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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN NA OC SAl GON vA CAC CONG TY CON 
a 

a BAO CÁO CUA HQI BONG QUAN TR! 

a
Cho nám tài chmnh kt tlthc ngày 31 tháng 12 nám 2022 

U
H5i a'dng Quan trj trân trpng tç trInh báo cáo nay thng v&i Báo cáo tài chInh hcip nhdt ctà thtçtc kkm toán cho 
nám tat chInh kt thác ngày 31 tháng 12 nám 2022 cüa Cong ty Go2  phn Tang COng ty pha2n Dja c Sài GOn và 

a
các cOng ty con (gQi tct là 'WhOm COng ty'7. 

1. Thông tin chung 

U Thành1p 

a
Cong ty C phn Tng Cong ty C phn Dja c Sài GOn (g9i tat là "Tang Cong ty") duqc thành 1p theo Quy& 
dnh s 108119991QD-TTg ngày 23 thang 4 nàm 1999 cüa Thu Tuàng ChInh phü trén ca sâ c phn boa ttr 

a
COng ty Xây dung và Kinh doanh nhà Gia Djnh. COng ty hot dng theo Giay chfrng nhn dàng k doanh 
nghip COng ty c phan s6 056652 ngày 06 tháng 12 nàm 1999 và dáng k' thay dôi lan thr 16 ngày 26 tháng 11 

a
nàm 2021 dirge cap bOi S& Ka ho?ch và Dau ttx Thành ph H Chi Minh. 

Hinh thfrc s& hfru von: Cong ty cO phan. 

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

a Ma chirng khoán: 

a
Trig s& chmnh: S 63-65 Din Biên PhU, phu&ng 15, qun BInh Thnh, Tp. HCM, Vit Nam. 

Hot dng kinh doanh cüa Nhóm Cong ty: Xây drng và kinh doanh bat dng san. 

a 

a
2. Thông tin v các cong ty con 

2.1 Dn ngày 31 tháng 12 nàm 2022, Tng Cong ty có tám(08) Cong ty con trirc tiap dugc hçip nhat nhu sau: 

a COng ty CO ph.n D&u tu và Phát trian Nhcin Trch dirge thârth l.p theo Giay ch(rng nhn däng k' doanh nghip 
sO 0305696180 do S& Ka hoch và Dau tir Thành phO HO Clii Minh cap ngày 21 thang 4 nAm 2008 (dãng k' 

a thay dOi ian thi'r 03, ngày 11 thang 6 nàm 2020), vOn diau l cüa Cong ty CO ph.n D&u tir và Phát trian Nhon 

a
Trach là 50.000.000.000 VND. T' l gOp vOn cña TOng COng ty là 83,00% (tirclng dirang 41.500.000.000 
VND). Trong nàm, cOng ty Con nay dang trong giai do?n d&u tir xây drng cci bàn. 

a T sâ hot dng: Tang 8 TOa nhà 63 - 65 Din Bién Phü, phung 15, qun BInh Thanh, Tp. HCM, Vit Nam. 

a
Cong ty TNHH MTV Dja Oc Sài GOn Nam DO dirçic thành ip theo Giay chüng nhn dang k' doanh nghip sO 
03 12528010 do S& Ká hoch và Dau tu Thành ph6 HO Chi Minh cap ngày 30 tháng 11 nàm 2013 (dAng k' thay 

U dOi ian thi 08, ngày 24 tháng 12 nàm 2021), vOn diau i cüa COng ty TNHH MTV Dja ôc Sài GOn Nam DO là 
60.000.000.000 VND. Tr i gop vOn cüa TOng Cong ty là 100%. Trong n.m, cong ty Con nay hoat dng san 

a
xuat kinh doanh blnh thirang và có 

Tn sâ hot dng: 63-65 Din Biên Phü, phithng 15, qun BInh Thnh, Tp. HCM, Vit Nam. 

COng ty Co phan Dâu ti.I - Xây di,rng và Kinh doanh Nhã Gia Djnh dirge thành 1p theo Giay ching nhn dãng 

U ky doanh nghiep sO 0304251742 do SKê hoach Va Dâu ttrmanh pho HO Chi Minh cap (dang ky thay doi lan 
01, ngay 26 thang 9 narn 2017), von dieu l cua Cong ty Co phan Dau tu - Xay di,rng va Kmnh doanh Nba Gia 

a Djnh là 25.000.000.000 VND. T' l gop vOn cüa TOng COng ty là 70% tircmg thrcrng 17.500.000.000 VND). 
Trong nàm, cong ty Con nay hot dng san xuat kinh doanh bInh thir&ng và có lãi. 

a Tn,i so hoat dng: 63 - 65 Din Biên PhU, phir?rng 15, qun Binh Thanh, Tp. HCM, Vit 

a 

a 

a 

a 

a 

a 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN O4A OC sAl GON vA CAC CONG TY CON 

BAO CÁO CUA HQI BONG QUAN TR! 
Cho nãm tài chmnh kt t/thc ngày 31 tháng 12 nãm 2022 

2. Thông tin v các cong ty con (tip theo) 

Cong ty TNHH Sài GOn Vinh Khang thrcic thành 1p theo GiAy chi'rng nhin dàng k doanh nghip s 
03 12924007 do Sâ K hoach và Du tjx Thành ph H Chi Minh cp ngày 12 tháng 9 nãm 2014 (dàng k thay 
di ln thfr 03, ngày 22 tháng 6 näni 2020), vn dêu l cüa Cong ty TNHH Sài GOn VTnh Khang là 
10.000.000.000 VND. T' i gop vn cüa Tng Cong ty là 80% (tircmg throng 8.000.000.000 VND). Trong nãrn, 
cong ty Con nay hot dng san xut kinh doanh bInh thi.r&ng và l& 

Trii sâ hoat dng: 63 - 65 Din Biên Phü, phung 15, qun BInh Thanh, Tp. HCM, Vit Nam. 

Cong ty TNHH Kinh doanh Bt dng san Sài GOn thrçic thãnh l.p và hoat dng theo GiAy cháng nhn dàng k 
doanh nghip s6 0314513330 cp ln du ngày 12 tháng 7 nàm 2017 và dàng k' thay dOi lan thu 2 ngày 09 
tháng 02 nàm 2022 do S& K hoch và Du tir Thành ph6 H ChI Minh cap, vn diêu 1 cüa Cong ty TNRH 
Kinh doanh Bt dng san Sài GOn là 60.000.000.000 \'ND. T' l gOp vn cüa Tang Cong ty là 100%. Trong 
nàm, cOng ty Con nay hoat dng san xut kinh doanh bInh thuäng và có lãi. 

T sà hoat dng: 63 - 65 Din Biên Phi, phuàng 15, qun Binh Thanh, Tp. HCM, Vit Nam. 

COng ty C ph&n Bt dng san Hiing Vucing dircic thành 1p và hoat dng theo Giy ching nhn dãng k doanh 
nghip s 0311582128 ngày 28 tháng 02 nAm 2012 do Sâ K hoch và Du tis Thành phô Ho ChI Mirth c.p 
(thay di ln thi'r 09, ngày 15 tháng 7 näm 2022), vn diu l cüa Cong ty C phn Bt dng san Hung Virong là 
10.000.000.000 \TND.  T i gop vn cüa Tng Cong ty là 70% (trang throng 7.000.000.000 VND). Trong nãm, 
cOng ty Con nay boat dng san xut kinh doanh bInh thi.r&ng và có lAi. 

Tr sâ hoat dng: 63 - 65 Din Biên Phü, phi.thng 15, qun BInh Thnh, Tp. HCM, Vit Nam. 

Cong ty C phn TNHB MTV Dja c Sài Gôn HOa BInh thrqc thành l.p và boat dng theo Giy chfrng nhn 
dàng k' doanh nghip s 5400510815 ngày 05 tháng 9 nàm 2019 do S& K hoach Va Du tu Thành ph H ChI 
Mirth cap, vtn diu l cOa COng ty TNHH MTV Dja 6c Sài GOn HOa BInh là 80.000.000.000 VND. Dn ngày 
31 thang 12 nm 2022, Tang Cong ty dã thrc gop 55.533.869.164 VND chim t' 1 100% trên vn thrc gop 
cüa COng ty nay. Trong nãm, Cong ty Con nay hoat dng san xuAt kinh doanh bInh thi.räng và l& 

Trii sâ hoat dng: Tiu khu 3, thj tr.n Luang Son, huyn Lucmg Son, tinh HOa Bmnh, Vit Nam. 

Cong ty C phàn Tin h9c Smartway ducyc thành l.p và hoat dng theo Gi.y chüng nhn däng k doanh nghip 
s 0316132186 ngày 06 tháng 02 näm 2020 do Si K hoch và Du tx Thành ph H ChI Minh cp, vn diu 
1 cüa Cong ty C ph.n Tin hQc Smartway là 5.000.000.000 VND. T' 1 gOp vn cüa Tng COng ty là 93% 
tirmig throng 3.500.000.000 VND. Trong nãm, cOng ty Con nay boat dng san xut kinh doanh bInh thithng và 
lô. 

Trii sâ hoat dng: 63 - 65 Din Biên Phü, phuOng 15, qun BInh Th?nh, Tp. HCM, Vit Nam. 

Dn ngày 31 tháng 12 nàm 2022, COng ty cO mt (01) cOng ty con khOng ducic hcip nhAt nhir sau: 

Cong ty TNHH Dâu tu NgQc Tuuc thrcic thành 1p và boat dung theo Giy chfrng nhn dàng k' doanh nghip so 
03 16358835 ngày 01 tháng 7 nàm 2020 do Sâ K hoach và Du tir Thinh ph6 H Chi Minh cp (dàng k thay 
di 1.n 01 ngày 07 thang 12 nãm 2020), vn diu l cüa COng ty TNI-IH D&u tir Ng9c Tithe là 112.500.000.000 
VND, t 1 vtn gOp cOa Tng Cong ty là 100%. 

Trii sâ hoat dung: 63 -65 Din Biên Phü, phirOng 15, qun Birth Thanh, Tp. HCM, Vit Nam. 

2.2 Dn ngay 31 tháng 12 nàm 2022, Tong Cong ty có mt (01) cong ty con sà hüu gián tip nhir sau: 

Cong ty C phn Smart Express thrcc thânh 1p và hoat dng theo Giy chfrng nhn dàng k9 doanh nghip sêi 
03 16665748 ngày 04 tháng 01 nAm 2021 do S& Ké hoach va Du P.r thanh phá HO ChI Minh cap (thay dOi 1n 
th nht ngày 18 thang 5 näm 2022), v6n diu 1 cüa COng ty C phn Smart Express là 2.000.000.000 VND. 
Trong do t l gOp vn cüa Tng COng ty là 42% và t' l s& hthi gián tip thông qua COng ty C phn Tin hQc 
Smartway là 9,3%. Trong näm, cOng ty Con nay hoat dng san xut kinh doanh binh thithng và 1. 

Trki s& boat dng: 63 - 65 Din Biên Phü, phu?rng 15, qun BInh Thanh, Tp. HCM, Vit Nam. 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A  OC SAI GON vA CAC CONG TY CON 

BAO CÁO CUA HQI BONG QUAN TRI 

Cho nãm tài chInh k& thzc ngây 31 tháng 12 nám 2022 

3. Tinh hlnh tài chInh và kt qua hot dng 

Tinh hInh tài chInh và kt qua hot dng trong nm cUa Nhóm Cong ty ducic trinh bay trong báo cáo tài chInh 
hçTp nht dInh kern. 

4. Hi dông Quãn trj, Ban Kim soát, Ban Tng Giám dc và K toán tnthng 

HOi dng Quán tn, Ban Kim soát, Ban Tng Giám d6c và Ká toán tr1rng trong nAm và dn ngày 1p báo cáo 
tài chInh hcip nhAt gm có: 

Hi ding Quán trl 

C 

A 

I 

Ong 

Ong 

Ong 

Ba 

Ong 

Ong 

Ong 

Ong 

Ban Kim soát 

Ong 

Ba 

Ba  

Pham Thu 

Hu'nh Thanh Hái 

Phm DInh Thành 

Trn Thj Ga 

E)ng Van Phüc 

Kiu Mirth Long 

Nguyn Van Khoa 

Phm Tu.n 

Thai Qu6c Dixcmg 

Nguyn Thj Ng9c Oanh 

Pham Thj BIch Dào  

Chü tich 

Phó Chü tjch 

Thành viên 

Thành viên 

Thành viên 

Thành viên 

Thành viên 

Thành viên 

Triiâng Ban 

Thành viên 

Thành viên 

Ban Tng Giám d6c và K toán trirO'ng 

Ong Dng Van Phiic Phó Tng Giám d6c thuing tri,rc 

Ba Tr&n Th Ga Phó Tong Giám dc 

Ong Phm DInh Thành Phó Tng Giárn dc 

Ong Phm Tuãn PhO Tng Giám dc (b nhim ngày 31/8/2022) 

Ba Nguyn Thj Qu K toán triiOng 

Nguôi di din theo pháp 1ut cüa Nhóm Cong ty trong nAm và dn ngày 1p báo cáo tat chInh hçp nht 

Ong Phm Thu Chü tjch HDQT 

Ong Phm Thu dà üy quyn cho Ong Dng Van Phüc k' báo cáo tài chInh hçip nht cho nàm tài chmnh kt thi'jc 
ngày 31 tháng 12 nãm 2022 theo Giy ñy quyn s 208A/2020/GUQ-SGR ngày 31 tháng 7 nám 2020. 

5. Kim toán dc 1p 

Cong ty TNHH Kiêm toán và Djch viii Tin h9c Moore AISC ("Moore AISC") &rcic b nhim là kim toán viên 
cho nam tài chinh kt thüc ngày 31 tháng 12 näm 2022 cüa Nhórn Cong ty. 

6. Trách nhim cüa Ban Tng Giám dc 

Ban Tng Giám d6c chju trách nhim 1p báo cáo tâi chInh hçip nht th hin trung thrc và hcrp 1 finh hInh tài 
chiith hccp that cüa Nhóm Cong ty tai ngày 31 tháng 12 näm 2022, kt qua hoat dng kinh doanh hop nht và 
các 1ung lim chuyn tin t hcrp nht cho närn tài chInh két thñc cl'rng ngày. Trong vic soan lap báo cáo tài 
chinh hcip nht nay, Ban T6ng Giám d6c dA xern xét và tuân thu các vn dê sau day: 

- Ch9n hra các chInh sách k toán thIch hcip và áp di,ing mOt  cách nht quán; 

- Thrc hin các xét doán và rnc tInh mt cách hqp 1' và than  trçng; 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY cO PHAN DjA OC sAl GON vA CAC CONG TY CON 

BAO CÁO CUA HQI BONG QUAN TRI 
Cho nãm tài chInh kt tlthc ngày 31 tháng 12 nám 2022 

6. Trãch nhim cüa Ban Tang Giám dôc (tiep theo) 

- Báo cáo tài chinh hcip nht ducc 1.p trén ca sO hot dng lien tic, tth tnthng hgp không th giã djnh 
rng Nhóm Cong ty së tMp tic hoot dng lien tic. 

Ban Tng Giám dc chju trách nhim dam bào rang các s sách k toán thich hgp dä duqc thit 1p vã duy tn 
th hin tinh hInh tài chInh hqp nhat cüa Nhóm Cong ty vó'i d chinh xác hqp 1' ti mçi th0i dim và lam ca sO 

soan 1p báo cáo tài chinh hqp nht phü hqp v0i ch d k toán duc nêu 0 Thuyt minh cho Báo cáo tái 
chinh hqp nhat. Ban Tng Giám dc cüng chju trách nhim di vó'i vic báo v các tài san cüa Nhóm Cong ty 
và th,rc hin các bin pháp hqp 1' d phông ngxa và phát hin các hãnh vi gian 1n và các vi phm khác. 

7. Xác nhn 

Theo ' kin cüa Hi ding Quán tn, chng tOi xác nhân rAng Báo cáo tài chinh hcip nhAt bao gm Bang can di 
k toán hqp nhAt ti ngày 31 tháng 12 nàm 2022, Báo cáo k& qua hot dng kinh doanh hçip nhAt, Báo cáo liru 
chuyn ti&n t hçip nhAt va cac ThuyAt minh dInh kern thrcic soan tháo dà th hin quan dim trung thrc va hqp 
1 v tinh hmnh tài chInh hqp nht ciing nhu két qua hot dng kinh doanh hcip nEAt và các lung hru chuyn tin 
t hçrp nhAt cüa Nhóm Cong ty cho näm tâi chInh k& thüc cüng ngây. 

Báo cáo tàj.j hçip nEAt cOa Nhóm Cong ty thrcic 1p phü hçip vói chuAn mrc và h thng k toán Vit Narn. 

Ho Chi Mirth, Vit Nam 
Ngày 09 tháng 3 nãrn 2023 
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a 
MOORE AISC Auditing and Informatics 

-' Services Company Limited 1 lvi 00 RE 1\ I 389A Dien Bien Phu Street, Ward 4 
District 3, Ho Chi Minh City 

a VietNam 

T (8428)38329129 

R F (8428)38342957 
E info@aisc.com.vn  

a S: A1122713-HNIMOORE AISC-DN5
www.aisc.com.vn  

a BAO cÁo KIEM TOAN DQC LAP 

a
KiNH GUI: QU' CO BONG, HOT BONG QUAN TRI vA BAN TONG GIAM Oc 
CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN NA OC SAI GON 

a 

Chüng tôi dã kim toán báo cáo tài chinh hqp nht kern theo cüa Cong ty C phn Tng Cong ty C phn Oja 
a c Sài GOn và các cong ty con (gçi chung là "NhOm Cong ty"), duçic 1p ngày 09 thang 3 nàm 2023, tr trang 

• 
07 dn trang 53, bao gm Bang can di k toán hcrp nht tai  ngày 31 tháng 12 nãm 2022, Báo cáo kt qua hoat 
dng kinh doanh hcrp nht, Báo cáo lixu chuyn tin t hçip nMt cho näm tài chinh kt thüc cüng ngày và Bàn 

a
thuy& minh báo cáo tài chinh hcip nht. 

a
Trách nhim cüa Ban Tng Giám dc 

Ban Tng Giám dc Nhóm Cong ty chju trách nhim 1p và trmnli bay trung thirc và hop lr báo cáo tài chInh hçfp 
U nht theo chun muc k toán, ch dO k toán doanh nghip Vit Nam va cac quy djnh pháp 1' cO lien quan dn 

a
vic 1p và trinh bay báo cáo tài chInh hop nht và chju trách nhim v kim soát ni b ma Ban T6ng Giám dc 
xác djnh là cn thit d dam báo vic 1p va trinh bay báo cáo tài chInh hcvp nht không Co sai sot tr9ng yu do 

• 
gian 1n hoc nhm lan. 

a

Trách nhiêm cüa Kim toán viên 

Trách nhim cüa chüng tôi là thra ra ' kin v báo cáo tài chInh hop that da trên k& qua cUa cuc kim toán. 

a	
Chüng tôi dA tin hành kim toán theo các chun m%rc kMm toán Vit Narn. Các chun mvc  nay yêu cu chüng 
tôi tuan thU chuAn mirc va các quy djnh v dao  drc ngh nghip, l.p k hoch và thrc hin cuc kim toán d dat 

• thrcic sir dam báo hop l v vic 1iu báo cáo tài chInh hqp nht cUa Nhóm Cong ty có cOn sai sot tr9ng yu hay 

a

không. 

Cong vic kim toán bao gm thirc hin các thU tiic nh&m thu thp các bng chi'rng kim toán v các s Iiu và 

a	
thuyt minh trën báo cáo tài chInh hcip nht. Các thU tiic kim toán dixcyc la ch9n dira trên xét doán cUa kiêm 
toán viên, bao gm dánh giá rUi ro có sai sot tr9ng yu trong báo cáo tài chInh hop nht do gian ln hoc nhm 

• lan. Khi thirc hin dánh giá các rUi ro nay, kim toán viên dä xem xét kim soát ni bO cUa Nhóm Cong ty lien 
quan dn vic 1p và trinh bay báo cáo tài chInh hop nht trung thrc, hop lr nhAm thit k các thU tiic kim toán 

U	 phU hop vâi tinh hinh thc tá, tuy nhiên khong nhm mi,ic dIch dua ra ' kin v hiu qua cUa kim soát ni bO 
cUa Nhóm Cong ty. Cong vic kim toán cüng bao gm dánh giá tInh thIch hop cUa các chInh sách k toán dirqc 

• áp dicing và tInh hop 1r  cUa các tthc tInh k toán cUa Ban Tng Giám dc cüng nhu dánh giá vic trinh bay tng 
th báo cáo tài chInh hop nht. 

ChUng tôi tin tithng rng các bang chrng kim toán ma chUng tOi dã thu thp thrçyc Là d&y dU và thIch hop lam ca 

• sà cho kin kim toán cUa chUng 

a 

a 

a 

a 

a Trang5 
Branch in Ha Noi: 6th floor, 36 Hoa Binh 4 Str., Minh Khai Ward, Hai Ba Trung Dist., Ha Noi City T: (8424) 3782 0045 F: (8424) 3782 0048 E: hanoi@aisc.com.vn  
Branch in Da Nang: 350 Hai Phong Str., Chinh Gian Ward, Thanh Khe Dist., Da Nang City T: (84.236) 374 7619 F: (84236) 374 7620 E: danang@aisc.com.vn  
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D Thj HAng 
Kim toán viên 
Giy chüng nhn clang k' hành ngh 
kim toán s: 4226-2023-005-1 

MOORE AISC 

Y kin cüa Kim toán viên 

Theo r kin cüa chng tôi, báo cáo tài chinh hçip nht dã phán ánh trung thrc và hçip 1, trén các khIa canh  trong 
yu tInh hinh tài chmnh hqp nht cüa Nhóm Cong ty tai  ngày 31 tháng 12 näm 2022, ci:ing nhu kt qua hoat dng 
kinh doanh hcip nht và tInh hinh hru chuyn tin t hcip nht cho nAm tài chInh kM thüc càng ngày, phii hqp vâi 
chun mrc ká toán, ch d k toán doanh nghip Vit Nam và các quy djnh pháp 1' có lien quan dn vic 1p Va 
trinh bay báo cáo tài chInh hcrp nht. 

oo51304/ 

CONGTY ' 
TNHH 

KIEMTNVADL- 
TIN HOC 

..  4iOO1E4I8f•• 
I ,  

pjr.: dóc 
Giy chrng nhn clang k hành ngh 
kim toán s6: 3 174-2020-005-1 
Thay mt và clai din 
Cong ty TNHH Kim toán và Djch viii Tin hçc Moore AISC 

H ChI Mirth, Vit Nam 
Ngáy 09 thang 3 näm 2023 

Trang 6 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA  OC SAl GON 
VA CAC CONG TY CON MusB01-DNIHT 

BANG CAN DOI KE TOAN HQP NEAT 

Tai ngày 31 tháng 12 nám 2022 Dcrn vj tInh: Thng Viêt Nam 

Thuyet 
Mäso 

minh 

100 1.508.236.473.290 

110 V.1 334.026.035.285 

111 104.286.615.066 

112 229.739.420.2 19 

II. Các khoãn du tir tài chInh ngn hn 120 

1. Chüngkhoá.nkirihdoanh 121 

2. Dr phông giám giá ching khoán kinh doanh 122 

3. Dutunmgitidnngàydáohn 123 

Ill. Các khoãn phãi thu ngän han 130 

1. Phãi thu ng.n han  cUa khách hang 131 

2. Ira trtióc cho ngir&i ban ngn han 132 

3. Phài thu ni hO ngn han 133 
4. Phãi thu theo tin dO ké hoch hp dng 

xây di,rng 134 

5. Phãi thu v cho vay ngn han 135 

6. Phãi thu ngán han  khác 136 

7. Dir phong phâi thu ngn han  khó dôi 137 
8. Tài san thiu chi xir 1' 139 

IV. Hang tn kho 140 

1. Hang tn kho 141 
2. Di.r phông giãm giá hang tn kho 149 

V. Tài san ngAn han  khác 150 

1. ChiphItrãtrtràcngânhn 151 

2. Thud GTGT di.rac khu trir 152 

3. Thud và các khoân khác phãi thu Nhà nirâc 153 

4. Giao djch mua ban 1i trái phiu Chinh phü 154 
5. Tài san ng.n han  khác 155 

Bàn thzryt minh báo cáo tài chInh hQp nhdt là phdn không the tách rôi cáa báo cáo nay Trang 7 

TM SAN 

A. TAL sAN NGAN HN 

I. Tin và các khoãn tirong throng tiên 

1. lien 

2. Các khoãn tiicing &rong tin 

V.2a 17.175.006.612 

17.175.006.612 

573.030.064.782 

V.3 133.503.824.930 

V.4a 137.586.022.871 

V.5 179.808.521.316 

V.6a 145.110.014.222 

V.3,6 (22.978.3 18.55 7) 

V.7 580.480.876.429 

580.552.212.774 

(71.336.345) 

3.524.490.182 

V.12a 410.448.429 

3.099.580.100 

V.15b 14.461.653 

31/12/2022 01/01/2022 

1.638.901.206.529 

72.795.289.228 

20.9 13 .02 1.308 

51.882.267.920 

116.053.000.000 

116.053.000.000 

625.405.543.314 

126.323.892.796 

322.882.173.180 

65.728.521.3 16 

110.535.703.045 

(64.747.023) 

814.499.366.428 

8 17.283.610.064 

(2.784.243.636) 

