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Kinh gii.i: SO Giao dich Chring kho{n Thirnh pn6 U6 Chi Minh

l. C0ng ty C6 phin DAu tu Vin Phri - Invest

- Mi ch&ng khorin: VPI

- Dla chi: 56 104 Thei ThinlL Phuong Tn[rg LiQt, Qr]en DOng Da Tp Hn Noi, Viet Nam.

- EiQn thoAi: 024.62583535 Fax:024.62583636

- Email:info@vanphu.vn

2. NQi dung th6ng tin c6ng b6:

- C6ng b6 thdng tin Bdo cdo tdi chinh riAng vd ho.p

vdn bdn gidi trinh cda C6ng ty CA pnan Diu hr Vd
nniit guy III ndm 2023 vd

3. Th6ng tin ndy dE duoc cdng b6 tr6n trang th6ng tin di€n tri cria Cdng ty:
https://vanphu.vn/bao-cao-tai-chinh mgc Quan hQ c6 d6ng vdo ngiry)L.11012023.

Chtng t6i xin cam k6t c6c th6ng tin cdng bd trCn day ld dring sU thflt vd hodn todn chiu
tr6ch nhi€m trudc phrip lu4t v€ nQi dung c6c th6ng tin da cOng b6.
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

860 c6o tai chinh ri6ng gi0a ni6n dQ

Cho giai do?n tai chinh ba theng k6t thuc ngay 30 thang I nem 2023
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COng ty C6 phAn D6u tu Van Ph0 - lnvest

MUC LUC

Thong tin chung

860 cao cia Ban T6ng 9i5m d6c

Bdng cin d6i ke toan rieng gioa nien dO

Bao cao k6t que hoat dQng sin xuAt kinh doanh rieng gioa ni€n dQ

Bao ceo luu chuy6n tiAn tC rieng gi0a nien dO

Thuyet minh beo cao tai chinh rieng giffa nien dO
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CONG TY

Cong g C6 phAn DAu tu Vdn Phrl - lnvest ("COng ty") la mot cong ty c6 PhAn duqc thanh lap theo
Lu?t- Doanh nghiQp cia Viet Nam theo diSy btrung nnan Ding k! Kinh doanh lAn dAu s6
0102702590 ngly iz thang 3 nem 2008. Cong ty cong da nhan dugc c5c GiAy Chung nhan Deng
ky Doanh nghiep aiAu chinih sau d6 vdi lAn t Eu chinn gAn nh5t lA lAn thf 23 do S0 K6 hoach va
DAu tu Th6nh ph6 Ha Noi cap ngay 10 theng 10 ndm 2022.

Hoat dong kinh doanh chlnh trong -ky hien tai cia COng ty la tu vAn dAu tu, xay dung, phat tri6n,
kinh doanh bAt dQng sdn va cung cap dich vu luu trlj.

COng ty c6 tru sA chlnh tai s6 104 ThAi Thinh, Phudng Trung Liet, Quan O6ng Da, Thanh ph6 Ha

Noi, Viet Nam.

Hor oONG ouAN rRl

Cac thanh vi€n HOi ddng Quan tri trong ky va vao ngay lAp bao cao nay nhu sau:

Ong T0 Nhu Toin
Ong T6 Nhu Thing
Be Nguyen Dieu TU
Ba D6 Thi Thanh Phuong
Ong Ph4m H6ng Chiu
Ong Trigu Hriu Dqi
Ong Chu Duc Lugng
Ong Trinh Thanh Hdi

C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Phrl - lnvest

THONG TIN CHUNG

Chrl tich
Ph6 chrl tich
Ph6 chi tich
Thanh vien
Thanh vi6n
Thanh vi6n
Thanh vien doc lap
Thanh vien doc lap

Ong TriQu HOu Oai
Ong Pham Hdng ChAu
Ong VU Thanh TuAn
Ong Ldm Hoang Dang
Ong T6 Nhu ThSng
Bd Nguy6n Thu HSng

T6ng Gi6m d6c
Ph6 T6ng Gi6m d6c
Ph6 T6ng Gidm d6c
Ph6 T6ng Gi6m d6c
Ph6 T6ng Gi6m d6c
Ph6 T6n9 GiSm d6c

b6 nhigm ngay 28 thang 07 nlm 2023
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BAN TONG GIAM DOC

Cac thanh vi6n Ban T6ng Gi6m d6c trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhu sau

NGUOIOAI DIEN THEO PHAP LUAT

Ngudi dai dien theo phap luat crla C0ng ty trong ky va vao ngdy IQp b6o cdo nAy td Ong T6 Nhu Toan,
Chrl tich Hoi ddns Quin tri.

Orrg Ldm Hoang Oang duqc Ngudi dai diQn phdp tuat cUa C6ng ty riy quydn ki bdo cdo tdi chinh

llng girra nien d0 cho giai,doan,tai chinh ba thang kgt th0c ngay 30 thang 9 nlm 2023 theo GiAy
Uy quyen clla COng ty s6 12IGUQ-VP| ngay 3 thang 4 nem 2023.

1

UY BAN KIEM ToAN

Cec thanh vi6n Uy ban Ki6m to6n trong ky va vao ngay lap b5o ceo nay nhu sau:

ong Trinh Thanh Hai Chri tich Uy ban Kiom toan
Ba 06 Thi Thanh Phuong Phd chrl tich Uy ban Ki6m toin

b6 nhiem ngay 4 thang 1 ndm 2023
b6 nhiQm ngay 3 thang 4 nem 2023
mi6n nhiQm ngay 4 thang 1 nam 2023
mi6n nhiQm ngay 3 thang 4 nem 2023



Cong ty C6 phAn Diu tu Vin Ph0 - lnvest

BAo cAo cOA BAN TONG GIAM OOC

Ngudi sr) dung bao cao tai chinh ri6n9 gioa nien d0 nen dQc b6o c6o nAy cUn vdi beo ceo tai chinh

Ban T6ng Giam d6c COng ty C6 phAn Oiu tu Vdn Phu - lnvest ('Cong ty") trinh bay beo ceo nay va
bao do tai chinh rieng gifi nien dO cia Cong ty cho giai doan tai chinh ba thang k6t thuc ngey 30

thang 9 nim 2023.

TRACH NH|EM coA BAN rONG Gl^ M ooc oO vA BAo cAo rAl cHiNH RICNG GIOA NleN oQ

Ban T6ng Gi5m d6c chiu trach nhiem dam bao bao c6o tai chinh rieng gi0a nien dO cho tung ky k6
toin phdn anh trung thuc va hgp ly tinh hinh tai chinh rieng, k6t quii hoat dong kinh doanh ri6ng va
tlnh hinh luu chuy6n tidn t€ ri6ng cta Cong ty trong ky. Trong qua trlnh lap bao cao tai chlnh rieng
giira nien dQ ndy, Ban T6ng GiAm d6c cAn phii:

> lua chen cac chinh sech ke toan thich hqp va ep dung cac chinh s5ch ndy mot cech nh5t qudn;

> thuc hien cec danh gia va udc tinh mot cach hEp ly va than trang;

> neu ro cdc chuAn mr.r,c k6 to6n ap dung cho Cong ty c6 duqc tuan thi hay khong va tet ca
nh0ng sai lOch trqng y6u so vdi nhirng chuAn muc nay da duqc trinh bay va giai thich trong
bao c6o tai chinh rieng gioa nien d0; va

> lap bao c6o tai chlnh ri6ng gi0a niCn dO tren co sd nguyen tic hoat dong liCn tqc tru trudng
hqp khong th6 cho rdng Cong ty sE ti6p tqc hoat dong.

Ban T6ng GiAm d6c chiu trach nhiem ddm bio viec c6c s6 sach k6 toan thich hqp dugc luu gio d6
phdn 6nn tinh hinh tai chlnh rieng cta COng ty, vdi muc d0 chinh xac hqp ly, t?i bAt ky thdi di6m
ndo vd dim bdo ring c5c s6 s6ch k6 toan tuan thrl vdi ch6 dO ke toan da duqc ap dung. Ban T6ng
Gi6m d6c c[ng chiu trach nhiem vd vipc qudn ly cac tai sdn cOa C6ng ty va do d6 phai thvc hien
cec bien phap thich hgp d6 ngan chan va phat hien cac henh vi gian lfn vi nhOng vi ph?m khac.

Ban T6ng Gi6m tl6c cam k6t de tuan thi nhong y6u cAu neu tren trong viec lap bao ceo tai chinh
rieng gioa nien d0 kem theo.

CONG BO cUA BAN TONG G|AM DOc

Theo ! ki6n cia Ban T6ng Gi6m d6c, bao cao tai chinh rieng gioa nien d0 kem theo phdn 5nh trung
th\rc ta hqp l! tinh hinh [ai chinh rieng cria COng ty vao ngay 30 thang 9 ndm 2023, k6t qud hoat
dong kinh doanh ri€ng va tlnh hlnh luu chuy6n ti6n tg rieng cho giaj do?n tai chinh ba thang ket thic
ci,ng ngay phn hgp vdi c5c Chu3n mlrc k6 todn Viet Nam, Che dO k6 to6n doanh nghiep Viet Nam
va cac quy dinh phap ly c6 lien quan d6n vi€c lip vd trinh bay bao cao tai chlnh rieng gi0a nien dO.

Cong ty c6 cec cong ty con nhu dr.rqc trlnh bay trong bao cao tai chinh rieng.gioa nien d0. Cong ty
de lap bao cao tai chinh rieng giira nien d0 nay nhim d6p ung cAc y6u cAu v6 c6ng b6 th6ng tin, cq
th6 la theo quy dinh tai ThOng tLI s6 96/2O2Orn-BTC - HLrdng dan c6ng b6 th6ng tin trCn thi trudng
chfng khoen do BO tai chinh ban hanh ngay 16 thang 11 n6m 2020. C[ng theo quy dinh tai cAc ven
ban nay, COng ty c0ng de lap beo c6o tai chinh hqp nhSt gioa nien dO crla COng ty va cec c6ng ty
con cho giai doan tai chinh ba th6ng k6t thUc ngay 30 thang 9 nim 2023 ("bao cao tdi chinh hqp
nhAt gi0a nien dO") tt6 ngAy 26 thdng 10 ndm 2023.
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C6ng ty C6 phAn DAu tu V5n Ph0 - lnvest

BANG CAN DOI KE TOAN RIENG GILTA NIEN OO
vao ngay 30 th6ng 9 nern 2023
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A. TAI sAN NGAN HAN

l. Tiiin vi tuong tluong tidn
1. Ti6n

2. Cac khoen tuong duong tiAn

ll. Dau tu tii chinh ngin h3n

1. OAu tu nim 9i0 d5n ngdy d6o han

lU. C6c khoen ph:ii thu ngin hln
1. Phai thu ng5n han khach hang

2. Tri truoc cho nguoi ban ngSn hqn

3. PhSi thu G cho ray ngin hqn

4. Phai thu ngin hqn kh6c

5. D9 ph6ng phai thu ngin han kh6
ddi

lV. Hing t6n kho
1. HAng t6n kho

2. Du phdng giim gi6 hirng tdn kho

V. Tii r:i n ngin hqn khSc

1. Chi phi td trudc ngin hqn

2. Thu6 GTGT drrqc kh6u tru
3. Thu6 !a c6c khoan khec phai thu

Nha nudc

4

5

6.1

6.2

7

I

'10

9

11

18

18

3.293.729.542.072

118.822.870.712

19.673.827.U4

99.149.043.168

1.553.055.000

1.553.055.000

(23.998 604.257)

1.4't 6.848.520.858

71.669.063.735

22.063.122.270

844.505.720.000

502.609.219.1 '10

1 .720.7U.051.316
1.728.186.756.709

(7.402.705.393)

35.72',1.04.186

13.964.206.72'l

12.366.317.067

9.390.520.398

2.816.328.095.091

140 .427 .642.567

68.767.645.687

71.659.996.880

38.375.797.155

38.375.797.155

1.396.339.875.729

100.104.150.176

1 1.481.931.206

800.838.720.000

507.9'!3.678.604

1.215.564.324.320

1 .222.967 .029.713

(7.402.705.393)

25.620.455.320
12.530.399.234

4.139.535.688

(23.998.604.257)

8.950.520.398
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C6ng ty C5 phAn DAu tu Vin Ph( - lnvest

BANG cAN DOr Ke roAN R|ENG G|UA N|EN DQ (ti6p theo)
vao ngay 30 thang I ndm 2023
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222
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227

228
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241
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251

252

242

253
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255

260
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B. TAI SAN oAI HAN

l. Cac khoan phii thu dii h?n

1. Phdi thu dai han cia khech hang

2. Phai thu dai han khac

lt. Tii san c6 atlnh

1. Tai sen c6 dinh hou hinh

Nguyen gie

Gi6 ti hao mdn tui k6
2. Tai san c6 dinh 6 trinn

Nguyen gie

Gie fi hao mdn luY k6

t. B5t dong san diu tu
1. NguyCn gi6

2. GiA tri hao mdn lu! k6

lV. Tii san dd dang dii h?n
1. chi phi sin xu5t, kinh doanh dd

dang dai han

2. Chi phi xay dqng co bin d& dang

V. Diu tutii chinh dai h?n
1. Oau tu vao cOng ty con

2. OAu tu do c6ng ty li6n doanh,
licn k6t

3. DAu tu g6p 6n do don vi kh5c

4. Dr.r phdng dAu tu tdi chinh dai han

5. DAu tu n5m gi0 d6n ngdy d6o hqn

vl. TAi 8an dei h?n khac
1. Chi phi tr6 truOc dai h?n

2. Tai san thuS thu nhap hoan lai

6.1

I

12

IJ

15

15.1

15.2

16

16.1

16.2

16.3

to.z

11

29.3

4.894.8U.491.227

667 .642.124.531
14.231.470.231

653.410.654.300

559.039.8114.852

554.060.417.825

638.667.206.000
(84.606.788.175)

4.979.427.027

7.833.152.682

(2.853.725.655)

328.386.945.085

348.433.822.U4
(20.046.877 .459)

4/1.925.756.7U
9.027.367.710

796/U.660.272

(7 .777 .001.393)

432.898.389.024

2.824.658.908.879

2.035.971 .250.000

73.180.911.'t46

65.032.376.455
8.148.534.69'l

s.268.430.693.000

600.249.556.734
20.202.866.956

580.046.689.778

575.367.220.038

570.192.987.672

636.626.526.919
(66.433.539.247)

5.174.232.366

7.334.599.491

(2.160.367.125)

336.978.463.994

u8.433.822.U4
(1 1.4s5.358 550)

rti}9.079.726.667

439 .079 .726 .667

3.231.811.337.879

2.03s.971.250 000

1 .162.117 .089.272

41 300.000.000

(7 .777 .001.393)

200.000.000

84.944.387.6881

78.606.796.646]

6.337 591 0421

270 TONG CONG TAI sAN 8.188.564.033.299 8.084.758.788.091

4



C6ng ty C6 phSn DAu tu Vin PhO - lnvest

BANG cAN oor KE roAN RIENG G|LIA N|EN DO (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 9 ndm 2023

V0 Hoang Sem
Ngudi lap

Ha Noi, Viet Nam

Ngay 26 th6ng 10 ndm 2023

MYY
toan trudng

BO.I-DN

Don vi tlnh: VND

oan g Dang

Thuy6t
minh

Ngdy 30 theng I
ndm 2023

Ngdy 31 theng 12

ndm 2022
ME

so
NGUON VON

300

310
3'11

312
313

314
315
318

319
320
322

330
333
337
338
2'to

u1
342

400

421b

410
41'l

411a

413
418
420

421

421a

C. NqPHAI TRA

l. Ng ngin hqn
1. Phai trd ngudi ben ngin hqn

2. Ngudi mua tra ti6n trudc ngin hqn

3. ThuA E c6c khoin phai nop Nha

nuOc
4. Phai tre ngudi lao dong

5. Chi phi phai tra ngen han

6. Ooanh thu chua thuc hi$n ngin
han

7. Phai tra ngin hqn kh6c
8. Vay Va nq thue tai chinh ngin han

9. Ouy khen thudng, ph0c lgi

ll. Nq dai h?n
1. Chi phi phai t€ dai han

2. Phai tr6 dai han khAc

3. Vay vA nq thue tai chinh dai h?n

4. TrAi phi6u chuy6n tt6i

5. Thu6 thu nhap hoan lai phii trd
6. Dq phdng phai tra dai han

D. voN cHU sd HOU

l. Viin cht s& hiar
1. V6n g6p cta cht sd hiru

- d phi6u ph6 th6ng c6 quyin
bi6u quy6t

2. QuyAn chgn chuy6n d6i trei phi6u

3. Au! dAu tr.P phet trian
4. Qu! kh6c thuoc l6n chrl sd hou
5. Lqi nhuan sau thu6 chua phan ph6i

- Lqi nhudn sau thud chua phdn
pn6i ny xd a6n cu6i ndm trutc

- Lgi nhuAn sau thud chn phdn
ph6i k, ney

17.1

17 .2

'19

20
21

22
29.3

18

10

23

20
21

4.,1:}9.062. t 83.780

't.889.325.415.809
51.456.647.394

216.120.187.730

12.406.893.011
8.347.829.581

235.405.018.597

3.859.252.230
112.545.050.368

1 .209.127 .071 .557

40.057.465.341

2.5/,9.736.767.971
206.953.921.8
171.998.463.882

1 .463.947.859.359
686.396.214.714

'18.877.786.155

1 .562.521 .997

3.749.501.849.519
2.419.996.'170.000

3.749.50 t.849.519

2.419.996 170.000
72.397 .227.865
15.177.859.740
7.588.929.869

1.234.U1 .662.U5

664.359.131.766

4.663.239.851.851

1.016.696.156.163
106.738. 176.164

45.533.305.559

11.5U.887.578
11.162.066.317

279.822.810.763

3.421.518.936.240
2.419.996.170.000

3.054.760.253
106.124.944.363
412.617.739.825
40.057.465.341

3.546.54:1.695.688
45.332.299.928

707 .026.U3.488
2.202.232.713.989

663.650.385.424
26 739. 130.862

1 .562.521.997

3.421.518.936.240

2.419.996.170.000
72.397 .227 .865
15.177.859.740
7.588.929.869

906.358.748.766

421.596.122.700

484.762.626.066

440 8 8.084.758.788.091TONG caNG NGUON vON

COIIG TY
co pniu

vil prti. I

DAU T

a

Ph6 T6ng Gidm d6c

5

569.982.530.279



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vin Phrl - lnvest

BAo CAo KET oUA HoAT oONG SAN XUAT KINH ooANH RIENG GIUA NIEN oO
cho giai doan tai chlnh ba thAng k6t thuc ngay 30 theng 9 nam 2023

V0 Hoing SAm
Nguoi lap

Ha Noi, Viet Nam

Ngay 26 thang 10 nam 2023

T ! Y6n Lam
Ph6 r ong

g Oang
Ljram ooc

n
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BO1.DN

Don vi tlnh: VND

Lay ke tu deu nem &n cu6i qui ndyQui lllThuyit
minh Nem nay Nem hrtc Ndm nay Nem truOc

ME
so cHI TIEU

864.993.393.763

864.993.393.763

629.172.908.201

235.820.485.562

258.409.242.711
'154.926.288.259

149.019.255.703

39.792.097.923

96.040.309.024

203.47'1.033.067

607 .077 .7U
10.787.019.674

(10.r79.941.910)

't93.291.091.'t 57

7.684. 184.945

1.686.929.480

183.919.976.732

1. Doanh thu ban hang vi cung c5p dlch vg
2. Cac khoan giam tru doanh thu

3. Doanh thu thuin vi ban hirng vi cung cAp dich vg

4. Gi5 l6n hang ben € cung c6p dich w
5. Lqi nhuan ggp va! oan hing vi cung c6p dich vg

6. Ooanh thu hoat dong tai chinh

7. Chi phi tai chinh

Trcng d6: Chi phi Ei vay

8. Chi phi b6n heng

9. Chi phi quan li doanh nghiep

10. Lqi nhuan thuin tir hoqt dgng kinh doanh
'l l. Thu nhap khac

12. Chi phi khac

t3. Lqi nhuAn khec

14. T6ng lqi nhuan k6 toan tnr6rc thuaa

15. Chi phi thu6 thu nhap doanh nghiep hien hanh

'16. Chi phi thu6 thu nhap doanh nghiCp hoan lai

17. Lqi nhufn sau thuri thu nhap doanh nghiop 
---\

24.1

24.1

24.1

25

24.?

