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CONG TY cO PHAN DIA OC FIRST REAL
Tang 5 Khu vén phong - Khu phirc hop khach san Bach Béng, 50 Bach Bang, P. Hai Chau, TP ba N&ng

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Tdng Giam dbéc Céng ty C phan Bja 6c First Real (sau day goi t4t Ia “Cong ty") trinh bay Béo céo clia
minh va Béo céo tai chinh hop nhat gilra nién do da dwoc soat xét clia Céng ty cho ky ké toan 06 thang két
thic ngay 31/03/2026.

THONG TIN CONG TY

Céng ty Co phan Dia éc First Real dugc thanh 1ap va hoat déng theo Giay chirng nhan dang ky doanh
nghiép s6 01623121 dang ky |&n dau ngay 17 thang 9 ndm 2014 do S& K& hoach va Pau tw thanh phd Pa
N&ng cap va duoc thay dbi lan 15 ngay 27 thang 01 ném 2026 do S& Tai chinh thanh phé Da N&ng cép.
CAC THANH VIEN HOI DPONG QUAN TR, BAN KIEM TOAN NQI BO VA BAN TONG GIAM BOC

Céc thanh vién clia H6i ddng quan tri, Ban ki&m toan ndi bd va Ban Téng Giam déc trong ky ké toan va cho
dén thoi diém 1ap bao cdo nay gbm:

Hoi ddng quan tri

Ho vatén Chirc vu
Ong Nguyé&n Anh Tuan Ch tich
Ong Nguy&n Thé Trung Thanh vién
Ong Ha Than Thic Luan Thanh vién
Ong L& Tuén Thanh vién
Ong Nguyén Xuan Trung Thanh vién

Ban kiém toan ndi bd

Ho va tén Chivc vy
Ba L& Thij Trinh Trwdng ban

Ban Téng Giam déc

Ho va tén Chivc vu B6 nhiém/ Mién nhiém

Ong Trwong Thé Tung Téng Giam déc B& nhiém ngay 26/01/2026
Ong Ha Than Thac Luan Téng Giam déc Mién nhiém ngay 26/01/2026
Ong Nguyén Thé Trung Pho Téng Giam déc

Ong Nguy&n Xuén Trung Giam dbc tai chinh

Ong Nguyén Btrc Toan Ké toan trwdng

Dai dién phap luat

Nguei dai dién theo phap luat cla Cong ty tlr ngay 01/10/2025 cho dén ngay 26/01/2026 la 6ng Ha Than
Thtc Luan (chirc danh Téng Giam ddéc dén hét ngay 26/01/2026) va tir ngay 27/01/2026 cho dén thoi
diém lap bao céo nay la 6ng Truong Thé Tuing - Téng Giam déc.

CAC SU KIEN PHAT SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Khéng c6 su kién quan trong ndo xay ra k& tir ngay két thic ky ké toan dwa dén yéu cdu phai diéu chinh
hodc céng bd trong thuyét minh trong Béo céo tai chinh riéng
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CONG TY CO PHAN BIA OC FIRST REAL
Tang 5 Khu van phong - Khu phirc hop khach san Bach D&ng, 50 Bach Dang, P. Hai Chau, TP Ba N&ng

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM DOC (tiép theo)

KIEM TOAN VIEN
Céng ty TNHH Kiém toan va Binh gia Quoc t& dwoc chi dinh la soat xét thwe hién soat xét Bao cao tai chinh
hop nhét gitka nién d6 cho ky ké toan 06 thang két thuc ngay 31/03/2026 ciia Cong ty.

CONG BO TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC POI VOl BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
GIJ’A NIEN PO
Ban Téng Giam déc Cong ty co trach nhiém 1ap Bao céo tai chinh hop nhéat gitra nién dd phan anh mét cach
trung thwe va hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhét ciia Céng ty tai ngay 31 thang 03 nam 2026, cling nhw két
" qua hoat dong kinh doanh hep nhat va tinh hinh lru chuyén tién t& hop nhét cho ky ké toan 06 thang két
thiic cling ngay, phtl hop véi chuan muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phap Iy c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhat gitva nién d6. Trong viéc lap Bao
céo tai chinh hop nhét gitra nién @ nay, Ban Tong Giam déc dwoc yéu cau phai:

e Lwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung céc chinh sach d6 mét cach nhéat quan;

o Duwa ra cac xét doan va wéc tinh mét cach hop ly va than trong;

o Néu rd cac nguyén tic ké toan thich hop co dwoc tuan thi hay khéng, co nhirng ap dung sai léch trong
yéu can dwoc cong bd va gidi thich trong bao céo tai chinh hay khéng;

o Lap bao céo tai chinh trén co s& hoat dong lién tuc trir treong hop khéng thé cho rang Cong ty sé tiép
tuc hoat déng kinh doanh; va; =

o Thiét ké va thyc hién hé théng kiém soat ndi bd mét cach htru hiéu cho muc dich lap va trinh bay bao
c4o tai chinh hop Iy nhdm han ché rdi ro va gian lan.

Ban Téng Giam déc Cong ty chiu trach nhiém dam bao réng sb ké toan dwoc ghi chép mét cach phi hop dé

phan anh mét cach hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhét ciia Cong ty & bét ky thei diém nao va dam béo rang

Bao cao tai chinh hop nhét gitka nién d6 tuan tha chuan muec ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét

Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan @én viéc 1ap va trinh bay Bao cao tai chinh hop nhéat gitra nién do.

Ban Téng Giam déc ciing chiu trach nhiém d3m bao an toan cho tai san clia Cong ty va thwe hién cac bién

phap thich hop @& ng&n chan va phat hién cac hanh vi gian 1an va sai pham khac.

Ban Téng Giam déc xac nhan ring Céng ty da tuan thd cac yéu cAu néu trén trong viéc lap Bao céo tai
chinh hop nhét gilra nién do.

PHE DUYET BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GITA NIEN BQ

Ban Téng Giam déc phé duyét Bao cao tai chinh hop nhét gitka nién do dinh kém. Béo cao tai chinh hop
nhét gitba nién do da phan anh trung thirc va hop 1y tinh hinh tai chinh hop nhét clia Cong ty tai thoi diém
ngay 31 thang 03 n&m 2026, cling nhw két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va cac ludng Iwu chuyén tién
t& hop nhét cho ky ké toan 06 thang ket thic ciing ngay, phu hop véi cac chudn muc ké toan, Ché do ké
toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao cdo tai chinh

hop nhét gitra nién do.

Thay mat va daidién cho Ban Téng Giam dbc,
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Cong ty TNHH Kiém toan va Binh gia Quéc té " B ﬂ
International Auditing and Valuation Company Limited

AUDIT AND VALUATION

Sé: 0605.1/2026/BCSX/IAV

BAO CAO SOAT XET
THONG TIN TAI CHIiNH GIJ’A NIEN PO

Kinh gtvi: Cac Cb déng
Hdi ddng quan trj va Ban Tdng Giam déc
Céng ty Cb phan Dja éc First Real

Chting t6i da soat xét Bao céo tai chinh hop nhét gitva nién d6 kém theo cla Cong ty C& phan Bia 6c First
Real (sau day goi tét Ia “Céng ty") dwoc lap ngay 29 thang 05 nam 2026, ttr trang 06 dén trang 37, bao gdm:
Bao c4o tinh hinh tai chinh hop nhét gitka nién dd tai ngay 31 thang 03 nam 2026, B&o cao két qua hoat
ddng kinh doanh hgp nhét gitka nién dd, Bao céo luu chuyén tién té hop nhét gitka nién do cho ky ké toan 06
thang két thic cling ngay va cac Thuyét minh Béo céo tai chinh hop nhéat gitra nién d9 kém theo.

Trach nhiém ciia Ban Téng Giam dbc

Ban Téng Giam dbc¢ Cdng ty chju trach nhiém v& viéc |ap va trinh bay trung thwe va hop ly Bao céo tai chinh
hop nhét gitka nién dd ctia Cong ty theo chudn muc ké toan, ché do ké toan Viét Nam va cac quy dinh phap
Iy ¢6 lién quan @én viéc lap va trinh bay Bao cao tai chinh hop nhét gitta nién d6 va chiu trach nhiém vé
kidém soat ndi bd ma Ban Tdng Giam dbc xac dinh Ia can thiét d& dam bao cho viéc 1ap va trinh bay Béo cao
tai chinh hep nhéat gitra nién d khéng cé sai sét trong yéu do gian lan hozc nham lan.

Trach nhiém ctia Kiém toan vién

Trach nhiém clia chiing toi 1a duwa ra két luan vé& B4o cao tai chinh hop nhét gitra nién do dya trén két qua
soat xét clia chung t6i. Chuing tdi da thie hién cong viéc soat xet theo Chudn muyc Viét Nam vé hop déng
dich vu soat xét s6 2410 - Soat xét thdng tin tai chinh gitra nién dé do kiém toan vién déc lap cla don vj thue
hién.

Cong wéc soat xét théng tin tai chinh gitra nién d9 bao gdm viéc thyre hién cac cuéc phéng vén, chi yéu 1a
phéng van nhirng ngwdi chiu trach nhigm vé cac van dé tai chinh ké toan, va thuc hién thi tuc phén tich va
cac thil tuc soat xét khac. Mot cudc soat xet vé co ban c6 pham vi hep hon mét cudce kiém toan dwoc thirc
hlen theo cac chudn muc kiém toan Viét Nam va do vay khong cho phép chung tdi dat dwoc sy d@m bao
réang ching téi sé nhan biét dwoc tat ca cac van dé trong yéu co thé dwoc phét hién trong mét cude kiém
toan. Theo d6, chiing tdi khéng dwa ra y kién kiém toan.

Két luan ctia kiém toan vién

Can clr trén két qua soat xét clia chiing téi, ching ti khéng thay co vén dé gi khién chling toi cho réng Béo
céo tai chinh hop nhét gitra nién dé dinh kem khong phan anh trung the va hop ly, trén cac khia canh trong
yéu, tinh hinh tai chinh cta don vi tai ngdy 31 thang 03 nam 2026 va két qua hoat dong kinh doanh va lwu
chuyén tién té clia Céng ty cho ky ké toan 06 thang két thuc cung ngay, phl hep voi chudn muc ké toan,
ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Bao
cdo tai chinh hop nhét gitra nién do

A-TT5 - 3 Khu nha & Him Lam Van Phtc, Phuwdng Ha Bong, Thanh ph6 Ha Nai
A-TT5 - 3, Him Lam Van Phuc Residential Area, Ha Dong Ward, Hanoi City
Tel: +84 247 303 3668 * Website: https://iav.com.vn
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BAO CAO SOAT XET BOC LAP (tiép theo)

V4n dé cin nhin manh

Nhw @ trinh bay tai Thuyét minh bao cdo tai chinh muc 2.2 - "Gia dinh hoat dong lién tuc”. Cong ty co
khoan vay qua han va ng thué. Bén canh do, Chi cuc thué Thanh phé Ba Néng cling da ban hanh cac quyét
dinh vé viéc cwdng ché thi hanh quyét dinh hanh chinh v& quan ly thué béng bién phap ngung st? dung hoa
don. Nhitng diéu kién va sy kién néu tai thuyét minh c6 thé din dén nghi ngd dang ké vé& kha néng hoat
déng lién tyc clia Cong ty. Hoi déng Quan trj va Ban Téng Giam dbc da dé ra muyc tiéu va ké hoach kinh
doanh ndm 2026 du’o'c Dai hoi ddng cb dong thong qua. Hoi dong Quan tri va Ban Téng Giam dbéc da co
nhirng danh gia vé kha nang tiép tuc hoat déng clia Cong ty va dua ra cac k& hoach duy tri va phat trién
hoat déng ctia cong ty. Kha néng tiép tuc hoat doéng lién tuc ctia Cong ty phu thugc vao nhikng thanh cong
trong céc ké hoach kinh doanh, k& hoach dau tw va dong tién ctia Céng ty trong twong lai. B4o cao tai chinh
hop nhét clia Cong ty dwec 1ap vao ngay 31 thang 03 nam 2026 van duoc lap dwa trén gia dinh Cong ty sé
hoat déng lién tuc 1a pha hop.