10.148.007.559 

268.855.527 

8.759.800.073 

1.119.351.959 

A 

A 



a 
a 
a 
a 
a 
a 
I 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA  OC SAI GON 
VA CAC CONG TY CON MusB01-DNfHN 

BANG CAN DOI KE TOAN HçP 1HAT 

Tçzi ngày 31 thang 12 nãm 2022 Dan vi tInh: Dng Vit Nam \ 

TAI sAN 

B. TAI SAN DAI HN 

I. Cäc khoãn phAi thu dài hn 

MA so 

200 

210 

Thuy& 
minh 

31/12/2022 

490.848.224.753 

262.653.080.000 

01/01/2022 

359.669.324.616 

117.085.000.000 

1. Phãi thu dài hn cüa khách hang 211 

2. Trã truàc cho ngu&i ban dài hn 212 V.4b 17.300.000.000 47.300.000.000 

3. Vn kinh doanh a dan vj trrc thuc 213 

4. Phãi thu nOi  bô dài han 214 

5. Phãi thu v cho vay dãi hn 215 

6. Phãi thu dài hn khác 216 V.6b 249.853.080.000 69.785.000.000 

7. Dir phông phài thu dài h?n  khó dài 219 V.4b (4.500.000.000) 

II. TAi san c6 dnh 220 11.567.699.222 10.313.051.532 

1. Tàisãnc6dinhhiuhthh 221 V.9 9.475.670.718 8.365.398.032 
- Nguyen giá 222 36.707.709.417 34.059.196.690 

- Giá frj hao mon lu5Y IcE 223 (2 7.232.038.699) (25.693.798.658) 

2. Tài san c djnh thuê tài chinh 224 
- Nguyen giá 225 
- Giá fri hao mOn lu$Y ki 226 

2. Tàisãncdinhvôh1nh 227 V.10 2.092.028.504 1.947.653.500 
- Nguyen giá 228 2.159.623.500 1.984.623.500 
- Giá frj hao mOn Iu55 IcE 229 (67.594.996) (3 6.970. 000) 

Ill. Bat dng san du tir 230 V.11 117.987.762.036 120.774.876.416 
- Nguyen giá 231 133.781.490.188 133.781.490.188 
- GiA tr hao mon 1u k 232 (15.793.728.152) (13.006.613.772) 

IV. Tài san d& dang dAi hn 240 6.815.130.070 3.190.437.043 

1. Chi phi san xuAt, kinh doanh da dang dài h?n 241 

2. Chi phi xây dmg ca ban dcr dang 242 V.8 6.8 15.130.070 3. 190.437.043 

V. Các khoãn du tu' tài chInh dAi han 250 V.2b 79.795.626.478 96.172.263.034 

1. Dautirvàocôngtycon 251 
2. Du tu vào cong ty lien doanh, lien kt 252 60.496.001.859 80.979.761.341 
3. Du tu gop v6n vào dan vj khAc 253 7. 13 8. 133.200 3.224.793.200 
4. Dir phOng du tu tài chinh dài hn 254 
5. Du tir nm giü dn ngày dáo hn 255 12.16 1.491.419 11.967.708.493 

VI. Tài san dAi han khác 260 12.028.926.947 12.133.696.591 

1. ChiphItrãtnràcdàihn 261 V. 12b 10.003 .213 .8 14 11.108.774.736 
2. Tài san thud thu nhp hoAn lai 262 2.025.713.133 1.024.921.855 
3. Thit bj, vt tu, phii tüng thay th dAi hn 263 
4. Tài sAn dãi han khAc 268 
5. Lai th thirong mai 269 

TONG CQNG TA! SAN 270 1.999.084.698.043 1.998.570.531.145 

Ban thuylt minh báo cáo tài chinh hQp nheit là phtn không thé tách thi cüa báo cáo thy Trang 8 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A  OC SAI GON 

• VA CAC CONG TY CON Mu s B 01- DNIHN 

U BANG CAN DOI KE TOAN H(P NHAT 

• Tgi ngày 31 tháng 12 nám 2022 

U NGUON VON 

U 
C. N1 PHAI TRA 

a
I. Nq ngn hin 

1. Phâitrâchonguàibánngnhn 

U 2. Nguôimuatrãtintnrâcng&ihan 

a
3. ThuevàcáckhoãnphãinpNhàrnrôc 

4. Phaitrângir?ii1aodng 

a
5. Chiphiphâitráng.nhan 

6. Phãifrânibngnhan 

U 7. Phái trà theo tin di kê hoach hcrp ding xây 
drng 

1 8. Doanhthuchi.rathchinngnhn 

a
Phãitrangnhankhac 

10. Vayvàncithuêtài chinhngAnhn 

I ii. Dphôngpháitráng.nhan 

a
12. Quhenthr&ng,phic1çii 

13. Qubmnhngiá 

• 
14. Giao djch mua ban 'a  trái phiu ChInh phü 

U II. Nç dài hn 

1. Phâitrângthibandàihan 
U 2. Nguàimuatrátintrithcdàihan 

1 3. Chi phi phãi trá dài han 

4. Phàifrãnibvvnkinhdoanh 

U 5. Phãitrãnôibôdàihan 

a
6. Doanhthuchirathuchiêndàihan 

7. Phâitràdàihankhác 

• 
8. Vay và nçi thuê tài chInh dài han 

9. Trái phiu chuyn di 

U 10. Cphikuudãi 

a
11.Thu thu nhp hoãn 1a  phái trá 

12. Dphôngphiitradáihn 

• 
13. Qu5 phát tiin khoa h9c và cong ngh 

Don v/tIn/i: Dng Viét Nam 

Ma s 

300 

310 

Thuyt 
minh 

31/12/2022 

1.119.066.546.358 

867.950.198.702 

01/01/2022 

1.300.968.568.978 

1.040.397.198.962 

311 V.13 9.555.946.091 11.899.540.282 

312 V.14 26.014.280.950 388.557.152.273 

313 V.15a 103.558.714.306 23.427.948.612 

314 6.561.333.666 3.877.293.708 

315 V.16 233.749.259.669 258.824.861.517 

316 

317 

318 V.19a 23.666.995 34.315.278 

319 V.17a 214.327.109.650 54.858.045.836 

320 V.18a 267.212.011.137 290.625.916.057 

321 

322 6.947.876.238 8.292.125.399 

323 

324 

330 251.116.347.656 260.571.370.016 

331 

332 

333 - 

334 

335 - 

336 V.19b 175.321.458.501 180.109.700.247 

337 V.17b 29.301.559.560 19.279.513.440 

338 V.18b 45.000.000.000 60.000.000.000 

339 

340 

341 1.493.329.595 1.182.156.329 

342 - 

343 

U 

a 

a 

a 

a 

Bàn thuye2t minh báo cáo tài chInh hçrp nha1t là phn khóng the2  iách r&i cüa báo cáo nay Trang 9 
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Nguyn Thj Qu 
Ke toán tnrolig 

1.999.084.698 43 1.998.570.531.145 

697.425.202.652 

600.000.000.000 

600.000.000.000 

C 
C 

S 
N 

1.940.000 

(110.000) 

2.101.474.907 

240.497.934.670 

25.118.540.598 

215.3 79.394.072 

37.240.152.593 

176.759.515 

176.759.515  

(110.000) 

2.10 1.474.907 

59.466.939.442 

24.651.240.868 

34.815.698.5 74 

35.854.958.303 

176.759.515 

176.759.515 

CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC SAI GON 
vA cAC CONG TY CON MusB01-DNIHN 

BANG CAN 1)01 KE TOAN HP NHAT 

Tgi ngày 31 tháng 12 nám 2022 Dun vj tInh: Dng Vit Nam 

NGUON VON 

D. VON CHU S(1 HIYU 

- . Thuy& 
Ma so 31/12/2022 

minh 

400 880.018.151.685 

01/01/2022 

697.601.962.167 

R 
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a 
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a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

V.20 879.841.392.170 

600.000.000.000 

600.000.000.000 

1.940.000 

I. Vn chü s& hfru 410 

1. Vngópcüachüs&htu 411 

- Cd phiduphd thông có quyn bidu quydt 

- Cdphidu itu ddi 

41 Ia 

41 lb 

2. Thngdzvôncophân 412 

3. Quy&n chçn chuyn di trái phik 413 

4. Vn khác cüa chü sâ hfu 414 

5. C phiu qu' 415 

6. Chênh lêch dánh giá 1i tài san 416 

7. Chênh 1ch t1'  giá hôi doái 417 

8. Qu5'dutizpháttriên 418 

9. Qu h trq sp xp doanh nghip 419 

10. Qu5 khác thuc vn chi so hu 420 

11. Lcii nhun sau thu chua phân ph& 421 

- LNST chwa phán phdi lüy k ddn cudi 
nám trzthc 421a 

- LNST chwa phán phdi nãm nay 421b 

12. Nguôn vn du ttr XDCB 422 

13. Lçii Ich c dông không kim soát 429 

II. Ngun kinh phi, qu3' khác 430 

1. NgunkinhphI 431 

2. Ngun kinh phI dA hinh thành TSCE) 432 

TONG CQNG NGUO VON 440 

Dinh Thj Nguyt 
Ngirôi 1p biu 

Ho ChI Minh, Vit Nam 
Ngày09tháng3 nàm2023 

Bàn thuyet minh btho cáo thi chinh hçip n/alt là phdn không thl tack rài càa báo cáo nay 

Dng Van Phüc 
Phó Tang giám dc thirOng triyc 

Trang 10 



Nguyn Thj Qu 
K toán trir6ng PhO Tng giám dc thwbng trtyc 

(60 =50-51-52) 

C6 dông cüa COng ty m 

Co dông khOng kiEm soát 
19. Lãi w ban frên ci phiE 
20. La suy giäm tren co .hieu 

Dinh Thi Nguyt 
Ngtrô'i 1p biEu 

H Chi Minh, Vit Nam 
Ngày 09 tháng 3 nàm 2023 

61 215.379.394.072 34.815.698.574 

62 596.773.174 11.892.287.094 

70 VI.11 3.590 556 
71 VI.12 3.590 556 

a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 

CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA  OC SAl GON 
VA CAC CONG TY CON Mu s B 02- DNIHN 

BAO CÁO KET QUA HOJT BONG KINH DOANH HqP NHAT 

Cho nám tài chmnh ket thzc ngày 31 tháng 12 nam2022 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

Cm TLEU - Thuyt 
Ma so Näm 2022 Nàm 2021 

minh 

1. Doanhthubánhàngvà cungcp dchvii 01 VI.1 655.760.353.181 172.807.231.561 

2. Cáckhoãngiãmtrüdoanhthu 02 VI.2 1.322.823.155 

3. Doanh thu thun yE báii hang và cung cEp djch vi 10 \TL3 654.437.530.026 172.807.231.561 
4. Giáv6nhangbán 11 VJ.4 318.533.957.228 52.677.265.553 

A A 5. Li nhun gp ye ban hang va cung cap dch vi 20 335.903.572.798 120.129.966.008 
(20=10-11) 

6. DoanhthuhotdngtàichInh 21 VL5 64.205.375.922 7.530.131.886 

7. Chi phi tài chInh 22 VI.6 26.909.116.110 23.273.710.518 

Trong do: Chi phi Mi vay 23 26.141.594.067 23.273.710.518 

8. Phn lãi (fhoc 1) trong cong ty lien doanh, lien kEt 24 (1.095.412.896) (808.980.811) 

9. Chi phi ban hang 25 VL7a 4 17.680.442 

10. Chi phI quàn 1' doanh nghip 26 VI.7b 108.288.247.954 37.004.617.082 
11. Lçri nh4n thun tir hot dIng kinh doanh 30 263.398.491.318 66.572.789.483 

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

12. Thu nhap khác 31 VI.8 1.437.687.124 732.693.220 

13. Chi phi khác 32 VI.9 2.033.337.505 1.234.258.200 
14. Loi nhun khác (40 = 31 - 32) 40 (595.650.381) (501.564.980) 

15. Tng lqi nhun kE toán tru*c thuE 50 262.802.840.937 66.071.224.503 
(50 = 30 + 40) 

16. Chi phi thuE TNDN hin hành 51 VI.10 47.516.291.703 20.122.956.393 

17. ChiphIthuETNDNhoanlai 52 (689.618.012) (759.717.558) 
18. Loi nhun sau thu thu nhp doanh nghip 60 2 15.976.167.246 46.707.985.668 

Bàn thuyet minh báo cáo tài chmnh hcip nhãt là phn klzóng th tách rôi cáa bào cáo nay Trang 11 



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

BAO CÁO LItLJ CHUYEN TIEN T1 HaP NEIAT 

(Theo phucing pháp gián tip) 

Cho näm tài chInh kit thüc ngày 31 tháng 12 ndm 2022 

MusB03-DNfHN 

Don vj tInh: Ddng Viêt Nam 

CHI TIEU - Maso 

I. LUU CHUYEN TIEN T1T HOAT BONG KINH DOANH 

Thuyet 
mnh 

Näm 2022 Nàm 2021 3 

D 
.4 

F 
1. Loi nhuân trithc thuê 01 262.802.840.937 66.071.224.503 

2. Biêu chinh cho các khoãn: I 
- Khu hao tài san c djnh va bt dng san du tii 02 V.9->11 4.355.979.417 4.111.876.084 ) 

- Cáckhoândrphông 03 VI.4,7 24.700.664.243 2.848.990.659 
- Lãi, I chênh 1ch t5' giá hi doái do dánh giá iai 
các khoãn mic tin t có g6c ngoi t 04 VI.6 100.046.120 
- Lâi, 1 tü hot dng du tir 05 (39.466.628.606) (7.228.166.778) 
- Chi phi Ii vay 06 V1.6 26.141.594.067 23.273 .710.5 18 
- Các khoãn diu chinh khác 07 

3. L nhun tr hot dng kinh doanh trrnrc thay di 
vn luii dng 08 278.634.496.178 89.077.634.986 

- Tang (-), giám (+) các khoàn phãi thu 09 39.261.264.031 169.108.718.743 

- Thng (-), giãm  (+) hang t6n kho 10 236.731.397.290 (60.313.167.189) 
- Tang (+), giãm  (-) các khoàn phãi trã (không k 1i 
vay phãi trã, thus thu nhp phãi np) 11 (169.064.360.340) (15.033.626. 147) 
- Tang (-), giàm (+) chi phi trã tnrâc 12 2.349. 162.3 10 16.931.320.420 
- Tang (-), giãm  (+) chüng khoán kinh doanh 13 
- Tin lai vay dã trã 14 (28.689.728.445) (22.3 82.581.307) 
- Thu thu nhap doanh nghip d np 15 V.15 (19.485.251.826) (19.919.397.852) 
- Tin thu khác tir hot dng kinh doanh 16 
- Tin chi khãc tir hoat dQng kinh doanh 17 

Luu chuyn tin thun tfr hot dng kinh doanh 20 339.736.979.198 157.468.901.654 

II. LU1J CHUYEN TIEN T1J' HOAT BONG DAU TIX 
1. Tin chi d mua sam, xây dimg TSCD va các TSDH 21 

khãc (5.917.933.027) (5.175.878.242) 
2. Tin thu tir thanh 1, nhuqng ban TSCf) và các TSDH 22 

khác 391.319.293 
3. Tin chi cho vay, mua các cong ci nçi ciXa don vj khác 23 (155.442.006.6 12) (138.311.617.109) 
4. Tin thu hi cho vay, ban lai các cong Cu nq ciXa don 24 

vj khác 110.240.000.000 27.281.700.000 
5. Tin chi c1u tii gOp v6n vào don vi khác 25 (3 .9 13.340.000) (20.291.0 19. 189) 
6. Tin thu hi du tir gOp vn vào dcin vj khác 26 
7. Tin thu tir Iài cho vay, c6 tüc và lcn nhun dircic chia 27 49.733.487.130 4.669.044.9 17 

Luu chuyn tin thun ttr hot dung du tir 30 (5.299.792.509) (131.436.450.330) 

Ban thuyli mink báo cáo tài chInk hqp nhdt làpha2n lthông thi tack rài cña báo cáo nay Trang 12 
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Tiên và tirong throng 

61 

a cui nàm (70 = 50+60+61) 70 V.1 

(100.046.120) 

334.0 72.795.289.228 

TI 

I 

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

BAO CÁO LULJ CHUYEN TIEN T HP NIIAT 

(Theo phuang pháp gián tiáp) 

Cho nám tài chInh ket thzc ngày 31 tháng 12 nám 2022 

MusB03-DN/HN 

Doii vj tInh: Dóng Vit Nam 

CIII TIEU - Thuyet 
Maso 

minh 

III. LIXU CHUYIEN TIEN T1 HOT DQNG TAI CHINH 

1 Tiên thu th phát hành c phiu, nhn vn gop cüa CSH 31 

2. Tin trà 1i vn gop cho các chiX sâ hth.i, mua li cô 32 
phiu cüa doanh nghip dã phát hành 

3. Tinthutirdivay 33 

4. Tin trã ng gôc vay 34 

5. Tin trã nçi gc thuê tâi chInh 35 

6. C the, lqi nhun cia trâ cho chi'i s& hüu 36 

Luu chuyên tin thun tr hoyt dng tài chInh 40 
A .A A Liru chuyen hen thuan trong nam (50 =20+30+40) 50 

Tin và tuo'ng duong tin du nàm 60 

Anh hirâng cüa thay di t giá héii doái quy di ngoi 

Ix.' 
IX.2 

Nãm 2022 Näm 2021
9 

H 
0 

136.808.925.900 274.174.115.865 H 

(175.990.280.820) (182.900.590.808) 

(33.925.039.592) (88.843.944.282) 

(73.106.394.512) 2.429.580.775 

261.330.792.177 28.462.032.099 

72.795.289.228 44.333.257.129 

Dinh Thj Nguyt Nguyn Thj Qu Dng Van Phüc 

Ngirôi 1p  biu K toán tru?rng Phó Tong giám dc thirbng trirc 

Hi Chi Minh, Vit Nam 
Ngày 09 tháng 3 nãm 2023 

Ban thuylt minh báo cáo tài chin/i hcip nhdt 1âphn kliong thl tách rài cüa báo cáo nay Trang 13 
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U 
CONG TY Co PHAN TONG CONG TY CO PHAN BJA OC SAl GON 

U VA CAC CONG TY CON Mh s B 09- DNIHN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHfNH HçW NHAT 
U Cho nám tài chInh kt tlthc ngày 31 tháng 12 nám 2022 Do7z vf tInh: Dng Viçt Nam 

U 

U I. DC DIEM HOT BONG CUA DOANU NGIilP 

1. Thành lap 

Cong ty C6 phn T6ng Cong ty C ph.n Dja 6c Sài Gôn (g9i tt là "Tong Cong ty") dtrcic thành 1.p theo Quyt djnh 
U s 108/1999/QD-TTg ngày 23 tháng 4 nàm 1999 cüa ThU Tizâng Chmnh phU trên ca so c phn hóa tr Cong ty Xây 

R
drng và Kinh doanh nhà Gia Bjnh. Cong ty hot dng theo Giy chirng nhn dang k doanh nghip Cong ty c ph&n 
sê, 056652 ngày 06 tháng 12 nàm 1999 và däng kr thay d6i 1n thU 16 ngày26 tháng 11 nAm 2021 dircic cp b&i SO K 

U
hoch và D&u tix Thành ph H ChI Minh. 

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

3. Ngành ngh kinh doanh 

U Hoat dng chInh trong nàm hiên tai  cia Nhóm Cong ty là cho thuê, mua ban nhà 0, nban quyn sO dung dt d xây 

U d\mg nhà 0 bàn và cho thuê, d&u tu xây drng c sO ha tang theo quy hoach, xây drng nba 0 d chuyn quyn sO di,ing 
dt, xây dirng dan diing và cOng nghip và tti v.n bt dng san. 

U 4. Chu uS' san xut, kinh doanh cüa NhOm Cong ty 

• - D&i vOi hot dng kinh doanh dir an: chu k5r san xut, kinh doanh trên 12 tháng. 

- Di vOi hoat dng kinh doanh thông thtr&ng: trong vông 12 tháng theo nãm tài chInh bt du tir ngày 01 thang 01 dn N 

U ngày3lthángl2. 

• 5. Bc dim hoat dng cUa doanh nghiêp trong nàm có ãnh hrOng dn báo cáo tài chInh hqp nht 

U
Khôngcó. 

6. Câu triIc doanh nghip 
U 6.1. TngscácCôngtycon 

U S hrçmg các Cong ty con : muOi (10) cong ty con. 

R
6.2. Danh sách các cong ty con dtrcic hcip n1it 

Tai ngày 31 tháng 12 nàm 2022, Tng Cong ty CO tam (08) cOng ty con sO hfru tlVc tip nhr sau: 

• Ten Cong ty và dja chi Hogt dng chinh Tj lc vn gop Tj l s& hzu
Ty lç quyen bzeu 

U 1. COng ty C6 ph.n Du tu 
Xây dung, kinh 

Xây dirng và Kinh doanh nhà 70,00% 70,00% 70,00% 
U Gia DIIh

doanh bt dung san 

U Tru sO boat dng: 63 - 65 Din Biên PhU, phuOng 15, qun B'mh Thnh, Tp. HCM, Vit Nam. 

• 2. Cong ty C phn Du tix Bt Xây drng, kinh
70,00% 70,00% 70,00% 

dng san HUng Vucing doanh b.t c1ng san 

U
Trii sO hoat dng: 63 - 65 Din Biên PhU, phuOng 15, qun BInh Thnh, Tp. HCM, Vit Nam. 

3. Cong ty C phn Tin hçc Lp trinh may vi
93,00% 93,00% 93,00% 

U Smartway tinh 

Trii sO boat dng: 63 - 65 Din Biên PhU, phuOng 15, qun BInh Th?nh, Tp. HCM, Vit Nam.  
U 

Các thuyit minh nay là b5 ph2n hçrp thành các Báo cáo tài chinh hcip nhit Trang 14 

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

U VA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CIIINH HqP NHAT 
U Cho nám tài chInh kt thác ngày 31 tháng 12 nám 2022 Don vi tInh: Dng Vit Nam 

U 
6.2. Danh sách các cong ty con ducic hcip nht: tip theo) 

U Tj l quyn biu 
Ten ông ty và tia chi Hogt dç$ng chInh Tj) l vn gop Tj. l sá hfru 

• 
quyêt 

4. Cong ty TNHH Sài GOn San xut hang trang 
80,00% 80,00% 80,00% 

U Vinh Khang trI ni tht 

Tm so hoat dng: 63 - 65 Din Biên Phü, phuOng 15, qun Binh Thnb, Tp. HCM, Vit Nam.  
• 

5. Cong ty C phn Dâu tu và Xây drng, kinh 
83,00% 83,00% 83,00% 

• Phát trin Nhcin Trch doanh bt dng 

Trti sO hoat dng: Tng 8 TOa nhà 63 - 65 Din Biên Phü, phtrOng 15, qun BInh Thnh, Tp. HCM, Vit Nam. 

a 6. COng ty TNHH MW Dja Xây drng, kinh 

Tm sO hoat dng: 63 - 65 Din Biên Phü, phung 15, qun BInh Thanh, Tp. HCM, Vit Nam. 

8. Cong ty TNHB MTV Da Xây dirng, kinh 
100,00% 100,00% 100,00% U 'C Sài GOn HOa BInh doanh bt dng san 

U Tm sO hoat dng: Tiu khu 3, thj trAn Lucing San, huyn Luang San, tinh HOa BInh, Vit Nam.  

U Tai ngày 31 tháng 12 nãm 2022, Cong ty CO mt (01) cong ty con sO hüu gián tip nhir sau: 

• . . Tj1êsáhI-u Tj1ês&hüu 2 . . - 

U Ten Cong ty va dja chi Hogt dQng chznh
trc án tiê'p

Tong t' ic so hwu 

U Cong ty C ph.n Smart 
Express Chuyn phát nhanh 42,00% 9,30% 51,30% 

U Trii sO boat dng: 63 - 65 Din Biên Ph, PhuOng 15, Qi4n  BInh Thanh, Tp. H ChI Minh.  

U 6.3. Danh sách các Cong ty con theo Giy churng n1n d.ng k doanh nghip nhung chua hoàn tAt vic gop v6n. 

U Ten COng ty và ala  chi Hogt d5ng chInh Ti 1 vcn gOp 7'j) l so hzru
1)' l quyên biu 

quyêt 

U TuOc doanh bt dung san
100,00% 100,00% 100,00% 

U Trii sO boat dng: 63 - 65 Din Biên Phü, phtthng 15, qun BInh Th.nh, Tp. HCM, Vit Nam.  

U 

U 

U 

Các thuyit minh nay hi b5phn hcip thành các Báo cáo tài chInh hçip nhd: Trang 15 

U 

• 
c Sài GOn Nam Do doanh bt dng san

100,00% 100,00% 100,00% 

U Tm sO hoat dng: 63-65 Diên Biên Phü, phuOng 15, qun BInh Th?nh, Tp. HCM, Vit Nam.  

