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CONG TY CO PHAN DAU TII PHAT TRIEN sAi GON co.or 
Dja chi: 199 - 205 Nguyn Thai Hoc, Phuâng Pham Ngü Lao, Quãn 1, TP. H ChI Minh 
BAO CÁO TAI CHINH H%P NHÁT QU'' 4 
Cüa näm tài chinh kt thüc ngày 31 tháng 12 nAm 2021 

BANG CAN DOI KE TOAN 
(Dung dy dii) 

Tai ngày 31 tháng 12 nàm 2021 

CHI TIEU 
Ma 
s 

Thuyt 
minh 

S cuôi k' 
(u*cthuchin) 

Dan vj tmnh: VND 

s6 du näm 

A - TAI SAN NGAN HiN 100 419,879,966,355 , 435,115,064,536 

I Tin và các khoãn two'ng throng tin 110 V.1 293,061,353,486 - 241,719,824,583 
1. Tin 111 23,557,910,637 94,361,276,959 
2. Các khoãn ttrang &rang tin 112 269,503,442,849 147,358,547,624 

II. Du hi tài chInh ngán han 120 V.2a 12,858,750,000 , 35,690,838,983 
1. Ch6ng khoán kinh doanh 121 13,798,767,426 13,815,187,308 
2. Du phông giàni giá chrng khoán kinh doanh 122 (940,017,426) 
3. Du tu nAm gui dn ngày dáo han 123 21,875,651,675 

111. Các khoân phii thu ngn han 130 106,046,024,909 ' 151,828,767,318 , 
1. Phài thu ngn han cüa khách hang 131 V.3 26,993,850,928 28,351,316,785 
2. Trã trixrc cho ngtr&i ban ng&n han 132 V.4 76,295,797 538,923,926 
3. Phãithunibngnhn 133 
4. Phái thu theo tin d k hoach hqp dong xây drng 134 
5. Phài thu v cho vay ngn han 135 V.5 69,600,000,000 116,500,000,000 
6. Phài thu ngAn han  khác 136 V.6a 9,375,878,184 6,438,526,607 

7. Du phàng phái thu ng.n han  khó dôi 137 
8. Tài san thiêu chii xir 1' 139 

IV. Hàngthnkho 140 1,272,448,911 ' 667,189,599 / 

1. Hàngtnkho 141 1,272,448,911 667,189,599 
2. Du phOng giãm giá hang ton ldio 149 

V. Tài san ngn han  khác 150 6,641,389,049 5,208,444,053 
1. Chi phi trã tnrc ngn han 151 V.8a 1,620,756,592 516,241,407 

2. ThuE giá lij gia tang duc khu tth 152 23,946,557 23,532,091 
3. Thu Va cáe khoãn khác phái thu Nhà nixãc 153 V.14 4,996,685,900 4,668,670,555 
4. Giao dch mua ban Iai  trái phiu ChInh phü 154 

5. Tâisànngnhnkhác 155 

1. 



CONG TV CO PHAN DAU TUPHAT TRIEN SAI GON co.oi 

Dja chi: 199 -205 Nguyn Thai H9c, Phixäng Pham Ngü LAo, Qun 1, TP. Ho Chi Minh 
BAO CÁO TA! CHINa HQP NHAT QUY 4 
CUa nãm tài chInh k& thtc ngày 31 tháng 12 nAm 2021 
Bang can d6i ká toán (tip theo) 

Clii TIEU 

- Ma 
si 

Thuyet 
minh 

h So cuol ky 
(uóc thuc hiên) Si diti nAm 

B - TA! SAN DA! H4N 200 1,983,064,493,634, 1,939,828,298,686 

I. Céc khoAn phãi thu dài hn 210 86,214,712,000 / 1,000,032,000 / 

1. PhAithudAihncüakháchhàng 211 

2. TrãtrisàcchongträibándAihan 212 

3. V6n kinh doanh a dn vj tn,rc thuc 213 

4. PhAithunib,dàihan 214 
5. PhAithuvchovaydàihn 215 

6. Phái thu dài han khác 216 V.6b 86,214,712,000 1,000,032,000 
7. Di,r phông phAi thu dài han khó dôi 219 - 

H. TAi sAn c dinh 220 73,009,231,669 - 80,074,792,537 
1. Tài sAn c dinh htu hInh 221 V.9 72,727,238,245 79,639,432,433 

Nguyen giá 222 144,310,275,922 148,173,521,342 

Giá In hao mon luykI 223 (71,583,037,677) (68,534,088,909) 

2. Tài sAn c djnh thuA tAi chlnh 224 - 

Nguyen giá 225 

- Giá In hao mOn lüy kA 226 

3. Tài sAn c dinh vô hInh 227 V.10 281,993,424 435,360,104 
Nguyen giá 228 2,425,580,458 2,425,580,458 

Giá trj hao mOn h7y kè 229 (2,143,587,034) (1,990,220,354) 

Ill. Bt dng sAn du tir 230 V.11 128,015,598,388, 133,106,055,232 / 
- Nguyen giá 231 160,418,378,179 160,418,378,179 

- Giá tn hao mOn lOy k 232 (32,402,779,791) (27,312,322,947) 

IV. Tat sAn d& dang dAi h9n 240 491,687,007,567 490,711,575,219 

1. Chi phi sAn xuAt, kinh doanh da dang dAi han 241 

2. Chi phi xAy drng Co bAn dO dang 242 V.12 491,687,007,567 490,711,575,219 

V. Du tu tAi chInh dài hn 250 1,199,982,157,530, 1,232,462,149,682 / 

1. DAutxvAocongtycon 251 - 

2. D&u tu vAo cOng ty hAn doanh, hAn kt 252 V.2b 1,199,982,157,530 1,232,462,149,682 

3. DAu hr gop vn vAo dcm vi khAc 253 

4. Dr phOng du hr tài chinh dài han 254 
- 

5 Du tir n&n giCi dn ngAy dAo han 255 

VI. TAt sAn dAi hn khAc 260 4,155,786,480 2,473,694,016 / 

1. Chi phi trA tnthc dAi han 261 V.8b 3,751,404,851 2,341,692,475 
2. TAi sAn thu thu nhp hoAn lai 262 404,381,629 132,001,541 

3. Thit bj, 4t tu, pht tOng thay th dài han 263 
4. TAi sAn dài han khác 268 

TONG CONG TA! sAN 270 2,402,944,459,989, 2,374,943,363,222 
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CONG TY CO PHAN DAU TIT PHAT TRIEN SAI GON cO.OP 
Dja chi: 199 - 205 Nguyn Thai Hçc, Phu&ng Pham Ngii Lao, Qun 1, TP. H ChI Minh 
BAO CÁO TAI CHINH HP NIIAT QUY 4 
Cüa nàrn tài chinh kt thüc ngày 31 tháng 12 nãrn 2021 
Bang can di k toán (tip theo) 

CHI TIEU 

C- NQPHAITRA 

Ma 
So 

300 

Thuy& 
minh 

S cuôi k5' 
(ir&c thirc hin) So dOu näin 

136,164,324,559 - 136,264,813,164 

I. Ncr ngän h3n 310 19,004,302,210 / 20,666,050,450 - 
1. Phãi Ira ngu1i ban ngAn hn 311 V.13 568,662,900 711,688,560 
2. Ngu6i mua trã tin trtthc ngn han 312 V.15 220,000 295,281,035 
3. Thu Va các khoãn phãi nop Nhà ntric 313 V.14 1,824,343,380 2,780,758,194 
4. Phãitrãngtri1aodng 314 V.16 306,619,585 2,435,172,723 
5. Chi phi phãi trângn han 315 V.17 1,152,672,261 134,675,042 
6. Phãitthnibngnhn 316 
7. Phãi trã theo tin d, k hoach hçp d&ig xay driig 317 - 
8. Doanh thu chtra thrc hin ngn han 318 V.18 101,884,500 103,884,500 
9. Phãi trà ngn han  khác 319 V.19a 6,406,803,656 6,134,990,972 
10. Vay vá nçs thuê tãi chjnh ngAn han 320 - 
11. Dvphàngphãitràngnhan 321 
12. Qu khen thi.râng, phüc lçi 322 V.20 8,643,095,928 8,069,599,424 
13. Qu bInh On giá 323 - - 
14. Giao djch mua ban 1i trái phik ChInh phü 324 

II. Nçdài hn 330 117,160,022,349 115,598,762,714 
1. Phâi trã ngui ban dài han 331 - 
2. Ngixii mua Ira tin tnthc dài han 332 434,131,035 114,950,000, 
3. Chi phi phãi trã dài han 333 - 
4. Phái trã ni bô vO vOn kinh doanh 334 - 
5. Phài trã ni b dài hn 335 

6. Doanh thu chua thirc hiên dài han 336 
7. Phãitrãdaihankhác 337 V.19b 114,660,560,227, 114,015,861,436, 
8. Vay Va nçi thu tài chInh dài han 338 

9. TráiphiOuchuyOndOi 339 
10. Co phiOu uu dãi 340 - 
11. ThuOthunhphoän laiphai  trã 341 2,065,331,087 1,467,951,278 
12. Dr phông phãi trã dâi hn 342 - 
13. Qu9 phát trin khoa h90 và cong ngh 343 
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9' CÔNGTV 
CO PHAN 

DAUTIJPHATTHIEI 
-t  

SAIGON CO. 

CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT T1UEN SAI GON co.oi 

Dja chi: 199-205 Nguyn Thu HQC, Phuing Phm Ngd Lao, QuAn 1, TP. H ChI Minh 

BAo CÁO TAL CHiNH HP NHAT QU'' 4 
Cüa nim tii chinh kt thic ngày 31 tháng 12 nim 2021 
Bang cm d61 k tom (tip theo) 

CHf TIEU 

D- VONCHUS1HU 

MA 
s6 

400 

Thuyt 
minh 

S cuôi k3' 
(u'&c thi,rc hin) Sdunim 

2,266,780,135,430 2,238,678,550,058 

I. V6n chü sO' hüu 410 2,266,780,135,430 2,238,678,550,058 / 
1. Vn gop cñachü sO' h&u 411 V.21 1,000,000,000,000 1,000,000,000,000 

C phi eu pM thông có quyJn biu quylt 4/la 1,000,000,000,000 1,000,000,000,000 

- Cdphilu uu dãi 4/lb 

2. Thng dtr vn c ph&n 412 

3. Quyn chn chuyn d61 trái phiu 413 

4. Vn khác cUa chO sO' hO'u 414 

5. C phiu qu5' 415 

6. Chnh Iêch dinh giá Ii tii sin 416 

7. Chênh Ich t' giá hi doii 417 

8. Qu5' du ti.r phát trin 418 V.21 831,833,672,579 829,422,837,371 

9. Qu h trq sp xOp doanh nghip 419 

10. Qu9 khác thuc vn chi sO' hO'u 420 

11. Lw nhu.n sau thu chua phin phi 421 V.21 432,674,836,785 / 406,451,425,554 / 

- Lqi nhuán sau thul chwa phôn ph61 

lIly id dn cudi kj' irzthc 42/a 413,883,445,312 406,451,425,554 

- Lqi nhu2n sau Ihul chwa phdn phái IC)) nay 42/b 18,791,391,473 

12. Ngun vn du tu xay dirng co bin 422 

13. Lci ich c dOng khOng kim scat 429 V.21 2,271,626,066 .. 2,804,287,133 

II. Ngun kinh phi vi qu5 khác 430 

1. Ngun kinh phi 431 

2. Ngun kinh phi di hinh thành tii sin c djnh 432 

TONG CQNG NGUON VON 440 2,402,944,459,989 2,374,943,363,222 
/ 

Tp.HChI ng0l nim 2022 

        

Ta Ng9c Thão 

NguO'i Ip biêu 

 

Ru ThI Kim Nga 

K toán tnrO'ng 

   

Phm rung Kiên 

Tong Giám doc 
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B6i Thj Kim Nga 

KO tom trufrng 
Phm Trung Kiln 
TOng Gum dOc 

ingol nim 2022 

CONG TY CO PHAN DAU TI! PHAT TRIEN sAl GON CO.OP 
Da chi: 199 - 205 Nguyn Thai HQc, Phtrâng Pham Ngü Lao, Qun 1, TP. H6 Chi Minh 
BAO CÁO TAI CIIINH HQI' NHAT QUY4 
Cüa nAm tài chInh kt thüc ngày 31 tháng 12 nAm 2021 

BAO CÁO KET QUA 1IOIT DQNG KINII DOANH 
(Dngdydü) 

Qu 4 cüa nirn (ài cliinh kk thüc ngiy 31 thing 12 nim 2021 

CIII TIU 
Mi 
sO 

Qiy4 

Elan vi tinh: VND 

Lu5 kli to dliu nini dOn culii k' 

ThuyOt 
mlnh 

Nun nay 
(tr&c thyc hin) Nim tru&c 

Nim nay 
(uc thirc hln) Nim trlr&c 

1. Doanh thu ban hang vi cung cp djch v 01 VI.1 23,949,959,257 30,565,184,506 73,419,784,953 86,670,263,775 

2. Cic klioin gum ti* doanh thu 02 

3. Doanh thu thun v bin hang và cung dp dich  vy 10 Vl.1 23,949,959,257 30,565,184,506 73,419,784,953 86,670,263,775 

4. Gii von hang bin 11 VI.2 5,045,844,373 - 6,421,483,822 23,768,345,904 - 27,516,847,961 

5. Lç'i nhun gp v bin hang vl cung clip djch vy 20 18,904,114,884 24,143,700,684 49,651,439,049 59,153,415,814 

6, Doanh thu holt ding tii chinh 21 VI.3 3,172,740,136 3,842,473,030 14,272,208,577 18,361,815,485 

