
C6ng ty C6 phin Diu tu Vdn Phri - lnvest

Beo cao tai chinh hqp nhat giOa nien dq
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Cong ty C6 ph6n D6u tu Vdn Ph[ - lnvest

MUc LUc

Thong tin chung

Bao cao cia ngudi dai dien theo phap luat

Bdng cAn d6i t6 to6n hqp nhAt gioa nien dO

Beo cao k6t qua hoat dong kinh doanh hEp nhet gioa nien da

Bao cao luu chuy6n ti6n te hop nhat giua nren dO

Thuy6t minh b6o c6o tai chinh hop nhet gi0a nien dO
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Cong ty C6 phan DAu tu Van Phu - lnvest

THONG TIN CHUNG

CONG TY

COng ty C6 phAn DAu tu Ven Phu - lnvest ("COng ty") la mQt cdng ty c6 phAn ttuoc thanh lap theo
GiAy Chung nhan Oang ky Kinh doanh lAn t Au s6 0102702590 ngay 12 theng 3 nam 2008. COng ty
cung da nhan dugc cac GiAy Chung nhan Oang ky Doanh nghiCp didu chinh sau d6 v0i l5n di6u
chinh gAn nhat la lAn thu 22 do Sd K6 ho4ch vd DAu tu Thanh ph6 Ha Nai cep ngay 26 theng 11 nam
2021 .

Hoat dong kinh doanh chinh trong ky hign tai cia COng ty la kinh doanh bet dong san.

COng ty c6 tnj sd chinh tai s6 104 Thei Thinh, Phudng Trung Liet, Ouan O6ng Oa, Thanh ph6 Ha
Noi, Vigt Nam.

HOI OONG QUAN TRI

Cac thanh vi6n HQi tt6ng Quan tri trong ki/ va vao ngay lap bao cao nay nhu sau

ong TO Nhu' Toan
Ba Nguyen Dieu Tu
Ba D0 ThiThanh PhLPong
Ong NgO Orrc Long
Ong Pham H6ng Ch6u
Ong Chu Duc Luqng
Ong Trinh Thanh Hdi

Ong Trigu H0u Oai
Ong Dodn Chau Phong
Ong T0 Nhu ThSng
Ong Pham Hdng Ch6u
Ba Nguyen Thu Hang
Ong Tneu H0u Dai

chi tich
PhO chd trch
Phq kach quan ki
Phu trech quan tri
Thanh vien
Thanh vien doc lap
Thanh vien doc lap

BAN TONG GIAM O6C

Cec thanh vien Ban T6ng Giam d6c trong ky va vao ngay lap beo cao nay nhLr sau

86 nhi6m ngey 18 theng 10 nem 2021
Mi6n nhrOm ngay 18 theng 10 nam 2021

86 nhi€m ngay I theng 8 nem 2021
MiSn nhi6m ngay I thang 8 nam 2021

86 nhr6m ngay 1 5 thang 6 nem 2021
MiSn nhr6m ngay 1 thang 8 nem 2021
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IOng uram doc
I Ong Gram ooc
Ph6 T6ng Giam d6c
Ph6 T6ng Giem d6c
Pho T6ng Giam d6c
Pho T6ng Gr6m d6c

NGUOI OAI DIEN THEO PHAP LUAT

Ngudi dai dien theo phap lu$t cria COng ty trong ky va vao ngay lap bao cao nay la ong T0 Nhu Toan,
Chi tich Hai d6ng Qudn tri.
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Cong ty C6 phdn DAu tu Vin Phu - lnvest

BAo cAo coA NGL/O| DAr D|EN THEo pHAp LUAT

con vao ngay 31 thang 12 nem 2021, k6t qua hoat dong kinh doanh hop nhet g ioa nien dQ va tinh
hinh luu chuy6n tidn te hqp nhAt giira nian dg cho iaa doan tai chinh ba thang ket thoc cing ngay

Nguoi dai dien theo phap luat COng ty C6 phan Earu tu VAn Phu - lnvest ("COng ty") trinh bay bao cao
nay va bao cao tai chinh hop nhAt gi(pa nien dO coa COng ty va cac c6ng ty con cho giai doan tai
chinh ba theng k5t thUc ngay 31 th6ng 12 nem 2021.

TRACH NH|EM coA BAN rONG G|AM ooc oOt vot BAo cAo rAt cHiNH Hgp NHAT GtuA
N|EN oq

8an Tdng Giiim d6c chru trach nhrem ddm bdo bao cao tar chinh hop nhat groa nien dO cho tung giai
doan tai chinh phdn inh trung thuc va hqp l)i tinh hinh tai chinh hop nhAt gioa nien dO, k6t qua hoat
dong kinh doanh hop nhAt grua nren do va trnh hinh luu chuy6n tren tA hop nhet g ia nien dO cia
Cong ty va cac cong ty con trong k!, Trong qua tflnh lap bao cao tei chinh hop nh6t gi0a nien d0 nay.
Ban T6nq ciam d6c can phai:

> l\ra chon cac chinh sach k6 toan thich hop ve ep dung cec chinh s6ch nay mot cach nh5t qu6n;

> thuc hien cac danh gia va uoc tinh mot cach hqp ly va than trongi

> neu rO c6c_chu5n muc k6 toiin ap dung cho COng ty va cac c6ng ty con c6 duEc tuan th0 hay
khong va tat ca nhOng sar lech trong y6u so vdr nh&ng chuan muc nay dA dugc trinh bay va giai
thich trong beo cao tar chinh hop nh5t groa nien dO. va

> lap bao c6o tar chinh hop nhat gioa nidn tto trCn co sd nguy6n t5c hogt dQng lien tuc tru truong
hqp khOng th6 cho ring COng ty va cac cong ty con sA hCp tuc hoat dong.

Ban T6ng Gi6m d6c chiu trach nhiem dam beo viec cec s6 sach k6 toen thich hqp duqc luu gi0 d6
phan anh tinh hinh tai chinh hqp nh6t gr0a nien dq cr)a COng ty va cac cong ty con, vdi muc d0 chinh
xec hqp ly, tai bet ky thdi di6m nio vi ddm bdo rdng cdc s6 sSch ke toAn tuan thi voi ch6 dO k6 toan
da duoc ap dung Ban T6ng Giam d6c c0ng chiu kach nhi6m vd viec quan ly cac tai san c0a C6ng ty
va cac cong ty con va do d6 phii thuc hien cac bien phap thich hop d6 ngan chan va phat hien cac
hinh vi gian lan va nhong vi pham khec

Ban T6ng Gidm d6c cam kat vdi nguoi dai dien theo phap luat cia C6ng ty r5ng Ban T6ng Gi5m d6c
da tuan thi nhong yeu cAu n€u tr€n trong viec lap beo cao tai chinh hop nhAt gi0a nien dO kem theo.

CONG 86 cOA NGUOI DAI DIEN THEo PHAP LUAT

Theo ! ki6n cria ngudi dai dign theo phap luat, beo cao tai chinh hop nhet giOa ni6n tlo kem theo
phdn dnh trung th!^?c va hqp ly tinh hinh tei chinh hop nhet gioa nren dO cta COng ty va cac cong ty
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i cAc ChuAn mrrc k6 toan Vi6t Nam, ChA d0 kii toan doanh nghigp Viet Nam va cec quy

lien quan d6n viQc ldp va trinh bay bao cao tai chinh hop nn6t gifra nien Oq

Toanu
Chi tich HOi tl6ng Qu6n tr1

Ha Noi, Viet Nam

Ngay 28 thang 1 ndm 2022
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C6ng ty C6 ph6n DAu tu Vin Ph[ - lnvest

BANG CAN oOI KE ToAN HoP NHAT GIOA NiEN EO
vao ngay 31 thang 12 nem 2021

BOl a-DN/HN

Don vi tinh: VND

rAl sl/v
Thuyet
minh

Ngdy 31 thAng 12
ndm 2021

Ngay 31 thAng 12

ndm 2020

100

130
131

132

135
lJo
137

110
111
112

120
123

'140

141

149

150
151

152
153

250
)q)
253
255

260
261
262

200

210
216

220
221

222

228
229

240
241

242

A. TAI SAN NGAN HAN

l. Tii,n vi ve tuong duong ti€n
1. Ti6n
2. C6c khodn tuong duong ti6n

ll. Oiu tu tii chinh ngin h3n
1. OAu tu n5m giir ddn ngay dao han

lll. Cic khoin phii thu ngin han
1 Phar thu ngSn han cua khach hang

2. Tre truoc cho nguoi bdn ngan han

3. Phai thu v6 cho vay ngin han
4. Ph6i thu ngSn han khdc
5. D!.r phong phii thu ngin han kho doi

lV. Hing ttin kho
1. Hdng t6n kho
2. Du phong giim gi5 hing t6n kho

V. Tii sin ngin hgn kh6c
'1. Chi phi tra truoc ngin han

2. Thu6 GTGT duqc kh6u tri
3. Thu6 vd c6c kho6n khac phei thu Nhar

nuoc

B. TAI SAN DA HAN

l. Cac khoan phii thu dii han
1. Phdi thu dai han khec

ll. Tai sen c6 dinh
1. Tai san c6 dinh huu ninn

- NguyAn gid
- Gia tri hao mdn tuil ke

2 I at san co drnh vo hrnn
- Nguyen gid
- Gi6 ti hao mon lui k6

lV. Tii sen dd dang dii h?n
1. Chi phi sdn xuAt, kinh doanh do dang
dai han
2. Chi phi xay dung co bin dd dang

V. Oiu tu tiri chinh dari h?n
1 OAu tu vao cong ty lien doanh, liCn ket
2 Dau tu gop v6n vao don vr kh6c
3. D6u tu nim gi0 d6n ngay deo han

Vl. Tii sin ddi han khdc
1. Chi phi trd truoc ddi hqn
2. Tiri sdn thuA thu nhap hoan lai

5

ot
6_l
7
8
9

10

15

I

12

13.1

13.2

14

15

6.205.608.521.378

't.964.764.197.309

380.432.874.381
370 809.178.413
476.500.000.000
793 694.273.272

156.672.128.7 57)

1 .122.725.842.104
'140.795.609 519
981 930 232 585

3.014.070.108.359
3 025 405 726.938

(11 33s 618 579)

104,048.373.606
68.475.457.420
35.057.878.580

515 037.606

3.668.361 .652.972

1 .084.482.755.242
1 .084 482 755.242

581.055.435.271
575 018 1 35 634
621 610 /12.848
(46.592.s77.21 4)

6.037.299.637
7 315 849 491

(1 278 549 854)

365.760.623.329
105 491.196.727

20 126 272.874

260 269.426.602

't .475.592.680.751
1 .455.466.407.887

161 .470.1 58.369
159 437.445.414

2 032 712.955

5.793.508.290.07

2.743.285.350.525
1 .062.454.30?.910

333.348.71 1.578
593.772.328.767

(18.252 525.889)