U 7. Cong ty TNRB Kinh doanh Xây dung, kinh 
B.t dung san Sài Gôn doanh bt dng san

100,00% 100,00% 100,00% 

U 

COng ty TNHH DAu tii Ng9c Xây dirng, kinh 



U 

U 
CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC SAI GON 

U vA CAC CONG TY CON Mu s6 B 09- DN/IIN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TM CHfNH HçW NHAT 
U Gho nám tài chInk kt thic ngày 31 tháng 12 nãm 2022 Dcm vj tInh: Dng Vit Nam 

6.4. Danh sách các cong ty lien kt, lien doanh duçic phàn ánh trong Báo cáo tài chInh hqp nht theo phucrng pháp v6n chü 

• 
7) lê quyn bku 

Ten Cong ty Hoqt dng chznh Ty le von gop Ty l so' huu 

.	 Cong ty C6 phn Du tix Kinh 
doanh Bt dng san Thai BInh 

U
Duang (ten Cu là COng ty Kinh doanh bt 
TNHH Hài Sinh Nguyen) dng san 

• Cong ty C phn Nba hang Dch vi an ung, t, 
Kân Kâu chirc sr kin 

U Cong ty C phAn Ttr vn - Tix vn, thit ká, 
Thit k - Xây dimg Do Thj giám sat 

Cong ty TNHH Dja 6c Sài Xây drng, kinh 
• GOn Phii Quc doanh bAt dng san 

• Cong ty TNHH Dja 6c TuAn Kinh doanh bAt 
Minh dng san 

7. Tuyên b6 v khâ náng so sánh thông tin trên Báo cáo tii chInh h9'p nhAt 

• Vic lira ch9n s6 lieu và thông tin cAn phái trmnh bay trong báo cáo tài chIrih hçrp nhAt ducyc thrc hin theo nguyen tAc 
cO thA so sánh duqc giita các nàm tâi chInh tixcfng irng. 

• H. MEN DQ ICE TOAN, DCN V TIEN T stY DI,JNG TRONG KE TOAN 

• 1. Niên d k 

Niên do k toán cüa Nhóm COng ty bt dAn tir ngày 01 tháng 01 và kêt thüc ngày 31 tháng 12 hang nãm. 
U 2. Don vj tin t sfr diing trong k toán 

Dng Vit Nam (VND) duccc sir di,ing lam dan vi tin t d ghi so k toán. 

Ill. CHUAN MI)'C VA CHE DO KE TOAN Ar D1JNG 
U Chdktoánápdting 

U Nhóm COng ty áp ding ChA d k toán doanh nghip Vit Nam theo huâng dAn t?i  Thông tix s6 200/2014/TT-BTC 
duccc Bô Tài chInh Vit Nam ban hánh ngày 22/12/20 14 và các thông tir si'ra d6i, b sung. 

U Nhóm Cong ty áp dmg Thông tix 202/2014/Tr-BTC ("Thong tix 202") thrcic B Tài chinh Vit Nam ban hàith ngày 

U
22/12/20 14 hithng din phixang pháp 1p và trInh bay Báo cáo tâi chInh hcTp nitAt. 

2. Tuyên b v vic than thu chuAn myc k toán VI ch d k toán 
U Chng tôi dà thrc hin cong vic k toán 1p và trinh bay báo cáo tài chInh hqp nhAt theo các chuAn mirc k toán Vit 

U Nam, ch d kA toán doanh nghip Vit Nam và các quy dnh pháp 1' có lien quan. Báo cáo tài chInh hçrp nhAt dA 
duqc trInh bay mt cách hung thc và hçp 1 vA tInh hinh tâi chInh hçp nhAt, kt qua kinh doanh hcip nhAt va cac 

U lung tiAn cüa doanh nghip. 

Vic l%ra ch9n s6 lieu và thông tin cAn phãi trInh bay trong bàn Thuy& minh báo cáo tâi chinh hçip nhAt duçc thrc hin 
U L . . ... theo nguyen tac tr9ng yeu quy ctnh t?1  chuan mi,rc ke toan Viçt Nam so 21 Trrnh bay Bao Cao Tai Chinh. 

• lv. CAC CH!NH SAd KE TOAN AP 

U
i.  Co sO' ho'p nhAt báo cáo tài chInh 

Báo cáo tài chinh hp nhAt bao gm các báo cáo tài chinh cüa Cong ty C phAn TOng COng ty CO phãn Dja Oc Sái GOn 

• 
Va các cong ty con (gpi chung là "Nhóm Cong ty") cho nãm tài chInh kAt thüc ngày 31 tháng 12 nàm 2022. 

Các thuyt minh nay là b5 phcin hpp thânh các Báo cáo tài chinh hrp nhdt Trang 16 

U 

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

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

49,70% 49,70% 49,70% 

50,00% 50,00% 50,00% 

50,00% 50,00% 50,00% 
:1 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DA OC SAi GON 
• VACACCONGryCON 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TM CHINH HqP NIIAT 

• Cho nám tài chInh kEt tlthc ngdy 31 tháng 12 nám 2022 Don vj tInh: Dng Viêt Nam 

• 
1. C sO' h9'p nht báo cáo tài chInh (tip theo) 

• Các cong ty con dugc hgp nh.t toàn b k tfr ngày mua, là ngày Tang Cong ty thrc sir nm quyn ki&m soát các Cong ' 

• 
ty con, vâ chm düt vào ngày Tng Cong ty thrc sv chm dxt quyn kim soát các Cong ty con. 

Các báo cáo tài chInh cüa các Cong ty con dirge 1p cüng nãm tài chInh vài Tng Cong ty theo các chinh sách k to\ 

• thing nht vO'i các chmnh sách k toán cüa Tng Cong ty. Các but toán diu chinh dã dugc thirc hin di vài bt k 
chinh sách k toán nào có dim khác bit nhm dam báo tInh thing nht giia các cong ty con và Tong Cong ty. 

TAt cá các s6 dir giüa các don vi trong cüng Nhóm Cong ty và các khoãn doanh thu, thu nhp, chi phi phát sinh ttr các 

• 
giao djch trong nGi  b Nhóm Cong ty, k ca các khoán lãi chira thrc hin phát sinh tr các giao djch trong nOi  b 
Nhóm Cong ty dang nAm trong giá trj tài san dirge loai trü hoàn toàn. 

• Các khoãn 1 chira thrc hin phát sinh tfr các giao djch ni b dang phàn ánh trong giá tn tài san cüng duçic loai bO 
khi chi phi gay ra khoán l dO không thA thu hi dirge. 

Lçri Ich c1ia cac c dOng khOng kim soát là phAn lcri Ich trong läi hoac 1, và trong tài san thuAn cüa các Cong ty con 

• không dirge nAm giü bâi Nlióm Cong ty, dirge trinh bay riOng bit trên Báo cáo kt qua hoat dng kinh doanh hcrp nhAt 
và dirçrc trinh bay riêng bit vài phAn v6n chü sO' hüu cüa các c dông cüa NhOm Cong ty trong phân VOn chü sO' hüu 

• trên Bang can di k toán hcip nhAt. 

U
Các khoán 1 phát sinh tai  cOng ty con dirge phân b tirong img vOi phAn sO' hüu cüa c dông khOng kim soát, kA cá 
truO'ng hgp s6 l do lan hon phAn sO' htiu cüa c dông khOng kiAm soát trong tài san thuAn eOa cOng ty con. 

• 2. Nguyen tAc ghi nhn các khoãn tin và ttro'ng diroiig tin 

Tin bao gm tiAn mat, tiAn gCri ngân hang khOng k' han. 

Các khoãn tiro'ng diro'ng tin bao gm các khoãn tin giri cô kS' han và các khoán dAu tu ngn han  cO thai han  gc 

• không qua ba tháng kA tir ngày dAu tir, có tInh thanh khoán cao, có khã nàng ehuyn di d dàng thành các hrgng tiAn 
xác djnh và không có nhiu rüi ro trong chuyn di thãnh tin. 

• 
Các khoán dAu tu nm giü dAn ngày dáo han  bao gm: các khoán tiAn gO'i ngân hang cO k' han  và các khoàn cho vay 
nAm gi dAn ngày dáo han  vài mi,ic dIch thu läi hang k' và cáe khoán dAu tir nAm giU dAn ngày dáo han  khác. 

U Các khoãn dAu ti.r nAm gi dAn ngày dáo han  dirge ghi nhan  ban dAu theo giá ge bao gAin giá mua và các chi phi lien 
quan dAn giao djeh mua eác khoán dAu tti. Sau ghi nhn ban dAu, nAu chira dirge lap  d phOng tOn that các khoãn dAu 

U tu theo quy djrth cüa pháp luat, cáe khoán dAu tir nay dirge dánh giá theo giá trj có thA thu hAi. Khi có bAng chirng chAc 
ehAn cho thAy mt phAn hoc toàn bi khoãn dAu tu có thA không thu hAi dirge thI sA tAn thAt dirge ghi nhan vào chi phi 

U tài chInh trong nãm và ghi giãm giá lii dAu 

• 
Nguyen tAc k toán dAi vOi các khoãn cho vay 

Cáe khoán cho vay là cae khoan cho vay bAng khA uâe, hçrp dAng, thOa thuan  vay gi'~a 2 ben v&i mi,ic dIch thu Iäi hang 
U k' và dirge ghi nhan theo giá gAc trfr cáe khoãn d\r phOng phai thu khó dOi. Dir phOng phái thu khó dOi cüa các khoán 

cho vay dirge 1p can dr vào mud ir&c tInh cho phAn giá trj bj tAn thAt dA qua han  thanh toán, chira qua han  nhirng có 
• thA không dOi dirge do kháeh vay khOng eó kha nàng thanh toán. 

• Các khoãn dAn tir vào cong ty lien doanh, cong ty lien kAt 

U
Khoan dAu tir vào cong ty lien doanh dirge ghi nhn khi Nhóm Cong ty có quyAn dAng kiArn soát cáe chinh sách tài 
chInh và hoat dng ciXa Nhóm COng ty nay. Khi NhOm Cong ty khOng eOn quyAn dAng kiAm soát thI ghi giám khoán 
dAu tii vào cong ty lien doanh. 

U 

Các thuyt minh nay là b5ph4n hçp thành các Báo cáo tái chInh hcip nht Trang 17 

U 

U 
3. Nguyen täc k toán các khoãn dAu tir tài chInh 

U Các khoãn dAn ttr nm gi dn ngiy dáo hn 
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U 

CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A  OC SAI GON 
U VACACCONGTYCON MusBO9-DNfHN 

BAN THUYET MIENH BAO CÁO TM CIIINH HP NIL&T 
• Cho nám tài chmnh kt thzc ngdy 31 tháng 12 nám 2022 Don vj tmnh: Dng Vit Nam 

U 

a

3. Nguyen tAc kê toán cic khoãn dâu tir tài chInh (tip theo) 

Khoàn du tir vào cong ty lien k& &rcic ghi nh.n khi Nhóm Cong ty nm gift tr 20% dn drài 50% quyn biu quyt 

U cüa cac cOng ty duçic du lix, có ãnh hthng dáng k, nhung khOng nm quyn kim soát trong các quyt djnh v chInh 
sách tài chInh và hot dng tai  các Cong iy nay. Các khoán du lix vao cOng ty lien kt dixcrc phán ánh trén báo cáo tài 

• chinh hcp nht theo phixcing pháp v6n chü sâ 

• 
Theo phircrng pháp v6n chü sâ hftu, các khoán vn gop ban du thrcic ghi nhn theo giá gc, sau do thrcic diu chinh 
theo nh&ng thay di cOa phn sà hUu cOa ben gop vn trong tài san thun cOa cong ty lien doanh, cong ty lien k& sau 

• 
khi mua. Báo cáo k& qua kinh doanh hçp nht phan ánh phn so hftu cUa Nhóm Cong ty trong kt qua hot dng kinh 
doanh cüa cOng ty lien doanh, cong ty lien kt sau khi mua thành mt chi tiêu riêng bit. 

• L?i th thuang mai  phát sinh tr vic du tir vào cong ty lien doanh, cOng ty lien kt ducc trinh bay gp vào giá tr ghi 

U
s cüa khoân du lix. NhOm COng ty khOng phân b lqi th thuong mai  nay ma thrc hin dánh giá hang näm xem Igi 
the thuong mi Co bj suy giãm hay khOng. 

Báo cáo tài chInh cüa cOng ty lien doanh, cong ty lien kt thrçic 1p  cüng k' ké toán vOi Báo cáo tài chInh cüa Nhóm 
Cong ty và sO ding các chInh sách ke toán nht quán. Các dieu chinh hqp nht thIch hcip dA thrcic thirc hin de dam 
báo các chInh sách ke toán dixçic áp dmg nht quán vOi NhOm Cong ty trong thrOng hcip cn thiet. 

Các khoãn du fir gOp vn vào don vj khác 

Khoán du lix gOp vn vào don vj khác là khoán NhOm COng ty du lix vào cong ci vn cOa don vj khác nhung không 
CO quyàn kiem soát hoc ding kiem soát, khOng CO ânh huOng dáng ké di vOi ben ducic du liz. 

Các khoán du lix duccc ghi nhn theo giá gc, bao gm giá mua và các chi phi lien quan trrc tiep den vic d&u lix. 
TrirOng hçip deu liz bang tài san phi ti&n t, giá phi khoãn du lix dircic ghi nhn theo giá trj hqp l cüa tài san phi tien 
t tai  thai diem phát sinh. 

I
Khoán deu tix ma Nhóm Cong ty nem gift lâu dài (khong phân 1oi là chOng khoán kinh doanh) và không có ânh 
huOng dáng ke d6i vOl ben dizcyc deu lix, vic 1p dir phOng ten thet duçxc thirc hin nhix sau: Khoán deu tix khOng xác 

I
djnh duçxc giá tn hçrp l ti thOi diem báo cáo, vic 1p  dir phOng dixçic thirc hin can dr vào khoán l cOa ben dirge 
deu tir. Can cO de trich l.p dir phOng ten th&t deu lix vào don vj khác là báo cáo tài chinh cOa cong ty dugc deu lix. 

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

a 

a 

Các khoàn phái thu ducic ghi nhn theo giá g6c trr dir phông cho các khoán phái thu khO dOi. 

Vic phân loi các khoàn phãi thu là phái thu khách hang, phãi thu ni b và phài thu khác tuy thuc theo tInh chet 
cüa giao djch phát sinh hoc quan h gifta cong ty và dei tixçrng phãi thu. 

Hop dng hçip tác kinh doanh dixói hinh thOc hoat dng kinh doanh deng kim soát là hot dng lien doanh khOng 

• 
thành 1p mOt  co sO kinh doanh mOi. Các ben lien doanh cO nghia vii và dugc hixOng quyàn Igi theo thOa thun trong 
hgp deng. Hoat dng cüa hçcp deng lien doanh dirqc các ben gOp yen thrc hin càng vOl các hot dng kinh doanh 

• 
thông thu&ng kháe cUa tfrng ben. 

Nhóm COng ty ghi nhn các khoân mang di gop yen vào BCC ban du theo giá gee và phãn ánh là nçi phài thu kháe. 

U 

N 
Các thuyêt minh nay là bph4n  hqp thành các Báo cáo tài clzInh hcip nhát Trang 18 
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U 

U 

U 

U 

U 

a 

• Phirong pháp 1p diy phOng phãi thu khó dbi: dir phOng phái thu kho dOi duccc ithc tInh cho phkn giá tn bi ten thet 
càa các khoán nçi phãi thu và các khoãn deu lix nm gift den ngày dáo hn khác cO b ch.t thong tir các khoãn phái 

• thu kho có khá nàng thu hei dã qua hn thanh toán, chua qua hn nhi.mg có the khOng dOi dirqc do khách nq khong cO 

U
khá nãng thanh toán vi lam vào tinh trng phá san, dang lam thO tiic giái the, mñt tich, bO tren... 

A • 5. Nguyen tac ke toan các hçp dong hçp tac kinh doanh (BCC) 

U 
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a 

a

5. Nguyen tc kê toán các hyp dng hp tác kinh doanh (BCC) (tip theo) 

Các khoàn von (bang tiên hoc tài san phi tiên t) gop vào BCC ducic ghi nhn và phàn ánh trong Báo cáo tài chInh là > 
I tãi san gop vn lien doanh can cü vào các thOa thun trong hçrp dng. Chênh lch giia giá trj hccp l' cüa tài san nhn 

v và gia trj khoán vn gop (nu co) ducvc phàn ánh là thu nhp khác hoc chi phi khác. 

Di vói doanh thu, chi phi, san phm lien quan dn hçip ding thI Nhóm Cong ty ghi nhn doanh thu ducic chia tr vic 

• 
ban hang hoc cung cp dlch  vii, chi phi phài gánh chju cüa lien doanh can cx vào các thOa thuan  trong hcrp dng. D*i 
vài các khoán chi phI phát sinh riêng cho hot dng kinh doanh dng kim soát do mInh bO ra thI Nhóm COng ty phâi 

a

ghi nhan chi phi phài gánh 

Nu BCC quy djnh các ben khác tham gia BCC ducic htr&ng mt khoán lçii nhun c djnh, Nhóm Cong ty ghi nhn 
I doanh thu cho thuê tâi san di vói klioãn dirac chia tr BCC. Nu BCC quy djnh ben tham gia BCC duqc hir?mg mt 

a

khoãn thu nhp ngay sau khi hoàn thânh nghia vi dã thOa thun trong BCC và không có nghia vii hoàn trã dü bt k' 1r 
do nào khác thI ben nhn dugc ghi nhn doanh thu tr hcrp tác kinh doanh nhu là phn lçii nhun ti thiu t BCC. 

1 6. Nguyen täc ghi nhn hang tn kiio 

a

Hang tn kho dirçic ghi nhn theo giá gc (-) trr dr phOng giàm giá và di phOng cho hang tn kho li thyi, mt phm 
chit. 

a Giá gc hang tn kho thrçrc xác djnh nhir sau: 

a

- Nguyen lieu, 4t lieu, hang hóa: bao gm giá mua, chi phi 4n chuyn và các chi phi lien quan trrc tip khác phát 
sinh d cO d.rçic hang tn kho dja dim và trng thai hin ti. 

a -Thành phAm bt dng san du tu: bt dng san ducic xây dung voi mic dich d ban trong qua trmnh hot dng bInh / 

a

thumg cila Nhóm Cong ty, khOng phái d cho thuê hoc ch& tang giá ducic ghi nhn là hang thn kho. 

- Chi phI san xuât kinh doanh dâ dang: bao gOm chi phi den bü, giài phóng mt bang, san lap m.t bang, chi phi quyên 

• sr ding dAt, chi phi nguyen 4t lieu chinh, nhan cong tnrc tip và chi phi san xuAt chung phát sinh trong qua trinh thrc 
hin các dr an, các cong trinh xây d\rng ca bàn di dang. 

1 Phirong pháp tinh giá trl hang tn kho 

• - Nguyen 4t lieu, cong cii, ding cii: theo giá binh quân gia quyAn. 

• 
- Thành phAm, hang hóa: theo giá thrc tA dich danh. 

Hch toán hang tn kho: Phucmg pháp ke khai thumg xuyën. 

Phiro'ng pháp 1p  d phbng giãm giá hang tn kho: Dir phOng cho hang tn kho duçrc trich 1p khi giá trj thuAn có 

a

thA thrc hin dtrcic cüa hang tn kho nhO han giá gc. Giá trj thuAn có th thirc hin thrcc là giá bàn uc tinh trr di chi 
phi uâc tInh dA hoàn thành san phm và chi phi ban hang ixâc tInh. S dv phOng giãm giá hang tn kho là s chênh 

• lch gifla giá gc hang tn kho Ian han giá trj thuAn Co thA thc hin dirge cüa chi'mg. Dir phOng giãm giá hang tn kho 

I

ducic 1p cho tüng mt hang tOn kho có giá gc lan han giá tij thuAn có thA thrc hin dirge. 

7. Nguyen tAc ghi nhn và khAu hao tài san c6 djnh (TSCD) 

• 7.1. Tài san c djnh hfru 

• 
Tài san c djnh hilu hinh thrgc ghi nhn thea nguyen giá trfr di (-) giá tn hao mOn lily kA. Nguyen giá là toàn bO các 
chi phi ma doanh nghip phài bO ra dA có duqc tài san c djnh tInh dAn thñ diAm dua tài san do vào tr?ng thai san 

• sang sü diing theo dr tinh. Các chi phi phát sixth sau ghi nhn ban dAu chi duc ghi tang nguyen giá tài san c6 djnh 
nAu các chi phi nay chAc chAn lam tang ku ich kinh tA trong ttrong lai do sr ding tài san do. Các chi phi khOng thOa 

• man diAu kin trên dirge ghi nhn là chi phi trong nàm. 

I
Khi tài san c djnh dirge bàn hoc thanh l, nguyen giá và khAu hao lüy kA ducxc xóa s và bAt k' khoãn lãi l nào phát 
shili tir vic than.h l dAu dirge tinh vào thu nhp hay chi phi trong näm. 

U 
Các thuyet minh nay là b5ph4n hcip thành các Báo cáo lài chinh hqp nh1t Trang 19 
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7.1. Tài san c djnh hfru hlnh tip theo) D 

Tài san c dinh hIu hInh mua sam A 

Nguyen giá tài san c6 djnh bao gm giá mua (tth (-) các khoàn ducrc chi& khu thrcmg mi hoc giám giá), các khoán 
thu (không bao gôm các khoãn thug ducxc hoàn li) và các chi phi lien quan trirc tip d&i vic dua tài san vào trng 
thai sn sang sir dpng, nhu chi phi thp dat, chy thir, chuyên gia và các chi phi lien quan tlVc tiêp khác. 

Tài san c' djnh hInh thành do du tir xây drng theo phiiong thrc giao thu, nguyen giá là giá quyt toán cong trInh 
du tu xây dmg, các chi phi lien quan trirc tip khác và l phi tnràc b (nu co). 

Tài san c6 djnh là nhà cfra, vt kin true gn lin vôi quyn sü diing dt thI giá trj quyn sir ding dt duqc xác dinh 
riêng bit và ghi nhn là tài san c6 dnh vO hInh. 

7.2. Tài san c dinh vô hInh 

Tà san c dnh vô hlnh &rqc gi nhn theo nguyen giá tth di (-) giá tij hao mOn lily k& Nguyen giá tài san c dnh 
vO hInh là toàn bO các chi phi ma doanh nghip phài bO ra d co duqc tâi san c djnh vO hInh tinh dn th&i diem dua 
tãi san dO vào sü ding theo d kin. 

Tài san cd &'jnh vô hlnh là quyn th dng dct 

Nguyen giá tài san c djnh vO hmnh là quyn sr dung dt là s tin trâ khi nhn chuyn nhuçrng quyn sr diing dt hap 
pháp tü ngr&i khác, chi phi d&n bi'i, giai phong mt bng, san 1p mt b&ng, l phi trir&c ba,... 

Phn mm máyvitinh 

Phn mm may tinh là toàn b các chi phi ma Nhóm Cong ty dã chi ra tInh dn thOi dim dira phn mm vào sr ding. 

7.3. Phirong pháp khu hao TSCD 

Tài san c6 djnh dircic khâu hao theo phuong pháp dithng thng dira trên th&i gian si:r ding uOc tInh cOa tui san. Th&i 
gian hilu ding uOc tinh là thOi gian ma tài san phát huy dirçic tác ding cho san xut kinh doanh. 

Thôi gian hilu dyng ithc tmnh cáa các TSC'D nhw sau: 

Nhà xzthng, viit kièn trzc 10- 25 nám 

May móc, thit bj 03 - 05 nám 

Phirong tin vin tái, truyn dn 06- 08 nám 

Thit bj, dyng cy quán l5 03 - 05 nám 

Quyn s& dyng daAt  vô th&i hqn a'u'çic ghi nhgn theo giá gdc và không tInh khu hao. 

8. Nguyen tãc ghi nhn chi phi xây drng co ban d& dang 

Chi phi xây dimg ca bàn dâ dang ducic ghi nhn theo giá g6c. Chi phi nay bao gm chi phi xây dirng phn mm Va 
toàn b chi phi cn thit d mua sm mfri tài san c6 djnh. 

Chi phi nay ducc kt chuyn ghi tang tài san khi cOng trinh hoOn thành, vic nghim thu tng th dã thirc hin xong, 
tâi san dircc bàn giao và dua vào trng thai sn sang si'r di,ing. 

9. Nguyen tc ghi nhn và khu hao bt dng san du tir 

Bt dng san dAu tir ducxc ghi nhn theo nguyen giá trir di (-) giá tn hao mOn lily kã. 

Nguyen giá cüa bat dng san du tix bao gm toàn b các chi phi b.ng tin hoc tircmg throng tin ma doanh nghip 
phai bO ra hoc giá trj hap l cüa các khoãn dua ra d trao di nhm có ducic bt dng san du tir tInli dn th&i dim 
mua hoc xây drng hoàn thành bt dng san d&u tir dO. 

Nguyen giá cña bt dng san du tu duqc mua bao gm giá mua và các chi phi lien quan trrc tip nhu: phi dch vi tir 
vn v pháp lut lien quan, thu truâc ba,  các chi phi lien quan khác. 

Các thziyt minh nay hi b phán hçvp thank cdc Báo cáo thi chInk hqp nhtii Trang 20 



U 

U 
CONG TY Co PHAN TONG CONG TY CO PHAN DA OC SAl GON 
VA CAC CONG TY CON Mu s B 09 - DNIHN 

U BAN THUYET MINH BAO CÁO TAT CHNH H(P NHAT 
U Cho nám tâi chIn/i kt thác ngày 31 tháng 12 nám 2022 Don vf tIn/i: Dng Vit Nam 
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9. Nguyen tc ghi nhn và khãu hao bt dng san du ttrtip theo) 

Nguyen giá cüa bt dng san du ttr tir xây drng là giá thành thçrc t và các chi phi lien quan trirc tip cUa bt dng san 

• 
du ttr tInh dn ngày hoàn thành cong vic. 