K&t luan ciia chiing t6i khong lién quan dén van dé nay.

Vén dé khac

B&o c4o tai chinh hop nhét gitra nién dd cho ky ké toan 06 thang két thic ngay 31/03/2025 cla Céng ty da
dwoc soat xét bdi Kiém toén vién clia Cong ty kidm toan khac. Kiém toan vién da dua ra két luan chap nhan
toan phan kém theo van dé can nhan manh dbéi v&i B4o cdo tai chinh hop nhét gitra nién d dinh kém ngay
30/05/2025.

Bao cao tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thic ngay 30/09/2025 clia Cong ty da duoc kiém toan boi
Klem toan vién va Coéng ty kiém toan khac. Kiém toan vién da dwara y kién chap nhan toan phan kém theo
An_nhan manh di v&i Béo cdo tai chinh hgp nhét dinh kém ngay 30/12/2025.

NGUYEN PHUONG THUY

Phé Giam déc

Sé Gidy CNPKHN soat xét: 4567-2022-283-1

Thay mat va dai dién cho

CcONG TY TNHH KIEM TOAN VA BINH GIA QUOC TE
Ha Noi, ngay 29 thang 05 ndm 2026
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CONG TY cO PHAN BJA OC FIRST REAL
Tang 5 Khu van phong - Khu phirc hop khach san Bach Béng, 50 Bach Pang, P. Hai Chau, TP Ba Nang

M4u sé B 01 - DN
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BAO CAO TiNH HiNH TAI CHINH HOP NHAT GI(PA NIEN BQ

Tai ngay 31 thang 03 ndm 2026

TAI SAN

TAI SAN NGAN HAN

. Tién va céc khoan twong dwong tién
. Tién
. Pau tw tai chinh ngan han

Cac khoan phai thu ngan han

. Phai thu ngén han ctia khach hang

. Tra trwéc cho ngwdi ban ngén han

. Phai thu ngén han khéac

. Dy phong phai thu ngén han kho doi
. Hang tén kho

. Hang tén kho

. Tai san ngén han khac

. Chi phi ché phan bd ngén han

. Thué GTGT dugc khau trie

TAI SAN DAI HAN

. Cac khoan phai thu dai han
. Phai thu dai han khac

. Tai san cé dinh

. Tai san cb dinh hitu hinh

- Nguyén gia

- Gig tri hao mon luy ké
B4t ddng san dau tw

- Nguyén gia

- Gi4 trj hao mon Iuj ké

. Tai san d& dang dai han

. Chi phf xay dung co ban dé& dang

. Péu tw tai chinh dai han

. DAu tw vao cong ty lién doanh, lién két
. Tai san dai han khac

. Chi phi ché phan bb dai han

TONG CONG TAI SAN

Ma TM Sb cubi ky S6 dau ky
sb VND VND
100 799.103.442.133 738.305.580,716
110 4.4 2.570.389.754 4.362.713.652
111 2.570.389.754 4.362.713.652
120 - -
130 501.959.405.694 436.997.880.822
131 4.2 72.675.493.814 35.150.706.829
132 4.3 82.951.600.298 87.886.026.182
136 4.4 369.062.188.069 336.691.024.298
137 4.11 (22.729.876.487) (22.729.876.487)
140 283.735.302.779 294.156.393.101
141 45 283.735.302.779 294.156.393.101
160 10.838.343.906 2.788.593.141
161 4.7 87.933.825 192.374.128
162 10.750.410.081 2.596.219.013
200 482.396.643.305 498.252.256.006
210 160.959.770.079 176.959.770.079
215 4.4 160.959.770.079 176.959.770.079
220 433.340.596 561.421.561
221 4.8 433.340.596 561.421.561
222 1.473.440.909 1.473.440.909
223 (1.040.100.313) (912.019.348)
240 4.9 56.427.177.299 56.671.982.251
241 59.839.461.277 59.839.461.277
242 (3.412.283.978) (3.167.479.026)
250 52.525.949.878 51.903.101.672
252 46 52.525.949.878 51.903.101.672
260 201.182.337.077 200.836.061.484
262 4.10 201.182.337.077 200.836.061.484
270 10.868.068.376 11.319.918.959
271 4.7 10.868.068.376 11.319.918.959
280 1.281.500.085.438 1.236.557.836.722

Céc thuyédt minh kém theo la mét bé phén hop thanh ciia Béo céo tai chinh hop nhét gitta nién dé nay 6



CONG TY cO PHAN BIA OC FIRST REAL
Tang 5 Khu van phong - Khu phirc hop khach san Bach Déng, 50 Bach Dang, P. Hai Chau, TP ba Néng
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BAO CAO TiNH HINH TAI CHINH HOP NHAT GITPA NIEN PO (tiép theo)

Tai ngay 31 thang 03 ndm 2026

NGUON VON

NO PHAI TRA

. No’ ngan han

. Phai trd ngw&i ban ngén han

. Ngwoi mua tra tién tried'c ngan han

. Thué va cac khoan phai nop Nha nwéc

ngan han

. Phai tra ngu&i lao aéng

. Chi phi phai trd ngan han

. Doanh thu chuwa thire hién ngan han
. Phai trd ngén han khac

. Vay va no thué tai chinh ngan han

. Nor dai han

. Doanh thu chwa thwc hién dai han

. Phai tra dai han khac

. Thué thu nhap hoan lai phai tra

VON CHU SO HIPU

. Vén chi s& hivu
. Vén gop cta chil s& hiru

- C phiéu phé théng cé quyén biéu
quyét

. Thang dw vén cb phan
. Loi nhuan sau thué chwa phan phéi

- LNST chwa phan phoi Iy ké dén cudi
ky truoc
- LNST chwa phan phéi ky nay

. Loi ich cb ddéng khéng kiém soat

TONG CONG NGUON VON

Mia TM Sé cubdi ky Sé diu ky

sb VND VND
300 535.909.142.499 492.557.464.773
310 450.991.949.457 407.640.271.731
311 412 33.136.108.246 9.545.864.816
312 413 128.561.837.379 107.805.937.379
314 4.16 82.399.608.750 70.270.416.082
315 1.5627.132.474 551.706.755
316 4.15 38.632.070.951 31.272.369.293
319 444.420.000 888.840.000
320 4.14 36.394.782.555 35.785.148.304
321 417 129.895.989.102 151.519.989.102
330 84.917.193.042 84.917.193.042
337 6.473.718.000 6.473.718.000
338 4.14 78.000.000.000 78.000.000.000
342 443.475.042 443.475.042
400 745.590.942.939 744.000.371.949
410 4.18 745.590.942.939 744.000.371.949
411 706.696.200.000 706.696.260.000
411a 706.696.200.000 706.696.200.000
412 3.084.850.000 3.084.850.000
420 35.712.004.433 34.121.402.280
420a 34.121.402.280 32.153.011.199
420b 1.590.602.153 1.968.391.081
429 97.888.506 97.919.669
440 1.281.500.085.438 1.236.557.836.722

Nguwi lap biéu/Ké toan trwéng
Nguyén Birc Toan

Giam dbc Tai chinh

Nguy&n Xuén Trung

Téng Giam déc

Trwong Thé Tung
Pa Nang, Viét Nam
Ngay 29 thang 05 ndm 2026

Céc thuyét minh kém theo 12 mét bé phan hop thanh ctia Béo cao tai chinh hop nhat gitra nién do nay 7




CONG TY cO PHAN BIA OC FIRST REAL
Tang 5 Khu van phong - Khu phitc hop khach san Bach Dé&ng, 50 Bach Pang, P. Hai Chau, TP Pa Nang

10.
11,
12.

13.
14.
15.
16.

17.
18.
19.

20.
21.

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH HQP NHAT

Mau s6 B 02 - DN

Cho ky ké ton 06 thang két thac ngay 31 thang 03 nam 2026

Chi tiéu
Doanh thu ban hang va cung cép dich vy

Cac khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thudn v& ban hang va cung cap
dich vu (10 = 01 - 02)

Gia vén hang ban

Loi nhuan gép vé ban hang va cung cép
dich vu (20 =10 -11)

Lailld cia hoat déng bén, thanh Iy bat dong
san dau tw

Doanh thu hoat dong tai chinh

Chi phi tai chinh

Trong do: Chi phi 1&i vay

Phan 13i hodc |6 trong céng ty lién doanh, lién
két

Chi phi ban hang

Chi phi quan ly doanh nghiép

Loi nhuan thudn tir hoat ddng kinh doanh
{30 = 20 + (21 - 22) - (24 + 25)}

Thu nhap khac

Chi phi khac

Lei nhuin khac (40 = 31 - 32)

Téng lgi nhuan ké toan trwéc thué

(50 = 30 + 40)

Chi phi thue TNDN hién hanh

Chi phi thué TNDN hoan lai

Lo nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép
(60 = 50 - 51 - 52)

- LNST ciia ¢b déng cua céng ty me
- LNST cuia c6 dong khéng kiém soat
Lai co ban trén cb phiéu

L&i suy gidm trén cd phiéu

Ma TM Ky nay Ky trwére
s0 VND VND
01 5.1 51.429.479.206 46.047.099.716
02 - =
10 51.429.479.206 46.047.099.716
11 5.2 31.333.738.388 14.332.475.120
20 20.095.740.818 31.714.624.596
21 - -
22 5.3 106.628.258 53.634.748
23 54 8.847.408.644 16.416.919.915
24 8.847.408.644 16.416.919.915
25 346.275.593 483.453.154
26 46.817.473 547.992.554
30 5.5 5.004.359.626 7.346.912.353
K| 6.650.058.926 7.939.8875676
32 56 11.500.000 -
33 57 2.966.704.649 4.222.045.002
40 (2.955.204.649)  (4.222.045.002)
50 3.694.854.277 3.717.842.674
51 58 2.104.283.287 653.441.982
52 - 201.338.181
60 1.590.570.990 2.863.062.511
61 1.590.602.153 2.864.013.709
62 (31.163) (951.198)
70 5.9 23 45
71 59 ; 45

Ngdi 1ap bidu/Ké toan trwéng
Nguyén Birc Toan

Giam déc Tai chinh
Nguyén Xuin Trung

01623 2PN

i .

