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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM o
408 Nguyén Thi Minh Khai, phuong Ban Co, thanh phd H6 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO CUA TONG GIAM POC

Téng Giam déc Céng ty Cb phan Nha Viét Nam (sau day goi tit la “Cong ty”) trinh bay Béo cao cia
minh va B4o co tai chinh riéng ciia Cong ty cho nim tai chinh 2025 két thic ngay 31 théng 12 nim
2025.

Khai quat

Cong ty Co phan Nha Viét Nam (goi tit 1a “Cong ty”) dugc thanh lap theo Gidy chimg nhan dang ky
doanh nghiép sb 0302556594 ding ky 1an ddu ngay 28 thang 02 nam 2002, va cac dang lcy thay dbi sau
d6 voi lan gén day nhat (l&n thw 21) vao ngay 14 thang 07 nim 2011 do S& Ké hoach va Pu tu thanh
phd Hb Chi Minh cép (nay la Phong Pang ky kinh doanh — S Tai chinh Thanh phd Hb Chi Minh).

C phiéu ctia Cong ty dugce niém yét tai S& Giao dich Chimng khoan Thanh phd HS Chi Minh tir ngay 25
thang 02 ndm 2010 véi ma ching khoan 1a NVN. Ngay 06/04/2015, 8¢ Giao dich Chitng khodn Thanh
pho Hb Chi Minh da ¢6 quyét dinh sé 111/Qb- SGDHCM vé& viée huy niém yét ¢ phiéu Cong ty Cé
phén Nha Viét Nam (mi CK: NVN), ngdy hiy niém yét c6 hiéu luc 12 ngay 05 thang 05 nam 2015.

Hoat dong ctia Cong ty la:
- Mua ban nha &, nhén quyen sir dung dét dé xAy dyng nha & @& ban hoic cho thue
- Déu tu xdy dung co s ha ting theo quy hoach xdy dung nha dé chuyén quyén st dung dét;
- Mua ban hang thu cong my nghé, gom, thuy tinh, hang may méc;
- Tuw vén xdy dung (trir kinh doanh thiét ké cong trinh);
- MBbi gi6i bt dong san;
- Dich vu nha dit;
- Mua ban vai, to s¢i (khéng kinh doanh tai tru s&);
-  Mua ban vit liéu xay dung;
- Tu van chuyen giao cong nghé nganh san xudt vét liéu x4y dung va x4y dung cong trinh;
- Tu vin giam sat chit luong cong trinh xiy dung;
- Trong rung;
- Tréng cay cao su - cAy ca phé - ciy xoan dao - cdy bach dan;
- San xuat ché bién hang nong 1am nghiép (khong hoat ddng tai try sd);
- Tu vén dAu tu (trir tu vén tai chinh, ké toan);
- Mbi gidi thuong mai;
- Quan ly du an;
- Mua ban may moc, thiét bi phuc vu nganh xay dung; han; dién tir cong nghiép, dan dung; 6td,
xe may; hang néng hai san;
- Dich vu san giao dich bat déng san;
- Kinh doanh khu du lich sinh thai (khong kinh doanh tai tru s&);
- Trdng laa; trong ngd va cay luong thuc c6 hat;
- Kinh doanh bat dong san;
- Khai thac da, cat, soi, dét sét (khong khai thac tai tru s6);
- Ban budn san pham gb so ché, gd cdy va gd ché bién;
- Gi4o duc mam non.

Try s& chinh cia Cong ty va dia chi cua Chi nhanh Céng ty C6 phdn Nha Viét Nam — San giao dich Bét

dong san Nha Viét Nam d&u dit tai s6 408 Nguyén Thi Minh Khai, phudong Ban Co, thanh phd Hb Chi
Minh, Viét Nam.

Cic s kién sau ngay khoa so ke toan lap Bao cdo tai chinh riéng

Khéng c6 su kién trong yéu ndo xay ra sau ngdy 1ap Béo céo tai chinh riéng doi hdi dugc didu chinh hay
cdng bo trén Bao cdo tai chinh riéng ndm 2025.




CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM o
408 Nguyén Thi Minh Khai, phuong Ban Co, thanh pho H6 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO CUA TONG GIAM POC (tiép theo)

Hoi dong Quan tri, Ban Kiém soat va Téng Giam dbc trong nim tai chinh 2025 va dén ngay lap
bao cao nay nhw sau:

Hpi déng Quan tri

Ong Quéch Tuan Hai Chi tich

Ong Tran Van Thanh Thanh vién

Ong Pinh Qudc Phong Thanh vién

Ban kiém sodt

Ba Pham Thi Kim Dung Trudng Ban kiém soét
Ong Tran Van Loc Thanh vién

Ba Quéch Thi Yén Mai Thanh vién

Téong Gidm doc

Ong Tran Van Thanh Tdng Gidm dbc

Nguwoi dai dién theo phap luét

Nguoi dai dién theo phap luat ciia Cong ty trong ky va tai ngay lap bao cdo nay nhu sau:

Ong Tran Vin Thanh Tdng Giam dbc

Kiém toan vién

Céng ty TNHH Dich vu Tu van Tai chinh K& toan va Kidm toan Phia Nam (AASCS) di thuc hién kiém

toan céc Bdo cdo tai chinh riéng nam 2025 cho Cong ty.

Cong bo trach nhiém cia Toéng Giam dbc dbi véi Bio cdo tai chinh riéng

Téng Giam dbc Cong ty chiu trach nhiém vé viée lap Béo cdo tai chinh riéng phan anh trung thyec, hop

ly tinh hinh hoat dng, két qua hoat dong kinh doanh riéng va ];‘mh hinh hr'u chuyén tién t€ riéng cla

Cong ty trong ky. Trong qua trinh 1ap Béo céo tai chinh riéng, Tong Gidm doc Céng ty cam két da tudn

thil cac yéu cau sau;

=  Lua chon céc chinh sich ké toén thich hop va 4p dung céc chinh sach nay mét cach nhit quén;

8 Thuc hién cac danh gia va cac wdc tinh mot cach hop ly va than trong;

" Néu 15 cac chudn muyc ké todn 4p dung cho Céng ty c6 dugc tudn thit hay khong va tit ca cac sai
1éch trong yéu da duoc trinh bay va giai thich trong Bao céo tai chinh riéng;

= Liap Bao céo tai chinh riéng dua trén co s& hoat dong kinh doanh lién tuc, trir trudng hop khong thé
cho rang Cong ty s& tiép tuc hoat dong lién tuc;

*  Thiét lap va thyc hién h¢ théng kiém so4t ndi bd mot cach hitu hidu nhdm han ché rii ro c6 sai st
trong yéu do gian 14n hodc nham lan trong viéc ldp va trinh bay Bao céo tai chinh riéng.

Téng Gidm dbc Cong ty dam bao ring céc sd ké toan dwoe lwu gitt dé phan anh tinh hinh tai chinh cta

Cong ty, véi mirc d§ trung thue, hop ly tai bat cir thoi diém nao va dam bao ring Bdo céo tai chinh

riéng tudn thi cdc quy dinh hién hanh ctia Nha nudc. Pong thoi cd trach nhiém trong viéc bao dam an

toan tai san cua Cong ty va thuc hién cac bién phap thich hgp dé ngén chin, phat hién cac hanh vi gian
1an va cac vi pham khac.
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM
408 Nguyén Thi Minh Khai, phuong Ban Cd, thanh phé HS Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO CUA TONG GIAM POC (tiép theo)

Téng Gidm déc Cong ty da phe chuén Béo céo tai chinh rleng dinh kém tr trang 08 dén trang 43 va cam
két ring Bao céo tai chinh riéng dd phan 4nh trung thuc va hop 1y tinh hinh tai chinh riéng cta Cong ty
tai thoi diém ngay 31/12/2025, ciing nhu két qua hoat dong kinh doanh neng va tinh hinh luu chuyen
tidn té riéng cho ndm tai chinh 2025 két thic ngay 31/12/2025, phit hop v6i chuin muc, ché do ké toan
doanh nghiép Viét Nam va tuén thu cac quy dinh hién hanh co lién quan.

A . A
Tong Giam doc
_/_\“ - ‘«..\.

- Ong Trin Van Thanh
Thanh phé Ho Chi Minh, ngay 20 thang 03 nim 2026
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SOUTHERN AUDITING AND ACCOUNTING FINANCIAL CONSULTING SERVICES COMPANY LIMITED (AASCS)

| Hmama CONG TY TNHH DICH VU TU VAN TAI CHINH K& TOAN VA KIfiM TOAN PHIA NAM

S6: <233 /BCKT/TC/2026/AASCS

BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP

Kinh givi: Quy cb dong, H01 dong Quan tri va Tbng Giam dbc
Céng ty C6 phin Nha Viét Nam

Chung t6i dd kiém toén Béo céo tai chinh riéng nim 2025 kém theo cia Cong ty Cb phan Nha Viét
Nam, dugc 1dp ngay 20 thang 03 nam 2026, tir trang 8 dén trang 43, bao gdbm Bang cén db6i ké ton
11eng tai ngay 31 thang 12 nadm 2025, Béo cao két qua hoat dong kinh doanh riéng, Béo céo luu chuyén
tién 18 riéng cho nam tai chinh két thic cing ngay va Ban thuyét minh Bao céo tai chinh riéng.

r A - A s r A
Trach nhiém cia Tong Giam doc

Téng Giam dbc Cong ty chiu trach nhiém vé viée lap va trinh bay trung thuc va hgp ly Béo céo tai
chinh riéng ciia Céng ty theo chuin muyc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy
dinh phéap 1y ¢6 lién quan dén viée 1ap va tr inh bay Béo céo tai chinh rleng va chiu trach nhiém vé kiém
soat ngi by ma Tong Giam dbc xac dinh la can thiét dé dam bao cho viée 1ap va trinh bay Béo cdo tai
chinh riéng khong c6 sai sot trong yéu do gian 1an hogic nham Ian.

Trach nhiém cia Kiém toan vién

Trach nhidm cta ching t6i 1a dwa ra y kién vé Bdo cdo tai chinh riéng dya trén ket qua clia cude kidm
todn dugce thue hién theo cac Chudn muec kiém todn Viét Nam. Tuy nhién, do céc vin dé mé ta tai doan
“Co s& cua viée tir chdi dwa ra y kién”, chung t6i da khong thé thu thap dugc diy du bing ching kiém
toan thich hop dé lam co s& dwa ra y kién kiém toan.

Co sé cia viée tir chdi dwa ra ¥ kién

(1) Nhu trinh bay tai thuyét minh sé V.6 trong thuyét minh Béo cdo tai chinh riéng, tai thoi diém phat
hanh bao cdo kiém todn doc Iap, chiing t6i khong thé thu thap duge cac ching tir ké toan c6 lién
quan dén danh sach cdc nén dét con ton cta cac dy 4n tai ngdy 31 thang 12 nam 2025 véi gia tri
145.131.780.715 VND (tai ngay 31 thang 12 nam 2024 1a 155.025.873.542 VND) Ngoai ra, Cong
ty chua dénh gia duge sy suy giam gid tri cling nhu chua wéc tinh gid tri thuan <6 thé thye hién
dwoc cua hang ton kho néu trén theo quy dinh tai Chuén muc ké toan Viét Nam s6 02 — “Hang ton
kho”. Céc thii tyc kiém toan thay thé ciing khong cho phép ching t6i xdc dinh tinh hién hitu ciing
nhu gia trj thuan cé thé thuc hien dugc cla khoan myc hang ton kho néu trén. Do dé, chung toi
khong thé xac dinh duoc liéu ¢6 can thiét phai diéu chinh cac s6 liéu lién quan hodc thuyét minh b
sung cho B4o c4o tai chinh riéng kém theo lién quan dén khoan myc nay hay khong.

