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CONG TY CO PHAN PAU TU VAN PHU - INVEST
S& 104 Thai Thinh, phudng Trung Liét,
Quan Dong ba, Ha Noi, Viét Nam

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC VA HOI PONG QUAN TRI
Ban Tong Giam ddc va Hbi dong Quan tri Céng ty Co phan Dau tu Van Phu - Invest (goi tat 1a "Cong ty”) dé

trinh bdo cdo nay cing vdi bdo cdo tai chinh hgp nhat cia Céng ty cho nam tai chinh két thic ngay 31
thang 12 nam 2019.

HOI DPONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM POC

Cac thanh vién cla Hbi déng Quan tri va Ban Téng Giam ddc Cong ty dad diéu hanh Cong ty trong ndm va
dén ngay lap bao cdo nay gom:

Héi déng Quan tri

Ong T6 Nhu Toan Chu tich

Ong Té6 Nhu Thang Thanh vién

Ong Ngb Blrc Long Thanh vién

Ba Nguyén Diéu Td Thanh vién

Ong Chu Dirc Lugng Thanh vién

Ong Pham Hdng Chau Thanh vién

Ong Trinh Thanh Hai Thanh vién (Bd nhiém ngay 20 thang 3 ndm 2019)

Ban Tdng Giam déc

Ong Poan Chau Phong Téng Giam déc (B& nhiém ngay 08 thang 7 ndm 2019)

Ong T6 Nhu Toan Téng Giam déc (Mién nhiém ngay 08 thang 7 ndm 2019)

Ong Té Nhu Thang Pho Tong Giam déc

Ong Pham Hdng Chau Ph6 Téng Giam déc

Ong Nguyén Minh Nguyén Phé Téng Gidm déc

Ong LAm Hoang Biang Pho Téng Giam déc

Ong Binh Quéc Ha Phé Téng Giam ddc (Mién nhiém ngay 23 thang 01 ndm 2019)

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM POC VA HOI PONG QUAN TRI

Ban Téng Giam ddc va Hoi ddng Quan tri Coéng ty cd trach nhiém lap bdo cao tai chinh hgp nhat phan anh
mét cach trung thuc va hdp ly tinh hinh tai chinh hgp nhat cia Coéng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2019,
cling nhu két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat va tinh hinh Iuu chuyén tién té hgp nhat cho nam tai
chinh két thic ciing ngay, pht hdp vdi chudn muc ké toan, ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac
quy dinh phap ly co lién quan dén viéc Iap va trinh bay bao cdo tai chinh hgp nhat. Trong viéc Iap bdo cdo
tai chinh hogp nhat nay, Ban Téng Giam déc va Héi déng Quan tri dugc yéu cau phai:

. Lua chon cac chinh sach ké toan thich hgp va ap dung cac chinh sach dé mét cach nhét quan;
. Pua ra cac xét doan va udc tinh mét cach hgp ly va than trong;
. Néu rd cac nguyén tac ké toan thich hdp co dudc tuan thu hay khéng, cé nhifng ap dung sai léch

trong yéu can dugc cong bé va giai thich trong bao cdo tai chinh hgp nhat hay khong;

B Lap bdo cdo tai chinh hdp nhat trén cd s& hoat déng lién tuc trir truéng hop khéng thé cho réng Céng
ty sé ti€p tuc hoat dong kinh doanh; va

. Thiét k&€ va thuc hién hé théng kiém soat ndi bé mét cach hiru hiéu cho muc dich 1ap va trinh bay bao
cao tai chinh hdp nhat hdp Iy nhdm han ché rui ro va gian lan.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VAN PHU - INVEST
S6 104 Thai Thinh, phudng Trung Liét,
Quéan Bong Pa, Ha Noi, Viét Nam

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC VA HOI DONG QUAN TRI (Tiép theo)

Ban Téng Giam d6c va Héi dong Quan tri Céng ty chiu trédch nhiém dam bao rang sd ké toan dudc ghi chép
mét cach phu hgp dé phan anh moét cach hop ly tinh hinh tai chinh cia Cong ty & bat ky thdi diém nao va
dam bao rdng bao cdo tai chinh hdp nhat tuan thd chudn muc ké toan, ché dd ké toan doanh nghiép Viét
Nam va cac quy dinh phap ly co lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bdo cdo tai chinh hgp nhat. Ban Téng
Giam ddc va Hoi dong Quan tri cing chiu trach nhiém dam bao an toan cho tai san cua Cong ty va thuc hién
cac bién phap thich hop dé ngan chan va phat hién cac hanh vi gian 1an va sai pham khac.

Ban Téng Giam ddc va Hoi dong Quan tri Cong ty xac nhan rang Cong ty da tudn thu cac yéu cau néu trén
trong viéc lap bdo cdo tai chinh hdp nhat.

én cho Ban Téng Giam ddc va Hoi dong Quan tri,

Ngay 01 thang 4 nam 2020
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BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

Kinh gui: Cac cd dong
H®i déng Quan tri va Ban Téng Giam déc
Cdng ty Cé phan Pau tu Vin Pha - Invest

Chiing tdi da kiém toan bdo cdo tai chinh hgp nhat kém theo clia Céng ty C8 phan Dau tu VEn Phu - Invest
(goi tat la “Céng ty”), dugc lap ngay 01 thdng 4 ndm 2020, tir trang 06 dén trang 35, bao gdm Bang cén
ddi ké todn hgp nhét tai ngay 31 thang 12 ndm 2019, Bdo cdo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhét, Bdo
cdo luu chuyén tién té hgp nhat cho ndm tai chinh két thic cing ngay va Ban thuyét minh bao cdo tai chinh
hgp nhéat .

Trach nhié@m cua Ban Téng Giam déc va Hoi déng Quan tri

Ban Téng Giam déc va Hdi déng Quan tri Céng ty chiu trdch nhiém vé viéc 18p va trinh bay trung thuc va
hgp ly bdo cdo tai chinh clia Céng ty theo chudn muc ké toadn, ché dd k& toan doanh nghiép Viét Nam va
cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bdo cdo tai chinh va chju trach nhiém vé kiém
soat ndi bé ma Ban Téng Gidm ddc va Hoi déng Quan tri xac dinh 14 can thiét dé dam bao cho viéc 1ap va
trinh bay bdo cdo tai chinh hgp nhat khdng c6 sai sét trong yéu do gian 1an hodc nham Ian.

Trach nhiém cua Kiém toan vién

Trach nhiém cta ching tdi 1a dua ra y kién vé& bdo cdo tai chinh hgp nhdt dya trén két qua cua cudc kiém
toan. Ching téi da tién hanh kiém todn theo cdc chudn muc kiém toan Viét Nam. Cac chudn muc nay yéu
cdu chung t8i tudn thd chudn muyc va cdc quy dinh vé dao dic nghé nghiép, 1ap k& hoach va thuc hién cudc
ki€m todn dé dat dudc su dam bao hgp ly vé viéc liéu bdo cdo tai chinh hgp nhat clia Cong ty cé con sai sot
trong yéu hay khéng.

Céng viéc kiém toan bao gbm thuc hién cac thi tuc nhdm thu thap cac bing ching kiém todn vé cac sé liéu
va thuyé&t minh trén bdo cdo tai chinh hgp nhat. Céc thu tuc kiém todn dugc Iua chon dua trén xét dodn cua
Kiém toan vién, bao gdm danh gid rdi ro cé sai sét trong yéu trong bdo cao tai chinh hdp nhéat do gian 1an
hodc nhdm |an. Khi thuc hién dénh gia cac rui ro nay, Kiém toan vién dd xem xét kiém sodt ndi b clia Cong
ty lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bdo cdo tai chinh hdp nhat trung thuc, hgp ly nham thiét ké cac thu
tuc kiém todn phu hgp vdi tinh hinh thuc té€, tuy nhién khéng nhdm muc dich dua ra y kién vé hiéu qua cua
kiém soat ndi bd clia Cdng ty. Céng viéc kiém toan cling bao gébm danh gia tinh thich hgp cla cac chinh
sach k& toan dudc dp dung va tinh hdp ly clia cac udc tinh ké toan cia Ban Téng Gidm ddc va Hbi déng
Quaén tri cling nhu dénh gid viéc trinh bay téng thé bao cdo tai chinh hgp nhat.

Chung téi tin tudng rang cac bang chimng kiém todn ma ching téi da thu thap dudc la ddy du va thich hgp
lam cd sd cho y kién kiém todn cla ching tdi.

Y kién cua Kiém todn vién

Theo y kién cla chuing téi, bdo cdo tai chinh hgp nhat da phan anh trung thuc va hgp ly, trén cac khia canh
trong yéu, tinh hinh tai chinh cta Céng ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2019, ciing nhu két qua hoat dong
kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién té cho ndm tai chinh két thic cling ngay, phi hgp véi chudn muc
ké toan, ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc 1ap va trinh
bay bdo cdo tai chinh hgp nhat.

Tén Deloitte dugc dung dé chi mét hodc nhiéu thanh vién cia Deloitte Touche Tohmatsu Limited, va mang ludi cac hang thanh vién - mai thanh

vién 13 mét to chirc doc 1ap vé mat phap ly. Deloitte Touche Tohmatsu Limited (hay “Deloitte Toan cau”) khéng cung cdp dich vu cho cac khach hang.

Vui ldng xem tai website www.deloitte.com/about dé biét thém thdng tin chi tiét.
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Deloitte

BAO CAO KIEM TOAN POC LAP (Tiép theo)

Vén dé khéc

Bao cdo tai chinh hdp nhdt cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2018 da dugc kiém todn bdi
mét céng ty kiém todn khac va dua ra y kién chdp nhan toan phan vé bdo cdo dé tai ngay 28 thang 02 ndm

2019.

g
Phé Téng Giam doc
Gidy chirng nhan dang ky hanh nghé
kiém toan sd 0891-2018-001-1

CONG TY TNHH DELOITTE VIET NAM

Ngay 01 thang 4 ndm 2020
Ha Néi, CHXHCN Viét Nam

Pham Tudn Linh

Kiém toan vién

Gidy ching nhan dang ky hanh nghé
kiém todn s6 3001-2019-001-1
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CONG TY CO PHAN DAU TU VAN PHU - INVEST
S6 104 Thai Thinh, phudng Trung Liét,
Quan Boéng Da, Ha NGi, Viét Nam

MAU SO B 01-DN/HN

Ban hanh theo Thong tu s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22 thang 12 nam 2014 cua B6 Tai chinh

II.

III.

b W=

Iv.

Wheg N

BANG CAN POI KE TOAN HOP NHAT

Tai ngdy 31 thang 12 ndm 2019

TAI SAN

TAI SAN NGAN HAN

Tién va

cac khoan tuong duong tién
Tién

Céc khoan tuogng dudng tién

Pau tu tai chinh ngan han
Dau tu ndam gilr dén ngay dao han

Cac khoan phai thu ngan han
Phai thu ngan han cua khach hang
Tra trudc cho ngudi ban ngan han
Phai thu vé cho vay ngan han

Phai thu ngan han khac

Du phong phai thu ngan han kho doi

Hang ton kho
Hang ton kho

Tai san ngin han khac

Chi phi tra trudc ngan han

Thué gia tri gia tang dudc khau trur
Thu€ va cac khoan khac phai thu
Nha nudc

TAI SAN DAI HAN

Cac khoan phai thu dai han
Phai thu dai han khac

Tai san c6 dinh

Tai san c¢b dinh hiru hinh
- Nguyén gia

- Gia tri hao mon Iy ké
Tai san ¢6 dinh vo hinh

- Nguyén gia

- Gia tri hao mon ldy ké

Tai san dd dang dai han

Chi phi san xudt, kinh doanh dd&
dang dai han

Chi phi xay dung cd ban dd dang

Pau tu tai chinh dai han

Dau tu vao cong ty lién doanh,
lién két

Pau tu gop von vao don vi khac
Tai san dai han khac

Chi phi tra trudc dai han

Tai san thué thu nhap hoan lai
Lgi thé thuong mai

TONG CONG TAI SAN
(270=100+200)

M3 Thuyét S6 cudi nam

so minh

Pon vi tinh: VND

S6 dau nam

100 6.158.879.451.810  4.015.211.353.642
110 4 650.500.398.617 95.356.703.552
111 93.546.949.205 82.056.703.552
112 556.953.449.412 13.300.000.000
120 15.334.932.573 22.200.000.000
123 15.334.932.573 22.200.000.000
130 3.391.545.219.583  1.627.394.106.681
131 5 2.227.450.490.812 688.457.700.606
132 6 109.988.516.085 157.067.654.590
135 7 587.500.000.000 357.283.150.000
136 8 522.408.316.943 435.193.105.742
137 9 (55.802.104.257) (10.607.504.257)
140 10 2.077.233.262.413  2.135.542.843.755
141 2.077.233.262.413 2.135.542.843.755
150 24.265.638.624 134.717.699.654
151 11 4.195.154.376 136.662.949
152 18.200.346.127 132.903.246.325
153 17 1.870.138.121 1.677.790.380
200 2.813.465.653.835  2.707.152.526.949
210 1.133.671.788.850  1.360.513.509.770
216 8 1.133.671.788.850 1.360.513.509.770
220 616.432.324.941 9.309.674.601
221 12 611.016.581.001 9.309.674.601
222 623.597.122.676 16.660.728.489
223 (12.580.541.675) (7.351.053.888)
227 5.415.743.940 -
228 5.505.499.491 «
229 (89.755.551) .
240 245.855.941.000 712.724.182.909
241 64.437.368.179 -
242 13 181.418.572.821 712.724.182.909
250 14 558.571.736.513 607.520.379.364
252 558.571.736.513 518.020.379.364
253 a 89.500.000.000
260 258.933.862.531 17.084.780.305
261 11 255.667.209.789 10.530.654.624
262 932.679.620 -
269 2.333.973.122 6.554.125.681
270 8.972.345.105.645  6.722.363.880.591

