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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI

BAO CAO CUA HOI PONG QUAN TRI
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2023

Héi dong Quan tri ciia Cong ty C6 phin Tdp dodn Danh Khoi (goi tit la “Céng ty”) tran trong d@é trinh béo cbo nay
cung véi bao cdo tai chinh da dugc kiém todan cia Cong ty cho nam tai chinh ket thuc ngay 31 thang 12 nam 2023.

1. Thong tin chung vé Céng ty
Thanh ldp
Céng ty Cb phan Tap doan Danh Khdi (goi tht 1a "Cong ty") tidn than I Céng ty C4 phin Bat dong san Netland
hoat dong theo gidy ching nhan ding k¥ doanh nghiép sb 0312695565 ngay 19 thang 3 ndm 2014 va ding ky
thay d6i m&i nhét lan thir 16 ngdy 15 thang 3 ndm 2023 do S¢ K¢é hoach va Pau tu thanh phé H6 Chi Minh cip vé
thay ddi vén didu 16 Cong ty.
Ngay 05 thang 4 ndm 2018, ¢b phiéu cia Cong ty di dugc chinh thitc giao dich ngay diu tién tai S& Giao dich
Chitng khoan thanh phé Ha Noi véi ma ¢b phiu 1a NRC theo quyét dinh niém yét s6 96/QD-SGDHN do Tdng
Giadm déc S& Giao dich Chimg khoén Ha N§i cap ngay 05 thang 3 nam 2018.
Hinh thirc s& hiru vén: Cong ty cd phan.
Hoat d¢ng kinh doanh chinh ciia Cong ty
Dich vu tu vAn, moi gibi va kinh doanh bat doéng san.
Tén tiéng anh: Danh Khoi Group Joint Stock Company.
Tén viét tét: Tap doan Danh Khoi.
Tru sé chinh: S6 3 Trén Nhat Duat, phudng Tén Pinh, quan 1, Tp. HCM, Viét Nam.

2. Tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong
Tinh hinh tai chinh vé& két qua hoat déng trong nam clia Céng ty dugc trinh bay trong bao céo tai chinh dinh kém.
3. Héi dong Quin tri, Uy ban Kiém todn, Ban Téng Gidm dbe va K& to4n trwdng
Hoi dong Quén tri, Uy ban Kiém toan, Ban Téng Giam dbe va K& toan truéng trong nam va dén ngay 1dp bao cdo
tai chinh gém ¢6:

Hoi dong Quan tri

Ong L& Théng Nhit Chu tich HDQT
Ong  Nguyén Hitu Quang Thanh vién
Ong  Nguyén Manh Tién Thanh vién (Mién nhiém ngay 25/4/2023)
Ba Han Thi Quynh Thi Thanh vién (Bé nhiém ngay 25/4/2023)
Ong Trén Vi Thoai Thanh vién
Ong  Vii Ngoc Chau Thanh vién
Uy ban Kiém toan
Ong  Nguyén Manh Tién Chu tich Uy ban (Mién nhiém ngay 25/4/2023)
Ba Han Thi Quynh Thi Chu tich Uy ban (B nhiém ngay 26/4/2023)
Ong Vil Ngoc Chau Thanh vién (Mién nhiém ngay 25/4/2023)
Ong  Tran Vi Thoai Thanh vién (BS nhiém ngay 26/4/2023)
Ban Téng Giam dc va Ké toan trudng
Ong  Nguyén Huy Cudng Tong Giam dbc
Ong  Nguyén Hiru Quang Phé Téng Giam dbe
Ong  HO Pic Toan Giam dbc tai chinh (BS nhiém ngay 01/11/2023)
Ba Vii Thi Bao Tuyén Giam dbc tai chinh (Mién nhiém ngay 01/9/2023)
Ba Trén Ngoc Chiéu Ké toan truong (B6 nhiém ngay 01/9/2023)

Ba Nguy@n Thi Ngoc Bich K& toan truong (Mién nhiém ngay 01/9/2023)
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI

BAO CAO CUA HQI PONG QUAN TRI
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2023

3. Hoi ddng Quan tri, Uy ban Kiém toan, Ban Tong Giam dbc va K& toan trudmg (tiép theo)
Nguwdi dai dién theo phap luit ciia Cong ty trong nim va dén ngay 1ap bdo cdo tai chinh
Ong L& Théng Nhét Chu tich HPQT

Ong Lé Théng Nhét di ty quyén cho Ong Nguyén Huy Cudng k¥ béo cdo tii chinh cho ndm tai chinh két thic
ngay 31 thang 12 nam 2023 theo Gidy iy quyén sb 83.1/2020/GUQ ngay 01 thang 8 ndm 2020.

4. Kiém toan doc lip

Céng ty TNHH Kiém toan va Dich vu Tin hoc Moore AISC ("Moore AISC") dugc bd nhiém 14 kiém toan vién
cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2023 ciia Cong ty.

5. Trach nhiém ciia Ban Toéng Gidm dbe

Ban Tdng Giam d6c chiu trach nhiém 1dp béo céo tai chinh thé hién trung thuc va hop Iy tinh hinh tai chinh cta
Cong ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2023, két qua hoat dong kinh doanh va céc ludng luu chuyén tién t€ ctia Cong
ty cho nam tai chinh ket thiic cung ngdy. Trong viéc soan lap bao cdo tai chinh nay, Ban Tong Gidm doc da xem
xét v tuan thi cdc vén dé sau day:

- Chon lya cac chinh sach ké toan thich hop va 4p dung mot cach nhit quén;

- Thuc hién céc xét dodn va ude tinh mét cach hop 1y va thén trong;

- Béo céo tai chinh dugc 14p trén co s hoat ddng lién tuc, trlr trudng hop khong thé gia dinh ring Cong ty

s& tiép tuc hoat dong lién tuc.
Ban Téng Giédm dbc chiu trach nhidm dam bao ring céc s6 sach ké toan thich hop da duoc thiét 1ap va duy tri dé
thé hién tinh hinh tai chinh ciia Cong ty v&i d§ chinh xac hop 1y tai moi thoi diém va lam co s& de soan l1ap bao
c4o tai chinh phit hgp vi ché d6 ké toan duoc néu ¢ Ban thuyét minh cho bao céo tai chinh. Ban Tong Giam doc
ciing chiu trach nhiém d6i v6i viée bdo vé céc tai san cta Cong ty va thuc hién céc bién phép hop 1y dé phong
ngira va phat hién cac hanh vi gian 1an va cac vi pham khac.

6. Xéc nhin

Theo ¥ kién ciia Hoi dong Quén tri, chiing t6i xac nhan ring Béo cdo tai chinh bao gdm Bang cén d6i ké toan tai
ngay 31 thang 12 nam 2023, Bao cio két qua hoat dong kinh doanh, Béo céo luu chuyén tién t& va cdc Thuyét
minh dinh kém duoc soan thdo da thé hién quan diém trung thyc va hop ly vé tinh hinh tai chinh ciing nhu két
qué hoat ddng kinh doanh va cac lubng luu chuyén tién té cia Cong ty cho nim tai chinh két thic cung ngay.

Béo céo tai chinh cia Cong ty duge lap phit hop véi chuén muc va hé théng ké toan Viét Nam.

hdt Hoi dong Quin tri
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L& Théng Nhét ™~
Chi tich Hoi dong Quén tri

Tp. HS Chi Minh, Viét Nam
Ngay 29 thang 3 nadm 2024
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R MOORE AISC i oA
389A Dien Bien Phu Street, Ward 4

District 3, Ho Chi Minh City
Viet Nam

T (8428) 38329129
F (8428) 3834 2957
E info@aisc.com.vn

www.aisc.com.vn

$6: A0523205-R/MOORE AISC-DN5

BAO CAO KIEM TOAN POC LAP
KINH GUT QUY CO PONG, HOI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM POC
CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI

Chiing t6i da kiém toan bio céo tai chinh kém theo ciia Céng ty C6 phin Tap doan Danh Khéi (goi tit 1a
"Cong ty"), duoc 1ap ngay 29 thang 3 nim 2024, tir trang 05 dén trang 50, bao gdm Bang can ddi ké toan tai
ngay 31 thang 12 nam 2023, Béo céo két qua hoat dong kinh doanh, Béo céo luu chuyén tién té cho nam tai
chinh két thiic ciing ngay va Ban thuyét minh béo c4o tai chinh.

Trach nhiém cia Ban Tong Giam doc

Ban Téng Giam d6c Cong ty chiu trach nhiém 1ap va trinh bay trung thuc va hop ly béo cdo tai chinh theo
chudn muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cic quy dinh phap ly c¢6 lién quan dén viéc lap
va trinh bay bao cdo tai chin va chiu trach nhiém vé kiém soéat ndi bd ma Ban Téng Giam dbc xac dinh 1a cin
thiét dé dam bao viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh khong c6 sai sot trong yéu do gian lan hodc nham Ian.

Trach nhiém cia Kiém toan vién

Trach nhiém cua ching t6i 1 dua ra ¥ kién v& bao céo tai chinh dua trén két qua ctia cudc kiém toan. Ching
16i da tién hanh kiém toan theo cdc chuin muc kiém toan Viét Nam. Cac chudn muc ndy yéu chu chung t6i
tuén thi chudn muc va céc quy dinh vé dao dic nghé nghiép, lap ké hoach va thuc hién cudc kiém toan dé dat
dugc sy dam bao hop ly vé viée liéu bao cdo tai chinh ctia Céng ty c6 con sai sét trong yéu hay khéng.

Cong viéc kiém toan bao gém thuc hién cac thi tuc nhim thu thap cac bang ching kiém toan vé céc sb liéu va
Uluyét minh trén b4o céo tai chinh. Céc tha tuc kiém toan duoc lua chon dua trén xét doan cia kiém toan
vién, bao gdm danh gid rdi ro cé sai sot trong yéu trong béo céo tai chinh do gian 14n hodc nham 1an. Khi thue
hién danh gia céc rui ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat ndi by ctia Cong ty lién quan dén vise lap
va trinh bay bdo cdo tai chinh trung thuc, hop 1y nham thiét ké cac tha tuc kiém toan phti hop véi tinh hinh
thuc té, tuy nhién khong nham muc dich dua ra y kién vé hiéu qué cua kiém soét ndi bd cua Cong ty. Cong
viée kiém toan ciing bao gdm danh gia tinh thich hop ctia cdc chinh sach ké toan duoc ap dung va tinh hop ly
ctia cac u6e tinh ké todn ciia Ban Téng Giam déc ciing nhu danh gid viéc trinh bay tong thé bao cdo tai chinh.

Chuing t6i tin tudng rang cic bang chirng kiém toan ma ching t6i da thu thdp duoc la day da va thich hop [am
co sd cho y kién kiém toan cua ching toi. .

Trang 3

Branch in Ha Noi: 6th floor, 36 Hoa Binh 4 Str., Minh Khai Ward, Hai Ba Trung Dist., Ha Noi City T: (84.24) 37820045  F:(84.24)37820048  E: hanoi@aisc.com.vn
Branch in Da Nang: 350 Hai Phong Str., Chinh Gian Ward, Thanh Khe Dist., Da Nang City T: (84.236) 374 7619 F: (84.236) 3747620  E: danang@aisc.com.vn
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R MOORE AISC

Y kién cia Kiém toan vién

Theo y kién cua chiing t6i, bao céo tai chinh da phan anh trung thuc va hop ly, trén cac khia canh trong yéu
tinh hinh tai chinh ctia Céng ty C6 phin Tap doan Danh Khéi tai ngay 31 thang 12 nam 2023, ciing nhu két
qué hoat déng kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién té cho ndm tai chinh két thic cing ngay, pht hop véi
chuén myc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép 1y c6 lién quan dén viée lap
va trinh bay béo cao tai chinh.

Van dé can nhan manh

Khéng phti nhan y kién chdp nhan toan phan néu trén, ching t6i luu y ngudi doc bao cdo dén Thuyét minh sb
X.5 trong Bén Thuyét minh bdo céo tai chinh vé thong tin gid dinh hoat dong lién tuc va cac cam két vé hoat
dong lién tuc clia Ban diéu hanh Coéng ty. Theo d6, gia dinh hoat ddng lién tuc cua Cong ty phu thudc vao kha
nang co thé coa Cong ty trong viéc thanh toan, gia han hoac tai cAu trac cac khoan no qué han, ng sép dén han
cling nhu tao ra dd dong tién trong ngén han tir viéc thu héi'nguén tién cia céc hoat dong hop tac kinh doanh,
hoat dong kinh doanh c¢6 hiéu qua dé duy tri cho hoat dong kinh doanh binh thudng ciia Cong ty trong tuong
lai gAn. Nhiing diéu kién nay cho thdy su ton tai cta yéu td khong chic chin trong yéu c6 thé dan dén nghi
" ngd dang ké v& kha ning hoat dong lién tuc ciia Cong ty. -

Bao céo tai chinh kém theo bao cdo nay khong bac gom nhiing diéu chinh ¢6 the ¢6 phat sinh tir sy kién nay
va v kién ciia chiing t6i khéng lién quan dén van dé nay.

T'p. H6 Chi Minh, ngay 29 thang 3 ndm 2024
sénp-ty TNIH Kiém todn va Dich vu Tin hoc Moore AISC

Phan Birc Danh ‘ o Doan Nguyén Minh Tam

Gigm déc Kiém todn - Kiém ton vién

Gidy chtng nhén dang ky hanh nghé Gidy chiing nhan dang ky hanh nghé
kiém toan s6: 2080-2023-005-1 kiém toan s6: 4277-2023-005-1
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI
BANG CAN BPOI KE TOAN

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023

M3iu s6 B 01 - DN

Don vi tinh: Pong Viét Nam

TAI SAN
A. TAI SAN NGAN HAN

I.  Tién va cdc khoin twong dwong tién
1. Tién

2. Céc khoan tuong duong tién

[I. Céac khoén déu tur tai chinh ngin han
1. Chimg khoan kinh doanh
2. Du phong giam gia chimg khoén kinh doanh
3. Pau tu ndm giir dén ngay d4o han

. Céc khoan phii thu ngin han
Phai thu ngin han ctia khach hang
Tra truée cho ngudi ban ngan han

ot
g
el

Phai thu ndi bo ngén han

Phai thu vé cho vay ngén han
Phai thu ngén han khac
Du phong phai thu ngin han khé doi

e R R

Tai san thiu cho xur Iy

IV. Hang ton kho
. Hang ton kho
Du phong giam gi4 hang ton kho

[SS I

V. Taisén ngin han khac

Chi phi tra truéc ngin han

Thué GTGT duoc khau trir

Thué va cac khoan khéc phai thu Nha nude
Giao dich mua ban lai tréi phiéu Chinh phu

R

Tai san ngan han khéac

Phai thu theo tién d6 ké hoach hop dong xay dung

Mi so

100

110
111
112

120
121
122
123

130
131
132
133
134
135
136
137
139

140
141
149

150
151
152
153
154
155

Bén thuyét mink béo cdo tai chinh 16 phan khéng thé tach roi ciia bdo cdo nay.

Thuyét
minh

V.1

V.3
V.da

V.5
V.6a
V.5

V.8

V.13a

31/12/2023

718.095.695.432

403.077.579
403.077.579

704.500.382.841
2.356.900.254
387.209.965

52.894.000.000
675.309.272.622
(26.447.000.000)

11.571.694.751
11.571.694.751

1.620.540.261
58.988.346
1.561.551.915

01/01/2023

1.080.670.818.936

828.085.736
828.085.736

1.007.333.221.963
5.270.810.621
51.640.667.035

96.205.000.000
854.607.776.680
(391.032.373)

61.133.610.039
61.133.610.030

11.375.901.207
9.333.966.927
2.041.934.280

Trang 5

‘1

ol

|G

M U =

pmina

Lo |
-



CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI
BANG CAN POI KE TOAN

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023

MAiu sé B 01 - DN

Don vi tinh: Pong Viét Nam
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Bén thuyét minh bdo cdo tai chinh la phdn khéng thé tach roi ciia bdo cdo nay.

