CONG TY CP TAP POAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

PAU TU PIA OC NO VA Poc lap - Tw do - Hanh phuc

V/v: Cong bd thong tin Bao cdo tai chinh
nam 2023 da dugc kiém toan

Kinh giti: Uy ban Chirng khoan Nha Nwéc (“UBCKNN”)
Sé Giao dich Chirng khoan Thanh phé H6 Chi Minh (“HOSE”)
S¢ Giao dich Chirng khoan Ha Ngi (“HNX”)

Té chire dang ky niém yét : CONG TY CO PHAN TAP POAN DAU TU PIA OC NO VA

Tén tiéng Anh : No Va Land Investment Group Corporation

Tén viét tat : Novaland Group Corp

Dia chi tru sé& chinh : 313B - 315 Nam Ky Khdéi Nghia, Phuong V6 Thi Sau, Quan 3,
TP HCM

Dién thoai : (84)906 35 38 38

Website : www.novaland.com.vn

Cin ctr theo khoan 3 va khoan 4, didu 14, chuong III ctia Thong tu 96/2020/TT-BTC ban hanh
ngay 16/11/2020 va c6 hiéu lyc tir ngdy 01/01/2021 ctia Bo Tai Chinh huéng dan vé cong bd
thong tin trén thi truong chimg khoan, Céong ty CP Tap doan Déu tu Dia éc No Va (“Novaland”
hodc “Tap doan™) kinh glri cong van lién quan dén viéc CBTT vé Bdo cdo tai chinh, bao gdbm
cac tai liéu sau:
1. Béo céo tai chinh riéng nim 2023 da dugc kiém todn;
2. Béo céo tai chinh hgp nhit nam 2023 da duoc kiém toan;
3. Cong van giai trinh chénh l&ch tir 5% trd 1én Loi nhudn sau thué bao cdo tai chinh
hop nhét nam 2023 trude va sau kiém toén;
4. Cong van giai trinh chénh Iéch tir 10% tr¢ 1én Lgi nhudn sau thué béo cdo tai chinh
riéng ndm 2023 so vdi cung ky nam trudc;
5. Cong van giai trinh chénh léch tir 10% trd 1én Loi nhudn sau thué bao cdo tai chinh
hop nhit nam 2023 so véi cing ky nam trudc;
6. Cong vin giai trinh Céc vin dé can nhan manh trén ¥ kién kiém toén cia Bao céo tai
chinh hop nhit nam 2023.

Tai liéu lién quan dén Bao cdo tai chinh néu trén da duoc dang tai ddy du tai trang thong tin dién
tr cua Cong ty: Quan hé Pau tu - Cong bo thong tin - Béo cdo tai chinh:

https://www.novaland.com.vn/quan-he-dau-tu/cong-bo-thong-tin/bao-cao-tai-chinh

Tréan trong.
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CONG TY CP TAP POAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
PAU TU DIA OC NO VA Poc lip - Ty do - Hanh phiic

V/y: Cong bb thdng tin Bdo céo tai chinh
nim 2023 da duoc kiém todn

Kinh giri: Uy ban Chiing khoén Nha Nuée (“UBCKNN)
S¢ Giao dich Chirng khoan Thanh phé H6 Chi Minh (“HOSE”)
Sé& Giao dich Chirng khoan Ha Noi (“HNX)

T4 chitc dang ky niém yét : CONG TY CO PHAN TAP POAN DAU TU BIA OCNO VA

Tén tiéng Anh : No Va Land Investment Group Corporation

Tén viét tat . Novaland Group Corp

Dia chi tru s& chinh : 313B - 315 Nam Ky Khéi Nghia, Phuong V& Thi Sau, Quan 3,
TP HCM

Dién thoai : (84)906 353838

Website : www.novaland.com.vn

Cian ot theo khoan 3 va khodn 4, diéu 14, chuong IIT ctia Thong tu 96/2020/TT-BTC ban hanh
ngay 16/11/2020 va c6 hiéu luc tir ngay 01/01/2021 cta Bo Tai Chinh huéng dan v& cong bd
thong tin trén thi trwong ching khoan, Cong ty CP Tap doan Pau tu Dia 6c No Va (“Novaland”
hodc “Tap doan”) kinh gui cong vin lién quan dén viéc CBTT v& Béo céo tai chinh, bao gdm
cac tai li€u sau:

|. Cong van giai trinh Cac van dé can nhan manh trén y kién kiém toan ctia Béo cdo tai
chinh riéng nam 2023.

Tai liéu lién quan dén Bao cdo tai chinh néu trén da duoc ding tai day d tai trang thong tin dién
tr cia Cong ty: Quan hé Pau tu - Céng b6 thong tin - Bao cdo tai chinh:

https://www.novaland.com.vn/quan-he-dau-tu/cong-bo-thong-tin/bao-cao-tai-chinh

Tréan trong.
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CONG TY CP TAP POAN

[ CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
PAU TU PIA OC NO VA

Doc lap - Tw do - Hanh phic

V/v: Giai trinh chénh léch tir 10% tré 1én
LNST bao cdo tai chinh riéng so vdi
cung ky nam trudc

Kinh giti: Uy ban Chirng khoin Nha nwéc
S Giao dich Ching khoan Thanh phé H6 Chi Minh

1. Tén cong ty: Cong ty Co phan Tap doan Pau tu Dia 6c No Va

2. Ma ching khoan: NVL

3. Dia chi tru s& chinh: 313B - 315 Nam Ky Khai Nghia, Phuong Vo Thi Sau, Quén 3,
TP. HCM

4. Dién thoai: (08) 3 521 0553  Fax (08) 377 52 999

Can cir theo khoan 4, diéu 14, chuong III ctia Théng tu 96/2020/TT-BTC ban hanh ngay

16/11/2020 va ¢6 hiéu luc tir ngay 01/01/2021 ctia Bo Tai Chinh huéng dan vé cong b thong

tin trén thi trudng ching khoan, Cong ty CP Tap doan Pau tu Pia ¢ No Va (“Novaland” hoic /0'50".

“Tap doan”) xin dugc giai trinh truong hop loi nhuan sau thué TNDN béo céo tai chinh riéng /c;Q cor

cho nam tai chinh két thic ngay 31.12.2023 thay ddi tir 10% trd 1én so v6i cling ky nam trude//s co

cu thé nhu sau: TAP DO

DVT: VNDb\2
Cli Niim tai chinh két | Niim tai chinh két % ting/
STT ticu thic ngay thic ngay Chénh léch {iziiitn) =
31.12.2023 31.12.2022
Loi
nhudn o
1 sau thué (3.869.270.734.772) | (613.586.420.558) | (3.255.684.314.214) | 530,60%
TNDN

Loi nhudn sau thué TNDN béo cdo tai chinh riéng cho nam tai chinh két thuc ngay 31.12.2023
giam so v6i cung ky ndm 2022 1a do anh hudng cia cac yéu to sau:

Hang muc G ek Sk % tang/ | Giai
Giatri(dong) |~ ism) | thich

Tong chénh léch lgi nhuén sau thué TNDN

niim 2023 so véi nim 2022 =:252.604.314.214

Trong do:

1. Chénh léch giam doanh thu tai chinh: -3.635.451.207.118 -75%
- Chénh léch giam cé tirc nhdn dwoc -1.895.533.218.000 (i)
- Chénh legch giam doanh thu chuyén _1.675.962.000.000 )
nhirong von
- Chénh léch doanh thu tai chinh khac -63.955.989.118

2. Chénh léch khac 379.766.892.904




Trong do:

(i) Trong nam 2022, cdc cong ty thanh vién thuc hién viéc chia ¢d tire vé cho Tap doan
la 1.895.533.218.000 dong. Trong nam 2023, cic cong ty thanh vién cin uu tién
ngudn lue cho cdc hoat dong kinh doanh, trién khai du 4n nén tam thoi chua thyc hién
phan phdi lgi nhudn vé cong ty me.

(i)  Nam 2022, Novaland c¢6 phét sinh céc giao dich chuyén nhugng von tai Cong Ty
TNHH Pau Tu Va Phat Trién Bit Dong San Khanh An, Cong ty TNHH Dau tu Phat
trién Nha & va Ha ting Sai Gon va Cong ty TNHH dau tu Dia 6¢ Thanh Nhon. Nam
2023, Tap doan khong phat sinh giao dich chuyén nhuong vén. Tét ca céc giao dich
nay déu duoc thuc hién cong bd thong tin déy du theo quy dinh hién hanh.

Bang cong van nay Novaland kinh giai trinh 1én HOSE va Uy ban Chimg khoan Nha nudec.

CONG TY CP TAP POAN PAU TU PIA OC NO VA
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CONG TY CP TAP DOAN CONG HOA XA HOT CHU NGHIA VIET NAM
PAU TU PIA OC NO VA Poc lap - Tw do - Hanh phic

S 107/2024-CV-NVLG TP.HCM, ngay 31 thdng 3 nam 2024
V/v: Giai trinh “Cac vAn dé cAn nhin manh

trén ¥ kién kiém todn clia Béo céo tai

chinh riéng ndm 2023.”

Kinh giti: Uy ban Chitng khoan Nha Nwée (“UBCKNN")
S¢ Giao dich Chirng khoan Thanh phd H6 Chi Minh (“HOSE”)
S& Giao dich Chirng khoan Ha Noi (“HNX”)

1. Tén cong ty: Cong ty Cb phan Tap doan Piu tu Dia 6c No Va

2. Ma chitng khoan: NVL

3. Dia chi tru s¢ chinh: 313B - 315 Nam Ky Khoi Nghia, Phuong V6 Thi Sau, Quén 3,
TP. HCM

4. Dién thoai: (08) 3 521 0553  Fax: (08) 377 52999

Nhim 1am rd mot s6 nodi dung trén Béo céo kiém toan doc 1ap cho Bdo céo tai chinh riéng 1€
(“Béo céo kiém toan”) cho nim tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2023 ctia Cong ty CP
Tap doan Pau tu Dia ¢ No Va (“Novaland” hodc “Tép doan”) phit hanh ngay 31 thang 03 nam
2024, Tap doan Novaland xin ¢6 mdt s6 ¥ kién giai trinh nhu sau: Zote

97 CONG T\
chp il'\h

TAP DOAN B DA
BIA 6¢

chinh riéng, trong do néu cac gia dmh vé hoat dong hen tuc cta Tép doan phu thudc vao ki
ning Tap doan co thé thanh todn hofic tai cdu tric lai cic khodn ng vay va trai phiéu sip ¢ @4
han, cting nhu thyc hién céc gii phap khac tao ra dong tién dé tai tro cho hoat dong kinh doanh\\
cta Tap doan: Novaland dang tiép tuc trién khai nhidu giai phap dé co thé tao ra du dong tién
dé tai trg cho hoat dong kinh doanh ctua Tép doan, ddng thoi thanh toén hodc tai chu trac cac
khoan n¢ phai tra, trong d6 bao gbm:

HO no‘
____..ﬂ

e Tai cAu tric khoan no vay va ng trai phiéu;
e Thuc hién cac thoa thudn tai ciu tric voi cac bén cho vay;

o Vi nhidu bién phép khac (tiép nhan hd tro tai chinh tir ¢d dong lon, chuyén nhugng tai
san...).

Nham giai quyét khé khiin chung ctia thi truong, trong nam 2023 Chinh Phti va Bo Ban Nganh '
chc cap da lién tiép thuc hién hang loat bién phép hd tro, ban hanh cac chinh sich cu thé nhim
thic ddy su phuc hdi thi truong bit dong san. V§i su quan tim sau sat tir cdc co quan chirc nang,
cac du an Novaland dang dAu tu du kién s& dan dugc thao g& vudng mic phap ly. Day 1a co sé
tién dé quan trong dé Novaland tiép tuc trién khai, thuc dAy hoat dong kinh doanh ctia Tép doan.



Novaland ky vong véi cac gidi phap d6ng bo néu trén, Tép dodn s€ co du ngudn von luu dong
cho hoat dong kinh doanh va c6 kha ning dép img cac nghia vu dén han ctia Tap doan trong 12
thang to1.

Béng cong vin nay Novaland kinh gidi trinh 1én HOSE, HNX va UBCKNN.

CONG TY CP TAP POAN DAU TU PIA OC NO VA
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN DAU TU B|A OC NO VA

BAO CAO TAI CHINH RIENG :
CHO NAM TAI CHINH KET THUC NGAY 31 THANG 12 NAM 2023

—



CONG TY €O PHAN TAP BOAN DAU TIF BIA OC NO VA

BAO CAO TAICHINHRIENG _ )
CHO NAM TAI CHINH KET THUC NGAY 31 THANG 12 NAM 2023

NOI DUNG TRANG
Théng tin vé doanh nghiép 1
Bao céo cla Ban Tong Giam dic 3
Bao céo kiem toan doc lap 4
Bang can doi ké toan riéng (Mau s6 B 01 — DN) 6
Bao cao ket qua hoat dong kinh doanh riéng (Mau so B 02 — DN) g
B&o céo luu chuyén tién té riéng (Mau g6 B 03 — DN) 10
Thuyét minh bao co tai chinh rigng (M3u s6 B 09 — DN) 11
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN DAU TU BJA OC NO VA

THONG TIN VE DOANH NGHIEP

Gidy chirmng nhan
dang ky doanh nghiép

Hoi déng Quan trj

Uy ban Kiém toan

Ban Téng Giam déc

S0 054350 do S& Ké hoach va Bau tw Thanh phé HO Chi Minh cép lan
dau ngay 18 thang 9 nam 1992 va Gidy chirng nhan dang ky kinh doanh
$0 0301444753 thay dbi gan nhat |an thiy B9 ngay 6 thang 9 nam 2023,

Ong Bui Thanh Nhon
Ong Bui Xuan Huy
Ong Ng Teck Yow

Ba ©8 Thi Phuong Lan

Ong Nguyén Tran Bang Phutre

Ong Bui Xuan Huy

Ba Hoang Thu Chau

Ong Bul Thanh Nhon

Ong Hoang Bire Hiing

Ong Pham Tién Van
Ba Nguyen My Hanh

Ong Hoang Dirc Hiing
Ba Nguyén M§ Hanh
Ba Nguy&n M§ Hanh

Ong Pham Tién Van

Ong Ng Teck Yow
Ong Nguyén Ngoc Huyén
Ba Duong Thi Thu Thiy

Ba V6 Thi Cao Ly

Cht tich
{tr ngay 3 thang 2 n&m 2023)
Chu tich
(cho @én ngay 2 thang 2 nadm 2023)
Thanh vién
(tr ngay 22 thang 8 nam 2023)
Thanh vién
{tor ngay 4 thang 5 nam 2023
cho dén ngay 22 thang 6 ndm 2023)
Thankh vién
(tlr ngay 4 thang & ng&m 2023
cha dén ngay 22 thang 8 nam 2023)
Thanh vién
(tr ngay 3 thang 2 nam 2023
cha den ngay 23 thang 3 nam 2023)
Thanh vién
(cho den ngay 23 thang 3 nam 2023)
Thanh vien
(tir ngay 2 thang 2 nam 2023
cho dén ngay 3 thang 2 ndm 2023)
Thanh vién doc lap
(tlr ngay 16 thang 8 nam 2023)
Thanh vién dgc lap
Thanh vién doc lap

Chti tich

{tlr ngay 25 thang 8 nam 2023)
Chi tich

{che d&n ngay 25 thang B nam 2023)
Thanh vién

(tir ngay 25 thang 8 nam 2023)
Thanh vién

Tong Giam ddc

(tlr ngay 17 thang 3 nam 2023)
Tong Giam dac

(cho dén ngay 16 thang 3 ndm 2023)
Phé Téng Giam dbc

(cho dén ngay 2 thang 2 ndm 2023)
Phé Téng Giam dbe

{cho dén ngay 2 thang 2 nam 2023)



CONG TY CO PHAN TAP DOAN PAU TU BDIA OC NO VA

THONG TIN VE DOANH NGHIEP (tiép theo)

Nawdéi dai dién theo

phap luat Ong Bui Thanh Nhon Chu tich Héi dong Quan tri
E’u' ngay 8 thang 2 nam 2023)
Ong Ng Teck Yow Téng Giam dbc
&’u‘ ngay 25 thang 8 nam 2023)
Ong Nguyén Ngac Huyén Téng Giam doc

(cho dén ngay 7 thang 2 nam 2023}

Tru s chinh 313B - 315 Nam Ky Khoi Nghia, Phwdang V6 Thi Sau, Quan 3,
Thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam

Chinhanh 65 Nguyén Du, Phuéng Bén Nghe, Quén 1,
Thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam

Céng ty kiém toan Cang ty TNHH PwC (Viét Nam)



CONG TY ¢O PHAN TAP BOAN DAU TU BJA OC NO VA
BAO CAOQ CUA BAN TONG GIAM BOC

Trach nhiém clia Ban Toéng Giam dac Céng ty doi véi bao caoe tai chinh riéng

Ban Téng Giam déc cha Cong ty Co phan Tap doan Dau tu Dia ¢ No Va (“Céng ty") chiu trach nhiém lap
bao c4o tai chinh riéng thé hién trung thye va hop Iy tinh hinh tai chinh riéng cha Cong ty tai ngay 31 thang
12 ném 2023, cling nhu két qua hoat déng kinh doanh riéng va tinh hinh liu chuyén tién 2 riéng clia nam
tai chinh két thic vao ngay néu trén. Trong viéc [8p bao cao tai chinh iéng nay, Ban Tong Giam doc duge
yéu cau phai:

chon lra cac chinh sach ké toan phil hop va ap dung mot cach nhat quan;

thue higén cac xet doan va woc tinh mat ¢cach hop ly va than trong, va

l&p bao céao tai chinh riéng trén co s Cong ty hoat déng lign tue trlr khi gia dinh Coéng ty hoat dong
lién tuc 1a khing phil hop.

Ban Téng Giam déc cla Céng ty chiu trach nhiém bée dam rang cac sé sach ké toan dung d&n da duoc
thiét lap va duy tri d& thé hién tinh hinh ta&i chinh riéng clia Cong ty véi dé chinh xAc hop ly tai moi thol
didm va d& 1dm co s& 1ap bae céo tai chinh riéng tuén thi theo ché do ké toan dugc trinh bay & Thuyét
minh 2 clia bao cao tai chinh riéng. Ban Téng Giam dbc cla Cong ty clng chiu trach nhigém dbl viri viéc
hao vé cééc t%i san clia Cong ty va thise hién cac bign phap hop Iy dé ngan ngira va phét hién céc gian an
hodc nham lan.

Phé chuén bao cao tai chinh riéng

Theo day, chung téi phé chuén bao céo tai chinh riéng dinh kém t trang 6 d&n trang 75. Bao céo tai chinh
riéng nay phan anh trung thue va hop Iy tinh hinh tai chinh rigng cls Coéng ty tai ngay 31 thang 12 nam
2023 cing nhu két qua hoat déng kinh doanh riéng va tinh hinh luu chuyén tidn té riéng cho nam tai chinh
két thic cling ngay néu trén, phi hop véi cac Chuln muc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan Doanh
nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy ¢6 ligén quan dén vige 1ap va trinh bay bao cao tai chinh rigng.

Nguevi sl dung bao cao tai chinh riéng clia Céng ty nén doc clng voi bao cao tai chinh hep nhét cla
Cong ty va céc ¢dng ty con (goi chung & “Tap doan”) cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam
2023 dé co du théng tin vé tinh hinh tai chinh hop nhat, két qua hoat ddng kinh doanh hop nhat va tinh
hinh ILru chuy®n tign t& hep nhat cla Tap doan.

Thay-mat Ban Téng Giam dbc
) ';,_d~

Tong Giam déc
Ngudi dai dién theo phap luat

Thanh phé Ho Chi Minh, Nuwée CHXHCN Viét Nam
MNgay 30 thang 3 ndm 2024
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BAO CAO KIEM TOAN BQC LAP GU'| CAC CO BONG CUA
CONG TY CO PHAN TAP DOAN BAU TU BJA OC NO VA

Chung t6i da kiém todn bao céo tai chinh riéng kém theo cla Céng ty Cé phan Tap doan Dau tur Dia éc
No Va (“Céng ty") duoc lap ngay 31 thang 12 nam 2023, va dugc Ban Tong Giam déc cla Céng ty phé
chuan ngay 30 thang 3 nam 2024, Béo céo tai chinh riéng nay bao gom: bang can ddi ké toan riéng tai
ngay 31 thang 12 ndm 2023, bdo cao két qua hoat dong kinh doanh riéng, bdo cdo lwu chuyén tién té
riéng cho nam tai chinh két thuc cling ngay néu trén, va thuyét minh bao céo tai chinh riéng bao gbdm cac
chinh sach ké toén chi yéu tir trang 8 dén trang 76

Trach nhiém cda Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam déc Cang ty chiu trach nhiém vé viéc lap va trinh bay trung thuc va hop Iy bac cao tai
chinh riéng cliia Cong ty theo cac Chuan mirc Ké toan Viét Nam, Ché d6 Ké toan Doanh nghiép Viét Nam
va cac quy dinh phap Iy cd lién quan dén viée lap va trinh bay bao céo t&i chinh riéng va chiu tréch nhiém
vé kiém soat ndi bé ma Ban Téng Giam doc xac dinh 1a can thiét d& dam bao cho viéc |3p va trinh bay béo
céo tai chinh riéng khéng c6 sai sét trong yéu do gian 1&n hodc nham En.

Trach nhiém cta Kiém toan vién

Trach nhiém clia chung t6i 1a dua ra § kién vé bao céo tai chinh riéng nay dua trén két qua cudc kidm
todn. Chung t6i 44 tién hanh kiém toan theo cac Chudn muc Kiém toan Viet Nam. Cac chuan muc nay
yéu cu ching i tuan thi chudn muc va cac quy dinh vé dao dtrc nghé nghiép va lap ké hoach va thyc
higén cugc kiém toan dé dat dwgc sy ddm bdo hop Iy vé vige lidu bao cdo tai chinh riéng clia Cong ty ¢b
con sai sét trong yéu hay khéng.

Céng viéc kiém toan bao gém thue hién cac thi tuc nhdm thu thap cac bang ching kiém toan vé cac sb
liBu va thuyét minh trén bdo céo tai chinh riéng. Céc thil tuc kiém toan duoc lpa chon dya trén xét doan
clia kiém toan vién, bao gbm danh gia rdi ro cb sai st frgng yéu trong béo céo tai chinh riéng do gian Ian
hodc nham Ian, Khi thige hién danh gia c4c rlil ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soal noi bo cia
Céng ty lién quan dén viéc lap va trinh bay béo céo tai chinh riéng trung thwe va hgp Iy nham thiét ké cac
thd tuc kiém toan phi hep véritinh hinh thue té, tuy nhién khéng nhdm muc dich dua ra y kién vé hiéu qua
clia kiém sodt ndi bd clia Cang ty. Céng viéc kiém toan ciing bao gbm viée danh gia tinh thich hop cia
cac chinh sach ké toan dugc ap dung va tinh hop 1y clia céc ude tinh ké todn cia Ban Tong Giam dbc,
clng nhu danh gia viéc trinh bay tdng thé bao cdo tai chinh riéng.