26

25.1

29.1

27

27

28

2A

75.151.343.013

75.151.3r1i!.013

45.855.127.913

29.296.215.100

161.524.297 .359

58.709.219.895

57.235.373.282

1 .232.757 .424

29.501.901.029

10't.376.634.111

106.095.274

474.034.091

(367.938.817)

101.OO8.695.294

369.972.870

(2.988.736.942)

103.627.459.366

70.178.757.274

7017a.757.274
47 704 434 264

22.474.319.O10

169.224.33'.t .554

u.342.554.757
62.709.566.127

2.060.062.856

33.931.384.201

91.364.O48.750

154.371.677

441 .397 .613

(287.025.936)

91.O77 .622.4M

(8.627.412.387)

244_134.226.59'.1

24413A.226.591

135.739.306.847

108.398.9't 9.7114

828.323.523.771

268.147.977.285

263.745.498.751

3.768.642.099

100.790.837.504

564.014.986.627

174.771.762

1.874.576.168

(1.699.804.lt()6)

562.315.182.221

2.004.940.298

(9.672.288.356)

.982.530.279

o
DU

.lNT,S[VAN

PHAc0
DA

K6 toan tn?dng

r ae,/l

01

02

10

11

20

21

22
ta
25

lo
30

31

32

40

50

51
q,

60 ,r.m



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

BAo CAO LI.TU CHUYEN TIEN TE RIENG GI TA NIEN OQ
cho ky k6 toan chin thang k6t th0c ngay 30 thang 9 ndm 2023

BO3-DN

Don vi tlnh: VND

\

Ite
so

cHI TIEU

Cho giai doan hi
chinh chin thAng
k6t thlc ngdy 30

theng 9 ndm 2023

Cho giai doan Ei
chinh chln theng
kdt thoc ngdy 30

th1ng I ndm 2022

01

02
03

05
ut)

08

09
'10

1'l

12

14

15

17

20

21

24

25

26

27

30

I. LI'U CHI'YEN TIEN
TIi HoAT DQNG KINH DOANH

Lqi nhuAn tru6rc thu6
DiCu chinh cho c1c khoen:
KhAu hao tai sin c6 dinh
Cec khoan du phdng

(Lai) trr hoat tlQng dAu tu
Chi phi lai ray (bao g6m chi phi

ph6t hAnh trei phi6u phan bd)

Lai ti, ho?t dong kinh doanh tru$c
thay d6i v.in luu dQng

Gidm cdc khoin phdi thu

oang) hang t6n kho
(Giam) cac khoan phai tra (kh6ng

bao gdm l6i \ay, thu6 TNDN phai

n0p)

(Tang) chi phi tre trudc
IiAn lii wy di tri
ThuA thu nhap doanh nghiep da nop
'liAn chl khac tu hoat dong kinh

doanh

Lrnr chuy6n tiin thuAn tr) hoqt dQng
kinh doanh

II. LUU CHI'YEN TIEN Tt' HOAT

OONG DAU TU
TiAn chi d6 mua sim, xay d\rng tai
s6n c6 dinh € c6c tai sin dii han

kh6c

TiAn chi cho !ay, mua cec c6ng cu
nq c0a don vi khec
'liAn thu h6i cho \Ey, ban lai cec
c6ng cu nq cia don vi khec
TiAn chi dAu tu g6p t6n Go don V
khec
'lidn thu hdi dAu tu g6p l6n do
don vi kh6c
'li6n thu lii cho wy, c6 tuc d lEi
nhuan dugc chia

Lu,u chuydn tiin thuin ti, ho?t alOng

dAu tu

562.315.182.221 193.291 .091.157

27.458.126.367

(820.319 262.529)
268.059.630.549

12.140.612.7U
(111.675.040.155)

(1.430.748.109)

18. 105.488.068

1.562.521.997
(239.784.331.554)

153 959.490.739

117.573.726.044
(100.571 .098.180)

(7.740.411.999)

57 .465.341

(432.326.933.524)

160.926.272.874

(405.781.630.833)

103.750.000.000

182.746.437.351

37.513.676.608 127jU.260.407

57.174.093.743
(506.136.060.552)
(410.497.493.975)

155.009.950.922
(664.619.306.998)

(783.751 .779.877)

(922.910.959.736) (1.156.907.194.340)

(10.357.646.912) (s20.896.875.434)

(330.200.000.000)

292.562.742.155

(47 .s54 .201 .672)

408.800.000.000

766.820.196.968

1.080.071.090.539 (911.s82.729.566)
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Vin Ph0 - lnvest

BAo cAo LL/u cHUyEN rEN TE R|ENG G|OA NtEN oQ (ti6p theo)
cho ky k6 toen chin th6ng k6t thuc ngay 30 theng 9 nem 2023

BO3-DN

Don vi tinh: VND

Cho giai &an tdi
chinh chin theng
k6t th(tc ngey 30

thdng 9 nem 2023

Cho giai doan tai
chinh chin thttng
kdt thoc nsdy 30

theng 9 nem 2022

ME

so
cHi flEu

1.654.952.774.566
(313.010.891.841)

1 .341 .941 .882.72s

(726.W.041.18',11

791.760.798.667

65 .212.7 57 .486
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III, LUU CHUYEN TIEN
ru Hoar DQNG rAr cxiNx
lren lnu tu or lay
Idn tri nq g6c \ay
c6 tric, lqi nhuan da tra cho chi
sd hfu

Lrnr chuy6n tiAn thuin td, ho?t dQng

tii chinh

Lu,u chuy6n tiiin thuin trong ky

Tidn vi tuung ttuong titin diu k!

Tiin vir tuong ttuong tiBn culii ki 4

31 1 .877.1 16.400
(248.U2.402.058)
(241.999.617.000)

(178.764.902.6s8)

(21.604.771.85s)

118.822.870.712
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Van Ph0 - lnvest

THUYET MINH BAO CAO TA CHINH RIENG GIOA NIEN 08
vao ngAy 30 thang 9 ntm 2023 va cho giai do?n tai chinh ba th5ng k6t thuc cung ngay

BO9-DN

,| THONG TIN VE CONG TY

Cong ty C6 phAn DAu tu Van Phu - lnvest ("Cong ty")_la m,Ot c6ng ty c6 Phan dugc thanh
lap theo GiAy Chung nhan Oang ky Kinh doanh lAn dAu s6 0102702590 ngay 12 thAng.3
nem 2008. COng ty a0ng da nhan dugc c6c GiSy Chung nhan Oang ky Doanh nghiQp <li6u

chinh sau oo vdi tAn di6u chinh gAn nh5t li lin thri 23 do Sd K6 ho?ch vA oAu tu Thinh
ph6 Ha NOi cAp ngdy 1O thang 10 nam 2022.

Ho?t dong kinh doanh chinh trong ky hien tai cria C6ng ty ld tu vAn dAu tu, xAy dung, phat

tri6n, kinh doanh bat dqng sdn vd cung c5p dich vu luu trrl.

Cong ty c6 tru sO chlnh tai s6 104 Thai Thinh, Phr-pdng Trung Liet, Ouan O6ng Da, Thinh
ph6 Ha Noi, vigt Nam.

Chu k!, san xuAt kinh doanh binh quan cia hoat dong chuydn nhugng bAt dong sdn cr]a

COng ty bat dAu tu thdi di6m xin giAy ph€p dAu tu, thuc hien giai phong mat bang, xay dLrng

co ban cho d6n thdi di6m hoan thign. Do vay, chu k!, sdn xuAt kinh doanh cia hoat dOng

chuy6n nhugng bet dong san cr)a C6ng ty le trong vdng tu 12 thdng d6n 36 thang.

Chu ky san xuAt, kinh doanh cia cac ho?t dong khac cia C6ng ty thong thudng la trong
vdng '12 theng.

S6 luqng nhan vien cia Cong ty tai ngay 30 thang 9 nam 2023 la 255 (ngay 31 theng 12

nem2022:269 ngudi).

9



C6ng ty C6 phAn Diu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET MINH BAO CAO TA CHINH RIENG GII.TA NIEN OQ (tj6p theo)
vao ngay 30 th6ng 9 nam 2023 va cho giai do?n tai chinh ba thang k6t thuc cung ngay

STT Ten C'ng ty

ryE
tidu

quydt

@ Try s0 chlnh

BO9-DN

,| rHONG TIN vE coNG w (ti6p theo)

Co ciu t6 chtrc

Tai ngay 30 thang I nem 2023, COng ty c6 I cong ty con (tai ngay 31 thang 12-^em2022:9
c6ng-ty'con). Thong tin chi ti6t vd cai cong ty con va ty lg lqi ich va ti l€ bi6u quy6t ctia
Cong ty trong cac cong ty con nay nhu sau:

TYE
lqi lch

(%)

1 Cong ty TNHH
MTV Dau tL] Ven
Phrl - Giang V6

C6ng ty C6 phAn
OAu tu Grand
Home

COng ty C6 phAn
DAu tu BAt oEng
s6n Tdn Tri

Cong ty C6.phAn
Ven PhU Bac Ai

COng ty C6 phAn
Ven Ph0 B&C ('-)

C0ng ty TNHH Vdn
Pht Resort - Loc
Binh

COng ty C6 phan
Union Success Viet
Nam (.)

Cong g TNHH
MW DAu tu Htrng
Son

C6ng ty C6 phAn
OAu tu vA Qudn l!
khach san Ven PhU

c)

s6 104 Thai Thinh, Phudng
Trung Liet, QuQn D6ng Da,
Thanh ph6 Ha Noi

s6 104 Thei Thinh, Phudng
Trung Liet, Qufn O6ng Da,
Thanh ph6 Ha Noi

s6 104 Thai Thlnh, Phudng
Trung Liet, QuQn D6ng Oa,
Thanh ph6 Ha NOi

S6 129 oinh Ticn Hoang,
Phudng 3, Quan Binh
Thanh, Thanh ph6 Hd chl
Minh

56 104 Thai rhinh, Phudng
Trung Ligt, Quf n O6ng Da,
Thanh ph6 Ha Noi

Dudng s6 7, Khu do thi moi
An Cyu, Phudng An O6ng,
Thinh ph6 Hu6, Tinh Thua
Thi6n Hu6

s6 119 Ph6 Moi, xa ran
Duong, Huygn Thiy
Nguyen, Thanh ph6 Hai
Ph0ng

Thon 3, Xe Queng Hung,
Thdnh ph6 Sim Son, Tinh
Thanh Hod

s6 104 Thei rhinh, Phudng
Trung Liet, QuNn D6ng Oa,
Thanh ph6 Ha Noi

100%

62Yo

82,71%

60%

62,64%

1000k

620/o

82,710/o

60%

7Oo/o

Kinh doanh
b6t dons
sdn

Kinh doanh
b5t d0ng
s6n, xiy ldp

Kinh doanh
b5t dong
sdn

Kinh doanh
Dat 09ng
sin

2

3

5

6

7

I U Van, mor
gror,oau
gia bet
dQng sdn

Kinh doanh
b6t dOng
sdn

Kinh doanh
bat d0ng
s5n

Kinh doanh
b5t dons
sdn

Dich vq luu
trLl

8

I

100%

82,89%

100%

100%

100o/o

95o/o

100%

100%

O Ty e lqi ich va tl B bi6u quy6t trong cOng ty con ndy khdc nhau do COng ty ki6m so6t
cong ty con nay gien ti6p th6ng qua mot cong ty con khec.

(-') Tai ngay 30 thang 9 nam 2023, COng ty cdn cam k6t g6p v6n vao cec cong ty con nay.

Ngoai ra, COng ty c6 cac cong ty lien k6t, lien doanh nhu duEc trlnh bey Qi Thuy't minh s6
16.2.

10

I

Hoat d1ng
chlnh
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C6ng ty C5 phAn DAu tu Vin Phrl - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAt CHINH RIENG GIOA NIEN Do (ti6p theo)
vao ngay 30 th6ng 9 nem 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang kdt thuc cung ngay

z. cosdrRiNH BAY

2.1

2.2

2.3

2.4

BO9.DN

Mt c clich lap b6o c6o tAi chinh riAng gitu ni6n dQ

Cong ty c6 c6c cong ty con nhu dugc trinh bay tai Thuy6t minh s6 1 va Thuy6t minh s6
16.1. Cong ty da lap bao cao tai chinh rieng gi0a nien d0 nay nhem dap ung cdc y€u cAu v6
cong b6 th6ng tin, cu thd la theo quy dinh tai Thong tu s6 96/2020rn--BTC - Hudng dan
c6ng b6 thong tin tren thi trudng chung khoan do B0 tdi chinh ban hanh ngay 16 theng 'll
ndm 2020. Cong theo quy dinh tai cac ven ban nay, Cong ty c0ng da lap b6o c6o tai chinh
hqp nhAt gioa nien dO cia COng ty va cac cong ty con cho giai doan tai chinh ba.thang kCt

th0c ngay-3o thang 9 nam 2023 ("beo ceo tai chinh nop nhAt girra nien d0') dd ngay 26

thang '10 ndm 2023.

Ngudi sO dung bao cao tai chinh rieng gioa ni6n d0 nCn dQc bao cao nay cung vdi bao cao
tai chinh hqp nh5t gi0a nien dO noi tren dd c6 duqc cec th6ng tin ttAy crt vd tinn hinn tai
chlnh hgp nn5t, f6t qu6 ho?t dong kinh doanh hqp nhSt vd tlnh hlnh luu chuyon tiAn te hqp
nhAt c0a Cong ty va cac cong ty con.

Chuin mqrc ve ch6 d0 k6 toan ep dtrng

Bao cao tai chinh rieng gi0a nien dQ. cta Cong ty duEc trlnh bay blng ddng Vipt Na.m

("VND") va duEc lap phn hqp vdi Ch6 dO ke toan doanh nghiep Viet Nam vd cdc ChuAn
m\rc k6 toSn Viet Nam do B0 Tai chinh ban hanh theo:

> Quydt dinh s6 149/2001/QD-BTC ngay 31 theng 12 ndm 2OO1 vd vi€c ban hinh b6n

ChuAn muc k6 toan Viet Nam (Oqt 1);

> QuyQt dinh s6 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 n6m 2OO2 vd vigc ban henh sau
Chu6n muc ke toan Vjgt Nam (Dqt 2);

> Quy6t dinh s6 234I2003/QO-BTC ngay 30 theng 12 nem 2OO3 vd viec ban hanh sau
ChuAn mr,rc k6 toan viet Nam (oqt 3);

> Quy6t dinh s6 12I2005/QD-BTC ngdy 15 thang 2 nim 2005 v6 viec ban hanh s6u
Chu6n muc k6 toan Vigt Nam (Dqt 4); vA

> Quy6t dinh s6 1oO/2005/Qo-BTc ngay 28 theng 12 
^em 

2oo5 vd viec ban hdnh b6n
ChuAn muc ke toan Viet Nam (Dqt 5).

Theo d6, beo cao tai chinh rieng gioa nien d0 dugc trinh bey kem theo vA vigc stl dung c6c
bao c6o nay khong danh cho c5ctt6i tugng kh6ng duqc cung c6p cac th6ng tin vd cdc thi
luc va nguyCn tic vd th6ng le ke to6n tai Viet Nam va hon noa khdng duqc chi dinh trinh
bay tinh-hinh tai chlnh ri6ng, k6t qui hoat dong kinh doanh ri€ng va tinh hlnh luu chuyan
tion tg rieng theo cac nguyen tic va thong le k6 toAn ttugc chap nhfn rQng rii d cac nuoc
vd l6nh th6 khac ngoai Viet Nam.

Hinh thrc s6 kd todn 6p dyng

Hlnh thuc s6 t<6 toan dugc ap dung cia Cong ty la Nhat ky chung.

Ky kA todn ndm

Ki, k6 toen n6m c0a C6ng ty ap dung cho vigc lap bao ceo tai chlnh ri6ng gioa nien dO bat
dAu tu ngdy 1 thang 1 va k6t thuc vao ngay 31 thang 12.

Don v! ti6n te trong k6 toen

Beo cao tai chinh rieng giaa nien dO dt qc lap bing don vi tidn te trong k6 toan cta COng ty
IA VND.

Il,l

u
Pl

U

)

2.5
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET MINH BAo cAo rA oHINH RIENG GIUA NleN oQ (ti6p theo)
vao ngay 30 th6ng I nam 2023 ve cho giat doan tai chinh ba thang k6t thuc ctng ngay

3. T6M TAT cAc cHiNH SACH XE TOAU CHU YEU

3.1

3.2

3.3 CAc khoan phei thu

Tidn ve cec khoen trwng ih.ottg ti6n

TiAn vd c5c khoen tuong duong ti6n bao g6m tidn mat tai qu!, tidn grii ngan hang va cac
khodn dAu tu ngin h?n c6 thdi han g6c khong que ba thang, c6 tinh thanh khodn cao, c6
kha nang cnuy6n O6i d6 dang thanh c5c luqng tiAn x6c dinh ve kh6ng c6 nhidu rl]i ro kong
chuy6n t 6i thanh tiAn.

HAng t6n kho

Hdng tdn kho duqc ghi nhan theo gid thAp hon giffa gi6 thinh 66 dua m6i sin phAm d6n vi

tri v, di8u kien hien t?i ve gia tri thuin c6 th6 thuc hien duqc.

Heng hOa bdt d1ng sen

Bet dong sen dugc mua hoac duqc xay dgng tld ban trong que trinh hoat dong binh
thudng crla COng ty, khong phdi d6 cho thue hoic chd tang gi6, 6qqc ghi nhan la hang h6a

bet dds sin the-o 6ia tnAp tron gioa gia thanh d6 oua m6i s6n phAm d6n vi tri vi diAu kien

hign tai va gi6 tri thuAn c6 th6 thuc hien duqc.

cia thanh cria hAng h6a b6t dong sin bao gdm:

> Chi phi tidn sr] dung d5t vd tidn thue dAt;

> Chi phi xay dr,rng hd cho nhi thAu; vd

> Chi phi lai vay, chi phi tu vAn, thi6t k6, chi phi san ldp, d6n bU gidi ph6ng mat bing, phl

tu vAn, thu6 chuy6n nhusng d6t, chi phi quin l! xiy dung chung, va cac chi phi lien
quan khac.

Gi6 tri thuln c6 th6 thuc hign dugc E gie b6n udc tinh c&a heng hoa bet dong sen trong didu

kien kinh doanh binh thudng, dua tren gia thi trudng vao ngay Mo c6o vd chi6t khau cho gia tri

thdi gian cia ddng ti6n, n6u dAng k6, vd tru chi phi uoc tinh dd hoan thanh va chi phi ben hang

udc tinh.

Gi5 v6n cta b6t dong san di bdn duqc ahi nhan tren bao ceo k6t qua ho?t dong kinh doanh
rieng dua tren c6c chi phi truc ti6p tao thanh bat dong sdn d6 vA chi phi chung dugc phan

b6 trdn co sd phu hqp.

Dq phdng giem gi6 hdng t6n kho

DU phOng giim giA hdng tdn kho dugc trich lap cho phAn gi5 tri drr ki6n bi t6n th6t do c6c
rnoAn suy giem irong gil tri (oo giam gia, hu h6ng, k6m phAm chet, l6i thdi v.v.) c6 th6 xdy

ra o6i vdi nguyen vat lieu, thanh phAm, hang h6a t6n kho khac thuQc quydn sd hou crla
COng ty dLpa tren bing chung hqp lf v6 sy suy giam gia tri tai ngay ket thuc ki, ke toan.

36 teng hoac gidm khodn dy phdng giem gie hAng tdn kho tlugc hach toan vdo giA v6n
hang ban trong bao c6o k6t qud hoat cfong kinh doanh rieng.