Téng Giam déc

Trwong Thé Tung
Pa Ning, Viet Nam
Ngay 29 thang 05 ndm 2026
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CONG TY €O PHAN DIA OC FIRST REAL Mau sé B 03 - DN
Téng 5 Khu van phéng - Khu phirc hgp khach san Bach Béng, 50 Bach Bang, P. Hai Chau, TP Da Nang

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT

Cho ky ké toan 06 théng két thic ngay 31 thang 03 nam 2026
(theo phuong phap gién tiép)

~

2.570.389.754

Chi tiéu Ma TM Ky nay Ky trwéc
sb VND VND
I. Lwu chuyén tién tir hoat déng kinh doanh
1. Loi nhuén treére thué 01 1.590.570.990 3.717.842.674
2. Diéu chinh cho cac khoan
- Khéu hao TSCP va BBSBT 02 372.885.917 490.245.523
- Lai, 16 tir hoat d6ng dau tw 05 (346.403.851) (484.587.902)
Chi phi lai vay 06 8.847.408.644 16.416.919.915
3. Loi nhuén tir hoat dong kinh doanh truéc 08 10.464.461.700 20.140.420.210
thay doi vén lwu déng
Té&ng, giam cac khoan phai thu 09 (57.115.715.940) 131.855.159.884
Tang, gidm hang tdn kho 10 10.421.090.322  (11.788.842.553)
Tang, gidm cac khoan phai tra (khéng ké laivay 11 57.758.683.085 60.543.251.218
phai tra, thué TNDN phai nép)
Tang, gidm chi phi ch& phan bd 12 556.290.886 682.155.361
Tién |8 vay da trd 14 (1.225.392.986)  (11.383.136.677)
Thué TNDN d& nop 15 (298.521.017) (324.579.491)
Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong kinh 20 20.560.896.050 189.724.427.951
Il. Lwu chuyén tién tir hoat dong diu tw )
1. Tién chi @& mua sdm, xay dwng TSCD vacactai 21 (622.848.2086) (18.435.079)
san dai han khac
2. Tién thu hdi dau tw gop vén vao don vi khac 26 . 200.000.000
3. Tién thu Iai cho vay, ¢b ttre va loi nhuan dwoc 27 128.258 1.048.008
Lwu chuyén tién thun tir hoat déng dau tw 30 (622.719.948) 182.612.929
Ill. Lwu chuyén tién tir hoat déng tai chinh
1. Tién thu tir di vay 33 61 133.000.000.000 -
2. Tién tra no gbc vay 34 62 (154.624.000.000)  (190.700.115.949)
IV Lwu chuyén tién thuin tir hoat dong tai chinh 40 (21.624.000.000) (190.700.115.949)
Lwu chuyén tién thuan trong ky 50 (1.685.823.898) (793.075.069)
Tién va twong dwong tién dau ky 60 4,362.713.652 5.857.974.132
Anh huéng cla thay ddi ty gia héi doai quy dbi 61 (106.500.000) -
ngoai té
Tién va twong dwong tién cudi ky 70 5.064.899.063

L

Tong Giam déc

Giam déc Tai chinh

Nguyén Xuén Trung

Ngwei lap biéu/Ké toan trwdng
Trwong Thé Tung
Pa Nang, Viét Nam
Ngay 29 thang 05 ndm 2026

Nguyén Birc Toan

Céc thuyét minh kém theo la mot b phan hop thanh cla Béo cdo tai chinh hop nhét gitra nién do nay 9




CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL M&u s6 B 09 - DN
Tang 5 Khu v&in phong - Khu phtrc hop khéach san Bach Bang, 50 Bach Dang, P. Hai Chau, TP Ba Nang

THUYET MINH BAO CAO TAI CHiINH HOP NHAT GI(YA NIEN PO
Cho ky ké toan 06 thang két thuc ngay 31 thang 03 ném 2026

Céc thuyét minh nay la mot bo phan hop thanh va can duoc doc dong thoi voi cac Béo cao tai chinh hop
nhét gitra nién do kém theo.

1.

1.1

1.2

1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

PAC PIEM HOAT BONG CUA DOANH NGHIEP

Hinh thirc s& hivu vén

Cong ty C& phan Dja 6c First Real dwoc thanh lap va hoat dong theo Gidy ching nhén déng ky
doanh nghiép sb 01623121 dng ky 1&n dau ngay 17 thang 9 ndm 2014 do S& Ké& hoach va Pau tw
thanh phé Da Nang cép va duoc thay ddi 1an 15 ngay 27 thang 01 ndm 2026 do S& Tai chinh thanh
phé Ba Néng cép.

Dja chl: Tang 5 Khu vin phong - Khu phirc hop khéch san Bach Pang, 50 Bach Bang, Phuwong Hai
Chéu, TP Da N&ng.

Linh vwe kinh doanh

Linh vwe kinh doanh chinh l1a kinh doanh bét déng sén, dich vu cho thué xe.

Nganh nghé kinh doanh

Hoat déng kinh doanh chinh trong ky:

- Cung cép dich vu tw van, dang ky mai gioi bat dong san, d4u gia quyén si dung dat, kinh doanh
bét dong san, quy&n st dung déat thudc chil s& htru, chi st dung hoéc di thué.

- Cung cép dich vy cho thué xe.

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwéng

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thuéng ctia Cong ty khong qua 12 thang.

Pic diém hoat ddng ctia Cong ty trong ky ké toan cé anh hwéng dén Bdo céo tai chinh hgp
nhat gilka nién dé

Trong ky ké toan 06 thang két thic tai ngay 31 thang 03 nam 2026, khdng cé hoat déng nao cé énh
hwéng dang k& dén cac chi tiéu trén Bao cao tai chinh riéng gitra nién do ctia Cong ty.

Tuyén bé vé kha ning ning so sanh trén Béo céo tai chinh hop nhét gitva nién do

S6 lidu trinh bay trong Béo céo tai chinh hop nhét gitra nién do clia ky ké todn 06 thang két thic
ngay 31 thang 03 ndm 2026 so sanh dwoc voi s6 liéu twong tng clia n&m trude.

Céu tric cong ty

Tai ngay 31/03/2026, Cong ty c6 mét (01) céng ty con nhw sau:

b Ty & phén
Noi thanh AR R
STT Tén cong ty lap va hoat o Igu’u st Ho’at dgng
asn quyén biéu chinh
ik quyét (%)
1 Céng ty CP Pau tw Bat dong Da Ning 99.99 Kinh doanh bét

san Primo dong san
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CONG TY CO PHAN DJA OC FIRST REAL MAau s6 B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

21.

2.2,

2.3.

3.1

Tai ngay 31/03/2026, Céng ty c6 mdt (01) cong ty lién két nhw sau:

Ty & phan

Noi thanh AR it .
A s i s® hiru va Hoat déng
STT Tén cong ty lap d\ré::\nho:_at quyép bidu chinh
ng quyét (%)
Cong ty CP Thwong mai - gi':r? \ij’iﬂgch
1 Dichivy - Kieeh sain Biaoh Pa Ning 22,20% san va cho
Pang (Céng ty Bach Bang thué osin ho
Complex) s SR
van phong

CO S& LAP BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT GIC’A NIEN PO VA KY KE TOAN
Co s lap Béo céo tai chinh hgp nht giiva nién do

Béo cao tai chinh hop nhat gitka nién dé kém theo dwoc trinh bay bang Déng Viét Nam (VND), theo
nguyén téc gia gbc va phil hop véi chudn muwce ké todn, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va
cac quy dinh phap Iy co lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo cao tai chinh hop nhét gitra nién do.

B4o c4o tai chinh hop nhét gitra nién do kém theo khéng nhdm phan &nh tinh hinh tai chinh, két qua
hoat déng kinh doanh va tinh hinh Itu chuyén tién té theo cac nguyén téc va théng 18 ké toan dugc
chap nhan chung tai cac nwéc khac ngoai Viét Nam.

Gia dinh hoat dong lién tuc

Tai ngay 31 thang 03 n&m 2026, Céng ty c6 khodn ng vay qua han thanh toan clia Ngan hang Bao
Viét 1a 113,04 ty VND, I&i vay qué han thanh toan la 38,6 ty VND; tién thué va cac khoan phai ndp
ngan sach nha nwéc qué han Ia 80,36 ty ddng (tai ngay 01/10/2025 |a 70,2 ty déng) va dang trong
qué trinh bj cwéng ché xuét héa don clia co quan Thué Thanh phd Da Nang. Nhitng su kién, diéu
kien nay c6 thé dan d@én nghi ng® dang ké vé kha nang hoat dong lién tuc. Tuy nhién, Ban Téng
Giam dbc danh gia Cong ty van tiép tuc hoat dong va béo céo tai chinh riéng cho ky ké toan két thic
ngay 31 thang 03 ndm 2026 van duwgc 1ap dwa trén co s& hoat dong lién tuc dwa trén cac muc tiéu
va ké& hoach hoat déng nhuw sau:
- Muc tiéu kinh doanh 6 thang cudi ndm duoc Ban Tdng Giam ddc Cong ty théng qua:

+ Sb Iwong téi thidu 16 dat nén dwoc giao tai cac dy an: 50 16;

+ Doanh thu thuan 06 thang cudi ndm: 180 ty déng;

+ Loi nhuan sau thué: 30 ty déng.
- K& hoach trd no’ ngan hang va thué:

+ Tra hét khoan no vay cla Vietinbank va Bao Viét.

+ N6p mot phan tién thué, sb tién d kién khoang 30 ty déng.
- Ngudn tién dé tra no:

+ Ngudn tién thu dwoc tir ban hang tai cac dw an, theo ké hoach dy kién thu dwoc 180 ty dong.

+ D& nghi HDQT xem xét chuyén nhweng Dw an Khu phire hep thuong mai dich vy va du lich First

Real tai goc Tay Nam giao 16 Hing Vwong- Nguyén Heru Tho, Phwédng 9, Tp Tuy Hoa, tinh Phu

Yén (cti) cho déi tac voi gia tri chuyén nhuong dy kién 1a 75 ty ddng.
+ Cac ngudn thu khac tir hoat dong kinh doanh.

Nam tai chinh

N3m tai chinh clia Céng ty bat d&u tir ngay 01 thang 04 va két thic vao ngay 30 thang 09 hang
nam.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Uéc tinh ké toan

Viéc Iap Bao cdo tai chinh hop nhét gitva nién do tuan th theo chuén muyc ké toan, ché do ké toan
doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan d@én viéc lap va trinh bay Bao cdo tai
11
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CONG TY CO PHAN BJA OC FIRST REAL Mau sé B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

3.2

3.3

34

chinh hop nhéat gitra nién do yeu cAu Ban Téng Giam dbc phai c6 nhitng wdc tinh va gid dinh anh
hwdng dén sb liéu bao cao vé cdng ng, tai san va viéc trinh bay cac khoan cong no va tai san tiém
tang tai ngay lap Bao cao tai chinh hep nhat gitra nién do cling nhw céc s6 lieu bao céo vé doanh
thu va chi phi trong subt n&m tai chinh. Méac di cac wéc tinh ké toan dwoc lap béng tat cd sy hiéu
biét ctia Ban Téng Giam déc, sb thyc té phat sinh cé thé khac v&i cac worc tinh, gid dinh dat ra.