7. Chi phi tat chinh 22 YI.4 (1,728,497,727) 127,680 956,369,046 127,680 
Trong do: chi phi lii vay 23 

8. Lii / 10 lu cong ty liOn donnh, liOn kOt 9,104,109,076 14,301,596,172 19,367,579,095 44,798,322,639 

9. Chi phi bin hang 25 Vl.5 3,737,890,165 4,820,856,441 13,561,772,967 14,406,731,345 

10. Chi phi quin ly doanh nghip 26 Vl.6 10,674,975,532 12,732,213,131 35,971,879,699 38,068,142,894 

11. Lçi nhun thulin tO hoot dOng kinh doanh 30 18,496,596,126 24,734,572,634 32,801,205,009 69,838,552,019 

12. Thu nhpkhic 31 VI.7 269,953,736 47,891,412 1,103,430,759 433,461,519 

13. Chi phi khic 32 VI.8 311,099,650 9,867,939 1,342,566,248 148,034,560 

14. Lqinhunkhic 40 (41,145,914) 38,023,473 (239,135,489) 285,426,959 

15. Tong Iç'I nhuOn ki loin trtrd'c thuO 50 18,455,450,212 24,772,596,107 32,562,069,520 70,123,978,978 

16. Chi phi thuO thu nhãp donnh nghip hin hAnh 51 (82,312,285) 910,639,466 2,440,066,823 3,579,953,844 

17. Chi phi thuO thu nhOp doanh nghip boOn Il 52 (210,630,768) (76,852,691) 324,999,721 265,294,739 

18. Lp1 nhun sau thuli thu nhp donnh nghip 60 18,748,393,265 23,938,809,332 29,797,002,976 66,278,730,395 

19. Lçi nhun sau thuO cOn cOng ty mc 18,791,391,473 23,938,714,435 29,839,664,043 66,256,287,956 

20. L9i nhun snu thu cOn ci dông kliOng kiliin soit (42,998,208) 94,897 (42,661,067) 22,442,439 

21. Lii cu bin trin ci phiOu 70 188 163 298 658 

22. Lii suy gum IrOn cli phiOu 71 188 163 658 

- 

Ta NgQc Thilo 
NgirO'i Ip blOu 
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CONG TV CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN SAL GON CO.OP 
Dja chi: 199 -205 Nguyn Thai H9C, Phtring Pham Ngü Lao, Qu.n 1, TP. Ho Chi Minh 
BAO CÁO TAI CHINE HQP NHAT QUY 4 
Cüa nãm tãi chlnh k& thiic ngày 31 tháng 12 näm 2021 
Báo cáo luu chuyM tiên té 

BAO CÁO LUIJ CHUYEN TIEN T 
(Dngdydü) 

(Theo phtwng pháp trrc tip) 
Quy 4 cüa nám tài chInh kt thác ngày 31 thang 12 nàm 2021 

Don vi tInh: VND 

M 
sO 

Thuyt Lüy k tu dOu niim dn cuOi k' 
minh Nàm nay Nãm trir&c 

01 74,563,021,814 73,669,463,519 
02 (27,733,072,870) (26,504,898,956) 
03 (28,729,552,724) (34,556,706,712) 
04 
05 (2,664,131,722) (2,965,498,344) 
06 87,313,542,968 145,420,764,390 
07 (179,361,735,302) (143,008,931,890) 

20 (76,611,927,834) 12,054,192,007 

21 (4,860,447,556) (3,276,774,956) 

22 1,830,500,000 

23 (3,100,000,000) (120,620,328,952) 

24 71,875,651,675 138,744,677,277 
25 - - 
26 
27 62,722,049,620 20,135,721,600 

30 128,467,753,739 34,983,294,969 

CHE TIEU 

1. Liru chuyên tin tà hot dng kinh doanh 

1. TiOn thu ban hang, cung cOp djch vi,i và 
doanh thu khác 

2. TiOn chi trá cho ngithi cung cAp hang hóa và djch vi 
3. TiOn chi trã cho ngithi lao dng 
4. TiOn lAi vay 1A trá 
5. ThuO thu nhp doanh nghip d np 
6. TiOn thu khác tü hoat dng kinh doanh 
7. liOn chi khac cho hoat dng kinh doanh 

Lwu chuyn tim tlsuân lit hog! dng kin/i dowi/z 

H. Luu chuyOn tiOn tfr hot dng dOu tir 

1. TiOn chi dO mua sAm, xây di,rng tài san cO dinh và 
các tái san dài han  khác 

2. TiOn thu tr thanh 1', nhixqng ban tái san cO djnh va 
các tài san dái han khác 

3. TiM chi cho vay, mua các cong cci nq cüa 
dan vj khác 

4. liOn thu h61 cho vay, ban Iai  cac cong cci nçi cüa 
don vj khác 

5. liOn chi dAu tu, gop vOn vào don v khác 
6. TiM thu hOi dOu tu, gOp vOn vào don v khác 
7. TiM thu 1Ai cho vay, cO tcrc và 1?i  nhuOn ducic chia 

Litu chuyln timn thufin tà' hog! d3ng a'du lit 
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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN SAI GON co.or 

DIa chi: 199-205 Nguyn Thai Hpc, Phurng Pham Ngü Lao, Quân 1, TP. H6 Chi Minh 
BAO CÁO TA! CH!NH HP NHAT QUY 4 
Cia nárn tài chInh k& thüc ngày 31 thang 12 näm 2021 
Báo cáo liru chuyn tin t (tip theo) 

Ma Thuyt Lüy k ttr du nãm dn cuói k' 
CH TIEU 

111. Luu chuyn tin tr hoat ding tãi chInh 

s minh Nám nay Nám tru*c 

1. Tin thu tr phát hành c phiu, nhân gop v6n cüa 
chüsâhru 31 

2. Tin trã la v,n gop cho các châ s& hOu, mua 'ai 
ci phiu cüa doanh nghip dã phát hành 32 (490,000,000) (735,000,000) 

3. Thu ti&n tir di vay 33 
4. Tintrãncigcvay 34 
5. Tin trã nq g& thuê tâi chInh 35 
6. C trc, lçî nhun da trá cho chü sâ hthi 36 (24,297,000) (6,679,600) 

Lwu chuyln tthn thuân 1w I:oit dç3ng là! chmnli 40 (514,297,000) (741,679,600) 

Ltru chuyn tin thuân trong kS' 50 51,341,528,903 46,295,807,376 

Tin vã ttro'ng dinrng tin du kS' 60 V.1 241,719,824,583 195,424,017,207 

Anh htrâng cOa thay di t' giá hSi doái quy di ngoi t 61 

Tin và tung duiing tin cu6i k5' 70 V.1 293,061,353,486 241,719,824,583 

--  -  Aflfl -.-- 

 

Tp. H/.h tháng 01 nàm 2022 

CÔNGry \ 
CÔPHAN 

* OAUTtjpHATTII' 

Q SAIGONCO,OI1 
C. 

.,

_l /  

 

 

 

       

       

T Ng9c Thão 
NgirO'i lap biu 

 

Büi Thj Kim Nga 
Kê toOn tnrOng 

  

Ph3m Trung Kiên 
Tng Giám d6c 
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CONG TY CO PHAN Mu TI! PHAT TRIEN SAI GON co.op 
Dja chi: 199-205 Nguyn Thai HQC, Phirong Pham Ngü Lao, Qun 1, TP. H Chi Minh 
BAO CÁO TA! CHINH HP NHAT QUY 4 
Cüa nàm tài chinh kt thüc ngày 31 tháng 12 nàm 2021 

BÀN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HQP NHAT QUY 4 
Cüa näm tài chInh kt thüc ngày 31 tháng 12 näm 2021 

I. DAC DIEM HOT BONG 

1. Hinh thfrc si hü'u vn 
Cong ty C phn Du tu Phát trin Sài Gôn Co.op (sau day gçi tt là "Cong ty" hay "Cong ty me") là 
cong ty c phn. 

2. Linh virc kinh doanh 
Linh vrc kinh doanh cüa Tp doàn là djch v'. 

3. Ngành ngh kinh doanh 
Hot dGng kinh doanh chinh cia Tp doàn là: du tu xây dmg, kinh doanh trung tarn thuang rnii, cao 
6c van phông; cho thuê mt bang và tài san. 

4. Chu k' san xut, kinh doanh thông thlriYng 
Chu k3' san xut kinh doanh thông thurng cüa Tp doàn không qua 12 thárig. 

5. Dc dim hot dng cua Tp doàn trong kS'  có anh hirOng dn Báo cáo tài chInh hçp nhiIt qu 4 
nAm 2021 
Tp doàn dang trin khai cOng tác tái cu true hoat dng kinh doanh trong thai gian tâi theo djnh 
htrâng: không du tu vão hot dng ban lê Co.opmart ma chuyn sang dAu tu trung tam thuang mi, 
trung tam thucing mai  chuyên dung, Outlet, các dr an bt dng san phfrc hcip, các djch vii tix vn thit 
k& giám sat, pháp li', quan 1 dr an, giâi thiu mt b.ng cho Lien hip }Içrp tác xã thuang mai  TP. H 
ChI Minh. D thrc hin theo djnh huâng nay, Tap doàn Se: 

- Phát trin va kinh doanh bt ctng san thucmg mgi: trung tam thung mi (Sense City, chuyên doanh), 
van phOng, can h djch vii. Trin khai các dir an IOn, mO con du?ing di mOi thông qua hinh thüc tr 
kinh doanh hoàc hcip tác vOi các d6i tác chin hrcc. 

- Thtrc hin cac dich vii tir vn phát trin mang  hrOi, quan l' dir an, sira chia, Mo tn, bão hành pMn 
xây dvng  cc bàn các dir an Co.opmart cho Lien hip Hqp tác xà Thuing mai  Tp. H ChI Minh. 
Quãn l' dr an nhà & cho LiOn hip Hcip tác xA Thucing mai  Tp. H Chi Minh. 

- Nhn chuyn nhuçrng vn dAu tu tai  các cong ty liOn k& du tu vào Trung tam thuang mai  hoc dir 
kin sO du tu vao Trung tam thucing mai  tr LiOn hip Hçp tác xA thucmg mi TP. H ChI Minh. 

- Nhân chuyn nhtrçing bt dOng  san hoc quyn cho thuO bAt dQng san dà du tir Trung tam thrnmg 
mai hoac dr kiAn sO dAu tu vào Trung tam thucmg mi tr LiOn hip Hcip tác xä thtrong mai  TP. H 
ChI Minh. 

6. CAn true Tp doàn 
Tp doàn bao gm Cong ty mc và 03 cOng ty con chu s'r kim soát cüa Cong ty mc. Toàn b các cong 
ty con duçxc hçip nhAt trong Báo cáo tâi chInh hçxp nhAt nay. 

Ban ihuyii minh nay là b phn hçip rhành và phái dzrqc dç'c cüng vbi Bdo cáo tài chmnh hQp nha'i qu 4 nãm 2021 8 



Cong ty TNHH MTV 
TM SAi GOn - Bn Tre 

COng ty TNHH MTV 
TMDV Sài Gôn — 
Pleiku 

S6 26A dithng Trn Qu6c 
TuAn, phuäng 4, TP. Bn 
Tre, tinh Bn Tre 

S6 29 Nguyn Van Cu, 
phurng Ia Kring, TP. 
Pleiku, tinh Gia Lai 

CONG TV CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN sAi GON COOP 
Da chi: 199-205 Nguyn Thai H9c, Phtremg Phm Ngü Lao, qun 1, TP. H ChI Minh 
BAO CÁO TA! CHINH HqP NIIAT QU 4 
Cüa nàm tài chinh kt thüc ngày 31 tháng 12 nAm 2021 
Bàn thuy& minh báo cáo tài chinh (tip theo) 

Các cong ty con 

Ten cong ty Dja cm tru so,  chInh 
Hot dng kinh doanh T5 1 

chinh vn góp 

T5 1 
T 1 quyn 

10' ich biu 
quyt 

Cong ty TNHH SCID S 04 Phm Ngü Lao, 

23/9 Phtthng Pham Ngi LAo, 
Qun 1, Tp.HCM 

XAy drng dAn ding, 51,00% 51,00% 51,00% 
xây dtrng cOng nghip, 
bt dng sAn, quyn sr 
dmg dt thuc chU so 
hU'u, chii sü diing hoc 
di thuê 

BAn 10 hang hóa vA djch 100,00% 100,00% 100,00% 
vti cho thuO 

Kinh doanh bt dOng 100,00% 100,00% 100,00% 
sAn, quyn sCr diing Mt 
thuOc chü sO huu, chü 
sr dung hoc di thuê 

Cdc cong ly lien kit 

Ten cong ty Dia chi tru so' chInh 
Hot dng kinh doanh 

chInh 

T 10 
T1 

, phAn s0 
von gop hfiu 

Ty L 
A quyen 

biu 
quyet 

3 6,75% 36,75% 36,75% 

34,00% 34,00% 34,00%  c 

* 

49,00% 49,00% 49,00% 

29,00% 29,00% 29,00% 

36,00% 36,00% 36,00% 

Cong ty TNHH TMDV 
siOu thj Co.opmart Biên 
HOa 

Cong ty c phn phát trin 
khu phüc hçip thuang mai 
Vietsin 

09 Trn Hung Do, 
phuOng 5, TP. CA 
Mau, tinh CA Mau 

S 01 Dai lô HoA 
Blnh, quan  Ninh Kiu, 
TP. Cn Thci 

Lu 3, s 199-205, 
duOng Nguyn ThAi 
H9c, phurOng Pham 
Ngü LAo, qun 1, TP. 
H ChI Minh 

121 Pham VAn Thun, 
P.TAn Tin, TP.BiOn 
HOa — Dng Nai 

Khu phrc hqp s6 2, 
phuxOng Tan Phong, 
qun 7, TP. H ChI 
Minh 

BAn 10 hang hOa và dch 
viu cho thuê. 

Ban 10 hang boa và dch 
vi cho thuO. 

Kinh doanh siêu thj theo 
h thóng chui siêu thj 
Co.op Mart 

Kinh doanh sieu th theo 
h th6ng chui siOu thi 
Co.op Mart 

Kinh doanh bt dng 
sAn, quyn sir ding Mt 
thuc chU sO hthi, thu sr 
diung hoc di thuê 

Cong ty TNHH TMDV 
Sài Gôn - CA Mau 

COng ty TN}IH TM Sài 
GOn Cn Thy 

Cong ty TNHH Du tu 
Quc t SAi GOn Co.op 

Ban thuyut mm/i nay là m3t b5 p/ian hcrp than/i và phái dirçc dcic cüng vol BOo cáo tàì chinh hc.rp nhit qu 4 nãm 2021 9 



CONG TV CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN SAI GON co.0i 
Dja chi: 199-205 Nguyn Thai Hoc, Phuing Phtrn Ngü LAo, qun 1, TP. H6 Chi Minh 
BAO CÁO TA! CH!NH HQP NHAT QU 4 
Cüa nAm tài chinh kt thüc ngày 31 thâng 12 nAm 2021 
Bàn thuyt minh báo cáo tài chInh (tip theo) 

Ten cong ty Da chi trig so chInh 

., TI 
Hot dng kinh doanh Ty l quyn 

chInh von gop men 
hüu

quyt 
COng ty TNHH TMDV Lô T3-l.1 Khu cong Kinh doanh bat dung 49,00% 49,00% 49,00% 
Sài GOn — Xuân Oai ngh cao TP.HCM, La san, quyn sr ding dt 

Xuân Oai, phirng thuc chü sr hun, chü sir 
Tang Nhan Phii A, diing hoc di thuê 
qun 9, TP.HCM 

7. Nhãn viên 
Tai ngày k& thUc cüa qu' 4, Ip doan có 94 nhân viên dang lam vic (s6 dAu näm là 89 nhân vien). 

II. NAM TAT CHINH, DO4 V! TIEN T STY DIJNG TRONG ICE TOAN 

1. Nám tài chInh 
Nãm tài chInh cüa Tp doàn bt du tr ngày 01 tháng 01 và kt thüc vào ngày 31 tháng 12 hang nàm. 

2. Don vj tin t sfr ding trong k toán 
Dcm vj tin t sir diing trong k toán là Dng Vit Nam (VND) do vic thu, chi chñ yu thrçic thirc 
hin bAng don vj tin t VND. 