BO9-DN

iira nien d0 theo gia tri ghi
n tru cac khoan du phong

t

I
rl
II
n

Cdc khoan phai thu duoc trinh bay ken b5o c5o tdi chinh rieng
s6 cdc khoin phei thu tu kh6ch hAng vd phii thu khac sau khi
duqc lap cho c6c khoan phai thu kh6 ddi.

s
ca

Dq phong ng phai thu kh6 dOi th6 hiQn phAn gie tri cia cic khodn phii thu mi Cong ty du
ki6n kh6ng c6 kha nang thu h6i tai ngay k6t thuc ky ke toan. Tang hoac Aiam s6 du tdi
khoan dr,r phong duqc hach todn vdo ihl phi qu6n ly doanh nghiep trong bao cio k6t qud

hoat dOng kinh doanh ri€ng.



C6c chi phi nang cap va d6i moi tdi sdn c6 dinh vo hinh dugc ghi teng nguyen gia cia tai
s6n vd cdc chi phi khec dugc hach toan vao bao cao k6t qu6 hoqt dong kinh doanh rieng
khi phet sinh.

Khi tai san c6 dinh vO hinh duqc ban hay thanh ly, cac khoan lei hoac 16 phAt sinh do thanh
li tai san (lA phin ch6nh lech gitra tidn thu thuAn tu viec ben tai san vdi gia tri cdn lai cia tai
san) dugc h?ch toAn vdo b6o c6o t<6t qud hoat dong kinh doanh ri6ng.

BO9-DN

3. T6M TAT cAc cHiNH sAcH KE ToAN cHt, YEU (ti6p theo)

3.1 Tei sen c6 dinh hou hinh

TAi sdn c6 dinh hou hinh dugc th6 hien theo nguyen gia tru di gie tri hao mdn loy k6.

Nguyen gie tdi sdn c6 dinh hftu hinh bao g6m 9i6 mua va nhong chi pht c6 lien quan truc
ti6p b6n viec Oua tAi sdn vio s5n sang ho?t dQng nhu du ki6n.

cec chi phi mua s6m, n6ng c5p va d6i mdi tii sdn c6 dinh hou hlnh duqc.ghi teng nguyen
gia cia iai sdn vd chi phl blo tri, sia ch0a duqc hach toan vao b6o c6o k6t qud hoat dong
kinh doanh rieng khi phat sinh.

Khi tdi sAn c6 oinh hfru hinh duqc ben hay thanh ly, cec khoan lai hoic 16 phat sinh do
thanh ly tai sAn (ld phln chenh lech gioa ti6n thu thuAn tu viec b6n tai san vdi gie tri cdn lai
crla tdi sin) duEc hach toan vao bao cao ket qua hoat dong kinh doanh rieng.

3.5 ThuO tdi sin

Viec xec dinh mot th6a thuan c6 phai la th6a thuan thue tai san hay kh6ng dra tr€n bin
chSt cl]a th6a thuin d6 tai thdi di6m khdi dAu: lieu viec thuc hi$n thda thuan nay c6 phu

thuoc vao vigc sr? dung mot tdi sln nhet dinh vd th6a thuin c6 bao gdm diBu khorin vB

quyAn srl dqng tAi s6n hay kh6ng.

Th6a thuan thue tei san dusc phAn lo?i la thue tai chinh n6u theo hqp ddng thu€ tii sdn
ben cho thue chuy6n giao phAn l0n rrli ro vd lgi ich gln li&n v0i quy6n sd hou tei san cho
ben di thu6. Tdt ca cac th6a thuan thue tai san khac dugc phdn loai la thue hoat d0n9.

Trong tnbng hW Cong U h ben di thue

Cec khoan tiAn thue theo hgp d6ng thue ho?t dong dugc hach toan vao b6o c6o k6t qud

hoat dong kinh doanh ri6ng theo phuong ph6p dudng thing trong su6t thdi han crla hEp
ddng thue.

Trong trudng hgp Cong ry b ben cho thue

Thu nhap tu ti6n cho thue hoat dong duqc hach toen vao beo cao k6t qud hoat dong kinh

doanh rieng theo phuong phap dudng thing trong su6t thdi gian cho thu6.

Tei sen c6 dinh vO hinh

Tii sdn c6 dinh v6 hinh duqc ghi nhQn theo nguyen gia tru di gia tri hao mdn l0y k6.

Nguyen gi6 tai san c6 dinh vo hinh bao g6m gid mua va nhong chi phi c6 lien quan truc ti6p
d6n viec dua tai sen vao sl} dung nhu du ki6n.
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3.

3.7

3.8

3.9

r6u rAr cAc cxhtx sAcx xE roAx cHo YEU (ti6p theo)

KhAu hao vA hao mbn

Khau hao tai san c6 dinh hou hlnh va hao mdn tai san c6 dinh vo hinh duqc trich theo
phuong phdp khAu hao dudng thing trong su6t thdi gian hou dqng uoc tinh c0a cec tai
sdn nhu sau:

nam
nem
ndm
nam
nam
nem

Bdt ctgng sAn dlu tu

BAt dOnS sin dAu tu tluqc th6 hien theo nguyen gia bao gdm ca cac chi phi giao dich lien
quan tru di gia tri hao m6n loy k6. D6i vdi bzt dOnS sin dAu tu nim gio chd tdng gid, C6ng
ty khong trich khAu hao ma xac dinh t6n thet do giam gie tri.

Cac khoan chi phl lien quan d6n b6t d6ng sdn dAu tu phdt sinh sau ghi nhan ban dAu dugc
hach toen vao gia tri cdn lai crla bAt dong san dAu tu khi Cong ty c6 khd ning thu dugc cac
lqi ich kinh t6 irong tuong lai nhidu hon muc ho?t dOng duqc danh gie ban dAu crla b6t
dQng sin dAu tu d6.

KhAu hao va hao mdn b6t dong sdn dAu tu dugc trich theo phuong phdp dudng thEng

trong su6t thdi gian hou dung udc tinh cia cdc bAt dqng s3n nhu sau:

Nhd crla, vat ki6n tr0c
May m6c, thi6t bi
Phuong tien van tei
Thi6t bi, dung cp qudn l!
PhAn mdm mdy tlnh
Tai sen kh6c

Nha c0a, vat ki6n tr0c
May m6c, thi6t bi
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36 nam
15 nem
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BAt dong sdn dAu tu khong con dugc trinh bay trong bdng cin d6i 16 toan rieng sau khi da
b6n ho{i sau khi brt dQng sin dAu tu dI khdng cdn tfuqc s0 dung va xet thAy khOng thu
duqc lqi ich kinh t6 trong tuong lai tu viec thanh ly bat dong sin dlu tu d6. Ch€nh lech
gioa tidn thu thuAn tLr viea ban tdi sdn vdi gia tri cdn lai c0a b6t dong sdn dAu tu duqc ghi

nhan vao b5o cdo k6t qud hoat dong kinh doanh rieng trong ky thanh ly.

ViQc chuy6n tu bet dong sin chri s& hou s0 dung hoac heng tdn kho thdnh b6t dong san
dAu tu chi khi c6 sr,? thay ddi vA muc dlch srl dr2ng nhu trudng hqp chrl sd hou chAm dut
s0 dung tdi sdn d6 vd uit dAu cno ben khec thue ho?t dong hoac khi k6t th0c giai doan xay
ayng. ViQc chuy6n tu bet dqng sin dAu tu sang b6t dQng sAn chrl sd h0u sir dr;ng hay

hing t6n kho chi khi c6 su thay d6i vA muc dich srl dung nhu c6c trudng hqp chi sd hiru
Oit CAu srir dung tai san ndy h6ic b5t dAu tri6n khai cho mqc dich ban. Viec chuyCn tu bet
dQng sAn ttAu tu sang bAt tfbng sdn chrl sd hou srl dung hoic hing t6n kho khong lam thay
d6i nguyen gia hay giA tri cdn lai crla b6t dong sin tqi ngiy chuy6n d6i.

Chi phi di vay

Chi phi tli vay bao g6m lii tidn vay vA cic chi phi khac phAt sinh li€n quan truc ti6p d6n c6c
khoan vay cria Cong ty. Chi phi di vay duqc hach toan nhu chi phi ph6t sinh trong ki' ngoai

tru c6c kho6n chi phl-di vay liCn quan trr,rc ti6p d6n viec mua sim, xdy dung hoac hlnh
thanh mQt tdi sdn cu th6 c5n c6 mOt thdi gian di dai dA co th6 dua vao sil dung theo muc
dich dinh truoc hoic d6 b6n duEc v6n h6a vao nguyen gi6 cta tdi sin d6.
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3.10 Chi p tre tru6e

Chi phl tra trudc bao gdm c6c chi phi tra kudc ngln han hoAc chi phl tra trudc dai han tren
bdng cdn a6i x6 toan rieng va dugc phdn b6 trong khoang thdi gian tra truoc hoAc thdi gian
cec lqi ich kinh te tuong Ong dugc t?o ra t0 cgc chi phl ney.

Chi phi tre trudc ng5n hqn bao gdm chi phi m6i gidi ban b5t dQng san, cOng cu dung cu
xuAt dirng vi cdc chi phi trd trudc ngin hqn khaa du ki6n mang lai lqi ich kinh t6 kong
khoang thdi gian mot chu ky san xuat kinh doanh.

Chi phi tra trudc dai hqn bao g6m chi phi tra trudc ho?t dong, c6ng cu dung cu xuAt dung,
chi phl tra trudc tidn thuC va cAc chi phl tra tnrdc khac mang lai lqi lch kinh t6 trong khoang
thdi gian trCn mot nim.

3.11 Uc khoen dau tu

Ddu ttt vAo c1ng ty con

Khodn dAu tu vao c6ng ty con ma trong d6 COng ty nim quydn ki6m soAt duqc trinh bay
theo phuong phap gia g6c.

C6c khodn phan ph6i lgi nhuan ma Cong ty nhan duqc tu s6 lgi nhuan loy k6 cia cong ty
con sau ngay COng ty nim quy6n ki6m soet dugc Ahi nhan vao bao cao ket qua ho?t dong
kinh doanh rj€ng cr)a Cong ty. Cac khoen.phan ph6i khdc dugc xem nhu phAn thu h6i cia
cdc khodn dAu tu vd dugc tru vao gie ki dAu tu.

Ddu tu vdo cdc cOng ty fien kAt

Cac khoan dAu tu vio cac cong ty lien k6t ma trong d6 COng ty c6 dnh hudng ddng kE

duqc trlnh bay theo phuong ph6p gi6 g6c.

C6c khodn phen ph6i lgi nhuan tir lqi nhuan thuAn loy k6 c0a c6c cong ty lien k6t sau ngiy
C6ng ty c6 anh hudng dang kB dugc ghi nhan vao bao c6o kCt qua hoatdong kinh doanh
rieng ctia Cong ty. Cai khoZn phin ptrti t<nac dugc xem nhu phAn thu h6i cac khoin dAu
tu va dugc tru vao gie tri dau tu.

Ddu ttt vAo c'ng ty en doanh

C6c khodn ttAu tu vdo c6c cong ty li6n doanh ma trong d6 C6ng ty c6 quydn d6ng ki6m sodt
dugc trinh bdy theo phuong phdp gid g6c.

C6c khoin phSn ph6i lqi nhuan tu lqi nhuan thuAn loy k6 c0a c5c cong ty lien doanh sau
ngdy C6ng ty c6 quydn d6ng ki6m soat dugc ghi nhan vao bao cao k6t qua hoat dong kinh

Ooairrr rieng bia Coirg ty. Cdc khoin ph3n ph6i khac dugc xem niru phAn thu hdi cec khoan
dAu tu vd dugc tru vao gi6 tri dAu tu.

Chung khoiln kinh doanh vA ddu tu g1p v6n vAo don vi kh6c

Ch[png khoan kinh doanh vi dAu tu g6p v6n vao don vi khec duqc ghi nhfn theo gi6 g6c.

DV phdng giem gid tri c1c khodn ddu tu

Dr,r ph6ng cho vigc gi6m gi5 tri crla cac khodn tlau tu duqc lap khi c6 bdng. chung chic
chln choth5y c6 sy suy giim gi5 tri crla cac khoin diu tu nay vao ngdy k6t thuc k!, k6
to6n.

Teng hoac gldm s6 du drx phdng duqc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao ceo ket
qua hoat d$ng kinh doanh rieng.

3. ToM rAr cAc cHiNH sAcH KE roAN cHU YEU (ti6p theo)
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C6ng ty C6 phan D6u tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr CHINH RIENG GIOA NIEN oQ (ti6p theo)
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3

3.11

3.12

3.13

3.14

ToM TAT cAc clriHx sAcx xE roAr cHo YEU (ti6p theo)

Cdc khodn diu ttt (ti6p theo)

DAu tu ndm gio din ngey deo han

Cac khoan dAu tu nim gitr d6n ngiy d6o han dugc ghi nhan theo gi5 g6c. Sau ghi nhan
ban dAu, c6c khodn dAu tu ndy duqc ghi nhan theo gia tri c6 th6 thu h6i. Cdc khodn suy
gidm gi6 tri crla khodn dAu tu n6u phat sinh duqc hach toan vao chi.phl tai chinh trong beo

iao t6t qua ho?t dQng kinh doanh ri6ng vd gidm tru tryc ti6p 9i5 tri dAu tu.

Uc khoen phei tre vd chi phi trich tru6e

C6c khodn ph6i tri vA chi phi trich truoc duqc Ahi nhNn cho s6 tiAn phai tri trong tuong lai

lien quan d6n hdng h6a va dich vu da nhan dugc kh6ng phu thuoc vdo viQc COng ty di
nhan dugc h6a don cta nha cung cAp hay chua.

Cdc khodn dV phdng

DV phdng chung

COng ty ghi nhan dr.t phdng khi c6 nghia vU ng hign tai (nghia vU phap ry hoac nghia vu lien

ddi) la ket qud cta mot sy ki$n di xay ra trong qu6 khu. Viec thanh toan nghla vv nE nay

cO ih6 sC d5n d6n su giAm s0t v6 nh0ng lqi ictr mnn t6 va COng ty c6 th6 dua ra dLPqc mQt

udc tinh ddng tin c{y vA gra tri cia nghia vu ng d6.

Khi COng ty cho ring mot phAn hoAc toan bO chi phi d€ thanh toan mot khodn du phong sC

duqc hoan lai, vi du nhu thong qua hqp ddng bio hidm, khoan bdi hoan nay ch.i duqc ghi

nhan la mot tdi sdn ri€ng biet khi viec nhan dugc bdi hoan la gAn nhu chic chin. Chi phi

lien quan d6n c6c khodn dq phdng duqc hach todn vAo bao cao k6t qui hoat dQng kinh
doanh rieng sau khi da tru di cec khodn b6i hodn.

N5u 6nh hudng vd gia tri thoi gian crla tidn ld kgng y6u thi gie tri crla mot khoan dr.r phdng

cAn dusc cni6irrrdu vd qia tri hien tai srl dung ti ig cni6t khAu la ti le trudc thu6 va phen

6nh rO nh0ng rii ro cu th6 cia kho6n nq d6. Khi gia tri cia khodn du phdng duoc chi6t
khAu, phAn taing len theo thdi gian cl]a khoan dq phdng duqc ahi nhan la chi phi tai chinh.

Trdi phi6u chuyin d6i

Tr6i phi6u chuydn tl6i, mi c6 th6 dugc chuy6n d6i thanh mQt s6 luqng c6 phi6u ph6 thong
c6 dinh, duqc phan chia thdnh nE phai tre tai chlnh (cho phAn th6a thuan mang tinh bEt

buQc phdi ctri tid nang tidn hoic tdi sin tAi chinh khac) vd v6n chi sd hiru (phin quydn

chuy6n tt6i thdnh c6 ptri6u trong mQt thdi gian nhat dinh) theo diAu khodn hqp d6ng.

TAi ngay phat hanh. gia tri hqp ly cta thanh phAn nq phdi tra tai chlnh trong trdi phi6u

chuy6n d6i dugc xec dinh bang cach chi6t khau gie tri danh nghTa cria khoin thanh toen
trong tuong lai (gdm cd n9 g6c vi l5i trei phi6u) vd gid tri hien t?i theo lai suAt cta trSi phi6u

t<hoig chuyl6n ddi tuong ttr lren thi trudng va tru di ahi phi phat hanh trAi phi6u chuy6n d6i.

PhAn cdn lai trong t6ng tldn thu duqc tu phet henh trdi phi6u chuy6n d6i dusc ph6n b6 cho
quydn chuy6n d6i va dugc ghi nhfn vdo v6n chri sd hiru. Gi5 tri ghi s6 cria quy6n chuy6n
d6i khong duEc danh gie lai trong cac ky sau.

Chi phi giao dich lien quan d6n vigc ph6t hanh trei phi6u chuy6n d6i dugc phan b6 dAn ptir
hqp voi ky han trdi phi6u theo phuong phip dudng th5ng. TAi thdi di6m ghi nhfn ban d6u,

chi phi phet hanh trai phi6u chuy6n ddi duEc ghi giim vio phAn nq g6c cia trei phieu.

BO9-DN
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THUYET MINH BAo cAo TA CHINH RIENG GII}A NIEN DO (ti6p theo)
vao ngay 30 thang I nem 2023 va cho giai do?n tai chinh ba thang ket thUc ctng ngay
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3.15

3.16

3. T6M TAT cAc cHiNH sAcH x€ roAn cxU vEu (tiep theo)

Doanh thu cung c p dich vu

Doanh thu cung c6p dich vu duqc Ahi nhan khi dich vu duqc cung cAp cho kh6ch hdng,

I ten tat

Doanh thu duqc ghi nhan khi ti6n lai phet sinh tren co.sd ddn tich (c6 tlnh d6n lqi tfc ma tai
san dem hi) tnp khi kha neng thu h6i tien lai khong chSc chin.

c6 ttrc

Doanh thu dugc ghi nh?n khi quydn duqc nhan khoan thanh toan c6 toc cia C6ng ty duqc
xec lap.

Phen chia lqi nhuAn

Lgi nhuan thuAn sau thu6 thu nhap doanh nghigp co th6 duqc chia cho cAc c6 dong sau khi

dugc Dai hoi d6ng c6 d6ng phe duyet va sau tni Oa trlch lap cac quy du phdng theo Didu l0
cOa C6ng ty va cac quy dinh cOa ph6p luat Viet Nam.

COng ty trich lap cec quy dfI phong sau tu lgi nhudn thuAn sau thu6 thu nhap doanh nghigp
cia COng ty theo d6 nShi cia HOi ddng Qudn tri va dugc cdc c6 dong phC duyet tai Dai hoi
cdng c6 tlong.

Qui clSu tu vd phil fi6n

Qul niy duqc trich lap nhim phuc vu viec md r0ng hoat dong hoac dAu tu chidu siu cta
COng ty hoac bU d5p c6c t6n thet tai chlnh cia C6ng ty trong tuong lai.

Qul khen thudng, ph(tc lqi

Quy nay duoc trich lfp dE khen thudng, khuy6n khich vat chAt, dem hi lqi ich chung va
nang cao phuc lqi cho c6ng nhan vi€n, vd duqc trinh bay nhu mot khoan phdi trd tren bing
can d6i k6 toan rieng.

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu duqc ghi nhan khi COng ty c6 kha n5ng nhan duqc cac lgi ich kinh t6 c6 th6 x6c
dinh duqc mot cech chlc chln. Doanh thu dugc xac dlnh theo gi6 tri h9P ly cl]a cec khoan
de thu hoac s6 thu duqc sau khi tru di cac khoan chi6t khAu thuong mai, giam gia hang
ban va hang ban bi tra lai. C6c diAu kien ghi nhan cu th6 sau day cflng phei duqc dep ung
khi ghi nhan doanh thu.

Doanh thu chuydn nhuqng bAt cllng sen

Doanh thu chuy6n nhugng b6t dOng sdn dugc ghi nhan khi phAn ldn rii ro vA lgi ich g5n

liAn vdi quydn sO h0u bet dQng san duqc chuydn giao cho ngudi mua, thudng le trDng vdi
thdi di6m ban giao bet dong san.

