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CONG TV CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DA OC sAl GON Mu s B 01- DN 

BANG CAN DOI KE TOAN 

Tqi ngày 31 tháng 12 näm 2022 Don vj tInh: Ding Vit Nam 

TAI SAN 

A. TA! SAN NGAN HZN 

I. Tin và các khoän tuong duong tin 

1. Tin 

Thuyt 
Maso 

minh 

100 

110 V.1 

111 

31/12/2022 

984.227.275.649 

283.517.075.943 

80.611.063.343 

01/01/2022 

1.187.394.410.301 

6. 161.037.613 

6. 161.037.613 

2. Các khoá.n tang &rong tin 112 202.906.012.600 

II. Các khoãn du ttr tài chInh ngn hn 120 80.000.000.000 
1. Chüng khoán kinh doanh 121 

2. Dr phông giám giá chüng khoán kinh doanh 122 

3. Du ttr nm gi dn ngày dáo han 123 V.2 80.000.000.000 

III. Cäc khoän phãi thu ngn hn 130 354.000.334.231 488.388.139.261 

1. Phai thu ngân han  cüa khách hang 131 V.3 42.373.136.905 45.405.234.829 C( 
2. Trã tnrOc cho nguài ban ngân han 132 V.4a 73.8 14.226.400 313.787.574.089 

3. Phãi thu nOi hO ngän han 133 E 

4. Phãi thu theo tin dO k& hoach hqp dng xay 
dimg 134 

5. Phãi thu v cho vay ngân han 135 V.5 159.233.521.316 43 .528.52 1.3 16 

6. Phãi thu ngân han  khác 136 V.6a 105.915.449.610 85.666.809.027 

7. Dij phông phai thu ngân han  khO dôi 137 (27.336.000.000) 

8. îàî san thiu ch xi:r 1' 139 

IV. Hang tin kho 140 V.7 346.22 1.466.185 604.541.907.536 

1. Hang thn kho 141 346.22 1.466.185 604.541.907.536 

2. Dr phOng giãm giá hang tn kho 149 

V. Tài san ngn hn khác 150 488.399.290 8.303.325.891 

1. Chi phi trã truâc ngn han 151 

2. Thus GTGT &rqc khu trir 152 488.399.290 7.374.696.904 

3. Thus và cãc khoãn khác phãi thu Nba rnrOc 153 928.628.987 

4. Giao djch mua ban lai  trái phiu Chinh phü 154 

5. Taj san ngân han  khác 155 

Bàn thuyét minh báo cáo tai chInh là phdn khong th tách r&i càa báo cáo nay. Trang I 



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

BANG CAN oOi KE TOAN 

Tai ngày 31 tháng 12 nãm 2022 Don vj tInh: Dáng Vit Nam 

TAI SAN MA 
Thuyt 

minh 31/12/2022 01/01/2022 

B. TA! SAN DAI HN 200 597.644.873.919 373.755.773.607 

I. Cäc khoän phãi thu dAl han 210 257.108.080.000 117.040.000.000 
1. Phài thu dài han  cüa khách hang 211 
2. Trà truâc cho ngr&i ban dài han 212 V.4b 17.300.000.000 47.300.000.000 
3. Vn kinh doanh a dan vj truc thuOc 213 
4. Phãi thu nOi  bQ dài han 214 
5. Phài thu v cho vay dài han 215 
6. Phài thu dài han  khác 216 V.6b 239.808.080.000 69.740.000.000 
7. Dr phong phai thu dài han  khO dôi 219 

II. Tài san c6 djnh 220 7.851.056.677 6.855.951.544 
1. Tài san c6 djnh hthi hmnh 221 V.8 5.903.403.177 4.908.298.044 

- Nguyen giá 222 23.710.375.610 21.892.190.425 

- Giá frj hao mon 1u9 k 223 (17.806.972.433) (16.983.892.381) 

2. Tài san c djnh thuê tài chinh 224 
- Nguyen giá 225 

- GiO frj hao mOn 1u9 ki 226 

3. Tài san c dinh vô hInh 227 V.9 1.947.653.500 1.947.653.500 

- Nguyen giá 228 1.94 7.653.500 1.947.653.500 

- Giátr/haomOnlu9k 229 

III. Bt dng san du ttr 230 
- Nguyen giã 231 
-GiáfrjhaomOn1u$k 232 

IV. Tài san d& dang dài han 240 

1. Chi phi san xut, kinh doanh dâ dang dài han 241 
2. Chi phi xây drng ca bàn dâ dang 242 

V. Các khoän du ti.r tài chInh dAi han 250 V.2 332.685.737.242 249.714.026.226 
1. D&utrvàocongtycon 251 256.169.869.164 175.636.000.000 
2. Du Pr vào cong ty lien doanh, lien kt 252 64.794.000.000 64.794.000.000 
3. Du Pr gOp vin vào dan vj khác 253 7.124.793.200 3.224.793.200 
4. Dr phong d&u tu tài chInh dài han 254 (7.859.843.264) (5.908.475.467) 

5. D&u ttr nm giU dn ngày dáo han 255 12.456.918. 142 11.967.708.493 

VI. Tài san dài han khác 260 145.795.837 
1. Chi phi trà truOc dài han 261 V.10 145.795.837 
2. Tài san thud thu nhap hoAn lai 262 
3. Thi& bj, vt tu, phii tOng thay th dài han 263 
4. Tài san dài han  khác 268 

TONG CONG TA! sAN 270 1.581.872.149.568 1.561.150.183.908 

Ban thuyt minh báo cáo tài chinh là phdn khOng the tách rài cáa báo cáo nay. Trang 2 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN BIA  OC SAI GON Mu s B 01- DN 

BANG CAN oOi KE TOAN 

TQi ngày 31 tháng 12 nãm 2022 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

NGUON VON 
. Thuyt 

Ma so 
minh 

31/12/2022 01/01/2022 

C. NQ PHAI TRA 300 769.977.858.270 940.071.932.606 

I. Nç ngn han 310 68 1.808.922.866 840.592.997.202 
1. Phãi trã cho ngtx1i bàn ngân han 311 V.11 48.615.515.337 46.372.009.610 
2. Ngu&imuatratintri.râcngnhn 312 V.12 24.029.478.934 385.881.377.615 

3. ThuE và các khoàn phài np Nhà ni.ràc 313 V.13 99.119.853.966 3.687.345.466 
4. Phãitránguii1aodng 314 4.802.214.186 2.151.130.105 

5. Chiphiphàitrangânhan 315 V.14 51.615.779.285 75.046.387.624 

6. Phaitrantibngânhan 316 
7. Phãi trà theo tin dO k hoach hçp dng xây 

drng 317 

8. Doanh thu chua thirc hin ngán han 318 - 

9. Phaitrangânhankhác 319 V.15a 187.735.042.814 37.667.895.982 

10. Vay và nçc thuê tài chInh ngn han 320 V. 16a 264.390.634.812 286.204.539.732 

11. DirphOngpháitràngânhn 321 - 

12. Quenthuâng,phUc1ci 322 1.500.403.532 3.582.311.068 

13. Qu5bmnhngiã 323 

14. Giao djch mua bàn lai  trái phiu ChInh phà 324 

II. Nq dài hn 330 88.168.935.404 99.478.935.404 

1. PhàitrãnguOibándàihan 331 

2. Ngui mua trã tin truâc dài han 332 

3. Chi phi phai trã dài han 333 

4. Phãi trà nôi bO v vn kinh doanh 334 

5. Phãi trã nôi bô dài han 335 

6. Doanh thu chua thrc hiên dài han 336 V.17 39.478.935.404 39.478.935.404 

7. Phàitradàihankhãc 337 V.15b 3.690.000.000 

8. Vayvancithuëtài chInh dài han 338 V.16b 45.000.000.000 60.000.000.000 

9. Tráiphiuchuyndoi 339 

10. CphiuLrudAi 340 

11, Thud thu nhp hoan lai  phãi trà 341 

12. DrphOngphãitràdàihan 342 

13. Qu5 phát trin khoa hçc và cong ngh 343 

Ban thuyt minh báo cáo tài chInh là phdn khong rhd tách rài cña báo cáo nay. Trang 3 



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

BANG CAN oOi ICE TOAN 

Tai ngày 31 thông 12 nám 2022 Dun vi tInh: Dng Viêt Nam 

NGUON VON , Thuyet 
Mäso 

minh 
31/12/2022 0 1/01/2022 

D. VON CHU S H1JU 400 811.894.291.298 621.078.251.302 

I. V6n chü sir hthi 410 V.18 811.717.531.783 620.901.491.787 

1. VngOpcüachüsâhthi 411 600.000.000.000 600.000.000.000 

- Cphi eu ph thông có quyn biu quylt 411a 600.000.000.000 600.000.000.000 

- CphiIu tru dai 411 b 

2. Th.ng dir vn c phn 412 1.940.000 1.940.000 

3. Quyn chpn chuyn dM trái phiéu 413 

4. V6n khãc cUa chU sâ hU'u 414 

5. Cphiuqu 415 (110.000) (110.000) 

6. Chnh 1ch dãnh giá 1i tài san 416 

7. Chênh 1ch t giá hi doái 417 

8. Qu5' du Pr phãt triën 418 

9. Qu5 h trq s&p xp doanh nghip 419 

10. Qu5 khác thuôc v6n chü sâ hftu 420 

11. Lçi nhun sau thus chua phân phM 421 211.715.701.783 20.899.661.787 

- LNST chita phãn phi lt?y kl dIn cui kj) 

trithc 421a (9.9 70. 725.174) 14.775.413.223 

- LNST chita phdn phi kj) nay 421 b 221.686.426.957 6.124.248.564 

12, Ngun vn d&u Pr XDCB 422 

II. Ngun kinh phi, qu khác 430 176.759.515 176.759.515 

1. Ngun kinh phi 431 176.759.515 176.759.515 

2. Ngun kinh phi dA hInh thành TSCD 432 

TONG CONG  NGUON VON 440 1.581.872.149.568 1.561.150.183.908 

Tp. HCM ngay3Otháng 0] nãm 2023 

KE TOAN TRU€NG 

DINH THI NGUYT NGUYEN THJ QU' 

Bàn thuyt mfnh báo cáo tài chlnh là phdn khOng th tách rãi cüa báo cáo nay. Trang 4 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON Mu s 1102- DN 

BAO CÁO KET QUA HOT DQNG KINH DOANH 

QUt 4 NAM 2022 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

CHi TIEU 

1. Doanh thu ban hang và cung c&p djch vi 

Thuyet 
Mäso 

minh 

01 VI. 1 

Qu 4/2022 

67.566.436.967 

Qu 4/202 1 

1.167.389.349 

Luy k tfr du näm 
dn cu61 

qu 4-2022 

595.186.499.307 

Lflyktirdunäm 
dn cu61 

qu 4-2021 

14.979.115.180 
2. Các khoân giãm trr doanh thu 02 (959.435.069) - 1.322.823.155 

3. Doanh thu thu&n v ban hang và cung cp djch vi 10 VI.2 68.525.872.036 1.167.389.349 593.863.676.152 14.979.115.180 
4. Gia v6n hang ban 11 VI.3 12.556.357.375 774.725.182 264.785.746.888 11.799.738 
5. Li nhun gp v ban hang vã cung cp dich 20 55.969.514.661 392.664.167 329.077.929.264 14.967.315.442 

(20= 10-11) 

6. Doanh thu hoat dOng  tài chInh 21 VI.4 6.056.013.491 36.090.934.256 65.447.124.463 46.884.325.738 
7. Chi phi tài chinh 22 VI.5 7.090.976.234 10.055.507.43 1 29.523.584.412 28.656.511.626 

Trong do. Chi phi lãi vay 23 8.399.976.234 9.201.608.395 26.904.766.615 2 7.330.490.142 

8. Chi phi ban hang 25 

9. Chi phi quãn 1 doanh nghip 26 VI.6 45.817.463.951 10.751.271.809 97.778.335.490 27.070.880.990 
10. L9i nhun thun tu hot dng kinh doanh 30 9.117.087.967 15.676.819.183 267.223.133.825 6.124.248.564 

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

11. Thu nhp khác 31 402.965.700 - 406.845.700 
12. Chi phi kMc 32 1.222.001.990 1.617.244.262 

13. Lçi nhun khäc (40 = 31 - 32) 40 (819.036.290) (1.210.398.562) 
14. Tng Iqi nhun k toán tru6c thud 50 8.298.051.677 15.676.819.183 266.012.735.263 6.124.248.564 

(50 =30 + 40) 

15. Chi phi thus TNDN hin hành 51 VI.7 1.785.556.264 44.326.308.306 
16. Chi phi thud TNDN hoàn 1i 52 

17. LQi nhun sau thu thu nhâp doanh nghip 60 6.512.495.413 15.676.819.183 221.686.426.957 6.124.248.564 
(60=50-51-52) 

Ban thuyt minh báo cáo tài chinh là phdn khong the tách rãi cüa báo cáo nay. Trang 5 



KE TOAN TRIJNG 

DINH tH! NGUYT NGUYEN TH! QU' 

NGU1I LAP B! 

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

BAO CÁO KET QUA HOJT DQNG KINH DOANH 

QU)4 NAM2022  

Mu s B 02- DN 

Don vj tInh: Dáng Vit Nam 

Tp. HCM ngày30 tháng 01 nám 2023 

BANG VAN PHUC 

Ban thuydt minh báo cáo tài chmnh là phdn khong th tách r&i cüa báo cáo nay. Trang 6 

- 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN BA Oc sAi GON Mu s6 B 03- DN 

BAO CÁO LIYU CHUYEN TIEN T 

(Theo phuxing pháp gián tip) 

QU)4 NAM2022 Dan vi tInh: Dng Vit Nam 

CHI TIEU - . Thuyt -' 
Ma so NAM 2022 NAM 2021 minh 

I. LUU CHUYEN TIEN TJ HOAT BQNG KINH DOANH 

1. Lçi nhun trtr&c thud 

2. Biu chinh cho các khoãn: 

- KMu hao tài san c djnh và bt dtng san du ti.r 
- Các khoãn dr phông 

- LAi, 1 chênh 1ch t' giá hi doái do dánh giá iai  các 
khoãn mic tin t có gc ngoi t 

- Lai, 1 tr ho?t dng dAu tir 
- Chi phi lài vay 

- Các khoãn diu chinh khác 
3 Lçri nhun tr hot dng kinh doanh trirtic thay cI61 

vn kru dng 

- Tang (-), giãm  (+) các khoãn phái thu 

- Tang (-), giãm (+) hang ton kho 

- Tang (+), giãm  (-) cãc khoàri phài trà (khong k lãi vay 
phãi trã, thu thu nhp phãi np) 

- Tang (-), giãm  (+) chi phi trã tri.ràc 

- Tang (-), giam  (+) chi'rng khoãn kinh doanh 
- Ti&n lai vay dà trã 
- Thuthunhp doanhnghipdanp 

- Tin thu khác ffr hoat dng kinh doanh 
- Tin chi khác ti'rhoat dng kinh doanh 

Luu chuyn tin thun tfr hot dng kinh doanh 

II. LUU CHUYEN TIEN TJ HOAT BONG BAU TU 
1. Tin chi d mua sm, xay drng TSCD và các TSDH khác 
2. Tin thu tfr thanh 1, nhuçcng ban TSCD và các TSDH khác 
3. Tin chi cho vay, mua các cong cii nç cUa dan vj khác 
4. Tinthu hii cho vay, ban 1i các cong cii nç cOa dan vj 

5. Tin chi dAu t.ir gop vn vào dan vj khác 

6. Tin thu hi du Pr gop vn vào dan vj khác 
7. Tin thu tr lAi cho vay, C6 tüc và lçii nhun thrqc chia 

Luu chuyn tin thun tir hot dng du tir 

01 266.012.735.263 6.124.248.564 

02 V.8 823.080.052 607.8 17.556 
03 VI.5 29.287.367.797 1.326.024.484 

04 865 .000.000 - 
05 VI.4 (40.723.822.500) (46.884.325.738) 
06 VI.5 26.904.766.6 15 27.330.490.142 
07 

08 283.169.127.227 (11.495.744.992) 

09 74.051.736.342 154.082.260.602 

10 258.320.441.351 (41.524.159.607) 

11 (190.637.070.702) (19.117.381.736) 
12 145.795.837 763.725.499 
13 
14 (27.868.410.867) (21.381.417.942) 
15 V.13 (41.010.137) (16.364.643.354) 
16 - 
17 (3.161.700.000) 

20 393.978.909.051 44.962.638.470 

21 (1.818.185.185) (1.915.464.712) 
22 - 
23 (135.240.426.728) (106.811.617.109) 
24 99.510.000.000 65.431.700.000 
25 (64.68 1.996.385) (4.300.000.000) 
26 - - 
27 54.465.032.089 27.541.715.862 