1.803.209.'.172.020

1 .030.551 .891 .90
541 .021.395
489.530 496 0

4.000.000.0
4 000 000 0

771.962.533.',|5

1.803.462.117 34
(252 945 328\

1 .708.568.275.48'l
1 708. s68 275 481

592.298.369,92

212.461.875.6
200.120.074.58

12.077.996.2
263 804 77

3.910.025.543.691

587.477.023.131
615 759.235.997
(28.282.212.866)

4.821.346.78
5.505 499.491
(684 152.702)

423.209.858.80
89.566.122.39

333 643 736.4'l

982.560.562.05
965 360 562 0

17 000.000 00
200.000 00

203.388.477,42
202 061 .871 .92

1 326 605 49

9.703.533.833.7270 TONG coNG TAI SAN 9.873.970.174.350
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C6ng ty C6 phdn DAu tu Van Ph0 - lnvest

BANG cAN DOr KE ToAN Hop NHAT GrOA NrEN Do (tr6p theo)
vao ngay 31 thang 12 nem 2021

Ke toan trudng

B01a-DN/HN

Don vi tlnh: VND

u TodnV0 Hoang Sam
Nguoi lap

He Noi, Viet Nam

Ngay 28 theng I nem 2022

nMyY n

4

Ngey 31 theng 12
nam 2020

MA

so NGUON YON
Thuy€t
minh

Ngey 31 thang 12

nem 2021

17

'18

,)

21

16.1

162

19

20
21

6,453.818.526.824

3.599.816.153.978
344.081.593.245
623.229.788.682

2.854.002.372.846
9.250.640.700

897 869.987 427
1 .356.459.758.667

586.831 760 706

3.590.225.346

3.420.'.t51 .647 .527
2.199 997.800.000
2 199.997 800.000

107 550.185 752
15.177.859.740
7 s88 929 869

884.785 701.544
528 926 437 741

3.420.151 .647 .527

355 859.263.803
205.051 170.621

27 .842
14 768

404 481

347 .052
1.794.476

560
40 039

868 300

970 952
369.920
926.117
153.126
058.596
396.1 10

028 929

6.74s.309.358.1 18

4.097.496.070.262
292.906.773.789

1 713.379.477 .818

149.944.129j98
17 381 .250 552

428.973.326.437
2.419.620.186

180.161.139.926
1.272.2v.668.888

40 075 683.468

2.647.813.287 .856

879 615.033 227
1 .764.608.029.283

3 590.22s.346

2.958.224.475.647

2.958.224.475.647
1 999 999.000.000
1 999 999 000 000

15 177.859.740
7 588.929.869

735 366.093.186
434 444 063.516

300 922 029 670
200.092.592.852

300

310
311

312

313
314
315
318
319
320
321
1aa

330
333
JJ/
338
339
342

410
411

411a
413
418
420
421

421a

400

421b
429

A. Ng PHAI TRA

l. No ngin hgn
L Phai tra nguoi b6n ngdn hqn
2. Nguoi mua trd ti6n truoc ng5n hqn
3. Thu6 vEr cic khodn phii nOp

Nhd nuoc
4. Phai tra nguoi lao dong
5. Chi phi phai trd ngen han
6. Doanh thu chua thuc hi0n ngin han
7. Phai tra ngin hqn khdc
8. Vay v2r nq thuC tei chinh ngin h4n

9. Du phdng phAi tri ngSn han

10. QUV khen thuong. ph0c loi

ll. Nq dai han
1. Chi phi phai tra dei han
2. Phai tra da! han khec
3. Vay v2r no thue tai chinh dai han
4. Trai phi6u chuy6n d6i
5. Du phong phai tra dei han

B, NGUON VON

l. Viin cht sd hiru
1. V6n gop cia chtl so hiru
Cd phieu ph6 thong c6 quy€n bi6u quy€t

2. Quydn chgn chuy6n edi trai prri6u

3. Qu! ctAu tu phat tri6n
4. Qu! kh6c thuQc v6n chrl sd hiru
5. Loi nhuan sau thu6 chua ph6n ph6i
- Ll\rsl cnua pnan pnot luy Ke oen cuot
ndm trubc
- LNST chua phan pn6i ndm nay
6. Lgr ich c6 d6ng khong ki6m soirt

440 TONG coNG NGUON VON
z1!-

e.873.elruw7tu figor.s:r.err.zss
c
c0

.NG IY
PHAN

}XN PHIJ

DAU TU

Chd tlch HOi d6ng Qu6n tri

19

20



Cdng ty C6 phdn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

BAo cAo KET ouA HoAT DoNG K|NH DoANH Hgp NHAT Gtr./A N|EN oo
cho giai do?n tai chinh ba thang k6t thUc ngay 31 thang 12 nam 2021

V0 Hoang Sam
Ngrrdi lap

Ha NOi, Viet Nam

Ngay 28 thang 1 nem 2022

nMyY ON n

5

B02a-DN/HN

Don v! tinh: VND

Qui lV Lay k6 lu d1u ndm d6n cu6i qu! nayME

so Nem truoc
Thuy€t
mnh Nem nay Nem truc,c Ndm nay

10
1',|

20

21

)'1

Zb

30
3'1

40
50

60

ot
oz

0l
02

't.239.080.302.227

1.239.080.302.227

888.271.820.1861
I

350-808.482_04't l
l

42.003.809 1C2l

62 890 615 794

59 961 .g83 ggg

(488.003.908)

56 729 479 953
23.807 205.612

248.896.985.876
2.837 529 679

660.401.666
2.177.128.013

25 t.074.113.889
34.557 910 127

1 0a5 776 657

215.430
216

1.978.289.720.205
643.84s.902.282
136.454.957.683

124.703.804.005
114.139.913.641

20.566.161.327
143.505.9',t,1.000

143.284.321.654
389.372.984.633

'11.943.418.223

3.632.494 834
8.310.923.389

397.683.908.022
44.051.626 968

(706.107 4s7)
354.338.388.s11

859.263.803
0.875 292\

2.171.215.180.594
6 216.267 .2g2

2.164.998.9 t3.302

1.481.688.831.813
683.310.081.489
107.076.767 708

212.295.313 732

204.671.567 242
7.175.1't7 135

7A 056 460 972
't22.674.187 228
384.536.004.400

4.549.214 108

2.045.065.436
2.504.14a.672

387.040.153.072
80.630.296 618

(393.925.878)

306.803.782.332

300.922.029 670
5.881.752 662

1. Doanh thu ban hang va cung cap dlch vU
2. C6c kho6n giam tru doanh thu
3. Doanh thu thuin vii b6n neng vi cung cAp dich vu

4. Gii vain hang ban vi cung cAp dich vu
5. Lqi nhuan g6p vd ban hing vi cung cAp dich vu
6. Doanh thu hoat dong tai chinh
7. Chi phi tdi chinh
Trong do. Cht phi lei vay
8. Ph5n li; hoSc 16 trong cong ty IiCn doanh, lien k6t
9. Chi phi bar, hang
10. Chi phi quen lli doanh nghiCp

11. Loi nhuan thuin tu hoat dOng kinh doanh
12. Thu nhap khac
13. Chi phi kh6c
'14. Lqi nhuin kh6c
15. T6ng loi nhuan ki-i toan truo,c thua;
'16 Chi phi thue th! nhap doanh nghrep hien hanh
17. Chi phi thue thu nhap doanh nghiep hoan lai

18. Lqi nhu6n sau thu6 thu nhap doanh nghiQp
19. Loi nhu6n sau thu6 crira c6 dong C6n9 ty me
20. Lor nhuan sau thu6 crla c6 d6ng kh6ng ki6m so6t

23

28

/

24

26

27
27

29
29

1 .982.319.624.685

1 .982.319.624.685

1.552.661.153.713
429.658.470.972
29.884.304.148
29.758.O10 274
27.835.409 353

1.804.937 043
105.269.521 780
60.613.020 299

265.707.159.810
929.448 255
622 164 938
307.283.317

266.O14.443.127
19.142 229 996

(478.176.255)

247.350.389.386
249.80'1.814 035

(2.451 424 649)

K6 toan trudng

\\?,\ ir '-./-oll

Chi tich HOi ddng Quan tri

CHi TIEU

2.677.638.578.612
55.502.956.125

2.622.135.622.487



COng ty C6 phAn DAu tu Vin Phrir - lnvest

BAo CAo LL/U CHUYEN TIEN TE HqP NHAT GIUA NIEN oO
cho giai doan tei chinh kCt thuc ngay 31 thang 12 nam 2021

B03a-DN/HN

Don v! tlnh: VND

CHI TIEU
Thuy6t
minh Ndm 2021 Ndm 2020

01

02

03

05

06

09
10

11

08

12

14

15

17

22

20

21

23

25
ZO

27

30

r. Luu CHUYEN TrEN
TL noar ooNG K|NH DoANH
l. Loi nhuan tru$c thuii
2. Oidu chinh cho cac khoen:
KhAu hao tai san c6 dinh
Cac khoan du phong
(Lai) tu hoat arong dAu tu
Chi phi lei ray (bao gom chi phi phat
hanh trai phieu phan b6)

3. Lai tr} ho?t dong kinh doanh truoc
thay al6i viin luu dQng
(Tang)/Giam cac khoan phai thu
(Tang)/Giam hAng t6n kho
T5ng/(Giam) c6c khodn phdi tri (khdng

bao gom lai ray, thuB TNDN phai nop)
(Teng) chi phi tr6 tru clc
lren lar vay da lra
Thu6 thu nhap doanh nghi6p da nop

Tien chi khac tu hoat dong kinh doanh

Luu chuydn tid n thuin
ti, ho?t dong kinh doanh

II. LUU CHUYEN TIEN
TU HOAT OONG OAU TU
Ien chr de mua sam xay dung tar san

c6 d!nh ve cac tar sdn dai han khac
Tien thu tu thanh ly, nhuqng ban TSCO

G cac TS ddi han kh6c
Ti6n chi cho \ay, mua cac cong cu no
crla don V kh6c
I6n thu h6i cho lay ban lar cec cOng cu
nq cia dcvn v khdc
Ti6n chi dAu tu gop ion vdo don \a khec
Tidn thu hor diu tu gop \on o don u
k hac
'l-iAn thu lii cho iay, c6 tuc G loi nhuan

dugc chia

Luu ch uy6 n tidn thuin
tu hoqt dQng di u tu,

397.683.908.022

20.228.680.004
50.062.672.279

(159.558.391 .602)
114 139 913.601

1875.105.230.799
(1 .242.764.770.944)

(965.358.053.822)

174.269 Q43.678
(84 571 861 231)

(122 206 710 835)
(36.654.539)

422.556.782.254

56.993.005.360

\578 549 423 744\

1 26',t.',t37.373

142.926.272.87 4)

144 272 328 767

(453 120 000 000)

155.788. 109.767

|\773.274.120.711),

387.040.153.072

22.289.233.809
6.776.684.837

(1 15.901 .261.302)
209.219.625.749

509.424.436.165

(474 605 561.140)
358.284.651 .554

1 835 756.550.408

(121 .477 .759.084r,
(265.506.024. 176)

(132.110169.306)

1.709.766.124.42',1

(304.649.141.s64)

1 .505.318.182

(432.900.000.000)

21 1 .762.603.806

(45 940 000.000)
213.020.835.283

32. '106.515.465

(325.093.868.828)
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C6ng ty C6 ph6n DAu tu Vin Phu - lnvest

BAo cAo Lr/u cHUyEN T|EN TE Hgp NHAT GruA N|EN o0 (ti6p theo)
cho glai doan tai chinh ba thang k6t thUc ngay 31 theng 12 nem 2021

Ke toen tru'dng

B03a-DN/HN

Don vi tlnh: VND

T0 Nhu Toan
Chrl tich Hqi d6ng Qudn tri

\

)!l)

V0 Hoang Sam
Nguoi lap

Ha N6i, Vret Nam

Ngay 28 thang 1 nem 2022

nMiY n

ME

CHi TIEU
Thuydt
minh Nem 2021 Ndm 2020

31

33

34

40

50

60

70

III. LUU CHUYEN TIEN
TU HOAT OQNG TAI CHiNH
Iiln lhu tu phat henh cd phr6u. nhin r6n
gop cia chi sd hou
Ti6n thu tu di ray
Ti6n trd no g6c ray
Luu chuy6n titin thuin
tu ho?t d0ng tai chinh

Luu chuydn tiin thu6n trong k!

