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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI

BAO CAO CUA HOI PONG QUAN TRI
Cho ndm tai chinh két thite ngay 31 thdng 12 nam 2022

Hpi déng Quan tri Cong ty C6 phan Tap doan Danh Khéi va cong ty Con (goi chung la “Tdp doan”) tran trong dé
trinh bdo cdo nay cimg véi bdo cdo tai chinh hop nhdt da dwge kiém todn ciia Tdp doan cho ndm tai chinh két thiie
ngay 31 thang 12 ndm 2022,

1. Théng tin chung vé Cong ty
Thanh lip
Céng ty Cb phén Tap doan Danh Khai tidn than 12 Céng ty Cb phin Bt dong sin Netland hoat déng theo gidy
chimng nhén ding ky doanh nghiép s6 0312695565 ngay 19 thang 3 nim 2014 va ding ky thay dbi m&i nhét 1an

thir 16 ngay 15 thang 3 niim 2023 do S& K& hoach va DAu tur thanh phé Hé Chi Minh cAp v& thay ddi vén didu le
Cong ty.

Ngay 05 théng 4 nam 2018, ¢b phidu ciia Cong ty di dugc chinh thirc giao dich ngdy diu tién tai S& Giao dich
Chimg khoan thanh phd Ha Nbi v6i ma cb phiéu 1 NRC theo quyét dinh niém yét sé 96/QP-SGDHN do Téng
Gidm dbc S& Giao dich Chimg khoén Ha Noi cip ngay 05 thang 3 nam 2018.

Hinh thire s& hitu vén: Céng ty ¢ phin.

Hoat ddng kinh doanh chinh ciia Tép doan

Dich vu tur vin, moi gidi va kinh doanh bat dong san.

Tén tiéng anh: Danh Khoi Group Joint Stock Company.

Tén viét tit: Tap doan Danh Khai.

Tru s& chinh: Sé 03, Trin Nhat Duit, phudng Tan Pinh, quén 1, Tp. HCM, Viét Nam.

Dia didm kinh doanh: S5 89 Phan Pinh Phing, phudng 17, quan Phti Nhugn, Tp. HCM, Viét Nam.
2. Tinh hinh tai chinh hop nhét va két qu3 hoat ddng hop nhét

Tinh hinh tii chinh hgp nhét va két qua hoat déng hop nhit trong nim ctia Tép doan dugc trinh bay trong bdo c4o
tai chinh hop nhét dinh kém.

3. Hi ddng Quan tri, Uy ban Kiém toén, Ban Téng Gidm dbc va K¢ todn truéng

Hbi ddng Quan tri, Uy ban Kiém toan, Ban Téng Giam ddc va Ké toan truong trong nam va dén ngay lap bao cdo
tai chinh hgp nhét gbm cé:

Hoi ddng Quan tri
Ong L& Théng Nhét Chu tich HPQT
Ong  Nguyén Hiru Quang Thanh vién
Ong  Nguyén Manh Tién Thanh vién
Ong  Trin Vi Thoai Thanh vién
Ong  Vii Ngoc Chau Thanh vién

Uy ban Kiém todn
Ong  Nguyén Manh Tién Chi tich Uy ban
Ong Vi Ngoc Chéu Thanh vién

Trang 1



CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI

BAO CAO CUA HQI PONG QUAN TRI
Cho ndim tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ndm 2022

3. Thanh vién Hi ddng Quan trj, Uy ban Kiém to4n, Ban Téng Gifm dbc va Ké todn trudng (tiép theo)

Ban Tong Gidm dbc va Ké todn truéng

Ong  Nguyén Huy Cudng Téng Giam dbc

Ong  Nguyén Hitu Quang Phé Téng Gidm dbc

Ong  Nguy&n Quéc Bao Phé Téng Giém dbc (mién nhi¢m ngay 01/8/2022)
Ba Nguyén Ngoc Trim Phé Téng Giém dbc (mién nhiém ngay 01/8/2022)

Ba Nguyén Thj Ngoc Bich K& toan truéng
Ngudi dai dign theo phap ludt ciia Tap doan trong nim va dén ngay 14p béo cdo tai chinh hop nhit
Ong L& Théng Nhét Chui tich HPDQT
Ong Lé Théng Nhét da uy quyén cho Ong Nguyen Huy Cuémg ky béo cdo tai chinh hgp nhét cho nam tai chinh
két thiic ngay 31 thang 12 n¥m 2022 theo Gidy tiy quyén sb 83. 1/2020/GUQ ngay 01 thang 8 nim 2020.
4. Kiém toan djc lap
Cong ty TNHH Kiém to4n va Dich vy Tin hoc Moore AISC ("Moore AISC") duge bd nhiém 12 kiém toan vién
cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ndm 2022 cia T4p doan.

5. Cam két ciia Ban Tong Gidm déc

Ban Tdng Gidm déc chiu trach nhiém 1ap bao cdo tai chinh hgp nhét thé hién trung thyc va hgp ly tinh hinh tai
chinh hop nhét cia Tap doan tai ngdy 31 théang 12 ndm 2022, két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va cac
ludng hwu chuyén tién té hop nhét cho nim tai chinh két thic cung ngdy. Trong viéc soan lap bdo céo tai chinh
hgp nhit ndy, Ban Téng Giam déc d xem xét va tudn thii céc vin dé sau day:

- Chon lya céc chinh sdch ké todn thich hop va 4p dung mot c4ch nhit quén;
- Thye hién céc xét doan va ude tinh mét céch hop ly va thén trong;

- Bdo céo tai chinh hgp nhét dugc I8p trén co sé hoat déng lién tuc, trir truong hop khéng thé gia dinh ring
Tap doan s& tiép tuc hoat dong lién tyc.

Ban Téng Giam débc chiu trach nhiém dam bao ring céc sb sach ké toan thich ho‘p da dugc thiét Iap va duy tri dé
thé hign tinh hinh tai chinh ctia Tép doan véi d6 chinh x4c hop 1y tai moi thoi diém va 1am co s& dé soan lap béo
céo tai chinh hgp nhit pht hop vé6i ché do ké todn duge néu & Ban thuyét minh cho béo cdo tai chinh hop nhét.
Ban Téng Gidm dbc ciing chju trach nhiém dbi véi vigc bdo vé c4c tai san ctia Tip doan va thyc hién céc bién
phép hop ly dé phong ngira va phét hién c4c hanh vi gian 14n va céc vi pham kh4c.

6. Xdcnhén

Theo ¥ kién ciia Hoi dong Quan tri, chiing t6i xac nhin réng béo céo tai chinh hgp nhit bao gbm Bang cin dbi ké
todn ho'p nhét tai ngay 31 théng 12 nam 2022, B4o cdo két qua hoat dong kinh doanh horp nht, Béo c4o hru
chuyen tién t¢ hop nhit va cac Thuyét minh dinh kém dugc soan thao d4 thé hle;n quan diém trung thyc va ho’p ly
vé tinh hinh tai chinh hop nhét ciing nhu két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va céc ludng lru chuyén tidn té
hop nhét ciia T4p doan cho nim tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nim 2022.
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN DANH KHOI

BAO CAO CUA HQI DPONG QUAN TRI
Cho ndim tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ném 2022

0-c40 {ai chinh hop nhét ciia Tap doan duge 14p phit hop v6i chudn myc va hé théng k& toan Viét Nam.

\26955 N
' i dong Quan trj

W

L& Théng Nhit
Chu tich Hgi ddng Quan tri

TP. H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngday 30 théng 3 ndm 2023
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District 3, Ho Chi Minh City
Viet Nam
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S6: A0622369-HN/MOORE AISC-DN5
BAO CAO KIEM TOAN DQC LAP

KIiNH GUT: QUY CO PONG, HQI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM DOC
CONG TY CO PHAN TAP DOAN DANH KHOI

Ching t6i da kiém toan bdo cdo tai chinh hgp nhit kem theo ctia Céng ty C§ phin Tip doan Danh Khoi
va cdc cong ty Con (gol chung 12 "Tép doén“), duge 1ap ngay 30 thang 3 nam 2023, tir trang 06 dén trang
59, bao gdbm Béng cén dbi k& toan hqp nhAt tai ngay 31 thang 12 nim 2022, B4o co két qua hoat dong kinh
doanh hgp nhét, Béo cdo luu chuyen tién t& hop nhét cho nam tai chinh két thic ciing ngdy va Ban thuyét
minh bao céo tai chinh hgp nhit.

Tréch nhiém cia Ban Téng Gidm dbe

Ban Téng Giam déc Tﬁp doan chju trich nhiém 14p va trinh bay trung thyre va hop ly béo cdo tai chinh hop
nhét theo chudn myc k& toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép ly c6 lién quan
dén viéc 1ap va trinh bay béo c4o tai chinh hop nhét va chju trich nhiém v& kidm soat n6i bd ma Ban Téng
Gidm doc xé4c dinh 12 cin thiét d& dam bao viéc 1ap va trinh by béo céo tai chinh hgp nhét khéng cé sai s6t
trong yéu do gian lan holic nhm l4n.

Trach nhi¢m ciia Kiém todn vién

Trach nhiém chaa ching tdi 1d duara y kién vé& bdo cdo tai chinh hop nhét dya trén két qua cia cudc kidm
toan. Ching toi da tién hanh kiém todn theo céc chudn myc kiém toan Viét Nam. Céc chudn myc ndy yéu
cAu chiing tai tuan thii chun muc va cdc quy dinh vé dao dirc ngh& nghiép, 1ap ké hoach va thyc hién cude
kidm toan dé dat dugc sy dam bao hop 1y vé viéc lidu béo cdo tai chinh hop nhét cia Tép doan c6 con sai
s6t trong yéu hay khong,

Céng viée kidm toan bao gbm thye hién céc thi tuc nhim thu thép c4c bing chimg kidm todn vé céc s6 ligu
va thuyét minh trén bao c4o tai chinh hop nhit. Cac thi tue kiém toan dugc lya chon dya trén xét doan cia
kiém toén vién, bao gbm dénh gid rii ro cé sai sot t:ong yéu trong béo céo tai chinh hgp nhét do gian 1an
hogic nhim 13n. Khi thyc hién dénh gia cdc rui ro nay, kidm to4n vién da xem xét kidm soat n(;u b cua Tép
doan lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bdo céo tai chinh hop nhét trung thyc, hgp 1y nhim thlet ké cac th
tuc kiém todn phi hgp véi tinh hinh thuc té, tuy nhién khong nham muc dich dua ra ¥ kién v& higu qua ctia
kiém soat ndi bd ciia Tap doan. Cong viée kiém toan ciing bao gdm dénh gi tinh thich hop cia cac chinh
séch ké toan dugc dp dung va tinh hop Iy cia cac ude tinh ké toan ciia Ban Tdng Giam dbc ciing nhu danh
gi4 viéc trinh bay tong thé bdo cdo tai chinh hgp nhit.

Chung t6i tin tudng ring céc bing ching kiém todn ma ching téi da thu thap duge 1a ddy du va thich hop
lam co s& cho y kién kiém todn ctia ching toi.
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Y kién ciia Kiém toan vién

Theo ¥ kién cua ching t6i, béo céo tai chinh hop nhét da phan 4nh trung thue va hop ly, trén céc khia canh
trong yéu tinh hinh tai chinh hgp nhét ctia T4p doan tai ngay 31 thang 12 nam 2022, ciing nhu két qua hoat
dong kinh doanh hgp nht va tinh hinh lwu chuyén tién té hop nhét cho nim tai chinh két thic cing ngay,
phtl hgp véi chudn myc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap 1y c6 lién
quan dén viéc l4p va trinh bay béo cdo tai chinh hop nhét,

A A A A
Vin dé can nhan manh

Chiing t6i luu ¥ ngudi doc bdo cdo dén Thuyét minh sé X.5 trong Ban Thuyét minh béo céo tai chinh v& cac
Thong tin lién quan hoat dong lién tyc va cam két ctia Ban didu hanh Tap doan v& hoat dong lién tuc. Bao
céo tal chinh kém theo bao céo nay khong bao gom nht‘rng diu chinh c6 thé c6 phat sinh tir sy kién nay va

Nguyén Viin Tuyén Bo Thi Hang

Phé Tﬁng Giam dbe Kiém todn vién
Gifly chimg nhan ding ky hanh ngh Giy chiing nhan ding ky hanh nghé
kiém toan s6: 0111-2023-005-1 kiém toan sb: 4226-2023-005-1

Thay mit va dai dién
Cong ty TNHH Kiém toan va Dich vu Tin hoc Moore AISC

TP. Hd Chi Minh, Viét Nam
Ngay 30 thang 3 ndm 2023
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI
BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT
Taingay 31 thdng 12 nam 2022

Miu s6 B 01 - DN/HN

Don vi tinh: Bc‘;ng Viét Nam

TAI SAN

TAI SAN NGAN HAN

Tidn va céc khoén twong duong tién

. Tién

. Céc khoan tuong dwong tién

Céc khoan ddu tu tai chinh ngfin han

1. Chitng khoén kinh doanh

II1.

W N =

© N o v

Iv.

S

. Du phong giam gi4 chiing khoan kinh doanh
. PAu tu ném gitr dén ngay d4o han

CAc khon phai thu ngéin han

. Phai thu ngén han ctia khach hang

. Tra truéc cho ngudi ban ngin han

. Phai thu ndi by ngin han

. Phai thu theo tién do k& hoach hop déng xay

dyng
Phai thu v& cho vay ngén han
Phai thu ngén han khéc
Du phdng phai thu ngén han kho doi
Tai san thiéu chd xir Iy

Hang tdn kho

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

Tai sin ngin han khac
Chi phf tra trude ngfin han
Thué GTGT duoc khéu trir
Thué va céc khoan khac phai thu Nha nuéc
Giao dich mua ban lai tréi phiéu Chinh phu
Tai san ngén han khac

K
Ma s Lhuyet 31/12/2022
inh

100 988.670.736.742
110 V.1 1.327.712.997
111 1.327.712.997
112 .
120 ;
121 s
122 ;
123 ;
130 914.833.221.963
131 V3 5.270.810.621
132 Vida 51.640.667.035
133 ]
134 -
135 V5 96.205.000.000
136 V.6a 854.607.776.680
137 V3462  (92.891.032.373)
139 -
140 V7 61.133.610.030
141 61.133.610.030
149 ;
150 11.376.191.752
151 V.12a 9.333.966.927
152 2.042.224.825
153 ;
154 -
155 -

01/01/2022

1.341.668.570.876

5.741.905.841
5.741.905.841

1.282.709.878.294
375.977.038.182
494.360.614.056

414.815.599.377
(2.443.373.321)

51.122.196.587
51.122.196.587

2.094.590.154
2.094.590.154

Bén thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhdt Ia phén khong thé tdch réi etia béo cdo nay.
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI
BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT

Miu sé B 01 - DN/HN

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2022 Don vi tinh: Béng Viét Nam
% 2 « Thuyét
TAI SAN Miso ~ 31/12/2022 01/01/2022
B. TAISAN DAI HAN 200 1.288.138.479.746 681.187.890.043
I. Cac khodn phai thu dai han 210 934.500.000.000 429.500.000.000
1. Phai thu dai han cta khéch hang 211 - -
2. Tra truwde cho ngudi ban dai han 212 V.4b 185.000.000.000 -
3. Vén kinh doanh & don vi truc thudc 213 2 %
4. Phai thu ndi bd dai han 214 = -
5. Phai thu vé& cho vay dai han 215 - -

6. Phai thu dai han khéac 216 V.6b 749.500.000.000 429.500.000.000
7. Du phong phai thu dai han kho doi 219 - -
II. Taisén cb dinh 220 69.323.353.738 77.902.816.925
- 1. Tai san ¢ dinh hiru hinh 221 V.9 10.268.718.664 18.638.714.171

- Nguyén gid 222 13.778.902.954 22.296.562.954
- Gid tri hao mon lup ké 223 (3.510.184.290) (3.657.848.783)
2. Tai sén b dinh thué tai chinh 224 - -
- Nguyén gid 225 - -
- Gid tri hao mon lup ké 226 - -
3. Taisanch dinh v6 hinh 227 V.10 59.054.635.074 59.264.102.,754
- Nguyén gid © 228 59.462.034.270 59.462.034.270
- Gid tri hao mon lup ké 229 (407.399.196) (197.931.516)
IIL. BAt dong san dAu tr 230 V.11 66.150.000.000 66.150.000.000
- Nguyén gia 231 66.150.000.000 66.150.000.000
- Gié trj hao mon luy ké 232 - -
IV. Tai san dé dang dai han 240 V.8 107.731.515.399 90.639.273.703
1. Chi phi san xu4t, kinh doanh d¢ dang dai han 241 107.731.515.399 90.639.273.703
2. Chi phi xdy dyng co ban do dang 242 - -
V. Cic khoan diu tw tai chinh dai han 250 V.2 100.798.063.324 -
1. Déu tr vdo cong ty con 251 - -
2. Péu tir vao cong ty lién doanh, lién két 252 100.798.063.324 -
3. Déu tr gop vén vao don vi khac 253 - -
4. Dy phong déu tur tai chinh dai han 254 = -
5. Péau tr nim gitr #n ngay ddo han 255 - -
VI. Taisdn dai han khac 260 9.635.547.285 16.995.799.415
1. Chi phi tra trude dai ban 261 V.12b 635.547.285 1.109.209.826
2. Tai san thué thu nhip hoan lai 262 V.13 9.000.000.000 14.818.448.339
3. Thiét bi, vt tu, phu ting thay thé dai han 263 = .
4, Tai san dai han khac 268 - -
5. Lgi thé thuong mai 269 1.068.141.250
TONG CONG TAI SAN 270 2.276.809.216.488  2.022.856.460.919

Bdn thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhdt la phan khéng thé tdch réi eia béo cdo nay.
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI
BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT
Tai ngay 31 thdng 12 ndm 2022

MaAu s6 B 01 - DN/HN

Pon vi tinh: Dé‘ng Viét Nam

C.

