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Céng ty C6 phan Dja oc First Real

Théng tin vé Céng ty

Coéng ty

Céng ty C6 phn Bia c First Real (“Céng ty") 1a mét cong ty c¢b phan dugc thanh lap va
hoat déng theo Luat doanh nghiép Viét Nam theo Giay Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép
sb 0401623121 do S& Ké hoach va PAu tw thanh phd Ba Nang cap ngay 17 thang 9 nam
2014 va cac Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép stra déi véi lan stra dbi gan nhat 1

I&n thir 15 ngay 27 thang 01 nam 2026.

Hoat déng chinh ctia Céng ty trong ky hién tai bac gém tur vén, dang ky méi gidi bét déng
san, dAu gia quyén st dung dét, kinh doanh bét déng san, quyén st dung dat thuéc chii s

hiru, chii str dung hodc di thué: Cung cép dich vu cho thué xe.

Céng ty cé tru sé chinh tai ting 5, khu véan phang - khu phire hop khach san Bach Bang,

s 50 Bach Déng, phudng Hai Chau, thanh phd Ba Nang, Viét Nam.

Héi déng Quan trj
Ong Nguyén Anh Tuén
Ong Nguyén Thé Trung
Ong Ha Than Thic Luan
Ong L& Tuén
Ong Nguyén Xuan Trung

Ban Giam déc
Ong Trwong Thé Ting
Ong Nguyén Thé Trung

Ban Kiém toan ndi bo
Ba Lé Thj Trinh

Ngwéi dai dién theo phap luét

Ngtri dai dién theo phap luat clia Céng ty trong ky va vao ngay lap bao céo nay la 6ng
Trwong Thé Tung, Téng Giam déc

Cha tich

Thanh vién
Thanh vién
Thanh vién
Thanh vien

Tbng Giam dbc B4 nhiém ngay 26/01/2026
Phé Téng Giam dbc

Trwdng ban
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Céng ty C6 phan Bia dc First Real
Bao cao clia Ban Tong Giam doc

Ban Téng Giam déc Céng ty C phan Dia bc First Real ("Cong ty") trinh bay bao céo nay va bao
céo tai chinh riéng clia Cong ty cho ky ké toan Quy | két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC BOI VO1 BAO CAO TAI CHINH RIENG

Ban Téng Gidm dbc chiu trach nhiém dam béo bao cao tai chinh riéng cho tirng giai doan tai chinh

phén &nh trung thue va hop ly tinh hinh tai chinh riéng, két qua hoat déng kinh doanh riéng va tinh

hinh Itru chuyén tién té riéng clia Céng ty trong ky. Trong qua trinh 1ap bao cao tai chinh riéng nay,

Ban Téng Giam déc can phai:

v I chon cac chinh sdch ké todn thich hop va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhét quan;

» thure hién cac danh gid va wac tinh mét cach hop ly va than trong;

v néu ré cac chudn muc k& toan &p dung cho Céng ty cé dugc tuan thd hay khong va tat ca
nhirng sai léch trong yéu so véi nhikng chuan myc nay da duwoc trinh bay va giai thich trong
béo cao tai chinh riéng; va

» lap bao cdo tai chinh riéng trén co' s& nguyén tac hoat dong lién tuc trir truong hep khong thé
cho réng Céng ty sé tiép tuc hoat déng.

Ban Téng Gidm ddc chiu trach nhiém dam bdo viéc céc sbé sach ké toan thich hop duwoc luu gitr
dé phén anh tinh hinh tai chinh riéng ctia Cong ty, v&i mirc do chinh xac hop ly, tai bat ky théi diem
nao va dam bao rang cac sb sach ké toan tuan thii véi ché d6 ké toan da duoc ap dung. Ban Téng
Giam déc cling chiu trach nhiém vé viéc quan Iy cac tai sén cta Céng ty va do dé phai thirc hign
cac bién phap thich hgp d& ngédn chan va phat hién cac hanh vi gian 1an va nhitng vi pham khac.

Ban Téng Giam dbc cam két da tuan thi nhirng yéu cdu néu trén trong viéc 1ap bao cdo tai chinh
riéng kem theo.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM BOC

Theo y kién clia Ban Téng Giam déc, bao céo tai chinh riéng kém theo phan anh trung thuc va hop
Iy tinh hinh tai chinh riéng ctia Céng ty vao ngay 31 thang 12 nam 2025, két qua hoat déng kinh
doanh riéng va tinh hinh Itu chuyén tién té riéng cho ky ké toan Quy | két thic cling ngay, phi hop
véi cac Chudn muc ké toan Viét Nam, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phap ly co lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cdo tai chinh riéng.

Nguoi stk dung bao cdo tai chinh riéng nay nén doc bao cao nay cling véi bao cao tai chinh hop
nhat néi trén dé cé dwoc day di théng tin vé tinh hinh tai chinh hep nhat, két qua hoat ddng kinh
doanh-hep nhét va tinh hinh leu chuyén tién t& hop nhét clia Nhém cbng ty cho ky ké toan Quy |
7 kBt thic/ngay 31 thang 12 nam 2025.
( Thaymat f T dng Giam déc:

6 PHAN

\' j"fll‘ — \_ - '-‘:-:
Trweng Thé Tung
Téng Giam doc

Pa Nang, ngay 30 thang 01 nam 2026

L, . ¥



Céng ty Cé phan Bia éc¢ First Real
Bang can doi ké toan riéng tai ngay 31 thang 12 nam 2025

Ma sé TAI SAN

100

110
111

130
131
132
136
137

140
141

150
151

200

210
216

220
221
222
223

230
231
232

240
242

250
251
252
254

260
261

270

TAI SAN NGAN HAN

Tién va céc khoan twong dwong tién
Tien

Cac khoan phai thu ngan han
Phai thu ngan han cla khach hang
Tré tridre cho ngwéi ban ngén han
Phai thu ngan han khac
D phdng phéi thu ngan han kho doi

Hang tén kho
Hang tbn kho

Tai san ngan han khac
Chi phi cher phan bé ngén han

TAI SAN DAI HAN

Cac khoan phai thu dai han
Phai thu dai han khac

Tai san cb dinh
Tai san cb dinh hiru hinh
Nguyén gia
Gid tri hao mon Iy ké

BAt déng san dau tw
Mguyén gia
Gia tri hao mon liy ké

Tai san dé dang dai han
Chi phi xay dung co ban dé& dang

PAu tw tai chinh dai han
Pau tw vao céng ty con
Pau tu vao céng ty lién doanh, lién
ket
Dy phang dau tw tai chinh dai han

Tai san dai han khac
Chi phi chér phan bd dai han

TONG CONG TAI SAN

Mau B 01 — DN

(Ban hanh theo Théng tw sb 99/2025/TT-BTC
ngay 27/10/2025 cua B Tai chinh)

Thuyét
minh

oo = & O

w

10(a)

11

12

13

14

10(b)

31/12/2025
VND

716.246.441.666

655.076.524
655.076.524

420.309.264.421
42.331.525.156
77.507.565.706
323.200.050.046
(22.720.876.487)

295.144.213.444
295.144.213.444

137.887.277
137.887.277

503.742.997.710

132.624.770.079
132.624.770.079

497.381.079
497.381.079
1.473.440.909
(976.059.830)

3.532.617.792
3.805.546.549
(272.928.757)

50.916.324.306
50.916.324.306

305.082.624.789
107.300.000.000
200.000.000.000

(2.217.375.211)

11.089.279.665
11.088.279.665

30/09/2025
VND

724.010.520.816

4.143.893.403
4.143.893.403

425.517.860.184
35.077.644.214
77.355.906.182
335.814.186.275
(22.729.876.487)

294.156.393.101
294.156.393.101

192.374.128
192.374.128

504.049.853.771

132.624.770.079
132.624.770.079

561.421.561
561.421.561
1,473.440.909
(912.019.348)

3.544,794.077
3.805.546.549
(260.752.472)

50.916.324.306
50.916.324.306

305.082.624.789
107.300.000.000
200.000.000.000

(2.217.375.211)

11.319.918.959
11.319.918.959

1.219.989.439.376

1.228.060.374.587




Céng ty Cé phan Dja dc First Real

Bang can doi ké toan riéng tai ngay 31 thang 12 nam 2025 (Tiép theo)

Ma sé6 NGUON VON

300

310
3
312

J13

314
315
319
320

330
337

400
410
411
411a

412
421

4211
4212

440

NQ' PHAI TRA

No' ngan han

Phai trd ngurai ban ngén han
Ngudi mua tra tién trirée ngén han
Thué va cac khoan phai ndp

