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CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL

BAO CAO CUA HOI PONG QUAN TRI
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 30 thang 09 nam 2025

Hai a'c‘)tng quan tri trdn trong dé trinh bdo cdo nay cung voi cdc Bdoe cdo tai chinh hop nhdt da dhege kiém toén cho
ndim téi chinh két thic ngay 30 thang 09 ném 2025,

1. Théng tin chung vé Cong ty
Thanh Iip

Céng ty Cb ph'fm Dia 6c First Real (goi tit 1a "Cong ty") 12 doanh nghiép dugc thanh 14p va hoat ddng theo Gidy
chimg nhén ding ky doanh nghiép cng ty cb phén s& 0401623121 dang ky l4n déu ngay 17 thang 09 nam 2014
do S& Ké hoach va Béu tu thanh phé Ba Ning cp va dang ky thay dbi lan thir 14 ngay 27 thang 08 nim 2025
dé thay déi thong tin dia chi ding ky doanh nghiép.

Hinh thire s& hiru von

Céng ty la cong ty ¢b phén.

Hoat dong kinh doanh cia .Cﬁng ty
Hoat ddng kinh doanh chinh trong nim:

- Cung cip dich vu tu vén, diing ky mdi gi6i bt déng san, ddu gia quyén sir dung dat, kinh doanh bat déng san,
quyen su dung déat thude chi s& hitu, chu st dung hoac di thué.

- Cung cé‘ip dich vu cho thué xe.

Tén tiéng anh: First Real Joint Stock Company

Tén viét tit: First Real JSC

M chirng khoan:  FIR (Niém yét va giao dich tai HOSE (S& Giao djch Chimg khoan Tp.H& Chi Minh))

Tru sé chinh: 'l'fing 5 Khu vin phong - Khu phitc hgp khach san Bach D?mg, 50 Bach DE‘ing, Phuéng Hai

Chau, TP Pa Nang, Viét Nam.

2. Tinh hinh tai chinh va két qua hoat @ong

Tinh hinh tai chinh va két qua hoat déng trong nim ctia Cong ty duge trinh bay trong céc bio céo tai chinh hop
nhét dinh kém.

3. Thanh vién Hoi ddng Quan tri, Ban Kiém toin ndi by, Ban Téng Gidm ddc vi Ké toin trwing

Thanh vién Hoi démg Quan tri, Ban Kiém toan néi bd, Ban Téng Giam dbéc va Ké toan trudng trong nam va dén
ngay ldp bdo cdo tai chinh hop nhit gdm cé:

Hji dbng Quén tri

Ong  Nguyén Anh Tuén Chi tich

Ong  Nguyén Thé Trung Thanh vién

Ong  Ha Than Thic Luin Thanh vién

éng L& Tuén Thanh vién doc lap

Ong  Nguyén Xuin Trun g Thanh vién (bd nhiém ngay 21/03/2025)
Ban Kiém to4n ni bo

Ba L& Thi Trinh Trudng ban (bd nhiém ngay 21/03/2025)

Ba Pham Thi Phuong Trudng ban (mién nhiém ngay 21/03/2025)
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CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL

BAO CAO CUA HOIPONG QUAN TRI
Cho ndm tai chinh két thic ngay 30 thang 09 ndm 2025

Ban Tong Gidm doc va Ké toan trudng

Ong  Ha Than Thic Luan Téng Gidm Déc

Ong  Nguyn Thé Trung Phé Téng Giam dbc

Ong  Nguy&n Xuén Trung Giam dbc tai chinh (bd nhiém ngay 24/03/2025)
K& toan trudng (mién nhiém ngay 24/03/2025)

Ong  Nguyén Puc Toan Ké todn trudng (b8 nhiém ngay 24/03/2025)

Ngudi dai dién theo phap luit ciia Cong ty trong ndm va dén ngay lap béo cdo tai chinh hop nhit nhw sau:
Ong  Ha Thén Thic Lun Téng Giam Déc

. Kiém to4n dde lap

Cong ty TNHH Kiém toan va Dich vu Tin hoc Moore Aisc (MOORE AISC) dugc chi dinh 1a kiém toan vién cho

nam tai chinh két thic ngay 30 thang 09 ndm 2025.

. Cam két ciia Ban Téng Gism dbc

Ban Téng Giam dbc chiu trach nhiém |ap cac bao cao tai chinh hop nhét thé hién trung thuc va hop 1y tinh hinh
tai chinh ciia Cong ty tai ngay 30 thang 09 nim 2025, két qua hoat d6ng kinh doanh hop nhét va céc ludng luu
chuyén tién t& hop nhét cho nim tai chinh két thic ngay 30 thdng 09 nim 2025. Trong viéc soan lép céc bao céo
tai chinh hop nhit nay, Ban Téng Giam dbc dd xem xét va tuan thi cac vin dé sau day:

- Chon lua céc chinh sach ké toan thich hop va 4p dung mot cach nhét quan;

- Thyc hién cac xét dodn va udc tinh mot cach hop 1y va than trong;

- Béo céo tai chinh hop nhit duoc 1ap trén co s& hoat dong lién tuc, trir trudng hop khong thé gia dinh

rang Cong ty s& tiép tuc hoat dong lién tuc.

Ban Tng Gidm déc chiu trach nhiém dam bio ring céc sb sach ké toan thich hop da duoc thiét 1ap va duy tri dé
thé hién tinh hinh tai chinh ciia Céng ty v6i do chinh xéc hop 1y tai moi thoi diém va 1am co s& dé soan lap cac
béo céo tai chinh hop nhét phtt hgp véi ché do k& toan duge néu & Thuyét minh cho cic Bao cdo tai chinh hop
nhét. Ban Téng Giam déc cling chiu trach nhiém ddi v6i viec bao vé céc tai san cia Cong ty va thuc hién céc
bién phap hop 1y ¢& phong ngira va phat hién cac hanh vi gian l4n va céc vi pham khéc.

. Xac uhén

Theo ¥ kién ctia ching t5i, ching t6i x4c nhén ring cac Béo céo tai chinh hop nhit bao gdm Bang can dbi ké
toan hgp nhét tai ngay 30 thang 09 ndm 2025, Béo céo két qué hoat déng kinh doanh hop nhit, Béo céo luu
chuyén tién té hop nhét va cac Thuyét minh dinh kém dugc soan thao da thé hién quan didm trung thuc va hop
Ly yé tinh hinh tai chinh cling nhu két qua hoat déng kinh doanh hop nhét va céc ludng luu chuyén tién t& hop
nhét ctia Cong ty cho ndm tai chinh két thic ngay 30 thang 09 nam 2025.

B4o cdo tai chinh hop nhét ctia Céng ty duoc l4p pht hgp v6i chudn muc va hé thng ké toan Vit Nam.

: V’S’ — =
B —
a Thin Thac Luin

Thanh vién

Trang 2



MOORE AISC MOORE AISC Auditing and Informatics
Services Company Limited
389A Dien Bien Phu Streel, Ban Co Ward

Ho Chi Minh City,
Viet Nam

B T (8428) 38329129
56: A0425131-HN/MOORE AISC-DN3 F (8428) 3834 20957

E info@aisc.com.vn

BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP RS
KiNH GUT: QUY CO PONG, HOI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM POC
CONG TY CO PHAN BIA OC FIRST REAL

Ching t6i da kiém toan bdo cdo tai chinh hop nhét kém theo ciia Cﬁng Ty C& Phin Dia Oc First Real (goi tit 12
“Cong ty”), dugc lap ngdy 30 thang 12 nam 2025, tir trang 05 dén trang 48, bao gom Bang cin déi ké toan hc‘p
nhét tai ngéy 30 thang 09 nidm 2025, Bao cao két qua hoat dﬁng kinh doanh hgp nhit, Béo céo luu chuyén tién
té hop nhét cho nim tai chinh két thiic cling ngay va Ban thuyét minh béo céo tai chinh hop nhit.

Tréch nhiém cia Ban Téng Gidm doc

Ban Tdng Giam déc Cong ty chiu trach n]11f;m vé viéc lélp va trinh bay trung thuc va hop Iy bdo cdo tai chinh
hop nhét clia Cong ty theo chudn muc ké toan, ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly
¢O.lién quan dén vige 1gp va trinh bay béo cdo tai chinh hop nhét va chiu trach nhiém vé kiém soat nbi bd ma
Ban Téng Giam doc xéc dinh 1a cdn thiét d& dam bao cho viée 1ap va trinh bay béo cdo tai chinh hop nhat khéng
¢6 sai s6t trong yéu do gian lan hodic nhim 14n.

Trach nhiém cia Kiém todan vién

Trach nhiém cta chung t6i 12 duara y kién vé& bao cdo tai chinh hop nhét dya trén két qua ctia cude kiém toan.
Chting t6i d tién hanh kiém todn theo cac chuén mue kiém toan Viét Nam. Céc chufin muc ndy yeu cdu ching
t6i tudn thi chudn myc va cic quy dinh v& dao dirc nghé nghiép, Iap ké hoach va thyc hién cugc kiém toan dé
dat dugc sur dam bao hop ly vé viée ligu bao cdo tai chinh hop nhét clia Cong ty c6 con sai sot trong yéu hay
khong.

Cong viée kiém toan bao gdm thye hién cc thi tuc nhim thu thip c4c biang chimg kiém todn vé cac s6 ligu va
lhuyet minh tjen bdo cdo tai chinh hgp nhét. Céc thu tuc kiém toan duoe lya chon dya trén xét doan cua kiém
toan vién, bao gdm dénh gia rii ro c6 sai sot trong yéu trong bao cdo tai chinh hop nhét do gian l4n hodc nhim
ldn. Khi thyuc hién danh gia céc rii ro nay, kiém todn vién da xem xét kiém sodt ndi bd cua Céng ty lién quan
dén viéc ldp va trinh bay bao cdo tai chinh hf;rp nhét trung thue, hop 1y nham thiét ké céc thi tuc kiém toan phu
hop vaéi tinh hinh thuc té, tuy nhién khong nhim muc dich dua ra ¥ kién v& hiéu qua cia kiém soat ndi bo cua
Céng ty. Cong viée kiém todn cung bao gdm dénh gla tinh thich hop cta céc chinh sich ké todn duoc dp dung
va tinh hop Iy cua céc udc tinh k& toan cia Ban Téng Gidm déc cling nhu dénh gia viée trinh bay téng thé bao
céo tai chinh hop nhét.

Ching t6i tin tudng ring cdc bing chimg kiém todn ma ching t6i da thu thip duoc 1a dly du va thich hop dé
lam co s& cho ¥ kién kiém toan cia ching t6i.

Y kién kiém todn

Theo y kién ctia chiing t6i, bdo cdo tai chinh hop nhit da phan anh trung thuc va hop ly, trén cic khia canh
trong yéu tinh hinh tai chinh cia Cong ty C6 phin Dja bc First Real tai ngay 30 thdng 09 ndm 2025, cling nhu
két qué hoat dong kinh doanh horp nhét va tinh hinh luu chuyén tién té hop nhat cho ndm tai chinh két thiic cling

ngay, pht hop véi chudn mue ké todn, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép ly co lién
quan dé&n vigc 14p va trinh bay bdo cdo tai chinh hop nhét.

Branch in Ha Noi: Bth fioor, 38 Hoa Binh 4 Str., Bach Mai Ward, Ha Noi City, Viet Nam T (84.24) 3782 0045  F:(B4.24)3782 0048  E: hanci@aisc.comn
Branch in Da Nang: 350 Hai Phong Str., Thanh Khe Ward, Da Mang Cily, Viet Nam T:(B4.236) 374 7619 F;(84.236) 374 7620  E: danang@aisc.com.vn
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bl MOORE AlsC

BAO CAO KIEM TOAN DPOC LAP (tiép theo)

Véin dé cin nhin manh

Ching t6i mudn luu ¥ ngudi doc Béo cdo tai chinh hop nhét ctia Cong ty tai Thuyét minh X.7 "Théng tin hoat
déng lién tyc", Cong ty c6 khoan vay qud han va ng thué. Pdng thoi, Chi cuc thué Thanh phd DA Nang ciling da
ban hanh cdc quyét dinh v& viéc cudng ché thi hanh quyét dinh hanh chinh v& quan 1y thué bing bién phap
ngimg st dung hoéa don. Nhitng diéu kién va sy kién néu tai thuyét minh c6 thé din dén nghi ngd ding ke v
kha nang hoat dong lién tuc ctia Cong ty. Hoi dong Quan tri va Ban Téng Gidm dbc da dé ra muc tiéu va ké
hoach kinh doanh nam 2026 dugc Dai hdi ddng cb dong théng qua. Kha ning hoat dfng lién tuc clua Cong ty
tly thuc vao viéc thyc hién thanh céng céc ké hoach da néu.

Vén dé cAn nhén manh trén khong lam thay dbi y kién kiém toan cua chung toi.

Van dé khic

Béo céo tii chinh hop nhit cho nam tai chinh két thiic ngay 30 thang 09 nam 2024 da dugc kiém todn boi kidm
toan vién va doanh nghiép kiém toan khac. Kidm todn vién ndy da dua ra ¥ kién chip nhdn toan phén déi véi
béo cho tai chinh ndy tai ngay 25 thing 12 nam 2024.

Tp. HCM, ngay 30 thang 12 nam 2025

P

Dwong Thi Phuwong Anh L& Thi Thanh Tam

Phé Tdng Giam doe Kiém todn vién

Gidy chiing nhan dang ky hanh nghé Gifly chimg nhén dang ky hanh nghé
kiém toan sb : 0321-2023-005-1 : kiém toan s6 : 3199-2025-005-1
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CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL

BANG CAN POI KE TOAN HQOP NHAT
Tai ngay 30 thdng 09 ndm 2025

Mau sé B01-DN

Don vi tinh: Péng Viét Nam
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Baén thuyét minh bdo céo tai chink hop nhdt l& phén khong thé tdch réi etia bdo edo nay

TAI SAN
TAI SAN NGAN HAN

Tién va céc khodn twong duong tién

. Tién

Cic khodn phai thu ngiin han

. Phai thu ngén han clia khdch hang

. Tra trude cho ngudi ban ngén han

. Phai thu ngén han khic

. Dy phong phai thu ngin han khé dbi

Hing ton kho

. Hang tén kho

- < P
Taisan ngin han khic

. Chi phi tra tru6e ngin han
. Thué GTGT dugc khiu trir

TAI SAN DAI HAN

Cic khodn phii thu dai han

. Phai thu dai han khac

Tai sén 6 dinh

. Tai san ¢b dinh hiru hinh

- Nguyén gid

- Gid tri hao mon luj ké
Biit dgng sin dau tu

- Nguyén gid

- Gi4 tri hao mon luy ké

. Ti sdn dir dang dai han
. Chi phi x8y dung co ban dé dang

Ciic khoiin din tw tai chinh dai han

. Diu tu vao cong ty con

. Déu tu vao ¢dng ty lién doanh, lign két
. Déu tu gop vbn vao don vi khéc

. Du phong diu tu tai chinh dai han

Tai san dai han khae
Chi phi tra trude dai han
TONG CONG TAI SAN

M3 so

100

110
111

130
131
132
136
137

140
141

150
151
152

200

210
216

220
221
222
223

230
231
232

240
242

250
251
252
253
254

260
261

270

Thuyét

minh

V.1

V.3a
V.4a
V.5a
V.6

V.7

V.8a

V.5b

V.9

V.10

V.11
V.2

V.8b

30/09/2025

738.305.580.716

4.362.713.652
4.362.713.652

436.997.880.822
35.150.706.829
87.886.026.182
336.691.024.298
(22.729.876.487T)

294.156.393.101
294.156.393.101

2.788.593.141
192.374.128
2.596.219.013

498.252.256.006

176.959.770.079
176.959.770.079

561.421.561

561.421.561
1.473.440.909
(912.019.348)

56.671.982.251
59.839.461.277
(3.167.479.026)

51.903.101.672
51.903.101.672

200.836.061.484

200.836.061.484

11.319.918.959
11.319.918.959

01/10/2024

815.394.883.921

5.857.974.132
5.857.974.132

540.550.578.038
15.874.200.043
170.887.411.462
373.405.200.580
(19.616.234.047)

266.162.166.740
266.162.166.740

2.824.165.011
260.860.404
2.563.304.607

524.012.761.606

201.311.000.000
201.311.000.000

1.511.350.484
1.511.350.484
4.612.522.727
(3.101.172,243)

57.160.127.459
59.839.461.277
(2.679.333.818)

51.561.298.908
51.561.298.908

200.239.613.267

200.039.613.267
200.000.000

12.229.371.488
12.229.371.488

1.236.557.836.722

1.339.407.645.527
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CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL

BANG CAN DPOI KE TOAN HOP NHAT
Tai ngay 30 thdng 09 ndm 2025

MAu sbé B 01-DN

Don vi tinh: Déng Viét Nam

2 2 . Thuyét
NGUON VON Mash
minh
C. NQ PHAITRA 300
I. No ngén han 310
1. Phai tra cho ngudi ban ngén han 311 V.12a
2. Ngudi mua tra tidn truéc ngén han 312 Va3
3. Thué va céc khoan phai ndp Nha nudc 313 V.14
4. Phai tra ngudi lao dong 314 V.15
5. Chi phi phai tra ngén han 315 V16
6. Doanh thu chua thue hién ngén han 318
7. Phai tra ngén han khac 319 V.l7a
8. Vay vang thué tai chinh ngén han 320 V.18a
II. Ng daihan 330
1. Doanh thu c¢hua thuc hién dai han 336
2. Phai tra dai han khéac 337 V.17b
3. Vay va no thué tai chinh dai han 338 V.18b
4. Thué thu nhap hodn lai phai tra 341
D. VON CcHU SO HUU 400
L. Vén chii si hitu 410 V.19
1. Vén gép ciia chi s& hitu 411
- C8 phiéu phé thong cé quyén biéu quyét 41ia
2. Thang du vén cb phin 412
3. Loi nhuén sau thué chua phan phéi 421
- LNST chua phdn phoi lily ké dén cudi kp
truede 421a
- LNST chira phdn phéi ky nay 421b
4. Loi ich ¢ dong khong kiém so4t 429
TONG CONG NGUON VON 440
KE TOAN TRUONG GIAM POC TAI CHINH

Nguyén Pirc Todn

Bén thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhdt I phdn khong thé tdch ri ciia béo cdo nay

Nguyén Xuin Trung

30/09/2025

492.557.464.773

407.640.271.731
9.545.864.816
107.805.937.379
70.270.416.082
551.706.755
31.272.369.293
888.840.000
35.785.148.304
151.519.989.102