TAI SAN

TAI SAN DAI HAN
Cac khoan phai thu dai han

Phai thu dai han ctia khach hang
Tré trude cho nguoi ban dai han
Vén kinh doanh & don vi truc thude
Phai thu ndi b dai han

Phai thu vé cho vay dai han

Phai thu dai han khac

Du phong phai thu dai han kho doi
Tai sin ¢6 dinh
. Tai san ¢b dinh hiru hinh

- Nguyén gia

- Gid tri hao mon luy ké
Tai san ¢b dinh thué tai chinh

- Nguyén gia

- Gid tri hao mon luy ké
Tai san ¢§ dinh v6 hinh

- Nguyén gia

- Gid tri hao mon luj ké

. Bat dong sdn dau tw
- Nguyén gia
- (Gi4 tri hao mon luy ké

. Tai sdn dé dang dai han
. Chi phi séan xuét, kinh doanh d& dang dai han
Chi phi x8y dyng co ban dé dang

C#c khoan diu tu tai chinh dai han
Piu tu vao cdng ty con

Péu tu vio cong ty lién doanh, lién két
Dau tu gop von vao don vi khac

Dy phong dau tur tai chinh dai han

Péu tu ndm giir dén ngay d4o han
Tai sian dai han khac

Chi phi tra trude dai han

Tai san thué thu nhap hodn lai

Thiét bi, vat tu, phu ting thay thé dai han
Tai sén dai han khac

TONG CONG TAI SAN

Mi so

200

210
211
212
213
214
215
216
219

220
221
222
223
224

Thuyét
minh

V.4b

V.6b
V.4b

V.10

V.11

V.12

V.13b
V.16a

31/12/2023

1.214.703.872.672

720.823.124.118

181.408.124.118

539.415.000.000

68.091.814.741
9.246.647.347

13.778.902.954

(4.532.255.607)

58.845.167.394
59.462.034.270
(616.866.876)

66.150.000.600
66.150.000.000

107.731.515.399
107.731.515.399

251.769.653.265

01/01/2023

1.047.140.416.422

542.500.000.009

185.000.000.000

450.000.000.000
(92.500.000.000)

69.323.353.738
10.268.718.664
13.778.902.954
(3.510.184.290)

59.054.635.074
59.462.034.270
(407.399.196)

66.150.000.000
66.150.000.000

107.731.515.399
107.731.515.399

251.800.0600.009

b R |

152.000.000.000 152.000.000.000

99.800.000.000 99.800.000.000
(30.346.735) -

137.765.149 9.635.547.285

137.765.149 635.547.285

- 9.000.000.000

1.932.799.568.104  2.127.811.235.358
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI Miu sb B 01 - DN

BANG CAN DPOI KE TOAN

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023 Don vi tinh: Pong Viét Nam

A
NGUON VON M3 sb Ti‘:g? 31/12/2023 01/01/2023
C. NOPHAI TRA 300 789.234.516.336 994.804.674.030
I. No ngén han 310 567.217.910.017 748.492.100.850
1. Phai tra cho ngudi ban ngén han 311 V.14 6.645.800.561 11.142.205.083
2. Ngudi mua tré tién truéc ngan han 312 V.15 2.441.826.543 49.153.342.714
3. Thué va céc khoan phai nép Nha nude 313 V.16b 109.128.670.609 93.981.029.758
4. Phai tra ngudi lao dong 314 10.756.753.631 11.028.757.339
5. Chi phi phai tra ngin han 315 V.17 27.867.226.285 13.918.031.715
6. Phéi tra ndi bd ngén han 316 - -
7. Phai tra theo tién d6 k& hoach hop ddng xay dung 317 - -
8. Doanh thu chua thuc hién ngfm han 318 - =
9. Phai tra ngin han khac 319 V.19 52.068.904.801 48.009.054.291
10. Vay va ng thud tai chinh ngan han 320 V20a  351.021.653.149 514.033.701.231
11. Dy phong phai tra ngin han 321 5 -
12. Qu¥ khen thudng, phic loi 322 7.287.074.438 7.225.978.719
13. Quy binh bn gia 323 . .
14. Giao dich mua bén lai trai phiéu Chinh pha 324 - -
1I. No¢ dai han 330 222.016.606.319  246.312.573.180
1. Phai trd ngudi ban dai han 331 - -
2. Ngudi mua tra tién trudce dai han 332 . -
3. Chi phi phéi tra dai han 333 - .
4. Phéi trd ndi bo vé von kinh doanh 334 . .
5. Phai tra ndi bd dai han 335 - -
6. Doanh thu chwa thyc hién dai han 336 V.18 10.740.690.092 13.889.018.958
7. Phai tra dai han khéac 337 V.19 162.802.731.311 164.373.700.911
8. Vay va no thué tai chinh dai han 338 V.20b 48.473.184.916 68.049.853.311
9. Tréi phiéu chuyén d6i 339 - -
10. C6 phiéu wu dai 340 - -
11. Thué thu nhap hoan lai phai tra 341 4 .
12. Dy phong phai tra dai han 342 - -
13. Quy phét trién khoa hoc va cong nghé 343 ~ -
Bén thuyét minh bao cdo tai chinh 1a phin khéng thé tach roi ciia bdo cdo nay. Trang 7
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI Miu sb B 01 - DN

BANG CAN POI KE TOAN

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023 Don vi tinh: Bong Viét Nam

L

Y e

A
NGUON VON Mi sb T,T,',fﬁt 31/12/2023 01/01/2023
D. VONCHU SO HUU 400 1.143.565.051.768  1.133.006.561.328
I. Vbn chii sé hiru 410 V.21 1.143.565.051.768  1.133.006.561.328
1. Vén gop caa chi sé hitu 411 925.977.620.000 881.886.860.000
- C8 phiéu phé thong ¢6 quyén biéu quyét 411a 925.977.620.000 881.886.860.000
- C6 phiéu 1 dai 411b - -
2. Thing du von cb phan 412 29.461.170.400 29.461.170.400
3. Quyén chon chuyén d6i trai phiéu 413 - -
4. Vbn khac ctia chi s¢ hiru 414 - s
5. Cé phiéu quy 415 - -
6. Chénh léch danh gi4 lai tai san 416 - 5
7. Chénh léch ty gi4 hdi doai 417 . «
8. Quy déau tu phat trién 418 11.210.568.126 11.210.568.126
9. Quy hd trg sap xép doanh nghiép 419 - -
10. Quy khac thugc von chii s& hiru 420 . -
11. Loi nhuan sau thué chwa phan phoi 421 176.915.693.242 210.447.962.802
- LNST chuea phén phéi lily ké dén cudi nam truée  421a 166.357.202.802 270.088.077.090
- LNST chiea phdn phoi nam nay 421b 10.558.490.440 (59.640.114.288)
12. Ngudn vén dau tv XDCB 422 - -
II. Ngudn kinh phi, quy khic 430 . .
1. Ngubdn kinh phi 431 - -
2. Ngudn kinh phi d4 hinh thanh TSCD 432 & -
TONG CONG NGUON VON 440 1.932.799.568.104  2.127.811.235.358

Lwong Thi Thiy Linh
Ngurdi 14p biéu

Tp. H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngay 29 thang 3 ndm 2024

Tran Ngoe Chiéu
Ké toan trudmg

Bdin thuyét minh béo cdo tai chink la phan khéng thé tach roi ciia bdo cdo nay.

Téng Giam doc

Trang 8
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI MAiu sé B 02 - DN

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH

Cho ndm tai chinh két thic ngav 31 thang 12 nam 2023 Bon vi tinh: Péng Viét Nam

CHI TIEU Mas LhuYet Nim 2023 Nim 2022
minh
1. Doanh thu ban hang va cung cip dich vu 01 VL1 4.628.774.256 169.988.860.238
2. Céc khoan giam trir doanh thu 02 - -
3. Doanh thu thuin vé ban hang va cung cap dichva 10 4.628.774.256  169.988.860.238
4. Gia vén hang ban 11 V1.2 162.636.074 25.490.413.649
5. Loi nhuin gdp vé ban hang va cung cdp dichva 20 4.466.138.182 144.498.446.589
(20=10-11)
6. Doanh thu hoat dong tai chinh 21 V1.3 1.409.339 33.992.951.473
7. Chi phi tai chinh 22 \ 55.245.336.402 64.053.475.706
Trong d6: Chi phi ldi vay 23 51.836.937.739 60.229.406.423
8. Chi phi ban hang 25 - -
9. Chi phi quan Iy doanh nghiép 26 VL5 (9.975.577.291)  160.988.394.337
10. Loi nhuén thuin tir hoat dgng kinh doanh 30 (40.802.211.590)  (46.550.471.981)
(30=20+(21-22)-(25+26))
11. Thu nhép khac 31 VL6 83.316.438.356 4.376.806.530
12. Chi phi khac 32 V1.7 4.139.202.284 12.598.742.909
13. Loi nhuiin khic (40 = 31 - 32) 40 79.177.236.072 (8.221.936.379)
14. Tong l¢i nhuan ké todn truéce thué 50 38.375.024.482  (54.772.408.360)
(50 =30 +40)
15. Chi phi thué TNDN hién hanh 51 V1.9 18.816.534.042 2.467.705.928
16. Chi phi thué TNDN hodn lai 52 9.000.000.000 2.400.000.000
17. Loi nhuén sau thué thu nhip doanh nghiép 60 10.558.490.440 (59.640.114.288)

—LL

Bén thuyét minh béo cdo tai chinh la phan khéng thé tach roi ciia bdo céo nay.

(60 = 50 - 51 -52)

— 40/(M”'

PN
Luwong Thi Thity Linh Tran Ngoc Chiéu
Ngudi lap biéu K& toan trudmg

Tp. H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngéy 29 thang 3 nam 2024

guyén Huy Cu'(‘mg\/‘/
Téng Giam déc

Trang 9
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
(Theo phuong phép gién tiép)

Cho nam tai chinh két thicc ngay 31 thang 12 nam 2023

MAu sé B 03 - DN

Domn vi tinh: Pong Viét Nam

o
@
[=>2N

CHI TIEU M

1. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH
1. Le¢i nhuén trude thué 01

2. Didu chinh cho céc khodn:

- KhAu hao tai san ¢b dinh va bét doéng san dau tr 02
- Cac khoan du phong 03
- LA, 18 chénh léch ty gia hdi dodi do danh gid lai cac
khoén muc tién t& c6 géc ngoai t¢ 04
- Lai, 15 tir hoat déng dau tur 05
- Chi phi 1ai vay 06
- Céac khodn diéu chinh khéc 07
3. Lgi nhudn tir hoat dong kinh doanh truéc thay doi

von luu dong 08
- Tang (-), gidam (+) céac khoan phai thu 09
- Tang (-), giam (+) hang ton kho 10
- Tang (+), gidm (-) cac khodn phdi tra (khong ké lai

vay phai tra, thué thu nhap phai ndp) 11
- Tang (-), giam (+) chi phi tré trude 12
- Tang (-), giam (+) chimg khoan kinh doanh 13
- Tién lai vay da tra 14
- Thué thu nhép doanh nghigp di ndp 15
- Tién thu khac tir hoat dong kinh doanh 16
- Tién chi khéc tir hoat déng kinh doanh 17
Luu chuyén tién thuln tir hoat déng kinh doanh 20

II. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU

1. Tién chi d8 mua sim, xdy dung TSCP va cac TSDH khac 21
2. Tién thu tir thanh 1y, nhuong ban TSCP va cac TSDH

khac 22
3. Tién chi cho vay, mua cic cong cu ng ctia don vi khac 23
4. Tién thu hdi cho vay, ban lai cac cong cu ng ctia don vi

khac 24
5. Tién chi déu tir gop von vao don vi khéac 25
6. Tién thu hdi dau tu gop vén vao don vi khic 26
7. Tién thu tir 1ai cho vay, ¢d tlrc va loi nhuan duoge chia 27

Luu chuyén tién thuln tir hoat dong dau tu 30

Bén thuyét minh bdo cdo tdi chinh la phan khéng thé tach roi ciia bdo cdo nay.

Thuyét
minh

V.10,11
V14,5

VI3
V14

V.16b

Nim 2023

38.375.024.482

1.231.538.997
(66.413.685.638)

51.836.937.739

25.029.815.580

148.123.129.742
49.561.915.279

(48.617.707.868)
9.772.760.717

(37.088.278.409)

(1.500.000.000)
61.095.719
145.342.730.760

43.311.000.000

43.311.000.000

Nam 2022

(54.772.408.360)

1.296.958.352
92.891.032.373

(33.978.500.000)
60.229.406.423

65.666.488.788

81.881.168.531
(60.807.292.757)

113.892.470.927
(7.116.705.270)

(57.020.172.642)
(7.022.000.000)
(1.237.005.607)

128.236.951.970

(96.205.000.000)

(451.800.000.000)
268.978.500.000

(279.026.500.000)

AN T R

Trang 10
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI Méu s B 03 - DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
(Theo phuong phap gian tiép)

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2023 Pon vi tinh: Péng Viét Nam

Thuyét

. Nim 2023 Nam 2022
minh

CHI TIEU Ma sb
III. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH

1. Tién thu tir phat hanh ¢b phiéu, nhan vén gop cia CSH 31 - 39.800.000.000
2. Tién tra lai vbn g0p cho cac cht so hitu, mua lai cb 32
phiéu ctia doanh nghiép di phat hanh - - -

3. Tién thu tir di vay 33 IXI i 342.973.980.799 |
4. Tién tra no gbc vay 34 IX2 (189.078.738.917)  (236.414.165.453) a
5. Tién tra ng goc thué tai chinh 35 - - y
6. Cb tirc, lgi nhudn d4 tra cho chit s& hitu 36 . . é
Liru chuyén tién thuin tir hoat dgng tai chinh 40 (189.078.738.917) 146.359.815.346 :
Luu chuyén tién thuln trong nim (50 =20+ 30 +40) 50 (425.008.157) (4.429.732.684) \
Tién va twong dwong tién diu nim 60 $28.085.736 5.257.818.420 \

Anh huéng cia thay déi ty gia héi doai quy doi ngoai &~ 61 - -
Tién va twong dwong tién cudi nim (70 = 50+60+61) 70 V.1 403.077.579 828.085.736

jLﬂw’L/ Ve //

I AN

>
Luwong Thi Thuy Linh Tran Ngoc Chiéu Nguyén Huy Cm‘)’ng\ﬂ
Nguwdi lap bicu Ké toan trutng Téng Giam dbc

Tp. Hb Chi Minh, Vigt Nam
Ngay 29 thang 3 nam 2024

Ban thuyét minh béo cdo tai chinh la phan khdng thé tach réi ciia bdo céo nay. Trang 11



CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI MAu s6 B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023 Pon vi tinh: Péng Viét Nam

I. PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP

1. Thanh lip
Céng ty Cé phin Tép doan Danh Khoi (goi tt 13 "Céng ty") tién than 1a Cong ty C5 phén Bét dong san Netland hoat
dong theo gidy chimng nhan ding ky doanh nghiép s6 0312695565 ngay 19 thang 3 niam 2014 va ding ky thay ddi méi
nhat lin thr 16 ngay 15 thang 3 nim 2023 do S& K& hoach va Dau tu thanh phd Ho Chi Minh cép vé thay déi von diéu
1€ Cong ty.
Ngay 05 thang 4 nim 2018, ¢b phiéu cia Cong ty dd duge chinh thirc giao dich ngay dau tién tai S¢ Giao dich Chimg
khoan thanh pho Ha N§i véi mé co phieu la NRC theo quyét dinh niém yét s6 96/QD-SGDHN do Téng Giam dbc S&
Giao dich Ching khodn Ha N§i cap ngay 05 thang 3 ndm 2018.
Niém yét tai san chirng khoan Ha Néi (HNX), méa chirng khoan NRC.
Tén tiéng anh: Danh Khoi Group Joint Stock Company.
Tén viét tit: Tap doan Danh Khoi.
Tru sé chinh: S6 03, Tran Nhit Duat, phuong Tan Dinh, quan 1, Tp. HCM, Viét Nam.
2. Linh vue kinh doanh: Bét dong san.
3. Nganh nghé kinh doanh
Nganh nghé kinh doanh chinh ciia Cong ty 14 dich vu vAn moi gi6i va kinh doanh bit dong san.
Chi tiét bao gbm:
Kinh doanh bt dong san, quyén sir dung dat thude chit s& hiru, chil sir dung hodc di thué;
Tu van, mdi gi6i, ddu gid quyén st dung dét. Chi tiét: tir vin, méi giéi bat dong san (trir tr van mang tinh phap 1y).
Dich vu dénh gi4 bit dong sén; San giao dich bat dong san. Piu gia bat dong san. Quan Iy bit déng san. Hoat dong
ctia cac dai Iy kinh doanh bat dong san va mbi gidi;
Quéng céo;
Nghién cltu thi trudng va tham do du lugn.
4. Chu ky san xuit, kinh deanh théng thudng
- bbi v6i hoat dong kinh doanh dy an: chu ky san xuét, kinh doanh trén 12 thang.
- Péi v&i hoat dong kinh doanh thong thudng: trong vong 12 thang.
5. Pic diém hoat ddng ciia doanh nghi¢p trong nim tai chinh ¢6 dnh huéng dén bao cio tai chinh
Trong nam 2023, tinh hinh kinh doanh ctia Céng ty chiu su anh hudng ning né ciia nén kinh té vi mg, cu thé nhu sau:
- Thi truong bt dong san van dang rat kho khin mic di cac chinh sach Nha nuéc ban hanh nhdm thdo g& khé khin
nhung van chua thim thdu dén doanh nghiép thi trudomg trai phiéu doanh nghiép gap kho khan.... va thi truong dan dung
strc ua yéu tAm 1y ngudi tidu dung e de, that chit chi tiéu lam cho strc tiéu thy cia thi trudng bi giam sut dan dén cac
doanh nghiép phai hoat dong cam chimg, luan phién dé duy tri hoat dong ciia doanh nghiép;
- Pdng thoi, thi trudng bit dong san tiép tuc gip kho khan bdi céc chinh sich tin dung bat dong san (nhu tai san dam
béo, thé chap dugc kiém soat chat che), thi trudng trai phié‘u doanh nghiép van chua dat sy tin tudng clia nha déu tu, 13
suit vay van duy tri & miic cao di Ngan hang Nha nudc da nhiéu 14n diéu chinh giam 1ai suat diéu hanh,
Céc dic diém trén di anh huéng dén hoat dong clia Cong ty trong ndm tai chinh 2023.

