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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A  OC SAI GON 
vA CAC CONG TY CON Mu s B 01- DN/HN 

BANG CAN DO! KE TOAN HP NHAT 
TQi ngày 31 tháng 12 nám 2023 Don vi tInh: Dng Vit Nan2 

TA! SAN M 
Thuyt 

minh 
31/12/2023 01/01/2023 

A. TA! SAN NGAN H4N 100 1.659.751.696.971 1.508.236.473.290 

1. Tin và các khoãn ttroiig throiig tin 110 V.1 47.599.178.598 334.026.035.285 

1. Tin 111 35.716.910.678 104.286.615.066 

2. Các khoãn tlrang duong tin 112 11.882.267.920 229.739.420.219 

I!. Các khoãn du ttr tài chInh ngàn hn 120 V.2a1 7.152.950.000 17.175.006.612 

1. Chirng khoán kinh doanh 121 

2. Dirr phong giãm giá chcrng khoán kinh doanh 122 

3. Du tu nm git dn ngày dáo han 123 7.152.950.000 17.175.006.612 

I!!. Các khoãn phãi thu ngn hn 130 946.328.686.606 573.030.064.782 

1. Phãi thu ngn han  cUa khách hang 131 V.3 141.728.488.340 133.503.824.930 

2. Tràtnsóc cho nguYi ban ngn han 132 V.4a 393.346.028.292 137.586.022.871 

3. Phàithunibngãnhan 133 

4. Phãi thu theo tiên d k hoach hop dông 
xâydrng 134 

5. Phãithuv&chovayngan han 135 V.5a 84.913.038.316 179.808.521.316 

6. Phài thu ngân han  khác 136 V.6a 327.013.187.361 145.110.014.222 

7. Dirphông phãi thu ngân han  khó dôi 137 V.3,6 (672.055.703) (22.978.318.557) 

8. Tài san thiu ch?i xi'r 1' 139 - 

IV. Hang ton kho 140 V.8 654.505.282.162 580.480.876.429 

1. Hangtnkho 141 654.576.618.507 580.552.212.774 

2. Drphônggiãm giáhàngtn kho 149 (71.336.345) (71.336.345) 

V. Tãi san ngn hn khác 150 4.165.599.605 3.524.490.182 

1. ChiphitrãtnrOcnganhan 151 V.13a 1.789.161.500 410.448.429 

2. Thu GTGT dircxc khu trr 152 2.361.976.452 3.099.580.100 

3. Thus vacac khoãn khác phâi thu Nhà rnróc 153 V.16b 14.461.653 14.461.653 

4. Giao djch mua ban 1ai  trái phiu ChInh phci 154 

5. Tàisanngânhankhác 155 

N 

Ban thuyt1 nun/i báo cáo iài chinh hQp nhá'i là phdn k/26ng the tác/i rài cáa báo cáo nay Trang / 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DJA OC sAi GON 
VA CAC CONG TY CON Mu s6 B 01- DN/HN 

BANG CAN DO! KE TOAN HP NHAT 

TQi ngày 31 tháng 12 nám 2023 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

TA! SAN 

B. TA! SAN DAI HN 

I. Các khoãn phãi thu dài hn 

- Maso 

200 

210 

Thuyt 
minh 

3 1/12/2023 

392.087.319.697 

159.576.666.666 

01/01/2023 

490.848.224.753 

262.653.080.000 

1. Phãi thu dài han  cUa khách hang 211 

2. Trã truàc cho ngI.ri ban dài han 212 V.4b 17.300.000.000 17.300.000.000 

3. Vn kinh doanh a dan vj trirc thuc 213 

4. Phãi thu ni bô dài han 214 

5. Phái thu v& cho vay dài han 215 V.5b 1.691.666.666 

6. Phãi thu dài han khác 216 V.6b 145.085.000.000 249.853.080.000 C 

7. Da phông phài thu dài han  khó dOi 219 V.4 (4.500.000.000) (4.500.000.000) C 

II. Tài san c dnh 220 11.678.057.737 11.567.699.222 

1. Tài san c dinh hUu hinh 221 V.10 9.603.529.229 9.475.670.718 

- Nguyen gith 222 38.664.518.508 36.707.709.417 

- Giá trj hao mon lu k 223 (29.060.989.279) (27.232.038.699) 

2. Tài san c dinh vô hInh 227 V.11 2.074.528.508 2.092.028.504 

- Nguyen giá 228 2.159.623.500 2.159.623.500 

- Giá trf hao mOn 1u9 IcE 229 (85.094.992) (67.594.996) 

III. Bat dng san du ttr 230 V.12 115.200.647.656 117.987.762.036 

- Nguyen giá 231 133.781.490.188 133.781.490.188 

- Giá trj hao mon 1u5' ké 232 (18.580.842.532) (15.793 .728. 152) 

IV. Tài san d& dang dài hn 240 8.967.850.090 6.815.130.070 

1. Chi phi san xut, kinh doanh dâ dang dài han  241 

2. Chi phi xay drng ca ban dO' dang 242 V.9 8.967.850.090 6.8 15.130.070 

V. Các khoãn dãu tu tài chInh dài hn 250 79.031.896.622 79.795.626.478 

1: Dâu tu vào cong ty con 251 

2. DAu tu vào cong ty lien doanh, lien kt 252 V.2b1 31.610.777.841 60.496.001.859 

3. Du tir gop vn vào dan vj khãc 253 V.2b2 35.224.793.200 7. 13 8.133.200 

4. Dir phOng du ti.r tài chjnh dài han 254 V.2b2 (496.933.940) 

5. DAu tir n&m giu' dn ngày dáo han 255 V.2a1 12.693.259.521 12.161.491.4 19 

VI. Tài san dài han khác 260 17.632.200.926 12.028.926.947 

1. Chi phi trã truO'c dài han 261 V.13b 15.288.741.001 10.003 .2 13 .8 14 

2. Tài san thu thu nhp hoãn la 262 2.343.459.925 2.025.713.133 

3. Thiêt bj, vt ta, phi thng thay the dài hn 263 

4. Tài san dài han khãc 268 

5. Lqi the thrang mal 269 

TONG CONG  TA! SAN 270 2.051.839.016.668 1.999.084.698.043 

Bàn /Iiuyei rninh báo cáo i'ài chin/i hQp n/wIt là phcn kliông tlth tách rài cta báo cáo nay Trang 2 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DA OC SAI GON 
VA CAC CONG TY CON Mu s B 01- DN/HN 

BANG CAN oOi KE TOAN HP NHAT 

TQi ngày 31 ththng 12 näin 2023 Dan vj tInh: Dng Vit Narn 

NGUON VON 

C. NQ PHAI TRA 

I. Nq ngn hn 

Ma so 

300 

310 

Thuyt 
minh 

3 1/12/2023 

1.131.532.142.961 

894.275.301.979 

01/01/2023 

1.119.066.546.358 

867.950.198.702 

1. Phâitrãchonguôibánngnhan 311 V.14 6.098.544.829 9.555.946.091 

2. Nguài mua trâ tiên truOc ngan han 312 V.15 4.899.584.660 26.014.280.950 

3. Thuvàcáckhoánphãi npNhânisóc 313 V.16a 27.178.511.710 103.558.714.306 

4. Phãi trãnguôi lao dng 314 7.151.145.496 6.561.333.666 

5. Chi phi phài trãngn han 315 V.17 218.951.323.586 233.749.259.669 

6. Phaitrãnibngnhan 316 
7. Phài trà theo tin d k hoach hcp dng xây 

drng 317 

8. Doanhthuchi.rathirchinngAnhan 318 V.20a 87.981.367 23.666.995 

9. Phaitrangânhankhác 319 V.18a 300.517.438.075 214.327.109.650 

10. Vay vànçthuêtài chinh ngn han 320 V.19a 319.973.208.137 267.212.011.137 

11. Drphôngphãitrãnganhan 321 

12. Qu7 khen thi.râng, phüc 11 322 9.417.564.119 6.947.876.238 

13. Qu5 binh on giá 323 

14. Giao djch mua ban Iai  trái phiu ChInh phfi 324 

II. No dài han 330 237.256.840.982 251.116.347.656 

1. Phàitrãngthibándaihan 331 

2. Ngri mua trá tiên truOc dãi han 332 

3. ChiphIphãitràdaihan 333 

4. Phãitrãnôibôvv6nkinhdoanh 334 

5. Phãi trã nôi b dài han 335 - 

6. Doanh thu chiia thirc hin dài han 336 V.20b 173.554.274.572 175.321.458.501 

7. Phài trã dài hn khác 337 V.18b 32.013.346.770 29.301.559.560 

8. Vay và nçi thuê tài chInh dài han 338 V.19b 30.000.000.000 45.000.000.000 

9. Trãi phiu chuyn dOi 339 

10. C phiu isu dãi 340 

11. Thu thu nhp hoãn Iai  phãi trà 341 1.689.219.640 1.493.329.595 

12. DtrphOngphãitrãdàihan 342 - 

13. Qu phát trin khoa h9c Va cong ngh 343 

Bàn thuvt minh báo cáo tài chin/i hqp nhi là phn kliông the tác/i rôi cia báo cáo nay Trang 3 



DINH Till NGUYET 

KE TOAN TRUcYNG 

NGUYEN TH QU' 

Tp. HCM, ngàjd6háng 01 nân2 2024 

P.;—; GIAMBOC 

/C9 ( 
C 

\-.- 

CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN B!A  OC sAi GON 
vA CAC CONG TY CON 

BANG CAN oOi KE TOAN HP NHAT 

Tqi ngày 31 thông 12 nãm 2023 

Mu s B 01- DN/HN 

Don vi tinh: Dng Vit Nain 

NGUON VON - . 
Maso 

Thuyêt 
minh 

31/12/2023 01/01/2023 

D. VON CHU SO HUt 400 920.306.873.707 880.018.151.685 

Von chü s& hthi 410 V.21 920.130.114.192 879.841.392.170 

1. Vn gop cUa chü sâ hilu 411 600.000.000.000 600.000.000.000 

- Co phièuph thông có quyen biOu quyt 411a 600.000.000.000 600.000.000.000 

- COphku iru dãi 411 b 

2. Thng dix von c phn 412 1.940.000 1.940.000 

3. Quyên ch9n chuyn di trái phiu 413 

4. Von khác cüa chü s& h0u 414 

5. CphMuqu5 415 (110.000) (110.000) 

6. Chênh 1ch dánh giã lai tài san 416 

7. Chênh 1ch t' giá hM doái 417 

8. Qu c1u ti.r phát trin 418 2.101.474.907 2.101.474.907 

9. Qu h tr9 s&p xp doanh nghip 419 

10. Qu5 khác thuôc vn chü sâ h0u 420 

11. Lcii nhun sau thuê chixa phân phi 421 282.862.971.281 240.497.934.670 

- LNST chu-a phán phi liy Ice' din cue'i 
nàm trztác 421a 178.867.480.367 25.118.540.598 

- LNST chwa phán ph6i nám nay 421 b 103.995.490.915 215.3 79.394.072 

12. Ngun vn du ti.r XDCB 422 

13. Lçri Ich c dông khong kiêm soát 429 35.163.838.003 37.240.152.593 

II. Ngun kinh phi, qu5 khác 430 176.759.515 176.759.515 

1. Ngun kinh phi 431 176.759.515 176.759.515 

2. Ngun kinh phi dã hInh thành TSCD 432 

TONG CONG  NGUON VON 440 2.051.839.016.668 1.999.084.698.043 

Ban 1/iuyét nnnh báo cáo thi chInk hop nhir là phdn kliong the tack rài cun báo cáo nay Trang 4 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN D!A  OC SAI GON 
vA CAC CONG TY CON Mu s B 02- DN/HN 

BAO CÁO KET QUA HOAT DQNG KINH DOANH HQP NHAT 

QUY4 NAM2023 Dcm v/ tInh: Dóng Vit Nain 

CH TIEU 

1. Doanli thu ban hang và cung cap djch v 

- Maso 

01 

Thuyêt 
minh 

VI.1 

Qu 4/2023 

52.089.744.516 

Quy 4/2022 

93.361.549.572 

Luy ktrdu 
nám dn cui qu 

4-nm 2023 

99. 168.591.915 

Lüy k ttr dãu nãm 
den cui qu 4-nãm 

2022 

655.760.353.181 

2. Các khoàn giãm trr doanh thu 02 (959.435.069) 1.322.823.155 

3. Doanh thu thun v ban hang và cung cp djch vi 10 VI.2 52.089.744.516 94.320.984.641 99. 168.59 1 .915 654.437.530.026 

4. Giávinhàngbán 11 VI.3 22.0 13.333.696 36.665.730.540 56.371.412.827 318.533.957.228 
5. Li nhun gp v ban hang và cung cap dch vu 20 30.076.410.820 57.655.254.101 42.797.179.088 335.903.572.798 

(20 = 10 -11) 

6. Doanh thu hot dng tài chInh 21 VI.4 47.770.463.000 12.689.073.589 102.601.999.256 64.205.375.922 

7. Chi phi tài chInh 22 VI.5 9.329.910.094 6.724.445.984 30.287.439.564 26.909.116.110 

Trong do: Chi phi lâi vay 23 9.322.552.129 7.495.196.792 30.277.256.53 7 26.141.594.067 

8. Phn lài (/hoc Jo) trong cong ty lien doanh, lien kt 24 11.322.326 363.303.206 (787.364.758) (1.095.412.896) 

9. Clii phi ban hang 25 247.011.940 62.700.000 408.632.190 417.680.442 

10. Clii phi quân l doanh nghip 26 VI.6 15.399.067.495 49.027.245.200 33.197.456.837 108.288.247.954 

11. Lçri nhun thun tu hoat dng kinh doanh 30 52.882.206.617 14.893.239.712 80.718.284.995 263.398.491.318 
(30 = 20 + (21 - 22) + 24 - (25 + 26)) 

12. Thu nhp khác 31 VI.7 16.681.905.866 665.135.309 50.306.854.394 1.437.687.124 

13. Chi phi khác 32 VI.8 30.663.697 1.336.433.663 198.696.009 2.033.337.505 

14. Lçri n1iun khác (40 = 31 - 32) 40 16.651.242.169 (671.298.354) 50.108.158.385 (595.650.381) 

15. Tong 191 nhun kê toán tru*c thud 50 69.533.448.786 14.221.941.358 130.826.443.380 262.802.840.937 
(50 = 30 + 40) 

16. Chi phi thu TNDN hin hành 51 14.162.779.927 3.744.704.593 25.843.868.024 47.516.291.703 

17. Clii phi thu TNDN hon lai 52 (105.832.99 1) (779.566.960) (121.856.747) (689.618.012) 

Ban lhuylt mini, báo cáo tài chIn/i hqp n/,dt là phn khOng fh lad, r&i cáa báo cáo nay Trang 5 



Tp. HCM, ngày'6tháng 01 nàm 2024 

.H GGIAMDOC 
° Tim" TR1J'C 

<) TOi 
COIGTY 
CO H. 
DIA 

SAIGON 
3,  

0
AN PHUC 

KETOANTRU'ONG 

DINH TH! NGUYT NGUYEN TH! QUY 

* 

0 

CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DA OC SAI GON 
vA CAC CONG TY CON Mu s B 02 - DN/HN 

BAO CÁO KET QUA HOT IRNG KINH DOANH HQP NHAT 

QUY4 NAM2023 Don vf tInh: Dng Viêt Nain 

CIII TIEU - Maso 
Thuyêt 

minh 
Qu 4/2023 Quy 4/2022 

Lüy kêtu&iu 
näm dn cui quy 

4-nãm 2023 

- Luy ke ttr dan nam 
dn CUI qu 4-nãm 

2022 

18. Lçri nhun san thu thu nIip doanh nghip 60 55.476.501.850 11.256.803.725 105.104.432.103 215.976.167.246 

(60=50-51-52) 

Co dông cUa Cong ty mc 61 54.903.246.344 10.923.580.399 103 .995.490.9 15 215.379.394.072 

C dông khong kiêm soát 62 573 .255.506 333.223.326 1. 108.94 1.188 596.773.174 

19. LAI co ban trên Co phiu 70 VI.9 915 182 1.733 3.518 

20. Läi suy giãm trên cô phiêu 71 VI.10 915 182 1.733 3.5 18 

Bàn thuyét mmli báo cáo lài chIn/i hç.rp jilicit là phdii klzông the tách rói cüa báo cáo nay Trang 6 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DIA  Oc SAI GON 
vA CAC CONG TV CON 

BAO CÁO LIXU CHUYEN TIEN TI H€IP NHAT 

(Theo plurang pháp giãn tip) 

QU)4 NAM2023 

Mh s B 03- DN/HN 

Don vj tInh. Dng Vial Nam 

- 
CHi TIEU Maso 

I. LIXU CHUYEN TIEN Tf HOT BONG KINH DOANH 

Thuyet 
minh 

Näm 2023 Nam 2022 

1. Lo1nhuântrLrócthuê 01 130.826.443.380 262.802.840.937 

2. Biu chinh cho các khoän: 

- Khu hao tài san cô djnh và bt dng san du tu 02 V.9-> 11 4.633.564.956 4.355.979.417 

- Các khoãn dij phông 03 (21.809.328.914) 24.700.664.243 

- Lai, 16 chênh 1ch t' giá h6i doái do dánh giá lai 
cãc khoãn mic tién t cO gc ngoi t 04 100.046.120 
- Lãi, 16 tr hot dng dâu ti.r 05 (102.601.999.256) (39.466.628.606) 
- Chi phi Iai vay 06 VI.6 30.277.256.537 26.141.594.067 
- Các khoàn diêu chinh khác 07 

3. Lcyi  nhun tfr hot dng kinh doanh truóc thay d61 
vn Iuii dng 08 41.325.936.703 278.634.496.178 

- Tang (-), giãm  (+) các khoán phai thu 09 (22.136.167.606) 39.261.264.031 

- Tang (-), giam (+) hang tn kho 10 (74.024.405.733) 236.731.397.290 

- Tang (+), giãm  (-) các khoãn phai trã (khong k lãi 
vay phãi trà, thus thu nhp phãi np) 11 (67.267.187.332) (169.064.360.340) 

