










BAO cAo TA.I CHiNH HQP NHAT 

DA DUQC KIEM TOAN 

Cho nam t<'li chinh kit tluk ngay 31 thang 12 nam 2024 

CONG TY CO PHAN 
T~P BOA.N BAU TU BJA OC NO VA 

6 PH~ 
~H ~ 

O\AO 



CONG TY CO PHAN T,.µ> DOA.N DAU TU DJA 6c NO VA 

BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT 

Cho nam tai chinh kit thitc ngay 31 thcing 12 nam 2024 

Ml)CLl)C 

1. BAO cAo CUA BAN TONG GIAM DOC 

2. BAo cAo KIEM TOAN DOC LAP 

3. BANG CA.N DOI KE TOAN HOP NHAT 

4. BAO cAo KET QUA HOAT DONG KINH DOANH HOP NHAT 

5. BAO cAo LUU CHUYEN TIEN Tl$ HOP NHAT 

6. BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HOP NHAT 

~ 
· ,!>oO 

Trang ~ 
·' 
MTQ 

01 - 03 Tl 
MOO 
;'---. 

04 - 05 ~ 

06 - 09 

10 

11 - 12 

13 - 79 



c6NG TY co PHAN T~P DOAN DAU TUDJA 6c NO VA 

BAo cAo ciJA BAN TONG GIAM Doc 
Cho nam tai chinh kit thuc ngay 31 thang 12 nam 2024 

Ban T6ng Giam d6c cua Cong ty C6 ph§n np doan Diu tll' Dia 6c No Va trinh bay bao cao nay cung v&i Bao cao 
tai chfnh hqp nhit da duqc ki~m toan cho nam tai chinh kit thuc ngay 31 thang 12 nam 2024. 

1. Thong tin chung v~ Cong ty 

Thanh l~p 

Cong ty C6 ph§n T?p doan Diu tu Dia 6c No Va (gQi tit la "Cong ty") du'Q'c thanh i?p theo Gifty Ch(rng nMn 
Dang ky kinh doanh s6 054350 cftp l§n d§u ngay 18 thang 9 nam 1992 do Sake ho~ch va D§u tu Thanh ph6 
H6 Chi Minh cftp. Ti~n than la Cong ty TNHH Thuang m~i Thanh Nhan duqc thanh i?P nam 1992 va ho~t 
d9ng theo Gifty Chung nMn Dang ky kinh doanh neu tren. 

Gifty Chung nh?n Dang ky doanh nghi~p cua Cong ty di~u chinh l§n thfr 70 theo Giiy Chung nh?n Dang ky 
doanh nghi~p s60301444753 ngay 05 thang 11 nam 2024 do So Ki ho~ch va Diu ttr Thanh ph6 H6 Chi Minh 
cap. 

V6n g6p chu so hfru t~i ngay 31/12/2024: 19.501 .045.380.000 VND. 

Hlnh thfrc so hUu v6n: Cong ty la cong ty c6 ph§n. 

Ten tiing anh: No Va Land Investment Group Corporation. 

Ten viet tit: No Va Land Group Corp. 

Ma chfrng khoan: NVL. 

C6 phieu cua Cong ty da duqc chinh thfrc giao dich t~i So Giao dich Chung khoan Thanh ph6 H6 Chi Minh 
(HOSE) k@ tir ngay 28 thang 12 nam 2016 theo Quy6t dinh s6 500/QD-SGDHCM do Giam d6c S& Giao dich 
Ch(mg khoan Thanh ph6 H6 Chi Minh ky ngay 19 thang 12 nam 2016. 

Trv so chinh: S6 313B - 315 Nam Ky Khoi Nghia, Phuong Vo Thi Sau, Qu?n 3, Tp.HCM. 

Chi nhanh: 65 Nguy~n Du, Phtrbng B6n Nghe, Qu?n 1, Tp.HCM. 

2. Tinh hinh tai chinh va k~t qua hol_lt di}ng 

Tinh hinh tai chinh va kit qua ho1;1t d9ng trong nam cua Cong ty va cac cong ty con ("np doan") duqc trlnh 
bay trong Bao cao tai chinh hqp nhftt dfnh kem. 

3. Ki~m toan di}c l~p 

Cong ty TNHH Ki@m toan va Dich v1,1 Tin h9c Moore AISC duqc chi djnh th~rc hi~n ki~m toan Bao cao tai 
chinh cua np doan cho nam tai chinh kit th(1c ngay 31 thang 12 nam 2024. 
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CONG TY CO PHAN T~P DOA.N DAU TU'DlA OC NO VA 

BAo cAo CUA BAN TONG GIAM Doc 
Cho nam tai chfnh kit thi,c ngay 31 thong 12 nam 2024 

4. Thanh vien HQi d6ng Quan trj, Uy ban Kiem toan, Ban T6ng Giam d6c va Ki toan tmo·ng 

Thanh vien H(>i d6ng Quan tri, Uy ban Ki~m toan, Ban T6ng Giam d6c va K.€ toan tru6ng trong nam va din 
ngay l~p Bao cao tai chinh hgp nh§t g6m c6: 

HQi d6ng Quan trj 
B6 nhi~m Mi€n nhi~m 

Ong Bui Thanh Nhan Chit tich H0QT 03/02/2023 

Ong Ng Teck Yow Thanh vien 22/06/2023 

Ong Hoang 0(rc Hung Thanh vien d(>c l~p 16/08/2023 

Ong Plw.m Ti€n Van Thanh vien d(>c l~p 26/04/2019 

Ba Nguy€n My m;mh Thanh vien d(>c l~p 21/10/2020 

Uy Ban Kiem toan 
B6 nhi~m Mi€n nhi~m 

Ong Hoang f)(rc Hung Chit tjch 25/08/2023 

Ba Nguy€n My H~nh Thanh vien 25/08/2023 25/12/2024 

Ong Ng Teck Yow Thanh vien 25/12/2024 

Ong Ph~m Tiin Van Thanh vien 04/11/2020 

Ban T6ng Giam d6c va Ki toan trn6'ng 

B6 nhi~m Mi€n nhi~m 

Ong _Ng Teck Yow T6ng Giam d6c 17/03/2023 01/11/2024 

Ong Duang Van Bile T6ng Giam d6c 01/11/2024 

Ong Duang Van Bile Ph6 T6ng Giam d6c 06/09/2024 01/11/2024 
kiem GD tai chinh 

Ong Cao Tr§n Duy Nam Ph6 T6ng Giam d6c 15/11/2024 

Ba Trlin Thi Thanh Van Ph6 T6ng Giam d6c 15/11/2024 

Ong Huynh Minh Lam Ki toan truong 17/12/2020 05/04/2024 

Ba Nguy€n Thuy Xuan Mai Ki toan tru6ng 05/04/2024 

Ngucri dl,li di~n theo phap lu~t cua Cong ty trong nam va din ngay l~p Bao cao tai chlnh hQ'P nhftt nhu 
sau: 

B6nhi~m Mi€n nhi~m 

Ong Bui Thanh Nhan Chu tich H0QT 08/02/2023 

Ong Ng Teck Yow T6ng Giam d6c 25/08/2023 01/11/2024 

Ong Duong Van Bile T6ng Giam d6c 01/11/2024 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TUDlA 6c NO VA 

BAo cAo ciJA BAN TONG GIAM D6c 
Cho nii.m tai chinh kit thitc ngay 31 thang 12 nam 2024 

s. Trach nhi~m cua Ban T6ng Giam ct6c 

Ban T5ng Giam d6c chiu trach nhi~m l~p Bao cao tai chfnh hqp nhfrt the hi~n trung thvc va hqp ly tlnh hinh 
tai chfnh hqp nhfrt cua Cong ty va cac cong ty con (g9i chung la "T~p doan") ti.ii ngay 31 thang 12 nam 2024, 
k@t qua hoi:it d(lng kinh doanh hqp nhftt va cac lu6ng luu chuy6n ti€n t~ hqp nhfrt cua nam tai chfnh k@t th(1c 
cung ngay. Trong vi~c soi.in l~p Bao cao tai chfnh hqp nhftt nay, Ban T6ng Giam d6c dli xem xet va tuan thu 
cac vfin de sau day: 

- Ch9n Iva cac chinh sach k@ toan thich hqp va ap d1,mg m(lt each nhfit quan; 

- Thvc hi~n cac xet doan va u6c tinh m9t each hqp ly va th~n tr9ng; 

- Bao cao tai chinh hqp nhfit duqc l~p tren ca so hoi:it d(lng lien t1,1c, trCr khi ca so nay khong con thich 
hqp. 

Ban T6ng Giam d6c chiu trach nhi~m dam bao ring cac s6 sach k@ toan dung d~n da duqc thi€t l~p va duy trl 
d6 th6 hi~n tlnh hlnh tai chinh hqp nhfit cua T~p doan v6'i 09 chinh xac hqp ly ti.ii m9i thai di6m va lam ca so 
d6 soi.in l~p Bao cao tai chfnh hqp nhfit tuan thu theo cac Chuftn mµc k€ toan va Ch@ d9 k@ toan Vi~t Nam 
duqc trlnh bay o Thuy@t minh cua Bao cao tai chinh hqp nhftt. Ban T6ng Giam d6c cfing chiu trach nhi~m d6i 
v6i vi~c bao v~ cac tai san cua T~p doan va thvc hi~n cac bi~n phap hqp ly d6 phong ngtra va phat hi~n cac 
hanh vi gian l~n va ho~c vi phi:im khac. 

Ban T6ng Giam d6c khong nh~n thfiy c6 bfit ky thong tin nao lien quan d€n gian l~n ho~c nghi nga gian l~n c6 
th~ c6 anh huang d@n T~p doan va lien quan d@n: Ban T6ng Giam d6c; Ban Giam d6c cac dan vi thanh vien; 
nhfrng nhan vien c6 vai tro quan tr9ng trong ki6m soat n(li b(l; ho~c cac vfin de khac ma gian l~n c6 th~ anh 
huang tr9ng y@u d@n Bao cao tai chinh hqp nhfit. 

6. Phe chuiin Bao cao tai chinh hQ'P nhfit 

Chung toi phe chu~n Bao cao tai chfnh hqp nhfit tlinh kem ti'r trang s6 06 ttin trang s6 79 cta phan anh trung 
th1,1·c va hqp ly, tren cac khia ci:inh tr9ng y€u tlnh hlnh tai chfnh hqp nh:lt cua T~p doan ti.ii ngay 31 thang 12 
nam 2024 cCing nhu k€t qua hoi:it d9ng kinh doanh hqp nhftt va tlnh hlnh luu chuy6n ti€n t~ hqp nhfit cho nam 
tai chinh k€t thuc cung ngay, phu hqp v6i cac Chuftn mvc k@ toan Vi~t Nam, Ch€ 09 k€ toan doanh nghi~p 
Vi~t Nam va cac quy dinh phap ly c6 lien quan d@n vi~c l~p va trlnh bay Bao cao tai chfnh hqp nhfit. 

Tp.HCM, ngay 28 thang 03 nam 2025 

~t Ban T6ng Giam ct6c 

I -~ ----- _ _.,, ~ 

-...::::::==:::=:;;;-u·o·ng Van Bile --=7, 
' , ------Tong Giam doc 

Nguai di.ti di~n theo phap lu~t 
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Branch in Ha Noi: 

MOOREAISC 

S6: A1024361-IIN/MOORE AISC-DN4 

BAO cAo KIEM TOAN DQC L~P 

MOORE AISC Auditing and Informatics 
Services Company Limited 

389A Dien Bien Phu Street, Ward 4 
District 3, Ho Chi Minh City 
Viet Nam 

T (8428)3832 9129 
F (8428) 3834 2957 
E info@aisc.com.vn 

www.aisc.com.vn 

KiNH GUI QUY CO DONG, H(>I DONG QUAN TRJ VA BAN TONG GIA.M DOC 

CONG TY co PHAN T ~p DOAN DAU TU DJA oc NO VA 

Chltng toi da ki€m toan Bao cao tai chfnh hqp nh§t kem theo cua Cong ty C6 ph~n T~p ooan D~u tu· Dja Be 
No Va va cac cong ty con (g9i t~t la "T?p doan"), chrqc l~p ngay 28 !hang 03 nam 2025, tfr trang 06 diln trang 
79, bao g6m Bang can d6i kil toan hqp nh§t t~i ngay 31 thang 12 nam 2024, Bao cao kSt qua ho~t d911g kinh 
doanh hqp nh§t, Bao cao luu chuy€n tiSn te hqp nh§t cho nam tai chfnh kSt th(1c cung ngay va Ban thuySt minh 
Bao cao tai chinh hqp nh§t. 

Trach nhi?m cua Ban T6ng Giam o6c 

Ban T6ng Giam d6c T?p doan chiu trach nhiem vS viec l?p va trinh bay trung tlwc va hqp ly Bao cao tai chinh 
hqp nh§t cua T?p doan theo Chu§n m~rc kS toan Viet Nam, ChS d◊ kS toan doanh nghiep V iet Nam va cac quy 
dinh phap ly c6 lien quan dSn viec l?p va trlnh bay Bao cao tai chinh hqp nh§t va chiu trach nhiem vS ki6m 

soat n◊ i b(> ma Ban T6ng Giam d6c xac dinh la c§n thiSt d€ dam bao cho viec l?p va trinh bay Bao cao tai 
chinh hqp nh§t khong c6 sai s6t tr9ng ySu do gian l?n ho~c nh§m lfin. 

Trach nhi?m ciia Ki~m toan vien 

Trach nhiem cua chung toi la du·a ra )' kiSn vs Bao cao tai chinh hqp nh§t dva tren kSt qua cua CUQC ki€m toan. 

Ch(mg toi da tiSn hanh ki€m toan theo cac Chu§n mvc ki€m toan Viet Nam. Cac chu§n ITI\J'C nay yeu du chung 
toi tuan thu chu§n m1,.rc va cac quy dinh vs d~o dfrc nghS nghiep, l?p kS ho~ch va tht,rc hien CUQC ki6m toan d€ 
d~t du·gc S\J' dam bao hgp ly vS viec lieu Bao cao tai chfnh hgp nh§t cua T?p doan c6 con sai s6t tr9ng ySu hay 
khong. 

Cong viec ki€m toan bao g6m tht,rc hien cac tht'.1 lltc nhim thu th?p cac bing chfrng ki€m toan vS cac s6 lieu va 
thuySt minh tren Bao cao tai chinh hqp nh§t. Cac thu tvc ki€m toan duqc Iva ch9n dva tren xet doan cua ki€m 

toan vien, bao g6m danh gia rui ro c6 sai s6t tr911g ySu trong Bao cao tai chinh hqp nh§t do gian l?n ho~c nh§m 
l§n. Khi tlwc hien danh gia cac rui ro nay, ki€m toan vien da xem xet ki€m soat n(>i b◊ cua T?p doan lien quan 
dSn viec l?p va trinh bay Bao cao tai chinh hqp nh§t trung tlwc, hqp ly nhim thiSt kS cac tht'.t t1,1c ki€m toan pht1 
hqp v6i tlnh hinh tlwc tS, tuy nhien khong nhim m1,1c dich du-a ray kiSn vS hieu qua cua ki€m soat n◊i b(> cua 

T?p doan. Cong viec ki€m toan cung bao g6m danh gia tinh thich hgp cua cac chinh sach kS toan du'Q'c ap 
d1,1ng va tinh hgp ly ct'.1a cac u·6c tinh kS toan cua Ban T6ng Giam d6c cung nlm danh gia viec trlnh bay t6ng 
th€ Bao cao tai chinh hgp nh§t. 

Chung toi tin tu·ong ri ng cac b~ng chfrng kiSm toan ma ch(mg toi da thu th?p duqc la d§y dt'.1 va thich hgp lam 
co s6 cho y kiSn k i€m toan cua ch(mg toi. 

Y ki~n ciia Ki~m toan vien 

Theo y k iSn cua chung toi, Bao cao tai chinh hqp nh§t da phan anh trung tlwc va hqp ly, tren cac khia c~nh 
tr9ng ySu tlnh hinh tai chinh hqp nh§t cua T?p doan t~i ngay 31 thang 12 nam 2024, cung nhu kSt qua ho~t 
d(>ng kinh doanh hqp nh§t va tinh hinh luu chuySn tiSn te h9-p nh§t cho nam tai chinh kSt th(1c ct:mg ngay, ph t:1 
hqp v6i cac Chu§n m~rc kS toan Viet Nam, Ch€ d◊ kS toan doanh nghiep Viet Nam va cac quy dinh phap ly co 
lien quan dSn viec l?p va trinh bay Bao cao tai chinh hqp nh§t. 

6th floor, 36 Hoa Binh 4 Sir., Minh Khai Ward, Hai Ba Trung Dist., Ha Nol City T: (84.24) 3782 0045 F: (84.24) 3782 0048 E: hanoi@aisc.com.vn 

Branch in Da Nang: 350 Hai Phong Sir., Chinh Gian Ward, Thanh Khe Dist., Da Nang City T: (84.236) 374 7619 F: (84.236) 374 7620 E: danang@aisc.com.vn 
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MOOREAISC 

BAO cAo KIEM TOAN DQC L~P (ti~p theo) 

' A A J. Van de can nhan mi,tnh 

M~c du khong cltra ray ki€n ki€m toan ngoi;ii trCr, chung toi luu y nguoi d9c d€n ThuySt minh 111.2 "Giii djnh 
hoi;it d()ng lien 1~1c" cua Bao cao tai chinh hgp nh§t nam 2024. 

T?p doiin phat sinh khoiin 16 nam 2024 Iii 4.395 ty 06ng, luu chuy€n ti€n thu§n tu hoi;it d()ng kinh doanh nam 
2024 la am 5.97,1 ty E>f>ng ( luu chuy€n ti€n thu§n tCr hoi;it d()ng kinh doa~h nam ~023 la am 7.626, ty 06111?:)-~ 

Ngoai ra, tinh den ? l thang 12 nam 2024, T?P, doan clma th1,rc hi~n m()t so cam ket nghTa vv ng ngan hi;in den ~ 
hi;in tra lien quan den cac khoiin vay vii trai phieu. CONc 

, , , . TNf 
Theo Thuyet minh 111.2 cua Bao cao tai chinh hgp nhat nam 2024, T?p doan da l?P Bao cao tai chinh hgp nhat .\I TOAN v, 
nam 2024 tren giii djnh hoi;it d()ng lien tvc. Gia djnh nay phv thu()c chu ySu vao vi~c li~u T?p doan c6 th€ ( I ) TINH1 

dam phan v6'i cac ben cho vay vii cac trai chu d6 tai du tr(1c li;ii cac khoan ng g6c vii 119 lai khi d€n hi;in, (2) ban MOORE . 
cac tai san theo mt'.rc gia ban d1.,r ki€n, (3) thu dLTQ'C ti€n tCr cac siin ph§m da ban vii dv· kiSn ban dLTQ'C 6 cac dv· ~ 
an dang tri6n khai, (4) nh?n dugc nguf>n tin dvng b6 sung ter cac ngan hang; va ci:ing phv thu()c vao vi~c cac cb ~ 
dong Ion se cung dp h6 trg tai chinh cho T?p doan khi dn thi€t theo cac tlm cam kSt ct'.1a h9. 

Nhu·ng di€u ki~n nay, cung v6'i nhfrng v§n d€ khac dugc neu trong ThuySt minh 111.2, cho th§y s~ t6n ti;ii cua 
ySu t6 khong ch~c ch~n tr9ng y€u c6 th6 d§n d€n nghi ngo dang k6 v€ khii nang hoi;it d()ng lien tvc ct'.1a np 

doan. T?p doan c6 th€ c6 kha nang khong th~c hi~n thanh cong m()t ho~c nhi€u kS hoi;ich cua T?p doan, k€t 
hqp v6'i cac sv· ki~n vii di€u ki~n khac trong tuong lai, c6 th6 khiSn T?p doan khong th€ tiSp tvc hoi;it d()ng lien 
tvc. Trong trnong hqp d6, T?p doan c6 th6 khong thu hf>i dugc gia tri vii thanh toan duqc cac khoiin nq phiii trii 
cua mlnh trong di€u ki~n kinh doanh blnh tlmong. 

V§ n d~ khac 

Bao cao tai chfnh hqp nh§t ct'.ia T?p doan cho nam tai chinh kSt thuc ngay 3 I / 12/2023 da dtrqc Cong ty kiSm 

toan khac ki6m toan. Ki6m toan vien da dua ra y kiSn ki6m toan ch§p nh?n toan ph§n c6 doi;in nh§n mi;inh cho 
Bao cao tai chinh hqp nh§t nay. 

Tp.HCM, ngay 28 thang 03 nam 2025 

Ki~m toan va Djch vv Tin hQc Moore AISC 

Huynh Ti~u Ph\mg 
Pho T6ng Giam d6c 
Gi§y cht'.rng nh?n dang ky hanh ngh€ 
kiSm toan s6: 1269 -2023-005- l 

1/ 
06 Thi Mai Hoa 
KiBm toan vien 
Gi§y cht'.rng nh?n dang ky hanh ngh€ 
ki6m toan s6: 3559-202 1-005- l 
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CONG TY c6 PHANT~P DOAN DAU TUDJA 6c NO VA M~u B01 - DN/HN 

BA.NG CAN DOI KE TOA.N HQP NHAT 

Tc;ii ngay 31 thang 12 niim 2024 Dern vj tlnh: £J6ng Vi¢t Nam 

TAI SA.N Mas6 Thuy~t 31/12/2024 01/01/2024 
minh 

A. TAI SA.N NGAN H~N 100 207.831.078.798.684 191.154.819.021.853 
(100 = 110 + 120 + 130 + 140 + 150) 

I. Ti~n va cac khoan tu·O'ng duO'ng ti~n 110 VI.l 4.607.601.921.683 3.412.524.436. 724 
~ 

I. Ti~n 111 3.343.715.161.772 1.713.759.2 13 .836 
~

·c 

Cac khoan tuong duong ti~n 
TY 

2. 112 1.263 .886.759.911 l .698.765.222.888 y 

Cac khoan d§u tu· tai chinh ngin h~n 43.507.843.256 
D!CH\ 

II. 120 31.258.216.194 C 

I. Dau tu nAm giCi' d€n ngay dao h?,n 123 Vl.2a 31.258.216.194 43 .507 .843.256 I~ 
._ 0'' 

III. Cac khoan phai thu nglin h~n 130 54.813.392.824.915 47.011.035.493.822 V 
1. Phai thu ngAn h?,n cua khach hang 131 Vl.3a 2.996. l 06.511.118 2.837.441.207.038 

2. Tra tru&c cho nguai ban ngin h?,n 132 VI.4 7.857.833.385.978 7.457.550.110.086 

3. Phai thu v@ cho vay ngin h?,n 135 VI.Sa 6.050.897.395.010 6.602.402.331.194 

4. Phai thu ngfin h?,n khac 136 Vl.6a 37.982.680.530.5 13 30.139.277.491.282 

5. D\l' phong phai thu ngAn h?,n kh6 doi 137 Vl.7a (74. 124.997.704) (25.635.645.778) 

IV. Hang t6n l<ho 140 VJ.8 146.607.440.687.432 138.935.271.807.965 

I. Hang tbn kho 141 14 7 .027 .941.663 .523 139.096.217.236.865 

2. Dg phong giam gia hang tbn kho 149 ( 420.500.976.091) (160.945.428.900) 

V. Tai san ngin h~n khac 150 1. 771.385.148.460 1. 752.479.440.086 

I. Chi phi tra tm&c ngin h?,n 151 Vl.9a 432.530.802.027 273.503.248.51 6 

2. Thu€ GTGT duqc kh~u tru 152 Vl.18b l.084.331.7 17.815 1.216.505.939 .33 

3. Thu€ va cac khoan khac phai thu Nha mr&c 153 VI. I Sb 254.522.628.618 262.470.252.23 

Ban th11y€/ minh bao coo tai cMnh h()'p nluit la ph6n khong th€ tach rui c1ia bao cao nay. Tra11g6 



CONG TY c6 PHAN T ~p DOAN DAU TU DlA 6c NO VA M§u B0l - DN/HN 

BA.NG CAN DOI KE TOA.N HQP NHA.T 

Tr;ii ngay 31 thang 12 niim 2024 Dern vi tinh: D6ng Vi~t Nam 

TAI SA.N Mas6 Thuy~t 31/12/2024 01/01/2024 

minh 

B. TAI SAN DA.I H~N 200 29.946.901.858.972 50.331.560.521.2 72 

(200 = 210 + 220 + 230 +240 + 250 + 260) 

I. Cac khoan phai thu dai h~n 210 15.900.998.378.910 34.560.075.860.276 

1. Phai thu dai h?n cua khach hang 2 11 Vl.3b 86.080.000.000 

~~ 2. Phai thu v~ cho vay dai h?n 215 VI.5b 176.200.000.000 176.200.000.000 

3. Phai thu dai h?n khac 216 VI.6b 15.741.300.378.910 34.297.901.289.784 ::i: 

4. Dv phong phai thu dai h?n kh6 doi 219 VI.7b (I 6.502.000.000) (105.429.508) 1{I 
Tai san c6 djnh 2.401.389.820.394 II. 220 1.937.682.347.954 

1. Tai san c6 dinh hGu hinh 221 VI.I I 1.87 5 .694.928 .140 2.331.565.433.184 

-Nguyen gia 222 2.286.171. 400.171 2.684.512.946. 723 

- Gia tri hao mon luy ki 223 (410.476.472. 031) (352.947.513.539) 

2. Tai san c6 djnh v6 hlnh 227 Vl.12 61.987.419.814 69.824.387.210 

-Nguyen gia 228 170.305.186.522 17,0.305.186.522 

- Gia tri hao mon luy ki 229 (108.317. 766. 708) (100.480. 799.312) 

III. Bit d<}ng siin dftu tu 230 VI.13 5.737.179.048.000 5.543.248.882.224 

- Nguyen gia 231 6.503 .656.915.369 6. l 14.620.064.517 

- Gia tri hao man luy k€ 232 (766.477.867.369) (571 .371 .182.293) 

IV. Tai siin do· dang dai h~n 240 544.001.499.525 528.661.491.035 

= 
Chi phf san xuftt, kinh doanh do dang dai h?n 1. 241 Vl.14 181.998.060.395 181.998.060.395 '.) ,, -

2. Chi phi xay d1,mg ca ban do dang 242 VI.15 362.003 .439.130 346.663 .430.640 .6N .. 
;Op 

v. Cac khoan dfiu tu tai chinh dai h~n 250 1.709.377.159.826 1.728.050.951.949 ·OAI 

1. 0§.u tu vao cong ty lien doanh, lien k€t 252 Vl.2b l.411.340.774.269 1.423.136.037.35 l 
D!A 
NO 

2. 0§.u tu g6p v6n vao don vi khac 253 VI.2c 302.340.514.598 304.914.914.598 
-~ -= 

3. D\I' phong dfiu tu tai chinh dai h?n 254 Vl.2c (4.304.129.041) 

VI. Tai siin dai h~n khac 260 4.117.663.424.757 5.570.133.515.394 

l. Chi phi tra tnr6'c dai h?n 261 Vl.9b 1.500.140.582.06 l 1.689 .485.786.703 

2. Tai san thu€ thu nh~p hoan l?i 262 Vl.25 141.684.358.122 183.870.469.256 

3. Lqi th€ thuong tn?i 269 VI.IO 2.475.838.484.574 3.696.777.259.435 

TONG C()NG TA.I SAN (270 = 100 + 200) 270 237.777.980.657.656 241.486.379.543.125 

Ban thuyit minh baa coo tai chinh h()'p nhdt la phdn kh6ng th€ loch rai c1ia boo coo nay. Trang 7 



CONG TY CO PHA.N T ~p DOAN DA.U TU' DIA OC NOV A 

BANG CAN DOI KE TOA.N H(JP NHAT 

Tc;ii ngay 31 thang 12 nam 2024 

NGUONVON 

C. NQ PHAI TRA 
(300 = 310 + 330) 

I. N9· ng~n h~n 

I. Phai tra cho ngu·oi ban ngiin h,,m 

2. Nguai mua tra ti@n tru6c ngiln hf,ln 

3. Thue va cac khoan phai n◊p Nha nu6·c 

4. Phai tra nguai lao d(\ng 

5. Chi phi phai tra ngiin hf,ln 

6. Doanh thu chua thµc hi~n ngiin h?n 

7 . Phai tra ngi1n h?n khac 

8. Vay va nq thue tai chinh ngiln h?n 

9. DV phong phai tra ngi1n h?n 

10. Quy khen thu&ng, phuc !qi 

II. N9· dai h:;rn 

1. Chi phi phai tra dai h?n 

2. Doanh thu chua thvc hi~n dai hf,ln 

3. Phai tra dai hf,ln khac 

4. Vay va nq time tai chfnh dai h?n 

5. Thue thu nMp hoan l?i phai tra 

6. D~r phong phai tra dai h?n 

Ma s6 Thuy~t 
minh 

300 

310 

311 VI.16 

312 VI.17 

313 VI.18a 

314 VI.19 

315 VI.20a 

318 Vl.2la 

319 VI.22a 

320 VI.23a 

321 VI.24 

322 

330 

333 Vl.20b 

336 VI.21b 

337 Vl.22b 

338 VI.23b 

341 

342 

VI.25 

VI.24 

Ban thuyit min/r bdo cao tai c/1inh hl)'p nhdt la phdn kh6ng thi tach rai c1ia btio cao nay. 

Miiu B0l - DN/HN 

[)(Jn vi tfnh: EJ6ng Vi¢t Nam 

31/12/2024 01/01/2024 

190.486.956.299.042 196.183.529.500.722 

107.222.351.548.398 

8.467.334.9 13 .746 

18.915.181.304.285 

7 .908.894.960.310 

7.696.969.531 

13.876.921 .539.167 

265. 182.735 

21.051.435.219 .243 

36.978.198.25 1.788 

11.588.500.244 

87 .282.658.320.119 

9.876.727.746.646 

l 9.114.956.528.914 

1.087 .318.344.902 

11.034.456.956 

9.991.089.269.430 

1.395.098.660 

l 6.238.721.209.989 

30.937.469 .509 .389 

19.11 1.447.884 

4.834.707.349 4_.834.707.349 

83.264.604.750.644 108.900.871.180.603 

1.636.869.030.987 

74.023.506.748 

42.056.028.074.923 

24.587.656.403. l 78 

14.631.680.390.354 

278.347.344.454 

1.459 .188.712.055 

77 .625 .827 .089 

66.619.950.911.962 

26.774.936.365.837 

13 .707.696.719.409 

261.4 72.644.251 

Trang8 



CONG TY CO PHAN T ~P DOAN DAU TU DlA OC NO VA 

BANG CAN DOI KE TOA.N HQP NHAT 

Tr;ti ngay 31 thimg 12 niim 2024 

NGUONVON 

D. VON CHU SO Hiru 

I. V6n chu sfr hii'u 

I. V6n g6p cua chu so hfru 

- C6 phidu ph6 thong c6 quydn bdu quydt 

2. Thi;ing du· v6n c6 ph§.n 

3. Lqi nhu~n sau thu~ ("LNST") chua phan ph6i 

- LNST chua phdn ph6i lfiy kd adn cu6i niim truac 

- LNST chua phdn ph6i niim nay 

4. Lqi fch c6 dong kh6ng ki~m soat 

TONG C(>NG NGUON VON (440 =300+400) 

Ma s6 Thuyit 
minh 

400 

410 VI.26 

4 l l 

4lla 

412 

421 

421a 

421b 

429 

440 

Miiu BOl -DN/HN 

Dan vj tinh: fJ6ng Vif t Nam 

31/12/2024 01/01/2024 

47.291.024.358.614 45.302.850.042.403 

47.291.024.358.614 45.302.850.042.403 

19.501.045.380.000 19.501.045.380.000 

19.501.045. 380. 000 19.501.045.380.000 

5.05 1.601.924.626 5.051 .601.924.626 

13.281.118.742.079 13.494.207.570.27 l 

13.494.207.570.27 l 12.888. 775. 7 ll.396 

(213.088.828.192) 605.431.858.875 

9 .457 .258.311.909 7.255.995.167.506 

237. 777 .980.657 .656 241.486.379.543.125 

Ngucri l~p bi~u Ki toan tru6'ng 

~ ~ rll'ClnJT 

~ 

Danh Thuy NgQc Nguy~n Thuy Xuan Mai 

Ban tlwyh minh boo coo tai chinh h(lp nhcit la phcin kh6ng th€ tach rai czia boo coo nay. 1i·a11g 9 



CONG TY CO PHA.N T~P DOAN f>A.U TU f>JA OC NO VA 

BAO cAo KET QUA HO~T D<)NG KINH DOANH HQ'P NHA.T -~~: 
Cho nam tiri chinh kit thzic ngiry 31 thang 12 nam 2024 Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam <MNV 
---------------------------------------TINH 

CID TIEU 

1. Doanh thu ban hang va cung dp dich Y\l 

2. Cac khoan giam tru doanh thu 

3. Doanh thu thu§n v~ ban hang va cung dp djch v1,1 

(10 = 0 I - 02) 

4. Gia v6n hang ban 

5. Leri nhuijn gqp v~ ban hang va cung dp djch VI} 

(20 = 10 -11) 

6. Doanh thu ho~t d9ng tai chinh 

7. Chi phi tai chinh 

Trong t/6: Chi phi !iii vay 

8. Ph§n lai ho~c (16) trong cong ty lien doanh, lien k~t 

9. Chi phi ban hang 

10. Chi phi quan ly doanh nghi~p 

11. Leri nhuijn thu§n tfr hol_lt dqng kinh doanh 

(30 = 20 + 21 - 22 + 24 - 25 - 26) 

12. Thu nh~p khac 

13. Chi phi khac 

14. LQ'i nhuijn khac (40 = 31 - 32) 

15. T6ng lc}'i nhu~n k~ toan tru6'c tlm~ 

(50 = 30 + 40) 

16. Chi phi thu~ TNDN hi~n hanh 

17. Chi phi thu~ TNDN hoan l~i 

Miis6 

01 

02 

10 

11 

20 

21 

22 

23 

24 

25 

26 

30 

31 

32 

40 

50 

51 

52 

18. Leri nhuijn sau thut thu nhijp doanh nghi~p 60 

(60 = 50 - 51 -52) 

19. C6 dong cua Cong ty mi; 

20. C6 dong khong ki6m soat 

21. Liii CO' ban tren c6 phitu 

22. Liii suy giam tren c6 phit u 

61 

62 

70 

71 

Thuytt 
minh 

VU.I 

VII.2 

VII.3 

VII.4 

• Vll.5 

Vll.6 

YII.7 

VII.8 

VII.9 

VII.IO 

VII. 12 

VIl.12 

Vll.13 

VIJ.14 

Ngu·o·i l~p bi~u Kt toan tru&ng 

Danh Thuy Nggc Nguy~n Thuy Xuan Mai 

Ban thuy€t minh boo cao tai chfnh h(fp nhcft la pluin khong th€ tach r<'Ji c1ia bao cao nay. 

'.JAE 
Nam 2024 Nam 2023 •.r I 

9.079.619.602.216 4.769.950.330.28 l 

6.244.128.255 13.048.116.461 

9.073.375.473.961 4.756.902.213.820 

8.989.801.418 .151 3.434.694.564.5 I 3 

83.574.055.810 l .322.207.649.307 

5 .940 .883 .93 8.532 5.128.130.127 .876 

4.710.868.236.963 3.244.008.255.570 

291.396.806.443 327. 706.664. 781 

(6.155.240.237) (151.539.424. 738) 

533.971.724.119 291.975.056.8 I 3 

l .449.937.734.036 1.490.226.089.1 62 

(676.474.941.013) 1.272.588.950.900 

405.929.354.905 l.075.033 .533.475 

2.285.118.688.24 l 348.740.792.825 

(1.879.189.333.336) 726.292.740.650 * 

(2.555.664.274.349) 1.998.881.691.550 

861.820.090.664 408.200.850.882 

977.157.838.690 1.104.816.315.770 

{4.394.642.203.703) 485.864.524, 98 

❖ 

(6.454.779.904.770) 605.578.22 .ll3 

2.060. 137.701.067 (1 19.713.695.2 15) 

(3.310) 311 

(3.310) 311 

Tp.HCM, ngiry 28 thong 03 nam 2025 

Trang JO 



CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU DlA 6c NOV A Mfiu B03 - DN/HN ~ ' 1 , . 
----.. 

BAO cAo LUU CHUYEN TIEN T):: HQP NHAT 
TY 

.·j 

(Theo phuang phap gian ti€p) 
\ DIC 
)C 

Cho ni:im tai chinh kit thzic ngay 31 thang 12 ni:im 2024 fJon vi tinh: fJ6ng Vi¢t Nam 11SI 
./ ·c 
~ _;;.,-

CHiTIEU Mas6 Thuy~t Nam 2024 Nam 2023 
minh 

I. LUU CHUYEN TIEN TU HO~ T DQNG KINH DOA NH 

1. LQ'i nhu~n tm6·c tlrn~ 01 (2.555.664.274.349) 1.998.881.691.550 

2. Di~u chinh cho cac khoan : 

- Kh§u hao tai san c6 djnh va b§t d911g san d§u tu, phiin b6 02 l.553.032.140.045 I .106.459.385.516 
lq i th€ thucmg m~i va lai tu giao dich mua re 

- Cac khoan di! phong 03 340.90 1.656.636 220.560.6 11.591 

- (Lai), 16 chenh l~ch ty gia h6i doai do danh gia l~i cac 04 906.763.500. 173 552.276.871.342 
khoan m\lc tien t~ c6 g5c ngo~i t~ 

. - (Ui), 16 tu ho~t d(lng dfiu tu ( c6 rue, lai tien gui, dfiu tu 05 (724.297.919.592) (I .258.547.070.258) 
khac) 

- Chi phi lai vay va.chi phi phat hanh trai phi€u 06 293.164.269.671 3 57 .075 .251.918 

3. Lgi nhu~n tfr ho:;it di}ng kinh doanh tm6·c thay d6i v6n 
08 (186.100.627.416) 2.976.706.741.659 lu·u dc,lng 

- (Tang)/giam cac khoan phai thu 09 l l.428.809.770.160 11 .750.687 .223.303 ~ 

- (Tang)/giam hang t6n kho I
. 

10 (2.135.609.451.53 l) (1.747.003 .638.562) 

- Tang/(giam) cac khoan phai tra (khong k€ lai vay phai tra, 11 (12.814.210.755.554) (15.994.763.032.194) T1 

I 
thu€ thu nh~p phai n◊p) 

(104.770.211.896) i - (Tang)/giam chi phi tra trn&c 12 2.516.656.785 

I - Tien lai vay da tra 14 (I .697.582.324.023) ~ (4.091.267.220.638) 

1 
- Thu€ thu nh~p doanh nghi~p da n◊p 15 (569.001.384 .074) (416.079.525.176) 

Lu·u chuyin ti~n thuiin tfr ho:;it dqng kinh doanh 20 (5.971.178.115.653) (7.626.489.663.504) 

II. u ru CHUYEN TIEN TUHO~TDQNG DAU TU 

I. Tien chi d€ mua s~m, xiiy d\fllg TSCE> va cac TSDH khac 2 1 (5 .666.666.667) (12.766.370.275) 

2. Tien thu tu thanh ly, nhuqng ban TSCD va cac TSDH khac 22 7.804.735.388 89.78 1.296.895 

3. Tien chi cho vay (tien giri, cho vay), mua cac cong cv nq 23 (2.926.542.452.962) (4.172.394.695.598) 
cua dcrn vi khac 

4. Tien thu h6i cho vay (tien gt'.ri, cho vay), ban l~i cac cong 24 2.929.427.678.158 2.24 1.815.981.295 
Cl,I nq cua dan vi khac 

5. Tien chi dfiu tu g6p v6n vao dan vi khac 25 (3.700.000.000) 

6. Tien thu h6i dfiu tu g6p v5n vao dan vi khac 26 2.893.613.355.323 8.189.384.151.475 

7. Tien thu tu lai cho vay, c6 rue va lqi nhu~n duqc chia 27 l.315.166.727.468 812.736. 145.102 

Lu·u chuy€n ti~n thuiin tfr ho:;it di}ng d§u tu· 30 4.210.103.376.708 7.148.556.508.894 

Bim tlwy!t minh bdo coo tai chinh h(!p nhtit la phdn khong th€ tac/1 r<ii c1ia bao ccio nay. Trang I I 



CONG TY CO PHAN T~ DOAN DAU TU DJA 6c NO VA 

BA.O cAo LUU CHUYEN TIEN T:E: HQP NHAT 

(Theo phucmg phap gian ti6p) 

Cho nam tai chinh kit thitc ngay 31 thang I 2 nam 2024 

CHI TIEU Ma s6 Thuy@t 
minh 

III. LUU CHUYEN TIEN TU HO~ T D<)NG TAI CHiNH 

1. Ti~n tra lc;ii v6n g6p cho cf> dong khong kiem soat cua 
cong ty con 

2. Ti8n thu tir di vay 

3. Ti~n tni nq g6c vay 

4. Ti8n chi tra cf> rue cua cac cong ty con chia cho cf> dong 
khong kiBm soat 

Lu·u chuyin tiin thu§n tfr ho~t d9ng tai chinh 

Lu·u chuyin tiin thu§n trong nam (50 = 20+ 30 + 40) 

Tiin va tu·o-ng dtmng ti~n elfin nam 

Anh hucmg cua thay df>i ty gia h6i doai quy d6i ngo(li t~ 

Ti~n vii tu·o·ng du·o·ng ti~n cu6i nam (70 = 50+60+61) 

32 

33 

34 

36 

40 

50 

60 

61 

70 

Ngu·cl'i I~p biiu K~ toan tmo-ng 

VI.1 

~L-------
Danh Thuy NgQc Nguy~n Thuy Xuan Mai 

Ban th11y€1 minh boo cao lai chinh h(fp 11hdt la phdn kh6ng thd tach rai c,ia boo cao nay. 

M5u B03 -

rl V 

fJ(m vi tinh: fJ6ng • 

Nam 2024 Nam 2023 

(4 13.083.000) 

6.089.223.623 .609 

(3. 132.621.801.283) 

~ 
( 15.000.000) ~ 

(33.759.401) 

2.956.154.979.925 

1.195.080.240.980 

3.412.524.436.724 

(2.756.02 I) 

4.607 .601.921.683 

4.876.386.461.232 

(9 .586.061.924.937) 

(25.239.053) 

( 4.709.715. 702; 758) 

(5.187.648.857 .368) 

8.600.170.523.502 

2.770 .590 

3.412.524.436.724 

T. ' hang 03 11am 2025 

dfic 

Trang 12 



CONG TY c6 PHAN TN> DOAN BA.U TU DJA 6c NO VA M~u B09 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQ'P NHAT 
Cho niim tai chinh kit thzic ngiry 31 thang 12 niim 2024 Dan vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

I. D~C DIEM HO~T D◊NG CUA CONG TY 

I.I Thanh I~p 4 
_~1/, 

Cong ty C6 ph§n T~p doan D§u tu Dia 6c No Va (gQi uit la "Cong ty") dugc thanh l~p theo Gi§y Chung nh~n Dang ky kinh / ' 
doanh s6 054350 dp l§n d§u ngay 18 thang 9 nam 1992 do Sa kS ho1.1ch va B§u tu Thanh ph6 H6 Chi Minh c§p. Ti€n than la • .... 
Cong ty TNI-IH Thuang m1.1i Thanh Nhan duqc thanh I~p nam 1992 va ho1.1t d(>ng theo Gi§y Chung nh~n £>ang ky kinh doanh <IEM 

~~. ~ 
Gi§y Chung nh~n Dang ky doanh nghi~p ctia Cong ty diSu chinh liln thfr 70 theo Gi§y Chung nh~n Dang ky doanh nghi~p s6 v .1 

0301444753 ngay 05 thang 11 nam 2024 do Sa KS ho1.1ch va B§u tu Thanh ph6 H6 Chi Minh dp. ~ 
V6n g6p chu s6' huu t1.1i ngay 31/12/2024: 19.501.045.380.000 VND. 

Hinh thfrc s6' huu v6n: Cong ty la cong ty c6 ph§n. 

Ten tiBng anh: No Va Land Investment Group Corporation. 

Ten viBt t~t: No Va Land Group Corp. 

Ma chting khoan: NVL. 

C6 phiBu ctia Cong ty da dugc chinh thfrc giao djch t1.1i Sa Giao djch Chung khoan Thanh ph6 H6 Chi Minh (HOSE) kS tu 
ngay 28 thang 12 nam 2016 theo QuyBt dinh s6 500/QB-SGDHCM do Giam d6c Sa Giao djch Chung khoan Thanh ph6 H6 
Chi Minh ky ngay 19 thang 12 nlim 2016. 

Tr\J s& chinh: S6 313B - 315 Nam Ky KMi NghTa, Phuong Vo Thi Sau, Qu~n 3, Tp.HCM. 

Chi nhanh: 65 Nguy~n Du, Phuong BBn Nghe, Qu~n I, Tp.HCM. 

I.2 Linh v1_1·c kinh doanh 

Linh V\J'C kinh doanh ctia Cong ty va cac cong ty con la kinh doanh b§t d(>ng san. 
N~ 
p~ 

\N. 
I.3 Ho1,1t di)ng kinh doanh chinh cua Cong ty va cac cong ty con ("T~p doan") ·\ e 

Ho1.1t d(>ng chinh ctia T~p doan la phat trien cac d\1' an dan cu, kinh doanh b§t d(>ng san; xay d\J'flg dan d\Jng va xay d\l'llg cong ) l 
nghi~p; cung dp ho1.1t d(>ng thiBt kB va djch V\J tu v§n quan ly; cung dp djch V\J moi gi6i b§t d(>ng san. 

I.4 Chu ky siin xullt, kinh doanh thong tlmo·ng 

Chu ky san xu§t, kinh doanh ctia T~p doan thong thuang keo dai trong vong 36 thang. 

1.5 D~c dii m ho1,1t di)ng cua T~p doan trong niim tai chinh c6 anh hmYng d~n Bao cao tai chinh h9·p nhllt 

Nam 2024, tinh hinh tai chinh cua T~p doan hi~n dang ghi nh~n nhi€u chuy6n biBn tich C\J'C, ca ban da hoan thanh tai du true 
ph§n Ion cac khoan ng vay va ng trai phiBu. Nhi6u g6i vay ctia cac d6i tac ngan hang, khoan vay nu6c ngoai ding da hoan 
thanh tai du true, vi~c nay giup np doan giam ap l\J'C v~ tai chfnh trong ng~n h1.1n. Sau nhfrng chi dl,IO quyBt li~t cua Chfnh 
phti cung cac ca quan ban nganh trung uang va dja phuang trong khai thong vu&ng mlic phap ly, cac d\f an trQng di€m tl,li 
thanh ph6 H6 Chi Minh, D6ng Nai, Ba Ria - VGng Tau va Phan ThiBt ctia np doan da tri€n khai dugc, dang tiBp t\JC xay 
d~rng va ban giao. 

I.6 Tfing s6 nhan vien cua T~p doan d~n ngay 31 thang 12 niim 2024: 1.093 nhan vien. (Ngay 31 thang 12 nam 2023: 1.09 1 
nhan vien). 