6. Tong s6 nhan vién dén ngay 31 thang 12 niim 2023: 75 nhan vién (Ngay 31/12/2022 12 140 nhén vién).

Céc thuyét minh nay Ia bj phin hop thanh cdce Béo cdo tai chinh. Trang 12
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI MAiu s6 B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tdi chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023 Pon vi tink: Pong Viét Nam

7.

C#u tric doanh nghigp

7.1 Danh sach céc cong ty con

7.2.

1L

111.

Iv.

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, Cong ty c6 mot (01) cdng ty con s¢ hitu truc tiép nhu sau:
Ty 1é quyén

Tén Cong ty va dia chi Hoat déng chinh Ty 1¢ von g6 Ty lé so hiru 2 ;
e ’ ardong ye &P Vi biéu quyét

Cong ty Cb phin DKTK Thuin Kinh doanh bt
An dong san 50,66% 50,66% 50,66%

Dia chi: S 3 Tran Nhat Duat, phudng Tén Dinh, quan 1, Tp. HCM, Viét Nam.

Danh séch céc cong ty lién doanh, lién két

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, Cong ty c6 mdt (01) cbng ty lién két nhu sau:
Ty 1é quyén biéu

Tén Cong ty va dia chi Hoat dong chinh Ty l¢ vén gop Ty lé so hitu |
_ Kinh doanh bt
Cong ty Co phan Danh Kh6i TK  ddng san 49,90% 49,90% 49,90%

Dia chi: $6 3 Trin Nhét Duft, phuong Tan Pinh, quéan 1, Tp. HCM, Viét Nam.

. Tuyén bo vé kha niing so sanh thong tin trén Bdo cdo tai chinh

Viéc Tua chon so liéu va thdng tin can phai trinh bay trong bdo céo tai chinh dugc thuc hién theo nguyén tic ¢6 the so
sanh dugc gilra cac ky ke toan twong (mg.

NIEN PO KE TOAN, PON VI TIEN TE SUDUNG TRONG KE TOAN

. Nién d¢ ke toan

Nién d6 ké toan cuia Cong ty bit diu tir ngay 01 thang 01 va két thiic ngay 31 thang 12 hing ndm.

. Don vi tién té sir dung trong ké toin

Pdng Viét Nam (VND) duge sir dung lam don vi tién t& dé ghi s ké toan.

CHUAN MUC VA CHE PO KE TOAN AP DUNG

. Ché d ké to4n 4p dung

Cong ty ap dung céc chudn muc ké toan, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam dugc ban hanh theo Théng tu sb
200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nim 2014, Théng tr sé 53/2016/TT-BTC ngay 21 thang 3 nam 2016 vé vé viée
stta ddi, bd sung mdt sé didu Théng tu s6 200/2014/TT-BTC va céc thong tu huéng dan thyc hién chuin muc ké toan
ctia BO Tai chinh trong viée 14p va trinh bay Bédo cdo tai chinh.

~ ~ A A _en a o A A , 5 A za g A I3
. Tuyén bo vé viéc tudn thii chuian muc ke todn va ché do ke toan

Ban Tdng Giam dbc dam bao da tuan tha yéu cdu cia céc chudn muc ké toan, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam
duoc ban hanh theo Théng tur s 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014, Théng tu sé 53/2016/TT-BTC ngay
21 théng 3 nim 2016 v& viéc stra ddi, bd sung mdt sb diéu Thong tu s 200/2014/TT-BTC ciing nhu cac thong tu huéng
dan thue hién chuan muc ké toan ctia BO Tai chinh trong viéc lap va trinh bay Béo céo tai chinh.

CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG

. Nguyén tic ghi nhin cic khodn tién

Tien bao gdbm tién mat, tién gii ngén hang khong ky han.

Céc thuyét minh ndy lé bg phin hop thanh cée Béo cdo tai chinh. Trang 13
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI Miu sé B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2023 Pon vi tinh: Péng Viét Nam

2. Nguyén tic ké toan cdc khoin diu tir tai chinh

Nguyén tic ké todn doi véi cac khodn cho vay

Céc khoan cho vay 14 cac khoan cho vay bing khé wéc, hop dong, thoa thuin vay gilta 2 bén véi muc dich thu 13i hang
ky va dugce ghi nhén theo gid gbc trir cac khoan dy phong phai thu kho doi. Dy phong phdi thu khé doi cua céc khoan
cho vay dugc lap cin clr vao mirc wéc tinh cho phan gia tri bi ton that dd qua han thanh todn, chua qua han nhung c6
thé khéng doi dirge do khéch vay khéng c6 kha néng thanh toan.

Céc khodn dau tw vao cdng ty con, cong ty lien két
Khoan dau tur vao cong ty con duge ghi nhan khi Cong ty ndm giir trén 50% quyén biéu quyét va c6 quyén chi phéi céac

chinh sach tai chinh va hoat dong, nhdm thu dugc loi ich kinh té tir cac hoat dong cha cong ty d6. Khi Cong ty khong
¢On ndm gitt quyén kiém soat cdng ty con thi ghi giam khoan dau tr vao cdng ty con.

Khoan dau tu vao cong ty lién két duoe ghi nhan khi Cong ty nim gitr tr 20% dén dudi 50% quyén bidu quyét cia céc
cbng ty duge dau tu, ¢ anh hudng déng ké trong céc quyet dinh vé chinh sach tai chinh va hoat dong tai cic cong ty
nay.

Céc khoan dau tu vao cong ty con, cong ty lién két duge ghi nhan ban d4u theo gia gbc, sau d6 khong dugc didu chinh
theo nhitng thay dbi ctia phin s& hiru ciia cac nha dau fur trong tai san thudn ctia bén nhan dau tu. Gia gbc bao gbm gia
mua va céc chi phi lién quan tryc tiép dén viéc diu tu. Trudng hop dau tu bing tai san phi tién &, gia phi khoan dau tu
dwoc ghi nhan theo gia tri hop 1y clia tai san phi tién & tai thoi diém phat sinh.

Du phong ton thit dau tu vao cong ty con, lién két duge trich 1p khi doanh nghiép nhin von gop dau tu bi 16 din dén
Cong ty ¢6 kha nang mat von hodic khi gid tri cac khoan dau tu vao cdng ty con, lién két bi suy giam gi4 tri. Can cir dé
trich 1ap du phong ton thit dau tur la bao céo tai chinh hop nhat cua cong ty duge dau tw (néu cong ty nay 1a cong ty
me), 1a bdo céo tai chinh cta cong ty duge dau tu (néu cong ty nay 1& doanh nghiép ddc 1ap khodng c6 cong ty con).

. Nguyén tic ghi nhin cic khoan phai thu thwong mai va phai thu khic

Céc khoan phaéi thu dwoc ghi nhan theo gia gbe trir du phong cho céc khodn phai thu kho doi.

Viéc phan loai cdc khodn phéi thu 1a phai thu khach hang, phai thu ndi bo va phai thu khéc tiy thude theo tinh chét cua
giao dich phat sinh hodc quan hé gifta cong ty va doi tuong phai thu.

Phuong phip lip du phong phai thu khé doi: du phong phai thu khé doi dugc udce tinh cho phan gia tri bi ton that
ctia cac khodn ng phai thu va céc khoan dau tu nam giit dén ngay dao han khac c6 ban chat twong tyr cac khoan phai thu

khé ¢6 khé nang thu hdi di qua han thanh toén, chua qua han nhung c6 thé khong doi dugc do khach ng khong c6 kha
nang thanh todn vi 1dm vao tinh trang phd san, dang lam tha tuc giai thé, mét tich, bo trén...

. Nguyén tic ghi nhin hang ton kho

Hang ton kho dugc ghi nhan theo gid gbe (-) trir du phong giam gi va du phong cho hang ton kho 18i thoi, mét phim
chét.

Gi4 gbc hang tdn kho duwoc xac dinh nhy sau:

- Hang hoa, céng cu: bao gbm gia mua, chi phi van chuyén va céc chi phi lién quan truc tiép khac phét sinh dé c6 dugce
héang ton kho & dia diém va trang thai hién tai.

- Chi phi san xuét kinh doanh d& dang bao gém chi phi quyén sir dung dét, chi phi xdy dung, chi phi méi gi6i phat sinh
truc tiép trong qua trinh thuc hién dy 4n bat dong sén.

Phuong phap lap du phong giim gia hang ton khe: Dy phong cho hang tn kho dugc trich lap khi gia tri thuan c6
thé thuc hién duoc clia hang ton kho nho hon gia goc. Gia tri thuan c6 thé thuc hién dugce 1a gia ban ude tinh trir di chi
phi udc tinh d€ hoan thanh san pham va chi phi ban hang udc tinh. SO dur phong gidm gid hang ton kho 1a s6 chénh Iéch
gifta gid goc hang ton kho 16n hon gid tri thuan c6 thé thue hién duge cta ching. Dy phong gidm gid hang ton kho dugc
lap cho tirng mat hang ton kho c6 gia goc 16n hon gia tri thuan co6 thé thuc hién duoc.

Cac thuyet minh nay la bg phan hop thank cdce Bao cao tai chinh. Trang 14
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI MAiu s8 B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2023 Pon vi tinh: Pong Viét Nam

5. Nguyén tic ghi nhin va khiu hao tai san ¢6 dinh (TSCD)
5.1 Tai san ¢ dinh hiru hinh

Tai san ¢ dinh hiru hinh duge g g,hi nhén theo nguyén gié trir di (-) gi4 tri hao mon iy ké. Nguyén gid 12 toan bd cic chi
phi ma doanh nghiép phai bo ra dé c6 dugc tai san ¢ dinh tinh dén thoi diém dua tai sin d6 vao trang thai san sang st
dung theo duy tinh. Céc chi phi phat sinh sau ghi nhén ban dAu chi dugc ghi ting nguyén gia tai san c6 dinh néu céc chi
phi nay chic chin lam ting loi ich kinh té trong tuong lai do sir dung tai san 6. Céc chi phi khong thoa man diéu kién

trén duge ghi nhén la chi phi trong ky.
Khi tai san ¢é dinh duoc ban hodc thanh 1y, nguyén gia va khau hao liy ké duoc xoa sd va bét ky khoan 13i 15 nao phat
sinh tir viéc thanh Iy déu duge tinh vao thu nhép hay chi phi trong ky.

5.2 Tai sin cb dinh vd hinh
Tai séan c6 dinh v6 hinh dugc ghi nhan theo nguyén gia trir di (-) gi4 tri hao mon Iy Kké. Nguyén gia tai san ¢6 dinh vo
hinh 14 todn bd céc chi phi ma doanh nghiép phai bo ra d€ c6 dugce tai san ¢ dinh v6 hinh tinh dén thoi diém dua tai
san d6 vao str dung theo du kién.
Tai san ¢6 dinh vé hinh la quyén s dung dat
Nguyén gi4 tai san ¢b dinh v hinh 1a quyén sir dung dat 13 s tién tra khi nhan chuyén nhuwong quyén sir dung dét hop
phap tir ngudi khac, chi phi dén bu, gidi phdng mat béng, san lap mit bang, 18 phi truéc ba...
Chuong trinh phdn mém
Phén mém 14 toan bd cac chi phi ma Cong ty di chi ra tinh dén thoi diém dua phin mém vao sir dung.

5.3 Phuong phép khiu hao TSCP
Tai san ¢6 dinh dugc khau hao theo phwong phap dudng thing dua trén thdi gian st dung ude tinh ca tai san. Thoi
gian hiru dung ude tinh 13 thoi gian ma tai san phat huy duoc tic dung cho san xuét kinh doanh.

Thoi gian hitu dung wéc tinh ciia cac TSCD nhuw sau:

Nha xuong, vit kién tric 25 - 50 nam
Phuwong tién van tdi, trzzyén dan 10 nam
Thiét bi, dung cu qudn Iy 3 nam
Tai san ¢6 dinh khéce 5 nam
Chuong trinh phin mém & nam

Quyén sir dung @it vo thoi han dwoc ghi nhdn theo gid gbc va khéng tinh khiu hao.

6. Nguyén tic ghi nhin va khéu hao bt dong sin dau tw
Bét dong san dau tu dugc ghi nhén theo nguyén gia trir di (-) gid tri hao mon lay ké.
Nguyén gia ciia bt dong sin du tu: La toan bo céc chi phl bing tién hodc twong du(mg tién ma doanh ns.hlep phai bo
ra hodic gi4 tri hop 1y cua céc khoan dua ra dé trao di nhim c6 dugc bit dong san diu tu tinh dén thoi diém mua hogc
xay dung hoan thanh bat déng san dhu tu do.
Nguyén gia cta bit dong san dau tu duoc mua bao gdm gia mua va cac chi phi lién quan tryc tiép nhu: phi dich vu tu
van vé phép ludt lién quan, thué truéce ba, cic chi phi lién quan khéc.
Nguyén gi4 ctia bat dong san dau tu tu xay dung 1 gia thanh thuc té va céc chi phi lién quan truc tiép ciia bat dong san
dau tu tinh dén ngay hoan thanh cong viée.
Chi phi lién quan dén bit dong sin dAu tu phat sinh sau ghi nhan ban dau duge ghi nhan 13 ch1 phi kinh doanh trong ky,
trir khi chi phi nay c6 kha ning chic chin lam cho bét dong san dau tu tao ra lgi ich kinh t trong twong lai nhiéu hon
mtc hoat dong dugce danh gid ban dau thi duoc ghi ting nguyén gid bat ddng san dau tu.
Khi bat dong sin diu tu duge ban, nguyén gid va khdu hao Ity ké dugc xo4 s6 va bt ky khoan 13i 16 nao phat sinh déu
duoc hach toan vao thu nhép hay chi phi trong ky.

Cac I/m_‘véft minh nay lé bg phan hop thanh cac Bao cao tai chinh. Trang 15
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6. Nguyén tic ghi nhin va khAu hao bAt dong sin diu tir (tiép theo)

Cong ty khong trich khAu hao dbi voi Bat dong san du tur ndm giir cho ting gid. Truong hop cd bing ching chic chin
cho thdy Bat dong san du tu bj giam gia so v6i gia tri thi trudng va khoan giam gid dugc xac dinh mdt cach déng tin
cay thi Cong ty danh gia giam nguyén gia Bét dong san dau tu va ghi nhan khoan ton that vao gid von hang ban. Khi
Bit dong san dAu tu tang tr& lai thi Cong ty thuc hién hoan nhap tbi da bang sb da ghi giam trude day.

. Nguyén tic ké toan cic hop ddng hop tac kinh doanh (BCC)

Céng ty ghi nhan cac khoan mang di gép von vio BCC ban dau theo gia gdc va phan énh 14 ng phai thu khac.

Hop déng hop tac kinh doanh duéi hinh thic hoat dong kinh doanh ddng kiém soét 1a hoat dong lién doanh khong
thanh iap mot co s& kinh doanh mdi. Cac bén lién doanh c6 nghia i va duge hudng quyén loi theo thoa thuan trong
hop ddng. Hoat dong ctia hop ddng lién doanh dwgc cac bén gbop vbn thuc hién cting véi cac hoat dong kinh doanh
théng thuong khac ciia timg bén.

Céc khoén von (bing tién hodc tai san phi tién t&) gop vio BCC dugc ghi nhén va phan anh trong Béo céo tai chinh Ia
tai san gép von llen doanh cin ¢t vao céc thoa thuan trong hop dong. Chénh léch giita gia tri hop Iy cua tai san nhén vé
va gi4 tri khoan von gop (néu co) dugce phan 4nh 14 thu nhép khac hofc chi phi khac.

Néu BCC quy dinh c4c bén khac trong BCC chi dugc phén chia lgi nhudn néu két qua hoat dong ctia BCC c6 1ai, ddng
thoi phai ganh chiu 16, Céng ty ghi nhan phén doanh thu, chi phi trong tmg véi phan minh dugc chia tir BCC.

. Nguyén tic ghi nhin chi phi tr trudc

10.

11

.

Chi phi tra trude tai Cong, ty bao gbm céc chi phi thuc té da phat sinh nhung ¢6 lién quan dén két qua hoat ddng kinh
doanh ctia nhiéu ky ké toan. Chi phi tra truéc cua cong ty bao gdm cac chi phi sau: céng cu dung cu chd phan b, chi
phi thué van phong, chi phi lap dat va cac khoan chi phi tra trude khéc.