Cac thuyét minh kém theo la mét bd phdn hop thanh cua bdo cdo tai chinh hop nhat nay
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CONG TY CO PHAN PAU TU VAN PHU - INVEST
S6 104 Thai Thinh, phudng Trung Liét,
Quéan B6ng Da, Ha N&i, Viét Nam

MAU SO B 01-DN/HN
Ban hanh theo Thong tu sé 202/2014/TT-BTC

ngay 22 thang 12 nam 2014 cua B6 Tai chinh

0

VoSN A WNREMH

W N

BANG CAN DOI KE TOAN HOP NHAT (Tiép theo)

Tai ngay 31 thang 12 nam 2019

NGUON VON

NO PHAI TRA

NJ ngan han

Phai tra ngudi ban ngan han
Ngudi mua tra tién trudc ngan han
Thué va cac khoan phai nép Nha
Phai tra ngudi lao dong

Chi phi phai trd ngan han

Doanh thu chua thuc hién ngan han
Phai tra ngan han khac

Vay va nd thué tai chinh ngan han
Du phong phai tra ngan han

Quy khen thudng, phuc Igi

Ng dai han

Phai tra dai han khac

Vay va nd thué tai chinh dai han
Thué thu nhap hoan lai phai tra
Du phong phai tra dai han

VON CHU SO HUU

Von chu sd hiru
Vén gop cla chu sd hitu
- Cé phiéu phé thdng cé quyén
biéu quyét
Quy d3u tu phat trién
Quy khac thuéc vén chu sd hitu
Ldi nhuén sau thué chua phan phdi
- Loi nhuén sau thué chua phan
phéi lay ké dén cubi nam trudc
- Loi nhuén sau thué chua phan phoi
ndm nay
Ldi ich clia cé ddng khdng kiém soat

TONG CONG NGUON VON
(440=300+400)

%H,UQ

w2
o A

310
311
312
313
314
315
318
319
320
321
322

330
337
338
341
342

400

410
411
411

418
420

421
421

421

429

440

Thuyét

minh

15
16
18
17

19
20

19
21

22

SO cudi nam

Pon vi tinh: VND

S6 dau nam

6.281.177.275.026

3.501.093.640.894
340.523.306.020
647.325.183.976
128.967.914.352
12.900.171.768
464.839.993.097
831.625.709
185.324.603.373
1.695.358.189.698
1.941.159.692
23.081.493.209

2.780.083.634.132
210.736.074.084
2.566.577.212.271

2.770.347.777

2.691.167.830.619

2.691.167.830.619
1.600.000.000.000
1.600.000.000.000

15.177.859.740
7.588.929.869
851.463.063.516
345.187.654.292

506.275.409.224

216.937.977.494

4.264.795.051.302

2.692.437.920.739
530.571.862.790
132.073.528.359
103.131.702.968
9.202.316.480
129.172.191.246
453.691.227
1.003.111.353.377
785.155.061.933

(433.787.641)

1.572.357.130.563
134.251.048.445
1.438.093.988.394
12.093.724

2.457.568.829.289

2.457.568.829.289
1.600.000.000.000
1.600.000.000.000

15.177.859.740

7.588.929.869

624.167.654.292
220.202.363.671

403.965.290.621

210.634.385.388

8.972.345.105.645

6.722.363.880.591

N\

(& < o

Tran My Yén
Ngudi lap biéu

D6 Thi Thanh Phudng
Ké toan trudng

T6 Nhu Toan
Chu tich Hdi dong Quan tri

Ngay 01 thang 4 nam 2020

Céc thuyét minh kém theo la mét bd phan hgp thanh cua bdo cado tai chinh hgp nhét nay
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CONG TY €O PHAN DAU TU VAN PHU - INVEST

S4§ 104 Thai Thinh, phudng Trung Liét,
Quan Bong Pa, Ha NGi, Viét Nam

MAU SO B 02-DN/HN

Ban hanh theo Thong tu sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22 thang 12 nam 2014 cua B6 Tai chinh

10.
11.

12.
13.
14,
15.
16.
1:7.

18.

19.

P

BAO CAO KET QUA HOAT ®PONG KINH DOANH HOP NHAT

CHI TIEU Ma Thuyét
s6 minh

Doanh thu ban hang va cung 01 23

cap dich vu

Cac khoan giam tru doanh thu 02 23

Doanh thu thudn vé ban hang 10

va cung cap dich vu (10=01-02)

Gia von hang ban va dich vu cung 11 24

cap

Ldi nhudan gop vé

Cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nédm 2019

ban hang va 20

cung cap dich vu (20=10-11)

Doanh thu hoat d6ng tai chinh 21
Chi phi tai chinh 22
- Trong dé: Chi phi ldi vay 23
Phan 13i hodc 16 trong céng ty lién 24
doanh, lién két

Chi phi ban hang 25
Chi phi quan ly doanh nghiép 26
Lgi nhuan thuan tu hoat dong 30
kinh doanh
(30=20+(21-22)+24-(25+26))

Thu nhap khac 31
Chi phi khac 32

Loi nhuan/(16) khac (40=31-32) 40
Téng Igi nhudn ké toan trudc 50

thué (50=30+40)

Chi phi thué thu nhdp doanh nghiép 51

hién hanh

(Thu nhap)/chi phi thué thu nhap 52
doanh nghiép hoan lai

Ldi nhuan sau thué thu nhap 60

doanh nghiép (60=50-51-52)
- LNST cua c6 déng cua céng ty me 61
- LNST cua cbé déng khéng kiém soat 62

L3i cd ban trén co phiéu 70

L

25
26

14

27

28

29

29

30

Nam nay

Pon vi tinh: VND

Nam trudc

3.239.161.150.882

181.896.077.413
3.057.265.073.469

2.224.106.078.529
833.158.994.940

60.644.308.875
153.781.527.414
144.653.328.081

16.157.722.149

29.551.844.411
92.867.856.064
633.759.798.075

21.943.168.628
5.649.657.754
16.293.510.874
650.053.308.949

140.112.679.122

(944.773.344)

282.681.896.124

24.416.721.837
258.265.174.287

(182.395.692.573)
440.660.866.860

253.795.443.364
36.538.034.145
35.655.683.032
12.594.836.315

9.723.333.581
90.006.482.110
570.783.296.703

178.387.210
20.333.930.058
-20.155.542.848
550.627.753.855

115.295.198.649

12.093.724

510.885.403.171

435.320.461.482

506.343.401.394
4.542.001.777

3.164

Tran My Yén
Ngudi lap biéu

P4 Thi Thanh Phuong

Ké toan trudng

421.646.125.412
13.674.336.070

2.385

Té6 Nhu Toan

Chu tich H6i déng Quan tri

Ngay 01 thang 4 nam 2020

Céc thuyét minh kém theo 14 mét b6 phan hop thanh cua bao cdo tai chinh hop nhat nay
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CONG TY CO PHAN PAU TU VAN PHU - INVEST
S& 104 Thai Thinh, phugng Trung Liét,

MAU SO B 03-DN/HN
Ban hanh theo Théng tu 202/2014/TT-BTC

Quan Dong Pa, Ha Ndi, Viét Nam ngay 22 thang 12 nadm 2014 cua B0 Tai chinh

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT

Cho ndm tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2019

CHI TIEU Ma sé Nim nay

Pon vi tinh: VND

Nam trudc

I. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG KINH DOANH

1. Loi nhuan trudc thué 01 650.053.308.949
2. Diéu chinh cho cac khoan:
Khau hao tai san cd dinh va phan bd Igi 02 12.511.091.496
thé thugng mai
Céc khoan du phong 03 4.711.507.469
Lai tir hoat déng dau tu 05 (75.677.799.608)
Chi phi 13i vay 06 144.653.328.081
3. Lgi nhuan tu hoat déong kinh deanh 08 736.251.436.387
trudc thay déi vén Iuu déng
Tang cac khoan phai thu 09 (1.159.989.484.722)
Giam/(tang) hang ton kho 10 269.105.556.648
(Giam)/tang cac khoan phai tra (Khéng 11 (128.578.369.499)

ké 13i vay phai tra, thué thu nhap doanh
nghiép phai nép)

Tang chi phi tra trudc 12 (248.061.443.284)
Tién 13i vay da tra 14 (121.792.883.016)
Thué thu nhap doanh nghiép da ndp 15 (107.823.967.804)
Luu chuyén tién thuin tir hoat déng 20 (760.889.155.290)
kinh doanh

II. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU

1. Tién chi mua sdm, xay dung TSCD va 21 (612.715.830.068)
cdc tai san dai han khac

2. Tién thu thanh ly, nhugng ban TSCD va 22 -
cac tai san dai han khac

3.  Tién chi cho vay, mua céng cu ng cua 23 (491.200.000.000)
dan vi khac

4.  Tién thu hoi cho vay, ban lai cac cong 24 232.148.217.427
cu ng cua don vi khac

5.  Tién chi ddu tu gop vén vao don vi khac 25 (28.969.949.156)

6. Tién thu hoi dau tu vén vao daon vi khac 26 414.000.000.000

7 Tién thu 13i cho vay, ¢ tic va Igi nhuan 27 21.246.780.897
dudc chia
Lu'u chuyén tién thuan ti hoat déng 30 (465.490.780.900)
dau tu

550.627.753.855

2.788.039.564

10.355.035.750
(266.385.879.679)
35.655.683.032
333.040.632.522

(843.083.577.315)

(951.081.757.900)
922.706.926.829

(18.339.088.676)
(34.369.185.610)
(89.803.193.379)
(680.929.243.529)

(551.969.068.906)
2.996.000.000
(458.283.150.000)
105.000.000.000
(374.723.772.286)
65.801.535.000

3.079.026.682

(1.208.099.429.510)

Cac thuyét minh kém theo la mét bo phdn hop thanh cua béo céo tai chinh hgp nhat nay
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CONG TY cO PHAN PAU TU VAN PHU - INVEST
S& 104 Thai Thinh, phudng Trung Liét,
Quén boéng Pa, Ha No6i, Viét Nam

MAU SO B 03-DN/HN

Ban hanh theo Théng tu 202/2014/TT-BTC
ngay 22 thang 12 nam 2014 cua B6 Tai chinh

III.

W

/‘j

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT (tiép theo)

CHI TIEU

Cho ndm tai chinh két thdc ngay 31 thang 12 nédm 2019

M3 so

Nam nay

Paon vi tinh: VND

Nam trudc

LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH

Tién thu tor phat hanh cé phiéu, nhan 31
von gop cua chu sd hitu

Tién thu to di vay 33
Tién tra ng gbc vay 34
C4& tirc, Igi nhudn da tra cho chd sé hiu 36
Luru chuyén tién thuin t hoat déng 40
tai chinh

Luu chuyé&n tién thuin trong ndm 50

(50=20+30+40)

Tién va cac khoan tuogng dudng tién 60

dau ndm

Tién va cac khoan tuong dudng tién 70
cudi nam (70=50+60)

N

4.022.166.080.511
(1.984.642.449.256)
(256.000.000.000)
1.781.523.631.255

555.143.695.065

95.356.703.552

48.390.000.000

2.398.488.368.282
(788.171.824.600)

1.658.706.543.682

(230.322.129.357)

325.678.832.909

650.500.398.617

95.356.703.552

Tran My Yén
Ngudi lap biéu

Ké toan trudng

D46 Thi Thanh Phudng

T6 Nhu Toan

Chua tich Hdi dong Quan tri

Ngay 01 thang 4 nam 2020

Cac thuyét minh kém theo la mét boé phédn hgp thanh cua bao co tai chinh hop nhat nay
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CONG TY CO PHAN PAU TU VAN PHU - INVEST MAU SO B 09-DN/HN

S6 104 Thai Thinh, phudng Trung Liét,

Ban hanh theo Théng tu s6 202/2014/TT-BTC

Quéan Boéng Da, Ha N6i, Viét Nam ngay 22 thang 12 nam 2014 cua Bo Tai chinh

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Cac thuyét minh nay la mét bé phdn hop thanh va can duoc doc déng thdi vdi bao cdo tai chinh hop nhat
kem theo

1

THONG TIN KHAI QUAT

Hinh thirc sé@ hiru vén

Céng ty C6 phan Dau tu Van Phu - Invest ("Céng ty”) la cong ty c6 phan dudc thanh Iap theo Gidy
ching nhan dang ky kinh doanh lan dau s6 0102702590 ngay 12 thang 3 nam 2008 (dang ky thay
déi Ian thd 19 ngay 31 thang 5 ndm 2019) do SJ K& hoach va Pau tu Thanh phé Ha No6i cap.

Cong ty co tru sd dang ky tai s6 104 Thai Thinh, phudng Trung Liét, quan BAng Pa, Ha Nbi.

Téng sd nhan vién cua Céng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2019 la 483 ngudi (tai ngay 31 thang 12
nam 2018 la 280 ngudi).

Hoat déng chinh
Hoat ddng chinh cua Cong ty la dau tu kinh doanh bat dong san.
Chu ky san xuat, kinh doanh théng thudng

Chu ky san xuat, kinh doanh théng thudng cia Coéng ty dudc thuc hién trong thdi gian khong qua
12 thang ngoai trur cac cong trinh dac thu cda hoat dong kinh doanh bat dong san co thdi gian trén
12 théng.

Pic diém hoat déng cua doanh nghiép trong nam tai chinh ¢6 anh huéng dén Bao cao tai
chinh hgp nhat

- Trong nadm, Cong ty da dat dudc quyén kiém soat tai Céng ty TNHH Nong dudc Trudng Minh.

- Trong nam, Cong ty da hoan thanh viéc dau tu xay dung Du an Khu dich vu can ho khach san
H6 Tay dé dua vao hoat ddng vdi tén thuong mai la Oakwood Residence Ha Noi.

- Trong nam, Cong ty da hoan thanh va ban giao phan I6n cac can hd thap tang thudc du an The
Terra An Hung, ban giao du &n The Terra Hao Nam va ban giao mét sé can hd thdp tang thudc
du an Grandeur Palace Giang V0.