L

sl ol O S s

8.
9.

10.
11,
12,
13.
14,

IL

%NS AW

e T e S e ]
W N = O

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhdt Ié phén khdng thé tach réi ciia bdo cdo nay.

NGUON VON

NOQ PHAI TRA

No ngén han

Phai trd cho ngudi ban ngén han

Ngudi mua tra tién trude ngin han

Thué va c4c khoan phai ngp Nha nuéc

Phai tra ngudi lao dong

Chi phi phai tra ngén han

Phai tra noi bd ngén han

Phéi tra theo tién d6 ké hoach hop dong xay
dymg

Doanh thu chua thyc hién ngén han

Phdi trd ngin han khic

Vay va ng thué tai chinh ngén han

Duy phong phai tra ngin han

Qu§ khen thudng, phuc lgi

Quy binh én gi4

Giao dich mua b4n lai trdi phiéu Chinh phu

Nog dai han
Phai tra ngudi ban dai han
Ngudi mua tra tién trude dai han
Chi phi phai tra dai han
Phai tra ndi b v& vén kinh doanh
Phai tra n6i b dai han
Doanh thu chua thue hién dai han
Phai tra dai han khéc
Vay va ng thué tai chinh dai han
Trai phiéu chuyén ddi

. Cb phiéu wu dai

. Thué thu nhép hoan lai phai tra

. Dy phong phai tra dai han

. Quy pht trién khoa hoc va céng nghé

310
311
312
313
314
315
316

317
318
319
320
321
322
323
324

330
331
332
333
334
335
336
337
338
339
340
341
342
343

V.14
V.15
V.16

V.17

V.19a
V.20a

V.18
V.19b
V.20b

31/12/2022

994.804.674.030

748.492.100.850
11.142.205.083
49.153.342.714
93.981.029.758
11.028.757.339
13.918.031.715

48.009.054.291
514.033.701.231
7.225.978.719

246,312.573.180

13.889.018.958
164.373.700.911
68.049.853.311

01/01/2022

867.138.835.769

425.603.677.510
8.455.068.245
44.103.923.616
108.349.595.662
33.944.794.819
18.902.620.125

96.696.305.012
106.524.200.004
8.627.170.027

441.535.158.259

17.357.212.821
50.000.000.000
374.177.945.438
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CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI
BANG CAN DPOI KE TOAN HQP NHAT
Tai ngay 31 thang 12 ndm 2022

MAu sé B 01 - DN/HN

Don vi tinh: Péng Viét Nam

£
NGUON VON Ma 5§ LHuvet
minh
D. VON CHU SO HUU 400
I.  Vén chii s& hitu 410 V.21
1. Vén gép ctia chil s¢ hiru 411
- C6 phiéu phé thong cé quyén bidu quyét 4lia
- C6 phiéu wu dai 411b
2. Thing du vén c6 phin 412
3. Quyén chon chuyén ddi trai phidu 413
4. Vén khéc ciia chii s hiru 414
5. Cb phiéu quy 415
6. Chénh léch dénh gi4 lai tai san 416
7. Chénh léch ty gia héi doai 417
8. Quy dau tu phat trién 418
9. Quy hd trg sip xép doanh nghiép 419
10. Quy khac thudc vén chit s¢ hiru 420
11. Loi nhuan sau thué chwa phan phéi 421
- LNST chiea phén phéi lity ké dén cudi kp truée 421a
- LNST chiwea phén phéi kp nay 421b
12. Ngudn vén diu tr XDCB 422
13. Lgi ich ¢b dong khéng kiém soat 429
II. Ngudn kinh phi, quy khac 430
1. Ngudn kinh phi 431
2. Ngudn kinh phi d4 hinh thanh TSCD 432
TONG CONG NGUON VON 440
4
e
Trin Ngoc Chidu Nguyén Thj Ngoc Bich
Nguwdi lap biéu K& to4n trudmg

TP. Hb Chi Minh, Viét Nam
Ngay 30 thang 3 nam 2023

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhdt 1 phén khéng thé iéch réi ciia bdo cdo nay.

31/12/2022

1.282.004.542.458

1.282.004.542.458
881.886.860.000
881.886.860.000

29.461.170.400

11.210.568.126

211.445.984.478
283.958.989.899
(72.513.005.421)

147.999.959.454

01/01/2022

1.155.717.625.150

1.155.717.625.150
841.886.860.000
841.886.860.000
29.661.170.400
11.210.568.126

270.285.196.542
96.321.265.086
173.963.931.456

2.673.830.082

2.022.856.460.919

[

I ) j’ (Y CTTT T L n:...,&,."
yen Huy Cu'émg i

Tong Giam dbc

Trang 9



CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI MAu s6 B 02 - DN/HN
BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH HQOP NHAT

Cho néim tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2022 Don vi tinh: Déng Viét Nam
CHI TIEU Mash Thuyét Niim 2022 Niim 2021
minh
1. Doanh thu b4n hang va cung cép dich vy 01 VL1 194.244.571.348 444.036.595.699
2. Céc khoan giam trir doanh thu 02 - -
3. Doanh thu thuén v& bén hang va cung cdp dichvy 10 194.244.571.348  444.036.595.699
4. Gi4 vén hang ban 11 V1.2 40.081.694.666 34.722.027.802
5. Lgi nhuén gdp vé bén hang va cung cipdichvu 20 154.162.876.682 409.314.567.897
(20=10 -11)
6. Doanh thu hoat ddng tai chinh 21 VI3 25.606.949.458 19.800.538
7. Chi phi tai chinh 22 V14 64.123.336.853 10.357.756.190
Trong do: Chi phi ldi vay 23 60.299.267.570 10.163.289.606
8. Phén 14i hotic 18 trong céng ty lién doanh, lign két 24 998.063.324 .
9. Chi phi ban hang 25 VL.5a 15.090.202.016 73.363.060.844
10. Chi phf quén Iy doanh nghiép 26 VL5b 161.141.158.913 84.406.226.240
11. Loi nhuén thudn tir hoat dong kinh doanh /(15) 30 (59.586.808.318)  241.207.325.161
(30=20+(21-22)+24- (25 +26))
12. Thu nhép khéc 31 V1.6 4.376.806.530 32.641.696.749
13. Chi phi khéc 32 VL7 12.715.667.362 14.592.580.002
14. Loi nhuéin khic (40 =31 - 32) 40 (8.338.860.832) 18.049.116.747
15. Téng lgi nhuan ké ton truée thué / (15) 50 (67.925.669.150)  259.256.441.908
(50 =30+ 40)
16. Chi phf thué TNDN hién hanh 51 V1.9 2.475.900.852 64.463.981.953
17. Chi phf thué TNDN hoan lai 52 2.400.000.000 -
18. Loi nhudn sau thué thu nhip doanh nghiép /(16) 60 (72.801.570.002)  194.792.459.955
(60 =50 - 51 -52)
C6 dong clia Cong ty me 61 (72.513.005.421)  197.610.263.087
Cd dong khong kiém so4t 62 (288.564.581) (2.817.803.132)
19. Lai co' ban trén b phiéu 70 VL10 (822) 2.644
20. Lai suy giam trén cb phiéu 71 VL1 oo B 2.644
) 557 20
CONG jY \

AP DOAN

DANH KHOL/G) =~

4,
B o
Trin Ngoc Chiéu Nguyén Thi Ngoc Bich Nguyén Huy Cudmg

Ngudi lap bidu K¢ toén trudng Tong Gidm déc

TP. H3 Chf Minh, Viét Nam
Ngay 30 thang 3 nam 2023

Ban thuyét minh béo cdo tai chink hgp nhdt & phdn khéng thé téch réi ciia bdo cdo nay. Trang 10



CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT
(Theo phuong phép gién tiép)
Cho ndim tai chinh két thitc ngay 31 thdng 12 néim 2022

MAu s6 B 03 - DN/HN

Don vj tinh: Déng Viét Nam

r4
CHI TIEU Mas§ Lhuyet

o Niim 2022 Nim 2021
L. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH
1. Lginhuin truée thué 01 (67.925.669.150) 259.256.441.908
2. Didu chinh cho c4c khoin
- Khéu hao tai san ¢b dinh va bt dong san diu tu 02 V.9,10,11 1.519.343.852 2.101.782.188
- Céc khoan du phong 03  VL5b 92.391.032.373 1.638.299.996
- L4i, 16 chénh l&ch ty gid héi doai do d4nh gi4 lai céc
khoan muc tién t& c6 gbc ngoai té 04 = .
- Lai, 18 tir hoat dong diu tur 05 (26.587.607.186) (1.315.068)
- Chi pht lai vay 06 VL4 60.299.267.570 10.163.289.606
- Céc khoan diéu chinh khac 07 s -
3. Loinhufn tir hoat djng kinh doanh truée thay dbi
von Iuu dong 08 59.696.367.459 273.158.498.630
- Téng (-), gidm (+) cdc khoan phai thu 09 157.295.868.350  (1.160.760.1 12.247)
- Ting (-), giam (+) hang ton kho 10 (81.327.471.511) (40.534.430.072)
- Tang (+), gidm (-) céc khoan phai trd (khong ké lai
vay phai tra, thué thu nhap phai ndp) 11 83.167.180.896 108.913.171.161
- Ting (-), giam (+) chi phi tra trudc 12 (5.815.218.970) 1.360.829.347
- Téng (-), giam (+) chimg khodn kinh doanh 13 - -
- Tién 1ai vay d4 tra 14 (60.182.835.780) (10.170.906.241)
- Thué thu nhap doanh nghiép da nép 15 V.16 (7.699.947.336) (4.230.000.000)
- Tién thu khéc tir hoat déng kinh doanh 16 - -
- Tién chi khic tir hoat déng kinh doanh 17 (1.237.005.607) (11.889.470.337)
Liru chuyén tién thulin tir hoat ddng kinh doanh 20 143.896.937.501 (844.152.419.759)
IL. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU
1. Tién chi & mua sém, xay dung TSCP va cic TSDH
khac 21 - (66.564.092.726)
2. Tién thu tir thanh Iy, nhugng béan TSCD va cac TSDH
khac 22 - .
3. Tién chi cho vay, mua cic c6ng cu ng ctia don vi khac 23 (96.205.000.000) -
4. Tién thu hdi cho vay, ban lai c4c cong cu ng ciadonvi 24
khac - -
5. Tién chi d4u tu gép vén vao don vj khic 25 (451.300.290.545) -
6. Tién thu hdi diu tr gép vén vio don vi khic 26 253.065.594.854 .
7. Tién thu tir 1di cho vay, ¢b tirc va loi nhuan duge chia 27 - 1.315.068
Luru chuyén tién thuéin tir hoat ddng du tw 30 (294.439.695.691) (66.562.777.658)

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhdt Ia phdn khéng thé téch réi ciia bdo cdo nay.

Trang 11



CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT
(Theo phuong phap gi4n tiép)

Miu s6 B 03 - DN/HN

Cho ndim tai chinh két thic ngay 31 thang 12 néim 2022 Don vj tinh: Péng Viét Nam

K
CHi TIEU Mas§ Lruyet Niim 2022
minh

III. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH

1. Tién thu tir phat hanh c6 phiéu, nhan vén gép cia CSH 31 39.800.000.000
2. Tién tra lai vn gbép cho céc chu s& hitu, mua lai ¢ 39
phiéu ctia doanh nghiép da phat hanh .
3. Tién thu tir di vay 33 IX.1 342.973.980.799
4, Tién tra ng gbc vay 34 IX.2 (236.645.415.453)
5. Tién tra no gbc thué tai chinh 35 %
6. Cd tirc, loi nhuén di tra cho chi s& hiru 36 3
Luu chuyén tién thuln tir hoat dgng tai chinh 40 146.128.565.346
Luu chuyén tién thuin trong nim (50 =20+ 30 +40) 50 (4.414.192.844)
Tién va twong dwong tidn diu nim 60 5.741.905.841

Anh huéng ctia thay di ty gia héi doai quy ddingoaité 61 E
Tién va twong dwong tidn cudi nim (70 = 50+60+61) 70 V.1

Nim 2021

499.800.000.000

449.897.878.789
(46.099.200.004)

(600.000.000)

902.998.678.785
(7.716.518.632)
13.458.424.473

5.741.905.841

L

e lﬂ// S /{_lmf

Trin Ngoc Chidu Nguyén Thj Ngoc Bich Nt

TP. Hd Chi Minh, Viét Nam
Ngay 30 thing 3 nim 2023

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhdt 1 phdn khong thé tach réi ciia bdo cdo nay.

iyén Huy Clﬂ‘yng
~ Ngudi 1ap biéu Ké toan trudng Téng Gidm dbc

iy

Trang 12



CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI Miu s6 B 09 - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ndm tai chinh két thilc ngay 31 thdng 12 nam 2022 Don vi tinh: Pong Viét Nam

1. PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP
1. Thanh lap

Cong ty C6 phén Tép doan Danh Khéi tién thén 12 Cong ty C8 phin Bét dong san Netland hoat dong theo gidy
chimg nhén ding ky doanh nghiép s6 0312695565 ngay 19 thang 3 nam 2014 va ding ky thay dbi méi nhét 1an tha
16 ngay 15 thang 3 ndm 2023 do S& Ké hoach va Ddu tu thanh phd H6 Chi Minh clp v& thay dbi vén didu I&é Cong
ty.

Ngay 05 théng 4 nim 2018, cd phiéu ciia Céng ty dd duge chinh thirc giao dich ngdy dau tién tai S& Giao dich
Chimg khoan thanh phé Ha Noi v6i méa cd phiéu 1a NRC theo quyét dinh niém yét sé 96/QD-SGDHN do Téng
Giam déc S& Giao dich Chimg khodn Ha Néi cdp ngay 05 thang 3 nam 2018.

Niém yét tai san chimg khoén Ha Ngi (HNX), m chimg khoan NRC.

Tén tiéng anh: Danh Khéi Group Joint Stock Company.

Tén viét tit: Tap doan Danh Khoi.

Tru s& chinh: 86 03 Trin Nhat Dudt, phudng Tan Dinh, quan 1, TP.HCM, Viét Nam.

Dia diém kinh doanh: S5 89 Phan Dinh Phuing, phudrng 17, quin Phi Nhugn, Tp. HCM, Viét Nam.

2. Linh vye kinh doanh: B4t dong san.

3. Nganh nghé kinh doanh
Nganh nghé kinh doanh ctia Tép doan 12 dich vu tur vén, m6i giéi va kinh doanh bt dong san.

Chi tiét bao gbm:
Kinh doanh bit dong san, quyén sir dung dét thude chi sé hitu, chu sir dung holic di thug;

Tu vén, méi gidi, ddu gid quyén sir dung dt. Chi tiét: tur vin, moi gisi bét dong san (trir tu vAn mang tinh phép
I¥). Dich vu danh gia bit dong sén; San giao dich bit dong san. D4u gi4 bit déng san, Quan 1y bit dong san. Hoat
dong clia cée dai ly kinh doanh bét dong sén va méi gidi;

Quéng céo;
Nghién ciru thj trudng va thim do du luén.

4. Chu ky san xuit, kinh doanh thong thudng
- Bbi véi hoat dong kinh doanh dyr 4n: chu ky san xuét, kinh doanh trén 12 thang;
- D6i véi hoat dong kinh doanh thong thudng: trong vong 12 thang.

5. Djc diém hoat dong ciia doanh nghigp trong nim tai chinh ¢6 ianh hwéng dén bfo cdo tai chinh hop nhét

Trong nam 2022, tinh hinh kinh doanh ctia T4p doan chju sy 4nh huéng ning né cia nén kinh t& vi mé, cu thé nhu
sau:

- Tinh hinh kinh té thé gi6i v6i c4c thi trudng vén, tai chinh déu x4u di, thé gidi két thiic thoi ky vén gié ré, bude
vao thoi ky lam phét va 14i suit cao;

- Ngén hang siét chit room tin dung, dit biét dbi voi nganh bt dong san;
- Co quan Nha nudc siét chit quan 1y dit dai va thi trudng bit dong san;

- Co quan Quan ly Nha nuée thanh tra manh m& déi véi céc doanh nghiép phét hanh tr4i phidu nhiim lanh manh héa
thj truong vén.

Céc dic diém trén da 1am cho hoat déng kinh doanh ctia Tép doan bj anh huéng ning né so véi ciing ky nim trudc.