Chi phi lien quan dn b.t dng san du tu phát sinh sau ghi nh.n ban du ducc ghi nh.n là chi phi kinh doanh trong 
U nàm, trr khi chi phi nay có khà nàng chic chn lam cho bt dng san du tiz to ra lçii ich kinh t trong tuang lai nhiu 

U
han müc hot dng duqc dánh giá ban du thI ducic ghi tang nguyen giá bt dng san du tix. 

Phirong pháp khu hao Bt dng san du tu': khu hao ducic ghi nhn theo phucmg pháp d'iräng thing dra trên thOi 
U gian hu ding rnrc tInh cüa bt dng san du tii do. 

U 1'Thóm Cong ty không trIch khu hao di v&i Bt dng san du tix nm giU chO tang giá. Tnthng hcip có bang chlrng 
chic chin cho thy Bt dung san du tu bj giam giá so vOi giá trj thj tnthng và khoán giãm giá duçc xác djnh mt each 

U dáng tin cy thI Nlióm Cong ty dánh giá giãm nguyen giá Bt dung san du tix và ghi nh.n khoân tn thAt vào giá vn 
hang bàn. Khi BAt dng san dAu flu tAng tth lai  thi Nhóm Cong ty thrc hin hoàn nhp ti da bAng s dA ghi giâm trtrâc 

U dày. 

U Thfri gian hü'u dyng ithc tInh cüa các bt d13ng san diu tw nhw 

N/ia tha vt kiin trzc 48 nám 

Khi bt dng san du tir dixçic bàn, nguyen giá và khu hao ifly k duç'c xoá s và bt kS'  khoân Iãi 16 nào phát sinh du 

U duqc hach  toán vào thu nhp hay chi phi trong nàm. 

10. Nguyen tAc ghi nhn clii phi trã trtr&c 

• Chi phi trâ truàc ti NhOm Cong ty bao gm các chi phi thrc t dA phát sinh nhung cO lien quan dn kAt qua hoat dng 

U
kinh doanh cüa nhiAu k' kA toán. Chi phi trà tniâc bao gm chi phi bão him ch& phân b, chi phi djch vi tiêp tlij và ,/) 
phân phi cAn h và chi phi fir vAn ch?i phân b. 

U Phirong pháp phân b chi phi trã tru'O'c: vic tInh và phân b chi phi trã truâc vào chI phi hot dng kinh doanh 
ffrng k theo phuung pháp dumg thAng. CAn cIt vào tInh chAt và mItc dO ttrng loi chi phi ma CO thñ gian phân b nhix 

U sau: chi phi trà tr'.xàc ngAn han phan b6 trong vOng 12 tháng; chi phi trá trixâc dài hn phân b tr trén 12 tháng dn 36 

U
tháng. Riêng chi phi djch vi tip thj và phân ph6i cAn hO sè duqc kAt chuyn vào chi phi tuong lung vâi vic ghi nhn 
doanh thu cüa các cAn hO tuang 1mg. 

U 11. Nguyen tAc ghi nhn ncr phãi trã 

• 
Các khoàn nçi phái trà duçic ghi nhan theo nguyen giá và không thAp han nghTa vii phài thanh toAn. 

NhOm Cong ty thirc hin phân loi các khoàn nv phài trã là phài trà ngithi bàn, phài trã nOi hO, phái trã khác tOy thuOc 
• theo tInh chAt càa giao dich  phát sinh ho.c quan h gia cOng ty và d6i tixqng phai ira. 

• Các khoan no phai trá duçic theo dOi chi tiAt theo kr hn phài Ira, di tixcmg phài trã, loi nguyen t phài trâ (bao gm 
vic dánh giá li ncr phâi ira thOa man djnh nghia các khoan mic tin t cO gc ngoai t) và các yêu to khác theo nhu 

• cAu quàn l cOa Nhóm Cong ty. 

U
Ti thOi diAm l.p báo cáo tài chinh, Nhóm Cong ty ghi nhn ngay mOt  khoãn phài trà khi có các bAng chfrng cho thAy 
mOt khoan thn thAt CO kh nAng chAc chAn xày ra theo nguyen tAc thin trçng. 

U 12. ChInh sách tin lirong và các khoãn bão him hAt buOc 

• TiAn hang duçic tinh toán Va trich 1p dua vào chi phi trong nAm dira theo Quy ch hrong cOa COng ty và theo hçrp 
dng lao dOng. Theo do, bào him xA hOi,  bào hiAm y tA và báo hiAm thAt nghip cüng dixcrc trIch 1p  theo quy djnh 

• hiên 

TiAn hang chi trà cho nguOi lao dOng duçc quy djnh trong hcrp dng lao dOng. 

Các thuyi mm/I nay ia b5ph(mn hcip thânh các Báo cáo tài chIn/I hcxp nht Trang 21 
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13. Nguyen tc ghi nhn vay 

Giá lij cac khoàn vay dirçvc ghi nhn là tng s6 tin di vay cüa các ngân hang, tt chirc, cong ty tài chinh và các di 

a
tucmg khác (khong bao gm các khoãn vay dithi hinh thüc phát hành trái phiu hoc phát hành c phiu ru dãi có diu 
khoin bt buc ben phát hành phài mua 'a tai mt th&i dim nht djnh trong tucYng lai). 

a Các khoán vay dircic theo dOi chi tit theo tüng di tuclng cho vay, cho ng, timg kh u&c vay nçi và tüng 1oi tâi 

a
vay 

a

14. Nguyen tc ghi nhn chi phi di vay 

Lãi tin vay và các chi phi khác phát sinh lien quan trirc tip dn các khoân vay cUa doanh nghip duqc ghi nhn nhu 

a
khoàn chi phi san xut, kinh doanh trong nm, trr khi chi phi nay phát sinh tü các khoãn vay lien quan trirc tip dn 
viec du tii xay drng hoc san xut tài san dâ dang duçic tinh vào giá trj tâi san do (dirqc von hóa) khi có dü diu kin 

a
quy djnh ti chun mrc k toán s 16 "Chi phi di vay". 

• 
15. Nguyen tc ghi nhn chi phi phãi trã 

Chi phi phái trà bao gm chi phi 1i tin vay, chi phi d t.m tInh giá vn hang bOa, thành phm bt dng san dâ bàn... 
U dã phát sinh trong nAm báo cáo nhung thc t chua chi trá. Các chi phi nay ducic ghi nhn dira trên cac izc tinh hqp l' 

a

v sê, ti&n phài trà theo các hgp dng, thOa thu.n ci,' th. 

16. Nguyen tc ghi nhn vn chü s& h&u 

a Von gOp cüa chü s& hihi 

qu5. Trtring hcip mua 1a  c phiAu dA hüy bO ngay ti ngày mua thI giá trj c phiAn dixçc ghi giãm ngun vn kinh 
a doanh tai ngày mua là giá thirc t mua li và cQng phai ghi giàm ngun vn kinh doanh chi tiAt theo mnh giá và phAn 

a
th.ng dir vAn c6 phAn cüa c phiu mua 

L9i nhun chira phân phôi 

a Lai thuA chua phân phi dugc ghi nhân là s lqi nhuân (hoäc 1) tr kát qua boat dng kinh doanh cüa 

a
NbOm COng ty sau khi tth (-) chi phi thuA thu nh.p doanh nghip cüa kS'  hin hãnh và các khoàn di&u chinE do áp 
di,ing hi t thay di chInh sách k toán, diAu chinE hi to sai sot trQng yêu cüa các nàm trtthc. 

a Vic phãn phi igi nhun dugc can cu vào diAu l Cong ty và thông qua Di hi dAng c dOng hang nàm. 

• 17. Nguyen tAc ghi nhn C phiu qu 

a
Các cOng ci,i vAn chü s& hth.i dugc NhOm Cong ty mua li (c phiAu qu) duc ghi nhn theo nguyen giá va trir vào 
vAn chü sâ httu. NhOm Cong ty khOng ghi nhin các khoàn lãi/(1) khi mua, bàn, phát hành ho.c hüy các cong ci,' vAn 

a
chü sà hiiu cüa minh. Khi tái phát hànb, chênh lch giüa giá tái phát hành và giá s sách cüa c phiAu qu dirge ghi 
vào khoãn mi,ic "Thng dir vAn c phAn". 

Các thuyk minh nay là b5 phán hpp thành các Báo cáo tài chInh hçp nhii Trang 22 

a Vn gop cüa chü sO hftu dugc hInh thành tr s tin dã gop vn ban dAu, gop b sung cüa các Co dOng. Vn gop cüa 
chü s& hthx duc ghi nh.n theo s vn thi,ic t dà gop bang tin hoc bAng tâi san tinh theo mnh giá cüa c phiAu dã 

U phát hãnh khi rnOi thãnh lap, hoc huy dng them dA m& rng quy mO hot dng cüa Nhóm Cong ty. 

a
Thng dir vn c phAn 

Phãn anh khoán chênh loch tang giiia giá phát hành c phiAu so vri mnh giá khi phát hành lAn dâu hoc phát hành 
a b6 sung c phiu và chênh lch tang, giàm giUa s6 tiAn thi,xc t thu dtrcxc so vâi giá mua li khi tái phát hành c phiAu 

a 

a 

a 

a 

a 
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18. Nguyen tc và phirmg pháp ghi nhn Doanh thu và thu nhp khác 

Doanh thu bàn hang 

U Doanh thu ban hang dircic ghi nhn khi ding thôi thôa mn 5 dthu kin sau: 1. Doanh nghip dA chuyn giao ph.n lan 
riii ro và lqi Ich gn lthn quy&n s& hun san phm hoc hang hóa cho ngithi mua; 2. Doanh nghip không con nm giu 

U quyên quãn 1 hang hOa nhu ngtthi sà hiu hang hóa hoc quyn kim soát hang hóa; 3. Doanh thu diicic xác djnh 

U
tuong dôi chàc chàn. K1i hqp d6ng quy djnh ngthi mua ducic quyM trã 1i san phm, hang hóa dã mua theo nhing 
dthu kin cii th, doanh nghiêp chi duçic ghi nhn doanh thu khi nhng dthu kin cii the do không cOn ton ti và ngi.thi 

U
mua khOng duçic quyn trá 1a  san phm, hang hóa (trir tnthng hçrp trá li dithi hmnh thüc di 'a  d thy hang hóa, dich 
vi khác); 4. Doanh nghip dã hoc së thu duqc lçii Ich kinh t tr giao djch ban hang; 5. Xác djnh thr?c các chi phi lien 

U
quan dn giao djch bàn hang. 

Doanh thu cho thuê tài san 

Nhóm COng ty ap diving phucmg pháp ghi nhn doanh thu mt ln di vO'i toàn b s tin cho thuê nhn truOc khi thOa 

U mn dng thOi 4 dthu kiên: 1. BOn di thuê không CO quyn hüy ngang hccp dng thuê và doanh nghip cho thuê không 
cO nghia vii phái trà 1i s tin dã nhn trithc trong mçi trirmg hçip và dirài mçi hmnh thüc; 2. So tiên nhn tnrâc tO 

U vic cho thuê không nhO hon 90% t6ng s tthn cho thuê dir kián thu duqc theo hcip ding trong su6t thyi han  cho thuê 
và ben di thuê phãi thanh toãn toàn b s tthn thuê trong vOng 12 tháng k tü thin dthm khOi dâu thuê tài san; 3. HAu 

U nhu toãn bO rüi ro Va lçii Ich gn ithn vói quyn s& hihi tâi san thuê dã chuy&i giao cho ben di thuê; 4. Tfóc tInh ctcic 

U
tuung di dy dü giá vn cüa hot dung cho thuê. 

Doanh thu cung cap djch vi1 

U Doanh thu cüa giao dich v cung cp dich vu dirac ghi nhân khi kt qua cüa giao djch do dtrcic xác djnh mt cách dáng 

U
tin cay. Tnràng hcip giao djch v cung cp djch v lien quan dn nhiu k' thI doanh thu duçic ghi nhn trong näm theo 
kt qua ph.n cong vic dã hoàn thành vào ngày 1p Bang Can di k toán cüa k' do. Doanh thu cung cap djch vi duçic 

U
ghi n1an khi dng thin thOa man tt cã bn (4) dthu kiin: 1. Doanh thu ducnc xác djnE tuong dôi chäc ch&n. Khi hcnp 
dng quy djnh ngu?ni mua dircic quyn trá 'a  djch vi da mua thea nhtrng diu kin ci thà, doarih nghip chi dirqc ghi 

U
nh.n doanh thu khi nhüng dthu kin ci th do không cOn t6n t?i  và nguini mua không duqc quyn trâ li djch vi dã 
cung cp; 2. Doanh nghip dã hoc se thu duc lçni ich kinh t tr giao djch cung cp djch vii do; 3. Xác djnh duc 

• 
phn cong vic dã hoàn thanh vào ngày 1p bang Can d6i k toán; 4. Xác dnh duc chi phi phát sinh cho giao djch và 
chi phi hoan thãnh giao djch cung cAp djch vi do. 

• NAu không thA xãc djnh ducic kAt qua hçrp dng môt cách chAc chAn, doanh thu se chi duqc ghi nhn ô mire có th thu 
hi dtrçic cüa các chi phI dã thrçnc ghi nhn. 

• Doanh thu hçp dong xay drng 

U Doanh thu ca hçnp dng xay drng bao gm doanh thu ban dAn ducic ghi nhn irong hcnp dng; và các khoãn tang, 

U
giäm khi thrc hin hcnp dng, các khoãn tthn thuinng và các khoàn thanh toán khác nêu các khoãn nay có khà nàng lam 
thay di doanh thu, và cO th xác djnh duçic mt cách dáng tin cay. Doanh thu cüa hçnp dng xây drng duçic xác djnh 

U
b&ng giá trj hçnp l' cüa các khoãn dã thu hoc sê thu duçic. Vic xãc djnh doanh thu cüa hcnp dOng chju tác dng cia 
nhiAu yu t khOng chAc chAn vi chihig tu' thuc vào các sr kin s xày ra trong tirclng lai. Vic uirc tinh thuinng phái 

• 
ducic süa di khi các sir kiin dO phát sinli và nhung yu t6 khOng chAc chAn ducc giâi quyt. VI 4y, doanh thu 
hp ding cO thA tang hay giàm in timg thOi ks'. 

U Ghi nhn doanh thu và chi phi cüa hp ding xây drng duc ghi nhn khi kt qua thrc hin hqp ding xay dmg diiqc 

U
xác djnh mOt  each dOng tin cy và duqc khách hang xác nhn, doanh thu và chi phi lien quan den hcnp dOng ducc ghi 
nhn tircnng irng vii phAn cong vic da hoàn thành duçc khách hang xác nhn trong nAm phán ánh tren hóa don dà lip. 

U 

U 

Các thuylt minh nay là b5 phân hçip thành các Báo cáo tài chin/i hç,p n/nit Trang 23 

U 

9 

Y 



a 
a 

CONG TY Co PHAN TONG CONG TY CO PHAN lilA OC SAl GON 
VA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DNIHN 

a BAN THUYT MINH BAO CÁO TAI CIIfNH HQP NIIAT 
Cho nám tài chInh kt thzc ngày 31 tháng 12 nám 2022 Doii vj tmnh: Dng Viêt Nam 

a 
18. Nguyen thc và phirong phip ghi nhn Doanh thu và thu nhp khác (tip theo) 

Doanh thu hçrp dng xây dçng (tip theo) 

a Dôi vài hçip dông xay dung giá Co djnh, kêt qua cüa hqp dông duçc ixâc tInh mt cách dáng tin cy khi thöa man dông . thai 4 diêu kin: 1. Tong doanh thu cüa hgp ding duqc tinh toán mOt  cách dáng tin cay; 2. Doanh nghip thu ducic lçii 
Ich kinh té tr hçip dong; 3. Chi phi d hoàn thành hcip ding và phn cong vic âã hoàn thành tai  th?ii dim l.p báo cáo 

a tài chinh thrcic tInh toán mt cách dáng tin cay;  4. Các khoãn chi phi lien quan dn hcp dng Co th xác djnh thrçic rO 
rang và tinh toán mt cách dáng tin cy d thng chi phi thc th cüa hcp ding có th so sánh thzçic vài thng dir toán. 

• Di vói hcrp dng xay drng vâi chi phi ph them, kt qua cOa hçip ding duçic uâc tmnh mt cách dáng tin cy khi thOa 
man dng th&i 2 diu kin: 1. Doanh nghip thu dirçc lçii Ich kinh th tir hçip ding; 2. Các khoán chi phi lien quan dn 

a hçTp ding co th xác djnh duçrc rO rang và tinh toán mOt  cách dáng tin cy khOng k có dizçic hoàn trà hay khOng. 

a Doanh thu ban bAt dng san 

Di vói các cong trInh, hng mic cong trInh ma Nhóm Cong ty là chü du tir: doanh thu bàn bAt dtng san duqc a ghi nliân khi dng th&i thoá man 5 diu kin: 1. BAt dng san dã hoãn thành toàn bô và bàn giao cho ngirOi mua, 

a doanh nghip dâ chuyn giao rCii ro và lçii jch gAn lin vri quyn s& htu bAt dng san cho ngu&i mua; 2. Doanh nghip 
không cOn nAm gi quyn quán 1' bAt dng san nhu ngu&i s& hiu bAt dng san hoc quy&n kim soát bAt dng san; 3. 

a Doanh thu duqc xác dinh tiiccng d6i chAc chAn; 4. Doanh nghip dà thu ducc hoc sê thu di.rçic lqi ich kinh t ti~ giao 
djch ban bAt dng san; 5. Xác djnh di.rçic chi phi lien quan dAn giao djch bàn bAt dng san. 

a Tnr&ng hcip Nhóm Cong ty có hcip dng hoàn thin nOi  thAt bAt dng san riêng vOi khách hang, trong do quy djnh rO 
yêu cAu cüa khách hang vA thiAt kA, k5' thut, mu ma, hinh thüc hoàn thin ni thAt bAt dng san và biên bàn bàn giao 

a phAn xây thô cho khách hang, doanh thu thrçic ghi nhn khi hoàn thành, bàn giao phAn xây thO cho khách hang. 

a Doanh thu tir ho3t dng hQ'p tác kinh doanh 

Doanh thu tr hot d)ng hcrp tác kinh doanh ducic ghi nhn dra theo bàn chAt t'img hçip dng hcip tác kinh doanh. 

a TnxOng hcrp hcrp dng hcxp tác kinh doanh quy djnh vic phân chia kAt qua hcip tác bAng lcii nhun sau thuA thu nhp M 

a doanh nghip kern theo diAu kin cam kAt igi nhun phân chia cho các ben không thic hin kA toán và khOng quyAt 
toán thuA vOi mi.rc Iqi nhun khOng nhO han mt mrc t6i thiAu c djnh thI Cong ty ghi nhn doanh thu dra trên s tiAn 

a duqc chia theo quy djnh trong hqp dng nhung không ducic virçct qua mirc t6i thiAu c dnh cho dAn khi k)' biên bàn 3 
thanh l' hcip dng. 

a Trtthng hcip BCC quy djnh vic phân chia kAt qua hot dng cüa BCC là phAn lcn nhun t6i thiAu phát sinE ti vic 
nhn thanh toán tr BCC và &rcic xác djnh không có nghia vi hoàn trà dà bAt kS'  l' do nào khác thI ghi nhn nhu mt 

• khoàn thu nhp tr BCC nhung không dirçic vircit qua mire t6i thiAu Co djnh cho dAn khi kr biên bàn quyAt toán toãn dir 

• TrixOng hcrp BCC quy dinE vic phân chia kAt qua hot dng cüa BCC là lçii nhu.n sau thuA nAu cO läi, dOng thOi phái 
gánh chju l các ben duqc quyAn kiAm soát ho?t dng, dOng tiAn BCC theo t' l gOp vOn cüa m6i ben thI các ben 

• xác dinh  ghi nhn theo hinh thi'rc phân chia doanh thu, chi phi tirang irng. 

• Doanh thu hot dng tài chInh 

• Doanh thu hot dng tài chInE phàn ánh doanh thu tr tiAn lai, CO tirc, lçri nhun duqc chia và doanh thu hot dng tài 
chinh khác cüa doanh nghip (các khoãn vOn gOp dAu tir vào cong ty lien kAt, cong ty con, dAu tir vOn khác; lãi t)) giá 

• hOi doái; LAi chuyAn nhuqng vOn, phAn chenh lch giUa giá trj hcrp l' và giá frj sO sách tai  ngày mua cong ty con)... 

Doanh thu phát sinE tü tiAn iai, cO ti.'rc và iqi nhun dixçc chia cüa doanh nghip thrqc ghi nl4n khi thOa man dOng thOi 

• 
2 thOu kiên: 1. Co khá näng thu thrçic lçri ich ttr giao dlch  do; 2. Doanh thu ducic xác djnh thong dOi chAc chAn. 

- TiAn lai duçic ghi nhin tren co sr th&i gian và läi suAt thrc tO timg kr. 

• - cO tire và Icri nhun ducic chia di.rçic ghi nh.n khi cO dong duqc quyOn nh.n cO tire hoc các ben tham gia gOp vOn 

• 
dtrcrc quyOn nh.n lçri nhun tir vic gOp vOn. 
Khi không thA thu hOi mt khoãn ma truirc do dà ghi vào doanh thu thI khoàn có khá nãng khOng thu hOi ducic hoc 
khOng chAc chAn thu hOi duqc dO phai hach  toán vào chi phi phát sinE trong nAm, khOng ghi giãm doanh thu. 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN DIA  OC SAI GON 

• VACACCONGTYCON 

• BAN TmJYET M[NH BAO CÁO TAT CHfNH HVP  NHAT 
• Cho nám tài chInk kt thüc ngây 31 tháng 12 nàm 2022 Don vj tInh: Dng Vit Nam\ 

• 
19. Nguyen tàc Va phwong pháp ghi nhn giá vn hang ban 

• Giá v6n hang bàn phàn ánh tr giá v&i cüa san phrn, hang boa, djch vi, bt dng san du tu; giá thành san xut cua.Jj 

E
san ph.m xay 1p ban trong nãm và các chi phi khác discic ghi nhn vâo gia vn hoc ghi giam giá v6n trong nàm báo// 
cáo. Giá v6n dxcic ghi nhn ti thii dim giao dch phát sinh hoc khi Co khà nàng tirong di chc chn Se phát sinh 

a
trong tucing lai không phân bit dã chi tin hay chua. Giá vn hang bàn và doanh thu dtrçic ghi nhn dng thôi theo 
nguyen tc phü hcip. Các chi phi vLrçlt tren müc tiêu hao binh thithng dirge ghi nhn ngay vào giá vn theo nguyen tAc 

• 
than 

20. Nguyen tAc và phiro'ng pháp ghi nhn chi phi tài chInh 

I 
21. Nguyen tàc và phirong pháp ghi nhn clii phi thue thu nhp doanh nghip 

• Chi phi thus thu nh.p doanh nghip bao gm chi phi thug thu nhp doanh nghip hin hành và chi phi thug thu nhp 
doanh nghip hoãn 1aj phát sinh trong nàm lam can Cu xáe djnh k& qua hoat dng kinh doanh sau thus cOa NhOm 

• Cong ty trong nàm tài chinh hin hành. 

• 
Chi phi thu thu nh.p doanh nghip hin hành là s6 thud thu nhp doanh nghip phãi np tinh trên thu nhp chu thug 
trong näm và thug sut thu thu nhp doanh nghip hin hãnh. 

• CM phi thu thu nhp doanh nghip hoàn li là s thus thu nhp doanh ngiiip sé phãi np trong tiicrng lai phàt sinh 
viec ghi nhn thug thu nhp hoãn lal phài trâ trong nàm và hoàn nhp tài san thu thu nhp hoãn 'a dã dirgc ghi nhn 

• tir các nam triràc. Nhóm Cong ty không phãn ánh vào tài khoàn nay tâi san thus thu n1ip hoãn lai hoc thug thu nhp 
hoân lai phãi trâ phát sinh tü các giao djch dirge ghi nhn trgc ttAp vào vn chi su hthi. 

Thu nhp thu thu nhp doanh nghip hoãn li là khoán ghi giàm chi phi thu thu nhp doanh nghip hoãn li phát 

• sinh ffi vic ghi nhn tài san thus thu nhp hoAn li Irong nàni và hoàn nhp thud thu nhp hoãn li phái trà dã dirge 
ghi nhn tir các näm tnróc. 

• Nhóm Cong ty clii bi trlr cáe tâi san thus thu nhp hoAn 10i và thus thu nhp hoãn li phài trá khi Nhóm Cong ty có 

I
quyn hçcp pháp dugc lii trr gifra tài san thus thu nhp hin hành vOi thus thu nhp hin hành phái np và các tài san 
thus thu nhp hoãn li và thu thu nhp hoän li phai trà lien quan tài thitA thu n1ip doanh nghip dirge quãn l bâi 

I cing mt cci quan thu dM vài cing mt don vj chju thus và doanh nghip d%r djnh thanh toán thu thu nhp hin hành 
phái trá và tài san thus thu nhp hin hành tren co sâ thun. 

• Các khoán thus phài np ngân sách nhá niróc sê dirge quyt toán cii th vói co quan thu. Chênh lch giüa s thug 
phâi nôp theo s sáeh và s lieu kim tra quyt toán sè dirge diu chinh khi eO quyt toán chinh thie vui co quan thuê. 