30 (47.765.576.209) (2 0.053.665.959) 

Bàn /huy1 minh báo cáo fài chInh là phdn không th tách rài cáa báo cáo nay. Trang 7 



NGIXUIL3PB U 

DI 'H THI NGUYT 

CONG TY CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DA OC SAl GON Mu s6 B 03- DN 

BAO CÁO LIXU CHUYEN TIEN T 

(Theo phxcmg pháp gián tip) 

QUI14 NAM2022 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

CHI TIEU 

III. LUU CHUYEN TIEN TU HOIT DQNG TA! CHfNH 

1. Tin thu tr phát hành c phiu, nhn v6n gOp cOa CSH 

- Thuyt 
Ma so minh 

31 

NAM 2022 NAM 2021 

2. Tin trã lal v6n gop cho các chU sâ hthi, mua lai c6 phiu 
cUa doanh nghip dã phát hành 

32 

3. Tinthuttrdivay 33 IX.1 99.308.925.900 271.374.115.865 

4. Tin trá nçi gc vay 34 IX.2 (136.790.280.820) (227.292.252.133) 

5. Tin trá n gc thuê tài chInh 35 - 

6. c6 tirc, lqi nhu.n dA trã cho chO sâ hUu 36 (31.375.939.592) (88.843.944.282) 

Lu'u chuyn tin thun tr hot dng tãi chInh 40 (68.857.294.512) (44.762.080.55 

Ltru chuyn tin thun trong nm (50 = 20+30 + 40) 50 277.356.038.330 (19.853.108.03 

Tin và ttrclng thro'ng tin du nãm 60 6.161.037.613 26.014.145.6 

Anh huàng cUa thay dôi t' giá h6i doái quy di ngoi t 61 - 

Tin và ttwng throng tin cui nám (70 = 50+60+61) 70 V.1 283.517.075.943 6.161.037.613 

Tp. HCM, ngày30 tháng 01 nám 2023 

KE TOAN TRIX€ING 

NGUYEN Till QU 

Ban thuylt minh báo cáo íàí chInh là phdn khong 1h tách r&i cña báo cáo nay. Trang 8 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON Mu s6 B 09- DN 

BÀN THUYET MINH BAO CÁO TA! CH!NH 

QU} 4 NAM 2022 Don vi tInh. Dng Vit Nam 

I. DAC DIEM HOAT DQNG CUA DOANH NGHIP 

1. Thành Ip 

Cong ty Co phn Tng Cong ty Co ph.n Dja óc Sài Gôn (g9i tt là" T6ng Cong ty") dixcic thành 1p theo Quyt djnh s 
108/1999/QD-TTg ngày 23 tháng 4 näm 1999 cüa Thu Tuàng ChInh phO trên co sâ ci ph.n hóa th Cong ty Xây drng và 
Kinh doanh nhà Gia Dinh. Cong ty hoat dng theo Giy chüng nhân däng k doanh nghip Cong ty c ph.n s6 056652 

ngày 06 tháng 12 näm 1999 và dang k thay di l.n thir 16 ngày 26 tháng 11 näm 2021 chrcyc cp b&i Sâ K hoach và 
S . S S. S S - Dau tix Thanh pho Ho Chi Mmh ye chuyen doi Cong ty Co phan Da oc Sai Gon thanh Cong ty Co phan Tong Cong ty 

C ph.n Dja c Sal GOn. 

Tru sr chInh: S6 63-65 Din Biên PhO, phthng 15, qun BInh Thnh, Tp. 11CM, Vit Nam. 

2. LTnh virc kinh doanh 

Xây dirng và kinh doanh bt dng san. 

3. Ngành ngh kinh doanh 

Hoat dng chInh trong k' hin tai  cüa lông Cong ty là cho thuê, mua bàn nhà a, nhn quyn sir ding dt d xây drng 
nba a ban và cho thuê, du ti.r xây dirng ca sâ ha tng theo quy hoach, xây dirng nhà a d chuyn quyn sü ding dt, xây 
drng dan dicing và cong nghip và ttr v.n bt dng san. 

4. Chu ky san xut, kinh doanh cüa Tng Cong ty 

- D6i vài boat dng kinh doanh dr an: chu k' san xut, kinh doanh trên 12 thang. 

- D6i vai hoat dng kinh doanh thông thuing: trong vOng 12 tháng theo näm tài chInh bt du tr ngày 01 tháng 01 dn 
ngày 31 tháng 12. 

5. Cu trüc doanh nghip 

5.1. Danh sách các cong ty con 

Tai ngày 31 tháng 12 näm 2022, Tong Cong ty cO tam (08) cong ty con sâ hthi trrc tip nhi.r sau: 

Ten Cong ty và dja chi Hogt dç5ng chInh 7)) 1 vdn gop 7)) lé sO' hfru 
Tj) lé quyn biu 

quyét 

COng ty C ph.n Du tir Bt Xây ding, kinh 
dng san Hung Vuong doanh bt dng san 70,00% 70,00% 70,00% 

Cong ty C ph.n Du tir Xây 
dirng và Kinh doanh nhà Gia Xây dijng, kinh 
Dinh doanh bt dng san 70,00% 70,00% 70,00% 

COng ty C phn Tm h9c 
Smartway Lp trinh may vi tInh 93,00% 93,00% 93,00% 

Cong ty TNHH Sài GOn Vinh San xut hang trang 
Khang trI ni thAt 80,00% 80,00% 80,00% 

Cong ty C phAn DAu tu và Xây dirng, kinh 
Phát trin Nhcin Trch doanh bAt dng san 83,00% 83,00% 83,00% 

COng ty TNHH MTV Dja c Xây dirng, kinh 
Sài GOn Nam Do doanh bAt dng san 100,00% 100,00% 100,00% 

Các thuyli minh nay là b(3 phén hcip ihành các Báo cáo tài chinh. Trang 9 
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5.1. Danh sách các cong ty con (tip theo) 

Cong ty TNHH Kinh doanh Xây dimg, kinh 
BDS Sài Gôn doanh bt ctng san 100,00% 100,00% 100,00% 

Cong ty TNI-IH MTV Dja 6c Xây drng, kinh 
Sài GOn HOa BInh doathbtdngsàn 100,00% 100,00% 100,00% 

T 1 quyn biu quyt thrcic xác djnh cn cü vào s6 c phAn ph6 thông da phát harih cüa các cong ty con. 

5.2. Danh sách các Cong ty con theo Giy chüng nhn dang k" doanh nghip nhung chua hoàn tAt vic gop vn. 

Tj) 1 quyn bku 

quyét 

Cong ty TNHH DAu ttr Ngoc Xây dimg, kinh 
Tuâc doanh bAt dung san 100,00% 100,00% 100,00% 

5.3. Danh sách các cong ty lien k&, lien doanh 

Tai ngáy 31 tháng 12 näm 2022, Tang Cong ty có sáu (06) cong ty lien kit, lien doanh thu sau: 

Ten Cong ty và dia chi Hogt d3ng chinh Tj l vn gop Tj l s& hrtu 
Tj 1 quydn bitu 

quyét 

Cong ty CP DAu tis KD BDS 
Thai BInh Duang ( tn cii: 
Cong ty TNHH Hái Sith 
Nguyen) 

Kinh doanh bAt 
dng san 

46,96% 46,96% 46,96% 

Cong ty C phAn Tu vAn - Tu vAn, thiAt k, 
Thit k - Xây dirng Do Thj giám sat 49,70% 49,70% 49,70% 

Cong ty C phAn Nhà hang Djch vi An ung, t 
KAn KAu chirc si,r kiin 49,00% 49,00% 49,00% 

Cong ty C phAn Smart 
Express Chuyn phát nhanh 50,00% 50,00% 50,00% 

Cong ty TNHH Dja 6c TuAn Kinh doanh bAt 
Minh dng san 50,00% 50,00% 50,00% 

Cong ty TNHH Dja c Sài Kinh doanh bAt 
GOn PhU Qu6c dng san 50,00% 50,00% 50,00% 

5.3. Dath sách các dcm vi trirc thuc không có tir cách pháp nhân h?ch  toán phii thuc 

- San giao djch bAt dng san - trii sâ tai  63-65 Din Biên Phü, phu&ng 15, qun Binh math, Tp. HCM. 

6. Tuyên b v khã nAng so sánh thông tin trên Báo cáo tài chInh 

Vic 1ra ch9n si 1iu và thông tin cAn phãi trInh bay trong báo cáo tài chInh duçcc thrc hin theo nguyen tAc cO th so 
sánh &rcic giia các k' k toán ttxong irng. 

II. NIEN DQ KE TOAN, DON V TIEN TE stY DUNG TRONG KE TOAN 

1. Niên d k toán 

Niên d k toán ciia T6ng Cong ty bAt dAu tir ngày 01 tháng 01 và kt thüc ngày 31 tháng 12 hang nAm. 

Các thuyet minh nay là b5phn hcip thành cOc Báo cáo tài chInh. Trang 10 

Ten Cong ty và a'/a chi Hoqt dç5ng chinh Tj l von gop Tj) le sá hrru 
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2. Don vl tin t sfr dung trong k toán 

Dng Vit Nam (VND) ducirc s dng lam &m vi tin t d ghi s k toán. 

III. CHUAN MC VA CHE DQ KI TOAN AP DUNG 

1. Chdktoánápdiing 

Cong ty áp dmg Ch di k toán doanh nghip Vit Nam theo hixàng dn ti Thông Vs s 200/20 14/TF-BTC ducic B 
Tài chInh Vit Nam ban hành ngày 22/12/20 14 và các thông Vs sCra dM, b sung. 

2. Tuyên b6 v vic tuân thu chun mrc k toán và ch d k toán 

Chüng tôi dã thrc hin cong vic k toán 1p và trinh bay báo cáo tài chInh theo các chun mrc k toán Vit Nam, ch d 
k toán doanh nghip Vit Nam và các quy djrih pháp l' có lien quan. Báo cáo tài chInh dA ducic trinh bay mt cách 
trung thc và hçip l v tinh hInh tài chmnh, kt qua kinh doanh và các 1ung tin cüa doanh nghip. 

Vic ira ch9n s 1iu và thông tin cn phái trinh bay trong bàn Thuyt minh báo cáo tài chInh drqc thirc hin theo 
nguyen tác tr9ng yéu quy dinh tai  chuAn mrc k toán Vit Nam s 21 "TrInh bay Báo Cáo Tài ChInh". 

IV. CAC CH!NH SACH KE TOAN AP DUNG 

1. Các Ioi t giá hi doái áp dung trong k toán 

Cong ty thrc hin quy di dng ngoi t ra dng Vit Nam can cü vào t9 giá giao djch th%xc té. 

Nguyen tc xác dnh t giá giao djch thrc t 

TAt Ca CáC giao djch bang ngoai t phát sinh trong näm (mua ban ngo?i t, gop v6n hoc nhn vn gop, ghi nhn nçi phái 
thu, nç phái trã, các giao djch mua sAm tài san hoc các khoàn chi phi &rçYc thanh toán ngay bAng ngoi t) &rqc hch 
toán theo t' giá thrc t ti th&i dim giao djch phát sinh. 

S6 du cu6i k' cüa các khoãn mic tin t (tin, tucrng dtring tin, các khoàn phài thu và phài trã, ngoi trü cãc khoãn mic 
khoãn trã tnràc cho nguri bàn, ngithi mua trã tiAn tnthc, chi phi trà tnrCrc, các khoàn dt cçc và các khoàn doanh thu 
nhn tnrdc) CO gc ngoi t dtrcic dánh giá l?i  theo t giá giao djch thrc th cOng b tai  th&i dim 1p báo cáo tài chinh. 

TS' giá giao djch thirc t khi dánh giá lai các khoán mic tin t có gc ngoi t dircic phân loai là tài san và nq phái trã: áp 
diing theo t' giá mua ngoi t cüa Ngân hang TMCP Phát trin thành ph6 H ChI Minh. TS'  giá mua quy cti tai  ngày 
3 1/12/2022: 23.850 VND/USD. 

- T' giá giao djch thrc tA khi dánh giá 1i các khoân mic tin t cO gc ngoi t &rcic phân loai là nq phãi trà: áp dicing 
theo t giá bàn ngoai t cüa Ngân hang TMCP Phát triAn Thành pht H Chi Minh. T giá bàn quy d6i ti ngày 
3 1/12/2022: 23.990 VNDIUSD. 

Chênh lch t' giá phát sinh trong k' tr các giao djch bAng ngoai t duqc ghi nhn vào kt qua hot dng kinh doanh. 
Chênh lch t' giá do dánh giá 1a  các khoán mi1c tin t có gc ngoi t ti ngày k6t thOc k' k toán sau khi bü trr chênh 
Ich tang và chénh ich giàm ducc ghi nhn vào kt qua hoat dng kinh doanh. 

2. Nguyen tAc ghi nhân cic khoãn tin 

Tin bao gm tiAn mt, tin gun ngàn hang khOng k' h?n. 

Các khoãn tuong diro'ng tin bao gm các khoán tin gCri cO k' h?n  và các khoãn dAu Vs ngAn h?n  có thôi h?n  gtc 
không qua ba tháng k& tr ngày dAu tii, CO tInh thanh khoãn cao, có khã nang chuyn di d dang thành các hrqng tin xác 
djnh vá khOng cO thiu rôi ro trong chuyn dM thành tin. 

Các ihuyut m1nh nay là b p/ian hçip than/i các Báo cáo tài chIn/i. Trang 11 
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3. Nguyen tc k toán các khoãn du tir tài chInh 

Các khoãn du tir nm gill dn ngày dáo hn 

Cáo khoán dAu tix nm giü dn ngày dáo h.n bao g6m: cáo khoàn tin giri ngân hang có k' han vâi miIc dIch thu lãi hang 
k và các khoãn du tu nm giU dn ngày dáo hn khác. 

Cáo lthoán du tu nâm giQ dn ngày dáo hn duçic ghi nhn ban du theo giá gc bao gm giá mua và cáo ohi phi lien 
quan dn giao djch mua cáo khoán du tir. Sau ghi nhn ban du, nu chua di.rçc 1p dr phOng tn tht các khoãn du tu 
theo quy djnh cüa pháp lust, các khoãn du tu nay duçc dánh giá theo giá frj có th thu hi. Khi có bang chirng chic 
ch.n cho thy mOt  ph.n hoc toàn b khoãn du tu có th không thu hi duçvc thI s tn tht duqc ghi nhn vào chi phi 
tài chInh trong näm và ghi giãm giá frj du tix. 

Các khoãn cho vay 

Các khoãn cho vay là các khoãn cho vay b&ng kh uâc, hçp ding, thOa thun vay gifla 2 ben vi miic dIch thu lãi hang 
k' và &rqc ghi nhn theo giá g6c tth cáo khoãn dr phOng phái thu khO dOi. Di.r phOng phái thu khó dôi cCia cáo khoãn 
cho vay ducic 1p can cU vào mirc uâc tinh cho phn giá frj bj tn thAt cia qua hn thanh toán, chua qua h?n  nhirng Co thA 
không dOi duçic do khách vay không 00 khá näng thanh toán. 

Các khoãn dAu ttr vào cong ty con, cOng ty lien doanh, cong ty hen kt 

Khoãn dAu tu vào Cong ty con duçic ghi nhn khi T6ng Cong ty näm gui trên 50% quyn biu quy& và có quyn chi phM 
cáo chInh sách tài chInh và hot dng, nhm thu duçic lçii Ich kinh tA tr cáo hoat dng cüa cong ty dO. Khi COng ty không 
cOn nAm gi quyn kim soát Cong ty con thI ghi giãm khoán dAu tu vào cong ty con. 

Khoãn dAu tu vào cong ty lien doanh &rqc ghi nhn khi Tng Cong ty cO quyn dng kim soát cáo chInh sách tài chinh 
va hot dng cüa cong ty nay. Khi Cong ty không cOn quyAn dng kiAm soát thI ghi giãin khoán dAu tu vào cong ty lien 
doanh. 

Khoãn dAu tu vào cong ty lien kt durçic ghi nhn khi Tng Cong ty nAm giU tir 20% dn duOi 50% quyn biAu quyt cüa 
cáo cOng ty duxqc Mu tu, cO ãnh huâng dáng k trong cáo quyAt djnh v chmnh sáoh tài chInh và hoat dng tai  cáo cong ty 
nay. 