Cdc thuyét minh nay Il b phdn hap thanh ede Bdo cdo tai chinh hop nhdt. Trang 13



CONG TY CO PHAN TAP DPOAN DANH KHOI Miu s6 B 09 - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Cho ndim tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ndm 2022 Don vi tinh: Pong Viét Nam

6. Téng s6 nhin vién dén ngay 31 thang 12 niim 2022: 149 nhén vién (Ngay 31/12/2021: 1.007 nhan vién).

7.
7.1.

7.2.

IL,

1ILL

CAu tric Tap doan
Théng tin céng ty Con dwgc hop nhét
Tai ngay 31/12/2022, Tap doan cé mdt (01) cong ty Con s& htru trye tiép nhu sau:
Tén Céng ty va dia chi Hoat dgng chinh Ty I¢ vén gop 1y ¢ sc hitu T;{.gﬁ;ﬁg
Cong ty CP Diu tu DKTK Kinh doanh bét "
Thugin An dbng san 50,670% 50,670% 50,670%
Tru s chinh: S8 3 Trin Nhat Dugt, phudng Tén Dinh, quan 1, thanh phd Hd Chi Minh, Viét Nam.
Théng tin Cong ty lién két dwoc hop nhét
Tai ngdy 31/12/2022, T4p doan c6 mdt (01) cong ty lién két nhu sau:
S _ ; o 5 T S R Ty I¢ quyén
Tén C dia cl ; ;
én Céng ty va dia chi Hoat djng chinh Ty I¢ von gop Ty I¢ sc hitu bidu quyét
Céng ty CP DanhKhoi Tk ~ Sinh doanh bt 49,900% 49,900% 49,900%

ddng san

Try s& chinh: S5 3 Trdn Nhat Dut, phudng Tan Pinh, quan 1, thanh phé H8 Chi Minh, Viét Nam.

. Tuyén b v& kha niing so sdnh thong tin trén Bio cdo tai chinh hgp nhit

Viéc lya chon sb liéu va thong tin cin phdi trinh bay trong béo c4o tai chinh hop nhit duge thuc hién theo nguyén
tic c6 thé so sanh dugrc gifta céc ky ké todn twong tmg,

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

. Nién d¢ ké todn

Nién d ké todn ctia Tap doan bit déu tir ngay 01 thang 01 va két thiic ngay 31 thang 12 hang ném.

. Pon vj tién té sir dyng trong ké todn

Péng Vist Nam (VND) dugc sir dung [am don vi tién & dé ghi s ké toén.

CHUAN MUC VA CHE PO KE TOAN AP DUNG

. Ché a9 ké to4n 4p dung

Tap doan 4p dung Ché do ké toan doanh nghigp Viét Nam theo huéng din tai Théng tu s 200/2014/TT-BTC duge
B9 Tai chinh Viét Nam ban hanh ngay 22/12/2014, Thong tw sé 202/2014/TT-BTC duge B6 Tai chinh Viét Nam
ban hanh ngay 22/12/2014 va céc théng tur sira ddi, b sung.

. Tuyén bb vé& viée tudn thii chufin myc ké toan va ché dj ké toan

Chiing t6i d& thyc hién cong viéc ké toan 14p v trinh bay béo cdo tai chinh hop nhét theo cic chudn muyc ké tosn
Viét Nam, ché d9 ké tosn doanh nghigp Vit Nam va cdc quy dinh phép 1y c6 lién quan. Béo céo tai chinh hop nhét
dd duge trinh bay mét cach trung thyc va hop 1y vé tinh hinh tai chinh hgp nhét, két qua kinh doanh hgp nhét va céc
lubng tién ciia doanh nghiép.

Vige lya chon s8 ligu va théng tin cin phai trinh bay trong ban Thuyét minh b4o céo tai chinh hgp nhét dugc thuc
hién theo nguyén tic trong yéu quy dinh tai chudn myc ké todn Viét Nam sb 21 "Trinh bay Béo Cédo Tai Chinh".

Céc thuyét minh nay 1a bé phdn hap thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhdt. Trang 14



CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI MAu s6 B 09 - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ném 2022 Bon vj tinh: Péng Viét Nam

1V. CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG

1. Co's& hgp nhit bio cdo tai chinh

Béo cdo tai chinh hgp nhét bao gdm céc bdo c4o tai chinh ciia Céng ty Cb phin Tép doan Danh Khoi va cbng ty
Con (goi chung 12 "T4p doan") cho nim tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nim 2022.

Céc cong ty Con dugc hop nhét toan b ké tir ngéy mua, la ngay "Cong ty" thyc sy nim quyén kiém soat céc cong ty
Con, va chém diit vao ngiy "Cong ty" thuc su chdm dit quyén kidm soét cac cong ty Con.

Ciéc béo céo tai chinh cia cong ty Con dugc 1ap cﬁng ky ké toan véi Cong ty C6 phin Tép doan Danh Khéi theo céc
chinh sach ké todn théng nhét véi céc chinh sich ké toén cia Céng ty C6 phin Tap doan Danh Khdi. Céc biit toan
didu chinh d duge thue hién déi véi bit ky chinh sach ké todn nao c6 didém khac biét nhim dam béo tinh théng nhit
gitta cong ty Con va Céng ty C3 phin Tap doan Danh Khoi.

Tét ca céc sb dur giita c4c don vi trong cung "Tép doan" va cac khoan doanh thu, thu nhép, chi phf phét sinh tir c4c
giao dich trong ndi bd "Tap doan", ké ca c4c khoan i chua thuc hién phét sinh tir cac glao dich trong ndi by Tap
doan dang nim trong gia tri tai san dugc loai trir hoan toan.

Céc khoén 18 chua thye hién phét sinh tir cac gnao dich n¢i by dang phan 4nh trong gié tri tai san cling dugc loai bé
trir khi chi phi gy ra khoan 18 d6 khéng thé thu hdi dugc.

Loi ich cuia céc cd dong khong kiém soat 1a phin lgi ich trong l4i hoic 13, va trong tai san thuén ciia céng ty Con
khéng duge ndm giir boi Tap doan, duac trinh bay riéng biét tren Béo céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét va
dugc trinh bay rleng biét véi phan vén chu s hitu clia cdc cd déng clia Cong ty trong phin Vén chi s hiru trén
Bang can déi ké todn hop nhit.

Céc khoan 15 phat sinh tai céng ty Con dugc phﬁn bd twong tmg v6i phin s¢ hitu cia cd dong khéng kiém soat, ké
ca trudng hop s6 18 d6 16n hon phin sé hitu cia cd- dong khong kiém soét trong tai san thudn cia cbng ty Con.

Loi thé thuomg mai (hodc l4i tir giao dich mua ré) phét sinh tir giao dich mua céng ty Con 12 chénh léch glfia gid phi
khoan déu tu va glé tri hGp Iy clia tai san thuln c6 thé x4c dinh du’o’c clia cong ty Con tai ngdy mua. Loi thé thuong
mai duqc phﬁn bd din déu trong thm gian hiru ich duge ude tmh tbi da khong quéd 10 ndm, Dmh ky, Cﬁng ty dénh
gi4 lai tén thét loi thé thucmg mai, néu c6 bing chu*ng cho thdy s lgi thé thuong mai bi tén thét I6n hon sb phan b
hang nam thi phan b theo s6 lgi thé thuong mai bi tén that ngay trong ky phét sinh.

1.1 Céc nghiép vu nhéin chuyén nhugng vén trong niim
Nhdn chuyén nhiegng cé phan ciia Céng ty CP Ddu tir Benhouse Viét Nam

Tap doan d4 hoan tat viéc nhén chuyén nhugng ¢d phin tir cac cd dong va ndm giit quyén kiém soét vé6i Cong ty CP
Déu tr Benhouse Viét Nam ké tir ngay 09/5/2022 véi quyén bidu quyét 99,991%, va ty 18 s¢ hiru tai ngdy mua 1a
99,991%.

1.2 C4c nghiép vu thodai vén tai cong ty Con trong nim
Thodi von tai Céng ty CP Danh Khéi Mién Nam (Tén cii la CP Cé phan Bdt déng san DKRD)

T4p doan dd hoan tat viéc thodi vén toan bd 3.800.000 cb phén tai Céng ty CP Danh Khéi Mién Nam v6i gid trj
chuyén nhugng la 57.000.000.000 VND tai ngay 30/3/2022.

Thodi vén tai Cong ty CP Déu tir Benhouse Viét Nam
Tép doan da thodi vén 25.997.564 ¢b phin tai Cong ty Cé phén Diu tu Benhouse Viét Nam.

Cdc thuyét minh nay la bg phin hop thanh cde Béo cdo tai chinh hop nhét. Trang 15



CONG TY CO PHAN TAP POAN DANH KHOI Miu sé B 09 - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ném 2022 Don vi tinh: Péng Viét Nam

1.3 Céc nghigp vu gép vén ddu tu trong nim
Gdp vén mua cé phan ciia Céng ty CP Danh Khéi TK

Cong ty d& ddu tw mua 9.980.000 cd phdn véi gid trj 99.800.000.000 VND tuong duong 49,9% vén didu 1¢ ciia
Cong ty CP Danh Khéi TK.

Gdp vén mua cé phén ciia Céng ty CP DKTK Thudn An

Cong ty da ddu tr mua 15.200.000 c¢é phin véi gi4 trj 152.000.000.000 VND tuong duong 50,67% vén didu I1¢ cia
Cong ty CP Danh Khéi TK.

2. Nguyén tic ghi nhén céc khoan tién

‘Tién bao gdm tién mit, tién giri ngan hang khong ky han.
3. Nguyén tic ké toan céc khoan ddu tur tai chinh

Cic khodn cho vay

Céc khoan cho vay 1a c4c khodn cho vay bang khé uéc, hgp ddng, thoa thusn vay gitta 2 bén véi myc dich thu 14
hang ky va dugc ghi nhan theo gi4 gbc trir c4c khoan dyr phbng phai thu khé doi. Diyr phong phai thu khé doi cia cac
khoan cho vay duge 18p can cir vao mire udce tinh cho phén gid tri bi tén thit da qua han thanh todn, chua qué han
nhung c6 thé khéng déi duge do khach vay khong c6 kha ning thanh toan.

Cic khoan ddu tur vao cong ty lién két

Khoén diu tu vao cong ty lién két dugc ghi nhan khi Tap doan nim giir ur 20% dén duéi 50% quyen bidu quyet cla
cac cong ty duge ddu tu, ¢6 anh huéng dang ké, nhung khong n&m quyén kidm soat trong céc quyét dinh v& chinh
sach tai chinh va hoat dfng tai céc cong ty ndy. Cac khoan dau tu vao cong ty lién két duge phan 4nh trén béo co
tai chinh hgp nhét theo phwong phép vén chu s¢ hitu.

Theo phuong phap vén chii s& hiru, cdc khoan vén gép ban du dugc ghi nhin theo gi4 gbc, sau d6 duge didu chinh
theo nhitng thay déi ctia phan s¢ hiru clia bén gdp vén trong tai san thudn ctia Céng ty lién két sau khi mua. Bo céo °
két qua kinh doanh hgp nhét phan 4nh phén s& hitu ctia Tép doan trong két qua hoat déng kinh doanh cta Céng ty *

lién két sau khi mua thanh mét chi tiéu riéng biét,

Bdo céo tai chinh ctia Cong ty lién két dugce 1ap cing ky ké toan véi B4o c4o tai chinh ctia Tap doan va sir dung céc'

chinh séch ké toan nhét quan. CAc didu chinh hgp nhét thich hop da dugc thyc hién dé ddm bao céc chinh sach ké
toén duge ap dung nhét quén véi Tap doan trong trudng hop cin thiét.

4. Nguyén tiic ghi nhin cic khoan phai thu thwong mai va phai thu khic
Céc khoan phai thu duge ghi nhan theo gi4 gdc trir dy phong cho cdc khoan phai thu kho doi.

Vigc phén loai cac khoan phai thu 13 phai thu khach hang, phai thu ndi by va phai thu khac tiy thudc theo tinh chét
cia giao dich phét sinh hogc quan hé giira cong ty va dbi tugng phai thu.

thmg phép lip du phong phai thu khé doi: du phbng phal thu khé ddi duge uéc tinh cho phan gia trj bj ton
thét cia c4c khoan ng phai thu va céc khoan ddu tu ném gitt dén ngay d4o han khéc ¢6 ban chét tirong fur cdc khoan
phai thu kh6 c6 kha nang thu hdi di qué han thanh toan, chua qué han nhung c6 thé khéng ddi dugc do khach ng
khéng c6 kha néing thanh todn vi 1dm vao tinh trang ph4 san, dang lam thii tuc giai thé, mét tich, bo trén...

Céc thuyét minh nay la bé phdn hap thanh cde Bdo cdo ti chinh hop nhdt, Trang 16
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5. Nguyén tic ghi nhin hang tdn kho

Hang tdn kho dugc ghi nhén theo gid gbe () trir du phong gidm gi4 va dy phong cho hang tn kho 13i thdri, mét
pham chat.

Gi4 gbc hang ton kho dwge xdc dinh nhu sau:

- Hang héa, cong cu: bao gdm gi4 mua, chi phi van chuyén va céc chi phi lién quan tryc tiép khéc phat sinh d& c6
duge hang ton kho & dia diém va trang thai hién tai.

- Chi phf san xuét kinh doanh d& dang bao gdm chi phi quyén sir dung dét, chi phi xy dung, chi phi méi giGi phat
sinh tryre tiép trong qué trinh thyc hign dy 4n bt dong san.,

Phwong phép 1ap dy phong gidm gid hang tdn kho: Dy phong cho hang tdn kho duoc trich 1ap khi gi4 tri thuin
¢6 thé thye hién duge cia hang ton kho nhé hon gié gbe. Gia tri thuin c6 thé thyuc hién duge 1a gi4 ban udc tinh trir
di chi phi uéc tinh dé hoan thanh san phdm va chi phf ban hang wéc tinh. Sé du phong gidm gi4 hang tén kho 1a sé
chénh léch gifra gi4 goc hang tdn kho 16n hon gi4 tri thuln c6 thé thuc hién dugc ctia ching, Dy phong giam gid
hang tén kho dugc 1ap cho timg mt hang tdn kho ¢6 gi4 gbc 16n hon gié tri thudn c6 thé thuc hién duoc.
6. Nguyén tic ghi nhiin va khiu hao tai sén cb dinh (TSCD)
6.1 Tai sén c6 dinh hiru hinh

Tai san ¢ dinh hiru hinh dugc ghi nhan theo nguyén gié trir di (-) gi4 tri hao mon lily ké. Nguyén gié 1a toan bd céc
chi phi ma doanh nghiép phai bo ra dé ¢6 dugc tai san cé dinh tinh dén thoi diém dwa tai san d6 vao trang théi sin
sang sir dung theo dy tinh. Céc chi phi phat sinh sau ghi nhin ban d4u chi dugc ghi ting nguyén gi4 tai san c¢b dinh

néu céc chi phi ndy chic chén lam ting 1gi fch kinh té trong tuong lai do sir dung tai san d6. Céc chi phi khéng thoa
min diéu kién trén dugc ghi nhan 14 chi phi trong ky.

Khi tai san ¢b dinh duge ban hoac thanh Iy, nguyén gia va khu hao liiy ké dugc xéa sb va bat ky khoan l3i 15 nao
phét sinh tir viéc thanh 1y d&u dugc tinh vao thu nhap hay chi phi trong ky.

6.2 Tai san ¢6 dinh vd hinh
T4i san ¢b dinh v6 hinh duge ghi nhan theo nguyén gia trir di (-) gi4 trj hao mon liy ké. Nguyén gi4 tai san ¢ dinh

v6 hinh 12 toan bg céc chi phi ma doanh nghiép phai bo ra d& cé dugc tai san ¢b dinh v6 hinh tinh dén thoi didm dua
tai san d6 vao sir dung theo du kién.

Tai sén ¢é dinh vé hinh 1 quyén sir dung ddt
Nguyén gié tai san ¢6 dinh vo hinh I3 quyén sir dung dt 12 s tidn tra khi nhan chuyén nhugng quyén sir dung dét
hop phép tir ngudi khée, chi phf dén bu, giai phéng mit bing, san 14p mit bing, 16 phi trudc ba...
Phdn mém mdy vi tinh
Phin mém mdy tinh 12 toan bé céc chi phf ma Céng ty d chi ra tinh dén thoi diém dua phén mém vao sir dung,
6.3 Phuong phép khiu hao TSCP

Tai san ¢d dinh dugc khéu hao theo phwong phap dudng thing dua trén thi gian sir dung wéc tinh cia tai san. Thai
gian hitu dung udc tinh 14 théi gian ma tai san phét huy duge tac dung cho san xuét kinh doanh.

Thoi gian hitu dung wéc tinh cia cdic TSCD nhir sau:

Nha xuong, vdt kién triic 25 - 50 nam
Phucong tién vdn tdi, truyén dar. 10 ndm
Thiét bi, dung cu quan Iy 03 ndm
Tai san cé dinh khdc 05 ncm
Chirong trinh phdn mém 08 nam

Quyén sir dung dat vé thoi han dicge ghi nhdn theo gid gée va khéng tinh khdu hao.

Céc thuyét minh nay & bg phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhat. Trang 17
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7. Nguyén tiic ghi nhin va khiu hao bt dong sin diu twr
Bét dgng san du tu dugc ghi nhan theo nguyén gia trir di (-) gi4 tr hao mon lity ké.

