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- S& giao dich chitng khoan TP. Hb Chi Minh ] .
- Cong ty TNHH TNHH Dich vu tw van tai chinh ké todn va kiém
toan Nam Viét — CN phia Bac

Coéng ty Cb phan Tap doan Pai Duong (OGC) xin giri t&i céc Quy Co quan 101 chao tran

trong.

Thuc hién nghia vu theo céc quy dinh tai Thong tu s6 96/2020/TT-BTC cta Bd Tai chinh

ban hanh ngay 16/11/2020 v& viéc huéng dan cong bd thong tin trén thi trudong chimg khoan,
Cong ty C6 phan Tap doan Pai Duong (OGC) giai trinh cac van dé lién quan trén Bao cdo tai
chinh riéng va Béo céo tai chinh hgp nhét kiém toan ndm 2023 nhu sau:

I
1.

a)

b)

POI VOI BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cac vAn dé can nhin manh thé hién trén bdo cdo ciia kiém toan vién

Y kién nhin manh: Thuyét minh V.06 va Thuyét minh V.21 trong Ban thuyét minh béo
c4o tai chinh hop nhat, trong d6 mé ta céc thoa thuan ma Cong ty da ky két véi cac ddi tac
dé gbp von va nhan tidn gép von dé ciing tham gia hop tac thyc hién Dy 4n Xy dung cong
vién hd diéu hoa thude khu db thi Tdy Nam Ha Noi. Ban lanh dao Céng ty danh gia mot
cach than trong sb tién hop tac dau tw 150.027.802.500 ddng da chuyén cho Cong ty
TNHH VNT va 7.000.000 cb phiéu OCH dang dwoc ding lam tai san dam bao cho nghia
vu clia Cong ty dén ngay 31/12/2023 khong bi suy giam gié tri, ddng thoi Cong ty khéng
phat sinh céc khoan c6ng ng tiém tang lién quan dén sé tién 200 ty ddng da nhén gép vén
tlr Cong ty C6 phan Gido duc Qubc t& Thin DPdng nén khong c6 bat ky khoan du phong
lién quan nao duoc ghi nhan trén Béo céo tai chinh hop nhat ctia Cong ty.

Giai trinh ciia OGC: Cong ty d thuyét minh ddy du cdc ndi dung c6 lién quan trén bao
cdo tai chinh clia Céng ty. Can ctr phé duyét cua Pai hoi dong cb dong ngay 19/2/2021,
Cong ty va cac ddi tic tai Du 4n di ky két thoa thuan thdng nhét vé viéc ddng ¥ chu dau tu
du 4n la Cong ty TNHH VNT théa thudn va ky két véi cac dbi tac khac nhim thu hoi
ngudn vén ma Cong ty va Cong ty Cé phan Dau tw Pai Duong Thing Long da hop tac vao
Du 4n dé hoan tra cho Cong ty Cé phin Gido duc Qudc Té Thin Pdng va giai toa
7.000.000 cb phan OCH ma Céng ty dang thé chp tai Dy 4n. Du 4n nay Cong ty TNHH
VNT van dang thyc hién va di chi cac khoan tién dén b giai phong mat bing tai Dy 4n
nay 16n hon gia tri gép von cua cic nha ddu tu. Vi viy, Cong ty danh gia khoan phai thu
ndy c6 kha nang thu hdi (ngay ké ca khi Dy 4n bi thu hdi) nén khong cin phai trich 1ap du
phong cong ng phai thu khé doi va cc khoan chi phi da chi lién quan dén du 4n nay. Pdng
thoi, khong c6 bit ky khoan céng no tiém tang nao lién quan dén sb tién 200 ty ddng da
nhan vén gép tir Than Pdng.