Chiing t8i tin tudng rang cac biing chirng kiém toan ma ching téi 64 thu thap duoc 1a day di va thich hop
dé 1am co s& che ¥ kién kiém toan cia ching toi

iCong ty TNHH PwC (Vidt Nam) _
Léu 8 Saigon Tower, 29 Lé Dudn, Quan 1, TE. HA Chi Minh, Viét Nam
ET. +84 (28) 3823 0736, www.owe comyvi
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Y kién ciia Kiém toan vién

Theo jf‘kién cua ching tdi, bao cao tai chinh iéng da phan anh trung thye va hop Iy, trén cac khia canh
trong yeu, tinh hinh tai chinh riéng ciia Céng ty tai ngay 31 théang 12 ndm 2023, ciing nhu k_ét qua hoat
dong kinh doanh rieng va tinh hinh Iwu chuyén tien té riéng cia Cong ty cho nam tai chinh k&t thue cing
ngay néu trén, phi hep véi cac Chudn muc K& toan Viét Nam, Ché dé Ké toan Doanh nghiép Viét Nam
va céc quy dinh phap ly cé lién quan dén viée 1ap va trinh bay bao cao tai chinh rigng

Vén dé can nhdn manh

Méac du khéng dua ra ¢ kién ngoal trir, chung t6i lwu v ngue doc 6én Thuyét minh 2.2 cla baec cao tai
chinh riéng cho thay Céng ty da phat sinh khoan 16 thuan 14 3.869,270.734.772 Déng cho n&m tai chinh
ket thic ngay 31 thang 12 nam 2023, va clng tai ngay nay, Cang ty ¢6 khoan 16 10y ké 14 1.911.706.096.072
Béng va no ngén han cia Céng ty 44 vuot qua tai sén ngén han 1a 22 752 858 598.025 Béng, kém theo
d6 anh hudng dang ke cia thi treong bat dang san, tinh thanh khoan va kha nang huy dgng vén dén tinh
hinh hoat déng kinh doanh cla Céng ty. Gid dinh v& hoat ddng li&n tuc cla Cong ty phu thudc vac kha
néng Céng ty oo thé thanh todn hodc tai cAu tric lai cac khodn no vay va tréi phiéu sap déo han, ciing
nhw thire hién cée gidi phap khac tao ra dong tién dé tai trr cho hoat déng kinh doanh clia Céng ty nhu
duge trinh bay tai Thuyet minh 2.2 Nhitng digu kién ndy, cing nhieng van dé khac dugc néu trong Thuyét
minh 2.2, cho thay sur ton tai cia yéu to khong chac chan trong yéu cé thé dan dén nghi ngé dang ké vé
kha nang hoat dong lien tuc clia Cong ty,

Trén VI Cuirng

£ Sé Gidy CN DKHN kiém toan;
0R75-2023-0086-1 - 4601-2023-005-1

Chir ky dugc Gy quyen

S hiéu bao cao kiém toan: HCM15389
Thanh phd H& Chi Minh, ngay 31 thang 3 ndm 2024



CONG TY CO PHAN TAP DOAN DAU TU BIA OC NO VA

BANG CAN BOI KE TOAN RIENG

Ma
sé

100

110

111
112

120
123

130
131
132
136

137

140
141

150
151
152

153

TAI SAN
TAI SAN NGAN HAN

Tién va cac khoan twong dwong
tién

Tién )

Cac khoan trong duong tien

Dau tw tai chinh ngén han
Dau tv nam oilr dén ngay do han

Cac khoan phai thu ngén han
Phai thu ngan han ciia khach hang
Tra trudic cho ngweoi ban ngan han
Phai thu ngdn han khac

D phéng phai thu ngan han khé dbi

Hang tén kho
Hanag tbn kho

Tal san ngdn han khac
Chi phi tra trweére ngén han
Thué gia tri gia t&ng ("GTGT")
dugc khau triy
Thué va cac khoan khac phal thu
MNha nuwére

Thuyét
minh

4(3)

7(a)
7(a)

9(a)
16(2)

16(=2)

Mau s6 B01-DN

Tai ngay 31 thang 12 ndm

2023
VND

4.871.589.237.332

415.429.744.623
315.378.887 849
100.050.856.774

2.059.113.390.491
158.088.875 679
346.452.545 721

1.569.571.569.091
(15.000.000.000)

2.346.955.373.399
2.346.955.373.399

50.090.728.819
28.082.781.070

18,362 608 412

3,665.248,337

2022
VND

7.767.430.674.491

623.235.019.009
253.186.314.202
370.048.704.807

54.596.090.321
54.596.080.321

4.703.917.364.983
159042109 718
347.107.714.333

4.197.767.540.932

2.342.256.134.937
2.342.256,134 937

43.426.065.241
37.523.270. 735

2237 545,169

3.8685.240.337

Céc thuyét minh tir trang 11 dén trang 75 |a mdét phan ciu thanh bao cdo 1ai chinh riéng nay.

)




CONG TY CO PHAN TAP DOAN DAU TLF BJA OC NO VA

BANG CAN POl KE TOAN RIENG

(tiép theo)

Ma )

s6  TAISAN (tiép theo)

200 TAISAN DAI HAN

210  Cac khoan phai thu dai han

216 Phai thu dai han khac

220  Taisan cé dinh

221 Tai san co dinh hiru hinh

222 Nguyén gia ‘

223 Gia tri khau haa lay ké

227 T4l san cé dinh vé hinh

228 Nguyén gia )

229 Gia trj khau hao |Gy ké

230 Bét dong san dau tw

231 Nguyén gia

232 Gié tri khau hao liy ké

240  Tai san do dang dai han

241 Chi phi san xuat, kinh doanh dir dang
dai han

242 Chi phi xay dwng co ban do dang

250  Pau tw tai chinh dai han

251 Bau lur vao cong ty con

252 Bau twr vao cong ty lién két

253 Dau lu gop von vao don vj khac

254 Dy phong déu tu tai chinh dai han

260  Tai san dai han khac

261 Chi phi tra treedic dai han

262 Tai sén thué thu nhap hoan lai

270 TONG TAI SAN

Thuyét

minh

7(b)

10(a)

10(b)

11

12
13

4(b)
4(h)
4(b)
4(b)

S(h)

Miu sé B 01-DN

Tai ngay 31 thang 12 ndm

2023
VND

84.337.061.234.601

7.692.095.985.784
7.892.095.985.784

537.876.148.834
468.103.180.090
£10.947 910.869
(142.844 730.779)

69.772 068 744
168887 346.122
(100.114.377.378)

334.191.850.3567
387.467 333 888
(53.275.483.521)

188.449.681.517

161.988.060.395
6.451.621.122

75.580.889.016.143
TH.B17.530.582.877
75.392 060000
24.800.000.000
(336.032.526.834)

3.5648.551.966
2.5672.678.3¢4
g75.873.672

2022
VND

86.471.592.448.027

9.448.005.657.784
9.448,005.657.784

562.282,359.107
479.2209.418.381
B811.474.361 373
(132.244 842 BB2)

83.052.940 718
165.843.923 522
(82.800.982 906)

340.284.658.536
387.467 333 888
(47.182.5675.352)

198.657.647.668

181.888,080 385
16.850.587 273

75.917.831.642.977
75.817.638.582 977
75.392.080 000
24.800.000.000

4.530.481.955
3.554.608 383
975.873 572

89.208.650.471.933

94.239.023.122.518

Cac thuyét minh tlr trang 11 dén trang 75 la mot phan céu thanh bao céo tai chinh riéng nay.

7
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN DAU TU BJA OC NO VA

BANG CAN DOl KE TOAN RIENG

(tiép

v
s6

300

310
311
312
13

314
315
318
319
320
322

330
336
337

338
342

400
410
411
411a

412
421

4213
421hb

440

theo)

NGUON VON

NO' PHAI TRA

No' ngan han
Phai tré ngudri ban ngén han
Nguw&i mua trd tién trudic ngan han
Thué va céc khoan phai nop
MNha nude
Phai tra ngudi lao déng
Chi phi phai tré ngdn han
Doanh thu chua thie hidn ngén han
Phai trd ngén han khéc
Vay ngan han
Quy khen thuéng, phic lgi

No' dai han
Doanh thu chuwa thire hign dai han
Phai tra dai han khac
Vay dai han
Dy phéng phai tra dai han

VON CHU 8O HU'U

Vén chu s hivu
V&n gnp cula chi s& hitu
pméu phé théng cé quyén
bieu guyét
Thang du vin cb phan
(L6 sau thué Iy ké)/loi nhuan sau
thué ('LNST") chura phan phéi
- LNST chira phan phdi lity ké cta
cac nam lruoe
- L8 sau thué ctia ndm nay

TONG NGUON VON

'\ J\”‘"i - N

B6 Phuong Thiy
MNauwdi lap

Thuyét
minh

14
16

16(b)
17

19(a)
20(a)

18
19(b)
20(b)

21, 22

M&u sb B 01 - DN

Tai ngay 31 thang 12 nam

2023
VND

66.567.700.263.379

27.624.447.836.357
340.175.664.217
315418 485 515

8.884.201.572
1,700.193,200
3.171.864.206.792
1.372.105.236
2.981.377.570,186
20.789.820.610.180
4.834.707.349

38,943.261.427.022
57.514.077.976
23.419.119.798.205
15.459.511.205.583
7.116.345.258

22.640.941.20B.554

22.640.941.208.554
18.501.045.380.000

18.501.045.380.000
5.051.601.924.626

(1.911.706.086.072)

1,857 564.638.700
(3.869.270.734.772)

VND
67.728.811.179.192

21.656.413.463.861
228,412 202.057
334.899 278.397

27.595.101.289

1.833.0569.530.393
1.372.105.240
1.398.364 185.526
17.826.876.563.610
4,834, 707 348

46.073.397.715.31
58.886 183.212
21.917.277.979.471
24.4891.030. 742.880
6,202 809,758

26.510.211.943.326

26.510.211.943.328
18.501.045.380.000

18.507.045.380.000
5.051.601.924.5626

1.857 564 638.700

2.571.151.059.258
(613.586 420.558)

89.208.650,471.933

94.239.023.122.518

Huynh Minh Lam
Ké toan trudng

: FHACE
N ’T"ﬂck"r"'w
Tong Giam doc
Mgay 30 thang 3 nam 2024

Cac thuyét minh tir trang 11 dén trang 75 1a mot phan cdu thanh bao caa tai chinh rigng nay.

8
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CONG TY O PHAN TAP POAN DAU TU BIA OC NO VA

BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH RIENG

M3
s0

01

10

11

20

21
23
25
26
30
31
32
40
50
51
52

60

1

Thu:,rét
minh

Doanh thu ban hang va cung cap dich vy

Cac khoan giam trl' deanh thu

Doanh thu thuan vé ban hang va

cung cap dich vy

Gla vén hang béan va dich vu cung cap

Loii nhudn gép vé ban hang va
cung cap dich vu

Deanh thu heat déng tai chinh
Chi phi tai chinh

- Trong do: Chi phi lai vay
Chi phi ban hang
Chi phi quan Iy doanh nghiép

24

25

28
27
27

28

Lé thudn tir hoat ddng kinh doanh

Thu nhap khac
Chi phi khac
Leri nhudn khac

Téng 16 ké toan truwde thué

29

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép

(“TNDN") hién hanh
Chi phi thué TNDN hoan lai

L& sau thué TNDN

i =
', \\.uu—-l

/ |

e

B¢ Phueeng Thuy
Nguwi lap

30
30

M3u s6 B 02 - DN

Nam tai chinh két thuc
nygay 31 thang 12 nam

2023
VND

222.006.658.989

2022
VND

1.039.685.478.188

222.006.658.989
{191.719.776.293)

1.039,685.478.188

(B57.690.208.751)

30.286.882.696

1.199.904.775.197
(5.377.151.371.782)
(4.065.675.739.090)

181.985.269.437

4.835.355.982 315
(5.561.010.631.330)
(4.003 206 713 991)

(7.694.523.522) (9.244 455 367)
(86.029.877.308) (73.490.200.871)
(4.250.684.114.720) (626.404.035.816)

383.256.155 557
(1.842.775.608)
381.413.379.948

13.738.821 545
(922.208.287)
12.817.615.258

(3.869.270.734.772)

(613.586.420.558)

(3.869.270.734.772)

(613.586.420.558)

Huynh Minh Lam

Ké toan truding

‘l’ow

Tnng Giam dbc
Moay 30 thang 3 nam 2024

Cae thuyet minh tir trang 11 dén frang 75 la mot phan cau thanh bao cao tai chinh riéng nay.

9

10 (VE



CONG TY CO PHAN TAP DOAN DAU TU BIA OC NO VA

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG
{Theo phwong phap gian tlép]

Ma Thuyét
50 minh

LU'U CHUYEN TIEN TUF HOAT BONG KINH DOANH
01 Lé ké todn trvdre thud
Bigu chinh cho cac khodn:

0z Khau hao tél san co dinh (' TSCE") va

bat dong san dau tu k|
03 Cac khodn d phong
04 Lo chénh |&ch by gia hoi doai do danh gia lai

cac khoan myc tién t& co goe ngoai 1
08 Lai W hoat dbng G4u tur
06 Chi phi Iai vay va chi phi phat hanh trai phidu
08  Loinhuan tir hoat déng kinh doanh truéc
nhirng thay @i vén lvu déng
09 Giam/(tang) cac khoan phai thu
10 Tang hang ton khe
11 Téng céc khoan phai tra
12 Gidm chi phi tra trudc
14 Tién l&i vay da tra
20 Lwu chuyén tién thudn tir hoat dong kinh doanh

LU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG DAU TP

21 Tien chi d& mua sam, xdy dyng TECH v cac
tai san dai han khac

22 Tien thu tir thanh ly, nhwong ban TSCH
24 Tién thu hoi tién gl co ki han
25  Tién chi dau tw gop vén vao don vi khic
26 Tién thu héi dAu tur gop vén vao don vi khac
27  Tién thu |8i cho vay, ¢ tic va loi nhudn dugc chia
30 Lwu chuyén tién thudn tir hoat dong dau tw

LU'U CHUYEN TIEN TUf HOAT BONG TAI CHINH
31 Tién thu tir phat hanh ¢d phiéu
33 Tién thu tir di vay 20
34 Tien chi ré ng goc vay
40  Luwu chuyén thuén tir hoat déng tai chinh

50  Lwu chuyén tién thuin trong nam

B0  Tién va twong dwong tién dau ndm 3
61 Anh hudmg eda thay G611y gia hbi doal quy doi

ngoai té
70  Tién va twong dwong tién cudi nam 3

uyeén tie

WM

Céc théng tin [lén quan dén bao cao luu

fr\tm%
[

|
I'|
¥

Mau so B 03 - DN

Nam tai chinh két thic

ngay 31 thang 12 ndm
2023 2022
VND VND

(3.869.270.734.772)

40 182.116.680
351.932.626.834

480.168.323.002
(52 843,290 652)
4.310 662.947.974

1.260.841.989.066
4.225.398.896.009
(4.659.238.462)
569 .646.542.216
10 442 .419.654
(2.230.293.200.372)
3.832.338.408.201

(3.185.231.824)
4.948.000.000
54.586,090.321

193.852.868.108
250.201.626.536

455 140.000.000
(4.745 4B8.070.966)
{4.290.348.070.966)

(613.586.420.558)

48.083.126.672

308.764.578.775
(3.633,749.513.944)
4,366.143.785.121

566.655.556.066
(4,482 289.592.171)
(564.126.684)
2.322.173.583.373
22.579.559.834
(3.286.628.408.015)
(4.859.093.427.597)

(30.924.842.571)
954 545455
16.818.959.233

(18.238.607.500.000)

5.841.065.500.000
2.125.416.011.904
{8.286.277.325.979)

183.042.000.000
21.430.536.024.259

(10.242 795 808.769)

11.380.782.215.490

(207.808.036.229)

623.235.019.009
2,761.843

(1.764.588.538.086)
2.387.919.600.559

(06.043.464)

11’1

415.420.7 ’j?&-‘.\\ 623.235.019.009
':. - g

r:\hf‘ .‘f
téfiéng duoc trin ﬁ%ytakmqy:
{ 1A

Bé Phueng Thily
Nguoi lap

Huynh Minh Lam
Ké loan trudng

Tong Glém dbc
Ngay 30 thang 3 ndm 2024

Céc thuyét minh tir trang 11 dén trang 75 ia mét phan cau thanh bao céo tai chinh rigng nay.
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN DAU T BJA OC NO VA

Mau sé B 09 - DN

THUYET MINH Bﬁ.p CAO TAI CHINH RIENG
CHO NAM TAI CHINH KET THUC NGAY 31 THANG 12 NAM 2023

1

DAC PIEM HOAT BONG CUA CONG TY

Céng ty Cb phan Tap doan DAu tw Bla bc No Va ("Cdng ty") 1a mét cang ty cb phan duoe thanh
I&p tai nrdc CHXHCN Viét Nam theo Gidy ching nhan dang ky kinh doanh sb 054350 ngay 18
thang 9 ném 1682 do Sé& Ké hoach va BAu tw Thanh phé H& Chi Minh cép va Gidy chirng nhan
dang ky doanh nghiép s6 0301444753 thay ddi gan nhat 1an thir 69 ngay 6 thang @ nam 2023.
Tién than ctia Cang ty 13 Cang ty TNHH Thuong mal Thanh Nhon dugce thanh lap va hoat déng
theo Giay chi'ng nhan dang ky doanh nghiép nhir trén,

Cht s& hiru clia Cong ty va chi tiét vén didu [& da duoce gop duec trinh bay & Thuyét minh 21,

Cb phiéu clia Céng ty duoc niém yét tai S& Giao dich Chitng khoan Thanh phd Hb Chi Minh ké
tlr ngay 28 thang 12 nam 2016 v&l ma giao dich cd phiéu 1a "NVL", theo Quyél dinh s6 500/QB-
SGDHCM do Giam déc 8& Giao dich Chiing khoan Thanh phé HE Chi Minh ky ngay 18 thang 12
nam 2016.

Hoat déng chinh ctia Céng ty 1a kinh doanh bat déng san; xay dwng dan dyng va xay dyng céng
nghiép; cung cap hoat dong thiét ké va dich vy tw van quan Iy va cung cép dich vy mai gidi bat
dong san,

Chu ky san xudt kinh doanh théng thuéng clia méi du an cila Céng ty 1a trong veng 36 thang.
Tai ngay 31 thang 12 n8m 2023, Céng ty c6 31 cong ty con truc tiép va 2 cong ty lien két truc tiép
nhw dugc trinh bay trong Thuyét minh 4(b) - BAu tur vao céng ty con, céng ty lién két va don vi

khac. Ngoai ra, Céng ty ¢ 55 cong ty con gian tiép va 5 cong ty lién két gian tiép. Chi tiét nhw
Sau;

11
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN PAU TV BlA OC NO VA

2.1

2.2

Mau sé B 09 - DN
DAC DIEM HOAT BONG CUA CONG TY (tiép theo)

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, Céng ty cd 35 nhan vién (tai ngay 31 thang 12 nam 2022 137
nhan vién)

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Co sd& clia viéc |ap bao cao tai chinh riéng

Bao céo tai chinh rigng 43 duoc lap theo cac Chuan murc Ké toan Viét Nam, Che do Keé toan
Doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap IV cd lién quan dén viéc 1ap va trinh bay béo céo tal
chinh riéng. Bao céo tai chinh riéng duorc 1ap theo nguyén tc gia gbe.

Béo cao tai chinh riéng kém theo khéng nham muyc dich trinh bay tinh hinh tai chinh riéng, két qua
hoat déng kinh doanh riéng va tinh hinh |wu chuyén tién té riéng theo cac nguyén tac va thong lé
ké toan thuwéng dugce chap nhan & céec nudc va cée thé ché khac ngodi nwdc Viet Nam, Cac
nguyén téa_:: va théng 1& ké toan st dung tai nwdc Vit Nam co thé khac véi cac nguyen téc va
thang |& ke toan lai cac nuwde va cac the che khac.

Ngoai ra, Cong ty cung da soan lap bac cao fai chinh hop nhat clia Céng ty va cac cong ty con
(goi chung la "Tap doan’) theo cac Chudn muc Ké toan Vit Nam, Ché dg Ké toan Doanh nghiép
Viét Nam va céc quy dinh phap Iy co lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao cdo tai chinh hop
nhét. Trong bao c&o tai chinh hop nhét, cac cbng ty con 14 nhirng cbng ty ma TAp doan kiém soat
cac chinh sach hoat ddng va tai chinh, da ducc hop nhit day du.

Ngudi sl dung bao cao tai chinh riéng clia Céng ty nén doc cung voi bao céo tai chinh hop nhét
clla Tap doan cho n&m tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2023 dé ¢ dd thdng tin vé tinh
hinh tai chinh hep nhét, két qua hoat déng kinh doanh hep nhat va tinh hinh luu chuyén tién &
ho'p nhat cia Tap doan.

Gia djnh hoat déng lién tuc

Sur tac ddng k&t hop clia viéc thiéu hut dang tién, eac nghia vu ne ngan han dén han trd, va cac
han ché vé kha néng huy déng von trén thi trwdng tai chinh da gia téng ép luwc thanh khogén trong
ngan han cho Céng ty. Cang ty da phat sinh khoan 16 thuén 14 3 869 270.734 772 Péng cho ndm
tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023, va ciing tai ngay nay, Cong ty ca khoan 15 10y ké
l& 1.911.706.098.072 Pong va no ngan han cha Cong ty da vuol qua (& san ngan han 13
22.752 858.599.025 Déng (tai ngay 31 thang 12 nam 2022: 13.887 982 789 370 Béng) va 16 Ily
ké 1a 1.911.706.096.072 Bbng. Ngoai ra, tai ngay cla bang can déi ké toan riéng, Cong ty da vi
pham mot s cam két dbi véi hop ddng vay va trai phidu nhu nhw d4 céng bé théng tin. Nhirng
dieu kién nay cho thay s ton tai cla yéu to khong chac chan co thé anh hwong trong yéu dén
kha nang hoat dang lién tuc cla Céng ty.

Bao cao tai chinh riéng da dugc Ban Tong Giam doc Iap trén co s doanh nghiép hoat ddng lién
tue, véi gia dinh rang Céng ty sé oo thé thanh todn hoac tai cau tric cac khodn ne phai trd, cing
nhu tao ra da déng tien deé tai tro cho hoat déng kinh doanh binh thudng cla Céng ty trong it nhét
12 thang tidp theo k& tir ngay clia bao cao tai chinh rigng nay.
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2.2

()

(ii)

(iil)

M&u sé B 09 - DN
CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Gia dinh hoat dong lién tuc (tiép theo)
Cac gia dinh chinh v& hoat déng lién tuc bao gém:
Tai cau tric khodn ng vay va ng trai phiéu

Tai ngdy 31 thang 12 nam 2023, tdng s6 no vay va no trai phidu cla Céng ty 1&
36 249.331.815.763 Béng (tal ngay 31 thang 12 nadm 2022: 42.317.907.096.500 ang) (Thuyét
minh 20). Cho dén ngay phé chuén bao céo tal chinh rigng nay, Cong ty da thanh toan duoc
550 462 084 941 ty Bgng trén du no gbo, Cong ty dang dam phan mét sé khodn no vay nhu sau

- Ngan hang trong nuwerc: co cau lai thai han Iré gbc, 1ai hodic gian ng' dbi voi cac khoan vay
trong nude khang virat qua 12 thang theo quy dinh tai Théng tur s6 02/2023/TT-NHNN do Ngan
hang Nha nuéc ban hanh; tai dau tuf tai cap von cho cac khodn no ngan hang trong nudc
vafhodc thue hién ban cac tai sén khéng higu qué; cung oép tin dung dé phat trién du 4n va tai
tree khoan vay cho nguwai mua nha cia Cong ty.