Mha nuéc

Phai tra nguéi lao dong

Chi phi phai tré ngan han

Phai trd ngan han khac

Vay ngén han

Ng dai han

Phai tra dai han khac

VON CHU s& HOU

Vén chil sé hivu

\Vén cé phan

- Cb phiéu J::hr:’: théng co quyén
biéu quyét

Théng du vén

Loi nhuan sau thué chwa phan phoi

LNST chira phan phéi lily ké dén

cubi ndm trude
- LNST chira phéan phdi ndm nay

TONG NGUON VON

Da Nang, ngay 30 thang 01 nam 2026 __-’ff’jj.li-"i-

Nguyén Blrc Toan
Ké toan trudng

Thuyét
minh

15
16

17
18
19(a)

19(b)

20

21

Nguy&n Xuan Trung
Giam Pée Tai Chinh

Mau B 01 — DN
(Ban hanh theo Théng tu s6 99/2025/TT-BTC

31/12/2025
VND

475.756.016.299

397.756.016.299
27.340.029.399
107.805.937.378

68.828.986.289

811.677.845
32.017.285.883
36.056.110.402

124.895.989.102

78.000.000.000
78.000.000.000

744.233.423.077

ngay 27/10/2025 cua B Tai chinh)

30/09/2025
VND

484.549.203.788

406.549.203.788
9.516.370.266
107.805.937.379

70.204.006.223

522.450.076
31.222.369.293
35.758.081.448

151.519.989.102

78.000.000.000
78.000.000.000

743.511.170.799

744,233.423.077 743.511.170.799
706.696.200.000 706.696.200.000
706.696.200.000 706.696.200.000
3.084.850.000 3.084.850.000
34.452.373.077 33.730.120.799
33.730.120.799 32.342.280.248
722.252.278 1.387.840.551

1.219.989.439.376

1.228.060.374.587

4\ FIRST REAL /)
Truong Thé Tung
Téng Gidm ddc
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02

10

1

20

21

22
23

25

26

30
31
32

40

50

51

60

Céng ty C6 phan Dja 6c First Real _ —
Bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng cho ky ké toan Quy | két thac
ngay 31 thang 12 nam 2025

Dién giai

Doanh thu ban hang va cung
cép dich vy

Cac khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thuan vé ban hang
va cung cép djch vy

Gia vbn hang ban va dich vu
cung cap

Loi nhuén gop vé ban hang va
cung cép djch vy

Doanh thu hoat dgng tai chinh

Chi phi tai chinh
Trong dé: Chi phi lai vay

Chi phi ban hang
Chi phi quan Iy doanh nghigp

Lo nhudn thudn tiv hoat
déng kinh doanh

Thu nhap khac
Chi phi khac
Lé/lgi nhuédn khac khac

Téng lgi nhudn ké toan trwdc
thue

Chi phi thué TNDN hién hanh

Loi nhudn sau thué TNDN

Ngliyén Blrc Toan
Ké toan frudng

Mau B 02— DN
(Ban hanh theo Théng tw sé 99/2025/TT-BTC
ngay 27/10/2025 cia Bo Tai chinh)

T:‘;::: ’ Nﬁmqrt‘ :]rl b, :lyr?zrwfrn Mam nay
23 20.547.486.029 54.545.455 20.547.486.029
23 - - 4
23 20.547.486.029 54.645.455 20.547.486.029
0 (15.011.529.150) (12.169.380) {15.011.529.150)
5.536.956.879 42.376.075 5.535.956.879
46.704 674.684 46.704

25 (2.038.583.939) (2.0B6.026.465) (2.038.583.938)
(2.038.583.939)  (2.086.026.465) (2.038.583.939)

26 (46.817.473) (372.491.104) (46.817.473)

27 (2.475.615.784) (10.409.344.957) (2.475.615.784)

975.086.387 (12.824.811.767) a75.086.287

28 . ;

29 (72.271.040) (9.511.785) (72.271.040)
(72.271.040) (9.511.785) (72.271.040)
902.815.347  (12.834.323.562) 902.815.347

31 (180.563.069) ; (180.563.069)
722,252,278 (12.834.323.562) 722.252.278
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Da Néing, ngay 30 thang 01 ném 2026 & 0162372,

Lily ké 03 thang (1/10 - 31/12)

Nam trwéc

54.545.455

54.545.4558
(12.169.380)

42.376.075

674.684

(2.086.026.465)
(2.086.026.465)

(372.491.104)

(10.409.344.957)

(12.824.811.768)
(9.511.785)

(9.511.785)

(12.834.323.552)

(12.834.323.553)

) A
Nk, Y
w1 I

Nguy&n Xuan Trung S Hrweng Thé Ting
Giam Béc Tai Chinh Tong Giam dbc



Céng ty C6 phan Bia éc First Real

B4o cao lwu chuyén tién té riéng cho ky ké toan Quy | két thic
ngay 31 thang 12 nam 2025 (Phwong phap gian tiép)

Miiu B 03 - DN
(Ban hanh theo Théng tu s6 99/2025/TT-BTC
ngay 27/10/2025 cua B Tai chinh)

Ky 03 thang két thic ngay

Thuyét 31/12/2025 31/12/12024
Ma sb Chi tiéu minh VND VND
LU'U CHUYEN TU HOAT BONG KINH DOANH
01  Loinhuén ké toan trwée thué 902.815.347  (12.834.323.552)
Piéu chinh cho cac khoan
02 Khéu hao va phan bé 76.216.767 134.985.332
03 Cac khoan du phong - 7.635.467.476
05 L&i tir hoat déng dau tur (46.704) (674.684)
06 Chi phi |&i vay 2.038.583.939 2.086.026.465
Loi nhudn tir hoat dgng kinh doanh
08 wwéc nhibng thay @81 vén luu déng 3.017.569.349 :2.9?3.513.953}_
09 Bién déng cac khoan phai thu 5.208.595.763  94.969.552.313
10 Eiin dong hang ton kho (987.820.343) .
Bién déng cac khoan phai tra va ny
11 phai tra khac 16.891.539.8690  58.008.452.875
12 Bién déng chi phi ché phan bd 285.126.145 364.629.993
14 Tién 1ai vay da tra (081.353.349)  (5.360.777.157)
15 Thué thu nhap doanh nghiép da nép 16 (298.521.017) .
Lwu chuyén tién thuan tor -
20 hoat déng kinh doanh 23.135.136.417  145.003.339.061
LU'U CHUYEN TU' HOAT BONG BAU TU
Tién chi mua sam, xay dyng tai sén
21 &b dinh va tai san dai han khac - (18.435.079)
29 Tién thu tir thanh ly, nhugng ban ) )
TSCD va cac tai san dai han khac
25 Tién chi gop vén vao don vi khac - -
26 Lli;g;u héi dau tw gép von vao don ) 900.000.000
27 Ti&n thu I tién givi 46.704 674.684
g0 Luwu chuyén tién thudn tiv R

hoat dong dau tw

46.704

Y 1 0 % ~5%



Céng ty Co phan Dia 6c First Real
Bao cao lwu chuyén tién té riéng cho ky ké toan Quy | két thic

ngay 31 thang 12 nam 2025 (Phwong phap gian tiép)
Miu B 03 — DN
(Ban hanh theo Théng tw sb 99/2025/TT-BTC
naay 27/10/2025 clia Bé Tai chinh)

LU'U CHUYEN TU' HOAT BONG TAI CHINH

33 Tién thu tir di vay 47.000.000.000
34 Tién chi trd ng gbc vay (73.624.000.000) (145.728.910. anﬁ}

Lwu chuyén tién thudn tie

40 oot adng thi chinh (26.624.000.000) (145.728.910.805)

50  Luwu chuyén tién thudn trong ky (3.488.816.879) (543.332.139)

go  1ién va cic khoan twong duwong 4 4143.893.403  5.764.787.594
tién dau ky

70  Tién va céc khoan twong duong 4 655.076.524 5.221.455.455
tién cudi ky

Ngliyén Blrc Toan Nguyén Xuan Trung . :.T'rijiaﬁg Thé Ting
Ké todn trudng Giam Pdc Tai Chinh Téng Giam dbc



(a)

Céng ty C6 phan Dia éc First Real _ '
Thuyét minh bao cao tai chinh riéng cho ky ke toan Quy | két thuc ngay 31
thang 12 nam 2025

Mau B 09 — DN
(Ban hanh theo Théng tu s6 99/2025/TT-BTC
ngay 27/10/2025 cta Bé Tai chinh)

1.  Théng tin vé Céng ty

Céng ty Cé phan Bia éc First Real 1a mét céng ty cé phan duwgc thanh ap va hoat don
theo Luat doanh nghiép Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Béng ky Doanh nghiép sg
0401623121 do S& Ké hoach va BAu tw thanh phd Ba Nang cap ngay 17 thang 9 nam
2014. Céng ty cling nhan dlroe cac Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép stra dbi véi
|&n stra ddi gan nhat |a 1an the 15 ngay 27 thang 01 ndm 2026.