Các khoán Mu tir vào cOng ty con, cong ty lien doanh, cong ty lien kt duqc ghi nhn ban Mu theo giá gc, sau dO không 
duqc diu chinh theo nhng thay di cüa phAn sâ hth.i cOa cáo nhà Mu ti.r trong tài san thuAn cUa ben nhn Mu tu. Giá 
g6c bao gm giá mua và cáo chi phi lien quan trirc tiAp Mn vic Mu tir. Trtthng hcp Mu tu bAng tài san phi tin t, giá 
phi khoán Mu tir duqc ghi nhn theo giá frj hçp l' cOa tài san phi tin t tai  thi dim phát sinh. 

Du phong ton that dâu tir vao cong ty con cong ty hen doanh lien ket di.rc trich lap khi doanh nghiep nhan vngop dâu 
tir b lo dan den Tong Cong ty co kha nang mat von hoc khi gia frl  cac khoan dau tu vao cong ty con, lien ket b suy 
giám giá trj. Can dr M trich 1p ci? phOng t6n thAt Mu tir là báo cáo tài chinh hcp thAt cCm cong ty duqc Mu tu (nAu 
cong ty nay là cong ty mc), là báo cáo tài chInh cCa COng ty ducic Mu tu (nAu cong ty nay là doanh nghip dc 1p không 
có cong ty con). 

Các thuyët mink nay là b5ph2n hçip thank các Báo cáo tài chink. Trang 12 
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2. Nguyen tc k toán các khoãn du tir tài chInh (tip theo) 

Các khoãn du tirgópvn vào don vj khác 

Khoãn dtu tir gop von vào don vi khác là khoãn TOng Cong ty du tir vào cong cii vOn cUa don vi khác nhirng không Co 
quyn kim soát hoc dOng kiOm soát, không cO ãnh hi.ràng dáng k Mi vâi ben dirqc du tir. 

Các khoãn du tir &rçYc ghi nhn theo giá gOc, bao gOm giá mua và các chi phi lien quan trirc tip den vic du tir. 
Tnimg hcp du tix bng tài san phi tien t, giá phi khoãn deu Pr dtrcic ghi nhn theo giá frj hçcp l cUa tài san phi tiên t 
tai thôi diem phát sinh. 

Khoãn Mu Pr ma TOng Cong ty nm gi lâu dài (không phãn loai là chng khoán kinh doanh) và không cO ánh hu&ng 
dáng ke Mi vci ben duqc Mu tu, vic 1p dix phông tOn thet dirçic thi,rc hin nhu sau: 

+ Khoãn Mu Pu vào cO phieu niêm yet hoc giá tn hop l khoãn Mu Pr duçyc xác djnh tin cay, vic 1p dir phOng dua trén 
giá frj thj tnng cüa cO phieu. 

+ Khoãn Mu tt.r không xác djnh thrç,c giá frj hcp l t?i  th&i diem báo cáo, vic 1p dir phông disçc thirc hin can cü vào 
khoãn 10 cüa ben duqc Mu Pr. Can cü trich 1p  dr phOng tOn tht Mu Pr vào don vi khác là báo cáo tài chinh hcip nht 
cüa cong ty &rgc Mu Vs (nk cong ty nay là cong ty mc), là báo cáo tài chinh cüa cong ty &rgc Mu tu (neu cong ty nay là 
doanh nghip dc Ip  không có cong ty con). 

4. Nguyen tc ghi nhn cãc khoãn phãi thu thuo'ng mi và phãi thu khác 

Các lthoán phãi thu ducic ghi nhn theo giá gOc tth dir phOng cho các khoán phái thu khó dOi. 

Vic phân loai các khoán phái thu là phài thu khách hang và phâi thu khác thy thue theo tinh chet cCia giao djch phát 
sinh hoc quan h giia cong ty và Mi ttrgng phái thu. 

Phiro'ng pháp 1p  dy phong phãi thu khO dOi: dr phOng phãi thu khó dOi dirge i.ràc tInh cho ph.n giá frj bj tOn thet cüa 
các khoãn ng phái thu và các khoãn Mu Pr nem giü den ngày dáo han  khác có bàn chet tuong tir các khoãn phái thu khó 
có khá näng thu h0i dä qua han  thanh toán, chua qua han  nhirng cO the không dOi dirge do khách ng không có khá nàng 
thanh toán vi lam vào tinh trng phá san, dang lam thu We giãi the, mt tIch, bO trOn... 

5. Nguyen tc ke toán các hçrp dOng hçp tác kinh doanh (BCC) 

Cong ty ghi nhn các khoãn mang di gop vOn vào BCC ban Mu theo giá gOc và phán ánh là nq phai thu khác. 

5.1 06i vói BCC dirOi hInh thiic hoyt dng kinh doanh dOng kiem soát 

Hgp dOng hçip tác kinh doanh dirài hInh thirc hoat dng kinh doanh dOng kiem soát là hoat dng lien doanh không thành 
1p mt co sâ kinh doanh mài. Các ben lien doanh cO nghia viI và dirge huOng quyen lgi theo thôa thu.n trong hgp dOng. 
Hoat ding cüa hgp dOng lien doanh dirge các ben gOp vOn thrc hin cUng vâi các hoat dng kinh doanh thông thithng 
khác cila tirng ben. 

Các khoãn vOn (b.ng tien hoc tài san phi tien t) gOp vào BCC dirge ghi nhn và phãn ánh trong Báo cáo tài chInh là tài 
san gop vOn lien doanh can cr vào các thôa thun trong hçrp dOng. Chenh loch gita giá frj hqp l cOa tài san nhn ye va 
giá frj khoãn vOn gop (neu co) dirge phãn ánh là thu nhp khác hoc chi phi khác. 

DOi vói doanh thu, chi phi, san phm lien quan den hgp dOng thi TOng Cong ty ghi nhn doarih thu dirge chia tü vic bàn 
hang hoc cung cp djch vii, chi phi phài gánh chju cOa lien doanh can cü vào các thOa thun trong hçip dOng. DOi các 
khoán chi phi phát sinh nieng cho hoat dtng kinh doanh dOng kiem soát do minh bO ra thI TOng Cong ty phái ghi nhn 
chi phi phai gánh chju. 

Các thuylt minh nay là b(5 phn hqp thank các Báo cáo tai chink. Trang 13 
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5.2 BCC phân chia lqi nhun 

BCC quy dinh cac ben khác trong BCC chi di.rçc phân chia Içi nhun nu kt qua hot dng cüa BCC có lãi, dng thai 
phai gánh chju 1, Tng Cong ty ghi nhn phn doanh thu, chi phi tircmg ing vci phn minh &rqc chia tir BCC. 

6. Nguyen tc ghi nhn hang tn kho 

Hang tn kho duçc ghi nh theo giá gc (-) tth dir phóng giãm giá và dir phong cho hang tn kho li thai, mt ph.m 
chit. 

Giá gc hang tn kho duçc xác dnh nhu sau: 

Chi phi san xut kinh doanh dà dang: bao gm chi phi dn bü, giãi phong mt b&ng, san 1p mt b&ng, chi phi quyn sir 
d%ing dAt, chi phi nguyen vt lieu chinh, than cong trrc tip và chi phi san xuAt chung phát sinh trong qua trInh th%rc hin 
các dir an, các cong trinh xây dirng ca bàn dâ dang. 

Phuo'ng pháp tInh giá tr hang tin kho 

Nguyen 4t lieu, cong cii, dpng cii: theo giá bInli quãn gia quyn. 

Hch toán hang tn kho: Phiiang pháp ké khai thuOng xuyên. 

Phtro'ng pháp Ip dy phông giãm giá hang tn kho: dr phOng cho hang tn kho ducc trich 1p khi giá frj thuAn có thA 
thijc hin duqc cüa hang tn kho nhO han giá gc. Giá trj thuAn có th thrc hin dirçic là giá bàn uàc tinh tra di chi phi 
ixâc tinh d hoàn thành san phAm và chi phi bàn hang iióc tinh. S6 dij phông giãm giá hang tn kho là s chênh Ich giUa 
giá gc hang tn kho Ian han giá frj thuAn có thA thijc hin dticic cia chüng. Dij phOng giãm giá hang tn kho ducic 1p 
cho trng mt hang tè,n kho có giá gtc ion han giá trj thuAn có th thrc hin &rqc. 

7. Nguyen tc ghi nhn và khAu hao tài san c dinh (TSCD) 

7.1 Tài san c6 dinh hfru hinh 

Tài san c dinh hUu hinh dtrcic ghi nhn theo nguyen giá trr di (-) giá trj hao mon luy kA. Nguyen giá là toàn bO các chi 
phi ma doanh nghip phai bO ra d cO di.rcc tài san c6 djnh tInh dn thai diAm dua tài san do vao trang thai s.n sang si 
ding theo dr tinh. Các chi phi phát sinh sau ghi nhn ban dAu chi ducic ghi tang nguyen già tài san c djnh nAu các chi 
phi nay chic chAn lam tang li ich kinh t trong trong lai do si ding tài san o. Các chi phi khOng thOa man diu kin 
trên thrqc ghi nhn là chi phi trong nãm. 

Khi tài san c djnh thrcxc ban hoc thanh l, nguyen già va khAu hao my kA dizc xóa s và bAt k' khoàn lAi l nào phát 
sinh tr vic thanh ly" &u thiqc tinh vào thu nhp hay chi phi trong nãm. 

Xác djnh nguyen giá trong timg tru&ng hçip: 

Tài san c dinh hrtu hInh mua sm 

Nguyen giá tài san c6 djnh bao gm giá mua (trr (-) càc khoàn diicic chit khAu thuang mai  hoc giàin giá), các khoãn 
thu (không bao gm các khoãn thuA duqc hoàn lai)  và các chi phi lien quan trrc tip dn vic &ra tài san vào tr?ng thai 
s.n sang si ding, nhu chi phi lAp dt, chay thü, chuyên gia và các chi phi lien quan trirc tiAp khác. 

Tài san c djnh hInh thành do dAu ti.r xây drng theo phuang thirc giao thAu, nguyen giá là giá quyAt toán cong trInh dAu 
ti.r xây drng, các chi phi lien quan trrc tip khác va l phi truàc ba (nAu co). 

Tài san c djnh là nhà cCra, v.t kiin trCic gAn lin vOi quyn sCr dmg dAt thI già trj quyn si dung dAt duc xác dnh riêng 
biêt và ghi nhn là tài san có djnh vo hmnh. 

Các lhuyll minh nay là b5phan hqp thành các Báo cáo lài chinh. Trang 14 
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7.2 Tài san c djnh vô hInh 

Tài san c djnh vo hmnh duçyc ghi nhn theo nguyen giá trr di (-) giá frj hao mOn lOy k. Nguyen giá tãi san Co djnh vo 
hinh là toàn b các chi phi ma doanh nghip phài bO ra d cO thrçc tài san c6 djnh vô hInh tInh dn thyi dim dua tài san 
do vào si ding theo dr kin. 

Xác djnh nguyen giá trong tCrng trixing hqp: 

Tài san c djnh vó hInh là quyn sz dyng da't 

Nguyen giá tài san c6 djnh vo hInh là quyn si diing d.t là s tin trá khi than chuyn thucing quyn str ding d& hcp 
pháp ttr ngueii khác, chi phi dn bO, giài phong mt bang, san 1p mt bang, l phi tnxàc ba... 

7.3 Phrong phãp khu hao TSCD 

Tài san c6 djnh dtrqc khan hao theo phuong pháp duäng th&ng dira trên thñ gian si ding irâc tInh cüa tài san. Thai gian 
hOu ding uâc tinh là thai gian ma tài san phát huy duçic tác dimg cho san xuat kinh doanh. 

Thàigian hfu dung wóc t(nh ala cdc TSCD nhwsau: 

Nhà xw&ng, vat kiEn trzc 25 nám 

MOy móc, thi& bj 03 - 08 nàm 

Phwo'ng tin vn tái, truyn dcn 03 - 08 nãm 

Quyn st dyng dot vô thri hgn ditcic ghi nhn theo giá gdc và khOng tInh kháu hao. 

8. Nguyen tac ghi nhn my phãi trã 

Các khoãn nq phài trà duqc ghi nhn theo nguyen giá Va không thap hon nghTa vi phai thanh toán. 

Cong ty thrc hin phân loai các khoán nq phài trã là phài trà ngithi ban và phài trã khác tOy thuOc  theo tInh chat cOa giao 
djch phát sinh hoc quan h gita cong ty và di ti.rcmg phai trà. 

Các khoãn nc phãi trã duqc theo dOi chi tit theo k' han  phãi trà, di tlrqng phài trá, 1°aj  nguyen t phài trã (bao gm 
vic dánh giá li nq phái trà thOa man dlnh  nghia các khoãn mvc  tin t cO gc ngoi t) và các yu t6 khác theo thu can 
quãn l' cOa T6ng Cong ty. 

Tai thai dim 1p báo cáo tài chith, Tng Cong ty ghi nhn ngay mOt  khoán phai trá khi Co các b.ng chtng cho thay mOt 
khoãn t6n that CO khà nang chac chân xây ra theo nguyen tac than tr9ng. 

9. Nguyen tac ghi nhn vay 

Giá frj các khoãn vay duçvc ghi th.n là ting s6 tin di vay cOa các ngân hang, t chüc, cong ty tài chinh và cac di tuqng 
khác (không bao gm các khoãn vay dithi hinh thirc phát hành trái phiu hoc phát hành c phiu uu däi có diu khoãn 
bat buOc ben phát hành phai mua 'a t?i mOt thai dim that djnh trong tuong lai). 

Các khoãn vay duc theo dOi chi tit theo tmg di tuqng cho vay, cho nq, tirng kh uàc vay nç Va trng loai tài san vay 
nçi. 

Các thuydr minh nay là b5 phán hip thành các Báo cáo tài chinh. Trang 15 
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10. Nguyen tc ghi nhn các khoin chi phi di vay 

Chi phi di vay bao gm lii tin vay và các chi phi khác phát sinh lien quan trirc tMp dn các khoin vay cüa doanh nghip 
duqc ghi nhn nhu khoin chi phi sin xut, kinh doanh trong näm, trtr khi chi phi nay phát sinh tü các khoin vay lien 
quan trirc tip dn vic d&u tu xây dmg hoc sin xut tii sin dà dang dirqc tInh vào gii tn tii san do (&rqc v6n hóa) khi 
cO dO diu kiin quy djnh tai  chun mrc k toán s6 16 "Chi phi di vay". 

11. Nguyen tc ghi nhn chi phi phil tn 

Chi phi phii tn bao gm chi phi läi tin vay; chi phi d tam  tinh giá v6n hang hóa, thinh phm bt dng sin dã bin... d 
phát sinh trong ki báo cáo nhixng thrc t chixa chi trà. Các chi phi nay dtrqc ghi then  dra trên các uâc tinh hqp l' v so 
tin phii tn theo cic hqp dOng, thóa thun cu th& 

12. ChInh sich tin hro'ng vi cic khoãn bio him bit buc 

Tin hrcmg duqc tinh toán và tnich 1p  dua vào chi phi trong k' di,ra theo hcip dOng lao dng và quy ch tin 1uong cOa 
TOng Cong ty. Theo dO, bin him xi hi, bio hMm y M và bio him tht nghip cOng duçic tnich 1p vài t' l là 25 %, 

4,5% và 1% thong rng tin hrong cOa ngtthi lao dng. TS'  l 20% se dizçic dua vio chi phi bio him xi hi, bio him y 
t& bio him tht nghip trong ks'; và 10,5% së dirçc trich tr lirong cUa ngithi lao dng. 

Tin lirong chi tn cho ngtthi lao ding duqc quy djnh trong hcp dOng lao dng. 

13. Nguyen tc ghi nhn vOn chü s& hüu 

VOngopcuachüsiihthi 

VOn gop cUa chO sâ hUu &rçic hInh thành tr sO tin di gop vOn ban du, gOp bO sung cOa các CO dông. VOn gop cOa chO 
sO hitu duqc ghi nhn theo sO vOn th,rc t di gop b&ng tin hoc bang tài sin tinh theo mnh gii cUa cO phiu di phit 
hành khi mOi thành lap, hoc huy dng them d mO rng quy mô hot dng cOa TOng Cong ty. 

Thng dir vOn cO phn 

Phin inh khoin chénh lch tang gifa giá phát hinh cO phiu so vOi mnh giá khi phát hành lAn dAn hoc phát hành bO 
sung c0 phiu và chenh lch tang, gum gifla sO tin tht,rc t thu du?c so vOi giá mua lai  khi tái phát hành cO phiu qu9. 
Tnring hçp mua lai  cO phiu d hOy bO ngay tai  ngày mua thI giá tn cO phiu duqc ghi gum nguOn vOn kinh doanh tai 
ngày mua là gii thi,rc t6 mua lai  và cOng phãi ghi gum nguOn vOn kinh doanh chi tit theo mnh giá và phAn thng du vOn 
cO phAn cOa cO phiu mua lai. 