- Trai phiéu ban |& va trai phiéu dai ching: dé xuat cac diéu khodn tai co cau trai phiéu theo Nghi
dinh s& 08/2023/ND-CP do Chinh phi Viét Nam ban hanh thang 3 nam 2023 bao gbm: gia han
théri gian dao han thém hal (2) n&m ké tir ngay d&o han ban dau ».r‘a 18 suét &p dung 11,5%/nam
(20% tré dinh ky vao ngay tra 1ai va 80% tra khi dao han) nham on dinh tinh hinh va tai co céu
cac khoan trai phiéu. Cong ty cling cung cap cho trai chii lva chen hoan ddi voi cac san ph&m
bat dong san nhw | mét trong cac gidi phap cho viéc tai co cau.

- Cac bén cho vay gqudc té: tham gia théo luan tai co cdu vé&i cae ehll no quéc té dé duy trl su
6n dinh. Viéc trd no béng cach st dung s6 tién thu dwoc tir viéc ban tai sén va viéc tra no
dwoc bao lanh cho duw anfdy an bang cach st dung tién mat co sin tie di 4n co ban, dugc
chuyén ddi thanh vén chd s& hiru.

Thanh cong thire hién cac thda thuan tal cau tric

Céng ty & dat dugc mot st thda thuan tai cdu tric ban dau vévi chll no va dang trong qua trinh
thyc hién céac diéu kién tién quyét dé phirong an tai ciu trde co higu lye nhw trinh bay & Thuyét
minh 20. Ban Téng Giam dbc tin téng rang kha nang dat duoc cac didu kign tign quyét 1a kha
thi, do dé céc bén cho vay s€ khéng thiure hién hodc chi dao Pal ly bdo dam thuc hién bat ky hodc
tat ca cac quyén, bigén phap khac phue, quyén han va quyén quyét dinh cla bén cho vay theo diéu
khoan hop dbng.

Ban tai san

Céng ty s& ban mdt sé hang thn kho vai sé tién dur kién 13 2.870 ty Béng dé thanh toan cae khadn
ng den han tra trong khodng théi gian quy :;‘:’mh theo diéu khoén hop dong Ngoal ra, Cong ty ﬂa
nhan duroe thur quan tam nhu'ng chura co didu khoan rang bubce tir nhé dau tu vé vise ban quyun
phat trién mot so du an v gia trj du kien & 5.700 ty Bong. Ban Tong Giam doc tin tudng rang
Céng ty s& hoan t&t viéc ban tai san nay trong vong 12 thang tiép theo
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2.2

(iv)

(v}

Mau sé B 09 — DN

CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép thea)

Gia dinh hoat déng lién tuc (tiép theo)

Céc bién phap cy thé clia Chinh phl nham hé trg phuc hoi thi treong bat deng san

Chinh pht @& ban hanh cac chinh sach cy thé dé hd tre thi truong bat dong san vuot qua kho
khan va phuc hoi thi trirdmng. Dac biét Nghi dinh s0 08/2023/NB-CP ngay & thang 3 nam 2023 va
Théng tu sH 02/2023/TT-NHNN ngay 23 thang 4 nam 2023 tao diéu kién cho Cong ty ¢o khuén
khé dé dam phén véi cac bén cho vay va tral chll nham giam bét ap lee thanh khean trong ngan
han, chi tiet nhw sau:

Nghi dinh s& 08/2023/NB-CP ngay 5 thang 3 ndm 2023 nhém thao g& cac vudng méc lién
quan dén trai phiéu doanh nghiép dao han trong nam 2023 va 2024 gilp cac doanh nghiép c6
thei gian dé tai cau tric no;

Théng tur so 02/2023/TT-NHNN ngay 23 thang 4 ném 2022 cho phép co ciu lai thoi han tra
no khdng vieet qua 12 thang va duoe gilk nguyén nham no hién tai;

Théng tw 03/2023/TT-NHNN ngay 23 thang 4 nam 2023 cho phép té chiie tin dung duec mua
lgi trai phieu doanh nghiép chuwa niém yét ma té chire tin dung d& ban, duge ky vong sé gilip
g& nit that thanh khoan trén thi trudng;

Nghi quyét s& 33/NQ-CP ban hanh ngay 11 thang 3 ndm 2023 nham hoan thién thé ché gé
khé thi trreng bat dong san va phat trién nha & xa héi,

Quyét dinh s& 950/QD-NHNN va s6 951/QB-NHNN ban hanh bdi Ngan hang Nha Nudc Viét
Nam gidm 0,5% Iai suat tradn mét ndm tie ngdy 23 thang 5 nam 2023;

Ngay 27 thang 3 nam 2023, Ngan hang Nha nudc 8y y kién du thao sira dbi Thong v
16/2021/TT-NHNN duge ky vong gitp hé tro thanh khoén va gidp doanh nghigp c6 ngudn vén /o
hoat dong, [

Cong van so 2427/VPCP-CN ngay 11 thang 4 nam 2023 ky bdi Van phong Chinh phd, gii Ba' * |
Xay dung va Bé Tai nguyén Mdi trvdng thanh lap té cong tac lam viéc vai Uy ban Nhan dan 3
Tinh Bdng Nai va Tinh Binh Thuan dé gidi quyst vuding mac cac dy an clia Céng ty tai cac ‘&:;1‘;;",
khu vire nay; =

Céc dur én vudng mac vé phap ly dang dwoe Chinh phll va chink quyén dia phuong khan
truong xem xet thao gb,

Luat Dat dai sb 31/2024/QH15 ngay 18 thang 1 ném 2024 co higu e tir ngay 1 thang 1 ném
2025 s gop phan g vieding vé phap Iy, rit ngén da phuc hoi thi truéng bal déng san

Hé tror tai chinh tir c6 déng |é&n

Céng ty nhén duoe s cam két hd tro tai chinh cia Cong ty Cé phan NovaGroup, cb déng Ian
cla Cong ty, cam ket tiep tuc dong hanh va hé trge dé gop phan gidp Céng ty thanh toan cac knoén
ne dén han khi can thiét frong hoat ddng kinh doanh @& duy tri hoat d&ng lién tuc It nhat trong 12
thang tiep theo ke tir ngay cla bao cao tai chinh riéng clia Céng ty cho nam tai chinh két thac
ngay 31 thang 12 nam 2023.

Tir cac yéu t6 néu trén, Ban Téng Giam déc tin rang Céng ty s8 c6 U ngubn vén vy d8ng cho
hoat déng kinh doanh clia Céng ty va ct kha nang dap (ing cac nghia vu dén han cla Cong ty
trong 12 thang l&i ké Wi ngdy clia bao céo tai chinh riéng nay. Theo dé, Ban Tong Giam déc danh
gla rang b&o cao tal chinh riéng clia Céng ty cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam
2023 duegc lap trén cor ¢ doanh nghiép hoat Géng lién tuc 1a phi hop.
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27

28

M&u sé B 09 — DN
CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Ném tai chinh
N&m tai chinh cua Céng ly bat dau tlr ngay 1 thang 1 dén ngay 31 thang 12.
Pon vj tién té sl dung trong ké toan

Céng ty sir dung don vi tién té trong ké todn va trinh bay trén bao céo tai chinh rigng 1a Béng Viét
Nam ("VND" hoac "Dbng™).

Cac loai ty gia héi doai ap dyng trong ké toan

Cac nghiép vu phét sinh bang ngoai té duwe auy déi thee ty gia giao dich thure té &p dung tai ngay
phat sinh nghiép vu. Chénh léch ty gia phat sinh t cac nghiép vu nay dugc ghi nhén 1a thu nhap
ho&c chi phi trong bao céo két qua hoat déng kinh doanh riéng.

Tai san va no phai trd bang tién t& c6 gbc ngoai té lal ngay clia bang can ddi ké toan riéng 1an
lugt duoc quy ddi theo ty gia mua va ty gia ban ngoai 1€ cla ngan hang thuong mai noi Cong ty
thirding xuyén cé giao dich ap dung tai ngay béng can dbi ké toan riéng. Cac khodn ngoai té giri
ngan hang tai ngay cda bang cén doi ké toan riéng duoge quy ddi theo ty gié mua cla chinh ngén
hang thirong mal noi Céng ty mé tal khoén ngoai té. Chénh I&ch ty gié phat sinh tir vide auy dbi
nay diroc ghi nhan 1a thu nhap hodc chi phi trong bao céo két qua hoat dong kinh doanh riéng.

Tién va céc khoan twong dirong tién

Tién va cac khodn twong duong tign bao gbm tidn mét tai quy, tién giri ngan hang khéng ky han
va cac khodn dau tu ngan han khac co théi han dao han ban dau khong qua ba thang.

Cac khoan phai thu

C&c khodn phai thu thé hién gia tri ghi s& clia cac khodn phai thu khach hang gém céc khodn phai
thu mang tinh chat thuirong mai phat sinh tir giao dich ban hang hoa, cung cép dich vy, va cac
khoan phai thu khac khong co tinh thurong mai, khong lién quan dén giao dich ban hang hoa va
cung cap dich vuy. Dy phong cac khoan phai thu kho dai duge Iap cho ting khoan phai thu cén ci
v&0 thi gian qua han tra no gbc theo cam két no' ban dau (khéng tinh dén viéc gia han ng gitra
cac bén), ho4c can ol vao mirc t3n that dur kién cé thé xay ra. C4c khodn phai thu duos xac dinh
Ia khéng the thu hoi sé dugc xoa so.

Céc khoan phai thu duoc phan loai ngan han va dai han trén bang can dbi ké toan riéng can ci
theo ky han con lal cla cac khodn phal thu tai ngay cla bang can déi ké toan riéng t& ngay Gén
han thu hoi.

Hang tbn kho

B4t déng san duge mua hodc xay dung vl muc dich dé ban trong qua trinh hoat déng binh
thufrn%c;ﬂa Céng ty, khéng phai dé cho thué hoéc che téng gig duwc ghi nhan la hang ten kho.
Hang ton kho duoe thé hién theo gia thap hon gitra gia gde va gia tri thuan cé thé thue hién duoe.
Gia gbe hang ton kho bao gbm chi phi quyén sl dung dat, cac chi phi xay dung & ha tang can
hé, chi phi truc tigp va chi phi chung khée cé lién quan phat sinh dg 6 duce hang tén kho & dia
diém va trang thai hién tai. Gia trj thuan co thé thue hién duec 1a gia ban wire tinh cla hang tan
kho trong nam tai chinh kinh doanh binh thuéng trir chi phi woe tinh dé hoan thanh san pham va
chi phi woc tinh can thiet cho viéc ban hang. Khi can thiét thi dy phdng dwoc lap cho hang ton
kho bj 181 thai, cham Iuu chuyén, bj héng va trong trueng hop gia gée cda hang ten kho cac hon
gia tri thuan cé thé thue hién.

Du phéng duwe lap cho hang tdn kho bi 16i thérl, cham luu chuyén va bj héng. Chénh léch gitra

khoan dy phong phdi I&p & cudi nam tai chinh nay va khoan dy phong da lap & cubi nam tai chinh
trieérc Awro'c ghi nhan tang hoic giam gia vén hang ban trong nam tai chinh.
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29
(a)

(B)

(d)

Mau sé B 09 - DN
CAC CHiNH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Dau tw tai chinh
DPau tw ndm gitk dén ngay dao han

Céc khoan dau tw ndm gilr d&n ngay d4o han Ia céc khodn du tu ma Céng ty cd v dinh va cé kha
nang gitr dén ngay dao han,

Céc khoan dau tu nam gii dén ngay déo han bao gém céc khoan tién gl ngan hang c6 ky han
va cac khoan dau tv ndm gt dén ngay dao han khac, Céc khoan dau tuw r‘uaﬁ.r ban dau duoc ghi
nhén theo gia gbc. Sau da, Ban Téng Giam doc thure hién viéc ra soat doi vai tat ca cac khoan
dau tw de ghi nhan dw phong vao cudi nam t&i chinh.

Dir phong giam gid dau tw nam gicr dén ngay dao han dugc lap trén co o' co bang chirng chac
chan cho thay mot phan hodc toan b khoan dau tw cé thé khéng thu hoi dU‘U‘C Chénh léch gibra
khodn du phéng 1ap & cubi ndm tai chinh nay va khodn du phéng 63 1ap & cubi nam tai chinh
truée dwge ghi nhan tang hoac giam chi phi téi chinh trong nam tai chinh. Khoan dy phéng dugc
hoan nhap khéng viret qué gia tri ghi sb ban dau.

Céc khoan dau tw ndm gitr dén ngay dao han duo'c phan loai ngan han va dai han trén bang can
8| ké toan riéng can cir theo ky han con lai cla cac khedn dau tu nam gilr dén ngay dac han tal
ngay clia béng cén dbi k& toan riéng dén ngay dao han.

Déu tw vao céng ty con

Céng ty con |& nhirng doanh nghiép ma Céng ty cd quyén chi phdi cac chinh sach tai chinh va
hoat déng cltia doanh nghiép nham thu dugce I Ich kinh té tiv cac hoat ddng clia doanh nghigp
d6, thirdrng di kém Ia viéc nam gilr hon mét niva quyen biéu quyét. Su ton tal va tinh hivu hiéu cla
guyén biéu quyét tiem tang dang duoc thuc thi hoac dugc chuyén doi sé dugc xem xét khi danh
gia liéu Cang ty cd quyén kidm soat doanh nghiép hay khong.

Dau tu vao edng ty con duoc ghi nhan ban dau theo gia gde, cong cac chi ph| lién quan true tigp
dén viéc dau tw. Sau do, Ban Téng Giam doc thuc hién viéc ra soat doi vdi tat cé cac khoan dau
tur @& ghi nhén duw phéng vao cubi ném tai chinh.

Pau tw vao cdng ty lién két

Cong ty lién két la tat cd cac cang ty trong do Cong ty cd anh hudng dang ké nhu ng khong phal
kiém soat, thutrng duwroc thé hién théng qua vige nam gitr tir 20% dén 50% quyén bidu quyét &
cong ty do

Bau tw vao céng ty lién két duoc ghi nhan ban dau theo gia gdc, bao gom gia mua hoac gia tr
gép vén cong cac r.:h| phi lién quan tryc tiép Gén vigc dau tu. Sau 4o, Ban Tﬁng Giam déc thuc
hién vige ra sodt doi véi tht ca cac khodn dau tu dé ghi nhan duw phong vao cudi ndm tai chinh,

Diu tw gop vén vao don vj khac

Bau tw gop von vao don v khac [a cac khodn dau tw vao cong cu vén clia don vi khac nhung
khéng cé quyén kiém soat hodc dong kiém soat, khong ¢ &nh hudng dang k& dbi véi bén dugc
dAu tur. Cac khodn dau tu nay duoc ghi nhan ban dau theo gia gbe. Sau d8, Ban Téng Giam déc
thurc hién viéc ra soat dbi vl tat ca cac khodn dau tu gé ghi nhan duw ph:bng vao cudi nam tal
chinh
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Pau tw tai chinh (tiép theo)

D phong gidm gia dau tw vao cong ty con: cdng ty lién két; dau tw gép vbn vao don vj
khac

Du phéng giém gia dau tur vao edng ty con; céng ty lign két dau tw gdp van vao don vi khae duoc
lap vao cudi nam tai chinh khi cd su giam gia tri cia cac khoan dau tu.

Du phéng giam gia dau tw vao cong ty con; cong ty lién két dwoc tinh dua trén khoan |6 cla bén
dwoc dau tu.

Dy phang giam gia dau tu gop vén vao don vi khac duoc tinh dua trén gia trj th| truong nédu gi&
tri thi truéng duwrgre xac dinh mot cach tin cay. Neu gia tri thi trrong khong thé duge xéac dinh mat
cach tin c'..ay. dy phong giam gia dau tv gop von vac don vj khac duge tinh tuong W nhu dy
phéng gidm gia dau tu vao cong ty con; chng ty lién két,

Chénh |&ch gitka khoan du phang 14p & cudi nam tai chinh nay va khoan du phong 43 1ap & cudi
nam tai chinh triére dwgre ghl nhan tang ho&c giam chi phi tai chinh trong nam tai chinh, Khoan
dy phong Guo'c hoan nhap khong vuot qué gia tri ghi s& ban dau,

Hop ddng hop tac kinh doanh

Hep déng hep tac kinh doanh ('BCC") |a thda thuan gilra Céng ty va cac dbi tac bang hop dbng
gé cung thic hle:n hoat déng kinh t& nhung khéng hinh thanh phap nhan doc [ap. Hoat ddng nay
dugre dong kiém soat bdi cac bén theo thda thuan cla BCC. Néu BCC quy dinh cac bén tham gia
BCC dugc phan chia ipi nhuan néu két qua hoat ddng cla BCC cb |ai, va phai ganh chiu 16, thi
bén chat cia BCC 14 chia doanh thu, chi phi, c&c bén phai o6 quyén, didu kién, kha ning dé dbng
kiém soat hoat ddng ciing nhw déng tién cia BCC.

(i) Néu Cong ty la bén ké toan va guyét toén thug, Céng ty sé ghi nhan toan bé deanh thu vé
chi phi lién quan dén BCC, sau dé phan bé ty & doanh thu va chi phi cho c4c bén tham gia
BCC trong nam.

(i} Néu Céng ty khéng phai 14 bén ké t0an va quyét toan thué, Cang ty duoc ghi nhan trén Bao
cac ket qua hoat dong kinh doanh phan doanh thu, chi phi tueng ng vai phan ducc chia
tir BCC.

Tai sdn cé dinh (“TSCH")

TSCP hivu hinh va TSCH «d hinh

TSCD dugre phan anh theo nguyén gia trir khau hao |y k&. Nguyén gia bac gom cac chi phi lién
quan triee tiép u_:én vide cd duge TSCD & trang thai san sang slr dung. Céc chi phl phat sinh sau
ghi nhén ban dau chi dwoe ghi tang nguyén gia TECE neu cac chi phi nay chac chan lam tang lg|

ich kinh té trong twong lai do sir dung tai san d6. Cac chi phi phat sinh khéng théa man diéu kién
trén dwoe ghi nhan 1a chi phi s&n xuat, kinh deanh trong nadm tai chinh.
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Tai san cé dinh (“TSCD") (tiép theo)
Khau hao
TSCH duge khAu hao theo phuong phap dudng thang dé gidm dan gia trj phai khau hao treng
suot théi gian hiku dung wée tinh. Gia tri phal khau hao 14 nguyén gia cia TSCPB ghi trén bao céo

tai chinh trir di (-) gia tri thanh ly wec tinh cda tai san do. Thei gian hiru dung udc tinh cua cac
loai tai san nhw sau:

Nha cira, vat kidn tric 5 — 50 nam
May maoc, thiét bj 3 —20 nam
Phuong tién van tai 4 -8 nam
Thiet bi quan ly ) 3-B8nam
Phan mém, ban quyén 3-7nam
TSCD khéc 2—-3nam

Quyén str dung dat bao gﬁm quyén sir dung @4t do Nha nudc giao co thu tién sir dung dat, quyén
slr dung g4t nhan chuyén nhugng hgp phap va tién slr dung g4t @a trd trudrc cho cac hyp dong
thué dat co hiéu luc trude ngay hiéu luyc cla luat dit dai 2003 (tic 1a ngay 1 thang 7 nam 2004)
va duoc cép Gidy chirng nhan quyén sir dung dat.

Quyén st dung dat khéng cé théi han duoe ghi nhan theo nguyén gia va khéing khdu hao.
Thanh iy

L&i hoac 16 phat sinh do thanh Iy, nhuong bén TSCH o xac dinh bang sé chénh léch gilra sé
tién thu thuén do thanh Iy véi gid tr| cén lai cia TSCE va duwge ghl nhan 1a thu nhép hodc chi phi
trong béo cao két qua hoat déng kinh doanh riéng.

Chi phi xay dung co ban dé dang

Chi phi xay dung co ban d& dang thé hién gia tr| clia céc tai sén trong qua trink lap dét hoac xay
dung phue vu mue dlch sén xuat, cho thug hoac quém tri, ho;—ic cho bat kil mue dich nao khag,
ﬂur,‘rc ohi nhan theo gia goc, bao gom toan bo chi phi can thiét dé xay dung méi hoac sira chirva,
cal tao, m& réng hay trang bj lal ky thuat £ong trinh nhw chi phi xay dung; chi phi thiét bi; chi phi
b&i thuérng, hé tro va tai dinh cie: chi phi quén Iy dur &n; chi phl fur van dau x&y dung; va chi phi
vay duoc von hoa doi vol tai san di diéu kién phi hop vai chinh séch ké toan clia Cong ty. Khau
hao cua nhirng tal san nay, cling gidng nhu céc loal TSCP khéc, s& bat dau dugrce trich khi tai san
da san sang cho myc dich st dung

Thue hoat déng
Thué hoat ddng 1a loai hinh thué TSCD ma phén Ién rdi ro va lgi fch gan lign véi quyén sé hiru
clia tal san thudc vé bén cho thud. Khodn thanh toan dudi hinh thie thué hoat dong duge hach

toan vao bao cio két qua hoat ddng kinh doanh riéng theo phuong phap duéng thang dua trén
thai han thué hoat ddng.
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Béat dong san dau tw nam gii» dé cho thué

Nguy&n gia cia bt d6ng san dau tu 12 toan ba cac chi phi (tién hodc trong duong tién) ma Céng
ty bd ra ho&c gia tri hop Iy cla cac khodn khac dua ra trao ddi dé cé duoc bét ddng san déu tu
tinh dén thoi diém mua hodc xay dung hoan thanh bat déng san dAu tu d6. Cac chi phi phat sinh
sau ghi nhan ban du chi duoe ghi tang nguyén gia bat dang san dau te néu cac chi phi nay chac
chan I&m tang loi ich kinh t& trong tuong lai do sl dung tai sén dd. Cac chi phi phat sinh khang
théa man didu kién trén duere ghl nhan 14 chi phi sén xuat, kinh doanh trong ndm tai chinh.

Khéu hao

Bat dong san dau lu nam gitr d& cho thué dwoc khau hao theo phuong phap dudng thing aé
gidm dan gia trj phai khau hao trong théi gian siv dung wdc tinh. Gia tr phai khdu hao la nguyén
gla clia bat dong san dau tu ndm gitr dé cho thué ghi trén bao cao tai chinh trir di (<) gia tri thanh
ly wore tinh clia bét ddng san dé. Thai gian hivu dung wdie tinh clia cac loai tail san nhu sau:

Nha clra, vat kién tric & — 50 nam
Quyén sir dung dat dwee ghi nhan theo nguyén gia va khéng khau hao.
Thanh Iy

L&i hodc 16 do thanh Iy bat dong san dau tw duoc xac dinh bdng sé chénh I&ch gitra tién thu thuén
do thanh Iy v&i gia trj con lai cla bat dgng san dau tv va duec ghl nhan |a thu nhap hodc chi phi
trong béo céo két qua hoat déng kinh doanh riéng.