Nguyén gi4 ciia bit dong san diu tur 13 toan b céc chi phi béng tién hoic tuong duorng tién ma doanh nghtep phai

bo ra hoic gié trj hop 1y clia cdc khoan dua ra dé trao déi nhdm c6 dugc bit déng sén ddu tr tinh dén thoi diém mua
hogc xay dyng hoan thanh bAt déng san dau tr d6.

Nguyen glé ctia bt dong san diu tr duge mua bao gdm gi4 mua va céc chi phi lién quan true tiép nhu: phi dich vy
tur vén v& phép lujt lién quan, thué trude ba, cc chi phi lién quan khéc.

Chi phi lién quan dén b4t dong san diu tuw phét sinh sau th nhan ban ddu duge ghi nhan 1a ch1 phi kinh doanh trong
k¥, trir khi chi phi ndy ¢6 kha ning chéc chin 1am cho bét dong san ddu tr tao ra loi ich kinh té trong twong lai nhiéu
hon mirc hoat dgng duge danh gid ban diu thi duoc ghi téng nguyén gid bat dong san dau tu.

Khi bat déng san diu tr dugc ban, nguyén gi4 va khéu hao lily ké dugc xo4 s va bét ky khoan 14i 18 nao phat sinh
déu dugce hach toén vao thu nhép hay chi phi trong ky.

Tap doan khong trich khdu hao déi véi Bt dong san ddu tu nim gitr cho ting gid. Trudng hop c6 bing chimg chic
chén cho thdy B4t dong san diu fu bj giam gid so vdi glé trj thj trucmg va khoan giam gia duge x4c dinh mét céch
déng tin cdy thi Tap doan dénh gia gidm nguyén gi4 Bit dong san diu tu va ghi nhén khoan ton that vao gi4 vén

hang ban. Khi B4t dong san du tu ting trd lai thi Tap doan thyc hién hoan nhap t6i da bing s da ghi giam trude
day.

8. Nguyén tic ké toan cdc hgp ddng hop tic kinh doanh (BCC)
Tép doan ghi nhén céc khodn mang di gép vén vao BCC ban diu theo gid gbc va phan 4nh 12 ng phai thu khéc.

Hop ddng hop téc kinh doanh dwéi hinh thire hoat dong kinh doanh déng kiém soat Ia hoat dong lién doanh khéng
thanh lap mdt co s& kinh doanh méi. Céc bén lién doanh c6 nghia vy va duge huéng quyén loi theo théa thudn trong

hgp ddng. Hoat déng cia hgp ddng lién doanh dugc céc bén g6p vén thyc hién cing vdi céc hoat dong kinh doanh
thong thudng khac cua timg bén.

Céc khoan vén (bang tién hogc tai san phi tién t&) gop vao BCC duge ghi nhén va phan 4nh trong Béo c4o tai chinh
1a tai san g6p von lién doanh ciin cir vao céc thoa thuéin trong hgp ddng. Chénh léch giira gia tri hop ly ciia tai san
nhéin vé& va gié trj khoan vén goép (néu ¢6) duogc phén dnh Ja thu nhip khic hogc chi phi khéc.

Néu BCC quy dinh céc bén khac trong BCC chi duqc phén chia lgi nhugn néu két qua hoat dong ctia BCC c¢6 li,
ddng thoi phai ganh chiu 18, T4p doan ghi nhan phan doanh thu, chi phi tuong (g v6i phan minh duge chia tir BCC.

9. Nguyén tic ghi nhén chi phi tra truée

Chi phi tra truéc tai Tdp doan bao gdm céc chi phi thyc té di phat smh nhung ¢6 lién quan dén két qua hoat dong
kinh doanh ctia nhidu ky ké toén, Chi phi tra truéc cia Tép doan bao gdm céc chi phi sau: chi phf thué vin phong,
chi phi 1dp dit, chi phi cong cu dung cu va céc khoan chi phi tra trudc khéc,

Phuong phép phén b chi phi tra trude: viée tinh va phan bd chi phi tra trude vao chi phi hoat dong kinh doanh timg
ky theo phuong phép dm‘mg théing. Ciin ¢t vio tinh chét va mic do timg loai chi phi ma cé thai gian phan bé nhu
sau: chi phi tra truée ngén han phan b trong vong 12 théng; chi phi tra trudc dai han phan bd tir trén 12 thang dén
36 thang.

Cdc thuyét minh niy la bg phdn hep thanh cée Béo cdo tai chink hop nhdt. Trang 18



CONG TY CO PHAN TAP DPOAN DANH KHOI MAu sé B 09 - DN/HN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQOP NHAT
Cho ndim tai chinh két thiic ngay 31 thdang 12 ném 2022 DPon vi tinh: Dong Viét Nam

10.

11.

12,

13.

14,

15.

Nguyén tic ghi nhin ng phai tra
C4c khoan ng phai tra dugc ghi nhén theo nguyén gi4 va khong thip hon nghia vu phai thanh toén.

Tép doan thue hién phén loai cac khoan ng phai tra Ia phai trd ngudi ban, phai tra ndi bg, phai tra khéc thy thuge
theo tinh chat cua giao dich phat sinh hotic quan hé giita cong ty va d6i tugng phai tra.

Céc khoan ng phai tra duge theo dai chi tiét theo k han phai tra, d6i tugng phai tra va cac yu t6 khéc theo nhu ciu
quan ly ctia Tap doan.

Tai thdi diém 18p béo cdo tai chinh, Tap doan ghi nhin ngay mot khoan phai tra khi ¢6 céc bing chimg cho thiy mot
khodn tén thit c6 kha nang chéc chin xay ra theo nguyén tic than trong.

Nguyén tic ghi nhin vay

Gi4 trj cdc khoan vay dugc ghi nhan 12 téng s tidn di vay clia céc ngn hang, td chiic, cong ty tai chinh va cc déi
twong khéc (khéng bao gdm céc khoan vay dudi hinh thirc phat hanh trai phiéu hogc phat hanh cb phiéu wu dai c6
didu khoan bAt bugc bén phét hinh phai mua lai tai mét thoi didm nhét dinh trong twong lai).

C4c khoan vay dugc theo dai chi tiét theo timg ddi tugng cho vay, cho ng, timg khé wéc vay no va timg loai tai san
vay ng.

Nguyén tic ghi nhan chi phi di vay

Lii tién vay va céc chi phi khic phat sinh lién quan truc tiép dén céc khoan vay cia doanh nghiép duge ghi nhin
nhu khoan chi phi san xuit, kinh doanh trong k¥, trir khi chi phi ndy pht sinh tir cc khoan vay lién quan tryc tiép
dén viée ddu tu x8y dung ho#ic sin xudt tai san d& dang duge tinh vao gia tri tai san d6 (duoc vén héa) khi c6 du
diéu kién quy dinh tai chudn myc k& toan sé 16 " Chi phi di vay".

Nguyén tic ghi nhin chi phi phai tra

Chi phi phai tra bao gbm c4c chi phi lai vay, 1ai trdi phiéu, chi phf thué van phong, chi phi I3 cham ndp thué va chi
phi khéc da phét sinh trong k¥ bdo cdo nhung thyc té chua chi tra. Céc chi phi niy duge ghi nhén dua trén céc ude
tinh hop Iy vé s tién phai tra theo c4c hgp ddng, thoa thudn cu thé.

Chinh séch tién Irong va cdc khodn bo hiém bit budc

Tién Iwong dugc tinh todn va trich 1ap dwa vao chi phi trong niim dya theo Quy ché luong ciia Tap doan va theo hop
dong lao dong. Theo d6, bao hiém x hoi, bao hiém y té va bio hiém thit nghiép cling duge trich 1ap theo quy dinh
hién hanh. '

Tién luong chi tra cho ngudi lao déng duge quy dinh trong hop dong lao dong.

Nguyén tic ghi nhin vbn chi s& hiru

Von gop ciia chii s hitu

Vén gép ctia chii s& hitu duge hinh thanh tir s tién da gép von ban diu, gép bd sung ctia cic ¢ dong. Vén gop cia
chil s& httu duge ghi nhén theo s6 vén thyce té d gép bing tién hojc bing tai san tinh theo ménh gi4 ctia ¢d phiu da
phét hanh khi méi thanh 14p, hoc huy dong thém dé md réng quy mé hoat dong clia Céng ty.

Thing dwr von cb phﬁn

Phan 4nh khoan chénh léch ting gifra gi4 phét hanh cd phiéu so v6i ménh gi4 khi phét hanh lin diu hoic phat hanh
bd sung cb phiéu va chénh léch ting, giam gitta sb tién thyc té thu dugc so véi gid mua lai khi tai phét hanh cb
phiéu qu§. Trudng hop mua lai c6 phiéu dé hiy bé ngay tai ngdy mua thi gia tri ¢b phidu dugc ghi giam ngudn vén
kinh doanh tai ngdy mua 12 gi4 thuc t& mua lai va cling phai ghi gidm ngudn vén kinh doanh chi tiét theo ménh gia
va phén thing du vén ¢ phan cta ¢ phidu mua lai.

Cdic thuyét minh nay lé bé phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh hop nhdt. Trang 19
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15. Nguyén tic ghi nhén vén chii s& hiru (tiép theo)

16.

17.

Lgi nhufin chwa phin phéi

Loi nhuén sau thué chura phan phéi dugc ghi nhan 14 sé lgi nhugn (hogic 13) tir két qua hoat ddng kinh doanh cta
Cong ty sau khi trir (-) chi phi thué thu nhap doanh nghiép cla ky hién hanh va c4c khoan diéu chinh do 4p dung héi
t6 thay dbi chinh sach ké toan, didu chinh hdi t6 sai s6t trong yéu clia c4c nam trude.

Viéc phan phéi lgi nhun duoc cin cir vao didu 18 Cong ty va théng qua Dai hdi ddng ¢ dong hang nim.

Nguyén ticva phuong phép ghi nhin Doanh thu va thu nhip khéc
Doanh thu cung cp dich vy

Doanh thu ctia giao dich vé cung cép dich vu dugc ghi nhan khi két qua ctia giao dich d6 dugc xdc dinh mot céch
dang tin cay Trufmg hop giao dich vé& cung cip dich vu lién quan dén nhidu k¥ thi doanh thu dugc ghi nhin trong
ky theo két qua phén c6ng viée da hoan thanh vao ngay lap Bang Can dbi ké toan ciia ky d6. Doanh thu cung cﬁp
dich vy dugc ghi nhan khi dong thoi thoa man tt ca bbn (4) diéu kién: 1. Doanh thu dugc x4c dinh tuong ddi chic
chén. Khi hop ddng quy dinh ngudi mua duge quyen tra lai dich vu dd mua theo nhimg didu kién cu thé, doanh
nghlep chi dugc ghi nhin doanh thu khi nhimg diéu kién cu thé dé khong con tn tai va ngudi mua khong duge
quyén tra lai dich vy da cung cép; 2. Doanh nghiép d4 hoic s& thu dugc lgi fch kinh té ti giao dich cung cép dich vu
dé; 3. Xdc dinh duge phin cong viée d4 hoan thanh vao ngay 14p bang Can dbi ké toan; 4. X4c dinh dugc chi phi
phét sinh cho giao dich va chi phi hoan thanh giao dich cung c4p dich vu d6.

Néu khéng thé x4c dinh duge két qua hop dong mot cach chic chin, doanh thu s& chi duge ghi nhan & mirc c6 thé
thu hdi dugc clia céc chi phi da dugc ghi nhén.

Doanh thu tir hoat ddng hop tic diu tw dy 4n
Doanh thu tir hoat ddng hgp téc dau tu dy 4n duge ghi nhan dya theo ban chit timg hgp déng hop tac kinh doanh.

Trudmg hgp hop ddng hop téc kinh doanh quy dinh viéc phéan chia két qua hop t4c bing lgi nhuén sau thué thu nhap
doanh nghiép va cam két loi nhuan phan chia cho c4c bén khéng thuc hién ké toan va khéng quyét toan thué véi
mure lgi nhudn khéng nhé hon mot mitc tdi thiéu ¢b dinh thi T4p doan tam ghi nhan doanh thu dya trén sb tidn dugc
chia theo timg dot quy dinh trong hgp ddng nhung khéng dugce vugt qua mirc ¢é dinh cho dén khi ky bién ban quyét
toan dir 4n.

Doanh thu hoat djng tai chinh

Doanh thu hoat déng tai chinh phén 4nh doanh thu tir tién 14i tidn giri, 1i chuyén nhugng vén va doanh thu hoat
déng tai chinh khédc cia doanh nghiép.

Doanh thu phét sinh tir tién 13i dwgc ghi nhén khi thoa man ddng thoi 2 didu kién: 1. C6 kha niing thu duge lgi ich tir
giao dich dd; 2. Doanh thu dugc x4c dinh tuong déi chic chin.

- Tién lai dugc ghi nhan trén co s& thai gian va 14i sudt thuc té timg k.

Khi khéng thé thu héi mot khodn ma trudc d6 di ghi vio doanh thu thi khoan c6 kha ning khong thu hdi duge hoic
khong chéc chén thu hdi duge d6 phai hach toan vao chi phi phét sinh trong ky, khéng ghi gidm doanh thu.

Nguyén tic va phuong phép ghi nhin gis vén liz‘mg ban

Gia vbn hang ban phan anh trj gid vén cta san phim, hang héa, dich vu, bit dong san diu tu bén trong ky; céc chi
phi lién quan dén hoat dong kinh doanh bét dong san dAu tu va céc chi phi khac duge ghi nhan vao gi4 vén hodic ghi
giam gi4 vén trong ky bao cdo. Gia vén dugc ghi nhan tai thi diém giao dich ph4t sinh hoiic khi ¢6 kha ning tuong
d6i chic chin s& phat sinh trong twong lai khéng phén biét da chi tidn hay chua. Gia vén hang bén va doanh thu
dugc ghi nhén ddng thdi theo nguyén tic phi hgp. Céc chi phi vuot trén mire tidu hao binh thudng duge ghi nhan
ngay vao gi4 von theo nguyén tic than trong.

Cdc thuyét minh nay 1 bd phén hop thanh cdc Béo edo tai chinh hgp nhét. Trang 20
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18.

19.

20.

21.

Nguyén tiic va phuong phap ghi nhjn chi phf tai chinh
Chi phi tai chinh bao gdm céc khoan chi phi 1ai vay, 14i tréi phiéu va cac khoan chi phi khac.

Khoan chi phf tai chinh dugc ghi nhén chi tiét cho tlmg ndi dung chi phi khi thuc té phat sinh trong ky va duge xéc
dinh mét cach déng tin céy khi c¢6 ddy di bing chimg v& c4c khoan chi phi nay.

Chi phi va phwong phap ghi nhén chi phi ban hang

Phan 4nh c4c chi phi thuc t& phat sinh trong qué trinh cung cp dich vu gom céc chi phi vé lwong nhan vién bo phén
ban hang; bao hiém x4 hdi, bio hiém y té, kinh phi cong doan, bao hiém that nghiép ciia nhén vién ban hang; chi phi
vét ligu viin phong, cong cu lao déng, dich vy mua ngoai; chi phi bing tién khc.

Chi phi va phwong phép ghi nhén chi phi quan Iy doanh nghi¢p

Phan énh cédc chi phi quan ly chung ctia doanh nghigp gém céc chi ph1 vé lucmg nhin vién b phén quan ly doanh
nghiép; bao hiém x4 héi, bao hiém y té, kinh phi cong doan, bao hiém thét nghiép ctia nhin vién quan ly doanh
nghi€p; chi phi vt liéu vin phong, céng cu lao dong, khéu hao TSCP ding cho quén ly doanh nghiép; thué mén
bai; khoan 13p dy phong phai thu khé doi; dich vy mua ngoai; chi phf bﬁng tién khéc.

Nguyén tic va phurong phap ghi nhan chi phf thué thu nhép doanh nghiép

Chi phi thué thu nhép doanh nghiép bao gdm chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh va chi phi thué thu nhap
doanh nghigp hodn lai phat sinh trong nim lam cin c& xdc dinh két qua hoat dong kinh doanh sau thué cua Tap
doan trong nim tai chinh hién hanh.

Chi phi thué thu nhﬁp doanh nghlep hién hanh 12 s6 thué thu nhép doanh nghiép phai np tinh trén thu nhép chiu
thué trong nim va thué suét thué thu nhép doanh nghi&p hién hanh.

Chi phi thué thu nhdp doanh nghiép hoin lai 1 sb thué thu nhap doanh nghiép s& phal ndp trong tuong lai phét sinh
tir viéc ghi nhén thué thu nhap hoan lai phai tra trong nim va hoan nhdp tai san thué thu nhap ho#n lai da duge ghi
nhén tir cdc nim truée. Tap doan khong phan dnh vao tai khoan ndy tai san thué thu nhap hodn lai hodc thué thu
nhap hofin lai phai tra phét sinh tir c4c giao dich dugc ghi nhén tryc tiép vao vén chi s& hiru.

Thu nhép thué thu nhip doanh nghu;p hon lai 12 khoan ghi giam chi phf thué thu nhap doanh nghlep hodn lai phét
sinh tir viéc ghi nhan tai san thué thu nhap ho@n lai trong ndm va hoan nhap thué thu nhép hoan lai phai tra da dugc
ghi nhén tir cic ndm trudc.