Phuong phép phan bé chi phl tra trude: Viée tinh va phan bo chi phi tra truée vao chi phi hoat dong kinh doanh timg ky
theo phurong phap dudng thdng Cin ot vao tinh chit va mie do timg loai chi phi ma c6 thoi gian phan bd nhu sau: chi
phi tré trudc ngén han phén b6 trong vong 12 théng; chi phi trd trude dai han phén bd tir trén 12 thang dén 36 thang.

Nguyén tic ghi nhin ng phai tra

Céc khodn ng phai tra duge ghi nhan theo nguyén gid va khong thdp hon nghia vu phai thanh toan.

Cong ty thuc hién phin loai cac khodn ng phai tra 1a phéi trd ngudi ban, phai tra ndi bd, phdi tré khac tiy thude theo
tinh chét cia giao dich phat sinh hodc quan hé giita cong ty va doi tuong phai tra.

Céc khoan no phai tra dugc theo ddi chi tiét theo ky han phai tra, ddi tuong phai tra va céc yéu t& khac theo nhu cau
quan ly cta Coéng ty.

Tai thoi diém lap béo céo tai chinh, Cong ty ghi nhan ngay mot khoan phai tri khi cé cac bing chimg cho thiy mot
khoan ton that ¢6 khé ning chac chan xay ra theo nguyén tic thin trong.

Nguyén tic ghi nhin hrong va cdc khodn bio hiém bit bugc

Tién luong dugc tinh toan va trich ldp dua vao chi phi trong ndm dya theo Quy ché luong cta Cong ty va theo hop
ddng lao dong. Theo d6, bao hiem xa hoi, bao hiém y t€ va bao hiém that nghiép cling dugc trich 1ap theo quy dinh hién
hanh.

Tién long chi tra cho ngudi lao dong duogc quy dinh trong hop ddng lao dong.

Nguyén tic ghi nhin vay

Gia tri cac khoan vay duoc ghi nhén 1a tong sO tién di vay ciia cdc ngan hang, t6 chirc, cong ty tai chinh va céc doi
tuong khac (khong bao gbm céc khoan vay dudi hinh thic phat hanh trai phiéu hodc phat hanh ¢ phiéu wu dii ¢6 didu
khoan bit budc bén phat hanh phai mua lai tai mot thoi diém nhét dinh trong twong lai).

Céc khoan vay duge theo ddi chi tiét theo timg d6i tugng cho vay, cho ng, timg khé uéc vay ng va timg loai tai san vay
ng.

Cac rhn_yé[ minh nay Ié by phan hop thanh cdce Bao cdo tai chinh. Trang 16
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12.

13.

14.

Nguyén tic ghi nhén chi phi di vay

Chi phi di vay: l1ai tién vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan truc tiép dén cac khoan vay cha doanh nghiép duge
g,hx nhan nhu khoan chi phi san xuét, kinh doanh trong ky, trir khi chi phi ndy phat sinh tir cic khodn vay lién quan trgc
tlep dén viéc diu tr xby dtrng, hodc san xuat tai san d¢ dang duge tinh vao gié tri tai san do (dugc von héa) khi ¢ da
diéu kién quy dinh tai chudn myc ké toén s6 16 "Chi phi di vay".

Nguyén tic ghi nhin chi phi phai tra

Chi phi phai trd bao gdm chi phi 13i vay, I3i trai phiu, chi phi thué vin phong, ldi cham ndp thué va chi phi phai tra
khac d4 phét sinh trong ky bdo cdo nhung thyc té chua chi trd. Céc chi phi ndy dugc ghi nhén dua trén céc wéce tinh hop
Iy v& sb tién phai tra theo cac hop ddng, thoa thudn cu thé.

Nguyén tic ghi nhin vén chii s hiru

Von gbp ciia chii s¢ hiru

Vén gbp clia chit s& hitu duoc hmh thanh tix sétiéndi g gép von ban dau, gop bd sung cia cac cb dong. Von f,op cua chi

s¢ hitu duoc ghi nhan theo s6 vbn thue té da gop bing tién hodc bing tai san tinh theo ménh gia cta cb phiéu da phat
hanh khi m&i thanh 18p, hoac huy dong thém dé mé rong quy mé hoat dong ctia Cong ty.

Thing du v6n ¢6 phin
Phan 4nh khodn chénh léch ting gitta gia phat hanh ) phiéu s0 v6i ménh gia khi phat hanh lan dau hogc phét hanh bo
sung ¢b phiéu va chenh Iéch tang, giam gitra $6 tién thyce té thu duoc $0 véi gid mua lai khi tai phdt hanh ¢b phiéu quy.

Trudmg hop mua lai ¢b phlcu dé hity b6 ngay tai ngdy mua th1 ma tri ¢b phidu duoc gh1 giam ngudn vén kinh doanh tai
ng,ay mua la gia thuc té mua lai va ciing phai ghi giam ngudn vén kinh doanh chi tiét theo ménh gid va phén thing du

vbn ¢b phén cia cb phiéu mua lai.
Loi nhuin chwa phan phéi

Loi nhuan sau thué chua phﬁn phdi duge ghi nhan 14 56 loi nhuan (hodc 15) tir két qua hoat dong kinh doanh clia Céng
ty sau khi trir (<) chi phi thué thu nhap doanh nghiép cua ky hién hanh va cac khoan diéu chinh do ap dung héi t6 thay
ddi chinh sach ké toan, didu chinh hdi t6 sai sot trong yéu ctia cac nam trude.

Viéc phan phéi loi nhuan duge can cbr vao diéu 1é Cong ty va thong qua Dai hoi ddng cb dong hang nam.

. Nguyén tic vi phuong phéap ghi nhin Doanh thu va thu nhip khic

Doanh thu cung cflp dich vu

Doanh thu cia giao dich v& cung cép dich vu dugc ghi nhin khi két qua cua giao dich d6 duoc xac dinh mot cach dang
tin cay. Truong hop giao dich vé cung cép dich vu lién quan dén nhiéu ky thi doanh thu dugc ghi nhén trong ky theo két
qua phan céng viéc di hoin thanh vao ngy l8p Bang Can d6i ké toan cta ky d6. Doanh thu cung cép dich vu duge ghi
nhan khi dong thoi thoa man tét ca bdn (4) didu kién: 1. Doanh thu dugc x4c dinh tuong dbi chic chin. Khi hop dong
quy dinh ngudi mua duge quyén tra lai dich vy d4 mua theo nhiing diéu kién cu thé, doanh nghiép chi duoc ghi nhan
doanh thu khi nhitng diéu kién cu thé d6 khong con ton tai va ngudi mua khong duge quyén tra lai dich vu di cung chp;
2. Doanh nghiép da hoéc s€ thu duoc loi ich kinh té tir giao dich cung (,ap dich vu do6; 3. Xac dinh duoc phan cong viéc
d3 hoan thanh vao ngdy lap bang Cén dbi ké toan; 4. Xéac dinh dugc chi phi phét sinh cho giao dich va chi phi hoan
thanh giao dich cung cép dich vu do.

Néu khong thé x4c dinh dugc két qua hop dbng mot cach chic chin, doanh thu s& chi duge ghi nhan & muc cb thé thu
hoi duge chia cac chi phi d& duge ghi nhén.

Doanh thu tir hoat dgng hop tic diu tu dy 4n

Doanh thu tir hoat déng hop tac dau tu dy 4n dugc ghi nhan dua theo ban chit timg hop ddng hop tac kinh doanh.
Trudng hop hop dong hop tac kinh doanh quy dinh vigc phan chia két qua hop tic bang lgi nhuan sau thué thu nhap
doanh nghlcp kém theo diéu kién cam két loi nhuan phcm chia cho cac bén khong thue hién ké toan va khong quyét
todn thué v&i muc loi nhudn khong nhd hon mot mirc t6i thiéu ¢ dinh thi Céng ty ghi nhan doanh thu dya trén lgi
nhufn tam chia theo timg dot quy dinh trong hop ddng nhung khéng duwoc vurot qua mie ¢b dinh cho dén khi ky bién
ban quyét toan du 4n.

Céc thuyét minh nay Ia bg phan hop thanh cde Bao cdo tai chinh. Trang 17
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15.

16.

17.

18.

19.

Nguyén tic va phwong phap ghi nhin Deanh thu va thu nhip khac (tiép theo)

Doanh thu hoat dgng tai chinh

Doanh thu hoat dong tai chinh phén anh doanh thu tir tién i tién gui, 1ai chuyén nhugng vbn va doanh thu hoat doéng
tai chinh khéc ctia doanh nghiép.

Doanh thu phét sinh tir tién 14i cia doanh nghiép dwoc ghi nhan khi théa mén ddng thoi 2 diéu kién: 1. C6 kha ning thu
duoe loi ich tir giao dich d6; 2. Doanh thu dwoc xac dinh twong doi chac chan.

Tién 1ai dugc ghi nhan trén co sé thoi gian va 1ai sudit thuc té timg ky.

Khi khong thé thu hdi mot khoan ma trude d6 da ghi vao doanh thu thi khoan c6 kha nang khong thu héi dugc hodc
khong chéc chan thu hdi dwge d6 phai hach toan vao chi phi phat sinh trong ky, khong ghi giam doanh thu.

Nguyén tic va phuwong phap ghi nhan gis von hang ban

Gi4 von hang ban phan anh tri gia von ciia san phém, hang hoa, dich vu, bit dong san ddu tu ban trong k¥; cac chi phi
lién quan dén hoat dong kinh doanh bét dong sdn dau tw va céc chi phi khic dugc ghi nhan vao gia v6n hodc ghi gidm
gia von trong ky bao céo. Gia vén duge ghi nhén tai thoi diém giao dich phat sinh hodc khi c6 kha ning tuong ddi chic
chén s& phat sinh trong tuong lai khong phéan biét da chi tidn hay chua. Gia vén hang ban va doanh thu dugc ghi nhan
ddng thoi theo nguyén tic phit hop. Céc chi phi vuot trén muc tiéu hao binh thudng dwoc ghi nhdn ngay vao gia vbn
theo nguyén téc than trong,

Nguyén tic va phuong phap ghi nhin chi phi tai chinh
Chi phi tai chinh bao gdm cac khoan chi phi 13i vay, 14i trai phidu va cac khoan chi phi khéc.

Khoan chi phi tai chinh dwgc ghi nhan chi tiét cho timg ndi dung chi phi khi thuc t€ phat sinh trong ky va dugc xac dinh
mét cach dang tin ciy khi c6 day du bang ching ve cac khoan chi phi nay.

Chi phi va phuong phdp ghi nhan chi phi quan ly doanh nghiép

Phén 4nh céc chi phi quan Iy chung ciia doanh nghiép gdm céc chi phi vé lwong nhan vién bd phan quan Iy doanh
nghiép: bao hiém xa hoi, bao hiém y té, kinh phi céng doan, bio hiém thét nghiép ctia nhan vién quan 1y doanh nghiép;
chi phi vat liéu viin phong, cdng cu lao dong, khau hao TSCD ding cho quan 1y doanh nghiép; thué mén bai; khoan lap
du phong phai thu khé doi; dich vu mua ngoai; chi phi bing tién khc.

Nguyén tic va phuong phap ghi nhan chi phi thué thu nhép doanh nghi¢p

Chi phi thué thu nhap doanh nghi¢p bao gdm chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh va chi phi thué thu nhap
doanh nghiép hodn lai phét sinh trong ndm lam can c xdc dinh két qua hoat dong kinh doanh sau thué cua Céng ty
trong ndm tai chinh hién hanh.

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh 1a $6 thué thu nhép doanh nghiép phai ndp tinh trén thu nhap chiu thué
trong ndm va thué suat thué thu nhap doanh nghiép hién hanh.

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hoan lai 14 s4 thué thu nhap doanh nghiép s& phai ndp trong tuong lai phét sinh tir
viéc ghi nhan thué thu nhép hodn lai phai tra trong ndm va hoan nhép tai san thué thu nhap hodn lai da duoc ghi nhén tur
cac ndm truGe. Cong ty khong phan anh vao tai khoan nay tai san thué thu nhap hodn lai hodc thué thu nhép hodn lai
phai tra phat sinh tir cac giao dich duge ghi nhan true tiép vao von chi so hitu,

Thu nhap thué thu nhap doanh nghiép hodn lai 1a khoan ghi giam chi phi thué thu nhap doanh nghiép hodn lai phat sinh
tir viéc ghi nhén tai san thue thu nhép hodn lai trong nim va hoan nhap thué thu nhap hoan lai phai trd da dugc ghi nhén
tir cac ndm trude.

Cong ty chi bu trir céc tai sén thué thu nhép hodn lai va thué thu nhap hoan lai phai tra khi Cong ty ¢6 quyén hop phap
duoc bu trir gitta tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai ndp va cac tai san thué thu nhap
hodn lai va thué thu nhdp hoan lai phai tra lién quan tdi thué thu nhap doanh nghiép durgc quan Iy bdi cling mét co quan
thué adi voi ciing mdt don vi chju thué va doanh nghiép du dinh thanh todn thué thu nhip hién hanh phai tra va tai san
thué thu nhdp hién hanh trén co s& thuan.

Cac thuyét minh nay la bg phan hop thank cde Bao cdo tai chinh. Trang 18
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15.

28.

21.

Nguyén tic va phwong phap ghi nhén chi phi thué thu nhip doanh nghi¢p (tiép theo)

Céc khoan thué phai ndp ngn sach nha nude s& duge quyét toan cu thé véi co quan thué. Chénh léch giita sb thué phai
nop theo sé sach va sb liéu kiém tra quyét toan s& duge diéu chinh khi c6 quyét toan chinh thire véi co quan thué.

Thué suat thué thu nhap doanh nghiép Céng ty ap dung cho ky hién hanh 1a 20%.

Cong cy tai chinh

Ghi nhén ban diu

Tai san tai chinh

Theo théng tu s6 210/2009/TT-BTC ngay 06 thang 11 nim 2009 ctia B Tai chinh ("Thong tu 210"), tai san tai chinh
duge phén loai mot cach phi hop, cho muc dich thuyét minh trong céc bdo cdo tai chinh, thanh tai san tai chinh dugc
ghi nhan theo gid tri hop 1y thong qua Bao cao két qua hoat dong kinh doanh, cac khodn cho vay va phai thu, cac khodn
dau tu gitr dén ngay dao han va tai san tai chinh sdn sang dé ban. Cong ty quyét dinh phén loai céc tai san tai chinh nay
tai thoi diém ghi nhén lan dau.

Tai thoi diém ghi nhan 1An ddu, tai san tai chinh dugc xac dinh theo nguyén gia cdng v6i chi phi giao dich tryc tiép co
lién quan.

Céc tai san tai chinh ciia Cong ty bao gdm tién va cac khoan tién giri ngan hang, cdc khoan phai thu khach hang va phai
thu khac.

No phai tré tai chinh

Ng phaéi tra tai chinh theo pham vi ctia Thong tur 210, cho muyc dich thuyét minh trong céc bao céo tai chinh, dugc phan
loai m6t cach phtt hop thanh cic khoan ng phai tra tai chinh duge ghi nhan théng qua Bdo cdo két qua hoat dong kinh
doanh, cac khodn ng phai tra tai chinh duge xéac dinh theo gia tri phan bd. Cong ty x4c dinh viéc phan loai cac khodn ng
phai tréa tai chinh tai thoi diém ghi nhan lan dau.

T4t c4 ng phai tra tai chinh duge ghi nhin ban dau theo nguyén gia cdng véi cac chi phi giao dich truc tiép c6 lién quan.

No phai tra tai chinh ctia Cong ty bao gom céc khoan phai trd nguoi ban, cic khoan phai trd khac, chi phi phai tra, ng
va vay va ng phai tra tai chinh khac.

.r . . P A A
Gia trj sau ghi nhan lan dau
Hién tai khong ¢6 yéu cau xac dinh lai gia trj cua cac cong cu tai chinh sau ghi nhan ban dau.
B trir cac céng cu tai chinh
Céc tai san tai chinh va no phai tr tai chinh dwge bi trir va gia tri thuan s& dugc trinh bay trén céc bdo cdo tai chinh
néu, va chi néu, don vi c6 quyén hop phdp thi hanh viéc bu trlr cac gia tri da duoc ghi nhén nay va cé y dinh bu trir trén
co s& thuan, hodc thu dugc cac tai sin va thanh todn ng phai tra dong thoi.
Céac bén lién quan

Céc bén lién quan 1a cac doanh nghiép, cdc cé nhan, truc tlep hay gi4n tiép qua mot hay nhidu trung glan cd quyen
kiém soat hodc chiu su kiém soat clia Ceng ty. Céc bén lién két, cic cd nhan nao truc ‘uep hodc gidn tlep nam gifr quyén
bidu quyét va c6 anh huéng déng ké d6i voi Cong ty, nhimg chire trach quan 1y chu chét nhu Ban Téng Giam dbc, Hoi
ddng Quan tri, nhitng thanh vién than cin trong gia dinh cta nhitng c4 nhan hodc cac bén lién két hodc nhitng cong ty
lién két v6i ca nhan nay ciing duge coi 1a cic bén lién quan. Trong viéc xem xét ting mbi quan hé gitta cac bén lién
quan, ban chit ctia mbi quan hé duge chit y chir khéng phai 1a hinh thirc phép 1y.