Lçi nhun chira phân ph6i 

Lqi nhun sau thug chua phin phOi duqc ghi nbn là sO lçi nhun (hoc 10) tfr kt qua hoat dng kinh doanh cOa TOng 
Cong ty sau khi trr (-) chi phi thud thu nhp doanh nghip cOa k' hin hành và các khoin diu chinh do ip dmg hOi tO 
thay dOi chinh sách kA toán, diu chinh hOi tO sai sot tr9ng yu cOa cic nim truOc. 

Vic phin phOi lcii thu.n dircc cm cü vào diu l TOng Cong ty vi thông qua f)ai  hi dOng cô dOng hing nim. 

14. Nguyen tc ghi nhn CO phiu qu 

Cic cong ci vOn chO sO hthi dixçic TOng Cong ty mua lai  (cO phiu qu) duçc ghi nhn theo nguyen giá và tth vào vOn 
chO sO humTOng Cong ty không ghi nhn các khoin liil(10) khi mua, bin, phit hinh hoc buy các cong ci vOn thu sO 
hUu cOa mInh. Khi tii phát hành, chênh lch giiia giá tii phát hành và giá sO sich cOa CO phiu qu5 di.rqc ghi vào khoàn 
m,ic "Thng du vOn cO phAn". 

Các thuylt minh nay là b5phan hqp thành cac Báo cáo tài chink Trang 16 
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15. Nguyen tc và phirolig pháp ghi nhn Doanh thu và thu nhp khác 

Doanh thu cho thuê tài san 

T6ng Cong ty áp ding phucmg pháp ghi nhn doanh thu mit 1n dM vài toàn b s6 tin cho thué nhn truâc khi thOa 
mAn dng thii 4 diu kin: 1. Ben di thuê không cO quyn hUy ngang hçip dng thuê Va doanh nghip cho thué không Co 
nghia vii phãi trA 'a  s tik dA than trtrOc trong mci trithng hcip và drôi m9i hmnh thüc; 2. S6 tin nMn  truOc tr vic cho 
thuê không thO hcm 90% t6ng s6 tin cho thué dr kin thu dtxçic theo hçip ding trong su6t th&i h?n  cho thuê và ben di 
thuê phãi thanh toán toãn b s tin thuê trong vông 12 tháng k tr thri dim kh&i du thuê tài san; 3. Hu nhu toàn b 
rUi ro và lqi Ich gn 1Mn vci quyn sâ hthi tài san thuê dA chuyn giao cho ben di thue; 4. Uàc tInh dirçc tuang di dy 
dO giá v6n cOa hot dng cho thuê. 

Doanh thu cung cp djch vu 

Doanh thu cOa giao djch v cung cp djch vii di.rqc ghi nh.n khi kt qua cCia giao djch dO dirqc xác djnh mt each dáng 
tin cay. Tnxing hap giao djch v cung dip djch vij lien quan dn nhiu kS'  thI doanh thu dirçic ghi nhn trong näm theo 
k& qua ph.n cong vic dA hoàn thành vào ngày 1p Bang Can di k toán cüa kS'  do. Doanh thu cung dip djch v'i thrçic 
ghi nhn khi dng th&i thOa mAn tht cã bn (4) diu kin: 1. Doanh thu ducrc xác djnh tuong di chc chin. Khi hap dng 
quy djnh ngthi mua duçic quyn trá 1i djch vi dA mua theo nhtlng diu kin cii th, doanh nghiép chi duçcc ghi nhan 
doanh thu khi nhng diu kiin ci th do không cOn tn tai  và nguOi mua không duqc quyn trã lai  djch vi dA cung dip; 
2. Doanh nghip dA hoc s thu ducc 1çi ich kinh t tr giao djch cung dip djch vçi do; 3. Xác djnh ducc phn cOng viêc 
dA hoãn thAnh vào ngày Ip bang CAn di k toán; 4. Xác dnh duqc clii phi phát sinh cho giao djch và chi phi hoàn thành 
giao djch cung dip djch vi do. 

Nu không th xãc djnh duçrc kt qua hap dng mt cách ch&c chn, doanh thu sA chi discrc ghi nhn a müc có th thu 
hi duqc cOa các chi phi dA dirçrc ghi nhn. 

Doanh thu hç'p ding xây ding 

Doanh thu ban du ducrc ghi nhn trong hap dng; và các khoAn tang, giAm khi thrc hin hap dng, cac khoãn tin 
thuàng và các khoAn thanh toán khác nu các khoân nay cO khã nAng lAm thay d6i doanh thu, vA có th xác djnh ducrc 
mOt cách dAng tin cay. Doanh thu cOa hap dng xay dmg diiçyc xác djnh bang giá fri hop 1' cOa cAc khoAn dA thu hoc s 
thu duqc. Vic xác djnh doanh thu cOa hap dng chju tác dng cOa nhiu yu t6 không chac chan vi chOng tuS'  thuc vao 
các sr kin s xãy ra trong tuong lai. Vic uâc tinh thuOng phãi ducrc sUa dM khi các sr kin dO phát sinh và nhüng yu 
t6 không chac chan dtrccc giAi quyt. VI 4y, doanh thu cUa hap dng có th tang hay giAm a trng th&i ks'. 

Ghi nhn doanh thu và chi phi cOa hap ding xay djng ducrc ghi thin  khi kt quA thrc hin hap ding xay dirng dirqc xác 
djnh mt eAch dAng tin cy và duçrc khAch hang xac nhn, doanh thu vA chi phi lien quan dn hap dng &rç/c ghi nhn 
ttrcmg üng vài ph.n cong vic da hoAn thAnh ducrc khAch hang xAc nhn trong näm phAn Anh trên bOa don dA lap. 

Di vâi hap dng xây dmg giá c6 djnh, kt qua cOa hap dng duçrc irâc tInh mt cách dáng tin cy khi thOa mAn dng 
thai 4 diu kin: 1. T6ng doanh thu cOa hap dng ducyc tInh toAn mt each dAng tin cay; 2. Doanh nghip thu duçrc icr1 
ich kinh t tr hap dng; 3. Clii phi d hoAn thành hap dng va phan cOng vic dA hoan tlianh tai  thai dim 1p báo cáo tai 
chInh di.rçrc tInh toán mt cách dang tin cy; 4. Các khoA.n clii phi lien quan dn hap dng cO th xác djnh ducic rO rang 
và tfnh toAn mt each dAng tin cy d tng clii phi thrc th cOa hap d6ng có th so sanh duçrc vài thng dr toán. 

E)6i vOi hap d6ng xay dmg vài clii phi phi them, kt qua cOa hap dng duqc uac tInh mt cách dáng tin cy khi thOa 
man ding thai 2 diu kin: 1. Doanh nghip thu ducrc lcri Ich kinh t tx hap dng; 2. CAc khoAn chi phi lien quan dn hap 
ding CO th xac djnh ducrc rO rang và tInh toAn mOt  cách dáng tin cy không k có duc hoAn tra hay không. 

Các thuylt minh nay là b(5ph<n hcip thành các Báo cáo lài chInh. Trang 17 
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15. Nguyen the và phuing pháp ghi nhn Doanh thu và thu nhp khác (tip theo) 

Doanh thu bàn bt dng san 

Di vài các cong trinh, hang miic cong tr'mh ma Tng Cong ty là chü dâu tu thi doanh thu bàn bt dng san dixçyc ghi 
nhn khi dng thii thoà man 5 diu kiên: 1. Bt dng san dâ hoàn thành toàn bô và bàn giao cho ngu&i mua, doanh 
nghip da chuyn giao rOi ro và lçii Ich gân 1in vài quyn sâ hthi bt dOng  san cho ngir&i mua; 2. Doanh nghip không 
can nm girt quyn quãn 1' bt dng san nhu ngtr&i sâ hUu bt dng san hoc quyn kim soát bAt dng san; 3. Doanh 
thu ducic xác djnh tuong d6i chAc ch.n; 4. Doanh nghip da thu dtrcic hoc së thu thrçic Iqi Ich kinh th tir giao djch bàn 
bAt dng san; 5. Xác djnh &rçlc chi phi lien quan dn giao djch bàn bAt dng san. 

Doanh thu hot dng tài chInh 

Doanh thu hot dng tài chInh phãn ánh doanh thu tü tin Iäi, c thc, lçii nhun &rcic chia, doanh thu & chuyn nhuqng 
v6n dAu tu và doanh thu hot dng tài chInh khãc cUa doanh nghip. 

Doanh thu phát sinh tr tin lAi, c tüc và lqi nhun duçic chia cUa doanh nghip &rçYc ghi nhn khi thOa man dng thai 2 
diu kin: 1. Co khà näng thu ducc Içii ich tr giao djch dO; 2. Doanh thu duqc xác djnh twmg d6i chAc chn. 

- TiAn lAi &rçlc ghi nhn trén co sâ th&i gian và Iäi suAt thrc t &ng kS'. 
A - , - Co Prc va lçn nhuan thrçic chia duqc ghi nhan khi Co dong duçic quyen nhan co tirc hoc cac ben tham gia gop von ducc 

quyên nhn lcri nhun tr vic gop v6n. 

Khi khOng th thu hi mt khoàn ma trithc dO d ghi vào doanh thu thI khoãn cO khà näng khOng thu hi duçic hoc 
không chAc chän thu h6i duc do phãi h?Ch  toán vào chi phi phát sinh trong nam, khOng ghi giám doanh thu. 

16. Nguyen the và phwo'ng pháp ghi nhn giá vn hang bàn 

Giá v6n hang bàn phãn ánh fri giá v6n cOa san phAm, hang hOa, djch vii, bAt dng san bàn trong k' và các chi phi khác 
ducc ghi then  vào giá vtn hoc ghi giàm giá vn trong kS'  báo cáo. Giá von dircic ghi nhn tai  thai dim giao djch phát 
sinh hoc khi có kha nang Prong dOi chäc chn sê phát sinh trong tirong lai không phân bit da Chi tin hay chixa. Giá 
v6n hang bàn và doanh thu dtrçic ghi nhn dng thii theo nguyen tAc phü hçp. 

17. Nguyen the và phiroiig pháp ghi nhn chi phi tài chInh 

Chi phi tài chinh bao gm các khoãn chi phi hoc khoãn l lien quan dn các hot dng dAu Pr tài chInh, chi phi lai vay 
và chi phi chuyn nhuqng vn gop và các khoàn chi phi tài chirih khác. 

Khoán chi phi tài chInh &rçlc ghi nhn chi tit cho tüng ni dung chi phi khi thrc t phát sinh trong k' và throc xác diih 
môt cách dáng tin cy khi CO dAy dü bang chüng v các khoan chi phi nay. 

18. Nguyen the và phtro'ng pháp ghi nhn chi phi thu thu nhp doanh nghip 

Chi phi thuA thu nhp doanh nghip bao gm chi phi thu thu nhp doanh nghip hin hành và chi phi thus thu nhp 
doanh nghip hoãn l?i  phát sinh trong näm lam can cü xác djnh kt qua hot dng kinh doanh sau thug cia Tng COng ty 
trong nam tài chinh hin hành. 

Chi phi thu thu nhp doanh nghip hin hành là s thud thu nhp doanh nghip phãi nOp  tinh trën thu nhp chju thu 
trong näm và thu suAt thus thu nhp doanh nghip hin hành. 

Các khoân thud phâi np ngân sách nhà nithc se ducic quyét toán cu th vài co quan thu. Chênh lch giüa s thu phãi 
np theo s6 sách và s lieu kim tra quyt toán s ducic diu chinh khi CO quyét toán chinh thirc vOi co quan thus. 

0 
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A 

Các thuyEt minh nay là b(5 phdn hcip thành các Báo cáo tâi chinh. Trang 18 
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18. Nguyen tãc và phuoiig pháp ghi nhn chi phi thus thu nhp doanh nghip (tip theo) 

Thud sut ru dAi 10% di vài phAn thu nhp cüa Cong ty tr thrc hin dr an dAu tu - kinh doanh nhà a xã hOi,  theo quy 
djnh tai  dim d Khoãn 3 Diu 19 Thông tir s 78/2014/TT-BTC ngày 18/6/2014 cüa B Tài chInh huóng dn thi hành 
Nghj djnh s 218/2013/ND-CP ngày 26 thang 12 närn 2013 cüa ChInh phü quy djnh vâ hithng dn thi hành Lust Thug 
thu thp doanh nghip, quy djnh v áp di,ing thu suit uu dâi 10% trong sut thi gian hoat dng: "d) Phn thu nhp cUa 
doanh nghip tr thrc hin dr an du tu - kinh doanh nhà & xâ hOi  d ban, cho thuê, cho thuê mua di vói các dói lircmg 
quy djnh tai  Biu 53 Luât nhà &". 

Do chua chic chin có dtrcic lci nhun tInh thu trong tucmg lai, nên Tng Cong ty dä không ghi nhn tài san thus thu 
nhp hoãn lai  d6i vài các khoãn 1 tInh thu4 chua s& ding. 

Thu sut thug thu thp doanh nghip d6i v&i các hot dng kháe áp dmg cho Tng Cong ty trong näm hin hành là 
20%. 

19. Cong cy tài chinh 

Ghinhnbandu 

Tài san tài chInh 

Theo thông tu s6 210/2009/TT-BTC ngày 06 tháng 11 näm 2009 eüa Bô Tài chinh ("Thông tir 210"), tài san tài chInh 
&rçlc phãn 1oi mOt cách phU hqp, cho mvc  dIeh thuyt minh trong các báo cáo tài chinh, thành tài san tài chInh thrqc ghi 
nhn theo giá trj I thông qua Báo cáo kt qua hoat dng kinh doanh, các khoàn cho vay và phái thu, các khoãn du 
tu gift dn ngày dáo h?n  và tài san tài chinh sn sang d bàn. Tng Cong ty quyt djnh phân loai các tài san tài chInh nay 
tai th&i dim ghi nhn 1.n du. 

Ti th&i dim ghi nhn I.n du, tài san tài chmnh ducic xác dinh theo nguyen giá cong vài chi phi giao djch trrc tip có 
lien quan. 

Các tài san tài chInh cüa Tng Cong ty bao gm tin và the khoãn tin giri có k' han,  các khoán phãi thu khách hang, 
phãi thu khác và các khoãn cho vay. 

Nq phãi trã tài chInh 

Nçi phài trâ tài chmnh theo pham vi cüa Thông tu 210, cho mc dfch thuyt minh trong các báo cáo tài chinh, ducyc phân 
Ioai mt each phü hcp thành các khoãn nc phài trã tài chInh duçcc ghi thin thông qua Báo cáo k& qua hoat dng kinh 
doanh, các khoán nçi phài trà tài chInh duçc xác djnh theo giá trj phân b6. Tng Cong ty xác djnh vic phân loai các 
khoãn rni phài trà tài chInh tai  th&i dim ghi than 1n du. 

Tt Ca nçi phài trã tài chInh duc ghi nhn ban Mu theo nguyen giá cong  vâi các chi phi giao djch trrc tip có lien quan. 

Nq phái trá tài chInh cüa Tng Cong ty bao gm các khoàn phãi trâ ngu&i bàn, các khoán phãi trà khác, nçi và vay. 

Các thuyt minh nay là b3 phán hcip thành các Báo cáo tài chinh. Trang 19 
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19. Cong ci tãi chInh (tip theo) 

Giá trj sau ghi nhn In du 

Hin t?i  không cO yêu cu xác djnh Ii giá tn cUa các cong C%i tài chInh sau ghi then  ban du. 

Bü trir CáC Cong ci tài chInh 

Các tài san tài chInh và nq phài trã tài chInh &rcYc bi trr và giá trj thun s dirqc trInh bay trên các báo cáo tài chInh nêu, 
và chi nu, dcm vi có quyn hqp pháp thi hành vic bü tth các giá trj dà duçic ghi nhn nay và có djnh bü trr trên ci s 
thu.n, hoc thu dirçic các tài san và thanh toán n phãi trà dng th&i. 

20. Các ben lien quan 

Các ben lien quan là các doanh nghip, các cá nhân, trrc tip hay gián tip qua m,t hay nhiu trung gian, có quyn kim 
soát hoc chju sr kim soát cüa Tng COng ty. Các ben lien kt, các cá nhãn nào tnirc tip hoc gián tip n&m gii quyn 
biu quyt và Co ành hirOng dáng k di vO'i Tng Cong ty, nhffiig chüc trách quãn l' chü ch& nhiz Ban Tang Giám d6c, 
Hi ding Quán trj, nhung thành viên than cn trong gia dmnh cOa nhting Ca nhân hoc các ben lien kt hoc nhthig cong 
ty lien kt vâi Ca nhân nay cüng &rçic coi là các ben lien quan. Trong vic xem xét tirng mM quan h gifla các ben liOn 
quan, bàn chit cUa m6i quan h diçrc chO chir không phâi là hInh thirc pháp 1'. 