Chi phi tra tnrdre

Chi phi tra trwdc bao gdm chi phi tra trrdrc ngan han va chi phi tra trudc dai han trén bang can
G6i k& toan riéng. Chi phi tra trudc ngan han phén anh sd tien tré trudc dé duoc cung cap dich
vu, ho#ic cac cang cy, dung cu khdng thda man diu kién ghi nhan TSCH trang khodng théi gian
khéng qua 12 théng ho#c mot chu ky s&n xuét kinh doanh ké tir ngay tré trudic. Chi phi tra trude
dai han phan @nh sb tién trd truére 8 duge cung cép dich vu; hoc céc edng cu, dung cu khéng
théa man didu kién ghi nhan TSCE ed thai han trén 12 thang hoac hon mét chu ky san xuat kinh
doanh ké i ngay tra trugc, Cac khoan chi phi tra truée nay duoc ghi nhan theo gia gbc va dugc
phan b theo phuang phap dudng thang dura trén théi gian hitu dung wée tinh

Tién thué dat tra truére cho eac hop dbng thué G&t khéng duroc ghi nhan vao TSCB vé hinh theo
chinh sach ké toan tai tl}uyét minh 2,11 thi ghi nhan vao chi phi tra trude va duge phan bo theo
phuwng phap dugng thang theo thei han thué tra tridc,

Nor phai tra

Céac khoan ng phai tra duge phéan loai dwa vao tinh chét bao gbm:

» Phai tré nguai ban gbm cac khoan phai tré mang tinh chét thuong mai phat sinh tir giao dich
mua hang hoa va dich vu; va

 Phai tra khac gom cac khodn phal tra khéng co tinh chét thirong mai va khéng lién quan dén
giao dich mua hang hoa va dich vu.

Cac khoan ng phai tra duoc phan loai ngan han va dai han trén bang can d6i ke toan riéng can
ctr theo ky han con Izl clia cac khoan phai tra tal ngay cla bang can doi ke tean riéng 161 ngay
dén han thanh toan,
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Vay
Vay bao gom cac khoan tién vay tir cac ngan héng, to chirc tai chinh va cac doi lugng khac.

Céc khoan vay dwoc phan loal ngan han va dai han trén bang can ddi ke tean rieng can cir thec
ky han coén lai cla cac khoan vay tai ngay cla bang can doi ke toan riéng t&i ngay dén han thanh
toan.

Chi phi @i vay lién quan tryc tiép déi véi hoat déng xay dung hodc san xudt bat ky tai san du tiéu
chuén s& dwge von hoa trong thei gian ma cac tai san nay dugce hoan thanh va chuan bj dwa vao
st dung. Chi phl di vay khac dugre ghi nhan trang bao cao két qua hoat ddng kinh doanh riéng kni
phat sinh.

Chi phi phai trd

Chi phi phal trd bao gém cac khoan phai tra cho hang hda, dich vu da nhan duoc W ngudi ban
trong ndm tai chinh nhung thue té chua chi tra do chua cé hoa don hode chira di hd so, tai liéu
ké toan, dirore ghi nhan vao chi phi san xuat, kinh doanh cia nam tai chinh.

Cac khoan dw phéng

Cac khean dur phéng dwge ghi nhan khi Cong ty cd nghTa vu ng hién tai, phap Iy hoge lign ddéi,
phat sinh tir cac sw kién da xay ra; viéc thanh toan nghia vu no cd thé sé dan deén sy giam sat vé
nhing loi ich kinh té va gia tri clia nghia vu ng dé ducc wéc tinh mot cach dang tin cay. Du phéng
khéng dwrore ghi nhan cho cac khoan 16 hoat déng trong troing lai

Du phong duoe tinh trén co s& cac khoan chi phi du tinh phai thanf toan nghia vu no, Néu anh
hwdng ve gia tri tho' gian cla tien |a trong véu thi du phong duoc tinh trén co sd gia tri hién tai
v ty 1& chidt khéu trude thué va phan anh nhikng danh gia trén thi trudng hién tai vé gis tr| the
gian cta tign va i ro cu thé cla khoan no dé. Gia trj ting 1&n do anh hudng cia yéu té thai gian
dugc ghi nhan la chi phi tai chinh. Chénh léch gitka khoan dy phong 1ap & cudi nam tai chinh nay
va khoan dw phéng da lap chua sir dung & cudi ndm tai chinh trwde duwoc ghi nhan tang hoac
gidm chi phi san xuat, kinh doanh trong nam tai chinh.

Dy phéng trgr cép théi viéc

Theo Luat Lao ding Vigt Nam, ngudi lap dong cia Cong ty ¢& lam viéc thudng xuyén gl 12 thang
tré Ién duoc hudng khodn tro cap thal vide. Thei glan 1am viéc @8 tinh tror cAp théi viéc 1& téng
th@i gian ngurd| lao dong da lam vige thyre té cho Cong ty triv di thoi gian ngudi lao dong da tham
gia bao hiém that nghiép theo quy dinh clz phap luét va the| gian l1am viéc da dugc Cdng ty chi
tra tro cép théi viee,

Tro cép thal viée clia ngudi lao déng dwoc trich trude cudi mdi nam tai chinh theo ty 1€ bang mét
nlra miec Irong binh quan thang cho mdi ndm 1am viéc. Mure iong binh quan thang dé tinh tro
cAp théi viec dyra trén mire luong binh quén theo hep dbng lao ddng clia sau thang gan nhét tinh
dén trudc ngay két thic ndm tai chinh nay.

Khodn trich trudre ndy duge sl dung dé trd mét lan khi nguoi lac déng cham dil hop déng lao
asng theo quy dinh hién hanh,

Doanh thu chuwa thwe hiégn

Doanh thu chira thue hién 13 khoan doanh thu nhan tnede cho mét hay nhiéu nam tai chinh chl
yeu bao gom so lién cla khach hang da tra trde vé cho thué tai san va cung cap dich vu tw van.
Cong ty ghi nhéan céc khoan doanh thu chura thire hign tirong tng vii phan nghfa vu ma Céng ty
s& phai thuc hién trong turong lai. Khi cac dieu kigén ghi nhan doanh thu duwrgc thoa man, doanh
thu chura thure hién sé duec ghi nhan vao bao cao ket qua hoat dong kinh doanh riéng trong nam
tai chinh tuong (fng véri phan thda man dieu kién ghi nhan doanh thu ds.

23



CONG TY CO PHAN TAP POAN DAU TU BIA OC NO VA

2.21

2,22

2.23

Mau sé B 09 — DN
CAC CHiNH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Trai phiéu chuyén doi
Trai phiéu -,:huyén ddi la loai trai phiéu co thé chuyén dal thanh ¢ phiéu phd théng clia Céng ty
theo cac dieu kién da duoc xac dinh trong phuong an phat hanh.

Tai thdy diém ghi nhan ban dau, Cong ty tinh todn va xac dinh rieng biét gia tr| céu phan no va cau
phén vén clia trai phiéu chuyén dbi theo phurong phap 18l suét thue. CAu phan no duoe ghi nhan
Ia np phai tré; chu phéan vén (quyén chon cb phiéu) duoc ghi nhan [a vén chi sé hiru. Sau ghi
nhan ban dau, dinh ky Coéng ty ghi nhan |4 tréi phidu theo Iai sudt thirs. Céc chi phi phat hanh trai
phiéu khi phat sinh duge ghi giam phan ng géc, dinh ki phan bd vao chi phi tai chinh/von héa
theo phuong phap dudng thang.

Khi 840 han, cu phan vén 1 gia tri quy@n chon b phiéu dugc chuyén sang ghi nhan [a thang du
vbn cb phan ma khéng phu thube vao viéc ngudi nam gilr trai phiéu oo thic hién quyén chon
chuyén ddi thanh cb phiéu hay khéng.

Vién chi sé hivu

Vén gop chil s& hiru duoc ghi nhan theo sé thure té& gop clia cac cd déng va duoc phan anh theo
ménh gia ciia cd phidu.

Thang du von cd phan la khoan chénh |gch gitra von gop theo ménh gia cd phiéu voi gia thuc té
phat hanh cd phiéu; chénh léch gitra gid mua lai cd phidu qui va gia tai phat hanh cb phigu quj.

Quyén chon chuyén dbi trai phidu I3 gia tr cu phén vdn cla trai phiéu chuyén ddi do Céng ty
phat hanh tai théi diém béo cao. Viéc hach todn cau phan von chi sé hiru cda tral phiéu chuyén
ddi phi hgp vai chinh sach ké toan tai Thuyét minh 2.21.

(LG sau thué |0y k&) LNST chwa phan phdl phan anh kél qua kinh doanh (16, 1&) sau thué TNDN
clia Céng ty tai thév diém béo céo.

Phan chia lgi nhuan

Cé tirc cua Cong ty dwoc ghi nhan 1a mdt khodn phai tra trong béo cao tai chinh riéng cla nam
tai chinh ma cé te duoe théng qua tai Dal hoi déng Cd ddng

LNST TNDN c6 thé duge chia cho cac nha cb Géng sau khi duge Dal héi dbng Co déng phé duyét
va sau khi da trich lap cac quy theo digu 1& ctia Ceng ty va cac quy dinh cua phap luat Vit Nam,

Céng ty trich lap cac quy sau:
Quy khen thwomg, phic loi
Quy khen thudng, phic loi duec trich lap tr LNST TNDN ctia Cong ty va dugc cac cb déng phé
duyét tai Dai héi dong C déng. Quy duoc trinh bay & mdt khodn phéi tré trén bang can doi ke

todn riéng. Quj dwore sir dung 68 khen thuéng va khuyén khich vat chat, dem lai loi ich ehung va
nang cao phuc loi cho can bd, cong nhan vién.
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Ghi nhén doanh thu
Doanh thu chuyén nhwong bt déng san

Doanh thu chuyén nhuong bat ddng san dwee ghi nhan trong bae cao két qua hoat déng kinh
doanh riéng khi déng thai thda mén tat c& nam (5) diéu kién sau:

. Bat dong san da hoan thanh toan b va ban giao cho ngwdi mua, Céng ly da chuyén giao
rui ro va loi fch gén lién véri quyédn s hiru bat déng san cho ngwdi mua,

»  Cang ty khéng con nam gilt quyén quan Iy bat dong san nhw nguci s& hiu bat dong sén
hoac quyen kiem soat bat dong san;
Doanh thu duoc xac dinh trong ddi chic chén:
Céng ty s& thu duge loi ich kinh té 1 giao dich ban bat déng san; va
Xac dinh duge chi phi lién quan dén giac dich ban bat dong san.

Doanh thu cung cép djch vu

Doanh thu cung cép dich vu duoc ghi nhén trong béo cao két qua hoat déng kinh doanh riéng khi
dich vu da duoc cung céap, béng céach tinh mirc 86 hoan thanh cla tirng giao dich, dya trén co s
danh gia ti & dich vu da cung cap so vai tng khoi long dich vu phai cung cap. Doanh thu cung
cap dich vu chi dugc ghi nhan khi déng théi théa man bon (4) didu kign sau

Deanh thu durgc xac dinh twong doi chac chan;

C6 kha nang thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich cung cap dich vu do;

Xac dinh dwoc phan cong viec da hoan thanh tai ngay cla bang can déi ké toan riéng; va
Xac dinh duc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cép
dich vu do.

Thu nhap lai

Tiéén @i duoe ghi nhéan trén co st thoi gian va lai suat thue té tirmg ky khi théa man dong thii hai
digu kien;

. Cé kha nang thu duoc lovi ich kinh té U giao dich Go;
. Doanh thu duge xac dinh tuong dbi chac chan.

Thu nhép tir cé tive

Thu nhép tir cb tie duge ghi nhan khi Cang ty xac 1ap quyén nhan cb tic ti cac don vj dau tw.
Gia vbn hang ban va dich vu cung cidp

Gia vén hang ban va dich vy cung cap Ia téng chi phi phat sinh clia thanh pham, hang hda xudt
ban va dich vu cung cép cho khach hang trong n&m tai chinh, duoc ghi nhén theo nguyén tac pha
hop véi doanh thu va nguyén t&c than trong.

Chi phi tai chinh

Chi phi tai chinh phan anh nhirng khoan chi phi hoat déng tai ehinh phat sinh trong nam tai chinh
chll yeu bao gom cac khoan chi phi hoéc cac khoan 16 lién quan den chi phi di vay von va phal
hanh trai phiéu; khoan 18 phat sinh knhi ban ngoal t&; 18 ty gia hdi doai; va chiét khau thanh toan.
Chi phi ban hang

Chi phl ban hang phan anh cac chi phi thuc t& phat sinh trong qua trinh ban sé&n pham va cung
cap dich vu,
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Mau sé B 09 — DN
CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi quan Iy doanh nghiép phan anh cac chi phi thue té phét sinh treng qua trinh quén Iy ehung
cta Cong ly.

Thué thu nhap doanh nghiép hién hanh va thué thu nhap doanh nghiép hodn lai

Thué TNDN bao gom toan bo so thué TNDN tinh trén thu nhép chiu thué TNDN. Chi phi thué
TNDN bac gom chi phl thué TNDN hién hanh va chi phi thué TNDN hoan lai.

Thué TNDN hién hanh 14 sé thué TNDN phai ndp hodc thu hdi duec tinh trén thu nhap chju thué
va thué suét thué TNDN ciia n3m tai chinh hign hanh. Thué TNDN hién hanh va thué TNDN ho&n
lai dugre ghi nhan 1a thu nhap hay chi phi khi xac dinh Igi nhuén hoac 16 clia nam tai chinh phat
sinh, ngoal trir truong hop thué TNDN phat sinh tir mét giao dich hoac sy kién dugc ghi nhan
truc tiép vao vén chil & hiru trong cling ndm tai chinh hay mét nam tai chinh khac.

Thué TNDN ho#n lai, str dung phuong phap céng ne, duge tinh day di dira trén cac khean chénh
léch tam théi gilra gia trj ghi 56 cla cac khoan muc t&i sén va ne phai tra trén bao cao tai chinh
rigng va ca sd tinh thué TNDN cla cac khodn muc nay. Thué TNDN hoan 13l khéng duoc ghi
nhan khi ng' thué TNDN hoan lai phai tré phét sinh t& ghi nhan ban dau cla mét ta sén hay no
phai tré ctia mét giao dich ma giao dich nay khéng phai I3 giao dich sap nhép doanh nghiép, khéng
co &nh hudng dén o) nhuan ké toan hodic loi nhu&n/IG tinh thué TNDN tai thiyi diém phat sinh
giao dich. Thué TNDN hoan lai dugc tinh theo thué suét cu tinh duge ap dung frong nién dé ma
tai san dwoe thu hdi hosc khodn no phai trd duoc thanh toan dua trén thué suat da ban hanh
hodc xem nhu' ¢& higu lue tai ngay cla bang can ddi ke toén riéng.

Tai san thué TNDN hoan lai duoc ghi nhén khi 6 khé néng sé cd loi nhuan tinh thué TNDN trong
twong |ai G& sir dung nhirng chénh l&ch tam théi duge khau trir.

Cac bén lién quan

Cac doanh nghiép, céc ca nhan, tryc tiép hay gian tiép qua mot hode nhieu trung glan, co quyen
kiém so#t Cong ty hodc chiu si kiém soét ciia Cong ty, hode ciing chung s kiém soat véi Cong
ty, bao gom ca cong ty me, cong ty con va cong ty trong c:ung tap doan 1a cac bén lien quan. Cac
bén lign két, cac ca nhan triec tiép hodc gian tl%p nam quyén bieu quyél cia Cong ty ma cé anh
h:.rcmg dang ke doi vai Cang ty, nhitng ca nhan quan Iy chii chét bao gbr"l Hbi dEmg Quan tri va
Ban Tong Giam doc Cang ty, nhiing thanh vién mat thiét trong gia dinh clia cac ca nhan nay hoac
céc bén [ién két ndy hodc nhiing céng ty lién két vl cAc ca nhan nay ciing duroe coi la bén lisn
quan,

Trong vige xem xét ting méi quan hé clia céc bén lien quan, Cong ly can cl vac ban chat cla
moi guan hé chir khéng chi hinh thirc phap Iy cla cac quan hé go.

Bao cao bd phén

Mt bé phan 1a mot hgp phan c6 thé xac dinh riéng biét clia Céng ty tham gia vao viéc ban hang
hodc cung cap dich vu lién quan (bd phan chia theo hoat déng kinh doanh), hodc ban hang hoac
cung cap dich vy trong mét moi truéng kinh té cu thé (b6 phén chia theo ki vire dia ly). Mi bo
phan nay chiu rdl ro va thu dwoe lof ich khac biét vévi cac bd phan khac. Bao cao bd phan co ban
clia Cong ty la dua theo bo phan chia theo hoat déng kinh doanh hoéc theo khu vuc dia ly
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CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
U'ée tinh ké toan trong yéu

Viéc lap bao cao tai chinh rigng tuan thi theo cac Chuan muc Keé toan Viet Nam, Che do Ke toan
Doanh nghigp Vigt Nam va cac quy dinh phap Iy co lién quan Gén lap va trinh bay bao caoc ta
chinh riéng yéu cau Ban Téng Giam déc phai 6 nhirng wéa tinh va gid dinh anh hudng dén sé
liéu v& tai san, ng phai trd va viée trinh bay céac khoén ng va tai san tiem tang tai ngay ket thuc
nam tal chinh cling nhir cac sé liéu vé doanh thu va chi phi trong sudt nam tai chinh,

Céac uére tinh va gid dinh thudng xuyén Guoc danh gia dua trén kinh nghiém trong qua khir va
cac yéu té khac, bao gom céc gid dinh trong tuong lai ¢é dnh hudng trong yau t&i bao céo tai
chinh riéng clia Céng ty va duwac Ban Téng Giam dée danh gia 1a hep Iy,

TIEN VA CAC KHOAN TUFONG BU'ONG TIEN

2023 2022
VND VND
Tién mat 173.823.6680 38.181.710

Tieén glri ngan hang khong ky han
Céc khoan tuong duong tién (%)

315.205.084 168
100.050.856.774

253.148.132.4¢82
370.048.704.807

415.428.744.623

623.235.018.008

(*) Céc khodn twong duong tién 1a tién giv ngan hang c6 ky han gée khéng qua 3 thang, hudng
lal suat tr 1,8%/nam den 3,5%/nam (nam 2022 tir 4 6%/nam den 4, 75%/nam).

Tai ngay 31 théng 12 nam 2023, khéng ¢6 cac khodn twang duong tign duec ding 1&m tai san
thé chép (tai ngay 31 thang 12 nam 2022: 370 ty Béng).

PAU TU TAI CHINH

Déu tw nam gitr dén ngay dao han

2023 2022 0

Giagbe Gia tri ghi sd Giagbc  Gi tri ghisé

VND VND VND VND

Tién gl ¢d ky han . - 54,596.090.321 54.596.090.321
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN BAU TU BIA OC NO VA

5 PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

Bén thir ba
Céng ty TNHH Mé&t thanh vién Bia 6c An Phi An
Chi nhanh Can The - Cong ty TNHH Bau tw 0709
Khac

Bén lién quan (Thuy&t minn 34(b))

2023
VND

§0.036.324.000

1.803.156.566
42.6877.310,893
63.572.084.220

Méau s6 B 09 - DN

2022
VND

65.840.000.000
43.375.576.260
25.404.163.458
24.422.370.000

158.088.875.679

1569.042.108.718

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va 31 thang 12 nam 2022, Cong ty khdng co khaan phai thu
ng&n han cla khach hang nao qua han hoac chua qua han nhung khd b kha nang thu héi,

[ TRA TRUIPO'C CHO NGU'G'I BAN NGAN HAN

Bén thir ba .
Cang ty C& phan Dich vu Téng hop Sai Gén (%)
Khac

2023
VND

323.182.845 867

23.2689.680.854

2022
VND

323 182 8458687
23.924.B68.466

346.452.545 721

347.107.714.333

(*) Tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va ngay 31 thang 12 nam 2022, sb du nay thé hién cac chi
phi dat va & phi lién quan dugec irng trude dé thue hién thil tue chuyén nhuong duw an,
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN DAU TU BJA OC NO VA )
Méu sé B 09 - DN

7 PHAI THU KHAC (tiép theo)
(a) Ngén han (tiép theo)

(*) Chi tiét d6i tgng co 86 du phéi thu cla bén thir ba chiém tir 10% trén tong 6 du phai thu
ngan han khac nhuw sau:

2023 2022
VND VND
Céng ty TNHH Bau tw Bat dong san Lignt City 860.000.000.000  ©E0.000.000.000
Ong Lé Thanh Ligm - 2.500.000.000.000
(b) Dai han
2023 2022
D Dw
Giatri phdng Giatri phong
VND VND VND  VND
Hop tAc dau tu phat trién
du an (%) 7 673.600.000.000 - 9.428.300.000.000 -
Khac 18.495.885.784 - 18.705.657 784 =
7.692.095.985.784 - 0.448.005.657 784 =

(*) Day Ia khodn tién ma Céng ty chi hop tac déu tur phat tridn dur 4n véi cac bén lién quan va
bén thi ba. Hinh thirc clia hop déng hop téc ndy 1a BCC chia loi nhudn. Cong ty s& duoc
phén chia lgi nhuan theo ty 1& thoa thuan gidra cac bén trong hop ddng hop tac Gau tw. Lo
nhuan phan chia duge tinh dira vao el nhudn du 4n va ty 18 d3u t thue té clia bén tham
gla. Knoan tién nay cung va&i ol nhuan phén chia sé dugc Cong ty nhan lai theo théa thuan
clia hop déng.

36



CONG TY O PHAN TAP DOAN PAU TU DA OC NO VA

(b}

Miu sé B 09 -DN
PHAI THU KHAC (tiép theo)
Dai han (tiép theo)

Trong d6, chi tiét s& dw phai thu bén thir ba va bén lién quan nhuw sau:

2023 _ 2022
Dy Dy
Giatri phong Gia tr| phéng
VND VND VND VND

Bén thir ba (*)
Bén lién guan
(Thuyét minh 34(b})

3.068,495.985.784 - 3.824 405.657.784 -

4.623.600.000.000 - £.623 600.000.000 -

7.692.095.985.784 = 8 448 005.657.784 .

(*) Chi liét dbi tugng cé s6 du phai thu cla bén thir ba chigm L 10% trén téng s duw phai thu
dai han khac nhu sau

2023 2022
VND VND

Céing ty C& phan Mi Yén
Céng ty TNHH Phat trien Bat déng san
An Khang

1.800.000.000.000 1.800.000.000.000

1.250.000.000.000 2.005.700.000.00C

Tai ngay 31 thang 12 ném 2023 va ngay 31 thang 12 nam 2022, Cong ty kh:':rn%cf) khoan phal
thu dai han khac nao quéa han hode chura qua han nhung khaé oo kha nang thu hoi.