84.917.193.042
6.473.718.000
78.000.000.000

443.475.042

744.000.371.949

744.000.371.949
706.696.200.000
706.696.200.000
3.084.850.000
34.121.402.280

32.153.011.199
1.968.391.081
97.919.669

01/10/2024

597.374.710.598

509.617.066.010
1.300.794.622
112.248.749.803
53.724.107.163
1.002.871.814
16.953.695.090
888.840.000

26.456.466.386
297.041.541.132

87.757.644.588
7.362.558.000

80.153.563.737

241.522.851

742.032.934.929

742.032.934.929
642.452.810.000
642.452.810.000
67.328.240.000
32.153.011.200

31.541.786.346
011.224.854
98.873.729

1.236.557.836.722

© 1.339.407.645.527

Da Néing, ngay 30 thang 12 nim 2025

P

Ha Thin Thic Luin
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CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH HQP NHAT

Cho ném t&i chinh két thiic ngay 30 thdng 09 ndm 2025

Miu sb B 02 - DN

Pon vi tinh: Déng Viéet Nam

Nim nay

108.262.518.679
108.262.518.679
46.129.321.368
62.133.197.311

163.012.108
27.686.198.131
27.686.198.131

796.448.217

1.128.117.294
17.500.866.247
16.777.475.964

94.839.006
7.099.296.831
(7.004.457.825)
9.773.018.139

7.603.628.927
201.952.191
1.967.437.021

1.968.391.081
(954.060)
28
28

Nam trudc

123.961.564.779
123.961.564.779
48.152.877.545
75.808.687.234

42.835.381
47.034.186.535
47.110.186.535

39.613.267

4.865.111.173
15.300.313.949
8.691.524.225

1.000.387
260.216.300
(259.215.913)
8.432.308.312

7.580.591.177
241.522.851
610.194.2.84

611.224.854
(1.030.570)

9
9

cHi TIEU Masé LDUYe
minh
1. Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 01 VLI
2. Céc khoan giam trir doanh thu 02
3. Doanh thu thuén v& ban hang va cung cép dich vu 10 V1.2
4. Gia vbn hang ban 11 V1.3
5. Loi nhusn gdp vé bén hang va cung cip dich vy 20
(20 =10 -11)
6. Doanh thu hoat dong tai chinh 21 V14
7. Chi phi tai chinh 22 VL5
Trong dé: Chi phi 1di vay 23
8. Phan lai hoic 13 trong cong ty lién doanh, lign két 24 V1.6
9. Chi phi ban hang 25 V1.7
10. Chi phi quéan 1y doanh nghigp 26 VI.8
11. Lgi nhuén thuin tir hoat dgng kinh doanh 30
(30 =20 + (21 - 22) - (25 + 26))
12. Thu nhép khéac 31 VIL.9
13. Chi phi khéc 32 VIL10
14. Loi nhufin khac (40 =31 - 32) 40
15. T(:)ng loi nhudin ké todn trude thué 50
(50 =30 +40)
16. Chi phi thué TNDN hién hanh 51 VL2
17. Chi phf thué TNDN hon lai 52
18. Loi nhufin sau thué thu nhap doanh nghiép 60
(60 =50 -51-52)
Cb dong ciia Cong ty me 61
Cb dong khong kidm soat 62
19.Lai co béan trén cb phiéu 70 VLIS
20.L3i suy gidm trén cb phiéu 71 VL5
KE TOAN TRUGNG GIAM POC TAI CHINH

/

Nguyén Pic Toin

Nguyén Xuin Trung

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhét la phan khong thé tdch réi ctia bdo cdo nay

:r/' 2]

AL
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CO PHAN \%l}
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CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQOP NHAT

(Theo phuong phép gian tiép)

Cho ndm (i chinh két thie ngay 30 thang 09 ndm 2025

MAiusé B 03 - DN

Pon vi tinh: Pdng Viét Nam

CHI TIEU

=

I. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PQONG KINH DOANH

1.
2.

Loi nhufn trude thué

Piéu chinh cho cdc khodn :

- Khéu hao tai san ¢b dinh va bt dong san du tu
Céc khoan dy phong

- L#i, 13 tir hoat dong dau tu

Chi phi 1&i vay

Lgi nhuén tir hoat djng kinh doanh trude thay
d6i von lru déng

- Tang (-), giam (+) céc khoan phai thu
- Tang (-), giam (+) hang ton kho

- Tang (+). giam (-) cdc khoan phai tra (khdng ké 13
vay phai tra, thué thu nhép phai nop)

- Tang (-), gidm (+) chi phi tra trudce
- Tién l@i vay da tra
- Thué thu nhip doanh nghiép di nop

Laru chuyén tién thudn tir hoat dgng kinh doanh

II. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU

1.

Tién chi & mua sim, xay dung TSCP va cic TSDH
khac

Tién thu tir thanh 1y, nhuong ban TSCD va céc
TSDH khéc

3. Tién chi diu tu gop vén vao don vi khac

Tién thu hdi déu tu gbp vén vio don vi khac

5. Tién thu tir 1ai cho vay, cb titc va lgi nhuén dugc chia

Luru chuyén tién thuiin tir hoat dgng diu tw

01

02
03
05
06

03
09
10

11
12
14
15

20

21

22
25
26
27
30

(=138

Thuyét
minh

V15,8

VL5

V.14

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh hgp nhdt Ia phdn kkhdng thé tdch réi cla bdo cdo nay

Nim nay

9.773.018.139

851.004.956

3.113.642.439
(892.899.331)

27.686.198.131

40.531.054.334
124.757.370.291
(27.994.226.361)

100.273.027.983

977.938.805
(13.301.518.484)
(1.605.418.806)

223.638.227.762

(341.802.764)

681.818.181

200.000.000
1.612.108
541.627.525

Nim trudc

8.432.308.312

1.079.628.277

(324.000.000)

(40.948.648)
47.110.186.535

56.257.174.476
10.417.925.414
44.721.671.510

(45.474.270.028)
921.797.439

(30.937.372.176)

(6.253.825.892)

29.653.100.743

(291.998.968)

(200.000.000)
1.800.000.000
1.335.381

1.309.336.413
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CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT

(Theo phuong phap gién tiép)

Cho néim tai chinh két thiic ngay 30 thang 09 ném 2025

Maiu s8 B 03 - DN

Pon vi tinh: Dﬁng Viét Nam

CHI TIEU Masé Thuyét

III. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH

1. Tién thu tir di vay 33 i
2. Tién tra ng ge vay 34 X3

Luu chuyén tién thudn tir hoat ddng tai chinh 40

Luwu chuyén tién thuin trong nim (50 =20+ 30 +

40) 50

Tién va twong dwong tién diu nim 60

Anh huéng cta thay ddi ty gia hdi doai quy dbi

ngoai té 61

Tidn va twong dwong tién cubi ndm (70 = 50+60+61 70 V.1

KE TOAN TRUONG GIAM POC TAI CHINH

f v‘* A
7?/ v/ C

Nguyén Dive Toan Nguyén Xuin Trung

B thuyét minh bdo céo 1&i chink hgp nhét la phan khéng thé tich réi éiia bdo cdo nay

Nim nay

60.000.000.000
(285.675.115.767)

(225.675.115.767)

(1.495.260.480)
5.857.974.132

4.362.713.652

Niam frudc

184.606.161.503
(220.997.766.483)

(36.391.604.980)

(5.429.167.824)
11.287.141.956

5.857.974.132

Ha Thin Thic Luin

Trang 9
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CONG TY CO PHAN DJA OC FIRST REAL MAu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQOP NHAT
Cho ndm téi chinh két thiic ngay 30 thang 09 niim 2025 Don vi tinh: Dong Viét Nam

I. DPAC PIEM HOAT DONG CUA DOANH NGHIEP

1. Thanh lap

Céng ty Co phan Dia 6c First Real (goi tht 12 "Chng ty") 12 doanh nghiép duoc thanh lép va hoat dong theo Gify
chimg nhén diing k¥ doanh nghiép cbng ty.cé phin sb 0401623121 ding ki 14n diu ngay 17 thang 09 nim 2014
do S& K& hoach va Pau tu thanh phé Pa Ning cip va ding ky thay ddi lan thir 14 ngay 27 thang 08 nam 2025 dé
thay déi théng tin dia chi déng ky doanh nghiép.

Hinh thirc s& hiru von

Céng ty la cong ty cd phan.

Tén tiéng anh: First Real Joint Stock Company

Tén viét tit: First Real.JSC

Mi chimg kho#n: FIR (Niém yét va giao dich tai HOSE (S6 Giao dich Chimg khoan Tp.Hb Chi Minh))

Tru s& chinh: Téng 5 khu viin phong - Khu phitc hop khach san Bach Ping, s& 50 Bach Ding, phuong Hai
ChAu, thanh phé Da Ning, Viét Nam

2. Linh vue kinh doanh

Kinh doanh bAt ddng san.

. Nganh nghé kinh doanh chinh

- Cung cfip dich vu tur vén, ding ky méi gisi bat dong san, ddu gia quyén sir dung dit, kinh doanh bét dong san,
quyén str dung dat thube chii s& hitu, chi str dung hojic di thug.

- Cung cép dich vu cho thué xe.
. Chu ky séiin xuit, kinh doanh thong thwing

Chu ky san xuét, kinh doanh ctia Cong ty kéo dai trong vong 12 thang theo nam tii chinh bét dau t ngay 01
thang 10 dén ngay 30 thang 09.

. Diic diém hoat dong cita doanh nghiép trong niim tai chinh ¢6 dnh hwéng dén bio cdo tai chinh hop nhit
Thi trudng bit dong san gip nhidu khé khin va ngudn cung dy én méi chua dép (mg di nhu cau. Tir s kién nay,
doanh thu va két qua hoat déng ciia Cong ty trong nam tai chinh két thic ngay 30 thang 09 ndm 2025 bj syt giam
dang ké. :

. Tong s6 nhin vién dén ngay 30 thang 09 nim 2025: 34 nhan vién. (Ngay 30 thang 09 nam 2024: 32 nhén vién)

Céc thuyét minh nay la b phdn hop thinh cde Bdo cdo tai chinh hop nhat Trang 10
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CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHiINH HOP NHAT

Cho néim tai chinh két thiie ngéy 30 thang 09 ndm 2025

Miusé B09 - DN

Bon vi tinh: Pong Viét Nam

A

Tl

T2,

IL

Céu triic doanh nghiép

Danh sach cac céng ty con

Tai ngay 30 théang 09 ndm 2025, Céng ty ¢6 mft (01) cong ty con s& hitu tryc tiép nhu sau:

Tén Cong ty con va dia

‘1 3, A Yo L T s
chi tru s& chinh Hoat ding chinh Ty 1€ von gop Ty 1€ lgi ich

Ty 1¢ quyén biéu
quyét

Céng ty Co phin Piu tu

Bit djng sin Primo

Bia chi: 320 duong 2

thang 9, Phuong Hoa

Cudng, Thanh phé DPa Kinh doanh bt

Ning, Viét Nam dong san 99,9% 99,9%

99,9%

Danh séch céc cong ty lién doanh, lién két
Tai ngay 30 thang 09 nam 2025, Céng ty c6 mdt (01) cong ty 1ién két nhu sau:

Tén Cb lién két va x
en Cong ty lien Lo Hoat dgng chinh  T§ 1€ von gbp Ty 1€ lgi ich

T 1& quyén biéu

dia chi tru s& chinh quyét
Céng ty Co phin Thwong

mai - Dich vu - Khach

san Bach B?mg Kinh doanh dich

Pia chi: 50 dudng Bach vu khach san va

Pang, Phuong Hai Chéu, cho thué cin hj,

TP Pa Ning, Viét Nam viin phong 22,22% 22,22% 22,22%

. Tuy&n bd vé khi niing so sénh théng tin trén Bao cdo tai chinh hop nhét

Viéce lwa chon s6 liéu va théng tin cin phai trinh by trong bdo céo tai chinh hgp nhit dwoc thuc hién theo

nguyén tic c6 thé so sanh duge giita cac ki ké todn twong tmg.

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

. Nién dj ké toan

Nam tai chinh ctia Cong ty bit diu tir ngay 01 thang 10 va két thuc ngay 30 thang 09 hang nam.

. Don vj tién t¢ sir dung trong ké toan

Pong Vigt Nam (VND) duge sir dung lam don vj tién t& dé ghi sé ké toan.

Cdc thuyét mink nay l& bg phdn hop thanh cdc Béo cdo 1ai chinh hop nhdt

Trang 11
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CONG TY CO PHAN DIA OC FIRST REAL Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho nam tai chinh két thile ngéy 30 thang 09 ném 2025 Pon vi tinh: Déng Viét Nam

IIL

1.

IV.

CHUAN MUC VA CHE PO KE TOAN AP DUNG
Ché d ké todn ap dung

Cong ty 4p dung cac chuin myc ké todn, Ché d§ ké todn doanh nghiép Viét Nam dugc ban hanh theo Thong tu
s 200!2014."TT—BTC ngdy 22 thang 12 ndm 2014, thong tu 53/2016/TT-BTC ngay 21 lhéng 3 nam 2016 sta dbi
bd sung mot sb didu thong tw 200/2014/TT-BTC va céc théng tu huéng din thyc hién chuén myc ké toan cia B
Tai chinh trong viéc 18p va trinh bay Béo cdo tai chinh.

Céng ty 4p dyng Théng tu 202/2014/TT-BTC ("Théng tu 202") duge B§ Tai chinh Vigt Nam ban hanh ngay
22/12/2014 huéng din phuong phap 14p va trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhat.

. Tuyén b6 v& viée tuin thii chuéin myc Ié todn va ché dp ké toan

Ching t6i dé thuc hién cong viée ké toan lap va trinh bay bdo cdo tai chinh hop nhét theo céc chudn muyc ké toan
Viét Nam, ché d6 ké toan doanh nghigp Viét Nam va cac quy dinh phdp 1y ¢6 lién quan. Bdo cdo tai chinh hop
nhét da duoc trinh bay mat cdch trung thue va hop Iy vé tinh hinh tai chinh hop nhét, két qua kinh doanh hgp
nhét va cac ludng tién ciia doanh nghiép.

Viée lua chon sé lidu va thong tin cAn phai trinh bay trong ban Thuyét minh béo céo tai chinh hop nhét duge
thyc hién theo nguyén tic trong yéu quy dinh tai chudn myc ké toan Viét Nam s6 21 "Trinh bay Béo Céo Tai
Chinh".

CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG

. Co's& lip Bdo cdo tai chinh

Béo cdo tai chinh hop nhét bao gdm céc béo céo tai chinh ciia Cong ty va cac Cong ty con ("Cong ty") cho ndm
tai chinh két thic tai ngay 30 thang 09 nam 2025.

Céc Cong ty con duge hop nhit toan bd ké tir ngdy mua, 12 ngay "Céng ty" thuc su ndm quyén kiém sodt cac
Cong ty con, va chidm dut vio ngay "Cong ty" thuc su cham diit quyén kiém soat cac Cong ty con.

Céc béo céo tai chinh ciia cac Cong ty con duoc lap cling ky ké todn véi Céng ty theo céc chinh sach ié todn
théng nhit voi cae chinh sdch k& todn clia Céng ty. Cac bat toan dieu chinh da duge thyc hign doi véi bat ky
chinh séch ké todn ndo co diém khac biét nhim dam bao tinh théng nht gitra cic Cong ty con va Cong ty.

Tit ¢4 cée sb du gitra cac don vi trong ciing "Cong ty" va céc khodn doanh thu, thu nhap, chi phi phat sinh tir cac
giao dich trong ndi bd "Cong ty", ké ca cac khoan 1di chua thuc hién phat sinh tir cac giao dich trong ngi bd
"Céng ty" dang nam trong gi trj tai san dugc loai trir hoan toan.

Céc khoan 18 chua thuc hién phat sinh tir cdc giao dich ndi b§ dang phan dnh trong gid tri tai san cling dugc loai
bo trir khi chi phi gy ra khoan 18 d6 khéng thé thu hdi duge.

Loi ich ciia céc cb dong khong kiém soat 1a phén lgi ich trong 13i hodc 18, va trong tai sén thuén clia cac Cong ty
con khéng dugce ndm giit bdi Céng ty, dwge trinh bdy riéng biét trén Béo céo két qua hoat dong kinh doanh hop
nhit vi duoc trinh bay riéng biét véi phin von chi sé hitu ctia céc cd dong ciia "Céong ty" trong phan Von chi s6
hitu trén Bang can dbi ké toan hop nhét.

Céc khoan 18 phat sinh tai cong ty con duge phan bd tuong tmg véi phan sé& hitu cta cb dong khéng kiém soat,
ké ca truong hop sb 16 d6 16n hon phén s hitu cia ¢b dong khong kiém soét trong tai san thuéin ciia cdng ty con.

. Nguyén tic ghi nhin cdc khodn tién va twong dwong tién

Tién bao gbm tién mat, tién gli ngan hang khéng c6 ky han va ¢o ky han, vang tién té.

Cic khoin twong dwong tién 14 cac khoan diu tu ngfn han c6 thoi han thu hdi hodc ddo han khong qua 3 thang
ké tir ngay mua, dé dang chuyén dbi thanh mot luong tién xdc dinh cling nhu khéng cé nhiéu rii ro trong viéc
chuyén déi thanh tién,

Céic thuyét mink néy I bg phén hop thénh cde Bdo cdo tai chinh hop nhdt Trang 12



CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho néim tai chinh két thitc ngay 30 thdang 09 nim 2025

MAu sé B09- DN

Don vi tinh: Déng Viét Nam

3. Nguyén tic ké toan cic khoan ddu tw tai chinh

Nguyén tic ké todn cic khodn diu tw vio cong ty lién két

Céng ty lién két 12 doanh nghiép ma Cong ty c6 anh huomg dang k& nhung khong co quyén kiém soat dbi vdi
cée chinh sdch tai chinh va hoat ddng. Anh hudng ddng k& thé hién & quyén tham gia vao viée dua ra céc quyét

dinh vé chinh séch tai chinh va hoat dong ciia doanh nghiép nhén diu tu nhung khong kidm so4t cdc chinh séch
nay.

Theo phuong phép vén chil s& hitu, cac khodn vén gép ban ddu dwoc ghi nhan theo gid gbe, sau dé dugc didu
chinh theo nhitng thay ddi ciia phn s hitu cia bén gbp vbn trong tai san thudn ctia Cong ty lién két, lién doanh
sau khi mua. B4o cdo két qua kinh doanh hop nhét phan 4nh phin s& hitu ciia Cong ty trong két qua hoat déng
kinh doanh ciia Céng ty lién két, lién doanh sau khi mua thanh mdt chi tiéu riéng bigt.