Hoat déng chinh clia Céng ty trong ky hién tai bao gém tu van, dang ky méi gi¢i bat déng
san, dau gia quyén str dung dat, kinh doanh bt déng sén, quyén st dung dat thuéc chu
s6 hiru, chil stv dung hodc di thué; Cung cap dich vu cho thué xe.

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thuwémng clia Céng ty 1a 12 thang,

Cong ty ¢b try sé chinh tai tAng 5, khu van phong - khu phtec hop khach san Bach Pang,
sé 50 Bach Bang, phuéng Hai Chau, thanh pho Ba Nang, Viét Nam.

S8 lwgng nhan vién clia Cong ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 la 27 nguoi (tai ngay 30
thang 09 nam 2025 la 31 ngwoi).

Co cdu té chive

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Céng ty s& hiru trirc tiép 1 céng ty con (ngay 30 thang
09 nam 2025 1 céng ty con) véi théng tin cy thé nhue sau:

Ty Ié
Ty 18 biéu Hoat déng
STT Tén cong ty lpi feh quyét Dja chitru sé chinh  c¢hinh trong ky
1 Céng ty Cé phdn 99,9%  99,9% 320 duwéng 2 thang Kinh doanh bat
PAu tu Bat dong 9, phutng Héa déngsan.
san Primo (“Céng Cuwéng, thanh phé
ty Primo”) D& Nang, Viét Nam.

2. Co so trinh bay

Muc dich lap bao cao tai chinh

Céng ty ¢6 cang ty con nhw dugc trinh bay tai Thuyét minh sé 1 va Thuyét minh s6 14,
Céng ty da 1ap bao cdo tai chinh riéng nay nham dap (rng cac yéu cau vé céng bo théng
tin, cu thé la theo quy dinh tai Théng tw 96/2020/TT-BTC — Huéng dan vé viéc céng bo
théng tin trén thi trieéing chivng khoan. Clng theo quy dinh tai van ban nay, Céng ty ciin
da Iap bao cao tai chinh hop nhét clia Céng ty va céng ty con cho ky ké toan Quy | ket
thiic ngay 31 thang 12 nam 2025 de ngay 30 thang 01 nam 2026.

A T B e Y



(b)

(c)

(d)

(e)

Céng ty Co phéan Dia 6c First Real '
Thuyét minh béao céo tai chinh riéng cho ky ké toan Quy | két thic
ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)

Mau B 09 — DN

(Ban hanh theo Théng tw sb 99/2025/TT-BTC

ngay 27/10/2025 cia B Tai chinh)

Ngureri st dung bdo céo tai chinh riéng nén doc bao cao nay clng véi bao cdo tai chinh

hop nhat noi trén dé cé duoc day da théng tin vé tinh hinh tai chinh hop nhat, két qua

hoat déng kinh doanh hop nhat va tinh hinh Iwu chuyén tién té hep nhat cla Céng ty va
cdng ty con.

Chuédn muc va ché dé ké toan ap dung

Béo céo tai chinh riéng clia Céng ty duge trinh bay bdng ddng Viét Nam (“WND") va dugc
lap phi hop véi Ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chuan muc ké toan Viét
Nam khac do B Tai chinh ban hanh theo:

= Quyétdinh s 149/2001/QB-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé viéc ban hanh bén
Chuén muc ké toan Viét Nam (Dot 1)

«  Quyét dinh sb 165/2002/QB-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2002 v& viéc ban hanh sau
Chuan muc ké toan Viét Nam (Bet 2);

*  Quyét dinh sb 234/2003/QB-BTC ngay 30 thang 12 n&m 2003 vé viéc ban hanh sau
Chuén muyc ké toan Viét Nam (Bot 3);

»  Quyét dinh sd 12/2005/QB-BTC ngay 15 thang 2 ndm 2005 vé viéc ban hanh sau
Chuén muec ké toan Viét Nam (Dot 4); va

»  Quyét dinh sé 100/2005/QD-BTC ngay 28 thdng 12 nam 2005 vé viéc ban hanh bbn
Chuan muc ké toan Viét Nam (Dot 5).

Theo dé, bdo céo tai chinh riéng durge trinh bay kém theo va viéc st dung céc bao cao
nay khéng danh cho cac ddi twgng khéng duwrgc cung clp cac théng tin vé céc thi tuc va
nguyén tac va théng & ké toan tai Viét Nam va hon niva khéng dugc chi dinh trinh bay
tinh hinh tai chinh riéng, két qua hoat déng kinh doanh riéng va luu chuyén tién té rién
theo cac nguyén tac va théng I1& ké toan duge chap nhan rong rai & cac nuwéc va lanh thg
khac ngoai Viét Nam.

Hinh thivc sb ké toan ap dung
Hinh thirc sé ké toan dugc ap dung clia Cong ty 1a Nhat ky chung.

Ky ké toan nam

Ky ké toan ndm ctia Céng ty ap dung cho viéc |ap bao céo tai chinh bat dau tlr ngay 1
thang 10 va két thic ngay 30 thang 8 nam sau.

Pon vi tién té ké toan va trinh bay bao cao tai chinh

Pon vi tién té ké toan ctia Céng ty 1a Bdng Viét Nam (“WND"), cling la don vi tién té duoc
st dung cho muc dich 1ap va trinh bay bao cao tai chinh.
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3. Tém tat nhivng chinh sach ké toan chu yéu

Sau day 1 nhirng chinh séch ké toan chii yéu dwoc Cong ty ap dung trong viéc lap bao
cao tai chinh riéng nay.

Nhirng chinh sach ké toan dwgc Céng ty ap dung trong viéc 1ap béo céo tai chinh riéng
nay nhét quan véi cac chinh sach ké todn ap dung trong viéc lap bao cao tai chinh riéng
ky gan nhat.

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tidn va céc khodn twong dwong tién bao gbm tién mat tai quy, tién gl khéng ki han, tién
dang chuyén, va cac khodn dau tw ngén han co thei han khéng qua ba thang, c6 tinh
thanh khoan cao, ¢ khad nang chuyén ddi dé dang thanh cac lwgng tién xac dinh va khéng
¢6 nhiéu rdi ro trong chuyén di thanh tién.

Cac khoan phai thu

Cac khodn phai thu duge trinh bay trén bao céo tai chinh riéng theo gia tri ghi sb céc
khodn phai thu tir khach hang va phai thu khac sau khi can trir cac khoan duw phong dugc
lap cho cac khoan phai thu kho dai.

Du phéng no phai thu khé déi thé hién phén gia tri clia cac khodn phai thu ma Cong ty du
kién khéng co6 kha nang thu hbi tai ngay két thic ky ké toan. Tang ho#c gidm sb dur tai
khodn di phdng dwoc hach toan vao chi phi quan Iy doanh nghiép trén bao cao két qua
hoat déng kinh doanh riéng.

Hang tén kho
Hang hoa béat déng sén

B4t déng san dugc mua dé ban trong qua trinh hoat ddng binh thuéng clia Cong ty, khéng
phai d& cho thué hodc ché tang gia, dirge ghi nhan 1a hang tén kho theo gia thap hon
gitra gia thanh d& dwa mdi san pham dén vi tri va diu kién hién tai va gia tri thuan c6 thé
thure hign ducc.

Gi4 tri thuan cé thé thuc hién dwoc 1a gia ban wéc tinh ctia hang tén kho trong diéu kién
kinh doanh binh thuéng, dwa trén gia thi trieéng vao ngay béo céo trir chi phi wde tinh dé
hoan thanh va chi phi ban hang wdec tinh.

Gia vbn clia bt dong san da ban dwoc ghi nhan trén bao cdo két qua hoat déng kinh
doanh riéng gilra nién dé dia trén céc chi phi trirc tiép tao thanh bat dong san do.

Hang ton kho bt dong san khac

Céng ty ap dung phwong phap ké khai thuding xuyén dé hach toan hang ton kho bat déng
san khac véi gia tri dugc xac dinh nhu sau:
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Chi phi sdn xudt kinh gia vén nguyén vat liéu va lao déng trirc tiép cong chi phi san
doanh dé& dang xut chung cé lien quan dwoc phan bd dira trén mikc do hoat
déng binh théng theo phirang phéap binh quan gia quyén.

Du phong gidm gia hang ton kho

D phéng gidm gia hang ton kho duoc trich 1ap cho phén gia tri du kién bi tén that do cac
khodn suy giam trong gid tr (do gidm gia. hw héng. kém pham chat v.v.) c6 thé xay ra doi
vii nguyén vat liéu va hang hoa tén kho thuéce quyén s& hiru cta Cong ty dira trén bang
chiing hop Iy v& sur suy gidm gia tri tai ngay két thic ky ké toan gitra nién dé.