- Tang (-), giãm  (+) chi phi trã truàc 12 (6.664.240.258) 2.349.162.310 

- Tang (-), giám  (+) chirng khoán kinh doanh 13 

- Tin1aivaydatra 14 (30.619.537.624) (28.689.728.445) 

- ThuEthunhpdoanhnghipdanOp 15 V.15 (48.797.457.751) (19.485.251.826) 

- Ti6n thu khác tr hot dng kinh doanh 16 

- Tin chi khác tr hoat dng kinh doanh 17 

Luu chuyên tiên thuãn ttr hot dng kinh doanh 20 (208.183.059.601) 339.736.979.198 

II. LU'U CHUYEN TIEN TU HOAT BONG DAU TU' 

1. Ti&n chi d mua srn, xây dirng TSCD và các TSDH 21 

khác (4.109.529.041) (5.917.933.027) 
7 Tin thu ffr thanh 1', nhugng ban TSCD và các TSDH 

khác 

22 

3. Tin chi cho vay, mua các cong ci nq cCia don v khác 23 (43.402.718.102) (155.442.006.612) 
4. Tin thu h6i cho vay, ban lai  cãc cOng cv nçi cOa dan 24 

vi khác 116.073.822.946 110.240.000.000 
5. Tin chi d&u tu gOp vn vão dan vj khác 25 (270.239.420.822) (3.9 13.340.000) 
6. Tin thu hM du ti.r gop vn vào dan vj khãc 26 
7. Tin thu tr lai cho vay, cO ti.rc và !çii nhun ducvc chia 27 85.099.246.519 49.733.487.130 

Liru chuyên tin thun tir hot dng du tu' 30 (116.578.598.500) (5.299.792.509) 

Bàn thuyé't niinh ban cáo iài chinh hcip nhd't là phn khong the tách rôl cüa bOo cáo nay Trang 7 



Tp. HCM, ngayc2&hOng 01 nàm 2024 

P. e—L ClAM BOC 
TRUC 

TONG 
CNGTY b 
CO HI 

DIA 

SAl GON 

CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN B!A OC SAI GON 
vA CAC CONG TY CON Mãu so B 03- DNJHN 

BAO CÁO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT 

(Theo phiiang phãp giãn tip) 

QUY4 NAM 2023 Doii vj tmnh: Dng Vit Nam 

h CHI TIEU Mso 

III. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG TAI CHiNH 

1. Tin thu tr phát hành c phiu, nhn vn gop cUa CSH 3 1 

Thuyêt 
minh 

NAm 2023 Näm 2022 

2. Tin trã lai v6n gOp cho các chU sà hQu, mua Ii Co 
phiu cüa doanh nghip dä phát hành 

32 

3. Tinthutirdivay 33 IX. 1 239.532.474.405 136.808.925.900 

4. Ti&ntrancygcvay 34 IX.2 (201.071.277.405) (175.990.280.820) 

5. Tin trã ng gc thuë tài chmnh 35 

6. C t1rc, lcii nhun dã trã cho chU si hUu 36 (126.395.586) (33.925.039.592) 

Luu chuyn tin thun tx hot dng tãi chInh 40 38.334.801.414 (73.106.394.512) 

Ltru chuyên tin thuãn trong näm (50 = 20+ 30 + 40) 50 (286.426.856.687) 261.330.792.177 

lien vA ttrong duong tin dâu näm 60 334.026.035.285 72.795.289.228 

Anh hiiàng cüa thay di t giá hi doái quy d6i ngoi 
t 61 (100.046.120) 

Tin và tu0ng duong tin cui näm (70 = 50+60+61) 70 V.1 47.599.178.598 334.026.035.285 

KE lOAN TRUNG 

BINH THI NGUYT NGUYEN THJ QU' 

Bàn thuyt ,ninh báo cáo thi chinh hcxp nhdt là phán khong the iách rài cüa bOo cáo nay Trang 8 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN D!A OC SAI GON 
vA CAC CONG TV CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HQP NHAT 

QUY4 NAM2023 Dan vf tInh: Dng Vit Nam 

I. DC DIEM HOT BONG CUA DOANH NGHIP 

1. Thành 1p 

Cong ty C6 ph&n lông Cong ty C phn Dja 6c Sài GOn (goi tt là "Tng Cong ty") &rqc thành 1.p theo Quyt dinh s6 
108/1999/QD-TTg ngày 23 tháng 4 nãm 1999 cOa Th Tirâng ChInh phü trên ca sà c ph.n hóa tir Cong ty Xây dirng 
và Kinh doanh nhà Gia Dnh. Cong ty hot dng theo Gi&y ching nh.n däng k doanh nghip Cong ty c phn s6 
056652 ngày 06 tháng 12 näm 1999 và dng k' thay di l&n thir 16 ngày 26 tháng 11 näm 2021 dircc cp bOi Sà K 
hoch và Du ttr Thành ph H ChI Minh. 

2. Linh vlic kinh doanh: Xây drng và kinh doanh bt dng san. 

3. Ngành ngh kinh doanh 

Hot dng chInh trong k5' hin t?i  cüa Nhóm Cong ty là cho thuê, mua bàn nhà ô., nhn quyên sir dçing dt d xây drng 
nhà & bàn và cho thuê, du ti.r xay dirng cci sO h tang theo quy hoch, xây dirng nhà 0 dê chuyn quyn sO diing dat, xây 
dirng dan diing và cong nghip và tu v&n bt dng san. 

4. Chu k' san xut, kinh doanh cüa Cong ty 

- Di vOi hot dng kinh doanh dr an: chu k5' san xut, kinh doanh trên 12 thang. 

- D6i vOi hot dng kinh doanh thông thii&ng: trong vOng 12 thàng theo närn tài chInh b&t du tr ngày 01 tháng 01 dn 
ngày3l tháng 12. 

5. Bc dim hot dng cüa doanh nghip trong k' cO ãnh htrO'ng dn báo cáo tài chInh h9p nht 

KhOng có. 

6. Cu trüc doanh nghip 

6.1. 16ng s càc Cong ty con 

S lucing các Cong ty con : chin (09) cong ty con. 

6.2. Danh sách càc cong ty con diiqc hp nht 

Ti ngày 31 tháng 12 nãm 2023, Cong ty có tam (08) cong ty con sO hOu trrc tiêp nhu sau: 

Ten Cong o' Df a chi Hoçt d5ng chinh Tj) lé s& hI?u 
Tj) l quyn biu 

quyêt 

1. Cong ty Co phn Du tu 
Xây drng và Kinh doanh nhà 
Gia Dinh 

63-65 Diên Biên 
Phü, Phràng 15, Xây dirng, kinh 
qun BInh Thanh, doanhbtdngsàn 
TP.HCM 

70,00% 70,00% 

63-65 Diên Biên 
2. Cong ty C phn Du tt.r Bt Phü, Phr&ng 15, Xây drng, kinh 
dng san Hung Vi.rang qu.n BInh Thanh, doanh bt dng san 

TP.HCM 

70,00% 70,00% 

Các thuyé't ininh nay là b5 phOn  hQp thành các Baa cáo tài chmnh hQp nht Trang 9 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAJ GON 
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BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHtNH HQ NHAT 

QU4 NA'M2023 Doi vf tmnh: Dóng Vit Nam 

6.2. Danh sách các cong ty con &r9c hcp nh&: (tip theo) 

Ten Cong ty Dja chi Hoat dóng chInh Tj) l sO' hiu 
Tj.) l quyn biu 

quyet 
63-65 Diên Biên 

3. Cong ty C6 phn Tin hc Phü, Phi.thng 15, 
Smartway qun BInh Thnh, 

TP.HCM 

Lp trInh may vi 
tinh 

93,30% ( 'Ao Y.,)U /0 

63-65 Diên Biên 
4. Cong ty TNHH Sài Gôn Phü, Phiröiig 15, San xut hang 
Vinh Khang qun BInh Thnh, trang tn ni that 

TP.HCM 

80,00% 80,00% 

 

63-65 Diên Biên 
Phü, Phi.rrng 15, 
qun BInh Thnh, 
TP.HCM 

    

4; s. Cong ty c6 phn Dâu tii và 
Phát trin Nhoii Trach 

Xây dirng, kinh 
doanh bt dng san 

83,00% 83,00°,4 

 

 

    

6. Cong ty TNHH MTV Dja 
c Sài GOn Nam Eô 

63-65 Din Biên 
PhO, Phuing 15, 
qu.n Bmnh Thnh, 
TP.HCM 

Xây dirng, kinh 
doanh bt dng san 

100,00% 100,00% 

7. Cong ty TNHH Kinh doanh 
Bt dng san Sài GOn 

63-65 Diên Biên 
Phü, Ph±ng 15, 
qun Binh Thanh, 
TP.HCM 

Xây dirng, kinh 
doanh bt dng san 

100,00% 100,00% 

Tiu khu 3, thj trAn 
Li.rang San, huyn 

8. Cong ty TNHH MTV Dja Liiang Scm, tinh Xây dijng, kinh 
c Sài GOn HOa BInh Hôa BInh doanh b&t dng san 100,00% 100,00% 

Tai ngày 31 tháng 12 iiàm 2023, Congty có mt (01) 

Ten COng và dja chi HoQt a'ng chInh 

cOng ty con sâ htfu gián tip nhu sau: 
Tjls&hi'utrc Tj)ls&hiugián 

tiêp tiêp 
Tong lyle s&hIu 

Cong ty C ph&n Smart 
Express Chuyên phát nhanh 42,11% 9,82% 5 1,93% 

DIa chi: 63-65 Din Biên PhO, PhuOng 15, Qun BInh Thnh, Tp.HCM 

Các 1huyé1 mirth nay là b5 phn hop thành các Báo cáo íàî chinh hp nlit Trang 10 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DA OC SAl GON 
vA CAC CONG TY CON Mu so B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINI! BAO CÁO TA! CHINH HqP NHAT 

QU4NAM2O23 Don vj tInh: Dng Viêt Nam 

6.3. Danh sách các cong ty lien kit, lien doanh di.rcic phãn ánh trong Báo cáo tài chinh hqp nht theo phuang pháp v6n chU 
sâ h0u 

Ten Cong o Df a chi Hoat dt5ng  chInh T3 l sà hü-u 
7) 1 quyn biu 

quyêt 
127-137 Dinh Bô 
Linh, Phising 26, 

Cong ty Co phn Nba hang Qun BInh Thnh, Djch vi an u6ng, 
Kãn Kâu TP.I-ICM t6 chrc sir kin 49,00% 49,00% 

63-65 Din Biên 
PhO, Phthng 15, 

Cong ty C phn Tix vn - qun BInh Thnh, Tu vn, thit k, 
Thi& k - Xây di,rng Do Thj TRHCM giám sat 49,70% 49,70% 

308 Hai Ba Trwig, 
PhiRing Lê Hng 
Phong, Tp.Quàng 

Cong ty TNHH Dja 6c Tun Ngãi, Tinh Quáng Kinh doanh bt 
Minh Ngäi dng san 50,00% 50,00% 

7. Tuyên ho v khã Hang SO sánh thông tin trên Báo cáo tãi chmnh h9p nhãt 

Vic Ira ch9n s 1iu vá thông tin cn phãi trInh bay trong báo cáo tài chInh hqp nht dtrcic thrc hin theo nguyen tc có 
th so sánh &r?c gitra các k5' k toán tuung irng. 

II. NIEN DQ KE TOAN, DON VI TIEN TE stY DVNG  TRONG KE TOAN 

1. Niên d k toán 

Niên d k toán cOa NhOm Cong ty bat d&u tir ngày 01 tháng 01 Va kt thiic ngày 31 tháng 12 hang nãm. 

2. Don vj tin t sü diing trong ké toán 

Dng Vit Nam (VND) thrçic sfr dung lam on vj tin t d ghi s k toán. 

III. CHUAN MVC  vA CHE DO ICE TOAN AP DIJNG 

I. Ch d k toán áp ding 

Nhórn Cong ty áp ding Ch d k toán doanh nghip Vit Narn theo huâng dn t?.i  Thông ti.r s6 200/2014iTF-BTC 
ducicBTài chInh VietNam ban hành ngày22/12/2014. 

Nhóm Cong ty áp ding Thông t.r 202/2014/TT-BTC ("Thông ti.r 202") thrçic B Tài chInh Vit Nam ban hành ngày 
22/12/2014 huâng dn phucing pháp Ip  vàtrInh bay Báo cáo tài chInh hçp nht. 

2. Tuyên b ye viêc tuãn thu chun mrc k toán va ch d k toán 

Chiing tôi dã thrc hin cong vic k toán 1p và trInh bay báo cáo tài chInh hçip nh.t theo các chu&n mtjc k toán Vit 
Nam, ch d kê loan doanh nghip Vit Nam và các quy djnh pháp l' có lien quan. Báo cáo tài chInh hgp nht dà &rçic 
trInh bay mt cách trung thirc và hqp 1' v tInh hInh tài chmnh hap nht, kt qua kinh doanh hqp nht và các lung tin 
cUa doanh nghip. 

COc thuyé't rninh nay là b5 phn hop  thành các BOo cáo tat chinh hop  nhdt Trang Ii 
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Vic lra ch9n s 1iu và thông tin cAn phãi trInh bay trong bàn Thuyt minh báo cáo tài chInh hqp nh&t &rqc thijc hin 
theo nguyen tc trong yu quy djnh ti chuAn mrc k toán Vit Nam s 21 "TrInh bay Báo Cáo Tài Chinh". 

iv. CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG 

1. Co s hç'p nht báo cáo tài chInh 

Báo cáo tài chinh hp nhAt bao gm các báo cáo tài chInh cUa Cong ty C phAn T6ng Cong ty Co phân Dja ôc Sài GOn 
và các Cong ty con (goi chung là "Nhórn Cong ty") cho kS'  tài chInh Qu 4/2023. 

Các Cong ty con di.rgc hqp nh&t toàn b k tr ngày mua, là ngày TOng Cong ty thirc sin  nm quyn kiAm soát các Cong 
ty con, Va chm dü-t vào ngày Tng Cong ty thinrc sinr  chAm dfrt quyn kim soát các Cong ty con. 

Các báo cáo tài chInh cüa các Cong ty con &rcc 1p cing k' tài chInh vOi T6ng Cong ty theo các chInh sách k toán 
thng nhAt vài các chinh sách kA toán cüa Tng COng ty. Các bôt toán diAu chinh dã drqc thinrc hin d6i vâi bAt k' chinh 
sách k toán nào có dim khác bit nh&rn darn báo tinh thng nhAt gina các Cong ty con và Tang Cong ty. 

TAt ca các s du gifla các dn vi trong cüng NhOm Cong ty và các khoàn doanh thu, thu nhp, chi phi phát sinh tir các 
giao djch trong ni b Nhórn Cong ty, k cà các khoãn 1i chira thc hin phát sinh tir các giao djch trong ni b Nhóm 
Cong ty dang nm trong giá trj tài san dirc loai trir hoàn toàn. 

Các khoãn l chua thinrc hin phát sinh tr các giao djch nii b dang phan ánh trong giá trj tài san dllng du9c ba1  bô trir 
khi chi phi gay ra khoàn l do khong th thu hi dircc. 

Lcri Ich càa các c dOng không kim soát là phAn lqi Ich trong lãi hotc l, và trong tài san thuAn cCia các COng ty con 
khong du?c n&m gill bii Nhórn Cong ty, dirçxc trinh bay riêng bit trên Báo cáo kt qua hoat dng kinh doanh hgp nh&t 
Va &rçYc trInh bay riêng bit vai phAn v6n chU sâ hllu cUa các c dOng cüa Nhórn Cong ty trong phAn Vn chii sâ hllu 
trên Bang can di kA toán hcxp nhAt. 

Các khoán 1 phát sinh tai  cong ty con ducic phân b tuclng frng vài phAn sâ hllu cüa c dông không kiOrn soát, kA cã 
truäng hccp s i do lon hcm phAn sâ hllu cüa c dông không kirn soát trong tài san thuAn cüa cOng ty con. 

2. Nguyen tc ghi nhn các khoãn tin và tlrong throng tiên 

Tiên bao grn tiAn mat,  tin giri ngân hang khong kS' han. 

Các khoãn tixo'ng thrffng tin bao grn các khoãn tiAn gUi có k' han  và các khoãn dAu ti.r ngn han  có thai han  gc 
khOng qua ba tháng kA tir ngày dAu tu, có tInh thanh khoãn cao, có khà nang chuyAn di d dàng thanh các hrçing tiAn 
xác djnh và không có nhiAu rUi ro trong chuyn di thanh tiAn. 

3. Nguyen tc k toán các khoãn dAu tu tài chInh 

Các khoãn dAu tu nm gi& dn ngãy dáo hn 

Các khoãn dAu tu nm gill dn ngày dáo han  bao gm: các khoàn tiAn g1r1 ngân hang cO k' han  và các khoân cho vay 
n&rn gill dn ngay dáo hn vdi mvc  dich thu li hang kS' va các khoàn dAu tir nrn gill dAn ngay dáo han  khác. 

Cãc khoàn dAu ti.r nm gill dAn ngày dáo han duc ghi nhn ban d&u theo giá gc bao gm giá mua và các chi phi han 
quan dAn giao dich rnua các khoán dAu ttr. Sau ghi nhn ban du, nu chua &rc 1p dinr phOng tn thAt các khoàn d&u tu 
theo quy djnh cOa pháp lust, các khoãn dAu tu nay di.rgc dánh giá theo giá tr có thA thu hAi. Khi có b&ng chirng chc 
chin cho thAy rnt phAn hoac toàn b khoãn dAu ttr có thA khOng thu hAi dirqc thI s tn thAt dupc ghi nhn vào chi phi 
tài chInh trong näm và ghi giám giá trj d&u tu. 