Y kién nhan manh: Thuyét minh V.06 va Thuyét minh V.21 trong Ban thuyét minh bao

c4o tai chinh hop nhit, trong d6 mé ta céc thoa thuan ma Céng ty da ky két véi cac dbi tac

dé gép vén va nhan tién gép vén dé cung tham gia hop téc thuc hién Dy 4n Xay dung Toa

nha hdn hgp - Vin phong Thuong mai va Nha & tai dudng Lé Vian Luong, phudong Nhan

Chinh, quén Thanh Xuédn, Ha N§i. Ban lanh dao Cong ty danh gid mot cach than trong sb
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tién hop tac du tu 57 ty ddng di chuyén cho Cong ty C5 phan Licogi 19 va chi phi xay
dung co ban do dang ciia du 4n sb tién 13.786.820.216 dong khong bi suy giam gia tri,
ddng thoi Cong ty khong phét sinh cac khoan céng no tiém tang lién quan dén sb tién
220,5 ty dong da nhan gop vdn tir Cong ty C phan Pau tu Nong nghiép Cong nghé cao
nén khong c6 bat ky khoan du phong lién quan nao duoc ghi nhan trén Béo céo tai chinh
hop nhét ctia Cong ty.

Giai trinh ciia OGC: Cong ty di thuyét minh ddy du céc ndi dung c6 lién quan trén bao
céo tai chinh ctia Cong ty. Tai Du 4n ndy, Cong ty di c6 thoa thudn véi Cong ty C& phan
Pau tu Nong nghiép Cong nghé cao Ha Noi dé thay thé Cong ty 14 bén tham gia hop tac
dau tu tai du an. Tuy nhién, cdc bén chua hoan thanh céc thu tuc cé lién quan tai co quan
Nha nudc ¢6 tham quyén. Theo d6, cac ghi nhan trén béo cdo tai chinh nhu da trinh bay [a
phtt hop va khong c6 khoan du phong nio can ghi nhan trén béo céo tai chinh ctia Cong ty.

Y kién nhin manh: Thuyét minh s§ V.09 va thuyét minh s§ V.21, trong d6 m6 ta chi phi
san xuét kinh doanh d& dang lity ké dén ngay 31/12/2023 ciia Dy 4n Starcity Airport 1a
218.295.997.573 ddng. Du 4n nay duoc hop tac véi Cong ty TNHH MTV Pau tu va Dich
vu DPai Duong Xanh (nay la Cong ty TNHH Pegasus Thang Long “Pegasus Thang Long”),
sO tién nhan gop vén dau tu dén 31/12/2023 14 116.042.770.800 ddng. Toan bd chi phi
phat sinh 14 gia tri quyén st dung dat va chi phi xdy dung du an dé dang ctia Dy 4n da
duoc thé chip tai Ngan hang dé dam bao cho khoan vay ciia Pegasus Thiang Long. Tai san
dam bao nay dang vudng tranh chap tir nhiing nhiém ky ctia Ban ldnh dao trudc va di c6
quyét dinh thi hanh an dé thu hdi no cta Pegasus Thing Long. Ban Lanh dao hién tai cua
Cong ty C6 phan One Capital Hospitality (Cong ty con) d& thuc hién cac thi tuc t6 céo ra
co quan chiic ning cac cAp va hién tai du an dimg thi c6ng, chua x4c dinh duoc thoi gian
tiép tuc thuc hién va x4c dinh murc tdn thét 1a toan bd chi phi ctia du 4n da phat sinh sd tién
1a 218.295.997.573 ddng. Do vy, Cong ty trich lap du phong s tién 1a 102.253.226.773
ddng (bang khoan tén that sau khi dugc bu trir tir ngudn tién nhén hop tac kinh doanh tir
Pegasus Thiang Long 1a 116.042.770.800 ddng (xem thuyét minh s& V.21)). Ban Lanh dao
Cong ty danh gid khong con cac nghia vu phai tra phat sinh thém lién quan dén Pegasus
Thang Long va lién quan dén Dy an Starcity Airport.