% o

Global
Alliance 29 Vo Thi Sau Street, District 1, Ho Chi Minh City
o

o 5 Tel: (028) 3820 5944 - (028) 3820 5947 - Fax: (028) 3820 5942
Email: info@aascs.com.vn Website: www.aascs.com.vn



(2) Tai thoi diém phat hanh bao céo kiém toé4n ddc lg’ig, ching t6i chwa nhén gﬁ tl}u’ xé4c nhén s du cac
khoan no tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 duoc thé hién trén Bang cin doi ké toan riéng voi gia tri
lan luot nhy sau:

Chi tiéu Mi sb S6 duw S6 dw chwa nhén
tai ngay 31/12/2025 iegccde 2ttt fn

Phai thu khach hang 131 8.805.376.000 805.376.000

Ngudi mua tra tién trudc 312 14.635.700.094 5.425.161.566

V6i nhiing tai liéu hién c6 ciia Cong ty, Chiing t6i khong c6 didu kién thyc hién cac thi tuc kiém toan
thay the dé xac dinh tinh day du, tinh hién hitu, tinh chinh xac va gia tri cia cic khoan ng néu trén. Do

d6, chiing tdi khong thé x4c dinh dwoc liéu c6 cin thiét phai diéu chinh céc sb liéu lidn quan hodc thuyét -

minh bd sung cho Béo cdo tai chinh riéng kém theo lién quan dén khoan muc nay hay khong.

Ngoai ra, khoan phai thu khéch hang qua han hon 03 ndm [a 805.376.000 VND. Tuy nhién, Céng ty
chua trich 18p du phong cho khoan céng ng nay. Do do, ching t61 khong thé xac dinh li€u c6 can thiét
phéi trich l4p dw phong no phai thu khé doi ddi véi khoan no nay va diéu chinh d6i véi chi tidu "Dy
phong phai thu ngan han khé doi" va céc chi tiéu lién quan trén Béo cdo tai chinh riéng hay khéng.

Tir choi dwa ra y kien

Do tAm quan trong cia vin dé néu tai doan “Co sd ca viée tir chéi dua ra y kién”, ching t6i khoéng thé
thu thip dwoc diy da bang ching kiém toan thich hop dé 1am co s& dua ra ¥ kién kiém toén. Do dé,
chung t6i khong the dwa ra y kién kiém toan vé Bao céo tai chinh riéng dinh kém.

A A A A
Van deé can nhan manh

Ching t6i mudn lvu y ngudi doc dén Thuyét minh IIL.1 trong Thuyét minh bao céo tai chinh riéng, tai
ngay 31 thang 12 nam 2025 15 liiy ké ciia Cong ty 1a 171.493.279.697 VND da vuot vbn chu sé hitu 12
1.723.141.790 VND. Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, téng no ngin han cia Coéng ty da vuot qua tai san
ngén han cta Cong ty 13 2.185.036.586 VND. Bleu kién nay cing véi nhing van @ khac dugc néu
trong thuyet minh s6 III.1 cho thdy sy tdn tai ciia yéu t& khong chic chén trong yéu c6 thé din dén nghi
ngd dang ké vé kha nang hoat dong lién tuc ciia Cong ty.

s A - A oy A 5 / At A A A A A
Viéce tir choi dua ra y kién cia Chung t6i khong lién quan dén van dé nay.
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Vin dé khac

Béo c4o tai chinh riéng cho nam tai chinh két thiic vao ngay 31 thang 12 nam 2024 da dugc kiém toén,
Kiém toan vién da tir chdi dua ra v kién ddi v6i Bao cdo tai chinh riéng niy theo Béo céo kiém toan
ngdy 24 thang 03 nam 2025. Céc co s& cha viée tir chdi dwa ra ¥ kién dugc nhic lai trong béo cdo kiém
toan ky nay la do Coéng ty chua giai quyét.

Céng ty TNHH Dich vu Tw vén Tai chinh K& toin
va Kiém toan Phia Nam (AASCS)

oK Fo R
Kiém toan vién

Q' .
s penvuTy V

b ) [P T -
Ta Quang Long Nguyén Thi Thio
S6 Gidy CN PKHN kiém toan: 0649-2023-142-1 S6 gidy CNPKHN Kiém toan: 2626-2023-142-1

Thanh phé Hé Chi Minh, ngay 20 thang 03 ném 2026
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM

408 Nguy&n Thi Minh Khai, Phudng Ban Cb,

TP. H6 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

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

Don vi tinh: VND

~ A
Chi tiéu Mg | Thuyet 31/12/2025 01/01/2025
s0 minh
A . TAI SAN NGAN HAN 100 176.512.053.253 | 161.711.104.325
I. Tién va cac khoan twong duwong tién 110 V.1 2.065.707.076 506.873.846
1. Tién 111 1.065.707.076 506.873.846
2. Céc khoén tuong duong tidn 112 1.000.000.000 -
II. PAu tu tai chinh ngin han 120 V.2 16.000.000.000 5
1. Chirng khoan kinh doanh 121 - -
2. Dy phong giam gia chirg khodan kinh 122 - -
doanh (*)
3. Piu tu nim gitt dén ngay déo han 123 16.000.000.000 .
IIL Céc khoan phai thu ngin han 130 9.228.173.225 805.376.000
1. Phai thu ngén han cta khach hang 131 V.3 8.805.376.000 805.376.000
2. Tré trudc cho ngudi ban ngan han 132 V.4 120.000.000 -
3. Phai thu ndi by ngén han 133 - .
4. Phai thu theo tién d5 ké hoach hop ddng | 134 - s
xdy dung
5. Phai thu v& cho vay ngén han 135 - =
6. Phai thu ngén han khéc 136 V.5 302.797.225 3
| 7. Dy phong phai thu ngén han khé doi (*) | 137 - .
8. Tai san thiu cho xir 1y 139 - -
IV. Hang tén kho 140 | V.6 145.131.780.715 | 155.025.873.542
1. Hang tdn kho 141 145.131.780.715 | 155.025.873.542
2. D phong giam gi hang t6n kho (¥) 149 . -
V. Tai sén ngin han khac 150 4.086.392.237 5.372.980.937
1. Chi phi tra trede ngén han 151 : -
2. Thué GTGT dugc khiu trix 152 = =
3. Thué va c4c khoan khéc phai thu Nna nuge | 153 | V.12 4.086.392.237 5.372.980.937
4. Giao dich mua bén lai trai phiéu Chinh 154 o X
phu
5. Tai san ngén han khac 155 - :
B. TAI SAN DAI HAN 200 1.826.894.796 2.057.076.929
I. Cac khoén phai thu dai han 210 - -
1. Phai thu dai han cua khach hang 211 - -
2. Tra trude cho nguoi ban dai han 212 ; -
3. Vén kinh doanh & don vi truc thude 213 ¥ -
4. Phai thu n6i b dai han 214 - E
5. Phai thu v& cho vay dai han 215 - -
6. Phai thu dai han khac 216 - -
7. Dy phong phai thu dai han khé doi (*) 219 - -




CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM

408 Nguyén Thi Minh Khai, Phuong Ban Co,

TP. Hd Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BANG CAN POI KE TOAN RIENG (tiép theo)
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

Pon vi tinh: VND

Thuyét

Chi tiéu P ; 31/12/2025 01/01/2025
s0 minh

IL. Tai san c6 dinh 220 2 -

1. Tai san ¢b dinh hitu hinh 221 V.8 - -

- Nguyén gia 222 2.232.340.057 2.232.340.057

- Gi4 trj hao mon lug ké (*) 223 (2.232.340.057) |  (2.232.340.057)

2. Tai san c¢b dinh thué tai chinh 224 & 5

- Nguyén gia 225 - -

- Gia tri hao mon lug ké (¥) 226 5 .

3. Tai san ¢b dinh v6 hinh 227 V.9 - -

- Nguyén gia 228 33.700.000 33.700.000

- Gi trj hao mon lu§ ké (*) 229 (33.700.000) (33.700.000)

IIL. Bit dong san dau tw 230 - -

- Nguyén gia 231 - -

- Gié tri hao mon luy ké 232 - -

IV. Tai san d& dang dai han 240 - -

1. Chi phi san xudt, kinh doanh d& dang dai | 241 - -
han

2. Chi phi xy dung co ban dé dang 242 - -

V. Diu tu tai chinh dai han 250 V.2 1.808.584.610 2.057.076.929

1. PAu tur vao Cong ty con 251 15.500.000.000 |  15.500.000.000

2. P4u tu vao Céng ty lién doanh, lién két 252 - .

3. Péau tu gép vbn vao don vi khac 253 - -

4. Du phong dau tur tai chinh dai han (*) 254 (13.691.415.390) | (13.442.923.071)

5. Pau tw nim giit dén ngay d4o han 255 - -

VL Tai sin dai han khac 260 18.310.186 -

1. Chi phi tra trudc dai han 261 V.7 18.310.186 .

2. Tai san thué thu nhap hoan lai 262 4 °

3. Thiét bi, vt tw, phu ting thay thé dai han | 263 x 5

4. Tai san dai han khac 268 < e

TONG CONG TAI SAN 270 178.338.948.049 | 163.768.181.254
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM

408 Nguyén Thi Minh Khai, Phuong Béan Co,

TP. Hb Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BANG CAN POI KE TOAN RIENG (tiép theo)
Tai ngay 31 thang 12 nim 2025

Don vi tinh: VND

B\

Chi tiéu M | Thuyet 31/12/2025 01/01/2025
s0 minh

C. NG PHAI TRA 300 180.062.089.839 | 168.215.305.605
L. No¢ ngiin han 310 178.697.089.839 165.235.505.605
1. Phai tra ngudi ban ngén han 311 | V.11 352.311.706 352.311.706
2. Ngudi mua tra tién trude ngin han 312 | V.10 14.635.700.094 5.425.161.566
3. Thué va céc khoan phai nép Nha nudc 313 V.12 102.145.923 30.064.738
4, Phai tra ngudi lao dng 314 - -
5. Chi phi phai tra ngén han 315 | V.13 61.556.544.212 56.727.579.69%
6. Phai tra ndi bd ngén han 316 - Y
7. Phai tra theo tién d6 ké hoach hop ddng x4y | 317 . s,
dung AN
8. Doanh thu chua thyc hién ngén han 318 = tak
9. Phai tra ngén han khéc 319 | V.l4a 24.625.100 434.625.1';5‘(5I
10. Vay va ng thué tai chinh ngén han 320 V.15a 101.500.000.000 101.740.000.000
11. Dy phong phai tra ngén han 321 . >4
12. Quy khen thudng, phic lgi 322 V.16 525.762.804 525.762.804
13. Qu¥ binh én gia 323 = .
14. Giao dich mua ban lai trai phiéu Chinh " 324 - -
pht
IL N¢ dai han 330 1.365.000.000 2.979.800.000
1. Phai tra nguoi ban dai han 331 - -
2. Ngudi mua tra tién trude dai han 332 - -
3. Chi phi phai tra dai han 333 - -
4. Phai tra ni b vé vén kinh doanh 334 - -
5. Phai tra ndi bd dai han 335 - -
6. Doanh thu chwa thye hién dai han 336 - -
7. Phai tra dai han khéc 337 | V.14b 1.365.000.000 1.365.000.000
8. Vay va no thué tai chinh dai han 338 V.15b - 1.614.800.000
9. Tréi phiéu chuyén doi 339 . .
10. C phiéu uu dai 340 = .
11. Thué thu nhép hoén lai phai tra 341 - -
12. Dy phong phai trd dai han 342 = =
13. Quy phét trién khoa hoc va cong nghé 343 . .
D. VON CHU SO HU'U 400 (1.723.141.790) (4.447.124.351)
L Vén chii s& hitu 410 | V.17 (1.723.141.790) (4.447.124.351)
1. Vén gop ctia chit s& hitu 411 106.568.000.000 106.568.000.000