Các £huyE1 rninh nay là b5 phn hQp thành các BOo cáo tài chInh hQ nht Trang 12 
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3. Nguyen tc k toán các khoãn du ttr tài chInh (tip theo) 

Nguyen tc k toán di vói các khoãn cho vay 

Các khoãn cho vay là các khoàn cho vay b&ng kh .râc, hçip dng, thôa thun vay gifla 2 ben vài mvc  dich thu lãi hang 
kS' va diiqc ghi nhn theo giá g6c trir các khoãn dir phOng phãi thu khó dOi. Dir phOng phài thu khO dOi cOa các khoãn 
cho vay duçic Ip  can cir vào mrc uàc tInh cho ph&n giá trj bj thn that dA qua han  thanh toán, chua qua han  nhirng cO th 
không dôi thrçc do khách vay không cO khã näng thanh toán. 

Các khoãn du tLr vào cong ty lien doanh, cOng ty lien kt 

Khoàn du tr vào cOng ty lien doanh &rcYc ghi nhn khi Nhóm Cong ty có quyn dng kim soát các chInh sách tài 
chInh và hoat dng cia Nhóm Cong ty nay. Khi Nhóm Cong ty khOng cOn quyn ding kim soát thI ghi giãm khoàn 
d&u tiz vào cong ty lien doanh. 

Khoàn du ti.r vào cong ty lien kt duqc ghi nhan khi Nhóm Cong ty nm gi t& 20% dn di.rài 50% quyn biu quy& 
cüa các cOng ty d.rc du tir, cO ãnh hi.râng dáng k& nhung không n&m quyn kim soát trong các quyt djnh v chinh 
sách tài chInh và hoat dng tai  các cong ty nay. Các khoàn du t.r vào cong ty lien kt dlzc1c phãn ánh trên báo cáo tài 
chInh hçip nht theo phircmg pháp vn chO sâ h0u. 

Theo phiiang pháp v6n chü sâ hru, các khoàn vén gop ban du di.rçic ghi nhn theo giá gc, sau do duçcc diu chinh 
theo nhung thay di cQa phAn s hüu cOa ben gop vn trong tài san thun cOa cong ty lien doanh, cong ty lien kt sau 
khi mua. Báo cáo k& qua kinh doanh hcip nht phán ánh phân s hthi cOa Nhóm Cong ty trong kt qua hoat dng kinh 
doanh cUa cOng ty lien doanh, cOng ty lien kt sau khi mua thành mt chi tiOu riêng bit. 

Lçii th thucmg mai  phát sinh tfr vic du tu vào cOng ty lien doanh, cOng ty lien kt duqc trmnh bay gp vào giá trj ghi s 
cüa khoãn du tir. NhOm Cong ty khOng phân bô lcri th thucing mai  nay ma thrc hin dánh giá hang nam xem Igi th 
thuong mai Co bj suy giàm hay không. 

Báo cáo tài chinh cüa cong ty lien doanh, cOng ty lien kt &rc l.p cing kS'  k toán vâi Báo cáo tài chInh cixa Nhóm 
Cong ty và sir diing các chInh sách kê toán nMt quán. Các di&u chinh hop nht thich hp da &rc thc hin d dam báo 
các chInh sách k toán diryc áp ding nht quán vâi NhOm COng ty trong truOng hçip c&n thit. 

Các khoãn dâu ttr gOp vn vão don vj khác 

Khoàn d&u tu gOp vn vào dan vj khác là khoãn Nhóm Cong ty du tu vào cong cii v6n cUa dan vj khác nhirng khOng 
có quyn kim soát hoc dng kim soát, khOng có ành hi.rân dáng k di vâi ben dirqc du tr. 

Các khoãn d&u tu dw7c ghi nhn theo giá g6c, bao gm giá mua và các chi phi lien quan trirc tip dn vic d&u tix. 
TruOng hqp du tir b&ng tài san phi tin t, giá phi khoãn d&u tu dirqc ghi nhn theo giá trj hqp l' cia tài san phi tin t 
tai thii di&m phát sinh. 

Khoàn d&u nr ma Nhóm COng ty nm gi0 ian dài (khong phân ba1  là cháng khoán kinh doanh) và khong cO ãnh hixâng 
dáng k di vói ben dixqc du ti.r, viêc l.p  dir phông tn that duc thirc hin nh.r sau: Khoàn du ti.r khong xác djnh dugc 
giá frj hqp l' tai thai dim báo cáo, viêc lap di.r phOng &rc thuc hin can cr vào khoãn l cOa ben thrqc d&u tu. Can cfr 
dé trIch 1p dij phOng tn tht d&u tu vâo dan vi khác là báo cáo tài chInh cOa cong ty di.rc du tis. 

4. Nguyen tc ghi nhn các khoãn phãi thu thuong mi và phãi thu khác 

Các khoãn phãi thu dirqc ghi nhn theo giá gc tr& dr phOng cho các khoãn phãi thu khó dôi. 

Vic phân ioai các khoãn phãi thu là phãi thu khách hang, phài thu ni b và phài thu khác tiiy thuc theo tinh chat cüa 
giao dlch  phat sinh hoc quan h giUa cong ty và d6i tLrcrng phái thu. 

Cdc thuyt mmli nay là b p/ian hQp ihành các Boo cáo tài chin/i hp nhO't Trang 13 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DIA  OC SAI GON 
VA CAC CONG TV CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CH!NH HOP NHAT 

QUY4 NAM2023 Doii vi tinh: Dng Vit Nam 

4. Nguyen the ghi nhn các khoãn phãi thu thu'ong mi và phãi thu khác (tip theo): 

Phtrong pháp 1p dj phông phãi thu khô dôi: dr phông phài thu khó dôi thrçc txóc tInh cho phn giá trj bj tn tht 
cüa các khoãn nçi phài thu và các khoàn du tis nm gi dn ngày dáo han  khãc có bàn cMt tuxmg tir các khoãn phài thu 
khó có khà nng thu hi dã qua han  thanh toán, chtra qua han  nhtrng Ca th khong dôi duqc do khách nçi khong có ki-iã 
nang thanh toàn vi lam vào tInh trng phá san, dang lam thu t1ic giài th& mt tIch, bO tr6n... 

5. Nguyen the ké toán các hp dng hp tãc kinh doanh (BCC) 

Hçp ding hgp tác kinh doanh dirâi hInh thCrc hot dng kinh doanh ding kirn soát là hoat dng lien doanh không thành 
1p mt ca s& kinh doanh mâi. Các ben lien doanh có nghTa vi và th.rçic huâng quyn lçii theo thôa thun trong hçip 
dng. Hot dng ciba hqp ding lien doanh dirçxc các ben gop vn thirc hin ci1ng vói các hoat dng kinh doanh thông 
thixông khác cüa tl'rng ben. 

Nhóm Cong ty ghi nhn các khoãn mang di gop vn vào BCC ban du theo giá g6c và phàn ánh là nçc phài thu khác. 

Các khoãn vn (bang tin hoac tài san phi tin t) gop vào 13CC diiçic ghi nhan và phàn ánh trong Báo cáo tài chInh là 
tài san gop v6n lien doanh can ccr vào các thóa thuan trong hqp dng. Chênh lch giQa giá trj hçp J' cüa tài san nhan v 
và giá trj khoàn vn gop (nu Ca) duçic phàn ánh là thu nhp khác hoac chi phi khác. 

Di vài doanh thu, chi phi, san phm lien quan dn hcp ding thI Nhóm Cong ty ghi nhan doanh thu dixyc chia tr viec 
ban hang hoac  cung cap djch vi, chi phi phài gánh chju cüa lien doanh can cr vào các thôa thuan trong hçip ding. Di 
vâi các khoàn chi phi phát sinh riêng cho hoat dng kinh doanh dng kim soát do mInh bô ra thI Tng Cong ty phài ghi 
nhan chi phi phài gánh chju. 

Nu BCC quy djnh các ben khác tham gia BCC ducc huông mt khoán lcii nhuan c djnh, Tong Cong ty ghi nhan 
doanh thu cho thuê tài san di vâi khoàn &rcic chia tr BCC. Nu BCC quy djnh ben tham gia BCC diiçic hisOng môt 
khoãn thu nhp ngay sau khi hoàn thành nghia vy dã thâa thuan  trong BCC và không có nghTa vi hoàn trà dü bt k' l 
do nào khác thI ben nhan &rçic ghi nhn doanh thu tr hqp tác kinh doanh nhtr là ph&n lçii nhuan t6i thiu tr BCC 

6. Nguyen the ghi nhn hang tn kho 

Hang tn kho duccc ghi nhan theo giá g6c (-) trr dr phOng giãm già và dr phông cho hang tn kho li thii, mt phm 
chit. 

Giá gc hang tn kho duqc xác dlnh  nhtr sau: 

-Nguyên lieu, 4t lieu, hang hóa: bao gm giá mua, chi phi van  chuy&n và càc chi phi lien quan trirc tip khác phát sinh 
d có thrqc hang tn kho a da dim và trang thai hin tai. 

-Thành phm b&t dng san du ti.r: b&t dng san dizqc xày dimg vó'i myc dIch d bàn trong qua trInh hoat dng bInh 
thuô'ng cUa Nhóm Cong ty, không phãi d cho thuê hoc chô tang gia dixcic ghi nhan là hang tn kho. 

- Chi phi san xuât kinh doanh do dang: bao gm chi phi dn b, giãi phong mat  b&ng, san 1p mat  b&ng, chi phi quyn 
sCr dyng dt, chi phi nguyen vat  lieu chinh, nhân cong trrc tip và chi phi san xu&t chung phát sinh trong qua trInh thirc 
hin các dr an, cac cong trInh xay dirng CG bàn dO dang. 

Phuong phäp tInh giá tr hang thn kho 

- Nguyen vat  lieu, cong cy, dung cy: theo giá bInh quân gia quy&n. 

- Thành phm, hang hóa: theo giá thrc t dich danh. 

Hch toán hang ton kho: Phixcng phap k khai thtr&ng xuyên. 

Các thuyi1 rn/n/I nay là b5 p/ian hpp thành các Báo cáo àí chinh hc)p n/wit Trang 14 
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6. Nguyen tc ghi nhn hang tn kho ( tip theo) 

Phrong pháp 1p dy phông giãm giá hang tn kho: Dir phông cho hang tn kho dugc trIch l.p khi giá trj thu&n có 
th thrc hin &rqc cüa hang tn kho nhô han giá gc. Giá trj thu.n có th thijc hin di.rqc là giá bàn irOc tInh trr di chi 
phf u6c tfnh d hoàn thành san phm và chi phi bàn hang tsâc tInh. S dr phong giãm giá hang tn kho là s chênh lch 
giUa giá g6c hang tn kho lón han giá trj thun có th thrc hin duc ccia chng. Dr phông giàm giá hang tn kho thrqc 
1p cho trng mt hang tn kho có giá gc Ian han giá trj thun có th thyc hin duqc. 

7. Nguyen tc ghi nhn và khu hao tài san c djnh (TSCD) 

7.1. Tài san c djnh h&u hInh 

Tài san c djnh hu hInh di.rccc ghi nhn theo nguyen giá trir di (-) giá trj hao mOn lüy kL Nguyen giá là bàn b các chi 
phi ma doanh nghip phài bO ra d co duc tài san c djnh tInh dn thai dim dtra tài san do vào trng thai sn sang sir 
dung theo dr tinh. Các chi phi phát sinh sau ghi nhn ban d&u chi dirge ghi tang nguyen giá tài san c6 djnh nu các chi 
phi nay chic chin lam tang Igi ich kinh t trong tixang lai do sir dirng tài san do. Các chi phi khong thOa man diu kiin 
trên dirge ghi nhn là chi phi trong nãm. 

Khi tài san c djnh dirge bàn hoe thanh l, nguyen giá và kh&u hao ly k dirge xóa s và bt k5' khoàn lai l nào phát 
sinh tr vic thanh l' du &rgc tInh vào thu nhp hay chi phi trong näm. 

Tài san c d'inh hicu hInh mua sam 

Nguyen giá tài san c djnh bao grn giá mua (trir (-) càc khoãn duçcc chit khu thtrang mi hoc giàm gia), các khoàn 
thus (khong bao gm các khoãn thus dirgc hoàn lai) và các chi phi lien quan tr1rc tip dn vic thra tài san vào trng thai 
sn sang str diing, nhis chi phi lap dat, ehy thü, chuyên gia và các chi phi lien quan trirc tip khác. 

Tài san c djnh hmnh thành do du tir xây dirng theo phi.rang thüc giao thu, nguyen giá là giá quy& toán cong trInh d&u 
tir xây dirng, các chi phi lien quan trirc ti&p khác và l phi trirâc b (nu co). 

îàì san c dlnh  là nhà cCra, vt kin true gn lin vói quyn scr dung dt thI giá trj quyn scr dung dt dirge xác djnh 
riêng bit và ghi nhn là tài san c djnh vô hInh. 

7.2. Tài san cô dinh vô hInh 

Tài san c d1nh vô hInh duçc ghi nh.n theo nguyen giá trir di (-) giá trj hao mOn lüy kê. Nguyen giá tài san c djnh vô 
hInh là toàn b các chi phi ma doanh nghip phai bO ra d có di.rgc tài san c djnh vô hInh tinh dn thOi dim dira tài san 
do vào sü ding theo dir kin. 

Tài san cá dfnh vd hInh là quyê'n th dung a'd't 

Nguyen giá tài san c djnh vô hInh là quyn sü ding dt là s tin trã khi nhn chuyn nhi.rccng quyn s& dung dt hçip 
pháp tir ngthi khác, chi phi dn bi, giãi phong mt b&ng, san 1p mt b&ng, l phi tri.rdc b,... 

Phn mm may vi tinh 

Ph&n mm may tInh là toàn b các chi phi ma Nhóm Cong ty dã chi ra tInh dn thOi dim dira ph&n mm vào sr dyng. 

7.3. Phtrong phap khu hao TSCB 

Tài san c dinh thrac khu hao theo phirang pháp ththng thing dira trên thai gian sir diing u6c tinh cUa tài san. Thai 
gian hu di,ing iróc tInh là thai gian ma tài san phàt huy dirge tác dung cho san xut kinh doanh. 

Thàigian hEtu ding thc Iinh cüa các TSCD nhirsau: 

Nhà xu&ng, vat kié'n tnc 10 - 25 nãm 

May mac, thiEt bf 03 - 05 nám 

Phtrcing tiên van  tái, truyn dan 06- 08 nàm 

Các thuyé't mirth nay là b5 phan  hQp than/i các Bdo cáo tài chin/i hp nht Trang 15 
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7.3. Phuong phap khau hao TSCD ( tep theo) 

Thiê't bi, ding cu quán lj 03 - 05 nám 

Quye'n szi dyng da't vó th&i hQn ä'uov ghi nhn theo giá gc và khong tInh khau hao. 

8. Nguyen tc ghi nhn chi phi xây ding co ban dö dang 

Chi phi xây drng ca bàn dà dang thrçxc ghi nhn theo giã g6c. Chi phi nay bao gm toàn b chi phi c&n thit d mua 
sm mâi tài san c djnh, xây di,rng mài hoc sra chi]a, cãi tao,  mO' rng hay trang bj 1aj  k thut cong trInh. 

Chi phi nay thrçic kt chuyn ghi tang tài san khi cong trmnh hoàn thành, vic nghim thu t6ng th dä thirc hin xong, tài 
san di.rçc bàn giao và dixa vào trng thai sn sang s& dicing. 

9. Nguyen tc ghi nhn Va khâu hao bat ctng san du ttr 

Bt dng san dâu ti.r disçc ghi nhn theo nguyen giá tth di (-) giá trj hao mOn lUy k. 

Nguyen giá cOa bt dng san du ti.r bao gm toàn b các chi phi b&ng tin hoc tilang &rang tin ma doaxih nghip phài 
bô ra hoc giá trj hqp 1 cQa các khoãn dim ra d trao diii nhm Co thrqc bt dng san d&u tis tinh dn th&i dim mua 
hoc xây dtrng hoàn thành b&t dng san du ti.r dO. 

Nguyen giá cOa bt dng san du tu dirçic mua bao gm giá mua và các chi phi lien quan trirc tip nhtr: phi djch vi tu 
vn v pháp 1ut lien quan, thu triràc b?.,  các chi phi lien quan khác. 

Nguyen giá ccia bat dng san dâu tir tçr xây dirng là giá thành thirc t và các chi phi lien quan tri,rc tip cOa bt dng san 
du tu tinh dn ngày hoàn thành cong vic. 

Chi phi lien quan dn bt dng san du tir phát sinh sau ghi nhn ban du ducic ghi nhn là chi phi kinh doanh trong 
nãm, trir khi chi phi nay cO khã nãng ch&c ch&n lam cho bt dng san du tir tao  ra lqi Ich kinh t trong tirclng lai nhiu 
hin mirc hoat dng di.rçic dánh giá ban du thI dirqc ghi tang nguyen giá bt dng san du ti.r. 

Khi bt dng san du ti' dtrçic bàn, nguyen giá và khu hao ICy k ducic xoá s và bt k5' khoàn Iài l nào phát sinh d&u 
dirge hach  toán yb thu nhp hay chi phi trong näm. 

Phirong phap khu hao Bt dng san du tir: kh&u hao &rçxc ghi nhn theo phixcmg pháp durng thâng dra trén thxi 
gian hUu ding uâc tinh cCa bt dng san d&u tis dO. 

NhOm Cong ty khOng trIch khu hao dôi vài B&t dtng san d.0 tu n&m gict chi tang giá. Trixng hgp có bang chüiig chic 
chin cho th&y B&t dng san du tii bj giãm giá so vâi giá trj thj tnring và khobn giãm giá dirge xác djnh mt each dáng 
tin cy thI NhOm Cong ty dánh giá giãm nguyen giá B.t dng san du tir và ghi nhn khobn tn that vào giá v6n hang 
bàn. Khi Bt dng san dâu ti.r tang trO 1a  thi Nhóm Cong ty thrc hin hoàn nhp ti da bang s6 dã ghi giàni trirâc dày. 

