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6ONG TY cO PHAN DAU TtP PHAT TREN NHA VA D0 TH!VINAHUD

roa nna vinaHuo, s6 tos Nguv6n aa xhoEn, phuo'ngfrung iloa, quan cAu o6v, ftann pn6 Ha NlOi

BAO GAO CUA BAN TONG GIAM DOC

Ban T6ng Gidm d6c c6ng ty c6 phAn DAu tu ph6t tri6n Nhd vd D6 thiVinaHud (sau dOy gaitet H 
-cong ty')

trinh biy b6o c6o c0a minh cung voi 86o 
"io 

tal .i'tirn nqp .tr4 c0a iong ty vd c6c c6ng ty con (sau day gqi

;hr.dE';t6p doan"1 cho ndm t5i cninn k6t thgc ngdy 3111212023'

1. Th6ng tin chung

c6ng ty c6 phAn DAu tu Ph6t tri6n Nhd vA D6 thi VinaHud (sau d6y pei !1t]? ]9ong ty') ld c6ng ty c6

phAn duEc tha;; 
-ta;ir;;. 

ciav.n-,r.i .pr q11s'ky doann irghiep s{otozzgt28s do sd K6 hoach vd

DAu tu tnann p'rr6iiaN;;#.dy'igtootzootlcbng ty co-ciAy.!9ng nhOn tldns kif doanh nghi€p

r,l, oai gjn nhat s6 oto)zgazAs, iila O6i tAn th1 12 ngAy 07/1 112022'

C6ng ty co trq sd chinh cli.ng kV tai:Tda nhi VinaHud, s6 105 NguySn 86 Khoin, phudng Trung Hda'

qua; ieu GiAy, Thanh Ph6 Ha Noi

2. Hgi d6ng quin trivi Ban T6ng Gi6m tl6c

C6c thdnh vien HQi d6ng qudn trivir Ban T6ng Gi6m d6c di di6u hdrnh hoat dong TQp doin trong nim

tiichlnh vd d6n ngay Ep b6o c6o nAy g6m:

H6i d6nq quin tri

ag.

Ong Truong Quang Minh Ch0 tich

Ong Nguy6n Minh TuAn Thdnh vi6n

Ong NgO D0c TAm Thdnh vir3n

Ong BiriThiQn Phuong D6ng Thinh vi6n

Ban Ki6m soSt

Ong Phan Anh Tudn

Ong NgO Drlc TAm

Bd Nguy6n Thi Mi6n

BA Pham Thanh HuYdn

Ong Hd Vdn Hi6n

Ban T6no Gi6m cliic

Ong Nguy6n Minh TuAn

Bi Nguy6n Thi Ngqc Oanh

Noulitlai di6n theo PhiP lu6t

Ong Truong Quang Minh

D6nh gi6 tinh hinh kinh doanh

K6t qui hoat dong kinh doanh.hEp nh6t c0a Tap-doin.91o,lir,tdichinh k6t thuc ngdv 3111212023vd

tinh hlnh tii chrnh ha;';;ei'k'6iiriu".J.g ;sai ouEc the hicn trons 86o c5o tii chinh hqp nhat dtnh

kdm

C6c sg kign phit sinh sau ngiy k6t thtic nim tii chinh

Ban T6ng Gi6m d6c khing dinh kh6ng c6 sr,r kign ndo phdt sinh sau ngiry 3111212023 cho d6n thdi di6m

hp b6o c6o ndy ma cnua"Ouqc *"rn-x6t didu chinh s6 tieu hoic c6nb b6 trong 86o c5o tdi chtnh hqp

nhAt cOa TOp clodn.

Ki6m to6n vi6n

c6no tv TNHH Ki6m toan AFc viet Nam - chi nh6nh Hd rhdnh duEc chi dinh ki6m todn 86o c6o tdi

.nin"n tiEp nh$t cno nim tdi chlnh k6t thgc ngiy 3111212023 cga Tfp dodn'
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Trudng ban

Tru&ng ban

Thdnh vi6n

Thdnh vi6n

Thdnh vi6n

T6ng Gi6m d6c

Ph6 T6ng Gi6m d6c

Ch0 tich HDQT

86 nhiQm ngdY 121412023

Mi6n nhiQm ngdY 121412023

86 nhiQm ngdY 121412023

MiSn nhiQm ngdY 121412023

86 nhiQm ngitY 121412023

Mi6n nhiQm ngdY 121412023
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CONG TY CO PHAN DAU TU' PHAT TRll:N NHA VA DO THI VINAHUD 
Toa nha VinaHud, s6 105 Nguyen Ba Khoan, phU'6'ng_ Trung Hoa, quc;in Cau Giay, Thanh ph6 Ha Noi 

. __ BAO cAo COA BAN TO.NG GIAM DOC (Ti6p theo) 

6. 

7. 

Cong bO trach nhi�m cua Ban T6ng Giam a6c dOi v6'i Bao cao tai chinh hQ'p nh�t 

Ban Tong Giam doc chju trach nhi$m lc;ip Bao cao tai chinh hqp nhat de phan anh trung thl,l'c va hqp ly 
ve tinh hinh tai chinh hQ'p nhat, ket qua ho<;lt dong kinh doanh hqp nhat va IU'u chuyen tien t$ hqp nhat 
cho nam tai chfnh ket thuc ngay 31/12/2023. Trong vi$c lc;ip Bao cao tai chfnh hQ'p nhat nay, Ban Tong 
Giam doc phai: 
- Ch9n ll,l'a cac chfnh sach ke toan thfch hQ'p va ap dt,mg cac chfnh sach nay mot each nhat quan;

Thl,l'C hi$n cac xet doan va U'O'C tinh mot each hQ'p ly va th$n tr9ng;
Neu ro cac chulm ml,l'c ke toan ap dt,rng cho Tc;ip doan c6 dU'Q'C tuan thu hay khong va tat ca cac
sai I$ch trQng yeu da dU'Q'C trlnh bay va giai thfch trong Bao cao tai chf nh;
Lc;ip cac bao cao tai chfnh tren CO' s6' ho<;lt dong lien tl,Jc trll' khi gia thuyet Tc;ip doan se tiep tt,Jc
ho<;lt dong khong con phu hqp; va
Thiet lc;ip va thl,l'c hi$n h$ thong kiem soat noi bo mot each hll'u hi$u nhtlm h<;1n che rui ro c6 sai
s6t trQng yeu do gian lc;in ho$c nham Ian trong vi$c I$p va trinh bay Bao cao tai chfnh hQ'p nhat.

Ban Tong Giam d6c cam ket rtlng da tuan thu cac yeu cau neu tren trong viec lc;ip bao cao tai chfnh hqp 
nhat. 

Ban Tong Giam d6c chju trach nhi$m dam bao cac so ke toan c6 lien quan dU'Q'C IU'u gill' day du de 
phan anh tinh hinh tai chfnh, tinh hinh ho<;1t dong cua Tc;ip doan v&i muc do chinh xac hqp ly t<;li bat ky 
thai diem nao va cac so ke toan tuan thu che do ke toan ap dt,Jng. Ban Tong Giam d6c c0ng chju trach 
nhi$m quan ly cac tai san cua Tc;ip doan va do d6 da thl,l'c hi$n cac bi$n phap thich hqp de ngan ch$n 
va phat hien cac hanh vi gian lc;in va cac qui d!nh phap ly c6 lien quan den viec lc;ip va trinh bay Bao cao 
tai chfnh hqp nhat. 

Ngoai ra, Ban Tong Giam d6c cam ket rtlng Cong ty khong vi ph<;!m nghia Vl,J cong b6 thong tin theo quy 
djnh t<;li Thong tU' so 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 cua 8¢ Tai chfnh hU'6'ng dan cong b6 thong tin 
tren Thi tm6'ng chung khoan. 

Phe duy�t bao cao tai chinh 

Chung toi phe duyet Bao cao tai chfnh hQ'p nhat dfnh kem dU'Q'C trinh bay tll' trang 06 den trang 50, bao 
cao nay da phan anh trung thl,l'c va hQ'p ly, tren cac khfa C<;lnh trong yeu, tinh hinh tai chfnh hQ'p nhat 
cua Tc;ip doan t<;li ngay 31/12/2023, ket qua ho<;lt dong kinh doanh hqp nhat va IU'u chuyen tien te hqp 
nhat cung v&i ban thuyet minh hQ'p nhat cho nam tai chfnh ket thuc cung ngay, phu hqp v&i cac chuan 
ml,l'c ke toan Viet Nam, che do ke toan doanh nghi$p Viet Nam hien hanh va cac quy djnh phap ly c6 
lien quan den viec lc;ip va trlnh bay bao cao tai chfnh hQ'p nhat. 

Thay m$t va d<;1i dien cho Ban Tong Giam doc 

Nguy�n Minh Tuan 
Tong Giam d6c 
Lc;ip, ngay 30 thang 4 nam 2024 
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BAo cAo KIEM roAN DQc LAP

Kinh grli: cic c6 dolg, thdrnh vi6n nOioolp 9.Y1n 
tti vi Ban T6ng Gi6m d6c

cong iyio-phin Diu tu p6at tricn Nhir vir D6 thivinaHud

chung t6i d6 ki6m to6n b6o c6o tdi chinh hqp nh6t kem theo c0a c6ng ty c6 phAn DAu tu Ph6t triSn

Nhi vd Do thiVinaHud (sau clay gqi'tat la'co1s tv') vd-c6c cOng ty-con (saud6y gQi chung li "Tfp

doin"), dugc lflp ngiry 3Ol4l2g24r!u ,t"''rn OU Sl trlig 50, nao gd-rn'adng cAn O6i t<6 to6n hqp nhAt tai

ngdy 31t12tZOZg,Be6cdro k6t qua noiiAfing kinn Ooaitr nEp nn5t, gaocao luu chuv6n ti6n t0 hqp nhAt

cho nim tii chinh k5t thuc ctrng ngay v;Ei. ih;yei 
'inn 

bbo cao tii chinh nqp nnAt'

Tr6ch nhiQm c0a Ban T6ng GiSm d6c

Ban T6ng Gi6m d6c c6ng ty chiu tr6ch nhigm v6.viec lap.vi trinh. bay trung thtTc vd hqp lf B5o c6o tdi

chtnh hqp nhAt cga Tfp cloin tn"o.nudn';;;k6 t&., cn6 AO k6 toan doinh nghiQp ViQt Nam vi cic

quy dinh pnap ry"l[ i#;;;6; ry. ran.ra irinh bdy 86o c6o tiichinh hep nhAt va chiu tr6ch nhiem

v6 *i6m so6t ndi ;6 ;; d". r8ng cia-m=&6" *ai oinnia can thi5t d6 dam bdo cho viOc l?p vd trinh bdv

86o c6o tai cninri[q;;[5iil6;g 
"6 

;;i .6i iiqrg y6, do sian l6n hoic nhAm l5n'

Tr6ch nhiQm c0a Ki6m to6n vi6n

Tr6ch nhiQm crja chung t6i ld dua ra f ki6n v6 Bao 
"19 

t? chinh hqp nhat dr,r,a tr6n k6t oud cia cuqc

ki6m to6n. ch6ng t6i 6a thuc hien kierir ioan trreo cac cnuArim,r. ritii, toan Viet Nam' c6c chuAn mr'rc

niy y6u cau cr,u"ng-ioiiuan gr0 cnuAn mrrc vd c6c quy din-h ue.oao drlc ngh6 nghiQp, lOp k6 hoach vd

thuc hion .ro.libln'iffi;eid..#;;. ,,r ea, bao ir6'p iy v6 vtgc lieu B5o c6o tdri chinh hEp nh6t cua

COng tV cO c6n sai s6t trqng y5u hay khOng'

c6ng viec ki6m to6n bao g6m vioc thwc hiQn cdc thrj tuc nhim thu thap c6c bang chr?ng ki6m to6n va

c6c s6 tieu vd th;Gi *nritien aao c;o iJicninn nqp nrr5t. cac thlj tuc ki6m to6n duqc lr/a chqn dura

tr6n x6t doin cia ki6m to6n vicn, oao-J6; #;h gia rCri.ro c6 sai s6t trqng y6u.trong 86o c6-o-tEri chlnh

hqp nhat oo gtJi te;';'d;';;aii f.. rii thwc hiQ-n d6nh si6r c6c ryi rg.nay,. ki6m torin vi€n d6 xem x6t

*6m sodt nQi bQ cga r?p dodn li€n q;;;:; ;ib; iap;ii;i.[-n'al, eao ;ao tiri chinh hqp. nhAt truns

thr,rc, hsp ry ,r",Jrir'iOib;a;tn,t tul [,am toan bnu irqp voitinh lrinh thwc t6, tuv nhiOn khong nhdm

muc dich ou, r]'i'riiii.'"5r,ic, qra Jo, riarioainoi bb'c0a Tap dodn. cong viec ki6m tosn cong bao

g6m o6nh gia tinfi trrctr rrEp bU, .a. lilinr' rati ra man Ouqc ab OynO yl tj-nlr hqp lV c0a c6c uoc tinh

16 toan .u, aui'Tdn;Gffi;6;;;s ;;u oann gia viQc trinh bay t6ng th6 86o cdro tdrichlnh hqp nhdt'

Ch(ng t6itin tu&ng ring cdc bdng chong_ki6m-to6n md chring tOidd thu th?p cluqc la dAy d0 vd thlch

r'rs,p A-6 ldm co s& 6fro y t<i6n ki6m to6n c0a chUng t6i

Y Xicn c0a Ki6m to6n vi6n

Theo f kien c.0a chung toi, b6o c6o tdri chinh hqp nn6t Oa phdn 6nh tlylg,thY,: vd hqp l1i' tren c6c khia

canh trQns ydtinh ninn iai cninrr Jat'qft iib6 pnan oa, tu Ph6t tri6n Nhd vd DO thivinaHud tai

ngiy 31 th6ng t2 ndm2023, cgng ,nr-f"i"q,ia 19i1 O9.o tinn Ooann vd tinh hinh luu chuy6n ti6n te

cho nim tii chinh k6t thgc .t ng ngiy, pnir nd'p vOi in-uAnhqrc k5 toen, 91e dg k5 toan (doanh nghiep)

ViOt Nam vd c6c quy dinh phap [ "iiicln 
qudri d6n vi€c rap va trinn biry b6o c6o tdi chinh hqp nhAt'
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Van phdng Ha N6i .Tet: +8424 3Agt 3666 .Sd 44 Nguy5n Cdng Hoan . Phudng Ngoc Khanh 'Quan Ba Dlnh 'Thanh phd Ha N6i 'Vi6t Nam

AFC ViOt Nam ta c6ng ty thenh vion c0a tap doan PKF qudc t5, mang ld6i c0a c6c c6ng ty d6c lap ve kh6ng thira nhan b5t ki'trech nhi6m hoec nghia vu nao cho cac

ndnh o6ng hoac vioc-khong hanh ddng c0a bdt ki c6ng ty hoac c6c c6ng ty thanh vi6n nao kh6c.
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eAo cAo KIEM roAN DQc LAP (Tiap theo)

vdn oo nhdn m4nh

chung toicung xin luu f ngudi dqc d6n Thuy6t minh s6 1.7 phAn Thuy6t minh b6o c6o tiichinh hEp

ry6t G [ha nang so s6nh th6ng tin tr€n bAo c6o titi chinh'

t6i khOng li6n quan tl6n vAn d6 ndY'

I,ICUYEU TRUNG THANH
Gi5m tl6c
GiSy ch0ng nhOn Ding kli hdnh nghA
Ki6m toSn s6 totg-zoz3-009-1
C6NG ry irlni rrEnrt roAr,r AFc VIET NAM - cHI NHANH HA rHANH
Ha NQi, ngdy 30 thdng 4 ndm2024

Ki6m todn vi6n
GiSy chung nhOn Ding kii hdnh nghA
Ki6m to6n s6 aot 8-2022-009-1
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6ONG TY cO PHAN DAU Tu PHAT Tp;EN NHA VA DO TH!VINAHUD Miu so e or 'DN/HN

il;i vi;;;,';6 ioi t'rirve. ea xtloan, phudns rruns Fioa, quan cAu GiAv,

Thinh ptr6 Ha

rArsAN NGAN HAN 109 = 3.349'tq'991'999 219'19?'!eZ'911
'19'431'155'544 9'856'315'467

*' t --' - -'v 111 17 '791 '155'544 9'856'315'467lren
C6c khoin tuong duong ti6n 112 1.640.000.000

Diu tu tii chinti ngin lqn 120 292.000.000

O5u tu n$m gip d6n- ngdydSo hqn 123 6.2 292.000.000

c6c khoin irtaitnu ;'gin n1n 130 1.7Gs.141.811.440 181-927.362.791
p[5itn, ng{" n-an.o"inach hing 191 6.9 13.060.634'908 143.099.938.727

T16 trudc ino nguoiba; ngin nai 132 6.4 246.249.563,753 587.054.015

ila;fi;;A 
"ho"r"V 

nl?n na" 135 6.5 1.036.067.388'000 35'000'000'000
phei ih; ngin han'kn5. 136 6.6 469.863.362.517 3.339.487 '787

oy pnof.'gl,haitiru ng?n han kh6 ddi 137 6.6 (99'117.738) (99'117.738)

nirig t6i jr6o v- UO 6.7 1.541.591.031.597 18-961.212.274

Hin! t6n kho 141 1.542.474193 252 19.844.973.929

oq, dndng g-iim gid hing t6n kho 149 (883.761.655) (883.761:6-5-51

raiban igin nin kn6C 150 {3.97e.919.285 17.306.805

Chi pht tri trudc nsin nan 151 6.12 1.262.875,764 17.306.805

ftrui5 CrOr duqc-t<h6u irir 152 7.556'164'003

Thu6 vi c6c khodn khdc ph6ithu NhA nudc 153 6.16 5.160.879'518

TAI SAN

TA1 SAN DAI HAN
C5c khoin phii thu dii hqn
Phdi thu dAi han kh6c
Tdrisin cO O;ntr
Tdi sin c6 dinn hou hinh
- Nguy0n gi6
- Gia tri hao mdn lu9 k6
Tdi sdn c6 0inn v6 hinh
- Nguy6n gi5
- Cia iri hao mdn luV k6
eit oQng sin rliu tu
- Nguy6n gi6
- cia iri hao mdn luI k5
Tii sin d& dang dii hqn
Chi phi xiy dUng co bdn d0 dang
DAu tu tiri chinh diri hqn
DAu tu vdo cOng ty liOn doanh, li6n kdt
DAu tu nim gi0 d5n ngdy d6o han ddi han
Tdrisin diri hqn khic
Chi phitrd tru0c dii han
Lqith6 thuong mqi

ToNG cgNG TA! sAN

BANG cAN o0l rE roAru HqP NHAr
TaingdY 3111212023

MA THUYET
S6 MINH

200

3'.111212023

Dcvn vitlnh: VND

0110112023

1.634.916.079.871 378.661 .172.564
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t1
j!
,210

216
220
221
222
223
227
228
229
230
231
232
240
242
250
252
255
260
261
262

b.o

6.8

6.9

6.10

6.11
6.2

6.12
6.13

145.003.000.000
145.003 000.000
40.697.884.488
29.430.376.866
41.254.600.317

(11.824.223.451)
11.267 .507 .622
15.592.024.335
(4.324.516.713)

8.819.055.651
14.770 810.658
(5.e51.755.007)

:
999.897.452.883
999.897.452.883

440.498.686.849
282.228.420.842
158.270.266.007

4.975.352.017.737

3.000.000
3.000,000

4.308.195.471
2.844.635.115
5.899.353.446

(3.054,718.331)
1.463.560.356
1,863.160.255
(399.599.899)

38.711.821.479
54.250.661.671

(15.538.840.192)
13.167.035.763
13.167.035.763

321.267.872.607
321.267.872.607

1.203.247.244
1,203.247.244_

589.423.369.901270

=100+
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CONG TY CO PHAN DAU TU' PHAT TRIEN NHA VA 06 THI VINAHUD M§u s6 B 01 - DN/HN 
Toa nha VinaHud, so 105 Nguyen Ba Khoan, phll'cmg Trung Hoa, qu$n Cau Giay, 
Thanh pho Ha Noi 

BANG CAN 001 KE TOAN HQ'P NHAT (Ti�p theo) 
Tc;1i ngay 31/12/2023 

NGUON VON 

NO' PHAI TRA 
NQ' ngan h�n 
Phai tra ngU'(Yi ban ngan hc;1n 
Ngll'6'i mua tra tien trU'&c ngan hc;1n 
Thue va cac khoan phai nop Nha nll'&c 
Phai tra ngll'6'i lao dong 
Chi phf phai tra ngan hc;1n 
Phai tra ngan hc;1n khac 
Vay va nq thue tai chfnh ngan hc;1n 
Quy khen thll'6'ng, phuc IQ'i 
NQ' dai h�n 
Chi phf phai tra dai hc;1n 
Phai tra dai hc;1n khac 
Vay va nQ' thue tai chfnh dai hc;1n 
Thue thu nh$p hoan lc;1i phai tra 
Dl,I' phong phai tra dai hc;1n 