Tép doadn Chl bl trir céc tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhép hodn lai phai tra khi Tap doan ¢6 quyen horp
phép dugc bu trir gli"ra tai san thué thu nhép hién hanh véi thué thu nhép hién hanh phai ndp va céc tai san thué thu
nhép hodn lai va thué thu nhap hon lai phai tra lién quan t6i thué thu nhép doanh nghiép dugc quéan ly bdi cung
mét co quan thué déi véi ciing mét don vi chiu thué va doanh nghiép du dinh thanh to4n thué thu nhép hién hanh
phai tra va tai san thué thu nhap hién hanh trén co so thuin.

Cac khoan thué phai nép ngan sach nha nudc s& dugc quyet toan vdi co quan thué. Chénh 1éch gitta sb thué phal
nop theo sé sach va sb liéu kiém tra quyét toan s& duge didu chinh khi c6 quyét to4n chinh thirc véi co quan thué.

Do chira chic chén c6 dugce lgi nhugn tinh thué trong tuong lai, nén Cong ty dd khéng ghi nhén tai san thué thu
nhap hotin lai d8i véi cac khoan 13 tinh thué chua sir dung.

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép Tap doan 4p dung cho nim hién hanh 12 20%.

Céc thuyét minh nay 1a bé phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh hgp nhét. Trang 21
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22. Nguyén tic ghi nhin lai trén cb phiéu

23,

Lii co ban trén cb phiéu dugc tinh bing cach 14y 1gi nhufin hoiic 18 phan bd cho cb dong sé hitu ¢b phiéu phd théng
cua Tép doan sau khi trir di phan Quy khen thuong va phic lgi duge trich 1ap trong ky chia cho s6 lugng binh quan
gia quyén clia s6 c¢d phiéu phé théng dang lwu hanh trong ky.

Li suy glam trén cb phiéu dugc tinh bing cach chia lgi nhuan hoic 10 sau thué phan b cho cb déng s¢ hitu co
phiéu phd théng cha Tép doan (sau kh1 da diéu chinh cho ¢ tirc cia ¢b phiéu wu dﬁl c6 quyén chuyén dbi) cho s6
lucmg binh quan gia quyén ciia s6 cé phiéu phd thong dang Iuu hanh trong ky vasb lu'omg binh quan gia quyén cta
co phleu phd théng s& dugc phét hanh trong trudmg hop tét ca cdc cd phiéu phd théng tiém néng co tdc dong suy
giam déu dugc chuyén thanh ¢ phidu phd thong.

Cong cy tai chinh
. P A
Ghi nhén ban déiu

Tai san tai chinh

Theo Théng tu s6 210/2009/TT-BTC ngy 06 thang 11 ndm 2009 cia B6 Tai chinh ("Théng tur 210"), tai san tai
chinh dugc phén loai mét cach phi hgp, cho myc dich thuyét minh trong cdc bdo cdo tai chinh, thanh fai san tai
chinh dugc ghi nhin theo gia tri hop Iy théng qua Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh, céc khoan cho vay va phai
thu, cdc khoan dau tu giit dén ngay ddo han va tai san tai chinh sn sang @& ban. Tap doan quyét dinh phan loai cc
tai san tai chinh nay tai thoi didm ghi nhan lan dau.

Tai thdi diém ghi nhan 14n ddu, 13i sin tai chinh dugc x4c dinh theo nguyén gid cong véi chi phi giao dich trye tiép
c6 lién quan.

Céc tai san tai chinh ctia Céng ty bao gdm tién va c4c khoan tién giri ngén han, c4c khoan phai thu khach hang va
phai thu khéc.

No phai tra tai chinh
No phai tra tai chinh theo pham vi ctia Thong tu 210, cho muc dich thuyét minh trong céc bdo céo tai chinh, duge
phan loai mét cach phii hop thanh cac khoan ng phai tra tai chinh duge ghi nhin théng qua Béo cdo két qua hoat

dong kinh doanh, cdc khodn ng phai tra tai chinh dugc x4c dinh theo gi trj phén bd. Tép doan xdc dinh viéc phén
loai c4c khoan ng phai tra tai chinh tai thoi diém ghi nhan lan déu.

No phai tra tai chinh

T4t ca ng phai tra tai chinh duge ghi nhén ban diu theo nguyén gia cong vdi c4c chi phi giao dich truc tip c6 lién
quan.

Ng phai tra tai chinh ctia Tép doan bao gdm céc khoan phai tra ngudi ban, cic khoan phai tra khéc, ng va vay va ng
phai tra tai chinh khéc.

Gi4 tri sau ghi nhén lin diu
Hién tai khong c6 yéu ciu xéc dinh lai gié trj ciia cdc cong cu tai chinh sau ghi nhan ban dau.
B trir cc cdng cu tii chinh

Céc tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh duge bl trir va gié trj thuén s& duge trinh bay trén céc bdo cdo tai chinh
néu, va chi néu, don vj c6 quyén hep phép thi hanh viéc b trir cAc gia tri d4 dugc ghi nhin nay va ¢ ¥ dinh b trir
trén co s& thuln, hodc thu dugc céc tai san va thanh toan ng phai tra ddng thoi.

Cde thuyét minh nay la bg phdn hop thanh ede Bdo edo tai chink hop nhdt. Trang 22
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24, Céc bén lién quan

Céc bén lién quan 1a céc doanh nghiép, cdc ca nhan, truc tiép hay gian tiép qua mgt hay nhidu trung glan cd quyén
klem soat hogc chiu sy kiém soét cua T4p doan. CAc bén lién két, c4c c4 nhan ndo truc tiép hoic g1én tiép ndm glﬁ'
quyén biéu quyet va c6 anh hudng dang ké ddi voi Tap doan, nhitng chic tréch quan ly chi chét nhir Ban Tong
Giam dbc, Hoi dbng Quén tri, nhimg thanh vién than cén trong gia dinh ctia nhimg c4 nhén hoidc cdc bén hen két
hofic nhiing cdng ty lién két véi c4 nhin nay cfing dugce coi 1a céc bén lién quan. Trong vi¢c xem xét timg mbi quan
hé giita c4c bén lién quan, ban chét ciia méi quan hé duge chii ¥ chi khéng phai 13 hinh thic phép 1y.

25. Nguyén tiic trinh bay tai sin, doanh thu, két qua kinh doanh hgp nhét theo b phén
B0 phan kinh doanh bao gdm b phén theo linh vyuc kinh doanh va b phén theo khu vuc dia ly.

B¢ phén theo Iinh vuc kinh doanh 1a m§t by phén cé thé phén biét dugc ctia T4p doan tham gia vio qud trinh sin
xuét hofic cung cdp san phém, dich vy riéng 1&, mdt nhém céc san phim hoic cc dich vu c6 lién quan ma b phan
ndy ¢6 rii ro va lgi ich kinh t& khac véi cac b phén kinh doanh khdc.

B phan theo khu vyc dia ly 12 mdt bd phén ¢6 thé phan biét duge ctia Tap doan tham gia vao qua trinh san xudt
hofic cung cdp san phém, dich vu trong pham vi mdt méi trudng kinh té cu thd ma bo phan nay ¢6 rii ro va loi fch
kinh té khéc v6i céc bo phéan kinh doanh trong céc méi trudng kinh té khéc.

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

1. Tién va cdc khoan tuong duong tién 31/12/2022 01/01/2022
Tién
Tién mat 534.677.656 287.242.856
Tién giri ngan hang khéng ky han 793.035.341 5.454.662.985
Céng 1.327.712.997 5.741.905.841
2. Cic khoan déu tw tai chinh 31/12/2022 01/01/2022
Gia trj theo PP Gié trj theo PP
Piu tir vio cdng ty lign két Gia gbc  von chii s& hitu Gi4 gbe vbn chii sé hitu
Cong ty CP Danh Khoi
TK (i) 99.800.000.000  100.798.063.324 - -
Cing 99.800.000.000 100.798.063.324 - -

- Tinh hinh hoat d9ng ciia cong ty lién két trong nim

(i) Tap doan da dau tu mua 9.980.000 cb phin véi gid trj 99.800.000.000 VND twong duong 49,9% vén diéu 1é cua
Coéng ty CP Danh Khéi TK theo Gily chimg nhén ding ky doanh nghiép sé 0317010293 ding ky thay ddi méi nhét
1&n thir nhét ngay 09 thang 3 nam 2022 do S& Ké hoach va DAu tur thanh phé Hb Chi Minh cép. Trong nim, Céng ty
ndy dang trong giai doan ddu tu, chua di vao hoat dong chinh thir.

- Co st xdc dinh gia tri hop ly

Gia trj hop ly tai thoi didm 31 thang 12 nam 2022 cia cac khoan diu tu vao don vj chua dai chiing khong dugc xic
dinh do dén thdi diém hién tai vAn chua c6 huéng din cu thé va théng nhit vé phuong phép xé4c dinh gia tri hop 1y
trong ké toan ctia cac khoan ddu tu ndy. Do vdy, Tap doan khong trinh bay gia trj hop 1y ctia cdc khoan diu tur tai
chinh dai han.

Cde !huyér minh néy la bé phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh hap nhdt, Trang 23
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3. Phai thu ciia khdch hang

Ngén han

Phai thu khach hang la cac
bén lién quan (xem thuyét
minh X.3)

Céc khach hang khac
Cong

4. Tra trude cho ngudi ban

a. Ngin han

Trd trude ngudi ban la céc
bén lién quan (xem thuyét
minh X.3)

L& Ngoc Diing (i)

Céc ¢b dong Cong ty CP
Piu tu Benhouse Viét
Nam (i)

Céc nha cung cip khic
b. Dai han

Tra trude ngudi ban 13 céc
bén lién quan (xem thuyét
minh X.3) (iii)

Cong

31/12/2022 01/01/2022
Gia trj Dir phong Gid tri Du phong
2.270.790.621 (210.129.000)  258.929.827.800 -
3.000.020.000 - 117.047.210.382 (1.066.733.321)
5.270.810.621 (210.129.000) 375.977.038.182 (1.066.733.321)
31/12/2022 01/01/2022
Gié tri Dy phong Gia tri Dy phong
51.640.667.035 - 494.360.614.056 (86.720.000)
- - 294.885.832.166 -
51.000.000.000 - - -
- - 196.000.000.000 -
640.667.035 - 3.474.781.890 (86.720.000)
185.000.000.000  (92.500.000.000) - - -
185.000.000.000  (92.500.000.000) - .
236.640.667.035  (92.500.000.000)  494.360.614.056 (86.720.000)

Cic fhuyé'r minh néay li by phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhdt.

(i) Khoan tra truée cho 6ng L& Ngoc Diing dé nhan chuyén nhugng 5.100.000 ¢b phin (twong duong 51% vén diéu
18) ciia Cong ty CP Péu tu X4y dyng Saigon Land theo hgp ddng chuyén nhuong cd phin sb 01/2022&[DCNCP
ngav 10/8/2022. Theo nbi dung clia hop déng nay, Ong L& Ngoc Diing c6 trach nhiém chuyén glao toan bo sb ¢b
phén chuyén nhucmg va hoan tit dang ky theo quy dmh ctia phép luat Tuy nhién, dén thoi diém 1ap bdo cdo tai
chinh hgp nhét ndy, toan bo hd so nhin chuyén nhugng ¢ phin niy vin chua dugc hoan tét.

(ii) Trong ndm 2022, Tap doan da thoai vén 25.997.564 ¢b phén tai Cong ty C5 phin PAu tu Benhouse Viét Nam.

(iii) Khoan tra truéc cho Céng ty CP Pau tu Danh Kh6i Holdings (goi tht 1a "DKRH") véi gi4 trj 1a 185.000.000.000
VND theo hgp ddng s6 2210/2018/HDCN/DKRH-NRC ngay 22/10/2018 va c4c phu luc dinh kém d& nhén chuyén
nhurgng mét phan dy 4n Khu nha & phia Déng rach Thii Lyu tai phudng Long Toén, thanh phé Ba Ria, tinh Ba Ria -
Viing Tau. Dén thoi diém 1ap béo cdo tai chinh hop nhét ndy, Tap doan da émg truée 185.000.000.000 VND va
dang cho DKRH hoan thién céc thu tuc phap Iy dir 4n (khoan ndy dugce phén loai tir ngan han).

Trang 24
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5. Phai thu vé cho vay
ngin han

31/12/2022
Gia trj

01/01/2022
Gia tri

D phong Dy phong

Cong ty CP Danh Khéi
Mién Nam (i) 96.205.000.000 - - -

Cing 96.205.000.000 - - -

(i) Khoan cho Céng ty CP Danh Khéi Mién Nam mugn tién theo Thoa thusn cho muon tién sé

25.11/2022/HDCM/DKG-DKMN ngay 25/11/2022 va céc phy lyc dinh kém; thdi han cho mugn dén ngay
31/12/2023; tai san dam bio: cam két bao lanh ciia Céng ty CP DAu tu Danh Khéi Holdings; myc dich vay: phyc vy
hoat ddng, san xuit kinh doanh.

6. Phai thu khac 31/12/2022 01/01/2022
Gia tri Dy phong Gia trj Dy phong
a. Ngiin han 854.607.776.680 (180.903.373) 414.815.599.377 (1.289.920.000)
Tam g 552.880.800 - 1.075.214.000 -

Ky cuge, ky quf

Ky cuoc, ky quy la cdc
bén lién quan (xem thuyét
minh X 3) (i)

Ky quy khadc

Phai thu tir hgp téc kinh
doanh

Phdi thu khdc ngdn han
la cdc bén lién quan (xem
thuyét minh X.3) (ii)

Phai thu khac

Phdi thu khdc ngédn han
la cde bén lién quan (xem
thuyét minh X.3) (ii)

Cdc khoan phai thu khac

b. Dai han

Ky cuge, ky quy 1a cac
bén lién quan (xem thuyét
minh X.3) (iiii)

Phai thu khac dai han la
cdc bén lién quan (xem
thuyét minh X.3) (iiii)
Ciong ’

263.022.000.000

263.000.000.000
22.000.000

545.542.000.000

545.542.000.000
45.490.895.880

(180.903.373)

193.444.800.000

193.400.000.000 .

44.800.000

215.365.017.049

215.365.017.049
4.930.568.328

(1.289.920.000)

39.766.413.489 (180.903.373) 1.797.486.478 -
5.724.482.391 - 3.133.081.850 (1.289.920.000)
749.500.000.000 - 429.500.000.000 -
299.500.000.000 - - -
450.000.000.000 - 429.500.000.000 -
1.604.107.776.680 (180.903.373) 844.315.599.377 (1.289.920.000)

Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thankh cdc Bdo cdo tii chinh hop nhdt.

Trang 25
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6. Phai thu khéc (tiép theo)
(i) Trong do6, dang bao gf‘)m:

Khoan ky quy theo hop déng dam bao méi gidi doc quyén bit dong san sé 01/2021/HPDBMG/NTR-NRC ngay
20/12/2021 va céc phy luc dinh kém gitra Tap doan v6i Céng ty CP Piu fur Bat dong san NTR vé viée thoa thuan
mbi giéi ddc quyn san phim bit dong san hinh thanh trong twong lai tai dy 4n diu tu phat trién db thi tai Phan khu
s6 4 tai Khu d6 thi du lich sinh thai Nhon Hoi. Sé du ky qu¥ tai ngay 31/12/2022 1a 250.000.000.000 VND. Hién
tai, dir 4n ndy vAn chua dam bao du diéu kién m& bén, nén Tép doan chua thé trién khai hoat dong méi gidi.

(if) Trong d6, dang bao gbm:

Khoén tién hgp téc kinh doanh dy 4n Khu chung cu hén hop tai Phan khu sb 4 thue Khu dé thi du lich sinh th4i
Nhon Héi, thanh phé Quy Nhon, Binh Dinh theo hop déng s6 02/2020/NRC-DKRH/NH4 ngay 28/10/2020 va c4c
phu luc dinh kém gitta T4p doan véi Céng ty CP DPu tr Danh Khéi Holdings. Theo d6, Tap doan 1 bén gép vén,
Cong ty CP Pau tu Danh Khoi Holdings 1a bén nhin gép vén, cac bén cing théng nhét gi4 tri hop téc ddu tu trong
d6 Tap doan gép 1a 75.000.000.000 VND va phén chia lgi nhuén t6i thiéu 12 30.000.000.000 VND cho bén gbp vén
khi két thuc hop déng hgp téc diu tu ndy. Hién tai, di 4n ndy vén chua du diéu kién 1am thu tyc xin cép phép ban
hang nén c4c san phim bét dong san chua duge ky hgp ddng mua ban véi khach hang, theo dé chua phét sinh bat ky
khoan doanh thu hgp tac néo.

