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1. 'rhongtinchung 

Thành lap 

Cong ty C phn Tng Cong ty C ph.n Dja c Sài GOn (g9i t&t là "Tng Cong ty") dirgc thành 1.p theo 
Quyt dlnh  s 108/1999/QD-TTg ngày 23 thang 4 näm 1999 ciia Th Tiróiig ChInh phi trên ca s c phAn 
hOa tr Cong ty Xây dvng và Kinh doanh nhà Gia Djnh. Tng Cong ty hot dng theo Giy chng nhan  däng 
k' doanh nghip Cong ty c phAn s 056652 ngày 06 thang 12 näm 1999 và dang k' thay di thn thi 16 theo 
Giây chirng nh.n dang k2 doanh nghip s 0301899038 ngày 26 tháng 11 nãrn 2021 duç'c cp bOi SO Kê 
hoach và D.0 tu Thành ph H ChI Minh. 

HInh thfrc s& hüu van: Cong ty C phAn. 

Hot dông kinh doanh chInh cüa Tng Cong ty: xây drng và kinh doanh bt dng san. 

Ten ting anh: SAIGON REAL - ESTATE GROUP JOINT STOCK COMPANY. 

Ma chfrng khoán: SGR. 

Trii s& chInh: S 63-65 Din Biên Phü, phrOng 15, qun BInh Thanh, Tp. HCM, VietNam. 

2. 'l'Inh hInh tãi chinh Va kt qua hott ding 
N 

TInh hInh tài chInh va két qua hoat dng trong näm cüa Tong Cong ty &rc trInh bay trong báo cáo tài chInh ' 
dInh kern. 

3. Hi dng Quãn tn, Ban Kim soát, Ban Tng Giám dc và K toán trithng 

I-Ii dng Quán tn, Ban Kim soát, Ban Tng Giám dc và K toán tnrâng trong nãm và dn ngày l.p báo cáo 
tài chInh gm có: 

Hi dng Quãn trj 

Ong Ph?m Thu Chü tjch 

Ong HuS'nh  Thanh Hái Phó Ch tjch 

Ong Pham Dinh Thành Thành viên 

Ba TrAn Thj Ga Thành viOn 

Ong Ding Van Phüc Thành viên 

Ong Kiu Minh Long Thành viên 

Ong Nguyn Van Khoa Thành viên 

Ong Pham Turi Thành viên 

Ban Kiêm soát 

Ong TháiQucDuang Tni.rOngBan 

Ba Nguyn ThI Ngpc Oanh Thành viOn 

Ba Pham Thi BIch Dào Thành viên 

Ban Tong Giám dc vâ K toán trtr&ng 

Ong Dang Van Phiic Phó Tng Giám dc thithng trçrc 

Ba Trn Thj Ga Phó Trig Giám dc 
Ong Pham Dinh Thành Phó Tng Giám dôc 

Ong Pharn Tun Phó Tng Giám dc 

I3a Nguyn Thi Qu' Kê toán trtrông 

Trang I 

a 
CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN IMA OC SAl GON 

a BAO CÁO CUA HQI BONG QUAN TRj 
a Cho nOm tài chInh ké't thic ngày 31 thOng 12 nam 2023 

a H5i c1ng QuOn trj liOn trQng d 1i1nh báo cáo nay cling vái Báo cáo tài chInh dã duqc kim toán cho nOm tài 

a
chInh ket thzc ngày 31 tháng 12 nOm 2023 cia Cong ty Cphdn Tang Cong ty Co phOn 1)/a ôc Sài GOn. 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO pHAN Dp O SAI GON 

BAO CÁO CUA HQI BONG QUAN TR4 
Cho nám tài chInh kit t/thc ngày 31 tháng 12 nám 2023 

3.  Hôi &ng Quãn trj, Ban Kim soát, Ban Ting Giám dc và K toán trwOng (tip theo) 

NgirOi d31 din theo pháp mat  cüa Tng Cong ty trong nãm và dn ngày 1p báo cáo tài chInh 

Ong Pham Thu Chü tjch HDQT 

Ong Phm Thu dã üy quyn cho Ong Dang  Van Phüe k' báo cáo tài chInh cho näm tài chInh kt thüc ngày 31 

tháng 12 näm 2023 theo Giy üy quyn s 208A120201GUQ-SGR ngày 31 tháng 7 näm 2020. 
c 

AT 

4.  Kim toán doe lap 

Cong ty TNHH Kim toán và Djch vi Tin hçe Moore ATSC ("Moore AISC") dirge b nhim là kim toán 

viên cho näm tài chInh kt the ngày 31 tháng 12 näm 2023 ciia Tng Cong ty. 
3 

5.  'rath nhim cüa Ban Tong Giám dôc 
Ban Tng Giám de chiu trách nhiém lap báo cáo tài chInh th hin trung thijc và hgp l' tInh hinh tài chInh 

eUa Tng Cong ty t?i  ngày 31 tháng 12 näm 2023, k& qua ho?t dng kinh doanh Va CC luong kru chuyn tin 
t cho närn tài chInh kt thiie ci1ng ngày. Trong vic son 1p háo cáo tài chInh, Ban Tng Giám dc dã xem 

xát vá tuan thu các vn d sau dày: 

- ChQn hra cac chInh sách k toán thIeh hgp và áp dung mt each nht quán; 

- Thirc hin các xét doán và iroc tInh mt each hgp 1 và than tr9ng; 

- Báo cáo tài chInh dtrae lap trên ca sO hot dng lien We, tth trir&ng h9p khong th giã djnh r&ng 
Tng Cong ty së tip tiic hoat dng lien We. 

Ban Tang Giárn dc chju tráeh nhim dam bão rng eác s sách k toán thIch h9p dä dirge thit 1p va duy tn 

d th hin tInh hinh tài chInh cüa Tng Cong ty vo.i d chInh xác hgp l tai  mpi th?i dim và lam co' sO' dé 
son lap báo cáo tài ehInh phii h9'p vo.i ch d k toán dirge nCu O' Thuy& minh cho Báo cáo tài chInh. Ban 

Tng Giám d,e cing chju tráeh nhim dé,i vó'i vitc bão v các tài san cüa Tng COng ty và thire hin cáe bin 

pháp hgp l d phOng ngira và phát hiên cáe hành vi gian lan  va các vi phm kháe. 

6. Xác nhân 

Theo kin eCia I-Ii dng Quàn trj, ehüng tOi xáe nhan rng Báo cáo tài chInh bao gm Bang can di k toán 

t?i ngây 31 tháng 12 närn 2023, Báo cáo kt qua hot dng kinh doanh, Báo cáo liru chuyn tin t và các 
Thuyt minh dInh kern dirge soan tháo dã th hin quan dirn trung thirc và hgp l v tinh hInh tài chinh eting 

nhir kt qua hoat dng kinli doanh và các lung lu'u chuyn tiri t ct'ia Tng Cong ty cho närn tài chInh kt 
thiic cüng ngày. 

Báo cáo tài chInh cüa Tng Cong ty dirge lap phü hgp vol ehun mirc và h thng k toán Vit Narn. 

'r g Quán tr 

Pham Thu 

Chü tjch Hi dng Quãn tr 

'l'p. 1-lô ChI Minh, Vit Narn 

Ngày 21 tháng 3 närn 2024 

Trang 2 
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U 389A Dien Bien Phu Street, Ward 4 
District 3, Ho Chi Minh City 
VietNam 
T (8428)3832 9129 
F (8428) 3834 2957 
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* 

S: A0623268-R/MOORE AISC-1)N5 U Ttt1 

U BAO CÁO KIEM 'rOAN DQC L.P 

U	 KjNH GU'L: QU' CO BONG, HQI BONG QUAN TRJ VA BAN TONG GIAM BOC 

CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA Oc sAi GON 

U Cháng tOi dä kirn toán báo cáo tài chInh kern theo cOa Cong ty C phn Tng Cong ty C phn DIa  Oc Sài 

*	
Gôn (goi tt là "Tang Cong ty"), du9c 1p ngày 21 thang 3 närn 2024, tr trang 05 dOn trang 44, bao grn Bang . 
can di k toán t?i  ngày 31 tháng 12 närn 2023, Báo cáo kt qua hot dng kinh doanh, Báo cáo 1uu chuyn tién  N 

* té cho närn tài chInh kt thOc cOng ngãy và Bàn thuyt minh báo cáo tài chInh. G 

* Trách nhim cüa Ban Tng Giám dc
G 

l3an Tng Giárn dc Tng Cong ty ChILI  trách nhim v lip,  truth bay trung thic và hgp 19 báo cáo tài chInh theo 

*	 Chun imrc k loan, Cli d k loan doaiih nghip Vit Narn, các quy djnh pháp 19 có liOn quan dn vic lip, 
lrInh bay báo cáo tài chInh và chju trách nhirn v kirn soát ni b ma Ban Tng Giárn dc xác djnh là cn thit 

* d dam báo cho vic 1p và trInh bay báo cáo tài chInh khOng có sai sot tr9ng yu do gian ln hoc nhrn 1n. 

* Trách nhiêm cüa Kim toán viên 

*	 Trách nliirn cOa ching tôi là dua ra 9 kin v báo cáo tài chInh dra trOn kt qua cOa cuc kim toán. ChOng tôi 
da tin hành kirn toán theo các chun mijc kirn toán Via Nam. Các chun rnrc nay yOu cu chOng tOi tuân thO 
chun mv'c  và các quy djnh v dao  dt'rc ngh nghip, 1p k hoach và thirc 1iin cuc kirn toán d dat  dLrc sir 
dam báo h9p 19 v vic lieu báo cáo tài chInh cüa Tng Cong ty có cOn sai sot trong yu hay khong. 

*	
Cong vic kim toán bao gni thirc hin cac thO tiic nhrn thu thp các bAng chirng kim toán v cac s lieu và 
thuy& minh trOn báo cáo tài chInh. Các thO tic kim toán dugc lira chçn dtra trOn xét doán ccia kirn toán viOn, 
bao gm dánh giá rOi ro có sai sot trQng yu trong báo cáo tài chInh do gian ln hoc nhm lan. Khi thrc hin 
dánh giá cac rOi ro nay, kirn toán viOn dä xem xét kim soát nOi  b cOa Tang Cong ty liOn quan dn vic 1p và 

* trInh bay báo cáo tài chInh trung thirc, hp 19 nhArn tliit k các thO tiic kim toán phO hp vói tInh hInh thirc t, 

U	
tuy nhiOn khong nhAm miic dIch dLra ra 9 kin v hiu qua cOa kim soát ni b cCia Tng Cong ty. Cong vic 
kirn loan cUng bao gm dánh giá tInh thIch hp cUa các chmnh sách k toán dLr9'c áp ding và tInh hp 19 cOa các 

U uo'c tInh k toán cfia Ban Tng Giárn dc cOng nhu dánh giá vic trInh bay tng th báo cáo tài chInh. 

*	 ChOng tôi tin tuOng rAng các bAng chng kim toán ma chUng tOi dä thu thp duct là dy dO và thIch hp lam co 
sO cho 9 kin km toán cOa chUng tOi. 

U 

U 

U 

* 

*
Branch in Ha Noi: 6th floor, 36 Hoa Binh 4 SIr., Minh Khai Ward, Hai Ba Trung  Djst., Ha Noi City T: (84.24) 3782 0045 F; (84.24) 3782 0048 E: hanoi@aisc.com.vn  
Branch in Da Nang: 350 Hai Phong Str., Chinh Gian Ward, Thanh Khe Dist., Da Nang City T: (84.236) 374 7619 F; (84.236)374 7620 E: dana,q aiscom.vn 
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Doàn Nguyn Minh Tam 

Kiêm toán viCn 
Giy ching nhn clang k' hánh ngh 

kiem toan so: 4277-2023-005-1 

0 

MOORE AISC 

.34 

Y kin cüa Kiin toán viCn 11 

Theo kiên cia ching tôi, báo cáo tài chInh dã phán ánh trung thrc và hop  1, trên các khIa cnh trong yêu tinh  'iA 

hinh tài chInh cüa Cong ty C phn Ting Cong ty C phn Dja Oc Sài Gôn t?i  ngày 31 thang 12 näm 2023,  •9 

cUng nhu k& qua hoat dng kinh doanh và tinh hinh luu chuyn tin t cho närn tài chInh kt thüc cüng ngày,  El 

phü hcrp voi chun rnirc k toán, ch dO k toán doanh nghip Vit Narn và các quy djnh pháp 1 có lien quan dn 
vic 1p và trInh bay báo cáo tài chInh. 

'['p. H ChI Mirth, ngày 21 tháng 3 näm 2024 

Cong ty TNHH I(im toán và 1)jch vi Tin hQc Moore AISC 

'-'c'53O4, 
.0 

CONG TV 
-- TNHH 

KIEM lOAN VA DICH VU c 
* TINHOC'  *   
9 MOORE AISC  )   

Trang 4 
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CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DIA OC SAI GON Mu s6 B 01 - DN 

BANG CAN DOI KE TOAN 
Tai ngày 31 tháng 12 nãm 2023 Don vj tInh: Dóng Viêt Nam 

TAI SAN 

A. TAISANNGANH3N 

- Thuyét 
Maso 

mi nh 

100 

31/12/2023 

1.139.526.995.427 

01/01/2023 

989.142.311.594 

I. Tin và các khoän tuong thro'ng tin 110 V.1 34.750.647.17 8 283.425.075.943 
1. Tin 111 24.750.647.178 80.519.063.343 C 
2. Các khoãn tuong duong tiên 112 10.000.000.000 202.906.012.600 

'SI 
-. 

IL Các khoän du ttr tãi chInh ngn hn 120 
1. Chirngkhoankinhdoanh 121 
2. Dir phông giãm giá chirng khoán kinh doanh 122 
3. Dutunmgicrdnngaydaohn 123 

III. Các khoãn phäi thu ngn hn 130 745.705.093.035 359.006.370.176 
1. Phãithunganhncüakhachhang 131 V.3 57.338.361.715 42.373.136.905 
2. Tr truOc clio ngLrO ban ngân han 132 V.4a 333.039.420.684 73.8 14.226.400 
3. Phaithunibngânhn 133 
4. Phãi thu thco ti&i d k hoach hpp dng xây 

drng 134 - - 
5. Phãi thu v cho vay iigân han 135 V.5 96.998.521.316 159.233.521.316 
6. Phãithungânhnkhac 136 V.6a 258.664.789.320 106.421.485.555 
7. Dr phông phài thu ngân han  khó dôi 137 V.6a (336.000.000) (22.836.000.000) 
8. Tài san thiu ch xi:r I 139 

IV. Hang thn kho 140 V.8 359.070.072.27 1 346.222.466.185 
1. Hangtnkho 141 359.070.072.271 346.222.466.185 
2. Dir phàng giãrn giá hang tn kho 149 

V. Tài san ngn hn khác 150 1. 182.943 488.399.290 
1. Chi phi trã truOc ngán han 151 
2. '1'hu GTGT duc khu trir 152 1.182.943 488.399.290 
3. i'hu và các khoãn khác phãi thu Nhà nrâc 153 
4. Giao djch mua ban Ia1  trái phiu ChInh phi 154 
5. Tâisànngânhnkhac 155 

Bàn ihuylt minh bào cáo tài chinh là phcn khong the iách thi càa báo cáo nay. Trang5 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN B!A OC SAI GON Mu s B 01- DN 

BANG CAN DO! KE TOAN 
Tii ngày 31 tháng 12 nám 2023 Don vj tInh: Dcng Vit Nam 

TA! SAN 
- Thuyt 

Maso 
minh 

31/12/2023 01/01/2023 

B. TAI SAN DAI HN 200 523.117.195.365 593.244.948.661 

I. Các khoãn phãi thu dài hn 210 179.540.000.000 252.608.080.000 
1. P1iaithudaihncOakhachhang 211 
2. TrãtruOcchonguôibándàihn 212 V.4b 42.000.000.000 17.300.000.000 fl 

3. Vn kinh doanh a don vi trirc thuOc 213 
4. Phãi thu nôi bO dài han 214 
5. Phãithuvchovaydãihn 215 ;:: 
6. Phãi thu dài han khác 216 V.6b 145.040.000.000 239.808.080.000 
7. Dr phOng phãi thu dài hn khó dOi 219 V.4,6 (7.500.000.000) (4.500.000.000) 

H. Tài san c dinh 220 7.490.725.505 7.851.056.677 
1. Tài san c dlnh hQu hInh 221 V.9 5.543.072.005 5.903.403.177 

-NguyêngiO 222 24.383.102.883 23. 710.3 75.0 
- Giá tn hao mon 1u9kê' 223 (18.840.030.8 78) (17.806.972 

2. Tài san c dinh thuê tài cliinh 224 
-Nguyen gith 225 
- Giá tn hao mOn 1u2 ke' 226 

3. Tâi san c dinh vO hInh 227 V.10 - 1.947.653.500 1.947.653.500 

-Nguyen giO 228 1.94 7.653.500 1.947.653.500 

-GiOtrjhaomOnluke' 229 - 

111. Bt dng san du tu 230 
-Nguyen giá 231 - 
- Giá tn hao mon 1u k 232 - 

IV. TAi san dO dang dài han 240 

1. Chi phi san xut, kinh doanh do dang dài han  241 
2. Chi phI xày dmg co bàn dâ dang 242 

V. Các khoan du tu'tài chinh diii han 250 336.086.469.860 332.785.811.984 
1. Dutirvao côngty con 251 V.2b 260.104.869.164 256.169.869.164 

2. Du tu vào Cong ty lien doanh, lien kt 252 V.2b 36.694.000.000 64.794.000.000 

3. Duti.rgopvnvaodanvj khác 253 V.2b 35.224.793.200 7.124.793.200 

4. Dtr phOng dIu tixtài chInh dài han 254 V.2b (8.630.452.025) (7.464.341.799) 

5. Dutrnâmgictdnngaydaoh.n 255 V.2a 12.693.259.521 12.161.491.419 

VI. Tài san dãi han khác 260 
1. Chi phi trã truOc dài han 261 
2. Tài san thuë thu nh.p hoan lai 262 
3. Thi& bj, vt tr, ph tOng thay thá dài han 263 
4. Tài san dài han khác 268 

TONG CONG 'rAi SAN 270 1.662.644.190.792 1.582.387.260.255 

BOn thuvt minh báo cáo tài chinh là phcin khOng the tách rài cáa báo cáo nay. Trang 6 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN NA OC SAI CON Mu s B 01- DN 

BANGCANDOIKETOAN 
Tü ngày 31 tháng 12 nàm 2023 Dan vj tInh: Dng ViçtNam 

NGUON VON 

C. NV PHAI TRA 

Thuyt 
M so 

minh 

300 

31/12/2023 

825.147.591.722 

01/01/2023 

769.223.335.896 

1. Nçngn hn 310 685.358.936.318 681.054.400.492 

1. Phãitràchongi.rñbanngânhn 311 V.11 43.159.351.473 48.615.515.337 

2. Ngr&i mua trã tin truóc ngn han 312 V.12 4.8 13.1 15.298 24.029.478.934 

3. Thuvàcác khoãn phài npNhànuàc 313 V.13 23.401.414.540 99.550.016.386 ) 
4. Phãi ira ngrO lao dQng 314 4.072.000.089 3.617.529.392 
5. ChiphIphaitrang&nhan 315 V.14 40.499.093.714 51.615.779.285 ' 
6. Phãi trã ni b ng&n han 316 
7. Phãi trã theo tin d k hoach hgp cthng xay 

dyiig 317 - - 
8. 1)oanh thu chua thirc hin ngân han 318 - - 
9. Phãi trã ngân han  kiiác 319 V.15a 280.415.384.690 187.735.042.8 14 
10. Vay và nçi thuê tài chInh ngân han 320 V. 16a 284.977.635.101 264.390.634.812 
11. DrphOngphãitrãngnhan 321 - - 
12. Qu khcn thLrOng, phüc 191 322 4.020.941.413 1.500.403.532 
13. Qu binh n giá 323 - - 
14. Giao dlch  mua ban Iai  trái phiu Chfnh phii 324 - - 