HANG TON KHO

2023 2022
) Dy ) D
Giagéc phong Gia goc phong
VND VND VND VND

Bat dong san dé ban

dang xay dwna (1)

Hang hoa bat déng sén
Bat dong san dé ban da
xay dung hoan thanh (ii)

Hang hda khac

2.219.081.044.194
110.945.172.833

13.206.372.783
3,712.783.589

2.346,955.373.389
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2.218.973.77B.565
104.743.200.000

13.206.372.783
5.332,783.588

2.342.256.134.937




CONG TY CO PHAN TAP DOAN DAU TUP BIA OC NO VA

Mau s6 B 09 - DN

8 HANG TON KHO (tiép theo)

(1)

(i

Bét G6ng san d& bén dang xay dung chi yéu bac gém céc khoadn chi phi tién sir dung dat
chi phi tw van thidt ké, chi phl xay ding va cac chi phi khac lién quan truc tiép dén dw an.
Tai ngay 31 thang 12 ndm 2023, cac du 4n dang trong giai doan trién khai.

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, Céng ty thé chap quyén sir dung dét, quyen s& hiru nha &
va tai san khac gan lién voi d4t tai khu vuc nay 18 Phueng Thanh My Loi. Thanh phé Thi
Burc, Thanh phd HE Chi Minh, dé dam bao cho nghia vu thanh todn, trd ng va cac nghfa vu
tal chinh khac lign quan dén khodn huy déng vén bang tral phiéu va khodn cdp tin dung tai
ngan hang clia mot cong ty con cua Cang ty.

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, so du hang ton kho da bao gém chi phi phat trién du an
The Bolanica voi so tigén 521.470.267,544 Dong. Theo Thoa thuan hop tac 56 819/NVLG-
SVC /2014/TTHT ngay 10 théng 7 nam 2014, Céng ty va Céng ty Cé phan dich vu Téng hop
Sal Gon ky thoa thuén hop tac lién quan dén chuyen nhugng dy an The Botanica tai st 104,
Budng Phd Quang, Phwdng 2, Quén Tan Binh, Thanh phd Ho Chi Minh. Tuy nhién, tai ngay
l&p bao céo tai chinh riéng nay, viéc nhan chuyén nhiegng dy an nay van chua dwee Uy ban
Nhan dan Thanh phé H& Chi Minh va cac co auan co tham quyén phé duyét, Cong ty van
dang tiép tuc thod thuan véi Cong ty Cé phan dich vu Téng hop Sai Gén dé hoan tat viéc
chuy&n nhugng.

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, so duw cla bat dong san dé ban da xay dyng hean thanh
chil yeu thé hién gia tr| clia cac duy an;

e Du an Lucky Dragon toa lac tai S6 35¢ Buding 56 Xuan Hop, Phwéng Phudc Long B,
Quan 9, Thanh phé Hd Chi Minh;

o Du &n Orchard Garden toa lac tai S6 128 Budng Hong Ha, Phudng 9, Quan Pha Nhuan,
Thanh phé Hé Chi Minh: va ‘

o Dy an Tropic Garden 2 toa lac tai S0 49, Budng 6 68, Phuong Thao Dign, Thanh phd
Thi Bire. Thanh phé Ho Chi Minh.

Trong nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 n&m 2023 va ngay 31 thang 12 nam 2022, Céng
ty khong ¢ chi phi lai vay von héa vao hang ton kho.,
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CONG TY GO PHAN TAP BOAN DAU TU DJA OC NO VA

(a)

(b)

CHI PHI TRA TRU'OC

Ngén han

Chi phi phan bd theo doanh thu bét déng san
Coéng cy, dung cy va chi phi che phan bd
Khac

Dai han

Chi phi cai tao van phong va bat dong san cho thue
Chi phi ché phan bé theo doanh thu bat déng san
Céng cu, dung cu

Khac

2023
VND

22 809.236.147
3.084.088.081
2.16D.456.842

Mau sd B 09 - DN

2022
VND

20.286.823.755
4.714.000,043
12.512.247 937

28.062.781.070

37.523.270.735

2023 2022

VND VND
777.635.000 450.488.285
579,920,906 579.920.906
152.891.528 1.157.240.898
1.062.230.960 1.366.858.204
2.572678.394 3,554.608.363

Bién d6ng v& chi phi tré trirdre ngan han va dai han trong ndm tai chinh nhuw sau:

Sé dur d4u nam
Téng
Phan bé trong ndm

Sé dur cubl nam

38

2023
VND

41.077 879.118
13.453 497.773

2022
VND

56 814 473.952

128.895.340.471
(23.885917.427) (144.631.935.305)

30.635 450.464

41.077.878.118

=
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CONG TY CO PHAN TAP POAN PAU TU BIA OC NO VA

10
(a)

(0)

Mau sé B 09 - DN
TAI SAN CO BINH (“TSCE”) (tiép theo)
TSCD hiru hinh (tiép theo)

Nguyén gia ciia TSCE hiru hinh clia céng ty da khdu hao hét nhung cén st dung tai ngdy 31 théang 12
nam 2023 1a 75 ty Pong (tai ngay 31 thang 12 nam 2022; 68 ty Bdng).

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, TSCB hiru hinh cla Cong ty vai tbng gia trj con lai la 423 ty £ong da
duwore dung lam tai san thé chép cho cac khean vay clia Céng ty (Thuyét minh 20) (tai ngay 31 thang
12 nam 2022: 430 ty Bong).

TSCP vo hinh
Quyén str Phdn mém,
dung dét ban quyén Téng cong
VND VND VND
Nguyén gia
Tai ngay 1 thang 1 nam 2023 57754517047  108.1B0.405.675  165.943.923.622
Chuyen tr xay dyng co ban
d& dang (Thuyet minh 13) - 3.943.422.500 3.943.422.500
Tai ngay 31 thang 12 nam 2023 57.754.517.847  112.132.82B.175 169.887.346.122

Gia tri khdu hao loy ké
Tai ngay 1 thang 1 nam 2023
Khau hao trong nam

(82.800.082.906)  (82.890.982.906)
(17.223.304.472)  (17.223.394.472)

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023

1

(100.114.377.278) (100.114.377.378)

Gia tri con lai
Tai ngay 1 thang 1 nam 2023 57.754.517 947 25.298.422.769 83.052.940.716

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023 57 754 517 947 12.018.450.797 65.772.968.744

Nauyén gid TSCD vé hinh clia Céng ty da khau hao hét nhung con sl dung tai ngay 31 thang 12 nam
2023 1a 30 ty Déng (tai ngay 31 thang 12 ndm 2022: 19 ty Béng).

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, quyén slr dung dat clia Cong ty voi nguyén gia la 34 ty Bong da dugc
dung dé lam tal san thé chip cho khoan vay cla Deutsche Investitions und Entwicklungsgesellschaft
miH va Ngan hang TMCP Phat trién Nha Thanh phd HE& Chi Minh — Chi nhaénh Héi so (tai ngay 31
thang 12 nam 2022: 56 ty BAng) (Thuyét minh 20).
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN PAU T BlA OC NO VA

11

12

13

Miu sb B 09 - DN
BAT DONG SAN DAU TU NAM GIUF BPE CHO THUE

Nha cira, Quyén siv )
vat kién truc dung dit Téng cong
VND VND VND
Nguyén gia
Tai ngay 1 thang 1 nam 2023 va
ngay 31 thang 12 nam 2023 312.374 527525 75.082 806.363 387.467.333.888
Gia tri khau hao liy ké
Tai ngay 1thang 1 nam 2023 (47.182.675.352) - (47.182.675.352)
Khéu hao trong nam (6.082.808.179) - (6.092.808.179)
Tail ngay 31 thang 12 ndm 2023 (63.275.483.531) - (53.275.482.531)
Gia tri con lai
Tai ngay 1 thang 1 nam 2023 265.181.852.173 75.082.806.363  340.284.65B.536
Tai ngay 31 thang 12 nam 2023 256.089.043.994 75082 808.363  334.191.850.357

Trong nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2023 va ngay 31 thang 12 nam 2022, doarh
thu va gia vén phat sinh tir bat déng sdn Gau tu nam gilr dé cho thué duoc trinh bay & Thuyét
minh 32.

Gia trj hop Iy clia bat Gong san dau tu cha Céng ty khang dugc xac dinh béi vi khang e mét giao
dich gan day trong thj truérng cho bat dong san twong t ndm clng khu virc. Gia tri horp Iy cla bat
déng san dau tw co thé khéc v gia tri ghi s,

CHI PHi SAN XUAT, KINH DOANH DO DANG DAI HAN

Pay |a phan chi phi x&y dung dé dan clia cac dy an toa lac tai Phutyng Thao Bién, Quéan 2 va
Phuéng Phi HGru, Quan 8, Thanh pho Ho Chi Minh. Du @n dang trong qué trinh bd sung va hoan
thi&n hé so phap ly dé tiep tuc trieén khai.

CHI PHi XAY DUNG CO' BAN DO’ DANG

Chi tiét chi phi xé&y dung co ban d& dang theo timg duw an nhu sau;

2023 2022

VND VND

Phan mém 8.451.621 122 10.035.661.750
Phi siFa chita van phong - 8.378.725.523
Khac 5 245.200.000
5.451.821 122 16.659 587.273
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN BAU TU BIA OC NO VA

13

14

15

M3u s6 B 09 - DN
CHI PHi XAY DIPNG CO BAN DO DANG (tiép theo)

Bien dong chi phi xay dyng co ban dé dang trong nam tai chinh nhw sau:

2023 2022

VND VND

Sé du dau nam 16.859.587.273 25.157.498.895
Téng trong nam 122.800.000 24.,689.084.371
Chuyeén sang TSCE hiu hinh {Thu;.fél minh 10{a)) {4.895.405.960) (21.486.995 160)
Chuyén sang TSCB vo hinh (Thuyét minh 10(b)) (3.243.422.500) (447.000,000)
Chuyén eang chi phi tra triréc ngan han - (6.842.965.000)
Khac (1.390.937.691) {4.410.035 633)
S6 du cudi ndm 6.451.621.122 16.659.587.273

PHAI TRA NGUOl BAN NGAN HAN
2023 2022

Sb o kha ning §é co kha nang

Gia trj trd ng Gia tr| tra no

VND VND VND VND

Bén thir ba (M) 349.175.664.317 349.175.664.317 228.412.202.057 228.412.202.057

(*) Chitiét dai trong 6 sb du phai trd cho bén thi ba chiém ti 10% trén téng sé duwr phai tra
nguei ban ngan han nhu sau;

2023 2022
VND VND
Credit Suisse AG, Chi nhanh Singapare 155.677 500,000 151,278 750.000

NGLO1 MUA TRA TIEN TRU'O'C NGAN HAN

Ngwd| mua tra tign truére ngin han chll yéu |a cac khodn tién tré trudc cla khach hang theo cac
herp dbng chuy@n nhugng bét déng san 8& ban cho cac du &n cla Céng ty. Cac khodn tién nay
s& dugc ghi nhan la doanh thu khi Céng ty hoan thanh va ban giao cac bat dong san da xay dung
hoan thanh cho khach hang.

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va ngay 31 thang 12 nam 2022, khéng co dbi tuong nao chiém
hon 10% trong téng s dur ngudyi mua tra tién trude ngan han,
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CONG TY CO PHAN TAP POAN BAU TU BIA OC NO VA

17

CHI PHI PHAI TRA NGAN HAN

Chi phl 18i vay
Chi phl xay dung
Khac

2023
VND

3.021,782,780.279
126.688.344 782
21.403.171.731

Mau s6 B 09 - DN

2022
VND

1.528,387.841.987
128.690.568.417
174,981,119.979

3.171.8684.296.782

1.833.059.530.333

Sé du chi phi phai tra ngén han bao gdm chi phi phai tra cho bén thr ba, chi tiét nhu sau:

2023 2022
VND VND

Bén thiv ba

The Bank of New York Mellon -

Chi nhanh London

Credit Suisse AG, Chi nhanh Singapore

Dallas Vietnam Gamma Ltd

Seatown Private Credit Master Fund

Cang ty CO phan Chirng khoan VPS -
Chi nhanh Thanh pha He Chi Minh 46,622 822.669

Khac 1 759.541 670.412

471.131.561.289
298.559.528.530
5301.272.853.725
291,73b.870.167

243,769 126.242
186.614.174.121
270.641.506 849
213.457.146.287

250,364 383.062
668.213 193.322

3.171.864.286.792 1.833.058.5630.3563

18 DOANH THU CHUA THU'C HIEN DAI HAN

2023 2022
VND VND
58.866.183.212

Cho thué bai dé xe (Thuyét minh 34(b)) 57.514.077.976
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN DAU TU BJA OC NO VA

19

(a)

PHAI TRA KHAC
Ngén han

2023
VND

Phai tra tlr viéc ban cb phiéu gidi chap
cua cac bén dam bao (I)
MNhan dat coc chuyén nhirgrng die an (i)
Nhan tam (eng hoan vén
Phai tra tlr hoan déi tai sén dé tra no goc va
181 vay
Phai tra tr viéc can trir cong ngr
MNhan ky guy, dat cec 1.0€5.000.000
Quy bao trl phai tra 157 496.254
Khac 23.398.612.633

2.085.276.608.351
388.820.357.740
298.820.651.885

154.380.102,633
28.327.740.590

Mau s6 B 09 - DN

2022
VND

895404 405733
388.820.357.740

1.085.000.000
157.501.973
12.886.920.060

2.981.377.570.188

1.388.364.185.526

Trong @6, chi tiét sé du clia bén thiy ba va bén lign quan nhw sau:

2023
VND

Bénthirba ‘_
Céong ty Co phan Tu van Bat dong san Bl VI 388.820.357 740
Khac 221.197.034 083

Bén lign quan (Thuyét minh 34(b)) 2.371.360.178.373

2022
VND

388.820.357.740
14.130 422 053
985,404 405.733

2.881.377.570.196

1.2E88.364.185.526

(i) S6 duthé hién sé tién phai tré cho cac bén dam bao, da thire hign thé chap cd phiéu cho cac

khodn vay cb bdo d&dm dé Cong ty thuc hign nghfa vu thanh toan.

(i) Bay 1a khoan tién nhan @&t coc lién quan dén vige chuyén nhrong mat phan du an tai Xa

Long Hwng, Thanh phé Bién Héa, Tinh Bong Nai.
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TRA KHAC (tiép theo)

Dai han

Hop tac diu tu, phét trién du an (*)

Phai

vbn gop (**)

Khac

()

A

2023
VND

2022
VND
; 22 276 682 373.996 21517.181.413.971
tra ¥ hop dong chuyén nhuong

1.142.340 858.709

96.565.500 96.565.500

23418.119.798.205 21 517.277.978 471

Pay | khodn tién ma Céng ty nhan hop tac dau tu va phat trién du an véi cac bén lién guan
va bén thir ba. Hinh thive ciia hop dbng ho'p tac nay 1a BCC chia loi nhuén, Céng ty s& phan
chia lgri nhuén vao cubi dur &n theo ty 1& thda thuan gitra cac bén trong hep déng hop tac
dau tw. Lei nhuan phan chia duece tinh dwa vao lgi nhudn dy an va ty 1@ dau tw thuc té cla
bén tham gia. Khoan tién nay cung voi loi nhuan phan chia sé dugc Céng ty hoan tra lal
theo thda thuan cla hop déng.

Theo Bién bén xéc dinh gi& tri tréi phiéu duoe mua lai ngay 22 thang 9 nam 2023 gitla Cong
ty va Céng ty C& phan The Prince Residence, Céng ty thuc hién mua lai 2.252 Trai phiéu
chuyen doi va 84 Trai phiéu khéng chuyén déi véi thng du no goc va sé dur 13i trai phiéu tinh
dén ngay 22 thang 9 nam 2023 lan luot la 2 346.000.000.000 Déng va 85.140.858.709 Dong.
S& du thé hién gid tri cén lai phai trd cho Céng ty Co phan The Prince Residence sau khi
Cong ty thye hien thanh toan 1.288.800.000.000 Béng trong ném tai chinh két thiic ngay 31
thang 12 ném 2023.

Trong do, chi tiét o du cla bén thir ba va bén lién quan nhu sau:

2023
VND

2022
VND

Bén thir ba

Céng ty Cb phan Novareal
Céna ty CA phan Kinh doanh Nha Nova
Khae

Bén lien quan (Thuyét minh 34(b))
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16.909.090.000.000
1.737.852.647 969
696 736.291 527
4.075.340.858.709

16.239 060.000.000
3.014221.413.971
330.888.565.500
2.933.000.000.000

23.419.118.788 205

21.517 277.979.471
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Chi tidt sd du cudi nam clia cac khoan trai phiéu phat hanh dwoc trinh bay nhur sau

Trai phiéu ngédn han

Tral phiu cé dai Iy phat hanh/ tb chire tw vén la:

Loai phat hanh theo ménh gia

Céng ty Co phan Chiing khoan VPS (i)
Cang ty Co phan Chikng khoan SSI (xvii)
Céng ty C6 phan Chitng khoan SSI (xvii)
Céng ty C6 phan Chirng khoan BIDV (i)
Céng ty Co phan Ching khoan Dau Khi (iif)
Cang ty Co phan Ching khoan Dau Khi (iv)
Céng ty G phan Chitng khoan BIDV (v)
Céng ty C& phan Chiing khoan BIDV (vi)
Céng ty C6 phan Chiing khoan BIDV (vii)
Cong ty Co phan Chirng khoan BIDV (viii)
Céng ty C phan Chirng khoén Du Khi (ix)
Céng ty TNHH Ching khoan Mirae Asset
(Viet Nam) (x)
Céing ty C& phén Chirng khoan BIDV (xi)

Céng ty Cb phén Chirng khoan Kj Thuong (xii)

Cang ty C& phan Ching khoan MB (xiii)

Céng ty C& phan Chirng khoan Dau khi (xiv)

Cang ty TNHH Chirng khoan YuanTa (xv)

49

2023
VND

7.000.000.000.000
2.274.000.000.C00
1.154.000.000.000
801.566.355.218
774.657.418.448
732.142.600.832
483.836.338.278
286.595.420.014
282.503.939,839
155.754.236.602
150.610.133.020

130.700.000.000
104.1592.800.000

L

L]

2022
VND

7.000.000.000.000

1.000.000.000.000
1.000.000.000.000
1.000.000.000.000

300.000.000.000
625.700 000.000
157.300.000.000

137.600.000.000
220.000.000.000
1.300.000.000.000
864 003 400.000
850.000.000.000
258 420.000.000

14 430.659.342 264

14.513.023.400.000
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Chi tiét s6 du cudi nam cla cac khodn trai phiéu phat hanh dueoc trinh bay nhuw sau: (tiép theo)

Trai phiéu dai han

Trai phiéu ¢6 dai ly phat hanh/ td chire tu van 1a:

Loai phat hanh theo ménh gia

Credit Suisse AG, Chi nhanh Singapore (xvi)
Cong ty C6 phan Chirng khoan Ki Thuang (xii)
Céng ty Co phan Chirng khoan Dau Khi (ix)
Céng ty CA phan Chirng khoan MB (xiii)

Céng ty Cé phan Ching khoan Dau khi (xiv)
Céng ty Co phan Chuang khoan BIDV (xviii)
Coéng ty TNHH Chirng khoan YuanTa (xv)
Céng ty C6 phan Ching khoan SSI (xvii)

Cong ty Co phan Chirng khoan SSI (xvii)

Cang ty Cé phan Chirng khoan BIDV (v)

2023
VND

7.281.812.000.000
1.200.000.000.000
1.250.635.158.119
864.003.400.000
§49.800.000.000
2256.000.000.000
B8.338.800.000

2022
VND

7.085.778.000.000

1.600.000.000.000

280.000.000.000

4.620.000.000.000
1.184.000.000.000
500.000.000,000

0

11.709.688.358.118 15.108.778.000.000

Pay & cac khodn huy dang bang viée phat hanh trai phidu theo ménh gia bang Bbng Viét
Nam do Céng ty Cb phan Ching khoan VPS tu van va lam dai dién ngudi s& hiru tral
phiéu, gbm hai muwei mét (21) gbi Trai Phiéu cé tdng ménh gia 7.000.000.000.000 Béng,
théyi han 36 thang va dao han vao nam 2023.

Tral Phiéu s& dugc hedng 151 suat cd dinh trong nam tinh 131 d&u tién 13 11%/nam. Sau g6
sé& dugc digu chinh ba (3) thang mét (1) [&n v&i |3l suét ap dung cho cac ky tinh I&i tiép theo
duoc xac dinh theo nguyén tic bang i&1 suat tham chiéu cong (+) bién dd 3,9%/ndm. Trong
do, lai suat tham chieu la |&i suat tiét kiém thuéng danh cho khach héng cé nhan béng
Pbng Viét Nam, tra lai cudi ky cao nhét, ky han mud| hal (12) thang (hodic twong dwong)
dugc cong bo tai ngan hang tham chiéu tai ngay xac dinh 181 suat. Muc dich cda gdi trai
phiéu nay dung dé tang quy md von hoat dong cla o chire phat hanh va dau tu vao cac
duw &n ctia Cong ty. Trai phiéu khong chuyén doi, khéng kém chimg quyén, diroc dam béo
bang quyen tai san phat sinh lién quan dén mot du an tai Quan 2, Thanh phé HS Chi Minh.

Theo cac Nghij quyét s0 460/2023/NG-VPBANKS ngay 27 thang & nam 2023, Nghj quyét
s6 02/2023/NQ-NSHTP-VPS ngay 22 thang 6 nam 2023, Nghj quyét so 01/2023/NQ-
NSHTP-VPS ngay 22 thang 6 nam 2023, Ngh| quyet so 02A/2023/NQ-NSHTP-VPS ngay
27 thang 6 nam 2023 va Nghj quyét s6 02B/2023/NQ-NSHTP-VPS ngay 27 thang 6 nam
2023, ngudi s& hiru tréi phiéu da dong y thay doi ki han tral phigu tlr 36 thang sang 48
thang. Theo dé, ngay dao han mai 12 tr thang 6 dén thang 8 n&m 2024. Céng ty da cdng
bb théng tin bat thuéng vé viec cham thanh toan 1ai clia ma trai phiéu nay do chua thu xép
kip nguon thanh toan vac ngay 23 thang 1 nam 2024,
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) Chi tiét 88 dur cudi ndm cla cac khodn trai phiéu phat hanh duge trinh bay nhu sau: (tiép theo)

(i) DAy I khodn huy déng bang viéc phat hanh trai phiéu theo ménh gia bang Béng Viét Nam
do Cang ty Co phan Chiing khoan BIDV 1am dai Iy phat hanh, ¢ tdng ménh gia phat hanh
thanh céng la 1.000.000.000.000 Déng, dao han vao ngay 1 thang 9 nam 2023, chiu murc
lai suat oo dinh 10,5%/n3m. Muc dich clia géi trai phiéu nay diing 4 tang quy mé vén hoat
déng cla t& chic phat hanh vahoae thue hién dau tu vao chuong trinh, du an dap omg
y&u cau huy déng vén tir trai phidu. Trai phiéu ndy duge ddm bdo bang cb phén cla Céng
ty sé& hiu boi cac cb dong (Thuyét minh 21). Cang ty tiép tuc thir hien céc gial phap tai co
cau trai phieu, sau ngay |ap bao cao tai chinh rieng, dw ne goc cla trai phigu nay da giam
téng cong 17.182.313.558 Bong.

