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

Hgi dong Quan tri ciia Cong ty Co phan Tap doan NRC (goi tdt la “Céng ty”) trdn trong dé trinh bdo cdo ndy ciing voi o /

béo cdo tai chinh riéng da dwoc kiém todn cho ndm tdi chinh két thic ngdy 31 thang 12 nam 2025. i
aTYy
1. Théng tin chung vé Cong ty HH
VA DICH
Thanh lap 10C

Cong ty C6 phin Tap doan NRC (trudc ddy 1a Cong ty Cb phan Tap doan Danh Khoi), tién than la Cong ty Cb phan AISC
Bét dong san Netland dugc thanh 1ap va hoat dong theo glay chung nhan dang ky doanh nghlep 56 0312695565 ngayw/c,\"
19 thang 3 ndm 2014 do Sé K& hoach va Pau tu thanh pho Hb Chi Minh cap va dang ky thay dbi méi nhét 1an thit 17—
vao ngdy 31 thang 7 nam 2025 do S& Tai Chinh thanh phé HS Chi Minh cp v& viéc thay dbi tén cong ty va dia chi

tru s& chinh.

Ngay 05 thang 4 nam 2018, cb phidu ciia Cong ty dd dwoc chinh thirc giao dich ngay diu tién tai S& Giao dich
Chimg khoan thanh phé Ha Néi véi ma ¢b phiéu 1a NRC theo quyét dinh niém yét s6 96/QD-SGDHN do Tdng Gidm

dbc S& Giao dich Chirng khoan Ha Noi cip ngay 05 thang 3 ndm 2018.

Hinh thitc s& hiru von: Cong ty cb phin.

Hoat djng kinh doanh chinh ciia Cong ty

Dich vu tu van, mdi gidi va kinh doanh bét dong san.

Tén tiéng Anh: NRC Corporation Joint Stock Company.

Tén viét tit: NRC Corp.

Tru s& chinh: S 3 Trdn Nhét Duat, phuong Tan Pinh, Tp. Hb Chi Minh, Viét Nam.

2. Tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong
Tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong trong nim ctia Cong ty duoc trinh bay trong béo cdo tai chinh dinh kém.
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3. Hdi ddng Quan tri, Uy ban Kiém toan, Ban Téng Giam dc va K¢ toan truéng

3
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Hoi dong Quan tri, Uy ban Kiém to4n, Ban Téng Giam déc va Ké toan trudng trong ndm va dén ngay lap béo céo tai

chinh gbm cé:
: NI

Hoi dong Quan tri

Ong  Lé Thong Nhit Cha tich :9\

Ong  Nguyén Huy Cudng Ph6 Chu tich (b nhiém ngay 15/8/2025) \\9

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

Ong  Trén Vi Thoai Thanh vién

Ba Nguyén Thi Huong Giang Thanh vién (b6 nhidém ngay 24/6/2025)

Ong  Tran Pai Duong Thanh vién (bd nhiém ngay 25/10/2025)

Ba Han Thi Quynh Thi Thanh vién (mién nhiém ngay 25/10/2025)

Ong  HOb Puc Toan Thanh vién (mién nhiém ngay 24/6/2025)

Ong  Bui Pirc Hoan Thanh vién (mién nhiém ngay 24/6/2025)
Uy ban Kiém to4n

Ong  Trin Pai Duong Chu tich Uy ban (bd nhiém ngay 27/10/2025)

Ba Han Thi Quynh Thi Chu tich Uy ban (mién nhiém ngay 25/10/2025

Ong  Tran Vi Thoai Thanh vién
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC
BAO CAO CUA HQI PONG QUAN TRI
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025

3. Hi ddng Quan tri, Uy ban Kiém toin, Ban Téng Giam doc va Ké toan truémg (tiép theo)

Ban Téng Giam doc va K¢ toan truéng
Ong  Trinh Vin Bao Téng Giam dbc (bd nhiém ngay 15/8/2025)
Phé Téng Giam ddc (tir ngay 06/01/2025 dén ngay 15/8/2025)

Ong  Nguyén Huy Cudng Téng Giam dbc (mién nhiém ngay 15/8/2025)

Ba Han Thi Quynh Thi Pho Tdng Giam dbc (bd nhiém ngay 27/10/2025)
Ong  Nguyén Hiru Quang Phé Téng Giam ddc (mién nhiém ngay 06/01/2025)
Ong  Hb Pirc Toan Giam ddc tai chinh (mién nhiém ngay 17/02/2025)
Ba Nguyén Thi Véan K& toan truong (bd nhiém ngay 20/5/2025)

Ba Tran Ngoc Chiéu K¢ toan trudng (midn nhiém ngay 20/5/2025)

Ngudi dai dién theo phap luit ciia Cong ty trong nim va dén ngay lap bao cdo tai chinh
Ong L& Théng Nhét Chu tich HDQT

Ong L& Théng Nhit d3 uy quyén cho Ong Trinh Vin Béo k¥ bao cdo tai chinh riéng cho nam tai chinh két thic ngay
31 thang 12 nam 2025 theo Gidy uy quyén sé 03/2025/GUQ-CT.HPQT ngay 15/8/2025.

4. Kiém toan ddc lap
Cong ty TNHH Kiém toan va Dich vu Tin hoc Moore AISC ("Moore AISC") dugc bd nhiém 1a don vi kiém toan cho
nim tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025 ciia Cong ty.
5. Trach nhi¢m ciia Ban Tong Giam déc
Ban Téng Giam dbc chiu trach nhiém 1ap bo cdo tai chinh thé hién trung thuc va hop 1y tinh hinh tai chinh cua
Cong ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025, két qua hoat dong kinh doanh va céc ludng lru chuyén tién té cia Cong ty
cho nim tai chinh két thiic ciing ngay. Trong viéc soan 1ap béo cdo tai chinh nay, Ban Téng Gidm dbc da xem xét va
tudn thi cac vin dé sau day:
- Chon lya céc chinh sach ké toan thich hop va 4p dung mét cach nhét quén;
- Thuyc hién cac xét doan va udc tinh mdt cach hop 1y va than trong;
- Bao c4o tai chinh riéng duoc 1ap trén co s& hoat dong lién tuc, trir truong hop khong thé gia dinh ring Cong
ty s€ tiép tuc hoat dong lién tuc;
- Cong bd danh tinh ctia cac bén lién quan ctia Cong ty va tit ca cac mdi quan hé va giao dich vdi cac bén

lién quan di phat sinh diy du.

>4

Ban Tdng Giam ddc chiu trach nhiém dam bao ring cac sb sach ké toan thich hop da duoc thiét 1ap va duy tri dé thé
hién tinh hinh tai chinh cia Cong ty v&i dd chinh xac hop 1y tai moi thoi diém va lam co s& dé soan 1ap béo céo tai
chinh riéng tudn thi theo Chudn muc ké toan va Ché d¢ ké toan doanh nghiép Viét Nam dwoc trinh bay & Thuyét
minh ctia bao céo tai chinh riéng. Ban Téng Giam dbc cling chiu trach nhi€m dbi v6i viee bao vé cac tai san cla
Cong ty va thuc hién cac bién phap hop 1y d& phong ngira va phat hién cac hanh vi gian 1an va cac vi pham khéc.

Ban Téng Giam ddc khong nhén thiy c6 bit ky thong tin nio lién quan dén gian 14n hodc nghi ngd gian l4n c6 thé co
anh huong dén Cong ty va lién quan dén: Hoi ddng Quan tri; Ban Téng Giam déc Cong ty; nhitng nhan vién cé vai
trd quan trong trong ki€m soat ndi bd; hodc cac véAn d& khac ma gian 1an c6 thé anh hudng trong yéu dén bao cao tai

chinh riéng.
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

BAO CAO CUA HQOI PONG QUAN TRI
Cho ndm tai chinh két thiic ngdy 31 thing 12 ndm 2025

6. Phé duyét bao cao tai chinh
Chung t6i phé duyét bao céo tai chinh riéng (dinh kém) da phan anh trung thyc va hop ly, trén cic khia canh trong
yéu tinh hinh tai chinh ctia’Céng ty tai ngdy 31 thang 12 niam 2025, ciing nhu két qua hoat dong kinh doanh va tinh
hinh lwu chuyén tién t§ cho nam tai chinh két thiic cing ngay, tudn thii voi cac Chudn muyc ké toan, Ché do ké toan
doanh nghi€p Viét Nam va céc quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay béo cdo tai chinh riéng.

Chung t6i dam bao thong tin trong béo c4o tai chinh riéng di dugc kiém toan kém theo dugc cong bd bang tiéng Anh
théng nht v&i ndi dung thong tin cong bd bang tiéng Viét. Truong hop co6 su khac biét hodc c6 cach hiéu khac giira

théng tin bang tiéng Viét va tiéng Anh thi théng tin bang tiéng Viét dugc ap dung.

Chii tich Hpi ddng Quan tri

Tp. H Chi Minh, Viét Nam
Ngay 31 thang 3 ndm 2026

Di gnauy signed by CONG TY CO
CONG TY sl
DN c VN, S=THANH PHO HO
HI MINH, CN=CONG TY CO
CO P HAN PHAN TAP DOAN NRC,
0ID.0.9.2342.19200300.100.1.1=

MST:0312695565

TAP D Reason: | am the author of this
document

Location: your signing location

NRC =
Date: 2026.04.01 21:29:49+07'00"

Foxit PDF Editor Version: 11.1.0
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MOORE AISC Auditing and Informatics

el MOORE AlsC

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

T (8428) 38329129
F (8428) 3834 2957
E info@aisc.com.vnh

www.aisc.com.vn

S6: A0625243-R/MOORE AISC-DN5

BAO CAO KIEM TOAN PQOC LAP .
KINH GUI QUY CO PONG, HQI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM POC ]
GT

CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC erve H
AQ

{HOY

IEA

Chung t6i di kiém toan béo céo tai chinh riéng kém theo cua Cong ty Co phén Tap doan NRC (g01 tét la
"Céng ty") dugc 1ap ngay 31 thang 3 nam 2026, tir trang 05 dén trang 51, bao gbm bang can d6i ké toan
riéng tai ngay 31 thang 12 nam 2025, bao cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng, bao céo luu chuyén tién

té riéng cho nam tai chinh két thiic cling ngay va ban thuyét minh bao cdo tai chinh riéng.
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Trach nhiém caa Ban Tong Gidm dbc

Ban Tong Giam ddc Cong ty chiu trach nhiém vé 1ap, trinh bay trung thyc va hop 1y bao cdo tai chinh rleng
theo Chudn muc ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam cac quy dinh phép 1y c6 li€n quan dén
viéc lap, tnnh bay bao cdo tai chinh riéng va chju trach nhiém v& kiém soat noi bd ma Ban Tdng Gidm doc
xéc dinh 1a cAn thiét d& dam bao cho vigc 18p va trinh by béo céo tai chinh riéng khong c6 sai sot trong yéu

do gian lan hodc nhim 13n.

j< |l

Trach nhiém cia Kiém toan vién
Tréch nhiém ciia ching t6i 13 dua ra ¥ kién vé béo c4o tai chinh riéng dua trén kbt qua ctia cuge kiém toan
Chung t6i da tién hanh kiém toan theo céc Chuan muc kiém toan Viét Nam. Céc chuin muc ndy yéu ciu

chung t6i tuan thu chudn muc va céc quy dmh vé dao dtrc nghé nghiép, 1ap k& hoach va thuc hién cufc
kiém toan dé dat duoc sy dam bao hop ly vé& viéc lidu béo cdo tai chinh riéng cua Cong ty c6 con sai sot

AR 4

trong yéu hay khong.

Cong viéc kidm toén bao gbm thuc hién céc thu tuc nhim thu thip céc bang ching kiém toan v& céc s6 ligu
va thuyét minh trén bao c4o tai chinh riéng. Céc thu tuc klem toan duoc lya chon dua trén xét dodn cua
kiém ton vién, bao gdm danh gia rui ro c6 sai sot trong yéu trong bao céo tai chinh riéng do gian 14n hodc
nham 14n. Khi thuc hién danh gia cac rii ro nay, kidm toén vién da xem xét kiém soat ndi bd cua Cong ty
lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh neng trung thuc, hop ly nhim thlet ké cac thu tuc kiém
toan phu hgp véi tinh hinh thuc té, tuy nhién khong nham muc dich duaray kién v& hiéu qua cia kiém soat
noi bo ctia Cong ty. Cong viéc kiém toén ciing bao gdm danh gla tinh thich horp ctia céc chinh sach ké toan
duoc ap dung va tinh hop 1y ctia cac udc tinh ké toan cuia Ban Tong Giam ddc ciing nhu danh gia viéc trmh

bay tong thé bo cdo tai chinh riéng.

0a o

Chung t6i tin tudng rang céc bing ching kiém toan ma ching t6i di thu thap dugc la déy da va thich hgp

1am co s& cho ¥ kién ki€ém toan ctia chiing toi.
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T: (84.24) 3782 0045 F:(84.24) 37820048  E: hanoi@aisc.com.vn

Branch in Ha Noi: 6th floor, 36 Hoa Binh 4 Str., Bach Mai Ward, Ha Noi City, Viet Nam
T: (84.236) 374 7619 F:(84.236)374 7620  E: danang@aisc.com.vn

Branch in Da Nang: 350 Hai Phong Str., Thanh Khe Ward, Da Nang City, Viet Nam
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Y kién cua Kiem toan vién

Theo y kién cua ching ti, bao cdo tai chinh riéng dd phan 4nh trung thuc va hop 1y, trén cdc khia canh
trong yeu tinh hinh tai chinh ciia Céng ty C6 phan Tap doan NRC tai ngay 31 thang 12 nam 2025, ciing
nhu két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién t& cho nim tai chinh két thiic cting ngay phu
hop véi Chudn muyc ké toan, Ché d ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép 1y c6 lién quan

den viéc 14p va trinh bay bao céo tai chinh riéng.

A A A A
Van dé can nhin manh

Maic du khong dua ra y kién kiém toan ngoai trtr, ching t6i luu y ngudi doc dén Thuyét minh s6 X 4 trinh
bay thong tin chi tiét vé hoat dong lién tuc. Theo d6, thong tin vé viée Cong ty dd vi pham mot s6 cam két
ve thoi han thanh toén gbc va 131 dbi véi trai phiéu, va chua thanh todn hét no thué, ng phai trd nha cung
cép.

Cong ty da lap bao cao tai chinh riéng trén co s gia dinh hoat dong lién tuc. Gia dlnh nay phu thugc chu
yéu vao viéc Cong ty c6 thé (i) dam phén véi cac ben cho vay va cac trai chu dé tai cu trac lai cac khodn
no gbe va ng 13i di va s& dén han thanh toan trong ngén han, (ii) ddy nhanh tién do thu tién tir cac khoan ky
quy horp ddng moi gidi doc quyén, khoan goc va lgi nhuan phan chia tir cac hop dong hop tac kinh doanh,
(iii) nd luc lam viée VUl Co quan thué vé tlen do nop thué va thio g& cudng ché thué, (iv) hoan thanh
phuong an chao ban ¢d phiéu riéng 1& dé tang vén diéu 18, (V) m& rong nganh nghé kinh doanh méi dem lai
lgi nhuén trong ngan han cho Cong ty, thoai vbn cac khoan diu tu chua hidu qua.

Céc yéu t6 néu trén cho thiy su ton tai ciia yéu t6 khong chic chin trong yéu co6 thé din dén nghi ngd dang
ké vé kha ning hoat dong li€n tuc ctia Cong ty.
Bao céo tai chinh riéng kém theo bao céo nay khéng bao gdm nhig diéu chinh c6 thé c6 phat sinh tir sy

kién nay va y kién cua chung t6i khong lién quan dén van d€ nay.

