.027 17.417.101.881
310 |I. No ngdn han 14.126.409.027 17.417.101.881
311 1. Phai tra ngwdi ban ngén han 13 35.000.000 668.896.984
312 2. Nguwoi mua tra tién tredc
ngén han
313 3. Thué va céc khoan phai nop 14 3.704.929.494 4.143.508.364
Nha nwéc
314 4, Phai trd ngwoi lao déng - 63.250.000
315 5. Chi phi phai trd ngén han 15 4.494.142.904 6.794.142.904
316 6. Phai trd noi bd ngan han - %
317 7. Phai tra theo tién do ké - -
hoach hop déng xay dung
318 8. Doanh thu chuwa thuc hién - “
ngan han
319 9. Phai trd ngan han khac 16 3.139.777.380 2.622.278.380
320 10. Vay va n¢ thué tai chinh - 270.000.000
ngan han
321 11. Dy phong phai trd ngén han - -
322 12. QuYy khen thwéng, phuc lgi 2.752.5659.249 2.855.025.249
323 13. Quy binh 6n gia - -
324 14. Giao dich mua ban lai trai - -
phiéu Chinh Pht
330 | . N¢ dai han - -
331 1. Phai trd nguoi ban dai han “ =
332 2. Nguwoi mua tré tién trieéc dai g «
han
333 3. Chi phi phai tra dai han - =
334 4. Phai tra noi bo vé vén kinh . .
doanh
335 5. Phai tra néi bg dai han - .
336 6. Doanh thu chuwa thic hién - -
dai han
337 7. Phai tra dai han khac - -
338 8. Vay va no thué tai chinh dai - -
han
339 9. Trai phiéu chuyén doi % -
340 10. C6 phiéu wu dai - -
341 11. Thué thu nhap hoan lai phai g s
tra
342 12. Dy phong phai tra dai han - -
343 13. Quy phat trién khoa hoc va - -

cong nghé




Cong ty C6 phan Bat déng san va Pau tw VRC BO1a-DN
BANG CAN BOI KE TOAN RIENG GIU’A NIEN BO
vao ngay 31 thang 12 ndm 2025
VND
. Thuyét | Ngay 31 thédng 12 | Ngay 01 thang 01
Mé s TAI SAN minh ném 2025 ném 2025
400 | D. VON CHU SO H('U 962.178.547.275 | 960.992.577.670
410 | I. Vén chia sé hiu 17 962.178.547.275 | 960.992.577.670
411 1. Vén cb phan 500.000.000.000 | 500.000.000.000
411a - C6 phiéu phé théng co 174 500.000.000.000 |  500.000.000.000
quyén biéu quyét
411b - C6 phiéu wu dai - -
412 2. Thang dw vén cb phan 17.1 47.504.464.013 47.504.464.013
413 3. Quyén chon chuyén déi trai - -
phiéu
414 4. Vén khac cla chi s& hivu - .
415 5. Cb phiéu quy - -
416 6. Chénh léch danh gia lai tai " -
san
417 7. Chénh l&ch ty gia héi doai - .
418 8. Quf dAu tw phat trién 17.1 14.426.956.236 14.426.956.236
419 9. Quy hd tro sap xép doanh - -
nghiép
420 10. Qu§ khac thudc vén chi 17.1 452.055.479 452.055.479
s& hiru
421 11. Loi nhuan sau thué chwa 17.1 399.795.071.547 | 398.609.101.942
phan phoi
421a - Loi nhuén sau thué chua 398.609.101.942 | 398.609.101.942
phan phéi Ity ké dén cudi
nam truée
421b - Loi nhudn sau thué chua 1.185.969.605 .
phéan phoi ky nay
422 12. Ngudn von dau tw XDCB - =
430 | Il. Nguén kinh phi va quy khac . .
431 1. Ngudn kinh phi - .
432 2. Ngudn kinh phi da hinh thanh . -
TSCB
440 | TONG CONG NGUON VON 976.304.956.302
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Nguy&n Thj Thuy
Ké toan truéng

Tran Thi Thuy
Nguwdi lap

Ngay 26 thang 01 nam 2026

Ngﬁy&iQuécPhbng
Pho Téng Giam déc
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Cong ty CO phan Bat dong san va Bau tv VRC B02a-DN

BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH RIENG GIU'A NIEN BO

cho ky ké toan Quy 4 két thic vao vao ngay 31 thang 12 nam 2025

VND
5 4 Quy 4 Liiy ké tir ddu ndm dén cudi ky na

M Chi tiéu b i

S0 min N&m nay N&m truée N&m nay N&m truée

01 | 1. Doanh thu ban hang 905.000.000 900.000.000 | 3.635.000.000 3.615.000.000
va cung cap dich vy

02 | 2. Cackhoan giam trir - - - -
doanh thu

10 | 3. Doanh thu thuan vé . 18.1 905.000.000 900.000.000 3.635.000.000 3.615.000.000
ban hang va cung cap
dich vu

11 | 4.  Gia vén hang ban va 19 89.349.600 50.317.500 312.549.600 257.574.057
dich vu cung cap

20 | 5. Lginhuén gép vé ban 815.650.400 849.682.500 | 3.322.450.400 3.357.425.943
hang va cung cap dich
vy

21 | 6. Doanh thu hoat déng 18.2 43.683.620 67.153.758 226.597.441 119.708.807
tai chinh

22 | 7.  Chi phi tai chinh - - 2.363.836 -

23 Trong dé: Chi phi lai vay - - 2.363.836 -

25 | 8. Chi phi ban hang - - - -

26 | 9. Chi phi quan ly doanh 20 423.720.317 683.423.367 | 1.851.000.558 2.253.438.255
nghiép

30 | 10. Leinhuén thuan ti 435.613.703 233.412.891 1.695.683.447 1.223.696.495
hoat déng kinh doanh

31 | 11. Thu nhap khac 576.555.770 325.498.209 576.555.770 325.498.209

32 | 12. Chi phi khac 559.326.668 - 661.738.945 1.678.423

40 | 13. (L6) l¢i nhuén khac 17.229.102 325.498.209 (85.183.175) 323.819.786

50 | 14. Téng lgi nhuan ké 452.842.805 558.911.100 | 1.610.500.272 1.547.516.281
toan trwéec thué

51 | 15. Chi phi thué TNDN 21.1 142.516.719 124.782.220 424.530.667 374.238.941
hién hanh