• Thus suit tru dài 10% di vO'i phn thu nhp cia Cong ty tir thuc hin di an du tii - kinh doanh nhà 0 xã hi, theo 

I quy djnh ti dim d Khoãn 3 Diu 19 Thông tii s6 78/201411T-BTC ngày 18/6/2014 cia B Tài chinh hirung dn thi 
hành Nghj djnh s6 218/2013/ND-CP ngày 26 tháng 12 nàm 2013 cia ChInh phi quy dinh  và huàng dn thi hành Lut 
Thu thu nhp doanh nghip, quy dlnh  v áp diing thug sut iru dài 10% trong su& th0i gian hot dng: "d) PhAn thu 
nhp cia doanh nghip tO thirc hin dr an du tir - kinh doanh nhà & xã hi d ban, eho thuê, eho thue mua di v&i eác 

• 
di tirgng quy djnh t?i  DtAu 53 Li4t  nhà 0". 

I
Thu su&t thus thu nhp doanh nghip hin hành cia Nhóm Cong ty là 20%. 

22. Nguyen tAc ghi nhn lãi tren c phiu 

• Lãi co ban trén e phiu dirge tinh bAng each lAy lcri nhun hoc l phân b cho c dOng sO h&u c6 phiAu ph thông 
cia Nhóm COng ty sau khi trO di phAn Qu khen thrOng và phic lgi dirge trich 1p trong näm chia cho s lrcmg binh 

• quãn gia quyAn cia so cô phiêu ph thông dang km hành trong nãm. 

Các thuyt minh nay Ia b3phân hcp than/i các Báo cáo tài chunh hçip nht Trang 25 

U 

Chi phi tài chInh bao gm các khoán chi phi hoc khoán l lien quan dn các ho?t dng du tr tài chInh, chi phi cho 

• 
vay và di vay von, chi phI gOp vn lien doanh, lien k&; Dir phOng giam giá du tir tái chInh, l t' giá hôi doái và các 
khoãn chi phi tài chinh khác. 

• Khoán chi phi tài ehinh dirge ghi nhn chi ttAt cho trng nOi  dung chi phi khi thrc tA phát sinh trong nãm và dirge xác 
djnh mOt  cách dáng tin cy khi cO dy dC b&ng chi'rng v các khoãn chi phi nay. 
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U 
22. Nguyen täc ghi nhn lãi trên c phiu tiêp theo) 

• Lãi suy giãm trên C6 phiu dirçic tinh bang each chia lqi nhun hoc 16 sau thu phân b6 cho C6 dong sâ hu c6 phiu 
. ph6 thông cña Nhóm Cong ty (sau khi dã diu chinh cho c6 trc cüa C6 phiu uu dãi có quyn chuyn d6i) cho s6 

luçmg binh quân gia quyn cüa s6 c6 phiu ph6 thông dang liru hành trong nàm và s6 hrcing bInh quân gia quyn cüa 

U c6 phiáu ph6 thông sè diicic phát hành trong trir&ng hqp tt cá các C6 phiu ph6 thông tim nàng có tác dng suy giám 
d&u duqc chuyan thành c6 phi&i ph6 thong. 

• 23. Cong ci tài chInh " 

U Ghinhânbandan 

Tài san tài chInh 

Theo thông tu s6 210/2009iT1'-BTC ngày 06 tháng 11 nm 2009 cüa B Tài chinh ("Thông tir 210"), tài san tài chinh 

• duçc phãn lo?i mt each phü hçrp, cho mi,ic dIch thuyát minh trong các báo cáo tài chInh, thánh tài san tài chinh ducic 
ghi nh.n theo giá trj hçrp 1 thông qua Báo cáo kt qua hot dng kinh doanh, các khoán cho vay và phai thu, các 

• khoán dau tu giü dn ngày dáo hn vá tài san tài chInh sn sang d ban. Nhôm Cong ty quyêt djnh phân 1oi các tài 
san tài chinh nay tai thOi dim ghi nhQ.n lkn dau. 

Ti thii dim ghi nhn lan dau, tài san tài chInh duqc xác djnh theo nguyen giá cong  v&i chi phi giao djch trirc tip có 

• 
lien quan. 

Các tài san tài chInh cüa NhOm Cong ty bao g6m tian và các khoàn tian gii, các khoàn phãi thu khách hang vá phâi 
• thu khác, các khoãn cho vay và các khoán dau tu nam giü dn ngày dáo han. 

• Ncr phái trã tài 

U
Nci phái trá tâi chInE theo pham vi cüa Thông ttr 210, cho mic dIch ±uyat minh trong các báo cáo tâi chInh, duqc 
phân loai mt cách phü hqp thành các khoán nq phài trà tâi chinh duçxc ghi nhn thông qua Báo cáo kt qua hot dng 
kinh doanh, các khoãn nq phãi trã tài chinE ducic xác djnh theo gia trj phân b6. Nhóm COng ly xác djnh vic phân 1oi 

Na phài ira tâi chinE cüa NhOm Cong ty bao g6m các khoãn phái trã ngithi bàn, chi phi phái Ira, các khoãn phai ira 

• 
khác, nçi và 

U
Giá trj sau ghi nhn ian dan 

Hin t?i  khOng Co yêU can xác djnh lai  giá trj cUa các cOng ciii tâi chinE sau ghi nhn ban dâu. 

• Ba trir các cong ciii tài chInh 

• Các tài san tài chInh va ncr phái trá tài chInh thrçrc bü trir và giá trj thu.n së ducic trInh bay trén các báo cáo tài chInh 
nan, và chi nan, don vj cO quyn hçrp pháp thi hành vic bü tth các giá tn dà thrcic ghi nhn nay và có ' dinh bü tth 

• trên Ca sâ thuan, hoc thu duccc các tâi san và thanh toán ncr phái trâ d6ng thin. 

• 
24. Các ben lien quan 

• 
Các ben lien quan là các doanh nghip, các Ca nhân, trrc tiap hay gián tip qua mt hay nhiu trung gian, có quyan 
kiam soát hoc chju sr kiam soát côa Nhóm COng ty. Các ben lien kt, các cá nhân nào tri,ic tiap hoe gián tip nam 

• 
giü quy6n biu quy& và có ành huâng dáng k d6i vài NhOm Cong ty, nhUng chirc trách quán 1' chU ch6t nhu Ban 
TOng Giám d6c, Hi d6ng Quãn trj, nhng thãnh viên than cn trong gia dmnh cüa nhiing cá nhân hoc các ben lien kM 

• 
hoc nhg cOng ty lien kt vâi cá nhãn nay cüng dugc coi là các ben lien quan. Trong vic xem xét tang mM quan h 
gia cac ben lien quan, ban chat cüa mM quan h duc chü ' ch khOng phái là hInh thrc pháp l'. 

U 

U Các thuyt minh nay là b5 phçn hçxp thành các Bdo cáo tài chinh hcip nht Trang 26 

U 

I 

cac khoàn nci phai trá tài chinh t?i  thin diam ghi nhn ian dAu. 

U Tat cã ng phái trà tài chInE duçic ghi nhn ban dau theo nguyen giá cong vài các chi phi giao djch trirc tiap cô lien 
quan. 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A  OC SAI GON 
VACAC CONGTY CON MusB09-DN/llN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TM CI]INH H1P NHAT 

Cho nãm tài chInh kt thác ngây 31 tháng 12 nám 2022 Doii vj tinh: Dng Vit Nam 

25. Nguyen tc trinh bay tài san, doanh thu, kt qua kinh doanh hp nht theo b phn 

B phn kinh doanh bao gm b phn theo linh virc kinh doanh và b phn theo khu virc dja 1'. 

B phn theo lTnh vrc kinh doanh là mt b phn có th phân bit di.rcic cüa Nhóm Cong ty tham gia vào qua trinh san 
xut hoe cung cp san phm, djch vi riêng lé, mt nhóm các san phm hoc các djch vi có lien quan ma b phn nay 
CO rUi ro và lçii Ich kinh t khác vOi các b phn kinh doanh khác. 

B phn theo khu vtrc dja lr là mt b phn có th phàn bit dirçic cüa Nhóm Cong ty tham gia vào qua trmnh san xut 
hoc cung cp san ph.m, djch vi trong phm vi mt môi tnrông kinh th ci,i th ma b phn nay có rüi ro và lqi Ich kinh 
t khác vài the b phn kinh doanh trong các môi trithng kinh t khác. 

3O 

cc 

cc 
S 

V. THÔNG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN M1JC TRINH BAY TRONG BANG CAN 1)01 ICE TOAN HOP 
NHAT 

1. Tin và các khoãn tuo'ug dirrng tin 31/12/2022 01/01/2022 

SA 
p 1  

Tin 104.286.615.066 20.913.021.308 

Tin mt 5.716.481.630 4.373.584.032 

Tin gfri ngân hang không k' han 98.570.133.436 16.539.437.276 

Các khoãn tiro'ng thro'ng tin 229.739.420.219 51.882.267.920 

Tin gri có kr han không qua 3 thang (*) 229.739.420.219 51.882.267.920 

Cing 334.026.035.285 72.795.289.228 

(*) Trong do, khoàn tin gi:ri cO kS' han 3 tháng vài giá tn 152.231.750.000 VND dang thrçic cm c bàn lãnh cho 3': 

nghia vi hoàn trà tin dt cpc (xem thuyt minh IX. 1). 

2. Các khoãn du tir tài chInh: Xem thuyt minh trang 49-50. 
HI 
VA 

3. Phãi thu cüa khách hang 31/12/2022 01/01/2022 :E 
Giá trl 'i phOng Giá trj Dr phbng 

Ngn h3n 

Phái thu the khách hang 
mua can ho (*) 114.379.132.820 116.562.764.897 

Phãi thu khách hang là các 
ben lien quan (xem thuy& 
minhX.3) 1.979.608.624 (19.613.440) 2.498.151.368 

Khách hang khác 17.145.083.486 (122.705.117) 7.262.976.53 1 (64.747.023) 

Cing 133.503.824.930 (142.318.557) 126.323.892.796 (64.747.023) 

(*) Là tin phãi thu khách hang sau khi hoàn tht gixy chfrng nhn quyn si htru can h. 

Các thuydt minh nay là bphán hp thành các Báo cáo tâi chInh heip nht Trang 27 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN BLA OC SAI GON 
VA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DNIHN 

BAN THUYET MINLI BAO CÁO TAT CHINH HçP NHAT 

Cho nãm tài chinh kt thác ngày 31 tháng 12 nám 2022 Don vj tInh: Dóng Vit Nam 

4. Trã trir&c cho nguOi bàn 31/12/2022 01/01/2022 

Giátrj Dy phOng Giá trj Du phOng 

a. Ngn h3n 137.586.022.871 322.882.173.180 

Các c dong ci:ia Cong ty 
C ph.n Xây dmg Sài GOn 8 
Kim Hão 222.882.934.000 
Ong Nguyn Di Nguyen 0I 

(1) 30.350.000.000 - 35.350.000.000 

Trung tam phát trin qu 
dt huyn Luong Son, HOa 

A 

BInh(2) 27.011.770.168 - 

Trã tnr&c cho nguii ban là 
các ben lien quan (xem 
thuytminhX.3) 2.000.000.000 - 2.000.000.000 

Các d& tixclng khác 78.224.252.703 - 62.649.239.180 

b. Dài han 17.300.000.000 (4.500.000.000) 47.300.000.000 

Ba Nguyn Thj Van 20.000.000.000 

Ong Lê Tn Phát 10.000.000.000 

Các di tucmg khác 17.300.000.000 (4.500.000.000) 17.300.000.000 

Cong 154.886.022.871 (4.500.000.000) 370.182.173.180 

(1) Khoán trà tnr1c cho Ong Nguyn D?i  Nguyen d thrc hin dn bi, nhn chuy&i nhucmg quyn sr dimg dt và 
các thO tic cn thit cho các dr an cOa NhOm Cong ty. 

(2) Khoàn tTà tnthc cho trung tam phát trin qu5 dt huyn Lrnmg Son, tinh HOa Bmnh d thixc hin bi thumg, giãi 
phóng mt bng dr an Khu do thj sinh thai Vit Xanh (giai doan 1) t?i  xã Tan Vinh, huyn L'zong Scm, tinh HOa 
BInh. 

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

Giá trj Du phOng Giá trj Dr phOng 

Ngn h3n 179.808.521.316 65.728.521.316 

Cong ty TNHB Du ljch 
Tin Phü (1) 30.000.000.000 30.000.000.000 

COng ty C phk Xây drng 
Sài GOn Ph6 (2) 22.350.000.000 22.200.000.000 

Cong ty C phAn Din may 
Thành ph H ChI Minh (3) 35.000.000.000 - 

Ong Hoãng Quang Thành 
(4) 50.000.000.000 

Phãi thu v cho vay là cãc 
ben lien quan (xem thuyt 
minhX.3) 16.385.700.000 4.965.700.000 

Các t chirc, cá nhân khác 26.072.821.316 8.562.821.3 16 

C'ing 179.808.521.316 65.728.521.316 

Các thuyt minh nay là b5 ph.in hçip thành các Báo cáo tat chinh hcxp nhát Trang 28 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A  OC SAI GON 
VA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINII BAO CÁO TM CllPH HP NIIAT 
Cho nám tài chInh kit thzc ngày 31 thang 12 nám 2022 Ekyn vi tInh: £kng Vit Nam 

5. Phãi thu v cho vay (tip theo) 

(1) Phài thu ti Cong ty TNHH Du ljch Tin Phü theo hcp dng vay s 02/2019/HDVT ngày 30/01/2019 vâi s tin 
30.000.000.000 VND, 1i suit 12%/näm thôi h?n  vay 3 tháng, ngày ha nq vay: 30/4/2019. Tài san dam bão là 
quyn sü dixng d.t CO din tIch 20.900m2 tai khu du lich Tin Phü, xa Tin Thânh, Thành ph6 Phan Thi&, tinh 
Binh Thuân. Trong dO, din tIch d &rçic cp Giy chüng nhn Quyn sü dmg dt là 12.915m2 do Sâ Tài nguyen 
và Môi tnxing tinh Binh Thun cp ngày 23/5/2007. Khoàn cho vay nay dang duçic ca quan thi hành an Thánh ph6 
Phan Phit thi 1', giãi quyt theo Quyt djnh thi hành an theo don yéu cu s6 7921QD-CCTHADS ngay 26 tháng 5 
nm 2022 cUa Chi cic thi hãnh an dan sr thành ph Phan Thik Ban Ting Giáni d6c NhOm Cong ty dánh giá rang 
khà nang thu hi d6i vài khoãn phãi thu nay không bj suy giãm do giá trj tai san dam bào thu hi diiqc ion hon 
khoân cho vay nay. 

(2) Khoàn cho Cong ty C phàn Xây drng Sài GOn Ph6 vay theo hqp dng s6 07/2O19IRDVV ngày 01/10/20 19, s 
08/2019/HDVV ngày 01/10/2019 và các phi liic, biên bàn lam vic kern theo.Và hqp dng cho vay s6 01/HDVV-
2022 ngày 27/4/2022. Li su&t cho vay: 1%/thàng. Khoãn cho vay nay thrçic dam bào bang 03 Giy ch(rng nhn 
quyn sü dpng dat và tãi san gn lin vài dat thuOc quyn sâ h0u cUa Cong ty C6 phan Xây dimg Sài Gôn Phd; 01 
Giay chUng nhn quyn sü dmg Mt và tài san gân 1in vOi dat thuOc  quyn sâ hüu cOa ben th ba cO lien quan là 
Ba Tr.n Thj L Hang. Dn thñ dirn 1p  báo cáo tài chfnh hçip nhAt nay, NhOm Cong ty dang trong qua trinh khâi 
kin Cong ty c6 ph.n Xây dirng Sài GOn Ph d thu hi khoãn vay trên và dã sang ten sO hftu ducyc 02 tài san 
trong 04 tài san darn bão cho hqp dng vay nay. 

(3) Phài thu tir Cong ty C ph.n Din may Thành ph H ChI Minh theo các hqp dng vay von sO 10/2022/HDVV-
SGR ngày 28/7/2022 và s 14/2022/HDVV-SGR ngày 29/9/2022; St tin cho vay: 35.000.000.000 VND; Li suat 
cho vay: 12%/näm; ThOl hn vay: 12 tháng. Tài san dam bào: Tin chap. 

(4) Phài thu tü Ong Hoang Quarig Thãnh theo hçp dng vay vn s 12/20221HDVV-SGR ngày 14/9/2022; S6 tin 
cho vay: 50.000.000.000 VND; Lai suat cho vay: 11%/näm; Thai h?n  vay: Mn ngày 3 1/3/2023. Tài san dam bào: 
TIn chAp. 

6. Phãi thu khãc 31/12/2022 
ic 

01/01/2022 

Giá tr Dir phOng Giá trl Dir phOng 

a. NgAn hn 145.110.014.222 (22.836.000.000) 110.535.703.045 

K cuqc, k qu5 1.614.100.000 26.338.770.014 

T?m Ungnhân viên (1) 53.482.660.383 25.476.763. 140 

Phài thu v hçip tác Mu tu 24.843.472.000 39.779.203.854 

OngLám Thành Gia (2) 24.843.472.000 - 25.045.872.000 

Các cá nhân khác 14.733.331.854 

Trung tam Phat trién qu5 
dAt huyn Nhcm Trch 3.900.666.051 8.160.999.000 

Phài thu khác là các ben 
lien quan (xem thuyt minh 
X.3) 3.356.888.54 1 2.18 1.402.239 

Phài thu khác 57.912.227.247 (22.836.000.000) 8.598.564.798 

Nguyln Thj Vdn (3) 45.000.000.000 (22.500.000.000) 

Phài thu khác 12.912.227.24 7 (336.000.000) 8.598.564.798 

Các thuylt minh nay là bç3 phdn hç,p thành các Báo cáo tài chin/i hqp nhdt Trang 29 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC SAI GON 
VACACCONGTYCoN MusB09-DNIHN 

I BAN TH!JYET MINH BAO CÁO TM CHINH HqP NHAT 

I Cho nàm tài chInh ket thác ngày 31 tháng 12 nám 2022 Doi vi tInh: Dng Vit Nam 

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

Giá trj Dr phbng Giá trj Dr phông 

b. Dài han 249.853.080.000 69.785.000.000 

Phài thu v& hap tác du tir 249.568.080.000 69.500.000.000 
- Cong ty Cphn Kim 
TârnHái (4) 180.068.080.000 

( 
- C1naAn Giáo (5) 33.700.000.000 33.700.000.000 

- Ong Nguyln Mqnh Hlrng 
(6)  24.700.000.000 - 24.700.000.000 

-DAMcBài-TdyMnh 
(7)  11.100.000.000 - 11.100.000.000 

K'cc,k'qu 285.000.000 285.000.000 
Cong 394.667.667.499 (22.836.000.000) 180.320.703.045 

1 (1) Chi yu là các khoãn tam  1mg d thirc hin các dij an cüa Nhóm Cong ty trong cong tác dn bi, giài phóng mt 
bang. 

I 
(2) Phái thu ông Lam Thành Gia v khoán hap tác du tu vâi mt ben thlr ba theo hap dông gop von so 19/HE)KT- 

1 2017 ngày 08/12/2017. Theo do, NhOm Cong ty dä gop 50 t' VND cho Ong Lam Thành Gia d ben thlr ba tr khai 
thác kinh doanh tai  khu dt có t6ng din tIch là 1.234,4 m2 tQa lc tai  Phu&ng Bn Nghé, Qun 1, Thành ph6 H 

I Chi Minh. Bin pháp dam báo thOa thun bao gm s c phn s& hUu cüa ông Lam Thành Gia ti mt s6 doanh 
nghip và quyn sIr ding dt cIra mt cá nhn là ben lien quan cUa ông Lam Thành Gia. Den thOi diem 1p báo cáo 

• tài chInh nay, Ban Tng Giám dc Nhóm Cong ty dánh giá không cO sr suy giám hay bat kS'  ton that nu có di v&i 

R
khoãn hap tác nêu trên do vic thu hM cong nçi nay dang thrçc Ca quan có thm quyên tiên hánh theo Quy& djnh 
thi hành an s 165/QD-CCTHADS ngày 21/10/2019 cUa Chi cic thi hành an dan sir qun 3. VI 

• (3) Khoãn phãi thu bà Nguyn Thj Van theo hap dng hlra mua, hlra ban s 15/E-IDDC ngày 15 tháng 9 näm 2017 

I
và PLHD sé 01 ngày 30/3/2018, theo do NhOm COng ty dã 1mg tnrâc cho bà Nguyn Thj Van d nhn chuyn 
nhuçmg lô dt t9a lac tai PhuOng An PhIr DOng, Qun 12, Thãnh ph6 H Chi Minh. Theo Quy& djnh s 

• 62/2022/KN-DS ngày 27/6/2022 cUa Tôa an nhân dan cp cao tai  thành ph H ChI Mirth và thông báo s 
13777/TB-CTHADS ngáy 27/7/2022 cUa Cic thi hành dan sr thành ph6 H6 ChI Minh v vic tam  dinh chi thi 

• 
hành an, NhOm Cong ty dã trIch 1p dr phOng dra trên dánh giá khà nang thu hi khoãn phài thu nay. 

I
(4) Phài thu Cong ty Ci phAn Kim Tam Hâi theo hap dsng hap tác du tir s 03/HDHTDT/SGR-KTH ngày 
19/8/2022, phii 1c s O2IPL.HDHTDT/SGR-KTH ngày 25/10/2022 và 031HDHTDT-2022 ngày 03/12/2022 giIra 

I
Nhóm Cong ty và Cong ty C ph.n Kim Tam HaL Theo dO, Nhóm Cong ty dã gop 180.068.080.000 VND cho 
Cong ty C6 phn Kim Tam Hài d du tir phát trin và kinh doanh mt ph.n di,r an khu nhà vurn Kim Tam Hái có 

I tng din tich khoãng 110.000 m2 tai p 4A, xã Binli M5', huyn CU Chi, thành ph H ChI Minh. Nhóm Cong ty 
clixcic phân chia lqi nhun là 60% lcri nhun tfr kirth doanh san ph.m khu dt hap tác. 

• (5) ThOa thun hap tác dAu ti s6 O9fHTDT/2019 ngày 05/10/20 19 duçic k giIra Cong ty C ph.n Tng Cong ty C 
phn Dja c Sài GOn (Tng COng ty) và ChUa An Giáo. Dn thai dim 1p báo cáo nay, Tng COng ty và ChUa An 

• Giáo dang phi hap thrc hin các thU tiic pháp l' theo quy djnh d thrc hin du tir d\r 

• (6) Khoán gop v6n theo hap d6ng lien doanh s6 02/20201HDLD ngày 17/3/2020 v&i ông Nguyn Mnh HUng d 
thrc hin di,r an khu dan cu do thj tren khu dt có din tich khoàng 6 hecta tai  khu ph6 4, thj trãn An Th&i, huyn 

• PhU Qu6c, tinh Kiên Giang. Dn th&i dMm 1p báo cáo tài chInh nay, các ben dang tien hành các thU tiic pháp 1 d 
thành 1p cong ty lien doanh theo quy djnh. 

I Các thuyet minh nay là b5phán hçip thành các Báo cáo tái chIn/i hçip nht Trang 30 
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32.604.105.315 

35.080.109.426 

73.660.421.472 

9 1.882.168.028 

30.227.561.582 

69.115.315.377 

111.345.272.727 

60.334.768.2 17 

39.612.605.049 

283.955.708.109 

31.737.644.071 

29.839.135.201 

7 1.603.624.643 

73.649.410.701 

28.859.550. 139 

63.855.684.403 

111.345.272.727 

57.604.843.287 

37.299.944.031 

543.862.372.119 789.750.817.312 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA  Oc sAl GON 
VA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DN1H? 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TM CI1PH HqP NHAT 

Cho nám tài chInh kt thzc ngdy 31 tháng 12 nám 2022 Doiz vi tmnh: Dng Vit Nam 

6. Phãi thu khác (tip theo) 

(7) Khoán phãi thu v hcTp Mc du ttr vào dr an Khu nhà a phIa Nam disông Xuyên A tai  khu kinh th cira khu Mc 
Bài, huyn Bn Cu, tinh Tây Ninh, do Cong ty Xây drng và Kinh doanh nhà Chçi Lan (nay là Cong ty C phn 
D.0 tix và Dja c Sài GOn Ch? Urn) dung ten chü du tu, vOi t 1 vn gop thôa thun là 20% vOi giá phi nhn 
chuyn nhuçrng là 11,1 t) dng. Chü dAu tu dang thrc hin thu tic pháp l d thijc hin di,r an và dr an dang dtrc 
trin khai theo dung tin d. Ban Tong Giám d6c Nbóm Cong ty nhn djnh di,r an trên là Co tiêm náng và thu duqc 
lçii nhun trong tuang lai. 

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

Giá gc DiphOng Giá gc Dtr phbng 

Nguyen lieu, 4t lieu 

Cong cxi, ding ci,i 

Chi phi SX, KD di dang (*) 

Thành phm bt dng san 

Hang hóa bt dng san 

17.341.017.924 

25.660.110 

543.862.372.119 

4.636.794.790 

14.686.367.831 

(71.336.345) 15.505.739.004 

25.660.110 

789.750.817.312 

4.636.794.790 

7.364.598.848 

(2.784.243.636) 

Cong 580.552.212.774 (71.336.345) 817.283.610.064 (2.784.243.636) 

(*) Chi phi san xut, kinh doanh d& dang cüa các di an chü yu: 31/12/2022 01/01/2022 

Di,r an Hip BInh Chánh, thành ph Thu fXrc 

DiránAnPhüDOng,qun 12 

Dir an An Phü River View, thành ph Thu Dirc (An PhO 1) (1) 

Dr an An Phü Residences, thành ph6 Thu Düc (An Phü 2) (1) 

Di,r an Nhcin Trach,  tinh Dng Nai 

Dr an VAn Lam, tinh Blnh Thun 

Dr an dirang Phii Djnh, phtr&ng 16, qun 8, Tp. HCM 

Dr an t?i  Phan Huy Chü, phuOng 02, TP. Vüng Tàu (2) 

Dr an An Phü, BInE Di.rang 

Các cong trmnh, dr an khác 

Cong 

(1) Nhóm Cong ty dA k hcrp ding h(ra chuyn nhircrng hüa nhn chuyn nhtrcrng Di,r an An Phii River View, Quãn 
Thu Dirc (An PhU 1) và d an An Phü Residences, Qun Thu Dic (An Phü 2) v&i Cong ty TNHH Du tir Sài Gôn 
Riverside. Theo d, sau khi Cong ty ducyc cp Giy chüng nhn Quyn sü dirng dt và ducic chAp thun cho phép 
chuyAn nhucxng cña ca quan Nhà nuac có thAm quy&n thI NhOm COng ty s chuyn nhung toân b d an An Phi 
1 và An Phü 2 cho Cong ty TNHH DAu tiz Sài GOn Riverside. 