Tp Ho Chi Mlnh ngay 31 thang 3 ndm 2026

y HH Kiém ton va Dich vu Tin hoc Moore AISC
G

\
]

(@
6T i Hang Ha Thi Thw
Giam dc Kiém toan Kiém toan vién
Gidy chirng nhén ding ky hanh nghé Gidy ching nhan ding ky hanh nghé
kiém toén sb: 4226-2023-005-1 kiém toan sb: 5952-2023-005-1
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC
BANG CAN POI KE TOAN RIENG
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

MAu s6 B 01 - DN

Don vi tinh: Déng Viét Nam

TAI SAN
A. TAISAN NGAN HAN

I.  Tién va cac khoan twong dwong tién
1. Tién
2. Céc khoan tuong dwong tién

II. Cic khodn diu tw tai chinh ngén han
1. Chutng khoan kinh doanh
2. Du phong giam gia ching khoan kinh doanh
3. Pau tr nim giir dén ngiy dao han

III. Cac khodn phai thu ngfm han

Phai thu ngén han cua khach hang

Tra trudc cho ngudi ban ngin han

Phai thu ndi bd ngén han

Phai thu theo tién do k& hoach hop ddng x4y dung
Phai thu vé cho vay ngén han

Phai thu ngén han khéac

Du phong phai thu ngén han kho doi

Tai san thidu cho xir 1y

PN Y RN~

Hang ton kho
. Hang ton kho
Du phong giam gia hang ton kho

oo B

V. Taisan ngéin han khac

Chi phi tra trudc ngin han

Thué GTGT duoc khéu trir

Thué va cac khoan khéc phai thu Nha nuée
Giao dich mua ban lai trai phiéu Chinh phu
Tai san ngén han khéc

R S

100

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

Bdn thuyét minh bdo cdo tdi chinh ld phin khéng thé tich roi ciia bdo cdo nay.

Misf THUYEE

minh

A8 |

V3

V.da

V.6

V.10a

31/12/2025

736.523.982.305

1.284.878.407
1.284.878.407

723.787.705.570
9.288.713.160
1.620.000

732.028.902.410
(17.531.530.000)

9.618.060.663
9.618.060.663

1.833.337.665
168.109.504
1.665.228.161

01/01/2025

398.670.402.948

100.822.162

100.822.162 -

387.070.487.913
5.393.055.858
34.452.000

52.894.000.000
411.641.098.158
(82.892.118.103)

9.974.345.752
9.974.345.752

1.524.747.121
18.055.682
1.506.691.439
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC
BANG CAN POI KE TOAN RIENG
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

MAu sé B 01 - DN

Pon vi tinh: Déng Viét Nam ;
S
&

B.
I

Nowvs W~

II.

III.

Iv.
. Chi phi san xut, kinh doanh d& dang dai han
. Chi phi xay dung co ban d& dang

S Sy

VL

.-bwt\)r—a

TAI SAN

TAI SAN DAI HAN
Cac khoan phai thu dai han

Phai thu dai han cua khach hang
Tra trude cho ngudi ban dai han
Vén kinh doanh & don vj truc thudc
Phai thu néi bo dai han

Phai thu vé cho vay dai han

Phai thu dai han khac

Du phong phai thu dai han khé doi
Tai san c6 dinh

Tai san c6 dinh hiru hinh

- Nguyén gia

- Gid tri hao mon luj ké

Tai san c6 dinh thué tai chinh

- Nguyén gia

- Gid tri hao mon luy ké

Tai san ¢b dinh vo hinh

- Nguyén gia

- Gid tri hao mon luy ké

Bit djng san dau tw
- Nguyén gia
- Gi4 tri hao mon luy ké

Tai sdn dé dang dai han

Cic khoan dau tw tai chinh dai han
Péu tu vao cong ty con

Pau tu vao cong ty lién doanh, lién két
Péu tu gop vén vao don vi khac

Dy phong déu tu tai chinh dai han
Pau tr ndm giit dén ngay d4o han

Tai san dai han khac

Chi phi tra truée dai han

. Tai san thué thu nhap hoén lai
. Thiét bi, vat tu, phu ting thay thé dai han

Tai san dai han khac
TONG CONG TAI SAN

M3 sb Th',‘yét 31/12/2025 01/01/2025 < [KiE
minh x
Dc

200 990.559.490.241  1.379.761.696.633 \&
210 395.753.500.000 995.168.500.000

211 - 5

212 « -

213 3 .

214 - -

215 4 -

216  V.4b 395.753.500.000 995.168.500.000

219 . -

220 65.836.309.270 66.906.158.723

21 V.7 7.410.077.236 8.270.459.009

222 13.778.902.954 13.778.902.954

223 (6.368.825.718) (5.508.443.945)
224 - =

225 = .

226 - .

227 V8 58.426.232.034 58.635.699.714

228 59.462.034.270 59.462.034.270

229 (1.035.802.236) (826.334.556)

230 V.9 65.726.400.000 65.938.200.000

231 66.150.000.000 66.150.000.000

232 (423.600.000) (211.800.000)

20 : - )
241 . = z
242 . - 7
250 V.2 463.109.140.199 251.708.900.876 /
251 371.800.000.000 152.000.000.000

252 99.800.000.000 99.800.000.000

253 . -

254 (8.490.859.801) (91.099.124)

255 - -

260 134.140.772 39.937.034

261  V.10b 134.140.772 39.937.034

262 " .

263 - -

268 = =

270 1.727.083.472.546  1.778.432.099.581
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC
BANG CAN POI KE TOAN RIENG
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

MAu s6 B 01 - DN

Don vi tinh: Déng Viét Nam ﬁ
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NGUON VON

NQ PHAI TRA

Ng¢ ngén han

Phai trd cho ngudi ban ngén han

Nguoi mua tra tién trude ngan han

Thué va cac khoan phai nép Nha nude

Phai tra nguoi lao dong

Chi phi phai tra ngén han

Phai tra ndi bd ngén han

Phai tra theo tién do ké hoach hop déng x4y dung
Doanh thu chua thuc hién ngén han

Phai tra ngén han khac

. Vay va no thué tai chinh ngén han
. Du phong phai tra ngén han

. Quy khen thudng, phuc lgi

. Quy binh én gi4

Giao dich mua bén lai trai phiéu Chinh phu

. No¢ dai han

Phai tra nguoi ban dai han

Ngudi mua tré tidn trude dai han
Chi phi phai tra dai han

Phai tra ndi b vé vén kinh doanh
Phai tra ndi bd dai han

Doanh thu chua thuc hi€n dai han
Phai tra dai han khac

Vay va ng thué tai chinh dai han
Trai phiéu chuyén d6i

. C6 phiéu wu dai

. Thué thu nhép hodn lai phai tra

. Dy phong phai tra dai han

. Quy phat trién khoa hoc va cong nghé

300

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

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

Bin thuyét minh bdo cdo tdi chinh la phin khong thé tach roi ciia bdo cdo ndy.

. Thuyét
a so uye

minh

V.11
V.12
V.13

V.14

V.15a
V.16a

V.15b
V.16b

31/12/2025

712.150.476.584

549.071.821.273
4.111.356.578
2.003.644.625
94.672.460.537
6.717.143.608
119.054.506.734

75.790.086.751
238.944.955.243
7.777.667.197

163.078.655.311

122.878.655.311
40.200.000.000

01/01/2025

773.316.080.034

565.387.424.723
4.075.498.937
2.013.644.725
94.334.553.820
5.664.020.390
74.436.938.858

68.240.618.532
308.799.454.486
7.822.694.975

207.928.655.311

162.878.655.311
45.050.000.000

CONC

TNE
TOANV
TIN F
J0RE
e

S——

Trang 8



CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

BANG CAN POI KE TOAN RIENG

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

MAu sé B 01 - DN

Don vi tinh: D&ng Viet Nam 7\\

NGUON VON Mi sb Tﬁfﬁﬁt 31/12/2025 01/01/2025 .,
)C
{ISC
D. VON CHU SO HUU 400 1.014.932.995.962  1.005.116.019.547 /\»
22
I. Von chii s hiru 410 V.17 1.014.932.995.962  1.005.116.019.547
1. Vén gop ctia chu sé hitu 411 925.977.620.000 925.977.620.000
- C6 phiéu phé théng cé quyén biéu quyét 411a 925.977.620.000 925.977.620.000
- C6 phiéu wu ddi 411b - -
2. Thiang du vbn ¢d phan 412 29.461.170.400 29.461.170.400
3. Quyén chon chuyén dbi trai phidu 413 - -
4. Vén khac ctia chu s& hiru 414 - -
5. Cb phiéu quy 415 = .
6. Chénh Iéch danh gia lai tai san 416 - -
7. Chénh l&ch ty gia hdi doai 417 . -
8. Quy déu tu phat trién 418 11.527.322.839 11.527.322.839
9. Quy hd tro sip xép doanh nghiép _ 419 - -
10. Quy khac thudc vén chit s& hitu 420 - -
11. Loi nhudn sau thué chwa phéan phéi 421 47.966.882.723 38.149.906.308
- LNST chua phén phéi liy ké dén cudi nam truée  421a 38.149.906.308 175.965.429.103
- LNST chuwa phén phéi nim nay 421b 9.816.976.415  (137.815.522.795)
12. Ngudn vén déu tw XDCB 422 » g
II. Ngudn kinh phi, quy khac 430 - -
1. Ngudn kinh phi 431 - -
2. Ngudn kinh phi dd hinh thanh TSCD 432 =
440 1.778.43;;0{9.581

TONG CONG NGUON VON

L& Thi Phi Yén
Nguoi lap biéu

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

/

1.727.083.472.546

Nguyén Thi Van
Ké toan truéng

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh ld phan khéng thé tach réi ciia bdo cdo nay.

/ Trinh Véﬁ/Bﬁo

Téng Giam doc

Trang 9



CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC
BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH RIENG

Cho ndm tdi chinh két thiic ngdy 31 thang 12 ndm 2025

Pon vi tinh: Dong Viét Nam

MAu sb B 02 - DN

1L R S

N

10.

11.
12.
13.

14

15
16
17

Bdn thuyét minh bdo cdo tai chinh la phan khéng thé téch réi ciia béo cdo nay.

CHI TIEU

. Doanh thu ban hang va cung cip dich vu

. Céc khodn giam trir doanh thu

. Doanh thu thuan vé ban hang va cung cép dich vu
. Gié vbn hang ban

Loi nhuén gép vé ban hang va cung cip dich vu
20=10-11)

. Doanh thu hoat dong tai chinh

Chi phi tai chinh
Trong do: Chi phi ldi vay
Chi phi ban hang
Chi phi quan Iy doanh nghiép
Loi nhuin thuin tir hoat dgng kinh doanh
(30=20+(21-22) - (25 +26))
Thu nhap khac
Chi phi khac
Loi nhuén khac (40 =31 - 32)
. Tong loi nhuan ké toan truéc thué
(50 =30+ 40)
. Chi phi thué TNDN hién hanh
. Chi phi thué TNDN hoan lai
. Loi nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép
(60 =50 - 51 -52)

N

Ma so

01
02
10
11
20

21
22
23
25
26
30

31
32
40
50

51
52
60

« Thuyét
minh

VI1

VI.2

VI3
V14

VL5

VL6
VL7

VI.9

Nam 2025

15.914.601.095
15.914.601.095

1.180.251.859
14.734.349.236

254.331
43.594.419.838
35.194.659.161

(50.137.697.860)
21.277.881.589

11.460.905.174
(11.460.905.174)
9.816.976.415

9.816.976.415

o e

2~

A
o o
Jx
Nam 2024/ +
T

S

5.149.234.224
5.149.234.224

614.753.175
4.534.481.049

304.200
53.405.477.627
53.294.725.238

81.584.187.161
(130.454.879.539)

69.000.002.005

76.360.645.261

(7.360.643.256)
(137.815.522.795)

(137.815.522.795)

Lé Thi Phi Yén
Nguoi 1ap biéu

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

Nguyén Thi Vén
K& toan truéng

/Trinh Bao
Téng Giam dbc

Trang 10

GCONAR S



CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC Miu s6 B 03 - DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG

(Theo phuong phép gi4n tiép)

Cho ném tdi chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025 Don vi tinh: Péng Viét Nam

CHI TIEU Ma sé T;‘:Z;t Nim 2025 Nim 2024

I. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH

1. L():l nhuin trwéc thué 01 9.816.976.415 (137.815.522.79%
2. Diéu chinh cho cac khoan: Q-é‘
- Khiu hao tai san cb dinh va bat dong san dau tu 02 V.7,89 1.281.649.453 1.397.456.018 ¢,
- Céc khoan dy phong 03 VI4s5 (56.960.827.426) 56.505.870.492
- L4ii, 16 chénh l&ch ty gia hbi doai do danh gia lai cac )%\ ¥
khoan muc tién t& c6 gdc ngoai t& 04 - 5&
- Lai, 16 tir hoat dong dau tu 05 - -
- Chi phi l3i vay 06 VI4 35.194.659.161 53.294.725.238
- Céc khoan diéu chinh khéc 07 - -
3. Lginhuin tir hoat dong kinh doanh trwéc thay doi
von luu dong 08 (10.667.542.397) (26.617.471.047)
- Tang (-), giam (+) cac khoan phai thu 09 275.005.833.724 (13.305.738.581)
- Ting (-), giam (+) hang ton kho 10 356.285.089 109.328.864.398
- Tang (+), gién} (-) cac khoan phai tra (khéng ké 14i
vay phai tra, thu€ thu nhép phai np) 11 (19.264.699.557) 14.250.222.229
- Tang (-), giam (+) chi phi tra trudc 12 (244.257.560) 138.760.779 //(
- Tang (-), gidm (+) chimg khoan kinh doanh 13 . - &
- Tién i vay di tra 14 (1.598.611.311) (26.882.330.258) ’/H
- Thué thu nhap doanh nghiép di nop 15 V.13 (747.424.722) (11.471.290.469) ’\
- Tién thu khéc tir hoat dong kinh doanh 16 - - Q
- Tién chi khac tir hoat dong kinh doanh 17 (45.027.778) (97.888.889) N
Luu chuyén tién thuén tir hoat ddng kinh doanh 20 242.794.555.488 45.343.128.162

II. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU

1. Tién chi d& mua sém, xay dung TSCP va cac TSDH khac 21
2. Tién thu tir thanh 1y, nhuong ban TSCP va cac TSDH

khac 22
3. Tién chi cho vay, mua cac cdng cu ng cua don vi khac 23 - -
4. Tién thu hdi cho vay, ban lai cac cong cu ng cua don vi

khéc 24 52.894.000.000 -
5. Tién chi du tu gop vbn vao don vi khac 25 (219.800.000.000) .
6. Tién thu héi dau tu gop vdn vao don vi khac 26 - -

7. Tién thu tir 13i cho vay, ¢b tire va loi nhuén dugc chia 27 - -

Luru chuyén tién thuén tir hoat dong dau tw 30 (166.906.000.000) -

Bdn t/myét minh bdo cdo tai chinh la phan khong thé tach roi ciia bdo cdo nay. Trang 11



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

(Theo phuong phép gian tiép)

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

MAu s6 B 03 - DN

Pon vi tinh: Dong Viét Nam

CHI TIEU

III. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH

1. Tién thu tir phat hanh c¢b phiéu, nhan vén gop ciia CSH
2 Tiéx,l tra lai vbén goép cho céc chii s¢ hitu, mua lai cb
phiéu cta doanh nghiép da phat hanh

Tién thu tir di vay

Tién tra no gbc vay

Tién tra no gbe thué tai chinh

Cé tirc, loi nhugn di tra cho chu s& hiru

N s w

Luu chuyén tién thuén tir hoat ddng tai chinh

Luu chuyén tién thuin trong nim (50 = 20+ 30 + 40)
Tién va twong dwong tién diu nim

Anh huong cua thay dbi ty gia hbi doai quy ddi ngoai té
Tién va twong dwong tién cudi nim (70 = 50+60+61)

=

. Thuyét
) ars

31

33
34
35
36

40
50
60
61
70

. Nam 2025 Niam 2024
minh
P —
051
- _/_-
CON
TN
- JOAN)
) TING
IX.1 (74.704.499.243) (45.645.383.579@
. -LP
(74.704.499.243) (45.645.383.579)
1.184.056.245 (302.255.417)
100.822.162 403.077.579
A\ | 1.284.878.407 100.822.162

Lé Thi Phi Yén
Ngudi lap biéu

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

Nguyén Thi Van
K& toan truéng

Badn llnlyét minh bdo cdo tai chinh la phéin khéng thé téch roi ciia bdo cdo nay.

