CONG TY CO PHAN TAP POAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

DAU TU BIA OC NO VA Péc lap - Tw do - Hanh phiic
NO VA LAND INVESTMENT GROUP THE SOCIALIST REPUBLIC OF VIETNAM
CORPORATION Independence - Freedom - Happiness
Sé/No: 305 ./2026-CV-NVLG TP.HCM, ngay 23 thang 09 nam 2026
VAv: CBTT lién quan dén bé sung cac phu HCMC, September 23, 2026

luc dinh kém Ban cdo bach cta Coéng ty vé
chao ban thém cd phiéu ra céng ching
Re: Disclosure of information regarding the
supplementary appendices to the
Company's FPublic Offering Prospectus

CONG BO THONG TIN BAT THUONG
EXTRAORDINARY INFORMATION DISCLOSURE

Kinh gvi: Uy ban Chirng khoan Nha nwéc
Sé& Giao dich Chirng khoan TP.HCM
S& Giao dich Chirng khoan Ha Néi
To: State Securities Committee
Hochiminh Stock Exchange
Hanoi Stock Exchange

1. Teén td chirc/ Name of organization: CONG TY CO PHAN TAP DOAN DAU TU BIA OC NO VA/
NO VA LAND INVESTMENT GROUP CORPORATION
- Ma chirng khoan/M4 thanh vién/ Stock code/Broker code: NVL
- Dia chil Address: 313B - 315 Nam Ky Khéi Nghia, Phwéng Xuén Hoa, TP.HCM/
313B — 315 Nam Ky Khoi Nghia, Xuan Hoa Ward, HCMC
- Dién thoai lién hé/ Tel.: (84) 906 35 38 38
- E-mail: ir@novaland.com.vn

2. Nai dung théng tin cong bé/ Contents of disclosure:

Theo yéu cau cong bd théng tin (“CBTT") ctia Théng tw s 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 cua Bo Tai chinh
hwdng dan vé CBTT trén thi trwéng chiing khoan, Cong ty C& phan Tap doan Pau tv Pia 6c No Va (* Cong
Ty") kinh gt cong van CBTT lién quan dén viéc bd sung cac phu luc dinh kém Ban cao bach clia Cong ty vé
chao ban thém cb phiéu ra cong ching cho ¢ dong hién hiru.

Pursuant to information disclosure requirements under Circular No. 96/2020/TT-BTC dated November 16, 2020,
issued by the Ministry of Finance providing guidelines on disclosure of information on securities market, No Va
Land Investment Group Corporation (“the Company’) respectfully submits the disclosure letter relating to the
supplementary appendices to the Company's Prospectus on Public Offering to Existing Shareholders.

3. Théng tin nay da dwoc cong bé trén trang théng tin dién tir clia Cong Ty vao ngay 23/09/2026 tai dwong
dan hitps://www.novaland.com. vn/quan-he-dau-tu/cong-bo-thong-tin/van-ban-cong-bo-thong-tin.
This information was published on the Company's website on 23/09/2026, as in the link
httos://www.novaland.com.vn/en-US/investor-relations/information-disclosure/announcements.

Chung tdi xin cam két cac thong tin cong b trén day la dung sw that va hoan toan chiu trach nhiém trudc phap
. |uat v& ndi dung cac thdng tin da cong bd./ We hereby certify that the information provided is true and correct
and we bear the full responsibility to the law.
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Tai liéu dinh kem/ Attached
documents:

Tai liéu lién quan dén ndi dung thong tin
cong bd/ Documents on disclosed
information.
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BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

BAO CAO TINH HINH SU' DUNG SO TIEN THU BUQC TU VIEC PHAT HANH
TRAI PHIEU

BAN THUYET MINH BAO CAO TINH HINH SU DUNG SO TIEN THU BUGC TU
VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU
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CON(_; TY TNHH PAU TU PIA OC NOVA SAIGON ROYAL
BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Téng Giém déc Céong ty TNHH Pdu tir Dia ¢ Nova Saigon Royal (goi tdt la "Céng ty") trinh bay Bdo cdo nay
cting vdi bdo cdo tinh hinh sit dung 58 tién thu duoc tir viée phat hanh tréi phiéu theo Quyét dinh s6 01/2022-QD-SRY
ngay 15/3/2022 cho ky bdo cdo tir ngay 01/01/2025 dén ngay 31/12/2025 cia Céng ty.

1.

2l

3‘

Thdong tin chung

Cong ty TNHH Diu tr Pia 8c Nova Saigon Royal hoat ddng theo gidy chimg nhén ding ky doanh nghiép sb
0311931153 ngay 16 thang 8 nim 2012 va déng ky thay ddi 1an thir 9 ngdy 29 thing 7 nim 2024 do S& Tai chinh
(truée day 12 S& K& hoach va Péu tu) Thanh phd HS Chi Minh cép.

Vén didu 18 theo gidy chimg nhén ding ky doanh nghiép ciia Cong ty 1a 3.527.426.000.000 VND.

Hoat dong kinh doanh ciia Cong ty: Kinh doanh bét dong san.

Tén tiéng anh: Nova Saigon Royal Real Estate Investment Company Limited. -

Tén viét tit: Nova Saigon Royal Co., Ltd.

Tru s& chinh: s6 TS1.2.23, tﬁr}g 2, khéi thép TS1, khu thwong mai - dich vy, vin phong, Officetel Trung tAm

thwong mai, vin phong, Officetel va cin hd (The Tresor), tai s6 39-39B Bén Van Don, Phudng X6m Chiéu, Thanh
phd H4 Chi Minh.

H{i ddng Thanh vién, Ban Téng Gifm ddc va K& todn truéng

Thanh vién Héi ddng Thanh vién, Ban Téng Gi4m dbc va K& toén truémg trong k¥ va dén ngy 1dp Béo cédo tinh

hinh sir dung sb tidn thu duge tix viéc phat hanh tréi phiéu gbm c6: -

Hbi dong Thanh vién
Ong Bui Pat Chuong Chu tich Héi'déng Thanh vién

I

Ban Téng Gidm dbc va Ké todn truéng -
Ong Bi Pat Chuong Tdng Giam dbc ¢
Ong Nguyén Manh Cudng Phé Gidm dbc
Ba  Nguy®n Thi Thanh Hién . Ké toén truéng
Nguwoi dai dién theo phap ludt cita Cong ty trong ky va dén ngay l4p Béo cdo tinh hinh sir dyng 6 tidn thu
dwgec tir viée phat hanh trai phiéu nhw sau: .
Ong Bui Pat Chuong Chi tjch Hoi ddng Thanh vién kiém Tdng Gidm dbc
Ong Bui Pat Chwong da ty quyén cho Ong Nguyén Manh Cudng ky Béo céo tinh hinh sir dung s6 tién thu dwoc tir

viéc phét hanh tr4i phiéu theo Quyét dinh sb 01/2022-QD-SRY ngay 15/3/2022 cho ky béo céo tir ngay 01/01/2025
dén ngay 31/12/2025 theo Gidy ly quyén s 01/2026-UQ-SRY ngay 31/12/2025.7

Kiém todn dc 1ap

Cong ty TNHH Kiém todn va Dich vu Tin hoc Moore AISC d4 dugc chon kidm toan Bao céo tinh hinh sir dung sb
tidn thu dugo tir viée phat hanh tréi phiéu theo Quyét dinh s6 01/2022-QD-SRY ngy 15/3/2022 cho ky béo céo tir
ngay 01/01/2025 dén ngay 31/12/2025 ctia Cong ty.

Cam két ciia Ban Téng Gidm ddc

Ban Téng Gi4m déc chiu trdch nhiém 1ap Béo céo tinh hinh sir dung s6 tién thu dugo tir viéc phét hanh tréi phiéu
theo Quyét dinh s 01/2022-QD-SRY ngay 15/3/2022 thé hién trung thyc va hop 1y tinh hinh st dung s6 tién ndy
ctia Cong ty cho ky béo céo tir ngay 01/01/2025 dén ngay 31/12/2025.

7
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CONG TY TNHH PAU TU PIA OC NOVA SAIGON ROYAL
BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

4. Cam két clia Ban Téng Gidm d6c (tiép theo)

Ban Téng Giam dbc cam két da tuén thii cdc yéu ciu ctia Nghi d mh 155/2020/ND-CP ngay 31 thang 12 ndm 2020
va nghj dinh stra d6i bd sung quy dinh chi tiét thi hanh mét s8 didu cia Ludt Ching khodn; Théng tu sb
96/2020/TT-BTC ngy 16 thing 11 nim 2020 huéng dAn cong bd thong tin trén thi trudng chimg khoan; Cac Nghj
dinh quy dinh v& chio bén, giao d;ch trai phi¢u doanh nghiép riéng 18 tai thj trudng trong nude va chao ban trai

X
L E
]\

“DICH \’

phiéu doanh nghiép ra thj trudng quéc té bao gdm Nghj dinh 153/2020/NB-CP ngay 31 thing 12 nim 2020, Ngh gt |

dinh 65/2022/ND-CP ngay 16 théng 9 nim 2022, Nghi dinh 08/2023/ND-CP ngay 05 théng 3 néim 2023, v Théng
tir s& 76/2024/TT-BTC ngay 06 théng 11 niim 2024 huéng din ché d9 cong b6 thong tin va ché d6 bao céo theo quy
dinh cha c4c Nghi dinh nay; va céc quy dinh phép 1y lién quan khéc, ¢

Ban Téng Gism dbc Céng ty dém bao ring cde hd so, tai lidu va sd ké todn duge luu gilt dly @i dé phan anh trung
thye, hgp 1y tinh hinh sir dung s6 tidn thu duge tir viée phat hanh trai phiéu ctia Céng ty tai moi thoi diém, dong
thdi tuan thi ddy du cac quy dinh phép ludt hién hanh. -

Xdc nhin

Theo ¥ kién ciia Ban Téng Gi4m dbc, chiing t6i xéc nhin ring Béo céo tinh hinh sir dung so § tidn thu duge tir viée
phét hanh tréi phiéu theo Quyét dinh séo 01/2022-QD-SRY ngay 15/ 3/2022 cho ky béo céo tir ngay 01/01/2025 dén
ngay 31/12/2025 da phan anh trung thyc va hop 1y tinh hinh sir dung s6 tién niy theo diing muc dich dugc thong
qua tai Nghj quyét H6i ddng Thanh vién ciia Cong ty néu trén’va céc hd so phép 1y di duge cong bd théng tin, tuin
thi luat doanh nghiép, ludt chirmg khoén, cdc chuin muc ké toén, ché do ké todn doanh nghiép Viét Nam va céc quy
dinh phéap 1y khéc c6 lién quan.  #

Vao ngdy 1p Béo céo ndy, Ban Tbng Giam dbc cho ré.ng khéng c6 bét ky tinh huéng nao cé thé 1am sai léch céc so
liéu dugc phéan anh trén bo cdo tinh hinh sir dung sb tidn thu duoe tir viéc phét hanh tréi phiéu theo Quyét dinh 56
01/2022-QD-SRY ngay 15/3/2022 cho ky béo céo tir ngay 01/01/2025 dén ngay 31/12/2025 cia Cong ty.

Nguyén Manh Cuwong W Y
Phé Gism dbc
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4. MOORE AISC

389A Dien Bien Phu Street, Ban Co Ward
Ho Chi Minh City, ,
Viet Nam

T (8428)38329128
F (8428) 3834 2957
E info@aisc.com.vn

waveisc.coman

S6: C0226070-TP/MOORE AISC-DN7

BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP

KINH GUT: CHU 6 HU'U, HOI PONG THANH VIEN VA BAN TONG GIAM POC *
CONG TY TNHH PAU TU DIA OC NOVA SAIGON ROYAL

Chting t6i d thyc hién kidm toén Béo céo tinh hinh sir dyng s6 tién thu duge tir vige phét hanh trdi phiéu theo Quyét
dinh s 01/2022-QD-SRY ngay 15/3/2022 ciia Hoi ddng Thanh vién Cong ty TNHH Piu tr Pja bc Nova Saigon
Royal (sau déy goi tét 14 "Cong ty") ¢ho ky béo cdo tir ngay 01/01/2025 dén ngay 31/12/2025, dugc 14p ngay 24 thang
3 nam 2026, tir trang 05 dén trang 10, bao gém Béo céo tinh hinh st dung s6 tidn thu duge tir viéc phét hanh tréi phiéu
va Ban thuyét minh bio céo tinh hinh sir dung s6 tién thu duge tir viéc phat hanh tréi phiéu, -

Trich nhiém ciia Ban Téng Gidam dée  /

Ban Téng Giam dbc Cong ty chiu trach nhiém vé viéc 14p va trinh bay trung thuc va hop 1y Béo cdo tinh hinh str dung
s6 tidn thy duoc tir viée phét hanh trai phifu néu trén ciia Cong ty phi hop véi Thuyét minh s6 II - Ban thuyét minh
béo cdo tinh hinh sir dung s6 tidn thu dugo tir viéc phat hanh tréi phiéy, bao gdm viée xéc djnh co' s8 1fp béo cdo va
chiu trich nhiém v& kiém soét ndi bo ma Ban Tdng Gidm dbc xéc dinh 12 chn thiét d& dam bao cho viée 1dp va trinh
bay Béo céo tinh hinh sir dung sb tién thu dugc tir viée phét hanh tréi phiéu khéng c6 sai sot trong yéu do gian 14n
hoiic nhdm 1An, dam bdo tuén thii myc dich sir dung dugc thong qua tai Quyét dinh s& 01/2022-QD-SRY ngiy
15/3/2022 ctia Hoi ddng Thanh vién théng qua phwong dn phét hanh tréai phiéu riéng 1& vA c4c quy dinh phép 1y hién
hanh c6 lién quan. '

Tréch nhiém ciia Kiém todn vién

Trach nhiém cita chiing t8i 12 dua ra § kién vé Béo céo tinh hinh sir dung s6 tidn thu duge tir viée phét hanh trai phiéu
dua trén két qua ciia cue kidm toén. Chiing (0i da tién hanh kiém toén theo céc chuén muc kidm toén Viét Nam. Céc
chuéin myc ndy yéu cdu chiing t6i tun thi chudn myc vi cée quy dinh vé dgo diic nghé nghiép, 1ap ké hoach va thyc
hién cudc kidm toan dé dat duge sy dam bao hop 1y vé vie ligu Béo céo tinh hinh sit dung s8 tién thu duge tir viéc
phat hanh tréi phiéu ciia Cong ty c6 con sai sét trong yéu hay khong.

Cong viée kiém toéin bao gdm thyc hién céc thi tuc nhim thu thip cée bing chimg kidm todn vé c4c sb lidu va thuyét
minh trén Béo c4o tinh hinh st dung s6 tién thu duge tir viéc phat hanh tréi phiéu! Cac thu tyc kiém toan dugc lya
chon dua trén xét do4n ciia kiém toén vién, bao gdm dénh gi4 rti ro c6 sai s6t trong yéu trong béo céo tinh hinh sir
dung sb tidn thu duge tir viéc phat hanh tréi phiéu do gian 1gn hogc nhém 14n] Khi thuc hién dénh gi4 cic rii ro nay,
kiém toAn vién d3 xem xét kidm soat nbi bd ctia Céng ty lién quan dén viéc 14p va trinh by bao cao tinh hinh sir dung
sb tidn thu dugo tir viec phét hanh tréi phiéu trung thy, hop 1y nhim thiét ké cac thi tyc kiém toan phit hop véi tinh
hinh thye té, tuy nhién khéng nhim myc dich dva ra y kién vé hiéu qua clia kim soat ndi b cuia Céng ty. Cong vice
kiém toén ciing bao gdm d4nh gi4 tinh thich hop cta céc chinh séch ké todn duge ép dyng va tinh hop 1y cla cée ude
tinh ké to4n clia Ban Téng Gidm dbc cling nhw dénh gia vige trinh by tdng thd Bao cdo tinh hinh st dung sb tién thu

dugo tir viéc phat hanh trai phiéu. .

Chiing t8i tin tudng ring c4c bing chimg kiém toAn ma ching t8i dé thu thap dugce la dly du va thich hgp lam co s
cho ¥ kién kiém toan cia ching t6i. ~
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Branch in Ha Nol: 6th floor, 36 Hoa Binh 4 Str., Bach Mai Ward, Ha Noi City, Viel Nam T:(84.24) 3782 0045  F: (B4.24) 37620048  E: hanoi@alsc.com.vn
Branch in Da Nang: 350 Hai Phong Str., Thanh Khe Ward, Da Nang City, Viet Nam T:(84.236) 374 7619 F:(84.236) 3747620  E: danang@aisc.com.vn
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MOORE AISC

BAO CAO KIEM TOAN POC LAP (tiép theo)

Y kién ciia kiém todn vién

Theo § kién cila chiing t6i, Béo céo tinh hinh sir dung sb tidn thu dugc tir viée phét hanh tréi phiéu theo Quyét dinh s6
01/2022-QD-SRY ngay 15/3/2022 clia Héi ddng Thanh vién Cong ty TNHH PAu tw Pia ¢ Nova Saigon Royal cho
k¥ béo cho tir ngdy 01/01/2025 dén ngay 31/12/2025 @& duge lép, trén khfa canh trong yéu, phit hop voi Thuyét minh

a

s6 1T - Bén thuyét minh bdo céo tinh hinh st dung s6 tién thu duge tir viée phat hanh tréi phiéu dinh kém v& céc quy
dinh phap 1y lién quan khac.

Vin dé chn nhdn manh

Khéng phit nhin ¥ kién néu trén, ching t6i luu ¥ ngudi doc dén Muc IV — Ban thuyét minh Bao co tinh hinh sir dung
sb tién thu duoc tir viée phat hanh trai phiéu, trong dé dé cap dén mot sb ndi dung theo két lugn thanh tra sb 276/KL-
TTCP ngay 05/8/2025 ctia Thanh tra Chinh pht v& viéc chép hanh chinh sich phép ludt trong phét hanh va sir dung
ngudn vén tir tréi phiéu doanh nghiép riéng 1&. -

¥ kién kidm toén cua ching toi khong lién quan dén vén dé nay. /

Vén dé khdic

Khéng phti nhén ¥ kién néu trén, ching t6i luu ¥ nguoi doc dén co s&r 18p béo céo duge trinh bay tai Myc II - Ban
thuyét minh bao céo tinh hinh sir dung s6 tién thu dwgc tir viée phat hanh tréi phiéu.Béo céo nay dugc 1ap nham dép
tng yéu clu ctia Co quan quén Iy Nha nuée va Tréi chi s¢ hir tr4i phiéu theo quy dinh phép luat. Vi thé, Béo cdo tinh
hinh sir dung s6 tidn thu duoc tir viée phat hanh tréi phiéu cb thé khong phit hop dé sir dung cho myc dich khac hogic
khéng duoc phéat hanh cho bét ctt bén ndo khac. +

Tp. HO Chi Minh, ngay 24 thdng 3 ndm 2026
Thay mjt va dai-dién
= ENHH Kiém to4n va Djch vu Tin hoc Moore AISC

o i
A2 ) ot
- T, l:‘\-\ﬁg,yy . ' 2 /

Ngt?)r;é‘;lﬁn Tuyén Ha Nguyén Hoang Nhin

Phé Téng Giam dbc Kiém todn vién

Giy chimg nhén ding ky hanh nghé ' Gidy chimg nhén ding ky hanh nghé
kiém toén s8: 0111-2023-005-1 kiém toan sb: 5908-2023-005-1
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CONG TY TNHH PAU TU PJA OC NOVA SAIGON ROYAL

2\

.
BAO CAO TINH HINH SU DUNG SO TIEN THU PUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU. - o
L ) Bt
CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM Ti
Poe lap - Ty do - Hanh phiie /\ﬁﬂg
e SR T R &
Tp. HO Chi Minh, ngiy 24 théang 3 ndm 2026 |
Kinh giri: SO GIAO DJCH CHUNG KHOAN HA NOI (HNX)

Cin ¢t quy dinh tai Théng fur sb 76/2024/TT-BTC ngay 06 thang 11 ndm 2024 clia B Tai chinh huéng din ché d¢ cong
b thong tin va ché d6 bio céo vé chao bén, giao dich trai phiéu doanh nghiép riéng 18 tai thj trudmg trong nudc va chao
bén trai phiu doanh nghiép ra thi trudng quéc té, Céng ty TNHH Piu tir Dja ¢ Nova Saigon Royal giri ndi dung cong
b6 thong tin dinh ky v& viée sit dung s6 tién thu duge tir viéc phat hanh trai phiéu d6i véi tréi phiéu con dw ng tai Béo céo. -

THONG TIN DOANH NGHIEP

- Tén doanh nghiép: Céng ty TNHH Diu tu Pia bc Nova Saigon Royal

- Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép s6 0311931153 ngay 16 thing 8 ndm 2012 va déng ky thay dbi lan thir 9 ngay
29 théng 7 nim 2024 do S¢ Tai chinh (trr6e day 1 S& K& hogeh va Diu tu) thanh phé Hb Chi Minh cép. -

- Try s& chinh: sb TS1.2.23, ting 2, khéi thap TS1, khu thuong mai - dich vy, viin phong, Officetel Trung tam thuong
mai, vin phong, Officetel va ciin hd (The Tresor), tai s6 39-39B Bén Van Pon, Phudng X6m Chiéu, Thanh phé H6 Chi
Minh. _ =

- Loai hinh doanh nghiép: Céng ty trdch nhi¢m htru han !

- Linh vuc hoat dong kinh doanh chinh: Kinh doanh bét ddng san, quyén sir dung dat thude chi s& hitu, chi sit dyn
di thué, :

- Ma s6 thué: 0311931153 ’ S
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. MUC PICH SU DUNG SO TIEN THU DUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU

PQT PHAT HANH TRAI PHIEU THEO QUYET DINH SO 01/2022-QD-SRY NGAY 15/3/2022 !
Tén T4 chitc phat hanh: Céng ty TNHH Déu tu Dia 6c Nova Saigon Royal -

Ma trai phidu: NSRCH2223001 *

Téng sb luong tréi phiéu phat hanh: 10.000 tréi phiéu -

Meénh gid: 100.000.000 VND/tr4i phiéu -

Gi4 ph4t hanh: 100% ménh gid -

Téng gi4 tri phat hanh theo ménh gi4: 1.000.000.000.000 VND

Loai tidn & phét hanh: Viét Nam ddng (VND) -

Loai trai phiéu: Tr4i phiéu khong chuyén ddi, khong kém chimg quyén va c6 bao dam béng tai san ¢
Phuong thire phat hanh: Ph4t hanh riéng 1¢ théng qua dai 1y

Pai 1y phat hanh: Cong ty CP Chimg khoén Ngén hing Céng Thuong Vi¢t Nam

Muc dich phat hanh: D8 tang quy md v6n hoat dong ctia Cong ty, cy thé Céng ty sir dung sb tién thu duge tir dot phét

hanh d& gép vén vao Céng ty CP Pau tu va Thuong mai Nha Réng dé thyc hién céc dyr 4n, chuong trinh hop téc kinh
doanh ciia Cong ty CP DAu tu va Thuong mai Nha Rong. .

Ky han tréi phidu: 18 thang - |

Ngay phét hanh: Ngay 17 thang 3 ndm 2022 *
Ngiy déo han: Ngdy 17 thang 9 nim 2023 >
Lai sufit trai phiéu: 10,5%/ndm

Ky tinh 1i tr4i phidu: 03 thing/lan

Bdo cdo ndy cting véi Béan thuyét minh Béo cdo tinh hinh sie dung sé tién thu diege tir vige phdt hanh trai phidu Trang 5
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CONG TY TNHH PAU TU PJA OC NOVA SAIGON ROYAL
BAO CAO TINH HINH SU DUNG SO TIEN THU BUQGC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU

Il

1IL. BAO CAO TINH HINH SU' DUNG SO TIEN THU BUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU VA TIEN PQ

1

., MUC PCH SU' DUNG SO TIEN THU BUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU (tiép theo)

Mua lai tr4i phiéu truée han: 7

- Cong ty c6 thé d& nghi mua lai toan b hoic mot phén tréi phiéu tnrée han vao bt cir lac ndo va bing bit cir phuong
thirc nao pht hgp vd6i céc quy dinh lién quan @én dot phat hanh trai phiéu va quy dinh ctia phap Iudt hi¢n hanh, véi diéu
kién (1) viéc mua lai tréi phiéu trude han nidy phéi dugc td chirc phét hanh théng béo bing vin ban cho todn bd ngudi so
hiru tréi phiu it nhdt 10 (mudi) ngy trude ngay thyc hign mua lai dy kién V2 (2) viéc mua lai nay dwge ngudi s& httu tréi
phiéu chip thuin bing vinban;

- Cong ty c6 nghta vu phai mua lgi tréi phiéu tru6e han theo yéu ciu clia ngudi s& hitu tréi phiéu khi xay ra bat ky sy kién
vi pham no quy dinh tai céc didu khoan va didu ki¢n tréi phiéu,

Tai sdn bao dam: ¢

- 21.800.000 ¢b phiu Céng ty CP Tép doan Diu tu Dia éc No Va (Mé cb phiéu "NVL", hién dang niém yét tai S& Giao
dich Chimg khoan Thanh phé H3 Chi Minh)'thugc s¢ hitu ciia Bén thir ba, va toan b céc quy@n, lgi ich phat sinh tir/co
lién quan dén todn b s6 ¢ phiéu NVL néu trén ké tir ngdy cAm b (bao gom v khong gi6i ban: toin by ¢b tirc duoc tra
bing cd phibu, cb tic duge tra bing tién mit, cd phiéu thusng). DE lam 13, céo quyén phat sinh tir ¢ phiéu NVL khong
bao gdm quyén mua cb phiéu NVL; va ~

- Béo lanh thanh todn ctia Céng ty CP Tép doan Ddu tu Pia 6c No Va.-

GIAI NGAN SO TIEN THU PUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU DOANH NGHIEP CONDU NQ: .

Muc dich sir dung von

Muc dich sir dung von di dugc Hoi dong Thanh vién Cong ty théng qua theo Quyét dinh sé 01/2022-QD-SRY ngdy
15/3/2022. Theo d6, tong sb tién thu duoe tir dot phét hanh tréi phiéu riéng 1& ding dé ting quy md vbn hoat ddng clia
Cong ty, cu thé Céng ty sir dung s6 tién thu duge tir dot phat hanh tréi phiéu d& gop vén vao Cong ty CP Piu tu va
Thuong mai Nha Rdng dé thyc hién cac du n, chuong trinh hop téc kinh doanh clia Cong ty CP Piu tu va Thuong mai
Nha Réng. ,

. K&t qué phit hanh tréi phifu theo Quyét dinh s6 01/2022-QD-SRY ngay 15/3/2022 e

Ménh gié trai phicu : 100.000.000 VND/tr4i phiéu -
Téng sb lugng tréi phiéu phat hanh theo phuong én : 10.000 trai phiéu

Téng sb lugng tréi phiéu chdo bén riéng 1& : 10.000 tr4i phiéu

Téng sb lwong tréi phiéu da phan phéi : 10.000 tréi phidu <

Téng sb tidn thu duoc tir vide phat hanh tr4i phiéu (*) : 1.000.000.000.000 VND ~

(*) Todn b s6 tidn thu duge tir dgt phat hanh tréi phiéu nay duge thyc hign qua tai khoén tai Ngin hang TMCP Cong
Thuong Viét Nam - Chi nhénh Thanh phé Hb Chi Minh.

Bdo cdo nay cting voi Ban e‘huye‘: minh Bdo cdo tinh hinh str dung s0 tién thu dwoe tie vide phat hanh trai phiéu Trang 6
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CONG TY TNHH PAU TU PIA OC NOVA SAIGON ROYAL

BAO CAO TINH HINH $U' DUNG SO TIEN THU DPUGC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU
3. Tinh hinh st dyung s6 tién thu duge tir viéc phét hanh tréi phiéu va tién @3 giai ngin $6 tién thu dwge tir viéc phat
hanh tr4i phiéu doanh nghi¢p con du ng (M3 trii phiéu: NSRCH2223001)
Tinh hinh thye té
sir dung s6 tién thu | Tinh hinh thye té
Tinh hinh thye té sit|  dwge tir vige phét | sir dung s6 tién thu
. 5 % . e dung s6 tién thu hanh trai phiéu [ dwge tir viée phat
Muyc dich s dyng s6 tién thu duge ti tréi phitu duoge tir vige phat | trong ky bo cdo tir|  hanh tréi phiéu
hanh tedi phiéuluy |  ngay 01/01/2025 |  Iuy ké dén ngdy
ké dén ngay dén ngay 31/12/2025| -
31/12/2024 31/12/2025)| . ™
S6 tidn (ddng)| S6 tién (ddng) S6 tién (ddng)
P6i voi ede trai phidu da phét hianh trude ngdy Nghij dinh sb 65/2022/ND-CP ¢6 hiéu lye va con duwng -
Tang quy md vén hoat dong ciia Cong ty, cy thé
Céng ty sir dung sb tién thu duge tir dot phat hanh
tréi phifu dé& gép vén vao Céng ty CP Déu tir vi :
Thuong mgi Nhi Riog ab the hitn odo dy b 999.990.,000.000 - | ~999.990.000.000
chuong trinh hop téc kinh doanh ciia Cong ty CP
Phu tu va Thuong mai Nhi Rdng. ~
Cong 999,990.000.000 - | 999.990.000.000

(*): Xem chi tiét tai Myc III - Bén Thuyét minh b4o c4o tinh hinh sir dung sb tién thu duoc tir viée phat hanh trai phiéu, *

Chiing ti cam k&t chiu hoan toan tréch nhiém trude phép ludt v& ndi dung, tinh chinh xéc va dAy di ciia Béo cdo néu trén.~

Ngudi lip bidu\f=="

P VP
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Biii Thi Tuyét Mai

Ip. Hé Cthnh, ngay 24 thang 3 ndm 2026

Nguyén Thi Thanh Hién

Chimg chi hanh nghé ké to4n: 1507/2024/KET.1
Céng ty TNHH DV Tu vAn Ti chinh — K& ton

Tri Minh

5.07 Khu chung cu két hop thuong mai, vin phong
L6 X (Sunrise City North), s6 27 Nguyén Hitu Tho,
Phudmg Tan Hung, Thanh phé H6 Chi Minh

Bo cdo ndy cting voi Bdn thuyét mink Bao cdo tink hinh stz dung 56 tién thu dwpe tir viée phdr hanh trai phidu
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CONG TY TNHH DAU TU DIA OC NOVA SAIGON ROYAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TINH HINH SU DUNG SO TIEN THU PUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU .

I. PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP

1. Hinh thite s& hitu vén

Céng ty TNHH PAu tu Dia 6c Nova Saigon Royal hoat dong theo gidy chimg nhin dang k§ doanh nghiép s6 0311931153
ngay 16 thing 8 ndm 2012 va dﬁng ky thay d6i 1an thit 9 ngay 29 thdng 7 nim 2024 do S& Tai chinh (trudc day la S¢ Ké

hoach v Pu tr) Thanh phé Hd Chi Minh cdp. -
Vén didu 1¢ theo gidy chimg nhén ding ky doanh nghiép clia Cong ty 14 3.527.426.000.000 VND. *

Tru s& chinh: s§ TS1.2.23, tAng 2, khéi thap TS1, khu thucmg mai - dich vu, viin phong, Officetel Trung tam thwong mai,

vin phong, Officetel va cin hy (The Tresor), tai s6 39-39B Bén Van Don, Phudng X6m Chiéu, Thanh phé H6 Chi Minh. ,

2. Linh vye kinh doanh
Kinh doanh bét dong san.

3. Nganh nghé kinh doanh
Kinh doanh bét ddng sén, quyén sir dung dét thudc chi s& htru, chi str dung hofc di thué..

4, Chu k¥ san xuéit, kinh doanh théng thudmg
Chu ki san xudt, kinh doanh du 4n clia Céng ty thong thudng 14 trén 12 thang.

IL. CO SO LAP BAO CAO TINH HINH SU DUNG SO TIEN THU PUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU

1. Thoi ky 14p bdo edo

Cho ky bao céo tir ngay 01/01/2025 dﬁn ngay 31/12/2025. -
Pon ﬁ tidn té sir dung trong ké todn

Pon vj tién té sir dung 1a Ddng Viét Nam (VND). ©

2

3. Muc dich sir dung bdo cio -

Béo cho tinh hinh sir dung s6 tién thu duge tir viéc phét hanh tréi phiéu chi nhim myc dich phin 4nh vie sir dung sb tién .
thu duge tir vide phét hanh tréi phiu di duge théng qua theo Quyét dinh s 01/2022-QD-SRY ngdy 15/3/2022 clia Hoi

ddng Thanh vién Céng ty. .

4. Quy dinh v& viée 14p bdo cdo

Bio cho tinh hinh sir dung sé tién thu dugc ti viéc phét hanh trai phiéu nay dugc 14p nhim d4p (g yéu ciu clia Phép ludt

d6i v6i viée phat hanh tréi phiéu riéng 1&. Vi thé, Béo céo ndy c6 thé khong phit hop dé str dung vio muc dich khéc. *

2
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Béo céo tinh hinh sir dung s6 tién thu duge tir viée phat hanh tréi phiéu theo Quyét dinh s6 01/2022-QD-SRY ngdy
15/3/2022 ctia Hoi ddng Thanh vién Cong ty trinh bay bang Déng Viét Nam (VND), theo nguyén téc gia gbe va phi hop
v6i Chudin muc K& todn Viét Nam, Ché do Ké toan Viét Nam hién hanh va céc quy dinh phép 1y ¢4 lién quan dén viée lap

v trinh by Béo céo tinh hinh sir dung s6 tién thu duge tir viée phéat hanh trai phifu,

Béo céo tinh hinh sir dung s8 tidn thu duge tir viéc phét hanh trai phiéu ("Béo c40") dugce 1dp dua trén cdc nguyén thc ké

toédn sau: ¢
- Béo cdo dugc 14p trén co sd thyre thu - thyre chi va la zﬁét b¢ phén trong tbng dong tién chia Céng ty. ¢

- Béo céo chi phan 4nh théng tin vé viéc sir dung s6 tién thu dugo tir viéc phét hanh céc tréi phiu con sb du goe chua

thanh to4n hét dén ngay két thic ky béo céo. <
- Béo c4o chi trinh bay viéc sir dung vén 1An dAu va khong trinh bay viéc quay vong vbn (néu co).

Bén thuyét minh nay l& mét b phdn hep thénk va phai dwge doc cimg véi Bdo cdo tinh hink sic dung 56 tién thu dupe tir vige phat hénh tréi phiéu  Trang 8



CONG TY TNHH PAU TU BIA OC NOVA SAIGON ROYAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TINH HINH SU DUNG SO TIEN THU PUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU

11, THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TINH HINH SU DUNG
SO TIEN THU PUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU

Chi tiét céic khoan chi ting quy mé vén hoat dong ciia Cong ty, cu thé Cong ty sir dung s tién thu dugc tir dot phét hanh
@& gbp vén vio Cong ty CP Ddu tu va Thuong mai Nha Réng dé thyc hién cde dy 4n, chuong trinh hop téc kinh doanh
clia Cong ty CP Dau tr va Thuong mai Nha Rong, cy thé nhu sau: - -

STT Ngiy Noi dung S6 tién
1 22/03/2022 160.500.000.000 |
2 24/03/2022 - 254.700.000.000 |,
3 29/03/2022 - |Chuyén tién gép vén vao Céng ty CP DAu tr va Thuong mai Nha 306.000.000.000 |.

Rdng dé thuc hién cc dir 4n, chuong trinh hop tic kinh doanh clia

4 30/03/2022 +|Céng ty CP Péu tw vi Thuong mai Nha Rdng ; 157.000.000.000
5 31/03/2022 89.500.000.000
6 04/04/2022 32.290.000.000

| Cing 999.990.000.000

IV. VAN DK KHAC

1. 86 du trai phiéu va tai sin bio diam -

- Theo cong vin s& 0708/CV-CKCTO05 ngiy 07/8/2024, Cﬁng ty CP Chung khoan Ngén hang Céng Thuong Vigt Nam
("Vietinbank Securities") vél tu cich 12 Dai dién ngudi s¢ hitu trai phiéu va Dai Iy Tai san bio dam tréi phiéu
NSRCH2223001 d dé xuét phwong an xir 1 tai sin bdo ddm so b trude khi thuce hién xin ¥ kién Tréi chi bing hinh thitc
glri vin ban. -

- Theo cong vin sb 19/2024-CV-SRY ngay 09/8/2024, Cong ty khéng c6 ¥ kién gi thém dbi véi ndi dung phuong 4n xir ly
tai san bao dam trai phiéu dinh kém Cﬁng vin s6 0708/CV-CKCTO05 ngdy 07/8/2024. Bén canh d6, Cong ty cung d& xudt
xin ¥ kién ngudi s& hitu trai phiéu vé vn;c diéu chinh ky han tréi phiéu{ phuong 4n thanh toén géc” 1&i trai phiéu; Cong ty
thé chdp bd sung tai san bao dam va 1 s6 ndi dung khac theo céng vin! Thdi gian ldy ¥ kién bing vin ban 1a ti ngdy
14/8/2024 dén ngay 06/9/2024.

- Theo bién bin kiém' phiéu 1éy ¥ kién ngudi sé hitu trai phidu bing vin ban ngay 12/9/2024, nguoi sé hir tréi phidu
khéng thong qua cic ndi dung dé néu tai cong vin 36 19/2024-CV-SRY ngiy 09/8/2024 ctia Cong ty.

- Theo cong vin sé 2009/2024/CV-CKCT05 ngdy 20/9/2024, “Vietinbank Securities dé ¢6 van ban d& xudt xin ¥ kién
ngu(‘.n s& hitu trai phiéu v& phuong 4n xir 1y tai san bao dim? Cin ct Bién ban kiém phiéu 1dy ¥ kién ngudi s& hiru tréi
phiéu bing vin ban ngay 15/10/2024, ndi dung dé xuét néu tai cng vin néu trén khong duge ngudi so hitu trai phiéu
théng qua,

- Theo Nghi quyét ngudi s& hitu tréi phidu ngay 07/11/2025 di khong chép thufin cho VietinBank Securities vdi tur cach la
Pai Iy Quan 1y Tai San Bao Pam ctia dot phét hanh tréi phiéu NSRCH2223001 duge thyc hién bén toan b 21.800.000
cb phiéu NVL dang cAm c6 theo c4c hgp ddng cdm 6 va tai li¢u lién quan. ¢

- Tinh dén ngay 31/12/2025, s6 du ng gﬁc ma trai phiéu NSRCH2223001 14 926.100.104.460 VND "vA tai sin bio dam 12
toan b tai san duge thé hién chi tiét tai Muc II - Bo céo tinh hinh sir dung sb tidn thu duoc tir viéc phét hanh tréi phiéu.”
Tréi phidu nay da qué han thanh toin géc va 14i nén di vi pham diu khoan va diéu kién ctia tréi phiu va biit buje mua
lai tréi phiéu theo thong béo ciia td chirc dai dién ngudi s& hitu trai phifu.

Ban thuyét mink ndy lé m@t bg phdn hop thanh va phéi dwge doc cing véi Bo cdo tinh hinh sic dung 56 tidn thu duge tirviée phét hanh trdi phidn  Trang 9
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CONG TY TNHH PAU TU PIA OC NOVA SAIGON ROYAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TINH HINH SU DUNG SO TIEN THU PUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU

‘h |
N\ |
2. Két qua thanh tra trii phifu va tinh trang khic phuyc x
&
Theo Két luén thanh tra s& 276/KL-TTCP ngay 05/8/2025 cia Thanh tra Chinh phlfl vé viéc chip hanh chinh sich phép?, .
lujt trong phat hanh va sir dung ngudn vén tir tréi phifu doanh nghiép riéng 18, ban cong bd thong tin trude phat h =
TPDN ma NSRCH2223001 (ngay phat hanh 17/3/2022) ¢ néi dung khong chinh xac dbi véi thong tin vé cong ty lién két ]
va thong tin v& gi4 tri phin vén gbp clia 6ng Bui Pat Chuong. ~ n
Cong ty da thyc hién dinh chinh théng tin trén bin c6ng bd théng tin va di béo cdo S& Giao dich Chimg khodn Ha Ngi [
theo Céng vian s6 29/2025-CV-SRY ngay 03/12/2025. - - C!
V. NHONG SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC THOT KY LAP BAO CAO TINH HINH SU DUNG SO :
TIEN THU PUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU - ;
Cong ty dang nd lyc dam phan v6i cde trai chi nhim dat duge thoa thudn v& viéc gia han ky han trai phiéu hodc didu
chinh phuong thirc thanh toan géc va 13i da qué han. Ddng thdi, Céng ty cling dang tim kiém cac ngudn ti chinh phl hop ,
d¢ thyc hién nghta vy thanh toan cic khoan ng lién quan dén trai phiéu (ma tri phiéu NSRCH2223001) néu trén, * |
Ngoai sur kién nhur 43 néu trén, Cong ty khong c6 sy kién quan trong nao khéc xay ra k& tir ngay két thic thdi ky 1ap bao I
c4o yéu cdu phéi cé cic didu chinh hoic thuyét minh trong cic béo céo tinh hinh sir dung s6 tién thu dwgce tir viée phét l
hanh tréi phiéu ndy. ~ [
I
Tp. Ho Ch: Mrmh ngrry 24 thang 3 ndm 2026 I‘
i 14p bi ; S Ty -‘
Ngudi lap blé%&”’/,_- K& todn tru‘fmg/{/ §, %Krﬁw{, i 15, 5 ;|
) v/ TRHH
fl=[ viu Tl DY nr
M | e rorisi |
L w0y q |
‘ 5o .
Biii Thi Tuyét Mai Nguyén Thi Thanh Hién _ x “‘%ngus’rﬁn Mgnh Cudng .:
Chitng chi hanh nghé ké to4n: 1507/2024/KET.1 _;.
Céng ty TNHH DV Tu vén Tai chinh — K& ton ?
Trf Minh
5.07 Khu chung cu két hop thuong mai, viin phong '
L6 X (Sunrise City North), s& 27 Nguyén Httu Tho, i
Phutmg Tén Hung, Thanh phé H6 Chi Minh
CHUN(J THL'C BAN SAO
PUNG vOTI BAN LHINH
o S
S0 chitng thﬁ 620 6 0 Quyénsé: 01 SCT/B
0
Ngay: 10 [19- 2026
B ¢
|
B
| S
| %
| 2
| 3

Bén thuvét minh ndy Id mot bg phén hop thanh va phai dwge doc ciing véi Bio cdo tinh hinh sir dung sd ién thu diwge tir vige phét hanh trdi phiéu  Trang i0



CONG TY TNHH NO VA THAO DIEN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

(MSDN: 0305703102) Poc Iap - Tw do - Hanh phic

S6: .08 ] 20L6 - GA.74...... Tp. HOM, ngay Q6 théng £. nam 2026

QUYET DINH HOl PONG THANH VIEN
Cén ct Luat Doanh nghiép sé 59/2020/QH14 dwoc Quéc hdi théng qua ngay 17/06/2020,

duoc stra déi, bé sung ndm 2022, 2025 va céc van ban huong dan thi-hénh;- :*;_:
. — N

Cén ctr Diéu 1& Cong ty TNHH No Va Théo Bién (“Cong ty”); SAG ¥ :ff’»;" Chil ;}“L h

T 1 /

Can ctr Nghi quyet Dai h6i dong ¢b déng s6 16/2026-NQ.BHDCD-N &" nnmz 3?2/57% ?é‘ ta ’

Cong ty C6 phan Tap doan Dau tw Pja 6c No Va (MSDN: 0301444753) (cong ty me) théng 4

qua Phuong an chao ban thém co phiéu ra céng ching cho cb déng hién hiw; 3

Can oty Bién ban hop Hoi ddng thanh vién Céng ty duoc thong qua ngay £6./.&./2026. ﬁ

QUYET DINH:

Théng qua phuong an ting vén diéu 1@ ctia Cong ty bing hinh thirc nhan von gop thém cia

Cang ty Cb phan Tap doan Dau tw Bia 6¢ No Va (MSDN: 0301444753) nhu' sau:

Nhan vén gép thém clia Céng ty C6 phan Tap doan Dau tw Dia 6¢ /

von diéu |é cha Céng ty ttr 7.822.100.000.000 déng lén 8.959.3

+ Vén didu & trwoc khi tang vén: 7.822.100.000.000 dong;

4+ Vén diéu lé du kién tang thém: 1.137.278.979.990 dong; || i

+  Vén didu 1& du kién sau khi tang vén: 8.959.378.979.990 dORG;\. 3

+ Thanh vién gép vdn thém dv kién: '

o Coéngty Cb phan Tap doan Dau tw Dia é¢ No Va gop thém: 1.137._2?8.9?9.990 dong;

«  Ong Nguyén Ngoc TuAn gop thém: 0 dng (6ng Nguy&n Ngoc Tuan tir chéi quyen
gop thém vén).

Thoi glan thuc: h|en tang von: Dw klen tr Quy IV nam 2026 dén Quy | nam 202? sau kh| Cong

ngay 02/07/2026. / L‘am:
: TRHI

Phuong an st dung vén du kién: Cong ty du kién st dung toan bé sb tién thu dwoc tir dot t
vdn dé thanh toan cac khoan ng, nghia vy tai chtnh cac khoan phai trd qua han cta Coéng ‘Z I\:O i
cu thé 13 thanh toan mét phan hodc toan bo goc trai phiéu NTDCH2227001 clia Cong ty th .TI’AOL'
thoa thuan véi Nguwoi S& Hiru Trai Phiéu (Chi tiét theo Phuong @n str dung von thu duoc tir dor \/

tang vén diéu Ié dinh kém). = ’if_f:'___i

Uy quyén cho Ngu’o'l dai dién theo phap luat ctia Céng ty hodc.nguwoi duec Nguwai dai dien theo
phap luat dy quyen hop phap té chire trién khai cac céng viéc, ky két cac tai liéu, van ban, hd
so ¢6 lién quan dén dot tang von diéu 18 néu tai Diéu 1 Quyét dinh nay bao gbm nhung khong
gioi han:

Xay dung phwong an st dung vén va tién dé str dung von chi tiet;

Quyét dinh cu thé thoi didm tang vén va cac van @& khéc lién quan dén dot tang von;

Ky két va thue hién tit ca cac hop dong, thoa thuan va tai liéu lién quan dén viéc tang von, bao
gdm cac ban stra ddi, bd sung, cham dit; va

Thirc hién cac tha tuc dé diéu chinh ndi dung v& vén diéu 18 tai Diéu 1 t6 chirc hoat dong Céng
ty sau khi hoan thanh dgt tang vén;

Thure hién cac tha tuc dé diéu chinh ndi dung vé von diéu 1é tai Gidy chirng nhan dang ky doanh
nghiép v&i co quan cd tham quyén sau khi hoan thanh dot tang von;

ey <)

ol -

“ ':':'_.'\ JHE

Quyét dinh va thue hién tat ca cac van d&, tha tuc can thiét khac dé thire hién va hoan tat dot
tang vén néu trén.



BIEU 3: Nguwdi dai dién theo phap luat, cac phong ban va ca nhan cta Cong ty c6 lién quan chju
trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay.

PIEU 4: Quyét dinh nay co hiéu lwc ké ti ngay ky.
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PHU LUC: PHU'ONG AN SU DUNG VON THU BU'Q'C TU' BQT TANG VON BIEU LE
(Dinh kém Quyét dinh H6i déng thanh vién s& .00/ 00606 = B4 . IH..... ngay 06./.4./2026)

Cong ty TNHH No Va Théao bién duw kién str dung toan bé sé tién thu duoc tir dot tang von dé
thanh toan cac khoan ng, nghia vu tai chinh, cac khoan phai tra qua han clia Cong ty TNHH No
Va Thao Bién, cu thé: thanh toan mét phin hodc toan bd gbc trai phiéu NTDCH2227001 cla
Cang ty TNHH No Va Thao pién theo thoa thuan vai Ngwdi Sé Hivu Tréi Phiéu.

Théng tin vé Trai phiéu NTDCH2227001 nhw sau:

Trai Phiéu: NTDCH2227001

Co s¢& phap ly:

- Nghi quyét Héi dong thanh vién sb 05/2022/QD-TD ngay
26/08/2022 viv théng qua phwong @n phat hanh trai phiéu
riéng 18 tai thi trwdng trong nwéc, ma NTDCH2227001.

- Ban cdng bb thang tin v& chao ban trai phiéu riéng Ié tai thi
trrorng trong nwéc ngay 29/08/2022.

- Céng bd théng tin v& két qua chao ban trai phiéu ngay
19/09/2022.

- Bao cao tinh hinh st dung s tién thu dworc tir viéc phat hanh
trai phiéu da dwoc kiém toan ngay 17/03/2026.

- Cong bd théng tin tinh hinh thanh toan géc 1ai Trai phiéu
NTDCH2227001 sé 22/2026-CV-TD ngay 29/05/2026.

Té chirc phat hanh:

Céng ty TNHH No Va Thao Dién

A

o
_—
=

Déng tién phat hanh: Pdng Viét Nam ;E{J
. Y

Gia tri phat hanh: 2.300.000.000.000 déng YD)

Ménh gia trai phiéu: 100.000 ddng/trai phiéu RO,

B re . A - 2 2 - s . * 5
Loal trai ghius T[al ptneu lfhong“ch,uyen déi, khéng kem chirng quyen va duoc
: bdo dam bang tai san
Phwong thiec phat hanh:  Phat hanh riéng 1& théng qua dai ly phat hanh
_r.w_ \

Lai suat:

Lai suat cho 2 ky tinh 14i dAu tién la 10,50%/nam. Lai suét cho
céac ky tinh 1ai tiép theo bang trung binh cong cla Iai suat tién guri Y
tiét kiém 12 thang bang Pdng Viét Nam (tra 1ai cudi ky) ap dung
cho khach hang ca nhan do Ngan hang TMCP Pau tu va Phat  *

trién Viét Nam, Ngan hang TMCP Ngoai Thuong Viét Nam, EN/g
Ngan hang TMCP Cong thuong Viét Nam, Ngan hang TMCP (¥

Néng nghiép va Phat trién Néng thén Viét Nam cong bé cong =
bién doé 4,40%/mam.

Ky thanh toan lai:

06 thang/lan

Ky han: 60 thang
Ngay phat hanh: 05/09/2022
Ngay dao han: 05/09/2027

% i Slasr A



Muc dich phat hanh:

Ngudn vén thu dwoc tir phat hanh trai phiéu dwoc st dung dé
tang quy mé vén hoat dong va thuie hién cac chuong trinh, duw
an dau tw ctia Cong ty TNHH No Va Thao Bién. Cu thé, sb tién
thu dwoc diing dé tang vén gop tai CTCP Phat trién Dat Viét va
CTCP Pau tw B4t dong san Trweng Tay.

Tinh hinh thanh toan géc,
E1R

Qua han chwa thanh toan

Gia tri dw no gbe trai
phiéu tinh dén ngay
. 30/06/2026:

2.021.258.200.000 déng

No I4i tai 30/06/2026:

96.987.167.457 ddng

Chuti s& hieu trai phiéu:

Nguoi S& Hiru Tréi Phiéu chua duoc thanh toan géo tréi phiéu
theo danh sach tai thdi diém thanh toan do Dai Ly Lwu Ky cung
c&p hodc do Céng ty TNHH No Va Thao Pien xac dinh trong
tredng hop Coéng ty TNHH No Va Thao Bién duwoc chuyén giao
danh sach Ngwoi S& Hivu Trai Phiéu.

Quan hé vé&i Td chirc phat
hanh va nguwei co lién
quan cla Té chirc phat
hanh:

Khéng cd

Thoi han dw kién thanh
toan:

D kién Quy 1V/2026 — Quy 1/2027 sau Céng ty TNHH No Va
Thao Dién hoan tat dot tang von diéu |&




SO KE HOACH VA DAU TU
THANH PHO HO CHI MINH

PHONG DANG KY KINH DOANH

CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Doc 1ap — Ty do — Hanh phac

GIAY CHUNG NHAN BDANG KY DOANH NGHIEP
CONG TY TRACH NHIEM HO'U HAN HAI THANH VIEN TRO LEN

1. Tén cong ty

M3 sé deanh nghiép: 0305703102
Ding kv ldn ddu: ngay 12 thang 05 nam 2008
Diing ky thay doi lan thi: 18, ngay 03 théng 02 ndm 2025

Tén cong ty v1ct bdng tleng Viét: CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN
Tén cong ty viét bang tiéng nude ngoai: NOVA THAO DIEN COMPANY LIMITED
Tén cong ty viét tit: NOVA TD CO.,.LTD

2. Pia chi try s¢ chinh

5.07 Khu Chung cur két hgp thirong mai, viin phong Lo X (Sunrise City North), 56 27
Nguyén Hitu Tho, Phuong Tan Hirng, Quén 7, Thanh pho Ho Chi Minh, Viét Nam

Dién thoai: 0932239682

Email:

I: novhem@gmail.com

3. Vin didu 18 : 7.822.100.000.000 dong.
Bang chir: Bay nghin tam tram hai nuroi hai ty mot tram triéu dbng

4. Danh sach thanh v1én gbp von

Fax:

Website:

STT| Tén thanh vién

Qube tich

Dia chi lién
lac d6i véi ca
nhén; dia chi
try s6 chinh

Phén vén gép
(VIND va gid tri
twong duong
theo don vj ticn

Ty 18
(%)

S6 Gidy to
phap ly ctia
¢4 nhén;
Mi sb
doanh
nghiép doi
vai doanh

Ghi chi

dbi v6itd  hwée ngodi, néu x ok
chic cd) nghli‘?p 3 :SQ
Gidy o
phép 1y ciia
2 t6 chire
313B-315
Nam Ky Khéi
CONG TY CO Nghia, -
PHAN TAP DOAN [y:a nr. Phuong Vo 7.821.622.500. 030144475
Ll pauTupiaoe |VENM rpigan Quan| 000 99,9941 4
NO VA 3, Thanh pho
Hb Chi Minh,
Viét Nam

-

P 7 P



18A/8 Co
Giang,
Phuéng Cau
Ong Lanh,
ngm L Thanh
phé Ho Chi
Minh, Viét
Nam

NGUYFN NGOC

TUAN Viét Nam

477.500.000 | 0,006

079088008
406

5. Ngudi dai di¢n theo phdp luét ciia cong ty
* Ho va tén: BUI DPAT CHUONG

Chtre danh: ~ Cha tich hoi ddng thanh vién
Sinh ngay: Dan toe:

Loai gidy t& phap ly ctia ¢4 nhén:

S6 gidy to phap 1y ctia ¢ nhén:

Ngay cip: Noi cap:

Bia chi thuone tri:

Dia chi lién lac:

CHUNG THUC BAN SAO

DDNG VOI BAN CHINH
S6 chitng thu) 6 2 () 7 7 Quyens: 01 SCT/BS

Gidi tinh:  Nam

Qubc tich: Viét Nam

LT TRUONG PHONG
PHO T RUGNG PHONG




BAO CAO TAI CHINH RIENG
PA PUQC KIEM TOAN
Cho ném tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nim 2025

CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN




CONG TY TNHH NO VA THAO BIEN

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho ndim téi chinh két thilc ngay 31 théng 12 ndm 2025

MUC LUC

1. BAO CAO CUA HOI DONG THANH VIEN

2. BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

3. BANG CAN POI KE TOAN RIENG

4. BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG
5. BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG

6. BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Trang

01-02

03 - 04

05-08

09

10-11
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CONG TY TNHII NO VA THAO BIEN

BAO CAO CUA HOI PONG THANH VIEN

Cho ndm tai chinh két thitc ngay 31 thang 12 ném 2025

Hoi ddng Thanh vién tran trong dé trinh bao cdo ndy cling vdi bdo cao tai chinh riéng da duge kiém toan cho nam tai
chinh két thic ngay 31 thdng 12 nam 2025.

1. Théng tin chung vé Céng ty
Thanh lap

Cong ty TNHH No Va Thao Dién (goi tht 12 "Céng ty") dugc thanh 1ap theo Gidy Chirng nhan diing ky doanh
nghiép s6 0305703102 cp lan diu ngay 12 thang 05 nim 2008 do S¢ K& hoach va Dau tw Thanh pho Ho Chi
Minh (nay 1a S& tai chinh Thanh phd Hb Chi Minh) cp va cic gidy ching nhan ding ky sira doi bo sung kem
theo.

Hinh thirc s& hitu vén: Céng ty 14 cdng ty trach nhiém hitu han.
Tén tiéng anh: Nova Thao Dien Company Limited.
Tru s& chinh: 5.07 Khu Chung cu két hop thuong mai, vin phang Lo X (Sunrise City North), s6 27 Nguyén Hiiu
Tho, Phuong Tédn Hung, Thanh phé Ho6 Chi Minh, Viét Nam.
Hoat dong kinh deanh chinh ciia Cong ty
Hoat dong kinh doanh chinh ctia Cong ty 1a: Kinh doanh bét dong sin, quyén str dung dét thuée chii s& hitu, chi
sir dung hoic di thué.
2. Tinh hinh tai chinh va két gua hoat dong
Tinh hinh tai chinh va két qua hoat ddng trong ndm ctia Cong ty duoc trinh biy trong bio cdo tai chinh riéng
dinh kém,
3. Thanh vién Hpi df“mg Thanh vién, Ban Téng Giam dbc va Ké todn trudng
Thanh vién H6i déng Thanh vién, Ban Téng Giam ddc va Ké toan truéng trong ndm va aén ngay lap bao céo tai
chinh gom caé:
Hi @dng Thanh vién
Ong  Bui Pat Chuong Chu tich
(Pai dién Céng ty CP Tap doin Dau tu Pja dc No Va)

Ong  Nguyén Ngoc Tuén Thanh vién

Ban Téng Giam dbc va Ké toan trudng

Ong  Bui Dat Chuong Téng Giam Ddc
Ong  Nguyén Manh Cudng Pho Giam déc
Ong  Trn Van Thién Ké todn trudng

Ngudi dai dign theo phap ludt clia Cong ty trong niim va dén ngay lap bdo cdo tai chinh riéng nhu sau:
Ong  Bii Pat Chuong Téng Gidm Dde

Ong Bui Pat Churong dé iy quyén cho Ong Nguyén Manh Cudng ky bdo cdo ndy va béo cdo tai chinh riéng cho
ném tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2025 theo Gidy Gy quyén s6 01/2026-UQ-TD ngay 31/12/2025.

Trang 1
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CONG TY TNHH NO VA THAO DIEN

BAO CAO CUA HOI PONG THANH VIEN
Cho néim téii chinh két thiic ngéy 31 thdng 12 néim 2023

4.

_un

Kiém toan doc lip
Céng ty TNHH Kiém toén va Dich vt Tin hoc Moore AISC (“MOORE AISC”) duge chi dinh 13 kiém todn vién
cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025.

Trich nhiém cita Hai ddng thanh vién vA Ban Téng Gidm dbe

Hoi ddng thanh vién va Ban Téng Gidm déc chiu trach nhiém ldp cdc bdo céo tai chinh riéng thé hién trung thuc
va hop 1y tinh hinh tai chinh ctia Céng ty tai nge‘iy 31 théng 12 ndm 2025, két qua hoat ddng kinh doanh va cac
ludng luu chuyen tién t& clia nam tai chinh két thic ciing ngay. Trong viée soan l:ip céc bdo cdo tai chinh riéng
nay, Hol dt’)ng thanh vién va Ban Téng Gidm dbe da xem xét va tudn thi che van dé sau day:

- Chon lya céc chinh sach ké to4n thich hop va 4p dung mét céch nhét quan;

- Thue hién cac xéf doén va udc tinh mdt cédch hop 1y va than trong;

- Béo céo tai chinh riéng duge 1ap trén co s& hoat ddng lién tuc, trir khi co s ndy khong con thich hop.