VON CHU SC>' HU'U 
Von chu s6' hfru 
Von g6p cua chu SO' hO,u 
- Co phieu pho thong c6 quyen bieu quyet
Th$ng dU' von co phan
Quy dau tll' phat trien
LQ'i nhu$n sau thue chU'a phan phoi
- LNST chU'a phan phoi I0y ke den cuoi ky
trU'CYC
- LNST chU'a phan phoi ky nay
LQ'i fch co dong kh6ng kiem soat

TONG CQNG NGUON VON 
(440 = 300 + 400) 

NglJ'<>'i l�p bi�u 

MA THUYET 
SO MINH 

300 
310 
311 
312 
313 
314 
315 
319 
320 
322 
330 
333 
337 
338 
341 
342 

400 
410 
411 

411a 
412 
418 
421 

421a 

421b 
429 

440 

6.14 
6.15 
6.16 

6.17 
6.18 
6.21 

6.17 
6.18 
6.21 
6.19 
6.20 

6.22 

Nguy�n Thi My Duyen Nguy�n PhlJ'O'ng Ngan 

31/12/2023 

4.729.331.515.945 
1.963.267 .431.866 

113.002.175.426 
1.268.322.867.624 

29.551.655.264 
2.162.792.729 
1.839. 755.103 

187.935.690.878 
358.853.687.206 

1.598.807.636 
2. 766.064.084.079

141.417.445.497 
452.922.465.000 

1.998.335.387.795 
173. 388. 785. 787

246.020.501.792 
246.020.501. 792 
380.000.000.000 
380. 000. 000. 000
(4.034.545.455)

4.412.975.001 
(134.514.913.930) 

29.229.567.932 

(163.744.481.862) 
156.986.176 

00'n Vi tfnh: VND 

01/01/2023 

177.186.062.488 
17 4.261.494.4 71 

75.087.207.293 

8.282.471.512 
687.435.207 

1.035.155.100 
10.884.620.886 
77.656.606.772 

627.997.701 
2.924.568.017 

165.189.463 

2.759.378.554 

412.237.307.413 
412.237.307.413 
380.000.000.000 
380. 000. 000. 000
(4.034.545.455)

2.293.155.131 
33. 978.697. 737
12.478.066.679

21.500.631.058 

4.975.352.017.737 589.423.369.901 

L$p, ngay 30 thang 4 nam 2024 
T6ng Giam d6c 

Nguy�n Minh Tu�n 
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CONG TY CO PHAN £>AU TU' PHAT TRll:N NHA VA £>6 TH! VINAHUD
Toa nha VinaHud, so 105 Nguyen Ba Khoan, phll'CYng Trung Hoa, qu$n Cau Gi!ly, 

Mau s6 B 02 - DN/HN 

Thanh QhO Ha Noi 

BAO cAo Kl:T QUA HO�TE>QNG KINH DOANH HQ'P NHAT 
Cho nam tai chfnh ket thuc ngay 31/12/2023 

00'n vj tinh: VND 

CHI TIEU MA THUYET NAM 2023 NAM 2022 
so MINH 

Doanh thu ban hang va cung dp djch Vl.J 01 7.1 310.792.902.944 423.760.337.101 
Cac khoan gian:, trll', doanh thu 02 7.2 1.832.939 
D?anh thu thuan ve ban hang hoa va cung 10 310. 792.902.944 423.758.504.162 
cae djch vy {1 O= 01-02) 
Gia van hang ban 11 7.3 296. 798. 736.051 375.236. 983.121
L9'i nhu�n g9p v� ban hang va cung cjp 20 13.994.166.893 48.521.521.041
djch vu {20=10-11) 
Doanh thu ho,;1t dong tai chfnh 21 7.4 46.864.671.065 1.002.073.243 
Chi ph[ tai chfnh 22 7.5 169.858.758.039 2.390.041.701 
- Trang a6: Chi phf lai vay 23 7.5 151.846. 747.846 2.390.041. 701 
Phan lai ho�c lo trong cong ty lien doanh, lien 
ket 

24 7.2 (3.826.237.223) 302.432.357 

Chi phf ban hang 25 7.6 1.275.376.210 1.225.323.597 
Chi phf quan ly ,doanh nghi$p 26 7.7 31.228.907.265 19.156.489.898 
L<;>'i nhu�n thuan tll' ho�t d(>ng kinh doanh 30 (145.330.440.779) 27.054.171.445 
{30 = 20 + {21 - 22) - {25 + 26}} 
Thu nh$p khac 31 7.8 3. 784.676.253 10.956.840 
Chi phf khac 32 7.9 557.758.552 211.958.042 
Lqi nhu$n khac (40=31-32) 40 3.226.917.701 (201.001.202) 
T6ng l<;>'i nhu�n k� toan trLl'6'c thu� 50 (142.103.523.078) 26.853.170.243 
{50 = 30 + 40) 
Chi phf thue TNDN hi$n hanh 51 7.11 469.043.408 5.352.539.185 
Chi phf thue TNDN hoan l,;1i 52 6.18 21.169.900.941 
L<;>'i nhu�n sau thu� TNDN (60=50 - 51) 60 (163.742.467.427) 21.500.631.058 
Lqi nhu$n sau thue cua co dong cua c6ng ty 61 (163.744.481.862) 21.500.631.058 
me 
LQ'i nhu$n sau thue cua co dong khong kiem 62 2.014.435 
soat 
Lai CO' ban tren c6 Qhieu 70 7.12 (4.309} 497 

NgU'<'>'i l�p bi,u K� toan trU'6'ng 
L$p, ngay 30 thang 4 nam 2024 

T6ng Giam d6c 

Nguy�n Th! My Duyen Nguy�n PhLI'O'ng Ngan Nguy�n Minh Tujn 
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CON6 TY CO PHAN DAU TL/ PHAT TRTEN NHA VA DO TH!VINAHUD Mtu sO e os'DN/HN

il;i vi;;;;,';6 1d x*y'6;'ea rnoan, phudns rruns l-ida, qugn cAu GiAv'

Thdnh ph6 Hi

BAo cAo Luu cHUYET nEru rE HqP NHAr
(Theo Phuong PhiP gi6n ti6P)

Cho nim tdi chlnh k6t th0c ngdy 3111212023

GHIflEU

Lr/u cHUYEn flEU Tt/ HOAT DQNG

KINH DOANH
Lgi nhu?n trudc thu6
Didu chinh cho cdc khoin

Lai 6 tU hoat dQng dAu tu
Chi phi ldivay
C6c khoin tti6u chinh khSc
LEi nhufn tiu boat dQng kinh doanh
trudc thay d6iv6n luu ilQng
Tdng, giim cdc khodn Phii thu
Ting, giim hdng t6n kho
ran6, 6iam cac khodn phdi tri (Khong kA lai

vay phdi tri, thu6 thu nhfp doanh nghi$p
phii n0p)
Tdng, gi6m chi phitri trudc
Tdng, gi6m ch0ng kho6n kinh doanh
Ti6n lSivay di trd
Thu6 thu nhfp doanh nghiQP tl6 nQP

TiAn thu khic tir hoat dOng kinh doanh

Tidn chi kh6c cho hoat dOng kinh doanh 17

Lwu chuy6n ti6n thuin tiu hoqt tlQng kinh 20

01

MA THUYET
SO MINH

12
13
14
15
16

NAM 2023

(142.103.523.078)

14.760.155.003

(43.388.729.541)
151.846,747.846

(18.885.34e.770)

(219.702.279.573)
(97.827.037.933)
115.717.951.661

(99.174.614.060)

(10.255.605.342)
(7 .644.385.745)_

(8e.100.000)
(337.860.420.7621

Don vitinh: VND

NAM 2022

26.853.170.243

1.769.341.754

-

(1.304,505.600)
2390.041.701

29.708.048.098

(46.242.834.345)
2.405.178.669

46,569,056.230

(806.4e6.953)

(1.513.947.665)
(824.872.813)-

(86.6e3.000)
29.207,438.221

KhAu hao TSCD, BOSDT, vi Lqith6 02

thuong mqi
Cic khodn du Phdng 03

Lii, 16 ch6nh lech tv gi6 h6i do6i do d6nh gi6 04

lqi cic khodn muc tiSn t€ c6 g6c ngoai te
,
#
tc,

Kil
'c
c1

Hi

D\

05
06
07
08

09
10
11

doanh
Lr,/u c HOAT OONG
DAU TU
Ti6n chi d6 mua sim, xdY dung TSCD vi
c6c tdi sdn dAi han kh6c
Ti6n thu tir thanh lf, nhuEng b6n TSCD vd
c6c tdi s6n dAi han khdc
Ti6n chi cho vay, mua c6c c0ng cu nE cOa

tlon vi kh6c
TiAn thu n6i cho vay, b6n lai c6c c6ng cu nE
c0a don vi kh6c
Ti6n chiclAu tu g6p v5n vdo don vi kh6c
Tidn thu ndi OAu tu g6p v6n vdo don vi kh6c
TiAn thu l5i cho vay, c6 t0c vd lgi nhuin
cluoc chia
Lwu chuy6n ti6n thuin tir hoqt tlgng diu

a
UT

4

21

22

23

24

25
26
27

30

(1.496.852.081)

2.420.000.000

(134.189,509.059)

389.098,802.111

(2.033.404.730.183)

10.967.127.302

(1 .766.605.1 61 .910)

(14.029.541.784)

(58.000.000.000)

23.000.000.000

(35.000,000,000)

212.484.202

(83.817.057.582)
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CONG TY c6 PHAN DAU TU' PHAT TRIEN NHA vA DO THI VINAHUD M�u s6 B 03 - DN/HN 
Toa nha VinaHud, s6 105 Nguyen Ba Khoan, phU'cmg Trung f-ioa, qu�n C�u Giay, 
Thanh ph6 Ha N()i 

BAO cAo LU'U CHUYl:N TIEN T� HQ'P NHAT (Ti�p theo) 
(Theo phU'O'ng phap gian ti�p) 

Cho nam tai chfnh k�t thuc ngay 31/12/2023 

CHI TIEU 

LU'U CHUYl:N TIEN TU' HO AT DONG TA I 
CHiNH 

. . 

Tien thu tll' phat hanh c6 phi�u. nh�n v6n 
g6p cua chu s6' hO,u 
Tien thu tll' di vay 
Tien tra nq g6c vay 
Tien tra nq g6c thue tai chfnh 
C6 hie, IQ'i nhu$n da tra cho chu s6' hO,u
LU'u chuy�n ti�n thuan tw ho{lt dc:;'mg tai 
chinh 
LU'UCHUYENTIENTHUANTRONGNAM 
(5� = 20+30+40) 
Tien va tlJ'O'ng dlJ'O'ng ti�n d�u nam 
Anh hU'6'ng cua thay d6i ty gia h6i doai quy 
d6J ngo9i t$ , , 
Tien va tlJ'O'ng dlJ'O'ng tien cuoi nam 
{70 = 50+60+61} 

MA THUYET NAM 2023 
s6 MINH 

31 

33 8.1 2.875.696.136.247 
34 8.2 (761.655. 713.498) 
35 
36 
40 2.114.040.422. 7 49 

50 9.57 4.840.077 

60 9.856.315.467 
61 

70 6.1 19.431.155.544 

Dan vj tfnh: VND 

NAM 2022 

128.548.609.056 
(70.892.002.284) 

57 .656.606. 772 

3.046.987.411 

6.809.328.056 

9.856.315.467 

Ngll'<>'i l�p bi�u 
L$p, ngay 30 thang 4 nam 2024 

K� toan trll'<>'ng T6ng Giam df>c 

Nguy�n Thi My Duyen Nguy�n PhlJ'O'ng Ngan Nguy�n Minh Tuan 
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cOtto rv c0 pt"tAtt oAu ru pHAr rruEru
Tda nhd VinaHud, s6 tOs Nguy6n B6 Khoin,
Thirnh ph6 Ha NOi

NHA VA DO TH!VINAHUD
phudng Trung FiOa, quqn CAu GiAY,

Miu sii B 09 - DN

BAN THUYET ruwn eAo cAo rAlcHiNH HgP NHAr
Cho nim tdi chinh t<6t ttrUc ngdy 3111212023

Bdn thuydt minh Bdo c6o tdi chtnh ld mQt bQ phan hEp thdnh khOng thd tach rdi cla 86o c1o tdi chlnh

1. DaC DIEM HoAr D9NG

1.1. Hinh th0c sO htru v5n

cons ty c6 phAn DAu tu Ph6t tri6n Nhd vd Do thi VinaHud (t?Y oavpgilltli:ggq t{Ll?,9919^ty:6
phAri O'uqc ti",anf' f ap theo GiAy chung nhan tlSng kyi, doanh nghiQp sb OlOZZgl2S5 do S& KA hoach vd

b'a, tu tnanr., pnO Ha N6i cAp ngay iolO_ol2oo7. Cbng ty c6 GiAy chong nh?n ding kf doanh nghiOp

spa d6igAn nhAt s6OlOZZga285, srla 06i tAn thty 12ngdy 0711112022.

V6n didu lQ ding kli cria COng ty la 380'000'000.000 dOng.

1.2. Linh vpc kinh doanh: Kinh doanh thuong maivd BAt tlQng sdn

1.3. Nginh ngn6 finn doanh:

Hoat clQng kinh doanh chinh c0a COng ty li:
- Kinh doanh b6t dqng sin, quy}n irl Oung eAt tnuQc ch0 s0 h[ru, ch0 sr] dung hoic di thuO;

- fu van, ,OigiOi, OA-u gia Uht'dQng sdn, d6u gia quydn st} dung dAt;

- Tu v6n dAu tu, tu vAn lOp va qudn l! dqr 6n;
- Quin lV vin hdnh nhd chung cu;
- B6n brj6n v0t liQu, thi6t bi ldp dit kh6c trong x6y dvng;

1.4. Chu k!,sin xu5t, kinh doanh th6ng thudng:

Chu k!'sin xuAt, kinh doanh th6ng thuong c0a C0ng ty lir trong vong 12 th6ng.

1.5. Dac di6m ho4t dgng cia doanh nghigp trong nim tii chinh c6 inh hudng diin 86o c6o tii chinh

Mua C6ng ty TNHH Dl,u tu vd Xdy dqng Friends ("COng ty Fiends") vd COng ty TNHH M€ Linh Thinh

Vuqng ("COng tY MLTV')

Theo Nghi quy6t s6 o3/2023/NQA/INAHUD-DHDCD vit O412023INQA/INAHUD-DHDCD ngdy 12 th6ng

4 nim 202g, DA H-OiAa.g Ca OOng quy6t dinh th6ng qua viQc nh0n chuydn nhuqng v6n g6p tai C6ng

ty TNHH DAu tu vi X&y dgng Friends va COng ty TNHH M-6 Linh Thinh VuEng, vd.thOng Oya RhuolS
dn sg, dUng gn dUng cga t{g5n hing TMCP fieri enong tl6 thanh to6n ti6n nhin chuy6n nhuEng v6n

g6p.

Trong th6ng 4 vd th6ng 5 ndm 2023, C6ng ty dA hodn tAt viec nhOn chu@lnhgqlgpnAn 100% phAn

v6n dop taiCong ty Fiiends vd C6ng_ ty MlrV vdi t6ng gi6 mua ld 2.139.375.000.000 VND, trong d6

vay Ngdn nang iMbp Ti€n Phong AEihrnr, toan tiAn rirr[n chuy6n nhuEng v6n ld: 1.71O.OOO.OOO-00Q.

vND i\,
Sau giao dich mua COng ty Friends vi COng ty MLTV, hoat dOng kinh doanh cOa T0p tlodn c6 srr tnai/
d6i ldn vd hoat dQng quAn l! vd kinh doanh nhu sau: '(i

- Tai ngiy b6o cAo (ngAy 91t12t2023) T6ng tdi sdn c0a T?p dodn da-t !.-O!O t! VND, ting 4.440 ty

VND so v6i cu6i nbm 2022 gdng sii sdn iai ngiy 3111212022|a 589,423 ti VND);

- Tai ngdy 31t12t2023, COng ty c6 03 cong ty con (ndm 2022kh6ngc6 c6ng ty con) vd 02 C6ng ty

lien k-6tjnim 2022c6 01 c0ng ty lien k6t)
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BAN THUYET utxn eAo cAo retcuixH Irgn ruHAr (Ti6p theo)

Thirnh ph6 Ha

Cho nim tdi chinh k5t th0c ngdy 3111212023

Bdn thuyilt minh 86o c6o tdi chinh td mQt bO ph€n hEp thdnh khOng thA ffich rdi cla Bdo c6o tdi chinh

1.6. Cdu tr0c doanh nghieP

a) Tai ngdy 31t12t2029, C6ng ty c6 03 c6ng ty con (tqi ngdy 3111212022:0 c6ng ty con)

S6 tu-qng c6c COng ty con tluqc hqp nhAt 03 cpng ty

- S6 lugng cdc C6ng ty con kh6ng duqc hqp nhAt: 0 cOng ty

T6ng s6 nh6n vi6n cfia Tqp dodn tai ngAy 31t12t2023, 32ngudi(tqingiy 3111212022li:41 ngudi).

b) Cdc c6ng ty con duEc hqp nh6t:

STT TGn c6ng ty Dla chi T! lQ c0a C6ng ty
tai c6no tv con

quy6n .
bi6u quy6t

lqi ich

1 COnq tv TNHH DAu tu vi Xiy dr,rng Friends HO Chi Minh 100,00% 100,00%

2 C6ns ty TNHH M6 Linh Thinh Vqq4g Ha Noi 100,00% '100,00%

3 C6ng ty C6-hAn DAu tu vd XAy dyng XuAn PhU

Hai

Qudng Nam 99,99% 99,99%

c) C6c C6ng ty ti6n doanh, lien k6t duqc phin 6nh trong 86o c6o tdi chinh hEp nhAt theo phuong

phAp v6n chO sO h0u:

gONG Ty cO PHAN DAU Tt/ PHAT TRIEN NHA VA DO TH!VINAHUD Miu sO B 09'DN
i;;hi vi;;;,-;6 itis NgrvSn 86 Khodn, phuong Trung lioa, quan cAu Gi6v,

Tuy6n OO vC fna ning so s6nh th6ng tin tr6n 86o c6o tdri chinh hEp nhSt

C6ng ty 6p dung nh$t qu6n c6c chinh s6ch k6 to6n theo Ch6 dO t<6 toan doanh nghiQp ban hdnh kdm

theo"th'6nir tu s6 ZOOlzbtalr7erC ngity 22t1212014, Thong tu s6 SglZOl6ITT-BTC ngdy 2110312016

iu, aO iii .ninn ,6 vigc s1a o6i, o6iuhg mqt s6 di6u c0ath6ng tu s6 zootzolllTT-BTc, vdr Th6ng

tw s6)OZ1ZO14ITT-BTC ngdy 22 th6ng 12 ndm2014 c0a B0 Tdi Chinh vi c6c th6ng tu hudng thttc
i'ie;;;ilr,rc f,6 toan c,ia'eO taichinh trong viQc l?p vd trinh bdy B5o c6o tAichlnh hqp nhAt, do d6,

th6ng tin va s6 lieu trinh bdy tr6n B5o c6o tAi chinh hEp nhAt lir c6 th6 so s6nh tluqc.

Nim tdi chtnh k6t thuc nqdy 31 thdng 12 ndm 2023 ld nim tdi chtnh dAu- ti6n COng ty l?p b6o c5o tdi

.fiinf., nqp nnat Oo c6 gia6 dicf, nEp n-nAt pnat sinh trong nim,,Theo d6, s6 liQu so s6nh duqc trinh biy
fa rO f,g,i,!1i; ti59.io"tai.-ninn rieng crja COng ty di dirEc ki6m to5n cho ndm tii chinh t<6t thrlc ngay

Cf tflang 12 ndm2022vAcic di6u dfrinn O6iv-Ol-ffroan dAu tu vdo c6ng ty li6n t<6t ttreo phuong ph6p

v6n chO s& h0u.

xY rE roAN, DoN v! TIEN TE sU DUNG TRoNG KE roAN

Ky k0 to5n nim

K!, k6 to6n nim cfia T?p doin nit AAu tu ngiry 01/01 vir k6t thtic viro ngdy 31/12 hdng nim.

E 1.7.

';-t

n
I
jA

t\
{n
N}
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.n
1d
/
v

*\
*

2.