Khoan tién hop tac ddu tu du 4n Thép ven song thuge Khu dén cu nha &, khéch san, can hd két hgp thuong mai dich
vu 2 thdng 9 tai phudng Binh Thuan, quan Hai Chau, thanh ph DPa Néng theo hgp ddng hop tic kinh doanh sb
04/2020/NRC-SUN/DN ngay 28/10/2020 va phu luc s6 01 ngay 10/6/2021 gitra Tap doan v6i Cong ty TNHH MTV
The Royal D4 Néng. Theo d6, Tap doan 14 bén gop vén, Cong ty TNHH MTV The Royal Pa Ning 14 bén nhan gép
vbn, cac bén cing thdng nhit gi tri hop tac diu tu trong d6 Tap doan gbép 200.000.000.000 VND va duge phén
chia lgi nhuan hop téc cho Tap dodn bing lgi nhuan sau thué theo ty 18 g6p vén ma Tap doan di thuc g6p. Hién tai,
dy 4n nay dang 1am thi tuc xin cAp phép bén hang nén céc san phim bit dong san chra duge ky hop ddng mua ban
v6i khach hang, theo d6 chwa phat sinh bit ky khoan doanh thu hgp tac nio.

Khoan tién hgp téc déu tur bit dong san dy én dau tu phat trién d6 thi tai cac Phan khu 2, 4, 9 thudc Khu dé thi du
lich sinh thai Nhon Hoi, thanh phé Quy Nhon, Binh Binh theo hop ddng s6 01/2022/HTDT/NRC-DKRH/NH ngay
09/5/2022 v céc phu luc dinh kém giira Tap doan v6i Cong ty CP Pau tur Danh Khéi Holidngs. Theo d6, Tap doan
14 bén gbép vbn, Cong ty CP Péu tu Danh Khéi Holdings 12 bén nhén gép vdn, cic bén cing théng nhét gi4 tri hop
tac diu tu trong d6 Tap doan gép 13 350.000.000.000 VND dé thye hién kinh doanh 195 san phim dét nén thudc du
4n va céc bén s& phan chia lgi nhuan truge thué trong d6 Tap doan s& hudng doanh thu chénh léch giira gi ban 4n
dinh va gid ban thuc té sau khi trir di chi phi ban hang 4n dinh. Pén thoi diém 18p bdo cdo tai chinh hop nhét nay,
Tép doan dd ghi nhén dly du lgi nhusn phén chia va dang thu hdi lai vén gbc. S8 dur vén gbc hop téc dau tu con
phai thu dén 31/12/2022 13 270.542.000.000 VND.

(iii) Trong do, dang bao gbm:

Tép doan dd chi hy cho Coéng ty CP Piu tr Danh Khoi Holdings (theo hgp ddng ty quydn sé

01/2022/HPUQ/DKRH-DKG ngdy 17/10/2022) dén Cong ty CP Dich vu - Quan Iy tai sin DKPM theo hop ddng
nguyén tic sé 17-10/HDNT/DKG-DKPM ngdy 17/10/2022 va phy luc dinh kém gitra Cong ty va DKPM dé thyc
hién 1am nha mAu cho dy 4n Trung tdm thuong mai va cin hj cao cAp Binh Duong I. $6 du khoan chi hg dén
31/12/2022 12 33.668.181.818 VND.

Cdc thuyét mink nay la bg phan hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh hgp nhdt. Trang 26
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6. Phai thu khéc (tiép theo)

(iiii) Khoan tién dit coc cho Céng ty CP DAu tu X4y dung Saigon Land theo théa thuan khung cho hop ddng hop
thc kinh doanh ky ngdy 15/7/2022 va céc phy luc dinh kém. Theo d6, Tap doan phai dit coc 299,5 ty ddng dé sin
sang tham gia vao dy 4n phat trién khu cin hé cao ting toa lac tai dudng Nguyn Vin Tridt, phudng Lai Thiéu,
thanh phd Thuan An tinh Binh Duong, Viét Nam do Céng ty C phin Diu tu X4y dung Saigon Land lam chu diu
tu. Dén thoi didm 1ap béo céo tai chinh hop nhit nay, Tép doan d& dit coc du cho Saigon Land.

.....

01/2020/NRC-DKRH/BD ngay 28/10/2020 va céc phy lyc dinh kém gitta Tap doan véi Céng ty CP Pau tu Danh
Khéi Holdings. Theo d6, TAp doan 13 bén gép vdén, Céng ty CP PAu tu Danh Khéi Holdings 14 bén nhén gép vén,
céc bén cling théng nht gid tri hop tac ddu tu trong d6 Tap doan gép 1a 450.000.000.000 VND va duge phéan chia
két qua hop téc bing doanh thu hop téc (trude thus TNDN). Hién tai, d 4n ndy vAn chua dit didu kién 1am tha tuc
xin cdp phép ban hang nén cic san phim bét dong san chua dugc ky hop ddng mua ban véi khach hang, theo d6
chua phat sinh bét ky khoan doanh thu hgp t4c no.

7. Hang tbn kho 31/12/2022 01/01/2022
Gis gbc Dy phong Gia gé_c Dy phong
Cong cy, dung cu 406.834.910 - 326.317.273 -
Chi phi san xuft kinh
doanh d& dang (i) 60.592.956.847 - 50.740.879.314 - -
Hang hod 133.818.273 - 55.000.000 -
Cing 61.133.610.030 - 51.122.196.587 -

- Gid trj hang t6n kho 1t dong, kém, mat phAm chit khéng c6 kha niing tiéu thy tai thoi diém cubi ndm: khong cé.
- Gié trj hang tn kho diing dé thé chép, cdm c¢6 bao dam cac khoan ng phai tra tai thoi diém cudi ndm: khéng co.
(i) Trong do:

Chi phi san xut kinh doanh dé& dang lién quan dén viée thué va nhin quan Iy van hanh Sales Gallery va Nha diéu
hanh Pa Néng (tai thira dat s6 301, & ban db sé 35, 16 A17-2 dudng V& Vin Kiét, phudng Phude Mg, quan Son
Tra, thanh phé Da Néng) theo hgp déng nguyén tic sé 30-08/HPNT/DKG-DKPM ngay 30/8/2022 gifta Tap doan
v6i Cong ty CP Dich vu - Quan ly tai san DKPM. S6 du chi phi san xuét kinh doanh d& dang dén 31/12/2022 12 50
ty VND.

Chi phi san xuét, kinh doanh d& dang con lai v6i gié trj 10.592.956.847 VND la c4c khoan chi phi marketing, quang
c4o va c4c chi phi khac lién quan dén hoat dong moéi gidi bt dong san thudc du 4n Weltone Luxury Residence (tén
cii 1a The Aston - Luxury Residence) ctia chti d4u tu 1a Céng ty CP Déu tr VHR va dyr 4n Themeraki cia chi diu tu
1a Céng ty CP Du lich va PAu tr Xay dung Chéu A

8. Tai sdn dé dang dai han 31/12/2022 01/01/2022

Gid trj Dy phong Gia tri Duv phong

Chi phf san xuét, kinh
doanh dé dang dai han

Chi phi dy 4n Binh Piang
(Saigon Metro Mall) (i) 107.731.515.399 - 90.639.273.703 -
Cong 107.731.515.399 - 90.639.273.703 -

Cde thuyét minh niy 1a b phdn hap thanh ede Bdo cdo tai chinh hop nhdt. Trang 27
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8. Tai sin d& dang dai han (tiép theo)

10.

11,

Cdc thuyét minh nay la by phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh hgp nhat.

(i) Chi phi san xuét, kinh doanh d& dang dai han ciia dy 4n Binh Pang (Saigon Metro Mall) chi1 yéu 12 chi phi mua
khu thuong mai theo hgp ddng mua ban s6 11/HDMB/SG5-NL gitta Céng ty CP Phat trién Dija 6¢ Sai Gon 5 véi
Tép doan va chi phi mdi gi6i dy an. Hién tai cong trinh ndy dang bj tam ngung do Céng ty CP Phat trién Dja ¢ Sai
Gon S (cht dAu tu dy 4n) chua xin duge gidy phép xay dumg phan than dy 4n. Trong nam, Tap doan da gui c4c van
ban cho Céng ty CP Phat trién Dja §c Sai Gon 5 dé ngh1 khén trrong ban bac théo go, dua ra phu'orng an giai quyet
dit diém cdc vuéng méc, tdn tai cia dy 4n. Tai thoi didm 1ap bao c4o tai chinh hgp nhét ndy, Ban Téng Gidm déc
Tap doan dénh gié du 4n Binh Pang d4 c6 budc tién quan trong trong viée thyuc hién céc tha tuc phap 1y quan trong
(vé dit dai va xy dung), duge sy quan tdm ciia Chu tich UBND thanh phd dé thdo g& cAc niit thit trong thu tuc
phép 1y. Ngoai ra, Ban Téng Gidm déc Tap doan cling danh gia dy 4n Binh Dang c6 vi tri tdt, khu vyc xung quanh
dur 4n dang dugc quan tdm dau tu phét trién ha ting k? thuat hién dai, tidm nang ting gi4 cta dy 4n khé tdt trong
tuong lai. Do d6, du 4n dy kién trién khai lai chdm nhét 12/2023.

. TAi san c6 dinh hitu hinh (xem trang 41).
Tai san ¢b dinh vé hinh
Quyén sir Chuong trinh 2 =

Khoin muc dung dit (*) phin mém Tong cong
Nguyén gid
S6 du diu nim 57.786.292.872 1.675.741.398 59.462.034.270
S6 du cubi nim 57.786.292.872 1.675.741.398 59.462.034.270
Gia trj hao mon lity ké
S6 du diu nim e 197.931.516 197.931.516

Khdu hao trong ndm . 209.467.680 209.467.680
S4 du cudi nam - 407.399.196 407.399.196
Gia trj con lai
Sé du diu nam 57.786.292.872 1.477.809.882 59.264.102.754
Sé du cudi ndm 57.786.292.872 1.268.342.202 59,054.635.074

(*) Quyén st dung dat tai s6 03 Trin Nhét Duat, phudng Tan Binh, quén 1, thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam c6

thoi han sir dung 14u dai.

* Gid trj cdn lai cia TSCDVH d4 ding dé thé chip, cAm c6 dam bao céc khoan vay: 57.786.292.872 VND

* Nguyén gi4 tai san ¢d dinh v6 hinh trong ndm da khu hao hét nhung vin cdn sir dung: khong cé.

* Cac cam két vé viéc mua, ban tai san c¢b dinh vo hinh c6 gié tri 16n trong tuong lai: chua ¢6 ké hoach.
* C4c thay ddi khdc v& Tai san ¢6 dinh v6 hinh: khéng c6.

Ting, giam bit dong san ddu tur
Bt dong san diu tr nim giir chd ting gid
Nha va Quyén g
T
Khodn mue sir dung dét (*) Ong cong
Nguyén gid
S6 du diu nim 66.150.000.000  66.150.000.000

S6 du cudi ndm

66.150.000.000

66.150.000.000

Trang 28
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11. Ting, gidm bt d9ng san dAu tur (tiép theo)
Tbn thét do suy gidm gia trj
S6 du ddu nim

S6 du cudi nim

Gi4 trj con lai
Sé du diu nam
86 du cudi nam

66.150.000.000
66.150.000.000

66.150.000.000
66.150.000.000

(*) Nha va Quyén sir dung dt tai s6 1589 dudng 3/2, phudng 16, quan 11, thanh phd Hé Chi Minh, Viét Nam.

* Gid trj con lai cudi nim clia BDSDT ding dé thé chip, cAm cé dam bao khoan vay: 66.150.000.000 VND

* Nguyén gia BDSPT d4 khdu hao hét nhung vén cho thué hojic ném giir cho ting gi4: khoéng cb.

(**) Dén thoi didm l1ap béo céo tai chinh hop nhét ndy, Tép doan chura thyc hién viée x4c dinh gié trj hop 1y cta bét
dong san diu tw nfim gt cho téng gid nén gia tri hop 1y clia bt dong san dAu tu tai ngdy 31 théng 12 ndm 2022 chua
dugc trinh bay trén Ban thuyét minh bio c4o tai chinh néy Ban Tdng Gidm déc Tap doan tin réng gid tri hop 1y cia

bét déng san nay s& cao hon nhidu so véi gid mua ban déu,

12. Chi phi tra truée 31/12/2022 01/01/2022
a. Ngin han 9.333.966.927 2.094.590.154
Céng cu dung cu chd phén bd 221.360.312 1.053.934.194

Chi phf thué van phong (i) 7.498.312.800 -
Cac khoan khéc 1.614.293.815 1.040.655.960
b. Dai han 635.547.285 1.109.209.826
Cong cu dung cu chd phén bd 90.936.485 191.126.838
Chi phi thi c6ng, thiét ké noi thit 440.719.700 874.828.558
Cic khoan khac 103.891.100 43.254.430
Cong 9.969.514.212 3.203.799.980

(i) Khoan tra trude tién thué vin ph(‘mg tir ngy 01/01/2023 dén ngay 31/12/2023 tgu 89 Phan Pinh Phuing, phudng
17, quan Phii Nhuan, thanh phé H& Chi Minh theo hgp déng cho thué mat bing sé 002/2020/HDCT/DKPM-
NETLAND ngay 25/11/2020 va céc phu luc dinh kém gita Tap doan va Céng ty CP Dich vy - Quan ly Tai san

DKPM. S6 du tai ngay 31/12/2022 12 7.948.312.800 VND.

13. TAi sin thué thu nhép hen lai
Tai san thué thu nhap hodn lai

- Tai san Thué thu nhdp hoan lai lién quan dén doanh thu tir hoat
dong Hop tac ddu tu du 4n Khu thuong mai dich vu va dén cu Tan
Viét Phat, phudng Phu Hai, TP. Phan Thiét, tinh Binh Thuin (Queen
Pearl)

- Tai san Thué thu nhap ho#n lai lién quan dén viée loai trir 14i chua
thuc hién clia dy 4n Binh Dang

Cong

31/12/2022 01/01/2022
9.000.000.000 14.818.448.339
9.000.000.000 11.400.000.000

- 3.418.448.339
9.000.000.000 14.818.448.339

Cic thuyét mizh nay la bg phdn hop thanh cée Béo cdo tai chinh hop nhdt,

Trang 29
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14. Phai tra ngudi ban 31/12/2022 01/01/2022
X x ,
Gis tri vSo ¢6 kha Gif tri .,SD ch ’kha
niang tra ng : ning tra ng
Ngén han
Phai trd ngudi bén 14 céc
bén lién quan (xem thuyét
minh X.3) 2.960.127.516 2.960.127.516 6.339.726.635 6.339.726.635
Céng ty CP Nhit Minh
Nguyén 2.043.862.800 2.043.862.800 - -
Céng ty TNHH Qudang céo
Truyén théng TSP Viét
Nam 2.172.263.592 2.172.263.592 - -

Cac nha cung cép khéc 3.965.951.175

3.965.951.175

2.115.341.610

2.115.341.610

Cong

15. Ngudi mua tré tién trude ngin han

Neudi mua tra tién trude 12 cdc bén lién quan (xem thuyét minh X.3) (i)

Céc khach hang trong nuéc (g trude tién dyr 4n Saigon Metro Mall

Cong

(i) Trong d6, dang bao g(“im:

11.142.205.083 11.142.205.083 8.455.068.245 8.455.068.245
31/12/2022 01/01/2022

46.363.636.364 36.907.022.116

2.789.706.350 ©7.196.901.500

49,153.342.714 44.103.923.616

Khoin nhén tién tra truéc ctia Cong ty TNHH MTV The Royal Pa Ning dé tim kiém thué Sales Gallery, dich vu
quan ly van hanh toa nha, dé 1am vin phong 1am viéc, nha mAu va 1a noi tham quan gidi thiéu cac san phém thudc
dy 4n Thap ven song tai phudng Binh Thuin, quin Hai Chéu, thanh phé Pa Ning theo hop ddng dich vu sb
30.08/2022/HDDV/ROYAL-DKG ngay 30/8/2022, 6 tién tra trudc tai ngdy 31/12/2022 12 46.363.636.364 VND.

16. Thué va céc khoan phai S6 phai ndp S6 da ngp

ngp Nha nuéce 01/01/2022 trong nim trong niim 31/12/2022

Phai ngp
Thué gia trj gia ting 26.426.420.976 11.714.227.774 21,159.277237 16.981.371.513
Thué thu nhép doanh
nghiép 71.169.776.677 2.475.900.852 7.699.947.336 65.945.730.193
Thué thu nhap c4 nhén 10.753.398.009 4.354.292.862 4.053.762.819 11.053.928.052
Cic loai thué khéc —— 39.333.666 39.333.666 =
Cong 108.349.595.662  18.583.755.154 32.952.321.058 93.981.029.758

17. Chi phi phai tra ngfm han
Hoa hdng phai tra du 4n Aston Nha Trang
L3i vay trich trudc
Lai trai phiéu trich trudce
Chi phi 1ai cham ngp céc khoan thué
Céc khoan trich trudce khac
Ciong

Cde th uye"! minh nay la bg phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhat,

31/12/2022

869.029.503
1.501.575.342
10.305.364.613
1.242.062.257

01/01/2022
13.218.500.954
428.703.002
1.749.602.742

3.505.813.427

13.918.031.715

18.902.620.125

Trang 30
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18. Doanh thu chua thye hién dai han 31/12/2022 01/01/2022
Doanh thu nhén truéc dy 4n Binh Dang (Saigon Metro Mall) 13.889.018.958 17.357.212.821
Cong 13.889.018.958 17.357.212.821
19. Phai tra khéc 31/12/2022 01/01/2022
a. Ngfin han 48.009.054.291 96.696.305.012
Kinh phi céng doan 613.055.000 232.747.000
Céc khoan bao hiém bt buge 619.999.250 2.368.604.905

Phai trd khac ngén han 14 c4c bén lién quan (xem thuyét minh X.3)
Nhén dit coc theo cdc hop ddng tu van bit déng san (i)

Céc khoan tién gitr chd mua san phém du 4n

46.753.251.834

91.473.710.528

2.621.242.579

20.

