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CONG TY cO PHAN DAU TI/ PHAT TREN NHA VA DO THI
VINAHUD

Bdo c6o tdi chinh ri6ng dd duEc ki6m todn
cho nim tAi chinh t<6t tnUc ngdy 31 thdng 12 ndm2023



CONG TY CO PHAN DAU T[/ PHAT TRIEN NHA VA DO TH!VINAHUD
Tda nhd VinaHud, s6 tOS Nquy6n 86 Khodn, phuonq Trunq Hoa, quan CAu Gi5y, Thdnh ptr6 Ha UOi
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MUC LUc

EAO CAo cUA BAN TONG GIAM D6c
eAo cAo KrEM roAN DQc LAP

eAo cAo TAIcHiNH ruENG

BAng cAn 06i t<6 todn ri6ng

86o c6o k6t qud hoqt dQng kinh doanh ri6ng

86o c6o luu chuydn ti6n tQ ri€ng

Bdn thuy6t minh b6o c6o tiichinh ri6ng
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cONG Ty cO pnAru oAu ru pnAr rruEN NHA vA o0 rnl UNAHUD
Tda nhd VinaHud, s6 tOS NguySn 86 Khodn, phuons Truns Hda, quOn CAu GiAv, ThAnh ph6 Ha NOi

aAo cAo cUA BAN TONG G6M DOc

Ban T6ng Gi6m d6c COng ty C6 phAn DAu tu Ph6t tri6n Nhd vd DO thi VinaHud (sau dAy gqi tit ld "C0ng ty") )
trinh bdy b6o c6o cia minh c0ng voi 86o c6o tAi chfnh ri6ng cho nim tdri chlnh ket th0c ng2ry 31t1212023 cila
Cong ty.

1. Th6ng tin chung I

COng ty C6 phAn DAu tu Ph6t tri6n Nhd vd DO thi VinaHud (sau ddy gqi tit li "COng ty") lir COng ty c6 :
phdn duqc thdnh.lQp theo GiSy ch*ng nhqn ding kf doanh nghiQp s6 OlOZZeq2Bs do-S& K5 ho;cir va l- DAU tu thanh p!'r6 Ha NQi c6p ngdy 19/06/2007. COng ty c6 Gi5y chung nhdn ddng k! doanh nghiQp
s&a d6i gAn nhAt so OtOzzgq2as, stla a6i tAn thtt 12 igey 07tltizozz.

COng ty.c6 tru sd chinh ding kf tqi: Toa nhdrVinaHud, s6 105 NguySn 86 Khoin, phudng Trung Hda,
qudn CAu GiAy, Thdnh pn6 Ha ruqi

2. Hgi il6ng quin tr!, Ban ki6m so6t vi Ban T6ng Gi6m tliic

C6c thanh vi6n HQi tl6ng qudn triva Ban T6ng Girim d6c di di6u hanh hoat dOng COng ty trong nim tdri

chinh vd d6n ngiy l6p b6o c5o ndry gdm:

H6i d6nq quin tri
6-9 rrr.rong Quang Minh Ch0 tich
Ong Nguy6n Minh TuAn Thdnh vi6n

Ong NgO Duc TAm Thdrnh vi6n 86 nhiQm ngity 1214t2023

Ong BitiThi6n Phuong DOng Thdnh vi6n Mi6n nhiQm ngity 12t412023

Ban Ki6m so6t
Ong Phan Anh Tuin Trudng ban 86 nhigm ngity 121412023

Ong Ngd DOc TAm Tru0ng ban Mi6n nhiQm ngiry 12t412023

Bir Nguy6n Thi Mi6n Thdrnh vi6n

Bir Pham Thanh Huy0n Thdnh vi6n 86 nhiQm ngity 1214t2023

Ong Hi Vin Hi6n Thirnh vi6n MiSn nhiem ngdy 1214t2023

Ban T6nq Giim d5c
Ong Nguy6n Minh TuAn T6ng Gi6m d6c
Ba NguySn Thl Nggc Oanh Ph6 T6ng Gidm d6c

Nqucvidai di6n theo ph6p ludt
Ong Trucrng Quang Minh Cht) tich HDQT

3. D6nh gii tinh hinh kinh doanh

KOt qu6.hoat dOng kinh doanh cia C0ng ty cho nim tai chinh k6t th0c ngdry 31t12t2023 vd tinh hinh tdi
chinh k6t thric cirng ngdry duEc th6 hien trong 86o cdo tdi chinh dinh kem

4. Cdc sr,r kiQn phit sinh sau ngiy k6t thric nim tdri chinh

Ban T6ng Gi5m d6c COng ty khing cttnh khOng c6 sU kiQn niro ph6t sinh sau ngity 31112t223 cho dln
thoi di6m lqp b6o cdo ndy ma chua duEc xem xet di6u chinh s6 liQu hoic cOng b6 trong B5o c6o tdi
chinh.

5. Ki6m toin vi6n

C6ng ty TNHH Ki6m to6n AFC Viet Nam - Chi nh6nh Hd Thdnh duEc chi dlnh ki6m toiin 86o c6o tdri
chinh cho nim tdichlnh k5t thUc ngdy 3111212023 cia COng ty.
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CONG TY c6 PHAN oAu TU' PHAT TRIEN NHA VA DO THI VINAHUD 
Toa nha VinaHud, s6 105 Nguyen Ba Khoan, phU'CYng Trung Hoa, qu�m Cau Giay, Thanh pho Ha Noi 

BAO CAO CUA BAN T6NG GIAM E>6C (Ti�p theo) 

6. 

7. 

Cong b6 trach nhi�m cua Ban T6ng Giam dOc dOi v6'i Bao cao tai chinh 

Ban T6ng Giam d6c cua Cong ty chju trach nhi$m I$p Bao cao tai chfnh rieng cua Cong ty de phan anh 
trung thl,J'c va hqp ly ve tinh hinh tai chfnh, ket qua hoc;1t dong kinh doanh va IU'u chuyen tien t$ cho nam 
tai chfnh ket thuc ngay 31/12/2023. Trong vi$c I$p Bao cao tai chfnh rieng nay, Ban Tong Giam d6c 
phai: 

Chon I1,J'a cac chfnh sach ke toan thfch hqp va ap dl,rng cac chfnh sach nay mot each nhat quan; 
Thl,J'c hi$n cac xet doan va U'6'c tinh mot each hqp ly va thc;1n trong; 
Neu ro cac chuan ml,l'c ke toan ap dl,rng cho Cong ty c6 dU'Q'C tuan thu hay khong va tat ca cac 
sai I$ch trQhg yeu da du•qc trinh bay va giai thfch trong Bao cao tai chf nh; 
Lc;1p cac bao cao tai chfnh tren CO' s6' hoc;1t dong lien tl,ic trll' khi gia thuyet Cong ty se tiep tl,JC hoc;1t 
dong khong con phu hqp; va 
Thiet I$p, thl,l'c hi$n va duy tri h$ th6ng kiem soat noi bo nham ngan chc;1n va phat hi$n gian I$n 
va sai sot. 

Ban Tong Giam d6c Cong ty cam ket rang da tuan thu cac yeu cau neu tren trong vi$c lc;1p bao cao tai 
chfnh. 

Ban Tong Giam d6c chju trach nhi$m dam bao cac so ke toan c6 lien quan dU'Q'C IU'u giO, day du de 
phan anh tinh hlnh tai chfnh, tinh hinh hoc;1t dong cua Cong ty v6'i mU'c do chfnh xac hqp ly tc;1i bat ky 
thCYi diem nao va cac so ke toan tuan thu che do ke toan ap dl,Jng. Ban Tong Giam doc cOng chju trach 
nhi$m quan ly cac tai san cua Cong ty va do d6 da thl,l'c hi$n cac bi$n phap thfch hQ'p de ngan chc;1n va 
phat hi$n cac hanh vi gian I$n va cac qui djnh phap ly c6 lien quan den vi$c I$p va trinh bay Bao cao tai 
chfnh. 

Ngoai ra, Ban Tong Giam d6c cam ket rang Cong ty khong vi phc;1m nghTa Vl,J cong b6 thong tin theo quy 
djnh tc;1i Thong tU' s6 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 cua Bo Tai chfnh hU'6'ng dan cong b6 thong tin 
tren Thi trU'CYng chu•ng khoan. 

Phe duy�t bao cao tai chinh 

Chung toi phe duy$t Bao cao tai chfnh rieng dfnh kem dU'Q'C trinh bay tll' trang 05 den trang 41, bao cao 
nay da phan anh trung thl,J'c va hQ'p ly, tren cac khfa cc;1nh trong yeu, tinh hinh tai chinh cua Cong ty tc;1i 
ngay 31/12/2023, ket qua hoc;1t dong kinh doanh va IU'u chuyen tien t$ cung v6'i ban thuyet minh cho 
nam tai chfnh ket thuc cung ngay, phu hqp v6'i cac chuan ml,l'c ke toan Vi$t Nam, che dO ke toan doanh 
nghi$p Vi$t Nam hi$n hanh va cac quy dinh phap ly c6 lien quan den vi$c lc;1p va trinh bay bao cao tai 
chfnh. 

Thay mc;1t va dc;1i di$n cho Ban Tong Giam d6c 

Nguyen Minh Tu�n 
Tong Giam d6c 
Lc;1p, ngay 30 thang 4 nam 2023 
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S0: 0021 2024/BC KT-HT, 00 1 94

BAo cAo KIEM ToAN DOC LAP

Kinh g&i: Cic c6 d6ng, thinh vi6n HQi tl6ng Quin tr!vi Ban T6ng Gi6m tl6c
C6ng ty C6 phin Diu tu Ph6t tri6n Nhi vi DO th!VinaHud

Chring tOi di ki6m toAn bdo cao tai chinh riOng kdm theo c0a C0ng ty C6 phAn DAu tu Ph6t tri6n Nhd
va DO thi VinaHud (ggi tdt ld "COng ty"), duqc lfp ngdy 30t412024, tu trang 05 d5n trang 41, bao gdm
Bdng cAn d6i k6 to6n ri6ng tqi ngdy 31t1212023, 86o c5o k6t qu6 hoat dQng kinh doanh ri6ng, B5o c6o
luu chuydn tidn t0 ri6ng cho nim tdri chinh k6t thric cOng ngiy vdr Bdn thuy,St minh b6o c6o tdi chinh
ri6ng.

Trich nhiQm c0a Ban T6ng Giam tl6c

Ban T6ng Gi6m d6c COng ty chiu trdch nhiQm v6 viQc lQp va trinh bAy trung thqrc vi hEp lf b6o c6o tdi
chinh ri6ng cOa COng ty theo chu5n muc k6 to6n, ch6 clO k6 toan doanh nghiep Viet Namvd c6c quy
dinh ph6p lyi c6 liOn quan CI6n viQc lflp vd trinh bdy b6o c6o tdi chinh vd chiu tr6ch nhiQm vd ki6m soat
nOi bQ md Ban T6ng Gi6m d6c x6c dinh ld cAn thi6t 06 ddm bdo cho viQc lQp vd trinh bdy b6o c6o tii
chlnh riOng kh6ng co sai s6t trgng y6u do gian lin hoic nhAm l5n.

Trich nhiQm c0a Ki6m toin vi6n

Trdch nhiQm cOa ch0ng t6i ld dua ra ! ki6n vd bao c5o tii chinh ri6ng dua tr6n k6t qud c0a cuQc ki6m
to6n, ChUng t6i da ti6n hinh ki6m to6n theo c6c chuAn mqrc ki6m to6n Viet Nam. C6c chuAn mqrc ndy
y6u cAu chring t6i tuin th0 chu6n myc vd c6c quy dinh vd ctao d0c nghd nghiQp, lap k6 hoach vi thqrc
hi0n cuOc ki6m to6n dA dat tluqc su cldm bio hqp lV vA viQc ligu bdo c6o tdi chinh ri6ng c0a COng ty
c6 cdn sai s6t trgng y6u hay khOng.

COng viQc ki6m todn bao gdm thr,rc hien c6c th0 tuc nhim thu thQp c6c bing ch0ng ki6m to6n vd cdc
s6 ti6u vd thuy6t minh tr€n b6o cAo tdi chlnh riOng. C6c th0 tuc ki6m to6n duqc lua chen dr,ra tr0n x6t
dodn c0a t<i6rir toan vi6n, bao g6m d6nh gi6 r0i ro c6 sai s6t trgng y6u trong b6o cdo tdi chlnh do gian
lgn hoic nhAm l5n, Khi thuc nien Oann giA c6c rOi ro ndy, ki6m to6n vi6n itd xem x6t ki5m so6t nQi bQ

crla COng ty li6n quan d6n viec lflp vi trinh bdy b6o c6o tdi chinh trung thqrc, hgp lf nhim thi6t k6 c6c
th0 tUc t<i6rir toan pnCr nOO v0i tlnh hinh thuc t5, tuy nhi6n kh6ng nhim mqc Ctich dua ra f ki6n vd nieu
qud c0a ki6m so6t nQi bQ cria COng ty. C0ng viec ki6m to6n c0ng bao g6m ddnh gia tinh thich hEp cria
cdc chinh sdch kO to6n tluEc 6p dUng vA tinh hEp l1i c0a cdc u0c tinh kO todn c0a Ban T6ng Gi6m d6c
cOng nhu d5nh gi6 viQc trinh biy t6ng th6 bao c6o tdi chinh ri6ng.

ChUng t6i tin tu0ng ring cdc bdng ch0ng ki6m to6n md chring t6i di thu thflp duqc li dAy d0 vi thich
hEp d6 ldm co s0 cho f ki6n ki6m to6n cOa chUng t6i

Y fien c0a Ki6m toin vi6n

Theo ! ki6n c0a chUng t6i, b6o c6ro tdri chinh ri6ng di phdn 6nh trung th\rc vir hgp lV, tr6n c6c khla canh
trqng y6u tinh hinh tAf chinh cOa COng ty C6 phAn DAu tu Ph6t tri6n Nhd vi DO thi VinaHud tai ngiy 31

thaig-12nilm2023, c0ng nhu t<6tqu?hoatdOng kinh doanh vitlnh hinh luu chuydn tidn t0 cho nim
tai c[inh k6t th6c cUng ngdy, phir hep v0i chuAn mwc k6 to6n, ch6 d0 k6 todn (doanh nghiQp) Vigt Nam
vi cdc quy itinh ph6p l! c6 li6n quan d6n vi6c lflp vd trinh bdy b6o c6o tdi chlnh ri6ng.