21. Nguyen tc trInh bay tài san, doanh thu, kt qua kinh doanh theo bô phn 

Bô phn kinh doanh bao gm bO phn theo linh vuc kinh doanh và bO ph.n theo khu virc dja l'. 

Bô phn theo 1mb virc kinh doanh là mOt bO phn có th phân bit dirqc cüa T6ng Cong ty tham gia vào qua trInh san 
xut hoc cung cp san phm, djch vi riOng 10, mt nhóm các san phm hoc các djch v có lien quan ma bO phn nay cO 
rüi ro và lçii Ich kinh t khác vi các b phn kinh doanh khác. 

Bô phn theo khu vrc dja l' là mt b phn cO th phân bit thrcic cüa Ttng Cong ty tham gia vào qua trInh san xut 
hoc cung cp san phm, djch vi trong pham vi mt mOi tni.ràng kinh t ci th ma bO phn nay có rCii ro và lci Ich kinh t 
khác vài các b phn kinh doanh trong các môi tnthng kinh t khác. 

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN M1JC TRINH BAY TRONG BANG CAN DOi KE lOAN 

1. Tin và các khoãn tu'ong du'ong tin 31/12/2022 01/01/2022 

Tin 80.611.063.343 6.161.037.613 

Tin mt 5.354.305.709 4.005.801.504 

Tin gui ngân hang 75.256.757.634 2.155.236.109 

Các khoãn tirong throng tin 202.906.012.600 

Tin gui có kS' h?n không qua 3 tháng (*) 202.906.012.600 

Cong 283.517.075.943 6.161.037.613 

(*) Trong do, khoãn tin giri có k5' han  3 tháng vói giá frj 152.231.750.000 VND dang duçc cm C6 bão länh cho nghia 
vi hoàn trà tin dt c9c (xem thuyt minh lxi). 

2. Các khoãn du tu tài chinh: Xem thuyt minh tnang 36-39. 

Các thuylt minh nay là b5 ph4n  hçip thành các Báo cáo tai chinh. Trang 20 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DA Oc SAI GON 

BÀN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH 

QU} 4 NAM 2022 

MAu s B 09- DN 

Doii vj tinh: Dng Vit Nam 

3. Phãi thu cüa khách hang 31/12/2022 01/01/2022 

Giá trj Dii phông Giá trj Dir phèng 

Ngn hn 
Phài thu khách hang là các 
ben lien quan (xem thuy& 
mirth X.2) 1.056.290.880 1.904.756.727 

Các khách hang mua can h 41.316.846.025 43.500.478.102 

Cong 42.373.136.905 45.405.234.829 

4. Trã tnro'c cho ngiroi ban 31/12/2022 01/01/2022 

Giá trj Dir phbng Giá trj Di1 phông I 

a. Ngn hn 73.814.226.400 313.787.574.089 

Các c dông cüa Cong ty 
) 

C ph.n Xây dimg Sài Gèn 
Kim Hão 222.882.934.000 

Nguyn 0a  Nguyen (1) 37.350.000.000 35.350.000.000 

Trã truâc ngirti ban là các 
ben lien quan (xem thuyt 
minh X.2) 2.000.000.000 2.003.797.768 

Ira tnrâc cho ngiri bàn 
khác 34.464.226.400 53.550.842.321 

b. Dài hn 17.300.000.000 (4.500.000.000) 47.300.000.000 

Nguyn Thj Van 20.000.000.000 

Các d6i tuqng khác 17.300.000.000 (4.500.000.000) 27.300.000.000 

Cong 91.114.226.400 (4.500.000.000) 361.087.574.089 

(1) Khoàn trâ truâc cho Ong Nguyn Dai  Nguyen d thirc hin dn bü, nhn chuyn nhucing quyn sü dimg dt và các 
thu tic cn thit chun bj du ti dir an cho các dir an cüa Tng Cong ty. 

5. Phãi thu v cho vay 31/12/2022 01/01/2022 

Ngn hn Giá trl Dir phOng Giá trl Drphong 

Phâi thu v cho vay là các 
ben lien quan (xem thuyt 
minh X.2) 18.160.700.000 4.965.700.000 

Cong ty TNHH Du ljch 
TinPhü(1) 30.000.000.000 30.000.000.000 

Cong ty C phn Din May 
TP.HCM (2) 35.000.000.000 

Ong Hoàng Quang Thành 
(3) 50.000.000.000 

Các th chüc, cá nhân khác 26.072.821.3 16 8.562.821.3 16 

Cong 159.233.521.316 43.528.521.316 

Các thuyll minh nay là bphn hqp thành các Báo cáo tài chinh. Trang 21 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN OTA  Oc SAi GON Mu s B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHINH 

QU} 4 NAM 2022 Dcm vj tmnh: Dng Vit Nam 

5. Phãi thu v cho vay ( tip theo) 

(I) Phâi thu tr Cong ty TNI-IH Du ljch Tin Phii theo hcp dng vay s6 02/20191HDVT ngày 30/01/2019 vôi s tin 
30.000.000.000 VND, lâi suit 12%/nàm thii han  vay 3 tháng, ngày trà nq vay: 30/4/20 19. Tài san dam bào là quyn 
su dung dt co dien tich 20 900m2 tai khu du lich Tin Phu xã Tin Thanh Thanh ph Phan Thiét, tmh Bmh Thuan 
Trong do, diçn tich da dirçc Cap Giay chiing nh?n Quyen su dmg dat la 12.9 15m2 co so T03674 do S Tai nguyen va 
Môi tnr&ng tinh BInh Thun cAp ngày 23/5/2007. Khoàn cho vay nay dang dirçic co quan thi hành an TP.Phan Thit 
thi l', giài quyt theo Quyt djnh thi hành an theo don yêu CU s 792/QD-CCTHADS ngày 26 tháng 05 nàm 2022 
cüa Chi ciic thi hành an dan sir TP.Phan Thit. Ban T6ng Giám dc T6ng Cong ty dánh giá r.ng khã nang thu hi dM 
vci khoán phài thu nay không bj suy giàm do giá trj tài san dam b thu hi &rcc ion han khoãn cho vay nay. 

h . . . (2) Phai thu ti.r Cong ty Co phan Diçn may Thanh pho Ho Clii Minh theo cac hçip dong vay von so 10/20221HDVV-
SGR ngày 28/7/2022 và s 14/2022/HDVV-SGR ngày 29/9/2022; S tin cho vay: 35.000.000.000 VND; Lãi suAt 
cho vay: 12%/nam; Th&i han  vay: 12 tháng. Tài san dam ban: TIn chap. 

(3) Phài thu tir ông Hoàng Quang Thành theo hcip dng vay vn s6 12/2022/HDVV-SGR ngày 14/9/2022; s6 tin cho 
vay: 50.000.000.000 VND; Lãi suAt cho vay: ll%/näm; Th&i h?n  vay: dn ngãy 3 1/03/2023. Tài san dam báo: TIn 
chAp. 

6. Phãi thu khác 31/12/2022 01/01/2022 

Giá trl Dir phông Giá trj Dtr phông 

a. NgAn hn 105.915.449.610 (22.836.000.000) 85.666.809.027 

K C111C, k qu 1.103.400.000 26.0 18.400.000 

- K3 qu5Y dit cc hcip dng 

hta mua, hza ban - - 25.000.000.000 

- KjquyYdthm báo thirc hién 

dttánddutw 1.103.400.000 - 1.018.400.000 

Phái thu v hap tác du tir 24.843.472.000 25.045.872.000 

- Ong Lam Thành Gia (1) 24.843.472.000 25.045.872.000 

Tam img nhân viên 18.752.721.601 8.829.020.454 
Phài thu khác là các ben 
lien quan (xem thuyt minh 
X.2) 10.849.133.958 20.454.014.780 

Nguyn Thj Van (2) 45.000.000.000 (22.500.000.000) 

Các khoãn phài thu khác 5.366.722.051 (336.000.000) 5.319.501.793 

Cong 105.915.449.610 (22.836.000.000) 85.666.809.027 

Các thuy& minh nay là b3ph*n hqp thành cdc Báo cáo tài chInh. Trang 22 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC SAi GON Mu s6 B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH 

QU}4NAM2O22 Don v/ tInh: Ddng Vit Nam 

6. Phãi thu khác (tip theo) 31/12/2022 01/01/2022 

Giã trl Du phông Giá tn Dw phOng 

b. Dài hn 

Phãi thu v hqp tác du tix 
- COng ' Cd phdn Kim 

239.808.080.000 

170.068.080.000 

69.740.000.000 

TOm Hdi ('3,) 170.068.080.000 

Chüa An Giáo (4) 33.700.000.000 33.700.000.000 

Nguyn Manh  Hing (5) 24.700.000.000 24.700.000.000 

DA MOc  Bài - Tây Ninh (6) I 1. 100.000.000 11.100.000.000 

K' qu9, k cxçic dài h?n 
thuê dt 240.000.000 240.000.000 

Cong 345.723.529.610 (22.836.000.000) 155.406.809.027 

(1) Phãi thu ông Lam Thánh Gia v khoãn hqp tác dAu tu theo hçp dng gop v6n s 19/HDKT-2017 ngày 08/12/2017. 
Theo do, Cong ty dä gop 50 t VND cho ông Lam Thánh Gia d ben thir ba tr khai thác kinh doanh ti khu dt cO 
t6ng din tIch là 1.234,4 m2 t9a lac  ti Phithng Bn Nghé, Qun 1, Thành ph6 H ChI Minh. Bin pháp dam bào thOa 
thun bao gm s6 c phn sO httu cüa ông Lam Thành Gia ti mt s doanh nghip và quyn sU dicing d& cüa mOt  cá 
nhân là ben lien quan cüa ông Lam Thành Gia. Dn thai dim 1p báo cáo tài chInh nay, Ban T6ng Giám d6c T6ng 
Cong ty dánh giá không có sr suy giàm hay bt kS'  tn thAt nu cO di vOi khoãn hqp tác nêu trén do vic thu hi Cong 
nçi nay dang duqc ca quan có thAm quyM tin hành theo Quyt djnh thi hành an s 165/QD-CCTHADS ngày 21 
tháng 10 näm 2019 cUa Chi ci,ic thi hành an dan sr qun 3. 

(2) Khoàn phãi thu bà Nguyn Thj Van theo hqp dng hOa mua, hüa ban s 15/HDDC ngày 15 tháng 9 nAm 2017 và 
PLHD s6 01 ngày 30/3/2018, theo dO Tng Cong ty dä üng trtthc cho bà Nguyn Thj Van d nhn chuyn nhircing lô 
dAt t9a 1c t?i  Plnthng An PhO Dông, Qun 12, Thành ph H ChI Minh. 

(3) Phãi thu Cong ty C6 phAn Kim Tam Hãi v khoán gop v6n theo hcip dng hcip tác dAu tir s 03/HDHTDT/SGR-
KTH ngày 19/8/2022. Theo do, Tng Cong ty gop v6n cho Cong ty C phAn Kim Tam Hái dé dAu tix phát trin va 
kinh doanh mt phAn dr an khu nhà vum Kim Tam Hài CO t6ng din tIch khoáng 110.000 m2 tai  Ap 4A, xã BInh M5', 
huyn Cu Chi, thãnh ph6 H ChI Minh. Tng Cong ty duqc phãn chia lcii nhun là 60% Igi thun tr kinh doanh san 
phAm khu dAt hcip tác. 

(4) ThOa thun hçp tác dAu ttr s6 09/HTDT/2019 ngày 05/10/2019 di.rcyc k giia Tang COng ty và Chüa An Giáo. Dn 
thyi dim 1p báo cáo nay, Tng Cong ty và Chüa An Giáo dang phi hçp thirc hin các thu tiic pháp ly" theo quy djnh 
d thirc hin dAu hr dir an. 

(5) Khoân gop vn theo hçrp dng lien doanh s 02/2020/Hf)LD ngày 17/3/2020 vOi ông Nguyn Manh  Hung dA thrc 
hin dr an khu dan c.r do thj trên khu dAt có din tIch khoáng 6 hecta tai  khu ph6 4, thj trAn An Thai, huyen PhO 
Quc, tinh Kiên Giang. DAn thO'i diAm 1p báo cáo tài chInh nay, các ben dang tiAn hành các thU tiic pháp l' dA thirc 
hin dAu hr dr an. 

Các lhuyt minh nay là b ph4n hcp thành các Báo cáo là! chinh. Trang 23 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A OC SAI CON Mu s6 B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CH!NH 

QU} 4 NAM 2022 Dan v/ tInh: Ddng Vit Nam 

6. Phãi thu khác (tip theo) 

(6) Khoãn phãi thu v hçp tác du tu vào vào dij an Khu nhà a phIa Nam dixông Xuyên A t?i  khu kinh t cüa khu 
Mc Bài, huyn Bn Cu, tinh Tãy Ninh, do Cong ty Xây thing và Kinh doanh nhà Chçi Lón (nay là Cong ty C ph.n 
Bu tu và Oja c Sài Gôn Chcy L&n) ding ten chU dAu tu, vài t 1 vn gop thOa thun là 20% vài giá phi nhn chuyn 
nhucmg là 11,1 t' ctng. Chü dAu tir dang thrc hin thu tiic pháp 1 d thirc hin dir an và dir an dang dirçic trin khai 
theo dung tin d. Ban Tng Giám d6c Tng Cong ty nhn djnh dix an trên là Co tim näng và thu duçic lci nhun 
trong tlicing Iai. 

7. Hang t6n kho 31/12/2022 01/01/2022 

  

Giágc DiphOng Giá gc Dir phOng 
- Nguyen vt lieu, hang hóa 11.606.803.672 

Chi phi SX, KD dâdang 327.230.874.578 597.209.031.415 

Hang hOa bat dng san 7.383.787.935 7.332.876.12 1 

Cong 346.221.466.185 604.541.907.536 

Chi phi san xuat, kinh doanh do dang bao gm: 31/12/2022 01/01/2022 

Dix an Hip BInh Chánh, Qun ThCi Durc 284.082.231.254 

DiránAnPhüDong,Qun 12 39.940.335.090 38.164.765.268 

Dir an An Phü River View, Qun Thu Düc 35.094.450.256 29.853.476.031 

Dir an An Phü Residences, Quãn Thu Düc 73.660.421.472 71.603.624.643 

Dr an Van Lam, tinh BInh Thun 30.277.561.582 28.859.550.139 

Dir an tai  Phan Huy Chü, phung 02, TP. Vüng Thu (*) 111.345.272.727 111.345.272.727 

Các cong trInh, dr an khác 36.912.833.45 1 33.300.111.353 

Cng 327.230.874.578 597.209.031.415 

(*) Là giá trj dat mua theo Thông báo truing dau giá tài san ngày 17/7/2020 và các chi phi djch vii pháp 1' cho khu dat d 
mua d thtrc hiên dix an. 

- Các dr an trên du dang thc hin theo tin d da ducc phê duyt bâi cci quan Nhà nuc có tham quyên. 

- Giá trj hang tn kho dàng d th chap, cam c bão dam các khoàn nçi phãi trã tai  thai dim cui näm: không có. 

8. Tài san c dnh hüu hlnh: Xem thuyt minh trang 35. 

9. Tài san c dnh vô hInh 

Quyn scr ding dat lâu dài t?i  dja chi s6 63-65 Diên Biên Phil, phi.rông 15, qun BInh Th?nh, Tp. H6 Chi Minh. Quyn 
scr dimg dat nay dang dirçic th chap dam bão cho khoãn vay tai  Ngân hang Nông nghip và Phát triM Nông thOn - CN 
DOng Sài Gôn (Chi tMt xem Thuyt minh s V.16 - Vay và no thuê tài chinh). 