II. No dài han 330 139.788.655.404 88.168.935.404 
1. Phài trã ngi.rOi ban dãi han 331 - - 
2. Ngrôi mua trã tin truUc dài han 332 - - 
3. Clii phI phãi trã dài han 333 
4. PhãitrãnOihôvvnkinhdoanh 334 - - 
5. PhãitrãnôibOdàihan 335 - - 
6. Doanh thu chua thiic liiên dài han 336 V.17 39.478.935.404 39.478.935.404 
7. Phãi trä dãi han khác 337 V.15b 3.690.000.000 3.690.000.000 
8. Vay và ng thuê tài chInh dài han 338 V.16b 96.6 19.720.000 45.000.000.000 
9. l'rái phiu chuyn dM 339 - - 
10. C phiu .ru di 340 - 
11, Thud thu nhp hon 'a  phãi trã 341 - - 
12. Dir phàng phâi trã dãi han 342 - 
13. Qu phat trin khoa hçc và cong ngh 343 - 

Ban thuyz minh báo cáo tài chinh là phJn khOng th tách rài cüa baa cáo nay. Trang 7 



DiIi Thj Nguyt 
Nguôi 1p  biêu 

a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
U 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

U 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

I7  

CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAL GON Mh s B 01- DN 

BANG CAN DOI KI TOAN 
TQi ngày 31 lháng 12 näm 2023 Don vj tInh: Dng Viêt Nam 

NGUON VON 

1). VON CHU S HU'U 

1. Von chü söh&u 
1. Vn gop cCia chü sâhOu 

- Thuyt 
Maso 

minh 

400 

410 V.18 
411 

- Cphiu ph thông có quyn bieu quylt 41/a 

-CophiEuuudai 411b 

2. ThngduvoncOphan 412 
3. Quyn ch9n chuyn di trái phiu 413 
4. VónkhaccCjachi:isahQu 414 
5. C phiu qu 415 

6. Chênh 1ch dánh giá lti tài san 416 
7. Chënh1ëcht'giáhidoái 417 
8. Qu5' du tu phát triên 418 
9. Qu' h trg sap xp doanh nghip 419 
10. QuykhácthuocvnchUsyhuu 420 
11. Lçii nhun sau thua chra phân phi 421 

- LNST chua phán pho'i lüy k dén cuô'i Ici> 
trtcác 421a 

- LNS'i'chiaphOnphái ic> nay 421b 

12. Ngun vEn dAu tr XDCB 422 

II. Ngulmn kinh phi, qu khác 430 
1. Ngun kinh phi 431 
2. Ngun kinh phi dã hinh thành TSCE 432 

TONG CQNG NGUO VON 440 

Nguyn Thj Qu I3i. n Phüc 
K toán trtrö'ng Phó Tong Giám dc th.ràng trirc 

Tp. F1c ChI Minh, Vit Nam 
Ngãy 21 tháng 3 näm 2024 

Ban thuyz ,ninh baa cáo tài chinh là phdn khong the tách r&i cña báo cáo nay. Trang 8 

31/12/2023 01/01/2023 

837.496.599.070 813.163.924.359 

837.319.839.555 812.987.164.844 

600.000.000.000 600.000.000.000 

600.000.000.000 600.000.000.000 

1.940.000 1.940.000 

(110.000) (110.000) 

237.318.009.555 212.985.334.844 

148.677.757.963 (9.970.725.174) 

88.640.251.592 222.956.060.018 

- - 

176.759.515 176.759.515 
176.759.515 176 .75 9.5 15 

1.662.64J.._ 1.582.387.260.255 



(60 = 50 - 51 -52) 

Dinh Thj Nguyt 
Ngtr&i 1p biêu 

Tp. I-1 Chi Minh, Vit Nam 
Ngay21 tháng3 näm 2024 
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CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN BIA OC SAt GON Mh s B 02- DN 

BAO CÁO KET. QUA HOIT BONG KINH DOANH 
Cho nãm tài chInh ker thác ngày 31 tháng 12 nãm 2023 £oii vj tInh: FJng Vit Nam 

- Thuyt 
Maso 

minh 

I. Doanh thu ban hang và cung cp djch vii 01 VI.1 46.835.821.934 595.186.499.307 
2. C'ác khoãn giãm trir doanh thu 02 VI.2 1.322.823.155 
3. Doanh thu thu&n v bàn hang và cung cp djch vii 10 VT.3 46.835.821.934 593.863.676.152 
4. Giàvnhàngbán 11 VI.4 15.188.714.774 264.785.746.8 88 
5. L9i nhun gp v ban hang và cung cp djch v11 20 31.647.107.160 329.077.929.264 

(20 = 10 -11) I) 

/( 
6. Doanh thu hot dQng tài chinh 21 VI.5 95.334.564.758 65.544.979.53 1 
7. Chi phi tái chinh 22 VI.6 33.638.690.560 29.220.082.947 

Trong do: Chi phi lãi vay 23 32.4 72.580.334 26.904.740.692 
8. Clii phi bàn hang 25 163.722.647 
9. Chi phi quàn 1 doanh nghip 26 VI.7 28.457.001.307 96.592.650.696 

10. Lçi nhun thun tü hoyt dng kinh doanh 30 64.722.257.404 268.810.175.152 
(30=20+(21-22)(25+26)) 

11.Thu nlip khác 31 VI.8 50.374.409.290 406.845.700 
12. Chi phi khác 32 VL9 5.074.944.493 1.617.244.262 C 

13. Lol nhuãn khác I (Ii) (40 = 31 - 32) 40 45.299.464.797 (1.210.398.562) C 

14. 'Fng lyi nhun kê toán truOc tliuê 50 110.021.722.201 267.599.776.590 S. 
(50 = 30 + 40) 

•0 

15. Chi phi thus TNDN hin hành 51 VLIO 21.381.470.609 44.643.716.572 

16. Clii phi thud TNI)N hoän 1.i 52 
17. L9i nhun sau thus thu nhp doanh nghip 60 88.640.251.592 222.956.060.018 

Nguyn Thj Qu32 
K toán triröng Phó Tong Giám dc thLrông trirc 

Bàn thuyt minh bOo cáo tài chinh là phdn không th tOch r&i cüa bOo cáo nay. Trang9 

CHi TIEU Näm 2023 Näm 2022 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN NA Oc SAI GON Mh s B 03- DN 

BAO CÁO LUAU CHUYEN TIEN T1 
(Theo phrang pháp gián tip) 

Cho nãm tài chinh ke't thic ngày 31 tháng 12 nãm 2023 Dan vj tmnh: Dng Vi&t Nam 
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Bàn thuyei minh báo cáo tài chinh là phdn khong the tách r&i cáo báo cáo nay. 

CIII TIEU 

I. LU'U CHUVEN TIEN T HOAT DQNG KINH DOANH 

1. Lqi nhuân trtrO'c thud 

2. 1)iu chinh cho cãc khoãn: 

- Khu hao tài san c djnh và b&t dng san dãu tir 
- Các khoãn dir phàng 
- Läi, I chênh 1ch t' giá hi doái do dánh giá 1i các 
khoán mvc  tin t có gc ngoi t 
- Ui, 1 tir hoat dng du ti.r 
- Chi phi laivay 
- Cãc khoãn diu chinh khác 

3• Lçi iihun tu hot dng kinh doanh truOc thay dôi 
von Iuu dng 

- Tang (-), giãm (+) các khoàn phãi thu 

- Tang (-), giàm  (+) hang t'n kho 
- 'fang (+), giãm (-) các khoãn phài trã (khong k läi vay 
phãi trã, thud thu nhp phâi np) 
- Tang (-), giãm  (+) chi phi trà truàc 
- Thng (-), giäm  (+) chimg khoán kinh doanh 
- Tin lài vay d trã 
- Thu thu nh.p doanh nghip dã nQp 
- Tic'n thu kh'äc tr hot dng kinh doanh 
- Tin chi khác tr hoit dng kinh doanh 

Lu'u chuyn tin thun tà hoit dng kinh doanh 

11. LU'U CHUVEN TIEN TU HOT DQNG DAU TU' 
I. Tiri chi d rnua sam, xây dyng TSCE) vá cãc TSDI-1 khác 
2. '1'in thu tr thanh 1', nhuçng ban TSCD vã các 'I'SDH khãc 
3. Tin chi cho vay, mua cãc cong cii nq cOa dan vj khác 
4. 'I'iên thu hôi cho vay, ban 1i các cOng cy nq cOa dan vj 
5. Tin chi du t.r gop vn vào don vj khác 
6. Tin thu hi d&u tir gop vn vào dan vj khác 
7. Tin thu tr Iai cho vay, c trc vã 19i nhuan dirc chia 

Ltru chuyn tin thun tü' hot dng du tir 

01 110.021.722.201 267.599.776.590 

02 V.9 1.033.058.445 823.080.052 
03 VI.6,7 (18.333.889.774) 28.891.866.332 

04 92.000.000 

05 (95.263.821.408) (40.821.677.568) 

06 VI.5 32.472.580.334 26.904.740.692 

07 - 

08 29.929.649.798 283.489.786.098 

09 (43.285.993.286) 74.406.532.183 1 

10 (12.847.606.086) 258.3 19.44 1.35 1 J 

11 (61.272.678.522) (191.04 1.525 .4 19) 

12 145.795.837 
IC 

13 - 
14 (26.501.936.655) (27.868.410.867) 

15 V.13 (44.756.031.524) (4 1.0 10. 137) 

16 - 
17 (1.787.050.000) (3.161 .700.000) 

20 (160.521.646.275) 394.248.909.046 

21 (672.727.273) (1.8 18.185.185) 

22 
23 (48.581.768.102) (134.945.000.000) 
24 80.285.000.000 99.240.000.000 

25 (274.174.460.822) (64.681.996.385) 

26 - 
27 82.910.849.004 54.169.605.366 

30 (160.233.107.193) (48.035.576.204) 

Trczng JO 

- Thuy& 
Maso 

mm h 
Näm 2023 Nm 2022 



Binh T1i1 Nguyt 
Nguôi 1p biu 

Tp. E-1 ChI Mirth, Viêt Nam 
Ngày21 tháng3 näm 2024 

I' 
a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

CONG TY cO PFIAN TONG CONG TY CO PHAN BIA Oc SAI GON MAu s6 B 03- DN 

BAO CÁO LUU CIIIJYEN TIEN TI 
(Theo phi.rang pháp gián tip) 

Cho nám tài chInh kit thic ngày 31 tháng 12 nám 2023 Don vj tInh. Dáng Vit Nam 

Cl-li TIEU 

III. LUU CHUYEN TIEN T1 HOAT BONG TAI CHiNH 

1. '1'in thu tü phát hành c phiu, nh.n vn gop cOa CSH 

Thuy& 
Maso 

mi n h 

31 
2. Tin trâ 1i vn gop cho các chi si hUu, mua 1i c p1iiu 

ci:ia doanh nghip d phát hành 
32 

3. Ti&n thu tr di vay 33 IX.2 
4. Titn trã nq g6c vay 34 IX.3 

5. '1'in trà nq gc thuê tài chinh 35 

6. C t1rc, hi nhun dã trã cho chU s hUu 36 

Luu chuyn tin thun ttr hot ding tài chInh 40 

Luu chuyên tin thun trong näm (50 =20+30 + 40) 50 

'l'in vä tu0ng duong tin du näm 60 

Anh huOng cOa thay di t giã hi doái quy dOi ngoi t 61 

Tiên vã tu0ng du'ong tin cui näm (70 = 50+60+61) 70 V.1 

Nguyn Thj Quy 
Ké toán trtr0ng Phó Tong Giám dôc thtrO'ng tryc 

Bàn thuyér ininh báo cáo tài chinh là phn khong th tãch thi cüa báo cáo nay. Trang II 

Näm 2023 Näm 2022 

247.705.044.220 99.308.925.900 

(175.498.323.931) (136.790.280.820) 

(126.395.586) 

72.080.324.703 

(248.674.428.765) 

283.425.075.943 

34.75 

(31.375.939.592) 

(68.857.294.512) 

277.356.038.330 

6.161.037.613 

(92.000.000) 

283.425.075.943 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN D!A OC SAI GON Mu s B 09 - DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CH!NH 
Cho nãm rài chinh ket thzc ngày 31 tháng 12 iiãm 2023 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

1. IMC DIEM HOAT DQNG CUA DOANH NGHIP 

1. Thành lap 

Cong ty C ph.n Tng Cong ty C phn Dja c Sài GOn (gpi tat là "Tng Cong ty") &rqc thành 1p theo Quyét 
djnh s 108/1999/QD-TTg ngày 23 tháng 4 nam 1999 cfia ThO Tr6ng ChInh phü trên co sâ Co phan hOa tir Cong ty 
Xày ckmg va Kinh doanh nhà Gia Djnh. Tang Cong ty hot dng theo GiAy chOng nhn dang k doanh nghip 
Cong ty c phn s 056652 ngày 06 thang 12 nàm 1999 và dang k thay dOi ln thcr 16 theo Giây chfrng nhn dàng 
k doanh nghip s 0301899038 ngày 26 thang 11 nãrn 2021 dtiqc cap bOi S Kê hoch va Du tir Thânh phô HO 
ChI Minh. 

Tru sO chInh: S 63-65 Diên BiOn PhO, phi±ng 15, qun Binh Thnh, Tp. 1-1CM, VietNam. 

2. Linh vu'c kinh doanh 

Xây drng Va kinh doanh bat dOng san. 

3. Ngành nghê kinh doanh 

l-Iot dng chInh trong n.rn nay cOa Tng Cong ty là cho thuO, mua ban nhà a, nhan quyn sr diing d&t d xây drng 
nhà a ban và cho thuO, du tir xay duiig co sO h thng theo quy hoch, xãy dirng nhà 0 dO chuyOn quyên sCr diving 

dat, xây drng dan diing va cOng nghip và tir vn bat dQng san. 

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

- Bi vOi hot dng kinh doanh dr an: chu k' san xuat, kinh doanh trOn 12 tháng. 

- Di vói hot dng kinh doanh thông thrang: trong vOng 12 thang theo nam tài chInh bat du tcr ngày 01 tháng 01 
dnngay31 thang 12. 

5. Dc dim hoat dng cüa doanh nghip trong näm thi chInh cO ãnh hu&ng dn báo cáo tãi chInh 

'l'rong närn 2023, tinh hInh kinh doanh cUa Tng Cong ty tip tic chju sir ãnh hirong nng nO cOa nOn kinh t vi mô, 
Cu th nhu sau: 

- Thi trirOng bat dOng san vn dang rat khó khan bOi cac chInh sách Nba nirOc ban hành nh.m tháo go khO khan 
vn chua thm thu dn doanh nghiëp thj trirOng trái phiu doanh nghip gp khO khän.... và thj tnr&ng dan ding 
sOc mua yu tarn 1' ngirOi tiOu dOng e dè, that chat chi tiOu lam cho si:rc tiêu thii cOa thj truOng bj giàm sOt d.n dn 
cac doanh ngliip phãi hoat dng cm chOng, luân phiOn d duy tn hoat dng cOa doanh nghip; 

- DOng thOi, thi trirOiig bat dQng san fip tuc gap kho khän bOi các chinh sách tin ding bt dQng san (nhi.r tài san 
dam bão, th chp dime kim soát chat chë), thi tnrOng trái phiu doanh nghip vn chua dat str tin tirOng cCia nhà 
du tu', 1i suat vay vn duy tn 0 mOe cao dO Ngân hang Nhà nuOc d nhiu ln diu chinh giãm thi suat diu hành... 

Các dac dim 'irOn d anh hirOng dn hoat dQng cOa Tng Cong ty trong nàm tài chInh 2023. 

6. Ciu trOc doanh nghip 

6.1. Danh sách các cOng ty con 

Tai ngày 31 thang 12 nam 2023, Tng Cong ty có tam (08) cong ty con sO hUu trrc tip nhtr sau: 

Ten cong ty Iloat ctong chInh Tj 1 vo'n gOp 

Cong ty C phn F)u tir Bat Xây drng, kinh 
dQng san 1-lOng Vuong doanh bt dng san 70,00% 70,00% 70,00% 

Cong ty C phn Du tir Xay 
dimg và Kinh doanh nhà Gia Xãy dirng, kinh 
Di nh doanh bat dOng  san 70,00% 70,00% 70,00% 

Các thuyh minh nay là b3 p/ian hop thành các Báo cáo tài chInh. Trang 12 

Tj) l sO hü-u 
Tj.) l quyên biu 

quyêt 
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CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN ifiA OC SAI GON Mu s B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHINH 
Cho nàm tài chInh ke't thic ngày 31 thang 12 nàm 2023 Doi vj tInh. Dáng Viét Nam 

6.1. Danh sách các cong ty con (tip theo) 

Ten cong ty Hot dong chInh T lé vn gOp Tj l th hztu 
Tj l quyn biéZu 

quyt 

Cong ty C phn Tin hpc L.p tdnh may vi 
Smathvay tInh 93,30% 93,30% 93,30% 

Cong ty TNHH Sài Gàn Vinh San xu&t hang 
Khang trans trI ni tht 80,00% 80,00% 80,00% 

Cong ty C phân Du ti.r và Xây di,mg, kinh 
Phát trin Nhon Trach doanh bt dng san 83,00% 83,00% 83,00% 

Cong ty TNHH MTV Dja 6c Xay di,rng, kinh 
Sãi GOii Nam DO doanh bt dng san 100,00% 100,00% 100,00% 

Cong ty TNI-H-1 Kinh doanh Xây dyng, kinh 
BDS Sài Gôn doanh bt dng san 100,00% 100,00% 100,00% 

Cong ty TNHH MTV Dja c Xây dirng, kinh 
Sài GOn Flôa l3Inh doanli bt dng san 100,00% 100,00%  100,00%  

I, 1t quyn biu quyét dugc xác djnh can cir vào s c ph&n ph thông d phát hành cOa các cOng ty con. 

6.2. Danh sách các cong ty liOn k&, liOn doanh 

T.i ngày 31 tháng 12 nam 2023, Tang Cong ty cO bn (04) cOng ty liOn k&, liOn doanh nhir sau: 

Tj) 1 quyén biu 
Ten cOng i I-Jo it dong chInh 1')) lé v5n gOp Tj) l sà hüu 

quyét 

Cong ty C phn Smart Express Chuyn phát nhanh 42,11% 42,11% 42,11% 

Cong ty C phn Tu vn - Thi& Ti.r van, thi& k& 
k - Xãy drng Do Th giam sat 49,70% 49,70% 49,70% 

Cong ty C phn Nhà hang Kn 1)jch vi,i an u6ng, 
Kâu t chrc sr kiên 49,00% 49,00% 49,00% 

Cong ty TNI-IH Dja c Tun Kinh doanh bt 
Minh dOng san  50,00% 50,00%  50,00% 

6.3. Daub sách các don vj trrc thuc khong cO tu cách pháp nhän htch toán phy thuc 

- San giao dich bt dOng san - tru sO tai 63-65 Din BiOn PhO, phi.rng 15, qun BInh Thanh, Tp. HCM. 

7. Tuyên b v khá näng so sánh thông tin trên Báo cáo tái chInh 

Vic 1ira ch9n s 1iu và thong tin cn phãi trinh bay trong báo cáo tài chInh duqc thi,rc hin theo nguyen t&c có th 
so sánh thrqc giUa các kS'  k toán ti.rnng 1rng. 

H. NIEN TX) KE TOAN, IXYN V TIEN T sil DVNG TRONG KE TOAN 

1. NiOn ô kê toán 

NiOn do ká toán cOa Tang Cong ty bat dAu tr ngay 01 tháng 01 và kt thUc ngay 31 tháng 12 hang näm. 

2. Do'n vj tin t sü' dyng trong k toán 

Dng Vit Nam (\'ND) duç'c sl:r ding lam dcm vi tin t d ghi so ké toán. 

Các thuvd'! rninh nay là b3 phn hç,p thành các Báo cáo tài chinh. Trang 13 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN ifiA OC SAI CON Mh s B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CH!NH 
Cho nâm tài chInh kit thzc ngày 31 tháng 12 nàm 2023 1*n vj tInh. Dng Vit Nam 

III. CHUAN MJC VA CHE DQ KE TOAN Ap DUNG 

1. Ché d kê toán áp dijng 

COng ty áp dung các chun myc k toán, Ch dO ké toán doanh nghip Vit Nam thrcic ban hành theo Thông ti.r sO 
200/2014/'FT'-BTCngày 22 tháng 12 nrn 2014, Thông tix 53/2016/T1'-BTC ngay 21 tháng 3 näm 2016 ye vic sira 
dOi, hO sung mOt so diêu Thông tr so 200/2014/TT-BTC và các thông tu huàng dn thiic liin chuân mi,rc k toán 
cOa BQ Tài chinh trong vic l.p và trInh bay Báo cáo tài chInh. 