2.1

STT TOn c6ng ty Dla chi T! lQ cia Tqp cloin
taic6nq ty li6n kOt

quy6n bi6u
quYOt

lqi ich

1 cono tv c6 ohAn Diu tu BAt d6nq sin Vi6n Nam Hoa Binh 35,00% 35,00%

2 ffit Betdons sdn Prime Land Ha Noi 39.732% 39,732%

2.2 Don v!tiCn tQ sir dr.rng trong kti toin vi trinh biy b6o c6o tiri chinh hqp nh6t

12



BAN THUYET ulun aAo cAo rel cniruH Hqe ruxAr (Ti6p theo)

cOr,ro ry cO pnAu oAu ru puAr rruEru nuA va o0 rH!vINAHUD tutiu s6 B 09'DN
iO" .ni Vi."ffrif ,'rO i66 f.fguy6n Ba Khoan, phudng Trung liOa, quqn CAu Gi6y,

Thirnh ph6 Ha Nqi

Cho ndm tAi chinh k6t th0c ngity 3111212023

Bdn thuy1t minh Bdo cdo tdi chinh tit mQt b0 phan hqp thdnh khong thd hch rdi cla Bdo cdo titi chinh

Don vi ti6n tg srl dqng trong k6 to6n c0a TQp doin li D6ng ViQt Nam ('VND') c0ng ld dcrn vi ti6n tQ s0

dUng cho mgc dlch lQp vd trinh biry b6o cdo tdi chinh hqp nhAt

3. CHUAN MVC vA cHE DQ rE roAru An oqruc

3.1 ch5 dQ 16 to6n 6p dgng

C6nq ty ap dung cdc Chudn mUc k6 toan, ch6 d9 kd to6n doanh nghi€p VlC! t!_qm duqc ban hAnh theo

il;g il56 ,0 Otzo14tTT-BTC ngiy 22 thAng 12 ndm_2014 c0a BO tai chinh, Th6lg tu s6i3/2016/TT-
BTC'ngdy 21t}gt2}16 cua B0 iai chinn v-d viec stla d6i, b6 sung_rqt t^6^di6u ct]a Th6ng tu sO

zoot2oT0irr-BTC, vd Th6ng tv s6 zoztzolotrT-BTc ngdy 22 th6ng 12 ndm 2014 c0a B0 Tdi chlnh vd

c6c th6ng tu hudng thqc hi6n chuAn mUc k6 to6n c0a BO tai cnlnn trong viQc lip vd trinh bdy 86o c6o

tAichtnhhqp nhAt,

t.2 Tuy6n bO vd viQc tuin thg Ghu$n mr3c kti to6n vi ChC alq fi! toin

Ban T6ng Gi6m d6c C6ng ty-dim bAo dd tuin th0 yeu cAu c0a cdc Chuan mUc k6 to6n Viet Nam vi
c6c vdn nan nuOng d5n ChuAn m\rc'do Nhd nu0c dA ban hAnh'

86o c6o tdi chinh hqp nh6t ituqc tap vd trinh bAy theo d0ng quy dinh crja tung chuAn mr,rc, th6ng tu
nuOng dfln thWc hien'ChuAn mrrc k6 todn vd Che dO k6 toan doanh nghleP Viet Nam tluEc ban hdnh

theo ihOng tu s6 Z'OOIZO14ITT-BTC ngity 2211212014, Thong yt s6 ZOZTZ-0-1-4ITT-BTC ngiy 22 th6ng

12nilm2014 c(ta BO Tai Chinh vd Th6ig'tu s6 sglzotolTT-BTc ngdy 2113t2016 clja B0 Tai chinh s&a

o6itrong tu s6 zoolzol4ITT-BTC ngity 2211212014.

4. cAc cHinn sAcH KE roAN Ae ogruc

Sau d6y td nhpng chtnh s6ch k6 toan chfl y6u duqc Tflp doAn 5p dr;ng trong vigc lflp b6o c6o tdichinh

hqp nh6t ndy.

Nhgng chinh s6ch k6 toan.CtuEc TQp doAn dp dung trong viQc lflp b6o c6o tdi chinh hqp nh6t nAy nh6t

quan iOi c6c chtnh s6ch k6 todn 6p'dqrng trong viQc l?p b6o cdo tAi chtnh hqp nhAt nim gAn nhAt.

4.1 Co s& lf p B5o c6o tdri chinh hqp nhit

86o c6o tdi chinh hqp nh6t dugc lflp tr6n co s& hEp nh6t cec 86o c6o tdi chinh ri6ng cOa COng ty !6
;h5.-Da;i" pr,ltiiiEn r.rna riotiini VinaHud vd'86o c6o tii chinh c0a c6c c6ng iy do C6ng tv C6

;hil D5; i* pnaiiri6n Nna vd DO thi Vin-aHud ki6m sodt (cic c6ng ty co-n). Vi0c ki6m so6t ndy dat

duqc khi COng ty C6 ftrAn OAu tu phit tri6n Nhd vi DO thi VinaHud-c6 khi ning ki6m so6t c6c chlnh

s6ch tdi chinh vd noate6ng c0a c6c cong ty nh?n d5u tu nhim thu duEc lqi lch tu hoat dQng cOa c6c

COng ty ndy.

Bdo c6o tii chinh cga c6c c6ng ty con duqc 6p dung cFc chinh s6ch kO toAn nh6t qudrn vdi c6c c_hinh

s6ch k6 to6n cfia T?p doin, frorig trudng hqp cAn thi6t, Bao c6o tii chtnh crja cdc c6ng ty con cluqc

di6.u chinh dA dam bio tinh nn6t qlran trong c6c chlnh sdch t<6 toan 6p dLrng taiT?p dodn.

K6t qui hoat ctOng kinh doanh c0a c6c c6ng ty con dugc mua lai hoic bdn di tro,ng ne.m lyOg.tri!h 9?y
trong bdo c6o kdiqui hoat dQng kinh doanh hqp nhAt tu ngiy mua hoic cho d6n ngay ban khoan oau

tu & cOng ty con d6.

f$t ci c6c nghiep vU vi s6 du ch0 y6u gi0a GOng ty v0i c6c cOng ty con vd giOa cdc c6ng ty con do

C0ng ty fi6m soat duqc loaitru khi hqp nh6t 86o c5o tAi chinh.
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cONG Ty cO pHAN DAu n/ pHAr rRrEN NHA vA D0 TH!vINAHUD Mlu so B 09 - DN

iO. nnaVinaHuO, s6 tOS Nguy6n Bd Khodn, phudng Trung Hda, qugn CAu GiAy,

ThAnh ph6 Ha

BAN THUYET ulruH BAo cAo rAl cHiNH HqP NHAr [i6p theo)
Cho nim tdi chinh t<6t ttrUc ngdy 3111212023

Bdn thuydt minh Bdo c6o tdi chlnh td mQt b0 ph€n hqp thdnh khOng tnd tacn rdi cla 86o cdo tdi chinh

Lgi ich c6 OOng kh6ng ki6m so6t trong tdi sin thuAn cOa c0ng ty con h_Ep nhAt duEc x6c dinh ld mQt chi

tigu ri6ng Oigt tacn [nOi pnAn v6n cnI s& h0u c0a GOng tV, t-qi ich cOa c6 dOng. kh6ng ki6m. sodt bao

s6m gi6-tri c6c tEi lch cCra c6 OOng kh6ng ki6m sodt tai ngay hqp nh6t kinh doanh ban dAu vd phAn lqi

i.n .,ir16'OOng i.n6ng ki6m so6t tiong si bi6n dqng cia i6rig v6n chrj s& hOu k6 tu ngay nep,nhAt kinh

doanh. C6c kh66n t6 [uong Ong vdi pnAn v6n c0a c6 d6ng kh6ng ki6m so6t vugt qu6 phAn v6n 
9qq 

h?

trong t6ng v6n chri s& hiru cti COng ty con tluqc ttnh gi6m vAo phAn lOi ich crla C6ng ty tru khi c6

OOng knOng ki6m soit c6 nghia vU rdng buQc vir c6 khi ning brlr dip khodn 16 tl6.

4.2 Tidn vi c6c khoin tuong dwong tidn

Ti6n bao gdm ti6n mit, tiSn grli ngAn hdng kh6ng kV han vir ti6n clang chuy6n.

Cdc khodn tuong duong ti6n li c6c kho6n clAu tu ngSn hqn n5m gi0 it6n ngdy cl6-o han c6 thdi han thu

n6i noac d6o ha-n khonj qu6 3 th6ng k6 tu ngAy dAu-tu, c6 khd ndng chuy6n 06i Oe ding thdnh mOt

luEng iidn xac dinn va fnong c6 r0i 16 trong viecchuy6n d6i thanh tidn taithdi di6m b5o c6o.

4.3 C5c khoin tliu tu tiri chinh

C6c khoin diu tu nim gitr di5n ngiy d6o hqn

Cdc khodn clAu tu n5m gi0 d6n ngdy d6o han bao g6m o6c khodn dAu tu md Tflp tlodn c61i d;nh vd

khi ndng gig d6n ngay d6o han. edc khoin ttAu tu n5m gi0 d6n ngdy d6o hqn bao g6m: c6c khodn

ti6n gpi ig?n hdng cO k!' nan, trdi phi6u doanh nghigp n$m gip d6n ngdy ctSo hqn,

CAc khodn clAu tu n5m gi0 tl6n ngAy dAo han tlugc g.hi nhin b5t dAu ttr ngdy mua.vi duEc x6c Ctinh

gi6 tri ban dAu theo gi6 riua vd c66 cni pnt li€n quan tl-6n giao dlch mua cAc khoin dAu tu. Thu nh0p l6i

iC, cac khodn dAu tri n5m gi0 d6n ngay d6o han sau ngly mua duEc ghi nhfln tr6n B6o.c6o k6t qui
hoat dqng kinh doanh frqp 

-nn6t 
tr6n 6os& drl thu. Lai dud'c hu&ng tru0c khi T?p clodn n6m gi0 ttugc

ghi gidm trrlr vdo gi6 g6c tai thdi tli6m mua.

C6c khoin dAu tu n5m giir tl6n ngdy tl6o han duqc x6c dinh theo gi6 g6c tru di dr-r phdng ph6ithu kh6

d0i.

C6c khodn dAu tu nim gif CI6n ngiy d6o han duEc ph0n loai li c6c khoin mUc ti6n t0 c6 g6c ngoai t,9

dugc d6nh gi6 lqitheo t! gi6 thuc t6 tai ngdy b6o c6o

C5c khoin cho vay

CAc khodn cho vay lA c6c khodn cho vay theo th6a thuQn gi0a c6c b6n nhung kh6ng duEc giao dich
mua, b6n tr€n thi trudng nhu ch0ng kho6n.

Dr,r phdng c6c khodn cho vay kh6 ddi duqc lflp cho trlrng khoin cho vay kh6 ddi cin cu vdo thdi gian
qu6'han tli nE g6c theo cam k6t nq ban dAu (kh6ng tinh d6n viQc gia h?n nE gi0a c5c b6n), hofc cin
crl vdo m0c t6n thAt dl,P ki6n c6 th6 xdy ra.

C6c khoin diu tu viro c6ng ty li6n doanh, li6n k6t

C6ng ty lien k6t ld doanh nghiQp md TQp ttodn c-6 dnh hu0ng ct6ng_kd nhung khOng co quyAn ki6m so6t
O6ivOi'cac chinh s6ch tai Chinh va hoai dOng. Anh hudng Aang k6 th6 hien & quydn tham gia vdo viOc

dua ra c6c quy6t tlinh vd chinh s6ch tiri chinh vdr hoat dQng c0a doanh nghiQp nhfln ddu tu nhung khOng

ki6m so6t cicchtnh s6ch ndy. COng ty li6n k6t duqc hach to6n theo phucrng phip v6n chO s& h0u.
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gONG Ty cO pHAN DAu rr/ pHAr rRrEN NHA vA D0 TH!vINAHUD M5u s6 B 0e - DN

Tda nhi VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khoin, phudng Trung H6a, quQn CAu GiAy,

Thinh ph6 Ha Noi

BAN THUYET ruluH BAo cAo rAlcHiNH HEP NHAr (Ti6p theo)
Cho ndm tdi chinh t<6t tnUc ngdy 3111212023

Bdn thuydt minh Bdo c6o tdi chlnh td m1t bQ phdn hqp thdnh khOng thd Ech rdi cla Bdo c6o tdi chinh

4.4 G5c khoin phiithu

C6c khoin phdi thu tluqc theo d6i chi ti6t theo k!' hqn phdi thu, cl6i tuqng phdi thu, loqi nguy€n te phii
thu vd c6c y6u t6 khac theo nhu cAu quin l1i c0a TQp dodn.

C6c khoin phdi thu tluEc ihr,rc hi0n theo nguy6n t5c sau:

. Phdithu cOa kh6ch hdng phdn 6nh c6c kho6n phdithu mang tlnh ch6t thuong mai ph6t sinh tir giao

dich c6 tinh ch6t mua-b6n gi0a T?p dodn vd ngudi.mua (ld tlon vi CtQc lQp vdi ngudi b6n, g6m cd
cdc khoin phdithu gi0a TOp dodn vd c6ng ty li6n k€t).

. Phaithu kti6c phdn-6nh cac fnoan phdit-hukh6ng c6 tinh ch6t thuong mqi, kh6ng li6n quan d6n
giao dich c6 tlnh chdt mua-b6n.

Phdithu kh6ch hing vd c6c khoin phdithu kh6c dugc phin loai ld cdc khoin mqc ti6n t0 c6 g6c ngoai
tg, duqc il6nh gi6 lai theo t! gi6 thqrc t6 tqi ngdy b6o c5o.

Phdi thu kh6ch hing vd cdc khoiin phdi thu kh6c duEc ghi nhfn theo gi5 g6c trir di drf phdng phdi thu
kh6 ddi. Du phdng phdi thu kh6 ddi dugc l?p cho t*ng khodn n9 phdi thu kh6 ddi cin cO vdo thdi gian
qu6 han trd nq g6c theo cam k5t ng ban dAu (kh0ng tinh d6n viQc gia han nq gi0a cdc b€n), hoic du
ki6n muc t6n th6t c6 th6 xdy ra.

C6c khoin phdithu tlugc ph6n loai ld ngSn hqn vd dAi han trOn b6o c6o tdichinh cin cO k!'han cdn lai

crla c6c khodn phdithu tai ngiy b6o c6o.

4.5 Hdrng t6n kho

Hdng_tdn kho duqc ghi nhQn theo gi6 g6c. TrudlO hqp giA tri thuAn c6 th6 thrrc hiQn tlugc thAp hon

Sie g6c thl duqc ghi nhQn theo gi6 trithuAn c6 thd thuc hien duqc

. Gi6 g6c hdng tdn kho duEc x6c ctinh nhu sau: bao gdm chi phl mua vd cdc chi phl li6n quan tr\rc
ti6p kh6c ph6t sinh d6 c6 duqc hAng t6n kho & dia di6m vd trang th6i hiQn tai.

. cia trithuAn c6 th6 thuc hign OuECA gi6 b6n u0c tinh c0a hdng tdn kho trong k! sin xu6t, kinh
doanh binh thudng trir chi phl udc tinn o6 hodn thdnh vd chi phl uoc tinh can thi6t cho vi$c ti6u
thU chUng.

Phuong ph6p tinh gi6 tri hing tdn kho: phuong ph6p binh quAn gia quy6n.
Phuong ph6p hgch todn hdrng tOn kho: phuong phAp kO khai thudng xuy6n.

HAng t6n kho ld nAt OOng sin duqc mua hoic duqc x6y dwng d6 bdn, khOng phdi dd cho thu6 ho{e
chd tdng gi6, cluEc ghi nhan ld hdng h6a bAt ctOng sdn theo gi6 th6p hon gi0a gia thdnh d6 dua m6i
sdn phAm Cl6n vitriva Oi6u kiQn hiQn tqivd gi6 trithuAn c6 th6fiHc hiQn duEc. Gi6 thdnh.c0a hdng h6a
OAt AOng sin bao gdm: Chi pht ti6n sr} dung dAt, tidn thu€ cl6t, c6c chi p_hi phdt tri6n d6t; Chi phl x0y
dung trd cho nhd th5u; vd Chi phl lii vay (n6u c6), chi phi tu v5n, thi6t k6, chi phl san lAp, ttdn bir gi6i
ph6ng m{t b}ng, chi phl tu v6n, thu6 chuySn nhuEng det, chi phi qudn lV xiy dung chung, vd cdc chi
phi li6n quan kh6c. Gi6 tri thuAn c6 th6 thWc hiQn dugc ld gi6 b6n udc ttnh cOa hdng t6n kho bAt dOng

san trong didu kien kinh doanh blnh thudng hir chi phi udc tlnh d6 hoin thinh vA chi phi bAn hing uoc
tlnh

Du phdng gidm gi5 hdng t6n kho duqc lQp cho tung mit hdng tdn kho c6 gi6 g6c ldn hon gi6 trithuAn
c6 th6 ttrrrC frien duqc. O6i vOi dich vu cung c6p dd dang, viec lflp dLI phdng gidm gi6 duqc tlnh theo
tung loqi dich vU c6 mOc gi6 ri6ng bi$t, Ting, gi6m s6 Ou OU pholg gidm gi6 hang t6n kho cAn phdi
trlc[ lap tai ngdy k6t thuc nam tai ininh va duEc ghi nh?n vAo gi6 v6n hdng b6n.
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BAN THUyET ulun eAo cAo retcnirun nEe runAr (Ti6p theo)

c6r.rc ry cO pnAu oAu ru puAr rruEu NHA vA o0 rH;vINAHUD wlSu so B 09 - DN

ioj nna VinaHud, s6 tos Nguy6n 86 Khodn, phudng Trung Hda, quin CAu Gi6y,

Thanh ph6 Ha Noi

Cho nim tdichlnh k5t thUc ngdy 3111212023

Bdn thuydt minh Bdo c6o tdi chlnh ld mOt b0 phdn hqp thdnh khOng thd fich rdi cla Bdo cdo tdi chlnh

4.6 Tirisin c6 olnn hou hinh

NguyOn gi6

Tdis6n c6 Oinn hpu hinh duEc th6 hien theo nguy6n gi6 tru hao mdn l0y k6. Nguy6n.gi6 tdi sdn c.6 01nfr

hrlu hinh bao g6m todn b0 c6c chi phi md Tflp-doAn phdi b6 ra d6 c6 duEc tAi sin c6 dinh tinh d6n thoi
Oi6* Ouriai.tn AO uao tiang th6isSn sirng'sr? dung. C6c chi phi ph6t sinh sau ghi nh?n ban diu chi
dugc ghi ting nguyen gi6 tii sin c6 dinh n6u c6c chi phi ndy chSc chSn 1dm tdng lEi ich kinh tO trong

tucrng-laiOo ir? OUng tdisdn d6. C6c chi phi phit sinh kh6ng th6a m6n di6u kien tr6n duEc ghi nhQn li
chi phls6n xuAt, kinh doanh trong ndm.

Khi tai sin c6 dinh hou hinh duqc bdn hay thanh lf, nguy6n gi6 vd gi6 tri hao mdn lOy k6 ituEc x6a s6

vi lfii, 16 ph6t sinh do thanh li/ tluqc ghi nhQn vdo thu nh?p hay chi phltrong nim.

Khdu hao

TdisAn c6 einn h0u hlnh tluEc kh6u hao theo phuong ph6p dudng thlng dya tr6n nguy6n gi5 vd thdi
gian h0u dqng u0c tlnh.

Thdi gian hf.u dung udc tinh cfla cdc loaitdi sdn c6 dinh hffu hinh nhu sau:
. Nhd cOa, v0t ki6n trric 30 - 40 ndm
. May m6c thi6t bi 05 - 10 nam

" Phuong ti€n v?n tdi, truydn d6n 06 - 10 nim
. Thi6t bi, dung cu quin lli o3 - 05 ndm

4.7 Tiri sin cO alnfr v6 hinh

Tdi sdn c6 Oinn vO hlnh dugc th6 hign theo nguy6n gi6 tru hao mOn luy k6'

Nguy6n gi6 tai s6n c6 dinh vO hinh bao g6m toin bQ c6c chi ph1 mA C0ng ty phdi b6 ra tt6.c6 duqc tii
rin iintl E6n tnoi di6m dua tdi s6n d6 va6 trang th6i s5n sing'sr? dung. Chi ph-l li6n quan d6n tdi sdn c6

dinh vO hinh ph6t sinh sau ghi nhfln ban CtAu duqc ghi nhQn ld chi phl s6n xuAt, kinh doanh trong ndm,

try khi c5c chi phl ndy g5n liAn v0i mQt tdi sdn c6 Oinn v0 hinh cU th6 vd lim ting lqi lch kinh t6 tU cec

tdi sin ndy.

Khi tai sdn c6 ttinh vO hinh duEc b6n hay thanh lf , nguy€n gi6 vi gi6 tri hao mdn l0y k5 CtuEc x6a s6 vir
l6i, 16 phdt sinh do thanh lf duqc ghi nhfln vdo thu nhQp hay chi phttrong nim'

Tdi sdn c6 oinn v6 hlnh c0a Tqp doAn li Quy6n srl dr,rng oAt: ta toin QQ c6c chi phl thtrc t6 tap 0oan

da chi ra c6 ti6n quan trUc ti6p tOi OAt st} dqrng, bao gdm: ti6n chi ra cl6 c6 quydn srl dqrng d5t, chi phl

cho d€n brlr, gidi ph6ng m{t bdng, san l5p m{t bing, 19 phitrudc b4,... Quy6n s0 dqng dAt cluqc khiu
hao theo phuong ph6p ttudng thing trong 48 nim,

4.8 edt aQng sin diu tu

Nguydn gi6t

gAt OOng s6n dAu tu ndm giO d6 cho thu6 duqc th6 hiQn theo nguy6n gi5 trir di gi6 tri hao mdn l0y k6.