Thôi gian hfru dyng tthc tmnh cüa các bt dng san dáu 1w nhwsau: 

Nhà cüa vat kiln trác 48 nám 

10. Nguyen tc ghi nhn chi phi trã tru'óc 

Chi phi trb truOc tai  Nhóm Cong ty bao gm các chi phi thrc t dA phát sinh nhirng có lien quan dn kt qua hot dng 
kinh doanh cCia nhiu k' k toári. Chi phi trà tri.rOc bao gm chi phi bão him chi phân b6, chi phi djch vu tip thj va 
phân ph6i can h va chi phi tu van ch phân bó. 

Phuo'ng pháp phân bô chi phi trã tr,.ró'c: vic tinh và phân bô chi phi trb triróc vào chi phi hoat dng kinh doanh trng 
k5' theo phirong pháp dung thâng. Can ctr vào tInh chat và mire d tang loi chi phi ma có th&i gian phán b nhir sau: 
chi phi tra tnrOc ngan h?n  phân b trong vOng 12 tháng; chi phi tra trirOc dbi han  phân b tir tren 12 tháng dn 36 tháng. 
Rieng chi phi djch vu tiêp thj và phân phOi can h sC dirge kêt chuyn vbo chi phi tuong irng vâi vic ghi nhn doanh 
thu ciia các can hO ti.rang img. 

Các thzLy1 minh nay là b phin hQp than/i các Baa cáo tat chinh hcrp nht Trang 16 
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11. Nguyen tc ghi nhn nq phãi trã 

Các khoãn nc phãi trã diiçic ghi nhn theo nguyen giá và không thp han nghia vv phãi thanh bàn. 

Nhóm Cong ty thrc hin phân loai các khoãn nçi phài trã là phài trã ngi±i ban, phài trà ni bO,  phài trá khác thy thuc 
theo tinh chit cCia giao djch phát sinh hoc quan h gicra cong ty và d6i tirçrng phãi trã. 

Các khoàn nç phài bra &rc'c theo di chi tit theo k5' han  phãi trã, d61 tilcmg phài trã, loai nguyen t phài trã (bao gm 
vic dánh giá lai  nq phãi trà thOa man djnh nghTa các khoán mic tin t có gc ngoi t) và các yu t khác theo nhu c&u 
quàn l cUa Nhóm Cong ty. 

Tai thi dim 1p báo cáo tài chInh, Nhóm Cong ty ghi nhn ngay mct khoãn phãi trá khi có các bang chrng cho thy 
mt khoàn tn th&t có khã näng ch&c chan xày ra theo nguyen tc then  tr9ng. 

12. ChInh sách tin luo'ng Va các khoan bão hiém bt buc 

lien luang dirçyc tinh toán và trIch 1p dua vào chi phi trong näm di,ra theo Quy chê li.rang cüa Cong ty va theo hcp dong 
lao dng. Theo do, bào him xA hi, bão him y th va bão him that nghip cüng thrçcc trich l.p  theo quy djnh hin hành. 

Tin 1uang chi trà cho ngi.r&i lao dng thrcc quy djnh trong hgp dng lao dng. 

13. Nguyen tc ghi nhn vay 

Giá trj các khoán vay thrcic ghi nhn là t6ng s tin di vay ccia các ngân hang, t chirc, cOng ty tài chInh và các di 
ttrgng khác (không bao gm các khoàn vay dirâi hInh thirc phát hành trái phi&i hoc phát hành c phiu t.ru däi có diu 
khoãn bat buc ben phát hành phãi mua lai tai mt thi dim riht djnh trong tucing lai). 

Các khoãn vay ducic theo dOi chi tit theo tirng di tuqng cho vay, cho nci, trng kh uâc vay nçi và trng loai tài san vay 
nq. 

14. Nguyen the ghi nhn chi phi di vay 

Lai tin vay và các chi phi khác phat sinh lien quan trirc tip dn các khoãn vay cüa doanh nghip dixqc ghi nhn nhu 
khoàn chi phi san xuAt, kinh doanh trong näm, trr khi chi phi nay phát sinh tr các khoàn vay lien quan trijc tip dn 
vic du tr xay dirng hoac san xuat tài san dd dang ducic tInh vào giá trj tài san do (thrcc vn hóa) khi có dü di&u kin 
quy djnh tai  chun mirc k toán s6 16 'Chi phi di vay". 

15. Nguyen tc ghi nhn chi phi phãi trã 

Chi phi phãi trà bao gm chi phi lãi tin vay, chi phi d tm tInh giá vn hang hóa, thành phm bt dng san dà bàn... da 
phát sinh trong näm báo cáo nhung thrc t chra chi trã. Các chi phi nay duçic ghi nhn dra tren các uOc tInh hçrp l2 v 
s6 tin phãi trã theo các hgp ding, thôa thun cu th. 

16. Nguyen tc ghi nhn vn chü sö h&u 

Von gOp cüa chü s0 h&u 

V6n gop cüa chU sâ hüii dtrçic hInh thành tr s tin da gop vn ban du, gop b sung cüa các c dong. Vn gop cüa chU 
sâ hüu &rçc ghi nhn theo si vn thc t dã gop bang tin ho.c bang tài san tinh theo mnh già cüa c phiu dA phát 
hành khi mdi thành lap, hoac buy dng them d ma rng quy mO hoat dng cüa Nhóm Cong ty. 

Các thuyt ininh nay là b5phc;i hop thành các Báo cáo thi chinh hop nht Trang 17 
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16. Nguyen tc ghi nhn vn chü sO h&u (tip theo) 

Thng du von cô phn 

Phãn ánh khoàn chênh loch tang giU'a giá phát hành c6 phiu so vâi mnh giá khi phát hành ln du hoc phát hành b 
sung c phiu và chênh lch tang, giàrn giQa s tin thrc t thu duc so vâi giá mua li khi tái phát hành c phiu qu. 
Trithng hqp mua li ct phiu ct hüy bô ngay tai  ngày mua thI giá trj c phiu dirge ghi giãm ngun v6n kinh doanh tai 
ngày mua là giá thrc t& mua li và cüng phài ghi giãm ngun vn kinh doanh chi tit theo mnh giá và ph&n thng dir 
v6n c ph&n cüa c phiu mua li. 

LQi nhun chtra phân phM 

Loi nhun sau thus chira phãn phi dirge ghi nhn là s Igi nhun (hoc l) tr kt qua hot dng kinh doanh cUa Nhóm 
Cong ty sau khi trr (-) chi phi thu thu nhp doanh nghip cüa kS'  hin hành và các khoãn diu chinh do áp ding hi t 
thay di chInh sách k toán, diu chinh hi th sai sot tr9ng yeu cUa càc näm tru'óe. 

Vic phân phi Igi nhun dirge can ccr vào diêu l Tng Cong ty và thông qua Di hi dng c dông hang näm. 

17. Nguyen tc ghi nhn C phiu qu5 

Các Cong C vn chü sâ hQu dircic Nhóm Cong ty mua li (c phiu qu5') duc ghi nhn theo nguyen giá và tr& vào von 
chO sâ hthi. Nhóm Cong ty khOng ghi nhn các khoàn lài/(l) khi mua, bàn, phát hành hoc hôy các cong ci vn chii sâ 
hitu cOa mInh. Khi tái phát hành, chênh lch gitra giá tái phát hành và giá s sách cUa c6 phiu qu5 dirge ghi vào khoãn 
mic "Thng dir vn c6 phn" 

18. Nguyen tc và phirong pháp ghi nhn Doanh thu vã thu nhp khác 

Doanh thu ban hang 

Doanh thu bàn hang dirge ghi nhn khi dong thi thôa man 5 diu kin sau: 1. Doanh nghip dã chuyn giao phn IOn 
rüi ro và Igi Ich gn 1in quyn sâ htru san pMm hoc hang hóa cho ngiiOi mua; 2. Doanh nghip khOng cOn n&m gitr 
quyn quãn 1 hang hóa nhi.r ngiri sâ htru hang hóa hoc quyn kim soát hang hóa; 3. Doanh thu dirge xáe djnh tirong 
di chc chn. Khi hgp ding quy djnh ngui mua dirgc quyn trã lai  san phm, hang hóa dã mua theo nhtrng diu kiên 
cu the, doanh nghip chi dirgc ghi nhn doanh thu khi nhtrng diu kin cii th do khOng cOn ton tai  và ngithi mua khOng 
di.rgc quyn trá lai  san phm, hang hóa (trü trirng hgp trã Iai  dirOi hInh thOc dM lai d ly hang hOa, djch vi khãc); 4. 
Doanh nghip d hoc s thu dirge Igi Ich kinh té tfr giao djch bàn hang; 5. Xác djnh dirge eác chi phi lien quan dn giao 
djch ban hang. 

Doanh thu cho thuê tài san 

NhOm Cong ty áp dng phirong pháp ghi nhn doanh thu mt 1n di vOi toàn b s6 tin cho thuê nhn trirOc khi thOa 
man dng th&i 4 diu kin: 1. Ben di thuê khOng CO quyn hüy ngang hgp dng thuê và doanh nghip cho thuê khOng cO 
nghTa vv phài trà 1a s tin dã nhn triróe trong mgi trirng hgp và dirOi m9i hInh thüc; 2. S tin nhn trirOc tir vic 
cho thuê khong nhô hon 90% tOng s6 tin cho thuê dij kin thu dirge theo hgp dng trong su6t thai han  cho thuê và ben 
di thuê phãi thanh toán toàn b sO tiên thuê trong vOng 12 tháng k ttr th&i diOm khài d&u thuê tài san; 3. Hu nhir toàn 
b rüi ro và Igi Ich g.n lien vái quyên sâ htru tài san thue da chuyn giao cho ben di thue; 4. UOe tInh dirge tirong di 
d&y dU giá vn eüa hoat dng eho thuê. 

Các t/zuy1 ,ninh nay là b5 phan hçp than/i các Báo cào tat chinh hçrp nhdt Trang 18 
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18. Nguyen tc và phtro'ng pháp ghi nhn Doanh thu và thu nhp khác (tip theo) 

Doanh thu cung cp dch vij 

Doanh thu cUa giao djch v& cung cap djch vi1 ducic ghi nhn khi kt qua cüa giao djch do dizcc xác djnh mt each dáng 
tin cay. Tnrmg hcip giao djch ye cung cap djch vi lien quan den nhi&u kS'  thI doanh thu &rçYc ghi nhân trong näm theo 
kt qua phn cong vic dã hoàn thành vào ngày 1p Bang Can d6i k toán cUa kS'  do. Doanh thu cung cAp djch viii &rçic 
ghi nhn khi dông thii thOa man tat cã bôn (4) diêu ki'n: 1. Doanh thu thrcc xác djnh tiscmg di chic chAn. Khi hçip 
dông quy djnh ngti?ii mua di.rcc quyn trà li djch vi d mua theo nhUng diu kin ci th, doanh nghiêp chi dixcic ghi 
nhn doanh thu khi nhUng diu kin ci th do khong cOn tn ti và ngi.r?i mua khong disqc quyn trã 1.i djch vii d cung 
cap; 2. Doanh nghip dã hoc s thu &rçYc lqi ich kinh t tir giao djch cung cAp djch vti do; 3. Xác djnh diroc phan cong 
vic da hoàn thành vào ngày 1p  bang Can d61 k toán; 4. Xác djnh &rqc chi phi phát sinh cho giao djch va chi phi Ioàn 
thành giao djch cung cap djch vi do. 

Nu không th xác djnh duqc kt qua hcrp dng mt each chAc ch&n, doanh thu se chi &I9C ghi nhn a mi.rc Co th,1*u 
hi dugc cüa các chi phi dà dtrqc ghi nh.n. 

Doanh thu hçp dông xy dyng 

Doanh thu cCa hcip dng xây dirng bao grn doanh thu ban d&u thrqc ghi nh.n trong hçip ding; và các khoãn tAng, giãm 
khi thrc hin hçp dng, các khoãn tiên thuâng và các khoàn thanh toán khác nu các khoàn nay co khã na.ng lam thay 
dM doanh thu, và có th xác djnh dixçic mt each dáng tin ciy. Doanh thu cüa hçip dng xây drng disçic xAc djnh bang 
giá trj hçip I cüa các khoân dä thu hoc s thu duqc. Vic xác dnh doanh thu cüa hçp dng chju tác dng cüa nhiu yu 
th khong ch&c chn vi chOng tuS'  thuc vào các sir kin s xày ra trong ttrcmg lai. Vic i.râc tInh thring phài dtrçic sira 
di khi các sr kin do phát sinh và nh&ng yu t không chAc chAn diicic giãi quyt. VI vy, doanh thu cüa hp dng cO 
th tang hay giãm 0 tirng thai kS'. 

Ghi nh.n doanh thu và chi phi ciia hçip dong xây dung dirge ghi nhn khi kt qua thrc hin hgp ding xay drng di.rc 
xác djnh mt each dáng tin cy và dugc khách hang xác nh.n, doanh thu và chi phi lien quan dn hgp dng dugc ghi 
nhn tumig O'ng vOl phAn cong vic dA hoàn thành dirgc khách hang xác nhn trong näm phãn ánh trên hóa dun dA lip. 

Ei vOi hgp dng xây drrig giá c djnh, kk quA cüa hgp ding dirge u•Oc tInh mt each dang tin cy khi thôa mAn dng 
thai 4 diu kin: 1. Tng doanh thu cOa hgp dng dirge tinh toán mt each dáng tin cay; 2. Doanh nghip thu dirge lçii 
Ich kinh t tir hçnp ding; 3. Chi phi d hoàn thành hgp dng và phAn cOng viêc dA hoàn thành tai thai dim lap báo cao 
tài chinh dirge tinh toAn mt cAch dAng tin c.y; 4. CAc khoan chi phi lien quan dn hgp ding CO th xAc djnh dirge rO 
rang và tinh toán mt eAch dAng tin cy dê tong chi phi thirc t cUa hgp ding có th so sAnh dirge vOi tng din toAn. 

Di vOi hgp dng xAy drng vOl chi phi phi them, kt qua cOa hgp dng dirge irOc tInh mt eAch dAng tin c.y khi thOa 
mAn ding thai 2 diu kiin: 1. Doanh nghip thu dirge Igi Ich kinh t t& hgp dng; 2. CAc khoan chi phi lien quan dn 
hgp dng cO th xác djnh duc rO rang vA tInh toAn mt cách dAng tin cy khOng k cO dirge hoAn trã hay khOng. 

Các thuyé't rninh nay là b phn hQp thành các Báo cáo tài chinh hQp nht Trang 19 
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18. Nguyen tc va phuong pháp ghi nhân Doanh thu và thu nhp khác (tiêp theo) 

Doanh thu ban bat dng san 

iMi vol các cong trInh, hng miic cong trInh ma Nhóm Cong ty là chü dãu ttr: doanh thu ban bat dng san &rçlc ghi 
nhn khi dng thii thoà mn 5 diu kin: 1. Bt dng sari dA hoàn thành toàn b và bàn giao cho nguii mua, doanh 
nghip dà chuyn giao rüi ro và 1çi Ich gn lin v6i quyn sâ httu bt dng san cho nguYi mua; 2. Doanh nghip không 
con nm giU quyn quàn l' bt dng san nhi.r ngiii sâ hOu bt dng san hoc quyn kim soát bt dng san; 3. Doanh 
thu dtrqc xác djnh turng di chic chân; 4. Doanh nghip dà thu dirge hoc s thu dtrgc Igi Ich kinh t tr giao djch bàn 
bat dng san; 5. Xãc djnh dirgc chi phi lien quan dn giao djch bàn bat dng san. 

Tru&ng hgp Nhóm Cong ty có hçvp dng hoàn thin ni that bat dng san riêng vâi khách hang, trong do quy djnh rô 
yêu cau cüa khách hang v thit k& k thut, mu ma, hInh thrc hoàn thin ni th&t bat dng san và biên bàn bàn giao 
ph&n xay thô cho khách hang, doanh thu ducic ghi nh.n khi hoàn thành, bàn giao ph&n xày thô cho khàch hang. 

Doanh thu t& hot dng hqp tác kinh doanh 

Doanh thu tir hot dng hcrp tác kinh doanh dirge ghi nhn dra theo bàn ch&t ttrng hgp ding hçrp tác kinh doanh. 

lrirOng hap hçrp dng hçrp tác kinh doanh quy djnh vic phân chia k& qua hap tác b&ng lcci nhu.n sau thud thu nhp 
doanh nghip kern theo diu kin cam kt Igi nhun phân chia cho các ben khong thirc hin k toán và không quy& toán 
thus vOi mrc lci nhun không nhô hcm mt mrc thi thiu C6 djnh thI Nhóm Cong ty ghi nhn doanh thu dga trên s6 tin 
dirge chia theo quy djnh trong hcip d6ng nhirng khong dirge virgt qua mirc t6i thi6u C6 djnh cho c1n khi k' biên bàn 
thanh I hcip dng. 

Trithng hcip BCC quy djnh vic phân chia k6t qua hoat  dng cUa BCC là phan Igi nhun t6i thiu phát sinh tir vic nhn 
thanh toán tr BCC Va di.rgc xác djnh khong Co nghia vy hoàn trã dii bat kS'  I do nào khàc thI ghi nhn nhu mt khoán 
thu nhâp tr BCC nhirng không dirge vlscct qua müc t6i thiu c6 djnh cho dn khi kç' biên bàn quyt toán toàn dir an. 
TnrOrig hap BCC quy dlnh  vic phân chia kt qua hot dng cCia BCC là Igi nhun sau thu nu có lãi, ding th phãi 
gánh chlu l và cáe ben dirçic quyn kim soát hot dng, dang tin BCC theo t l gop v6n cüa rni ben thI càc ben xác 
djnh ghi nhn theo hInh thic phân chia doanh thu, chi phi tircrng irng. 

Doanh thu hot dng tài chInh 

Doanh thu hot dng tài chInh phàn ánh doanh thu tr tin lai, c6 táe, Igi nhun dirgc chia và doanh thu hot dng tài 
chinh khác cOa doanh nghip (các khoàn v6n gOp dau tir vào cong ty lien k6t, cong ty eon, dau ti.r v6n khác; lai t' giá 
h6i doái; Läi chuyan nhirgng von, phan ehênh lch giUa giá trj hgp l và giá trj s6 sàch tai  ngày mua cong ty con)... 