V5n phong He N6i .Tel: +84243837 3666.Sd44 Nguy6n C6ng Hoan.Phudng Ngoc Kh6nh.Quan Ba Dlnh .Thenh phd Ha NOi.Vi6t Nam

AFC Vict Nam la c6ng ty thanh vi6n-c0a tQp d-odn PKF qu6'c t6, mang lu6i cl]a c6rc cdng ty tlQc lap ve khong thua nhan ba't ky tr6ch nhi6m hoac nghia vu ndo cho c6c
hanh d6ng hoac viec kh6ng henh ddng c0a bdt ki, cOng ty hodc c6c c6ng ty thanh vi6n nao kh6c.
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BAo cAo xlEll roAru Dgc l-Ap fiiep theo)

Vdn OO fnac

86o c6o tAi chlnh cia COng ty C6 phAn DAu tu Ph6t tri6n Nha vd DO thi VinaHud cho nim trii chinh k6t
th0c ngAy 3111212022 tl6 duEc ki6m to5n b.o,i m.Qt c6ng ty ki6m to6n khdc. COng ty ki6m toan nriy dd i.qy13-p!i1$fo to6n chAp nh6n todn phAn d6i voi bao c5o tdri chinh trong oa-o iao riA, ioa, 
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NGUYEN TRUNG THaruiT
Gi6m d6c

PHAM ouaruc xuA
Ki6m to6n viOn
Gi6y chring nhfn Ding kf hinh nghd
Ki6m to6n sO 4018-2022-009-1

GiAy ch0ng nhQn Ding kyi hdnh nghA
Ki0m to6n s6 167 3-2023-009-1
cONG Ty rNHH KEM roAN AFc vtEr NAM - cnr ruiAruH HA ixAr.ri
Ha NQi, ngdy 30 th6ng 4 ndm 2024
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cONG Ty c0 nHAN DAU ru pHAr IntEN NHA vA DO rH!vINAHUD
Tda nhdVinaHud, s6 tos Nguy6n 86 Khoin, phudng Trung l-ida, qufn cAu Gi5y,

llttiu sr5 B 01 - DN

T4|SAN NGAN HAN lOO 46.824.004.s46 210.762.1s7.sg7ndnv i
-. 

I
r ren 111 1.977 .292.A79 9.856,315.462
c6c khoin phii thu ng8n h . n t 30 13.838.550.243 181 .g27 :362.791
lhjiithY ng6n hqn cria knacn nang B1 5.3 13.100.153,813 143.0sg.g38.727
Trd_truoc cho ngudib6n ngSn hqn 192 908.61s.422 587.0s4.01s
fna-ytnu v6 cho vay ngSn hqn 135 - 35.0OO.OO0.O0O
Phdithu ngdn hqn khdc 136 5.4 528.A98J46 A.ggg.4B7.ZA7

Pylh,Tg phdi thu nsin hqn kh6 doi 1s7 s.5 (ee.1 1 T.7sa) (9e.1 1 7.TsB)
Hdng t6n kho 140 S.S 31.599.591.757 19.961.212.224
Hing t6n kho 141 g2.4A3.A52.412 1g.844.g73.g2g

Pg !!9rg sjaln sie.hans t6n kho 14s (883.761.6s5) (ss3.761.6ss)
rai san ngin hqn kh6c 150 8.630.073 i7.306.80s
9.t ipt]lqlruoc nsSn hqn 1s1 s.1o 8.630.073 17.306.805
Thu6 GTGT dugc kh6u trrlr tS2

Thdnh pn6 Ha ruoi

TATSAN

TAI SAN DAI

BANG cAr,r o0l rE roAn RteNc
Tqingdy 3111212023

MA THUYET
56 MINH

200
210
216
219
220
221
222
223
227
228
229
230
231
232
240
242
250
251
252
254
260
261

31t12t2023

Don vitinh: VND

01t01t2023

2.463.215.753.551 377.993.299.957
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C6c khoin phiithu dii.han
Phdi thu ddi han khdc
DH phOng-phrii thu dii han kh6 d6i
Tiisin c6 dinh
Tdi sin c6 oinn hou hinh
- Nguy6n gi6
- Gi6 tri hao mOn luV k6
Tdisin c5 Oinn vo trinfr
- Nguy6n gi6
- Gi6 tri hao mon luV k6
e5t ogng sin diu iu
- Nguydn gi6
- Gi6 tri hao mon lu! k6
Tii sin dO dang dii hqn
Chi phixAy dr,rng co bin dd dang
Diu tu tii chinh dii han
DAu tu vdo c6ng ty con
DAu tu vdo c6ng ty li6n doanh, lien k6t
Dqr phong clAu tu tAi chinh ddri hqn
Tiisin diri hqn khdc
Chi phitrd tru0c ddi han

5.4

5.6

5.7

5.8

3.000.000
3.000.000

37.577.319.636
26.309.812.014
35.954.593.592
(9.644.781.578)
11.267.507.622
15.592.024.335
(4.324.516.713)
11.244.772.611
18.833.581.928
(7,588,80e.317)

2.406.714.593.944
2.424.975,000.000

35.000.000.000
(53.260.406.056)

7.676.067.360
7.676.067.360

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
(3ee.5ee.Bee)

38.711.821.479
54.250.661,671

(15.538.840.1 92)
13.167.035.76s
13.167.035.763

320.600.000.000

320.600.000.000

1.203.247.24;
1.203.247.244

588.755.497.294

5.9
5.2

5.10

270ToNG CQNG rAt sAN
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CONG TY CO PHAN E>AU TU' PHAT TRIEN NHA VA 06 TH! VINAHUD Miu s6 B 01 - DN 
Toa nha VinaHud, so 105 Nguyen Ba Khoan, phll'6'ng Trung Hoa, qu$n Cau Giay, 
Thanh �ho Ha Noi 

BANG CAN 001 Kl: TOAN RIENG (Ti�p theo) 
Tc;1i ngay 31/12/2023 

NGUON VON 

NO' PHAI TRA 
NQ' ngan h�n 
Phai tra ngU'oi ban ng�n hc;in 
NgLI'CYi mua tra ti�n trU'&c ng�n hc;in 
Thue va cac khoan phai nop Nha nU'&c 
Phai tra ngLI'&i lao dong 
Chi phf phai tra ng�n hc;in 
Phai tra ng�n hc;in khac 
Vay va nQ' thue tai chfnh ng�n hc;in 
Quy khen thU'6'ng, phuc IQ'i 
Ne;>' dai h�n 
Chi phf phai tra dai hc;in 
Phai tra dai hc;in khac 
Vay va nq thue tai chfnh dai hc;in 
Dl,I' phong phai tra dai hc;in 

VON CHO S6' HU'U 
Von chu s6' hO,u 
Von g6p cua chu s6' hCl'u 
- Co phieu ph6 thong c6 quy€m bieu quyet
Th$ng dU' von c6 phan
Quy dau tU' phat trien
LQ'i nhu$n sau thue chU'a phan phoi
- LNST chU'a phan phoi luy ke den cuoi ky
tm&c
- LNST chU'a phan phoi ky nay

TONG CQNG NGUON VON 
(440 = 300 + 400) 

MA 
so 

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

400 
410 
411 

411a 
412 
418 
421 

421a 

421b 

440 

Ngll'6'i l�p bi�u K� toan tm6'ng 

y,v 

THUYET 
MINH 

5.11 

5.12 

5.13 
5.14 
5.15 

5.13 
5.14 
5.15 

5.16 

Nguyen Thi My Duyen Nguyen PhU'O'ng Ngan 

DO'n vi tfnh: VND 

31/12/2023 01/01/2023 

2.294.217 .459.918 177 .186.062.488 
330.924. 707 .246 174.261.494.471 

49.360.884.433 75.087.207.293 

1.370.788.737 8.282.471.512 
1.069.419.040 687.435.207 
4.005.865.732 1.035.155.100 

103. 828. 794. 942 10.884.620.886 
169.690.146.726 77.656.606.772 

1.598.807.636 627.997.701 
1.963.292.752.672 2.924.568.017 

133.163.287.672 
120.129.465.000 165.189.463 

1. 710.000.000.000
2.759.378.554 

215.822.298.579 411.569.434.806 
215.822.298.579 411.569.434.806 
380.000.000.000 380. 000. 000. 000
380. 000. 000. 000 380. 000. 000. 000

(4.034.545.455) (4.034.545.455)
4.412.975.001 2.293.155.131 

(164.556.130.967) 33.310.825.130 
28.561.695.325 12.112.626.429 

(193.117.826.292) 21.198.198.701 

2.510.039. 758.497 588. 755.497 .294

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

Nguyen Minh Tu�n 
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CONG TY c6 PHAN oAu TU' PHAT TRIEN NHA vA 06 THI VINAHUD 
Toa nha VinaHud, s6 105 Nguyen Ba Khoan, phU'cmg Trung Hoa, qu$n Cau Giay, 
Thanh ph6 Ha N¢i 

BAO cAo KET QUA HOA T OONG KINH DOANH RIENG 
Cho nam tai chfnh ·ket th

.
uc ngay 31/12/2023 

CHI TIEU 

Doanh thu ban hang va cung cap djch vi.i 
Cac khoan giam tn) doanh thu 
Doanh thu thuin v6 ban hang hoa va cung 
dp dich vy (10= 01-02) 
Gia v6n hang ban 
LQ'i nhu�n gc}p v6 ban hang va cung dp 
d!ch vy (20=10-11) 
Doanh thu hoc;1t d¢ng tai chfnh 
Chi phf tai chfnh 
- Trang cJ6: Chi phi lai vay

Chi phf ban hang 
Chi phf quan ly doanh nghi$p 
LQ'i nhu�n thu�n tw ho�t dc}ng kinh doanh 
{30 = 20 + (21 - 22) - (25 + 26)} 
Thu nh$p khac 
Chi phf khac 
LQ'i nhu$n khac-(40=31-32) 
T6ng IQ'i nhu�n k� toan trLP6'c thu� 
(50 = 30 + 40 
Chi phf thue TNDN hi$n hanh 
Chi phf thue TNDN hoan lc;1i 
LQ'i nhuan sau thu� TNDN (60=50 - 51) 

MA THUYET NAM 2023 
S6 MINH 

01 6.1 315.959.731.712 
02 6.2 
10 315.959.731.712 

11 6.3 296.798.736.051 
20 19.160.995.661 

21 6.4 562.441.325 
22 6.5 201.558.235.507 
23 147.320.277.396 
25 6.6 1.275.376.210 
26 6.7 12.739.644.659 
30 (195.849.819.390) 

31 6.8 3.109.67 4.253 
32 6.9 377.681.155 
40 2.731.993.098 
50 (193.117.826.292) 

51 6.11 
52 
60 ('193.117.826.292) 

Mau s6 B 02 - DN 

OO'n vi tfnh: VND 

NAM 2022 

423.760.337.101 
1.832.939 

423.758.504.162 

375.236. 983.121 
48.521.521.041 

1.002.073.243 
2.390.041.701 
2.390.041. 701 
1.225.323.597 

19.156.489.898 
26.751.739.088 

10.956.840 
211.958.042 

(201.001.202) 
26.550.737.886 

5.352.539.185 

21.198.198.701 

NgLPai l�p bi&u K� toan trwang 
L$p, ngay 30 thang 4 nam 2024 

T6ng Giam a6c 

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

8 

n 



CONG TY cO PHAN DAU T[/ PHAT TREN NHA VA oo TnIVINAHUD
Tda nhd VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khodn, phudng Trung lida, qu6n CAu Gi6y,
Thdnh ffr6 Ha Noi

Mius6B03-DN

BAO CAO LI/U cHUYEN TIEru TE RIENG
(Theo phuong ph6p gian ti6p)

Cho ndm tdi chlnh k6t thUc ngdy 3111212023

CHiTIEU

Lr/u GHUYET IEN TU HOAT DQNG
KINH DOANH
Lqi nhuOn hudc thu6
Di6u chinh cho cdc khodn
KhAu hao TSCD vd BDSDT
C6c khodn dg phdng
Lai, 16 ch€nh lgch tg gie h6i do6ido ddnh gi6
lqi cAc khoAn muc ti6n t0 c6 g6c ngoaitO
Lai 6 tir hoqt dQng dAu tu
Chi phl liivay
Cdc khodn tlidu chinh khdc
Lqi nhufn tir hoat ttQng kinh doanh
trw6c thay d6iviSn luu d6ng
Ting, gi6m cic kho6n phiithu
Ting, giim hdng tdn kho
Ting, gidm c6c khoin phdi trd (Kh6ng kA tai
vay phdi trd, thu6 thu nhqp doanh nghiQp
phdi nQp)
Ting, giim chi phitrd tru0c
Ti6n lSivay d5 trd
Thu6 thu nhfp doanh nghisp di nOp
Ti6n thu kh6c tu hoat clQng kinh doanh
Ti6n chi kh6c cho hoat dQng kinh doanh
Lwu chuy6n ti6n thuin tU hoqt dQng kinh

01

02
03
04

05
06
07
08

09
10
11

MA THUYET
SO MINH

NAM 2023

(193.1 17.826.292)

3.085.244.885
53,260.406.056

(912.737.024)
147.320.277.396

9.635.365.02{

132.059.664.914
(12.638.379.483)
182.972.464.143

(4.805.444.081)
(10.208.259.165)

(5.352.533.073)

(89.100.000)
291.573.778.276

Dcvn vitinh: VND

NAM 2022

26,550.737.886

1.769.341.754

(1.002.073.243)
2.390.041.701

29.708.048.098

(46.242.834.345)
2.405.178.669

46.569.056.230

(806.496.953)
(1,513.947.665)

(824.872.813)

(86.6e3.000)
29.207.438.221

12
14
15
16
17
20

doanh
LI/U HOAT DQNG
OAU TI/
Ti6n chi cl6 mua s5m, xdy dr,rng TSCD vd
c6c tdi sdn dii han kh6c
Ti6n thu trlr thanh lyi, nhuEng bdn TSCD vi
cdc tii sdn dii hqn kh6c
Tidn chi cho vay, mua cdc c6ng cr-r nE cOa
tlon vi kh6c
Ti6n thu hdi cho vay, b6n lqi c6c c6ng cq nE
cia don vi kh6c
Ti6n chidAu tu g6p v6n vio don vi kh6c
Ti6n thu n6i OAu tu g6p v6n vdo don vi kh6c
Ti6n thu ldi cho vay, c6 t0c vd lEi nhuQn
tluqc chia
Luu chuy6n tidn thuin tir hoqt ttgng dAu
tu

21

22

23

24

25
26
27

30

(1 .496.852,081)

2.420,000.000

(58.000.000.000)

93.000.000.000

(2.139.375.000.000)

1.365.451.257

12.102.086.400.8241

(14.029.541.784)

(58.000.000.000)

23.000.000.000

(35.000.000.000)

212.484.20;

(83.8{7.057.582)
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CONG TY c6 PHAN oAu TU' PHAT TRIEN NHA VA 06 TH! VINAHUD 
Toa nha VinaHud, so 105 Nguyen Ba Khoan, phU'cmg Trung Hoa, qu$n Cau Giay, 
Thanh pho Ha N(>i 

BAO CAO LU'U CHUYl:N Tll:N re RIE�G (Ti�p theo) 
(Theo phU'O'ng phap gian tiep) 

Cho nam tai chfnh ket thuc ngay 31/12/2023 

CHI TIEU MA THUYl:T 
S6 MINH 

LU'U CHUYEN TIEN TU' HOAT DONG
TAI CHiNH 

. . 