- Cong bd danh tinh ctia céc bén lién quan cia Cong ty vi tAt ca céc mbi quan hé va giao dich v&i cdc bén

lién quan da phét sinh diy du.

Hoi déng thanh vién va Ban long Giam déc chiu trach nhiém dam béo ring céc sb séch ké toan ding dn da
duoc thiét lap va duy tr1 @& thé hién tinh hinh tai chinh ctia Céng ty véi d chinh xdc hop Iy tai moi thai dlém va
Jim co s dé soan lap céc bdo cdo tai chinh riéng tuéin thi theo cac ChuAn muyc k& toan va Ché d6 ké toan Viét
Nam duge trinh bay & Thuyet minh ctia béo cdo tai chinh riéng. Hoi dong thanh vién vA Ban Téng Giam dbc

4

cfing chiu trach nhiém ddi véi viéc bao vé cée tai san clia Cong ty va thue hign cic bign phap hep ly dé phong —.

ngtra va phat hién céc hanh vi gian lan va hodc vi pham khéc.

Hbi ddng thanh vién va Ban Tdng Gidm déc khéng nhin thiy c6 bét ky théng tin nio lién quan dén gnn ldn hodc
nghi ngd gian 14n ¢6 thé cé anh hudng dén Cong ty va lién quan dén: H6i dong thanh vién va Ban Téng Giadm

dbc; nhitng nhan vién ¢4 vai trd quan trong trong kiém soat ndi bd; hodc cac vin dé khic ma gian lan c6 thé anh -

hudng trong yéu dén bao cdo tai chinh riéng.
Phé chufn béo co tai chinh riéng

Chiing toi phé chuén bao céo tai chinh riéng (dinh kém) da phan anh trung thye va hop Iy, trén cac khia canh
trong yéu tinh hinh tai chinh riéng cta Cong ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 ciing nhw két qua hoat dong kinh
doanh riéng va tinh hinh luu chuyen tién t& riéng cho nam tai chinh két thiic ciing ngay, pht hop véi cée Chufn
muc ké toan Viét Nam, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cée quy dinh phép 1y ¢6 lién quan dén viéc
14p va trinh bay bdo céo tai chinh riéng.

/g’m " ngay 25 thang 3 ndm 2026

fﬁ":s}"/‘ﬂfﬂ-iﬂ'hﬁ jh {‘\Hﬁl ddng Thanh vién

-—-Ngﬁ?én Manh Llrémg,é[_ﬁ__._
Phé Giam déc

Trang 2
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i M O O R E AI SC XIOORE AISC Auditing 2nd Informatics
- Servicss Company Limited

3884 Dien Bien Phu Straet, Ban Co Ward
Ho Chi Minh City,
Vet Mam

T (B428) 3832 9128
F (8428) 3834 2957
E info@aisc.com.vn

L e TR e T B

Sé: C0725305-R/MOORE AISC-DIN4
BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP
KINH GUT QUY CHU $G HU'U, HQI DONG THANH VIEN VA BAN TONG GIAM BOC

CONG TY TNHH NO VA THAO BIEN

Chiing i da kidm todn béo c4o tai chinh riéng kém theo ctia Cong ty TNHH No Va Thao Pidn (goi tit 1
“Cong ty”), dwge l4p ngiy 25 thang 3 nam 2026, tir trang 05 dén trang 34, bao gé‘)m bang cin dbi ké toan riéng
tai ngay 31 thdng 12 nam 2025, béo céo két qua hoat dfng kinh doanh riéng, bdo céo luu chuyén tién té riéng
cho n¥m t4i chinh két thiic cling ngay v& ban thuyét minh bao céo tai chinh riéng.

- v - 2 ' = A
Tréch nhiém ctia Ban Tong Gidm dac

Ban Téng Gidm dbc Cong ty chiu tréch nhiém v& vige 1ap va trinh by trung thuc v hop Iy bdo cho tai chinh
riéng clia cdng ty theo Chufn muc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh
phép ly c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh riéng va chiu trach nhi¢m vé kiém sodt ndi bd
ma Ban Téng Giam dbe xdc dinh 13 cn thiét d& dim bio cho vige 1dp va trinh bay bdo céo tai chinh riéng
khéng c6 sai s6t trong yéu do gian 1an hodic nhém [an.

- e 2 a A - I
Trach nhiém cifia Kiém todn vién

Trach nhiém ciia ching t6i 14 dwa ra ¥ kién v& béo cdo tai chinh riéng dya trén két qua cia cude kiém todn.
Chiing t6i di tién hanh Kiém toan theo cic Chudn muc kidm todn Viét Nam, Céc chudn myc ndy yéu céu
chiing t6i tudn thu chudn murc va cée quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, lap ké hoach va thyc hién cude kiém
todn dé dat dugc sy ddm bao hop 1y vé viée liéu béo cdo tai chinh riéng ciia cong ty ¢d con sai s6t trong yéu
hay khéng,

Céng viée kiém to4n bao gbm thyc hién céo thi tuc nthiim thu thip cdc bing chimg kiém todn v& cée s6 ligu va
thuyét minh trén béo cdo tai chinh riéng. Cac thi tuc kiém todn duge lua chon dya trén xét dodn cla ki&m
todn vién, bao gbm danh gi4 rii ro c6 sai sét trong yéu trong bio céo tai chinh riéng do gian lan hodc nham
13n. Khi thwe hién dénh gi4 cde rii ro nay, kiém toan vién dd xem xét kiém soét ndi bé cia cng ty lién quan
dén vide lap v trinh bay béo c4o tai chinh riéng trung thyre, hop 1y nhim thiét ké cée thi tue kiém toén phi
hgp voi tinh hinh thye té, tuy nhién khéng nham muc dich dvara y kién vé higu qua cua kiém soat nbi b clia
cong ty. Céng viée kiém toén ciing bao gbm danh gi4 tinh thich hop cia céc chinh séch ké toan duoc 4p dung
va tinh hop 1y cla cae ude tinh k& toan ctia Ban Téng Giim déc ciing nhu danh gid vige trinh bay tong thé bao
cdo tai chinh riéng.

Chiing t6i tin tuéng ring cac bing chimg kiém todn mé ching t6i da thu thap dugc la ddy di va thich hop lam
00 50 cho ¥ kién kiém todn ciia ching tai,

Eraneh fn Ha Nei: th floor, 38 Hoa Binh 4 Sir., Bach Mai Ward, Ha Mol City, Viel Nam T: (84.24) 3782 0045 F:[B4.24) 37820048 E: hanoi@a}sc.cnn;.\tn
Brench in Da Nang: 350 Hai Phong Str,, Thanh Khe Ward, Da Marg City, Viet Nam T: (84.236) 374 7619 F:[{84.23B} 374 7620  E: denang@saisc.comyn
Trang 3
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MOORE AISC

BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP (tiép theo)
Y kién ciia Kiém todn vién

Theo y kién cla ching tdi, bao céo tai chinh riéng di phan 4nh trung thuc va hop Iy, trén cac khia canh trong
yéu tinh hinh tai chinh riéng ctia Cong ty TNHH Nova Thao Pién tai ngay 31 thang 12 nam 2025, cling nhu
két qua hoat déng kinh doanh riéng va tinh hinh luu chuyén tién t8 ridng cho nam tai chinh két thic cing
ngay, phil hop véi cic Chuén muyc ké toan Viét Nam, Ché do ké todn doanh nghigp Viét Nam va céc quy dinh
phap ly ¢6 lién quan dén viée 1ap va trinh bay béo c4o tai chinh riéng.

Vin dé cin nhin manh

Mic du khong dua ra ¥ kién ngoai triy, chiing t6i mudn luu § ngudi doe dén Thuyét minh [X.5 "Théng tin vé
hoat déng lién tuc". Tai ngay 31/12/2025, Cdng ty c6 loi nhudn sau thué chua phédn phéi Ity ké 4m, céc khoan
no ngin han vieot qué tai san ngén han. Pdng thoi, Céng ty c6 cic khodn ng qué han chua thanh toan. Nhiing
sir kién va didu kién nay cho thiy sy tdn tai céia yéu té khdng chic chin trong yéu c6 thé din dén nghi ngo
dang ké vé kha nang hoat déng lién tuc ciia C(“)ng ty. Ban Giam ddc Céng ty danh gid Cong ty vin hoat ddng
lién tuc trong twong lai dua theo k& hoach diu tu kinh doanh va dy kién dc‘mg, tién thu duge tir cic khoan déu
tur, phai thu khae, qua trinh lam viée v6i cac chit no dé thue hién tai co cdu lai cac khoan no cling véi viée céc
thanh vién gép vén cam két sé tiép tuc hd trg tai chinh cho Cong ty dit dé thanh todn cde khoan ng dén han.

T HQMJ ngéy 25 thang 3 nam 2026

Huynh Tiéu Phung Vo Thi Xufin Quynh

Phé Tdng Gism dbc Kiém todn vién
Giy chimg nhan ding ky hianh nghé Gify ching nhan ding ky hanh nghé
kiém todn s&: 1269-2023-005-1 kiém todn s6: 4274-2023-005-1

Trang 4
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CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN

BANG CAN DPOI KE TOAN RIENG
Tai ngdy 31 thdng 12 ndm 2025

MAau B01 - DN

Bon vi tinh: Pong Viét Nam

A,

TAI SAN
TAI SAN NGAN HAN
(100 = 110 + 120 + 130 + 140 + 150)

1. Tidn va céc khodn twong duwong tién

l. Tién

2. Chc khoan twong duong tién

TI. Céc khodn dAu tu tai chinh ngén han
1. Chimg khoén kinh doanh

2. Dy phdng giam gia chimg khodn kinh doanh
3. Péutu ném giir dén ngay déo han

I, Céec khoan phai thu ngfin han

1. Phai thu ngén han ctia khéch hang

2. Tra trude cho ngudi ban ngén han

3. Phai thu ndi bd ngén han

4. Phai thu theo tidn d6 ké hoach hop déng xfy dung
5. Phai thu v& cho vay ngan han

6. Phai thu ngén han khac

7. Du phong phai thu ngfin han kho doi

8. Taisan thifu chy xit 1y

IV. Hang tdn kho

1. Hang tdn kho

2. Du phdng gidm gid hang ton kho

V. Taisan ngin han khie
{. Chi phi tra truéc ngén han

2. Thué GTGT duge khdu trir

Thué va céc khoan khéc phai thu Nha nuée
Giao dich mua bén lai trai phiéu Chinh phn

Tai san ngén han khic

110
111
112
120
121
122
123
130
131
132
133
134
135
136
137
139
140
141
149
150
151
152
153
154
155

e

Thuyst 31/12/2025 01/01/2025
minh

159.476.941.720  158.860.086.377

V11 39.326.553.510 33.781.084.849

1.948.337.116 1.891.111.279

37.378.216.394 36.889.973.570

100.000.000 100.000.000

V12a 100.000.000 - 100.000.000

119.876.356.974  119.844.680.785

Vi3a 119.876.356.974  119.844.680.785

174.031.236 134.320.743

VI.6b 161.396.228 121.685.735

VI.6b 12.635.008 12.635.008

Trang §

Ban thuyét minh bdo cdo tai chiih la phan kiéng thé tdeh réi elia bdo cdo niy.
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CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN

BANG CAN DOI KE TOAN RIENG
Tai ngdy 31 thang 12 ndm 2025

Miu B0l - DN

Don vi tinh: Bé:r:g Viét Nam

1T,

:h':”!ﬂ:-'.s‘

-t
I S

TAI SAN

TAISAN DAT HAN
(200 =210 + 220 -+ 230 +240 + 250 + 260)
Céc khoan phai thu dai han
Phéi thu dai han cia khach hang
Tra trirde cho nguoi ban dai han
Vén kinh doanh & don vi true thudce
Phai thu ndi bd dai han
Phai thu vé cho vay dai han
Phai thu dai han khac
Du phong phaéi thu dai han khé doi
Tai sdn cb dinh
Tai san cb dinh hitu hinh
- Nguyén gid
- Gid tri hao mon luy ké
Tai san cb dinh thué tai chinh
- Nguyén gid
- Gid tri hao mon luy ké
Tai san cb dinh v6 hinh
- Nguyén gia
- Gid tr hao mon luy ké
Bét ddng san diu tu
- Neuyén gia
- Gi4 tri hao mon Tuy ké
Téi sdn d& dang dai han
Chi phi san xudt, kinh doanh dé dang dai han
Chi phi x&y dung co ban dé dang

Céc khoan d4u tw thi chinh dai han
Péu tu vio cbng ty con

Pau tu vio cdng ty lién doanh, lién két
PAu tu gop vén vao don vi khic

Dy phong dau tur tai chinh dai han

Diu tu nm gitr dén ngdy ddo han
Taisan dai han khic

Chi phi tra trude dai han

Tai san thué thu nhép hoan lai

Thiét bi, vat tu, phy ting thay thé dai han
Tai san dai han khac

TONG CONG TAILSAN (270 = 100 + 200)

210
211
212
213
214
215
216
219

220
221
222
223
224
225
226
227
228
229

230
231
232

240
241
242

250
251
252
253
254
255

260
261
262
263
2638

270

Thuyét
minh

VI.3b

VI.2b

Vi4

Béin thityét mink bdo cdo tai chinh 1d phan khéng tha tdch réi cita bdo cdo niy.

31/12/2025

10.560.763.172.509

1.770.822.088.767

1.770.822.088.767

01/01/2025

10.560.760.159.402

1.770.822.088.767

1.770.822.088.767

8.789.937.984.000  8.789.937.984.000
8.789.937.984.000  8.782.937.984.000
3.099.742 86.635
3.099.742 86.635
10.720.240.114.229  10.719.620.245.779

Trang 6
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CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN Miu B0I - DN

BANG CAN POI KE TOAN RIENG

Tai ngéy 31 thang 12 niim 2025 Pon vi tinh: Pong Viét Nam
= — Thll}'ét o
NGUON VON Masé WV 31/12/2025 01/01/2025

C. NG PHAITRA 300 3.288.048.585.537  3.021.414.451.111

(300 =310 +330)

I. No ngin han 310 3.078.726.534.784  2.830.337.852.672
{. Phai tra cho ngudi ban ngén han 311 VLS 245.731.073 181.766.963
2. Ngudimua tra tién truée ngan han 312 - -
3. Thué va cac khoan phai ngp Nha nude 313  Vléa - «
4, Phai trd ngudi lao déng 314 B - _
5. Chi phi phai tré ngéin han 315 VL7 713.870.910.519 502.138.171.529
6. Phai trd nbi bd ngéin han 316 . 5 g
7. Phai tra theo tién d6 ké hoach hop ddng xay dung 317 - - :
8. Doanh thu chwa thuc hién ngén han 318 - - ;,’;Jl
9. Phai tra ngén han khac 319 Visa 247.231.715.069 238.848.329.149
10. Vay va ng thué tai chinh ngén han 320 VIO  2.117.378.178.123  2.089.169.585.031
11. Du phong phi trd ngén han 321 C- -
12.  Quy khen thudng, phiic loi 322 - -
13. Quy binh bn gi4 323 = =
14. Giao dich mua bén lai tréi phiéu Chinh phil 324 - - ;
1L No daihan 330 209322050753 191.076.598.439 )
1. Phai tra ngudi ban dai han 331 " ; 1
2. Ngudimua tra tién trrde dai han 332 - - \
3. Chi phf phi trd dai han 333 : __
4, Phai trd ndi bd vé von kinh doanh 334 - .
5. Phai tra ndi bd dai han 335 _— .
6. Doanh thu chua thye hién dai han 336 - -
7. Phai tra dai han khéc 337 VL8b 209.322.050.753 191.076.598.439
8. Vay va no thué tai chinh dai han 338 - -
9. Trai phiéu chuyén ddi 339 e ’
10. C& phiéu wu dai 340 - -
11. Thué thu nhap hodn lai phai tra 341 - -
12. Du phong phai tra dai han 342 - =
13. Quy phat trién khoa hoo va cdng nghé 343 - -

Ban tinyét mink bdo edo tat chinh la phén khong thé tdch réi eita bdo cdo néy. Trang 7



CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN Miu B0I - DN

BANG CAN POI KL TOAN RIENG

Tai ngay 31 thang 12 néim 2025 Bon vi tinh: Déng Viét Nam
NGUON VON Mi sb T:}‘i‘:it 31/12/2025 01/01/2025
D. VON CHU SO HUU 400 7.432.191.528.692  7.698.205.794.668
I. Vén chit s& hitn 410  VL10  7.432.191.528.692  7.698.205.794.668
1. Vén gép cia chit s& hitu 411 7.822.100.000.000  7.822.100.000.000
2. Thing du vén ¢ phin 412 2 -
3. Quyén chon chuyén dbi trai phiéu 413 - 2 /
4. Vén khic ctia chii s hitu 414 " . (
5. Cb phiéu quy 415 - - iﬂ-
6. Chénh léch ddnh gid lai tai san 416 = - i\:\’\
7. Chénh l&ch ty gi4 hdi dodi 417 - -
8. Quy diu tur phét trién 418 - -
9, Quy hd tro sép xép doanh nghiép 419 - -
10. Quy khéc thuge von chii s& hitu 420 - -
11. Lgi nhun sau thué chua phén phéi 421° (389.908.471.308)  (123.894.205.332)
- LNST chua phdn phéi lity ké dén cuéi nim truée  421a (123.894.205.332)  (396.379.933.833)
- LNST chua phan phéi niim nay 421b (266.014.265.976) ~ 272.485.728.501
12. Ngudn vén dau tu XDCB 422 . - z
II. Ngudn kinh phi, quy khéc 430 - - /
1. Ngudn kinh phi 43] - -
2. Ngudn kinh phi da hinh thanh TSCDH 432 - < \;‘\
TONG CONG NGUON VON (440 =300+400) 440 10.720.240.114.229  10.719.620.245.779 fi

Tp HCM, ngay 23 thing 3 ndm 2026
Nguwdi lip bidu/Ké todn trudng Phé Gidm ddc

Tran Vin Thién
Chimg chi hanh nghé ké toan: 0996/2022/KET

Céng ty TNHH Dijch vt Tir vAn Tai chinh - Ké toén Tri Minh
5.07 Khu chung cu két hop thirong mai, van phong Lé X (Sunrise City
North), s6 27 Nguy&n Hiru Tho, Phwdmg Tan Hung, Tp.H8 Ch{ Mixh.

Bein thuyét minh bdo cdo tai chink 16 phan khéng thé tach roi eda bdo cdo nay. Trang 8



CONG TY TNHH NO VA THAO BIEN

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG

Cho néhm tédi chink két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

Miu B02 - DN

Don vi tinh; ;Déng Vit Nam

CHI TIEU M s6
1. Doanh thu ban hang va cung cép dich vy 01
2. Céc khodn giam trir doanh thu 02
3. Doanh thu thudn vé b4n hang va cung cap dichvy 10
(10=01-02)
4. Gif von hang ban 11
5. Loinhufn gbp vé ban hang va cung cép dich vu 20
(20=10-11)
6. Doanh thu hoat dong tai chinh 21
7. Chi phi tai chinh 22
Trong dé: Chi phi ldi vay 23
8. Chi phi ban hang 25
9. Chi phi quan ly doanh nghiép 26
10. Loi nhuén thulin tir hoat dgng kinh doanh 30
(B0=20+21-22+24-25-26)
11. Thu nhép khic 31
12. Chi phi khac 32
13. Loi nhufin khéc (40 =31 - 32) 40
14. Téng loi nhudn ké todn trude thué 50
(50 =30+40)
15. Chi phi thué TNDN hién hanh 51
16. Chi phi thué TNDN hodn lai 52
17. Loi nhufin sau thué thu nhip doanh nghiép 60

(60 =50 - 51 -52)

Ngudi lap biéu/Ké todn trudmg

=

Tran Vin Thién
Chimg chi hanh nghé ké toan: 0996/2022/KET

Céng ty TNHH Dich vu Tu vn Tai chinh - K& toén Tri Minh
5.07 Khu chung cu két hop thirong mai, vin phong L6 X
(Sunrise City North), s8 27 Nguyén Hitu Tho, Phuong

Téan Hung, Tp. Hé Chi Minh.

Biri thuyt minh bdo cdo tai chinh id phan khéng thé tdch rdi cita béo cdo ndy.

Thuyét
minh

VIIL1
VIL2

VIL3

VIL4
VIL5

VIL7

Nam 2025

523.498.041
258,188.381.190
243.453.731.208

119.238.991
(257.784,122.140)

8.230.143.836
(8.230.143.836)
(266.014.265.976)

(266.014.265.976)

Nam 2024
(Trinh bay lai)

517.500.679.905
255.704.229.879
242.434.456.392

77.671.525
261.718.778.501

10.831.950.000
65.000.000

10.766.950.000
272.485.728.501

272.485.728.501

Tp.HCM, ngay 25 théang 3 nim 2026

Phé Giam dbc

: THHH ) ’;’!
5 ONOVA [y
'\,’__I.'THAO BI@@}! Manh Cudng
i &
Trang 9
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CONG TY TNHH NO VA THAO DIEN
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG
(Theo phwong phép gi4n tiép)

Cho néim téi chinh két thile ngéy 31 thdang 12 ndm 2025

Mau B03 - DN

Don vi tinh: Déng Viét Nam

CHI TIEU

L LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH

1. Lginhudn troge thué

2. Piéu chinh cho edc khoén :
- Khéu hao t3i san ¢d dinh va bt dong san du tu
- Céc khoén dy phong
- (L&), 18 chénh l&ch ty gi4 hdi dodi do danh gié lai cdc
khoan muc tién t& ¢6 géc ngoai t¢
- (L&), 15 tir hoat ddng dau tu
- Chi phi lai vay
- Céc khodn didu chinh khéc
3. Loi nhufn tir hoat djng kinh doanh trude thay abi
vbn lwu djng
- (Tang)/giam cdc khoén phai thu
- (Tang)/giam hing ton kho
- Tﬁng{(giém) c4c khoan phai tra (khong ké lai vay phai
tra, thué thu nhdp phai ndp)
- (Tang)/giam chi phi tra trude
- (Tang)/giam chirmg khoan kinh doanh
- Tién 14i vay di trd
- Thué thu nhip doanh nghiép da ndp
- Tién thu khéc tir hoat d6ng kinh doanh
- Tién Chi khac cho hoat ddng kinh doanh

Laru chuyén tién thudn tir hoat @dng kinh doanh

1L LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU

1. Tién chi dé mua sim, xay dung TSCD vi cac TSDH khéc

2. Tién thu t¥ thanh 1y, nhugng ban TSCP va céc TSDH
khac

3. Ti&n chi cho vay (tién gui, cho vay), mua cic cdng cu ng
cha don vi khac

4. Tién thu hdi cho vay (tién giti, cho vay), ban lai céc céng
cu no cua don vi khic

5. Tién chi d&u tu gép vbn vio don vi khic

6. Tién thu hdi dau tu gbp von vio don vi khac

7. Tién thu tir 14i cho vay, ¢6 tire va loi nhudn duge chia

Lun chuyén tidn thufin tir hoat dgng dau tw

M4 sb

01

02
03

04

05
06
07

08
09
10

11

12
13
14
15
16
17

20

21

22

ik

24

25
26
27

30

Bdn thuyét mink bdo cdo tai chinh lé phdn khéng thé tich ri ctia bio cdo nay.

Thuyét Nim 2025
minh

(266.014.265.976)

VIL1 (523.498.041)

VIL2  248.077.524.300

(18.460.239.717)

(39.710.493)

21.583.259.893

(3.013.107)

(41.476.649.767)

(38.396.353.191)

491.821.852

491.821.852

Nam 2024

272.485.728.501

(517.500.679.905)

247.058.249.484

2.043.298.080
216.639.000.000

(190.816.928.280)

2.126.933

(47.283.571.177)

(19.416.074.444)

§13.033,532

813.033.532

Trang 10
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CONG TY TNHH NO VA THAO DIEN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG

(Theo phwong phap gidn tiép)

Cho néim téi chinh két thilc ngay 31 thang 12 nam 2025

Maiu B03 - DN

BPon v tinh: Pén g Viét Nam

CcHi TIEU Maeh o
minh
Il LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG TAT CHINH
1. Tidn thu tir phat hanh cd phiéu, nhan vén gép ctia CSH 31
2. Tidn tra lai v6n gop cho cée ehi s& hitu, mua lai ¢6 phiéu
clia doanh nghiép da phéat hanh 32
3. Tién thu tir &i vay 33
4. Tién tra ng gbc vay 34
5. Tién tri ng ge thué tai chinh 35
6. Tién chi tra ¢b tire, loi nhudn di tra cho chi s& hitu 36
Larn chuyén tién thuln tir hoat ddng tai chinh 40
Luwu chuyén tién thuln trong nim (50 =20+ 30+ 40) 50
Tién vA twong duong tién dAu nim 60
Anh hudng ciia thay dbi ty gia héi doai quy ddi ngoai t¢ 61
Tidn va twong dwong tién cubi nim (70 = 50+60+61) 70 VL1

Nguwoi ldp bidu/Ké to4n truimg

[

Tran Vin Thién

Chiing chi hanh nghé ké toan: 0996/2022/KET

Céng ty TNHH Dich vy Tu vén Tai chinh - K& toan Tri Minh
5,07 Khu chung cu két hop thwong mai, véan phong L6 X

(Sunrise City North), s6 27 Nguyén Hitu Tho,
Phudng Tén Hung, Tp. HS Chi Minh.

Bén thuyét minh béo edo tai chinh 1 phdn khéng thé tdch réi cta bdo cdo nay.

Nam 2025

38.450.000.000

38.450.000.000
545.468.661
38.781.084.849

39.326.553.510

Niam 2024

19.100.000.000

19.100.000.000
496.959.088
38.284,125.761

38.781.084.849

Trang 11
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CONG TY TNHH NO YA THAO PIEN Miu B09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho ném tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 néim 2025 Don vj tinh: Pong Viet Nam

I. PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHILP

1.

IL.

Thanh ldp
Cong ty TNHH No Va Thao Pién (goi tat 1a "Cang ty") duge thanh lap theo Gidy Chirng nhin ding ky doanh
nghiép 56 0305703102 cp 14n diu ngdy 12 thang 05 nam 2008 do S& K& hoach va Dau tw Thanh phé Hé Chi
Minh (nay la S& tai chinh Thanh phé Hé Chi Minh) cz’ip va cac gidy ching nhén ding ky stra dbi bd sung kém
theo.
Hinh thirc sé hitu vén: Céng ty la cdng ty trach nhidm hitu han.
Tén tiéng anh: Nova Thao Dien Company Limited.
Tru sé chinh: 5.07 Khu Chung cu két hop thuong mai, vin phong Lé X (Sunrise City North), sé 27 Nguyén Hitu
Tho, Phwong Tén Hung, Thanh phd Ha Chi Minh, Viét Nam.

. Linh vue kinh doanh
Linh virc bt dong san.

. Hoat ddng kinh doanh chinh ciia Céng ty
Hoat ddng kinh doanh chinh ctia Céng ty la: Kinh doanh bat déng san, quyén sit dung dét thude chl so hitu, chi
str dung hoéic di thug.

. Chu k¥ sin xuét, kinh doanh théng thuong
Chu ky san xut, kinh doanh ciia Céng ty théng thudng kéo dai trong vong 12 thang theo nam tai chinh hién hanh
bét ddu tir ngay 01 théng 01 dén ngay 31 thang 12.

. Téng s6 nhén vién aén ngay 31 thang 12 n&m 2025: 3 ngudi.
Cong ty str dung dich vu thué ngoai cho cong tac van hanh doanh nghiép.

. Chu tric doanh nghiép
Tai ngdy 31 thang 12 nam 2025, Cong ty TNHH No Va Thao Bién 1 con ctia Céng ty Cé phén Tép doan Du tu
Dia 6c No Va, Ngoai ra, Céng ty con 14 cng ty me clia cic ¢Ong ty con xem tai thuyét minh s6 VI.2.

. Tuyén bd v& kha nang so sanh thong tin trén bio cao tai chinh riéng
Viéo lyra chon s6 liéu va thong tin cln phai trinh bay trong béo cdo tii chinh riéng duge thyre hién theo nguyén the
c6 thé so sanh duge gitra cdc ky ké todn tuong ting.

: Ap dung c¢o' 56 hoat dong ligén tuc trong viée 18p bao cdo tai chinh riéng
Bio cdo tai chinh riéng cho niim tai chinh két thic ngdy 31 théng 12 ndm 2025 da duoc ldp dua trén co sd hoat
dong lién tuc, véi gia dinh ring cong ty s6 ¢ thé sir dung cdc tai san va thanh todn cdc khoan no phai tra ciia
cbng ty trong qué trinh hoat ddng kinh doanh binh thudng trong twong lai gin trong it nhét 12 thang t6i ké tir
ngay 1ap bao cdo tai chinh riéng nay.
NIEN PO KE TOAN, PON VI TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

. Nién @b ké toan

Nam tai chinh ctia cong ty bfit dau tir ngdy 01 thang 01 va két thic ngay 31 thang 12 hang nim.

Céie thurydt minh néay la bo phan hap thanh cdc Bdo eda tai chink. Trang 12



CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN , Miu B09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho ném téi chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ndm 2025 Don vi tinh: Pong Viét Nam

2. Don vi tién té sir dung trong ké tosn

Péng Vit Nam ("VND" hoic "Bdng") duge sit dung lam don vi tidn t¢ dé ghi sb ké toén.