Tidn vi tuong duong ti6n diu k!,

Ti6n va tuong aluryng tiCn cuoi ki,

2.2y.915.024.724
(1 .446.459.959. 174)

808.455.065.550

92.173.950.199

1 .030.551.89'l .905

1.',122.725.

225.000.000.000

1.690.998.111.739

\2.920.618.874.044)
(1 .004.620.762.30s)

380.051.493.288

650.500.398.617

030.551 .89'l.905

IsT

c0 PH,AiI

OAU TU

\TN PHU,

7



C6ng ty C6 phan D6u tu Vdn Phu - lnvest Boea-DN/HN

THUYET M|NH BAo cAo rAr cHiNH Hqp NHAT Grr-rA N|EN oO
vao ngay 31 thang 12 nem 20?1 ve cho giai doan tai chlnh ba thang k6t thUc ctng ngdy

't. rHorc rrru vE coNG TY

C6ng ty C6 phAn DAu tu Van Pho - lnvest ("C6ng ty") la mot cdng ty c6 ph5n duqc thanh lap
theo Gi6y Chung nhan Oang ky Kinh doanh lAn dau s6 0102702590 ngay 12 thang 3 nem
2008. COng ty c[ng da nhan duoc cdc Gidy Chung nhan Oang ky Doanh nghrQp di6u chinh
sau d6 voi l5n di6u chinh gAn nnSt la lan thu 22 do Sd Ke hoach vi OAu tu Thanh ph6 Ha
NOi cep ngay 26 th6ng 11 nam 2021.

Ho?t dong kinh doanh chinh trong ki' hien tai c0a COng ty la kinh doanh bAt dong san.

COng ty c6 tru s0 chinh tai s6 104 Thai Thinh. Phuong Trung Liet, Ouan D6ng Da, Thanh
ph6 Ha NOi, Viet Nam. E6ng thoi, COng ty cO cac Ven phong dar dien tai cac dia phuong, bao
gom: t:,o

Ten Ven phona dai di6n

VPDD tai Quang Ninh

VPOD tai Hu6

VPDD tar Cin Tho

VPED tai Phu Yen

VPDD tai B5c Giang

VPOD tAi TP H6 Chi MiNh

Oia chl

Can 02/49, Khu dO thi moi hien dai, HOn Cap Bd, phudng Hdng
Hei, thanh ph6 Ha Long, tinh Qudng Ninh
L0 N. Oudng s0 7 - Dudng sO 14. Khu d0 thi moi An C.yu City,
phuong An OOng. thanh ph6 Hue, tinh Thrra ThiCn HuC
S0 134 duong Tran Binh Trong, phuong An PhU, quan Ninh
Ki6u, thanh ph6 CAn Tho
36 122 duong TrAn Phu, phr.pdng 2, thdnh ph6 Tuy Hda, tinh
Phu Yen
L0 I +10 Du an Hai An ll, dudng Cd TrQng, phudng Hoang
Van Thu, thdnh ph6 B5c Giang, tinh B5c Giang
56 228 dudng Pasteur, phudng V6 Thi S6u, quan 3, thanh ph6
Hd chi Minh

:

Chu ky san xu6t kinh doanh binh quan cia hoat dong chuy6n nhuong b6t dong san cr]a Cong
ty va cac cong ty con bat dau tu thoi di6m xin gi6y phep dAu tu, thUc hien giai phong mat
bing, x6y dung co ban cho den thdi di6m hoen thien. Do vay, chu k!, sdn xuit kinh doanh
cia hoat dong chuy6n nhugng b6t dong sdn ct]a COng ty va cec cong ty con la trong vdng tu
12 th6ng d6n 36 thang.

Chu ky sdn xuAt, kinh doanh ct]a cac hoat dOng khec cda COng ty va cec cong ty con th6ng
thuong la trong vong 12 thang

56 lugng nhan vien cua COng ty tai ngay 31 theng 12 nem 2021 E 232 Ogey 31 thang 12
ndm 2020 216).
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COng ty C6 ph6n Diu tu Vin PhO - lnvest Boea-DN/HN

THUYET rurruH eAo cAo rAr cHiNH Hgp NHAT Grr-rA N|EN oQ (tiep theo)
vao ngay 31 theng 12 nem 2021 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t th0c cung ngay

1. THoNG TtN vE CONG TY (ti6p theo)

Co cdu t6 chuc

Tai ngay 31 thang 12 nem 2021, COng ty c6 9 cong ty con (tai ngay 31 thang 12 nem 2020:
11 cong ty con). Thong tin chi ti6t v6 c6c cong ty con va ty le loi ich va t! lQ bi6u quy6t cl]a
C6ng ty trong cac cong ty con nay nhu sau:

STT ron COng ty
ri E bt ri tQ biu
ich (%) quy6t (W) rru sd chinh Hoal d1ng chinh

Cdng ty TNHH
MTV DEU tu VEn
Pho - Gieng Vo

Cong ty c6 pnan 
.uau tu van Pnu so

1

uong ry Lo pnan
Deu tu VAn PhU s0
2

C6ng ty TNHH
MTV Oeu tu Htrng
Sqn

100% '100% 56 'l 04 Thai rhinh, Kinh doanh b6t dong sgn
Phuong Trung Ligl,
Quan Uong Ua.
Thanh ph6 Ha Noi

s6 104 Thai Thlnh,
Phudng Trung LiCt,
QuQn D6n9 Oa,
Thanh ph6 Ha Noi

s6 104 Thei Thinh,
Phuong.Trung Liet.
Quan O6ng Da
Thanh pho He Nol

s6 r 29 Einh Ticn
Hoang, Phuong 3,
Quan Binh Th?nh,
Thanh ph6 H6 chi
Minh

s6 104 Thai Thinh,
Phuong Trung Li6t,
Quan Dong Oa
Thenh ph6 Ha Noi

Duong s6 7, Khu d0
thi mor An CUu,
Phuong An Dong,

Il,?"h_pl9 Hu6, rinh
lhua lhren Hue

L6 7 Khu d0 thi An
Cuu City, Phuong
An OOng Thenh ph6
Hu6 linh fhua
lhren Hue

s6 119 Ph6 Moi, xa
Tan Duong, HuyCn
Thiy NguyCn. Thanh
pho Har Pnong

ThOn 3, XA Quang
Hung, Thdnh ph6
Sam Savn lrnh
Thanh Hoe

Kinh doanh b6t d0n9 san

Kinh doanh bal dong sen

Kinh doanh bat d0n9 san

Dich vu luu tru ngan ngdy

Krnh doanh bat dong sen

Kinh doanh bat dong san,
xay lep

lu van, mor gror, oau gta
bAt dong san

I
)

I'/
\
h
\

2

3

62% 62%

78.50% 78,50%

60% 60%4

uong ry uo pnan
Ven PhU B&C

Cong ty TNHI-I VAn
Ph0 Reso( - Loc
Binh

c6ng ty TNHH
Dich vq Du lich
Lam ViCn

cong ty C6 phan
Union Success ViCt
Nam (.)

70%

100% 100%

100% 100%

100% 100%

54,95% 700/a

5 62,64./.

f)

6

7

8

Kinh doanh bet dong san

1-1 f! le loi ich va t! l€ bi6u quy6t trong cong ty con nay khec nhau do C6ng ty ki6m sodt
cong ty con nay gran tiep thong qua mot c6ng ty con khac

(t') Tai ngay 31 thang 12 nem 2021 . COng ty con cam k6t g6p v6n vdo cdc c6ng ty con nay.

Ngoai ra, C6ng ty c6 cac c6ng ty lien doanh, lien k6t nhu duqc trinh bay t?i Thuy6t minh s6
14.

9

c6ng ty C6 phan
Ven PhU B5c Ai
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2. CO SC} TRiNH BAY

2.1 Chuin mqrc ve Chd do k6 toen ep dttng

Bao cao tai chinh hqp nhat gi0a nien dO cia COng ty va cac cong ty con dugc trinh bay beng
d6ng- Viet Nam ("VND") va duqc lap phu hEp voi Ch6 dO kC toan doanh nghigp Vigt Nam vi
ChuAn muc kd toan Viet Nam s6 27 - Bao ceo tai chinh gioa nien dO va cac inuAn myc x6
toan vict Nam do B0 Tai chinh ban hdnh theo:

> Quy6t dinh s6 149/2001/QO-BTC ngay 31 thang Q ndm ?OO1 vd viec ban hanh b6n
Chuin mr,rc ke toan ViCt Nam (Oqt l);

> Quyet dinh s6 165/2002/QD-8TC ngay 31 thang Q nam 2OO2 vd viec ban hanh s6u
Chuin muc k6 toan Vict Nam (Dqt 2);

> Quy6t dinh s6 234I2003/OO-BTC ngay 30 thang 12 nern 2OO3 vd vigc ban hanh sau
ChuAn muc ke toen Viet Nam (Dqt 3);

> QuyCt dinh s6 12I2005/QO-BTC ngay 15 thang 2 nam 2OO5 v6 vi€c ban hdnh s6u ChuAn
muc ke toan Viet Nam (Oqt 4); va

> Quyet dinh sO 100/2005/QO-BTC ngay 28 theng 12 nam 2OO5 vO vi€c ban hinh b6n
ChuAn mrJ'c k6 toan ViOt Nam (Dcyt 5)

1
o1

'11

>
\

2.2

Theo do, bao ceo tai chinh hop nh5t grua nlen dO duoc trinh bay kem theo va viec s& dung
cac beo cao nay khong danh cho c6c tt6i tuqng khong duqc cung c5p cac thong tin v6 c6c
thi tuc va nguyen tac va thong lg kC toen tai Viet Nam va hon noa khong duqc chi din_h trinh
bay tlnh hinh tei chinh hqp nnAt giCra nien da, k6t qua hoat t Ong kinh doanh hop nh6t gioa
nicn dO va luu chuy6n ti6n tC hqp nndt gir:ra nien dO theo cac nguyen tic vt thong lg k6 toan
dugc chAp nhan rong rai d cac nuoc va lanh th6 khec ngoai Viet Nam.