(2) Là giá tn dAt mua theo Thông báo trOng dAu giá Mi san ngày 17/7/2020 và các chi phi djch vii pháp 1' cho khu 
dAt dA mua dA thuc hiên du an. 

- Các d an trên du dang thrc hin theo tin d dA duçrc phê duyt b&i cr quan Nhà nuóc có thAm quyn. 

- Giá tn hang tn kho dung dA thá chAp, cAm c6 bào dam các khoãn ncr phài trã tai  thai diAm cui nAm: không CO. 

Các zhuyt minh nay là b5phçn hçip thdnh các Báo cáo iài chInh hcip nht Trang 31 



8. Tài san dó dang dài hn 3 1/12/2022 

Xãy drng co ban d& dang 6.815.130.070 

Chi phi xây dirng phn mm 5.531.048.252 

Muasamtâisãncédjnh 1.284.081.818 

Cong 6.815.130.070 

• 

a 

01/01/2022 

3.190.437.043 

3.190.437.043 

3.190.437.043 

a 
CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC sAi GON 

a
VACACCONGTYCoN 

a BAN THUYET MLNH BAO CÁO TM CHINH H(JP NHAT 

Cho nám tài chmnh kt thzc ngày 31 tháng 12 ndm 2022 Doii vf tInh: Dng Viet Nam 

a 9. Tài san c6 dlnh  hfru hInh Xem thuyt minh trang 51) 
* 10. Tai san co dinh vo hxnh 

Quyn sfr ding PhI nhirng Ph&n mm 

a 
Khoãn miic dt (*) quyn biru cc k toán Tong cong  

Nguyen giá 
I S dir du nAm 1.947.653.500 36.970.000 1.984.623.500 

a
Tang do hçxp nhat - 175.000.000 - 175.000.000 

s6 dir cui nàm 1.947.653.500 175.000.000 36.970.000 2.159.623.500  

a Giá trj hao mon lily k 

S dir du flàm - 36.970.000 36.970.000 

Tángdohcrpnha1t - 13.125.000 - 13.125.000 

a Khtuhaotrongnám - 17.499.996 - 17.499.996 

a

S dir cu6i nàm 30.624.996 36.970.000 67.594.996 

Giá tr cOn lai 

• sá dir du nãm 1.947.653.500 1.947.653.500 

s6 dir cu6i nàm 1.947.653.500 144.375.004 2.092.028.504 

a 
- Nguyen giá tài san cô djITh vO hInh cuôi näm dã khâu hao hêt nhirng van cOn sü ding: 3 6.970.000 VND. 

I () Quyn sir d\ing dt lâu dài t?i  dja chi s 63-65 Din BiOn Phü, phithng 15, qun Birth Tharih, Tp. H ChI Minh. 

a

Quyn s dtng dt nay dang dirc th chp dam bâo cho khoãn vay tai  Ngân hang Nông nghip và Phát trin Nông / 
thôn - N Dông Sài GOn (Chi tit xem Thuy& minh s 18 - Vay và n thuê tài chInh). 

a
11. Tang, giäm bt dng san du tir 

Bt dng san du tir cho thuê 
a Nhà a, 4t kin 

a

Khoãn m1c trÜc (*) Tng cong  

Nguyen giá 

a S dir du näm 133.78 1.490.188 133.781.490.188 

S dir cui nàm 133.78 1.490.188 133.781.490.188 

Giá trj hao mOn lüy k 

a
SO dir du nm 13.006.613.772 13.006.613.772 

Khu hao trong nám 2.78 7.114.380 2.78 7.114.380 

a S dir cui riam 15.793.728.152 15.793.728.152 

• 
Giá tn cOn 

S dir du nàm 120.774.876.4 16 120.774.876.416 

• S6 dir cuôi nàm 117.987.762.036 117.987.762.036 

• 
(1) Giá trj các tng trung tam thircmg mi cOa tOa nhà s6 79 - 81 Nguyn XI duqc tim tInh theo dr toán ban du cüa dir 
an. Giá tn nay se duçic Nhóm Cong ty quy& toOn khi dir an hoàn thành. 

I Các thuy& minh nay là b0phan  hpp thành các Bào cáo tài chInh hcip nht Trang 32 
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Giá trj 
Sôcokhãnáng 

trã no. 

11.899.540.282 11.899.540.282 

4.661.377. 126 4.661.377. 126 

477.750.000 477.750.000 

6.760.413.156 6.760.413. 156 

11.899.540.282 11.899.540.282 

31/12/2022 01/01/2022 

a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
a 
I 

a 

I 

I 

a 

a 

I 

a 

I 

I 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

a 

I 

a 

I 

CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC SAI GON 
vA CAC CONG TY CON MusB09-DN[ffN 

BAN THUYET MTNH BAO CÁO TAd CHINH HqP NBAT 

Cho ndm tài chmnh kt thác ngày 31 tháng 12 nám 2022 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

12. Chi phi trã tnróc 31/12/2022 01/01/2022 

a. Ngn h3n 410.448.429 268.855.527 

Cong cii, ding c 381.357.517 218.748.951 

Chi phi trà tri.rOc khác 29.090.912 50.106.576 

b. Dài hn 10.003.213.814 11.108.774.736 

Cong cii, diing ci 339.509.237 646.637.574 

Chi phi djch vi tip th và phân ph6i can h 9.521.393.063 10.166.829.541 

Chi phi trã trtthc khác 142.311.514 295.307.621 
Cing 10.413.662.243 11.377.630.263 

13. Phãi trã ngirOi ban 31/12/2022 01/01/2022 

   

Giá trj 
So co kha nang 

trã no. 

Ngn hn 9.555.946.091 

2.025.088.644 

1.891.974.6 12 

5.638.882.835 

9.555.946.091 9.555.946.091 

  

14. Ngtrbi mua trã tin trithc 

Ngn hn 

Cong ty TNHB DAu tir Sài GOn Riverside 

Các khách hang khác 
Cong 

15. Thu và các khoãn phãi np 
Nhà fllthC 01/01/2022 

26.014.280.950 

26.014.280.950 

388.557.152.273 

364.18 1.179.444 

24.375.972.829 
26.014.280.950 388.557.152.273 

S phãi np 
trong nàm 

S dã thtrc nôp 
trong näm 31/12/2022 

a. Phãi np 

Thu& giá trj gia tang 3 16.792.603 55.600.198.076 464.419.438 55.452.571.241 

Thu thu nhp doanh 
nghip 19.341.826.123 46.587.662.7 16 19.485.251.826 47.372.866.000 

Thu thu nhp cá nhân 3.769.329.886 3.377.804.945 6.490.207.725 733.277.065 

Thud nhà d.t, tin thuê dt 2.308.883.745 2.308.883.745 

Các loai thu khác 475. 155.269 475.155.269 

Cong 23.427.948.612 108.349.704.751 29.223.918.003 103.558.714.306 

Các thuy1 minh nay là bphán hc,p thdnh các Báo cáo tài chInh hcp nMt Trang 33 

Các khách hang lien quan 
di xây dirng s 11 - Dinh 
Ngc Hi.rng 
Các ben lien quan (xem 
thuy& minh X.3) 

Các di tuqng khác 

Cong 

9.555.946.091 

2.025.088.644 

1.89 1.974.612 

5.638.882.835 



U 

U S  
CONG TY Co PHAN TONG CONG TY CO PHAN DjA OC SAI GON 

• VA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DNIHN 

BAN THUYT MINH BAO CÁO TAI CHh1H HçW NHAT 
U Cho nám tài chInh kt thzc ngày 31 tháng 12 nám 2022 Dol? vj tInh: Dng Vit Nam 

a 

U 15. Thud vi các khoãn phii np S phãi np S dã thiyc np 
Nhà niroc (tip theo) 01/01/2022 trong nim trong nim 3 1/12/2022 

U b.Phãithu 

Thu TNDN tam nôp 943.090.640 928.628.987 14.46 1.653 

Thug TNCN tam nôp 94.261.319 94.261.319 

Các khoân phi, 1 phi và 
the khoãn phãi np khác 82.000.000 82.000.000 

Cong 1.119.351.959 1.104.890.306 14.461.653 

16. Chi phi phii trã ngán hn 31/12/2022 01/01/2022 

Chi phi dir in Cao c An Binh, qi4n Tin Phü 35.467.984.691 37.559.563.119 

Chi phi dir in Khu dan cu Phü Hi 19.533.000.000 

Chi phi dr in Saigonres Plaza 161.200.272.173 161.225.086.549 

Chi phi dr in Hip Binh Chánh, thành pM ThiX Due - 27.018.623.925 

Cic khoin trich trtxôc khic 17.548.002.805 33.021.587.924 

Cong 233.749.259.669 258.824.861.517 

17. Phii trã khic 

a. Ngn hn 

31/12/2022 01/01/2022 

Bio him xi hi, bio him y t, bio him that nghip 218.161.691 883.587.892 

NIh.n k qu, k' cuçic ngn han  (1) 168.670.824.436 15.909.224.436 

Phii tn phi bio tn dir an chung cu 9.824.442.106 9.824.442.106 

Phaitractucchocdong 8.239.414.965 9.615.360.057 

Phii tn khác là các ben lien quan (xem thuyt minh X.3) 3.666.362.882 3.744.862.882 

Các khoin phài tn, phii np khic 23 .707.903 .570 14.880.568.463 

Cong 214.327.109.650 54.858.045.836 

b.Diihan 

Nhnk'qu5daihn 249.853.200 241.807.080 

Cong ty TNHH Bt dng sin R.E.E (xem thuy& minh X 3) (2) 29.05 1.706.360 19.037.706.360 

Cong 29.301.559.560 19.279.513.440 

U (1) Trong do, nhn k qu cüa Cong ty TNHH Du tii Sài Gôn Riverside vcii s6 tin là 152.23 1.750.000 VND theo 

U
the hop dng hüa chuyn nhuçing, hira nhn chuyn nhuqng dr in s 08/2022/HDHCN/AP1 ngày 24/8/2022 và hop 
dng s6 09/2022/HDHCN/AP2 ngày 24/8/2022 v vic thirc hin chuyên nhucmg dv in An Phi'i River View (An Phii 

U 1) và dir an An PhU Residences (An PhU 2). 

(2) Khoin phii tn lthác theo hop ding hop tác kinh doanh nhm mi,ic dIch hap tác du tu, phit tnin cic dir in tai  tinh 

U Ding Nai. 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC SAI GON 
vA CAC CONG TY CON Mus6B09-DN/HN 

BAN THUYET MTNH BAO CÁO TM CH!NH HaP NHAT 

Cho nám tài chinh kt thzc ngày 31 tháng 12 nám 2022 Dan vf tmnh: Dng Vit Nam 

18. Vay và nç thuê tài chInh 31/12/2022 01/01/2022 

Giá trj 
So co kha nang 

trã nçY 
Giá tn 

So co kha nang 
trã no 

a. Vay ngn han 
x Tai Cong ty Co phan Tong 

267.212.011.137 267.212.011.137 290.625.916.057 290.625.916.057 

Cong ty C phn Dja 6c Sài 
GOn 207.312.011.137 207.312.011.137 258.625.916.057 258.625.916.057 

Cáccánhân (1) 118.833.349.000 118.833.349.000 177.967.666.000 177.967.666.000 
Cong ty TNHH Dja 6c 
Tun Minh (2) 23.478.662.137 23.478.662. 137 23.478.662.137 23.478.662.137 
COngtyCphnXNK TC 
Djch vit và Dâu Tir Vit TM 

Nam - CN Vicosimex Min ) 

Nam (3) 
Ngân hang TMCP Phát 
trin TP.HCM - CN 

50.000.000.000 50.000.000.000 
I 

0 
Nguyn DInh Chiu 37.179.587.920 37.179.587.920 

Vay dài han  c1n  han  trã 15.000.000.000 15.000.000.000 20.000.000.000 20.000.000.000 
Ngdn hang Agribank-GN 
Dông Sal Gôn 15.000.000.000 15.000.000.000 20.000.000.000 20.000.000.000 

Tai Cong ty TNHH Kinh 
doanh BDS Sài GOn 29.800.000.000 29.800.000.000 30.000.000.000 30.000.000.000 

Vay Ca nhân 2.000.000.000 2.000.000.000 

Ngân hang TMPCP Du tix 
và Phát tri&i Vit Nam (4) 27.800.000.000 27.800.000.000 30.000.000.000 30.000.000.000 

Tai Cong ty TNIIH MTV 
Dia c Sài GOn Nam Do 30.000.000.000 30.000.000.000 2.000.000.000 2.000.000.000 

EM 
Ngân hang Agribank-CN 
BOng Sài GOn (5) 30.000.000.000 30.000.000.000 

Phm Dinh Thành 2.000.000.000 2.000.000.000 '3 

Tai Cong ty C phn Smart 
Express 100.000.000 100.000.000 

Pham Thai 100.000.000 100.000.000 

b. Vay dài han 45.000.000.000 45.000.000.000 60.000.000.000 60.000.000.000 

Ngân hang Agribank-CN 
BOng Sài GOn (5) 45.000.000.000 45.000.000.000 60.000.000.000 60.000.000.000 

Cong 312.212.011.137 312.212.011.137 350.625.916.057 350.625.916.057 

(1) Khoàn vay ttr các cá nhan nhm b sung vn imi dng vOi läi su.t dao dng tir 10,5% dn 11 %/näm. Các khoãn 
vay nay không cO tài san dam báo (*). 

Các thuyt minh nay ia b p/7n hp thânh các Báo cáo tài chInh hçrp izhr Trang 35 



I 

I 
CONG TY Co PHAN TONG CONG TY CO PHAN NA OC SAl GON 

• VACACCONGTYCON 

BAN TIIUYET rsllNll BAO CÁO TM CIIINH HP NHAT 
• Cho nám tài chInh idt thüc ngày 31 tháng 12 nám 2022 Don vj tInh: Dng Vict Nam 

18. Vay và nç thuê tài chInh (tip theo) 

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

Ong Phm Thu 42.870.033.000 85.736.800.000 

OngPhmDInhThiih 14.000.000.000 16.000.000.000 

Ba Trn Thj Tuy& Mai 7.207.437.000 7.207.437.000 

Ba Trn Thj Ga 15.000.000.000 25.000.000.000 

BàNguynThNguyn 2.641.379.000 2.641.379.000 

Ong Thai Quc Dircrng 400.000.000 400.000.000 

Ong Pham Tun 12.500.000.000 12.500.000.000 

Cong 94.618.849.000 149.485.616.000 

• (2) Khoán vay tr COng ty TNHH Dja c Tun Minh theo hçp dng tin ding s6 031HDVT ngày 02/10/20 19 và các phi 

I
lic dInh kern. S tin vay là 29.000.000.000 VND. Lãi suAt là 8,5%/näm. Miic dich vay d sr ding cho hoat dng 
san xuât kinh doanli. Tài san dam bào: tin chip. S dir cui nàm là 23.478.662.137 VND. H 

• 
(3) Khoân vay tir Cong ty C ph.n XNK Djch vu và Du Tu Vit Nam - CN Vicosirnex Min Nam 

Khoán vay theo hçip dng cho vay vn s 1431V1C-SGR ngày 05/9/2022. Th?ri han  vay 6 thang. Lâi suAt vay là 
• 11%/nàrn. Tài san dámbão: tin chp. S6 dir cui nàmlà: 50.000.000.000 VND. 

• (4) Khoãn vay cüa Ngân hang TMCP D&u tu và Phát trin Vit Nam theo hçp dng s 02.54/2021/13008181/HDTD 
ngày 23/5/2022; th&i han vay: 08 thang; lãi sut: 7,8%Inam; tài san dam báo: 03 tài san là quyn sr ding dat, 

• quyn sâ hiiu nhà & và các tài san khác gn li&n vâi dt càa cia ben thi'r ba; 01 quyn s& dung dt, quyn sO hfru 
nha & và các tài san khác g.n 1in vOi dt cüa Nhóm Cong ty. S6 di.r dn ngày 3 1/12/2022: 27.800.000.000 VND. 

(5) Khoãn vay tCr Ngân hang Nông nghip và Phát trin Nông thou - N DOng Sài Gôn bao gm: çj 

I . Khoán vay Ngân hang Nông nghip và Phát triên Nông thôn Vit Nam - CN Dông Sài Gôn theo Hçip dong tin ding 

• 
s 6280LAV20220 1442 ngày 14/12/2022. S tin cho vay: 30.000.000.000 VND. Miic dIch vay: b sung vn thrc 
hin hçip ding thi cOng xây dirng s 03/HDTCXD-ND-BDS-2022 ngày 02/11/2022 vOi Cong ty TNHH MTV Da 

• c Sài GOn Nam Do. Lãi suAt: 9,9%/näm. Th&i han  vay: 6 tháng. Tài san dam bào là mt phn quyn sir ding và 

I
tài san gn lin v&i dt tça lac t?i s 63-65 Din Biên Phü, phuOng 15, qun BInh Thanh, Tp. H ChI Minh. 

Khoãn vay theo hcip dãng tIn dmg s 6280LAV202101313 ngày 13/12/2021. S tik vay 67.000.000.000 VND. 

• 
Th&i hn vay: 60 tháng. Li suit: 9%/nAni. Miic dIch vay: b sung vn d&u tx dâi han.  Tài san dam bão: Quyn 51t 

diing dt và tài san gn lin v&i dAt toa lac tai 63-65 Din Biên Phü, Phu&ng 15, Qun BInh Thanh, Tp.HCM. S 

• 
dir cu6i nàrn là: 60.000.000.000 VND. 

I 
I 
I 
I 
I 
I 
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31/12/2022 

60.000.000 

60.000.000 

60.000.000 

11 

11 

59.999.989 

59.999.989 

10.000 

01/01/2022 

60.000.000 

60.000.000 

60.000.000 

11 

11 

59.999.989 

59.999.989 

10.000 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DTA  OC SAl GON 
vA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TM CHfNH HP NHAT 

Cho nám tài chInh ket thzc ngây 31 tháng 12 nám 2022 Dan vj tInh: Dng Vit Nam 

19. Doanh thu chtra thtrc hiên 

a. Ngn hn 

Doanh thu chua thirc hiên khác 

31/12/2022 

23.666.995 

23.666.995 

0 1/0 1/2022 

34.315.278 

34.315.278 

b. Dài hn 175.321.458.501 180.109.700.247 

Doanh thu nhin tnxc tr vic cho thuê mt b&ng dEn cac cong ty: 135.842.523.097 140.630.764.843 

Cong y TNHH Vincom Retail Min Nam 100.8 72.939.498 103.255.377.794 

COng iy  TNHHCJCGVVitNam 34.969.583.599 3 7.3 75.387.049 

Doanh thu chi.ra thirc hin ti các hçip dng cho thuê 
mua t?i  chung cu An Phü DOng 39.478.935.404 39.478.935.404 

Cong 175.345.125.496 180.144.015.525 

20. Vn chü s& hiru 

a. Bang di chiu bin dng cüa Vn chü so' hü'u (Xem thuyEt minh trang 52). 
. .. b. Co phieu 

S6 hrcmg c phiEu dircc phép phát hành 

só hrccng c6 phiEu dã ban ra cong chüng 

Cp1ziuph thông 

S luçmg c phiEu dirçic mua 1i 

Cphiéuph thông 

S krcing c phiEu dang h.ru hành 

CdphiEupho2  thông 

Mnh giO cphiu a'ang hru hành: &ng Vit Nam/cphieu. 

21. Các khoãn mic ngoài Bang can di kE toán 

31/12/2022 01/01/2022 

Giá tn Giá tn  

5.891.826.107 5.891.826.107 

5.891.826.107 5.891.826.107 

VI. THÔNG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MJC TR!NH BAY TRONG BAO CÁO KET QUA HO3T 
BONG KINLI DOANH HQP NHAT 

1. Doanh thu ban hang và cung cp djch vy Nãrn 2022 Nãm 2021 

Doanh thu cung cp djch vii b,i hoàn chi phi dEn bii dir an 593.796.645.478 

Doanh thu khác 61.963.707.703 172.807.231.561 

Cong 655.760.353.181 172.807.231.561 

2. Các khoãn giãm trfr doanh thu 

Hang ban bj trâ lai 
Cong 1.322.823.155 

Các thuyt minh nay ia b5ph(2n hcxp t/thnh cdc Báo cáo tài chInh hçip nIut Trang 37 

Khoãn mic 

Nçi khO dOi dã xir 1' 

Cong 

Näm 2022 Nàm 2021 

1.322.823.155 
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CONG TY Co PHAN TONG CONG TY CO PHAN lilA OC SAl GON 

• VA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DN/HN 

• 

• 

a 

a 

BAN TIIUYET MINH BAO CÁO TAT CHINH HP NHAT 

Cho nám tài chInh kt thác ngây 31 tháng 12 nám 2022 Do vj tmnh: Dng Vit Nam 

3. Doanh thu thun v ban hang và cung dp djch vt Nàm 2022 Nàm 2021 

a 

Doanh thu thun v cung cp djch v bi hoàn chi phi d&n bü dr an 

Doanh thu thun khác 

593.796.645.478 

60.640.884.548 172.807.231.561 

a Cong 654.437.530.026 172.807.231.561 

a 4. Giá vn hang ban Näm 2022 NAm 2021 

a 
Giá vn cung cp djch viii bi hoàn chi phi dn bü dii an 257.730.586.270 

Hoãn nhp chi phi trich tnthc (4.364.716.589) 

a Di.r phông/(hoàn nh.p) giám giá hang ton kho (2.712.907.29 1) 2.784.243.636 

a 
Giá V&1 khác 63.516.278.249 54.257.738.506 

Cong 318.533.957.228 52.677.265.553 

a 

a 

5. Doanh thu hot dng tài chInh 

LAi tin gi'ri 

Näm 2022 

8.170.003.084 

Nam 2021 

4.582.958.159 

a Lãi hcp tác du ti.r, cho vay và lài chm thanh toán 47.843.927.485 1.773.680.0 17 

a 
Lãidututráiphiu 195.000.000 - 

a 
Lãichênh1êcht'giá 3.493.710 

C trc, lcii rthun ducic chia 2.340.000.000 1.170.000.000 

a LAi tr chuyn nhucing các khoãn d&u tu 5.650.000.000 

a Doanh thu hoat dng tài chinh khác 6.445.353 

a 

Cong 64.205.375.922 7.530.131.886 

• 
6. Chi phi tài chInh Nàm 2022 Näm 2021 

Lâitinvay 26.141.594.067 23.273.710.518 

a L chênh lêch t)' giá dã thirc hin 667.475.923 

a
L chênh 1ch t5' giá dánh giá 1i 100.046.120  

Cong 26.909.116.110 23.273.710.518  

U 

a
7. Chi phi ban hang và chi phi quail i doanh nghip Nám 2022 Nàm 2021 

a. Chi phi ban hang 

a Chi phi djch vi mua ngoài và chi phi bang tin khác 417.680.442  

a
Cong 417.680.442  

a 

U 

a 

U 

Cthc thuyt minh nay ia b45 phçn hçlp thdnh các Báo cáo tài chInh hop nht Trang 38 

a 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC SAI GON 
vA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DNIHN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TM CI111H Hçw NHAT 

Cho nám tài chmnh kt tlthc ngây 31 tháng 12 nám 2022 Dcm vj tinh. Dng Vit Nam 

7. Chi phi ban hang và chi phi quãn 1 doanh nghip (tip theo) 

b. Chi phi quän 1 doanh nghip 

Nãm 2022 Näm 2021 

Chi phi nhn viên 28.745.121.402 22.568.494.579 

Chi phi vt 1iu, bao bi 849.603.682 

Chi phi d dOng van phOng 190.636.331 36.2 17.356 

Chi phi khu hao TSCD 1.125.492.559 722.503.196 

Thuê, phi và 1 phi 139.072.336 67.056.492 

Chi phi diii phOng các khoán phâi thu khó dôi 27.413.571.534 64.747.023 

Chi phi djch vi mua ngoài và chi phi bang tin khác 50.674.353.792 12.695.994.754 

Cong 108.288.247.954 37.004.617.082 

Nãm 2022 Näm 2021 

72.294.372 

1.437.687. 124 660.398.848  

1.437.687.124 732.693.220 

Nãm 2022 Näm 2021 

370.765.770 

87.603.701 17.091.882 

1.945.733.804 846.400.548 

2.033.337.505 1.234.258.200 

10. Chi phi thud thu nhp doanh nghip hin hành 

Cong ty C phn Tong Cong ty C ph&n Dja c Sài GOn 

Cong ty TNHH MTV Dja 6c Sài Gôn Nam DO 

Cong ty TNffiI Sài GOn Vinh Khang 

Cong ty C6 phn Du tu - Xây drng và Kinh doanh nhà Gia Djnh 

COng ty TNHH Kinh doanh Bt dng san Sài GOn 

COng ty C phn Du ttr và Phát trin Nhcin Trch 

Cong 

11. Lãi co ban trên c phiu NAm 2022 Nám 2021 

Lçn nh4n k toán sau thud thu nhp doanh nghip 215.379.394.072 34.815.698.574 

Các khoân diu chinh tang hoc giäm (1.482.648.915) 

- TrIch quj khen thttóng, phzc ku (1.482.648.915) 

Lçn nhun hoc 1 phân b cho c dông s?i hOu c phiu ph thông 215.379.394.072 33.333.049.659 

C phiu ph thông dang liru hmnh bInh quân trong nam 59.999.989 59.999.989 

Lãi co ban trên c phiu 3.590 556 

Các thuyál ,ninh nay là bc5phn hçip thdnh các Báo cáo tàl chInh hip nht Trang 39 

8. Thu nhp khác 

Thu nhp ttr thanh 1r tài san c dinh 

Các khoân khác 

Cong 

9. Chi phi khác 

Chi phi tO thanh 1 tài san c6 dnh 

Các khoán pht 

Các khoãn khác 

Cong 

Näm 2022 

44.643.716.572 

Nãm 2021 

1.098.304.244 835.796.217 

17.047.500 

622.935.090 37.223.496 

699.630.704 791.438.242 

451.705.093 18.441.450.93 8 

47.516.291.703 20.122.956.393 



Mu s6 B 09- DNfIII 

EArn vi tmnh: Dng Vit Nam 

Nám 2022 Nàm 2021 

215.379.394.072 33.33 3 .049.65 9 

215.379.394.072 33.333.049.659 

59.999.989 59.999.989 

59.999.989 59.999.989 

3.590 556 

CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON 
VA CAC CONG TY CON 

BAN TIIUYET MIINH BAO CÁO TAI CHINH HQP NHAT 

Cho nám tài chInh kt thác ngày 31 tháng 12 nám 2022 
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12. Lãi suy giãm trên có phiu 

Lçii nhun hoc 1 phãn b6 cho c6 dong s hüu c6 phiu ph& thông 

Loi nhun hoc 1 phân b cho c dông s& hihi c phiu ph6 thông 
sau khi dã diu chinh các yu th suy giãm (*) 

C6 phiu ph6 thông dang hru hành binh quân trong nàm 

C6 phiu ph6 thông dang hru hãnh bInh quân trong näm sau khi dã 
diu chinh các yêu t suy giãm 

LAi suy giãm trên c6 phiu 

(*,) Không có tác d5ng nào lam suy giám các c6phkuph thông vào ngây 31/12/2 022. 