III. CHUAN MUC VA CHE B0 KE TOAN CHU YEU AP DUNG

1. Co si ctia viée 1ap bdo cdo tai chinh riéng

el ==t = &y (Ll

Cong ty 4p dung céc chudn mye ké toan, Ché @9 ké toan doanh nghiép Viét Nam duoc ban hanh theo Théng tu sb

200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014, théng tw 53/2016/TT-BTC ngay 21 thang 3 nim 2016 sira ddi bd -
sung mot s didu théng tu 200/2014/TT-BTC va céc théng tu huéng din thyc hién chudn muc ké todn ctia By Tai ~ &
chinh trong viéc 1ap va trinh bay Bio céo tai chinh.

Bao céo tai chinh riéng duge lap trén co s& &p dung chinh séch ké ton théng nhit cho cée giao _:ch va su kién il
cling loai trong nhiing hoan canh twong tir trong toan cbng ty. g

2. Tuyén bd v& viéc tudn thi Chuin muc ké todn va Ché @ ké toan

Chiing t5i da thuc hién cdng viée k& toan 1ap va trinh by bio céo i chinh riéng theo céc Chuan’ ZJG ké toén
Viét Nam, Ché d ké toan doanh nghiép Viét Nam va cAc quy dinh phap 1y ¢6 lign quan. bdo cdo ‘tai/hinh riéng
d4 dwoc trinh bay mét céch trung thue va hop 1y v& tinh hinh tai chinh riéng, két qua kinh doanh riéng va céc
ludng tién ctia doanh nghiép.

Viéc lya chon sb lidu va thong tin ¢én phai trinh by trong ban thuyét minh béo céo tii chinh riéng duoc thuc
hién theo nguyén tic trong yéu quy dinh tai chudn mye ké toan Viét Nam s6 21 "Trinh bay béo céo ti chinh".

IV. CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU AP DUNG L
1. Cc thay d@bi trong céc chinh sach ké todn va thuyét minh y
Céc chinh sich ké toan clia cong ty st dung dé lép céc bio cdo tai chinh riéng cho nam higén hinh duge dp dung
nhit quan vo1 cae chinh sach da duoe st dung aé 14p cdc bédo cdo tai chinh riéng cho nam tdi chinh trude.
2. Ghi nhin cic khodn tién va twong duong tién
Tign bao gdm tién mat, tien giri ngén hang khéng cé ki han va cé ky han, tién dang chuyén.
Céc khoan twong dwong tién la cdc khoan diu tw ngén han c6 thoi han thu héi hoiic dédo han khong qua 3 théng

k& tir ngdy mua, d& dang chuyén ddi thanh mot luong tién xde dinh cling nhu khéng ¢6 nhidu rii ro trong viéc
chuyén ddi thanh tién.

3. K& to4n c4c khoan ddu tir tai chinh
K4 todn céc khoan ddu tw vio Cong ty con

Cong ty con la nhiing doanh nghiép ma Céng ty co quyén chi phéi cée chinh sach tai chinh va hoat dong ciia
doanh nghigp nhim thu duge lgi ich kinh té tir céc hoat dong ciia doanh nghiép d¢, thuong di kém la viée nédm
giit hon mot nira quyén biéu quyét. Sy ton tai va tinh hitu hiéu cta quyén bidu quyét tiém tang dang dugc thyc thi
hodc duge chuyén dbi s duge xem xét khi danh gid liéu Cong ty c6 quyén kiém soat doanh nghiép hay khéng,

— '/

—

Péu tr vio Cong ty con dugc ghi nhén ban dAu theo gia gdc, cong cac chi phi lién quan trye tiép dén vige dau tu,
trir b tire, lgi nhudn ciia céc ky trude khi mua. Sau do, Ban Tdng Giam ddc thyc hién viée ra soat dbi voi tit ca
céo khoan dau tw dé ghi nhén dw phong vao cudi nam tai chinh.

A\

Cée thuyét minh néy I b6 phén hop thanh ede Bdo cdo téi chinh. Trang 13



CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN Miu B09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho néim i chinh két thitc ngay 31 thang 12 nam 2025 BPon vj tinh: Dong Viét Nam

4. Ghi nhén cdc khoan phai thu thwong mai va phii thu khac

Céc khodn ng phai thu duge trinh bay theo gié tri ghi s trir di cac khoan du phong phai thu khé ddi.
Viée phén loai cic khoan phai thu duge thyc hién theo nguyén thc sau:

Phai thu ctia khéch hing phan énh céc khoan phai thu mang tinh chét throng mai phat sinh tix giao dich ¢ tinh
chit mua bén gifra cong ty va ngudi mua [a don vi doc ldp voi cong ty.

Phai thu khac phan 4nh céc khoan phai thu khéng c6 tinh thuong mai, khéng lién quan &én giao dich mua ban
hang héa, cung cép dich vu. '

. Hop ddng hop tac kinh doanh (BCC)

Hop ddng hop tac kinh doanh (sau day goi 12 hop déng BCC) 1 hop ddng dugo kY giffa cée nha dau tw nhim hop
tac kinh doanh, phén chia lgi nhuén, phén chia san phém theo quy dinh clia-phdp ludt ma khdng thaoh Iap 18 chire
Kinh té.

Céng ty ghi nhan céc khoan mang di gép vén vio BCC ban dau theo gi4 gbc va phén 4nh 14 ng' phai thu khéc.
Cong ty ghi nhn cac khoan nhan vé cho BCC theo gi4 gbc va phén énh 14 ng phai tr khéc, khong ghi nhan VO
von chi s& hitu.

Céng ty thie hién phén chia lgi nhuin BCC

Néu BCC quy dinh céc bén khic trong BCC chi duge phan chia loi nhudn néu két qua hoat déng ctia BCC ¢6 lai,
ddng thoi phai génh chiu 18, Céng ty 4p dung phuong phap ké todn BCC chia doanh thu @& ghi nhan doanh thy,
chi phi va két qua kinh doanh tuong tmg v6i phn dwoc chia theo thoa thujn ciia BCC.

Céng ty nhin lgi nhuin dwge chia tir BCC

Néu BCC quy dinh cac bén khac trong BCC chi duge phén chia loi nhudn néu két qua hoat ddng ciia BCC ¢6 lai,
ddng thei phai ganh chiu 15, Céng ty ghi nhin phin doanh thu, chi phf twong @ng véi phan minh dwgc chia tir
BCC.

Khoén loi nhuéin dwge tam chia trong nam khi dw 4n chira két thac hoiic kéo dai do nhidu nguyén nhan phap Iy va
tién @6 s& duoe ghi nhan nhu khoan doanh thu t3i chinh tir vige st dung von ciia bén nhéan gép von BCC va sé

dwoc tinh todn bu trlr hofic thy vao thoa thudn phan chia khodn lgi nhugn cubi cling hgp dbng BCC sao cho céc
bén di gop von khong bj thiét hai tdn thét.

. Ghi nhén chi phi tra trirée

Chi phi tra trude tai cong ty bao gdm céc chi phi thuc t& dd phat sinh nhung c6 lién quan dén két qua hoat dong
kinh doanh ctia nhidu ky ké toan. Phuong phép phén bd chi phi tra trwée: Viée tinh va phén bb chi phi tra trude
vao chi phi hoat ddng kinh doanh timg k¥ theo phuong phép dwong thang.

Chi phi tra trudc ctia cong ty bao gbm céc chi phi nhur sau:

Chi phi truée hogt ddng: Chi phi trede hogt dong bao gdm céc chi phi dich vy thué, chi phi chimg tu, chi phi
chit ky sd, chi phi thué vin phong,.... Cdc chi phi nay dwoc phin bd vao chi phi theo phwong phap dudng thang
trong 3 nim ké tir khi Céng ty bét diu di vao hoat d6ng

Céc khoan chi phi tra trirde duge phén logi ngn han va dai han trén bang can d6i ké todn can cir ky han phan b6
cua cdc khodn chi phf tra trudc, khi bit dau.

Cdc thuyét minh nay 1& by phan hgp thanh ede Bdo cdo tai chinh. Trm:lg 4
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CONG TY TNHH NO VA THAO DIEN Miu B09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho ndm tai chink két thic ngay 31 théng 12 ndm 2025 Do vi tinh: Péng Viét Nam

7. Ghi nhén ng phai tra

Céc khoan ng phai tra duwoc ghi nhén cho s tién phai tra trong twong lai lién quan dén hang héa va dich vu da
nhén duge, Chi phi phai trd duge ghi nhén dua trén céc ude tinh hop 1y vé s tién phai tra.

Viéc phin loai cac khoan phai tra la phai tra ngudi bén, chi phi phai tra va phai tra khéc duge thye hién theo
nguyén tic sau:

- Phai trd ngudi bén phan 4nh céc khodn phai tra mang tinh chét thuong mai phét sinh ti¥ giao dich mua hang hoa,
dich vu, t4i san v& ngudi ban 14 don vi dgc 1ap v6i cong ty, bao gdbm cé cdc khoan phéi tré khi nhap Kkhéu théng
qua ngudi nhin Uy théc (trong giao dich nhéap khéu ty thic);

- Phai tra khéc phan 4nh cdc khoan phai tra khong 6 tinh thirong mai, khong lién quan dén giao dich mua, bén,
cung cép hang héa djch vu.

Cic khoan ng phai tra duge ghi nhin thép hon nghfa vu phai thanh todn. Khi c6 cde bing chimg cho thiy mdt
khoan tn thit c6 kha ning xay ra, cdng ty ghi nhan ngay mot khoan phai tra theo nguyn tac thén trong.

Céc khoan phai tra dugce phén loai ngén han va dai han trén bang cén dbi k& toan riéng cin cit k¥ han con lai cia
céc khoan phii tra tai ngdy bing cin ddi ké toan hop nhét t6i nghy den han thanh todn.

. Ghi nhén vay

Gi4 tri céc khoan vay duge ghi nhan 14 tdng sb tién di vay clia cde ngén hang, 18 chirc, cng ty tai chinh va cée
d6i tuong khic (khong bao gbm céc khoan vay dudi hinh thitc phdt hanh tréi phiéu hogic phit hanh ¢4 phiéu uu
dai c6 didu khoan bit budc bén phat hanh phai mua lai tai mot thoi diém nhét dinh trong tuong lai).

Céc khoan vay va ng phai tra thug tai ch inh duge theo dbi chi tiét theo ting dbi trong cho vay, cho ng, timg khé
wée vay ng va tirng loai tai sin vay no.

Céc khoan vay duge phén loai ngén han va dai han trén bang cin ddi ké toan riéng cin ci theo k¥ han clia cac
khodin vay tai ngay bang cén d8i ké toAn hop nhét dén ngdy t6i han thanh toén.

. Ghi nhin chi phi phai tra

Chi phi trich trudc phan 4nh phan énh céc khoan phai tra cho hang héa, dich vy da nhan duge tir ngudi ban hoge
da cung cp cho ngudi mua trong k¥ béo cdo nhung thuc té chua chi tra do chura c6 héa don hodc chua du hé so,
tai liéu ké toén, duoc ghi nhin vao chi phi sén xuit, kinh doanh cua ky béo céo.

Céc khoan chi phi phii tré trich truéc ciia céng ty chit yéu gom: trich truée ohi phi xdy dwng bét dong san, chi phi
phét tridn du 4n cdc bit dong san 43 duge ban giao; Trich trude chi phi @€ tam tinh gia vén hang héa, thanh phim
bt déng sén da ban; Trich trwéc chi phi i tién vay phai tré trong trudmg hop vay tr 1di sau; Chi phi 1ai phai trd
cho cée hop dong hop tac dau tu; chi phi ban hang trich trude (hé tro ban hing va khuyén mai, chi phi quang céo,
chi phi vin chuyén, nhin cOng thué ngoai, nhién ligu, thué k8 trung bay); Trich trude chi phi bio td, sira chira;
Trich trude chi phi san xuit, kinh doanh trong k¥ nhitng chi phi s& phai chi trong thoi gian ngimg san xuét, kinh
doanh; Li tri phidu tra sau (khi trai phiéu déo han); phéi tra cho ngudi Jao dong tién lwong nghi phép trong ky;
Lai nhudn cam két trich trude theo chwong trinh quan 1y thué lai bigt thy, cdn hé khach san dé cong ty kinh
doanh.

Viéc hach toén céc khoan chi phf phéi tré vao chi phi kinh doanh trong ky phai thye hign theo nguyén tac phi
hop giita doanh thu va chi phi phét sinh trong ky. Cac khoan phai trd chua phat sinh do chua nhin hang hoa, dich
vu nhung duge tinh trude vao chi phi kinh doanh ki ndy dé dam bao khi phat sinh thye t& khong gay dot bién cho
ohi phi kinh doanh duge phan anh 14 du phong phai tra. Céc khoan chi phf trich trude s& duge quyét todn véi s&
chi ph thye té phét sinh. $6 chénh lich giita s6 trich trwdo va chi phi thyc t& dwoe hoan nhép.

Céc thiyét minh ndy la bg phdn hep thénh cde Bdo cdo tai chinh, Trang 13
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CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN Miu B09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho néim téi chinh két thitc ngéy 31 théng 12 ndm 2025 BPon vi tinh: Dong Viét Nam

10.

11.

12,

Ghi nhén Trai phiéu
Tréi phiéu thuing

Gié tri ghi s6 ctia trai phiéu thudng dugc phan dnh trén co s& thuin bing tri gi4 trai phiéu theo ménh gia trir chiét
khau trai phiéu cdng phu trdi trai phiéu.

Céng ty theo ddi chiét khiu va phy trdi cho timg loai trédi phiu thudng phat hanh va tinh hinh phin bd timg
khoan chiét khéu, phu tréi khi x4c dinh chi phf di vay tinh vao chi phi hodc vén hoé theo tirng kv, cu thé:

- Chiét khéu trai phiéu dugc phan bd dan dé tinh vao chi phi di vay timg ki trong sudt thoi han cta tréi phiéu.

- Phuy trdi trai phiéu duoe phin bb dén dé giam trir chi phi di vay timg ky trong sudt thdi han cta tréi phidu.

Viéc phén bd khoan chiét khAu/phu trdi c6 thé sir dung phrong phép 13i sudt thuc té hode phuong phap dudng
thing

- Theo phwong phép 1ai suét thyc té: Khoan chiét khéu hofic phy trdi phan bd vao mdi k¥ duge tinh bing chénh
[&ch gifra chi phi 141 vay phai trd cho mdi ky trd 13i (duge tinh bing gi4 trj ghi s diu ky caa trai phiu nhén véi ty
18 141 thyre té trén thi trudng) véi sb tidn phai tra timg ky.

- Theo phuong phap dudng thiing: Khoan chiét khiu hodc phu trdi phin bd du trong subt k han cla tréi phiéu.

Ghi nhén v6n chii s& hitu

Von gép ciia chil 56 hitu

Vén gdp cia chii s& hitu duge ghi nhén theo s6 vén thue t& da gop ciia cée thanh vién va duge phén énh theo gbe.
Ghi nhéin lpi nhusn chwa phan phéi

Viée phan phéi loi nhudn cho cie cb déng duge cén nhéc dén cdc khoan muc phi tidn té nim trong lgi nhuin sau
thué chura phin phdi c6 thé anh huong dén ludng tién vi kha ning chi tra ¢d tirc nhur l4i do dénh gid lai tai san
mang di gop vbn, 14i do danh gia lai cac khoin muc tién t8, céc cong cu tai chinh va cdc khoan muc phi tién té
khéc.

Phén phéi céc quy va loi nhudn tra cho phén von g6p duge xac dinh cin et vao s6 loi nhudn rong dé thyc hién va
khoan chi tra ¢8 tirc dwoc trich ti ngudn loi nhun giit lai chia cdng ty. Mic chi trd ¢ tirc cia tirng loai phin vén
g6p do Chi tich kién nghi vA Hi dong thanh vién quyét dinh théng qua phwong an phan phbi loi nhudn va ra
quyét dinh mire ¢d tite cha ting loai cd phﬁn. Bén canh do, Hbi {‘Ifmg thanh vién s& quyét dinh thoi han va thi tuc
trd lgi nhuén,

Ghi nhéin Doanh thu va thu nhap khac

Ghi nhéin doanh thu hoat ddng tai chinh

Doanh thu hoat ddng tai chinh duoe ghi nhén khi théa man déng thoi 2 diéu kign: 1. C6 kha niing thu duge loi ich
tir giao dich d6; 2. Doanh thu dugc xéc dinh tvong dbi chic chin.

Doanh thu hoat déng tai chinh gdm: tién l4i, ¢d tirc, loi nhudn duge chia tir BCC vi doanh thu hoat ddng tai chinh
khic ctia doanh nghiép ( thanh Iy céc khoin diu tir vao cong ty lién két, céng ty con, diu tu vdn khéc; 13i ty gia
héi do4i; Lai chuyén nhuong vén).

Tién 12i duoc ghi nhén trén co s& ddn tich, dwoc xac dinh trén s du céc tai khoan tién girl va lai sudt thue té
timng ky.

Cdc thuyét mink néy Ia bg phéin hgp thanh cde Réo edo tai chinh, Trang 16
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Cho ndim tai chinh két thitc ngay 31 thang 12 néim 2025 Bon vi tinh: Pong Viét Nam

13.

14,

is.

16,

Ghi nhén chi phi tai chinh

Chi phi tai chinh bao gdm: Céc khoan chi phi hogc khoan I8 lién quan den cdc hoat dong diu tu tai chinh, chi
phi cho vay va di vay vén, chi phf g6p vén lién doanh, lién két, 15 chuyén nhugng chimg khoén ngén han, chi phi
giao dich bén chimg khoan..; Dy phéng gidm gia dAu tw tai chinh, khoan 16 phat sinh khi ban ngoai t&, 16 ty gi4
héi do4i va cac khodn chi phi tai chinh khic.

Khoan chi phi tai chinh duge ghi nhén chi tiét cho timg noi dung chi phi khi thue t& phét sinh trong ky va duge
xAc dinh mdt cach dang tin cdy khi ¢6 diy di bang chimg v& cac khodn chi phi nay.

Ghi nhén chi phi ban hang va chi phi quén 1y

Chi phi quan If' doanh nghiép 12 toan b chi phi ma céng ty phai bo ra dé duy tri va quan ly c4c hoat dong san
xuét vA kinh doanh phét sinh trong moi hoat dong hang ngiy va lién quan dén toan bd c4c hoat dong vdn hanh
cha cong ty va khong lién quan trye tiép v6i bt ki chirc niing ctia mot bd phén hay mét phong ban cu thé nao
trong cdng ty. Céc chi phi quan 1y chi yéu gdm chi phi trye tiép mang tinh chét thudng xuyén mdi thang (Chi phi
nhén vién quan 1y, Chi phi vat liéu quéan 1y, Chi phi @6 dung vin phong...), chi phi gidn tiép (Thué, phi va 12 phi,
Chi phi khéu hao tai s&n, Chi phi khée: Du lich, héi nghi, tiép khéch, di lai,...)

Khoén chi phi dwoc ghi nhén chi tiét cho timg ndi dung chi phi khi thuc té phat sinh trong ky va duge xéc dinh
mét cach déng tin cdy khi ¢6 day di bing chiing vé& cic khoan chi phi nay.
Ghi nhan chi phi thué TNDN hién hanh, chi phi thué TNDN hodin lai

Chi phi thué thu nhip doanh nghiép bao gdm chi phi thué thu nhap doanh nghiép hign hanh va chi phi thué thu
nhép doanh nghiép ho#n lai phét sinh trong ndm lam can ¢ x4c dinh két qua hoat dong kinh doanh sau thué ciia
cOng ty trong nam tai chinh hién hanh.

Thué thu nhip hién hanh 1a khoin thué duoe tinh dira trén thu nhép tinh thué. Thu nhép tinh thué chénh 1éch so
véi lgi nhuin ké todn 1a do didu chinh céc khoan chénh léch tam thoi gifta thué va ké todn, ce chi phi khong
duge trir ciing nhu diéu chinh céc khoin thu nhap khong phéi chiu thué va c4c khoan 13 dugc chuyén.

Céng ty di dugc thanh tra kiém tra thué dén nam 2015.

Céc khoan thué phai ndp ngén sich nha nuée cong ty sé duge quyét toén e thé véi co quan thué. Chénh léch
gitta sG thué phai ndp theo sb sach va b 1igu kiém tra quyét toan s& dwoc didu chinh khi c6 quyét todn chinh thic
véi co quan thué.

Bén lién quan

Theo chudn muc ké toan s6 26 - Thong tin vé céc bén lién quan tai c6ng ty nhu sau:

(i) Nhitng doanh nghip kiém soét, hodc bi kiém soét triee tiép hodc gian tiép théng qua mdt hodic nhiéu bén trung
gian, holic du6i quyén bi kiém soat chung véi doanh nghiép béo céo (bao gom cdng ty me, cdng ty con, cic cong
ty con cung céng ty);

(i) CAc cong ty lién két;

(iii) Céc nhin vién quan 1y chi chét ¢4 quydn va trach nhigm vé viée lap ké hoach, quén Iy va kiém soAt cée hoat

déng ciia doanh nghiép béo cdo, bao gdm nhiing ngudi lanh dao, cdc nhén vién quan Iy ciia edng ty vi cée thanh
vién mat thiét trong gia dinh clia cdc cd nhan nay;

Céic tharyét mink néy o b phan hop thanh ede Bdo cdo tai chinh, Trang 17
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BAN THUYET MINH BAQO CAO TAI CHINH RIENG

Cho néim téii chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025

Miu B09 - DN

Bom vi tinh: Pong Viét Nam

16. Bén lién quan (Tiép theo)

(iv) Céc nhén vién quan Ly chi chét cé quyén va tréch nhiém vé viéc lap ké hoach, quan Iy va kiém soét cdc hoat
ddng cua cdng ty bdo cho, bao gbm nhiing ngudoi lanh dao, cac nhan vién quan ly cua Céng ty va cace thanh vién
mit thiét trong gia dinh clia c4c ¢4 nhin nay;

(v) Céc Coéng ty do céc ca. nhan dugc nau ¢ trutong hop (iii) hodc trudng hop (w) néu trén nam truc tlcp hodc gian
tiép phn quan trong quyen biéu quyét hodc théng qua viée ndy ngudi d6 cb thé c6 anh hudng dang ké téi Cong
ty. Trudng hop nay bao gbm nhiing Céng ty duoe s6 hitu bdi nhitng ngudi 1anh dao hoic cac Thanh vién chinh
ctia Céng ty bao céo va nhitng Cong ty ¢d chung mdt thanh vién quéan 1y chit chét véi Cong ty bio céo.

Trong viée xem xét timng mdi quan hé ctia cdc bén lién quan cén chii ¥ téi ban chit ciia mbi quan h¢ chir khéng
chi hinh thie phép 1y ctia cdc quan hé do.

17. Uéc tinh ké toan

Viée l8p bao céo tai chinh riéng tudn thi theo cdc Chuén muc ké toan Viét Nam, Ché d9 K& toén Doanh nghiép
Viét Nam va céc quy dinh phép 1y ¢6 lién quan ¢én viée 1ap vA trinh by bo c4o tai chinh riéng yéu ciu Téng
Gidm d6c phai ¢6 nhitng ude tinh va gid dinh dnh hwéng dén s8 lidu v& tai san, ng phai tra va viée trinh bay céc
khodn ng va tai san tiém tang tai ngay két thitc niim tai chinh ciing nhur céc s6 liéu vé doanh thu v chi phf trong
sudt nim tai chinh.

Céac ude tinh va gia dinh thuong xuyén duge danh gia di,ra trén kinh nghiém trong qud khi va cée yéu t& khac,

bao gbm céc glé dinh trong tuong lai ¢é anh hudng trong yéu t6i bao céo tai chinh riéng ca céng ty va dl.mfc Ban
Tdng Gidm dbc danh gid hop 1y.

V. CAC GIAO DICH CHUYEN NHUOQNG VA NHAN CHUYEN NHUQNG QUAN TRONG TRONG NAM

Trong nim, ¢éng ty khéng phét sinh céc giao dich chuyén nhugng va nhan chuyén nhugng ¢b phén va phin von

gbp trong yéu.

VL. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN POIKE TOAN

s

1. Tién va cac khon twong duong titn

Tién
Tién giti ngan hang khéng ky han
Ngdn hang TMCP Ngoai thiong Viét Nam VND
Ngdn hang TMCP Sai Gon VND
Ngéin hang khdc VND
Céc khodn tirong duong tidn

Tién giri c6 ky han 3 thang (hoZic dwéi 3 théng) (*)

Cing

31/12/2025
1.948.337.116
1.948.337.116

154.633.067
1.780.528.371

13.175.678

37.378.216.394
37.378.216.394

01/01/2025

1.891.111.279

1.891.111.279
98.167.784
1.779.082.051
13.861.444
36.889.973.570
36.889.973.570

39.320.553.510

38.781.084.849

(*): Cdc khodn twong dwong tién thé hién cdc khodn tién giri bang dong Viét Nam tai Ngaaz hang TMCP Sai Gon
cé théi gian déo han ban ddu fshong qud 03 théng va heong 1di sudt 1,4%/néim dén 3,5%/mém (Tai ngay 3 ]

thang 12 ndam 2024: tiv 1,4%/ndm dén 3,5%/Mmdm).

Cde thuyét minh nay la bg phén hop thanh cdc Bdo cdo tai chink.

Trang 18

S
AN

fihs,

<



CONG TY TNHH NO VA THAO DIEN Miu B09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
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2,

Céc khoan diu tw tai chinh

a. Piu tir nim giir dén ngay dbo han

o 31/12/2025 01/01/2025

Gia gbe Gié tri ghi sb Gia gbe Gi4 tri ghi sb
Ngén han 100.00{1'.009 100.000.000 100,000.000 100.000.000
Tién giti ¢6 k¥ han (¥) 100.000.000 100.000.000 100.000.000 100.000.000
Céng 100.000.000 100.000.000 100.000.000 100.000.000

(*) Tién giri c6 ky han béng déng Viét Nam tai Ngdn hang TMCP Sai Gon c6 thoi gian ddo han ban ddu trén 03
thang va kp han con lai dwdi 12 thang va huong lai sudt 3,05%/mam (Tai ngay 31 thing 12 ndm 2024
3,05%/ncim).

b. Piu twr vao Cong ty con (xem frinh bay trang 56 32-34)

. Phai thu khic
31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Dy phong Gia tri Du phong
a, Ngén han 119.876.356.974 - 119.844.680.785 >
X L 4 o

Co tic loi nhudn duoc 119.830.910.000 - 119.830.910.000 2
chia '

Céng ty Co phan 119.830.910.000 - 119.830.910.000 2

Nova Richstar
Phai thu ldi tién guri 45.446.974 2 13.770.785 .
b. Dai han 1.770.822.088.767 - 1.770.822.088.767 4
Phai thu tir hop tic dau 1.770.822.088.767 ~ 1.770.822.088.767 i
tu (%)

Céng ty C6 phdn

Déu tieva Phdt ridn 1.770.822.088.767 - 1.770.822.088.767 :

BDS Dai Phdt

Conig 1.890.698.445.741 - 1.890.666.769.552 .

c. Phai thu khic 13 céc bén lién quan: Chi tiét xem trinh by tai thuyét minh s6 IX.3b "Cdc bén lién quan”.

(*) Khodn phai thu hgp fdc dau tw theo Hop dong nguyén tédc hop tdc kinh doanh s6 01/2024/HDNT/BP-TD ky
ngay 07/08/2024, thoi han hop dong ba (03) néim, vé viéc hgp tdc ddu tir, xdy dung va kinh doanh Die én Khu dé
thi dich vu thiong mai cao cdp Cit Lao Phude Hung tai Phiong Tam Phuée, Thinh phd Bién Hoa, tinh Déng
Nai (Khu 5).

Cdc thiyét mink ndy la kg phin hgp thanh cde Bdo cdo tai ehinht Trang 19
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CONG TY TNHH NO VA THAO DIEN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho ném téi chinh két thic ngéy 31 thang 12 néim 2025

M#u B09 - DN

Bom vi tinh: Eé'ng Viét Nam

4. Chi phi trd trude

Chi phi tra truée dai han

Chi phi tra trirée dich vu mua ngodi

Cing

5. Phai tra ngwdi ban

Ngﬁn han

Nha cung cép trong nude
Céng ty C6 phdn
Péu tw Phdt trién
BDS Binh An

Khdc

Céng

6. Thué va cic khodn phai ngp nha nwée

a. Phai nop
Thué TNDN
Thué TNCN
Céc loai thué khac
Céng

b. Phai thu
Thué giéitri gia ting
duge khau trir
Thué TNDN ndp thira
Cong

31/12/2025 01/01/2025
3.099.742 86.635
3.099.742 86.635
3.099.742 86.635
31/12/2025 01/01/2025
£, . Lo b
Gid tri S0 ¢ Ifha ning Gi4 tri Sp.co..l:ha ning
) tra no ’ tra ng
245,731.073 245.731.073 181.766.963 181.766.963
245.731.073 245.731.073 181.766.963 181.766.963
55.132.283 55.132.283 44.572.283 44.572.283
190.598.790 190.598.790 137.194.680 137.194.680
245,731,073 245.731.073 181.766.963 181.766.963
Tinh hinh bién déng Thué va c4c khoan phai ndp nha nude trong ndm nhuw sau:
S$6 phat sinh S5 phat sinh giadm
01/01/2025 tang (A ndp/cin trir) 31/12/2025
- 190.855.285 190.855.285
- 3.000.000 3.000.000 -
- 193.855.285 193.855.285 -
121.685.735 39.710.493 - 161.396.228
12.635.008 - - 12.635.008
134.320.743 39.710.493 - 174.031.236
Trang 20

Cée thiyét minh niy la bg phén hap thimh ede Bdo cdo tat chinh,
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CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho néim tai chinh két thilc ngiy 31 thang 12 ndm 2025

Miu B09 - DN

Don vi tinh: Péng Viét Nam

Trinh bay c4ch x4c dinh cac khoan thué, phi, 1 phi phai njp

Thué gi4 tri gia ting

Céng ty nop thué gié trj gia ting theo phuong phép khéu trir. Thué sudt thué gi4 tri gia ting nhu sau:

Hoat dong chuyén nhurgng bit déng sin

Thué thu nhip doanh nghiép

Mikc thué suht

10%

Thué suit thué thu nhap doanh nghiép "TNDN" 4p dung cho céng ty trong ndm 1a 20% tinh trén thu nhép tinh

thué.
C#c loai thué khic: Céng ty ké khai va ndp theo qui dinh.