Ti�h thu tll' phat hanh c6 phi�u. nh$n v6n 31 
g6p cua chu SO' hll'U 
Tien tra lc;ii van g6p cho cac chu SO' hll'u, 32 
mua lc;ii co phieu cua doanh nghi$p da 
phat hanh 
Tien thu tll' di vay 33 
Tien tra nQ' goc vay 34 
Tien tra nq goc thue tai chinh 35 
Co tuc, IQ'i nhu$n da tra cho chu s& hll'u 36 
LU'U chuy�n ti�n thuan t(J' ho�t d9ng tai 40 
chinh 
LU'U CHUYEN TIEN THUAN TRONG 50 
NAM 
(50 = 20+30+40) 
Ti�n va tU'O'ng dU'O'n� ti�n dal! nam 60 
Anh hU'&ng cua thay doi ty gia h6i doai quy 61 
doi ngoc;ii t$ 
Tibn va tU'O'ng dU'O'ng ti�n cu6i nam 70 
(70 = 50+60+61) 

7.1 
7.2 

5.1 

NAM 2023 

2.307.150.093.452 
(505.116.553.498) 

1.802.033.539.954 

(8.479.082.594) 

9.856.315.467 

1.377 .232.873 

Mau s6 B 03 - ON 

00'n vj tfnh: VNO 

NAM201 

128.548.609.056 
(70.892.002.284) 

57 .656.606. 772 

3.046.987.411 

6.809.328.056 

9.856.315.467 

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

Tong Giam doc 

·. Nguyan Thj My Duyen Nguy�n PhU'O'ng Ngan Nguy�n Minh Tu!n 
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cONG Ty c0 pHAN DAU rr/ pHAr rRrEN NHA vA D0 THtvINAHUD
Tda nhd VinaHud, s6 tOS Nguy6n Bd Khodn, phudng Trung l-ioa, qufn CAu GiAy,
Iha&rh{ Ha Noi

MiusOB09-DN

BAN THUYET nttlrun BAo cAo TAI cHINH RIENG
Cho nim tiri chinh t<6t tnUc ngity 31112t2023

Bdn thuy*t minh 86o c6o titi chinh tit mOt b0 phan hEp thdnh khOng tnd tacn roi c1a 86o cdo tdi chtnh

1. Dac OIEM HOAT OQNG

1.1. Hinh thtlc s& hiru v6n

COng ty C6 phAn DAu tu PhAt tri6n Nhd vA DO thi VinaHud (sau diy ggi t5t ld "COng ty") li COng ty c6
phAn duec thAnh,Ep theo GiAy chung nhfn ddng kf doanh nghigp ,{otozzgazes io:S& K6 ho;ch va
D-au tg thdnh ph6 Ha NQi cAp ngdy 1910-012007. C0ng ty c6 GiSy chr?ng nhfn ding kf doanh nghiQp
s0a dOi gAn nhit s6 0102294285, st}a d6i tAn th? 12 ngdy 07t11t2022.

V6n di6u lQ ddng k! c0a C6ng ty la 380.000.000.000 cldng.

1.2. Linh vlrc kinh doanh: Kinh doanh thucrng maivA BAt CIQng sin

1.3. Nginh ngne finn doanh:

Hoqt dQng kinh doanh chinh c0a C0ng ty td:
- Kinh doanh n6t eQng sdn, quydn stir dung O6t tnuQc chO sd h0u, ch0 sr) dqrng hodc di thu6;- Tu vdn, m6i gidi, dAu gi6 bAt dQng s6n, ct6u gi6 quydn st} dung d6t;t -l- Tu vAn dAu tu, tu vAn lQp vd qudn l5i dU 6n;
- Quiin lf vQn hdnh nhd chung cu;
- B6n buOn vQt lieu, thi6t bi 15p dit khiic trong xiy dgng;

1.4. Chu k!, sin xuit, kinh doanh th6ng thu&ng:

Chu k!'sdn xu6t, kinh doanh th6ng thuong cria C0ng ty ld trong vdng 12 th6ng,

1.5. Dqc di6m hoqt dQng cria doanh nghiQp trong nim tiichinh c6 inh hu&ng diin Bio c5o tii chinh

Mua COng ty TNHH Ddu tu vd XAy dqrng Friends ("COng ty Fiends") vd C6ng ty TNHH M6 Linh Thinh
Vuqng ("COng ty MLTV")

lheo Ngf! quy6t s6 o3/2023/NQA/INAHUD-DHDCD vit O4t2023tNQA/tNAHUD-DHDCD nsdy 12 thdng
4 nim 2023,Dai HQid6ng C6 eong quy6t olnn th6ng qua vigc nh6n chuydn nhugng v6n 6O'p taiConi
ty TNHH DAu tu vd XAy dteng Friends va Cong ty ffrlHH M-6 Linh Thinh VuEng, vainOng qua pnuon!
6n st} dqng tin dqrng cOa Ngdn hing TMCP Ti6n Phong tt6 thanh to6n ti6n nhan chuydn nhugng v6n
g6p.

Trong th6ng 4 vdr thdng 5 nim 2023, Cdng ty dd hodn t5tviec nhQn chuy6n nhuEng phAn 100% phAn
v6n g6p tqi COng ty fnends vA conq ty tvtlfv vdit6ng gi6 mua h: ztde.ys.ooo.6tiO VND, trong d6
vay Ngin hAng TMCP Ti6n Phong cl6 thanh to6n ti6n nhQn chuyEn nhugng v6n ld: 1.71O.OOO.OOO:OOO
VND.

Sau giao,dich mua COng ty Friends vA COng ty MLTV, hoat dQng kinh doanh c0a C6ng ty c6 sr,r thay
il6i ldn vd hoqt dlQng qudn lyi vd kinh doanh nhu sau:

- T-ai ngdy b6o c6o (ngdy 3111212023) T6ng tdisin c0a COng ty dat2.510 ty VND, ting 1.921ty
VND so vdicu6i n\m2022 (t6ng sdis6n tai ngiry 3111212022,1 588,755 tl VND);

- Tai ng.dy 3111212023, COng ty co 03 cOng ty con (nim 2022khlng c6 c6ng ty con) vi 02 Cong ty
li6n k6t gdm2O22 c6 01 c6ng ty tien k6t) 

-

,
,1
.)

/S
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cONG TY c0 PHAN oAu rr/ pHAr rRrEN frlSu sO B 09 - DN
Tda nhd VinaHud, s6 tOS Nguy6n Bd Khodn,
Thdnh ph6 Ha

STT TOn cong ty Dla chi T1i lQ c0a C6ng ty
taic6ng ty con

quy6n bi6u
quv6t

v6n g6p lqiich

1 COng ty TNHH DAu tu vi XAy dr,rng
Friends

Hd Chi Minh 100,00% 100,00% 100,00%

2 C6ng ty TNHH M€ Linh Thinh Vuono HA N6i 100,00% 100,00% 100,00%
3 COng ty C6 phAn DAu tu vA Xdy dr,rng

XuAn PhU Hai(*)
Qu6ng Nam 99,99% 49,00% 49,000/0

NHA VA DO TH!VINAHUD
phudng Trung Hda, quQn CAu Gi5y,

f) [ tQ y6n g6p v.a t! lQ quy6n bi6u quy6t trong C0ng ty C6 phAn DAu tu vd Xay dqrng XuAn phu
HEi ('COng ty Xyfn PhU Hei") khdc nhau li do: COnj ty ki6m so6t Cong ty Xiran RIu Hai gian
lep lnQng qua C0ng ty Friends vd C6ng ty s0 h0u truc ti6p 49,OOo/o v6n d'i6u tQ C6ng ty X-uan
Phu Hai.

G6c c6ng ty li6n doanh, Ii6n kiSt tai ngdy 31l1ZtZO2l, bao gdm:

STT TGn c6ng ty Dla chi T! lQ cfia C6ng ty
tai c6nq tv li6n k6t

quy6n bi6u
ouv6t

von gop Iqi ich

1 C0ng ty C6 phAn OAu tu A6i OEng san
Vi0n Nam

Hda Binh 35,00% 35,00% 35,00%

2 C6ng ty C6 phAn Dau tu BEi d6. ng san
Prime Land (*)

Ha Noi 39,732% 0,00% 0,00%

BAN THUvET urrun BAo cAo rAtcHiNH ruENG fii6p theo)
Cho ndm tdi chinh k6t thUc ngiry 31t1212023

Bdn thuy5t minh 86o cdo tdi chinh td mQt bQ phan hqp thdnh khOng th| ffich rdi cla Bdo cdo tdi chtnh

1.6. Giu trric doanh nghiQp

COng ty.c6 tru s0chinh d{ng k! tgi: Tda nhd VinaHud, s6 105 Nguy6n 86 Khodn, phuong Trung Hda,
quqn CAu GiAy, Thdnh pn6 na UOi.

56 luEng nhAn vi6n cia C6ng ty tqi ngiy 31l12l2)23lA 29 ngudi (tpi ngdy 31t12t2l22 tA: 41 ngudi)

Ciic c6ng ty con tqi ngdry 31t12t2029, bao g6m:

..:

u

t
tA
i l'.

'..
r i',

r0;

-

I

(-) Th6ng 5 ndm ?9_2?,99n_g tV YHD da hoAn tdt viQc nhQn_chuy6n nhuEng 100% phAn v6n g6p
trong COng ty TNHH M0 Linh lhinh_Vuong tir COng ty C6 phAn Tap doai R&H -'ben tien qlah
c0a COng ty vdi t6ng gi6 phl E 950 ty VND.-Theo aol iong ty rrltr-rv ba tr& thAnh c6ng ty .or'c0,
COng ty.

T3lngay mua, Cdng ty TNHH M6 Linh Thinh Vuong dang td c6 d6ng sd hou 22.774.550 c6 phAn
phO thOng,c6 gi5 tri theo menh TiA\it277,745.500.000 VND, chi6m 39,718% V6n di6u t0 crla
COng ty C6 phAn DAu tu eAt dEng s6n Prime.Land. Theo d6, COng ty C6 phAn DAu tu e6t'OOng
sin Prime Land cOng trO thdnh c6ng ty li6n k6t gi6n ti6p cOa Congitykd tu ngiy mua.

1.7. Khi ning so sinh th6ng tin tr6n 86o c6o tdrichinh

COng ty 6p dung_nh5! e uan c6c chlnh s6ch k6 to6n theo ch6 dO k6 toan doanh nghiQp ban hAnh kdm
theo thong tu s6 200i2014lTTtBTc ngdy 22112t2014 vd c6c quy rtinh ph6p t1i khdc io ridn quan d6n viQc
hp v_a tnnn oay b6o c6o tiichinh, oio'0, inong tin vai6lied tiinrr ody trbn eao c6o tdichinh td c6 th6
so s6nh duEc.

gi.litld_rlr1S_d6_so sdnh li s6 tigu tr6n 86o c6o tdi chlnh ri6ng cho nim tii chinh k6t thuc vio ngiry
3111212022 c0a COng ty di duqc ki6m to6n.
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coNG TY C0 PHAN DAU Tt/ PHAT rRrEN NHA VA D6 TH!VINAHUD M5u s6 B 09 - DN' ' Tda nhd VinaHud, s6 tOS Nguy6n Bd Khoin, phudng Trung l-ioa, quQn CAu GiAy,
Thanh ph6 Ha Noi

BAN THUYET ulrun BAo cAo TAI cHiNH R|ENG (Tiiip theo)
Cho ndm tdi chinh tet tnuc ngiry 3111212023 i

Bdn thuy€t minh Bdo c6o tdi chinh td mOt bQ phan hqp thdnh khOng thO ftch roi cla Bdo cdo tdi chinh

2. Kv KE rOAN, DCyN V!TIEN TE S0 DUNG TRONG KE TOAN I

2.1 KY kO toin nim 
i

K!' k6 to6n nim cOa COng ty O5t OAu trlr ngdy 01/01 va ket thUc vdo ngay 31/12 hdng ndm.

2.2 Dcrn v!ti6n tQ s& dr,rng trong kii to6n vir trinh biy b6o c6o tii chinh

Don vi ti6n t0 sCr dqrng trong k6 to6n c0a COng ty la Ddng Vigt Nam ("VND') c0ng la don vi tiSn t0 srl
dqng cho mUc dich lap vir trinh bdry bdo c6o tai chinh ri6ng

3. CHUAN MVC VA CHE Dg KE TOAN Ap OUr.rC

3.1 ChA d0 k6 to6n 5p dgng

C6ng ty 6p dung Ch6 d9 ke toan doanh nghiQp ViQt Nam duEc ban hanh theo Thong tu s62oot2o14tTT-
arinlay 22t1it2014 tt]a eq Tiri chrnh va rnong iu ;6 5t 0i6lii-erc ngdry 2-1t3t2016 c0a BO Tai
chinh s&a 06itfrOng tLr s6 2OOl2014ITT-BTC ngay ZZnZtZOt+

3.2 Tuy6n b6 vd vi6c tudn thri ChuAn mwc k6 to6n vi Che dg fri to6n

BanT6ngGi6mct6cC0ngtyddmbiod5tuAnth0y0ucAuc0ac6cChu5nmuck6todrnVi6tNamvd
cdc vin bin hu0ng d5n ChuAn muc do Nhdr nu0c di ban hdrnh. t

86o cdo tdi chlnh ri6ng duEc lQp vd trinh bay theo,dUng quy dinh c0a tung chuAn mqrc, thOng tu huong
d6n thuc hiOn ChuAn-mgrc kO todn vd Ch6-dO fO toair doanh nghiep Viet fVam tluqc ban-hdnh theo
ThOng tw s6ZOOtZol4/TT-BTC ngdy 22112t2014 cla BO Tai cninn va ThOng tu s6sg/2016/TT-BTC
ngity 211312016 cia B0 Tai chinh soa o6i tnong tw s6 2Ool2o14tTT-BTC ngay ZZnztzOl+.

4. cAc cHinH sAcH KE roAN Ae opnc

Sau dAy lir nh0ng chinh sdrch k5 toen chO yOu duEc C0ng ty dp dUng trong viQc lap b6o c6o tai chinh
riOng niy.

Nhirng chinh s6ch k6 toan cluqc cOng ty dp dung trong viQc lQp b6o cdo tai chinh ri6ng ndry nhAt quan
voi c6c chinh sdch t<6 toan 6p dung trong viQc laa baoteo tai ihinh ri6ng ndm g6n nh6it.

4.1 Co s& lqp 86o c6o tii chinh

86o cdo tiri chinh duqc l?p tr6n co sd k6 to6n d6n tich (tru c6c th6ng tin li6n quan d6n c6c tu6ng tidn).

86o c6o tiichinh riOng iluqc Jan va trinh bay theo.dUng quy tllnh c0a tung chu5n mr,rc, thong tu hudng
d5n thuc hiOn ChuAn mqrc k6 to6n vd Ch6 dq kO toan doanh nghiQp viet ruam drrqc ban-hinh theo
Thong tw s6z-ootzo14lTT-BTc ngity 22t1212014 cia BO Tai cninrr va Th6ng tu s653tzo16/TT-BTC
ngity 211312016 c0a B0 Taichinh s&a ct6itnong tu s6 2OOl2014ITT-BTC ngdy 22t12t2014.

Nguoi stl dUng 86o c6o tai chinh ri6ng nay n6n dec t<6t hqp vo,i B5o cdo tai chinh hqp nhSt cho ndm
tirichinh ket thtlc vdo ngdy 31t1212023 d6 c6 d0 th6ng tin v6'tinh hinh tdi chinh, ket qua hoat dQng kinh
doanh vd c6c ludng luu chuydn ti6n t9 cfia TQp dodrn.