Céc thuyét minh néy Id bg phéin hop thanh cde Béo cdo tai chinh. Trang 19

PPy

V

P e . WY X T N7 | \\’L\ -

\\Te RN



CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thite ngay 31 thang 12 nam 2023

MAiu s6 B 09 - DN

Don vi tinh: Pon o Viét Nam

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN POI KE TOAN

1. Tién va cac khedn twong dwong tién 31/12/2023 01/01/2023
Tién
Tién mit 5.431.176 54.677.656
Tién giri ngén hang khong ky han 397.646.403 773.408.080
Céng 403.077.579 828.085.736
2. Cac khoén dau tw tai chinh 31/12/2023 01/01/2023
Gis gbe Dy phong Gi4 goc Dy phong
a. PAu tw vao cong ty con 152.000.006.000 (30.346.735) 152.006.000.080 -
Cong ty C6 phin DKTK
Thuéan An (i) 152.000.000.000 (30.346.735)  152.000.000.000 .
b. Piu tr vio cong ty lién két 99.800.000.000 . 99.800.000.000 -
Cong ty C6 phan Danh Khoi
TK (ii) 99.800.000.000 = 99.800.000.000 -
Cong 251.800.000.000 (30.346.735)  251.800.000.000 .

- Tinh hinh hoat dong ciia cdng ty con, cong ty lién két trong nim:

(1) Cong ty da dAu tw mua 15.200.000 ¢6 phan vai gia tri 152.000.000.000 VND tuong duong 50 66% vbn diéu 1¢ ciia
Cong ty Cb phan Pau tw DKTK Thuén An theo theo G;ay chimg nhén ding ky doanh néhlup $6 031 7360869 ding ky
thay d6i 1an thir 02 ngay 16 thang 11 ndm 2022 do S¢ K& hoach va Piu tu thanh phd HS Chi Minh cép. Trong nim,
Cong ty ndy dang trong giai doan déu tu, dy 4n chwa di vao hoat dong chinh thic.

(i1) Céng ty da dau tu mua 9.980.000 co phan voi gia tri 99.800.000.000 VND twong duong 49,9% von diéu 1é cia
Cong ty C6 phan Danh Khbi TK theo theo Gxay chirmg nhéan dang ky doanh n&hlep S0 0317010293 dang ky thay déi
lan thir 01 ngay 09 thang 3 nam 2022 do S¢ K& hoach va Piu tu thanh ph H6 Chi Minh cép. Trong nim, Cong ty

ndy dang trong giai doan dau tu, dy é4n chua di vao hoat déng chinh thirc.

- Co s6 xac dinh gia tri hop ly

Gi4 tri hop 1y tai thoi diém 31 thang 12 ndm 2023 cta cac khoan ddu tu vao don vi chua dai ching khong duge xéac
dinh do dén thoi diém hién tai van chua c6 hudng dan cu thé va thong nhat ve phuong phép xac dinh gia tri hop 1y
trong ké toan ctia cic khoan dau tu nay. Do vay, Cong ty khong trinh bay gié tri hop ly ctia céc khodn dau tur tai chinh

dai han.
3. Phai thu ciia khiach hang ngin
han 31/12/2023 01/01/2023
Gis gbc Dv phong Gia gbe Du phong
Phdi thu khich hang 1a cac
bén lién quan (xem thuyét
minh X.3) 2.113.078.620 - 2.270.790.621 {210.129.000)
Cac khach hang khac 243.821.634 - 3.000.020.000 -
Céng 2.356.900.254 - 5.276.810.621 (210.129.000)
Céc thuyét minh néy I b3 phén hop thanh cée Bdo cdo tai chinh. Trang 20
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI M3u sé B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nam téi chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2023 Pon vi tinh: Pong Viét Nam
4. Tra trudce cho ngudi ban 31/12/2023 01/01/2023
Gis gbe Dw phong Gis gbc Du phong
a. Ngin han 387.209.965 - 51.646.667.035 -
Ong Lé Ngoc Diing (i) . . 51.000.000.000 .
Céc nha cung cép khac 387.209.965 - 640.667.035 -
b. Dai han 181.408.124.118 - 185.0096.000.000 (92.500.900.000)

Cong ty C6 phin Diu tu
Danh Khéi Holdings (bén lién

quan, xem thuyét minh X.3)
(i1) 181.408.124.118 - 185.000.000.000 (92.500.000.000)

Cong 181.795.334.083 - 236.640.667.035 (92.560.600.606)

(i) Khoan tra truéc cho ong Lé Ngoc Diing dé nhén chuyén nhugng ciia Cong ty C6 phan Pau tu Xay dung Saigon
Land theo hop ddng chuyén nhuong ¢b phan di ky truée d6. Trong ndm, hai bén da thoa thugn thanh 1y hop dong
chuyén nhurong trén va phat éng Diing vi pham hop ddng. Dén thoi diém 1ap bao cdo tai chinh nay, Cong ty da thu hdi
toan bo sb tién gbc va 13i phat vi pham hop déng.

(ii) Khoan tra trudc cho Cong ty Cé phin Diu tu Danh Khoi Holdings (goi tit la "DKRH") véi gia tri la
185.000.000.000 VND theo hop ddng sé 2210/2018/HPCN/DKRH-NRC ngay 22/10/2018 va cac phy luc dinh kém dé
nhan chuyén nhuong mot phin du an Khu nha & phia Péng rach Thi Lyu tai phuong Long Toan, thanh phé Ba Ria,
tinh Ba Ria - Viing Tau. Trong nim, hai bén da tién hanh thanh 1y hop ddng theo bién ban s6 0811/2023/TLHP-BRVT
ngay 08/11/2023. Dén thoi diém lap béo céo tai chinh ndy, Cong ty da thu hdi toan bd sb tién phai thu trén va thyc hién
hoan nhép toan bd du phong ng phai thu kho doi da trich lap.

5. Phai thu vé cho vay ngin han 31/12/2023 01/01/2023
Gia tri Dw phong Gia tri Duw phong
Céng ty C6 phin Danh Khéi :
Mién Nam (bén lién quan,
xem thuyét minh X.3) (i) 52.894.000.000  (26.447.000.000) 96.205.000.000 -
Cong 52.894.000.000  (26.447.000.000) 96.205.000.000 - g
7

(i) Khoan cho Céng ty Cé phin Danh Khéi Mién Nam muon tidn theo Thoa thuin cho muon tién sb
25.11/2022/HPCM/DKG-DKMN ngay 25/11/2022 va cac phu luc dinh kém; tai san ddm bdo: cam két bao lanh cta
Cong ty C6 phan Pau tw Danh Khai Holdings; muc dich vay: phuc vu hoat déng, sin xudt kinh doanh.

6. Phai thu khac 31/12/2023 01/01/2023
Gia tri Duv phong Gia tri Du phong
a. Ngin han 675.309.272.622 - 854.607.776.680 (180.903.373)
Tam Ung 201.474.330 - 552.880.800 -
Ky quf, ky cuge 172.932.438.356 - 263.022.000.000 -
Ky quy vé‘z" cac bén lién quan
(xem thuvet minh X.3) (1) 172.910.438.356 - 263.000.000.000 -
Ky quy, ky cuoc khac 22.000.000 - 22.000.000 -
Céc thuyét minh ndy 1d bg phin hop thanh cic Bio cdo tai chinh. Trang 21



CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI M#iu s6 B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho néim tdi chinh két thirc ngay 31 thang 12 ndm 2023 Bon vi tinh: Pong Viét Nam
6. Phai thu khac (tiép theo) 31/12/2023 01/01/2023
Gid tri Duw phong Gia tri Du phong
Phai thu tir hop tac kinh doanh 429.008.796.648 - 545.542.000.000 -

Phdi thu khac ngdn han 1d
cac bén lién quan (xem
thuyét minh X.3) (2) 429.008.796.648 - 545.542.000.000 -

Phai thu khéac 73.166.563.288 - 45.490.895.880 (180.903.373)

Phai thu khac ngan han la
cdc bén lién quan (xem

thuyét minh X.3) (3) 58.535.546.842 - 39.766.413.489 (180.903.373)
Cdc khodn phai thu khdac 14.631.016.446 - 5.724.482.391 -

b. Dai han 539.415.000.000 - 450.000.000.000 -
Ky qu¥, ky cugce 89.415.000.000 - - -

Cong ty TNHH Xay dung -
Thuong mai va Dich vy
Vinam (4) 89.415.000.000 - - -

Phai thu khac dai han la cac
bén lién quan (xem thuyét

minh X.3) (5) 450.000.000.000 - 450.000.000.000 - /

Céng 1.214.724.272.622 - 1.304.607.776.680 (180.903.378)5

1) Trong doé, dang bao gf)m'

20/12/2021 va LﬂC phu luc dmh kém gifra Cong ty v&i Cong ty CO phan Dau tu Bat c‘i0n<y san NTR vé viéc thoa thua
moi gidi doc quyen san pham bit ddng san hinh thanh trong twong lai tai du 4n déu tu phat trién d6 thi tai Phan
s6 4 tai Khu d6 thi du lich sinh thai Nhon Hoi. Trong nim, hai bén di thanh Iy hop dong nay theo bién ban thanh
ngdy 30 thang 7 ndm 2023 va phat vi pham hop ddng véi NTR. S6 du con phdi thu tai ngay 31/12/2023
159 910.438.356 VND va Céng ty s& thu hdi céng ng ndy dé tra ng trai phiéu cho trai chit lién quan dén goi trai phif
s NRCH2123002 theo lich thanh toan d3 théa thuan véi trai chu.

(2) Trong d6, dang bao gom:
Khoan tién hop tac kinh doanh du an Khu chung cu hén hop tai Phan khu sb 4 thuoc Khu d6 thi du lich sinh thai
Nhon Hoi, thinh phé Quy Nhon, Binh Dinh theo hgp dong s6 02/2020/NRC-DKRH/NH4 ngay 28/10/2020 va céac
phu luc dinh kém giura Cong ty voi Cong ty Cb phan Dau tu Danh Khéi Holdings. Theo do, Cong ty 1a bén gop von,
Cong ty Cb phan Pau tu Danh Khéi Holdings I bén nhan gop vén, céc bén ciing théng nhit gia tri hop tac dau tu
trong do Cong ty gop la 75.000.000.000 VND va phan chia lgi nhuan t6i thiéu 1a 30.000.000.000 VND cho bén gbp
von khi két thic hop dong hop tac dAu tu ndy. Hién tai, du 4n nay vAn chua du didu kién lam thii tue xin cap phep ban
hang nén céc san phdm bit dong sén chua duge ky hop dong mua ban véi khach hang, theo d6 chua phat sinh bat ky
khoéan doanh thu hgp tac nao.

Khoan tién hop tac du tu bt dong san du an ddu tu phat trién dd thi tai cac Phan khu 2, 4, 9 thudc Khu d6 thi du lich
sinh th4i Nhon Hoi, thanh phé Quy Nhon, Binh Dinh theo hop ddng sb 01/2022/HTDT/NRC-DKRH/NH ngay
09/5/2022 va cac phu luc dinh kém gitra Cong ty v6i Cong ty C& phan Dau tu Danh Khm Holdmgs Coéng ty d3 ghi
nhan day @t loi nhudn phén chia va dang thu hdi theo Vin ban cam két vé lich hoan tra vén gbc cho Cong ty. S6 du
vén gbe hop tac dau tr con phdi thu dén 31/12/2023 1a 171.024.218.018 VND. Dén thoi diém lap béo céo ndy, Cong
ty da thu hdi mot phin cong no tai thai diém 31/12/2023.

Céc thuyét minh wéy lé b phin hop thanh cde Bio cdo tai chinh. Trang 22
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI M3u s6 B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tdi chinh két thitc ngay 31 thang 12 ndm 2023 Pon vi tinh: Pong Viét Nam

6. Phai thu khéc (tiép theo)

Khoén phai thu Cong ty C6 phan Pau tw Danh Khéi Holdings theo bién ban cén trir cong no ba bén ngay 30/5/2023
va 31/5/2023. Theo d6, toan bd cong ng ctia Coéng ty TNHH MTV The Royal Pa Ning (bao gbm phai thu, phai tra
sau khi céan trir) s& ghi nhan cong ng phai thu ctia Cong ty Cb phén Pau tr Danh Khoi Holdings. S6 du con phéi thu
dén ngay 31/12/2023 la 178.400.000.000 VND. Pén thoi diém lap bao cdo nay, Cong ty di thu hoi 177.882.875.882
VND.

(3) Trong do, dang bao gf‘)m:

Khoan tién phai thu theo bién ban thanh Iy hop ddng ngay 05/7/2023, lién quan dén dén viéc thué va nhan quén ly
van hanh Sales Gallery va Nha diéu hanh Pa Néng (tai thira d4t s6 301, t& ban dd sb 35 16 A17-2 dudng Vo Van
Kiét, phuong Phudc My, quin Son Tra, thanh pho Pa Ning) theo hop dong nguyén tic sb 30-08/HDNT/DKG-DKPM
ngay 30/8/2022 gitta Cong ty vé1 Cong ty CH phén Dich vu - Quan Iy tai san DKPM. S6 du con phai thu dén
31/12/2023 14 52.448.576.207 VND.

(4) Khodn Ky qu§ theo hop ddng hop tic bao tiéu sin phim s6 010623/2023/LAGI/VINAM-DKG ngay 01/6/2023
giita Cong ty véi Cong ty TNHH Xay dung - Thuong mai va Dich vu Vinam vé viéc Cong ty nhan bao tiéu Khu chg
va Trung tdm thuong mai thude du 4n LaGi New City. S6 du ky quy tai ngay 31/12/2023 12 89.415.000.000 VND.

(5) Kheén tién hop tac diu tu di 4n Trung tAm thwong mai va ciin hj cao cAp Binh Duong I theo hop dong s&
01/2020/NRC-DKRH/BD ngay 28/10/2020 va cac phy lyc dinh kém gilra Cong ty véi Cong ty C6 phan Pau tw Danh
Khot Holdings. Theo d6, Cong ty la bén gop vén, Cong ty Cb phan Pau tu Danh Khoi Holdings 13 bén nhan gop vén,
céc bén ciing théng nhat gi4 tri hop tic dau tu trong do6 Cong ty gop 1a 450.000.000.000 VND va dugc phan chia két
qué hop téc bang doanh thu hop tac (trude thué TNDN). Trong nim, chi ddu tw dyr 4n di du diéu kién dugc huy dong
vbn theo hinh thirc ban nha & hinh thanh trong tuong lai.

7. No xAu (xem thuyét minh trang 37).

8. Hang ton kho 31/12/2023 01/01/2023
Gis gbc Du phong Gis goc Dw phong
Cong cu dung cu 409.612.688 - 406.834.910 -
Chi phi san xuit kinh doanh
dé dang (1) 11.027.541.063 - 60.592.956.847 -
Hang hoa 134.541.000 - 133.818.273 -
Cong 11.571.694.751 - 61.133.610.030 -

- Gié tri hing tdn kho & dong, kém, mit phAm chit khong c6 kha ning tiéu thu tai thoi diém cudi nam: khong 6.

- Gi4 tri hang tdn kho dung dé thé chip, cAm ¢b bio dam céc khoan ng phai tra tai thoi diém cudi ndm: khong c6.

{i) Trong dé:

Trong nidm, Cong ty di tién hanh thanh 1y hop ddng khoan chi phi dich vu tra trude lién quan dén viéc thué va nhan
quan 1y vin hanh Sales Gallery va Nha didu hanh Pa Ndng (tai thira dit s6 301, to ban db sb 35, 16 A17-2 dudng Vo
Vin Kiét, phuong Phudec My, quan Son Tra, thanh pho Pa Ning) theo hop dong nguyén tic s6 30-08/HPNT/DKG-

DKPM ngay 30/8/2022 gitta Cong ty véi Cong ty C6 phin Dich vu - Quén Iy tai san DKPM, gi4 tri chi phi san xudt
kinh doanh dé dang giam trong ndm la 50.000.000.000 VND.

Chi phi san xuét, kinh doanh d& dang véi gid tri 11.027.541.063 VND la cac khoan chi phi marketing, quang céo va céc
chi phi khac lién quan dén hoat dong mbi gidi bat dong san thudc du 4n Weltone Luxury Residence (ten cti 1a The
Aston - Luxury Remdence) cta chi dau tu 1a C6 ong ty C phén Pédu tu VHR va dy 4n Themeraki ciia chd dau tr 14 Cong
ty C6 phan Du lich va Pau tu Xay dung Chau A.