Doanh thu cho thue

Thu nhap tu tidn cho thue tai sen theo hgp d6ng thu6 hoat dong duqc-hach to6n vio b6o

c6o k6t qu6 hoat dong kinh doanh rieng theo phuong phep dudng thrng trong su6t thdi
gian cho thu6.
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THUYET M|NH BAo cAo rAr CHINH RreNG G|OA NIEN DQ (ti6p theo)
vao ngey 30 thang 9 nem 2023 vd cho giai doan tai chinh ba th6ng k6t th0c cUng ngay

3. T6M TAT cAc cxiNx sAcH xE roAN cHo YEU (ti6p theo)

3.17 Thu6

BO9-DN

Thue thu nhAp hien henh

Tii sdn thu6 thu nhap va thu6 thu nhap phei nop cho ky hien hinh vd c6c k! tnrdc dugc
xac dinh b6ng s6 tidn drr ki6n dugc thu hdi tu hoac phai nop cho co quan thu6, dua tren
c6c muc thudsuAt va cac luat thu6 c6 hieu lrrc d6n ngay k6t th[rc ky k6 toan.

Thu6 thu nhap hien hanh duqc ghi nhan vio b6o c5o k6t qui hoat dong kinh doanh rieng
ngoai tru,trudng hqp thu6 thu nhfp phat sinh lien quan d6n mOt khoin muc duqc ghi thing
vio v6n chrl s0 hilu, trong trudng hEp ndy, thu6 thu nhap hien hanh c0ng duqc ghi nhan
trqc ti6p vAo v6n chrl sd htru.

COng ty chi duqc bU tru c5c tai san thu6 thu nhap hien hanh va thu6 thu nhap hign hanh
phdi n{p khi COng ty co quydn hqp phap duqc bU tru gioa tAi sin thu6 thu nhAp hign hanh
voi thu6 thu nhap hien hanh phai nop va COng ty d{ dinh thanh toan thue thu nhap hien
hanh phai nop va tai sdn thu6 thu nhap hien hanh tren co sd thuAn.

Thu6 thu nhAp hoen hi

Thu6 thu nhap hoen lai du,qc xac dinh cho cac khoan chenh lech tam thdi tai ngay k6t thuc
ki, k6 toan giila co s& tinh thu6 thu nhap crla cac tai san va nq phAi trd vd gi6 tri ghi s6 cia
c6c kho6n muc nay trong beo ceo tai chlnh rieng giOa niCn d0.

Thu6 thu nhap hoen lai phai tra dugc ghi nhan cho t6t ca cac khoan chenh lech t?m thdi
chiu thu6, ngoai tru:

> Thu6 thu nhap hoen hi phai tra phat sinh tu ghi nhan ban dAu cia mot tai san hay nq
phai tra tu mot giao dich ma giao dich,nay khong c6 enh huong dCn lqi nhuan ke toan
va lgi nhuan tinh thu6 thu nhap (hoac 16 tinh thu6) t?i thdi diem phat sinh giao dich;

> C6c ch6nh lech t?m thdi chiu thu6 gin lidn v0i cac khoan dAu tu vdo cac c6ng ty con,
cong ty lien k€t va cac khoin v6n gop lien doann khi Cong ty c6 kha ning ki6m sodt
thdi gian hoan nhap kho6n chenh lech tam thdi va chec chen khodn chenh lech tam
thdi sC khong dugc hoan nhap trong tuong lai c6 the du doan.

Tai san thu6 thu nhap hoen lai cAn dugc ghi nhan cho tat ci c5c ch6nh lech tam thdi duqc
kh5u tru, gi5 tri dugc khAu tru chuyen sang cac ky sau crla cdc khodn 16 tinh thue va cac
khodn uu iai thu6 chua s(} dung, khi ctric cnSn trong tuong lai s6 c6 lqi nhuan tinh thu6 de
sl} dung nh0ng chenh lech tam thdi duEc khAu tru, cdc khodn 16 tinh thu6 vd c5c uu dij
thu6 chua s0 dung nay, ngo?i tru:

> Tai san thu6 hoan lai phet sinh tu ghi nhan ban diu crla mot tai san ho+c nq phai tra tu
mot giao dich ma giao dich nAy fnOng cO dnh hudng d6n lgi nhuin k6 toen ve lqi
nhuan tinh thu6 thu nhap (hoac 16 tinh thue) tai thdi di6m phat sinh giao dich;

> O6i voi cac chenh lgch tam thdi duqc khAu tru phat sinh tu cac khoan dAu tu vio c6c
cong ty con, cong ty lien k6t va cac khodn v6n g6p lien doanh, tai san thu6 thu nhap
hoen lai dugc ghi nhan khi chic chln la chenh lech tam thdi s6 duqc hoan nhap kong
tuong lai c6 th6 du doan duqc va c6 lgi nhuan tinh thuC dA s& dung dugc khoan chenh
lech tam thdi d6.

Gie tri ghi s6 cia tai sdn thu6 thu nhap doanh nghiep hoan lai phai dusc xem x6t lai vao
ngey k6t th0c ki, k6 toan vi phdi gidm gia tri ghi s6 crla tAi sdn thu6 thu nhap hoen lai d6n
m*i oao ddm c'hlc chln co drl lqi nhuin tlnh ihu6 cho ph6p lqi ich cia mQt phAn hoAc toan
bO tai san thu6 thu nhap hoin l?i duqc s0 dung. Cdc tdi sin thu6 thu nhap doani nghiep
hoen lai chua duEc ghi nhan truoc day dugc xLm xet.lai vao ngiy k6t th0c ky k6 toan va
dugc ghi nh€n.khi chlc chln c6 drl lqi nhuin tinh thu6 trong tuong lai tt6 cd th6 srl dung

c6c tai san thu6 thu nhap hoin lai chua ghi nhan nay.
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3. TOM TAT cAc GHINH sAcH K€ ToAN cHU Yeu (ti6p theo)

3.17 rhu6 (ti6p theo)

Thue thu nhAp hodn /al (ti6p theo)

Tii s6n thu6 thu nhAp hoin l?i vd thu6 thu nhap hoen lai phai tre duqc xdc dinh theo thu6
suAt drr tinh se ap dung cho k! k6 todn khi tii san dugc thu h6i hay nq phdi trd dugc thanh
toan, dua tren c6c muc thu6 suSt va tuat tnu6 cO hieu l\.pc vao ngay ket thUc ky kC toan.

C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET MINH BAO CAO TA CHINH RIENG GIOA NIEN DQ (ti6P thCO)

vao ngay 30 theng 9 nam 2023 ve cho giai doan tai chlnh ba thang k6t thuc cung ngay

3.18

4. TIEN vA cAc KHOAN TI}ONG OI..PSNG TIEN

Thu6 thu nhap hoan lai duqc ghi nhan vao bao cao k6t que hoat dong kinh doanh rieng
ngoai tru trudng hqp thu6 tfru ntrap ph6t sinh lien quan d6n mot khodn mvc duqc ghi thdng
vdo v6n chrl s0 hou, trong trudng hqp nay, thu6 thu nhap hoan lai cUng duqc ghi nhan truc
ti6p vdo v6n chi sd hou.

COng ty chi duqc bt tru cac tei sen thu6 thu nhap hoan lai va thu6 thu nhap hoSn lai phii
trd knibOng ty c6 quyAn hqp phap duqc bU trtr gi0a tai san thu6 thu nhap hien hdnh vdi
thu6 thu nhap hien h5nh phdi nop va cac tai san thu6 thu nhap hoan lai va thu6 thu nhap
hoan lai phai tra nay lien quan tdi thu6 thu nhap doanh nghiep dugc qudn l), bdi cUng mOt

co quan thu6:

> d6i voi cung mot don vi chiu thu6; hoic

> Cong ty du dinh thanh toan thu6 thu nhap hien hanh phdi trd vi tai san thu6 thu nhap
hi€n-hinh k6n co sd thuin hoic thu hdi tai sdn ddng thdi vdi viec thanh to6n ng phdi

tre trong tung ky tuong lai khi cac khodn trqng y6u cria thu6 thu nhap hoSn lqi phdi tri
ho6c tdi-sdn ifru6 ttru nnap hoan lai dugc thanh toen hoec thu hdi.

Cdc b6n li6n quan

Cac ben duEc coi la ben li6n quan cia COng ty n6u mot ben co kha nang, truc tiep hoac
gi6n ti6p, ki6m sodt b€n kia hoac Aay dnh hudng dang kC tdi ben kia trong viec ra cdc quy6t

Einn tai cntnn ve ho?t dong, noai krri cong ty vi b6n kia ctng chiu su ki6m so6t chung
hoic dnh hudng d6ng k6 chung. Cac ben lien quan ncu tr6n c6 th6 la cac c6ng ty hoac c6c
c6 nhdn, bao gdm ca cac thanh vien mat thi6t trong gia dinh cia h9.

Ngdy 30 thdng 9
ndm 2023

Don vi tlnh: VND

Ngay 31 theng 12

ndm 2022

2.192.5U.819
66.575.'110.868
71.659.996.880

(
(

I

T.

I ren mat

Ti6n grli ngin hing
C6c khodn tuong duong tiSn (')

TONG CSNG 118.822.870.712 140.427.642.567

957.140.121
18.716.687.423
99.149.M3.'168

(.) Cac khoan tuong duong ti6n Qi ngAy 30 thang I ndm 2023 bao gdm c6c khodn ti6n gii
c6 ky han duOi 3 thang tai cac ngan hang thuong mai vOi lai suat tu 3%/nam den

4,6o/oln1m (ngay 31 thang 12 n\m2022.6%/ndm). Trong d6:

- 77,8 tJ VND tidn gl.}i ld c6c khoan kinh phi b6o tri cho cdc cJn hQ dA bAn giao cia
cac dLp an bAt dong sdn cia COng ty. Cec khoan kinh phi bao tri nay s6 duEc
chuydn vA cho Ban Quin tri tda nha.

- 12,4 ty VND tidn gii ld ti6n t?m phong tda nhim srl dung d6 chi tra cho Du en The
Terra Bic Giang theo hqp ddng vay tqi Ngdn hdng TMCP Viet Nam Thinh Vuqng.
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C6ng ty C6 phAn D6u tu Vdn Phri - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr cHlrun RrElro orUA NreN D0 (ri6p theo)
vao ngay 30 thAng 9 nam 2023 ve cho giai doan tai chlnh ba thang kgt thuc ctng ngay

Ngdy 30 thdng 9
nem 2023

13 232.618.557
58.436.445.178
19.802.230.084
13.955.132.273

3.379.821.776
21 .299.261.045

BO9-DN

Don v! tlnh: VND

Ngay 31 thdng 12

ndm 2022

14.193.408.415

85.910.741 .761

55.401.995.645
7.983.735.548

1 .590.034.857
20.934.975.711

5 DAU Tu NAM GIU oEN NGAY DAO HAN

Cec khoan dAu tu n5m gi0 d6n ngiy dao h?n tai ngay 30 thang 9 n5m 2023 la cac khoan
ti6n gti c6 ky han tu 5 d6n 12 thang tai cac ngan hang thuong mai voi lai suat tu 5,1o/olndm
d6n S,2o/olndm (ngay 31 thang 12 nem 2022: tu 5,1%/nam den 6%/nem).

PHAI THU cUA KHACH HANG vA TRA TRUOC CHO NGUil BAN

Phai thu khech hang

6

6.1

Ngin h1n
Phii thu tu chuy6n nhugng bAt dong san

Phdi thu tu hoat dong khac
- Cdng ty TNHH MTV DAu tu Htng Son
- c6ng ty TNHH H6 Tey Wt Thenh Vien
- Cing ty TNHH MTV Oeu tu Vdn Ph(t -
GiAng VO

- Phdi thu kh^ch hdng kh6c

TONG CQNG

Trcng d6:

Phei thu tit ben fien quan (Thuy6t minh s6
s0)
Phdi thu tu cAc b€n khdc

Dii hln
Phai thu tu ho?t dong khac

- c6ng ty TNHH H6 Tey Wt Thdnh Vien

TONG CQNG

71.669.063.735't00.1(X.150.176

27.776.711.015
43.892.352.720

14.231.470.231

14.231.470.231

59.233.931.186
40.870.218.990

20.202 866.956

20.202.866.956

14.231.470.231 20.202.856.956

(21.718.6952571 (21.718.695.2571
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Van Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo TA CHINH RIENG GItIA NIEN oQ (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 9 ndm 2023 vt cho giai doan tai chinh ba thang k6t thoc cung ngay

6. pHAr rHU cUa xxAcx xAHc vA TRA TRUOC cxo Ncudt BAN (ti6p theo)

6.2 Td tr.tre cho ngtfri bdn ngdn hp

Ngdy 30 th6ng 9
nem 2023

11.670.112.3U

2.382.000 000

8.011.009.966

BO9.DN

Don vi tinh: VND

Ngdy 31 thdng 12

ndm 2022

2.382.000.000
9.099.931.206

C6ng ty C6 phin dAu tu G xay dgng CGM

Ban Qudn li Dp an va Ph6t tri6n Quy det Quan

Binh Thrly, thinh ph6 CAn Tho
Cec nha cung c6p kh6c

TONG CONG

Trcng d6:
Tn tnrtc cho ben en quan

ffhuydt minh s6 30)

Td tnbc cho cdc bqn khdc

DLr phdng tra truOc kh6 d6i

7. PHAI THU VE CHO VAY

Phii thu G cho \ay cec ben khec
- 6ng ty TNHH DAu tu BDS Hwg Phti
- Ong Nguy1n Hdng Phong
- Khec

Phai thu cho \6y cac bCn li6n quan

(huydt ninh s6 30)

TONG CSNG

22.063.122.270 11.481.931.206

(

I
rf
)

)
22.063.122.270

(999.712.600)

Ngay 30 theng I
n1m 2023

772.305.720.000
438.400.000.000
269.985.720.000

63.920.000.000

8.200.000

11.473.731.206

(999.712.600)

Don v! tlnh: VND

Ngay 31 theng 12

ndm 2022

729.238.720.000
337.000.000.000
270.525.720.000
121.713.000.000

72.200.000.000 71.600.000.000

844.505.720.000 800.838.720.000

C6c khodn cho vay tin ch5p vd c6 tdi s6n ddm bao tai ngay 30 theng 9 nem 2023 se dao

hqn th5ng 5 nem 2024, huong ldi suAt 1O%/nem - 13,So/olndm.



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAt CHINH RIENG GIOA NIEN DQ (ti6p theo)
vao ngay 30 th6ng I nam 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t thuc ctng ngay

a. cAc KHoAN PHAI rHu xHAc

BO9-DN

Ngey 30 thAng I ndm 2023

Don vi tlnh: VND

Ngey 31 theng 12 n,m 2022

Gie gn D\? ph6ng GE-6c Du phdng

Ngin h1n

Tqm ung cho nhan \,ien

Lei cho \ay du thu
Ky quy thuc hien d\, 6n

Tam ung b6i thudng giai

ph6ng m{t bing
Oat cac hqp tac dAu tu (')
Phdi thu kh5c

Phii thu ngdn h?n khac
ti c6c ben lien quan

Ohuydt minh s6 30)

TONG CSNG

Dii han

Phii thu G g6p 6n hqp
d6ng hsp tdc diu tu (.-)
Lai cho lay dq thu
Phai thu dai han khAc

Phai thu dai han kh6c tu
cac bcn licn quan (Thuydt

minh s6 30)

TONG CQNG

92.365.578.899
69.428.000.917
45.104.591.900

- 9.381.204.304
- 250.000.000.000

(1.280.196.400) 39.784.476.s55 (1.280.196.400)

92.219.167.736
93.176.740.31 1

45.104.591.900

8.630.092.171
250.000.000.000

5.500.9s0.278

\
?,

I
,Al

IU

rlY

() 56 du vdo ngdy 30 thdng 9 nJm 2023 bao gdm khoin g6p v6n hqp tAc dAu tu theo
Hqp d6ng hqp t6c dAu tu s6 01/2022IHDHTOT /PI-REQ ky ngey 22 thang 4 nrm
zo)Z givi Cong ty va COng ty TNHH REQ d6 ddm bdo thuc hiQn quydn va nghia vu
cia cic b6n vd viec hqp tac dAu tu mot d\, 5n bat dong san d tinh B5c Ninh.

(..) 56 du vao ngay 30 th6ng 9 nem 2023 bao g6m khodn g6p v6n hqp t6c dAu tu theo
Hqp d6ng nguy6n t5c hqp t5c dAu tu ky ngay 26 thang 5 nlm 2022 gifa C0ng ty va
cong V d6 ltrAn ouc Ttring dC dam beb ttrui nign quydn va nghia vr,r cia cdc ben vd
hqp tac dAu tu mot du en bAt d0n9 san 0 tinh Quiing Blnh.

7.977.676.7',14 1.866.826.029

502.609.219.'110 (1.280.196./100) 507.913.678.604 (1.280.196'400)

12.000.000.000

1 1.460.958.785

599.632.361.665 556.585.730.993

653.410.654.300 s80.046.689.778
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'15.000.000.000
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C6ng ty C6 ph6n DAu tu V6n Ph[ - lnvest

THUYET MINH BAo cAo TAI CHINH RIENG GICTA NIEN DO (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 9 nem 2023 va cho giai doan tai chinh ba theng ket thoc cung ngay

s. HgxAu

Ngdy 30 theng I ndm 2023

Don vi tlnh: VND

Ngdy 31 theng 12 nem 2022

Ban quAn l), dau tu xay
dqng cong trinh giao

th6ng Ha NOi

C6ng ty C6 phAn Kinh

doanh dich w cao c6p
dAu khi Viet Nam (PVR)

Cec d6i tuqng khac

TONG CONG

Gia ki c6
cie g6c tha thu h6i

11.1'1 1.191.000

10 000.000.000
2.887.413.257

Gi6 tri c6
Gi6 g6c thA thu h6i

11.111.191.000

10.000.000.000

2 887 .413.257

s
)
,l

Ngay 30 theng 9 ndm 2023

23.998.604.257

Don vi tlnh: VND

Ngdy 31 thdng 12 ndm 2022

23.998.604.257
,&

tsI

10.

Tai ngay 30 thang I nem 2023, Ban T6ng Giim d6c denh gia va xac dinh gie tri c6 thd thu
hdi cac khoan phai thu dr/a tren gie g6c tru di gia tri d\r phdng phai thu kh6 dOi de hich lap.

HANG TON KHO

Chi phi san
xu6t kinh doanh
dd dang (')
lnanh pham

Cong cq dung cu
NguyCn \,et liCu

Hang h6a

TONG CONG

1 . s76.472.307.633
5.428.279.997

920.197.422

162.483.481
145.203.488.176

ffi-c Dqptrong Gi6 g6c Du phdng

(7.402.705.393) 1.215.988.886.018 (7.402.705.393)

- 5.428.279.997
- 954.813.637
- 265.048.966
- 330.001.095

1.728.186.756.709 (7.t102.705.393) 1.222.967.029.713 (7.402.705.393)

O Chi ti6t chi phi sdn xuSt kinh doanh dd dang nhu sau

Ngdy 30 thdng 9
ndm 2023

1.367.188.575.567
195.674.319.446

13.609.412.620

Don vi tinh: VND

Ngay 31 thdng 12

ndm 2022

1.19't.103.305.896Du en The Tena B5c Giang (i)

Dq 6n Song KhC - Noi Hoang (ii)

Cac du 6n khec

TONG CQNG

24.885.580.122

't.576.472.307.633 1.215.988.886.018

(i) Drr 6n dAu tu xAy dupng nha d, nha ket hgp thuong mai h6n hqp t?i Phan khu s6 2, khu

dO thi phia Nam thinh ph6 Bic Giang t?i phudng Dinh K6, thanh ph6 B5c Giang, tinh
Blc Giang.

(ii) DLp an dAu tu xiy dLpng nha d h6n hqp va khu thuong mEi dich vr,r Song Khe - Noi

Hoang, tinh Bic Giang t?i xe Song Khe, thanh ph6 B5c Giang vd x5 Noi Hoan9, huyen
Yen Dung, tinh BJc Giang.