2. Tuyên b v vic tuãn thu chuãn mic k toán và chO d k toán 

Tong Giám dc darn báo d tuân thO yêu cu cOa các chuân mirc k toán, Chá do ké toán doanh nghip Vit Narn 
du9'c ban hành theo Thông tis s 200/2014/Tf-BTC ngay 22 tháng 12 närn 2014, thông tu s 531201611T-BTC 
ngày 21 thang 3 nAm 2016 v vic sra di, b sung rnQt s diu Thông tu s 200/201 4/TI'-BTC cOng nhii các thông 
tr hisàng dn thirc hiên chun rnrc k toán cOa BO Tài chInh trong vic 1.p và trInh bay Báo cáo tài chfnh. 

IV. CAC CH!NH SAC!'! KE TOAN Ap DUNG 

1. Các Ioui ty giá hi doäi áp diing trong kO toán 

1'ng Cong ty thçrc hin quy di dng ngoi t ra dng Vit Narn can cCr vào t' giã giao djch thirc t. 

Nguyen tc xác djnh t' giá giao dlch  thyc tO 

T.t cá các giao djch b.ng ngoai t phát sinh trong nãrn (mua ban ngoi t, gop vn hoc nhn vn gop, ghi nhn nçi 
phãi thu, no' phài trã, các giao djch mua srn tài san hoc các khoän chi phi &rgc thanh toán ngay bang ngoi t) 
duoc bach  toán theo t' giá thçrc t ii thOi diOrn giao djch phát sinh. 

S thr cui kS'  cCia các khoàn muc ti&n të (tin, tro'ng dtxo'ng tin, các khoàn phái thu và phãi trá, ngoi trr các 
khoãn muc khoàn trà truOc cho nguO'i ban, nguO'i rnua trâ tiOn truO'c, chi phi trà trudc, các khoàn d.t cpc và các 
khoàn doanh thu nhan trirâc) có gc ngoi te &rc dánh giá lai  theo t' giá giao djch thirc té cong b tai  thai dim 

lap báo cáo tãi chInh: 

- 'i's' giá giao djch thrc t khi dárih giá 1aj  các khoàn myc tin t cO gc ngoi t thrgc phân loai là tài san: áp dung 
thco t' giá mua ngoai tê cUa Ngän hang NOng nghip và Phát trin NOng thôn Vit Narn. TS'  giá rnua chuyn khoàn 
quy dOi t?.i  ngày 31/12/2023 là: 23.850 VND/USD. 

Chênh lch t giá phát sinh trong k' ti,r các giao djch bang ngoi t dirqc ghi nhn vào kt qua hoat dng kinh 
doanh. ChOnh lêch t$' giá do dánh giá 1aj  các khoàn myc tin t có gc ngoi t ti ngày kt thUc näm tài chinh sau 
khi hO trr chCnh Ich tang và chênh lch giàm thrcic ghi nhn vão k& qua hoat dQng kinh doanh. 

2. Nguyen tc ghi nhn các khoãn tin vã các khoãn tuong throng tiOn 

Tin bao grn tin mat, tin gCri ngân hang khOng k' han. 

Các khoãn tu'ong throng tin bao gm các khoãn tin gri có k' han  và các khoàn du tir ng&n han  có thai han  gc 
khong qua ba tháng k tCr ngày du ttr, cO tInh thanh khoàn cao, có kha nang chuyn dôi d dàng thành các hrcing 
ticn xác djnh và khOng cO nhiu rOi ro trong chuyn di thành tin. 

3. Nguyen tc k toãn các khoán du tir tái chInh 

Cãc khoãn dãu tu' näm gi& dOn ngAy dáo hn 

Các khoãn du tir nrn giti dn ngày dáo han  bao gm: các khoãn tin gi:ri ngan hang cO kS' han vó'i myc dich thu lai 
hang kS'  và cac khoãn d.0 tir nm gitt dn ngày dáo han  khác. 

Các khoãn du tu' nm giQ' dn ngày dáo han  du'qc ghi nh,n ban du theo giá g6c bao gm giá mua và các chi phi 
lien quan dn giao djch rnua các khoàn du tir. Sau ghi nhân ban du, nêu chtra thrqc l.p  dir phOng tn that cac 
khoán du tir theo quy djnh cOa pháp 1ut, các khoãn du ti! nay di,rqc dánh giá theo giá tn cO th thu hi. Khi cO 
bang chOng chic chin cho thy mt phan hoac toàn b khoàn du flr có the khOng thu hôi duc thi sO tOn that dircic 
ghi nhn vâo chi phi tài chinh trong näm yà ghi giãm giá trj däu tu. 

Các ihzn'e't rninh my là bç5 phcin hcxp zhành cdc Báo cáo tài chink. TraPzg 14 
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3. Nguyen tc k toán các khoän du ttr tài chInh (tip theo) 

Các khoãn cho vay 

Cãc khoàn cho vay là các khoãn cho vay bang kh iràc, hap dng, thóa thun vay g1Qa 2 ben vâi miic dIch thu läi 
hang kS'  Va thrcic ghi nhân theo giá góc trir các khoàn dr phOng phai thu khó dOi. Dr phOng phãi thu khó dOi cüa 
cac khoãn cho vay duoc lap can cCr vào mrc tróc tinh cho phn giá trj bj thn tht d qua hn thanh toán, chi.ra qua 
han nhmg có th khong dOi duqc do khách vay khOng cO khà nang thanh toán. 

Các khoän du tir vào cong ty con, cOng ty liOn doanh, cong ty lien kêt 

Khoãn d&u Ui vào cOng ly con thrcic ghi nhân khi Tang Cong ty nam giu trOn 50% quyn biu quyt và có quyn chi 
phôi các chInh sách tài chinh va hoat dng, nh&m thu drc lqi ich kinh tê tr các hoat dng cUa cOng ty dO. Khi 
TOng COng ty khong cOn nm giU quyn kim soát Cong iy con thI ghi giãm khoãn du Ui vào cOng t)' con. 

Khoãn du Ut Vào cong ty liOn doanh dirqc ghi nhn khi Tong Cong ty cO quyên dong kiêm soát các chInh sách tài 
chInh và hoat dQng cOa cOng ty nay. Khi Tng Cong ty khOng cOn quyn dng kim soát thI ghi giàm khoãn du Ut 
vão cOng ty liOn doanh. 

Khoãn d&u tu' Vào Cong ty liOn k&t du'qc ghi nhn khi Tang Cong ty nm giu tr 20% dn thrOi 50% quyën biëu 
quyt cOa các cong ty du'çc du us, cO ánh hi.ra'ng dáng kë trong các quy& dlnh  v chInh sách tài chInh và hot dng 
ti các cOng ty nay. 

Các khoàn du lu vào cong ty con, cong ty lien doanh, cong ty liOn kt &r9'c ghi nhn ban du theo giá gc, sadO 
khOng duac diL1 chinh theo nhUng thay di cOa ph.n sâ hUu cOa các nhà d&u ti.r trong tài san thuan cOa ben 
du Ut. Giá gc bao gm giá mua và các chi phi liOn quan trirc tip dn vic du tu. Tru&ng hqp du tu bang ta'4 
phi tin t, giá phi khoàn du tix dirc ghi nh.n theo giá trj hqp l cQa tài san phi tin t ti thai diem phát sinh. 

 ) )J 

Dr phOng tn that du ti.r vao cOng ty con, cOng ty liOn doanh, liOn kt duc trich 1p khi doanh nghip nh.rn 
gOp dãu tu bj l dn dn Tang COng ty cO khã nang mt vn hoac khi giá trj các khoãn du Ut vào cong ty con, liOn 
k& bi suy giãrn giá tn. Can cr d trIch Ip dtr phOng thn th.t d&u tis là báo cáo tài chinh hqp nht cOa cOng ty duqc 
du lit (nu cOng ty nay là cong ty m), là baa cáo tài chInh cOa cOng ty dugc du Ut (nu Cong ty nay là doanh 
nghiëp dôc l.p  khOng cO Cong ty con). 

Các khoän du tu gOp von vào don vi  khãc 

Khoãn du Ut gOp vn vào don vj khác là khoàn Tang Cong ty du tu vào cOng cii vn cOa don vj khác nhi.rng 
khOng có quycn kim soát ho.c dng kim soát, khOng cO ành hirâng dàng k di vOi bOn duc dâu Ui. 

Các khoãn du tin dinac ghi nhân theo giá gc, baa gm giá rnua và các chi phi lien quan trirc tip dn vic du lit. 
'T'rung hçcp dALI tin bang tài san phi tin tê, giá phi khoãn dAu tin dirgc ghi nhtn theo giá trj hci'p l cOa tài san phi 
tiCn t ti thai di&m phát sinh. 

Khoán dAu tin ma Tng Cong ty nm giü lâu dài (khOng phan loi là chimg khoán kinh doanh) và khOng cO ãnh 
hu'O'ng dáng k di vOi bOn dingc d.0 tin, vic 1p dir phOng tn that thrqc thrc hin nhis sau: 

+ Khoãn d&u lu vào c phiu niOm yt hoc giá tn hcip l khoãn dAu Ut duqc xác djnh tin cay, vic 1p dir phOng 
dra IrOn giá trj tlij tnirng cOa cô phiu. 

+ Khoãn d&u tin khOng xác djnh dircic giá tn hgp l tai  thai dim báo cáo, vic Ip  dir phOng duqc thrc hin can cir 
vào khoán l cUa bOn dirc dAu tir. Can ccr d tnIch 1p  dr phOng tn that Mu ti,r vào don vj khác là báo cáo tãi 
chInh hop nhat cCia cOng ty dirc Mu tin (nu cOng ty nay là cOng ty me), I báo cáo tài chInh cOa cOng ty duc dâu 
tin (nu cOng ty nay ia doanh nghip dc 1p khOng cO cong ty con). 

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

Các khoàn phái thu di,rgc ghi nh.n theo giá gc trr dçn phong cho các khoàn phài thu khó dOi. 

Viêc phân loai các khoãn phái thu là phãi thu khách hang va phài thu khác tOy thuc thea tInh chat cOa giao djch 
phát sinh hogc quan h giUa cOng ly và Mi tu'gng phãi thu. 

C 
I- 
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Các thuvéi niinh nay là bi phcn hçrp thành các Báo cáo tài chInh. Trang 15 
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4. Nguyen tc ghi nhn cäc khoãn phãi thu thuong mi Va phãi thu khác (tip theo) 

Phtrong pháp 1p du phOng phãi thu khO dOi: dir phàng phai thu khó dôi duqc irâc tInh cho phAn giá trj bj tn 
that cOa cac khoàn ng phái thu và các khoàn d&u tir nm gi dn ngày dáo han khác có bàn chat tuang tir các khoãn 
phãi thu khó cO khà n.ng thu hi da qua han  thanh toán, chua qua han  nht.mg có th khang dOi di.rgc do khãch ng 
khong cO khá näng thanh toán vi lam vào tinh trng phá san, dang lam thO tiic giài th, mt tIch, bO trôn... 

5. Nguyen tc k toán các hqp dng h9p tác kinh doanh (BCC) 

Tang Cong ty ghi nh.n các khoán mang di gop vn vào BCC ban du theo giá gc và phàn ánh là ng phài thu khác. 

5.1 Di vOi BCC du*i hInh th(rc hot dng kinh doanh dông kim soát 

1-lap dng hcrp tác kinh doanh dirOi hInh thirc hoat dng kinh doanh dng kim soát là hoat dQng lien doanh không 
thành lap môt ccc so kinh doanh mOi. Các ben lien doanh có nghia vi,i và dirge htr&ng quyên Igi theo thôa thun 
trong hqp dng. Hoat dng cOa hgp dng lien doanh dugc các ben gop vn thijc hin cOng vâi các hoat dQng kinh 
doanh thông thir&ig khác cOa t1rng ben. 

Các khoân vn (b.ng tin hoac tài san phi tin tê) gop vào BCC dugc ghi nh.n và phãn ánh trong Báo cáo tài chInh 
là tài san gop vn liOn doanh can cCr vào cac thOa thuân trong hap dng. ChOnh lch gifla giá trj hgp l' cOa tài san 
nhn v và giá trj khoãn vn gop (náu co) du'gc phán ánh là thu nhp khác hoc chi phi khác. 

DM vói doanh thu, chi phi, san ph.m liOn quan dn hgp &ng thi Tang Cong ty ghi nhn doanh thu dirgc chia ti~ 

vic ban hang hoc cung cp djch vi, chi phi phài ganh chju cOa liOn doanh can cr vao các thOa thun trong hgp 
dng. DM các khoãn chi phi phát sinh rieng cho hoat dng kinh doanh diig kim soát do mInh bO ra thi Cong ty 
phai ghi nh.n chi phi phãi gánh chlu. 

5.2 11CC phãn chia Iqi nhun 

13CC quy djnh các bOn khác trong 13CC chi dugc phân chia Igi nhun nu k& qua hoat dng cOa BCC CO 1.i, dong 
thOi phãi gánh chju l, Tang Cong ty ghi nhn phn doanh thu, chi phi tirolig irng vài phn mInh dirgc chia tr BCC. 

6. Nguyen tc ghi nhn hang tn kho 

1-lang tn kho dirge ghi nhn theo giá gc (-) tri.r dir phong giàm giá và dir phOng cho hang tn kho li thai, mt 
phâm cht. 

Giá gc hang t1n kho duqc xác dlnh  nhtrsau: 

- Nguyen 1iu, vt lieu: bao gm giá mua, chi phi vn chuyn và cac chi phi liOn quan tri,rc tip khác phát sinh dë cO 
dirge hang tn kho 0 dja dim và trng thai hin tai. 

- Clii phI san xu.t kinh doanh dO dang: bao gm chi phi dn bO, giái phong mt b.ng, san 1p m.t bang, chi phi 
quyn sCr diing dat, chi phi nguyen v.t liCu chInh, nhán cong tnrc tip và chi phi san xut chung phát sinh trong qua 
trInh thirc hin cac thr an, các cOng trinh xáy dirng ca bàn dO dang. 

Phirong pháp tInh giá trj hang tn kho 

Hch toãn hang tn kho: Phixong pháp kO khai thir&ng xuyOn. 

Phuong pháp Ip du phOng giãm giá hang thn kho: di,r phOng cho hang tn kho dirge trich 1p  khi giá trj thun 
cO th thrc hin du'gc cOa hang tn kho nhO hon giá góc. Giá tn thun cO th thirc hin thrgc là giá bàn irOc tinh trfx 
di chi phi irOc tinh d hoàn thàrth san phm và chi phi bàn hang irOc tinh. S dr phOng giãm giá hang ton kho là so 
chCnh loch gilla giá gc hang tn kho IOn han giá tn thun có th thtrc hin dirge cOa chOng. Dtr  phOng giàm giá 
hang tn kho thrgc lap cho timg mt hang thn kho có giá gc lOn han giá trj thuAn cO th thrc hin dirge. 

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

7.1 Tai san c djnh h&u hInh 

Tài san c djnh hQu hinh du'gc ghi iman theo nguyen giá trO di (-) giá tn hao mOn iQy k& Nguyen giá là toàn b các 
chi phi ma doanh nghip phài bó ra d cO thrgc tài san c dlnh  tinh dn thOi dim dua tài san do vào trng thai sn 
sang sCr dyng theo di,r tInh. Các chi phi phát sinh sau ghi nhn ban du chi du'gc ghi tang nguyen gia tài san c6 djnh 
nu càc clii phi nay chic chin lam tang lai ich kinh th trong tirang lai do sr diing tài san dO. Các chi phi không thOa 
man diu kin trOn thrgc ghi nhn là chi phi trong ks'. 

Các thuv minh nay là b3 phTh hqp ihành các /3áo cáo tài chin/i. Trang /6 
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7.1 Tãi san c djnh hü'u hInh (tip thco) 

Xác djnh nguyen giá trong tirng trung hop: 

Tài san c dinh hiu hmnh mua sdm 

Nguyen giá tài san c djnh bao gm giá mua (trr -) cac khoán dirge chMt khu thuung m.i hoac giàm giá), các 
khoàn thu (khong bao gm cac khoàn thu dirge hoàn lai)  va các chi phi liOn quan trire tip dn vic dim tài san 
vào trng thai sn sang sir diing, nhix chi phi lap d.t, chy thir, chuyOn gia và các chi phi liOn quan trirc tip khác. 

7.2 Tài san c dinh vô hInh 

Tài san c djnh vo hInh diroc ghi nhân theo nguyen giá tth di (-) giá. trj hao mon lüy k. Nguyen giá tài san c6 djnh 
vo hInh là toàn bQ cac chi phI ma doanh nghiêp phãi bO ra d có thrgc tài san c djnh vô hinh tInh dn thOi dim 
dim tài san dO vào sCr diing theo dij kin. 

Xàc djnh nguyOn giá trong tirng truOng hgp: 

Thisánco'dlnh vohinhlàquyénsirdingddt 

Nguyen giá tài san c djnh vo hinh là quyn sr diing d.t là s tin trã khi nhan chuyn nhirgng quyn scr dyng dt 
hgp pháp tir nguO'i khác, chi phi dn bii, giài phong mat  bang, san 1p mat  bang, I phi triràc ba... 

7.3 Phuo'ng pháp khu hao TSCI) 

Tài san c djnh dirge kMu hao theo phirong pháp diräng thang dira trOn thai gian si:r diing Lràc tInh cOa tài san. ThOi 
gian hüu ding iró,c tInh là thii gian ma tài san phát buy dirge tác dyng cho san xut kinh doanh. 

Thôi gian hfru dtng wOc tinh cña các TSCD n/ut sau: 

Nhà xw&ng, vat kié'n trüc 25 nãm 

May moe, thièt hi 03 - 08 nám 

Phitong tin v4n tOi, truyn thin 03 - 08 nOm 

Quyn sze dyng ddt vO th&i hn dtsçrc ghi nhn theo giO gO'c và k/iong tInh khO'u hao 

8. Nguyen tc ghi nhan nq phãi trä 

Các khoãn ng phái trã dirge ghi nhãn theo nguyen giá và khOng thp hon nghia vy phãi thanh toán. 

Tng Cong ty thc hin phân loi các khoãn ng phãi trã là phài trã nguOi bàn và phãi trà kháe tOy thuc theo tInh 
cht cOa giao dich phát sinh hoac quan h giva cOng ty và dM tLrgng phãi trà. 

Cáe khoãn ng phài trã dirge theo dOi chi tit theo k' hn phài trà, di tugng phãi trã, loai nguyen t phãi trà (bao 
gm vic dánh giá li ng phãi ira thOa man djnh nghTa các khoàn mi,ic tin t cO g6c ngoi t) và cáe yu t kháe 
thco nhu cau quãn l cOa Tang Cong ty. 

Ti thOi dim lap baa cáo tài chInh, Tang Cong ty ghi nhan ngay mt khoãn phài trã khi CO eáe bang chüng cho 
thy rnQt khoãn tn th&t eó kha näng che chin xày ra theo nguyen tac than tr9ng. 

9. Nguyen tc ghi nhan vay 

Cia tn cáe khoãn vay dirGe ghi nhan là tang s tin di vay cOa các ngãn hang, th chirc, cong ty tài chinh và eác d6i 
thong khác (khOng baa gm cac khoãn vay diri hInh thrc phát hành trái phiu hoac phát hãnh cô phieu on dai cO 
diu khoán bat bue ben phát hành phãi mua li ti mt thai dim nhat djnh trong tirong lai). 

Các khoãn vay dirge theo dOi ehi ti& theo timg di tugng cho vay, cho ng, tOng kh u'O.e vay ng và tOng loi tài san 
vay ng. 

10. Nguyen tc ghi nhn các khoãn chi phi di vay 

Chi phi di vay bao gm läi tin vay và cáe chi phi khác phát sinh liOn quan trrc tip tMn các khoàn vay cOa doanh 
nghip dirge ghi nhan nhu khoàn chi phi san xuAt, kinh doanh trong nam, trir khi chi phi nay phát sinh tir cáe khoãn 
vay liOn quan true tip dn vic dau tir xay dung hoac san xut tài san dâ dang dirge tInh vào giá trj tài san dO (dirge 
vn hóa) khi eO dO diu kian quy djnh ti chuan mirc k toán s 16 "Chi phi di vay". 

Các thuiJt ni/nh nay là b5 plin hcrp thhnh các BOo cáo lài chInh. Trang 17 
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11. Nguyen tc ghi nhn chi phi phäi trã 

Chi phi phái trã bao gm chi phi li ti&n vay, chi phi d tm tInh giá vn hang hOa, thành phm Mt dng san dà 
bàn... d phát sinh trong k' bão cáo nhixng thi.rc t chua chi trã. Các chi phi nay &rqc ghi nh.n dra trên các uâc tInh 
hçp l v s tin phãi trä theo cáo hgp dng, thOa thuän cii th. 