Céc thuyet minh ndy Id bg phin hop thanh cée Béo cdo tai chinh. Trang 23
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 niam 2023

Don vi tinh: .19517g Viét Nam

Miu s6 B 09 - DN

9. Tai san dé dang dai han 31/12/2023

01/01/2023

Gia tri Dy phong

Gia tri

Dw phong

Chi phi sin xuit, kinh doanh
dé dang dai han
Chi phi du 4n Binh Déang
(Saigon Metro Mall) (1) 107.731.515.399 -

107.731.515.399

Cong 107.731.515.399 -

107.731.515.399

(1) Chi phi san xudt, kinh doanh d& dang dai han cia dy an Binh Ping (Sa1gon Metro Mall) chu yeu 1& chi phi mua khu
thuong mai theo hgp déng mua bén s§ 11/HDMB/SG5-NL gifra Cong ty Cb phan Phat trién Pia ¢ Sai Gon 5 vé1 Cong
ty va chi phi méi gi6i dy an. Hién tai cong trinh nay dang bi tam ngung do Cong ty Cb phan Phat trién Dia b¢ Sai Gon 5
(chi diu tu dy 4n) chwa xin duge gidy phép xay dyng phan than dy 4n. Trong nam, hai bén da lam viéc trao d6i nhimg
vuéng méc va dua ra huéng giai quyét lién quan dén du 4n. Cong ty C6 phan Phat trién Dia 6c Sai Gon 5 dang cb ging #
tim kiém déi tic dé chuyén nhuong, sau thi gian hai bén da lam viéc ma Céng ty SG5 chua tim duge d6i tac dé chuyén )
nhugng thi hai bén s& thuong thao vé cac didu khoan thanh 1y hop ddng. Vi vdy, Ban Téng Giam dbc danh gia chua

{:

-

phat sinh tén thit ddi véi khoén chi phi d& dang cta dy én nay.

10. Tai sén ¢ dinh hiru hinh: (xem thuyét minh trang 38).

11. Tai san ¢6 dinh vé hinh

Quy%n i Chwrong tr‘l‘nh
Khodn muc dung dat (*) phén mém Tong cong
Nguyén gia
Sé du ddu nam 57.786.292.872 1.675.741.398 59.462.034.270
Sb du cubi nam 57.786.292.872 1.675.741.398  59.462.034.270
Gi4 tri hao mon liiy ké
S6 dur ddu nam . 407.399.196 407.399.196
Khdu hao trong nim - 209.467.680 209.467.680

S8 du cubi nam - 616.866.876 616.866.876
Gia tri con lai
S6 dw dau nam 57.786.292.872 1.268.342.202 59.054.635.074
S6 du cubi ndm 57.786.292.872 1.058.874.522 58.845.167.394

12.

Céc thuyét minh ndy lé bg phin hop thanh cde Béio céo tai chinh.

(*) Quyén sir dung dét tai s6 03 Tran Nhat Duat, phuong Tan Dinh, quan 1, thanh phd H6 Chi Minh, Viét Nam c6 thoi

han st dung lau dai.

* Gi4 tri con lai cla tai san ¢b dinh vo hinh da dung dé thé chép, cam ¢ dam bao cac khoan vay: 57.786.292.872 VND.
* Nguyén gia tai san ¢d dinh v6 hinh trong ndm da khu hao hét nhung van con sir dung: khéng co.

* Cac cam két vé viéc mua, ban tai san ¢6 dinh vé hinh ¢6 gia tri 16n trong tuong lai: chwa phat sinh.
- . A A P A
Tang, giam bat dong san dau tu

Bét ddng sin diu tuw cho thud

Khodn mue

Nha va Quyén
sir dung dat (¥)

V4 A
Tong cong

Nguyén gid
S6 dir dau nam

SO du cudl nam

66.150.000.000
66.150.000.000

66.150.000.000
66.150.000.000

Trang 24
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ném téi chinh két thitc ngay 31 thang 12 ndm 2023

Miusé B 09 -DN

Don vi tinh: D(jng Viet Nam

12. Ting, giam bit dong san diu tur (tiép theo)

13.

14.

Khoan muc

Nha va Quyén
sir dung dit (*)

Gi4 tri hao mén liy ké

) du d4u nim
Khéu hao trong nam (i)

SO dur cudi nam

Gi4 tri con lai
S6 du dau ndm
S6 du cudi ndm

66.150.000.000
66.150.000.000

66.150.000.000
66.150.000.000

(*) Nha va Quyén st dung dat tai sé 1589 dudng 3/2, phudng 16, quan 11, thanh phd H6 Chi Minh, Viét Nam.
Gi tri con lai cudi ndm ciia bit dong san dau tu ding dé thé chp, cam ¢ dam bao khoan vay: 66.150.000.000 VND.

Nguyén gia bit dong san dau tu di khiu hao hét nhung van cho thué: khéng co.

(i) Cong ty da cho Cong ty C6 phin Dau tu Danh Khéi Holdings thué theo hop dong cho thué ngay 01/12/2023. Theo
a6, thari gian bit dAu thué tir ngay 01/01/2024. Vi véy, trong ndm 2023 chua phat sinh chi phi khiu hao déi vi bit dong

san d4u tu cho thué nay.

(**) Pén thoi didm lap bdo cdo tai chinh nay, Cong ty chua thuc hién viéc xac dinh gid tri hop Iy clia bat dong san dau
tur cho thué nén gi4 tri hop 1y cua bit dong san dau tu tai ngay 31 thang 12 ndm 2023 chua dugc trinh bay trén Ban
thuyét minh bao céo tai chinh nay. Ban Tong Gidm dbc Cong ty tin rang gi tri hop 1y cia bat dong san nay s& cao hon
nhiéu so v6i gid mua ban dau néu duge yéu ciu xac dinh gid tri hop 1y.

Chi phi tra trwde
a. Ngin han
Coéng cu dung cu cho phéan b
Chi phi thué van phong
Cac khodan khac
b. Dai han
Coéng cu dung cu cho phén b6
Chi phi lip dat, sira chira
Céc khoan khéc
Cong

Phai trda ngwoi ban

a. Ngfm han
Phai tra nguoi ban 1é, céc bén
lién quan (xem thuyét minh
X.3)
Cong ty CH phﬁn Nhét Minh
Nguyén
Cong ty CH phan Quéang céo
va Céng ngh¢ EOS Group
Céc nha cung cép khac

Cong

31/12/2023 01/01/2023

58.988.346 9.333.966.927

34.435.000 221.360.312

. 7.498.312.800

24.553.346 1.614.293.815

137.765.149 635.547.285

100.387.523 90.936.485

- 440.719.700

37.377.626 103.891.100

196.753.495 9.969.514.212

31/12/2023 ’ 01/01/2023 '

G tri S6 c6 kha Gié tri S6 c6 kha

ning tra ng (%)

ning tra ng¢

459.971.314

2.066.696.900

1.863.383.305
2.255.749.042

459.971.314

2.066.696.900

1.863.383.305
2.255.749.042

2.960.127.516

2.043.862.800

2.172.263.592
3.965.951.175

2.960.127.516

2.043.862.800

2.172.263.592
3.965.951.175

6.645.800.561

6.645.800.561

11.142.205.083

11.142.205.083

Céc thuyét minh niy Ia bg phin hop thanh cde Bdo cdo tai chinh.
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI MAu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2023 Pon vi tinh: Pong Viét Nam

14. Phai tra ngwdi ban (tiép theo) 31/12/2023 01/01/2023

S6 c6 kha
ning tra ng

S6 c6 kha

b. Sé ng qué han chwa thanh Gia tri
: nang tra no (¥)

toan
Coéng ty Cb phan Dich vu -

Gia tri

Quan 1y t&i san DKPM 459.971.314 459.971.314 2.386.287.876 2.386.287.876
Céng ty C6 phin Nhit Minh
Nguyén 2.066.696.900 2.066.696.900 2.043.862.800 2.043.862.800

Céng ty C6 phan Quang cdo
va Cong ngh¢ EOS Group

Céac doi tugng khac

Céng

(*) SO liéu trinh bay trén co s¢ cam ket tra ng clia Cong ty va thé hién su quyet tdm ctia Cong ty dOi voi nghia vu thanh

to4n cta minh.

Chi phi 1ai vay

Chi phi 13i trai phiéu
Chi phi 131 chdm ndp cac khoan thué

1.863.383.305
225.054.298

1.863.383.305
225.054.298

2.172.263.592
2.268.628.056

2.172.263.592
2.268.628.056

4.615.105.817

4.615.105.817

8.871.042.324

8.871.042.324

15.603.013.236
10.305.364.613

15. Ngudi mua tra tidn trwée ngin han 31/12/2023 01/01/2023
Ngudi mua tra tién trude 13 cac bén lién quan (xem thuyét minh X.3) 68.181.818 46.363.636.364
Khéch hang trong nurdc ving trude tién du 4n Saigon Metro Mall 2.373.644.725 2.789.706.350
Cong 2.441.826.543 49.153.342.714

16. Thué va cdc khoan phai np Nha nuée

a. Tai san thué thu nhip doanh nghiép hodn lai 31/12/2023 01/01/2023
Tai san thué TNDN hoén lai phat sinh lién quan dén doanh thu tir hoat
dong Hop tac dau tu dy an Khu t'huforng mai 'dich vu va dan cu Tan Viét
Phat, phuong Phit Hai, thanh pho Phan Thiét, tinh Binh Thudn (Queen
Pearl) - 9.000.000.000
Cong - 9.600.600.000
b. Thué va c4c khoan phai njp Nha nuéc
S6 phai njp S6 da thue
Phai nop 01/61/2023 frong nam ndp trong nam 31/12/2023
Thué gi4 tri gia ting 16.981.371.513 278.031.605 157.606.353 17.101.796.765
Thué thu nhap doanh nghiép 65.945.730.193 18.816.534.042 1.500.000.000 83.262.264.235
Thué thu nhip ca nhin 11.053.928.052 4.910.681.557 7.200.000.000 8.764.609.609
Céc loai thué khac - 5.389.696 5.389.696 -
Cong 93.981.029.758 24.010.636.900 8.862.996.049  109.128.670.609
17. Chi phi phai tra ngén han 31/12/2023 01/01/2023
1.516.250.939 869.029.503

1.501.575.342
10.305.364.613

Chi phi phai tra khac 442.597.497 1.242.062.257

Cong 27.867.226.285 13.918.031.715
18. Doanh thu chwa thue hién dai han 31/12/2023 01/01/2023

Doanh thu nhan truée dy én Binh Péng (Saigon Metro Mall) 10.740.690.092 13.889.018.958

Cong 10.746.6906.092 13.889.018.958
Céc thuyét minh nay la by phin hop thanh cée Béo cbo tai chinh. Trang 26
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI Miu sé B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ném tdi chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2023 Pon vi tinh: Pong Viét Nam
19. Phai tra khac 31/12/2023 01/01/2023
a. Ngin han 52.068.904.801 48.009.054.291
Kinh phi cong doan 887.736.500 613.055.000
Céc khoan bao hiém bat budc 2.991.478.474 619.999.250

Phai tra khac ngfin han 14 céc bén lién quan (xem thuyét minh X.3) 627.968.640 -
Nhén dit coc theo céc hop dong tu vin bt dong san (i) 44.609.016.817 46.753.251.834
Céc khoan phai tra khac 2.952.704.370 22.748.207
b. Dai han 162.802.731.311  164.373.700.911
Nhan k¥ qu, ky cuoc 14 cac bén lién quan (xem thuyét minh X.3) (ii) 162.802.731.311  164.373.700.911
Cong 214.871.636.112  212.382.755.202

20.

(1) Khoan tién dit coc cua cac khach hang theo cac hop ddng tu vin bAt dong san thudc du an Weltone Luxury
Residence (tén cii ]a The Aston - Luxury Residence), tai phuong Xuong Huén, thanh phd Nha Trang, tinh Khanh Hoa.
Theo d6, cac khach hang s& phai dat coc cho Céng ty s6 tién bing phi dich vy tu van. Tién dat coc nay s8 dwoc chuyén
cho Cong ty Cb phan Pau tw VHR (chi dau tu dir 4n) sau khi cac khach hang ky hop ddng giao dich sin phdm véi chu
dhu tu, trong trudmg hop céc khach hang khong ky hop ddng giao dich san phém khi dy an da du diéu kién mé ban thi
toan bé tién dit coc s& thude vé Céng ty va nguoe lai Cong ty CO phan Pau tu VHR khong thé ky hop ddng giao dich
v&i khach hang theo cac truomg hop cu thé quy dinh trong hop ddng thi Céng ty s& hoan lai tién dit coc cho cac khach
hang.

(ii) Trong dd6, dang bao gdm:

Khoan nhan dit coc ciia Céng ty Cd phin Pau tu VHR theo hop ddng nguyén tic phat trién du 4n bt dong san sb
30.12/2021/HDNTPTDA/VHR-DKG ngay 30/12/2021 va cac phu luc dinh kém. Theo d6, Céng ty Cb phén Pau tu
VHR phai dit coc cho Céng ty 160 ty dé thuc hién cong viée tiép thi ban hang, tw vin, moi gi6i lién quan dén cac san
phim bét dong san thudc thude du 4n Weltone Luxury Residence (tén cii 1a The Aston - Luxury Residence), tai phudng
Xwong Huan, thanh phb Nha Trang, tinh Khanh Hoa trong sudt thdi gian ddm nhan viéc phan phéi va cac chuong trinh
bén hang, quang cao. S6 du nhan dat coc dén 31/12/2023 13 160.000.000.000 VND. Hién tai, du 4n nay vin chua di
didu kién lam thd tuc xin cip phép ban hang nén céc san pham bit dong san chua duge ky hop ddng mua ban véi khach
hang.

Vay va ng thué tai chinh 31/12/2023 01/01/2023
Gid tri ] Soﬂco kha Gi tri ,SO c6 nkha
‘ ning tra no (%) : niang tra n¢
a. Vay ngin han 351.021.653.149 351.021.653.149 514.033.701.231  514.033.701.231
Ngén hang TMCP Péu tu va
Phat trién Viét Nam (1) 79.195.146.907 79.195.146.507 195.266.346.909  195.266.346.909
Vay dai han dén han tra 2.300.000.000 2.300.000.000 6.542.000.004 6.542.000.004
Ngdn hang TMCP
Pai Chiing Viét Nam - - 4.242.000.004 4.242.000.004
Ngdn hang TMCP Ban Viét
(2) 300.000.000 300.000.000 300.000.000 300.000.000
Ngan hang TMCP Ngogi
thiong Viét Nam (3) 2.000.000.000 2.000.000.000 2.000.000.000 2.000.000.000
Trai phiéu (4) 265.500.000.000 265.500.000.000 310.746.948.072  310.746.948.072
Vay ca nhén (5) 4.026.506.242 4.026.506.242 1.478.406.246 1.478.406.246

Céc thuyét minh nay ld b phin hop thanh cae Béao cao tai chinh. Trang 27
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nam téi chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2023

Miu s6 B 09 - DN

Don vi tinh: Pon o Viét Nam

20. Vay va no thué tai chinh

31/12/2023

01/01/2023

(tiép theo)

Gia tri

$6 c6 kha
nang tra ng (%)

Gi tr

S6 ¢6 kha

ning tra ng

MW\ 3= & o I " oy

b. Vay dai han 48.473.184.916 48.473.184.916 68.049.853.311 68.049.853.311
Ngén hang TMCP Bai Chiing
Viét Nam - - 17.774.853.311 17.774.853.311
Ngén hang TMCP Ban Viét
2) 173.364.984 173.364.984 475.000.000 475.000.000
Ngén hang TMCP Ngoai
thuong Viét Nam (3) 48.299.819.932 48.299.819.932 49.800.000.000 49.800.000.000
Cong 399.494.838.065 399.494.838.065 582.083.554.542  582.083.554.542
(%) S liéu trinh bay trén co s& cam két tra ng ctia Cong ty va thé hign sy quyét tam ctia Cong ty dbi véi nghia vu thanh
toan cuia minh.
Thuyét minh chi tiét cac khoan vay va ng thué tai chinh (xem thuyét minh trang 39-41).
21. Vén chii s hitu
a. Bang dbi chiéu bién dong ctia Von chii s¢ hiru: Xem thuyét minh trang 42.
% von thue gop
b. Chi tiét vbn gép ciia cac cb dong tai 31/12/2023 31/12/2023 01/01/2023
Ba Ha Thi Kim Thanh 15,34% 142.069.820.000  161.100.000.000
Céc ¢ dong khac 84,66% 783.907.800.000  720.786.860.000
Céng 160% 925.977.620.000  881.886.860.000
¢. Cac giao dich vé vbn v6i cac chit s& hiru
va phan phéi cb tirc, chia lgi nhuin Niam 2023 Nim 2022
Vébn gbp cia chii 56 hitu 925.977.620.000  881.886.860.000

Von gop dau nam
Vén gop ting trong ndm
Von gop cuoi nam

Co tire, loi nhuan da chia

d. C6 phiéu
S6 lugng cd phidu ding ky phat hanh
Sé lugng ¢ phiéu dang lru hanh

C6 phiéu phé théng

Ménh gid ¢é phiéu dang leu hanh: dong Viét Nam/cé phiéu.

e. Céc quy ciia doanh nghiép
Quy déu tu phat trién
Cong

* Muc dich trich 1ap va sir dung cac quy ctia doanh nghiép

881.886.860.000
44.090.760.000

841.886.860.000
40.000.000.000

925.977.620.000  881.886.860.000
44.090.760.000 -
31/12/2023 01/61/2023
92.597.762 88.188.686
92.597.762 88.188.686
92.597.762 88.188.686
10.000 10.000
31/12/2023 01/01/2023
11.210.568.126 11.210.568.126
11.210.568.126 11.210.568.126

Quy déu tw phat trién duge trich Igp tie loi nhudn sau thué thu nhdp doanh nghiép va dwoc sir dung vao viée dau tuw mo
rong quy mé san xudat, kinh doanh hodc dau ne chiéu sau ciia doanh nghiép.