10. Chi phi trã tru*c 

Dàihn 

Chi phi cong ci, d%ing cii ch phân b6 

Cong 

31/12/2022 01/01/2022 

145.795.837 

145.795.837 

 

145.795.837 

Các thuylt minh nay là b(5 ph<2n hcip thành các Báo cáo tài chinh. Trang 24 



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! CHfNH 

QU} 4 NAM 2022 Doii vj tInh: f5ng Vit Nam 

11. Phãi trã ngtrô'i ban 31/12/2022 01/01/2022 

Ngn han 
Giá tn 

A. So co kha nang 
trã no 

Giátrj 
A - So co kha nang 

trã no 

Phãi trà nguari bàn là các 
ben lien quan (xem thuyt 
minh X.2) 

Các nhà cung cp khác 

44.069.971.467 

4.545.543.870 

44.069.971.467 

4.545.543.870 

41.296.831.642 

5.075.177.968 

41.296.831.642 

5.075.177.968 

Cong 48.615.515.337 48.615.515.337 46.372.009.610 46.372.009.610 

12. Ngirô'i mua trã tin tru*c 

Ngn han 

Cong ty TNHH Du tx Sài GOn Riverside 

Các khách hang khác 

Cong 

31/12/2022 01/01/2022 

 

364.181.179.44 

2 1.700.198.17 

  

24.029.478.934 

  

  

24.029.478.934 385.881.377.615 

  

13 Thug và các khoãn phãi np Nhà nuoc 

    

01/01/2022 
S phãi np 

trong k5' 
S dã thijc np/ 

khu trir trong k 31/12/2022 

Phãi np 

Thu giá trj gia tang 78.726.632.501 24.372.836.859 54.353.795.642 

Thug thu nhp doanh nghip 45.295.947.430 969.639.124 44.326.308.306 

Thu thu thp Ca nhân 3.687.345.466 3.027.173.203 6.274.768.651 439.750.018 

Thu nhà dt và tin thuê 
dt 2.093.506.138 2.093.506.138 

Các loai thu khác 275.824.104 275.824.104 

Cong 3.687.345.466 129.419.083.376 33.986.574.876 99.119.853.966 

14. Chi phi phãi trã ngàn hn 31/12/2022 01/01/2022 

Chi phi dir an Cao c An BInh - qun Tan Phü 35.437.984.691 37.559.563.119 

Chi phi dii an Hip BInh Chánh -qun Thu Drc 27.018.623.925 

Các khoàn trich tnxâc khác 16. 177.794.594 10.468.200.580 

Cong 51.615.779.285 75.046.387.624 

15. Phãi trá khác 

a. Ngn han 

31/12/2022 01/01/2022 

Phái trà khác là các ben lien quan (thuyt minh X.2) 4.723.376.579 4.455.568.361 

Nhn k qu, k ci.rçic ng&n han (*) 167.992.824.436 15.791.074.436 

Phái trã c6 trc cho c dông 8.239.414.965 9.615.360.057 

Báo him xà hi, bão hi&n y t& bão him tht nghip 72.393.000 335.53 8.0 15 

Các khoàn phãi trã, phái np khác 6.707.033.834 7.470.355.113 

Cong 187.735.042.814 37.667.895.982 

b. Dài hn 3.690.000.000 

- Cong ty TNHH BDS REE (thuyt minh X.2) 3.690.000.000 

Cong 191.425.042.814 37.667.895.982 
Cdc thuyt minh nay là b3phan hc,p thành các Baa cáo tài chinh. Trang 25 



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

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH 

QU 4 NAM 2022 Don vi tInh: Dng Vit Nam 

.A 15. Phat tra khac (tiep theo) 

(*) Trong do, nhn k qu9 cUa Cong ty TNHH Du ti.r Sài Gàn Riverside v&i s tin là 152.23 1.750.000 VND theo 
các hccp dng hira chuyn nhuçrng, hüa nhn chuyn nhuçrng dir an s6 08/2022/HDHCN/AP1 ngày 24/8/2022 và hcrp 
dng s 09/2O22IHDHCN/AP2 ngày 24/8/2022 v vic thxc hin chuyn nhircnig dr an chung Cu dir an An Phü River 
View (An PhO 1) và dr an An PhO Residences (An Phii 2). 

16. Vay và ncr thuê tài chInh 31/12/2022 01/01/2022 

Giá trl 
So co kha nang 

trã nq 
Giá trj 

So co kha nang 
trã nq 

a. Vay ngn hn 264.390.634.812 264.390.634.812 286.204.539.732 286.204.539.732 

Các Ca nhân (1) 118.833.349.000 118.833.349.000 177.967.666.000 177.967.666.000 

Cong ty TNHH Dja c T 
Tu.n Minh (2) 23.478.662.137 23.478.662.137 23.478.662. 137 23.478.662.137 2 

Cong ty TNHH MTV Dja 3 

c Sài Gón Nam Do (3) 48.578.623.675 48.578.623.675 18.578.623.675 18.578.623.675 

Cong ty C phn Du tu 
BDS HOng Vucmg (4) 8.500.000.000 8.500.000.000 9.000.000.000 9.000.000.000 

Ii 

Nhp Khu Djch viii và du 
tir Vit Nam (5) 50.000.000.000 50.000.000.000 

Ngân hang HD Bank-CN 
Nguyn Dinh Chiu 37.179.587.920 37.179.587.920 

Vay dài hn dn hn trà 15.000.000.000 15.000.000.000 20.000.000.000 20.000.000.000 
- Ngán hang Agribank-CN 

Dông Sal Gôn 15.000.000.000 15.000.000.000 20.000.000.000 20.000.000.000 

b.Vaydàihn 45.000.000.000 45.000.000.000 60.000.000.000 60.000.000.000 

Ngân hang Agribank-CN 
Dông Sài GOn (6) 45.000.000.000 45 .000.000.000 60.000.000.000 60.000.000.000 

Cong 309.390.634.812 309.390.634.812 346.204.539.732 346.204.539.732 

Thuyt minh các khoãn vay 

(1) KhoOn vay tIn chip tr các Ca nhân nh&m b6 sung vn kru dng vci lâi sut dao dng tfr 9% dn 10,5%/näm (*). 

(*) Trong do, các khoãn vay cá nhân các ben lien quan bao gm 31/12/2022 01/01/2022 

Ong Pham Thu 42.870.033.000 85.736.800.000 

Ong Pham Dinh Thành 14.000.000.000 14.000.000.000 

Ba Tran Th1 Tuyet Mai 7.207.437.000 7.207.437.000 

BàTr.nThjGa 15.000.000.000 25.000.000.000 

Ba Nguyn Thj Nguyn 2.641.379.000 2.641.379.000 

Ong Thai Qu6c Di.rcrng 400.000.000 400.000.000 

Ong Ph?m Tu.n 12.500.000.000 12.500.000.000 

Cong 94.618.849.000 147.485.616.000 

Các thuylt minh nay là b5phan hcxp thành các Báo cáo tài chInh. Trang 26 
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16. Vay và no' thuê tài chInh (tip theo) 

(2)  
Khoàn vay ffr Cong ty TNI{H Dja c Tun Minh theo hip dng tin ding s6 03/HDVT ngày 02/10/2019. Mic dIch 
vay: si'r dmg cho hoat dng San xut kinh doanh. Day là khoán vay tin chp. S dir cu6i k' là: 23.478.662.137 VND. 

(3) Khoàn vay tir Cong ty TNHH MTV Dja c Sài Gôn Nam Do theo hqp dng vay st 09/2019/HDVV ngày 3 1/12/2019. 
Day là khoàn vay tIn chp. S dii cu6i k' là: 48.578.623.675 VND. 

Khoãn vay tir Cong ty C phn B.t dng san Wing Vi.wng theo hccp dng vay s6 01/2021/HDVV ngày 06/01/202 1. 
Day là khoãn vay tIn cMp. S dii cu6i k' là: 8.500.000.000 VND. 

(5) Khoàn vay tir Cong ty C phAn Xut Nhp Khu Djch v và Du ti' Vit Nam theo hçrp dng vay s 143/VIC-SGR 
ngày 05/09/2022. ThOi h?n  vay 6 tháng. Lâi suit vay 11%! näm. Dày là khoãn vay tin chAp. S dir cu6i kS' là: 
50.000.000.000 VND. 

(6) Khoãn vay tir Ngãn hang Nông nghip và Phát trin Nong thôn - CN Dông Sài GOn: 

Khoàn vay theo hqp ding tIn diing s 6280LAV20210l313 ngày 13/12/2021. S tin vay 67.000.000.000 VND. Thii 
han vay: 60 tháng. LAI suAt: 9%/nãm. Miic dIch vay: b sung v6n dAu tu dài h?n.  Tài san dam bào cho khoàn vay là: 
Quyn sir ding dAt và tài san gAn lin vii dAt t9a lac t?i 63-65 Din Biên Phü, Phi.thng 15, Qun BInh Thanh, 
Tp.HCM. S dir cu6i kS' là: 60.000.000.000 VND. 

17. Doanh thu chua thirc hin 

Dà han 31/12/2022 01/01/2022 

Doanh thu chira thrc hin tir các hcrp dng cho 
thué mua tai  chung cu An PhO Dông 39.478.935.404 39.478.935.404 

Cong 39.478.935.404 39. 478.935.404 

18. V6nchüsOthuu 

a. Bang di chiu bin dng cüa Vn chü s& hfru: Xem thuyt minh trang 40. 

b. Các giao dch v v6n vOi các chü sr hfru 

và phán phi c ttrc, chia Io'i nhun 

Quy 4/2022 Näm 2021 

Vn gOp cUa chü si hthi 600.000.000.000 600.000.000.000 

Vn gop dcu nàm 600.000.000.000 600.000.000.000 
VOn gop tang trong kj) 

Vn gOp cui k3' 600.000.000.000 600,000,000.000 

Co tirc, lqi nhun dâ chia 29.999.994.500 89.999.983.500 

c. C1 phiu 31/12/2022 01/01/2022 

S huqng Co phiu duqc phép phát hành 60.000.000 60.000.000 
S huçmg c phiu d phát hãnh và gop von 60.000.000 60.000.000 

Cphiu phd thông 60.000.000 60.000.000 

sO huqng cO phiu &rqc mua li 11 11 

Cd phié'u phd thông 11 11 

SO krqng cô phiu dang km hành 59.999.989 59.999.989 
Cd phié'u phd thông 59.999.989 59.999.989 

Mnh giá cdphieu dang hru hành.' ddng Vit Nam/cdphié'u. 10.000 10.000 

Cdc 1huy1 mink nay là b5phn hcip thank các BOo cáo tài chink. Trang 27 
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19. Các khoãn mic ngoài Bang can di k toán 

31/12/2022 01/01/2022 

Khoãn miic 

Nç khó dôi dA xi 1' 

Cong 

5 .89 1.826. 107 5.891.826.107 

5.891.826.107 5.891.826.107 

VI. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MVC  TRINH BAY TRONG BAO CÁO KET QUA HOAT BQNG 
KINH DOANH 

1. Doanh thu ban hang và cung cp djch vy 

Doanh thu ban hang và cung cp djch vii 

Cong 

2. Các khoãn giãm trir doanh thu 

Qu3 4/2022 Quy 4/2021 

67.566.436.967 1.167.389.349 

67.566.436.967 1.167.389.349 

Quy 4/2022 Quy 4/2021 

Hang ban bj trá 1i (959.435.069) 

Cong (959.435.069) 

3. Doanh thu thun v ban hang và cung cp djch vy Quy 4/2022 Quy 4/2021 

Doanh thu thuAn ban hang và cung cp djch v1i 68.525.872.036 1.167.389.349 

Cong 68.525.872.036 1.167.389.349 

4. Giá vn hang ban Qu 4/2022 Qu 4/202 1 

Giá von cüa hang hóa dã ban và cung cp djch vi 12.556.357.375 774.728.182 

Cong 12. 556.357.375 774.728.182 

5. Doanh thu hot dng tãi chInh Qu 4/2022 Qu 4/2021 

Läi tin gui 2.816.797.748 335.94 1. 105 

LAi cho vay và chm thanh toán 3.239.215.743 252.993.151 

CO trc, 1çi nhun ducc chia 35.502.000.000 

Cong 6.056.013.491 36.090.934.256 

6. Chi phi tãi chInh Qu 4/2022 Qu 4/2021 

Chi phi Iãi vay 

LO chênh 1ch t giá 

Hoàn nhp dr phông tOn tht du tir tài chinh 

Cong  

8.399.976.234 

(865.000.000) 

(444.000.000) 

7.090.976.234  

9.201.608.395 

853.899.036 

10.055.507.431 

7. Chi phi quãn 1 doanh nghip Qu 4/2022 Qu 4/2021 

Chi phi than viên 9.298.695.553 5.541.869.028 

Chi phi khu hao TSCD 205.770.013 15 1.954.389 

Thu, phi và I phi 11.309.612 26.976.584 

Chi phi dii phông phái thu khó dôi 22.500.000.000 

Chi phi djch vii mua ngoài Va chi phi khác 13 .80 1.688.773 5.030.471.808 
Cong 45.817.463.951 10.751.271.809 

C'ác thuylt rninh nay là b ph<in hcip thành các Báo cáo tài chink. Trang 28 
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8. Chi phi khác Quy 4/2022 Qu 4/2021 
Các khoãn chi phi khác 1.222.001.990 

CEng 1.222.001.990 

9. Chi phi thud thu nhp doanh nghip hin hành Qu 4/2022 Quy 4/2021 

1. Tng 191 nhun k toán tru*c thud 8.298.051.677 15.676.819.183 

2. Các khoãn diu chinh tang, giãm Iyi nhun k toán d xác djnh thu 
nhp chIn thus thu nhp doanh nghip: 424.678.959 (23.264.299.168) 

Các khoãn diu chinh tang 539.605.124 12.237.700.832 

+ Chi phi khong dztcic trü 327.692.481 12.237.700.832 

+ Giám chi phi Mi vay du'çic trft theo ND 132 cüa nàm 2021 

+ Giám 1ó 1Iy ki các nám trtthc 2 11.912.643 

Các khoãn diu chinh giãm (114.926.165) (35.502.000.000) 

+ Cd tz-c, 10 nhun nhn du-c (35.502.000.000) 

+ Chi phi Mi vay khong ditc tnìt nàm 2021 duc chuydn sang 

(theo nghj dinh 132) (114.926.165) 

3. Thu nhp chu thud k5r hin hành (1+2) 8.722.730.636 (7.587.479.985) 

Thu nhp tfr hoQt dc5ng kinh doanh dzsçic itu ddi thul (10%) 

Thu nh2p tir hogt dç5ng kinh doanh khóng dttcic u-u dâi thus (20%) 8.722.730.636 

4. Chi phi thud thu nhp doanh nghip hin hành 1.744.546.127 

Chi phi thzJ thu nh2p doanh nghip hin hành (Thzdsudt 10%) 

Chi phi thué thu nh2p doanh nghip hin hành (Thusua't 20%) 1.744.546.127 

5. Diu chinh chi phi thud thu nhp doanh nghip cüa cac 
näm trirrc vào chi phi thu thu nhp doanh nghip nàm nay 

41.010.137 

5. TOng chi phi thug thu nhp doanh nghip trong k' 1.785.556.264 

VIII. TA! SAN TA! CHINH VA N PHAI TRA TA! CHINH (Xem thuyt minh trang 41) 

Giá frj hcip 1' cña các tài san tài chInh và nq phái trã tài chinh ducic phãn ánh theo giá trj ma cong ci tãi chinh có th 
chuyn dOi trong mOt  giao djch hin t?i  giUa các ben tham gia, ngoi tth tmOng hqp bt buc phái ban hoc thanh 1. 

Giã trj hçip 1 cüa tin mt và tin giri ngân han,  các khoãn phãi thu khách hang, các khoãn phái trã ngix1i ban và nçi phãi 
trã ng.n han  khác twng duang vài giá frj ghi sO cüa các khoán mic nay do nhUng cong ciii nay cO k' han  ng.n. 

Ngoi tth cac khoãn d cp trén, giá trj hqp ly" cüa nq phãi trã tài chinh dài han  chua &rçlc dánh giá và xác djnh mOt 
cách chInh thüc vào ngày 31 thang 12 näm 2022 vã 31 tháng 12 nãm 2021. Tuy nhiên, Ban TOng Giám dOc Cong ty dánh 
giá giá fri hqp ly" cüa các nq phâi trà tài chInh nay không Co khác bia tr9ng yu so vài giá frj ghi sO vào ngày kt thüc k' 
tài chInh. 

Các thuyet minh nay là b5phan hcp thành các Báo cáo tài chinh. Trang 29 
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IX. THONG TIN BO SUNG CHO CAC iuiOAN MVC  TRINH BAY TRONG BAO CÁO LUU CHUYEN TIEN T 

1. s6 tin di vay thirc thu trong k5 Nãm 2022 Nàm 2021 

- Tin thu tir di vay theo khé uâc thông thixing 99.308.925.900 271.374.115.865 

2. S tin da thic trã gc vay trong k5' Näm 2022 Nãm 2021 

- Tin trá nçi g6c vay theo kh uic thông thi.thng 136.790.280.820 227.292.252.133 

X. NHCffiG THONG TIN KHAC 

1. Các sr kiin phát sinh sau ngày kt thüc k' tài chInh 

Tang Cong ty không có sr kin nào phát sinh k tr ngày kt thác kS'  tài chInh yêu cu phãi CO CáC diu chinh và thuyt 
minh trong Báo cáo tài chInh. 