7. Chi phi phai tra

a. Ngin han
Trich trude 14i vay ngin han
+ Chi phi l&i vay bén thi 3
Céng ty C6 phan Chimg khodn Tén Vigt
Khdc
-+ Chi phi 11 vay bén lién quan
Céc khoan trich trude khac
Cong

31/12/2025
713.870.910,519
664.266.096.490
658.479.804.435
658.478.991.284
813.151
5.786.292.055
49.604.814.029

01/01/2025
502.138.171.529
462.289.015.049
461.528.102.447
461.528.102.447

760.912.602
39.849.156.480

713.870.910.519

502.138.171.529

b. Chi phi phéi trd Ia céc bén lién quan: Chi £iét xem trink bay tai thuyét minh s6 1X.3b "Giao dich va 50 che

v6i cdc bén lién quan khdc".
8. Phai tra khac
a. Ngin han
Phai tra hop tac kinh doanh (¥)
Céng ty Cé phdn Khu Du lich Quéc té Hoang Long
Céc khoan phai tra, phai ndp khac bén thix ba
Cong ty C6 phdn Khu Du lich Quéc té Hoéang Long
Céng ty C6 phan Novareal
Khac
Cic khoan phai tra, phai nép khéc bén lién quan
Cong

Céie thuyét mink nay ld bé phan.hap thimh cde Bdo cdo tai chink.

31/12/2025
34.000.000.000
34.000.000.000

180.149.728.912
8.137.643.836
170.529.529.928
1.482.555.148
33.081.986.157

01/01/2025
34.000.000.000
34.000.000.000

171.766.342.992
170.529.529.928
1.236.813.0064
33.081.986.157

247.231.715.069

238.848.329.149

Trang 21
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CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho néim téi chinh két thiie ngéy 31 thang 12 ndm 2025

Mau B09 - DN

Bon vj tinh: Péng Viét Nam

8. Phai tra khac (Tiép theo)

L]

b. Dai han
Phai tra hop tic kinh doanh (*)
Cong ty TNHH Pjfa oc No Va My Dinh
Ciéc khoan phai tra, phai ndp khéc bén thir ba
Céc khodan phai tra, phai np khac bén lién quan
Cong

31/12/2025
155.730,000.000
155.730.000.000
34.531.001.818
19.061.048.935

01/01/2025
155.730.000.000
155.730.000.000
16.285.549.504
19.061.048.935

209.322.050.753

191.076.598.439

(*) Day Ia khoan tién Céng ty nhin hop tac dau tu phét trién du 4n véi cac bén. Hinh thire ciia hop ddng hop tac
ndy 1& BCC chia loi nhuén. Céng ty s& phin chia lgi nhuén theo ty 18 thoa thudn gitta céc bén trong hop ddng hop
tac diu tu. Loi nhuin phén chia duge tinh dva vio loi nhudn dr dn va ty 18 dau tu thue té cia cde bén tham gia.
Khoan tién nay cting v6i lgi nhufn phan chia s& dugc Cong ty hodn tra lai theo thoa thuin ciia hop ddng.

c. Phai tra khic bén lién quan: Chi tiét xem trinh béy tai thuyét minh s6 IX.3b "Giao dich va s6 du véi cdic bén

lign quan khdc".

. Vay va ng thut tai chinh

Céng ty C6 phdn Chimg

Khodn Tén Vigt (%) 2.082.399.700.000

- 14.865.200.000

- 4.623.793.092

38.250.000.000 -
200.000.000 -

01/01/2025 Ph4t sinh trong nim 31/12/2025
Gid tri (dong thoi Gid tri (ddng thoi
56 ¢6 khé néing tra Téng Giam 50 ¢6 kha nang tra
na) no)

Vay va no thud tai

chinh ng’fm han 2.089.169.585.031 38.450.000.000 19.488.993.092  2.117.378.178.123
o £ A :
' gar?tlr?wu it has den 2.070.069.585.031 2 19.488.993.092  2.059.828.178.123

2.067.534.500.000

(7.706.321.877)

57.350.000.000
200.000.000

Chf}pf?fph{ff hémh trai ‘ (12.330.114.969)

phiéu

Vay bén lién quan 19.100.000.000

Vay bén thit ba ’
Cong 2.089.169.585.031

38.450.000.000 19.488.993.092

2.117.378.178.123

Thuyét minh chi tiét cic khodn vay

9.1. Tréi phiéu

Ciic thuyét minh péy li b3 phan hgp thinh cde Béo cdo tal chink,

Logi phdt hank trdi phiéu bing ménh gii

Trii phiéu ¢6 dai Iy phat hanh/td chite tw vén 13
No trai phidu dén han trd

Cong ty C6 phan Chiing Khoén Tan Viét

Cong

31/12/2025
2.059.828.178.123
2.059.828.178.123

01/01/2025
2.070.069.585.031
2.070.069.585.031

2.059.828.178.123

2.070.069.585.031

Trang 22
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CONG TY TNHH NO YA THAO PIEN Méu B09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho néim tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025 Bon vi tinh: Pong Viét Nam

9

9.32.

93

Vay va no thué tai chinh (Tiép theo)
Thuyét minh tinh hinh cdc Tréi phiéu dén han thanh todn trong nim cia Cong ty
Trdi phidu ciia dai If phdt hank Céng ty C6 phin Chitng khodn Tén Vigt

Day & khodn phdt hémh trdi phidu md NTDCH2227001 v6i t6ng ménh gid la 2.300.000.000.000 dong duege thu
xép vé tw vdn phdt himh béi Cong ty Cé phdn Chitmg khodn Tén Viét véi myc dich phat hanh la téng quy md vén
hoat déng v thuc hién cde chuong trink, dy dn ddu t ctia Céng ty, ky han 60 thing, ddo han vao ngeay
05/09/2027. Lii sudt trdi phidu I 10,5%/ném ddi véi 02 (hai) kp tinh 1di ddu tién Ké tir ngéy phdt hanh, cdc ky
tinh l@i tiép theo dwgc tinh béng trumg binh céng cua ldi sudt tién gii tiet kiém 12 thang béng dang Viét Nam
(tré Idi cudi kp) dp dung cho khéch héng cd nhan do Ngdn hang TMCP Déu twva Phét trién Viét Nam (BIDY),
Ngdn hing TMCP Ngogi thuong Viét Nam (Vietcombank), Ngén hing TMCP Céng thwong Viét Nam
(Vietinbank), Ngén hang Nong Nghiép va Phdt trién Nong thon Viét Nam (dgribank) edng bé trén website chinh
thite ciia cde ngdn hamg néu trén vao (vé truede thoi didm 11:00 sdng) Ngay Xdc Dinh Lai Sudt ciia kp tinh 1di do
cong (+) 4,4%/ndm. Tién 1Gi duge thanh todn dink ky 6 thang/ldn.

Khodn huy dong nay dugc dam bao béng:

- Quyén st dung ddt va cde loi ich kém theo va/hodc Quyén tai sém thuge s¢ hitu cita Cong ty C6 phdn Tdp doan
Pdu tw Dia 6¢c No Va (PKDN s6 0301444753, Ma chiing khodn: NVL) lign quan dén 53 gidy chimg nhin quyén
str dung dét, quyén sé hitu nhé & v 1ai sén khdc géin lién voi dat;

_ Toan b sé tién giti theo hop déng tién gici ¢ kp han 079/HPTG-SCB.TP.22 ngdy 05/09/2022 giita Ngan hang
TMCP Sai Gon — Chi nhdnh Tén Dinh v Cong ty TNHH No Va Théo Dién. Trong d6, s8 tién giri gbc la
34.000.000.000 VND (Béng chiz: Ba muoi tu ty Viét Nam dong chéin);

- Cdic ti san béo dam khdc ¢6 thé dwge bé sung va/hode thay thé tgi timg théi diém.

- Theo Théng bdo sé 446/2023/CV-TVSI ngay 13/03/2023 ciia Cong ty C6 phén Chimg khodn Tan Viét vé viéc:
“Théng bdo vi pham ciia Trai phiéu NTDCH2227001" yéu cau Té chive Phdt Heanh phdi mua lai fodn bs Trdi
Phidu NTDCH2227001 c6 téng gid tri theo ménh gid 2.300.000.000.000 trong vong 10 ngay lam viéc ngay sau
ngdy Té Chitc Phdt Himh nhén dwgc cong van. Tuy nhién, 16i thoi diém hién tai Cong ty vén trong qud trinh
dam phan mua lai trai phiéu.

(*) Dén ngay phdt hanh béo céo riéng, Cong ty da tdt todn mdt phén gdc trdi phibu voi sé tién I 37.456.900.000
VND. i g - ‘

Vay bén lién quan

Céc khoén vay bén lién quan: Chi tiét xem trinh bay tai thuyét minh s6 xem thuyét minh 56 IX.3b "Giao djch va
sé du v6i cac bén lién quan khic",

4 . e . » < s . Ao w - .
Thuyét minh 1ai sudt cdc khodn vay ngan han tgi ngay cuoi ném dwge trinh bay nhw sau:

Khodn vay béng VND khéng c6 téi sén déan bao I sudt c dinh, voi thot han vay khong tir 05 thang dén 12
thang, lai sudt tie 11%/néim dén 13,2%/ndm.

Vay bén thir ba

Bén cho vay 31/12/2025 01/01/2025

Cong ty TNHH DAu tu vi Phét trién Kién Thuy 200.000.000 -
Cong 200.000.000 .

Thuyét minh I sudt cde khodn vay ngiin han tgi ngdy cubdi nim dwge trinh by nhy sai:

Khodn vay bing VND khéng ¢4 idi san dam bdo Idi sudt ¢d dinh, véi thoi han vay khong qua 5 thang, ldi sudt tir
3,3%/ncim.

Cée thuyét minh ndy la bg phdn hyp thanh ede Bdo cdo tai chinh, Trang 23
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CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho néim tai chink két thite ngay 31 théng 12 ndim 2025

Miu B09 - DN

Don vi tinh: Péng Viét Nam

10. Vén chii s hiru

10.1 Bang ddi chiéu bién ddng ciia Vén chii sé hitu

Vén gbp ciia chi

Loi nhuin san

Khoa & 5
0An muc & hitu thut chu'ia-phﬁn Cong
phoi
86 dw d4u nim trudce 7.822.100.000.000  (396.379.933.833)  7.425.720.066.167

Loi nhuan/(L3) nim trude - 272485.728.501  272.485.728.501
Sb dw cudi nam trude 7.822.100.000.000  (123.894.205.332)  7.698.205.794.668
S6 dw dAu nim nay 7.822.100.000.000 (123.894.205332)  7.698.205.794.668
Loi nhuan/(L3) nam nay - (266.014.265976) (266.014.265.976)

S6 dw cudi nim nay

7.822.100.000.000

(389.908.471.308)

7.432.191.528.692

10.2 Chi tiét vén g6p cia chii si hirn
T# 18 von gép
Céng ty CP Tdp doan

Von diéu 18
7.821.622.500.000

477.500.000

31/12/2025

7.821.622.500.000

477.500.000

01/01/2025

7.821.622.500.000

477.500.000

5 2 99,99%
Dau tu Pia 6c No Va
Nguyén Ngoc Tuin 0,01%
Cong 100,00%

7.822.100.000.000

7.822.100.000.000

7.822.100.000.000

Dén ngay 31/12/2025, Cong ty da gép dit von diéu I¢ theo Gidy chimg nhdn déng ky docmh nghiép.

VIL. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT

PONG KINH DOANH

1. Doanh thu hoat d§ng tai chinh

Lai tién giri c6 ki han
Lii tién givi khong ki han
Lai thu tir chi phi st dung vén

Cong

Cde thuyét minh nay 1 b phan hap thanh cic Bido cdo tai chinh.

Niam 2025 Nim 2024
523.002.438 557.522.165
495.603 1.068.973
- 516.942.088.767
523.498.041 517.500.679.905

Trang 24
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CONG TY TNHH NO VA THAO DIEN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho néim téi chinh két thitc ngéy 31 théng 12 ndm 2025

Miu B09 - DN

Don vi tinh: Pong Viét Nam

2. Chi phi tai chinh

Chi phi lai vay
Chi phi phat hanh trai phién
Chi phi khac

Cdng

3. Chi phi quan }y doanh nghiép

Thué, phi va 1& phi
Chi phi dich vy tu vén quén ly
Chi phi dich vu mua ngoai
Cic chi phi khac

Céng

4. Thu nhip khac

Thu tién phat KH, NCC vi pham hop ddng

Cong
5. Chi phi khac

Tién phat, bdi thudng do vi pham hop déng
Chi phi khéc

Cong
6. Chi phi san xuiét, kinh doanh theo yéu t6
Chi phi djch vi mua ngoai

Chi phi khac bang tién

Cong

Cic n‘huyé'.‘ mink néy la bg phdn hop thanh cde Bdo edo tai chinh.

Nam 2025
243.453.731.208
4.623.793.092
10.110.856.890

Nam 2024
242.434.456.392
4.623.793.092
8.645.980.395

258.188.381.190

255.704.229.879

Nim 2025 Nim 2024
3.000.000 3,000,000
" . 19.500.000
116.238.991 \3 069,191
, : ":;515: 02334
119.238.991 ;’ﬁ,‘f}m 525
4
Nim 2025 Niim 2024
, 10,831.950.000
- 10.831.950.000
Niim 2025 Niim 2024
8.137.643.836 ;
02.500.000 65.000.000
8.230.143.836 65.000.000
Nam 2025 Nam 2024
116.238.991 49.569.191
3.000.000 28.102.334
119.238.991 77.671.525
Trang 25
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CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN Méu B09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho néim t8i chinh két thiic ngay 31 théng 12 ndm 2025 Don vi tinh: Pong Viét Nam

7. Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh
Thué thu nhép doanh nghiép phai ndp trong nam duge dir tinh nhu sau:

Nam 2025 Niim 2024
1. Téng l¢i nhudn ké todn trudc thué (266.014.265.976)  272.485.728.501
2. Céc khoan diéu'chinh tang, (giam) loi nhudn ké todn dé xdc dinh
loi nhuén chiu thué thu nhip doanh nghiép: 243.022.733.167 65.000.000
Chi phi léi vay khong dwege trix theo quy dinh 242.930.233.167 -
Chi phi phat thué, phat hanh chinh 92.500.000 65.000.000
3. Thu nhip chiu thué (3=1+2) (22.991.532.809)  272.550.728.501
4, 1. cée nam trude duge chuyén . (30.784.984.322)
5. Chi phi 13i vay khong dwge khu trir duge chuyén . (241,765.744.179)
6. Thu nhip tinh thué (6=3-4-5) (22.991.532.809) -
7. Thué suét thué thu nhap doanh nghiép 20% 20%

8. Téng Thué thu nhap doanh nghiép hién hanh (8=6%7) - -

Thod han siv dung clia c4c khodn 19 tinh thué dwge chuyén sang bt trir vio thu nhép cdc niim sau nhuw sau:

86 13 da chuyén S8 18 con duge
S616 liiy ké céc nim 88613 kétchuyén  chuyén sang céc ky

Nim phat sinh 16 phét sinh trude trong nam nay tinh thué sau
Nam 2020 99.766.717.188 (59.437.616,324) & &
Nam 2022 131.237.001.589 - - 131.237.001.589
Nam 2025 22.991.532.809 - - 22.991.532.809
Céng 253.995,251.566 (59.437.616.324) - 154.228.534.398

Thiri han sir dung ciia cdc khoan Iai vay virgt ngwdng quy dinh dugc chuyén sang bii trir vao thu nhip cic
niim sau nhw san:

S 1ai vay vuot 86 ldi vay s":r dung Sé 1ai vay da st $6 lai vay con lai
Nam phat sinh ngudng quy dinh liy ke dung ky nay chua sir dung
Nam 2023 241.765.744.179 241.765.744,179 > -
Nzm 2025 242.930.233.167 - - 242.930.233.167
Cing 484.695.977.346 241.765.744.179 - 242.930.233.167

8. Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hodn lai

Theo luat thué Thu nhép doanh nghiép hi¢n hanh, khoén 15 bat ky niim tinh thué nao dwoc chuyén sang bu trir vio
thu nhép trong thdi gian t6i da khong qua 5 nam ké tir nam tiép sau nim phat sinh 18 va chénh léch tam thoi 6
thé duoc khiu trir khong bi gidi han v& thoi gian, Tai san thué thu nhip hodn lai khéng duoe ghi nhén cho nhiing
kho4n nay vi Hgi ddng thanh vién Cong ty dinh gid chua cb k& hoach chic chin c6 kha ning ¢6 thu nhip chiu
thué trong twong lai 48 stt dung nhiing loi ich d6.

Cdc thuyét mink néy ia bd phdn hop thanh ede Bdo edo tai chinh. Trang 26
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CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN Miu B09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho néim tai chinh két thic ngay 31 thdng 12 ndm 2025 Don vi tinh: Pong Viét Nam

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

1. S6 tién @i vay thie thu trong nim
Nam 2025 Nam 2024
Tin thu tir di vay theo khé wéc thng thudmg 38.450.000.000 19.100.000.000

2. Céc khoan giao dich khéng bing tién anh hwéng d@én b4o cdo lwu chuyén tién té trong twong lai

Nam 2025 Niam 2024

Thanh toAn g trai phiu biing tai sin khac 14.865.200.000  43.920.300.000

IX. NHUNG THONG TIN KHAC
1. Nhitng khoén ng tiém ting, khodn cam két va nhirng thong tin tai chinh khic: khéng cé.

2. Céc sy kién phat sinh san ngay két thitic nim tai chinh
Khéng cé su kién ndo phat sinh sau ngay két thiic nim chinh yéu cdu phai didu chinb s6 ligu hogc cong bé trong
bao cédo tai chinh riéng.

3. Giao dich va sb du véi céc bén lidn quan
Cong ty duge kidm soét byi Cng ty C8 phin Tép doin Dau tw Dia 6c No Va nam gitt (>99%) vén diéu 1& cia
Céng ty.
Chi tiét dinh nghia vé c4c bén lién quan trinh bay tai thuyét minh s6 V.16.

Chi tiét dbi twong va mbi quan hé céc bén lién quan chinh trinh bay nhur sau:

Bén lién quan M&bi quan hé

Cong ty Cd ph?m T4p doan Diu tu Pja éc No Va Cong ty me

Céng ty Cb phin Nova Richstar Cong ty con

Céng ty C6 phan Pau tu Bit Dong San Trudng Tay Céng ty con

Céng ty Cd phin PAu tu Ngoc Linh Hoa Céng ty con

Céng ty TNHH Pau tu Tric Quimh Céng ty con

Céng ty C phin Phét trién DAt Viét Cong ty lién két

Céng ty TNHH Bat Bong sin Pa Lat Valley Céng ty thanh vién ciing tap doan
Céng ty TNIH Thanh phé Aqua Cong ty thanh vién cung tip doan
Céng ty TNHH Pau tw Bit Déng san Long Hung Phat Céng ty thanh vién cling tap dodn
Cong ty C6 phin Pia 8¢ Ngan Hiép Céng ty thanh vién cing tdp doan
Cong ty TNHH Déu tw va Phét trién Bat DPong san Ciru Long Cong ty thanh vién ciing tip doan
Céng ty TNHI Pija 6c No Va My Pinh Céng ty thanh vién cling tap doan
Céng ty TNHH Delta - Valley Binh Thuén Céng ty thanh vién cung tdp doan
Céng ty TNHH Bit Dong san Nova Riverside Cong ty thanh vién cting ap doan

Céle thuydt minh nay la bé phan hop thank cde Bdo cdo téi chinh, Trang 27
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CONG TY TNHH NO VA THAO DIEN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho néim téi chinh két thite ngay 31 théng 12 ném 2025

Miu B09 - DN

Pon vi tinh: Péng Viét Nam

. . v £ . v 3 an - » - A L - T X ‘ . >
3a. Giao dich va 5o dw véi cdc thanh vién quan Iy clil chot va cde cd nhan co lién quan voi cde thanh vién quin

Iy chii chét

Céng ty khong phét sinh giao dich ban hang va cung cép dich vu cho céc thanh vién quan Iy chi cht va céc c4

nhén ¢6 lién quan véi cde thanh vién quan 1y chii chdt. Trong ndm céng ty ciing khong phat sinh giao dich khac

’e b ‘A 2 , ) £ a ’ . - PR ge .y “a - " »
v6i cée thanh vién quan Iy chi chdt va cic ca nhin 6 lién quan véi cc thanh vién quén 1y chi chot.

3b. Giao dich va sb dw v6i cic bén lién quan khic

3b.1. Giao dich phat sinh v41i cdc bén lién quan khae

Tinh chit Phit sinh trong ndm
Bén lién quan giao dich Nim 2025 Nam 2024
Céng ty Cd phin Nova Richstar Nhén cb titc . 200.000.000
: Giam vén gop - 101.870.917.000
Céng ty TNHH Dau tu Trac Quynh gggi@fﬂg ) —

Céng ty TNHH Din tv Bit Pong san Long Cén trir céng no

- 1.037.572.261

Hirng Phat

Céng ty Cb phan Dja 6c Ngan Hiép Cén trir cbng ng . 7.426.704.139

Coéng ty TNHH Delta - Valley Binh Thuin Cn trir céng no - 626.763.063

Céng ty TNHH Thanh phd Aqua Cén trir cong ng = 2.063.681.989
o o Nhin tién vay 19.100.000.000 -

Céng ty C6 phan Phét trién Dat Viét Elzﬁ )I’:n.:réc chi phi AR )

~ Nhin tién vay
Céng ty C8 phan Bét dong san Nova Lexington Trich trude chi phi

19.150.000.000

i 796.430.137 .
lai vay
Céng ty TNFIH DAu tw v Phat trién Bat Dong CAn trir cong no 2 1.791.048.306
san Ciru Long )
Nhén tién vay . 19.100.000.000
Céng ty TNHH Bat Péng san Da Lat Valley  Trich trude chi phi
nehimbeshp 2.502.099.998 760.912.602

ldi vay

Cdic thuyét minh nay la b6 phan hop thanh ede Bdo cdo taf chinh.

Trang 28
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CONG TY TNHH NO VA THAO BIEN Méu B09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG

Cho néim téi chink két thiie ngéy 31 thdng 12 ndm 2023 Bon vi tinh: Dong Viét Nam =
3b.2. Cong ng véi cac bén lién quan Khic a0
Céng no véi c4e bén lién quan duge trinh bay tai cac muc thuyét minh phai thu, phai tra. ,

S6 dur tai ngay ‘}
Bén lién quan 31/12/2025 01/01/2025. =
1. Phai thu khéc ngfn han 119.830.910.000  119.830.910.000
Céng ty Cb phin Nova Richstar 119.830910.000 _ 119.830.910.000
2. Chi phi phii tra 5.786.292.055 760.912.602 u:
Cong ty Cé phan Phat trién Pat Viét 1.726.849.318 - AE
Céng ty Cb phin Bt dong sin Nova Lexington 796.430.137 . i
Cong ty TNHE Bét Dong san P Lat Valley 3.263.012.600 760.912.602
3. Phai tra ngin han khic 33.081.986.157 33.081.986.157

Céng ty TNHH Thanh phé Aqua

Céng ty TNHH Béu tu Bit Dong san Long Hung Phét

Cong ty C6 phan Dia bc Ngan Hiép

Céng ty TNHH Dau tu va Phat trién BAt Pong san Ciru Long

6.261.535.074
13.999.455.967

11.020.946.810

1.791.048.306

6.261.535.074
13.999.455.967
11.029.946.810
1.791.048.306

4, Phai tra dai han khic

Céng ty TNHH Dia ¢ No Va My Dinh

Céng ty TNHH Delta - Valley Binh Thugn
Céng ty TNHH Bét Dong sin Nova Riverside

174.791.048.935
155.730.000.000
17.781.346.025
1.279.702.910

174,791.048.935
155,730.000.000
17.781.346.025
1.279.702.910

5. Vay va ng thué tai chinh

Céng ty C8 phén Phét trién DAt Viét

Céng ty CB phin Bt dong san Nova Lexington
Céng ty TNHH Bt Péng san Pa Lat Valley

57.350.000.000
19.100.000.000

19.150.000.000
19.100.000.000

19.100.000.000

19.100.000.000

Cic khoan cong ng phai thu cdc bén lién quan khéc khong c6 bao dam va s& duwge thanh todn bing tién. Khéng c6
khoén dw phong phai thu khé doi nao duge 1p cho cée khodn ng phai thu céc bén lién quan Khac.

Ciic thuyét minh nay It bj phén hop thanh cde Bdo edo tai chinh,

Trang 29
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CONG TY TNHE NO VA THAO PIEN

BAN THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG

Cho néim téi chinh két thic ngdy 31 théng 12 ndm 2025

Miun B09 - DN

Don vi tinh: Dci‘ng Viet Nam

4, Thong tin so sanh
Ap dung hdi t6 do sai s6t

Anl hudng ciia viée digu chinh cic sai sét

Trong nam 2025, Cong ty thwe hidn ra sot vA quyét todn thué TNDN nim 2024. Qua d6 xéc dinh mét s6 khoan
chi phi l4i vay vugt mirc khéng ché theo quy dinh v& thué TNDN v vide x4c dinh khoén 15 dwoc két chuyén can =

duge digu chinh lai. Cong ty da thyc hién didu chinh hdi t6 cdc sai st nay va trinh biy lai s lidu so sanh trén =

Béo céo tai chinh nim 2024, :
5 3 £ [
Anh hudng ctia viée diéu chinh cic sai s6t dén s6 li8u so sdnh trong béo cdo tai chinh nhuw sau: c
AlS
Niim 2024 Niim 2024 i
Chénh léch do cac =
Chi titu Mz s6 S6 @3 trinh bay S6 trinh baylai  @idu chinh sai s6t
Trén Bdo edo két qua
hoat djng kinh doanh
1. Khoan myc chi phi 51 2.235.805.371 « 2.235.805.371
thué TNDN hién hanh
2. Khodn miyo Led nhugn 60 270.249.923.130  272.485.728.501 (2.235.805.371)
ke toan sau thué TNDN
Trén bang cfin ddi ké 01/01/2025 01/01/2025 Chénh lch do eic
todn (86 @i trinh bay) (SO trinh bay lai)  didu chinh sais6t
1. Khoan myc Thué va %
cdc khoan phai nép Nha 313 2.235.805.371 - 2.235.805371
nude
2. Loi nhuén sau thué ' -
chua phan phdi nam nay 421b 270.249.923.130 272.485.728.501 (2.235.805.371) I\%ji
Cde thuyét mink néy Ié bé phén hep thanh cde Bdo cdo tai chinh. Trang 30



CONG TY TNHH NO VA THAO DIEN MAu B09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho ndm téi chinh két thite ngay 31 thang 12 nam 2025

BDon vi tinh: Pong Viét Nam

5. Thong tin ve hoat dgng lién tyc

Cong ty dang c6 khoan 18 1uy ké dén ngdy 31 thang 12 nédm 2025 12 389.908.471.308 VND. Ngoai ra, fai ngay 31
théng 12 niim 2025, khoan no ngén han vuet qud t3ng tAi s4n ngén han cia Cong ty 14 2.919.249.593.064 VND.
Pdng thoi, Cong ty vi pham didu khoan thanh toan va bit bude phai mua lai Trai phiéu phat hinh dugc néu tai
thuyét minh sb V1.9. Céc yéu t6 nay c6 thé anh hudng dén kha ning hoat dong lién tuc clia Cong ty. Tuy nhién,
b1 véi 2.067.534.500.000 ddng ng ngan han digce bio dim bing 53 gidy ching nhin quyén st dung dht, quyén
s& hitu nhd & va tai san khac gin lidn véi dét tai Thanh phé Thi Dic — Thanh phé F16 Chi Minh, chi tiét theo
bang ké dinh kem céc didu kién tri phiéu NTDCH2227001, ddng thoi cin off vio ké hoach déu tw kinh doanh va
du kién dong tién thu duoe tir cdce khodn dau tu, phai thu khéc va qua trinh lam viéc vai cac chii ng @@ thuc hién
tai co chu lai cdc khoan no, cling véi viée che

thanh vién gop von cam iét sé& tiép tuc ho tro tai chinh cho Céng ty
di d& thanh toan c4c khoan ng dén han trong vong 12 théng t6i tir ngay lép Bdo cdo tai chinh riéng nay. Do do,
Béo cdo tai chinh da duge 13p trén co s& hoat dong lién tue 1 phti hop.