Hinh thuc s6 k6 toen ep dung

Hinh thuc s6 k6 toan duoc 6p dung cria COng ty va cac cong ty con la Nhat ky chung.

2.3 Ki, k6 toan nam

2.4

2.5

Ki, kd toan ndm cria COng ty va cac cong ty con ep dung cho viec lap bao ceo tai chinh hqp
nnSt Oit Oau tu ngay 1 thang 1 va k6t th0c vao ngay 31 thang 12.

Oon vi iin tC trong kii toan

Bao ceo tai chinh hgp nhAt gir:ra ni6n dO dugc lAp bdng don vi tien tg trong k6 todn cria COng

ty va cac cong ty con la VND.

Co s0 hgp nhit

Beo cao tai chinh hop nnAt gicra nien dO bao gdm cac beo cao tei chinh gi0a nien d0 c0a
COng ty me va cac cong ty cbn cho giai doan tai chinh ba theng ket thuc ngay 31 theng 12

nam 2021 .

Cac c6ng ty con duqc hqp nhet toan ba kA tu ngay mua/ngay thanh lap, la ngay c6ng ty va
cac cong- ty con n5m quy6n ki6m soat cong tV .con' va tr6pluc tluqc hqp nhat cho d6n ngiy
COng ty va cac c6ng ty con cham dut quyen krCm soat doi vdi c6ng ty con.

Bao ceo tai chinh giua nien dO c0a COng ty me va cec cong ty con st dung d6 hqp nhAt duqc
lap cho cung mot ki, k6 toen va dugc ap dung cac chinh sach ke toan mot cach thong nhat
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Vin Ph0 - lnvest Boea-DN/HN

THUYET M|NH BAo cAo rAr cHiNH Hqp NHAT G|UA N|EN oO (ti6p theo)
vao ngay 31 thang 12 nem 2021 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t thuc cUng ngay

co sO TR|NH BAy (ri6p theo)

Co sd hW nhet (ti6p theo)

56 du cac tai khoan trOn bang cen o6i t<6 toan gil:pa nien dO gifa cAc don vi trong COng ty va
cAc cong ty con, cac khoan thu nhap va chi phi, cac khoan lai hoac 16 noi bO chua thUc hien
phat sinh tu cac giao dich ney dlroc loai tru hoan toan

Lqi.ich cia cdc cd dong khOng kr6m so6t ld phin lqr ich trong lai, hoac 16, va trong tai san
thuAn crja cong ty con khong duoc nam grO bdr COng ty va cac c6ng ty con va duEc trinh
bay rieng biet tren bao cao k6t qud hoat dong kinh doanh hop nhet gioa nien dO va trong
phAn v6n chi so hOu tren bang can d6i ke toan hop nhat giria nien dO.

Anh hudng do cec thay d6i trong t! lp sd h0u cOng ty con ma kh6ng ldm mAt quy6n ki6m
soet dugc hach to6n vao lqi nhuan sau thu6 chua phan ph6i.

2.6

3. TOM TAT cAc cHiNH SACH KE ToAN cHU YEU

3.1 Ti6n va cdc khoin tuong iluong ti6n

Ti6n vd c6c khoan tuong duong trdn bao gdm ti6n mat tai qu!, tidn g*i ngin hdng vd c6c
khoin d6u tu ngdn han co thdi han gdc kh6ng que ba thang, cO tinh thanh khoan cao, cO kha
ndng chuy6n d6i de dang thanh cdrc iugng tidn xdc dinh va khOng c6 nhi6u rii ro trong chuy6n
d6i thanh ti6n.

3.2 Heng tdn kho

Hang tOn kho duoc Ahi nhan theo gia thSp hon gjua gia thanh d6 dua m6i sdn phim d6n vi

tri va di6u kien haen tai va gia tri thuAn c6 thA thuc hien duqc.

Gia tri tnuan cO th6 thrrc hien duoc la gia ban uoc tinh cua hang tdn kho trong didu kiQn kinh
doanh blnh thudng ku chi phi uoc tinh dd hoan thanh va chr phlb6n hing uoc tinh.

Hdng tdn kho bet dong sen

cl

;0
;0

Di

P[

BAt dong san duqc mua hoac duoc xay dung dd ban trong qua trinh hoat dong binh thudng
cda COng ty va cac cong ty con, khong phai d6 cho thue hoac cho tang gia, dugc-ghi nhan
lir hang tdn kho bat dong san tneo gia ihAp hon giOa gia thenh d6 dua m6r sdn phAm d6n vi

tri vir di6u kien hien tai va gie tri thuan c6 th6 thuc hien dugc.

Gi6 thanh cta hing t6n kho bet dong sdn bao g6m:

> Chi phi ti6n sr) dgng d5t va tien thue d6t;

> Chi phi xey dung trd cho nhd thiu: vir

> Chi phi lai vay. chi phitu v5n thi6t kC, chi phi san lAp. d6n bu gidi ph6ng mat bang, phi

tu vAn thuO chuy6n nhuong dat chi phi qudn l! xiy dung chung, va cac chi phi lien quan

khac

Gra kr thuAn co th6 thuc hrdn du oc le gra ban uoc tinh cJa hang t6n kho bat dong sdn trong dieu

kiCn kinh doanh binh thLlong. dLla tren gra thi truong vao ngay- bao cao va chiet kheu cho gi5 tri

thoi gian cia dong ti6n, neu cfdng k6, vA tru chr phi uoc tinh d6 hoan thanh va chi phi ben hang

uoc tinh.

Gia v6n cta b5t dong san da ban duqc ghi nhan tren b6o cao k6t qua hoat dong kinh doanh

hop nh6t gi0'a nien iO du'a tren cec chi pni trlrc tiep tao thenh bet dong san d6 va chi phi

chung du oc phan b6 tren co so phu hop
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C6ng ty C6 phdn D6u tu Vin Ph[ - lnvest Bosa-DN/HN

THUYET MrNH BAo cAo TAt cHiNH HOp NHAT G|OA NIEN oo (tiep theo)
vao ngay 31 thang 12 nem 2A21 va cho grai doan tai chinh ba thang ket thuc cung ngay

TOM TAT cAc cHiNH sAcx xE ToAN cHo yEu (ti6p theo)

Hdng tdn kho (ti6p theo)

DV ph)ng giem gie hang $n kho

Du phong giam gia hang ton kho duoc trich tap cho phdn gia tri du ki6n bi t6n thet do cec
khoan suy giam trong gra tfl (do gi:lm gre. hu h6ng. kOm phAm chat t6r thor v v ) c6 th6 xdy
ra d6r vor nguyen vat leu thanh pham. hang hOa t6n.kho khac thuoc quy6n sd hru cia C6ng
ty. va cac cong ty con dLra tren bang chung hqp ty ve su suy grdm gre tri tai ngey k6t thuc ki,
ke toan gioa nien d0.

56 teng hoec giam khoan du phong giam gi6 hdng tdn kho duoc h?ch toan vao gid v6n trong
bio c6o k6t qud hoat ttong kinh doanh hqp nhAt ga0a ni6n d6.

Cec khoen phei thu

Cec khodn phdi thu duoc trinh bay tren b6o ceo tai chinh hcrp nhat giOa nien dO theo gia tri
ghi s6 cAc khoAn phai thu tLr khach hang va phar thu khdc sau khr c6n tru c6c khodn drr phdng
duqc lAp cho cac khodn phai thu kh6 doi.

Du phong no ph6i thu kh6 doi th6 hien phAn gid tri cia cec khodn phaa thu ma COng ty va cac
cong ty con dr,r ki6n khong cO khd neng thu hdr tai ngay k6t thuc ky k6 toen. Teng ioac giam
s6 du du phong duqc hach toan vao chi phi quan ly doanh nghigp trong bAo c6o k6t qud ho?t
dong kinh doanh hop nhAt gi0a ni6n dO.

Tdi sdn c6 tllnh huu hinh

Tiri sdn cd dinh hr?u hinh duqc th6 hiCn theo nguyen gia tru di gia tri hao mon loy k6.

Nguyen gia tai sdn c6 dinhtr0u h inh bao g6m gra mua va nh0ng chi phi cO lien quan trqc ti6p
den vrec dua tai sdn vao san sang hoat dong nhu dU ki6n.

3

3.2

3.3

i.4

7

r{(

P

U

i

o

Cac chl phi mua s5m ndng c5p vd d6r mor tdr sdn c6 dinh hOu hinh duqc ghi teng nguyen
gia cda tai san ve chi phi bao tri sira chOa dLrqc hach toen vao bao c6o ket qui hoat dong
kinh doanh hop nhat gi0a ni6n d6 khi phat sinh.

Khi tai san c6 dinn n0'u hinh duqc ben hay thanh l),, cac khoan lei hoac 16 phat sinh do thanh
ly tai san (la phAn ch6nh lech giu'a ti6n thu thuAn tu vi6c ban tai san vdi gi6 tri cdn lai cia tai
sdn) dugc hach toen vao bao ceo kdt que hoat dong kinh doanh hqp nhat gi0a nien d0.

3.5 Thu, tei sen

Vaec xac dinh mot th6a thuan cO phei la th6a thuan thue tai san hay khong dua tren ban ch5t
cda thda thuan alo tai thor t i6m khoi at5u: ligu viec thuc hien thda thuan nay c0 phu thuoc vao
viec sr] dqng mot tai san nh6t dinh va th6a thuan c6 bao g6m ariau khoen v6 quy6n sr) dr,rng

tai san hay khong

Th6a thuan thue tai san duoc phen loai la thue tai chinh n6u theo hqp ddng thu€ tdi sdn ban
cho thuO chuy6n giao phAn ldn rt.li ro va lqi ich gdn li6n vdi quy6n so hOu tai san cho ben di
thuO Tet cd cdc thda thuan thue tai sdn khec dugc phan loai la thue hoat dong.
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Cdng ty C6 ph6n DAu tu Vin Ph0 - lnvest Boea-DN/HN

THUYET MINH BAo CAo TAI CH|NH HoP NHAT GIUA NIEN DO (ti6p theo)
vao ngay 31 thang 12 nem 2021 va cho grai doan tai chinh ba thang ket thUc cung ngay

3

3.5

3.6

3.7

3.8

T6M TAT cAc cHiNH sAcH KE ToAN cHU yEu (ticp theo)

ThuO tii sdn (ti6p theo)

Trong truong hep Cdng ty ve cec c1ng ty con b ben di thue

Cec khoen tien thuC theo hop dOng thue hoat dong duoc hach toan vao beo cao k6t qud hoqt
dong kinh doanh hgp nh5t groa ni6n dO theo phuong phap dudng thing trong thdi han cia
hop dong thu6.