/I'rinh V:;m/Béo/
C

Téng Gigm d

Trang 12



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

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho nam tdi chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025 Pon vi tinh: Pong Viét Nam

I. PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP

1. Thanh lap

Céng ty Cb phan Tap doan NRC (trude ddy 1a Cong ty Co phin Tap doan Danh Khoi), tién than la Cong ty C6 phan Bét
dong san Netland dugc thanh 1ap va hoat dong theo g1ay chung nhén dang ky doanh nghlep s6 0312695565 ngay 19
thang 3 nim 2014 do S& Ké hoach va Piu tu thanh phé H Chi Minh cép va ding ky thay d6i méi nhét 1in thir 17 vao
ngay 31 thang 7 niam 2025 do S& Tai Chinh thanh phé HO Chi Minh cip vé viéc thay ddi tén cong ty va dia chi tru so _
e
Chil’lh -)4,\
? € X \
Ngdy 05 thang 4 ndm 2018, co phiéu cua Cong ty di dwoc chinh thirc giao dich ngay dau tién tai S& Giao dich Chimg ' TY

khoan thanh phé Ha Noi v6i mi c¢d phidu 1a NRC theo quyét dinh niém yét s6 96/QP-SGDHN do Tdng Giam dbc S& ‘ﬁm

Giao dich Chirng khoan Ha Noi cép ngdy 05 thang 3 ndm 2018. ae
Niém yét tai san chimg khoan Ha Noi (HNX), ma chig khoén NRC. @
Tén tiéng Anh: NRC Corporation Joint Stock Company. }e

Tén viét tit: NRC Corp.
Tru s& chinh: S6 3 Trin Nhét Duét, phuong Tan Binh, Tp. Hb Chi Minh, Viét Nam.

2. Linh vue kinh doanh: Bit dong san.

3. Nganh nghé kinh doanh
Nganh nghé kinh doanh chinh ctia Céng ty 1a dich vu tr vin méi giéi va kinh doanh bét dong san.

Chi tiét bao gdm:
Kinh doanh bat dong san, quyén st dung dét thudc chu s& hitu, chu sir dung hodc di thugé,
Tu véan, mdi gidi, dau gia quyén sir dung dét. Chi tit: tw vin, moi gidi bat dong san (trir tr vAn mang tinh phép 1y).
Dich vu danh gia bat dong san; San giao dich bt dong san. Pau gia bat dong san. Quan 1y bit dong san. Hoat dong
ctia cac dai 1y kinh doanh bat dong san va méi gidi;

A< \\

Quang cao; R
Nghién ciru thi truong va tham do du luén.

4. Chu ky san xut, kinh doanh théng thudong N

=

- P6i v6i hoat dong kinh doanh dy 4n: chu ky san xuét, kinh doanh trén 12 thang.
- P6i v6i hoat dong kinh doanh thong thudmg: trong vong 12 thang.

5. Pic diém hoat djng ciia doanh nghiép trong nim tai chinh cé anh hwéng dén bio cdo tai chinh
Trong nim 2025, tinh hinh kinh doanh ciia Céng ty van chiu sy anh hudng ning né ctia nén kinh té vi md. Cu thé, thi
trudng bat dong san dang dan khéi phuc nhung vAn con nhiéu khé khin mic dii cac chinh sach Nha nudc ban hanh
nhim théo g& khé khin nhung van chua thim thiu dén doanh nghiép, thi trudong trai phiéu doanh nghiép chua én dinh,
14i sudt tin dung trén da ting lai.... va thanh khodn thi trudng chu ydu khéi phuc & thi truong chung cu, thi truong dat
nén van con am dam din dén céc doanh nghiép vAn phai hoat dong cAm chimg, ludn phién dé duy tri hoat dong cua

doanh nghiép.
6. Tong so nhan vién tai ngay 31 thang 12 nim 2025: 29 nhan vién (Ngay 31/12/2024: 67 nhan vién).

Céc thuyét minh ndy la bé phdn hop thanh céc Bao cdo tai chinh. Trang 13



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

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

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

7. Céu triic doanh nghiép
7.1 Danh séach céc cong ty Con di gbp vén
(a) Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, Céng ty c6 ba (03) cong ty Con s& hiru truc tiép nhur sau:

A M

. il b W Ty Ié quyén
Tén Cong ty va dia chi Hoat dong chinh Ty l¢ von gop Ty ¢ s¢ hitu bidu quyét
1) Co Cb phdn DKTK Kinh 4
(1) Cong ty Co phian dlt* pagh bt 50,66% 50,66% 50,66%
Thuén An dong san
Dia chi: S6 3 Trdn Nhat Duat, phuong Tan Dinh, Tp. H5 Chi Minh, Viét Nam.
(2) Coéng ty TNHH Pau tu
Nong nghi¢p Coéng nghé cao Ban budn ndng san 100,00% 100,00% 100,00%
NRC
Dia chi: S6 3 Trin Nhat Duét, phudng Tan Dinh, Tp. H6 Chi Minh, Viét Nam.

3) Cb Cb phén Bit do i 4
(3) Cong ty Co phan Bat dong Kinh doanh bat 99,88% 99.88% 99.88%

san Netland dong san
Dia chi: Tang 12 (1206) CitiLight Tower, 45 V& Thi Sau, phuong Tan Dinh, Tp. Hb Chi Minh, Viét Nam
(b) Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Cong ty c6 mot (01) cong ty Con s& hitu gian tiép nhu sau:

Tén Céng ty va dia chi Hoat déng chinh Ty I¢ von gip T be i Ty lé quyén
gian tiép gian tiep bieu quyét
1) Co TNHH Nb
(1) Cong &y °%8  Ban bubn ndng san 78,74% 78,74% 78,74%

nghi€p Cong nghé cao AG (i)
Pia chi: z?ip Béc Son, x3 Thoai Son, tinh An Giang, Vi€t Nam

(i) Cong ty TNHH Néng nghiép Cong nghé cao AG la céng ty Con gian tiép ctia Cong ty thong qua Cong ty TNHH Pau HE'
tu Nong nghiép Coéng nghé cao NRC. Cong ty TNHH Nong nghiép Cong nghé cao AG hoat dong theo Gidy ching nhén
dang ky doanh nghiép s6 1602156038 ding ky m&i nhit 1an thir 6 vao ngdy 27 thang 01 nim 2026 do S& Tai chinh tinh

An Giang cép. 4

7.2. Danh sach céc cong ty lién doanh, lién két
Tai ngay 31 thang 12 nim 2025, Cong ty c6 méot (01) cong ty lién két nhur sau: :éé
Tén Cong ty va dia chi ‘Hoat dong chinh Ty Ié vén gop Ty ¢ so hiru Iyle Z?; eé’; Bien
i s 49,90% 49,90% 49,90%

Cé C6 phan Danh Khoi TK
ong ty CO phan Dan 01 d6rig shn

Dia chi: $6 3 Trin Nhat Duét, phuong Tan Dinh, Tp. H6 Chi Minh, Viét Nam.

7.3 Danh séach céc cong ty Con chua gop vén
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Cong ty c6 m¢t (01) cong ty Con l1a Cong ty TNHH NRC Pharma dugc thanh 1ap theo
Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép s6 0319151204 ngay 11/9/2025 do S& Tai chinh thanh phé H Chi Minh cip
voi von didu 18 14 50.000.000.000 VND va vén goép diu tu clia Cong ty vao cong ty Con nay Ia 50.000.000.000 VND
twong tmg 100% vbn didu 18. Bén thoi diém 14p bio cdo nay, Cong ty chua hoan tit viéc gop vén vao cong ty Con nay.
8. Tuyén b vé kha niing so sanh thong tin trén bio cdo tai chinh riéng

Viéc lya chon sb liéu va thong tin cin phai trinh bay trong bao céo tai chinh riéng dugc thyc hién theo nguyén tic co
thé so sanh dugc giita cac ky ké toan twong tg.

Cdc thuyét minh ndy la b phén hop thanh céc Béo cdo tdi chinh. Trang 14



CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

MAu sb B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho ndm tdi chinh két thiic ngay 31 théng 12 nam 2025

Don vi tinh: Béng Viét Nam

9.

II.

II1.

Iv.

Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh cic Bdo cdo tai chinh.

Ap dung co s& hoat dong lién tuc trong viéc 1ap bdo cdo tai chinh riéng

Bio cdo tai chinh riéng cho nim tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2025, da dugc 14p dua trén co s hoat dong
lién tuc, v6i gia dinh rang Cong ty s& c6 thé sir dung céc tai san va thanh toan cac khoan no phai tra ciia Cong ty trong
qué trinh hoat dong kinh doanh binh thudng trong twong lai gin trong it nhét 12 thang t6i ké tir ngay lap béo cdo tai
chinh riéng nay.

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

. Nién do ke toan

Nién d6 ké toan ciia Cong ty bit ddu tir ngay 01 thang 01 va két thic ngay 31 thang 12 hang nim.

. Pon vi tién t¢ sir dung trong ké toan

Pong Viét Nam (VND) duogc sir dung 1am don vi tién té dé ghi s6 ké toan.

CHUAN MUC VA CHE PQ KE TOAN AP DUNG

. Chuén muec ké toan va Ché d9 ké toan ap dung

Cong ty ap dung céc Chuén muc ké toan, Ché do ké toan doanh nghi€p Viét Nam duoc ban hanh theo Thong tur )
200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nim 2014, Théng tw s6 53/2016/TT-BTC ngay 21 thang 3 nim 2016 v& vé viéc
sira dbi, bd sung mot sb didu Thong tu s& 200/2014/TT-BTC va céc thong tu huéng dén thuc hién Chuin muc ké toan
ctia B Tai chinh trong vi€c 1ap va trinh bay Bao céo tai chinh.

A A A _en A - R A - 3 A 3A -
. Tuyén b vé viéc tudn thit Chuin muc ké toan va Ché d9 ké toan

Ban Téng Giam dbc dam bao da tuan thu yéu clu ctia cidc Chudn muc ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam
dugc ban hanh theo Thong tu s6 200/2014/TT-BTC ngay 22 théang 12 nim 2014, Thong tu s6 53/2016/TT-BTC ngay 21
thang 3 nam 2016 vé viéc stra ddi, bd sung mét sé didu Thong tu sb 200/2014/TT-BTC ciing nhu céc théng tu hudng
dan thyc hién Chuin muyc ké toan ctia Bo Tai chinh trong viéc 1ap va trinh bay bao c4o tai chinh.

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU AP DUNG

. Nguyén tic ghi nhan cic khoan tién

Tién bao gbm tién mit, tién giri ngdn hang khong ky han.

. Nguyén tic ké toan cic khoan dau tw tai chinh

Cac khodan cho vay

Céc khoan cho vay 14 cac khoan cho vay bang khé u6c, hop ddng, thoa thuan vay giita 2 bén v6i muc dich thu 13i hang
ky va dugc ghi nhan theo gia gdc trir cac khoan du phong phai thu kho doi. Dy phong phai thu khé doi ctia cac khoan
cho vay dugc 1dp can cir vao mirc udc tinh cho phén gia tri bi ton thit da quéa han thanh toan, chua qua han nhung c6
thé khéng doi duoc do khach vay khong c6 kha ning thanh toan.

Cic khoan dau tw vao cong ty con, cong ty lién két

Khoan dau tir vao cong ty con dugc ghi nhan khi Cong ty ndm giit trén 50% quyén bidu quyét va c6 quyén chi phéi cac
chinh s4ch tai chinh va hoat dong, nhim thu dwgc lgi ich kinh té tir cac hoat dong ctia cong ty d6. Khi Cong ty khong
con ndm giit quyén kiém soat cong ty con thi ghi giam khoan déu tr vao cong ty con.

Khoan ddu tu vao cong ty lién két dugc ghi nhan khi Céng ty nim giit tir 20% dén dudi 50% quyén bidu quyét ciia cac
cong ty dugc dau tu, c6 anh huéng déng ké trong cac quyét dinh vé chinh sich tai chinh va hoat dong tai cac cong ty

nay.
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2. Nguyén tac ke toan cac khoan dau tw tai chinh (tiép theo) TH
Cac khoan déu tur vao cong ty con, cong ty lién két dugc ghi nhin ban déu theo gia gbc, sau d6 khong duoc didu chinh 100

theo nhitng thay ddi ciia phan s& hitu ctia cac nha ddu tw trong tai san thudn cta bén nhan dau tu. Gia gbc bao gdm gia \f

mua va céc chi phi lién quan truc tiép dén viéc dau tu. Truong hop diu tr bing tai san phi tién té, gia phi khoan dAu tu
dugc ghi nhan theo gia tri hop 1y cuia tai san phi tién té tai thoi diém phat sinh.
Du phong ton thit dau tir vao cong ty con, lién két dwoc trich 14p khi doanh nghiép nhén vdn gop dau tu bi 15 din dén
Cong ty c6 kha nang mit v6n hodc khi gid trj cac khoan ddu tu vao cong ty con, lién két bi suy giam gia tri. Can cir dé
trich 1ap dw phong tén thit ddu tur 1a bao cdo tai chinh hop nhit cua cong ty duge ddu tu (néu cong ty nay la cong ty
me), 1 béo céo tai chinh ctia cong ty dugc diu tu (néu cong ty nay 1a doanh nghiép doc 1ap khong c6 cong ty con).

3. Nguyén tic ghi nhin cic khoin phai thu thwong mai va phai thu khac
Céc khoan phai thu dugc ghi nhéan theo gia gbe trir du phong cho cac khoan phai thu khoé doi.
Viéc phan loai cac khoan phai thu 1a phai thu khach hang, phai thu ndi bd va phai thu khéc tily thudc theo tinh chét cua
giao dich phat sinh hogc quan hé giita cong ty va d6i twrong phai thu.
Phuong phap lap dw phong phai thu khé doi: du phong phai thu khé doi dugc wée tinh cho phin gi4 tri bi tdn that
clia c4c khoan ng phai thu va céc khoan dau trr ndm giit dén ngay ddo han khéc c6 ban chét tuong tr cac khoan phai thu
khé c6 kha ning thu hdi da qua han thanh toan, chua qué han nhung c6 thé khong doi dugc do khach ng khong c6 kha
néng thanh toan vi 1m vao tinh trang pha san, dang 1am thu tuc giai thé, mét tich, bé trdn...

4. Nguyén tic ghi nhan hang ton kho
Hang ton kho dugc ghi nhan theo gia gdc (-) trir du phong giam gia va dy phong cho hang tdn kho 15i thei, méit phim
chét.
Gia gbc hang tdn kho dwoc xac dinh nhw sau:
- Hang hoa, cong cu: bao gdm gia mua, chi phi van chuyén va cac chi phi lién quan tryc tiép khac phét sinh dé c6 duoc
hang tdn kho & dia diém va trang thai hién tai.

- Chi phi san xuit kinh doanh d& dang bao gdm chi phi quyén str dung dét, chi phi xay dung, chi phi mdi gi¢i phat sinh

truc tiép trong qué trinh thuc hién dy 4n bit dong san. E

Phwong phap lip dy phong gidm gia hang ton kho: Dy phong cho hang tdn kho dugc trich 1ap khi gi4 tri thuan c6 h

thé thyc hién duoc ciia hang ton kho nhé hon gi4 gbc. Gi4 trj thudn c6 thé thuc hién duoc 14 gia ban wde tinh trir di chi

phi wéc tinh ¢ hoan thanh san phim va chi phi ban hang udc tinh. S6 du phong giam gia hang ton kho 1a sé chénh léch >

gitra gia gbc hang ton kho 16n hon gia tri thudn c6 thé thuc hién dugc cua ching. Dy phong giam gia hang ton kho duoc p

1ap cho tirng mit hang tdn kho c6 gia gbc 16n hon gié tri thudn c6 thé thyuc hién duoc. ;«3‘
=

5. Nguyén tic ghi nhin va khiu hao tai sin ¢6 dinh (TSCD)
5.1 Tai san ¢6 dinh hitu hinh

Tai san c¢d dinh hiru hinh dugc ghi nhan theo nguyén gié trir di (-) gié tri hao mon litly ké. Nguyén gia 1a toan bo céc chi
phi ma doanh nghigp phai b6 ra dé c6 duogc tai san cb dinh tinh dén thoi didm dwa tai sén d6 vao trang thai sin sang sir
dung theo duy tinh. C4c chi phi phat sinh sau ghi nhan ban dau chi dugc ghi ting nguyén gi tai san ¢b dinh nu cac chi
phi ndy chéc chén lam tang loi ich kinh té trong turong lai do st dung tai san d6. Céc chi phi khong théa mén diéu kién
trén dugc ghi nhan 1a chi phi trong ky.