Nguy6n gi6 ban CIAu c0a UAt eQng sin itAu tu nim g_i0 d6cho-thu6 bao g6m gi6 mua vd cdc chi phl liOn

q,irn trrrl tiSp d6n viec ctua tai sin d6n di6u kiQn cln thi6t dA tii s6n c6 th6 hoat d0ng theo c6ch tht?c

dd du ki6n crla Ban T6ng Gi6m d6c.
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BAN THUYET rulruH eAo cAo tll cltiruu ngn runAr [i6p theo)

cOuo ry cO pnAru oAu ru pxAr rruEu NHA vA o0 rn!UNAHUD ntlSu so B 09 - DN

fO, nhaVinaHud, s6 tOS Nguyan 86 Khoin, phudng Trung HOa, quQn CAu Gi6y,

ThAnh pn6 na

Cho nim tii chinh t<6t tnUc ngity 3111212023

Bdn thuy6t minh 86o cdo tdi chinh td mOt bO phdn hqp thdnh khOng the Hch roi cIa Bdo cdo tdi chinh

C6c chi phi ph6t sinh sau khi bet dQng sdn tlAu tu n5m gi0 d6cho thu6 di dugc dua vdo hoat dQng

nhu chi bf.',i iOa choa vd bdo trl duEighi nhfn vdo b6o16o f6t qui hoat dOng kinh doanh t6ng hqp

trong nim md c6c chi phi niy ph6t sinh. Trong cAc trudng hEp c6 th6 chOng minh mQt c6ch 16 rdrng

,arg .a. fn"in chi phl ndy tam'tang lqi ich finit6 trong tuJng t'ai OLr tinh thu cluqc tu viQc srl dung bAt

OOni san ndm gif] dA cnoinre vuqi tien m0c hoat OOng tieu cnu6n theo nhu d6nh gi6 ban tlAu, thl c6c

cfii pni nAy duqc v6n h6a nhu mQt khodn nguy6n giA teng th6m c0a bAt dOng sin clAu tu.

Khi b$t dQng sdn dAu tu duEc bin, nguyen gi6 vdr khSu hao l0y k6 duqc x6a s6 vd lfli, 16 ndo ph6t sinh

duEc hach to6n vAo thu nhflp hay chi phitrong nim.

Viec chuy6n ti; b6t dgng sin chrl s0 h0u s0 dUng.hoic hdng t6n kho thdnh b6t dOng sdn dAu tu chi khi

chu s& h'Ou ch6m dOisir dUng tAi sin d6 vi b5t eAu cfro Oen rurac thu6 hoat dOng hoic khi k6t thric giai

ctoqn xAy dung, Vigc chuy6niu O6t OOng s6n ttAu tu sang OAt 00ng sin.ch0 sir hfru sr] dung hay hlng
t6n kho ini knicnO sO hou n5t OAu sr? dung tdi sdn nay hb{c Odt OAu tri6n khai cho muc dlch b6n. ViQc

chuy6n tU bAt dOng s6n ctAu tu sang nSidbng sin ch0 sO h0u stl dung hoic hing tdn kho khOng ldm

tnay O6i nguyBn gii nay gi6 tri con lai c0a OAt dEng sdn tai ngdy chuy6n cl6i'
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e{t eqng s6n dAu tu srl dqrng d6 cho thu6 duqc kh6u hao theo phuong phap duong thSng dlra tr6n

thdigian hOu dung udc tinh 30 nim.

4.9 Chi phi tri tru0c

Chi phttrd trudc bao g6m c6c chi phlthUc t6 phat sinh nhung c6 li6n quan d6n k6t qud hoatdQng s6n
xuAt t<inn doanh cfia nhiAu ky k6 toan. Chi phltrd trudc bao g6m khodn chi phi hoa h6ng dai 19, chi phl

h6 trq tii sujt ph6t sinh trudc khi Tflp dodn bAn giao bAt dQng sdn cho kh6ch hAng, chi phi c6ng cq

dung cu xuAt dirng vd c6c khodn chi phl tri tru0c kh6c.

Chi pht hoa hdng dqi l1i, chi phi h6 trE lai suAt phat sinh truoc khi T?p dodn bdn giao O6t 00ng sdn cho

kh6in nang Ouqc Aanlr gia ld c6 khd ning dem lai lqi ich kinh t6 trong tuong lai cho Tflp doAn vA dugc
phdn b6 v5o B5o c6o k6t qud hoat dQng kinh doanh hqp nhdt theo doanh thu kinh doanh bAt dQng sdn

khi bdn giao cho kh6ch hdng.

C6c khodn chi phi trd trudc khdc dugc coi ld c6 khi ning dem lai lgi ich kinh t6 trong tuong lai cho Tfp
dodn. C6c chi phi ndy tlugc v6n h6a dudi hinh thuc c6c kho6n chi phitrd truoc vd tluEc ph0n bO vdo

b6o cdo t<6t qui hoat dQng kinh doanh hgp nhAt, sr? dgng phuong ph6p dudng thSng theo c6c quy dinh
k6 toan hi-6n hanh.

4.10 Lqith6 thwong mqi h
Lqi th6 thuong mai ph6t sinh tir hqp nh6t kinh doanh.cluEc ghi nhQn ban tlAu theo gi6 g6c, rafiliAn
chenh lgch gi0;a gi6 phi hqp nhAt kinh doanh so vdi phAn sd h0u cOa bOn mua trong gid tri hqp l$f'u,
tAi sin, nq pnaitia cO ttr6 x6c dinh duqc vd c6c khoin nq tiAm ting di ghi nh?n. N6u gi5 phi hEt'/hAt
kinh doanh'th5p hon gi5 tri hqp lf c0a tdi sdn thuAn c0a b6n bi mua, phAn ch€nh lech d6 s6 duqb ghi

nh?n vio Uao iao f6t-qu6'hojt tiqng kinh doanh hqp nhAt. Sau khi ghi nhfln ban dAu, lqith5 thuong
mai duqc xic dinh bing gia tri nguy6n gi6 tru digi6 tri phAn b6 l0y k6.

Lqith6 thuong mai clugc phAn b6 theo phuong ph6p dudn-g thSng trong thdi gian hOu ich duoc u0c
gnh ld mudi (10) nim. Dinh k!, c6ng ty me phdi ddnh gi6 t6n th6t lqi th6 thuong-mqi tqi c6ng ty con,

n6u c6 Oing indng cho thAy d6 tqi [nd tnuong mqi bi tiin th6t ldn hon s6 phAn O6 frang nim thi phAn

O6 tneo s6 iEith6 thuong mai bi t6n thAt ngay trong nim ph6t sinh.
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BAN THUYET ntttrun eAo cAo ret cnirun xgr runAr (Ti6p theo)

cor.ro ry c0 puAtt oAu ru pnAr rruEx NHA vA o0 rxlvINAHUD nnSu so B 09 - DN

iJ" nr'ravinrnrd, t6 tos NguySn 86 Khodn, phudng Trung li6a, quQn CAu GiAy,

ThAnh ph6 Ha

Cho nim tiichlnh t<5t tnUc ngdy 3111212023

Bdn thuyfit minh Bdo c6o tdi chlnh ld m\t b0 phdn hqp thdnh khOng the fich rdi cla Bdo c6o tdi chlnh

4.1'l HEp tt6ng hgp tic kinh doanh

Hqp d6ng hgp t6c kinh doanh ("BCC') ld th6a thu?n c0a hai hay nhidu b6n d6ctng thuc hiOn hoat dOng

finfr t6 n[und kh6ng hinh thArih ph6p nh3n dQc lflp. BCC c6 thd CIuEc thuc hiQn dudi hinh th0c crlrng

nhau xAy dUng tai s-dn hoic hqp t6c irong mQt s6 hoat dOng kinh doanh. Cic.b6n tham gi6 trong BCC

c6 th6 th6a thuan chia doanh thu, chia sdn phAm hoic chia lqi nhufln sau thu6.

T?p doin tham gia BCC theo th6a thufln chia lqi nhufln phU thuOc vao k6t qui kinh doanh c0a BCC.

4.12 Cic khoin phiitri

C6c khodn phdi tri duqc theo d6i chi ti6t theo kV han ph6i tri, d6i tuqng phdi trd, loqi nguy6n tQ ph6i

trd vA c6c y6u t6 kh6c theo nhu cAu quin lf c0a Tip CtoAn.

CAc khoin phiitri duqc thgc hiQn theo nguy6n t6c sau:

. ph6i trd ngudi b6n gdm c6c khodn phdi trd mang tlnh ch6t thuong mai phdt sinh tu giao dich mua

hAng h6a, dich vU, iaisan vd ngudib6n (lA Oon vidQc lflp vdi ngudi mua, gdm ci c5c khodn phii
trd gi0a TQp doAn vd cOng ty li€n k6t);

. phd-i tri kh'ic g6m cdc ffioin pnii tin kh6ng c6 tlnh thuong mqi, kh6ng li€n quan d6n giao dich

mua, b6n, cung cAp hirng h6a dich vu.

Phaitra ngudi b6n vd cdc khodn phiitr6 khdc duEc ghi nhQn theo gi6 g6c. Phiitrd nguoi bdn vdr c6c

khodn pnditrd kh6c dugc pnan loqi li c6c khoin mUcti6n t0 c6 g6c ngoait0, duEc d6nh gi6 laitheo ti
gi6 thr,rc t5 tqi ngiy b6o c6o.

Khi tdp 86o c6o tdi chinh, k6 toan cin cu kV han con lai crla c6c khodn phditrd it6 phAn lo.ai ld dai han

h;d;g[r1ar. ff',i .O cac Uing chong cnd tnSy mOt.khoin t6n th6t c6 khd nlng chic chdn xAy ra, k6

to6n ghi nhfn ngay mQt khoin phditri theo nguy0n tic thfln trqng.

4.'13 Chi phi phiitri

C6c kho6n chi phi phdi trd bao g6m cic khodn ph6i tri cho hAng h6a, dich vU cli.nh0n tluqc tir.ngudi
b6n trong nim nhung thWc t6 chua chi trd do chua c6 h6a don hoic chua d0 h6 so, tAi li9u k6 to6n,

duEc ghinhqn vio c6i pnt sin xu6t kinh doanh c0a k! b6o c6o dqra tr€n di6u khodn ghi trong cdc hqp

ddng tuong 0ng. Chi phl phii trd bao gdm: l6ivay phditrd.

4.14 Vay vi nE phiitri thu6 titi chinh

C6c khodn ti6n vay Ctuqc phdn 6nh theo gi6 g6c, d-uqc theo d_6i chi ti6t tneo kV han c0a tirng t<!9e1.vay'
Cdc khodn vay c6-thdi nah tra nE hon 12 th6ng k6 til thdi tli6m lfp b6o c5o tdi chtnh duqc trlnh bdy ld

vay diri han. C5c khodn vay c6 thdi han trd nq trong vong 12 thdng k6 tu thdiCIi6m l?p b6o c6o tdichtnh
duEc trinh biy li vay ngin hqn.

Chi phi divay li6n quan trgc ti6p d6n viQc mua, dAu tu xOy dyng hoqc sdn xu6t nh0ng tai sin cAn mQt

thdi gian tuong d6i dai dE noan tnanh dua vAo sr? dung hoic kinh doanh duqc-cOng vdo nguy6n gif lai
sdn 6ho A6n f6i tdi sin d6 duqc dua vio srl dUng hoic kinh doanh. C6c khoin thu nhflp phAt sinh tu
viec dAu tu tam thdi c6c khoin vay dugc ghi gidm nguy6n gi6 tdi sin c6 li6n quan.

t6t cd c6c chi pht l6i vay kh6c duqc ghi nhfn vio b6o c6o k5t qud hoat itQng kinh doanh khi ph6t sinh.
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6ONG Ty cO pHAN oAu n/ pHAr rRIEN NHA vA D0 TH!vINAHUD M5u s6 B os - DN

foa nna VinaHud, s6 tos Nguy6n 85 Kho6n, phudng Trung l-iOa, quan CAu GiSy'

Thinh pn6 Ha Noi

BAN THUYET utruH BAo cAo rAlcHiNH HEP NHAr (Ti6p theo)
Cho nim tdrichlnh f5t tfrUc ngdy 3111212023

Bdn thuydt minh 86o cdo tdi chlnh ld mQt b0 phdn hEp thdnh khOng the Hch rdi cIa Bdo cdo tdi chlnh

4.15 V6n chri s& h0u

V6n g6p coa chi s& hii,u: V6n g6p cria ch0 sd h0u duEc ghi nh?n theo s6 v6n thuc t6 dd g6p c0a

cAc c6 dOng.

Th{ng du v5n c6 phAn duEc ghi nh$n theo s6 ch6nh l6ch giira gi5 ph6t hAnh vA m0nh gi6 cd phi6u

khi'ph?t hdnh lAn dbu, phdt tran-n n6 sung, ch6nh lgch gi0a gia taipnat hdnh vd gi6 tri s6 sdch c0a c6
phi6u qu! vd c$u phAn v6n cOa tr6i phi6u chuy€n d6i khid6o hqn. Chi phitrqpc ti6p li€n quand6n viQc
'pnat 

ndn'n b6 sunj c6 phi6u vA t6i ph6t hanh i6 phi6u qu! dusc ghi gi6m thing du v6n c6 phAn.

ViSn kh6c cia ch0 s& hiuu: V6n kh6c duqc hinh thirnh do b6 sung tU k6t qui hoqt dQng kinh doanh.

4.16 Phdn ph6i lqi nhufn

Lqi nhuQn sau thu6 thu nhfp doanh nghiQp duqc phAn pn6i cho c6c c6 d6ng sau khi da trich lflp c6c
qu! theo Didu le cOa C6ng iy c0ng nhir c6c qui Oinn c0a ph6p luQt vd tt6 duEc Dai hoi O6ng c6 dOng

ph6 duygt.

Vigc phAn pn6i tqi nhuQn cho cdc c6 eOng duEc cin nhdc d6n cdc khodn mqrc phi tidn te nim trong lEi

nhuflh sau thu6 chua phin pn6i cO th6 anh huOng CI6n ludng tiSn vd kh6.ndng chi trd c6 tOc nhu l6i do

d6nh gi6 laitAi sin mang di g6p v6n, l6i do d6nh gi6 laic6c khodn mUc ti6n tQ, c6c c6ng cU tdi chinh vd

c6c khodn muc phi ti6n tQ khdc.

C6 t*c duqc ghi nhfln ld nq phdi tra khi duqc Dai hOi d6ng c6 dOng ph6 duyQt.

4.17 Doanh thu

Doanh thu b6n hing

Doanh thu b6n hdng duEc ghi nhQn khi il6ng thdith6a min t6t ci nim (5) didu kien:

(a) Doanh nghiQp dd chuy6n giao phAn l0n rrli ro vir lgi lch g5n lidn vdi quydn s0 h0u sdn phAm hoic
hAng h6a cho ngudi mua;
(b) Doanh nghigp kh6ng cdn n5m gi0 quydn quin lyi hAng h6a nhu nguoi s0 h(ru hing h6a hofc
quydn ki6m so6t hdng h6a;
(c)-Doanh thu dugc iac oinn tuong ct6ichic cnSn;
(O) Ooann nghigp ttd thu tluqc hof,t s6 thu duEc lEi ich kinh t5 tir giao dich b6n hdng;
(e) X6c dinh duqc chi phl li€n quan d6n giao dich b6n hdng.

Doanh thu cung cdp dlch vg

Doanh thu c0a giao dich vA cung c6p dich vU duEc ghi nhfln khi k6t qud c0a giao dich ct6 duEc x6c dinh
mqt c6ch dang iin cfy. Trudng nqp'giao dich vd cung c6p dich vU li6n quan d6n nhi6u ky thl doanh thu

duEc ghi nhQn trong ky theo k6t qui phAn c6ng viQc ctd hodn thdnh vdo ngdy lQp.Bdng CAn d6i kd to6n
cria kf d6. K6t qud c0a giao dich cung c6p dich vu tluEc x6c dinh khith6a m5n t6t cd b6n (4) di6u kiQn

sau:

(a) Doanh thu cluqc xdc dinh tuong O6i chic cnSn;
(ni Co khi ning thu clugc lgi lch kinh t5 tu giao dlch cung cAp dich vu tl6;
(c) X6c dinh duqc phAn c6ng vigc d5 hodn thdnh vdro ngdy lqp Bing Cin il6i k6 todn;
(O)Xac dinh ituqc'cni pnl prr?t sinn cho giao dich vd crriphrO6 noan thdnh giao dich cung c6p dich vu
d6.
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cONG Ty cO pHAN DAu rrr pHAr rREN NHA vA D0 TH!vINAHUD Miu s6 B 09 - DN

fOa nna VinaHud, s6 tOS Nguy$n 86 Kho6n, phudng Trung Hda, qufln CAu Gi6y,

Thanh pn6 na ru01

BAN THUYET ulrun aAo cAo TAIcHINH HEP NHAr (Ti6p theo)
Cho ndm tdi chinh t<5t ttrUc ngdy 3111212023

BAn thuydt minh 86o cdo tdi chlnh ld mQt bQ phdn hqp thdnh khOng th| Hch rdi cla Bdo cdo tdi chlnh

Doanh thu cho thu6

Doanh thu cho thuO tii s6n hoat dQng cluqc ghi nhQn theo phuong phap dudng th5ng trong su6t ttroi
gian cho thue. Ti6n cho thu6 nhfn trudc c0a nhi6u k!' duEc phan b6 vAo doanh thu phO hEp vdi thdi
gian cho thu6.

Thu nhflp tU tiOn lii

Tidn l6i duEc ghi nh6n tren co sd d6n tlch, duqc x6c dinh tr6n s6 du c6c tdi khoAn tidn grli vd l6i su6t

thuc t6 tirng k!'.

4.18 Chiphi

Gi6 v6n hing bdn

Gi6 v6n hdng b6n trong k! tluqc ghi nhQn phir hqp v0i doanh thu ph6t sinh trong nim vd ddm bdo tu0n

thfi nguy6n tEc thfln trqng. C6c trudng hEp hao hUt vflt tu hAng. h6a vuqt dinh m0c, chi phivuqt dlnh

mgc binh thudng, hdng i'6n kho bi m5t mat sau khi dd tru di phln tr6ch nhiQm crla tip th6, c6 nhAn c6

li6n quan,.,. duEi ghi nnan OAy d0, klp thdivdo gi6 v6n hdng b6n trong nim.

Chi phi tiri chinh

Chi phitdi chinh bao g6m: chi phl di vay v6n. Ghi pht l6ivay (k6 ci s6 trich tru0c) ph6t sinh trong ndm

tdi chinh dugc ghi nhin vdo b6o c6o k6t qu6 hoat dQng kinh doanh c0a nim b6o c5o.

4.19 Thui6 thu nhfp doanh nghiQp

Chi phithu6 thu nhflp cloanh nghi$p bao g6m thu6 thu nhflp doanh nghiQp hi€n hdnh vd thuS thu nh6p

doanh nghiQp hoSn lai.

tnu6 thu nh?p hiQn hinh ld khodn thu6 ttuEc tinh drra tr€n thu nhOp tlnh thu6. Thu nh?p tinh thu6 ch6nh

tgch so v6i tgi nhuqn k5 toan li do tti6u chinh c6c khoin ch6nh lQch tam thdi gifa thu6 vd kd to5n, c6c

ini pnt kh6ng dugc trir cong nhu di6u chinh c6c khoin thu nhQp khOng pndi chiu thu6 vd c6c khodn 16

cluqc chuy6n.

thu6 thu nhQp hodn lai ld khodn thu6 thu nhQp doanh nghiQp s6 phdi nQp hoic sE duqc hoin lai do

ch6nh lgch tam thdi gi0a gi6 tri ghi s6 c0a tii sdn vi nE phditrd cho mgc dich lflp 86o c6o tii chlnh vit
ccy s& tinh thu6 thu ;hap.1nu6-tnu nhap hoin lai phii trd duqc ghi nhQn cho t5t cd c6c kho6n chenh

lQch tam thdi chiu tfru6. fai sdn thu6 thu nhap ho6n lai chi duEc ghi nhQn khi chic chSn trong tuong lai

s6 c6 lEi nhuin tlnh thu6 cl6 s0 dUng nh0ng ch6nh l€ch tam thdi cluqc khAu tru ndy.