Trong trudng hqp C5ng ty ve cec c5ng ty con ld ben cho thue

Thu nhQp tir tiAn cho thue hoat dong duEc hach toen vao bao c6o k6t qua ho?t dong kinh doanh
hqp nhAt giira niCn dO theo phuong phap duong theng trong thdi gian cho thue.

Tei sen c6 dinh v6 hinh

Tdi sin c6 dinh vO hinh duqc ghi nhan theo nguyen gi6 tru t i gie tri hao mon loy k6.

Nguyen gia tdi sdn c6 dinh vO hinh bao g6m.gi6 mua va nh0ng chi phi c6 lien quan trgc ti6p
d6n vi6c dua tai sen vao su dung nhu du ki6n.

J:

;:
,I
TI

II\

Cac chi phi nAng c5p vd d6i moi tdi san c6 dtnh vO hinh duqc ghi teng nguyen giA cia tai san
va cac chi phi khac du oc hach toan vao bao cao ket qud hoat dong kinh doanh hqp nh5t gi0a
ni6n dO khi phat sinh.

Khi tai san cd dinh vO hinh dugc ban hay thanh ly, cac khoan lii hoic 16 phet sinh do thanh
ly tai san (la phan chenh lech gioa taen thu thuAn tu viec ban tai san vdi gie tri con hi cia tai
san) duEc h?ch toan vao beo cao k6t qua hoat dong kinh doanh hqp nhAt gioa nien d0.

Khiu hao ve hao mon

Kh6u hao tdi sdn c6 dinh hou hinh va hao mdn tai san c6 dinh vO hinh duoc trich theo phuong
phap dudng thdng trong su6t thor gian hcru dqng uoc tinh cia c6c tai san nhu sau:

Nhe cLPa, vat ki6n truc 5 - 46 nim
Mey moc, thi6t bi 5 - 12 nim
PhLPong tien van tai 6 - 10 nem
Thiet b!,.dung cu quan Iy 3 - 10 nam
Phan mem may tinh 3 nim
Tai sen khac 8 narn

Chi phi tre tuoc

Chi phi tra tru,oc bao g6m cac chi phitrd trudc ngdn han hoac chi phi tra trudc dai han tren
beng can dor ke toan hop nhat groa nien dO va dugc phSn b6 trong khoang thoi gian tra truoc
hoac thoi gian cac lor ich kinh t6 tuong ung dugc tao ra tu cac chi phi nay.

Chi phitra trudc ngin han bao g6m chi phi moi gidi ben b6t dong sdn, thu6 thu nhap doanh
nghigp t?m tinh cho cec khoan thanh toan theo ti6n d0 crla khSch hdng mua bat dong sen tai
c6c du an bat dong sdn cia COng ty va cec cong ty con va cac chi phi tra truoc ngan han

khac du'ki6n mang lai loi ich kinh te trong khodng thoi gian mot chu ki'kinh doanh.

Chi phi ka trucrc dai hqn bao g6m chi phi truoc hoat dong, cong cq drqrng cu xuSt dung, chi
phitrd trucrc ti6n thuO va cAc chi phitra trLroc khac mang lai lqi ich kinh t6 trong khoang thoi
gian tren mot nem.
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C6ng ty C6 phAn Ddu tu Vin Ph0 - lnvest Boea-DN/HN

THUYET I\iINH BAo cAo TAr cHiNH HqP NHAT GluA NrEN oO (tiep theo)
vao ngay 31 theng 12 nem 2021 va cho giai doan tai chinh ba thang ket thUc cung ngay

3. roM rAr cAc cuir'rH sAcH xE roAll cHU yeu (tiep theo)

3.9 HW nhet kinh doanh va loi th6 thuryng mei

Hqp nhAt kinh doanh duoc hach toan theo phuc/ng phap gia mua. Gia phi hqp nhat kinh
doanh bao g6m gia tri hqp ly tai ngay di6n ra trao d6i cia cac tai san dem kao d6i, cac khoan
no phii tri d5 phat sinh hoac da thua nhan va cac cong cu v6n do ben mua phat hanh dA d6i
lAy quy6n ki6m so6t bCn bi mua va cec chi phi lien quan trrxc ti6p d6n viec hgp nh6t kinh
doanh. Tai sdn, no phii tra cO th6 xac dinh duqc va nh0ng khodn ng tiam tang phai ganh
chiu trong hqp nhet kinh doanh cua ben bi mua d6u ghi nhan theo gia tri hop ly tai ngay hqp
nhat kinh doanh.

Lqi the thuong mai phat sinh tu hop nhat krnh doanh ducrc Ahi nhan ban diu theo gi6 g6c,
li phAn ch6nh lach gr0'a gra phr hqp nhat krnh doanh so vor phAn sd hou cia ben mua trong
gra kr hop ly c0a tar sdn no phdi tra cd th6 xac dinh duoc var cac khodn no ti6m tang da ghi
nhdn NOu gia phi ho-p nhat krnh doanh thap hon gre tr hop li cua tdi sdn thuAn cia bCn bi
mua, phAn chenh lach d6 s6 duqc ghl nhan vao b6o cao ket qua hoat dong kinh doanh hgp
nhet gi0a nlen dO. Sau ghi nhan ban dau, lqi th6 thuong mai dugc xac dlnh gia tri bang
nguyen gie trt di gia tri phin b6 luy k6. Loi thC thuong mai dugc phan b6 theo phuong phap
dudng theng trong thoi.gian hriu ich duEc rroc tinh la mot (1)nam. Dinh ki, c6ng ty fne phai
denh gia t6n thet iqi th6 thuong mai tai cong ty con, n6u co bing chung cho thAy s6 lEi thd
thuong mai bi t6n th6t ldn hon s6 phan b6 hang nam thl phan b6 tneo s6 lqi th6 thuong mai
bi t6n that ngay trong ky phat sinh.

3.10 Mua fii sen ve h?p nhet kinh doanh

COng ty va cac cong ty con mua cac cong ty con sd h*u tai sen va cO cec hoat dong san xuet
kinh doanh. Tai thoi di6m mua, Cong ty va cac c6ng ty con se xac dinh viec mua cong ty con
cO phdr la giao drch hqp nh5t krnh doanh hay khong. Grao drch nay dLrgc coi.la hoat dong
hop nhSt kinh doanh n6u cOng ty con co cAc hoat dong sen xuat kinh doanh gan li6n vdi tAi
s6n du'oc mua

Neu viec mua lai c6ng ty con khong phdr la grao dich nqp nh6t krnh doanh, gaao dich d0 dugc
hach toan nhu'la mot grao drch mua mot nhOm cac tar sdn va no phei trd. Gia phi mua dugc
phan b6 vao cac tai san vd ng pndr trd dq?a tren gia. tn nop ly tuong ung cua cac tai san va
no phdi tre. vd kh6ng co loi th6 thuong mai hay thud thu nhap hoan lai duoc ghi nhan.
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3.11 Cac khoen diu tu titi chinh

Ddu tLt vdo cOng ty li6n k6t

C6c khodn diu tu'vdo cac cong ty lren ket alu'gc hach toan theo phuong phep v6n chrl sd
huu. COng ty lien ket la cong ty ma trong do Cong ty va cec cong ty con cO dnh hudng d6ng
k6 nhu'ng kh6ng phai la c0ng ty con hay cong ty licn doanh cia C6ng ty va cac c6.ng ty con.
Thong thuong, Cong ty va cai cong ty con dugc coi la co anh huong dang k6 n6u s& hou
ten zTok quyen b6 phi6u o don vi nhin dau tu.

Theo phuong phap v6n chi sd h0u, khoin dAu tu ttL/oc ghi nhan ban dAu tr€n bing €n d6i
k6 toan hop nnSt glOa nien dO theo giir g6c sau d6 duoc di6u chinh theo nhOng thay d6i c'''i
ph6n so hLru cia COrrg ty va cac cong ty con trong gia tri tai sdn thuAn crla cong ty liCn kCt

sau khi rnua Loi th6 thuong mar pitat irnh tu' vrgc dAu tu' vao cong ty lren k6t duqc phan anh

trong gia tri con lar cua khodn dau tu C6ng ty va cac cong ty con khong phan b6 lqi the
thuong mar nay ma hang nam thuc htCn danh gie xem loi thelhuong mal c0 br suy grdm gi6

tri hay khong. Bao cao ket qua hoat dong kinh doanh hqp nhat grira nien d0 phan anh phan

sd nriu cia -ong ty va cac cong ty con trong bao cao k6t que hoat dong kinh doanh cria cong
ty lien ket sau khi mua.
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Cong ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest B0ea-DN/HN

THUYET MrNH BAo cAo TAr CHINH HOp NHAT GrOA NrEN Do (ticp theo)
vao ngay 31 theng 12 nem 2021 va cho giai doan tar chinh ba thang kCt thUc cung ngay

TOM TAT cAc cnirun sAcH KE ToAN cHU yEu (tiep theo)

Cec khodn deu tu tei chinh (trep theo)

OAu tu veo cong ty tien k6t (ti6p lheo)

PhAn sd hou cia C6ng ty va cAc c6ng ty con trong loi nhuan(16) cta cong ty lien k6t sau khi
mua duEc phdn Anh tr6n b5o c6o k6t que hoat dong krnh doanh hqp nh6t giira nien dO va
phAn sd hou cia C6ng ty va cac cong ty con trong thay d6i sau khi mua cia cac quy cia
cong ty lien k6t duqc ghr nhan vao cac quy Thay d6r l0y ke sau khi mua ttugc di6u chinh vao
gia tri con lai cia khoan diu tu vdo cong ty lien kCt C6 tuc nhan dugc/lgi nhuan dugc chia
tu cong ty liCn ket duoc cAn tru vao khoin dAu tLp vao cong ty li6n k6t.