4.2 Ti6n vdr cdc khodn tuong dr^r,ong ti6n

Ti6n bao gOm tidn mit, tiOn grli ngdn hdrng khdng kV han va ti6n clang chuy6n.
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cONG Ty c0 pHAN DAU n/ pHAr rRlEN NHA vA D0 TH!vTNAHUD
Tda nhd VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khodn, phudng Trung Hda, qufn CAu Gi6y,
Thdnh ph6 Ha Noi

Miu st5 B 09 - DN

BAN THUvET rurruu eAo cAo rAr cHiNH RTENG (Ti6p theo)
Cho ndm tdichlnh t<6t tnUc ngdy 3111212023

Bdn thuy,t minh Bdo cdo tdi chinh ld mQt bQ phQn hqp thitnh khOng thd tacn roi cla 86o c6o tdi chinh

C6c kho6n tuong duong ti6n ld c6c khodn dAu tu ngSn hqn ndm gi0 d6n ngdy d6o han c6 thdi han thu
n6i noac d6o hqn kh6ng qu5 3 th5ng k6 tu ngdy dAu tu, c6 khi nang chuy6n O6i OE ddng thdrnh mOt
lugng ti6n xdc dinh vd khOng co rii ro trong viQc chuydn d6i thanh tidn tai thdi di6m b6o cdo.

4.3 C6c khoin tliu tu tiri chinh

Gic khoin cho vay

C6c khoin cho vay li c6c khodn cho vay theo th6a thufln gi0a cdc b6n nhung kh6ng duEc giao dich
mua, bdn tr6n thi trudng nhu ch0ng kho6n.

DW phdng c6c khodn cho vay kh6 ddi duec l?p cho tung khoin cho vay kh6 ddi cin c0 vAo thdi gian
qu6 hqn tr6 nq g6c theo cam k6t nq ban ctAu (kh6ng tinh d6n viQc gia h?n ng gi0a cdc b€n), ho{c cin
cO vdo mt?c t6n thet du ki6n c6 th6 xiy ra.

Cic khoin diu tw vio c6ng ty con, c6ng ty !i6n doanh, !i6n k6t

C6ng ty con ld nhitng c6ng ty md COng ty c6 quydn ki6m so6t cdc chinh sdch vd tdi chinh va hoat
dQng. TrOn Bdng cdn d6i k6 to6n, c6c khodn dAu tu vdo c6ng ty con ituqc ghi.nhin theo gi6 g6c. Sau
ghi nhQn ban dAu, gi5 tri c0a ciic khoin dAu tu niry duEc x6c dinh theo gi5 g6c tru di dr7 phdng gidm
gi6 khoin dAu tu.

C6ng ty ti6n kOt ld doanh nghiQp mir COng ty c6 dnh hu&ng cl6ng k6 nhung khOng c6 quy6n ki6m sodt
06ivOl c5c chlnh sdch tAi clrinh vi hoat d6ng. Anh hu&ng Oang k6 th6 hign d quy-6n tharir gia vdo viQc
dua ra c6c quy6t dinh vA chinh sdch tdi chlnh vd hoat dong cl]a doanh nghiQp nhan ttAu tu nhung kh6ng
ki6m so6t c6c chlnh s6ch ndy.

C6c kho6n dAu tu vdo c6ng ty con, c6ng ty li6n doanh, li€n k6t duqc ghi nhfln ban dAu theo gi6 g6c,
bao g6m.gi6 mua hoic khodn g6p v6n cQng c6cchi phl li6n quan trr,rc ti5p d6n viQc dAu tu. Trudng hEp
dAu tu bing tAi sdn phi ti6n t0, gid phl khoin dAu tu duEc ghi nh?n theo gi6 tri hqp l! cOa tdi sdn phi
tidn te tai thdi di6m phdt sinh,

C6 t*c vd lqi nhu?n_c0a c6c k1[ trudc khi khoin dAu tu duEc mua duqc hach to6n giim gi6 tri c0a chinh
khoAn dAu tu d6. C6 t0c vd lEi Irhufln cOa cdc k! sau khi khodn tlAu tu dugc mua OuEc gnl nhfn doanh
thu. C6-t0c duEc nhfn blng c6 phi6u chi dugc theo d6i s6 luEng c6 phi6u ting th6m, t<nOng ghi nhQn
gi6 kic6 phi6u nhQn cluqc.

Dr7 phdng t6n thAt cho c6c khodn dAu tu vdo c0ng ty con, c6ng ty li6n doanh, lien k6t duqc trich lQp khi
c6ng ty con, c6ng ty liOn doanh, li6n k6t bi 16 v0i m0,c trich lap hing ch6nh lQch gitra v6n g6p thqrc t6
cOa cdc b6n tai c6ng ty con, c6ng ty li6n doanh, li6n k6t va v6n ch0 sO h0u thqc c6 nhAn vdi tl lS g6p
v6n cOa C0ng ty so vdi t6ng s6 v6n g6p thuc t6 cfia, c6c bdn tai c6ng ty con, cOng ty li6n.doanh, lien
t<6t, ru6u cOng ty con, c6ng ty li6n doanh, li€n k6t ld d6i tuqng l?p 86o Lao tai chlnh hqp nhAt thi cin cr?
d6 x6c dinh du phdng t6n thdt ld Bdo c6o tii chinh hEp nh6t.

tTing, gidm s6 OU pldng t6n th5t dAu tu vio cOng ty con, c6ng ty li6n doanh, liOn k6t cAn phii trlch lflp
tqi ngdy k6t th0c m6i fy tdi chinh duEc ghi nhfln vdo chi phltdichinh.

4.4 Cic khoin phiithu

Cdc kho6n phdi thu duEc theo d6i chi ti6t theo k!, han phdi thu, d6i tuEng phdi thu, loqi nguy6n te phdi
thu vi c6c y6u t6 khac theo nhu cAu qudn lyi c0a COng ty.

Cdc khoin phAithu duEc thpc lriQn theo nguy6n t5c sau:
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cONG Ty c0 pHAN oAu rr/ pHAr rruEN NHA vA s0 ru!vTNAHUD
Tda nhd VinaHud, s6 tOS Nguy6n BA Khodn, phudng Trung Hda, qufn CAu Gi5y,
Thinh pn6 ua uoi

MEus6B09-DN

BAN THUvET MINH BAo cAo rAr cHiNH RENc [i6p theo)
Cho nim tdi chinh k6t thUc ngdy 31t1212023

Bdn thuyilt minh 86o c6o tdi chtnh ld mlt bO ph[n hqp thdnh khLng thd ftch rdi cka Bdo c6o tdi chinh .\
1\i

' Phdi thu c0a kh5ch hing phin 5nh cdc khoin phdi thu mang tlnh cn6t thuong mai ph6t sinh tu gfli
dich c6 tinh chdt mua-b6n gi0a G0ng ty vd ngudi mua (li don vidQc lflp vdi ngudi b6n, g6m ca q}t
khoin phiithu gi0a c6ng ty m9 vd c6ng ty con, liOn k6t). /i

. Phai thu kh6c prran anrridc khodn ptrdi inu khOng co irnrr ch6t thuong mqi, khOng li6n quan cl6n
giao dlch c6 tlnh ch6t mua-b6n.

Phdithu kh6ch hang vd c6c khoin phdi thu kh6c duEc ph0n loai ld cdc khodn mUc ti6n t€ c6 g6c ngoai
tQ, duEc d6nh gi5 lqitheo t! gi5 thyc t6 tqi ngdy b6o c6o.

PhAi thu kh6ch hing vd c6c khodn phdi thu khdc cluEc ghi nhfn theo gi6 g6c tru di dqr phong phAi thu
kh6 t 0i. Dqr phdng ph6i thu kh6 ddi tlugc lflp cho ttrng khodn nE phii thu kho itdi cin cO vAo thdi gian
qu.6 hqn tri nE g6c theo cam k6t ng ban dAu (khOng tinh d6n vigc gia h?n nq gi0a cAc bdn), ho{c dy
ki6n mrlc t6n thAt c6 thd xiy ra.

C6c khoin phdithu duqc phin loqi lA ngSn han vd ddi han h6n b6o cdo tiichinh cin c0 kI han cdn lai
cOa cdc khodn phdi thu tqi ngiy b6o c6o,

Hing t6n kho

Hing_tdn kho duEc ghi nhfln theo gi5 g6c. Trudng hqp gi6 tri thuAn c6 th6 thr,rc hiQn duEc thAp hon
gi5 g6c thi duEc ghi nh0n theo gi6 tri thuAn c6 th6 tnuc frien OuEc

. GjA g6c hdng tdn kho dugc x6c dinh nhu sau: bao g6m chi pht mua vA c6c chi phl li6n quan trryc
tiSp kh6c ph6t sinh d6 c6 duEc hdng tdn kho 0 dia di6m vi trang thai hiQn tai,

' Gi6 tri thuAn c6 th6 thuc hign duqc ld gi6 b6n udc tlnh cOa hdng tdn kho trong k! s6n xudt, kinh
doanh binh thudng trU chi phi udc tinh dd hodn thdnh vd chi phi udc tinh cAn thi6t cho viqc ti6u
thq ch(ng.

Phuong phip tinh gi6 tri hdng tdn kho: phuong ph6p binh qudn gia quydn.

Phuong phdp hqch todn hdng t6n kho: phuong ph6p k6 khai thudng xuy€n.

HAng tdn kho ld bAt dOng sdn duEc mua hoic dugc x0y dr-rng dE b6n, kh0ng phdi d6 cho thurO hoic
chd ting gi6, duqc ghi nhan la hAng h6a bdt clQng sdn theo gi6 th6p hon gi0a gi6 thdnh d6 clua m6i
sdn phAm d5n vi tri vd didu kiOn hi€n tai vd gi6 tri thuAn c6 th6 thwc hign duqc. Gi6 thdnh c0a hdng h6a
bAt dQng sdn bao gdm: Chi phi tiAn s0 dqng d6t, tiSn thuO d6t, c6c chi phl ph6t tri6n dAt; Chi pht xAy
dung tr6 cho.nhd thAu; vd Chi phl l6i vay (r16u cO1, chi phi tu v6n, thiSt k6, chi phl san l6p, ddn bCr gidi
ph6ng mft bing, chi phl tu v6n, thu6 chuy6n nhuEng d6t, chi phl quin lf xAy dung chung, va cecihi
phl li€n quan kh6c. Gia trithuAn c6 th6 thuc hi0n duEc ld gi6 b6n udc tinh c0a hang tdn kho UAt OOng
sin trong di6u kiQn kinh doanh binh thudng trir chi phi u0c tinh d6 hodn thdnh vd chi phl bdn hdrng udc
ttnh

Dlr phdng gidm gid hdng tdn kho duqc lqp cho.tung m{t lrirng t6n kho c6 gid g6c ldn hon gi6 tri thuAn
c6 th6 thr,rc hiQn duqc. D6i vdi dich vU cung cdp d& dang, viQc lip dW phdng gidm gi6 duqc tinh theo
tung loqi dich vU c6 m0c giA ri6ng biQt. Ting, gidm s6 du dtr phdlg gidm gia hing t6n kho cAn phdi
trich lflp tqi ngiy t<6t tnUc ndm tiri chinh vi duEc ghi nhfln viro gi5 v6n hdng bdn.

Tiisin cO Olntr hiru hinh

Nguydn gid

Tli sdn c6 Oinfr h0u hinh tluEc th6 hiQn theo nguy6n gi6 tru hao mdn l0y k6. Nguyen gi6 tdi sdn c6 dinh
h0u hinh bao gdm to?n bQ c6c chi phl mA COng ty vA c6c C6ng ty con ph*i b6 ra d6 c6 duqc tdisin c6
dinh tlnh d6n thdi CIi6m dua tdi sdn tl6 vdo trqng th6i s5n sdng s0 dqrng. C6c chi phi ph6t sinh sau ghi
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cONG TY cO PHAN DAU Tt/ PHAT TRTEN
Tda nhd VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khoin,
Thdnh ph6 Ha Noi

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

MdusOB0g-DN

BAN THUvET utxn eAo cAo rAtcHiNH RrENG (Ti6p theo)
Cho nim tii chinh k6t thUc ngdy 31t12t2023

Bdn thuy\t minh Bdo cdo tdi chinh ld mOt bO ph€n hqp thdnh khOng the Hch rdi cla Bdo cdo tdi chinh

nh?n ban dAu chi dugc ghi ting nguy6n gi6 tii sin c6 ctinh n6u cdc chi phl niy chSc chSn lim ting lqi
lch kinh t6 trong tuong lai do s0 dUng tdi sdn d6. C6c chi phi ph6t sinh kh6ng th6a mdn didu kiOn tr€n
dugc ghi nhfln li chi phlsin xudt, kinh doanh trong ndm,

Khi tai sdn c6 dlnh h0u hinh duEc b6n hay thanh lf, nguy6n gi6 vi gi6 tri hao m6n lOy k6 tluEc x6a s6
vA l5i, 16 phAt sinh do thanh lf ttuqc ghi nhin vAo thu nh$p hay chi phitrong ndm.

Khdu hao

TdisAn c6 dinfr hOu hlnh tluEc kh6u hao theo phuong phdp dudng thing dua trOn nguy6n gi6 vi thdi
gian hiru dqng udc tlnh.

Thdi gian h0u dung u0c tinh c0a cdc loai tdi sin c6 dinh h0u hinh nhu sau:. Nha c&a, vft ki6n trfu. May m6c thi6t bi. Phuong tiOn vOn tdi, truyAn d5n. Thi6t bi, dung cu quin lf

4.7 Tdrisin cO Olntr v6 hinh

Tdi sdn c6 Oinn vO hinh duEc th6 hi€n theo nguy0n gi6 trir hao mdn lUy kii.

Nguy0n gi6 tii sin c6 dinh v6 hinh bao g6m toin bq c6c chi phi md C6ng ty phdi b6 ra tl6 c6 duEc tdi
sdn tinh d6n thdidi6m dua tdisdn d6 vdo trqng th6is5n sdng srl dung. Chi phili6n quan d6n tdisin c6
ttinh v6 hinh ph6t sinh sau ghi nh?n ban CtAu duEc ghi nhfln ld chi phl sin xu6t, kinh doanh trong nim,
tru khi cdc chi phl niy g5n lidn v0i mOt tdi sdn c6 Oinn vO hinh cu thd vd ldm ting lqi ich kinh t6 tu c6c
tAi sin ndy.

Khi tai sdn c6 dinh vO hinh duqc b6n hay thanh lyi, nguy6n gi6 vA gi6 tri hao mdn lOy k6 dugc x6a s6 vd
l6i, 16 phdt sinh do thanh l1i (tuqc ghi nhfn vio thu nhflp hay chi phi trong nim.

Tdi sin c6 Oinn vO hlnh cria COng ty ld Quy6n sr) dqng OAt: ta todn b0 c6c chi phithrrc t6 COng ty dd
chi ra c6 li6n quan trr,rc ti6p tdi d6t s& dr-rng, bao gdm: tidn chi ra d6 c6 quydn sO dr,rng d6t, chi phicho
ddn bU, gi6i ph6ng mf,t bing, san l6p m{t bing, lQ phitru0c ba,... Quydn sr} dung O6t OuEc khAu hao
theo phuong phap dudng thSng trong 48 nim.

4.8 e6t Ogng sin rIAu tu

Nguy€n gid

e6t eQng sdn dAu tu nim giO d6 cho thu0 dugc th6 hisn theo nguy6n gi5 tru cli gi6 tri hao mdn luy k6.

Nguy6n gi6 ban ctAu c0a OAt Ogng sdn itAu tu n5m gi0 dd cho thu6 bao gdm gi6 mua vi c6c chi phi li6n
quan trqrc tiSp d6n viec dua tdi sdn tl6n di6u kiQn cAn thi6t de tdi sdn c6 thd hoat dQng theo c6ch th0c
dd dU ki6n c0a Ban T6ng Gi6m d6c.