Doanh thu phát sinh tCr ti&n Iäi, cô trc và Igi nhu.n dirge chia cüa doanh nghip dirge ghi nhn khi thôa man d6ng thOi 2 
diu kin: 1. Co khà näng thu dirge Igi ich tir giao djch do; 2. Doanh thu dirge xác dlnh  tirang dôi ch&c chan. 

- Ti&n lãi dirge ghi nhn trên ea sO th&i gian và lài suat thirc t tirng kS'. 

- C6 tOe và Igi nhuan dirge chia dirge ghi nhn khi c6 dOng dirge quyn nhn c6 tOe hoc càc ben tharn gia gOp v6n 
dirge quyn nhn lgi nhu.n tO vic gop v6n. 

Khi không th thu hi mt khoãn ma triróc do d ghi vào doanh thu thI khoàn có khà nãng khOng thu hi dirge hoc 
khOng chic chan thu hi dirge do phài hch toán vào chi phi phát sinh trong narn, không ghi giãm doanh thu. 

Các thuyt rn/nh nay ia b5 phcn hçp thành các Báo cáo tài chin/i hQp nhdt Trang 20 
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19. Nguyen tc và phtro'ng pháp ghi nhn giá vn hang ban 

iá vn hang ban phàn ánh tr giá vn cUa san phâm, hang hóa, djch v, b&t dng san du tu; giá thành san xu&t cUa san 
phm xay Ip ban trong nãm và các chi phi khác &rqc ghi nhn vào giá von hoc ghi giàrn giá von trong näm báo cáo. 
Giá vn &rc ghi nhn ti thai dim giao djch phát sinh hoc khi CO khã nãng tung dôi chäc ch.n s phát sinh trong 
txong lai không phân bit dà chi tin hay chua. Giá v6n hang ban và doanh thu di.rqc ghi nhn ding thai theo nguyen t&c 
ph hqp. Các chi phi vi.rqt trên mi'rc tiêu hao bInh thrng &rçc ghi nhn ngay vào giá v6n theo nguyen tc thin tr9ng. 

20. Nguyen tc vã phffong pháp ghi nhn chi phi tài chInh 

Chi phi tài chinh bao gm các khoãn chi phi hoc khoãn l lin quan dn các hoat dng du ti.r tài chInh, chi phi cho vay 
và di vay v6n, chi phi gop v6n lien doanh, lien kt; Dir phOng giám giá du tu tài chinh, l t giá hi doái và các khoán 
chi phi tài chinh khác. 

Khoin chi phi tài chinh ducic ghi nhn chi tit cho trng ni dung chi phi khi thrc t phát sinh trong näm và dizqc xác 
djnh mit cách dáng tin cy khi có dy dü bang chirng v các khoán chi phi nay. 

21. Nguyen tc và phirong pháp ghi nhn chi phi thus thu nhp doanh nghip 

Chi phi thud thu nhp doanh nghip bao gm chi phi thud thu nhp doanh nghip hin hành và chi phi thu thu nhp 
doanh nghip hon Ji phát sinh trong nãm lam can ci xác dnh kt qua hoat dng kinh doanh sau thus cUa Cong ty 
trong näm tài chinh hin hành. 

Chi phi thu thu nhp doanh nghip hin hành là s thu thu nhp doanh nghip phãi np tInh trên thu nhp chju thug 
trong näm và thus sut thus thu nhp doanh nghip hin hành. 

Chi phi thud thu nhp doanh nghip hoãn Iai  là s6 thu thu nhp doanh nghip sê phài np trong tuang lai phát sinh t& 
vic ghi nhn thus thu nhp hoàn Iai  phái trã trong nãm và hoàn nhp tài san thu thu nh.p hoãn Iai  dã duqc ghi nhân t1r 
các näm trirOc. Tng Cong ty khong phãn ánh vào tài khoãn nay tài san thus thu nhp hoän Iai  hoc thus thu nhp hoãn 
lai phai trã phát sinh tir các giao dlch  duçic ghi nh.n trirc tip vào vn chü sâ h&u. 

Thu nhp thus thu nhp doanh nghip hoàn Iai  là khoãn ghi giãm chi phi thu thu nhp doanh nghip ho.n lai phát sinh 
tO vic ghi nhn tài san thus thu nhp hoan lai  trong näm và hoàn nhp thus thu nhp hoãn lai  phãi trã da &rcc ghi nhn 
tir các nàm trithc. 

Cong ty chi bO trir các tài san thu thu nhp hoan iai  và thu thu nh.p hoan Iai phài trã khi Cong ty có quyn hp pháp 
&nic bO trO giva tài san thu thu nh.p hin hành vOi thus thu nh.p hin hành phãi np và các tài san thuê thu nhp hoãn 
li và thus thu nhp hoan laj phai trà lien quan tOi thus thu nhp doanh nghip duc quan l' bOi cOng mt ca quan thus 
di vâi cOng mt dan vj chju thud và doanh nghip dir djnh thanh toán thus thu nhp hin hành phái trã và tài san thug 
thu nhp hin hành trên cci sâ thun. 

Các khoàn thus phài np ngan sách nhà rnrOc sê dixçic quy& toán ci th v6i Ca quan thu. Chênh lch gifla s thus phài 
np theo s sách và s6 lieu kim tra quyt toán së dirge diu chinh khi có quyt toán chInh thIrc vâi Ca quan thu. 

Thus suit tru dai 10% d6i vai phn thu nhp cOa Tng Cong ty tO thrc hin dr an du ti.r- kinh doanh nhà a xA hi, 
theo quy djnh tai  dim d Khoàn 3 Diu 19 Thông tir s 78/2014/1T-BTC ngày 18/6/2014 cOa B Tài chinh hirâng dn 
thi hành Nghj djnh s6 218/2Ol3IND-CP ngày 26 tháng 12 nàm 2013 cCia ChInh phi'i quy ctnh và huOng dn thi hành 
Lust Thus thu nhp doanh nghip, quy djnh v& áp dung thus suit "U di 10% trong su& thai gian hoat dng: "d) Phn 
thu nhp cUa doanh nghip tir thirc hin dir an d.0 tir - kinh doanh nhà a x hi d bàn, cho thuê, cho thuê mua di vai 
càc di tqng quy djnh tai  Diu 53 Lut nhà Ô". 

Thu suit thus thu nhp doanh nghip hin hành cüa Nhóm Cong ty là 20%. 

Các ihuyé't ininh nay ia bi5  plin hp thành cóc Báo cáo thE chin/i hqp n/id! Trang 21 
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22. Nguyen tc ghi nhn Iãi trên cô phiu 

Ui cci bàn trên c phiu thrcc tinh bang each 1y lçii nhun hoc 1 phân b cho c dông sâ hthi c phiu ph thông cüa 
Tng Cong ty sau khi trr di ph&n Qu khen thi.râng và phüc lçii &rqc trich l.p trong näm chia cho s hrç'ng bInh quân 
gia quyn cüa s c6 phiu ph6 thông dang hru hành trong nãm. 

22. Nguyen tc ghi nhn Iãi trên cô phiêu (tip theo) 

Ui suy giãm trên C6 phiu thrcc tinh bang cách chia 1çi nhun hoc 1 sau thu phân b6 cho c6 dông sâ htu c6 phi6u 
ph6 thông côa Nhóm Cong ty (sau khi dä diu chinh cho c6 tirc cüa c6 phiu uu däi có quyn chuyn d6i) cho s6 h.rqng 
bInh quân gia quyên côa s6 C6 phiu ph6 thông dang 1uu hành trong näm và s6 1i.rcng bInh quân gia quyn cüa c6 phiu 
ph6 thông s ducic phát hành trong trtthng hcip t&t cã các c phiu ph6 thông ti&m riäng CO tác dng suy giàm d&u &rçlc 
chuyn thành c6 phiu ph6 thông. 

23. Cong cii tãi chInh 

Ghi nhn ban du 

Tài san tài chinh 

Theo thông tr s 210/2009,-BTC ngày 06 tháng 11 näm 2009 cüa B Tài chinh ("Thông t 210"), tài san tài chInh 
thrgc phan loai mt each phi hçp, cho inic dIch thuyt minh trong các báo cáo tài chjnh, thành tài san tài chInh dLrçyc 
ghi nhn theo giá tr hcp 1 thông qua Báo cáo kt qua hoat dng kinh doanh, các khoán cho vay và phãi thu, các khoãn 
d&u tii giO dn ngày dáo han  và tài san tài chInh sn sang d bàn. T6ng Cong ty quyt djnh phân Ioai các tài san tài 
chInh nay tai  thii dim ghi nh.n 1&n du. 

Tai thai dim ghi nhn Ian du, tài san tài chInh di.rçrc xác djnh theo nguyen giá cong vâi chi phi giao djch trrc tip co 

lien quan. 

Các tài san tài chInh cüa NhOm Cong ty bao g6m tin và các khoàn tin gui, các khoãn phãi thu khách hang và phai thu 
khác, các khoàn cho vay và các khoãn dâu tir nm giQ dn ngày dáo han. 

Nq phãi tra tài chInh 

Nç phài trã tài chinh theo phrn vi côa Thông tu 210, cho mic dich thuyt minh trong các báo cáo tài chInh, &rçrc phân 
Ioai mt each phü hçp thành các khoán nq phãi trà tài chmnh ducic ghi nh.n thông qua Báo cáo kt qua hoat dng kinh 
doanh, các khoãn nçx phãi trã tài chInh &rçrc xác djnh theo giá trj phân bó. NhOm Cong ty xác djnh vic phân ba1  cac 
khoãn nq phài trã tài chInh tai  thri diem ghi nhn 1n du. 

TAt Ca nçi phài trà tãi chInh duc ghi nhn ban dAu theo nguyen giá cong vâi các chi phi giao djch trtrc tip có lien quan. 

N? phài trà tài chInh cCa NhOm Cong ty bao g6m các khoãn phai trà ngi.rri bàn, chi phi phãi trã, các khoàn phài trà 
khác, ncr Va vay. 

Giá trl sau ghi nhn ln du 

Hin tai  không có yeu cAu xác djnh 1a  giá tn cCia các cong ci tài chInh sau ghi nhtn ban dâu. 

Bü trà các cong cy tài chInh 

Các tài san tài chinh vã ncr phãi trã tài chmnh duc bü tr& và giá trj thuân s dircrc trInh bay trên các báo cáo tài chinh 
nu, và chi nu. don vj có quyn hçcp pháp thi hành vic bU trr các giá trj d thrqc ghi nhn nay và có djnh bii trir trên 
co sir thuân, hoc thu &rqc các tài san và thanh toán ncr phài trã dông thôi. 

Cdc thuyê't mmli nay là b5 phn hçrp ihành các Btho cáo tam chinh hp nhá't Trang 22 
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24. Các ben lien quan 

Các ben lien quan là các doanh nghip, các cá nhân, trrc tip hay gián tip qua mt hay nhiu trung gian, CO quyn kim 
soát hoac chju sr kim soát cOa Nhóm Cong ty. Các ben lien kit, các Ca nhân nào trrc tip ho.c gun tip n&m giü 
quyn biu quyt và có ãnh hii&ng dáng k di vâi Nhóm Cong ty, nhng chcrc trách quãn l ch chit nhu Hi dng 
Quan tn, Ban Tng Giãrn Dc nhQng thành viên than can  trong gia dInh cUa nhthig Ca nhân hoc cãc ben liOn két hoc 
nh0rng cong ty lien kt vOi cá nhân nay cüng dt.rqc coi là các ben lien quan. Trong vic xem xét tirng mi quan h gina 
các ben lien quan, ban chit cüa m6i quan h duc chü chi:r không phãi là hInh thic pháp l'. 

25. Nguyen tc trInh bay tii san, doanh thu, kt qua kinh doanh hçp nhãt theo b phn 

B phn kinh doanh bao gm b phn theo linh vçrc kinh doanh và b phn theo khu virc dja l'. 

B phn theo linh vic kinh doanh là mt b phn có th phân bit thrçic cia NhOrn Cong ty tham gia vào qua trinh san 
xuAt hoac cung c&p san phAm, dlch  vi riêng lO, rnt nhórn cac san phrn hoc các djch v có liOn quan ma b phan nay 
CO rUi ro và Igi Ich kinh t khác vói các b phn kinh doanh khác. 

B phan  theo khu vvc  dja l' là mt b phan có th phân bit duqc cOa NhOm Cong ty tham gia vào qua trInh san xut 
ho.c cung cp san phm, djch vii trong phm vi mt mOi tr1rng kinh t ci th ma b phan nay có rCii ro và 1i Ich kinh 
t khác vài các b phn kinh doanh trong cic mOi truYng kinh t khác. 

V. THÔNG TIN BO SUNG CHO CAC K}IOAN M1JC TRINH BAY TRONG BANG CAN DO! KE TOAN HQP 
NHAT 

1. Tin vl các khoin tuong throng tiên 31/12/2023 01/01/2023 

Tiên 35.716.910.678 104.286.615.066 

lien mat 2.674.631.848 5 .7 16.48 1.630 

Tin gri ngân hang khOng kS' han 33 .042.278.830 98.570. 133 .436 

Các khoin tuo'ng du'ong tin 11.882.267.920 229.739.420.219 

Tin g1ri có k$' han  khOng qua 3 tháng 11.882.267.920 229.739.420.219 

Cong 47.599.178.598 334.026.035.285 

2. Các khoãn du tu' tii chInh: Xem thuyt rninh trang 42-43. 

Các thuyt minh nay là bphn h2p thành các Báo cáo tài chinh hop nhat Trang 23 
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3. Phãi thu cüa khách hang 31/12/2023 01/01/2023 

Giá trj Dtr phông Giá tn Dirphông 

Ngn hn 

Phài thu các khách hang 
rnua can h (*) 133.208.114.630 114.379.132.820 

Phài thu khách hang là các 
ben lien quan (xem thuyt 
minh X.2) 1.610.924.489 1.979.608.624 (19.613.440) 

Khách hang khác 6.909.449.221 (121.623.057) 17.145.083.486 (122.705.117) 

Cong 141.728.488.340 (121.623.057) 133.503.824.930 (142.318.557) 

(*) Là tin phãi thu khách hang sau khi hoàn tt giy chüng nhn quyn sà h&u can h. 

4. Trã trróc cho ngtrôi ban 31/12/2023 01/01/2023 

H 
C 

Giá trj Diphông Giá trj Dijphông 

a. Ngn hn 393.346.028.292 137.586.022.871 

Ong Nguyn Dai  Nguyen 
(1) 4.750.000.000 30.350.000.000 

Trung tam Phãt trin qu 
dt huyn Lwing San, Hôa 
Binh (2) 27.011.770.168 27.011.770.168 

Ira truâc cho ngui ban là 
các ben lien quan (xern 
thuyt minh X.2) 2.000.000.000 2.000.000.000 

Ira tnràc nhn chuyn 
nhuqng các khu dat (3) 288.739.460.822 

Càc di tucng khác 70.844.797.302 78.224.252.703 

b. Dài hn 17.300.000.000 (4.500.000.000) 17.300.000.000 (4.500.000.000) 

Các d6i tuccng khác 17.300.000.000 (4.500.000.000) 17.300.000.000 (4.500.000.000) 

Cong 410.646.028.292 (4.500.000.000) 154.886.022.871 (4.500.000.000) 

(1) Khoàn trã truâc cho Ong Nguyn Di Nguyen d thixc hin dn bü, nhn chuyn nhircmg quyn scr ding dt cUa 
NhómCôngty. 

Các thuyt minh nay là b5 phn hqp thành các Báo cáo tài c/iinh hQp nhát Trang 24 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN mA OC SAt GON 
vA CAC CONG TV CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN TIIUYET MINH BAO CÁO TA! CH!NH HVP  NHAT 

QUi4 NAM2023 Don vf tInh: £Jáng Vit Nam 

4. Trã tru*c cho ngu*i ban (tiêp theo) 
(2) Khoàn trà tnrâc cho trung tam phát trin qu dt huyn Li.rcmg Scm, tinh Hôa BInh thijc hin bi thumg, giãi 

phOng rnt b&ng dir an Khu do thj sinh thai Vit Xanh (giai don 1) ti xà Tan Vinh, huyn Luong Son, tinh HOa 
Bmnh. 

(2) Khoàn trã tnrâc lien quan dn vic nhn chuyn nhircing khu dAt ti &rng Lê Sat, P.Tân Qu, Q.Tân Phà theo 
HDCN s I 1/HDCN ngày 30/09/2022 & BBLV s 09/2023-BBLV ngày 09/05/2023 Va khu dAt ti Thj trAn An 
Thai, Tp.Phii Quc, Tinh Kiên Giang theo HDCN s6 27/HDCN-SGR ngày 15/09/2020. 

5. Phãi thu v cho vay 31/12/2023 01/01/2023 

Giá trj Di phOng Cia trj thr phOng 

a. Ngn hn 84.913.038.316 179.808.521.316 

Cong ty TNHH Du ljch 
Tin Phü 30.000.000.000 

Cong ty C ph&n Xây dirng 
Sal GOn Phf (1) 889.5 17.000 22.350.000.000 

Cong ty C ph&n Din May 
TP.HCM (2) 36.000.000.000 35.000.000.000 

Ong Hoàng Quang Thành 
(3) - 50.000.000.000 

Phài thu ye cho vay là các 
ben lien quan (xem thuyt 
rninh X.2) 22.540.700.000 16.385.700.000 

Cáct chfrc, cá nhân khác 25.482.821.3 16 26.072.821.3 16 

b. Dãi hn 1.691.666.666 

Ong Lê Van Thm 1.691.666.666 

Cong 86.604.704.982 179.808.521.316 

(1) Khoàn cho Cong ty Cc phAn Xây drng Sài GOn Ph vay theo các hcip ding và các ph 1ic, biên bàn lam viêc 
kern theo. Lãi suAt cho vay: I %/tháng. Khoãn cho vay nay &rcic dam bào b&ng 04 GiAy chüng nhn quyAn sir diing 
dAt và tài san gn 1in vâi dAt. DAn thOi diAm 1p báo cáo tài chInh hçip nhAt nay, Nhóm Cong ty dã sang ten s hUu 
du9c 03 tài san trong 04 tài san dam bâo cho h9p dng vay nay. 