Vigc st? dung hing t6n kho voi gi6 tri ghis6 la 1.563 ti VND lem tai san ddm bio cho khoin
vay cia C6ng ty duqc trinh bey Ei Thuyet minh so 21.

BO9-DN



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Phrl - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr cHINH RTENG GIL/A NIEN oQ (ti6p theo)
vao ngay 30 thAng I nim 2023 vd cho giai doan tai chlnh ba thang k6t thuc cung ngay

11. CHI PHi TRA TRI.POC

Ngay 30 th^ng I
ndm 2023

136.6'15.679

13.827.591.U2

BO9-DN

Don vi tlnh: VND

Ngey 31 th'ng 12

nem 2022

166.'169.927
12.3U.229.307

Ngin hln
Cong cu, dqng cq xu6t dirng
Khac

TONG GONG

Dai h?n
C6ng cu, dung cu phuc W khu dich W
kh5ch sqn H6 Tay (i)

COng cu, dung cu xu6t dtng
Khec

TONG CONG

13.9il.206.721 12.530.399.234

57.M4.2',t8.258
1.011.497.963
6.976.660.234

73.714.zil.717
1.209.536.127
3.683.005.802

)
\

iI
II
I65.032.376.455 78.606.796.646

(i) Viec sl} dung mot s6 cong cq, dqng cu t?i Du an Khu dich vu can hO khach sqn Hd Tay
ldm tdi sin dam bao cho kho6n vay cr)a Cong ty duqc trinh bay tai Thuyet minh s6 21.
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Cong ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr CHINH R|ENG G|OA N|EN oO (ti6p theo)
vao ngay 30 th6ng I nem 2023 va cho giai do?n tai chlnh ba th6ng k6t thuc cung ngay

12. rer sAr cO olNH Huu H|NH

Mey m6c,
thi6t bi

PhLong en
vQn tdi,

23.139.459.091

Tdi sen cd dinh
h(tu hinh kh^c

70.432.U4.718

BO9-DN

Don vi tlnh: VND

Tdng clng
Thi6t b!, dung

cu quen li
Nhe c@,

vdt ki6n tfic
Nguy6n gi6
Ngay 31 theng 12 ndm 2022 494.401.123.038

- Mua trong kY

,.14.957.808.829

1 .876.499.536

636.626.526.919

2.040.679.081

Ngay 30 th6ng I nam 2023 494.401.123.038 46.834.308.365 23.139.459.09'l 3.859.770.788 70.432.544.718 638.667.206.000

Trong it6:
oe kh*u hao h6t

Hao mdn liiy kil
Ngay 31 thang 12 nam 2022

- KhAu hao trong kj,

Gi6 tri cdn lqi

Ngay 31 thang 12 ndm 2022

Ngay 30 thang I nem 2023

33 .424 .465 .367

8.287.936.O74

6.724.352.596
2 .550 .O33 .254

4.980.981.818 3.296.316.294 465.585.465 8.742.883.577

11.093.038.346

2.326.757.259
3.348.503.376

94.983.828

11.843.179.562

4.9t3.538.513
66.433.539.247

18.'173.248.928

Ngay 30 th6ng 9 nem 2023 41.712.401.441 9.274.385.850 13.419.795.605 3.443.487.204 16.756.718.075 84.606.788.175

460.976.657.671 38.233.456.233 't2.046.420.745 347.087.867 s8.589.365.156 570.192.987.672

4s2.688.721.597 37.559.922.515 9.719.663.486 416.283.584 53.675.826.643 554.060.417.82s

Viec sO dung tii sdn c6 dinh hru hinh vdi gia tri cOn lAi la 453 ti VND lam tdi sdn d6m bdo cho khodn vay cl]a C6ng ty dugc trlnh bey @i Thuydt
minh s6 21 .

2q

7i.,,. t-:Y!-s.a\ \ez l#.l'Z

3.695.591.243

104.179.545



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn PhU - lnvest

THUYET MINH BAo CAo TAI CHINH RIENG GIOA NIEN DO (ti6p theo)
vao ngay 30 th6ng I nam 2023 vi cho giai doan tai chinh ba th6ng k6t th0c cing ngay

BO9-DN

Don vi tlnh: VND

Nhd crn,
vdt ki6n truc

y8.433.822.544

13. BATDONG SAN OAU TU

Nguy6n gii
Ngey 31 thAng 1? ndm 2022

Ngay 30 thang 9 nam 2023

Trcng il6:
oe khdu hao h6t

Hao m6n l0y kii
Ngay 31 thang 12 nern. 2022

- KhAu hao trong kY

Ngay 30 theng 9 nem 2023

Gii tri cdn l?i

Ngdy 31 th6ng 12 ndm 2022

NgAy 30 th6ng 9 ndm 2023

14.

348.433.822.5M

20.u6.877 459

336.978.463.994

328.386.945.085

cHr PHi or vAY DUqC VoN H6A

Trong ki', COng ty da v6n h6a chi phi di vay vdi gi5 tri 38,7 ty VND cho giai doan tai chinh
ba th-ang k6t tir:i ngay 30 theng os nam iozg (;ho giai doan tai chinh ba th6ng k5t thuc
ngay 3dtnAng g na;, 2Ozz:20,8 ty vND) Cac khoan chi phi di vay nay chi y6u li6n quan

d6n'c6c khoin vay chung vd trucii6p nham dAu tu xay dung m0t s6 du en bAt dOng sen

cia C6ng ty.

Chi phi di vay li6n quan d6n c6c khoin vay chung dugc v6n h6a duqc xec.dinh theo ry le
v6n froa ta 1io/o (2022:9%) tren chi phl loy k6 binh quAn phat sinh cho vi€c dAu tLr xay dung
cec d!, en U6t OOng sdn. Ti 19 v6n h6a duqc tinh theo V le lei suat binh quin gia quydn cl]a
c6c khodn vay chua tra trong ky cia cong ty.

26
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C6ng ty C6 phAn DAu tu V6n Ph0 - lnvest

THUYET MINH BAo CAo TAI CHINH RIENG GIOA NIEN DO (i6p theo)
vao ngay 30 theng 9 nem 2023 va cho giai doan tai chinh ba theng k6t thtlc cing ngiy

BO9-DN

15.

15.1

rAr sAH od DANG oAr n4n

Chi phi sen xuit, kinh doanh dd dang dei h?n

Du 5n khu dO th! mdi
Ven Phi

TONG CQNG

Ngay 30 th'ng I ndn 2023

Don vi tlnh: VND

Ngay 31 theng 12 nem 2022

@ ----cEi6 ea .tricon{iiu- h6i - 
hdi

9 .027 .367 .7 10 I .027 .367 .7 10

15.2 Chi phi xdy dyng co bitn dd dang

Dq an Khu t 6 thi mdi C6n Khuong -

thanh ph6 CAn lho
Du 6n Lac Binh - tinh Thia Thi6n Hu6

Cic du 6n kh6c

TONG CQNG 432.898.389.024 439.079.726.667

Ngey 30 thAng I
ndm 2023

307.073.510.123
53.112.525.U8
72.712.353.853

Don vi tlnh: VND

Ngdy 31 thAng 12

ndm 2022

30s.82s.480.558
52.209.899.794
81.044.346.315

.J

TI

\

a7

9.027.367.710 9.027 367.710



C6ng ty C6 phAn DAu tu V6n Phrl - lnvest

THUYET MINH BAo CAo TAI CHINH RIENG GIUA NIEN OQ (ti6p theo)
vao ngay 30 th6ng 9 nem 2023 vd cho giai doan tai chinh ba thang k6t thuc cung ngay

BO9-DN

Don vi tlnh: VND

Ngdy 31 12 nem 2022
DV phdng Gi6 ti cdn lai

Ngdy 30 theng I ndm 2023

OAu tu Go c6ng ty con
(xem Thuydt minh 16.1)
oeu tu lao cong ty lien
doanh, licn kbt lxem
Thuydt minh 16.2)
oau tu Go don u khac
(xem Thuydt minh 16.3)
Diu tu nim gi0 tl6n
ngay dao han

TONG CQNG

bta goc

2.035.971 .250.000

DV phdng Gi6 ti cdn lai

2.035.971 .250.000

Gi6

2.035.971 .250.000 2.035.971.250.000

41.300.000.000 41.300.000.000

200.000.000 200.000.000

2.832.435.910.272 (7.777.OO1.393) 2.824.658.908.879 3.239.588.339.272 (7.777.001.393) 3.231.8,t 1.337.879

28
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16. cAc KHoAN oAU TU TAI CHiNH DAI HAN



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Phrl - lnvest

rHUyEr M|NH BAo cAo rAr CHINH R|ENG GrtlA N|EN oQ (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 9 ndm 2023 va cho giai do?n tai chlnh ba thang k6t thrlc cung ngay

BO9-DN

Don vi tlnh: VND

Ngdy 31 theng 12 ndm 2022

16.

16.1

Ngey 30 thAng I nem 2023

Gi6 tti
Gie fi hqp ti

ss8.000.000.000 (i)

45s.000.000.000 (i)

TiG T'E
lqi hh bi6u quydt

100,00% 100,00%
100,00% 100,007o

Gi6 ti
558.000.000.000
455.000.000.000

Gie ui
hqp ty

(i)

(i)

T'E
lqi lch

't 00,00%
100,00%

82,710h
62.000/o

60.007o

62,Uok

ri tc
bi6u qufit

100,00%
100,00%

82,710k
62,QQo/o

60,00%
70,000k

C6ng ty TNHH Vdn Pho Resort - Loc Binh
C6ng ty TNHH MW OAu tu HUng Son
COng ty TNHH MW DAu tu Ven Ph0 -
Giang V6
C6ng ty C6 phAn oAu tu BAt dong san
Tan Tri
COng ty C6 phAn OAu tu Grand Home
C6ng ty C6 phAn Vin PhU B6c Ai
COng ty C6 phln Vdn PhU B&C
C6ng ty C5 phAn DAu tu ld Quan lY

kh6ch san Van Phu

TONG CONG

428.000.000.000 (i) 100,007o 100,00% 428.000.000.000 (i) 100,00% 100,00%

208.031.250.000
95.170.000.000

288.000.000.000
570 000.000

(i)

(i)

(i)
(i)

(i)
(D

(i)

(i)

82,710/o

62,00Yo
60,00%
62,640/o

82,71Yo

62,00%
60,000/o

70,000/o

208.031.250.000
95.'170.000.000

288.000.000.000
570.000.000

3.200.000.000 (i) 100,00% 100,00o/" 3.200.000.000 (i) 100,00% 100,00%

2.035.971 .250.000 2.035.971.250.000

29
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cAc KHoAN DAU rurAr cHiNH DAr HAN (ti6p theo)

DAu tu vdo cdc cdng ty con

(a) C6ng ty chua xac dinh duqc gi6 tri hqp ly cac khodn dlu tu nay do chua co d0 cac thong tin cAn thi6t.



16.

16.2

cAc KHoAN oAu Tu TAr cHiNH DAr HAN (ti6p theo)

DAu tu vdo cec cang ty lian doanh, ti6n k6t

Chi ti6t cac khodn diu tu vao Cong ty lien doanh, lien k6t nhr-p sau

Ten dql vi Dia chi Hoat dang chlnh 50 CUO| ky s6 dCu ki

BO9.DN

Tl tQ quyqn
ti6u quy6t

(%)

cong ty c6 phan oAu tu va Phat
trian Thuong mai Vdn Phu

c6ng ty c6 phAn oau tu Phong
Ph0

C0n9 ty_C6 phAn OAu tu BOT Ha
Noi - Bac Giang

COng ty C6 phan olu tu Ha Phn
Riverland

Cong ty TNHH BT Hi OOng

COng ty C6 phAn ln va Van hda
pham

C6ng ty TNHH COng vien Trung
Vdn

COng ty TNHH DAu tu Phet tri6n
oo thiCAn Tho

Kinh doanh b6t dong
sdn

Kinh doanh bit dong
sln
Xay dung vA thu phl
dudng bO

Kinh doanh bAt dong
sdn

Xay dUng c6ng trinh
ky thual dan dUng

Xey dung va in ,n
Kinh doanh brt dong
sln
Kinh doanh bAt dong
s6n

35,00

30,00

33,00

30,00

51,07

46,77

c)

35,00

30,00

33,00

30,00

50,00

46,71

40,00

35,00

30,00

33,00

30,00

50,27

46,77

c)

49,00

35,00

30,00

33,00

30,00

50,00

46,77

40,00

49,00

(-) Tai ngay 30 th6ng I nam 2023, COng ty cd cam r6t g6p v6n vao cong ty lien k6t ney voi t6ng s6 tiCn la 72 ry VND tuong duong 40% quyAn bi6u
quy6t t?i cong ty lien k6t nay.
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo TAr CHINH R|ENG GIOA N|EN oQ (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 9 nam 2023 va cho giai doan tai chlnh ba thang k5t thuc cr:lng ngay

Tl lQ v6n nlm Ti l€ quyAn Ti b v6n ndm
gib tnlc ti6p bi6u quydt gi? t41c tiAp

(y.) (%) (%)

TAng 1-4, t6a V1 The Van Phu Vidoria, CTg, Khu dO thi
Van Ph0, Phudng Phic La, Quan Ha D6ng, ThAnh ph6
Ha Noi

56 36 Oudng 31 A. Phuong An Phi, Thanh ph6 Tht
Oric, Thanh ph6 Hd Chl Minh

56 14, lO 81, Khu dO thi mOi Nam Ti, Son, Phutng Phir
chAn, ThAnh ph6 Tir Son, Tlnh B6c Ninh

56 90 gudng Phan Trung, KP 7, Phudng Tan Ti6n,
Thanh ph6 Bi6n Hoa, Tlnh o6ng Nai

56 12, dudng Khu6t Duy Tdn, Phudng Thanh xuan
Trung, Ouan Thanh Xuan, Thanh ph6 Ha NOi

S6 83, dudng Hao Nam, Phudng O Chq DUa, Ouan
O6ng Oa, Thanh ph6 Ha NOi

Nha 248/1 Khu nha d Ph0 Mt, s6 24 NgO OuyAn. Phudng
V?n Phtc, Ouan He Oong. Thanh ph6 Ha Noi

56 9C, Oudng TrAn PhU, Phudng Cai Kh6, Ouan Ninh
KiAu, Thanh ph6 CAn Tho



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vin Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr CHINH RIENG G|OA NreN DQ (ti6p theo)
vao ngay 30 thang I nam 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang ket thUc cOng ngay

BO9-DN

Don vi tlnh: VND

Ngdy 31 thAng 12 nem 2022

16.

16.2

16.3

cAc KHoAN oAu ru rAr cHiNH DAr HAN (ti6p theo)

DAu tu vdo cAc c1ng ty ti6n doanh, fien r(6t (ti6p theo)

Ngay 30 thAng I nAm 2023

Gie fi

(2.281 .431.424)

(528.367.960)

(4.967.202.009)

796.464.660.272 (7.777.00'!.393)

cie fi
367.500.000.000

Gie fi
DVphdng hW l,

- (iiDC6ng ty TNHH Oau tu Phat tnAn OO thi CAn Tho (i)
C6ng ty C6 phAn Diu tu 6 PhAt tri6n Thuong mqi
Ven Pho
C6ng ty C6 phin DAu tu Phong Ph0

C6ng ty C6 phAn OAu tu BOT Hi Ngi - Bdc Giang
C6ng ty C6 phAn OAu tu HA Phrl Ri\,erland

Gng ty TNHH BT Ha Sng (ii)

C6ng ty C6 phln ln G Vin h6a phim

TONG CQNG

278.006.400.000
187.500.000.000
163.786.400.000
75.000.000.000
58.394.357.097
33.777.503.175

(iii)
(iii)

(iii)
(iii)
(iii)
(iii)

278.006.400.000
187.500.000.000
163.786.400.000
7s.000.000.000
56.546.786.097
33.777.503.175

(2.281.431.424)

(s28.367.960)

(4.967.202.009)

1.162.117.089.27? (7.777.001.393)

(i) Ngay 30 theng 6 nem 2023, COng ty da chuyEn nhugng 49% v6n di6u B cia COng ty TNHH OAu tu Ph6t tri6n OO thi CAn Tho cho COng ty
TNHH Vin Pho Resort - Loc Binh, mot cong ty con voi gie phl la 367,5 $;

(ii) Trong chin thang tlAu ndm 2023, Cong ty da g6p them 1,8 ti VND vao Cong ty TNHH BT Ha OOng;

(iii) cia tri hqp ly cic khoan dAu tu ndy chua xac dinh dugc do chua co drl cac th6ng tin cAn thi6t 66 danh gia gi6 tri hqp ly.

Deu tu veo don vi khec

Ngay 27 thang 7 nem 2023, C6ng ty da chuyan nhuqng 10% v6n dieu le cia Cong ty TNHH An Bi6n Golf and Resort cho Cong ty TNHH MW OAu
tu Htng Son, mot c6ng ty con voi gia phi la 41,3 tr.
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Gie u
DV phdng hqp li

- (iii)

(iii)
(iii)

(iii)
(iiD

(iiD

(iiD



C6ng ty C6 phin DAu tu Vdn Ph[ - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAt CHINH RIENG GIOA NIEN D8(ti6p theo)
vao ngey 30 theng 9 nam 2023 va ty t6 toan ba thang k6t th0c cung ngay

17.

17.1

PHAI TRA NGUOI BAN NGAN HAN VA NGUOI MUA TRA TIEN TRUOC NGAN HAN

Phai tre nguoi bin ngdn hln

Ngdy 30 thdng 9
nem 2023

7.574.U7.682
6.883.880.72'l
6.241.935.411
4.362.186.400
4.|U.y3.497

BO9.DN

Don v! tlnh: VND
Ngdy 31 thdng 12

ndm 2022

9. 196.945.532
39.368.927.378

6.241.935.411
4.362.186.400
3 .002 .420 .923

C6n9 Ty TNHH Hd Tay Mot Thenh viCn
C6ng ty C6 phin OAu tu G xay dyng CGM

C6ng ty C6 phin oAu tu CIC

C6n9 ty c6 phAn ki6n tnlc Viet
C6ng ty C6 phAn dich w eAt o0n9 sin
M. Homes
C6ng ty C6 phan Ecoba Viet Nam

Cac nha cung c6p kh6c

TONG CQNG

TDng d6:
Phdi fie ben tian quan (Thuydt minh s6 30)

Phei tue cdc ban kh,c

17.2 Ngttui mua te tian tu$c ngin hen

Du 6n The Tena B6c Giang

Du an The Tena An Hung
Kh6ch hang khec tra tien truoc

TONG CANG

22.229.653.683
1.607 .202.7U

42.958.557.786

51.456.647.394 106.738.176.164

7.063.535.828
44.393.111.566

Ngdy 30 thdng 9
ndm 2023

213.475.710.M0
1 .621 .295 .1 1 ',l

1.023.182.579

4 238.595.783
102.499.580.381

Don v! tlnh: VND

Ngey 31 theng 12

nem 2022

41.815.16,4.150
1.633 886.703

2.0u.254.76

\
5t

N

I

r't

I

216.120.187,730 45.533.305.559
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Cong ty C6 ph6n DAu tu Vdn Phrl - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAl CHINH RIENG GIUA NIEN DQ(ti6p theo)
vao ngay 30 thang 9 nem 2023 va X1, fe toan ba th6ng k6t thuc cung ngay

'r8. rxuE vA cAc KHoAN PHAI NOP NHA NuOc

sd de bli tnt
trcng ki

BO9-DN

Don vi tinh: VND

50 CUO| Ky

Phii thu
lnue gra In
gia teng
lnue thu nh?p

doanh nghiCp

ToNG cgNG

Phai nop
lnue gra trl
gia t5ng
lnue tnu nnap

doanh nghiep

Thu6 thu nhap

c6 nhan
lhue nha dat
\E ti6n thuc d6t
Cac loai thu5
khac

TONG CQNG

s6 deu k,
56 phdi nQp

trcng k,!