- C6 phiéu phé théng cd quyén biéu quyét 41la 106.568.000.000 106.568.000.000

- C6 phiéu wu dai 411b s 5
2. Thing dw vén ¢ phan 412 61.762.000.000 61.762.000.000
3. Quyén chon chuyén ddi trai phiéu 413 ® -
4, Vén khic ctia chi s hitu 414 . -
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM
408 Nguyén Thi Minh Khai, Phudng Ban Co,

TP. H6 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAL CHINH RIENG
Cho nim tai chinh két thic ngdy 31/12/2025

BANG CAN POI KE TOAN RIENG (tiép theo)
Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025

Don vj tinh: VND

NGUON VON ML | dhuyet 31/12/2025 01/01/2025
s0 minh
5. Cb phiéu quy (*) 415 . .
6. Chénh 1éch danh gia lai tai san 416 - -
7. Chénh léch ty gia hbi doai 417 - -
8. Qu¥ dAu tu phat trién 418 1.440.137.907 1.440.137.907
9. Quy hd trg sip xép doanh nghiép 419 & .
10. Qu¥ khac thude vén chii s& hitu 420 ~ .
11. Loi nhuan sau thué chua phan phdi 421 (171.493.279.697) | (174.217.262.258)
- LNST chua phén phéi Ity ké dén 421a (174.217.262.258) | (177.012.079.258)
cudi nidm trude
- LNST chua phéan phdi ky nay 421b 2.723.982.561 2.794.817.000
12. Ngudn vén diu tu XDCB 422 - -
IL Ngudn kinh phi 430 £ g
1. Ngudn kinh phi 431 - -
2. Ngudn kinh phi d4 hinh thanh TSCD 432 . .
TONG CONG NGUON VON 440 178.338.948.049 |  163.768.181.254
Ngwoi lap biéu KEé todn truéng

Nguyén Thé Anh
Thanh pho Hé Chi Minh, ngéy 20 thang

Nguyén Thé Anh
03 ndm 2026
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM

408 Nguyén Thi Minh Khai, Phuong Ban Co,

TP. HO Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho ném tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG

Niam 2025
Don vi tinh: VND
- A
Chi tiéu M‘a Thflyet Niam nay Nam trwde
s0 minh
1. Doanh thu ban hang va cung céip 01 VI.1 24.251.359.847 1.143.737.819
dich vu
2. Céc khoan gidm trlr doanh thu 02 - -
3. Doanh thu thuin ban hang va cung | 10 VL1 24.251.359.847 1.143.737.819
cép dich vy
4. Gia von hang ban 11 V1.2 14.145.452.674 1.143.737.819
5. Loi nhuén gdp vé ban hang va 20 10.105.907.173 -
cung cflp dich vu
6. Doanh thu hoat ddng tai chinh 21 V1.3 283.992.646 49.861
7. Chi phi tai chinh 22 V14 5.077.456.840 5.158.359.558
Trong do: Chi phi ldi vay 23 4.828.964.521 4.909.353.000
8. Chi phi ban hang 24 VL5 649.800.000 -
9. Chi phi quan Iy doanh nghiép 25 VI.6 2.822.118.520 2.238.530.813
10. Loi nhuén thuin tir hoat dong 30 1.840.524.459 (7.396.840.510)
kinh doanh
11. Thu nhap khac 31 V1.7 2.318.825.092 10.191.810.510
12. Chi phi khéac 32 VL3 148.778.290 153.000
13. Loi nhuén khac 40 ' 2.170.046.802 10.191.657.510
14. Tong loi nhuin ké todn trwée thué | 50 4.010.571.261 2.794.817.000
15. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép 51 VI.9 1.286.588.700 -
hién hanh
16. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép 52 - .
hoén lai
17. Lgi nhuin sau thué thu nhip 60 2.723.982.561 2.794.817.000
doanh nghiép

Ngudi 1ap biéu

K& toan truéng

Nguyén Thé Anh
Thanh phd Ho Chi Minh, ngay 20 thang 03 ndm 2026

Nguyén Thé Anh
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM

408 Nguyén Thi Minh Khai, Phuong Ban Co,

TP. H6 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho n&m tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG

(theo phwong phap gian tiép)

Niam 2025
Don vi tinh: VND
Chi tiéu “S%“ b Nim nay Nim trude
I. Lwu chuyén tién tir hoat dgng kinh 01
doanh
1. Lgi nhugn trwée thué 4.010.571.261 2.794.817.000
2. Biéu chinh cho cdc khodin
- Khéu hao TSCP va BDSPT 02 - -
- Cac khoan dy phong 03 248.492.319 249.006.558
- Lai, 18 chénh léch ty gia héi doai do danh | 04 & .
gia lai cac khoan muc tién & co goe
ngoai té
- Lai, 18 tir hoat déng déu tur 05 (281.234.438) .
- Chi phi lai va 06 4.828.964.521 4.909.353.000
- Céc khoan diéu chinh khac 07 - -
3. Lginhudn tir hoat dpng kinh doanh 08 8.806.793.663 7.953.176.558
trwée thay déi von lu dong '
- Ting, giam cac khoan phai thu 09 (6.953.755.100) -
- Ting, giam hang ton kho 10 9.894.092.827 .
- Ting, giam céc khoan phai tra (khong ké | 11 7.586.031.013 (9.458.161.176)
1 vay phai tra, thué thu nhip doanh
nghiép phai ndp)
- Tang, gidm chi phi tra trude 12 (18.310.186) -
- Ting, giam chimg khoan kinh doanh 13 - -
- Tién lai vay di tra 14 5 2
- Thué thu nhép doanh nghiép da ndp 15 - -
- Tién thu khéc tir hoat dong kinh doanh 16 - .
- Tién chi khac cho hoat déng kinh doanh | 17 - .
Luwu chuyén tién thudn tiv hogt dpng kinh | 20 19.314.852.217 (1.504.984.618)
doanh
IL. Lwu chuyén tién tir hoat déng diu tw
1. Tién chi d& mua sdm, xdy dyng TSCD va | 21 - -
cac tai san dai han khac
2. Tién thu tir thanh 1y, nhugng ban TSCB | 22 . .
va cdc tai san dai han khac
3. Tién chi cho vay, mua céc céng cu ng 23 (16.000.000.000) .
cua don vi khac
4. Tién thu hdi cho vay, ban lai céc céng cu | 24 - .
no cua don vi khac
5. Tién chi dAu tu gép vén vao don vi khic | 25 - -
6. Tién thu hdi gép von vao don vi khac 26 . .
7. Tién thu lai cho vay, c¢b tirc va loi nhugn | 27 98.781.013 ;
dugec chia
Luwu chuyén tién th uén hoat dpng dau tw 30 (15.901.218.987) -
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM BAO CAO TAI CHINH RIENG
408 Nguyén Thi Minh Khai, Phuong Ban Co, Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025
TP. Hb Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG (#iép theo)
(theo phuong phap gian tiép)

Nam 2025
Bon vi tinh: VND
a | Thuyét
Chi tiéu 1\;[63 m:l:: Nam nay Nam trudc
IIL Lwu chuyén tién tir hoat ddng tai
chinh :
1. Tién thu tir phat hanh c6 phiéu, nhén | 31 ] e s
von gop cia chi so hitu
2. Tién chi tra von gop cho cac chu so | 32 - -
hitu, mua lai c6 phiéu cha doanh
nghiép da phat hanh
3. Tién thu tir di vay 33 2.020.000.000 1.614.800.000
4. Tién tra no goc vay 34 (3.874.800.000) -
5, Tif%n tra ng goc thué tai chinh 35 - -
6. Co thc, lgi nhudn da tra cho chi sé 36 - -
hiru
Lueu chuyén tién thudn tiv hoat dong tai 40 (1.854.800.000) 1,.614.800.000
chinh
Luwu chuyén tién thuin trong ky 50 1.558.833.230 109.815.382
Tién va twong dwong tién ddu niim 60 506.873.846 397.058.464
Anh hudng ciia thay dbi ty gia hdi doi 61 = -
quy d61i ngoai té . )
Tién va twong dwong tién cuoi ky 70 2.065.707.076 506.873.846
Ngudi lap biéu K¢ to4n truwéng
el
e
- ’ = . '-;;,“_ | - ‘ ‘
Nguyén The Anh Nguyén The Anh Tran Vin Thanh Y
Thamh phé H6 Chi Mink, ngéy 20 théng 03 ném 2026 , p
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM BAO CAO TAI CHINH RIENG
408 Nguyen Thi Minh Khai, Phudng Ban Co, Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025
TP. H6 Chi Minh, Viét Nam

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

b=

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Nam 2025

PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP
Hinh thic s& hitu von

Coéng ty Cb phan Nha Viét Nam (goi tit 1a “Cong ty”) dugc thanh 14p theo Gidy chiing nhan ding ky
doanh nghiép s6 0302556594 ding ky lan dAu ngay 28 thang 02 nim 2002, va céc ding ky thay dbi sau
d6 voi lan gan ddy nhét (1an thir 21) vao ngay 14 thang 07 nim 2011 do S& Ké hoach va Pau tu thanh
phd Hb Chi Minh cép (nay 12 Phong Pang ky kinh doanh — S& Tai chinh Thanh phé H Chi Minh).

T T
Co phleu cua Cong ty duge niém yét tai S& Giao dich Chirng khoén Thanh ph H Chi Minh tir ngay™— Y‘g
25 théng 02 ndm 2010 vdi ma ching khoan la NVN. Ngay 06/04/2015, S¢ Giao dich Chung khoanc(?f:;‘f{,l‘,I

Thanh pho Hb Chi Minh di ¢ quyét dinh s6 111/QD-SGDHCM vé viéc hily niém yét ¢ phiéu Congu VUTUV“

ty C6 phin Nha Viét Nam (m& CK: NVN), ngay hiy niém yét cé higu lye 12 ngay 05 thang 05 nim;, SHINH KE TO

e

2015. f\\(wMTOa\f\
S6 lwong nhan vién cia Cén t 31 thang 12 2025 1a: 14 nha 31 thang 12~ ‘H”\My
g g ty tai ngay ang nam a nhén vién (ngay ang ———¢.

nam 2024: 13 nhén vién). .,_.__,,“8?
Linh vwe kinh doanh

Linh vuc kinh doanh ciia Céng ty la cung cép dich vu.