(2) Phài thu tr Cong ty C phAn Din may Thành phA H ChI Minh theo các hp dng vay v6n . S tiAn cho vay: 
36.000.000.000 VND. Lãi suAt cho vay: 12%/näm. Tài san dam bào: tin chAp. S di.r ti ngày 3 1/12/2023 là 
36.000.000.000 VND. 

C'óc thu it rninh này/à bô ph4n  hop thành các Lao cáo tat chinh hQp nht Trang 25 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA  Oc SAI GON 
vA CAC CONG TV CON Mu so B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHThH HQP NHAT 

QU} 4 NAM 2023 Dan vj tInh: Ding Vit Nam 

6. Phãi thu khác 3 1/12/2023 01/01/2023 

Giá trj Dir phông Giá trl Dir phông 

a. Ngn hn 327.013.187.361 (550.432.646) 145.110.014.222 (45.672.000.000) 

K cirac, k qu5' 764.100.000 1.614.100.000 

Tm üng chi phi thirc hin 
dir an 67.055.457.752 53.482.660.383 

Phãi thu ye hap tác du tu 170.475.206.420 24.843.472.000 

Ong Lam Thành Gia (1) 24.810.472.000 24.843.472.000 

Cong v  Cóphdn Kim 
TOm HOi (2) 139.364.734.420 

COc cO nhOn khác 6.300.000.000 

Trung tam Phát triên qu 
dt huyn Nhon Trach 3.900.666.051 3.900.666.051 

Phài thu khác là the ben 
lien quan (xem thuyt minh 
X.2) 5 .232.993 .876 (214.432.646) 3 .356.888.54 1 

COng TNHHDu llch 
Tié'n Phz2 (3) 60.900.000.000 

Phãi thu khác 18.684.763.262 (336.000.000) 57.9 12.227.247 (22.836.000.000) 

Nguyen Thf VOn 45.000.000.000 (22.500.000.000) 

PhOi thu khác 18.684.763.262 (336.000.000) 12.912.227.247 (336.000.000) 

b. Dài han 145.085.000.000 249.853.080.000 

Phãi thu v& hap tác du tir 44.800.000.000 249.568.080.000 
COng ty CôphO'n Kim 
TOm HOi (2) 1 80.068.080.000 

ChIiaAn GiOo (4) 33.700.000.000 33.700.000.000 

Ong Nguyen Mçnh Hirng 24.700.000.000 

DA Moe Bài - TOy Ninh (5) 11.100.000.000 11.100.000.000 

K circle, k qu5 100.285.000.000 285.000.000 

- KJ quj, kj cucic thtc 
hiên thOa thuOn hop tOe 
dcu tit (6) 100.000.000.000 

- Kj  qu9, kj circjc k/the 285.000.000 285.000.000 

Cong 472.098.187.361 (550.432.646) 394.963.094.222 (22.836.000.000) 

Các thuyet mirth nay là b3 phOn  hcip thành các Báo cáo lài chinh hQp nhat Trang 26 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN D!A  Oc SAI GON 

vA CAC CONG TV CON Mâu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHfNH HP NHAT 

QUY4 NAM2023 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

6. Phãi thu khác (tip theo) 

(1) Phãi thu ông Lam Thành Gia v khoán hqp tác d&u tu vâi mt ben thi:r ba theo hqp ding gop v6n s6 19/HDKT-
2017 ngày 08/12/2017. Theo do, Tng Cong ty dA gop 50 t VND cho ông Lam Thành Gia dê ben thir batirr khai 
thác kinh doanh tai  khu dt có tong din tich là 1 .234,4 m2 tQa lc t?i  phLrông Bn Nghé, qun 1, thành ph H ChI 
Minh. Bin pháp dam báo thôa thun bao gm s6 c phân sâ hUu ca ông Lam Thành Gia ti mt s doanh nghip 
và quyn sir dng dt cUa mt cá nhân là ben lien quan cüa ông Lam Thành Gia. Dn th&i dim l.p báo cáo nay, Ban 
Tong Giám dôc T6ng Cong ty dánh giá khong có sir suy giãm hay bt kS'  tOn that nu có d6i vài khoàn hçrp tác neu 
trén do vic thu hi cong ncr nay dang thrcrc Ca quan có thm quyn tin hành theo Quyt djnh thi hành an s 
165/QD-CCTHADS ngày 21/10/2019 cOa Chi cic thi hành an dan sir qun 3. 

(2) Phãi thu COng ty Co ph&n Kim Tam Hái v khoán gop v6n theo hqp dong hp tác du tt.r cüa NhOm Cong ty 
du tu và kinh doanh mt phn dcr  an khu nhà vtrOn Kim Tam Hãi p 4A, xa BInh M5, huyn Cu Chi, thành ph 1 
Chi Minh. Trong kS',  hai ben dã tiên hành phân chia lqi  nhun hqp tác và thanh I hp ding theo biên bàn than 
hgp dng hop tác du tt.r S di.r Igi nhu.n Va gc hp tác cOn phài thu tai  thO dim 3 1/12/2023 là 139.364.734.4 

VND. 

(3) Phãi thu tir Cong ty TNHH Du ljch Tin Phi:i thea Quyt djnh thi hành an theo dan yêu cu s6 792/ 
CCTHADS ngày 26 tháng 05 näm 2022 ciia Chi cvc  thi hành an dan sir TP.Phan Thit, tng s6 tin Cong ty TNHH 
Du ljch Tin PhO phãi trã cho Tong Cong ty là 60.900.000.000 VND. 

(4) ThOa thun hcrp tác dâu tu s 09/HTDT/20 19 ngày 05/10/2019 và ph lc ngày 09/10/2019 ducrc k gita Tng 
Cong ty và ChOa An Giáo. Dn thOi dim 1p báo cáo tài chmnh gifla niên d nay, Tng Cong ty và di din ChUa An 
Giáo dang pMi hçrp thrc hin các thu tic cn thit theo quy djnh d tip tiic thrc hin thOa thun hgp tác theo Biên 
bàn lam vic ngày 10/8/2023. 

(5) Khoàn phai thu v hp tác du tu vào dcr  an Khu nhà a phia Nam &thng Xuyên A ti khu kinh t ci'ra khu Mc 
Bài, huyên Bn C&u, tinh Táy Ninh, do Cong ty Xây drng và Kinh doanh nhà Chg Lón (nay là Cong ty C phn 
D.0 ti.r và Dja 6c Sal GOn Ch Lan) ding ten chü d&u ti.r. ChÜ du tu dang thrc hin thO tiic phap 1 d thijc hin dir 
an thea dOng tin d. Ban Tng Giám d6c TOng Cong ty nhn djnh d an trên là có ti&m nãng và thu duçrc id nhun 
trong tucrng lai. 

(6) Khoãn dt c9c thea hçrp dông nguyen tc so 10/2023/MKV-SAIGONRES ngày 01/6/2023 glira T6ng COng ty và 
COng ty CO ph&n T.p doàn Du tu Me Kong. 

Các thuyt rn/nh nay là b5 pI?n hQp thành các Báo cáo Iàï chinh hop nhdt Trang 27 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DIA  OC SAL CON 

vA CAC CONG TV CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHiNH HQP NHAT 

OU) 4 NAM 2023 Doii vf tInh. Dng Vit Nam 

7. N xu: Xem thuyt minh trang 44. 

8. Hang ton kho 3 1/12/2023 01/01/2023 

Giá gc DLrphOng Giá gc DiphOng 

Nguyen vt Jiu, hang hóa 17.340.261.208 (71.336.345) 17.341.017.924 (71.336.345) 

Cong cu, dung cii 25.660.110 25.660.110 

Chi phi SX, KD dO dang (*) 349.185.368.8 17 543.862.372.119 

Thành phm bt dng san 44.454.346.175 4.636.794.790 

Hang hóa bt dng san 243 .570.982. 197 14.686.367.831 

Cong 654.576.618.507 (71.336.345) 580.552.212.774 (71.336.345) 

(*) Chi phi san xut, kinh doanh dO dang cüa các dir an chü yéu: 3 1/12/2023 01/01/2023 / 

Dr an Nhon Trch, tinh Dng Nai 

Chi phi nhn chuyên nhucmg QSDD ti BInh Thun 

Dir an disOng Phü Djnh, phu0ng 16, qun 8, Ip. HCM 

Dir an An Ph, BInh Dtrcmg 

Các cong trInh xây drng dO dang khác 

Cng 

104.079.780.564 

30.465.101.291 

72.674.582.9 10 

63.772.642.312 

78. 193.26 1.740 

349.185.368.817 

91.882.168.028 

30.227.561.582 

69.115.315.377 

60.334.768.217 

292.302.558.915 

543.862.372.119 

N 
1 

9. Tài san do dang dài hn 

Xáy dirng co ban dO dang 

Chi phi xây dmg phn mm 

Mua s&m tài san cô dinh 

Cng 

3 1/12/2023 

8.967.850.090 

8.967.850.090 

8.967.850.090 

01/01/2023 

5.531.048.252 

5.531.048.252 

1.284.081.818 

6.815.130.070 

Các thuvt minh nay là bô phan hop thành các Boo cáo tài chin/i hQp nhclt Trang 28 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DA OC sAl GON 
VA CAC CONG TY CON Mu s6 B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHfNH HqP NHAT 

QUI'4 NAM2023 Dcm vi tInh. Dcng Vit Nain 

10. Tài san c dnh h&u hInh (Xem thuyt minh trang 45) 

11. Tài san c djnh vô hInh 

Quyn sfr ding 
Khoãn muc dat (*) 

PhI nhu'çug 
quyn buu ciic 

Phn mm 
k toán Tng cong 

Nguyen giá 

S6 dii du nam 

Tang do hQp nhát 

S dii cuôi k' 

1.947.653.500 

1.947.653.500 

175.000.000 

175.000.000 

36.970.000 

36.970.000 

2.159.623.500 

2.159.623.500 

Giá tr hao mon luy k 

s6 dii du kS' 30.624.996 36.970.000 67.594.996 

Tang do hçrp nht 

KhuhaotrongIcj) 17.499.996 - 17.499.996 

S dii cui kS' 48.124.992 36.970.000 85.094.992 

Giá tn cOn Ii 

S di.r du närn 1.947.653.500 175.000.000 - 2.092.028.504 

S dii cuM k' 1.947.653.500 126.875.008 2.074.528.508 

- Nguyen giá tài san cô djnh vô hInh cui näm dã khu hao hêt nhirng vn cOn scr dung: 36.970.000 VND. 

(*) Quyn sir dvng  dat lâu dài tai  dja chi s6 63-65 Din Biên Phü, phi.rng 15, qu.n BInh Thnh, Tp. H ChI Minh. 
Quyn sir dung dt nay dang thrc th chip darn bào cho khoãn vay ti Ngân hang Nông nghip và Phát trin Nông thôn 
- CN Dông Sài GOn (Chi tit xern Thuyt rninh s6 18 - Vay và nq thuê tài chInh). 

Các thuyet ,ninh nay là bç5 phn hç'p thành các Báo cáo tài chinh hctp nh61 Trang 29 

§, 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DA OC SAI GON 
VACAC CONG TV CON Mu s B 09- DNIHN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH H1P NHAT 

QU)'4 NAM2023 Don vi tInh: Dng Vit Nam 

12. Tang, giãm bt dng san dâu tu 

Bat dçng san dan tu cho thue 

Khoãn miic 
Nhà cüa, vt kin 

trüc (*) Tng cong 

Nguyen giá 

Sdi.rdunam 

S dir cui kS' 

133 .78 1.490. 188 

133.781.490.188 

133.781.490. 188 

133.781.490.188 

Giá trl hao mOn Iüy k 

Sdirdâunm 15.793 .728. 152 15.793.728.152 

Khdu hao trong k 2.787.114.380 2.787.111.380 

Sôdircuôi kS' 18.580.842.532 18.580.842.532 

Giá tn con 1i 

S dir du nm 117.987.762.036 117.987.762.036 

Sôdircuôi kS' 115.200.647.656 115.200.647.656 

(*) Giá trj các t&ng trung tam thuang mai  cia tOa nhà s 79-81 Nguyn Xi dircc tm tInh theo dir toán ban du cüa dir 
an. Giá trj nay së dirc Nhóm Cong ty quyt toán khi dij an hoàn thành. 

13. Chi phi tra trLr&c 3 1/12/2023 01/01/2023 

a. Ngn hn 1.789.161.500 410.448.429 

Cong cii, ding ci 28 1.465.942 381.3 57.5 17 

Chi phi trã tru6c khác 1 .507.695.558 29.090.912 

b. Dãi han 15.288.741.001 10.003.213.814 

Cong cii, diing c 191.184.270 339.509.237 

Chi phi xây drng nba mâu 7.184.627.304 

Chi phi djch vi tiêp thj và phân ph6i can h 7.774.301.118 9.521.393.063 

Chi phi trã truâc khác 13 8.628.309 142.311.514 

Cong 17.077.902.501 10.413.662.243 

Các thuylt mmli nay là b5 ph;i hop thành các Báo cáo tài chinh hp nhá't Trang 30 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A  OC SAI GON 
vA CAC CONG TY CON Mâu so B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHIINH HqP NHAT 

QU14 NAM2023 Don v: tInh: Dng Vit Nam 

14. Phãi trá ngu'&i ban 

Ngn hn 

Các khãch hang lien quan 
di xãy dirng s 11 - Dinh 
Ng9c Hung 

Các ben lien quan (thuyt 
minh X.2) 

Các di ti.rçing khác 

Cong 

31/12/2023 01/01/2023 

Cia trj 
So co kha nang 

trã nq 
Cia tn 

So co kha nang 
trã my 

6.098.544.829 

1.400.849.198 

(930.957.914) 

5.628.653.545 

6.098.544.829 

1.400.849.198 

(930.957.914) 

5.628.653.545 

9.555.946.091 

2.025.088.644 

1.891.974.612 

5.638.882.835 

9.555.946.091 

2.025.088.644 

1.891.974.612 

5.63 8.882.835 

6.098.544.829 6.098.544.829 9.555.946.091 9.555.946.091 

15. NgtrOi mua trã tiên truóc 31/12/2023 01/01/2023 

Ngn hn 4.899.584.660 26.014.280.950 

Các khách hang khác 4.899.584.660 26.014.280.950 

Cong 4.899.584.660 26.014.280.950 

16. Thud và các khoãn phãi nip S phãi np/ S da thic np 

Nhà ntr6c 

a. Phãi nôp 

01/01/2023 khu trü trong k5' trong k5' 31/12/2023 

Thug giá. tn gia tang 55.452.571.241 8.214.020.927 61.323.782.134 2.342.810.034 

Thus thu nhp doanh 
nghip 47.372.866.000 25.930.786.686 48.984.385.076 24.3 19.267.610 

Thuthunhpcánhân 733.277.065 3.306.498.393 3.523.341.392 516.434.066 

Các Ioi thug khác 20.393.466 20.393.466 

Cng 

b. Phãi thu 

103.558.714.306 37.471.699.472 113.851.902.068 27.178.511.710 

Thug TNDN tam nôp 14.46 1.653 14.46 1.653 

Cong 14.461.653 14.461.653 

17. Chi phi phãi trã ngn hn 31/12/2023 01/01/2023 

Chi phi dir an Cao 6c An BInh, qu.n Tan PhU 35.437.984.691 35.467.984.691 

Chi phi dij an Saigonres Plaza 157.208.695.093 161.200.272.173 

Các khoãn trIch truâc khác 26.304.643.802 37.081.002.805 

Cng 218.951.323.586 233.749.259.669 

Các thuylt mmli nàylà b5phOn hQp thành cOc Sáo cáo iài chinh h'p nhi Trang 31 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN D!A  Oc sAi CON 
VA CAC CONG TV CON Mu s B 09- DN/HN 

BÀN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHINH H1P NHAT 

QU14 NAM2023 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

18. Phãi trã khác 

a. Ngn han 

31/12/2023 01/01/2023 

Nhn k qu, k ci.rçic ng&n han  (1) 198.314.996.299 168.670.824.436 

Phãi trà phi bào tn dr an chung ci.r 8.362.958.461 9.824.442.106 

Phài trà c tlrc cho c dông 68.112.998.379 8.239.414.965 

Bão him xã hôi, bào him y t&, bào him tht nghiêp 130.5 11.637 218.161.691 

Phãi trà khác là các bàn lien quan (thuyt minh X.2) 3.542.048.794 3.666.362.882 

Các khoàn phài trà, phài np khác 22.053.924.505 23.707.903.570 

Cong 

b. Dài han 

300.517.438.075 214.327.109.650 

Nhn k qu9 dài han 258.640.410 249.853.200 

Cong ty TNHH Bt dng san REE (thuyt minh X.2) (2) 31.754.706.360 29.051.706.360 

Cng 32.013.346.770 29.301.559.560 

(1) Trong do, nhn dt c9c cUa COng ty TNHH Du tir Sài COn Riverside vâi s6 tin là 1 82.231 .750.000 VND theo các 
hcrp ding hira chuyn nhucmg, hira nhn chuyn nhuçrng dir an s6 08/2022/HDHCN/AP1 ngày 24/8/2022 và hçrp dng 
s6 09/2022/HDHCN/AP2 ngày 24/8/2022. 

(2) Khoàn phái trà khác theo hcip dông hçip tác kinh doanh nhm mic dich hqp tác du tir, phát trin các dir an tai  tinh 
Dng Nai. 