Loi thé thuong mai phat sinh tir viéc dau tw vao Cong ty lién két, lién doanh duge trinh bay gdp vao gié trj ghi sd
ctia khoan dau tu. Cong ty khong phén b Igi thé thuong mai nay ma thuc hién dénh gid hang nim xem lgi thé
thuong mai c6 bi suy giam hay khong.

Béo cdo tai chinh ciia Cong ty lién két, lién doanh duoc 1ap ciing ky k& toan véi Béo cdo tai chinh cia Céng ty
va st dung cac chinh sich ké todn nhét quan. Cac diéu chinh hop nhét thich hop da duoc thue hién d& dam bao
céc chinh sach ké toan duoc 4p dung nhét quén véi Cong ty trong triudng hop cén thiét.

Nguyén tic ké todn cdc khoin diu tw vio cong cu von ciia don vi khic

Déu tr vao cong cu vén ctia don vi khic bao gdm céc khoan dau tur ¢dng cu vén nhung Cong ty khdng ¢ quyén
kiém sodt, dong kiém sodt hodc ¢6 anh hudng dang ké dbi véi bén duge déiu tu.

Cac khoan diu tu vao cong cu vén ciia don vi khac duge ghi nhdn ban du theo gié ge, bao gdm gis mua hoic
khoan gop vbn cdng céc chi phi truc tiép lién quan dén hoat dong diu tu. CO tirc va lgi nhufn cla cac ky trude
khi khoan dau tu duge mua duoce hach toan giam gia tri cta chinh khoan dau tr d6. Cb tire va loi nhudn cia céac
ky sau khi khoan dhu tu duge mua dugc ghi nhin doanh thu. C tire duge nhan b%mg co phiéu chi duge theo doi
sb lwong cd phiéu ting thém, khong ghi nhan gia tr cd phiéu nhén dugc/duge ghi nhan theo ménh gid (trir cong
ty nha nude thye hién theo quy dinh hién hanh cta phap luat).

Du phong tn thit cho céc khoan diu tu vao cdng cu von clia don vi khic dirge trich ldp nhur sau:

- Pbi véi khoan diu tur khéng xéc dinh duoc gia tri hep 1§ tai thoi diém béo céo, viée lﬁp dy phong duge thyc
hién cén ct vao khoan lo clia bén dugc dau tu véi mic trich lap bang chénh léch gitta vén gop thiee té chia céc

bén tai don vi khac va vén chi s& hitu thuc ¢6 nhén véi ty 16 gép vén ctia Cong ty so v6i tdng sé von gop thuc té
clia cAc bén tai don vi khac.

. Nguyén tic ghi nhin cic khodn phai thu thwong mai vi phii thu khac

Cic khoan ng phii thu dugc trinh bay theo gi trj ghi s6 trir di cac khoan du phong phai thu khé dbi.

Viéc phén loai cac khoan phai thu dugc thuc hién theo nguyén tic sau:

- Phii thu ciia khach hiing phéan dnh cdc khodn phai thu mang tinh chét thuong mai phat sinh tir giao dich cé

tinh chit mua — ban gitra Céng ty va ngudi mua 1 don vi doc l4p v6i Cong ty bao gdm ca cac khoan phai thu vé
tién ban hang xudt khdu y thic cho don vi khac.

- Phii thu khac phan anh cdc khodn phéi thu khéng ¢6 tinh thuong mai, khéng lién quan dén giao dich mua —
ban..

Cdc thuyét minh néy Ié bé phan hop thinh cdc Bdo cdo tai chink hop nhét Trang 13
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CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL Miu sé B 09-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQOP NHAT
Cho ndm tai chinh két thile ngay 30 thang 09 nim 2025 Don vi tinh: Béng Viét Nam

6.1

Cde !huyé-* minh ndy lis bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo téi chinh hop nhdt

Dy phong phai thu khé ddi duoc ldp cho timg khoan ng phai thu khé d@di cin cir vao tudi ng qua han cia céc
khoan ng hodc dy kién mic ton thit c6 thé xay ra, cy thé nhu sau:

- Déi véi no phai thu qud han thanh todn;

- Bbi véi ng phai thu chua qua han thanh todn nhung khé ¢6 kha ning thu hdi: can ot vao du kién méc ton that
d& 1ap du phong.

Tang, giam s6 du du phong no phai thu khé doi cin phai trich 1ap tai ngy két thiic nim tai chinh dugc ghi nhan
vao chi phi quan ly doanh nghiép.

. Nguyén tiic ghi nhdn hang tdn kho

Hang ton kho duoc ghi nhin theo gi4 thdp hon giita gi4 gdc va gid tri thuan c6 thé thue hién duge.

Gia gbe hang ton kho duwge xic dinh nhw sau:

Hing héa bit dng sin:

Biét dong sin dugc mua dé ban trong qué trinh hoat dong binh thudomg ctia Cong ty, khong phai dé cho thué hodc

chd téng gi4, duge ghi nhan 1 hang héa bét déng san theo gid thép hon gitra gi thanh d& dua mdi san phim dén
vi tri va diéu kién hién tai va gi4 trj thuln ¢6 thé thuc hién duge.

Gia thanh ctia hiang hoa bit dong san bao gbm chi phi truc tip tao thanh bt dong san do.
Gia trj thudn c6 thé thuc hién duoc 1a gid ban ude tinh cia hang tén kho trong diéu kién kinh doanh binh thudmg,
dua trén gi4 thi trwdng vao ngay béo cdo trir chi phi uéc tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang ude tinh.

Gid vbn ciia bit ddng san da ban duoc ghi nhan trén béo cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng theo phuong
phap thuc té dich danh.

Chi phi séin xufit kinh doanh dé dang: bao gdm chi phi xdy dung, chi phi sir dung dit phdt sinh trong qua trinh
xdy dung.

Phuong phap tinh gia tri hing t6n kho: Theo gia binh quan gia quyén.

Hach todn hang tdn kho: Phuong phép ké khai thubng xuyén.

Phwong phap 1ap duw phong gidm gia hang ton kho: Dy phong gidm gia hing tdn kho duge lap cho timg mat
hang tén kho c6 gid gbe 16n hon gid tri thudn cé thé thyc hién dugc. Gia tri thudn cé thé thuc hién duge la gia

ban udc tinh ctia hang tn kho trong ky san xudt, kinh doanh binh thudng trir chi phi u6c tinh d& hoan thanh va
chi phi uéc tinh can thiét cho vie tiéu thy ching,

Tang, giam sé du dy phong gidm gid hing ton kho cAn phai trich 1ap tai ngdy két thiic nam tai chinh duge ghi
nhén vao gid von hang ban.

. Nguyén tic ghi nhin vi khiu hao t3i sin cb dinh (TSCD)

Nguyén tic ghi nhin TSCP hirn hinh

Tai sén cb dinh hitu hinh dugc ghi nhan theo nguyén gié trir di (-) gia tri hao mon Iiy ké. Nguyén gia 1a toan bd
céc chi phi ma doanh nghiép phai bo ra dé ¢6 duoc tai san ¢ dinh tinh dén thoi didm dua ti san d6 vio trang
thdi s&n sang sit dung theo du tinh. Cac chi phi phat sinh sau ghi nhin ban dau chi duge ghi tang nguyén gia tai
san b dinh néu cdc chi phi nay chic chin lam ting lgi ich kinh té trong twong lai do sir dung tai séan dé. Cac chi
phi khong théa man diéu kién trén dugc ghi nhan 14 chi phi trong ky.

Khi tai san ¢6 dinh dugc ban hogc thanh 1y, nguyén gid va khiu hao Ity ké dugc x6a sb va bét ky khoan 14i 15
ndo phat sinh tir viée thanh Iy déu dugc tinh vao thu nhip hay chi phi trong ky.

~ Trang 14
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Tai san c6 dinh hitu hinh mua sam

Nguyén gia tai sin ¢6 dinh bao gdm gid mua (trly (-) céc khoan duge chiét khiu thuong mai hodc giam gia), cac
khoan thué (khdng bao gém c4c khodn thué dugc hoan lai) va cac chi phi lién quan truc tiép dén viéc dua tai san
vao trang thai sin sang sir dung, nhu chi phi 1ap dat, chay thir, chuyén gia va cac chi phi lién quan truc tiép khéc.

6.2 Phwong phap khiu hao TSCH

Tai san ¢6 dinh duge khiu hao theo phwong phap dudng thing dya trén thoi gian sir dung uéc tinh ctia tii san.
Thoi gian hitu dung wée tinh |4 thai gian ma tai san phat huy duge tac dung cho san xuét kinh doanh.

Thoi gian hiva dung woe tinh cia cdc TSCP nhu sau:

Phuong tién van tai, truyén dén 6 nam
Thiét bi, dung cu quan ly 3 ndm
Téi san ¢b dinh hitu hinh khéc 5 nam

7. Nguyén tic ghi nhin chi phi xdy dung co ban dé dang

Chi phi x4y dung co ban d& dang phan 4nh céc chi phi lién quan truc tiép c6 lién quan phit hgp véi chinh séch
k& todn ciia Cong ty dén cac tai san dang trong qua trinh xay dung dé phuc vu cho muc dich kinh doanh ciing
nhu chi phi tién sit dung dét va mdt sé chi phi khéc c6 lién quan. Céc tai san nay dugc ghi nhan theo gia gbe va
khéng durge tinh khiu hao.

Chi phi nay dugc két chuyén ghi tang tai san khi céng trinh hoan thanh, viéc nghiém thu tong thé da thuc hién
xong, tai san dugc ban giao va dua vao trang thai sin sang sir dung.

8. Nguyén tic ghi nhin vi khiu hao bit dong sin diu tw

Nguyén tic ghi nhiin Bit dong sdn dau tw : Bét dong san dAu tu 1a nha , mét phén ciia nha thude s hitu cia
Cong ty duge sit dung nhdm muc dich thu loi tir vide cho thué hodic ché ting gia . Bét déng san déu tur duoc thé
hién theo nguyén gia trir hao mon liy ké.

Nguyén gié ciia bit ﬂﬁng san dau tu: LA toan bd cac chi phi ma Cﬁng ty phéi bo ra hoac gia tri hop ly ciia céc
khodn dua ra dé trao dbi nhim c6 dugc bt dong san dAu tr tinh dén thoi diém mua hodc xay dung hoan thanh
bit dong san déu tu do.

Chi phi lién quan dén bit ddng san diu tw phat sinh sau ghi nhin ban diu duge ghi nhan 1a chi phf kinh doanh
trong ky, trir khi chi phi niy c6 kha nang chic chén 1am cho bit dong san dau tu tao ra loi ich kinh té trong tuong
lai nhidu hon mic hoat déng duroc danh gid ban dau thi duoc ghi tang nguyén gia bit dong sin dau tu.

Khi bit dong san dau tu duge ban, nguyén gia va khéu hao liiy ké duge xod sb va bét ky khoan Iai 16 nao phat
sinh déu duoc hach toén vao thu nhép hay chi phi trong ky.

Bit djng sin ddu tw siv dung dé cho thué: khiu hao duoc ghi nhén theo phuong phép dudng thing dua trén
thoi gian hitu dung ude tinh cia bét dong san dau tu do.

Théi gian hitu dung wée tinh ciia cdc bit djng sin ddu tw siv dung cho thué nhw sau:

Nha xuéng, vét kién trc 30 nam

Cdc thuyét minh nay la b phdn hgp thanh céc Bdo cdo tai chinh hop nhét Trang 15
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9. Nguyén tic ké todn cic hop dt“mg hop tie kinh doanh (BCC)

10

B

11.

12.

Cée fhnyé'f minh nay la b phdrt hpp thanh cde Bdo cdo tai chinh hap nhdt

Cong ty ghi nhan cac khoan mang di gép von vao BCC ban diu theo gia gdc va phan anh 14 no phai thu khac.

Cac khoan vén béng tién gép vao BCC duge ghi nhan va phan 4nh trong Bédo cdo tai chinh 1a tai san gop von
lién doanh cén cir vao cac thoa thugn trong hop ddng. Chénh léch gitta gié tri hop 1y cha tai sdn nhén vé va gia
tr} khoan vbn gép (néu c¢6) duge phén dnh 13 thu nhép khéc hodc chi phi khac.

Cong ty ghi nhén cic khoan nhén vé cho BCC theo gia gbc va phan 4nh 12 no phai tra khic, khéng ghi nhédn vao
vbn chi s& hitu.

BCC phén chia l¢i nhuén

Céng ty duoc huéng mot khoan lgi nhudn ¢ dinh, Cong ty ghi nhén toan bd doanh thu, chi phi va loi nhuin sau
thué clia BCC trén Béo c4o két quéa hoat dong kinh doanh; Ghi nhin toan bd Loi nhudn sau thué ciia BCC véo
chi tiéu “Lei nhudn sau thué chua phén phdi” ctia Bang can dbi ké toan.

Nguyén tic ghi nhén chi phi tra truée

Chi phi tra trudc tai Cong ty bao gbm cic chi phi thuc t di phét sinh nhung cé lién quan dén két qua hoat dong
kinh doanh ctia nhiéu ky ké toan. Phuong phdp phan bd chi phi tra trude: Viée tinh va phén b chi phi tra trude
vao chi phi hoat dong kinh doanh timng ky theo phuong phap dudmg thing.

Chi phi tra trude clia edng ty bao gm céc chi phi sau:

Cong cu, dung cu: Cac céng cy, dung cy di dwa vao sit dung duoc phén bd vao chi phi theo phuong phéap
dudng thing véi thoi gian phin bd tir 12 théng dén 36 théng.

Chi phi bio hiém: dd st dung duge phin bd vao chi phi theo phuong phap dudng thing véi thai gian phan bd
tir 12 thang dén 36 thing,

Chi phi thué vin phong: da sir dung duge phan bd vao chi phi theo phuong phéap dudng thing véi thii gian
phén bd 219 thang.

Tai sdn thué hoat djng

Thué tai san duge phén loai 13 thué hoat déng néu phén 16n rii ro va loi ich gén lién véi quyén sé hifu tai san
thugc vé ngudi cho thué. Chi phi thué hoat dong dugc phan dnh vao chi phi theo phuong phép dudmg thang cho
sudt thdi han thué tai san, khong phu thude vao phuong thirc thanh todn tién thué.

Nguy#én tic ghi nhin ng phai tra

Céc khoan ng phai tra dugc ghi nhan cho sb tién phai tra trong tuong lai lién quan dén hang héa va dich vu da
nhén duge. Chi phi phai tra duge ghi nhin dya trén céc udc tinh hop 1y v& s6 tién phai tra. -

Viéc phin loai cdc khoan phai tra la phai trd ngudi béan, chi phi phai tra, phai trd ndi b va phai tra khac duoc
thue hién theo nguyén tic sau:

- Phai trd ngudi ban phan 4nh céc khodn phai trd mang tinh chit thuong mai phat sinh tir giao dich mua hang
héa, dich vu, tai sin va ngudi ban la don vi ddc lap véi Cong ty, bao gf“:rn ca cac khoan phai tra khi nhap khiu
théng qua ngudi nhén ty théc.

- Phéi tré khdc phan anh céc khoan phai tra khéng c6 tinh thurong mai, khéng lién quan dén giao dich mua, bén,
cung cip hang héa dich vu. '

Trang 16
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13.

14.

155

16.

Nguyén tic ghi nhin vay v ng phai tri thué tai chinh

Gia tri cac khoan vay duge ghl nhén 14 tong sd tién di vay cia cdc ngén hang, t6 chire, cong ty tai chmh va céc
dbi tun:mg khac (khong bao gdm céc khoan vay dudi hinh thirc phat hanh trai phidu hodic phat hanh cb phiéu uu
ddi c¢6 diéu khoan bit budc bén phét hanh phai mua lai tai mdt thoi diém nhét dinh tron g tirong lai).

Cac khodn vay va ng phai tra thué tai chinh dwgc theo ddi chi tiét theo timg dbi twong cho vay, cho ng, timg khé
wéc vay ng va timg loai tai san vay no.

Nguy#én tic ghi nhin va von hod cic khodn chi phi di vay

Nguycn tic ghi nhan chi phi di vay: Chi phi di vay bao gdm [ai tién vay va céc chi phi khéc phat sinh lién quan
truc tiép dén cac khoan vay. Chi phi di vay duge ghi nhin vao chi phi khi phat sinh.

Trubng hop chi phi di vay lién quan tryrc tiép dén viée diu tu xay dymg hodic san xuéit tai sin dé dang cin c6 mot
thoi gian dﬁ dai (trén 12 thang) dé c6 thé dua vao st dung theo muc dich dgnh trude hodc ban thi chi phi di vay
nay ducrc vén héa. Dbi v6i khoan vay riéng phuc vu viée xdy dyng tai sén cd dinh, bit dong san dau tu, 1 vay

duge von hoa ké ca khi thoi gian xdy dung dudi 12 thang. Cc khoin thu nhdp phét sinh tir viée diu tu tam thoi
cac khoan vay dwroc ghi gidm nguyén gia tai san ¢6 lién quan.

Doi v6i cac khoan von vay chung trong dé co sir dung cho muc dich déu tr xdy dung hodc san xudt tai san do
dang thi chi phl di vay vén hda duge xdc dinh theo ty 1 vén hoa dbi vai chi phi iy ké binh quén gia quyen phat
sinh cho wéc dau tu xay dung co ban hofic san xudt tai san d6. Ty 18 vén hoa duge tinh theo ty 18 i suft binh

quén gia quyén ctia cac khoan vay chua tra trong ndm, ngoai trir cac khoan vay riéng biét phuc vu cho mue dich
hinh thanh mét tdi san cu thé.

Nguyén tic ghi nhén chi phi phai tra

Chi phi phai tra phén dnh cdc khoan phai tra cho hang hoa, dich vu dd nhan duoc tir ngudi ban hoac da cung cép
cho ngudi mua nhung chua chi tra do chua cé hoa don hodc chua di hd so, tai liéu ké todn va cac khoan phai tra
cho ngudi lao déng vé tién lwong nghi phép, cac khoan chi phi san xudt, kinh doanh phai trich trudc.

Nguyén tic ghi nhin v6n chii s& hiru

Vén gép ciia chii si hitu

Vén gép ctia chi sé hitu duge ghi nthin theo s6 von thue té da gop ctia cic cb dong.