Nganh nghé kinh doanh

Hoat déng ctia Cong ty la:
Mua ban nha &, nhén quyén su dung dét dé x4y dung nha & dé ban hodc cho thué;
Piu tu x4y dung co s& ha ting theo quy hoach xay dung nha dé chuyén quyén sit dung dat;
Mua ban hang thu céng m§ nghé, gém, thiy tinh, hang may mic;
Tu vén xdy dung (trir kinh doanh thiét k& cong trinh);
MBoi gi6i bt dong san;
Dich vu nha dat;
Mua ban vai, to sgi (khéng kinh doanh tai tru so);
Mua ban vat liéu x8y dung;
Tu Van chuyén gIao céng nghé nganh san xuét vit lidu x4y dung va xiy dung cdng trinh;
Tu vén gidm sat chit lugng cong trinh x4y dung;
Trbng rimg;
Trdng ciy cao su - ciy ca phé - cdy xoan dao - ciy bach dan;
San xuét ché bién hang ndéng 14m nghiép (khong hoat dong tai tru sd); o\
Tu van dau tu (trir tw van tai chinh, ké toan); | =]
Mbi gidi thucmg mai,
Quan ly du an;
Mua bén may méc, thiét bi phuc vu nganh xay dung; han; dién tir cong nghiép, dan dung; oto Xe
may; hang ndng hai san;
Dich vu san giao dich bét dong san;
Kinh doanh khu du lich sinh thai (khdng kinh doanh tai tru so);
Trong lGa; trong ngd va cdy lwong thuc cé hat;
Kinh doanh b4t déng séan;
Khai théc d4, cat, soi, dat sét (khodng khai théc tai try sd);
Bén budn san phim gd so ché, gd ciy va gd ché bién;
Gido duc mam non.
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM
408 Nguyén Thi Minh Khai, Phudng Ban Co,

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

TP. H6 Chi Minh, Viét Nam

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

4,

II.

III.

Chu ky san xuit, kinh doanh théng thuwdng

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thudng ctia Céng ty dugc thue hién trong thdi gian khong qua 12
thang.

Céu tric doanh nghiép

Tru s6 chinh cia Cong ty va dia chi ciia Chi nhanh Céng ty Cb6 phén Nha Viét Nam — San giao dich
Bét dong san Nha Viét Nam déu dat tai s6 408 Nguyén Thi Minh Khai, phudng Ban Co, thanh pho Hb
Chi Minh, Viét Nam.

Tai ngdy 31 thang 12 nam 2025, Cong ty c6 mot (01) cong ty con. Thong tin vé con nay dwoc trinh bay
¢ thuyét minh s0 V.2.

Tuyén bo vé kha ning so sanh thong tin trén Bio cio tai chinh riéng

Trong nam Céng ty khong c6 thay d8i vé chinh sach ké toan so v6i nam trude nén khéng c6 anh hudng
dén kha ning so sanh cta cic thong tin trén Bao céo tai chinh riéng.

NAM TAI CHINH, PON VI TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

Nam tai chinh

Nim tai chinh ctia Céng ty bt dau tir ngay 01/01 va két thiic vio ngay 31/12 hang nam.

Pon vi tién té sit dung trong ké toan

Don vi tién té sit dung trong ghi chép ké toan 1 déng Viét Nam (VND).

CHUAN MUC VA CHE PQ KE TOAN AP DUNG

Gia dinh hoat dong lién tuc

Tai ngay 31 thang 12 nim 2025 13 liiy ké ciia Céng ty la 171.493.279.697 VND da vuot v6n chil s& hitu
la 1.723.141.790 VND. Tai ngay 31 thang 12 nim 2025, tong no ngin han cia Cong ty da vuot qua tai
san ngan han cta Cong ty 1a 2.185.036.586 VND. Cac yéu t5 nay cho thdy su ton tai cta yéu té khong
chéc chan trong yéu cé thé din dén nghi ngo dang ké vé kha niing hoat dong lién tuc ciia Céng ty.

Tai ngay 1ap Bao cdo tai chinh riéng niy, nhém ¢ dong 16n cia Cong ty dd xac nhan tiep tuc hb tro' tai
chinh @& Céng ty c6 thé cé di von hoat dong va cb thé thanh todn céc khoan ng khi dén han. Cong ty
cling dang trong qua trinh 1am viée v6i cac bén cho vay va tiép tuc nhan dugc cic khoan hd tro tai
chinh dé Cong ty co thé hoan tra céc khoan no khi dén han ciing nhu cam két khong yéu ciu thanh toén
khoan ng vay dén han cho dén khi Cong ty c6 kha ning ty trd ng tir cic bén cho vay nay. Dua trén co
s& nay, Tdng Giam ddc Cong ty vin tién hanh lap Béo céo tai chinh riéng cho nim tai chinh két thiic
ngay 31 thang 12 ndm 2025 trén co s& dap ting gid dinh hoat dong lién tuc.

Bao cdao tai chinh riéng chua bao gém cac diéu chinh c6 thé cin duoc thuc hién ddi voi tai san va ng
phai tra ctia Cong ty trong truong hop Cong ty khéng ¢ kha ning tiép tuc hoat dong trong twong lai.
Ché a9 ké toan ap dung

Cong ty 4p dung Ché do Ké toan doanh nghiép ban hanh theo Thong tw s6 200/2014/TT-BTC (“Thong
tu 200”) huéng din ché d6 ké toan cho doanh nghiép do B tai chinh ban hanh ngay 22/12/2014 va

Théng tu 53/2016/TT-BTC ngay 21/3/2016 vé viéc stia dbi bd sung Thong tu sb 200/2014/TT-BTC do
B6 tai chinh ban hanh.

A A_A_en A o A A r 3 A an g A -
Tuyén bo ve viéc tudn thii Chuian muc ke toan va Ché dg ke todn
Céng ty da 4p dung cac Chudn muc ké todn doanh nghiép Viét Nam va céc vin ban huéng din Chuén
muc do Nha nudc dd ban hanh. Cac Béo céo tai chinh riéng duoc ldp va trinh bay theo ding moi quy

dinh cua ting chuén mue, théng tu huéng dan thuc hién chuin muc va Ché d6 ké todn doanh nghiép
Viét Nam hién hanh. '
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM
408 Nguyén Thi Minh Khai, Phuong Ban Co,

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

TP. H Chf Minh, Viét Nam

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

IV. CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG

1

’ r A r
Udrce tinh ké toan

Viée 1ap va trinh bay Béo céo tai chinh riéng cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025 cia Cong ty
tudn thi theo cac Chuan muc ké todn Viét Nam, Ché do ké todn doanh nghxep Viét Nam, yéu cau Tong
Giam dbc phai c6 nhiing wéc tinh va gia dlnh anh huéng dén sé liéu bao cdo vé cOng no, tai san va viée
trinh by céc khoan cbng ng va tai san tiém tang tai ngay két thic nam tai chinh ciing nhu céc sb liéu
béo cdo vé doanh thu va chi phi trong sudt ndm tai chinh. Két qua hoat ddng kinh doanh thuc té c6 thé
khac vai cac wdc tinh, gia dinh dit ra.

Nguyén tic ghi nhin cdc khoan tidn va twong dwong tién

Tién bao gém: Tién mat tai quy, tién giri ngén hang.

Tuong duong tién bao gom: tién giri ngan hang c6 k¥ han con lai dudi 3 thang.

Nguyén tic ké todn ng phai thu

Céc khoan phai thu dugce trinh bay trén cac Béo cdo tai chinh riéng theo gia trj sb sach cac khoan phai

thu tir khéch hang va cic khoan phai thu khéc sau khi cén trir cic khoan dy phong duge lap cho céc
khoan phai thu khé doi.

Dy phong ng phai thu khé doi thé hién phan gié trj cta céc khoan phai thu ma Cong ty dw kién khéng
¢6 kha nang thu hdi tai ngay két thic nam tai chinh. Tang hoic giam sb tai khoan dy phong duo’c hach
toén vao chi phi quan Iy doanh nghiép trong béo cao két qua kinh doanh.

Cac khoan phai thu dugc phan loai 1a Ngin han va Dai han trén Bang cin ddi ké toén riéng cin ot ky
han con lai cua cac khoan phai thu tai ngay 14p Bao céo tai chinh riéng.
Céc khoan phai thu khich hang, khoan trd truwéc cho nguoi ban, va cac khoan phai thu khéc tai thoi
diém béo céo, néu:
- C6 thoi han thu hdi hojic thanh todn dudi 01 nam (hodc trong mét chu ky san xuét kinh doanh) dugc
phén loai la Tai san ngén han;
- C6 thoi han thu hdi hodc thanh toan trén 01 nim (hodc trén mot chu ky san xuét kinh doanh) duogc
phén loai la Tai san dai han.
Nguyén tic ghi nhan hang ton kho
Hing héa bdt dong san
Bét dong san dugce mua hodc duoc x4y dung dé ban trong qua trinh hoat dong binh thudng ciia Cong ty,
khong phai dé cho thué hoic chd ting gi4, dugc ghi nhan 14 hang héa bt dong san theo gia thip hon
gitta gi4 thanh dé dua mdi san phdm dén vi trf va didu kién hién tai va gi4 tri thudn c6 thé thuc hién
duge.
Gi4 thanh ctia hang héa bét dong san bao gdm:

»  Chi phi mua dt, tién sir dung dét va tidn thué dat;

»  Chi phi x4y dung tra cho nha thau; va

# Chi phi lai vay, chi phi tu van, thiét ké, chi phi san 14p, dén bu giai phéng mit bing, phi tu vén,
thué chuyén nhuong dit, chi phi quan 1y xiy dung chung, va cac chi phi lién quan khéc.
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM BAO CAO TAI CHINH RIENG
408 Nguyen Thi Minh Khai, Phuong Ban Co, Cho ndm tai chinh ket thac ngay 31/12/2025
TP. H6 Chi Minh, Viét Nam

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Gia trj thuan c6 thé thuc hién duge 1a gia ban wde tinh cia hang hang héa bt dong san trong didu kién
kinh doanh binh thuong, dua trén gia thj trudng vao ngay bao cdo va duge chiét khau cho gia tri thoi
gian clia dong tién, néu dang k&, va trir chi phi uéc tinh d& hoan thanh va chi phi ban hang wée tinh.

Gia vbn cta bt dong san da ban duogc ghi nhan trén béo cdo két qua hoat dong kinh doanh dya trén cac
chi ph1 truc tiép tao thanh bat dong san dé va chi phi chung dugc phan bd trén co s& dién tich tuong ing
clia bit déng san do.

Dy phong gicam gid hang tén kho

Du phong giam gia hang t6n kho dwgc trich 18p cho phan gi4 trj dy kién bj tn thit do cac khoan suy

giam trong gla tri (do giam gla hu hong, kém pham chit, 18i thoi v.v.) ¢6 thé xay ra dbi véi nguyén vat

heu thanh pham, hang héa tdn kho khac thude quyén sé hitu cua Cong ty dua trén bang chimg hop ly
//,0" X

vé sy suy gidm gia tri tai ngay két thuc ky ké todn nam. Sé tdng hodc gidm khoan du phong giam gia / »0°

hang tdn kho dugc hach toan vao gi4 vn hang bén trong nam. C (l‘:$

5. Nguyén tic ghi nhin va khAu hao tai sin cé dinh hiru hinh v tai san c6 dinh vé hinh FomcH v
\f | CHiNE}
Tai san cb dmh hitu hinh va tai san c6 c‘hnh v6 hinh dugc ghi nhan theo gia gbc. Trong qua trinh st . vi ki

dung, tai san ¢d dinh hitu hinh va tai san ¢6 dinh vé hinh dwoc ghi nhan theo nguyén gi4, hao mon luy 'Hr
ké va gia trj con lai. e

Khau hao duoc trich theo phuong phép dudng thing. Thoi gian khdu hao duge wée tinh nhw sau:
Théi gian khiu hao (nim)

Loai tai san

Cudi ky DPiu ky
- May méc, thiét bj 3-6 36
- Phuong tién vén tai truyén dan 5-10 5-10
- Thiét bi, dung cy quén ly 3-6 3-6
- Tai san c6 dinh hitu hinh khac 3 3
- Phin mém méy tinh 3 3

Nguyén gi4 tai san c6 dinh va thorl gian khiu hao dugc x4c dinh theo théng tu s6 45/2013/TT- BTC ngay
25/4/2013 ctia B Tai chinh vé hudng din ché o quan 1y, sir dung va trich khau hao tai san c¢8 dinh va
cac quy dinh khéc.