Cau tric doanh nghiép
Tai ngay 31 thang 12 nam 2019, Cong ty ¢6 cac céng ty con, cong ty lién két nhu sau:

Ty lé Ty lé quyén
sd hifu biéu quyét Hoat déng kinh

Tén cong ty (%) nam giif (%) doanh chinh

Cong ty con

Coéng ty TNHH MTV DP3au tu Van Phu 100% 100% Kinh doanh bdt dong san

Giang Vo

Cong ty C6 phan Dau tu Van Phi sé 1 67% 67% Kinh doanh bat dong san,
xay lap

Céng ty Co phdn Dau tu Van Phl s 2 78,50% 78,50% Kinh doanh bat dong san

Cong ty TNHH Van Pha - CGM 100% 100% Thi cdng xay 13p, kinh
doanh bdt dong san

Céng ty C6 phan Vin Pha Bic Ai 60% 60% Kinh doanh bat déng san

Cong ty C6 phan Van Phi Homes 62,64% 59,52% Tu van, mdi gidi, dau gia
bat dong san

Céng ty TNHH Van Pha Resort - Ldc Binh 100% 100% Kinh doanh bat déng san

Cong ty TNHH Nong dudc Trudng Minh 100% 100% Nhan giéng va cham soc
cay gidong

Cdéng ty C6 phan Union Success Viét Nam  54,95% 54,95% Kinh doanh bat déng san

Cong ty lién két

Coéng ty C6 phan Dau tu va Phat trién 35% 35% Kinh doanh bat déng san

Thuong mai Van Phu

Céng ty C6 phin D3u tu BOT Ha Néi - 33% 33% Xay dung va thu phi

Bac Giang dudng bd

Cong ty Co6 phan In va Van héa phdm 46,77% 46,77% XAy dung va in &n

Cong ty TNHH BT Ha Béng 52,49% 50% Xay dung cbng trinh k¥
thuat dan dung

Céng ty C6 phan Kinh doanh Dia 6c V&n  43,90% 43,90% Tu van, mdi gidi, ddu gid

Phu bt déng san
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CONG TY co PHAN DAU TU VAN PHU - INVEST MAU SO B 09-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

Céng ty cé 02 cong ty con la Céng ty TNHH Dau tu Van Pha Pham Hing va Céng ty C& phan Kinh
doanh va Quan ly khach san Lilas da thanh 1ap nhung chua gép vén.

Thuyét minh vé kha nang so sanh théng tin trén bao cao tai chinh hdp nhat

S6 liéu so sanh la s6 liéu cua bao cao tai chinh hop nhat cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang
12 nam 2018 da dudc kiém toan bdi mét cong ty kiém toan doc lap khac.

CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT VA NAM TAI CHINH
Cd sd lap bao cao tai chinh hdp nhat

Bao cdo tai chinh hdp nhéat kém theo dudc trinh bay bang Déng Viét Nam (VND), theo nguyén tac
gid gbc va phu hgp vdi chuan muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phap ly co lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cdo tai chinh hgp nhat .

Bdo cao tai chinh hop nhat kém theo khéng nham phan anh tinh hinh tai chinh hop nhat, két qua
hoat ddng kinh doanh hdp nhat va tinh hinh luu chuyén tién té hdp nhat theo cac nguyén tac va
théng Ié ké toan dugc chdp nhan chung tai cac nudc khac ngoai Viét Nam.

Nam tai chinh
N&m tai chinh clua Céng ty bat dau tu ngay 01 thang 01 va két thdc vao ngay 31 thang 12.
TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day la cac chinh sach ké toan chu yéu dugc Cong ty ap dung trong viéc lap bao cdo tai chinh
hgp nhat:

Uéc tinh ké toan

Viéc 1ap bao cdo tai chinh hop nhat tuan tha theo chuan muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép
Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bdo cdo tai chinh hgp nhat
yéu cau Ban Tong Giam d6c va Hoi ddng Quan tri phai cé nhirng udc tinh va gia dinh anh hudn
dén s liéu bao cao vé cdng nd, tai san va viéc trinh bay cdc khoan céng ng va tai san tiém tang tah
ngay lap bado cdo tai chinh hgp nhat cling nhu céc s liéu bao cao vé doanh thu va chi phi trong |
sudt ndm tai chinh. Mac du cac udc tinh ké toan dugc 13p bang tat ca su hiéu biét clia Ban Tén
Giam dbéc va Héi dong Quan tri, s6 thuc té phat sinh cé thé khac véi cac udc tinh, gia dinh dat ra.

¥

Cd sd hogp nhat bao cdo tai chinh

Bdo cao tai chinh hgp nhat bao gom bao cdo tai chinh riéng clia Cong ty va bdo cdo tai chinh cua
cac cong ty do Cong ty kiém soat (cac cong ty con) dugdc Iap cho dén ngay 31 thang 12 hang nam.
Viéc kiém soat nay dat dudc khi Céng ty co kha ndng kiém soat cac chinh sach tai chinh va hoat
ddéng cua cac céng ty nhan dau tu nham thu dudc Idi ich ti hoat ddng cla cac céng ty nay.

Két qua hoat ddng kinh doanh cla cdc céng ty con dudc mua lai hodc ban di trong nam dudc trinh
bay trong bdo cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat tir ngay mua hodc cho dén ngay ban
khoan dau tu & céng ty con do.

Trong trudng hgp can thiét, bao cdo tai chinh cla cac cong ty con dugc diéu chinh dé cac chinh sach
ké toan dudc ap dung tai Céng ty va cac cong ty con Ia giéng nhau.

Tat ca cac nghiép vu va sb du chu yéu gilra cac cong ty trong cling tap doan dugc loai bé khi hap
nhat bao cdo tai chinh.

Lgi ich cua cd déng khéng kiém soat bao gém gia tri cac Igi ich clia ¢d déng khong kiém soat tai
ngay hop nhat kinh doanh ban dau va phan Igi ich clia cd déng khdng kiém soat trong su’ bién dong
cua téng vén chd sd hitu ké tir ngay hop nhat kinh doanh. Cac khoan 16 phat sinh tai cong ty con
phai dugc phan bé tuong Ung vdi phan sé hitu clia cd déng khong kiém soat, ké ca trudng hop sé 16
do 16n hon phan sd hitu cla cd déng khdng kiém soat trong tai san thuan cuta cong ty con.

Hgp nhat kinh doanh

Tai san, cdng ng va céng nd tiém tang cua coéng ty con dudc xac dinh theo gia tri hgp ly tai ngay
mua cdng ty con. Bat ky khoan phu tréi nao gilra gia mua va tdng gia tri hdp ly cla tai san dudc
mua dugc ghi nhan 13 Igi thé thudng mai. Bat ky khoan thiéu hut nao gilra gia mua va téng gia tri
hgp ly cla tai san dudc mua dudc ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh cia ndm tai chinh
phat sinh hoat déng mua coéng ty con.
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CONG TY CO PHAN DAU TU VAN PHU - INVEST MAU SO B 09-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (Tiép theo)

Lgi ich cua cé déng khéng kig‘fm soat tai ngay hop nhat kinh doanh ban dau dudc xac dinh trén cd s¢
ty 1& cua cd déng khéng kiém sodt trong tdng gia tri hop ly cla tai san, cong nd va cdng ng tiém
tang dudc ghi nhan.

Lgi thé thuong mai

Lgi thé thuong mai trén bado cado tai chinh hgp nhat Ia phan phu tréi gira muc gid phi hdp nhat kinh
doanh so véi phan Igi ich cua Céng ty trong téng gia tri hop ly cla tai san, céng nd va coéng nd tiém
tang cua cbng ty con, cong ty lién két, hodc dan vi gop von lién doanh tai ngay thuc hién nghiép vu
dau tu. Loi thé thuong mai dugc phan bé theo phudng phap dudng thang trong thdi gian hiru dung
udc tinh cua Igi thé thuong mai dé la 01 nam.

Lgi thé thuong mai cg’) dugc tur viéc mua cong ty lién két va cd sd kinh doanh déng kiém soat dugc
tinh vao gia tri ghi s6 cda cong ty lién két va cd sd kinh doanh dong kiém soat. Lgi thé thudng mai
tur viéc mua cac céng ty con dugc trinh bay riéng nhu mot loai tai san trén Bang can doi ké toan
hdp nhat.

Khi bén céng ty con, cong ty lién két hodc don vi gép von lién doanh, gid tri con lai cia khoan Idi
thé thugng mai chua khdu hao hét dudc tinh vao khoan 13i/l0 do nghiép vu nhugng ban cong ty
tudng Ung.

Pau tu vao cong ty lién két

Céng ty lién két la moét cdng ty ma Céng ty cd anh hudng dang ké nhung khdng phai 13 céng ty con
hay céng ty lién doanh ciia Céng ty. Anh hudng dang ké thé hién & quyén tham gia vao viéc dua ra
cac quyét dinh vé chinh sach tai chinh va hoat déng cua bén nhan dau tu nhung khéng cé anh
hudng vé mat kiém soat hodc dong kiém soat nhirng chinh sach nay.

Két qua hoat dong kinh doanh, tai san va céng ng cua cac céng ty lién két dugc hgp nhat trong bao
cdo tai chinh theo phugng phap vén chu sd hitu. Cac khoan goép vén lién két dugc trinh bay trong
Bang can doi k& toan hop nhat theo gid gdc dugc diéu chinh theo nhitng thay ddi trong phan vén
gop cua COng ty vao phan tai san thuadn cua céng ty lién két sau ngay mua khoan dau tu. Cac
khoan 18 cua coéng ty lién két vugt qua khoan gép vén clia Cong ty tai cong ty lién két do (bao gdm
bat ké cac khoan goép vén dai han ma vé thuc chat tao thanh dau tu thuan cia Céng ty tai céng ty
lién két dd) khdng dugc ghi nhan.

Trong trudng hgp mét cong ty thanh vién cta Cong ty thuc hién giao dich v8i mét cong ty lién két
vdi Cong ty, 18i/16 chua thuc hién tuodng Ung vdi phan gop von clia Cong ty vao cong ty lién két,
dugc loai trir khéi bao cdo tai chinh hgp nhat.

Tién va cac khoan tuong dudng tién

Tién va cac khoan tudng dudng tién bao gom tién mat tai quy, cac khoép ti‘é‘n gui khéng ky han,
cac khoan dau tu ngan han co kha nang thanh khoan cao, dé dang chuyén ddi thanh tién va it rui
ro lién quan dén viéc bién déng gia tri.

Cac khoan dau tu tai chinh
Cic khoan diu tu ndm giir dén ngay ddo han
Céc khoan dau tu ndm gilr dén ngay ddo han bao gdm cdc khoan dau tu ma Coéng ty cé y dinh va

kha nang gilr dén ngay dao han. Cac khoan dau tu ndm gilr dén ngay déo han bao goém: cac khoan
tién gui ngan hang cé ky han va cac khoan dau tu nam gilr dén ngay ddo han khac.

Cac khoan dau tu nam gilr dén ngay dao han dudc ghi nhan bat dau tlr ngay mua va dugc xac dinh
gia tri ban dau theo gid mua va cdac chi phi lién quan dén giao dich mua cac khoan dau tu. Thu nhép
13i tir cdc khoan dau tu ndm gilr dén ngay ddo han sau ngay mua dugc ghi nhan trén Bao cao két
qua hoat déng kinh doanh hdp nhét trén cd s6 du thu. L3i dudc hudng trudc khi Céng ty nam gilr
dudc ghi giam trir vao gia géc tai thdi diém mua.

Cac khoan dau tu ndm gilr dén ngay dao han dudc xac dinh theo gid gdc trur di du phong phai thu
kho doi.

Du phong phai thu khd doi cua cac khoan dau tu nam gilr dén ngay dao han dugc trich 1ap theo cac
quy dinh ké toan hién hanh.
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CONG TY CG PHAN DAU TU VAN PHU - INVEST MAU SO B 09-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

Cdc khoan phai thu cho vay

Cac khoan phai thu vé cho vay dudc xac dinh theo gid gdc trir di cac khoan du phong phai thu kho
doi. Du phong phai thu khé doi cac khoan cho vay cua Cong ty dudc trich 1ap theo cac quy dinh ké
toan hién hanh.

Pau tu' vao céng cu vén cua don vi khac

Pau tu vao céng cu von cua don vi khac phan anh cac khoan dau tu cong cu vén nhung Céng ty
khong c6 quyén kiém soat, dong kiém soat hodc cd anh hudng dang ké déi vdi bén dugc dau tu.

Khoan dau tu vao céng cu vdén cac don vi khac dugc phan anh theo nguyén gia trir cac khoan du
phong giam gia dau tu.
Ng phai thu

Ng phai thu la sé tién cd thé thu hdi cua khach hang hodc cac d6i tuong khac. Ng phai thu dudc
trinh bay theo gia tri ghi sé trir di cac khoan du phong phai thu kho doi.

Du phong phai thu khd doi dugc trich 1ap cho nhirng khoan ng phai thu da qua han thanh toan va
kho cd kha nang thu hoi, hodc cac khoan nd phai thu ma ngudi nd kho cé kha nang thanh toan do
bi thanh ly, pha san hay cac kho khan tudng tu.

Hang tén kho
Cong ty hach toan hang tén kho theo phudng phap ké khai thudng xuyén. Hang tén kho dugc xac
dinh trén cd sd gid thap hon gilra gid gbc va gia tri thuan co thé thuc hién dudc.

D6i vdi hang tén kho la ¢oéng cu dung cu va hang hda, gia gbc bao gom gid mua cdng vdi cac chi
phi lién quan, dudc xac dinh theo phuong phap binh quan gia quyén.