Tlmng dw von ¢b phin: Th?ing du vén cb phin duge ghi nhén theo s§ chénh l&ch giita gi4 phat hénh va menh
gia ¢b phiéu kh1 phat hanh lin dau, phat hanh bd sung, chénh léch gitra gid tai phat hanh va gia tri s6 sach cla ¢b

phiéu quy va cAu phin vén cia trai phleu chuyén ddi khi déo han. Chi phl truc tlep lién quan dén viéc phat hanh
bd sung cb phiéu va tai phat hanh cb phiéu qu¥ duoc ghi giam thing du vén ¢b phin.

Nguyén tic ghi nhén loi nhuin chua phéin phéi
Loi nhuéin sau thué thu nhap doanh nghiép dugc phén phéi cho cac ¢b dong sau khi da trich lap cédc quy theo

Diéu 1& ctia Cong ty cling nhu céc qui dinh etia phap ludt va da duge Pai hdi dong cb dong phé duyét.

Vléc phén phdi loi nhuan cho céc ¢b dﬁng dugc can nhic dén cic khoan muc ph: tidn t& nam trong loi nhuéin sau
thué chua phan phéi ¢6 thé anh huéng dén luéng tién va kha néng chi tra cb tic nhu 1i do danh gid lai tai san

mang di gop vén, 15i do danh gi4 lai céc khoan muc tidn 18, cAc cdng cu tai chinh va cac khoan muc phi tién té
khac.

Cb tire duoc ghi nhén 14 ng phai tra khi dugc Dai héi déng Co déng phé duyét.

Cc thuyét minh néy la b phdn hop thanh cdc Bdo cde tai chinh hop nhdt Trang 17
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17.

18.

19.

Nguyén tic va phwong phip ghi nhin Doanh thu va thu nhiip khic

Nguyén tic va phwong phap ghi nhin doanh thu cung cip dich vu

Doanh thu cta giao dich cung cép dich vu duge ghi nhén khi két qua cua giao dich dé dugc xac dinh mgt cach
dang tin cdy. Trudng hop dich vu duge thue hién trong nhidu ky thi doanh thu duge ghi nhan trong ky duge can
cit vao két qua phin céng viéc da hoan thanh vao ngay két thuc ky ké todn.

Két qua cta giao dich cung cép dich vy duoc xac dinh khi théa man tit ca bbn (4) diéu kién: 1. Doanh thu dugc
xdc dinh tuong d6i chic chan. Khi hop dbng qui dinh ngudi mua dwge quyén tra lai dich vy da mua theo nhiing
diéu kién cu thé, doanh thu chi duge ghi nhan khi nhitng didu kién cu thé d6 khong con tdn tai va ngudi mua
khéng dugc quyén tra lai dich vu da cung cép; 2. C6 kha ning thu dwoc loi ich kinh té tir giao dich cung cap
dich vu d6; 3. Xac dinh duoc phi‘m cong viée dd hoan thanh vao ngay két thie ky ké toan; 4. Xéc dinh duoc chi
phi phat sinh cho giao djch v chi phi dé hoan thanh giao dich cung cflp dich vu do.

Nguyén tic va phwong phap ghi nhin doanh thu bin bit djng sin

Déi vi ede cong trinh, hang muc cong trinh ma Cong ty 1a chii ddu tw: doanh thu ban bét dong san dugc ghi
nhan khi dong thai thod min 5 didu kign: 1. Bit dong sin da hoan thanh toin bd va ban giao cho ngudi mua,
doanh nghiép da chuyén giao rai ro va loi ich gén lién v6i quyén s hitu bit dgng sin cho ngudi mua; 2. Doanh
nghiép khang con nim giit quyén quan ly bét dong san nhu ngudi so hitn bét dong san hodc quyén kiém soat bét
dong san; 3. Doanh thu duge xé4c dinh tuong dbi chic chén; 4. Doanh nghiép da thu dwoc hoiic s& thu duge lgi
ich kinh té tir giao dich ban bt ddng san; 5. Xéc dinh duoc chi phi lién quan dén giao dich bén bAt déng san.

Poi véi doanh thu ban bit ddng sin phin 16 bin nén: Doanh thu ban bt dong san phén 16 ban nén dbi voi
hop ddng khong hity ngang duge ghi nhan khi théa man ddng thoi tit ca 4 didu kién sau: 1. Pa chuyén giao rii
ro va loi ich géin lién véi quyén st dung dét cho ngudri mua; 2. Doanh thu duge xac dinh twong déi chéc chin; 3.
Xéc dinh duge chi phi lién quan dén giao dich ban nén dit; 4. Cong ty da thu duge hodc chic chin sé thu duge
loi ich kinh té tir giao dich bin nén dit.

Nguyén tiic va phwong phép ghi nhiin doanh thu hoat djng tai chinh

Doanh thu hoat déng tai chinh dugc ghi nhan khi théa man déng thdi 2 didu kién: 1. C6 kha ning thu dugc lgi
ich tir giao dich d6; 2. Doanh thu dugc xdc dinh twong dbi chéc chin.

Doanh thu hoat déng tai chinh géum: tién 1ai.

Tién 13i duoc ghi nhén trén co sd& ddn tich, duoc xéc dinh trén s6 du céc tai khoan tign gtri va 131 sudt thuc té timg

Khi khéng thé thu hdi mot khoan ma trude d6 da ghi vao doanh thu thi khoan ¢6 kha nang khéng thu héi duoc
hedc khoéng chic chin thu hoi duge dé phai hach toan vao chi phi phéat sinh trong k¥, khéng ghi giam doanh thu.

Nguyén tic va phwong phip ghi nhin gid von hiang bén

Gid vbn hang ban phan 4nh trj gi4 vén cia dich vy, bit dong san du tu ban trong ky; cac chi phi lién quan dén
hoat dong kinh doanh bét déng san déu tu va cdc chi phi khac duge ghi nhin vao gid vbn hodic ghi giam gid von
trong k¥ bio cdo. Gia vén duge ghi nhan tai thoi didm giao dich phat sinh ho#ic khi ¢6 kha ning twong dbi chic
chiéin s& phét sinh trong tuong lai khong phén biét dd chi tién hay chwa. Gia v6n hang ban va doanh thu dugc ghi
nhén ddng thoi theo nguyén tic phit hop. Céc chi phi vugt trén miic tiéu hao binh thudng dugc ghi nhan ngay
vio gid vbn theo nguyén téc than trong.

Nguyén tic va phwong phap ghi nhan chi phi tai chinh

Chi phi tai chinh bao gém: Cac khoan chi phi hodic khoan 18 lién quan dén cac hoat dong diu tu tai chinh, chi
phi di vay von, chi phi gop vén lién doanh, lign két; Du phong giam gia dau tu tai chinh, chi phi tai chinh khéc.

Khoan chi phi tai chinh dugc ghi nhén chi tiét cho timg ndi dung chi phi khi thuc t& phét sinh trong ky va dugc
xdc dinh mdt cich déng tin cdy khi cé dy di bing chiing vé cdc khoan chi phi nay.

Cdc thuyét minh niy 16 bé phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh hop nhét Trang 18
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20.

21.

Cde thuyét minh néty lér b3 phén hap thémh ede Bdo céo tai chinh hop nhdt

Nguyén tic vi phwong phép ghi nhin chi phi thud TNDN hién hanh

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép bao gbm chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh va chi phi thué thu
nh@p doanh nghiép hoan lai phét sinh trong nam lam cén ci x4c dijnh két qua hoat déng kinh doanh sau thué clia
Cong ty trong ndm tai chinh hién hanh.

Thué thu nhip hign hanh la khoan thué dugc tinh dya trén thu nhép tinh thué. Thu nhap tinh thué chénh léch
50 v6i lgi nhugn ké ton 1a do diu chinh céc khoan chénh léch tam thoi gifta thué va ké todn, cdc chi phi khéng
duoge trir cling nhu didu chinh cée khoan thu nhép khéng phai chiu thué va céc khoan 15 duge chuyén.

Cac khoan thué phai ndp ngin sach nha nudce sé duge quyét todn cu thé véi co quan thué. Chénh lech giiia s6
thué phai ngp theo sb sich va so liéu kiém tra quyét todn s& duge didu chinh khi cé quyét todn chinh thic véi co
quan thué.

Chinh séch thué theo nhimg diéu kién quy dinh cho céng ty nim hién hanh nhw sau: Thué suft 20%.

Céng ey tai chinh

Ghi nhin ban diu

Tai san tai chinh

Theo théng tw s6 210/2009/TT-BTC ngay 6 thang 11 ndam 2009 ("Théng tu 210"), tAi sin tdi chinh duge phan
loai mét céch phit hop, cho muc dich thuyél minh trong cdc bdo cdo tai chinh, thanh tai san tai chinh duoc ghi
nhén theo gid tri hop ly théng qua Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh, c4c khoan cho vay va phai thu, céc

khoan dau tu g‘lfr_dén ngay dao han va tii san tai chinh sin sang d& ban. Céng ty quyét dinh phén loai céc tai san
tai chinh nay tai thdi diém ghi nhan 1an dau.

Tai thoi diém ghi nhan 1an diu, tai san tai chinh durge xac dinh theo nguyén gia cong véi chi phi giao djch tryc
tiép c6 lign quan.

Céc tai san tai chinh ctia Cong ty bao gdm tién va céc khoan tidn giri ngfin han, céc khoan phai thu khéch hang
va phai thu khac.

No phii tra tai chinh

No phai tra tai chinh theo pham vi cia Théng tu 210, cho muyc dich thuyét minh trong cdc bdo céo tai chinh,
duwge phin loai mot cach phit hop thanh cde khoan ng phéi tré tai chinh duge ghi nhin théng qua Béo céo két

qud hoat dong kinh doanh, cac khoan ng phai tr tai chinh duogc xédc dinh theo gid tri phan bd. Cong ty xac dinh
viéc phin loai céc khoan no phai tra tai chinh tai thai diém ghi nhan 1an déu.

Tét ca no phai tra tai chinh duoc ghi nhan ban diu theo nguyén gia cong véi cac chi phi giao dich true tiép co
lién quan. - '

Ng phai tra tai chinh ciia Cong ty bao gém cdc khoan phai tra ngudi bdn, c4c khoan phai tra khéc, no va vay.
Gi4 tri sau ghi nhéin lin diu

Hién tai khong c6 yéu cdu x4c dinh lai gi4 tri ciia c4c céng cy tai chinh sau ghi nhén ban diu.

B trir cdc cdng cu tai chinh

Céc tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh duge b trir va gia tri thudn s& duoc trinh bay trén cdc béo céo tai
chinh néu, va chi néu, don vi ¢6 quyén hop phép thi hanh viée bu trir cac gia tri d& dwge ghi nhdn nay va co y
dinh b trlr trén co sé thudn, hodc thu duge cac tai san va thanh toan no phai trd dong thaoi.
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22.

23.

Bén lién quan
Theo chuén myc ké todn sb 26 - Théng tin vé cdc bén lién quan tai céng ty nhu sau:

(1) Nhimg doanh nghiép kxam soat, hodc bi kiém soét truc tiép hodc gian tiép thong qua mot hodic nhidu bén

trung gian, hodc dudi quyén bj kidm soat chung véi doanh nghiép béo cdo (bao gém cong ty me, cong ty con,
cac cdng ty con cung tép doan);

(ii) Céc cong ty lién két (quy dinh tai Chudn myc ké toan sé 07 “Ké todn cc khoan diu tu vao cong ty lién két”);

(iii) Cac ca nhan ¢ quyén truc tlep hofic gidn tidp bidu quyét & céc doanh nghiép bdo cdo din dén co anh huéng
dang ké téi doanh nghiép nay, ké ca céc thanh vién mat thiét trong gia dinh clia cdc cd nhan nay. Thanh vién mét
thiét trong gia dinh ctia mét c4 nhén 12 nhitng ngum c6 thé chi phdi hodc bj chi phéi bei ngudi do khi giao dich
v6i doanh nghiép nhu quan hé: BS, me, vo, chdng, con, anh, chi em rudt;

(iv) Cac nhén vién quan 1y chii chét c6 quyén va trach nhiém vé viéc 1ap k& hoach, quan 1y va kiém sodt cdc hoat

ddng ctia doanh nghiép bao céo, bao gbm nhitng ngudi lanh dao, cic nhén vién quan 1y ciia céng ty va céc thanh
vién mat thiét trong gia dinh ctia cac ¢4 nhan ny;

(v) Cac doanh nghiép do céc cé nhén dugc néu & trudng hop (iii) hodc trwdng hop (w) ndy nam trye tiép hoic
gién tiép phén quan trong quyén bidu quyet hoc théng qua viée nay ngudi d6 ¢6 thé ¢6 anh huéng dang ké t6i
doanh nghiép. Truéng hop nay bao gom nhiimg doanh nghiép dugc s& hitu béi nhiing ngudi 1anh dao hoic céc

cb dong chinh ciia doanh nghiép béo céo va nhimg doanh nghiép ¢6 chung mét thanh vién quan Iy chi chdt véi
doanh nghiép béo céo.

Trong viéc xem xét timg mdi quan hé cia cac bén lién quan cén chil ¥ t6i ban chét ciia mbi quan hé chi khong
chi hinh thiic phap ly cla cdc quan hg do.

Nguyén tiic trinh biy tai san, doanh thu, két qui kinh doanh theo b phin
B¢ phén kinh doanh bao gfim bd phan theo linh vyc kinh doanh va b§ phén theo khu vuc dia Iy.

Bo phén theo linh vire kinh doanh 12 mot b phén cé thé phan biét dugc ciia Cong ty tham gia vio qua trinh san
xuét hoic cung cdp san phim, dich vy riéng 1&, m6t nhém cac san phém hodc céc dich vu cd lién quan ma bhd
phén nay c6 rii ro va lgi ich kinh té khéc véi cac bd phén kinh doanh khéc.

B0 phén theo khu vyc dia 1y 1a mét bo phan cé thé phan biét duoc cia Lﬁng ty tham gia vao qua trinh san xuat
hodc cung cép san phém, dich vu trong pham vi mdt méi trudmg kinh € cu thé ma bd phin nay co rii ro va loi
ich kinh t& khac voi céc bd phén kinh doanh trong cac méi trutmg kinh té khéc.

. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN DOI KE TOAN HOP

NHAT

1. Tién v ciic khoin twong dwong tidn 30/09/2025 01/10/2024
Tién 4.362.713.652 5.857.974.132

Tién mat 754.523.074 1.281.278.888

Tién gui ngan hang khong ky han 3.608.190.578 4.576.695.244

+ Ngdn hang TMCP Céng thwong Viét Nam 7.999 537 1.736.446

+ Ngdn hing TMCP Ky Thuong Viét Nam 3.521.051.919 4.500.962.194

+ Cdc ngdn hang khde 79.139.122 73.996.604

Cong

4.362.713.652

5.857.974.132

Cdc thuyét minh nay I bg phn hop thénh cdc Béo cdo tdi chink hgp nhét
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CONG TY CO PHAN DIA OC FIRST REAL Miu s B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho néim téi chinh két thile ngéy 30 thdng 09 néim 2025 Pon vi tinh: Péng Viét Nam

V.2. Cdc khodn diu tw tai chinh

Diu tw g6p vdn vio don vi khic

30/09/2025 01/10/2024
Gia trj theo Gia tri theo
phwong phip von phwong phap von
chii s& hitu Dw phong Gid tri hop Iy (*%) chil s& hitu Dy phéng  Gid tri hop Iy (%)
- Piu tw vao cong ty lién doanh, lién két 200.836.061.484 - 239.900.000.000 200.039.613.267 - -
+ Cong ty C6 phin Thuong mai - Dich vu
- Khéch san Bach Pang ("Céng ty Bach
bang Complex") 200.836.061.484 - 239.900.000.000 200.039.613.267 - Khéng xdc dinh
Céng 200.836.061.484 - 239.900.000.000 200.039.613.267 -
30/09/2025 01/10/2024
Gid gbe Dy phong Gia tri hop Iy Gis gc Dy phong  Gid tri hop Iy (%)
- Piu tw gbp vén vao don vi khic - - - 200.000.000 - =
+ Cong ty C6 phan FQ Viét Nam - - - 200.000.000 - Khong xéc dinh
- - - 200.000.000 - -

Cong

(*): Céng ty khong trinh by gid trj hop 1y clia cac khoan déu tu nay do ¢8 phiéu cia cdc cong ty nay chura duge niém yét trén thi trudmg chimg khodan.

(**): Cén cir chﬂimg\thu’ﬂtﬁm dinh gid, bdo céo két qua thdm dinh gia va cdc ngudn thang tin khdc, céng ty xdc dinh gid tri hop 1y cia 10 triéu ¢ phén nay tai ngay 30/09/2025 1a
23.990 VND/c6 phan twong ting gié tri 239.900.000.000 VND. Do d6, gid tri hop 1y cao hon gi4 géc.