(i) Bay la khodn huy Géng bang viée phat hanh tréi phidu theo ménh gi4 bang Dang Viét Nam
do Cong ty C& phan Chirng khoan D&u Khi ("PSI") lam dai Iy phat hanh, co tbng ménh gia
phat hanh thanh céng Ia 1,000.000.000.000 Béng, d4o han vao ngay 12 thang 2 nam 2023,
chiu miec i suat ¢d dinh 10,5%/nam. Myc dich cua goi tréi phiéu nay ding de tang quy moé
vén hoat d8ng cia té chirc phat hanh vaihoac thyc hién dau tu vac chuong trinh, du an
dap Ung yéu cau huy dang vén tir trai phiéu. Trai phiéu nay dwoc dam bdo bang cb phan
ctia Céng ty s& hiru b cac cd déng I{ThLE:-,I"_ét minh 21). Theo théng béo sb 807/TB-CKDK
ngay 29 thang 5 nam 2023, PSI da tuyén bd sur kién vi pham khéng thanh toan dti voi goi
trai phiéu nay va tién hanh x( Ij tai san dam bao 14 co phieu cla Céng ty. Cong ty tiép tyc
thire higén cac gidl phap tai co cé_u trai phidu, sau ngay lap bao cao tai chinh riéng, du ng
géc clia tral phiéu nay da gidm tong céng 8.604,287.525 Bong.

(iv) Day & khodn huy déng bang viéc phét hanh tréi phidu theo ménh gia bing Béng Viét Nam
do PSI |&m dai ly phat hanh va dai dién ngudi s& hivu trai phiéu, co tdng ménh gia phat
hanh thanh cang 14 1,000 000.000 000 Bbng, G40 han vao ngay 18 thang 5 nam 2023, chju
mrc 1ai suat cd dinh 10,5%/né&m. Muc dich cha gbi tral phiéu nay dung dé tang quy md vén
hoat déng cuia té chire phat hanh va/hode thure hién dau tu vao chuong trinh, dur én dap
(rng yéu cau huy dong vén tir trai phiéu. Tral phiéu ndy dwoc dém bédo béng cd phan cla
Céng ty s hivu bdi cac cé déng (Thuyét minh 21). PSI da tuyén bd sur kién vi pham chéo
doi vai gai trai phiéu nay va tién hanh x(r Iy tai s3n dAm bao. Céng ty tiép tuc thirc hién céc
gidi phap 1&i co cau trai phiéu, sau ngay |ap bao cao tai chinh riéng, du ne' goc clia trai
phiéu nay da gidm tdng cong 19.073 371.690 Déng.

(v} Day la khodn huy ddng béng viée phét hanh trai phiéu theo ménh gia bng Béng Vigt Nam
do Céng ty C& phan Chiing khoan BIDV tw van, cd téng ménh gia phat hanh thanh cong 1a
500 000,000.000 Bbng, d& dao han véo ngay 16 thang 2 nam 2024, chiu mirc lai suat cb
dinh 10,5%/nam. Muc dich ctia goi trai phieu nay ding dé tang quy mo von hoat dong cua
t6 chirc phat hanh. Trai phiéu nay dugc dam bao bang cd phan cla Cong ty s& hiru bdi
cac ¢ dong (Thuyét minh 21). C8ng ty da e eong bd théng tin cham thanh toan géc I
clia 16 trai phiéu do chua thu xép dugc dli ngudn thanh toan. Cong ty tiép tuc thye hien céc
gidi phap tai co cau trai phieu, sau ngay l&p bao cao tai chinh riéng, du ng goc cia trai
phiéu nay da giam téng cong 5.144.143.454 Pong.

(vi) Day la khodn huy dong bang viéc phat hanh trai phiéu theo ménh gia bing Béng Viét Nam
da Céng ty Cb phan Chirng khoan BIDV |am dai |y phat hanh, cb téng ménh gi& phat hanh
thanh cong la 300.000.000.000 Béng, da ddo han vao ngay 28 thang 6 nam 2023, chiu
mirc 1&i suat cb dinh 10,5%/nam. Muc dich clia gdi trai phidu nay ding dé tang quy md vén
hoat dong clia td chirc phat hanh Tral phidu nay duec dam bac bang cd phan clia Céng
ty s& hiru bi céc o dong (Thuyet minh 21). Céng ty da cé cong bé theng tin cham thanh
toan gbc lai clia 16 tral phiéu do chura thu xép dircre dl ngudn thanh toan. Cang ty tiép tue
thirc hién céc gidl phap tai co cau trai phiéu, sau ngay Iap béo céo tai chinh rigng, du no
gbe clia trai phidu nay da gidm tdng cong 3.670.414 243 Béng.
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(*) Chi tiét s& du cubi ndm clia cac khodn trai phiéu phat hanh dugc trinh bay nhu sau: (tiép theo)

(vii)

(wiii}y

(1)

()

Day la khodn huy déng bang viéc phat hanh trai phiéu theo ménh gia béng Déng Viét Nam
do Céng ty C& phan Chirng khoan BIDV tu van, Trai phiéu khéng chuyén d6i, khéng kém
chirng quyén, v&i ménh gia 100.000.000 Bng/ trai phidu va cb tdng ménh gia phat hanh
thanh cong la §25.700.000,000 Bdng, thei han 12 thang, da dao han vao ngay 31 thang 3
nam 2023, chiu mie 151 suat cé dinh 8,5%/n&m. Muc dich clia gbi tral phiéu nay diing dé
tang quy mé von hoat ddng clia t& chirc phét hanh. Tral phiéu nay duec dém béo béng cd
phén clia Céng ty s& hiru béi cae cd ddng (Thuyét minh 21) va quyén st dung 4t tai Phan
Thiét (Thuyé&t minh 8). Céng ty da co cong bé théng tin cham thanh toan gdc i cha I6 trai
phiéu do chua thu xép duoc di ngudn thanh toan, Sau ngay lap bdo cao tai chinh riéng,
du no' goc clia trai phiéu nay da giam téng cdng 2.691.140.271 Béng

Bay 1a khoan huy dong bang viec phat hanh trai phieu theo ménh gia bang Bong Vit Nam
do Céng ty C& phan Chitng khoan BIDV tw van, Trai phieu khong chuyén ddi, khéng kem
chirng quyén, vérl ménh gia 100.000.000 Déng/trai phiéu va cb tdng ménh gia phat hanh
thanh cong la 157.300.000.000 Béng, théi han 18 thang, d& dao han vao thang 9 nam
2023, chiu mirc 18 suét cb dinh 9,8%/n3m. Muc dich clia goi tréi phiéu nay dang 42 tang
quy mé vén hoat dong clia té chive phat hanh. Trai phiéu nay dugc dam bdo bang cb phan
clia Cong ty s9 hiru bdi céc cd dong (Thuyét minh 21) va cac guyén st dung dat tai Phan
Thiét (Thuyét minh 8). Céng ty 84 c6 cong bé théng tin cham thanh toan gbc 14i cla 16 trai
phiéu do chira thu xép duge da nguon thanh toan. Céng ty tigp tuc thirc hién cac giai phap
tai co cau trai phieu, sau ngay 18p bao c&o tai chinh riéng, du ng goc cua tral phiéu nay da
giam téng céng 118.878.885.065 £bng.

Day la khodn huy déng bang viéc phat hanh tréi phidu thea ménh gia bang Béng Viét Nam
do Céng ty Cb phan Chirng khoan Dau khi tw van, cb téng ménh gié phat hanh thanh céng
la 1.500.000.000.000 Bong, ngay dao han ban dau vao thang 3 ndm 2024, chiu muc lai
su&t co dinh 10,5%/nam. Muc dich clia goi trai phiéu nay ding @& tang quy mé vén hoat
déng cua té chirc phat hanh. Trai phiéu nay duge dam bao bang cb phan clia Céng ty sé
hitu b&i cac ¢d dong (Thuyét minh 21). Theo Nghi quyét ngudi s& hGu trai phiéu sé
1772A/CKDK-TV2 ngay 26 thang 10 nadm 2023, 89,55% ngudi s& hiu trai phiéu d2 déng ¥
gia han ky han tral phiéu dén ngay 15 thang 3 ndm 2026 vé&i |8 sult ki gia han cd dinh
11,5%/nam. S6 dw ngan han thé hién phan du no géc trai phiéu con phai thanh toan cha
10,45% nguéri s6& hou tréi phiéu ndy chua déng y phurong &n gia han dé xuét cua td chire
phat hanh. Sau ngay Iap bao cao tai chinh riéng, du ne goc cla tréi phicu nay da gidm tong
céng 1.576.860.767 Déng.

Day 1& khodn huy déng béing viée phat hanh trai phiéu theo ménh gia béng Pdng Viét Nam
do Ngan hang TMCP Hang Hai Viet Nam - Chi nhanh Thanh phé Hé Chi Minh 1am don vi
thu xep von va Cong ty TNHH Chirng khoan Mirae Asset (Vigt Nam) lam dai ly phat hanh,
co tong ménh gia toi da la 1.000.000.000.000 Bong da dao han vao ngay 23 thang 7 nam
2023, chiu muc |&i suét cé dinh 11%/nam. Muc dich clia gdl trél phiéu nay dang dé tang
quy mo vbn hoat ddng cua td chirc phat hanh va/hodc thue hién dau tur véao chueng trinh,
du &n dap (g yéu cau huy dong von tir tréi phigu. Trai phieu khong co tai san béo dam.
Téng gia tri phét hanh thanh cong tinh dén ngay 31 thang 12 nam 2023 |la 137.600.000.C00
Biong. Cong ty da co cong bo thdng tin cham thanh toan goc 1ai cua 10 trai phiéu do chura
thu xép duore Al ngudn thanh toan. Cong ty tiép tuc thuc hién cac gidi phap tai co cau tréi
phiéu, sau ngdy lap bao céo tai chinh rigng, dir ngr gée cla trai phiéu nay d& gidm tong
cdng 13.453.779.726 Bbng.
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(" Chi tiét s6 du cudi nam cla cac khean trai phiéu phat hanh duoc trinh bay nhu sau: (tiép theo)

(i)

{xii)

(xili)

(xiv)

(>v)

Day la khoan huy déng bang viéc phat hanh tréi phiéu theo ménh gié bang Béng Viét Nam
do Céng ty Cé phan Chimng khoan BIDV 1am dai ly phat hanh, cd ting ménh gia phat hanh
thanh cong |a 220.000.000.000 Bong da dao han vao ngay 20 thang 4 nam 2023, chju mic
|&l suét b dinh 10.5%/ndm. Muc dich ctia goi trai phiéu nay ding dé tang quy mé vén hoat
déng cla to chac phat hanh. Trai phieu nay duoc dam bao bang cd phan cla Cong ty s&
hiru bl cac cd dong (Thuyét minh 21). Cang ty da tién hanh xir Iy cd phiéu c&m cb tuong
dwrong voi 7.388.993 cb phiéu clia Céng ty dé thanh toan cho ngudi s& hiku trai phidu.
Cong ty tiép tuc thure hién cac giai phap tai co cau tréi phiéu, sau ngay Iap bao cao tai chinh
rieng, dir nor goe clla trai phiéu nay da giam téng ebng 1.752 868.642 Péng.

Day |4 khodn huy déing bing viéc phat hanh tréi phiéu theo ménh gid bing Béng Viét Nam
do Céng ty Cb phan Chirng khoan K§ Thuong thu xép. Trai phiéu khong chuyén dbi, khang
kém chirng quyén, v&i ménh gia 100.000 Bongitrai phiéu va co téng ménh gid phat hanh
thanh céng Ia 1.300,000,000.000 Déng d&o han vao ngay 20 thang 7 nam 2023. Muc dich
clia gdi trai phiéu nay ding @& tai co cau tai chinh doanh nghiép va tang quy mé vén hoat
déng clia C. Tral phiéu chiu mirc 140 sudt cho bén (4) ki tinh 15i dAu tign 13 9 5%/nam, sau
dé duoc diéu chinh bang 13 suat tham chigu cong (+) bién d5 3 28%/nam, Trai phidu nay
dwgc d3m bao bang cb phén cla Cong ty s& hiru bdi cac cb dang (Thuyét minh 21) va
quyén tai sdn phat sinh lién quan dén phén khu thuéc du an tai Phan Thiét (Thuyét minh
8). Céng ty 43 dat thda thuan gia han théi gian dao han clia trai phiéu nay thém hai (2) ndm
ké tir ngay dao han ban G&u dén ngay 20 thang 7 n&m 2025 vai 18i sudt ky gia han cb dinh
mtrc 11,5%/na&m.

Day | kho&n huy dong bang viéc phét hanh tréi phiéu theo ménh %ia béng Déng Viét Nam,
do Céng ty Cé phan Chirng khoan MB lam dai [ phat hanh, cé téng ménh gid phat hanh
thanh cong i& 1,000.000.000.000 B6ng vl ngéy déo han ban déau vao ngay 17 thang 3
nam 2023, chju mirc 18i suat cbd dinh 10,5%/n&m. Muc dich cua gal trai phigu nay ding dé
tang quy mo van hoat dang cua to chive phat hanh. Trai phiéu nay duoe dam bao bang co
phén clia Cong ty s& hiru bdi céc cé dfm% (Thuyét minh 21). Céng ty da dat thoa thuan gia
han théi gian dao han thém hai (2) nam ke tir ngay dao han ban dau cia trai phiéu nay den
ngay 17 thang 3 nam 2025 vol 1l suét ky gia han o6 dinh mirc 11,5%/nam.

Pay Ia cac khodn huy déng bang viec phat hanh tral phidu theo ménh gia bang Pong Viét
Nam va do PS| lam dai ly phat hanh. Goi trai phiéu co téng gia tr 1.300.000.000.000 Béng,
ngay dac han ban dau vao ngay 28 thang & nam 2023. Muc dich cua gdi trai phieu nay
dung dé tang quy mé vén hoat déng clia t& chike phat hanh Lai suat cho ky tinh & dau tién
cb dinh bang 11,75%/nam. LAl suat cho céc ky tinh 14l tiép theo dwoc diéu chinh ba (3)
thang mot (1) lan va bang & suét co' s tai thai diém diéu chinh cong 4,25%/n&m. LAl suét
co sO la lai suat tien givi “Tiét kiém Bai Ching” nhéan |ai cubi ky cao nhat, co loai tién trong
rng v&i loai tién vay, ky han 12 thang theo biéu lai sut huy dong cla Ngan Hang TMCP
Dai Chung Viét Nam cong bd tirng thdi ky. Trai phiéu nay dwoc Gam bac bang cd phan cla
Céng ty thude s& hiru clia cac ¢b déng (Thuyét minh 21). Céng ty da dat thda thuan gia han
thévi gian d4o han cla trai phiéu nay thém 24 thang ké tir ngay dac han ban dau dén ngay
28 théng 6 nam 2025,

Bay la khodn huy déng bang viéc phat hanh trai phiéu theo manh gia bang Bang Viét Nam
do Cong ty TNHH Ching khoan Yuanta lam dai Iy phat hanh va d&o han vao thang ngay
28 thang 3 nam 2023, chiu mirc 18i suét cé dinh 10,5%/nam. Muc dich cla gdi trai phiéu
nay ding dé tang quy mo von hoat déng cia td chire phat hanh védhodc thuc hién dau tu
vao chuong trinh, du an dap (g y&u cau huy ddng von tir trai phidu Trai phiéu nay duoc
dam bao bang co phan clia Cong ty s& hiiu bai céc cd dong (Thuyét minh 21). Tong gia tr
phal hanh thanh céng tinh @&n ngay 31 thang 12 nam 2023 la 430.000.000.000 Ddng. Tai
ngay 31 thang 12 nam 2023, dw no tréi phiéu con lai |a 88.338.800.000 B6ng, Céng ty da
dat thoa thuan gia han thoi gian dao han cla trai phiéu nay dén ngay 16 thang 3 nam 2025
vél lai suét ky gla han ¢ dinh muee 11,5%/ném.
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(") Chi tiét s6 dur cudi nam ciia cac khoan trai phiéu phat hanh dwoe trinh bay nhu sau; (tiép theo)

{xcvi)

{xvii)

Py la khoan huy dong vén bing viéc phat hanh 1.500 Trai Phiéu Chuyén Bai vao ngay 16
thang 7 nam 2021 ("Ngay Phat Hanh") theo ménh gia bang £6 la My cho cac nha dau tu
qudc té do The Bank of New York Mellon - Chi nhanh London véi tw cach 13 Bai ly Uy thac
va Credit Sulsse AG - Chi nhénh Singapore thu xép va lam dai ly phat hanh, Té chirc phat
hanh l1a Céng ty C& phan Tap doan Pau tu Bia éc No Va. Géi Tral Phiéu Chuyén Bg ch
tdng gia tri 300.000.000 B4 la M§ véi ménh gia 200.000 85 la Mg/ Trai Phiéu, s& &40 han
vao ngay 168 thang 7 nam 2028 ("Ngay Dao Han"), chju I&i trai phiéu la §,25%/nam, dugc
trd 6 thang/lan va Lai Mua Lai 1a 6%/nam, dugc tinh trén co sé& € thang/ln. Tral Phidu
khang c6 tai san bdo dam va co thé chuyén doi thanh cd phiéu Cong ty Co phén Tap doan
Dau tur Dia b Nova (NVL) bat ddu tir ngay trén 41 ngay ké tir Ngay Phat Hanh cho dén
ngay thir mudi trude Ngay Bao Han. Gia Chuyén Bdl Ban Béu duoc xac dinh bang 135.700
Bong/ch phiéu, tuong dwong voi ty 1& chuyén dbi 33.915 8912 cb phiéu/Trai Phiéu Chuyén
Poi va duge diéu chinh thanh 77.000 Béng/co phiéu tai ngéy 17 thang 1 nam 2024, tuong
duong voi ty |& chuyén doi la 59.771 cd phiéu/Trai Phigu Chuy&n Ddi va co thé dugc digu
chinh trong cac tredng hop sau: do thire hién céc su kién doanh nghiép dan dén diéu chinh
gia trj ¢d phén, va/hodc do diéu chinh gidm tuong Gng voi bién ddng gia gidm cla ¢ phan
NVL. Muc dich clia gdi trai phiéu nay diing @& bé sung ngudn vén thire hién cac dur an dau
twr, kinh doanh cda Cong ly va thanh toan cac khoan phi, chi phi cho vigc phat hanh Trai
phiéu. V&o ngay 18 thang 7 nam 2023, Céng ty da cong bd thang lin vé viec cham thanh
toan Iai cho goi trai phieu nay. Bén nay, Cong ty da dat diroc mot so thda thuan tai cau tric
ban dau voi Trai chl, dang trong gua trinh trién khai cac van kién va phé duyét lién quan
trudre ngdy 20 thang 5 nam 2024 dé phurong an tai cau tric cd higu lve,

Pay 1a khodn huy déng bang viéc phat hanh 5.543 Trai Phiéu Chuyén Déi va 231 Trai Phiéu
Khéng Chuyén va cac chung quyen vao ngay 19 thang & nam 2022 ("Ngay Phat Hanh"}
theo ménh gia bang Béng Viét Nam voi Cong ty Cé phan Chirng khoan SSI 1a té chire tur
van hé so chao ban, dai I phét hanh, dai ly luu ky va quan Iy chuyén nhugng trai phigu.
Goi Trai Phigu Chuyén B8i cé gia trj 5.543 ty Dbng v ménh gia 1 ty Bbng/Trai Phiéu, ky
han 10 nam vé&i Ngay Bao Han la ngay 19 thang 5§ nam 2032, |ai suat co dinh trong ky han
10%/nam, khéng co tai san bao dam va co thé chuyén dbi thanh co phan Céng ty Cé phan
Tap doan Dau tir Bia 6c No Va (NVL) bat Gau tir ngay tron 41 ngay ké tir Ngay Phat Hanh
cho dén ngay thir mudi trude Ngay Dao Han, Gid Chuyén Déi Ban Bau dugc xac dinh
béng 93.960 déng/ch phiéu, tuong duong voi ty & chuyén ddi 10.643 cb phidu/Trai Phiéu
Chuyén Déi. Géi Trai Phifu khéng chuyén dbi co gia tri 231 ty déng véi ménh gia 1 ty
dbng/Trai Phiéu, ki han 10 ném, 13| suat ¢é dinh trong ky han 8%/nam, dugc dam bao thir
cap bang cb phan va phan vén gép tai hai dw an. Muc dich cla gdl trai phiéu nay ding dé
bé sung vén luu dong, thuc hién cac di an dau tw, kinh doanh, tai cau tric cac khoan vay
v nguon vén chu s& hivu ciia Céng ty va thanh todn cie khodn chi phi lién quan dén phat
hanh Trai Phiéu. Gia ¢b phiéu thuc hién chirmg quyén ban dau & 76.984 ddng/cd phieu va
ty 1& thue hign ehtrng quyén ban d4u & 1,31 cb phidu/chirng quyén. Gid ob phidu thue hiégn
chirng quyén va ty I& thue hign chirmg quyén cd thé dugce didu chinh khi xay ra mot s6 s
kién theo thong 1€ trén thi trudng va thoa thuan v&i nha dau tu. Cac trai chi va Céng ty da
dat thda thuan vé viéc hily bé todn ba chirng quyén va khoan trai phiéu nay sé duwoc hoan
d6i béng cé phén cla cong ty con trong Tap doan. Ngay 22 thang 9 nam 2023, Té chic
phat hanh va cac Trai chil da thdng qua va hean tat vieée mua lai triedre han 2.252 Tra Phiéu
Chuyén B4i va 94 Trai Phidu Khong Chuyén 83, giao dich nay dwge thanh toan théng qua
viec thoai vin cong ty con. Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, s6 luong trai phi&u con |eu
hanh 1 3.281 Trai Phiéu Chuyén Ddi va 137 Trai Phiéu Khéng Chuyén Bai.
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VAY (tiép theo)

Chi tiét sb du cubl ndm ciia cac khoan trai phidu phat hanh duoe trinh bay nhir sau: (tiép theo)

(xviii) Day 1a khodn huy ddng bing viéc phat hanh trai phiéu theo ménh gia bng Béng Viét Nam,

do Céng ty C6 phan Chitng khoan BIDV lam dai Iy phat hanh, co tdng ménh gia phat hanh
thanh céng 1a 250.000.000.000 B6ng dao han vac thang 4 nam 2024, chiu murc 1 suét cé
dinh 10,5%/nam. Muc dich cla gdi trai phiéu nay dung dé tang quy mé vén hoat dang cla
t6 chirc phat hanh va/hoac thire hién dau tu vao chuong trinh, dw &n dap tng yéu cau huy
dong von tir trai phiéu. Trai phiéu nay @4 dwoc gia han dén ngay 10 thang 3 nam 2025, lai
suét tang tir 10,5%/nam lén 11,5%/nam va dugc tra mot |&n vao ngay dao han. Tai ngay
31 thang 12 nam 2023, dw no trai phiéu cén |ai 14 225.000.000.000 Béng.