[H. CHUAN MVC  vA CHE DQ KE TOAN AP DJNG 

Chê d k toán áp dirng 
Tp doàn áp ding cac ChuAn mi,rc K toán Vit Nam, Ch dO K toán doanh nghip Vit Nam duc 
ban hành theo Thông tu s 200/2014/TT-BTC ngày 22 tháng 12 11am 2014 huâng dn Ch dO K toán 
doanh nghip, Thông tu s6 202/2014/TT-BTC ngày 22 tháng 12 näm 2014 huàng dn 1p vá trinh bay 
Báo cáo tài chInh hcip nMt và các thông tu khác huàng dn thrc hin chun mljc k toán cua Bô Tài 
chInh trong vic 1p và trInh bay Báo cáo tái chInh hçip nht qu' 4. 

2. Tuyên bó v vic tuân thu chun mirc k toán Va ch d k toán 
Ban Tng Giám dc Cong ty mc dam báo dà tuân thu yêu cu cüa các Chun mrc ké toán, Ch dO k 
toán doanh nghip Vit Nam duçic ban hành theo Thông ti.r s 200/2014/TT-BTC ngày 22 tháng 12 
näm 2014, Thông tu s 202/2104/TT-BTC ngày 22 tháng 12 nAm 2014 cüng nhu các Thông tu huàng 
dn thrc hin Chun mrc k toán cüa BO Tái chInh trong vic 1p và trinh bay Báo cáo tái chmnh hcxp 
nht. 

Lv. CAC CHINH SACH KE TOAN AP DVNG 

1. Co s& 1p  Báo cáo tài chInh hoV nhit 
Báo cáo tài chInh hçip nhit. ducic 1p trên ca s& k toán dn tIch (trr các thông tin lien quan dn các 
1ung tin). 

Ban thuyEi minh nay là mt b phn hcxp thành và phái duqc dQc cüng vói Báo cáo lài chinh hp n/id! qu 4 nãm 2021 10 
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CONG TV CO PHAN DAU TIX PHAT TRIEN SAI GON COOP 
Dja chi: 199-205 Nguyn Thai H9c, Phtrng Pham NgU Lao, qun 1, TP. H Chi Minh 
BAO CÁO TAt CH!NH HQP NIIAT QU'' 4 
Cüa nàm tài chInh kt thüc ngáy 31 tháng 12 nàm 2021 
Ban thuyt minh báo cáo tái chmnh (tip theo) 

2. Co s6 hçp nhât 
Báo cáo tài chinh hqp nht qu' 4 bao gm Báo cáo tái chinh qu' 4 cUa COng ty mc vá Báo cáo tái 
chinhqu' 4 cOa các cong ty con. Cong ty con là dn vj chju sr kiêm soát cüa Cong ty mc.  Sij kiêm 
soát ton tai  khi COng ty me có khá náng trirc tiêp hay gián tiêp chi phôi các chith sách tài chinh vâ 
hoat dong cua cong ty con dê thu thwc cac lrn ich kinh th tu cac hoat dOng nay Khi xac drnh quyên 
kiêm soát có tinh den quyên biêu quyêt tiêm nAngphát sinh tr các quyën ch9n mua hoc các Cong CiII 
nç va cong ci vOn có the chuyên doi thành cô phiOu phô thông tai  ngay kêt thOc k' kê toán. 

Kt qua hoat dng kinh doanh cUa các cong ty con thrgc mua lai  hoc ban di trong k' duqc trInh bay 
trong Báo cáo kêt qua hoat dOng  kinh doanh hqp nhât qu 4 tü ngày mua hoc cho den ngày ban khoán 
dâu tix ô cong ty con dO. 

Báo cáo tài chinh qu' 4 cOa cOng ty mc vá các cOngty con sr ding d hp nht duqc 1p  cho cling 
mOt k' kê toán va ap ding các chinh sách kê toán thông nhât cho các giao djch và sr kin cling loai 
trong nhling hoân cánh tuong tr. Trong tru&ng hcp chInh sách kê toán cOa cOng ty con khác vâi chInh 
sách kê toán áp dung thông nhât trong Tp doàn thI Báo cáo tài chInh cüa cong ty con se có nhling 
diêu chinh thich hçip truàc khi sIr ding cho vic 1p Báo cáo tài chinh hçrp nhât giIra niên d. 
S6 dix các tài khoán trên Bang can di k toán qu' 4 các cong ty trong cling Tp doàn, các giao djch 
nOi bO, các khoãn lãi ni bô chixa thrc bin phát sinh tlr các giao djch nay phãi dixçic loai  trlr hoàn toàn. 
Các khoán 1 chua thirc hin phát sinh tlr các giao djch nOi bO cling &rçc loai bO trlr khi chi phi tao 
nên khoân lô dO khOng the thu hOi duc. 

Li Ich cUa c6 dong không kim soát th hin phn lài hoc 1 trong kt qua kinh doanh và tài san 
thuân cUa cOng ty con khOng duçc nàm gi bi Tp doàn và ducic trInh bay khoán mvc  riêng trên 
Báo cáo kêt qua hoat  dng kinh doanh hçrp nhât qu 4 và trên Bang can dOi kê toán hçxp nhât qu' 4 
(thuOc phân von chO so hIru). Li Ich cUa cô dong không kiêm soát bao gôm giá trj các lçii ich cüacO 
dông khOng kiêm soát tai  ngày hcip nhât kinh doanh ban dâu và phân lçi Ich cüa cô dông không kiêm 
soát trong biên dng cOa von chU sO heru kê tlr ngày hcrp nhât kinh doanh. çac khoán l phát sinh tai 
cong ty con duqc phân bO thong 1mg vOi phân sO hIru cUa cô dông không kiOm soát, kê Ca thrOng hçip 
sO l do IOn hon phân sO hIm cIra cô dOng không kiêm soát trong tài san thun cIra cong ty con. 

3. Tin và cc khoän tirong throng tin 
Tien bao ôm tiên mt và tiOn gIn ngân hang khOng k' han. Các khoán thong throng tien là các khoãn 
dâu tu ngAn han  cO thOi han  thu hôi khOng qua 03 tháng kê tIn ngày dâu ti.r, có khá nãn chuyên dôid H 

dàng thánh mOt  hrqng tiên xác djnh và không có rh ro trong vic chuyên dôi thânh tiên tai  thOi diem AT 

báo cáo. 

4. Các khoãn du tir tài chInh 
Chfrng khoán kinh (loan!? 
Khoãn dâu tix duçic phân lOai  là chlrng khoán kinh doanh khi nAm gil vi mic dich mua ban d kim 
llyi. 

Chlrng khoán kinh doanh duqc ghi s k toán theo giá gc. Giá gc cha chIrng khoán kinh doanh dirge 
xác djnh theo giá trj hgp l' cha các khoân thanh toán tai  thOi diem giao djch phát sinh cong các chi 
phi lien quan den giao djch mua chling khoán kinh doanh. 

Thai dim ghi nhn các khoán chIrng khoán kinh doanh là thOi dim Tp doàn có quyn sO hIm, ci 
the nhix sau: 

DM vOi chfrng khoán niêm yt: dircnc ghi nhn tai thOi dim khOp lnh (T+0). 

Ban thuyEi minh nay là m5t b phçn hcxp thành và phâi duc dQc cimg vái Báo cáo thi chinh hp nht qui 4 nãm 2021 11 



CONG TY CO PHAN DAU TLI PHAT TRIEN sAi GON COOP 
Dja chi: 199-205 Nguyn Thai H9c, Phuông Pham Ngfl Lao, qun 1, TP. H Chi Minh 
BAO CÁO TA! CH!NH HP NHAT QU 4 
Cüa nám tài chinh k& thüc ngáy 31 tháng 12 näm 2021 
Bàn thuyt minh báo cáo tâi chInh (tip theo) 

• Di vâi chirng khoán chua niêm y&: duçic ghi nhn ti thai dim chinh thirc có quyn s hiru theo 
quy dnh ciia pháp 1ut. 

Tin lãi, c tIre vã lcii nhuân cüa các kS'  tnrc khi chins khoán kinh doanh ducic mua duc hch toán 
giám giá tr cüa chinh chirng khoán kinh doanh do. Tiên lAi, cô tire và lçxi nhun cüa cáck' sau khi 
chirng khoán kinh doanh duqc mua duqc ghi nhn doanh thu. CO tirc ducic nhn bang cO phi&i chi 
duçirc theo dOi sO hrqng cô phiêu tang them, không ghi nhn giá tn cô phiêu nhn duçrc. 
C phiu hoán di dtrcic xác djnh theo giá tn hcxp l' ti ngày trao di. Giá trj hcip l' cüa cô phiêu dtrqc 
xác djnh nhtr sau: 
• D6i vOi c phiu cira cong ty niêm y&, giá trj hçp l' cUa c phMu là giá dOng cira niêm yt trên 

thj tnthng chirng khoán ti ngày trao dôi. Tru&ng hcrp t?i  ngày trao dôi thj trtr&ng chirng khoán 
không giao djch thi giá trj hçxp l cüa cô phiêu là giá dóng cira phiên giao djch trtràc lien kà vfi 
ngày trao dOi. 

• Di vài c phiu chua niêm y& dtrçc giao djch trên san UPCOM, giá trj hcrp l' cüa c6 phiu La giá 
giao dch dóng cira trên san UPCOM tai  ngày trao dôi. Trtrông hcrp ngày trao dôi san UPCOM 
khOng giao djch thI giá trj hqp l' ciia cô phiêu là giá dóng cira phiên giao djch truic lien kê vài 
ngày trao dOi. 

• D6i vOi c6 phiu chi.ra niêm yt khác, giá tr hcip 1$ cüa c phiu là giá do các ben thOa thun theo 
hçrp dông hoc giá tn so sách tai  thai diem trao dOi. 

Du phOng giám giá chirng khoán kinh doanh duoc 1p cho tirng loai chIrng khoán duçic mua ban trên 
thj tri.räng va co giá trj hçip l thâp hn giá gôc. Giá trj hçrp l' cia chirng khoán kinh doanh niêm yet 
trn thj tnthng chirng khoan hoc dtrçic giao djch trên san UPCOM là giá dóng cira tai  ngày két thüe kS' 
kê toán. Trithng hgp tai  ngày kêt thiic k' ké toán thj tru&ng chirng khoán hay san UPCOM khOng giao 
djch thi giá trj hqp l cüa chirng khoán là giá dOng cira phiên giao djch tri.rIrc lien ké vài ngày kêt thüc 
k' kê toán. 

Tang, giám s dir phOng giám giá chirng khoán kinh doanh cn phái trich 1p ti ngày k& thirc k' k 
toán duçic ghi nhân vào chi phi tài chinh. 

Lai hoc l tir vic chuyn nhuqng chirng khoán kinh doanh dtrçc ghi nhn vào doanh thu boat  dng 
tài chinh hoäc chi phi tài chInh. Giá vOn duçic xác djnh theo phtwng pháp binh quân gia quyên di dng. 

ác khoán du 1w nm gifr JIn nay dáo hsn 
Khoän dâu tu dtrqc phân loai là näm gi den ngày dáo han  khi Tp doàn có djnh và khá näng gi 
den ngày dáo han.  Các khoãn dâu tu nãm gitt dn ngày dáo han  chi CO CáC khoân tiên gCri ngân hang 
cOkS'han. 

Các khoán du ttr nm giU dn ngày dáo han  di.rqc ghi nhn ban du theo giá gc. Sau ghi nhn ban 
dâu, cac khoân dâu tu nay thrçrc ghi nhn theo giá tn cO the thu hôi. Thu nhp lAi tir các khoán du ttr 
nàm gi den ngày dáo han  sau ngày mua duçcc ghi nhn trOn Báo cáo kOt qua hoat dng kinh doanh 
trên co so dr thu. Lài duc huOng truOc khi Tp doàn nám gi duc ghi giãm trir vâo giá gôc tai  thOi 
diem mua. 

Khi có các bAng chirng chAc chin cho thy mt phAn hoc toàn bO khoán dAu ttr CO th không thu hi 
ducic vâ so ton that ducrc xac djnh mt each dáng tin cy thi tOn that dtrqc ghi nhn vào chi phi tài 
chinh trong k' và giám trir trrc tiêp giá tn dâu tu. 

i 
TRIEN1 

Ban thuyit minh nay là mt b5 phn hcxp thành và phái dttçxc dcc cüng vái Baa cáo tài chInh hp nhth qui 4 nãm 2021 12 



CONG TY CO PHAN DAU Ti! PHAT TRIEN SAI GON co.o 
Dia chi: 199 —205 Nguyn Thai HQc, Phumg Phm Ngü LAo, qun 1, TP. Ho ChI Minh 
BAO CÁO TAI CHINH HVP  NHAT QUY 4 
Cña nAm tài chInh k& thñc ngày 31 tháng 12 nAm 2021 
Bàn thuyt mirth báo cáo tài chInh (tip theo) 

Cdc khoán cho vay 
Các khoân cho vay duçic xác djnh theo giá góc ti-Cr di các khoán drphông phái thu khó dôi. Du phOng 
phái thu kho dOi cüa các khoán cho vay thrac 1p can ccr vào dij kiên mrc ton that có the xáy ra. 

Các khodn diu tw vào cong ty lien kit 
COng ty lien kêt là doanh nghip ma Tp doàn có ãnh hung dáng kê nhung khOng có quyên kiêm 
soát dôi vâi cac chinh sách tài chInh Va hot dng. Anh huông dáng kê the hin & quyên tham gia vào 
vic dua ra các quyt djnh ye chinh sách tái chinh và hot dOng cUa doanh nghip nhn dâu tu nhtrng 
không kiêm soát các chinh sách nay. 

Các khoán du tu vào các cong ty lien két duçic ghi nhn theo phirong pháp vn chü s& hthi. Theo dO, 
khoãn dâu tu vào cong ty lien kêt duçic the hin trên Báo cáo tài chinh hap nhât qu' 4 theo chi phi dâu 
tu ban dâu và diêu chinh cho các thay dOi trong phân lçxi Ich trên tài san thuân cüa cOng ty lien kêt sau 
ngày dAu tu. Nêu lçi ich cUa Tp doàn trong khoãn lô ci:ia cong ty lien kêt lan han hoc bAn giá trj 
ghi so cüa khoán dâu ttr thI giá trj khoân dâu tu duc trinh bay trên Báo cáo tài chinh hcrp nhât qu' 4 
là bang khOng ti-Cr khi Tp doàn có các nghia vçi thirc hin thanh toán thay cho cong ty lien kêt. 