Céic thuyét minh néy 1 b phan hop thémh cde Bdo cdo idi chinh hop nhét Trang 21
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CONG TY CO PHAN BJA OC FIRST REAL Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho néim téi chinh két thic ngay 30 thang 09 ndm 2025 Don vi tinh: Péng Viét Nam

Trinh biy b sung thong tin cho tirng khodn diu tu vio cong ty lién doanh, lién két.
Céng ty Bach Ding Complex la dugc thanh 14p theo Gifly Chiing nhan dang ky Doanh nghiép s6 0401300561 do S& Ké hoach va Pau tu Thanh phé Pa Ning cip ngay 09 thing
09 nam 2009, hoat déng chinh ctia céng ty nay 14 kinh doanh dich vu khach san vi cho thué cin hg, van phong. Tai ngay 30/09/2025, Céng ty di dau tu chiém 22,2% vén diéu
1& (v6n diéu 16 12 450 ty VND). Tai ngay 30 théang 09 nam 2025, Céng ty Bach Ding Complex kinh doanh c6 13i.
Cong ty dang diing 10 triéu ¢d phén tai Céng ty Cb phin Thuong mai - Dich vu Khédch san Bach Ding dé dam bao cho khoan vay ciia Cong ty nhu trinh bay tai Thuyét minh sb
V.18. Bén thoi diém 14p bao cdo tai chinh nay, khoan thé chip néu trén d& duoc gidi chip toan bo vao ngay 05/11/2025.
Trong gia tri dAu tu vae Céng ty Bach Péng Complex theo phuong phap vén chii s& hitu ¢6 gi tri loi thé thuong mai 1a 155.870.283.602 VND.
Chi tiét gi4 tri khoan ddu tu vao ¢dng ty lién két nay nhu sau:
Gid tr] ddu tu vao
Céng ty Bach Ping

Complex
Gid tri diu tw
S6 dau nam 200.000.000.000
Tang trong ndm -
Sé cubi nam 200.000.000.000
Phan liy ké lgi nhufin khi mua cdng ty lién két trong nim
6 ddu nam 39.613.267
Phén loi nhuin tir céng ty lién két trong nim 796.448.217
Sé cudi nim 836.061.484
Gia tri con lgi
S6 diu nam 200.039.613.267
S8 cudi nim 200.836.061.484

Cite thuyét minh ndy & bg phdn hop thanh cde Béo cdo tii chink hop nhat Trang 22
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CONG TY CO PHAN BJA OC FIRST REAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Cho ndim téi chinh két thilc ngay 30 thang 09 ném 2025

Miu sé B 09 - DN

Bon vi tinh: Dong Viét Nam

3. Phéi thu ciia khich hang

a. Ngiin han
Cong ty C6 phéin Tap
doan Déau tr GAIA
Cong ty C6 phén Tap
doan Viét Angroup
Céng ty C6 phin Green
Motion

Khéch hang Dy 4n My
Canh

Cac khoan phai thu
khach hang khac
Cong

b. Phai thu cia khach hang la cic bén lién quan

Céng ty Cé phan Tap
doan Viét Angroup
Cong ty CH phén
Lasting Capital

Cong

4. Tri trude cho nguwdi ban

a. Ngin han
Céngty Cd phﬁ.n Bit
dong san Protech (*)
Cong ty CO phin Xay
dung va Co dién Stellar
*)
Cong ty TNHH C-
media (¥)
Cong ty C6 phén va
Déu tu Xay dung Dién
Ban (*+¥)
Céng ty C phén
Lasting Capital (*)
Céc khach hang khac
Cong

b. Tra trwde cho ngudi bin 1a cdc bén lién quan

Céng ty C6 phin
Lasting Capital (*)

Coéng

9.616.234.047

9.597.737.676

5.100.618.371

9.915.781.393

620.335.342

(9.616.234.047)

9.616.234.047

4.767.502.200

1.490.463.796

30/09/2025 01/10/2024
Gia tri Dy phong Gia tri Dy phong
35.150.706.829  (9.616.234.047) 15.874.200.043 (9.616.234.047)

(9.616.234.047)

35.150.706.829

(9.616.234.047)

15.874.200.043

(9.616.234.047)

9.597.737.676

540.000.000 . 272721275 -

10.137.737.676 = 272.727.275 =
30/09/2025 01/10/2024

Gia tri Du phong Gia tri Dy phong

87.886.026.182

20.811.699.579

37.552.820.627

15.451.558.252

8.273.158.125
5.796.789.599

170.887.411.462

44.304.177.397

57.549.820.627

25.451.558.252

13.181.050.000

24.566.171.325
5.834.633.861

(5.000.000.000)

(5.000.000.000)

87.886.026.182

170.887.411.462

(5.000.000.000)

8.273.158.125

24.566.171.325

8.273.158.125

24.566.171.325

Cdc thuyét minh nay lét b phin hop thanh ede Bda cdo 1 chinh hop nhdt
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CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ném i chinh két thilc ngay 30 thang 09 ndm 2025

MAiu sb B 09 - DN

Don vi tinh: Bdng Viétr Nam

(*) Cac khoan tra trude thl,rc hién hop déng dich vu méi giéi chuyén nhuong bét déng san va dugc bao dam
bing ¢b phiéu duge niém yét trén san chimg khodn. Céng ty dang thuc hién thu héi céc khoan nay.

(*"‘) Céc khoan trd trude thuc hién hop dong thi céng xfy dung nha & khu dan cu An Phi va duge bao dam
bang cb phiéu dugc niém yét trén san chiing khoan.

(*"‘) Trong d6: khoan tam fng Cung ty Cb phin X4y dung va Co dién Stellar s tién 10 ty dong theo hop
dong tong thau thi céng xdy dyung s 1511/2023/HD-TCXD/PR-ST ngdy 15 thdng 11 nam 2023 va bién ban
ghi nho sb Ul!2022fBBGNfPR ST ngay 26/09/2022 dé thyc hién du 4n ddu tu xdy dirng toa nha van phong
Primo Tower tai s6 320 dudng 2 théng 9, phuong Hoa Cudng, thanh pho ba Nang Bién ban lam viéc tai ngay
04 théng 12 nim 2025, hai bén théng nhit ndi dung 12 Cong ty Cd phén Dau tu Bét dong san Primo thu hdi lai
s tidn 5.000.000.000 VND vao ngay 8/12/2025 va ngay 9/12/2025.

(**#) Céc khoan tra trude lign quan dén céc hop ddng thue hién dy 4n Khu db thi Viém Trung va du an Khu
do thi Ngén Cau Villa. Céng ty Cd phan va Péu tu Xay dung Dién Ban dang déy nhanh tién d6 du 4n Khu dé

thi Viém Trung dé duoc hoan thanh viéc cép Gidy chimg nhan quyén sir dung dit trong quy 04/2025. Cong ty
da thu hdi khoan ddu tu nay vao ngay 19 thang 8 nam 2025.

5. Phiai thu khic

30/09/2025 01/10/2024
Gia tri Dw phong Gia tri Du phong

a. Ngﬁn han 336.691.024.298  (13.113.642.440) 373.405.200.580 (5.000.000.000)

Phai thu khac Cong ty

C6 phén Dau tu Phat

trién Ha Ting Quing

Nam - - 34.505.005.328 -

Phai thu khac Cong ty

TNHH Hoang Tién (i) 27.045.474.799 (8.113.642.440) 27.045.474.799 =

Céc khoan dit coc thuc

hién hop déng (ii) 78.532.160.454  (5.000.000.000) 78.532.160.454 (5.000.000.000)

+ Céng ty C6 phén Pau

tu Phét trién D6 thi DAt
7.433.160.454 -

S

-
-

7N

Quang — Quang Nam
+ Ong Luu Thai Hai
+Ong Vii Binh Cuong

+ Cﬁng ty Cb phén Tan
Cudng Thanh

Tam Gng cho nhén vién
(ii1)
Phai thu khéc

. Dai han

Cdng ty Cb phan
Thuong mai va Dich vu
Green Future (iv)

Phai thu khéc tir céc ddi
tuong ca nhén (v)

Cong

38.827.000.000
27.272.000.000

5.000.000.000

230.011.551.022
1.101.838.023

176.959.770.079

24.524.770.079

152.435.000.000

(5.000.000.000)

7.433.160.454 2

38.827.000.000
27.272.000.000

5.000.000.000

233.097.559.999
225.000.000

201.311.000.000

201.311.000.000

(5.000.000.000)

513.650.794.377

(13.113.642.440)

574.716.200.580

(5.000.000.000)

Cde thuyét mink ndy la bj phén hop thémh cée Béo cdo téi chink hgp nhdt
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CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL Miéu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Cho ndm tai chinh két thiic ngéy 30 théng 09 nim 2025 Don vi tinh: Péng Viét Nam

(i) Pay 1 céc khoan gﬁp von theo céc hop déng hop tac thue hlf,:n dau tu xfy dung du an va thuc hién céac
hoat déng quéang b4, tiép thi va phan phm cdc san phém, tim kiém bén thtr ba c6 nhu cAu mua san phim va
dam bdo cdc san pham duge phén phdi hét.

Theo hop dong 56 01/HDHTKD-2019 ngay 10 thang 09 ndm 2019, lgi nhuan dwgc chia theo ty 1& 50/50.

Theo hop déng s6 15/2019/HPHTKD-HTFR ngéy 15 thang 03 ndm 2019, Cdng ty nhan loi nhuén tir bn san
phAm cho bén thit ba va Cong ty TNHH Hoéang Tién nhan s tién twong {ng khi ban giao san phdm cho Céng
ty.

Do anh huéng ciia vige sip nhip cic tinh thanh trong thii gian qua, hién tai, dy 4n dang chir Uy ban nhan dén

thi x@ Pién Ban, tinh Quang Nam (nay la phuong Dién Ban Déng, thanh ph6 Pa Néng) quyét dinh diéu chinh
téng thé quy hoach chi tiét 1/500.

(i1) Day 12 cdc khoan dat cgc cho cdc chil s¢ hitu bit djng san dé dam bao quyén bao tidu va cung cap dich vy
moi gidi ddc quyén san phdm bt dqmg san cia cac dy 4n theo céac hop ddng da ky két. Hién tai, céc bat dong
sén clia cdc dy an cdng ty dang ndm gitt va con trong thoi gian hop dbng, khéng bi suy giam gia tri.

(i) Day 1a cc khoan tam @ng cho cic nhin vién thuc hién cdc phuong én déu tu theo muc tiéu nghién ciu
cac linh vie méi, co hdi méi c6 tiém nang phat trién dé phuc vu chién luge kinh doanh cho chu ky ting
trrdng mdi ciia bét dong san duge thong qua tai dai hoi dﬁng ch ddng thutmg nién nim 2025. Hai déng quan
tri da thong qua tam u‘ng cho éng Luu Thai Hai dé phuc vy cho cng viéc hop tac/ tim kiém cac dy an diu tu
m&i nhdm dam bao ngudn hing cho Cong ty giai doan 2024-2026.

(iv) Day 12 khoan dat coc cho dich vu cho thué xe dién giita Cong ty va Céng ty C6 phin Thuong mai va Dich

vu Green Future theo hop ddng s6 25032025/HDDVCT/GREEN FUTURE-FIRST REAL ngay 25 thang 03
nidm 2025.

(v) Bay la cac khoan vy thac déu tur cho céc cd nhan dé dau tr trong linh vire mua béan sap nhip doanh ng]nep
va hop téc dau tu phat trién kinh doanh dich vy - du lich. Cac khoan nay dugc bao dim bing tai san thé chip
theo hgp ddng thé chip sb 01/2024/HDTC ngay 29 thang 11 nim 2024.

Trong nam, cac khoan Uy thic ddu tu cho ong Truong Thé Tang dd ¢ xdc nhén lgi nhuén duge hudng tir vige
hop tac kinh doanh ctia 6ng Tang va cdc cong ty diu tu.

Céc khoan ﬁy thac dau tur cho ca nhan va cac khoan phai tra trude cho ngum ban dugc bao dam bing
IO 751.758 ¢t phiéu clia Cong ty va 3.084.000 cb phjeu clia céc cdng ty niém yét kha-:: dlrt;fc nam gru bdi cac
) dbng lém cua cang ty cén cir theo cac hop dc‘jng sﬁ 01/2025/HDCC/FIR-NAT cam ¢b cb phiéu duge ky

gitta Céng ty va céc cd dbng ca nhén nay. Cac cb phiéu nay da dugc dang ky giao dich tai san dam bao va
duge phong toa tai cic cong ty chirng khodn.

Cic thuyét minh nay la b phan hop thanh cde Bdo edo tai chinh hop nhét Trang 23
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CONG TY CO PHAN DPIA OC FIRST REAL Miu s6 B 09-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho néim tai chinh két thiic ngay 30 thang 09 nim 2025 Bon vi tinh: Déng Viét Nam

01/10/2024
Gid tri ¢ thé thu

30/09/2025

V.6. N x4u - Dy phong phéi thu khé doi

Gis ghe i3 ;‘;;he thu 1 4 gian qud han Gid gbe s Théi gian qud han
Phai thu ngin han ciia khich hing 9.616.234.047 - 9.616.234.047 -
+ Cong ty Cb phin Tép doan Phu tu Thaid han qua Thoi han qué han
GAIA 9.616.234.047 - han hon 3 nam 9.616.234.047 - hon 3 ndm
Tri trwée cho ngudi ban - - 13.181.050.000 8.181.050.000
+ Cong ty €4 phin Déau tu va Xy dyng Thoi han qua Thei han qué han
- han hon 3 ndm 13.181.050.000 8.181.050.000 hon 3 ndm

Pién Ban
Phai thu ngén han khdc

+ Coéng ty TNHH Hoang Tién

+ Céng ty C6 phan T4n Cudng Thanh
Cong

32.045.474.799

27.045.474.799

5.000.000.000

18.931.832.359

18.931.832.359

Thoi han qua
han tir | ndm

Théi han qua
han hon 3 nam

5.000.000.000

5.000.000.000

Thoi han qué han

41.661.708.846

18.931.832.359

27.797.284.047

Tinh hinh bién ddng dy phong ng phai thu nhuw sau:

$6 ddu nim
Trich 1&p du phong b sung
Hoan nhip du phong

S6 cubi ndm

Clic thuydt mink niy 1 bé phén hop thémh ede Bdo cdo tai chinh hop nhdt

~

- hon 3 ndm
8.181.050.000 -
Ng phii thn
ngin han Tbng cbng
19.616.234.047 19.616.234.047

8.113.642.440
(5.000.000.000)

8.113.642.440
(5.000.000.000)

22.729.876.487

22.729.876.487

Trang 26



CONG TY CO PHAN BIA OC FIRST REAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho néim tai chinh két thic ngay 30 thang 09 ndm 2025

Miu sé B 09 - DN

Pon vi tinh: f)tfng Viét Nam

7. Hang ton kho 30/09/2025

01/10/2024

Gia géc Du phong

Gia gbc

Du phong

Chi phi SXKD dé dang
Hang hoa bét dbng san (*)

11.879.237.009 -
282.277.156.092 -

24.457.914.591

241.704.252.149

Cong 294.156.393.101 .

266.162.166.740

(*) Hang ho4 bét déng san 14 gia tri cac 16 dét nén cta cac du én da nhan chuyén nhwong quyén si dung dit, chi

tiét nhur sau:

Hing hoa bit djng sin

30/09/2025

01/10/2024

Due dn Khu ddn cwe An Phii (%)
D an Khu nha & thieong mai Trudng Thinh va My Canh (*)
Dy din Khu dén cu phé chg Dién Théng Trung

D déin Khu tdi dinh cu cde dw dn tai phuong
Dién Ngoc va Pién Duong - Phdn khu 1

263.354.030.685
17.426.110.972

370.052.382

1.126.962.053

199.660.943.284

41.376.875.170
370.052.382

296.381.313

Cong

282.277.156.092

241.704.252.149

(*) Tai ngay 30 théang 09 nam 2025, mdt sb quyén sir dung dit va tai san gan lién trén dét tai Dy an Khu nha ¢
thwong mai Trudmg Thinh va4 M§ Canh v& Dy an Khu dén cu An Phd, Phudng Quang Phii, Tp. Pa Néng
(phudng An Pha, thanh phé Tam Ky, tinh Quang Nam cii) d& duge st dung lam tai san ddm béo cho khoan

vay ngn hang clia Cong ty nhu trinh bay tai Thuyét minh s V.18.

8. Chi phi tra trwée

a. Chi phi trd trwéc ngin han
Chi phi bao hiém
Céc khoan khac

b. Chi phi tra trwdc dai han
Chi phi thué van phong
Cong cu, dung cu xuét ding
Chi phi stra chita

Céac khoan khéc

30/09/2025

192.374.128
168.207.461
24.166.667

11.319.918.959
11.260.865.630
59.053.329

01/10/2024

260.860.404
114.846.615
146.013.789

12.229.371.488
12.123.812.504
37.901.198
58.869.364
8.788.422

Cong

11.512.293.087

12.490.231.892

Cdic thuyét minh nay ld b6 phdn hop thanh cde Bdo edo tii chink hgp nhét
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CONG TY CO PHAN PJA OC FIRST REAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho néim tai chinh két thiic ngay 30 thang 09 nam 2025

Miiu s6 B09 - DN

Pon vi tinh: Bc’-“ng Viér Nam

9. Taisdn 6 dinh hitu hinh

10.

Khoiin myc L Téng cing

Nguyén gid

S6 du d4u nam 4.547.486.363 65.036.364 4.612.522.727
Thanh ly, nhwong bdn (3.139.081.818) - (3.139.081.818)

86 du cudi nam 1.408.404.545 65.036.364 1.473.440.909

Gid tri hao mon liy ké

S6 dur du nam 3.036.135.879 65.036.364 3.101.172.243
Khdu hao trong ném 362.949.748 4 362.949.748
Thanh ly, nhuong bdn (2.552.102.643) " (2.552.102.643)

S6 dur cubi nam 846.982.984 65.036.364 912.019.348

Gid tri con lai
A X 4
S6 du ddu nam
S6 du cudi nam

1.511.350.484
561.421.561

1.511.350.484
561.421.561

* Nguyén gia tai san cb dinh hitu hinh cudi nim di khéu hao hét nhung van con st dung: 65.036.364 VND.

Tiing, gidm bit djng sin diu tw

Khoan mue

S6 ddu nim Tdng trong nim

Gidm trong nim

S0 cubdi nim

Nguyén gid

Quyén si dung ddt

Nhér etra

59.839.461.277
44.922.686.392
14.916.774.885

59.839.461.277
44.922.686.392
14.916.774.885

GiA tri hao mon liy ké
Quyén sir dung ddt

Nhé erra

2.679.333.818

2.679.333.818

488.145.208

488.145.208

3.167.479.026

3.167.479.026

Gia tri con lai

Quyén sir dung dat

Nha cira

57.160.127.459

44.922.686.392
12.237.441.067

488.145.208

488.145.208

56.671.982.251

44.922.686.392
11.749.295.859

Trinh bay gia tri hop If ciia bit djng sin diu tw

Theo qui dinh tai Chudn muc ké toén Viét Nam sb 05 “Bét déng san dau tu”, gid tri hop Iy clia bt déng san déu
tur tai ngay két thiic nam tai chinh cin duge trinh bay. Tuy nhién, Céng ty hién chua xéc dinh dugc gia tri hop Iy

clia cAc bit dong san diu tur tai ngay 30 théang 09 ndm 2025 do Cong ty chwa thu thip duoc da},.r dti théng tin dé
danh gid gid tri hop ly cla céc tai san nay,

Ce thuyét minh ndy li bg phan hgp thanh cde Béo cdo 11i chinh hop nhdt
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CONG TY CO PHAN DIA OC FIRST REAL

MAiu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Cho néim tai chinh két thiic ngay 30 thdng 09 niim 2025

Dom vj tinh: Péng Viét Nam

11. Chi phi xiy dyng co ban d& dang

Chi phi phét
sinh  Két chuyén vao
01/10/2024 trong nim  TSCD trong niim 30/09/2025
Dy 4n Khu phirc hop
thuong mai dich vu va du
lich First Real tai Tuy
Hoa, tinh Pik Lik (Tp.
Tuy Hoa, tinh Phii Yén cii)
* 50.897.889.227 18.435.079 - 50.916.324.306
Chi phi tr vin thidt ké
cing trinh tod nha First
real headquarter 663.409.681 323.367.685 - 986.777.366
Céng 51.561.298.908 341.802.764 - 51.9203.101.672

(*) Chu yéu bao gbm chi phi tidn sir dung dit va mdt s chi phi khéc cd lién quan dén viée phaét trién Du an Khu
phtic hop thuong mai dich vu va du lich First Real tai Tuy Hoa, tinh Dak Lék. Uy ban Nhan dén tinh Phii Yén
(nay la tinh Bak Lak) c6 quyét dinh s6 1340/QD-UBND ngay 07 thing 10 nam 2024 gia han tién db dén ngay

07/07/2026.