Cdc b6o c5o thu6 cfia Cflng ty vdr c6c c6ng ty con sE duqc ki6m tra b&ico quan thu6. Do sr,r 6p dUng

cga lu6t thu6 cho tung loai ngniep vU vd viQ.-c -!iai tnicn, hi6u cUng nhu chSp thuQn theo nhi6u c6ch kh6c

nna, nen s6 tlCu crja-beo cao tai'cntnh c6 th5 sE khic v0i s6 lieu c0a co quan thu6.

4.20 Liitr6n c6 phi6u

Lii co bin tr6n c6 phi6u duqc tlnh bing cich chia lEi nhufln hoic 16 sau thu6 phin b6 cho c6 dOng sd
- I - ':- 

: { lh6 tnOng cfia c6ng ty (s-au khi de di6u chinh cho viQc trich lflp qu! khen thudng, phUcnuu co pnleu I
lgi, tri thU tao'HOi O6ng-Ouan triicno's6 lugng binh quin gia quy6n cOa s6 c6 phi6u ph6 th6ng tlang

luu hdnh trong k!.

Ldi suy gidm tr6n c6 phi6u duqc tinh bdng c6ch chia.lqi nhuOn hoic 16 sau thu6 phdn b6 cho c6 d6ng

ia no, 16 pniSu pn6 ifrong cOa cong ty (siu khi d5 di6u chinh cho c6 tOc c0a c6 phi6u uu ddi c6 quydn
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6ONG Ty cO pHAN DAu rr/ pHAr rRrEN NHA vA D0 TH!vINAHUD Miu s6 B 09 - DN

Tda nhA VinaHud, s6 tOS Nguy$n 86 Khodn, phudng Trung H6a, qu?n CAu GiAy,

Thinh ph6 Ha

BAN THUYET rutrul BAo cAo TAtGHiNH HEP NHAr (Ti6p theo)
Cho nim tii chinh t<6t tnUc ngdy 3111212023

Bdn thuy\t minh Bdo cdo tdi chf nh ld m\t b0 ph€n hqp thdnh kh\ng the fich rdi c1a Bdo cdo tdi chlnh

chuy6n O6iy cno s6 luqng binh quAn gia quydn crla c6 phi6u ph6 th6ng tlang luu hdrnh trong k! vir s6

tuEng blnh'quan gia qiryEn cUa i6 phi6u dhA thong s6 d'uEc drrat hAnh trongtrudng hgR t6t cd cic c6
pni6ripn6 tnbng ti6m hdng co t6c dqng suy gi6m cl-6u clusc chuyBn thinh c6 phi6u ph6 th6ng,

4.21 Th6ng tin theo b0 ph?n

Mgt bO ph?n li mOt cAu phAn c6 th6 x6c dinh riOng biQt c0a TQp clodn tham gia vdo viOc cung cAp c6c
s6n phAm hoic dich vU li€n quan (b0 phfln dugc chia theo hoat dQng kinh doanh) ho{c cung cAp sdn
pnArir noac dich vu trong mpi mOiiruong kinh t6 cv th6 (bO ph?n dubc chia theo khu vqrc dia ly). M6i

b0 ph0n ndy chiu r0i ro vi thu duqc lqi ich kh6c biQt so vdi c6c b0 phQn kh6c.

Hoat dQng kinh doanh thuong mai lA vat liQu xAy dqrng li ho.at dOng chO y6u tao ra doanh thu vir lEi

nhugn cn6 fap dodn, trong khl c6c kho6n doanh ifru fnZc chi6m tV trqng nh6 trong t6ng doanh thu c0a
Tfp tloin, do v6y Ban T6ng Gi6m tl6c cho rlng Tflp doAn hoat dQng trong mQt bQ ph?n kinh doanh duy

nhAt. Hon nga, Ban T6ng Gi5m d6c c0ng xdc tlinh b6o cAo b0 phQn cOa TQp doin theo khu vttc dia 19

duEc dr,ra theo dia ctiSm c0a tii sdn ld O ViQt Nam.

5. cAc crAo DlcH HEp NHAr KINH DoANH TRoNG NAM

Mua C6ng ty TNHH MG Linh Thlnh VuEng ('nc6ng ty MLTV"), c6ng ty con m6i

Nghi quy6t s6 oqtzOzgtNQ/VtNAHUD-DHDco ngdy 12th6ng 4 ndm2O23,Dai HOi d6ng C6 dong quy6t

Oinn ttrOng.qua viQc nhQn chuydn nhuEng v6n g6ptqi COng ty MLTV Th-e-o Hqp d6ng chuy6n nlt1gnq
v6n g6p s6 OilHOCTVG/RHG-VHD/MLTV k! ngdy 14 th6ng 4 ndm?023, cdc b6n dd th6ng nhAt vO

viec Cong ty nhQn chuy6n nhugng toAn b0 v6n g6p crla C0ng ty C6 phAn T0p dodn R&H - ben li6n
quan c0a COng ty tai COng ty MLTV.

Th6ng 5 nim 2023, COng ty d5 hodn t6t viQc nhQn chuydn nhuEng 100% phAn v6n g6p trong COng ty
MLTV tu COng ty C6 ph5n Tfp doan R&H - b6n li6n quan c0a C6ng ty vdi t6ng gi6 phi la 950 ty VND.

COng ty TNHH M6 Linh Thinh VuEng duqc thanh- lfp theo GiSy chung nhQn.tlsng kf doanh ng.hiep s6
01102i2126, do Phdng ddng k1i kinh doanh S& K6 hoach vd DAu tu thdrnh ph6 Ha NOi cAp lAn dAu ng-ry

03 th6ng 3 nim 20%ie cac CiSy chrlng nhfln cl6ng kf doanh nghiQp s0a.d6i. Theo GiAy ch0ng nhQn

ding kf doanh nghigp srla d6i lAn th0 2, ngdy 05 th6ng 5 nim 2023, t6ng v6n di6u le c0a C6ng ty MLTV
la 659.520.000.000 vND.

Tqi ngdy mua, COng ty MLTV dang ld c6 dOng s& htru 27 .774.550 c6 phAn Rfr6 tnOng.c6 gi6 tri theo
mgnfigia h277.746.slo.Ooo VND, chi6m 39,718% V6n diAu B cria COng ty C6 phAn DAu tu e6t 00ng
sdn Prime Land, Theo d6, COng ty C6 phAn DAu tu e5t dEng sdn Prime Land c0ng.tr0 thdnh c6ng ty
tien k6t giSn ti6p cOa COng ty tir ngay mua. D6ng thdi, C6ng ty C6 pnAn DAu tu BAt dOng sdn Prime
Land ld Ch[ dAu tu DW 6n khu nhA d Ldng hoa Ti6n Phong tai xd Ti6n Phong, huyQn MO Linh, thAnh
pn6 na ruoi.

Gi6 tri hqp lV cfia tii sin, nq phdi tri c6 thd xdc dinh iluEc c0a C6ng ty MLTV tqi ngiy mua duEc trinh
bdy nhu dudi d6y

Gi6 tr! hep li duEc
x6c cllnh tqi ngiy mla

Tii sin
Ti6n vd c6c khodn tuong duong ti6n
Cic khodn phii thu ng6n han
Tii sdn ngin hqn kh6c
Diu tu tii chinh ddi han
Tii sdn ddi han kh6c
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61.879.465
150.732.175.343

6.806.896
949.973.335.596

6.981.570
1.100.781.178.870
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cONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TRIEN
Tda nhA VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khodn,

Mius6B09-DN

Thanh ph6 Hd NOi

BAN THUYET utun BAo cAo TAIGHiNH HqP NHAr fiicp theo)
Cho nim tdi chinh k6t thUc ngdy 3111212023

Bdn thuydt minh 86o cAo tdi chinh ld mOt bO phdn hqp thdnh kh\ng thd ffich rdi cla Bdo cdo tdi chlnh

(150.047 .775.850)
(538.864)

(4,199.772)
(50.000.000)

(678.664.384)
(150.781.178.870)

950.000.000.000

950.000.000.000

6'1.879.465
950.000.000.000
949.938.120.535

NHA vA o0 rH!VINAHUD
phuong Trung Hda, quQn CAu Gi5Y,

;

NE phiitri
Phai tra nguoi bdn ngSn han
ThuS vdr c6c khodn phdi nOp Nhd nuoc
Phditri nguoi lao dQng
Vay vd ng thu6 tdi chtnh ngin hqn
Chi phi phii tri ddi han

T6ng tii sin thuin

C6 OOng khOng ki6m sodt
Lqith6 thuong mqi
Gii phi hEp nhit kinh doanh

Th6ng tin tuu chuy6n ti6n tQ tir viQc mua c6ng ty con
TiSn thu vA tu cOng ty con
Ti6n chi tt6 mua c6ng ty con
T6ng ti6n thuin di chicho nghiQp vU mua

Trong giai doan tir ngdy mua tdi ngAy 31 thAng 12 ndm 2023,16 trudc thu6 c0a C6ng ty MLTV duEc
cQng vio k6t qui kinh doanh c0a Tip doAn ld 52,979 ty VND.

Mua COng ty TNHH Diu tu vi Xiy dpng Friends ("C6ng ty Friends"), c6ng ty con m6i

Nghi quy6t s6 ogtzozgtNQA/tNAHUD-DHoCD ngdy 12 th6ng 4 ndm2O23,Dai HOi ddng C6 ctOng quy6t
Oiifr tnOng qua vigc nhfln chuy6n nhuEng v6n g6p iai C6ng ty Friends. Theo HEp cl6ng chuy6n nhuEng
v6n g6p s6 OZIHOCI*IVG/RHG-VHD/MLTV kf ngdy 03 thdng 3 nim 2023vit Hqp d6ng chuy6n nhuEng
v6n g6p s6 O3IHOCNVG/RHG-VHD/MLTV k! ngdy 12 thdng 4.nim 2023, cAc b6n di th6ng nhit vO

viqc tOng ty nhf n chuy6n nhugng v6n g6p cria COng ty C6 phAn TQp aloin R&H - b6n li6n quan cOa

COng ty tqi C6ng ty Friends.

Th6ng 4 ndm 2023, COng ty VHD dd hodn tAtviec nhin chuydn nhugng 100% v6n didu l0 vdi gi6tri
v6n gip H 41O.OOO.OOO.dOO VND tai C6ng ty TNHH DAu tu v-a Xay drrng Friends tu C0ng ty C6 phAn

Tflp dodn R&H (b6n li6n quan cia COng ty) vdit6lg gia mua ld: 1.189.375.000.000 VND (trong d6, tai
ngby 21t3t2023 C6ng ty hodn t6t viec nhin chuyBn nnuEng 17% v6n g6p tai C0ng ty Friends vdi gi6

mud ta 201 .875.OOO.OOO VNO; tai ngdy 28t4t2023 COng ty noan t6t viQc hhan chuydn nhuEng 83% v6n
g6p tai COng ty Frineds vdi gi6 mua lA 987.500.000.000.000 VND). Theo tl6, COng ty Friends di tr0
thAnh cOng ty con c0a C6ng ty.

Qua d6, C6ng ty cOng ddng thdi ki6m so6t C6ng !V Q6 ghAn-DAu tu yaIay.{ung,Xuan Ph0 Hii do
COng ty Friends n5m giOa 5O,gaO7o/o lqi [ch v6n chO s0 h0u c0a COng ty C6 phAn DAu tu vi X0y dung
Xuai inu Hdi, cUng v6iviec trudc d6 COng ty di sd hOu 49,OOo/o trong COng ty C6 phAn DAu tu vd XAy

dr,rng XuAn PhU Hai.

C6ng ty TNHH DAu tu vd XAy dqrng Friends duqc thdnh lfp theo GiAy.ch0ng nhfn ding. kli doanh
ngni[pi6 0316113786, do Ph'0n9 dSng kli kinh doanh S& K6.hoach vir DAu tu thinh ptr6 H6 Chi Minh

c[p tdn dAu ngAy 14 th6ng 01 ndir ZOiO ia cag GjAy chung nhfln ddng kyi doanh nghiQp srla d6i. theo
GiSy chong nh?n ding kf doanh nghiQp st}a tl6i lAn th0 5, ngdy 28 th6ng 4 ndm 2023, t6ng v6n di6u 19

cria C6ng ty Friends la 410.000,000.000 VND.
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CONG TY CO PHAN DAU TU PHAT TREN
Toa nhd VinaHud, s6 tOS NguySn 86 Khoin,

MAus6B09-DN

Thirnh ph6 Hd NOi

BAN THUYET rutNn BAo cAo rAtcHiNH HEP NHAT (Ti6p theo)
Cho nim tdichinh f5t tnUc ngdy 3111212023

Bdn thuyilt minh Bdo cdo tdi chlnh ld mQt bO ph€n hqp thdnh kh6ng the ffich rdi c1a Bdo cdo tdi chinh

Gia tri hqp tyi cfia tii sin, nq phdi trd c6 thd x6c dinh duqc c0a COng ty Friends tqi ngay mua du9c trinh

bdY nhu duoi doY 
Gi6 tr! hep ti rtwEc

x6c dlnh tni ngiY mua

NHA VA DO THIVINAHUD
phudng Trung l-iOa, quqn CAu Gi5Y,

Tirisin
Tidn vd c6c khodn tuong duong ti6n
DAu tu n5m gi0 tl6n ngiy tl6o han
Trd trudc cho nguoi b6n ngin hqn
Ph6i thu v5 cho vay ng5n hqn
Phdi thu ngin han kh6c
Hing tdn kho
Chi phitrd trudc ngin hqn
Thu6 GTGT duqc khAu trir
Thu6 vA c5c khodn kh6c phdi thu Nhi nu0c
PhAi thu ddi han c0a khdch hdng
Phii thu dii han kh6c
TSCO hOu hinh
Chi phltri trudc ddi han

N9 phiitri
Pn6i trd nguoi b6n ngSn han
Ngudi mua tr6 ti6n trudc ngSn hqn
Thu6 vd c6c khodn phdi nOp Nhd nu0c
Phai tra ngSn han kh6c
Vay vi nqrthu6 tAi chlnh ngSn han
Nguoi mua tri ti6n trudc ddi han
Vay vi ng thu6 tdi chinh dii han
Thu6 thu nh6p hoin lqi phdi trd

T6ng tii sin thuin

C6 Oong kh6ng ki6m sodt
Lqith6 thuong mqi
Gii phi hqp nhit kinh doanh
Trong d6:
Gi6 hua liln 1 dd ghi nh€n theo phvong phep v6n chl sd hhu tai ngdy
mua dat duqc quydn ki6m sodt
Gi| mua tAn 2 iai ngdy dat (lwqc quydn ki6m sodt

Th6ng tin luu chuy6n ti6n tQ tir viQc mua c6ng ty con
Tidn thu vd tu c6ng ty con
Tidn chi dd mua c6ng ty con
T6ng ti6n thuin iti chi cho nghiQp vU mua

VND

105.908.390.352
43.691.383.961

1 13.837.993.985
1.074.584.297,091

334.516.212.725
1.424.802.781.390

995.360.495
5.431.967.033
1 .834.550.107
3.057.629.391

145.000.000.000
832.125.450

180.435.087.129
3.434.927.779.109

(93,8e2,961 .621)
(1 .343.288.551 .686)

(7.625.756.962)
(9.130.329.566)

(46.612.018.157)
(482.473.000.000)

(425.505.000)
(152.218.884.846)

(2.135.667.007.838)

\

I

'1.299.260.771.271

154.971.742
169.807.898.568

1.468.9{ 3.698.097

\.
279.538.698.09\..

t:t.
1.189.375.000.00Q:

105.908.390.352
1 .189.375.000.000
1.083.466.609.648

Trong giai Ctoan tu ngdy mua t0i ngdy 31 th6ng 12 ndm 2023, 16 tru0c thu6 cOa C6ng ty.Friends lir

t,gO6 ti VND vi Ei tr;d'c thu6 cga iong ty Xuan'pnri Hai la 15,033 ty VND duqc cQng vao k6t qud kinh

doanh cOa TQp doin.
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gONG Ty cO pHAN DAu rr/ pHAr rRrEN NHA vA D0 TH!vINAHUD MAu sii B 09 - DN

iJ, nnaVinanud, s6 tos Nguy$n 86 Khoin, phudng Trung l-ida, qufn CAu GiAy,

Thdrnh ph6 Ha

Cho nim tAichinh ket thric ngdy 3111212023

Bdn thuydt minh 86o cao tdi chinh ld mQt bQ phAn hEp thdnh khOng the fich rdi cha Bdo cdo tdi chinh

6. THONG rrN BO suNG cHo cAc KHoAN MUc rRiNH BAY TRoNG BANG cAN DOI xE roAu
HgP NHAT

6.1. Ti6n vdr c6c khoin tuong duong tidn

31t.,212023
VND

01t01t2023
VND

+ Ti6n mit
+ TiAn g0i ngin hAng kh6ng F!, han
+ C6c khodn tuong cluong ti6n

c0ng

C6c khoin diu tu tii chinh

Diu tu nim gi(i, cli6n ngiry tl6o hqn
3111212023

4.068.587.594
13.722.567.950
1.640.000.000

551.662.765
9.304.652.702_

19.431.155.544 9.856.315.467

6.2.

a)
0110112023

Gta g6c Gii tr! ghis6
VND VND

2e2.000.000 292,000.000

Gi6 g6c Gi6 tr! ghis6
VND VND

Ngin han
-,1lren gur co Ky

han

Dii h4n
,.1

lrar pnreu

G0ng

(i) Khoin ti6n grli blng VND tai ng6n hdng Qu6c Da!--_C\ He NOi c0a C0ng ty Cq P!.ry DAu tu vd' 
XAy drrng XuAn PhU Hai (c6ng ty con) vdi s6 ti6n 292.000.000 VND, c6 k!' han,09 th6ng, l6i sudt

5,40o/olndm

(i)

292.000.000 292.000.000

BAN THUYET rUlruH BAo cAo rAlcHiNH HEP NHAT (Ti6p theo)

,2lrIt
*1,
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BAN THUyET utun eAo cAo tRl cnirun ngp nnAr (Ti6p theo)

cONc ry cO puAr,r oAu ru pxAr rnlEru NHA vA s0 rn!UNAHUD utSu so B oe - DN

fO, nnaVinaHud, s6 tOS Nguy$n 86 Kho6n, phudng Trung Hda, qugn CAu Gi6y,

Thirnh ph6 Ha

Cho nim tdi chinh t<6t tnUc ngdy 3111212023

BAn thuydt minh 86o c6o tdi chlnh ld mQt bO ph€n hqp thdnh khOng thd ftch rdi cla Bdo cdo tdi chtnh

6.3. Phdi thu c0a kh6ch hdng

a) Phdi thu c0a kh6ch hdng ngSn hqn
31t12t2023

VND
0110112023

VND

+
+
+
+

C0ng ty C6 phAn TQp dodn
R&H

COng ty C6 phAn DAu tu
e6t eong sAn PRIME LAND
COng ty C6 phAn Beru
Group

COng ty C6 phAn DAu tu vd
XAy dyng Xuin PhU H6i

cqng

6.4. Tri trudc cho nguoi b5n ngin hqn

COng ty TNHH DAu tu vd Dich vr,r Thuong
mai Hdi Long Minh
COng ty TNHH Thi6t bi Hirng Ph6t
C6ng ty TNHH GYOKO Viet Nam
Cong ty C6 phAn NOith6t TPA DEcoR
COng ty C6 phAn Ki6n trric vdr DAu tu
XAv duno TPA DECOR
Cohg Tvtd PhAn T?p Dodn DAu Tu
EMIR
C6c khodn ph6i thu khdch hdng kh6c
cQng

Phdi thu cOa khdch hdng ldt cdrc b6n li€n quan
M6i quan hg

13.060.634.908 143.099.938.727

4.828.230.775_

445.432.972

1.152.672.080

6.634.299.081

15.164,136.848

39.490,121 .103
23.104.747.441
18.825.632.742
10.695.166.565

465.767.480

35,354.366.548

=,\8
;01

Ti

Etv

u
il
rIl
\l
!u

b)
31t12t2023

VND
01t01t2023

VND

C0ng ty c6 cung
thdnh vi6n quan lyi

chrl ch6t
COng ty liCn k6t til
ngiy 05/05/2023
COng ty c6 ct)ng
thdnh vi€n quan lf
ch0 ch6t d6n ngiy
16t812023
COng ty li6n k6t
d5n ngay
271412023 vi
C6ng ty con tr:r

ngdy 281412023

23.107.412

420.227.237

307.730.508

2.727.675.481

22.244.543.596

443.334.649 25.279.949.585

\
(

4

UI
31t12t2023

VND
01t01t2023

VND

+ COng ty TNHH HHG Holding
+ C6ng ty C6 phAn THH D6cor
+ T6ng COng ty C6 phAn COng trlnh Viettel
+ C6ng ty C6 phAn NQithet TPA Decor
+ COng ty C6 phAn kV thuOt Danaree
+ COng ty C6 phAn VNC Construction
+ Tri tiu0c cho ngudi b6n ngSn han kh6c

G0ng

15.311.500.478
23.554.145,000
12.246.426.669
5.282.444.493
8,813.485.269

175.541.323.834
5.500.238.010 587.054.015

587.054.015246.249.563.753
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cONG TY c0 PHAN DAU rr/ PHAr rRIEN
Toa nhdr VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khodn,

MAus6B09-DN

Thdrnh ph6 Ha Noi

BAN THUYET utrun BAo cAo rAtcHiNH HgP NHAr (Ti6p theo)
Cho nim tdi chinh t<6t tfrUc ngdy 3111212023

Bdn thuy^t minh Bdo c6o tdi chlnh ld m,t b0 phfun hEp thdnh khOng th6 Mch rdi cha 86o c6o tdi chinh

6.5. Phii thu v€ cho vay ngin hqn

NHA VA DO TH!VINAHUD
phudng Trung Hda, qufn CAu Gi6Y,

31t12t2023
VND

01t0112023
VND

Phdi thu vd cho vay
li6n quan
Phdi thu v6 cho vay
ch0c vi c6 nh0n
cQng

ng5n han ld cdc b€n

ngSn hqn cOa c6c t6

528.637.388.000

507.430.000.000 35.000.000.000

(1)

\z)

1 .036,067.388.000 35.000.000.000

Tai ngdy b6o c5o, s6 du cac khodn ph6i thu cho vay c6 gi6 tri 581 .425.100.000 VND dang tluEc
sr? dund th6 ch6p theo hgp d6ng th6 chAp tdisAn s6 12\2023|HDBD|TTTD MB ngdy 131412023,

OE Oan-nao cho kho6n vay th6o HEp ddng chuydn nhuEng v6n g6p s6 ogIHOCNVG/RHG-
VHD/MLTV ngdy 12 th6ng 4 ndm2023, kf gi0a C6ng ty vd NgAn hAng TMCP Ti6n Phong (xem

chi ti6t tai thuy6t minn s6 0.21;.