Khi tai san ¢ dinh dugc ban hodc thanh 1y, nguyén gia va khiu hao lity k& dugc x6a sb va bét ky khoan 14i 15 nao phat
sinh tir viéc thanh 1y déu dwoc tinh vao thu nhép hay chi phi trong nim.

Cdc thuyét minh nay la bé phdn hop thanh céc Bdo cdo tai chinh. Trang 16
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Céc thuyét minh ndy la bé phdn hop thanh cdc Béo cdo tai chinh.

5.2 Tai sin c6 dinh vé hinh

Tai san ¢b dinh v6 hinh dugc ghi nhan theo nguyén gié trir di (-) gia tri hao mon lity k&. Nguyén gia tai san ¢6 dinh vo
hinh 1a toan bd cac chi phi ma doanh nghiép phai bo ra d& c6 duoc tai san c¢b dinh vo hinh tinh dén thoi diém dua tai
san d6 vao str dung theo du kién.

Tai san c6 dinh vé hinh la quyén sik dung dat

Nguyén gia tai san c¢6 dinh v6 hinh 14 quyén sir dung dt 1a s6 tién tra khi nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat hop
phap tir ngudi khéc, chi phi dén by, giai phong mit bang, san lip mit bang, 1& phi trudce ba...

Churong trinh phan mém

Phén mém 14 toan b cac chi phi ma Céng ty di chi ra tinh dén thoi diém dua phin mém vao sir dung.

5.3 Phuwong phap khiu hao TSCP

Tai san c¢b dinh dwoc khéu hao theo phuong phép duong thing dya trén thoi gian sir dung wéc tinh ctia tai san. Thoi
gian hiru dung udc tinh 1a thoi gian ma tai san phat huy duoc tac dung cho san xuat kinh doanh.

Thoi gian hitu dung woc tinh cia cic TSCD nhw sau:

Nha cira, vat kién triic 25 - 50 ndm
Phurong tién van tdi, truyén dén 10 nam
Thiét bi, dung cu qudn Iy 3 nam
Tai sén cé dinh khéc 5 nam

8 nam

Chuong trinh phdn mém
Quyén sir dung dat vé thoi han dwoc ghi nhdn theo gid goc va khong tinh khdu hao.

. Nguyén tic ghi nhin va khiu hao bit dong san dau tw

BAt dong san dau tu duoc ghi nhan theo nguyén gié trir di (-) gi4 tri hao mon lity ké.

Nguyén gia ctia bit dong san diu tu: La toan b cac chi phi bang tién hodc twong duong tién ma doanh nghiép phai bd
ra hodc gia tri hop 1y cua cac khoan dua ra dé trao ddi nhdm c6 dugc bt dong sén dau tu tinh dén thoi diém mua hodc
x4y dung hoan thanh bit dong san dau tu do.

Nguyén gi4 ctia bat dong san déu tu dugc mua bao gdm gia mua va céac chi phi lién quan tryc tiép nhu: phi dich vu tu
van v€ phap luét li€n quan, thué trude ba, cac chi phi lién quan khéc.

Nguyén gia ciia bat dong san dau tr tr xdy dung 1a gia thanh thyuc t& va cac chi phi lién quan tryc tiép ctia bat dong san
dau tu tinh dén ngay hoan thanh cong viéc.

Chi phi lién quan dén bit dong san diu tu phét sinh sau ghi nhan ban dau dugc ghi nhan 13 chi phi kinh doanh trong ky,
trir khi chi phi nay c6 kha ning chic chén lam cho bt dong sin dau tir tao ra lgi ich kinh té trong twong lai nhiéu hon
mirc hoat déng dugc danh gia ban ddu thi dwoc ghi ting nguyén gia bit dong san dau tur.

Khi bat dong san ddu tu dugc ban, nguyén gid va khéu hao lity ké dugc xoé sd va bit ky khoan 13i 16 nao phat sinh déu
dugc hach toan vao thu nhép hay chi phi trong ky.

Phuong phap khiu hao Bit dong san diu tw: khiu hao dwoc ghi nhan theo phwong phap dudng thing dua trén thoi
gian hitu dyng udc tinh ctia bat dong san dau tu do.

Thoi gian hivu dung wéc tinh ciia cdc bit dpng sin dau tw nhw sau:

Nha cira, vdt kien tric 25 nam

Quyén sir dung dat vé thoi han dwoc ghi nhdn theo gid goc va khéng tinh khdu hao.

Trang 17
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6. Nguyén tic ghi nhin va khiu hao bt ddng sin dau tw (tiép theo)

10.

11.

Cic thuyét minh ndy la bé phdn hop thanh cdc Béo cdo tai chinh.

Céng ty khong trich khdu hao d6i v6i bat dong san dau tw nim giir chd ting gia. Truong hop c6 biang chimg chic chin
cho théy Bét dong san déu tu bi giam gia so va&i gia tri thi truong va khoan giam gia dugce xac dinh mot cach dang tin
cdy thi Cong ty danh gia giam nguyén gia Bt dong san diu tur va ghi nhan khoan tén thit vao gia von hang ban. Khi Bit
dong san diu t ting tro lai thi Cong ty thuce hién hoan nhép t6i da bang s6 da ghi giam trudc day.

. Nguyén tic ké toan cac hop ddng hop tac kinh doanh (BCC)

Céng ty ghi nhan céc khoan mang di gop vén vao BCC ban déu theo gia gbc va phan anh 1 ng phai thu khéc.
Hop ddng hop tac kinh doanh duéi hinh thirc hoat dong kinh doanh ddng kiém soét 1a hoat dong lién doanh khéng
thanh 1ap mot co s& kinh doanh méi. Cac bén lién doanh ¢6 nghia vu va dugc huong quyén loi theo théa thuén trong
hop ddng. Hoat dong ciia hop dong lién doanh dugc cac bén gop vén thuc hién cing véi cac hoat dong kinh doanh
thong thuong khac cua ting bén.

Céc khoan vbn (bang tién hodc tai san phi tién t8) gop vao BCC dugc ghi nhin va phan anh trong Béo cdo tai chinh 1a
tai san gbép von lién doanh cin ctr vao cac thoa thudn trong hop ddng. Chénh 1éch giira gia tri hop 1y cia tai san nhan vé
va gi4 trj khoan vbn gop (néu c6) duoc phan anh 14 thu nhap khéc hoic chi phi khac.

Néu BCC quy dinh c4c bén khéc trong BCC chi dugc phan chia loi nhuan nu két qua hoat dong ctia BCC c6 1ai, dong
thoi phai ganh chiu 15, Céng ty ghi nhan phan doanh thu, chi phi trong tmg v6i phan minh duoc chia tir BCC.

. Nguyén tic ghi nhan chi phi tra truéc

Chi phi tra trude tai Cong ty bao gdm céc chi phi thuc té di phét sinh nhung c6 lién quan dén két qua hoat dong kinh
doanh ctia nhiéu ky ké toan. Chi phi tra trudc ctia cong ty bao gdm céc chi phi sau: cong cu dung cu che phan bd va cac
khoan chi phi tra truéc khac.

Phuong phép phéan bd chi phi tra trude: Viée tinh va phan b chi phi tra truéc vao chi phi hoat dong kinh doanh timg ki
theo phuong phap duong thiang. Cin ctr vao tinh chit va mirc d6 timg loai chi phi ma cé thoi gian phin bd nhur sau: chi
phi tra trrée ngén han phan bd trong vong 12 thang; chi phi tra truéc dai han phan bd tir trén 12 thang dén 36 thang.

. Nguyén tic ghi nhan no phai tra

Céc khoan ng phai tra dugc ghi nhan theo nguyén gia va khong thip hon nghia vu phai thanh toan.

Cong ty thuc hién phéan loai cac khoan ng phai tra 1a phéi tra nguoi ban, phai tra ndi bg, phai tra khac tuy thudc theo
tinh chét cua giao dich phét sinh hodc quan hé giira cong ty va dbi trong phai tra.

Céc khoan ng phai tra dugc theo doi chi tiét theo ky han phai tra, déi tuong phai tra va cac yéu t6 khac theo nhu cau
quan ly cta Cong ty.

Tai thoi diém 1ap bao cdo tai chinh, Cong ty ghi nhan ngay mét khoan phai tra khi c6 cac bang chimg cho thiy mot
khoan ton thit c6 kha ning chic chin xéy ra theo nguyén téc than trong.

Nguyén tic ghi nhin lrong va cic khoan bao hiém bit budc

Tién luong dugc tinh toan va trich 1ap dura vao chi phi trong nim dua theo Quy ché lvong ctia Cong ty va theo hop dong
lao dong. Theo do, bao hiém xa hoi, bao hiém y t& va bao hiém thit nghiép ciing duoc trich lap theo quy dinh hién hanh.
Tién luong chi tra cho ngudi lao dong duge quy dinh trong hop dong lao dong.

Nguyén tic ghi nhin vay

Gia tri cac khoan vay duoc ghi nhan 13 téng sb tién di vay ciia cdc ngn hang, td chirc, cong ty tai chinh va cac dbi
twong khac (khong bao gdm cac khoan vay dudi hinh thirc phat hanh trai phidu hodic phat hanh cd phiu wu dii c6 didu
khoan bét budc bén phat hanh phai mua lai tai mgt théi di€ém nhét dinh trong tuong lai).

Céc khoan vay dugc theo ddi chi tiét theo timg dbi trong cho vay, cho ng, timg khé wéc vay no va timg loai tai san vay

no.

Trang 18
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12.

13.

14.

15.

Cdc thuyét minh ndy la bg phén hop thanh cdc Bdo cdo tdi chinh.

Nguyén tic ghi nhin chi phi di vay

Lii tién vay va céac chi phi khac phat sinh lién quan truc tiép dén cac khoan vay cua doanh nghiép dugc ghi nhan nhu
khoan chi phi san xuét, kinh doanh trong ky, trir khi chi phi nay phat sinh tir cac khoan vay lién quan truc tiép dén viéc
dau tr xdy dung hodc san xuét tai sin d& dang dugc tinh vao gia tri tai san d6 (dugc vn héa) khi c6 du diéu kién quy
dinh tai chudn muc ké toan s6 16 "Chi phi di vay".

Nguyén tic ghi nhin chi phi phai tra

Chi phi phai tra bao gém chi phi l3i vay, l4i trai phiéu, 13i chdm ndp thué va chi phi phai tra khac da phat sinh trong ky
bao cao nhung thuc té chua chi tra. Céc chi phi nay dugc ghi nhin dua trén cac wée tinh hop 1y vé s6 tién phai tra theo
cac hop déng, thoa thudn cu thé.

Nguyén tic ghi nhin von chi s& hitu

Vén gép ciia chii sé hiru

Vén gbp cta chit s& hitu duge hinh thanh tir s§ tién da gop vén ban diu, gop bd sung ctia cc cb dong. Vén gop cia chit
s& hiru dugc ghi nhan theo s6 von thuc té di gop bang tién hodc bang tai san tinh theo ménh gia ctia ¢d phiéu da phat
hanh khi méi thanh 1ap, hogc huy déng thém dé mé rong quy mo hoat dong ciia Cong ty.

Thing dw von cé phin

Phan 4nh khoan chénh léch ting giita gi4 phat hanh ¢ phiéu so véi ménh gia khi phat hanh lan diu hodc phat hanh bd
sung ¢ phiéu va chénh léch ting, gidm giira s6 tién thuc té thu duoc 50 v6i gid mua lai khi ti phat hanh cb phiéu quy.
Trudng hop mua lai ¢b phleu dé hiy bo ngay tai ngay mua th1 g1a tri c& phiu duoc gh1 giam ngudn von kinh doanh tai
ngay mua la gia thu'c té mua lai va ciing phai ghi giam ngudn vdn kinh doanh chi tiét theo ménh gia va phén thing du

vn cb phan cta cb phiéu mua lai.

Loi nhuan chwa phin phéi

Loi nhuén sau thué chua phén phéi duoc ghi nhén la s6 lgi nhuan (hoic 1) tir két qua hoat dong kinh doanh cua Coéng
ty sau khi trir (-) chi phi thué thu nhip doanh nghiép cua ky hién hanh va céc khoan diéu chinh do 4p dung hdi t6 thay
dbi chinh sach ké toan, diéu chinh hdi t6 sai sot trong yéu ctia cdc nim trudc.

Viéc phan phdi loi nhuén duoc cin cir vao diéu 16 Cong ty va thong qua Pai hoi ddng cd déng hang nam.

Nguyén tic va phwong phap ghi nhin Doanh thu va thu nhép khac

Doanh thu cung cap dich vu

Doanh thu ctia giao dich vé cung clp dlCh vu dugc ghi nhan khi két qua cta giao dich d6 dugc xac dinh mot cach dang
tin cay. Trudng hgp giao dich vé cung cip dich vu lién quan dén nhiéu ky thi doanh thu dugc ghi nhan trong ky theo két
quéa phén cdng viéc da hoan thanh vao ngay lap Bang Can dbi ké toan ciia ky d6. Doanh thu cung cip dich vu dugc ghi
nhén khi ddng thoi thoa mén tat ca bon (4) diéu kién: 1. Doanh thu dugc xac dinh trong ddi chic chén. Khi hop ddng
quy dinh ngudi mua dugc quyén tra lai dich vu d8 mua theo nhitng diéu kién cu thé, doanh nghi€p chi dugc ghi nhan
doanh thu khi nhimg diéu kién cu thé &6 khong con ton tai va ngudi mua khong dwoc quyén tra lai dich vu di cung cip;
2. Doanh nghiép da hodc sé€ thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu do; 3. Xac dinh duoc ph?m cong viéc
da hoan thanh vao ngay lap bang Can ddi ké toan; 4. Xac dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi hoan
thanh giao dich cung cép dich vu do.

Néu khong thé xac dinh dugc két qua hop df“)ng mot cach chic chin, doanh thu s& chi dugc ghi nhin & mirc co6 thé thu
hdi duge cua céc chi phi da dugc ghi nhan.

Doanh thu tir hoat ddng hop tic diu tw dw n

Doanh thu tir hoat dong hop tac dau tu du an dugc ghi nhan dya theo ban chét timg hop ddng hop tac kinh doanh.
Trudng hop hop ddng hop tac kinh doanh quy dinh viéc phén chia két qua hop tac bing loi nhuan sau thué thu nhap
doanh nghi€p kém theo diéu kién cam két loi nhuén phan chia cho cac bén khong thuc hién ké toan va khong quyét toan
thué v&i mirc loi nhuén khong nhoé hon mét mirc t5i thiéu ¢ dinh thi Cong ty ghi nhan doanh thu dya trén loi nhuén
tam chia theo timg dot quy dinh trong hop ddng nhung khéng dugc vugt qua mirc ¢b dinh cho dén khi ky bién ban

quyét toan du an.
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15.

16.

17.

18.

19.

Cdc thuyét minh nay la bé phdn hop thanh cic Béo cdo tai chinh.

Nguyén tic va phirong phap ghi nhin Doanh thu va thu nhip khéc (tiép theo)

Doanh thu hoat djng tai chinh

Doanh thu hoat dng tai chinh phan 4anh doanh thu tir tién 13i tién giri, 14i chuyén nhuong von va doanh thu hoat dong
tai chinh khac cta doanh nghiép.

Doanh thu phat sinh tir tién 14i ctia doanh nghiép dwoc ghi nhan khi thoa mén ddng thoi 2 diéu kién: 1. C6 kha nang thu
dugc 1oi ich tir giao dich d6; 2. Doanh thu dugc xac dinh tuong dbi chic chin.

Tién 13i dwoc ghi nhan trén co s& thoi gian va 14i sudt thuc t timg ky.

Khi khong thé thu hdi mot khoan ma truéc d6 di ghi vao doanh thu thi khoan c6 kha nang khong thu hdi dwoc hodc
khong chic chin thu hdi duge d6 phai hach toan véo chi phi phat sinh trong ky, khong ghi giam doanh thu.