VII. MJC TIEU vA CHINH SACH QUAN L'' RU! RO TAI CHtNH 

Các rCii ro chInh tü cong ci1 tài chInh bao g6m riM ro thj tnthng, riM ro tin ding và riM ro thanh khoân 

Ban T6ng Giám d6c xern xét và áp ding các chInh sách quãn 1' cho nhüng riM ro nói trén nlnr sau: 

1. Rüi ro thj trtr&ng 

RiM ro th trLr&ng là riM ro ma giá trj hcp l' cüa the lu6ng tin trong turing lai cüa mOt  cong ci tài chinh së bin dng 
theo nhüng thay d6i cUa giá thi truthng. RiM ro thj tnr&ng CO ba loai riM ro: riM ro lAi sut, riM ro tiên t và riM ro v giá 
khác, chng han  nhu riM ro v giá c6 phn. Cong c tài chInh bj ãnh hithng b&i riM ro thj trithng bao g6m các khoán 
Ti&n, phãi thu khách hang, phài thu v cho vay, phài thu khác, phài trá khách hang, các khoãn vay và nçi phãi trá khAc. 

Các phân tIch d nhy nhu dirçic trinh bay dtr&i day lien quan dn tinh hinh tài chInh cüa NhOm COng ty tai  ngày 31 
tháng 12nàm2022vàngày31 tháng 12nàm2021. 

Các phàn tIch dO nhy nay dA ducic 1p trén cri sâ giá tij các khoãn nçi thuri, t 1 giUa các khoãn nçx cO lãi suit C6 
djnh và the khoân nçi có lãi suit thà n6i và t 1 turing quan gifla các cOng cii tài chinh cO g6c ngoi t là không thay 
d6i. 

Khi tInh toán các phân tIch dO nhy, Ban T6ng Giám d6c giâ dnh rang dO nhy cüa các cOng c1 nçi sn sang d ban 
trên bang can d6i k toãn và các khoãn miic có lien quan trong báo cáo k& qua hoat dng kinh doanh bj ãn.h hi.rOng 
b&i the thay d6i trong giã dijnh v riM ro thj tnr0ng ttrcmg mg. Phép phân tich nay duçic dira trên các tài san vã nçi phài 
trá tâi chInh màNhóm COngty n.m giii tai  ngày 31 thang 12 nàm 2022 và ngày 31 tháng 12 nàm 2021. 

Rüi ro lãí suit 

RiM ro lãi suit là ri:ii ro ma giá lii hçip 1' hoc các lu6ng tin trong turing lai cüa mOt  cOng Cl? tài chinh së bin dng 
theo nhng thay d6i cüa lài sut th tnrng. RiM ro dii trithng do thay d6i lãi suit cüa Nhóm Cong ty chü yk lien quan 
den khoãn vay và nq, tin, các khoán cho vay và các khoãn tin giM ngn han  cOa Nbóm COng ty. 

Nbóm COng ty quãn l' riM ro lAi suit bang cách phãn tich tinh hInh canh  tranh trên thj tru&ng d6 cO ducic các lãi suât 
có lcTi cho mic dIch cüa Nhóm Cong ty và vn n.m trong giO'i han  quân l' riM ro cüa minh. 

D nhqy d'i v&i läi suct 

DO nhay cüa các (khoãn vay và nçi, tin và các khoán tin gfri ng.n h?n)  cüa Nhóm Cong ty d6i vài sir thay d6i có th 
xãy ra r müc dO hcrp 1' trong lãi sut duçc th hin nhu sau. 

VOi giá djnh là the bin s6 khác không thay d6i, các bin dng trong lãi su6t cüa the (khoàn vay) viM lài suAt thá n6i 
có ánh hu&ng dn lçii nhun truâc thus cüa Nhóm Cong ty nhir sau: 

Các thuyt minh nay là b3phán hop thành các Báo cáo tài chinh hçrp nht Trang 40 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN )jA OC SAI GON 
N VA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DNIHN 

BAN THUYET MTINTI BAO CÁO TAI CHINH HqP NHAT 
Cho nám tài chInh kIt thzc ngày 31 thang 12 ndm 2022 Dcrn vl tInh: Dng Vit Nam 

a 

1. Rüi ro thj truong (tip theo)
Täng/giám Anh hiding dIn lçxi I 
dim co bàn nhudn iridic thul 

Cho näm tài chInh kt thUc ngày 31 tháng 12 nAm 2022 

a VND +100 2.309.590.435 

VND -100 (2.309.590.435) 

Cho näm tài chInh kt thüc ngày 31 tháng 12 nám 2021 

• VND +100 (840.813.970) 

VND -100 840.813.970 

Müc tang/giãm dim co bàn sü ding d phãn tIch d nhy d6i vâi 1i suit dugc giã djnh dira trén các diu kin cO th 

• quan sat ducic cüa thj tnräng hin ti. Cãc diu kin nay cho thy mirc bin dQng cao hon không dáng k so vâi cac k' 
tfllâC. 

a 
Ru: ro ngoz: 4 

a RUi ro ngoai t là Mi ro ma giá tn hçxp 1 cüa các lung tin trong t!rclng lai cüa mOt  cong ci tài chInh së bin dng 

a

theo nhilng thay di cUa t' giá ngoi t. NhOm Cong ty chju rCii ro do sr thay di cüa t' gia h6i doái lien quan trirc tip 
den các hot dng kinh doanh cüa cong ty bang các don vj tin t khác D*ng Vit Nam. 

a
Nlióm Cong ty quãn l' rüi ro ngoi t bang cách xem xét tInh hInh thj tnthng hin hành và dr kin khi Nhóm Cong ty 
1p k hoch cho các nghip vi trong tiiong lai bang ngoi t. Nhóm Cong ty không sr ding bt k' cong ciii tài chInh 

a phái sinh d phOng ngira Mi ro ngoi t cüa 

a
D nhqy dli vói ngoai 

Nhóm Cong ty không thrc hin phân tIch dO nhy di vài ngoai t vi Mi ro do thay di ngoi t ti ngày 1p báo cáo 

a tai chInh là không dáng 

a
Rñiro Vê kinh doanh bIt dng 

Nhóm Cong ty d xác djnh duqc các rOi ro sau lien quan dan danh mic Mu tu bt dng san: (i) vic chi phi các dr an 

a phát tHan có th tang nan cô sr chm tr irong qua trinh 1p  k hoach. Nlióm Cong ty thuê các chuyên gia c6 v&n 
chuyén v các yéu cau 1p ké hoach ciii th trorig ph?m vi d an nhm giàm các Mi ro Co th phát sinh trong qua trinh 

a 1p k hoach; (ii) rüi ro giá tn hçip l cüa danh mic Mu tu b.t dOng  san do các yu t6 co bàn ca thj tnImg và ngix?i 
mua. 

a 2. Rut ro tin diing 

a RiM ro tin dung là nii ro ma mOt  ben tham gia trong mOt  cong ci tài chInh hoc hcip dang khách hang không thrc hin 
các nghTa vii cia minh, dn dan thn tht v tài chinh. Nhóm Cong ty cO Mi ro tin diing ttr các hoat dng san xut kinh 

a doanh cüa mmii (chü yu d6i vài các khoãn phãi thu khách hang) và tr hoat dOng tài chinh cüa mmnh, bao gôm tiên gCri 

a

ngãn hang, nghip viii ngoai h6i và các cong ci tài chInh khác. 

Phái thu khách hang 

N NhOm COng ty giàm thiu riM ro tIn ding bang cách clii giao dch vOi các don vj cO khã nang tai chinh t& cong ty 

I thithng xuyên theo dOi chat chë nçi phãi thu d don d6c thu hM. IrOn co sâ nay và khoàn phãi thu cüa NhOm Cong ty 
lien quan den nhiêu khách hang khác nhau nOn Mi ro tin dmg không tp trung vào mOt  khách hang nhát djnh. 

I 

I 
I 
I Các thuyit minh thy là b phn hcip thành các Báo cáo tài chInh hqp nhdt Trang 41 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC sAi GON 
VA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DNIIIN 

BÀN THUYET MINH BAO CÁO TM CHINH HP NHAT 

Cho nám tài chmnh kt thzc ngày 31 tháng 12 nám 2022 Dan vj tInh: Dng Vit Nam 

2. Rüi ro tin dijng (tip theo) 

Phái thu v cho vay 

Nhóm Cong ty giãm thiu rüi ro tin dicing b.ng each chi cho các can b cong nhân viên vay tin vth han  müc, thOi gian 
cho vay và mic dIch vay ducxc quy djnh trong Quy ch tài chInh và trong tüng kh uâc cii th. NhOm Cong ty nh.n 
thãy riii ro tin ding dôi vói các khoàn phài thu v cho vay là thp. 

Phái thu tü hçrp ctáng hçxp tác 2'4u 1u 

Nhóm Cong ty giãm thiu rOi ro tin dung bang cách chi giao djch vdi các dan vj, cá nhân cO khã nAng tâi chInh t6t ma 
cong ty thrOng xuyên theo dOi cht ch nç phãi thu d don dc thu hM. Va các khoàn phài thu tr hçip dng hçp tác 
du ttr cüa Nhóm Cong ty bao gm vic kim soát mt phn hot dng cüa dr an hp tác du tu nén rüi ro là cO th 
kiêm soát. 

Tiên gzi ngán hang 

Nlióm Cong ty chü yu duy tn s6 tin gri t?i  các ngân hang lcn cO uy tIn & Vit Nam. Nhóm Cong ty nh.n thy mc 
d tp trung rOi ro tIn ding d6i vói tin gui ngân hang là thp. 

Ban Tong Giám dc ca NhOni Cong ty dánh giá rang hu ht các tài san tài chinh du khOng bj suy giãm vi các tài 
san tài chInh nay du lien quan dn các khách hang có uy tin và có khà nàng thanh toán t6t. 

3. Rüi ro thanh khoãn 

Rüi ro thanh khoãn là rcii ro Nhóm COng ty g.p khó khàn khi thirc hin các nghTa vi,i tài chInh do thiêu vOn. RUi ro 
thanh khoãn cOa Nhóm Cong ty chU yu phát sinh tr vic các tài san tài chInh và n phâi trà tài chinE cO các th&i dim 
dáo hn lêch nhau. 

NhOm COng ty giám sat rüi ro thanh khoãn thông qua vic duy tn mt hrçng tin mt và các khoân tl.rang throng tin 
và các khoãn vay ngân hang & mrc ma Ban Tng Giám d6c cho là dü d dáp ing cho các boat dng eüa Nhóm Cong 
ty và d giãm thiu ãnh hu&ng cüa nhng bián dng v lung tiên. 

Bang duài dày tng hp th&i han  thanh toán cüa các khoán nçi phai trã tài chInE cUa Nhóm Cong ty dira trên các khoán 
thanh toán di kin theo hcrp dng theo ca s& chua duçic chit khu: 

Ngày 31 thángi2 11am 2022 

Các khoãn vay và nq 

Phãi trã ngirOi ban 

Các khoan phái Ira, phài np 
khác và chi phi phãi trâ 

Cong 

Ngày 31 tháng 12 näm 2021 

Các khoãn vay và nçi 

Phãi trã ngix&i ban 

Các khoãn phai trá, phâi np 
khác và chi phI phài trã 

Cong 

Nhóm COng ty có dü kha näng tip cn các ngun vn và các khoân vay dn han  thanh toán trong vOng 12 tháng có 
th ducic tái We vài các ben cho vay hin t?i. 

Các 1huyt minh nay Ia b5 ph(in hçip thành các Báo cáo tái chInh hçxp nhclt Trang 42 

Duói1nám Th1-5nám Trên 5 nãm Tong c3ng 

267.212.011.137 45.000.000.000 3 12.212.011.137 

9.555.946.091 9.555.946.091 

439.836.954.354 29.301.559.560 469.138.513.914 

716.604.911.582 74.301.559.560 790.906.471.142 

Dwói 1 näm Tftl-5nám Trên5nám Tang c5ng 

290.625.916.057 60.000.000.000 350.625.916.057 

11.899.540.282 11.899.540.282 

303.183.959.404 19.279.513.440 322.463.472.844 

605.709.415.743 79.279.513.440 684.988.929.183 
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CONG TY Co PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAl GON 

a VA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HP NHAT 
U Cho nãm tài chInh kt thzc ngày 31 tháng 12 nám 2022 Doi vj tInh: Dng Vit Nam 

a 
3. Rüi ro thanh khoãn (tip thea) 

a 
Tài san dam bão 

a Nhóm Cong ty dã si'r ding quyn sr dung dt và tâi san trên dt d lam tài san t1i chp cho các khoán vay ngn han  và 

a

vay dài h?n  tr các ngân hang (Thuyt minh s 18 - Vay và nçi thuê tài chInh). 

Nhóm Cong ty dang nm gi Quyn sir diing dt cüa ben thu ba và phn vn gop t?i  mt s cOng ty ma ben th ba 

a dang s& hiru tai  vào ngày 31 tháng 12 nám 2022 (Thuyt minh s 5 - Phãi thu v cho vay). 

Nhóm Cong ty dang th chp 1.800.000 c phn (tuong ducing 36% v6n diu l) cira Cong ty C phn D&u tu và Phát 
a triên Nlicm Trach cho Cong ty TNRH Bt dng san Ree ds dam bão vic Cong ty c6 phn Du ttz và Phát trin Nlian 

a

Trach thrc hin các nghia vii và trách nhim thea hcp d6ng hçrp tác kinh doanh ngày 22/6/2021. TO 
ONI 

Vifi. TA! SAN TM CHINH VA N PHA! TRA TA! CHINU (Xem thuyêt mrnh trang 53). p' 

a Giá ti-i hçrp 1 cira các tài san tài chInh và nq phài trã tài chInh ducic phãn ánh thea giá tn ma cong ci tâi chmnh có th ¶flA 

a
chuyn di trorig mt giao djch hin t?i  giira các ben tham gia, ngoi trü tnthng hcip bt buc phái ban hoc thanh 1'. Al I 

Giá tn hqp ly cüa tién mt và tiên gth ngàn han,  các khoãn phâi thu khách hang, the khoãn phãi thu ye cho vay, phái 'ô 
thu khác, các khoán phái trâ ngtrôi ban, khoãn và nçi phãi trã ng.n han  khác tirong duxxng vñ giá ti- ghi s cOa các 
khoân m1ic nay do nhirng cong ci nay có k' han  ngn. 

Ngoi trfr các khoân d c.p ir trên, giá ti-i hcip l' cüa tài san tài chInh và nq phãi ti-a tâi chInh dài han  khác chisa duçic 

a
dánh giá và xác djrth mt cách chInh thirc vào ngày 31 tháng 12 nan-i 2022 va ngày 31 tháng 12 nàm 2021. Tuy nhiên, 
Ban Tng Giám dc Nhóm Cong ty dánh giá giá tn hçip 1' cüa các tài san tài chInh và nçi phãi trã tài chInh nay khOng 
có khác bit trQng yu so vài giá tnj ghi s6 vào ngày nAm tài chInh. 

IX. THONG TIN BO SUNG CR0 CAC KHOAN MVC  TRINH BAY TRONG BAO CÁO LIXU CHUYEN TIEN 
a TEH(IPNHAT 

a 1. Các khoân tin do doanh nghip nm gifr nhtrng không dirçrc sir 

U 31/12/2022 01/01/2022 

Giá ti-i  khoãn tiên gin ngân hang (*) 152.231.750.000  

U Cong 152.231.750.000  

(*) Khoán tien gzi co ky hçrn 3 thang bao gOm: 

- Khoán tiên gzi tgi Ngán hang NOng nghip vâ phát trie2n NOng thOn Viçt Nam v&i giá trj 67.611.500.000 VND 

U nhtm báo lânh cho nghra vy hoàn tin dgt cpc theo hçxp thng hia chuyn nhuçrng hza nhn chuyn nhu-png ds an I 
chung cit An F/ia 1 tgi phzthng Hip BIn/i Chánh, thành phô Th Dzc, Tp. HCM so 08/2022/HDHCN/APJ ngày 

U 24/8/2 022 giia Nhóm COng tj' vài COng y TNHHDu tu Sài Gdn Riverside. 

• - Khoán tin gzi tgi Ngân hang TMC'Pphál trin thành pM H C'hI Mm/i v&i giá frj 84.620.250.000 VND nMm báo 
länh cho nghia vy hoàn tin t CQC theo hctp .âng hia chuyn nhu-cxng hza nhn chuyn nhwc.rng dii an chung cu-An 

• 

a 

P/zü 2 ti phw&ng Hip BInh C/ian/i, than/i ph Th D(rc, Tp. HCM s 
NhOm C'Ong my v&i Cong my TNHH D4u tu- Sài GOn Riverside. 

09/2022/HDHCN/AF2 ngày 24/8/2022 gila 

• 2. S ti6 di vay thiyc thu trong nàm Nàm 2022 Nãm 2021 

a 

Ti&n thu ti di vay theo khê itic thông thunng 136.808.925.900 274.174.115.865 

• 3. S tin dä thc trã g6c vay trong nàm Nàm 2022 Nàm 2021 

a 
Tin trâ no gc vay thea khá ithc thông thithng 175.990.280.820 182.900.590.808 

Các thuy& mink nay lâ b5 phin hpp thank các Báo cáo tài chInk hcip nhi Trang 43 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC SAI GON 

• vACACCONGTycoN MusóBO9-DNIHN 

• BAN THUYET MTNH BAO CÁO TAT CHfNH H(P NHAT 

U Cho nãnz tài chInh kt thic ngây 31 tháng 12 nám 2022 Doii vj tinh: Dng Vit Nam 

U 
X. NTIUNG THÔNG TIN KHAC 

1. Nhfrng khoãn ncr tim tang, khoãn cam kt Va nhung thông tin tài chInh khác 

Ti Cong ty C phn Tong Cong ty C phn Dja c Sal GOn 

• Nhu cia trinh bay t?i  các thuyt minh s V.5, Nhóm COng ty cia có quy& djnh thi hành an di vói khoãn phái thu ye 
cho vay dôi vói COng ty TNHH Du ljch Tin Phü v&i s tiàn là 30.000.000.000 VND. 

• Cci quan CO thm quyn dang tin hãnh thu hi cong nçi phãi thu cOa Nbóm Cong ty d6i vói Ong Lam Thành Gia vOi s 
tin là 24.843.472.000 VND nhi,r thuyt minh V.6. 

Ban Tng Giám d6c dánh giá ring Nhóm Cong ty Se không chju tn tht vi tt cá các khoàn nay N1ióm Cong ty du 
• thrc hin ding cam kt trong h?p  dng và nm gik các tâi san dam bào. Tuy nhiên, kt qua cui cüng phi,i thuc vào 

I
sir chp hành pháp lut cüa các t chüc và cá nhân nêu trén. 

Theo thuy& minh s V.6 khoãn phái thu bà Nguyn Th Van vâi S6 tin là 45.000.000.000 VND cia tm dinE chi thi 

• hành an theo quyt dnh cña Cic thi hành dan si1r thãnh pM H ChI Minh. Dn thci dMm 1p báo cáo tài chInh nay 
hop nht, Nhóm Cong ty dA trIch l.p dr phOng di,ra trên dánh giá khá näng thu Mi khoán phãi thu nay. 

• Ngoài các khon nhu dã nêu trên, Nhóm Cong ty không cOn khoãn nçi tim tang vá cam kt quan tr9ng nào phát sinh 
k tr ngày kt thi'ic niên d yêu cu phài CO thuy& minh trong Báo cáo tài chInh hop nEat. 

2. Các sr kin phát sinh sau ngày kt thüc nàm tài chInh 

Không có sr kin quan trçng nào xày ra k tr ngày kt thüc nàm tâi chInh yêu cu phái có các dik chinh hoc thuyt 
minh trong báo cáo tài chInh hop nht. 