11.704.366.252

2.444.940.298

18.7'16.553.M9

183. 100.000.000

2.899.760.382

50 da nQp

trcng kil 50 CUO| Ky

9.562.513.982

1.014.192.189

56 deu kY

13.090.056.086 30.750.426.241 (22.083.64.8621 21.756.837.465

1.830.186.840

11.584.887.578 218.865.619.981 (218.043.614.549) 12.406.893.011

(12.858.930.814)

(1.430.748.109)

(17.754.175.244)

(183. 100.000.000)

(2.899.760.382)

\
o.

s't

/.

,

19. CHI PHi PHA TRA

Ngin hgn
Trich tru6c chi phi ph6t tri6n b6t dgng sin
Dr,r 6n Tena An Hung
Trich truoc chi phi ph6t tri6n bet drong san

Dp 5n Khu tlo thi moi Vin Ph0

Chi phi lai \ay phai tra
Chi phi phii tri kh6c

TONG CONG

Trcng d6:

Chi phi phdi td ngdn han cho bdn li6n quan

(Thuwt minh s6 30)

Chi phi phdi tfi ngdn hAn cho b€n khdc

Dii hqn
Chi phi lai \ay phai tra
Trich trudc chi phi ph6t tri6n bAt dong san

Dq en Khu d6 thi moi Van Ph[

TONG CQNG

Ngdy 30 thdng 9
ndm 2023

107 .871.151.320
18.296.161.162

Don vi tlnh: VND

Ngdy 31 theng 12

nem 2022

99.950.641.403
58.715.361.421
9.624.807.505

235./105.018.597 279.822.810.763

5.445.460.958 1.979.679.452

107.003.280.461 45.332.299.928

99.950. 1.403

205.953.921.864 45.332.299.928

36 phdi thu
trcng ki

10.717.078.544

867.809.034

4.139.s35.688 30.310.426241 (22.083.644.8621 12.366.317.067

8.950.520.398 440.000.000 9.390.520.398

109.237.706.115 11l.532.000.434

229.959.557.639 277.843.131.311



Cong ty C6 phAn DAu tu Vdn Phri - lnvest

THUYET MrNH BAo cAo rAr CHINH RIENG Glt-IA NIEN DQ(ti6p theo)
vao ngay 30 thang I nam 2023 va ky k6 toan ba thang k6t thuc c0ng ngey

20. PHAI TRA KHAC

Ngey 30 theng 9
ndm 2023

Ngin htrn
Kinh phi bao tri kh6i san thuong mai dich

W vi cdn h0 cao tAng c6c Dr.r in
Nhan ki quy, ky cuqc
Nhan dat cac hoan thien nha tai cac du an

C6c khoin phdi tr6, ph6i nop khac
Ph6i t€ ngin han khdc cho cec ben lien
quan (Thufrt minh s6 30)

TONG CQNG

oii hen
NhNn g6p 6n hqp tac dau tu (i)

Nhan dat cac hEp t6c dAu tu Du 5n

Khu d0 thi m0i C6n Khuong
Nhan ki quy, ki cuqc
Phai tra dai han khAc cho cec bCn lien
quan Ohuyat minh s6 30)

TONG CONG

78.005.441 .1 15

10.730.993.800
5.187.600.000
9.924.715.432

BO9-DN

Don vi tlnh: VND

Ngdy 31 theng 12

ndm 2022

74.237.636.534
4.699.022.023
4.828.320.000

13.681.665.785

112.545.050.358'105.124.944.363

166.281.139.96',t 311.713.392.938

384.000.000.000
10.015.960.550

1 .297 .290.000 I .297 .290 .000

171.998.463.882 707.026.61(l.488

\
c
\

i/
l(
,

(i) 56 du vdo ngay 30 thang I nim 2023 chrl y6u bao gdm c6c khodn nh|n g6p v6n hgp
t5c dAu tu clio'Du 6n o5u tu xiy dung do?n tuy6n k6t n6i tu dudng Phpm Vin o6ng
ddn n0t giao thong GO Dua - Qu6c l0 1, quin itrrl Ouc theo hlnh thuc HEp d6ng Xiy
dyng - Chuy6n giao vdi tdng s6 tiAn la 156 ty VND.
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Vin Ph[ - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr CHINH R|ENG GruA N|EN oQ (ti6p theo)
vao ngay 30 th6ng I nam 2023 va cho giai do?n tai chtnh ba thang k6t th0c cong ngay

Ngay 31 theng 12 nAm 2022 PhAt sinh trong nAm

BO9-DN

Don vi tlnh: VND

Ngey 30 theng I nem 2023

21. VAY

S6C6 knd nens
td nq

56 c6kni nens
tdry

Vay ngin han
Vay ngan hang

Ihuy6t minh s6 21.1)
Vay d6i tuEng kh6c

Ihuydt minh s6 21.3)
Tr6i phi6u phat hanh
dii han d6n han tri
(Thut/6t minh s6 21.4)
Vay ddi han tt6n han
tra Cnruy6t minh s6
21 .2)

Vay ngin hqn b€n
li6n quan (Thuy6t
minh s6 30)

Gie n Giem Gie fi

115.950.082.005 115.950.082.005 102.400.116.400 (66.404.156.858) 151.946.U1.97 151.946.U1.v7

28.900.000.000 28.900.000.000 28.900.000.000 28.900.000.000

402.1't4.723.2't5 402.114.723.2't5

182.767 .657 .820 182.767.657 .820 2143.398.648.975 626.166.306.795 626.166.306.795

85.000000.000 85.000.000.000 (85.000.000.000)

Vay dai hen
Vay ng5n hdng

fhuyat minh 21.2)
Vay d6i tuqng khac

Ihuy^t minh 21.3)
Tr5i phi6u phat hanh

ffhuyat minh 21.4)

4',t2.617.739.825 4',t2.617.739.825 947.913.488.590 (151.404.156.858) 1 .209.127 .O7',t .557 ',t.209.127.O71.557

987.551.553.534 987.551.553.534 209.477.000.000 (523.536.894..175) 673.491 .659_359 673.491.659.359

550.000.000.000 550.000.000.000 550.000.000.000 550.000.000.000

664.681.160.455 664.681.160.4s5 3.989.762.760 (428.214.723.215) 240.456.200.000 240.456.200.000

2.202.232.713.989 2.202.232.713.989 213.466.762.760 (951.75't.617.390) 1.453.947.859.359 1.463.947.859.359

2.614.850.453.814 2.614.850.453.814 1.161.380.25't.350 (1.',t03.155.774.24a) 2.673.074.930.916 2.673.074.930.916
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COng ty C6 phAn DAu tu Vin Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo TAt CHINH R|ENG Grr/A N|EN DQ (ti6p rheo)
vao ngay 30 thang I nam 2023 va cho giai do?n tdi chlnh ba thdng k6t thuc cung ngay

21 VAY (ti6p theo)

Vay ngen heng ng1n hqn

Chi ti6t cec khodn vay ngSn hqn tr:I ngan hang dugc trlnh bay nhu sau:

Ngey 30 theng I
ndm 2023

21.1

Ngen heng (vND) Ky han in g& ve Ei

BO9.DN

Hlnh th0c
ddm bAoLei suAt/nem

9,450h (i)Ngan hang TNHH lndovina - Chi
nhanh Thien Long

151.946.041.547 Ky han trA g6c ttreo tirng kh6 uoc dao
dong tu 6 d6n 12 thang. Cac kh6 uoc d6o
han thang I nem 2024. Lai duqc thanh
toan hang thang.

TONG cgNG 151.946.041.547

(i) Tdi sAn dim bAo bao gdm:

- MOt s6 tai sdn gin lidn voi d5t t?i Khu dich v9 thuong mpi tAng 5-CT9, Khu dO thi mdi Van PhU, phudng Ph0c La, quan Ha OOng, thanh
ph6 Ha NOi thuoc sA hou cia ben thrr ba;

- Tai.san g5n li6n voi det tai San thuong mai tang 1, toa nha Home City, t6 51, ph6 Trung Kinh, phudng Yen Hoa, quan CAu Gi5y, thinh
ph6 Ha Noi thuoc sd hou c0a ben thu ba;

- Quydn sd h0u 3.250.000 c6 phi6u pfr6 tnOng crla C6ng ty thuQc s& h0u cta ben thu ba.

36
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COng ty C6 phAn DAu tu Vin Ph0 - lnvest

rHUyEr M|NH BAo cAo rAt CHINH RteNG G|UA N|EN oe 06p theo)
vao ngay 30 thang 9 nam 2023 va cho giai doqn tai chlnh ba thang k6t thuc c0ng ngay

809-DN

21.

21.2

VAY (ti6p theo)

Vay ngen heng del hen

Cni ti6t cac khoan vay dai han tU ngan hang dugc trlnh bay nhu sau

Ngdy 30 theng 9
nem 2023

Ngdn hdng (VND) Ki hqn td s6c vd tdi
Hinh th*t
dAm bdo

Ngan hang TMCP Qu6n DQi - Chi
nhanh OiCn Bi6n Phrl

Ngan hang TMCP ViCt Nam Thinh
Vugng - Hoi sd chinh

Ngin hing TMCP ViCt Nam Thinh
Vuqng - H$i sd chinh

Ngdn hirng thuong mai c6 ph5n
Bac A - Chi nhenh Ha NOi

TONG coNG

Trcng 66:
- Vay dei han d6n han trd
- Vay dei hAn

359.250.334.875 G6c dugc thanh toan 6 thang 1 l5n kA tu
thang 4 nem 2022 d6n thang 4 nem 2036.
Lai thanh toen 3 thang/lAn.

730.930.631.279 G6c dugc thanh toan 6 thang 1 len tu
th6ng 3 nim 2023 d5n theng 3 nam 2025
Lai dugc thanh to6n heng thang.

122.677.000.000 G6c dugc thanh to6n 6 th6ng 1 lAn trr
th6ng 3 nem 2024 &n thang 3 nem 2026
Lai dugc thanh toan hang thang.

86.8OO.OOO.OOO G6c dugc thanh toen 3 th6ng 1 lAn tu
thSng 5 nem 2024 dbn theng I nam 2025
Lei duqc thanh to6n 3 th6ng/lAn.

1 .299.657.966.154

626.166.306.79s
673.491.659.359

Lei suilt/nem

12.50Yo (ii)

13,ZYo (iii)

13,20h (i9

'12,45o/o (9

//*7 *. {v-\



C6ng ty C6 phAn Diu tu Vin PhO - lnvest

THUYET MrNH BAo cAo rAt CHINH RTENG GttrA NIEN oe (ti6p theo)
vao ngay 30 th6ng 9 nam 2023 ve cho giai do?n tei chinh ba theng k6t thrlc cung ngay

vAY (i6p theo)

Vay ngdn hAng ddi h?n (ti6p theo)

BO9-DN

(ii) Tdi sdn ddm bio bao gdm:

- Tdi sin gin lidn vdi d6t le b6t dong sen tai ph6 Nguyan Chi Thanh, phudng L6ng Thugng, quQn D6ng Da, thanh ph6 Ha NOi;

- Quydn st) drJng d5t vd nhi d hinh thanh tren d5t t?i lo G2-86 thuoc du dn Khu h6n hqp ve nha d t?i s6 1388 Giang V6, phudng Kim
M5, quan Ba Dinh, Ha Noi ;

- Quydn sd hcru tai sin gin li6n vdi d6t la Khu dich vu thuong mqi tAng 1-01, tAng 1-02, tlng 1-03, tAng 1-04, tAng 5-Ol, t?i tda CTg
thuoc Khu dO thi moi V5n Ph0, phudng Ph0c La, quan Ha O6ng, thanh ph6 Ha NOi;

- Quydn tdi sin coa C6ng ty phat sinh tu hqp d6ng cho thue toa 1 va khoan thu tOa 2 dr,r 6n Khu dich vu cen hO khech san H6 Tiy;
- Quydn sd hou 6.400.000 c6 phi6u pn6 tnOng crla Cong ty dugc n5m gio bdi ben tho ba;

- Toin b0 dong san hinh thanh trr DLfl en Khu du lich cAn hO kh6ch san Hd Tay.

(iii) Tai san dam bao la toan bQ c6c quyBn tai san thuQc C0ng ty li€n quan dt6n DU 6n DAu tu xay dgng nha A, nha d k6t hqp thuong mai h6n
hqp tai Phen khu s6 2, Khu d6 thi phla Nam, thdnh ph6 Bdc Giang tai phudng Dinh K6, thdnh ph6 Bdc Giang, tinh Bic Giang.

(iv) Tdi sdn dim bao ld toAn bQ c6c quydn tai san thuoc Cong ty, quy6n s& dung d6t vd tdi sin g,n li6n vdi dAt, quygn tdi s6n ph6t sinh tu Hgp
d6ng mua b6n, cho thue dei han tai Du an dAu tu x3y drlng nha d h6n hqp vi khu thuong mai dich vu Song Khe - NOi Hoang, tinh Brc
Giang (Quydn phdi thu) va mot s6 tai sdn khdc.

(v) Tdi sin d6m bdo li mOt s6 lo ddt thuQc quydn sd hou cta COng ty tai xa Quang HUng, thanh pn6 Slm Son, tinh Thanh H6a.

lt./ ?--,.-,\2\r
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C6ng ty C6 phin DAu tu Vin Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo TAt CHINH RTENG G|UA N|EN DO (ti6p theo)
vao ngay 30 th6ng 9 nim 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t th0c cing ngay

vAY (ri6p rheo)

C6c khodn vay C!6i t,,tgrrg khec

Chi ti6t cAc khodn vay trr d6i tuqng khdc duqc trinh bdy nhu sau:

Ngey 30 thhng 9
nem 2023

(VND) Ki han tA g6c vd t1i
Ngtn htrn
C6ng ty C6 phAn Tu \,6n OAu tu )€y 28.9OO.OOO.OOO G6c \e tai \ay deo han lao th6ng 12 nam
dung B6c Ai 2ozg.

BO9-DN

21

21 .3

Lei su,t/ndm

9,30/o

I,sv.

Hinh th,c
ddm bdo

Iin ch6p.

lrn chap.

roNG CQNG

Dai h?n
C6ng ty Thuong mqi tlAu tu xay
dpng Thanh Lqi - TNHH

TONG CONG

28.900.000.000

55O.OOO.OOO.OOO G6c € lai \ay dao han lao th6ng 7 nam
2025.

550.000.000.000

Eq .E, or:1' l ;)It
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Vin Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo TAt CHINH RTENG G|OA N|EN oe (i6p theo)
vao ngay 30 thAng I nam 2023 va cho giai doan tai chinh ba theng k6t th0c cung ngay

Lei sudt/nem

10,30%

10,30%

10,5070

BO9-DN

Hinh thit
ddm bdo

15.125.000 c6
phi6u ph6

thOng cia
6ng ty duqc
n5m gio bdi
bCn thu ba.
(vi)

'12.100.000 c6
phi6u ph6

thong cia
C6ng ty dugc
nam gru oor
bCn thu ba.

2',1

21.4

vAY (ti6p theo)

Trdi phi6u phAt hdnh

B€n tu vdn phdt hdnh

COng ty TNHH Chung khoan Ngan
hang TMCP Ngoai thuong Vlet Nam

Cong ty TNHH Chung khoan Ngan
hang TMCP Ngoai thuong ViCt Nam

TONG coNG

Trong &:
- Trti phi6u ddi hqn din han td
- TtAi phi6u dei hAn

Ngdy 30 theng I
nem 2023

178.048.909.674 G5c tr6i phi6u dao han thang 4 nem 2024.
Lai dugc thanh toan 6 thang mot lan ka tr.]
ngay phat hanh.

224.065.813.541 G6c tr6i phi6u dao han thAng 4 nem 2024.
Lai duqc thanh toen 6 theng mot l5n k6 tu
ngay phet hanh.

240.456.200.000 G& tAi pni6u dao han thang 4 nem 2025.
Lai duqc thanh toen 6 thang mot lan k6 tu
ngay phat hanh.

642.570.923.2't5

402.114.723.215
240.456.200.000

Odm bdo bdi tdi sdn ma Cong ty da va s6 sd hou phat sinh tu va/hoac liCn quan d6n kh6i d6 cong trinh cao tAng thuoc Du an The Terra
An Hung va 1.980.000 c6 pni6u pnd tnOng cl]a COng ty dugc nlm gio bdi bCn thu 3.

(vi)

40
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C6ng ty TNHH Chung kho6n NgSn
hang TMCP Ngoai thuong ViCt Nam

(VND) Ki han td g6c vd tdi



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn PhO - lnvest

THUYET MrNH BAo cAo TAt CHINH RTENG GtUA N|EN oe (ti6p theo)
vao ngay 30 thang I nam 2023 va cho giai do?n tai chtnh ba theng k6t thUc ctrng ngey

22.

Gaa tn trSa phi6u chuy6n tt6i
Chi phi ph6t hdnh ban dAu

C5u phAn 6n chi sd hilu (Thuy6t minh s6 X)
CAu phin nq g6c ghi nhdn ban ttAu

Cong: Gi6 tri loy k6 chi phi Ei rEy \ia chi phl ph6t hinh
56 dAu ki
Lii ray nhfp g6c

Chi phi ph6t hanh phen b6 trong k!
Chi phi l5i ray ph6n b6 trong k!

56 cu6i ky

CAu phAn nq g6c tai ngAy cu6i ty

TRAI PHIEU CHUYEN oOI

Vao ngay 1 thang 1 1 nem 2021 , COng ty da hoan t5t viec phat hanh 690.000 trei phi6u chuy6n d6i voi menh gi6 1 triQu VND^r6i phi6u cho COng ty
VIAC (No.1) Limited Partnership. Viec phat hanh 690 ty VND tr6i phi6u chuy6n d6i da duqc phe duyet theo Nghi quydt cta Dqi hQi d6ng c6 dong s6
1 904/2021INQ-OHDCO ngdy 19 thdng 4 ndm 2021 va Nghi quyet cia Hoi ddng qudn tri s6 0906/NQ-HDQT ngay 9 thang 6 nem2121.

MQt s6 di6u kiQn vd di6u kho6n quan treng cia trii phi6u chuydn <t6i nhu sau:

- Ky han tr6i phi6u la ba (3) nam trll ngey phat hanh;
- Lei suat: trdi phi6u duqc hudng lai su5t gop s%/nim, va dugc tra vdo thdi di6m trdi phi6u dugc mua lai;
- Nha arAu tu c6 quydn chuydn tt6i toan bOTr6i phi6u chuy6n ttdi thdnh c6 phAn cia C6ng ty vao thdi diBm ttdo han;
- Gi6 chuyan d6i la 35.OOO VND/c6 phAn chuyen d6i vd duqc didu chinh theo quy dinh tqi Hqp ttdng ding ki mua tr6i phi6u.

Trdi phi6u chuyBn tt6i duqc dam bdo bdng 27.225.000 c6 phi6u ph6 thOng crla COng ty thuoc sd hou coa ben thu ba.

Chi ti6t cia khoen trai phi6u chuyBn d6i nhu sau:

Ngey 30 th,ng 9
ndm 2023

690.000.000.000
('t .302.228.818],

(90.496.534.831)

BO9.DN

598.201.236.351 598.201.236.351

65.2149.149.073 4.322.935.910

34.s00.000.000

433.680.217
26.192.532.946

324.369.038
22.421.460.252

88.194.978.363 65.449.149.073

686.396.2'14.714

41

663.650.385.424

Don vi tlnh: VND

Ngey 31 theng 12

nem 2022

690.000.000.000
(1 .302 .228 .8',t8)

(90.496.534.831)

It ,t r r *..- /^?/l



Cong ty C6 phAn DAu tu Vin Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAt CHINH RTENG G|OA NteN oO (ti6p theo)
vao ngey 30 th6ng 9 nem 2023 vi cho giai doan tai chinh ba theng k6t thtlc c0ng ngay

V6n c6 phAn

de phet henh

Quyin chen
trdi phi6u

chuydn d6i
Qui' ddu tu
ph tn6n

QUY kh6c
thuoc v6n

chi sd hitu

Lqi nhuQn

sau thu6
chLn phen ph6i

654.342.413.382

183.919.976.732
(12.747 .920.682)

BO9-DN

Don v! tinh: VND

t ong cQng

2.967.603.537.822

183.919.976.732

(12.747 .920.682)

23.