Chi tiét 86 du cudi ndm ctia cac khodn vay t bén thir ba duoe trink bay nhu sau’

2023 2022
VND VND

Vay ngén han

Seatown Private Credil Master Fund (i)

Stark1st Co. Ltd (ii)

Credit Suisse AG, Chi nhanh Singapore (iil)
Credit Opportunities Il Pte. Limited (iv)

Khac (V)

Vay dai han

Credit Opportunities Il Pte. Limited (iv)
Credit Suisse AG, Chi nhanh Singapore (iii)
Seatown Private Credit Master Fund (1)

Stark1st Co. Ltd (ii)

2.143.099.200.000
1,221.000.000.000
1.343.100.000.000
586,080.000.,000
360.000,000.000

169.445,250.000

130.515,000.000
1.221.235.285.830
360.000.000.000

5.653.279.200.000

2.481.195,935.830

1.758.240.000.000

1.151 764.714.170
1.174.635.000.000
1.573.417.650.000
1.186.500.000.000

1.758.240.000.000

5.088 317 364170

Pay la khoan vay theo hop ddng tin dung va cac phu luc di kém co han mic tdi da
110.000.000 db la My vdi Seatown Private Credit Master Fund va/hoac moéticac bén cho
vay khac, dao han vao thang 5 nam 2024. Lai suat vay |a 6,0%/nam va dugc tra dinh ky
séu (B) thang mot (1) 1an. Cong ty phai trd thém meét khodn tién db dé dam bao che bén
cho vay nhan duoc IRR muc tidu 13 14%/nam khi hét han hop ddng vay. Muc dich cla
khoan vay nay ding de tang quy mé von hoat dong cla Cong ty. Khoan vay nay dugc dam
bao bang quyén tai san, tai khodn va phin vén gdp cac cong ty lién quan dén mét dur 4n
tai £ong Nai va khodn thu duge con lai sau khi da hoan thanh nghla vy duoc dam bao che
mbt khodn vay trong nuoc lién quan dén mét du an & Ddng Nai
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(**)  Chiliét s6 du cudi ndm clia cac khodn vay tir bén thir ba dugc trinh bay nhu sau: (tiép theo)

(1i)

(i)

()

(v)

Day 14 khodn vay theo hop déng tin dung va cac phu luc di kém cé han muc téi da
50.000.000 d5 la My du'gre thu xép bdvi Stark1st Co. Ltd. Lai sult vay ban d4u la 6,0%/nam,
dugrce diéu chinh thanh 3%/nam trd bang tién ap dung ke tir ky trd I3l thang 6 ndm 2023 va
duwgrc tra dinh ky sau (B) thang mat (1) 1an, Khoan vay sé den nan vao ngay 15 thang 7 nam
2024. Céng ty phal tra thém mot khoan tién i d& dam bao cho bén cho vay nhan duoc
IRR muc tiéu & 11,5%/nam. Muc dich clia khodn vay nay ding dé b sung vén luu dong
va d4u tw vao cac dur an clia Cong ty. Khodn vay nay ducc bao d3m béng cd phan sé hiu
clia cd déng céng ty (Thuyét minh 21) va céc bén bdo dam. Hién tal, Céng ty da nhan duoc
thu cho phép hodn thanh todn cé diéu kién cho cac sy kién vi pham trong théi gian b ngay
thda thuan trén thur dén ngay dao han clia khoan vay va Cang ty dang trong qua trinh giai
chap va ban co phieu va tai san dé cac diéu khoan trong thu con higu luc. Sau ngay lap
bao céo tai chinh rigng, Céng ty da thanh toan téng cong 93.651.000.000 Bang dur no gbe
cua khoan vay nay.

Day la khoan vay theo hop dong tin dung va cac phu luc di kém co han mic tdi da
100.000.000 d6 la My dugc thu xep béi Credit Suisse AG, chi nhénh Singapore. Lai sual
vay dugre tinh theo 13i suat qua dém ¢ dam bao ("SOFR") cing véi bién do 5,76%/nam va
duge trd dinh ky ba (3) thang mét (1) lan. Cong ty phai traé thém mot khoan tien di dé dam
bdo cho bén cho vay nhan duwroc IRR mue tigu 1a 11 5%/ném. Muc dich clia khodn vay nay
diing dé tang vén vao mot cong ty con phuc vu cho von lru dong. Khoan vay nay duge
dam bdo béng cd phén cla Céng ty s& hiru bdi cac cb déng (Thuyét minh 21).

Day 1a khodn vay theo hgp dong tin dung va cac phy luc di keém cé han mic t&i da
100.000.000 d& la My duoce thu xép boi Cradit Opportunities Il Pte. Limited. L&i suat vay
1& 6,0%/n&m va dugce tra dinh ky ba (3) thang mét (1) lan. Khoan vay s& dén han vao ngay
18 thang 8 nam 2025. Céng ty phai trd thém mot khodn tién dl d& d3m bdo cho bén cho
vay nhan duge IRR muyc tigu I3 11,5%/nam khi hét han heyp déng vay. Muc dich clia khodn
vay nay dung dé thanh toan chi phl khean vay, tang quy mo von hoat dong va dau tu vao
cac du &n clia Céng ty. Khodn vay nay duoc dam bo bang cb phan clia Céng ty s& hiu
béri cac ¢b ddng (Thuyét minh 21); khoan phai thu va bao 1&nh lién quan d&n mdt dy &n tai
Thanh phd Bién Hoa, Tinh Béng Nai; khodn phai thu va tai khoan lign quan dén mét sb b
dong san thude mat di an tai Thanh phé Phan Thiét, Tinh Binh Thuan, Ngay 27 thang 9
n&m 2023, Bén Cho Vay va Cong ty da ky Thoa thuan ban dau v& viéc ddng y mot sé didu
khodn gia han thanh toan céc khodn gbc va 1ai, Theo dé khi hop déng didu chinh duge ky
két, Bé&n Cho Vay s& ddng v gia han khoan géc thém mudi hal (12) thang so vai lich tra
géc ban dau, ky thanh lodn gbe dau tién du kidn vao thang 11 ndm 2025.

Day 13 cac khoan vay bing Déng Vit Nam, cé théi han tir 5 thang téi 12 thang, chiu I3
suat tir 3,8%/nam dén 13,5%/nam va khong co tai san dam bao. Sau ngay lap bao cao tai
chinh riéng, Céna ty da thanh toan téng céng 58.485 080,758 Bong du no goc cla cac
khoan vay nay
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Chi tiet 6 du cuoi ndm clia cac khoan vay ngan hang dugc trinh bay nhur sau;

Vay ngﬁn han

Vietnam Joint Stock Commercial Bank for
Industry and Trade Filiale Deutschiand (i)

Maybank International Labuan Branch (i)

Deutsche Investitions- und
Entwicklungsgesellschaft mbH (ii)

The HongKong and Shanghai Banking
Corporation Limited, Singapore Brach (iii)

Ngéan hang TNHH Mét thanh vien HEBC
(Viet Nam) (iv)

Ngan hang TMCP Céng Thuong Viet Nam -
Chi nhanh 1 (i)

Ngan hang TMCP Phat trien Nha Thanh pho
Hé Chi Minh - Chi nhanh Héi s& (i)

Ngan hang TMCP Ngeai thuong Viet Nam -
Chi nhanh Nam Sai Gon

Ngan hang TMCP Hang Hai Viét Nam -
Chi nhanh Thanh phé HE Chi Minh

Vay dai han

Ngan hang TMCP Quan ddi - Chi nhanh
Bac Sai Gon (v)

Vietnam Joint Stock Commercial Bank far
Industry and Trade Filiale Deutschland (i)

Maybank International Labuan Branch (i)

Deutsche Investitions- und
Entwicklungsgesellschaft mbH (i)

Ng&n hang TMCP Céng Thuong Viét Nam -
Chi nhanh 1 (i)

Ngan hang TMCP Phat trién Nha Thanh pho
H& Chi Minh - Chi nhanh Hoi s& (i)

Ngan hang TMCP Hang Hai Viét Nam -
Chi nhanh Thanh phé Hé Chi Minh

Ngan hang TMCP Quan ddi - Chi nhanh
Bac Sal Gén

Mgé&n hang TNHH Mt thanh vien HSBC
(Vigl Nam)

a7

2023
VND

185.360.000.000
185.36C.000 000

139 542.854.352
138.339.200.000
122 .600.000.000

8.200.000 000

100.000.000

800,502,154 352

2023
VND

§35 300.000.000

293.040.000.000
293 .040.000.000

174.428.577.708
13.800.C00.000

300.000.000

2022
VND

-

67.789.998.644

189.840.000.000

100.000.000
137.206.819.674

500.080.000.000

£86.026.818.318

2022
VND

1.500.000.000.000

474.600.000.00C
474 600 000.0C0

237.300.004.746
23.000,000.000
400.000.000
1.060.000.000.000
625.000.000.000

337.600.000.000

1.709.908.577.708

4.722 500 004746
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(***)  Chitiét s6 du cudi nam clia cac khoan vay ngan hang dugc trinh bay nhu sau: (tiép theo)

(i)

(ii)

(i)

Day la cac khoan vay co tdng han muec 1 41.000.000 D6 la My do Ngan hang TMCP Céng
Thuong Vigt Nam - Chi nhanh 1 1a dai Ij va dai dién nhan x( ly t&i san ddm bao, gbm 2
khoan vay nhu sau:

- Khoan vay bang D6 la My véi s tien la 40.000.000 £6 la My, dugc thu xép béi Ngan
hang Vietnam Joint Stock Commercial Bank for Industry and Trade Filiale Deutschland
{20 trigu D6 la M§) va Ngan hang Maybank International - Chi nhanh Labuan (20 triéu
Do la My). Khoan vay co thevi han ba muoi (30) thang. Lai sudt vay dugc tinh theo 18]
suét qua dém co dam béo ("SOFR") cong vari bién dé 5 5%/nam.

- Khodn vay bang Dbnq Vigt Nam tal Ngan hang TMCP Céng Thueong Viet Nam - Chi
nhénh 1, cé tdng s6 tién cho vay theo hop dong la 23.000.000.000 Dang (tuong g
vé&ri 1 triéu Dé la M§), co théi han ba muwoi (30) thang. Khoan vay chiu |ai suat bang |ai
suét huy dng tién tiét kiém ky han mudi hai (12) thang bang ddng Viét Nam tir o
nhan cdng bign do 4,5%/nam.

Muc dich clia khoén vay nay ding dé bé sung von luu dong cho Céng ty. Khodn vay dugc
@&m bao béng mét phan tai san thudc mdt dy &n tai Thanh phé Hé Chi Minh (Thuyét minh
10). Ngay 18 thang 10 nam 2023, Eén Cho Vay va Cong ty da ky thoa thua@n ban dau vé
viéc dong y gia han khoan thanh toan |ai clda ky thang 10 nam 2023 sang thang 1 ndm
2024, déng théi gia han khodn no gbe thém muedr bon (14) thang so vo| lich goc ban dau.,
Theo dd, khi hep dong vay diéu chinh duoc ky két, ky thanh toan géc dau tién |a vao ngay
30 thang 9 ndm 2025. Sau ngay lap bao cao tai chinh rigng, Cong ty da thanh toan téng
cdng 1.150.000.000 Héng dw no gec cla khean vay nay.

Day la cac khoan vay co Irfmg han mrc 20.000.000 B0 la M§ va 700.000.000 Bbng cho
Cang ty Cé phan Tap doan Pau tu Bia 6¢c No Va, gém 2 khoan vay nhu sau:

- Khaan vay theo hop dbng tin dung co han mikc 20.000 000 94 la Mj tir Deutsche
Investitions-und Entwicklungsgesellschaft mboH. Thei han cia khoan vay |a chin muoi
s4U (96) thang va khéng virot qua ngay 15 thang B nam 2027, Khoan vay nay chiu lai
suat 5,1%/ ném. Lal duoc tra dinh ky sau (€) thang mat (1) lan.

- Khoan vay bang Bong Viét Nam theo hop dbng tin dung 700.000.000 ©ang ti Ngan
hang TMCP Phat trién Nha Thanh phé Hb Chi Minh — Héi s&, c6 thei han chin muo|
sau (96) thang ke tir ngay tiep theo ngay giai ngan, va khong vuot qua ngay 15 thang
6 nam 2027, tién ny gdc vay duoc tra dinh ky sau (6) thang mét (1) lan va dugc an
han géc 12 thang ké tir ngay gidi ngan. Khodn vay nay chiu |&i suat 12%/nam cho ba
(3) thang dau tién, bat dau tir thang thir tur (4), 14 suAt duge ap dung theo 18i suat huy
ddng tién Liét kiém ca nhan ky han muwei hai (12) thang (tra 131 cudi ky) bang Dang Viét
Nam cla Ngén hang TMCP Phét trién Nha Thanh pho H& Chi Minh — H&i s& cong (+)
bién 4o 4,7%/nam.

Mug dich cla khoan vay nay dung de qﬁm tu vao cac dy éln clia Céng ty. Cac khoan vay
duce dam bao bang quyen sir dung dat va tai san gan lien vai dat thudc mot dur an tai
Cén The (Thuyét minh 10).

Pay la khoan vay theo hop dong tin dung co han mirc 10.000.000 B la My tir The
Hongkong and Shanghai Banking Corporation Limited - Chi nhanh Singapore, Thé! han
cua khodn vay la ba trdm sau muoi (380) ngay ké tir ngay gidi ngan dau tign, Khoan vay
nay chiu i suat kép tham chiéu (CFR) céng (+) 2,6%/nam. Lai dugre tra dinh ky ba (3)
thang mét (1) Ian. Muc dich clia khodn vay nay ding dé bd sung vén luu déng cho Céng
ty. Khodn vay duoc dam bao béng cd phan cla Céng ty thude s& hivu cla cac cb déng
(Thuy&t minh 21). Khoan vay da dugre gia han dén ngay 31 thang 1 nam 2024. Sau ngay
lap bao cao tai chinh riéng, Céng ty da tat toan toan bd khoan vay nay.
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Mau s6 B 09 -DN
VAY (tiép theo)
Chi tiet sé du cudi ndm cua cac khoan vay ngan hang duoc trinh bay nhu sau: (tiép theo)

(iv) Bay la khoan vay bang Bang Viét Nam voi so tien vay theo hop @8ng tin dung c6 han
mirc la 350.000.C00 000 Bong tir Ngan hang TNHH M6t thanh vién HSBC (Viét Nam), c6
théi han muei tam (18) thang ké tiF ngay gial ngan dau tién. Khoan vay nay chiu lai suat
cho vay cor s& xac dinh bang cach tham khdo murc 1ai suat Ngan hang TNHH Mot thanh
vien HSBC (Viét Nam) cong bo cong (+) 2,3%/nam. Lai dugc tra dinh ky ba (3) thang mdt
(1) lan. Muc dich cua khodn vay nay dung dé dau tu vao cac dv &n cla Céng ty. Khoan
vay dupc dam bdo bang cb phan clia Cong ty thudc s& hiru clia cac cd déng (Thuyét
minh 21) Sau ngay lap bao céo tai chinh riéng, Cong ty da tét todn toan bd khoan vay
nay.

(w) Day 1a khoan vay béng Bong Viét Nam voi s tién vay theo hep dbng che vay la
1.500.000.000.000 Baong, co thai han ba muoi 2au (36) thang ke tr ngay gidl ngan dau
tién. Khoan vay chiu 1ai suét ky déu tién la 11,5%/nam va duge didu chinh dinh ky ba (3)
thang mat (1) lan, bang lai suat tham chiéu céng (+) bién @6 3,5%/nam, Trong dd, 15 sudt
tham chiéu I& 18} suat vay béng Béng Viét Nam danh cho khach hang 1&n, ky han vay trén
12 thang do Ngan hang TMCP Quén Bai - Chi nhanh Bac Sai Gon cong bd. Muc dich cia
khodn vay nay dlng d& bé sung vén lwu déng va dau tu vao cac du an cla Cong ty.
Khoén vay dugc bao dam bang toan b phan van gop clia Cong ty tai mdt cong ty con va
guyén sir dung dat cla mét du én tai Phuéng Tam Phudc, Thanh phéd Bien Hoa, Tinh
Béng Nai (Thuyét minh 10); toan bé dy &n, tai san thubc du &n, tai san gan lién véi dat
dang dugc hinh thanh, s& hinh thanh trong twong lai cta duwr an tai xa Tién Thanh, thanh
phé Phan Thiét, tinh Binh Thuan va toan bd phan vén gép cua cac thanh vién gop vén
trong Chu dau tw dw an.
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(a)

(b)

(c)

VON GOP CUA CHU SO HO'U

S6 lrgng co phiéu

S6é lugng cb phidu d&ng ky

86 lugng ¢d phiéu da phat hanh

2023

Mau sé B 09 -DN

2022

Co phiéu €6 phiéu
phé théng wu dai

1.850.104.538 -

Co phiéu  Co phiéu

phé théng

1.850.104.538

wu dai

1.950.104.538 -

1.950.104.538

S6 lwong cb phiéu dang Iuu hdnh  1.950.104.538 -

1.850.104.538

Tinh hinh bién dong ciia von co phan

Taingay 1 thang 1 nam 2022
Phat hanh cd phiéu thugng theo churong trinh ESOP cho nhan vién
Phat hanh cb phiéu phé thang 8é chuyén dbi trai phiéu chuyén ddi

Tal ngay 31 thang 12 nam 2022 va 31 thang 12 n&m 2023

Ménh gia cd phan: 10.000 Bong trén mét b phan

Cé phiéu phrf'u
thong

1.930.421.219
18.304.200
378.018

1950104 538

Tai ngay 31 thang 12 nZm 2023 va 31 thang 12 ndm 2022, mét phan cd phigu phé thdng da duoc

thé chap cho céc hop ddng vay cla Cong ty (Thuyét minh 20).

Chi tiét von gop ciia chi s& hiru

Chi tiet von diéu & da dwoc gop tai ngay 31 thang 12 nam 2023 nhw sau;

Tén cb déng

Cong ty CA phan NovaGroup
Céng ty CA ph&n Diamond Properties

Cb déng khac

Vén gép theo Cé phiéu Ty 16
ménh gia phé théng

VIND %o

3.822 574 330.000 382 257.433 18,60

1.764.153.830.000 176 415:393 805

132.914,317.120.000 1.391 431712 71,535

18.501.045,380.000 100,00

1.860.104.538
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN PAU TUF BIA OC NO VA i
Mau sé B 09 - DN

23 CAC KHOAN MUC NGOAI BANG CAN POI KE TOAN
(a) MNgoai té cac loai

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2023, khodn muc tién va cac khodn tuong duong tién da bao gbm sé ngoai
t2 4.117,72 D8 la My (tai ngay 31 thang 12 nam 2022: 6.148,38 D6 la M)

{b) Tai san thué hoat dong

Tong sb tién thué toi thidu co thé thu trong tuong lai theo hop dong thué hoat dong tai san khang hiy
ngang duac trinh bay tai Thuyét minh 35(a)(il)

24  DOANH THU THUAN VE BAN HANG VA CUNG CAP DI|CH VU

2023 2022
VND VND

Doanh thu cung cép dich vy tw van quan Iy,
phat trién die &n, tw vAn ban hang va dich vu khéc 203.618.046.284 1.030.853.121.437
Doanh thu cho thué tai san 9 4985 726 365 B.832 356.751
Doanh thu chuyén nhugng bat dong san 8.892.8B886 340 -

222.006.658 989 1.038 685 478 188

25 GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

2023 2022
VND VND

Gia von cung cap dich vu tu van quan Iy,

phat trién dur &n, tw vAn ban hang va

Elich.'u'l,l khac 172.857 668.114 851.597 400,570
Gia von cho thué tal san 8.130.408.179 5.092 808,181
Gia von chuyén nhuweng bat déng san 10.731.700.000 -
191.718,776.283 857.690.208. 751

26 DOANH THU HOAT BONG TAI CHINH
2023 2022
VND VND
Lai tir hop tac dau tur 1.143.531.515.081 1.171.843.243.838
Co ture, ¢ nhuan dugre chia 41,398.300 000 1.636.931.518.000
Lai tién gli hgan hang 9.266.070 958 18.901 450,488
L&i chénh |&ch ty gia héi doai da thuc hién 5.708.889.148 30.717.760.088

LAi t0' chuyén nhuong khoén dau tu vao
cong ty con - 1.675.962.000 000

1.188.904.775 197 4,835 355 982 315
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27

28

CHI PHi TAI CHINH

Chi phi I&i vay

L& thuan do danh gia Igi cac khodn co goc ngoai té
cugi nam tai chinh

Chi phi lién quan dén céc khedn vay (*)

Chi phi phat hanh trai phieu (Thuyet minh 20)

D phong gidm gia dau tu tai chinh

L& do chénh |éch ty gid 83 thue hién

Chi phi I1&i tir hop tac diu tu

2023
VND

4.065.675.738.080

480.168,198.124
249.387.598.850
244.987.208.884
336.932,626.834

Miu s6 B 09 — DN

2022
VND

4.003 206.713.891
398.764.578.775
735.229.822.083
362 937.071.130

60.711.786.447
10 160.958.804

5.377.151.371.7¢82

5.561.010.831.330

(*)  Chi phi lién quan dén cac khodn vay chil yéu |a chi phi sap xép khodn vay va chi phi tat toan trai

phiéu trong nam.

CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi duw phang phai thu kho déi
Chi phi nhan vién quan ly

Chi phi khau hao TSCB

Khac

THU NHAP VA CHI PHI KHAC

Thu nhap khac
Tién phat thu duge
L&i thuan do thanh Iy TSCB
Khac

Chi phi khac
Cac khoan tien phat
Khac

63

2023
VND

44.747.266.362
15.000.000 000
6.372.431.207
1.045.562.516
28,864 586 224

86.029.877.309

2023
VND

380.142.276.806
2.178.919.687
934.059.064

3B3.256.155.557

B855.733.462
987.042.147

1.842.775.609

2022
VND

41.055.884.774
4,759.406.109

900.500.231
26 784 109.757

73.499.900.871

2022
VND

12.537.906 657
054 545 455
247 .389.433

13.738.821 545

428.402.235
483.804.052

§22.206.287

1 07
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30 THUE THU NHAP DOANH NGHIEP (“TNDN")

M&u sé B 09 - DN

Sé thué TNDN trén 16 ké todn trudce thué cla Céng ty khac vdi sé thueé khi duoc tinh theo thué suét

pho théng &p dung 20% nhu sau:

L& ké toan trude thué

Thué tinh & thué suét 20%
Bieu chinh:
Thu nhap khéng chiu thué
Chi phi khéng dugc khau trie
LA tinh thué da dueoe st dung

Chi phi thué TNDN (*)

Chi phi thué TNDN ghi nhan trong bao cao
ket qua hoat déng kinh doanh rigng:
Thug TNDN - hién hanh
Thué TNDN - hozn i

Chi phi thué TNDN

829.135.208.376

2023 2022
VND VND
(3.869.270.734.772) (613 586 420.558)
(773.854.146.054) (122.717.284.112)
(9.682.714.427) (388.171.022.577)

504.238.676.811

(45.298.347 998) (83.350.270.122)

") Chi phi thué TNDN che nam tai chinh dwoc uwde linh dua vao thu nhap chiu thué va cé thé cé
nhirng didu chinh thy thudc vac sy kidm tra cla co quan thué.