16. Chi phi thué TNDN - - - -

hoan lai

60 | 17. Leinhuan sau thué 310.326.086 434.128.880 | 1.185.969.605 1.173.277.340
TNDN
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Cong ty C6 phan Bat dong san va Dau tw VRC B03a-DN
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG GI*A NIEN DO
cho ky ké toan Quy 4 két thuc vao vao ngay 31 thang 12 ndm 2025
VND
s Lay ké tir ddu ndm dén cubi ky na
— kb Thqye Qy ke ter dau ndm déen cudi ky nay
minh N&m nay N&m truéc
I. LUU CHUYEN TIEN TU
HOAT DONG KINH DOANH
01 | Loi nhuén trwéc thué 1.610.500.272 1.547.516.281
Diéu chinh cho céc khoan:
02 Khau hao TSCP va BDSDT 10,11 117.280.500 58.640.248
03 Cac khoan dy phong - -
04 L&i, 16 chénh léch ty gia héi doai do danh - -
gia lai cac khoan muc tién té c6 gbe ngoai
té
05 L&i, 16 tir hoat dong dau tw (101.687) (56.759.492)
06 Chi phi lai vay 2.363.836 -
07 Cac khoan diéu chinh khac - s
08 | Loi nhudn tir hoat dong kinh doanh trwée 1.730.042.921 1.550.397.037
thay déi vén lwu déng
09 Tang, giam cac khodn phai thu 2.271.845.460 (3.549.495.526)
10 Tang, giam hang tén kho -
11 Téng, giam cac khoan phai tra (khéng ké (2.612.904.299) (285.891.576)
l&i vay pha| tra, thué TNDN phai ndp)
12 Téang, gidm chi phi tra trwée 110.664.000 (214.405.500)
13 Téng, gidm chirng khoan kinh doanh
14 Tién |&i vay d4 tra (2.363.836) -
15 Thué thu nhap doanh nghiép d& nop (729.853.221) -
16 Tién thu khac tir hoat dong kinh doanh
17 Tién chi khac cho hoat dong {102.466.000) (52.842.200)
kinh doanh
20 | Lwu chuyén tién thudn tiv hoat déng kinh 664.965.025 (2.552,237.765)
doanh
Il. LU CHUYEN TIEN T
HOAT PONG PAU TV
21 Tién chi d& mua sdm, xay dwng TSCP va - .
cac tai san dai han khac
22 Tién thu tir thanh Iy, nhwong ban TSCD va . .
cac tai san dai han khac
23 Tién chi cho vay, mua cac céng cy ng cla - -
don vj khac
24 Tién thu hdi cho vay, ban lai cac céng cu - 2.272.000.000
no clia don vj khac
25 Tién chi d&u tw gop vén vao -
don vj khac
26 Tién thu hdi dau tw gép vén vao -
don vj khac
27 Tién thu 18i cho vay, cb tlrc va lgi nhuan 101.687 55.759.492
duworc chia
30 | Lwu chuyén tién thudn tiv hoat dong diu tw 101.687 2.327.759.492




Coéng ty C6 phan B4t dong san va Pau tv VRC B02a-DN
BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE RIENG GIUA NIEN DO (tiép theo)
cho ky ké toan Quy 4 két thic vao vao ngay 31 thang 12 ndm 2025
VND
. Lily ké tir ddu ndm dén cudi ky na
Ma sé| Chi tisu Thuyét : Lol s
minh N&m nay N&m truéc
lil. LU CHUYEN TIEN TU - -
HOAT PONG TAI CHINH
31 Tién thu tlr phat hanh cb phiéu, nhan - -
vén gop clia chii s hiku
32 Tién tra lai vdn gop cho céc chil s& hivu, = .
mua lai cb phiéu ctia doanh nghiép d&
phat hanh
33 Tién thu tir di vay 250.000.000 335.000.000
34 Tié.n tré ne gbc vay (520.000.000) (65.000.000)
35 Tién trd no gbe thué tai chinh - .
36 Cé ttre, loi nhuan da tra cho chi sé hivu ’ .
40 | Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong tai (270.000.000) 270.000.000
. | chinh
50 | Lwu chuyén tién thuan trong ky 395.066.712 45,521,727
60 | Tién va twong dwong tién dau ky 51.678.814 6.157.087
61 | Anh hwdng cia thay ddi ty gia héi doan quy - -
ddi ngoai té
70 | Tién va twong dwong tién cudi ky 446.745.526 51.678.814
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Cong ty CO phan Béat dong san va Bau tv VRC B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GICA NIEN DO
cho ky ké toan Quy 4 két thic vao vao ngay 31 thang 12 nam 2025

1.

2.1

2.2

2.2

THONG TIN VE CONG TY

Céng ty C& phan BAt dong san va Dau tw VRC (“Cong ty") la mét cong ty cé phan dugc
thanh lap theo Luat Doanh nghiép cta Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh
nghiép (“GCNDKDN?) s6 3500101523 do S& Ké hoach va Dau tw Tinh Ba Rja - Viing Tau
cap ngay 20 thang 10 nam 2005, va cac GCNDKDN diéu chinh,

Cong ty duoc niém yét cb phiéu tai S& Giao dich Ching khoan Thanh phé Hé Chi Minh
(‘HOSE”) theo Quyét dinh s6 147/QD-SGDHCM do Chi tich Uy ban Chitng khoan Nha
nwéc ky ngay 19 thang 7 ndm 2010.

Hoat dong kinh doanh dang ky trong ky hién tai clia Cong ty la dau tw, M&A, kinh doanh bét
dong san va cho thué mat bang.

S6 lwgng nhan vién clia Cong ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025 la 05
CO SO TRINH BAY

Muc dich Iap bdo cdo tai chinh riéng gitra nién dé

Cong ty ¢b cong ty con nhw dwoc trinh bay tai Thuyét minh sé 12.1. Céng ty da lap bao céo
tai chinh riéng giba nién @6 nay nham dap tng cac yéu cau vé cong bé thong tin, cu thé 1a
theo quy dinh tai Thong tw s 96/2020/TT-BTC — Huéng dan vé viéc cong bo thong tin trén
thj triedrng chirng khoan. Ciing theo quy dinh tai cac van ban nay, Cong ty cling da lap bao
c4o tai chinh hop nhat gitra nién do clia Cong ty va cong ty con (“Nhom Cong ty”) cho ky ké
toan Quy 4 két thuc ngay 31 thang 12 nam 2025 dé ngay 26 thang 01 nam 2026.