19. Vay V 119 thuê tài chInh 31/12/2023 01/01/2023 

Giá tn 
So co kha nang 

trã fl9 
Giá tn 

So co kha nang 
trã no 

a. Vay ngn hn 

Tai Cong ty c6 phân Tong 
Cong ty CO phân Bla  Oc Sài 

319.973.208.137 319.973.208.137 267.212.011.137 267.112.011.137 

GOn 269.573.208.137 269.573.208.137 207.312.011.137 207.3 12.011. 137 

Các cá nhân (1) 

Cong ty TNHH Dja c 

181 .094.546.000 18 1.094.546.000 118.833.349.000 118.833.349.000 

Tuân Minh (2) 

COng ty C ph&n Xut 
Nhp Khu Djch vi và du 
tu Viêt Nam (3) 

23.478.662.137 

50.000.000.000 

23.478.662.137 

50.000.000.000 

23.478.662.137 

50.000.000.000 

23.478.662.137 

50.000.000.000 

Vay dài han  dn  han  trà 

Ngán hang Agribank-CN 

15.000.000.000 15.000.000.000 15.000.000.000 15.000.000.000 

Dông Sài Gôn 15.000.000.000 15.000.000.000 15.000.000.000 15.000.000.000 

.1
 

Các thuvt in/nh nay là b phn hop thành các Báo cáo tài chin/i hQp nhdi Trang 32 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DA OC SAI CON 
vA CAC CONG TV CON Mu s B 09 -  DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HOP NHAT 

QU)'4NAM2023 Do?? vf tlnh: Dng Vit Nam 

31/12/2023 01/01/2023 

Cia tn 
So co kha nang 

tra ncr 
Cia tn 

So co kha nang 
trã nq 

16.300.000.000 16.300.000.000 29.800.000.000 29.800.000.000 

2.000.000.000 2.000.000.000 2.000.000.000 2.000.000.000 

27.800.000.000 27.800.000.000 

14.300.000.000 14.300.000.000 

34.000.000.000 34.000.000.000 30.000.000.000 30.000.000.000 

34.000.000.000 34.000.000.000 30.000.000.000 30.000.000.000 

100.000.000 100.000.000 100.000.000 100.000.000 

100.000.000 100.000.000 100.000.000 100.000.000 

30.000.000.000 30.000.000.000 45.000.000.000 45.000.000.000 

30.000.000.000 30.000.000.000 45.000.000.000 45.000.000.000 

349.973.208.137 349.973.208.137 312.212.011.137 312.112.011.137 

19. Vay vã nq thuê tài chInh 
(tiêp theo) 

Ti Cong ty TNHH Kinh 
doanh BDS Sal Con 

Vay Ca nhân 

Ngân hang TMPCP Dâu tu 
và Phát triên Viêt Narn 

Ngãn hang nông nghip và 
phát trin nOng thôn -CN 
11(4) 

Ti Cong ty TNHH MTV 
Dja c Sal COn Nam Do 

Ngán hang Agribank-C'N 
Dông Sal Gôn (5) 

Ti Cong ty C phãn Smart 
Express 

Phm Thai 

b. Vay dài hn 

Ngân hang Agribank-CN 
Dông Sài GOn (5) 

Cing 

Khoãn vay tin chip tr các cá nhân nh&m b sung vn li.ru dng vài Iäi suit 10,5% /näm(*). 

(*) Trong do, các khoãn vay cá nhãn các ben lien quan bao gôm 31/12/2023 01/01/2023 

Ong Phm Thu 63.891.800.000 42.870.033.000 

Ong Phm DInh Thành 50.357.750.000 14.000.000.000 

Ba Tr&n Thi Tuyêt Mai 7.207.437.000 7.207.437.000 

Ba Trn Th Ga 15.000.000.000 15.000.000.000 

Ba Nguyn ThI Nguyn 2.641.379.000 2.641.379.000 

Ong Thai Quc Duang 400.000.000 400.000.000 

Ong Phm Tuân 28.366.680.000 12.500.000.000 

Cong 167.865.046.000 94.618.849.000 

Khoàn vay tr COng ty TNHH Oja c Tun Minh theo hop ding tin dung . Day là khoàn vay tin chip. S di.r cui kS' 
là: 23.478.662.137 VND. 

(3)  
Khoãn vay tir Cong ty C phn Xut Nhp Khu Djch vii và Du t.r Vit Nam theo hop ding vay và phi liic HDVV. 
Lai suit vay 1 1%/ nãm. Day là khoãn vay tin chip. So dLr cui kS' là: 50.000.000.000 VND. 

Các thuvê't rn/n/i nay là bó p/ian hop thành cóc Báo cáo tài chinh hop nhi1 Trang 33 
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CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN D!A  OC SAI GON 
VA CAC CONG TV CON Mh s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CH!NH HQ'P NHAT 

QU4NAM2023 Doii vi tInh: Dng Vit Nam 

19. Vay Va n thuê tài chInh (tip theo) 

(4) Khoân vay cüa Ngân hang Nông nghip và Phát trin Nong thôn Vit Nam - CN 11 theo hgp dng tin diing. Lài 
suit: theo tirng giy nh.n ng; tài san dam bão: 3 quyn sü dirng dat, quyn sâ h0u nhà a và các tài san khác g&n 1in 
vOi dAt ccxa ben thu ba. S dir dn cui kS'  là: 14.300.000.000 VND. 

(5) Khoàn vay tir Ngân hang Nong nghip và Phát trin NOng thôn - CN Dông Sal GOn: 

Khoàn vay Ngân hang Nông nghip và Phát trin Nông thôn Vit Nam - CN Dông Sal Gôn theo Hqp ding tin ding. 
s6 ti&n cho vay: 34.000.000.000 VND. Mic dIch vay: b sung vn thi cong ti Cong ty TNHH MTV Dja ôc Sài 
GOn Nam fô. Lai suât: 7,8%/näm. Tài san darn bâo: 55% cO TS darn bão và 45% không có TS dam bão. 

Khoãn vay theo hgp dng tin dyng. Lãi suAt: 9,5%Inãrn. Myc dich vay: b sung vn dAu ftr dài han. Tài san dam bào 
cho khoãn vay là: Quyên sir dyng dAt và tài san gn hAn vài dAt tQa 1c ti 63-65 Din Biên Phü, Phithng 15, Qun 
BInh Thanh, Tp.HCM. S dir cuM kS'  là: 45.000.000.000 VND. 

20. Doanh thu chua thirc hin 31/12/2023 01/01/2023 

a. Ngãn hn 87.981.367 23.666.995 

Doanh thu chi.ra thisc hiên khác 87.981.367 23.666.995 

b. Dãi han 173.554.274.572 175.321.458.501 

Doanh thu nh.n tri.râc tfr vic cho thuê mt bang den cãc cong ty: 134.075.339.168 135.842.523.097 

Cong ' TNHH Vincom Retail Min Nam 98.490.501.202 100.872.939.498 

COngty TNHHCJCGV VietNam 32.600.792.511 34.969.583.599 

Khdc 2.984.045.455 

Doanh thu chira thrc hin tir cãc hçip clang cho thuê 
rnua ti chung ci' An PhU Dông 39.478.935.404 39.478.935.404 

Cong 173.642.255.939 175.345.125.496 

21.Vnchüs&h&u 

a. Bang di chiu bin dng cüa VSn chü so h&u (Xem thuyAt rninh trang 46). 

b. Co phiêu 31/12/2023 01/01/2023 

S !crcmg c phiAu dcrcc phép phát hành 60.000.000 60.000.000 

S lirgng c phiAu dã bàn ra cong chüng 60.000.000 60.000.000 

Co2  philu phô thông 60.000,000 60.000.000 

S luqng cô phiAu dirçic mua 1i 11 11 

CôphiEuphô thông 11 11 

S6 lcrçing c phiAu clang luu hành 59.999.989 59.999.989 

Cóphie'uphô thông 59.999.989 59.999.989 

Mnh giá cophie1u dang 1uu hành: dng Vitt Nam/có phie2u. 10.000 10.000 

Các thuylt mmli nay là b5 plin hop than/i các Báo cáo tam chInh hQp nhát Trang 34 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A  OC SAI GON 
vA CAC CONG TY CON 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HP NHAT 

QU1 4 NAM 2023 

Mu s6 B 09- DN/HN 

Doii vj tjnh: Dng Vit Nam 

22. Các khon mic ngoài Bang can dM k toán 

31/12/2023 01/01/2023 

Khoan muc Giá trj Giá trj 

NakhódàidãxCr1' 5.891.826.107 5.891.826.107 

Cong 5.891.826.107 5.891.826.107 

VI. THÔNG TIN BO SUNG CHO CAC IUIOAN MJJC TRINH BAY TRONG BAO CÁO KET QUA HOAT BONG  / 
KINH DOANH HQP NHAT 

1. Doanh thu ban hang vã cung cap dch viii Qu 4/2023 Qu 4/2022 

Doanh thu ban hang vàcung cp djch viii 52.089.744.5 16 93.361.549. 

Cong 52.089.744.516 93.361.549.57 

2. Doanh thu thun v ban hang và cung cp djch vi Qu 4/2023 Qu 4/i 

Doanh thu thun ban hang và cung cp djch v 52.089.744.5 16 94.320.984.641 

Cong 52.089.744.516 95.280.419.710 

3. Cia vn hang ban Qu 4/2023 Qu 4/2022 

Giá vn hang hóa,djch vii dã cung c&p 22.013.333.696 36.665.730.540 

Cong 22.013.333.696 36.665.730.540 

4. Doanh thu hot dng tài chinh Qu 4/2023 Qu 4/2022 

Li tin gCri 745.770.859 3.620.486.677 

Lài cho vay và li chm thanh toán 6.257.421.295 3.073.859.980 

Lài trái phiu 105.863.014 

Doanh thu tài chInh khác 40.661.407.832 5.994.726.932 

Cong 47.770.463.000 12.689.073.589 

5. Chi phi tài chinh Qu 4/2023 Qu 4/2022 

Lài ti&n vay 9.322.552.129 7.491.968.027 

Chi phi tài chInh khác 7.357.965 (767.522.043) 

Cong 9.329.910.094 6.724.445.984 

Cthc thuylt minh n&v  là b5 p/ian iwp thành cOc Báo cáo tài chInh hp nht Ti-ang 35 
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vA CAC CONG TV CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH H1P NHAT 

QU)4 NAM2023 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

6. Chi phi quãn I doanh nghip Qu 4/2023 Qu 4/2022 

Chi phi nhân viên 10.840.847.149 10.636.257.351 

Chi phi d dung van phàng 18.435.932 18.121.345 

Chi phi khu hao TSCD 358.485.868 264.603.111 

Thu, phi và 1 phi 45.832.778 137.057.524 

Hoàn nhp dr phOng phài thu khó dôi (20.695.500) 22.500.000.000 

Chi phi djch vi mua ngoài và chi phi khãc 4.156.161.268 15.471.205.869 

Cong 15.399.067.495 49.027.245.200 

7. Thu nhp khác Quy 4/2023 Qu 4/2022 

Cãckhoãnkhác 16.681.905.866 665.135.309  

Cong 16.681.905.866 665.135.309 

8. Chi phi khác Qu 4/2023 Qu 4/2022 

Các khoãn khác 30.663.697 1.336.433.663 

Cing 30.663.697 1.336.433.663 

9. Lãi co' ban trên c6 phiêu Nam 2023 Nãm 2022 

Lqi nhun ké toán sau thuê thu nhp doanh nghip 103.995.490.915 215.379.394.072 

Các khoãn diu chinh tang hoc giãm (4.307.587.881) 

- TrIch qu9 khen thithng, phzc lcri (4.307.587.881) 

Lqi nhun hoc I phãn b cho c dông s& h&u c phiu ph6 thông 103.995.490.915 211.071.806.191 

Co phiu phô thông aang Iu'u hành blnh quãn trong näm 59.999.989 59.999.989 

Lãi co' ban trên cô phiêu 1.733 3.5 18 

Các thuyé'! mmii ny là b ph4n /ip thành các Báo cáo tài chin/i hp nhá'i Trang 36 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN OJA OC SAl GON 
vA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CH!NH HqP NHAT 

QU1'4 NAM2023 

10. Lãi SHY giãm trên c phiu 

Lqi nhun hoc 1 phân b6  cho cô dông s hUu c phiu ph thông 

Loi nhun hoc to phân bô cho Co dông s& hüu cô phiu phO thông 
sau khi dä diêu chinh các yêu to suy giãm (*) 

C phiu ph thông dang hru hành bInh quân trong nAm 

Co phiu phô thông dang Iuu hãnh blnh quãn trong näm sau khi da 
diêu chinh các yêu to suy giãm 

Lãi suy giãm trén c phiêu 

Don v/ tInh: Dng Vit Nani 

Nm 2023 Näm 2022 

103.995.490.9 15 211.071.806.191 

103.995.490.915 211.071.806.191 

59.999.989 59.999.989 

59.999.989 59.999.989 

1.733 3.518 

(*) Khong Co tthc dng nào lam suygiám cOc có phie'uphô thông vào ngày 31/12/2023. 

VIII. TA! SAN TAI CHINH vA NQ PHAI TRA TA! CHINH (Xem thuyt minh trang 47). 

Giá trj hqp 1 cüa các tài san tài chInh và nç phài trà tài chinh thrqc phan ánh theo giá tn ma cong ci tài chmnh có th 
chuyên d61 trong mt giao djch hin tai  giUa các ben tham gia, ngoi trir tnthng hop  b&t buc phãi ban hoc thanh Is'. 

Giá trj hp I cCa tiên mt và tiên gi:ri ngän han,  các khoãn phai thu khách hang, các khoãn phai thu v cho vay, phài thu 
khác, các khoãn phai trã ngir1i ban, khoãn và ncr phãi trã ng&n hn khãc tucmg di.rang vói giá trj ghi s cUa các khoãn 
rniic nay do nhthg cong ci nay có kS' han ngän. 

Ngoi trr các khoãn d cp a trên, giá trj hgp 1 cUa tài san tài chinh và nq phãi trã tài chInh dài han  khác chiia di.rcrc 
dãnh giá và xác djnh mt cách chInh thCrc vào ngày 3! tháng I 2 nãrn 2023 Va ngày 31 thãng 12 nãm 2022. Tuy nhiên, 
Ban lông Giám doe lông Cong ty dãnh giá giá tn hgp I' cUa các tài san tài chInh và nq phãi trâ tài chInh nay khong có 
khác bit trgng yu so vâi giá tn ghi so vào k' tài chInh. 

IX. THÔNG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MVC  TRINH BAY TRONG BAO CÁO LUU CHUYEN TIEN TE 
F1QPNHAT 

1.  S tin di vay thic thu trong k5' Nam 2023 Nám 2022 

Ti&n thu tr di vay theo kh râc thông thung 239.532.474.405 136.808.925.900 

2.  S tiên dã thy'c trã gc vay trong k)' Nm 2023 Näm 2022 

Tin trã nq gc vay theo khé u6c thông thrang 201.071.277.405 175.990.280.820 

Các thuyt rninh nay/h bc5ph<n hop thành cthc Báo cáo thi chinhhqp nhá't Trang 37 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN D!A  OC SAI GON 
vA CAC CONG TV CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HOP NHAT 

QUY 4 NAM 2023 Doii v/ tInh: Dng Vit Nam 

X. NHNG THONG TIN KIIAC 

1. Các si kiin phát sinh sau ngày kt thüc kS'  tài chInh 

Không có sr kin quan trQng nào xày ra k t& ngày kt thOc kS'  tài chInh yêu cAu phãi Co CC diu chinh hoc thuyt 
minh trong báo cáo tài chmnh hcip nht. 

2. Giao d!ch vOi các ben lien quan 

Danh sách và m6i quan h giEa các ben lien quan và Nhóm Cong ty nhu sau: 

Ben lien quan 

Cong ty C phn lu vn - Thit k - Xây dirng Do Thi 

Cong ty C phn Nhà hang K&n Ku 

Cong ty TNHI-1 Dja 6c Tun Minh 

Cong ty TNHH Bt dng san REE 

Cong ty CP Du t!.r KD BDS Thai BInh Dirang 

Ong Pham Thu 

Ong Hu5'nh Thanh Hái 

Ong Dng Van PhOc 

BáTrinThj Ga 

Ong Phm DInh Thành 

Ong Phm Tun 

Ong Kiu Minh Long 

Ong Nguyn Van Khoa 

Ba Nguyn Thj Nguyn 

Ba Trn Thj Tuyt Mai 

Ong Thai Qu6c Dirang 

Ong Pham Thao  

Mi quan h 

Cong ty lien kt 

Cong ly lien kt 

COng ty lien doanh 

Ciing thành viên quãn l chü ch& 

Ciing thành viên quãn l chi ch6t 

ChO tich HDQT 

Phó ChX tjch HDQT 

Thành viên HDQT - PhO TGD thi.thng trirc 

Thành viên HDQT - Phó TGD 

Thành viên HDQT - Phó TGD 

Thánh viên HDQT - Phó TGD 

Thành viên HDQT 

Thành viên HDQT 

Ben liOn quan 

Ben lien quan 

Triràng ban kim soát 

Ben lien quan 

C'ác thziyé1 minh nay là bi;5 phn hp thành các Báo c6o lài chinh hop  nhá't Trang 38 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DIA  OC SAI GON 
VA CAC CONG TV CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHINH HqP NHAT 

QUJ4 NAM2023 Don vi tInh: Dng Vit Nam 

Trong kS',  các giao djch phát sinh vol các ben lien quan nhu sau: 

Ni dung nghip vi 

Cong ty CP Du tis KD BDS Thai BInh Dixcing 

Qu 4/2023 Qu 4/2022 

Doanh thu djch vi 5.395.108 

Ui cho vay 484.016.439 346.953.425 

Cong ty C phn Tr vn Thit k& Xây dirng Do Thj Doanh thu dich vu 21.751.836 10.180.192 