Chi phi san xudat kinh doanh d& dang cua hoat déng kinh doanh bat déng san tap hgp theo tirng du
an bao gom:

- Chi phi tién sir dung dat, chi phi thué dat, cac chi phi phat trién dat, dén bl giai phong mat
bang;

- Chi phi xay dung tra cho cac nha thau;

- Chi phi 1di vay, tu van, thiét k&, quan ly xay dung va cac chi phi lién quan khac.

Gid tri thuan co thé thuc hién dugc dugc xac dinh bang gia ban udc tinh trlir cac chi phi udc tinh dé
hoan thanh san pham cung chi phi tiép thi, ban hang va phan phdi phat sinh.

Du phong giam gid hang ton kho cua Céng ty dudc trich lap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo d6, Céng ty dudc phép trich lap du phdng giam gia hang tén kho 16i thdi, hong, kém pham
chat va trong trudng hdp gia goc cua hang téon kho cao han gia tri thuan cé thé thuc hién dudgc tai
ngay két thic nam tai chinh.

Cac khoan tra trudc

Chi phi tra trudc bao gom cac chi phi thuc té da phat sinh nhung cé lién quan dén két qua hoat
dong san xudt kinh doanh cua nhiéu ky ké toan.

Chi phi tra trudc bao gom gid tri ¢cong cu, dung cu da xuat dung, chi phi sira chira van phong va
thué mat badng kinh doanh, chi phi quang cdo, hoa héng mbi gidi bat dong san va cac chi phi khac.
Cac chi phi nay dudc vén héa dudi hinh thic cac khoan tra trudc va dugc phan bd vao Bao cao két
qua hoat déng kinh doanh hgp nhat theo cac quy dinh ké toan hién hanh.

Tai san cé dinh hiru hinh va khau hao

Tai san ¢6 dinh hiru hinh dudc trinh bay theo nguyén gia trir gia tri hao mon Iy k€.

Nguyén gia tai san c6 dinh hiru hinh hinh thanh do mua sam bao gdm gid mua va toan b cac chi
phi khac lién quan truc tiép dén viéc dua tai san vao trang thai san sang su dung.

Nguyén gia tai san cd dinh hru hinh do tu lam, tu xay dung bao gom chi phi xay dung, chi phi san
xuat thuc té phat sinh céng chi phi 1ap ddt va chay thur.
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CONG TY CG PHAN DAU TU VAN PHU - INVEST MAU SO B 09-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (Tiép theo)

Tai san ¢d dinh hitu hinh dudc khdu hao theo phudng phap dudng thang dua trén thdi gian hiu
dung udc tinh, cu thé nhu sau:

S6 nam
Nha cura, vat kién tric 05 - 46
May moc, thiét bi 05-12
Phudng tién van tai 06 - 10
Thiét bi, dung cu quan ly 03-10
Tai san khac 06

Cac khoan 13i, 16 phat sinh khi thanh ly, ban tai san |a chénh léch gilra thu nhép tir thanh ly va gia
tri con lai cla tai san va dugc ghi nhan vao Bao cao két qua hoat déng kinh doanh hgp nhét .

Tai san cé dinh vé hinh va khau hao

Tai san c¢b dinh vé hinh thé hién giad tri phdn mém may tinh. Cong ty trich khdu hao theo phudng
phap dudng thang trong thdi gian htu dung udc tinh la 5 nam.

Cac khoan du phong phai tra

Cac khoan du phong phai tra dudc ghi nhan khi Céng ty cé nghia vu ng hién tai do két qua tor mét
su' kién da xay ra, va Cong ty co kha ndng phai thanh toan nghia vu nay. Cac khoan du phong dudc
xac dinh trén cd sd udc tinh cia Ban Giam déc vé cac khoan chi phi can thiét dé thanh toan nghia
vu ng nay tai ngay két thuc nam tai chinh.

Trai phiéu phat hanh
Céng ty phat hanh trai phiéu thudng cho muc dich vay dai han.

Gia tri ghi s6 cua trai phiéu thudng dudc phan anh trén cd sd thuan bang tri gia trai phiéu theo
ménh gia trur (-) Chiét khau trai phiéu céng (+) Phu trdi trai phiéu.

Cong ty theo ddi chiét khdu va phu tréi cho tirng loai trai phiéu phat hanh va tinh hinh phan bd
ting khoan chiét khdu, phu tréi khi xdc dinh chi phi di vay tinh vao chi phi san xuat kinh doanh
hodc vén hoa theo ting ky, cu thé:

- Chiét khau trai phiéu dugc phan bd dan dé tinh vao chi phi di vay tirng ky trong sudt thdi han
cua trai phiéu; i )

- Phu trdi trai phi€u dugc phén bd dan dé giam tri chi phi di vay ting ky trong sudt thdi han cua
trai phiéu.

Viéc phan bé khoan chiét khdu hodc phu tréi co6 thé s dung phudng phap phuong phap dudng
thang.

Chi phi xay dung cc ban dd dang

Cac tai san dang trong qua trinh xdy dung phuc vu muc dich san xudt, cho thué, quan tri hodc cho
bat ky muc dich nao khac dugc ghi nhan theo gid gdc. Chi phi nay bao gdm cac chi phi can thiét dé
hinh thanh tai san phu hdp vdi chinh sach ké toan cia Cong ty. Viéc tinh khdu hao cta cac tai san
nay dugc ap dung gidng nhu vdi cac tai san khac, bat dau tu khi tai san § vao trang thai san sang
sur dung.

Ghi nhan doanh thu
Doanh thu ban bat déng san

Doanh thu ban bat déng san cua Cong ty dugc ghi nhan khi dong thdi thoa man tat ca ndm (5) diéu
kién sau:

a) Bat dong san da hoan thanh toan bd va ban giao cho ngudi mua, Cong ty da chuyén giac phan
I6n rdi ro va Igi ich gan lién véi quyén sd hiru bat déng san cho ngudi mua;

b) Cong ty khéng con ndm gilr quyén quan ly bt dong san nhu ngudi sd hitu bat ddng san hodc
quyén kiém soat bat déng san;

c¢) Doanh thu dudc xac dinh tuong ddi chac chan;

d) Cbéng ty da thu dudc hodc sé thu dudc Igi ich kinh té tir giao dich ban bat déng san;

e) Xac dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban bat déng san.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (Tiép theo)

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu cua giao dich vé cung cép dich vu dugc ghi nhan khi két qua cua giao dich dé dudc xac
dinh mot cach dang tin cdy. Trudng hdp giao dich vé cung cdp dich vu lién quan dén nhiéu ky thi
doanh thu dudc ghi nhan trong ky theo két qua phan cong viéc da hoan thanh tai ngay cua Bang
can déi ké toan hgp nhat cua ky do. Két qua cua giao dich cung cdp dich vu dudc xac dinh khi thoa
man tat ca bén (4) diéu kién sau:

a) Doanh thu dudc xac dinh tuong doi chac chan;

b) Cé kha nang thu dudgc Igi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu do;

c) Xac dinh dugc phan cong viéc da hoan thanh tai ngay cua Bang can déi ké toan hdp nhat ; va

d) Xdc dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cap dich
vu do.

Doanh thu hoat déng x8y lap

Khi két qua thuc hién hop dong xay dung co thé dugc udc tinh mét cach dang tin cdy, doanh thu va
chi phi lién quan dén hgp dong dudc ghi nhan tuong Ung vdi phan cdng viéc da hoan thanh tai ngay
két thuc nién dé ké toan dudc tinh bang ty 1€ phan tram gila chi phi phat sinh clia phan cdng viéc
d3 hoan thanh tai ngay két thuc nién dd ké toan so vdi tdng chi phi du toan cia hdp ddng, ngoai
trir trudng hgp chi phi nay khong tudng dudng vdi phan khéi lugng xay lap d& hoan thanh. Khoan
chi phi nay cé thé bao gém céc chi phi phu thém, cac khoan bdi thudng va chi thudng thuc hién hop
dong theo thoa thuan vdi khach hang.

L3i tién gui dugc ghi nhan trén cg sd don tich, dugdc xac dinh trén sé du cac tai khoan tién guri va 1ai
suat ap dung.

L3i tur cac khoan dau tu dudc ghi nhan khi Cong ty cd quyén nhan khoan |ai.

Chi phi di vay

Chi phi di vay dugc ghi nhan vao chi phi san xuat, kinh doanh trong nam khi phat sinh, trur khi dudc
vén hod theo quy dinh cua Chuadn muc ké toan Viét Nam s6 16 “Chi phi di vay”. Theo d@d, chi phi di
vay lién quan truc tiép dén viéc mua, dau tu xdy dung hodc san xudt nhiing tai san can mot thadi
gian tudng déi dai dé hoan thanh dua vao st dung hoac kinh doanh dudc céng vao nguyén gia tai
san cho dén khi tai san dé dudc dua vao sU dung hodc kinh doanh. Cac khoan thu nhap phat sinh tr
viéc dau tu tam thdi cac khoan vay dudc ghi giam nguyén gia tai san co lién quan. D4i vdi khoan
vay riéng phuc vu viéc xay dung tai san c6 dinh, bat déng san dau tu, 13i vay dugc vén hoa ké ca
khi thdi gian xay dung dudi 12 thang.

Thué
Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tdng gia tri cua s thué phai tra hién tai va sé thué hoan lai.

S& thué phai tra hién tai dugc tinh dua trén thu nhap chiu thué trong ndm. Thu nhap chiu thué khac
vdi Igi nhudn trudc thué dudc trinh bay trén bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat vi thu
nhép chiu thué khéng bao gom cac khoan thu nhap hay chi phi tinh thué hoac dugc khau tru trong
cac ndm khac va ngoai ra khéng bao gom cac chi tiéu khéng chiu thué hodc khong dudc khau trur.

Thué thu nhap hoan lai dudc tinh trén cac khoan chénh léch gilra gia tri ghi s6 va cd sd tinh thué
thu nhap cua cac khoan muc tai san hodc cong nd trén bao cao tai chinh hdp nhat va dudc ghi nhan
theo phudng phap bang can ddi ké toan. Thué thu nhap hoan lai phai tra phai dugc ghi nhan cho tat
ca cac khoan chénh léch tam thdi con tai san thué thu nhap hoan lai chi dugc ghi nhan khi chac
chan cé du Igi nhuan tinh thué trong tudng lai dé khu trir cac khoan chénh Iéch tam thai.

Thué thu nhap hodn lai dudc xac dinh theo thué sudt dy tinh sé ap dung cho nam tai san dugc thu
hdi hay ng phai tra dudc thanh toan. Thué thu nhédp hodn lai dugc ghi nhan vao bdo cao két qua
hoat d6ng kinh doanh hdp nhat va chi ghi vao vén chu sd hiru khi khoan thué dé c6 lién quan dén
cac khoan muc dudc ghi thang vao vén chu sd hiru.

Tai san thué thu nhap hodn lai va nd thué thu nhap hoan lai phai tra dugc bu trir khi Cong ty cd
quyén hdp phap dé bu trir gilra tai san thué thu nhap hién hanh vdi thué thu nhap hién hanh phai
ndp va khi cac tai san thué thu nhap hoan lai va ng thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan tdi
thué thu nhap doanh nghiép dudc quan ly bdi cing mét cd quan thué va Céng ty cé du dinh thanh
toan thué thu nhap hién hanh trén co sd thuan.

Viéc xac dinh thué thu nhap cua Céng ty can c vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhirng quy dinh nay thay doi theo ting thdi ky va viéc xac dinh sau cung vé thué thu nhap doanh
nghiép tly thudc vao két qua kiém tra cla cd quan thué cé tham quyén.

Céc loai thué khac dugc ap dung theo cac luat thué hién hanh tai Viét Nam.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

4. TIEN VA CAC KHOAN TUO'NG DPUONG TIEN
S6 cudi nam S6 dau nam
VND VND
Tién mat 21.059.742.363 42.449.761.454

72.487.206.842
556.953.449.412
650.500.398.617

39.606.942.098
13.300.000.000
95.356.703.552

Tién gui ngan hang khéng ky han
Cac khoan tuogng ducong tién (*)

(*) Trong dé co khoan tién gui tai Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng vdi s6 tién 300 ty
VND dang dudc cdm c6 dé dam bao cho viéc thuc hién toan bd nghia vu ddi vdi ngudi sd
h{ru trai phiéu Céng ty phat hanh.

5. PHAI THU KHACH HANG NGAN HAN

S6 cudi nam S6 dau nam
VND VND

Phai thu ngan han cua khach hang

Phai thu khach hang mua nha du an Grandeur
Palace Giang V&

Phai thu khach hang mua nha Dy an The Terra
An Hung

Phai thu UBND Thanh phé H8 Chi Minh tai du an
Poan tuyén két ndi Pham Van D6ng Go Dua
Phai thu khach hang mua nha Du &n The Terra
Hao Nam

Phai thu khach hang mua nha Cong trinh thap

871.657.785.000 =
771.569.220.977 -
372.195.877.627 -
170.217.463.122 292.402.520.000

14.430.260.000 24.230.535.000

tang V5 V6 - Du an vVan Phu

Cac khoan phai thu khach hang khac

Phai thu khach hang cac bén lién quan
(Chi tiét tai Thuyét minh sé 31)

6. TRA TRUGC CHO NGUOT BAN NGAN HAN

Tra trudc cho ngudi ban ngan han
Céng ty C6 phan Dau tu Xay dung Bac Ai
Céng ty Cé phan Xay dung s6 9

Céng ty Co phan Dau tu Xay dung Hoa Lam
Céng ty Cé phdn Dau tu AMICO

Céng ty C6 phan Xay dung COTECCONS

Coéng ty TNHH Thudng mai va Xay dung Ha Quynh

Cac khoan tra trudc cho ngudi ban khac
Tra trudc cho cac bén lién quan
(Chi tiét tai Thuyét minh sd 31)
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25.142.992.086

2.236.892.000

23.987.538.319

347.837.107.287

2.227.450.490.812

688.457.700.606

S6 cudi nam

S6 dau nam

VND

40.331.462.450

1.004.915.400
1.441.141.646

66.623.471.589

587.525.000

VND

351.425.500
24.708.568.000
7.535.677.050
39.048.809.307
22.496.611.200
62.842.377.533

84.186.000

109.988.516.085

157.067.654.590




CONG TY CO PHAN DAU TU VAN PHU - INVEST
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (Tiép theo)

MAU SO B 09-DN/HN
7 PHAI THU VE CHO VAY NGAN HAN

S6 cudi nam S6 dau nam
VND VND

Phai thu cho vay cac bén khac

Céng ty TNHH REQ (i)

Céng ty C& phan Phat trién d6 thi An Thinh (ii)
Céng ty C8 phan Khu nghi dudng Vudn Co (iii)
Céc déi tugng khac

Phai thu cho vay cac bén lién quan

(Chi tiét tai Thuyét minh sé 31)

458.000.000.000
110.000.000.000
19.500.000.000

110.000.000.000
22.000.000.000
55.000.000.000

170.283.150.000

587.500.000.000

357.283.150.000

(i) Khoan cho vay Céng ty TNHH REQ vdi thdi han 01 ndm ké tUr ngay bén vay nhan tién vay

theo ting Ian, 13i suat cé dinh 10%/nam.