Co s& hop nhét Bao céo tai chinh

Bao cao tal chinh hop nhat gitra nién dd bao gdm bdo cdo tai chinh clia Cong ty va bao cao tai
chinh clia céc cong ty do Cong ty kiém soat (cac cong ty con) duoc 1ap cho ky ké toan 06 thang két
thiic ngay 31/03/2026. Viéc kiém soat nay dat dwoc khi Cong ty cé kha nang kiém soét cac chinh
s&ch tai chinh va hoat déng clia cac cong ty nhan dau tw nham thu dwoec loi ich tir hoat déng cla
cac cong ty nay.

Két qua hoat déng kinh doanh clia céc cong ty con dugc mua lai hodc ban di trong ndm dwoc trinh
bay trong Bdo céo két qua hoat ddng kinh doanh hop nhét tir ngdy mua ho&c cho dén ngay ban
khoan dau tw & céng ty con do.

Trong trdng hop cAn thit, bao cdo tai chinh cla cac cong ty con dwgc diéu chinh @& cac chinh
sach ké toan duoc ap dung tai Céng ty va cac cong ty con la gibng nhau.

T4t ca cac nghiép vy va sé du gilra cac cong ty trong cling tap doan dwoc loai bé khi hep nhat bao
cdo tai chinh.

Loi ich clia cb dong khéng kiém soat bao gbm gia trj cac lgi ich clia cb déng khdng kiém soat tai
ngay hop nhét kinh doanh ban dau (chi tiét xem ndi dung trinh bay dwdi day) va phan lgi ich clia cd
ddng khong kiém soat trong sy bién dong cla tdng vén chii s& hiru ké tir ngay hop nhét kinh doanh.
Céc khoan 16 phét sinh tai cong ty con phai dwgc phan bd twong rng voi phan s& hivu clia cb déng
khéng kiém soat, ké ca trwong hop s6 16 d6 1&n hon phan sé& hitu cla c¢d déng khong kiém soat
trong tai sén thuan ciia cbng ty con.

Hop nhét kinh doanh

Tai san, cdng no va cdng no tiém tang clia cong ty con duoc xéc dinh theo gia tri hop Iy tai ngay
mua céng ty con. Bat ky khoan phu trdi nao gitba gid mua va téng gia tri hop Iy cla tai sén dugc
mua duwoc ghi nhan 12 loi thé thwong mai. Bt ky khoan thiéu hut nao gitra gid mua va tong gia tri
hop ly ciia tai san dwgc mua dwoc ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh clia ky ké toan phat
sinh hoat ddng mua céng ty con.

Loi ich clia cd dong khong kiém soat tai ngay hop nhét kinh doanh ban dau dwec xac dinh trén co
s& ty 1& ctia cb dong khong kiém soét trong téng gia tri hop Iy cla tai san, céng ng' va cong ne tiém
tang dwgc ghi nhan.

Loi thé thwong mai

Loi thé thuong mai trén Bao cao tai chinh hop nhét gitra nién do 1a phan phu tréi gitka mire gid phi
hop nhét kinh doanh so v&i phan lgi ich clia Céng ty trong tong gia tri ho’p ly clia tai san, cong no' va
cong ne tiém tang clia cong ty con, cong ty lién két, hodc don vi gop vén lién doanh tai ngay thyc
hién nghiép vu dau tw. Loi thé thwong mai dwoc phan b theo phwong phap dwong thang trong thoi
gian htru dung wée tinh cla |gi thé thwong mai d6 1a 10 nam.

12
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CONG TY cO PHAN PIA OC FIRST REAL M&u s6 B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)

3.5

3.6

3.7

3.8

Loi thé thwong mai c6 dwoc tir viéc mua cong ty lién két va co' s& kinh doanh dbng kiém soat dwoc
tinh vao gia tri ghi s clia cong ty lién két va co' s& kinh doanh dong kiém soat. Loi thé thwong mai
tlr viec mua cac céng ty con dwoc trinh bay riéng nhw mét loai tai san trén Bao cao tinh hinh tai
chinh hop nhét.

Khi ban céng ty con, cdng ty lién két hodc don vi gop vén lién doanh, gid tri con lai cda khoan loi thé
thwong mai chwa khdu hao hét dwoc tinh vao khoan 13i/16 do nghiép vu nhwong ban cong ty tvong
rng.

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tidn va cac khoan twong duwong tién bao gdm tién mét tai quf, cac khodn tién gli khdng ky han, cac
khoan d4u tw ngén han, ¢ kha nsng thanh khoan cao, d& dang chuyén dbi thanh tién va it rli ro lién
quan dén viéc bién dong gia tri.

Cac khoan déu tw tai chinh
Dau tw vao don vj lién doanh, lién két

Cong ty lién két 13 mot cong ty ma Cdng ty cé anh hudng dang ké nhung khéng phai la céng ty con
hay cong ty lién doanh clia Céng ty. Anh huéng dang ké thé hién & quyen tham gia vao viéc dwa ra
cac quyét dinh vé& chinh sach tai chinh va hoat déng clia bén nhan dau tw nhwng khéng cé &nh
hwéng v& mat kiém soat hodc ddng kiém soat nhirng chinh sach nay.

Theo phwong phap vén chli s& htru, khodn du tw dwoc ghi nhan ban dau trén bang can dbi ké todn
hop nhét theo gia géc, sau d6 dwoc didu chinh theo nhitng thay déi cia phan s& hiru ctia Céng ty
va céc cdng ty con trong gid tri tai san thudn clia cong ty lién két sau khi mua. Loi thé thwong mai
phéat sinh tir viec dAu tw vao cdng ty lién két dwoc phan anh trong gié tri con lai cia khoan dau tw.
Céng ty va céc cong ty con khdng phan bo loi thé thwong mai nay ma hang nam thye hién danh gia
xem loi thé thwong mai c6 bj suy gidm gia tri hay khéng.

Phan s& httu ctia Tap doan trong loi nhuan/(18) clia cong ty lién két sau khi mua dwgc phan anh trén
bao céo két qua hoat ddng kinh doanh hop nhat va phan s& hitu cla nha dau tw trong thay d6i sau
khi mua cla cac quy cla cong ty lién két dwoc ghi nhan vao cac quf. Thay ddi lily ke sau khi mua
dwoc didu chinh vao gia trj con lai clia khodn dau tw vao cong ty lién két. C6 tic nhan dwocllgi
nhuan dwoc chia tir cdng ty lién két duoc can trir vao khodn dautw vao cong ty lién két.

Cac khoan phai thu
No phai thu 13 sé tién c6 thé thu hdi clia khach hang hodc cac dbi twong khéc. N phai thu droc
trinh bay theo gia tri ghi sb trir di cac khoan dw phong phai thu khé doi.

D phong phai thu khé doi duoc 1ap cho tirng khodn ng' phai thu kho doi cén ctr vao tudi no’ qua han
cla cac khoan no hodc dw kién mirc tdn that c6 thé xay ra, hodc cac khodn ng phai thu ma nguwdi
no kho cé khd nang thanh toan do bj thanh ly, pha san hay cac kho khan twong ty.

Hang tén kho

Hang t&n kho duoc xac dinh trén co s gia thap hon gitra gia gbc va gia trj thuan co thé thue hién
duoc. Gia gbe hang tdn kho bao gdm chi phi nguyén vét liéu truc tiép, chi phi lao dong trurc tiép va
chi phi san xuét chung, néu cé, dé c6 duoc hang ton kho & dia diém va trang thai hién tai.

Gia gbc clia hang ton kho dwoc xac dinh theo phwong phép binh quén gia quyén va dwoc hach
toan theo phwong phap ké khai thuwong xuyén.

Gid trj thudn c6 thé thwe hién duoc duoc xac dinh béing gid ban wéc tinh triv céc chi phi wéc tinh dé
hoan thanh san ph&m ciing chi phi tiép thi, ban hang va phan phéi phat sinh.

Dy phong giam gia hang tdbn kho clia Cong ty duoc trich lap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo d6, Céng ty dwgc phép trich [ap dy phong giam gia hang tdn kho 18i thoi, hdng, kém pham

13
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3.9

3.10

3.1

3.12

chét va trong trwéing hop gi4 géc clia hang tdn kho cao hon gi tri thuén co thé thuc hién duoc tai
ngay két thic nién do ké toan.

Tai san cb dinh hibu hinh
Tai san ¢ dinh htku hinh dwee trinh bay theo nguyén gia triv gia tri hao mon Iy ké.

Nguyén gia tai san ¢ dinh hinh thanh do mua s&m bao gom gid mua va toan b6 cac chi phi khac
lién quan truc tiép dén viéc dua tai san vao trang thai sén sang st dung. Do voi tai san ¢b dinh hinh
thanh do du tw xay dwng co ban theo phuong thirc giao thau hodc tw xay dwng va san Xuat,
nguyén gia |a gid quyét toan cong trinh xay ding theo quy ché quén Iy d4u tw va xay dung hién
hanh, cac chi phi khac ¢o lién quan trire tiép va & phi trwdc ba (néu co). Trwedng hep dy an da hoan
thanh va dwa vao st dung nhing quyét toan chua dwoc phé duyét, nguyén gia tai san ¢6 dinh duoc
ghi nhan theo gia tam tinh trén co s& chi phi thuc té da b ra dé co duwoc tai san cd dinh. Nguyén
gia tam tinh s& dwoc didu chinh theo gia quyét toan dwoc cac co quan c6 tham quyén phé duyét.

Tai san ¢b dinh htru hinh dwoc khiu hao theo phuong phép dwéng thing.
BAat dong san dau tw

B4t dong san dAu tw 14 quyén s dung dt, nha, mot phan cla nha hogic co s& ha tang thudc s&
hiru clia Cong ty hay thué tai chinh dwgc s dung nhdm muc dich thu lgi tir viéc cho thué hodc che&
ting gi4. BAt dong san dau tw dwoc thé hién theo nguyén gia trir hao mon Ity ké. Nguyén gia clia
bat déng san dau tw Ia toan bd cac chi phi ma Cong ty phai bd ra hodc gia tri hop Iy clia cac khoan
duwa ra dé trao ddi nham co6 dwoc bt ddng san dau tw tinh dén thei diém mua hodc xay dung hoan
thanh.

Céc chi phi lién quan dén bét dong san dau tw phat sinh sau ghi nhan ban dau dwoc ghi nhan vao
chi phi, trte khi chi phi nay cé kha nang chéc chén [am cho bét dong san dau tw tao ra loi ich kinh té
trong twong lai nhiéu hon mirc hoat ddng dwgc danh gia ban dau thi dwoe ghi tdng nguyén gia.

Khi b4t déng san dau tw dugc ban, nguyén gia va khau hao liiy ké dwoc x6a sb va I, 16 nao phat
sinh duoc hach toan vao thu nhap hay chi phi trong nam.