(1) ChitiSt phdithu vd cho vay ngSn han tin ch6p, cho c6c b6n li6n quan tai ngiy 3111212023

MOi quan hQ Si5 du vay Lii suSt Thdi hqn vay
VND o/olndm

=){

rG

'Yh

rI
01
r'tti

HI,
.j

=J

COng ty Cd phAn
TOp cloAn R&H
COng ty C6 phAn
DAu tu e6t 00ng
s6n Prime Land
COng ty CP DAu tu
BDS Vi6n Nam

cQng

(2)

COng ty c6 cUng thdnh
vi6n quan lf chri ch6t
C6ng ty liCn k6t tu ngdy
05t05t2023

COng ty co c0ng thinh
vi6n quan lii ch0 ch6t
d6n ngiy 161812023

510.280.100.000

16.357.288.000

2.000.000.000

tu 09 d6n 12 thSng

12 thAng

09 th6ng

4%

6%

6%

528.637.388,000

Chiti6t phdi thu vA cho vay ngdn han crja c6c t6 chOc vd c6 nh0n khdc tai ngdy 3111212023

Si5 du vay Lii suSt Thdi hqn vay
VND o/olndm

C6ng ty C6 phAn VNC Construction
COng ty CP Beru Group
COng ty C6 phAn TAy B5c Th5ng Long
C6ng ty CP Archi Vi6n Nam
Bi Pham Thi Hanh
Cdc c6 nhdn khdc

c0ng

20.000.000.000
16.150.000.000
3.000.000.000
3.350.000.000

280.000.000.000
184.930.000.000

09 th6ng
ttr 09 d6n 12 thilng
01 th6ng
tir 08 cl6n 09 thAng
12 thdng
03 thdng tl6n 12
thdng

5%
5%
5%
504
3%

til 5%
d6n 6%

507.430.000.000

28



BAN THUvET ulnx eAo cAo rRl cnirun nqp runAr (Ti6p theo)

cOnc ry cO pnAru oAu ru pnAr rRlEtt NHA vA o0 rn!UNAHUD wtiu so B 09 - DN

fOa nna VinaHud, s6 tOS NguySn BA Khodn, phudng Trung HOa, quan CAu Gi{y,
Thinh ph6 Hd

Cho ndm tdi chinh k6t ttrUc ngity 3111212023

Bdn thuyOt minh 86o c€ro taichinh td mQt bO phan hEp thanh khOng the ffich roi cla Bdo cito tdichinh

6.6. Phdithu kh6c

a) NgEn han
01t0112023

Ngin hnn
Phiithu ngudi
lao dQng
CAm c6, t<y

cuqc, k1i quy (1)
Phaithu vA lai
cho vay (2)
BA Pham Thi
Hanh - Phdi thu
lii 0y th6c clAu tu
Ti6n chi g6p v6n
theo th6a thuQn

-lcua ngp oong uy
th6c dAu tu (2)
T6ng C6ng ty CP
VINACONEX
Phdi thu kh6c
GQng

3111212023

VND VND

4.867.000.000

120.275.572.093

61.933.974.025

7.287.671.233

275.003.000.000

-cia 
goc Dp phdng
VND VND

2.040.000.000

11.000.000

789.589.041

396.781.008

102.117 .738 (99.1 1 7 .738)

u

1

H

0,

fl,i
.N

.P

396.781.008

99.364.158 (e9.1 17.738)
46e.863.362.517 (e9-11I.rc!_) 3.339.487.787 (99.117.738)

(1) S6 Ou kho6n cAm c6, k17 qu!, k! cugc tqi ngdy 31t12t2023 ch0 y6u bao g6m:

Khodn tiBn grli ngdn hAng khOng k!,han tai Ngin hAng TPBank, vdis6 tiAn 50.225.188.132 VND

dang duqc sr] dUng ldm tdi sdn dim bdo cho nghia vq trd nE cho khoin vay tgi ngAn hdng

TPBank cOa COng ty C6 phAn DAu tu vd X0y dqrng XuAn PhU Hei (c6ng ty con)

Khodn ti6n grli c6 kV han tqi ngin hdng Ti6n Phong vdi s6 tidn 30.000.000.000 VND.dang dugc
sr? dung lafi tai san Oam bio cho nghia v\l trd nq cOa COng ty C6 phAn DAu tu BAt ttOng.sin
Prime LLnd (cong ty lien k6t) vdi ng6-n hdng. Khodn tidn gt}i nay c6 kV han 01 th6ng, lii suAt tu
23% t nlm d6n 3, 85%/nim.

Khodn ti6n grlic6 k!'hqn tqi ngAn hAng Ti6n Phong vdi s6 ti6n 21.210.OOO.OOO VND VND d'Q.ng

duEc sr? du-ng tAm iai ian oari oio ch"o nghia uu tia nq cria Cong t1l C6 pnAn DAu tu e6t oAhi
sAn Prime Land (cOng ty li6n t<6t; vOi ngAn hdrng. Khodn ti6n g0i ndy co ky han 06 th6ng, lai slgt
5,00%/nim. f
Khodn ti6n g0ic6 kY han tqi ng0n hdng Ti6n Phong vdis6 li6n 17.794.383.961 VND VND dang
duEc sr? duig cAm t6 tam tai Jan ddm Oio cho khoin vay cia cAc khdc hdng mua bAt 00ng sin
cga C6ng ty iuan PhU Hai. Khoin tiAn grli niy c6 k!, han 06 thdng, lii suAt 6,60%/nim.

(2) DAy ti khodn ti6n C6ng ty C6 phAn DAu tu vd Xiy dqrng Xuin.PhU Hai (c6ng ty con) rly th6c dAu

tu tno C6ng Ty C6 p-ndn Ouan lyi Quf Ambei theo hqp ddng qudn l1i danh muc itAu tu s6

OO311aO21IHDQLDM-AFM, kf ngiy 291612021vd c6c phU luc hEp d6ng. NOi dung 0y thdc: C6ng
ty Xudn PhU Hai 0y th6c cho COng ty c6 phAn Quin lf quf Amber qudn lf vi thuc hiQn c6c hoat
d6ng eAu tu theo 

'danh 
muc euqi Cong'ty Xuin pnii Hii chAp thuQn. inol nan h0y thSc: d6n

thdng 8 ndm 2024, phi 0y th6c: 0,65%/nim.
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T$a nhd VinaHud, s6 tOS Nguy$n 86 Khodn, phudng Trung Hda, qufn CAu Gi$y,

BAN THUYET utnu aAo cAo rAl cHiNH HqP NHAr (Ti6p theo)

cONG Ty c0 PHAN DAU rt/ PHAr rRIEN NHA vA D0 TH!vINAHUI) Miu sii B og - DN

Cho nim tdi chinh k6t thtic ngdy 3111212023

Bdn thuydt minh 86o cdo tdi chlnh ld m\t bO phdn hqp thdnh khdng tnd tacn rdi cha 86o cdo tdi chlnh

(3) 56 du phii thu tiAn lii cho vay tqi ngiy 31t1212023 cOa TQp itoin ch0 y6u ld phdi thu c0a COng

ty C6 pnAn TQp doin.R&H - b6n li€n quan vdis6 tidn29.792.341.047 VND vd phdithu cOa Bd

Pharn Thi Hanh v0is6 ti6n 15.680,938.356 VND.

b) Ddi han
3'U1212023 01t0112023

Gi6 g6c
VND

3.000.000
145.000.000.000

Dt"u

phdng
u*:

Dg
Gi6 g6c phdng

VND VND
3.000.000 

_
+ Ky cuqc, kf qu!
+ TiSn chi g6p v6n theo th6a

thufln cOa hEp d6ng hqp t6c
dAu tu (-)
cqng 145.003.000.000 3.000.000

\
?

ll
ve
.vt

,
$l,

(.) DAy ld khodn ti6n C0ng ty C6 phEn DAu tu vi XAy _dr,rng Xuin Phri Hai chi g6p v6n hqp t6c kinh

doinh cho COng Ty C6 PhAn DAu Tu VA Phdt Tri6n Son Long ("COng ty Son Long") theo hqp
d6ng hqp t6c dAu tu s6 O1IHOHTDT/SL, k1i ngAy 281612021, vdi nQidung hqp t6c nhu sau:

MUc dtch hqp t6c: thWc hign dU 6n Khu khdch san, dich vU du lich tai Phudng Bii Chdy, Thinh
ph6 Ha Long, Tinh Qu6ng Ninh. V6n dAu tu hEp t6c: 4.896.763.000.000 VND, trong d6i qOry !y
Son Long g6p:4.751.763.000.000 d6ng,-C0ng ty Xuin PhU Hai g6p: 145.000.000.000 VND. Thdi
nan nqpiac: 50 nim k6 tir ngdy t<y qu!6t oinn tn6p thuQn ch0inucrng.dAu tu diSu chinh lAn 1;

Sau 05'nim kd tu ngiy kV hE-p 66ng, C-Ong ty c6 quydn chAm dOt hqp ddng trudc thdi han. -Phin
chia tEi nhu?n: Chia-n5nSi nam f6 trI khi Or,^t in froAn thinh vi di vdo hoat dQng. Ti tQ chia c6 dinfr

98:2 cho su6t tnOi han hEp d6ng (C6ng ty Son Long 98%; COng ty XuAn Ph( Hei 2%).

6.7. Hdrng tdn kho
311',,212023 01t0112023

Gi6 g6c
VND

Dr,r phdng
VND

(883.761.655)

Gi5 g6c Dqv Phdng
VND VND

199.769.129
19.645.204.800 (883.761.655)

+
+

C6ng cq, dqng cq
Chi phl sin xuAt
kinh doanh dO dang
r)
Hing h6a
cQng

199.769.129
1.529,636.644.640

12.638.379.483
1.542.47 4.793.252 (883.761.655) 19.844.973.929 (883.761.65!)

(.) 56 du,Chi phi sin xuAt kinh doanh d& dang tqi ngdry 3111212023, bao g6m:
Gi6 tr!

VND

fl
vI

uDr.r, phdng
VND

Gia tri OAt OOn sdn d6 b6n clang xAy dr,rng (i)

Gia tric0a mft bing tdng 2 nhi CT2 c0a
Dr,r 6n Khu vin phong vi nhdr & 5364
Chi phi sin xu6t kinh doanh d& dang kh6c
c0ng

1.509.991 .439.840
18.761.443.145

883.761.655
1.529.636.644.640

(883.761.655)

@
(i) Chg y6u bao g6m ti6n srl dung CIAI, chi phigiii ph6ng mit b5ng, gi5 mua c6ng ty con tluqc ph0n

b6 nhu mOt phAn chi phi mua OU 6n, chi pht xiy dr,rng vi ph6t tri6n dr,r 6n Grand Mercure HOi

An.
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6ONG Ty cO eHAN DAu rr/ pHAr rruEN NHA vA o0 rnlvINAHUD M5u s6 B oe - DN

Tda nhA VinaHud, s6 tOS NguySn 86 Khodn, phudng Trung HOa, qu6n CAu Gi5y,
Thinh ph6 ua

BAN THUYET mlrun eAo cAo rAl cHiNH HqP NHAr (Ti6p theo)
Cho nim tdi chlnh t6t ttrUc ngity 3111212023

Bdn thuy,t minh Bdo c6o tdi chinh td mOt b0 phan hEp thdnh khOng th, Hch rdi c1a Bdo c6o tdi chinh

Th1ng tin dqr 6n
T€n du dn:

Chri dAu tu:
Dia di6m thr,rc hiQn

d\r 6n:
Quy mO cOa dtr 6n:

T6ng moc dAu tu
Tinh trang c0a dU
6n tai thdi di6m
31t12t2023

biOt thu

6.8. Ting, giim tiri sin ct5 dlnh hii,u hinh

Grand Mercure H)i An
DU 6n Khu du lich tai P.Oi9n Duong, TX.Dign Bdn, T,Qudng Nam (t6n

thucrng mai: Grand Mercure HQiAn)
COng ty CP dAu tu vd x6y dryng XuAn PhU Hai (c6ng ty con)
Kh6i Ha My D0ng A,P,DiQn Duong, ThixS Di€n Bin, QuAng Nam

DAu tu xAy dung khu c6ng trinh c6 chr?c ning h6n hqp (khdch san vd
c5n h0 du lich) vd khu biQt thu du lich
2.772.730.415.650 VND
Du 6n di hoin thdnh th0 tuc ph6p I v6 dAu tu vd c6p ph6p xiy dgng.
Tri6n khai xAy dqng vd hoAn thinh phAn th6 c6c hang mqc cOng trinh
khu biQt thqr, l6ng tiinn pnu trq vA hoAn thign mQt phAn nQi thAt cta khu

Nhi c&a,
vqt kitin trric

VND

Miy m6c,
thiet b!

VND

Phuong tiQn
vQn tii, tiuy6n Thi5t o!, dgng

din cg quin li
VND VND

T6ng cQng
VND

:
'd\

M

'4
v

2.952.382.994 310.835.689 2.275.876.909

2.370.000.000

1.237.235.4554.062.771.270

20.806.374.561 4.428.798.309

(2.370.000.000)

27.821.528.825 4.739.633.998 3.513.',112.364

360.257.854 5.899.353.446

2.370.000.000

5.300.006.725

4.820.067.276 30.055.240.146

(2.370.000.000)

5.180.325.130 41.254.600.317

NQi dung

Nguy6n gi6
56 du
01t01t2023
Mua trong
nim
Tdng do hgp
nn6t
Ting do phAn
loqi
Thanh l!,
nhuEng b6n
56 du
31t12t2023

Gi6 trldS hao
mdn l0y k6
56 du
01t01t2023
KhAu hao
trong ndm
Ting do hEp
nhAt
Tdng do phdn
loai
Thanh l1i,

nhuqng b5n
56 du
31t12t2023

Gi6 tr!cdn lqi
Tqi ngdy
01t0112023
Tqi ngiy
31t12t2023

1.199.859.758

98.412.756

1.637.054.310

6.103.431.795

9.038.758.619

310.835.689

310.835.689

{.252.850.904

998.581,925

405.110.005

(520.295.6ee)

2.136.247.135

291.171.980

47.210.028

338.382.008

3.054.718.331

1.144.204.709

2.042.164.315

6.103.431 .795

(520.2e5.6e9)

11.824.223.451

1.752.523.236

18.782.770.206 4.428.798 -309

1.023.026.005

1.376.865.229

69,085.874 2.844.635.11s

4.841.943.122 29.430.376.866

I
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6ONG Ty cO nHAN DAu rt/ pHAr rREN NHA vA D0 TH!vINAHUD Miu s6 B oe - DN

Tda nhA VinaHud, s6 tOS Nguy6n Bd Khodn, phudng Trung Hda, qufln CAu Gi6y,
ThAnh ph6 Ha

AurHuvEry',l}*?f 
:^?ffi J,llfJ;UX,Tfl ',,,)Slln*ptheo)

Bdn thuydt minh 86o cdo tdi chlnh ld mlt b0 phAn hA'p thanh khOng th6 tacn rdi c1a BAo cdo tdi chinh

(.) Gi6 tri cdn tai cu6i nam cira TSCD hou hinh dirng d6 th6 chap, cAm c6 ddm bio khodn vay:
16.978.812.242 VND

(.) Nguyen gi6 TSCD cu6i nem cld kh6u hao h6t nhung v6n cdn sir dqng:435.043.417 VND

6.9. Ting, giim tiisin c6 dlnh v6 hinh

Khoin mgc

Nguy6n gi6
36 du 0110112023
Ting do phin loai
56 du 3111212023

Gi6 tr! di hao mdn l0y kii
56 du 0110112023
KhAu hao trong ndm
Ting do phin loai
36 dw 3111212023

Gii tr! cdn l4i
Tqingiy 0110112023
Tqi ngiy 3111212023

Gi6 tri cdn tai cu6i k!' c0a TSCD vO hinh dUng d6 th6 ch6p, cAm c6 d6m bdo khoin vay 11.267.507.622
VND

6.10. Ting, giim o5t aQng sin tliu tu

e5t Ogng sin dAu tu cho thu6

Quy0n s& dgng d6t
VND

1.863.160.255
13.728.864.080
15.592.024.335

399.599.899
38.614.716

3.886.302.098
4.324.516.713

1.463,560.356
11.267.507.622

\

)
,

sii aiu nim
VND

54.250.661.671
13.728,864.080
38.202.708.482
2.319.089.109

15.538.840.192

3,615.637.298
9.604,1 13.785
2.319.089.109

38.711.821.479
10.113.226.782
28.598.594,697

VND
15.725.885.952

15.725.885.952

2.039.703.018

270.664.800
1.769.038.218

Ting trong
nlm Giim trong nim sii cuiSi nim

VND
-..
udvl

HT

Khoin mgc

Nguy6n gi6
Quydn sr) dung dAt
Nha
M5y m6c thi6t bi

Gi6 tr! di hao
mdn l0y kO

QuyAn sr] dung clAt
Nha
M6y m6c thiSt bi

Gi5 tri cdn lai
Ouy6n s0 oung d6t
Nha

VND
55.205.736.965
13.728.864.080
41,476.872.885-

11.626.788.203

3.886.302.098
7.740.486.105

14.770.810.658

12.451.721.549
2.319.089.109

5.951.755.007

3.632.665.898
2.319.089.109

8.819.055.651

8.819.055.651

6,
':',4'

M6v m6c thi6t bi

Gid tricdn taicu6i t<y cOa BDSDT drlrng d6 th6 ch6p, cAm c6 tl6m bdo khoin vay: 8.819.055.651
VND;



cOr,ro rv cO puAH oAu ru pxAr rnlEru NHA vA o0 rn!UNAHUD
Tda nhdVinaHud, s6 tOS NguySn 86 Khoin, phudng Trung Hda, qu$n CAu Gi6y,

MAus6B09-DN

Thirnh pfr6 ua ruoi

BAru rnuvEr MINH eAo cAo rAI cHINH HqP NHAr [i6p theo)
Cho ndm tdi chinh k6t thUc ngiry 3111212023

Bdn thuydt minh 86o cdo tdi chlnh ld mOt b0 ph€n hqp thdnh khOng thd fich rdi cla Bdo c6o tai chlnh

Nguy6n gi6 BDSDT di khAu hao h6t nhung v6n cho thu6: 2.319.089.109 VND;

Trong nim C6ng ty d5 phAn loai lai Nguy€n gi6 vd gi6 tri hao mdn lOy k6 crja bAt dOng sdn clAu

tu ldlda nhi vdn inOng VinaHud tuong Ong vdi phAn diQn tich cho thu€ vi diQn tich COng ty s&

dung, vi quy6t toan chi phi srla ch0a tda nhd, phdn loai tii sin hlnh thdnh sau st}a ch0a theo

c6nd"nang's'0 dung c0a tung tdi sdn. Theo d6, gi6 tri Nguy€n gi6 vd Hao mOn lOy k6 cOa oAt dEng

sin cho thu€ giim tuong Ong li 51.142.965.695 VND vi 9.989.733.893 VND.