23.1

vON cHU sd HOU

Tinh hinh tdng, gidm ngu6n v6n chi sd hhu

Cho ki k6 ben kat th,c
ngey 30 theng I nem 2022

Ngay 1 thang 1 ndm 2022
- Lqi nhuan trong ky

Gidm khAc

2.199.997.800.000 90.496.534.831 15.177.859.740 7.588.929.869

2.199.997.800.000 90.496.534.831 15.177.A59.740 7.588.929.869 825.514.469.432 3.138.775.593.872

2.419.996.170.000 72.397.227.ffis 15.177.859.740 7.588.929.869 906.358.748.766
569.982.530.279

(241.999.617.000)

3 .421 .518 .grc .240
569.982.530.279

(241.999.617.000)

(i) Ngay 6 th6ng 2 nem 2023, HOi d6ng quan tri Cong ty da thong qua Nghi quy6t OOOZI]|Q-HOQT vd vi€c chi tra tam ung c6 trlc nim 2022 bing
ti6n mAt voi ti lg t?m ung c6 toc cho cic c6 ttong hign hou ld 10% (1 c6 phAn dugc nhan 1.000 VND). Viec chi tre tam ling c6 toc neu tren de
duqc O?i hoi ardns c6 drong C6ng ty chAp thufn theo Nghi quy6t s6 2604/2023/NQ-OHDCO ngay 26 theng 4 nem 2023 cta 6ai hoi ddng c6 ttOng
COng ty.

t\>\ 1 \)') tih

Ngay 30 thang 9 nem 2022

cho ki k6 toin k6ta ic
ngdy 30 thdng I nCm 2023

Ngay 1 theng 1 ndm 2023
- Lgi nhuan trong ki,
- Chia c6 tuc bing ti6n (i)

Ngay 30 th6ng 9 nam 2023 2.419.996.170.000 72.397.227.865 '15.177.859.740 7.588.929.869 1.234.341.662.U5 3.749.501.849.519



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vin Phrl - lnvest

THUYCT MINH BAo cAo TA CHINH RIENG GIUA NIEN Do(ti6p theo)
vao ngay 30 thAng 9 nim 2023 vd cho giai doan tai chlnh ba thang k6t thuc cung ngay

BO9.DN

Don vi ttnh: VND

sd oAu W

23.

23.2

vON cHU sd HOu (ti6p theo)

chi ti6t v6n diu ttr cia chi sd hou

t6ng s6 cd phi6u thudng Tdng sd Cd phi6u thudng

V6n g6p tu
c6 dong

TONG
CQNG

Viec s0 dung v6n g6p cria cd dong lem tAi sin ttim bao cho khoan vay cia Cong ty dugc
trinh bay Qi Thuyat minh s6 21.

23.3 Cec giao dlch vd v6n vhl cAc chi sA ha) ve phen ph6i cd tlrc, tqi nhu6n

Don vi tlnh: VND

2.419.996.170.000 2.419.996. 170.000 2.419.996.170.000 2.419.996.170.000

Cho giai doan Ei
chtnh ba theng kdt

th0c ngey 30 theng 9
ndm 2023

Cho giai doan tdi
chlnh ba thdng kdt

th(tc ngdy 30 theng 9
nem 2022

V6n tl6 g6p cia chi s& hhu
56 dau kY

Phat hanh th6m c6 phAn

uo cuor Ky

2.419.996.170.000 2.199.997.800.000

2419.996.170.000 2.199.997.800.000

23.1 cd phi6u

C6 phiiiu dl phit hinh ra c6ng chring
c6 phi6u ph6 thong

C6 phiiiu dang luu hanh
C6 phi6u pn6 tnong

s6 cu6i ky
G6 phi6u)

241.999.617
241 .999.617

241.999.617
241 999.617

s6 deu kY
(c6 phi6u)

241.999.617
241 .999 617

241.999.6't 7
241.999.617

Menh gid c6 phi6u dang luu henh tai ngay 30 thang I nem 2023:10.000 VND/C6 phi6u
(Ngay 31 thang l2 nem2022:10.000 VND/c6 phi6u).

43

50 cuot w

2.419.996.170.000 2.419.996.170.000 2.419.996.170.000 2.419.995.170.000



Cong ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

rHUyEr MrNH BAO CAO rAr CHINH RrENG G|OA NrEN o0(i6p theo)
vao ngay 30 theng 9 nam 2023 ve cho giai do?n tai chinh ba th6ng k6t thic cr:lng ngey

Cho giai doan Gi
chinh ba thang kdt

th1c ngdy 30
thAng I ndm 2023

44.421.927 .411
30.729.415.602

75.151.343.013 70.178.757.274

BO9.DN

Don vi tlnh: VND

Cho giai cloan fti
chinh ba thAng k6t

th1c ngay 30
th^ng I ndm 2022

4.512.166.746
39.525.642.617
26.140.947.911

24.

21.1

DOANH THU

Doanh thu ban hdng vd cung cdp dlch vy

T6ng doanh thu
Trcng d6:

Kinh doanh bAt dong san
Cung c5p dlch w luu tru
Cung c6p dich w kh6c

Cec khoan giem trt doanh thu

Doanh thu thuin
hong d6:

Kinh doanh b dAng san
Cung cdp dich vt) luu ttit
Cung c$p dich vu khdc

Trong d6:
Doanh thu di voi ban kh6c
Doanh thu c!5i vhi c^c ben fien quan

fhuydt minh s6 30)

24.2 Doanh thu hoet Ctang tdi chinh

L6i ti6n g&i, cho ray
Lqi nhuan duqc chia (i)

TONG CONG

75.15'1.343.013 70.178.757.274

\

\

t/.
lc
v

44.421 .927.411
30.729.415.602

Cho giai doan tdi
chinh ba theng kdt

th(tc ngey 30
theng I ndm 2023

21 .524 .297 .359
140.000.000.000

55.576.695.648 53.830.273.903

19.574.647.365 16.348.483.371

4.512.166.746
39.525.U2.617
26.140.947.911

Don vi tinh: VND

Cho giai doan tdi
chinh ba th1ng k6t

th1c ngay 30
thdng 9 ndm 2022

9.224.331,554
160.000.000.000

\

161 .524.297 .359 169 .224 .331 .59

(i) Cd tuc va loi nhuan duqc chia tu c6c cong ty con nhu duEc trinh bey Ei Thuydt minh
s6 so.

44



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vin Phrl - lnvest

THUYET MrNH BAo cAo rAr CHINH RreNG GrtIA N|EN o8(ti6p theo)
vao ngay 30 thang I nem 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t th0c cing ngay

Cho giai doan tdi
chinh ba theng kdt

thhc ngay 30
theng I ndm 2023

24.413.800.000
21.441 .327 .913

BO9-DN

Don vi tlnh: VND

Cho giai doan Hi
chinh ba theng k^t

th(tc ngey 30
theng I n1m 2022

3.025.O43.330
24.441.446.310
20.237.348.624

2s. crA voN HANG BAN vA DpH vU cuNG cAP

cie \dn bet dQng san di chuydn nhuEng
Gi6 v6n crla dich w luu tru
GiA Sn cia dich W khac

TONG CQNG

26. CHI PHi TAI CHiNH

Chi phi lii wy
Chi phi phat hanh trAi phi6u

Chi phi tai chinh kh6c

TONG CONG

Chi phi bin hing
Chi phi luong nhen vien b6n hdng

Chi phi hoa hdng m6i gidi
Chi phi quing c5o, khuy6n mgi
Chi phi kh6c

TONG CONG

Chi phi quin li doanh nghiqp
Chi phi nhan vi6n qu5n l!
Chi phi d6 dtrng vin phdng
Chi phi kh5u hao taa san c5 dinh
Thu6 phi G lC phi

Chi phi dich ur mua ngoai
Chi phi bing tidn kh6c

TONG GQNG

4s.855.127.913 47.704.438.264

Cho giai doqn Gi
chinh ba thAng kdt

thlc ngdy 30
theng 9 nem 2023

57.235.373.282
1.453.846.6'13

20.000.000

Don vi tlnh: VND

Cho giai doAn tei
chinh ba th^ng kdt

thhc ngay 30

thAng 9 ndm 2022

62.709.566.127
1.604.805.516

28.183.114

58.709.219.895 64.342.5U.757

27. cHI PHi BAN HANG vA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

538.099.940

252.056.7 49
1.034.806.236

235.099.931

't.232.757.424 2.060.062.856

9.650.529.807
'1.735.621.400

307 .431.520
32.M2.500

15.378.783.003

2.397.492.799

8.446.003.615
3 .443 .7U .7 52

987.955.533

18.225.U5
16.716.455.467

4.3'19.008.985

45

29.501.901.029 33.931.384.201

Cho giai CIo?n Ei
chinh ba th*ng ket

thlc ngey 30
theng 9 ndn 2023

776.999.429
87.953.495

151.398.104
216.406.395

Don vi tlnh: VND

Cho giai do?n tai
chinh ba th^ng kdt

th1c ngay 30
thdng 9 ndm 2022



COng ty C6 phAn DAu tu Vin Ph( - lnvest

THUYET MINH BAo cAo TAI CHINH RIENG GIUA NIEN Oo(ti6p theo)
vao ngay 30 th6ng 9 nim 2023 vd cho giai doan tai chinh ba thang ket th0c ctrng ngay

28. THU NHaP xxAC vA CXr pXi XxAc

Cho giai doan tdi
chinh ba theng kdt

th1c ngey 30
theng I nem 2023

15. 186. 160

90.909.114

BO9.DN

Don vi tinh: VND

Cho giai doan Gi
chinh ba th'ng kdt

lh(tc ngdy 30
thdng I ndm 2022

96.345.380
58.026.297

Thu nhip kh6 c
Thu ph?t vi pham hop d6ng
Thu nhap kh6c

TONG GONG

Chi phi khic
Chi phi tei kq, ins h0

Chi phi khac

TONG GQNG

chi phi thu6 INDN hien hanh
(Ihu nhip)/chi phi thu6 TNDN hoan lai

T6NG CONG

106.095.274 1s4.371.677

441 .397 .613

474.034.091

Cho giai doan hi
chinh ba theng k6t

thhc ngdy 30
theng I nem 2023

441.397.613

29

29.1

THUE THU NHAP DOANH NGHIFP

Thu6 su6t thu6 thu nhAp doanh nghiep ("TNDN') cia Cong ty la 20% thu nhip chiu thu6.

Cac beo ceo thu6 cia COng ty se chiu su ki6m tra cia co quan thu6. Do vi€c ep dung luat
va cac quy dinh vC thue c6 thC du,qc giai thich theo nhi6u cach khec nhau, s6 thu6 duqc
trlnh bay tien beo cao tai chtnh rieng gioa ni6n d0 c6 th6 sE bi thay d6i theo quy6t dinh cu6i
clng cia co quan thu6.

Thu nh1plqhi phl) thu6 TNDN

Don vi tinh: VND

Cho giai doan fti
chinh ba theng kdt

th(tc ngdy 30
theng 9 nem 2022

(8.627.412.3871369.972.870
(2.988.736.942)

(2.615.7U.072) (8.627 .412.3871

46

20.000.000
454.034.091



COng ty C6 phAn DAu tu Vin Ph0 - lnvest

THUYET MrNH BAO CAO rAr CHINH R|ENG G|OA NreN o0(ti6p rheo)
vao ngay 30 thang I nem 2023 va cho giai doan tai chinh ba theng k6t thuc ctng ngay

29.

29.1

Cho giai doan hi
chinh ba theng k6t

th'c ngay 30
theng I ndm 2023

BO9.DN

Don vi tlnh: VND

Cho giai CloAn fti
chinh ba theng kdl

th0c ngey 30
thdng 9 ndm 2022

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP (ti6p thEO)

Thu nhdplqhi ph, rr,ud rrvDlv (ti6p theo)

Dudi day la d6i chi6u chi phi thu6 TNDN vi k6t qud cria lqi nhuan k6 toan truoc thu6 nhan
vdi thu6 su6t thu6 TNDN:

101.008.695.294 91.077.622.814

20.201 .739.059 18.215.524.563

4.997.703.710 5.777.118.758

(28.000.000.000)
'181.793. 159

(32.000.000.000)

(620.055.708)

12.618.764.072) 18.627.4',12.3871

,t'/

tl

)
\

29.2 Thu6 TNDN hian henh

Thu6 TNDN hien hanh phai tra duqc xac dinh dua tren thu nhap chiu thu6 cia ky hien tai.
Thu nhap chiu thuC cria C6ng ty khac voi thu nhap duqc beo cao trong bao cao k6t que
hoat dong kinh doanh rieng vi thu nhNp chiu thu6 kh6ng bao g6m c6c kho6n muc thu nhap
chiu thu6 hay chi phi dugc khAu trt cho mqc dich tlnh thu6 trong c6c ki, khac va c0ng
kh0ng bao gdm cdc khodn muc khOng phai chiu thu6 hay kh6ng duqc kh6u tru cho mqc
dich tinh thu6. Thu6 TNDN hien hanh phdi trd c0a C6ng ty duqc tinh theo thu6 suAt de ban
hinh d6n ngay k6t thuc ky k6 toan.

T6ng lqi nhuan k6 toan truoc thu6
Thu6 ]NDN theo thu6 su6t 2oolo ap dung cho
Gng ty
Cdc khoAn di6u chinh

Tii sdn thu6 TNDN hoan lai chua dugc ghi

nhan \di 16 tinh thu6
Lqi nhuan dugc chia bAi cong ty con

kh6ng chiu thu6 TNDN

Cdc khodn fi6u chinh kh5c

chi phl thuii TNDN nim

47



COng ty C6 phAn DAu tu Vin Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr CHINH RreNG GluA NIEN DQ(ti6p theo)
vao ngay 30 thdng 9 ndm 2023 vd cho giai doan tai chinh ba thang kCt th0c cUng ngay

BO9.DN

29

29.3

rHUe THU NHAP DOANH NGHIEP (ti6p theo)

ThuA TNDN hoen hi
COng ty da ghi nhan mot s6 khoan tai san thu6 thu nhap hoan lai va thu6 thu nhap hoen lai
phai tra vdi bi6n dQng nhu sau:

Don vi tlnh: VND
Bdng cen d6i k6 ben rieng 86o cdo k6t qud hoatd1ng kinh doanh

gi(ta ni6n d0 dCng gitta nien d0

Cho giai Ctoan tdi Cho giai doAn Ei
chinh ba theng chinh ba thdng

kdt th(tc ngdy 30 k6t th(rc ngey 30
th1ng 9 ndm 2023 th4ng I nem 2022

Tai sen thu6 thu
nhdp hoen hi
Thu6 TNDN tam
n0p

Chi phitu v5n

8.r48.534.691 6.337.591.042

Thu6 thu nhap
hoen l?i phei te
Chi phi phan b6
cong cu, dung cu
Chi phi lai trai
phi6u chuy€n tf6i

(18.877.786.15s) (26.739.r 30.862)
Thu6 thu nhAp
hoen hi phei tre
thuin

(Thu nhQfl thud
thu nhAp hoen hi
tran bro c6o kdt
que hoet dang
kinh doanh ri6ng
giha nien d0 2.988.736.942

Ngey 30 heng 09
nem 2023

Ngey 31 theng
12 nAm 2022

(1 1.35r.369.397)

(7.526.416.758)

(14.728.422.O54)

(12.010.708.808)

369.972.870

1.107.574.078

1.511.189.994

2.260.534.69't

5.888.000.000

449.591 .042

5.888.000.000

(10.729.25r.464) (20.40 r .539.820 )
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C6ng ty C6 phin DAu tu Vdn Ph( - lnvest

THUYET MINH BAo cAo rAr CHINH R|ENG G|UA N|EN oQ(ti6p theo)
vao ngay 30 thang 9 nam 2023 va cho giai doan tai chlnh ba theng k6t thuc c0ng ngay

29.

29.4

BO9-DN

Chua chuydn 16

hi ngey 30 thAng
I nem 2023

c6 thd
chuydn 16

d6n ndm

KhOng
dupc

chuyEn 16KY phet sinh

N5m 2021

Nem 2022 (')
Ta, ngay 1 theng 1

ndm 2023 ddn
ngay 30 thang I
nAm 2023 (.)

TONG CONG

2026

2027

10.587.1 31 .260

32.370.802.765

155.664.7 02.9712028 '.t55.664.702.971

198.622.636.996 198.622.636.996

,0

:(

0r

][

29.5

O L6 tinh thu6 uoc tinh theo td khai thu6 cta C6ng ty chua duqc co quan thu6 dia
phuong quy6t todn vao ngay lap bao cao tai chinh rieng gifa nien d0 nay.

Tdi sdn thu6 thu nhip hoen hi cht@ ttlryc ghi nhAn

cong ty chua ghi nhan tAi sdn thu6 thu nhap hoan lai d6i vdi cac khoan 16 thu6 theo Thuy6t
minh s6 29.4 do khong uoc tinh duEc chic chin thu nhap chiu thu6 trong tuong lai.
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THUE THU NHAP DOANH NGHIEP (ti6p thEO)

t6 tnu6 chuydn sang t* ndm tnftc

COng ry duqc phep chuy6-n cac khoan 16 ttnh thu6 sang k!,sau d6 b0 tru.vdi lqi nhuan thu
duqi tiong vdng 5 nem k6 tu sau nem phet sinh khoan 16 d6. T?i ngay ket th0c ky k6 toen
gi0a nien dO, COng ty c6 c6c khoan 16 lgy k6 phat sinh tu c6c hoat dong khac vdi tdng gia tri
ta tgA.OZZ.OgO.gSO VllO 1at thAng 12 nlm 2022:42.957.9U.025 VND) cO th6 srl dung d6
bU tru voi lqi nhuan phat sinh trong trong tuong lai. Chi ti6t nhu sau:

Oon vi tinh: VND

oe chuydn
lo alcn

L6 tinh hu6 cu6i *Y nay

'10.587.131 .260

32.370.802.765



C6ng ty C6 phAn DAu tu V6n Ph0 - lnvest

THUYET MINH BAo CAo TAI CHINH RIENG GIOA NIEN Do(ti6p theo)
vao ngay 30 thang I nim 2023 vd cho giai doan tai chinh ba thang k6t thUc cirng ngay

30.

COng ty TNHH MTV OAu tu Vdn Phrj - Giang Vo

C6ng ty Cd phAn DAu tu Grand Home

Cong ty C6 phAn oAu tu Bat dQng sen Tan Tri

Cong ty C6 phAn Vin Phu - B6c Ai

COng ty C6 phAn Vin PhO B&C

C0ng ty TNHH Van Pht) Resort - LQc Binh

C6ng ty TNHH MW Olu tu Hung Son

COng ty C6 phln Union Success Vi€t Nam

C6ng g CP DAu tu va quan ly khach san Van PhU

cAc NGHIEP vU vOI cAc BEN LIEN QUAN

Danh sech cac cong ty con ma C6ng ty n5m quydn ki6m soat trong k!,vt tqi ngdy 30 th6ng
9 nem 2023 nhu sau:

Ben li€n quan M6i quan he

BO9-DN

Cong ty con

COng ty con

COng ty con

COng ty con

Cong ty con

COng ty con

Cong ty con

COng ty con

COng ty con

Cec ca nhan la thanh vien cria HQi ttdng Quin tri, Uy ban KiAm toan va Ban T6ng Gi5m d6c
da dugc trinh bay tai muc Thong tin chung.

Cac c6ng ty la ben liCn doanh, lien k6t cia COng ty da dugc trlnh bay tai Thuy6t minh s6
16.2.