Tp.HCM, ngéy 25 thang 3 ndm 2026
Phé Gidm ddc

Ngwdi 14p bidu/Ké todn trudmg

b

—

Trin Vin Thién
Chiing chi hanh nghé ké toan: 0996/2022/KE

Céng ty TNHH Dich v Tur vAn Téi chinh - K€ ton Trf Minh
5.07 Khu chung cu két hop thuong mai, vn phong Lo X (Sunrise
City North), s6 27 Nguyén Hitu Tho, Phutmg Tén Hung, Tp. Hb
Ch{ Minh

CHUNG THUC BAN SAO

ot s D ING VOI BAN CHINH
0 chitng lhuct) 62 0 7 4 Quyensé: 01 SCT/BS
Ngay: 10 -09- 2026
o \.1}:&@ .
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CONG TY TNHHE NO VA THAO BPIEN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho ndm i chinh két thic ngay 31 thing 12 néim 2025

Miu sé B 09-DN

Bon vi tinh: Déng Viét Nam

VI.2. Céc khoan din tw tii chinh

b. Gi4 tri khoan diu tu 26p von vao céc cong ty com, cdng ty lién két duge trinh bay nhu sau:

bl. Tén cong ty con
Céng ty C6 phan Nova Richstar (i)

Céng ty C6 phin Dau tw Bét dong san
Truong Tay (ii)

Céng ty C& phin Pu tr Ngoc Linh Hoa
(iif)

Céng ty TNHH Pau tr Triic Quinh (iv)
Céng ty Cé phin Phit tridn DAt Viat (v)
Cong

31/12/2025 01/01/2025
T§ 18 Gy oy
3 il g tr el s B Dy tri
s& hitn Gia goc D phong 80 hitu Gid goc o >
x hop - phong hop
_— %) OB .
Hoat dgng chinh ly Yy
8.789.937.984.000 - 8.789.937.984.000 -
Kinh doanh bt déng sin  99,99%  1.047.626.000.000 = (%) 9999%  1.047.626.000.000 -
Kinh doanh bit déng san  99,98%  3.919.002.901.000 - (%) 99,98%  3.919.002.901.000 - ™
Kinh doanh bAt déng san 99,828%  1.063.000.000.000 - (%) 99,83%  1.063.000.000.000 - ™
Kinh doanh bit dong sin 99,997%  393.791.083.000 - (%) 99,997%  393.791.083.000 - ™
Kinh doanh bt dng san. 49,51%  2.366.518.000.000 - (%) 49,51%  2.366.518.000.000 (")
8.789.937.984.000 - 8.789.937.984.000 -

(*) Gié tri hgp Iy cha céc ddu tir dai han gép vén vio cong ty khac chua duge danh gid va xdc dinh chinh thirc vao ngiy cudi nim va ddu nim do cac Cén g ty nay khéng
niém y&t trén cdc thi truong chimg khoan nén khéng 6 gia tham chiéu tin cdy. Gid tri hop Iy cha cdc khodn déu tu niy c6 thé khic véi gia tri ghi s.

Cée thuyét minh név Ia bé phan hop thénh ede Bda edo tai chinh.

N e

Trang 32
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CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN MAu sb B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho ném téi chink két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025 Don vi tinh: Dong Viét Nam

VL2, Cic khoin ddu tw tai chinh (tiép)
(i) Theo Gidly ching nhan ding ky doanh nghidp sb 0315293039 ngay 22 thing 05 ndm 2006 va theo cdc Gidy chimg nhin ding ky doanh nghiép diéu chinh do S& Ké
hoach va DAu tw thanh phé Hé Chi Minh ¢dp, Céng ty dang ky diu tu vio Céng ty C phin Nova Richstar la 1.047.626.000.000 VND, trong duong 99,99% vén diéu 18.
Tai ngdy 31/12/2025, t§ 1¢ s6 hitu ctia Céng ty tai Cong ty CO phin Nova Richstar 12 99,99%. Tinh hinh kinh doanh va loi nhudn lify ké cubi nim ciia Cong ty ¢6 15. Tuy
nhién, cng ty con dang 1& ehi ddu tw cia di 4n Khu thwong mai, dich vu vi cin ho cao tng tai s 239 - 241 va 278 Dudng Hoa Binh Phuong Phit Thanh, Thinh Phd Hb
Chi Minh, du 4n vin dang trong qué trinh hoan thién va cé mgt phén chua ghi nhén doanh thu. Ban Téng Gidm dc dénh gid khoan dau tr khdng bj suy giam.

(i) Theo Giay ching nhén dang ky doanh nghigp sé 0314040035 ngay 15 thdng 01 ndm 2019 va theo cac Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép diéu chinh do S& K&
hoach va Diu tw thanh phé Hb Chi Minh chp, Céng ty ding ky ddu tu vio Cong ty Co phin Diu ti Bét d6ng san Trudng Tdy la 3.919.002.901.000 VND, twong dwong
99,98% vén didu 1. Tai ngay 31/12/2025, ty 1é s& hitu ctia Cong ty tai Cng ty Cé phin Diu tir BAt dong sén Trudng Téy [ 99,98%. Tinh hinh kinh doanh va loi nhuén liy
Ié cubi nam cna Cong ty cb 18. Tuy nhién, Cong ty Cd phén Péu tu BAt d6ng san Trudng Ty dang 13 céng ty me chiém 50,18% vén diéu 18 cia Cong ty Cb phan Phat trién
Dit Viét, Cong ty C3 phin Phét trién Dt Vit 1a chi ddu tu cda dir én khu ciin h§ va trung tim thuong mai The Grand Manhattan va ciin 6 tai dinh cur Soho Residence tai
36 100 Cb Giang, Phudmg Cin Ong Lanh, TP. HCM, Viét Nam, du 4n van dang trong qud trinh hoin thign va cé mdt phin chua ghi nhan doanh thu. Ban Téng Gidm ddc
#4nh gi4 khoan diu tur khdng bi suy gidm.

(iif) Theo Gidy ching nhén ding ky doanh nghiép 56 0314615893 ngiy 08 thang 02 ndm 2021 va theo cée Gidy chimg nhfin ding ky doanh nghiép didu chinh do S& K&
hoach va Dau tur thinh phé H3 Chi Minh cép, Céng ty ding ky dau tw vao Céng ty CH phin Diu tw Ngoc Linh Hoa Ia 1.063.000.000.000 VND, twong duong 99,828% von
didu 18, Tai ngdy 31/12/2025, t¥ 1¢ s& hitu cia Cong ty tai Cong ty C phin Diu tu Ngoc Linh Hoa 13 99,828%. Tinh hinh kinb doanh va lgi nhudn lay ké cudi nam cha
Céng ty ¢b 13. Tuy nhién, Céng ty C3 phin Péu tw Ngoc Linh Hoa dang 14 cng ty me chiém 99,98% vén didu 18 ciia Céng ty CB phin Dia 5¢ Nhat Hoa. Céng ty C6 phan
Pia dc Nhat Hoa 14 chi d3u tir ctia dy 4n Khu phite hop cén hé Nhit Hoa ("Sunrise City View"), du 4n van dang trong qu4 trinh hoan thién vi cé mgt phén chua ghi nhén
doanh thu. Ban Téng Gidm déc danh gia khoan déu tu khéng b suy gidm.

(iv) Theo Gidly chimg nhin dng ky doanh nghiép sb 0316891289 nghy 30 thang 11 ndm 2022 va theo cde Gidy chimg nhan ding I doanh nghiép didu chinh do S§ K&
hoach va Ddu tu thanh phé H& Chi Minh chp, Cong ty dang ky déu tu vio Cong ty TNHH Piu fur Tric Quynh 13 393.791.083.000 VND, twong duong 99,997% vén didu é.
Tai ngy 31/12/2025, ty 18 s& hitu cta Céng ty TNHH Diu tr Tric Quynh 12 99,997%. Két qud kinh doanh ni¥m 2025 ciia Céng ty TNHH Péu tr Triic Quynh 13i va loi
nhudn Ly ké dwong. Ban Téng Gidm dbc dinh gia khodn ddu tw khong bi suy gidm.

Céc thuyét minh nay I bg phdn hop thénh cde Bdo cdo tai chink. Trang 33.



CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN ; M3u sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho ném téi chinh két thiic ngdy 31 thang 12 ndm 2025 Don vi tinh: Dong Viét Nam

VL.2. Cdc khodn ddu tw tai chinh (tiép)

(v) Theo Gidly chimg nhén ding ky doanh nghiép s6 0305464302 ngy 30 théng 01 nam 2019 va theo cac Gidy chimg nhin ding ky doanh nghiép didu chinh do S& Ké
hoach v Dau tu thanh phé H6 Chi Minh cdp, Céong ty ding ky dAu t vio Céng ty C6 phn Phat trién DAt Viét 1a 2.366.518.000.000 VND, twong dwong 49,51% vén diéu
8. Tai ngdy 31/12/2025, tj 1€ s& hifu ctia Cong ty tai Cong ty C& phén Phit trién Dét Viét 14 49,51%. Tinh hinh kinh doanh vi lgi nhugn lily k& cudi nim ctia Céng ty c6 1.
Tuy nhién, cdng ty con i chi diu tir clia du &n khu cin hd va trung tdm thwong mai The Grand Manhattan va cin hd téi dinh cu Soho Residence tai S6 100 C6 Giang,
Phutng Ciu Ong Lénh, TP. HCM, Viét Nam, dy 4n vn dang trong qu trinh hoén thién va cé mt phdn chira ghi nhan doanh thu. Ban Téng Gidm déc danh gid khodn du
fir khéng bi suy giam. .

Céng ty nfim quyén kiém soét cic Cong ty con ndy théng qua quyén s& hitu cie Cong ty con khic. T¥ 18 s& hitu cna Céng ty véi cdc Cong ty con ndy chi thé hién phan s
hitu cita C8ng ty, khéng tinh dén phin s& hitu thng qua cdc Cong ty con khic.

“\-—)"'V \‘\____/T
R

Cée thuyét mink ndy lo bé phin hop théanh ede Bdo edo tai chinkh. Trang 34
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NGHI QUYET

HOI BONG THANH VIEN
CONG TY TNHH NO VA THAO DIEN

> Céin eir Ludt Doanh nghiép 56 5972020001114 ngéy 17/06/2020 vé: cdic véin ban nedng ddn thi
hanly;

- Céin cir Nghi dinh 56 153/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 quy djnh vé chilo bén, giao dich trdi
pf?féfu riéng 1¢ tai thi trieong trong medc va chao ban trai phfé.tt doanh nghiép ra th trieong
quc .’é;

- Céin cir Piéu I ciia (”ng ty TNHIE No Va Thao Dién (“Coug tp");

- Cein et Bién ban hop s8 Q518 ”’ngay A6 /08/2022 ciia Hpi dong thanh vién ("HDTV")
théng qua Phirong dn phdt hémh trdi phiéu rieng 16 nam 2022,

DILU 1:°

DILU 2:

PILU 3;

QUYET NGHI

Ihéng qua phuong dn phat hanh wdi phidu viéng 1¢ khong chuyén déi, khong kém
, A - A A g £ + & G v 3 P e . A
chirng quycn, lil suat ¢o dinh ket hop tha noi, duge bao dam bang tai sin, co tong
ménh gid phat hanh 2.300,000.000.000 ddng (Hai nghin ba trdm ty dong), vai ky han
trai phidu 05 (ndim) nam, ddo han vio nim 2027 (“Trdi Phiéu”) theo phuong an phat

hanh nhu duge dinh kém theo Nghi quyét ndy (“Phuwong An Phit Hanh”).

Théng qua phuong an str dung von thu duge tir viée chao ban Trdi Phidu va phuong
an b tri ngudn trd ng Trai Phidu néu tai Phuong An Phat Hanh,
Théng qua vite sir dyng, dua cde 131 san, bidn phdp bao dam dé dam bao cho viée thuc
hi¢n nghta vy cia Cong ty déi véi Trdi Phiéu, bao gdm:

Quyn str dyng dit va todn bd cée loi feh lidgn quan ctia céc Gidy chimg nhiin Quyén
st dung dat thude s& hitu cta Coéng ty C6 phin Tap doan Diu tw Dja 8¢ No Va theo
Phy lue dinh kém (Ma s6 doanh nghiép 0301444753, ma chirng khoan: NVL).
Théng tin cu thé v& (i san bao dam va bién phap bio ddm dugce néu chi tiét tai cde
didu khoan va diéu kién Trai Phiéu,

DIEU 4: DTV thdng nhét vige giao cho Ngudi dai dién phap lut (Chi tich HPTV va/hoiic

Tong Giam dde timg thai ky) cua Cong ty cin cir tinh hinh cy thé toan quybn quyét
dinh va chiu trdch nhiém t& chire trién khai thye hign cde cong vige sau déy:

I, Luachon, ky két hop ddng tu véin, hop déng dai ly dang ky, luu ky va dai ly thanh

toan Trai Phiéu, hop ddng dai dién ngudi s& hitu Trai Phiéu, hop ddng quéin 1y @i

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
MSDN: 0305703102 Poc lip - Ty do - Hanh phiic
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8.

san bao dam, hop ddng quan Iy tai khoan va céc hop ddng, gidy to, ai liéu khéc
liéh quan dén viéc phat hanh Trai Phiéu,

Thuong lugng, dam phan, quyét dinh va ky két tit ca cac tai ligu lién quan dén Trdi
Phiéu, bao gdm nhung khéng gidi han: (i) Cée didu khoan va diéu kién Trdi Phicu,
(ii) Céc hop ddng tu vén, hop dong dai ly dang ky, luu ky va dai Iy thanh todn Tréi
Phiéu, hop ddng dai dién ngudi so hitu Tréi Phiéu, hop ddng ddt mua Trdi Phicu, ;
(iii) ban cong bd thong tin cha Trdi Phiéu; (iv) cdc hop ddng quan Iy tai san bao
dam, hop ddng bao dédm va céc hd so bao ddm khéc lién quan dén Trai Phiéu, (iv)
hop ddng quan Ly tai khoan va thong béo cho céc bén ¢6 lién quan.

Thuong lugng va quyét dinh céc vén dé lién quan dén viéc phat hanh Trai Phidu,
bao gém nhimg khong gidi han:

+  Quyét dinh ndi dung cc didu kign cy thé ca Trai Phiéu, thdi diém phat hanh

Trdi Phiu, 13i sudt, khdi luong Trdi Phiéu phét hanh thyc té, danh sach nha dau
tu, cde khoan phi lién quan dén viée phét hanh.

+ Thuong luong va quydt dinh céc vén dé lién quan dén vide st dung tién thu duge

. . gLt ' - » ra 5 A A r A “ S
tir phat hanh Trai Phiu, cdch thire thye hign va vige bb tri ngudn tra ng Tréi
Phiéu,

+  Quyét dinh viéc sta ddi va didu chinh dbi v6i Phuong An Phédt Hanh va céc i

lidu lign quan dén viée phat hanh Tidi Phiéu (néu cd) cho dén trude khi Trdi
Phiéu duge phat hanh,

+  Quyét dinh viéc mua lai Trai Phiu trudce han.
+  Quyétdinh va thuc hién tht ca cde hanh déng, thi tuc cn thiét khic phi hop voi

quy dinh ctia phap ludt, diéu [& ciia Cong ty, céc tai lidu giao dich va quyét dinh
ndy dé hoan tit dot phat hanh Trdi Phiéu,
Thay @di phuong 4n st dung von trong trudng hop phuong dn sir dung vén néu trén
kkhong con phit hep vai tinh hinh thye i¢ va bdo cdo cho HRTV theo ding quy dinh.

Céc thoa thudn, hop ddng va céc tai lidu khic lién quan dén vi¢e phét hanh va/hodic
mua lai Trai Phiéu.

o A s A A . v
Céce ndi dung khée ¢6 lign quan dén dot phat hanh,

Sau khi Trai Phiéu dé duge phat hanh theo ding quy dinh phap ludt, trong khoang
thoi gian Trai Phiéu chua dén han thanh todn thi moi sira dbi, bd sung cdc ndi dung
lign quan dén Trai Phiéu ddn dén cée ndi dung nay khéc bigt véi Phuong An Phat
Hanh di duge phé duyét (bao gdm nhung khéng giGi han nhirng ndi dung lién quan
dén 141 sull, 1} san bao dam, co cdu lai thdi han thanh todn Trdi Phiéu, mua lai Tréi
Phiéu trude han,...) s& do Cht tich HDTV/Tng Giam dbe ciia Cong ty trong timg
thei ki todn quydn quyél dinh va ky két cde viin ban, (i lidu co lién quan,

Ngudi dai dién phép lugt (Chi tich HDTV vi/hoiic” “6ng Giam ddc timg thoi ky) cha
Cong ty duge quyén ty quyén cho cdc cd nhén trong Cong ty dé thye hién cde cong
vide duoe giao quy dinh tai Didu 4 ctia Nghj quyét ndy.

A

w AN "y



PIRU 5: Nghi quyét ndy c6 higu lyc ké tir ngdy duge HDTV phé duyét. Céc thanh vién
BTV, Tong Gidm dbc va cac ca nhin, Ban/Phong/Pon vi lién quan trong Cong
ty ciin cr Nghi quyét nay thuc hign /.

Not nirln: CONG TY TNHH NO VA THAO DIEN
- Nhir Picu 53
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PHUONG AN PHAT HANH TRAI PHIEU RIENG LE
LAN 1 NAM 2022
MA TRAI PHIEU: NTDCH2227001

CONG TY TNHH NO VA THAO DIEN

(Ban hénh kém theo Nghj quyét s6 ... WL (G0~ Th........... ngay && :h.cing().?nc‘im
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Phuong 4n Phat hanh Trai Phidu

NTDCH2227001

CoHng ty TNHH No Va Thao Dién

1.

Théng tin Té Chive Phiat Hanh

- Tén doanh nghiép: Céng ty TN No Va Thio Dién (sau ddy goi 12 “Céng Ty”
hogic “Té Chike Phat Hanh™)

- Vbn diéu 18 7.822.100.000.000 ddng (Bay nghin tdm tram hai muoi hai ty, mét tram
triéu ddng)

- Try s& chinh: 86 3.01, TM-DV18, Lau 3, Khéi thép V5-V6, Khu chung cu két hop
thwong mai, van phang L& V (Sunrise City, Khu South Towers), Sé 23 Nguyén
Hitu Tho, Phudng Tan Hung, Quén 7, Thinh phd H6 Chi Minh, Viét Nam.

- Dién thoai: 0932 239 682

- Gidy chimg nhan DKDN s6 0305703102 do S& Ké hoach va Déu tur Thanh phd HS
Chi Minh c¢ép diing k¥ 1an diu ngay 12/05/2008, diang ky thay dbi, bd sung thy timg
thoi diém.

Muc dich phét hanh Tréi Phiéu

Muc dich phat hanh Trai Phiéu 1a dé tang quy md vén hoat ddng va thue hién céc chuong

trinh, dy &n ddu tu clia TS Chire Phat Hanh, Cu thé: sd tidn thu duge dimg dé tang vén

gép tai Cong ty C& phdn Phat trién it Viét va Cong ty C phin Diu tw Bit dong san

Trudmg Tay.

Ciie tai ligu va viin bin phép 1y chiing minh doanh nghiép dip @ng didu kign phat

hanh trdi phiéu Doanh nghigp

Té Chie Phat Hanh dy kién phat hanh Trai Phiéu ciin o trén co s& cac vin ban phap ly

sau:

- Lugt Doanh nghiép s6 59/2020/QH14 duge Qudc hdi théng qua ngay 17/06/2020;

- Luat Chimg khoan sé 54/2019/QH 14 duge Que hdi théng qua ngay 26/11/2019;

- Nghj dinh s§ 153/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 quy dinh vé& chdo bén, giao dich
trai phiéu riéng 1¢ tai thi trwdmg trong nwée va chio ban tréi phidu doanh nghiép ra
thi trudmg quc t& (“Nghi dinh 153/2020/ND-CP”);

- Théng tw 122/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 ctia B Tai chinh hudng dén ché do cong
bd théng tin va bdo cdo theo quy dinh ciia Nghj dinh s& 153/2020/NP-CP ngay
31/12/2020 clia Chinh phii quy dinh v& cho bén, giao dich trdi phiéu doanh nghiép riéng
1& tai thi trudmg trong nurde va chao béan trdi phidu doanh nghiép ra thi trudmg qube té

(“Théng tw 122/2020/TT-BTC”);
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Phuong 4n Phat hanh Trai Phidu
NTDCH2227001

Céng ty TNHI No Va Thao Dién

- Dilu lé ctia TS Chirc Phat Hanh.

Theo quy dinh tai Khoan 1 Pidu 9 cta Nghi dinh 153/2020/ND-CP thi doanh nghiép chi
duge phat hanh trdi phiéu khéng chuyén déi, khong kém ching quydn theo hinh thirc

chao bén riéng 1¢ khi dap img duge ddy di cée didu kién sau:

STT |

Pidu kién phat hanh

Dip wng

Doanh nghiép phat hanh la cong ty
¢ phan hoic cdng ty trach nhiém
hitu han duge thanh 18p va hoat dong

theo phdp ludt Viét Nam

Té Chitc Phat Hanh 13 cong ty {rhch nhiém hfru
han dugc thanh ldp va hoat dong theo Gidy
nhin dang k¢ doanh nghiép
0305703102 do S& Ké hoach vi Pau tu Thanh
phd HS Chi Minh cdp dang ky lan diu ngay

chimg sb

12/05/2008, ding ky thay ddi, bd sung tiy timg
thoi diém.

Thanh todn i ca g’éc—{ré 11 clia trai
phidu da phat hanh hofic thanh ton
di cac khoan no dén han trong 03
nam lién tiép trude dot phat hanh trai

phiéu (ndu c6)

Té Chire Phat Hanh c6 Coéng vin sd

................................ . thang

nim 2022 vé& viée cam két dép (mg didu kién
thanh todn du ca gbe va 14 cua trai phidu da phat
hanh hogc thanh toan du cac khoan no dén han
trong 03 nam lién tiép trude dot phdt hanh tréi

phiéu.

Dép Gng céc ty 1€ an todn tai chinh,
ty 1& bao dam an toan trong hoat
dong theo quy dinh ctia phdp ludt

chuyén nganh,

Do T4 Chirc Phat Hanh khong kinh doanh trong
cac nganh nghé ma phap luat chuyén nganh cé
yéu cdu v& ty 1¢ an toén tai chinh va bao dam an
todn nén didu kign ndy khong 4p dung cho T
Chire Phét Hanh.

4

Phuong én phat hanh trai phiéu dugc

thudn theo quy dinh tai Piéu 13 Nghi
dinh 153/2020/ND-CP.

cép c6 thAm quyén phé duyét vi chip

Phuong 4n phat hanh Trai Phiéu ctia T6 Chie
Phat Hanh dugc Hoi ddng thanh vién théng qua.

Bio cdo tai chinh nam trude lidn ké
clia ndim phat hanh duge kiém toén

' A ’ A . .
b to chite kiém todn bdo cdo tai

chinh duge quy dinh tai Khoan 6

Diéu 4 Nghij dinh 153/2020/ND-CP.

Béo céo tai chinh riéng 1é va hop nhit nim 2021
duge kiém toan boi Cong ty TNHH DV Tai
chinh Ké toan va Kiém toan Nam Viét
(“AASCN™) - th chic kiém todn duoc chip thusin

thyre hign kiém todn bao céo tai chinh cta don vi

Trang 2




Phuong 4n Phat hanh Trai Phiéu Cong ty TNHH No Va Thao Dién
NTDCH2227001

BPTH, Diéu kién phat hanh ' Pidp g

¢0 lgi ich cng chiing theo quy dinh phép luat.

6 | Dbi twong tham gia dgt chdo ban | Phwong 4n phat hanh Trai Phiéu riéng 1¢ l4n 1 /
theo quy dinh tai diém a khoan 1| nim 2022 duge Hoi ddng thanh vién phé duyét S
Didu 8 Nghj dinh 153/2020/ND-CP. | quy dinh 15 déi tuong duoc mua Trai Phiéu 13 \

nha du tu chimg khoén chuyén nghiép theo quy E

dinh cta phap Juat chimg khodn.

4. Didu khoan, didu ki¢n ctia Trai Phiéu dy kién chio ban

1. 1% Chirc Phat Hanh : Céng ty TNHH No Va Théo Didn

2. Loai hinh doanh nghiép » Cong ty TNHH hai thanh vién tr& 1én

3. Tén Trai Phiéu : Trél phidu Cong ty TNHH No Va Théo Dién

4, Ma Tréi Phiéu : NTDCH2227001

5. Hinh thirc : Trai Phiéu duge phat hanh dudi hinh thire bt toan ghi sb
6. Phuong thirc phat hanh : Trdi Phiéu duge chio ban ridng 18 thong qua dai Iy phét hanh,
7. Loai hinh Trai Phiéu : Trai Phidu khong chuyén déi, khéng kém theo chiing

quyen va dugce bao dam bang tai san,

8. Ddng tién phat hanh va : Bdng Viét Nam

thanh toén

e = 1 S
! Ly

9. Ky han Tréi Phiéu : 05 (nim) nim ké tr Ngay Phit Hanh 1
P b7

10. Ménh gia Trai Phiéu ;100,000 (M3t trdm nghin) dbng

Ny
N

11. Téng sé lugng Trai Phiéu @ 23.000.000 (Hai muoi ba triéu) Trai Phiéu
phat hanh du kién:

12. Gid tri du kién phat hanh :2.300.000.000.000 (Hai nghin ba trim ty) ddng
13. Gid phat hanh: . Bing 100% ménh gi4
14. S6 lugng dot phat hanh ;01 (mdt) dot

15, Thoi diém phét hanh du kién @ Quy 111/2022

Trang 3 i



Phwong an Phat hanh Tréai Phiéu Céng ty TNHH No Va Thao Dién
NTDCH2227001

16. Thoi gian ddo han dukién  : Quy 111/2027
17. Ky tra 1ai Trai Phiéu . Lai Trai Phiéu dy kién duge tra dinh ky mdi 06 (sdu) théng
18. Léi sudt Tréi Phiéu : v D&i véi 02 (hai) Ky Tinh Lai dAu tién ké tir Ngay Phat

ITanh: 14 sudt &p dung 13 10,5%/nim; va

v Tir Ky Tinh Lii tht 03 (ba) tr& di ké tir Ngay Phat
Hanh: Lai suét dp dung 13 tdng cha (1) 4,4%/nim va
(2) L#i Suét Tham Chiéu ctia Ky Tinh L& do.

Trong do:

“Lai Sudt Tham Chitu” ddi véi mdi Ky Tinh L&, c6

nghia 14 trung binh cdng cta 1&i suft tidn giri tiét kidm 12

thang béng dong Viét Nam (tra 14 cudi k¥) ép dung cho

khach héng c4 nhin do Ngén hang TMCP Pau tu va Phat
trién Viét Nam, Ngin hing TMCP Ngoai thuong Viét

Nam, Ngin hang TMCP Céng Thuong Viét Nam, Ngén

hang Néng nghiép va Phét trién ndng thén Viét Nam cong

b tai website chinh thitc clia cdc Ngan hang vao (va trude

thoi didm 11:00 sang) Ngdy Xé4c Dinh Lai Sudt ctia Ky

Tinh Lai dé.

“Ky Tinh Lai” c6 nghia [a mdi giai doan kéo dai 06 (sau)

thang lién tuc k& tir Ngay Phat Hanh cho dén Ngay Pdo

Han. D¢ 1am 15, s6 ngay thue t& theo lich cuia (i) Ky Tinh

Lai ddu tién duge tinh tir va gdm ca Ngay Phat Hanh dén

nhung khéng gdm ca ngay cudi ciing ctia Ky Tinh Lii dé

vA (i) mdi Ky Tinh L& tiép theo duogce tinh tir ngay cubdi
cting ctia Ky Tinh Lii ngay truée d6 cho dén nhung khong

gdm ¢4 ngay cudi cling ctia Ky Tinh Lai dé.
“Ngay Xdc Dinh Lai Suit Tham Chiéu” dbi véi mdi Ky
Tinh L, ¢6 nghia 1a Ngay Lam Viéc thir mudi 1am (15)
trwde ngay dau tién cta Ky Tinh Lii do.

19. Ngdy hoan tra cudi cing va : Trir khi duge mua lai hode hily b trudre han theo cée dicu
khodn v diéu kién Trai Phiéu (“Cdc Didu Kign Trdi

Trang 4



Phuong 4n Phat hanh Tréai Phiéu
NTDCH2227001

Cong ty TNIH No Va Thao Pién

ng goc Trai Phiéu

20. Péi twong mua tréi phiéu

21. Tai san bao dam

22. Phuong 4n sir dung tién thu

duoe

23. Ké& hoach b tri nguon va
phuong thite thanh toan gde, 14
Trai Phiéu

24. T4 chirc tu vén phat hanh va

Dai ly phét hanh
25, Pai ly ddng ky luu ky va
Dai ly thanh todn

26. Dai ly quan ly tai khodn va

Dai Iy quén 1y tai san béo dam

Phiéu™), toan bo Trai Phiéu s& d4o han va duoe thanh todn

bing ménh gi4 vao Ngay Péo Han .

Ddi twong mua Trai Phiéu 13 nha ddu tu chimg khodn

chuyén nghigp theo quy dinh cta phap ludt chimg khoan.

Vige thanh todn va hoan trd sb tién gde, i va cde khoan

thanh todn khéc theo hogic lién quan dén Trai Phiéu tai

timg thoi diém dugc bao dam bing bién phap thé chip,
cim b tai san (sau ddy duwge goi chung 12 “Tai Sin Bio

Pam”).

Chi tiét v& céc Tai San Bao Pam:

(i) Quyeén sir dung dit v todn bd cac loi ich litn quan
clia céc Gidy chitng nhan Quyén sir dung ddt thude s
hitu clia Cong ty C6 phan Tép doan DAu tur Pia ¢ No
Va (BKKD s6 0301444753, m# chimg khoan; NVL);

(if) Cde tai sdn bdo ddm khdc 6 thé duge bd sung, thay
thé tai timg thei diém nhim bdo dam cho cac nghia
vu ctia Teai Phidu.

Thong tin cy thé vé& Tai Sin Bio Pam va bién phap bio

dam dugc néu tai Cée Ditu Kién Trai Phiéu,

Chi tiét tai diéu 2 coa Phuong 4n Phét hanh nay.

Céc ngudn thu tir hoat ddng kinh doanh, cdc ngudn thu tix
hoat dong tai chinh va cac ngudn thu khéc ctia Td Chire
Phat Hanh.