Nguoi siv dung bao cdo tai chinh riéng gitka nién dé nén doc bao cao nay cling véi bdo céo
tai chinh hop nhét gitka nién dd noi trén d& cé duoc cac thong tin day dd vé tinh hinh tai
chinh hop nhét gitra nién d6, két qua hoat déng kinh doanh ho'p nhat gitka nién 3 va tinh
hinh lwu chuyén tién t& ho'p nhat gitka nién do ctia Nhém Céng ty.

Chudn muwe va Ché dé ké toan ap dung
Bao cao tai chinh riéng gitta nién dd cla Coéng ty dwoc trinh bay bang dong Viét Nam
(“"VND”) phti hop v&i Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va Chudn muc ké toan Vigt

Nam sb 27 — Bao c4o tai chinh gitra nién d6 va cac Chuan muc ké toan Viét Nam khac do
B& Tai chinh ban hanh theo:

o Quyét dinh sé 149/2001/QB-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé viéc ban hanh bon
Chuan muc ké toan Viét Nam (Dot 1);

o Quyét dinh sb 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2002 vé viéc ban hanh sau
Chudn muec ké toan Viét Nam (Dot 2);

o Quyét dinh sb 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau
Chudn muc ké toan Viét Nam (Dot 3);

e Quydt dinh sb 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 nim 2005 vé viéc ban hanh sau
Chuén muc ké toan Viét Nam (Dot 4); va

o Quyét dinh sb 100/2006/QD-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé& viéc ban hanh bén
Chuan muc ké toan Viét Nam (Pot 5).

CO SO TRINH BAY (tiép theo)

Chuén muwc va Ché do ké toan ap dung (tiép theo)

Theo d6, bao cdo tai chinh riéng gitba nién do dugc trinh bay kém theo va viéc s dung cac
bao cao nay khong danh cho cac déi tirong khong dwoc cung cp cac thong tin vé céc tha
tuc va nguyén tac va thong & ké toan tai Viét Nam va hon nita khong duoc chd dinh trinh
bay tinh hinh tai chinh riéng gilra nién do, két qua hoat déng kinh doanh riéng gilra nién do
va lru chuy@n tién té riéng gitka nién do theo cac nguyén tac va thong 1& ké toan duoc chéap
nhan réng réi & cac nwéc va lanh thd khac ngoai Viét Nam.
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Cong ty CO phan B4t déng san va Dau tuw VRC B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN BO
cho ky ké toan Quy 4 két thuc vao vao ngay 31 thang 12 nam 2025

2.3

2.4

2.5

3.1

3.2

3.3

Hinh thirc sé ké toan 4p dung

Hinh thiec sd ké toan dwoc ap dung clia Céng ty 1a Nhat ky chung.

Ky ké to4an ndm

Ky ké toan nam ciia Cong ty ap dung cho viéc Iap bdo céo tai chinh riéng bat dau tir ngay 1
thang 1 va két thuc vao ngay 31 thang 12.

Don vj tién té trong ké toan

Bao cao tai chinh riéng gitra nién d6 dwoc Iap bang don vi tién té trong ké toan ctia Cong ty
la VND.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Tién

Tién bao gdm ti&n mat va tien gtri ngan hang.

Céc khoan phai thu

Cac khodn phai thu dugc trinh bay trén bdo céo tai chinh riéng gitta nién do theo gia tri ghi
sb cac khoan phai thu khach hang va phai thu khac sau khi can trir cac khodn dy phong
duoc lap cho cac khodn phai thu khé doi.

Dw phong no phai thu khé doi thé hién phan gia tri clia cac khodn phai thu ma Cong ty di
kién khong co khd n&ng thu hdi tai ngay két thic ky ké toan. Tang hodc gidm s6 duw tai
khodn dw phéng dwgc hach toan vao chi phi quan ly doanh nghigp trong bao cao két qua
hoat dong kinh doanh riéng gitra nién do.

Tai sén cé dinh hitu hinh
Tai san cb dinh hitu hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trir di gia tri khau hao Ity ké.

Nguyén gia tai san ¢6 dinh hiku hinh bao gém gid mua va nhttng chi phi co lién quan trie

tiép dén viéc dwa tai san vao hoat déng nhu di kién.

Céc chi phi mua sdm, nang cép va dbi mai tai san cb dinh dwec ghi tdng nguyén gia cla tai ¥
san c6 dinh htbu hinh va chi phi bao trl, stra chi*a dwgc hach toan vao bao cao két qua hoat J
déng kinh doanh riéng gitra nién dé khi phat sinh.

Khi tai san ¢b dinh httu hinh dwoc ban hay thanh Iy, cac khoan 18i hodc 16 phat sinh do 2
thanh Iy tai san (1a phan chénh l&ch gitra tién thu thuan tir viéc ban tai san voi gia tri con lai

clia tai san) dwoc hach toan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh riéng gilra nién do.
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Céng ty Co phan Bat dong san va Pau tw VRC B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO
cho ky ké toan Quy 4 két thuc vao vao ngay 31 thang 12 nam 2025

3.

3.4

3.5

3.6

3.7

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Tai sén cd dinh vé hinh
Tai s&n ¢b dinh vo hinh dwoc ghi nhan theo nguyén gia triv di gia tri hao mon 1ty ké.

Nguyeén gia tai san cb dinh v6 hinh bao gdm gia mua va nhirng chi phi co lién quan tryc tiép
dén viéc dwa tai san vao s dung nhw dy kién.

Cac chi phi nang cép va dbi maéi tai san ¢b dinh vé hinh dwoc ghi tdng nguyén gia cla tai
san va cac chi phi khac dwgc hach toan vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh riéng
gitra nién d¢ khi phat sinh.

Khi tai san ¢b dinh vo hinh dwoc ban hay thanh Iy, cac khodn l&i hodc |6 phat sinh do thanh
Iy tai san (1a phan chénh l&ch gitva tién thu thudn tir viec ban tai san véi gia tri con lai cla tai
san) dwgc hach toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién do.

Quyén st dung dét

Quyén st dung dat bao gdm toan b cac chi phi thire té Cong ty da chira co lién quan trirc
tiép t&i dat siv dung: tién chira dé co quyén st dung dét, chi phi cho dé&n bu, gidi phong mat
bing, san lap mat béng, I& phi trwdc ba.