12. Chinh sách tin ltrong và các khoãn bão him bt buc 

Tin lLrong thrGc tInh toán Va trIch lap thra vao chi phi trong näm dira theo Quy cM lirong cOa Tng Cong ty và 
theo hgp dông lao dng. Theo do, bão him xa hOi, bão hirn y t và bào him that nghip cUng thrc trich l.p theo 
quy djnh hin hành. 

Tin lu'ong chi trã cho nguai lao dng di.rqc quy djnh trong hop dng lao dQng. 

13. Nguyen tc ghi nhn vn chü sU hUu 

VOn gOpcüachü s0h&u 

Vn gop cOa chO si htru ducrc hinh thành tir s tin cia gop vn ban Mu, gop b sung cOa các cO dông. Von gop cUa 
chO sO hüu thrçc ghi nhãn thco s vn thuc té cia gop Mng tin hoc Mng tài san tInh theo mnh giá cOa cO phiu 
dä phát hành khi mâi thành lap, hoäc huy dong them dë ma rng quy mO boat dng cOa Tang Cong ty. 

Thng duvn cô phn 

Phãn ánh khoãn chCnh lch tang gitla giá phát hành c phiu so vâi mnh giá khi phát hành Ian Mu hoac phát hành 
b sung c phiu và chënh lch t.ng, giãm giQa s tin thirc t thu duqc so vOi giá mua lti khi tái phát hành c 
phiu qu'. TrirOng hop mua Iui c phiu d bOy bô ngay tai  ngày mua thi giá trj c phitu duqc ghi giãm ngun vn 
kinh doanh tai ngày mua là già thi.xc t mua lai và cCing phài ghi giàm ngun vn kinh doanh chi tit theo mnh giá 
và phitn thng dix vn c phn cOa c phiéu mua Iai. 

Li nhun chua phãn pMi 
Li nhun sau thud chira phân pMi thrqc ghi nh.n là s lqi nhu.n (hoc I) tr kát qua boat dng kinh doanh cOa 
Tang Cong ty sau khi trCr (-) chi phi thu thu nhp doanh nghip cOa k' hin hành và cáo khoãn diëu chinh do áp 
dung Mi t thay di chinh sách k bàn, diii chinh Mi t sal sOt trong yeu cOa cáo nàm tri.râc. 

Vic phân pMi lçri nhun du'çic can ccr vào diu l Tang Cong ty và thông qua Di hi dng c dong hang nAm. 

14. Nguyen tc ghi nhn C phiu qu5 
Cáo cong cii vn chU so hUu duoc Tang Cong ty mua lai  (có phiu qu) dirqc ghi nhn theo nguyen giá và tra vào 
vn chO sâ hOu. Tng Cong ty không ghi nhn cáo khoàn lâi/(l) khi mua, bàn, phãt hành hoac hOy cac cong c von 
chO sO hUit cOa mInh. Khi tái phát hành, chCnh loch giaa giá tái phát hành và giá s sách cOa CO phieu qu duc ghi 
vào khoân myc "Thng dir v6n c pMn". 

15. Nguyen tic và phuo'ng pháp ghi nhn Doanh thu vã thu nhp khác 

Doanh thu cho thuC tãi san 

Tong Cong by áp dyng phirong pháp ghi nhan doanh thu mQt ln di vói toàn b s tin cho thuê nhn truâc khi 
thöa man dng thai 4 diu kin: I. Ben di thuC khOng có quyn hCiy ngang hp dng thuê và doanh nghip cho thuë 
khOng oo nghia vy phãi trã lai  s tiEn cia nhn truOc trong mi tri.rOng hqp và dirOi mci hInJi thirc; 2. SO tiên nhn 
trirâc t1r viêo cho thuê khOng nhO han 90% tang s tin cho thuê dir kin thu duqc theo hqp dOng trong suOt thai 
han cho thuë và ben di thuê phãi thanh toán toàn bQ s tin thuê trong vOng 12 thang kê tCr thai diem khâi dâu thuê 
tài san; 3. Hâu nhir toàn bô rOi ro và loi ich gn lin vâi quyn sâ hth tài san thuë cia chuyen giao cho ben di thuC; 
4. UOc tinh thrc tl.rang dM dy dO giá vn cCia boat dOng cho thuC. 

Các 1huyei ,ninh nàylà b4ph4n hcp thành các Boo cáo iài chinh. 7'rang 18 
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15. Nguyen tc và phtro'ng pháp ghi nhn I)oanh thu và thu nhp khác (tip theo) 

Doanh thu cung cap djch viii 

Doanh thu cOa giao dich v cung cp dich vu dime ghi nh.n khi kt qua ci1a giao djch do thrqc xác djnh mQt each 
dáng tin c.y. TrixOng hap giao djch ye cung cp djch v lien quan dn nhiu k' thi doanh thu di.rgc ghi nh.n trong 
näm theo ket qua phân cOng vic d hoàn thành vao ngày 1p Bang Can di k toán eüa k' do. Doanh thu cung cap 
dich vu duac ghi nh.n khi dông thai thOa mn t&t cã b6n (4) diu kin: 1. Doanh thu duqc xác djnh tirang di ch&c 
chan. Khi hp dong quy djnh ngiri rnua thrgc quyn trã Ii djch vii d rnua theo nhQng diu kin c th& doanh 
nghip clii duac ghi nhân doanh thu khi nhang diu kiën ci th do khong cOn thn ti và ngtri mua khong duqc 
quyCn trã li djch vii d cung cp; 2. Doanh nghip da hoc sC thu dugc Igi ich kinh t tr giao djch eung cap djch 
vi dO; 3. Xác djnh dupe phn cong vic dã hoàn thành vào ngày 1p bang Can di k toán; 4. Xác djnh dirge chi 
phi phát sinh cho giao djch và chi phi hoàn thãnh giao djch cung cp djch vii dO. 

Nu khOng th xác djnh dupe k& qua hgp dng mt each chic chn, doanh thu sC chi di.rgc ghi nhn 6 mirc có the 
thu hi dirge cia các chi phi d dugc ghi nhn. 

Doanh thu hqp dng xãy drng 

Doanh thu ban du duoc ghi nhin trong hap dng; và cáe khoán tang, giãm khi thrc hin hgp dng, các khoãn tin 
thir6ng Va eác khoãn thanh toán khác nu các khoàn nay có khà nang lam thay di doanh thu, và cO th& xác djnh 
dirge mOt  each dang tin cay. Doanh thu cüa hgp dèng xây thrng dirge xác djnh bang giá trj hgp l cOa các khoãn dã 7 

thu hoc së thu dirge. Vic xác djnh doanh thu cOa hgp dng chju tác dng cOa nhiu yu to khong chic ch&n vi 
chüng tu thuôc vào các sir kin se xãy ra trong thong lai. Vic ir6e tinh thithng phài dugc s6a dOi khi các sir kin 
do phát sinh vã nhQng yOu tO khong chic chin dirge giai quyOt. VI vy, doanh thu cia hgp dOng eó the tang hay 
giãm 6 tmg thOi ks'. 

Ghi nh.n doanh thu và clii phi cUa hgp dOng xay dimg dupc ghi nhn khi kOt qua thuc hin hgp dông xây dçrng 
dugc xác dinh môt each dáng tin cay và duac kh4ch hang xác nhan, doanh thu và chi phi lien quan den hgp dong 
dupe ghi nh.n tuoiig 6ng vOl ph&n cOng vic diL hoàn thành dirge khách hang xác nh.n trong näm phàn ánh trén 
hOa don da lap. 

DOi vói hgp dOng xay dirng giá cO djnh, kOt qua cOa hgp dOng dupe udc tInh mQt each dáng tin cy khi thôa man 
dOng thi 4 diOu kiên: 1. TOng doanh thu cüa hgp dOng dupe tinh toan mt each dáng tin cay; 2. Doanh nghip thu 
duuc lai ich kinh tO tir hap dOng; 3. Chi phI dO hoàn thành hgp dOng va phOn cong vic d hoàn thành ti thOi diOm 
1p báo cáo tãi chinh dime tInh toán mQt each dáng tin c.y; 4. Càc khoãn chi phi lien quan dOn hgp dOng cO thO xac 
dnh dirge rO ring  và tInh toán mQt cacti dáng tin c.y dO tOng chi phi thijc tO cüa hgp dOng eO thO so sánh dupe vâi 
tOng di,r toán. 

DOi vài hgp dOng xáy dirng vOi chi phi ph them, kOt qua cOa hgp dOng dirge ixàc tinh mOt  each dáng tin c.y khi 
thOa man dOng thai 2 diOu kin: I. Doanh nghip thu dirge Igi ich kinh tO tr hgp dOng; 2. Các khoãn ehi phi lien 
quan dOn hop dOng eó thO xác dlnh  dirge rO rang và tinh toán mQt each dáng tin c.y khOng kO eó dupe hoan trà hay 
khOng. 

I)oanh thu bàn bat dng san 

DOi vài các cOng trinh, hang miic cOng trinh ma TOng COng ty là ehCi du tir thi doanh thu bàn bOt dng san dupe 
ghi nhãn klii dOng thOi thoá man 5 diOu kiën: 1. BOt dong san a hoàn thành toan bO va bàn giao cho ngirOi mua, 
doanh nghitp d chuyOn giao rOi ro và Igi ich gán liOn vOl quyOn sà hthi bOt dng san cho nglri mua; 2. Doanh 
nghiãp khOng cOn n&m giu quyOn quàn l' bt dQng san nhir ngiräi sâ hthi bt dQng san hoe quyOn kiOm soát bat 
dng san; 3. Doanh thu dirge xác djnh tiring dOi che chân; 4. Doanh nghip d'a thu dirge hoe se thu dirge lgi ich 
kinh tO tir giao djch bàn bt dng san; 5. Xàe dlnh  dirge chi phi lien quan dOn giao djeh bàn bt dng san. 

Các thuvãi ,ninh na là bç3 phjn hqp thành cdc Báo cáo tài chinh. Trang 19 
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BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHINH 
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15. Nguyen täc và phu'oiig pháp ghi nhn Doanh thu và thu nhp khác (tiêp theo) 

Doanh thu tü hot dng hqp tác dãu tu di an 

Doanh thu ttr hot dng hp tác du tr dir an thr9c ghi nhn dira theo bàn chAt timg hqp dng hp tác kinh doanh 

'l'ruang hap hgp dng hop tác kirih doanh quy djnh viêc phân chia kAt qua hgp tác b&ng Igi nhu.n sau thu thu 
nh.p doanh nghip kern theo diu kin cam két igi nhun phân chia cho các ben khOng thrc hiGn k toán và khong 
quyêt toán thu& vài mCrc Iqi nhu.n khOng nhO han mQt rnCrc thi thiAu c djnh thi Cong ty ghi nhn doanh thu dra 
trên lai nhuân tam chia theo t&ng dot quy djnh trong hgp dng nhung không &rçc vlxgt qua mirc Co djnh cho dn 
khi k' biOn bàn quy& toán dr an. 

I)oanh thu tu hot dng hqp tác dan ttr 

I)oanh thu tr hoat dng hqp tàc dAu tis dir an di.rqc ghi nhn dra theo bàn chAt tCrng hqp dOng hqp tác kinh doanh. 

TrisOng hgp hp dng hqp the kinh doanh quy djnh các ben khOng thirc hin k toán và khong quy& toán thud tham 
gia hçip dng h9p tác kinh doanh duqc hirâng mOt  khoãn Igi nhu.n c djnh thi Cong ty ghi nhn doanh thu cho thuê 
tài san di vOi khoàn duac chia ti1 hgp dng hqp tác kinh doanh. 

I'riiOng hap hap dng hap tâc kinh doanh quy djnh vic phàn chia kEt qua hqp tác bang Igi nhun sau thud thu 
nhp doanh nghip kern thco diu kin cam kAt Igi nhun phàn chia cho các ben khOng thirc hin kA toán và khOng 
quyt toãn thud vói mCrc Igi nhun khOng nhO han mt mi:rc ti thiu c djnh thI Cong ty ghi nhn doanh thu dya 
trCn s tin daac chia theo quy dinh trong hgp dng nhuug khOng duct vut qua rncrc quy djnh cho dn khi k biên 
bàii thanh 1 hgp dng. 

1)oanh thu hoit dông tãi chInh 

E)oanh thu hot dng tài chinh phàn ánh doanh thu tr tin Ii cho vay, 1i chãrn thanh toán, c trc, Icii nhu.n thrgc 
chia va doanh thu hot dng tài chInh khãc cOa doanh nghip. 

Doanh thu phat sinh tir tin thi, c tirc và lai nhuân duac chia cOa doanh nghip thrgc ghi nhn khi thOa man dng ( 
thai 2 diu kin: 1. CO khà nang thu &rqc lgi ich tr giao djch dO; 2. Doanh thu dsgc xác djnh tuang dôi chc chin. 

- Tin lãi thrçic ghi nhn trën ca si th&i gian Va lãi suAt thi,rc t trng ks'. 

- C tOc và Içi nhun thrgc chia disac ghi nhn khi c dong thrqc quyn nhn c ttrc hoc cac ben tham gia gop vn 
digc quyn nhn Igi nhun tr vic gOp vn. 

Khi khong th thu hi mt khoàn ma truóc do d ghi vào doanh thu thI khoãn có kha näng khOng thu hi thrqc hoac 
khOng chc chin thu hi dugc dO phài h.ch toan vao chi phi phãt sinh trong näm, khOng ghi giãm doanh thu. 

16. Nguyen tc và phuong pháp ghi nhn giá vn hang ban 

Giá v hàrtg ban phàn ánh trj giá vn ccia san phm, hang hOa, djch vi, bAt dQng san ban trong kS'  và cac chi phi 
khác duac ghi nhân vào giá vn hoac ghi giàm giá vn trong kS'  baa cao. Gia vn dirgc ghi nhn ti thYi dirn giao 
dich phát sinh hoc khi cO khà näng tLrang di chic chán sC pht sinh trong trang lai khong phân bit d chi lien 
hay chua. Gia vn hang ban và doanh thu dugc ghi nhan dng thai theo nguyen tc phci hgp. 

17. Nguyen tAc và phu'ong pháp ghi nhn chi phi tài chinh 

Chi phI tài chInh bao gim các khoàn chi phi hoc khoàn 1 lien quan dAn cac hot dng du tu tài chinh, chi phi lãi 
vay, li chCnh 1ch t' gi hAi doãi và các khoàn chi phi tài chInh khàc. 

Khoãn chi phi tài chinh du'pt ghi nhan clii tiAt cho tcmg nOi  dung chi phi khi thirc tê ht sinh trong k5' và dirge xàc 
djnh môt cach dáng tin cy khi cO dAy dci bAng chthig vA cac khoãn chi phi nay. 

18. Nguyen tAc và phtrong phOp ghi nhãn chi phi thuA thu nhIp doanh nghip 

Clii phi thuA thu nh.p doanh nghip bao gArn chi phi thuA thu nh.p doanh nghip hin hành và chi phi thu thu 
nhp doanh nghip hon lai phat sinh trong närn lam can ci:r xac djnh kAt qua hot dng kinh doanh sau thuê ccia 
TOng COng ty trong närn tãi chinh hin hành. 

Chi phi thuA thu nhp doanh nghip hin hành là s thuA thu nhp doanh nghip phai nQp tInh tren thu nhp chju 
thuA trong närn và thuA suAt thuA thu nhp doanh nghip hin hành. 

Các ihuyi niinh nay là b15 phcn hçrp ihành các Báo cáo tài chinh. Trang 20 
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BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CH!NH 

Cho nàm tài chinh kit thzc ngày 31 tháng 12 nãm 2023 Dan vj tjnh: Dng Viêt Nam 

18. Nguyen tc vA phtrong pháp ghi nhn chi phi thuô thu nhp doanh nghip (tip theo) 

Các khoãn thus phãi nQp ngân sách nhà niiOc së thrqc quyt toán ci th vOi ca quan thu. Chênh 1ch gitta s thus 
phãi nQp theo s sách vA s lieu kim tra quy& toán sC duçrc di&u chinh khi có quyt toán chInh thirc vOi ca quan 
thu& 

Thud suit uu di 10% di vai ph&n thu nhap cOa Tng Cong ty tü thrc hin dr an du tr - kinh doanh nhà 6 xa hQi, 
thco quy dinh tai  dim d Khoãn 3 Ditu 19 Thông tr sé 78/2014/11'-BTC ngày 18/6/2014 cOa BO Tài chInh hucng 
dn thi hành Nghj dlnh  s 218/201 3/ND-CP ngày 26 tháng 12 näm 2013 cOa ChInh phO quy djnh và huâng dan thi 
hành Lu.t Thud thu nh.p doanh nghip, quy dinh v áp dung thu& sut uu di 10% trong sut th6i gian hot dng: 
"d) Phn thu nh.p cQa doanh nghip tr thrc hiën du an du ttx - kinh doanh nhà 6 x hi d bàn, cho thue, cho thuê 
mua di vai các dM tuqng quy djnh tai  Diu 53 Lust nhà 6". 

1'hu suit thu thu nhp doanh nghip di vâi các hot dQng khác áp dung cho T6ng Cong ty trong k' hin hành là 
20%. 

19. Cong cii tài chInh 

Ghi nhân ban du 

Tãi san tài chinh 

'l'hco Thông tis s 210/2009/TT-BTC ngày 06 tháng 11 nm 2009 cOa BQ Tài chInh ('Thông ts 210"), tài san tài 
chinh drc phàn loi mt cách phO h?p,  cho miic dich thuyt minh trong các báo cáo tài chInh, thành tài san tài 
chinh thrc ghi nhn theo giá ti-j hqp 1 thông qua l3áo cáo kt qua hot dQng kinh doanh, các khoãn cho vay và 
phai thu, cac khoãn du ti.r gift dn ngày dáo hn va tài san tài chInh sn sang d bàn. Tng Cong ty quyt djnh 
phân 1oi các tài san tài chInh nay tai  th6i dim ghi nhn 1&n du. 

Ti thai dim ghi nh.n 1n du, tài san tài chInh thrgc xác djnh theo nguyen giá cong vdi chi phi giao djch trirc tiêp 
có lion quan. 

Các tài san tài chinh cOa Tang Cong ty bao gm tin và các khoan tin g6i cO kS'  han, các khoàn phai thu khách 
hang, phai thu khác va cac khoàn cho vay. 

NyphãitrãtàichInh 

Nçi phái trã tái chInh theo phm vi cCia Thông tir 210, cho myc dIch thuyt minh trong các báo cáo tài chInh, du9c 
phân loai môt cách phO hap thành các khoãn nq phai trã tãi chInh dirqc ghi nhn thông qua Báo cáo kët qua hot 
dng kinh doanh, các khoàn na phãi trá tài chinh dirac xác djnh theo giá trj phan b& Tang Cong ty xác djnh vic 
phân loai các khoãn ni phái trà tài chInh ti thai dim ghi nhn 1n du. 

Tt cã nçx phài trà tái chinh diroc ghi nhn ban d&u theo nguyen giá cong vai các chi phI giao djch trçrc tiêp cO liOn 
quan. 

Nç phài trã tti chInh cOa 'l'ng Cong ty bao gm các khoàn phãi trã nglxOi bàn, chi phi phai trã, các khoán phai trà 
khác và na và vay. 

Cia trj sau ghi nhn Ian dãu 

J-1in ti khOng có yOu cu xác djnh 1i giá trj cOa các cOng cy tài chinh sau ghi nhn ban d&u. 

130 trO' các cOng cii tOi chInh 

Các tãi san tài chInh va ni phãi trã tãi chinh diric bU. tra Va giá tij thun sO dirqc trinh bay trOn các báo cáo tài 
chInh nOu, va chi n&u, dan vj Co quyEn hcip pháp thi hành vic bCi trfr các giá trj d dirge ghi nhn nay va CO djnh 
bO tra trOn ca sà thu.n, hoac thu dirgc các tài san và thanh toán ng phai trã dng th6i. 