B4t dong san dAu tu st dung & cho thué dwoc khdu hao theo phuong phap duong thang dua trén
thvi gian httu dung wéc tinh. Sé ndm khéu hao clia bat dong san dau tw nhu sau:

Thoi gian khdu hao
(ndm)
Nha xwdng, vat kién tric 30
Chi phi xay dwng co ban dé& dang
Céc tai san dang trong qua trinh xay dwng phuc vu muc dich san xuét, cho thué, quan tri hodc cho
bét ky muc dich nao khac dwgc ghi nhan theo gia géc. Chi phi nay bao gém céc chi phi can thiét aé
hinh thanh tai san phl hep véi chinh sach ké toan clia Cong ty. Viéc tinh khau hao cla cac tai san
nay dwoc ap dung gidng nhuw véi céc tai san khac, bat d4u tlr khi tai san & vao trang thai s8n sang
st dung.

Chi phi ch® phan b

Chi phi ch phan bd bao gdm céc chi phi thirc té da phat sinh nhung c6 lién quan dén két qua hoat
d6ng san xuat kinh doanh clia nhiéu ky ké toan. Chi phi cho' phan bo clia Cang ty bao gdm céc chi
phi sau:

Céng cu, dung cu

Céc cong cu, dung cu da dwa vao st dung dwoc phan bd vao chi phi theo phwong phap dudng
thdng vé&i thoi gian phan bd khong qua 03 nam.
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3.13

3.14

3.15

3.16

3.17

Chi phi béo hiém

Chi phi bao hiém da st dung dwoc phan bd vao chi phi theo phwong phap dwdng théng v6i thoi
gian phan b tir 12 thang dén 36 thang

Chi phi thué van phong

Chi phi thué van phong da str dyung dwec phan bd vao chi phi theo phuong phéap duong thang véi
thoi gian phan bd 219 thang theo thei han thué

Chi phi khéc

Cac chi phi khac dwoc phan bé vao chi phi theo phwong phap duéng théng voi thdi gian phéan bd
khéng qua 03 nam.

Tai san thué hoat déng

Thué tai san dwoc phan loai 13 thué hoat dong néu phén Ién rii ro va loi ich gan lién voi quyén s&
htbu tai san thuéc v& ngwdi cho thué. Chi phi thué hoat déng dwec phan anh vao chi phi theo
phuong phéap duong thing cho subt thei han thué tai sén, khdng phu thuge vao phuong thire thanh
toan tién thué.

Cac khoan ng phai tra va chi phi phai tra

Cac khodn no phai tra va chi phi phai trd dwoc ghi nhan cho sé tién phai tréd trong twong lai lién
quan dén hang héa va dich vu da nhan dwoc. Chi phi phai trd dwoc ghi nhan dya trén cac woc tinh
hop Iy vé s6 tién phai tra.

Viéc phan loai cac khoan phai tra 12 phai trd ngudi ban, chi phi phai tré va phai tra khac dwoc thire
hién theo nguyén tac sau:

e  Phai trd ngwdi ban phan anh cac khodn phai tra mang tinh chét thwong mai phat sinh tir giao
dich mua hang héa, dich vy, tai san va ngwéi ban la don vi doc lap v&i Cong ty.

e  Chi phi phai tra phan anh cac khoan phai tré cho hang hoa, dich vu d& nhéan duoc tir ngwdi ban
ho&c da cung cap cho ngwdi mua nhung chwa chi trd do chwa cé hda don hodc chuwa du ho so,
tai liéu ké todn va cac khoan phai tra cho ngudi lao dong vé tién lwong nghi phép, cac khoén
chi phi san xuét, kinh doanh phai trich treac. Khi cac chi phi d6 phat sinh thire té, néu cd chénh
léch v&i sb 33 trich, ké toan tién hanh ghi bd sung hodc ghi gidm chi phi twong trng voi phan
chénh léch.

e Phai trd khac phan anh cac khodn phai tra khdng co tinh thwong mai, khéng lién quan dén giao
dich mua, ban, cung cap dich vu.

Vay va ng phai tra thué tai chinh

Céac khoan vay dwoc theo dbi theo tirng dﬁi twong cho vay, tirng khé wéc vay ne va ky han phai tra
clia cac khoan vay. Trwdng hop vay ng bang ngoai té thi thire hién theo doi chi tiét theo nguyén té.

Chi phi di vay

Chi phi di vay dwgc ghi nhan vao chi phi san xuat, kinh doanh trong ndm khi phat sinh, triv khi duwoc
vén hoa theo quy dinh ctia Chu&n muc ké toan Viet Nam sb 16 “Chi phi di vay". Theo d6, chi phi di
vay lién quan tryc tiép dén viéc mua, dau tw xay dwng hodc san xuat nheng tai sé&n can mét thoi
gian twong di dai d& hoan thanh dwa vao st dung hoéc kinh doanh dugc cong vao nguyén gia tai
san cho dén khi tai san d6 dwoc dwa vao st dung hodc kinh doanh. Céc khoan thu nhap phat sinh
tlr viec dAu tw tam thoi cac khodn vay dwec ghi gidm nguyén gia tai san c6 lién quan. Déi véi khodn
vay riéng phuc vy viéc xdy dwng tai san cb dinh, bat dong san dau tw, Iai vay duoc von hoa ké ca
khi the&vi gian xay dwng dwéi 12 thang.

Vén chii sé& hivu

Vén gép clia chli s& hivu dwge ghi nhan theo sé vén thire gop clia cac cb dong.
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3.18

3.19

3.20

3.21

3.22

Phan phdi lgi nhuan

Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép duoc phan phéi cho cac cb dong sau khi da trich 1ap cac
qu theo Biéu & clia Céng ty cling nhw cac quy dinh clia phap luét va da dugc Dai hol ddng cb
déng phé duyét.

Viéc phan phéi loi nhuan cho cac ¢d déng dugc can nhic dén cac khoan muyc phi tién té ndm trong
loi nhuan sau thué chwa phan phéi c6 thé anh hudng dén ludng tién va kha nang chi tra cd tic nhw
14i do danh gia lai tai san mang di gop vén, 14 do danh gia lai cac khodn muyc tién té, cac cdng cu tai
chinh va cac khodn muc phi tién té khéac.

Cb tirc dwoc ghi nhan 1a no phai tra khi dwec Dai hoi dong cb dong phé duyét.

Ghi nhan doanh thu va thu nhép

Doanh thu ban bat dong san

Doanh thu ban bét déng san dbi véi hop ddng khéng hlly ngang duoc ghi nhéan khi théa mén déng
thevi tt ca cac diéu kién sau:

o  Da chuyén giao rii ro va lgi ich gan lién v&i quyén st dung dat cho ngwdi mua.
o  Doanh thu dwgc xac dinh twong déi chic chan.

e  Xéc dinh dwoc chi phi lién quan dén giao dich ban nén dat.

e Cbng ty da thu dwgc hodc chic chén s& thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich ban nén dét.

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu clia giao dich cung cép. dich vy dwgc ghi nhan khi két qua cla giao dich d6 dugc xac

dinh mét cach dang tin cay. Trwdng hop dich vu dwgce thue hién trong nhiéu ky thi doanh thu duec

ghi nhan trong ky dwoc can ci vao két qua phan cong viéc da hoan thanh vao ngay két thuc ky ké

toan. Két qua clia giao dich cung cép dich vy duwoe xac dinh khi théa man tat ca cac diéu kién sau:

e  Doanh thu dwoc xac dinh twong déi chac chan.

e C6 kha nang thu dwoc loi fch kinh té tir giao dich cung cép dich vy do.

e Xéac dinh dwoc phan cong viéc da hoan thanh vao ngay két thuc ky ké toan.

o  Xéac dinh dwoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi @& hoan thanh giao dich cung cép dich
vy do.

Doanh thu hoat ddéng tai chinh
Tién lai

Tidn 15 dwoc ghi nhan trén co s& dén tich, dwoc xéac dinh trén sb du cac tai khoan tién givi va Iai
suét thuwe té tirng ky.

Gia vén ban hang va cung cép dich vu

Gia vén dich vy cung cép Ia tong chi phi phat sinh cta dich vy cung cép trong nam, dugc ghi nhan
theo nguyén tac pht hep véi doanh thu va nguyén tac than trong.

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi quan ly doanh nghiép phan anh cac chi phi thirc té& phat sinh trong qua trinh quan Iy chung
ciia Cong ty chil yéu bao gdm céc chi phi vé lvong nhan vién bo phan quan ly; bao hiém xa héi, béo
hidém y t&, kinh phi cong doan, bdo hiém thét nghiép ctia nhan vién qudn ly; chi phi vat liéu van
phong; chi phi khdu hao; chi phi di phong; dich vu mua ngoai va chi phi khac.

Thué thu nhap doanh nghiép

Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tdng gia tri cla sé thué phai tra hién tai.

Sé thué phai tra hién tai dwgc tinh dya trén thu nhap chiu thué trong n&m. Thu nhép chju thué khac
v&i loi nhuan trwde thué dwgce trinh bay trén Béo céo két qua hoat dong kinh doanh vi thu nhép chiu
thué khong bao gdm céc khoan thu nhap hay chi phi tinh thué hosic dwoc khau trir trong céc ném
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

3.23

4.1

4.2

4.3

khac (bao gbm ca 16 mang sang, néu cd) va ngoai ra khdng bao gdm céac chi tiéu khdéng chiu thué
ho#c khéng dugc khau trir.

Viéc xac dinh thué thu nhap clia Céng ty can ct vao céc quy dinh hign hanh vé thué. Tuy nhién,

nhirng quy dinh ndy thay déi theo tirng thoi ky va viéc xéac dinh sau cling vé thué thu nhap doanh
nghiép tiy thudc vao két qua kiém tra clia co quan thué cé tham quyén.

Cac bén lién quan

Cac bén duoc coi 1a lién quan néu mot bén co kha nang kiém soat hodc c6 anh hwéng dang ké dbi
v&i bén kia trong viéc ra quyét dinh tai chinh va hoat déng. Cac bén cling dwoc coi la bén lién quan
néu cling dwoc kiém soat chung hodc cling chiu sy &nh hudng dang ké chung.

Trong viéc xem xét méi quan hé clia cac bén lién quan, ban chét clia mdi quan hé dwoc chu trong

nhiéu hon hinh thirc phap ly.