Cong ty khong khau trir quyén st dung dat véi thoi gian stk dung lau dai.

Khiu hao va hao mon

Khau hao tai san cb dinh hitu hinh va hao mon tai sén ¢b dinh vd hinh dwoc trich theo
phuong phap khdu hao dudng thing trong sudt thoi gian hiru dung wac tinh cla cac tai
san nhuw sau:

Thiét bi, dung cu quan ly 4 —5ndm

Phan mém may tinh 4 nam

Chi phi tra truéc

Chi phi tra truéc bao gdm cac chi phi tra trivéc ngan han hodc chi phi tra trdc dai han trén
bang can dbi ké toan riéng gitra nién do va dwoc phan bd trong khodng thoi gian tra trirde
hoc thoi gian cac lgi ich kinh té twong tng duoc tao ra tiv cac chi phi nay.

Céac khoan dau tw
Déu tw vao cong ty con

Cac khodn dau tw vao cong ty con ma trong dé Céng ty nam quyén kiém soat dugc trinh
bay theo phwong phap gia gbc.

Cac khoan phan phéi ma Cong ty nhan dwgc tir sé loi nhuan thuan Iiy ké clia cong ty con
sau ngay Céng ty ndm quyén kiém soat duoc ghi nhan vao bao céo két qua hoat dong kinh
doanh riéng gitta nién do clia Cong ty. Cac khodn phan phdi khac dwoc xem nhuw phan thu
héi clia cac khoan dau tw va dwoc trir vao gia tri dau tuw.

Péu tw vao céc cong ty lién két

C4c khoan d4u tw vao cong ty lién két ma trong do Céng ty ¢ anh hudng dang ké dwoc
trinh bay theo phwong phap gia goc.

Cac khoan phan phéi tir loi nhuan thudn 10y ké cla cong ty lien két sau ngay Céng ty co
anh hwéng dang ké dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng gilra
nién dé clia Cong ty. Cac khodn phan phédi khac dwoc xem nhw phan thu hdi cac khoan dau
tw va dwoc trir vao gia tri dau tu.

Dy phong gidm gié tri cac khodn chieng khoan kinh doanh va cac khoan du tw gop von.



Cong ty C6 phan Bat dong san va Dau tw VRC B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUPA NIEN DO
cho ky ké toan Quy 4 két thic vao vao ngay 31 thang 12 ném 2025

3.

3.8

3.9

3.10

3.11

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Dy phong duoc lap cho viéc gidm gia trj cta cac khoan chirng khoan kinh doanh va cao
khoan dau tw gop von vao ngay két thuc ky ké toan theo hudng dan cta Théng tw SO
48/2019/TT-BTC do Bo Tai chinh ban hanh ngay 08 thang 8 nam 2019. Téng ho&c gidm s
dw dw phc‘mg dwoc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao két qua hoat d@dng kinh
doanh riéng gitra nién do.

Céac khodn phai tra va chi phi trich truwéc

Cac khoan phai tra va chi phi trich tredc duoc ghi nhan cho s tién phai tra trong twong lai
lien quan dén hang hoa va dich vu da nhan dwoc khong phu thudc vao viéc Cong ty da
nhan dwoc hoa don clia nha cung cap hay chua.

Céac khoan dw phong

Cong ty ghl nhan dw phong khi co nghia vu ne hién tai (nghia vu phap Iy hogc nghia vu lién
doi) la két qua clia mot s kién da xay ra trong qué khtr. Viéc thanh toan nghia vu no' nay
o thé sé dan dén sy glam sut v& nhirng loi ich kinh té va Céng ty cd thé dwa ra duwgc mot
wadc tinh dang tin cay ve gia tri ctia nghia vu ng do.

Phén chia lgi nhuéan

Loi nhuan thuan sau thue thu nhap doanh nghiép c6 thé dwgc chia cho cac cb dong sau khi
dwoc Pai hoi déng cb dong phe duyét va sau khi d& trich 1ap cac quy dw phong theo Diéu lé
clia Cong ty va cac quy dinh ctia phap luat Viét Nam.

Cong ty trich lap cac quy tlr loi nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghlep theo dé& nghi
clia Hoi ddng Quan trj va dugc cac cd dong phé duyét tai Dai hoi ddng cb déng thwdng
nién:

»  Quy dau tw phét trién

Qu§ nay dwoc trich 1ap nhdm phyc vy viéc mé rong hoat dong hosic dau tw chieu sau
cta Cong ty.

»  Quy khen thuéng, phuc loi

Quy nay duoc trich lap @é khen thwdng, khuyén khich vat chét, dem lai loi fch chung va
nang cao phuc lgi cho céng nhan vién, va duoc trinh bay nhw mét khoan phai tra trén
bang can dbi ké toan riéng gitva nién do.

Ghi nhén doanh thu

Doanh thu dwge ghi nhan khi Cong ty cé kha néng nhan dwoc cac lgi ich kinh té co thé xac
dinh dwoc moét cach chac chan. Doanh thu duwoc xac dlnh theo gid tri hop Iy clia cac khoan
da thu hodc sé thu dwoc sau khi trir di cac khoan chiét khau thuvong mai, gidm gia hang
ban va hang ban bj tra lai. Cac diéu kién ghi nhan cu thé sau day cling phal dwoc dap tng
khi ghi nhan doanh thu:

Doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang dwoc ghi nhan khi cac rdi ro trong yéu va cac quyen s& hiru hang hoa
da dwoc chuyén sang ngudi mua, thweong la tring voi thoi diém chuyén giao hang hoa.

Doanh thu ban bét dong sén

Doanh thu dwoc ghi nhan khi cac rdi ro trong yéu va cac quyen s& hiru d& duoc chuyen
sang ngwdi mua, thwéng la trung voi viéc chuyén giao vé diéu kién clia cac ho*p ddng. Doi
vdl viec chuyén giao cé diéu kién, doanh thu chi dwec ghi nhén khi tat ca diéu kién trong
yéu dwoc thoa méan.

Doanh thu cung cép dich vu
Doanh thu dwoc ghi nhan khi hoan thanh viéc cung cép dich vu.
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Cong ty C6 phan Bat déng san va Dau tv VRC B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN BQ
cho ky ké toan Quy 4 két thic vao vao ngay 31 thang 12 nam 2025

3.