Céng ty C6 phin Chimg khodn Téan Viét

Céng ty C6 phén Ching khodn Tén Vigt

Ngén Hang TMCP Sai Gon (SCB) — Chi Nhanh Tan Dinh

Trang 5
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Phuong n Phéat hanh Tréi Phiéu Céng ty TNIHIH No Va Théo Pién
NTDCH2227001

27. Thué . Toan bd cic khoan thanh toan lién quan dén Trai Phiéu s&
duge thue hién sau khi khéu trir thué trong truomg hop
phép ludt Viét Nam quy dinh

28. Lut didu chinh . Ludt Viét Nam

29. Diadiémt6 chiic dotphdthanh : Tai Viét Nam

5. Didu kién, di¢u khoan vé vige mua lai Trai Phiéu trwde han

T Chirc Phat Hanh phai mua lai Trai Phiéu theo yéu cdu ciia ngudi sé hitu Trai Phiéu khi
xdy ra sy kién vi pham quy dinh chi tiét tai C4c Pidu Kién Trai Phiéu.

Td Chirc Phat Hanh ¢6 quyén yéu cdu mua lai mot phdn hoic toan bd Trai Phiéu dang luu
hanh theo théa thudn véi Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu théng qua Dai Dién Ngudi S¢ Hiu Trai
Phiéu, thoi diém yéu ciu mua lai theo thoa thugn ctia cdc Bén. Trén co so tinh hinh hoat déng
san xuét kinh doanh thye t& ctia T Chirc Phét Hanh tai tmg thei didm, T6 Chic Phat Hanh s&
st dyng ngudn tidn thu xép duge dé yéu clu mua lai mot phin hofc toan bd Tréi Phiéu voi didu
kién, trinh fy, thi tye va phuong an chi tiét theo thong béo ctia TH Chire Phat Hanh phil hep voi
céde Tai Liéu Phat Hanh va quy dinh phép ludt,

Ngudi So Hiru Trai Phidu c6 quyén yéu cAu mua Iai mot phin hotic toan b Tréi Phiéu
dang luu hanh theo thoa thudn véi Td Chire Phat Hanh thong qua Dai Dién Ngudi S& Hitu Trai

A v g A . N X 1 ~
Phiéu, thoi diém mua lai theo théa thuéin cta cdc Bén,

6. Mot sb chi titu tAi chinh c&ia T8 Chire Phat Hanh trong 02 nim lién k¢ trwée niim

phéit hanh
(a) Béo céo tai chinh Céng ty mg:

Don v tinh: Dong

Chi tiéu © Niam 2020 Nam 2021
Tdng i tr] tai sin 5.702.964.096.683 | 7.820.282.948.249
Vén chit ¢ hitu 4.538.414.096.683 | 6.640.082.948.249
Ng phai tra ' 1.164.550.000.000 | 1.180.200.000.000
HE s6 ng phai kd/Vn chit s hitu (LAn) I 026 | 0,18
Loi nhudn sau thué -99.766.717.188 47.788.851.566
T§ sult lgi nhugn sau thud/Vén cha sé hitu (%) 22,20 % 0.72 %

(Nguon: BCTC riéng 1é naim 2021 da dwoe kiém todn ciia Cong ty TNHH No Va Théo Dién)

Trang 6



Phwong 4n Phét hanh Trai Phidu Cong ty TNHH No Va Théo Dién
NTDCH2227001

(b) Béo céo tai chinh hgp nhét:

Don vi tinh: Péng z

Chi tiéu Nim 2020 Nim 2021 e

Tdng gia tri tai sén 79.514.777.563.898 | 14.127.053.475.795 P

Vén chi s& hitu 5.078.310.107.195 |  6.244.805.963.249 1

No phai tra 4.436.467.456.703 |  7.882.247.512.546 %

He sb ng phai tr&/Vén chu sé hitu (Lan) 0,87 1,26 )
Loi nhufn sau thué -318.483.617.900 | - 367.060.948.676
Ty suét loi nhufin sau thud/Vén chi sé hivu (%) -6,27 % -5,89%

(Nguon: BCTC hop nhdt néim 2021 da duge kiém todn cta Céng ty TNHH No Va Théo Dién)

7. Tinh hinh thanh todn Iai, ge trdi phiéu a3 phat hanh hodic cdc khodn no dén han
trong 03 niim lién tiép triwde dot chao bén trii phiéu

Cong ty thyuc hién thanh toAn ddy d 1ai, gdc trai phiéu da phat hanh va cdc khodn ng dén
han. Cong ty cam két bing viin ban s8 .......cccooivvieiiiiiiriiiiennns ngdy .../../2022 vé& viée
thanh todn ¢ 1ai, gbe trai phidu dd phat hanh va céc khodn ng dén han trong 03 niim lién tiép
triede dot chao ban tréi phiéu.

8. Y kién kifm todn d6i véi Bio cio tai chinh

Bdo cdo tai chinh riéng 1¢ va hgp nhit nim 2021 clia Td Chite Phat Hanh di duoc kidm
todn béi Cong ty TNHH Djch vy Tai chinh K& toan va Kiém todn Nam Viat (“AASCN™), c6 y
kién chip thudn toan phén nhu sau:

- Bdo cdo tai chinh riéng lé;

“Theo ¥ kidn ctia chiing t6i, bdo cdo tai chink kém theo da phdn dnh trung thuc vé hop 1y,
trén cdc khia canh trong yéu linh hinh 1di chinh ciia Cong ty TNHH No Va Théao Dién tai ngay
31/12/2021, ciing nhie két guc hoat déng kinh doanh vé tinh hinh luu chuyén tién 1¢ cho ném tai
chinh két thite cting ngay, phit hop véi Chudn mure ké todn, Ché do ké todn doanh nghiép Viél Nam

vat edie quy dink phdp 5 ¢6 lien quan dén vige Idp va trinh biy bdo cdo téi chinh”.

- Bio cda tai chinh hop nhiit:

“Theo y kién cita chiing 16i, bdo cdo tai chinh hop nhdl di phén dnh trung thie va hop Iy, ‘T’i
1rén cdc khia canh trong yéu tinh hinh tai chink ciia Céng ty TNHH No Va Théo Pién tai ngéy {;i
31/12/2021, ciing nhwr két qua hoat dong kinh doanh vé: inh hinh Tieu chuyén tién (6 cho nim tai '-'1'.:'!_.;5

s
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Phuong &n Phat hanh Trdi Phiéu Cong ly TNHH No Va Thao Dién
NTDCH2227001

chinh két thiic cing ngay, phit hop voi Chudn muec ké todn, Ché dg ké todn doanh nghiép Viét
Nam vé cdc quy dinh phdp Iy cé lién quan dén vige Idp va trink bay bdo cdo tai chinh”.
9,  Phwong thirc phét hanh Trai Phién

Tréi Phiéu duge chao ban riéng 1& cho Nha du tu chuyén nghiép theo quy dinh ctia phip

lut chimg kho#n thong qua dai Iy phat hanh 14 Cong ty C6 phin Chimg khoan Tan Viét.

10. Phuong thite thanh todn gée, 1di Trii Phitu

- Phwong thire thanh toén 14i: Lai Trai Phiéu duge tra dinh ky mdi 06 (séu) thang thong qua
Pai ly dang ky luu ky va Pai Iy thanh toan 14 Cong ty Cé phin Chimg khoan Tén Viét.

- Phuong thitc thanh toan gdc: Trir khi duge mua lai hofic hity bé teude han theo cée diéu
khoan va didu kién ctia Trai Phiéu, todn bd Trai Phiéu s& ddo han va duge thanh todn bing
ménh gia vdo Ngay Pdo Han thong qua Pai ly dang ky luu ky va Bai ly thanh todn 1a Cong ty
C4 phin Chimg khodn T4n Viét.

11. K& hoach siv dung ngudn vin thu dwge tiv phat hinh Tréi Phiu

Khoan tién thu duge tir phat hanh Trai Phiéu dwoe str dung nhu myc dich néu tai Diéu 2
ciia Phuong An Phat Hanh nay,

Théi diém giai ngan: Dy kién Quy 111/2022 hojc dwa trén tinh hinh thye té phét sinh theo
thdm quyén duge giao bai Hoi ddng thanh vién Cong ty tén co s¢ linh hoat va phit hop véi quy
dinh ciia phap ludt va diéu 18 ctia Té Chire Phat Hanh,

12. K& hoach b6 tri ngudn va phwong thice thanh toan ge, 1ii Trii Phitu

T Chire Phat Hanh s& st dung céc ngudn thu tir hoat ddng kinh doanh, cdc ngudn thu tir
hoat déng tai chinh va cée ngudn thu khac dé thuc hign thanh todn gbe, 18i Trai Phiéu.

Phuong thiic thanh todn gbc, 13i Trai Phiéu: Xem tai Muc 10 ctia phuong 4n ndy.

13.  Cam két cdng bd thong tin cita TS Chie Phat Hanh Trai Phifu

Té Chire Phat Hanh cam két tudn thit cdng bd théng tin lién quan dén viée phat hanh trai
phiéu riéng l¢ theo quy dinh tai Luét Doanh nghiép, Ludt Chimg khodn, Nghi dinh
153/2020/ND-CP, Théng tu s 122/2020/TT-BTC va chc viin ban phép luét khéc c6 lién quan.
14.  Cam két khac ddi véi Nha ddu tw mua Trai Phiéu

T8 Chire Phat Hanh cam két thye hién cée n ghia vy sau

= Tuén tha thue hién cdc quyén l¢i cita Nha ddu tw s hitu Trai Phiéu,
- Thanh toan gbc va 1ai Trai Phiéu dang han.

- Tuéin thi quy dinh v& mye dich str dung tién thu duge tir dot chao bén Trai Phiéu.
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Phirong 4n Phat hanh Tréi Phiéu Chng ty TNHH No Va Thao DPién
NTDCH2227001

- Cung cfp théng tin cin thiét cho ngudi s& hitu Trai Phiéu.

- Cac nghia vy khéc quy dinh trong céc didu kién va didu khoan cu thé ctia dot chdo bén

Trai Phiéu. =

el

15. Pidu khoin v diing ky, lwu ky Trdi Phiéu C
- Trong vong 05 ngay lam viée ké tir ngdy hoan thanh dot chao bén, Td Chirc Phét Hanh s& é
thue hién dang ky, luu ky Trai Phiéu tai Céng ty Cé phin Chimg khodn Tan Viét dé quan ”(

ly sb lugng nha ddu tw theo céc quy dinh tai Hop ddng Pai 1y ding ky lwu ki va Dai ly
thanh toén.

- Khi thye hién chuyén quyén s& hitu Trai Phiéu, t& chite ding ky, hwu ky trdi phiéu phai
tudn thi quy dinh tai khodn 1 Biéu 16 Nghi dinh 153/2020/ND-CP.

- Té chitc ding ky, luu ky ¢6 tréch nhiém béo cdo dinh k hang quy, hang ndm cho S¢ giao
dich chimg khoan v& tinh hinh cung cép dich vy dé S& giao dich chimg khoan tng hop
béo cdo theo quy dinh tai khodan 3 Diéu 33 Nghi dinh 153/2020/NB-CP.

16. Bidu khoin v& giao dich Trai Phiéu
Cin ctt theo Khoan 1 Didu 16 Nghj dinh sb 153/2020/ND-CP, Trai Phiéu chi duge giao
dich giita cac nha dau tu chirng khodn chuyén nghiép, trlr trudmg hop thye hién theo ban
an, quyét dinh clia Toa 4n da c6 hiéu lye phép ludt, quyét dinh ciia Trong tai hodic thira ké
theo quy dinh cta phap luat.
17.  Quyén lgi va trach nhiém ciia nha dAu tw sé hivu Trai Phiéu
Ngudi sér hitu m8i Tréi Phidu s8 duge coi 12 ngudi sor hitu duy nhit cta Trai Phiéu 6 vé
moi phuong dién va'sé ¢d quydn nhin tét cd cdc khoan thanh toan, thong bao, bao cdo va duoe
huéng cde quyén lidn quan dén Trdi Phidu do, Bét ky chimg chi hoic tai liu ndo khac do Dai ly
liru ky phét hanh déi véi khoan tidn gde cta cée Trai Phiéu phan anh s8 du ¢6 ctia ngudi s hitu
Trai Phiéu trong S Ping Ky, trir khi ¢6 sai sot hién nhién, s& c6 hidu lyc va gia tri rang budc
cho moi muc dich. Cu thé:
- Puge hudémg 14i sufit theo phurong én phat hanh;
- Duge cdp nhit vio danh sich trai chii ctia T Chire Phat Hanh va duoc cdp gidy xdc
nhén s¢ hira Trai Phiéu (khi c6 yéu cf‘ul); _
- Duwge Té Chite Phat Hanh cam két thanh todn ddy du, ding han gbe va 1 Trai Phiéu
khi dén han;

- Puge nhin cdc théng bao, théng tin lién quan dén Trai Phiéu, TS Chirc Phat Hanh theo

+ + sl A A '] e
quy dinh clia Cac Diéu kién Trai Phiéu;
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Phuong 4n Phat hanh Trai Phiéu Céng ly TNHH No Va Thao Pién
NTDCH2227001

- Dugc dung Tréi Phiéu dé chuyé":n nhugng, cho, ting, dé lai thira ké, chiét khau, thé ché‘ip
vé cAm cb trong céc quan hé dan sy theo quy dinh ctia phép luat;

- Che quyén va nghia vu khéc clia ngudi s¢ hitu Trai Phiéu theo quy dinh cta phap ludt va
Céc Pidu Kién Trai Phiéu,

18.  Quyén lgi va trich nhiém ciia T6 Chire Phit Hanh

- Tuan tht quy dinh ctia Nghi dinh 153/2020/ND-CP va Thong tu sb 122/2020/TT-BTC
vé didu kién phat hanh, phuwong 4n phat hanh, hd so phat hanh, céng b thong tin, ché do
béo cédo theo quy dinh cta phap luat.

- T4 Chirc Phat Hanh duwge nhdn va phén bd, quan ly, sit dung vén tit phat hanh Trai
Phiéu diing mye dich theo quy dinh tai Nghi dinh 153/2020/ND-CP va phuong an phat
hanh Tréi Phiéu da duge cfp c6 thim quyén phé duyét.

- Thanh toan ddy du, ding han gdc, 1ai Trai Phiéu khi dén han cho cht s& hitu Trai Phiéu.

- Chiu trdch nhi¢m v& tinh chinh x4c, trung thue, df'iy &0 ctia cde thong tin di céng bd va
bdo cdo tai chinh; thue hién ché dd quan 1y tai chinh, bdo c4o va ké tosn théng ké theo
quy dinh cta phap luat.

19, Trich nhi¢m va nghia vy ciia cdc t§ chire, ¢4 nhin cang cfip dich vy lién quan dén
vide phét hinh Trii Phifu
19.1. T8 chive tw vin phit hanh, Pai Iy phat hinh:

- Thue hién cung cdp dich vy tu vén phat hanh, dai 1y phat hanh cho T Chire Phat Hanh
Trai Phiéu theo hgp ddng cung cép dich vu da ky két.

- Tudn thit quy dinh v& giao dich Trai Phidu theo quy djnh, tudn thi quy dinh v& diéu kién
phét hanh v hd so phat hanh theo quy dinh tai Nghi dinh 153/2020/ND-CP.

- Thye hién ché 8 théng tin, bdo cdo theo quy dinh tai Nghi dinh 153/2020/ND-CP va
Thong tw sb 122/2020/TT-BTC.

19.2. Dai ly ding ky luu ky va Dai ly thanh todn:

- Thye hign lwu ky Trai Phiéu, cung céip thoéng tin va quan 1y s6 lugng nha déu tu so hitu
T'rai Phidu theo Nghi dinh 153/2020/ND-CP.

- Thue hién béo céo dinh ky hang quy, hang nim cho S& giao dich chimg khoan vé tinh
hinh cung ¢fp dich vu dé So giao dich chimg khodn téng hop béo céo theo quy dinh tai
khoan 3 Pidu 33 Nghj dinh 153/2020/NB-CP,

- Thuyce hién quyén va nghia vu theo hop dong cung cé'ip dich vu di ky két va quy dinh ctia
phap luét,

19.3, Dai ly quiin ly tai sin bio dim:
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Phwong 4n Phat hanh Trai Phiéu Céng ty TNHH No Va Thao Dién

NTDCH2227001

Dai Iy quan 1§ tai san bdo dam c¢6 trdch nhiém va nghia vu theo Hop déng quan 1y tai san
bdo dam va cac van ban cd lién quan.
19.4, Bai ly quén Iy tai khodn:
Dai Iy quan 1y tai khoan c6 trach nhidém va nghia vu theo Hop dong quan 1y tai khoan va
cac van ban c6 lién quan.
19.5. Dai dién ngwdi sé hitu Trai Phidu:
- Thay mit ngudi s¢ hiru Trai Phiéu thyc hién moi quyén, quyén han va thdm quyén theo
céac didu khoan va diéu kién cia Trdi Phidu va céc viin ban ¢6 lién quan;
- Gidm sét viéc tudn thu vd/hodc xir ly ddi véi cac cam két, nghia vy, trach nhiém va
nhiém vu ctia Td Chirc Phat Hanh,
- Céc nhiém vu khéc theo quy dinh tai hop ddng cung cdp dich vy da ky két va quy dinh

cua phap luat.

HCM, ngay 26 thang W néim 2022

CONG TY TNHH NO VA THAO DIEN
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- Mua lai v& hodn déi (néu co):
o T4 Chitc Phat Hanh phéi mua lai Trai Phiéu theo yéu clu ctia Nguoi So Hitu
Trai Phiéu khi xdy ra su kién vi pham quy dinh chi tiét tai Cac DPiéu Kién
Trai Phiéu.
o T Chirc Phat Hanh ¢é quydn yéu ciu mua lai mét phan hogc toan bd Tréi
Phiéu dang luu hinh theo thda thuin véi Ngudi So Hitu Tréi Phiéu théng qua
Pai Dién Ngudi S& Hitu Trai Phiu, thyi didm yéu ciu mua lai theo théa
thuan ctia cac bén. Trén co s& tinh hinh hoat ddng sdn xuit kinh doanh thyc
t& ctia T Chirc Phat Hanh tai ting thoi didm, T Chire Phat Hanh s& sir dung
ngudn tidn thu xép duge dé yéu cu mua lai mot phin hoiic todn bg Trai Phiéu
véi didu kién, trinh ty, thi tue va phuong an chi tiét theo thong bio ciia T
Chire Phat Hanh phi hgp véi cde Tai Liéu Phat Hanh va quy dinh phép lut.
e Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu c6 quyén yéu cau mua lai mdt phén hoic toan bd
Trai Phiu dang lwu hanh theo thoa thudn véi T4 Chire Phat Hanh thong qua
Pai Dién Ngudi S Hiru Trai Phiéu, thoi diém y8u cAu mua lai theo thoa
thuéin clia céc bén.
Néi dung cong b théng tin ddy du duge doanh nghidp céng bd cho nha diu tu theo quy
dinh ctia phap ludt. Chiing toi cam lét chiu hoan toan trach nhiém trude phap ludt v ndi
dung, tinh chinh x4c ctia thong tin céng bd néu trén va thong tin cong bd tai trang thong tin

dién tir ctia doanh nghigp.

CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN
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Viv: Céng b0 théng tin vé tinh hinh thanh todn goc, 8 RO vy F g Uk s M
1ai md trdi phiew NTDCH2227001

Kinh giri: SO GIAO DICH CHUNG KHOAN HA NOI

Ciin cir quy dinh tai Théng tw s6 76/2024/TT-BTC ngay 06/11/2024 ctia Bd Tai chinh hréng dén ché d6 cdng bb théng tin va b ey e cl’aao ban, giao d;ch
tréi phidu doanh nghiép riéng 18 tai thi trudmg trong mrde va chéo ban trai phiéu doanh nghiép ra thi trudng quéc té, Cong ty TNHH No Va Thio Dién gtri ndi dung
cOng b6 théng tin vé finh hinh thanh toén gdc, 141 trai phidu nhw sau:

1. Théng tin vé doanh nghiép:

- Tén doanh nghiép: CONG TY TNHH NO VA THAQ PIEN

- Gidy chimg nhén dang ky doanh nghiép (hodc Gidy phép cé gid tri trong duong) sb: 0305703102.

- Ngay cép: 12/05/2008 Noi ¢ap: S& K& hoach va Dau tuw TP HCM.

- Dia chi tru s& chinh: 5.07 KHu Chung cir két hop thwong mai, van phong L& X (Sunrise City North), s6 27 Nguyén Hitu Tho, Phudmg Tén Hung, TP H8

Chi Minh, Viét Nam.

- Loai hinh doanh nghiép: Céng ty trach nhiém hitu han hai thanh vién tré 1én.

- Linh vure hoat d6ng kinh doanh chinh: Kinh doanh bit déng san, quyén str dung dat thude sé hitu, chi sir dung hoac di thué.

- M 56 thué: 0305703102.

2. Tinh hinh thanh toén goc 141 tréai phleu aé nghi béo céo d6i véi tht ca cac tréi phwu dang con dir no tai thoi diém bat dau ky béo cédo (kh 6ng bao gbm
céc thanh toén v& mua lai/hodn ddi/chuyén dbi trai phiéu). Cu thé:

g =zl NGEYTT Nr =seta fdgd



- Thong tin vé& cép nhat thanh todn bd sung/hoan thanh thanh to4n gbe, 141 trai phiu sau khi chdm thanh todn:

S titn
p Ngiy da Truong hgp doanh aghitp chim thanh todn gic hofc lai trdi phitu
Sl Gid tri du ng gic i thanh | Ngay s PR thanh = 2 5 =
' G'ti:g lnfg;:;“'f';h theo mnh gid tai | oo | NEW | odn | chanh | LALSUAC | SO tEn "("d“-,' e
STT | M3 trai phidu FALEM | cugi Nghy thong ke | .0 &Y (TIARRIOAR| g | gogq | PRI adn {Ggng) diing
(ding) Z Tragoe |danh nghia| ° 2 trong ky * 2 Fie A ik c Tinh hiah dim phin vii
* {ding) 2 ke | thue Chlnim) | (1) = @G+ han S0 tién di thanh | S6 tién chua thanh Lydo | .. dhu tirvé vide thanh
* hogch | te ** ) (dong) todin chim todin chim thanh vl
dow * " ooz . | lo#An guc,l'll (néu cu thié
3 (4) todn gie i B L -
@) két qua dim phiin]
|-Tai ngay 29/05/2026, 1
ITCP 1 dﬁ thanh lodn 11.0; |
hin hén gée el phidu
TCPH chira |p
I |NTDCH2227001 | 2300.000.000.000 | 2.021.258.200.000| Trapde |05/09/2027 2;£§’ 2;52;’ 9.08 2.022.421.400.000) © 1.163.200.000(  2.021.258.200.000 | thu xép durqe qg"é“ ticn 1.163.200.000 |
ngUON N | Toniy tane tidp tue . .|
| thirang thag voi nha ddu |
| | |t |
| -Tai ngay 29/03/20206,
TCPH di thanh todn mél
207057 | 207057 TCPH chwa  |phén 18i trdf phidu véi 58
7 NTDRDCH2227001 2.3001.000.000.000 2.021.258.200.000| Traldi |05/0%/2027 2026 | 2026 9,08 87.566.551.511 [+] 342271.393 87.224.279.918 | thu M;p do'm' tidn 342.271 5913 dor“
nguon lién  |~TCPH dang tidp tue
thwrang thao voi nha diu
ur,

- Ngay thong ké: 29/05/2026

Chung 161 cam két chiu hoan toan trach nhidm trudc phép luat vé ndi dung,

NGUOI LAP BIEU

(Ky, ghi ré ho tén, chirc danh)

TRAN MY LINH

NGUOI
HOAC NGUUIPUQC

DAIDIEN TI—IEO PHAP LUAT

NGUYEN MANH CUONG

>46 GIAM DOC

tinh chinh x4c va day du cia théng tin cong bd néu trén./.




BAO CAO TINH HINH SU' DUNG SO TIEN THU PUQC
TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU DA DPUGC KIEM TOAN
(theo Nghj quyét s6 05/2022/QD-TD ngay 26/8/2022)

Cho kp bdo cdo tiv ngdy 01/01/2025 dén ngay 31/12/2025
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CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN
BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Téng Gidm déc Cong ty TNHH No Va Théo Dién (0i tdit la "Cong ty”) trinh bay Béo cdo ndy cimg véi béo cio
tinh hinh sir dung s6 tién thu duwoe tir viée phat hanh trdi phiéu theo Nghi quyét s 05/2022/Q0D-TD ngay 26/8/2022
cho I bao cdo tir ngdy 01/01/2025 dén ngay 31/12/2025 cia Céng ty.

Théng tin chung

Coéng ty TNHH No Va Thao Pién hoat dgng theo gidy chimg nhén ding ky kinh doanh s6 0305703102 ngdy 12
thang 5 ndm 2008 va déing ky thay déi 1an thir 18 ngady 03 thang 02 nam 2025 do S& Tai chinh Thanh phd Ho Chi
Minh (tru6e ddy 1a 86 Ké hoach va Ddu tu Thanh phé H Chi Minh) cip v& viéc thay ddi thanh vién gép vén.

Vén didu 18 theo gidy chimg nhan dang ky doanh nghiép ciia Cong ty 14 7.822.100.000.000 VND.

Hoat déng kinh doanh ciia Céng ty: Kinh doanh bt dong san.

Tén tiéng anh: NOVA THAO DIEN COMPANY LIMITED

Tén viét tit: NOVA TD CO.,LTD.

Try s chinh: 5.07 Khu chung cu két hop thuong mai, van phong Lé X (Sunrise City North), sé 27 Nguyén Hiru
Tho, phutng Tan Hung, Tp. HCM. ‘

H{i ddng Thanh vién, Ban Téng Gidm dbc va K& todn trudng

Thanh vién Hi ddng Thanh vién, Ban Téng Giém déc va Ké toén truéng trong ky va dén ngay l4p Béo céo tinh
hinh sir dyng s tién thu dwoc tir viée phét hanh tréi phiéu gdm c6:

Hbi ddng Thanh vién
Ong Bui Pat Chuong Chui tich
(Pai dign cho Céng ty CP T4p doan Du tu Pja éc No Va)
Ong Nguy&n Ngoc Tuin Thanh vién
Ban Tong Gidm d6¢ va Ké tofin truing
Ong B Pat Chuon g Téng Gidm dde
Ong Nguy&n Manh Cudng Phé Gi4m déc
Ong Trin Van Thién Ké to4n trudng

Ngudi dai dign theo phép lufit ciia Céng ty trong k¥ va dén ngay Iap Bdo cfo tinh hinh sir dung sé tién thu
duge tir vige phat hanh trai phiéu nhw sau:

Ong Bui Dat Chuong Cha tich HBTV
Ong Bui Dat Chuong d3 ty quyén cho Ong Nguyén Manh Cudng k¢ B4o céo tinh hinh sir dung s6 tién thu duoc tir
vi¢c phét hanh tréi phiéu theo Nghj quyét s6 05/2022/QD-TD ngiy 26/8/2022 cho ky bdo cdo tir ngay 01/01/2025
dén ngdy 31/12/2025 theo Gidy iy quyén sé 01/2026-UQ-TD ngay 31 thang 12 nim 2025,

Kiém todn djc lap

Céng ty TNHH Kiém toan v& Dich vy Tin hoc Moore AISC di dugc chon kiém toan Béo cdo tinh hinh sir dung sb
tién thu duoc tr viée phat hanh tréi phiéu theo Nghj quyét sb 05/2022/QD-TD ngay 26/8/2022 cho ky bao céo tir
ngay 01/01/2025 dén ngay 31/12/2025 ciia Céng ty.

Cam két ciia Ban Tdng Gidm déc

Ban Téng Gidm déc chiu trach nhiém 14p Béo cdo tinh hinh sit dung s6 tién thu duoe tir viée phat hanh trai phiéu
theo Nghj quyét s6 05/2022/QD-TD ngay 26/8/2022 thé hién trung thuc va hop 1y tinh hinh sir dung s tién nay cia
Céng ty cho ky béo cdo tir ngay 01/01/2025 dén ngay 31/12/2025.

Trang 1
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CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

4. Cam két ciia Ban Toéng Gidm dbc (tiép theo)

Ban Téng Gidm déc cam két d4 tuan thi cac yéu cdu ctia Nghi dinh 155/2020/ND-CP ngay 31 thang 12 nam 2020
quy dinh chi tiét thi hanh mot s8 didu ciia Lut Chimg khoén; Thong tu s 96/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nim
2020 huéng din cong bé thong tin trén thi trudng chimg khoén; Céc Nghi dinh quy dinh vé& chao bén, giao djch trai
phiéu doanh nghiép riéng 1¢ tai thi truémg trong nuée va chéio ban trii phiéu doanh nghiép ra thi trudmg quéc t bao
gdm Nghi dinh 153/2020/ND-CP ngdy 31 thdng 12 ndm 2020, Nghj dinh 65/2022/ND-CP ngay 16 thang 9 nam
2022, Nghj dinh 08/2023/ND-CP ngdy 05 thang 3 nam 2023, va Théng tu s6 76/2024/TT-BTC ngay 06 thang 11
ném 2024 huéng dn ché o cong bé théng tin va ché d6 bao cdo theo quy dinh ciia cie Nghj dinh nay; v chc quy
dinh phép 1y lién quan khéc.

Ban Téng Giém déc Cong ty dam bao rﬁ"mg céc hd so, tai liéu va sb ké toan duoc luu giftt ddy da dé phan anh trung
thire, hop 1y tinh hinh sir dung s6 tién thu duge tir viée chao ban tréi phiéu cia Céng ty tai moi thi diém, dén g thoi
tudn thi ddy d cdc quy dinh phap luat hién hanh.