Bao cao tai chinh gi0,a nien dO cia c6ng ty lien k6t duqc lap cung ki, voi bao cao taichlnh
hqp nhat giira nien dO cta C6ng ty va cac cong ty con vd sr) dr;ng cac chinh sach k6 toan
nhat quan voi COng ty va cec cong ty con. C6c didu chinh hgp nh6t thich hqp da duqc ghi
nhan d6 beo dam cac chinh sach k6 toan duqc ep dvng nhSt quan voi Cong ty va cac c6ng
ty con trong tru'Ong hcrp cAn thi6t

DAu ttt vao c,ng ty li6t) doanh

Khoan dAu tu cua Cong ty va cec cong ty con vao co sd kinh doanh duqc d6ng ki6m soet
duqc hach toan theo phuong phap v6n chi sd hi?u. Theo phuong phep niy, khoAn dAu tu
cta COng ty va cac cong ty con vao co sd kinh doanh d6ng ki6m soat drlgc trlnh bay tren
bang can d6i k6 toan hop nhet giira nien da theo gie g6c, sau d6 duqc didu chinh theo nhong
thay d6i cia phAn sd hou cta COng ty va cec cong ty con trong tai san thuan cia co s0 kinh
doanh duoc odng t<r6m soat sau khi lien doanh. Beo cao k6t qua hoat dong kinh doanh hqp
nh5t groa nien do phan ann pnAn sd hOu cua COng ty va cac cong ty con trong k6t qua hoat
dong kinh doanh cua co sd kinh doanh dugc d6ng ki6m so6t sau khi lien doanh.

Phan so hru cia C6ng ty va cac cong ty con trong igi nhuan/(16) cria co sd kinh doanh dugc
ddng ki6m soat dugc phdn anh tren bao cao k6t qud krnh doanh hgp nhAt gi0a nien dO va
phAn sd hou cia Cong ty va cac cong ty con kong thay d6i sau khi licn doanh cia cac quy
cia co sd kinh doanh duqc d6ng krdm soat duqc ghi nhan vao qu!. Thay ddi luy k6 sau khi
lien doanh duqc diAu chinh vao gia tri cdn lai cia khoan d5u tu vao co sd kinh doanh duEc
d6n9 ki6m soat. C6 tuc nhan duoc/Lqi nhuan duEc chia tLr co sd kinh doanh ttuEc d6ng
ki6m soat ducrc can tru vao gia tri khodn ttiu tu vao co sd kinh doanh dugc d6ng ki6m soat.

Bao ceo tei chinh cia co so kinh doanh duoc ddng kiem soet duoc lap cung ki, voi bao cgo
tal chinh lrop nhat g ira nren d0 cda COng ty va cac c0n9 ty.con va si dung cec chinh sach
ke toan nlrat quan vOr COng ty va cac c6ng ty con Cac dieu chinh hop nhat thich hqp da
duoc ghr nhan d6 bdo dim cac chinh sdch k6 toan duoc ap dung nhat quan voi Cong ty vA

cac cong ty con trong truong hop c5n thr6t

Chung khoan kinh doanh vd ddu tu gOp v6n vdo don vi khec

Chung khoen kinh doanh vi d5u tu g6p v6n vao don vi khec duqc ghi nhan theo gie g6c.

DLt phong g6ntqB lt.cac khodn ,l6rt tu

DL? phong cho viec giSm giar tri clia cac khodn dAu tu du oc lap khr c6 bSng chung. chic chln
cho thAy cO sq suy gidm gia tri cua cac khoan diu tu nay vao ngay k6t thuc ki, k6 toan gioa
nien dO. Tang hoac gidm s6 du du phong duqc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao
k6t qua hoat arong kinh doanh hop nhAt giira niCn d0.

DAu tu ndm gi? ddn ngay ddo han

C6c khodn ddu tu'n;irn gio den ngay dao han dugc ghl nhan theo gid g6c. Sau khi ghi nhan
ban dAu cdc kho:in daulu nay dJcrc Ahr nhan theo gra trr co th6 thu hdi. Cac khoan suy gidm

gia tri cira khoiin deu ru'ni:u piret srnn-duoc hach tof,n viio chi phitai chinh trong bao cao k6t

Iud hoat dong krnh doanh hop I]lret qtCIa nien do va gi6m ku truc tiOp gia tri dAu tu
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C6ng ty C6 phAn D6u tu Vdn PhO - lnvest Boea-DN/HN

THUYET MINH BAo CAo TAI CHINH HqP NHAT GIUA NIEN oO (ti6p theo)
vao ngay 31 thang 12 nem2021va cho giai doan tai chinh ba thang k6t thUc cUng ngay

J. ToM TAT cAc cuiruu sAcH KE ToAN cHU yEu (ti6p theo)

3.12 Chi phi di vay

3.14

Cec khoen phei tre ve chi phi trich truoc

Cac khoan phdi trd va chi phi trich truoc dugc ghi nhan cho sO ti6n ph6i tra trong tuong lai
lien quan den hang h6a va dich vU da nhan duqc khong phU thuoc vao viec Cong ty va cac
c6ng ty con da nhan duEc hoa don cia nha cung cAp hay chua.

Cdc khodn dtP phOng

Du phong chung

Chi phi di vay bao g6m lai tien vay va cec chi phi khac phat sinh li6n quan trUfc ti6p den cec
khodn vay cria C6ng ty va cec c0ng ty con. Chi phi di vay duqc hach to6n nhu chi phi phat
sinh trong ki, ngoai tru cec khodn chi phi dr vay lien quan truc tr6p d6n viec mua s5m, xAy
dLpng hoec hinh thenh mot tai sdn cu th6 cin co mot thcri gian di dai d6 cO th6 dua vao sl}
dung theo muc dich dinh truoc hoac d6 ban duoc v6n hoa vAo nguyen gia cia tai san d6.

3.1 i

3.15

\

t'I
COng ry va cec cong ty con ghi nhan du phong khi c0 nghia vu no hien tai (nghia vu ph6p ll
hoac nghia vu li6n doi) la k6t que crla mot sqr kien da xay ra trong quA khu. Vigc thanh to6n
nghia vu ng nay co th6 se d5n d6n su giam s0t vd nh0ng lor ich kinh t6 va COng ty va cec
cong ty con cO th6 du,a ra du,oc mot uoc tinh dang tin cay v6 gra tri cr]a nghia vq nq d6.

Khi COng ty va cac cong ty con cho ring mot phen hoac toan bO chi phi dA thanh toAn mot
khodn du'phong se duoc hoan iai bdi mot ben thu ba, vi du nhu th6ng qua hqp d6ng bdo
hi6m, khodn b6i hoen nay chi du'oc ghr nhan la mot tai sdn rieng biet khiviec nhan duqc bdi
hoan la gan nhu,chAc chan. Chi phi lien quan d6n c6c khoSn du phong drrqc hach toan vao
beo cao ket que hoat dOng kinh doanh hqp nhat giira nien dO sau khi de tru di cac khoan bdi
hodn

N6u dnh hu'crng v6 gr:i trl thor gian cua tren lA trgng yeu thi gra tri cia mot khoan d\.p phOng

can dugc chiet khAu ve gia tri hiOn tai sir dung ty le chiet khau la ti le truoc thu6 vd phdn 6nh
ro nhung rrli ro cu th6 cia khoan nE dO. Khi gia tri cia khoan dlr phong dugc chi6t kheu,
phAn ting len theo thoi gian cia khodn drr phong duqc ghi nhan la chi phi tai chinh.

Du phdng chi phi bdo henh

Cong ty va cec cong ty con uoc tinh chi phi du phong bao hanh d\.ra trCn doanh thu va cac
thong tln hien co ve vi6c srla ch&a cia cac b6t dong siin va hang h6a da b6n trong qua khu.

Phen chia lqi nhuan

Lgi nhuan thuan sau thu6 thu nhap doanh nghiep (khOng bao g6m c6c khodn lei tu giao dich
mua gie 16) co thc duqc chia cho cic c6 d6ng sau khi duqc oai hoi ddng c6 dong phe duygt
va sau khi de trich lap cac quy du phdng theo Di6u l0 crla Cong ty, cac cong ty con va cac
quy tlinh cia phap luat Vret Nam

COng ty va cac cong ty con trich lap cec quy du phdng sau tLr lqi nhu6n thu5n sau thu6 thu
nh6p obann nghiep cua Cong ty va cac cong ty con theo de nghi crla HOi af6ng Qudn tri vi
duoc cac c6 dong pho duyet tai Dai hoi d6ng c6 dong.

Qui, d,u ttt vd phdt tri6n

Qu! nay dugc trich lap nhim phuc vu viec md ro-ng hoat dOng hoic diu tu chidu siu c[ra

COng tyvd cdc cong ty con hoac b0 af5p cac t6n tndt tai chinfr cia Cong ty va cec cong ty con
trong tu,cvng lai
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C6ng ty C6 phAn D6u tu Vin Ph0 - lnvest Boea-DN/HN

THUYET M|NH BAo cAo rAr cHiNH Hqp NHAT GtuA N|EN DO (ti6p theo)
vao ngay 31 thang 12 nem 2021 va cho giai doan tai chinh ba thang ket thUc cung ngay

ToM TAT cAc cHir.rx sAcH xE roAt cnO vEu (tiep theo)

Phen chia lqi nhuAn (ti6p theo)

Quy khen thudng, phlc lqi

Quy nay duoc trich l6p d6 khen thudng, khuy6n khich vat chet, dem lai lqi ich chung va nang
cao phuc loi cho c6ng nhan vien va dLroc trinh bay nhu m6t khoan phai tre tren beng can
doi ke toen hop nhat grira nr€n dO

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu duqc Ahr nhan khi Cong ty va cac c6.ng ty con c6 kha nang nhan dugc cec lqi ich
kinh t6 c0 the xac dinh dugc mot cach chic chtn. Doanh thu duEc xec dinh theo gie tri hqp
ly crla c6c khoan da thu hoac s6 thu dugc sau khi tru di cac khoan chi6t kheu thuong mai,
giam gia hang ben va hang ben b! tra lai. C6c di6u kien ghi nhan cU th6 sau day c0ng phei
duqc dap u'ng khi ghi nhan doanh thu

Doanh thLt chuy6n nhu,ong bdt dong sen

Doanh thu chuy6n nhuqng uAt o6ng sdn duqc ghi nhan khi phan lon rii ro va lgi ich g6n liAn
vdi quydn so huu bat dong sen duoc chuy6n giao cho nguoi mua, thudng la tr0ng vdi thdi
di6m bAn giao bat dong san.

Doanh thu cung cdp dich vu

Doanh thu cung c6p dich vu duoc ghi nhan khi dich vu arlroc cung c6p cho kh6ch hdng.

I ten lat

Doanh thu duqc ghi nhan khi tien lai phat sinh tr€n co sd ddn tich (c6 tlnh ddn lqi tfc ma tai
san dem lai) tru khi kha nang thu hdi ti6n lai khong chlc chin.

LO TUC

3.15

3.16

3.17 Thud

I

I
*

\

Doanh thu dugc ghi nh6n khi quySn duEc nhan khoan thanh toan c6 tuc cia COng ty va cac
cong ty con duqc xac lap.

Thue thu nhap hien hanh

Tai san thue thu nhap va thuC thu nhap phai nop cho ki,hien hanh va cac ky truOc duqc xac
dinh bang s6 ti6n du ki6n.ouqc thu h6i tu hoNc phii nop crro co quan thu6, dua tren c6c muc
thuC suat va cac luat thu6 c6 hieu luc den ngay ket th0c ky ke toan giOa nien dO.