Cdc khodn phai tra khéc 22.748.207 -
b. Dai han 164.373.700.911 50.000.000.000
Phii tra khéc 12 cdc bén lién quan (xem thuyét minh X.3) - 50.000.000.000
Nhén ky quy, ky cugc 13 céc bén lién quan (xem thuyét minh X.3) (ii) 164.373.700.911 -
Ciong 212.382.755.202 146.696.305.012

(i) Khoan tidn dit coc ctia cée khach hang theo cic hop dbng tir vAn bét dong san thujc dy 4n Weltone Luxury
Residence (tén cii 1a The Aston - Luxury Residence), tai phuc‘mo Xuo’ng Huén, thanh phé Nha Trang, tinh Khanh
Hoa. Theo d6, cac khach hang s& phai dit coc cho Céng ty sb tién bang phi dich vy tir vén. Tién dit coc nay sé dLIQ’C
chuyén cho Céng ty CP Péu tu VHR (chi ddu tr dy 4n) sau khi céc khéch hang ky ho’p ddng giao dich san phim
v6i chil dAu tu, trong trudng hop céc khéch hang khéng ky hop déng giao dich san phém khi dy 4n di du didu kié
m¢ ban thi toan b§ tién dit coc s& thude vé Tap doan va nguge lai Céng ty CP Péu tr VHR khong thé ky hop ddn
giao dich v6i khach hang theo céc trudng hop cu thé quy dinh trong hop déng thi Tap doan s& hoan lai tién dit co (_;
cho cac khéach hang.

*

Ry
(i) Trong d6, dang bao gdém: >

Khoan nhgn dt coc ctia Cong ty C8 phin Diu tu VHR theo hop ddng nguyén téc phat tridn dyr 4n bét dong san 56
30.12/2021/HBDNTPTDA/VHR-DKG ngay 30/12/2021 va céc phu lyc dinh kém. Theo dé6, Céng ty CP Pau tu VHR
pha1 ddt coc cho Tap doan 160 ty dé thuc hién cong viéc tiép thi ban hang, ti vin, méi gi6i lién quan dén céc san
phim bét dong san thude thugc dy 4n Weltone Luxury Residence (ten cii 12 The Aston - Luxury Resmence) tai
phudng Xuong Hudn, thanh phd Nha Trang, tinh Khanh Hoa trong sudt thoi gian dam nhan vigc phan phdi va céc
chuong trinh ban hang, quang c4o. $6 du nhén dat coc dén 31/12/2022 12 160.000.000.000 VND.

Vay va ng' thué tai chinh 31/12/2022 01/01/2022
S6 c6 kha Sb c6 kha

O s tag) O wiing tr g ()

a. Vay ngﬁn han

Ngén hang TMCP Péu tu
va Phit trién Viét Nam (1)

514.033.701.231  514.033.701.231 106.524.200.004 106.524.200.004

195.266.346.909  195.266.346.909 100.000.000.000 100.000.000.000

Cde thuyét minh nay l& b phdn hap thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhdt, Trang 31
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20. Vay va ng thué tai chinh 31/12/2022 01/01/2022
(tiép theo) S6 c6 kha S6 c6 kha
4 tri g
Gl it ning tra ng (*) e T niing tra ng (¥)
Vay dai han dén han tra 6.542.000.004 6.542.000.004 6.524.200.004 6.524.200.004
Ngin hang TMCP Dai
Chiing Viét Nam (2) 4.242.000.004 4.242.000.004 4.299.200.004 4.299.200.004
Ngdn hang TMCP Bdn
Viér (3) 300.000.000 300.000.000 300.000.000 300.000.000
Ngdn hang TMCP Ngoai
thiong Viét Nam (4) 2.000.000.000 2.000.000.000 1.000.000.000 1.000.000.000
Ngdn hang TMCP Tién
Phong - - 925.000.000 925.000.000
Tréi phiéu (5) 310.746.948.072  310.746.948.072 - -
Vay c4 nhén (6) 1.478.406.246 1.478.406.246 - -

b. Vay dai han

Ngén hang TMCP Tién
Phong

Ngidn hang TMCP BPai
Chiing Viét Nam (2)

Ngin hang TMCP Ban
Viét (3)

Ngin hang TMCP Ngoai
thuong Viét Nam (4)

Trai phiéu (5)
Céng

68.049.853.311

17.774.853.311

475.000.000

49.800.000.000

68.049.853.311

17.774.853.311

475.000.000

49.800.000.000

374.177.945.438

2.775.000.000

21.755.066.649

750.000.000

51.800.000.000
297.097.878.789

374.177.945.438

2.775.000.000

21.755.066.649

750.000.000

51.800.000.000
297.097.878.789

582.083.554.542

582.083.554.542

480.702.145.442

480.702.145.442

(*¥) S6 ligu trinh bay trén co sé cam két tra ng ctia Tap doan va thé hién sy quyét tim ctia Cong ty dbi véi nghia vu

thanh todn ctia minh.

Thuyét minh chi tiét cac khoan vay va ng thué tai chinh (xem trang 42-46).
21. Vén chii s& hiru

a. Bang ddi chiéu bién dong ciia Von chii sé hiru (xem trang 47).

% vbn thue gop

31/12/2022

161.100.000.000
120.260.000.000

65.100.000.000
535.426.860.000

01/01/2022

249.900.000.000
210.000.000.000

65.100.000.000
316.886.860.000

b. Chi tiét vén gop ciia cac ¢b dong tai 31/12/2022

Ba Ha Thj Kim Thanh 18,27%

Ba Pao Thj Bach Phugng 13,64%

Céng ty CP Déu tu Bt dong san Danh Khai Sai

Gon 7,38%

Céc cb dong khéc 60,71%
Cong 100,00%

881.886.860.000

841.886.860.000

Cic thuyét minh nay la bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh hop nhdt.
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21, Vén chii sé hiru (tiép theo)

c. Céc giao djch vé von v6i cde chi sé hiru

vi phan phdi cb tire, chia lgi nhudn Niim 2022 Niim 2021
Vén gbp ctia chii s& hitu 881.886.860.000  801.798.050.000
Vén gop dau nam 841.886.860.000  301.798.050.000
Vén gop ting trong niim 40.000.000.000 500.000.000.000
Vén gop cudi ném 881.886.860.000  801.798.050.000
Cb tirc, loi nhudn da chia 2 40.088.810.000
d. Cic quy cita doanh nghiép 31/12/2022 01/01/2022

Quy déu tu phat trién
Cong

11.210.568.126

11.210.568.126

11.210.568.126

11.210.568.126

* Muc dich trich 18p va sir dung céc quy ctia doanh nghiép

Quy ddu tie phat trién dugc trich Idp tir loi nhudn sau thué thu nhdp doanh nghiép va dwoc sic dung vao viée dau tie
mao rgng quy mé san xudt, kinh doanh hodc ddu tu chiéu sdu ciia doanh nghiép.

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

1. Doanh thu ban hing va cung cAp dich vu Nam 2022 Niam 2021
Doanh thu dich vu tir vin va quén 1y bt dong san 49.246.127.500 265.076.529.690
Doanh thu tir hoat déng hop téc du tur dyr 4n (¥) 117.255.435.364 63.000.000.000
Doanh thu dich vu mdi gidi va dich vu khéc 27.743.008.484 115.960.066.009

Cing 194.244,571.348 444.036.595.699

(*) Py 1a khoan lai dugc phén chia tir hgp ddng s6 01/2022/HTDT/NRC-DKRH/NH ngdy 09/5/2022 (xem thuyét

minh V.6 (ii)).

2. Gi4 von hang ban Nim 2022 Niam 2021
Gi4 von ctia dich vu tr van va quan ly bét dong san 25.313.229.423 11.812.261.595
Gi4 vbn cua dich vu moéi gi¢i va dich vu khéc 14.768.465.243 22.909.766.207

Cing 40.081.694.666 34.722.027.802

3. Doanh thu hoat djng tai chinh Niam 2022 Niam 2021
Lii tién giri, tién cho vay 17.405.596 19.800.538
Lai chuyén nhugng vén 25.589.543.862 -

Cong 25.606.949.458 19.800.538

4. Chi phi tai chinh Niim 2022 Nim 2021
Lii tién vay, 1ai trai phidu 60.299.267.570 10.163.289.606
Chi phi tai chinh khéc 3.824.069.283 194.466.584

Cong 64.123.336.853 10.357.756.190

Cdc thuyét minh néy i bg phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhdt.
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5. Chi phi bin hang va chi phi quan 1§ doanh nghiép
a, Chi phi b4dn hang
Chi phi nhén vién
Chi phf dung cu, db ding
Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi bing tién khdc
Cong
b. Chi phi quan ly doanh nghiép
Chi phi nhin vién
Chi phi vét liéu, bao bi
Chi phf @b diing van phong
Chi phi kh4u hao TSCP
Thué, phi, 1& phi
Chi phi du phong phai thu khé doi
Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi bing tién khéc
Cong

6. Thu nhip khac
Thu nhp tir khoan nhén bdi thudng hgp déng
Céc khoan khac
Cong

7. Chi phi khic

Chi phi bdi thudng thanh 1y c4c hgp ddng mua cc san phdm thude du

an Saigon Metro Mall
Céc khoan phat, chdm ndp
Céc khoan khédc

.Ciong

8. Chi phi san xudt, kinh doanh theo yéu t§
Chi phi nhén c6ng
Chi phi khu hao tii san c¢b dinh
Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi khéc bing tién
Céng

9. Chi phf thué thu nhép doanh nghiép hién hanh

Cong ty CP Tép doan Danh Khéi
Cong ty CP Danh Khéi Mién Nam

Céng

Céic thuyét minh nay & b phdn hap thanh céc Bdo cdo tai chinh hop nhdt.

Nim 2022

11.500.073.352
2.209.500
2.168.205.158
1.419.714.006

Nim 2021

62.245.125.557
116.678.256
8.467.834.055

2,533.422.976

15.090.202.016

73.363.060.844

50.598.920.778
2.116.295
1.302.405.853
1.315.846.352

64.401.084.893
1.415.328
1.757.149.725
1.231.655.822

13.569.884 33.454.275
92.391.032.373 1.638.299.996
6.124.078.775 7.757.737.699
9.393.188.603 7.585.428.502
161.141.158.913 84.406.226.240
Nim 2022 Niam 2021
4.300.000.000 32.200.000.000
76.806.530 441.696.749
4.376.806.530 32.641.696.749
Nim 2022 Nim 2021

1.682.067.825
9.119.488.110
1.914.111.427

2.476.875.843
8.049.149.664
4,066.554.495

12.715.667.362 14.592.580.002
Nim 2022 Nim 2021
102.003.504.570 149.765.295.410
1.519.343.852 2.101.782.188
9.788.826.123 18.106.204.759
10.813.846.177 9.958.420.543

124.125.520.722

179.931.702.900

Nim 2022

2.467.705.928
8.194.924

Nim 2021
64.463.981.953

2.475.900.852

64.463.981.953
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10. LAi trén cb phiéu Niim 2022 Niim 2021
Loi nhuén ké todn sau thué thu nhip doanh nghiép (72.513.005.421)  197.610.263.087
Cic khoan diéu chinh ting hoiic giam - -
Lgi nhufin ho#ic 15 phin bd cho ¢b dong s hiru ¢ phiéu phd théng (72.513.005.421)  197.610.263.087
Cd phiéu phd théng dang hru hanh binh quan trong ndm 88.188.686 74.736.631
Lii co ban trén ¢b phiéu (822) 2.644

11. Lai suy giam trén ¢§ phiéu Niam 2022 Nim 2021
Lgi nhufin hofe 16 phan bd cho ¢ dong sé hitu ¢d phifu phd théng
sau khi da didu chinh c4c yéu t6 suy giam (72.513.005.421)  197.610.263.087
Cb phiéu phd théng dang hru hanh binh quan trong nam 88.188.686 74.736.631
C6 phiéu phd théng dang lwu hanh binh quén trong ky sau khi da
diéu chinh cdc yéu t6 suy giam 88.188.686 74.736.631
Lai suy giam trén cb phiéu (*) (822) 2.644

VIL

(*) Khéng c6 tac dong nao 1am suy gidm céc ¢b phiéu phéd thong vao ngay 31/12/2022.

MUC TIEU VA CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH
Céc rti ro chinh tir céng cy tai chinh bao gdm rui ro thj trudng, riii ro tin dung va rii ro thanh khoan

Ban Téng Gidm déc xem xét va dp dung céc chinh sdch quan ly cho nhimg rdi ro n6i trén nhu sau:

1, Rii ro thj trirong

Rui ro thi trudng 12 rii ro ma gid tri hgp ly cla céc ludng tién trong tuong lai clia mét cdng cy tai chinh s& bién dong
theo nhitng thay di cia gi4 thj trudng. Rui ro thj trudng c6 ba loai rii ro: ri ro I&i sudt, roi ro tidn t& va rii ro vé
gid khic, ching han nhu rii ro vé gid c6 phan. Céng cu tai chinh bj anh huong boi rui ro thi trudmg bao gbm céc
khoan vay va ng.

Céc phén tich d nhay nhu dugc trinh bay dudi day lign quan dén tinh hinh tai chinh ctia Tap doan tai ngdy 31 théng
12 ndm 2022 va ngay 31 thang 12 nim 2021.

Céc phén tich d§ nhay nay da dugc 1ap trén co s& gi4 tri cic khoan ng thuén, ty 1€ gitra céc khodn no c6 1ai sudt cb
dinh va c4c khoan ng ¢6 14i suét tha ndi va ty 18 tuong quan giffa céc cong cy tai chinh c6 gbc ngoai té 1a khéng thay
déi.

* Khi tinh to&n c4c phan tich do nhay, Ban Téng Giam déc gia dinh ring d6 nhay ciia c4c céng cu ng sin sing dé ban

Cdc thuyét minh ndy I bo phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh hgp nhdt.

trén bang cAn dbi ké todn va céc khoan muc c6 lién quan trong béo co két qua hoat dong kinh doanh bj anh hudng
bdi cdc thay dbi trong gia dinh v& riii ro thi trudng tuong tmg. Phép phén tich nay dugc dya trén céc tai san v ng
phai tra tai chinh ma Tép doan nim gitr tai ngay 31 thing 12 nim 2022 va ngay 31 thidng 12 nim 2021.

Riti ro Idi sudt

Rui ro 14i suéit 12 rdi ro ma gid trj hop 1y hofic c4c ludng tién trong tuong lai ctia mot cong cu tai chinh s& bién dong
theo nhimg thay ddi ctia I4i sudt thj trudng. Rui ro thi trudng do thay ddi 14i suit ciia Tap doan chu yéu lién quan
dén khodn vay va ng, tién va cic khoan tién giri ngén han ctia T4p doan.

Céng ty quan 1y rii ro 13i suét bing cach phan tich tinh hinh canh tranh trén thi trudng dé ¢ dugc céc l4i sudt c6 loi
cho muyc dich ctia Tap doan va vin nim trong gi6i han quan Iy rii ro ctia minh.

Trang 35
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1. Riti ro thi triwedng (tiép theo)

D¢ nhay doi véi lai sudt

by nt‘lay clia cdc (khoan vay va ng, tién va céc khoan tién giri ngén han, cho vay) ciia Tép doan dbi véi sy thay dbi

c6 thé xay ra & mitc d6 hop ly trong lai suét duge thé hién nhu sau.

Vi gia dinh 1a céc bién sé khéc khong thay ddi, c4c bién dong trong lai sut ciia céc (khoan vay) véi [4i sudt tha ndi

c6 anh hudng dén loi nhufn truée thué coa Tép doan nhur sau: ,
Anh huong

T c'ing/ gidm dén loi nhmjn'
diém co ban truce thué
Niim 2022
VND +100 (4.850.855.192)
VND -100 4.850.855.192
Nim 2021
VND +100 (4.749.602.396)
VND -100 4.749.602.396

Mifrc ting/ giam diém co ban sir dung d& phén tich d6 nhay déi v6i 1ai suit dugc gia dinh dua trén cdc didu kién 6
thé quan sét dugce clia thi trudng hién tai. Céc diéu kién ndy cho thdy mic bién déng cao hon so v6i cac ky trude.

Riii ro ngogi t¢

Rui ro ngoai t& 12 rii ro ma gié trj hop 1y cla c4c ludng tién trong twong lai ciia mdt cong cu tai chinh s& bién dong
theo nhitng thay di clia ty gi4 ngoai t&. Tap doan chiu rii ro do sy thay déi cia t gi4 héi dodi lién quan truc tiép
dén cac hoat dong kinh doanh ctia T4p doan bing céc don vj tién t& khac Pdng Viét Nam.