Báo cáo tài chinh cüa cong ty lien k& thrçic 1p cüng k' k toán vài Báo cáo tâi chInh hcrp nhAt qu 4 
cUa Tp doàn. Khi chinh sách kê toán cüa cong ty lien kát khác v&i chInh sách ké toán áp dmg thông 
nhât trong Tp doàn thI Báo cáo tài chInh cüa cong ty lien kêt Se cO nhCrng diêu chinh thIch hp ixâc 
khi sir dung cho vic 1p Báo cáo tài chinh hqp nhât qu' 4. 

Các khoân läi, l chua thi,rc hin phát sinh tCr các giao djch vâi các cong ty lien kt dtrccc loai trCr tuang 
1rng vài phân thuc ye Tp doàn khi 1p Báo cáo tâi chInh hcrp nhât qu' 4. 

5. Các khoän phãi thu 
Các khoán nq phái thu duçic trinh bay theo giá trj ghi so ti-Cr di các khoân dr phông phái thu khO dOi. 

Vic phân loai các khoãn phái thu là phái thu khách hang và phái thu khác duc thirc hin theo nguyen 
täc sau: 
• Phái thu cüa khách hang phán ánh các khoàn phâi thu mang tinh chat thuang mi phát sinh tr giao 

djch CO tinh chat mua - ban gia Tp doàn và ngu&i rnua là don v dc 1p vâi Tp doàn. 
• Phái thu khác phân ánh các khoãn phài thu không cO tInh thuong mai, không lien quan den giao 

dch mua - ban. 
Dii phOng phâi thu khO dôi duqc 1p cho t&ng khoán nq phái thu khO dôi can c vào d kiên mrc ton 
that có the xãy ra. 

Tang, giâm s dir dr phOng n phái thu khó dOi cn phãi trIch 1p t?i ngày kt thüc k' k toán qu' 
dirçic ghi nhn vào chi phi quán I' doanh nghip. 

6. Hang tn kho 
Hang tOn kho thrc ghi nhn theo giá thâp han gia giá gôc và giá tn thuân co the thirc hin duc. 

Giá g6c hang tn kho là hang hOa duc xác djnh bao g6m chi phi mua và các chi phi lien quan trc 
tiep khác phát sinh d cO dtrçc hang ton kho & dja diem và trng thai hin tai. 

Giá xut kho dtrçrc tinh theo phuang pháp bInh quân gia quyn và dirge hch toán theo plurong pháp 
ke khai thithng xuyen. 

Giá trl thun có th thrc hin duçrc là giá ban tr&c tInh cüa hang tn kho trong kS'  san xut, kinh doanh 
bInh thir&ng trCr chi phi u&c tinh dé hoàn thành va chi phi uâc tInh can thiêt cho vic tiêu thi chüng. 

&in thuylt mini? nay là môt bc5 p/ian hc.rp thank va phái dwçic dQc cling vói Báo cáo tàí chin/i hç-p nhtlt qu 4 nám 2021 13 



CONG TY CO PHAN DAU TU' PHAT TRIEN SAi GON CO.OP 
Dja chi: 199 -205 Nguyn Thai H9c, Phtremg Phrn Ngü Lao, qun 1, TP. H ChI Minh 
BAO CÁO TA! CHINH HP NHAT QU 4 
Cüa nAm tài chmnh kt thüc ngày 31 tháng 12 nãm 2021 
Bàn thuyt minh báo cáo tài chInh (tip theo) 

Dr phông giâm giá hang tn kho dixqc 13p cho tmg mt hang tn kho có giá g6c lan horn giá trj thuAn 
Co the tIc hin duc. TAng, giAm so du dphOng giãm giA hang tOn kho can phAi trIch 1p ti ngAy 
kêt thUc k' kC toán duçic ghi nh.n vào giá von hang bàn. 

7. Chi phi trä trn'ac 
Chi phi trá tnxac bao gOm các chi phI thi,rc tê dA phát sinh nhung có lien quan den kêt qua hoat dung 
san xuât kinh doanh cüa nhiOu k' kO toán. Chi phi trã truàc cüa T.p doàn chü yêu là cong cii, ding Ci%i 
và chi phi süa chüa van phông. Các chi phi trá tnthc nay dirçc phân bô trong khoãng thai gian trá 
tniàc hoc thii gian cac lçxi Ich kinh tê tucrng rng duqc t?o  ra tr các chi phi nay. 

Côngc(1,dngc1 
Các cong c, ding cii dà dtra vao scr ding duqc phân bô vào chi phi theo phuorng pháp du&ng thang 
vài thai gian phân bô không qua 03 nArn. 

Chiphitha chã'a vánphèng 
Chi phi sira cha vAn phOng phát sinh mOt  lan có giá trj kin thrçic phãn bO vao chi phi theo phixang 
pháp dithng thAng vOi thai gian phân bô không qua 03 nAm. 

8. Tài san thuê hoat dng 
Thuê tài san duc phân loai là thuê hoat  dng nu phAn lan rOi ro và iqi ich gn Iin vài quyn s& hüu 
tài san thuOc  ye ngu?ii cho thuê. Chi phi thuê hoit dung dtxqc phán ánh vào chi phi theo phuang pháp 
duâng thAng cho suôt thai han  thuê tài san, không phii thuc vào phuorng thirc thanh toán tiên thuê. 

9. Tài san c dlnh  hüu hlnh 
Tài san cô djnh hIru hInh ducvc the hin theo nguyen giá tr hao mOn lüy kê. Nguyen giá tài san cô 
dlnh hu hinh bao gôm toàn bO các chi phi ma Tp doàn phâi bO ra d có dtrçrc tài san cô dlnh  tinh den 
thai diem dua tài san dO vào trang  thai sAn sang sir diing. Các chi phi phát sinh sau ghi nhn ban dâu 
chi duqc ghi tang nguyen giá tài san cô djnh nêu các chi phi nay chAc chAn lam tAng lqi ich kinh tê 
trong tuong lai do sir ding tài san dO. Các chi phi phát sinh không thOa mAn diêu kiin  trên duc ghi 
nhn là chi phi san xuât, kinh doanh trong ks'. 
Khi tài san co dnh hüu hInh duc ban hay thanh 1', nguyen giá và giá tr hao mon Ifly kê dtrc xóa so 
va lAi, lô phát sinh do thanh l' duqc ghi nhân vào thu nhp hay chi phi trong ks'. 

Tài san c djnh hüu hmnh ducic khAu hao theo phuorng pháp duông thing dra trOn thai gian hüu dijng 
uOc tinh. SO näm khâu hao cUa các loai tài san cô dnh hu hinh nhis sau: 
Loai tài san cO dinh So nAm 
Nhã cra, vt kiên trOc 18 — 25 
May mOc và thiOt b 03 —08 
Phucing tin vn tãi, truyen dn 10 
Thiët bj, ding ci quãn 1' 03 —08 
Tài san cô dinh khác 03 —08 

10. Tài san c djnh vô hInh 
Tài san cô djnh vo hinh dlrçic the hin theo nguyen giá trr hao mOn lily ke. 

Nguyen iá tài san c djnh vô hInh bao g6rn toàn b các clii phi ma Tp doan phái bO ra d có dtrqc 
tài san cô djnh tinli den th&i diem dtra tài san do vào trang thai sAn sang sü diing. Chi phi lien quan 
dOn tài san cô djnh vo hinh phát sinh sau khi ghi nhn ban dâu duc ghi nhn là chi phi san xuât, kinh 
doanh trong k' tr khi cac chi phi nay gAn liOn vài mOt  tài san cô djnh vO hInh cii the và lam tAng Iqi 
Ich kinh tO n tài san nay. 

Ban thuyit minh nay là ,n5t b phdn hctp thành và phái thtqc dQc cüng vái Báo cáo tat chInh hqp nhdt quj 4 nãm 2021 14 
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CONG TY cO PHAN DAU TU PHAT TRIEN sAi GON CO.OP 
Da chi: 199-205 Nguyn Thai H9c, PhuOng Ph.rn Ngti LAo, qun 1, TP. Ho ChI Mmli 
BAO CÁO TA! CII!NH Hçlp NHAT QU 4 
Cüa nAm tài chinh kt th(ic ngày 31 tháng 12 nAm 2021 
Ban thuyt minh báo cáo tài chinh (tip theo) 

Khi tài san c dnh vô hInh duqc ban hay thanh nguyen giá va giá trj hao mon luy k duc xóa s 
vã läi, l phát sinh do thanh 1 duqc ghi nhn váo thu nhp hay chi phi trong ks'. 
Tài san cô djnh vô hinh cüa Tp doàn bao gôrn: 

Quyên si dyng t& 
Quyên sr diing dt là toãn b các chi phi thrc tê Ttp doàn dA chi ra có lien quan trrc tiêp tài dat sr 
ding, bao gOm: tiên chi ra dê Co quyên si dung dat, chi phi cho den bü, giãi phóng mt bang, san lap 
mt bang, l phi truOc ba,...  Quyen si:r ding dat duc khâu hao theo phixng pháp du&ng tháng. 

Ghwong trinh phn mm may thih 
Tâi san c djnh vô hInh cüa Tp doân là chuong trinh phãn niêm may tInh. Chi phi lien quan den các 
chixong trinh phân mêm may tInh không phãi là mt b phn gAn két vi phân cüng CO lien quan disqc 
von hoá. Nguyen giá cüa phân mêm may tInh là toàn b các chi phI ma Tp doàn dâ chi ra tInh den 
thai diem dua phn mêm vào sr dmg. Phân mêm may tInh duqc khâu hao theo phixcing pháp dirmg 
thang trong 03 näm. 

11. Bt dng san du ti.r 
Bt dng san du tLr là quyn si:r ding dat, nhà, mOt  phn cüa nhà hoc co sâ h th.ng thuc sâ hthi cüa 
Tp doàn duc sCi dtng nhäm miic dIch thu lqi t vic cho thuê. Bat dng san dâu tu duqc the hin 
theo nguyCn giá trt'r hao mOn lüy kê. Nguyen giá cüa bat dng san dâu tu là toàn b các chi phi ma Tp 
doàn phâi bO ra hoc giá trl hçip 1 cia các khoán dira ra dC trao dôi nhàm CO duçrc bat dng san dâu 
tu tInh den th&i diem mua hoc xay d1rng hoàn thành. 

Các chi phi lien quan dn bt dOng  san du tu phát sinh sau ghi nhn ban du duqc ghi nhn vào chi 
phi, trr khi chi phi nay có khâ näng chäc chän lam cho bat dng san dâu tu tao  ra lqi Ich kinh tê trong 
tuong lai nhiêu hon mirc hoat dung duçic dánh giá ban dâu thi duoc ghi tang nguyen giá. 
Khi bt dng san d&u tu dtrc bàn, nguyen giá vâ giá trj hao mOn lüy k di.rc xóa s và läi, l nào phát 
sinh duoc hach toán vào thu nhp hay chi phi trong ks'. 

Vic chuyn tr bt dng san chU si h&u s'r drng hoc hang tn kho thành bt dng san du ti.x chi khi 
chU sâ hfru châm dit sr dung tài san dO và bAt dãu cho ben khác thuê hoat  dng hoc khi kêt thiic giai 
doan xây drng. Vic chuyén tr bat dng san dâu ti.r sang bat dung san chü s hu sr difling hay hang 
tOn kho chi khi chU s hOn bAt dâu s ding tài san nay hoc bAt dâu triên khai cho rniic dIch ban. Vic 
chuyên t1r bat dng san dâu tir sang bat dn san chO so hu sü dims hoc hang tOn kho không lam 
thay dôi nguyen giá hay giá trj cOn lai cOa bat dOng  san  tai  ngày chuyCn dôi. 

Bt dong san du tir sir ding d cho,thuê duçic khu hao theo phuong pháp duOng thing dra tren thai 
gian hthi dvnguOc  tInh. So nAm khâu hao cOa bat dOng  san dâu tu nhu sau: 
Loaitài san cô dinh SO nAm 
Quyen sir dvng  dat 39 
Nba 25-30 

12. Chi phi xãy dy'ng co bAn d& dang 
Chi phi xây dirng co ban dO dang phAn ánh các chi phi lien quan trijc tiêp (bao gôm CA chi phi lAi vay 
CO lien quan phO hqp vOi chinh sách k toán cOa Tp doân) den các tài san dang trong qua trInh xây 
dirng, may moe thiêt bj dang lAp d.t dê phiic vii cho muc dich sAn xuAt, cho thue và quãn l' cOng nhu 
chi phi liCn quan den vic süa chia tAi sAn cô djnh dang thirc hin. Các tài sAn nay duqc ghi nhn theo 
gia gôc và khong duçic tinh khau hao. 

Ban thuyt minh nay là mc5t  b ph4n hcrp ihành và phái dLccrc doc cüngvói Bdo cáo iài chinh hctp nhat quj 4 nám 2021 15 
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Dia chi: 199-205 Nguyn Thai Hçc, Phuâng Pham NgU LAo, qun 1, TP. H Chi Mirth 
BAO cAo TA! CHINH HP NHAT QU 4 
Cüa nAm tài chinh kt thüc ngày 31 tháng 12 nAm 2021 
Bàn thuyt minh báo cáo tài chinh (tip thco) 

13. Hçp nht kinh doanh và hn th thtrong mi 
Vic hçp nht kinh doanh dtrqc k toán theo phung pháp rnua. Giá phi hqp nht kinh donh bao gôm: 
giá tn hp 1' ti rigây din ra trao dôi cüa các tãi san dern trao dôi, các khoãn nq phái trá dã phát sinh 
hoc dã thüa nhn và các cong ci yôn do Tp doàn phát hành dê dôi lay quyên kiêm soát ben bjmua 
và các chi phi lien quan trrc tiêp den vic hqp nhât kinh doanh. Tài san dã mua, n phái trà Co the xác 
djnh dtrqc Va nhung khoán nçi tiêm tang phai gánh chju trong hçp nhât kinh doanh duqc ghi nhn theo 
giá trj hcip 1' ti ngày näm gii quyên kiêm soát. 