1.7 Cllu true doanh nghi~p 

T1.1i ngay 31 thang 12 nlim 2024, HP doan c6 85 cong ty con, 07 cong ty lien kSt (tl.li ngay 31 thang 12 nlim 2023, T~p doan 
c6 86 cong ty con, 07 cong ty lien kSt). Chi tiSt dugc trinh bay nhu sau: 

Cac 1h11yl1 minh nay la b<5 p/,Qn h(fp thanh Bao cao tai chinh h(fp nhdt. Trang 13 



CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU DJA 6C NO VA 

BAN THUYET MINH RAO C.AO TA.I CHiNH H(JP NIIAT 
Cho niim tai chinh kit thuc ngay 31 thang 12 niim 2024 

L 7.1 Danh sach cac cong ty con 

STT Ten 

I Cong ty Cf> phAn E>Au tu Elia be No Va 

2 Cong ty Cf> phAn £>ja 6c Thanh Nhan 

3 Cong ty TNHH No Va Thao Eli~n 

4 Cong ty TNHH Elia be No Va My Elinh 

5 Cong ty Cf> ph§n The Prince Residence 

6 Cong ty TNHH E>iu Tu Elia 6c Nova Saigon Royal 

7 Cong ty Cf> phAn Phat triSn Elo thi Ky Nguyen 

8 Cong ty Cf> ph!n Ngoi Nha Mega 
9 Cong ty TNHH E>Au tu va Bdt dong san TuO'llg Minh 

10 Cong ty TNHH Blit dong san Bach HQP 

11 Cong ty TNHH Nova Rivergate 

12 Cong ty Cf> phAn Nova Princess Residence 

13 Cong ty TNHH E>Au tu va Phat triSn Elia 6c Gia Huy 

14 Cong ty Cf> ph§n Nova Festival 

I 5 Cong ty TNHH Nova Lucky Palace 

I 6 Cong ty Cf> ph§n Nova Hospitality 

17 Cong ty TNHH BAt dong san Khai Hung 

18 Cong ty TNHH Nova Sasco 

19 Cong ty TNHH Nova Nam A 
20 Cong ty TNHH Nova Sagel 

21 Cong tyTNHH Nova An Phu 

22 Cong ty TNHH Mot thanh vien Novaland Agent 

23 Cong ty TNHH Bdt dong san Gia Eluc 

24 Cong ty TNHH E>iiu tu BAt dong san Unity 

25 Cong ty TNHH BAt dong san Ela µit Valley 

26 Cong ty TNHH E>iu tu va Phat triSn BE>S Nova Phuc Nguyen 

27 Cong ty TNHH Nova Property Management 

28 Cong ty TNHH E>iiu tu BAt dong san Tan Kim Y~n 

29 Cong ty TNHH E>iu tu vii Phat triSn Blit dong san An Phat 

30 Cong ty TNHH E>Au tu BAt dong san Cao Nguyen Xanh 

31 Cong ty TNHH E>iu tu Elia be Novaland E>At Tam 

32 Cong ty Cf> ph§n Elia de Ngan Hiee_ 

Cac thuyit minh niiy Ia b9 phqn hvp thanlrBao cao tai chinh Jwp nhdt 

Dia diSm 

PhuO'llg Vo Thi Sau, Quan 3, TP.HCM 

PhuO'llg Vo Thi Sau, Qu~n 3, TP.HCM 

PhuO'llg Tan Hung, Quan 7, TP.HCM 

PhuO'llg Tan Hung, Qu~n 7, TP.HCM 

PhuO'llg 12, Quan Phu Nhuan, TP.HCM 

Phuong 13, Qu~n 4, TP.HCM 

PhuO'llg Tan Hung, Qu~n 7, TP.HCM 

PhuO'llg Tan Hung, Quan 7, TP.HCM 

Xii Long Hung, TP. Bien Hoa, Tinh El6ng Nai 

PhuO'llg Tan Hung, Quan 7, TP.HCM 

PhuO'llg 06, Qu~n 4, TP.HCM 

PhuO'llg 08, Quan Phu Nhuan, TP.HCM 

Phuong 11, Qu~n Phu Nhuin, TP.HCM 

PhuO'llg 11, Quan Phu Nhuan, TP.HCM 

PhuO'llg 11, Quan Phu Nhuan, TP.HCM 

PhuO'llg BSn Nghe, Quan I, TP.HCM 

PhuO'llg 11, Quan Phu Nhuan, TP.HCM 

Phuong 11, Qu~n Phu Nhuin, TP.HCM 

PhuO'llg 09, Quan Phu Nhuan, TP.HCM 

PhuO'llg 09, Quan Phu Nhu~n, TP.HCM 

PhuO'llg B€n Nghe, Q~n I, TP.HCM 

PhuO'llg Ben Nghe, Qu~n I, TP.HCM 

Phuong Tam Phuac, TP.Bien Hoa, El6ng Nai 

PhuO'llg 01, Quan 4, TP.HCM 

Xii Long Hung, TP.Bien Hoa, El6ng Nai 

Phuong 13,Quan4, TP.HCM 

Phuong BSn Nghe, Q~n I, TP.HCM 

Phuong Tan Hung, Quin 7, TP.HCM 

PhuO'llg Ben Nghe, Quan I, TP.HCM 

Phuong Ben Nghe, Quin I, TP.HCM 

PhuO'llg Vo Thi Sau, Quin 3, TP.HCM 

Xii Phuoc Thu~n. Xuyen Moc, Tinh Ba Ria - Vung Tau 

\\o_\~ n-~~~~ 1AJJ 

Mliu s6 B 09 - DN 

Dem vi tinh: D6ng Vift Nam 

31/12/2024 01/01/2024 
Ho~t d9ng chinh Ty I~ so- Ty I~ quy~n Ty I? so- Ty I? quy€n 

hii'u (%) biSu quy~t (%) hii'u (%) bitu quy~t (%) 

Kinh doanh b§t dong san 99,97 99,97 99,97 99,97 

Kinh doanh b§t dong san 99,99 100,00 99,99 100,00 

Kinh doanh bdt dong san 99,99 99,99 99,99 99,99 

Kinh doanh bdt dong san 67,15 67,15 99,99 99,99 

Kinh doanh b§t dong san 99,96 99,96 99,96 99,96 

Kinh doanh bdt dong san 100,00 100,00 100,00 100,00 

Kinh doanh b§t dong san 100,00 100,00 100,00 100,00 

Kinh doanh b§t dong san 98,60 98,60 98,60 98,60 

Kinh doanh bdt dong san 100,00 100,00 100,00 100,00 

Kinh doanh blit dong san 100,00 100,00 100,00 100,00 

Kinh doanh b§t dong san 99,77 99,77 99,77 99,77 

Kinh doanh bdt dong san 99,90 99,90 99,90 99,90 

Kinh doanh blit dong san 51,00 51,00 51,00 51,00 

Kinh doanh bdt dong san 94,02 94,02 94,02 94,02 

Kinh doanh bAt dong san 100,00 100,00 100,00 100,00 

Kinh doanh blit dong san 100,00 100,00 100,00 100,00 

Kinh doanh blit dong san 100,00 100,00 100,00 100,00 

Kinh doanh b§t dong san 99,99 99,99 99,99 99,99 

Kinh doanh bdt dong san 92,71 92,71 92,71 92,71 

Kinh doanh b§t dong san 74,00 74,00 74,00 74,00 

Kinh doanh bAt dong san 100,00 100,00· 100,00 100,00 

Kinh doanh b§t dong san 100,00 100,00 100,00 100,00 

Kinh doanh b§t dong san 100,00 100,00 100,00 100,00 

Kinh doanh b§t dong ·san 99,98 99,98 99,98 99,98 

Kinh doanh b.1t dong san 83,57 83,57 72,62 72,62 

Kinh doanh b§t dong san 99,97 99,97 99,97 99,97 

Kinh doanh blit dong san 99,99 99,99 99,99 99,99 

Kinh doanh blit .dong san 99,99 99,99 99,99 99,99 

Kinh doanh b§t dong san 100,00 100,00 100,00 100,00 

Kinh doanh bdt dong san 100,00 100,00 100,00 100,00 

Kinh doanh b§t dong san 51,00 51,00 51,00 51,00 

Kinh doanh bdt dong san 99,98 99,99 99,98 99,99 

Trang/./ 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TtfDJA 6C NO VA Mliu s6 B 09 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQ'P NHA.T 
Cho niim tai chinh kit thuc ngay 31 thang 12 niim 2024 Dem vf tinh: D6ng Vi?t Nam 

1.7.1 Danh sach cac ding ty con 

31/12/2024 01/01/2024 
STT Ten Dia d iSm Ho:Jt dqng chinh Ty I~ SO' Ty I~ quyin Ty I~ SO' Ty I~ quyin 

-- hfru (%) biSu quy€t (%) hfru (%) bi~u quy~t (%) 

33 Cong ty C6 phfui E>Au tu Du ljch Trung Duong Xa Tib Thanh, TP. Phan Thi~t, Tinh Binh Thu~n Dich v11 luu tru ngi\.n ngay 99,36 99,50 99,36 99,50 
34 Cong ty C6 ph§n Dich v11 Du lich Hoa Thing Phuong Phu Thuy, TP.Phan Thi6t, Binh Thuan Dich v11 luu tru ngi\.n ngay 95,79 95,80 95,79 95,80 
35 Cong ty C6 phfui Huynh Gia Huy Phuong Mui Ne vii Phuong Ham TiSn, TP. Phan ThiSt, Dich v11 luu tru ngin ngay 99,98 99,98 

36 Cong ty Cd ph.i.n Nova Richstar Phuong Hi~p Tan, Q~ Tan Phu, TP.HCM 
Kinh doanh bAt dong san, 

99,99 99,99 99,99 99,99 
cho thue nha xuong, kho 

37 Cong ty C6 phain E>Au tu va Thucmg m<1i Nhit Rc3ng Phuong 13, Quan 4, TP.HCM Kinh doanh b!t dong san 99,99 99,99 99,99 99,99 
38 Cong ty TNHH T~p doan E>Au tu KM Phuong B!n Nghe, Q~ I, TP.HCM TuvAn d§u tu 99,85 99,90 99,85 99,90 
39 Cong ty Cc3 phAn E>uc Tan Xa TiSn Thanh, TP. Phan ThiSt, Tinh Binh Thuan Dich v11 luu tru ngi\.n ngay 99,85 100,00 99,85 100,00 
40 Cong ty TNHH Du lich Binh An Phuong 2, TP. Vang Tau, Tinh Ba Ria - Vang Tau Djch V\l h.ru tru ngi\.n ngay 99,97 99,99 99,97 99,99 
41 Cong ty C6 phain Hoan Va Xa Binh Chau, Xuyen Moc, Tinh Ba Ria - Vang Tau Kinh doanh bAt dong san 99,87 99,89 99,87 99,89 
42 Cong ty TNHH Thanh ph6 Aqua Xa Long Hung, TP.Bien Hoa, D6ng Nai Kinh doanh bAt dong san 69,98 70,00 69,98 70,00 
43 Cong ty TNHH The Forest City Xa Binh Chau, Xuyen Moc, Tinh Ba Ria - Yung Tau Kinh doanh bAt dong San 99,88 99,90 99,88 99,90 
44 Cong ty TNHH Phat tri~n Qu6c tS Th6 Ky 21 Phuong An Khanh, TP.Thu E>uc, TP.HCM Kinh doanh b!t dong san 98,97 98,97 98,97 98,97 
45 Cong ty Cc3 phain Cao be Phuong Dong Phuong 25, Quan Binh Th<',nh, TP.HCM Kinh doanh b!t dong san 99,89 99,89 99,89 99,89 
46 Cong ty C6 phain D.iu tu Thu Minh Nguyen Phuong Phu Thuy, TP. Phan ThiSt, Tinh Binh Thuan Djch v11 luu tru ngi\.n ngay 96,14 96,15 96,14 96,15 
47 Cong ty TNHH Delta - Valley Binh Thuan Xli TiSn Thanh, TP.Phan Thi~t, Binh Thuan Kinh doanh bAt dong san 99,85 100,00 99,85 100,00 
48 Cong ty TNHH BAt dong san Gia PM Phuong Vo Thi Sau, Quan 3, TP.HCM Kinh doanh bAt dong san 99,98 99,99 99,98 99,99 
49 Cong ty Cc3 phain BAt dong san Nova Lexington Phuirng An Phu, Thanh ph6 Thu E>uc, TP.HCM Kinh doanh bAt dc;mg san 99,95 99,97 99,95 99,97 
50 Cong ty TNHH E>Au tu vii Phat triSn Phuoc Long Phuong 08, Quan PM Nhuan, TP.HCM Kinh doanh bAt dong san 99,99 99,99 99,99 99,99 
51 Cong ty Cc3 phfui Dja lie Nh~t Hoa Phuong B6n Nghe, Qu~n I, TP.HCM Kinh doanh b!t dc;ing san 99,80 99,98 99,80 99,98 
52 Cong ty TNHH Thuong mi.ti E>.iu tu E>ja Oc 38 Phuong 11, Q~n Phu Nhuan, TP.HCM Kinh doanh bAt dong san 99,99 99,99 99,99 99,99 
53 Cong ty C6 phain Th<',nh My Lqi Phuong 09, Quan 3, TP.HCM Kinh doanh bAt dong san 51,48 70,00 69,75 70,00 
54 Cong ty C6 phAn B!t dong san Thinh Vuqng Phuong 5, Quan Binh Th.inh, TP.HCM Kinh doanh b!t dc;mg san 99,98 99,98 99,98 99,98 
55 Cong ty C6 phain E>Au tu T6ng hqp Mui Ne Phuong Mui Ne, TP. Phan Thi~t, Tinh Binh Thuan Xiiy d\ffig khu du lich 99,38 99,99 99,38 99,99 
56 Cong ty Cc3 phain E>Au tu va B!t dong san Ngoc Uyen Phuong 11, Qu~n PM Nhu~n, TP.HCM Kinh doanh bAt dong san 99,99 100,00 99,99 100,00 
57 Cong ty C6 phain E>Au tu vii Phat triSn bAt dc;ing san Thuan Phat Phuong 11, Quan Phu Nhu~n, TP.HCM Kinh doanh b5t dc)ng san 99,99 99,99 99,99 99,99 
58 Cong ty TNHH BAt dong san Nova Riverside Phuong B6n Nghe, Quan I, TP.HCM Kinh doanh b5t dong san 99,97 99,98 99,98 99,98 
59 Cong ty TNHH Mega Tie Phuong 08, Qu~n Phu Nhu~n, TP.HCM Kinh doanh bAt dc)ng san 98,59 99,99 98,59 99,99 
60 Cong ty TNHH Merufa-Nova Phuong 08, Quan PM Nhuan, TP.HCM Kinh doanh b5t dc;ing san 99,89 99,90 99,89 99,90 
61 Cong ty TNHH E>Au tu vii Phat triSn b!t dong san 350 Phuong 08, Qu~n Phu Nhu~n, TP.HCM Kinh doanh b5t dc)ng san 67,14 99,99 99,97 99,99 
62 Cong ty TNHH E>Au tu va Phat triSn BAt dc;ing san CQ89 Phuong 11, Quan PM Nh~, TP.HCM Kinh doanh bAt dc;ing san 66,86 99,59 99,56 99,59 
63 Cong ty Cc3 phAn E>Au tu Phat triSn E>ia 6c V.in Phat Phuong 11, Quan PM Nhuan, TP.HCM Kinh doanh b5t dong san 99,98 99,98 99,98 99,98 
64 Cong ty TNHH D§u tu vii Phat triSn BAt dong san An Huy Phuong 11, Q~ Phu Nhuan, TP.HCM Kinh doanh bAt dc;ing san 99,99 99,99 99,99 99,99 
65 Cong ty TNHH B5t dc;ing san E>ll.ng Khanh Phuong 11, Quan PM Nhuan, TP.HCM Kinh doanh bAt dc;ing san 99,39 99,41 99,39 99,41 
66 Cong ty Cc3 phain BAt dc)ng san Dinh Phat Phuong Tan Hung, Qu~n 7, TP.HCM Kinh doanh bAt dc)ng san 67,13 99,96 99,95 99,96 

Cric thuyEt minh niiy Iii b6 ph,;n lwp 1hanh Bao coo 1iii cMnh h(lp nh6t Trang /5 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DAU TU Dµ 6C NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQP NHAT 
Cho niim tai chinh k€t thuc ngay 31 thang 12 niim 2024 

1.7.1 Danh sach cac cong ty con 

SIT 

67 

68 

69 

70 

71 

72 

73 
74 

75 
76 

77 

78 

79 

80 

81 

82 

83 

84 

85 

86 

Ten 

Cong ty TNHH DAu tu vii Phat triSn Bdt dong san Ciru Long 

Cong ty Cf> phdn Kinh doanh Biit dong san Thai Binh 

Cong ty Cf> phdn Ddu tu Bdt dong san Truong Tay 

Cong ty TNHH Bdt dong san Bao Phuc 

Cong ty Cf> phdn Ddu tu Bdt dong san Truong Thanh 

Cong ty TNHH Bdt dong san ThS Ky Hoang Kim 

Cong ty C6 phdn Nova Final Solution 

Cong ty TNHH Biit dong san Da Lat Lake 
Cong ty Cf> phdn Ddu tu Ngoc Linh Hoa 
Cong ty TNHH Bdt dong san Phtic Hoa 
Cong ty TNHH D.l.u tu Bdt dong san Long Hung Phat 

Cong ty TNHH Tu vdn Long Hung Phat 

Cong ty Cf> phdn Dich V\l Ddu tu Lucky House 

Cong ty C6 phdn Ddu tu Liberty 

Cong ty TNHH D!u tu Phat triSn Bdt dong san An Phu Dong 
Cong ty Cf> phdn Nova Holiday (i) 

Cong ty Cf> phdn Phat TriSn DAt Viet 

Cong ty Cf> phdn Global Membership (ten goi truoc day la Cong ty Cb 
phdn Big Ben Holiday) 

Cong ty TNHH D!u tu va Phat triSn biit dong san Green Land 
Cong ty TNHH D!u tu True Quynh 

I.7.2 Danh sach cac cong ty lien kilt SO' hfru gian tiSp va tn_rc tiSp 

SIT Ten 

Cong ty Cf> phdn Di~n tu va Dich v11 Cong nghi~p Sai Gon 

2 Cong ty TNHH Sai Gon Gon 

3 Cong ty C6 phdn TM Ddu tu Bdt dong san Phu Tri 
4 Cong ty Cf> ph!n Phat triSn vii Djch V\l Nha BSn Thanh 

5 Cong ty TNHH Do thj Dich V\l Amata Long Thanh I 
6 Cong ty TNHH Do thi Dich v11 Amata Long Thanh 2 
7 Cong ty C6 phdn Hung Ngv Security 

C6c thuydt minh nay la b(i phqn Ju;,p thanh Bao cao tai chinh h11p nluit 

Dia di~m 

Phuong B~n Thanh, Qu~n I, TP.HCM 

Phuong BSn Nghe, Quan I, TP.HCM 

Phuong 11, Qu~n Phu Nhu?n, TP.HCM 

Phuong Tan Hung, Qu~n 7, TP.HCM 

Phuong 08, Qu~n Phu Nhu~n, TP.HCM 

Phuong 13, Quan 4, TP.HCM 

Phuong Tan Hung, Quan 7, TP.HCM 

Phuong Tan Hung, Quan 7, TP.HCM 
Phuong Vo Thi Sau, Quan 3, TP.HCM 
Phuong 12, Qutn 10, TP.HCM 
Xa Long Hung, TP .Bien Hoa, D6ng Nai 

Phuong BSn Nghe, Quan I, TP.HCM 

Phuong BSn Nghe, Quin I, TP.HCM 

Phuong B~n Nghe, Quan I, TP'.HCM 

Phuong BSn Nghe, Quan I, TP.HCM 

Phuong Ban Nghe, Quan I, TP.HCM 
Phuong Co Giang, Quan I, TP.HCM 

Phuong B~n Nghe, Quin I, TP.HCM 

Phuong Ban Nghe, Quan I, TP.HCM 

Phuong 11, Quan Phu Nhuan, TP.HCM 

Dia di€m 

Phuong 11, Qu~n Phu Nhu~ TP.HCM 

Phuong An Phu, Qu~n 2, TP.HCM 
Phuong O I, Quan 4, TP.HCM 

Phuong BSn Nghe, Quan I, TP.HCM 
Xa An Phuoc, Huy~n Long Thanh, Tinh D6ng Nai 
Xa Tam An. Huy~n Long Thanh, Tinh D6ng Nai. 

Phuong B~n Nghe, Qu,1n I, TP.HCM. 

~~~ 

Ho~t d9ng chinh 

Kinh doanh b!t dong san 

Kinh doanh bdt dong san 

Kinh doanh bAt dong san 

Kinh doanh bAt dong san 

Kinh doanh bAt dong san 

Kinh doanh bdt dong san 

Kinh doanh bdt dong san 

Kinh doanh biit dong san 

Kinh doanh b!t dong san 
Kinh doanh biit dong san 
Kinh doanh biit dong san 
Hos1t d{mg tu vdn quan ly 

Kinh doanh biit dong san 
Tu viin, moi gioi, diiu gia 

bdt dong san, quy!n sir d11ng diit 
Kinh doanh bdt dong san 

Dich V\l luu trti ngAn ngay 
Kinh doanh bdt dong san 

Djch v11 luu trti ngAn ngily 

Kinh doanh biit dong san 

Kinh doanh biit dong san 

Ho:Jt d{ing chinh 

Kinh doanh buon ban thiat bi, 
linh ki~n di~n tu, vi~n thong 

Kinh doanh bdt dong san 
Kinh doanh bdt dong san 
Kinh doanh bdt dong siln 

Kinh doanh bdt dong san 
Kinh doanh bdt dong san 

Hollt dong bao ve ca nhan 

Mfiu s6 B 09 - ON 

Dern vi tinh: D6ng Vi?t Nam 

31/12/2024 01/01/2024 

Ty I~ SO' Ty I~ quySn Ty I~ so- Ty I~ quySn 

hfru (%) biSu quy€t (%) hfru (%) bi€u quyj;t (%) 

99,99 100,00 99,99 100,00 

99,95 99,96 99,95 99,96 

99,97 99,98 99,97 99,98 

99,99 99,99 99,99 99,99 

99,99 100,00 99,99 100,00 

100,00 100,00 100,00 100,00 

99,98 99,98 99,98 99,98 

99,98 100,00 99,98 100,00 

99,82 99,83 99,82 99,83 
69,97 99,99 69,97 99,99 
79,98 100,00 79,98 100,00 
79,98 80,00 79,98 80,00 

100,00 100,00 100,00 100,00 

99,98 99,98 99,98 99,98 

99,99 99,99 99,99 99,99 

99,98 99,98 99,98 99,98 

99,67 99,69 99,67 99,69 

100,00 100,00 100,00 100,00 

69,97 100,00 69,97 100,00 

99,99 100,00 99,99 100,00 
= 

31/12/2024 01/01/2024 

Ty I~ so- Ty I~ quySn Ty 1? SO' Ty I~ quy~n 
hfru (%) bi€u quycit (%) hfru (%) bi€u quycit (%) 

37,75 37,75 37,75 37,75 

50,00 50,00 50,00 50,00 

48,98 48,98 48,98 48,98 

25,00 25,00 25,00 25,00 

48,89 49,00 48,89 49,00 
49,00 49,00 49,00 49,00 

23,99 24,00 23,99 24,00 
-

Trang 16 

~~~Y 



CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU I>µ\ 6c NOV A 

B.AN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHA.T 

Cho nam tai chinh kif thik ngay 31 thang 12 nam 2024 

1.7.3 Danh sach cac dO'n vj tn,rc thUQC khong co tu· each phap nhan h!,ICh toan phi} thUQC 

Cac dO"n vj tn.rc thui}c dang ho!_lt di}ng 

Chi nhanh Cong ty C6 phftn T~p doan Dftu tu Dia 6c No Va - Novaland qu~n 1. 

Dia chi: 65 Nguyln Du, Phucrng Bin Nghe, Qu~n I, Thanh ph6 H6 Chi Minh, Vi¢t Nam. 

II. NAM TAI CHINH, DON VJ TIEN Tl); SU D()NG TRONG KE TOAN 

II.I Nam tai chinh 

Nam tai chinh ciia T~p doan b~t dftu tu ngay 01 thang 01 va k€t thuc ngay 31 thang 12 hang nam. 

Mliu B09 - DN/HN 

£Jon vi tinh: fJ(mg Vi¢! Nam 

Bao cao tai chfnh rieng ciia Cong ty va Bao cao tai chfnh cua cac cong ty con su di,mg d€ hqp nhfit duqc l~p cho cung m9t ky 

k€ toan. 

11.2. l>o-n vi ti~n t~ sfr dl}ng trong k~ toan 

B6ng Vi~t Nam ("VND" ho~c "B6ng") duqc su di,mg lam dan vi ti€n t~ d€ ghi s6 k€ toan. 

III. CHUA.N Ml/CV A CHE D<) KE TOAN CHU YEU AP Dl)NG 

III.I Co- si'>" ciia vi~c l~p Bao cao tai chinh hq·p nhiit 

Bao cao tai chfnh hQp nhfit duqc l~p theo cac Chu§n m\fc k€ toan Vi~t Nam, Ch€ d9 k€ toan doanh nghi~p Vi~t Nam dugc 
ban hanh theo Thong tu s6 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014, thong tu s6 53/2016/TT-BTC ngay 21 thang 3 
nam 2016 sua d6i b6 sung m9t s6 di€u thong tu s6 200/2014/TT-BTC va Thong tu 202/2014/TT-BTC ("Thong tu 202") 
dugc B9 Tai chinh Vi~t Nam ban hanh ngay 22/12/2014 hu6ng d§n phuong phap l~p va trinh bay Bao cao tai chinh hqp nhftt. 
Thong tu s6 202 thay th€ cho cac hu6ng d§n tru6c day trong phftn XIII Thong tu s6 161/2007/TT-BTC ban hanh ngay 

31/12/2007 ciia 89 Tai chinh. 

Vi~c h,ra clwn s6 li~u va thong tin cfin phai trinh bay trong ban thuy€t minh Bao cao tai chinh hqp nhfit dugc thl,fc r ·~n theo ,,,"~'! 
nguyen t~c tr9ng y€u quy djnh t!,li chu§n ml,fc k€ toan Vi~t Nam s6 21 "Trinh bay Bao cao tai chinh" va chu§n m\fCI € toa ~ 

Vi~t Nam s6 25 "Bao cao tai chfnh hqp nhfit va k€ toan khoan d§u tu vao cong ty con". }. * 1 

S6 Ii~u va thong tin trinh bay trong Bao cao tai chinh hQp nhfit dugc th\fc hi~n theo nguyen t~c c6 th€ so sanh dugc giCi'a cac :\ 
ky k€ toan tuang i'.mg. Bao cao tai chinh hqp nhiit duqc l~p tren ca s6 ap di,mg chinh sach k€ toan th6ng nhfit cho cac giao ;, 

dich va sv ki~n cung lo(li trong nhilng hoan canh tuang t\l' trong toan T~p doan. 

111.2 Gia cljnh ho:;it di}ng lien tl}c 

T~p doan phat sinh khoan 16 nlim 2024 la 4.395 ty D6ng, luu chuy€n tiSn thu§n tfr ho~t d()ng kinh doanh nam 2024 la am 
5.971 ty D6ng (luu chuy€n tiSn thu§n tfr ho(lt d9ng kinh doanh nlim 2023 la am 7 .626 ty B6ng). Ngoai ra, tinh d€n 31 thang 
12 nam 2024, T~p doan chua thi,rc hi~n m9t s6 cam k€t nghia v1,1 nq ng~n h~n d€n h(ln tra lien quan d€n cac khoan vay va trai 

phi€u. 

Nhf'rng diSu ki~n nay cho thfiy S\f tbn t!,li ciia y€u t6 khong ch~c ch~n tr9ng y€u c6 th€ d§n d€n nghi ngo dang k€ vS kha nang 
ho(lt d9ng lien t1,1c ctia Hp doan. Hp doan c6 th€ c6 kha nang khong thl,lc hi~n thanh cong m9t ho~c nhi€u k€ ho(lch ct'1a HP 
doan, k€t hqp v6i cac S\f ki~n va di€u ki~n khac trong tuang lai, c6 th€ khi€n T~p doan khong th€ ti€p t1,1c ho(lt d()ng lien 11,lc. 
Trong truang hqp d6, T~p doan c6 th€ khong thu h6i duqc gia tri tai san va thanh toan duqc cac khoan nq phai tra ctia minh 
trong di€u ki~n kinh doanh blnh thuang ctia np doan trong it nhfit 12 thang t6i k€ tfr ngay ctia Bao cao tai chinh hqp nhfit nay. 

Hp doan da l~p Bao cao tai chinh hc;rp nhfit cho nam tai chinh k€t thuc ngay 31/12/2024 tren gia djnh ho(lt d9ng lien t1,1c. Gia 
djnh nay ph\l thu()c chti y€u vao vi~c np doan c6 th€ (i) dam phan v6i cac ben cho vay va cac trai cht'1 d€ tai du true l!,li cac 
khoan nq g6c va nc;r lai khi d€n h(ln, (ii) ban cac tai san theo mfrc gia ban d\l' ki€n, (iii) thu duqc tiSn tu cac san ph§m eta ban 
va d1,1· ki€n ban thu9c cac di,r an dang tri€n khai, va (iv) nh~n duqc ngubn tin di,mg bb sung ti.r cac ngan hang va cac cb dong 

16n cam k€t se h6 trq tai chinh cho T~p doan khi dn thi€t. 

Cac tl111yit minh nay la bo ph{in h!Jp lhanh Bao cao tai chinh h(Jp nhd1. Trang 17 
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111.2 Gia djnh ho~t d9ng lien tl}C (ti~p theo) 

Cac gia dinh chlnh va y€u t6 khong chic chin mang tinh tr9ng y€u v€ ho\lt d◊ng lien t\}c bao g6m: 

(i) Dam phan thanh cong v6i cac ben cho vay va cac trai chu d€ tai du true l\li cac khoan nq g6c va nq lai khi d€n h\ln 

T\li ngay 31 thang 12 nam 2024, t6ng s6 nq g6c vay va nq g6c trai phi€u cua T~p doan la 61.566 ty D6ng (t\li ngay 31 thang 
12 nam 2023: 57.712 ty D6ng). Cho d€n ngay phe chu§n Bao cao tai chlnh hqp nh§t nay, T~p doan da thanh toan duqc 7.057 
ty D6ng tren du ng g6c. Hp doan dang trong qua trinh dam phan viec thanh loan cac s6 du con l\li nhu: 

- Ngan hang trong nu&c: ca du l\li tho-i h\ln tra g6c, lai ho(lc gian nq d6i v&i cac khoan vay trong nu&c !en d€n 12 thang k€ tir 
ngay dao h\ln ban dfiu theo quy dinh t\li Thong tu s6 06/2024/TT-NHNN do Ngan hang Nha nu6c ban hanh; tai dp v6n cho 
cac khoan ng ngan hang va/ho~c th\l'c hien ban cac tai san khong hieu qua; cung dp tin d1,mg dS phat tri€n d\l' an va tai trg 
khoan vay cho nguoi mua nha cua T~p doan. Ngoai ra, viec ban tai san se bao g6m thanh ly cac tai san khong hieu qua va 
khong c6t loi nham t\lo ra ngu6n ti€n d€ tra nq ngan hang. 

-Trai phi€u ban le va trai phi€u d\li chung: d€ xu§t cac di€u khoan tai ca du trai phi€u theo Nghi dinh s6 08/2023/ND-CP do 
Chlnh phu Viet Nam ban hanh thang 3 nam 2023 bao g6m: gia h\ln tho-i gian dao h\ln them hai (2) nam k€ tu ngay dao h\ln 
ban d§u va lai su§t ap d1,mg l l,5%/nam (20% tra djnh ky vao ngay tra lai va 80% tra khi dao h\ln) nham 6n dinh tinh hlnh. 
Ngoai ra, nguo-i n~m gifr c6 quy€n chuy€n d6i trai phi€u cua mlnh thanh c6 phi€u. Hp doan ciing cung dp cho trai chu h,ra 
ch9n hoan d6i v6i cac san ph§m b§t d◊ng san nhu la m◊t trong cac giai phap cho viec tai ca du. 

- Cac ben cho vay va dinh ch€ tai chinh qu6c t€: T~p doan da vi ph\lm thai h\ln thanh toan cho m◊t s6 hqp d6ng v&i tfing s6 
ti€n la 5.922 ty D6ng. Cac ben cho vay chua c6 hanh d◊ng nao d6i v&i T~p doan, Ban Tfing Giam d6c da va dang ti€n hanh 
thao lu~n tai du true v6i cac ben cho vay nay d€ duy trl S\l' fin dinh va tranh lam suy y€u them vi th€ cua T~p doan va cac ben 
lien quan. Viec tra ng bang ti€n thu duqc tu viec ban tai san va viec tra ng d\l' an/khoan ng duqc bao lanh d\l' an bang ti€n m(lt 
c6 duqc tu cac d\l' an lien quan. 

T\li ngay 31 thang 12 nam 2024, T~p doan da d\lt duqc m◊t s6 th6a thu~n tai du true ban dfiu v&i chu ng va trai chu v&i t6ng 
s6 ti€n la 17.898 ty D6ng, va dang trong qua trlnh th\l'c hien cac di€u kien tien quy€t d€ phuang an tai du true c6 hieu h,rc. 
Cac chu ng vfin s~n sang thuang thao v€ viec ch§p thu~n gia h\ln va cho phep T~p doan thoi gian d€ khlic ph1,1c. Ban Tfing 
Giam d6c tin tmmg rang kha nang d\lt dugc cac di€u kien tien quy€t la kha thi, do d6 cac ben cho vay se khong th\l'c hien 
hoi;ic chi d\lO D\li ly bao dam th1,1·c hi~n b§t ky ho(lc t§t ca cac quy€n, bi~n phap khlic ph1,1c, quy€n h\ln va quy€n quy€t d/nh cua 
ben cho vay theo di€u khoan hqp d6ng. 

T\li ngay phe chu§n Bao cao tai chinh hqp nh§t nay, T~p doan dang dam phan v6i cac trai chu c6 thoi h\ln dao h\ln trong vong 
12 thang s~p t&i va cac khoan ng qua h\ln d€ gia h\ln thoi gian dao h\ln va hoan dfii v6i b§t d◊ng san. Ban T6ng Gi~m dfic tin 
r~ng T~p doan se d\lt duqc cac th6a thu~n tuong t\l' v&i cac chu ·ng con l\li. 

(ii) Ban tai san thanh cong theo mire gia ban d\l' ki€n. 

np doan da len k€ ho\lch ban tai san v&i t6ng s6 ti€n la 26.542 ty B6ng d€ hoan thanh nghia v1,1 trong khung thoi gian da d€ 
ra. C6 21 tai san duqc chao ban trong nam 2024 va 2025. Hai tai san da duqc ban thanh cong va thu v€ 8.059 ty D6ng. T~p 
doan da ky cac hqp d6ng nguyen tlic cho viec ban 7 tai san v6i t6ng gia tri 7.433 ty D6ng. T~p doan ciing da ky cac bien ban 
ghi nh6 cho vi~c ban 5 tai san v6i t6ng gia tri 6.682 ty B6ng. np doan da nh~n duqc cac thu d€ nghi khong rang bu◊c tir 
nguai mua cho viec ban 3 tai san v6i t6ng gia tri 2.603 ty D6ng. T~p doan chtra c6 b§t ky th6a thu~n chinh thfrc nao cho viec 
ban tai san con !\Ii v6i gia tri 1.765 ty D6ng. Ban Tfing Giam d6c dang tich C\l'C tim ki€m nguai mua ti€m nang cho nhfrng tai 
san chua c6 th6a thu~n chinh thfrc, va tin tuong r~ng T~p doan se c6 th€ hoan t§t viec ban trong 12 thang t6i. 

(iii) Thu ti€n thanh cong tu cac san ph§m da ban va d\l' ki€n ban dugc thu◊c cac d\l' an dang tri€n khai. 

T~p doan ky v9ng se d\lt dugc cac m6c phap ly nhi1t dinh trong nam 2025 cho m1,1c tieu ban hang cua mlnh trong 12 thang 
ti€p theo nh~m g6p phfin dam bao cho viec thu ti€n tir cac hgp d6ng da ky v&i khach hang va vi~c ti€p t1,1c ban ra cac san 
ph.lm m6i theo k€ ho\lch. Ngu6n ti€n thu duqc se duqc HP doan su d1,111g d€ tai trg cho cac d\l' an dang phat tri€n va cho cac 
ho\lt dQng kinh doanh thong thu6ng trong 12 thang ti€p theo. 

Cac 1h11yit minh nay la bp ph(in h(fp 1ha11h Bao cao tai chfnh h(fp 11h61. Trang 18 
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m.2 Giii ojnh ho~t o{>ng lien tl}c (ti~p theo) 

(iv) NMn du-qc ngu6n tin d1,mg bb sung tu cac ngan hang 

Cac ngan hang trong nuoc cam k@t ti@p t\Jc h6 trQ' tai chinh cl€ tri€n khai xiiy d1,mg cac d\f an nh~m dam bao ti@n d◊ ban giao 
nha theo tung giai doi,m cho nguoi mua nha. Trong nam, T?p doan da duqc giai ngan s6 tiSn la 1.968 ty B6ng (Thuy@t minh 
VI.23) thong qua cac hqp dbng tin d1,mg moi tu cac ngan hang. Ban Tbng Giam d6c tin tuong r~ng T?p doan se ti@p t\Jc giai 
ngan duqc them h1m muc tm d\mg moi voi s6 tiSn la 10.409 ty B6ng trong 12 thang ti@p theo d€ tai trq cho cac d\f an dang 

tri€n khai. 

Ngan hang Nha nuoc (NHNN) d~t ra nhiSu giai phap chinh sach tiSn t~ (CSTT) trong nam 2025, huang t&i m1,1c tieu GDP 
tang h·en 8%, ki€m soat il;}m phat va thuc d§y phat tri€n b~n vfrng. NHNN da ban hanh Chi thi 01/CT-NHNN nam 2025, t?p 
trung vao m9t s6 giai phap tr9ng tam. f)€ thuc d§y tang tmang tin d\lng hqp ly, m\JC tieu tang tmong tin d\lng nam 2025 d\l· 
ki@n dc;1t 16%. NHNN se chu d(>ng diSu chinh chi tieu tin d\lng cho cac ngan hang, dam bao dong v6n chay ml;lnh vao san xdt 
kinh doanh, d6ng thbi ki€m soat cMt tin d\lng d6i v&i cac linh V\fC tiSm An rui ro. Cac ngan hang trong nu&c cam k@t ti@p t\JC 
h6 trq tai chinh d€ tri€n khai cac d\f an cua T?p doan va thanh toan cho cac khoan nq nha cung dp khi d@n hl;}n. 

(v) Cac c8 dong Ian se cung dp h6 trq tai chinh cho Hip doan khi dn thi@t: ~ 

Nhu trong cac thu cam k@t h6 trq tai chinh da ky, cac c6 dong Ian cua T?p doan da cam k@t h6 trq tai chinh d€ giup T?P doan ~ 
thanh toan cac khoan nq d@n hl;ln khi c§n thi@t va d€ T?p doan duy trl hol;}t d(mg lien t\lc it nhfit trong 12 th{mg ti@p theo k€ tu 
ngay Bao cao tai chinh hqp nhfit nay duqc phe chufin. Ban T8ng Giam d6c tin tu6ng r~ng nhfrng cam k@t nay se duqc th1,1·c 
hi~n d§y du va kip thai khi HIP doan c§n d@n si.r h6 trq tai chinh tu cac cb dong Ian. 

(iv) Cac gia djnh khac: 

• S6 du phai tra ng~n hl;}n khac cho ben thu ba. 

- T?p doan da ky thoa thu?n voi cac ben vS vi~c ti@p t\Jc gia hl;}n thoi hl;ln hqp d6ng them m◊t nam ho~c hon kS tir ngay d@n 
hl;}n d6i voi s6 du nq ng~n hc;1n. S6 du con ll;li dang trong qua trlnh dam phan voi cac ben dS xin gia hl;}n ho~c thanh toan rrn)t 
ph§n b~ng hlnh thuc hoan obi bfit d9ng san. 

• Cac bi~n phap C\J th€ cua Chinh phu nhim h6 h·q ph\lc h6i thj trn®g b§t d9ng san -::::==, 
, .~o i 

- Chinh phu da ban hanh cac quy djnh phap lu?t c1,1 th€ nhu Thong tu· so 06/2024/TT-NHNN ngay 18 thang 6 nam 2024 tl;}o ;,,-;
diSu ki~n cho T?p doan c6 khuon kh8 dS dam phan voi cac ben cho vay va trai chu nhim giam bat ap l\l·c thanh khoan trong C?,N 
ng~n h1m. Ngoai ra, Lu?t f)§t dai 2024 c6 hi~u Ii.re tir ngay O I thang 8 nam 2024 v&i ky v9ng h6 trg ph1,1c h6i thi trn®g bfit ~; 
d(>ng san va giup thi trnong tr& nen minh bl;lch han; D!A 

- Chinh phu cilng thanh l?p t8 cong tac bao g6m nhiSu ca quan dja phuang c6 lien quan d€ giup giai quy@t tlnh tn;mg phap ly NO 
ci~a cac d\f an bfit d.◊ng san, trong d6 c6 m◊t s6 d\l' an cua :?P doan. Ban T8ng Giam d6c tin ring S\I' h6 trq tu Chfnh phu se~ 
tiep t\Jc ml;}nh me de giup T?p doan hoan thanh cac d\l' an de ban. ~ 

Tu cac y@u t6 neu tren, H◊i d6ng Quan tri va Ban Tbng Giam d6c tin r~ng T?p doan se c6 du ngu6n v6n luu d(>ng cho hol;}t 
d{>ng kinh doanh cu.a T?p doan va c6 kha nang dap t'.rng cac nghia V\I d@n hc.1n dia T?p doan trong 12 thang t&i k€ ti.r ngay phe 
chu§n Bao cao tai chinh hqp nhiit nay. Theo d6, Ban Tbng Giam d6c danh gia ring Bao cao tai chinh hqp nhfit cua T?p doan 
cho nam tai chinh k~t thuc ngay 31 thang 12 nam 2024 dugc l?p tren ca so doanh nghi~p hoc.1t d(>ng lien t\)c la phu hqp. 

IIl.3 Tuyen bf> v~ vi~c tuan thu Chuh m1_1·c k~ toan va Ch~ a{> k~ toan. 

Chung toi da th\fc hi~n cong vi~c k@ toan i?p va trlnh bay Bao cao tai chinh hqp nhfit theo cac Chu§n m1,rc k@ toan Vi~t Nam, 
Ch@ d◊ k@ toan doanh nghi~p Vi~t Nam va cac quy djnh phap ly c6 lien quan. Bao cao tai chinh hqp nhfit da dugc trinh bay 
m◊t each trung tlwc va h9p ly vS tinh hlnh tai chinh hqp nhfit, k@t qua kinh doanh hqp nhfit va cac luu chuy€n tiSn t~ hqp nhfit 

Clla T?p doan. 

Cac tlwyit minh nay la hp plu;'in h(lp thanh Bao cao tai chinh h(lp nhdt. Trang 19 
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rv. cAc cHiNH sAcH KE TOAN CHU YEU AP Dl.JNG 

IV.1 Cac thay d6i trong cac chinh sach ki toan va thuy€t minh 

M!iu B09- DN/HN 

Dan vi tfnh: D8ng Vi¢t Nam 

Cac chinh sach k€ toan cua np doan sfr di,mg d€ l~p Bao cao tai chinh hqp nhfit cho nam hi?n hanh duqc ap di,mg nh§t quan 
v6i cac chinh sach da duqc sfr d1,mg d€ I~p Bao cao tai chinh hqp nh§t cho nam tai chinh tnr6c. 

1v.2 Co· so· hc}'p nhfit Bao cao tai chinh 

Bao cao tai chfnh hqp nh§t bao g6m Bao cao tai chinh cua C6ng ty ct, ph§n np doan E>§u tu E>ja Oc No Va va cac c6ng ty 
con (g9i chung la "T~p doan") cho nam tai chinh k€t thuc ngay 31 thang 12 nam 2024. 

Cong ty con la doanh nghi?p chju si,r ki€m soat cua c6ng ty my. Vi?c ki€m soat d?t duqc khi c6ng ty my c6 kha nang ki€m 
soat cac chinh sach tai chinh va ho?t d9ng cua doanh nghi?p nh~n d§u tu nh~m thu duqc !qi ich kinh t€ tir cac ho?t d9ng cua 
doanh nghi?p d6. Thuang di kem vi?c c6ng ty my n~m gifr hem 50% quy6n bi€u quy€t tri,rc ti€p ho~c gian ti€p 6 c6ng ty con. 
Si,r t6n t?i va tinh hfru hi?u cua quy6n bi€u quy€t ti€rn tang dang duqc thµc thi ho~c chuy€n d6i se dugc xem xet khi danh gia 
li?u T~p doan c6 quy€n ki€m soat doanh nghi?p hay khong. 

C6ng ty con (dp 1) ki€m soat trµc ti€p la bi c6ng ty my ki€m soat tn,rc ti€p th6ng qua quy€n bi€u quy€t trµc ti€p cua c6ng ty 
my. Cong ty con (dip 2) ki€m soat gian ti€p Ia cong ty con bi c6ng ty my ki€m soat gian ti€p thong qua cac cong ty con khac. 

Cac cong ty con duqc hqp nh§t toan b9 k€ tu ngay mua, la ngay T~p doan thµc sµ n~m quy€n ki€rn soat cac cong ty con, va 
chfim dut vao ngay T~p doan thµc si,r ch§m dut quy€n ki€m soat d6i v6i cac c6ng ty con. 

Cac Bao cao tai chinh cua cac cong ty con dugc l~p cung ky k@ toan v6i cong ty my theo cac chfnh sach kB toan th6ng nhfit 
v6i cac chinh sach kB toan cua cong ty my. Cac but toan di€u chinh da duqc thi,rc hi?n d6i v6i b§t ky chinh sach k@ toan nao 
c6 di€m khac bi?t nh~m dam bao tinh th6ng nh§t gifra cac cong ty con va c6ng ty illy. 

Gia trj ghi s6 khoan d§u tu cua c6ng ty my trong tfrng cong ty con va ph§n v6n cua c6ng ty illy trong v6n chu s& hfru cua cong 
ty con duqc lo?i tru toan b9 d6ng thai ghi nh?n !qi th€ thucmg m?i ho~c lai tu giao djch mua gia re (n€u c6); S6 du cac khoan 
m1,1c phai thu, phai tra, cho vay ... giua cac don vj trong cung t?p doan dugc lo?i tru hoan toan. 

Cac khoan doanh thu, thu nh~p, chi phi phat sinh tu cac giao djch trong n9i b9 T?p doan duqc lo?i tru toan b<), cac khoan lai 
chua thµc hi?n phat sinh tir cac giao djch trong n(>i b<) T?p doan dang n~m trong gia trj tai san (nhu hang t6n kho, tai san c6 
djnh ... ) dugc lo?i trir hoan toan. Cac khoan 16 chua thµc hi?n phat sinh tu cac giao dich nQi b(l dang phan anh trong gia trj tai 
san (hang t6n kho, tai san c6 djnh ... ) ciing duqc lo?i b6 tru khi chi phi gay ra khoan 16 d6 khong th€ thu h6i duqc. Toan b<) 
cac lu6ng ti€n phat sinh tir cac giao dich giCi'a c6ng ty my va cong ty con trong n<)i b9 T?p doan duqc lo?i tru hoan toan tren 
Bao cao luu chuy€n ti€n t? hqp nh§t. 

Phu-o·ng phap k€ toan mua duqc T?p doan su· d1,1ng d€ h?ch toan vi?c mua c6ng ty con. Vi?c ap d\mg phucmg phap mua 
dugc b~t d§u tir ngay ma ben rnua d?t duqc quy€n ki€m soat tht,rc t@ d6i v6i ben bi mua. Chi phi mua duqc ghi nh?n theo Gia 
tri hqp ly t?i ngay diln ra trao d6i cua cac tai san dem trao d6i, cac khoan nq phai tra da phat sinh ho~c da thira nh~n va cac 
c6ng c1,1 v6n do ben mua phat hanh d€ d6i l§y quy€n ki€m soat ben bi mua, c(>ng (+) cac chi phi lien quan trl,l'c ti€p d@n vi?c 
hqp nJ1§t kinh doanh. Cac chi phi quan ly chung va cac chi phi khac khong lien quan trl,l'c ti€p d@n m9t giao djch hqp nhfit 
kinh doanh c1,1 th€ thl kh6ng duqc tinh vao gia phi hqp nh§t kinh doanh, ma duqc ghi n.h~n la chi phi trong ky phat sinh. 

Sau ngay mua, n@u cac tai san cua c6ng ty con t?i ngay mua (c6 gia tri hqp ly khac bi?t so v6i gia tri ghi s6) duqc kh§u hao, 
thanh ly ho~c ban thl ph§n chenh l?ch gi(i"a gia tri hqp ly va gia tri ghi s6 duqc coi la da thi,rc hi?n va duqc di€u ch!nh vao: -
Lgi nhu?n sau thu@ chua phan ph6i tucmg (rng v6i ph§n SCI huu cua c6 d6ng my; - Lgi !ch c6 d6ng kh6ng ki€m soat tucmg ung 
v6i ph§n SCI h(l'u cua c6 d6ng khong ki€rn soat. 

Hqp nh§t kinh doanh c6 th€ duqc thi,rc hi?n du6i nhi€u hin.h thfrc khac nhau nhu: Hqp nh§t kiru1 doanh c6 th€ se d§n d@n quan 
h? cong ty my - cong ty con, trong d6 ben mua se la c6ng ty my va ben bj mua se la c6ng ty con; M<)t doanh nghi?p c6 th€ 
illUa c6 ph§n cua m9t doanh nghi?p khac; mua t§t ca tai san thu§n ci'm m<)t doanh nghi?p khac, ganh chju cac khoan ng ci:1a 
m9t doanh nghi?p khac; mua m9t s6 tai san thu§n cua illQt doanh nghi?p khac d€ cung hlnh thanh nen m9t ho~c nhi€u ho?t 
d<)ng kinh doanh; H9·p nh§t kinh doanh c6 th€ bao g6m vi?c thanh !~p m<)t doanh nghi?p m6i d€ ki€m soat cac doanh nghi?p 
tharn gia hqp nh§t ho~c cac tai san thu§n da duqc chuy€n giao, ho~c tai ca du m(lt ho~c nhi€u doanh nghi?p tharn gia hqp 
nh§t. 

Cac th11yi1 minh nay la bQ pMn hr;1p thimh Bao ccio tai chinh hr;1p nhdt. Trang20 
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CONG TY CO PHAN T ~p f>OAN f>A U TU' f>JA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT 

Cho nam tai chinh kit thuc ngay 3 I thang 12 nam 2024 

IV.2 Co· SO' hQ'P nh§t Bao cao tai chinh (ti~p theo) 

H(fp nflfit kinfl doanfl va lf/i til l t/11umg m(li 

M~u B09 - DN/HN 

Dan vi tlnh: D6ng Vi~t Nam 

HQ'p nhfit kinh doanh duQ'c h?ch toan theo phmmg phap mua. Gia phi hgp nhfit kinh doanh bao g6m gia tri hgp ly t?i ngay 
di~n ra trao d6i cua cac tai san dem trao d6i, cac khoan nQ' phai tra da phat sinh ho~c thua nh~n va cac cong cµ v6n do ben 
mua phat hanh d8 d6i l§y quy€n ki€m soat ben bi mua va cac chi phi lien quan tnrc ti€p d€n vi~c hgp nh§t kinh doanh. Tai 
san, nQ' phai tra c6 th€ xac dinh duQ'c va nhrmg khoan nQ' ti€m tang phai ganh chiu trong hgp nh§t kinh doanh cua ben bi mua 
d€u ghi nh~n theo gia tri hgp ly t?i ngay hQ'p nh§t kinh doanh. 