Cac thuyet minh nay la bg phan hop thanh cac Béio cdo tai chinh.

Trang 28
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thite ngay 31 thang 12 ndm 2023

Miu sé B 09 - DN

Bon vi tinh: .Dd‘izg Viet Nam

V1. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT PONG
KINH DOANH

1.

Doanh thu ban hang va cung cép dich vu
Doanh thu dich vu tir van va quan I bt dong san
Doanh thu tir hoat déng hop tac dau tu du 4n
Doanh thu dich vu méi gidi va dich vu khac

Céng

. Gia von hang ban

Gia von cua dich vu tu van va quén 1y bat dong san
Gid von cta dich vy mbi gidi va dich vu khéc

Cong

. Doanh thu hoat djng tai chinh

Lai tién giri, tién cho vay
Lai chuyén nhuong von

Céng

. Chi phi tai chinh

Lai tién vay, I trai phiéu
Dy phong dau tur tai chinh dai han
Chi phi tai chinh khac

Cong

. Chi phi quan ly deanh nghiép

Chi phi nhan vién quan ly
Chi phi vét liéu quan ly
Chi phi @b ding vin phong
Chi phi khau hao TSCP
Thué, phi v 1é phi
Trich 14p/(hoan nhép) du phong phai thu kho doi
Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi bang tién khéc
Céng

. Thu nhip khac

Thu nhap tir khoan boi thuomg hop dong
Cac khoan khac

Cong

. Chi phi khac

Chi phi bdi thuong thanh 1y cic hop déng mua san phim thudc du 4n

Saigon Metro Mall
Céc khoan phat, chdm ndp
Céc khoan khac

Cong

Cée thuyet minh nay la bg phan hop thanh cde Bdo cdo tai chinh.

Nim 2023 Nim 2022
. 49.246.127.500
681.818.182  117.255.435.364
3.946.956.074 3.487.297.374
4.628.774.256  169.988.860.238
Niim 2023 Niim 2022
- 25.313.229.423
162.636.074 177.184.226
162.636.074  25.490.413.649
Nim 2023 Niim 2022
1.409.339 14.451.473
- 33.978.500.000
1.409.339  33.992.951.473
Nim 2023 Nim 2022
51.836.937.739  60.229.406.423
30.346.735 .
3.378.051.928 3.824.069.283
55.245.336.402  64.053.475.706
Nim 2023 Nim 2022
42.564.051.190  50.216.835.233
, 943.568

245.567.340
1.231.538.997
5.389.696
(66.444.032.373)
4.018.997.127
8.402.910.732

1.277.130.405
1.296.958.352
5.389.696
92.891.032.373
6.075.739.731
9.224.364.979

(9.975.577.291)  160.988.394.337
Niam 2023 Nim 2022
83.316.438.356 4.300.000.000
- 76.806.530
83.316.438.356 4.376.806.530
Nim 2023 Nim 2022
631.016.000 1.682.067.825

2.064.355.099
1.443.831.185

9.119.488.110
1.797.186.974

4.139.202.284

12.598.742.909

Trang 29

</~

- E gl  fewe

WA\



CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho ndam i chinh két thiic ngay 31 thang 12 nédm 2023

MAu sé B 09 - DN

Don vi tinh: ,Dézzg Viet Nam

8. Chi phi kinh doanh theo yéu té

VII.

Cac thuyét minh nay 1a bg phdn hop thanh cde Béo cdo tai chinh.

Chi phi nhan cong
Chi phi khéu hao tai san ¢& dinh

Nim 2023

42.564.051.190
1.231.538.997

Nim 2022

75.530.064.656
1.296.958.352

Chi phi dich vy mua ngoai 4.432.590.237 7.535.444.058
Chi phi khac bang tién 8.402.910.732 9.225.308.547
Cong 56.631.091.156 93.587.775.613
. Chi phi thué thu nhip deanh nghi¢p hién hanh Nam 2023 Nim 2022
1. Lgi nhuin ké toan trée thué 38.375.024.482 (54.772.408.360)
2. Céc khodn gﬁéu chinh ting, giam loi nhun ké toan dé xic dinh thu
nhép chiu thué thu nhip doanh nghiép: 55.611.181.076 67.110.937.998
- Céc khoan dicu chinh ting 55.611.181.076 67.110.937.998
+ Chi phi khong duoc triv 7.455.109.418 11.384.415.444
+ Chi phi ldi vay theo ND 132 48.156.071.658 55.726.522.554
3. Thu nhap chju thué nim hi¢n hanh (1+2) 93.986.205.558 12.338.529.638
Thué suét thué thu nhap doanh nghiép thong thuong 20% 20%
4. Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh 18.797.241.112 2.467.705.928
5. Pidu chigh chi phi thué thu nhap doanh nghigp ciia cic ky truée vao
chi phi thué thu nhip doanh nghiép ky nay 19.292.930 -
6. Téng chi phi thué thu nhiap doanh nghiép hién hanh (¥) 18.816.534.042 2.467.705.928

(*) Viée x4c dinh thué thu nhap ctia Céng ty cin cit vao céc quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién, nhung quy dinh nay
thay ddi theo timg thoi ky va viéc x4c dinh sau ciing vé thué thu nhap doanh nghiép tiy thudc vao két qua kiém tra cta

co quan thué 6 thdm quyén.

MUC TIEU VA CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH

Céc rai ro chinh tir céng cu tai chinh bao goém rti ro thi trudng, rii ro tin dung va rdi ro thanh khodn

Ban Tong Gidm dbc xem xét va 4p dung céc chinh séach quan [y cho nhitng rdi ro noi trén nhu sau:

. Rili ro thi truong

Rui ro thi trudng la rii ro ma gia tri hop 1y cta cac ludng tién trong tuong lai clia mdt cong cu tai chinh s& bién dong
theo nhu’ng thay déi cia gia ﬁn tru’ang Rui ro thi trudng cé ba loai rii ro: rii ro 1ai sudit, rii ro tién tc va rii ro vé gid
khéc, ching han nhu rii ro vé gia c6 phin. Cong cu tai chinh bi nh hudng boi rii ro thi trudng bao gdm cac khoan vay
va no, tién giri.

Céc phén tich d6 nhay nhu duge trinh bay dudi day lién quan dén tinh hinh tai chinh ctia Cong ty tai ngay 31 thang 12
ndm 2023 va ngay 31 thang 12 ndm 2022.

Céc phén tich d6 nhay nay da duoc 1p trén co s& gia tri cac khoan ng thuén, ty 16 oma cac khoan no o lai sudt cb dinh
va cac khodn no ¢6 13 suit tha ndi va ty 18 tuong quan giira cac cong cu tai chinh ¢ gbc ngoai té 1a khong thay doi.

Khi tinh toan cac phan tich d6 nhay, Ban Téng Giam déc gia dinh rang d6 nhay cta cac céng cu ng san sing dé ban
trén bang cin ddi ké toan va cac khodn muc ¢6 lién quan trong bio céo két qua hoat dong kinh doanh bi 4nh hudng boi
céc thay dbi trong gia dinh v& rii ro thi trudng tuong tng. Phép phan tich nay duoc dya trén céc tai san va ng phai trd
tai chinh ma Cong ty nim giif tai ngay 31 thang 12 nim 2023 va ngay 31 thang 12 nim 2022.

Trang 30
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI MAu s B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm téi chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ndm 2023 Pon vi tinh: Pong Viét Nam

1. Rii ro thj trudmng (tiép theo)

Riii ro ldi suit

R ro 13i suét [a rii ro ma gié trj hop Iy hodc cac ludng tién trong twong lai cia mot cong cu tai chinh s& bién dong theo
nhitng thay déi caa 13i suét thi truomg. Rui ro thi trudng do thay doi 1ai suat cua Cong ty chil yéu lién quan dén khoan
vay va ng, tién va cac khoan tién gui ngan han cua Cong ty.

Cong ty quan Iy rai ro 1ai suat bano cach phén tich tinh hinh canh tranh trén thi trudng dé co duge cac 131 sudt ¢6 loi
cho muc dich cia Cong ty va van nam trong gioi han quan Iy rii ro ctia minh,

Do nhay asi véi 1di sudt
D¢ nhay cta céc (khoan vay va ng, tién va cac khodn tién gtri ngén han, cho vay) cta Céng ty dbi v&i su thay déi c6 thé
xdy ra & mirc d6 hop ly trong 13i suit dugc thé hién nhu sau.
V6i gia dinh 14 céc bién s6 khac khong thay ddi, cac bién ddng trong 13i suit cia cac (khoan vay) véi 13i suat tha ndi c6
anh huéng dén loi nhuan trude thué cia Cong ty nhu sau:

Anh hieong

Tang/ giam dén loi nhudn
diém co ban trieée thué
Nim 2023
VND +100 (3.462.031.917)
-100 3.462.031.917
Nam 2022
VND +100 (4.851.051.465)
-100 4.851.051.465

Mite ting/ giam diém co ban sir dung dé phan tich d6 nhay ddi véi 1ai suét dugc gia dinh dya trén cac diéu kién co thé
quan sat dugce cua thi trudng hién tai. Céc dieu kién nay cho thay mirc bién dong cao hon khong dang ké so véi cac ky
trude.

Riii ro ngoai 1@

Rui ro ngoai t€ 1a rdi ro ma gid tri hop 1y ciia céc ludng tién trong twong lai cia mdt cdng cy tai chinh s& bién dong theo
nhitng thay do6i ctia ty gia ngoai t&. Cong ty chiu i ro do sy thay doi cua ty gia héi doai lién quan truc tiép dén cc hoat
ddng kinh doanh ctia cong ty bang cac don vi tién t¢ khac Dong Viét Nam.

Cong ty quan Iy rii ro ngoai té bang céch xem xét tinh hinh thi truong hién hanh va dy kién khi Céng ty lap ké hoach
cho céc nghiép vu trong tuong lai bing ngoai té. Cong ty khong st dung bat ky cong cu tai chinh phéi sinh dé phong
ngtra rii ro ngoai t¢ ctia minh.

PO nhay déi véi ngoai té

Cong ty khong tbuc hién phén tich dd nhay abi vai ngoai t¢ vi rii ro do thay dbi ngoai té tai ngdy l4p bao céo tai chinh
1a khéng dang ké.

. Riii ro tin dung

Rui ro tin dung 14 rGi ro ma mt bén tham gia trong mdt cong cu tai chinh hodc hop dong khach hang khéng thuc hién

cac nghia vu cua minh, din dén ton thit vé tai chinh. Cong ty ¢6 rii ro tin dung tir cac hoat dong sén xuat kinh doanh
ctia minh (cht yéu d6i vai cac khoan phai thu khach hang) va tir hoat dong tai chinh cta minh, bao gom tién giri ngan

hang.
Cdc khodan phai thu

Céng ty giam thidu rai ro tin dung bang cach chi gmo dich v&i cac don vi ¢6 kha nang tai chinh tbt cong ty thuong
xuyén theo d&i chit ch ng phdi thu dé don déc thu hdi. Va déi véi cac khoan phai thu tir hop ddng hop tac dau tu,
Cong ty thuc hién kiém soat mot phan hoat déng cta dy 4n hop tac dAu tu nén i ro 14 6 thé kiém soat, déi véi cac
khoan phai phu qua han, kho thu héi Céng ty thuc hién trich 1ap dy phong ng kho doi.

Cée thuyéet minh nay & bg phan hop thanh cdce Béo cdo tai chinh. Trang 31

—

e ———

N oWy

o

NN o2 N\



CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI Miu s6 B 09 - DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2023 Pon vi tinh: Pong Viét Nam

2. Riii ro tin dung (tiép theo)
Ruii ro vé cdc hop dong hop tac dau tir vao dw an bat dgng san
Céng ty da xac dinh duoc cac rii ro sau lién quan dén danh muc dau tu bat dong san: (i) viéc chi phi cac dy an phat
trién ¢o thé ting néu cd sy cham tré trong qué trinh 1ap ke hoach. Cong ty thué cac chuyén gia c¢6 van chuyén vé céc yéu
cau 1ap ké hoach cu thé trong pham vi dé 4n nham gidm céc rui ro c6 thé phét sinh trong qua trinh 1ap ke hoach; (it) rui
ro gi4 tri hop 1y ctia danh myc dau tu bat ddng san do céc yéu to co ban ctia thi truong va ngudi mua.
Tién gui ngdn hang
Céng ty chii yéu duy tri s0 tien gui tai cac ngn hang 16n ¢6 uy tin & Viét Nam. Céng ty nhén thay mirc d tap trung rui
ro tin dung ddi voi tien gl ngan hang la thap.
Ban Tdng Giam dbc ctia Cong ty danh gid rang hau hét cac tai san tai chinh déu trong han va khong bi suy giam vi cac
tai san tai chinh nay déu lién quan dén céc khach hang ¢6 uy tin va c6 kha ning thanh todn tot ngoai trir cac khoan phai

thu qué han va bi suy giam duogc trinh bay trong bang sau day:
Qua han bi suy gidm

Ngay 31 thiang 12 ndm 2023
91-180 ngay -

>181 ngay 52.894.000.000
Téng cong gia tri ghi sb 52.894.000.000
Du phong giam gia trj (26.447.000.000) 7
Gid tri thudn 26.447.000.000
Ngay 31 thang 12 nim 2022
91-180 ngay -
>181 ngay 186.015.761.886
Téng cong gia tri ghi sb 186.015.761.886
Dy phong giam gid tri (92.891.032.373)
Gia trj thuin 93.124.729.513

3. Rii ro thanh khodn
Rai ro thanh khoan 1a rii ro Cong ty gip kho khin khi thue hién cac nghia vu tai chinh do thiéu vén. Rui ro thanh
khoén ctia Cong ty chii yéu phét sinh tir viéc céc tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh c6 céc thoi diem ddo han 1éch
nhau.
Cong ty gidm sat rui ro thanh khoan théng qua viée duy tri mét lugng tién mat va céc khoan tuong duong tién va cic
khoan vay ngan hang & mitrc ma Ban Tong Gidm doc cho la da dé dp mg cho cac hoat dong ciia Cong ty va dé giam
thiéu 4nh hudng cta nhitng bién dong ve ludng tien.
Bang dudi day tong hop thoi han thanh toan cua cac khodn ng phai tra tai chinh clia Cong ty dya trén cc khoan thanh
toan du kién theo hop dong theo co s& chua duge chiét khau:

Ngay 31 thiang 12 nim 2023 Dueéi 1 nam Tur 1-5 ndm Trén 5 nam Tong cong

Céc khoan vay va ng 351.021.653.149 173.364.984 48.299.819.932  399.494.838.065

Phai tra nguoi ban 6.645.800.561 - - 6.645.800.561

Céc khoan phai tra, phai ndp

khac va chi phi phéi tra 76.056.916.112 162.802.731.311 - 238.859.647.423
Cong 433.724.369.822 162.976.096.295 48.299.819.932  645.000.286.049

Céc thuyét minh ndy Ia b phdn hop thanh cace Bao cdo tai chinh. Trang 32
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho ndam (i chinh két thite ngay 31 thang 12 ndm 2023 Bon vi tinh: Pong Viét Nam

3. Riii ro thanh khodn (tiép theo)

Ngay 31 thang 12 ndm 2022 Duéi 1 nam Tir 1-5 nam Trén 5 nam Téng céng

Céc khoan vay va ng 514.033.701.231 572.400.000 67.477.453311  582.083.554.542

Phai tra ngudi ban 11.142.205.083 - - 11.142.205.083

Céc khoan phai tra, phai ndp

khac va chi phi phai trd 60.694.031.756 164.373.700.911 - 225.067.732.667
Cong 585.869.938.070 164.946.100.911 67.477.453.311  818.293.492.292

Cong ty cam két co di kha ning tiép can cac ngudn vén va cac khoan vay dén han thanh ton trong vong 12 thang c6
thé dwoce tai tuc voi cac bén cho vay hién tai.