Di vâi giao dich hcip nMt kinh doanh qua nhiu giai doan, giá phi hcip nMt kinh doanh dtrcc tInh là 
tOng ctia giá phi khoãn dâu tu tai ngày dtt ducc quyCn kiCm soát cong ty con cong  vôi giá phi khoán 
dâu ti.r cüa nhUng lan trao dOi trucc dä duoc dánh giá lai  theo giá tr hcp l' ti ngày dat  duc quyên 
kiêm soát cOng ty con. Chênh lch giEa giá dánh giá lai  và giá gôc khoãn dâu tu dixçic ghi nhn vâo 
kêt qua hoat dng kinh doanh nêu trithc ngày dat  duc quyên kiêm soát Tp doàn không có ánh htr&ng 
dáng kê vii cong ty con va khoãn dâu tu duqc trinh bay theo phuang pháp giá gôc. Nêu truàc ngày 
dat duçic quyên kiêm soát, Tp doàn cô ánh hung dáng kê và khoân dãu ttr dtrc trinh bay theo phuong 
pháp von chü sâ hüu thI phân chênh lch gia giá dánh giá lai  và giá trj khoán dau tu theo phuang 
pháp von chñ s& hru duccc ghi nhn vao kêt qua hot dn kinh doanh và phân chênh 1ch gia giá trj 
khoán dâu tu theo phucmg pháp vOn chü so htru và giá gOc khoân dâu ttx duc ghi nhan  trijc tiêp vào 
khoãn imic "Lçii nhun sau thuC chua phàn phôi" trCn Bang can dOi kê toán hcip nhât qu' 4. 

Phân chCnh lch eao han cUa giá phi horp nht kinh doanh so vOi phAn sO hun cia Tp doàn trong giá 
tr hçip l' thuân cCta tài san, nçi phãi trã CO the xác djnh ducic và cac khoãn nç tiêm tang cia ghi nhn tai 
ngày dat  dtrqc quyên kiêm soát cong ty con dtrc ghi nhn là lqi the thuang mai.  Nêu phân sO h&u cüa 
Tp doàn trong giá trj hp l' thuân cUa tài san, n phãi trã có the xác djnh duxc và nq tiêm tang dixqc 
ghi nhân tai ngày dat  duc quyên kiêm soát cOng ty con vut qua giá phi hqp nhât kinh doanh thI phân 
chênh tech ducc ghi nhn vào ket qua hoat dng kinh doanh. 

Lcri ich cüa c dOng không kim soát tai  ngày hcp nht kinh doanh ban du dugc xác dnh trén ca sO 
t' l cUa các CO dong không kiêm soàt trong giá tij h?p  l' cia tài san, nq phãi trà và nçi tiêm tang dtrqc 
ghi nhn. 

14. Các khoán nq phäi trá và chi phi phäi trä 
Các khoãn nq phài trã và chi phi phái trá duc ghi nhan  cho s6 tin phãi trã trong tuang lai lien quan 
dOn hang hóa và djch vi cia nhn duqc. Chi phi phãi trã dirc ghi nhn dip trên các uOc tinh hqp 1 ye 
so tien phãi trá. 

Vic phân loai các khoãn phái trã là phái trã nguOi bàn, chi phi phài Ira 'a phãi trã khác duçic thc 
hin theo nguyen tãc sau: 
• Phãi trá nguOi ban phán ánh cac khoân phâi trâ mang tInh chat thtrang mai  phát sinh tcr giao djch 

mua hang hOa, djch vi, tài san va ngtrOi bàn là dan vj dc 1p vOi Tp doàn. 
• Chi phi phãi trã phán ánh các khoãn phái trã cho hang hóa, djch vi dà nhn duqc tr ngtrOi bàn 

hoc cia cung cap cho ngtrOi mua nhung chua chi trá do chua có bOa dan hoc chua dü ho sa, tài 
lieu ke toán và các khoán phâi trã cho nguOi lao dOng  ye tiên luang nghi phép, các khoán chi phi 
san xuàt, kinh doanh phãi trich truOc. 

• Phâi trá khác phân ánh các khoán phái trà khOng CO tInh thuang rnai,  khOng lien quan dn giao 
djch rnua, bàn, cung cap hang hóa djch vii. 

Các khoân no phái trá va chi phi phãi trá duçic phãn loai  ngn  han  và dài han  trCn Bang can di k 
toán h?p  nhât qu' 4 cAn cü theo k' han  cOn  lai tai ngày kêt thôc k' ke toán qu' 4. 

Ban thuylt :ninh nay Ia ,fl, bç phn hcip  ihành và phái thzc d.,c càng vol I3do cáo iài chIn/i hop nhái qu 4 nOm 2021 16 
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CONG TY CO PHAN DAU TU' PHAT TRIEN SAI GON CO.OP 
Dia chi: 199-205 Nguyn Thai H9c, Phixng Pham Ngü LAo, qun 1, TP. H Chi Minh 
BAO CÁO TAI CHINH Hç%P NHAT QUY 4 
Cüa nAm tãi chInh kt thc ngày 31 tháng 12 nAm 2021 
Bàn thuy& minh báo cáo tài chInh (tip theo) 

15. Von gop cüa chü sö hu 
VOn gOp cUa chU s hthi dixoc ghi nhn theo sO vOn t1c t dA gOp cUa càc cO dOng eQi Cong ty mc. 

16. Phan phoi lçn nhun 
Lqi nhuân sau thuê thu nhp doanh nghip duqc phân phôi cho các cô dông sau khi dã trIch 1p các 
qu theo Diêu 1 cüa Cong ty mc cOng nhu các quy dnh cOa pháp 1ut và dã thrçvc Di hi dông cO 
dông phê duyt. 

Viêc phân ph6i lçi thun cho các cO dOng dtrc can nhAc dn các khoãn mijc phi tin t nAm trong lqi 
nhun sau thuê chua phân phôi có the ãnh htrâng den luong tiên và khã nAng chi trã cô tc nhtr lâi do 
dãnh giá I?i  tãi san mang di gop von, läi do dánh giá li các khoàn rnvc  lien t, CáC Cong CV tài chInh 
Va CC khoãn mc phi tiên t khác. 

CO tirc dtrçic ghi nhn là nçx phái trá khi dtrçxc Dai hOi  d6ng cO dông phê duyt. 

17. Ghi nhn doanh thu và thu nhp 
Doanh thu ban hang hod 
Doanh thu bàn hang hOa duc ghi nhn khi dOng th&i thOa man các diêu kin sau: 
• Tp doàn d chuyn giao ph&n Ian rOi ro và lçiri Ich gn Iin vai quyn sâ h&u hang hóa cho ngixai 

mua. 

• Tp doàn không con nAm gi& quyn quân I' hang boa nhu ngui sâ hthi hang hóa hoc quyn 
kiêm soát hang hóa. 

• Doanh thu duqc xac dinh tuang dOi chAc chãn. Khi hqp dOng quy dnh ngLr&i mua duqc quyên trá 
1i hang hóa dà mua theo nhng diêu kiin CV the, doanh thu chi duc ghi nhn khi nhng diêu 
kin cii the dO không cOn ton ti va nguai mua khong duc quyên trâ 1i hang hóa (trir tnxang hp 
khách hang có quyên trã Iai hang hóa dtr6i hInh thc dôi li dê lay hang boa, djch vi khác). 

• Tap doàn dã hoc së thu duqc iqi Ich kinh t tr giao djch ban hang. 
• Xác djnh dtrc chi phi lien quan dn giao dch bàn hang. 

Doanh thu cung clp djch vy 
Doanh thu cung cap djch vi duqc ghi nhn khi dong th&i thOa man các diêu kin sau: 
• Doanh thu dixcyc xac dnh ttwng d6i chic chin. Khi hcip dOng qui djnh ngtrâi mua duçyc quyn trã 

li djch VJ,i dâ mua theo nhng diêu kin CV the, doanh thu chi duc ghi nhn khi nhüng diêu kin 
CV the do khong cOn ton t?i và ngui mua khOng dtrc quyên trá li djch vii dâ cung cap. 

• Tap doàn dä hoäc së thu duçc li Ich kinh t tr giao djch cung cap djch vi do. 
• Xác dnh duçxc phn cOng vic cIA hoàn thánh vao thai dim báo cáo. 
• Xác djnh duc chi phi phát sinh cho giao djch và chi phi dê hoãn thành giao djch cung cap djch 

vVdO. 

Truông hçp djch vii diioc thirc hin trong nhiu k' thI doanh thu duçic ghi nhân trong k' duçxc cAn cü 
vào ket qua phân cong vic cIA hoàn thành vào ngày kêt thiic kS'  ke toán. 

Doanh thu ban blt d3ng san 
Doanh thu ban bat dng san ma Tp doàn cIA là chü dan Lu thrçc ghi n1in khi thóa mAn dong thai tat 
cã các diêu kiên sau: 
• Bt dng san cIa hoàn thành toàn b và bàn giao cho nguai mua, Tip doàn dA chuyOn giao rOi ro 

và Igi ich gAn lien vâi quyên sO hru bat dng san cho ngtrOi rnua. 
• TpdoàndA khong cOn nm gii quyn quân 1 bat dng san nhix nguOi sO hihi bAt dOng san hoc 

quyOn kiêm soát bat c1ng san. 
• Doanh thu dixçxc xác djnh tuclng d6i chAc chAn. 

Bàn rhuylt minh nay là mt b phán hQp ghành pa phái thrqc dQc ciaig vói Bào cáo iài chin/i hçxp n/ui quj 4 nám 2021 17 



CONG TY CO PHAN DAU TLJ PHAT TRIEN sAl GON co.or 
Dja chi: 199-205 Nguyn Thai Hoc, Phtthng Phm Ngü Lao, qun 1, TP. H Clii Minh 
BAO CÁO TAI CH!NII HçW NHAT QU 4 
Cña nAm tài chInh kt thic ngày 31 tháng 12 nàm 2021 
Ban thuyt minh báo cáo tâi chInh tip theo) 

• Tp doân dã thu dixqc hoc s thu dixqc igi Ich kinh t tt giao djch ban bAt dng san. 
• Xác djnh di.rc chi phi lien quan dn giao djch ban bt dng san. 

Trithng hp khách hang có quyn hoân thin nOi  thAt ca bAt dng san và Tp doàn dã thjc hin vic 
hoàn thin ni that ca bat dng san theo dung thiêt kê, mu ma, yOu câu cua khách hang theo mOt 
hcp dông hoàn thin ni that bat dng san riOng thi doanh thu duqc ghi nhn khi hoàn thành, ban giao 
phân xây thô cho khách hang. 

Doanh thu cho (hue ài san hoit  tj3ng 
Doanh thu cho thuO tài san hoat  dng duc ghi n14n theo phi.rong háp dung thäng trong suOt th&i 
gian cho thuO. TiOn cho thuO nh.n truOc cüa nhiOu k' duc phân bô vào doanh thu phü hçip vi th&i 
gian cho thuê. 

Tin Mi 
Tiên lAi duqc ghi nhn trOn Co sO' thO'i gian và lãi suât th%rc tO trng ks'. 

C6 uk vã id nhu(in dwoc chia 
CO tue va lal nhuân duoc chia ducic ghi nhân khi Tap doan dâ dircc quyên nhân cô tuc hoàc 1 nhuân 
tir vic gop von. Co ti.rc duqc nhn bang cô phiOu chi dtrçxc theo dOi so li.rcmg cô phiOu tang them, 
khOng ghi nhn giá trj cô phiêu nhn dtrcc. 

18. Chi phi di vay 
Chi phi di vay bao gôm lai tiOn vay vá các chi phi khác phát sinh liOn quan trllc  tiOp dOn các khoán 
vay. 

Chi phi di vay ducxc ghi nhãn vao chi phi khi phát sinh. Trtthng hçrp chi phi di vay lien quan trirc tiOp 
dOn vic dâu tu xay dung hoc san xuât tãi san dO' dang can cO mt thai gian dU dài (trOn 12 tháng) dê 
cO thO dim vào si ding theo mic dich djnh trwic hoc ban thI chi phi di vay nay dixqc tinh váo giá trj 
cUa tâi san do. Dôi vâi khoãn vay riOng phic vi vic xây dirng tài san cô djnh, bat dng san dâu tu, lãi 
vay duçic von hOa kO cã khi thi gian xây dimg duôi 12 tháng. Các khoán thu nhâp phát sinh tCr viêc 
dâu tix tam  thai các khoân vay duçic ghi giãm nguyen giá tài san có liOn quan. 

Di vói các khoãn vn vay chung trong dO cO sir diing cho mi,ic dich dAu nr xay drng hoc san xuAt 
tài san dO' dang thI chi phi di vay von hóa duc xác djnh theo t' l von hóa dôi vài chi phi lüy kO binh 
quân gia quyOn phát sinh cho vic dâu tu xây dijng co ban hoäc san xuât tài san do. T' l von hóa 
duçic tinh theo t' 1 Ii suât binh quân gia quyOn cüa các khoân vay chua trã trong ks', ngoai trr các 
khoán vay riOng bia phie vi cho miic dich hinh thành môt tài san ci the. 

19. Các khoãn chi phi 
Chi phi ià nh€rng khoãn lam iám lqi ich kinh th d'ixçic ghi nhn tai  thO'i diem giao djch phát sinh hoc 
khi cO khá nãng tucing dOi chAc chän sO phát sinh trong tucmg lai không phân bit d chi tiOn hay chua. 

Các khoãn chi phi và khoán doanh thu do no tao  ra phOi di.rqc ghi nhin dng thai theo nguyen the phU 
hp. Trong tnrO'nghqp nguyen täc phü hqp xung dt vài nguyen tãc thn trQng, chi phi duc ghi nhn 
can cir vao bàn chat và quy dnh cüa các chuân mirc kO toán dO dam bão phán ánh giao djch mt each 
trung thrc, hçp 1'. 

20. Thu thu nhp doanh nghip 
Chi phi thuO thu nhp doanh nghip bao gm thuê thu nhp hin hành và thuO thu nhâp hoän lai. 

Bàn thuyi minh nàylà m5i b3 ph<in hp thành và phài dlrQ'c dQc cung vái Báo cáo lài chInh hQp nhd't quj 4 ná;n 2021 18 



CONG TV CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN SAI GON CO.OP 
Da chi: 199-205 Nguyn Thai H9c, Phuông Pharn NgQ LAo, qun 1, TP. H Chi Minh 
BAO CÁO TA! CH!NH HP NHAT QUY 4 
Cüa nAm tài chinh kt thiic ngày 31 tháng 12 nAm 2021 
Ban thuyt minh bAo cáo tAi chinh tip theo) 

Thut/zu nhIp hin hank 
Thu thu nhp hin hânh là khoán thu duçic tinh dua trên thu nhp tinh thu. Thu nhp tInh thu chênh 
lch so vài lçii nhun kê toán là do diêu chinh các khoân chênh loch t?m thôi giüa thuê và kê toán, các 
chi phi không duorc trr cüng nhtr diêu chinh các khoân thu nhâp không phãi chju thuê vâ các khoán lô 
duçic chuyên. 