Các thin ,i  nun/i n/tv là b phn hcip thành các Ban cáo i/ui chinh. Trang 21 
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BAN TIIUYET MINHBAO CÁO TA! CHINH 
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20. Các bOn Iin quan 

Các ben lien quan là các doanh nghip, các cá nhãn, trrc tip hay gián tip qua mQt hay nhiu trung gian, có quyn 
kim soát hoc chju si.r kim soát cOa Tong Cong ty. Các ben lien kát, các Ca nhan nao trrc tiêp hoc gián tiêp näm 
git1 quyn biu quyt và có ãnh htx&ng dáng k di vOi Tong Cong ty, nhung chirc trãch quãn l,2 chU chat nhu Ban 
Tng Giám dc, HQi dng Quàn tI-i, nhung thành viên than cn trong gia dinh cCia nh0ng cá nhâri ho.c các ben lien 
két hoc nh0ng cOng ty lien kt vâi Ca nhân nay ctIng &rçYc coi là cac ben lien quan. Trong vic xem xét trng mOi 
quan h giQa cac ben lien quan, bàn cht ccia mM quan h &rgc chO ' chi không phài là hinh thtrc pháp is'. 

V. THÔNG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRiNH BAY TRONG BANG CAN BOI KE TOAN 

1. lien vã các khoän tuong duong tiCn 31/12/2023 01/01/2023 

Tiên 24.750.647.178 80.519.063.343 

lien mat 2.336.272.497 5.262.305.709 

Tin gi:ri ngãn hang 22.414.374.681 75.256.757.634 

Các khoãn tu0ng duong tiCn 10.000.000.000 202.906.012.600 

Tin gCri có k' han  tr I tháng dn 3 thang 10.000.000.000 202.906.012300 

Cong 34.750.647.178 283.425.075.943 

2. Các khoän diu tir tãi chInh: Xem thuyt minh trang 39-40. 

3. Phai thu cOa khãch hang 
ngin hin 

Phãi thu khách hang là các 
ben lien quan (xem thuyt 
minh X.3) 

Cäc khách hang mua can h 
(i) 

CQng 

31/12/2023 01/01/2023 

Giá trj Dir phOng Giá trl Dir phOng 

17.421.290.880 

39.917.070.835 

1.056.290.880 

41.316.846.025 

57.338.361.715 42.373.136.905 

(i) Khoãn phài thu khách hang sau khi hoàn tAt giAy chOng nhn quyCn s 

4. Ira tru-óc cho nguOi ban 31/12/2023 

htu can h. 

01/01/2023 

Cia tr Du phong Cia trj Dir phOng 

a. NgAn hn 333.03 9.420.684 73.8 14.226.400 

OngNguyn Dai  Nguyen (1) 

Trã trLrâc nguOi ban là các 
ben lien quan (xem thuyét 
minh X.3) 

Trá trixâc cho các th chCrc và 
Ca nhân dë nhn chuyAn 
nhirçing khu dAt (2) 

27.350.000.000 

2.000.000.000 

267.039.460.822 

27.350.000.000 

2.000.000.000 

- 

'Ira tru'Oc cho ngLrO'i bàn khãc 36.649.959.862 44.464.226.400 

Các thuyet nzinh nay là b phn hap thành các Báo cáo tài chinh. Trang 22 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA  OC SAI GON 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CH!NH 
Cho nãm tài chInh kit thzc ngày 31 thOng 12 nOm 2023 

Mh s B 09- DN 

Dcrn vj tmnh. Dng Vit Nam 

4. Trä truóc cho nguôi ban (tip 
theo) 

b. Dài han 

Ong Nguyn Mnh HOng (3) 

Các di tucmg khãc 

Cong 

31/12/2023 01/01/2023 

Cia trj Di phOng Giá trj Dir phOng 

42.000.000.000 

24.700.000.000 

17.300.000.000 

(7.500.000.000) 

(7.500.000.000) 

17.300.000.000 

17.300.000.000 

(4.500.000.000) 

(4.500.000.000) 

375.039.420.684 (7.500.000.000) 91.114.226.400 (4.500.000.000) 

(1) Khoàn trà tri.ràc cho Ong Nguyn Di Nguyen dã thrc hin dn bU, nhn chuyn nhircmg quyn si:r ding dAt 
Va chi phi lien quan dn vic nhn chuyn nhung khu dAt cOa Tng Cong ty. 

(2) Khoàn trà tri.ró'c cho các t chirc va cá. nhân d nhan chuyn nhi.rqng khu dAt t?i  diräng Lê Sat, phi.thng Tan 
QU, qu.n Tan PhO, Tp. H Chi Minh. Dn th&i dim Ip bão cáo nay, các ben lien quan dang tin hành các thO 
tiic cAn thit dë hoàn tAt vic chuyAn nhung. 

(3) Khoán trà trirOc lien quan dn vic nhan chuyAn nhuçng khu dAt tai thi trAn An Thai, 'Up. PhO Quc, tinh 
KiCn Giang theo I-Içip dng chuyn nhugng s6 27/HDCN-SGR ngày 15/9/2020. 

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

Cia trl Di phOng Giá frj 

M 

Phãi thu v cho vay là các 
bOn liOn quan (xem thuy& 
rninh X.3) 35.8 15.700.000 

Cong ty TNI-IH Du ljch Tin 
PhO 

Cong ty C phAn Din may 
Thành ph 1-1 Chi Minh (i) 36.000.000.000 

Ong 1-bang Quang Thành 

Các t chrc, cá nhãn khác (ii) 25.1 82.821.316 

18.160.700.000 

30.000.000.000 

35.000.000.000 

50.000.000.000 

26.072.821.316 

Cong 96.998.521.316 - 159.233.521.316 

(i) Phài thu tlr Cong ty C phAn Din may Thành ph H Chi Minh theo các hqp dng vay v6n. só tiAn cho vay: 
36.000.000.000 VND. Tài san dam báo: tin chAp. S dir t.i ngáy 31/12/2023 là 36.000.000.000 VND 

(ii) Phãi thu tcr cac Ca nhân, t chtrc khác theo các hp dng vay van. Tài san dam bão: tin chap. sO dir ti ngày 
3 1/12/2023 là 25.182.821.3 16 VND. 

TAt cà các khoãn cho vay trên có lai suAt dao dng tir 8%/näm dn 1 5%/nam. 

6. Phãi thu khác 

a. Ngn hn 

K' cuqc, k qu 

Phài thu v hcrp tác dAu ti.r 

- Ong LOm Thành Gia (1) 

- Cong ty Co phn Kim TOm 
liOi (2) 

31/12/2023 01/01/2023 

Giá tn 1)yphOng Giá trl Du phOng 

258.664.789.320 

253.400.000 

137.139.038.965 

24.810.472.000 

112.328.566.965 

(336.000.000) 106.421.485.555 

1.103.400.000 

24.843.472.000 

24.843.472.000 

(22.836.000.000) 

Các thuyé's rninh nay là b phin hçrp thành các Báo cáo lài chInh. Trang 23 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI CON Mu s B 09- DN 

BAN TIIUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH 
Cho nOrn tài chInh ke't thác ngày 31 tháng 12 nOm 2023 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

6. Phãi thu khác (tiêp theo) 31/12/2023 01/01/2023 

Giá tn DiphOng Giá trj Dr phOng 

1'.m Crng nhân viên 

Cong ty TNHH Du llch  Tiri 
PhO (3) 

Phãi thu khác là các bn liOn 
quan (xem thuyt minh X.3) 

35.593.379.454 

60.900.000.000 

11.945.245.936 - 

18.752.721.600 

10.849.133.958 

Các khoãn phài thu khác 12.833.724.965 (336.000.000) 50.872.757.997 (22.836.000.000) 

- Ba Nguyn Thi Van - 45.000.000.000 (22.500.000.000) 

- Lãi dirthu 11.327.887.754 - 1.324.445.344 

- PhOi thu khác 1.505.837.211 (336.000.000) 4.548.312.653 (336.000.000) TO 

b. Dãi han 145.040.000.000 239.808.080.000 TI 

K' cuc, k qu5 

- K qu9, /g  cucic thrc hién 

100.240.000.000 - 240.000.000 
r. 

thOa thudn hop tác ddu tu (4) 100.000.000.000 

- K quyY, Jc cucic khOc 240.000.000 - 240.000.000 

Phãi thu v hp tác du tLr 44.800.000.000 - 239.568.080.000 - 

- Cong ty Cphn Kim Tam 
HOi (2) - 170.068.080.000 

- ChIt ci An GiOo (5) 33.700.000.000 - 33.700.000.000 

- Nguyn Minh Hung - 24.700.000.000 
: - DA M(3c Bài - TOy Ninh (6,) 11.100.000.000 11.100.000.000 

Cong 403.704.789.320 (336.000.000) 346.229.565.555 (22.836.000.000) 

(1) Phài thu Ong Lam Thành Gia v khoán hgp tác du tu vói mOt  ben thir ba theo hçp dng gop vn s 
19/HDKT-2017 ngày 08/12/2017. Theo dO, Tong Cong ty dà gOp 50 t' VND cho ông Lam Thành Gia d& ben thr 
ba tir khai thác kinh doanh ti khu dt cO tOng din tIch là 1.234,4 rn2 tça lac  ti phu?ng Bn Nghe, qun 1, 
thành phO iiO ChI Minh. BiOn pháp darn báo thôa thuan bao gOm sO cô phn s hi cUa Ong Lam Thành Gia ti 
mt sO doanh nghiëp và quyn sfr dung dt cUa mt cá nhân là bOn liOn quan cUa ông Lam Thành Gia. Den thai 
diOm I.p  báo cáo nay, Ban TOng Giám dOe TOng Cong ly dánh giá khOng cO sir suy giãm hay bt kS'  ton th.t nOu 
cO dOi voi khoãn hqp tác nOu trOn do viêc thu hOl cong nçi nay dang dt.rqc co quan có thm quyOn tin hãnh theo 
Quyt djnh thi hành an sO 165/QD-CCTHADS ngày 21/10/2019 và Thông báo vO vic thçt l' viii an sO 72/TB-

TLVA ngày 24/02/2023 cOa Chi ciic thi hành an dan sr qun 3. 

(2) Phãi thu Cong ty cO phn Kim Tarn Hài v khoàn gop vOn theo hqp dOng hqp tác du ti.r sO 
03/HDHTDT/SGR-KTI-1 ngày 19/8/2022 dO dOu ti.r va kinh doanh mt phn dir an khu nhà vi.rO'n Kim Tam 1-lài 
Op 4A, xa BInh M, huyên CU Chi, thành phO HO ChI Minh. Trong näm, hai bOn dã tiOn hành phän chia Igi 
nhu.n hgp tãc và thanh I hgp dOng theo biOn bàn thanh l hgp dOng hgp tác dO.0 ti.r sO 01/TL.HDHTDT/SGR-
KTH ngày 30/6/2023. SO du igi nhu.n và gOc hgp tác cOn phái thu tai  thai diOm 3 1/12/2023 là 112.328.566.965 
VND. 

(3) Phài thu tir Cong ty TNHH Du ljch TiOn PhO theo QuyOt djnh thi hành an theo don yOu cO.0 so 792/QD-
CCTHADS ngày 26/5/2022 cUa Chi cic thi hành an dan sir Tp. Phan Thiët, tOng sO tiOn gôc va lai pht Cong ty 
TNI-IH Du ljch TiOn PhU cOn phài trâ cho TOng Cong ty là 60.900.000.000 VND. 

(4) Khoàn dat  c9c theo hp dOng nguyen the sO 10/20231MKV-SAIGONRES ngay 0 1/6/2023 gia TOng Cong ty 
và Cong ty CO phn Tp doàn D&u ti.r Me Kong. 

Các thuyii ,ninh nay là b15 phán hqp thành các Sao cáo tài chinh. Trang 24 
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CONG TV CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DIA OC SAT CON MAu s B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAT CHINH 
Cho näm tài chInh ke't thzc ngày 31 tháng 12 näm 2023 Do7l vj tInh: Dong Vit Nam 

6. Phãi thu khãc (tip thco) 

ThOa thun hqp tác dAu tu s 09/HTDT/20 19 ngày 05/10/2019 và ph 1ic ngày 09/10/2019 thrqc k giQa 
Tong Cong ty và ChOa An Giáo. Dn thai dim I.p  báo cáo nay, Tang Cong ty va di din Chüa An Giáo dang 
phi hop thi.rc hiêri cac thi:i tuc c&n thi& theo quy dinh d tip tic thi,rc hin thOa thun hqp tác theo Biên bàn lam 
vic ngày 10/8/2023. 

(6) Khoàn phái thu v hp tác d.0 tis vao d,r an Khu nhà a phIa Nam &rng Xuyên A ti khu kinh t cira khu 
Moe Bài, huyn Bn Cu, tinh Tây Ninh, do Cong ty Xây dimg va Kinh doanh nhà Chq Lan (nay là Cong ty CO 
phãn Du tLr và Dja c Sài Gôn Chg Lthi) dirng ten chU d&u tis. ChU du tim dang thrc hin thO tUe  phap l' d 
thirc hin di,r an theo dOng tin d. Ban Tng Giám dc TOng Cong ty nhn djnh dir an trên là Co tiêm nng Va 
thu duac Iqi nhun trong timong lai. • 1 

7. Nc xu: Xem thuyt rninh trang 41. 

8. Hang tn kho 31/12/2023 
rt. 

01/01/2023 N 

Cia gSc 
II 

Dtr phOng Cia gc Di1 phOng 

Nguyen 1iu, vt 1iu 11.101.795.000 11.606.803.672 

Chi phi san xut kinh doanh 
dO dang (i) 188.970.795.258 327.009.883.773 

Thành phm bt dng san (ii) 44.437.634.287 

I-lang hóa b1t dQng san (iii) 114.559.847.726 7.605.778.740 

Cong 359.070.072.271 346.222.466.185 

(i) Chi phi san xuãt, kinh doanh do dang bao gôm: 31/12/2023 01/01/2023 

I)i,r an An PhU Dong, Qun 12 39.940.335.090 

I)ir an An PhO River View, thành phó ThU Dirc (An PhO 1) 35.094.450.256 

Dii an An PhO Residences, thành ph ThU DOt (An PhU 2) 73.660.421.472 

Chi phi nhân chuyn nhixcmg quyn scr dung dt ti Binh Thun 30.467.101.291 30.227.561.582 

Khu dAt tai Phan I-Iuy ChO, phuOng 02, Tp. VOng Tàu (*) 111.845.272.727 111.345.272.727 

Các cOng trinh xay dyng do dang khác 46.658.421.240 36.741.842.646 

Cong 188.970.795.258 327.009.883.773 

(*) Chi phi rnua dAt theo Thông báo trCing dAu giá tài san ngày 17/7/2020 Va càc chi phi dlch  viii pháp l cho khu dat 
mua dA tlirc hin dr an. Tang Cong ty da nh.n diiqc thông báo cOa TOa an VA VC diia vi,i an ra xCt xi theo 

QuyAt djnh s 67/2023/QDXXST-DS ngày 31/7/2023 liOn quan dAn vic tranh chap 1ip dông rnua ban tài san dâu 
giO di vOl 10 dAt tQa lc ti duOng Phan Huy ChO, phu'ong 2, Tp. VOng Thu giva Tong Cong ty vdi Ngàn hang 
NOng nghip va Phát triAn NOng thOn Vit Nam và Cong ty DAu giá Hqp danh Thành TrI. 

(ii) ChU yAu là chi phi cUa dir an An PhU DOng, Quân 12 da xày dijng hoàn thành va sn sang dA bàn. 

(iii) 1-lang hOa bAt dong san cUa Tong COng ty chci yAu là các quyOn sir ding dAt sn sang dA bàn. 

- Các dir an con 1i dAu dang thirc hin theo tiAn dQ dà duc phO duyt bOi co quan Nhà niiàc CO thAm quyên. 

- Cia tn hang tAn kho dUng dA thA chAp, cAm cA báo dam các khoàn nq phãi trã ti thai diAm cui näm: khOng cO 

9. Tài san c6 djnh huu hInh: Xem thuyAt minh trang 42. 

10. Tài san c dinh vô hInh 

QuyAn sr dung dAt lâu dài tai dia chi sA 63-65 Diên BiOn PhCi, phiiOg 15, qu.n BInh Thnh, Tp. HO Chi Minh. 
QuyAn sO,  dung dAt nay dang duçic thA chAp dam bão cho khoàn vay t?.i  Ngan hang Nong nghip và Phát triAn NOng 
thOn Vit Narn - CN DOng Sal COn (chi tiAt xem ThuyAt minh sA V.16 - Vay và nq thuê tài chinh). 

Cácihuvi ,ninh t,àvlc'i hi5ph4i1hlip  ihành các Báo cáo iài chinh. Trang25 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN ifiA OC SAI GON Mu s B 09- DN 

BAN TBTJYET MINH BAO CÁO TAI CHINH 
Cho nàm tài chinh ke't thác ngày 31 tháng 12 nàm 2023 Dan vj tmnh: Ddng Viêt Nam 

11. Phãi trã ngLrOi ban ngn hn 31/12/2023 01/01/2023 

Gia trl 
So có khã 

nng trã nQ.  
Cia tn 

S cô khã 
näng trã nq 

Phài Ira ngui bàn là các ben 
lien quan (xem thuy& minh 
X.3) 

Các nhà cung cp khãc 

38.700.294.203 

4.459.057.270 

38.700.294.203 

4.459.057.270 

44.069.971.467 

4.545.543.870 

44.069.971.467 

4.545.543.870 

Cong 43.159.351.473 43.159.351.473 48.615.515.337 48.615.515.337 

12. NguOi mua trã tin tru'ó'c ngn hn 31/12/2023 0 1/0 1/2023 

Các khách hang khác 4.813.115.298 24.029.478.934 

C ng 4.813.115.298 24.029.478.934 

13. Thu và các khoãn phãi np Nhã nu'Oc 

01/01/2023 
S phäi np 

trong näm 
S dã thuc np 

trong näm 3 1/12/2023 
0 
A 

Phãi np 

Thu giá trj gia tang 54.353.795.642 1.439.477.115 54.190.059.275 1.603.213.482 

Thud thu nh.p doanh nghip 44.602.706.435 2 1.381.470.609 44.756.031.524 21.228. 145 .520 

Thus thu nh.p cá nhân 593.514.309 2.960.037.320 2.983.496.091 570.05 5.53 8 

Các loai thu khác 69 1.480 69 1.480 C 
C)ng 99.550.016.386 25.781.676.524 101.930.278.370 23.401.414.540 C 

E 
1 

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

Chi phi dt an Cao c An Binh - qu.n Tan Phü 

Cãc khoân trich trtrOc khác 

Cong 

15. Phäi trã khác 

35.437.984.691 

5.061.109.023 

35.467.984.691 

16.147.794.594 

40.499.093.714 51.615.779.285 

3 1/12/2023 0 1/0 1/2023 

a. Ngn hin 280.415.384.690 187.735.042.8 14 

l3ào hirn xa hi, bão him y th, bào hirn that nghip 72.393.000 72.393.000 

Phãi trã khác là các ben lien quan (xem thuyt minh X.3) 9.762.510.209 4.723.376.579 

Nhn k' qu, k' ciigc ngân hin (i) 197.992.824.436 167.992.824.436 

Phài trã cö tCrc cho c dong 68.1 12.998.379 8.239.414.965 

Các khoãn phai trà, phãi np khác 4.474.658.666 6.707.033.834 

b. Dãi han 3.690.000.000 3.690.000.000 

Cong ty 'VNHH Bt dQng san R.E.E (ben lien quan - xern thuy& minh 
X.3) 3.690.000.000 3.690.000.000 

CQng 284.105.384.690 191.425.042.8 14 

(i) Trong do, bao gm khoàn nhan dt c9c cOa Cong ty TNHH D&u tii Sài Gôn Riverside vâi S6 ti&n là 
182.23 1.750.000 VND theo các hgp dng hi:ra chuyn nh.rçmg, hi:ra nhân chuyn nhuçmg dr an s6 
08/2022/HDI-ICN/AP 1 ngày 24/8/2022 và hçip dng s6 09/2022/HDHCN/AP2 ngày 24/8/2022. 