Gia tri hEp lV cOa e6t dQng sin dAu tu cho thu€ kh6ng duqc xdc tlinh laivl kh6ng c6giao.dich
gin dby iieri tni truong d6i voi OAt eqng sdn tuong tu va cUng dia di6m vdi b6t dQng sdn dAu tu
cOa C6ng ty

6.11. Chi phi xiy dyng ccr bin d0 dang

Chi phlsfra ch0a, nAng c6p tda nhd
VinaHud
G0ng

6.12. Chi phi tri trudc

31t12t2023
VND

01t0112023
VND (

13.'167.035.763

13.167.035.763

31t12t2023
VND

0'1t0112023
VND

NgIn hqn
+ C0ng cg, dr;ng cu xuAt dirng
+ Phlquin lyi v6n 0y thdc

G0ng

19.576.034
1.243.299.730

17.306.805

1.262.875.764 17.306.805

31t1212023
VND

01t0112023
VND

+
+
+

Dii han
C6ng cu, dung cu xuAt dr:rng

Chi phisrla chita TSCD
Chi phi b6n hdng li6n quan tt6n c6c b6t
dQng sdn chua bin giao
C6c khodn kh6c
cQng

7.027.648.222
375.589.'l 13

(.) 274.550.078.926

275.104.581
282.228.420342

31t12t2023
VND

180.996.000
170.353.987

851.897.257
1.203.247.244

(.) Chi phlb6n hing li6n quan O6n b6t dQng sdn cOa dU 6n Grand Mercure HQiAn chua bdn.giao,
chri y6u bao g6m: Chi phl m6i gidi, b6n hdng 147.513.661.627 VND, Chi phlh6 trE l6isuAt cho
ngudi mua sin phAm b6t dQng sin cOa dr,r An:103.473.341.447 VND, Chi phl quAng c6o,
maketing: 16.664.173.838 VND vi c6c chi phlb6n hdng khdc.

6.13. Lqithii thuong mqi

01t01t2023
VND

169.807.898.56;
1 1.537.632.560

+ 56 du dAu nim
+ Ting trong nim
+ PhAn b6 trong n5m
+ 56 ducu6i nim 158.270.266.007
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cONG Ty c0 eHAN DAU rt/ PHAr rruEN NHA vA D0 TH!vINAHUD
Tda nhi VinaHud, s6 tos Nguy6n 86 Khodn, phudng Trung l-i0a, qu?n CAu Gi6y,
Thdnh ph6 Ha

BAN THUYET ulrun aAo cAo rAtcHiNH HEP NHAr (Ti6p theo)
Cho ndm tiichlnh k5t th[c ngity 3111212023

Bdn thuy1t minh Bdo cdo tdi chlnh td mQt bO ph€n hqp thdnh khOng th6 ffich roi cla 86o c6o tdi chtnh

6.14. Phaitri ngwoi b6n ngin hqn
311',1212023

Gi6 tr! tri nq
VND VND

23.725.875.206 23.725.875.206

Mius6B09-DN

01t01t2023
56 c6 khi ning

Giri tr! tri nq
VND VND

13.484.589.894 13.484.589.894

12.523.881,672 12.523.881.672

16.967.237.650 16.967.237.650

18.007.315.360 18.007.315.360

9,191 .337.590 9.191 .337.590

4.912.845.127 4.912.845.127

d
2

u

1,
\

+

+

C0ng ty C6 phAn
Tip tlodn
EVERLAND
C6ng ty C6 phAn
EVERLAND Phti
Y€n
C6ng ty C6 phAn
TOp Dodn MBG
COng ty TNHH
DAu Khi La
Giang
C6ng ty C6 phAn
DAu tu Xiy
dwng Dich vu
Thuong Mai
Phucrng Nam
COng ty C6 phAn
NOi th6t TPA
DECOR
C6ng ty C6 phAn
BAt tlOng sin
Th5 ky Cenland
C6ng ty C6 phAn
Thinh QuAn
COng ty C6 phAn
Fecon
Phai tra cho cic
d6i tuqng kh6c
c0ng

19.655.850.530

223.665.689

3.187.585.909

28.514.770.668

6.390.261.208

19.643.513.074

11.660.653.142

19.655.850.530

223.665.689

3.187.585.909

28.514.770.668

6.390.261.208

19.643.513.074

11.660.653.142

+

+

113.002.17 5.426 113.002.17 5.426 75.087.207.293 75.087.207.293

6.15. Nguoi mua trd tiiin tru6c ngin hqn
31t12t2023

VND
01t0112023

VND

Thanh todn theo cdc hEp ddng chuy6n
nhuqng b6t tlOng sdn
CAc khodn ngudi mua tr6 ti6n tru0c kh6c
G0ng

ri) 1.268.322.867.624

1.268.322.867.624

(i) Diy lA s6 du c6c khodn thanh to6n theo ti6n d0 tir c6c khich hirng di k:f hEp tl6ng-mua bin b6t
ttpng sin tai dU 6n Khu du lich tqi phuong DiQn Duong, thi xA DiQn Bdn, tinh Qudng Nam (dU

6n Grand Mercure HQiAn).

34

+\i
-<l:
2l'
*/::/,

Il-1
Il-

+

+



cONG Ty c0 eHAN DAU r[/ PHAr rRtEN NHA vA D0 THIvINAHUD
Tda nhdVinaHud, s6 tOS Nguy6n BA Khoin, phudng Trung Hda, quin CAu Gi6y,

M5u sii B 09 - DN

Thirnh ph6 He

BAN THUYET ulruH BAo cAo rAl cHiNH HqP NHAr fficp theo)
Cho ndm tdi chlnh k6t thric ngiey 3111212023

Bdn thuy^t minh Bdo c6o tdi chlnh ld mOt b0 phdn hqp thdnh khOng thd Ech rdi c1a 86o c6o tdi chlnh

6.16. Thu6 vi c6c khoin phii nQp nhi nudc

a) Phdi nQp
O1lO1t2O2g SO phni nQp SO Oa tnyc Ting/giim

trong nim nQptrong nim do hqP nhit
VND VND VND

31t12t2023

VND

Thu6 gi6 tri
gia ting dAu
ra
tnu6 thu
nhQp doanh
nghiep
Thu6 thu
nhQp c6 nh6n
Thu6 nhd tIAt,
tiAn thu6 dAt

t,.
I nue oao ve
mOitrudng vd
c6c loaithu6
kh6c
Phl, lg phivd
cdc khodn
phdi nOp kh6c
cQng

b)

5.352.539.185

281.245.149

469.043.408

1.550.929.929

1.646.713.277

268.915.948

7.644.385.745

1.383.750.813

3.586.308

8.041.814

1.822.920.583

252.619.009

117.431

701.043.274

1.646.713.277

265.329.640

2.648.687.178 37.470.355.116 18.731.346.886 5.550.756.234 26.938.451.642

a
)A

1

KI

C
c
ni

4l\

8.041.814

8.282.471.512 41.413.999.492 27.77'.1.111.566 7.626.295.826 29.551.655.264

Phdithu
01t01t2023

VND

SO Oa tfu,rc
nQp trong nim

VND

Ting/giim
do hgp nhit

31t12t2023

VND

56 phii nQp
trong nim

VND

Thu6 thu
nhip doanh
nghiPp

G0ng

3.474.528.025 1.686.351.493 5.160.879.518

3.474.528.025 1.686.351.493 5.160.879.518

6.17. Cha phi phiitri

a) NgSn han

+
+

31t12t2023
VND

0'1t01t2023
VND

Chi phi 16ivay
C6c khoin trich truoc khic
c0ng

Dii han

1.700.527 .359
139.227.744

876.094.036
159.061.064

1.839.755.103 1 .035.155.100

b)
31112t2023

VND
01101t2023

VND

Chi phi lSivay
G0ng

141.417 .445.497
141.417.445.497
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cONG TY CO PHAN DAU TI/ PHAT TREN NHA VA DO TH!VINAHUD
Tda nhirVinaHud, s6 tOS NguySn Bd Khoin, phuong Trung Hda, quQn CAu GiAy,

Miu si5 B og - DN

Thanh ph6 Ha uoi

BAN THUYET mlun BAo cAo rAl cHiNH HgP NHAr Fi6p theo)
Cho nim tAi chlnh k6t thric ngdy 3111212023

Bdn thuy*t minh 86o cdo tdi chlnh ld m\t b0 phdn hqp thdnh khOng thi Ech roi cla 86o c6o tdi chtnh

6.18. Phaitri kh6c

a) NgSn han
31t12t2023

VND
01t01t2023

VND

+
+
+
+
+
+

Kinh phlc6ng Clodn
Bdo hi6m xi h0i, y t6, tn6t nghiOp
Nhfn k1i quy, ky cuEc ngSn hqn
ThU lao HOQT, BKS
-.1ilen rar olvay
Tidn lii phii trd cho b6n g6p v6n hqp t6c
kinh doanh
Ti6n nh0n g6p v6n theo th6a thuQn crla
hEp ddng hqp t6c kinh doanh
C6c khodn phii trd, ph6i nOp kh6c
c0ng

(1) Ti6n l6i phditri cho bdn g6p v6n hEp t6c kinh doanh, bao g6m:

9.999.999,703 VND. Diy ld khodn ti6n ldi hqp t6c dAu tu Du 6n 5364 Minh Khai cOn phii trd
theo hqp d6ng hqp t6c dAu tu s6 +zHoHTDT/VINAHUD-VPPCL ngdy 2811112009 vi Bi6n

bin th6ng nhAt phuong 6n chia lEi nhufln DU 6n Khu vin phdng vA Nhd 0 tai 5364 Minh
Khai - Hai Bi Trung - Ha NOi s6 tgslag-vINAHUD-cuuLoNG kf ngiy 2611212018. Khodn
lgi nhufln hgp t6c nly dugc c6c b6n th6ng nh6t rdng C6ng ty CP Vdn phdng phAm COu Long

s6 duqc nhin khi Hai BOn cUng nhau b6n (hoic cho thu6) phAn Nhn trd + Sdnh d6n trd tr6
tai tda nhd CT2 dU 6n 536A Minh Khaitheo Bi0n bdn brl tru c6ng nE kf gi0a hai b6n ngdy
27t12t2018.

VND vd khodn ti6n lei hEp t6c kinh doanh theo hqp ddng hEp t6c kinh doanh s6
OI12O2OIHTKD-RH-FR, k! ngdy O1tO5l2O2O vd bi6n b6n th6a thuin chSm d0t hqp t6c k1i

ngdy 011712023.

VND vA t<noan ti6n 
-lai 

hqp t6c kinh doanh theo hEp ddng hgp t6c tlAu tu s6
1 0/HDHTDT/RHC-XPH, kf ngdy 2011012021.

(2) Ti6n nh?n g6p v6n theo th6a thuin crja hqp d6ng hqp tic kinh doanh ngSn hqn, bao gdm:

mg nhfln hgp t6c kinh doanh tu C6ng ty C6 ph5n DAu tu vi Ph6t tri6n Son Long theo hEp
ctdng hqp tdc kinh doanh s6 tSO0IUTKDruHD-SONLONG ngdy 151612023, thdi hqn hqp t6c
09 thang kd tu ngdy kf hqp ddng. Lqi nhufln hEp t6c duqc chia cin c0 vdo thgc t6 tri6n khai
hqp t6ci/d lqi nhjrdn tiru d'uqc t[ hqp t6c, cdc b6n s6 lap Phu luc hEp ddng d6 th6ng nh6t t!
l0 ph6n chia lEi nhuQn,

me nhfln hEp tdc kinh doanh tU COng ty TNHH GIVERNY Ha NOitheo hEp d6ng hEp t6c kinh
doanh s6 zglntxo/VHD-GtvEnruy nday O5l1ot2o2g, thoi han hqp tic 12lhAng kd tr) ngdy
kf hEp ddng. Lqi nhufn hqp tdc Ouqc chia cdn crl vio.thgc t6 tri6n khai.hqp t6c vi lEi nhufln
thu duqc ttr frEp tAc, cAc b6n s6 l?p Phu lUc hqp d6ng cI6 th6ng nh6t tl le phAn chia lqi
nhu?n.

=

:ot

T

EI\

YI
il
.I
!H

(1)

(2)

62.297.953
426.638,799

2,400.000.000
1.509.400.000
1,463.473.712

22.858.193.128

154.211.322.000

5.004.365.286

47.732.154-

9.999.999.70;

836.889.029
187.935.690.878 10.884.620.886
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6ONG Ty cO nHAN oAu rt/ pHAr rruEN NHA vA o0 TH!vINAHUD Miu si5 B oe - DN

Tda nhi VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khodn, phudng Trung Hda, qufln CAu Gi5y,
Thdnh ph6 Ha Noi

BAN THUYET utnn BAo cAo rAl cHiNH HEP NHAr (Ti6p theo)
Cho ndm tdi chinh k6t thUc ngdy 3111212023

Bdn thuy6t minh Bdo c6o tdi chlnh ld mQt bQ ph€n hqp thdnh khOng thd ffich rdi cla Bdo c6o tdi chlnh

C6 phAn DAu tu vd Xdy dung Xudn PhU Hai (cOng ty con) nhfn hqp t6c tlAu tu tu C6ng ty
CP ArchiVi6n Nam theo hEp d6ng hEp t6c dAu tu 0806/HTKD/ARCHI-XPH ngdy 810612023,

thdi han hEp t6c 06 thAng (6 tir ngay.kii hqp d6ng. Mgc tlich: Hgp t5c dAu tu thUc hiQn vd
ph6t tri6n c6c hoat dQng kinh doanh hEp phlp cria C6ng.ty XuAn Ph[ Hdi; PhAn chia lEi

nhuQn: Lqi t0c s6 Cluilc 
-OZ 

OCn x6c dinh khi k6t thtic hqp d6ng.

ng6n hdng TMCP Ti6n Phong, bao gOm:

HEp d6ng hgp tdc ttAu tu 1110/HTKD/TPS/XPH-TPS ngiy 11t1012023; Muc ilich: HEp t6c
dAu tu thrrc hign vd ph6t tri6n cic hoat dQng kinh doanh hqp phdp c0a COng ty Xuin PhU

Hdi; V6n g6p hqp tic: 10.000.000.000 VND; Thdi han: 03 thdng; PhAn chia lqi nhuOn: LEi

tr?c s6 duqc 02 b6n x6c dinh khi k6t th0c hEp d6ng.

HEp ddng hEp t6c dAu tu 01106122023/HTKD/TPS/XPH-TPS ngdy 1611212023; Muc dich:
HEp tdc dAu tu thuc hiQn vi ph6t tri6n c6c hoat dOng kinh doanh hqp phdp cOa COng ty XuAn
Ph0 Hii; V6n g6p hqp tdc: 40.003.322.000 VND; Thoi han: 03 thing; PhAn chia lEi nhu?n:

LEitOc sE cluqc 02 b€n x6c dinh khi k6t thOc hEp ddng.

b) Ddi han

:
i
rG

tl
1

p
\lt

HI

_1

=

IR(

lg'','.*
.it

rH

:.
:tol

31112t2023
VND

01t01t2023
VND

+
+

Nhfln kV quy, ky cuEc ddi han
Ti6n nh?n g6p v6n theo th6a thu?n c0a
hep d6ng hqp t6c kinh doanh
Ti6n nhOn g6p v6n hqp t6c kinh doanh
cho d\r 6n Grand Mercure HOiAn
Ti6n g6c hqp t6c diu tu cdn phii tri
Gqng

6.429.465.000
(3) 120.000.000.000

(5) 322.843.000,000

165.'189.463

(4) 3.650.000.000
452.922.465.000 155.189.463

(3) DAy li khoin ti6n COng ty me nhfln hEp t6c kinh doanh tir C6ng ty C6 phAn VNC Construction
theo hEp d6ng hEp t6c kinh doanh s6 t tntfO/VNC-VHD ngdy 271412023, vdi nQi dung hqp t6c
nhu sau:

MUc ti6u: Hgp t6c, dAu tu vA phdt tri6n Drr 6n Khu nhd 0 Ldng Hoa Ti6n Phong. tai xa Ti6n Phong,
huyen M€ Linh, thdnh ph6 Ha NOi theo Quy6t itinh di6u chinh ch0 truong dAu tu s6 asgslQo-
UBND ngdy 0210712019 c0a UBND ThAnh ph6 Hi NOi.

56 Ou ti&n nh0n hqp t6c tqi ngdy 3111212022:12O.OOO.00O.OOO VND

Thdi han hEp t6c: theo thdi gian hoqt dQng cOa dqr 6n

T! lQ phin chia lEi t0c hqp tdc: C6ng ty C6 phAn VNC. Construction s6 nhQn duEc lgi t0c hEp
tdc tubng rlng vdi ti lQ s6 tidn nEp tal ir"Cn T6ng v6n dAu tu quy dinh tai Hqp d6ng hEp tdc diu
tu.

(4) DAy ld khodn tidn cdn phdi trd COng ty C6 phAn VNC Construction theo Th6a thuin ch6m d0t
nqi Odng hEp t6c ctAu t'u s6 aOOAzzleBfLRFlc-XPH ngdy 3otgl2o22 cfia HEp ddng hqp t6c d5u
tu s6 tOIHOHTDT/RHC-XPH ngiy 2011012021. Theo th6a thufln, C6ng ty XuAn Phrl Hdi (cong ty
con) s6 phdi hodn tri lai cho C6ig tV CP VNC Construcion s6 tiBn hgp t6c tlAu tw ban dAu vir
khohn bi trlc bing 6%/nimls6 ti6ig6p v6n tir thdi cli6m nhfln hEp t6c dAu tu d6n thdi tli6m hodn
tri laitodn b0 s6 tidn hqp t6c dAu tu.



6ONG Ty cO eHAN DAu rr/ pHAr rREN NHA vA D0 TH!vINAHUD Miu so B oe - DN

Tda nhd VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khoin, phudng Trung Hda, qufln CAu Gi6y,
Thdnh ph6 Ha Noi

BAN THUYET mlrun eAo cAo TAtcHiNH HgP NHAT (Ti6p theo)
Cho ndm tdi chinh k6t th0c ngity 3111212023

Bdn thuydt minh Bdo c6o tdi chinh tit mQt b0 phan hEp thanh khOng thd ffich rdi cIa Bdo cdo tdi chlnh

(5) DAy td khodn ti6n nhan hqp tAc thUc hiQn dAu tu vdo drr 6n Khu du lich tai Phudng DiQn Duong,
Thixa DiQn Bdn, Tinh Qudng Nam tqi ngdy 31t12t2023, chi ti6t nhu sau

BOn hgp t6c Gi6 tr!v5n g6p Hgp tl6ng hEp tic Ty l-e,

hoo tic UND) g6P v6t!

C0ng Ty C6
dodn R&H

C6ng ty
Group
CQng

phAnT0p 302.843.000,000

CP Beru 20.000.000.000

322.843.000.000

s6 16/HTDT/RHG-XPH ngdy 1611012021 10,92%
vd Phu luc hEp ddng s6 PL04/HTDT/RHG-
XPH ngdy 121712022
s6 301212022IHDHTDT/XPH-BERU, ngay 0,72%
30t12t2022

31t12t2023 01t01t2023
VND

152.218.884.846

21 .169.900.941
173.388.785.787

31t12t2023 01t01t2023

6.19. Thu.5 thu nhfp hoin lqi phiitri

Ch6nh lQch tir viec d6nh gi6lqi gi6 tri hqp
lf khi rnua c6ng ty con
C6c khodn ch6nh lOch tam thdi chiu thu6
c0ng

6.20. Dp phdng phiitri d-ri hqn

:
i
I

n
1t
.'t
i
tu

.P

VND

:

VND

2.759.378.554+ Dtr phdng bdo hAnh c6ng trinh xiy dqrng
+ Du phdng ph6itrd kh6c

cqng 2.759.378.554
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GONG Ty cO PHAN DAU Tu PHAT TRIEN NHA VA D0 TH!VINAHUD Miu s6 B 09 - DN

Tda nhi VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Kho6n, phudng Trung HOa, quf,n CAu Gi5y,
Thinh ph6 Ha Noi

BAN THUYET utrun BAo cAo rAtcHiNH HgP NHAI (Tiep theo)
Cho ndm tAichlnh f6t ttrUc ngdy 3111212023

Bdn thuy*t minh 86o cdo tdi chtnh td mOt bO ph\n hqp thdnh khOng th| fich rdi cla Bdo c6o tdi chlnh

b) C6c giao dich vA v6n vdi c6c ch0 s& h0u vd phAn ptr6i c6 t0c, chia lqi nhu0n
Nim 2023

VND
Ndm2022

VND
- V6n dAu tu c0a ch0 sd h0u
+ V6n gop clAu ndm
+ V6n g6p ting trong ndm
+ V6n g6p gi6m trong nim
+ V6n g6p cu6i nem
- c6 toc, lgi nhufn d5 chia

c) C6 phi6u

- 56 luEng c6 phiSu ding kf phdt hAnh
- 56 luqng c6 phi6u dd bdn ra cOng ch0ng
+ c6 phi6u ph6 th6ng
+ C6 phi6u uu ddi
- S6 luqng c6 phi6u dang luu hdnh
+ C6 phi6u ph6 thong

^l ,,,+ C6 phirOu uu dii

7.1. T6ng doanh thu b5n hdrng vi cung c5p dlch vr.r

a) Doanh thu

+ Doanh thu b6n hdng
+ Doanh thu cung c6p dich vu

Trong d6:. Doanh thu cho thu| bdt dQng sdn dAu tv
vir cung cdp dlch vtl khdc
Doanh thu dich vtt tu vdn, mOi giOi bdt
dlng sdn
c0ng

380.000.000,000

380.000.000.000

31t1212023

380,000.000,000

380.000.000.000

0110'112023

I
S(7

I

J(
-(t
o,
\

7.