LQ'i th~ thuO'ng m~i ho~c Hii tir giao djch mua re (IQ·i th€ thu·o·ng m~i am) duQ'c xac djnh la chenh l~ch gifra gia phi khoan 
d§u tu va gia trj hgp ly cua tai san thufin c6 thS xac dinh duQ'c cua cong ty con t?i ngay mua do cong ty my nim gifr (thcri di8m 
cong ty my nim giii quy€n ki8m soat cong ty con). N€u gia phi hgp nh§t kinh doanh th§p hon ph§n so hiiu ben mua d6i v6i 
gia tri h<;rp ly cua tai san thufin cua ben bi mua, phfin chenh !~ch d6 se duQ'c ghi nh~n vao Bao cao k@t qua hoc;1t d9ng kinh 
doanh hgp nh§t. 

LQ'i th@ thuang m?i phan b6 theo phuong phap ducrng th~ng, thcri gian phan b6 IQ'i th€ thuong m?i khong qua 10 n11m d6i v6i 
IQ'i th€ thll'ang m?i tir cac tai san, d6i v6i IQ'i th€ thuong mc;1i phat sinh tir giao djch cua d\.l' an (nhu hang tbn kho b§t d9ng san 
dB ban) np doan phan b6 phu hgp theo doanh thu hang t6n kho duQ'c xu§t ban, bit d§u kB tir ngay cong ty my kiSm soat cong 
ty con theo nguyen tic: Vi~c phiin b6 phai th\.l'c hi~n nhfit quan qua cac n11m. Dinh ky cong ty my danh gia t6n th§! !qi th€ 
thuang mc;1i t?i cong ty con, n@u c6 b~ng chfrng cho th§y s6 !qi th€ thuong mc;1i bi t6n th§t 16n hon s6 phan b6 hang nam thl 
phan b6 theo s6 !qi th@ thuong mc;1i bi t6n th§t ngay trong ky phat sinh. • 

Trong giao dich hqp nh§t kinh doanh qua nhi€u giai do?n, khi xac dinh !qi th€ thu·o·ng m?i ho~c lai tir gia~ dich mua gia re 
(IQ'i th€ thuong mc;1i am), gia phi khoan dfiu tu vao cong ty con duQ'c tinh la t6ng cua gia phi khoan d§u tu t?i ngay dc;1t dLrQ'c 
quyBn ki8m soat cong ty con c9ng v6i gia phi khoan d§u tu cua nhfrng !fin trao d6i tnr6c da duQ'c danh gia l11i theo gia tri hgp 
ly t?i ngay cong ty my ki€m soat cong ty con. 

Sau khi da ki€m soat cong ty con, n€u cong ty my ti@p tµc d§u tu vao cong ty con d€ tang ty I~ IQ'i fch nim gifr, phfin chenh 
l~ch giua gia phi khoan d§u tu them va gia tri ghi s6 cua tai san thu§n cua cong ty con mua them phai duQ'c ghi nh~n tnrc ti@p 
vao !qi nhu~n sau thu€ chua phiin ph6i va duQ'c coi la cac giao dich v6n chu so hfru (khong ghi nh~n nhu !qi th€ tlmang m11i 
ho~c lai tu giao dich mua gia re). Trong tmong hgp nay, cong ty my khong th\.l'c hi~n vi~c ghi nh~n tai san thu§n cua cong ty 
con theo gia tri hgp ly nhu t?i thcri di€m ki€m soat cong ty con. 

LQ'i th€ thuong mc;1i phat sinh tu vi~c d§u tu vao cong ty lien k€t, lien doanh duqc trlnh bay g9p vao gia tri ghi s6 cua khoan 
d§u tu k8 tfr ngay mua. 

Khi ban khoan dfiu tu vao cong ty lien doanh, lien k€t, gia tri con l?i cua khoan !qi th@ thuong m?i chua phiin b6 hSt duqc tfnh 
vao khoan lai/16 do nghi~p vv ban cong ty tuong frng. 

Hf/p 11/u?t ki11fl doa11fl va Mua tlli san (Nflom 11111a) 

T~p doan xac djnh vi~c mua cac cong ty con so hilu tai san va c6 ho11t d9ng san xu§t kinh doanh t?i thcri di€m mua c6 phai la 
giao dich hqp nhfit kinh doanh hay khong. Giao dich duqc coi la giao dich hQ'p nh§t kinh doanh n@u cong ty con c6 cac ho?t 
d9ng san xu§t kinh doanh g~n li€n v6i tai san duQ'c mua. 

Vi~c mua cong ty con khong phai la giao dich hgp nhfit kinh doanh, giao djch d6 duQ'c h?ch toan nhu la m9t giao dich mua 
m9t nh6m tai san va nQ' phai tra. Gia phi mua duQ'c phan b6 vao cac tai san va nq phai tra dµa tren gia tri hgp ly tuong i'.mg 
cua cac tai san va nQ' phai tra, va khong c6 !qi th€ thuong m?i hay thu@ thu nh~p hoan I11i duqc ghi nh~n. Phfin IQ"i fch c6 dong 
khong kiSm soat cung duqc ghi nh~n cho gia tri cua cac tai san, nQ' phai tra dtrQ'C mua. Cac tai san, nQ' phai tra duQ'c IT\Ua duQ'c 
trinh bay trong cung nh6m v6i cac tai san, nq phai tra tuong t\.l' cua T~p doan. 

Cac tlmyit minh nay la b(i plu;in h<1p thanh Bao cao tai chinh h<1p nhdt. Trang 21 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN DA.U TU DJA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH HQP NHA.T 

Cho nam tai chinh kit thiic ngay 31 thang 12 nam 2024 

IV.2 CO' so· hq·p nhiit Bao cao tai chinh (ti6p theo) 

Ngltifp v{, va l!)'i fclt c1ia cJ dong k/1011g l<iim soat 

M~u B09 - DN/HN 

D<Yn vi tinh: D6ng Vift Nam 

Hp doan ap d1,mg chinh sach cho cac nghi~p v1,1 d6i v6i c6 dong khong ki€m soat gi6ng nhu nghi~p Vl,l v6i cac ben khong 
thu(>c Hp doan. 

Lgi ich c6 dong khong ki€m soat ti.rang ung v6i ph§n sa hfru cua c6 dong khong ki€m soat. Lgi ich c6 dong khong ki€m soat 
dugc trlnh bay trong Bang can d6i k€ toan hgp nhfit thanh m(>t chi tieu rieng thu(>c ph§n v6n chu sa hCl'u. Phfin so hfru cua c6 
dong khong ki€m soat trong Bao cao k6t qua kinh doanh cua T~p doan cung dugc trinh bay thanh chi tieu rieng bi~t trong 
Bao cao k6t qua hoc;1t d(>ng kinh doanh hgp nhfit. 

Ph§n sa hfru cua cong ty my va c6 dong khong ki€m soat trong tai san thu§n c6 th€ xac djnh dugc cua cong ty con tc;1i ngay 
mua phai dugc trlnh bay theo gia tri hgp ly. Tai san thu§n cua cong ty con tc;1i ngay mua dugc ghi nh~n tren Bang can d6i k6 
toan hgp nhfit theo gia tri hgp ly. N€u cong ty my khong so hfru 100% cong ty con thi phfin chenh l~ch gifra gia tri ghi s6 va 
gia tri hgp ly phai phan b6 cho ca c6 dong my va c6 dong khong ki€m soat. 

Cac khoan 16 phat sinh tc;1i cong ty con dugc phan b6 tuong ung v6i ph§n sa Mu cua c6 dong khong ki€m soat, k€ ca trnong 
hgp s6 16 d6 16n hon phfin sa huu ciia c6 dong khong ki€m soat trong tai san thu§n cua cong ty con. 

Xac tli11!t kit qua ciia vifc tlto<ii v011 tre11 Bao cao tai cld11!t ltf/p 11!tfit 

Trong Bao cao tai chinh hgp nhfit, khoan lai, 16 khi thoai v6n t?i cong ty con dugc xac djnh la chenh l~ch gifra khoan cong ty 
my thu duqc tu vi~c thoai vbn tru- di (-) phfin tai s{m thufin cua cong ty con du:gc cong ty my chuy€n giao cho cac ben khac va 
phfin lgi th€ thuang mc;1i chua dugc phan b6 d6n thoi di€m cong ty my thoai v6n. 

Tai san phi tiBn t~, cong Cl,! van ho~c cong Cl,! ng cong ty ffiy thu dugc tu vi~c thoai v6n tc;1i cong ty con phai dugc ghi nh~n 
theo gia tri hgp ly tc;1i ngay giao dich. 

Khi thoai v6n d§u tu vao cong ty con, cong ty my can c(r vao Bao cao tai chinh cua cong ty con t?i thoi di€m thoai v6n (tc;1i 
thoi di€m thoai v6n, n6u cong ty con la cong ty my thi can cfr vao Bao cao tai chinh hgp nhiit cua cong ty con). Truong hgp 
cong ty con khong th€ l~p dugc Bao cao tai chinh tc;1i thoi di€m bi cong ty my thoai vbn thl cong ty my can cfr vao Bao cao tai 
chfnh quy gfin nhiit cua cong ty con sau d6 diBu chinh cho cac giao djch tr9ng y6u phat sinh k€ tu thoi diSm cu6i quy g§n nhiit 
d€n thcri diBm thoai v6n. 

Truang hgp sau khi thoai m(>t ph§n v6n cong ty my v~n n~m gifr quyBn ki€m soat dBi v6i cong ty con. Khoan lai, 16 ghi nh~n 
tren Bao cao tai chinh hgp nhiit dugc xac dinh la chenh l~ch gifra s6 thu tu vi~c thoai v6n va gia tri tai san thufin chuy€n 
nhugng cho c6 dong khong ki€m soat c(>ng v6i s6 lgi th€ thuang mc;1i dugc ghi giam; Ghi nh~n k6t qua tu vi~c thoai v6n tinh 
tren ca so hgp nhiit vao chi tieu "LQ'i nhu~n sau thu6 chua phan ph6i ky nay"; Di€u chinh !qi !ch c6 dong khong ki€m soat 
n~m giil' t;.ii cong ty con; Ghi giam s6 lgi th€ thuang ill?i tuang ung v6i ty I~ v6n bi thoai. 

Truong hqp sau khi thoai ill◊t ph§n v6n cong ty illy milt quyBn ki€m soat dBi v6i cong ty con, cong _ty con tra thanh cong ty 
iien k6t cua cong ty my. Khoan lai, 16 ghi nh~n tren Bao cao tai chfnh hgp nhiit duqc xac djnh Ia chenh l~ch gifra s6 thu tir 
vi~c thoai vbn va gia tri tai san thu§n chuy€n nhuqng c(>ng v6i s6 lgi th€ thuang illc;li duqc ghi giam (la toan b(> sB !qi th€ 
thuang m;.ii con chua phan b6); Xac dinh gia tri khoan d§u tu vao cong ty lien k6t theo phuang phap v6n chu sa huu. Loc;1i b6 
k€t qua tu vi~c thoai v6n dugc ghi nh~n tren Bao cao tai chinh rieng cua cong ty illy va ghi nh~n k6t qua tu vi~c thoai v6n tren 
ca so hgp nhiit vao Bao cao k6t qua ho;.it d(>ng kinh doanh hgp nhiit. 

IV.3 Cac giao djch b~ng ngo?i t~ 

Cac giao dich phat sinh b~ng ngoc;1i t~ dugc chuy€n d6i theo ty gia tc;1i ngay phat sinh giao dich. S6 du cac khoan m1,1c tiBn t~ 
c6 g6c ngoc;1i t~ t?i ngay k6t thuc ky k6 toan dugc quy d6i theo ty gia t?i ngay nay. 

Xac djnh ty gia quy dfii cac giao djch phat sinh 

Ty gia su d1,1ng dB quy d6i cac giao <licit phat sinh b~ng ngo?i t~ la ty gia giao djch th\rc t6 tc;1i thoi di€m phat sinh giao dich. 
Ty gia giao djch th\fc ti d6i v6i cac giao djch b~ng ngo?i t? duqc xac djnh nhu sau: 

Ty gia giao djch thµc t€ khi mua ban ngoc;1i t~ (hgp d6ng mua ban ngo?i t~ giao ngay, hgp d6ng ky h;m, hgp d6ng tuong lai, 
hQp d6ng quy€n clwn, hgp d6ng hoan d6i): ty gia ky k6t trong hgp d6ng mua, ban ngoc;1i t~ gifra T~p doan va ngan hang. 

Coe thuyit mini, nay la b9 plu;in h(lp tha11h Bao coo tai chinh h(fp nhtft. Trang22 
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CONG TY CO PHA.N T ~p l>OAN l>.A.U TU l>JA OC NOV A Miiu B09 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQP NHA T 

Cho nam tai chinh kit thzic ngay 31 thang 12 nam 2024 £Jan vi tinh: fJ6ng Vift Nam 

IV.3 Cac giao djch bhg ngo~i t~ (ti~p theo) 

Dfii v6i ng phai thu: ty gia mua ctia ngan hang thuang m~i nai T?p doan chi dinh khach hang thanh toan t~i thoi di€m giao 
dich phat sinh. 

Dfii v6i ng phai tra: ty gia ban ctia ngan hang thuang m<;1i nai T?p doan d\! kiSn giao dich t<;1i thoi di€m giao dich phat sinh. 

Dfii v6i cac giao dich mua si1m tai san ho~c cac khoan chi phi dugc thanh toan ngay b~ng ngo~i t~ (khong qua cac tai khoan 
phai tra): ty gia mua ctia ngan hang thuang m<;1i nai T?p doan th\!c hi~n thanh toan. 

Xac djnh ty gia t~i ngay k€t thuc ky k~ toan 

s6 du cu6i ky ctia cac khoan m\)c ti€n t~ (ti€n, tuang duang ti@n, cac khoan phai thu va phai tra, ngo<;1i tru cac khoan m\lc 
khoan tra tm6c cho nguoi ban, nguoi mua tra ti@n tru6c, chi phi tra tru&c, cac khoan d~t CQC va cac khoan doanh thu nh?n 
tru6c) c6 g5c ngo<;1i t~ dugc danh gia l<;1i theo ty gia giao dich thi,rc t€ cong b5 t<;1i thai di€m l?P Bao cao tai chinh hgp nh§t: 

Ty gia giao dich th\!c ta khi danh gia l<;1i cac khoan m\lc ti@n t~ c6 gfic ngo<;1i t~ dugc phan lo<;1i la tai san: ap d\lng theo ty gia 
mua ngo<;1i t~ ctia Ngan hang Ngo<;1i Thuang Vi~t Nam, ty gia mua quy ddi t<;1i ngay 31/12/2024: 25.251 VND/USD. 

Ty gia giao dich th\!c t€ khi danh gia l<;1i cac khoan m\lc ti@n t? c6 g◊c ngo<;1i t? dugc phan lo<;1i la ng phai tra: ap d\lng theo ty 
gia ban ngo<;1i t? ctia Ngan hang Ngo<;1i Thuang Vi?t Nam, ty gia ban quy d6i t<;1i ngay 31/12/2024: 25.551 VND/USD. 

Chenh !~ch ty gia phat sinh trong nam tu cac giao djch b~ng ngo<;1i t? dugc ghi nh?n vao k€t qua ho<;1t d(>ng kinh doanh. Chenh 
!~ch ty gia do danh gia l<;1i cac khoan m1,1c ti€n t? c6 g6c ngo<;1i t? t<;1i ngay k€t thuc nam tai chinh sau khi bu tru chenh l?ch tang 
va chenh l?ch giam dugc ghi nh?n vao k€t qua ho<;1t d(>ng kinh doanh. 

Xac djnh ty gia ghi s6 k~ toan 

Khi thu h6i cac khoan ng phai thu, cac khoan ky cugc, ky quy ho~c thanh toan cac khoan ng phai tra b~ng ngo<;1i t?, T?p doan 
SU' d\lng ty gia ghi s6 th\l'C t€ dich danh. 

Khi thanh toan ti@n b~ng ngo<;1i t?, T?p doan su d\lng ty gia ghi s6 blnh quan gia quy€n di d(>ng 

IV.4 Ghi nh~n cac khoiin tiin va tu·o·ng du·o·ng ti~n 

Tiin bao g6m ti€n m~t, ti€n gui ngan hang khong c6 ky h1m va c6 ky .h<;1n, ti@n dang chuy€n. 

Cac khoan tu·o·ng du-o·ng tiin la cac khoan d§u tu ngi1n h<;1n c6 thoi Iwn thu h6i ho~c dao h<;1n khong qua 3 thang k€ tir ngay 
mua, da dang chuySn d6i thanh m(>t lugng ti€n xac dinh ciing nhu khong c6 nhi@u rtii ro trong vi?c chuy€n d6i thanh ti@n. 

IV.5 K~ toan cac khoiin dh tu· tai chinh 

K~ toan d&i v6·i cac khoiin d§u tu· nlim giii' d~n ngay dao h~n 

Khoan d§u tu dugc phan lo11i la n&m giil" d€n ngay dao h;m khi T?p doan c6 y dinh va kha nang giil' d€n ngay dao h<;1n. 

Cac khoan d§u tu n&m gifr d€n ngay dao h11n bao g6m cac khoan ti@n gui ngan hang c6 ky h;m, trai phi€u n&m giu d€n ngay 
dao Jwn v6i tn\lC dich thu lai hang ky va cac khoan d§u tu n&m gifr d€n ngay dao h<;1n khac • 

Cac khoan d§u tu n&m gifr d€n ngay dao h<;1n dugc ghi nh~n ban d§u theo gia g6c bao g6m gia mua va cac chi phi lien quan 
d€n giao dich mua cac khoan d§u tu. Sau khi ghi nh?n ban d§u, cac khoan d§u tu nay dugc ghi nh?n theo gia tri c6 th€ thu 
h6i. Thu nh~p lai tu cac khoan d§u tu n&m gifr d€n ngay dao h<;1n sau ngay mua dugc ghi nh?n tren bao cao k€t qua ho11t d(>ng 
kinh doanh tren ca so d\! thu. Lai duqc huang tnr6c khi T?p doan n&m gifr duqc ghi giam tru vao gia g6c t<;1i thoi di€m mua. 

D\l· phong giam gia d§u tu n&m giu· d€n ngay dao h<;1n dugc l,'.'.p khi c6 cac b~ng chi'.mg ch&c ch&n cho th§y m(>t ph§n ho~c toan 
b(> khoan d§u tu c6 th€ khong thu h6i duqc va s6 t6n th§t duqc xac dinh m(>t each dang tin C?Y thl t6n th§t duqc ghi nh?n vao 
chi phi tai chinh trong ky va giam tru tr\fc tiSp gia tri d§u tu. 

Cac khoan d§u tu n&m gifr dSn ngay dao h11n duqc phan lo<;1i ng&n h<;1n va dai h<;1n tren bang can dfii kS toan hgp nh§t can cu 
theo ky h11n ctia cac khoan d§u tu n&m gifr d€n ngay dao h<;1n t<;1i ngay bang can d6i k€ toan hgp nh§t d€n ngay dao h<;1n. 

Cac 1/111yit minh nay la b(i ph,;i11 /wp lhanh Bao cao tai chfnh h(lp nlufl. Trang 23 

/VI 

]
~ 

( 
' 

~ 

ffe 



I 

1 

I 

1 

CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU DJA 6c NOV A Mftu B09 - DN/HN 

BA.N THUYET MINH BA.O CA.OTA.I CHINH HQP NHA. T 
Cho nam tai chinh kit thitc ngay 31 thang 12 nam 2024 Dan vi tinh: fJ6ng Vi¢t Nam 

IV.5 K~ toan cac khoan d§u tu· tai chinh (ti~p theo) 

K~ toan d6i v6·i cac khoan cho vay 

Cho vay la cac khoan cho vay v&i rn1,1c dich thu !iii hang Icy theo kh~ uac gifra cac ben nhuug khong duqc giao dich rnua ban, 
ban tren thi truong nhu chung khoan. 

Cac khoan cho vay duqc xac dinh theo gia g6c trir cac khoan d\l' phong phai thu kh6 doi. D\l' phong cac khoan cho vay kh6 
doi can cfr vao thoi gian qua h;m tra nq g6c theo cam k~t nq ban d§u (khong tinh d€n vi~c gia h:;m nq gia-a cac ben) ho~c can 
ct'.r vao d\l' ki€n rnt'.rc tbn thiit c6 th€ xay ra. 

Cac khoan cho vay duqc pban lo\li ngin h\ln va dai h\ln tren bang can dBi k€ toan hqp nhiit can ct'.r theo Icy h\ln cua cac khoan 
cho vay t\li ngay bang can dBi k€ toan hqp nhiit d€n ngay t&i h\ln tbu h6i. 

K~ toan cac khoiin d§u tu· vao cong ty lien kk 

Khoan d§u tu vao cong ty lien k€t duqc ghi nh~n khi T~p doan n~rn gifr tir 20% d€n du&i 50% quy€n bieu quy€t cua cac cong 
ty duqc d§u tu, c6 anh hm'mg dang ke, nhung khong nim quy€n kiem soat trong cac quy€t dinh v€ chinh sach tai chinh va 
ho1;1t d{mg t1;1i cac cong ty nay. Cac khoan d§u tu vao cong ty lien k€t duqc phan anh tren Bao cao tai chlnh hqp nhiit theo 
phudng phap v6n chu scr hfru. 

Theo phuoug phap v6n chu scr hfru, cac khoan v6n g6p ban d§u duqc ghi nh~n theo gia g6c, sau d6 duqc di€u chinh theo 
nhfrng thay dBi cua ph§n sa hilu cua ben g6p vBn trong tai san thu§n cua cong ty lien k€t, lien doanh sau khi mua. Bao cao k€t 
qua kinh doanh hqp nhiit phan anh ph§n scr hll'u cua Hp doan trong k€t qua ho1;1t d9ng kinh doanh cua cong ty lien k€t, lien 
doanh sau khi mua thanh m9t chi tieu rieng bi~t. 

Bao cao tai chinh cua cong ty lien k€t, lien doanh duqc l~p cung ky k€ toan v&i Bao cao tai chinh hqp nhiit cua Hp doan va 
str d1,1ng cac chfnh sach k€ toan nhiit quan. Cac di€u chinh hqp nhiit thich hqp da duqc th1,l'c hi~n de dam bao cac chfnh sach k€ 
toan OU'Q'C ap dµng nhiit quan vai HP doan trong truong hqp dn thi€t. 

K~ toan cac khoiin d§u tu· g6p v6n vao do-n vj khac 

£>§u tu g6p vBn vao dan vi khac la cac khoan d§u tu vao cong cµ vBn cua dan vi khac nhung khong c6 quy€n ki€m soat ho~c 
d6ng ki€m soat, khong c6 anh hucrng dang ke dBi v&i ben duqc d§u tu. Cac khoan d§u tu nay duqc ghi nh~n ban d§u theo gia 
g6c. Sau d6, Ban T6ng Giam d6c th\rc hi~n vi~c ra soat d6i vai tiit ca cac khoan d§u tu dB ghi nh~n d\f phong vao cuBi nam t9, 
~ichinh. ~ 

D\l' phong t6n thiit cho cac khoan d§u tu g6p vBn vao d~n vi khac duqc trich l~p nhu sau: ): * T: 

- DBi v~i khoan d§u tu ~ong xac dinh duqc gia U:i hqp ly t\li thcri di€m ~ao cAo, vi~c l~p d\f phong duqc th\rc hi~n:. n ?t'.r vao %,~ 
khoan 16 cua ben duqc dau tu v&i mt'.rc trich l~p bang chenh l~ch gill'a von g6p th\fc t€ cua cac ben t\li dou vi khac von chu -S 
s& hfru th\fc c6 nhan v&i ty I~ g6p v6n cua Hp doan so v&i tbng s6 v6n g6p th1,l'c t€ ct"1a cac ben t1;1i don vi khac. 

Chenh l~ch gifra khoan d\l' phong l~p CJ cu6i nam tai chfnh nay va khoan d\r phong da l~p CJ cuBi nam tai chinh trnac duqc ghi 
nh~n tang ho~c giarn chi phf tai chinh trong nam tai ch[nh. Khoan d\l' phong duqc hoan nh~p khong vuqt qua gia tri ghi s6 ban 
d§u. 

IV.6 Ghi nh~n cac khoan phai thu thU'o·ng m~i va phiii thu khac 

Cac khoiin 119· phiii thu duqc trlnh bay theo gia tri ghi s6 tri.r di cac khoan d\l' phong phai thu kh6 doi. 

Vi~c phan IO\li cac khoan phai thu dtrQ'C th1,1'C hi~n theo nguyen tile sau: 

Phai thu cua khach hang phan anh cac khoan phai thu mang tinh chiit thuang m1;1i phat sinh tir giao dich c6 tinh chiit mua 
ban giua HP doan va ngucri rnua la dou vi d9c l~p v&i HP doan. 

Phai thu khac phan anh cac khoan phai thu khong c6 tinh thuoug rn1;1i, khong lien quan d€n giao dich mua ban hang h6a, 
cung ciip djch V\I. 

Cac th11yit minh nay la b(i ph{in h(fp thanh Bao cao tai chinh h(fp nhdt. Trang 24 
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IV.6 Ghi nh~n cac khoan phai thu thu·o·ng m~i va phai thu khac (ti€p theo) 

D1.1· phong cac khoan phai thu kh6 doi duqc l~p cho tLl'l1g khoan nq phai thu kh6 doi clln cfr vao tu6i nq qua h-:tn ct'.1a cac 
khoan nq ho~c dl,l kien mfrc t6n thiit c6 th€ xay ra, c1,1 th€ nhu sau: f)6i v&i nq phai thu qua h;m thanh toan: can c(r vao thcri 
gian qua h-:tn tra nq g6c theo cam ket nq ban d§u (khong tlnh d€n vi~c gia h1m nq giiia cac ben); D6i v&i nq phai thu chua qua 
h-:tn thanh toan nhung kh6 c6 kha nang thu h6i: can cfr vao mfrc dl,l ki€n mfrc t6n thiit d€ l~p dl,l phong. 

Cac khoan phai thu duqc phan lo-:ti ng~n h-:tn va dai h-:tn tren bang can d6i ke toan hqp nhiit can cfr ky Iwn con 1-:ti cua cac 
khoan phai thu t-:ti ngay bang can d6i ke toan hqp nhiit t&i ngay d€n Iwn thu h6i. 

Tang, giam s6 du dl,l phong nq phai thu kh6 doi dn phai trich l~p t-:ti ngay ket thuc nam tai chinh duqc ghi nh~n vao chi phi 
quan ly doanh nghi~p. 

IV.7 Ghi nh~n hang t6n kho 

Hang t6n kho duqc ghi nMn theo gia thiip hem giiia gia g6c va gia tri thu§n c6 th€ th1,Tc hi~n duqc. 

Gia g6c hang t6n kho du·Q'c xac djnh nhu· sau: 

Hang t6n kho bdt tlr)ng sim 

Biit d(>ng san duqc mua ho~c duqc xay d1,TOg d€ ban trong qua trlnh ho-:tt d(>ng binh thucrng cua T~p doan, khong phai cho 
thue d€ cha tllng gia, duqc ghi nh~n la hang t6n kho biit d{mg san theo gia thiip hem gifra gia thanh d€ dua m6i san ph§m den 
vi tri va di€u ki~n hi~n t(li va gia tri thu§n c6 th€ th1,Tc hi~n duqc. 

Gia thanh cua hang h6a ho~c hang tlin kho cua biit d(>ng san bao g6m chi phi trl,l'c ti€p t(lo thanh biit d(>ng san va chi phi chung 
duqc phan b6 tren ca s6 di~n tlch tuemg ung cua biit d(>ng san d6, c1,1 th€ nhu sau: chi phi ti€n su d1,1ng diit va ti€n thue diit; chi 
phi xay d1,Tng hoan tra cho nha th§u; va chi phi lai vay, chi phi tu viin, thiSt kS, chi phi san liip, d€n bu giai ph6ng m~t b~ng, 
chi phi quan ly xay d1,TOg chung, va cac chi phi lien quan khac. 

Gia v6n cua biit di;mg san da ban duqc ghi nh~n tren Bao cao k€t qua ho-:tt d(>ng kinh doanh hqp nhiit theo phuemg phap th\rc 
ts dich danh. 

Hang t6n kho san xudt, thiro-ng m(li va hang t6n kho khac 

Nguyen v~t li~u, hang h6a: bao glim chi phi mua va cac chi phi lien quan trl,l'c ti€p khac phat sinh d€ c6 duqc hang t6n kho 6 
dia di€m va tr(lng thai hi~n t(li. 

Thanh ph§m: bao glim chi phi v~t li~u, nhan cong tr1,Tc tiSp va chi phi san xuiit chung c6 lien quan tr1,Tc tiSp du_qc phan b6 d,,ra 
tren muc d(> ho-:tt d(>ng blnh thucrng, cac chi phi tqrc tiSp va cac chi phi chung c6 lien quan phat sinh trong qua trlnh d§u ttr 
xay d1,Tng thanh ph§m biit d(>ng san. 

Chi phi san xuiit kinh doanh do dan.g: chi phi quy€n su d\mg diit, chi phi xay dl,lOg ca s6 h-:t t§ng, chi phi tqrc ti€p va chi phi 
khac ... 

H(lch toan hang tlin kho: Phuong phap ke khai thucrng xuyen. 

Phu·o·ng phap l~p d\r phong giam gia hang t6n kho: Dl,l phong giam gia hang t6n kho duqc l~p clio tirng m~t hang t6n kho 
c6 gia g6c Ian hon gia tri thu§n c6 th€ thl,l'c hi~n duqc. 

Gia tri thu§n c6 th€ th1,Tc hi~n duqc la gia ban u&c tlnh cua hang t6n kho biit d(>ng san trong di€u ki~n kinh doanh blnh thucrng, 
dva tren gia thi tmcrng vao ngay kSt thuc ky k€ toan, va tru chi phi u&c tinh d6 hoan thanh va chi phi ban hang u&c tlnh. Khi 
dn thiSt th! dl,l phong duqc I~p cho hang t6n kho bi l6i thcri, ch~m Juan chuy€n, bi hong va trong tnrcrng hqp gia g6c cua hang 
tlin kho cao hem gia tri thu§n c6 th€ thvc hi~n. 

Tang, giam s6 du dl,l phong giam gia hang tlin kho dn phai trich I~p t-:ti ngay kSt thuc nam tai chinh duqc ghi nh~n vao gia 
v6n hang ban. 

Cac thuyit minh nay la b9 ph,;in h(fp thanh Bao cao tai chinh h<1p nhcft. Trang25 
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IV.8 Ghi nh~n va kh§u hao tai san cfi djnh ("TSCB") 

IV.8.1 Ghi nh~n TSCB hfru hinh 

Mliu B09 - DN/HN 

£Jon vi tinh: fJ6ng Vi¢t Nam 

TSCE> hfru hlnh dugc ghi nh~n theo nguyen gia trir di(-) gia tri hao mon liiy k@. Nguyen gia Ia toan b(> cac chi phi ma doanh 
nghi~p phai b6 ra a€ c6 dugc TSCE> tinh d@n thai di€m dua tai san d6 vao tn;mg thai s~u sang sfr d1,mg theo d\l' tinh. Cac chi 
phi phat sinh sau ghi nh~n ban d§u chi dugc ghi tang nguyen gia TSCD n@u cac chi phf nay ch§c ch~n lam tang lgi ich kinh t€ 
trong tuong lai do sfr dt,mg tai san d6. Cac chi phi kh6ng th6a man di€u ki~n tren dugc ghi nh~n la chi phi trong ky. 

Khi TSCD dugc ban ho?c thanh ly, nguyen gia va khiiu hao lily k€ dugc x6a s6 va biit ky khoan lai 16 nao phat sinh ti.r vi~c 
thanh ly d€u dugc tinh vao thu nh~p hay chi phi trong ky. 

TSCfJ him hinh mua siim 

Nguyen gia TSCD bao g6m gia mua (trir (-) cac khoan dugc chi€t kh§u thuong m1:1i ho?c giam gia), cac khoan thu€ (kh6ng 
bao g6m cac khoan thu€ dugc hoan I1:1i) va cac chi phf lien quan tr\fc ti€p d€n vi~c dua tai san vao tr1:1ng thai s~n sang sfr d1,mg, 
nhu chi phi li p d?t, ch1:1y thu, chuyen gia va cac chi phi lien quan nvc ti€p khac. 

TSCD la nha cfra, v~t ki€n true gin li€n v6i quy€n sfr d1,mg d§t thl gia tri quyBn sfr dt,mg d§t dugc xac dinh rieng bi~t va ghi 
nh~n la TSCD v6 hlnh. 

TSCfJ hint hinh tfr xdy dt,rng 

Nguyen gia TSCD hfru hlnh l\f xiiy dt,rng la gia thanh thl,l'c t€ cua TSCD t\C xiiy d\fng ho?c tl,l' ch€, c(>ng (+) chi phi l§p d?t, 
ch1:1y thu. Truong hgp T~p doan dung san ph§m do minh san xu§t ra a€ chuy€n thanh TSCD thi nguyen gia Ia chi phi san xu§t 
san ph§m d6 c(>ng (+) cac chi phi tr\fc ti€p lien quan d€n vi~c dua tai san d6 vao tr1:1ng thai sgn sang sfr d1,mg. Trong cac 
truong hgp tren, m9i khoan lai n(>i b(> khong dugc tinh vao nguyen gia cua tai san d6. 

IV.8.2 Ghi nh~n TSCB vo hinh 

TSC-D vo hinh dugc ghi nh~n theo nguyen gia tru di(-) gia tri hao mon luy k€. Nguyen gia TSCD vo hlnh bao g6m toan b(> 
cac chi phi ma np doan phai b6 ra cl€ c6 dugc tai san c6 djnh d€n thai di€m tai san d6 vao t1·1:1ng thai sgn sang sfr d1,mg. Chi 
phi lien quan d€n TSCE> v6 hlnh phat sinh sau khi ghi nh~ ban d§u dugc ghi nh~n la chi phi san xu§t, kinh doanh trong ky 
tru khi cac chi phi nay gin li€n v6i m(>t TSCD vo hlnh c1,1 th€ va lam ti\ng lgi ich kinh t€ tu cac tai san nay. 

Quydn sir d!tng tlcit 

QuyBn SU' d1,1ng d§t la toan b9 cac chi phi th\fC t€ n p doan da chi ra c6 lien quan t[l,l'C ti€p t6i d§t SU' d1,1ng, bao g6m: ti€n chi 
ra d€ c6 quy€n sfr d1,1ng d§t, chi phi cho d€n bu, giai ph6ng m?t b~ng, san l§p tn?t b~ng, I~ phf tru6c b1:1, .. .. K.hi quy6n sfr d1,1ng 
d§t dugc mua cung v6i nha cfra, v~t ki€n true tren d§t thl gia tri quy€n su d1,1ng d§t dµ·gc xac dinh rieng bi~t va ghi nh~n la 
TSCD vo hlnh. 

Chuong trinh phtin mdm 

Chi phi lien quan d€n cac chuong trlnh ph§n m€m may tinh kh6ng phai la m(>t b(> ph~n g§n k€t v6i ph§n cfrng c6 lien quan 
duqc v6n h6a. Nguyen gia cua ph§n m€m may tinh la toan b(> cac chi phi ma n p doan da chi ta tfnh d€n thai diSm dua phfin 
m€m vao su· d1,1ng. 

IV.8.3 Ghi nh~n tlrne tai san 

Thue tai san: La S\.l' thoa thu~n gifra ben cho thue va ben thue v€ vi~c ben cho thue chuy€n quy€n sfr dt,mg tai san cho ben 
thue trong m(>t khoang thoi gian nh§t djnh d€ dugc nh~n ti€n cho thue m(>t l§n ho?c nhi€u lfin. 

Thue ho~t d(>ng: La lo1:1i hlnh thue tai san ma trong rn;, i dung hgp d6ng thue tai san kh6ng th€ hi~n S\.l' chuyen giao ph§n 1611 
rui ro va lgi ich gin li€n v6i quy€n s& hllu tai san. • 

Trong truong hgp H p doan la ben di thue: Cac khoan thue theo hgp d6ng thue ho1:1t d()ng duqc h1:1ch toan vao k€t qua ho1:1t 
d()ng kinh doanh hgp nh§t theo phucmg phap duong th~ng trong thoi h1:1n cua hgp d6ng thue. 

Trong trnong hgp T~p doan la ben cho thue: Tai san theo hgp d6ng cho thue ho1:1t d(>ng dugc ghi nh~n la b§t d(>ng san d§u ttr 
ho~c TSCD huu hlnh tren Bang can d5i k€ toan hgp nh§t. Chi phi trl,l'c ti€p ban d§u thuong thao th6a thu~n cho thue ho1:1t 
d(>ng duqc ghi nh~n vao Bao cao k€t qua ho1:1t d()ng kinh doanh hgp nh§t khi phat sinh. 

Cac khoan thu nh~p ttr tiBn cho time ho1:1t d(>ng dugc h1:1ch toan vao k€t qua ho1:1t d()ng kinh doanh hgp nh§t theo phuang phap 
duong th~ng trong thoi gian cho thue. 

Cac tlmyit minh nay la bt;i pht;in h(lp thanh Bao cao tai chinh h(lp 11hd1. Trang26 
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IV.8.4 Phu·o·ng phap kh§u hao TSCD 

TSCE> duc;rc khftu hao theo phuang phap duang thi ng dl,l'a tren t~ai gian sfr d1,mg u&c tinh cua tai sim. Thai gian huu d1,mg ,,/j, 
u&c tinh la thai gian ma tai san phat huy dugc tac di,mg cho san xuat kinh doanh. ~9~~ 
ThO'i gian hii'u d1,111g u·6·c tinh ciia cac TSCD nhu- sau: ? KIi 

Nha cu·a, v~t ki€n true 05 - 50 nam :~ 

May m6c, thi€t bi 03 - 20 nam ~ 
Phuong tien v~n tai, truy€n d~n 04 - l O nam 

Thi€t bi, d\mg c1,1 quan ly 02 - 08 nam 

Phftn m€m, ban quy€n 

Nhan hieu, ten thuang m?i 

Cac tai san khac 

02 - 10 nam 

03 nam 

02 - 05 nam 

Quy€n sfr dvng d§t c6 thai h?n duc;rc kh§u hao phu hgp thai gian giao d§t. 

Quy€n thue d§t c6 dugc thong qua hgp nhftt kinh doanh dugc ghi nh~n ban d§u theo gia tri hgp ly va dugc kh§u hao theo 
phuang phap duang thi ng dl,l'a tren thai h?n con l?i cua hgp d6ng thue dftt. 

Quy€n su dvng d§t !au dai khong duc;rc trich khftu hao. 

Thanh Iy 

Lai ho~c 16 phat sinh do thanh ly, nhugng ban TSCE> duqc xac dinh bing s6 chenh 1ech giua s6 tiSn thu thuftn do thanh ly v&i 
gia tri con l?i cua TSCE> va duqc ghi nh~n la thu nh~p ho~c chi phi trong Bao cao ki t qua ho?t d9ng kinh doanh hgp nhftt. 

IV.9 Ghi nh~n chi phi xfiy dl}·ng co· ban do· dang 

Chi phi xay dl,l'flg co ban da dang phan anh cac chi phi lien quan tr1,rc ti€p v&i chinh sach k€ toan cua T~p doan d€n cac tai san 
dang trong qua trlnh xay dl,l'flg phvc Vl,I mvc dlch san xuAt, cho thue ho~c quan tri, ho~c cho b§t ky m1,1c dich nao khac dugc 
ghi nh~n theo gia g6c, bao g6m toan b9 chi phi xay di,mg; chi phi lien quan d€n viec sfra chfra TSCE> dang thl,l'c hien; chi phf 
may m6c thi€t bi dang l~p d~t d€ phvc Vl,I cho m1,1c dfch san xuftt, cho thue; chi phi b6i thum:ig, h6 trq tai dinh cu; chi phi quim 
ly d1,1· an; chi phi tu vfin xay dl,l'flg; chi phi lai vay dugc v6n h6a d6i v&i cac tai san dt', di€u kien phu hgp v&i chinh sach k€ 
toan cua T~p doan. 

Chi phi nay dugc k€t chuy€n ghi tang tai san khi cong trlnh hoan thanh, viec nghiem thu t6ng th€ da th1,1·c hien xong, tai san 
duqc ban giao va dua vao tr?ng thai s~n sang sfr dvng. 

Khftu hao cua nhfrng tai san nay, ciing gi6ng nhu cac lo?i TSCE> khac, se b~t d§u duqc trich khi tai san da s~n sang cho m1,1c 
dich sfr d1,1ng. Khong tinh khfiu hao cho xay dl,l'ng co ban da dang trong qua trlnh xay dv·ng va l~p d~t. 

IV.IO Ghi nh~n va kh§u hao b§t d9ng san dfiu tu· ("BDSDT") 

B£>S0T la quySn sfr di.mg dftt, nha, m9t ph§n cua nha ho~c co sa h? t§ng thu9c sa hfru cua cong ty duqc st'r d1,1ng nhi m m1,1c 
dich thu !qi tu viec cho thue ho~c cha tang gia. BE>SDT duqc th€ hien theo nguyen gia tru hao mon lily kS. 

Nguyen gia BDSDT n~m gifi' cho thue bao g6m gia mua, chi phi quy€n sfr d1,1ng d§t va cac chi phi lien quan trl,l'c ti€p d€n 
viec dua tai san di n diSu kien d n thi€t dB tai san c6 th€ ho?t d9ng theo each thuc da di! ki€n bai Ban diSu hanh. Chi phi phat 
sinh sau khi BBSDT n~m gifr d€ cho thue da dugc dua vao ho?t d9ng nhu chi phi sfra chfra va bao tri dugc ghi nh~n vao bao 
cao k€t qua kinh doanh hgp nhftt trong ky ma cac chi phi nay phat sinh. Trong cac tnrcrng hgp c6 th€ chung minh m9t each r6 
rang ri ng cac khoan chi phi nay lam tang lqi ich kinh t€ trong tuang lai dµ tinh thu duqc tu viec su d1,1ng BDSE>T n~m giu 
cho thue vuQ'! tren mfrc ho?t d9ng tieu chu§n theo nhu danh gia ban d§u, thi cac chi phi nay duc;rc v6n h6a nhu m9t khoim 
nguyen gia tang them cua BE>SDT. 

BAt d9ng san dfi u tu· sii· di.mg d~ cho thue: Khftu hao duc;rc ghi nh~n theo phuang phap duong thi ng d1,ra tren thoi gian h(h1 
d1,1ng u&c tinh cua BDSDT d6. 

Cac tl111y€t minh nay la bp pht;in h(Jp thanh Bao cao tai chinh h(Jp nhdt. Trang27 
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IV.10 Ghi nh~n va khiiu hao bfit cU)ng san diiu hr ("BDSDT") (ti~p theo) 

ThO"i gian hii"u d1.mg u·6·c tinh ciia cac BDSDT sii' d1.mg cho thue nhu· sau: 

Nha xu6ng, V?t kiSn true 

Quy€n sfr dvng diit !au dai khong duqc trich khfiu hao. 

Thanh Iy 

6 - 50 ni:lm 

Mfiu B09 - DN/HN 

Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

MTQ 
Tl 

MO( 
Lai ho?c 16 phat sinh do thanh ly, nhuqng ban BDSDT dugc xac dinh bing s6 chenh l~ch gifra s6 ti€n thu thu§n do thanh ly ;'---
v&i gia trj con l~i ctia BDSDT va dugc ghi nh?n la thu nh?p ho?c chi phi trong Bao cao kSt qua ho~t di,>ng kinh doanh hqp ~ 
nhiit. 

IV.11 K~ toan cac hQ'P d6ng hQ'p tac kinh doanh 

Hqp d6ng hqp tac kinh doanh ("BCC") la hqp d6ng duqc ky gifra cac nha d§u tu nhim hqp tac kinh doanh, phan chia lgi 
nhu?n, phan chia san phfim theo quy djnh ctia phap lu?t ma khong thanh l?p t6 chuc kinh tS. 

T?p doan ghi nh?n cac khoan mang di g6p v6n vao BCC ban d§u theo gia g6c va phan anh la nq phai thu khac. 

T?p doan ghi nh?n cac khoan nh?n v€ cho BCC theo gia g6c va phan anh la nq phai tra khac, khong ghi nh?n vao v6n chti sa 
Mu. 

BCC phan chia IQ'i nhu~n 

T~p doan thv·c hi~n phan chia I9·i nhu~n BCC 

NSu BCC quy djnh cac ben khac tham gia BCC dugc hu6ng mi,>t khoan lqi nhu?n c6 djnh, T?p doan ghi nh?n toan bi,> doanh 
thu, chi phi va !qi nhu?n sau thuS cua BCC tren Bao cao kSt qua ho~t d9ng kinh doanh; Ghi nh?n toan b(l Lqi nhu?n sau thuS 
cua BCC vao chi tieu "Lqi nhu?n sau thuS chua phan ph6i" cua Bang can d6i kS toan. 

NSu BCC quy djnh cac ben khac trong BCC chi dugc phan chia lqi nhu?n n€u kSt qua ho~t d(lng ctia BCC c6 li!i, d6ng tha i 
phai ganh chiu 16, T?p doan ap di,mg phucmg phap kS toan BCC chia doanh thu d€ ghi nh?n doanh thu, chi phi va kSt qua kinh 
doanh tucmg t'.mg v&i ph§n duqc chia theo th6a thu?n ctia BCC. 

T~p doan nh~n IQ'i nhu~n au-9·c chia tfr BCC 

Nau BCC quy djnh cac ben khac trong BCC chi dugc phan chia !qi nhu?n nSu kSt qua ho~t d(lng cua BCC c6 li!i, c16ng thoi 
phai ganh chju 16, HP doan ghi nh?n phiin doanh thu, chi phi tu·cmg t'.mg v&i phiin minh duqc chia nr BCC. 

Khoan !qi nhu?n dugc t~m chia trong ni:lm khi d\f an chua kSt thuc ho?c keo dai do nhi€u nguyen nhan phap ly va ti€n d(l se 
duqc ghi nh?n nhu khoan doanh thu tai chinh tu vi~c su di,mg v6n cua ben nh?n g6p v6n BCC va se dugc tinh toan bu trir 
ho~c tuy vao th6a thu?n phan chia khoan lqi nhu?n cu6i cung hqp d6ng BCC sao cho cac ben di g6p v6n khong bi thi~t lwi 
t6n th§t. 

IV.12 Ghi nh~n chi phi tra trno·c 

Chi phi tra tru&c t~i T~p doan bao g6m cac chi phi thvc t€ di! phat sinh nhung c6 lien quan d€n kSt qua ho~t d(lng kinh doanh 
ctia nhi€u ky kS toan. Phucmg phap phan b6 chi phi tra tm&c: Vi~c tinh va phan b6 chi phi tra tnr&c vao chi phi ho~t di)ng 
kinh doanh tung ky theo phucmg phap ducmg th~ng. 

Chi phi h·a tm&c ctia T~p doan bao g6m cac chi phi sau: 

Cong qt, dvng cv: Cac cong C\I, d1,1ng C\I di! dua vao sfr d1,1ng dugc phan b6 vao chi phi theo phucmg phap duong thing v&i 
thoi gian phan b6 khong qua 36 thang. 

Chi phi ban hang cho· philn b6 theo doanh thu biit di)ng san: Chi phi ban hang phat sinh lien quan tr\fc tiSp doanh thu d\f 
an chua ghi nh~n dugc treo l~i cha phan b6 vao chi phi tucmg t'.rng v&i doanh thu khi T?p doan chuy€n giao phiin l&n rtii ro 
cho ngtroi mua. 

Cac lhuylt mini, nay la bp ph(in h,;,p lhanh Bao cao lai chinh h,;,p nhdl. Trang 28 
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IV.13 Ghi nh~n nQ· phai tra IJ O~ 

Cac khoan nq phai tra dm;rc ghi nMn cho s6 ti€n phai tra trong tuong lai lien quan dSn hang h6a va dich V\.l da nMn duqc. Chi,~ 
phi phai tra duqc ghi nh~n d\ra tren cac uac tinh hgp ly v€ s6 ti€n phai tra. / NHH 

Vi?c phan lo~i cac khoan phai tra la phai tra nguai ban, chi phi phai tra va phai tra khac duqc th1Jc hi?n theo nguyen t~c sau: ;'i~g!( 
Phai tra ngu·o·i ban phan anh cac khoan phai tra mang tinh ch§t thuong m~i phat sinh tir giao djch mua hang h6a, djch V\.l, tai If AISI 
san va nguai ban la don vi d(>c l~p voi T~p doan. -;<c 

' 110 
Phai tra khac phan anh cac khoan phai tra khong c6 tinh thuong m~i, khong lien quan dSn giao djch mua, ban, cung c§p ~ 
hang h6a djch \f\.l. 