Giai trinh ciia OCH:

Coéng ty OCH va Cdng ty TNHH Pegasus Thang Long c6 thoéa thuan hop tac kinh doanh
dé cung nhau thyc hién Du an Sai Gon Airport Plaza tai quan Tan Binh, Thanh phé Hd Chi
Minh. Nam 2014, Hoi ddng quan tri OCH c6 nghi quyét ddng y va chip thuan ding tai
san dam bao 1a quyén sir dung dét, quyén s& hitu nha va tai san gin lién véi dat va Tai san
hinh thanh trong tuong lai tai du 4n 4n Sai Gon Airport dé dam bao cho khoan vay ctia
Cong ty CP Pau tu va Dich vu Pai Duong Xanh (nay 14 Cong ty TNHH Pegasus Thing
Long) tai Ngan hang Thuong mai TNHH MTYV Dai Duong - Chi nhanh Sai Gon.

Trong nam 2021, Trung tdm Dich vu Dau gia Tai san Thanh phd H3 Chi Minh d4 t6 chirc
béan dAu gia khoan ng ctia Cong ty TNHH Pegasus Thing Long tai Ngan hang Thuong mai
TNHH MTV Pai Duong - Chi nhanh Sai Gon. Theo d6, chti no méi di tring déu gia va c6
toan quyén tré thanh ngudi thé quyén, nghia vu lién quan dén khoan ng cua Cong ty
TNHH Pegasus Thing Long dbi véi OceanBank.

Théang 5 nam 2022, Tda 4n nhan dan Tp Ha Noi di dua ra quyét dinh cua ban 4n phuc
tham vé viéc tranh chip hop dong tin dung giita ngan hang Oceabank, chi ng méi va cong
ty Pegasus Thang Long va OCH la bén lién quan. Theo do, cong ty Pegasus c6 trach nhiém
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d)

b)

hoan tra gbc va lai tam tinh dén ngay 17/3/2021 d6i voi hop dong tin dung sb
0042/HDDTD-OCEANBANK.CNSAIGON ngay 11/7/2014 cho chii ng méi (1a ngudi ké
thira quyén, nghia vu ctia chti ng cii).

Tai san dam bao nay dang vudng tranh chip tir nhitng nhiém k¥ ctia Ban lanh dao trudc va
da céd quyét dinh thi hanh 4n dé thu hdi no cua Pegasus Théang Long. Ban Lanh dao hién tai
cua Cong ty da thuc hién cac thu tuc t6 cdo ra co quan chiic ndng céc cép va hién tai du an
dung thi cong, chua xac dinh dugc thoi gian tiép tuc thuc hién.

Trong thoi gian tdi, cong ty tip tuc thuc hién cac cong viéc dé dam bao quyén loi hop
phap cia OCH.

Y kién nhin manh: Thuyét minh s§ VIIL.09 va VIIL.10 trong ban thuyét minh Béo céo tai
chinh hop nhit vé& viée: S8 lidu so sanh 1a sb liéu trén Bao cdo tai chinh cho ndm tai chinh
két thiic tai ngay 31 thang 12 nam 2022 trong d6 mot s6 chi tidu duge diéu chinh hdi té do
sai sot ké toan cac ndm trudc.

Giai trinh cia OGC: Trong nam, Cong ty C6 phan Pai Duong Thing Long — Cong ty
con cuia Cong ty da thuc hién ra soat lai cac giao dich phat sinh tir cdc nam tai chinh trude
va quyét dinh didu chinh hdi t6 s liéu Béo céo tai chinh cho cdc nam 2012 va 2013. Theo
d6, Cong ty Cb phin Tap doan Pai Duong quyét dinh didu chinh hdi t§ didu chinh giam
céc khoan “Du phong giam gia dau tu tai chinh dai han” ddi v&i khoan ddu tu vao Cong ty
nay trong ndm 2013.