3.12

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Tién lai

Doanh thu dwgc ghi nhan khi tién I8 phat sinh trén co' sé& don tich (co tinh dén lgi tiec ma tai
san dem lai) trir khi kha nang thu héi tién 14 knéng chéc chan.

Thué
Thué thu nhép hién hanh

Tai san thué thu _nhap va thué thu nhap phal ndp cho ky hién hanh va cac ky trwédc dwoce
xac djnh bang s tién dy kién dwoc thu hoi tir hodc pha| ndp cho quan thué, dwa trén cac
mtrc thué sudt va cac luat thué co hiéu lwc dén ngay két thic ky ké toan.

Thué thu nhap hién hanh dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng
gitra nién do ngoai trw trworng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mot khoan muyc
dwoc ghi thdng vao vén chi so hivu, trong tredrng hop nay, thué thu nhap hién hanh cling
dwoc ghi nhan truc tiép vao vén chl sd hivu.

Céng ty chi dwgce bu trir cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hién hanh
pha| nbp khi Cong ty c6 quyén hop phap dwoc bu trie gitka tai san thué thu nhap hién hanh
v&i thué thu nhap hién hanh phai nép va Coéng ty dw dinh thanh toan thué thu nhap hién
hanh phai nop va tai san thué thu nhap hién hanh trén co s& thuan.

Thué thu nhap hoan lai

Thué thu nhap hoan lai dwgc xac dinh cho cac khoan chénh I&ch tam thdi tai ngay ket thuc
ky ké toan gitra co s& tinh thué thu nhap clia cac tai san va ng phai tra va gia tri ghi sb cla
cac khoan muyc nay trong bao cdo tai chinh riéng gitra nién do.

Thué thu nhap hoan lai phai trd dwgc ghi nhan cho tat ca cac khoan chénh léch tam thoi
chiu thué.

Tai san thué thu nhap hoan lai can duqc: ghi nhan cho tat ca cac chénh léch tam thoi dwoc
kh&u triv, gia tri dwoc khéu trir chuyén sang cac nam sau clia cac khoan 18 tinh thué va cac
khodn wu dai thué chwa st dung, khi chéc chan trong twong lai sé 6 lgi nhuan tinh thué aé
st dung nhwng chénh léch tam thoi dwoc khau triv, cac khodn 16 tinh thué va cac wu dai
thué chua st dung nay.

Gia trj gh| sO clia tai san thué thu nhap doanh nghlep hoan lai phal duwgce xem xét lai vao
ngay két thiic ky ké toan va phai giam gia tri ghi sé cla tai san thué thu nhap hon lai dén
mUrc bdo dadm chéc chén cé da loi nhuén tinh thué cho phép loi ich clia mét phan hodc toan
bé tai san thué thu nhap hoan lai dwgc st dung. Cac tai san thué thu nhap hoan lai chwa
duwoc ghi nhan trwdc day dwoc xem xét lai vao ngay két thic ky ké toan va duwoc gh| nhan
khi chdc chén c6 dd loi nhuan tinh thué trong twong lai dé co thé sir dung céc tai sén thué
thu nhap hoan lai chuwa ghi nhan nay.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoéan lai pha| tra dwoc xac dinh theo thué
suat dw tinh sé ap dung cho ky ké toan khi tai san dugc thu héi hay ng phai tra dwoc thanh
todn, dwa trén cac mirc thué sudt va luat thué co hiéu lwc vao ngay két thuc ky ké toan.

Thué thu nhap hoan lai dwoc ghi nhan vao bao cdo két qua hoat déng kinh doanh riéng
gitba nién dd ngoai tru trwong ho’p thué thu nhap phat sinh lién guan dén mot khoan muc
dwoc ghi thédng vao von chd so' hiru, trong trieng hop nay, thue thu nhap hoén lai cling
dwoc ghi nhan true tiép vao vén chl sé hiru.

Céng ty chi dwoc bu tru' cAc tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai
tra khi Cong ty co quyén hop phap dwoc bu trie glfPa tai san thué thu nhap hién hanh voi
thué thu nhap hién hanh phai nép va céc tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap
hoan lai phal tra nay lién quan t&i thué thu nhap doanh nghiép dwoc quan ly bdi cung mot
co quan thué déi véi cing mét don vj ch:u thué hodic Céng ty dy dinh thanh toan thué thu
nhép hlen hanh phai nop va tai san thué thu nhap hién hanh trén co s& thuan hogc thu hdi
tal san dong th&i véi viée thanh toan ne phai tra trong twng ky twong lai khi cac khoan trong
yéu clia thué thu nhap hoan lai phai trd hodc tai san thué thu nhap hoén lai dugc thanh toan
hodc thu hdi.
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Cong ty Cb phan Bt dong san va Dau tw VRC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO
cho ky ké toan Quy 4 két thic vao vao ngay 31 thang 12 nam 2025

3.
3.13

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Céac bén lién quan

B09a-DN

Céac bén dwoc coi la bén lién quan clia Céng ty néu mot bén cé kha nang, truc tiép hodc
gian tiép, kiém soat bén kia hodc gay anh hwéng dang ké t&i bén kia trong viéc ra cac quyét
dinh tai chinh va hoat dong, hodc khi Céng ty va bén kia cling chju s kiém soat chung
hogc anh hwéng dang ké chung. Cac bén lién quan c6 thé 14 céc cong ty hodc cac ca nhan,
bao gdm céc thanh vién gia dinh than cén cla cac ca nhan dugc coi la lién quan.