Nhn cung cp 
dich vu 1.898.148.148 

Cho vay 200.000.000 

LAi cho vay 239.349.314 
Nhn cung cap 

Cong ty C phn Nhà hang Kn Ku djch vii 2.596.631.900 

Cong ty TNHH BDS REE Gop vn hcrp tác kinh doanh 

BàNguyn Thj Nguyen Lãi vay 71.373.269 68.810.958 

Thu tin khác 848.000.000 

Ong Phm DInh Thành Ui vay 1 .195.31 8.721 370.520.548 

Vay tin 17.000.000.000 

Trá nçi vay 542.250.000 

Ong Pham Tun UI vay 817.833.968 330.821.918 

Vay tiên 133.320.000 

Ong Pham Thu UI vay 1 .844.080.652 1.258.684.078 

Ira nçi vay 16.515.000.000 7.036.767.000 

Vay tin 22.500.000.000 3.000.000.000 

Ong Thai Quc Dixcrng UI vay 10.586.301 10.586.301 

BàTrnThj Ga UI vay 396.986.301 661.643.835 

Trã nq vay 10.000.000.000 

Ba Tr&n Thj Tuyt Mai Ui vay 190.750.250 190.750.251 

Các thuyé'l mirth nay là bç5 phn hQp thành các Bao cáo thi chin/i hQp nht Trang 39 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DIA  Oc sAi GON 
vA CAC CONG TV CON Mãu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HQP NHAT 

QU)'4NAM2023 Don vj tinh: Dng Vit Nam 

Ti ngày 31 tháng 12 nm 2023 Nhóm Cong ty cO s6 dis vol cc ben lien quan nhtr sau: 

Ni dung nghiêp vy 31/12/2023 01/01/2023 

Cung cp djch vii 722.034.000 722.034.000 

Cung cp djch v 888.890.489 1.257.574.624 

1.610.924.489 1.979.608.624 

Phäi thu v cho vay 31/12/2023 01/01/2023 

COng ty C phn Ti.r vn ThiM k Xây dirng 
DOThj Cho vay 3.540.700.000 2.990.700.000 

Cong ty C ph.n Nhà hang K&n Ku Cho vay 795.000.000 

Cong ty CP Du tu KD BDS Thai BInh Dirang 
Cho vay 19.000.000.000 12.600.000.000 

Cong 22.540.700.000 16.385.700.000 

Trã truóc cho nguOi ban 
lfng trtrâc tin 

31/12/2023 01/01/2023 

Pham Thao thirc hiên dich vu 2.000.000.000 2.000.000.000 

Cong 2.000.000.000 2.000.000.000 

Phãi thu khác 31/12/2023 01/01/2023 

Cong ty C phn Tii vn Thit k Xây dirng 
DO Thj M.rn tin 993 .645.999 754.296.685 

Cong ty c6 phn Nhà hang Kn Ku Khác 1.000.660.200 1.000.660.200 

UI cho vay 115.491.927 

Cong ty CP Du tu KD BDS Thai BInh Dwrng 
Lài cho vay 3.238.687.677 1.486.439.729 

Cong 5.232.993.876 3.356.888.541 

Phai trã ngu'Ol ban 31/12/2023 01/01/2023 

COng ty C phn Nhà hang K.n Ku (1.891.974.612) 

Cong (1.891.974.612) 

Phãi trã khác 31/12/2023 01/01/2023 

Cong ty TNHH Dja 6c Tun Minh Ui vay (3.570.362.882) (3.570.362.882) 

Ong Phm Tun Khác (96.000.000) 

COng ty TNHH Bt dng san REE HcTp tác kinh doanh (31.754.706.360) (29.051.706.360) 

COng (35.325.069.242) (32.718.069.242) 

Các ihuyi minh nay là b5 p/1n /icip thành các Báo cáo iài chinh hQp nlut Trang 40 

Phãi thu khách hang 

Cong ty C6 phn Tu van Thit k& Xây drng DO Thj 

Cong ty C phn Nhà hang Kn Ku 

Cong 

3 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DIA  OC SAI GON 
VA CAC CONG TV CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHiNH HOP NHAT 

QUI'4NAM2023 Dov vj tInh: Dcng Vir Nam 

Tii ngày 31 tháng 12 näm 2023, Nhóm Cong ty có s 

Cc khoãn vay và nq 

dir vói cc ben lien quan nhu sau: (tip theo) 

31/12/2023 01/0112023 

Cong ty TNHH f)ja 6c Tun Minh Phài trâ nq vay (23.478.662.137) (23.478.662.137) 

Ba Nguyn Thj Nguyen Phãi tranqvay (2.641.379.000) (2.641.379.000) 

Ong Phrn Thu Phài trá nq vay (63.891.800.000) (42.870.033.000) 

Ong Pham Tun Phài trã nq vay (28.366.680.000) (12.500.000.000) 

OngPhmDInhThành Phãi trã nçx vay (50.357.750.000) (14.000.000.000) 

Ong Thai Qu6c Dtrcng Phàitràncvay (400.000.000) (400.000.000) 

BàTrAri Thi Ga Phaitràngvay (15.000.000.000) (15.000.000.000) 

Ba Tr&n Thj Tuyt Mai Phãitrànçrvay (7.207.437.000) (7.207.437.000) 

Cong (191.343.708.137) (118.097.511.137) 

3. TrInh bay tài san, doanh thu, kt qua kinh doanh theo b phân 

Ban Tong Giám doe cOa Tong Cong ty xác djnh rang, vic ra các quyt djnh quãn l' cOa NhOm Cong ty chü yu dra 
tren cac 1oi san phm, djch vv ma Nhóm Cong ty cung cp chir không da trên khu virc dja l' ma cong ty cung cp san 
phm, djch vi. Do 4y báo cáo chInh yu cüa NhOm Cong ty là theo linh vrc kinh doanh. 

4. Thông tin so sánh 

Mt s6 chi tiêu d&u nãm trên Báo cáo tài chInh hqp nh&t cho k' tài chInh kt thOc ngày 31 thang 12 nãm 2023 dirqc 
trInh bay 1i cho phU hp vOi quy djnh hin hành nhis sau: 

Nám 2022 Nãm 2022 

Chi tiêu S dã trmnh bay So trInh bay li Chênh lch 

Trên Báo cáo Két qua kinh doanh hçp nht 

Khoàn muc "Lãi co bàn 
trên c phi&u" Mäs670 3.590 3.518 (72) 

Khoãn mic 'tLãi suy giàm 
trên c phiu Ma s6 71 3.590 3.5 18 (72) 

5. Thông tin ye hot dng lien tyc 

Nhórn Cong ty vn ti&p tVc  hot dng trong tl.rong lai. 

Tp. HCM, nga2tháng 01 nám 2024 

P I— • l  GIAMDOC 
XO TRITC 

• TONG 
c CO'GT 

co'. 
* DIA* - '. 

' SA 

PHUC 

KE TOAN TRUONG 

Dinh Th1 Nguyt Nguyen Th Qu 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN PA Oc SAl CON VA CAC CONG TY CON MusB09-DNIHN 

BÀN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HP NHAT 
QU}4NAM2O23 Dun vi tinh: £)ng Vit Nain 

V.2. Cac khoãn dâu tu tài chinh 

a. DAu tu nãm gitr dn ngày dáo hn 31/12/2023 01/01/2023 

Giá gc Cia trj ghi so Giá gc Cia trj ghi s 

al. Ngn han 7.152.950.000 7.152.950.000 17.175.006.612 17.175.006.612 

Tin giri cO kS'  hn trén 3 thang c1n 12 thang 7.152.950.000 7.152.950.000 17.175.006.6 12 17. 175.006.612 

a2. Diii han 12.693.259.521 12.693.259.521 12.161.491.419 12.161.491.419 

Tin gCri có ks' h?n 13 tháng(1) 9.693.259.52 1 9.693.259.521 9. 161.49 1.4 19 9.161.491.419 

Trái phiu (2) 3.000.000.000 3.000.000.000 3.000.000.000 3.000.000.000 

Cong 19.846.209.521 19.846.209.521 29.336.498.031 29.336.498.031 

(1) Khoãn tin gCri cO kS'  hn 13 tháng cUa T6ng Cong ty ti Ngân hang TMCP Phát trin Thành ph6 H ChI Minh nhrn bão Iänh thrc hin Hçp d6ng theo Hcp d6ng s6 
02/2020/HD-DTDA ngày 24/3/2020 duc k kt gilia Sâ Xây drng tinh HOa Binh vài T6ng Cong ty v vic thrc hiên dAu ti.r dr an Khu do thj sinh thai Viét Xanh xä Tan 
Vinh, huyn Luung Sun, tinh HOa Binh. 

(2) Khoãn trái phiu Ngân hang Nong nghiêp và 

b. Các khoan dâu tir tài chInh dài han 

Phát trin NOng thOn Vit Nam cO kS'  han 7 näm; s Iuqng 3.000 trái phiu; lAi suAt: thá ni; ngay dáo han: 3 1/01/2028. 

31/12/2023 01/01/2023 

Cia gc Du phOng Giã tr! hçp l () Giá gôc Dir phOng Giá tr hçrp ly (*) 

bi. Dan tn vào cong ty lien doanh, lien kt 35.894.000.000 31.610.777.841 63.994.000.000 60.496.001.859 

Cong ty TNHI-1 Dja c Tun Minh 30.000.000.000 30.234.317.853 30.000.000.000 30.235.632.479 

Cong ty C phAn Tix vAn và Thit k Xây dirng 
DO Thj 994.000.000 452.137.062 994.000.000 253.26 1.943 

Cong ty C phAn Nhà hang KAn KAu 4.900.000.000 924.322.926 4.900.000.000 1.909.248.177 

Các Cong ty lien kt khác 28.100.000.000 28.097.859.260 

Các 1iuj4t ,,zipth nay là b5 p/i4n  hcrp thành các Baa cáo lài c/imnh hxp n/id!. Trang 42 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DIA  OC sAi GON vA CAC CONG TV CON Mâu s B 09 - DN/HN 

BÀN THUYET MINH BAO CÁO TA! CH!NH HQP NHAT 
QUY4NAM2O23 Do'n vj tinh: Dng Vie! Nain 

V.2. Cäc khoãn 11u tn tài cliInli (tip theo) 31/12/2023 01/01/2023 

  

Giä gc Dy phông Giã tn hyp Iy (*) GIá gc Du phông Gih tr hQp I () 

b2. Du tn vão thin vi khác 35.224.793.200 (496.933.940) 34.727.859.260 7. 138.133.200 7.138.133.200 

Cong ty C6 phân Smart Express - 13.340.000 13.340.000 

Cong ty C phn Vicosimex 6.630.000.000 6.630.000.000 6.630.000.000 6.630.000.000 

Các khoãn du tu tãi chinh dài han khác 28.594.793.200 (496.933.940) 28.097.859.260 494.793.200 494.793.200 

Cong 71.118.793.200 (496.933.940) 66.338.637.101 71.132.133.200 67.634.135.059 

c //iuye't minh nay là b5 ph4in hcip thành các Bdo cáo tat chin/i /ip n/it. Trang 43 



CONG TV CO PIIAN TONG CONG TV CO PHAN NA Oc SAl GON VA CAC CONG TV CON Mu so B 09 - ON 

BAN THUYET MLNH BAO CÁO TAI CHNH HQP NHAT 
Quj3 nãrn 2023 Don vi tInh: Eking Vit Nam 

V.7. N xiu 3 1/12/2023 01/01/2023 

Gia goc 
Giá tn có the 

thu h1i 
DOi tuQflg no Giá gOc 

Giá tn có th 
thu hii 

Di tuQng nQ 

- Tng giá tn các khoãn phãi thu, trã 
truóc nguôi ban qua han thanli toán 
hoc chua qua han nhung khó có khã 
nàng thu hOi 16.581.391.621 11.388.640.418 60.497.931.997 33.019.613.440 

Khoãn phãi thu qua han  bj 
Nguyn Tlij Van (*) 45.000.000.000 22.500.000.000 dInh chi thi hành an 
Cong ty Co phAn Du tu Xây di,mg Trn Khoán phâi thu qua han  tCr 2 Khoân phii thu qua han t 
Vit 15.000.000.000 10.500.000.000 nãm dn 3 nãm 15.000.000.000 10.500.000.000 I näm dn 2 nãm 

Khoàn phãi thu qua han  trên Khoán phái thu qua han 
Các di tuqng khác 1.581.391.621 888.640.418 3nãm 497.931.997 19.6 13.440 trên 3 nàm 

(*) Ban Tng Giám dc Tang COng ty dánh giã khOng cO sr suy giãni hay bAt ki'  tn thAt nu cO dM vOl khoãn pF.ãi thu nay (xem thuy& minh V.6). 

Các thuyt minh nay là b phn hçp thành các Báo cáo tài chinh hp nhM. Trang 44 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN ifiA OC SAI GON VA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DNIHN 

• BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HOP NILIAT 
QUJ4 NAM2023 Don vj tInh: Dcng Vit Narn 

V.9. Tài san c dinh hfru hInh 

Nhà cua, v3t Irien
May móc thit b Khoãn muc 

trüc 
Thit b!  dung c 

Phirong tin vn tãi
quail iy' 

Tng cong 

Nguyen giá 

S dir du näm 6.542.981.142 16.556.974.106 12.753.004.739 854.749.430 36.707.709.417 

Mua trong Icj) - - 1.956.809.091 - 1.956.809.091 

Tang do hçrp nMt - - - 

S du'cui k)' 6.542.981.142 16.556.974.106 14.709.813.830 854.749.430 38.664.518.508 

Giá trj hao mon lily k 

S dir du nãm 4.424.525.505 14.200.962.537 7.751.801.227 854.749.430 27.232.038.699 

Tang do hcip nMt 

KMu hao trong k 261.719.244 358.449.701 1.208.781.635 1.828.950.580 

So dir cuot ky 4.686.244.749 14.559.412.238 8.960.582.862 854.749.430 29.060.989.279 

Giã tn cOn 1i 

So dir dau nam 2.118.455.637 2.356.011.569 5 .00 1.203 .5 12 9.475.670.718 

Sdircui k' 1.856.736.393 1.997.561.868 5.749.230.968 9.603.529.229 

* Nguyen giátài san c djnh hu hInh cui kS'  da khu hao ht nhirng vn cOn sr dung: 13.555.734.177 VND. 

* Giá trj cOn 1i cña tài san ct djnh hiu hInh dã diing d th chAp, cAm c dam bão các khoán vay: 2.053.025.826 VND. 

Các thuylt in in/i nay là b5 p/ian  hqp thành các Báo cáo lài chInh hQp nht. Trang 45 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA Oc SAL GON VA CAC CONG TY CON Mu s B 09 DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HP NHAT 
QU14 NAM2023 Don v/ tinh: Dng Vit Nain 

V.20. Vn chü sô hü'u 

a. Bang di chiu bin dng cüa Vn chü sei hUn 

Von gop cfla chO Thng dir vn 
Khoãn mtic 

s0 hun cô phn 
Co phiu qu 

- Quy Dau tir 
phát trin 

L91 nhun sau 
thue chira phan 

phi 

Lçi Ich Co dông 
không kiOm soát 

Cong 

S dii t01 ngày 01/01/2022 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 2.101.474.907 59.466.939.442 35.854.958.303 697.425.202.652 

Lyi nhuân 215.379.394.072 596.773.174 215.976.167.246 

TrIch qu khen thithng phüc Içi (1.482.648.915) (125.401.924) (1.608.050.839) 

Chia cô tirc (32.549.994.497) (32.549.994.497) 

Thay di phn sà hOu cUa cOng 
ty mc trong tài san thun cUa 
cong ty con (315.755.432) 913.823.040 598.067.608 

S6 dir ti ngãy 31/12/2022 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 2.10 1.474.907 240.497.934.670 37.240.152.593 879.841.392.170 

S dir t01 ngày 01/01/2023 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 2.10 1.474.907 240.497.934.670 37.240.152.593 879.841.392. 170 

Lçii nhun 

lrIch qui khen thLnrng phOc Igi 
närn 2022 

103.995.490.9 15 

(4.307.587.881) 

1.108.941.188 105.104.432.103 

(4.307.587.881) 

Chia cë, tCrc (59.999.989.000) (59.999.989.000) 

Tang/giàm khác 2.677.122.578 (3.185.255.778) (508.133.200) 

SO dir ti ngãy 31/12/2023 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 2.101.474.907 282.862.971.282 35.163.838.003 920.130.114.192 

Các lhuylt mm/i nay là bç5 phmm hqp thành các Báo cáo :ài chInh hçp nht. Trang 46 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN D!A  Oc SAJ GON VA CAC CONG TY CON Mu s B 09 -  DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CH!NH HQP NHAT 
QUY4 NM2023 Don vi tmnh: Dóng Vie! Nam 

VIII. Tãi san tãi chInh và nq phäi trã tãi chInh 

Bang dual day trinh bay giá trl gill s và giá trj hqp l cUa các cong cv tài chInh thrc trInh bay trong báo cáo tài chinh hqp nht cüa NhOrn Cong ty. 

Cia trl ghi so Giá trj hqp ly 

3 1/12/2023 01/01/2023 31/12/2023 01/01/2023 

Cia tn Dy phOng Giá tn Dy phOng 

Tai san tài chInh 

- Các khoán dAu tu nm gi dn ngây 
dáo han 19.846.209.521 - 29.336.498.031 19.846.209.521 29.336.498.03 1 

- Phãi thu khách hang 141.728.488.340 (121.623.057) 133.503.824.930 (142.318.557) 141.606.865.283 133.361.506.373 
- Phãi thu v cho vay 86.604.704.982 - 179.808.521.316 86.604.704.982 179.808.521.316 

- Phãi thu khác 405.042.729.609 (336.000.000) 341.480.433.839 (22.836.000.000) 404.706.729.609 318.644.433.839 

- Tiên và các khoán tuong duung tiên 47.599.178.598 - 334.026.035.285 47.599.178.598 334.026.035.285 

TONG CONG 700.821.311.050 (457.623.057) 1.018.155.313.401 (22.978.318.557) 700.363.687.993 995.176.994.844 

NqphäitrãtàichInh 

- Vay và nç 349.973.208.137 312.212.011.137 349.973.208.137 312.212.011.137 

-Pháitrãngi.rvibán 6.098.544.829 9.555.946.091 6.098.544.829 9.555.946.091 

- Các khoãn phài trá, phãi np khác Va 

chi phI phái trã 483.238.598.415 469. 138 .5 13 .914 483.238.598.415 469.138.513.914 

TONG CQNG 839.3 10.351.381 790.906.471.142 839.310.351.381 790.906.471.142 

Các IhuyEt ,niith nay là b phan /zqp thành cãc Báo cáo iài chInh hqp nht. Trang 47 
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