(ii) Cac khoan cho Céng ty C& phan Phat trién doé thi An Thinh vay vdi thdi han cho vay dudi 12

thang, 1ai sudt tur 10,5%-11%/nam.

(iii) Khoan cho Céng ty Cé phan Khu nghi dudng Vudn Co vay vdi thdi han cho vay dén 31

thang 3 nédm 2020, 1ai suat 12%/nam.

8. PHAI THU KHAC

a. Ngan han

Tién tam (ng cho can bé céng nhan vién
Khoan Ung tién vé viéc thuc hién dén bu, giai
phéng mat bang Du an Grandeur Palace - My
Binh (tén cti Toa nha hdn hap Van Phi Complex)
Khoan tam (g dé phuc vu Du an Khu am thuc
chg dém - Hai Phong

Khoan tam Ung dé phuc vu Du an Léc Binh

Ky quy, ky cugc ngan han

Cong ty Co phan Séng Pa Nha Trang (i)

Tién 13i cho vay du thu

Phai thu khac

Phai thu ngan han khac bén lién quan
(Chi tiét tai Thuyét minh sé 31)

b. Dai han

Ung v6n bdi thudng va giai phong mat béng (ii)
Céng ty C6 phan Nhat Quan Anh -

Dat coc dau tu (iii)

Céng ty CP P3au tu Phat trién dé thi An Van
Dudng

Céng ty C6 phan B4t déng san Buu chinh Vién
théng Viét Nam - Gop von hgp tac dau tu

Ky quy, ky cudc dai han

Tam (g thuc hién du an dat néng nghiép
Phai thu khac

Phai thu dai han khac bén lién quan

(Chi tiét tai Thuyét minh sé 31)

SO cudi nam

VND

112.047.478.956
151.379.360.000

96.158.177.607

28.000.000.000

269.100.000
20.000.000.000
47.784.966.334
66.769.234.046

S6 ddu nam
VND

87.104.415.104
56.360.740.000

109.887.000.000

134.805.500.000
20.000.000.000
8.387.438.356
18.424.234.889

223.777.393

522.408.316.943

435.193.105.742

1.078.465.610.287
32.000.000.000

4.710.745.882
1.723.111.000
10.509.398.900

5.710.155.600
552.767.181

857.270.348.770
32.000.000.000

1.723.111.000

463.520.050.000

6.000.000.000

1.133.671.788.850 _ 1.360.513.509.770

(i) Khoan Ung vén dé thuc hién hgp dong hgp tac dau tu xay dung T hdp Stellar Hotels &
Residence - Du @n Khu dd thi bién An Vién, thanh phé Nha Trang, tinh Khanh Hoa.

(i) Khoan (ing vén dén bu giai phéng mat bang dé thuc hién Du an dau tu xay dung doan
tuyén két ndi tir dudng Pham Van Déng dén nut giao théng Go Dua (Quéc 16 1) theo hinh
thirc Hop dong xay dung - chuyén giao (BT).

(iii) Khoan dat coc cla Cong ty C6 phan Nhat Quan Anh nham muc dich hgp tac dau tu thuc
hién du an xay dung lai khu tap thé sé 3A Quang Trung, phudng Trang Tién, quan Hoan
Kiém, Ha Noi.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

9.

10.

NO XAU

Céng ty C8 phan Kinh doanh Dich vu
Cao cap Dau khi Viét Nam

Céng ty Xay l&p 665 - B6 Qubc phong
Céng ty C6 phan Dau tu Xay dung va
Thudgng mai Thanh Nhan

Coéng ty Hung Saon

Ba Lé Thi Thu Huyén

MAU SO B 09-DN/HN

S6 cudi nam S6 dau ndm

VND VND

Gia gbc Gia tri Thai gian Gia goc Gia tri Thdi gian

c6 thé thu hoi qua han co thé thu hoi qua han

10.000.000.000 - Trén 3 nam 10.000.000.000 - Trén 3 nam

252.468.507 - Trén 3 nam 252.468.507 - Trén 3 nam

14.337.950 - Trén 3 nam 14.337.950 - Trén 3 nam

340.697.800 - Trén 3 ndm 340.697.800 E Trén 3 nam
90.389.200.000 45.194.600.000 Trén 1 nam - -
100.996.704.257 45.194.600.000 10.607.504.257 -

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2019, Ban Tong Gidm dbc Cong ty danh gid va xdc dinh gid tri c6 thé thu hdi cta cac khoan phai thu dua trén gia géc trir di gia tri dur phong

phai thu khé doi da trich 1ap.

HANG TON KHO

Nguyén liéu, vat liéu

Cong cu,

Chi phi san xuat, kinh doanh dd dang
Hang hoa

S6 cudi nam

S6 dau nam

Gia goc

251.544.134

2.076.492.087.833
489.630.446

VND
Du phong

Gia goc

10.400.000
2.135.443.132.539
89.311.216

VND
Du phong

2.077.233.262.413

2.135.542.843.755
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CONG TY CO PHAN DAU TU VAN PHU - INVEST
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

Chi tiét chi phi san xuat, kinh doanh dd dang:

SO cudi nam

MAU SO B 09-DN/HN

S6 dau nam

Du an Grandeur Palace Giang V& (Khu hdn hgp
va nha ¢ 138B Giang Vo) (i)

Du an The Terra An Hung (ii)

Du an The Terra Hao Nam (iii)

Du an cdn hd chung cu dé ban va van phong
lam viéc cho thué tai chung cu Luxury Tower (iv)
Du an Khu dich vu can hé khach san Ho Tay (v)
Du &n Thao Dién - Thanh phé H6 Chi Minh (vi)
Cac du an khac

VND

1.006.702.997.754

737.056.938.460
205.967.306.693

28.159.435.235

46.327.772.540

52.277.637.151

VND
592.275.233.702

729.658.254.632

466.323.229.473

157.143.508.927
165.429.856.602
24.613.049.203

()

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

2.076.492.087.833 _ 2.135.443.132.539

Du an Grandeur Palace Giang V& (Khu hdn hgp va nha & 138B Giang V&) la du an xay dung
té hop thuong mai, dich vu, van phong, khach san can hd, can hd &, nha tré, nha sinh hoat
cong dong va nha ¢ thap tdng do Cong ty TNHH MTV Dau tu Van Phd Giang Vo lam chu
dau tu.

Du an The Terra An Hung la t8 hop thudng mai, dich vu, cdn hd cao cdp va nha d thap tang
tai 6 dat TTDVO1 thudc Khu @6 thi mdi An Hung, phudng La Khé va Dudng N6i, quan Ha
Pong, thanh phd Ha Noi do Céng ty C& phan D3au tu Van Pha - Invest lam chu dau tu.

Du an The Terra Hao Nam la du an khu hén hop nha &, thuong mai va van phong tai sé 83
Hao Nam, phudng O Chg Dua, Quan Béng ba, thanh phd Ha Noi, thuc hién theo hgp déng
hdp tac dau tu gilra Céng ty C6 phan Dau tu Van Phu s 2 va Cong ty CO phan In va Van
héa pham.

Dy an can hd chung cu dé ban va van phong lam viéc cho thué tai chung cu Luxury Tower
14 du an Cong ty nhan chuyén nhugng tir Cong ty C8 phan Dau tu va Phat trién nha Ha Noi
s6 41, bao gdm 185 can ho tir tang 05 dén tang 20 tda chung cu Luxury Tower tai s6 106
dudng Nguy Nhu Kon Tum, phudng Nhan Chinh, quan Thanh Xuén, thanh phd Ha Noi.
Trong nam, Cong ty da tra lai cac cin hd cua du én nay cho Céng ty chuyén nhugng. Tai
ngay 31 thdng 12 ndm 2019, chi phi san xudt kinh doanh clia du an I1a chi phi chuyén
nhugng cua 11 cadn hd.

Pay la chi phi xay dung phan thé Dy an Khu dich vu can hd khach san Ho6 Tay. Chi phi nay
sé dudc quyét toan khi ban giao cho chu sd hiru mat bang cho thué.

Du &n Thao Bién- Thanh phd H8 Chi Minh dudc nhan chuyén nhugng tur {:c"mg ty TNHH Xay
dung Thé Minh. Tdi tbc‘ii diém 31 thang 12 ndm 2019, Cdng ty da chuyén nhugng toan bd
du an cho Coéng ty Co phan Bau tu Bat dong san SIC.

11. CHI PHI TRA TRUGC

S6 cudi nam

S6 dau nam

a. Ngan han

Chi phi quang cao Du an Terra An Hung
Cong cu dung cu xuat dung

Chi phi tra trudc ngan han khac

VND

1.664.123.977
896.466.732
1.634.563.667

VND

136.662.949

4.195.154.376

b. Dai han

Chi phi sira chira van phong

Chi phi tra trudc tién thué dat Dy an Khu dich vu
khach san H6 Tay

Coéng cu dung cu xudt dung (*)

Chi phi quang cao, ti€p thi chung

Chi phi ban hang Du an Terra An Hung (phan
cao tang)

Chi phi tra trudc thué tai san hoat déng

Chi phi tra trudc dai han khac

27.825.603.835
10.695.769.026

136.515.167.526
3.727.785.679
52.090.478.225

155.077.608
24.657.327.890

1.927.478.728

8.603.175.896

136.662.949

255.667.209.789

10.530.654.624

™)

Coéng cu dung cu xudt dung thé hién gia tri cong cu nho dudi 30 triéu VND dugc mua sam
dé phuc vu hoat dong tai Du an Khu dich vu can hd khach san HS Tay.
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O TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

Phudng tién

VND

36.174.555

Nha cura, May moc,
vat kién tric thiét bi_
VND VND
NGUYEN GIA
S6 du dau nam - 246.850.012 14.888.250.117
Tang do mua céng ty con 2.004,387.000 144.090.909

Tang trong nam -
Pau tu xay dung cd ban 586.197.642.965
hoan thanh (*)

Thanh ly, nhugng ban -
Giam khac (3.897.996.411)

5.469.853.015

7.246.702.682

(1.474.287.273)

Thiét bi,

van tai _dung cu quan ly

VND

1.353.548.360
34.000.000
1.767.626.000

MAU SO B 09-DN/HN

Tai san khac Téng
VND VND
172.080.000 16.660.728.489
242.970.000 2.461.622.464
126.544.215 9.140.872.897

9.038.686.530

600.706.182.510

(1.474.287.273)
(3.897.996.411)

SO du cudi nam 584.304.033.554

5.860.793.936

20.696.840.081

3.155.174.360

9.580.280.745

623.597.122.676

GIA TRI HAO MON LOY KE

S6 du ddu nam -
Khédu hao trong nam
Tang do mua cong ty con -
Thanh ly, nhugng ban -

S6 du cudi nam

GIA TRI CON LAI

Tai ngay dau nam -

114.102.189 6.237.231.887 964.929.812 34.790.000 7.351.053.888
1.517.103.750 184.707.940 3.001.589.302 504.932.277 211.083.311 5.419.416.580
91.699.254 18.499.610 29.804.451 20.123.749 160.127.064

- (350.055.857) : . (350.055.857)

1.517.103.750 390.509.383 8.907.264.942 1.499.666.540 265.997.060  12.580.541.675
132.747.823 8.651.018.230 388.618.548 137.290.000 9.309.674.601

Tai ngay cudi nam 582.786.929.804

5.470.284.553

11.789.575.139

1.655.507.820

9.314.283.685

611.016.581.001

Nguyén gid tai san c¢é dinh hiru hinh da hét khdu hao nhung van con str dung tai ngay 31 thang 12 ndm 2019 14 1.949.181.077 VND (tai ngay 31 thang 12

nam 2018: 1.915.181.077 VND).

(*) Gid tri tai san dau tu xay dung cd ban hoan thanh trong ndm chu yéu la gia tri tai san ¢d dinh tam tang cta Dy an Khu dich vu khach san H6 Tay.
Gia tri nay co thé thay ddi khi co quyét todn hoan thanh gia tri du an.



CONG TY CO PHAN DAU TU VAN PHU - INVEST
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

13.

14.