TIEN VA CAC KHOAN TUONG PU'ONG TIEN

Tién mat
Tién gtri ngan hang khéng ky han
Cong

PHAI THU CUA KHACH HANG

Phai thu ctiia khach hang ngan han
Cac khodn phai thu khach hang khac
Phai thu clia khach hang lién quan
(Thuyédt minh s6 22)

Cong

Dw phong phai thu khach hang

Dy phong phai thu ngén han ctia khach
hang (Thuyét minh s6 9)

Gia tri thudn

TRA TRUWO'C CHO NGU'O'l BAN

Tra trwée cho ngwdi ban ngan han
Tra triwdc cho cac nha cung cap
Cong

Dw phong tra trwéc cho ngwoi ban
Dy phong tra trudce ngan han cho ngudi
ban (Ta‘ruyeiL minh s6 9)

Gia trj thuén

Ngay 31 thang 12
nam 2025

5.390.563
441.354.963

VND
Ngay 01 thang 01
nam 2025

446.745.526

3.031.762
48.647.052

Ngay 31 thang 12
nam 2025

4.698.451.724
1.028.451.724
3.670.000.000

4.698.451.724

(822.621.724)

3.875.830.000

Ngay 31 thang 12
nam 2025

51.678.814

VND
Ngay 01 thang 01
nam 2025

7.130.451.724
1.028.451.724
6.102.000.000

7.130.451.724

(822.621.724)

6.307.830.000

909.353.467
909.353.467

VIND
Ngay 01 thang 01
nam 2025

909.353.467

(583.855.258)

325.498.209

909.353.467
909.353.467

909.353.467

(583.855.258)

325.498.209




Coéng ty C6 phan B4t déng san va Dau tw VRC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIIA NIEN BO
cho ky ké toan Quy 4 két thic vao vao ngay 31 thang 12 nam 2025

7.

10.

PHAI THU VE CHO VAY NGAN HAN

Xem Thuyét minh sé 22,

PHAI THU KHAC

Ngén han
Phai thu bén lién quan
Phai thu khac

Dy phong phai thu khac

Dy phong phéi thu khac (Thuyét minh sé

9)
Gia trj thuin

DY PHONG PHAI THU KHO BOI

Ngéan han

Dv phéng phai thu khach hang
Dy phéng tra trwéc cho nguwdi ban
Dy phong phai thu khac

Cong

TAI SAN cO BINH H'U HINH

Nguyén gia
S6 dw dau nam

Sé dw cubi ky

Gia tri hao mon liy ké
S6 dw dau ndm
Khau hao trong ky

$6 dw cudi ky

Gia trj con lai
Tai ngay dau n&dm

Tai ngay cubi ky

Ngay 31 thang 12
~_nam 2025
4.345.763.215

278.445.069
4.067.318.146

(4.055.588.146)

290.175.069

Ngay 31 thang 12
nam 2025
5.462.065.128
822.621.724
583.855.258
4.055.588.146
5.462.065.128

B09a-DN

VND
Ngay 01 thang 01
nam 2025

4.185.608.675

4.185.608.675

(4.055.588.146)

130.020.529

VND
Ngay 01 thang 01
nam 2025

5.462.065.128
822.621.724
583.855.258
4.065.588.146

5.462.065.128

) VND
Thiét bi, dung cu
quan ly Cong

192.654.545 192.654.545
192.654.545 192.654.545
173.389.088 173.389.088
19.265.457 19.265.457
192.654.545 192.654.545
19.265.457 19.265.457
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Cong ty C6 phan Bat déng san va Dau tw VRC B09a-DN
THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO
cho ky ké toan Quy 4 két thic vao vao ngay 31 thang 12 ndm 2025
11.  TAI SAN €O BINH VO HIiNH
VND
Phidn mém may
tinh Coéng
Nguyén gia
S6 dw dau nam 1.074.026.303 1.074.026.303
Tang trong ky - -
Giam trong ky - -
S6 dw cudi ky 1.074.026.303 1.074.026.303
Trong do:
Pa khau hao hét nhwng van 604.904.303 604.904.303
con sl dung
Gia tri hao mon liiy ké
S6 dw dau n&m 956.745.803 956.745.803
Khau hao trong ky 117.280.500 117.280.500
Sé dw cudi ky 1.074.026.303 1.074.026.303
Gia tri con lai
Tai ngay dau nam 117.280.500 117.280.500
Tai ngay cudi ky - -
12. PAU TU TAI CHINH DAI HAN
VND
Ngay 31 thang 12 Ngay 01 thang 01
nam 2025 nam 2025
DAu tw vao cong ty con (Thuyét minh sé 487.955.991.000 487.955.991.000
12.1)
PAu tw vao cong ty lién doanh, lién két 483.295.475.000 483.295.475.000
(Thuyét minh s6 12.2)
Cong 971.251.466.000 971.251.466.000
12.1  Dé&u tw vao cbéng ty con
Chi tiét khoan dau tw vao céng ty con nhu sau:
. Linh vire kinh Ngay 31 thang 12 ndm Ngay 01 thang 01 ndm
Tén cong ty con  goanh 2025 2025
Ty Ié Gig goc Ty Ié Gig goc
s& hiru ddutw  s& hitu dau tw
(%) VND (%) VND
Céng ty C6 phén  Kinh doanh 54.33 487.955.991.000 54.33 487.955.991.000
ADEC Bét déng san
Cong 487.955.991.000 487.955.991.000
12.2  Dé&u tw vao céng ty lién két

Chi tiét khoan dau tw vao cdng ty lién két nhw sau:

Tén cong ty Linh vyec Ngay 317 thang 72 ndm Ngay 01 thang 01 ndm

lién két kinh doanh 2025 2025

Ty lé Gia goéc Ty lé Gia goéc

s6 hiu dau tw  sé& hiu dau tuw

(%) VND (%) VIND

Céng ty C6 phdn  Djch vycéng  40.25 483.295.475.000 40.25 483.295.475.000
Doéng tau va Dich  téng hop

vy Cédng My Xuén
Cong 483.295.475.000 483.295.475.000




Cong ty Co phan B4t déng san va Dau tw VRC

13.

14.

15.

B09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI,CHINH RIENG GIJA NIEN DO
cho ky ké toan Quy 4 két thic vao vao ngay 31 thang 12 nam 2025
PHAI TRA NGU'OIl BAN
VND
Ngay 31 thang 12 Ngay 01 thang 01
nam 2025 nam 2025
Cac khoan phai tra cho ngwdi ban ngan 35.000.000 668.896.984
han
Cong ty TNHH Kim Khi Béng Phwong - 633.896.984
Phai tra cho cac nha cung cép khac 35.000.000 35.000.000
Céng 35.000.000 668.896.984
THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUOC
VND
Liy ké tir dau n&m dén cudi ky nay
Sé dau nadm Sé phai nop Sé da nop Sé cubi ky
Thué GTGT hang 420.896.808 266.027.358  (483.414.682) 203.500.484
ban nai dia
Thué TNDN 3.668.841.402 424.530.667  (729.853.221)  3.363.518.848
Thué TNCN 53.770.154 67.996.314  (119.105.251) 2.661.217
Cac loai thué khac - 138.239.945 (3.000.000) 135.239.945
Cong 4.143.508.364 896.794.284 (1.335.373.154)  3.704.929.494
CHI PHi PHAI TRA
VND
Ngay 31 thang 12 Ngay 01 thang 01
nam 2025 nam 2025

16.