12. Phai trd ngudi ban 30/09/2025 01/10/2024
Giftri 50 6 khi n::mg Gid tri 50 co kha n'itng
trd ney tra no
a. Ngén han 9.545.864.816 9.545.864.816 1.300.794.622 1.300.794.622
Cong ty CP Déu tu Phat
trién Ha tAng Quéng
Nam - - 335.218.770 335.218.770
Cong ty CP Thuong
Mai - Dich Vu - Khach
San Bach Ding 1.446.161.580 1.446.161.580 510.389.774 510.389.774
Cong ty TNHH Hoéang
Tién 695.720.000 695.720.000 - =
Céng ty C6 phin
Thuong mai va Dich vu
Green Future 6.857.657.176 6.857.657.176 -
Céc nha cung -::ép khac 546.326.060 546.326.060 455.186.078 455.186.078
Cong 9.545.864.816 9.545.864.816 1.300.794.622 1.300.794.622
b. Phai tra ngwdi bdn 13 cdc bén lién quan
Cong ty CP Thuong
Mai - Dich Vu - Khach
San Bach Ding 1.446.161.580 1.446.161.580 510.389.774 5310.389.774
Céng ty C6 phin
Epadvisory 54.000.000 54.000.000 - 5
Cong 1.446.161.580 1.446.161.580 510.389.774 510.389.774

Cic thuyét minh nay la bé phén hgp thanh cde Béio cdo tai chinh hop nhdt
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CONG TY CO PHAN DPIA OC FIRST REAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ndim tai chinh két thic ngay 30 thang 09 nam 2025

Mau s B 09 - DN

Domn vi tinh: D.{?ng Viéet Nam

13. Ngwdi mua tra tién trwde

Ngin han

Nguoi mua tra trude lién quan dén Dur 4n Khu dén cur An Phi,
Phudng Quéang Phii, TP. Pa Ning (phudng An Ph, thanh phé

Tam Ky, tinh Quang Nam cii)
Cong

14. Thué va cac khoan phai nép nhi nude

30/09/2025 01/10/2024
107.805.937.379 112.248.749.803
107.805.937.379 112.248.749.803
107.805.937.379 112.248.749.803

S6 da thwe ndp/

S6 phii njp khéu trir trong
01/10/2024 trong nim nim 30/09/2025
Phai ndp

Thué GTGT hang ban 7.574.666.961  10.551.131.983 7.017.246.677 11.108.552.267
Thué thu nhip doanh
nghiép 42.719.024.744 7.603.628.927 1.605.418.806 48.717.234.865
Thué thu nhap ¢4 nhan 169.139.070 44.272.349 3.798.857 209.612.562
Céc loai thué khic - 4.000.000 4.000.000 -
Cac khoan phi, Ié phi va
cac khoan phai njp khac 3.261.276.388 7.013.740.000 40.000.000 10.235.016.388

] S 23 \=1

Cong

53.724.107.163

25.216.773.259

8.670.464.340

70.270.416.082

Trinh bay cich xic dinh cic khoin thué, phi, 12 phi phai nép

Thué gi4 tri gia ting

Cong ty nop thué gia tri gia ting theo phuong phap khiu trir. Thué suét thué gi4 tri gia tin g nhu sau:
- Thué suét thué gia tri gia ting cho linh vy kinh doanh hang héa dich vu bit déng san 12 10%.

Thué thu nhip doanh nghiép
Thu nhép tir cac hoat déng khéc phai ndp thué thu nhip doanh nghiép véi thué sudt 20%.

Tai ngay 30 thang 09 nam 2025, Céng ty ¢ 70,2 ty VND tién thué phai trd qua han chua thanh todn va chua
c6 xdc nhén cia co quan thué vé sé no thué qua han thanh toén.

15. Phai trd ngwdi lao djng
Tién luong phii tra

Cong

16. Chi phi phai tra

Ngiin han
Chi phi l4i vay (*)

Trich trude chi phi quan 1y tda nha Bach Déng

Céc khoan khic
Cong

30/09/2025 01/10/2024
551.706.755 1.002.871.814
551.706.755 1.002.871.814
30/09/2025 01/10/2024
31.272.369.293 16.953.695.090

30.960.055.293

16.903.695.090

262.314.000 -
50.000.000 50.000,000
31.272.369.293 16.953.695.090

(*) Lai vay qua han thanh toan dén ngay 30/09/2025 14 30.717.285.883 VND.

Céic thuyét minh nay I b3 phén hop thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhdt
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CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQOP NHAT
Cho néim téii chinh két thiic ngay 30 thing 09 ném 2025

Miiu sé B 09 - DN

Don vi tinh: Pong Vit Nam

17. Phii trd khic
a. Ngén han
Kinh phi céng doan
Bao hiém xa hoi, y té, thit nghiép
Khach hang Dy 4n Khu dén cu An Pha (i)
Khéch hang D 4n Khu phé cho Dién Nam Béc tai d6 thj méi
Dién Nam - Bién Ngoc (ii)
Cong ty C8 phin Tép doan Viét Angroup (iii)

30/09/2025

469.516.149
518.082.489
9.445.250,000

12.503.614.189
8.326.913.585

01/10/2024

424.930.149
242,152.391
9.445.250.000

12.503.614.189

Cde thuyét minh néy I bo phdn hop thanh cdc Béo edo tai chink hop nhdt

Céng ty Cb phin Green Motion (iv) 1.450.000.000 =

Nhén ky quy, ky cugc ngin han (v) 1.500.000.000 1.500.000.000

Cédc khoan phai tra, phai ndp khéc 1.571.771.892 2.340.519.657

Céong 35.785.148.304 26.456.466.386
b. Dai han

Céng ty C6 phdn SSLand (vi) 78.000.000.000

Cong 78.000.000.000 o
¢. Phai tra khéc bén lién quan

Cong ty C6 phan Tép doan Viét Angroup 8.326.913.585

Cong 8.326.913.585 -

(i) Pay la c4c khoan tién khach han g dat gitt chd théng qua Cong ty dé mua dit nén phén 16 thugc Dy an “Khu
din cu An Phii, phuong Quang Ph, thanh phd Da Ning" (phudng An Phi, thanh phd Tam Ky, tinh Quéng Nam
cii) do Céng ty C5 phin Péu tu phét trién Ha tAng Quang Nam lam chit ddu tu. Dy 4n ndy duoc x4y dung theo
quy hoach dugc phé duyét theo Quyét dinh sé 3887/QD-UBND ngay 1 thang 11 nam 2017 ciia Uy ban Nhén
dan thanh phd Pa Néng (Uy ban Nhén dan tinh Quang Nam cii) vé viéc phé duyét quy hoach chi tiét xiy dung
(ty 1& 1/500) Khu dén cu An Pht, phudng Quang Phi, thanh phé Pa Néng (phuéng An Phi, thanh phé Tam Ky,
tinh Quang Nam cii).

(ii) Pay la cac khoan tién khach hang dat giit chd mua dét nén phén 16 thudc Dy an “Khu phé chg Dién Nam

Bic tai d6 thi méi Dién Nam - Dién Ngoc” do Céng ty C§ phan Diu tur Phat trién P thi Pat Quang - Quang

Nam 1am chi ddu tu. Dy 4n ndy dugc xdy dung theo quy hoach duge phé duyét theo Quyét dinh sé 1912/0QB-
UBND ngdy 29 thang 5 ndm 2017 ciia Uy ban Nhén dan thanh phé Da Ning (tinh Quang Nam cii) v& viéc phé
duyét diéu chinh quy hoach chi tiét sir dung dét 1/500 Khu phé chg Dién Nam Béc tai do thi méi Pién Nam -

Dién Nggc.

(iii) Py 1a khoén dit coc cho thué xe gitta First Real va Tép doan Viét Angroup.

(iv) Piay la khoan dit coc cho thué xe gifra First Real va Green Motion theo hop dong sb
02.2503.2025/HDTX/FIR-GM.

(v) Péy la ky quy d& dam bio cho trach nhiém moi gi6i va phan phéi cac san phim dit nén phén 16 ctia Dy 4n
Khu dén cu An Phu.

(vi) Day 14 céc khodn nhan gop vén theo hop dong hop téc sb 10.10/2024/HDHT/FIRSTREAL-SSLAND ngay
10 thang 10 nidm 2024 thuc hién déu tu xdy dung, kinh doanh Nha & tai khu B - Dy 4n Khu nha & thuong mai
My Canh tai xi Bao Ninh, thinh phé Déng Héi, Tinh Quang Binh céia Cong ty Cb phin SSLand. Céng ty duoc
uu tién thu hdi von da g6p va duge phén chia loi nhufn cé dinh trude, Céng ty Cé phén SSLand nhén loi nhuin
con lai phét sinh tir viée chuyén nhugng sin phim cho bén thir ba. Hién tai, Céng ty chwa bin giao diy di hd so
tai liéu cho Céng ty C6 phan SSLand.

Trang 31
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CONG TY CO PHAN DJA OC FIRST REAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho néim tai chinh két thiic ngay 30 thdng 09 ném 2025

Miu sé B 09 - DN

Don vi tinh: Pong Viét Nam

18. Vay va ng thué tai chinh

30/09/2025 01/10/2024
I A - e
Gid tri S6 c6 kha n?ng Gis tri 50 cd kha nang
tra ng ’ tra ny
a. Vay va ny thué tai
chinh ngiin han 151.519.989.102 151.519.989.102 297.041.541.132 297.041.541.132

Vay ngfin hing

Ngéan hang TMCP An
Binh

Ngén hang TMCP Béo
Viet (1)

Ngén hang TMCP Kién
Long

Ngén hang TMCP
Ngoai thuong Viét Nam
Ngén hang TMCP Hang
hai Viét Nam

Ngén hﬁng Xuét nhip
khdu Viét Nam — Chi
nhanh Hing Vuong
Ngén hang TMCP Viét
Nam Thuong Tin — Chi
nhanh Pa Ning

Ngén hang TMCP Cong
Thuong Viét Nam — Chi
nhanh Ngiti hanh son

Céng ty CP Cong nghe

Tai chinh Encapital (2)

No vay dén han tra
Ngén hang TMCP
Phuong BYong

Ngéan hang TMCP Hang

hai Viét Nam

Ngdn hang TMCP Cong

thuong Vigét Nam (3)

Khoén di vay ngan han

ngén hiang Bao Viét (4)
b. Vay vi ng thué tai
chinh dai han
Vay ngin hang
Ngén hang TMCP
Phuong Pong
Ngin hang TMCP Bao
Viét (4)

Ngéan hang TMCP Céng

thuong Viét Nam (3)
Cong

20.000.000.000

20.000.000.000

20.000.000.000
111.519.989.102

18.479.230.000

03.040.755.102

20.000.000.000

20.000.000.000

20.000.000.000
111.519.989.102

18.479.230.000

93.040.759.102

95.048.762.999
11.000.000.000
20.000.000.000

9.100.000.000
15.999.413.897

12.999.349.102

4.000.000.000

7.000.000.000

14.950.000.000

201.992.778.133
77.350.438.143
3.811.584.977
30.916.284.824

89.914.470.189

80.153.563.737
80.153.563.737

8.361.221.648
48.126.288.913

23.666.053.176

95.048.762.999
11.000.000.000
20.000.000.000

9.100.000.000
15.999.41 .3 897

12.999.349.102
4.000.000.000
7.000.000.000

14.950.000.000

201.992.778.133

77.350.438.143

3.811.584.977

30.916.284.824

§9.914.470.189

80.153.563.737
80.153.563.737

8.361.221.648

48.126.288.913

23.666.053.176

151.519.989.102

151.519.989.102

377.195.104.869

377.195.104.869

Céie thuyst minh néy lé bé phdn hop thanh cde Béo edo tai chinh hop nhdt
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CONG TY CO PHAN BIA OC FIRST REAL Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Cha néim tai chinh két thic ngay 30 théng 09 ném 2025 Ban vi tink: Déng Viét Nam

18.1. Thuyét minh cdc khoin vay ngéin hang

in ha < 7 di 3 . inh thirc da
Niphu kg 6 dw cubinam 1 TPV p g o opgnam) O thive dim

ky han vay bdo

B sung vén luu
dong phyc wu
hoat ddng kinh
doanh cta doanh

1. Ngén hang TMCP Bao nghiép, k¥ han

Viét 20000,000.000 vay 12 théng theo
ting khé wdc
nhdn ng tinh tr
ngdy giai ngéin
von vay.

9,80% (i)

Vay bl dip céc

chi phi déu tu

hop phép clia

Phuong 4n nhén

chuyén nhuong

& : Quyén sir dung

f\';i;ga“ Kang THAES Bao 93.040.759.102 dit cla 120 11,70%-14,80% (i)
16/thira dét thude
du én Piu tu X8y
dung nha & Khu
din cu An Phy,
ky han 24-60
thing.

Thanh toan céc
chi phi hop phap
cia Du an Nhéan
chuyén nhuong
3. Ngén hang TMCP Céng Quyén sir dung
thuomg Viét Nam 1SATI 0000 dat thude Dy 4n
Piu tur xy ding
nha & Khu dén cur
An Phu, ky han
24-36 théng,

11,80% (ii)

Céng 131.519.989.102

(i) Hinh thie ddm bao:

- Quyén sir dung mot sb thira dét tai Khu dan cu An Phi, phudng Quang Phi, TP. Pa Ning (phudng An Phu,
thanh phé Tam Ky, tinh Quing Nam cil).

- Quyén sir dung mt s6 thira dét tai Dy 4n Khu nha & thuong mai Trudng Thinh va My Cénh, Phutng Déng
Hei, tinh Quang Trj (Thén M§ Canh, x4 Bao Ninh, TP. Pong Hoi, tinh Quang Binh ci),

(it) Hinh thitc ddm béo: Quyén sir dung dat & va tai san gin lién v6i dét (hién tai va trong tuwong lai) tai mot s
Thira dat thudc Khu dan cu An Phu, phudng Quang Phi, TP. DA Ning (phudng An Phu, thanh phd Tam Ky,
tinh Quang Nam cii).

Cdc thuyét minh néy la bé Pphén hap thénh céc Bio cdo téi chinh hop nhdt Trang 33
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CONG TY CO PHAN PJA OC FIRST REAL Mau sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho néim tai chinh két thiic ngay 30 thdng 09 nim 2025 Pom vi tinh: Dong Viét Nam

18.2. Thuyét minh cfc khofin vay céng ty

S6 dw cubi nim (*) Muc dich vay va
ky han vay

Hinh thire dim

Cong ty bio

Lai suiit (%/nim)

Vay cho muc dich
hoat ddng san
20.000.000.000 xuat kinh doanh 16,00% (iii)
vai ky han 30
ngay.

Cong ty CP Cong nghé¢ Tai
chinh Encapital

(i) Hinh thirc dam bao: 10.000.000 (Mudi trigu) cé phan tai Céng ty C6 phin Thuong mai - Dich vu Khach san
Bach D?mg.

(*) Khoan vay ndy d2 duge tAt toan vao ngdy 05/11/2025.

18.3. Sé vay va ng thué tii chinh qua han chua thanh todn

30/09/2025 01/10/2024
Géc Lai Gbc Lai
Ngén hang TMCP Bao
Viét 113.040.759.102  30.717.285.883 - -
Cong 113.040.759.102 30.717.285.883 - =

Cong ty dang thio lufn gia han ng vay voi Ngan hang TMCP Béo Viét.

Cdc fkuyé"'f minh néty [& bé phdn hgp thanh cde Bde cdo tai chinh hop nhdt Trang 34
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CONG TY CO PHAN DIA OC FIRST REAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho ném téi chinh két thiie ngay 30 thdng 09 ndm 2025

MAu sé B 09 - DN

Pem vi [inh: Béng Viét Nam

19. Vén chii s hitu

1. Bang dbi chiéu bién dgng ciia Vén chii s& hitu

Thing dw vén ¢b

. ~ 2
Loi nhuén sau thué

Loi ich ciia ¢b

Khodn muc Vibn gop cia chil S_U s S : dong khong kiém Céng
hitu phan chwa phén phéx
sodt

S6 dw dAu nim trude 642.452.810.000 67.328.240.000 31.541.786.346 99.904.299 741.422.740.645
Loi nhuén " ’ 611.224.854 (1.030.570) 610.194.284
$6 du cubi nim trude 642.452.810.000 67.328.240.000 32.153.011.200 98.873.729 742.032.934.929
S4 die ddu nim nay 642.452.810.000 67.328.240.000 32.153.011.200 98.873.729 742.032.934.929
Ting vén 64.243.390.000 (64.243.390.000) - . -
Loi nhudn > X 1.968.391.081 (954.060) 1.967.437.021
3.084.850.000 34.121.402.280 97.919.669 744.000.371.949

S6 dw cudi nim nay 706.696.200.000

Theo Nghi quyét sé 01/2025/NQ-DHDCP-FIR ngdy 21 thdng 03 nam 2025 cua Pai hdi dbng cb ddng thudng nién ndm 2025, Cong ty khong thye hién chia
¢6 tire va khéng trich 14p cde quy tir ngudn loi nhudn sau thué nam 2024.