M0nh gi6 c6 phi6u dang luu hdnh : 1O.OO0 ddng/c6 phi6u

THONG ilN BO sUNG CHO CAC KHOAN MUC TR|NH BAY TRONG BAO CAO KET AUA HOAT
DQNG KINH DOANH HqP NHAT

38.000,000
38.000,000
38.000.000

38.000.000
38.000.000

Ndm 2023
VND

38.000.000
38.000.000
38.000.000

38.000.000
38.000.000

Nim 2022
VND

300.625.265.752
10.167.637.192

7.697.761.266

2.469.875.926

378.027.522.164
45.732.814.937

3.916.348.679

41.816.466.258

n
.'A
.t (

:lr.l (
.'\

b) Doanh thu d6i voi c6c b6n li6n quan (xem chi tiet tai thuy6t minh 9.3)

7.2. C6c khoin giim trir doanh thu
Nim 2023

VND

+ Hdrng bdn bitrd lai
GQng

310.792.902.944 423.760.337.101

NAm2O22
VND

1.832.939
1.832.939

44



cONG Ty c0 pHAN DAU ru PHAr rRtEN NHA vA D0 THIvINAHUD
Toa nhd VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khodn, phuong Trung Hda, quan CAu Gi6y,

Mius6BOg-DN

Thdnh ph6 Ha Noi

BAN THUYET wurun BAo cAo rAl cHiNH HqP NHAr (Ti6p theo)
Cho nim tdi chinh k6t th0c ngity 3111212023

Bdn thuyfit minh 86o cdo tdi chinh ld m\t bO phan hqp thirnh khOng the ftch rdi cla Bdo c6o tdi chlnh

7.3. Gi6 vi5n hdrng b6n
Nim 2023 Nim 2022

VND VND

+ Gie v6n cOa hing h6a d6 b6n
+ Gi6 v6n c0a dich vu tld cung c6p

Trong d6:
Chi phl ttt vi1c cho thu| Odt OOng sdn dd,u

ttt vd cdc chi phl khdc
Chiphl dich vu tuvdn vd m\igioib6t00ng
sdn
c0ng

7.4. Doanh thu hoqt tlQng tii chinh

L6i ti6n g0i, tidn cho vay
LAi b6n c6c khoAn dAu tu

291.802.523.916
4.996.212.135

3.611.507.431

1.384.704.704

360.639.511.616
14.597.471.505

3.540.739.052

11.056.732.453

296.798.736.051 375.236.983.121

I
4

c

ri
\

H

i
vl

Nim 2023
VND

Ndm2022
VND

+
+

46.864.671.065 1.002.073.243_

cqng

7.5. Ghi phi tii chinh

+ Leitidn vay
+ Thu nhQp tu hqp ddng hgp t6c dAu tu vi

kinh doanh
GQng

7.6. Chi phi bin hing

+ Chi phi nhAn vi0n
+ Chi phldlch vq mua ngoii
+ Chi phl blng tiAn kh6c

cQng

7.7. Chi phi quin li doanh nghiQp

46.864.671.065 1.002.073.243

Nim 2023
VND

Nim 2022
VND

151.846.747 .846
18.012.010.193

2.390.041.701-

169.858.758.039 2.390.041.701

Nim 2023
VND

Nim2022
VND

606.755.827
602.200.383

66.420.000

1.106.523.597
1 18.800.000

1.275.376.210 1.225.323.597

Nim 2023
VND

Nim 2022
VND

+ Chi phi nhin vi6n qu6n lf
+ Chi phl dO dUng vdn phdng
+ Chi phl khAu hao TSCD
+ Thu6, phtvA l€ phi
+ Chi phidich vq mua ngoii
+ Chi phl bdng tidn khAc
+ Lqith6 thuong mqi

GQng

15.959.671.573
1.799.744.555

274.305.030
48.025.270

1.170.824.566
438.703.711

11.537.632.560

9.722.086.882
778.173.312
345.835.960

8.389.621
5.404.517.532
2.897.486.591-

19.156.489.89831.228.907.265

45

6
t\
\*',\



cONG'r'Y c0 PHAN oAu rt/ PHAr rREN
Tda nhi VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khoin,

MiusOB09-DN

Thinh ph6 Ha Noi

BAN THUYET nntrun eAo cAo rAlcHiNH HgP NHAr (Ti6p theo)
Cho ndm tdi chinh t<6t ttrUc ngdy 3111212023

Bdn thuy6t minh Bdo cdo titi chinh ld mOt bO ph€n hqp thanh kh1ng th| ffich rdi cha Bdo cdo tdi chfnh

7.8. Ghi phi sin xu5t, kinh doanh theo y6u t6
Nim 2023 Nim

VND

NHA VA OO TH!VINAHUD
phudng Trung li6a, quan CAu Gi6y,

2022
VND

+
+
+

.t

+

7.9. Thu nhfp khAc

Chi phi nguy6n liQu, vft lieu
Ghi phl nh0n c6ng
Chi phi khAu hao TSCD, BDS dAu tu va
bi th6 thuong mqi
Chi phldich vU mua ngodi
Chi phi kh6c blng tidn
ceng 44.261.086.436 34.979.285.000

7.561.548.893
11.188.2s5.862
14,760.155.003

9.627.927.616
1.123.219.062

9.699.807.235
12.421.419.241
1.769.341.754

7.610.306.997
3.478.409.773 '=

1

ii
u
,u

I]

ir

ft

=

+
+

Nim 2023
VND

Nim 2022
VND

Thanh lf, nhuEng b6n TSCD
Chi phi bdo hinh c6ng trlnh da h5t thoi
han bdo hdnh khOng chi h6t
C6c khodn kh6c
CQng

350.295.699
2.759.378.554

675.002.000 10.956.840
3.784.676.253 10.956.840

7.10. Chi phi kh6c

+ Phat vi phqm hEp d6ng
+ C6c khodn bi phat
+ Cdc khoin kh6c

Geng

7.11. Cha phi thu6 thu nhf p doanh nghiQp hiQn hinh

Chi phl thu6 thu nhfp doanh nghi$p tlnh tr6n
thu nh?p chiu thu6 ndm hiQn hdnh
Didu chinh chi pht thu6 thu nhfp doanh nghiOp
cfia c6c ndm tru0c vio chi phi thu6 thu nhQp
hien hAnh ntrm nay
T6ng chi phi thuri thu nhfp doanh nghiQp
hiQn hinh

7.12. Lea ccv bin tr6n c6 phi6u

Lqi nhufln sau thu6 TNDN crja c6 dOng COng
ty me
Cdc khodn iti6u chinh gidm
Trfch qul khen thuOng, phlc lqi
Trlch qul chitrd thtt lao HDQT, BKS
LEi nhuf,n tlnh l6ico bin tr6n c6 phi6u
C6 phi6u luu hdnh blnh qudn trong k!'
Liico bin tr6n c6 phiiiu

Nim 2023
VND

Nim 2022
VND

102.559.104
454.212.947

986.501

190.51 1 .163
21.446.879-

557.758.552 2',t1.958.042

NIm 2023
VND

Nim 2022
VND

469.043.408 5.352.539.185 tl7

I]

b
469.043.408 5.352.539.185

Nim 2023

VND

Ndm2022
(trinh bny lqi)

VND

+
+

(163.744.481.862)

(163.744.481,862)
38,000,000

2't.500.631.058

(2,629.309.935)
(1.059.909.935)
(1.569.400.000)
18.871.321.123

38.000.000

______I4.399L
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cONG TY cO PHAN DAU TU PHAT TRIEN
Tda nhdr VinaHud, s6 tos Nguy6n 86 Khoin,
Thdnh on6 na ruoi

NHA VA DO TH!VINAHUD
phudng Trung Hoa, quQn CAu GiAy,

Miu sii B og - DN

BAN THUYET utrux eAo cAo rAlcHiNH HEP NHAr (Tii6p theo)
Cho nim tdichlnh k6t th0c ngdy 3111212023

Bdn thuy6t minh Bdo cdo titi chlnh ld m\t bO phan hEp thdnh khOng thi fich rdi cla 86o c6o tdi chlnh

(.) Lii co bin tr€n c6 phiSu nim tru0c duqc tinh to6n lgi do trir s6 trictr lflp qug khen thu&ng,
ph0c lqivd qu! chi kd thir lao HDQT, BKS khi xdc dinh lEi nhuQn tinh lii co b6n h€n c6 phi6u
theo hu0ng d6n taithOng tu 200120141TT-BTG ngdy 2211212014 c0a B0 Tdichlnh. ViQc tlnh
to6n lai m0c trlch quV khen thu&ng, ph0c lqi ldm cho l6i co bdn trOn c6 phi6u cUng k! ndm
truoc gidm ti? 558 ddng/c6 phi6u xu6ng 489 d6ng/c6 phi6u.

8. TH6NG rN BO suNG vE BAo cAo Lt/u cHUYEN ilEN TE HqP NHAr

8.1 Cic khoin ti6n do doanh nghiQp nim giir nhung kh6ng dugc st) dyng

Tqi ngiy 31112t2023, khodn ti6n vdr tuong duong ti6n c0a T?p doin ndm gi0 nhung kh6ng duqc srir

Oung vOi giAtri 80.225.188.132 VND, do cdc khoin tidn ndry dang tluqc cAm c6 tai ngin hang d6 il6m
bdo cho nghla vr,r trd nE c0a COng ty C6 phAn DAu tu va XAy dung XuAn PhU Hai - c6ng ty con C6ng
ty C6 phAn DAu tu BAt dong sin Prime Land - cong ty lien k6t (xem chiti6t taithuy6t minh s6 6.1)

8.2 SO ti6n divay thqrc thu trong nim
Nim 2023

VND
Nim 2022

VND
+ Tidn thu tu divay theo kh6 udc th6ng thudng

G0ng

8.3 SO ti6n di thgc tri g6c vay trong nim

2.875.696.136.247 128.548.609.056
2.875.696.136.247 128.548.609.056

Nim 2023
VND

Ndm2022
VND

+ TiAn trd nE g6c vay theo kh6 udc thOng thudng
cqng

NHI/NG THONG TtN KHAG

Nhirng khoin nq tiiim ting, khoin cam ktit vir nhiung th6ng tin tii chinh kh6c

Kh0ng ph6t sinh bAt ky khodn nE ti6m tdng ndo ph6t sinh tu nhCrng su kien di xiy ra c6 th6 dnh huOng
d6n c6c th6ng tin di dugc trinh biy trong 86o c6o tdi chinh hqp nnAt ma TQp doan kh6ng ki6m sodt
cluEc hoic chua ghi nhQn.

Th6ng tin vG c6c b6n li6n quan

a) Danh sdch c6c b6n li6n quan c6 giao dich vd s6 du chO y6u trong nim

TT TGn b6n lien

Hai
2 C6ng ty C6 phAn DAu tu BAt d0ng sdn Vi6n Nam C6ng ty lien k6t
3 C6ng ty C6 phAn DAu tu gAtOOng sin Prime Land COng ty li6n k6t tu ngdy 0510512023
4 C6ng ty C6 phAn Tflp dodn R&H C6ng ty c6 ctrng thinh vi6n qudn lf ch0

5 COng ty C6 phAn Beru Group *Ur-, ,, c6 cirng thdnh viOn quan l5i chi
ch6t tu ngay 2311112022 d6n ngay
16t8t2023

6 Thirnh vi6n HQi cl6ng qudn tri, Ban T6ng Gi6m tt6c Qudn lf ch0 ch6t c0a C6ng ty
vi Ban KiSm so6t

761.655.713.498 70.892.002.284
761.655.713.498 70.892.002.284

9.

8.1

8.2

47
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c0NG Ty c0 pHAN DAU ru pHAr rRIEN NHA vA o0 TH!vINAHUD
Toa nhd VinaHud, s6 tOS Nguy6n Bd Khodn, phudng Trung Hda, quQn CAu Gi6y,
Thdnh o116 na uoi

M5us6B09-DN

BAN THUYET rutrun eAo cAo rAlcniruu HEP NHAr (Ti6p theo)
Cho ntrm tiichlnh k6t thUc ngdy 3111212023

Bdn thuy*t minh 86o c6o tdi chinh td mOt bO phQn hqp thdnh khOng thd Hch roi cla Bdo cdo tdi chlnh

b) Giao dich vd s6 du vdi cdc bOn liOn quan

Cdc b6n li€n quan v0i C0ng ty bao gom: c6c thdrnh vi6n qudn lf ch0 ch6t, cAccA nhdn c6 li6n
quan vOi c6c thdnh vi6n qudn l1i ch0 ch6t vd cdc b6n li6n quan kh6c

Giao dlch vd s6 dw V1i c6'c thdnh vi6n quAn $, chl ch\t vit cdc cd nhAn c6 li6n quan vhi cdc thitnh
vi6n qudn t! chl ch6t

C6c thdnh vi6n qu6n l! ch0 cn6t gdm: c6c thdnh vi6n HDQT, c6c thinh vi€n Ban ki6m so6t vi
c6c thinh vi6n Ban cti6u hdnh (Ban T6ng Gi6m d6c), C6c c6 nhAn c6 li6n quan vdi c6c thinh vi6n
qudn lf chO ch6t ld c6c thinh vi6n mat tni6t hong gia dinh c6c thdnh vi6n quin lf ch0 ch6t.

Thu nh0p c0a c6c thinh viOn qudn li ch0 ch6t

TT B6n li6n quan Nim 2023 Ndm2022

1 Ong Truong Quang Minh - Chrl tich HDQT
2 Ong.TrAn Th6i Duy - Thirnh viOn HDQT d6n

ngdy 3110312022
3 Ong Nguy5n Hodng Anh - Thdnh vi6n HDQT

ttSn ngdry 3110312022
4 Ong Nguy6n Duc Tdi - Tru&ng BKS d6n ngay

31t03t2022
5 Ong Hi Vin Hi6n - Tru&ng BKS d6n ngdy

12t4t2023
6 Ong Nguy6n Minh TuAn - T6ng Gi6m tl6c
7 1? Nguy6n Thi Ngqc Oanh - Ph6 T6ng Gi6m

ooc
8 ThU lao HDQT, BKS da trich trong ndm chua chi

Ggng

36 au chI ydu v1i cdc b\n li6n quan tqi ngdy kdt thlc ndm tdi chlnh

Ngoii s6 du c6ng nq voi b€n li6n quan cti tluqi trinh bAy tai c6c thuy6t mlnh
cdn s6 du vdic6c b6n li6n quan nhu sau:

,*?

942.547.712
699.077.381

1,509.400.000
3.151.025.093

VND
216.000.000
144.000.000

144.000.000

144.000.000

108.000,000

663.358.409
793.500,000

2.212.858.40;

I

:(u

,:.

II
Chi phi phiitrd diri han
Ong NgO Drlc Tim - ThAnh vi6n

31t12t2023
VND

HDQT tu ngdy 628.333.150

n6u tr6n, C6ng ty

01t01t2023
VND

6'n12t4t2023

Giao dich trqng y6u cha C6ng ty v1i cdc b1n li6n quan khdc

Ngodi c6c giao dich ph6t sinh v0i b6n li€n quan dd duqc trinh bdy tai c6c thuy6t minh n6u tr6n,
COng ty cdn ph6t sinh cAc giao dich khdc vdi cAc b6n li6n quan nhu sau:

TT BOn li6n quan NOidung 31t1212023 01t01t2023
VND

554.463.772

814.362.902

VND
C0ng ty C6 phAn DAu
tu BAt dtOng sin
PRIME LAND

Doanh thu dich vr,r cho thu6
vdn ph6ng
LAiti6n g0i, tiAn cho vay
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cONG Ty c0 eHAN oAu ru pHAr rRtEN NHA vA D0 TH!vINAHUD
Toa nhd VinaHud, s6 tOS NguySn 86 Khoin, phudng Trung Hoa, qu?n CAu GiAy,

Thdnh prr6 na ruoi

BAN THUYET utrun BAo cAo rAl cHiNH HqP NHAr 1ri6p theo)
Cho nim tdi chlnh k5t th0c ngdy 3111212023

Bdn thuy6t minh Bdo cdo tdi chlnh td m\t bO ph\n hqp thdnh kh\ng th| ffich rdi cla Bdo cdo tdi chtnh

TT BOn li6n quan N6idunq 31t12t2023 0110112023

Mau sii B 09 - DN

2 C6ng ty C6 phAn Tflp
tloin R&H

3 COng ty C6 phAn
Beru Group

4 COng ty C6 phAn DAu
tu B6t dOng sdn Vi6n
Nam

5 Ong Nguy6n Minh
-tI Uan - I nann vten
HDQT ki6m T6ng

-luram ooc

6 Ong Ng6 DOc T6m -
Thdnh vi6n HDQT tu
ngdy 121412023

Doanh thu dich vr,r cho thu6
vdn phdng
L6i tidn grli, ti6n cho vay
Lgi nhufn phdi trd c0a hqp
tic clAu tu vd kinh doanh
Mua phAn v6n g6p cOa
COng ty MLTV
Mua phAn v6n g6p cia
COng ty Frineds

Doanh thu dich vU tu vAn
QLDA
Doanh thu dich vU cho thu6
vin phdng
LAi tidn giri, tiAn cho vay

Lditi6n grli, ti6n cho vay
Lqi nhuQn cOa hoat dQng
nh.en hopJfc dAu tu
uop von oreu re

VND

1.772.009.700

25.390.942.242
8.226.300.274

950.000.000.000

1 .189.375.000.000

1.604.675.926

421.859.614

730.068.494

90.410.961
977.552.055

2.200.000.000

VND

279.908.353

802.337.963

116.499.520

35.000.000.000

,l

/'I
I

gi6 trixe d5 b6n vA tiAn bdn
xe tl6 thu
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8.4 86o c6o bQ phqn

Ban T6ng Gi6m d6c cOa I?p dodn x6c dinh ring, viQc ra ciic quy6t dinh qu6n lf cria Tfp dodn chO y6u
dwa tr6n cdc loai sdn ph6m, dich vu md Tflp doin cung c5p. Do vfy b6o c6o b0 phfn chlnh y6u c0a
Tip doin ld theo llnh vgc kinh doanh.

86o c6o b0 phin theo linh vgc kinh doanh c0a TQp dodn nhu sau:

Kinh doanh Dlch vr,r cho
thuonq mai thu6 tiisin Dich vu tu vdn T6ns cOns

Lii vay 628.333.150

VND VND VND VND

300.625.265.752 7.697.761.266 2.469.875.926 310.792.902.944
291.802.523.916 3.611.507.431 1.384.704.704 296.798.736.051

8.822.741.836 4.086.253.835 1.085.171.222 13.994.166.893

Nim 2023

Doanh thu thuAn
GiA v6n
Lsi nhufn/ (lo) gQp
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CONG TY CO PHAN E>AU TU' PHAT TRll:N NHA VA 06 THI VINAHUD 
Toa nha VinaHud, so 105 Nguyen Ba Khoan, phU'c'mg Trung Hoa, qu$n Cau Gi�y, 
Thanh pho Ha N0i 

BAN THUYl:T MINH BAO cAo TAI CHiNH HQ'P NHAT (Ti�p theo) 
Cho nam tai chfnh ket thuc ngay 31/12/2023 

Miu s6 B 09 - DN 

Ban thuy�t minh Bao cao tai chfnh la m(>t b(> ph(m hQ'p thanh kh6ng th/J tach r&i cua Bao cao tai chfnh 

Ho�t d9ng Djch VIJ cho 
Nam 2022 thU'O'ng mai thue tai san Djch Vl,J tU' van TOng c9ng 

VND VND VND VND 

Doanh thu thuan 378.027.522.164 3.914.515.740 41.816.466.258 423.758.504.162 
Gia von 360.639.511.616 3.540.739.052 11.056.732.453 375.236.983.121 
LQ'i nhu�n/ (16) g9p 17 .388.010.548 373. 776.688 30.759.733.805 48.521.521.041

T$p doan kh6ng thl)'c hien theo doi cac thong tin ve tai san va nq phai tra theo ITnh Vl)'C kinh doanh do 
d6 kh6ng trlnh bay 

NgU'O'i l�p bi6u K� toan tnv6'ng 

Nguy�n Thi My Duyen Nguy�n PhU'O'ng Ngan 

L$p, ngay 30 thang 4 nam 2024 
T6ng Giam d6c 

Nguy�n Minh Tuan 
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