Thuithu ,zhçip hoãn 4z1 
Thuê thu nhãp hoàn lai là khoán thuê thu nhp doanh nghip së phái np hoc sè duc hoân li do 
chênh lêch tarn thii gita giá trj ghi so cüa tài san và nq phâi trá cho miic dich 1p  Báo cáo tài chInh vâ 
ca s tinh thuê thu nhp. Thuê thu nhp hoãn lai phái trá duc ghi nhn cho tat ca các khoán chênh 
1ch tm thii chu thuë. Tài san thuê thu nhp hoAn l?i  chi dc ghi nhn khi chäc chän trong tlwng 
lai s có 1çi nhun tinh thuê dê sir ding nhng chênh lch t?m  thvi dirqc khâu trir nay. 

Giá trj ghi s cüa tài san thu thu nhp doanh nghip hoàn lai dtrçic xern xét lai vào ngày kt thüc k' 
kê toán vâ sè clixcic ghi giám den müc dam bâo chàc chän có âü lcii nhun tinh thuê cho phép lçii Ich 
cüa mt phân hoc toàn b tài san thuê thu nhp hoân 1?i  thrcic sr diing. Các tài san thu thu nhp 
doanh nghip hoän l?i  chtra duoc ghi nhân tnràc dày dtroc xem xét lai vào ngày kêt thic kS'  kê toán 
va duçc ghi nhn khi chAc chãn Co dU lqi nhun tInh thuê dê Co the sCr dvng  các tâi san thuê thu nhp 
hoãn l?i  chua ghi nhn nay. 
Tài san thu thu nhp hoãn lai  và thu thu nhp hoãn li phái trá dtrqc xác djnh theo thu suAt dv tInh 
së áp dung cho nàm tài san di.rqc thu hôi hay nv phái trâ duc thanh toán dira trOn các mc thuê suât 
có hiu 1rc ti ngày kêt thüc kS'  kê toán. Thuê thu nhtp hoãn li thrçic ghi nhn vào Báo cáo kêt qua 
hoat dng kinh doanh va chi ghi tiVc tiêp vao von chü s htru khi khoân thuê dO lien quan den các 
khoãn mic duqc ghi thäng vào von chü sO hu. 
Tài san thu thu nhp hoãn 1i và nçi thu thu nhp hoãn 1i phái trã dixqc bü tth khi: 
• Tp doân cO quyn hp pháp dugc b tth gia tài san thu thu nhp hin hành vOi thu thu nhp 

hin hành phái nOp; và 
• Các tài san thu thu nhp hoAn lai va thud thu nhp hoän lai phãi trà nay lien quan dn thu thu 

nhp doanh nghip dixqc quán 19 bOi cüng mt ca quan thuê: 
- Di vOi cüng mOt  clan vj chiu thu; hoc 
- Tip doàn dr d!nh  thanh toán thu thu nhtp hin hânh phãi ira và tài san thus thu nhp hin 

hành trCn Ca sO thuân hoac  thu hôi tài san dOng thOi vOi vic thanh toán no phài trá trong trng 
k9 tuo'ng lai khi các khoãn tr9ng yêu cüa thuê thu nhp hoàn 1i phâi trá hoc tài san thuê thu 
nhip hoãn li ducic thanh toán hoc thu hôi. 

21. Ben lien quan 
Các ben &rçlc coi là lien 9uan nu mt ben có khá nãng kim soát hoc có ánh huOng clang k d6i vOi 
ben kia trong vic ra quyêt djnh các chinh sách tài chInh và hot dng. Các ben cüng duçic xem là ben 
lien quan nêu cüng chju sr kiêm soát chung hay chiu ãnh huOng clang ké chung. 

Trong vic xem xCt mi quan he cüa các ben lien quan, bàn chat cÜa m61 quan h droc chit trng nhiu 
han hinh thirc pháp 19. 

22. Báo cáo theo b phn 
Bphn theo linh vrc kinh doanh là mt phân cO the xác djnh riêng bit tham gia vào qua trInh san 
xuât hoAc cung cap san phâm, djch vii va cO rüi ro và lqi Ich kinh tê khác vOi các b phn kinh doanh 
khác. 

Bàn thuyt tn/nh nay là inc51 b ph4n hcip thành và phài duc,c dQc cfing v&i Báo cáo lài chin/i hQp nhdt qu 4 nain 2021 19 



CONG TV CO PHAN DAU TIY PHAT TRIEN SAI GON co.op 
Dja chi: 199 — 205 Nguyn Thai H9c, Phuông Phni Ngil Lao, qLIin 1, TP. H Chi Minh 
BAO CÁO TAt duNn uiçip NHAT QU' 4 
Cüa näm tài chinh kt thüc ngày 31 tháng 12 nãm 2021 
Bàn thuyt minh báo cáo tài chInh (tip theo) 

BG phn theo khu vrc da l' là mt phn có th xác djnh riêng bit tham gia vào qua trInh san xuAt 
hoac cung cap san phâm, dch vi trong phm vi mQt mOi truông kinh t cii th vá cO rüi ro vã lçii ich 
kinh tê khac vâi các b phn kinh doanh trong các môi truäng kinh tO khác. 

Thông tin bO phin dugc 1p vâ trInh bay phà hp vói chInh sách k toán áp dung cho vic 1p và trInh 
bay Báo cáo tãi chInh hcp nhât qu' 4 cüa Tp doàn. 

23. Cong ci1i tài chInh 
Ta! san tài chink 
Vic phân 1oi các tài san tài chinh nay ph thuc vào bàn chat và nwc  dich cüa tài san tài chInh và 
thrqc quyOt djnh tai  thai diem ghi nhn ban dâu. Các tài san tài chInh cüa Tp doàn gôm tiOn và các 
khoàn tuo'ng dung tiOn, chrng khoán kinh doanh, các khoán phài thu khách hang, phãi thu khác vâ 
các cong ci tài chinh không duçic niêm yet. 

Tai thM diem ghi nhân ban dAu, các tài san tài chInh duçic ghi nhtn theo giá g6c cong các chi phi giao 
djch có liOn quan trçrc tiOp dOn tài san tài chInh do. 

Niphãi Ira thi chInh 
Vic phân Ioi các khoán no tài chinh phii thuQc vào bàn chat và miic dIch cüa khoán nçx tài chinh và 
thrçic quyêt dnh ti thai diem ghi nhn ban dâu. Nçi phâi trà tài chInh cOa Tp doàn gOm các khoãn 
phãi trã ngi.râi ban vã các khoàn phâi trâ khác. 
Tai thai diem ghi nhn lan dau, cac khoãn nç phái trá tài chinh khác &rçYc ghi nhn ban dâu theo giá 
gôc trCr các chi phi giao djch có liOn quan tlVc  tiOp den nçi phài trà tài chInh do. 

C'ông cy v6n chü sO hfru 
COng ci vOn chU so hthi là hqp dong chüng tO duqc nhthig li Ich cOn li ye tài san ca Tp doàn sau 
khi tth di toàn bô nghTa vi,i. 

Ba Ira' các cong cy thi chink 
Các tài san tài chinh vã nçx phái trá tài chinh chi thrçic bi trir vOi nhau và trInh bay giá trj thuân trOn 
Bang can dOi kO toán khi và chi khi Tp doàn: 
• Co quyn hcp pháp dO bü trCr giá tn d duçic ghi nhn; và 
• Co dr djnh thanh toân irOn co sO thun hotc ghi nhn tài san và thanh toán 1w phãi trá câng mOt 

thOi diOm. 

>; 

DAU 

N 

Ban thuyi mmli nay là m1 b phn hcrp thành và phái thtqc dçc cling vol Báo cáo tài chinh hc.rp nMt quj 4 nàm 2021 20 



CONG TY cO 1'HAN DAU TU PHAT TRIEN SAI GON CO.OP 
Dja chi: 199-205 Nguyn Thai Hoc, Phizông Pham Ngü Lao, qun 1, TP. H Chi Minh 

BAO CÁO TA! CHfNH Hç1P NHAT QUY 4 
Cüa nAm tãi chInh k& thüc ngày 31 tháng 12 nàm 2021 
Bàn thuyt minh báo cáo tài chInh (tip theo) 

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC  TRINH BAY TRONG BANG cAN ôi 

ICE TOAN HçJP NHAT QU 4 NAM 2021 

1. Tin và các khoán ttro'ng dung tiên 

S cui k' S6 du näm 

Tin rnt 1,187,773,087 1,137,673,956 
Tin gtri ngân hang không k' han 22,370,137,550 93,223,603,003 

Các khoãn tixctng ducmg tin (*) 269,503,442,849 147,358,547,624 

Cing 293,061,353,486 241,719,824,583 

(*) Tin gi:ri ngân hang có k' hn gc không qua 03 tháng 

2. Các khoán du tir tài chInh 

2a) Du tir tài chInh ngn hn 

S cui k' S dAu nãm 
Chirng khoan kinh doanh 13,798,767,426 13,815,187,308 
Du phOng giárn giá chirng khoán kinh doanh (940,017,426) 
Tin g1i ngân hang có k' han  trën 03 tháng 21,875,651,675 

CEng 12,858,750,000 35,690,838,983 

2b) Dãu tu vão Cong ty lien Let 

S cui k S du nIm 

Gil g c 
- Luy ke tat/In phat 

sinh sau ngàydu (it 
Cong  Gil góc 

- Luy ke Iai/Io phat 
sinh sau ngly du (it 

Cong ONG' 
flPH) 

Cong ty TNHH thuoig 
ni djch vi Sái Con - Ca 

74,970,000,000 (10,326,655,433) 64,643,344,567 74,970,000,000 (7,339,756,391) 67,630,243,609j  PHA1 

Mau GON C 

Cong ty TNHH thueng 74,800.000,000 1,405,105,451 76,205,105,451 74,800,000,000 (531,026,181) 74,268,973,819-..__, 
ni Sài Con CAn The 

rp 

COng ty TNHH E)&u tix 24,500,000,000 282,214,775 24,782,214,775 24,500,000,000 245,784,005 24,745,784,005 
Quoc té Sài COn Co.op 
(iii) 

Cong ty TNt-il-I Thtrong 

ni Dich vi Siêu thj 
7,440,520,518 12,166,577,165 19,607,097,683 7,440,520,518 9,977,125,524 17,417,646,042 

Co.oprmrt Bin HOa1" 
Cong ty c phAn phát 

trin khu phàc hp 

thtrang ni Vietsin 

754,099,056,000 205,932,453,582 960,031,509,582 754,099,056,000 238,847,591,645 992,946,647,645 

COng ty TNHH TMDV 53,900,000,000 812,885,472 54,712,885,472 53,900,000,000 1,552,854,562 55,452,854,562 
Sal Con - Xuln Oai 

(vi) 

Cong 989,709,576,518 210,272,581,012 1,199,982,1 57,530 989,709,576,518 242,752,573,164 1,232,462,149,682 

Bàn thuyt ,ninh nay là ,nt51  b15 phin hcxp thành vàphái duT,c  dQC càng vái Báo cáo tài chinh hcip nhái qu 4 nàm 2021 21 



CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN SAL GON co.op 

Dja chi: 199-205 Nguyn Thai Hçc, Phtràng Pharn Ngü Lao, qun 1, TP. HO ChI Minh 
BAO CÁO TAI CILINII HP NHAT QUY 4 
Cüa nAm tâi chinh kt thic ngày 31 tháng 12 nAm 2021 
Bàn thuyt minh báo cáo tài chInh (tip theo) 

(i) Theo Giy chxng nhn dang k' doanh nghip s 2000969020 ngãy 20 thAng 5 nàm 2010, chüng nhn 
thay di 1n thr 11 ngày 10 thang 12 nãm 2019 do Sâ K ho?ch vá Du tu tinh Ca Mau cap, Cong ty 
du ttr vâo Cong ty TNHH TMDV Sài Gôn - Ca Mau 74.970.000.000 VND, ttrang ducmg 36,75% vn 
diu lé. 

(ii) Theo Giy chüng nhn dang kr doanh nghip s 1800502219 ngày 08 tháng 11 näm 2012, chüng nhn 
thay di 1n thr 18 ngày 12 tháng 02 nãm 2019 do Sâ K hoch va Dtu tix tinh CAn ThG cAp, Cong ty 
dAu tu vào Cong ty TNHH TM Sài GOn CAn Th 74.800.000.000 VND, tuclng throng 34,00% vn 
diu I. 

(jj) Theo GiAy chrng nhân däng k' doanh nghip s 0310384927 ngày 15 tháng 10 nãrn 2010, chrng nhn 
thay di lAn thir 02 ngày 12 tháng 12 näm 2015 do S& K hoch vâ DAu ttr TP. H ChI Minh cAp, Cong 
ty d&u tir vào Cong ty TNHH DAu tu Qu6c t Sài Gôn Co.op 24.500.000.000 VND, ttrong ducmg 49% 
vn diu 1. 

(iv) Theo Gi&y chüng nhn dàng k' doanh nghip s 4702001225, chrng nhn thay di lAn thu 14 ngày 
22 tháng 5 näm 2019 do Sâ K hoch vâ DAu tix tinh Dông Nai cAp, COng ty dâu ttr vào Cong ty TNHH 
TMDV siêu thj Co.opmart Biên Hôa 7.440.520.518 VND, ttnlng dtnng 29% vn diu 1. 

(v) Thco GiAy chung nhn dAu tix s 411032000083, chrng nhii thay di lAn thir 07 ngày 02 tháng 12 
närn 2020 do S? K hoch và DAu ttr TP. H Chi Minh cAp, Cong ty dAu ttx vào Cong ty c6 phAn phát 
trin Khu phüc hçip thuong mai  Vietsin 754.099.056.000 VND, ttrclng dixcing 36,00% vn diu 1. 

Theo GiAy chüng nhn dAu tu s 0315949585 dang k' lAn dAu ngây 08 tháng 10 nãm 2019 do Sà K 
hoch và DAu tu TP. H Chi Minh cAp, Cong ty dAu tix vào Cong ty TNHH TMDV Sài Gôn — Xuân 
Oai 53.900.000.000 VND, ttrong throng 49,00% vn diu 1. 