Tép doadn quan ly i ro ngoai t§ bing céch xem xét tinh hinh thi trudng hién hanh va dy kién khi Tap doan lap ké
hoach cho céc nghiép vu trong twong lai bing ngoai t&. Tap doan khong sir dung bt ky cong cu tai chinh phai sinh
dé phong ngira rtii ro ngoai t& clia minh.

D¢ nhay doi véi ngoai té

Tép doan khéng thuc hién phén tich d nhay dbi v6i ngoai & vi riii ro do thay ddi ngoai ¢ tai ngay lap Béo céo tai
chinh hop nhét 13 khéng déng ké.

2. Riti ro tin dung

Rui ro tin dung 12 rti ro ma mdt bén tham gia trong mgt cong cu tai chinh hoyic hgp ddng khach hang khéng thuc
hién cdc nghfa vy ciia minh, din dén tén thit v& tai chinh. Tap doan c6 roi ro tin dung tir cic hoat déng san xuét
kinh doanh ctia minh (chti yéu d8i véi cac khoan phai thu khach hang va cc khoan phai thu tir hgp ddng hop tac
dAu tur) va tir hoat ddng tai chinh ciia minh, bao gbm tién giri ngan hang.

Phai thu khach hang

Tap doan giam thiéu rai ro tin dung bing céch chi giao dich véi céc don vi ¢6 kha niing tai chinh tét Tap doan
thudng xuyén theo doi chit chg ng phai thu dé don déc thu hdi. Va céc khoan phai thu tir hop ddng hop téc diu tu
ctia Tap doan bao gdm viéc kiém soat mét phén hoat dong ctia du 4n hop tic diu trr nén riii ro 13 ¢6 thé kiém sot.

Riii ro vé cdc hop déng hop tée ddu tw vao di dn bdt déng san

Tép doan did xdc dinh duge céce rui ro sau lién quan dén danh myc dau tu bit ddng san: (i) vi€c chi phi céc dy 4n
phat trién c6 thé tang néu c6 sy chém tr trong qué trinh 14p ké hoach. T4p doan thué c4c chuyén gia ¢b van chuyén
vé céc ydu chu I8p ké hoach cu thé trong pham vi dé &n nhdm gidm céc rui ro ¢6 thé phat sinh trong qu trinh 14p ké
hoach; (ii) rii ro gi4 tri hop 1y cia danh muc dAu tr bit dong san do c4c yéu té co ban cia thi trudng va ngudi mua.

Cdc thuyét minh niy 1 b6 phdn hop théanh cée Bdo cdo tai chink hop nhdt. Trang 36
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2. Rili ro tin dung (tiép theo)
Tién giri ngdn hang

Tép doan chu yéu duy tri sb tidn gui tai céc ngén hang 16n ¢6 uy tin & Viét Nam. Tap doan nhén thdy mirc d6 tap
trung rii ro tin dung déi véi tidn giri ngan hang 1a thip.

Ban Téng Gidm déc ciia Tap doan danh gia ring hdu hét céc tai san tai chinh déu trong han va khéng bi suy giam vi
céc tai san tai chinh ndy déu lién quan dén c4c khéch hang c6 uy tin va c6 kha ning thanh toén.

3. Rili ro thanh khodn

Rui ro thanh khodn 12 rii ro Tép doan gip khé khan khi thuc hign céc nghia vy tai chinh do thiéu vén. Rui ro thanh
khoan ciia Tép doan chi yéu phét sinh tir viée c4c tai sn tai chinh va ng phai tra tai chinh c6 céc thdi diém d4o han
1&ch nhau.

Tép doan giam sat rii ro thanh khoan théng qua viéc duy tri mot hegng tién mit va céc khoan tuong duong tidn va
céc khoan vay ngan hang & mirc ma Ban Téng Giam déc cho 13 di dé dép (g cho céc hoat dong ctia Tép doan va
dé giam thiéu anh hudng ctia nhimg bién déng vé& ludng tidn.

Béng dudi dy tong hop thdi han thanh todn clia céc khoan ng phai tra tai chinh cta Tép doan dya trén cdc khoan
thanh todn dy kién theo hgp ddng theo co s& chura dugc chiét khiu:

Ngay 31 thdng 12 nim 2022
Céc khoan vay va ng
Phai trd ngudi ban
Céc khoan phai tra, phai ndp
khéc va chi phi phai tra

Cong
Ngay 31 thang 12 nim 2021
Céc khoan vay va ng
Phai tra ngudi bén

Céc khoan phai tra, phai np
khéc va chi phf phai trd

Cing

Duedi 1 ndim

Tir 1-5 ndm

Trén 5 nam

Té'ng cong

514.033.701.231
11.142.205.083

60.694.031.756

572.400.000

164.373.700.911

67.477.453.311

582.083.554.542
11.142.205.083

225.067.732.667

585.869.938.070  164.946.100.911 67.477.453.311 818.293.492.292
106.524.200.004  294.461.278.783 79.716.666.655 480.702.145.442

8.455.068.245 - - 8.455.068.245
112.997.573.232 50.000.000.000 - 162.997.573.232
227.976.841.481  344.461.278.783 79.716.666.655 652.154.786.919

Tép doan cam két c6 du kha nang tiép cén cdc ngudn vén va cac khoan vay dén han thanh tosn trong vong 12 thing
¢6 thé dugc téi tuc véi cac bén cho vay hién tai.

Tai sdn ddm bdo

Tap doan d4 sir dung quyén sir dung dt va tai san trén dét cia ciia bén thi ba dé cAm cb, thé chép cho khoan vay
cho céc khoan vay ngn han va vay dai han tir c4c Ngén hang (Thuyét minh s6 V.20 - Vay va ng thué tai chinh).

Tép doan da sir dung nha cira vat kién triic, phuong tién vén tai, quyén sir dung dit ctia Tap doan 1am fai san thé
chép cho céc khoan vay ngin han va vay dai han tir cac Ngn hang (Thuyét minh s6 V.20 - Vay va ng thué tai
chinh).

Tép doan da sir dung quyén sir dung dit va tai san trén dt cia ciia bén thir ba va quyn tai san phat sinh tir Hop
déng dam bao méi gidi doc quyén bit dong san dé cAm cb, thé chdp cho céc géi Trai phiéu ciia Tap doan (Thuyét
minh s§ V.20 - Vay va ng thug tai chinh).

Cdce rimyé'r minh nay la b phdn hgp thanh cde Bdo cdo tai chinh hop nhat. Trang 37
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VIIL TAI SAN TAI CHINH VA NG PHAI TRA TAI CHINH (xem trang 48)

Gid tri horp Iy cla céc tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh dugc phén 4nh theo gia tri ma céng cu tai chinh c6

thé chuyén déi trong mot giao dich hién tai gitfa cdc bén tham gia, ngoai trir trudng hep bét buge phai ban hoic
thanh ly.

Gié tri h(rp ly ctia tién mat va tién giri ngén han, céc khoan phai thu khédch hang, céc khoan phai trd ngudi ban va ng
phai tra ngén han khac tuong duong véi gid trj ghi s6 ctia cdc khoan myc ndy do nhiing céng cu ndy c6 ki han ngin.

Ngoai trir cdc khoan dé cp & trén, gi4 tri hop 1y cla tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh dai han chua duge
dénh glé va xéc dinh mot cdch chinh thirc vao ngdy 31 thang 12 nim 2022 va 31 théng 12 n&m 2021, Tuy nhién,
Ban Tong Giam doc Tép doan danh gla gid tri hop Iy cha cdc tai san tai chinh va ng phai trd tai chinh nay khéng c6
khéc biét trong yéu so voi gia tri ghi s vao ngay két thiic ky tai chinh.

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

TE HQP NHAT
1. S6 tién di vay thye thy trong nim Nim 2022 Nim 2021
- Tién thu tir di vay theo khé u6c théng thuong 342.973.980.799  449.897.878.789
2. S tién da thyc tra gbe vay trong niim Nim 2022 Nim 2021
- Tién trd ng gde vay theo khé uéc thong thuong 236.645.415.453 46.099.200.004

X. NHUNG THONG TIN KHAC

1. Nhirng khodn ng tiém tang, khoan cam két va nhitng thong tin tai chinh khac

Tai ngay két thic nim tai chinh, T4p doan ¢6 cAc khoan cam két thué hoat déng khong hity ngang véi lich thanh
toan nhu sau:

31/12/2022 01/01/2022
Trong vong 1 ndm 7.498.312.800 12.307.450.815
T ndm thir 02 dén ndm thi 05 25.233.452.640  65.282.784.482
Trén 5 ndm ) 18.925.089.480 44.014.991.686
Céng ' 51.656.854.920  121.605.226.983

Ngoai céc vn dé trén, khéng c6 nhimg khoén ng tiém tang, khoin cam két va nhing théng tin tai chinh khéc Xay ra
ké tir ngay két thiic niim tai chinh yéu cu phai ¢6 cdc didu chinh hogic thuyét minh trong Béo céo tai chinh hgp nhét
nay. ‘

. Céc sir kién phat sinh sau ngay két thiic nim tai chinh

Theo Nghi quyét H6i ddng Quan tri s6 12/2022/NQ HBQT ngﬁly 25 thang 5 nam 2022 cia Cong ty C6 phan Tap
doan Danh Kh(“n thong qua két qua phét hanh cb phiéu d& tra cd tirc nhu sau: sb lugmg cb ph1eu dur kién phéat hanh
4.409.434 cb phidu, tdng sb lugng cb phleu da phan phéi 4.409.076 ¢ phibu; tong glé trj cb phleu da phén phbi
theo ménh gid 44.090.760.000 VND. Pén ngay 15/3/2023, T4p doan da hoan tit hd so thay déi vén tir dot phat
hanh ¢ phiéu trén,

Ngoai céc su kién trén, khong ¢6 sy kign quan trong ndo xay ra ké tir ngdy két thiic ndm tai chinh yéu ciu phai c6
céc didu chinh hozc thuyét minh trong Béo céo tai chinh hop nhét nay.

Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh céc Bdo cdo tai chinh hgp nhdt. Trang 38
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3. Giao djch véi cic bén lién quan va thanh vién chi chét (xem trang 49-59)
4. Trinh bay tai sin, doanh thu, két qua kinh doanh hop nhit theo bd phén

Ban Téng Gidm déc ciia T4p doan xac dinh ring, viéc ra céc quyét dinh quan 1y cia Tap doan chi yéu dua trén cac
loai hinh hgp téc kinh doanh va cung ¢4p dich vu ma Tap doan cung cp chir khéng dya trén khu vuc dia ly. Do vay
béo c4o b phan chinh yéu ctia T4p doan Ia theo linh vyc kinh doanh, con bio céo b6 phan thir yéu theo khu vyc dia
ly.

Tép doan bdo céo hoat dong theo c4c linh vyc kinh doanh: tu vén, quan 1y, moi gisi bt dong san va hop tic diu tu.
Tap doan phan tich doanh thu va gi vén theo c4c linh virc kinh doanh nhu sau:

a. Cho néim tai chinh két thiic ngay 31 théang 12 nim 2022

Bd phan Doanh thu thuin Gi4 vén Lii gbp
Tu vin, quan Iy va méi gidi bit dong san 76.989.135.984 40.081.694.666 36.907.441.318
Hop téc diu t 117.255.435.364 - 117.255.435.364
Cong 194.244.571.348 40.081.694.666  154.162.876.682

b. Cho niim tai chinh két thiic ngdy 31 théng 12 niim 2021

B6 phan Doanh thu thuin Gi4 vbn Lai gop
Tu vén, quan Iy va méi gioi bit dong san 381.036.595.699 34.722.027.802  346.314.567.897
Hop tac ddu tur 63.000.000.000 « 63.000.000.000
Cing 444.036,595.699 34.722.027.802  409.314.567.897

5. Thong tin v& hoat djng lién tyc va cam két ciia Ban didu hanh Tap doan v& hoat ddng lién tuc
Céc sy kién 4nh hudng dén hoat dong lién tuc cia Tép doan nhur sau:
- Céc khodn ng dd qué han thanh toan dén thai diém 14p bio cdo tai chinh hop nhit nay bao gdm:

Tdp doan da nhan Quyét dinh ciia Cuc Thué thanh phé H6 Chi Minh vé viéc ngimg sir dung héa don tir ngay
14/11/2022 dén ngay 13/11/2023;

Khoan phdi trd ngueoi lao dong tai ngay 31 thang 12 ném 2022 1a 11.028.757.339 VND.
- Céc khoan ng dén han tra trong nam tai chinh 2023, bao gdm:

Khodn phadi tra nguci bdn ngdn han tai ngay 31 thang 12 ndm 2022 la 11.142.205.083 VND, trong do phdi tra
ngudi bdn ngén han dwge xde dinh la bén lién quan 2.960.127.516 VND;

86 dur ng vay ngdn han va ng vay dai han dén han tra ciia Ngan hang va Trdi phiéu t6i han tdt todn trong nam
2023 dang ghi nhgn ¢ khoan muc Vay va ne thué tai chinh ngén han (chi tiéu 320) trén Bang Can déi Ké todn hop
nhdt tai ngay 31 thdng 12 nim 2022;

- V& tinh hinh sir dung tai san cia Tép doan

Khodn tra truée cho Cong ty CP Pdu tw Danh Khéi Holdings véi gid tri 185 ty dé nhdn chuyén nhiecgng mot phdn
du dan Khu nha o phza Déng rach Thit Luu tai phucng Long Toan, thanh phé Ba Ria, tinh Ba Ria - Viing Tau dang
bi chém tién d chuyén nhwgng. Khodn trd trieée nay da dwoc phan logi sang dai han trén Bang Cén doi Ké todn
tai ngay 31 thang 12 nam 2022 va trich Idp dw phong 50% theo quy dinh hién hanh;

Cdc thuyét minh nay 1 bo phan hop thanh céc Bdo cdo ti chinh hop nhdt. Trang 39
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5. Thong tin vé& hoat djng lién tyc vA cam két cita Ban didu hanh T4p doan v& hoat déng lién tyc (tiép theo)
- V& tinh hinh sir dung tai san ctia T4p doan
Khodn cho Céng ty CP Danh Khéi Mién Nam vay véi téng gid tri la 96.205.000.000 VND vao ngay 25/11/2022;

Cde khodn }:ap tdc kinh doanh dang ghi nhdn & khodn muc Phai thu khdc (chi tiéu 136, 216) trén Bang Can déi Ké

todn Hop nhat tai ngay 31 thang 12 ném 2022 dang bj chdm tién dg hop tdc, kéo dai thoi han thu héi gde va chia
1i tir cdc hop déng hep tdc kinh doanh.

- C4c chi s6 tai chinh ctia Cong ty bi anh hudng

Chi tidu tai chinh 31/12/2022 01/01/2022
1. H¢ s6 kha nang thanh toan bing tidn 0,0018 0,0135
2. Hé sb kha nang thanh toan ngén han 1,321 3,152
3. Hg s6 ng trén vén chi s¢ hitu 0,776 0,368
4. He sé no trén tdng tai sin ' 0,437 0,429

Ban didu hanh Tap doan da cé nhu’ng xem x¢t thén trong va ddnh gia vé& kha ning hoat dong lién tuc cia Tép doan
trong 12 thang t6i ciing véi cdc ké hoach hoat dong trong tuong lai nhu sau:

- Giai quyét c4c vén & vé& dong tién:

Thu hoi tién tir khodn cho vay, ky quy hop dong méi gidi dpe quyén, khodn gdc va lgi nhugn phén chia tir cée hop
tdc kinh doanh va thu tién doanh thu phi méi gidi cde dir én ma Tdp doan dang thuc hién méi gidi;

Nguén thu tir huy dong von hop tdc véi nha dau te neée ngodi. Cde nha ddu tu nieée ngoai ma Tdp doan dang tiép
xiic va lam viée dén tir quéc gia My, Thai Lan, Singapore, Nhdt Ban, Han Quéc;

Déng tién thu vé tir cde nguon f 'én s€ diege sir dung dé wu tién tra ng thué, ng nguoi lao dgng dd qud han. Pong
thoi, thanh todn ng nha cung cdp, ng vay va trdi phiéu dén han tra.

- Ké hoach doanh thu dur kién trong nam 2023:
Tiép tuc trién khai thue hién cde hop déng dich vu quan Iy cila cde die dn da duwoc ky két tix nam triede;
Tiép tuc trién khai viée tim kiém khdch héng dé phdt trién dy dn ma Tdp doan dang thyc hién méi gidi;

Dén déc cde doi tde ddy nhanh tién dé dic dn de nhdn phdn chia doanh thu/ loi nhugn tir cdc hop dong hop tdc
kinh doanh dy dn bdt déng san.

Ban diéu hanh tin ring c4c danh gia trén 1 dting dén, cac ké hoach dua ra 12 kha thi va Tﬁp doan van tiép tyc cac
hoat d¢ng kinh doanh binh thudng trong tuong lai.

o et
L

Tr?m Ngoce Chiéu Nguyén Thi N;g{)c Bich“ Nguyen I-Iuy Cu-o'ng R

Ngudi I4p biéu K& todn truéng : Tbng Gisdm dbc

TP. Hd Chi Minh, Viét Nam
Ngay 30 théng 3 néim 2023

Cde thuyét mink néay la bg phan hgp thanh cde Béo cdo tai chinh hop nhdt. Trang 40
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