Cde thuyét minh néy [a b phén hop thanhk ede Bdo edo t6i chinh hop nhdt

TR A0 T S SR
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CONG TY CO PHAN BIA OC FIRST REAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho néim tai chinh két thile ngay 30 thdng 09 ndm 2025

Mau sb B 09 - DN

Bon vi tinh: ﬂéng Viét Nam

19. Vén chii s& hivu (tiép theo)

2. Chi tiét vbn gop ciia

chii s& hiru T§ 1§ vén gép 30/09/2025 Ty 1& von gop 01/10/2024

Ong Nguyén Anh Tuén 15,21% 107.517.580.000 15,21% 97.743.260.000

Ong Vil Hoang Viét va Ba

Vii Hanh Quyén 6,41% 45.284.360.000 6,49% 41.688.000.000

Céc cb dong khac 78,38% 553.894.260.000 78,30% 503.021.550.000
Cong 100,00% 706.696.200.000 100,00% 642.452.810.000

3. Cac giao dich vé vin véi cic chii s& hitu Nim nay Nam trude

vi phéin phbi cb tirc, chia lgi nhuan

Vén gép ctia chi so hitu

Vén gdp ddu nim 642.452.810.000  642.452.810.000
Vén gop tdng trong néim 64.243.390.000 .
Vén gop cudi nim 706.696.200.000  642.452.810.000
4. CH phiéu 30/09/2025 01/10/2024
S0 luong c6 phiéu dang ky phat hanh 70.669.620 64.245.281
86 lugng cb phidu da ban ra cong ching 70.669.620 64.245.281
Cé phiéu phd théng 70.669.620 64.245.281
Sb luong ¢b phidu dang luu hanh 70.669.620 64.245.281
Cé phiéu phé théng 70.669.620 64.245.281
Mgnh gid c6 phidu dang leu hanh: déng Vigt Nam/cd phiéu. 10.000 10.000

5. Thiing dw v6n ¢b phin

Trong nam, Cong ty ting vén tir ngubn thing du vén cb phén theo quyét dinh cta Dai hoi dong cd dong sb
IGKZDZSJNQ HDQT FIR théng qua ngly 14 thang 08 nam 2025. Cdng ty dd nhan dugc bio cdo két qua phét
hanh ¢ phiéu s6 4384/UBCK-QLCB ngay 13 thiang 08 nam 2025.
Uy ban Chung khoan Nha nuéc (UBCKNN) nhén duo’c bido céo két qua phét hanh cb phiéu dé ting von cb
phan tir ngudn vbn chi s& hitu theo Bao cdo két qué sb 08/2025/BC-FIR ngay 05!8f2025 clia Cﬁng ty cb phan
Dia dc Fll‘St Raai (Cong ty/HSX: FIR). Theo do, Cnng ty da phat hanh 6.424.339 cé phiéu dé tang von cbd
phén tir n guc-n von chii s& httu (dat ty 18 99,99% tong s6 cb phiéu dy kién phat hanh).
Thang du vén ¢6 phan con lai tai ngdy 30/09/2025 14 3.084.850.000 VND.

20. Céc khodn muc ngoai Bang cin déi ké toan

Tai sdn thué ngoai:

Cong ty hién dang thué nha vin phong theo hop déng thué hoat déng cia Céng ty Cd phan Thuong mai — Dich

vy - Khach san Bach Ping.

Cdc thuyét minh nay lé b phn hop thémh cée Bdo cdo tai chinh hop nhdt
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CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 30 thdang 09 nam 2025

Miu s6 B 09 - DN

Don vj tinh: Pong Viét Nam

V1. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT

DONG KINH DOANH HQP NHAT

. Doanh thu bAn hang va cung cép dich vu
Doanh thu chuyén nhuong bit déng san (*)
Doanh thu méi gi6i bit déng san
Doanh thu cho thué xe
Doanh thu thi cng ¢ong trinh
Doanh thu cho thué

Cong

(*) Trong dé:

+ Doanh thu tie hop déng hgp tde véi Cong ty Cé phén SSLand

Doanh thu dbi véi ciic bén lién quan
Céng ty Cé phan Tip doan Viét Angroup
Cong ty _Cé phén Lasting Capital
Cong

. Doanh thu thuin vé bén hang va cung cip dich vu
Doanh thu thudn chuyén nhuong bét dong sin
Doanh thu thuén méi gioi bit djng san

Doanh thu thuan cho thué xe

Doanh thu thudn thi cén g cong trinh

Doanh thu thuén cho thué

Cong

. Gid v6n hang bin

Gié vén chuyén nhwong bét dong san
Gia vén cho thué xe

Gia von thi cong cong trinh

Gia von cho thué

Cong

. Doanh thu hoat djng tai chinh
Lai tién giri
Déanh gia lai gia tri vang

Cong

. Chi phi tai chinh

Lai tién vay

Dy phong /( hoan nhap) giim gia cic khoan dAu tu dai han
Chi phi tai chinh khac

Cong

Cde thuyét mink néy I b3 phén hop thinh céc Béo cdo ti chinh hop nhdt

Nim nay
92.161.175.520
13.609.588.932

1.384.732.407
1.107.021.820

Nim truwde
121.608.926.233
250.146.328

2.102.492.218

108.262.518.679 123.961.564.779
78.388.808.034 -
Niam nay Nim trude
8.886.794.144 .
490.909.095 218.181.820
9.377.703.239 218.181.820
Nim nay Nim trudce
92.161.175.520 121.608.926.233
- 250.146.328
13.609.588.932 =
1.384.732.407 -
1.107.021.820 2.102.492.218

108.262.518.679

123.961.564.779

Nam nay
31.294,520.926
12.961.894.749

1.377.160.000
495.745.693

Niam trude
47.468.405.578

684.473.967

46.129.321.368

48.152.877.545

Nim nay Nam trude
1.612.108 1.335.381
161.400.000 41.500.000
163.012.108 42.835.381
Nam nay Nim truée
27.686.198.131 47.110.186.535
- (324.000.000)

- 248.000.000

27.686.198.131

47.034.186.535
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CONG TY CO PHAN BIA OC FIRST REAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOQP NHAT

Cho ndim tii chinh két thic ngay 30 thang 09 ndm 2025

Miu sé B 09 - DN

Don vi tinh: Dong Viét Nam

6. Lgi nhudn/(15) trong céng ty lién két, lién doanh

10.

11.

Cdc thuyét minh néy la bg phin hop thanh cde Bio cdo téi chink hop nhet

Céng ty Cb phdn Thwong mai - Dich vy -
Khéch san Bach Pang ("Céng ty Bach Ding
Complex")

Cong

- Chi phi béan hang

Chi phi dich vu mua ngoai

Cong

- Chi phi quin 1j doanh nghiép

Chi phi cho nhén vién

Chi phi khiu hao tai san cé dinh

Thué, phi va 18 phi

Dur phong/(hoan nhap) dy phong phai thu kho doi
Chi phi dich vu mua ngoai

Cic chi phi khéc

Cong

. Thu nhap khac

L3i thanh 1y tai sén ¢6 dinh
Thu nhép khac

Cong

Chi phi khic
Céc khoan phat
Lai cham nop thué
Chi phi khac

Céng

Chi phi sin xuit, kinh doanh theo yéu t6
Gia vbn chuyén nhugng bét déng sin
Chi phf nhén cong
Chi phi khéu hao tai san cb dinh
Chi phi djch vy mua ngoai
Chi phi khac bing titn
Cong

Nam nay Nam trwde
796.448.217 39.613.267
796.448.217 39.613.267

Nim nay Niam truwde

1.128.117.294

4.865.111.173

1.128.117.294

4.865.111.173

Nim nay
5.416.876.027
362.949.748
20.686.580
3.113.642.439
2.214.034.377
6.372.677.076

Nam truéc
5.604.836.503
489.485.416
168.989.682
2.836.255.167
6.200.747.181

17.500.866.247 15.300.313.949
Nim nay Nam truwde
54.839.006 =

- 1.000.387

94.839.006 1.000.387
Nam nay Nim truée
59.846.798 255.098.514
6.973.740.000 -
65.710.033 5.117.786
7.099.296.831 260.216.300
Nim nay Nam trude

31.294.520.926
5.416.876.027
851.094.956
6.042.845.408
6.393.363.656

47.668.710.860
5.604.836.503
1.079.628.277
7.804.329.045
6.200.747.181

49.998.700.973

68.358.251.866
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CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ndm téi chinh két thiic ngay 30 thdng 09 ném 2025

Miu sé B 09 - DN

Don vi tinh: Déng Viét Nam

12. Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hinh
Thué thu nhap doanh nghiép phai ngp trong nim duge du tinh nhu sau:

1. Tong lgi nhuan Iké todin trude thué

2. Céc khoan diéu chinh ting, gidm loi nhuin ké tosn dé xac
dinh 1¢i nhuén chiu thué thu nhip doanh nghiép:

2.1.Céc khoan diéu chinh tang

+ Chi phi ldi vay khéng duoc trir

+ Chi phi khéng duge trir

+ Céc khoéan khac

2.2.Céc khoan diéu chinh giam

3. Thu nhip chiu thué

4. L8 nim truge chuyén sang

5. Thu nhip tinh thué (3+4)

6. Thué suiit thué thu nhip doanh nghiép

7. Téng Thué thu nhiap doanh nghiép hién hanh

Nim nay

9.773.018.139

28.245.126.503
29.026.675.164
13.815.439.832
15.211.235:332

(781.548.661)
38.018.144.642

38.018.144.642

20%
7.603.628.927

Nam trwoe

8.432.308.312

29.705.266.580
29.705.266.580
30.692.277.803

260.216.300
(1.247.227.524)

38.137.574.892
(234.619.006)
37.902.955.886
20%
7.580.591.177

Céc béo céo thué cita Cong ty s& chiu sy kidm tra cila co gren thué. Do viéc 4p dung ludt va cac quy dinh vé
thué c6 thé durge giai thich theo ﬂhieu cdch khéc nhau. 86 thué duge trinh bay trén béo céo tai chinh hop nhit c6
thé s& bl thay dbi theo quyét dinh cudi cuing clia co quan thué,

13. Chi phi lai vay vuot ngudng quy dinh

Cong ty duge phép chuyén cic khoan chi phi Iai vay vuot ngudng quy dinh chua duge trir khi tinh thué TNDN
cho nam hign tai (“chi phi lai vay chwa dugc trir”) sang nam sau khi xac dinh tong chi phi l&i vay duoce trilr cla
nam sau. Thoi gian chuyén chi phi I&i vay sang niim sau duge tinh lién tuc khong qua 5 nim k& tir sau ndm phat
sinh khoan chi phi 1ai vay chua duge trir d6. Tai ngay két thiic nim tai chinh, Céng ty co cac khoan chi phi lai
vay chua dugce trir iy ké co thé sir dung trong tuong lai nhu sau:

Nam C6 thé duoc chuyén
phét thanh chi phi 1di vay
sinh durge trir thué dén nim
2023 2028
2024 2029
2025 2030
Cong

Chi phi 1ai vay
chua duoe trir thué

pht sinh
10.907.250.585
30.692.277.803
13.815.439.832
55.414.968.220

Chi phi Idi vay
chua duoe trir dd
chuyén sang nam
sau tinh dén ngay

30/09/2025

Chi phi lai vay
chua duge trir
khéng con duge
chuyén sang nim
sau dén ngay
30/09/2025

Chi phi lgi vay

chua duge trir chua
chuyén sang nim

sau tai ngay
30/09/2025

10.207.250.585
30.692.277.803
13.815.439.832
55.414.968.220

Ddy 1a cdc khoan chi phi lai vay khong dugc trir thué TNDN w6c tinh theo to khai thué ctia Cong ty chua duoc
co quan thué dia phuong quyét todn vao ngay lap bdo cdo tai chinh hop nhét nay.

Cde thuyét minh néy la bg phdn hgp thinh ede Bio cdo tai chinkh hop nhét
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CONG TY CO PHAN DIA OC FIRST REAL MAu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Cho nam tai chinh két thic ngay 30 thing 09 néim 2025 Don vj tinh: Dong Viét Nam

14.

15

VIL

1.1.

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hodin lai

Céng ty chua ghi nhan tai sdn thué thu nhép hoan lai cho phan chi phi 1ai vay khéng duge khiu trir bén trén do

khéng thé du tinh dugc ligu chi phi 18i vay khéng duge khau trir nay c6 thé s& duge sir dung trong thoi gian cho
phép con lai hay khéng.

Lai trén cb phiéu Nim nay

Nam trudc
Loi nhuiin ké todn sau thué thu nhip doanh nghiép 1.968.391.081 611.224.854
Céc khoin didu chinh ting hojic gidm - -
- Cdc khodn diéu chinh ting - -
- Cdc khodn diéu chinh gidm - -
Loi nhuin hoiic 16 phin b cho c¢é déng sé hitu ¢d phiéu phd thong 1.968.391.081 611.224.854
C6 phiéu phé théng dang luu hanh binh quén trong nim (¥) 70.669.620 70.669.620
Ldi co’ bin trén ¢b phiéu 28 9
Lai suy gidm trén co phiéu (v%) 28 9

(*) Trong nim, Céng ty tang vén tir ngudn thing du vén cb phén theo quyét dinh cua E}gu héi dong ch déng sb
10/2025/NQ-HDQT-FIR théng qua ngay 14 thang 08 nam 2025. Do do, 50 1l.10'ng ¢b phiéu phd thing dang hm
hanh binh quan nim truée 1a 64.245. 281 cb phiéu ting I&n 70.669.620 cb phiéu va 1am cho 14i co ban trén cb
phiéu nam trude tir 10 VND/CP giam xudng 9 VND/CP.

(**) Khdng c6 tac dbng ndo 1am suy gidm céc cd phiéu phd théng tai ngay 30 thang 09 nim 2025.
MUC TIEU VA CAC CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH

Céc riii ro chinh tir cong cu tai chinh bao gém rii ro thi trudmg, rui ro tin dung va rii ro thanh khoén.

Ban Téng Gi4m dbc xem xeét va ap dung cac chinh séch quan Iy cho nhitng i ro néi trén nhur sau:

. Rili ro thi trwong

Riii ro thi truong 14 rii ro ma gia tri hop Iy ciia cic ludng tién trong tuong lai ciia mét cong cu tai chinh s& bién
dﬁng theo nhiing thay ddi ctia gié thi tr Lmng. Rui 10 thi trirdng c6 ba loai riti ro: riii ro 13i sudt, rii ro tidn té va rai
ro vé gid khéc, ching han nhu rii ro vé gi4 cd phan. Cong cu tai chinh bj dnh huéng béi rii ro thi trudng bao
gdm cac khoan vay va ng, tién g, cac khoan déu tir sén sing dé ban.

Riii ro lai suit

Riii ro 14i sudt 1a ri ro ma gid tr] hUp v hodc cic Iuong tién trong tuong lai cha rnq:t cong cu tai chinh se bién
dong theo nhiing thay dbi cua 1ai sudt thi tmémg Rui ro th; trudmg do thay doi 13i suft cua Cong ty chil yéu lién
quan dén khoan vay va ng, tién va cic khoan tidn giri ngén han ctia Céng ty.

Cong ty quan 1y rii ro 13i suét bang cach phén tich tinh hinh canh tranh trén thi trudmg dé c6 duoc céc 13i suit cé
loi cho muc dich ciia Cong ty va vin ndm trong gidi han quén ly rdi ro ciia minh.

Dg nhay déi vdi lai sudt

Cong ty khong thuc hlén phan tich d nhay dbi v&i 1ai sudt vi rii ro do thay doi 141 sudt tai n gay lip béo céo tai
chinh 1a khéng dang ké.

Cde thuydt minh nd y la bi phan hop thanh ede Bdo cdo i chinh hop nhdt Trang 40
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CONG TY CO PHAN DPIA OC FIRST REAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Cho ném tai chinh két thiic ngéy 30 thdng 09 nam 2025

Miu sd B 09 - DN

Bomn vi tinh: Bétng Viét Nam

2. Riiro tin dung

Rui ro tin dyng 1a rii ro ma mdt bén tham gia trong mét cdng cu tai chinh hodc hop dong khach hang khong thuc
hién céc nghia vu ctia minh, dén dén tbn thit v& tai chinh. Cdng ty c6 rii ro tin dung tir c4c hoat dong san xudt
klnh doanh ctia minh (chii yéu déi véi cac khoan phai thu khéch hang) va tir hoat dgng tai chinh cia minh, bao
gdm tidn givi ngan hing, nghidp vu ngoai hdi va céc cong cy tai chinh khac.

Phdi thu khdch hang

Cong ty giam thidu rii ro tin dung bang céch chi giao dich véi cdc don vi cd kha nang tai chinh t6t cong ty
thudng xuyén theo doi chét ché ng phai thu dé don doc thu hdi. Trén co sé nay va khoan phai thu ctia Cong ty
lién quan dén nhiéu khach hang khic nhau nén rii ro tin dung khong tap trung vao mdt khach hang nhét dinh.

Tién giti ngdn kfmg

Céng ty cht yéu duy tri s tién gm tai cac ngin hang 16n ¢6 uy tin & Viét Nam. Céng ty nhén thdy mirc do tap
trung rlii ro tin dung ddi véi tidn givi ngan hang la thap.

3. Riii ro thanh khodn

Rii ro thanh khoan 1a rii ro Cong ty gip kho khan khi thyuc hién c4c nghia vu tai chinh do thidu vén. Rii ro

thanh khoan ctia Cong ty chi yéu phét sinh tir viéc cdc tai sdn tai chinh va ng phai tra tai chinh c6 cac thdi diém
déo han léch nhau.

Cong ty giam sat rii ro thanh khoan thong qua viéc cluy tri mgt luqng tién miit va cc khoan tuong duong tién va
céc khodn vay ngan hing & mirc ma Ban Téng Giam déc cho la dit d dédp tmg cho céc hoat dong ctia Cong ty va
dé giam thidu anh huéng ciia nhiing bién dgng vé ludng tién.

Béng dudi ddy téng hop thei han thanh toan ciia cac khoan no phai tra tai chinh cia Céng ty dva trén cac khoan

thanh toan du kién theo hop df)ng theo co sé chua dugc chiét khéu:

Ngay 30 thang 09 nim
2025

Cac khoan vay va ng
Phai tra ngudi ban

Céc khoan phai tra, phai

Dueci T ncim

151.519.989.102
9.545.864.816

Tir -3 nam

Trén 3 ndm

Té‘.ng cong

151.519.989.102
9.545.864.816

ndp khac 34.797.549.666 - - 34.797.549.666
Chi phi phai tra 31.272.369.293 - - 31.272.369.293
Cong 227.135.772.877 - - 227.135.772.877

Ngay 30 thing 09 nim
2024

Céc khodn vay va ng
Phai tra ngudi ban

Céc khoan phai tra, phai
ndp khic

297.041.541.132
1.300.794.622

80.153.563.737

377.195.104.869
1.300.794.622

25.789.383.846 - - 25.789.383.846
Chi phi phai tra 16.953.695.090 - - 16.953.695.090
Cong 341.085.414.690 80.153.563.737 - 421.238.978.427

Cdc thuyét minh niy la b phén hgp thanh cde Bdo cdo téi chink hop nhdt
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CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL

Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Cho ndm tai chinh két thiic ngéy 30 thang 09 nim 2025

BPon vi tinh: Déng Viét Nam

4. Thi san dim bio

Cdc thuydt minh nay lé bé phin hgp thanh cde Bdo cdo tai chinh hgp nhdt

Céng ty da st dung hang héa bét dong san ciia minh lam tai san thé chép cho cac khoan vay ngén han va vay dai
han tir cde ngn hang (Thuyét minh sé V.18 - Vay va ng thué tai chinh).