Nh0ng giao dich trgng y6u c0a C6ng ty vdi cac ben lien quan bao g6m:

fubi quan

Ben li6n quan he

Sng ty TNHH MTV Cong ty con
DAu tu Vdn Ph0 -
Giing V6

C6ng ty C6 phAn C6ng ty con
DAu tu Grand Home

C6ng ty C6 ph5n Cong ty con
oAu tu BAt dong
san lan ln

c6ng ty C6 phan

Van Ph0 B&C

Nii dung
nghiep vU

Doanh thu cung
c5p dich w
Lii cho wy
Mua dich w

Doanh thu cung
c5p dich w
Lai cho \ay

Doanh thu cung
cAp dich w
Lai di \ay

Cong ty con Doanh thu cung
cAp dich w
Mua dich vu

Cho giai doan Ai
chinh ba theng kdt

thirc ngey 30
theng I ndm 2023

515.761.329

241.972.6U

60.322.581

262.650.927

1 .789.841.096

246.534.270

49.764.000

185.560.000

192.195.130

312.295.890

177.1U.545

2.507.634.501
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240.906.685

Don vi tlnh: VND
Cho giai doan Ei

chinh ba theng
kdt th(lc ngay 30

theng I ndm 2022

s16.342.299



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET MrNH BAo cAo rAr CHINH RTENG G|L/A NtgN oQ(ticp theo)
vao ngay 30 thang 9 nam 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t thic cirng ngay

Cho giai doan hi
chinh ba thAng kdt

thttc ngay 30
thdng 9 nem 2023

148.841.095

BO9-DN

Don vi tinh: VND

Cho giai do?n tei
chinh ba thdng

kdt th(tc ngey 30
theng I nem 2022

160.000.000.000

47.591.510.833

600.000.000

28.073.636

30. cAc NGHTEP vU vor cAc BCN L|CN QUAN (ti6p theo)

Ben fien quan Itt6i quan

h0
Nai dung
nghiep vu

COng ty TNHH Ven COng ty con Lai di \Ey

Pho Resort - Lac
Binh Tri nq g6c !€y

Lgi nhuan duEc
chia

COng ty TNHH MW C6ng ty con Doanh thu cung
gAu tu Htrng Son cdp dich w

Mua hang hoa

LEi nhuan dugc
chia

C6ng ty C6 phAn

OAu tu G quin 19

khach san Van Ph0

C6ng ty C6 phAn

Van PhU Brc Ai
Sng ty TNHH BT
Ha O0n9
C6ng ty C6 phAn

Abey Holdings

Cong ty con

19.850.000.000

6.000.000.000

18.237.197.245 15.249.207.761

Cong ty con

Gng ty
licn k6t
COng ty c6
inh hudng
oang Ke

th6ng qua
quan hO

gia finh

Doanh thu cung
cdp dich w
Mua dich w
G6p 6n hqp tic
dAu tu
G6p v6n

Doanh thu cung
c5p dich w

Lai cho \€y

?23.139.594

150.000.000

264.657 .534

tl

I

I
t'

Cec dieu kiqn vd di6u khodn cla cec giao dlch vOi cdc b€n li6n quan

Cac nghiep vq cung c5p dich vU, sr? dung dich vU va cho vay vdi cec ben lien quan duEc
thupc hien theo co sA th6a thuan theo hqp ddng.

Ngoai tru cac khoen vay ben liCn quan, s6 du cac khoan phai thu, cho vay, phai tra tai thdi
di6m ngdy 30 thang 9 nim 2023 khong can bdo ddm, khong cd lai suAt va se duqc thanh
to6n bdng ti6n. Cho giai doAn tii chinh ba thang X6t tnUc v5o ngay 30 thang 9 nam 2023,
Cong ty danh gie va xec dinh khong c6 bat cu mot khoen drr phdng nq phdi thu kh6 ddi nao
lien quan O6n s6 tidn cec ben lien quan cdn ng C6ng V (ngey 3i theng 12 n6m 2022: O
VND). Viec d6nh gia nay dr.rgc thpc hiQn cho m6i ndm th6ng qua vi6c ki6m tra flnh hinh tai
chinh crla ben lien quan va thi trudng ma ben lien quan d6 hoat dong.
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144.012.077.276

134.000.000.000

557.367.000

5.084.750.000

39.600.000



Cong ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph[ - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAl CHINH RIENG Glt-/A NIEN oQ(ti6p theo)
vao ngay 30 th5ng 9 ndm 2023 vd cho giai doan tai chinh ba theng k6t th0c cing ngay

BO9-DN

30. cAc NGHrep vU vor cAc BEN L|EN QUAN (ti6p theo)

56 du c6c khoan phai thu vd phdi tre vdi cac ben li6n quan nhu sau

BAn lien quan lvl6i quan ho

PMt thu khech heng ngin tnn (Thuydtninh s6 6.1)

COng tyTNHH MTVOau COng tycon Cung c6p dich W
h, Htng Son

COng tyC6 phen \En COng tycon Cungc6paicnw
Ph0 B&c

Cong tyTNHH MTVolu Cong tycon Cung clp dich w
h, Ven PhU - Gi6n9 V0

Cong tyC6 phln oAu tu Congtymn Cungclpdichw
EAtdong san Ten Trt

COng tyC6 phAn OAu hr C6ng tycon CungcApdichw
Grand Home

COng ty CP oeu tu lra QL COng tycon Cungc6pdichW
khach san Ven PhU

Cong tyC6 phen Abey COng ty cd anh Cung cAp dich w
Holdings hudng tt6ng kA

thong qua quan

hg gia dnh

TONG CONG

Tre tu6c cho ngudl bdn ng'n hln (Thuydtninh s6 6.2)

Cong tyc6 phAn \En Cong tycon Tam Ong freo hop
PhU B&C ttdng tu vAn

TOIiIG CQNG

Phei thu vA choyay ngen hen (lhuydtminh sd 7)

Cong tyC6 phAn OAu tu COngtycon PhCitruGcho\ay
Grand Home (')
C6ng tyTNHH Vdn Ph0 Cong tycon Pheihu G cho \ay
Resort- L0c Binh

C6ng 9 TNHH MTVOAu Cdng ty con PhAi tru vg cho \ay
tu \ran Pho - Giang VO f')
C6ng tyC6 ph)n Abey COng ty c6 enh Phditru G cho ray
Holdings hudng d6ng k6 f*)

th6ng qua quan
he gia Onh

Tor'rc coNG

Don vi tlnh: VND
N,i dung nghi'p vu Ngey 30 theng I Ngey 31 h4ng

nAm 2023 12 nem 2022

19.802.230.084 55.401.995.645

1.342.660.001 924.726.001

3.379.82',1.776'1.590.034.857

1.485.133.531 698.649.682

866.853.221 419.367.000

579.843.401 109.669.000

220.'169.001 89.489.001

27.776.711.01s 59.233.931.186

8.200.000

8.200.000

52.600.000.000 52.600.000.000

9.000.000.000

10.000.000.000 10.000.000.000

72.200.000.000 7r.600.000.000

(-) Khoen cho vay tfn chAp, hu&ng lai su6t 13,5%inem va dao h?n vao thang 11 nam
2023.

('-) Khoan cho vay tin chAp, hudng lai suet 1o%/nam vA d5o han vio th6ng 05 nem 2024.

(--') Khodn cho vay tin chAp, hu&ng lei su6t 10,5%/nam va dao han vao thang 12 nam
2023.

F,)

9.600.000.000



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET MINH BAo CAo TAI CHINH RIENG GIUA NIEN Oo(ti6p theo)
vao ngay 30 thSng 9 nem 2023 va cho giai do?n tai chinh ba thang k6t thuc c0ng ngay

cAc NGHTFP vU vor cAc BEN L|EN QUAN (ti6p theo)

56 du cac khoan phai thu va phai tra voi cec bcn licn quan nhu sau: (ti6p theo)

BO9-DN

30.

BOn lien quan lvl6i quan hA

Phel thu ng1n h?n khec thuydt minh sd 8)
COng tyTNHH MTVOAu COng tycon LAicho \ay
r, \6n Ph0 - Giang v6

COnS tyC6 ph)n oAu t COng ty con Laicho \ay
Grand Home

C6ng tyTNHH \An Pho Congtycon LAicho\ay
Resort- Loc Binh

cong tyc6 phAn Abey Cong ly cO anh Leicho \ay
Holdings hudng d5ng kd

thong qua quan

hg gia dinh

TOrccortrc

Phel thu dei h?n khac (fhuy6tminh s6 8)

C6n9 ty C6 phAn olu tu COng ty lien k6t G6p !6n hsp tAc

Phong Pho dau tu (i)

Cdng tyC6 phAn \En Cong tycon G6p r6n hqp t6c

Pho - 8lc Ai dlu tr, (ii)

c6ng ty"INHH MTVOau COng tycon G6p !6n hqp tec

h, Vdn Pho - Giang Vo dAu h, (iii)

COng tyC6 phAn T?p Cirng hanh vi6n G6p \6n hqp tAc

doen Pho MY HOOT dAu tu

Tor'rc coNG

Phet te ngud ben ng'n hvn (Thuydt ninh s6 17.1)

cdng tyC6 phln \6n Cong tycon Phaite chi phl

Pho B&C quan lYcacdu 5n

bet dong sen
c6ng tyTNHH MTVOIU Cong tycon Phaire chi phl

uvan PhU - Gieng Vo cung cep dich w
Cong tyTNHH MTVDAu C6ng ty con Phaira chi phi

u H0ng Son cung cAp heng h6a
Cong ty CP Oeu tu vA QL Cong ty mn Phai fa chi phi tu
kh6ch san Ven Pho v6n gi6m s6tvan

hanh
TONG CONG

Don vi tlnh: VND
Nli dung nghi,p vu Ngey 30 thAng I Ngey 31 k,ng

nAm 2023 12 nem 2022

367.178.083

152 7 53 425

863.013.698 77 671 233

7.977.676.714 1.865.826.029

352.617.690.000 352.617.690.000

146.674.671.665 103 968.040.993

100.000.000.000'100.000.000.000

340.000.000

599.632.361.665 556.585.730.993

s09.153.741 4.238.595.783

65.'148.387

5.876.130.000

613.103.700

7.063.535.828 4.238.595.783

(i) Kho6n g6p v6n hqp tdc dAu tu theo Hgp ddng nguyen tic s6 oztzoztt.iloHt)TNpt-
PP ki ngay 30 th6ng f nem 2021 d6 hgp tac dAu tu mOt du an bAt dQng sin tidm
nang va cO tai sdn ddm bdo:

(ii) Khoin g6p v6n hqp tdc dAu tu theo Th6a thuan Lien danh s6 O2I2015/LD kV noav
91212015 voi COng ty C6 phAn Tu vAn DAu tu Xay dung gac Ai va COnq ty Cii p[]n
dAu tu HNS Viet Nam d6. th\rc hien Dy dn dAu iu xay Oung doan tuy6n'k6t n6i tu
dudng Pham VAn Ddng d6n nrlt giao th6ng Gd Duai

(iii) Khoan g6p v6n dAu tLI theo Hgp ctdng nguyOn tic hEp t6c CtAu tu s6g'llz02llHDHTDTN P|-VPGV ki ngAy 14 thans 7 nam ZO21 vOi C6no tv TNHH Mry
DAu tu vdn.phtt - Gieng V6 o6 nipiac dAu tri mot d,/ an b6t;dg s:"'iia"i ,l.j ra
c6 tii sdn tldm bdo.
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9.041.096

6.747.484.933',t.627.360.275



Cong ty C6 phin DAu tu Vin Ph0 - lnvest

THUYET MrNH BAo cAo rAr CHINH RTENG GIUA NleN Do(ti6p theo)
vao ngay 30 thang I nem 2023 va cho giai doan tai chinh ba theng k6t thUc cirng ngey

cAc NGHTEP vU vot cAc BEN LICN QUAN (ti6p theo)

56 du cac khoan phai thu va phai tra voi cac ben lien quan nhu sau: (tiep theo)

BO9-DN

chip phel ue ngin hen (Thuydtminh sd 19)

Cong tyC6 phln oAu tu Cong tycon Lai \aypheitra
B6tdong san Tan Tri

Cong tyTNHH MTVOAu COng tycon Lai yphdire
tu van Phu - Gidng v6

COng tyTNHH VIn PhU C6ng tycon Lei yphaitra
Resort- Loc Binh

ToNG cotiG

695.5'16.438 864.8'16.438

161.232.877 161.232.877

4.588.711.643 953.630.137

5.445.460.9s8 1.979.679.452

8.462.300.021 8.462.300.021

234.000.000 216.000.000

8.696.300.021 8.678.300.02',1

BAn li6n quan

Phette ng'n h?n khec 1huydtninh s620)
Cdng tyC6 phAn olu tu C6ng tyliCn k6t

G PhAtri6n lihuong
maiVen Pho

HOiddng Quan fi Ye Ban

kiam soat

TONG CONG

Phette dat tl4,n kMc (Thuydt minh s6 20)

Cong tyC6 phln Tap cung thanh Men

doan Ph! tvl, HOQT

TONG cQr{c

Vay ngln h?n (lhuydtminh sd 21)

C0n9 tyTNHH Vdn Ph0 C6ng ty con
Resort- LOc Binh

ToM! CQr,rc

Don vi tlnh: VND
tvl6i quan hO N,i dung nghi,p vu Ngey 30 theng I Ngey 31 k,ng

nam 2023 12 nen 2022

Nhan g6p !6n hop
tAc dAu tu

Phei tre th[r lao

Nhan gop !6n hqp
tac dAu tu

Vay ngdn h4n

1.297.290.000 1.297.290.000

1.297.290.000'1.297.290.000

85.000.000.000

0 85.000.000.000

\,.

'TI
,
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30.



C6ng ty C6 ph6n DAu tu Vin Ph0 - lnvest

THUYET MINH BAo cAo rAI CHINH RIENG GIOA NIEN Oo(ti6p theo)
vao ngay 30 th6n9 I nam 2023 va cho giai doan tei chinh ba th6ng ket th0c cung ngay

cAc NGHTEP vU vot cAc BCN LIEN QUAN (ti6p theo)

Cec giao dlch voi cec bcn li6n quan khdc

Thu nhap cia cac thanh vien cta HOi ddng Qu6n tri va Ban T6ng Gidm d6c

30

BO9-DN

Don vi tlnh:VND
Thu nhap

Ten

Ong T6 Nhu Toin
Bd Nguy6n Di0u T0

Ong T6 Nhu ThEng

Ba D6 Tht Thanh Phuong

Ong Trlnh Thanh Hai

6ng Trigu H&u Dai

Ong Phqm Hdng Chiu

Bi Nguy6n Thu Hing

Ong VU Thanh Tu6n

TONG GQNG

Chw vu

Cht tich H9QT

Ph6 cht tich HDQT

Ph6 chrl tich HOQT

tu ngdy 28 thAng
07 nem 2023lPho
tong gram ooc oen

ngay4thanglnem
2023
Thanh VCn

HOQT/Ph6 Ch0 tich
0y ban Ki6m todn
Thanh viCn

HoQT/Chrl tich Uy

ban KiSm toan
Thanh liCn HOQT/

tong gram ooc

Thanh viCn HOQT/

Ph6 T6ng Gi6m d6c
Ph6 T6ng GiSm d6c
d6n ngdy 3 thAng 4

nem 20?3

Ph6 T6ng Gi5m d6c

tu ngay 4 thang 1

nim 2023
Ph6 T6ng Gi6m d6c
tir ngay 3 thAng 4
nem 2023

Cho giai doan Ei
chinh ba theng k^t

th(rc ngey 30
thAng 9 nem 2023

639.666.000

90.000.000

528.000.000

Cho giai iroan tdi
chinh ba th'ng k6t

thic ngdy 30
theng 9 nem 2022

636.666.000

211.440.001

535.000.000

334.038.715

100.000.000

440.478.780

408.000.000

40.000.000

100.000.000

447.478.780

77.565.000

423.998.190

\
.C

\

)
):
,

3.025.748.495 2.472.147.971

55

6ng Lim Hoang Oang

77.565.000

408.000.000



7.260.553.936
29.M2.215.744

493.848.886.575

BO9.DN

6.786.924.160
27.147.6%.U0

478.257.397.442

31. CAC CAM KET

Cdc cam k6t vd xay dng khec

Theo Hgp tldng Xiy dqng - Chuyon giao Du,an diu tu xdy dqng do?n tuydn k6t n6i tu
<tudng Piram Vln tidng otn nrit liao inong Gd Dua - Qu6c l0 1, quQn Tht ouc gioa Uy
ban nhan d3n thAnh pn6 n6 Cnt Minh va lien danh COng ty, Cong ty C6 phAn DAu tu HNS
Viet Nam va COng ty C6 phAn Tu vAn OAu tu Xay dung adc Ai, t6ng gie tri dau tu udc tlnh
cdn phdi thyc hien tai ngey 30 thang I nem 2023la 247,7 ti VND.

Cam k6t thue det va thua hoat iting

Cong ty c6 cam k6t thue d6t va 2 tda Du an Khu dich vu cen hO kh6ch sqn Hd Tay theo hEp
O6ng thue c6 thdi h?n tu thang 2 nem 2016 d6n thdng 9 nim 2064 va cam k6t thue t6a nha

van pnOng c6 thdi han tu theng 9 nem 2022 d6n th6ng I ndm 2024. Chi ti6t khoan phai tra
theo cam k6t thue dAt va thue ho?t dong nay nhu sau: 

Don vi ,nh: vND

Ngey 30 theng I NgdY 31 theng 12

ndm 2023 ndm 2022

Dudi 1 ndm
Tu1-5nem
Tren 5 nem

TONG CQNG

DuOi 1 nam
Tt1-5nam
TrCn 5 nam

TONG CQNG

s30.151.656.255 512.192.018.242

\

II
t
ICam k& va dem bdo nghia vlt thanh toen khoan vay

Theo Hgp ddng cho vay v6n k! gl0a Ngan hang TMCP Ngoai thuong Vigt Nam-- Chi
nhdnh Thrl Thiem, Ngan hang TNHH lndovina - Chi nhanh Thien Long_ va COng ty C6 phan

Ven Ph0 e5c Ai lcong ty con), Cong ty cam k6t dung toan b0 phAn v6n gop thuoc sd hou
cta C6ng ty tai C6ng ty C6 phln Vin Ph0 Bec Ai lem tdi sin ddm bdo cho nghla vr,r cria
c6ng g con'niy vdi clc ng5n hang theo hqp d6ng cho vay hqp v6n niy.

cec cam kdt li6n quan ddn cdc hgp tl6ng thue hoet iling me cong ry h bon cho thue

Cong ty, la ben cho thue, da ky ket mot s6 hsp d6ng cho thue ven.phdng theo hqp d6ng
tnue n6at dong. Vao ngay k6t thuc ki, k6 toan, cdc khodn ti6n thu€ t6i thi6u trong tuong lai

theo hqp ddng cho thuO duqc trinh biy nhu sau:

Don vi tinh: VND

Ngdy 30 theng 9 Ngdy 31 thdng 12

ndm 2023 n,m 2022

2.226.008.688
7 .347.823.940
4.293.405.000

2.226.008.688
7.865.856.552
5.444.878.904

13.867.237.628 15.536.74.14

Cam k6t dAu tu g6p v6n

Cong ty c6 cam k6t g6p v6n tai mot s6 cong ty nhu duqc trinh bay Ei Thuy,t minh s6 1 ve
Thuyet minh sO 16.2. T?i ngdy 30 th6ng I nem 2023, t6ng gia tri khoan cam k6t gOp v6n
cdn lai crla C6ng ty trong c6c cong ty nay la 76,93 ti VND.
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Cong ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph( - lnvest

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN OO(ti6P thEO)
vao ngay 30 theng 9 nem 2023 va cho giai do?n tai chinh ba thang k6t th0c cung ngay



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph[ - lnvest

THUyeT M|NH BAo cAo rAt CHINH RIeNG GluA NIEN D0(ti6p theo)
vao ngay 30 thang I ndm 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t th0c cung ngey

32. cAc sy xtEr exAr struH sAU NGAY KEr rHUc KV KE roAN

BO9-DN

cAu phdi dugc di6u

oang Oang
erro r6ng Giam a6c

Khong c6 su kien nao khic phSt sinh sau ngay ket thuc
chinh hay kinh bay trong bao ceo tai chlnh ng gi0a

V0 Hoang Sam
Ngudi lAp

Ha Noi, Viet Nam

Ngay 26 thang 10 nem 2023

K6 to6n trLrdng

C N0 G T

0 PH

OAU

viN pfiu.
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