Ngén han

Chi phi dw an

Céc khoan chi phi khac
Cong

PHAI TRA KHAC

Ngan han
Céc khodn phai tra, phai nop khac
Cdng

4.494.142.904
4.414.142.904

6.794.142.904
6.714.142.904

80.000.000 80.000.000
4.494.142.904 6.794.142.904
VND

Ngay 31 thang 12 Ngay 01 thang 01
nam 2025 nam 2025
3.139.777.380 2.622.278.380
3.139.777.380 2.622.278.380
3.139.777.380 2.622.278.380
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Cong ty C6 phan Bat déng san va Dau tw VRC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GICPA NIEN BO
cho ky ké toan Quy 4 két thuc vao vao ngay 31 thang 12 nam 2025

17.
17.1

VON CHU SO HIPU

Tinh hinh t3ng gidm nguén vén chi sé hivu

Sé dv dau nam trudce
(01/01/2024)

Loi nhuan trong nam
trwée

Sé dw cudi nam trwéc
(31/12/2024)

Sé duw dau ndm nay
(01/01/2025)

Piéu chinh theo Quyét
dinh s6 6769/QD-
UBND cta UBND TP.
Ving Tau (nay la TP.
Hb Chi Minh)

Sé dw d&u nam nay
duwgec trinh bay

Leoi nhuan trong ky nay
Sé dw cudi ky nay
(31/12/2025)

B09a-DN
: VND
Vén gop clia chit  Thing dwvéncd  Quy dau tw phat  Quy khac thugec  LNST chwa phén Céng
s& hiru phéan trieén von cha s& hiru phoi

500.000.000.000  47.504.464.013 14.426.956.236 452.055.479  385.679.871.882  948.063.347.610
- - - - 1.173.277.340 1.173.277.340
500.000.000.000  47.504.464.013 14.426.956.236 452.055.479  386.853.149.222  949.236.624.950
500.000.000.000  47.504.464.013 14.426.956.236 452.055.479  386.853.149.222  949.236.624.950
- 2 - . 11.755.952.720 11.755.952.720
500.000.000.000  47.504.464.013 14.426.956.236 452.055.479  398.609.101.942  960.992.577.670
. - = - 1.185.969.605 1.185.969.605
500.000.000.000  47.504.464.013 14.426.956.236 452.055.479  399.795.071.547  962.178.547.275

19



Cong ty C6 phan B4t déng san va Dau tu VRC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN BO
cho ky ké toan Quy 4 két thic vao vao ngay 31 thang 12 nam 2025

17.2

17.3

18.

18.1

18.2

Chi tiét vén gép cua chi s& htu

Vén dau tw da gop clia chil s& hiru
Cong

Cé phiéu phé théng

S6 lwong c¢d phiéu dang ky phat hanh
Sé lwong ¢d phiéu da ban ra céng
ching

C4 phiéu phd théng

Co phiéu wu dai

$6 lwong cd phiéu dang lwu hanh

Cb phiéu phd théng

C6 phiéu wu dai

Ngay 31 thang 12
nam 2025

500.000.000.000

B09a-DN

VND
Ngay 01 thang 01
nam 2025

500.000.000.000

500.000.000.000

Ngay 31 thang 12
nam 2025

500.000.000.000

50.000.000
50.000.000

50.000.000

50.000.000
50.000.000

(*) Ménh gia cb phiéu dang lwu hanh: 10.000 VND

DOANH THU

Doanh thu thuén vé ban hang va cung cap dich vu

Doanh thu thuan cung cép dich vu
Cong
Trong do:

Doanh thu thudn véi bén lién quan (xem
thuyét minh sb 22)

Doanh thu hoat déng tai chinh

L& tien glri

Lai cho vay

Lai cham thanh toan tién phi dich vu (bé&n
li&én quan)

Cong

20

Cho ky ké toan
Quy 4 két thuc
ngay 31 thang 12
nam 2025

VND
Ngay 01 thang 01
nam 2025

905.000.000

50,000.000
50.000.000

50.000.000

50.000.000
50.000.000

VND

Cho ky ké toan
Quy 4 két thic
ngay 31 thang 12
nam 2024

905.000.000

900.000.000

900.000.0000

Cho ky ké toan
Quy 4 két thuc
ngay 31 thang 12
nam 2025

900.000.000

(3.929.394)

47.613.014

900.000.0000

VIND

Cho ky ké toan
Quy 4 két thic
ngay 31 thang 12
nam 2024

43.683.620

24135
3.180.308
63.949.315

11.076.087




Cong ty C6 phan Bat dong san va Pau tu VRC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN BO
cho ky ke toan Quy 4 ket thuc vao vao ngay 31 thang 12 nam 2025
GIA VON HANG BAN VA D|CH VU CUNG CAP

19.

20.

21.

21.1

Gia vén cung cép dich vy

Codng

CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi nhan vién quan Iy
Chi phi khau hao TSCD
Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi khac

Cdng

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Cho ky ké toan

B09a-DN

VND
Cho ky ké toan

Quy 4 két thuc Quy 4 két thuc
ngay 31 thang 12 ngay 31 thang 12
nam 2025 nam 2024
89.349.600 50.317.500
89.349.600 50.317.500

VND

Cho ky ké toan Cho ky ké toan

Quy 4 két thuc ngay
31 thang 12 n&m

Quy 4 két thiic ngay
31 thang 12 nam

2025 2024
265.094.651 398.111.936
29.320.125 14.660.062
97.277.116 218.820.056
32.028.425 51.831.313
423.720.317 683.423.367

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép (“thué TNDN") ap dung cho Céng ty 1a 17% thu nhap

chju thué.

Cac bao cao thué ciia Cong ty sé chiu sy kiém tra clia co quan thué. Do viéc ap dung luét

va cac quy dinh vé thué co thé duoc gidi thich theo nhiéu cach khac nhau, sb thué dwoc

trinh bay trén bao c4o tai chinh riéng co thé sé bi thay ddi theo quyét dinh cudi cung clia co

quan thué.