Các thuvé't n,inh nay là bO phn hqp thành các Báo cáo tài chinh. Trang 26 



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

BÀN TI{UYET MINH BAO CÁO TAI CH!NH 
Cho näm tài chInh kit thzc ngày 31 tháng 12 näm 2023 

Mu s B 09- DN 

Dcn vj tInh: Dng Vit Nam 

16. Vay Va nq thuê tãi chInh 31/12/2023 01/01/2023 

Giá trj 
ScOkhã 

nàng trã nç.  Giá tr! 
S6cOkhä 

nãng trã fl9 

a. Vay ngn hn 284.977.635.101 284.977.635.101 264.390.634.812 264.390.634.812 

C'â.c Ca nhân (1) 110.194.546.000 110.194.546.000 118.833.349.000 118.833.349.000 

Cong ty TNHH Dja oc Tu.n 
Minh (2) 23.478.662.137 23.478.662.137 23.478.662.137 23.478.662.137 

Cong ty TNHH MTV Dja c 
Sãi Gôn Nam DO (3) 66.524.146.964 66.524.146.964 48.578.623.675 48.578.623.675 

I 
Cong ly C ph.n D&u tu 
I3DS HOng Visang (4) 8.500.000.000 8.500.000.000 8.500.000.000 8.500.000.000 

Cong ty C phn Du tu' Xây 
diyng và Kinh doanh Nhà 
Gia Dinh (5) 7.000.000.000 7.000.000.000 

Cong ty C phn XNK Djch 
vu và Du tu VietNam- CN 

-1 

Vicosimex Min Nam (6) 50.000.000.000 50.000.000.000 50.000.000.000 50.000.000.000 

Vay dãi hn dn hn trã 19.280.280.000 19.280.280.000 15.000.000.000 15.000.000.000 
Ti 

Ngan hang Nong nghip và 
Phát trin Nong thón Vit 
Alain - CN Dong Sâi Gôn (7) 15.000.000.000 15.000.000.000 15.000.000.000 I 5.000.000.000 

Vay cá nhán (1) 4.280.280.000 4.280.280.000 I 

b. Vay dài hmn 96.619.720.000 96.619.720.000 45.000.000.000 45.000.000.000 

Cáccánhân(1) 66.619.720.000 66.619.720.000 

Ngân hang Nong nghip va 
Phat trin NOng thOn Vit 
Narn - CN Dong Sài GOn (7) 30.000.000.000 30.000.000.000 45.000.000.000 45.000.000.000 

Cong 381.597.355.101 38 1.597.355.101 309.390.634.812 309.390.634.812 

Thuy& minh chi tit các khoãn vay 

(1) Khoãn vay t& các Ca nhän nhm b sung vn liru dQng voi lãi sut 10,5%Inäm và không Co tài san dam bão (*) 

(*) Trong dO, cac khoãn vay cá nhân tr các ben lien quan bao gm 31/12/2023 01/01/2023 

OngPhm Thu 63.891.800.000 42.870.033.000 

Ong Ph?.m Dmnh Thành 50.357.750.000 14.000.000.000 

Ba Tthn Thj Tuyt Mai 7.207.437.000 7.207.437.000 

Ba Trân Thi Ga 15.000.000.000 15.000.000.000 

Ba Nguyn Th Nguyn 2.641.379.000 2.641.379.000 

Ong Thai QuOc Duang 400.000.000 400.000.000 

Ong Phirn Tun 28.366.680.000 12.500.000.000 
CIng 167.865.046.000 94.618.849.000 

(2) Khoãn vay tr Cong ty TNHH Dia 6c Tu&n Mirth theo hçp dng tin dicing và các phii itic  dinh kern. S tiên vay là 
29.000.000.000 VND. Muc dIch vay d si dung cho ho?t dOng san xut kinh doanh. Day là khoãn vay tin chp. 
S du cui näm là 23.478.662.137 VNI). 

Cthc thuyds ,ninh nap là b3 phn hcip thành các Báo cáo tài chInh. Trang 27 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A OC SAI GON Mu s B 09- DN 

BAN TIIUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH 
Cho näm tài chInh kEt thüc ngày 31 tháng 12 nãm 2023 Dcm vj tInh. Ddng Viét Nam 

16. Vay và nc thuê tài chInh (tip thco) 

(3) Khoàn vay tir Cong ty TNHH MTV Dja c Sài Gôn Nam Do theo cãc hgp dong vay và phu 1ic dinh kern. Dày là 
khoàn vay tin chap. S6 dtr cui nàrn là: 66.524.146.964 VND. 

(4) Khoãn vay tr Cong ty C ph.n BAt dong san HUng Vi.rang theo hgp dng vay vn. Dày là khoàn vay tin chAp. S 
di.r cui nm là: 8.500.000.000 VND. 

(5) Khoàn vay tir Cong ty C phAn DAu tt.r Xày drng và Kinh doanh Nhà Gia Djnh theo hqp dong vay von. Day là 
khoàn vay tin chAp. S thr cui nàm là: 7.000.000.000 VND 

(6) Khoàn vay tr Cong ty C phAn XuAt Nhãp khAu Djch vij và DAu tu Vit Nam theo hqp dng vay và phi1 1c dInh 
kèni. Dày là khoãn vay tin chAp. S du cui näm là: 50.000.000.000 VND. 

(7) Khoàn vay theo hçp dng tin dung. Mc dIch vay: b sung vn dAu tu dài han. Tài san dam bào cho khoàn vay 
là: Quyên sl:r diing dAt và tài san gAn 1in vOi dAt t9a 1c tai  63-65 Din Biên PhU, pht.räng 15, qun Binh Th.nh, 
Tp. HCM. S thr cui nàm là: 45.000.000.000 VND. 

TAt Ca các khoàn vay trUn có läi suAt dao dng tir 7,8%/näm dn 11 %/näm. 

17. Doanh thu chu'a thuc hiên dài han 31/12/2023 01/01/2023 

Doanh thu chLra thrc hin tr các hqp dng cho 
thuC rnuatai chungcirAn PhU Dong 39.478.935.404 39.478.935.404  

Cong 39.478.935.404 39.478.935.404  

18. V1n chü sO hüu 

a. Bang di chiu bin dng cüa Vn chO so h&u: Xem thuyt minh trang 43. 

b. Các giao djch v vn vOi các chü s& hüu Näm 2023 Näm 2022 

Va phãn phi cô the, chia lçi nhun 

Vn gOp cUa chU sâ hUu 

Vdn gop da2u nãm 

Vdn gop cuO'i näin 

C trc, Igi nhun dà chia 

600.000.000.000 

600.000.000.000 

600.000.000.000 

59.999.989.000 

600.000.000.000 

600.000.000.000 

600.000.000.000 

29.999.994.497 

c. Co phiu 31/12/2023 01/01/2023 

St lupng c phiu di.rçic phep phát hành 60.000.000 60.000.000 

So luiig cc phiu d phát hành và gOp vn 60.000.000 60.000.000 

Cdphieuphd thông 60.000.000 60.000.000 

S ltrcrng c phiu di.rçic rnua li 11 11 

Cd phiduphd thông 11 11 

S luqng ci phiu dang 1uu hành 59.999.989 59.999.989 

Cóphkuphd thông 59.999.989 59.999.989 

Mnh gith cd phiêu dang lu-u hành: ddng VitNam/cdphiEu. 10.000 10.000 

19. Các khoãn miic ngoAi Bang can dói k toán 

31/12/2023 01/01/2023 

5.891.826.107 5.891.826.107 

5.891.826.107 5.891.826.107 

Các thuyt minh nv là bc3phn hc,p thành cac Bdo cáo tài chinh. Trang 28 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN IMA OC SAL GON Mh s B 09 DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHINH 
Cho nàm tài chmnh két thic ngày 31 tháng 12 nãm 2023 Don vj tInh. Dng Viêt Nam 

vi. THÔNG TIN BO SUNG dO CAC KHOAN MUC TR1NH BAY TRONG BAO CÁO KET QUA HOiST 
BONG KINH I)OANH 

1. Doanh thu ban hang và cung cap djch vii Näm 2023 Näm 2022 

Doanh thu tr kinh doanh bt d4ng san 44.101.435.381 

Doanh thu cung cp djch vi bi hoàn chi phi dn bü dr an 593.796.645.478 

I)oanh thu cung ctp djch vu 2.734.386.553 1.389.853.829 

Cing 46.835.821.934 595.186.499.307 

2. Các khoãn giãm tm doanh thu Näm 2023 Näm 2022 

Hàngbánbjtra1i 1.322.823.155 

Cong 1.322.823.155 

3. 1)oanh thu thuân v ban hang vä cung cap djch v Näm 2023 Näm 2022 

Doanh thu thu&n tir kinh doanh b&t dng san 

Doanh thu thun cung cp djch vii bi hoàn chi phi dn bii dr an 

Doanh thu thu&n cung cp djch vi 

CQng 

44.101.435.381 

2.734.386.553 

- 

592.473.822.3 23 

1.389.853.829 

46.835.821.934 593.863.676.152 

4. Giã vn hang ban Näm 2023 Nàm 2022 

Giá vn tr hoat dQng kinh doanh bt dQng san 12.049.805.2 15 - 

Giã vn cung cp djch vi bi hoàn chi phi dn bü dr an 257.73 0.586.270 

Giá vn cung cp djch vt 3.138.909.559 7.055.160.6 18 

Cong 15.188.714.774 264.785.746.888 

5. Doanh thu ho?t dng tãi chInh Näm 2023 Näm 2022 

Liii tién gUi 5.285.377.257 5.283.256.009 

Liii trái phiu 232.029.865 195.000.000 

Läi cho vay, liii chmthanhtoán 49.656.670.67 1 45.270.278.169 

C tCrc, lçii nhun ducic chia 3.900.000.000 14.790.000.000 

Doanh thu hqp tãc du lu 36.260.486.965 6.445.353 

Cong 95.334.564.758 65.544.979.531 

6. Clii phi tai chInh Näm 2023 Näm 2022 

Clii phi liii vay 32.472.580.334 26.904.740.692 

DirphOngtn tMtdututài chInh 1.166.110.226 1.555.866.332 

L chênh tech t' giá dii thrc hin - 667.475.923 

L chênh 1ch t' giá dánh giá 1i - 92.000.000 

CIng 33.638.690.560 29.220.082.947 

7. Chi phi quãn l doanh nghip Näm 2023 Näm 2022 

Chi phi nhin viën 22.781.804.288 20.966.840.117 

Chi phi khu hao TSCD 1.033.058.445 823 .080.052 

Thus, phi vii 1 phi 119.265.242 64.259.842 

Dr phOngi (hoàn nhp) phài thu khO dôi (19.500.000.000) 27.336.000.000 

Chi phi dlch vu mua ngoii và clii phi khác 24.022.873.332 47.402.470.685 

Cong 28.457.001.307 96.592.650.696 

U 
Các thuyêi ,ninh nay là ho phTh hop thành các Báo cáo lài chinh. Trang 29 
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CONG TY cO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DA Oc SAI GON Mu s B 09- DN 

BÀN THTJYET MINH BAO CÁO TAI CH!NH 
Cho nãm tài chInh ke't thzc ngày 31 thang 12 nain 2023 Don vj tinh: Dng Vit Nam 

8. Thu nhp khác Näm 2023 Näin 2022 

Các khoãn pht, thu bi thu&ng vi phm hgp dng 31.500.000.000 

Thu nhp lien quan dn mó nsó'c khoang 16.500.000.000 

Các khoãn thu nhp khác 2.374.409.290 406.845.700 

Cong 50.374.409.290 406.845.700 

9. Chi phi khác Näm 2023 Näm 2022 

Chi phi lien quan dn mó nuóc khoáng 

Các khoãn khác 

5.074.944.493 

1.617.244.262 

Cong 5.074.944.493 1.617.244.262 

10. Chi phi thu thu nhp doanh nghip hin hành Näm 2023 Närn 2022 

1. Tong lqi nhun k toán truóc thus 110.02 1.722.201 267.599.776.590 

2. CC khoan diu chinh tiiiig, giãm lçi nhun k toán d xäc dinh thu 
nhp chju thuê thu nhp doanh nghip: (3.753.330.521) (24.112.958.578) 

Các khoán diu chinh tang 146.669.479 2.833.921.468 
1- Chiphikhongdircic trir 146.669.479 2.833.921.468 

Các khoàn diu chinh giàm (3.900.000.000) (26.946.880.046) 

± Ca Icti nhudn nhán di.rcrc (3.900.000.000) (14.790.000.000) 

+ Chi phi lãi vay khong duçyc Ith (12.156.880.046) 

3. Thu nhp chju thus nm hin hành (1+2) 106.268.391.680 243.486.818.012 

4. L näm tru*c chuyn sang (20.473.285.838) 

5. Thu nhp chlu thus hin hành trir chuyn th k' truOc 106.268.391.680 223.013.532.174 
6. Diu chinh chi phi thud thu nhp doanh nghip cüa cac 
nàm trtrO'c vào chi phi thud thu nhp doanh nghip näm nay 127.792.274 41.010. 137 

6. Tng chi phi thus thu nhp doanh nghip trong näm (*) 21.381.470.609 44.643.716.572 

(*) Nghia vii cOa Tong Cong ty vO thuê va cac khoàn phài np Nhà nithc se chju sr kiêrn Ira cOa co quan thuê. Do 
vic áp diing 1ut, cac van bàn duói 1ut và các quy djnh v thus dM vâl nhiu lo.i giao djch khác nhau Co th dugc 
giãi Ihich thco nhi&i cách khác nhau, s thus thr?c trinh bay trên báo cáo tài chInh cOth bj thay di theo quy& 
djnh cy th cOa ca quan thud. 

VII. MUC TIEU vA CH1NH SACII QUAN LY RUT RO TAI CHINH 

Các rOi ro chinh tir cong cy tài chInh bao gm rfii ro thj truthig, rUi ro tin diing và rOi ro thanh khoàn. 

Ban Tang Giám dc xern xCt và áp drng các chInh sách quán 1' cho nhOng rOi ro nOi trên nhis sau: 

1. Rüi ro thi tru*ng 

RCii ro thj tnrOng là rOi ro ma giá tij hçp 1 cOa các 1ung tin trong tirang lai cUa mQt cong ci tãi chInh së bin 
dQng theo nhung thay di cOa giá thj trurng. ROi ro thj trning cO ba loai rOi ro: rOi ro lài suât, rOl ro tiën t và rUi ro 
v giá khac, châng hn nhis rüi ro v giá c phn. Cong cy tãi chInh bj ãnh hu&ng bOi rOi ro thj tru&ng bao gm các 
khoãn Tin, phài thu khãch hang, phãi thu v cho vay, phái thu khác, phãi ti-a khách hang, các khoàn vay và nq phãi 
trä khác. 

Các phân tIch dO nhay nhLr duac IrInh bay di.rài dày lien quan dn tInh hinh tài chInh cOa Tong Cong ty t?.i  ngày 3 1 
tháng 12 nàrn 2023 và ngày 31 thang 12 nàrn 2022. 

Các phân tIch dO nhy nay dà dLrcYc ltp trOn co sO giá tn các khoãn nçi thun, t' 1 gi0a cac khoãn nci cO lài suât CO 
djnh va cac khoãn nc có lài su.t thà ni va t' I ti.rang quan giQ-a các cong cy tài chinh có gôc ngoi t là khOng 
thay di. 

C'ác thuyé'i rninh nay là b phn hqp thành các Báo cáo tiii chinh. Trang 30 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A OC SAI GON Mu s B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHINH 
Cho nàm tat chInh kê't thzc ngày 31 tháng 12 nám 2023 Do12 vi tInh: Dáng Vit Nam 

1. Rüi ro thj tru'Ong (tip thco) 

Khi tfnh toán các phân tIch d nhy, Ban Tang Giám Mc giã djnh rang dO nhy cOa các cong ciii nq san sang dê bàn 
trên bang can dôi kê toán và các khoán muc có lien quan trong báo cáo kt qua hoat dng kinh doanh b ãnh hixO'ng 
b&i các thay dOi trong giã djnh yE rOi ro thi tnrng tirang irng. PhCp phân tfch nay thrc dira trên các tài san Va ng 
phãi trá tài chmnh ma Tong Cong ty nm giU tai  ngày 31 thang 12 näm 2023 và ngày 31 thang 12 näm 2022. 

Rüi ro läi suât 

Rcii ro lâi sut là rOi ro ma giá trl hp 1' hoac các 1ung tiEn trong ttrang lai cOa mOt  cong cy tài chfnh së biEn dng 
theo nhmg thay dOi cOa lai sut thj tnrOng. RUi ro thj trisäng do thay dEi li suit cUa Tong Cong ty chO yu lien 
quan den khoãn vay và na, tiEn, các khoãn cho vay và các khoãn tiEn giri ngân han  cUa Tong Cong ty. 

Tng Cong ty quan l rOi ro 1i suit bang cách phãn tich tinh hinh canh  tranh trén thi tri.räng d co disc các Ii su&t 
có 1i cho myc dIch cOa Tng Cong ty và vn n&m trong giói han  quãn 1' rOi ro cOa minh. 

Do nhay dói vái läi suát 

Do nhay cOa các (khoàn vay và no, liEn, liEn gO-i ngân han và các khoãn cho vay) cOa TOng Cong ty di vói s'r thay 
dOi Co the xay ra a mO-c dQ hcrp l' trong Ii suit thrqc thE hin nhir sau. 

VOi giá djnh là các biEn s khác khong thay di, các biEn dOng trong lãi sut cOa các (khoàn vay) vOi lãi su.t thã 
nOi CO ãnh huang dn Iqi nhun tnsO'c thuE cOa TOng Cong ty nhix sau: 

Anh hu-?mg dIn 
Tãng/ giám lçyi nhuán trithc 
dié'mcabdn thué'(VND) 

Cho näm tãi chInh kEt thUc ngày 31 thang 12 nm 2023 
VND ±100 (2.394.911.996) 
VN[) -100 2.394.911.996 ,' 

Cho nàm tài chInh kEt thüc ngày 31 tháng 12 nm 2022 

VNI) ±100 1.454.294.539 

VND -100 (1 .454.294.539) 

Mi:rc tiing/ giãm diEm ca bàn sir dyng diE phân tich dO nhy di vOi 1i suit &rqc giá djnh dija trén các diEu kin cO 
the quan sat dirgc cUa thj tnthng hin tai.  Các di&u kiên nay cho thy mO-c biEn dng khong tr9ng yOu so vâi tong 
thE báo cáo tài chInh kS'  nay. 

Rüi ro ngoai tê 

RUi ro ngoi t là rOi ro ma giá trj hp l cOa các luEng tiEn trong tirang lai cUa mQt cOng cy tài chInh sC biEn dng 
theo nhüng thay di cOa t' giá ngoi të. Tng Cong ty chju i-Ui ro do sir thay di cOa t' giá hi doái liOn quan trtrc 
tiEp dEn các hoat dng kinh doanh cOa cong ty bang các don vj tiEn t khác Dng Vit Nam. 

TOng Cong ty quãn 1 rtii ro ngoai tê bang cãch xem xCt tInh hInh thj tru&ng hin hành và dr kiOn khi TOng Cong ty 
1p kE hoach cho các nghip vy trong tirong lai bang ngoi t. Tong Cong ty khOng si:r dyng bt kS'  cOng cy tài chInh 
phái sinh dE phOng ngO-a rOi ro ngoi t cOa mInh. 

D nhy dli v&i ngoi t 

Tng Cong ty khong thyc hiên phân tIch dO nhay dEl vâi ngoi t vi rOi ro do thay dEi ngoi t ti ngày 1p  báo cáo 
tài chInh là khOng dang kE. 

RUi ro ye kinh doanh bt dng san 

TEng Cong ty d xác djnh duc các rOi ro sau lien quan dEn danh myc du to bat dOng san: (i) vic chi phi các dir 
an phát ti-lEn có thE tang nEu có sir châm tr trong qua tfinh 1p kE hoach. TEng Cong ty thué các chuyên gia cO van 
chuyCn yE các yeu cAu 1p kE hoach cy thE trong pham vi diE an nham giãm các rOi ro cO the phát sinh trong qua 
trinh 1p kE hoach; (ii) rUi ro giá tr hop 1 cUa danh miic dau to bat dng san do các yEu tE co bàn cOa thj trung và 
ngu0 rnua. 

Các thurJ, rninh iiàv là b(5 phcin hop il,ành các Boo cáo tài chinh. Trang 31 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A  OC SAI GON Mu s B 09- DN 

BAN T}IUYET MINH BAO cAo TA! CH!NH 
Cho nàm tài chInh kit thzc ngày 31 tháng 12 näm 2023 Dan vj tInh: Dng Vit Nam 

2. Rüi ro tin ding 

ROi ro tin dung là rOi ro ma mt ben tham gia trong mQt cong cy tài chinh hoc hp dng khách hang không thtrc 
hin các nghia vu cia mInh, dn dn tn tht v tài chInh. Tng Cong ty cO rOi ro tin dyng tir các hoat dng san 
xuât kinh doanh cOa rninh (chci y&u di voi các khoàri phài thu khách hang) va tir ho.t dQng tài chinh cOa mInh, bao 
gm tin gi:ri ngân hang, nghip vii ngoi Mi và các cong cy tài chInh khác. 