Tai san ddm bio

Cong ty da str dung nha cira vét kién tric, phuong tién van tai, quyén sir dung dat ciia Cong ty lam tai san thé chép cho
cac khoan vay ngan han va vay dai han tir cac Ngan hang (Thuyét minh s6 V.20 - Vay va no thu€ tai chinh).

Cong ty da sir dung quyén sir dung dAt va tai san trén dét cia ctia bén thir ba dé cim ¢, thé chép cho khoan vay cho cac
khoan vay ngan han va vay dai han tir cdc Ngan hang (Thuyet minh s6 V.20 - Vay va ng thué tai chinh).

Cong ty da sir dung quyén su dung dit va tai san 1rcn dét cua ctia bén thir ba va quyen tai san phat sinh tir H(yp dong

dam bao moi giéi doc quyén bt dong san dé cam cb, thé chip cho cac goi Trai phiéu ctia Cong ty (Thuyét minh s6
V.20 - Vay va ng thué tai chinh).

VIII. TAI SAN TAI CHINH VA N¢ PHAI TRA TAI CHINH: xem thuyét minh trang 43

phai tra vang phal tra ngan han khac tuong dmmg véi gia tri gh1 56 clia cac khoan muc ndy do nhiing céng cu nay c6 ky
han ngén.

Ngoai trir cic khoan dé cip & trén, gid tri hop 1y cua tai san tai chinh va ng tai chinh dai han chua duoc danh gid va xac
dinh mét cach chinh thirc vao ngay 31 thang 12 ndm 2023 va 31 thang 12 ndm 2022. Tuy nhién, Ban Tong Glam d
Cong ty danh gia gia trj hop Iy cla cdc tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh nay khong c6 khac biét trong yéu so \
gi4 tri ghi s6 vao ngay két thic nam tai chinh. g

IX. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAQ LUU CHUYEN TIEN T

1. S6 tién di vay thuc thu trong nim Nam 2023 Nim 2022
- Tidn thu tr di vay theo khé udc thong thudng - 342.973.980.799

2. S6 tién da thuc tra goc vay trong nim Nam 2023 Nim 2022
- Tién tra no gbe vay theo khé uéc théng thudomg 189.078.738.917  236.414.165.453

s, T 2 NN

X. NHUNG THONG TIN KHAC
1. Nhitng khoin n¢ tiém tang, khoin cam két va nhirng thong tin tai chinh khac

Khéng c6 nhitng khoan no tiém tang, khoan cam két va nhiing thong tin tai chinh khac xay ra yéu cau phéi 6 cac diéu
chinh hodc thuyét minh trong Béo cdo tai chinh.

2. Céc su kién phat sinh sau ngay Kkét thac nidm tai chinh

Khong con su kién quan trong ndo xdy ra ké tir ngdy ket thiic ndm tai chinh y&u cau phai ¢6 cc dieu chinh hodc thuyét
minh trong Béo cdo tai chinh nay.

3. Giao dich v&i cdc bén lién quan: xem trang 44-50.

Céc thuydt minh nay la bg phdn hop thanh cde Béo cdo tai chinh. Trang 33
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Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2023 Pon vi tinh: Pong Viét Nam

4. Thong tin so sanh
Anh hudng cua viée didu chinh céc sai sot v& k¥ thudt trinh bay dén sb liéu ddu k¥ trong B4o cdo tai chinh cho nim
tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2023 nhu sau:

S$6 lidu trude dieu S6 liéu sau diéu
Chi tiéu M3 sb chinh C#c diéu chinh chinh
Trén bang Cén dbi ké toin 01/01/2023 01/01/2023
Khoan muc Dy phong phai
thu ngén han kho doi 137 (92.891.032.373) 92.500.000.000 (391.032.373)
Khoén muc Dy phong phai
thu dai han kho doi 219 - (92.500.000.000)  (92.500.000.000)

5. Gii dinh hoat dfng lién tuc va cam két ciia Ban diéu hanh Cong ty vé& hoat ddng lién tuc

Hoi ddng Quén trj va Ban Téng Giam dbc Cong ty (goi tat 1a Ban diéu hanh Cong ty) trinh bay cac sy kién anh hudng
dén gia dinh hoat dong lién tyc clia Cong ty nhu sau:

- Mic du ¢6 nhimng dau hidu tth cuc vio ndm 2023 vé céc chinh séch méi dbi thi trm‘mg trai phiéu, thi truong bat dong
san, cac chinh sach tin dung, tién té nhung thi trudng bét dong san nam 2023 vAn tiép tuc oap nhiéu khé khin, thanh
khoan thip, glao dich thanh ¢6ng giam stt manh so v&i cung ky nam 2022. Ping true chidu hudng tiép tyc di xudng
ctia thi truong bat dong san, nhidu nha dau tw dang gip rét nhiéu khé khin, trong d6 ¢6 nhidu trung tdm giao dich bat
dong san dd dong clra do khong bao dam chi ph; hoat dong. Nhitng énh hudng nay giy ra nhiéu khé khin va thach thirc
lién quan dén viéc huy dong dong tién trong ngén han ctia Céng ty.

- Tai ngay két thic nim tai chinh, cic khoan ng dd qua han thanh todn va s& dén han thanh toén trong ngén han nhu sau:
+ Céng ty tiép tuc nhdn Quyét dinh ciia Cuc Tl hué thanh phé H6 Chi Minh vé viéc ngimg sir dung héa don tir ngay
13/11/2023 dén ngay 12/11/2024 va chira thanh todn hét no thué;

+ 86 du ng vay véi tong gia tri la 351 021.653.149 VND ciia Ngdn hang va Trdi phiéu dang dirge ghi nhdn ¢ khodn
muc Vay va ng thué tai chinh ngdn han (chi tiéu 320) trén Bang Cdn déi ké todan tai ngay 31 thang 12 nam 2023,
Trong d6, no vay da qua han thanh todn la 30.250.000.000 VND;

+ Khodn phdi tra nguoi ban ngdn han tai ngay 31 thing 12 nim 2023 la 6.645.800.561 VND, trong dé phdi trd ngudi
ban ngdn han di qua han thanh todn la 4.615.105.817 VND;

+ Khoan chi phi phm trd ngdn han tai ngay 31 théng 12 ndm 2023 la 27.867.226.285 VND. Trong do, chii yéu la chi
phi lai vay, trdi phiéu va ldi phat chdm nép thué;

+ Khodn phai tra nguoi lao déng tai ngay 31 thang 12 nam 2023 la 10.756.753.631 VND.

- V& tinh hinh st dung tai san ctia Cong ty

Cac hoat dong ctia Cong ty chu yéu véi céc bén lién quan, téng s& du phai thu thuan bén lién quan chiém 61% téng tai
san tai thoi diém 31 thang 12 nam 2023, trong d6 bao gom:

+ Khoan tra truée cho Céng ty C6 phéin Bau tiw Danh Khoi Holdings dé nhan chuyén nhwong mét phan dw dn Khu
nha & phza Pong rach Thi Lyu tai phuong Long Toan, thanh phé Ba Ria, tinh Ba Rza - Viing Téu dang bi chdm tién d¢
chuyén nhirgng. Vi vy, trong nam hai bén da tién hanh thanh Iy hop dong va s6 tién con phai thu tai ngay 31 thang 12
nam 2023 la 181.408.124.118 VND.

+ Khodn cho Céng ty C6 phan Danh Khéi Mién Nam vay ¢6 $6 dir tai ngay 31 thang 12 nam 2023 la 52.894.000.000
VND dé qud han thu tién theo hop dong goc;

Cac t/myé'[ minh nay ka bg phan hop thanh cde Béo cdo tai chinh. Trang 34
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Cho nam tdi chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023 Pon vi tinh: Pong Viét Nam

5. Gia dinh hoat djng lién tuc v& cam két cia Ban diéu hanh Cong ty vé hoat dong lién tuc (tiép theo)

+ Cdc khoan hop téc kinh doanh véi cdc bén lién quan dang ghi nhgn ¢ khodn muc Phai thu khdc (chi tiéu 136, 216)
trén Bang Can doi ké toén tai ngay 31 thang 12 ndam 2023 da s6 dang bi chdm tién dg thue hién dw an, kéo dai thoi
han thu héi gée va chia ldi tir cac hop dong hop tac kinh doanh.

- Céc chi sb tai chinh cia Cong ty bi anh huéng

Chi tiéu tai chinh 31/12/2023 01/01/2023
1. Hé sb kha ning thanh toan bing tién 0,0007 0,0011
2. Hé sb kha ning thanh to4n ngén han 1,266 1,444
3. Hé $6 no trén von chi sé hitu 0,690 0,878
4, Hé sb no trén tong tai san 0,408 0,468

Nhitng diéu kién nay cho thay su ton tai clia yéu td khéng chac chan trong yéu c6 thé dAn dén nghi ngo dang ké vé kha
ning hoat dong lién tuc cia Céng ty. Ban diéu hanh Céng ty dd c6 nhiing xem xét thin trong trong viéc danh gié tinh
kha thi ciing v&i cam két thuc hién ké hoach hoat dong lam co s¢ cho viée 14p va trinh bay béo céo tai chinh cho ndm
tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2023 cua Cong ty trén co so gia dinh hoat dong lién tuc 1a c6 th€ thanh toan,
gia han hodc tai ciu triic cac khoan n¢ qué han, n¢ sap dén han ciing nhu tao ra di dong tién d€ duy tri, tai trg cho hoat
dong kinh doanh binh thudng cua Cong ty trong tuong lai gan, cu the nhu sau:

- Giai quyet cic van dé vé dong tién:

+ Cong ty cam két tiép tuc ddy nhanh tien @ thuc hién diy an ciing nhu tién @ thu hoi tién tir cdc khodn cho vay,

khoan tra trieée dé nhan chuyén nhuong dy dn da thanh Iy, ky quy hop dong méi gici déc quyén, khoan goc va loi
nhudn phdn chia tir cdc hop dong hop tdc kinh doanh. Pén thoi diém lap bao cdo tdi chinh nay, Cong ty da thu todn
bé khodn cho vay, khodn tra trude via mét phan khoan hop tdc dau tw. Céc khoan phai thu con lai, Cong ty van dang
tiép tuc thu hoi cong no khi dén han theo 1§ trinh thanh toan;

+ Céng ty dd va dang né luc lam viée véi Co quan thué vé viéc gidn tien d¢ ndp thué, dong thoi da giri van ban chinh
thire dén Co quan thué vé 16 trinh thanh todn thué. Pén thoi diém lap bao cdo tai chinh nay, Cong ty dd npp thue thém
17,15 1ty dong.

+ Cong ty dd hoan tat viéc théa thudn gia han no vay doi véi Ngan hang TMCP Ddu ne va Phat trién Viét Nam - CN
Binh Hung;

+ Cong ty d&d hodn tat théa thudn gia han no voi cdc trai chu doi voi 02 md trai phieu NRCH2123002 va

NRCH2123001. Tuy nhién, doi véi goi trai phieu véi ma NRCH2123001 sau khi gia han no van tiép tuc qud han tra ng
goc 30,25 ty. Pén thoi diém ldp bdo cdo tai chinh nay, Cong ty dd thanh todn thém 8,75 ty tién goc va 12 ty tien ldi.

+ Cong ty dang tiép cdn cdc duw dn moi kha thi sé dem lai nguon thu trong twong lai va tang cuong tiép cdn cdc nguon
thu tir huy déng von, hop tdc véi nha dau tw nude ngodi. Cde nha dau ti nuée ngoai ma Cong ty dang tiép xiic va lam
viée dén tir quoc gia My, Thai Lan, Singapore, Nhit Ban, Han Quoc;

+ Ngoai ra, Céng ty con nhén duogc sy cam két ho tro tdi chinh tir cde ¢6 dong lon ciia Cong ty, cdc t6 chire la cdc bén
lién quan ciia Cong ty ludn cam két tiép tuc dong hanh va hé tro Cong ty duy tri hoat dgng lién tuc it nhat 12 thdng 161
ké tir ngay két thiic ndm tai chinh.

Cong ty cam két viéc sir dung toan b cdac dong tién thu vé tir cdc nguon trén trong viéc wu tién tra ng thue, ng nguoi
lao déng, ng nha cung cap, ng vay va trdi phiéu. Pong thoi, tdi dau tw vao cdc dyw dn tiém ning mang lai gid tri cao
cho Céng ty trong tirong lai.

- K& hoach kinh doanh chung du kién trong ndm 2024:
+ Tiép tuc ghi nhén doanh thu tir hop dong hop tdc dau tu tai Dy dn Astral City;

+ Thye hién hop dong dich vy tu van quan Iy doanh nghiép véi cde doi tdc;

Cdc thuyét minh ndy 1d bg phén hop thanh cde Bdo céo tai chinh. Trang 35
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho nim tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023 Pon vi tinh: Pong Viét Nam

< 3 a A Y A - . By A A A A <A
5. Gia dinh hoat ddng lién tyc va cam ket ciia Ban diéu hanh Céng ty vé hoat djng lién tuc (tiép theo)
+ T6i uu gid tri cdc bdt dong san hién hitu cia Cong ty tai Thanh phé Ho Chi Minh thong qua viée cho thué vin
phong mét phan hodc toan bg toa nha;
+ 7 ié}) tuc thiee hién cdc chinh sach “thit lung buéc bung” nhdm tiét giam va toi wu chi phi vdn hanh;
+ Pdy manh cong tdc thu hoi cong ng va tai ddu tu vao céc duw an tiém ndng;
+ Huy dong von da kénh thong qua thi mr&ng chitng khoadn va céc 16 chite tin dung; dong thoi tiép tuc dam phdn véi
cdc d‘m téc tai chinh trong niede va quic té nham bo sung nguoén von cho hoat dong kinh doanh, thanh toan cong no,

co cdu lai cde chi tiéu tai chinh, ndng cao nang luc tai chinh va M&A vai dir dn bdt dong san tai Thanh phé H6 Chi
Minh va cdce dia phieong co tiém ndng phat trién ma Tap doan dang xem xét trong thoi gian qua.

o Qb

- Dén thoi diém lap bao céo nay, Chinh phu di ban hanh céc chinh sauh cu thé v& mot sb giai phap thio g& va thiic ddy
thi truong bat dong san phét trién an toan, lanh manh, bén virng, bao gdm:

+ ’\/glu dinh 6 08/2023/NB-CP ngay 5/3/2023 ciia Chinh phui vé viéc sira d6i, bo sung va ngung hiéu lyc thi hanh mét
6 diéu tai cac Nehi dinh quy dinh vé chao ban, giao. dich trdi phiéu doanh nghiép riéng Ié tai thi truong trong nudc
va chao ban tréi phiéu doanh nghiép ra thi truong qudc té; A
+ Nghi quyét s6 33/NO-CP ngay 11/3/2023 cia Chinh phi vé mot 58 giai phdp thdo g& va thic day thi truong bdt
dpng sin phdt trién an toan, lanh manh, bén vitng va Thong bdo két lugn cia Thii tu’ong Chinh phu Pham Minh Chinh
tai Hpi ng/zz danh gid két qud thuc hién Nghi quyét nay véi nhiéu khé khan, vidng mdc cho thi truong bét dgng sin

dang dan dwoc thdo gd;

P

TN |

+ Théng tw so 10/2023/TT-NHNN ngdy 23/08/2023 nguwng hiéu lec thi hanh khodan 8, I»hoan 9 va khodn 10 Piéu 8 cia

Thong tu s6 39/2016/TT-NHNN (dé dioc bé sung theo khodn 2 Piéu | Thong tu $6 06/2023/TT- NHA/N) Y ngay 01 _
thang 9 nim 2023 cho dén ngay c6 hiéu lyc thi hanh ctia van ban quy pham phap Iudt méi quy dinh vé cdc vin dé nay é
dé wu tién hon nita thic ddy ting truong kinh té trong béi canh nén kinh té van c(m nhzeu kho khdn. Ngoadi ra, Ngdn
hang Nha nuwde ciing lién tuc ¢6 cdc thong bao vé viée diéu chinh giam 1di sudt 1Gi cap von, tdi chiét khdu. 3

Véi cac gia dinh hoat dong lién tuc néu trén, Ban didu hanh Céng ty tin ring
dura ra 14 kha thi va Cong ty vén tiép tuc cic hoat dong kinh doanh binh thud

wuuk (\/ GWZL{‘“WW

A

Lwong Thi Thuy Linh Tran Nggc Chidu
Ngui lap biéu K& toan truéng Téng Giam dbc

Tp. Ho Chi Minh, Viét Nam
Ngay 29 thang 3 nam 2024

Trang 36

Cédc thuyét minh nay lé by phén hop thanh cde Béo cdo tai chinh.
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