2. Giao djch vOi các ben lien quan 

Danh sách và mi quan h gitta các ben liOn quan và Tng Cong ty nhi.r sau: 

BOn lien quan Mi quan h 

Cong ty C6 phn Du tu và Phát trin Nhin Trch Cong ty con 

Cong ty TNHH MTV Dja 6c Sài Gôn Nam Do Cong ty con 

Cong ty TNHH Sài GOn VTnh Khang Cong ty con 

Cong ty C6 ph.n Du tu Xây dimg và Kinh doanh nba Gia Djnh Cong ty con 

Cong ty TNHH Kinh doanh B& dOng  san Sài GOn Cong ty con 

Cong ty C ph.n Du tu Bt dng san Hiing Viiong Cong ty con 

Cong ty C6 ph.n Tin h9c Smartway Cong ty con 

Cong ty TNHH MTV Dja óc Sài Gàn HOa BInh Cong ty con 

Cong ty TNHH DAu tix Ng9c Tiiàc Cong ty con 

Cong ty C phn Dx vn - Thit k - Xây dmg Do Thj Cong ty lien kt 

Cong ty Ct phn Nhà hang Kn Ku COng ty lien kt 

Cong ty CP Du tu KD BDS Thai BInh Dtning ( Ten cO: Cong ty TNI-IH Hái Sinh Nguyen) Cong ty liOn kt 

Cong ty ThHH Dja c Tun Minh Cong ly liOn doanh 
A . . A Cong ty TNHH Da oc Sai Gon Phu Quoc Cong ty lien doanh 

Cong ty C6 phn Smart Express Cong ty lien doanh 

Cong ty TNHH Bt dng san REE Cüng thành viên quán l' chü ch6t 

Ong Pham Thu ChU tch HDQT 

Các thuyut minh nay là b p/ian hcip thành cdc Báo cáo tài chinh. Trang 30 
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2. Giao djch vol các ben lien quan (tip theo) 

Ong Hurnh Thanh Hãi 

Ong Dng Van Phic 
x Ba Tran Thi Ga 

Ong Pham DInh Thành 

Ong Phm Tu.n 

Ong Kiu Minh Long 

Ong Nguyn Van Khoa 

Ba Nguyn Thj Nguyn 

Ba Tr.n Thj Tuyêt Mai 

Ong Ph?m Thao 

Ong Thai Qu6c Dixng 

Trong ks', các giao djch phát sinh vài các ben lien quan nhi.r sau: 

Ni dung nghip vtl 

PhO Chj tich HDQT 

Thành viOn HDQT - Phó TGD thuOng trirc 

Thành viên HDQT - Phó TGD 

Thành viên HDQT - Phó TGD 

Thành viên HDQT - Phó TGD 

Thành viên HDQT 

Thãnh viên HDQT 

Ben lien quan 

Ben lien quan 

Ben lien quan 

Trtrâng ban kim soát  

Quy 4/2022 Qu 4/2021 

Cong ty TNHH MTV DIa c Sài Gôn Nam Do Doanh thu djch v 
Nhn cung cp 

djch vii 

Thanh toán nq vay 

Vay tin 

Lai vay 

51.527.104 

3.058.333.333 

30.000.000.000 

1.300.503.657 

83.815.181 

43.000.000.000 

4.375.792.304 

COng ty C ph.n Ti.r vn Thit k Xây dimg Do Thj Doanh thu djch vi 10.180. 192 

Cho vay 700.000.000 

Cong ty C ph.n Tin h9c Smartway Doanh thu djch vu 6.444.849 6.655.281 

Cho vay 1.000.000.000 

Cong ty C ph.n Smart Express Doanh thu dich vu 709.645 

Lãi cho vay 10. 109.589 

Cong ty c6 ph.n DAu tiz và Phát frin Nhcm Trach Doanh thu djch vii 36.823.516 5.000.604 

Vay tin 3.000.000.000 

Cong ty CP Du tu KD BDS Thai Binh Di.rong 
(Ten cü: Cong ty TNHH Hái Sinh Nguyen) Lai cho vay 346.953.425 2 14.493. 15 

Doanh thu dich vi 5 .395. 108 

Cho vay 500.000.000 

Cong ty C6 phn Nba hang Kn Ku Nhn cung cp djch vi 2.596.631.900 

Cho vay 645.000.000 

Cong ty C phn Du tti Xây di.rng và Kirth Nhân cung cAp 
doanh Nhà Gia Dirih djch vii 330.848. 148 816.552.258 

Chuyn tin thi cOng 2.448.896.196 

Doanh thu djch vi.i 24.383.184 4.051.935 

Các thuyeI minh nay là bphin hcip thành các Báo cáo tai chinh. Trang 31 
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2. Giao djch vói các ben lien quan (tip theo) 

Trong ks', các giao djch phát sinh vài các ben liOn quan nhu sau: 

Ni dung nghip vi Qu 4/2022 Qu 4/2021 

COng ty c6 phn Du tu Bt dng san Wing Vuong Lãi vay 2 14.246.575 226.849.315 

Doanh thu dich vii 16.587.030 33 .505.433 

Cong ty TNHH Kinh doanh Bt dng san Sài GOn Doanh thu djch vi 74.094. 194 43.367.446 

Nhn cung cp djch vi 337.545.455 

c6 tc 13.530.404.602 

Ong Thai Qu6c Duang Lãi vay 10.586.301 9.073.972 

Ong Pham Thu Lãi vay 1.258.684.078 1.452.286.861 

Thanh toán nq vay 7.036.767.000 

Vay tin 3.000.000.000 24.700.000.000 

Ong Pham Dlnh Thành LAi vay 370.520.548 217.863 .0 13 

Vay tin 5.000.000.000 

Ba Tr.n Thj Ga Li vay 66 1.643.835 567.123.288 

Thanh toán ncr vay 10.000.000.000 

Ong Phm Tun Lãi vay 330.82 1.9 18 243.671.233 

Thanh toán ncr vay 2.000.000.000 

Ba Tr.n Thj Tuyt Mai LAi vay 190.750.251 143.621.857 

Vay tin 970.000.000 

Ba Nguyn Thj Nguyn Läi vay 68.8 10.958 11.496.542 

Vay tièn 2.600.000.000 

Thanh toán nç vay 5.605.390.000 

Thu tin khác 848.000.000 

Ti ngày 31 tháng 12 nãm 2022, Tng C6ng ty cO s6 dir voi các bOn lien quan nhtr sau: 

Phãithukháchhàng Ni dung nghip vii 31/12/2022 01/01/2022 

COng ty c6 phn Tu vn Thit k Xây dmg Do Thj Phãi thu djch vi 722.034.000 722.034.000 

Cong ty TNHH Sài GOn Vinh Khang Phãi thu djch vi 334.256.880 332.891.695 

Ba Nguyn Thj Nguyn Phái thu khác 848.000.000 

Cong ty C phn Tin h9c Smartway Phãi thu djch vi 1.83 1.032 

Cong 1.056.290.880 1.904.756.727 

Phãi thu v cho vay 31/12/2022 0 1/0 1/2 022 

Cong ty C6 phAn Tix vn Thit k Xây drng Do Thj Cho vay 2.990.700.000 1.720.700.000 

Cong ty Ci ph.n Tin h9c Smartway Cho vay 1.000.000.000 

Cong ty C6 ph.n Smart Express Cho vay 775 .000.000 

Cong ty CP Du tu KD BBS Thai BInh Dumg 
(Ten Cu: Cong ty TNHH Hãi Sinh Nguyen) Cho vay 12.600.000.000 2.600.000.000 

Cong ty C6 ph.n Nhà hang Kân Ku Cho vay 795.000.000 645.000.000 - 

Cong 18.160.700.000 4.965.700.000 

Cdc thuyI minh nay là b5 ph42n hc,p ihành các Btho cáo tai chinh. Trang 32 
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2. Giao dch v&i các ben lien quan (tip theo) 

Trã trir&c cho ngirO'i ban 

1fng truâc tin thrc 

31/12/2022 01/01/2022 

Pham Thao hin djch vii 2.000.000.000 2.000.000.000 

Cong ty C6 phn Du tu Xây d%rng và Kinh U'ng triràc tin thi 
doanh Nhà Gia Djnh cOng 3.797.768 

Cong 2.000.000.000 2.003.797.768 

Phãi thu khác 31/12/2022 01/01/2022 

Cong ty C ph.n liz vn Thi& k Xây dimg Do Thj Mucm tin 754.296.685 754.296.685 

Cong ty Du tir và Phát trin Nhcm Trch LAi cho vay 5.742.868.139 5.742.868.139 

Cong ty CP DAu tix KD BDS Thai BInh Dtrcmg 
(Ten cO: Cong ty TN}IH Hãi Sinh Nguyen) Lài cho vay 1.486.439.729 3 10.953.427 

Cong ty TNI-IH Kinh doanh Bt dng san Sài GOn C tüc 730.404.602 13.530.404.60 

Cong ty C phAn Tin h9c Smartway Mizqn tiên 2.000.000.000 

Cong ty C6 phn Smart Express Lâi cho vay 19.632.876 

Cong ty C ph.n Nhà hang Kn Ku Läi cho vay 115.491.927 115.491.927 

Cong 10.849.133.958 20.454.014.780 

Phãi trã ngtrOi ban 

Cong ty TNHH MTV Dja c Sài GOn Nam Do 

Cong ty TNHH Kinh doanh Bt dng san Sài GOn 

Cong ty C ph.n Nhà hang Kn Ku 
Cong ty C phAn Du tis Xây dirng và Kinh 
doanh Nhà Gia Djnh 

Thi cong xây drng 

Phãi trá phi môi giâi 

Phãi trã khác 

Thi cOng xây dmg 

31/12/2022 

(41.150.335.299) 

(1.000.019.436) 

(1.891.974.6 12) 

(27.642.120) 

01/01/2022 

(41.296.831.642) 

Cong (44.069.971.467) (41.296.831.642) 

Phãi trã khác 31/12/2022 01/01/2022 

COng ty TNHH Dja óc Tun Minh Li vay (3.570.362.882) (3.570.362.882) 

Cong ty C phAn Du tiz Bt dng san HOng Vrnmg Ui vay (1.153.013.697) (885.205.479) 

Cong ty TNHH BDS REE Gop v6n HTKD (3.690.000.000) 

Cong (8.413.376.579) (4.455.568.361) 

Các khoãn vay vã nç 31/12/2022 01/01/2022 

COng ty TN}{H MTV Dja c Sài GOn Nam Do Phái trã nq vay (48.578.623.675) (18.578.623.675) 

Cong ty C6 phn Du tix Bt dtng san Wing Vizong Phãi trá nçi vay (8.500.000.000) (9.000.000.000) 

COng ly TNHH Dja 6c Tun Minh PhOi trã nçi vay (23.478.662. 137) (23 .478.662. 137) 

Ba Nguyn Thj Nguyn Phài trâ nç vay (2.641.379.000) (2.641.379.000) 

Ong Phm Thu Phãi trâ nçc vay (42.870.033.000) (85.736.800.000) 

Ong Pham Tu.n Phái trâ nçi vay (12.500.000.000) (12.500.000.000) 

Ong Phim Dinh lhành Phài trã nçi vay (14.000.000.000) (14.000.000.000) 

Ong Thai Qu6c Ducmg Phãi trá nçi vay (400.000.000) (400.000.000) 

BàTrnThjGa Phái trâ n vay (15.000.000.000) (25.000.000.000) 

Ba Tr.n Thj Tuyt Mai Phãi trá nq vay (7.207.437.000) (7.207.437.000) 

Cong (175.176.134.812) (198.542.901.812) 

Các thuyeI minh nay là b5phn hqp thành các Báo cáo tài chInh. Trang 33 
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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 TA! CH!NH 

QU} 4 NAM 2022 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

3. TrInh bay tãi san, doanh thu, kt qua kinh doanh theo b phn 

Cong ty chi hot dng trong 11th vrc kinh doanh bt dng san và các hoat dng lien quan. Ban Tng Giám d6c Cong ty 
nhn thy không có sr khác bit dáng k v i-ui ro và 1ci Ich kinh t giüa các b phn theo llnh virc kinh doanh và theo 
khu vrc dja 1. Vj vy, Cong ty khOng trinh bay báo cáo b phn theo khu virc dja 1' cong nhu báo cáo b phn theo 11th 
virc kinh doanh. 

4. Hot dng lien tic 

Tng Cong ty vn tip tiic ho?t dng lien tiic trong tuang lai. 

Các thuy1 minh nay là bphán hçip thành các Báo cáo lài chinh. Trang 34 



CONG TV CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DA OC SAI GON Mu s6 B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH 
QU4 NAM2022 Do vj tInh: Dng Vit Nam 

V.8. Tài san c dinh huu hlnh 

Khoãn mic Nhã cfra, vt kin triic May mOc thit bj Phuong tin vn tãi 
Thit bi dung ci 

quän I 
Thug cong 

Nguyen giá 
Sh dir du näm 6.542.981.142 6.502.673.773 8.452.076.534 394.458.976 21.892.190.425 

Mua trong /g) - 1.818.185.185 - 1.818.185.185 
Giám khác 260.876.434 (260.876.434) 

Sh dir cuhi k5' 6.542.981.142 6.763.550.207 10.009.385.285 394.458.976 23.710.375.610 

GIá trl hao mon Iuy k 
s6 dir du näm 3.907.285.452 6.478.519.653 6.203.628.300 394.458.976 16.983.892.381 

Khdu hao trong k) 261.719.244 166.950.000 394.410.808 - 823.080.052 

s6 dir cuhi k3 4.169.004.696 6.645.469.653 6.598.039.108 394.458.976 17.806.972.433 

Giá tn cOn lal 
sh dir du näm 2.635.695.690 24. 154. 120 2.248.448.234 4.908.298.044 
sh dir cuhi 1cS' 2.373.976.446 118.080.554 3.411.346.177 5.903.403.177 

* Nguyen giá tài san ch djnh hthi hInh cuhi k5' d khu hao ht nhirng vn cOn sr dixng: 13.066.778.647 VND. 

* Nguyen giá tài san ch djnh hUu hInh cuhi kS'  chO thanh 1: khong CO 

Các ihuylt minh nay là bç5 p/iOn hcxp thành các Báo cáo tài chInh. Trang 35 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC sAi GON Mu s B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CH!NH 
QU14 NAM2022 DoWn vj tInh: Dng Vit Nam 

V.2. Các khoãn du tir tài chinh 

a. Du ti nAm giU dn ngay dáo hOn 31/12/2022 01/01/2022 

Giá gc Cia trl ghi s Giá gk Giá tr! ghi so 

Ngn hn 80.000.000.000 80.000.000.000 

Tin g1i cO kS'  han 3 thang 80.000.000.000 80.000.000.000 

Dài hn 12.456.918.142 12.456.918.142 11.967.708.493 11.967.708.493 

Tin gCri cO k' han 13 tháng, läi suit 5,35 %/näm (1) 9.456.918.142 9.456.918. 142 8.967.708.493 8.967.708.493 

Trái phiu (2) 3.000.000.000 3.000.000.000 3.000.000.000 3.000.000.000 

Cong 12.456.918.142 12.456.918.142 91.967.708.493 91.967.708.493 

(1) Khoãn tin gth cO k' han  13 tháng cüa Cong ty t0i Ngan hang TMCP Phát trin Thành ph FI Chi Mmli nhm bão lAnh thc hin Hçp dng s 02/2020/HD-DTDA ngay 
24/3/2020 thrçic k kt gina Sâ xây drng tinh HOa Blnh vài Cong ty Co pMn TOng Cong ty CO phn Dja Oc Sài GOn VO vic thc hin du tu dir an Lang sinh thai Vit Xanh xA 
Tan Vinh, huyn Lrang Son, tinh HOa Bmnh. 