Tng Cong ty giàm thiu rOi ro tLn dyng bang cách chi giao dich vâi các don vi có khà näng tài chInh tt cong ty 
thithng xuyOn theo dOi chat che ng phài thu d don dc thu Mi. Trên ca sâ nay và khoàn phai thu cOa Tang Cong ty 
lien quan dn nhiu khách hang khác nhau nCn rOi ro tin dyng khOng tap  trung vào mOt  khách hang nht djnh. 

Phái thu ye cho vay 

Cong ty giàm thiu rUi ro tin dyng bang cách chi cho vay vói các dan vj, cá nhãn có tài san dam bão. Di vài cãc 
don vi, cá nhân khong cO tài san dam bào thI Cong ty chi cho vay vài các don vj, cá nhân cO khã näng tài chInh t& 
ma Cong ty thi.rO'ng xuyên theo dOi ch.t chC nq phài thu d dOn dc thu Mi. Cong ty nhan thây rOi ro tin dyng di 
vOi các khoàn phài thu v cho vay là thp. 

Phâi thu tic hp dáng hp tác ddu tu 

Tang Cong ty giàm thiu rOi ro tin dyng bang cãch chi giao djch vâi các don vj, cá nhân có khá nng tài chinh tt 
ma Tng COng ty thirOng xuyOn theo dOi chat chë n phài thu d dOn dc thu Mi. Va các khoãn phài thu th hop 
dng hop tác dau tir cOa Tang Cong ty bao gm viêc kim soát mQt phan hoat dung cOa dtr  an hqp tác dâu tu nên 
rOi ro là có tM kiêm soát. 

Ti&n gici ngdn hang 

i'ng COng ty chO yu duy tn s tin gCri tai  các ngân hang iOn cO uy tIn a Vit Narn. Tng COng ty nhan th&y mm 
d tap  trung rOi ro tin dyng di vOi tin gUi ngân hang là thâp. 

3. Rüi ro thanh khoãn 

RUi ro thanh khoàn là rUi ro Tng Cong ty gp  khó khan khi thirc hin các nghia vy tài chinh do thiOu van. RCii ro 
thanh khoãn cUa Tng Cong ty chU yu phát sinh tir vic các tài san tài chinh và nq phãi trã tài chInh có cãc thai 
diOm dáo han lãch nhau. 

Tong COng ty giám sat rUi no thanh khoãn thông qua vic duy tn mQt ltrgng tin mat  va càc khoãn tirang throng tiên 
và các khoãn vay ngân hang a rnirc ma Ban Tang Giám dc cho là dii d dáp irng cho cãc hoat dQng cUa TOng 
Cong ty và d giàm thiu ãnh hirOng cUa nhQng bin dng v lung tin. 

Bang duài dày tng hap thai han thanh toán cUa các khoàn nq phài Ira tài chinh cUa Tong Cong ty d trên các 
khoàn thanh wan dir kin thco hp dng theo co sO chua duc chit khu: 

Ngày 31 tháng 12 näm 2023 Dzthi 1 näm Tic 1-5näm Trên 5nãm Tong c5ng 

Các khoàn vay Va ng 284.977.635.101 57.121.120.000 39.498.600.000 381.597.355.101 

Phài trà nguiri bàn 43.159.351.473 - - 43.159.351.473 

Các khoàn phài trà, phài nQp 
khäc và chi phI phai trà 252.729.087.025 3.690.000.000 - 256.4 19.087.025 

.Cng 580.866.073.599 60.811.120.000 39.498.600.000 681.175.793.599 

Ngãy31 thäng12näm2022 

Cãc khoãn vay và n 264.390.634.812 45.000.000.000 309.390.634.812 

PhOi trã ngucYi bàn 48.615.515.337 - - 48.615.515.337 

Các khoãn phài trà, phãi np 
khác và chi phi phãi trà 231.039.014.134 3.690.000.000 234.729.014.134 

Cçing 544.045.164.283 48.690.000.000 592.735.164.283 

Các thuvet ,ninh nv là b5 phç?n hcp t/iành các Báo cáo là! chinh. Trang 32 



CONG TV CO PIIAN TONG CONG TY CO PHAN D!A OC sAi GON Mu s B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHNIII 
Cho nàm tài chInh kit thzc ngày 31 tháng 12 näni 2023 Dcm vj tInh: Dng Vit Nam 

3. Rüi ro thanh khoãn (tip theo) 

'I'ng Cong ty tin tu&ng Co dO khà nang tip c.n các ngun vn và các khoãn vay dn han  thanh toán trong vOng 12 
thang có the thrgc tái tc vài các ben cho vay hin tai. 

Tãi san dam bão 

Tng Cong ty d sir dung quy&n sO diing d&t và tài san trOn dt lam tài san th chAp cho các khoàn vay ngn han  và 
vay dài han tai các ngân hang (Thuyt minh s 16 - Vay va ng thuê tai chInh) va si:r dung quyn scr dung dAt và tài 
san trën dAt dO bào 1nh cho khoàn vay tai  Cong ty YNHH MTV Dja 6c Sài GOn Nam DO. 

Tng Cong ty dang nrn gi Quyn str dvng  dAt eCia bOn thir ba và ph&n vn gop tai  mt s cOng ty ma bOn thU ba 
dang sâ htiu tai  ngày 31 thang 12 näm 2023 (ThuyAt minh s V.5 - Phãi thu v cho vay ngn han  và ThuyAt minh sA 
V.6 - Phãi thu khác). 

Tng Cong ty dang th chAp 1.800.000 c phAn (tl.rang throng 36% vn diu 1) cOa Cong ty C phAn DAu tir và 
}Thát trin Nhon Trach cho Cong ty TNHH BAt dng san Ree d dam bào vic Cong ty C6 phAn D&u tr và Phàt 
triAn Nhon Trach thirc hiên các nghia vu và trách nhim theo hgp dng hgp tác kinh doanh ngãy 22/6/2021. 

Tng Cong ty d sO di,ing mQt s quyn sO diing liOn quan dAn khu dAt tai  throng LO Sat, phi±ng Tan Qu, qun 
Tan PhO lam tài san thA chAp cho khoãn vay cOa ben thO ba. 

VIII. TAT SAN TA! CHINH VA NQ PHAI TRA TA! CHINH: Xem thuyAt minh trang 44. 

Cia tn hop l' cOa cãc tài san tài chInh và na phài trä tài chuiih dirge phãn ánh theo giá trj ma cong cy tài chmnh cO 
thA chuyAn di trong mt giao djch hin tai  gia các bOn tham gia, ngoai tri tnrO'ng hgp bAt buc phai bàn hoac 
thanh 1'. 

Giá trj hgp I cOa tiAn mat  và tiAn giri ngAn han,  các khoãn phãi thu khách hang, phãi thu vA cho vay, phài thu khác, 
các khoãn phãi trã ngui bàn và na phài trã ngAn han  khác tuong throng vâi giá fri ghi so cOa các khoàn mi,ic nay do 
nhUng cong cy nay có kS' han ngàn. 

Ngoi trr các khoàn dA cp 0 trOn, giá tn hgp ly' cOa tài san tai chInh và ng phãi trã tài chInh dài han  ehua dirge 
dánh giã và xác djnh mQt each chInh thOc vào ngay 31 thang 12 näm 2023 và 31 thang 12 näm 2022. Tuy nhiOn, 
Ban Tang Giám dc Tang Cong ty dánh giá gia tn hqp 1 cOa cãc ng phai trã tài chInh nay khOng có khác bit tr9ng 
yAu so vài giá trj ghi s vao ngày kAt thOc k' kA toãn. 

IX. THONG TIN BO SUNG CH() CAC KHOAN MIJC TRINH BAY TRONG BAO CÁO LUU CHUYEN TIEN 
T1 

1. Các khoän tin do doanh nghip nAm giü nhung khOng du'9c sO dyng 

(Jiá trj khoàn tiAn gOi ngân hang 

CQ ng 

31/12/2023 01/01/2023 

9.693.259.521 152.231.750.000 

9.693.259.521 152.231.750.000 

  

2. S tin di vay thtyc thu trong nam Näm 2023 Näm 2022 

- 'liAn thu tr di vay theo khA uOc thong thir&ng 247.705.044.220 99.308.925.900 

3. S tin d thirc trä gc vay trong nàm Näm 2023 Nàm 2022 

- 1'in trà na gc vay theo khA u'Oc thông thung 175.498.323.931 136.790.280.820  

X. NIIU'NG ThONG TIN KHAC 

1. Nhung khoãii cam kAt và nhung thông tin tai chInh khác 

Nhu d trinh bay tai  the thuyAt minh s V.5, V.6, TAng Cong ty dä nhan Thông báo cOa TOa an Nhãn dan qun 
vA viêc thu l vu an dAi vâi khoàn phái thu vA cho vay dôi vài Cong ty CA phAn DAu tLr và Dja Ac Sài GOn Chg L&i 
vOl sA tiAn l 1.000.000.000 VND. 

Va QuyAt djnh thi hành an cUa Cyc thi hành an dan sij tinh BInh Thuan dAi vdi khoàn phãi thu vO cho vay dôi vâi 
Cong ty mi-Il-I Du ljch TiAn PhO vOi sA tiAn là 60.900.000.000 VND. 

Co quan thi hành an dang tiAn hành xCr 132 tài san dam bão liOn quan dAn khoàn cong ng phãi thu cOa Ong Lam 
Thành Gia vOi sA tiAn là. 24.810.472.000 VND nhu' thuyAt minh V.6. 

Các i/iuyt ininh nay là bó phçn hop ihành các fláo cáo tài chinh. Trang 33 
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BÀN THIUYET MINH BAO CÁO TAI CH!NH 
Cho näm tài chInh ke't thüc ngày 31 tháng 12 nãm 2023 Don vj tmnh: Dng Viët Nam 

1. Nhung khoãn cam kt và nhung thông tin tãi chInh khãc (tip theo) 

Theo thuyt minh s V.8, Tng COng ty dã nh.n thrqc thông báo cOa TOa an v& vic dua viI an ra xét xr theo QuyEt 
dinh s 67/2023/QDXXST-DS ngày 3 1/7/2023 lien quan dn vic tranh ch&p hp dng mua ban tài san dãu giá di 
vói 10 dat t9a lac  ti dung Phan Huy ChO, phuàng 2, Tp. Vüng Tàu gi0a Tang COng ty vdi Ngãn hang NOng 
nghip và Phát trin Nong thOn Vit Narn vã Cong ty Du giá Hqp danh Thành Tn. 

Ban Tng Giám d6c dánh giá rang Tng Cong sê không chju thn thth vi tht ca các khoán nêu trên, Tong Cong ty 
du thirc hiën dOng cam kth trong hp dng và nm gi các tài san dam báo. Tuy nhiên, k& qua cui cOng ph 
thuc vao sr chap hành pháp lu.t cOa các t chOt và cá nhân nCu trCn. 

Ngoai cac khoãn nhu d nCu trên, Tang Cong ty thông cOn khoãn ng tim tang và cam kët quan trcng nào phát sinh 
k tr ngáy kt thOc näm tài chinh yCu ctu phái Co thuy&t minh trong Báo cáo tài chInh. 1 

2. Các s kin phát sinh sau ngãy két thüc nm tài chInh
ri 

Tang Cong ty khOng có stir kin nào phát sinh k tir ngày kt thOc näm tài chInh yOu cau phái có các diu chinh Va 
thuyet rninh trong Báo cáo tài chfnh. 

p 
3. Giao dch vOl các ben liOn quan 

Danh sách và mOi quan h giüa các ben liOn quan và TOng Cong ty nhi.r sau: 

Ben liOn quan 

Cong ty Ci phân Dau tis và Phát trin Nhan Tr.ch 

Cong ty TNHH MTV Dja c Sal GOn Nam DO 

Cong ty TNI-II-1 Sãi GOn Vinh Khang 

Cong ty C phan Dau tis Xây dirng và Kinh doanh nhà Gia Djnh 

COng ty mi-IF! Kinh doanh B&t dQng san Sài GOn 

Cong ty C phn Dau 1u 13th dng san 1-lông Vuong 

Cong ty C phan Tin h9c Smartway 

Cong ty TNHH MTV Dja c Sài GOn HOa BInh 

COng ty C phan Tu van - Thit k - Xây dimg DO Thj 

Cong ty C phan Nhà hang Kan Kau 

Cong ty C phn Dau tLr Kinh doanh Bat dng san Thai Binh D.rang 

Cong ty TNHH Dja 6c Tu&n Minh 

Cong ty C phan Smart Express 

Cong ty mi-Il-I 13th dng san REE 

COng ty C phan Xäy dimg Thuong mi va Xut Nhp khau Drc Nhi 

Ong Phtm Thu 

Ong I-IuS'nh Thanh I-Iái 

Ong Dang  Van PhOc 

Ba 'l'ran Thi Ga 

Ong Ph.m DInh Thành 

Ong Phrn Tu&n 

Ong Kiau Minh Long 

Ong Nguyii Van Khoa 

Ong Thai Quc Dtrang 

Ba Nguyan 'rhi Nguyen 
Ba Tran Thj Tuyt Mai 

Ong Pham Thao 

Mi quan h 

Cong ty con 

Cong ty con 

COngty con 

COngty con 

COng ty con 

COng ty con 

COngty con 

Congty con 

Cong ty liOn kt 

Cong ty lien kat 

COng thành viOn quán l chO ch& 
Cong ty liOn doanh 

Cong ty liOndoanh 

COng thành viOn quàn l' chO ch& 

COng thành viOn quan l chO chat 

ChO tjch HDQT 

Phó ChO tich HDQT 

viOn HDQT - Phó TGD thixmg trirc 

Thanh viOn HDQT - PhO TGD 

Thanh viOn HDQT - PhO TGD 

Thành viOn I-IDQT - Phó TGD 

Thành viOn HDQT 

Thành viOn HDQT 

Tru&ng Ban Kim soát 
Ben liOn quan 
Ben lien quan 

Ben liOn quan 

C 

Thành 

Các thuyë'i minh nay là b5 phn hçrp thành các Báo cáo lài chinh. Trang34 



CONG TY CO PIIAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON Mu s B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHINH 
Cho nãm tài chInh kái thzc ngày 31 tháng 12 nãm 2023 Dan vj tInh. Dng Viéi Nam 

3. Giao dlch  vOi các bOn liOn quan (tip thco) 

Trong näm, các giao dlch  phát sinh vói các bOn lien quan nhu' sau: 

Các bOn liOn quan Ni dung nghip vçi Näm 2023 Näm 2022 

Cong ty TNHH Sài GOn Vinh Khang Doanh thu dich vu 10.049.268 

Cong ty TNI-IH MTV Dja 6c Sài Gàn Nam DO Doanh thu djch vi 218.725.798 205.328.814 

Läi vay 4.496.3 66.508 1.300.503.657 

Cong ty TNHH Kinh doanh Bt dQng san Sài GOn Doanh thu djch vi 57.404.913 294.993.642 

Li cho vay 1.073.424.659 221.9 17.808 

Cong ty C phn D.0 tu Kinh doanh B&t dng 
san Thai Binh Di.rang Doanh thu djch vii 3 1.182.541 33.843.847 

Li cho vay 1.752.247.948 1.175.486.302 V 
Hi 

Cong ty Co phAn Dau tis I3t thng san HOng 
Visong Doanh thu dich vu 127.276.086 67.970.033 

Lai vay 849.999.999 867.808.218 

Cong ty CO phan Tin h9c Smartway Doanh thu djch vii 57.9 12.778 25.268.299 

Cong ty Co phn O&u tu Xây dimg Va Kinh doanh 
nhà Cia Dinh Doanh thu djch vii 115.560.912 78.699.880 

Nhn cung cp 
dichvu 69. 186.035 

Cong ty CO phn Tis vn Thit ké Xây drng DO 

Läi vay 295.726.027 

id 
Thj Doanhthudjchvii 56.111.027 33.946.718 oN' 

.0 F 
Nhn cung cp DIA 

djchvi 3.031.748.148 73.148.148 

Läi cho vay 239.349.314 

Cong ty C phn Smart Express Doanh thu dich vu 12.07 1.8 82 

Ii cho vay 19.632.876 

Cong ty C phn DAu tir và Phát trin Nhan Trch Doanh thu djch vy 35.393. 175 41.960.537 

COtrc 12.450.000.000 

Nh.n cung c.p 
COng ty CL\ phn Nlià hang Kn Ku djchvu 3.106.408.592 

Gop vn hçip tác 
COng ty TNHH B&t dQng san REE kinh doanh 3.690.000.000 

Ong P1m Thu Vay 37.536.767.000 3.000.000.000 

Trâ vay 16.515.000.000 45.866.767.000 

Läi vay 5.955.597.765 6.774.435.780 

Ban hang hóa bt 
dng san 29.778.555.151 

Ba Tr.n Thi Ga Vay 15.000.000.000 

Trã vay 15.000.000.000 10.000.000.000 

Li vay 1.574.999.999 2.469.863.012 

Ong Phm OInh Thành Vay 36.900.000.000 

Ira vay 542.250.000 

Lai vay 2.294.798.174 1.403.808.216 

Các thuye rninh nay là bç5 p/un hçYp thành các Báo cáo àí chinh. Trang 35 
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BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CII! Nil 
Cho nãm tài chmnh kit thc ngày 31 tháng 12 nàm 2023 

Mu s 809- DN 

Dan vj tInh: Dng Viêt Nam 

3. Giao djch vói cäc ben liOn quan (tip theo) 

Các ben lien quan Ni dung nghip vii Näm 2023 Nm 2022 

Ong Pham TuAn Vay 16.000.000.000 

Trã vay 133 .3 20.000 

Li vay 1.799.512.065 1.243.205.477 

Ong Thai Quc Dung Li vay 41.999.999 39.517.807 

Ba Trn 'I'hj TuyOt Mai Li vay 756.780.886 7 16.06 8. 159 

Ba Nguyn Thj Nguyn Ui vay 279.251.708 271.048.546 

Ti ngày 31 tháng 12 nm 2023, 1'ng Cong ty CO s di.rvOi các ben lien quan nhtr sau: 

Phäi thu khách hang Ni dung nghip vy 31/12/2023 01/01/2023 

Ong Phm Thu Ban hang hOa BDS 16.365.000.000 

Cong ty C ph&n Ti.r vn Thit ké Xây dirng DO 
Thj 

COng ty TNI-IH Sài GOii Vinh Khang 

Cong 

Phãi thu ye cho vay 

Cong ty C ph.n TLr v.n Thi& k Xây dçrng DO 
Thi 

Cong ty CO phãn Dâu tu Kinh doanh Bat ding 
san Thai Binh Duong 

COng ty C ph.n Nhà hang Kn Ku 

COng ty CO phn Smart Express 

Cong ty C phn Tin h9c Smartway 

COng ty TNI-IH Kinh doanh Bt dng san Sài GOn 

Cong 

Trã truóc cho nguôi ban 

Phain 1'hao 

Cong 

iiYng trisâc tiên 
thirc hin djch vu 

3 1/12/2023 

2.000.000.000 

0 1/0 1/2023 

2.000.000.000 

 

2.000.000.000 2.000.000.000 

Phãi thu djch vç 722.034.000 722.034.000 

Phãi thu dich vu 334.256.880 334.256.880 

17.42 1.290.880 1.056.290.880 

I 

C 
II 

C 

Chovay 

Cho vay 

3 1/12/2023 

3.540.700.000 

19.000.000.000 

0 1/0 1/2023 

2.990.700.000 

12.600.000.000 

9 

I 

Cho vay 795.000.000 H 

Cho vay 775.000.000 775.000.000 
C 

G 
Cho vay 6.500.000.000 1 .000.000.000 

Cho vay 6.000.000.000 

35.815.700.000 18.160.700.000 

Phãi thu khác 

Cong ty C phn Tu vn Thi& k Xây dirng DO 
Th j 

COng ty Dãu tr và Phát trin Nhon Trch 

Cong ty C phn D&u tu Kinh doanh Bt dng 
sãnTháiBInhDuang 

Cong ly TNHI-I Kinh doanh B&t dQng san Sài GOn 

Cong ty CO phn Nba hang Kn Ku 

Cong ty CO phân Smart Express 

COng ty C phn Tin h9c Smartway 

Cong 

31/12/2023 0 1/0 1/2023 

Muan tin 993.645.999 754.296.685 

Ui cho vay 5.742.868.139 5.742.868.139 

Ui cho vay 3.253.153.430 1.486.439.729 

C t1rc 730.404.602 730.404.602 

Ui cho vay 1.073.424.659 

Khác 132.116.231 

Ui cho vay 115.491.927 

Ui cho vay 19.632.876 19.632.876 

Mron tin 2.000.000.000 

11.945.245.936 10.849.133.958 

Các thuy1 ;ninh nay là bç3 phcin hcip thành các BOo cáo rài chinh. Trang 36 
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BÀN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHfNH 
Cho nàm tài chInh kit thác ngày 31 tháng 12 närn 2023 Dan vj tInh: Dáng Vit Nam 