Chi phi thué TNDN

Chi phi thué TNDN
Cong

Cho ky ké toan
Quy 4 ket thac
ngay 31 thang 12
nam 2025

142.516.719

142.516.719

VIND
Cho ky ké toan
Quy 4 két thuc

ngay 31 thang 12

nam 2024

124.782.220

124.782.220

Dui day Ia déi chiéu chi phi thué TNDN va két qua clia Igi nhuan ké toan truréc thué nhan

voi thué sudt thué TNDN:

VND



Céng ty C& phan Bat dong san va Bau tw VRC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIJ'A NIEN DO
cho ky ké toan Quy 4 két thuc vao vao ngay 31 thang 12 nam 2025

21.2

22.

Cho ky ké toan

B09a-DN

Cho ky ké toan

Quy 4 két thiic Quy 4 két thuc

ngay 31 thang 12 ngay 31 thang 12

) ) nam 2025 nam 2024

Téng lgi nhuén ké toan trwéc thue 452.842.805 558.911.100

Céc khoan diéu chinh theo thué suét 20% 634.326.668 65.000.000
ap dung cho Cong ty:

- Chi phi khéng duoc trcr 634.326.668 65.000.000
Thu nhap chiu thué 1.087.169.473 623.911.100
Thué suét 17% 20%
Thué thu nhap doanh nghiép phai ndp 184.818.810 124.782.220
Piéu chinh thué thu nhap doanh nghiép (42.302.091) -
phai nép cta Q1,Q2,Q3 do diéu chinh
thué suat
Téng thué thu nhap doanh nghiép phai 142.516.719 124.782.220

nop’

Thué TNDN hién hanh

Thué TNDN hién hanh phai nép dwoc xac dinh duwa trén thu nhap chiu thué clia nam hién
tai. Thu nhap chiu thué clia Céng ty khac véi loi nhuéan duwgc bao cao trong bao cao két qua
hoat d6ng kinh doanh riéng vi thu nhap chiu thué khong bao gdm céc khoan muc thu nhap
chiu thué hay chi phi dwoc khau trir cho muc dich tinh thué trong cac nam khac va cling
khong bao gébm cac khoan muc khéng phai chiu thué hay khoéng dwoc trir cho muc dich tinh
thué. Thué TNDN hién hanh phai nop ciia Céng ty duoc tinh theo thué suat da ban hanh
dén ngay két thuc ky ké toan.

NGHIEP VU V&I CAC BEN LIEN QUAN

Nhirng giao dich trong yéu clia Céng ty v&i cac bén lién quan trong ky nay va ky truwde bao
gom:

VND
Cho ky ké toan
Quy 4 két thuc
ngay 31 thang

Cho ky ké toan
Quy 4 két thuc
ngay 31 thang

Bén lién quan M6i quan hé N§i dung nghiép vu 12 nam 2025 12 ndm 2024
Céng ty Co Coéng ty lién  Doanh thu cung cép 900.000.000 900.000.000
phén Pong két dich vu tw van
tau va Dich
vu Cang My
Xuan
Céng ty cé Céng ty con Thu no vay - 823.147.478
phén Adec

Thu 1&i vay 3.180.309
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Cong ty C6 phan B4t déng san va Dau tw VRC B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN BO
cho ky ké toan Quy 4 két thic vao vao ngay 31 thang 12 ndm 2025

23.

Vao ngay két thic ky ké toan Quy 4 nam 2025, cac khodn phai thu, phai tr cla cac bén lién
guan nhw sau:

VND

Ngay 31 thang 12 Ngay 01 thang 01
Bén lién quan Mé&i quan hé NGi dung nghiép vu nam 2025 nam 2025
Phai thu
Céng ty C6 Céngty  Phaithu tién cung  3.670.000.000 6.102.000.000
phén Béng tau lién két  cép djch vy tw vén
va Djch vu
Cang My Xuén
Céng ty C6 Céng ty Vay - 270.000.000
phan Adec con

Cac giao djch véi cac bén lién quan khac
Thu nhap clia cac thanh vién Hoi déng Quan trj, Uy Ban Kiém toan tric thudc Hoi dong
Quan trj va Ban Téng Giam déc:

VND
Quy 4 N&m 2025 Quy 4 nam 2024
Lwong va Thi lao 257.158.310 297.912.500
Hoi Dbng Quéan Trj/Uy Ban Kiém 99.000.000 89.000.000
Toan
Dhananjay Vidyasagar 27.000.000 2.954.000
Nguyé&n Ngoc Quynh Nhu 15.000.000 2.045.000
Nguyén Déc Loc 27.000.000 2.954.000
Nguyé&n Huy Do 15.000.000 2.045.000
Tran V&n Hau 15.000.000 2.954.000
Tt Nhw Quynh . 24.046.000
Nguyén Quéc Phong - 24.046.000
Phan V&n Tuéng . 12.955.000
Tran Tuén Anh - 12.955.000
Nguyé&n Thanh Huy - 5.000.000
Ban Téng Giam Déc 158.158.310 208.912.500
Trén Thi Van 26.386.000 -
Nguy&n Quéc Phong 14.767.632 -
Nguyé&n Ngoc Quynh Nh 22.090.000 139.912.500
Nguyén Thj Thay 94.615.789 69.000.000

CAC SU’ KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Khéng c6 su kién nao phat sinh sau ngay két thuc ky ké toan yéu cau phai dugc diéu chinh
hay trinh bay trong b&o céo tai chinh riéng gitra nién dé ctia Coéng ty.
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Cong ty C6 phan Bat dong san va Dau tw VRC

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN BO
cho ky ké toan Quy 4 két thic vao vao ngay 31 thang 12 nam 2025

24. PHU LUC GIAI TRINH BIEN BONG LQI NHUAN SAU THUE

Loi nhuan sau thué thu nhap

doanh nghiép

Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép Quy 4 ndm 2025 gidm 28,52% se v&i Quy 4
ndm 2024 chil yéu do chi phi khac Quy 4 nam 2025 tang “hiéuﬁ% so.ygiclng ky nam

trwée

Tran Thi Thuy
Nguwoi lap

Ngay 26 thang 01 nam 2026

Quy 4 ndm 2025 Quy 4 ndm 2024 Ty &

B09a-DN

tang/giam (%)

310.326.086

SHO HO UL

434.128.880 (28,52)

Nguy&n Thi Thuy Nguyén Quéc Phong
Ké toan trwdng Phé Téng Giam déc

24
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