6. Nguyén tic ghi nhin va phin bo chi phi tra truée

Cac chi phi tra trwée chi lién quan dén chi phi san xuét kinh doanh trong ndm dugc ghi nhan 1a chi phi \
tra trude ngan han va dugc tinh vao chi phi san xuét kinh doanh trong ndm.

Viéc tinh va phanbd chi phi tra truée dai han vao chi phi san xuét kinh doanh ting ndm hach to4n duoc
céin clr vao tinh chit, mic d6 ting loai chi phi @& chon phuong phap va tiéu thiic phan bb hop ly. Chi
phi tra truée duge phin bé ddn vao chi phi san xuit kinh doanh theo phuong phap dudng thing,

7. Nguyén tic ghi nhin cdc khoédn diu tu
Piu tw nim giie dén ngay ddio han

Khoan dau tu duge phan loai la nam giit &n ngdy dao han khi Cong ty c6 y dinh va kha nang giir dén

ngdy ddo han, khoan d4u tu nim gitra dén ngdy déo han ctia Cong ty 1a cdc khoan tién giri ngan hang cé
ky han.

Céc khoan dau tu nim glu dén ngay d4o han duge gh1 nhén ban déu theo gid goc bao gdm gi4 mua va
cac chi phi lién quan dén giao dich mua c4c khoan diu tu. Sau khi nhén ban diu, cic khoan dau tu nay
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dwoc ghi nhan theo gi tri c6 thé thu hdi. Thu nhép i tir cac khoan dAu tu ndm giit dén ngay dao han
sau ngay mua dugc ghi nhan trén Béo céo két qua hoat dong kinh doanh riéng trén co sé du thu.

DPdu tw vao cong ty con

Khoéan dAu tu vao céng ty con ma trong d6 Cong ty nim quyén kiém soat duoc trinh bay theo phuong
phép gia gbc. Loi nhuén thuan dugc chia tir cong ty con phat sinh sau ngay déu tu duge ghi nhan vao

Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng. Céc khoan duge chia khic (ngoai lgi nhuén thuén) dugc
coi 12 phén thu hdi cac khoan dau tu va dugc ghi nhén 1a khoan giam trir gia gbe dau tu.

Duw phong giam gid tri cdc khodn dau fw

Du phong cho viéc giam gié tri clia cac khoan diu tu duoc 1ap khi c6 b?mg chirng chéc chén cho théy co__

su suy giam gid tri clia cdc khoan ddu tu ndy vao ngay két thuc ky ké toan nim. Tang hodc giam s6 du” v
tai khoan dy phong duge hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cédo két qua hoat dong kinh doanh.

8. Cic khoan n¢ phal tra va chi phl phal tra

s6 tién phai tra.

Viéc phén loai cac khoan phai trd 1a phai tra nguoi ban, chi phi phai tra va phai tra khac duoc thue hign
theo nguyén tac sau:

- Phai trd nguoi ban phan 4nh cac khoan phai trd mang tinh chét thwong mai phét sinh tir giao dich mua
hang hoa, dich vu, tai san va nguoi ban la don vi doc 1dp voi Cong ty.

- Chi phi phai tra phan anh cac khoan phai tra cho hang héa, dich vu da nhén dwoc tir nguoi ban hoic da
cung cap cho ngum mua nhung chua chi tra do chwa ¢6 héa don hodc chua du hd so, tai lidu ké todn va
céc khoan chi phi san xuét, kinh doanh phai trich trudc.

- Phai tra khéc phan anh cdc khoan phai trd khong cé tinh thwong mai, khéng lién quan dén giao dich
mua, ban, cung cdp hang héa dich vu.

9.  Vay va ng thué tai chinh

Phan 4nh céc khon tién vay, ng thué tai chinh va tinh hinh thanh toan céc khoén tién vay, ng thué tai
chinh. Céc khoan c6 thoi gian tra ng hon 12 théng ké tir thoi diém lap Béo céo tai chmh s& duqc trinh

bay la vay va no thué tai chinh dai han. Céc khoan dén han tra trong vong 12 théng t1ep theo ké tir thoi
diém lap Béao céo tai chinh dugc trinh bay 1a vay va ng thué tai chinh ngan han d& c6 ké hoach chi tra.

10. Nguyén tic ghi nhan vén chii s6' hiru
Vén dAu tu cia chi s& hitu duoc ghi nhén theo s6 v6n thyuc gép clia chi so hitu.
Thing du vén ¢ phén duge ghi nhan theo s6 chénh 1éch 16n hon gitra gia thuc té phat hanh va ménh gid
cd phiéu khi phat hanh ¢6 phiéu lan déu, phat hanh b6 sung hogc tai phat hanh ¢6 phiéu quy.
Cb tirc phai tra cho cac ¢ dong dugc ghi nhan 1a khoan phai tra trong Bang Can dbi ké ton ctia Céng
ty sau khi c6 Nghi quyét ctia Pai h6i ddng c¢b dong thuong nién hang nim.

11. Nguyén tic va phwong phap ghi nhin doanh thu

Doanh thu duge ghi nhan khi Céng ty c¢6 kha nang nhan dugc cac lgi ich kinh té c6 thé x4c dinh dugc
mdt cach chic chin. Doanh thu dugc x4c dinh theo gia tri hop 1y clia cac khoan dé thu hodc s& thu sau
khi trir di cac khoan chiét khéu thuong mai, giam gia hang ban va hang ban bi tra lai. Céc didu kién cu
thé sau déy ciing phai dugc dap tng trude khi ghi nhian doanh thu nhu sau:
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12.

13.

Doanh thu bdn bdt dong sin

Doanh thu ban bét déng san ma Céng ty 1a chi ddu tw dugc ghi nhan khi ddng thoi thoa mén tht ca céc
didu kién sau: '

- Bat dong san di hoan thanh toan bd va ban giao cho ngudi mua, doanh nghiép di chuyén giao rii ro
va loi ich gan lién véi quyén s hitu bat dong san cho ngudi mua;

- Cong ty khéng con ndm gitt quyén quan 1y bit ddng san nhu nguoi s& hitu bt dong san hodc quyén
kiém soat bat dong san;

- Doanh thu dugc x4c dinh twong dbi chic chin;

- Cong ty da thu duoc hodc sé thu duge 1gi ich kinh té tir giao dich ban hang;

- Xac dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu cung cdp dich vu

Doanh thu cung c.'flp dich vu dugc ghi nhén khi két qué cia giao dich dé duge xac dinh mdt cach déng
tin cdy. Trudng hop viée cung cp dich vu lién quan dén nhiéu ky thi doanh thu dwgc ghi nhén trong ky

theo két qua phan céng viée da hoan thanh vao ngay 1ap Bang Can dbi ké toan riéng ciia ky dé. Két qua
cia giao dich cung cép dich vu duge x4c dinh khi thda mén cac diéu kién sau:

- Doanh thu dugc xac dinh tuwong d6i chéc chén;

- C6 kha nang thu duoc lgi ich kinh té tir giao dich cung cip dich vu dé;

- Xé4c dinh dwgc phan cong viéc dd hoan thanh vao ngay lap Bang cin d6i ké toan;

- X4c dinh dugc chi phi phét sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cép dich vu dé.

Phén cbng viéc cung cip dich vu di hoan thanh dugce x4c dinh theo phwong phap dénh gia cong vige
hoan thanh.

Nguyén téic ghi nhan Doanh thu hoat dgng tai chinh

Doanh thu phat sinh tir tién lai, tién ban quyén, ¢b tire, loi nhuén duge chia va céc khoan doanh thu hoat
dong tai chinh khac dugc ghi nhan khi thda man déng thoi hai (2) diéu kién sau:

- Co6 kha nang thu dug‘c lgi ich kinh té tir giao dich do;
- Doanh thu duge xé4c dinh twong d6i chic chin.

Co tire, 1gi nhuén duge chia duge ghi nhan khi Cong ty dugce quyén nhan co tirc hodc duge quyén nhan
loi nhuén tr viée gép von.

Nguyén tic ghi nhan gia vén hang ban

Gi4 v6n hang ban phén anh tri gia vbn ciia dich vu ban ra trong nam.

Khoan dy phong giam gia hang tdn kho dwoc tinh vao gid vén hang bén trén co s& sb lugng hing ton
kho va phin chénh léch giita gia trj thudn c6 thé thuc hién dugc nhé hon gia gbe hang tdn kho. Khi x4c
dinh khéi lvong hang ton kho bi giam gia can phai trich 1ap dw phong, ké toan phai loai trir khdi Iwong
hang tdn kho da ky dwgc hop dong tidu thu (cé gid tri thudn c6 thé thyc hién duoge khong thép hon gia

trj ghi s8) nhung chua chuyén giao cho khach hiang néu ¢ bang ching chic chin vé viée khach hang sé&
khéng tir bo thuc hién hop ddng.
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14. Nguyén tic ghi nhén chi phi tai chinh

15.

16.

17.

18.

Cac khoan chi phi dwoc ghi nhdn vao chi phi tai chinh gdm: Chi phi hoic cic khoan 16 lién quan dén
cdc hoat dong dau tu tai chinh; Chi phi vay vén; Céc khoan 18 do thay ddi ty gia hdi doai ctia cac nghiép
vu phat sinh lién quan dén ngoai t§; Dy phong gidm gia dAu tu ching khoén va cac khoan dau tu tai
chinh dai han.

Céc khoan trén duoc ghi nhan theo tng s& phat sinh trong nam, khong bu trir véi doanh thu hoat dong
tai chinh.

Nguyén tic ghi nhin chi phi quan Iy doanh nghiép

Chi phi quan ly doanh nghiép phan anh céc chi phl quan ly chung cua doanh nghiép gom cac chi phi vg,—- =
lwong nhéan vién bo phan quan ly doanh nghiép (tlen luong, tién cong, cac khoan phu cép,...); bao hlemﬁm 29
xd hoi, bao hiém y té, kinh phi cong doan, bao hiém thit nghiép ciia nhan vién quan ly doanh nghlep,('or“’G W

TNHH

chi phi vét liéu van phong, cong cu lao dong, khéu hao TSCD diing cho quan ly doanh nghiép; tién thué VU mvﬁ'l
d4t, thué mon bai; khoan lap dy phong phai thu khé doi; dich vu mua ngoai (dién, nudc, dién thoai, fax| CHINH KE'TQ
bao hiém tai san, chay nd...); chi phi bing tién khéc (tiép khach, hdi nghi khach hang...). YA KIEM TOAD

Nguyén tic va phwong phap ghi nhén chi phi thué thu nhép doanh nghiép
Chi phif thué thu nhap doanh nghiép ghi nhén trén bo cdo két qua hoat dong bao gdm Chi phi thué thu
nhép doanh nghiép hién hanh va Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hoén lai.