3. Giao dlch  vOi các ben lien quan (tip thco) 

Phäi trã ngu'Oi ban 

Cong ty TNHH MTV Dja c Sài Gàn Nam DO 

COng ty Ct phn D.0 tu' Xây dijng và Kinh doanh 
nhà Gia Dinh 

Cong ty TNHH Kinh doanh Bt dQng san Sãi GOn 

Cong ty C phtn Nhâ hang Kn Ku 

Cong 

31/12/2023 

(38.700.294.203) 

(38.700.294.203)  

01/01/2023 

(4 1. 150.3 35.299) 

(27.642.120) 

(1 .000.0 19.436) 

(1.891.974.612) 

(44.069.971.467) 

Thi cong xây dirng 

Thi cong xây dirng 

Phai trà phi môi 
giói 

Nhn cung cap 
djch v 

Phãi trä khác 

COng ty TNHH Dja c Tun Mirth 

Cong ty Co phn Du tu Bt dQng san HOng 
Vu'ong 

Cong ty C phn D.0 tu Xay dirng và Kinh doanh 
nhã Gia Djnh 

Cong ty TNHI-1 MTV Da c Sài GOn Narn DO 

Cong ty TNHH Bt dng san REE 

Cong 

Các khoän vay và nq 

COng ty TNHH MTV Dja c Sài GOn Nam Do 

COng ty C phn D.0 tu B.t dng san HOng 
VLrong 

Cong ty C phn Du tis Xây dirng và Kinh doanh 
nhà Gia Dth 

Cong Ty TNI-IH Dja c Tuiin Minh 

Ba Nguyn Thj Nguyen 

Ong Pharn Thu 

Ong Phrn Tu&n 

Ong Phrn [-)Inh Thành 

Ong Thai Quc DLrong 

Ba 1'rn 'I'hj Ga 

Ba TrAn Thj Tuy& Mai 

Cong  

Li vay 

Läi vay 

Li vay 

Li vay 

Gop vn HTKD 

Phãi trã nçi vay 

Phãi trá ng vay 

Phãi trã nçi vay 

Phãi ira nçi vay 

Phãi trã ncr vay 

Phãi trà nq vay 

Phãi trã ng vay 

Phàitrànqvay 

Phãi trà ncr vay 

Phaitrangvay 

Phãi trã ncr vay  

3 1/12/2023 

(3 .570.362.882) 

(2.003.013.696) 

(295.726.027) 

(3.893.407.604) 

(3.690.000.000) 

(13.452.510.209) 

31/12/2023 

(66.524.146.964) 

(8.500.000.000) 

(7.000.000.000) 

(23.478.662.137) 

(2.64 1.379.000) 

(63 .89 1.800.000) 

(28.366.680.000) 

(50.357.750.000) 

(400.000.000) 

(15.000.000.000) 

(7.207.437.000) 

(273.367.855.101)  

01/01/2023 

(3 .570.3 62.882) 

(1.153 .0 13 .697) 

(3.690.000.000) 

(8.413.376.579) 

01/01/2023 

(48.578.623.675) 

(8.500.000.000) 

(23.478.662.137) 

(2.641.379.000) 

(42.870.03 3 .0 00) 

(12.500.000.000) 

(14.000.000.000) 

(400.000.000) 

(15.000.000.000) 

(7.207.437.000) 

(175.176.134.812)  

Näm 2022 

1.392.545.000 

696.545.000 

144.000.000 

84.000.000 

84.000.000 

Thu nhp cüa các thãnh viCn Hi dng Quän trj, Ban KiOm soät và Ban TOng Giám dOe 

Nm 2023 

Hi dng Quãn trj 1.382.550.000 
Pham Thu ChO tjch HDQT 686.550.000 

Hu'nh Thanh 1-lai Phó ChO tjch 144.000.000 

Dng Van Phüc Thành viOn HDQT 84.000.000 

Trn Thj Ga Thành viën HDQT 84.000.000 

n 

)i 

Các !huyèt ,ninh nay là b3phin hpp thành các Báo cáo tài chinh. Trang 37 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN lilA Oc SAI GON Mu s B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CH!NH 
Cho nãm tài chmnh kit thzc ngày 31 tháng 12 nàm 2023 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

3. Giao dlch  vOi cäc ben lien quan (tip theo) 

Näm 2023 Näm 2022 

Thành viên HDQT 84.000.000 84.000.000 

Thành viCn HDQT 84.000.000 84.000.000 

Thành viOn HDQT 84.000.000 84.000.000 

Thãnh viCn HDQT 84.000.000 84.000.000 

Quãn trj Cong ty 48.000.000 

Quàn trj Cong ty 48.000.000 

156.000.000 156.000.000 

lrLrOng Ban 60.000.000 60.000.000 C 

Thành viên 48.000.000 48.000.000 

Thành viên 48.000.000 48.000.000 

3.241.639.869 2.384.526.818 

PhO Tang Giám dc thuäng trirc 1.050.568.853 812.269.882 

PhO '1'ng Giárn dc 661.784.856 478.385.083 

PhO '1'ng Giám dôc 601 .003.905 448.921.374 

Phó lông Giárn dc 928.282.255 644.950.479 

4.780.189.869 3.933.071.818 

4. Thông tin ye hoot dng lien tic 

Tang Cong ty vn tip t hot dng lien tic trong tixong lai. 

l)ng Van Phñc 
Phó Tong Giám dc tiluOng triyc 

Các thuyJi niinh nay là h3 phin hcrp tl,ành các Báo cáo lài chinh. Trang 38 

Pham Dinh Thành 

Kiu Minh Long 

Nguyn Van Khoa 

Pham Tu.n 

Nguyn VO Thang Long 

Trãn Hau fXrc 

Ban kiêm soát 

'i'hái QuSc Duong 

Pham Thj BIch Dão 

Nguyn 'Ihi Ngpc Oanh 

Ban Tong Giám dc 

Dng Van PhOc 

iran ihi Ga 

Pharn Dinh Thành 

Pharn 'fun 

Cong 

Binh Till Nguyt 
NgtrOi 1p biêu 

ip. 1-la ChI Minh, Viêt Narn 
Ngày 21 tháng 3 nãm 2024 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN BJA OC SAI GON Mau so B 09 - DN 

BÀN THUYET MINH BAO CÁO TAI CH!NH 
Cho nárn tài chInh ke't thzc ngày 31 tháng 12 nàm 2023 Don vj tInh: Thing Vit Nani 

V.2. Các khoãn du tir tài chinh 

a. fu tu nm gift dn ngày dáo hn 31/12/2023 01/01/2023 

Gia gc Giä tr ghi s Giá gc Giá trj ghi sli 

Däi han 12.693.259.521 12.693.259.521 12.161.491.419 12.161.491.419 

TingiricOk'hn13 tháng(1) 9.693.259.521 9.693.259.521 9.161.491.419 9.161.491.419 

Trãi phiu (2) 3.000.000.000 3.000.000.000 3.000.000.000 3.000.000.000 

Cong 12.693.259.521 12.693.259.521 12.161.491.419 12.161.491.419 

(1) Khoàn tin giri cO kS' han 13 tháng cOa Tng COng ty tai  Ngân hang TMCP Phát trin Thành ph H ChI Mirth nhrn bão lãnh thtrc hin Hçxp dng s 02/20201HD-DTDA ngày 
24/3/2020 duqc k' kt gifta SO' Xây drng tinh Hôa Binh vOi Tang Cong ty v viêc thut hiên du rn dir an Khu do thj sinh thai Vit Xanh xã Tan Vinh, huyn Lu'ong Son, tinh HOa 
BInh do Cong ty TNHH MTV Dja c Sài GOn HOa Blnh lam chO du ti.r (met  Cong ty con cOa Tng Cong ty). 

(2) KJioãn trái phiu Ngân hang Nông nghiep và Phát trin Nông thOn Vit Nam CO k han  7 näni; s Iuqng 3.000 trái phiu; 1i suât: thã nM; ngãy áãø han:  3 1/01/2028. 

b. fJu tu gop vn s'ào thin v khác 3 1/12/2023 01/01/2023 

Giá gc Dir phOng Giá trj hQp Iy (*) Giá gc Di1 phOng Giá trl hQp Iy' (*) 

- Du ttr vão cong ty Con 

+ COng ty TNHH MTV Dja c Sài GOn 

260.104.869.164 (2.816.532.290) 257.288.336.874 256.169.869.164 (2.441.162.896) 253.728.706.268 

NamDô(i) 60.000.000.000 60.000.000.000 60.000.000.000 60.000.000.000 

+ Cong ty C phn Du tu - Xây drng và 
Kinh doanh Nha Gia Dinh (i) 17.500.000.000 17.500.000.000 17.500.000.000 17.500.000.000 

+ Cong ty TNHH Sài Gôn Vinh Khang (ii) 8.000.000.000 (2.572.764.578) 5.427.235.422 8.000.000.000 (2.418.939.715) 5.58 1.060.285 

+ Cong ty C phn Du rn và Phát trin 
Nhcn Trach (i) 44.636.000.000 44.636.000.000 44.636.000.000 44.63 6.000.000 

+ COng ty TNHH Kinh doanh BDS Sài 
GOn (i) 60.000.000.000 60.000.000.000 60.000.000.000 60.000.000.000 

+ COng ty C phn Du tu' BDS HOng 
Vuong (i) 7.000.000.000 7.000.000.000 7.000.000.000 7.000.000.000 

+ Cong ty C ph&n Tin hçc Smartway (ii) 3.500.000.000 (223 .868.659) 3.276.131.341 3.500.000.000 (8.219.204) 3.491.780.796 

+ Cong ty TNHH MTV Dja c Sài GOn 
HOa Binh (ii) 59.468.869.164 (19. 899 .053) 59.448.970.111 55.533.869.164 (14.003.977) 55.519.865.187 

411"-  -- 
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Các thuyét minh nay là b3 phç2n hcip thành các Báo cáo tài chinh. 
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CONG TY cO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DiA Oc sAi GON MAu s B 09 -  DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CR1 NH 
Cho nãin tài cliInh ke'i thu'c ngày 31 t/iáng 12 näm 2023 £on vj tInh: Eking Viêt Nam 

V.2. Các khoãn thu tu tài chInh (tip theo) 31/12/2023 01/01/2023 

Giá gc Dr phOng Giá trj hqp J () Gi gc Dir phOng Giá trj hçp 1y (*) 

- Du tu vào cOng ty lien doanh, lien kt 36.694.000.000 (5.317.291.551) 31.376.708.449 64.794.000.000 (4.528.385.703) 60.265.614.297 

± COng ty C phn Smart Express (ii) 800.000.000 (800.000.000) 800.000.000 (800.000.000) 

± Cong ty TNHH Dja c Tun Minh (i) 30.000.000.000 30.000.000.000 30.000.000.000 30.000.000.000 

+ Cong ty TNHH Dja c Sài Gàn Phü 
Quc 1.000.000.000 1.000.000.000 

± COng ty C phn Tix vn và Thit k 
Xây drng DO Thj (ii) 994.000.000 (541.6 14.476) 452.385.524 994.000.000 (740.738.095) 253.261.905 

± Cong ty C phn Du tu Kinh doanh 
Bt dâng san Thai BInh Duong 27.100.000.000 (1.998.227) 27.098.001.773 

± Cong ty C phn Nhà hang Kn Ku (ii) 4.900.000.000 (3.975.677.075) 924.322.925 4.900.000.000 (2.985.649.381) 1.914.350.619 

- Du ttr vào do'n vi khác 35.224.793.200 (496.628.184) 34.728.165.0 16 7.124.793.200 (494.793.200) 6.630.000.000 

± COng ty CP Vicosiinex 6.630.000.000 6.630.000.000 6.630.000.000 6.630.000.000 

+ Các don vi khãc 28.594.793.200 (496.628.184) 28.098.165.0 16 494.793.200 (494.793.200) 

Cong 332.023.662.364 (8.630.452.025) 323.393.210.339 328.088.662.364 (7.464.341.799) 320.624.320.565 

(i) Các COng ty con, lien kt nay trong näm vn dang hot dng kinh doanh binh thuOng và cO 1i. 

(ii) Các COng ty con, lien kt nay trong näm vn dang boat dông kinh doanh bInh thung va I. Tng Cong ty dã trIch 1p dir phOng du tu dy dii theo quy djnh hin hành. 

Giá trj hqp 1' ti thai dim 31 tháng 12 näin 2023 ciia cac khoàn du tu vào các don vj chua dai chOng dn thOi dirn hin tai  vn chua có huong dn ci,i th vá thng nhât ye 
phuong pháp xác djnh giá tr hçip 1 trong k toán ciia các khoãn du tu nay. Do vy, Tng Cong ty trinh bay giá trj hçp I' ciia các khoãn d&u to vào các cong ty Con, cong ty lien 
doanh, cong ty lien kt vã cac kho du tu vào don vi khác can cii vào báo cáo tài chmnh ciia cong ty du9c du tu theo phixong pháp giá gc tn dir phOng suy giám. 

Trang 40 Các thuye1 rninh nay là b5phçin hcip thành các Baa cáo tài chinh.
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CONG TY CO FE-IAN TONG CONG TY CO PHAN DIA  OC sAj GON Mau so B 09 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAT CHfNH 
Cho nám tài chInh ket thác ngày 31 thang 12 nám 2023 Don v/ tInh: Ding Vi1 Nain 

V.7. NQ'XU 31/12/2023 01/01/2023 

Giá gc Giá trl Co the 
thu hi 

Dôi ttrQrig nq Giá gc 
Giá tn cO th 

thu hii 
Di tuqng no- 

15.336.000.000 7.500.000.000 60.336.000.000 33.000.000.000 

Khoãn phãi thu qua hn bj 
45.000.000.000 22.500.000.000 dinh chi thi hành an 

Khoãn phãi thu qua h?n  tr 2 Khoanphãithuquahntr1 
15.000.000.000 7.500.000.000 näm dn 3 närn 15.000.000.000 10.500.000.000 närn dn 2 näin 

Khoãn phãi thu qua han  trén Khoãn phâi thu qua han  trên 
336.000.000 3 näm 336.000.000 3 nm 

- Tng giá trl các khoán phAi thu, trã 
truóc ngu'ôi ban qua hn thanh toán 
hoc chua qua hn nhung khó có khã 
nãngthuhi 

Nguyn Thj Van (*) 

Cong ty C phn Du tu Xây drng Trn 
Vit 

Các di tlxQng khác 

Các 1huyèt minh nay là b5 phcin hQp thành các Báo cáo tài chinh. Trang 41 

11&J Hz! 



u a ua uu a ai am u mu umumumuaiumuami a m um  
CONG TV CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAL GON Mh s 809- DN 

BAN THTJYET MINH BAO CÁO TAI CHINH 
Cho nàni iâi chinh kê't thic ngày 31 thang 12 näin 2023 Dan vj tInh: Ddng Vi1 Nam 

V.9. TAi sn cS dinh hüu hlnh 

Khoãn muc Nhà c&a, vt kin tr(tc May móc thit b Phuong tin 4n tãi 
Thit bi  diing cii 

quãn Iy 
Tang cng 

Nguyen giá 
S du dAn nãm 6.542.981.142 6.763.550.207 10.009.385.285 394.458.976 23.710.375.610 

Mua trong nãm 672.727.273 672.727.273 
S du cuOi närn 6.542.981.142 6.763.550.207 10.682.112.558 394.458.976 24.383.102.883 

Giá tr hao mOn luy k 
S du dAn näm 4.169.004.696 6.645.469.653 6.598.039.108 394.458.976 17.806.972.433 

Khdu hao trong näm 261.719.244 104.199.997 667.139.204 - 1.033.058.445 
S6 du' cui nrn 4.430.723.940 6.749.669.650 7.265.178.312 394.458.976 18.840.030.878 

Giá tn con Iai 
S dudAn narn 2.373.976.446 118.080.554 3.411.346.177 5.903.403.177 
S du cuôi nm 2.112.257.202 13.880.557 3.416.934.246 5.543.072.005 

* Giá trj cOn 1?i  cUa tài san c djnh hQu hinh d dOng dA th chip, cm c darn bâo các khoãn vay: 2.112.257.202 VND. 

* Nguyen giá tài san c djnh h0u hInh cui näm d khAn hao hAt nhung vn cOn si:r dung: 11.694.222.821 VND. 

* Nguyen giá tài san c dlnh  hUu hjnh cui näm ch thanh 1': không có. 

Thang 42 Cácthuye't.ininh nàylà bphqn hqp thành các Báo cáo tài chIn/i.
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON Mh s B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH 

Cho nám tài chInh ke't thác ngày 31 lháng 12 nàm 2023 Dan vj iInh: Dng Viét Nam 

V.18. Vn chü s&hü'u 

a. Bang di chiu bin dng cüa Vn chü s6 h&u 

Khoãn muc Von gop cüa chü sO 
hüu 

Thng du v6n c 
phn 

CO phiu qu5 
Lçri nhun sau thud 

chu'a phân phi 
Cong 

S du' du närn tru*c 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 20.899.661.787 620.901.491.787 

Lgi nhun - 222.956.060.0 18 222.956.060.0 18 

Chia c trc näm 2021 (29.999.994.497) (29.999.994.497) 

Tricli qu5 khen thuOng phOc Igi 2021 - (870.3 92.464) (870.392.464) 

S ducui nAm tru'Oc 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 212.985.334.844 812.987.164.844 

S du' du nam nay 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 212.985.334.844 812.987.164.844 

Lcyi nhuân - - 88.640.251.592 88.640.251.592 

Chia c ttrc näm 2022 - - (59.999.989.000) (59.999.989.000) 

TrIch qu5 then thiiàng phOc lçii 2022 (4.307.587.881) (4.307.587.881) 

S du'cui näm nay 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 237.318.009.555 837.319.839.555 

Các thuyét ininh nay là b5 phn hçp thành cdc Báo cáo tài chInh. Thang 43 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A OC sAr GON Mu so B 09 - DN 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAL CHINH 

Cho nám tài chInh ke't thác ngày 31 thang 12 näm 2023 Dan vj tInh: Dng Vit Nam 

VIII. TAI SAN TA! CHiNH VA N0 PHAI TRA TA! CHiNH 

Bang duOi day trInh bay giá tn ghi s và giá trj hap I' cCia các cOng ci tài chInh dIFOC trinh bay trong bão cáo tài chInh cOa Tang Cong ty. 

Giá trl ghi s Giá trj hqp 1 

31/12/2023 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2022 

Giá tn Dii' phOng Giá tn DyphOng 

Tài san tài chInh 

- Các khoán du tu nrn gicn dn ngay 
dáo han 12.693.259.521 12. 161.49 1.419 12.693.259.521 12.16 1.491.419 
- Phãi thu khách hang 57.338 .36 1.7 15 42.3 73. 13 6.905 57.33 8 .36 1.7 15 42.373.136.905 
- Phãi thu v cho vay 96.998.521.316 159.233.521.316 96.998.521.316 159.233.521.316 
- Phái thu khác 368.111.409.866 (336.000.000) 87.908.763.955 (22.836.000.000) 367.775.409.866 65.072.763.955 
- Tin Va CC khoãn ti.rang du0ng tiên 34.750.647.178 283.425.075.943 34.750.647.178 283.425.075.943 

TONG CONG 569.892.199.596 (336.000.000) 585.101.989.538 (22.836.000.000) 569.556.199.596 562.265.989.538 

Nq phãi trã tài chInh 

- Vay và nq 381.597.355.101 309.390.634.812 38 1.597.355. 10 1 309.390.634.812 
- Phãi trã ng.rii ban 43.159.351.473 48.6 15.5 15.337 43. 159.35 1.473 48.615.515.337 

- Các khoãn phái trà, phãi np khác 
và chi phi phai trà 256.419.087.025 234.729.014.134 256.419.087.025 234.729.014.134 

TONG CQNG 681. 175.793.599 592.735.164.283 681.175.793.599 592.735.164.283 

Các thuyèt ,ninh nay là b phn hcxp thành các Báo cáo tài chinh. 
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