CHI PHI XAY DUNG CO BAN DO DANG

SO cudi nam

MAU SO B 09-DN/HN

SO dau nam

VND
Du an dau tu xay dung doan tuyén két ndi tur 41.839.652.437
dudng Pham Van Bong dén nut giao thong Go
Dua (i)
Du an Khu am thuc chg dém - Hai Phong
Du an Grandeur Palace - My Dinh (tén cl Toa
nha hén hgp Van Phu Complex)
Du an Loc Binh - Thua Thién Hué 25.643.095.928
Du an The Terra Hao Nam -
Du an Hoang B0 - Quang Ninh 12.420.290.007
Cac du an khac 42.177.646.050

59.337.888.399

VND

198.124.067.192

56.513.271.812
57.335.204.295

5.988.549.808
376.561.656.954

18.201.432.848

181.418.572.821

712.724.182.909

(i) Du an dau tu xay dung doan tuyén két ndi tir dudng Pham Van Déng dén ndt giao thong
GO Dua - Quéc 16 1, quan Tha Buc theo hinh thuc ddi tac cong tu (Hgp dong BT) theo hop
dong xay dung - chuyén giao gitra UBND thanh phé H6 Chi Minh vdi lién danh cac nha dau

tu.
PAU TU TAI CHINH DAI HAN
Pau tu vao cong ty lién két

Nam nay

Nam trudc

VND

518.020.379.364
24.393.635.000
16.157.722.149

S0 dau nam

Pau tu trong nam

Phan Igi nhuén phat sinh sau ngay dau tu trur
cd tic dugc chia

VND

505.425.543.049

12.594.836.315

S6 cudi nam 558.571.736.513

518.020.379.364
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CONG TY CO PHAN PAU TU VAN PHU - INVEST

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

14.

PAU TU TAI CHINH DAI HAN (tiép theo)

Théng tin chi tiét vé cac cong ty lién két va don vi khac tai ngay 31 thang 12 ndm 2019 nhu sau:

S6 cudi nam

MAU SO B 09-DN/HN

S6 dau ndm

Gia tri theo Gia tri theo
phudng phap vén Gia trij phuodng phap vén Gia tri
Gia tri s6 sach chu sd hiru hop Iy Gia tri s6 sach chu sd hiru hop ly
VND VND VND VND VND VND
Pau tu vao coéng ty lién két 528.633.189.272 558.571.736.513 - 504.239.554.272 518.020.379.364 -
Céng ty C& phan Dau tu BOT Ha Noi - 163.786.400.000 201.261.548.268 (*) 163.786.400.000 187.377.625.930 (*)
Bdc Giang
Céng ty C6 phan In va Vin hda pham 33.777.503.175 28.209.342.976 (*) 33.777.503.175 23.874.344.244 (*)
Cong ty C8 phdn Pau tu va Phat trién 278.006.400.000 278.197.959.172 (*) 278.006.400.000 278.057.565.107 (*}
Thudng mai Van Phu
Céng ty Cé phan Kinh doanh bia 6c¢ 2.160.000.000 ) (*) 2.160.000.000 2.201.592.986 (*)
Van Phu
Cong ty TNHH BT Ha DBong 50.902.886.097 50.902.886.097 (=9 26.509.251.097 26.509.251.097 [
Pau tu gbép von vao ddn vi khac - - - 89.500.000.000 89.500.000.000
Céng ty TNHH Néng dudc Trugng Minh - - - 10.500.000.000 10.500.000.000 (*)
Céng ty TNHH Bau tu Hung Phu - - = 79.000.000.000 79.000.000.000 (*)
Residence (i)
528.633.189.272 558.571.736.513 - 593.739.554.272 607.520.379.364 -
0] Trong nam, Céng ty da chuyén nhugng toan bd v8n gop tai Cong ty TNHH Dau tu Hung Phu Residence.

(*) Gia tri hgp ly: Cong ty chua xac dinh dudc gid tri hgp ly clia cac khoan dau tu tai chinh tai ngay két thic ndm tai chinh do cac quy dinh hién hanh chua
c6 hudng dan cu thé vé viéc xac dinh gia tri hop Iy clia cdc khoan dau tu tai chinh.

Tinh hinh hoat dong cua cac céng ty lién két trong nam nhu sau:

Pau tu vao cong ty lién két

Céng ty C6 phan DAu tu va Phat trién Thudgng mai Van Phu
Céng ty C6 phan Kinh doanh Dia 6c V3n Phu
Céng ty C8 phan Dau tu BOT Ha Ndi - Bac Giang

Coéng ty C6 phan In va Van héa pham
Cong ty TNHH BT Ha Déng

Nam nay

Nam trudc

Hoat dong kinh doanh co 13i
Hoat déng kinh doanh co 13i
Hoat dong kinh doanh cd 13i
Hoat dong kinh doanh co 13i

Dang trong giai doan dau tu xay dung

Cac giao dich chu yéu gilra Cong ty va cac Cong ty lién két trong nam dudc trinh bay tai Thuyét minh s6 31.
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Hoat déng kinh doanh co I&i
Hoat déng kinh doanh c6 |3i
Hoat déng kinh doanh co6 13i
Hoat déng kinh doanh cé 13i

Pang trong giai doan dau tu xay dung



CONG TY CO PHAN DAU TU VAN PHU - INVEST
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

15.

16.

17.

PHAI TRA NGUOT BAN NGAN HAN

S6 cudi nam

MAU SO B 09-DN/HN

S6 dau nam

Céng ty TNHH Thudng mai va Xay dung Ha Quynh
Coéng ty C6 phan Dau tu Xay dung Hoa Lam

Céng ty Cé phan Dau tu Xuan Phuc

Céng ty C& phan DAu tu va Phat trén Nha Ha Noi
s6 41

Coéng ty C6 phan Tu van Dau tu Xay dung Bac Ai
Céng ty C6 phan Xay dung COTECCONS

Phai tra cho cac déi tugng khac

Phai tra ngudi ban Ia cac bén lién quan

(Chi tiét tai Thuyét minh sd 31)

NGUOT MUA TRA TIEN TRUGC NGAN HAN

Céng ty Cé phan 216

Khach hang mua nha Du an The Terra An Hung
Khach hang mua nha Du an Grandeur Palace
Giang V& (Khu hon hdp va nha ¢ 138B Giang Vd)
Khach hang mua nha Du an The Terra Hao Nam
Khac

CHI PHI PHAI TRA NGAN HAN

Chi phi trich trudc Du an Van Phu

Chi phi trich trudc Du an The Terra An Hung

Chi phi trich trudc Du an Grandeur Palace Giang
V& (Khu hdn hop va nha & 138B Giang Va)

Chi phi trich trudc Du an Khu dich vu can hd
khach san HO Tay

Chi phi 13i vay

Chi phi trich trudc khac
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VND
40.030.097.600
33.708.424.709
44.346.733.525

193.043.322

37.134.023.131
179.330.739.731

5.780.244.002

VND

7.820.790.836
7.539.710.782
300.000.000.000

125.395.006.000

73.670.738.491

16.145.616.681

340.523.306.020

530.571.862.790

SO cudi nam

S6 dau nam

VND

609.621.649.296
35.592.855.456

995.489.940
1.115.189.284

VND
65.267.861.050

66.805.667.309

647.325.183.976

132.073.528.359

SO cudi nam

VND
100.150.838.272
164.724.865.939

37.888.156.346

103.232.535.044

35.849.165.384
22.994.432.112

12.988.720.319

13.227.509.824

464.839.993.097

129.172.191.246

% M.S A
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CONG TY CO PHAN PAU TU VAN PHU - INVEST

0 \ ;. ] £ > MAU SO B 09-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

18. THUE VA CAC KHOAN PHAI THU/ PHAI NOP NHA NUéC

S6 dau ndm S6 dau nam S& phai ngp S6 da thuc ndép Phai thu nhan S6 cudi nam S8 cudi ndm

phai thu phai nép trong nam /bu trir trong tur Céng ty con phai thu phai nép

VND VND VND VND VND VND VND

Thué GTGT 1.669.564.531 10.375.291.484 268.672.141.700 278.783.887.631 - 1.669.564.531 263.545.553
Thué& TNDN - 92.122.686.516 142.606.331.684 107.823.967.804 5.300.000 192.347.741 127.092.098.137
Thué TNCN - 633.724.968 19.168.358.675 17.943.062.826 295.446.087 - 1.563.574.730
Thué khac 8.225.849 - 499.324.170.460 499.272.474.528 3.000.000 8.225.849 48.695.932
1.677.790.380 103.131.702.968 929.771.002.519 903.823.392.789 303.746.087 1.870.138.121 128.967.914.352

25

L0 T TN



CONG TY CO PHAN DAU TU VAN PHU - INVEST MAU SO B 09-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

19.

PHAI TRA KHAC

SO cudi nam S6 dau nam
VND VND
a. Ngan han
Cong ty TNHH Pau tu Hung Phu Residence = 540.000.000.000
Coéng ty TNHH Joming (i) 74.000.000.000 74.000.000.000
Céng ty C6 phan Dau tu BDS SIC (ii) - 191.250.000.000
Phai tra vé chuyén nhugng vén (iii) 11.500.000.000 -
BO Y TE (iv) 43.098.104.400 -
BQL toa nha Dy an The Terra Hao Nam 7.415.458.511 -
Cong ty TNHH An Quy Hung z 163.283.150.000
Phai tra khac 28.104.355.826 13.387.118.741
Phai tra ngdn han khac la cac bén lién
(Chi tiét tai Thuyét minh sé 31) 21.206.684.636 21.191.084.636
185.324.603.373 1.003.111.353.377
b. Dai han
Nhé&n gop vén thuc hién Du an dau tu xay dung 99.214.022.300 70.110.000.000

doan tuyén két ndi tir dudng Pham Van Bong

dén nut giao théng Go Dua (v)

Von huy dong thuc hién giai phong mat béang Du 43.701.476.778 11.070.000.000
an dau tu xay dung doan tuyén két ndi tir dudng

Pham Van Bong dén nut giao théng Go Dua (vi)

Nhan gop vén du an BOT Ha Néi - Bac Giang 10.000.000.000 10.000.000.000

Phai tra khac 4.800.004.579 =

Phai tra dai han khac la cac bén lién quan

(Chi tiét tai Thuyét minh sg 31) 53.020.570.427 43.071.048.445
210.736.074.084 134.251.048.445

()

(ii)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

Khoan nhan dat coc theo Hgp déng nguyén tac chuyén nhugng quyén sir dung dat tai s6
132 Dao Duy Tu, phudng 6, quan 10, Thanh phé HO Chi Minh gilra Céng ty C6 phan Van
Phu Bé&c Ai vdi Céng ty TNHH Joming.

Khoan nhan dat coc tir Céng ty C6 phan Dau tu Bat déng san SIC vé viéc chuyén nhugng
du &n gan vdi chuyén nhudng quyén sir dung dat tai phudng Thao Dién, quén 2, thanh phd
Ho6 Chi Minh. Trong nam, thoéa thuan da dudc thuc hién, khoan coc dudc bu trir véi khoan
phai thu khach hang.

Cac khoan phai trd cho cac chu sd hiru lién quan dén viéc nhdn chuyén nhudng vén cua
Cong ty TNHH No6ng dudc Trudng Minh.

Thé hién phan gia tri tai san trén dat cla Trudng Pai hoc Y té Céng cdng truc thudc BO Y té
tai s6 138B Giang Vo theo Cong van s6 4420/TTrLN-STC-QLCS ngay 02 thang 7 nam 2018
va Quyét dinh 3410/QD-UBND ngay 26 thang 6 ndm 2019 vé phé duyét gid dat lam can cir
tinh tién s dung dat, tién thué dat ddéi vdi du an Grandeur Palace Giang Vo (khu hon hop
va nha ¢ 138B Giang Vo).

Phan anh s tién nhan gop v6n cla cac ca nhan dé thuc hién Dy an dau tu xdy dung doan
tuyén két ndi tlr dudng Pham Van Dbéng dén nut giao théng Go Dua - Qudc 16 1 theo hinh
thuc hdp ddéng hdp tac dau tu, theo do, Cong ty thay mat cac cd nhan thuc hién cac quyén
va nghia vu lién quan dén du an va chia lai 16 phat sinh tir du én theo ty 1é gop vén.

Thé hién khoan vén huy déng tir Céng ty C8 phan Tu van Dau tu Xay dung Bic Ai va Céng

ty C& phan Dau tu HNS Viét Nam dé thuc hién Dy an dau tu xay dung doan tuyén két ndi
tu dudng Pham Van Bong dén ndt giao thong Go Dua.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VAN PHU - INVEST

MAU SO B 09-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

20.

VAY VA NO' THUE TAI CHINH NGAN HAN

S6 dau nam Trong nam S6 cudi nam
VND VND VND

Vay ngan han

Ngan hang TNHH Indovina - Chi nhanh Thién Long (i)
Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng - H6i S& chinh (ii)

Gia tri/

S& c6 kha nang tra ng
785.155.061.933
777.755.061.933

Tang

1.523.369.067.361
685.519.138.357
453.539.443.142
10.210.485.862

Giam

1.304.665.318.585
958.701.273.600
147.964.044.985

Gia tri/
S6 c6 kha nang tra ng
1.003.858.810.709

504.572.926.690
305.575.398.157

Ngan hang TMCP D3au tu va Phat trién Viét Nam - Chi

- 10.210.485.862

nhanh Dai La (iii)

D6i tugng khac (iv)
Vay dai han dén han tra (xem thuyé&t minh sé 21) -
Ngan hang TNHH Indovina - Chi nhanh Thién Long -
Ngan hang TMCP Ngoai thugng Viét Nam - Chi nhanh -

7.400.000.000 374.100.000.000 198.000.000.000
689.013.784.104 (2.485.594.885)
51.745.741.862 ¢

10.000.000.000 -

183.500.000.000
691.499.378.989
51.745.741.862
10.000.000.000

Thu Thiém

Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng - Hoi Sd chinh -
Trai phiéu dén ky han -

()

(i)

(iii))

(iv)

231.372.608.664 -
395.895.433.578 (2.485.594.885)

231.372.608.664
398.381.028.463

785.155.061.933  2.212.382.851.465 _ 1.302.179.723.700 1.695.358.189.698

Thé hién cac khoan vay ngdn han Ngan hang TNHH Indovina - Chi nhanh Thién Long theo cac hdp ddng tin dung han murc nhdm tai trg mot phan
von luu dong cua bén vay. Thdi han vay theo tirng 1an giai ngan khdéng qua 12 thang. Lai sudt vay theo tung khé udc nhan ng va/hodc cac van ban
lién quan trong tung Ian nhan ng gilra bén vay va bén Ngan hang. Cac khoan vay dugc bao dam bang tai san sau: 03 tai san gan lién vdi dat thudc
sd hiru clia Céng ty C6 phan Dau tu Phat trién Thuong mai Van Phu tai dia chi khu dich vu thugng mai tng 5 - CT9 Khu dé thi mdi Van Phi, phudng
Phu La, quén Ha Do6ng, Ha Ni; san thuong mai toéa nha Home City; cdm c¢6 17.000.000 cé phan phd théng cua Cong ty C6 phan dau tu Van Phu-
Invest thudc sd hiru cha bén thi ba; quyén doi ngd tir hgp déng mua ban/chuyén nhugng gilra Céng ty C6 phan dau tu Van Phi sé 2 va khach hang
va cac khoan thu Igi tir viéc kinh doanh, khai thac gid tri quyén s dung dat va cd sd ha tang trén dat tai dia chi s6 83 Hao Nam, phudng O Chd Dira,
quan Béng Da, thanh phd Ha Nbi.