Loi nhuin ké toan sau thué hop nhit nim 2023 so v6i bao cdo tai chinh tw lap va
cung ky nim 2022

Loi nhuén sau thué sau kiém toan 1a 141,26 ty ddng, giam 21,96 ty dong ty dong so véi
bao cdo tai chinh tu 1ap chi yéu la do:

- Doanh thu tai chinh didu chinh ting 2,4 ty ddng do diéu chinh ting l4i thanh Iy cac
khoan du tu tai chinh tai cdng ty con ctia Cong ty.

- Thu nhép khac diéu chinh ting 4,4 ty ddng do viéc xtr ly céc khoan cong ng phai tra
tdn dong tai cac don vi thanh vién.

- Chi phi khac ghi nhan ting 16,6 ty ddng do cong ty con gian tiép ciia Cong ty diéu
chinh giam céc khoan tra truéc cho nha thau chua quyét todn dugc va cac chi phi
phai tra da tam trich trudc lién quan viéc ghi nhan tam tang tai san c¢b dinh trong cac
ndm trude.

- Chi phi thué TNDN hién hanh didu chinh ting 5,3 ty ddng tai cic don vi thanh vién
theo sb lidu du kién quyét toan thué cho nam 2023.

Loi nhuan sau thué sau kiém toan 1a 141,26 ty dong trong khi ciing ky nam 2022 14i 59,06
ty dong, tuong dwong mirc ting 87,49 ty ddng do cac nguyén nhan chinh nhu sau:

- Doanh thu thudn v& ban hang va cung cép dich vu giam 26,4 ty ddng (giam 2,6%),
gi4 vén ban hang va cung cdp dich vu giam 7,4 ty ddng din dén Loi nhuan gop vé
ban hang va cung cap dich vu giam 18,9 ty ddng. Nguyén nhén chinh 1a do két qua
[inh vuc san xuét va kinh doanh thuc phém va hoat dong cta cac don vi kinh doanh
khach san va dich vu giam so vai cung ky ndm trude.

- Doanh thu hoat dong tai chinh nim ting 32,7 ty ddng chii yéu la do l3i tién giri ngan
hang tang khoang 13,9 ty ddng do ldi sudt ting va ngudn tién tich luy ting so véi
cing ky nam trude, ddng thoi trong ky ghi nhan céc khoan ldi chuyén nhuong cac
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II.

b)

khoan dau tu 23,64 ty ddng (ting 18,2 ty ddng so vdi ciing k¥) do giao dich tai co cdu
thodi v6n dau tu cia OCH tai cong ty lién két.

- L&i ghi nhan tir hoat dong dau tu vao cong ty lién két tang 10,3 ty ddng tuong Gmg két
qué kinh doanh ciia cong ty lién két cao hon ciing ky nim trude

- Chi phi ban hang giam 1,7 ty dong twong ting véi mirc giam ctia doanh thu trong
nam.

- Chi phi quan ly doanh nghiép giam 32,9 ty ddng chu yéu 1a do tiét giam cac khoan
chi phi hoat dong trong ky, phan bd cac khoan lgi thé thuong mai giam khoang 15,7
ty dong so vai ciing ky nam trude khi mot s6 khoan loi thé thuong mai dau tu vao céc
cdng ty con da phan hét trong nim, chi phi du phong céc khoan du phong no phai thu
qué han thanh to4n trong nim chi khoang 16, 1 ty déng va giam 17 ty so véi cling ky
nam trude; ddng thoi cac khoan thué phai ndp ciing giam khoang 9,4 ty ddng so vai
ndm trudc.

- Céc khoan thu nhap khéc ting khoang 12,6 ty ddng va chi phi khéc ting khoang 20,8
ty ddng so v6i cing ky nam truéc do anh hudng ctia cac xir ly cong ng tén dong
trong ndm tai Cong ty va cac don vi thanh vién.