N 
TRIEN 

Ban thuyè'l ,ninh nay là m3t b phçn hpp thank và phái duc,c dQC cüng vol Báo cáo tài c/imnh hcrp nhc quj 4 nám 2021 22 



CONG TY CO 1'HAN DAU Tir PHAT TRIEN SAI GON co.op 
Dja chi: 199-205 Nguyn Thai Hoc,  Phixông Pharn Ngü LAo, qun 1, TP. H Chi Minh 
BAO CÁO TA! CHINa HqP NHAT QU' 4 
Cüa nAm tài chInh kt thüc ngày 31 tháng 12 nAm 2021 
Ban thuyt minh báo cáo tái chInh (tip theo) 

3. Phái thu ngn hn cüa khách hang 
S6 cu6i k' S du nàm 

Phãi thu các ben lien quan 24,452,294,429 27,310,484,714 

Lien hip Hcrp tác xã thuting mai TP. H ChI Minh 4,126,819,258 1,400,551,195 

Cong ty TNHH TM Sãi GOn Cn Thor 1,738,218,496 

Cong ty TNHH TMDV Sài Gôn - Ca Mau 9,963,411,472 7,946,670,122 

Cong ty CP Phát triên Khu phirc hqp TM Vietsin 7,346,615,265 

Cong ty TNHH MTV Sài GOn - Van Dng 10,262,063,699 8,878,429,636 

Nguyn Ngoc Thing - TV Hi dng quán fri 100,000,000 

Phäi thu các khách hang khác 2,541,556,499 1,040,832,071 

Cong ty TNiIH Anh Lê Taka - 

Cong ty CP Phim Thiên Ngân - CN Bn Tre 1,267,972,164 712,905,379 

CN Bn Tre - Cong ty CP Pi7Ja Ngon 361,421,329 48,130,422 

Cong ty CP Phát hành sách Tp.HCM - Fahasa 229,814,586 87,613,932 

Khách hang khác 682,348,420 192,182,338 
Cong 26,993,850,928 28,351,316,785 

4.  Trã truóc cho nguô'i ban ngn hn 

S cui k' 
S du nàm 

COng ty TNHH Kim Toán vâ tix vn A&C 3,800,000 4,000,000 

COng ty TNHH Kim Toán và tix v.n A&C Cn Thor 22,000,000 22,000,000 

COng ty TNIIH Hoa Sen Vit 510,247,410 

Khác 50,495,797 2,676,516 

Cong 76,295,797 538,923,926 

5.  Cho vay ngàn hn 

S cui kj' S du näm 

Lien hip Hçp tác xã thucrng mai  TP. H Chi MhTh 53,000,000,000 103,000,000,000 

COng ty TNHH TMDV Sài Gôn - Ca Mau 16,600,000,000 13,500,000,000 

Cong 69,600,000,000 116,500,000,000 

Bàn thuyt minh nay là m1 b5 p/ian hop thành và phái du'çrc dQc cling vol Bão cáo Iài chinh hop nhOt qu 4 nám 2021 23 



CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN SAI GON co.oi 
Dja chi: 199-205 Nguyn Thai Hçc, Phng Phm NgG Lao, qt4n  1, 1?. Ho ChI Minh 
BAO CÁO TA! CHiNH HçW NHAT QUY 4 
Cña nãm tài chInh kt thic ngáy 31 thang 12 nàm 2021 
Bàn thuyt minh báo cáo tài chinh (tip theo) 

6. Phãi thu khác 
6a. Phái thu ngn hn khãc 

So cuoi ky S du näm 
Giá tr D phOng Giá trl Dir phông 

Phãi thu các ben lien quan 4,865,206,332 
Cong ty TNHH Du Tu Qu6c T Sài Gón 
Co.op 1,225,000,000 

Cong ty TNHH TMDV Sài GOn - Xuân Oai 2,450,000,000 
Lien Hip HTX TM TP.HCM 1,190,206,332 

Phãi thu khác 4,510,671,852 6,438,526,607 
Các khoân k' qu ng.n han 3,414,806,227 4,779,222,227 
Tam üng 279,000,000 415,000,000 
Lãi dir thu 800,395,304 1,222,966,123 
Báo him xâ hi 1,116,880 
Khac 15,353,441 - 21,338,257 
Cong 9,375,878,184 6,438,526,607 

6b. Phái thu dài han khác 
Các khoán k' qu9 thuê mt bang dài han. 

7. N' qua hn chtra thu 
Trong ks', Tp doàn không có khoán nçi qua h?n  chua thu. 

8. Clii phi trä trtr6c ngn h3n/dài hn 
8a. CJii phi Ira trtró'c ngn hn 

S6 cuói kS' Si dâu nàm 
Cong cii, ding ci 218,738,851 76,315,002 
Chiphidngphiic - 50,361,905 
ChiphIbãohim 38,517,416 20,111,475 
Chi phI bão tn 166,520,948 66,725,000 
Chi phi sü ding ban quyn phn mm 229,015,947 173,789,726 
Khac 967,963,430 128,938,299 
Cong 1,620,756,592 516,241,407 

Bàn thuye ,ninh nay ia mt b$ phn hcrp thành và phái du-cic d9c cling vái Báo cáo iài chin/i hcxp nMi qu 4 nãm 2021 24 



CONG TV CO PIIAN DAU TU PHAT TRIEN SAI GON co.oi 
Dja chi: 199 —205 Nguyn Thai H9c, Phu&ng Phm Ngü Lao, qun 1, TP. H ChI Minh 
BAO CÁO TA! CH!NH Hç1P NHAT QU 4 
CCia nAm tAi chinh kt thüc ngày 31 thãng 12 nàm 2021 
Ban thuyt minh báo cáo tài chinh (tip theo) 

8b. Chi phi trá tru'&c dài h3n 

S6 cui k)' S6 du nãm 

COngct,dngci 4,973,112 48,598,116 

Chi phi si'ra ch&a, cãi tao 2,598,094,759 2,289,014,983 

Chi phi phân b khác 1,148,336,980 4,079,376 

Cong 3,751,404,851 2,341,692,475 

9. Tài san c dinh hu'u hInh 

Nhà cüa, May móc 
Phtrong tin 

vn täi, truyn Thit bi, Tài san 
Nguyen giá vt kin tnic và thitbI dn dyng cy quãn I c6 djnh khác Cong 

S du kS' 105,482,228,325 19,424,723,283 2,297,083,092 10,901,615,073 6,748,874,068 144,854,523,841 
Thanh 1', nhtrcmg 
bántrongk' (436,856,101) (107,391,818) (544,247,919) 

S' cu6i k' 105,482,228,325 18,987,867,182 2,297,083,092 10,794,223,255 6,748,874,068 144,310,275,922 

Dã kh&i hao h& 
nhung vn con si 
ding 16,977,652,532 180,250,000 6,437,914,748 6,748,874,068 30,344,691,348 

Giá trj hao man 

S dAu k' 36,045,886,800 18,956,155,684 840,659,985 7,959,419,724 6,748,874,068 70,550,996,261 

KhAu hao trongk' 1,211,976,627 86,686,851 52,920,828 224,705,029 1,576,289,335 
Thanh 1', nhuçing 
ben trongk' - - (436,856,101) (107,391,818) (544,247,919) 

SO cu& k' 37,257,863,427 18,605,986,434 893,580,813 8,076,732,935 6,748,874,068 71,583,037,677 

Giá ttj cOn ti 

S du kS' 69,436,341,525 468,567,599 1,456,423,107 2,942,195,349 74,303,527,580,  C 

S6 cu61 k3' 68,224,364,898 381,880,748 1,403,502,279 2,717,490,320 72,727,238,2 T 

Al 

Bàn thuyi minh nay là ,n5t b phin hcip than/i và phái dirqc dQc cling v&i Báo cáo tài chInh hçrp nhc1 qu 4 nàm 2021 25 



CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN SAI CON CO.OP 
Dja chi: 199 —205 Nguyn Thai Hoc, Phucng Phtrn Ngü Uo, qun 1, TP. Ho Chi Minh 
BAO CÁO TA! CHINH HçP NHAT QU 4 
Cña nAm tài chinh kt thüc ngây 31 tháng 12 nám 2021 
Bàn thuyt minh báo cáo tài chinh (tip theo) 

10. Tãi san c dinh vô hlnh 

Nguyen giã 

Chuong tnInh phân 
mm may tInh Cong 

S du k' 2,425,580,458 2,425,580,458 
Mua sAm trong k' 
s6 cui k' 2,425,580,458 2,425,580,458 

Dã khAu hao ht nhimg vn con sir dung 1,961,780,458 1,961,780,458 
Giã frj hao mon 

S6dAuk' 2,117,103,700 2,117,103,700 
KhAu hao trong kS' 26,483,334 26,483,334 
s6 cu6i i 2,143,587,034 2,143,587,034 

Giá tn cOn Ii 

SdAukS' 308,476,758 308,476,758 
S6cu6ik 281,993,424 281,993,424 

11. BAt dng san du tir 
ha. BAt dông san du tir cho thuê 

 

Quyn sü dung dat 

 

Nhà Cong  
Nguyen giá 

    

só d&u k' 
s6 cu& k' 

Giá trj hao mOn 

28,058,582,064 132,359,796,115 160,418,378,179 
28,058,582,064 132,359,796,115 160,418,378,179 

S6 dAu k' 3,257,429,178 27,872,736,402 31,130,165,580 

KhAu hao trong k' 156,570,126 1,116,044,085 1,272,614,211 
s6 cui k5' 3,413,999,304 28,988,780,487 32,402,779,791 PH 

PNA 
GiátrlcOnlai ON( 
s6 dAu k' 24,801,152,886 104,487,059,713 129,288,212,599 
s6 cui kS' 24,644,582,76() 103,371,015,628 128,015,598,388 

Ban 1huyt tn/nh nay là mt bc5 ph4n hç,p thành và phthi dwçtc dQc c/mg vat Baa cáo tat chin/i hop  nhci quj 4 nam 2021 26 
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CONG TY CO PHAN DAU TIY PHAT TRIEN SAI GON co.oi 
Dja chi: 199 —205 Nguyn Thai H9c, Phurng Phm Ngu Lao, qun 1, TP. H Chi Mirth 
BAO CÁO TA! Clii NH çcp NHAT QUY 4 
Cüa näm tài chinh k& thüc ngày 31 tháng 12 nAm 2021 
Bàn thuyt minh báo cáo tài chInh (tip theo) 

lib. Danh miic bat dng san du tir ti ngày kt thüc k5' k toán qu nhir sau: 

Quyn si'r di,mg dt - 253 Din Biên Phu, 
phu&ng 07, qun 3, TP. H Chi Minh 

Nguyen giá Hao mon lüy k Giá tij cOn 1i 

5,530,000,000 1,193,440,139 4,336,559,861 

Nba cira vat kin trüc - 253 Din Biên 
Phi, phu&ng 07, qun 3, TP. H Chi Minh 

29,759,056,455 13,313,667,465 16,445,388,990 

Quyn sr thing dt - 102 Nam K' Khâi 
Nghia,Q.01,TP.HCM 

22,528,582,064 2,220,559,165 20,308,022,899 

Nba cra 4t kin tthc - 102 Nam K' 
Kh&iNghTa, Q.01, TP.HCM 

102,600,739,660 15,675,113,022 86,925,626,638 

Cong 160,418,378,179 32,402,779,791 128,015,598,388 

12. Chi phi xây dtrng co' ban d& dang 

Ca s ha tng ks" thut khu dO thi 

. A So dau ky Phát sinh 
trong kS' 

Sticu6ik3 

phát trin qun 2, TP. H Chi Minh 
474,652,350,294 474,652,350,294 

Di,ránBMCVinh-Plaza 15,848,400,000 15,848,400,000 
Dtrán 102 NamKKh&iNghTa 825,000,000 160,386,364 985,386,364 
Sra chia Ian TSCD - Bn Tre 1,000,000 1,000,000 
Di,r an Pleiku 199,870,909 199,870,909 
Mua sAm TSCD 

Cong 491,525,621,203  - 161,386,364  491,687,007,567 

13. Phäi trä ngtrOi ban ngãn hn 

13a. Phai trã ngtrM ban ngAn h3n: 

Phãi trã ben lien quan 

So duOi k s6 ciu nàm 

- Lien Hip HTX TM TP.HCM 5,135,000 
Phãi trã nhà cung cp khác 
Cong ty CP Lien Doanh Alpec t?i  Bn Tre 27,339,400 
Cong ty CP Ca Din Lanh Thai Dc Lam 126,480,553 
Cong ty CP Care Vit Nam 63,202,815 
COng ty CP Näng Luçing TTC 140,152,984 83,069,430 
Cong ty CP Aiphanam E&C 52,746,470 52,746,470 
Các nhà cung cp khác 280,086,231 449,392,107 
Cong 568,662,900 711,688560 

Bàn thuylt mEn/i nay là int b5 phcin hcip thành và phài duc dQc ci€ng vái Báo cáo tài chtnh hçrp nMi qu 4 nám 2021 27 



CONG TY CO PHAN DAU flY PHAT TRIEN SAl GON co.or 
Dja chi: 199-205 Nguyn Thai H9c, Phtrng Phm Ngü LAo, qun 1, TP. HO Chi Minh 
BAO CÁO TA! CII!NH HP NHAT QU4 
Cüa nAm tài chinh kt thüc ngày 31 tháng 12 nAm 2021 
Bàn thuyt rninh báo cáo tái chInh (tiép theo) 

13b. Nç qua hn chu'a thanh toán: (Bão hânh 5%, 10%) 

   

 

S cuOi k' 

 

S6 du näm 

Các nhà cung cp khác 4,068,735 

 

4,068,735 

Cong 4,068,735 

 

4,068,735 

    

14. Thud và các khoãn phãi np Nhà nLróc 

Thus GTGT hang ban 

So dâu ki' SO phát sinh trong kS' sO cuôi kS' 
Phãi np Phãi thu SO phãi np SO aa tlnrc nôp Phãi np Phãi thu 

nidja 
1,521,547,543 2,105,817,947 2,990,179,638 637,185,852 

Thu thu nhp doanh 
nghip 

2,097,638,295 4,295,544,385 (82,312,285) 2,597,638,295 118,829,230 4,996,685,900 

Thu thu nhp cá nhân 64,322,429 754,069,872 357,564,990 460,827,311 
Tin thuê dat 5,170,758,003 1,166,959,984 5,730,217,000 607,500,987 
Cong 8,854,266,270 4,295,544,385 3,944,535,518 11,675,599,923 1,824,343,380 4,996,685,900 

15. Nguôi mua trã tin trirrc 

Scuik' 

 

S6 du nám 

   

Tin trong the an ung 
Khách hang k.hác 

Cng 

295,281,035 
220,000 

220,000 295,281,035 

16. Phäi trä nguôi lao dng 
Tin lutng, thi.rthig phãi trã cho ngtrii lao dng. 

17. Chi phi phäi trã ngán hn 

Chi phi din thoi, internet 

S cui kS' St du nám 

714,693 

Clii phi kim toán báo cáo tài chinh 40,000,000 
Clii phi thuê vi tn dt serve tti trung tam di lieu 34,080,000 
Clii phi si'r ding Co sâ 4t ch.t 1,010,786,182 
Chi phi din van phàng 90,000,000 
Clii phi phãi trá khác 51,171,386 60,595,042 
Cong 1,152,672,261 134,675,042 