Thu6 thu nhap hi6n hanh duqc ghi nhan vdo k6t qud hoat dong kinh doanh gi&a nien d0
ngoai tru trudng hop thu6 thu nhap phet sinh lien quan dan mot kho6n muc dLrqc ghi truc
ti6p vdo v6n chi sd hou, trong trudng hqp nay, thu6 thu nhap hien hanh c0ng aluqc ahi nhan
truc ti6p vio v6n chrl sd hOu.

Cong ty va cac cong ty con chi duoc bu tru cec tai sdn thu0 thu nhap hien hanh va thu6 thu
nhap hien hanh phdr nop khi COng ty ve cac cong ty con co quytln hqp phap duoc bir ku gioa
tai sdn thu6 thu nhap hiOn hanh vdi thue thu nhap hi€n hanh phai nop va COng ty va cac cong
ty con dLr arinh thanh toan thue thu nhap hien hanh phai nOp va tai san thu6 thu nhap hign
hanh tran co sd thuan
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Vin Ph[ - lnvest Bosa-DN/HN

THUYET MINH BAO CAo TAI CHINH HgP NHAT GICfA NIEN DQ (ti6p theo)
vao ngay 31 thang 12 nem 2021 va cho giai atoan tai chinh ba thang k6t thuc cung ngdy

r6u rAr cAc cHiNH sAcH KE ToAN cxU vEu (ti6p theo)

fhu6 (ticp theo)

Thu6 thu nhAp hoan bi

ThuC thu nhap hoen lai duoc xac dinh cho cac khoan chCnh lech tam thdi tai ngay k6t thuc
x9, te toan girla ni6n do groa co sd tinh thu6 thu nhap cua cac tai san va nE phai tra va gie
trt ghi s6 cia cac khodn mlrc ndy trong bao ceo tai chinh hop nhet gioa nien dO.

J

3.17

Thu6 thu nhap hoan lai phar tra dL?oc ghr nhan cho t6t ca cac khoan chenh lech tam thdi chiu
thud, ngoqi tru:

> Thu6 thu nhap hoan lai phei tra phat sinh tu ghi nhan ban dlu c0a mot tai sen hay nq
phai tra tu mot giao dich ma giao dici nay kho.ng cO anh h,rrdng d6n lgi nhuan kC toen va
loi nhuan tinh thud thu nhap (hoac 16 tinh thu6) tai thda tti6m phSt sinh giao dichl

> C6c chenh l6ch tam thoi chru thu6 gen li6n voi cec khoen dAu tu vio cOng ty lien k6t va
cec khoan v6n gop lien doanh khi COng ty va cec cong ty con c6 kha nang ki6m soat thoi
gian hoan nhap khoan chenh lech tam thor va chSc ch5n khoin chenh lech t?m thoi se
khong ducrc hoan nhap trong tuong lai c6 th6 du doen

Tdi sdn thu6 thu nhap ho6n lai cAn duoc ghi nhan cho tAt ca cac chCnh lech t?m thdi duqc
kh6u tru. gia tri duoc kh6u trt chuyan sang cac ky sau cia cdc khodn 16 tinh thu6 vi cdc
khodn u,u ddi thud chua su dung. khi chac cn5n trong tuong lar s6 cO loi nhuan tinh thue d6
su dung nh0ng chenh loch tam thdi dLrqc khau tru cac khoan 16 tinh thu6 va cac uu tlSithu6
chu a su dunq nay r'rgoai trr,

> Tai sdn thue hoan lai phat srnh tu ghi nhan ban dAu cua mot tai san hoac no phai tra tu
mot gaao dich nra grao drch nay khong co anh huong dCn loi nhuan ke toan va loi nhuen
tinh thue thu nhap (hoac 16 tinh thue) tai thoi di6m phat sinh giao dichi

> T6t ca cac chenh lCch tam thoi duEc khAu tru phat sinh tu cac khoan dAu tu vdo c6c
cong ty lien k6t va cac khodn v6n qop hen doanh khi chSc chSn la chenh lgch tam thdi se
dLrqt-hoan nhap trong tuong lai join6 o,r dodn duqc vd c6 lqi nhudn iniu ttru6 o6 si,
dqng duoc khoan chCnh lech tam thdi d6.

Gia tri Shi s6 c[ra tai sdn thuO thu nh6p doanh nghiep hoan lai phdi duoc xem xet lai vao ngay
ket thuc ky kO toan gifa nien dO va phdr grdm gi6 kr ghr so cda tdi san thue thu nhap hoan lai

tl6n muc bdo ddm chic cnan co di lqi nhuan tinh thue cho phep loi ich ctja mot phAn hodc
toan b9 tei sdn thu6 thu nhap hoan lai duqc sr] dr,:ng. Cac tai san thue thu nhfp doanh nghiQp
hoan lai chua dugc ghi nhan truoc day duqc xem xet lai vao ngay k6t thuc ky k6 todn gira
nien do va duqc ghi nnan khi chSc chjn co drl loi nhuan tinh thu6 trong tuong lai dd c6 th6
si,dung cec tai sdrr thu6 thu nhap hoan lai chua ghi nhan nay

Tirr sdn thu6 thu nhao hoer iar va thue thu nhap hoan lar phai tra dugc xac dinh theo thu6
suit ou trnn sA ap dung cho Ki ta, chrnh khi tar sin duoc Inu hor hay nq phdi trd dugc thanh
toan oua tren cac m.,c thue suat vd luit thu6 co hreu luc vao ngay k6t thUc ky k6 toan giua
nien dq

Thue thu nhap hoan lai duqc ghi nhan vao bao cao ket qua hoat dong kinh doanh hEp nhet
grua niCn dO ngoar tru truong hop thu6 thu nhap phat sinh lien quan d6n mot khoan muc
d*oc ghi thing vdo v6n chrl sd hrlu, trong truong hgp ndy, thu6 thu nhap hoan lai cung duqc
ghi nhan tru'c tiep v?ro v6n chrl so hOu.
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Cong ty C6 phAn EAu tu Van Phu - lnvest Boea-DN/HN

THUYET M|NH BAo cAo rAr cHiNr-r Hop NHAT G|OA N|EN DO (ticp theo)
vao ngay 31 thang 12 nem 2021 va cho giai doan tai chinh ba thAng ket thuc cung ngay

J

3.17

3.18

3.19

i.20

r6ru rAr cAc cniruH sAcx xE ToAN cHo yEu (ti6p theo)

rhu6 (ta6p theo)

Thue thu nhap hoen /al (tiep theo)

Cong ty va cec cOng ty con chiduoc bu tru cac tai sen thu6 thu nhap hoan lai va thu6 thu nhap
hoan lar phai tra khi doanh nghiep co quy6n hqp phap duoc bu tru gi0a tai san thu6 thu nhap
hien hanh voithue thu nhap hien hanh phdi nop vii cec tai sdn thue thu nhap hoan lai va thu6 thu
nhap hoan lai phai tra ney lian quan toi thu6 thu nhap doanh nghiep duqc quan ly bdi ctng mot
co quan thue:

> d6r voi cung mOt don vr chru thue, hoac

> COng ty va cac cong ty con du dinh thanh toan thue thu nhap hien hanh phdi trd vd tdi
sdn thu6 thu nhep hien hanh tren co sd thuan hoec thu h6i tai sin d6ng thoi vdi viec
thanh to6n no ph:ir tri trong tu ng.ki, tu'ong lai khi cac khoan trqng y6u c0a thu6 thu nhap
hoan lar pr'a, trd hoac tar sdr thue thu nhap hoan lar duoc thanh toan hoac thu h6i.

Lai trin c6 phi6u

Lai co ban tr6n c6 phi6u duoc tinh beng cach chia loi nhuan hoac 16 sau thu6 phdn b6 cho
c6 dong sd hOu c6 phieu pn6 tnOng cta COng ty (sau khi d6 di6u chinh cho viec trich lap quy
khen thudng, phUc loi) cho s6 luqng blnh quan gia quydn cria s6 c6 phi6u ph6 th6ng dang
luu hanh trong ki,.

Lai suy gidm k6n c6 phi6u duoc tinh bdng cdch chia lor nhuan ho6c 16 sau thu6 phdn b6 cho
c6 dong sd huu c6 phieu ph6 thong cda COng ty (sau khi d5 di6u chinh cho c6 tuc cta c6
phi6u uu dai cO quyen chuy6n O6i; cho s6 lugng binh quan gia quyAn crla s6 c6 phi6u ph6
thong dang lLru hanh trong ky va s6 lugng blnh quan gia quy6n cia c6 phi6u ph6 tfrOng s6
duqc phet hanh trong truong hop tat ca cac c6 phieu ph6 thOng ti6m neng cO tac dong suy
gidm ddu duoc chuy6n thdnh c6 pnr6u ph6 thong.

,.
o

1f

\
\

Thdng tin theo b0 phAn

Hoat dong kinh doanh chri yOu cta COng ty va cac cong ty con la kinh doanh bAt dong san.
Dong thoi. hoat dOng kinh doanh cia Cong ty va cac cong ty con duqc thqc hign trong lanh
th6 Vi61 Narn Vi vay flii ro va ti suat sinh lor c[a Cong ty va cac cong ty con khong bi tec
dong chrl y6u boi ntrung khac bret vd sdn ph5m ma Cdng ty va cec cong ty con cung c5p
hoac do COng ty va cac cong ty con hoat dong tar nhidu khu vuc dia ly khac nhau. Do d6, Ban
T6ng Gidm d6c nhAn dlnh la Cong ty va cac cong ty con chi co mot b0 phan theo hoat dong
kinh doanh va khu vuc dia ly va Cong ry va cac cong ty con kh6ng trinh bay th6ng tin theo b0
phAn.