. Xdc nhiin

Theo ¥ kién cta Ban Téng Giam dbc, chung t6i xac nhén ring B4o c4o tinh hinh st dung s6 tién thu duogc tix viée
phit hanh trdi phiéu theo Nghj quyét s6 05/2022/QD-TD ngy 26/8/2022 cho ky béo céo tir ngay 01/01/2025 dén
ngay 31/12/2025 da phan anh trung thuc va hop 1y tinh hinh sur dung s6 tién ndy theo ding muc dich dugc thong
qua tai Nghj quyét H6i ddng Thanh vién ctia Cong ty néu trén v céc hd so phap 1y da dugc cong bd théng tin, tuin
thi ludt doanh nghiép, ludt chimg khoan, céc chudn muc ké toan, ché d6 ké to4n doanh nghiép Viét Nam va cic quy
dinh phép 1y khac c6 lién quan. '

Vao ngay 1gp Béo cdo ndy, céo thanh vién Ban Téng Giam dée cho riing khong c6 bét ky tinh huéng ndo c6 thé 1am
sai léch cée s6 liéu duoc phan anh trén Béo c4o tinh hinh sit dung s6 tién thu dugc tir viéc phét hanh tréi phiéu theo
Nghij quyét s6 05/2022/QD-TD ngay 26/8/2022 cho ky béo céo tir ngly 01/01/2025 dén ngdy 31/12/2025 ctia Céng
ty.

Nguyén Manh Cudng I@Jﬂ
Phé Giam déc =

Trang 2
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BAO CAO KIEM TOAN POC LAP )

KINH GUT: CHU SO HU'U, HOI PONG THANH VIEN VA BAN TONG GIAM POC
CONG TY TNHH NO VA THAO BIEN

I 5

Chiing t6i da thyc hién kiém todn Béo céo tinh hinh st dung s6 tidn thu duge tir viée phét hanh tréi phiéu theo Nghj
quyét s 05/2022/QD-TD ngay 26/8/2022 ciia Hoi dong Thanh vién Céng ty TNHH No Va Thio Dién (sau day goi
tit 12 "Céng ty") cho ky béo cdo tir ngdy 01/01/2025 dén ngay 31/12/2025, duge I8p ngiy 17 thang 3 nim 2026, tir
trang 05 dén trang 10, bao gdm Béo céo tinh hinh sir dung sb tién thu duge tir vige phat hanh trai phidu va Ban thuyét
minh bio cdo tinh hinh st dung s6 tién thu duge tir viéc phét hanh trai phiéu,

LA g

Tréch nhi¢m ciia Ban Téng Gigm déc

Ban Tong Gidm dée Cong ty chiu trach nhiém v& viée 14p va trinh bay trung thwe va hop 1y Béo céo tinh hinh st dung
s6 tién thu duge tir viée phét hanh trai phiéu néu trén ciia Céng ty phit hop v6i Thuyét minh s6 11 - Ban thuyét minh béo
céo tinh hinh sir dung s6 tién thu dugc tir vige phat hanh tr4i phiéu, bao gbm viéc x4c dinh co s& I4p béo cdo va chiu
tréch nhiém vé kiém soét n¢i bo ma Ban Téng Gidm dbc x4c dinh 1a cin thibt @& dam bao cho viée l4p va trinh bay Béo
cdo tinh hinh sir dyng s6 tién thu duge tir vige phat hanh trai phiéu khéng c6 sai sét trong yéu do gian 14n hoc nhim

lan, dam bao tudin tht myc dich sir dung duoe théng qua tai Nghi quyét sb 05/2022/QD-TD ngay 26/8/2022 ciia Hoi
ddng Thanh vién thdng qua phuong 4n ph4t hanh trai phiéu riéng 1é va céc quy dinh phép 1y hién hanh c6 lién quan,

Trach nhi¢gm ciia Kiém todn vién

Tréch nhiém ctia ching t6i 1a dua ra ¥ kién vé& Béo cdo tinh hinh str dung s tién thu dugec tir viée phat hanh tréi phiéu
dua trén két qué cia cuge kidm todn, Chiing t6i d& tién hanh kidm todn theo cde chudn myc kiém toan Viét Nam. Céc
chudn myc ndy yéu ciu ching t6i tuéin thi chudn muyc va céc quy dinh v& dao dure nghé nghiép, 1ap ké hoach va thye
hi¢n cuge kiém todn dé dat duge sy dim bao hop 1 v& viee ligu Béo cdo tinh hinh str dung s6 tién thu duge tir viée
phét hanh tréi phiéu ciia Céng ty ¢6 con sai st trong yéu hay khéng.

Cong viée kiém todn bao gdm thye hign cée tha tuc nhdm thu thdp céc bang chimg kidm todn v& céc sb liéu va thuydt

&4

bh=a
= .

minh trén Béo cdo tinh hinh sty dyng s6 tién thu duoc tir vige phat hanh tréi phiéu. Céc thi tye kiém todn duge lya chon E' 7
dua trén xét dodn cia kiém todn vién, bao gdm danh gi4 rii ro cb sai sét trong yéu trong béo céo tinh hinh sir dyng s ij}

tién thu duge tir vige phat hanh tréi phidu do gian 14 hofc nham 1&n. Khi thye hign dénh gia céc rii ro nay, kidm todn
vién da xem xét ki€m soat ndi bo clia Céng ty lign quan dén vige 1ap va trinh by béo cdo tinh hinh sir dung s6 tidn thu
duge tir vige phét hanh trai phiéu trung thyrc, hop 1y nhim thiét Ié céc thit tue kidm todn phtt hop véi tinh hinh thye té,
tuy nhién khéng nham muc dich dua ra y kién vé hiéu qua ctia kiém sodt noi bd ctia Céng ty. Cong viée kidm todn cling
bao gbm danh gi4 tinh thich hop ctia céc chinh séch ké todn duoc 4p dung va tinh hop 1y clia cée udce tinh ké todn cia
Ban Téng Gidm déc ciing nhur ddnh gid viée trinh bay tong thé Béo c4o tinh hinh sir dung s6 tidn thu duoc tir vigc phét
hanh tr4i phiéu, .

Ching t6i tin twdng ring c4e bing ching kiém todn ma ching t6i d4 thu thap dugc 13 day di va thich hop 1am co s&
cho  kién kiém toan ciia chiing t6i.

Branch in Ha Noi: 6th foor, 36 Hoa BInh 4 Sir., Minh Khai Ward, Hal Ba Trung Dist., Ha Noi Cily T: (84.24) 3782 0045 F:(84.24) 3782 0048 E: hanoi@alsc.com.vn
Branch in Da Nang: 350 Hai Phong Str., Chinh Glan Ward, Thanh Khe Dist., Da Nang City T: (84.236) 374 7619 F:(84.236) 3747620  E: danang@aisc.com.vn
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Y kién ciia kiém todn vién

Theo ¥ kién clia chiing t6i, Béo cdo tinh hinh sir dyng s tién thu duoc tir viée phét hanh tréi phiéu theo Nghi quyédt s6
05/2022/QD-TD ngay 26/8/2022 clia Hi ddng Thanh vién Céng ty TNHH No Va Thao Pién cho ky bdo céo tir ngay
01/01/2025 dén ngay 31/12/2025 d& dugc 14p, trén khia canh trong yéu, phit hop v6i Thuyét minh sé 1T - Ban thuyét
minh bdo cdo tinh hinh sir dyng s6 tién thu duge tir viée phét hanh tréi phiéu dinh kém va cic quy dinh phap 1y lién
quan khéc.

Vén @& cin nhan manh

Khéng phi nhén y kién néu trén, ching t5i Iru ¥ ngudi doc dén Myc IV — Ban thuyét minh Béo céo tinh hinh st dung
s6 tién thu duge tir viéc phét hanh teéi phiéy, trong dé d& cip dén mt sb ndi dung theo két luan thanh tra sb 276/KI.-
TTCP ngay 05/8/2025 clia Thanh tra Chinh phti vé& viée chdp hanh chinh sich phap luét trong phat hanh va st dung
ngudn vén tir tedi phiéu doanh nghiép riéng 18,

Y kién kidm toén cia chiing t6i khong lién quan dén vén dé nay.

Vién d& khic

Khéng pht nhén ¥ kién néu trén, ching t6i luu ¥ nguoi doc dén co sor lap bdo cdo dugc trinh bay tai Muc II - Bén
thuyét minh béo céo tinh hinh sir dung sb tién thu duge tir vise phét hanh trai phiéu, Bdo céo ndy duoc 14p nhiam d4p
(ing yéu cAu cta Co quan quan 1y Nha nuéc va Tréi chil s& hitu trai phiéu theo quy dinh phép luat. Vi thé, Béo céo tinh
hinh st dung s tién thu duge tir vige phét hanh tréi phiéu c6 thé khéng phi hop dé sit dung cho myc dich khéc hoc
khong duge phét hanh cho bit cir bén nao khéc.

Tp. H6 Chi Minh, ngay 17 thang 3 ndm 2026
Thay mit va dai dién
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NGUYEN VAN TUYEN HA NGUYEN HOANG NHAN
PHO TONG GIAM POC KIEM TOAN VIEN
Giély chiing nhan déing ky hanh nghé Gidy chiing nhan ding ky hanh nghé
kiém to4n s6: 0111-2023-005-1 kiém toan s&: 5908-2023-005-1
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CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN
BAO CAO TINH HINH SU DUNG SO TIEN THU PUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU

CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM |
DBjc 13p - Ty do - Hanh phiic y

e H

;

Tp. H Chi Minh, ngay 17 thang 3 nim 2026

Kinh giti: SO GIAO DICH CHUNG KHOAN HA NOI (HNX) l'-

Cén et quy dinh tai Thong tw s6 76/2024/TT-BTC nghy 06 thang 11 nm 2024 cia B6 Tai chinh hutng din ché do cong 2

b6 théng tin va ché dd béo cho v& chao ban, giao dich trai phiéu doanh nghiép riéng 1 tai thi trudng trong nudc va chao

ban tréi phiéu doanh nghiép ra thi trudmng quéc té, Cong ty TNHH No Va Thao Dién giri n6i dung cong bd thong tin dinh
ky vé viée sir dung s6 tidn thu duge tir viée phét hanh tréi phiéu déi vi trai phiu con du no tai Bo céo.

I. THONG TIN DOANH NGHIEP =

- Tén doanh nghiép: Céng ty TNHH No Va Thao Dién =

- Gidly chimg nhén diing ky kinh doanh s 0305703102 ngdy 12 thing 5 nim 2008 va thay ddi 1dn thtr 18 ngay 03 théng 02
ndm 2025 do 8¢ Tai chinh Thanh phé H5 Chi Minh (truéc day 13 S& Ké hoach vA Diu tu Thanh phé Hd Chi Minh) cip.

- Tru s& chinh: 5.07 Khu chung cu két hop thuong mai, vén phong L X (Sunrise City North), sé 27 Nguy&n Hiru Tho,
phudng Tén Hung, Tp.HCM.

- Dién thoai: 0932239682 .
- Logi hinh doanh nghiép: Céng ty trach nhiém hivu han g
- Linh vuc hoat dgng kinh doanh chinh: Kinh doanh bét dong san, quyén sir dung dét thudc chi s hitu, chu sir dung hoic
di thué.

- Ma b thué: 0305703102

7 o i

WA Tp= —

1. MYC PICH SU'DUNG SO TIEN THU BUQC TV VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU

DOT PHAT HANH TRAI PHIEU THEO NGHI QUYET SO 05/2022/QD-TP ngay 26/8/2022
Tén T6 chirc phat hanh: Céng ty TNHH No Va Théo Bién

M4 tréi phiéu: NTDCH2227001.

Téng sé lugng tr4i phiéu phat hanh: 23.000,000 trai phiéu,

Ménh gid: 100.000 VND/trai phiéu,

oA

sy

Gid phét hanh: 100% ménh gi. 3,
Téng gié trj phét hanh theo ménh gid: 2.300.000.000.000 VND. N

Logi tién & phét hanh: Viét Nam ddng (VND),

Loai tréi phiéu: Trai phiéu khong chuyén déi, khong kém chimg quyén va c6 bao dam bing tai san.

Phuong thite ph4t hanh: Phét hanh riéng & thong qua dai 1y phéat hanh,

Dai Iy phét hanh: Céng ty CP Ching kho#n Tén Viét.

Muye dich phét hanh: Tang quy mé vén hoat dong va thyc hién céc chuong trinh, dy 4n dau tu clia Cong ty. Cu thé: s6 tidn
thu dugc ding dé tang vén 86p tai Coéng ty CP Phat trién D4t Viét va Cong ty CP DAu tu Bit ddng san Trudmg Tay.

Ky han trai phiéu: 05 niim.

Ngay phéat hanh: Ngay 05 thang 9 niim 2022,

Ngay déo han: Ngay 05 thang 9 ndm 2027.

Lai sudt trai phidu:

- Lai sudt ¢6 dinh (02) hai ky tinh 13 du tidn: 10,5%/nim; Vi
- L sut cée ky tinh 1ai tiép theo: 1ai suAt 4p dung 2 tdng cia (1) 4,4%/nam va (ii) 14 suéit tham chiéu cho ky tinh 1z dé.
Ky tinh 14i tr4i phiéu: 06 thdng/ 14n.

Bdo cdo nay cung véi Bdo cdo inh hinh sie dung 56 tién thu dupc iy vige phdt hanh trai phiéu Trang 5



CONG TY TNHH NO VA THAO BIEN
BAO CAO TiNH HINH SU' DUNG SO TIEN THU DUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU

II. MUC PICH SU DUNG SO TIEN THU DUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU (tiép theo)

II1.

Mua lai trai phiu truée han:

- Cong ty phai mua lai trai phiéu theo yéu ciu cia ngudi s hitu tréi phiéu khi xy ra sy kién vi pham quy dinh chi tiét tai
céc diéu kin trii phiéu NTDCH2227001;

- Cong ty c6 quyén yéu chu mua lai mét phin hodc toan b6 trai phiéu dang luvu hanh theo thoa thuéin véi ngudi so hitu trai
phiéu théng qua dai dién ngudi s¢ hitu trdi phiéu, thoi diém yéu cdu mua lai theo thoéa thuén cia cac bén.

- Ngudi s¢ hitu tréi phidu c6 quyén yéu cAu mua lai m{t phin hodc toan bé trai phiéu dang luu hanh theo thoa thugn voi
Cong ty thong qua dai dién ngui s& hitu tréi phiéu, thai didm yéu ciu mua lai theo thoa thuén cia céc bén,

Tai san dam bao:

- 53 quyén sir dung dét va céc 1gi fch kém theo va/hotic quyén tai san thu@c s& hitu ctia Congs
bc No Va; G
- Todn b s6 tién giri theo hop ddng tidn giti c6 ky han s6 079/HDTG-SCB.TD.22 ngiy 05/9/20p
Sai Gon va Céng ty, bao gdm nhung khéng gi6i han: sé tidn gli gbc 1a 34 ty VND, khoan tién 3
phét sinh tir hop dong tién giri c6 ky han néu trén,

Trong ndm 2025, Ngudi s¢ httu tréi phiéu da thong qua Nghj quyét s6 01/2025/NQ/DDNS
Vi cde ndi dung chinh nhu sau:

- B8 sung tai khoan dy phong trd ng dé tiép nhén céc khodn tidn phyc vy thanh to4n nghia vu tr4i phiéu.

- Thong qua phuong 4n xtr Iy mot phén tai sén bao dam, theo d6 céc khoan tién thu duge duge sir dung dé thanh toén
phén gbc va 1i tréi phidu.

- Théng nhét 15 suét 4p dung déi véi céc Khodn thanh todn tréi phiéu, bao gdm muc 10,5%/nam (tir ngdy 05/9/2022 dén

ngay 05/9/2023) va 9,08%/nim (tir ngay 05/9/2023 dén ngay thanh todn thyc t€) theo timg giai doan, déng thoi mién, giam
1di phat sinh do chém thanh to4n theo céc didu khoan da duge chip thuan,

BAO CAO TINH HINH SU DUNG SO TIEN THU PUQC T VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU VA TIEN 1310}
GIAI NGAN SO TIEN THU BUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU DOANH NGHIEP CON DU NQ:

- Muc dich sir dung vén

Muc dich sir dung vén da duge Hoi ddng Thanh vién Cong ty théng qua theo Nghi quyét sb 05/2022/QD-TD ngay
26/8/2022. Theo d6, tbng sé tidn thy duge tir dot phat hanh riéng 1& ding dé sir dyng vao muc dich téng quy mé vén hoat
dong va thye hién cic chuong trinh, dy 4n ddu tu cia Cong ty. Cu thé: s6 tién thu duge dung dé tang vén gop tai Cong ty
CP Phit trién D4t Viét va Céong ty CP Du tu Bit ddng sén Truong Tay.

. Két qué ph4t hanh tréi phiéu theo Nghi quyét s§ 05/2022/QB-TD ngay 26/8/2022

Ménh gia tr4i phiéu : 100.000 VND/tr4i phiéu
Téng s8 lugng tréi phiéy phét hanh theo phuong 4n : 23.000.000 trai phiéu
Tong s6 luong tréi phidu chio bén riéng 1& : 23.000.000 trai phidu
Téng s8 lugng tréi phiéu da phan phéi : 23.000.000 trai phidu
Téng s8 tién thu duoc tir vide phat hanh tréi phiéu (*) : 2.300.000.000.000 VND

(*) Toan bg s6 tién thu duge tir dot phat hanh tedi phiéu nay duge thye hién qua tai khoan tai Ngan hang TMCP Sai Gon
(SCB) - Chi nhanh T#n Binh,

Bdo edo nay ciing véi Béio cdo tink hink sir dung s6 tién thu duge tir vigc phat hanh trdi phiéu Trang 6
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CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN

BAO CAO TINH HINH SU DUNG SO TIEN THU PUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU

;
3. Tinh hinh sir dung s6 tidn thu duge tr vige phat hanh trai phiéu va tién d) giai ngén sb tién thu duge tir vige phat ¥
hanh tréi phiéu doanh nghi¢p con dw ng' (M4 trai phidu: NTDCH2227001) ;
Tinh hinh thye ¢6 si | L0 hinh thye eésir| - thye té siv|
X dung 6 tién thu a J
dung s6 tién thu i s dung s6 tién thu ]
e duge tir viée phat g 2 4
dugre tir viée phat bt uhidn duge tir viéc phat »
Muyc dich sir dyng s6 tién thu dwge tir trdi phiéu | hanh trai phiéu luy PUSH | hamh trai phiéu luy
! £ J trong ky bao cdo tir £ ex
Kedenngdy | o v 01/01/2025 dén & dtn ughy
L3
31/12/2024 ngay 31/12/2025 31/12/2025 (%)
S6 tién (ddng) S6 tién (d6ng) S6 tidn (ddng)
Dbi v6i edie trai phifu di phat hanh trude ngay Nghi dinh s6 65/2022/ND-CP ¢6 higu lIue va cdn du ng
Ting quy mé vbn hoat dong va thyc hién cic
chuofng trinh, dy 4n du cua Céng ty. Cu thé: s6
tién thu duge ding dé tang vbn gop tai Cﬁng ty CP | 2.300.000.000.000 - 2.300.000.000.000
Phét trién DAt Vigt va Céng ty CP Pdu tu Bit dong
san Truéng Tay,
Cong 2.300.000.000.000 - 2.300.000.000.000
(*): Xem chi tiét tai Myc III - Ban Thuyét minh bdo céo tinh hinh sir dung s6 tién thu dugc tir vige phét hanh tréi phiéu.
Chung t6i cam két chiu hoan toan trach nhiém truée phap ludt vé noi dung, tinh chinh xac va ddy di ctia Béo cdo néu trén.
hi ) mh ngay 17 thang 3 ndm 2026
Ngudi 1ip biéu K& toan tr wéng 6 Gidm dbe
)
N7 /
e il |
A n ) =
Tran Vin Thién 4G én Manh Cuong it
Chuing chi hanh nghé ké to4n: 0996/2022/KET T
Céng ty TNHH DV Tu vén Tai chinh — Ké Th
toan Tri Minh NO
5.07 Khu chung cu két hop thuong mai, {AO
viin phong L6 X (Sunrise City North), s6 %::E-.r
27 Nguyén Hitu Tho, Phudng Tan Hung, ==

Thanh phé H6 Chi Minh

Bdo cdo ndy cing véi Bdo cdo tinh hinh sir dung 56 1ién thu duoe tiy viée phdt hanh trdi phiéu
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CONG TY TNHH NO VA THAO BIEN

BAN THUYET MINH BAO CAO TiNH HINH Stf DUNG SO TIEN THU BUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU

L DAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP

1. Hinh thive s6 hitu vén

Cong ty TNHH No Va Thao Dién hoat dong theo gidy ching nhan déng ky kinh doanh s6 0305703102 ngay 12 théng
5 ndm 2008 va ding ky thay ddi 14n thir 18 ngdy 03 thang 02 nim 2025 do S& Tai chinh Thank phé Hb Chi Minh
(trude day la 86 K€ hoach va Pau tu Thanh phd HS Chi Minh) cip vé viée thay déi thanh vien gép vén.

Voén diéu 18 theo gidy chiing nhan ding ky doanh nghiép ctia Céng ty 1a 7.822.100.000.000 VND.

Tru s6 chinh: 5.07 Khu chung cu két hop thuong mai, véin phong 1.6 X (Sunrise City North), 6 27 Nguyén Hitu Tho,
phudng Tén Hung, Tp.HCM.

2, Linh vyc kinh doanh
Kinh doanh bit dong san.

3. Nganh nghé kinh doanh
Kinh doanh bt dong san, quyén sir dung dét thude chi s& httu, chi sir dung hoic di thué.

4. Chu ky séin xufit, kinh doanh théng thudng
Chu ky san xudt, kinh doanh dy én ctia Céng ty kéo dai trong 12 thang.

IL. CO'SO LAP BAO CAO TINH HINH SU DUNG SO TIEN THU PUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU

[

. Thoi ky 14p bdo cdo
Cho ky béo cdo tir ngay 01/01/2025 dén ngay 31/12/2025.

2. Pon vj tién té sit dung trong ké todn
Don vi tién ¢ st dung 13 Ddng Viét Nam (VND).
3. Muc dich sir dung bdo céo

Béo cdo tinh hinh str dung s6 tién thu duge tir vige phat hanh tréi phiéu chi nhdm myc dich phan énh vige str dung sb
tién thu duge tir viée phat hanh trai phiéu dd dugc thong qua theo Nghi quyét sé 05/2022/QD-TD ngay 26/8/2022 cta
Hoi dong Thanh vién Céng ty.

4. Quy dinh v& vige lap bdo cdo

Béo cdo tinh hinh sir dung s6 tién thu duoc tir vi€c phét hanh trai phiéu nay duge 1ap nhdm dép tmg yéu cdu cua Phap
ludt déi v6i viéc phét hanh trai phidu riéng 1&. Vi thé, Béo cdo ndy c6 thé khong phu hop dé sir dung vao muc dich
khéc.

Béo cdo tinh hinh st dung s6 tién thu duge tir viéc phét hanh trai phiéu theo Nghi quyét s 05/2022/QD-TP ngdy
26/8/2022 trinh bay bing Ddng Viét Nam (VND), theo nguyén thc gi gbe va phit hop v6i Chudn myc Ké toan Viet

Nam, Ché d¢ K& toan Viét Nam hién hanh va céc quy dinh phép 1y ¢6 lién quan dén viéc 14p va trinh bdy Béo céo tinh
hinh sir dyng s6 tién thu dugc tir vigc phat hanh trai phiéu,

Béo cdo tinh hinh sir dung s6 tién thu dugc ty vigc phat hanh trai phidu ("Béao cdo") duge 1ap dya trén chc nguyén tic
ké to4n sau:

- Béo cdo dugc 1ap trén co sé thyc thu - thye chi va 1a mdt bg phén trong téng dong tién cua Cong ty.

- Bdo cdo chi phan énh théng tin vé viée sir dung s tién thu duge tir vige phét hanh céc tréi phiéu con sé du gée chua
thanh todn hét dén ngay két thic ky béo céo.

- Béo cdo chi trinh bay viéc sir dyng vén l4n diu va khéng trinh bay viéc quay vong vén (néu co).

Bén thuyét minh nay la mot bg phdn hop thanh va phdi duoe doe ciing véi Béo edo tinh hinh si dung 56 tién thu diegre tie vige phat hanh
irdi phiéu Trang 8
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CONG TY TNHH NO VA THAO DIEN

BAN THUYET MINH BAO CAO TINH HINH SU'DUNG SO TIEN THU DUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU

II1. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO TINH HINH SUDUNG
SO TIEN THU PUQC TV VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU

Chi tiét céc khoan chi tang vén g0p tai Cong ty CP Phét trién DAt Vigt v Cong ty CP Pau tu Bt dong san Trudng Tay,
cu thé nhu sau:

STT Ngay Noi dung S6 tidn (adng)
Céng ty chuyén tién g6p vén diu tu thém vao Céng ty CP Phat
1 06/9/2022  |trién DAt Viét theo Bién ban hop HDTV s6 08/2022-BB-TD ngiy 1.150.000.000.000

06/9/2022 va Nghj quyét s6 08/2022-QB-TD ngay 06/9/2022

2 06/9/2022 Céng ty chuyé.n tién g6p vén dau tu thém vao Cong ty CP Bﬁu tur
Bét dong san Trudng Téy theo Bién bin hop HDTV sb 07/2022-

BB-TD ngay 06/9/2022 va Nghj quyét sé 07/2022-QD-TD ngay o
06/9/2022 600.000.000.000

3 14/9/2022

550.000.000.000

Cong 2.300.000.000.000

IV. THONG TIN KHAC

1. 86 dw trai phiéu va tai san bio dam

Theo céng viin s 446/2023/CV-TVSI ngdy 13/3/2023, Céng ty CP Chimg khodn Tan Viét ("TVSI") véi tu cdch 14
ngudi dai dién so hitu trdi phidu da tuyén bé Cong ty vi pham "Sy kién vi pham" ciia "Céc didu kién trai phiéu" do
Cong ty khong thanh todn i tri phiéu dén han ddy du va dé nghi Céng ty mua lai tréi phiéu.

Theo Quyét dinh ctia Chi tich HDTV sé 02A/2023-QD-TP ngay 03/7/2023, Chit tich HPTV di théng qua viée thanh
todn gbc, 14i trai phiéu NTDCH2227001 cho ngudi s hitu tréi phiéu bing t4i san ctia Cong ty va bén thit ba ngodi tién
mdt (tai san khéc).

Tinh dén ngdy 31/12/2025, Céng ty da thyc hién thanh todn géc trai phifu bing tai san khéc véi tdng gia tri 14
232.465.500,000 VND twong Ung véi 2.324.655 trai phiéu. Tai ngay 31/12/2025, s6 du ng mé trai phiéu
NTDCH2227001 ctia Céng ty 1a 2.067.534.500.000 VND va toan bd tai san dam bao duge néu tai myc s6 11 - B4o cdo
tinh hinh sir dyng s6 tién thu duoc tir viac phat hanh tréi phiéu,

. K&t qua thanh tra tréi phiéu va tinh trang khic phuc
a. Két qua thanh tra

b. Tinh trang khic phuc

Lién quan dén két qua thanh tra di néu trén, Cong ty da c6 véin ban bio cdo va trién khai cde bign phap khic phyc
theo Céng viin s8 45/2025/CV-TD ngay 04/12/2025 giri dén S Giao dich Chimg khon Ha Noi (HNX), cu thé nhy
sau:

+ V& cong bé thong tin, Céng ty da thuc hién céng bd théng tin bé sung déi véi vige bi yéu cdu mua lai trai phiéu
truGe han theo quy dinh, dong thyi thire hién chén chinh cong tic céng bé théng tin nham dam bao tusn thi quy dinh
phap lufit ¢ lién quan;

+ V& ding ky bién phép bio dam, toan b tai san bdo dam clia trai phiéu 13 53 Gidy ching nhin quyén sir dung dét tai
phudng Thanh My Loi, TP. Hd Chi Minh di dugc cong ching va dang duge quan 1y boi Ngan hang TMCP Sai Gon
(8CB); Cong ty dang phéi hop v6i cac bén lien quan tridn khai phuong 4n xr 1y tai san bao dam nhim tao nguon
thanh toan nghia vu trai phiéu, do dé Cong ty s& thuc hién thu tuc déng ky giao dich bao dam theo quy dinh,

Bén thuyét minkh nay Id mgt ba phan hop thanh va phdi diroc doc ciing véi Bdo céo tinh hinh sir dung s6 tién thu duge tir vige phdt hanh
irdi phiéu Trang 9
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CONG TY TNHH NO VA THAO PIEN
BAN THUYET MINH BAO CAO TiNH HINH SU' DUNG SO TIEN THU PUQC TU VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU

V. NHUNG SY' KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC THOT KY LAP BAO CAO TINH HINH SU DUNG
SO TIEN THU PUQC TU VIEC PHAT HANH TRAT PHIEU

Vao ngay 23/02/2026, Céng ty da giai chép mot phin tai san bao dam trdi phiéu v4 tién hanh mua lai thém 374,569
tréi phiéu theo Nghi quyét sé 01/2025/NQ/DDNSHTP-NTD ngay 03/11/2025 da phé duyét,

Ngoai sy kién nhu dé néu trén, Céng ty khéng c6 sy kién quan trong nao khéc xdy ra ké tir ngay két thic thei ky lap
bdo cdo yéu ciu phai 6 céc diéu chinh hotic thuyét minh trong céc b4o co tinh hinh sir dyng sd tién thu duge tir viée
phat hanh trai phiéu nay.

Ngudi 18p bidu K& todin trudmg Y rmn ) § Gidm dbe
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Chimg chi hanh nghé ké toan: 0996/2022/KET
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Ké toén Tri Minh

5.07 Khu chung cir két hop thuong mai,
van phong L6 X (Sunrise City North),
s 27 Nguyén Hitu Tho, Phudng Tan
Hung, Thanh phd H Chi Minh
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Ban thuyét mink néy la mét by Phdn hop thanh va phai duge doc cing véi Bio cdo tinh hink sir diung sé tién thu duoe tir viée phit hinh
trdi phiéu Trang 10
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