Cac khoan phai tra duqc phan lo~i ng~n h~n va dai h~n tren Bang can dBi kS toan hQ'P nhAt can c(r ky h~n con l~i cua cac 
khoan phai tra t~i ngay Bang can d6i kS toan hQ'P nh§t t6i ngay dSn h~n thanh toan. 

IV.14 Ghi nh~n vay 

Gia tri cac khoan vay duqc ghi nh~n la t6ng s6 ti€n di vay cua cac ngan hang, t6 chfrc, cong ty tai chinh va cac d6i tuqng khac. 

Cac khoan vay duqc theo doi chi tiSt theo tting dBi tuqng cho vay, cho nq, tung khS uac vay nq va tung lo~i tai san vay nq. 

Cac khoan vay duqc phan lo~i ng~n h~n va dai h~n tren Bang can dBi kS toan hgp nh§t can cfr theo ky h~n cua cac khoan vay 
t~i ngay Bang can dBi kS toan hQ'P nh§t dSn ngay t6i h1m thanh toan. 

IV.IS Ghi nh~n va v6n hoa cac khoan chi phi di vay 

Ghi nh~n chi phi di vay: Chi phi di vay bao g6m lai ti€n vay va cac chi phi khac phat sinh lien quan trlJc tiSp dSn cac khoan 
vay. Chi phi di vay duqc ghi nh~n vao chi phi khi phat sinh. 

Trnong hgp chi phi di vay lien quan tr1Jc tiSp dSn vi?c dfiu tu xay d1J11g ho~c san xu§t tai san do dang dn c6 m(>t thai gian du 
dai (tren 12 thang) d€ c6 th€ dua vao su d1,mg theo mvc dich dinh tm6c ho~c ban thl chi phi di vay nay duqc v6n h6a. £l6i v6i 
khoan vay rieng phvc V\t vi?c xay dv·ng tai san c6 dinh, b§t d(>ng san dfiu tu, lai vay duqc v6n h6a k€ ca khi thai gian xay 
d1J11g du6i 12 thang. Cac khoan thu nh~p phat sinh tu vi?c dfiu tu t~m thoi cac khoan vay duqc ghi giam nguyen gia tai san c6 
lien quan. 

DBi v6i cac khoan v6n vay chung trong d6 c6 su dvng cho mvc dich dfiu tu xiiy d1J11g ho~c san xu§t tai san do dang thl chi phi ~ 
di vay van h6a duqc xac djnh theo ty I? v6n h6a d6i v6i chi phi luy kS blnh quan gia quy€n phat sinh cho vi?c d§u ttr xay ~ 
d1J11g ca ban ho~c san xu§t tai san d6. Ty I? v6n h6a duvc tinh theo ty I? lai su§t blnh quan gia quy€n cua cac khoan vay chua : f Y 
tra trong nam, ngo(li tru cac khoan vay rieng bi?t ph1,1c V\t cho mvc dich hlnh thanh m(>t tai san cv th€. AN 

?Xun 
IV.16 Ghi nh~n chi phi phai tra C 

Chi phi trich tru6c phan anh cac khoan phai tra cho hang h6a, dich V\.l da nh~n duqc tu nguai ban ho~c da cung dp cho nguoit(, 
mua trong ky bao cao nhung th1Jc tS chua chi tra do chua c6 h6a don ho~c chua du h6 so, tai li?u kS toan, duqc ghi nh~n vao ~ 
chi phi san xufit, kinh doanh cua ky bao cao. 

Cac khoan chi phi phai tra trich tru6c ct'ia T~p doan chu ySu g6m: Trich tru&c chi phi xay d1Jng b§t d(>ng san; Trich truac chi 
phi d€ t~m tinh gia v6n hang h6a, thanh ph§m b§t d(>ng san da ban; Trich tru6c chi phi lai tiSn vay phai tra trong tnrang hc;>p 
vay tra lai sau va chua tra; Chi phi Iai phai tra cho cac hQ'P d6ng hqp tac d§u tu; Trich tru6c chi phi bao trl, sfra chfra; Trich 
tm6c chi phi san xufit, kinh doanh trong ky khac; Lai trai phiSu tra sau (khi trai phiSu dao h~n). 

Vi?c h~ch toan cac khoan chi phi phai tra vao chi phi kinh doanh trong ky phai th1Jc hi?n theo nguyen t~c phu hqp giil'a doanh 
thu va chi phi phat sinh trong ky. Cac khoan phai tra chua phat sinh do chua nh~n hang h6a, dich V\t nhtrng duqc tinh tru6c 
vao chi phi kinh doanh ky nay d€ dam bao khi phat sinh th1Jc t€ khong gay d(>t biSn cho chi phi kinh doanh duqc phan anh la 
d1J phong phai tra. Cac khoan chi phi trich tnr6c se duqc quySt toan v6'i s6 chi phi th1Jc tS phat sinh. S6 chenh l?ch giua s6 
trich tm6c va chi phi thi,rc tS duqc hoan nh~p. 

Cac th11y€1111inh nay la b(i pht;in h<1p thanh Bao cao tai chinh h<1p nhtit. Trong29 
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IV.17 Ghi nh~n chi phi ti~n lu·O'ng 

Ti6n luong duqc tfnh toan va trich l~p dua vao chi phi trong ky theo Hqp d6ng lao d(Jng va Quy ch€ ti€n luong cua np doan. 
Theo d6, bao hi€m xa h(Ji, bao hi€m y t€ va bao hi€m th.it nghi~p cung duqc trich l~p voi ty I~ la 25,5%, 4,5% va 2% tuong 
!'.mg v6i ti€n lmmg cua nguoi lao d(Jng. Ty I~ 21,5% se duqc dua vao chi phi bao hi€m xa h(Ji, bao hi€m y te, bao hi€m thfit 
nghi~p trong ky; va I 0,5% se duqc trich tir luong ca ban cua nguoi lao d(Jng. 

IV.18 Ghi nh~n cac khoan d\r phong phai tra 

Cac khoan d1,r phong duqc ghi nh~n khi T~p doan c6 nghTa v1,1 nq hi~n t<;1i (nghTa V\l phap ly ho~c nghTa V1,1 lien d6i) do k€t qua 
tu m(Jt sµ ki~n da xay ra, vi~c thanh toan nghTa V\l HQ' nay c6 th€ se d§n d€n sµ giam sut v€ nhllng !qi ich kinh t€ va gia tri cua 
nghTa V\I nq d6 c6 th€ duqc m(Jt u6c tinh dang tin C?Y• 

Chenh l~ch gifra khoan dµ phong l?p a cu5i nam tai chinh nay va khoan dµ phong da l~p chua sfr d1,1ng a cu5i nam tai chinh 
tm6c duqc ghi nh~n tang ho~c giam chi phi san xu.it kinh doanh trong ky. 

Dµ phong chi phi bao hanh cho bfit d9ng san da ban: T~p doan u6c tfnh chi phi dµ phong bao hanh dlra tren doanh thu va cac 
thong tin hi~n c6 v€ vi~c sfra chfra cua cac bfit d(Jng san da ban trong qua kht'.r. 

IV.19 Ghi nh~n doanh thu chu·a thl}'C hi~n 

Doanh thu chua thµc hi~n la doanh thu se duqc ghi nh~n tuang ung v6i phfin nghTa V\l ma T~p doan se phai thµc hi~n trong 
trong tuong lai. Doanh thu chua thµc hi~n bao g6m s6 ti€n cua khach hang da tra tm6c cho m(Jt ho~c nhi€u ky k€ toan v€ cho 
thue tai san. Phuong phap phan b6 doanh thu chua th1,rc hi~n theo nguyen t~c phu hqp v6i phfin nghTa V\l ma T~p doan se phai 
thµc hi~n trong m9t ho~c nhi€u ky kS toan ti€p theo. 

IV.20 Ghi nh~n Trai phi€u 

20.1 Trai phi€u thu·o·ng 

Trai phi€u la l0<;1i chung khoan xac nh?n nghTa V1,1 nQ' cua don vi phat hanh doanh nghi~p v6i nguoi n~m gifr trai phiBu (nguoi 
cho vay) v6i m(Jt khoan ti€n trong m9t thoi gian xac dinh. T6 chfrc phat hanh phai tra lqi tfrc (la khoan ti€n lai duqc tra c6 
dinh trong hqp d6ng phat hanh trai phi€u khong ph1,1 thu(lc vao tlnh hlnh kinh doanh cua t6 chfrc phat hanh) cho nguoi so hfru 
trai phiSu va hoan tra khoan tiBn vay khi trai phi€u dao h<;1n. 

Trai phiSu thuong la trai phiSu khong c6 quySn chuy€n d6i thanh c6 phiSu. 

20.2 Trai phi~u chuy€n cl6i 

Trai phiSu chuy€n d6i la lo<;1i tnii phi€u c6 th€ chuy€n c16i thanh c6 phi€u ph6 thong do T?p doan phat hanh theo cac diSu ki~n 
da duqc xac dinh trong phtwng an phat hanh. 

np doan kS toan trai phiSu chuy€n d6i nhu trai phi€u thuong vi trai phiSu c6 th€ chuy€n c16i thanh m(lt luqng c6 phi€u khong 
xac dinh t(li ngay dao Iwn do ph1,1 thu(lc vao gia thi tmong cua c6 phi€u t(li ngay dao h(ln. 

IV.21 Ghi nh~n v6n chu sfr hii'u 

V6n gop cua chu so· hiiu 

V6n g6p cua chu so hii'u duqc ghi nh?n theo s6 v6n thl,l'c tS da g6p cua cac c6 dong va duqc phan anh theo m~n.h gia cua c6 
phi8u. 

Th~ng du· v6n c6 phfin: Th~ng du v6n c6 phfin duqc ghi nh~n theo s6 chenh !~ch gifra gia phat hanh va m~n.h gia c6 phi8u 
khi phat ha11h !fin dfiu, phat hanh b6 sung, chenh l~ch giii'a gia tai phat hanh va gia tri s6 sach cua c6 phi€u quy va du phfin 
v6n cua trai phi8u chuy€n d6i khi dao h<;1n. Chi phi trµc ti€p lien quan d€n vi~c phat hanh b6 sung c6 phi8u va tai phat hanh c6 
phi8u quy duqc ghi giam th~ng du v6n c6 phfin. 

Cele th11y€1 minh nay la bp plu;in h(l'p thanh Bao ccio tai chinh Jwp nhdt. Trang 30 
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IV.21 Ghi nh~n v6n chu sfr hii'u (ti€p theo) 

Ghi nh~n lq·i nhu~n cllU'a phan ph6i 

M~u B09 - DN/HN 

Don vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

Vi?c phan ph6i lqi nhu~n cho cac ct, dong duqc can nhiic d€n cac khoan ml)c phi ti€n t? n~m trong lqi nhu~n sau thu€ chua 
phan ph6i c6 th€ anh htrang d€n lu6ng tiSn va kha nfog chi tra ct, rue nhtr lai do danh gia l~i tai san mang di g6p v6n, lai do 
danh gia l~i cac khoan ml)c ti€n t?, cac cong C\l tai chuili va cac khoan ml)c phi ti€n t? khac. 

Phan ph6i cac guy va cf> tuc tra cho c6 ph§n duqc xac djnh can ct'.r vao s6 !qi nhu~n rang da th\l'c hi?n va khoan chi tra cf> tuc 
duqc trlch tu ngu6n lqi nhu~n giii l~i cua cong ty. Muc chi tra cf> tuc cua tung lo~i c6 ph§n do H9i d6ng quan tri ki€n nghi va 
0"1i h<) i d6ng cf> dong quy€t djnh thong qua phuong an phan ph6i lqi nhu~n va ra quy€t djnh muc c6 tt'.rc ct'.1a tlmg lo~i c6 
ph§n. Ben c~nh d6, H<)i d6ng quan tri se quy€t dinh thoi h~n va thti t1,1c tra c6 tfrc. 

Vi?c th\l'c hi?n quy€n cua cong ty my dS chi tra c6· tuc can cu tren Bao cao k€t qua ho~t d9ng k inh doanh hqp nhlit sau khi 
lo"1i tru anh huang ctia cac khoan lai do ghi nh~n tu giao djch mua gia re. N€u kSt qua kinh doanh tren Bao cao k€t qua kinh 
doanh cua cong ty my nh6 hon tren Bao cao k€t qua kinh doanh hqp nhlit thl can cu tren Bao cao k€t qua kinh doanh ctia cong 
ty my va n€u s6 lqi nhu~n quy€t djnh phan phbi vuc;rt qua s6 lqi nhu~n sau thu€ chua phan ph6i tren Bao ·cao tai chinh rieng 
thl cong ty my ch! th\l'c hi?n phan ph6i sau khi da duqc chuySn !qi nhu~n tu cac cong ty con v€ cong ty my. 

IV.22 Ghi nh~n doanh thu va thu nh~p khac 

Ghi nh~n doanh thu cung dp djch v1,1 

Doanh thu cua giao djch cung dp djch V\I duqc ghi nh~n khi k€t qua ctia giao dich d6 duqc xac djnh m9t each dang tin c~y. 
Truong hqp djch V\I duqc th\l'c hi?n trong nhi€u Icy thi doanh thu duvc ghi nh~n trong ky duqc can cfr vao k€t qua ph§n cong 
vi?c da hoan thanh vao ngay k€t thuc Icy k€ toan. 

Doanh thu cung cftp djch V\I duqc xac djnh khi th6a man tlit ca b6n (4) di€u ki~n: 
I. Doanh thu duqc xac dinh tuang d6i chiic chiin. Khi hqp d6ng quy dinh nguoi mua duqc quy€n tra l~i djch v1,1 da mua theo 
nhung di€u ki~n c1,1 th€, doanh thu chi duqc ghi nh~n khi nhu11g di€u ki~n c1,1 th€ d6 khong con t6n t~i va nguoi mua khong 
duqc quy€n tra l~i djch V\I da cung clip; 
2. C6 kha nang thu duqc lqi lch kinh t€ tu giao djch cung d p djch Y\l d6; 
3. Xac djnh dm;rc ph§n c6ng vi?c da hoan thanh vao ngay k€t thuc Icy k€ toan; 
4. X~c dinh duqc chi phi phat sinh cho giao djch va chi phi dS hoan thanh giao djch cung clip djch v1,1 d6. 

.. 
<IEIJ 

Ghi nh~n doanh tlrn cho time tai san ho~t dgng blit dgng san , 

Doanh thu cho thue tai san ho"1t d9ng duqc ghi nh~n theo phuang phap dLrong th~ng trong subt thoi gian cho thue. Ti€n ch Q~~-

thue nh~n tru&c cua nhi€u Icy duqc phan bf> vao doanh thu phu hqp v&i thoi gian cho thue. . l 
Ghi nh~n doanh thu ban blit dgng san ) -~~ * T~ 

0 6i v&i cac cong t~lnh, h~ng ml)c cong trlnh ma T~p doan la chti d§u tu: Doanh thu ban bfit d<)ng san duqc gh' l'i . n khi d6ng :\,,,.-s 
thoi thoa man 5 dieu ki~n: .t 
I. Blit d<)ng san da hoan thanh toan b◊ va ban giao cho nguoi mua, T~p doan da chuySn giao rui ro va !qi 
quySn sa hu·u blit d9ng san cho nguoi mua; 
2. Hp doan khong con niim giii quy€n quan ly blit d<}ng san nhu nguoi sa hilu blit d9ng san ho~c quySn kiSm soat blit d<)ng 
san; 
3. Doanh thu duqc xac dinh tuong dbi chiic chiin; 
4. Hp doan da thu duqc ho~c se thu duqc lc;ri ich kinh t€ tu giao djch ban blit d9ng san; 
5. Xac djnh duqc chi phi lien quan d€n giao dich ban blit d<)ng san. 

Ghi nh~n doanh thu ho~t d9ng tai chfnh 

Doanh thu ho"1t d9ng tai chinh du·qc ghi nh~n khi th6a man d6ng thoi 2 di€u ki?n: 
I. C6 kha nllng thu duqc !qi ich tu giao djch d6; 
2. Doanh thu duqc xac dinh tuang d6i chiic ch~n. 

Doanh thu ho~t d9ng tai chinh g6m: ti€n !iii cho vay, !iii ti€n gfri, c6 tfrc, !qi nhu~n duqc chia tu hqp d6ng BCC, !iii chuySn 
nhuc;rng v6n, lai chenh !?ch ty gia h6i doai va doanh thu ho~t d9ng tai chinh khac. 

Cac thuy€t minh nay la b9 pht;in h(1p thanh Bao cao tai chinh h<tp nluit. Trang 31 
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IV.22 Ghi nh~n doanh thu va thu nh~p khac (ti~p theo) 

Tii n Iai duqc ghi nh?n tren ca so thcri gian, duqc xac dinh tren s6 du cac tai khoan ti€n gfri va lai su§t thlJc tB tlfllg ky. 

LQ"i nhu~n du·Q'c chia tfr hQ'p dfing BCC duqc ghi nh?n di!a tren cac di€u khoan hgp d6ng va doanh thu duqc xac dinh 
tuang dfii chitc chin thu duqc ti€n. 

C6 tfrc va IQ"i nhu~n du·Q·c chia duqc ghi nh?n khi T?p doan duqc quy€n nh?n c6 tuc ho~c lqi nhu?n tu vi?c g6p v6n. C6 rue 
duqc nh?n b~ng c6 phiBu chi duqc theo doi s6 luqng c6 phi€u tang them, kh6ng ghi nh?n gia tri c6 phi€u nh~ duqc/ho~c 
duqc ghi nh?n theo m?nh gia. 

Thu nh~p tir chuyin nhll'gng v6n duqc xac djnh la ph§n chenh l?ch gifra gia ban va gia v6n khoan d§u tu. Thu nh?p nay 
duqc ghi nh?n vao ngay phat sinh giao djch, rue la chuy€n nhuqng duqc thl!C hi?n cho du c6 thu hay chua thu duqc ti€n. 

Khi kh6ng th€ thu h6i m◊t khoan ma tru6c d6 da ghi vao doanh thu thi khoan c6 kha nang kh6ng thu h6i duqc ho~c kh6ng 
chic chitn thu h6i duqc d6 phai hc_ich toan vao chi phi phat sinh trong ky, kh6ng ghi giam doanh thu. 

IV.23 Cac khoan giam trfr doanh thu 

Cac khoan giam tn'.r doanh thu chu y€u cua T?p doan bao g6m: ChiBt kh§u thuang m(li, hang ban bi tra le.ii. Cac khoan giam 
tru doanh thu phat sinh cung ky tieu thv san phfim, hang h6a djch vv duqc ghi nh?n di€u chlnh giam doanh thu ky phat sinh. 

Cac khoan giam tru doanh thu dBi v6i san phftm, hang h6a, dich V\I tieu thv trong ky kB toan, phat sinh sau ngay l?p bang can 
d6i k€ toan hgp nhfit, nhung tru6c thcri di€m phat hanh Bao cao tai chinh hgp nh§t duqc ghi nh?n di€u chinh giam doanh thu 
cua ky l?p Bao cao tai chlnh hgp nh§t. 

IV.24 Ghi nh~n gia v6n hang ban va cung dp djch v1_.1 

Gia v6n hang ban phan anh tri gia v6n cua san ph§m, hang h6a, djch vv, cac chi phi lien quan d€n ho(lt d◊ng kinh doanh b§t 
d9ng san va cac chi phi khac duqc ghi nh?n vao gia v6n ho?c ghi giam gia v6n trong ky bao cao. Gia v6n duqc ghi nh?n t?i 
thcri di€m giao djch phat sinh ho?c kbi c6 kha nang tuang d6i chitc chitn se phat sinh trong tuang lai kh6ng phan bi?t da chi 
ti€n hay chua. Gia v6n hang ban va doanh thu duqc ghi nh?n d6ng thcri theo nguyen titc phu hgp. Cac chi phi vugt tren muc 
tieu hao blnh thucrng duqc ghi nh?n ngay vao gia v6n theo nguyen titc th?n tr9ng. 

IV.25 Ghi nh~n chi phi tai chinh 

Chi phi tai chinh bao gfim: Cac khoan chi phi chi tra lai cho cac hgp d6ng hqp tac BCC, 16 chuy€n nhuqng v6n, chi phi lien 
quan khoan vay va chi phi lai vay, chi phi phat hanh trai phi€u, di! phong giam gia d§u tu tai ch[nh, 16 ty gia hfii doai va cac 
khoan chi phi tai chinh khac. 

Khoan chi phi tai chinh duqc ghi nh~n chi ti€t cho tung n◊ i dung chi phi khi thi,rc tB phat sinh trong ky va duqc xac dinh m◊t 
each dang tin C?Y khi c6 d§y du b~ng cht'.rng v€ cac khoan chi phi nay. 

IV.26 Ghi nh~n chi phi ban hang va chi phi quan ly 

Chi phi quan ly doanh nghi~p la toan b◊ chi phi ma T?p doan phai b6 ra dB duy trl va quan ly cac hoc_it d◊ng san xu§t va 
kinh doanh phat sinh trong m9i ho(lt d9ng hang ngay va lien quan d€n cac ho(lt d9ng V?n hanh cua T?p doan. Cac chi phi 
quan ly chu y€u g6m chi phi tiv c ti€p mang tinh ch§t thucrng xuyen m6i thang (chi phi phan b6 lqi th€ thuang m(li, chi phi 
nhan vien quan ly, chi phi V?t li?u quan ly, chi phi kh§u hao tai san, chi phi d6 dung van phong .. ), chi phi gian tiBp {di! phong 
phai thu kh6 doi, thu€, phi va I? ph[, chi phi khac: du lich, h◊i nghi, ti€p khach, di l(li, ... ) 

Chi phi ban hang la cac chi phi th\rc tB phat sinh trong qua trlnh ban sim ph§m, hang hoa, cung dp dich V\I, bao g6m cac chi 
phi nhan vien ban hang, chi phi chuang trlnh ban hang, chi phi kh§u hao TSCD, c6ng cv, dvng cv, V?t li?u bao bl dtmg cho 
b◊ ph?n ban hang, chi phi quang cao san phftm, chi phi djch V\I mua ngoai va cac chi phi ban hang khac. 

Khoan chi phi duqc ghi nh?n chi ti€t cho tu·ng n◊ i dung chi phi khi thl!C t€ phat sinh trong ky va duqc xac dinh m◊t each dang 
tin C?Y khi c6 d§y dt'1 b~ng cht'.rng v€ cac khoan chi phi nay. 

Cac th11yi1 minh nay lab~ plu;'in hl)'p thanh Bao coo tai chfnh lwp nhdt. Trang32 
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IV.27 Ghi nh~n chi phi thu€ TNDN hi~n hanh, chi phi thu€ TNDN hoan l~i 

Chi phi thu€ thu nh~p doanh nghi~p bao g6m chi phi thu€ thu nh~p doanh nghi~p hi~n hanh va chi phi thu€ thu nh~p doanh 
nghi~p hoan l?i phat sinh trong nam lam can cu xac dinh k€t qua ho?t d9ng kinh doanh sau thu€ cua T~p doan trong nam tai 
chinh hi~n hanh. 

Thu~ thu nh~p hi~n hanh la khoan thu€ dugc tinh d\Ia tren thu nh~p tinh thu€. Thu nh~p tinh thu€ chenh l~ch so v6i Jgi 
nhu~n k€ toan la do di€u chinh cac khoan chenh l~ch t?m thoi gifra thu€ va k€ toan, cac chi phi khong dugc tru ciing nhu di€u 
chinh cac khoan thu nh~p khong phai ch ju thu€ va cac khoan 16 dugc chuy6n. 

Thu~ thu nh~p hoiin l~i la khoan thu€ thu nh~p doanh nghi~p se phai n9p ho~c se dugc hoan l?i do chenh l~ch t?m thoi giil'a 
gia h·j ghi s6 cua tai san va ng phai tra cho m1,1c dich l~p Bao cao tai chinh hgp nhfit va co sa tfnh thu€ thu nh~p. Thu€ thu 
nh~p hoan l?i phai tra dugc ghi nh~n cho tfit ca cac khoan chenh I~ch t?m thoi chiu thu€. Tai san thu€ thu nh~p hoan l?i chi 
dugc ghi nh~n khi chic chin trong tuong lai se c6 lgi nhu~n tfnh thu€ d6 sti d1,1ng nhfrng chenh l~ch t?m thoi duqc kh§u tru 
nay. 

Gia trj ghi s6 cua tai san thu€ thu nh~p doanh nghi~p hoan I~i dugc xem xet l?i vao ngay k€t thuc nlim tai chinh va se 
duqc ghi giam d€n mt'.rc dam bao chic ch~n c6 du lgi nhu~n tlnh thu€ cho phep lgi ich cua m◊t ph§n ho~c toan b◊ tai san thu€ 
thu nh~p hoan l?i dugc sti d1,mg. Cac tai san thu€ thu nh~p doanh nghi~p hoan l?i chua duqc ghi nh~n tru6c day dugc xem xet 
l?i vao ngay k€t thuc nlim tai chinh va dugc ghi nh~n khi chic chin c6 du lgi nhu~n tinh thu€ dB c6 th6 sti d1,1ng cac tai san 
thu€ thu nh~p hoiin l?i chua ghi nh~n nay. 

Thu~ su§t tai san thu~ thu nh~p hoan l~i va thu~ thu nh~p hoan l~i phai tra dugc xac dinh theo thu€ sdt d\I tinh se ap 
d1_mg cho nam tai san duqc thu h6i hay nq phai h·a dugc thanh toan d\Ia tren cac mt'.rc thu€ su§t c6 hi~u 1\Ic t?i ngay k€t thuc 
nam tai chinh. Thu€ thu nh~p hoan l?i dugc ghi nh~n vao Bao cao k€t qua ho?t d¢ng kinh doanh hgp nh§t va chi ghi tn,rc ti€p 
vao v6n chu scr h!lu khi khoan thu€ d6 lien quan d€n cac khoan m1,1c duqc ghi thing vao v6n chu scr hii'u. 

T~p doan chi bu tru cac tai san thu€ thu nh~p I10an l?i va thu€ thu nh~p hoan l?i phai tra khi Hp doan c6 quy€n hgp phap 
duqc bu tru giua tai san thu€ thu nh~p hi~n hanh v6i thu€ thu nh~p hi~n hanh phai n¢p; va cac tai san thu€ thu nh~p hoan l?i 
va thu€ thu nh~p hoan l?i phai tra lien quan t6i thu€ thu nh~p doanh nghi~p duqc quan ly bcri cung m◊t co quan thu€: d6i v6i 
cung m◊t don vi chiu thu€; ho?c doanh nghi~p d\I dinh thanh toan thu€ thu nh~p hi~n hanh phai tra va tai san thu€ thu nh~p 
hi~n hanh tren co scr thu§n ho?c thu h6i tai san d6ng thoi v6i vi~c thanh toan ng phai tra trong tu-ng ky tuong lai khi cac khoan 
tr9ng y€u cua thu€ thu nh~p hoan l?i phai tra ho~c tai san thu€ thu nh~p hoan l?i duqc thanh toan ho?c thu h6i. 

Cac bao cao thu€ cua cong ty m~ va cac cong ty con se chiu s\r ki€m tra cua cac co quan thu€. S6 thu€ TNDN dugc trinh bay 
tren Bao cao tai chinh hgp nh§t c6 th€ se bi thay d6i theo quy€t dinh cu6i cung cua co quan thu€ t?i cac cong ty trong Hp 
doan. 

IV.28 Ghi nh~n liii (16) tren c6 phi€u 

Lai ho~c (16) co ban tren c6 phi€u dugc tinh bing each l§y lgi nhu~n ho?c 16 phan b6 cho c6 dong scr hfru c6 phi€u ph6 thong 
cua Hp doan sau khi trir di ph§n.Quy khen thucrng va phuc Jqi duqc trfch l~p trong ky chia cho s6 Juqng blnh quan gia quy€n 
cua s6 c6 phi€u ph6 thong dang luu hanh trong ky. 

Lai (16) suy giam tren c6 phi€u duqc tfnh b~ng each chia lqi nhu~n ho?c 16 sau thu€ phan b6 cho c6 dong scr hii'u c6 phi€u ph6 
thong cua HP doan (sau khi da di€u chinh cho c6 tu-c cua c6 phi€u uu dai c6 quy€n chuy6n d6i) cho s6 luqng blnh quan gia 
quy€n cua s6 c6 phi€u ph6 thong dang luu harm trong ky va s6 Juqng blnh quan gia quy€n cua c6 phi€u ph6 thong se duqc 
phat hanh trong truong hgp t§t ca cac c6 phi€u ph6 thong ti€m nling c6 tac d¢ng suy giam d€u duqc chuy8n thanh c6 phi€u 
ph6 thong. 

IV.29 Ben lien quan 

Theo chuiln m1_rc k€ toan s6 26 - Thong tin v€ cac ben lien quan t?i T~p doan nhu sau: 

(i) Nbf'rng cong ty ki6m soat, ho~c bi ki€m soat tr1_rc ti€p ho?c gian ti€p thong qua m◊t ho?c nhi€u ben !rung gian, ho~c du6i 
quy€n bi ki€m soat chung v6i cong ty bao cao (bao g6m cong ty m~, cong ty con, cac cong ty con cung t~p doan); 

(ii) Cac c6ng ty lien k€t; 

Cac 1h11yif minh nay la bp ph(in h11p thanh Bao cao tai chinh lwp nh6t. Trang 33 
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(iii) Cac ca nMn c6 quy€n tn,rc tiSp ho~c gian ti€p bi€u quy€t a cac cong ty bao cao diin d€n c6 anh huang dang kt t&i cong ty 
nay, k€ ca cac thanh vien m?t thi€t trong gia dinh ctia cac ca nhan nay. Thanh vien m?t thi€t trong gia dinh ctia mi;it ca nhan la 
nhung nguoi c6 th€ chi ph6i ho~c bi chi ph6i bai nguai d6 khi giao dich v&i T?p doan nhu quan h~: B6, m~, vg, chf>ng, con, 
anh, chi em ru9t; 

(iv) Cac nhan vien quan ly chti ch6t c6 quy6n va trach nJ1i~m v€ vi~c l?P kS hoi;ich, quan ly va ki8m soat cac hoi;it d(lng cua 
cong ty bao cao, bao gf>m nhung nguoi li:inh di;io, cac nhan vien quan ly ctia T?p doan va cac thanh vien m?t thi€t trong gia 
dinh ClJa cac ca nhan nay; 

(v) Cac cong ty do cac ca nhan duqc neu & tmcrng hqp (iii) ho~c truang hqp (iv) neu tren n~m tr\rc ti€p ho~c gian tiSp ph§n 
quan tr9ng quy€n bi€u quySt ho~c thong qua vi~c nay ngucri d6 c6 th€ c6 anh huang dang k€ t&i T?P doan. Truang hqp nay 
bao gf>m nhung cong ty duqc sa hfru b&i nhung nguoi Hinh di;io ho~c cac cf> dong chfnh cua cong ty bao cao va nhung cong ty 
c6 chung mi;it thanh vien quan ly chti ch6t v6i cong ty bao cao. 

Trong vi~c xem xet rung m6i quan h~ cua cac ben lien quan c§n chu y t&i ban ch§t cua m6i quan h~ ch(r khong chi hlnh thuc 
phap ly cua cac quan h~ d6. 

IV.30 Trlnh bay tai san, doanh thu, k~t qua kinh doanh theo bi) ph~n 

B9 ph?n kinh doanh bao gf>m b9 ph?n theo linh V\l'C kinh doanh va b9 ph?n theo khu V\rc dja ly. 

BQ ph?n theo linh V\fC kinh doanh la mi;it b(l ph?n c6 th€ phan bi~t duqc cua T?p doan tham gia vao qua trlnh san xu§t ho~c 
cung dp san phc1m, dich V\I rieng le, mi;it nh6m cac san ph§m ho~c cac djch V\I c6 lien quan ma b9 ph?n nay c6 rui ro va lgi 
fch kinh t€ khac v&i cac b9 ph?n kinh doanh khac. B9 ph?n theo khu V\fC dia ly la m(lt b9 ph?n c6 th€ phan bi~t dugc cua T~p 
doan tham gia vao qua trlnh san xu§t ho~c cung dp san phc1m, djch V\I trong phi;im vi m9t moi truang kinh tS C\I th€ ma b9 
ph?n nay c6 rui ro va lqi ich kinh t€ khac v&i cac b9 ph?n kinh doanh trong cac moi tmang kinh t€ khac. Thong tin bi;i ph~n 
duqc l?P va trlnh bay phu hqp v&i chinh sach k€ toan ap d\lng cho vi~c l?p va trlnh bay Bao cao tai chfnh hqp nhftt ctia T?p 
doan nh~m m\1c dfch dB giup nguoi su d\lng Bao cao tai chinh hqp nh§t hi8u ro va danh gia duqc tlnh hlnh hoi;it di;ing cua T?p 
doan m(lt each toan di~n. 

IV.31 lf &c tinh k~ toan 

Vi~c l~p Bao cao tai chinh tuan thu theo cac Chu.in m\fc k€ toan Vi~t Nam, Ch€ di.> kB toan doanh nghi~p Vi~t Nam va cac 
quy dinh phap ly c6 lien quan dSn vi~c l?p va trlnh bay Bao cao tai chinh yeu diu Ban T6ng Giam d6c phai c6 nhfrng u&c 
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tinh va gia djnh anh huang d€n s6 li~u v€ tai san, ng phai tra va vi~c trinh bay cac khoan nq va tai san ti€m tang ti;ii ngay k€t -=: 
thuc nam tai chinh cung nhu cac s6 li~u v6 doanh thu va chi phf trong su6t nam tai chlnh. Cac u6c tinh va gia dinh thtrang -~ 
xuyen duqc danh gia d\ra tren kinh nghi~m trong qua kh(r va cac y€u t6 khac, bao gf>m cac gia djnh trong tucmg lai c6 anh !G • 
huang tr9ng y€u t6i Bao cao tai chlnh ctia T?p doan va dugc Ban T6ng Giam d6c danh gia hqp ly. :' H) 

Cac lh11yJ1 minh nay la bp ph(in h(fp lhanh Bao coo lai chinh lu;:,p 11/1111. Trang34 
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V. cAc GJAO DJCH CHUYEN NHlfQNG cAc KHOA.N DA.U TU CONG TY CON TRONG NAM 

Trong nllm, T~p doan da th\!c hi~n cac giao djch chuy€n nhugng ph§n v6n g6p nhu sau: 

Chuy~n nhu·Q·ng ph§n.v6n g6p trong cong ty con trong nlim 

Ngay 25/12/2024, theo nghi quy€t s6 50/2024-NQ.HDQT-NVLG, T~p doan da chuy€n nhuqng thanh cong 32,84% ty I~ so 
huu trong Cong ty TNHH Dja 6c No Va My Dlnh (cong ty con ten g9i tnr6c day la Cong ty CO ph§n Dia 6c No Va My 
Dinh). Khoan lai chenh l~ch giua tOng gia tri chuy€n nhuqng va gia tri ghi s6 cua tai san thufin da duqc ghi nh~n vao chi tieu 
Lqi nhu~n chua phan ph6i sau thu@ tren Bang can d6i k@ toan hqp nh§t. Sau giao djch chuy€n nhugng nay, Cong ty n~m giu 
67,15% quy€n ki€m soat t~i Cong ty con. T~i ngay l~p bao cao tai chinh hqp nh~t nay cac d6i tac da thanh toan toan b9 ti€n 
chuy€n nhuqng tren. 

Ngay O I /4/2024, T~p doan da chuy€n nhuqng toan b9 ty I~ s6 huu trong Cong ty CO · ph§n Huynh Gia Huy. Gia tri chuy€n 
nhuqng khong bao g6m gia tri cac tai san t i~n ich va cac nghia vv nq t6n d9ng. D6i tac da thanh toan d§y du khoan chuy€n 
nhuqng cho np doan. Sau giao djch chuy€n nhuqng nay, np doan khong con n~m gifr quy€n ki€m soat t~i Cong ty con. 

VI. THONG TIN B6 SUNG CHO cAc KHOA.N Ml.JC TRINH BAY TR ONG BA.NG CAN DOI KE TOAN HQ'P NRA T 

VI.I Ti~n va cac khoan tu·o·ng dtro·ng ti~n 
31/12/2024 01/01/2024 

Tiin 3.343.715.161.772 1.713.759.213.836 

Ti€n ID?l 287 .256.888 18.146.012.066 

Ti€n gt'ri ngan hang khong ky h~n 3.343.427.904.884 1,695.613.201.770 

Cac khoan tu·o·ng du·o-ng ti~n 1.263.886. 759.911 1.698. 7 65.222.888 

Ti€n gt'ri c6 ky h~n 3 thang (ho?c du6i 3 thang) l.263.886.759.911 I .698.765.222.888 

C9ng 4.607 .601.921.683 3.412.524.436.724 

Cac khoan ttrang tltrang tidn thd hifn cac khoim gi'ri biing tf6ng Vi¢t Nam t<1i cac ngan hang thuang mgi c6 thai g ian tlao 
hgn ban tfdu kh6ng qua 3 thang vii huang /iii sudt ti'r 1,4%/nam ttin 4,5%/niim (I'gi 31/12/2023: ti'r 1,9%/niim ain 
4, 7 5%/niim). 

Tgi ngay 31/12/2024, tidn vii cac khoim hrang duang tidn dtr(J'C di'mg lam tai san dam bao cho cac khoan vay, bao liinh la 
78 ty D6ng {Tgi 31/12/2023 la 63 ty £>6ng). Tidn dang diwc quan ly bai ngan hang cha vay theo m11c dfch sir d{mg cha tfrng 
d!r an la 1.360 ty d6ng (I'gi 31/12/2023 la 853 ty D6ng). 

VI.2 Cac khoan d§u tu· ta i chinh 

a. D§u tu· n~m gifr den ngay dao h~n 

31/12/2024 01/01/2024 

Gia g6c Gia tri ghi s6 Gia g6c Gia trj ghi s6 
Ti€n gt'ri c6 ky h~n ( I) 29.234.616.194 29.234.616. 194 40.346.843.256 40.346.843.256 

Trai phi@u (2) 2 .023.600.000 2.023.600.000 3.161.000.000 3.161.000.000 

C9ng 31.258.216.194 31.258.216.194 43.507 .843.256 43.507 .843.256 

(1) Tidn gi'ri c6 Icy hgn bdng d6ng Vift Nam t<1i cac ngan hang thuang nu;zi c6 thiri gian tlao h9n ban dtiu tren 3 thang vii Icy 
hgn con lgi dirfli I 2 thong vii hir6-ng /iii sudt 2,3%/niim din 6,2%/niim (I'gi 3 Ill 2/2023: fL'r 4,2%/nam din 7,3%/niim). 

(2) Day la khoan dtiu tu trai phiiu vai !iii sudt hdng nam du(J'c h1ri1ng la 10,5%/niim {Tfli 31/12/2023 la 10,5%/nam) 

Khoan tidn gi'ri c6 Icy hc,,n ng&n hc,,n cu6i niim dm;,c dimg lam tai san dam bao cho cac khoan vay vii bao liinh la 14 ty £>6ng 
(Tgi 31112/2023 la 14 ty £>6ng). Tidn gl'ri dang d1r9·c quan ly bai ngc'in hang cho vay theo 11111c dfch sir d!mg cho tirng dfr an 
la I 00 tri¢11 £>6ng (Tgi 3 Ill 2/2023 la 4 ty £>6ng). 

Coe 1h11yJ1 minh nay la b(j phi;in hp-p tha11h Bao coo tai chinh hp-p nluft. Trang35 
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VI.2 Cac khoan d§u hr tai chinh (tiip theo) 

b. f>§u hr vao cac cong ty lien kit 

01/01/2024 

Gia tri h9·p ly Gia tri ghi s6 

Ten cong ty lien k~t 

l. Cong ty C6 phful Thuong Mi;ii E>§.u tu Bfrt d9ng san Phu Tri (*) 581.990.289.067 

2. Cong ty TNHH E>o thi Djch V\I Amata Long Thanh 2 (*) 387.134.653.122 

3. Cong ty TNHH E>o thi Dich V\I· Amata Long Thanh 1 (*) 369.153.308.551 • 

4. Cong ty C6 phful Phat tri~n va Djch V\I Nha B~n Thanh (*) 81.716.150.623 

5. Cong ty C6 phftn Hung Ng\! Security (*) 2.340.154.249 

6. Cong ty C6 ph§.n Di~n nr va Dich V\I Cong nghi~p Sai Gon (*) 801.481.739 

7. Cong ty TNHH Sai Gon Gon (*) 

Cl_lng 1.423.136.037.351 

Tom tlit tinh hlnh hoi;lt di)ng cua cac cong ty lien k~t trong nam: 

Bi~n di)ng khoiin d§u ttr trong nam 

Phan chia Iai/(16) tu: 

cac cong ty lien k~t, 
lien doanh 

(12.789.466.973) 

(34.986.046) 

(36.125.748) 

6.762.421.595 

(26.006.181) 

(31.076.884) 

(6.155.240.237) 

C6 tfrc da nh~n 
trong nam 

(5.640.022.845) 

(5.640.022.8451 

M~u s6 B 09 - DN 

Dan vi tinh: D6ng Viit Nam 

31/12/2024 

Gia trj ghi s6 Gia tri h9·p ly 

569 .200.822.094 (*) 
387.099.667.076 (*) 
369.1 17.182.803 (*) 

82.83 8.549 .3 73 (*) 
2.314.148.068 (*) 

770.404.855 (*) 
(*) 

l.411.340.774.269 

1. Cong ty Cb p!zan Thmmg M{li Dau tu- Bfzt ilpng siin Phu Tri au(J'c thanh lrjp vao niim 2010 vai hor;,t a9ng kinh doanh aa dr;,ng a nhi§u !Tnh vvc khcic nhau, trjp trung kinh 
doanh bat a9ng san, quy§n su- di,mg adt thu9c chu s& huu, chii su- di,mg ho(lc ai thue. Cong ty lien kit c6 w5n chu s6· huu la: 363 ty Dr5ng. Trjp aoan ati g6p au v6n theo ty 1¢ 
48.98'Yolv6n g6p chu s& huu theo cam kit. 

2. Cong ty TNHH Do th! Dfch v{l Amata Long Tlzan/z 1 au(J'c thanh lrjp vao niim 2019 vai hor;,t a9ng D<iu tu xay d!fng hr;, tling khu ao thi djch V¥ theo quy hor;,ch. Cong ty lien kit 
c6 v6n chu s& huu la: 213,3 ty t16ng. Trjp aoan ati g6p au v6n theo ty /¢ 49'Yolv6n g6p chu sCI huu theo cam kit. Cong ty lien kit dang trong giai aor;,n adu tu xay d!fng. 

3. Cong ty TNHH Do th! Dfclz V¥ Amata Long Thanh 2 au(J'c thanh lrjp vao niim 2019 vai hor;,t a9ng adu tu xay d!fng hr;, tdng khu do thi dfch V¥ theo quy hor;,ch. Cong ty lien kit 
c6 v6n chu s& huu la: 318, 1 ty ar5ng. Trjp aoan ail g6p au v6n theo ty 1¢ 49%/v6n g6p chu SCI huu theo cam kit. Cong ty lien kit dang trong giai aor;,n adu tu xay di,mg. 

Ccic thuyit minh nay Iii b9 ph<Jn h<;1p thiinh ccic Bcio ccio tiii chinh. Trang36 
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CONG TY co PHAN T~ DOAN f>AU nr f>µ 6c NO v A 

BAN THVYET MINH BAO cAo TAI cHiNH HQP NH.AT 
Cho niim tai chinh kit thuc ngay 3 I thang I 2 niim 2024 

VI.2 Cac khoan dfiu hr tai chinh (ti~p theo) 

b. f>fiu tu· vao cac cong ty lien k~t 

M~u s6 B 09 - DN 

£Jon vf tinh: fJ6ng Vi?t Nam 

4. Cong ty ca ph&n Pluit triin va Dfc/i V{l Nita Bin Thanh tlu(!c thanh l9p vao niim 2010 vai hor;it tl9ng kinh doanh tla dr;ing 6- nhi§u !Tnh v~rc khac nhau, t9p trung chzi y€u vao 
linh v~c kinh doanh bat tl9ng san, quan ly khai thcic viin phong cho thue, dfch V¥ luu tru va h9P tac kinh doanh. V6n chu so- hiru tr;ii ngay cu6i niim la 80 ty fJ6ng. Cong ty tlfi g6p 
tlu v6n theo ty 25%!v6n g6p chu so- hiru theo cam kit. Trong niim, Cong ty lien kit c6 chia c6 tuc. 

5. Cong ty Ca pltfin Hung Ng~r Security tlu(!c thanh l9p vao niim 2020 vai hor;it tl9ng kinh doanh djch V¥ bao V?. V6n chu sa hiru tr;ii ngay cu<5i niim la 2 ty D6ng. Cong ty tlfi g6p 
tlu v6n theo ty 1¢ 24rolv6n g6p chu sa hiru theo cam kit. 

6. Cong ty Ca pltfin Difn tir va Dfch V¥ Cong nghifp Sai Gim tlu(!c thanh l9p vao niim 2007, vai hor;it tl9ng kinh doanh chinh ban buon thiit bi va linh ki¢n tli¢n tu:, viln thong. 
V6n chti so- hiru tr;ii ngay cu6i niim la I 5 ty fJ6ng. Cong ty tlfi g6p tlu v6n ty l? 37, 75% lv6n g6p chu sa hiru theo cam kit. 

7. Cong ty TNHH Sai Gon Gon tlu(!c thanh l9p vao niim 2007 vai hor;it tl9ng kinh doanh chinh la kinh doanh bdt t!9ng san. V<5n chu s6- hiru tr;ii ngay cu<5i niim la 200 ty tl6ng. Tqp 
tloan tlfi g6p tlu v6n theo ty 1¢ 50% lv6n g6p chu sa hiru theo cam kit. 

Cac giao djch tr9ng yiu giua doanh nghi¢p va cong ty lien kit trong niim tlu(!c trinh bay tr;ii thuyit minh IX.2 vi cac hen lien quan. 

(*) Gia trf h9P ly cua cac tldu tu dai hr;in g6p v6n vao cong ty lien kit chua tlu(!c tlanh gia va xac tlfnh chinh thuc vao ngay 3 I I 121202 4 va 3 I I I 2/202 3 do cac Cong ty nay khong 
niem yit tren cac thf truo-ng chung khoan nen khong c6 gia tham chiiu tin ccy. Gia trf h(!p ly cua cac khoan tldu tu nay c6 th€ khac vai gia trf ghi s6. 

~ 
Ccic chuyi1 minh ntiy la b9 phcin hr;,p 1hanh ccic Bao cao 1ai chi~ Trang 37 
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CONG TY c6 PHAN TiP f>OA.N f>A.U TU' f>JA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH H(JP NHA T 
Cho niim tai chinh kit thuc ngay 31 thang 12 niim 2024 

VI.2 Cac khoan d§u ttr tai chinh (ti~p theo) 

c. f>iu ttr vao cac cong ty khac 

Ten cong ty diu ttr gop van khac 

Cong ty TNHH Dia 6c Thanh Nhon 

Cong ty C6 phin H6ng Ngµ City 

Cong ty C6 phin Mekong Smart City 

Cong ty C6 phin Du lich Hu~ 

Cong ty C6 phin Novareal 

Ho~t d{>ng chinh 

Kinh doanh bclt d9ng san 

Kinh doanh bclt d9ng san 

San xu.it linh ki~n di~n tu 

Kinh doanh dich VI,! du lich 

Kinh doanh b.it d(>ng san 

Cong ty C6 phin Giao d1,1c PTN Kinh doanh dich VI,! giao d1,1c 

Cong ty C6 phin Nova Education Group Kinh doanh dich VI,! giao d1,1c 

C{>ng 

Ty I~ 
SO' hfru 

(%) 

I0,00% 

15,00% 

7,98% 

11,32% 

5,00% 

9,00% 

9,00% 

31/12/2024 

Gia g6c 

271.075.164.598 

15.000.000.000 

6.425.600.000 

7.939.750.000 

1.000.000.000 

450.000.000 

450.000.000 

302.340.514.598 

D1,rphong 

(3.854.129.041) 

Gia tri 
h<;rp ly 

(*) 
(*) 
(*) 
(*) 
(*) 
(*) 
(*) (450.000.000) , , -

(4.304.129.041) 
==== 

Ty I~ 
sfr hfru 

(%) 

I0,00% 

15,00% 

7,98% 

11,32% 

5,00% 

9,00% 

9,00% 

M~u s6 B 09 - DN 

Dan vj tinh: D6ng Vift Nam 

01/01/2024 

Gia 

Gia gac 
D,,r tri 

phong hq·p 
ly 
-

271.075.164.598 (*) 
15.000.000.000 (*) 
9.000.000.000 (*) 
7.939.750.000 (*) 
1.000.000.000 (*) 

450.000.000 (*) 
450.000.000 (*) 

304.914.914.598 

(*) Gia trj h9'p ly cua cac adu tu dai ht;m g6p v6n vao cong ty khac chua tlu(lc tlanh gia va xac tlfnh chinh thuc vao ngay 31/12/2024 va 31/ 12/2023 do cac Cong ty nay khong niem yit tren 
cac thf trnang chimg khoan nen kh6ng c6 gia tham chiiu tin c0,>. Gia trf h9P ly cua cac khoan tldu tu nay c6 thi khac vai gia trf ghi s6. 