. TAI SAN TAI CHINH VA NQ PHAI TRA TAI CHINH

Gid tri hop 1y cuia céc tai san tai chinh va ng phéi tra tai chinh dugc phéan 4nh theo gia trj ma cong cu tai chinh

¢6 thé chuyén doi trong mét giao dich hign tai gilta cic bén tham gia, ngoai trir trudmg hop bit budc phai ban
hodc thanh ly.

Cong ty sir dung phuong phép va gia dinh sau ddy duoc ding dé udc tinh gia tri hop 1y:

Gid tri hop 1y clia tién mit va tién gt ngfin han, céc khoén phai thu khach hang, céc khoan phai tra ngudi ban va

no phai trd ngin han khic tuong duong véi gid trj ghi sb ctia cc khoan muc nay do nhiing céng cu nay c6 ky
han ngén.

Ngoai trlr cdc khoan dé cap & trén, gia tri hop ly ciia tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh dai han chua duoc
danh gia va x4c dinh mjt cich chinh thire vao ngay 30 théng 09 nim 2025 va 30 thang 09 ndm 2024. Tuy nhién,
Ban Tong Giam dfc Céng ty d4nh gid gid tri hop 1y cuia céc tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh nay khong
c6 khdc biét trong yéu so voi gid tri ghi s8 vao ngay k&t thiic nam tai chinh.

Trang 42
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CONG TY CO PHAN DIA OC FIRST REAL Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Cho ndim tai chinh két thic ngéy 30 thdng 09 ndm 2025 Don vi tinh: Péng Viét Nam

VIIIL. Taisdn tai chinh va no phai tra tai chinh:
Bang dusi day trinh bay gid trj ghi s va gid trj hop 1y ctia céc cong cy tai chinh dugc trinh bay trong béo cdo tai chinh ciia Céng ty:
Gid tri hop Iy
30/09/2025 01/10/2024

Gi tri ghi sb
30/09/2025 01/10/2024
Gid tri Dy phong Gi4 tri Du phong

Tai sén tii chinh

- Phai thu khéich hang
- Phai thu khac
- Tién va cde khoan twong duong tién

TONG CONG

Ng phdi tra tai chinh
- Vay va ng

- Phai tra nguoi bédn

- Phai tra khéc

- Chi phf phéi tra

TONG CONG

35.150.706.829
1.101.838.023

4.362.713.652

(9.616.234.047)

15.874.200.043 (9.616.234.047)
225.000.000 :
5.857.974.132 %

25.534.472.782
1.101.838.023
4.362.713.652

6.257.965.996
225.000.000
5.857.974.132

40.615.258.504

(9.616.234.047)

21.957.174.175  (9.616.234.047)

30.999.024.457

12.340.940.128

151.519.985.102
9.545.864.816
34.797.549.666
31.272.369.293

377.195.104.869 =
1.300.794.622 -
25.789.383.846 -
16.953.695.090 z

151.519.989.102
9.545.864.816
34.797.549.666
31.272.369.293

377.195.104.869
1.300.794.622
25.789.383.846
16.953.695.090

227.135.772.877

421.238.978.427 -

227.135.772.877

421.238.978.427

Cée thuyét mink néy 16 b6 phdn hop thémh cde Béo cdo téi chinh hop nhdt

=0
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CONG TY CO PHAN DIA OC FIRST REAL

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Cho néim tai chinh két thiic ngéy 30 thang 09 ndm 2025

Miu sé B 09 - DN

Don vi tinh: Péng Viét Nam

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

Cdc thuyét minh nay la bg phan hop thémh céc Beo cdo tai chinh hop nhdt

TIEN TE HQP NHAT

. Cic kho#n giao dich khéng bing tién dnh hwdng dén bio cio luu chuyén tién té trong twong lai

Niam nay Nim trwde
- Tng vén bing thing du vén ¢b phin 64.243.390.000 =
. 86 tién di vay thwe thu trong nim

Nim nay Nim trude
- Tién thu tir i vay theo khé uéc thong thuong 60.000.000.000  184.606.161.503

. 80 tién da thwe tra gbe vay trong nim
- Nim nay Nam trude
- Tién tré no gbc vay theo khé ude théng thudmg (285.675.115.767) (220.997.766.483)

NHUNG THONG TIN KHAC

. Nhitng khodn ng tiém tang, khodn cam két va nhirng thong tin tai chinh khéc

No tiém tang

Khéng c6 khoan ng tiém tang yéu ciu phai ¢6 cac didu chinh hodc thuyét minh trong Béo cdo tai chinh hop nhat.
Chc cam két

Cam két di thué hoat dong

Cong ty hién dang thué nha vin phong theo hgp déng thué hoat déng clia Cc}ng ty Cé phan Thwong mai — Dich
vu - Khach san Bach Déng. Vao ngay két thiic nim tai chinh, céc khoan tién thué téi thidu trong tuong lai theo
hop ddng thué hoat déng duge trinh bay nhu sau:

30/09/2025 01/10/2024
Pén 1 nim 16.998.456.994 16.998.456.994
Cong 16.998.456.994 16.998.456.994

Cam két cho thué hoat djng

Cong ty hign dang cho thué nha viin phong theo hop dong thué hoat dong. Véo ngay két thic nim tii chinh, céc
khoan tién cho thué ti thiéu trong tuong lai theo hop ddng thué hoat dong duoc trinh bay nhu sau:

30/09/2025 01/10/2024
Pén 1 nim 218.181.820 218.181.818
Trén 1 -5 ndm 345.454.548 236.363.637
Cong 563.636.368 454.545 455

. Cdie sy kién phét sinh sau ngay két thiic nim tai chinh

Khﬁng c6 sur kién quan trong nio xay ra k& tir ngay két thiic nim tai chinh yéu ciu phéi ¢6 céc didu chinh hodc
thuyét minh trong cic béo céo tai chinh hop nhit.

. Théng tin khéc

Cong ty du kién thue hién gép vén thanh ldap Cong ty CP An Phi Capital. Viec gop von theo Nghi quyét sb
06!2024KQD-I-IBQT- FIR ngay 29 thdng 10 nam 2024 cia Hm ddng Quan tri vé thong qua viée thanh ldp cong
ty ny véi von diéu 1& 200 ty VND, trong do Ctmg ty gop von véi gia tri lchéng thap hon gié trj sb sach duoc ghi
nhén clia tai san gép vén tal thoi diém gn nhét va khong théip hon 50 ty VND. Bén ngay 30/09/2025, cong ty
chua thuce hién viéc gop von nay.
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Cha ndim tai chinh két thie ngay 30 thang 09 ném 2025

Don vi tinh: Pon g Viét Nam

da,

Cdc thuyét minh nay li b3 phdn hop thanh cdc Béo cdo (@i chinh hop nhdt

Cong ty dang xtc tién chuyén nhuong khoan déu t vao Céng ty C phin Thuong mai - Dich vu - Khach san
Bach Déng (cong ty lién két) trong nim téi. : :

Tai ngay 30 thang 09 nam 2025, Céng ty chwa cé xac nhin ciia co quan thué vé s6 no thué qud han thanh todn
va Chi cue thué Thanh phé Da Ning ciing dd ban hanh c4c quyét dinh v& viée cudng ché thi hanh quyét dinh
hanh chinh vé quéan 1y thué bing bién phép ngimg sir dyng héa don. Do d6, $6 thué duge trinh bay trén béo cédo
tai chinh hop nhét c6 thé s& bi thay dbi theo quyét dinh cudi ciing cita co quan thué.

. Gino djch va sb dw véi cic bén lign quan

Céc bén lién quan véi Céng ty bao gom: cdc thanh vién quan 1y chii chét, céc c nhén ¢6 lien quan voi cdce thanh
vién quén ly chii chot va céc bén lidn quan khac.

Giao dich va s6 dir trong yéu véi cdc thanh vién qudn Iy chit chot va cde cd nhin cé lién quan voi cdc thanh
vién qudn lj chit chét
4a.1. Giao dich vé bin hang va cung cp dich vy

Cong ty khong phat sinh giao dich trong yéu ban hang va cung cép dich vu cho céc thanh vién quan 1y chi chét
va cac ca nhin 6 lién quan voi cac thanh vién quan Iy cha cht. Trong ndm, Cong ty cling khéng phat sinh giao
dich khdc vé6i cde thanh vién quan Iy chi chét va cac c4 nhan ¢6 lign quan v6i cac thanh vién quan Iy chi chét.

4a.2. Cong ng v6i cdc thanh vién quin 1y chii chét va cic ci nhan c6 lién quan véi cac thanh vién quin 1y
chii chit

Tai ngay két thic nam tai chinh, Céng ty khéng c6 céng no véi cic thanh viédn quan 1y chil chét va céc cd nhan
c6 lién quan véi cac thanh vién quan 1y chii chét.

4a.3. Thu nhiip ciia cdc thanh vién quan Iy chii chét

Tinh chét thu

Chire vy nhép Nim nay Nim trude

+Ong Nguyén Anh Tuon ~ Chii tich HDQT  Tién luong 462.500.000 387.000.000
Thanh vién
HDQT kiém Téng

+ Ong Ha Than Thiic Luan Giam Déc Tién lwong 462.500.000 445.000.000
Thanh vién
HDQT kiém Pho

+ Ong Nguyén Thé Trung  Téng Giam Déc Tién luong 462.500.000 445.000.000
Thanh vién
HDQT (Mién Thi lao Hoi dbng

+ Ba Phan Thi Cdm Thanh nhiém 27/03/2024) Quan tri = 35.000.000

Thit lao Hoi dong

+ Ong L& Tudn Thanh vién HPQT Quan tri 60.000.000 65.000.000
Truéng ban Kidm
todn ndi bé (Mién

+ Ba Pham Thi Phuong nhiém 21/03/2025) Tién luong - 148.363.636
Théanh vién
HDQT (bd nhiém

+ Ong Nguyén Xuan Trung ngay 21/03/2025)  Tién luong 240.000.000 %

Cong 1.687.500.000 1.525.363.636
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Cho néim tai chinh két thic ngdy 30 thdng 09 ndm 2025 Dom vi tinh: Péng Viét Nam

4b. Giao dich va s6 dw véi cic bén lign quan khie

Bén lién quan khac Mbi quan hé
Céng ty Cb phan Pau tu Bét dong san Primo Céng ty con
Céng ty Cb phin Thwong mai - Dich vu - Khéch san Bach Ding Cong ty lign két
Bén lién quan khac
Céng ty C6 phan FQ Viét Nam dén hét ngay 29/10/2024
Cong ty C6 phin Tép doan Viét Angroup Cong ty ¢6 cing nhén sir quan 1y cht chét
Céng ty C6 phin Epadvisory Céng ty c6 ciing nhan sy quan Iy chu chét
Céng ty Ch Phéﬂ Lasting Capital Nhién sy quan ly chi chét 14 co ddng tai
First Real
Ong Vii Hoang Viét va Ba Vi Hanh Quyén Co dong 16n
4b.1. Giao dich véi cic bén lién quan khae
Giao dich phat sinh v6i cdc bén lién quan khéc
Bén lién quan khic Tinh chit giao dich Nim néy Nam trurée
Cong ty CH phén Thuong
mai - Dich vu - Khéach san
Bach Ping Nhan cung cp dich vu thué vin phong 1.764.568.081 1.644.383.692
Céng ty Cb phan Tap doan
Viét Angroup Nhén dit coc tién thué xe 8.326.913.585 -
Doanh thu cho thué xe 8.886.794.144 -
Coéng ty C6 phin
Epadvisory Nhién cung cdp dich vu twr vin 300.000.000 -
Céng ty Cb phin Lasting
Capital Doanh thu cung cép dich vu 490.909.095 218.181.820
Hoan tién mbi giéi 16.293.013.200 29.835.000.000

Céng ty dang dung 10 triéu cb phin tai Céng ty Cd phén Thuong mai - Dich vy Khach san Bach Dang dé& dam
bao cho khoan vay ctia Cang ty duoe trinh bay tai Thuyét minh V.5.

Cée thuydt minh néy la b phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhdt Trang 46
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4b.2. Cong ng cic bén lién quan khic

S6 du cudi nam

Coéng ng vdi cac bén lién quan khac: phai thu (+), phai tra (-)

Bén lién quan khac Tinh chit giao dich 30/09/2025 01/10/2024

Céng ty Cd phén Piu tu

Biét déng san Primo Vay khong 13 suét . (7.700.000.000)

Cong ty C8 phin Thuong

mai - Dich vu - Khach san

Bach Ding Phai tra tién thué mit bing (1.446.161.580) (510.389.774)

Céng ty Cb phén Tép doan

Viét Angroup Nhén dit coc (8.326.913.585) -
Phai thu kh4ch hang 9.597.7%7.676

Cong ty Ch ph:;’in

Epadvisory Phai trd ngudi béan (54.000.000) -

Cong ty CO phin Lasting  Phai thu khach _

Capital hang 540.000.000 272.727.275
Tra trude cho
ngudi ban 8.273.158.125 24.566.171.325

Ong Vil Hoang Viét Nhan dit coc giit chd (3.468.750.000) (3.468.750.000)

Cac diéu kién va diéu khoén ctia cdc giao dich v6i cdc bén lién quan:

Cong ty mua va ban hang héa, dich vu véi cac bén lign quan trén co s& thoa thudn theo hop déng.

Céc cb déng l6n cha Cong ty dang sir dung cb phiéu ciia Cong ty va cb phiéu ciia mét sb cong ty khac dé thé
chip cho cdc khoan phai thu nhu dugc trinh bay tai Thuyét minh sb V.5.

Ngoal trir s6 du cac khoan tré truéc cho nguoi ban da duge thé chip nhu doc trinh bay tai Thuyét minh s V.4:
s6 du cdc khoan phﬁl thu, phai tra tai ngay 30 lhang 09 nam 2025 khong cin bao dam, khéng cé lai sudt va s&
dugc thanh toan bang tién. Cho nam tai chinh két thic ngay 30 thang 09 nam 2025, Céng ty chua trich 14p bit
clr mdt khodn dy phong ng phai thu khé doi nao lién quan dén sb tién cdc bén lién quan con no Cang ty (30
thang 09 ndm 2024: khong). Viée dénh gid nay dugc thuc hién cho mdi nam thong qua viéc kiém tra tinh hinh
tai chinh cia bén lién quan va thi trudmg ma bén lién quan d6 hoat dong,

- Trinh bay tai san, doanh thu, két qui kinh doanh theo b§ phén

Ban T&ng Giam déc cia Céng ty x4c dinh ring c4c loai sin pham, dich vu ma Cong ty cung cip chi yéu la kinh

doanh bit ddng san. tdp trung trén dia ban tinh Quang Nam. Do viy, b4o cdo clia Cong ty khong trinh bay béo
cdo bg phén.

. Thong tin so sinh

S6 ligu so sanh trén Bing Can dbi ké toan hop nhit ngay 01 thang 10 nam 2024, Béo cdo két qua kinh doanh
hop nhit, Bao cdo luu chuyén tién té horp nhét va thuyét minh hop nhét tuong Gng cho nam tai chinh két thic
ngdy 30 thang 09 nam 2024, di dugc kiém toan béi Cong ty Kiém toan khac.

Cdce thuyét minh nay la bé phdn hop thénh ede Bdo cdo iai chinh hyp nhdt ; Trang 47
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7. Thong tin vé& hoat ddng lién tuc

Tai ngay 30 thang 09 nam 2025, Céng ty ¢6 mdt khoan no vay qua han thanh toan 14 113,04 ty VND, lai vay qué
han thanh toan 1a 30,7 ty VND, tién thué phai tra qua han thanh todn 1a hon 70,2 ty VND va dang trong qua
trinh bi cudng ché xuét hoa don cia co quan Thué Thanh phé Pa Ning. Nh\mg su kién, diéu kién nay co the
dan dén nghi ngd déng k& vé kha néng hoat déng lign tuc. Tuy nhién, Ban Tng Giam dbc danh gia Céng ty van
tiép tuc hoat dong va béo cdo tai chinh riéng cho nam tai chinh két thic ngay 30 thang 09 nam 2025 vin dugc
18p dura trén co s& hoat dong lién tuc dua trén céc muc tiéu va ké hoach hoat ddng nhu sau:

- Muc tigu va k& hoach hoat dong nam 2025 duoc Dai Hai ddng ¢b dong théng qua:

+ First Real s8 tiép tuc ¢b ging duy tri vi thé la mot trong nhng don vi hang dau tai thi truong Pa Ning, mién
Trung, tiép tuc tap trung tim kiém va phat trién quy dt va tiép tuc trién khai thuc hién cac Du én trén céc au¥
&t ma Cong ty dang s& hitu.

+ Phéi hop v6i céc chi dAu tu @8 hoan thanh phap 1y cho céc dy 4n dé ban giao cho khach hang. 3
+ Ngoadi céc Iinh vyc kinh doanh then chét, First real tiép tuc nghién ctru cac Iinh vue méi, co hdi méi cd {%n "
néng phat trién d& phuc vu cho chién luoce kmh doanh cho chu ky tang trudng méi ciia bit dong san.

+ Coéng ty ddy manh hoat dong dau tu, g6p von véi chu diu tu dé mua du 4n.

- Ké hoach kinh doanh r&m 2026 ciia Cong ty:

+ Bén du én An Pht & Tam Ky, My Céanh & Quéang Binh véi s tién thu duoc du klen 12215ty VND.
+ Thu tién cho thué xe du kién 13 48 ty VND.

+Tra gde vay 12 195 ty VND va lai vay 1a 20 tj VND.

"+ Nop céc khodn thué qua han thanh toén 12 40 ty VND.

3+ Cong ty xdc tién chuyén nhuong khodn diu tu vao Céng ty Cd phan Thuong mai - Dich vu - Khach san Bach
Piang.

Ban Tong Gidm dbc tin tudng cdc muc tiéu va ké hoach néu trén la thue t& va kha thi, Cong ty s& thuc hién
thanh cong ké hoach néu trén.

Da Néng, ngay 30 thcmg 12 nam 2025

KIi£ TOAN TRUONG GIAM POC TAI CHINH

/

- - \\—“— '
Nguyén Die Toan Nguyén Xuin Trung Ha Than Thic Luan

Cdc thuyét minh nay la bg phén hop thénl cde Bde cdo tai chinh hop nhét Trang 48
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