POI VOI BAO CAO TAI CHINH RIENG
Céc vAn dé cAn nhAn manh thé hién trén bio cdo ciia kiém toan vién

Y kién nhin manh: Thuyét minh V.05 va Thuyét minh V.17 trong Béan thuyét minh bao
céo tai chinh riéng, trong dé mo ta cac thoa thudn ma Coéng ty da ky két vi cac dbi tac dé
gbp vbn va nhan tién gép vén dé ciing tham gia hop tac thuc hién Dy 4n Xdy dung cong
vién hd diéu hoa thudc khu do thi Ty Nam Ha Noi. Ban lanh dao Cong ty dénh gid mot
céch than trong sb tién hop tac dau tu 78.027.802.500 ddng di chuyén cho Cong ty TNHH
VNT va 7.000.000 ¢ phiéu OCH dang duoc ding lam tai san dam bao cho nghia vu ctia
Cong ty dén ngay 31/12/2023 khong bi suy giam gié tri, ddng thoi Cong ty khong phat
sinh céc khoan cong no tiém tang lién quan dén sb tién 200 ty dong d& nhan gép von tir
Cong ty Cb phin Gido duc Qudc té Than Pdng nén khong c6 bat ky khoan du phong lién
quan nao dugc ghi nhan trén Béo cdo tai chinh riéng cua Cong ty.

Giai trinh ciia OGC: tuong tu nhu giai trinh tai BCTC hop nhit muc 1.1 (a).

Y kién nhAn manh: Thuyét minh V.05 va Thuyét minh V.17 trong Ban thuyét minh bao
céo tai chinh riéng, trong d6 mé ta cac thoa thudn ma Cong ty di ky két véi cac dbi tac dé
gbp vén va nhén tién gép vén dé ciing tham gia hop tac thuc hién Dy 4n Xay dung Toa
nha hdn hop - Vin phong Thuong mai va Nha &” tai dudng Lé Van Luong, phudng Nhan
Chinh, quan Thanh Xuan, Ha Noi. Ban lanh dao Cong ty danh gid mot céch than trong sd
tidn hop tac diu tu 57 ty ddng da chuyén cho Cong ty CS phan Licogi 19 va chi phi xay
dung co ban d& dang cta du 4n s tién 13.786.820.216 ddng khong bi suy giam gia tri,
ddng thoi Cong ty khong phat sinh cac khoan céng no tiém tang lién quan dén s tién
220,5 ty ddng d& nhan gop vbn tir Cong ty Co phan Pau tu Nong nghiép Cong nghé cao
nén khong c6 bit ky khoan du phong lién quan ndo dwoc ghi nhdn trén Béo cdo tai chinh
riéng cta Cong ty.

Giai trinh ciia OGC: twong tu nhu giai trinh tai BCTC hop nhit muc I.1 (b).

Y kién nhAn manh: Thuyét minh s6 VIIL11, tai ngay 31 thang 12 nim 2023, tai san ngén
han cia Céng ty nhd hon no ngin han 1a 85.653.972.792 ddng. Piéu nay cho thay sy ton
tai cua yéu t6 khong chic chin trong yéu co thé dan dén nghi ngd déng ké vé kha ning
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d)

b)

hoat dong lién tuc cia Cong ty. Tuy nhién, Cong ty dang thuc hién co cdu cac khoan no va
danh gia cac du an dau tu, hop téc kinh doanh s& tiép tuc duoc thuc hién trién khai. Té)ng
Giam dbc tin twong ring Béo cdo tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thic tai ngay 31
thang 12 nam 2023 duoc lap trén gia dinh Cong ty tiép tuc hoat dong lién tuc 1a phit hop.

Giai trinh ciia OGC: Céc khoan 13 luy ké chii yéu la do céc khoan du phong cong ng khé
doi, cac khoan dau tu tir nhiing nam trudc va di duoc chuyén ra theo ddi ngoai bang trén
béo céo tai chinh ctia Cong ty. Trong thoi gian qua, Cong ty me va cac don vi thanh vién
dang thuc hién tai co ciu cac khoan dau tu cb phdn, ¢ phiéu, cac du an bat dong san va
Cong ty ciing dang tich cuc thu hdi/ban cac khoan céng no phai thu. Két qua kinh doanh
trong ndm cuia Cong ty la cé 1di va cac chi ti€u tai chinh dugc cai thién qua ting ndm. Vi
vay, OGC danh gia bao cdo tai chinh dugc 1ap trén co sd gia dinh hoat dong lién tuc 1a phu
hop.