Cong ty TNHH Ddu tu Dfa 6c Thanh Nhan (g9i tiit la "Cong ty'; tlu(lc thanh ltjp theo Gidy Chung nhgn Ddu tu adu tien s6 0313522847 cap ldn adu ngay 05thang11 niim 2015 do S6' Ki 
hot;1ch va Ddu tu Thanh ph6 H6 Chi Minh cdp. Vi5n tli€u l? 1.920 ty D6ng, T9p tloan tlii g6p tlu v6n theo cam kit. Cong ty tlang trong giai tlot;1n triin khai di,( an. Tt;1i ngay 31/12/2024, 
Cong ty c6 l(li nhu9n lfiy ki duang. 

Ngay 16/ 10/2024, H9i tl6ng quan trj tlii thong qua nghf quyit 40/2024-NQ.HDQT-NVLG v€ vifc giam 90% v6n g6p t<;1i Cong ty C6 phdn Mekong Smart City ("Mekong Smart City';. 
Mekong Smart City tlii hoan tra lt;1i phdn v6n g6p cho eek c6 tlong tuang u-ng v6·i ty l? SO' him c6 phdn cua cac c6 tlong. Tt;1i ngay l9p bao cao tai chinh h(Yp nhdt, thit h,lc giam v6n tlii hoan 
tdt. 

Trong niim 2024, Tinh hinh kinh doanh cua Cac cong ty C6 Phdn Mekong Smart City, Cong ty C6 phdn Du lfch Hui, Cong ty C6 phdn Novareal Vil Cong ty C6 ph<in Gitio d1:1c PTN c6 ltii 
Vil luy ki l9·i nhu9n duang. Cong ty C6 phdn H6ng Ngi,r City Vil Cong ty C6 phdn Nova Education Group c6 liiy ki l(li nhu9n am, Cong ty tlii lrjp d~r phong tidy tlu cac khoim tldu tu nay tren 
Bao cao tlli chinh h(Yp nhdt. 

Cac rhuyit minh nay la b9 phqn h-,p thanh ccic Bao cao tai chinh. 

lh.~1/ -•►• ,. '-.;'(, ~ 
-"Q.~ ~¼ ~·-~~ 

Trang38 



CONG TY c6 PHAN T ~p DOAN f)A.U TU BJA 6c NO v A M~u B09 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TAI CHiNH HQP NHAT 

Cho nam tai chinh kit thzic ngay 31 thang 12 nam 2024 Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

VI.3 Phai thu cua khach hang 

~ 

,5 l J ---,ON( 

31/12/2024 01/01/2024 TNI 
------------------------------ )ANV 

a. Nglin hi.in 

Phai thu khach hang ta ban 
thanh ph§rn bfit d(>ng san 

Ben thz'rba 

Ben lien quan (thuyit 
minh IX.2b.2) 

Phai thu khach hang khac 

Ben tht'rba 

b. Dai h:.rn 

Phai thu khach hang khac 

Ben thi'r ba 

Gia trj 

2.996.106.511.118 

2.415.694.184.97 l 

2.391.685.989.734 

24.008.195.237 

580.4 12.326. 147 

580.412.326.147 

2.996.106.511.118 

D\r phong Gia tri 

(14.026.018.634) 2.837.441.207.038 

(14.026.018.634) 

(14.026.018.634) 

2.394.241.136.254 

2.366.232.941.017 

28.008.195.237 

443 .200.070.784 

443 .200.070.784 

86.080.000.000 

86.080.000.000 

86. 080. 000. 000 

(14.026.018.634) 2.923.521.207.038 

D1,r phong rJN H 

DRE 
(10.635.645.778) ~ 

(10.635.645.778) 

(10.635.645. 778) 

(10.635.645. 778) 

r_p r 
-= 

T(li ngay 31/12/2024 va 31/12/2023, khong c6 khach hang ben t/n'r ba nao c6 s6 dir chiim tit 10% tren t6ng s6 du cac 
khoan phai thu ngt'in h(ln va dai hgn czia khach hang. Khoan phai thu tu ban thanh phdm bdt a9ng san chzi yiu la phdn 
phai thu do khach hang gifr l(li chzra thanh toan ch<'r th~rc hi¢n th1i l!tC cdp gidy cht'mg nh~n quy€n sir d!tng can h9 ifii 
mua. 

VI.4 Tra tm6·c cho ngu·o·i ban nglin h~n 

31/12/2024 

Gia trj 

Ben thu ba 7.857.833.385.978 

Cong ty C6 phdn Green 
3.959.249.007.249 

Mark Construction 

Cong ty C6 phdn Nova 
792.135.679.049 

E&C 

Khac 3. 106.448.699.680 

C(>ng 7 .857 .833.385.978 

• Cac th11yii minh nay fa b9 p/11j11 lu;tp thanh Bao cao Jai chfnh h<1p nhdt. 

D\r phong 

(1.159.144.386) 

(J.159.144. 386) 

(1.159.144.386) 

01/01/2024 -----------= 
,Ol4 Gia trj 

7.457.550.1 I 0.086 

3.652.l 60.940.651 

845.089.324.393 

2.960.299.845. 042 

7.457.550.110.086 

-Dl;I· phong 
----'--'------"'--- ;ONI 

Trang39 
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CONG TY CO PHAN T~P f>OA.N DAU TU DJA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT 

Cho niim tai chinh kit thiic ngay 31 thang 12 niim 2024 

Vl.5 Phai thu v~ cho vay 

31/12/2024 

M~u B09 - DN/HN 

Dan vi t£nh: D6ng Vi¢t Nam 

01/01/2024 

~ 
J4 I 
-----..: 
· TY 
H 

DICI 
Gia tri D1,1· phong Gia trj Dv· phong ----''-'---"'--- ,c 

a. Ngfin h:,rn 

Ben thu ba 

Tr5cht'rc 

Ca nhdn 

Ben lien quan 
(thuy~t minh IX.2b.2) 

b. Dai h~n 

Ben tht'r ba 

6.050.897.395.010 

6.033.325.395.010 

5. 769. 647.565.010 

263.677.830.000 

17.572.000.000 

176.200.000.000 

176.200.000.000 

6.22 7 .097.395.010 

Thuy~t minh cac khoan cho vay 

(529.184.697) 6.602.402.331.194 

6.584.830.331.194 

(529 .184.697) 6.353.657.511.194 

231.172.820.000 

17.572.000.000 

176.200.000.000 

176.200.000.000 

(529.184.697) 6. 778.602.331.194 

Tr;zi ngay 31/12/2024 va 31/12/2023, kh6ng c6 khoan phai thu vJ cha vay ben tM ba new c6 s6 du chiim tu 10% tren 

t6ng s6 du cac khoan phai thu cha vay ngJn hr;zn va dai hr;zn. 

Khoan cha vay tin chdp ngJn hr;zn cha mvc dich tai tr(}' v6n hni d9ng, c6 tho·i h(m iJao hr;zn dirai 12 thang va hirang Lai 
sudt tir 2%/niim din 18%/niim (tr;zi ngay 31 thang 12 niim 2023 ti't· 3,6%/niim tfin 18%/niim). 

Khoan cha vay tin chdp dai hr;zn c6 thai hr;zn dao hr;zn tir 24 thang din 36 thang va hirang lai sudt ti'r 4,3%/niim din 

8,9%/nam (tt;ii ngay 31 thang 12 niim 2023: 4,3%/niim). 

VI.6 Phai thu khac 

31/12/2024 01/01/2024 

i lSC 
/. 
-·e,'< 
9 

Gia tri D1,1· phong Gia trj D1,r phong -------- -==== '4 • 
a, Ngfin h:.m 

Hgp tac d§u tu- va phat tri€n 
dµ an (1) 

Phai thu tu chuy€n nhu911g 
c6 ph§n (2) 

D~t c9c mua c6 ph§n, nh~n 
chuy€n nhugng v6n g6p (3) 

Phai thu lai ti€n gu-i, cho 
vay va Lai hgp tac d§u tu 

D~t c9c nh~n chuy€n 
nhuqng b§.t d(\ng san va dt,r 
an (4) 

Phai thu do hoim d6i san 
phAm bftt d(\ng san (5) 

Thu€ GTGT t(lm n(\p 

T1un (rng lai hqp tac d§u tu 

T(lm (mg cho cac dt,r an 

Phai thu khac 

37.982.680.530.513 

16.177.398.000.000 

5.132.000.000.000 

4.629 .74 7 .629 .468 

3.434.739.865.026 

2 .837.661.935.51 l 

l.374.767.794.696 

1.053 .540.648.4 71 

1.018.500.000.000 

369 .4 76.843 .656 

J.954.847.8 13.685 

Cac th11y€1 minh nay la b9 ph,;in h(lp thanh Bao cao tai chinh h(Jp nhdt. 

(16.783.778.684) 30.139.277.491.282 

5.279.035.000.000 

13 .342.821.629.468 

(88.413.342) 2.370.009.440.286 

3.369.282.044.919 

251.782.927.798 

1.053 .540,648.4 71 

886.081.827 .359 

347.010.468.313 

(16.695.365.342) 3,239.713 .504.668 

(15.000.000.000) ~ 
; Tl 

(15.000.000.000) 

Trang40 
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CO NG TY c6 PHAN T ~p DOAN DAU Tlf DJA 6c NO v A Mfiu 809 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TAJ CHi NH HQP NH.AT 

Cho niim tai chinh kit thiic ngay 31 thang 12 niim 2024 Don vj tinh: D6ng Vi?t Nam 

VI.6 Phai thu khac (tii p theo) 

31/12/2024 

~ 
01/01/2024 J 

D\I' phong Gia trj D\I· phong :2; Gia trj 

b. Dai h~n 

Hgp tac d§u tu va phat tri€n 
dl,T an (1) 

15.741.300.378.910 

I 0.248.397 .403 .834 

(16.502.000.000) 34.297.901.289.784 (105.429.508)., 

D~t c9c nh~n chuy€n 
nhugng b~t d(mg san (4) 

Phai thu tir hoan d5i san 
phfim b§t d(>ng san (5) 

D~t c9c, ky quy dl,T an 

Phai thu lai hgp tac d§u tu 

Phai thu khac 

C(>ng 

3.270.265.264.000 

520. 156.627.775 

200.043.357.390 

1.502.437.725.91 l 

53.723.980.909.423 

Tro11g {lo s6 du· Cllll be11 tMr ba va bell lien qum111/ur sau: 

31/12/2024 

a. Nglin h~n 

Ben tht'rba 

Ben lien quan 
(thuyit minh IX 2b.2) 

b. Dai h:;m 

Gia trj 

37.982.680.530.513 

37.819.743.156.321 

/62.937.374./92 

29.046.303.980.759 

3.270.265.264.000 

545.269.235.537 

199.301.850.093 

1.0 10.255.520.558 

( 16.502.000.000) 226.505.438.837 

(33.285. 778.684) 64.437.1 78. 781.066 

01/01/2024 

D\r phong Gia tri 

( 16.783.778.684) 30.139.277.491.282 

(/. 783. 778. 684) 29.555.083.588. 760 

(I 5. 000. 000. 000) 584.193.902.522 

( 16.502.000.000) 34.297.901.289.784 

(105.429.508) 

(15.105.429.508) 

D\I· phong 

(15.000.000.000) 

(15. 000. 000. 000) 

(105.429.508) 

Ben tlnr ba 
Ben lien quan 

15.741.300.378.910 

15.665.300.378.910 

7 6. 000. 000. 000 

(/6.502.000.000) 34.146.501.289. 784 (/05.429.508) -~ 
-~ 

(thuyit 111inh IX 2b.2) I 51.400. 000. 000 {~ 

·J • 

(I) £Jay la khoan tidn chi h9'p tac adu t1r phat triin d;r an v6-i cac tJ6i tac. Kho an tidn nay se tl1wc nhi;in l(li vao cu6i d;r :; n 
an. Ti;ip tloan se tl1wc phan chia /9·i nhui;in vao cu6i kJ, dir an theo ty /¢ thoa thu(m giua cac ben h9p tac adu t1r. Ngoai ~ 
ra: a6i v6-i 1119! s6 h(lp tf6ng, Ti;ip tloan se 1h11 tlu(lc 11191 khoim /iii c6 tlfnh theo /fch thanh toan thoa thui;in trong h9p ,{-

~ ~ 
(2) Khocin chuyin nh1wng v6n trong nii111 xem thuyit minh tgi V.J. /. T(li ngay li;ip Bao cao tai chinh h(lp nhdt nay, khoim 
nay i/a tl1wc thu h6i v&i tc5ng gia trf la 5. I 32. 000. 000. 000 VND. 

(3) £Jay la khocin tidn tli;it c9c tJi mua c6 phdn c1ia cac cong ty ma Ti;ip tloim tlang adu ttr, khoim tidn nay se tliwc chuydn 
sang nhtr 1119( khoim ttdu tu vao cong ty con hay cong ty lien Mt khi Ti;ip tfoan hoan tdt vi¢c chuyin nh1wng c6 phdn. 

(4) £Jay la khoim tidn tfi;it c9c trong qua trinh tfam phan ad mua bdt tl9ng san va d;r an, khoim nay se tlu9·c chuyin vao 
cac tai khoan lien quan nhtr chi phf xay drrng ca ban di, dang, hang t6n kho dir an hoi;ic tai san lien quan khi hoan thanh 
ccic thti fl;IC mua ban va cac h6 S(l phcip ly giua cac hen tham gia giao djch. 

(5) £Jay la nghi¢p V(I hoan tf6i san phdm bdt tf9ng san va cong 119· czia cac khach hang giao dich ((Ii T(ip tloan. 

Coe th11y€/ minh nay la b(i ph(in h(fp thanh Bao cao tai chinh h(fp nhiit. Trang 41 
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CONG TY CO PHAN T ~ BOAN :l>.AU TCf :1>µ OC NO VA 

BAN THUYET MINH RAO CAO TAI CHINH HQP NHA T 
Cho nam tai chinh kit thuc ngay 31 thang 12 nam 2024 

VI.7 DI! phong phai thu kho cloi 

a. Nglin h~n 

Phai thu ng~n h:;m cua khach hang 

Tra truoc cho ngucri ban 

Thu~ GTGT dilu vao 

Phai thu vS cho vay ngful h~n 

Phai thu khac ng~ h~n 

b. Dai h~n 

Phai thu khac dai h~ 

T6ng c9ng 

Tinh hinh bi~n d9ng di! phong 09· phai thu nhtr sau: 