Ban thuyê minh nàylà mt b5 phán hçrp than/i vàphái thecic dpc cling vài Báo cáo tat chinh hp nMt quj 4 nm 2021 28 



CONG TV CO PHAN DAU Tif PHAT TRIEN SAL GON CO.OP 
Dja chi: 199-205 Nguyn Thai HQc, Phtr&ng Phm Ngü LAo, qun 1, TP. Ho Chi Minh 
BAO CÁO TA! CR! NH Hç1P NHAT QU' 4 
COa nAm tài chinh k& thOc ngày 31 tháng 12 nAm 2021 
Ban thuyt rninh báo cáo tài chInh (tip theo) 

18. Doanh thu chtra thirc hin ngn hn 

So cuoi ky So dãu nam 

Cong ty CP Du Tu Biz Man 65,884,500 65,884,500 
Cong ty TNHH MTV Co.opmart Vih Phiic - 

Khách hang khác 36,000,000 38,000,000 
Cng 101,884,500 103,884,500 

19. Phái trä khác 

19a. Phäi trä ngàn han khác 

Lien Hip HTX TM TP.1-ICM 

s; i S6 du nàm 

- 74,300,000 

Kinh phi cong doàn 70,114,229 64,511,162 
Nhan k qu5 ngn han 1,510,028,666 1,627,152,150 
C tfrcphãitrá 577,131,270 601,428,270 
Phái trá tin ban hang thu h các quAy thuê 1,919,477,491 2,853,466,647 
Các khoãn phãi trã ngn han khác 2,330,052,000 914,132,743 
Cong 6,406,803,656 6,134,990,972 

19b. Phäi trã dài han khác 

S6cuik' SdAunãm 
Cong ty TNHH MW Co.oprnart Vinh Phüc - Phâi 
trá tin nhan  k' qu5 dài han 2,170,000,000 2,170,000,000 

Cong ty TNI-IH Nova An Phü - dAt ccc 102,500,000,000 102,500,000,000 

Phái trã tin nhan  kr qu dài han 4,709,244,158 5,142,837,347 

Khác 5,281,316,069 4,203,024,089 
Cong 114,660,560,227 114,015,861,436 

20. Qu5 khen thuxng, phüc 19i 

So du k 
TAng do trIch Ip Tnch qu Clii qu5 trong 

tfr li nb4n trong k' 
SO cu6i k' 

    

Qu khen thumg, Qu9 

   

phüc loi 
Qu5 thtnmg Ban quán 
1', diOuhành 

6,241,870,180 

1,800,808,144 1,205,417,604 

21,000,000 

- 626,000,000 

6,262,870,180 

2,380,225,748 
Cong 8,042,678,324 1,205,417,604 21,000,000 626,000,000 8,643,095,928 

Bàn thuydt rninh nay là m51 b5 phn hcxp t/zành và phái duçrc dQc cüng v&i Bdo cáo iài chin/i hçip nhch qu 4 nãm 2021 29 



CONG TV CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN SAL GON CO.OP 
Dja chi: 199-205 Nguyn Thai HQC, Phixâng Pham NgU Lao, qun 1, TP. Ho Chi Minh 
BAO CÁO TA! CUINH HqP NHAT QU 4 
Cüa närn tài chInh k& thic ngây 31 tháng 12 närn 2021 
Bàn thuyt minh báo cáo tài chinh (tip theo) 

 

   

21. Vn chü sO' hfru 
21a. Bang d& chiu bin dng cüa vn chü sr hfru 

Vnduttrcüachü 
sôrhiru 

Qu5 du tir phát 
Irien 

Lqi nhun sau thud 
chira phân phi (u'&c 

thtrc hen) 

Lçi Ich ci dông 
không kim soàt 

Cong 

só du du k' truâc 1,000,000,000,000 829,422,837.371 429,420,119,519 2,3 14,504,703 2,261,157,461,593 
Lqi nhun trong kS' 
trithc 

(11,920,421,395) 119,571 (11,920,301,824) 

Hoàntrávngópcho 
chàsôhüu 

SdtrcuM kS'tru&c 1,000,000,000,000 829,422,837,371 417,499,698,124 2,314,624,274 2,249,237,159,769 

Sdud&u k'này 1,000,000,000,000 829,422,837,371 417,499,698,124 2,314,624,274 2,249,237,159,769 

Lçyi nhun trong k' nay 18,791,391,473 (42,998,208) 18,748,393,265 

Trich lap các qu9 
trong k' 

2,410,835,208 (3,616,252,812) (1,205,417,604) 

Sf dir cuôi k nay 1,000,000,000,000 831,833,672,579 432,674,836,785 2,271,626,066 2,266.780,135,430 

21b. Chi tilt v6n gop cüa chü sO'htiu 

Lien hiêp Hcp tác xA thirong mai TP. H ChI Minh 
Các C6 dong khác 
Cong  

S6cu6ik5' 
960,927,960,000 
39,072,040,000 

1,000,000,000,000  

S6 du nãm 
960,927,960,000 
39,072,040,000 

1.000.000.000.000 

21c. Ceiphilu 

S cu61 k S6 dn näm 
S6 1ucng c6 phiu dAng k phát hành 100.000.000 100.000.000 
S6 hrcrng C6 phiu dà bàn ra cong ching 100.000.000 100.000.000 

- CphiEuphd thông 
- Cphiê'u iru 

S6 hrçrng C6 phiu dircc rnua 10i 
- Cophie'uphd thông 
- CdphiEuu'ucl'äi 

100.000.000 100.000.000 

S6 hrcrng c6 phiu dang luu hành 100.000.000 100.000.000 
C'dphie1uphd thông 
Co2  philu tat 

Mnh giá c6 phiu dang luu hành: 10.000 VND. 

100.000.000 100.000.000 

Ban thuylt minh nay là int b phn hpp thành và phdi dtrc dQc cüng v&i Báo cáo lài chin/i hçtp nM qu, 4 náni 2021 30 
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CONG TY CO PHAN DAU TU' PHAT TRIEN sAi GON COOP 
Dja chi: 199-205 Nguyn Thai HQc, Phuâng Pham Ngu Lao, quin 1, TP. H ChI Minh 
BAO CÁO TAI CHINH HOP NHA'r QU 4 
Cüa nàm tài chinh kt thic ngày 31 tháng 12 nàm 2021 
Ban thuyt minh bâo cáo tài chInh (tip theo) 

VI. THÔNG TIN BO SUNG CHO CAC luloAN MUC  TRINH BAY TRONG BAO cÁo KET QUA 
HO3T LQNG KINH DOANH HQP NHAT QUY4 NAM 2021 

1. Doanh thu ban hang và cung cp djch vii 

Qu4 Lüy ktrdu nämdncuik' 
Nãm nay 

(iró'c thu'c hiên) 
Nárn truó'c 

Nám nay 
Näm trtthc 

(tró'c thuc hin) 
Doanh thu d!ch  vi ttr van quãn 12,789,356,647 14,250,111,818 20,525,685,242 22,833,085,965 
1', ttr vAn xây di,rng 
Doanh thu cho thuê mt bang 9,334,865,547 12,638,026,157 43,012,988,962 50,614,492,102 
Doanh thu kinh doanh bAt dng 
san dâu tu 

1,340,952,469 2,639,569,329 7,621,205,275 9,507,686,950 

Doanh thu ban hang hoá 484,784,594 499,911,184 2,259,905,474 2,745,349,182 
Doanh thu cung cAp djch vu 
khác 

537,566,018 969,649,576 

Cong 23,949,959,257 30,565,184,506 - 73,419,784,953 86,670,263,775 

2. Giá von hang ban 
Qu4 A LUyk tudaunamdêncuôik' 

Nàm nay 
(thc thirc hiên) NAm truó'c 

Näm nay 
(uórc thuc hin) 

Nám trtró'c 

Giá v6ncungcApdjchvi,icho 
thuê mt bang 

2,321,203,095 4,312,732,021 14,528,873,238 18,479,044,615 

Giá v6n cung cAp hang hoá 373,822,957 369,814,580 1,641,775,184 2,020,397,996 

Chi phI kinh doanh bAt dong san 
2,350,818,321 1,738,937,221 7,597,697,482 7,017,405,350 

Cong 5,045,844,373 6,421,483,822 23,768,345,904 27,516,847,97 

3. Doanh thu hot dông tài chinh 

Qu4 A Luy ke hr dau 

)Nc y 
JPHA, 
IPHAT 

näm dn cui k'  co 

Lcii nh4n dixcic chia 

Näm nay 
(iró'c thire hiên) 

Näm trtthc Nm nay 
(uó'c thtrc hiên) 

NAm trithc 

912,060,000 506,100,000 
Lài tin gCri ngân hang 2,416,071,643 2,210,343,245 9,600,008,853 9,762,065,154 
Lãi cho vay 756,668,493 1,620,136,985 3,760,139,724 8,081,657,531 
Khác 11,992,800 11,992,800 
Cong 3,172,740,136 3,842,473,030 14,272,208,577 18,361,815,485 

Bàn lhuyll mini? nay là ;;i1 b ph4n  h thanh Va p/wi dtrc doc cling v&i Bdo cáo 1ÔI chin/i hqp nhcit quj 4 nám 2021 31 



Lily kê tfr du nám dn cuôi kj'  
Nàm nay 

(Lr&c thrc hi n)  
Näm tru*c 

23,668,490,295 
330,583,501 

1,583,140,857 
168,604,641 

4,143,617,051 
6,077,443,354 

25,559,313,141 
453,327,112 

2,156,323,881 
226,753,465 

3,529,856,105 
6,142,569,190 

35,971,879,699 38 068 142 

CONG TY CO PHAN DAU TU' PHAT TRIEN SAI GON co.o 
Dja chi: 199-205 Nguyn Thai HQC, Phi.ring Phm NgQ Lao, qun 1, TI'. H Chi Mirth 
BAO CÁO TA! CHINH HQP NHAT QU' 4 
Cüa nAm tãi chinh kt thUc ngày 31 tháng 12 nãm 2021 
Bàn thuyt minh báo cáo tài chinh (tiép theo) 

4. Chi phi tài chInh 
Trich!hoàn nhp ckr phông du tix chirng khoán kinh doanh. 

5. Chi phi ban hang 

Qu94 A A. Luy ke tu dau nam den cuoi ky 
Nám nay 

(w&c thuc hiên) 
Nám tru&c Nàm nay 

Näm trLró'c 
(u'óc thtrc hin) 

Chi phi cho nhân viên 1,377,395,501 1,799,018,048 4,687,759,764 5,331,012,861 
Chi phi 4t lieu, d ding VP 26,229,667 5,942,364 77,259,005 28,691,637 
Chi phi khu hao TSCD 442,673,523 451,484,882 1,653,719,014 1,780,171,309 
Thu& phI và 1 phi 
Chi phi dch vi mua ngoâi 1,573,411,653 2,114,212,255 6,189,661,588 5,923,130,976 
Các chi phi khác 318,179,821 450,198,892 953,373,596 1,343,724,562 
Cong 3,737,890,165  4,820,856,441 13561,772,967 _14,406,731,345  

6. Clii 1)111 qu:'IIl h' doanh nghicp 

Quy 4 
Nãm nay 

(wó'c thuc hiê n) 
Nãm trwó'c 

Chi phi cho nhân viên 7,391,486,127 9,517,623,465 
Chi phI vat Ii(u, d dfing VP 131,203,210 110,163,591 
Chi phi khu hao TSCD 301,075,858 556,396,895 
Thu& phi và 1 phI (9,360,633) 48,638,191 
Chi phI d4ch vv mua ngoài 969,779,731 941,356,001 
Các chi phi khác 1,890,791,239 1,558,034,988 
Cong 10,674975,532 12,732,213,131 

7. Thu nhp khác 

Qu4 

IEN 

A JP4 
Lüy kê tir dau nàm den cuôi k' 

Thanh 19 cong cp, dpng Cu 

Näm nay 
(u'ó'c thyc hin) 

\iti truóc 
Nàm nay 

(u'&c thy'c hin) 
Nãm tnróc 

1,363,636 
Thanh 19 TSCD (8,000,000) 182,382,275 
Thu tin c9c thanh 19 mat  bang 155,110,780 788,436,655 306,076,810 
Thu nhâp khc 122,842,956 47,891,412 131,248,193 127,384,709 

Cong 269,953,736 47,891,412 1,103,430,759 433,461,519 
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NAm tru'&c 

Lily k tir dãu näm dn cuôi  k'  

Nàm nay 
(u*c thuc hin) 

Qti'4 

Nàm nay 
(u'&c thuc hiê n) 

Nàm trtràc 

TP. H Chi Mm. 15 thang 01 nãm 2022 

/'CONGTY'\ 
Co PHAN 

DAU iu PHAT TRIEN 

• SAl GON CO.OP 

Bin Th Kim Nga Phim Trung Kiên 

K toán trirng Tng Giám dc 

CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN SAI CON co.oi 
Da chi: 199-205 Nguyn Thai H9c, Phixäng Phrn Ngü Liio, qumn 1, TP. HC ChI Mmli 
BAO CÁO TA! CHINH HVP NHAT QUY 4 
Cüa nãm tài chinh kt thàc ngày 31 tháng 12 nàrn 2021 
Bàn thuyt minh báo cáo tâi chInh (tip theo) 

8. Chi phi khác 

Chi phi thanh 1' TSCD 
r 

(8,000,000) (8,000,000) 
Chi phi khác 319,099,650 9,867,939 1,350,566,248 148,034,560 
Cong 311,099,650 9867,939 1,342,566,248 148,034,560 

9. Chi phi san xut kinh doanh theo yu t 

Qu4 Lüy k tfr du nám dn cui k5' 
Nàm nay 

(iro'c thuc hiên) 
Närn tru*c 

Nàm nay 
(tróc thu'c hiên) 

Näm trtthc 

Chi phi nhân viên 8,768,881,628 11,316,641,513 28,356,250,059 30,890,326,002 

Chi phi nguyen 1iu, 4t lieu 157,432,877 107,487,773 407,842,506 462,700,567, 

Chi phi khu hao TSCD 2,875,386,880 3,418,878,489 11,922,436,442 13,685,182,244 

Chi phi dch vi,i mua ngoài 5,083,575,301 6,696,240,786 23,774,272,788 25,200,749,992 

Chi phi khác 2,199,610,427 2,065,490,253 7,199,421,591 7,732,365,399, 

Cong 19,084,887,113 23,604,738,814 71,660,223,386 77,971,324,204 

/ 

Ta Ngçc Thäo 

Ngu*i 1p biêu 
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