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY BAO CAO TiNH HINH TAI CHINH

GIIA NIEN PO HOP NHAT

Tién va cac khoan twong dwong tién

Sé cudi ky S6 dau ky
VND VND
Tién mét 1.777.763.095 754.523.074
Ti&n gi ngan hang khéng ky han 792.626.659 3.608.190.578
2.570.389.754 4.362.713.652

Phai thu ngdn han cta khach hang
$é cubi ky $é dau ky
VND VND
Céng ty CP Tap doan Dau tw GAIA' 9.616.234.047 9.616.234.047
Cong ty CP Tap doan Viét Angroup 17.858.751.170 9.597.737.676
Khach hang dy 4n My Canh 9.471.158.206 9.915.781.393
Cac doi twong khac 35.729.350.391 6.020.953.713
72.675.493.814 35.150.706.829

Phai thu ngén han cta khach hang v&i cac bén

lign quan (chi tiét Thuyét minh sb 7.2) 16-807.842.000 10:181107.570

Tra trwée cho ngwdi ban ngén han
$6 cudi ky S6 dau ky
VND VND
Céng ty CP Xay dyng va Co dién Stellar (*) 32.552.820.627 37.552.820.627

Cong ty C& phan BDS Protech (**)
Céng Ty TNHH C-Media (**)
Céng ty CP Lasting Capital (**)

20.811.699.579
15.451.558.252
8.225.278.125

20.811.699.579
15.451.558.252
8.273.158.125

Céc dbi twong khac 5.910.243.715 5.796.789.599
82.951.600.298 87.886.026.182

Tra trwéc cho ngwdi ban ngdn han véi cac bén
lién quan (chi tiét Thuyét minh s6 7.2)

8.225.278.125

8.273.158.125
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4.4

4.4.1

(*) Céc khoan tra truwdc thwe hién hop ddng thi cdng xay dwng nha & khu dan cw An Phi va dugc
bdo dam bing bing 10.751.758 ¢b phiéu cla Cong ty va 3.084.000 cb phiéu cla cac cong ty niém
yét khac dwoc ndm gitt bdi cac cb déng lén clia Cong ty can cir theo hop déng sb
01/2025/HDCC/FIR-NAT cam cb cb phiéu duoc ky gilra Cong ty va cac cb dong cé nhan nay. Cac
cb phiéu nay da dwoc d&ng ky giao dich tai sdn dam bao va duoc phong toa tai cac cong ty chirng
khoan. ;

(**) Céc khodn tra trwdc thuc hién hop dong dich vu méi gidi chuyén nhwong béat dong san va dwoc
b&o dam bing cb phiéu dwoc niém yét trén san chirng khoan. Cang ty dang thyc hién thu hdi céc
khodn nay.

Phai thu khac

Phai thu ngdn han khéc

$6 cudi ky S6 dau ky
Gia tri Dy phong Gia tri Dy phong
VND VND VND VND

Cong ty TNHH 27.045.474.799  (8.113.642.440) 27.045.474.799  (8.113.642.440)
Hoang Tién (i)
Tién tam tng cho 263.259.552.816 - 230.011.551.022 .
CBNV (ii)
Céac khoan dét coc 78.532.160.454  (5.000.000.000) 78.532.160.454  (5.000.000.000)
thye hién hop déng
Céng ty CP Péu tw 7.433.160.454 . 7.433.160.454 =
Phét trién D6 thi Dat
Quang - Quang Nam
(i)
Ong Lwu Théi 38.827.000.000 - 38.827.000.000 -
Hai (iii)
Ong Vi Pinh Cuwong 27.272.000.000 . 27.272.000.000 =
(iii)
Céng ty CP Téan 5.000.000.000  (5.000.000.000) 5.000.000.000  (5.000.000.000)
Cuwong Thanh
Cac khodn khac 225.000.000 - 1.101.838.023 &

369.062.188.069 _ (13.113.642.440) _ 336.691.024.298 _(13.113.642.440)

(i) Céc khodn gbp vén theo cac hop déng hop tac thie hién dau tw xay dwng dw &n va thye hién
cac hoat doéng quang ba, tiép thj va phan phdi cac san pham, tim kiém bén thir ba c¢6 nhu cau
mua san pham va dam bao cac san pham dwoc phan phdi hét.

Theo hop dbng sb 01/HPHTKD-2019 ngay 10 thang 09 nam 2019, lgi nhuan dugc chia theo ty
lé 50/50. Theo hop ddng sbé 15/2019/HDHTKD-HTFR ngay 15 thang 03 nam 2019, Cong ty
nhan loi nhuan tir ban san pham cho bén thir ba va Céng ty TNHH Hoang Tién nhan s tién
twong ’ng khi ban giao s&n ph&m cho Céng ty.

Do anh hudng cla viéc sap nhap céc tinh thanh trong théi gian qua, hién tai, dw an dang cho
Uy ban nhan dan thi x& Dién Ban, tinh Quang Nam (nay |a phwdng Dién Ban Dong, thanh phb
Pa N&ng) quyét dinh diéu chinh téng thé quy hoach chi tiét 1/500.

(i) Cac khoadn tam trng cho céc nhan vién thuc hién cac phirong an dau tw theo muc tiéu nghién
ctru cac Iinh vue méi, co hdi méi co tiém nang phat trién @& phuc vy chién lwgc kinh doanh cho
chu ky tang trwdng moi clia bat déng sén duoc théng qua tai dai hdi ddng c6 dong thuwdng nién
nam 2025. Hoi ddng quan tri da théng qua tam (rng cho dng Lwu Thai Hai dé phuc vu cho cdng
viéc hop tac/ tim kiém cac dw an dau tw méi nhdm dam bdo ngudn hang cho Céng ty giai doan
2024-2026.

(iii)y Céc khodn @3t coc cho cac chl s& hiru bat dong san dé dam bao quyén bao tidu va cung cap
dich vu méi giéi doc quyén san pham bét dong san clia cac d &n theo cac hop déng da ky ket.
Hién tai, cac bat déng san clia cac di an cong ty dang nam gilv va con trong thoi gian hop
déng. ‘
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4.4.2 Phai thu dai han khac

$é cudi ky $6 diu ky
Gia tr Dy phong Gia tr Dy phdng
VND VND VND VND
Ky quy, ky cwec 24.524.770.079 - 24.524.770.079 -
Phai thu khac tir cac 136.435.000.000 152.435.000.000

abi twong ca nhan (*)

160.959.770.079 -

176.959.770.079 -

Phai thu khac dai
han v&i cac bén lién
quan (chi tiét Thuyét
minh s6 7.2)

108.100.000.000 -

108.100.000.000 -

(*) Chii yéu la cac khodn (y thac ddu tu cho ca nhan dé dau tw trong Inh vire mua ban sap nhap
doanh nghiép va hgp tac dau tw phat trién kinh doanh dich vu - du lich. Cac khoan nay dwoc bao
dam béng tai san thé chép theo hop ddng thé chap s 01/2024/HDTC ngay 29 thang 11 nam 2024.
Trong nam 2024, cac khoan Uy thac dau tw cho 6ng Truwong Thé Tung d& c6 xac nhan lgi nhuan
dwoc hwéng tir viéc hop tac kinh doanh ctia 6ng Tung va cac cong ty dau tw.

4.5  Hang ton kho

S6 cudi ky $é dau ky
Giagoc Dy phong Giagéoc  Du phong
VND VND VND VND

Chi phi s&n xuét, kinh doanh 21.045.252.643
dé dang

Hang hoa (*) 262.690.050.136

11.879.237.009 -

282.277.156.092 -

283.735.302.779

294.156.393.101 P

(*) Hang hoa bt déng san Ia gia trj cac 16 dét nén ciia ciac dw an da nhan chuyén nhweng

quyén st dung dt, chi tiét nhw sau:

$6 cudi nam S6 dau nam
VND VND
247.783.701.530 263.354.030.685

Dw an Khu dan cw An Phu (i)

Duw an Khu nha & thwong mai Trwéng Thinh va My 14.239.914.910 17.426.110.972

Canh (i)

pién Ngoc va bién Dwong - Phan khu 1 296.381.314 1.126.962.053

Dy an Khu dan cw phd che Dién Théng Trung 370.052.382 370.052.382
262.690.050.136 282.277.156.092

(i) Tai ngay 31 thang 03 ndm 2026, mét s6 quyén st dung dat va tai sén gén lién trén dat tai Dy an
Khu nha & thwong mai Trueng Thinh va My Canh va Dy an Khu dan cw An Phl, Phudng Quang
Pha, Tp. Ba Nang (phwdng An Pha, thanh phé Tam Ky, tinh Quang Nam cli) dd duoc st dung lam

tai sédn dam bao cho khoan vay ngéan hang ctia Céng ty.
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4.6 Chi phi xay dwng co ban dé& dang

Xay dwng co ban

D an Khu phtec hgp thwong mai dich vy va du lich
First Real tai Tuy Hoa, Phi Yén (¥)

Chi phi tw van thiét ké cdng trinh toa nha First Real
headquarter

$6 cubi ky
VND

sé dau ky
VND

52.525.949.878

50.916.324.306

1.609.625.572

51.903.101.672

50.916.324.306

986.777.366

51.903.101.672

(*) Chi yéu bao gbm chi phi tién st dung g4t va mot sb chi phi khéc c6 lién quan dén viéc phét trién
Di 4n Khu phtic hop thurong mai dich vu va du lich First Real tai phwding Tuy Hoa, tinh Dak Lak. Uy
ban nhan dan tinh Pht Yén (nay 1a tinh DAk Lék) c¢6 quyét dinh sé 1340/QD-UBND ngay 07 thang 10
nam 2024 vé viéc kéo dai thoi gian gia han tién d6 dy an la ngay 07/07/2026.

4.7  Chi phich® phan bd

4.7.1 Chi phi ch® phan bd ngén han

Chi phi bao hiém
Cac khoan khac

4.7.2 Chi phi ch® phan bé dai han

Chi phi thué van phong (*)
Cong cu dung cy xuat dung

S6 cudi ky Sé dau ky
VND VND
78.428.269 168.207.461
9.505.556 24.166.667
87.933.822 192.374.12_8_
Sé cudi ky S6 dau ky
VND VND
10.830.574.312 11.260.865.630
37.494.064 59.053.329
10.868.068.376 11.319.918.959

(*) Chi phi thué van phong ttr 01/10/2020 dén ngay 15/10/2038.
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4.8

4.9

Tai san c6 dinh hivu hinh

Thiét bi, dung

Phwong tién van Téna cén
tai, truyén dan cu quan ly g cong
VND VND VND

NGUYEN GIA
Sé dw dau ky 1.408.404.545 65.036.364 1.473.440.909
sé dw cubi ky 1.408.404.545 65.036.364 1.473.440.909
GIA TR HAO MON
S6 dw dau ky 846.982.985 65.036.363 912.019.348
Khéu hao trong ky 128.080.964 1 128.080.965
Sé dw cudi ky 975.063.949 65.036.364 1.040.100.313
GIA TR| CON LAI
Tai ngay dau ky 561.421.560 1 561.421.561
Tai ngay cudi ky 433.340.596 - 433.340.596

Nguyén gia TSCD hiru hinh da kh&u hao hét nhung van con s dung tai ngay 31/03/2026 la
65.036.364 VND, tai 30/09/2025 14 0 VND;

Gi4 tri con lai clia TSCP hivu hinh da diing d& thé chép, cdm cb dam bao céc khoan vay tai ngay
31/03/2026 1 0 VND, tai ngay 30/09/2025 Ia 0 VND.