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh dugc xé4c dinh trén co s& thu nhip chiu thué va thué suat
thué thu nhap doanh nghiép trong k¥ hién hanh.

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hodn lai dugc x4c dinh trén co sé s chénh léch tam thoi duge khéu
trix, & chénh l&ch tam thoi chiu thué va thué suét thué thu nhép doanh nghi¢p du tinh s& ap dung cho
ndm tai san duoc thu hdi hay ng phai tra dugc thanh todn, dwa trén ludt thué c6 hidu luc vao ngay két
thic ky ké toan nam.

Bao cdo b phin
Béo céo theo bd phén bao gf”)m bd phén theo linh vue kinh doanh hodc mét bg phén theo khu vuc dia ly.

B& phén theo linh vuc kinh doanh: La mot bo phén ¢ thé phéan biét duoc ciia mgt doanh nghiép tham
gia vao qua trinh san xuit hodc cung cAp san phim, dich vy riéng 1&, mot nhém cac san phdm hogc cc

dich vy cé lién quan ma bd phén ndy chju rai ro va lgi ich kinh t& khac voi cac bo phéan kinh doanh khéc.

Bo phén theo khu vuc dia ly: La mét bd phén co thé phén biét dugc cia mdt doanh nghiép tham gia vao
qua trinh san xuét hodc cung ce"ip san phdm, dich vu trong pham vi mét méi trudng kinh té cu thé ma bo
phan ndy c6 chiu rii ro va loi ich kinh té khac véi céc b phén kinh doanh trong cic méi trudong kinh té
khac.

Cong cu tai chinh

Ghi nhin ban diu

Tai san tai chinh

Tai ngay ghi nhén ban du, tai san tai chinh dugc ghi nhén theo gia gbc cong cac chi phi giao dich c6

lién quan tryc tiép dén viéc mua sdm tai san tai chinh do.

Tai san tai chinh cia Cong ty bao gbm tién mit, tién giri ngin han, cac khoan phai thu ngén han, céc
khoan phai thu khac va cac khoan dau tu.
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No phdi tra tai chinh

Tai ngay ghi nhén ban dAu, no phai tra tai chinh dugc ghi nhan theo gia gbe trir di cac chi phi giao dich
¢6 lién quan truc tiép dén viéc phat hanh céng no tai chinh dé.

No phai tra tai chinh ctia Cong ty bao gdm céc khoan phai trd ngudi ban, chi phi phai tra, phai tra khéc
va céc khoan vay.

Bii trir cdc cong cu tai chinh

Céc tai san tai chinh va no phai tra tai chinh chi dwge bu trir véi nhau va trinh bay gia tri thuén trén
Bang cin ddi ké toan hop nhét khi va chi khi Cong ty:

- C6 quyén hop phap dé bu trir gia tri d duoc ghi nhan; va

- C6 du dinh thanh toan trén co s thudn hodc ghi nhan tai san va thanh to4n ng phai trd cling mot thoi ° 2
diém.

Panh gia lai sau 1an ghi nhén ban dau

Hién tai, chwa cé quy dinh vé danh gia lai cac cong cu tai chinh sau ghi nhén ban dau.

19. Bén lién quan

r n A {ra A ~ ~ r 2 = <A - - roa 2 4 A gAhs e
Céc bén dugc coi 14 lién quan néu mot bén cé kha nang kiém soat hodc cé anh huong dang ké doi voi
bén kia trong viéc ra quyét dinh cac chinh sich tai chinh va hoat dgng. Cac bén ciing dugc xem 12 bén
lién quan néu ciing chiu sy kiém soat chung hay chiu anh huéng dang ké chung.

‘n x A A ‘ A A 2 A 5 - n . A
Trong viéc xem xét moi quan hé cuia cac bén lién quan, ban chat cia moi quan hé duge chi trong nhiéu
hon hinh thie phép ly.
20. Lai co ban/suy gidm trén ¢ phiéu

Céng ty khong tinh chi tiéu nay trén Bao céo tai chinh riéng vi theo quy dinh tai Chuin myc ké toan
Viét Nam s6 30 “Lai trén cb phiéu”, trudng hop doanh nghiép phai lap ca Béo cdo tai chinh riéng va
B4o cdo tai chinh hop nht thi chi phai trinh bay théng tin v& I4i trén cb phiéu theo quy dinh ctia chuan
muc nay trén Bao c4o tai chinh hop nhit.

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN POI KE
TOAN RIENG

1. Tién va cac khoan twong dwong tién

31/12/2025 01/01/2025
VND VND

Tién mit 479.035.336 277.527.336
Tién giri ngén hang 586.671.740 229.346.510
Tuong duong tién (¥) 1.000.000.000 ;
Cong 2.065.707.076 506.873.846

(*) Céc khoan tuong duong tién thé hién cac khoan tién giri tai ngdn hang thwong mai c6 thoi han gbc
dudi ba thang va hudng lai sudt tir 4,75%/nam.
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2.  Cac khoan dau tw
a. Cdc khodn ddu tw tai chinh ngan han

31/12/2025
(VND)

01/01/2025

(VND)

Gié gbe Gié tri ghi sb Gia gbe

Gid tri ghi sb

Piu tw nim giir dén
ngay ddo han
Tién gtri ¢6 ky han (*)  16.000.000.000 16.000.000.000

Cing 16.000.000.000 16.000.000.000

(*) La cac khoan tién giri tai ngan hang thuong mai ¢6 ky han gbe trén ba thang va ky han con lai duéi
mudi hai théang tai Ngan hang TMCP Sai Gon - Ha Nbi, 14i sut tir 4,0%/nim dén 7,7%/nim.

b. Cdc khodn ddu tw tai chinh dai han

01/01/2025
VND

15.500.000.000

31/12/2025
VND

Piu tu vao cong ty con 15.500.000.000
Cong 15.500.000.000

15.500.000.000
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Je

Phai thu cia khach hang

a) Ngiin han

Phii thu tiv khdach hang

Céng ty C6 phin Gido duc Global Victory
Du an Khu dan cu BCR

Phai thu phén x4y dung nha

Phdi thu tir cdc bén lién quan

b) Dai han

Cong
Duw phong phai thu khach hang
Gia trj thuan

Tri truée ngwoi ban

a) Ngéin han

Trd trwde cho nguoi bdan

Céng ty Luat TNHH Tu vin Quéc Té Indochine
Counsel

Tra triede cho cdc bén lién quan

b) Dai han

Cong
Dw phong tra trwde ngudi ban
Gia trj thuan

Phai thu khac

a) Ngin han

Bao hiém x4 hoi nop thira

Phii thu ngén han khéc

Lai tién gii ¢ ky han du thu

Céc dbi tuong khac

Phii thu ngiin han khéc tir cic bén lién quan

b) Dai han
Cong

Dy phong phai thu khac
Gia tri thuan

25

31/12/2025
VND

01/01/2025
VND

8.805.376.000
8.805.376.000
8.000.000.000
785.400.000
19.976.000

805.376.000
805.376.000

785.400.000
19.976.000

8.805.376.000

805.376.000

8.805.376.000

805.376.000

31/12/2025
VND

01/01/2025

120.000.000
120.000.000
120.000.000

120.000.000

120.000.000

31/12/2025
VND

01/01/2025

302.797.225
110.343.800
192.453.425
182.453.425

10.000.000

302.797.225

302.797.225
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6. Hang ton kho
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Gi4 gbe Dw phong Gia gbc  Dw phong
Chi phi sdn xudt kinh doanh 145.131.780.715 155.025.873.542 -
do dang
Dy an The BCR 106.897.416.666 106.897.416.666 -
Du 4n 67 nén 17.991.234.249 17.991.234.249 -
Du én Truong Thanh 1 14.635.241.916 24.529.334.743 -
Cac chi phi dau tu khac 5.607.887.884 5.607.887.884 -
Cong 145.131.780.715 155.025.873.542 -
7. Chi phi tra trwée
31/12/2025 01/01/2025
VND VND
a) Ngin han - -
b) Dai han ’ 18.310.186 -
Cong cu, dung cu xuat ding 18.310.186 -
TONG CONG 18.310.186 -
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM
408 Nguyén Thi Minh Khai, Phuong Ban Co,
TP. Ho Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho nim tai chinh két thuc ngay 31/12/2025

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

9.  Ting, giam tai sin ¢ dinh vd hinh

Bon vj tinh: VND

Nguyén gid tai san co dinh vé hinh
SO du dau ndm

A A w
So dw cuoi nam

Gid tri dd hao mon
A A w
S6 du dau ndm

A As
S0 dw cudi nam

Phan mém ké toan Cong
33.700.000 33.700.000
33.700.000 33.700.000
33.700.000 33.700.000
33.700.000 33.700.000

Tai ngay dau nim

Tai ngay cudi nim

* Ghi chi:

n srogac 2 A . ALY Av o ~ A A v . A 3 5 \
- Nguyén gia tai san co dinh v6 hinh cudi nam d& khau hao hét gia tri nhung van con st dung 1a:

33.700.000 VND.

10. Ngudi mua tra tién trude

a) Ng:fm han

Nguwoi mua tra tién trude

- Ba Trén Thj Thanh Dung - Ung true mua nén du 4n
Khu biét thy 67 nén

- Du 4n Khu dan cu BCR

- Ung trude phan xay dung nha

Cic bén lién quan tra tién trwée

b) Dai han

Cong

28

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
14.635.700.094 5.425.161.566
14.635.700.094 5.425.161.566

9.210.538.528

2.088.968.000
3.336.193.566

2.088.968.000
3.336.193.566

14.635.700.094

5.425.161.566
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM
408 Nguyen Thi Minh Khai, Phuong Ban Co,
TP. H6 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

16. Qiiy khen thwdng phic loi

S6 du ddu nim
Trich lap quy

Chi quy trong nam
S6 dw cudi nim

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
525.762.804 525.762.804
525.762.804 525.762.804

32




[ cZEE22 = |a)
2T B8% 4
gt

(06L'TH1°€TL'T) (L69°6LT'S6V'TLT) LOG’LET OVV'L 000°000°79L°T9 000°000"895°901 e 1ond 0§
[96°T86'€CLT 195°T86'ETLC - = - Aeu wrgu Juon ugny 1g]
(IsevelLyyy) (85T°T9TLIT L) LO6LET OV 000°000°C9L19 000°00078957901 WEU NEP OS5
Keu weN
(ISEFTLLIY'D) (8STTOTLITHLY) LOG'LET OVY'T 000°000°79L°T9 000°000°895°901 wen 1omd 0
000°L18¥6LC 000°LT8¥6L°C - - = oonI) Weu Suon ugni) 97
(1S I¥6'TYT L) (85T°6L0°TIOLLT) LO6'LET OFY'L 000°000°29L°19 000°0007895°901 Weu ngp-0§
2011) WEN

Sugo sUgJ 19yd uyyd vniy> Uz upyd 02 uga nay 08 1Yo v

aNA

onyy nos upnyu 167  wyd my nyp 1p

ap Supy |

do3 ug

nay 9s NYd UQA UQNSu wels Sug) yury quiy (e

N0H OS QHD NOA LT

ONFIY HNIHD IVL OV OV HNIW LIANHI NV

$707/Z1/1€ K23 o0 195 YUIYO 183 WEW 07D
NI HNIHD IVL OYD OV4

WeN RIA qUIA 1D 9H "dL
‘00 ueg Suonyd ‘e YuIjA iYL, ugAnSN 80%
JNVN LAIA VEN NVHd QO AL ONQD



CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM
408 Nguyén Thi Minh Khai, Phudong Ban Co,
TP. H6 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho n@m tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

b) Chi tiét von dau tw ciia chii ¢ hitu

d)

VI

31/12/2025 01/01/2025
% %

VND VND
Quéch Thi T Anh 27.750.000.000  26,04%  27.750.000.000  26,04%
Trén Pirc Khiém 21.892.500.000  20,54%  21.892.500.000  20,54%
Trn Anh Thi 11.742.500.000  11,02%  11.742.500.000  11,02%
Trin Tan Khoa 11.161.200.000  10,47%  11.161.200.000  10,47%
Céc cb dbng khéac 34.021.800.000  31,92%  34.021.800.000  31,92%
Cong 106.568.000.000 100,00%  106.568.000.000 100,00%

Céc giao dich vé& vén véi cac chii s¢' hitu

Nim nay Nam trude
VND VND

Von dau tu ciia chi sé hitu
Vén gép diu nim

Vén gop ting trong nam
Voén gbp giam trong nim
Vén gop cudi nam

Cb titc, loi nhuéin da chia

Cb phiéu

106.568.000.000

106.568.000.000

106.568.000.000

106.568.000.000

S6 lwgng ¢b phiéu ding ky phat hanh
S6 lwong ¢b phiéu di phat hanh
- Cb phiéu phd théng
- C& phiéu uu dai
S6 lwgng cb phiéu dwge mua lai
- Cb phiéu phd théng
- C phiéu uwu dai
S6 lwgng c6 phiéu dang lwu hanh
- C6 phiéu phd théng
- CH phiéu wu dai

31/12/2025 01/01/2025
10.656.800 10.656.800
10.656.800 10.656.800
10.656.800 10.656.800
10.656.800 10.656.800
10.656.800 10.656.800

Ménh gi4 ¢b phiéu dang luu hanh: 10.000 VND/ C4 phiéu.

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET

QUA HOAT PONG KINH DOANH

Doanh thu thuin cung cip dich vu

Doanh thu ban dit nén
Doanh thu cung cap dich vu xay dung nha

Nam nay Nam trwée
VND VND
20.000.000.000

4.251.359.847

1.143.737.819

Cong

24.251.359.847

1.143.737.819
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BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2025

CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM
408 Nguyén Thi Minh Khai, Phuong Ban Co,
TP. Hb Chi Minh, Viét Nam

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

er K A .
Gia von cung cap dich vu

. A - A A
Gia von ban dat nén

T A A . a 2
Gia von cung cap dich vu xdy dung nha

Nam nay
VND

Niam trwde
VND

0.894.092.827
4.251.359.847

1.143.737.819

Cong 14.145.452.674 1.143.737.819

Doanh thu hoat dong tai chinh
Niam nay Nam trude
VND VND
Li tién ghi ngan hang 283.992.646 49.861
Cong 283.992.646 49.861

Chi phi hoat dong tai chinh

Nim nay Nam truéce
VND VND

Chi phi li vay

4.828.964.521

4.909.353.000

Chi phi dy phong dau tu tai chinh dai han 248.492.319 249.006.558
Cong 5.077.456.840 5.158.359.558
Chi phi ban hang

Nam nay Nim truée
VND VND
Chi phi hoa hong béan hang 649.800.000 -
Cong 649.800.000 -

Chi phi quan ly doanh nghiép
Nam nay Nim truoe
VND VND

Chi phi nhén vién quan ly

2.231.351.563

1.865.161.500

Thugé, phi va 1€ phi 59.360.954 52.907.680
Chi phi dich vu mua ngoai 531.406.003 320.461.633
Cong 2.822.118.520 2.238.530.813
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM
408 Nguyén Thi Minh Khai, Phudng Ban Co,
TP. H6 Chi Minh, Viét Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

7. Thu nhip khac

Nam nay Nam truéce
VND VND
Chi phi l3i vay cdc nim tru6c dugc mién - 8.701.995.965
Thu phi bao dudng 2.264.279.637 1.489.814.545
Thu nhéip khéc 54,545,455 -
Cong 2.318.825.092 10.191.810.510

8.  Chi phi khac
Nam nay Nam trwée
VND VND
Cac khoan phat - 153.000
Chi phi khac 148.778.290 -
Cong 148.778.290 153.000

9.  Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh

Thué thu nhép doanh nghiép phai nop clia Cong ty dugc xac dinh véi thué sudt 1a 20% trén thu

nhép chiu thué.

Quyét toan thué cta Cong ty s& chiu sy kiém tra cia co quan thué. Do viée ap dung ludt va céc qui
dinh v& thué dbi véi nhiéu loai giao dich khac nhau ¢ thé duogc giai thich theo nhidu cach khéc
nhau, so thué duoc trinh bay trén Béo cdo tai chinh riéng c6 thé bi thay d6i theo quyét dinh cia
co quan thue.

a. Chi phi thué TNDN

Dudi day 1a dbi chiéu chi phi thué TNDN va két qua cia loi nhuan/(18) ké toén truée thué nhan
v6i thué sudt thué TNDN:

Nam nay Nam truwdc
VND VND

Chi phi thué thu nhép doanh nghiép trén thu . =
nhép chiu thué nam hién hanh

Cong " -
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM
408 Nguyén Thj Minh Khai, Phuong Ban Cb,
TP. Ho Chi Minh, Vit Nam

BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

BAN THUYET MINH BAOQ CAO TAI CHINH RIENG

U'éc tinh miic thué thu nhap doanh nghiép hién hanh ctia doanh nghiép duge trinh bay dudi déy:

Téng loi nhudn ké toan trude thué

Céc khoan didu chinh ting/(giam) loi nhuén ké
toan dé xé4c dinh lgi nhuén chju thué TNDN

- Céc khoan diéu chinh ting

Nam nay Nam trudée
VND VND
4.010.571.261 2.794.817.000

2.607.705.677

2.607.705.677

4.909.456.139

4.909.456.139

+ Chi phi khéng hop 1é 148.778.290 153.000

+ Chi phi ldi vay khéng dwoc triv 2.458.927.387 4.909.303.139
- Céc khoan diéu chinh gidm - -
Thu nhip chiu thué 6.618.276.938 7.704.273.139
Chuyén 16 tir c4c nim trude (185.333.436) (7.704.273.139)
Thu nhép tinh thué 6.432.943.502 -
Thué suét thué thu nhap doanh nghiép 20% 20%
Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién 1.286.588.700 -

hanh

b. Thué TNDN hién hanh

Thué TNDN hién hanh phai trd duge x4c dinh dya trén thu nhip chiu thué ctia nam hién tai. Thu
nhap chiu thué ciia Céng ty khac véi thu nhdp dugce béo céo trong bio céo két qua hoat dong kinh
doanh vi thu nhap chiu thué khéng bao gom céc khoan myc thu nhép chiu thue hay chi phi dugc
khau trir cho muc dich tinh thué trong cic nam khéc va ciing khéng bao gom cac khoan muc
khéng phai chiu thué hay khong dugc khéu trir cho muc dich tinh thué. Thué TNDN hién hanh
phai tra ctia Céng ty dugc tinh theo thué suat d& ban hanh dén ngay két thic ky ké toan nam.

A A A Y " -,
c. Lo thué chuyén sang tir ndm trudc

Céng ty duoc phép chuyén céc khoan 15 tinh thué sang nim sau dé b trir v6i lgi nhuan thu dugc
trong vong 5 nam lién tuc ké tir sau ndm phat sinh khoan 16 d6. Trong ném tai chinh ket thic ngay
31 thang 12 ndam 2025, Cong ty da chuyén 10 ctia cac nam trude theo chi tiét nhu sau:

VND ]
Cd thé o y _ o
chuyén 1o 3 Dd chuyén lo den Lo chuyén trong Chua chuyén 16 tai
Ndm phdt sinh dén nam Lé thué (*)  ngay 31/12/2024 ndam 2025 ngay 31/12/2025
2023 2028 220.712.992 35.379.556 185.333.436 -
TONG CONG 220.712.992 35.379.556  185.333.436 -

(*) L6 tinh thue wée tinh theo to khai thué ciia Cong ty cho cac ndm chuwa dugc co quan thué dia
phuong quyét toan vao ngay lap Béo céo tai chinh riéng nay.

d. Chi phi ldi vay viegt ngwong quy dinh

Céng ty duge phép chuyén céc khoan chi phi 1ai vay vuot ngudng quy dinh chua duge trir khi tinh
thué TNDN cho nam hién tai (“chi phi 1ai vay chua dugc tri”) sang ndm sau khi x4c dinh tong chi
phi I&i vay duge trir ctia nim sau. Thoi gian chuyén chi phi [4i vay sang ndm sau duoc tinh lién tuc
khéng qud 5 nim ké tir sau nam phét sinh khoan chi phi l4i vay chua dugc trir d6. Tai ngay két
thiic ky ké todn nam, Céng ty c6 cac khoan chi phi 1di vay chua dugc trir Iiiy k& c6 thé st dung
trong tuong lai nhu sau:
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BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2025

CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM
408 Nguyén Thi Minh Khai, Phudng Ban Co,
TP. Hb Chi Minh, Viét Nam

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

VND

Chi phi ldi vay
chira dwoc tri
khéng con duoc

C6 thé duge
chuyén thanh

Chi phi 1di vay
chea dwoc triv dd

Chi phi l&i vay
chua diroc tri

chi phi ldi vay Chi phi ldivay  chuyén sang ndm chuyén sang ndm chuwa chuyén sang
Ném phat  dwoc trie thué chua duwge trie  sau tinh dén ngay sau dénngay ndm sau tai ngay
sinh dén nim thué phét sinh(*) 31/12/2025 31/12/2025 31/12/2025
2021 2026 10.178.245.326 - - 10.178.245.326
2022 2027 10.264.549.642 - - 10.264.549.642
2023 2028 10.225.511.866 10.225.511.866
2024 2029 4.909.303.139 - - 4.909.303.139
2025 2030 2.458.927.387 - - 2.458.927.387
TONG CONG 38.036.537.360 - - 38.036.537.360

(*) Day la céc khoan chi phi i vay khéng dugc tr thué TNDN u6c tinh theo t& khai thué cia
Cbng ty chua dugc co quan thué dia phuong quyét toan vao ngay 1ap bao cdo tai chinh riéng nay.

Coéng ty chua ghi nhan tai san thué thu nhdp hoan lai cho phén chi phi lai vay khong duoc khiu
trir con lai tri gid 38.036.537.360 VND tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 (ngdy 31 thang 12 ndm 2024:
35.577.609.973 VND) do khéng thé dur tinh dugc lidu chi phi 1i vay khéng dugc khiu trir nay c6
thé s& duge sir dung trong thoi gian cho phép con lai hay khéng.