S6 dftu nam 

Trich l~p di! phong b6 sung 

X6a s6 di! phong afi trich 

s6 cu6i nam 

Gia g6c 

74.354.272.024 

14.227 .974.454 

1.159.144.386 

41.626.871.303 

529.184.697 

16.811.097.184 

16.502.000.000 

16.502.000.000 

90.856.272.024 

Coe thuyit minh nay la b9 ph,;in hr;,p thanh cac Bao cao tai chfnh hr;,p nhtit 

~~~ 

31/12/2024 

Gia tr! 
co th~ thu h6i 

229.274.320 

201.955.820 

27.318.500 

229.274.320 

Dl_l· phong 

74.124.997.704 

14.026.018.634 

1.159.144.386 

41.626.871.303 

529.184.697 

16.783.778.684 

16.502.000.000 

16.502.000.000 

90.626.997. 704 

Thi>'i gian 
qua h~n 

>3 nam 

>3 nam 

>3 nam 

>3 nam 

>3 nam 

> 3 nam 

Gia g6c 

25.635.645. 778 

10.635.645.778 

15.000.000.000 

105.429.508 

105.429.508 

25.741.075.286 

NQ' phai thu 
nglin h~n 
--

25.635.645. 778 

48.489.351.926 

74.124.997.704 

~ 

Mliu s6 B 09 - DN 

£Jon vf tinh: fJ6ng Vift Nam 

01/01/2024 

Gia tri 
co th~ thu h6i 

-

-

-

NQ' phai thu 
daih~n 

105.429.508 

16. 502. 000. 000 

{105.429.508) 

16.502.000.000 

D\l· phong 

25.635.645. 778 

10.635.645.778 

15.000.000.000 

105.429.508 

105.429.508 

25.741.075.286 

T6ng c9ng 

25.741.075.286 

64.991.351.926 

(105.429.508) 

90.626.997.704 

Thcri gian 
qua h~n 

>3 nam 

>3 nam 

> 3 nam 

Trang42 
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CONG TY c6 PHAN T ~p DOAN DAU TU DJA 6c NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHINH HQP NHAT 

Cho niim tai chfnh kit thuc ngay 31 thang 12 niim 2024 

VI.8 Hang t6n kho 

31/12/2024 

Gia g6c D1_1· phong 

Mfiu B09 - DN/HN 

Dem vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

01/01/2024 

Gia g6c D1_1· phong 

B!t d◊ng san dB ban dang 
xay d\fng (I) 

138.407.976.132.589 (420.500.976.09 1) l 29.732.731.714.808 (158.855.190.876) 

Bfit d◊ng san dB ban da xay 
d\fllg hoan thanh 

8.5 11.406.8 11.46 I 9.238.045.84 1.836 

110.945. 172.833 

14.494.507.388 

~ 
(2.090.238.024) .9~ 

/ C 

Hang hoa b!t d◊ng san 101.989.469. 129 

Hang h6a khac 6.569.250.344 

CQng 147.027.941.663.523 

Thuy~t minh hang t6n kho 

(420.500.976.091) 139.096.217.236.865 

IEMT( 
l 

~MO 
(160.945.428.900) ·, '::'----.. 

==========~ 

(J) Bdt cl<)ng san di ban dang xay dirng chii yiu bao g6m cac khoan chi phf tidn sir d1mg deft, chi phi tu vein thiit k€, chi 
phi xay d!rng, chi phi v6n h6a va cac chi phf khac lien quan tnrc ti€p din tung logi di, an. Tgi ngay 31/12/2024, cac dir 
an dang trong giai dogn xay dirng. 

Gia tri cac d1r an chi€m ty I¢ tuang airang khoang 70% tren t6ng gia tri hang t6n kho h()'p nhat tgi ngay 31/12/2024 ciia 
T(ip doan chii yiu g6m cac d!r an sau: C~11n hang t6n kho cac dir an Aqua chiim ty !¢ 21%; Hang t6n kho di, an Thgnh 
My L()'i chiim ty !¢ la 20%; Hang t6n kho d!r an Novawold Phan Thiit chiim ty !¢ 16%; Hang t6n kho dir an Mfii Ne 
chiim ty {¢ 7%; hang t6n kho dir an The Grand Manhattan chiim ty !¢ 6% tren t6ng gia tri hang l6n kho ciia T(ip aoan. 

Ty !¢ gia tri hang t6n kho hr,rp nhat cdm c6, th€ chap, bao lanh, cam kit cha cac khoan vay c1ia T(ip doan tgi ngay 
31/12/2024 chiim ty /¢ 77,46% tren t6ng gia tri hang t6n kho (tgi ngay 31/12/2023 chiim ty !¢ 77, 73% tren t6ng tri hang 
tt5n kho). 

T6ng chi phi !iii vay dir9·c v6n h6a trong nam 2024 la 6.222 ty Dt5ng (Nam 2023 la 6.368 ty Dt5ng). Mire !iii su&t aur,rc sir 
d!mg di xac dinh chi phf /iii vay tlur,rc v6n h6a la tt'r 3,4%/niim ain 16,5%/nam (Nam 2023 la 3,5%/niim ain 16,5%/niim) 

Tinh hlnh bi~n d9ng d 1_1· phong giam gia hang t6n kho nllU' sau: 

S6 d§u nam 

Trfch /(Ip chr phong b6 sung 

Haan nh(lp d!r phong 

S6 cu6i nam 

Nam 2024 

160.945.428.900 

261. 645. 785.215 

(2.090.238.024) 

420.500.976.091 

Nam 2023 

2.090. 38.024 

158.855. 0.876 

------ --
160.945.428.900 

Tgi ngay 31/12/2024 s6 du hang tt5n kho ail baa gt5m chi phf phat trii n dir an The Botanica va i s6 tidn 621.470.267.544 
a6ng. Theo thoa thu(in h()'p tac s6 219/NVLG-SVC/2014/TTHT ngay 10 thang 7 nam 2014, Cong ty va Cong ty C6 phdn 
Dich V!t Tt5ng hr;p Sai Gan ky th6a thu(in hr,rp tac lien quan ain chuyin nhur,rng d!r an The Bontanica tgi tluang Pht5 
Quang, Qu(in Tan Binh, Tp.HCM Tuy nhien, tgi ngay /(ip Bao cao tai chfnh nay, vi¢c nh(in chuyin nhur;ng dir an nay 
vdn chua tlur;c Uy ban Nhan dan Thanh pht5 H6 Chi Minh va cac ca quan c6 thdm quyin phe duy¢t. T(ip tloan vdn clang 
thoa thu(ln vai a6i tac di hoan tcft vi¢c chuyin nhur;ng. 

Cac tlr11yi1 minlr nay la bp ph,Jn h(fp thanh Bao cao tai chinh h(fp nh6t. Trang43 



CONG TY CO PH.AN T~P DOAN DAU TU DJA 6c NO VA Mliu B09 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQP NHA.T 

Cho nam tai chinh kdt thzk ngay 31 thang 12 nam 2024 Dan vi tfnh: fJ6ng Vi¢t Nam 

Vl.9 Chi ph[ tra tm6·c 

31/12/2024 01/01/2024 

a. Chi phi tra trn6·c nglin hi;t n 432.530.802.027 273.503.248.516 

Chi ph[ cha phan b6 theo doanh thu 392.813.437.5 17 249.438.077.594 

Cong C\J, d11ng C\J xu§t dung 510.3 11.64 1 1.236.736. 165 =-:, 
:i1JO 

Cac khoan khac 39.207.052.869 22.828.434.757 -;--
JNG' 

b. Chi phi tra trn6·c dai hi;in 1.500.140.582.061 l.689.485.786.703 ~N~~ 
\NVA 

Chi phi cha phan b6 theo doanh thu l.423.610.2 17.509 l.621.037.487.064 N HQ1 

Chi phi xay d\J11g cai tl;lo van phong va b§t d9ng san cho thue 24.569 .584.284 32.016.854.383 iAE A -
Cong c11, d11ng C\J xu§t dung 4.499.493.711 5.558.761.793 P HC = 
Cac khoan khac 47.461.286.557 30.872.683.463 

CQng 1.932.671.384.088 l .962.989.035.219 

Bi~n dQng v~ chi phi tra trn6·c dai h;rn trong nam nhu· sau: 

Nam 2024 Nlim 2023 

S6 du· d§u nlim 1.689.485. 786.703 l.575.118.212.493 

Tang mua trong nam 290.240.971.028 324.498.448.641 

Chuydn ti'r XDCB da dang 1.771.276.463 

Phan b6 trong nam (276.621. 784.449) (213.970.932.888) 

Giam trong nam (18.351.412.49 l} (516.481.364) 

Kit chuydn phtin lo(li ngan h(lnldai h(ln (186.384.255. 193) 4.356.539.821 

S6 du· cu6i nlim l.500.140.582.061 l.689.485.786.703 

-?. 
VI.IO LQ'i th~ thu·o·ng mi;ii / 

I 
Bi€n d9ng !qi th€ thuang ml;li trong nam nhu sau: 

T~ 
Nlim 2024 Nlim 2023 ' 

\ ~ . 
3.696.777.259.435 4.544.3 17.395.1 19 So du dau nam i,~ 

Phii.n b6 trong nam (847.540.135.684) (847.540.135.684) 
~ 

Giam do thay il6i ty /¢ sa hfh1 (373.398.639.177) 

S6 du· cu6i nlim 2.4 75.838.484.57 4 3.696.777.259.435 

Cac 1h11yi1 minh nay la b¢ phgn ht;1p thimh Bao cao rai chinh ht;1p nh6t. Trang44 
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CONG TY CO PHAN T ~ BOAN BAU TUBµ OC NO VA 

B.AN TIIUYET MINH BAO cAo TAI cHiNH HQP NH.AT 
Cho niim tai chinh kit thuc ngay 31 thang 12 niim 2024 

VI.II Tai san c6 dinh hii·u hlnh 

Khoan ffi\lC 

Nguyen gia 

S6 du dclu nam 
Mua trong niim 

Chuyin tit hang t6n kho 

Chuyin tit XDCB d6- dang 
Giam do thoai v6n cong ty con 

Thanh ly, nhu-(1Ylg ban 

Chuy€n sang XDCB d6- dang 
Phan lot;1i lt;1i 
Giam khac 

S6 du cu6i nam 

Gia tri hao mon liiy ki 

S6 du dclu nam 
Khdu hao trong niim 

Giam do thoai v6n cong ty con 
Thanh ly, nhu-(1Ylg ban 

Phan lot;1i lt;1i 

S6 du cu6i nam 

Gia tri con I~i 

S6 du dclu nam 

S6 du cu6i nam 

Nha cu-a, 
v~t kiin true 

2.216.043.439.477 

164.614.576.602 

(704.377.641. 762) 

9.328.112.515 

1.685 .608.486.832 

147.012.301.266 

56.654.590.782 
(34.299.541.054) 

169 .367.350.994 

2.069.031.138.21 l 

l.516.241.135.838 

May moc 
thiit bj 

Phu·ong ti~n 
v~n tai 

50.540.800.278 341.594.881.983 
1.008. 754.000 

6.035.522.942 

7.957.575. 759 

(3 90. 000. 000) 

(22.124.653.636) 
(19.205.200.000) 

404.651.208 (9.778.812.515) 
(1. 298.014.200) 

50.945 .451.486 303 .800.054.333 

25.302.844.828 119.856.347.536 
4.076.216.750 29.565.770.852 

. (46. 048. 792) 

(216. 666. 666) 

(9.500.309.260) 

29.333.012.786 139.705.142.462 

25.237.955.450 

21.612.438.700 

221.738.534.447 

164.094.911.871 

Thiit bi d\_lng C\l 

quanly 

74.353.697.713 
149.870.000 

(41.243. 770) 

(977.999.818) 

46.048.792 

73.530.372.917 

59.888.173.696 
4.975.609.374 

(41.243. 770) 

(977.999.818) 
46.048.792 

63.890.588.274 

14.465.524.017 

9.639.784.643 

Milu s6 B 09 - DN 

Dan vj tinh: D6ng Vi¢t Nam 

Tai san c<i dinh hfru 
hinh khac 

1.980.127.272 

170.306.907.331 

172.287 .034.603 

887.846.213 
7.292.531.302 

8.180.377.515 

1.092.281.059 

164.106.657.088 

T6na cona ..... 

2.684.512.946. 723 
1.158.624.000 

340.957.006.875 
7.957.575.759 

(704.808.885.532) 
(23.102.653.454) 
(19.205.200.000) 

(1.298.014.200) 
2.286.171.400.171 

352.947.513.539 
102.564. 719. 060 
(34.557 .451.490) 
(10.478.309.078) 

410.476.472.031 

2.331.565.433.184 

1.875.694.928.140 

* Gia trj con lt;1i cua tai san c6 afnh huu hinh tlii dung a€ thi chap, cdm c6 dam bao cac khoan vay tt;1i ngay 31/12/2024 la 413 ty D6ng {Tt;1i ngay 31/12/2023 la 423 ty D6ng). 

* Nguyen gia tai san c6 afnh huu hinh cu6i niim tlii khau hao hit nhungvan con su d1,mg ngay 31/12/2024 la 89 ty D6ng {Tt;1i ngay 31/12/2023 la 88 ty D6ng). 

* Cac cam kit vi vi¢c mua, ban tai san c6 afnh huu hinh c6 gid trf Ian trong tuang lai: xem thuyit minh 111.2 

Cac thuyi t minh nay la b9 phgn h(lp thanh ccic Bao cao tai chinh h(Tf) nhcit Trang45 
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CONG TY c6 PHAN T~Pf>OAN DAU TU'f>JA 6c NO VA Mfiu B09 - DN/HN 

BA.N THUYET MINH BAO cAo TA.I CHINH HQP NHAT 

Cho nlim tai chinh kit thiic ngay 31 thang 12 nlim 2024 Dan vi tinh: D6ng Vift Nam 

Vl.12 Tai san c6 cljnh v6 hinh 

Quyin sfr 
Ban quyin, 

ChuO'ng trinh 
Khoan m1,1c ' J T6ng d}ng d1,1ng d§t bang sang che, nhan }. ' 

hi~u tlmO'ng m;ii 
phan mem 

Nguyen gia 

S6 du d§u nam 57.754.5 17.947 30.000.000 l 12.520.668.575 170.305.186.522 

S6 du cu6i nam 57.754.5 17.947 30.000.000 112.520.668.575 170.305.186.522 

Gia tri hao mon liiy kS 

~~ S6 du d§u nam 30.000.000 100.450.799.312 100.480.799.312 

Khdu hao trong nlim 7.836.967.396 7.836.967.396 
:r 
* S6 du cu6i nam 30.000.000 108.287.766.708 108.317 .766. 708 ·I/ 

Gia tri con l~i 
~ ' So du dau nam 57.754.517.947 12.069 .869 .263 69.824.387 .210 

S6 du cu6i nam 57.754.5 17.947 4.232.901.867 61.987.419.814 

Nguyen gia TSCD v6 hinh aii khau hao hit nhtmg win con sir dimg t(li ngay 31/12/2024 la: 98 ty tl6ng (t(li ngay 31/12/2023 
la 25 ty i16ng). Gia tri con l(li Quyin su d1mg adt c1ia TSCD v6 hinh aii dimg ai th€ chdp, cdm c6 dam bao cac khoan vay 
f(li Deutsche Investitions- und Entwicklungsgesellschaft mbH va Ngan hang TMCP Phat triin Thanh ph6 H6 Chi Minh - H9i 
sat(li ngay31/12/2024 la 56 tyD6ng(t(li ngay31/12/2023 la 56 tyD6ng). 

Vl.13 B§t dgng san dfiu tu· ("Bf>SDT") cho time 

Khoan m1,1c 
Quyin sfr Nha cfra, 

Khac T6ng cgng d1,1ng d§t v~t kiin true 

Nguyen gia 

S6 du d§u nam 75.092.806.364 6.004.992.356.256 34.534.90 1.897 6.114.620.064.517 

Hang t6n kho chuyin sant 469.472.850. 754 32.016.654.562 501.489.505.316 

Tang khac 112.397.452 112.397.452 --Giam do thoai v6n ~o -c6ng ty con (10.414. 647. 192) (10.414.647.192) co 
Thanh ly, nhu()'ng ban (98. 720.833.446) (98. 720.833.446) c6 

DOi 
Giam khac (3.429.571.278) (3.429.571.278) 0/1 
Phan lo(li l(li 1.355. 179.843 (1.355.179.843) NC 

S6 du cuf>i nam 76.447.986.207 6.360.657.372.703 66.551.556.459 6.503.656.915.369 -16 
Gia tri hao mon luy kS 

;::; 

Sf> du dfiu nam 569.068.855.499 2.302.326.794 571.371.182.293 

Khdu hao trong nlim 217.305.626.807 4.386.051.921 221.691.678. 728 
Giam do thoai v6n 
c6ng ty con (570.908.917) (570.908.917) 

Thanh ly, nh1wng ban (25.721.610.345) (25. 721.610.345) 

Giam khac (292.474.390) (292.474.390) 

Sf> du cu6i nl'im 759.789.488.654 6.688.378.7 15 766.477.867.369 

Gia trj con l~i 
~ ' So du dau nam 75.092.806.364 5.435.923.500.757 32.232.575.103 5.543.248.882.224 

l S6 du cu6i nl'im 76.447.986.207 5.600.867.884.049 59.863.177.744 5.737.179.048.000 

J Cac th11y€t minh nay la b~ ph(in hr;,p thanh Bao cao tai chinh hr;,p nhdt. Trang46 



CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU DfA 6c NO VA Miiu B09 - DN/HN 

BAN THUYET MINH B.AO cAo TAI CHiNH HQP NHAT 
Cho niim tai chinh kit thzlc ngay 31 thcing 12 niim 2024 Dan vi tinh.: D6ng Vi¢t Nam 

VI.13 Bit d9ng san d§u tu- ("BDSDT") cho thue (ti~p theo) 

Gici tri con !r;ti c1ia BDSDT cho thue di'ing ai thi chap, cdm c6 dam bao khocin vay ngan hang ciia T4p aoan tr;ti ngay 
3111212024 la: 1. 114 ty D6ng. (I'r;ti ngay 3111212023 la 1.218 ty D6ng}. 

Doanh thu va chi phi lien quan BDSDT cho thue am;c trinh bay trong thuyJt minh doanh thu va chi phi. 

T4p aoan hi¢n chua xcic ajnh aiwc gici trj h(lp ly czia ccic BDSDT do chua c6 ai€u ki¢n ai th1,rc hi¢n, ngoai ra BDSDT chi 
di'ing 111!tC aich tfi cho thue. Gici trj h(lp ly ciia BDSDT c6 thi khcic vai gici lri ghi s6, tuy nhien T4p aoan acinh gici gici tri ccic 
biit a(mg scin nay chua c6 S(l suy giam gici trj tren thi truang. 

VI.14 Chi phi san xuftt, kinh doanh d& dang dai h;m 

31/12/2024 01/01/2024 

VI.IS 

B§t d9ng san dang xay 
d\l11g hoan thanh d€ ban 

C9ng 

Gia g6c 

181.998.060.395 

181.998.060.395 

Gia trj 
c6 thi thu h6i 

181 .998.060.395 

181.998.060.395 

Gia g6c 
Gia tri 

c6 thi thu h6i 

181 .998.060.395 181.998.060.395 

181.998.060.395 181.998.060.395 

Day la chi phi sfr dt,mg t!dt ciia ccic dir cin t9a !r;tc tr;ti Phuang Thao Di€n, Phirang Phi, Hth1, Tp. Thzi Due, Tp. H6 Chi Minh. 
Ccic d1r cin dang trong quci trinh bt5 sung va hoan thi¢n h6 sa phcip ly ai tiip ti1c triin khai. 

Trong niim tai chinh kit thztc ngay 31 Ii 212023 va 31 Ii 212024, Cong ty kh6ng phcit sinh chi phi !iii vay v6n h6a vao chi phi 
san xudt, kinh doanh d<i' dang dai hr;tn. 

Chi phi xay d\rng co· ban dcr dang 

31/12/2024 01/01/2024 

Muas~m TSCD 273.844.026.675 276.526.255.767 

Thi cong nha m~u 73.792.600.383 54.070.601.745 

Cai t110 van phong 4.107.799.041 6.451.621.122 

Khac 10.259.013.031 9.614.952.006 

C9ng 362.003.439.130 346.663.430.640 

Bi~n d9ng v~ chi phi xay d\rng co- ban do· dang trong nam nhu· sau: 

S6 du· d~u nam 346.663.430.640 390.960. 770.085 

Tang trong niim 8.598.802. 793 22.562.718. 647 

Kit chuyin sang TSCD hfru hinh 11.247.624.241 (20.201.605.960) 

Kit chuydn sang hang t6n kho (730.149.429) (37.380.148. 759) 

Kit chuydn sang TSCD v6 hinh (3.943.422.500) 

Kit chuydn phan lor;ti ng&n hr;tnldai hr;tn (J.771.276.463) (581.400.278) 

Khcic (2.004.992.652) (4. 753.480.595) 

S6 du· cu6i nam 362.003.439.130 346.663.430.640 

Trang niim tai chinh kit th11c ngay 31/12/2023 va 31/12/2024, T4p doan kh6ng phcit sinh chi phi !iii vay v6n h6a vao chi phi 
xay dimg ca ban da dang. 

Cac th11y€1 minh nay la b(i pl11;i11 h(lp thimh Bao cao tai chinh h(lp nhdt. Trang47 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU Tlf DlA 6c NOV A M§u B09 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH HQP NHAT 

Cho nam tai chfnh kit thiic ngay 31 thang 12 nam 2024 Dan vi tfnh: -D6ng Vi¢t Nam 

VI.16 Phai tra ngu·il'i ban nglin h~n 

VI.17 

Cong ty C6 phdn Green 
Mark Construction 

Cong ty TNHH Henny 
Enterprise Group 

Khac 

Ben lien quan 
(thuyit minh JX.2b.2) 

Ci}ng 

31/12/2024 

Gia trj 

1.097.485.616. 733 

619.680.395.588 

6. 747.804. 715.130 

2.364.186.295 

8.467 .334.913. 7 46 

S6 c6 kha nl'ing 
tra nQ' 

1.097.485.616. 733 

619.680.395.588 

6. 747.804. 715.130 

2.364.186.295 

8.467 .334.913. 7 46 

01/01/2024 

Gia trj 

l .305.177.583.908 

619.680.395.588 

7. 949.404. 492.855 

2.465.274.295 

9.876.727.746.646 

S6 c6 kha niing 
tra llQ' 

l.305.1 77.583.908 

619.680.395.588 

7.949.404.492.855 

2.465.274.295 

9.876.727.746.646 

T(li ngay 31/12/2024 va ngay 31/12/2023, Tijp c1oan c6 kha nang thanh toan cac khoan phai tra nguai ban. 

Ngu·o·i mua tra ti~n tru-6'c 

31/12/2024 01/01/2024 

Nglin h:,rn 18.915.181 .304.285 19.114.956.528.914 

Ben thu ba 18.915.18 1.304.285 19.114.956.528.914 

Ci}ng 18.915.181.304.285 19.114.956.528.914 

Nguai mua tra li€n tnr6·c ngdn h(ln chti yiu la cac khoim ti€n tra tru6'c c1ia khach hang theo cac h(Jp tl6ng chuydn 
nhu(Jng bdt tl9ng san ad ban cac dir an czia Tijp tloan. Cac khoan ti€n nay se au(Jc ghi nhijn la doanh thu khi Tijp tloan 
hoan thanh va ban giao cac bdt tl(mg san till xay dimg hoan thanh cho cac khach hang. 

T(li ngay 31/ 12/2024 va 31/12/2023, khong c6 khach hang ben thfr ba niw c6 s6 du chiim ti'r 10% tren t6ng s6 dir c<ic 
khoan ngirai mua tra ti€n tru6·c. 

VI.18. Thu~ va cac khoan phai ni}p nha mr6·c 

Tinh hinh bi€n d◊ng thu€ va cac khoan phai n◊p nha nu&c trong 111\m nhu sau: 

S6 phat S6 phat sinh giam 
01/01/2024 sinh tang (dii nqp/dn trir/khac) 31/12/2024 ---------------- -------- :\ 

a. Phai ni}p 

Ti€n Str dvng d~t (*) 

Ti€n ph<;1t ch?m n◊p (*) 

Thu€ thu nh?P doanh 
nghi~p ("TNDN") 

Thu€ gia tri gia t1lng 
("GTGT") hang ban n◊i 
dja 

Thu€ thu nh~p ca n11iin 

Cac lo<;1i thu€ khac 

33 .670.934.393 

680.559.362.275 

315.749.991.241 

5.912.893.907 

51.425.163.086 

1.087 .318.344.902 

Cac thuyh minh nay la b(i pht;in h?p thanh Bao cao tai chinh h?p nhdt. 

5.121.085.706.698 

l.581.266.537.510 

862.019.090.664 

628.383.656.86 l 

59.436.353.324 

88.755.394.259 

8.340.946. 739 .316 

68.355.501.353 

594.510.054.669 

688.443.571.505 

59.770.856.543 

l 08.290.139.838 

l.519.370.123.908 

5.086.401.139.738 

1.581.266.537.5 10 

948.068.398.270 

255.690.076.597 

5.578.390.688 

31.890.417.507 

7 .908.894.960.310 

Trang48 
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VI.18. 

""o< 
'1/. 

C 
Thue va cac khoiin phai nQp nha nu·6·c (tiep theo) .. 

S6 phat S6 phat sinh giam MT 

01/01/2024 sinh tang (clii nQp/dln tn'r/Idtac) 31/12/2024 
Ml 

b. Phiii thu '-
Thu€ GTGT duqc kh§u ~ 
tru 1.2 16.505.939.33 I 2 12.082. 12 1.342 344.256.342.858 l.084.33 1.7 17.8 15 

Thu€ TNDN t,;im n9p 
1% 257.006.036.482 2.308.258.540 10.5 11.518.384 248.802.776.638 

Thu€ TNDN n9p thua 5. 167.307.118 3.277.970 (172.621.654) 5.343.206 .742 

Cac khoan phi, 1~ phi va 
cac khoan phai n9p khac 296.908.639 96.352.252 16.6 15.653 376.645.238 

C<}ng 1.478.976.191.570 214.490.010.104 354.611.855.241 1.338.854.346.433 

Thuyet minh s6 thue clii th1rc nQp nglln sach nha nu·6·c trong nam T~p cloan nhll' sau: 

Nam 2024 Nam 2023 

Thui TNDN tlfi t(lm n(Jp 1% 9.329.830.974 7.621.736.965 

Thui TNDN tlfi n(Jp 559.671.553.100 408.457.788.21 l 

Thui GTGT tlfi n(Jp 342.947.912.242 159.891.200. 274 

Tidn SU d1mg adt tlfi n(Jp 71.201.752.584 9.365.697.195 

Thui nha thdu tlfi n(Jp 84.665. 702.896 

Thui thu nh<,1p ca nhiin tlti n(Jp 59.416.609.218 70.815.506.906 

Thui khac tlfi n(Jp 102.511.404.459 5. 528. 169.184 

CQng 1.145.079.062.577 746.345.801.631 

Trlnh bay each xac djnh cac khoan ttrne, phi, I~ phi phai nqp. 

(*) Ti€n sfr d1,mg dlit T~p cloan bao g6m ti€n thue cllit va ti€n sfr d1,rng cllit 

Tidn thue adt va ti€n thui sLr d!mg t!dt cLia Cong ty con phai n(Jp cho Nha nu6'c tliwc trich theo thong bao s6 715 67/TB
CCT-KDT ngay 11/4/2024 ciia Chi q1c Thui Thanh ph6 Th1i lJt'rc v6'i s6 tidn la 6. 707.482.810.333 lJ6ng (Bao g6m tidn 
ph(lt ch<,1111 n(Jp l.581.266.537.510 lJ6ng). Tidn thue tidt va tidn thui sLr d!mg tidt phai n(Jp do khac bi¢t thai tli€m tlinh 
gia khu tldt giua niim 2008 va niim 2017 lien quan khu t!dt 30, l ha (Nam R(lch Chile) l(li D!t an Lakeview City, An P/111, 

Qu<,1n 2, Tp.HCM (nay Thanh ph<3 Thti lJi'tc). T<1i van ban s6 112 2/UBND-lJTMT cua UBND Tp.HCM ngay 20/02/2008 
till th6ng nhdt chzi truang hoan tl6i khu t!dt Binh Khanh va khu t!dt Nam Rr;rch Chiic, theo t16 cong ty con c1ia T<,1p tloan ' ru 
sau khi nh<,1n adt hoan t16i d(r an tren till tin r&ng tlti ca SO' xac tlinh thai tliim tlinh gia khu adt Slf d1111g adt t(li ngay ch,i 
truang hoan t16i t!dt theo gia t1J1 niim 2008. Tuy nhien, theo thong baa s6 268 va thong bao s6 269 ngay 08/01/2 021 czia ~ 
C!tC thui Tp. HCM, tidn thue adt va thui sir d(mg adt tlirr;,c tinh theo tlan gia adt t(li thai tlidm niim 2017, theo phuang an ~ 
phe duy¢t gia adt czia Uy ban nhiin diin Thanh ph6 HCM theo quyit tlinh 4777/QlJ-UBND ngay 29/12/2020. 

Hi¢n nay, T<,1p tloan dang l(lm trich s6 tidn szi: d1111g tldt theo thong bao czia Chi C{tC thui ngay 11/4/2024. M~t khac, T<,1p 
tloan cftng till gfri van ban ad nghi tinh l(li tidn sir dimg adt ctia d1r an va cac Ca quan Nha mrac dang tidn hanh ra soat 
l(li tlan gia SI( d1mg tldt phi't hr;,p cho T<,1p tloan. NghTa V{I phai n(Jp tidn thui tJJt va tidn thue adt t!Lr(!c trinh bay tren Bao 
cao tai chinh hr;,p nhdt, co tM se tlur;,c thay tl6i theo quyit tlinh cu6i cLtng c1ia Ca quan Nha nuac theo Nghi quyit 
170/2024/QH25 c6 hi¢u l(rc lL'r OJ !hang 04 niim 2025 {Thuyit minh IX.4). 

Thue thu nh~p doanh nghi~p ("TNDN') 

Thui sucit thui TNDN ap dtmg cho T<,1p tloan trong niim la 20% lr;,i n/111<,1n chiu thul 

Cac th11yi 1 min/r nay la b(i ph(i11 h(lp thanh Bao cao tai chinlr ll(lp 11"'11. Tra11g49 
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VI.18 Thu€ va cac khoan phai nQp nha nu·6·c (ti€p theo) 

VI.19 

VI.20 

Thu€ TNDN t:,im ni)p l % cho s6 ti8n nh~n tru6c tu ho11t d(>ng chuy~n nhugng biit d(>ng san 

T(zp aoan phai tr;im n9p thui TNDN theo ty l? 1% tren s6 tidn nh(zn tl'l(C/C ti'r hor;it a9ng chuyin nh1wng bdt a9ng san theo 
quy ainh tr;ii Thong hr s6 78/2014/TT-BTC ngay 18 thang 6 niim 2014 czia B9 Tai chinh. Tap doan se quyit toan !<;ii s6 

thui TNDN phai n9p cha ho(lt d9ng nay khi ban giao bdt a9ng san. 

Thu~ gia tri gia tang ("GTGT") 

T(zp aoan n9p thui GTGT theo phuang phap khau tri'r. 

Ho(lt d9ng chuyin nhu9ng bdt a9ng san mire thui sudt thui GTGT 10%. 

Trang niim, T(zp tloan du(Jc giam thui GTGT xu6ng 8% theo Nghi dinh 94/2023/ND-CP ap dimg ti'r 0I/01/2024 din 

30/06/2024 va Nghj dinh 72/2024/ND-CP ap d;mg tt'r 1/7/2024 din 31/12/2024. 

Cac lo:,ii thu€ khac (g6m thu6 nha th§u, thu6 man bai, thu6 khac): np doan ke khai va n(>p theo quy djnh. 

Phai tra ngu·iYi lao d(>ng 

31/12/2024 01/01/2024 

Ti8n lmmg phai tra 6.253 .785.998 9.334.261.756 

Ti8n thu6ng phai tra 1.443.183.533 1.700.195.200 

CQng 7.696.969.531 • 11.034.456.956 

Trang niim, tidn hrong, thLr6ng phai tra cha ngLr<Yi lao tl9ng dzr(Jc T(zp tloan chi tra dung theo quy dinh, quy chi hmng 
thu6ng ciia T(zp tloan va dung th<Yi hgn. s6 dir tidn luang tgi ngay 31/12/2024 du(Jc T(zp doan thanh loan hit vao nam 

sau. 

Chi phi phai tra 

31/12/2024 01/01/2024 

a. Ng~n h:,in 13.876.921.539. l 67 9.991.089.269.430 

Chi phi lai vay 7.777.762.550.496 4.76 l.903.86 l.063 

Chi phi xay dvng 4.244.216.774.226 3 .542.318.059.656 

Chi phi lai h9p tac d§u tu l .055.602.832.984 l.119.287.926.726 

Chi phi cam k6t thue 342.184.700.656 347.751.677.408 

Chi phi lai vay - ben lien quan (thuy6t minh s6 IX.2b.2) 27.535.702.266 20.428.370.194 

Cac khoan trich tru&c khac 429.618.978.539 199 .399 .3 74.3 83 

b. Dai lu,tn 1.636.869.030.987 1.459.188.712.055 

Chi phi lai hqp tac d§u tu 401.414.583.011 635. 165.966.578 

Chi phi lai vay 893.022.375.728 325.492.695.891 

Chi phi cam k6t tl1Ue 342.432.072.248 498.530.049.586 

CQng 15.513.790.570.154 ll.450.277.981.485 

Cac th11yit minh nay lei b9 plu;in h()'p thcinh Bao cao tai chfnh lwp nhdt. Trang 50 
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VI.21 Doanh thu chu-a thl}'C hi~n 

a. Ngiin h;111 

Doanh thu chua thvc hi~n tir djch V\l cho thue b§t d9ng san 

Khac 

Cgng 

b. Dai h;rn 

Doanh thu chua tht,rc hi~n tu: djch V\l cho thue b§t d9ng san 

Cgng 

VI.22 Phai tra lchac 

a. Ngiin hi.rn 

HQ'P tac d§u tu phat triSn dv an ( l) 

Nh~n h6 trg tai chfnh 

Nh~n ky quy (2) 

Phai tra cho cac ho~t d9ng chuySn nhugng cong ty con, cong ty lien k8t 

D~t c9c mua b§t d9ng san 

Quy bao tri (3) 

Bao hi€m xa h9i, bao hiSm y t8, bao hiSm th§t nghi~p 

Cac khoan phai tra, phai n9p khac 

b. Dai h:_111 

HQ'P tac d§u tu phat tri€n dv an (l) 

Nh~n ky quy (2) 

Phai tra do hoan d6i b§t d9ng san 

Cac khoan phai tra, phai nc;,p khac 

Cgng 

c. S6 du· cua ben thfr ba va ben lien quan nllU' sau: 

Ngiin h:_111 

Ben lien quan (th11yit minh IX.2b.2) 

Ben tht'r ba 

Cp11g 

Mfo B09 - DN/HN 

Dan vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

31/12/2024 

265.182.735 

265.182.735 

74.023 .506.748 

74.023.506.748 

31/12/2024 

01/01/2024 

31 1.227.692 

1.083.870.968 

1.395.098.660 

77 .625.827.089 

77.625.827.089 

01/01/2024 

21.051.435.219.243 16.238.721.209.989 

1 l.053.412.177.859 7.287.939.000.000 

2.685.672.297.964 2.040.700.124.290 

2.234.979.103.5 19 · 2.601.792.545.705 

1.831.017.354.585 1.841.015.124.858 

438.027.121.077 I .042.042.457.286 

24.076.262.774 2.112.381.123 

2.094.743.838 3.926.350.330 

2.782.156.157.627 l .419.193.226.397 

42.056.028.074.923 66.619.950.911.962 

40.395.553.399. l 70 65.275.371.682.702 

952.683.000.000 969.352.500.000 

645.783.774.856 371.652.262.863 

62.007 .900.897 

63.107.463.294.166 

2.638.995.268.564 

18.412.439.950.679 

21.051.435.219.243 

82.858.672.121.9 

l 
2.040.700.124.290 

14. /98.021.085.699 

16.238. 721.209.989 

(1) Day la khoim tiin ma T(lp tloan nh(ln hr;,p tac t!du ttr ttr cac hen tht'r ba cho m9t s6 dir an. Khoan tiin nay se dirr;,c T(lp 
doan hoan tra lr;ii sau khi dir an hoan thanh. T(lp doan se phan chia lr;,i nh11(ln vao cu6i d1r an theo ty /¢ th6a thu{in gifra 

cac ben trong hr;,p t16ng hr;,p tac t!du tu. 

(2) Day la khoim tiin nMn ky qufJ cho cac hr;,p t16ng cho th11e tai san, khoim tii n c9c nh(ln ttr khach hang tJi mua ky qufJ 
trang trf n9i theft ciin M 16 thuong m(li 

(3) QufJ bao tri thi hi¢n s6 tidn 2% t6ng gia tri hr;rp tl6ng thudn ma T(lp tloan dtl thu tt'r khach hang. S6 tidn nay se tlirr;,c 
chuyin cho Ban Quan tri chung ctr khi thanh /(Ip. 

S6 du cac khoan phiti tra khac tr;ii ngay 31 Ii 2/2024, T(lp tloan tlanh gia c6 khit niing thanh toan. 

Cac thuyit minh nay la b9 ph{in h(Yp thanh Bao cao tai ch/nh h(Yp nhdt. Trang 5 / 
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VI.23 Vay va nQ' thue tai chinh 

31/12/2024 

23. 1 

23.2 

23.3 

23.1 

23.2 

23.3 

Gia tri 

a. Vay va nQ' thue tai 
chinh ngin h:_rn 36.978.198.251.788 

Trai phiBu dai hl;ln dBn hl;ln tra 22. 734.434.869. l l 4 

Vay ngan hang 4.733 .274.406.05 l 

Vay hen th(r ba 9.510.751.525.737 

Vay hen lien quan 58.540.271.569 
(thuy6t minh IX.2b.2) 

Chi phi phat hanh trai phi6u (58.802.820.683) 

b. Vay va nQ· tlrne tai 
chfnh dai h:,m 24.587 .656.403.178 

Trai phiBu dai hl;ln I 4.580.872.840.875 

Vay ngan hang I 0.154.058.123. l 80 

Vay ben th(r ba 1.300.000.000 

Chi phi phat hanh trai phi6u (148.574.560.877) 

Cc}ng 61.565.854.654.966 

Thuy~t minh bi~n dc}ng cac kho:in vay trong nam 

S6 du· nQ· vay cJ§u nam 

Phat sinh tang vay trong n1\m 

Phat sinh giam vay trong n1\m 

Banh gia chenh !~ch ty gia t11ng 

KBt chuy8n phan lol;li ngi n hl;ln/ dai hl;ln 

S6 du· nQ' vay cu6i nam 

sa c6 kha nang 
tra 11Q' 

36.978.198.251. 788 

22.734.434.869.1 14 

4.733.274.406.05 l 

9.510.751.525.737 

58.540.271.569 

(58.802.820.683) 

24.587 .656.403.178 

l 4.580.872.840.875 

10.154.058.123.180 

1.300.000.000 

(148.574.560.877) 

61.565.854.654.966 

Vay ng~n h:,m 

30.937.469.509.389 

367.784.707.643 

(3.370.325.301.822) 

462.708.216.984 

8.580.561.119.594 

36.97 8. 198.251. 788 

M§u B09 - DN/HN 

Dan vi tfnh: D6ng Vift Nam -::: 
4 

r 
I 
D 

01/01/2024 C 

Gia tri 

30.937.469.509.389 

19.648.073.728.323 

3 .128.847 .833.95 l 

8.237.834.196.469 

58.540.271.569 

(135.826.520.923) 

26. 77 4.936.365.83 7 

18.978.289.359.l 19 

6.277.838.607.137 

l .758.240.000.000 

(239.431.600.419) 

57. 712.405.87 5.226 

Vay dai h:.rn 

26.774.936.365.837 

6.278.927.504.766 

(236.563.098.311) 

350.9 16.750.480 

(8.580.561.119.594) 

24.587 .656.403.178 

S6 c6 kha nang 
II -

tra fiQ' ) ' 
◄ 

30.937.469.509.389 

19.648.073 .728.323 

3.128.847.833.95 l 

8.237.834. 196.469 

58.540.271.569 

( 135.826.520.923) 

26.774.936.365.837 

18.978.289.359. l 19 

6.277.838.607.137 

l .758.240.000.000 

(239.431.600.419) 

57 .712.405.875.226 

57. 712.405.87 5.226 

6.646.712.212.409 ~ 
/ 

(3.606.888.400.133) C1 

813.624.967.464 C( 
.> ex 

_______ 0/ 

Nq vay dang tai ca du duqc trlnh bay tl;li thuyBt minh IIl.2 Gia dinh hol;lt d(lng lien t\lC 

61.565.854.654.966 ~ 
"'o ~ 

Cac th11yi1 minh nay la bp ph{in h(fp thanh Bao cao tai ch{nh h(fp nhcit. 1i·ang52 
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23.1 Trai phi~u 

LO(li pluit hlmh trai philu bfiug m fu h gia 

Trai phi@u co d~i ly phat hanh/t6 chfrc tu· vlin 

Trai phi@u ng~n h:_rn 

Cong ty C6 phfin Cht'.rng khoan VPS ( I) 

Cong ty C6 phfin cht'.rng khoan SSI (2) 

Cong ty C6 phfin Cht'.rng khoan Dfiu khi (3) 

Cong ty Ca phfin Ch(rng khoan MB (4) 

Cong ty Ca ph§n Cht'.rng khoan BIDV (5) 

Cong ty C6 phfin Chung Khoan Tan Vi~t (6) 

Cong ty C6 phfin Chung khoan Tien Phong (7) 

Cong ty C6 phfin Chung khoan Ky Thuong (8) 

Cong ty C6 phfin Cht'.rng khoan Ngan hang Cong Tlurong Vi~t Nam (9) 

Cong ty C6 phfin Chung khoan Thanh Cong ( 10) 

Cong ty TNHH Chung khoan Mirae Asset Vi~t Nam (I 1) 

Cong ty TNHH Cht'.rng khoan Yuanta (12) 

Trai phi@u dai h~n 

Cong ty C6 phfin Chung khoan Dfiu khi (3) 

Cong ty C6 phfin Cht'.rng khoan MB (4) 

Cong ty ca phfin Chung khoan BIDV (5) 

Cong ty C6 phfin Chung khoan Tien Phong (7) 

Cong ty C6 phfin Cht'.rng khoan Ky Thuong (8) 

Cong ty Ca ph§n Chung khoan Thanh Cong ( 10) 

Cong ty ca phfin Chfrng khoan Yuanta (12) 

M~u B09 - DN/HN 

Dan v; tinh: D6ng Vi~ 

31/12/2024 

22.734.434.869.114 

5.450.000.000.000 

3.428.000.000.000 

3. 148.959.959.577 

2.498.003.400.000 

2.221.389.546.790 

l.977.213.724.391 

l .440.000.000.000 

l .300.000.000.000 

945 .651.923.252 

125.000.000.000 

115.320.4 15.104 

84.895.900.000 

14.580.872.840.875 

2.440.655.501.59 5 

3 .940.000.000.000 

19.648.073.728.323 

7.000.000.000.000 

3.428.000.000.000 

l.657.4 10.152.3 11 

2.221.200.000.000 

2.214.549. 189.953 

2.02 1.134.200.000 

975.080.186.059 

130.700.000.000 

18.978.289.359.l 19 

4.290.135.159. 119 

4.218.003.400.000 

225.000.000.000 

l .440.000.000.000 

1.300.000.000.000 

125.000.000.000 

UBS AG ,Singapore Branch (Tnr&c day la Credit Suise AG, Singapore Branch)( 13) 8.200.217 .339 .280 

88.338.800.000 

7.291.8 12.000.000 

C(\ng 37.315.307.709.989 38.626.363.087.442 j N 
,, 
, F 

1. Trai phi@u ciia d:;ii ly phat hanh Cong ty C6 phiin Chfrng khoan VPS A~ 
Day la cac khoan huy d(lng b~ng vi~c phat hanh trai phiBu theo m~nh gia b~ng D6ng Vi~t Nam do Cong ty ct, phfin Cht'.rng ·; . 
khoan VPS lam d:;ii ly phat hanh, g6m hai muai mfit (21) g6i Trai PhiBu c6 t6ng m~nh gia 7.000 ty 06ng, thoi hc;1n 36 thang 
va dao hc;1n vao dfiu nam 2023. Tc;1i ngay 3 1/ 12/2024, dung trai phiBu con lc;1i la 5.450 ty 06ng. H• 

Triti Phii11 se tlu(Jc hu(mg lai sudt c6 tlinh trong Icy tinh !iii tJdu tien la 11%/niim, sau t/6 se tlu(Jc tJiiu chinh ba (3) thang 
m9t (1) Ian vai /iii s11dt ap d;tng cha cac Icy tinh !iii tiip lheo tltl(JC xac tlinh theo nguyen tiic bang !iii sudt tham chiiu c9ng 
{+) bien t/9 3,9%/niim nhirng khong thdp ho-n 11%/niim. Trong t/6, /iii sudt tham chii11 la /iii s11dt tiit ki?m thuang dimh cha 
khach hang ca nhan bang D6ng Vi?t Nam, tra /iii cw5i Icy cao nhdt, Icy h(ln muai hai (12) thang (ho(lc tirang tluo-ng) tlu(Jc 
cong b6 t(li ngan hang tham chiiu t(li ngay xac tlinh !iii SZ16t. Trai phiiu khong chuy€n tJ6i, khong kem chi'rng quydn, tlzr(J'c 
tlam bao bang quy€n sir d1111g tldt va quydn tai san phat sinh /tr Vi?C t1€n bt't giai t6a m9t dir an t(li Thanh ph6 Thzi D{rc, 
Thanh ph6 H6 Chi Minh; quydn tai sim phat sinh tir cac h(Jp t16ng h9p tac kinh doanh lien quan tJin hai dir an lfli tinh Binh 
Thu¢in va phan v6n g6p ciia T¢ip tloan t(li hai cong ty Chzi t1d11 tu dir an lien quan. Ngtr(J'i sa hfh1 trai phii11 dii t16ng J' thay 
tl6i Icy h(ln czia toan b'5 trai phiiu !tr 36 thang sang 60 _thang, theo t16, ngay tlito h(ln mai la tir thang 6 t/€11 thang 8 niim 
2025. Trang niim va tJin ngay l¢ip Bao cao tai chinh h(Jp nhdt nay, Cong ty tlii mua i(li truac hfln t6ng c9ng hai miro-i (20) 
g6i Trai phiiu. Din ngay phat hanh Bao cao tai chinh nay gia tri du n(J con l(li 340 ty D6ng. 

Cac tlmyit minh nay la b(5 ph1111 h(,p thanh Bao cao ta/ chinh h(l'p nhdt. Trang53 
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CONG TY CO PHA.N T ~p f>OAN f>A.U TU :DlA 6c NO VA Mfiu B09 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQP NHA.T 

Cho niim tai chinh kit thiic ngay 31 thang 12 niim 2024 Dem vf tinh: D6ng Vi¢t Nam 

23.1 Trai phi~u (ti~p theo) 

2. Trai phi~u cua d~i ly phat hanh Cong ty ca ph§n Chfrng khoan SSI 

Hai (2) /6 trai phi€11 g6m: 5.543 Trai Phiiu Chuyin D6i va 231 Trai Phiiu Khong Chuyin D6i va ccic chung quyin vao 
ngay 19 thang 5 niim 2022 ("Ngay Phcit Hanh'') theo m¢nh g ia biing D6ng Vi¢t Nam v&i Cong ty C6 phan Chz'rng khoan SSI 
la t6 chuc /tr win h6 w chao ban, d(li ly phat hanh, d(li ly !tn, ky va quim ly chuy€n nhu(J'ng trai phiiu. G6i Trai Phi€u ~ 
Ch11y€n D6i c6 gia tri 5.543 ty d6ng v&i m¢nh gia 1 ty d6ng/Trai Phiiu, ky h(ln JO niim, !iii sudt c6 ,tjnh trong ky h(ln / c 
10%/niim, kh6ng c6 tai san bao dam va c6 th€ chuy€n d6i thanh c6 phan Cong ty C6 phan T(lp doan Dau /Lr Dia 6c No Va 
(NVL) bdt tldu IL'r ngay Iron 41 ngay k€ tit Ngay Phat Hanh cho din ngay thu muai tru&c Ngay Dao H(ln. Gia Chuyin D6i /EM TC 
Ban Dau du(J'c xac dfnh biing 93.960 d6nglc6 phdu, tzrong duong v&i ty I¢ chuyin d6i 10.643 c6 phi€u/Trai Phiiu Chuydn 1 
D6i. G6i Trai Phiiu Khong Chuydn D<5i c6 gia Ir/ 2 31 ty d6ng v&i m¢nh gia 1 ty t16ng/Trai Phiiu, ky h(ln 10 niim, /iii sudt c6 ~ 
tlfnh·trong ky h(ln 8%/niim, tlu<;tc tlam bao thu cdp biing c6 phan va phdn v6n g6p l(li hai d!r an. Gia c6 phdu th!rc hi¢n ~ 
chi'rng quyin ban tlau la 76.984 tl6nglc6 phdu va ty I¢ thite hi¢n chung quyin ban adu la 1,31 c6 phi€11/chi'rng quyin. M9t ~ 
phan khoan trai phi€u nay dii du<;tc hoan d6i biing c6 phan czia m9t c6ng ty con trong Cong ty trong niim 2023. Ngay 22 
thcing 9 niim 2023, T6 cht'tc phat hanh va cac trai chzi tlli thong qua va hoim tdt vi¢c mua l(li tnr&c h(ln 2.252 Trai Phi€u 
Chuydn D6i va 94 Trai Phiiu Khong Chuydn D6i. T(li ngay 31/12/2024, st5 hwng trai phiiu con hm hiznh la 3.291 Trai 
Phi€u Chuydn D6i va 137 Trai Phiiu Khong Chuydn D6i c6 gia tri du n(J' la 3.428 ty D6ng. 

3. Trai phi~u cua d~i ly phat hanh Cong ty ca ph§n Cht'.rng khoan D§u khi 

Trai phi8u khong chuy8n d6i, khong kern chfrng quy€n dtrc,rc Cong ty C6 ph§n Chung khoan D§u khi ttr viin va d\li ly phat 
hanh g6m rntroi (IO) 16 trai phi8u c6 t6ng c('mg gia tri theo m~nh gia dang ltru hanh t\li ngay 31/12/2024 la 5.589,6 ty D6ng 
nhtr sau: 

* L6 trai phiiu theo m¢nh gia biing D6ng Vi¢/ Nam do Cong ty C6 phdn Chi'rng khoan Ddu Khi tu vdn, c6 t6ng m¢nh gia 
phat hiznh thanh cong Liz 1.000 ty D6ng, dao h(ln vao ngay 12 thang 2 niim 2023, chfu mire !iii sudt c6 tlfnh 10,5%/nam. Trai 
phiiu nay Ol((J'C dam bao biing c<5 phdn czia Cong ty SC! hint Mi cac c<5 dong. Cong ty dang tiip t11c dam phan ad lh{rC hi¢n 
cac giai phcip tai co cdu trai phiiu. T(li ngay 31 I I 2/2024, du n(J' trai phi€11 con l(li la 7 50 ty D6ng. 

* Lo trai phdu theo m¢nh gia biing D6ng Vi¢/ Nam do Cong ty C6 phan Chi'rng khoan Ddu Khi tu vdn, c6 t6ng m¢nh gia 
phat hanh thimh c6ng la 1.000 ty D6ng, dao h(ln vao ngay 18 thang 5 niim 2023, chfu 1111rc !iii sudt c6 dfnh 10,5%/niim. Trai 
phi€11 nay du<;tc dam bao biing c(5 phan czia Cong ty SC! hrru bai cac c6 dong. Cong ty dang tiip l!IC dam phan ad lh!rC hi¢n 
cac giai phcip tai co cdu trai phi€u. T(li ngay 31/12/2024, du n<;t trai phiiu con f(li la 651,9 ty D6ng. 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia biing D6ng Vi¢t Nam cho Ngan hang TMCP D(li Ch11ng Vi¢t Nam - Chi nhanh Sai Gan va do 
Cong ty c6 phdn C/n'rng khoan Ddu Khi lam d(li Ly phat hanh. G6i trai phdu c6 t6ng gia tr/ 1.300 ty D6ng, ngay dao h(ln 
cu6i c11ng vao thcing 6 niim 2023. Lai sudt cho ky tfnh !Iii adu lien c6 dfnh biing I 1,75%/niim. Lai sudt cho cac Icy tinh /Iii 
ti€p theo d1r9·c di€u chinh ba (3) thang 1119/ (1) Ian viz biing /iii sudt cos& l(li th<'ri di€m di€u chinh c9ng 4,25%/niim. Liii sudt 
co SCI la !Iii sudt tiin gii-i "Ti€t ki¢m D(li Chung" nh(ln !Iii cu6i ky cao nhdt, c6 lo(li tiin tuong 1rng v&i lo(li ti€n vay, ky h(ln 
I 2 thcing theo bi€11 !iii sudt huy d9ng czia Ngan hang TMCP Dgi Ch zing Vi¢t Nam c6ng b6 11,ng thai ky. Trai phiiu nay du(lc· 
aam bao biing c6 phan c1ia Cong ty th119c sCI hf'ru c1ia cac c6 dong. T(li ngay 31/12/2024, dir 119· trai phiiu con lgi Liz 649,9 ty 
D6ng. Trai phiiu dii du(J'c gia hgn hai muoi b6n (24) thang k€ tz'r ngay tlao hgn ban ddu. 

* M9t (1) /6 trai phiiu theo m¢nh gia biing D6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 phdn Ch(rng khoan Dau Khi llr vdn, c6 t6ng m¢nh 
gia phat hanh thanh c6ng la 1.500 ty D6ng, dao hgn ban adu vao ngay 15 thang 3 niim 2024, chfu mire Lai sudt c6 dfnh 
10,5%/niim. Trai phiiu nay dir(J'c dam bao biing c6 phan czia Cong ty sCI hf'ru Mi cac c6 dong. Trai phiiu dii tlu(J'c gia h(ln 
11·19t phdn tMn ngay 15 thang 3 niim 2026 v&i /iii sudt ky gia hgn c6 tljnh I 1,5%/niim. Tgi ngay 3 Il l 2/2024, du n(J' trai phi€11 
con lgi Liz 1.438 ty D6ng. 

Cac th11yi1 minh nay la b(j phi;in hffp thanh Bao cao tai chinh h(,p 11/uft. Trang 54 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU DlA OC NO VA M~u B09 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQP NH.AT 

Cho niim tai chinh kit thzic ngay 31 thang 12 niim 2024 Don v; tlnh: D6ng Vi¢t Nam 

23.1 Trai phi~u (ti~p theo) 

3. Trai phi~u ciia d:.ii ly phat ha nh Cong ty C6 ph§n Chirng khoan D§u khf 

* M9t (I) 16 trai phii11 theo m¢nh gia bling D6ng Vi¢t Nam cha Ngan hang TMCP D(li Chzing Vi¢t Nam - Chi nhanh Sai 
Gon, do Cong ty c6 phan Chung khorin Ddu khl lam d(li ly phrit himh. G6i trrii phiiu c6 tc5ng gia tri l.350 ty D6ng, ngay 
tlao h(ln cu6i dmg vao thong 3 niim 2024. Lili sudt cho Icy tinh /iii t/611 lien c6 dinh bling 12,5%/niim. Lili sudt cha cac Icy 
tfnh /iii liip theo tlu(!c diiu chinh ba (3) thang 1119t (I) /tin va b6ng !iii sudt ca sa t(li tMi di€m di€11 chinh c9ng 5,0%/nam. 
Lili sudt ca SCI la /iii sudt tiin gi'ri "Tiit ki¢m fJ(li Chting" nhQn /iii c1115i Icy cao nhdt, c6 lo(li tidn tuang ting vai lo(li tidn vay, 
Icy h(ln 12 thring theo biiu /iii sudt huy d9ng czia Ngan Hang TMCP D(li Chztng Vi¢/ Nam c6ng b6 tung thai Icy. Trai phii u 
nay tlu(!c tlam bao bling c6 phtin cua Cong ty th119c s6- huu czia cac c6 tl6ng; phdn v6n g6p ciia T~p tloan trong c6ng ty chzi 
tltiu tu d!t an; quyin khai thac, kinh doanh va quyJn sir d1mg ddt hinh thanh trong tuang lai czia m9t dir an l(li Thanh ph6 
Phan Thiit, tinh Binh Thu~n. Trai phiiu nay dii tlu()'c gia h(ln hai muai b6n (24) thang ki tu ngay tlao h(ln ban tltiu. T(li 
ngay 3 Il l 2/2024, du nr;, trai phiiu con l(li la 1.099,9 ty £J6ng. 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia b5ng D6ng Vi¢t Nam cho Ngan hang TMCP D(li Chztng Vi¢t Nam ~ Chi nhanh Sai Gan, do 
Cong ty c6 phdn Chi'rng khoan Dd11 khl lam tl(li ly phat hanh c6 t6ng m¢nh gia 500 ty D6ng, ngay tlrio h(ln cu6i c11ng vao 
thang 12 niim 2023. Lili sudt cho Icy tfnh !iii tltiu tien c6 tlinh b6ng 12,5%/niim. Liii sudt cha cac Icy tfnh /iii tiip theo tftwc 
tlidu chinh ba (3) thcing 1119/ (!) !dn va b5ng /iii sudt ca SCI t(li thai tliim tlidu chinh c9ng 5%/niim. Liii sudt ca SCI la /iii sudt 
tidn gui "Tiit ki¢m D(li Chztng" nh(,ln /iii cu6i Icy cao nhdt t(li Ngan Hang TMCP D(li Chiing Vi¢t Nam danh cho khach hang 
ca nhan, c6 lo(li tidn ttrang 1,ng vai lo(li tidn vay, Icy h(ln muai hai (I 2) thang theo biiu /iii sudt huy t/9ng c1ia Ngan Hang 
TMCP D(li Chzing Vi¢t Nam cong b6 tt'rng thai Icy. Trai phiiu nay tltr(!c tlam bao b5ng c6 phdn czia Cong ty th119c sCI huu 
czia cac c6 tlong; phlin v6n g6p czia T~p tloan trong cong ty chu tltiu tu czia hai d1r an; quyin khai thac, kinh doanh va 
q11yin szi- d1mg t!dt hinh thanh trong tuang /ai czia hai dir an t(li Thanh ph6 Phan Thiit, tinh Binh Thu~n va bao liinh thanh 
loan czia Cong ty. T(li ngay 31/12/2024, 16 trai phiiu nay tlii tlzwc tdttoan. 

* Hai (2) Lo trai phiiu theo m¢nh giri bling £J6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 phdn Chi'rng khorin Dd11 Khf lam a(li ly phat 
hanh, c6 t6ng m¢nh gia t6i tla 1.000 ty D6ng, ngay tlao h(ln theo phirang an phat hanh llin hr9·t vao ngay 14 thang 10 niim 
2024 va ngay 4 thang I 1 niim 2024. Lili sudt cho Icy tfnh !iii adu tien c6 tlinh bling 12,5'Yolniim. Lili sudt cho cac Icy tinh !iii 
liip theo du()'c tlidu chinh ba (3) thang m9t (I) /tin va bling /iii sudt ca sa l(li thai tlii m tlidu chinh c9ng 4,5%/niim. Lili s11dt 
co· sa do Ngan Hang TMCP D(li Chzing Vi¢t Nam cong b6 tz'rng thai Icy. Trai phiiu nay dur;,c tlam baa b5ng quyin sti- d1mg 
tldt va tai san gifn /iJn tren tldt czia hai d1r an t<;ii huy¢n Xuyen M9c, tinh Ba Ria Viing Tau. Trai ph1i11 nay tlii tlur;,c gia h<;in 
hai muai b6n (24) thang M tz'r ngay tlao h(ln ban tltiu, theo t/6 ngay tlrio h(ln sam nhat va ngay tlrio h(ln cu6i cz'ing idn hwt la 
ngay 14 thang IO niim 2026 va ngay 4 thang 11 niim 2026. T(li ngay 31/12/2024, dzr n(! trai phi/11 con !<;ii la 999,8 ty D6ng. 

4. Trai phi~u ciia d:.ii ly phat ha nh Cong ty C6 ph§n Chu-ng khoan MB 
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Trai phi€u k.hong chuySn d6i, k.hong kem chung quySn duqc Cong ty Cb phfin Chfrng k.hoan MB tu v§n va d.;ii ly phat hanh • 