Cac khoan |8 tinh thué co thé dugc chuyén sang @& bu trly v&i thu nhap chiu thué trong tuong lal trong
vong 5 nam lién tiép ké ti ndm ngay sau nam phat sinh 18, 6 16 thure té dugc chuyén qua cac ném
sau cho muc dich thué s& phu thude vao viée kiém tra va chap thuan cla co quan thué va cé thé chénh
léch so v&rl sb lidu duoc trinh bay trong bdo cdo tai chinh. Cac khoén 16 widre tinh cé thé bu trir vao thu

nhép chju thué trong tueng lai cla Céng ty nhw sau:

Nam Tinh trang kiém

phat tra cua cac co'

sinh 18  quan thué $4 16 phat sinh
VND

2019 Pa kiém tra 863.144.722.133

2021 Chua quyét toan 657.937.373.460

2022 Chura quyét toén 205.582.105

2023 Chura quydt toén 1.838.813.660

S6 16 con duogc

S6 16 tinh thué @3  chuyén sang cac ky

dwec st dung tinh thué sau
VND VD
(551.263.610,142) 301.881,111.891

- 657 937 373.480
- 205.582.105
- 1.838.813.660

Céng ty khéng ghi nhan tai san thué TNDN hoan lai dbi v&i cac khoan 16 tinh thué trén vi kha nang
Cong ty co thu nhap chiu thue trong tuong lai d@é bu tri w&i nhirng khoan 16 tinh thué nay 1& khéng

chic chin.

B4
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Miu s6 B 09 - DN
CHI PHi KINH DOANH THEO YEU TO
Chi phi kinh doanh theo yéu t& thé hién céc chi phi phat sinh trong nam tai chinh tir hoat déng kinh

doanh cia Céng ty, khéng bao gbm gia mua hang héa phat sinh trong hoat déng thurong mai. Chi tiét
durere trinh bay nhu sau;

2023 2022

VND VND
Chi phi dich vu mua ngoai 57.657.442.579 284.482.156.640
Chi phl nhan céng 55.369.417.154 493.001.257 398
Chi phi khau hao TSCE va béat dang san dau tu 40.192.116.580 48.083.126.672
Chi phi d phong phai thu kho doi 15.000.000.000 -
Khac 127.225.200.711 114.776.429 798

S5

20b.444.177.124

840.342.970.50¢
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M&u s6 B 09 - DN

THUYET MINH CHO CAC KHOAN MUC TREN BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG

("BCLCTT”)

Cic giao dich khéng bing tién anh hwéng dén BCLCTT

Phat hanh cd phiéu phd théng @& chuyén déi
tral phiéu chuyén dai

2023
VND

2022
VND

- 32.216.800,000

THUYET MINH VE CAC BEN LIEN QUAN

Chi tiét clia céc cong ty con va céng ty lién két nhu dugc trinh bay trong Thuyét minh 4.

Chi tiét cla cac bén lign quan chinh va méi quan hé nhu sau:
Tén cong ty

Céng ty C6 phan NovaGroup

Céng ty Cb phén Diamond Properties

Céing ty Co phan Bia ¢ Thanh Nhon

Cong ty TNHH Bat dong san Gia Phu

Céng ty TNHH B4t dong san Nova Riversids

Céng ty TNHH Nova Property Management

Céng ty TNHH The Forest City

Céng ty TNHH BAt Déng San Khai Hung

Céng ty TNHH Delta— Valley Binh Thuén

Céng ty TNHH Bat dong san Da Lat Valley

Céng ty Co6 phén Nova Hospitality

Céng ty Co phan The Prince Residence

Cong ty TNHH Béu tu va Phat trién Bat dong san An Phét
Céng ty TNHH B4t déng san Bach Hop

Céng ty Cé phan Kinh doanh Bat dong sén Thai Binh
Céng ty TNHH B4t ddng san Gia Buic

Cang ty Co phan Bia 6c Ngén Higp

Céng ty TNHH Du lich Binh An

Cong ty TNHH BAau tw va Phat trien Bat dong san Nova Phic Nguyén
Cong ty TNHH DAu tu Bt d5ng san Long Hwng Phat
Céng ty Cé phén Hoan Vi

Céng ty Cé phan Phat trién DAt Viat

Céng ty TNHH Thanh phd Agua

Céng ty Co phan Dau tv Dia 6c No Va

Cang ty TNHH Bau tir va Phat trién Bat déng san Cuu Long
Cang ty TNHH Nova Lucky Palace

Cong ty TNHH MTV Movaland Agent

Cong ty Co phan Dién tir va Dich vy Cong nghiép Sai Gon
Cong ty Co phén Phét trién va Dich vu Nha Bén Thanh
Céng ty C6 phan Dau tur Phat trign NSQ

67

Méi quan hé

Cé déng I&n
Cé dang Ién
Céng ty con
Cong ty con
Céng ty con
Céng ty con
Cong ty con
Céng ty con
Céng ty con
Cong ty con
Céng ty con
Cong ty con
Cang ty con
Céng ty con
Cng ty con
Céng ty con
Céng 1y con
Céng ty con
Cong ty con
Céng ty con
Céng ty con
Céng ty con
Codng 1y con
Cong ty con
Cong ty con
Cong ty con
Coéng ty con

Cong ty lIén két
Cong ty lién ket

_

Coéng ty thudc s& hiru cla

ch déng
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34 THUYET MINH VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

(a) Giao djch vé&i céc bén lién quan

Céc giao dich chl yéu vii cac bén lign quan phat sinh trong nam tai chinh gém:

i)

ii)

i)

Doanh thu bén hang va cung cap dich vy

Céng ty TNHH Béau tw Bat dong san
Long Hung Phat
Céng ty Cb phén Kinh doanh Bat ddng san
Thai Binh
Céng ty Cé phan Hoan Vi
Cang ty TNHH Bat dang san Nova Riverside
Céng ty Cb phan Phat trién B4t Viét
Céng ty TNHH Thanh pho Agua
Céng ty C6 phén Béu 1w Bia 6c No Va
Céng ty TNHH Bat déng san Gia Buc
Céng ty TNHH Bat dong san Ba Lat Valley
Cang ty TNHH B&u tir va Phat trién
Bat dong san Clu Long
Céng ty TNHH The Forest City
Céng ty Cé phan Bia é¢ Ngan Hiép
Céng ty TNHH Delta - Valley Binh Thuan
Cong ty TMNHH Du lich Binh An
Céng ty TNHH Nova Property Managemant
Céng ty TNHH MTV Novaland Agent

Doanh sé chuyén nhugng cd phéan

Céng ty C& phén Nova Hospitality
Céng ty Co phan The Prince Residence

Cé tirc/ lgi nhugn dwoe chia trong ném

Cong ty TNHH Nova Lucky Palace

Cang ty Cb phan Phat trién va Dich vu
Nh& Bén Thanh

Cong ty TNHH B&u tu va Phat trién
BAt dong san An Phat

Cong ty TNHH Bat dong sén Bach Hop
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2023
VND

9.008.000.000

7.472.987 000
8 600.000.000
7.472.987.000
T.472.987.001
7.472,987.000
7.472.987.001
7.472,987,000
7.472.987.001

7.472.887.001
7.472.987.000
7.472.987.001
7.472.887.001
2.400,000.000
1.372.105.240

600.000.000

104 182.962.248

Mau 56 B 09 - DN

2022
VND

5.845.000.000.000
2.710.000.000.000

8.555.000.000.000

33,988,300.000

7.400.000.000

2.400.000.000

1.734 997 874 000
199.533.644.000

41,398.300.000

1,936,931.518.000
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(@)

THUYET MINH YOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Giao dich véi cac bén lién quan (tip theo)

Mau sb B 09 -DN

Céc giao dich chil yéu v&i cac bén lién quan phat sinh trong nam tai chinh gom: (liép theo)

iv) Thii lao ctia cdc thanh vién cia HGI dong Quan tr] va tién lwong Ban Téng Giam déc va

nhirng nguwdod quan Iy khac
Ho va tén Chirc danh
Bui Thanh Nhon Chd tich HRQT
Bli Xuan Huy Ch tich HEQT
Bui Xuan Huy Thanh vién HDQT

Hoang Thu Chau
Pham Tién Van
Nguy&n M§ Hanh
Hoang B¢ Hing
D Thj Phuong Lan
Nguyén Tran Bang Phudc
Ng Tech Yow

Ng Tech Yow
Nguy&n Ngoc Huyén
Dwong Thi Thu Thiy
V6 Thi Cao Ly
Duerng Van Béc
Nguy&n Birc Dling
Hiynh Minh Lam

Ho va tén

Bli Thanh Mhaon

Bui Xuan Huy
Hoang Thu Chau
Nguy&n Ngoc Huyén
Nguy&n Birc Diing
Pham Tién Van

Lé Quoc Hung
Nauy&n My Hanh
Bui Xuan Huy
Hoang Thu Chau
Nguy&n Ngoc Huyén
Duong Thi Thu Thiy
Vi Thi Cao Ly
Huynh Minh L&m
Nguyén Bc Diing

Thanh vién HBQT
Thanh vién dbc lap
Thanh vién déc 1ap
Thanh vién déc lap
Thanh vien HBQT
Thanh vién HBQT
Thanh vién HRQT
Téng Giam déc
Téng Giam déc

Pho Téng Giam déc
Pho Téng Giam déc
Giém dbc Tai chinh
Gigm dbc Tai chinh
Ke toan trudng

Chue danh

Chi tich HBQT
Chi tich HBQT
Thanh vién HEQT
Thanh vién HBQT
Thanh vien HEQT
Thanh vien déc lap
Thanh vien doc lap
Thanh vién doc lap
Téng Gigm déc
Phé Téng Giam dbe
Téng Giam déc
Phd Téng Giam déc
Phé Téng Giam doc
K& toan trudng
Giam ddc Tai chinh

69

Tién lwong

3.287.238.085
581.360.000
146.298.436
228.556.800
1.638.260.870
799.085.714
1.050.711 965

2023

Thii lao

1.100.000.000
100,000,000
20.000.000
30.000.000
600.000.000
600 000.000
211.2683.538
15.755.693
16.7565.693
60.434.783

2022

Tién lwong

40©.090 809
272727 273
4.051.980.826
2.065.259 901
2.896.718 481
886.717.273
2,363.272.727

Thilao

61.280.323
1.144 838,710
120.000.000
30.000.000
30.000.000
600.000.000
300.000.000
600.000.000
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34 THUYET MINH VO1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
{a) Giao dich v&i cac bén lién quan (tiép theo)

Céc giao dich chi yéu véi cac bén lién quan phat sinh trong nam tai chinh gém: (liép theo)

2023 2022
VND VND
v} Hoat déng {ai chinh
Lai tir hop dong hop tac dau tw,
phéat trign dw an
Ciang ty TNHH Bat dong san Ba Lat Valley 703.587.746.985 B895.113.6843.835
Thu tién hop tac dau tw
Céng ty TNHH Bat déng san Pa Lat Valley 800.000.000.000 -
Cdng ty TNHH The Forest City 200.000.000.000 -

1.000.000.000.000 -

Tién thu tir di vay

Céng ty TNHH Béu twr Bat déng sén

Lang Hurng Phét 432.000.000.000 -
Céng ty TNHH Bau tu va Phat trién
Bét déng san Clru Long 23.140.000,000 -

4556.140.000,000 ~

Chi tra ng géc vay

Céng ty TNHH Bau tu va Phat trién

Bat 8&ng sén Ciru Long 23.140.000.000 -
Lai di vay
Céng ty TNHH Dau tv Bat déng san
Long Hung Phat ) 16.113.616 439
Céng ty TNHH Bau tw va Phat trién
Bat dgng san Ciru Long 634.541.370 -
16.748.157 809 -
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(b)

THUYET MINH VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

S6 dw cudi nam tai chinh v&i cac bén lién quan

Phai thu ngan han cta khach hang (Thuyst minh 5)

Céng ty C& phan Bau tu Phat trién NSQ

Céng ty TNHH Dau tur Bat déng san Long Hung Phat
Céng ty TNHH Béat dong san Gia Buc

Céng ty TNHH Thanh phé Aqua

Ctng ty TNHH Bat dbng san Nova Riverside

Cong ty Cd phan Hoan Vi

Cong ty Co phan Phat trién Bat Vigt

Cang ly Co phén Kinh doanh Bat Gdng san Thai Binh
Cang ly TNHH Delta — Valley Binh Thuén

Cang ty TNHH Mot thanh vien Novaland Agant

Phai thu ngan han khic (Thuyét minh 7(a))

Lai phai thu tir hop déng hop tac du tw, phat trién
dw an
Cong ty TNHH Bét dong san Da Lat Valley

Cé tirc, 1od nhudn dwoe chia

Céng ty TNHH Bét dang san Khai Hwng

Céng ty TNHH Dau tu va Phét trién BAt 48ng san An Phat
Khac

Céng ty Co phan Pha trién va Dich vu Nha Bén Thanh

Céng ty C& phin Dién i va Dich vu Céng nghiép Sai Gén
Cong ty TNHH Delta - Valley Binh Thuan

Phai thu dai han khée (Thuyét minh 7(b))
Hop tac dau tw, phat trien dw an

Cong ty TNHH Bat dong san Pa Lat Valley
Cong ty TNHH The Forest City

Doanh thu chwa thyc hign ngdn han

Cdng ty TNHH Nova Properiy Management

il

Mau sé B 08 - DN

31.12.2023 31.12.2022
VND VND

24,422 370,000 24 422 370.000
7.341.520.000 E
5673.472.540 %
B.673.472.540 -
B.873.472.540 -
4.7530.000.000 "
3.759.110.640 -
3.752.110,640 R
1.879.555.320 =
660.000.000 -
B3.572.084.220 24 422 370.000
376.820.563 422 -
£3.872 482 000 £3.872.482.000
- 138578.915.000
30.810.086.184 33.815.948.266
15.000.0C0.000 1£.000.000.000
3226.831.752 3.226.831.752

479.729.963.368

244 484 177.018

4.623 600.000.000

5.423.600.000.000
200.000.000.000

4.623.600.000.000

5.623.600.000.000

1.372.105.236

1.372.105.240
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(k)

THUYET MINH V&I CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Sé dw cudi nam tai chinh véi cac bén lién quan (tiép theo)

Doanh thu chuwa thwe hién dai han (Thuyét minh 18)

Cang ty TNHH Nova Property Management

Phai trd ngén han khac (Thuyét minh 19(a))

Céng ty Co phan NovaGroup

Céng ty TNHH DAu tu va Phat trién BAt déng san
MNowva Phic Nguyén

Cong ty TNHH Delta - Valley Binh Thu&n

Cang ty Co phan Diamond Properties

Céng ty TNHH The Forest City

Céng ty TNHH Dau tu Bat dong sén Long Hung Phat

Céng ty TNHH Bat déng san Ba Lat Valley

Cong ty TNHH Bat dong san Nova Riverside

Phai tra dai han khéc (Thuyét minh 18(b))

Hop tac diu tw, phat trién dw an

Céng ty Cé phan Bat déng san Binh Phat

Cong ty C phan Bia 6c Thanh Nhon

Cbong ty Cé phn Kinh doanh BAt dsng san Thai Binh
Céng ty TNHH BEét dong san Nova Riverside

Céng ty TNHH Bét dng san Gia Phu

Khéc )
Céng ty Co phan The Prince Residence

Vay dai han (Thuyé&t minh 20(b))

Cong ty TNHH Bau tw Bat d6ng san Long Hung Phat

72

31.12.2023
VND

57.514.077.976

2.039.387.325.718

296.820 851,585
27.757.978.707
1.312.798.572
B41.870.083
819,453,637
750.337.768

569 761.883

Mau so B 09 — DN

31.12.2022
VND

58.886.183.212

895.404.405.733

2.371.3680.178.373

B85 404 405.733

1.015.000.000.000
660.000.000.000
614.000.000.000
466.000,000.000
178.000 000.0C0

1.142.340.858.709

1.015.000.000.000
560.000.000.000
§14.000.000.000
456.000,000.000
178.000.000.000

4.075.340, 858.709

2.933.000.000.000

432.000,000.000
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a5 CAC CAM KET
(a) Cam két thué hoat dong
] Céong ty la bén di thué

Cang ty phai trd mue téi thidu cho céae hop ddng thué hoat d8ng khéng hiy ngang trang lueng lal nhu

sau.
2023 2022
VND VND
Dwdi 1 nadm 8.143.608.000 .772.329.600
TU 1 dén 5 nam - 8.143,608.000
Téng cong cac khoan thanh toan téi thidu 8.143.608.000 17.915.937.600

(i) Céng ty 1& bén cho thué

Cong ty da ky cac hop déng cho thué hoat dong, theo do, khadn tién thué 151 thidu phai thu trong
luong lai cia hop déng cho thué hoat déng khong hiy ngang nhu sau:

2023 2022
VND VND
Dudi 1 nam 7.A77.857.878 3.793.501.601
Tir 1 dén 5 ndm 12.110.329.088 5488 420,944
Trén 5 nam 53.555.656.865 53.387.762.101
Téng cdng cac khodn phai thu t6i thiéu 72,843.843.642 §2.679.684.846
(b) Cam két vén /ﬁ
.'_‘;-_‘
Céc cam két v& chi tigu tao lap TSCE d3 ky hop déng tai ngay két thic ndm tal chinh nhung chua }’U?f
dugc hach tean vao bao cao tai chinh rigng nhuw sau: 'r,:_.-r. .
I\ | TA
|
2023 2022 \ 5\
VND VND 7
]

-

Chi phi xay digng du &n 131.297 807 647 131.707.149.015

T3
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(c)

36

(b)

(c)

Mé&u sb B 09 - DN
CAC CAM KET (tiép theo)
Cac cam két khac

Theo Nghj quyét cia Hai déng Quan tri so 87/2023-NQ HEQT-NVLG ngay 29 thang 12 nam 2023,
Céng ly cam két thwrc hign cam ket vo dieu kién, khang hly ngang nghia vu thanh loan thay cho Cong
ty TNHH Delta - Valley Binh Thuan. Trong truding hop Cang ty TNHH Delta = Valley Binh Thuan
khéing thure hién varhodc thire hign khéng day dd cac nghia vy cia Ngan hang Thuong mei Co phan
Quan Boi theo quy dinh tai cac van kién tin dyng dwec ky két gilra Ngan hang Thuong mai Co phén
Quan 241 va Cong ty TNHH Deilta - Valley Binh rhuan dung mogl ngubn luc dam bao kha nang hoat
déng lién tue, bao g:'éum nhu'ng khbng gi&ri han viée thanh Iy cac tai s3n d& bd sung nguﬁr‘l vén hoat
déng; khang giam ty 1& s& hivu vén true llép va/hoac gian tiép tai Cong ty TNHH Della - Valley Binh
Thuan xudng thép hon 75% trong subt thdi gian Ngan hang Thuwong mai Co phan Quéan BGi cap
khoan vay cho Céng ty TNHH Delta - Valley Binh Thuén; ho tro' vén che Céng ty TNHH Dalta - Valley
Binh Thuan trién khai du &n Té hop khu du lich Thung ling Pal Dureng trong truéng hop thiéu ngudn
dau fw

CAC SUF KIEN PHAT SINH SAU NGAY BAO CAO TAI CHINH RIENG

Nahi quyét cla Héi déng Quan tri $6 01/2024-NQ.HDQT-NVLG ngay 17 thang 1 nam 2024 théng gue
vigc diéu chinh gia chuyén d8i va ty 18 chuyén dbi trong phurong &n phat hanh Cé phiéu da duwoc thang
qua tai Nghi quyét 87 ngay 7 thang 7 nam 2021, cy thé nhi sau:

- Gia chuyén dbi: 77.000 VND/cd phiéu, theo ty gid cd dinh tai thoi diém chuyén doi la 23.012
VND/USD va duge digu chinh theo ting thei diém theo céc sy kién dieu chinh gia chuyén Jéi.
- Ty & chuyén @i 58.771 C& phiéu/Trai phiéu

Nghi guyét cla Hoi dung Quan tri 0 02/2024-NQ HBQT-NVLG ngay 17 thang 1 nam 2024 phe duyét
vige didu chinh, sira di va bd sung phureng an phét hanh trai phiéu cla Céng ty da duoe Hai déng
Quan tri théng qua tai Nghj quyét s6 114 lién quan dén gdi trai phiéu NVL2123013 do Céng ty TNHH
Chiing khodn Yuanta lam dai Iy phat hanh, cé tbng ménh gia téi da 500.000,000.000 Png dao han
vao thang 3 nam 2023,

Chi tiét phrorng &n phat hanh tral phidu didu chinh nhw sau:
Ngay phat hanh: ngay 28 thang 9 nam 2021;

- Ngay dao han: ngay 16 thang 3 nam 2025,

- Ky han lréi phiéu: 41 thang 18 ngay ké tir ngay phat hanh;

- Ngay thanh toan |ai: toan bé tong tién Iai trang ki han trai phiéu diéu chinh sé duoc thanh toan
vao ngay dao han ngay 16 thang 3 nam 2025,

- Thei gian ap dung phueng én thanh toan I8i trai phiéu s& bao gbm ky tra (8] tinh tir va khéng bao
gbm ngay 28/9/2022 cho dén nhwng khdng bac gbm ngay Gao han ngay 16 thang 3 nam 2025

Nahj quyét cla H8i m‘;mg Quén 1rj 86 5/2024-NQ.HDQT-NVLG ngay 25 thang 1 ndm 2024 théng qua
viec Cang ty cam két vo didu kién, khéng hly ngang sé& thuc hién nghta vu thanh tean thay cho Céng
ty TNHH Bat déng sdn Nova Riverside toan bé duwr no gée, 18 va phi phat sinh {néu ¢d) lai Ngan hang
Thuong mai Cé phan Hang hai Viét Nam (“MSB") trong trerdrng hop Céng ty TNHH Bat dong séin Nova
Riverside vi pham cac nghfa vu téi chinh va/hodc vi pham cam két voi MSB theo hep déng cho vay,
ma Céng ty TNHH Bat déng san Nova Riverside khdng cé kha nang thanh toan day 6l cho MSB hodc
sau khi §& =0 Iy tai san d8m béo nhung van chira hoan tat cac nghia vu cla Céng ty TNHH Bét dong
san Nova Riverside vé&i MSB theo hop ddng cho vay.
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36 CAC SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Théng tin v& khoén vay clia Céng ty TNHH Bat ddng sén Nova Riverside tai MSB then Ho'p Béng Cho
Vay nhu sau:

- 86 tien cho vay t6i da: 350.000.0000.000 Béng;

- Muec dich vay vén: thanh toan cho céac chi phi dau tw, xay dyng, van hanh va phéat trién Dy an
Khu nha & Phudc Kién (16 G va 16 E) tai x& Phudc Kién, huyén Nna Bé (tén thuong mal: Dy an
Sunrise Riverside),

Nghia vu thanh toan nay sé hét hiéu lwe khi thuée mét trong cac trudrng hg'p sau, theo cac hé so,
chirng o thue 18:

- Céngty TNHH Bét dang san Nava Riverside 42 hoan thanh toan bd cac nghia vu tal chinh vaihodc
cam két v MSB theo Hop Bidng Cho Vay; hoac

- Cong ty da hoan thanh nghla vy thanh toan thay cho Cong ty TNHH Bat dong sdn Nova Riverside
toan bé du no gébc, 1ai va phi phat sinh (néu co) tai MSE theo Hop Dbng Cho Vay.

=y
.,\ /

~ = ‘. ;
D% Phuong Thiy Huynh Minh Lam N g.fe
Nauoi lap K& toan trudng ng Giam G&c

Ngay 30 thang 3 n&m 2024
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