Thé hién khoan vay tai Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng - H&i S& chinh theo hgp déng tin dung sé6 2018/HDTDTH/VPB-VPGV ngay 21 thang 1
ndm 2019. Tédng han murc tin dung cta khoan vay la 500.000.000.000 VND. Muc dich sir dung von vay |a dé tai trd chi phi thuc hién Du an khu hon
hdp va nha & tai 138B Giang V&. Tai san dam bao gém toan bd Quyén tai san phat sinh tir Du’ an Khu hdn hdp va nha ¢ 138B Giang V3; toan bd Dy
an Khu hdn hop va nha d 138B Giang Vo (sau khi da hoan thién nghia vu tai chinh va dudc cdp Gidy Chirng Nhdn Quyén Sir Dung DAt); thé chdp 65
cdn hé khach san cho thué va san van phong, dich vu thugng mai (thai diém Du an da ban hét va di vao khai thac dich vu); toan bd 100% phan von
goép clia Cong ty C6 phan Dau tu V&n Phu - Invest. Lai sudt cua khoan vay dudc quy dinh cu thé trong cdc Khé udc nhan nd, 1ai sudt ng qua han
dugc ap dung khdong qua 150% lai suat trong han trén sd ng goc va 1ai cham tra.

Thé hién khoan vay theo hgp déng han muc tin dung va cac Phu luc kém theo vdi thdi han cho vay 1 ndm, I3i suat theo ting phu luc. Tai san cdm 6
cho khoan vay 1a 2.100.000 céd phan phd théng cua Céng ty thudc sd hitu cua bén thir ba.

Thé hién khoan vay tir cd nhan va Céng ty C8 phan Tu van Dau tu Xay dung Bic Ai vdi thai han 12 thang. Khoan vay khéng cé tai san bao dam.
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CONG TY O PHAN PAU TU VAN PHU - INVEST

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (Tiép theo)

21,

VAY VA NO THUE TAI CHINH DAI HAN

Vay ngan hang

Ngan hang TNHH Indovina - Chi nhanh Thién Long (i)
Ngan hang TMCP Ngoai thugng Viét Nam - Chi nhanh
Thi Thiém va Ngan hang TNHH Indovina - Chi nhanh
Thién Long (ii)

Ngan hang TMCP Ngoai thudng Viét Nam - Chi nhanh
Tay Ha Nbi (iii)

Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng - H3i Sd Chinh
(iv)

Trai phiéu phat hanh (v)

- Ménh gia

- Chi phi phat hanh

Trong dé:
S6 phai tra trong vong 12 thang

N B NN R AR A A B B I B B
MAU SO B 09-DN/HN

S6 dau nam Trong ndm S6 cubi nam

VND VND VND

Gia tri/ Tang Giam Gia tri/

S6 c6 kha nang tra ng
1.042.198.554.816

379.694.711.081
662.503.843.735

395.895.433.578
400.000.000.000
(4.104.566.422)

1.503.639.733.537
375.131.075.089
183.359.547.605

216.717.589.179
728.431.521.664

996.320.000.000
1.000.000.000.000
(3.680.000.000)

383.815.679.855
152.443.071.191

231.372.608.664

296.161.450.816
300.000.000.000
(3.838.549.184)

S6 c6 kha néng tra ng

2.162.022.608.498
602.382.714.979
845.863.391.340

216.717.589.179
497.058.913.000

1.096.053.982.762
1.100.000.000.000
(3.946.017.238)

1.438.093.988.394

1.438.093.988.394

2.499.959.733.537

679.977.130.671

3.258.076.591.260

691.499.378.989
2.566.577.212.271

S& phai tra sau 12 thang

(i

(i)

Cac khoan vay dai han Ngan hang TNHH Indovina - Chi nhanh Thién Long theo hgp dong tin dung nham tai trg cho Du én The Terra Nam, tai trg chi
phi tu van, chi phi thi cong xdy dung du an va chi phi cho cdc cdng tac chuan bi khac trudc giai doan giai phéng mat béng va thi cong xay dung du
an Dau tu xay dung tuyén két néi tur dudng Pham Van Bong dén nut giao thong Go Dua - Quéc 16 1. Thdi han cho vay t 4 — 5 nam theo tirng hgp
ddng cu thé. Lai suat dugc diéu chinh theo théng bdo ciia Ngan hang. Cac khoan vay dugc bao dam bang:

Quyén doi ng tir hgp déng mua ban/chuyén nhugng gilta Céng ty C6 phan Dau tu Van Phu s6 2 va khach hang va cac khoan thu Igi tir viéc kinh
doanh, khai thac gia tri quyén s dung dat va cd sd ha tang trén dat tai dia chi s6 83 Hao Nam, phudng O Chg Dura, quan Béng Pa, thanh phd Ha
NoOi;

Quyén thu nd va cac quyén tai san khac phat sinh tir Hgp déng xay dung - chuyén giao (Hgp déng BT) Dy an dau tu xdy dung doan tuyén két néi tur
dudng Pham Van Bong dén nut giao thong Go Dua - Qudc 1§ 1.

Khoan vay theo Hdp déng cho vay hgp vén gilta Ngan hang Ngan hang TMCP Ngoai thudng Viét Nam - Chi nhanh Thu Thiém va Ngan hang TNHH
Indovina - Chi nhanh Thién Long ndm 2017 nhdm thanh todn chi phi hdp ly, hgp 1€, hgp phap déi véi phan gidi phdng mat bang dé thuc hién Hgp
ddng BT du &n "DPau tu xay dung doan tuyén két ndi tir dudng Pham Van Dong dén nut giao thong Go Dua - Qudc 16 1, quan Thu Duc theo hinh thuc
déi tadc cong tu™. Thdi han cho vay 1a 60 thang ké tir ngay tiép theo cla ngay giai ngan dau tién. Lai sudt cho vay dudc diéu chinh theo tiing thdi ky.
Khoan vay dugdc bao dam bang quyén tai san, quyén doi ng phat sinh tir Hdp déng BT ky gitra UBND Thanh phé H6 Chi Minh va Céng ty Cé phan Van
Phu Bac Ai; thé chap phan vén gdp cla cac cé déng gdp vén vao Bén vay.
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(i)

(iv)

(v)

Khoan vay theo hgp déng cap tin dung vdi Ngan hang TMCP Ngoai thudng Viét Nam - Chi nhanh Tay Ha N&i, gidi han cdp tin dung la
494.862.000.000 VND, thgi han vay téi da 156 thang. Khoan vay dugc an han tra géc trong vong 36 thang ké tir ngay giai ngan dau tién. Lai suét
cho vay theo timng lan giai ngan. Khoan vay dugc bao dam bang: Quyén s dung dat va quyén sd hitu nha § tai dia chi BT11-02, khu d6 thi mdi An
Hung, phudng Dudng Noi, quan Ha Béng, thanh phé Ha Néi; Quyén sd hitu tai san vdi Khu dich vu thugng mai tdng 1 va tang 5-01 toa Victoria, tai
dia chi s6 CT9, khu do thi mdi Van Phu, phudng Phu La, quan Ha Béng, thanh phd Ha Noi va mdt sé tai san khac.

Khoan vay theo Hgp déng cho vay gilra Céng ty C6 phan Dau tu Van Pha - Invest va Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng va cac Phu luc kém
theo nhdm tai trg chi phi thuc hién phat trién Du an Grandeur Giang V& (Khu hdn hdp va nha ¢ 138B Giang V5). Thdi han cho vay 84 théang tinh tur
ngay tiép theo cla ngay giai ngan von vay lan dau tién. Lai sudt cho vay theo ting khé udc nhan ng va/hodc cac van ban lién quan trong ting 1an
nhan ngd giira bén vay va bén Ngan hang. Khoan vay dugc bao dam béng toan bd quyén phat sinh Du an Grandeur Giang V& (Khu hon hdp va nha ¢
138B Giang Vo) bao gém nhung khéng gidi han bdi cdc quyén: quyén phat trién, khai thac du dn, quyén nhan boi thudng, bdi hoan, quyén thu
hudng bao hiém tir du an, quyén doéi ng, cac khoan phi dich vu thu dudc trong qua trinh dau tu, kinh doanh va phat trién du an, cac quyén khac
phét sinh tir du &n; toan bd Du an Grandeur Giang V& (Khu hén hgp va nha ¢ 138B Giang Vo) (sau khi da hoan thién nghia vu tai chinh va dude cap
Gidy chirng nhan Quyén s dung dat); 65 can hd khach san cho thué va san van phong, dich vu thudng mai (thdi diém du an da ban hét va di vao
khai thac dich vu) va mot s tai san khac.

Trai phiéu thudng phat hanh théng qua Cong ty TNHH Ching khoan Ngan hang TMCP Ngoai thudng Viét Nam, Céng ty CP Ching khoan Ngan hang
Cdéng thudng Viét Nam, Cong ty C6 phan Ching khoan Ban Viét dé tidng quy mé vén hoat déng cla doanh nghiép va thuc hién cac du an dau tu. S6
lugng phat hanh: 14.000 trai phiéu, ménh gia 100.000.000 VND/trdi phiéu vdi ky han géc 24 thang, 13i sudt tu 9,5% - 12%/nam. Trai phiéu dugc
thanh todan mat lan khi dédo han hodc mua lai trai phiéu trudc han. Trong nam, Céng ty da mua lai 3.000 trai phiéu trudc han. Tai ngay 31 thang 12
nam 2019, Céng ty cé 11.000 trai phiéu dang luu hanh.

Trai phiéu dugc bao dam bdi 30.000.000 cb phiéu VPI; quyén s dung dat, quyén tai san phat sinh, mét phan tai san hinh thanh trong tuong lai tur

du an Té hgp thudng mai, dich vu, cdn hd cao cip va nha ¢ thap tang tai O dat TTDV-01 thudc khu d6 thi mdi An Hung, phudng La Khé va phudng
Dudng N6i, quan Ha Bong, Ha Noi va cam c¢d bdi khoan tuong duong tién tri gid 300 ty VND.
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22. VON CHU SO HUU
Thay déi trong vén chu sd hiru
Quy khac Lgi nhudn Lgi ich cua
Vén gop Thing du Quy dau tu thudc vdn sau thué co dong
cua chu s hitu  vén cd phan phat trién chi sd hitu  chua phan phéi  khéng kiém soat Cong
VND VND VND VND VND VND VND

S6 du dau ndm trudc 1.600.000.000.000 1.674 15.177.859.740 7.588.929.869 221.423.616.164 192.614.081.136 2.036.804.488.583

Tang van trong nam : - - - - 34.640.000.000 34,640.000.000

Lgi nhudn trong nam = = = - 421.646.125.412 13.674.336.070 435.320.461.482

Trich 1ap quy - 5 i = (789.559.513) - (789.559.513)

Anh hudng do Céng ty - - - - (18.112.527.771)  (78.920.722.228) (97.033.249.999)

me mua lai cd phian co

dong khong kiém soat

Do mua céng ty con - - - - 48.626.690.410 48.626.690.410

trong ndm - Cong ty CP

Union Success Viét Nam

Giam khac - (1.674) - - - - (1.674)

S6 du cudi nam trudc 1.600.000.000.000 - 15.177.859.740 7.588.929.869 624.167.654.292 210.634.385.388 2.457.568.829.289

Ldi nhudn trong ndm - - - - 506.343.401.394 4.542.001.777 510.885.403.171

Chia ¢d tuc (i) - - - - (256.000.000.000) - (256.000.000.000)

Trich quy khen thutng - - (23.047.992.170) (33.488.679) (23.081.480.849)

phuc ldi (ii)

Tang khac - - - - 1.795.079.008 1.795.079.008

S6 du cudi ndm nay 1.600.000.000.000 - 15.177.859.740 7.588.929.869 851.463.063.516 216.937.977.494 2.691.167.830.619

(i) Theo Nghi quyét sé 0508/NQ-HDQT ngay 05 thang 8 ndm 2019, Céng ty thuc hién chi tra cd tirc bang tién mat vdi ty 18 thanh todn cb tirc 1a 16%)/cd

phiéu.

(ii) Trich quy khen thudng phuc Igi bao gom:

- S0 tién 22.980.000.000 VND chia tir Igi nhuan sau thué chua phan phéi ndm 2018 theo Quyét dinh sé 6-1/QDb-VPI ngay 05 thang 01 nam 2020

clia Chu tich Hoi dong quan tri.

- Sé tién 101.480.849 VND chia tU Igi nhudn sau thué chua phan phdéi ndm 2019 clia Céng ty Co phan Dau tu Van Phu sé 1.
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23.

24,

25.

26.

Cé phiéu

SO cudi nam

MAU SO B 09-DN/HN

S6 dau nam

S& lugng cé phiéu da ban ra céng ching
C6 phiéu phd théng

Sé lugng cb phiéu dang luu hanh
C6 phiéu phé théng

Cé phiéu phé théng cé ménh gia 10.000 VND/cé phiéu.