U Ben lien quan M6i quan h 

U 

I 

U 

I 

U 

U 

U 

U 

U 

U 

U 

U 
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U 

I 

U
3. Giao djch vói các ben lien quan 

Danh sách và m61 quan h gia các ben lien quan và Nhóm Cong ty nh's sau: 

Cong ty C6 phn T's v.n - Thit k - Xây dirng Do Thj Cong ty lien kt 

Cong ty C6 ph.n Nhà hang KAn K.0 Cong ty lien k& 

COng ty TNT-Hi Hâi Sinh Nguyen Cong ty lien kêt 

Cong ty TNHB Dja 6c Sài GOn Phü Qu6c Cong ty lien doanh 

COng ty TNHH Da 6c Tun Mini-i COng ty lien doanh 

Cong ty TNHB Bt dng san REE Ciing thânh viên quán l' chü ch6t 

Ong Phm Thu Chü tjch HDQT 

Ong Hu'nh Thanh Hái Phó Chü tjch HDQT 

Ong Dng Van Ph'ic Thành viên HDQT - PhO TGD th'sng trirc 

Ba Trn Thi Ga Thành viên HDQT - Phó TGD 

Ong Ph?m DInh Thành Thành viOn HDQT - Phó TGD 

Ong Phm Tuân Thành viên HDQT - Phó TGD 

Ong Kiu Minh Long Thành viên HDQT 

Ong Nguyn Van Khoa Thãnh viOn HDQT 

Ba Nguyn Thj Nguyn Ben lien quan 

Ba Tr.n Thj Tuyt Mai Ben lien quan 

Ong Thai Qu6c Dtwng Ben lien quan 

Ong Pham Thao Ben lien quan 

C 

.- ' 
0' 

J 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA  Oc SAI GON 
vA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DN/I1N 

BAN THUYET MIINH BAO CÁO TM CHINH HQP NHAT 

Cho nám tài chInh kt tlthc ngày 31 tháng 12 nãm 2022 Doii vj tmnh: Dng Vit Nam 

3. Giao djch vói các ben lien quan (tip theo) 

Trong nàm, các giao dlch  phát sinh vói các ben lien quan nhir sau: 

Các ben lien quan Ni dung nghip vij Näm 2022 Nàm 2021 

Cong ty C phn Du tii Kinh doanh BDS Thai 
BInh Duong (Ten cO: Cong ty TNHH Hâi Sinh 
Nguyen) Doanh thu dch vti 33.843.847 4.686.307 

Ui cho vay 1.175.486.302 

Cong ty C ph.n Tu vn và Thit k Xây drng 
DOThj Doanh thu djch vii 219. 13 1.903 13 6.3 63 .63 6 

Nhân cung cp 
djch vii 2.253.787.878 

COng ty C phn Nhà hang K&n idu Doanh thu djch vii 526.559.385 C 

N1n cung cp 
dichvu 3.355.637.242 544.529.100 

COng ty TNHH Dja 6c Tun Minh Lãi vay (2.341.239.594) 

Pham Thu Lãi vay (6.774.435.780) (5.892.506.327) 

Tr.n Th Ga Ui vay (2.469.863.012) (2.623.972.604) 

Phrn DInh Thành Ui vay (1.448.191.778) (1.169.997.259) 

Ph?m Tun Lãi vay (1.243.205.477) (1. 155.493. 154) 

Thai Quc Ducing Ui vay (39.517.807) (35.704. 108) ;, 
Trn Thj Tuyt Mai Ui vay (716.068.159) (619.403.316) 

:IE 
Nguyn Thj Nguyn Ui vay (271.048.546) (430.782.209) 

Ti ngày 31 tháng 12 näm 2022, NhOm Cong ty cO s6 dir vOi các ben lien quan nhtr sau: jd 

Phãi thu khách hang Ni dung nghip viii 31/12/2022 0 1/0 1/2 022 

COng ty C phAn Tu v.n Thit k Xây dipig DO 
Th Cung cp dich  vii 722.034.000 722.034.000 

Cong ty C phn Nlià hang K.n KAu Cung cap djch v 1.257.574.624 888.890.488 

Ba Nguyn Thj Nguyn Cung cp djch vi,i 848.000.000 

Cong ty C phn Smart Express Cung cp djch vii 39.226.880 

Cong 1.979.608.624 2.498.151.368 

Phãi thu v cho vay Ni dung nghip v 31/12/2022 0 1/0 1/2022 

Cong ty C ph.n Tu vn Thi& ké Xây dmg Do 
Thj Cho vay 2.990.700.000 1.720.700.000 

Cong ty C phàn Nhà hang Kàn KAu Cho vay 795.000.000 645.000.000 

COng ty C pMn Du tix Kinh doanh BDS Thai 
BIrth Duong (Ten cii: Cong ty TNHFI Hãi Sinh 
Nguyen) Cho vay 12.600.000.000 2.600.000.000 

Cong 16.385.700.000 4.965.700.000 

Các thuylt minh nay là b5 phn hpp thành các Báo cáo tài chinh hçip nht Trang 45 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D4A OC SAI GON 
vA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DNIHN 

BAN THUYET MJNH BAO CÁO TM CH!NH WW NHAT 

Cho nãm tài chInh kt thác ngày 31 tháng 12 nám 2022 Doiz vi tInh: Dng Vit Nam 

3. Giao djch vói các ben lien quan (tip theo) 

Trã trirrc cho ngr&i ban 

Tfng triiâc tin 

31/12/2022 01/01/2022 

Pham Thao th\rc hin djch vii 2.000.000.000 2.000.000.000 

Cing 2.000.000.000 2.000.000.000 

Phãi thu khác 31/12/2022 01/01/2022 

Cong ty C phn Tir vn Thi& ké Xây dirng Do 

Thi Mucin tiên 754.296.685 754.296.685 

Cong ty C phn Nba hang KAn K.0 Lài cho vay 115.491.927 115.491.927 

Phài thu khác 1.000.660.200 1.000.660.200 

Cong ty C6 phn Du tix Kinh doanh BDS Thai / 

BInh Ducing (Ten CU: COng ty TNHH Hãi Sinh \ 

Nguyen) Lãi cho vay 1.486.439.729 310.953.427 

Cong 3.356.888.541 2.181.402.239 

Phâi trã ngtrbi ban 31/12/2022 01/01/2022 

COng ty C6 phn Tu v.n Thit k Xây dirng Do Nhn cung cp 
Thi dichvu (477.750.000) 

Nhn cung cap 
Cong ty C phn Nba hang KAn Ku djch vi (1.891.974.612) 

Cing (1.891.974.612) (477.750.000) 

Phâi trã khác 31/12/2022 01/01/2022 

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

Pham Tun Khác (96.000.000) (145.500.000) 
M 

Cong ty TNHH Bt dng san REE Hcip tác kinh doanh (29.051.706.360) (19.037.706.360) 

Cong (3 2.7 18 .0 69.242) (22.782.569.242) I 

Các khoãn vay và nq 31/12/2022 01/01/2022 

CongtyTNHHDja c TunMinh Vay (23.478.662.137) (23.478.662.137) 

Ba Nguyn Thj Nguyn Vay (2.641.379.000) (2.641.379.000) 

Ong Phm Thu Vay (42.870.033.000) (85.736.800.000) 

Ong Pham Tu.n Vay (12.500.000.000) (12.500.000.000) 

Ong Pham Dinh Thành Vay (14.000.000.000) (16.000.000.000) 

Ong Thai Qu6c Di.wng Vay (400. 000 .000) (400.000.000) 

Ba Trn Thj Ga Vay (15.000.000.000) (25. 000 .000. 00 0) 

Ba TrAn Th Tuyt Mai Vay (7.207.437.000) (7.207.437.000) 

Cong (118.097.511.137) (172.964.278.137) 

Các thuyt minh nay ia bphin /zçp thânh các Báo cáo thi chInh hpp nht Trang 46 



Nàm 2021 

1.406.800.800 

738.800.800 

96.000.000 

84.000.000 

84.000.00' 

84.000.000 

84.000.00 

84.000.00 

56.000.000 

48.000.000 

156.000.000 

56.000.000 

20.000.000 

32.000.000 

48.000.000 

1.928.037.937 

906.764.332 

567.078.083 

454.195.522 
C 

1-I 

(*) Thu lao duqc NhOm COng ty chuyn v dn vj chU sâ hu (COng ty TNHH Bt dng san R.E.E). 

4. TrInh bay tài san, doanh thu, kt qua kinh doanh theo b phn 

Ban Tërng Giám d6c cüa NhOm Cong ty xác djnh rang, vic ra các quyt djnh quàn l cña Nhóm Cong ty chU yêu dra 
trên các 1oi san phm, djch vii ma N)ióm Cong ty cung cp chi không da trOn khu virc dja 1' ma cOng ty cung cp 
san phm, djch vu. Do 4y báo cáo chinh y&i cüa Nhóm Cong ty là theo linh virc kinh doanh. 

'S a. Bao cao ket qua kinh doanh b9 phn theo hnh viyc kinh doanh nam 2022 

Trong nàni 2022, Nhóm Cong ty báo cáo hoat dng theo các b phn kinh doanh djch vi,i bi hoàn và hoat dng khác. 
NliOm Cong ty phân tIch doanh thu và giá vn theo b phn nhu sau: 

B phn Doanh thu thuân Giá von Lãi gp 

Djch vi bi hoàn 593.796.645.478 (257.730.586.270) 336.066.059.208 

Hoat dng khác 60.640.884.548 (60.803.370.958) - (162.486.41 Q) 

Cong 654.437.530.026 (318.533.957.228) 335.903.572.798 

CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A  Oc SAI GON 
vA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DN/IIN 

BAN THIJYET MIENH BAO CÁO TM CIIINH HqP NHAT 

Cho nám tài chInh kt thzc ngày 31 thang 12 nãm 2022 Don vj tInh: Dng Vit Nam 
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3. Giao dlch  vói các ben lien quan (tip theo) 

Thu nhp cüa các thành viên Hi dng quãn trj, Ban Kim soát và Ban Tng Giám dc 

Nàm 2022 

1.392.545.000 

Chü tich HDQT 696.545.000 

Phó Chütich 144.000.000 

Thãnh viên HDQT 84.000.000 

Thành viên HDQT 84.000.000 

Thành viên HDQT 84.000.000 

Thành viên HDQT 84.000.000 

Thành viên HDQT (*) 84.000.000 

Thânh viên 84.000.000 

Quãn frj Cong ty 48.000.000 

156.000.000 

Tnthng Ban 60.000.000 

Tnrtrng Ban 

Thàrth viên 48.000.000 

Thành viên (*) 48.000.000 

2.384.526.818 

Phó Tng Giám dc ththng trrc 8 12.269.882 

Phó Tong Giám dc 478.3 85.083 

Phó Tng Giám d6c 448.921.374 

Phó T6ng Giám dc (b nhim ngày 
31/8/2022) 644.950.479 

Các thuyt minh nay là b5 phán hop thành các Báo cáo fâi chInh hcp nht Trang 47 

3.933.071.818 3.490.838.737 

Hi &ng Quãn trl 

Pham Thu 

HuS'nh Thanh Hãi 

Dng Vn Phüc 

TrAn Thj Ga 

Pham DInh Thành 

KiEu Minh Long 

Nguyn Van Khoa 

Pham Tun 

Nguyn VO Thang Long 

Ban kim soát 

Thai Qu6c Drcing 

Nguyn Hng Phát 

Phm Thi BIch Dào 

Nguyn Thj Ng9c Oanh 

Ban Tng Giám dc 

Dàng Van Phüc 

TrAn Thj Ga 

Pham DInh Thânh 

Pham Tun 
Cong 



Nguyn Thi Qu Dng Van Phüc 

K toán trir&ng PhO Tng giám dc thirrng triyc 

12. Thông tin v h03t dng en tic 

Nlióm Cong ty vn ti • tl?c hoat dng lien ti,ic trong tiiclng lai. 

Dinh Thj Nguyt 
Ngirbi 1p biu 

5 

0 
T 

a I 

CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DA OC sAi GON 
vA CAC CONG TY CON Mu so B 09- DN/1 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TM CHfNH HOP NHAT 

C'ho nám tài chink kt thzc ngày 31 tháng 12 nám 2022 Don vj tInh: Dông Vit Nam 

4. TrInh bay tài san, doanh thu, kt qua kinh doanh theo b phn (tip theo) 

b. Báo cáo kk qua kinh doanh b phn theo linh vrc kinh doanh nàm 2021 

Trong nm 2021, Nhóm Cong ty báo cáo hoat dng theo các b phn kirth doanh: kinh doanh bt dng san, thi cong 
cOng trInh bAt dng san, hot dng hcrp tác dAu tix và cung cAp cac djch khác. Nhóm Cong ty phân tIch doanh thu và 
giá von theo b phn nhix sau: 

B ph4n Doanh thu thuAn Giá vn Lãi gp 

Kinh doanh bAt dng san, thi cOng 33.216.984.370 (15.673.307.144) 17.543.677.226 

Hcp tác dAu ts 133.384.150.000 (36.683.670.137) 96.700.479.863 

Cung cAp djch vj 6.206.097.191 (4.685.004.861) 1.521.092.330 

Cong 172.807.231.561 (57.041.982.142) 115.765.249.419 

5. Thông tin so sánh 

Mt s chi tiêu dAu nám trén Báo cáo tài chInh hccp nhAt cho nám tâi chInh k& thüc ngày 31 tháng 12 nàm 2022 thc 
tr'mh bay 13i cho phü hcp vói quy djnh hin hành nhu sau: 

Nàm 2021 Nám 2021 

Chi tiêu S dã trInh bay S trinh bay 131 Chênh lêch 

Trên Báo cáo Kk qua kinh doanh h'p nht 

Khoári muc "Lãi cci ban 
trên c phiu" Ma s 70 580 556 (24) 

Khoán rni1c "Lãi suy giãm 
trên c phiu" Ma so 71 580 556 (24) 

Ho Chi Minh, Viêt Nam 
Ngày 09 tháng 3 näm 2023 

Cthc thuyt minh náy id b5phán hqp thành cdc Baa cáo tài chInh hçip nhct Trang 48 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TV CO PHAN D!A  OC SAI GON vA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CH!NH HJP NHAT 
Cho nám tài chInh ke't ihác ngày 31 tháng 12 nàm 2022 Dcxii vj tInh: Ddng Vit Nam 

A V.2. Cac khoan dau hr tai chinh 

a. Du tu nm gill dn ngày dáo hn 3 1/12/2022 01/01/2022 

Giá g6c Giá trj ghi s Giá gc Giá trj ghi s 
Tin gui có k' han  trên 3 tháng dn 12 tháng 17.175.006.612 17.175.006.6 12 116.053.000.000 116.053.000.000 

Tin gui có k' han 13 tháng (1) 9.161.491.419 9.16 1.491.419 8.967.708.493 8.967.708.493 

Trãi phiu (2) 3.000.000.000 3.000.000.000 3.000.000.000 3.000.000.000 
Cong 29.336.498.031 29.336.498.031 128.020.708.493 128.020.708.493 

(1) Khoàn tin gui có kS' h?n 13 tháng cUa Nhóm 
02/2020/HD-DTDA ngày 24/3/2020 duçic k 
Vinh, huyn Lucing Son, tinh HOa Binh. 

(2) Khoãn trái phiu Ngân hang Nông nghip 

b. Các khoán du hr tãi chinh dài hn 

Cong ty t?i  Ngân hang TMCP Phát trin Thành ph H ChI Minh nhm b Inh thrc hin Hçip d8ng theo Hcip dng s 
kt giila Sâ Xây drng tinh HOa BInh vâi Nhóm COng ty v vic thirc hin du tir dçr an Khu do thj sinh thai Vit Xanh x Tan 

và Phát trin Nông thôn Vit Nam có k' han  7 näm; s krcing 3.000 trái phiu; läi sut: thâ ni; ngày dáo han:  3 1/01/2028. 

31/12/2022 01/01/2022 

Giá gc Dii phông Giá tn hçp l () Giá gc Dli phOng Giá tn hçp Iy (*) 

bi. Du hr vào cong ty lien doanh, lien kt 63.994.000.000 60.496.001.859 84.294.000.000 80.979.761.341 

Cong ty C phn Smart Express 800.000.000 186.537.097 

Cong ty TNHH Dja c Tun Minh (1) 30.000.000.000 30.235.632.479 30.000.000.000 30.238.122.773 

Cong ty TNHH Dja 6c Sài GOn PhO Quc (2) 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 
dirng Do Th: (3) 994.000.000 253.261.943 994.000.000 1.213.546.374 
Cong ty C phn Du tu Kinh doanh Bt 
dung san Thai Binh Ducmg (4) 27. 100.000.000 27.097.859.260 27.100.000.000 27.100.000.000 

Cong ty C phn Nhà hang Kn Ku (5) 4.900.000.000 1.909.248. 177 4.900.000.000 1.741.555.097 
Cong ty Ct phn Du tu Bt dng san 
Huâng Ducirng 19.500.000.000 19.500.000.000 

A b2. Dau tir vào don v khac 7.138.133.200 7.138.133.200 3.224.793.200 3.224.793.200 
Cong ty C6 phAn Smart Express (6) 13.340.000 13.340.000 

Cong ty c6 phn 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 71.132.133.200 67.634.135.059 87.518.793.200 84.204.554.541 

Các 1huye1 minh nay là bph4n  hQp thành các Báo cáo iài chinh hçip nhái. Trang 49 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON VA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DN/HN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HqP NHAT 
Cho nám tài chInh kéct  thtc ngày 31 tháng 12 nám 2022 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

V.2. CIc khoãn du tir tài chInh (tip theo) 

(1) Theo Giy ching nhn däng k doanh nghip S6 4300825150 ngày 02 tháng 10 nãm 2018 do So K hoch và DAu tti tinh Quang Ngai cp, v6n diu l ciia Cong ty 
TNHH Dja 6c Tun Minh là 120.000.000.000 VND. Trong do t lé gOp v6n cOa Nhóm Cong ty là 50%. Dn thOi dim ngày 31 tháng 12 nàm 2022, NhOm Cong ty dà gop 
30.000.000.000 VND. Trong nAm, cong ty nay dang trong giai don du ftr. 

(2) Theo Giy chi'rng nhn dàng k' doanh nghip s6 1702198923 ngày 29 tháng 6 nàm 2020 do SO K hoach và Du tu tirth Kién Giang cp, v6n diu 1 ciia TNHH Dja 6c 
Sài GOn Phui Qu6c là 160.000.000.000 VND. Trong dO t' I gop v6n cOa Nhóm Cong ty là 50%. Den thOi dim ngày 31 tháng 12 nàm 2022, Nhóm Cong ty dà gop 
1.000.000.000 VND. Trong nm, cOng ty nay dang trong giai doan du tu. 

(3) Theo Giy ching nhn dàng k' doanh nghip s6 0304321943 ngày 03 tháng 4 nàm 2006 do SO K hoach và Du tr Thành ph6 H6 ChI Minh cp (thay d6i 1&n thO 3, 
ngày 09 tháng 6 nãm 2017), v6n diu 1 cOa COng ty C6 ph.n Tu v.n - Thit k - Xây drng DO Thj là 2.000.000.000 VND. Den thai dim ngày 31 tháng 12 nám 2022, 
Nhóm Cong ty tlà gop 994.000.000 VND chi6m t' 1 là 49,7%. Trong näm, cong ty nay hoat dng san xut kinh doanh binh thixOng va 1. 

(4) Theo Giy chng nhãn dang k doanh nghip s6 1702091225 ngày 08 tháng 6 nàm 2017 do SO K hoach và Du tu tinh Kiên Giang cp (thay d6i ln thu ii ngày 
15/9/2022), v6n diu 1 cüa Cong ty C6 phn Du tir Kinh doanh Bt dng san Thai Binh Ducrng (ten cii là Cong ty TNHH Hái Sinh Nguyen) là 350.000.000.000 VND. 
Trong do t i gop v6n cüa Nhóm COng ty là 27,7%. Trong nàm, cong ty nay dang trong giai don dAu ttr. 

(5) Theo Giy chOng nhân dng k doanh nghip s6 0315882242 ngày 04 tháng 9 nàm 2019 do SO K hoach và Du tu Thành ph6 H6 Clii Minh cp (thay d6i ln thO nht 
ngày 07/3/2020), v6n diu 1 cüa Cong ty c6 phn Nhà hang Kn Ku là 10.000.000.000 VND. Trong do tr i gop v6n ciia Nhóm Cong ty là 49%. Dn ngày 31 tháng 12 
nàm 2022 Nhóm Cong ty dâ gOp 4.900.000.000 VND. Trong nm, cOng ty nay hoat dng san xut kinh doanh binh thithng và có lAi. 

(6) Theo Giy chOng nhn dang k' doanh nghip s6 0316665748 ngày 04 tháng 01 näm 2021 do SO K hoach Va Du tir thành ph6 H6 ChI Mirth cap (thay dôi lan thO nli& 
ngày 18 thang 5 nàm 2022), v6n dièu l cüa COng ty C6 ph.n Smart Express là 2.000.000.000 VND. Trong nàrn, cOng ty nay hoat dng san xut kinh doanh binh thrOng và 
lô. 

(*) Giá tij hqp l' ti thOi dim ngày 31 tháng 12 nàm 2022 cüa cac khoán du tu vào các don vj chtra dai  chOng dn th&i dim hin tai vn chua có huOng dn ciii th va 
th8ng nht v phircmg pháp xác djnh giá trj hçip l' ciia tirng khoán miic du tu. Do 4y, Nhóm COng ty trinh bay giá tr hqp 1r ciia các khoãn du tir vào các cOng ty lien két 
và các khoán du tu vào don vj khác can cO vào báo cáo tài chinh cüa cOng ty duçic d.0 tu ln hrçt theo phuong pháp v6n chU và phtrang pháp giá g6c trO dv phong suy 
giãm. 

C'ác Ihuyet mm/I nay là b5 phçn hQp thánh cac Báo cào tài chin/I hp nht. Trang 50 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN lilA OC SAI GON VA CAC CONG TY CON Mu s B 09- DNIHN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TM CHINH HaP NHAT 
Cho nãm tài chInh kt thic ngày 31 thang 12 nám 2022 Don vj tInh: Dng Vit Nam 

V.9. Tài san có djnh hüiz hInh 

Khoãn mI1c 
Nhà cfra, 4t 1(i1 

trüc 
May móc thi& bj Phuong tin 4n tãi 

Thih bj ding ci 
quan i 

Tang cong 

Nguyen giá 

S dir du nám 6.542.981.142 15.821.042.857 10.840.423.261 854.749.430 34.059.196.690 

Mua trong nám 475.054.815 - 1.818.185.185 2.293.240.000 

Tang do hçrp nhat 355.272.727 - 355.272.727 

Phán lozi igi tâi san 260.876.434 (260.876.434) 

So dir cuOi nãm 6.542.981.142 16.556.974.106 12.753.004.739 854.749.430 36.707.709.417 

Giá trj hao mon lily k 

SO dir du näm 4.053.423.354 13.861.615.795 6.951.095.153 827.664.356 25.693.798.658 

Kháu hao trong nàm 371.102.151 339.346.742 756.296.978 27.085.074 1.493.830.945 

SO dir cuOi nàm 4.424.525.505 14.200.962.537 7.751.801.227 854.749.430 27.232.038.699 

Giá tn con hi 

SO dir du näm 2.489.557.788 1.959.427.062 3.889.328.108 27.085.074 8.365.398.032 

SO dir cuOi nám 2.118.455.637 2.356.011.569 5.001.203.5 12 9.475.670.718 

* Giá tn cOn lai cüa tài san cO djnh hfru hinh dã dfing d thO chip, c&m c dam bão các khoãn vay: 2.504.836.067 VND. 

* Nguyen giá tài san c6 djnh hu hinh cui näm dä khu hao hOt nhung vn cOn sir diving: 13.555.734.177 VND. 

Các thuyt minh nay là b phçn hQp thành các Báo cáo tái chInh /zQp nMt. Trang 51 

\'-\ Jo/i 



• aauuu•m••mauu u aua•ua a uum m asuai  

CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D4A OC SAI GON vA CAC CONG TY CON Mu s B 09 -  DN 

BÀN THUYET MINH BAO CÁO TM CLII NH HP NHAT 
Cho nám tâi chInh keAt  thác ngày 31 tháng 12 nám 2022 Don vi tInh: Dóng Viit Nam 

V.20. Von chü s& hfru 

a. Bang dOi chiu bin dng cüa VOn chü sO hu 

VOn gop cüa chü Thng dir vOn 
Khoãn muc 

sO hüu co phan 
CO phiOu qu3 

- A Quy Dan tir 
phát triOn 

Lçri nhun sau 
A thue chira phan 

phOi 

Lçn Ich CO dông 
không kim soát 

Cong 

SO dir ti ngày 01/01/2021 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 2.101.474.907 122.520.981.175 20.939.526.928 745.563.813.010 

Lçii nhun 34.815.698.574 11.892.287.094 46.707.985.668 

Trich qu khen thizOng phüc lçii (4.846.612.526) (4.846.612.526) 

Chia CO tirc (89.999.983.500) (89.999.983.500) 

Tàng/giâm khác (3. 136.000.000) 3.136.000.000 

Thay dOi phn sâ hftu cüa cong 
ty mc trong tài san thu.n cia 
cong ty con 112.855.719 (112.855.719) 

SO dir ti ngày 31/12/2021 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 2.101.474.907 59.466.939.442 35.854.958.303 697.425.202.652 

SO dir ti ngày 01/01/2022 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 2.101.474.907 59.466.939.442 35.854.958.303 697.425.202.652 

Lçri nhun 215.379.394.072 596.773.174 2 15.976. 167.246 

TrIch qu khen thtrâng phüc 1i (1.482.648.9 15) (125.401.924) (1.608.050.839) 

Chia cO trc (32.549.994.497) (32.549.994.497) 

Thay dOi phn sà hthi cüa cong 
ty mc trong tài san thu.n cüa 
cong ty COfl (315.755.432) 913.823.040 598.067.608 

SO dir ti ngày 31/12/2022 600.000.000.000 1.940.000 (110.000) 2.101.474.907 240.497.934.670 37.240.152.593 879.841.392.170 

Các 1huytt ,ninh nay là b phdn hQp thdnh các Báo cáo tài chin/i hçip nht. Trang 52 
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CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A  OC SAI GON vA CAC CONG TY CON Mu s6 B 09 - DNIHN 

BAN THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HqP NHAT 
Cho nám tài chInh kEt thác ngày 31 tháng 12 nám 2022 Dcrn vi tInh: Dng Vit Nam 

viii. TAI SAN TA! CHINH VA NQ PHAI TRA TAI CHNH 

Bang drói day trinh bay giá tn ghi s6 và 

Tài san tài chinh 

- Các khoãn du tii nm gift dn ngày 
dáo ham 

giá frj hqp 1 cUa các cong cii tài chinh duqc trinh bay trong báo cáo tài chInh h nht cüa NhOm Cong ty. 

Giá trl ghi si Giá trj hç'p 1y 

31/12/2022 31/12/2021 31/12/2022 31/12/2021 

Giá trj Dtr phOng Giá trl Di phong 

29.336.498.031 128.020.708.493 29.336.498.031 128.020.708.493 
- Phãi thu khách hang 133.503.824.930 (142.318.557) 126.323.892.796 (64.747.023) 133.361.506.373 126.259.145.773 
- Phãi thu v cho vay 179.808.521.316 65.728.521.3 16 179.808.521.316 65.728.521.316 
- Phãi thu khác 34 1.480.433.839 (22.836.000.000) 154.843.939.905 318.644.433.839 154.843.939.905 
- Tin và các khoán tiwng duang tin 334.026.035.285 72.795.289.228 334.026.035.285 72.795.289.228 

TONG CQNG 1.018.155.313.401 (22.978.318.557) 547.712.351.738 (64.747.023) 995.176.994.844 547.647.604.715 

Nq phãi trã tài chinh 

- Vay và nçi 3 12.212.011. 137 350.625.916.057 312.212.011.137 350.625.916.057 
- Phãi trã ngu1i ban 9.555.946.091 11.899.540.282 9.555.946.091 11.899.540.282 

- Các khoãn phái trá, phãi np khác và 
chi phi phãi trá 469. 13 8.5 13.9 14 322.463.472.844 469.138.513.914 322.463.472.844 

TONG CQNG 790.906.471.142 684.988.929.183 790.906.471.142 684.988.929.183 

Các rhuy/t minh nay là bphn hçp fhânh các Báo cáo tài chIn/i hcxp nidi. 
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