Sé téng hodc giam khodn dy phong gidm gia hang tén kho dwgce hach todn vao gia von
hang ban trén bao céo két qua hoat déng kinh doanh riéng gilra nién do.

Tai san ¢b dinh hivu hinh
Tai san cb dinh hiu hinh duoc thé hién theo nguyén gia trir di gia tri khau hao Iy keé.

Nguyén gia tai san cb dinh bao gbm gid mua va nhitng chi phi co lién quan truc tiép dén
viéc dua tai san vao sdn sang hoat déng nhu duw kién.

Cac chi phi mua sdm, nang cap va ddi méi tai san cé dinh dugc ghi tdng nguyén gia clia
tai san va chi phi béo tri, stra chira dwoe hach toan vao bao cdo két qua hoat déng kinh
doanh riéng gilra nién d6 khi phat sinh.

Khi tai san cé dinh hiru hinh duwoc ban hay thanh Iy, céc khodan Iai hodc I& phat sinh do
thanh Iy tai san (la phan chénh I&ch gitra tien thu thuan tir viéc ban tai sén voi gia tri con
lai clia tai sén) dwoc hach todn vao béo cao két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién
db.

Tai san ¢6 dinh vé hinh
Tai san ¢ dinh vé hinh dugc ghi nhan theo nguyén gid trir di gid tri hao mon Ity ké.

Néguyén gia tai san cb dinh vé hinh bao gobm gia mua va nhivng chi phi co lién quan tryc
tiép dén vidc duwa tai san vao st dung nhur dir kién,

Céac chi phi nang cAp va ddi méi tai san co dinh vé hinh dirge ghi tdng nguyén gia cla tai
san va cac chi phi khac dugc hach toan vao béo céo két qua hoat déng kinh doanh riéng
gilra ni&n do khi phat sinh.

Khi tai san cb dinh vé hinh duwoc ban hay thanh Iy, cac khodn |4i hodc 16 phat sinh do
thanh ly tai san (la phan chénh léch giira tién thu thuén tlr viéc ban tai san voi gia tri con
lai clia tai san) duoc hach toan vao béao cdo ket qua hoat dong kinh doanh riéng gitka nién
do.



(f

(9)

Céng ty C6 phan Pija 6c First Real J
Thuyét minh bao cao tai chinh riéng cho ky ké toan Quy | két thic
ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)

M&u B 09 — DN
(Ban hanh theo Théng tu sé 99/2025/TT-BTC
ngay 27/10/2025 cia B9 Tai chinh)
Thué tai san

Vigc xac dinh mét thda thuan cé phai 14 théa thudn thué tai san hay khong dya trén ban
chét cla théa thuan doé tai thoi diém khéi dau: lidu vigc the hién théa thuan nay cé phu
thudc vao viéc sir dung mét tai san nhét dinh va théa thuan cé bao gom diéu khoan vé

quyén st dung tai san hay khéng.

Théa thuan thué tai san dwoc phan loai la thué tai chinh néu theo hop dong thué tai san
bé&n cho thué chuyén giao phan Ién rdi ro va loi ich gan lién véi quyén sé hiku tai san cho
bén di thué. TAt ca cac thda thuan thué tai san khac dugc phan loai 1a thué hoat dong.

Trong trudng hop Céng ty la bén di thué

Cac khoan tién thué theo hop dbng thué hoat déng dugc hach toan vao béo céo két qua
hoat déng kinh doanh riéng gitra nién d6 theo phuwrong phéap duwéng thang trong thoi han
cla hop dong thué.

Trong trudng hop Cong ty la bén cho thué

Tai sdn theo hop déng cho thué hoat déng dwoc ghi nhan 14 tai san cb dinh hodc bat déng
s&n dAu tw trén bang can ddi ké toan riéng. Chi phi truc tiép ban dau dé thuwong théo thoa
thuan cho thué hoat déng dwoc ghi nhan vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh riéng
gilra nién dd khi phat sinh.

Thu nhép tir tién cho thué hoat déng dugc hach toan vae bdo cdo két qua hoat déng kinh
doanh riéng gitra nién doé theo phuong phap dwéng thang trong subt thai gian cho thué.

Bat dong san diu tw

BAt déng san dAu tw duoc thé hign theo nguyén gia bao gbm ca cac chi phi giao dich lién
quan trir di gia tri khdu hao Ity ké. D6i véi bat déng san dau tw ndm gilr chév tang gia,
Céng ty khéng trich khdu hao ma xac dinh tén that do gidm gia tri.

Cac khodn chi phi lién quan dén bét déng san dau tw phat sinh sau ghi nhan ban dau
duroc hach todn vao gia trj con lai clia bat déng san diu tu khi Coéng ty co kha ndng thu
dwoc cac lol ich kinh té trong twong lai nhiéu hon mirc hoat déng dugc danh gia ban dau
clia bat déng san dau tu do.

Khéu hao bat ddng sén du tw duoc trich theo phurong phap dwéng thing trong sudt théi
gian hiru dung wéc tinh ctia cac bat dong san nhu sau:

Nha clra, vat kién tric: 30 nam
Quyén sir dung dét 1au dai khéng trich khau hao.

BAt dng san dAu tu khéng con duoe trinh bay trong bang can doi ké toan sau khi da ban
hodc sau khi bat déng san déu tu da khéng con duoc sir dung va xét thay khong thu duwgc
loi ich kinh té& trong twong lai tir viée thanh 1y bat déng san dau tur d6. Chénh léch gitra
tidn thu thudn tie vige ban tai san véi gia tri con lai cla bt déng san dau tw dwoc ghi nhan
vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién do trong ky thanh ly.
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Vigc chuyén tir bAt déng san chi s& hivu st dung hodc hang ton kho thanh bat déng san

dAu tur chi khi cé si thay ddi vé muc dich st dung nhu treang hop chli s& hibu cham dut

str dung tai san d6 va bét dau cho bén khac thué hoat déng hodc khi két thic giai doan

xay dung. Viéc chuyén tir bAt déng sén dau tir sang bat dong san chu sé hlru st dung

hay hang tén kho chi khi cé su thay ddi vé muc dich st dung nhur cac trudng hop chi s&

hiru bat dAu stk dung tai san nay hodc bét dau trién khai cho muc dich ban. Viéc chuyén

tir bt déng san dau tu sang bat déng san chli s& htku st dung hodc hang tdn kho khéng
lam thay déi nguyén gia hay gia tri con lai cla béat déng san tai ngay chuyén déi.

Khéu hao va hao mon

KhAu hao tai sén cb dinh hitu hinh va hao mon tai san ¢o dinh vé hinh dugc trich theo
phwrong phap khau hao dwéng thang trong suét thai gian hivu dung wée tinh clia cac tai
san nhu sau:

Phuweong tién van tai 6 ndm
Thiét bi van phong 3 nam
Tai san cb dinh hiru hinh khac 5 nam

Quyén st dung dat lau dai khéng trich khau hao.

Khéu hao va hao moén

Chi phi di vay bao gbm Iai tién vay va céc chi phi khac phat sinh lién quan tryc tiép dén
céc khoan vay cla doanh nghigp. Chi phi di vay duoc hach toan nhuw chi phi phat sinh
trong ky.

Chi phi ché phan bo

Chi phi ché phan bd bao gbm cac chi phi ché phan bé ngan han hodc chi phi cho phan
bd dai han trén bang can dbi ké toan riéng gitra nién d6 va dugc phan bo trong khoang
thevi gian tra trrde hodc théi gian céc loi ich kinh té twong ting dwoc tao ra tir cac chi phi
nay.

Céc loai chi phi sau day duwgce hach todn vao chi phi ché phan bé dai han dé phan bd dan
vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh riéng gilra nién d6:

= Céng cu dung cu xuét ding trong nhiéu ndm véi gia tri Iém;
. Chi phi thué van phéng, chi phi stka chira Ién tai san co dinh; va
. Cac chi phi khac.

Cac khoan dau tw
Béau tur vao cong ty con

Céc khoan dau t vao cong ty con ma trong d6 Cong ty nam quyén kiém soét duge trinh
bay theo phuong phap gia goc.
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Cac khoan phan phéi loi nhuan ma Céng ty nhan duore tir s8 loi nhuan Ity ké cla céng ty
con sau ngay Céng ty ndm quyén kiém soat dwroc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong
kinh doanh riéng gitra nién d6 clia Cong ty. Cac khoan phan phéi khac duoc xem nhue
phan thu hdi clia cac khoan dau tu va duwec trir vao gia tri dau tu.,

Béu tu gép vén vao don vj khic
DAu tw gbp vbn vao don vi khac duoe ghi nhan theo gia gbc.
Dur phong gidm gié tri cac khodn déu ture

Dir phéng cho viéc gidm gié tri clia cac khodn déu tu dugc 1ap khi cé béing chitng chac
chan cho thay cé su suy gidm gia tri clia cac khodn d4u tw nay vao ngay két thic ky ké
toan.