Nguyén tic va phwong phap ghi nhin gii von hang ban

Gia vbn hang ban phan anh trj gia v6n ciia san phdm, hang hoéa, dich vu, bat dong san déu tw ban trong ky; cac chi phi
lién quan dén hoat dong kinh doanh bit dong san dau tur va céc chi phi khéc duoc ghi nhén vao gia von hodc ghi giam
gi4 von trong ky bao céo. Gia vbn dugc ghi nhan tai thoi diém giao dich phat sinh hodc khi c6 kha ning trong dbi chic
chin s& phét sinh trong tuong lai khéng phén biét da chi tién hay chwa. Gia v6n hang ban va doanh thu dwgc ghi nhén
ddng thoi theo nguyén tic phit hop. Céc chi phi vuot trén mirc tidu hao binh thudng duoc ghi nhan ngay vao gia von
theo nguyén téc than trong.

Nguyén tic va phuwong phap ghi nhén chi phi tai chinh

Chi phi tai chinh bao gdm céc khoan chi phi lai vay, 14i trai phiéu va céc khoan chi phi khéc.

Khoan chi phi tai chinh dugc ghi nhén chi tiét cho timg ndi dung chi phi khi thuc té phat sinh trong ky va dugc xac dinh
mdt cach dang tin cdy khi c6 ddy du bang chimg vé cac khoan chi phi nay.

Chi phi va phwong phap ghi nhén chi phi quan ly doanh nghiép

Phan 4nh céc chi phi quan 1y chung ctia doanh nghiép gom cac chi phi vé luong nhin vién bd phan quan 1y doanh
nghiép; bao hiém x3 hdi, bao hiém y té, kinh phi cong doan, bao hiém that nghiép ctia nhan vién quan 1y doanh nghiép;
chi phi vat liéu vin phong, cdng cu lao dong, khiu hao TSCP dung cho quéan 1y doanh nghiép; thué mén bai; khoan lap
du phong phai thu khé doi; dich vu mua ngoai; chi phi bang tién khac.

Nguyén tic va phuong phap ghi nhan chi phi thué thu nhip doanh nghiép

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép bao gdm chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh va chi phi thué thu nhap
doanh nghiép hodn lai phét sinh trong nim lam ciin cir x4c dinh két qua hoat dong kinh doanh sau thué ciia Céng ty
trong nam tai chinh hi¢n hanh.

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh 14 s§ thué thu nhap doanh nghiép phai ndp tinh trén thu nhap chiu thué
trong nam va thué suit thué thu nhap doanh nghiép hién hanh.

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hoén lai 13 s thué thu nhap doanh nghiép s& phai ndp trong tuwong lai phét sinh tir
viéc ghi nhan thué thu nhap hodn lai phai tra trong ndm va hoan nhép tai san thué thu nhap hodn lai da dugc ghi nhan tir
céc ndm trude. Cong ty khdng phan anh vao tai khoan nay tai san thué thu nhdp hodn lai hodc thué thu nhp hodn lai
phai tra phat sinh tir c4c giao dich duoc ghi nhan truc tiép vao vén chu s hitu.

Thu nhap thué thu nhap doanh nghiép hodn lai 13 khoan ghi gidm chi phi thué thu nhap doanh nghiép hoan lai phét sinh
tir viéc ghi nhan tai san thué thu nhap hodn lai trong nim va hoan nhap thué thu nhap hodn lai phai tra da duoc ghi nhin
tir cdc nam trude.

Cong ty chi bl trir cAc tai san thué thu nhap hon lai va thué thu nhap hodn lai phai tra khi Cong ty c6 quyén hop phap
duoc bi trir giita tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai ndp va céc tai san thué thu nhap hoan
lai va thué thu nhap hodn lai phai tra lién quan t6i thué thu nhap doanh nghiép dugc quén 1y béi ciing mot co quan thué
dbi véi ciing mdt don vi chiu thué va doanh nghiép du dinh thanh ton thué thu nhp hién hanh phai tra va tai san thué
thu nhép hién hanh trén co s¢ thuan.

Trang 20
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19.

20.

21.

Cic thuyét minh ndy la bé phin hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh.

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

Céc khoan thué phai ndp ngén sach nha nudc s& dugc quyét toan cu thé v6i co quan thué. Chénh léch giita s6 thué phai
ndp theo s6 sach va so liéu kiem tra quyet toan s& duge di€u chinh khi c6 quyét toan chinh thirc véi co quan thué.

Cong ty 4p dung thué suét thué thu nhap doanh nghiép cho ndm hi¢n hanh la 20%.

Cong cu tai chinh

20 I\

Ghi nhan ban diu
Tai san tai chinh

Theo thoéng tu s6 210/2009/TT-BTC ngay 06 thang 11 nim 2009 cia B Tai chinh ("Thong tu 210"), tai san tai chinh <
duoc phan loai mdt cach phu hop, cho muc dich thuyét minh trong céc bdo céo tai chinh, thanh tai san tai chinh dugc N
ghi nhén theo gia tri hop 1y thong qua Béo céo két qua hoat dong kinh doanh, c4c khodn cho vay va phai thu, cac khoan

dAu tur gitt dén ngay dao han va tai san tai chinh sin sang d& ban. Cong ty quyét dinh phan loai céc tai san tai chinh nay

tai thoi diém ghi nhéan 14n dau.

Tai thoi diém ghi nhan 1An dAu, tai san tai chinh dugc xac dinh theo nguyén gi4 cong véi chi phi giao dich truc tiép c6

lién quan.

Céc tai san tai chinh cua Cong ty bao gdm tién va c4c khoan tién giri ngan hang, cdc khoan phai thu khach hang va phai

thu khac.

(= J

No phai tra tai chinh

No phai tra tai chinh theo pham vi ciia Thong tur 210, cho muc dich thuyét minh trong céc bao cao tai chinh, dwgc phan
loai mot cach phu hop thanh cic khoan ng phai tra tai chinh dugc ghi nhin théng qua Béo céo két qua hoat dong kinh )
doanh, cac khoan n¢ phai tra tai chinh dugc x4c dinh theo gia tri phan bd. Cong ty xac dinh viéc phan loai cac khoan ng //f;
phai tra tai chinh tai thoi diém ghi nhan lan dau. ¥4
T4t ca ng phi tra tai chinh duoc ghi nhan ban dau theo nguyén gi4 cong véi céc chi phi giao dich truc tiép c6 lién quan. [
|
No phai tré tai chinh ciia Cong ty bao gdm céc khodn phai trd ngudi bén, cdc khoan phai tra khéc, chi phi phai tra, ng va B
vay va ng phai tra tai chinh khéc. \\\

oz . . A A A
Gia tri sau ghi nhin lan dau
Hién tai khong c6 yéu cau xac dinh lai gia trj cua cac cong cu tai chinh sau ghi nhén ban dau.

Bu trir cac cong cu tai chinh

Céc tai san tai chinh va no phai tra tai chinh dugc bu trir va gié tri thuan s& dugc trinh bay trén cac bao céo tai chinh
néu, va chi néu, don vi c6 quyén hop phap thi hanh viéc bu trir cic gié tri dd dugc ghi nhén ndy va c6 y dinh bu trir trén
co s& thudn, hodic thu dugc céc tai san va thanh toan ng phai tra dong thoi.

U'éc tinh ké toan trong yéu

Viéc 1dp bao cdo tai chinh tudn thu theo cac Chudn muc ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy
dinh phap 1y c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bély béo céo te‘li chinh y8u ciu Hoi dong Quan trj va Ban Tong Giam doc
phéi c¢6 nhitng udc tinh va gia dinh anh hudong dén sé heu vé tal san, ng phai tra va vi€c trinh bay cac khoan ng va tai
san tiém tang tai ngay két thiic ky ké toan ciing nhu cac s liéu vé doanh thu va chi phi trong subt ky ké toan.

Céc udc tinh va gia dinh thuong xuyén dugce danh gia dua trén kinh nghiém trong qué khir va céc yéu t& khac, bao gém
cac gia dinh trong tuong lai c6 anh hudng trong yéu t6i bdo céo tai chinh ctia Cong ty va dugc Hoi dong Quén tri va
Ban Tong Giam doc danh gia 1a hop 1y.

Trang 21
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22. Céac bén lién quan
Céc bén lién quan la cac doanh nghiép, cic ca nhén, truc tlep hay gian tiép qua mot hay nhiéu trung glan co quyen
kiém soat hodc chju sy kiém so4t cta Cong ty. Cac bén lién két, cac c4 nhan nao truc tlep hodc gian tlep nim glu quyén
bidu quyét va c6 anh hudng déang ké dbi véi Cong ty, nhitng chirc trach quan 1y chii chdt nhu Ban Téng Giam déc, Hoi
ddng Quan tri, nhimg thanh vién than can trong gia dinh ciia nhitng c4 nhén hodc cac bén lién két hodc nhimg cong ty f(;

lién két v6i ca nhan nay ciing duge coi 1a cac bén lién quan. Trong viéc xem xét timg mobi quan hé giira cac bén lién /C
quan, ban chit ciia méi quan hé dugc chi ¥ chir khéng phai 1a hinh thirc phap 1y.
T
V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN POI KE TOAN T
1. Tién va cac khoan twong dwong tién 31/12/2025 01/01/2025 M\U
. 3.
Tién mit - 1.908.470 ==
Tién giri ngén hang khong ky han 1.284.878.407 98.913.692
Cong 1.284.878.407 100.822.162
2. Cac kho#n du tir tai chinh 31/12/2025 01/01/2025
Gia goc Duw phong Gia goc Dw phong
a. Pau tir vao cdng ty con 371.800.000.000 (8.490.859.801)  152.000.000.000 (91.099.124)
Coéng ty C6 phin DKTK
Thuan An (i) 152.000.000.000 (128.990.640)  152.000.000.000 (91.099.124)
Céng ty C6 phin Bit dong
san Netland (ii) : 169.800.000.000 - - - =
5 é;’\:‘

Céng ty TNHH Pau tu Néng
nghi¢p Cong nghé cao NRC
(iii) 50.000.000.000 (8.361.869.161) - Ol

Sad

b. Piu tir vio cong ty lien két 99.800.000.000 e 99.800.000.000 =
Céng ty C phan Danh Khéi N
TK (iv) 99.800.000.000 - 99.800.000.000 - Qv
Cong 471.600.000.000 (8.490.859.801)  251.800.000.000 (91.099.124)

Tinh hinh hoat ddng ciia cdng ty con, cong ty lién két trong nim:
(i) Cong ty da dau tr mua 15.200.000 cb phan véi gia tri 152.000.000.000 VND tuong duong 50,66% vén diéu 18 ctia
Céng ty C6 phan DKTK Thuan An theo Gidy chitng nhan ding ky doanh nghiép sb 0317360869, dang ky thay ddi
méi nhét 1an thir 03 ngay 02 thang 6 nim 2025 do S& Tai chinh thanh phé H5 Chi Minh cAp. Trong nim, cong ty Con
nay van dang trong giai doan hop tac déu tw dv 4n, nén chwa phét sinh doanh thu tir hoat dong kinh doanh chinh.
(ii) Cong ty di dAu tw mua 16.980.000 cb phan véi gia tri 169.800.000.000 VND tuong duong 99,882% vbn diéu 1&
clia Cong ty C6 phan Bét dong san Netland theo Gidy ching nhan ding ki doanh nghiép s6 0318960770, dang ky
thay d6i m&i nhat 1dn 03 ngay 09 thang 01 niam 2026 do S& Tai chinh thanh phé HS Chi Minh cAp. Trong nim, Cong
ty hoat dong kinh doanh binh thudng va cé lai.
(iii) Cong ty da gop von 50.000.000.000 VND twong duong 100% vén diu 18 vao Cong ty TNHH Piu tu Nong
nghigp Cong nghé cao NRC theo Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép s6 0318910191, ding ky 1in déu ngay 11
thang 4 ndm 2025 do S& Tai chinh thanh phé HS Chi Minh cép. Trong nim, Cong ty Con nay hoat dong kinh doanh
16 va da trich 1ap du phong theo quy dinh.
(iv) Cong ty di dau tur mua 9.980.000 c¢b phin véi gia tri 99.800.000.000 VND tuong duong 49,9% vbn didu 18 cua
Cong ty C6 phan Danh Khéi TK theo Gidy chimg nhin ding ky doanh nghiép sb 0317010293, ding ky thay ddi méi
nhét 1dn 02 ngay 02 thang 6 ndm 2025 do S& Tai chinh thanh phd H6 Chi Minh cép. Trong nam, cong ty lién két nay
dang trong giai doan hop tac déu tu du &n, nén chua phat sinh doanh thu tir hoat dng kinh doanh chinh.

Cdic thuyét minh ndy la bg phdn hop thanh cic Bdo cdo tai chinh. Trang 22



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

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHIiNH RIENG

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

2. Cac khoan diu tw tai chinh (tiép theo)

Co s& xac dinh gia tri hop ly

Gia tri hop 1y tai thoi diém 31 thang 12 nim 2025 va 31 thang 12 ndm 2024 cua céc khoan déu tu vao don vi chua dai
ching khéng dwoc xac dinh do dén thoi diém hién tai vAn chua c6 huéng din cu thé va thdng nhit v& phuong phap

Ky quy, ky cugc

Ky quy voi cac bén lién quan

13.022.000.000

172.932.438.356

(xem thuyét minh X.3) (1) 13.000.000.000 - 172.910.438.356 -
Ky quy, ky cwoc khac 22.000.000 - 22.000.000 -
Phai thu tir thanh Iy hop ddng 204.617.938.356 = - -
Phdi thu tir thanh ly hop
dong véi bén lién quan (xem
thuyét minh X.3) (1) 159.910.438.356 - - -

Céng ty TNHH Xdy dung -
Thwong mai va Dich vu
Vinam

44.707.500.000

Phai thu tir hop tac kinh doanh 459.290.000.000 (17.145.000.000) 115.180.000.000 (20.090.000.000)
Phai thu tw hop tac kinh

doanh voi cac bén lién quan

(xem thuyét minh X.3) (2) 459.290.000.000 (17.145.000.000) 115.180.000.000 (20.090.000.000)
Phai thu khac 55.078.873.454 (386.530.000) 123.487.185.472 (25.776.318.103)
Phai thu khac véi cac bén

lién quan (xem thuyét minh

X3) 10.755.263.308 - 61.451.125.472 (25.389.788.103)
Céng ty Cé phdn Phat trién

Pia é¢ Sai Gon 5 (3) 39.550.000.000 - 54.250.000.000 -
Cac khodn phdi thu khac 4.773.610.146 (386.530.000) 7.786.060.000 (386.530.000)

Trang 23

Céc thuyét minh ndy la bg phén hop thanh cdc Bdo cdo tdi chinh.

xac dmh gia tri hop 1y trong ké toan ctia cac khoan dau tu ndy. Do vdy, Cong ty khong trinh bay gia tri hop 1y cta cac o
khoan dau tu tai chinh dai han. ING
3. Phai thu ciia khach hang 31/12/2025 01/01/2025 ir::
ngan han Gia goc Dw phong Gia goc Dw phong N H
Phai thu khach hang la ca’!c TE
bén lién quan (xem thuyét TP
minh X.3) 8.456.131.526 - 5.149.234.224 -
Cac khach hang khac 832.581.634 - 243.821.634 -
Cong 9.288.713.160 - 5.393.055.858 -
4. Phai thu khac 31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Du phong Gia tri Dw phong
a. Ngin han 732.028.902.410 (17.531.530.000) 411.641.098.158 (45.866.318.103)
Tam Umg 20.090.600 - 41.474.330 -
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Céc thuyét minh ndy la bg phdn hop thanh cdc Béio cdo tai chinh.