g6m muoi b6n (14) 16 trai phi€u c6 t6ng c(>ng gia tri theo m~nh gia dang luu hanh t.;ii ngay 31/12/2024 la 6.438 ty D6ng nhu J {( 
sau: 

* L6 trai phiiu theo 111¢nh gia b5ng D6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 phan Cht'rng khoan MB lam a(li ly phat hanh, baa g6m 
b6n (4) Trai Phiiu vai t6ng m¢nh gia la 2.600 ty D6ng, chi tiif: 
- Trai Phii11 1: tc5ng gia tri 600 ty D6ng, thai hgn 24 thang, tlii tlao hgn vao niim 2022. Dii tdt toan. 
- Trai Phiiu 2: t6ng gia tri 600 ty D6ng, thai h(ln 36 thang, tlii tlao h(ln vao niim 2023. Dii tdt toan. 
- Trai Phiiu 3: tc5ng gia tri 600 ty D6ng, thai h(ln 48 thang, tlao h(ln ban tlti11 vao thang 6 niim 2024. Trai Phii u nay tiff 
dtr(/c tl6ng y gia h(ln din thang 6 niim 2026. 
- Trrii Phdu 4: t6ng gia tri 800 ty D6ng, thai h(ln 60 thang, ciao h(ln vao niim 2025. 
Liii s11dt niim adu lien la 10%/niim, sau t/6 /iii sudt tlur;,c xac tlinh bling !iii s11dt tiit ki¢m thong thuang b5ng D6ng Vi¢t Nam 
Icy h(ln muo·i hai (12) thang lai tra sa11 czia Ngan hang TMCP Quan D9i c9ng (+) bien t/9 3,5%/niim. Khoim huy t/9ng nay 
atr(/C tlam bao bling q11yin St( d1111g adt va quyJn lai san phat sinh lien quan din 1119/ d1r an ((Ii thanh ph6 Bien Hoa, tinh 
D6ng Nai va toan b9 phan v6n g6p ctia Cong ty chzi t/611 tu dir an. T(li ngay 31/ 12/2024, dun()' trai phiiu con l(li la 1.400 ty 
D6ng. 

Ccic thuyit minh nay la b(i ph{in h(fp thimh Bao cao tai chE11h h(fp nhdt. Trang55 



CONG TY c6 PHAN T ~p DOAN DA.U TU DJA 6c NO VA M§u B09 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT 

Cho niim tai chinh kit thuc ngay 31 thang 12 niim 2024 Don vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

23.1 Trai phi~u (ti~p theo) 

4. T rai phi~u cua d~i ly phat hanh Cong ty C6 ph§n Chfrng khoan MB 

* Lo trai phi~u theo m~nh gia b~ng £>6ng Vi~t Nam do Cong ty C6 ph§n Chung k.hoan MB lam d~i ly phat hanh, bao g6m 
nam (5) Trai Phieu v&i t6ng m~nh gia la 1.9 50 ty £>6ng, chi tiet: 
- Trai Phi€111: t6ng gia tri 150 ty D6ng, thai h(ln 24 thong, da dao h(ln vao niim 2022. Dfi tdt toan. 
- Trai Phidu 2: t6ng gia tri 245 ty D6ng, thai h(ln 36 thang, dao h(ln ban ddu vao thang 8 niim 2023. Trai Phiiu nay ,1ii 
du(Jc d6ng y gia h(ln din thang 8 niim 2025. 
- Trai Phiiu 3: t6ng gia tri 610 ty D6ng, thai h(ln 48 thang, dao h(ln ban ddu vao thang 8 niim 2024. Trai Phiiu nay dii 
du(Jc d6ng y gia h(ln din thang 8 nii111 2026. 
- Trai Phiiu 4: t6ng gia tri 610 ty fJ6ng, thai h(ln 60 thang, dao h(ln idn ddu vao niim 2025. Da mua tnr6'c h(m 150 ty d6ng. 
Du n(J con l(li 460 ty d6ng va dii d6ng y gia h(ln din thang 8 niim 2027. 
- Trai Phi€11 5: t6ng gia tri 335 ty fJ6ng, thai h(ln 72 thang, dao h(ln vao niim 2026. 
Lai sudt niim ddu tien la 10%lniim, sau d6 liii sudt du(Jc xac dinh b&ng !iii sudt tdt ki¢m thong thuang b&ng fJ6ng Vi¢t Nam 
ky h(ln muai hai (] 2) thang tra sau ciia Ngon hang TMCP Quon fJ9i c9ng (+) bien d9 3,5%lniim. Khoan huy d(}ng nay du9·c 
dam bao b&ng quyin sir d!mg ddt va quyin tai san phat sinh lien quan din m(}t dfr an t(li thanh ph<5 Bien Hoa, tinh D6ng 
Nai va phdn v6n g6p czia Cong ty chzi ddu tit' dfr an. T(li ngay 3 ill 212024, du n(J con l(li ciia cac Trai Phiiu nay la 1. 650 ty 
D6ng. 

* Lo trai phieu theo m~nh gia b~ng £>6ng Vi~t Nam cho Ngan hang TMCP Quan d9i - Chi nh{mh B~c Sai Gem do Cong ty 
C6 ph§n Chfrng k.hoan MB lam d~i ly phat hanh. Du nc;r trai phieu bao g6m: 
- Trai Phiiu 3: tc5ng gia tri 214 ty fJ6ng, thai h(ln 36 thang, dii dao h(ln vao niim 2023. Dii tdt to<in. 
- Trai Phiiu 4: tc5ng gia tr; 214 ty D6ng, thai h(ln 48 thang, dii dao h(ln vao thang 6 niim 2024. Dii tdt toan. 
- Trai Phiiu 5: tc5ng gia tri 107, 7 ty D6ng, thai h(m 60 thang, dao h(ln vao niim 2025. Trai phiiu nay tffi du(Jc mua l(li tnr6'c 
h(ln m(}t phdn trong niim 2022. Dir n(J Tr<ii Phi€11 nay con lt;1i la 1 ty D6ng. 
Lai sudt niim ddu lien la 10%lniim, sau t/6 lfii sudt tliwc tha n6i, di€u chinh ba (3) thang m(}t (J) idn va tlu(Jc xac dinh biing 
lfii sudt ti€! ki¢111 thong thuang b&ng D6ng Vi¢t Nam ky h(ln muai hai (12) thang, lfii tra sau czia Ngon hang TMCP Quon 
D9i c9ng (+) bien d9 3,5%lniim. Khoim huy d9ng nay dt((JC dam bao b&ng quyin sir d!mg ddt va quyin tai san phat sinh 
lien quan tlin m(}t dfr an t(li thanh ph6 Bien Hoa, tinh D6ng Nai, phdn v6n g6p trong Chzi ddu tir d!r an va 11191 phdn vc5n 
g6p trong co1Jg ty 1i1~ ciia Ch1i ddu hr dir an. T(li ngay 3111212024, dir n(J con l(li czia cac Trai Phiiu nay la 01 (mM ty D6ng. 

* Lo trai phieu theo m~nh gia b~ng £>6ng Vi~t Nam cho Ngan hang TMCP Quan d9i - Chi nhanh B~c Sai Gon bao g6m b&n 
(04) g6i Trai Phi8u v&i t6ng m~nh gia la 2.000 ty £>6ng, bao g6m: 
- Trai Phiiu 1: t6ng gia tri 500 ty D6ng, thai h(ln 48 th<ing, tlao ht;1n vao nii111 2025. 
- Tr<ii Phiiu 2: t6ng gia tri 500 ty D6ng, thai hr,111 36 thang, dao h(ln ban ddu vao thang 9 niim 2024. Trai Phi€ nay dii 
tlu:(Jc tl6ng y gia h(ln tlin thong 9 niim 2026. ··i 
- Trai Phi~u 3: t~ng gia tri 500 f)i D~ng, thai h(ln 24 th<ing, dfi dao h(ln vao niim 2023. fJfi t~t toan J~ 
- Trai Phieu 4: tong gia tri 500 ty Dong, thai h(ln 12 th<ing, dfi ciao h(ln vao niim 2022. Dii tot torin · , 
Lai su1t n1111 ddu lien la J0%lnii11!, sau ~6 lfii sudt du(Jc tha n6i, didu chinh ba (3) th<ing 11191 (1) !dn va aiwc xac !J; ~ ling 
/iii suat tiet ki¢111 thong thirang bang Dong Vi¢t Nam ky h(ln mirai hai (12) thang, /iii tra sau ciia Ngdn hang T udn 
D(}i c9ng (+) bien t/9 3,5%lnam. Khoan huy tl9ng nay tlir(Jc dam bao b&ng quyin sfr d1mg adt va quy€n tai san: t sinh 
lien quan ain 11191 d!r an t(li thanh ph6 Bien Hoa, tinh D6ng Nai va ph<in v6n g6p ciia Cong ty Chii t!du tu d1r an. T(li ngay 
3111212024, du n(J con lgi czia cac Trai Phii 11 nay la 1.000 tJi D6ng. 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia b&ng D<5ng Vi¢t Nam cho Ngan hang TMCP Quan D9i - Chi nh<inh Biic Sai Gan c6 tc5ng 
111¢nh gia 657 ty fJ6ng, d<io h(ln vao thcing 6 niim 2025. Lili sudt niim t1d11 lien la 10%/niim, sau t/6 /iii sudt tliwc tha n6i, 
tlidu chinh ba (3) th<ing m(}t (1) tdn va aU(JC xac tlinh b&ng /iii s11dt tiit ki¢m thong thuang b&ng D6ng Vi¢{ Nam ky h9n mu·ai 
hai (12) thang, /iii tra sau ciia Ngan hang TMCP Quan D(}i c9ng (+) bien al) 3,5%lniim. Khoan huy tl(}ng nay au(Jc dam 
baa b&ng q11y€n SL( d!tng ddt va quydn tai san phat sinh lien quan adn 1119( d1r cin l(li thanh phc5 Bien Hoa, tinh D6ng Nai, va 
toan b9 c6 ph<in czia 1119t cong ty con. Du n(J trcii phiiu con l(li t(li ngay 3 i l l 212024 la 23 ty D6ng. 

Cac th11yi.1 minh nay la b(i ph,;in h(lp thimh Bao cao tai chinh h(lp n/11:it. Trang56 



CONG TY c6 PHAN T ~p BOAN BA. u TU I>µ 6c NO v A M~u B09 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH HQP NHA T 

Cho niim tai chfnh kit thzic ngay 31 thang 12 niim 2024 Dan vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

23.1 Trai phi~u (ti~p theo) 

4. T rai phi~u cua d~i ly phat hanh Cong ty C6 phftn C hfrng khoan MB (tiip theo) 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia bdng D6ng Vi¢t Nam do Cong ty c6 phan Chirng khoan MB lam tl9i ly phat hanh, baa g6m 
ba (03) Trai Phiiu vai tdng m¢nh gia la 600 ty D6ng, bao g6m: 
- Trai Phiiu I: tdng gia tri 200 ty D6ng, thai h9n 36 thang, dti dao h9n vao niim 2023. Dii tdt toan. ~ 
- Trai Phiiu 2: t6ng gia tri 200 ty D6ng, thai h{ln 48 thang, c1ao h9n ban ttdu vao thang 8 niim 2024. Trai Phiiu nay dti )~~. 
tftr(lc mua /9i tnrac h9n 1111)1 phdn trong niim 2022. Dir n(I con /9i la 120 ty D6ng va dii du(lc d6ng y gia h9n din thang 8 ..,_ 
~m2~6 r 
- Trai Phiiu 3: t6ng gia tr; 200 ty D6ng, thai h9n 60 thang, dao h{ln vao niim 2025. Trai Phiiu nay dii tlur;,c mua l{li tru&c 1* t h{ln m9t phdn trong nam 2022. Du nr;, con l{li la 80 ty D6ng va dii tlur;,c d6ng y gia h9n ain thang 8 niim 2026. 
Lili sudt niim ddu tien la 10%lniim, sau d6 /iii sudt au(lc tha n6i, tlidu chinh ba (3) thang m9t (I) !dn va tlur;,c xac dinh bdng 
/iii sudt tham chiiu cha vay theo Tiit ki¢m dan cir - lo(li ltii sucft tiit ki¢m dan cu ky h9n mirai hai (12) thang ciia Ngan hang 
TMCP Quan Dpi c9ng (+) bien d9 3,5%lniim. Khoim huy d9ng nay dur;,c dam bao bdng quydn sir d1mg ddt va quydn tai san 
phat sinh lien quan din dir an t9i xii Phu&c Thu,ftn, huy¢n Xuyen M9c, tinh Ba Ria Vz7ng Tau; phdn v6n g6p trong Chii adu 
tir dir an va toan bl) phdn v6n g6p trong cong ty m~ czia Chii adu tu dir an. Dir n9· trai phiiu con l{li t9i ngay 3 Ill 2/2024 la 
200 ty D6ng. 

* Lo trai philu theo m¢nh gia bdng D6ng Vi¢t Nam, do Cong ty C6 phdn Chung khoan MB lam tl9i ly phat hanh, c6 tt5ng 
m¢nh gia phat hanh thanh cong la 1.000 ty D6ng, ngay dao h(,ln ban ttdu la vao thang 3 nam 2023, chiu /llll'C /iii sudt c6 
dinh 10,5%/niim. Trai phi€u nay dur;,c dam bao b?ing c6 phan czia Cong ty SCI hrni bai cac c6 dong va cac bdt dpng san, 
quydn tai san dirr;,c SO' hf'ru bai Cong ty va cac cong ty con. Trai philu dii tlur;,c gia h9n 24 thang k€ ti'r ngay tlao h(,ln ban adu 
vai /iii sudt ky gia h9n c6 dinh muc 1 l,5%lniim. T{li ngay 3111212024, dir nr;, trai phi€u con l{li la 864 ty D6ng. 

* Lo trai philu theo m¢nh gia b?ing D6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 phan Chirng khoan MB lam a(li ly phat hanh c6 t6ng 
m¢nh gia t6i tla 1.300 ty D6ng, dao hgn vao thang 12 niim 2031. Lili sucit cha b6n (4) ky tfnh ltii adu tien c6 dinh bdng 
J0'Yolniim. Lai sudt cho cac ky tfnh ltii tiip theo tlur;,c tlidu chinh ba (3) thang m9t (/) tdn vii bdng ltii sucft tham chilu t9i thai 
tliim aidu chinh c9ng 3,5%/niim. Lili sucft tham chiiu la /iii sudt cao nhcit ciia ltii sucft huy tl9ng dan cu bdng D6ng Vi¢t Nam 
tt6i vai khach hang ca nhan ky h{ln muai hai (12) thang tra ltii sau ciia Ngan hang TMCP Quan Dpi cong b6 t(,li website 
chfnh tht'rc czia Ngan hang TMCP Quan D9i t9i thai aiim I 1 :00 gia sang Ngay Xac Dinh Ltii Sucft. Trai phiiu nay tlirr;,c 
dam bao bdng quydn SL( dimg ddt vii quydn tai san thu9c d1r an tgi phuang Tam Phu&c, thanh ph6 Bien Hoa, tinh D6ng Nai 
va phan v6n g6p trong Chzi adu tu d1r an. Du nr;, trai phi€u con l{li l{li ngay 3 Il l 212024 la 1.300 ty D6ng. 

5. Trai phi~u cua d~i ly phat hanh Cong ty C6 phfin Chfrng khoan BIDV 

Trai phi€u khong chuy€n d6i, khong kem chung quySn Cong ty C6 phfin Chung khoan BIDV tu v§n va d(li ly phat hanh g6m 
bay (7) lo Trai phi€u c6 t6ng g ia tri theo m~nh gia luu hanh t(li ngay 31/12/2024 la 2.221,4 ty D6ng nhu sau: 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia b?ing D6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 phan Cht'rng khoan BJDV lam dr;,i ly phat hanh, c6 tt5ng 
m¢nh gia phat hanh thanh cong la 1.000 ty Dt5ng, tlao h9n vao thang 9 niim 2023, chiu nn'rc ltii sudt c6 dinh I0,5%lniim. 
Trai phi€11 nay tlur;,c tlam bao bdng c6 phdn c1ia Cong ty SCI hrru bai cac c6 tlong. Cong ty dang tilp l t tC dam phan va thirc 
hi¢n cac cong tac hoan ddi sang tai san khac cho trai chzi. Du n(I trai phhfu con l{li t(li ngay 3 i l l 212024 la 842,3 ty D6ng. 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia b&ng D6ng Vi¢t Nam do Cong ty c6 phdn Chi'tng khoan B!DV tu vdn. Trai phdu khong 
chuyin dt5i, khong kem cht'rng quydn, v&i 111¢nh gia 100. 000. 000 VNDltrai phi du vii c6 tdng m¢nh gia phat hanh thanh cong 
la 625, 7 ty D6ng, thai h{ln 12 thang, tlao hgn vao thang 3 niim 2023, chi11 mire /iii sucit c6 tlinh 9,5'Yolniim. Trai phiiu nay 
tlirr;,c dam baa b?ing c6 ph<in czia Cong ty SCI hu-11 bo·i cac c6 tlong va quydn sir d1mg deft t{li Phan Thiit. Cong ty dang ph6i 
h(lp dmg Cong ty C6 ph<in Chlrng khoan BIDV ai xzr ly tai san baa dam vii th1rc hi¢n thanh toan nghTa v11 trai philu. Du nr;, 
trai phiiu con l{li tr;,i ngay 31/12/2024 la 277, I ty D6ng. 

Ccic 1/111y€1 mini, nay la bp ph(in h()'p thimh Bao ccio tai chinh h()'p nhcft. Trang 57 
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BAN THUYET MINH B.AO cAo TA.I CHINH HQP NHAT 

Cho niim tai chinh kit thuc ngay 31 thitng 12 niim 2024 

23.1 Trai phi~u (ti~p theo) 

5. Trai phi~u cua o~i ly phat hanh Cong ty C6 ph§n Chfrng khoan BIDV (ti~p theo) 

Mfiu B09 - DN/HN 

Dem v; tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

* L6 trai phiiu theo m¢nh giit bdng D6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 phdn Chung khoitn BIDV tu vdn, c6 t6ng m¢nh gia phitt 
hanh thanh c6ng la 500 ty D6ng, ngay aito h(ln theo phuang an phitt hanh la ngay 16 thang 2 niim 2024, chiu mt'rc /iii sudt 
c6 ainh 10,5%/niim. Triti phiiu nay atr(lc aam bao bdng c6 phdn ciia Cong ty so- hffu Mi cite c6 a6ng. Cong ty aang tiip t11c 
aam phan ad th11·c hi¢n cite giai phap tai ca cdu triti phiiu. Du n(l triti phiiu con l(li t(li ngay 31112/2024 la 47 3, 3 ty D6ng. 

* L6 triti phiiu theo m¢nh gia bdng D6ng Vi¢t Nam, do Cong ty C6 phdn Ch{rng khoan BIDV lam a(li ly phat hanh, c6 t6ng 
m¢nh gia phat hanh thanh c6ng la 300 ty D6ng, aito h(ln vao thang 6 niim 2023, chiu mire /iii sudt c6 ainh 10,5%/niim. Trai 
phiiu nay atr(lc aam bao bdng c6 phdn cua Cong ty so- huu Mi cite c6 a6ng. Cong ty aang tiip t11c aam phan ai th1rc hi¢n 
cite giai phap tai ca cdu triti phiiu. Dir n(l trai phiiu con l(li t(li ngay 31/12/2024 la 270,6 ty D6ng. 

* L6 trai phiiu theo m¢nh gia bdng D6ng Vi¢t Nam, do Cong ty C6 phdn Cht'rng khoan BIDV lam a(li ly phat hanh, c6 t6ng 
m¢nh giit phitt hanh thanh c6ng la 250 ty D6ng, aao h(ln ban adu vao thang 4 niim 2024, chiu mire /iii sutit c6 ainh 
10,5%/ni:im. Trai phiiu at((JC gia h(ln ain ngay JO !hang 3 ni:im 2025, /iii sudt tang ti'r 10,5%/niim /en 11,5%/niim va au9·c 
tra 11191 /tin vao ngay aao hi;m. Du n(l trai phi€u con /<;ii t<;ii ngay 31/12/2024 la 225 ty D6ng. 

* L6 trai phiiu theo m¢nh gia b&ng D6ng Vi¢t Nam, do Cong ty C6 phdn Ch1rng khoitn BIDV lam a(li ly phat hanh, c6 t6ng 
m¢nh giit phitt hanh thanh c6ng la 220 ty D6ng, aito h(ln vao thitng 4 niim 2023, chiu mire /iii sudt c6 ainh 10,5%/niim. Trai 
phiill nay atr(lc aam bao b&ng c6 phdn ciia Cong ty so- hin1 Mi ccic c6 a6ng. Cong ty aang tiip t11c aam phitn ai thvc hi¢n 
cite giai phap titi ca cdu triti phiiu. Du n(l triti phiiu con /<;ii t<;ii ngay 31/12/2024 la 96,6 ty D6ng. 

* L6 trai phiiu theo m¢nh giit b&ng D6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 phdn Chtrng khoitn BIDV tu vdn. Trai phiiu kh6ng 
chuyin a6i, kh6ng kem chung quydn, v&i mfnh giit I 00. 000. 000 VND/triti phiiu va c6 t6ng m¢nh gia phat hanh thanh c6ng 
la 157,3 ty D6ng, thai h<;in 18 thang, ngay dao h<;in theo phuang an phat hanh la vao ngay 30 thang 9 niim 2023, chiu mire 
/iii sudt c6 dinh 9,8%/niim. Trai phiiu nay dtr(JC dam bao bdng c6 phdn czia Cong ty SO' hint Mi cac c6 dong va cac quyin 
St( d1mg adt l(li Phan Thiit. Cong ty dang ph6i h(lp cimg Cong ty C6 phdn Cln'rng khoan BID V ad XI( ly tai san bao dam va 
thirc hifn thanh toan nghTa vii triti phiiu. Du n(l trai phiiu con !<;ii l(li ngay 3 Ill 2/2024 la 36,5 ty D6ng. 

6. Trai phi€u cua o:_ii ly phat hanh Cong ty C6 phfi n Chfrng khoan Tan Vi~t 

* L6 trai phi€ll theo m¢nh gia bdng D6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 phdn Ch1rng khoan Tan Vi¢t tu vdn. Trai phiiu kh6ng 
chuydn a6i, khong kem chtrng quyin, v&i mfnh giit 100. 000 VNDI trai phi€u viz c6 t6ng mfnh gia phat hanh thanh c6ng la 
2.300 ty D6ng. Trai phi€ll c6 ky h(ln Sall ,mrai (60) !hang ki ti'r ngay phat hanh, thai gian dao h(ln ban adu vao ngay 5 !hang 
9 niim 2027, chiu mu·c !iii sudt cho ky tinh /iii ddu lien la 10,5%/niim. Trai phiiu nay dt((JC dam bao bdng quydn sir dimg adt 
czia Cong ty va h(lp d6ng ti€n gui. T4p doan dang ti€p t11c aam phan va th1rc hi¢n cac cong tac /wan d6i sang tai san khac 
cho triti chzi. Dtrn(l trai phi€ll con l(li l(li ngay 31/12/2024 la 1.977,2 ty D6ng. 

7. Trai phi€u ciia o~i ly phat hanh Cong ty C6 phfi n Cht'.rng khoan Tien Phong 

* Lo trai phi€ll theo m¢nh gia bdng D6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 phdn Chtrng Khoan Tien Phong lam a(li ly phat hanh vao 
thang I niim 2022, v&i t6ng m¢nh giit phat hanh thanh cong la 1.600 ty D6ng, th&i h<;in 36 !hang, dao h(ln vao thang I ni:im 
202 5. Lai sudt niim adu lien la I 0%/niim, sall a6 /iii sudt a1r(lc xac a;nh bdng /iii sudt tiit ki¢m cit nhan thong thu&ng bdng 
D6ng Vi¢t Nam (tra /iii cu6i ky) ky h<;in mu&i hai (12) thang, khong nit tru&c h<;in theo biiu /iii sudt niem yit ciia Ngan hang 
TMCP Tien Phong c9ng (+) bien d9 2'Yolniim. Khoan huy a9ng nay du(lc aam bao bdng qlly€n phitt tridn m9t dv an /(Ii 
Qugn I, Thanh ph6 H6 Chi Minh, c6 phan c1ia Cong ty clni ddu t1r chr an thll9c so- hfht c1ia c6 dong va quy€n tai san ti't lwp 
d6ng h(lp tac kinh doanh vao m9t d11 an t(li D6ng Nai. Du n(l trai phiiu con /<;ii l(li ngay 31/12/2024 la 1.440 ty D6ng. Din 
ngay phitt hanh Biro cao tai chfnh h(lp nhdt nay, T~p doan ail mua l(li toan b9 /6 trai phiiu tren. 

Cac thuyit minh nay la bp ph(in h,;,p thanh Bao cao tai cltinh h,;,p nhdt. Trang58 
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BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHAT -----
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Cho nam tai chinh kit thiic ngay 31 thang 12 nam 2024 Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 1/. 
---------------------------------------- c6t 

23.1 Trai phi~u (ti~p theo) 

8. Trai phi~u cua dl,li ly phat hanh Cong ty C6 phfin Chfrng khoan Ngan ha ng Ky ThU"O'ng Vi?t Nam 

* L6 trai phii u theo m¢nh gia bling D6ng Vi¢t Nam do Cong ty C6 phan Chung khoan Ky Thuang thu xip. Trai phiiu khong 
chuyin tJ6i, kh6ng kem cht'mg q11y€n, v&i m¢nh gia 100.000 VNDltrai phi€u va c6 t6ng m¢nh gia phat hanh thanh cong la 
1.300 tj, D6ng. Trai phiiu c6 ky h9n muai tam (18) thang ki !Lr ngay phat hanh, tlao h9n ban tldu vao thong 7 nam 2023, 
chiu mfrc /iii sutit cho b6n (04) ky tinh Lai tJdu tien la 9,5%lnam, sau t/6 tlur;rc tli€u chinh bling /iii sudt tham chiiu c9ng (+) 
bien tl9 3,28%lnam. Trai phiiu nay GU()'C dam bao bling c6 phdn czia Cong ty SCI htru Mi cac c6 dong va quy€n tai san phat 
sinh lien quan ttin ph<in khu th119c d1r an t9i Phan Thiit. Trai phiiu nay tlci dur;tc gia h9n hai (02) nam ki tzr ngay dtio h9n 
ban tldu v&i /iii sudt ky gia h9n c6 dinh mire l l,5%1nam. C6 giti trj du nr;t t9i ngay 3 Ill 212024 la 1.300 tj, D6ng. 

9. Trai phi~u cua dl,li ly phat hanh Cong ty Cfi phfin Chfrng khoan Ngan hang Cong Thu·o·ng Vi?t Nam 

* L6 trai phii u theo m¢nh giti bling D6ng Vi¢t Nam do Cong ty c6 phan Chirng khoan Ngan hang Cong Thuang Vi¢t Nam 
lam tl9i ly phat hanh, phat hirnh ngay 17 thong 3 ntim 2022 c6 t6ng m¢nh gia phat hanh thanh c6ng la 1.000 tj, D6ng, ngay 
dao h9n theo phtrang an phat hanh la vao ngay 17 thang 9 nam 2023, chju mire lcii sudt c6 djnh J0,5%lnam. Traiphiiu nay 
tlirr;tc dam bao bling c6 phan c1ia Cong ty sCI htru Mi cac c6 dong. T(lp doan dang tiip t11c dam phtin v&i eek trai chzi di thay 
di5i ky h9n trai phiiu. Du mJ trtii phi€u con /9i t9i ngay 3 Il l 212024 la 945,6 tj, D6ng. 

10. Trai phi~u cua dl,li ly phat hanh Cong ty C6 phfin Chfrng khoan Thanh Cong 

* Lo trtii phiiu theo m¢nh gia bling D6ng Vi¢t Nam, do Cong ty C6 phan Chung khoan Thanh Cong ("TCSC'; lam d9i Ly 
phat himh, c6 t6ng m¢nh gici phat hanh thanh cong la 250 tj, D6ng, ngay tlao h9n ban ddu la vao thang 8 ntim 2023, chju 
1111/'C lcii sudt c6 djnh I 0, 5%lnam. Trai phiiu nay def dt(Q'C mua l9i vao ntim 2022 la 125 tj, D6ng. Trai phdu nay dt(Q'C dam 
baa bling c6 phdn czia Cong ty sCI h fru Mi cac c6 dong. Trai phiiu def diwc gia h9n hai muai bt5n (24) thang ki hr ngay dtio 
h9n ban ddu v&i lcii sudt ky gia h9n c6 djnh mire I J,5%lntim. Du nr;t trtii phiiu con l9i l(li ngay 3 IIJ 212024 la I 25 ty D6ng. 

11. Trai phi~u cua dl,li Iy phat hanh Cong ty TNHH Chung khoan Mirae Asset (Vi?t Nam) 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia bling D6ng Vi¢t Nam, do Ngan hang TMCP Hang Hai Vi¢t Nam - Chi nh(mh Thanh ph6 HJ 
Ch[ Minh lam dan vi thu xip v6n va Cong ty TNHH Chung khotin Mirae Asset (Vi¢t Nam) lam d(li ly phat hanh, c6 t6ng 
m¢nh giti t6i da la 1. 000 tj, D6ng, ngay dao h9n theo phtrang an phat hanh la vao ngay 23 thang 7 nam 2023, chju ,mrc !iii 
sutft c6 djnh I !%lnam. Trai phiiu kh6ng c6 tai san bao dam. T6ng gia trj phat hanh thanh cong tfnh din ngay 3111212024 
la 137,6 ty D6ng. Cong ty dang ti€p t!(c dam phan v&i cac trtii chzi di thay d6i ky h9n trai phiiu. Dir nr;t trai phiiu con l9i t9i 
ngay 3111212024 la II 5,3 ty tl6ng. 

12. Trai phi~u cua d:;ti ly phat hanh Cong ty C6 phfin Chfrng khoan Yuanta 

* Lo trai phiiu theo m¢nh gia biing D6ng Vi¢t Nam do Cong ty TNHH Cht'rng khoan Yuanta lam d(li ly phat hanh, c6 t6ng 
m¢nh gia t6i da 500 ty D6ng, dao h9n vao thang 3 niim 2023, chju ,mrc /iii sudt c6 tljnh J0,5%lnam. Trai phiiu nay tlzrr;tc 
dam bao bling c6 phan czia Cong ty sCI hint Mi cac c6 dong. Ti5ng gia trj phat hanh thanh cong tinh din ngay 3 l l l 212024 la 
430, 7 ty D6ng. Trtii phiiu def tlur;tc gia h(ln din ngay 16 thang 3 ntini 2025 v&i !iii sudt ky gia h9n c6 tlinh mz'rc I l,5%lnam. 
Du nr;t trai phiiu con l9i t(li ngay 31 II 212024 la 84,9 tj, D6ng. 

13. Trai phi~u cua d:;ti ly phat hanh UBS AG, Singapore Branch 

* Day la khoan huy d9ng v6n bling vi¢c phat hanh 1.500 Trai Phiiu Chuyin D6i vao ngay 16 thong 7 nam 2021 ("Ngay 
Phat Hanh'; theo m¢nh gici bling do la My cho ccic nha ddu tu qu6c ti do The Bank of New York Mellon - Chi nhanh 
London v&i tu each la D9i ly Uy thac va UBS AG, Singapore Branch (tnr&c day la Credit Suisse AG, Singapore Branch) thu 
xip va lam t/9i ly phat hanh. G6i Trai Phiiu Chuyin d6i c6 t6ng gia trj 300.000.000 do la My v&i m?nh gia 200.000 do la 
MylTrai Phi€11, se dao h9n vao ngay 16 thang 7 ntim 2026 ("Ngay Dao H9n';, chju Lcii Trai Phiiu la 5,25%lniim, tliwc tra 
6 thanglldn va Lili Mua L9i la 6%lniim, tlur;tc t[nh tren ca SCI 6 thangltdn. 

Cac th11y€1 mini, nay la b(i phi;in lr()'p thanh Bao cao tai chinh h()'p nluit. Trang 59 
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BAN THUYET MINH BAO cA.o .TAI CHiNH HQP NHAT 

Cho niim tai ehfnh kit thzk ngay 31 thang 12 niim 2024 

13. Trai phi~u ciia d~i ly phat hanh UBS AG, Singapore Branch (ti~p theo) 

:Dan vi tfnh: :D6ng Vi¢/ Nam G T'{ 

.HH 
VA D! 
!-IOC 

Trai Phi€u khong e6 tai san bao tlam va e6 th€ ehuyin t/<5i thanh c6 phtin Cong ty C6 phtin T~p tloan :Dtiu tu :Dia 6e No Va 
(NVL) b&t adu ttt ngay tron 41 ngay k€ tt'r Ngay Phat Hanh eho t/€n ngay th(r mirai truae Ngay :Dao Hfln. Gia Chuy€n :D<5i 
Ban :Ddu tlu(le xae t!inh b&ng 135.700 a6ng!c6 phtin, tuang tluang vai ty 1¢ ehuyin a6i 33.915,9912 c6 phiiu!Trai Phi€11 
Chuyin :D6i va e6 th€ au(le tliiu ehinh trong eae tnrang h(lp sau: (J) do thire hi¢n ecic sir ki¢n doanh nghi¢p dJn ain tliiu 
ehinh gia tri e6 phtin, va/ho(le (2) do tli€11 ehinh gia111 tuang zrng vai biin a9ng gia giam ezia e6 phtin NVL. 

Cong ty tlfi hoan thanh phiwng an tai edu tnie vao ngay 5 thang 7 niim 2024 (Ngay Hi¢u Lire St'ra :Ddi). Theo t/6, du n(J g6e 
trai phiiu k€ fir Ngay Hi¢u Lfre Sim :Ddi la 320.935.280 t/6 la My vai m¢nh gia 214.960 tlo la lvly/Trai Phiiu, tlao hfln vi10 
ngay 30 thang 6 niim 2027, _ehiu lfii trai phiiu la 5,25%/niim, tlir(Je Ira 6 thanglldn va Gia /vlua L~i la t<5ng ezia (i} 115% ezia 
dir n(I g6c va (ii} lfii ehua thanh toan. Gia Chuy€n :D<5i Ban :Ddu, ap dimg tu Ngay Hi¢u Lire Si'ra :D<5i, au(le xae tlinh b&ng 
40.000 t/6nglc6 phdn, tuang tluang vai ty 1¢ ehuyin t/<5i 134.135 c6 phiiu/Trai Phiiu Chuyin :D<5i. 
Gia Chuy€n :D<5i Ban :Ddu tlii dtr(le aiiu ehinh thanh 36. 000 t/6ng/c<5 phdn ki llr ngay 5 thang 1 niim 2025, ttwng tftrang vai 
ty 1¢ ehuyin a6i 149.038 e6 phi€u!Trai Phiiu Chuyin :D<5i. 

23.2 Vay ngan hang 

Ben cho vay 

Vay nglin h~n ngan hang 

Ngan hang TMCP Vi~t Nam Thinh Vuqng (1) 

Ngan hang TMCP Quan D9i (2) 

UBS AG, Singapore Branch (Tnrcrc day la Credit Suise AG, Singapore Branch) (3) 

Ngan hang TMCP Ngoc;1i Thuong Vi~t Nam - CN HCM (3) 

Ngan hang TMCP Cong Thuong Vi~t Nam (4) 

Ngan hang TMCP Cong Thuong Vi~t Nam - Chi nhanh 1 (5) 

Maybank International Labuan Branch (5) 

Vietnam Joint Stock Commercial Bank for Industry and Trade Filiale 
Deutschland (5) 

Ngan hang TMCP Tien Phong (6) 

Deutsche Investitions-und Entwicklungsgesellschaft mbH (7) 

Ngan hang TMCP Phat Tri~n TP.Hc·M - H9i so (7) 

The Hongkong and Shanghai Banking Corporation Limited - Chi nhanh 
Singapore 

Ngan hang TNHH M9t thanh vien HSBC (Vi~t Nam) 

Vay dai h~n ngan hang 

Ngan hang TMCP Vi~t Nam Thjnh Vuqng (1) 

Ngan hang TMCP Quan D9i (2) 

Ngan hang TMCP Cong Thuong Vi~t Nam (4) 

Maybank International Labuan Branch (5) 

Vietnam Joint Stock Commercial Bank for Industry and Trade Filiale 
Deutschland (5) 

Ngan hang TMCP Tien Phong (6) 

Deutsche Investitions-und Entwicklungsgesellschaft mbH (7) 

Ngan hang TMCP Phat Tri~n TP HCM - H9i so (7) 

Ngan hang TMCP Hang Hai Vi~t Nam - CN H CM (8) 

Ci)ng 

Cac tlwyit minh nay la b9 ph~n h(!p thanh Bao cao tai chinh hC!p nluit. 

31/12/2024 

4. 733.274.406.051 

170.018.206.326 

1.142.604.568.4 76 

1.860.251.101.431 

7.637.500.000 

100.000.000 

17 .250.000.000 

485.469.000.000 

485.469.000.000 

235.862. 169.025 

328.512.860.793 

100.000.000 

10.154.058.123.180 

4.559.879.26 l.488 

2.409.579.240.812 

l.499.890.000.000 

l.309. 151.677.498 

200.000.000 

375.357.943.382 

14.887 .332.529 .231 

01/01/2024 

3.128.847.833.951 

l.777.908.179.599 

7.637.500.000 

542.800.000.000 

9.200.000.000 

195 .360.000.000 

195.360.000.000 

139.542.854.352 

100.000.000 

138.339.300.000 

122.600.000.000 

6.277.838.607.137 

l.812. 13 1.840.089 

l.809.837.186.986 

97 1.000.000.000 

293.040.000.000 

293.040.000.000 

924.061.002.354 

174.428.577.708 

300.000.000 

9.406.686.441.088 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU DJA OC NOV A M§u B09 - DN/HN 

BAN THUY.ET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQ]> NHAT 

Cho niim tai chfnh kit thz1c ngay 31 thang 12 niim 2024 

~ ~~ 
D(Jn vi tEnh: D6ng Vift Nam < 

23.2 Vay ngan hang (ti~p theo) 

I. Ngan hang TMCP Vi~t Nam Thjnh Vu·9·ng 

Khoan vay Ngan hang TMCP Vi~t Nam Thinh VuQTig c6 t6ng du nq t~i ngay 3 1/ 12/2024 la 4.729.9 ty D6ng (Ngay 
31/12/2023 la 1.812, l ty D6ng) nhu sau: 

* Khoan vay biing D6ng Vif t Nam theo cac h()'p tl6ng tin dimg c6 t6ng hgn m1rc la 7.000 ty fJ6ng, c6 thai hgn t6i tla tam 
l/1U(1i b6n (84) thang ki ti'r ngay giai ngan adu tien. Tiin 11()' g6c vay tlir()'C Ira tlinh ky ba (3) thang 1119( (1) tdn va tlirr;rc an 
hgn g6c ba miwi sau {36) thcing, ky tra g6c ddu lien la vao thang 3 niim 2027. Lili sucit cho vay quy dinh theo ti'rng khi u&c 
nMn nr;, va dU()'C c6 dinh cho ky tfnh /iii ddu tien. Sau d6 /iii vay tft{(J'C di€u chinh dinh ky ba (3) thang m9t (1) tdn, bang /iii 
sucit liit kifm thuang bling tl6ng Vift Nam tlc5i v&i khach hang ca nhiin ky hgn mirai hai (12) thang, tra /iii c1u5i ky, caa nhcit 
czia Ngan hang TMCP Vift Nam Thinh Vu()'ng (S& Giao dich) c6ng b6 tgi ngay xac dinh !iii sucit c9ng (+) bien t/9 3-4%/niim 
nhimg khong thdp h(ln !iii sudt cua ky tfnh /iii ddu tien c1ia tt'rng khi u&c nMn n()'. Khoan vay du()'c bao tlam bling toan b9 
ph<in v6n g6p czia T<7p tloan trong Cong ty con; quyin tai san phat sinh ti'r vifc ain bz't giai t6a m9t d!f an tgi thanh ph6 H6 
Chi Minh; cac khaan phai thu va tai san tlu()'c hinh thanh trang ttwng lai czia dtr an nay. Tgi ngay 31/12/2024, dun()' vay 
con lgi la 2.840,4 ty fJ6ng. 

* Khoan vay biing D6ng Vi¢t Nam v&i s6 ti€n vay theo h()'p d6ng cha vay la 300 ty D6ng, c6 thai hgn hai miwi b6n {24) 
thang ki tu ngay giai ngan ddu tien. Tiin 11()' g6c vay dt{(J'C tra dinh ky ba (3) thang 1119( {J) tdn, ky tra g6c d<iu lien la vao 
thang 7 niim 2025. Khoan vay chju /iii sucit ky ddu tien la 10,6%/niim va tlu(!c tli€11 chinh tljnh ky ba (3) thang 11191 (1) tdn, 
1111rc tli€u chinh !iii sucft tliwc xac djnh bang Lili sucft ban vt5n c1ia Ngan hang TMCP Vi¢t Nam Thinh Vu(!ng (H(Ji s& chfnh) 
ap d1:111g tl6i v&i Kh6i Khach hang doanh nghi¢p cho khoan vay bang d6ng Vi¢t Nam, ky hgn vay hai mu(li b6n (24) thang, 
ky tli€u chinh /iii sudt ba (3) thang tgi tho'i diim di€u chinh c9ng (+) bien d9 3,J!Yolniim nhung kh6ng thdp h(ln 10,6%/niim. 
Khoan vay tftr()'c bao dam bling quyin tai san phat sinh ti'r cac h(J'p d6ng dl)t c9c lien quan din eek th1i:a tlcit thu9c m(Jt dtr an 
tgi Qw,in 9, Thanh ph6 H6 Chf Minh va quyin tai san phat sinh tt'r khu caa tdng thu9c m9t d!r an tgi Thanh pht5 Thzi Dire, 
Thanh ph6 H6 Chf Minh. Tgi ngay 31/12/2024, dun()' vay con/gila 300 ty fJ6ng. 

* Khoan vay bang lJ6ng Vi¢t Nam v&i s6 tiin vay theo h()'p d6ng cho vay la 255 ty D6ng, c6 thai hgn niim mirai b6n (54) 
thimg ki tt'r ngay giai ngan dd11 tien, Tiin 11(/ g6c vay au(/C Ira tlinh ky ba (3) thang nuJt (1) tdn, thai gian an hgn g6c la 
mirai tam (18) thang, ky tra gc5c tldu tien la vao thang 6 niim 2026. Lili vay du9·c tra tljnh ky ba (3) thcing m9t (1) tdn. Khoan 
vay chiu !iii sudt thang adu tien la 11%/niim va dt{(J'c tliiu chinh djnh ky m6i thcing 1119! (1) tdn, bling /iii sudt tilt ki¢m 
thuang biing tl6ng Vi¢t Nam dt5i v&i khach hang ca nhan ky hgn muai hai (12) thcing, tra !iii cuc5i ky, cao nhcit czia Ngan 
hang TMCP Vi¢t Nam Thjnh Vi{(J'ng (S& Giao djch) c6ng b6 tgi ngay xac tlinh !iii sucit c9ng (+) bien t/9 3, 7%/niim nhung 
kh6ng thdp h(ln 11%/niim, Khoan vay dir(J'C bao tlam biing q11y€n sir dimg ddt, quyin SO' hfru nha va tai san giin lii n v&i deft 
tgi 11191 d1r an th119c tinh D6ng Nai va toan b9 ph<in v6n g6p czia m(Jt c6ng ty con trong Chzi ddu tu dtr an. Tgi ngay 
31/12/2024, du n(J' vay con lgi la 255 ty D6ng. 

* Khoim vay bling D6ng Vi¢t Nam theo h()'p d6ng tfn d1111g c6 tc5ng hgn mire la 3.600.000.000.000 tl6ng ti'r Ngan hang 
TMCP Vi¢t Nam Thjnh Vtwng - Chi nhcinh S& Giao Djch 2. Tc5ng gia trj tlii giai ngiin thanh c6ng tfnh ain ngay 31 thang 12 
niim 2024 la l.334.547.088.459 tl6ng, bao g6m: 
- Khoan vay tht'r nhdt la 1.200.000.000.000 tl6ng, c6 thai hgn niim mzwi b6n (54) thang ki ti'r ngay giai ngiin adu lien, ti€n 
11(/ g6c vay al{(J'C tin hgn m1rai tam (18) !hang; 
- Khoim vay tht'r hai la 134.547.088.459 a6ng, c6 thai hgn niim muai b6n (54) thcing ki tz'r ngay giai ngan ddu tien. 
Tiin 11(/ g6c vay aU()'C tra ajnh ky ba (3) thcing m()t (1) tdn, ky tra g6c adu tien la vao thcing 6 niim 2025, Khoan vay chju /iii 
sucit 1 /,5%/niim, !iii sudt cho vay aU(/C aiiu chinh ajnh ky 1119( (J) thang 1119( {l) tdn, biing !iii sudt huy a9ng tilt ki¢111 thong 
thuang biing D6ng Vi¢t Nam a6i v&i khach hang ca nhiin k;'i hgn muai hai (12) thang (tra !iii c116i ky) cao nhdt c1ia Ngan 
hang TMCP Vi¢t Nam Thjnh Vtwng (S& Giao djch) au(!c xac ajnh tgi ngay xac tlinh /iii sudt c9ng (+) bien d9 4%/niim 
nhung kh6ng thdp Mn I 1,5%/nam. Khoan vay nay au(J'c clam bao biing quyin sir d1111g adt va quyin tai san hinh thanh 
/rang tuang lai czia m()t phdn dir an tgi xii Long Hzmg, Thanh ph6 Bien Hoa, D6ng Nai; khoan phai thu phat sinh tz'r dir an 
va phdn v6n gap c1ia tdt ca thanh vien gap v6n tgi c6ng ty·ch1i adu ttr d1r an. Tgi ngay 31/12/2024, dun(! vay con !gila 
1.334,5 ty fJ6ng. 

Cac thuyil minh nay la b9 ph(1n h(1p thimh Bao cao tai chfnh h<1p nhcft. Trang6/ 
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CONG TY CO PHAN T~P DOAN f>AU TUDJA 6c NO VA M~u B09 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHINH HQP NHAT 

Cho nlim tai chinh kit thuc ngay 31 lhang 12 nlim 2024 Dan vi tinh: D6ng Vi¢l Nam -~ 

~ 23.2 Vay ngan hang (ti~p theo) 

2. Ngan hang TMCP Quan D<)i 

Khoan vay Ngan hang TMCP Quan D<)i c6 t6ng du nQ' t(li ngay 3 l/12/2024 la 3.552, I ty D6ng (Ngay 3 1/ 12/2023 la 1.809,8 
ty D6ng) nhtr sau: 

* Khoim vay biing D6ng Vi¢l Nam theo lwp d6ng tin d1mg c6 16ng hgn 1111'rc la 600 ty D6ng, c6 thai hfm sau 1111rai (60) 
thang kd tir ngay giai ngcin dciu tien. Khoan vay chiu !iii sudt la 11,5%/nlim cho ba (3) thang dciu lien va d1rr;c di€u chinh 
dinh ky ba (3) lhang 1119/ (J) tan, biing /iii sudl tiit ki¢m ca nhcin tra sau biing D6ng Vi¢t Nam ky hgn mucH hai (12) thang do 
Ngcin hang TMCP Qucin D9i xac dinh c9ng (+) bien d9 3,5%/nlim. Khoan vay du(lc bao dam biing cac khoan phai thu va 
lai san hinh lhanh trong IUO'ng lai c1ia 1119/ d{r an tr;,i huy¢n Xuyen M9c, tinh Ba Ria - Vfing Tau va loan b9 phdn v6n g6p 
ciia T(ip doan trong Cong ty con. Tr;,i ngay 31/12/2024, du n(l vay con lr;,i la 343,3 ty D6ng. 

* Khoim vay biing D6ng Vi¢/ Nam vai s6 ti€n vay lheo h(lp d6ng cho vay la 1.500 ty D6ng, c6 thai hgn m9t tram le tam 
(108) thang ki ti'r ngay giai ngcin adu lien. Khoim vay chiu /iii sudt nlim ddu lien la 10%/nlim va a1wc tli€u chinh dinh ky ba 
(3) thang 11191 (1) !dn, cac nlim tiip theo /iii sudt biing !iii sudt lii1 ki¢m ca nhiin Ira sau biing D6ng Vi¢/ Nam ky hr;,n muai 
hai (12) thang do Ngiin hang TMCP Quiin D9i xac dinh c9ng (+) bien d9 3,5%/nlim. Khoim vay du(lc bao tlam biing loan 
b9 phan v6n g6p ciia T(ip tloan lrong Cong ty con va quydn sir dimg t1d1 cua d1r an tr;,i huy¢n Xuyen M9c, linh Ba Ria - Viing 
Tau. Tr;,i ngay 31/12/2024, du n(l vay con lgi la 825 ty D6ng. 

* Khoim vay bdng D6ng Vi¢l Nam vai s6 li€n vay lheo h(lp t16ng cho vay la 1.500 ty D6ng, c6 lhai hgn ba mirai sau (36) 
lhang ki lir ngay giai ngiin ddu lien. Khoan vay ch;u !iii sudt ky ddu lien la 11,5%/nlim va dur;,c di€u chinh djnh ky ba (3) 
thimg 1119t (1) tdn, biing lai sudt tham chiiu c9ng (+) bien d9 3,5%/nlim. Trang t16, /iii sudt tham chiiu la /iii sudt vay biing 
d6ng Vi¢t Nam danh cha khach hang Ian, ky hr;,n vay tren 12 thang do Ngiin hang TMCP Qucin D9i - Chi nhanh Bile Sai 
Gan cong b6. Khoim vay d1wc bao dam biing loan b9 phdn v6n g6p c1ia T(ip doan trong Cong ty con, quydn tai san va 
quy€n sir d1mg ddt c1ia d1r an tr;,i phirang Tam Phuac, thanh ph6 Bien Hoa, tinh D6ng Nai. Tr;,i ngay 31/12/2024, du nr;, vay 
con lr;,i la 935,3 ty D6ng. 

* Khoim vay biing D6ng Vi¢t Nam theo h(lp d6ng tin d1mg c6 t6ng hr;,n m1'rc la l.l 00 ty D6ng, c6 lhai hr;,n b6n mwi tam 
(48) lhang kd ti'r ngay giai ngcin adu tien. Ti€n n(l g6c vay diwc lra dinh ky ba (3) thang 11191 (J) idn, lhai gian iin hgn g6c la 
hai muO'i b6n (24) !hang, ky lra g6c ddu lien la vao thang 11 nlim 2026. Khoan vay ch;u !iii sudl thang dciu lien la 
11, 1%/nlim, sau d6 du(lc di€11 chinh dinh ky ba (3) thang 11191 (1) idn va tlu(lc xac dinh biing Lili sudt lham chiiu VND thai 
h(ln khoan vay 48 lhang a6i vai khach hang Ian do Ngiin hang TMCP Quan D<)i - Chi nhanh Biic Sai Gan cong b6 c9ng (+) 
bien d9 3,J<Yolnlim nhirng kh6ng thdp han 10,21%/nlim. Khoan vay dtr(!C bao dam biing cac quydn Sir d1mg ddt va quydn lai 
san lien quan din m9l d1r an thu9c tinh D6ng Nai va loan b9 phan v6n g6p c1ia cac thimh vien g6p v6n lrong Ch1i adu tu d1r 
an. Tgi ngay 31/12/2024, dir n(l vay con lgi la 36,04 ty D6ng. 

* Khoim vay biing D6ng Vi¢l Nam lheo hr;,p t16ng tin d1mg c6 16ng hr;,n muc la 6. 000 ty D6ng, c6 thai hgn t6i da bay muai 
hai (72) lhang ki li'r ngay tiip lheo ngay giai ngtin ddu lien. Ti€n n(l g6c vay dur;,c Ira dinh Icy ba (3) thang m9l (J) tdn va 
dur;,c cin h(ln gc5c tc5i da m1rai tam (18) thang ki tir ngay 1iip theo ngay giai ngtin dciu lien, Icy tra gc5c ddu lien la vao thang 6 
nlim 2025. Liii sudt cho vay q11y dinh theo ti'rng khi uac nh{in n(l va dur;,c c6 dinh cha Icy tinh !iii dciu lien. Sau d6 /iii vay se 
tlu(lc di€u chinh dinh Icy ba (3) thang m<)l (J) !dn, biing Lai sudl lham chiiu VND thai hr;,n khoirn vay sa11 m1wi (60) lhang 
dc5i v6·i khach hang l&n (CJB) do Ngcin hang TMCP Qucin a9i cong b6 ap d1mg lr;,i ngay di€u chinh /iii sud1 c9ng (+) bien d9 
2,55%/nlim. Khoan vay d1wc bao dam biing quyin sir d1mg ddt; tai sim dii hinh lhanh va hinh thanh lrong flwng lai; q11y€n 
tai san phal sinh lfr h(lp t16ng mua ban va quy€n lai san phat sinh lien quan din m9l d!r an lgi Xii Tiin Thanh, Thanh pht5 
Phan Thiit, Tinh Binh Thu(in va loan b9 phdn v6n g6p c1ia cac thanh vien g6p v6n trong Ch1i ddu ttr d!r an. Tr;,i ngay 
31/12/2024, d1r n(l vay con lr;,i la 1.412,5 ty D6ng. 

Cac tl111yi1 minh nay la b9 pl11;in h(lp thanh Bao cao tai chinh h(lp nluft. Trang62 
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CONG TY CO PHAN T ~p f>OAN BAU TU' 1>µ OC NO VA 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH HQP NHA.T 

Cho niim tai chfnh kit thltc ngay 31 thcing 12 niim 2024 

23.2 Vay ngan hang (ti~p theo) 

3. UBS AG, Singapore Branch 

Mliu B09 - DN/HN 

Dan vi tfnh: D6ng Vi¢/ Nam 

Khoan vay c6 t6ng hr;m mire la 250.000.000 do la Myva 23,5 ty tl6ng cha Cong ty C6 phan Nova Hospitality, g6m 2 khoan 
vay nhu sau: Khoim vay bdng do la My tlur,,c thu xip Mi UBS AG, Singapore Branch (truac day la Credit Suisse AG, 
Singapore Branch); Industrial and Commercial Bank of China Limited, Hanoi City Branch; Taichung Commercial Bank 
Co, Ltd. , Offshore Banking Branch; Taiwan Business Bank, Offshore Banking Branch,· Taiwan Cooperative Bank, Offshore 
Banking Branch va ccic ben cha vay hr,,p v6n khcic. Khoim vay c6 thai hr,m b6n muai hai (42) thang ki tir ngay giai ngan adu 
tien. Lai sudt vay tlur,,c tlnh theo LIBOR c(Jng vai bien t/9 4,25%/nam va tlur,,c tra tlinh Icy sciu (6) thcing 11191 (1) tdn. Khocin 
vay tlur,,c dam baa bdng t6ng gici tri tai san hinh thanh trong tuang lai czia m(Jt d!r an t<;ii huy¢n Xuyen lvl()c, tinh Ba Ria 
Viing Tau. Du nr,, con l(li czia khoim vay tt;ti ngay 31 thcing 12 niim 2024 la 72.805.413 do la MjJ. T(li ngay 31/12/2024, du 
nr,, vay con lt;ti la 1.860,25 ty D6ng. 

Ngan hang TMCP Ngo:;ii Thu·o·ng Vi~t Nam - CN HCM 

Khoan vay b&ng tl6ng Vi¢t Nam tt;ti ngan hang TMCP Ngo<;1i Thuang Vi¢t Nam - Chi nhcinh Thanh ph6 H6 Chi Minh, c6 
t6ng s6 ti€n cha vay theo hr,,p tl6ng la 23,5 ty D6ng (tuang z'mg vai 1 tri¢11 tlo la My), c6 thai ht;tn b6n muai tcim (48) thcing 
muai (JO) ngay kd tir ngay giai ngan. Khoan vay chiu !iii sudt au(lc t!idu chinh tlinh Icy sciu (6) thqng m(Jt (I) !dn, b&ng !iii 
sudt huy tl()ng ti€n tiit ki¢m Icy h(ln mirai hai (I 2) thcing b&ng tl6ng Vi¢t Nam tir cci nhcin c(Jng bien t/9 3,5%/niim. Khoan vay 
au(lc dam baa b&ng hr,,p tl6ng ti€n giri t(li ngon hang. Tt;ti ngay 31112/2024, dtr nr,, czia khoan vay la 7, 64 ty D6ng. 

4. Ngan hang TMCP Cong Thu·o·ng Vi~t Nam 

Khoan vay b&ng D6ng Vi¢t Nam v<Yi s6 ti€n vay theo hr,,p tl6ng cha vay la 2.870.000.000.000 t16ng, c6 thai ht;tn b6n muai 
tam (48) thcing ki {tr ngay giai ngon adu lien. Lai sudt cha Icy tinh !iii ttdu lien c6 tlinh b&ng I 1%/niim, /iii sudt cha vay tltr()'C 
tli€u chinh tljnh Icy ba (3) thcing m(Jt (I) idn; b&ng /{ii sudt huy tl(Jng tiit ki¢m tra /iii sau mire cao nhtit b&ng D6ng Vi¢t Nam 
va Icy h(ln huy tl(Jng tiwng ung vai thai ht;tn cha vay czia khoan nr,, tlur,,c niem yit t<;1i Ngan hang TMCP Cong Thuang Vi¢t 
Nam c(Jng (+) bien t/9 4,5%/niim hoijc b&ng san /iii sudt cha vay Icy ht;tn ttrang irng czia Ngan hang TMCP Cong Thuang 
Vi¢t Nam, cip d{tng mtrc /iii sudt nao cao han. Khoan vay tlur,,c baa dam b&ng loan b(J phdn v6n g6p czia T~p tloan trong m(Jt 
Cong ty con, toan b() quy€n szr d{mg adt va tai san hinh thanh tren t!dt ciia dir an tt;ti thanh ph6 Bien Hoa, tinh D6ng Nai; 
loan b9 ccic quy€n, lr,,i [ch phcit sinh tir vi¢c khai thcic d1r cin. Khoan vay nay aa tlirr,,c gia ht;tn fich thanh tocin g6c va ta; din 
niim 2027, theo t/6 ngay tra nr,, cu6i ci'tng la ngay 25 thcing 10 niim 2027. Tt;ti ngay 31/12/2024, du nr,, vay con !t;ti la 
1.499,99 ty D6ng. 

5. Vay Ngan hang TMCP Cong Thu·O"ng Vi~t Nam - Chi nhanh 1 

Day la cac khoan vay c6 t6ng h1m mire la 41 tri~u do My do Ngan hang TMCP Cong Thucmg Vi~t Nam - Chi nhanh I la d~i 
ly vii d~i di~n nMn xti ly tai san dam bao, g6m 2 khoan vay nhu sau: 

* Khoim vay b&ng tlo la My tlu9·c thu xip bai Vietnam Joint Stock Commercial Bank for lndushy and Trade Filia/e 
Deutsch/and (h(ln 11nrc 20 tri¢11 do la My) c6 s6 dir nr,, tt;ti ngay cu6i niim la 19 tri¢u do la My va Ngan hang Maybank 
International - Chi nhcinh Labuan (ht;tn ,mrc 20 lri¢u do la My) c6 s6 du nr,, l(li ngay 31/12/2024 la 19 tri¢11 do la Mjf. Khoan 
vay c6 thai h(ln ba muai (30) thcing. Uii sudt vay tlirr,,c tlnh theo !iii sudt qua tlem c6 dam baa ("SOFR'~ c(Jng vai bien c19 
5,5%/niim. 

* Khoim vay bdng D6ng Vi¢t Nam tt;ii Ngan hang TMCP Cong Thuang Vi¢t Nam - Chi nhcinh 1, cha vay theo ht;tn mt'rc la 23 
ty D6ng (/'uang tluang 1 tri¢11 do la My), c6 s6 du nr,, tt;ii ngay 31/12/2024 la 17,25 ty D6ng, c6 thai ht;tn ba 1111rai (30) 
thcing. Khoan vay chiu /iii sudt b&ng /iii sudt huy tl(Jng ti€n tiit ki¢m Icy ht;tn muai hai (I 2) thang bdng D6ng Vi¢t Nam tir cci 
nhan c(Jng bien t/9 4,5%/niim. 

Cite khoan vay tlur,,c dam baa b&ng 11191 phdn tai san th119c d!r an lt;ti thanh pht5 H6 Chi Minh. T(li ngay l9p bang can tlt5i ki 
tocin hr,,p nhtit, Cong ty dang trong qua trinh dam phcin ad gia ht;tn fich tra g6c, ta; ciia khoan vay nay. 

Cac thuyit minh nay la b(i pht;i11 h<1p thanh Bao cao tai chinh h<1p nhAt. Trang 63 
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23.2 Vay ngan hang (ti~p theo) 

6. Ngan hang TMCP Tien Phong 

Khoi'm vay Ngan hang TMCP Tien Phong c6 t6ng du nq tc;ii ngay 31/12/2024 la 1.545 ty D6ng (Ngay 31/12/2023 la 924 ty 

D6ng) nhu sau: 

* Khocin vay b6ng D6ng Vi¢t Nam theo hr;,p tl6ng tin dung c6 t6ng hi;m nnrc la 770 ty D6ng tt't Ngan hang TMCP Tien 
Phong, c6 thai h<;m b6n muo·i hai (42) thcing M tt't ngay gicii ngan tldu lien. Liii sudt cha vay quy tlinh theo tt'tng khi trac 