B4t déng san dau tw
S6 ddu nim Tingtrong ndm  Giam trong nam S6 cubi nam
VND VND VND VND
NGUYEN GIA
Quyén st dung dat 44.922.686.392 - - 44.922.686.392
Nha clra trén déat 14.916.774.885 - - 14.916.774.885
GIA TRI HAO MON
Quyén st dung déat - =
Nha clra trén dét 3.167.479.026 244.804.952 - 3.412.283.978
3- IE: -z: guﬁzg 221¢§Ua1952 - 3-1 Iz-zss.g: E—
GIA TRI CON LAI
Quyén st dung dat 44.922.686.392 - - 44.922,686.392
Nha 11.749.295.859 (244.804.952) - 11.504.490.907
56.671.982.251 (244.804.952) -~ 56.427.177.299

Nguyén gi4 bat déng san dau tw da khdu hao hét nhung van con st dung tai ngay 31/03/2026 la 0
VND, tai 30/09/2025 |a 0 VND;

Gia trj con lai cla bat dong san dau tw da ding dé thé chap, cam c6 dam bdo céc khoan vay tai
ngay 31/03/2026 12 0 VND, tai ngay 30/09/2025 1a 0 VND
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cONG TY cO PHAN DIA OC FIRST REAL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)

Miu sé B 09 - DN

4.12

4.13

4.14

4.14.1

Phai trd ngw®i ban ngén han

Cong ty CP
TM&DV Green
Future

Céng ty CP
Thwong mai -
Dich vy - Khach
san Bach Déng
Phai tra cho cac
d6i twong khac

Phai tra ngwoi

ban ngén han la

cac bén lién
quan (chi tiét
Thuyét minh s6
7.2)

$b cubi ky $6 dau ky
Gia tr S6 co kha Gia tri S6 ¢ kha
nang tra ng néng tra no
VND VND VND VND

27.461.932.132

2.059.1556.475

3.615.020.639

27.461.932.132

2.059.155.475

3.615.020.639

6.857.657.176

1.446.161.580

1.242.046.060

6.857.657.176

1.446.161.580

1.242.046.060

33.136.108.246

33.136.108.246

9.545.864.816

9.545.864.816

2.059.155.475

Ngwéi mua tra tién trwéc ngdn han

Ngw&i mua tra trwdc lién quan dén Dy an Khu dén cw
An Pht, Phwong An Phu, TP. Da Nang (phwong An
Phu, thanh phé Tam Ky, tinh Quang Nam cfi)

Phai tra khac

Phai tra dai han khac

Coéng ty C6 phan SSLand (*)

) Pay la

khodan nhan

gép vbn theo

1.500.161.580

hop ddng hop

86 cubi ky 86 dau ky
Gia tri Gid tri
VND VND
128.561.837.379 107.805.937.379
128.561.837.379 107.805.937.379
Sé cudi ky S6 déu ky
Gia tri Gia tri
VND VND
78.000.000.000 78.000.000.000
78.000.000.000 78.000.000.000

tac dAu tw sb

10.10/2024/HDHT/FIRSTREAL-SSLAND ngay 10 thang 10 nam 2024 thwc hién dau tw xay dwng,

kinh doanh Nha & tai khu B - Dy an Khu nha & thwong mai My Canh tai x& Bao Ninh, thanh phé
Péng Hoi, tinh Quang Binh (Nay 1a phwong Bong Hi, tinh Quang Tri) clia Cong ty Cb phan
SSLand. Céng ty dwoc wu tign thu hdi vén da gop va dwoc phén chia loi nhuan ¢ dinh treée, Cong
ty C& phan SSLand nhan lgi nhuan con lai phat sinh tlr viéc chuyén nhwong san pham cho bén thi
ba.
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CONG TY CO PHAN PIA OC FIRST REAL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

MAiu sé B 09 - DN

4.14.2 Phai tra ngan han khéc

4.15

Khach hang Dy an Khu dan cw An Pha (i)

Khach hang Dy an Khu phé che Dién Nam Béc tai do thi
mdi Dién Nam - Bién Ngoc (ii)

Céng ty C& phan Tap doan Viét Angroup (iii)

Céng ty Cb phan Green Motion

Nhan ky quy, ky cwge ngan han

Kinh phi cong doan

Cac khoan phai thu vé bao hiém

Phai trd khac

Phai tra khac ngén han la cac bén lién quan (chi tiét
Thuyét minh s6 7.3)

Sé cubi ky $é dau ky
Gia trj Gia trj

VND VND
9.470.264.632 9.445.250.000

12.503.614.189

8.326.913.585
1.450.000.000
1.500.000.000
493.971.149
888.200.587
1.761.818.413

12.503.614.189

8.326.913.585
1.450.000.000
1.500.000.000
469.516.149
518.082.489
1.571.771.892

36.394.782.555

35.785.148.304

3.468.750.000

11.795.663.585

(i) Pay 1a cac khodn tién khach hang dat gitt chd thdng qua Cong ty d& mua dat nén phan 16 thudc
Dw 4n “Khu dan cw An Phu, phwéng Quang Phd, thanh phé Ba Nang" (phwong An Phd, thanh phb

Tam Ky, tinh Quang Nam ci) do Céng ty Cb phan Dau tw phat trién Ha tang Quang Nam lam chd
dAu tw. Dy an nay duoc xay dung theo quy hoach dwgc phé duyét theo Quyét dinh s6 3887/Qb-
UBND ngay 1 thang 11 ndm 2017 cla Uy ban Nhan dan thanh phd Da N&ng (Uy ban Nhan dén tinh
Quang Nam cti) vé& viéc phé duyét quy hoach chi tiét xay dung (ty 1& 1/500) Khu dan cw An Phd,
phwéng Quang Phd, thanh pho Ba Nang (phudng An Pha, thanh phé Tam Ky, tinh Quang Nam c).

(i) Day 1a céc khoan tién khach hang dét gite chd mua dat nén phan 16 thugc D an “Khu phé cho
Pién Nam Béc tai dé thj méi Dién Nam - Dién Ngoc” do Cong ty C6 phan Pau tw Phat trién D6 thi
DAt Quang - Quang Nam lam chd dau tw. Dy an nay duoc xay dwng theo quy hoach dugc phé
duyét theo Quyét dinh sé 1912/QD-UBND ngay 29 thang 5 n&m 2017 cta Uy ban Nhén dan thanh
ph6 Da N&ng (Uy ban Nhan dan tinh Quang Nam c) v& viéc phé duyét diéu chinh quy hoach chi tiét
str dung dAt 1/500 Khu phé cho Dién Nam Béc tai d6 thi m&i Bién Nam - Bién Ngoc.

(iii) DAy la khodn d&t coc cho thué xe gitra First Real va Tap doan Viét Angroup.

Chi phi phai tra ngén han

$6 cudi ky Sb dau ky

VND VND

Chi phi 1ai trich trudc (*) 38.582.070.951 30.960.055.293
Trich trwéc cac khodn phai tré nha théu - 262.314.000
Chi phi trich trudc khac 50.000.000 50.000.000
38.632.070.951 31.272.369.293

(*) Lai vay qué han thanh toan dén ngay 31/03/2026 |a 38.582.070.951 VND.
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CONG TY cO PHAN BJA OC FIRST REAL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)

- Lai suét: 11,7% - 14,8%/nam;

- Tai s&n dam bdo: Quyén st dung mét sé thira dat tai Dw an Khu nha & thuwong mai Trwéng Thinh va
M§ Canh, Phueng Bdng Héi, tinh Quéng Tri (Thon M§ Cénh, xa Bao Ninh, TP. DPdng Hai, tinh Quang
Binh cti).

Vay ngan hang Céng thwong Viét Nam theo hgp Bong Cho Vay D An Pau Tu sbé 02/2023

HPCVDADT/NHCT486-FIR ngay 06/03/2023 gitba Céng ty CP Dja First Real va Ngan Hang TMCP
Cong Thuong Viét Nam - Chi nhanh Ngl Hanh Son:

- Han mrc tin dung: 87.500.000.000 VND.

- Muc dich vay: Thanh todn chi phi Gau tw hop phap cla Dy an Nhan chuyé&n nhuong 104 16 dét thude
D an DAu tw xay dwng nha & Khu dan cw An Phu tai phwong An Phd, thanh phé Tam Ky, tinh Quang
Nam

- Théi han vay: 36 thang tir ngdy gidi ngan 1an dau tién;
- L&i suét: 14i suét diéu chinh;
- Tai san dam bao: Quyén s dung d4t & va tai san gén lién voi dat (hién tai va trong turong lai) tai mot

s Thira dat thudc Khu dan cw An Phd, phudng Quang Phu, TP. Da Nang (phueng An Ph, thanh phé
Tam Ky, tinh Quang Nam ci).
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CONG TY cO PHAN DIA OC FIRST REAL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)

Miu sé B 09 - DN

418.3 Céc giao dich v& vén véi cac chii s& hiku va phan phéi cé tirc, chia lgi nhudn

4.18.4

4.18.5

4.19

Vén ddu tw cha chi s& hivu
Vén gop dau ndm

Vén gop ting trong nam

Vén gép cudi ndm

Cé tire, lgi nhuén da chia

Cb phiéu

$6 lwong cb phiéu diang ky phat hanh
Sé lwong cb phiéu da ban ra céng ching
Cb phiéu phd théng

Cb phiéu wu dai

S6 lwong cb phiéu dwge mua lai

C4 phiéu phé théng

Cé phiéu wu dai

$6 lwong cb phiéu dang lwu hanh

Cb phiéu phd théng

C& phiéu wu dai

Phan phéi Igi nhuén

Loi nhuan d&u ndm chwa phan phéi

Loi nhuan tir hoat dong san xuét kinh doanh ky nay
Loi nhuan dwoc chia ¢b tire va phan phéi céc quy

trong ky

Loi nhuan con lai chwa phén phoi

Céac khoan muc ngoai Bao céo tinh hinh tai chinh

Tai san thué ngoai

Ky nay Ky trwée

VIND VND
706.696.200.000 642.452.810.000
- 64.243.390.000
706.696.200.000 706.696.200.000
S6 cudi ky Sé dau ky

Cé phiéu C6 phiéu
70.669.620 64.245.281
70.669.620 70.669.620
70.669.620 70.669.620
70.669.620 70.669.620
70.669.620 70.669.620

Ky nay Ky trwéce

VND VND

34.121.402.280
1.590.602.153
35.712.004.433

32.153.011.200
2.864.013.709
35.017.024.908

Céng ty thué van phong theo hop déng thué dién tich s 0110/2020/BDC-FR ngay 01/10/2020 gilra
Céng ty C& phan Bia oc First Real va Cong ty C phan Thuwong mai — Dich vy - Khach san Bach
Pang vé viéc thué dién tich van phong tai tang s6 05, Khu van phong - Khu phirc hop Khach san
Bach Péng tai s6 50 dwdng Bach Dang, Phuong Hai Chau, Quan Hai Chéu, TP. Ba Nang (Nay a
50 Bach Dang, Phudng Hai Chau, TP. Ba Néng). Dién tich thué bao gbm 767m2; Thei han thué dén

ngay 31/12/2058; Bon gia thué 46.716.379 déng/m2.
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cONG TY cO PHAN PIA OC FIRST REAL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Miu sé B 09 - DN

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

PONG KINH DOANH HO'P NHAT GI(PA NIEN DO

5.1 Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

Doanh thu chuy@n nhuweng bat dong san
Doanh thu cho thué xe
Doanh thu khac

Doanh thu phat sinh trong ky v&i cac bén lién
quan (chi tiét Thuyét minh s6 7.2)

5.2  Giavon hang ban

Gia vén chuyén nhwong bt déng san
Gia vbn hoat déng cho thué xe
Gia vén hoat ddng khac

5.3 Doanh thu hoat déng tai chinh

Lai tién gli, tién cho vay
Panh gia lai gia trj vang

5.4  Chi phi tai chinh

L3i tién vay

5.5 Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi nhan vién quan ly
Chi phi khéu hao TSCP
Chi phi quan ly doanh nghiép khéac