Ting hodc giam sé du di phéng duwoc hach toan vao chi phi ti chinh frong bao cdo két
qua hoat dong kinh doanh riéng gilra nién dd.

Cac khoan phai tra va chi phi trich trwéc

Cac khodn phai tra va chi phi trich truéc duge ghi nhéan cho sb tién phai tré trong tirong
lai lién quan dén hang hoéa va dich vy da nhan duwoc khéng phu thudce vao viéc Cong ty da
nhan duoc héa don clia nha cung cap hay chua,

Phén chia lgi nhuén

Loi nhuan thudin sau thué thu nhap doanh nghiép cé thé dugce chia cho cac cé déng sau
khi dwoc dai hai dbng cd dong phé duyét va sau khi da trich lap céc quy dy phong theo
Diku |é clia Céng ty va cac quy dinh cla phép luat Viét Nam.

Céng ty trich 1ap cac qui dy phong sau tir loi nhudn thuan sau thué thu nhap doanh nghiép
clia Cong ty theo @& nghj ctia HAi déng Quan tri va dwgc cac cb dong phé duyét tai dai
hai déng cb déng thudng nién.

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu durge ghi nhan khi Céng ty ¢6 kha nang nhén duec céc loi ich kinh té c6 thé
xac dinh duwoe mét cach chic chan. Doanh thu dugc xac dinh theo gia tri hop 1y cla cac
khoan da thu hodc sé thu dwoc sau khi triy di cac khoan chiét khau thuong mai, giam gia
hang ban va hang ban bj tra lai
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Thué

Thué thu nhép hién hanh

Tai san thué thu nhap va thué thu nhap phai nép cho ky hién hanh va cac ky truédc duge
xac dinh béing sé tién dur kién dugc thu hdi tir hogic phai ndp cho co quan thué, dira trén
cac murc thué sudt va cac luat thué co hiéu luc dén ngay két thic ky ké toan.

Thué thu nhap hién hanh duwgc ghi nhan vao bdo cdo két qua hoat déng kinh doanh riéng
gitra nién dé ngoai trir trrdng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khodn muc
duwoc ghi thang vao von chii sé& hivu, trong tréing he'p nay, thué thu nhap hién hanh cling
duro'e ghi nhan tre tiép vao vén chil sé hiru.

Céng ty chi dwoc bl trir cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hién hanh
phai tra khi Céng ty c6 quyén hop phap dwoc bl trir gitra tai sdn thué thu nhap hién hanh
véi thué thu nhap hién hanh phai nép va Céng ty du dinh thanh toén thué thu nhap hién
hanh phai ndp va tai san thué thu nhap hién hanh trén co sé thuan.

Thué thu nhép hoén lai

Thué thu nhap hodn lai dugc xac dinh cho céc khodn chénh léch tam thei tai ngay két
thiic ky ké todn gitka co sé tinh thué thu nhap cia céc tai san va ng phai tré va gia trj ghi
s clia cac khodn muc nay trong béo céo tai chinh riéng gitra nién dé.

Thué thu nhap hoén lai phai tra diwrgc ghi nhan cho tat cd cac khodn chénh léch tam théi
chju thué, ngoai tri:

. Thué thu nhap hoan lai phai tra phat sinh tlr ghi nhan ban dau clia mét tai san hay
no phai tra tlr mot giao dich ma giao dich nay khéng cé anh hudng dén loi nhuan
ké toan va loi nhuan tinh thué thu nhap (hodc 15 tinh thué) tai thesi diém phat sinh
giao dich; va

. Cac chénh |&ch tam théi chiu thué gén lién véi cac khodn dau tw vao cdng ty lién
két khi doanh nghiép cé kha néng kiém soat théi gian hoan nhap khoan chénh Iénh
tam th&i va chac chan khodn chénh léch tam thoi sé khéng dugre hoan nhap trong
twong lai co thé du doan.

Tai san thué thu nhap hoan lai can dwoc ghi nhan cho tat ca cac chénh léch tam théi duoc
khéu trir, gia tri dwoc khau trie chuyén sang cdc ky sau clia cac khodn 18 tinh thué va cac
khodn wu d&i thué chua st dung, khi chac chan trong trong lai sé& co lgi nhuén tinh thué
dé st dung nhitng chénh léch tam thai duwrge khau trir, cac khoan 16 tinh thué va cac wu
dai thué chuwa s dung nay, ngoai trir:

»  Tai sdn thué hodn lai phat sinh tir ghi nhan ban dau cla mét tai sn hodc nor phai
tra tir mét giao dich ma giao dich nay khéng cé anh hu&ng dén loi nhuan ké toan va
loi nhuan tinh thué thu nhap (hodc 16 tinh thué) tai théyi diém phat sinh giao dich; va

. Péi v&i cac chénh l&ch tam thei dwoc khéu trir phat sinh tir cac khodn dau tw vao
céng ty lién két, tai san thué thu nhap hoan lai dwoc ghi nhan khi chac chan la chénh
lénh tam thovi sé& dwoc hoan nhap trong twong lai 6 thé dy doan duge va cd loi
nhudn chiu thué dé s dung dwoc khodn chénh léch tam thoi dé.
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Gia trj ghi s6 cla tai san thué thu nhap doanh nghiép hodn lai phai duwgc xem xet lai vao

ngay két thic ky ké toan va phai giam gia tri ghi s ctia tai san thué thu nhap hoan lai dén

mtrc bao dam chic chin c6 dd loi nhuan tinh thué cho phép lgi fch clia mét phan hodc

toan bé tai san thué thu nhap hoan lai dugc st dung. Céc tai san thué thu nhap doanh

nghi&p hoan lai chiea dwge ghi nhan trwde day durgre xem xét lai vao ngay két thic ky ké

todn va dugc ghi nhan khi chéc chin cé dd loi nhuan tinh thué trong tong lai dé co thé
st dung cac tai san thué thu nhap hoén lai chuwa ghi nhan nay.

Tai san thué thu nhap hodn lai va thué thu nhap hoan lai phdi tra duoc xac dinh theo thué
suat du tinh sé ap dung cho ky tai chinh khi tai san dwec thu hoi hay ng phai tra dugc
thanh toan, dua trén cac mirc thué suét va luat thué co hiéu lwe vao ngay két thic ky ké
toan nam.

Thué thu nhap hoan lai dirgc ghi nhéan vao bao céo két qua hoat dang kinh doanh riéng
giira nién dé ngoai trir truérng hop thué thu nhap phét sinh lién quan dén mét khoan muc
duge ghi thang vao vén chil s& hitu, trong trieéing hop nay, thué thu nhap hoén lai cling
duwae ghi nhan tre tiép vao vén chi sé& hiru.

Céng ty chi dwoc bl trir cac tai san thué thu nhéap hodn lai va thué thu nhap hodn lai phai
trd khi Céng ty c6 quyén hgp phap dugc bl trir gilka tai san thué thu nhap hién hanh voi
thué thu nhap hién hanh phai ndp va céc tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhép
ho#n lai phai tra nay lién quan téi thué thu nhap doanh nghiép dwoc quan Iy béi cliing mét
co quan thué:

»  dbi véi ciing mét don vi chiu thué; hodc

. Caéng ty du dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai tra va tai san thué thu
nhép hién hanh trén co sé thuAn hodc thu héi tai san déng thoi véi viéc thanh toan
no phai tra trong tirng ky trong lai khi cac khodn trong yéu cua thué thu nhap hoén
lai phai tra ho&c tai san thué thu nhap hoan lai duiroc thanh toan hoac thu héi.

Théng tin theo bé phan

Hoat déng chinh cia Céng ty |a kinh doanh bét déng san. Bbng thei, hoat ddng san xuat
kinh doanh clia Céng ty chii yéu durgc thye hién trong lanh thd Vit Nam, Vi vay, i ro va
ty suét sinh I&i ciia Cong ty khéng bi tac déng chl yéu béi nhitng khéc biét vé san pham
ma Céng ty tao ra hodc do Cong ty hoat déng tai nhiéu khu vire dia ly khac nhau. Do dé,
Ban Téng Giam dbc nhan dinh 12 Céng ty chi cé mét bo phan theo hoat déng kinh doanh
va khu vue dia Iy. Theo dé, Céng ty khéng can phai trinh bay théng tin theo b phén.