10. Chi phi san xuit kinh doanh theo yéu t6
Nam nay Nam trudc
VND VND
Chi phi nhén cong 2.231.351.563 1.865.161.500
Chi phi dich vu mua‘ngoﬁi 531.406.003 320.461.633
Chi phi khac bang tién 709.160.954 52.907.680
Cong 3.471.918.520 2.238.530.813
VIL. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO LUU
CHUYEN TIEN TE
Trong nam/ky Céng ty phat sinh cac giao dich khéng bang tién nhw sau:
Nim nay Nim truéc
VND VND
Lai vay chua tr 4.828.964.521 4.909.353.000
L4i tien gui chua thu 182.453.425 -
VIII. NHUNG THONG TIN KHAC

1.  Théng tin vé céc bén lién quan

Trong nam, thu nhap ctia Céc thanh vién Hoi dong Quan tri, Ban Giam déc, Ban kiém soat nhu

sau.
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM

BAO CAO TAI CHINH RIENG

408 Nguyén Thi Minh Khai, Phudng Ban Co, Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025

TP. Hd Chi Minh, Viét Nam

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Thu nhép cia Téng Giam doc

| Hpo tén Chire danh
Ong Trin Van Thanh Téng Giam dbe
|

Bén lién quan
Cong ty TNHH MTV The BCR
Ba Quéach Thi T Anh

Nhiing giao dich trong yéu ciia Cong ty véi cic bén

Bén lién quan Noi dung nghiép vu
Ba Quach Thj Ta Anh Vay
Tra ng vay
Lii vay

Niam nay Nam trudc
VND VND
257.280.000 189.600.000

Mbi quan hé
Cong ty con

Thanh vién mat thiét trong gia dinh
ctia thanh vién quan ly chi chét

o7

lién quan trong nim bao gom: COONG T

Don vi tinh: VND _ THHH

DICH VU TY

1 CHIN KE

Niim nay Nim trude y} piiwic

2.020.000.000 St

2.260.000.000 N
4.828.964.521 4.832.650.000

Tai ngay két thic ky két todn niam, s6 dw cic khoin phai thu va phai tra véi cic bén lién

quan nhw sau:

INoi dung nghiép
v

Phai tra khdc (Thuyét minh
s V.14b) ‘
Céng ty TNHH MTV The BCR  Phai tra ti€én mugn

Vay va ng thué tai chinh
(Thuyét minh so V.15a)
Ba Quach Thi Ti Anh Vay

Chi phi phdi tri (Thuyét
minh so V.13a)
Ba Quéach Thi Tt Anh Lai vay

Don vi tinh: VND

Sé cudi nim S6 didu nim
1.365.000.000 1.365.000.000
1.365.000.000 1.365.000.000

101.500.000.000 101.740.000.000

101.500.000.000 101.740.000.000

55.351.795.976 50.522.831.455

55.351.795.976 50.522.831.455
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM BAO CAO TAI CHINH RIENG
408 Nguyén Thj Minh Khai, Phudng Ban Cd, Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2025
TP. Ho Chi Minh, Viét Nam

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

3.  Taisdan dam bao
Tai ngay 31/12/2025, Cong ty khéng cé thé chép, cAm cb cho cac hop ddng vay bang mét sb tai
san va Cong ty khéng c6 nam gifr tai san dam bao nao ctia don vi khéc.

4.  Rii ro tin dung
Rui ro tin dyung 12 rii ro ma ddi tac s& khéng thuc hién cac ngh1a vu cua minh theo quy dinh ctia
mdt cbng cu tai chinh hodc hop ddng khach hang, dan den ton thét vé tai chinh. Céng ty 6 rii ro

tin dung tr cac hoat dong kinh doanh cua minh (chu yeu d6i v6i cac khoan phai thu khach hang)
va tr hoat dong tai chinh ctia minh bao gbm ca tién gii ngin hing va cac cong cu tai chinh khac.

Phai thu khach hang

Viée quan ly rui ro tin dung khach hang ciia Cong ty dya trén cac chinh sach, tha tuc va quy trinh
kiém soat cia Cong ty cé lién quan dén viéc quan ly rui ro tin dung khach hang,.

Céc khoan phai thu khach hang chua tra thuong xuyén duoc theo ddi. Cac phén tich vé kha ning
lap du phong dugc thuc hién tai ngay ldp bao cdo trén co s& tung khach hang dbi véi cac khach
hang 16n. Trén co s& nay, Cong ty khéng c6 riii ro tip trung vé tin dung.

Tién giri ngan hang

Phén 16n tién gm ngin hang cla Cong ty dugc gii tai cac ngln hang 16n ¢6 uy tin & Viét Nam.
Céng ty nhan thiy muc dé tap trung rii ro tin dung déi voi tién giri ngén hang 13 thép.

5. Ridi ro thanh khodn

Rui ro thanh khoan 14 riii ro Céng ty gip khé khin trong viée dap ting céc nghia vy tai chinh do
tinh trang thiéu vén. Rui ro thanh khoan ctia Céng ty phét sinh chii yéu do khéng twong ximg
trong cic ky han cia tai san tai chinh va cdc khoan phai tra tai chinh.

Cong ty gidm sat rdi ro thanh khoén bang vige duy tri ty 18 tién mat va céc khoan twong duong
tién & mirc ma Tong Giam d6c cho la dii ¢ hd tro tai chinh cho céc hoat ddng kinh doanh ciia
Céng ty va dé giam thidu anh huong cia nhiing thay ddi cac ludng tién.

Thoéng tin thoi han d4o han ctia no phai tra tai chinh ctia Céng ty dua trén cac gia tri thanh toan
chwa chiét khiu theo hop déng nhu sau:

BPon vi tinh: VND

Tw 01 nf'lm 'I:ff 01 nam Cén
tré xuong dén 05 nAim g

S8 cubi nim 163.433.481.018 1.365.000.000  164.798.481.018
Phai tra cho ngudi ban 352.311.706 - 352.311.706
Phai tra khac 24.625.100 1.365.000.000 1.389.625.100
Chi phi phai tra 61.556.544.212 2 61.556.544.212
Vay va no thué tai chinh 101.500.000.000 - 101.500.000.000
S6 ddu nam 159.254.516.497 2.979.800.000  162.234.316.497
Phai tra cho ngudi ban 352.311.706 ! 352.311.706
Phai tra khac 434.625.100 1.365.000.000 1.799.625.100
Chi phi phai tra 56.727.579.691 . 56.727.579.691
Vay va no thué tai chinh 101.740.000.000 1.614.800.000  103.354.800.000

Céng ty cho ring mirc d6 tap trung rai ro ddi véi viée tra no 14 thap. Cong ty c6 kha niing thanh
toan ciac khoan ng dén han tir dong tién tir hoat dong kinh doanh va tién thu i cic tai san tai
chinh déao han.
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM BAO CAO TAT CHINH RIENG
408 Nguyen Thi Minh Khai, Phudng Ban Co, Cho nidm tai chinh két thuc ngay 31/12/2025
TP. Ho Chi Minh, Viét Nam

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

6.  Riii ro thi truong

Rui ro thi trudng 1a rii ro ma gia tri hop 1y hoidc cac luéng tién trong twong lai ctia cong cu taj
chinh s& bién dfng theo nhiing thay doi cua gia thi trudng. Rui ro thi trudng bao gom 3 loai: Rui
ro ngoai t&, rui ro 1ai suatva rii ro vé gia khac.

Riii ro ngoai té

Rui ro ngoai t€ 14 rui ro ma gié tri hop 1y hojc céc ludng tidn trong tuong lai ciia céng cu tai chinh
s€ bien dong theo nhiing thay doi cla ty gid hoi doai.

Cong ty quéan ly rii ro ngoai t& bang cach xem xét thi trudng hién hanh va du kién khi Coéng ty
1ap ke hoach cho céc giao dich trong tuwong lai bang ngoai t§. Cong ty gidm sat cc rii ro dbi véi
cac tai sdn va no phai tra tai chinh bang ngoai té.

Riii ro ldi suét

Rui ro i sudt 13 rai ro ma gia tri hop 1y hodic cac ludng tién trong tuong lai clia mot cong cu tai
chinh s& bién dong do thay ddi 131 sudt thi truong. Rui ro ve thay doi 1ai suat thi trudng ciia Cong
ty chit yéu lién quan dén céc khoan tidn gl ngdn han, cac khoan vay.

Céng ty quan Iy rii ro 1i sudt bing c4ch theo d&i chit chd tinh hinh thi trudng ¢6 lién quan dé
xac dinh chinh sach I4i suit hop Iy c6 loi cho c4c muyc dich quan ly giéi han ri ro ctia Céng ty.

Cong ty khong thuc hién phan tich do nhay ddi véi Iai sudt vi rui ro do thay déi l4i suit tai ngay
1ap béo cdo la khong dang ké hodc ng phai tra tai chinh c6 14i suét ¢ dinh.
Riii ro vé gia khac
Rui ro vé gia khéc 1a rii ro ma gid tri hop 1y hodc cac ludng tién trong twong lai cia mot cng cy
tai chinh s& bién dong theo nhiing thay doi clia gié thi trudng ngoai thay dbi cia 1ai sudt va ty gia
hoi doai. :

7. Thong tin theo by phin

Cong ty lya chon céc b§ phan theo linh vyc kinh doanh 12 b§ phén béo céo chinh yéu vi rii ro va
ty suét sinh 1&i clia Céng ty bj tdc dong chi yéu béi nhitng khac biét v& san phdm va dich vy do
Céng ty cung cdp. Céc bd phan theo khu vuc dia Iy 1& bd phén bao céo thir yéu. Céc hoat dong
kinh doanh ctia Céng ty dugc td chirc va quan [y theo tinh chét ciia san phim va dich vu do Cong
ty cung cdp véi m3i mot bd phan 13 mét don vi kinh doanh chién luge cung cép céc san phim
khac nhau va phuc vu c4c thi trudng khac nhau.

Trong nim tai chinh két thic vao ngay 31 thang 12 nam 2025, hoat dong san xuét kinh doanh
chinh ctia Céng ty 14 hoat dong kinh doanh bét déng san gdm bén dit nén, x4y dung nha va thu
phi bio tri cac du 4n khu dan cu. Cong ty khong tién hanh lap béo céo tai chinh bd phén theo linh
vy kinh doanh theo huéng dan ctia Chuén muc ké toan Viét Nam s6 28 "Béo cdo bd phan".

B§ phén theo khu vyc dia ly cia Céng ty dugc x4c dinh theo dia diém cia tai san cua Cong ty.
Doanh thu ban hang ra bén ngoai trinh bay trong bd phan theo khu vuc dia ly dugc xac dinh dya
trén dia diém dia Iy cia khach hang ctia Cong ty. Cong ty chi hoat dong trong khu vuc dia ly lanh
thd Viét Nam nén khong trinh bay bdo cdo b phén theo khu vuc dia ly. Do d6, Téng Gidm déc
khéng trinh bay bao cdo bd phén theo khu vuc dia Iy theo huéng din ciia Chudn muc ké toan Viét
Nam s6 28 "Béo cdo bd phan".
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CONG TY CO PHAN NHA VIET NAM BAO CAO TAI CHINH RIENG
408 Nguyén Thj Minh Khai, Phuéng Ban Cd, Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025
TP. H6 Chi Minh, Viét Nam

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
8. S0 liéu so sanh

S6 lidu so sanh 12 s6 liéu trén Béo cdo tai chinh riéng cho nadm tai chinh két thic ngay 31 thang 12
nim 2024 da duoc kiém toan .

Nguwoi 14p biéu K& toan truéng

P

Nguyén Thé Anh Nguyén Thé Anh
Thanh pho H6 Chi Minh, ngay 20 thdng 03 ndm 2026

Trin Vin Thanh
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