Ky nay Ky trwée

VND VND
37.926.939.664 45.493.588.806
12.949.028.632 -
553.510.910 553.510.910

51.429.479.206

46.047.099.716

7.952.,621.922

Ky nay Ky trwéc

VND VND
18.756.525.216 14.080.261.015
12.332.408.220 -
244,804,952 252.214.105
31.333.738.388 14.332.475.120
Ky nay Ky trwéce

VND VND

128.258 1.134.748
106.500.000 52.500.000
106.628.258 53.634.748
Ky nay Ky trwére

VIND VND
8.847.408.644 16.416.919.915
8.847.408.644 16.416.919.915
Ky nay Ky trwée

VND VIND
2.773.737.266 2.574.922.369
128.080.965 245.631.903

2.102.541.395

4.526.358.081

5.004.359.626

7.346.912.353
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CONG TY CO PHAN BJA OC FIRST REAL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

M3iu sé B 09 - DN

5.6

5.7

5.8

5.9

6.1

Thu nhap khac

Cac khoan khac

Chi phi khac

Cac khoan bj phat
Lai cham nép
Céc khoan khac

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh

Cong ty me

Téng chi phi thué TNDN hién hanh

Lai cor ban/suy giam trén cé phiéu

Loi nhuan ké toan sau thué TNDN

Loi nhuan hoac (L&) phan b cho ¢b ddng phd thong
Cd phiéu phé théng dang Iwu hanh binh quan trong
nam (cb phiéu)

L&i co ban trén cd phiéu

C6 phiéu pho théng du kién dugc phat hanh thém

L3i suy giam trén cb phiéu

Ky nay Ky trwdc

VND VND
11.500.000

11.500.000 -

Ky nay Ky trwée

VIND VND

40.820.021 17.924.212

2.860.889.361 4.202.859.706

64.995.267 1.261.084

2.966.704.649 4.222.045.002

Ky nay Ky trwée

VND YND

2.104.283.287 653.441.982

2.104.283.287 653.441.982

Ky nay Ky trwdc

VND VND

1.590.602.153
1.590.602.153

2.864.013.709
2.864.013.709

70.669.620 64.245.281
23 45
23 45

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

TIEN TE HQP NHAT GI(A NIEN DO

Sé tién di vay thwc thu trong ky

Tién thu tir di vay theo khé wéc thong thuong

Ky nay
VND

Ky trwéc
VND

133.000.000.000

133.000.000.000
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6.2

7.1

7.2

7.21

Sé tién da thwe tra gbc vay trong ky

Ky nay Ky trwéc
VND VND
Tién trd no gbc vay theo khé wéc théng thwéng 154.624.000.000 190.700.115.949

154.624.000.000 190.700.115.949

NH('NG THONG TIN KHAC

Cac khoan cam két

Cam két cho thué hoat déng

Céng ty hién dang cho thué nha v&n phong theo hgp dong thué hoat dong. Vao ngay két thic nam
tai chinh, cac khoan tién cho thué téi thidu trong twong lai theo hop ddng thué hoat déng dwerc trinh

bay nhw sau:

Cam két cho thué hoat dong:

S6 cudi ky S6 dau ky

VND VND

Pén 1 ndm 218.181.820 218.181.820
T 1 dén 5 ndm 1.090.909.100 345.454.548
1.309.090.920 563.636.368

Giao dich va s6 dw v&i cac bén lién quan

Céc bén lién quan v&i Cong ty bao gdm: cac thanh vién quan Iy chl chét, cac ca nhan cé lién quan
v&i céc thanh vién qudn ly chi chét va céc bén lién quan khac.

Giao djch va sb dw v&i céc thanh vién quan Iy chi chét va cac ca nhén cé lién quan véi céc
thanh vién quan ly cha chot

Céc thanh vién quan Iy chi chét gdm: Cac thanh vién Hoi déng quan tri, Ban kiém soat, cac thanh

vién Ban Téng Giam déc va Ké toan trudng. Cac ca nhan c6 lién quan v&i cac thanh vién quan ly
chii chét 1a cac thanh vién mat thiét trong gia dinh céac thanh vién quan ly cha chét.

Thu nhap cta thanh vién quan ly chu chbt

Chirc danh Ky nay Ky trwéc

VND VND

Ong Nguy&n Anh Tuan Chu tich HDQT 240.000.000 222.500.000
Ong Ha Than Thic Luén Thanh vién HDQT 240.000.000 222.500.000
Ong Nguyén Thé Trung Thanh vién HPQT kiém 240.000.000 222.500.000

Pho Giam dbc

Ong Lé Tuan Thanh vién HDQT 240.000.000 30.000.000
Ong Nguyén Xuan Trung Thanh vien HDQT 30.000.000 28.000.000

Giao djch véi cac thanh vién quan ly chd chét va cédc ¢a nhén cé lién quan véi céc thanh vién
quan ly chi chét.

Céng ty khong phat sinh giao dich v& ban hang va cung cép dich vy cho céc thanh vién quén Iy chi
chét va cac ca nhan ¢ lién quan v&i cac thanh vién quan Iy chl chot.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)

$6 dw véi cac thanh vién quan ly chu chét

Khoan muc Péi twgng $6 cubdi ky S6 dau ky

VND VND

Phai thu khac dai han Ong Trwong Thé 108.100.000.000  108.100.000.000
- Tung

7.2.2 Giao dich va s6 dw v&i cac bén lién quan khac
Céac bén lién quan khac véi Cong ty bao gdm: Cac doanh nghiép, cac ca nhan c6 quyén truc tiép
ho#c gian tiép co quyén kidm soat & Cong ty hodic chju sy kiém soat clia Cong ty, hodc cling chung
s kidm soat véi Cong ty, bao gdm ca cdng ty me va céc cong ty trong cuing tap doan.
Danh sach cac bén lién quan

Bén lién quan Pia chi Mbi quan hé

Céng Ty CP Tap Poan Viét Angroup Pa Nang Céng ty c6 cling nhan sy quan ly chd chot

Céng ty CP Lasting Capital Pa Néng Nhan s quan ly chii chét 1a cb déng tai First
Real

Cong ty CP Thwong mai - Dich vu - Pa Nang Cong ty lién két

Khach san Bach Déang

Cong ty CP Epadvisory Pa Néng Céng ty c6 cling nhan sy quan ly chd chét

Ong V(i Hoang Viét - Pa Nang Cé déng Ion

Giao dich v&i cac bén lién quan khac
Trong ky ké toan nay cé phat sinh nghiép vu chd yéu vé&i cac cdng ty c6 lién quan nhw sau:

Ngoai cac giao dich voi cac bén lién quan d& néu & cac Thuyét minh s6 7.2.1, Cdng ty con ¢ cac
giao djch v&i cac bén lién quan nhu sau:

Doanh thu ban hang héa va Néi dung Ky nay Ky trwéc
cung cép dich vu ! VND VND
Céng ty CP Tap Doan Viét Angroup Doanh thu cho thué 7.843.531.012 -
xe
Cong ty CP Lasting Capital Doanh thu cho thué 109.090.910 -
van phong
__7.952.621.922 2
Mua hang héa dich vu Ngi dung Sé cubi ky Sé diu ky
VND VND
Céng ty CP Thuwong mai - Dich vu - Cung céap dich vu 95.470.230 86.545.312
Khach san Bach Déng thué van phong
Cong Ty CP Tap Poan Viét Cung cép dich vy &n 27.578.703 -
Angroup uéng
Céng ty CP Lasting Capital Cl.ing. c?p dich vy 47.880.000 56.740.910
moé gidi
170.928.933 143.286.222
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Miu sb B 09 - DN

7.3

Cac giao djch khac N&i dung Ky nay Ky trwéc
VND VND
Cong ty CP Thwong mai - Dich vu - Thanh toén tién dich 67.033.712 351.209.945
Khach san Bach Pang vy
Cong Ty CP Tap Boan Viét Nhan tién thanh 210.000.000 -
Angroup toan thué xe
Céng ty CP Epadvisory Thanh todn tién dich 54.000.000 -
vu
Sé duw céc khoan phai thu/(phéi trd) véi cac bén lién quan khéac
Phai thu khach hang 86 cubi ky $é dau ky
VND VND
Cdng Ty CP Tap Poan Viét 17.858.751.170 9.597.737.676
Angroup
649.090.910 540.000.000

Coéng ty CP Lasting Capital

Tra trwée cho ngwdi ban ngén han

Cong ty CP Lasting Capital

Phai tra ngw&i ban

Céng ty CP Thwong mai - Dich vu - Khach san Bach Bang

Cong ty CP Epadvisory

Phai tra khac ngdn han

Ong Vi Hoang Viét
Céng ty CP Tap doan Viét Angroup

Théng tin vé bd phén

18.507.842.080

10.137.737.676

S6 cudi ky
VND

S6 dau ky
VND

8.225.278.125

8.273.158.125

8.225.278.125

Sé cudi ky
VND

8.273.158.125

S6 dau ky
VND

2.059.155.475

1.446.161.580

54.000.000

2.059.155.475

$é cubi ky
VND

1.500.161.580

S6 déu ky
VND

3.468.750.000

3.468.750.000
8.326.913.585

3.468.750.000

11.795.663.585

Coéng ty khéng phai lap bao céo bd phan do khéng théa mén 1 trong 3 didu kién phai lap béo cao bd
phan theo khu vuc dja Iy dwoc quy dinh tai Théng tw 20/2006/TT-BTC ngay 20/3/2006 clia B Tai
chinh viv hwéng dan thyc hién sau (06) chudn muc ké toan ban hanh theo Quyét dinh sé

12/2005/QB-BTC ngay 15/02/2005 ctia B Tai chinh.
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7.4

7.5

Théng tin so sanh

Sé ligu so sanh la sb liéu trén Bao cao tai chinh hop nhat cho nam tai chinh két thuc ngay
30/09/2025 va Bao cao tai chinh hop nhét gitva nién do cho ky ké toan 06 thang két thac ngay
31/03/2025 da dwoc kiém toan va soat xét bdi Cong ty TNHH Kiém toan va Dich vu Tin hoc Moore
AISC (MOORE AISC). Mot sé chi tiéu dwoc phan loai lai cho phu hop voi Thong tw 43/2026/TT-BTC
ngay 20/04/2026 clia Bo Tai chinh dé so sanh phu hop voi s6 lieu ky nay. Chi tiét tai Phu luc 01.

Cac sw kién phat sinh sau ngay két thuc ky ké toan

Ban Téng Giam déc Cong ty khdng dinh rang, theo nhan dinh cta Ban Téng Giam déc, xét trén
nhitng khia canh trong yéu, khong co si kién bat thuong nao xay ra sau ngay két thuc ky ké toan
lam anh hudng d@én tinh hinh tai chinh va hoat dong clia Cong ty can thiét phai diéu chinh hoac trinh
bay trén Bao cdo tai chinh hop nhat gitra nién do nay.

e i

Ngwi 1ap biéu/Ké toan trvéng Giam déc Tai chinh Téng Giam déc

Nguyén Birc Toan Nguyén Xuén Trung Trwong Thé Tung

Pa Nang, Viét Nam
Ngay 29 thang 05 ndm 2026
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