Cac bén lién gquan

Céc bén duoc coi la bén lién quan ctia Céng ty néu mét bén cé kha nang, truc tiép hodc
gian tiép, kiém soat bén kia hodc gay anh hudng dang ké toi bén kia trong viéc ra cac
quyét dinh tai chinh va hoat déng, hodic khi Céng ty va bén kia cling chiu sy kiém soat
chung hodc anh hueéng dang ké chung. Cac bén lién quan néu trén co thé Ia cac cong ty
hodc cac ca nhan, bao gdm ca cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cta ho.
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Céng ty Cb phan Dja éc First Real

Thuyét minh bao céo tai chinh riéng cho ky ké toan Quy | két thic

ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)

Mau B 09 — DN

(Ban hanh theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC

4. Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién mat
Tién glri khéng ki han

ngay 27/10/2025 clia Bd Tai chinh)

5. Phai thu ngan han caa khach hang

Khach hang dur an M§ Canh

Céng ty Cd phan Tap doan Dau tu GAIA
Cang ty C6 Phan Green Motion

Céng ty Co phan Tap doan Viét Angroup
Cac khoan phai thu khach hang khac

31/12/2025 30/09/2025
VND VND
569.259.537 581.114.489
85.816.987 3.552,778.904
655.076.524 4,143.893.403
3112/2025 30/09/2025
VND VND

9.915.781.393
9.616.234.047
4.436.325.996
15.490.058.384
2.873.125.336

9.915.781.303
9.616.234.047
5.100.618.371
9.597.737.676

847.272.727

42.331.525.156

35.077.644.214

Dy phéng

(9.616.234.047)

(9.616.234.047)

6. Tra trwoe cho ngwoi ban

Céng ty Cé phén Lasting Capital

Céng ty Cé phan BDS Protech

Céng ty TNHH C-Media

Céng ty C6 Phan Xay Dung va Co Bién Stellar
Céng ty Cb phan Tap Doan Dja Oc SCD

Cac cong ty khac

31/12/2025
VND

8.225.278.125

20.811.699.579
15.451.558.252
27.552.820.627

2.264.612.066
3.201.597.0567

30/09/2025
VND

8.273.158.125
20.811.699.579
15.451.5658.252
27.552.820.627
2.264.612.066
3.002.057.533

77.507.565.706

77.3556.906.182

Dy phéng
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Céng ty Cé phan Dja bc First Real J
Thuyét minh bao cao tai chinh riéng cho ky ké toan Quy | két thiic
ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)
Mau B 09 — DN
(Ban hanh theo Théng tu s6 99/2025/TT-BTC
ngay 27/10/2025 cta Bé Tai chinh)
7. Phai thu khac

Ngan han
31112/2025 30/09/2025
VND VND
Céc khoan d4t coc thue hién hop déng (i) 78.532.160.454  78.532.160.454

- Cong ty CA phan Déu t Phét trién DO thj Dét

Quéang - Quang Nam 7.433.160.454 7.433.160.454

- Céng ty C6 phan Tan Cuwdmg Thanh 5.000.000.000  5.000.000.000
- Ong Luu Thai Hai 38.827.000.000  38.827.000.000
- Ong Vi Dinh Cuong 27.272.000.000 27.272.000.000
Tam (rng cho nhan vién (ii) 217.397.414.793 230.011.551.022
Phai thu khac Céng ty TNHH Hoang Tién (iii) 27.045.474.799  27.045.474.799
Phai thu khac 225.000.000 225.000.000

323.200.050.046 335.814.186.275

Du phong (13.113.642.440) (13.113.642.440)
Dai han
3111212025 30/09/2025
VND VND
Phai thu khic tir céc dbi twong ca nhan (iv) 108.100,000.000 108.100.000.000
Cong ty C4 phan thwong mai va dich vy Green 24524770079  24.524.770.079
Future (v)

L

ol

132.624.770.079 132.624.770.079

(i) Day la cac khoan dat coc cho chi dAu tw cac du an bat dong san dé dam bao quyén
bao tiéu va cung cép dich vy méi gidi doc quydn san phadm cua cac dw an clia Cong ty.

(i) Day la cac khoan tam trng cho nhan vién thyre hién cac hoat dong dau fu.

(i) Day 1a hop dbdng hop tac gép vén thire hién dau tw xay dung dy @n va thire hién
cac hoat déng quang ba, tiep thi va phan phéi cac san pham, tim kiém bén thir ba cé nhu
chu mua san phAm va dam bao cac san phadm duwge phan phdi hét. Loi nhuan duge chia
theo ty |& vén gop.

(iv) DAy Ia khodn tiy thac d4u tu cho céc ca nhan cé néng lwe xuc tién va tim kiém cac
co héi dau tw trong ITnh viyc mua ban sap nhap doanh nghiép, hop tac dau tu phat trién
kinh doanh dich vy - du lich.

(v) Day I khoan dat coc cho dich vy cho thué xe dién gitka Céng ty va Céng ty Cb phan
thirong mai va dich vu Green Future theo HP sé 25032025/HDDVCT/GREEN FUTURE-
FIRST REAL ngay 25 thang 03 nam 2025 v&i théi han hop déng 14 5 nam.,



Céng ty Cé phan Dia 6c First Real ) )
Thuyét minh bao cao tai chinh riéng cho ky ké toan Quy | két thiic
ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)
Mau B 09 - DN

(Ban hanh theo Théng tw sé 99/2025/TT-BTC
ngay 27/10/2025 clia B& Tai chinh)

8. No xau
31/1212025 30/09/2025
Gia tri c6 thé ) Gia trj c6 thé
Gia gbc thu héi Gia géc thu héi
VND VND VND VND

Cbng ty Cé phan Tap

beosiloceSphighi oy 9.616.234.047 - 9.616.234.047
Céng ty C6 phén 5.000.000.000 . 5.000.000.000

Tan Cuwong Thanh

Cong ty TNHH Hoang 7 145 474709  18.931.832.350 27.045.474.799 18.931.832.359

Tién

41.661.708.846 18.931.832.359 41.661.708.846 18.931.832.359

9. Hang tén kho

a3 -

»

31M2/2025 @'ﬂfﬂ'gﬂﬂzﬁ
Gia gbc Dw phong Gia gbc Dy phong
VND VND VND VND
Chi phi san xuét }
kinh doanh d& dang 19.432.202.068 - 11.879.237.009
Hang héa (*) 275.712.011.376 - 282.277.156.092 -
295.144.213.444 - 294.156.393.101 -

(*) Hang héa bt ddng san |a gia tri cac 6 dAt nén cla cac dy &n da nhén chuyén
nhwong quyén sir dung dat, chi tiét nhu sau:

31/12/2025 30/09/2025
VND VND
Dy é_ln Khu dan cw An Phu . ) 257.619.466.709 263.354.030.685
E:]i‘; Sr;;{hhu nha & thuong mai Trudng Thinh va 17 426.110.972 17 426.110.972
Duw an Khu dan cu phé cho Bién Thang Trung 370.052.382 370.052.382
D an Khu tai dinh cw cac di an tai phudng Bign 206.381.313 1 126962 053

Ngoc va Bién Duweng - Phén khu 1

275.712.011.376  282.277.156.092

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025 mét sb hang ton kho clia Cong ty dwgc thé chap tai Ngan
hang dé dam bao cho cac khodn vay clia Cong ty (Thuyét minh 19)
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Cong ty C6 phén Dia 6c First Real
Thuyét minh bao céo tai chinh riéng cho ky ké toan Quy | két thic
ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)
Mau B 09 — DN
(Ban hanh theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC
ngay 27/10/2025 cla B Tai chinh)

10. Chi phi ch® phan bé

(a)  Chi phi ché phan bé ngén han

31/12/2025 30/09/2025

VND VND
Chi phi bao hiém 121,131.721 168.207.461
Chi phi khac 16.755.556 24.166.667
137.887.277 192.374.128

(b)  Chi phi ch® phan bé dai han
31/12/2025 30/09/2025

VND VND
Chi phi thué van phéng 11.043.355.733  11.260.865.630
Chi phi khac 45.923.932 59.053.329

11.089.279.665 11.319.918.959

11. Tai san cé dinh hiru hinh

Sé ddu nam Té"r?;r:?"g trnﬁgi:]ﬁm Sé cubdi nam
Nguyén gia 1.473.440.909 - - 1.473.440.909
Gia trj hao mon lily ké  912.019.348 64.040.482 - 976.059.830
Gia trj con lai 561.421.561 - 64.040.482 497.381.079
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Céng ty Co6 phan Bia 6c¢ First Real

Thuyét minh bao cao tai chinh riéng cho ky ké toan Quy | két thic

ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)

Mau B 09 - DN

(Ban hanh theo Théng tw sé 99/2025/TT-BTC
ngay 27/10/2025 cla Ba Tai chinh)

12. BAt dong san dau tw

Quyén sir
dung dat Khac Téng céng
VND VND VND
Nguyén gia
Ngdy 30 thang 09 n&m 2025  2:362.327.119 1443219430  3.805.546.549