4. Phai thu khac (tiép theo) 31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Duw phong Gia tri Dw phong
b. Dai han 395.753.500.000 - 995.168.500.000 -

Ky qu¥, ky cuge = s 89.415.000.000 ;

Cong ty TNHH Xay dung -
Thuong mai va Dich vy
Vinam =

Phai thu tir hop tac kinh doanh 395.753.500.000 - 905.753.500.000 -

- 89.415.000.000 -

Céng ty Cé phan Pau tw
Danh Khéi Holdings (bén
lién quan, xem thuyét minh

X302 - " 450.000.000.000 -
Céng ty Cé phan ABFAST (4) 198.000.000.000 . 258.000.000.000 -
Co‘ng‘ly TNHH T }ftro*ng mai

va Pau tw Tan Tién (5) 197.753.500.000 - 197.753.500.000 -
Céong 1.127.782.402.410  (17.531.530.000) 1.406.809.598.158  (45.866.318.103)

(1) Trong dé, dang bao gom:

Khoan phai thu tir thanh 1y hop ddng dugc phan loai tir khoan ky quy dén Cong ty C6 phin Dau tw Bt dong san NTR
dé thoa thuan moéi gidi doc quyén san phdm bit dong sin hinh thanh trong tuong lai tai dy an ddu tu phat tridn do thi
tai Phan khu s6 4 tai Khu d6 thi du lich sinh thai Nhon Hdi theo hop ddng dam béo méi gidi doc quyén bit dong san
va céc phu luc dinh kém da ky trudc d6. Hai bén da thanh Iy hop ddng nay theo bién ban thanh Iy ngay 30/7/2023 véi
tong gia tri phai thu NTR 1a 292.116.438.356 VND. S5 du con phai thu tai ngay 31/12/2025 1a 159.910.438.356
VND. Khoén cbéng ng phai thu nay dang dugc dam bao bang cb phin clia mot bén thir ba va Cong ty danh gia kha
ning thu hdi khong bi tdn tht.

(2) Trong d6, dang bao gdm:

Khoan tién hop tac kinh doanh dy 4n Khu chung cu hén hop tai Phan khu 6 4 thuge Khu db thi du lich sinh thai
Nhon Hoi, phuong Quy Nhon Péng, Gia Lai véi Cong ty C6 phan Pau tu Danh Khéi Holdings ("DKRH") theo hop
déng hop tac kinh doanh va céc phu luc dinh kém da ky két gitra hai bén. Theo d6, hai bén cing hop tac gop vén vao
du 4n, trong d6 Cong ty gop la 75.000.000.000 VND va phan chia lgi nhudn t6i thiéu 1a 30.000.000.000 VND cho
bén gop von khi két thiic hop dong hop tic nay. Pén ngay 07/02/2026, hai bén da 1am viéc va théng nhat DKRH s&
hoan tra toan bd gbe hop tac nay. Dén thoi diém 1ap béo céo nay, Cong ty da thu toan bd s tién nay.

Khoan phai thu tir hgp tac dau tw bit dong san du 4n dau ti phat trién do thi tai cac Phan khu 2, 4, 9 thudc Khu db thi
du lich sinh thai Nhon Hoi, phuong Quy Nhon Péng, Gia Lai véi DKRH theo hop ddng hop tac dau tur va cac phu luc
dinh kém d ky két giita hai bén. Cong ty dd ghi nhan diy du lgi nhuan phan chia va dang thu lai vén gbc. S6 dur vén
gbc hop tac dau tu con phai thu tai ngay 31/12/2025 14 34.290.000.000 VND. Pén thoi diém 1ap béo céo nay, Cong ty
da thu duoc 24.750.000.000 VND.

Khoan tién hop tac du tu du 4n Trung tdm thuong mai va cin hd cao cép Binh Duong I véi DKRH theo hop déng
hop tac va cac phu luc dinh kém dugc ky két giita hai bén. Theo d6, hai bén cting hop tac gop vdn vao du 4n, trong d6
Cong ty gop 1a 450.000.000.000 VND va dugc phén chia két qua hop tac bing doanh thu hgp tac (trudc thué TNDN).
S6 du vbn gbc hop tac diu tr tai ngay 31 thang 12 nam 2025 13 350.000.000.000 VND. Pén ngay 07/02/2026, hai
bén da lam viéc va théng nhit DKRH s& hoan tra toan b gc hop tac nay. Pén thoi didém 1ap béo cdo nay, Cong ty da
thu toan bo sb tién nay.

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

Trang 24
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4. Phai thu khac (tiép theo)

(4) Khoan tién hop tac dau tu Khu D, dy 4n Khu nha ¢ Pai Nam, phuong Binh Duong, thanh phé H6 Chi Minh giita
Cong ty véi Cong ty C6 phan Abfast theo hop ddng hop tac di ky két giita hai bén giita. Theo d6, hai bén cing hop
tac gbp vbn vao du an, trong d6 Cong ty gop 14 198.000.000.000 VND va phén chia két qua hop tac sau khi trién khai
ban san phdm dy 4n déu tw. S6 du da gdp vdn tai ngay 31/12/2025 1a 198.000.000.000 VND.

(5) Khoan tién hop tac dau tu va kinh doanh du 4n Khu du lich The Balé - Miii né tai phuong Miii Né, tinh Lam Dong
v6i Cong ty voi Cong ty TNHH Thuong mai va Dau tw Tan Tién theo hop ddng hop tac da ky két giira hai bén giira.
Theo d6, Cong ty 1a bén gbp vén, Cong ty TNHH Thwong mai va Dau tw Tan Tién 1a bén nhan gbp von, cac bén clng
thdng nhét gia tri hop tac du tu, trong d6 Cong ty gbp 198.000.000.000 VND va phén chia lgi nhuan thu dugc theo
ty 16 gop von hop tac kinh doanh. S6 dur di gop von tai ngay 31/12/2025 1a 197.753.500.000 VND.

5. No¢ xdu (xem thuyét minh trang 38).

6. Hang ton kho 31/12/2025 01/01/2025
Gia gbc Dw phong Gia gbc Dw phong
Cong cu dung cu 51.898.000 - 406.834.910 -
Chi phi san xuét, kinh doanh
d& dang (i) 9.566.162.663 - 9.567.510.842 -
Cong 9.618.060.663 - 9.974.345.752 -

- Gié tri hang tdn kho 1t dong, kém, mAt phém chét khong c6 kha néang tiéu thu tai thoi diém cudi nam: khéng co.

- Gi4 tri hang ton kho ding dé thé chép, cAm cb bao dam cac khoan ng phai tra tai thoi diém cubi nim: khong cé.

(i) Trong do:

Chi phi san xuét, kinh doanh d& dang véi gié tri 9.566.162.663 VND Ia cac khoan chi phi marketing, quang céo va cac
chi phi khéc lién quan dén hoat dong méi gidi bit dong san thudc dw an Welltone Luxury Residence (tén cii 1 The
Aston - Luxury Residence) ctia cht ddu tir 1a Cong ty C6 phin Pau tu VHR va dy 4n Themeraki ctia chu dau tu 1a Cong
ty C6 phan Du lich va Pau tr Xay dung Chau A. Ban Tdng Giam dc danh gia hop ddng dich vu vin dang tiép tuc thuc
hién va chua phét sinh tén thit di véi cac chi phi san xuat, kinh doanh d& dang trén.

7. Tai san c6 dinh hitu hinh: (xem thuyét minh trang 39).

Cdc thuyét minh ndy la bg phin hop thanh céc Bdo cdo tai chinh. Trang 25
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8. Tai san co dinh vo hinh

Quyt‘ten st Chu’m‘lg tri‘nh )

Khoan muc dung dat (*) phan mém Tong cong
Nguyén gia <
S6 du déu nim 57.786.292.872 1.675.741.398  59.462.034.270 ‘
S6 du cudi ndm 57.786.292.872 1.675.741.398 59.462.034.270 |
Gia tri hao mon liy ké ) :
S6 du diu nam - 826.334.556 826.334.556 /

Khdu hao trong ndm - 209.467.680 209.467.680
S6 du cudi nim - 1.035.802.236 1.035.802.236
Gia tri con lai
S6 du déu nim 57.786.292.872 849.406.842 58.635.699.714
S6 du cudi nam 57.786.292.872 639.939.162 58.426.232.034
(*) Quyén sir dung dat tai so 03’Tr§,n Nhit Dugt, phuong Tén Dinh, thinh phé Hb Chi Minh, Viét Nam c6 thoi han sir
dung lau dai va dang dung d€ thé chap, cam co dam bao cac khoan vay ciia Cong ty.
* Nguyén gié tai san c6 dinh v6 hinh trong nim da khéu hao hét nhung van con str dung: khong c6.
* Cac cam két vé viéc mua, ban tai san c¢b dinh vo hinh c6 gia tri 16n trong twong lai: chwa phat sinh.

9. Ting, giam bt dong sin diu tw
Bét dong sin diu trr cho thué (i)
uyén sit Nha cira, n

Khoan muc dl_u?g gét *) vét kién tric Téng cong 513

Nguyén gia

SO du dau nam

60.855.000.000

5.295.000.000

66.150.000.000 By

S6 du cubi nim 60.855.000.000 5.295.000.000 66.150.000.000

Gia tri hao mon liiy ké e

S6 du d4u nam 2 211.800.000 211.800.000 2%
Khdu hao trong nam - 211.800.000 211.800.000

S6 du cubi nim = 423.600.000 423.600.000

Gia tri con lai

S6 du diu nim 60.855.000.000 5.083.200.000 65.938.200.000

S6 du cubi nim 60.855.000.000 4.871.400.000 65.726.400.000

(i) Cong ty di cho Céng ty C6 phan Pau tr Danh Khoi Holdings thué theo hop ddng cho thué ngay 01/12/2023. Theo

do, thoi gian bat ddu thué tir ngay 01/01/2024.

(*) Nha va Quyén sir dung dét tai s6 1589 dwong 3/2, phudng Minh Phung, thanh phé H5 Chi Minh, Viét Nam.
Gia tri con lai cudi nim cuia bit dong san déu tu ding dé thé chip, cim cb dam bao khoan vay: 65.726.400.000 VND.

Nguyén gia bat dong san diu tu da khiu hao hét nhung van cho thué: khong co.

(**) Dén thoi diém 1ap bao cdo nay, Cong ty chua thyuc hién viéc xac dinh gia tri hop 1y cua bt dong san déu tu cho
thué nén gié tri hop 1y ctia bit dong san déu tu tai ngdy 31 thang 12 nim 2025 chua duoc trinh bay trén Ban thuyét minh
bao c4o tai chinh riéng ndy. Ban Téng Giam dbc Cong ty tin ring gia tri hop 1y ciia bit dong san nay s& cao hon nhidu
so v&i gid mua ban dau néu dugc yéu ciu xéac dinh gié tri hop 1y.

Cdc thuyét minh nay la bé phdn hop thanh céc Bdo cdo tai chinh.
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

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

MAu s B 09 - DN

Pon vi tinh: Bé‘ng Viét Nam

10. Chi phi tra trudc 31/12/2025 01/01/2025
a. Ngin han 168.109.504 18.055.682
Céng cu dung cu chd phéan b 168.109.504 5.775.000
Cac khoan khac - 12.280.682
b. Dai han 134.140.772 39.937.034
Cong cu dung cu chd phan bd 101.727.273 =
Céc khoén khac 32.413.499 39.937.034
Cong 302.250.276 57.992.716
11. Phai tra nguoi ban ngin han 31/12/2025 01/01/2025
A 7 - A - -
Gid tri a Sooco kha Gi tri vSo co}ha
’ niang tra ng (¥) ’ nang tra ng
a. Ngfln han
Phai tra nguoi ban 1a cac bén
lién quan (xem thuyét minh
459.971.314 459.971.314 459.971.314 459.971.314

X.3)

Cong ty C6 phan Quéang céo
va Céng nghé EOS Group
Cong ty TNHH Tiép thi
Truyén théng ROI

Céc nha cung cap khac

1.863.383.305

1.863.383.305

1.863.383.305

1.863.383.305

Cong

b. S6 ng' qua han chwa thanh toin
Cong ty C6 phén Dich vu -
Quan ly tai sain DKPM
Cong ty C phan Quang céo
va Cong nghé EOS Group
Cong ty TNHH Tiép thi
Truyén thong ROI

Céc nha cung cap khac

507.110.000 507.110.000 583.710.000 583.710.000
1.280.891.959 1.280.891.959 1.168.434.318 1.168.434.318
4.111.356.578 4.111.356.578 4.075.498.937 4.075.498.937

459.971.314 459.971.314 459.971.314 459.971.314

1.863.383.305

507.110.000
1.280.891.959

1.863.383.305

507.110.000
1.280.891.959

1.863.383.305

583.710.000
1.108.079.758

1.863.383.305

583.710.000
1.108.079.758

Cong

4.111.356.578

4.111.356.578

4.015.144.377

4.015.144.377

(*) S6 lidu trinh bay trén co s& cam két tra ng ctia Cong ty va thé hién su quyét tim ctia Cong ty dbi v6i nghia vu thanh

toan cuia minh.

12. Nguwdi mua tra tién truée ng:?’m han

Céc khach hang trong nuéc (mg trude tién dy 4n Saigon Metro Mall

Cong

Cic thuyét minh ndy la bé phdn hop thanh cdc Béo cdo tai chinh.

31/12/2025
2.003.644.625

01/01/2025
2.013.644.725

2.003.644.625

2.013.644.725
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

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

MAu s6 B 09 - DN

Pon vi tinh: Pong Viét Nam

13. Thué va cic khoan phai ngp Nha nuéc

Phai nop

Thué gia trj gia ting
Thué thu nhap doanh nghiép
Thué thu nhap c4 nhan

Céc loai thué khac -

Cong

14. Chi phi phai tra ngin han
Chi phi 13i vay
Chi phi l3i trai phidu
Chi phi l4i chdm ndp cac khoan thué
Chi phi phai tra khac
Cong
15. Phai tra khac
a. Nga‘ln han
Kinh phi cong doan

Cac khoan bao hiém bat budc

Phai tra khéc ngén han 13 cc bén lién quan (xem thuyét minh X.3)

Nhén dit coc theo cac hgp ddng tur van bit dong san (i)

Phai tra khéc lién quan dén Dy 4n Binh Ping (Saigon Metro Mall)

Céc khoan phai tra khac
b. Dai han

Nhan k¥ quy, ky cuge 13 cac bén lién quan (xem thuyét minh X.3) (ii)

Phai tra hop tac kinh doanh (iii)
Cong

11.482.415.767
64.733.555.044
41.150.643.241

1.687.892.682

S6 phai njp S6 da thuc
01/01/2025 trong nim np trong nim 31/12/2025
17.101.796.765 - 483.000.000 16.618.796.765
71.790.973.766 - 747.424.722 71.043.549.044
5.441.783.289 1.644.982.677 76.651.238 7.010.114.728
5.389.696 5.389.696 -

94.334.553.820 1.650.372.373 1.312.465.656 94.672.460.537
31/12/2025 01/01/2025

1.388.416.998 6

30.793.440.082

1.023.575.815 .

1.129.265.000
2.841.380.985
11.154.339.280
44.188.644.850
10.740.690.092
5.735.766.544

122.878.655.311

72.878.655.311
50.000.000.000

119.054.506.734 74.436.938.858
31/12/2025 01/01/2025
75.790.086.751 68.240.618.532

1.063.810.000
2.751.997.577
3.887.724.714
44.223.644.850
10.740.690.092
5.572.751.299

162.878.655.311
162.878.655.311

198.668.742.062

231.119.273.843

(i) Khoan tién dit coc cia cac khach hang theo cic hop ddng tu vén bat dong sin thudc du an Welltone Luxury
Residence tai phudng Xwong Huan, thinh ph6 Nha Trang, tinh Khanh Hoa.

(ii) Trong do, dang bao gom:

Cdc thuyét minh ndy la bé phdn hop thanh cic Bdo cdo tdi chinh.