C6c chi phi ph6t sinh sau khi bAt dQng sdn dAu tu n6m gi0 d6 cho thu6 di dugc dua vdo hoat dQng
nhu chi phi srla ch0a vi brio trl duEc ghi nhfln vdo bdo c6o k6t qud hoat dQng kinh doanh t6ng hqp
trong nim mi c6c chi phl niy ph6t sinh. Trong cdc trudng hEp c6 th6 ch*ng minh mQt c6ch 16 ring
ring cAc khodn chi phl ndy lim tdng lEi ich kinti t6 trong tuong lai dr,r tlnh thu tluqc tir viQc sr? dUng b6i
tl$ng sdn n5m gio dB cho thu6 vuqt tr6n m0c hoqt clQng tieu Chuen theo nhu ClSnh gi5 ban dAu, thi c6c
chi phi niy cluEc v6n h6a nhu m6t kho6n nguy6n gi6 ting th6m crja Odt OOng sdn dAu tu.

30 - 40 ndm
05 - 10 nim
06 - 10 nim
03 - 05 ndm
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CONG TY GO PHAN DAU Tu PHAT TRIEN NHA VA DO TH!VINAHUD
Toa nhd VinaHud, s6 tOS NguySn 86 Kho6n, phuong Trung Hda, qufn CAu Gi6y,
Thirnh pn6 ua ruoi

Mius6B09-DN

BAN THUvET urrun BAo cAo TATcHINH RENG [it6p theo)
Cho nim tdi chinh k6t ttrUc ngdy 3111212023

Bdn thuydt minh Bdo cdo tdi chinh ld mQt b0 phdn hqp thdnh kh1ng the fich rdi c1a Bdo cdo tdi chlnh

Khi b6t dQng sdn dAu tu duqc b6n, nguy6n gid vA kh6u hao lOy k6 duqc x6a s6 vd l5i, 16 nio ph6t sinh
dugc hach to6n vdo thu nhQp hay chi phttrong nim,

ViQc chuy6n trl.r b6t dQng sdn chO s0 h0u sfr dUng ho{c hdng t6n kho thdnh O6t OOng s6n dAu tu chi khi
ch0 sd h0u chdm dot sr? dung tdi sdn d6 vd b5t cliu cho b0n kh5c thu6 hogt clQng ho{c khi k6t th0c giai

{oan xAy dqrng. ViQc chuy6n ti} bAt dQng sin dAu tu sarig bAt dlQng sin chrl s& hfru sir dung hay hAng
t6n kho chi khich0 s& hCru bit dAu s* dUng tdi sdn nAy nbac O5t dAu tri6n khai cho mgc dich b6n. ViQc
chuy6n tr:I bAt dQng s6n dAu tu sang bAt dQng sdn chrl s& hOu srl dung ho{c hing t6n kho khOng ldrm

thay CI6i nguy6n gi6 hay gi6 tri cdn lai c0a OAt OOng sdn tai ngiy chuy6n d6i,

BAt dQng sin dAu tu sfr dqng d6 cho thu€ duEc kh6u hao theo phuong phep duong thtng dqra tr6n
thdigian h0u dqng udc tinh 30 nim.

4.9 Chi phi tri trw6c

Cdc chi phi tri trudc chi li6n quan d6n chi phl sdn xu6t kinh doanh c0a mQt nim tdi chlnh hoic mQt chu
k! kinh doanh duqc ghi nhQn ld chi phi trd trudc ngSn hqn vi dugc tinh vdo chi phi sdn xuAt kinh doanh
trong ndm tdri chlnh. C6c chi phi dA phdt sinh trong nim tdi chinh nhung li6n quan d6n t<6t qud hoat
dQng sin xu6t kinh doanh c0a nhidu niOn dO k5 toan duEc hach to6n vdo chi phltri trudc dai nan d6
phin b6 dAn vdo k6t qui hoqt dQng kinh doanh trong ndm vd c6c ni6n dO k6 to6n sau.

Vi0c tlnh vi phAn b6 chi phitri trudc dii hqn vio chi phi sdn xu6t kinh doanh tung k!,hach to6n duEc
cin cO vdo tinh chAt, m0c dQ tung loai chi phl d6 chgn phucrng phep vA ti6u thr?c-phdn b6 nEp V. Chi
phltrd tru0c tluqc ph6n O6 OAn vdo chi phls6n xu6t kinh doanh theo phuong phap dudng thdng.

4.10 Hqp tl6ng hqp tic kinh doanh

Hqp d.6ng hEp t6c kinh doanh ('BCC') ld th6a thu0n c0a hai hay nhi6u b6n d6 cUng thUc hi€n hoat ctOng
kinh t6 nhung kh6ng hinh thdnh ph6p nhAn dQc 1flp. BCC c6 th6 Ouqc thqrc hiQn dudi hinh th0c cirng
nhau_xiy dgng tdi sin hoic hEp t6c trong mQt s6 hoat dQng kinh doanh. C6c b6n tham gi6 trong BCC
c6 th6 th6a thuQn chia doanh thu, chia sin phAm hoic chialqi nhuQn sau thu6,

COng ty tham gia BCC theo th6a thufln chia lEi nhufln phu thuOc vio k6t qud kinh doanh crla BCC.

4.11 Cic khoin phii trt

C6c khodn phii-trd duqc theo d6j chi ti6t theo kI han phii tr6, tf6i tuEng phii tri, loqi nguyOn t0 phii
trd vA c5c y6u t6 kh6c theo nhu cAu qudn l1i cOa C6ng ty.

' C6c khodn phdi trd duEc thqrc hiQn theo nguyOn tdc sau:

. Phai tri ngudi b6n g6m cac,khoan phdi trd mang tinh chSt thuong mqi ph6t sinh tir giao dich mua
hdng h6a, dich vU, tdi siin vdr nguoi b6n (ld tlcyn vi dQc lap vdi ngudi mua, g6m ci c6c khoAn phdi
tri giCra cOng ty mg vi c6ng ty con, li6n k6t);. Phai trA kh6c g6m c6c khodn phdi trd kh6ng c6 tinh thuong mqi, khOng li6n quan d5n giao dich
mua, b6n, cung cAp hdng h6a dich vU.

Phriitrd ngudi b6n vd c6c khoin phdi trd kh6c duEc ghi nhfln theo gi6 g6c. Phdi trd ngudi b6n vd cdc
khoin phditrd kh6c duqc phAn loai lA c6c khoin mUc ti6n tQ c6 g6c ngoait0, duqc d6nh gi6 lqitheo t!
gi6 thgc t6 tqi ngiy b6o c6o.

Khi lflp 86o c6o tdi chlnh, k6 toan cdn cO kV han cdn lai cOa cdc khodn phdi trd d6 ph0n loai lA ddi han
ho{c ngSn han. Khi c6 c6c bing chung cho th6y mQt kho6n tdn thAt c6 khd ning ch5c chSn xdy ra, k6
todn ghi.nh6n ngay mQt khodn phditri theo nguy€n tdc thin trqng.
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coNG Ty c0 PHAN DAU rr-p pHAr rRrEN NHA vA o0 rn;UNAHUD. Miu so B 09 - DN
Tda nhdVinaHud, s6 105 Nguy6n 86 Khodn, phudng Trung Hda, qu6n CAu Gi6y,
ThAnh ph6 Ha Noi

BAN THUvET rurrun BAo cAo rAr cHiNH RIENG [i6p theo) ;
Cho ndm tdri chinh fet tnUc ngdy 3111212023 

I

Bdn thuydt minh Bdo c6o tdichinh td mQt bQ phan hqp thdnh kh6ng the Mch rdi cka 86o c6o titi chinh i

i
4.12 Chi phi phii tri

C6c khodn chi phi phdi trA bao gdm c6c khodn phdi trd cho hing h6a, dich vu di nhQn duqc trlr ngudi
b6n trong ndm'nhung thrrc t5 c-hua chitrd do ihua cO h6a don hoacchua di h6.o, til heu k6'ft;, ]
duEc ghi nhfln vdo chi phi sdn xuAt kinh doanh cria ky b6o c6o dr,ra tr6n di6u kho6n ghi trong c6c hop
ddng tuong Ong. Chi phi phii trd bao gdnr: l5i vay phii tr6, chi phitrich trucyc kh6c.

4.13 Vay vi ng phii tri thu6 tii chinh

C6c khodn ti6n vay duEc phdn dnh theo gi5 g6c, duEc theo d6i chi tiet tneo kV han c0a tung khodn vay.
C6c khoin vay c6 thoi han tri nq hon 12 th6ng k6 tr-r thcvi di6m lip b6o c6o tai chinh duqc trlnh bdy Ia
vaydirihqn.C5ckhodnVaycothoihantr6nEtrongvdng12thiengk6ti}thdidi6ml0pb6oc6otdichinh
duqc trinh bay la vay ngin hqn. ' l

Chi phidi vay li6n quan trqrc ti6p d6n vi6c mua, dAu tu x6y dung ho{c sdn xuAt nhfi,ng tiii sdn cAn mQt j
tho'igian tuong d6i dai d6 hoan thirnh dua vdo sr) dung ho{c kinh doanh duqc cQng vdo nguyon gi6 tii I
sdn cho d6n khi tiri sAn d6 duqc dua vdo srl dr,rng hoic kinh doanh. C6c khodn thu nhQp ph6t sinh tr)
viec dAu tu tam thoi c6c khodn vay ttuo.'c ghi gi6m nguy6n gi6 tai sdn c6 li6n quan. :

tAt cd c6c chi phi lii vay kh6c duEc ghi nhan vdo b6o c5o k6t qud hoat dOng kinh doanh khi ph6t sinh.

4.14 Vi5n chri s& hii,u

V6n g6p c0a ch0 s6'hiru: V6n g6p c0a ch0 s& hOu dugc ghi nhin theo s6 v6n thwc t6 di g6p cia
c6c c6 dOng.

Thing duvi5n.c6 phAn duEc ghi nhan theo s6 ch6nh lQch giOa gi6 ph6t hinh vd mQnh gi6 c6 phi6u
khi ph6t hdnh lAn d6u, ph6t hanh b6 sung, ch6nh lQch gifa gia taiphat hdnh vd gi5 tri s6 iach c0a c6
phi6u qu! vd c6u phAn v6n c0a triii phi6u chuy6n O6i t<tri dao han. Chi phi truc tiSp li6n quan d6n vigc
ph6t hdnh b6 sung c6 phi6u va t6i ph6t hanh c6 phi6u qu! duEc ghi gidm thfng du v6n c6 phiin.

Vtin kh6c c0a chri s& hiru: V6n khic duEc hinh thanh do b6 sung tu k6t qud hoqt dQng kinh doanh.

4.15 Phdn ph6i lgi nhufn

l-Ei nhu?n sau thu5 thu nhqp doanh nghiep dugc phdn pn6i cho c6c c6 d6ng sau khi de trich 16p c5c
qu! theo Di6u le cOa COng ty c0ng nhu c6c qui dinh c0a phip luat vd d5 dubc Dai hOi O6ng c6 dOng
ph6 duyQt.

ViQc phAn pn6i tqi nhu6n cho c5c c6 OOng duEc cAn nhSc d6n c6c khodn muc phi tiSn te nim trong lEi
nhu?n sau thu6 chua ph6n pn6i co th6 anh huong d,5n lu6ng ti6n vir khd ning tni tra c6 tuc nhu l5-i do
d6nh gi6 lai tiri sin mang di g6p v6n, ldi do ddnh gi6 lqi c6c khodn muc ti6n t0, c6c cOng cr,r tdi chinh vd
c6c khodn mqrc phitiAn te kh6e.

C6 tuc duEc ghi nhan la no phdi tri khi duo.'c Dai hQi ddng c6 OOng ph6 duyQt.

4.16 Doanh thu

Doanh thu b5n hirng

Doanh thu bdn hdng duEc ghi nhqn khi dOng thcyi th6a m6n tAt cd ndm (5) di6u kiQn:

(a) Doanh nghiOp dd chuy6n giao phAn lcvn r0i ro vd lgi ich gdn li6n v0i quy6n s& h0u sdn ph5rn ho{c
hdng h6a cho nguoi mua;
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cONc ry c0 nHAN DAU rr/ pHAr rRrEN NHA vA o0 TH!vTNAHUD
Tda nhA VinaHud, s6 tOS Nguy6n BA Khodn, phudng Trung Hda, qufn CAu Gi6y,
Thanh ph6 Ha Noi

Mius6B09-DN

BAN THUvET urxn eAo cAo rArcHiNH RteNG (Ti6p theo)
Cho ndm tAi chtnh k6t th0c ngdy 31t1212023

Bdn thuydt minh Bdo cdo tdi chtnh td m1t bQ phQn hEp thAnh khOng thd fich rdi cla Bdo cdo tdi chlnh

(b) Doanh nghi€p kh6ng cdn n5m giff quydn qudn lyi hdrng h6a nhu ngudi s& h0u hirng h6a hofc
quy6n ki6m sodt hdng hoa;
(c) Doanh thu duEc xdc dinh tucrng d6i chSc chln;
(d) Doanh nghiQp dd thu ttuEc hoic s6 thu duEc lgi ich kinh t6 tu giao dich bdn hdrng;
(e)X6c dinh duqc chi phi li6n quan d6n giao dich b6n hdrng.

Doanh thu cung c6p dlch vg

Doanh thu c0a giao dich v6 cung c6p dich vU dugc ghi nhQn khi k6t qud c0a giao dich cl6 duEc x6c ilinh
mQt c6ch ddng tin cQy. Trudng hqp giao dich vd cung c6p dich vU li6n quan CI6n nhi6u ky thi doanh thu
duEc ghi nhfn trong k!'theo k6t qud phAn cOng viQc di hodn thinh vio ngiy lflp Bing Can d6i k6 toan
c0a k! d6. K6t qud c0a giao dich cung c5p dich vU dugc x6c dinh khith6a mdn t5t ca-b6n (4) diAu kiQn
sau:

(a) Doanh thu duEc x6c tlinh tuong tl6i chlc chSn;
(b) C6 kh6 ning thu duqc lqi ich kinh t6 tu giao dich cung c6p dich vu d6;
(c) XAc dinh duEc phAn c6ng viQc dd hoAn thAnh vdo ngdy lfp Bing Can d6i t<6 to6n;
(d) Xac dinh duEc chi phi ph6t sinh cho giao dich vd chi phl O6 hoan thinh giao dich cung c6p dich vu
d6.
Doanh thu cho thu6

Doanh thu cho thu6 tai sdn hoat dQng dugc ghi nhin theo phuong phap duong th5ng trong su6t tnOi
gian cho thu6. Ti6n cho thuO nhQn tru0c c0a nhi6u ky cluqc ph6n b6 vio doanh tfru [nir hqp v0i thdi
gian cho thu6.

Thu nhf p t& ti6n tii

Ti6n Ei duqc ghi nhQn tr6n co s& ddn tlch, ttuEc xdc dinh tr6n s6 du c6c tdi khodn ti6n g0i vd l5i suAt
thrrc t6 tUng k!.

4.17 Chiphi

Gii v5n.hing.bin

Gi6 v6n hing. bdn trong k!' dugc ghi nhf n phr) hEp vdi doanh thu ph6t sinh trong nim vd ddm b6o tudn
th0 nguy€n t5c thfln trgng. C6c truOng hEp hao hUt v0t tu hdng h6a vuqt tlinhhr?c, chi phlvuEt dinh
muc binh thudng, hdng t6n kho bi m6t mat sau khi d5 tru di phAn tr6ch nhiQm c0a t?p th6, cA nhAn c6
li6n quan,.., duEc ghi nhQn ctAy dt0, kip thdivio gi6 v6n hing b6n kong k!'.