DOANH THU

Doanh thu kinh doanh bat dong san
Doanh thu hoat dong khac
Doanh thu hoat déng xay lap

VND VND
160.000.000 160.000.000
160.000.000 160.000.000
160.000.000 160.000.000
160.000.000 160.000.000

Nam nay Nam trudc

VND VND

2.883.213.553.765
17.587.708.365
338.359.888.752

259.268.676.816
18.522.325.762
4.890.893.546

3.239.161.150.882

Doanh thu tif cac bén lién quan
(chi tiét thuyét minh sé 31)

Cac khoan giam trir doanh thu
Hang ban bi tra lai

493.994.278

181.896.077.413

282.681.896.124

66.358.515

24.416.721.837

181.896.077.413

24.416.721.837

GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Nam nay

Nam trudc

Gia vén kinh doanh b3t déng san (*)
Gia von hoat dong khac
Gia von hoat dong xay lap

VND
1.867.100.614.160
18.645.575.617
338.359.888.752

VND
(206.006.856.164)
14.313.854.713
9.297.308.878

2.224.106.078.529

(182.395.692.573)

{(*) Gia von kinh doanh bat déng san nam 2018 am do Céng ty hoan nhéap chi phi trich trudc

hang muc ha tang ky thuat Du an Van Phu.

DOANH THU HOAT DONG TAI CHINH

Nam nay

Nam trudc

Lai tién gui, tién cho vay
Ladi ban cac khoan dau tu
Cé tirc, Igi nhuan dugc chia
Lai chénh léch ty gia

VND
60.644.308.875

VND
10.159.086.774
243.456.956.590
175.000.000
4.400.000

60.644.308.875

253.795.443.364

CHI PHI TAI CHINH

Chi phi 13i vay

Phi trd ng trudc han va quan ly tai khoan chimg
khodn

Chi phi tai chinh khac

Nam nay Nam trudc

VND VND
144.653.328.081 35.655.683.032
8.958.079.333 882.351.113

170.120.000

153.781.527.414

36.538.034.145
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27.

28.

29.

30.

CHI PHI QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi nhan vién quan ly

Chi phi d6 dung van phong

Chi phi khau hao tai san c¢d dinh

Chi phi dich vu mua ngoai va bang tién khac
Phan bo Igi thé thudng mai

THU NHAP KHAC

Nam nay

MAU SO B 09-DN/HN

Nam trudc

VND
40.748.184.378
12.166.838.495

3.671.553.405
29.279.360.421
7.001.919.365

VND
19.381.227.949
35.359.363.308

2.471.588.565
32.292.759.555
501.542.733

92.867.856.064

90.006.482.110

Nam nay Nam trudc
VND VND
Tién phat thu dugc (i) 18.724.642.147 -
Céc khoan khac 3.218.526.481 178.387.210
21.943.168.628 178.387.210
(i) Khoan bdi thudng hop déng tir Céng ty C6 phan Dau tu va Phat trién Nha Ha Noi s6 41 do
hoan tra can hd du an Luxury Tower.

CHI PHI THUE THU NHAP DOANH NGHIEP
Nam nay Nam trudc
VND VND

Chi phi thué thu nhdp doanh nghiép hién
Chi phi thué thu nhdp doanh nghiép tinh trén thu
nhap chiu thué nam hién hanh

Toéng chi phi thué thu nhap doanh nghiép
hién hanh

Thu nh&p/Chi phi thué thu nhadp doanh
nghiép hoan lai

Thu nh&p/Chi phi thué thu nhap doanh nghiép
hodn lai phat sinh tir cdc khoan chénh léch tam
thai phai chiu thué

Tong thu nhap/Chi phi thué thu nhéap
doanh nghiép hoan lai

LAI CO BAN TREN CO PHIEU

Lgi nhuan ké toan sau thué thu nhap doanh
Céc khoan diéu chinh tang hodc giam Igi nhuan
ké toan dé xac dinh Igi nhudn hodc 16 phan bé
cho ¢é déng sd hiu cé phiéu phé théng

Lgi nhudn hodc 16 phan bé cho cd déng

sd hitu cd phi€u phé thong (VND)

C& phiéu phé théng dang luvu hanh binh quan
Lai cd ban trén cé phiéu (VND/cd phiéu)

140.112.679.122

115.295.198.649

140.112.679.122

115.295.198.649

Nam nay Nam trudc

VND VND
(944.773.344) 12.093.724
(944.773.344) 12.093.724
Nam nay Nam trudc

(trinh bay lai)

506.343.401.394
(67.992.170)

506.275.409.224

160.000.000

421.646.125.412
(40.000.000.000)

381.646.125.412

160.000.000

3.164

2.385

Nhu da trinh bay tai Thuyét minh sé 22, Quyét dinh cda Chd tich H6i déng quan tri da thong qua
phuong an trich Quy khen thudng, phuc Igi t&r Igi nhuadn nam 2018 cua Céng ty. Theo do, Cong ty
trich 40 ty VND tir Igi nhuan sau thué nam 2018 cho Quy khen thudng phuc Igi va chia vao hai nam
2019 va 2020 vdi s6 tién 1an lugt 1a 22.980 triéu VND va 17.020 triéu VND. Cong ty da ap dung
phudng phép xéc dinh I3i cd ban trén cd phiéu theo Théng tu 200/2014/TT-BTC ban hanh ngay 22
thang 12 ndm 2014. Theo do, |di cd ban trén cé phiéu ndm trudc dudc tinh, trinh bay lai trén cd sd
hiéu s6 gitra Igi nhudn sau thué thu nhap doanh nghiép trong nam va Quy khen thudng, phuc Igi

dugc phan bé cho ndm 2018.
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31. NGHIEP VU VA SO DU VO CAC BEN LIEN QUAN

Danh sdch cdc bén lién quan cé giao dich va sé du chu yéu vdi Céng ty:

Bén lién quan

MGi quan hé

Cong ty Co phan Pau tu va Phat trién Thuong
mai Van Phu

Céng ty Cé phan Kinh doanh Pia 6c Van Phu
Coéng ty C6 phan Pau tu BOT Ha Noi - Bac Giang
Céng ty TNHH BT Ha Bong

Coéng ty Co phan Pau tu Van Phu - IPS

Céng ty Co phan Pau tu Van Phu - Land
Céng ty C6 phan In va Van héa pham

Céng ty C6 phan Tu van Dau tu va Phat trién
kién trac I.D.E.A

Céng ty C6 phan Abey Holdings

Céng ty C8 phan BDSC

Céng ty Cé phan Tap doan Phu My

Céng ty lién két
Cong ty lién két
Cong ty lién két
Cdng ty lién két

N&m 2018 6ng Té Nhu Toan 1a Cha tich HDQT
Ong Té6 Nhu Thing Ia Phé Tng Giam déc
Ong Té Nhu Thang la Cha tich HDQT

Ong T6 Nhu Thang I3 thanh vién HDQT

Ong Ngé Duc Long la thanh vién HOQT
Ong Chu B¢ Lugng la Chu tich HDQT
Ong Chu Puc Lugng 1a Chu tich HDQT kiém

Tong Giam déc

S6 du chu yéu vdi cdc bén lién quan tai ngay két thic nién dé ké toan:

SO cudi nam

SO0 dau nam

Cac khoan phai thu khach hang ngan han
Cong ty C6 phan Dau tu Van Pha - Land
Céng ty Co phan BDSC

Cac khoan tra trudc cho ngudi ban ngan han
Céng ty C6 phan Tu vdn Dau tu va Phat trién
kién truc 1.D.E.A

Cac khoan phai thu vé cho vay
Céng ty C6 phan Abey Holdings

Cac khoan phai thu ngan han khac

Coéng ty C6 phan Abey Holdings

Céng ty CG phdn Dau tu va Phat trién Thuong
mai Van Phu

Cac khoan phai thu dai han khac
Coéng ty TNHH Nong dugc Trudng Minh

Cac khoan phai tra ngudi ban

Céng ty C6 phdn Tu van D3u tu va Phat trién
kién tric 1.D.E.A

Cong ty C6 phan Nong dugc Trudng Minh

Coéng ty C6 phan Kinh doanh Bia 6c Van Phu

Cac khoan phai tra ngdn han khac

Céng ty C6 phan Dau tu Van Phu - Land

Céng ty CG phan Dau tu va Phat trién Thuong
mai Van Phu

Thu lao phai trd Héi déng Quan tri va Ban Kiém
soat

Cac khoan phai tra dai han khac
Céng ty C6 phan Tap doan Phu My

Céng ty Co phan In va Van hoa phdm
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VND
2.236.892.000
2.236.892.000

587.525.000
587.525.000

5.780.244.002

5.780.244.002

21.206.684.636
19.538.000.000
1.461.684.636

207.000.000

53.020.570.427
1.297.290.000

51.723.280.427

VND
347.837.107.287
12.837.107.287
335.000.000.000

84.186.000
84.186.000

170.283.150.000
170.283.150.000

223.777.393
48.777.393

175.000.000

6.000.000.000
6.000.000.000

16.145.616.681
7.332.039.200

3.775.630.479

5.037.947.002

21.191.084.636
19.538.000.000
1.461.684.636

191.400.000

43.071.048.445
1.297.290.000

41.773.758.445
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32.

33.

MAU SO B 09-DN/HN

Trong nam, Céng ty da cé cac giao dich chu yéu vdi cac bén lién quan nhu sau:

Doanh thu
Coéng ty CH phan Kinh doanh Bia 6c Van Phu
Céng ty CA phan Dau tu Van Pha - IPS

Doanh thu tai chinh
Coéng ty Co phan Abey Holdings

Chi phi mua dich vu

Céng ty CA phdn Diu tu va Phat trién Thuong
mai Van Phu

Coéng ty C6 phan Abey Holdings

Céng ty C6 phan Kinh doanh Pia 6c Van Phu
Céng ty C8 phan Tu van Dau tu va Phat trién
kién tric I.D.E.A

Céng ty Cé phan Pau tu Van Pha - IPS

Gop von
Cong ty TNHH BT Ha Bong
Coéng ty Cé phan Kinh doanh Pia 6¢c Van Phu

Thu gbc vay
Céng ty C6 phan Abey Holdings

Thu tién chuyén nhugng vén
Céng ty C6 phan BDSC

Thu nhap cua Ban Téng Giam déc va Hoi
dong Quan tri

Nam nay Nam trudc
VND VND
493.994.278 66.358.515
493.994.278 =

- 66.358.515
202.830.553 -
202.830.553 -

48.152.219.520

48.152.219.520
11.980.207.818

24.393.635.000
24.393.635.000

170.283.150.000
170.283.150.000

335.000.000.000
335.000.000.000

12.069.095.920

2.135.195.454
157.003.636

1.978.191.818

15.088.380.727

1.669.536.090

10.940.522.286
8.780.522.286
2.160.000.000

8.159.100.467

BO PHAN THEO LINH VUC KINH DOANH VA BO PHAN THEO KHU VUC PIA LY

Trong nam, Céng ty chu yéu kinh doanh bat dong san, cac loai hinh kinh doanh khac chiém ty trong
nho. Do do, Cong ty khong trinh bay bdo cdo bé phan theo cac bo phan kinh doanh. Doanh thu, gid
von theo ting loai hinh kinh doanh dudc trinh bay tai Thuyét minh sé 23 va Thuyét minh sé 24.

Cdéng ty khéng c6 hoat déng kinh doanh ndo ngoai 1anh thd Viét Nam, do vay Céng ty khéng cé bao
cdo bo phan kinh doanh theo khu vuc dia ly ngoai Viét Nam.

CAC KHOAN CAM KET

Cam két thué hoat dong

Cam két thué 2 toa Khach san H6 Tay theo hop ddng sé 60 HDTN/CTHT, thdi han tlir ngay 03 thang
02 nam 2016 dén ngay 26 thang 9 nam 2064. Chi tiét khoan phai tra theo cam két thué hoat dong

tai ngay 31 thang 12 nam 2019 nhu sau:

Téng sé tién thué téi thiéu trong tudng lai clia
hop déng thué hoat déng tai san khéng
hay ngang theo cac thdoi han:

S6 cudi nam

S6 dau nam

VND

11.472.193.200
45.888.772.800
456.019.679.700

TU 1 ndm trd xubng
Trén 1 nam dén 5 nam
Trén 5 nam

VND

11.472.193.200
45.888.772.800
467.491.872.900

513.380.645.700
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34, THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN PHI TIEN TE

Tién chi dau tu gop vén vao dan vi khac trong ndm khéng bao gém 11,5 ty VND, |a so tién dung dé
mua phan vén tai Coéng ty TNHH Nong dugc Trudng Minh phat sinh trong ndm ma chua dudc thanh
toan. Vi vay, mot khoan tién tuong 'ng da dudc diéu chinh trén phan tdng, giam cac khoan phai
tra.

35, SU KIEN SAU NGAY KET THUC NIEN PO KE TOAN

Do anh hudng cla nhirng dién bién dich bénh COVID-19 tai Viét Nam va cac khu vuc khac, nganh
nghé hoat déng cuia Cdng ty cling c6 thé cd cac rui ro lién quan va cé thé anh hudng 16n dén nhirng
Igi ich va nghia vu kinh té cla Céng ty. Ban Téng Giam déc va Hai déng Quan tri Céng ty cho réng
su thay ddi cua thi trudng bdi anh hudng clia dich bénh COVID-19 trong giai doan tiép theo la rat
khé du doan. Vi vay, Ban Téng Giam déc va Héi ddng Quan tri Céng ty chua thé lugng hoéa dudc su
anh hudng cua van dé nay doi vdi hoat dong cua Cong ty tai ngay bdo cdo nay.

WM
a

Tran My Yén P6 Thi Thanh Phudng T6 Nhu Toan
Ngudi Iap biéu Ké toan trudng Chu tich H6i déng Quan tri

Ngay 01 thang 4 ndm 2020
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