Khoan nhan dat coc tir Cong ty C6 phan Pau tu VHR dé thuc hién cong viéc tiép thi ban hang, tu van, méi gidi lién
quan dén céc san phim bit dong san thudc thudc du 4n Welltone Luxury Residence tai phuong Xwong Huan, thanh
phé Nha Trang, tinh Khanh Hoa theo hop ddng nguyén tic phat trién du an bit dong sin va cic phu luc dinh kém.
Trong ndm, hai bén da dat thoa thudn Cong ty s& hoan tra mot phén tién dit coc cho Cong ty C6 phin Pau tw VHR. S6
du nhén dit coc con lai ¢én 31/12/2025 13 70.000.000.000 VND. Hién tai, du 4n nay van chua du diéu kién 1am thu tuc
xin cAp phép ban hang nén cac san phim bit dong san chua duoc ky hop ddng mua ban véi khach hang,

(iii) Khoan tién nhan hop tac tir ba Vii Thi Nguyét Nhung dé trién khai phat trién nganh néng nghiép tai Céng ty TNHH
Péu tir Nong nghiép Cong nghé cao NRC (Cong ty con) ("Nagri") véi tong sb vén gop 1a: 50.000.000.000 VND, thoi
han hop tac 13 5 nam, Cong ty s& phén chia lgi nhun cho ba Nhung dua trén két qua kinh doanh hang nim ctia Nagri.
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho ndam tai chinh két thiic ngdy 31 thang 12 ndm 2025

Pon vi tinh: Pong Viét Nam

MAu s6 B 09 - DN

16. Vay va ng thué tai chinh

31/12/2025

01/01/2025

Gia tri

S6 c6 kha
nang tra ng (*)

Gid tri

S6 c6 kha
niang tra ng

a. Vay ngin han 238.944.955.243
Ngan hang TMCP Pau tu va
Phat trién Viét Nam (1)

Vay dai han dén han tra

69.553.062.907
6.039.961.957

238.944.955.243

69.553.062.907
6.039.961.957

308.799.454.486

79.195.146.907
3.150.000.000

308.799.454.486

79.195.146.907
3.150.000.000

Ngdn hang TMCP Bdn Viét . . 150.000.000 150.000.000
Ngdn hang TMCP Ngoai —_
thwong Viét Nam (2) 6.039.961.957 6.039.961.957 3.000.000.000 3.000.000.000 &SL
Trai phiéu (3) 160.000.000.000  160.000.000.000  223.070.000.000  223.070.000.000 C?ﬁ
Vay cé nhén (4) 3.351.930.379 3.351.930.379 3.384.307.579 3.384.307.579 m‘}
b. Vay dai han 40.200.000.000 40.200.000.000 45.050.000.000 45.050.000.000 (R
Ngéan hang TMCP Ngoai ’?P\
thuong Viét Nam (2) 40.200.000.000 40.200.000.000 45.050.000.000  45.050.000.000 ~—
Cong 279.144.955.243  279.144.955.243  353.849.454.486  353.849.454.486

(*) Sb liéu trinh bay trén co s& cam két tra no ciia Cong ty va thé hién su quyét tim ctia Cong ty d6i véi nghia vu thanh

toan ctiia minh.

Thuyét minh chi tiét cac khoan vay va no thué tai chinh (xem thuyét minh trang 40-43).

¢. S6 vay qua han chua 31/12/2025 01/01/2025
thanh toan Gée Lai Gbc Lii
Vay Ngéan hang (i) 71.503.062.907 11.472.377.724 - -
Trai phiéu (ii) 160.000.000.000 64.733.555.044 223.070.000.000 41.231.505.963
Cong 231.503.062.907 76.205.932.768 223.070.000.000 41.231.505.963

(i) Pén thoi diém 1ap béo céo ndy, Cong ty da thanh toan gdc vay véi gia tri 1a 13.686.904.562 VND cho cac ngan hang.

(ii) Pén thoi diém lap béo céo nay, Cong ty da thanh toan toan bo 1i trai phiéu vai sb tién 1a 13.159.768.932 VND cua
g6i trai phiéu NRCH2123001. Nhu vay, Cong ty dd hoan tit nghia vu ctia géi trai phiéu NRCH2123001. DPong thoi,
Cbng ty da thanh toan 800.000.000 VND gbc trai phiéu ctia gbi trai phiéu NRCH2123002.

17. Vén chii s& hitu

a. Bang d6i chiéu bién ddng ciia Von chii sé hiru: Xem thuyét minh trang 44.

b. Chi tiét vén gop cina cac cb dong
Ba Ha Thi Kim Thanh
Céc cb dong khac

Cong

Céc thuyét minh ndy la bé phén hop thanh cdic Béo cdo tai chinh.

% von thue gép
tai 31/12/2025

16,35%
83,65%
100%

31/12/2025 01/01/2025
151.387.670.000 152.324.990.000
774.589.950.000  773.652.630.000
925.977.620.000  925.977.620.000
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHIiNH RIENG

Cho ném tai chinh két thic ngdy 31 thang 12 nam 2025

MAu s6 B 09 - DN

DPon vi tinh: Bé‘ng Viét Nam

17. Von chii s& hiru (tiép theo)
c. Céc giao dich vé von véi cic chii sé hiru
va phén phdi ¢ tirc, chia lgi nhuin
Vén gop cua chit s hitu
Von gop dau nim
Von gép ting trong nim
Von gép cudi nam
Cé tirc, lgi nhuén da chia
d. Co phiéu
S6 luong cb phiéu ding ky phat hanh
S6 lwong cb phiéu dang luu hanh
C(S’phié'uphé’ thong
Ménh gid c6 phiéu dang leu hanh: dong Viét Nam/cé phiéu.
e. Cac quy ciia doanh nghiép
Quy déu tu phat trién
Cong
* Muc dich trich 14p va sir dung cac quy cia doanh nghiép

Niam 2025 Nam 2024
925.977.620.000  925.977.620.000
925.977.620.000  925.977.620.000
925.977.620.000  925.977.620.000

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

10.000 10.000
31/12/2025 01/01/2025

11.527.322.839

11.527.322.839

11.527.322.839

11.527.322.839

Quy dau tw phdt trién dwgc trich ldp tie loi nhudn sau thué thu nhdp doanh nghiép va dwoc sir dung vao viéc ddu ti mo

rong quy mé sdn xuat, kinh doanh hodc dau tw chiéu sau ciia doanh nghiép.

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

KINH DOANH

1. Doanh thu ban hang va cung cip dich vu
Doanh thu cung ca"ip dich vu

Cong

er K Y -
2. Gia von hang ban
Gia von cung cap dich vu

Cong

3. Doanh thu hoat dfng tai chinh
Li tién g
Cong

4. Chi phi tai chinh
Lai tién vay, i trai phiéu
Du phong dau tu tai chinh dai han
Chi phi tai chinh khéc
Cong

Céc thuyét minh nay la b phén hop thanh cdc Bio céo tdi chinh.

Niam 2025
15.914.601.095

Nam 2024
5.149.234.224

15.914.601.095

5.149.234.224

Niam 2025 Nam 2024
1.180.251.859 614.753.175
1.180.251.859 614.753.175

Niam 2025 Nam 2024

254.331 304.200
254.331 304.200
Nam 2025 Nam 2024

35.194.659.161

53.294.725.238

8.399.760.677 60.752.389

- 50.000.000

43.594.419.838 53.405.477.627
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHIiNH RIENG

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

5. Chi phi quan ly doanh nghiép Niam 2025 Nam 2024

Chi phi nhan vién quan 1y 11.912.936.730  22.369.548.275
Chi phi d6 ding vin phong 95.392.934 29.453.462
Chi phi khiu hao tai san c6 dinh 1.195.424.920 1.053.697.067

5.389.696 5.389.696

Thué, phi va 1& phi
Trich 1ap/(Hoan nhap) du phong phai thu kho doi
Chi phi dich vy mua ngoai
Chi phi bang tién khac
Cong

. Thu nhap khac
Thu nhép ttr phat vi pham hop ddng
Céc khoan khéac

Cong

. Chi phi khac

Céc khoén phat, chdm ndp tién 1ai vay, thué va cac khoan bao hiém

Chi phi tdn thit di an Binh Ping (Saigon Metro Mall)

Céc khoan khac
Cong

. Chi phi kinh doanh theo yéu t6
Chi phi nhén céng
Chi phi khiu hao tai san c¢6 dinh
Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi khac bang tién

Cong

Céc thuyét minh ndy la bé phén hop thanh céc Béo céo tai chinh.

(65.360.588.103)
1.750.788.599
262.957.364

56.445.118.103

1.561.452.979
N

~

(50.137.697.860)

119.527.579 X
81.584.187.161

SHVU
Nim 2025 Nim 20245 ¢
A
. 69.000.000.000 y
: 2.005
- 69.000.002.005
Niim 2025 Niim 2024
11.451.655.174  20.556.867.924

53.481.515.399

%
A
9.250.000 2.322.261.938 g‘
11.460.905.174 76.360.645.261 3
Nim 2025 Niam 2024
12.778.514.618 22.369.548.275

1.281.649.453
2.080.020.667
262.957.364

1.397.456.018
1.867.290.361
119.527.579

16.403.142.102

25.753.822.233
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

MAiu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

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

Pon vi tinh: Péng Viét Nam

9.

VIIL

Cdc thuyét minh ndy la bé phdn hop thanh céc Bdo cdo tai chinh.

Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh Nam 2025 Nam 2024

1. Loi nhuén ké todn truéc thué 9.816.976.415 (137.815.522.795)

2. Céc khoan diéu chinh ting, giam lgi nhuin ké toin dé xic dinh thu

nhip chiu thué thu nhip doanh nghiép: 29.319.879.242 44.901.342.308

29.319.879.242 44.901.342.308
11.451.655.174 19.083.053.003
17.868.224.068 25.818.289.305

39.136.855.657 (92.914.180.487)

- Cac khoan diéu chinh ting

+ Chi phi khong duoc trir

+ Chi phi ldi vay theo ND 132

3. Thu nhap chiu thué nim hién hanh (1+2)

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép thong thuong

4. Chuyén 13 tir nim truée (39.136.855.657)

5. Chi phi thué thu nhip doanh nghi¢p hién hanh (*)

20% 20% -

6. Tong chi phi thué thu nhiap doanh nghiép hién hanh (*)
(*) Viée xac dinh thué thu nhap ciia Cong ty cin cir vao cic quy dinh hién hanh v& thué. Tuy nhién, nhimg quy dinh nay
thay ddi theo timg thoi ky va viéc xac dinh sau cling vé thué thu nhap doanh nghiép tuy thudc vao két qua kiém tra cua
co quan thué c6 thdm quyén.

MUC TIEU VA CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHiNH

Céc rtii ro chinh tir cong cu tai chinh bao gdm rui ro thij truong, rii ro tin dung va rii ro thanh khoan

Ban Tong Gidm doc xem xét va ap dung cac chinh sach quan 1y cho nhimg rii ro noi trén nhur sau:

. Riii ro thi truomg

Rui ro thj truong 14 rii ro ma gia tri hop 1y ciia cac ludng tién trong tuong lai ciia mot cong cu tai chinh s& bién dong
theo nhirng thay dbi cta gia thj truong. Rui ro thi trrong c6 ba loai riii ro: rii ro 14i suét, rai ro tién t& va rai ro vé gia
khéc, chang han nhu rti ro v& gia ¢é phan. Cong cu tai chinh bi anh hudng béi rai ro thi trudng bao gdm céc khoan vay
va ng, tién giri.

Céc phan tich d6 nhay nhur dugc trinh bay dudi ddy lién quan dén tinh hinh tai chinh cia Cong ty tai ngay 31 thang 12
nam 2025 va ngay 31 thang 12 nam 2024.

Céc phan tich do nhay nay da dugc 1ap trén co s& gia tri cac khoan ng thudn, ty 1€ giira cac khoan ng c6 1ai suit c¢b dinh
va cac khoan ng c6 13i sut tha ndi va ty 18 twong quan giira cc cong cu tai chinh c6 gbc ngoai té 1a khong thay dbi.

Khi tinh toan céc phén tich d§ nhay, Ban Téng Giam dbc gia dinh réng do nhay ctia cac cong cu ng san sang dé ban trén
bang can db6i ké toan va cac khoan muc c6 lién quan trong bao cao két qua hoat déng kinh doanh bj 4nh huéng béi cac
thay doi trong gia dinh v€ rui ro thi truong tuong tng. Phép phan tich nay dugc dua trén cic tai san va ng phai tra tai
chinh ma Céng ty nam giir tai ngdy 31 thang 12 ndm 2025 va ngay 31 thang 12 ndm 2024.

Riii ro ldi sudt

Rui ro 13i sudt 13 rai ro ma gié trj hop 1y hodc cac ludng tién trong twong lai cia mot cong cy tai chinh s& bién dong theo
nhitng thay ddi cuia 13i suét thi trudng. Rui ro thi truong do thay ddi 1di suit cia Cong ty chi yéu lién quan dén khoan
vay va ng, tién va cac khoan tién giri ngén han cua Cong ty.

Cong ty quan 1y riii ro 13i suit bing cach phén tich tinh hinh canh tranh trén thj truomg dé c6 dugc cac 13i suit c6 loi cho
muyc dich ctia Coéng ty va vAn ndm trong gi6i han quan 1y rii ro ctia minh.
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho ndm tai chinh két thic ngdy 31 thdng 12 ndam 2025 Pon vi tinh: Pong Viét Nam

1. Rii ro thi truomg (tiép theo)

Céc thuyét minh ndy la bé phdn hgp thanh cic Bdo cdo tai chinh.

D6 nhay doi véi 1ai sudt

Do nhay cua céc (khoan vay va ng, tién va cac khoan tién guri ngén han, cho vay) ciia Cong ty dbi vei su thay dbi c6 thé
xay ra ¢ muc dg hop ly trong 1ai suat dugc thé hi¢n nhu sau.

V6i gia dinh 13 cac bién sb khac khong thay ddi, cac bién dong trong ldi suét cua céc (khoan vay) voi 1ai suét tha ndi co
anh hudng dén lgi nhuan trude thué cua Cong ty nhu sau:

Anh huong
Tang/ gidm dén loi nhugn
diém co bdn trueée thué
Nam 2025
VND +100 (2.778.600.768)
-100 2.778.600.768
Nim 2024
VND +100 (3.008.565.408)
-100 3.008.565.408

Mirc ting/ giam diém co ban sir dung dé phan tich d6 nhay dbi voi ldi suit dugc gia dinh dya trén céc diéu kién c6 thé
quan sat dugc cua thi truong hién tai. Cac diéu kién ndy cho thay mirc bién dong cao hon khong dang ké so véi cac ky
trudec.
Ruiii ro ngoai t¢
Riii ro ngoai t& 13 rai ro ma gié tri hop 1y ciia cac ludng tién trong twong lai ciia mot cong cu tai chinh s& bién dong theo
nhitng thay ddi ctia ty gia ngoai t&. Cong ty chiu i ro do sy thay ddi ctia ty gia h6i dodi lién quan tryuc tiép dén cac hoat
dong kinh doanh ciia cong ty bang cac don vi tién té khac Pdng Viét Nam.
Cong ty quan ly rii ro ngoai té bang cich xem xét tinh hinh thi trudng hién hanh va dy kién khi Cong ty 13p ké hoach
cho cac nghiép vu trong tuong lai bang ngoai t&. Cong ty khong sir dung bit ky cong cu tai chinh phai sinh dé phong
nglra rui ro ngoai t¢ cia minh.
Do nhay doi voi ngogi té
Cong ty khong thyc hién phan tich d§ nhay dbi vei ngoai t€ vi rai ro do thay ddi ngoai t¢ tai ngdy lé_p bao cao tai chinh
la khong dang ké.