Chi phi tii chinh

Chi phitiri chinh bao gdm: chi phldivay v6n. Chi phi lSivay (kd cd s6 trich tru0c) phdt sinh trong k!'tdi
chinh cluEc ghi nhEn vdo b6o c5o k6t qud hoat dOng kinh doanh cria k!, b6o c6o.

4.18 thuti thu nhf p doanh nghiQp

Chi phithu6 thu nhQp doanh nghiQp bao g6m thu6 thu nhfp doanh nghiQp hiOn hAnh vA thu6 thu nhQp
doanh nghiQp hoin lai.

Thu6 tnu nhQp hiQn hdnh ld khoin thu6 duEc tlnh dr,ra tr6n thu nhfp tinh thu6. Thu nhQp tlnh thu5 chOnh
l0ch so vdi lqi nhuin k6 todn ld do didu chinh c6c khodn ch€nh lOch tam thoi gi0a thu6 vd k6 to6n, c6c
chi pht kh6ng iluqc trtr cOng nhu didu chinh cdc khodn thu nhQp kh6ng phdi chiu thu6 vd cdc khodn 16

tluEc chuydn.
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cONG Ty c0 nHAN DAU ru pHAr rRrEN NHA vA D0 TH!vTNAHUD
Toa nhd VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khodn, phudng Trung Hoa, quQn CAu Gi6y,
Thinh ph6 Ha Noi

M5us6B09-DN

BAN THUvET mrnn eAo cAo rArcHiNH RrENG (Ticp theo)
Cho nim tii chinh k6t th0c ngdy 3111212023

Bdn thuydt minh Bdo cdo tdi chlnh ld mOt bO ph€n hqp thdnh khOng th, Hch rdi cla 86o c6o tai chlnh

thu6 thu nh?p hoin lai ld khodn thu6 thu nhfp doanh nghiQp sE phii nQp hofc s6 ituqc hodn lai do
ch6nh Bch tanl thdi giOa gi5 tri ghi s6 c0a tii sdn vd nE phditri cho muc dlch l?p 86o c6o tdi chlnh vd
co s0 tinh thu6 thu nhQp. Thu6 thu nhQp hoin lai phii tri duEc ghi nhOn cho t6t cii cAc khodn ch6nh
lQch tam thdi chiu thu6. Tai-sen thu6 thu nhf p hodn lai chi duqc ghi nh0n khi chSc chSn trong tuong lai
s6 c6 lEi nhuOn tlnh thu6 dd srl dung nh0ng ch6nh lgch tam thdi duqc kh6u tru nAy.

C6c b6o c6o thu6 c0a COng ty s6 duEc ki6m tra bdi co quan thu6. Do s\r 6p dUng crja lu?t thu6 cho
tung loqi nghiQp vU vd viQc gidithich, hi6u cUng nhu ch6p thufn theo nhi6u c6ch kh6c nhau nCn s6 li0u
cOa b6o cdo tdichinh c6 thd s6 khdc v0i s6 tieu c0a co quan thu6.

4.19 86o c6o theo bQ phqn

BQ phfln kinh doanh bao gdm b0 phQn theo llnh vyc kinh doanh va bQ phfn theo khu vgc clia lii.

BO.phin theo linh.vuc kinh doanh li mOt phAn co th6 xdc dinh hEp nndt Oiet tham gia vAo qu6 trinh sin
xu6t ho6c cung c6p sdn phAm, dich vu c6 r0i ro vd lEi ich kinh t6 khdc v0i cdc b0 ptrqn finn doanh khiic.

BQ phin theo khu vuc_dia lli ld mOt phAn c6 thd xic dinh hqp nn6t OiCt tham gia vio qud trinh sin xuAt
hoic cung c5p sin ph6m, dich vu trong phqm vi mOt m6i trudng kinh t6 cu thdvd c6 r0 ro vA lEi ich kinh
t6 kh6c vdi cdc bQ ph?n kinh doanh trong c6c m6itrudng kinh t6 khec.

4.20 Cic b6n li6n quan

Cdc b6n duqc coi lA li6n quan n6u m$t b6n c6 khd ning ki6m so6t d6i vdi b6n kia trong vigc ra quy6t
dinh cdc chinh s6ch tAi chinh vd hoqt tlQng, hofc c6 quydn duEc tham gia viro viQc tlua ra c6c quy6t
dinh vd chlnh s6ch tdi chinh vd hoat eQng cOa b€n kla, nhung khOng ki6m so6t c6c chinh s6ch tt6. 

-

C6c b6n c6li6n quan bao g6m:

. C6c doanh nghiQp k6 c6 cOn-g ty me, c6ng ty con, c6c c6 nhAn trUc ti6p hay gi6n ti6p qua mQt hoic
nhi6u trung gian c6 quydn ki6m so6t cOng ty hoic chiu sU ki6m so6t c0a Cbng ty, hofc cUng chung
ki6m so6t v0i C0ng ty;. C6c b6n li6n k6t;, C6c c6 nhAn truc ti6p hofc gi6n ti6p n6m quy_6n bi6u quy6t c0a COng ty mi c6 dnh huOng ddng kd
06i vOi COng ty, k6 cd c6c thanh vien mflt thi6t trong gia-ctlnh c0a c6c ia nhan nay;. Cdc nhAn vi6n qu6n lyi ch0 ch6t c6 quydn vd tr:6ch nhiQm vd viQc Ep k6 hoqch, qu6n lV vd ki6m so6t
cdc hoqt dQng c0a doanh nghiQp b6o c5o, bao gdm nh0ng ngudi l6nh dqo, cdc nhAn vi6n qu6n lf
c0a c6ng ty vd cdc thinh vi6n m$t thi6t trong gia dinh c0a c1c cA nh6n ndy;

' C6c doanh nghi$p duqc s0 h0u bdi nhffng ngudi linh dao hoic c6c c6 OOng chinh c0a COng ty vi
nh0ng doanh nghi€p c6 chung mQt thAnh vi6n qudn lf ch0 ch6t vdi C0ng ty.

5. THONG flN BO SUNG CHO cAc KHoAN MUc TRiNH BAY TRoNG BANG cAru o6I KE ToAN
RENG

5.1. Tidn

i
x
)

/
6I

3111212023
VND

01t01t2023
VND

+ Ti6n rnit
+ Tien g&i ng6n hang kh6ng ky hqn

cQng

1.295.852.353
81.380.520

551.662.765
9.304.652.702
9.856.315.467',.377.232.873
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cONG Ty c0 pHAN DAU rr/ pHAr rREN NHA vA D0 THtvTNAHUD
Tda nhA VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khodn, phudng Trung l-ida, quQn CAu Gi5y,
Thanh ph6 Ha Noi

Mius6B09-DN

BAN THUyEt mrxn BAo cAo rArcHiNH RIENG (Ti6p theo)
Cho nim tdi chinh ket th0c ngdy 3111212023

Bdn thuyOt minh 86o cdo tiri chlnh ld mQt bQ phAn hEp thdnh khOng th| Hch rdi cla 86o cdo tdi chinh

5.3. Phii thu c0a kh6ch hing

a) Phdi thu c0a kh6ch hdng ngSn hqn
31t12t2023

VND
0110112023

VND

+
+
+
+

+
+

+
+

Phii thu khic

a) NgSn han

COng ty C6 phAn DAu tu vd X&y dqrng
XuAn PhU Hdi
COng ty TNHH DAu tu vd Dich vr,r

Thuong mqiHii Long Minh
COng ty TNHH Thi6t bi Hirng Phdt
COng ty TNHH GYOKO Vi€t Nam
Cong ty C6 phAn NQith6t TpA DECOR
C6ng ty C6 phAn Ki6n trrlc vi DAu tu
X0y dqrng TPA DECOR
COng Ty C6 PnAn Tfp Doan DAu Tu
EMIR
C6c kho6n phdi thu kh6ch hErng kh6c
c0ng

Phiithu crla khAch hdng lA c6c b6n li6n quan

C0ng ty C6 phAn OAu tu vd XAy dsng
XuAn Ph0 Hdi
COng ty TNHH MC Linh Thlnh Vuqng
COng ty C6 phAn T?p dodn R&H
COng ty C6 phAn Beru Group
COng ty C6 phAn DAu tu BAt dOng sdn
PRIME LAND
Ggng

2.436.634.926

4.828.230.775-

445.432.972

1.152.672.080

4.237.183.060

22.244.543.596

15.164.136.848

39.490.121 .103
23.104.747.441
18.825.632.742
10.695.166.565

465.767.480

13.109.822.952
143.099.938.72713.100.153.813

b)

31112t2023
VND

01t0112023
VND

2.436.634.926

60.513.370
23.107.412

420.227.237

22.244.543.596

307.730.508
2.727.675.481

2.940.482.945 25.279.949.585

31t12t2023 01101t2023

+ Phii thu ngudi lao

+
+

d0ng
Kf cuqc, kV quV
Phdi thu v6 lai cho
vay
Phdithu khdc
Trong d6:
Tdng COng ty CP
VINACONEX - PhEi
thu chi phf v€t ttt thi
c6ng d;r dn N05
Phdi thu khdc

c0ng

Gi5 tr! Dg phdng
VND VND

22.000.000

11.000.000

495.898.746 (99.117.738)

396.781.008

Gi6 tr!
VND

2,040.000.000

11.000.000
789,589,041

498.898.746

396.781.008

Dr,r phdng
VND

(99.1 17 .738)

99.117.738 (99.117.7s8) 102.117.738 (99.117.738)

3.339.487.787 (99.117.738)528.898.746 (99.117.738)
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CONG TY cO PHAN DAU Tt/ PHAT TREN
Tda nhi VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khoin,
Thinh ph6 Ha Noi

NHA VA DO TH!VINAHUD
phuong Trung Hda, qufln CAu GiAy,

Mius6B09-DN

BAN THUyET urxn eAo cAo rAtcHiNH RrENG (ri6p theo)
Cho nim tdi chinh k6t thUc ngdy 3111212023

Bdn thuy$t minh Bdo c6o tdi chlnh td mlt bQ phQn hqp thdnh khOng the Hch rdi ctia Bdo cdo tdi chtnh

b) Dai han
31t12t2023 0'1101t2023

I

,

T
1

Gi6 tr!
VND

3.000.000

Dr,u phdng
VND

Gi6 tr!
VND

3.000.000

Du ph6ng
VND

+ Ky cugc, kf qu!

c0ng

Htng t6n kho

3.000.000 3.000.000

3111212023 01 t01 t2023 (trinh iiy_!e!I_

C6ng cq, dqng
cu
Chi phi sdn xu5t o
kinh doanh dd
dang
Hing h6a

cQng

Gi5 g6c
VND

199.769.129

19.645.204.800

12.638.379.483

Dqr phdng
VND

(883.761.655)

VND VND

199.769.129

19.645.204.800 (883.761.655)

32.483.3s3.412 (883.761.655) 19.844.973.929 (883.761.655)

(.) Tqi ngdy b5o cdo, chi phi SXKD dO dang chO y6u E gi6 tri crla mit bing tAng 2 nhd CT2 crja Dr-r
6n Khu vin phdng vd nhi & 5364, c6 s6 du 18.261.443.145 VND.
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CONG TY cO PHAN DAU TT/ PHAT TruEN NHA VA DO THIVTNAHUD
Tda nhd VinaHud, s6 tOS NguySn 86 KhoAn, phudng Trung FiOa, qu?n CAu Gi6y,
Thdnh pn6 na ruoi

Miu si5 B 09 - DN

BAN THUvET urnn BAo cAo rArcHiNH RrENG [i6p theo)
Cho nim tdi chlnh t<6t tnUc ngdy 3111212023

Bdn thuydt minh 86o c6o tdi chtnh td mQt bQ phQn hqp thdnh kh\ng the fich rdi cla Bdo c6o tdi chinh

5.7. Ting, glim tiisiin c5 dlnh v6 hinh

V,\

II

,/,rt

Khoin mr.lc

Nguy6n gi6
sr5 dw oitottzozg
Ting do phAn loqi
S6 du 3111212023

Gi6 tr! di hao mdn l0y kG
SO aw OUO112O23
KhAu hao trong nim
Ting do phdn loqi
SO du 3111212023

Gi6 tr!cdn lqi
TqingAy 0110112023
T4ingiy 31t12t2023

Quyiin sir dgng ttdt
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

Gi6 tri cOn lqi cu6i t<y crla TSCO vO hinh dtrng d6 th6 chAp, cAm c6 ddm bio khodn vay: 11.262 .502.622
VND

5.8. Tdng, giim bdt dgng sin dAu tu

edt agng sin diu tu cho thu6

56 diu nim
VND

Ting trong
nim Giim trong nim
VND VND

Sii cuiii nim
VND

Khoin mgc

Nguy6n gi6
QuyAn s0 dung tlSt
Nha
Mdy m6c thi6t bi

Gi6 tr! di hao
mdn lOy kri
QuyBn st} dung d6t
Nha
M6y m6c thi6t bi

Gii tri cdn lai
Ouy6n s0 dung d6t
Nha
Mriy m6c thi6t bi

54.250.661.671
13.728.864.080
38.202.708.482
2.3'19.089.109

15.538.840.192

3.615.637.298
9.604.113.785
2.319.089,109

38.711.821.479
10.113.226.782
28.598.594.697

15.725.885.952

15.725.885.952

2.039.703.018

270.664.800
1.769.038.218_

51.142.965.695
13.728.864.080
37.414.101.615

9.989.733.893

3.886.302.098
6.103.431 .795

18.833.581.928

16.514.492.819
2.31 9.089.109

7.588.809.317

5.269.720.208
2.319.089.109

11.244.772.611

11.244.772.611

Gia tri cdn lqi cu6i t<y crla BDSDT dirng d6 th6 chAp, cAm c6 d6m bdo khodn vay: 11 .244.772.611
VND;

Nguy6n gi6 BDSDT di kh6u hao h6t nhung v5n cho thu6: 2.319.089.109 VND;

Trong nim COng ty di phAn loai lai Nguy6n gi6 vi gii tri hao mdn lr]y k6 c0a bAt OOng sdn dAu
tu li Toa nhivin phdng VinaHud tuong Ong vdi phAn dign tich cho thu6 vA diQn tich COng ty sr?
dqng, vd quy6t toan chi phi stla chOa tba nha, phAn loqi tAi sdn hinh thdnh sau s0a chcra ineo
cOng ning st} dung cOa tung tdi sdn. Theo d6, gid tri NguyOn gi6 vd Hao mdn lOy k6 c0a UAt OOng
sdn cho thu6 gi6m tuong Ong ld 51.142.965.695 VND vd 9.989.733.893 VND.
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CONG TY cO PHAN DAU TI/ PHAT TruEN
Toa nhi VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khoin,
Thinh p[6 Ha Noi

BAN THUvET ulrun BAo cAo rAt cHiNH ruENG (Tiop theo)
Cho ndm tdi chinh t<6t ttrUc ngdy 3111212023

Bdn thuy\t minh Bdo c6o tdi chinh td mOt b0 phQn hqp thdnh khOng thd tilch rdi cla 86o cdo tdi chtnh