nhgn nr;,, va /iii sudt tlur;,c tliJu chinh tljnh ky ba (3) thcing m9t (1) tdn theo nguyen t&c bang /iii sudt ca sa trung h<;m ky ba 
(3) thcing tl6i v6'i khcich hang doanh nghi¢p czia Ngan hang TMCP Tien Phong q5ng (+) bien tl9 4,0%/niim. Khocin huy 
tl9ng nay tlu(Yc acim bcio bang quyJn phitt tridn ,m;t di! cin t<;1i Qu9n 1, Thanh ph6 H6 Chi Minh, c6 phdn cua c6ng ty Chzi 
adu tir d{e cin va c6 phdn ciia Cong ty th119c s6· hth, czia c6 t16ng. Tt;1i ngay 31112/2024, du n(Y czia khocin vay la 770 ty D6ng. 

* Khocin vay bang D6ng Vi¢t Nam theo hr;,p t16ng tin d1mg c6 tc5ng ht;1n mire la 1.850 ty D6ng ti'r Ngan hang TMCP Tien 
Phong, c6 thai ht;1n b6n nnrai hai (42) thcing kd tt't ngay gicii ngan adu lien. Lili sudt cha vay quy t1inh theo ti'tng khi uac 
nhgn nr;,, va /iii sudt tliwc tli€u chinh tlinh ky ba (3) thcing m9t (1) tdn theo nguyen tile bang !iii sudt ca SCI /rung h<;1n ky ba 
(3) thcing tl<5i vai khcich hang doanh nghi¢p cua Ngan hang TMCP Tien Phong c9ng (+) bien tl9 2,0%/niim. Khocin huy 
a9ng nay aiwc acim bcio bang quyJn phcit tridn m9t dir cin t<;1i Qu9n I, Thanh ph6 H6 Chi Minh va c6 phdn cua c6ng ty Chii 
tldu ttr die cin thu9c sCI hfru czia c6 t16ng. T<;1i ngay 31112/2024, die n(Y czia khocin vay la 338 ty D6ng. 

* Khocin vay bang D6ng Vi¢t Nam theo hr;,p t16ng tin dimg c6 tc5ng h<;1n mfrc la 670 ty D6ng ti'r Ngan hang TMCP Tien 
Phong, c6 thai ht;1n b6n muai hai (42) thcing kd tt't ngay gicii ngan t!du tien. Thai gian an ht;1n g6c la ba muai sciu (36) thcing. 
Lili sudt cha vay quy tljnh theo ti'mg khi uac nh(ftn n(/. Lili vay t!u(Yc trci tlinh ky sciu (6) thcing m9t (I) tdn, thai gian an ht;1n 
!iii la mll'ai hai (12) thcing, ky trci !iii adu tien la vao thcing 3 niim 2026. Khoim vay chju !iii sudt ky t!du tien la 9%/niim, sau 
tl6 tlu(Jc aiJu chinh tljnh ky·ba (3) thcing m9t (1) !dn, b6ng !iii sudt ca sCI trung h<;1n ky ht;1n ba (3) thcing tlr5i v6·i khcich hang 
doanh nghi¢p ciia Ngan hang TMCP Tien Phong t<;1i thai aidm tlidu chinh c9ng (+) bien tl9 1,5%-2%/niim nhung khong 
thdp han 9%/niim. Khoim huy tl9ng nay tliwc tlcim baa b6ng quydn phcit tridn m9t die cin t<;1i Qu<ftn 1, Thanh ph6 H6 Chi 
Minh, c6 phdn ciia c6ng ty Chti adu tu die cin va c6 phdn czia Cong ty thu9c sCI hiht czia c6 tl6ng. Tt;1i ngay 31/12/2024, du 
n(/ czia khocin vay la 437 ty D6ng. 

7. Vay Deutsche lnvestitions-und Entwicklungsgesellschaft mbH 

Day la cac khoan vay c6 t6ng hc;in muc 20 tri~u do la My va 700 tri~u c16ng cho Cong ty g6m 2 khoan vay sau: 

* Khocin vay Deutsche Investitions-und Entwicklungsgesellschaft mbH theo h(Yp tl6ng tin d1mg h<;1n mzrc 20 tri¢u tl6 la My, 
c6 s6 du nr;, t<;1i ngay 31/12/2024 la 12.857.143 tlo la My. Thai ht;111 cua khocin vay la chin nnrai sciu (96) thcing va khong 
vu()'/ quci ngay I 5 thcing 6 niim 2027. Khocin vay nay chju !iii sudt 5, 1%/niim. Liii au(/c trci tlinh ky sciu (6) thcing 1119! (1) !dn. 
Tt;1i ngay /9p bang can a6i ki tocin h(Jp nhdt, Cong ty dang trong quci trinh dam phcin ad gia ht;1n trci gr5c va !iii czia khocin 
vay nay. Khoim vay tlcim bcio bang quyin su- d1mg adt va tai scin gdn li€n vai tldt thu9c 1119/ die cin t<;1i Cdn Tha. 

* Khocin vay Ngan hang TMCP Phcit tri€n Tp.HCM - H9i sCI b6ng D6ng Vi¢t Nam theo ht;1n mfrc 700 tri¢u t16ng c6 s6 du: n(J 
t<;1i ngay 31/12/2024 la 300 tri¢u tl6ng, c6 thai h<;1n chin muai sciu (96) thcing kd ti'r ngay tidp theo ngay gicii ngan, va khong 
v1wt quci ngay I 5 thcing 6 niim 2027, ti€n n(/ g<5c vay tlur;,c trci tlinh ky sciu (6) thcing m9t (I) !dn va tlur;,c an ht;1n gc5c I 2 
thcing kd tt'r ngay gicii ngan. Khocin vay nay chiu !iii sudt 12%/niim cha ba (3) thcing adu tien, bdt adu tt't thcing tht'r t1r (4), /iii 
sudt tlu(Yc cip dimg theo !iii sudt huy tl9ng tiJn tidt ki¢m cci nhdn ky h<;1n m1rai hai (12) thcing (tra !iii cu6i ky) bang D6ng Vi¢t 
Nam czia Ngan hang TlvlCP Phcit Tri€n Tp.HClvl - H9i sCI c9ng (+) bien tl9 4,7%/nam. Khocin vay tlam bcio b6ng quyJn sfr 
d1mg t!dt va tai scin g&n liin vai adt thu9c m9t die cin t<;1i Cdn Tha. 

Cac tlmyit minh nay la h9 ph,jn h<1p thanh Bao cao tai chinh h(1p nhcit. Trang 64 
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23.2 Vay ngan hang (ti~p theo) 

8. Ngan hang TMCP Hang Hai Vi~t Nam - CN HCM 

Khoan vay Ngan hang TMCP Hang Hai Vi~t Nam - CN HCM c6 t6ng du nq t~i ngay 31/12/2024 la 375,36 ty D6ng (Ngay 
31/ 12/2023 la O VND) nhu sau: 

* Khoan vay bang D6ng Vi¢t Nam theo hr;,p tl6ng tin d!mg c6 t6ng hgn mire la 350 ty :D6ng, c6 thai hgn t6i tla ba muai bay 
(37) thong kd tt'r ngay giai ngan aau tien. Khoan vay chiu /iii sudt ky adu tien la 11,5%/niim va tlur;,c tliiu chinh tlinh ky ba 
(3) thang mpt (1) tan, bang /iii smit tham chiiu cpng (+) bien c/9 3%/niim. Trang c/6, /iii s11dt tham chiiu la ltii sudt ti€n gui 
tidt kifm ca nhan bang dJng Vi ft Nam tra /iii c116i Icy cao nhat Icy hgn 12 thang do Ngan hang TMCP Hang Hai Vift Nam 
cong b6. Khoan vay tlirr;,c baa dam bang quy€n tai san tlii hinh thanh va/ho(lc hinh thanh trong tuang lai; q11yin sfr d!tng 
adt, quy€n SO' hint nha O' va tai scin khac gifn li€n vfti adt c/6i vfti 1111)1 s6 hgng m11c xay dirng; va cac khocin phai thu lien quan 
ain mpt phan dir an tgi Huyfn Nha Be, Thanh ph6 HJ Chi Minh va bcio /iinh thanh toan tt'r Cong ty. Tgi ngay 31/12/2024, 
du nr;, czia khocin vay la 144,69 ty D6ng. 

* Khoan vay bang :DJng Vift Nam theo hr;,p t!Jng tin d1111g c6 t6ng hgn ,mrc la 406 ty :DJng, c6 thai hgn cho vay t6i tla ain 
ngay 30 !hang 9 niim 2027. Khoan vay chiu /iii sudt ky aau lien la 10%/niim va aU(YC tli€u chinh dinh ky ba (3) thang 1119/ (/) 
tan, bang /iii s116l tha111 chiiu c(5ng (+) bien c/9 3%/niim. Trang do, /iii s11dt tham chi€11 la /iii sdt ti€n gi'ri tidt kifm ca nhan 
bang aJng Vift Nam tra /iii cu6i ky cao nhdt Icy hgn 12 thang do Ngan hang TMCP Hang Hai Vift Nam cong b6. Khoan vay 
tlirr;,c bao tlcim bang quyJn tai san ail hinh thanh va/ho(lc hinh thanh trong tu·ang lai; quydn sir dvng adt, q11y€n s& hfru nha 
& va tai scin khac giin liin vfti tldt d<5i vfti m(5l s6 hgng 11111c xay dimg; va cac khocin phai thu lien quan ain m9t phan dir an 
tgi Huyfn Nha Be, Thanh ph<5 HJ Chi Minh va baa liinh thanh loan ti'r Cong ty. Tgi ngay 31/12/2024, du nr;, czia khoan vay 
la 230,67 ty:DJng. 

23.3 Vay tir t6 chfrc va ca nhan bcn thu: ba 

1. Ng~n h~n 

Credit Opportunities III Pte. Limited ( 1) 

Seatown Private Credit Master Fund (2) 

UBS AG, Singapore Branch (Tnr&c day la Credit Suise AG, Singapore Branch) (3) 

Stark 1st Co. Ltd (4) 

Cong ty C6 ph§n Kinh doanh Nha Nova (5) 

Khac (5) 

2. Dai h~n 

Credit Opportunities III Pte. Limited (I) 

C9ng 

1. Vay Credit Opportunities III Pte. Limited 

31/12/2024 

9.510.751.525.737 

2.452.896.000.000 

2.242.355.760.000 

l.405.305.000.000 

945.387.000.000 

54.434.7 11.764 

2.410.373.053.973 

9.510.751.525.737 

01/01/2024 

8.237 .834.196.469 

586.080.000.000 

2.143.099.200.000 

1.343 .100.000.000 

l .221.000.000.000 

163.398.377.712 

2.781.156.618 .757 

1. 758.240.000.000 

l.758.240.000.000 

9.996.074.196.469 

Day la khoan vay vo-i Credit Opportunities III Pte. Limited theo hr;,p t/Jng tin d1111g c6 hgn nurc 100 trifu do la My c6 s6 dzr 
n(Y tgi ngay cu6i niim la 96 tri¢11 t/6 la My. Ltii sudt vay la 6,0%/niim va tlzrr;,c trci dinh ky ba (3) thang 1119/ (]) Ian. Khoan 
vay se ain hgn vao ngay 18 thang 8 niim 202 5. Cong ty phai tra them 1119! khoan ti€n dii ai dam bao cha Ben Cho Vay nh~n 
tlur;,c IRR muc lieu la 13,5% (da bao gJm phi duy tri 2%) khi hit hgn hr;,p t/6ng vay. Khoan vay nay dur;,c dam bao bang c6 
phan czia Cong ty s& him bai cac c<5 dong; khoan phai thu va bao liinh lien quan din 1119! d1r an tr;zi Thanh ph6 Bien Hoa, 
Tinh DJng Nai; khoan phcii thu, tai khocin va tai scin khac lien quan ain m(5t s6 bdt d(5ng san thu9c m9t d!r an tr;zi Thanh ph6 
Phan Thi€/, Tinh Binh Thugn. Cong ty dang li€p l!ic clam phan vfti ben cho vay di gia hgn /ich tra g<5c, /iii czia khoan vay. 

Cac thuyit minh nay la b9 ph(in h<1p thanh Bao cao tai chlnh hr,,p nhat. Trang65 
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23.3 Vay tir t6 chfrc va ca nhan ben thfr ba 

2. Vay Sea town Private Credit Master Fund 

Day la khoan vay voi Seatown Private Credit Master Fund va!hoq.c m9t/cac hen cha vay khac theo h(Jp t16ng tin dt,mg c6 
h1;m muc la 110 tri¢u tlo la My, c6 s6 du n(J t(li ngay cubi niim la 87, 76 tri¢11 tlo la My. Uii sudt vay la 6,0%/niim va tliwc tra 
tlinh ky sau (6) thang m9t (1) tdn. Cong ty phai tra them m9/ khoan tiin tl1i ad tla111 baa cha hen cha vay nhgn tlir(Jc ]RR 111(/C 
tieu la J 4%/nii111 khi hit h(ln h9p t16ng vay. Khoan vay nay tliwc tlam baa bdng quydn tai san, tai khoan va phfin v6n g6p 
cac Cong ty lien quan ain 1119( dt,t an ((Ii Tinh D6ng Nai va khoan thu tliwc con l(li sau khi tlii hoan thanh nghia vu aU(JC 

c1am baa cho m9t khoan vay trong nuoc l(li dt,r an. 

3. Vay UBS AG Singapore Branch 

Day la khoan vay tltt(Jc thu xip bai UBS AG - Chi nhanh Singapore (truoc tidy la Credit Suisse AG, Singapore Branch) theo 
h(Jp t16ng tin d!tng c6 h(ln muc JOO tri¢u tlo la My, c6 s6 du n(J t(li ngay cudi niim la 55 tri¢u tlo la My. Liii sud/ vay aiwc 
tinh theo SOFR c9ng voi bien tl9 5,76%/niim va au(Jc tra tlinh ky ba (3) thang m9t (1) lfin. Cong ty phai tra them 1119! khoan 
tidn tlii ai tlam baa cho hen cha vay nhgn tlu(JC IRR 111{/C lieu la 11,5%/niim. Khoan vay nay ·aU(JC tla111 baa bdng c6 phdn 

czia Cong ty sCI hu-u bai cac c6 tlong. 

4. Vay Starklst Co. Ltd. 

Day la khoan vay voi Starklst Co. Ltd theo h9p t16ng tin d!tng c6 h(ln mfrc 50 tri¢u tlo la My, c6 s6 du n(J t(li ngay cudi niim 
la 37 tri¢u tlo la My. Lfii sudt vay ban tidu la 6%/niim, tlu(Jc tliiu chinh thanh 3%/niim tra bdng tiin ap d1,mg ki tt'r ky tra !iii 
thang 6 niim 2023 va tlu(JC tra tlinh ky sew (6) /hang m9/ (1) tdn. Khoan vay tlii tJin h(ln VC/0 ngay 15 /hang 7 niim 2024. 
Cong ty phai tra them 11191 khoan tiin tlii tli tlam baa cha hen cha vay nh{in tlu(Jc IRR m~tc tieu la 11,5%/niim. Khoan vay 
nay tlu(JC tlam bao bdng c6 phdn SCI hfht czia c6 tlong Cong ty va cac ben baa tlam. T(li ngay lgp Bao cao tai chinh h(Jp nhdt, 
khoan vay nay tla tliwc gia h(ln them 1/ll(O'i hai (12) thang ki ti, ngay tlao h(ln ban adu, !iii vay au(JC Ira vao ngay tlao h(ln. 

5. Vay t6 chfrc va ca nhan khac 

Day la cac khoan vay bang D6ng Vi¢t Nam, c6 th&i h(ln ti, 5 thang toi 36 thang, chiu !iii sudt ti'r 2,8%/niim ain 13,67%/nam 

va khong c6 tai san dam baa.· 

VI.24 D1.r phong phai tra 

Sb du d~r phong phai tra th8 hi~n khoan dt,r phong bao hanh cac b~t d9ng san dii hoan thanh va ban giao tc;1i ngay bao cao. 

Chi ti~t phat sinh nhu· sau: 
Ngiin h~n Dai h~n C9ng 

S6 dilu nam 19.111.447.884 261.472.644.251 280.584.092.135 

Tang do trich l~p 59. 186.008.590 59.186.008.590 

K€t chuy8n phan loc;1i ng~n hc;1n/dai hc;1n 16.226.958.577 (16.226.958.577) 

sb da st'r d\lng (46.077.500) (1.889.087.010) (1.935.164.510) 

sb hoan nh~p (23.703.828.717) (24. 195.262.800) (47 .899.091.5 17) 

S6 cu6i nam 11.588.500.244 278.347.344.454 289.935.844.698 

Ccic thuyJi minh nay la b(i ph(in hr;,p thanh Bao ccio tai chinh hr;,p nhi:it. Trang66 
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VI.25 Thui TNDN hoiin l:,ti 

Ghi nh~n tren Ghi nh~n tren 

VI.26 

26.1 

Can d6i k~ toan hQ'P nhfit KQKD hQ·p nhfit 

Chi tieu 31/12/2024 01/01/2024 Nam 2024 

1. Ta i san thui TNDN hoiin l:,ti 141.684.358.122 183.870.469.256 42.186.111.134 

Chenh l~ch t~m thoi tu lai chu·a thvc hi~n trong hang 
tbn kho, chi phi tra tnr&c dai hl,ln, bfit d9ng san d§u 74.297.345.920 85.833. 15I.250 11.535.805.330 

tu 

Chenh l~ch tl,lm thoi duqc khfiu tru cac giao d[ch khac 24. 157.859.569 43.260.661.315 19. 102.801.746 

L6 tinh thua chua su di,mg 43.229.152.633 54.776.656.691 11.547.504.058 

2. Thu~ TNDN hoiin l:,ti phai tra 14.631.680.390.354 13.707.696.719.409 934.971.727.556 

Chenh l~ch tl_lm thoi tu vi~c danh gia ll,li gia tri hqp 
ly tl,li ngay mua cong ty con 9.675.22 1.573 .232 9.847.342.903 .833 (J 72.121.330.601) 

Thoai v6n cong ty con 10.988.056.6 1 I 

Chenh l~ch tl,lm thai tu chi phi lai vay v6n h6a 4.857.319.36 1.778 3 .792 .967 .290 .209 l .064.352.071.569 

Chenh !~ch tl}m thoi cac giao dich khac 99.139.455.344 67.386.525.367 31.752.929.977 

3. Thui TNDN hoiin ll,li tinh vao k~t qua kinh 
doanh hQ'p nhfit ("KQKD") (1+2) 977.157.838.690 

Thui sudt thui thu nMp doanh nghi¢p su d1mg tli xtic tlinh giti tri thui thu nMp hoiin l(li phai tra la 20% (nam tnrac thui 
sudt la 20%). 

Tinh hlnh biin dgng thu~ thu nh~p doanh nghi~p hoiin l:,ti 

Tai san thu~ TNDN l10iin ll,li Thu~ TNDN hoiin l:,ti phai tra 

Nam 2024 Nam 2023 Nam 2024 Nam 2023 

S6 d§u nam 183.870.469.256 152.077 .405.395 13. 707 .696. 719.409 12.616.064.305.061 

Ghi nMn kit qua kinh doanJ1 (42.186. 111.134) (29.618.330.309) 934.971.727.556 1.075.197.985.461 

Thoai v6n cong ty con 61.4 11.394.170 ( 10.988.056.611) 16.434.428.887 

S6 cu6i nam 141.684.358.122 183.870.469.256 14.631.680.390.354 13. 707 .696. 719.409 

Vfin chu so· hii'u 

Chi ti~t v6n g6p cua chu so· hii'u 

J Ol/2024 
Ty I~ v6n g6p 

31/12/2024 31/12/2024 

Cong ty C6 ph§n Diamond Properties 8,65% l .686.609.870.000 l .764. 153.930.000 

Cong ty C6 ph§n NovaGroup 17,63% 3.438.407.580.000 3.822.574.330.000 

C6 dong khac 73,72% 14.376.027.930.000 13 .914.3 I 7. 120.000 

qlng 100,00% 19.501.045.380.000 19.501.045.380.000 

T(li ngay 31/12/2024, 11191 phdn c6 phiiu ph6 thong czia cac c6 tl6ng aii aiwc thi chdp cho ctic h(Jp t/6ng vay c1ia T(ip aoan 
(theo thuyit minh vaJl 

Gae 1/myJ1 minh nay la b9 ph{in h()'p thanh Bao cao lai chinh lwp nhat. Trang67 
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VI.26 V6n chu s& hu·u 

26.2. Bang d6i chiiu biin d9ng cua V6n chu si>' hii"u 

Khoan ffil_lC 

S6 du· aiu nlim trmrc 

Lqi nhu~ thuful trong nam 

Giam do nh~n c6 rue 

Giam v6n c6ng ty con 

Giam do thanh ly c6ng ty con 

Thay d6i ty I~ cua c6ng ty con da nki. quySn ki€m soat 

S6 du· cu6i nlim tm&c 

S6 dU" aiu nlim nay 

Lqi nhu~ thuful trong nam 

Giam do nh~ c6 rue 

Giam v6n c6ng ty con 

Giam do thanh ly c6ng ty con 

Thay d6i ty 1~ cua c6ng ty con da nim quy€n ki€m soat 

S6 dU" cu6i nlim na_r 

V6n g6p 
cua chu so· hu·u 

19.501.045.380.000 

19.501.045.380.000 

19.501.045.380.000 

19.501.045.380.000 

Ccic thuyit minh nay la b(j ph(in fu;rp thanh ccic Bao ccio tai chinh h?p nhdt 

II-:</ ·>• "\..,r. \\ 
II~/-=,, ... ;; o o\?..\\ 

Th~ng dll" 
v6n c6 phftn 

5.051.601.924.626 

5.051.601.924.626 

5.051.601.924.626 

5.051.601.924.626 

Miiu s6 B 09 - DN 

£>an vf tfnh: £>6ng Vi¢t Nam 

L<_ri nhu~n sau thui 
chu-a phan ph6i 

12.888.775.711.396 

605.578.220.113 

(146.361.238) 

13.494.207.570.271 

13.494.207 .570.271 

(6.454.779.904.770) 

6.241.691.076.578 

13.281.118. 742.079 

Lgi fch c6 dong khong 
ki~m soat 

7.376.307.364.143 

(119.713.695.215) 

(31.383.642) 

(15.000.000) 

(698.479.018) 

146.361.238 

7.255.995.167.506 

7.255.995.167.506 

2.060.137.701.067 

(37.153.487) 

(413.083.000) 

(158.604.422) 

141. 734.284.245 

9.457.258.311.909 

~,V~\Y' 

~ 

~ 

C9ng 

44.817. 730.380.165 

485.864.524.898 

(31.383.642) 

(15.000.000) 

(698.479.018) 

45.302.850.042.403 

45.302.850.042.403 

( 4.394.642.203. 703) 

(37.153.487) 

(413.083.000) 

(158.604.422) 

6.383.425.360.823 

47.291.024.358.614 
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BAN THUYET MINH BA.O cAo TAI CHiNH HQP NHAT 

Cho niim tai chinh kit thi1c ngay 31 thang 12 niim 2024 

VI.26 V3n chu s& hfm (ti~p theo) 

26.3 Cac giao djch v~ v6n v6•i cac chu so· hii"u 

va phan ph3i c6 tfrc, cilia IQ'i nhu~n 

V6n g6p cua chu so hfru 

V6n g6p adu niim 

V6n g6p cu6i niim 

C6 tl'.rc, lqi nhu~n da chia 

26.4 ca tfrc 

M~u B09 - DN/HN 

fJO'n vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

Nam 2024 

19.501. 045. 380. 000 

19.50 I. 045. 380. 000 

Nam 2024 

Nam 2023 

19,501.045.380, 000 

19.50 I. 045. 380. 000 

Nam 2023 

~ ~~~~ 
. 
, M 

-~ 

~ 

C6 tuc da cong b6 sau ngay k€t thuc nien d◊ 
C6 tzrc ail cong b6 tren c6 phi€u thuang Chua cong b6 

======== 

26.5 ca phi~u 

S6 luqng c6 phi€u dang ky phat hanh 

S6 luqng c6 phi€u da ban ra cong chung 

C6 phiiu ph6 thong 

S6 luqng c6 phiBu duqc mua Ii.ii 

S6 luqng c6 phiBu dang ltru hanh 

C6 phiiu ph6 thong 
M¢nh gia c6 phdu tfang liru hanh: tf6ng Vi¢t Nam!c6 phiiu. 

VI.27 Cac khoan m\tc ngoai Bang can d3i k~ toan 

a. Tai siin thue 

31/12/2024 01/01/2024 

1.950.104.538 1.950.104.538 

1.950.104.538 1.950.104.538 

1.950.104.538 1.950.104.538 

1.950.104.538 1.950.104.538 

1.950. 104.538 1.950. 104.538 

10.000 10.000 

np doan da ky cac hqp d6ng thue hoi_it d9ng, theo d6, khoan ti€n thue t6i thi€u phai tra trong tuong lai cua hqp d6ng thue 

hoi_it d◊ng khong huy ngang nhu sau: 

31/12/2024 01/01/2024 

Du6i 1 nam 26.458.777.800 31.716.357.977 

Tu I d€n 5 nam 4.913.116.950 8.053.296.750 

Ci?ng 31.371.894.750 39.769.654.727 

b. Ngo~i t~ cac lo~i 31/12/2024 01/01/2024 

Gia tri Gia tri 

USO 5.419 6.247 

Cac tlwyit minh nay la bp ph(ln lwp thanh Bao cao tai chinh h(lp nhdt. Trang69 
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------------------------------------------- ,051 ;..---

VII. THONG TIN BO SUNG CHO cAc KHOAN Ml.JC TRINH BAY TRONG BAO cAo KET QUA HO,:\T B()NG KINH 

DOANH HQ'J> NHAT 

VII.l Doanh thu ban hang va cung clip djch VI} 

Doanh thu chuy€n nhuqng bfit d('mg san 

Doanh thu cung dp dich V\l tu vfin quan ly, phat 
tri€n di,r an, tu vfin ban hang va dich V\l khac 

Doanh thu cho thue tai san 

Cqng 

VII.2 Cac khoan giam tru· doanh thu 

Chi€t khfiu thuong mc,1i 

Hang ban bi tra lc,1i 

Cqng 

VII.3 Doanh thu thu§n v@ ban hang va cung dp djch VI} 

Doanh thu chuy@n nhuqng bfit d('>ng san 

Doanh thu cung dp djch vv tu vfin quan ly, phat 
tri~n di,r an, tu vfin ban hang va djch V\l khac 

Doanh thu cho thue tai san 

Cqng 

Vll.4 Gia v6n hang ban 

Gia v6n chuy@n nhuqng bfit d('>ng san 

Gia v6n cung dp dich v1,1 tu vfin quan ly, phat tri€n 
di,r an, tu vfin ban hang va dich V\l khac 

Gia v6n cho thue tai san 

Cqng 

VIl.5 Doanh Urn ho:,t dqng tai chinh 

Lai tu hQ'P d6ng hqp tac d§u tu 

Lai ti€n cho vay 

Lai tu: chuy@n nhuqng v6n 

Lai ti€n gui ngan hang 

Lai chenh l~ch ty gia phat sinh 

Lai tir thoai v6n c6ng ty con 

Doanh thu ho~t d('>ng tai chinh khac 

C9ng 

Cac thuyit minh nay la b9 phgn h<1p thanh Bao cao tai chinh h<1p nhdt. 

Nam 2024 

8.362.486. 114.5 15 

556.660.533 .078 

160.472.954.623 

9.079.619.602.216 

Nam 2024 

6.244.128.255 

6.244.128.255 

Nam 2024 

8.356.241.986.260 

556.660.533.078 

160.472.954.623 

9.073.375.473.961 

Nam 2024 

8.440.179.233.610 

442.616.138.988 

I 07 .006.045.553 

8.989.801.418.151 

Nam 2024 

3 .7 13 .838.301.922 

l .478.127.507.700 

274.997.250.000 

44.484.708.250 

13.899.940 

429.422.270.720 

5.940.883.938.532 

Nam 2023 

4.102.993.406.949 

505.530.057.448 

161.426.865.884 

4.769.950.330.281 

Nam 2023 

4.891.016.461 

8.157.100.000 

13.048.116.461 

Nam 2023 

4.089.945.290.488 

505.530.057.448 

161.426.865.884 

4. 756.902.213.820 

Nam 2023 

2.886.302.716.552 

385.617.657.794 

162.774.190.167 

3.434.694.564.513 

Nam 2023 

3.225.835.034.637 

659.824.369.810 

414.841.460.000 

175.577.973.412 

7.077.5 14.041 

566.483.414.624 

78.490.361.352 

5.128.130.127.876 
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CONG TY CO PHA.N T ~p DOAN DA.U TU DIA OC NOV A Mfo B09 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TAI CHiNH HQP NHAT 

Cho niim tai chfnh kit thiic ngay 31 thcing 12 niim 2024 Dan vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam ~ 
104 , 
------:... 
;ry 

VIl.6 Chi phi tai chinh IH 

i D!C1 
Nam 2024 Nam 2023 IJC 

Chi phi tra lai hgp d6ng hgp tac dftu tu 2.646.928.561.774 2.250.770.352.609 A/SC 
-/: 

L6 tu thoai v6n cong ty con 797.448.99 1.025 
-·c-.! 
~ 

Chi phi la i vay 29 1.396.806.443 327.706.664.78 l 

L6 do chenh l?ch ty gia da thµc hi?n 62.078.165.113 1.199.010.192 

L6 do chenh l~ch ty gia clma th1,rc hi~n 844.699.235.000 558. 155.375 .1 9 1 

Phan b6 chi phi phat hanh trai phi6u l.767.463.228 29.368.587.137 

Chi phi lien quan d6n khoan vay 24.694.615.753 26.222.372.905 

Chi phi tai chinh khac 41.854.398.627 50.585.892.755 

C9ng 4. 710.868.236.963 3.244.008.255.570 

VII.7 Chi phi ban hang 

Nam 2024 Nam 2023 

Chi phi cho nhan vien 65 .507.160.246 49 .493 .241.4 72 

Chi phi chuong trlnh ban hang 49.250.866.015 23 .292.359 .052 

Chi phi kh§u hao tai san c6 di.nh l.644.390.664 2.743.229.538 

Chi phi v~t li?u, bao bl 105.031.831 817.167.020 

Chi phi di,mg c1,1, d6 dung 1.118.748 2.064.314.048 

Chi phi djch V\J mua ngoai 374.924.730.748 184.333.698.786 

Cac chi phi khac 42.538.425.867 29.231.046.897 

CQng 533.971.724.119 291.975.056.813 

VII.8 Chi phi quan ly doanh nghifp 

Nam 2024 Nam 2023 

Phan b6 !qi th6 thu-ong m\li 847.540.135.684 847.540.135.684 

Chi phi cho nhan vien 205 .845. l 06.931 247.977.675.639 
:::::: 

Chi phi djch V\1 mua ngoai 219.406.389.555 207 .052.534.873 ;,~ 
~ 

Trich l~p dµ phong phai thu kh6 doi 64.991.351.926 15.186.000.000 rv 

Chi phi kh§u hao tai san c6 dinh 20.804.321.598 21.585.509.100 
N 
;u, 

Chi phi v~t li~u quan ly 277.443.537 601.252.366 

Chi phi d6 dung van phong 275.726.758 1.186.530.982 'A 
ThuS, phi va I? phi l.271.589.881 3.262.844.008 ,-J 

~ 

Cac chi phi khac 89.525.668.166 145.833.606.510 

C911g l.449.937.734.036 l.490.226.089.162 

VII.9 Thu nh~p khac 

Nam 2024 Nam 2023 

Ti~n ph\lt vi plwm hqp d6ng 335.058.848.843 J .035.902.48 1.477 

Lai thanh ly ta(san c6 dinh 4.595.576.667 16.5 17.287.644 

Thu nh~p khac 66.274.929.395 22.613.764.354 

C9ng 405.929.354.905 l.075.033.533.475 

Cac thuyit minh nay la b(i phQn h(Tp thimh Bao cao tai chinh h(Tp nhdt. Trang 71 



CONG TY c6 PHAN T ~p l>OA.N l>A.U Tlf f>JA 6c NO v A 

BA.N THUYET MINH B.AO cAo TAI CHINH HQP NHA.T 

Cho niim tai chinh kit th11c ngay 31 thang 12 niim 2024 

VII.IO Chi phi khac 

Thu@ bi ph.;it ch~m n9p 

Ph.;it do vi ph.;im hgp d6ng 

Ph.;it do vi ph.;im hanh chinh 

Chi phi khac 

qh1g 

VII.I 1 Chi phi siin xufit, kinh doanh theo y€u ta 

Chi phi phat tri~n b§t d9ng san d~ ban 

Chi phi kh§u hao va phan b6 !qi th@ thuong m1;1i 

Chi phi nhan cong 

Chi phi djch V\1 mua ngoai 

D1,r phong giam gia hang t6n kho 

Chi phi khac b~ng ti~n 

Cl)ng 

VII.12 Chi phi thu€ thu nh~p doanh nghi~p hi~n hanh va thu€ thu nh~p hoiin I1;1 i 

Thu@ thu nh~p doanh nghi~p phai n9p trong nam duqc d~r tinh nhtr sau: 

1. T6ng IQ'i nhu~n k€ toan tnr6'c thu€ 

2. Thu@ su§t thu€ thu nh~p doanh nghiep 

3. T hu€ TNDN tru-6'c d i~u chinh cac khoan (1 *2) 

4. Cac khoa n di~u chinh tang, (giam) s6 tlrn€ TNDN: 

L9·i thi thirang mr;,i phiin b6 

Chi phi lai vay kh6ng aiwc trir theo quy dinh 

Chi phi kh6ng aiwc tri'r khac 

Diiu chinh lai/16 phat sinh tir cac giao dich chuyin nlnwng v6n 

Si'c d{mg 16 tinh thud 

L6 tinh thud kh6ng ghi nh(m thud hofin lr;,i 

Phan !iii trong c6ng ty lien kit 

Thu nh9p tir c6 ticc, l()'i nh119n dzr()'c chia 

Diiu chinh chi phi thui TNDN czia cac niim tru6c 

5. T6ng Thu€ thu nh~p doanh nghi~p (3+4) 

Thu€ thu nlujp doanh nghi¢p - hi¢n himh 

Thu€ thu nh(lp doanh nghi¢p - hofin lr;,i (J'huy€t minh Vl.25) 

Cac thuydf minh nay la b9 plu;in h(lp thanh Bao cao tai chfnh hr;p nhcit. 

Mliu B09 - DN/HN 

Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

Nam 2024 

1.613 .022.274.398 

580.403.3 13.143 

16.095.000.000 

75.598. I 00.700 

2.285.118.688.24 l 

Nam 2024 

17 .524.069.063 .290 

l .179.633.500.868 

506.813 .543.479 

440.943.378.949 

261.645.785.2 15 

133.995.004.788 

20.047 .100.276.589 

Nam 2024 

(2.555.664.274.349) 

20% 

(511.132.854.870) 

2.350.110.784.224 

169.508.027.137 

456.403.635.069 

353. 735.908. 766 

885. 700.922.205 

(831.495.667.995) 

1.319. 740.354.845 

1.231.048.047 

(79.362.565) 

(4.634.081.285) 

1.838.977.929.354 

861.820.090.664 

977. 157.838.690 

Nam 2023 

45.817.664.303 

275.554.924.889 

27.368.203.633 

348.740.792.825 

Nam 2023 

l I .3 18.802.732.696 

1.106.459.385 .516 

555.037.713.22 1 

344.294. 171.742 

158.855. 190.876 

182.996.76 1.83 1 

13.666.445.955.882 

Nam 2023 

1.998.881.691.550 

20% 

399.776.338.310 

1.113.240.828.342 

169.508.027.137 

891.343.178.110 ~ 
~ 

25.080.032.299 '(I 

(I 14.881.878.263) 1 
(241.536.864.355) fl/ ) 

349.930. 171.694 /2 
30. 307.884.948 'ffe 

3.490.276. 772 

1.513.017.166.652 

408.200.850.882 

1.104.816.3 I 5. 770 
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CONG TY CO PHAN T ~p DOAN DAU TU DlA OC NOV A 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQP NH.AT 

Cho niim tai chinh kit thuc ngay 31 thang 12 niim 2024 

VII.13 Lai CO' ban tren c6 phi~u 

LQ·i nhu~n k€ toan sau thu€ thu nh~p doanh nghi~p 

Cac khoan diiu chinh tang ho~c giam 

LQ·i nhu~n phan b6 cho c6 dong sfr hii'u c6 phi€u ph6 thong 

C6 phiSu ph6 thong dang luu hanh binh quan gia quySn trong nam 

Lai co· ban tren c6 phi€u 

VII.14 Lai suy giam tren c6 phi€u 

Lqi nhu~n ho~c 16 phan b6 cho c6 dong sa hU-u c6 phiSu ph6 thong 

Cac khoan diSu chinh tang, giam lgi nhu?n: 

LQ"i nhu~n ho~c 16 phan b6 cho c6 dong so· hii'u c6 phi€u ph6 thong sau 
khi da miu chinh cac y€u t6 suy giam 

C6 phiSu ph6 thong dang luu hanh blnh quiin trong nam 

C6 phi€u ph6 thong dang lu·u hanh binh quan trong ky sau khi da diiu 
chinh cac y€u t6 suy giam 

Lai suy giam tren cli phi€u 

Miiu B09 - DN/HN 

Dem vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

Nam 2024 

(6.454. 779.904. 770) 

Nim2023 ] 

605.578.220.113 

(6.454.779.904.770) 605.578.220.113 

1.950.104.538 1.950.104.538 

=====(=3=.3=10===) ======3=1=1= 

Nam 2024 

(6.454. 779 .904. 770) 

(6.454. 779.904. 770) 

1.950.104.538 

1.950.104.538 

(3.310) 

Nam 2023 

605.578.220.113 

605.578.220.113 

1.950.104.538 

1.950.104.538 

311 
======== 

VIII. THONG TIN BO SUNG CHO cAc KHOA.N Ml)C TRINH BAY TRONG BAO cAo LUU CHUYEN TIEN Ti): HQP NHA 1 

Cac khoan giao djch khong bhg tiin anh hu-o·ng d€n bao cao lu·u chuy~n tiin t~ trong tu-o-ng lai 

Thanh toan g5c vay b~ng chuyan nhu9ng trai phiSu 

Hoan d6i b§t d9ng san da thanh toan g5c vay 

Ban giai chip c6 phiSu da thanh toan g6c vay 

Hoan d6i b§t d9ng san da thanh toan lai vay 

Lai vay nh?P g5c 

Cac th11yit minh nay la b9 pht;in lwp thanh Bao cao tai chfnh hr;,p nhdt. 

Nam 2024 

123.938.485.848 

518.131.149.917 

64.415.688.822 

557.488.588.800 

Nam 2023 

2.346.000.000.000 

31 I.I 58.542.093 

I.085.058.759.023 

46.061.999. 
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CONG TY CO PHAN T~P BOAN BAU TU BJA OC NO VA 

BAN THUYET MINH BA.O cAo TAI CHiNH HQP NIIAT 

Cho nam tai chinh kit thzic ngay 31 thang 12 nam 2024 

IX. NHUNG THONG TIN KHA.C 

M~u B09- DN/HN 

Dan vi Linh: D6ng Vi~t Nam 

IX.I Nhii'ng khoan ng· ti~m tang, khoiin cam k~t va nhii'ng thong tin tai chinh khac ~ 
I. , ✓~ 1.1. Cam ket von ,.,-

; Kl 
Cac cam k€t v€ chi tieu t?o l?P tai san c6 dinh, dt,r an da ky hqp d6ng tl;li ngay l?p bang can d6i k€ toan nhu·ng chua duqc h?ch ·r 

toan vao Bao cao tai chinh rieng nlm sau: ~ 
~ 

31/12/2024 01/01/2024 ~ 

Chi phi cong trlnh xay dl,l11g dt,r an 

Chimua TSCD 

1.2. Cam kBt va ng· ti~m tang khac 

Cam k~t lien quan mua I~i tru-6·c h~n cac g6i trai phiBu 

3 l.843.042.983.316 

25.952.736.949 

33.308.378.334.4 l l 

2.263 .143 .049 

Thang 12/2024, H9i d6ng quan tri Cong ty da phe duy~t phuong an cam k€t mua l?i tm6c h?n d6i v6i 21 g6i trai phi€u phat 
hanh tu nam 2020 v6i tbng gia tri dt,r ki€n 7.000 ty d6ng. T~i ngay phat hanh Bao cao tai chinh hqp nh§t nay, Cong ty da mua 

l?i tru6c h?n tbng c9ng 20 g6i trai phiBu. 

Cam kBt h6 trg· tai chinh cho m(>t s6 Cong ty con 

Nh~m h6 trq co so trlnh bay Bao cao tai chinh rieng theo gia djnh ho~t d9ng lien t\)c cua m9t s6 Cong ty con, T?P doan d1,r 
kiBn trong truong hqp dn thiBt se ti€p t\lc h6 trg du ngubn v6n dn thi€t cho cac Cong ty con nay ho~t d9ng ti€p tvc trong 

tuong lai. 

T?p doan cam k€t vo di€u ki~n, khong huy ngang se th\fc hi~n nghia V\J thanh toan thay cho Cong ty TNHH Delta - Valley 
Blnh Thu?n, trong tmong hqp Cong ty TNHH Delta - Valley Blnh Thu?n khong th\fc hi~n ho~c tht,rc hi~n khong d§y du ngh'ia 
V\J v6i ngan hang TMCP Quan D9i d6i v6'i khoan vay v6i hl;ln mfrc tin d\lng 450 ty theo Nghi quyBt s6 47/2024-NQ.HDQT

NVLG 

Nghi quy€t ct1a H9i d6ng Quan tri s6 5/2024-NQ.HDQT-NVLG ngay 25 thang 1 nam 2024 thong qua vi~c Cong ty cam k€t 
vo diau ki~n, khong htiy ngang se th\fc hi~n nghia V\J thanh toan thay cho Cong ty TNHH B§t d9ng san Nova Riverside toan 
b9 du· nq g6c, lai va phi phat sinh (n€u c6) tl;li Ngan hang Thuong m~i cb phdn Hang hai Vi~t Nam ("MSB") trong truong 
hqp Cong ty TNHH B§t d(lng san Nova Riverside vi ph?m cac nghia V\J tai chinh va/ho~c vi ph?m cam k€t v6i MSB theo hqp ] 
d6ng cho vay ma Cong ty TNHH B§t d9ng san Nova Riverside khong c6 kha nang thanh toan d§y du cho MSB ho~c sau khi _,,. Ci 
da xu ly tai san dam bao nhung viln chua hoan t§t cac nghia V\J cua Cong ty TNHH B§t d9ng san Nova Riverside v6·i MSB 
theo hqp d6ng cho vay. • Cl D( 

Cam kBt d~t cgc nh@n chuyin nhu·g·ng v6n g6p trong cac di}' an b~t d(>ng siin 
D 

N 
Cong ty cam k6t nh?n c<;>c chuy€n nhugng dir an lien quan m9t ph§n dtJ an tl;li Xa Long Hung, Thanh ph6 Bien Hoa, Tinh .'-

D6ng Nai. ~ 
Cam kBt theo ll<;l'p dfing hg·p tac kinh doanh cho m(>t s6 di}' an b~t di}ng siin ti~m nang, cam k~t phan chia Ig·i nhu@n 

Theo cac hqp d6ng hqp tac kinh doanh gifra np doan va cac d6i tac: Cong ty Cb phdn Kinh doanh nha Nova; Cong ty Cb 
phdn Novareal va Cong ty Cb phdn Ddu tu va Phat trian BDS D?i Phat... dB khai thac cac d\f an b§t d(lng san thu9c t?p doan, 
Cong ty se chia lqi nhu?n tu- cac dtJ an cho cac d6i tac nay theo ty I~ ddu tu khi quy@t toan dtJ an. 

Cac thuyit 111i11h nay la b9 pht;in h<;Jp thanh Bao cao tai chfnh h<;Jp nhdt. Trang 74 



CONG TY co PHAN T ~p DOAN nAu TU DlA 6c NO v A 

BAN THUYET MINH BAO CAO .TA.I CHINH HQP NHA.T 

Cho nam tai chinh kit thiic ngay 31 thimg 12 nam 2024 

IX.2 Giao djch va s6 du· v6'i cac ben lien quan 

Chi tilt tlinh nghTa vd cac hen lien quan trinh bay t<;ii thuyit minh s6 IV.29. 

Chi tiSt d6i tuqng va m6i quan h~ cac ben lien quan trlnh bay nhu sau: 

I . Cong ty lien k€t tn,rc ti Sp va gian tiSp (Xem danh sach t<;1i Thuyit minh 1. 7) 

2. Cac ca nhan trong H◊i d6ng quan tri, Ban T6ng Giam d6c, KS toan tnr6ng 

3. Cong ty C6 ph§n NovaGroup - c6 dong 16n. 

4. Cong ty Cb ph§n Diamond Properties - cb dong 16n. 

5. Cong ty Cb ph§n D§u tu va Phat tri~n NSQ - cong ty thu◊c s6 huu cua cb dong 16n. 

M~u B09 -DN/HN 

Dan vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

6. Cong ty Cb ph§n D§u tu va Phat tri~n B.it d()ng san Open Land - cong ty thu◊c s6 huu cua cb dong 

7. Ca nhan lien quan cb dong 16n 

Ban T<5ng Giam t16c cam kit tla c6ng b6 tidy tlzi danh tfnh ciia cac hen lien quan czia Tgp tloan va tdt ca cac m6i quan h¢ va 
giao dich vfli cac hen lien quan ma Tgp tloan tl1wc biit. Tgp tloan cam kit th;rc hi¢n cac quy tlinh vd vi¢c xac tlinh gia giao 

dich hen lien quan theo gia thi trur'rng tl9c !(ftp. 

2a. Giao djch va s6 du· v6·i cac thanh vien quan ly chu chat va cac ca nhan c6 lien quan v6·i cac thanh vien quan ly chu 
chat 

np doan cam k€t khong phat sinh giao dich ban hang va cung dp djch v1,1 tr9ng y€u cho cac thanh vien quan ly chu ch6t va 
cac ca nhan c6 lien quan v6i cac thanh vien quan ly chu ch6t. Trang nam, T?p doan ding khong phat sinh giao djch khac v6i 
cac thanh vien quan ly chu ch6t va cac ca nhan c6 lien quan v6i cac thanh vien quan ly chu ch6t. 

2a.1.Thu nh~p ciia cac thanh vien quan ly chii ch6t ben T~p cloan 

Ben lien quan Chu-c VI} Tinh ch.it thu nh~p Nam 2024 Nam 2023 

1. Hi}i a6ng quan tri 

Bui Thanh Nhcm Chu tjch HDQT Thu lao I .200.000.000 1.100.000.000 

Ph(lm TiSn Van Thanh vien d◊c l~p Thu lao 600.000.000 600.000.000 

Nguy~n My H(lnh Thanh vien d(lc l~p Thu lao 600.000.000 600.000.000 

Hoang Dfrc Hung Thanh vien d9c l~p Thulao 600.000.000 2 1 1.363 .000 

Ng Teck Yow Thanh vien Thu lao 200.000.000 60.434.000 

Bui Xuan Huy Chu tich HDQT Thu lao 100,000.000 

Bui Xuan Huy Thanh vien Tht1 lao 20,000.000 

Hoang Thu Chau Thanh vien Thu lao 30.000.000 

D6 Thi Phucmg Lan Thanh vien Thulao 15.755.000 

Nguyen Tr§n Dang Phu&c Thanh vien Thu lao 15.755.000 

Coe th11y€1 minh nay la b9 plu;in h17p thanh Bao cao lai chinh h17p nhdt. Trang 75 
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CONG TY CO PHAN T ~p f>OA.N DAU TU f>JA OC NOV A 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHINH HQP NHAT 

Cho niim tai chinh kit thz,c ngay 31 thang 12 niim 2024 

IX.2 Giao djch va s6 du· v6·i cac ben lien quan (ti~p theo) 

2a.l. Thu nh~p cua cac thanh vien quiin Iy chu chat ben T~p doan 

Ben lien quan Cht'.rc VI} Tinh ch§t tlrn nh~p 

2. Ban T6ng giam d6c va 
K~ toan trnih1g 

Ng Teck Yow 
T6ng Giam D6c d€n Ti€n luong 
ngay O 1/11/2024 

Duang Van B~c 
T6ng Giam D6c tu Ti€n luong 
ngay O 1/11/2024 

Duong Van B~c 
Ph6 Tang Giam d6c 

Ti€n luong Kiem GD tai chinh 
dSn ngay O 1/11/2024 

Trfin Thi Thanh Van Ph6 Tang Giam d6c Ti€n luang 

Cao Triin Duy Nam Ph6 Tang Giam d6c Ti€n luang 

Nguy€n Thuy Xuan Mai 
KB toan tru6ng tu Ti€n lmmg 
ngay 05/04/2024 

Huynh Minh Lam 
K€ toan tru&ng dSn Ti€n luang 
ngay 05/04/2024 

Nguy€n Ng9c Huyen T6ng Giam d6c Ti€n luong 

Duong Thi Thu Thuy Ph6 Tang Giam d6c Ti€n luong 

Vo Thi Cao Ly Ph6 Tang Giam d6c Ti€n luang 

Nguy6n Dt'.rc Dung 
Giam d6c tai chinh Ti€n luang 
dBn ngay 29/5/2023 

2b.l. Giao djch phat sinh v6·i cac ben lien quan 

Miiu B09 - DN/HN 

Don vi tinh: D6ng Vi¢t Nam 

Nam 2024 

4.266.799.172 

678.260.870 

2.578.616.977 

302.608.696 

282.434.783 

535.414.571 

296.208.000 

13( 

NG 
Nam 2023 i NH 

N v) 
,'I HI 

RE 

3.287.238.095 P H 

1.638.260.870 

1.050.711.965 

591.360.000 

146.298.435 

228.556.800 

799.085.714 

Giao dich phat sinh v&i cac cong ty con va cong ty lien doanh, lien k€t da dugc trlnh bay a thuySt minh Cac khoan d§u tu vao 

cong ty lien doanh lien kBt. -::::::: 
··J.t 

Ben lien quan 

1. Cong ty ca phfin D§u ttr va Phat tri€n B§t d(ing 
san Open Land 

2. Cong ty ca phfin Dfiu tu va Phat tri€n B§t d(ing 
san Open Land 

3. Cong ty Cb phfin NovaGroup 

4. Cong ty ca phiin Diamond Properties 

Cac 1h11yi1 minh nay la bp pht;in h(lp thanh Bao cao tai chinh h(lp nhdt. 

Tinh ch§t 
giao djch 

Cho vay 

Chi phi lai vay 

Nh~n h6 trg tai chinh 

Nh~n h6 trg tai chinh 

Phat sinh trong nam 

Nam 2024 Nam 2023 --------

7.051.379. 197 

487 .835.660.685 

192.296.828.788 
======== 

17.272.000.000 

7.028.476.610 

l.353.372.919.985 

300.968.140.076 

Trang 76 
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CONG TY c6 PHAN T~P DOAN DAU TUDlA 6c NO VA Miiu B09 - DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TA.I CHiNH HQP NHAT 

Cho niim tai chfnh kit thuc ngay 31 thang 12 nam 2024 Dan vi tfnh: D6ng Vi¢t Nam 

IX.2 Giao djch va s6 du· v6·i de ben lien quan (ti~p theo) 

2b.2. Cong n9· v6·i cac ben lien quan 

Cong ng v&i cac ben lien quan dugc trinh bay tc;1i cac m\lc thuy€t minh phai thu, phai tra. 

:::::::: 
I I . 
--.... 

S6 du· t~i ngay 

rv 
I 

D!C 
C 

Ben lien quan 31/12/2024 

1. Phiii thu khach hang 

Cong ty C6 phfin Phat tri8n va Dfch Y\I Nha B€n Thanh 

Cong ty C6 phfin D§u tu Phat tri€n NSQ 

2. Phiii tlrn v~ cho vay nglin hi,m 

Cong ty C6 phfin Dfiu tu va Phat tri8n B§t d9ng san Open Land 

3. Phiii thu ngiin h~n 

Cong ty C6 phfin Dfiu tu· va Phat trifo B§t d9ng san Open Land 

Cong ty C6 phfin Thuong mc;1i Dfiu tu B§t d9ng san Phu Tri 

Cong ty C6 phfin Phat tri€n va Dich Y\I Nha B€n Thanh 

Cong ty C6 phfin Di~n Tir va D[ch Y\I Cong nghi~p Sai Gon 

Cong ty TNHH Sai Gon Gon 

4. Phiii thu dai hc;1n khac 

Ong Bui Cao Nh~t Quan 

Cong ty C6 phfin Di~n tu Va Djch Y\I Cong nghi~p Sai Gon 

5. Phiii trii ngu·o•i ban nglin h;m 

Cong ty C6 phfin N~vaGroup 

Cong ty C6 phfin Hung Ng\r Security 

6. Chi phi phiii tra 

Cong ty C6 ph§n D§u tu va Phat tri€n B§t d9ng san Open Land 

Cong ty C6 ph§n Thuong mc;1i f)§u tu B§t d9ng san Phu Tri 

7. Phai tra ngiin h:.rn khac 

Cong ty C6 phfin NovaGroup 

Cong ty C6 phfin Diamond Properties 

8. Vay va n9· tlrne tai chinh ngiin h~n 

Cong ty C6 phfin D§u tu va Phat tri8n B§t d9ng san Open Land 

Cong ty C6 ph§n Thuong mc;1i Dfiu tu B§t d9ng san Phu Tri 

Cac thuyit minh nay la b9 phl,in h(Jp thanh Bao cao tai chfnh h(Jp nhtil. 

24.008.195.237 

3.585.825.237 

20 .422.3 70.000 

17 .572.000.000 

17.572.000.000 

162.937.374.192 

41.727.287.998 

30.810.086.194 

90.400.000.000 

76.000.000.000 

76.000.000.000 

2.364.186.295 

1.485.887.095 

878.299.200 

27.535.702.266 

27.466.245.282 

69.456.984 

2.638.995.268.564 

2.527.222.986.403 

111.772.282.161 

58.540.271.569 

57 .640.271.569 
900.000.000 

0110112024 .. ISi 
/ 
iS --28.008.195.237 

3.585.825.237 

24.422.370.000 

17.572.000.000 

17 .572.000.000 

584.193.902.522 

76.003.816.328 

70.000.000.000 

30.810.086.194 

15.000.000.000 

392.380.000.000 

151.400.000.000 

76.000.000.000 

75.400.000.000 

2.465.274.295 

1.485.887.095 

979 .3 87 .200 

20.428.370.194 -:::: 
·4 
':'i 

20.414.866.085 
y 

'J 
13 .504.109 u 

2.040.700.124.290 
1 

2.039.387.325.718 y; 
;;:; 

1.312.798.572 

58.540.271.569 

57.640.271.569 
900.000.000 
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Cho nam tai chinh kit thz1c ngay 31 thang 12 nam 2024 Don vi tinh: fJ6ng Vi¢t Nam 

IX.3 Trinh bay tai san, doanh thu, kit qua kinh doanh theo bi} ph~n 

Ban T6ng Giam d6c cua np doan xac djnh r~ng, vi~c ra cac quy€t dµth quan ly cua np doan chu y€u dlfa tren cac lo\li san 
ph§m, djch V\l ma T?p doan cung cfip. Do V?Y, bao cao chinh y€u cua T?p doan la theo lTnh VlfC kinh doanh. 

3.1. Bao cao b{l ph~n chinh yiu: theo ITnh VlfC kinh doanh 

a. Bao cao kit qua kinh doanh b{l ph~n theo linh v1,1·c kinh doanh nien di} 2024 

Nam 2024 

Doanh thu thu§n Gia v6n 

Bi} ph~n VND VND 

ChuySn nhuQ'llg bfit d{lng san 8.356.241.986.260 8.440.179.233.610 

Cung dp djch V\l tu v§n quan ly doanh nghi~p, 556.660.533 .078 442.616.138.988 
phat triSn d\f an, tu v§n ban hang va djch V\l khac 

Cho thue tai san 160.472.954.623 107.006.045.553 

C{lng 9.073.375.473.961 8.989.801.418.151 

b. Bao cao kit qua kinh doanh bi} ph~n theo linh v1,1·c kinh doanh nien di} 2023 

B{l ph~n 

ChuySn nhuqng b§t d9ng san 

Cung dp djch V\l tu v§n quan ly doanh nghi~p, 
phat triSn d\r an, tu v§n ban hang va dich Y\l khac 

Cho thue tai san 

Ci}ng 

3.2. Bao cao bi} ph~n thfr yiu: theo khu V\l'C dja ly 

Doanh thu thu§n 
VND 

4.089.945.290.488 

505.530.057.448 

161.426.865 .884 

4.756.902.213.820 

Nam 2023 

Gia v6n 
VND 

2.886.302.716.552 

385.617.657.794 

162.774.190.167 

3.434.694.564.513 

Lai g{lp 
VND 

(83.937.247.350) 

114.044.394.090 

53.466.909.070 

83.57 4.055.810 

Lai gi}p 
VND _ 

1.203 .642.573.936 

119.912.399.654 

(1.347.324.283) 

1.322.207.649.307 

Ho\lt d9ng cua np doan duqc phan b6 a trong nu&c. T?p doan khong th\fc hi~n theo doi cac thong tin v€ k€t qua kinh doanh, 
tai san c6 dµth, cac tai san dai hi:m khac va gia tri cac khoan chi phi 16-n khong b~ng ti€n cu.a b9 ph?n theo khu v1,rc dja ly d\l·a 

tren vi tri cua khach hang. 

IX.4 Cac S\l' ki~n phat sinh sau ngay k~t tht'ic nam tai chinh 

Nghi quy€t sf> 170/2024/QHl 5 cua Qufic h9i v€ ca ch€, chinh sach d~c thu dS thao g<Y kh6 khan, vu&ng mic dfii v&i cac d\f 
an, d§t dai trong k€t lu?n thanh tra, kiSm tra t\li TP.HCM, Da Ngng va tinh Khanh Hoa chinh tht'.rc c6 hi~u l\l'C ngay 
O 1/4/2025. Theo Nghi quy€t nay, nMng vu&ng mic lien quan d€n ti€n sfr d\lng d§t t\li d\f an Lakeview City cua Cong ty con 
se chinh tht'.rc dLrQ'c giai quy€t. C\l thS, dfii v&i hai khu d§t 30,224ha phuong Binh Khanh (Tp.Thu Dt'.rc) va khu d§t 30,106ha 
Nam R\lch Chi€c (di! an Lakeview City) duqc b6i thuang khi nha nu&c thu h6i khu d§t 30,224ha phuong Blnh Khanh dS lam 
d\f an tai dinh cu), Nghi quy€t sb 170/2024/QH l 5 cua Qufic h()i neu ro phuong an xac djnh gia d§t lam ca so d€ thu ti€n sfr 
d\mg d§t. Nhu V?Y v&i Nghi quy€t nay, tu ngay o 1/04/2025, cac Sa ban nganh Tp.HCM se t6 chi'rc th\fc hi~n theo trinh t\(, thu 
t\lC d€ xu ly va thao g<Y tri~t d€ kh6 khan, vu6ng mic cho d\l' an Lakeview City. Theo d6, t6ng s6 ti€n thue d§t, ti€n su d\lng 
d§t phai 119p cua d\l· an Lakeview City theo thong bao ctia ca quan thu€ ngay 08/01/2021 se duqc xac djnh l\li. 

Coe 1l111yit minh nay la hp p/u;in /u;,p thanh Bao coo tai chinh h<Jp nhdt. Trang 78 
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Cho niim tai chfnh kit thztc ngay 31 thang 12 niim 2024 Dem vi tfnh: £J6ng Vi¢t Nam 

IX.5 Thong tin so sanh 

s6 li~u so sanh tren Bang Can a6i k€ toan hqp nh§t ngay 01 thang OJ nam 2024, Bao cao k€t qua kinh doanh hqp ao 
cao luu chuyen ti~n t~ hqp nh§t va thuy€t minh tuong frng cho nam tai chinh k€t thuc ngay 31 thang 12 nam 2023, uqc 
kiem toan boi Cong ty TNHH PwC (Vi~t Nam). 

thang 03 niim 

Nguo·i l~p bii u K~ toan tnriYng 

------7,L--

Danh Thuy NgQc Nguy~n Thuy X uan Mai 

Cac t/111y€/ minh nay la b9 ph(in h,;,p thanh Bao cao tai chin/, h,;,p 11/u:it. Tra11g 79 
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