Y kién nhin manh: Thuyét minh s6 VIIL.09 va VIII.10 trong ban thuyét minh Béo cdo tai
chinh riéng vé& viée: S lidu so sanh 1a sé liéu trén Bao cdo tai chinh cho nidm tai chinh két
théic tai ngdy 31 thang 12 nim 2022 trong d6 mot sé chi tiéu duge didu chinh hdi t6 do sai
sot ké todn cac nam trude.

Giai trinh ciia OGC: tuong tu nhu giai trinh tai BCTC hop nhat muc L1 (e).

Loi nhuén ké toan sau thué nim 2023 so véi bdo cdo tai chinh tw Iap va cing ky nim
2022

Loi nhuan sau thué sau kiém todn 13 59,13 ty ddng, giam 18,57 ty ddng so véi sd ligu

trude kiém toan chi yéu 1a do:

- Codng ty con cia Cong ty ghi nhan cdc didu chinh sau kiém todn nhu giai trinh tai
muc 1.2 trén ddy din dén Cong ty phai diéu chinh giam céc khoan hoan nhéap du
phong dau tu tai chinh véi sé tién 18,57 ty dong.

Loi nhuan sau thué sau kidm toan 13 59,13 ty ddng trong khi ciing ky nam 2022 lai 23,46
ty dong, tuong duong mirc ting 35,67 ty ddng do cac nguyén nhan chinh nhu sau:

- Doanh thu thudn v& ban hang va cung cp dich vu giam 6,7 ty dong do khéng phat
sinh doanh thu tir hoat dong bt dong san nhu ciing ky nam trudc, gid von hang ban
tuong tng cling giam 5,9 ty ddng. Theo do, lgi nhuan gdp vé ban hang va cung cép
dich vu giam 0,8 ty ddng so v&i ciing ky nam trude.

- Doanh thu hoat dong tai chinh ting 0,9 ty ddng chu yéu 1a do ndm nay Céng ty nhan
duoc ¢ tic tir Cong ty C6 phan Fafilm Thanh phd HO Chi Minh va khoan I4i tir tién
gui ngan hang tang.

- Chi phi tai chinh ghi nhan s 4m 55,5 ty ddng va giam 24,4 ty dong so vdi cling ky
nam trude cht yéu 13 do trong ky Cong ty ghi nhan hoan nhap cac khoan du phong
dAu tu vao cac cong ty con véi sb tidn 58 ty dong trong khi ciing ky nam trudc Cong
ty hoan nhap 35 ty dong.

- Chi phi quan 1y doanh nghiép giam 7 ty ddng do cac khoan chi phi hoat dong giam
khoang 5,4 ty ddng va cac khoan du phong cong no phai thu kho doi khoang 1,6 ty
ddng so v&i cling ky ndm trudc.

- Loi nhuan khéc ting 4 ty ddng do trong ky Cong ty da ghi nhan két qua xir ly mot sd
khoan c6ng no phai thu va phai tra ton dong nhidu nim khong phat sinh.



Nhu vay, chénh léch lgi nhuén gifta hai ky so sanh chu yéu la do viéc trich va hoan nhap
du phong ton that dau tu, con lai cac chi tiéu khac c6 bién dong nhung khéng anh hudng
trong yéu t&i chi tidu loi nhuan ké toan ctia Cong ty.

Trén day 1a giai trinh ctia Cong ty vé sd liéu trén Béo cdo tai chinh riéng va hop nhat nim
2023 da dugc kiém toan, rit mong nhan duoc su quan tdm gitp d& va hop tac cia Quy Co quan.

Tran trong!

Noi nhan:
- Nhutrén;
- HDPQT (dé blc);
- Luu VT, TCKT.
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