- Gja tri hqp lf c0a e6t 09ng sAn dAu tu cho thu6 kh6ng duEc x6c dinh lai vt khong c6 giao dich
gAn d0y tr€n thitrudng d6ivOi O6t OOng sdn tuong tr,r ia cung oia oi6m voi b6t doig si"n dAu'tu
c0a C0ng ty

5.9. Chi phixiy dpng co bin d& dang

NHA VA O0 TH!VTNAHUD
phudng Trung HOa, quQn CAu Gi6y,

M&us6B09-DN

,,1

:li
.i

31112t2023
VND

01t0112023
VND

Chi phi s&a ch0a, ning c6p tda nhd
VinaHud
CQng

5.10. Chi phi tri tru0c

Ngdn hqn
COng cq, dr-rng cr,r xuAt dirng
cgng

13.167.035.763

13.167.035.763

31t12t2023
VND

01101t2023
VND

a)
+ 8.630.073 17.306.805

8.630.073

31t1212023
VND

17.306.805

01101t2023
VND

b)
+
+

+

Dii han
COng cq, dUng cu xuAt dung
Chi phis&a ch0a l0n TSCD
Chi phltrd tru0c ddi han kh6c

7.027.648.222
375.589.1 13
272,830.025

180.996.000
170,353.987
851.897.257

c0ng

5.11. Phaitri ngudi b6n ngin hqn

7.676.067.360 1.203.247.244

3111212023 01101t2023

Gi5 tr!
VND

56 c6 khii
ning tri ng

VND

SO c6 khi
Gi6 tr! ning tri nq
VND VND

COng ty C6 phAn
T0p doAn
EVERLAND
COng ty C6 phAn
EVERLAND PhU
YOn
COng ty C6 phAn
TQp DoAn MBG
C6ng ty TNHH
DAu Khi La
Giang
C6ng ty CP DAu
tu Xiy dyng DV
Thuong Mqi
Phucrng Nam
C6ng ty C6 phAn
Noith6t TPA
DECOR
Phii tri cho cic
d6i tuqng kh6c
c0ng

23.725.87 5.206 23.725.87 5.206 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

19.655.850.530 19.6s5.850.530

223.665.689 223.665.689

3.187.585.909 3.187.585.909

2.567.907.099 2.567.907.099

75.087.207.293 75.A87.207.29349.360.884.433 49.360.884.433
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cONG ry c0 pHAN DAU rr/ pHAr rruEN NHA vA D0 THIvINAHUD
Tda nhA VinaHud, s6 tOS Nguy6n 85 Khoin, phudng Trung Hda, quQn CAu Gi6y,
Thanh ph6 Ha Noi

M5usOB09-DN

BAN THUYET uruu aAo cAo rArcnirun RrENG (Ti6p theo)
Cho ndm tdichinh k6t th0c ngdy 3111212023

Bdn thuy*t minh Bdo cdo tdi chlnh ld m)t bQ phQn hqp thdnh kh6ng the Hch rdi cla Bdo c6o tdi chlnh

5.12. ThuO vir c6c khoin phni nQp nhi nu0c
0110112023 SO phni nQp Si5 aa thquc

trong ndm nQp trong nim
VND VND VNt)

3111212023

VND

Thu6 gi6 trigia tdng
dAu ra
Thu6 thu nhflp
doanh nghiQp
Thu6 thu nhQp c6
nhAn
Thu6 nhd d6t, ti6n
thue det

CQng

2.648.687.178

5.352.539.185

281.245.149

651.894,125

758.324.591

367.892.950

2.766.923.152

5.352.533.073

570.338,216

533.658,151

6.112

469.231.524

367.892.950

8.282.471.512 1.778.111.666 8.689.794.441 1.370.788.737

5.13. Chi phl phiitri

a) NgSn hqn

5.14. Phaitri khic

a) Ng5n hqn

+
+
+
+
+
+
+
+

+ Chi pht l5ivay
+ CAc khodn trlch tru0c kh6c

cQng

b) Ddi han

+
+

Chi phi l6ivay
C6c kho6n trich trudc khdc
GQng

31t12t2023
VND

01t01t2023
VND

3.866,637.988
139.227.744

876,094.036
159.061.064

4.005.865.732 1.035.155.100

31t12t2023
VND

01t01t2023
VND

133.163.287.672

133.163.287.672

31t12t2023
VND

01t01t2023
VND

Kinh phi c6ng dodn
Bio hi6m xi hOi
86o hi6m y t6
Bdo hi6m th6t nghiep
Thit lao HOQT, BKS
-. 

Iilen tar ot vay
Ti6n ldi hqp t6c tlAu tu
Tidn nhfln g6p v6n theo th6a thufn c0a
hgp d6ng hEp tdc kinh doanh
Cdc khorin phditrd, phdi nQp kh6c
c0ng

(i)
(ii)

55,732.953
220.822.217
24.299.157
10,606.565

1.509.400.000
741.227.136

9.999.999.703
90.678.000.000

588.707.211

47.732j54_

9.999.999.70;

836.889.029
10.884.620.886103.828.794.942
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cONG TY cO PHAN DAU Tt/ PHAT TRTEN NHA VA DO THIVINAHUD
Tda nhiVinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khodn, phudng Trung l-iOa, quQn CAu GiAy,
Thdnh ph6 Ha Noi

Maus6Bog-DN

BAN THUvET rutnn BAo cAo rAr cHiNH RrENc (Tiep theo)
Cho nim tdichinh f6t tnUc ngAy 3111212023

BAn thuy1t minh 86o c6o tdi chlnh ld mOt b0 ph\n hep thdnh khOng thA ffich rdi cla Bdo cdo tdi chlnh

b) Dii han
3',1t12t2023

VND
01t01t2023

VND

+ Nh?n kV quY, kf cuqc dai han
+ TiAn nh$n g6p v6n theo th6a thufn cia

hqp ddng hqp t6c kinh doanh
cqng

Diy la khodn tidn lii hgp t6c dAu tu DU 6n 5364 Minh Khai cdn phii tr6 cho COng ty CP Vin
phdng phAm Crlu Long theo hqp ddng hsrp t6c ttAu tu s6 aznoHtoT /tNAHUD-VeeCu ngay
2811112009 vi Bi6n bdn th6ng nh6t phuong 6n chia lEi nhuQn DW 6n Khu vdn phdng va Nha &
tai 536A Minh Khai - Hai Bd Trung - Ha Noi s6 tgslaa-vNAHUD-cuuLoNG kli ngdy
2611212018. Khodn lEi nhufln hqp t6c niy duEc c6c b6n th6ng nhAt ring C6ng ty CP Vin phdng
phAm Crlu Long s6 duEc nhfn khi Hai Bbn c0ng nhau b6n (ho{c cho tnuel pn?ri Nhi trd + Sdn[
d6n trd trd tai tda nhd CT2 dr,r 6n 5364 Minh Khai theo Bi6n bdn bir tru c6ng nq kf gi0a hai b6n
ngiy 2711212018.

S6 Ou bao gdm c6c khodn nhfln g6p v6n theo hEp ddng hEp t6c kinh doanh tu cdc doanh nghiep
nhu sau:

Ti6n nh0n hEp t6c kinh doanh tu C6ng ty C6 phAn DAu tu vd Ph6t tri6n Son Long theo hqp ddng
hqp tdc kinh doanh s6 1506/HTKDA/HD-SONLONG ngdy 151612023, thdi han hEp tdc 09 thdng
k6 tr) ngiy kf hEp dldng, LEi nhufn hqp t6c duqc chiJcin cO vdo thr,rc t6 tii6n khai hqp tdc vI
lEi nhuQn thu duEc tir hEp t6c, c6c b6n s6 l0p Phu luc hgp d6ng d6 th6ng nhdt t! tg phAn chia
lEi nhu0n. 56 tidn nhan hqp t6c tqi ngdy 31t1212023:20.678.000.OOO VND.

Tidn nhQn hEp tac kinh doanh tu C6ng ty TNHH GIVERNY Ha NOi theo hEp ddng hEp tdc kinh
doanh s6 29IHTKDA/HD-GIVERNY ngAy 0511012023, thoi han hsp tdc 12 thdng k6 tu ngiy kyi
hEp d6ng. LEi nhuQn hEp tdc euEc cnia cin cf vdo thr,rc t6 tri6n inai nqp t6c v} tqi nhubnthu
duqc tu hgp t6c, cdc b6n s6 lf,p Phu luc hqp ddng O6 tn6ng nfr6t t! l0 phan chia tqi nhuan. 56
ti6n nh?n hEp t6c tqi ngiy 3111212023:20.678.000.000 VND

Ti6n nhQn hEp t6c kinh doanh tu COng ty C6 phAn VNC Construction theo hEp d6ng hqp tdc kinh
doanh s6 11IHTKD/VNC-VHD ngdy 271412023, vdi nQi dung hEp t6c nhu sau:

MUc tiOu: HEp t6c, dAu tu vd ph6t tri6n Dr/ dn Khu nhd O Ldng Hoa Ti6n Phong tqi xd Ti6n Phong,
huyQn MO Linh, thAnh ph6 Ha NOi theo Quy6t dinh didu chinh chO truong dlu tu s6 gsgslOD-
UBND ngdy 0210712019 crja UBND Thirnh ph6 Ha Noi.

Thdi han hEp tdc: theo thoi gian hoqt tlQng c0a dr7 6n

Ti lQ phan chia lEi t0c hqptdc: COng ty C6 phAn VNC Construction s6 nhfln dugc lgit0c hEp
t6c tuong ung vdi ti le s6 ti6n hEp t6c tr6n T6ng v6n dAu tu quy itinh tai Hgp tldng hqp t6c tlAu
tu.

(iii)
129.465.000

120.000.000.000
165.189.463

120.129.465.000 165.189.463

(ii)

(iii)
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CONG TY CO PHAN DAU Tu PHAT TRIEN NHA VA DO THIVINAHUD
Toa nhdr VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khoin, phudng Trung l-iOa, quQn CAu GiAy,
Thdnh ph6 Ha ruoi

MiusoB0g-DN

BAN THUyEl wrlrun eAo cAo rArcHiNH RENG (Tiep theo)
Cho nim tdi chlnh t<6t tfrUc ngdy 31112t2023

Bdn thuy6t minh Bdo cdo tdi chlnh ld mOt bQ phQn hqp thdnh khOng thd ffich rdi cIa Bdo cdo tdi chtnh

b) C6c giao dich vA v6n vdi c5c chO sd h0u vEr phAn pn6i c6 t0c, chia lqi nhuQn
Nim 2023

VND
Ndm2022

VND
- V6n dAu tu cria ch0 s0 h0u+ V9n g6P dAu nim
+ V6n g6p ting trong ndm
+ V6n g6p gid.m trong nim
+ V6n g6p cu6i nim
- Cd toc, tEi nhu6n d6 chia

c) C6 phi6u

380,000.000,000

380.000.000.000

31112t2023

380.000,000,000

380.000.000.000

0110112023

- 56luEng c6 phi6u ddng kf ph6t hdnh
- 56 luElg c6-phi6u di b6n ra cOng ch0ng+ c6 phi6u ph6 th6ng
+ C6 phi6u uu d6i
- 56 luElg c6 phi6u dang luu hdnh* c0 phi6u ph6 thong
+ C0 phi6u uu tlSi

MQnh gia c6 phi6u dang luu hdnh : 1O.OOO ddng/c6 phi6u

THONG flN BO SUNG cHo cAc KHoAN MUc TR|NH
DQNG KINH DOANH RIENG

T6ng doanh thu b6n hdrng vd cung cdp dlch vg

a) Doanh thu

+ Doanh thu b6n hdng
+ Doanh thu cung c5p dich vu

Trong d6:
Doanh thu cho thu| b1t dQng sdn d6u tu
vd cung cdp dlch vt1 khdc
Doanh thu dich vtt tu vdn, mOi gioi bdt
dQng sdn
cqng

38.000.000
38,000.000
38.000.000

38.000.000
38.000.000

38.000,000
38.000.000
38.000.000

38.000.000
38.000.000

16.

6.1.

BAY TRoNG BAo cAo KEr ouA HoAT

Nim 2023 Ndm2022
VND

300.625.265.752
15.334.465.960

10.212.040.050

5.122.425.910

VND

378.027.522.164
45.732.814.937

3.916.348.679

41 .816.466.258

6.2.

b) Doanh thu d6i v0i c6c b6n ti€n quan (xem chi ti6t tqi thuy6t minh 8.3)

Gic khoin giim trir doanh thu 
Nhm 2023

VND

+ Hang b5n bitrd lai
cQng

315.959.731.712 423.760.337.101

Nim 2022
VND

1.832.939
1.832.939

35



CONG TY cO PHAN DAU Tu PHAT TruEN NHA VA DO TH! VINAHUD
TOa nhdVinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khodn, phudng Trung Hda, qufln CAuGiSy,
Thdnh ph6 Ha ruoi

M5us6B09-DN

BAN THUYET urrux BAo cAo rAtcHiNH RENG (Ti6p rheo)
Cho nim tdichinh ket thUc ngdy 31t12t2023

Bdn thuy6t minh Bdo c6o tdi chlnh ld mOt b0 phQn hqp thdnh kh1ng thd Hch rdi cIa Bdo cdo tdi chinh

6.3. Gi6 v6n hing b6n
Nim 2023 Ndm 2022

+ Gid v6n c0a hAng h6a di bdn
+ Gi6 v6n cria dich vu cl6 cung c6p

Trong tl6:
Chi phi tit viQc cho thu6 Odt OEng sdn ddu
ttt vd cdc chi phl khdc
Chi phl dlch vtt tu vdn vd mOi gioi bdt O6ng
sdn
CQng

6.4. Doanh thu hoqt dgng tni chinh

296.798.736.051 375.236.983.121

Nim 2023 Nim 2022

VND

291.802.523.916
4.996.212.135

3.611.507.431

1.384.704.704

VND

360.639.511.616
14.597.471.505

3.540.739.052

11.056.732.453

VND

562.441.325_

VND

1.002.073.243_+ Leiti6n grli, ti6n cho vay+ Doanh thu hoqt dQng tdi chinh khdc
GQng

6.5. Chi phi tii chinh

562.441.325 1.002.073.243

Nim 2023 Ndm2022

+
+

Lar flen vay
Dy phOng gidm gi6 chung kho5n kinh
doanh vi t6n th6t ttAu tu
Chi phitAi chinh kh6c
cQng

VND

147.320.277.396
53.260.406.056

977.552.055

VND

2.390.041.701_

201.558.235.507 2.390.041.701

6.6. Ghi phi biin hirng

+ Chi phi nhAn vi6n
+ Chi phidich vqr mua ngodi+ Chi phi bing ti6n kh6c

cQng

6.7. Chi phi quin lf doanh nghiQp

Lnfi76.X0 1.225.323.597

Ndm 2023 Ndm2O22

Nim 2023 Nim 2022
VND

606.755.827
602,200.383

66.420.000

VND

1.106.523.597
118.800.000

+ Chi phi nhAn vi6n quin tf
+ Chiphitl6dirng vin phong
+ Chi phl kh6u hao TSCD
+ Thu6, phtvd lQ phi
+ Chi phtdich vq mua ngodi+ Chi phi blng tidn kh6c

GQng

VND

8.567.474.586
167.765.963
137.027.472

5.763.361
3,610,393.991

251.219.286

VND

9.722.086.882
778.173.312
345.835.960

8.389.621
5.404.517.532
2.897.486.591

19.156.489.89812.739.644.659
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CONG TY GO PHAN oAU TI/ PHAT TRTEN NHA VA DO THTVTNAHUD
Tda nhA VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Kho6n, phudng Trung l-i6a, qugn CAu GiAy,
Thinh pn6 Ha Noi