. Rii ro tin dung
Rui ro tin dung 13 rii ro ma mot bén tham gia trong mot cong cu tai chinh hodc hop ddng khach hang khong thuc hién
céc nghia vu ctia minh, din dén ton that vé tai chinh. Céng ty c6 i ro tin dung tir cac hoat dong san xut kinh doanh
ctia minh (chi yéu dbi v6i cac khoan phai thu khach hang) va tir hoat dong tai chinh ctia minh, bao gdm tién giri ngan
hang.
Cdc khodn phai thu
Céng ty giam thidu rai ro tin dung bang céch chi giao dich vé6i cac don vi c6 kha ning tai chinh tbt cong ty thuong
xuyén theo ddi chit ché ng phai thu dé don ddc thu hdi. Va dbi véi cac khoan phai thu tir hop ddng hop tac dau tu,
Cong ty thuc hi€n ki€ém soat m¢t phan hoat dong cua dy an hop tac dau tu nén i ro 13 c6 thé kiém soat, dbi voi cac
khoan phdi phu qué han, kho thu hoi Cong ty thyc hién trich 13p du phong ng kho doi.
Rili ro vé cdc hop dong hop tdc dau tw vao d dn bat déng sdn
Cong ty di x4c dinh dugc cac rii ro sau lién quan dén danh muc du tw bat dong san: (i) viéc chi phi cac dy an phat
trién ¢ thé ting néu c6 su cham tré trong qué trinh 1ap k& hoach. Cong ty thué cac chuyén gia c¢6 vin chuyén vé cac yéu
cdu 1ap ké hoach cu thé trong pham vi dé 4n nhdm gidm cac riii ro ¢6 thé phat sinh trong qua trinh 1ap ké hoach; (ii) riii
ro gia tri hop ly ctia danh muc dau tu bat dong san do cac y€u to co ban cua thi truong va ngudi mua.
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Cho nam tdi chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025

MAu s6 B 09 - DN

Pon vi tinh: Dé‘ng Viét Nam

2. Riii ro tin dung (tiép theo)

Tién gii ngdn hang

Céng ty chu yéu duy tri sb tién giri tai cac ngén hang 16n ¢6 uy tin & Viét Nam. Cong ty nhan thdy murc do tap trung rui
ro tin dung doi véi ti€n giri ngdn hang 1a thap.

Ban Tong Giam dbc ciia Cong ty danh gia rang hau hét cac tai san tai chinh déu trong han va khong bi suy giam vi céc
tai san tai chinh nay déu lién quan dén cac khach hang c6 uy tin va c6 kha ning thanh toan tot.

. Riii ro thanh khodn
Rii ro thanh khoan 1a riii ro Céong ty gip khé khan khi thuc hién cc nghia vu tai chinh do thiéu vén. Rui ro thanh
khoan ctia Cong ty chi yéu phat sinh tir viéc cac tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh c¢6 cac thoi di€ém dao han 1éch
nhau.
Cong ty giam sat rui ro thanh khoan thong qua viéc duy tri mot luong tién mit va cac khoan twong dwong tién va céc
khoan vay ngan hang & mirc ma Ban Téng Giam ddc cho 1a du dé dap tmg cho cac hoat dong ctia Cong ty va dé giam
thiéu anh hudng ctia nhimg bién dong vé ludng tién.

Bang duéi day tong hop thoi han thanh toan cua céc khoén no phai tra tai chinh cua Cong ty dya trén cac khoan thanh

toan du kién theo hop ddng theo co s& chua duge chiét khiu:

Ngay 31 thang 12 niam 2025
Céc khoan vay va ng
Phai tra nguoi ban
Céc khoan phai tra, phai nop
khéc va chi phi phai tra

Cong
Ngay 31 thang 12 nim 2024
Céc khoan vay va ng
Phai tra ngudi ban
Céac khoan phai tra, phai ndp
khéc va chi phi phai tra

Cong

Duéi I nam Twr 1-5 nam Trén 5 nam Tong cong
238.944.955.243 26.000.000.000 14.200.000.000  279.144.955.243
4.111.356.578 - - 4.111.356.578
190.873.947.500 122.878.655.311 - 313.752.602.811
433.930.259.321 148.878.655.311 14.200.000.000  597.008.914.632

Duéi 1 nam Twe [-5 nam Trén 5 nam Téng cong
308.799.454.486 26.000.000.000 19.050.000.000  353.849.454.486
4.075.498.937 - - 4.075.498.937
138.861.749.813 162.878.655.311 - 301.740.405.124
451.736.703.236 188.878.655.311 19.050.000.000  659.665.358.547

Céc thuyét minh nay la bé phén hop thanh cic Béo cdo tai chinh.

Rii ro thanh khoan cao, Céng ty cam két c6 du kha ning tiép cin cic ngudn vén va céc khoan vay dén han thanh toan
trong vong 12 thang c6 thé dugc tai tuc vdi cac bén cho vay hién tai.

Tai sdn ddm bao

Cong ty da sir dung nha ctra vét kién tric, phuong tién vén tai, quyén st dung dét ctia Cong ty lam tai san thé chip cho
cac khoan vay Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam (Thuyét minh s§ V.16 - Vay va ng thué tai chinh).

Cong ty di sir dung quyén sir dung dét va tai san trén dit clia cia Cong ty C6 phin Bét dong san Phat Pat dé cim cb,
thé chip cho khoan vay cho cac khoan vay tir Ngan hang TMCP Pau tu va Phat trién Viét Nam (Thuyét minh s§ V.16 -
Vay va ng thué tai chinh).

Cong ty da str dung quyén sir dung dt va tai san trén dét ciia Cong ty C5 phin Bét dong san Phat Pat va quyén tai san
phat sinh tir Hop dong dam bao méi gidi doc quyén bat dong san dé cim cd, thé chip cho cac gbi Trai phiéu ciia Cong
ty (Thuy€t minh s6 V.16 - Vay va ng thué tai chinh).

Trang 34
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

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

VIIL TAI SAN TAI CHINH VA NG PHAI TRA TAI CHINH: xem thuyét minh trang 45.
Gia tri hop ly cuia céc tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh dugc phan anh theo gia tri ma cong cu tai chinh cé thé
chuyén déi trong mot giao dich hién tai giita cc bén tham gia, ngoai trir truong hop bét budc phai ban hodc thanh ly.
Gia tri hop 1y cuia tién mat va tién giri ngén han, céc khoan phai thu khach hang, cac khoan phai tra ngudi béan, chi phi

phai tra va no phai tra ngén han khac twong duong véi gia tri ghi s6 cia cac khoan muc nay do nhimg cong cu nay c6 ky |

han ngén.
Ngoai trir cac khoan dé cap ¢ trén, gia tri hop 1y cua tai san tai chinh va ng tai chinh dai han chua dugc danh gia va xac
dinh mdt cach chinh thitc vao ngay 31 thang 12 nam 2025 va 31 thang 12 nam 2024. Tuy nhién, Ban Téng Giam dbc
Cong ty danh gia gia tri hop 1y ciia céc tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh nay khong c6 khéc biét trong yéu so véi
gia trj ghi s6 vao ngay két thiic nam tai chinh.

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

1. S tién di thwce tra goc vay trong nim Nam 2025 Nam 2024

- Tién tra ng gbc vay theo khé udc thong thuong 74.704.499.243  45.645.383.579

X. NHUNG THONG TIN KHAC
1. Nhitng khodn n¢ tiém tang, khoin cam két va nhiing thong tin tai chinh khac
Cong ty khong c6 khoan no tiém tang, khoan cam két va nhitng thong tin tai chinh khéc xay ra yéu ciu phai c6 cac diéu
chinh hoic thuyét minh trong béo céo tai chinh.

2. Cac s ki¢n phat sinh sau ngay két thiic nim tai chinh

Theo Nghi quyét H01 ddng Quan trj s6 08/2026/NQ-HPQT ngay 11/3/2026 Hoéi dong Quan tri quyet dinh théng qua
chu trrong tang vbn tai Céng ty C3 phén Danh Kh01 TK. Theo do gi tri von gop bd sung 13 500 ty dong vm hinh thirc
mua cd phan phat hanh thém trong dot chio ban cb phin cho cb déng hién hitu cia DKTK. Sau dot gbp von thi ty 18 so
hitu ciia NRC tai DKTK 14 85,69% vén diéu 18. Dén thoi didm lap bao cdo ndy, Cong ty dang trién khai gop von theo ké
hoach.
Ngoai su kién trén thi khong phat sinh thém su kién nao xay ra ké tir ngay két thic nam tai chinh yéu cau phai c6 céc
diéu chinh hogc thuyét minh trong Béo céo tai chinh nay.

3. Giao djch véi cac bén lién quan: xem trang 46-51.

4. Gia dinh hoat ddng lién tuc va cam két ctia Hdi ddng Quan tri va Ban Téng Giam ddc Cong ty (sau day goi tit 1a
"Ban diéu hanh") vé hoat dong lién tuc
Trong ndm 2025, tac dong Kkét hop véi su hoi phuc chdm cua thi truong bét dong san, viéc thiéu hut dong tién, cac nghia
vu ng ngrfm han da qua han thanh toan, ng dai han dén han tra trong ngén han, cac han ché vé kha nang huy dong vbn
trén thi truong tai chinh da gia ting 4p lyc thanh khoan trong ngdn han ctia Cong ty. Ngoai ra, tai ngdy 31 thang 12 nim
2025, Cong ty da vi pham mot sb cam két v& thoi han thanh toan gbc va 13i di voi trai phiéu, vay va chura thanh toan
hét ng thué, no phai tra nha cung cip.
Cong ty da 1ap béo céo tai chinh riéng trén co s& gid dinh hoat ddng li€n tuc. Gid dinh nay phu thudc chu yéu vao viéc
Cong ty c6 thé (i) dam phéan véi cac bén cho vay va cac trai chu dé tai cdu trac lai cac khoan ng gdc va ng 13i di va s&
dén han thanh to4n trong ngén han, (ii) tiép tuc déy nhanh tién d6 thu tién tir ky quy hop ddng méi gidi doc quyén,
khoan gbc va loi nhuén phan chia tir cdc hop ddng hop tac kinh doanh, (iii) nd Iuc 1am viéc véi Co quan thué vé tién do
ndp thué va thio g& cudng ché thué, (iv) hoan thanh phwong n chio ban cb phiéu riéng 1é dé ting von diéu 18, (v) mé
rong nganh nghé kinh doanh méi dem lai lgi nhuén trong ngén han cho Céng ty, (vi) cic gia dinh khéc.
Céc yéu tb néu trén cho thiy su ton tai ciia yéu t& khong chéc chén trong yéu c6 thé ddn dén nghi ngd déng ké vé& kha
nang hoat dong lién tuc ctia Cong ty.

Cic thuyét minh ndy la bé phén hop thanh cdc Bdo céo tai chinh. Trang 35
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 niam 2025 Pon vi tinh: Pong Viét Nam

4. Gia dinh hoat ddng lién tuc va cam két ciia Hoi ddng Quén tri va Ban Tong Gidm déc Cong ty (sau diy goi tit Ia

Céc thuyét minh ndy la bg phdn hop thanh céc Bdo cdo tai chinh.

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

Cic gia dinh chinh va yéu t§ khong chic chin mang tinh trong yéu vé hoat dong lién tuc bao gdm:

(i) bam phan véi cac bén cho vay va cac trai chu dé tai cdu trac lai cac khoan ng géc va no 13i dd va s& dén han thanh
toan trong ngén han

Tai ngdy 31 thang 12 ndm 2025, tdng s6 no vay va trai phiéu dd va s& dén han thanh toan trong ngin han la
311.808.995.675 VND, trong d6 dang bao gdm lai trai phiéu va i vay 1a 76.215.970.811 VND. Céng ty dang dam
phan viéc thanh toan cac s6 du ng con lai nhu sau:

- Khoén vay Ngan hang: dén thoi diém 1ap béo céo nay, Cong ty d thanh toan ng vay dugc 13.686.904.562 VND.

- No gbc cua trai phiéu sé NRCH2123002: Céng ty d giri tiép tuc giri cong vin sb 24/2025/CV-DKG ngay 15/8/2025

cho Chu sé hitu Trai phiéu, Cong ty C6 phan Chimg khoan Ngan hang Piu tr va Phat trién Viét Nam ("BSC") va Ngan
hang TMCP DAu tur va Phat trién Viét Nam - Chi nhanh Tan Binh dé dé nghi gia han thém thoi han thanh toan ng gbc

cham nhét dén thang 01/2027;

- Dén thoi didm 13p béo céo nay, Cong ty di thanh toan toan bd 14i trai phiéu véi s tién 1a 13.159.768.932 VND cua
goi trai phiéu NRCH2123001. Nhu vay, Cong ty da hoan tat nghia vu ctia géi trai phiéu NRCH2123001. Déng thoi,
Céng ty da thanh toan 800.000.000 VND gbc trai phiéu ciia goi trai phiéu NRCH2123002.

Tai ngdy phé duyét béo cdo ndy, Ban didu hanh Cong ty cam két s& sir dung toan bo ngudn thu tir viéc thu hdi ngudn
tién ctia cac khoan phai thu, ngudn tién tir chao ban cb phiéu riéng 1¢ va ngudn tién phat sinh tir hoat dong san xuét kinh
doanh ctia minh d& thanh toan ddy du cho Chu sé hifu trai phiéu vé& no gbc, 1di, phi (néu c6) va cac nghia vu tai chinh
khéc ciia Cong ty phat sinh lién quan dén goi trai phiéu riéng 1€,

(ii) Pdy nhanh tién d6 thu tién tir ky qu§ hop dong mdi giéi doc quyén, khoan gbc va loi nhuan phén chia tir cac hop
ddng hop tac kinh doanh.

Céng ty da lam viéc véi cac bén nhan ky quy moi gidi doc quyén va cac bén nhan hop tac kinh doanh dé 1én ké hoach
thu tién dy kién trong 12 thang t6i dua trén cic cam két. Tai ngdy phé duyét bdo céo ndy, Cong ty di thu dwoc
494.457.500.000 VND tir cac bén nhan ky quy, bén nhan hgp tac kinh doanh. Ban diéu hanh Céng ty tin rang, cac
khoan phai thu con lai s€ dugc thu theo ding ké hoach dua ra.

(iii) N3 lyc lam viéc véi Co quan thué vé tién d¢ nop thué va thao g& cudng ché thué.

Tai ngay phé duyét bdo céo nay, Cong ty vin dang nd luc 1am viéc véi Co quan thué vé tién do nop thué va thio g&
cudng ché thué. Va Ban diéu hanh Céng ty cam két toan bd ng thué dang bi cudng ché s& dugc thanh toan bang ngudn
thu tir cac khoan cho vay, cac khoan phai thu tir hop tac kinh doanh.

(iv) Hoan thanh phuong 4n chao ban ¢b phiéu riéng 1¢ dé ting von didu 18.

Pai hoi ddng cb dong da théng qua Nghi quyét Pai hoi ddng cb dong bét thuong nam 2025 ngay 25/10/2025 vé ké
hoach ting v6n diéu 18 bang hinh thirc chao ban cb phiéu riéng 1& v&i gia tri chao ban 14 925 ty vdi muc dich chao ban
dé tra no thué, tra gbc, 1ai trai phiéu va diu tu cic san phim 1a cin hd thude du 4n The Weltone Luxury Risidence.

(v) Mé rong nganh nghé kinh doanh méi dem lai lgi nhudn trong ngén han cho Céng ty, thoai vén cac khoan dau tu
chua hi€u qua

Xay dung nén tang va chién lugc phét trién trong cac linh vuc kinh doanh trong diém: bt dong san, lrong thuc, dugc
pham, vit tu y t& va cham séc sirc khoe.

(vi) Cac gia dinh khac

- Chu tich Hoi ddng Quan trj va céc cb dong 16n ciia Cong ty s& ddng hanh va h tro tai chinh cho Cong ty khi cin thiét.
- Py nhanh viéc thu tién Céng ty C6 phén Phét trién Dia 6c Sai Gon 5 phat sinh fir thanh 1y Hop dong mua bén khu
thuong mai tai du 4n Binh Pang (Saigon Metro Mall) dé tai ddu tur va thanh toan ng dd va s& dén han thanh toan trong

ngan han.

Trang 36
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CONG TY CO PHAN TAP POAN NRC Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

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

4. Gia dinh hoat déng lién tuc va cam két cia Hoi ddng Quan tri va Ban Téng Giam déc Cong ty (sau diy goi tit Ia
"Ban diéu hanh") vé hoat dong lién tuc (tiép theo)
- Cong ty tiép tuc thuc hién dinh hudng xay dung, phat trién bo may nhén sy chét lugng cao, da nang, dé dam bao trién
khai va quén Iy hidu qua hoat dong kinh doanh. Ban hanh quy dinh noi b, t6i wu cac quy trinh van hanh dé dam béo
tinh nhét quan.
Tir cac yéu t6 néu trén, Ban diéu hanh Céng ty s& c6 du ngudn vén luu dong cho hoat dong kinh doanh ctia Cong ty va

/M/ |

Lé Thij Phi Yén Nguyén Thi Vén
Ngui 1ap biéu K& toan truémg

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

Trang 37

Cdc thuyét minh ndy la bg phdn hop thanh céc Bdo cdo tai chinh.
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