Ngay 31 thang 12 nam 2025 2.362.327.119 1.443.219.430

3.805.546.549

Khiu hao liy ké

Ngay 30 thang 09 nam 2025 - 260.752.472 260.752.472
Khéu hao trong ky - 12.176.285 12.176.285
Ngay 31 thang 12 ndm 2025 - 272.928.757 272.928.757
Gia tri con lai

Ngay 30 thang 09 ndm 2025 2.362.327.119  1.182.466.958  3.544.794.077

Ngay 31 thang 12 nam 2025 2.362.327.119 1.170.290.673

3.532.617.792

13. Chi phi xdy dwng co ban dé dang

311212025
VND
Dw an Khu phire hgp theong mai dich vu
va du lich First Real tai Tuy Hoéa, Phi Yén 50.916.324 306

(*)

30/09/2025
VND

50.916.324.306

50.916.324.306

50.916.324.306

(*)  Chi yéu bao gbm chi phi tién str dung dét va mét sé chi phi khac c6 lién quan dén
viéc phét trién Dy 4n Khu phire hop thireng mai dich vy va du lich First Real tai Tuy Hoa,

Phu Yen.
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Cong ty Cé phan Dia oc First Real

Thuyét minh bao cao tai chinh riéng cho ky ké toan Quy | két thac

ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)

14. PAu tw tai chinh dai han

Mau B 09 — DN

(Ban hanh theo Théng tur s6 99/2025/TT-BTC

ngay 27/10/2025 cta B¢ Tai chinh)

3111212025 30/09/2025
Ty & Ty 1€
s& ) sy
hiku Gia géc Dw phéng  hiku Gia gbc Dw phéng
Y VND VND o VND VND
Déu tw vao céng ty con
Céng ty Primo ggg  107.300.000.000 (2.217.375211) gog  107.300.000.000 (2.217.375.211)
Déu twr gop von vao don vj khac
Céng ty C6 phan
Thuong mal-Dich 555 500,000.000.000 222 200.000.000.000
Vi Khach san
Bach Bang
307.300.000.000 (2.217.375.211) 307.300.000.000 (2.217.375.211)
15. Phai tra ngwei ban ngan han
J1M12/2025 30/09/2025
VND VND

Céng ty CP TM va DV Green Future

Céng ty Cé Phan TM-DV-Khach san Bach Bang

Céc dbi twgng khac

25.020.831.439
2.010.893.281
308.304.679

27.340.029.399

6.857.657.176
1.446.161.580
1.212.551.510

9.516.370.266

16. Thué va cac khoan phai nép Nha nwéc

Sé phai nop  S6 dd ndp/ khiu

30/09/2025 trang K5 trivtrong ky  31/12/2025
VND VND VND VND

Thué giétrigiating 11.108.552267  103.394.913 (1.364.798.983) 9.847.148.197
Thué thu nhap

Somcih gt 48.650.825.006  180.563.060  (298.521.017) 48.532.867.058

l;“;ig;” nhap 209.612.562 4.467.584 (125.500)  213.954.646

Khac 10.235.016.388 . .~ 10.235.016.388

70.204.006.223  288.425.566 (1.663.445.500) 68.828.986.289
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Céng ty Co6 phan Dia éc First Real

Thuyﬁt minh béo céo tai chinh riéng cho ky ké toan Quy | két thic

ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)

MaAu B 09 — DN

(Ban hanh theo Théng tu s6 99/2025/TT-BTC
ngay 27/10/2025 cia B Tai chinh)

17. Chi phi phai tra

L&i vay trich trude
Chi phi phai tra khac

18. Cac khoan phai tra khac
Ngan han

Khach hang dw an Khu dé thi mai An Phu
Khach hang du an Khu phé che Dién Nam Bac
tai dé thi mdéi Bién Nam - Bién Ngoc

Céng ty Cé Phan B4t Béng San Protech

Céng ty Cé phan tap doan Viét AnGroup

Céng ty C6 phan Green Motion

Cac khoan phai tra, phai nop khac

Dai han

Céng ty C6 phan SSLand

31/12/2025
VND

32.017.285.883

30/09/2025
VND

30.960.055.293
262,314.000

32.017.285.883

31.222.369.293

3111212025
VND

9.445.250.000
12.503.614.189

1.500.000.000
8.326.913.585
1.450.000.000
2.830.332.628

30/09/2025
VND

9.445.250.000
12.503.614.189

1.500.000.000
8.326.913.585
1.450.000.000
2.532.303.675

36.056.110.402

35.758.081.449

311212025
VND

78.000.000.000

30/09/2025
VND

78.000.000.000

78.000.000.000

78.000.000.000
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Céng ty C6 phan Dia 6c First Real ’

Thuyét minh bao cao tai chinh riéng cho ky ké toan Quy | két thac ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)

Mau B 0%a — DN
(Ban hanh theo Thang tu s 99/2025/TT-BTC
ngay 27/10/2025 cua B& Tai chinh)

19. Cac khoan vay

(@) Vayngan han

30/09/2025 Bién dong trong ky 31/12/12025
S6 co kha nang S0 c6 kha nang
Gia tri ghi sé tra no Tang Giam Gia tri ghi sb tra no
VND VND VND VND VND VND
Vay ngén han 40.000.000.000 40.000.000.000 47.000.000.000 (65.000.000.000) 22.000.000.000  22.000.000.000
:‘:gi” daihandénhan 144519989102 111.519.989.102 . (8.624.000.000) 102.895.989.102 102.895.989.102

151.519.989.102 151.519.989.102 47.000.000.000 (73.624.000.000) 124.895.989.102 124.895.988.102

Didu khoan va didu kién clia cac khodn vay ngan han nhu sau:

- - 31/12/2025 30/09/2025
Ngan hang Loai tién Lai suat nam VND VND
\ay ngan hang 1 (i) VND 9,8% 20.000.000.000 20.000.000.000
Vay Céng ty CP céng nghé tai chinh Encapital () VIND 16% - 20.000.000.000
Vay ca nhan VND 16% 2.000.000.000 -

22.000.000.000  40.000.000.000

(i) Cac khoan vay nay dwoc dam bao bang mét s6 hang tén kho clia Céng ty (thuyét minh 9)
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Céng ty Cé phan Dia éc First Real

Thuyét minh bao céo tai chinh riéng cho ky ké toan Quy | két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)

~Mau B 09a - DN
(Ban hanh theo Théng tw sb 99/2025/TT-BTC

ngay 27/10/2025 cla Bé Tai chinh)
(b) Vay dai han

Diéu khoan va diéu kién cla cac khoén vay dai han hién con s6 dw nhw sau;

g -y s % 3112/2025 30/09/2025
Ngén hang Loai tién L3i suat nadm Nam dao han VND VND

Vay ngan hang 1 (ii) VND 10,5-14% 2025 9.855.230.000 18.479.230.000

Vay ngan hang 2 (i) WND 11,01-14,8% 2025 93.040.759.102 93.040.759.102

102.895.989.102 111.519.888.102

Khoan dén han tra trong vong 12 thang 102.895.989.102 111.519.989.102
Khoan dén han tra sau 12 thang

(i) Khodn vay ndy dwoc dam bio bang mét sé hang tén kho (thuyet minh 8).
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Céng ty C6 phan Bja dc First Real ,
Thuyét minh bao céo tai chinh riéng cho ky ké toan Quy | két thic
ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)

20. Thay déi vén chu sé& hivu

Mau B 09a — DN
(Ban hanh theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC
ngay 27/10/2025 cia B Tai chinh)

= s : Lei nhugn ;
vén cb phan Thang dwvon .. 2 phan phéi Tong 0nd
VND VND VND VND
ﬁgrg‘;u‘g;“ga? 30thang 9 o410 452.810.000 67.328.240.000  32.342.280.248  742.123.330.248
Loi nhuan thuén trong ky : . (12.834.323.552)  (12.834.323.552)
SO dw tai ngay 31thang 12 o) 150 840,000 67.328.240.000  19.507.956.696  729.289.006.896
nam 2024
ﬁgﬂ?‘;&g;"ga"’ 30thang 9 506 606.200.000  3.084.850.000  33.730.120.799  743.511.170.799
Loi nhuan thun trong ky - ; 722.252 278 722.252.278
So dwtaingay 31thang 12 .00 205 900,000  3.084.850.000  34.452.373.077  744.233.423.077
nam 2025
21. Vén cb phén
\Vén cb phan dwoce duyét va dé phat hanh cta Cong ty |a:
31/12/2025 30/09/2025
S6 c6 phiéu VND S6 co phiéu VND

Vén c6 phan dwgc duyét

Vén ¢ phan da phat hanh
Cb phiéu phd théng

Sé cb phiéu dang lwu hanh
Cd phiéu phd thong

70.669.620 706.696.200.000

70.669.620 706.696.200.000

70.868.620 706.696.200.000

70.669.620 706.696.200.000

70.669.620 706.696.200.000

70.669.620 706.696.200.000

L

Cé phiéu phé thong cé ménh gia 1a 10.000 VND. Mai c6 phiéu phé théng tuong (ing véi mét
phief:u bidu quyét tai cac cudc hop cb déng clia Cong ty. Céc cb déng dugc nhéan cd tire ma
Céng ty cong bd vao ting théi diém. TAt c& cd phieu phé théng déu cé thir ty L tién nhu
nhau ddi véi tai san con lai clia Céng ty.