BAN THUYET mrrun eAO CAO TA! CHINH RTENG (Tir6p theo)
Cho nim tiichinh t<6t ttrUc ngdy 31t1212023

Bdn thuy^t minh Bdo cdo tdi chinh td mQt bQ phQn hqp thdnh khOng th6 ffich rdi cla Bdo c6o tdi chinh

6.8. Thu nhfp khic

Mius6BOg-DN

Nim 2023 Ndm2022
VND

350.295,699
2.759.378.554

VND

10.956.840

+ Thanh lf, nhugng bdn TSCD
+ Chi phl bio hinh c6ng trinh dd h6t thdi

hqn bio hdnh khOng chi h6t+ Cdc khodn kh6c
cQng

6.9. Ghi phi kh6c

+ Phat vi phqm hEp d6ng
+ C6c khoin bi phat
+ Cdc khoin khic

G0ng

6.10. Chi phi sdn xudt, kinh doanh theo y6u t6

+
+
+
+
+

Chi phl nguy6n liQu, vOt li0u
Chi pht nhin cOng
Chi phl kh6u hao TSCD, BDS DT
Chi phidich vU mua ngoAi
Chi phi khdc bing tidn
c0ng

6.11. Chi phithu6 thu nhflp doanh nghigp hi6n hinh

Chi phithu6 thu nhQp doanh nghiQp (i)
tinh trOn thu nhflp chiu thu6 ndm hiQn
hdnh
Di6u chinh chi phi thu6 thu nhfp
doanh nghiQp crja c6c nim tru'dc vdro
chi phlthu6 thu nhQp hiQn hdnh ndm
nay
T6ng chi phi thu6 thu nhfp doanh
nghiQp hiQn hinh

3.109.674.253 10.956.840

Nim 2023 NAm2022
VND

35.698.747
341.982.408

VND

190.51 1 .163
21.446.879_

I

I

I

377.981.155 211.958.042

Nim 2023 Ndm2022
VND

316.378.763
9.409.230.413
3.085.244.885
6,900.668.273

893.472.728

VND

9.699.807.235
12.421.419.241
1.769.341.754
7.610.306.997
3.478.409.773

-

20.604.995.062 34.979.285.000

Nim 2023 Ndm2022
VND VND

5.352.539.185

5.352.539.185

JI



cONG TY cO PHAN DAU Tu PHAT TREN NHA VA DO THIVINAHUD
TOa nhdVinaHud, s6 tOS NguySn 86 Khodn, phudng Trung l-iOa, qugn CAu Gi6y,
Thdnh pn6 na ruoi

BAN THUvET mtrun BAo cAo rArcHiNH RENG [i6p theo)
Cho ndm tdi chlnh k6t thUc ngdy 31t1212023

Bdn thuydt minh Bdo cdo tdi chf nh ld mOt bO ph\n hqp thdnh khOng thd Hch rdi cla Bdo c6o tdi chinh

(i) chiti6t chi phtthu6 TNDN flnh tr6n thu nhap chiu thu6 nam hign hdnh

Miu s6 B 09'DN

Ndm 2023 Nim 2022'

Lqi nhuin/(!6) thuin tru6c thu6

CAc di6u chinh tdng/(gidm) lqi
nhuAn/06) theo kd to6n

C6c khoin di6u chinh ting
+ Cdc khoin phqt
+ Chi phikh6ng hEp IV, hEp t0
+ Chi phllSivay

Cdc khodn clidu chinh gi6m

Lgi nhufn/1tO;OiCu chinh tru0c
thu6 chua trU 16 nim tru6c
L6 nim trudc chuy6n sang
Thu nhfp chiu thu6 nim hiQn hinh
Thu6 su6t
Thu.i TNDN phiitrii nim hiQn hirnh

+. TiAn thu tir di vay theo kh6 udc th6ng
thudng
G0ng

7.2 Sii ti6n di thr,uc tri gtic vay trong nim

Ti6n trd nE g6c vay theo kh6 ucrc th6ng
thuong
c0ng

VND

(193.117.826.2921

147.099.818.479

147.099.818.479
341.982.408

146.757.836.071

(46.01 8.007.813)

(46.01 8.007.813)
20o/o

VND

26.550.737.886

211.958.042

211.958.042

211.958.042

26.762.695.928

26.762.695.928
20%

5.352.539.185

6.12. Lei co bin tr6n c6 phiiiu

Cgng Iy ddJrS thdi lap cd 86o c6o tAi chinh ri6ng vi Bdo c6o tAi chtnh hEp nhdt. Do d6, th6ng tin vd tii
tr6n c6 phi6u duEc trinh bAy tr6n 86o c6o tdi ch-inh hEp nhAt.

7. THONG TtN BO SUNG vE aAo cAo LuU cHUYEN flEN TE RENG

7.1 S6 ti6n divay thr,rc thu trong nim
Ndm 2023 Ndm 2022

VND
2.307.150.093.452

VND
128.548.609.056

2.307.150.093.452 128.548.609.0s6

Nim 2023 Nim 2022

+
VND

505.1 16.553.498
VND

70.892.002.284

505.116.553.498 70.892.002.284

8.

8.1

NHUNG THONG TIN KHAG

Nhii,ng khoin nE ti6m ting, khoin cam k6t vdr nhong th6ng tin tiichinh khric

Kh6ng ph6t sinh b6t ky khoin nE ti6m tdng nio ph6t sinh tir nhong sr,r kiQn d6 xiy ra c6 th6 6nh hu&ng
f61 ca9 thdng tin dd iluqc trinh bdy tronj aao c6o tAi chinh rien! ma'iong ty (nong r.iar."aio*EE
ho{c chua ghi nhQn.
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cONG Ty c0 pHAN DAU n/ pHAr rRrEN NHA vA D0 THTvINAHUD
Toa nhd VinaHud, s6 tOS Nguy6n 86 Khodn, phudng Trung l-ioa, qufn CAu Gi5y,
Thanh ph6 He Nai

BAN THUvET mrnn aAo cAo rAtcHlNH RENG ffiep theo)
Cho ndm tdichinh t<6t tnUc ngdy 31t12t2023

Bdn thuy1t minh Bdo c6o tdi chlnh td m\t bO phQn hqp thdnh khOng thd fich rdi cla Bdo cdo tdi chtnh

8.2 Nh0ng sg kiQn ph6t sinh sau ngiry k6t thric k!, k6 to6n nim

Kh6ng c6 sqr kiQn nio ph6t sinh sau ngdy k6t th0c nim tdi chtnh y€u cAu phdi di6u chinh s6 tieu hoic
c6ng b6 trong 86o c6o tiichtnh ri6ng c0i COng ty

8.3 Th6ng tin vd cic b6n li6n quan

a) Danh s6ch cdc b€n ti6n quan c6 giao dich vd s6 du ch0 ydu trong nim

TT TGn b6n_!!6n.qu1n .. M6i quan h0
] C6ng ty INHH DAu tu vd XAy dqrng Friends
2 cOng ty TNHH MO Linh rhinh Vugng c6ng ty con tu ngay ostoslzozg3 Cglg ty C6 phAn DAu tu vd XAy dLrng Xudn Ph( con6 tv tien k6t 

-o6h 
ngay 27t4t2023 vdHai cong ty con tir ngay zauizozs

1 gOng ty C6 phAn DAu tu e6t O6ng s6n Vi6n Nam Cond tV ti€n k6tg gong ty Qp prrrin DAu tu BAtoOng sdn prime Land Con6 ti ti6n k6t tu ngiy ostost2o236 COng ty C6 phAn Tap doAn R&H ColO tV c6 cUng thAnh vi6n quin tf ch0
ch6t7 COng ty C6 phAn Beru Group COng ty c6 cirng thinh vi6n quan tf chO
ch6t tu ngay 2311112022 d6n ngay
16t8t2023B Thdnh vi6n HOi d6ng qudn tri, Ban T6ng Gi6m d6c Qudn lf ch0 ch6t cria C6ng ty

vdr Ban Ki6m so6t

b) Giao dich vd s6 du voi c6c b6n li6n quan

C6c b6n li6n quan voi COng ty bao g6m: c6c thanh vi6n qudn l1i ch0 ch6t, cAc cit nhAn co li6n
quan vcri c6c thanh vi6n qu6n lli ch0 ch6t vi c6rc b6n lien quan kh6c

Giao dich va s6 du voi cac thdnh vi6n qudn ty ch| chOt vd cac cd nh6n co ti6n quan vOi ciAc thitnh
vi1n qudn ly chA chOt

Ciic thiinh vi6n qudn l! ch0 ch6t g6m: c6c thdnh vi6n HDQT, cdc thdnh vi6n Ban ki6m sodt vdr
c6c thinh vi6n Ban di6u hrinh (Ban T6ng Giam d6c). CAc cA nhdn co li6n quan vcyi cdc thanh vi6n
qudn lf ch0 ch6t ldr c6c thirnh viOn mat tniOt trong gia dinlr c6c thdnh vi6n qudn ty cfrU cfr6t.

Thu nhflp cOa c6c thAnh vi6n qudn t! ch0 ch6t

TT BOn li6n quan Nim 2023 Ndm2022

MAu sii B 09 - DN

1

2

J

4

5

6
7

8

Ong Truong Quang Minh - Ch0 tich HDQT
Ong Trdn ThSi Duy - ThAnh vi6n HDeT d6n
ngdy 3110312022
Ong Nguy6n Hodng Anh - Thdnh vi6n HDeT
tl6n ngdy 3110312022
Ong Nguy6n Drlc Tdi - Tru0ng BKS d6n ngdy
31t03t2022
Ong Fli Vin Hi6n - Tru&ng BKS d6n ngdy
12t4t2023
Ong Nguy6n Minh TuAn - T6ng Gidm d6c
Bd Nguy6n Thi Ngqc Oanh - Pho T6ng Gi6m
d6c
Thr) lao HDQTr BKS de trlch trong ndm chua chi
cqng

ur?

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

2.212.858.409



GONG TY cO PHAN DAU Tu PHAT TnlEN NHA VA oO THIVINAHUD
Tda nhd VinaHud, s6 tOS NguySn 86 Khodn, phudng Trung t-iOa, qufn CAu GiAy,
Thdnh ph6 Ha Noi

Mius6BOg-DN

BAN THUvET mrnn eAo cAo rAtcHiNH RrENG ffirip theo)
Cho ndm tdi chlnh k6t thUc ngdy 31t12120D3

BAn thuydt minh 86o c6o tdi chlnh td mlt b0 ph€n hqp thdnh khOng the fich rdi cla 86o cdo tdi chtnh
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Giao dich vdithdrnh vi6n quin t! chO ch6t

Trong nim C6ng ty c6 giao dic.h bdn xe vA thu tidn b6n xe cho Ong Nguy6n Minh TuAn - Thdnh
viOn HDQT ki6m T6ng Gi6m il6c, gi6 trixe dd b6n vi ti6n b6n xe OE tnu I'd: 2.200.000.000 VND

Giao dich trgng y\u cla Cdng ty vOi cdc b\n tidn quan khdc

Ngodi cdc giao dich ph6t sinh vdi b6n li6n quan dd duqc trlnh biy tqi c6c thuy6t minh n€u tr6n,
COng ty cdn phdt sinh cdc giao dich kh6c v0i cdc b€n li€n quan nhu sau:

TT BGn !i6n quan NQi duns 31112t2023 01101t2023

1 COng ty CP DAu tu vd X0y dsng XuAn PhU Hai
Doanh thu dich vqr tu vAn
vA m6igidi
Doanh thu dich vU cho
thu6 vin phOng

2 COng ty TNHH MO Linh Thinh Vuqng
Doanh thu dich vU cho
thuO vdn phdng

3 COng ty CP DAu tu BAt dQng sdn pRtME LAND
Doanh thu dich vq cho

4 C6ns ty c6 phAn rap o"jl'f; 
vin phdns

Doanh thu dich vr,r cho 1.772.009:200
thu6 vin phdng
Mua phAn v6n g6p cOa 95O.OOO.OOO.O0O
C6ng ty MLTV
Mua phAn v6n g6p cOa 1.189.37S.OOO.OOO

5 c6ns ty c6 phAn ,"* o8iln 
tv Frineds

Doanh thu dich vu tu v6n
QLDA
Doanh thu dich vU cho
thu6 vin phong

6 COng ty C6 phAn DAu tu BAt cQng's6n Vien Nam
LEi nhufn c0a hoqt dQng
nh0n hqp t6c dAu tu
G6p v6n didu le

Sd au chl yeu voi cdc bOn tien quan tqi ngdy ket thlc ndm tai chinh

Ngodis6 du cong ncv vcvi b€n liOn quan dd du,cvc trinh bay tai c6c thuy6t minh n6u tr6n, Cong ty
con sO du voi c6c b6n li6n quan nhu sau:

31t1212023

VND VND

2.652.549.984 35.352,825.378

2.459.266.630 1.327.604.573

55.012.154

554.463.772

279.908.353

,j

1

I
I

4

Chi phi phditrd ngSn hqn
COng ty C6 phAn DAu tu vd XAy dqrng XuAn ph( Hai

1.604.675.926

421.859.614

977.552.055

802.337.963

116.499.520

- 35.000.000.000

01t01t2023
VND

743.071.234

VND

2.166.110.629
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CONG TY CO PHAN DAU TU' PHAT TRIEN NHA VA DO TH! VINAHUD M�u s6 B 09 - DN 
Toa nha VinaHud, so 105 Nguyen Ba Khoan, phU'cmg Trung Hoa, qu$n Cau Giay, 
Thanh pho Ha N¢i 

BAN THUYET MINH BAO cAo TAI CHiNH RIENG (Ti�p theo) 
Cho nam tai chfnh ket thuc ngay 31/12/2023 

Ban thuy�t minh Bao cao tai chf nh ta m¢t b(> ph{jn hqp thanh khong the tach r&i cua Bao cao tai chf nh 

8.4 Bao cao b9 ph�n 

Bao cao bo ph$n theo linh vl,l'c kinh doanh cua Cong ty nhU' sau: 

Kinh doanh Djch VIJ cho 
Nam 2023 thlJ'O'ng m�i thue tai san Djch vy tlJ' v§n T6ng c9ng 

VND VND VND VND 

Doanh thu thuan 300.625.265.752 10.212.040.050 5.122.425.910 315.959.731.712 
Gia von 291.802.523.916 3.611.507.431 1.384. 704. 704 296. 798.736.051
LQ'i nhu�n/ (10) g9p 8.822.741.836 6.600.532.619 3.737.721.206 19.160.995.661 

Ho�t d9ng 
Nam 2022 thlJ'O'ng m�i 

Djch VIJ cho 
thue tai san Djch vy tlJ' v§n T6ng 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 v6n 360.639.511.616 3.540.739.052 11.056. 732.453 375.236.983.121 
LQ'i nhu�n/ (10) g9p 17.388.010.548 373.776.688 30.759.733.805 48.521.521.041 

Cong ty khong thl,l'c hi$n theo d6i cac thong tin ve tai san va nQ' phai tra theo ITnh Vl,l'C kinh doanh do d6 
khong trinh bay. 

NglJ'<>'i l�p bi�u K� toan trlJ'O'ng 

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

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

Nguy�n Minh Tu�n 
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