(2) Khoãn trái phiu Ngan hang NOng nghip và Phat trin Nong thOn Vit Nam cO k' han 7 näm; sO luccng 3.000 trái phiu; lai suit: thã nOi; ngay dáo han:  3 1/1/2028. 

b. Du ti gop vOn vão don v khác 31/12/2022 01/01/2022 

Giã gOc Dii phong Cia trl hqp ty (*) Gia gOc Dir phOng Cia trj hqp I () 

- Du ti vào cong ty Con 256.169.869.164 (2.441.162.896) 253.728.706.268 175.636.000.000 (1.610.896.410) 174.025.103.590 

+ Cong ty TNHH MTV Dja Oc Sal GOn 
Nam Do (1) 60.000.000.000 60.000.000.000 60.000.000.000 60.000.000.000 

+ Cong ty Co phn Du tu - Xây dirng và 
Kinh doanh Nhà Gia Dinh (2) 17.500.000.000 - 17.500.000.000 17.500.000.000 17.500.000.000 

+ Cong ty TNHH Sài GOn Vinh Khang (3) 8.000.000.000 (2.418.939.715) 5.581.060.285 8.000.000.000 (1.593.723.611) 6.406.276.389 

+ Cong ty CO phAn DAu ttr và Phat trin 
Nhcin Trach (4) 44.636.000.000 44.636.000.000 44.636.000.000 - 44.636.000.000 

Các lhuye4t rninh nay là b(5 ph4n hclp thành các Báo cáo àí chin/i. Trang 36 



CONG TY cO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA  OC sAi GON Mu s B 09 -  DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHINH 
QUt 4 NAM 2022 Doii vl tInh. Dáng Vit Nam 

V.2. Các khoãn du tw tài chInh (tip theo) 31/12/2022 01/01/2022 

Giá gc Dir phOng Gia tn hçrp Iy (*) Giá gc Dir phOng Giá trj hqp Iy (*) 

+ COng ty TNHH Kinh doanh BDS Sài 
GOn (5) 60.000.000.000 60.000.000.000 30.000.000.000 30.000.000.000 

+ Cong ty C phn Du t'i BDS Hung 
Vuxng (6) 7.000.000.000 - 7.000.000.000 7.000.000.000 7.000.000.000 

+ Cong ty C phAn Tin h9c Smartway (7) 3.500.000.000 (8.219.204) 3.491.780.796 3.500.000.000 (9.148.736) 3.490.851.264 

+ COng ty TNHH MTV Dja c Sal GOn 
HOa Binh (8) 55.533.869.164 (14.003.977) 55.519.865.187 5.000.000.000 (8.024.063) 4.991.975.937 

- Du tir vào cong ty lien doanh, lien kt 64.794.000.000 (4.923.887.168) 59.870.112.832 64.794.000.000 (3.802.785.857) 60.991.214.143 

+ Cong ty C phn Smart Express (9) 800.000.000 (1.255.191.300) (455.191.300) 800.000.000 (6 13.462.903) 186.537.097 

+ Cong ty TNHH Dja c Tun Minh (10) 30.000.000.000 30.000.000.000 30.000.000.000 30.000.000.000 

+ Cong ty TNHH Dia  c Sal GOn PhU 
Quc (11) 1.000.000.000 - 1.000.000.000 1.000.000.000 1.000.000.000 

+ Cong ty C phn Tir vn và Thit k 
Xây dung DO Thj (12) 994.000.000 (730.685.03 0) 263.314.970 994.000.000 994.000.000 

+ Cong ty CP Du tu KD BDS Thai Binh 
Dirmg ( ten Cu: COng ty TNHH Hal Sinh 
Nguyen )(13) 27.100.000.000 (2.496.2 12) 27.097.503.788 27.100.000.000 (2.170.493) 27.097.829.507 

+ Cong ty C phn Nhà hang K&n Ku 
(14) 4.900.000.000 (2.935.514.626) 1.964.485.374 4.900.000.000 (3.187.152.46 1) 1.7 12.847.539 

- Du tir vào dyn vj khác 7.124.793.200 (494.793.200) 6.630.000.000 3.224.793.200 (494.793.200) 2.730.000.000 

+ Cong ty CP Vicosimex 6.630.000.000 6.630.000.000 2.730.000.000 2.730.000.000 

+ Cong ty TNHH DV TM Minh Thành 494.793.200 (494.793.200) 494.793.200 (494.793.200) 

Cong 328.088.662.364 (7.859.843.264) 320.228.819.100 243.654.793.200 (5.908.475.467) 237.746.317.733 

Các thuylz minh nay là bç3 phtmn hcip thành các Báo cáo tài chinh. Trang 37 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN ifiA Oc SAI GON Mu s B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHINH 
QUJ 4 NAM 2022 Dan vj tInh: Dng Vit Nam 

V.2. Các khoãn du tu tài chInh (tip theo) 

- TInh hlnh hot dng cüa các cong ty con, cong ty lien kt và các giao d1ch trQng yu githi các ben lien quan trong k5 

(1) Theo Giy chtrng nhn dang k doanh nghip s 0312528010 do Sâ K hoch và DAu tir Thành ph6 H Chi Minh cp ngày 30 thang 11 näm 2013 (dang k thay cMi 1n thtr 
6, ngày 01 tháng 3 nm 2018), vn diu 1 cUa Cong ty TNHH MTV Dja c Sài GOn Nam Do là 60.000.000.000 VND. T lé gop vn cüa Cong ty là 100%. Trong kS',  cOng ty 
Con nay hoat dng san xut kinh doanh bInh thumg và cO lãi. 

(2) Theo Giy chOiig nhân dang k doanh nghiép s6 0304251742 do Sâ K hoach và DAu tir Thành ph H Chi Minh cp (däng k thay di lAn 1 ngay 26/09/20 17), vn diu 1 
cüa Cong ty C phAn DAu tu - Xây ckrng và Kinh doanh Nhà Gia Dinh là 25.000.000.000 VND. Ty' 1 gOp vn cUa Cong ty là 70% (tirung dtrcmg 17.500.000.000 VND). Trong 
ks', cOng ty Con nay hoat dng san xuAt kinh doanh binh thtth'ng. 

(3) Theo GiAy chiIng nhân dAng k doanh nghip sé, 0312924007 do Sâ K hoch va DAu tix Thành ph H Chi Minh cAp ngày 12 thang 9 näm 2014 (däng k' thay d6i IAn thcr 3, 
ngày 22 tháng 6 näm 2020), v6n du l cüa Cong ty TNHH Sài GOn Vinh Khang là 10 t dng. T l gOp vn cOa Cong ty là 80% (tircing dwng 8.000.000.000 VND). Trong ks', 
cOng ty Con nay dã tam  ngimg hoat dQng san xuAt kinh doanh. Cong ty dä trIch 1p dii phOng theo quy djnh. 

(4) Theo GiAy chrng nhân dang k doatth nghip s6 0305696180 do Sà K hoach va DAu tir Thành ph H Chi Minh cAp ngay 21 tháng 4 näm 2008 (dang k thay di lan thcr 3, 
ngày 11 tháng 6 näm 2020). Vn diAu l cüa Cong ty C phAn DAu tu và Phat trin Nhan Trach là 50.000.000.000 VND. Trong dO t' l gOp vn cüa Cong ty là 79,29%. DAn 
th?ji diAm ngày 31 tháng 12 näm 2022, COng ty dà gOp 44.636.000.000 VND dat  t' 1 83% thng vn thrc gOp tai  COng ty C phAn DAu tu và Phát triAn Nhcin Trach. 

(5) Theo GiAy chirng nhn dang k doanh nghip s 0314513330 do Sâ KA hoch và DAu tu Thành ph H ChI Minh cAp ngay 12 thAng 7 näm 2017( dang k thay di lAn 2, 
ngày 09 tháng 02 näm 2022), vn diAu I cOa Cong ty TNHH Kinh doanh BAt dOng  san Sài GOn là 60.000.000.000 VND. T' l gOp vn cUa Cong ty là 100%. Trong ks', cong ty 
Con nay hoat dng san xuAt kinh doanh bInh thuâng. 

(6) Theo GiAy chthig nhn dang k doanh nghip s 0311582128 ngày 28 thang 02 nAm 2012 do Sâ KA hoch và DAu tir Thành ph6 HO Chi Minh cAp (thay dM IAn thi 6, ngay 
24 thang 10 nãm 2017). Vn diAu lé cüa COng ty C phAn BAt dng san Hung Vuong là 10.000.000.000 VND. T' 1 gOp vn là 70% (thong duong 7.000.000.000 VND). Trong 
ks', cOng ty Con nay hoat dng san xuAt kinh doanh binh thuông. 

(7) Theo GiAy chOng nhân dang k doarth nghip s 0316132186 ngày 06 tháng 02 nAm 2020 do Sâ KA hoach và DAu tii Thành ph H ChI Minh cAp, vOn diéu l cüa COng ty 
C phAn Tin hQc Smartway là 5.000.000.000 VND. T l gOp v6n cña COng ty là 70% throng duong 3.500.000.000 VND. 

(8) Theo GiAy chung nhân dang k'I doanh nghip s 5400510815 ngày 05 tháng 9 näm 2019 do Si KA hoch Va DAu tu Thành ph6 H Chi Minh cAp, vn diAu l cOa Cong ty 
TNHH MTV Dia 6c Sài GOn HOa Binh là 80.000.000.000 VND. DAn thii diAm 31 thang 12 näm 2022, COng ty d thrc gOp 55.533.869.164 VND chiAm t' l 100% trén vn 
thrc gOp cUa COng ty nay. 

(9) Theo GiAy chung nhn dang k doanh nghip s 0316665748 ngay 04 thang 01 nàm 2021 do Sâ KA hoach  và DAu tu thành ph H6 Chi Minh cAp, vn diAu l cüa COng ty C 
phAn Smart Express là 2.000.000.000 VND. Trong dO t l gOp v6n cüa Cong ty là 50%. DAn thai diAm ngày 31 tháng 12 nàm 2022, Cong ty da gOp 800.000.000 VND throng 
dtrong47%. 

Các thuyE: minh nay là b5 p/ian hcip than/i các Báo cáo tat chinh. Trang 38 



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

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CHfNH 

QU} 4 NAM 2022 Doi vi tInh: Dng Vit Nam 

V.2. Các khoãn dAu tir tài chInh (tip theo) 

(10) Theo Giy ching nhn dang k' doanh nghip s6 4300825150 ngày 02 tháng 10 nAm 2018 do S?i K hoach và Du ttr tinh Quãng Ngãi cap, vn diàu l cüa Cong ty TNHH 
Dia c Tun Minh là 120.000.000.000 VND. Trong dO t' 1 gOp vn cüa Cong ty là 50%. Dn thñ dim ngày 31 thang 12 näm 2022, Cong ty dä gOp 30.000.000.000 VND. 
Trong ks', cong ty nay dang trong giai doan du tir. 

(11) Theo Giáy chüng nhn dang k doanh nghip s6 1702198923 ngày 29 tháng 6 näm 2020 do SO K hoach và Du ti.r tinh Kiên Giang cp, v6n diu 1 cUa TNHH Dia c Sài 
GOn Phü Qu6c là 160.000.000.000 VND. Trong dO t' l gOp von cüa Cong ty là 50%. Dn thOi dim ngay 31 thang 12 nãm 2022, Cong ty dâ gop i.000.000.000 VND. Trong 
ks', cong ty nay dang trong giai don dAu tir. 

(12) Theo GiAy chüng nhân dang k doanh nghip sO 0304321943 ngày 03 tháng 4 näm 2006 do SO K hoach và Du Vs Thành phO HO ChI Minh c&p (thay dOi 1n thr 3, ngày 
09 thang 6 nàm 2017), vOn diu l cüa COng ty CO phAn Tu vn - Thit k - Xây drng Do Thj là 2.000.000.000 VND. Dn thai dim ngày 31 tháng 12 nàm 2022, COng ty d 

gOp 994.000.000 VND chim t lé là 49,7%. 

(13) Theo Giy chthg nhn dang k doanh nghip sO 1702091225 ngày 08 tháng 6 näm 2017 do SO K hoach và Du tu tinh Kiën Giang cp (thay dOi lAn thcr 11 ngay 
15/09/2022), vOn diu l cüa COng ty CO phAn DAu ttr Kinh doanh BDS Thai Blnh Dwmg ( Ten cur Cty TNHH Hài Sinh Nguyen) là 350.000.000.000 VND. Trong dO t 1 gOp 
vOn cüa Cong ty là 46,96%. 

(14) Theo GiAy chirng nhn dAng k doanh nghip sO 0315882242 ngày 04 tháng 9 nàm 2019 do SO KA hoach và DAu Pr Thành phO Ho Chi Minh cAp (thay dOi IAn thO nhAt ngày 
07/3/2020), vOn diu l ctia Cong ty CO phân Nhà hang KAn Kâu là 10.000.000.000 VND. Trong dO t' l gOp vOn cOa Cong ty là 49%. Dn ngày 31 thãng 12 nàm 2022 Cong ty 
d gOp 4.900.000.000 VND. 

Giá trj hp 12 tai  th&i dim 31 tháng 12 näm 2022 cña các khoãn dâu P.r vào các dan vj chixa dai  chOng dn thOi dim hin tai  vn chtra cO huOng dn cij th và thOng nhAt v 
phuong pháp xác djnh giá trj hçcp l2 trong k toán cüa các khoán dAu Pr nay. Do 4y, Cong ty trinh bay giá tr hqp l' cüa các khoàn dAu ttr vào các cong ty Con, cong ty lien 
doanh, cong ty lien kt và các khoãn dAu Pr vào don vj khác can cir vào báo cáo tài chinh cüa cong ty dtrcc dAu tu theo phuong phap gia gOc trir dr phOng suy giãm. 

C'ác thuyé: minh nay là b5 phin hip thành các Báo cáo sài chinh. Trang 39 
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CONG TV cO PHAN TONG CONG TV CO PHAN D!A  Oc SAI GON Mu s B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH 
QUt4NAM2O22 Dcm vi tInh: Dcng Vit Nam 

V.18. Vn chü s& htiu 

a. Bang di chiu bin dng cüa Vn chü sir hüu 

Khoän muc 
Vn gop cüa chü s& 

htru 
Thng dir vn c 

phn 
Co phiu qu5 Lçi nhuân sau thud 

chira phân phói 
Cong 

S6 dir ngãy 01/01/2021 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 107.322.009.249 707.323.839.249 

Lcri nhuân - - 6.124.248.564 6.124.248.564 

Chia cô ttrc näm - - (89.999.983.500) (89.999.983.500) 

TrIch qu5 khen thtrng phOc lai - (2.546.612.526) (2.546.612.526) 

S dir ngãy 31/12/2021 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 20.899.661.787 620.901.491.787 

S dir ngãy 01/01/2022 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 20.899.661.787 620.901.491.787 

Chia c trc - - (29.999.994.497) (29.999.994.497) 

Lcii nhuân - - 22 1.686.426.957 22 1.686.426.957 

lrIch qu5 khen thuàng phOc Igi - (870.392.464) (870.392.464) 

S dir ngäy 31/12/2022 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 211.715.701.783 811.717.531.783 

Các thuyt minh nay là b phán hQp thành cac Báo cáo tài chinh. Trang 40 



CONG TY CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DIA  OC sAi GON Mu s B 09- DN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TA! CH!NH 

QU)4 NAM2022 Do7l vj tInh. Dng Vit Nam 

VIII. TA! SAN TA! CH!NH VA NQ PHA! TRA TA! CHINH 

Bang dirài day trmnh bay giá trj ghi s6 và gia trl hqp 1 cCia CáC Cong cii tài chinh duc trinh bay trong báo cáo tài chinh cOa Tang Cong ty. 

Giá tr ghi s Gia tn hQp b 

31/12/2022 31/12/202 1 31/12/2022 31/12/2021 

Giá trj Dir phOng Giá tr DiyphOng 

Tài san tài chInh 

- Các khoãn du t.r nm giQ dn ngày 
dáo han 12.456.918. 142 91.967.708.493 12.456.918.142 91.967.708.493 
- Phãi thu khách hang 42.373.136.905 45.405.234.829 42.373.136.905 45.405.234.829 
- Phãi thu v cho vay 159.233.521.316 43 .528.52 1.3 16 159.233.521.316 43.528.521.316 
- Phái thu khác 42.402.728.009 (22.836.000.000) 77.077.788.573 19.566.728.009 77.077.788.573 
- Tin và các khoán ttrang diicing tin 283.517.075.943 6.161.037.6 13 283.517.075.943 6.161.037.613 

TONG CONG 539.983.380.315 (22.836.000.000) 264.140.290.824 517.147.380.315 264.140.290.824 

Nq phai trä täi chInh 
- Vay và nq 309.390.634.812 346.204.539.732 309.390.634.812 346.204.539.732 
- Phái trà ngi.rii ban 48.615.515.337 46.372.009.610 48.615.515.337 46.372.009.610 

- Các khoãn phai trá, phái nOp khác 
và chi phi phãi trã 231.111.407.134 102.763.385.534 231.111.407.134 102.763.385.534 

TONG CONG 589.117.557.283 495.339.934.876 589.117.557.283 495.339.934.876 

Các thuy& minh nay là b phdn hçip thành các Báo cáo tài chinh. Trang 41 
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