Chi ti&t vén du tu cla chi sé hivu nhuw sau:
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Céng ty Cé phén Dja éc First Real
Thuyét minh bao céo tai chinh néng cho ky ké toan Quy | két thic
ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)
Méu B 09a — DN

(Ban hanh theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC
ngay 27/10/2025 clia B9 Tai chinh)

31/12/12025 30/09/2025
Vén goép Ty 1& Vén gop Ty 1é
VND % VND %
Ong Nguyé&n Anh Tuéan 107.517.580.000 156,21  107.517.580.000 15,21
Ong Vi1 Hoang Viét 49.388.600.000 6,99  45.284.360.000 6,49
Céc cb déng khac 549.790.020.000 77,80 553.804.260.000 78,30

706.696.200.000 100,00 706.696.200.000 100,00

22. Cac khoan muc ngoai bang can déi ké toan

Cam két thué hoat dong

Céac khodn tién thué téi thiéu phai trd cho cac hop dbng thué hoat dong khéng duwoc huy
ngang nhu sau:

31/12/2025 30/09/2025
VND VND
pén mat nam 16.998.456.994 16.998.456.994

23. Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

Téng doanh thu thé hién téng gia tri hang ban va dich vy da cung cap, khéng bao gbm thué
gia tri gia tdng. Doanh thu thuén bao gbm:

Quy | (01/10-31/12) Ly ké 03 thang (1/10-31/12)
Nam nay Nam trwde Nam nay Nam trwoc
VND VND VND VND
Téng doanh thu 20.547.486.029 54.545.455 20.547.486.029 54.545.455
Cac khoan giam trir doanh ) ) ) )
thu
Doanh thu thuén 20.547.486.029 54.545.455 20.547.486.029 54.545.455
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Céng ty Cb phan Dia oc First Real
Thuyet minh bao cao tai chinh rléng cho ky ké toan Quy | két thiic
ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)
Mau B 09a - DN
(Ban hanh theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC
ngay 27/10/2025 cta B Tai chinh)

24.Gia vén hang ban va dich vu cung cép

Quy | (01/10-31/12)

Lay ké 03 thang (1/10-31/12)

N&m nay Nam trwdc Nam nay Nam trwdc
VND VND VND VND
Tdéng gia von 15.011.529.150 12.169.380 15.011.5259.150 12.169.380
15.011.529.150 12.169.380 15.011.529.150 12.169.380

25. Chi phi tai chinh

Quy | (01/10-31/12)

Liiy ké 03 thang (1/10-31/12)

Nam nay Nam trwdce Nam nay Nam trwéc
Chi phi 1&i vay 2.038.583.939 2.086.026.465 2.038.583.938 2.086.026.466
2.038.583.939 2.086.026.465 2.038.583.939 2.086.026.465

26. Chi phi ban hang

Quy | (01/10-31/12)

Liiy ké 03 thang (1/10-31/12)

Nam nay Nam trwdc Nam nay Nam trurdc
VND VND VND VND
Chi phi dich vy mua ngoai 46.817.473 372.491.104 46.817.473 372.491.104
46.817.473 372.491.104 46.817.473 372.491.104

Chi phi quan ly doanh nghiép

Quy | (01/10-31/12)

N&m nay
VND

Chi phi nhan vién quan ly 1.326.518.570

Nam trwdc
VND

1,031.581.521

Ly ké 03 thang (1/10-31/12)

Nam nay
VND

1.326.516.570

Nam trwdc
VND

1.031.581.521

Chi phi dich vy mua ngodi 282 830.865 461.791.764 282 830,865 461.791.764
fé‘bﬁﬂi khau hao tai san 64.040.482 122.815.952 64.040.482 122.815.952
Chi phi biing tin khac 802.127.867  1.157.688.245 802.127.867  1.157.688.245
CHi phl di phéiia . 7.635.467.475 . 7635467475

2.475.515.784 10.409.344.957  2.475.515.784  10.409.344.957
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Céng ty Cé phan Dia 6c First Real , _
Thuyét minh bao cao tai chinh riéng cho ky ké toan Quy | két thic
ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)
Mau B 09a — DN
(Ban hanh theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC
ngay 27/10/2025 clia Bé Tai chinh)

27. Chi phi khac

Quy 1 (01/10-31/12) Liy ké 03 thang (1/10-31/12)
Nam nay Nam trude Nam nay Néam trwéc
VND VND VND VND
Chi phi khac 72.271.040 9.511.785 72.271.040 9.511.785

72.271.040 9.511.785 72.271.040 9.511.785

28. Chi phi thwong mai va kinh doanh theo yéu to

Quy | (01/10-31/12) Liiy ké 03 thang (1/10-31/12)
Nam nay Nam trwéc Na@m nay Nam trude
VND VND VND VND

Gia vén chuyén nhugng

bit dong san 14.999 352,865 - 14.990.352 865 .
Chi phi nhan céng 1.326.5616570  1.031.581.521 1.326.516.570 1,031.581.521
Chi phi khéu hao 76.216.767 134.985.332 76.216.767 134.985.332
E;;gih' dhichanyg mua 320,648,338 834.262.868 329,648,338 834 282 866
Chi phi bang tién khac 802.127.867  1.157.688.245 802.127.867 1,157.688.245
Chi phi di phong - 7.635467.475 - 7.635.467.475

17.533.862.407 10.794.005.441 17.533.862.407 10.794.005.441

29. Thué thu nhap

(a)  Ghinhan trong bao cao két qua hoat déng kinh doanh

Quy | (01/10-31/12) Liy ké 03 thang (1/10-31/12)
Nam nay Nam trwde Mam nay Nam trwde
VND VND VND VND
Chi phi thué TNDN hign 180.563,069 ; 180.563.069 ;
hanh ookt ror
180.563,069 - 180.563.069 -
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Céng ty Cb phan Bja éc First Real J ,
Thuyét minh bao cao tai chinh riéng cho ky ké toan Quy | két thic
ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)
Mau B 09a — DN
(Ban hanh theo Théng tw s6 99/2025/TT-BTC
' ) ) ngay 27/10/2025 ctia Bo Tai chinh)
Péi chiéu thué suit thyc té

Quy 1 (01/10-31/12) Liy ké 03 thang (1/10-31/12)
Nam nay Néam trwdc Nam nay Nam trwde
VND VND VND VND
. 902.815.347  (12.834.323.552) 902.815.347  (12.834.323.553)
Loi nhuén ké toan trwde thué
Thué tinh theo thué suét clia
Cong ty 180.563.069 - 180.563.069 -
180.563.069 - 180.563.069 -

(b)  Thué suat ap dung

Theo Luéat thué thu nhap doanh nghiép hién hanh. Cong ty ¢t nghia vu ndp cho Nha nwéc
thué thu nhap doanh nghiép bang 20% trén lgi nhuén chiu thué.

30. Cac giao dich chii yéu véi cac bén lién quan

Ngoai c4c sb duw véi bén lién quan duogc trinh bay tai cac thuyét minh khac cla bao céo tai
chinh riéng trong ky Céng ty cé cac giao dich chl yéu sau véi cac bén lién quan:

Gia trj giao dich
Ky 03 thang két thic ngay

31/12/2025 31/12/2024
VND VND

Cac bén lién quan khac
Thu nhép thanh vién HEQT va Ban TGP
Ong Nguyén Anh Tuln — Ch tich 120.000.000 97.500.000
Gng Ha Than Thiic Luan — Téng Giam dbc 120.000.000 97.500.000
Ong Nguy&n Thé Trung — Phé Téng Giam dbc 120.000.000 97.500.000
Ong Nguyén Xuan Trung - thanh vién 120.000.000 -
Ong Lé Tuan — thanh vién 15.000.000 15.000.000
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Céng ty Cb phan Dja éc First Real
Thu:-,rét minh béo cao tai chinh riéng cho ky ké toan Quy | két thic
ngay 31 thang 12 nam 2025 (tiép theo)

Mau B 09a — DN
(Ban hanh thee Théng tw sb 99/2025/TT-BTC
ngay 27/10/2025 cia B Tai chinh)

31. Céc sw kién phat sinh sau ngay két thiic ky ké toan

Khéng co st kién nao phat sinh sau ngay két thic ky ké toan Quy | két thic ngay 31 thang 12
nam 2025 yéu cu phai duroc digu chinh hay trinh bay trong bao céo tai chinh riéng nay.
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