Cdc b6n li6n quan

Cac ben du'oc cor lA ben lien quan cLia COng ty va cac cong ty con neu mot ben c6 kha neng,
truc ti6p hoec gian tr6p, kiem soit ban kia hoac gay dnh huong dang k6 toi ben kia trong viec
ra cac quy€t dinh tai chinh va hoat dong, hoac khi Cong ty va cac cong ty con vd b6n kia cung
chiu su ki6m soat chung hoac enh hudng dang k6 chung. Cec ben lien quan neu tr€n c6 th6
la cac cOng ty hoac cec ca nhan, bao gdm ca cec thanh vien mat thiet trong gia dinh cia ha.
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C6ng ty C6 ph6n DAu tu Vdn Phrl - lnvest Boea-DN/HN

THUYET MINH BAo cAo rAr cHiNH Hop NHAT Gtr./A NteN DO (tiep theo)
vao ngay 31 thang 12 nem 2021 va cho giai doan tai chinh ba thang kot thUc cung ngay

cAc ono DlcH MUA, BAN euAN TR9NG TRoNG KV

Giei th, C6ng ty TNHH DAu tu Ven Ph| - PhAm Hing

Ngay 22 thang 12 ra'.]n 2021 . riOl O6ng quan trl Cong ty th6ng qua chi truong giai th6 COng
ty I NHH Dau tu Van Phu - Pham Hung Theo d6, Cong ty TNHH Oau tu Van Pho - Pham
Hung khong con ld corrg ty cor cUa Cong ty

Chuyin nhugng mQt s6 c6 phAn cia COng ty C6 phdn Diu tu Vdn Ph(t sd 1

Ngay22thang 11nam2021, HQi dbngquantri COng ty thong qua ch0 truong chuydn nhugng
mQt ph6n s6 c6 phAn thuOc sd hiru cria COng ty tai COng ty C6 phAn DAu tu Vin Ph0 s6 I

cho ca nhan. Cung ngay, Cong ty da ky HEp d6ng chuy6n nhuqng c6 pnAn voi d6i tac. Theo
dO. Cong ty chuy6n nhuong 767 500 c6 phSn ph6 th6ng tuong duong 5% cria v6n c6 pnAn
cljra COng ty C6 phAn D6u tu Vdn Phu s6 1 voi gia tri chuy6n nhugng la 9,21 ty VND.

G6p v6n b6 sung vAo COng ty TNHH An Bien Golf and Resod

Trong theng 11 nem ?021, HOi ddng quan tri Cong ty TNHH An BiCn Golf and Resort ("Cong
ty An Bien") quyet Oinn tang v6n di6u le cia COng ty An Bien tu 170 t'i VND len 413 tri VND,
thay d6i co cAu thdnh vien g6p v6n Theo d6, C6ng ty me va Cong ty TNHH.TMV Dau tu
HUng Son (COng ty con) c6 ti le gop von di6u l0 l5n lu'ot la 10% vd 39%, vdr s0 v6n g6p lan
luot la 41,3 t! VND va 161.07 ti VND Do do. khoen dau tu tar chinh vao C6ng ty An Bien
duoc trinh bay la Oau tu vdo Cong ty lien doanh lien ket

TIEN vA cAc KHoAN TUoNG oI,TONG TIEN

Ngay 31 theng 12

nem 2021

Don vi tinh: VND

Ngdy 31 thAng 12

nAm 2020

0

c(
0,

PIq

\

lten mat
I6n grli ngan hang
Cac khoan tL?crng duong tiAn (.)

TONG cgNG

38.235.668.030
102 559 941 489
981.930.232.585

57.587.012.050
483.434.383.799
489.530.496.056

(') Cec khoan tuong dlrong tian tai ngay 31 thang 12 nem 2021 bao gdm c6c khodn tiBn grli
c6 klr han duoi ,thang tai cac ngah hang voi lai suAt tu 3,1%rnem d6n s%/ndm (Ngay 31

thang 12 ndm 2020. ti z,qo/olnam d6n s%/nam). Trong d6 khodn tidn gt}i-tai Ngan hang
TMCP Viet Nam Thinh vuong voa s6 ti6n 20 t! vND dang duqc cAm c6 d6 dem bao cho
cdc khodn bao lanh cho khaah hang mua nha Dq an The Terra An Hung (xem Thuy6t
minh s6 10)
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C6ng ty C6 ph6n Ddu tu Vin Ph0 - lnvest Boea-DN/HN

THUYET NI|NH BAo cAo rAr cHtNH riop NHAT cr0'A N|EN DO (tiep theo)
vao ngay 31 thang 12 nem 2021 va cho giai doan tai chinh ba thang ket thuc cung ngay

6 psAr rxu cUa ruAcH xAuo vA rnA rnu0c cHo uoudr aAn

Phdi thu ngdn han cia khdch hang

Phii thu tu chuy6n nhusng b5t dong san (i)

Phai thu UBND Thanh ph6 Hd Chi Minh tai dp
6n D5u tu xay dung doan tuy6n fet n6i tu
ducrng Pham V6n Odng den nut giao thong Go
Dua - Qu6c lO 1 quan Thd O0'c

C6c khodn phdi thu ln hoat dOng khac

TONG CONG

Ngay 31 thAng 12

ndm 2021

359.028.208.902

Don vi tinh. VND

Ngay 31 thAng 12

nem 2020

626.453.539.733

372 195 877 .627
63 804.885.550

380.432.874.381 1.062.454.302.910

Ngay 31 theng 12
ndm 2021

6.1

Du phdng phdi thu ngSn han kho doi (56.672.128.757\ (18.252.525.889)

(i) Viec srl drrng phii thu tu chuy6n nhugng bdt d0ng sdn lam tai san ddm bdo cho cdc
khoan vay va kho6n trai phi6u phet hanh cia Cong ty va cac c6ng ty con duqc trinh bay
tai Thuy6t minh s6 20.

6.2 Tre tuoc cho nguoi ben ngdn han

=tl

N

I
ii
iri

J(

COng ty Cd phdn DAu tu Xdy dvng Bdc Ai
Cdng ty Cd phAn Ecoba Viet Nan)

COng ty TNHH Ki6rt truc vit Chuydn giao C6ng
nghe Xey dutlg HMP
COng ty Cd phAn deu tu'va Xay dvng CGM

Cdc khoAn tn; tntdc cho ngLtt^i bdn khdc

TONG CONG

254.905.137.127
36.801.120.728 219 066 430.244

370.809.178.413 333.348.7'11.578

74.955.420.500
1. 107 166.058
3 U0.334 000

74.955.420.fio
36.286.526.834
3 040.334.000
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21 404 665.479

Don vi tlnh: VND

Ngdy 31 thAng 12

nem 2020



Cong ty C6 phin DAu tu Vin PhO - lnvest Boea-DN/HN

THUYET M|NH BAo cAo rAt cHiNH Hop NHAT GttrA NteN oO (tiep theo)
vao ngay 31 thang 12 nem 2021 va cho giai a,oan tai chinh ba thang kCt thUc cung ngay

7. pHAt rHU vE cHo vAy NGAN HAN

Ngay 31 thAng 12

ndm 2021

Don vi tinh: VND

Ngay 31 thAng 12

ndm 2020

Cong ty TNHH REQ
Ong N9uy6n Ddng Son
Cong ty C6 phdn Phat tri6n DO thi An Thinh
COng ty C6 phAn Khu nghi du,dng Vuon Cq
Cong ty CP thL?ong mai vd dtch \aJ DLH Lan Ha

TONG coNG

a. Ngin han
Lai cho \ay dLr thu
Tam ung dB phqc w ph6t tri6n dr.? an
Khodn tam u'ng c5 nh6n mua c6 phAn

Tam [rng cho nhan vi6n khac
Dat c9c hop tac dau tu
Ky cuEc, k! qu! ng5n han

Phai thu khac

TdNG coNG

b. Dii han
tJng ron O6i thuong. grdr phong mit bdng vd

hoat dOng dAu tu kh6c (i)

Oat cac hop tec dau tu
K! cuqc, ky quy dai han (ii)

Phii thu kh6c

Phdi thu dai han khec bCn liCn quan

(xem Thuy6t minh s6 30)

TONG CQNG

476.500.000.000 593.772.328.767

388.500.000.000
35.500.000.000
10.000 000.000
19 500.000.000
23 000.000 000

458.000.000.000
68.500.000.000
47.772.328.767
19.500.000.000

Cac khoen cho vay tai ngay31 thang Q nam2021se dao han tai thang 12 nem 2022, hvdng
lai suat trl Toklndm - 12.5o/olndm va cO tai san dam bao

8. PHAI THU KHAC

Ngay 31 thAng 12

nem 2021

86.569.104.203
562.241.664.167

50.000.000.000
48.575.743 683

?75.555.420
46 031 805 799

DON Vi tINh: VND

Ngey 31 theng 12

ndm 2020

105.902.zfi.287
320.903,080,267

50.000.000.000

49.526 614.188
232 000 000 000

275 955.420
13 354 626.997

).

l)
r
ll

s77 031 693 817 1 195 595.518.593

45. 103.591.900

9.729.779.525
452 617.690.000

460 000 000 000

45.029.591.900
7.943.1M.988

1.084.482.7 55.242 1.708.568.275.481

(i) 56 du vao ngay 31 thang 12 nem 2021 chi y6u bao gdm khodng'1.207 t! VND ti6n ung
vOn den bu gra, phong met bang d6 thuc hien Dr,r an dAu tu xay dung doan tuy6n f6t n6i
tu tlucrng Pham VAn D6ng den nUt giao thOng Gd Dua - Qu6c l0 1, quan Thi Ouc theo
hinh thui hoo d6ng xdy dlrng - chuy6n giao va khoang 135 t'i VND tidn da ung cho Ban
qudn ly c1u an vd PhSt tn6n qu! dat quan Ninh Kiiiu vd qu6n Binh Thtiy, thanh ph6 Can
Tho nhdm thuc hr6n cong tac b6i thuong va giei phong mat bing t?i Dq an Khu d0 thi
mor Con Khu o ng

(ll) 56 du tar ngay 31 thang 12 nam 2021 la khoan tian ky quy tai Sd K6 hoach va dAu tu
thirnh ph6 C6n Thrv de oeo dam tnuc hien Du an Khu dO thi moi C6n Khuong.
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C6ng ty C6 phdn EAu tu Vdn Ph0 - lnvest Booa-DN/HN

THUYET MINH BAo cAo rAr CHINH Hqp NHAT Gil..rA N|EN oQ (tiep theo)
vao ngay 31 thang 12 nam 2021 va cho giai doan tai chinh ba theng ket thUc cung ngay

9. No xAu

Ngdy 31 theng 12 nem 2021

Don vi tlnh: VND

Ngey 31 thAng 12 ndm 2020
Gia g6c Gia fi co the

thu hAt
Gi6 g6c

uong ty uo phan
Kinh doanh Dich
vu cao c5p Diu
khi Viet Nam
(PVR)
Khach hang ca
nhan s6 1

Khach hang ca
nhan s6 2
Khach hang t6
chuc s6 1

Cac d6i tu'9'ng
khec

TONG cQNG

10 000 000.000

Giali co ka
thu hdi

10 000 000 000

21.500.000.000 17337.500.000

s4.502.200.000

26.563.007.475

18.650 000.000

27 .251.100 000

15.501 .982.975

10.289.995.743 80.976.604.257 76.886.578.368

109.7 1 s.207.47 5 53.043.078.71 8 1 12.47 6.604.257 94.224.078.368

Tai ngay 31 theng 12 nem 2021 , Ban T6ng Giam d6c Cong ty danh gia ve xac dinh gia tri c0
th6 thu hOi crla cac khoan phdi thu dua tr6n gia g6c tru di gia tri d!, phong phai thu kh6 dOi
da trich lap

5

N

I

vt

,10, HANG TON KHO

Ngay 31 thang 12 n'm 2021

Don vi tinh: VND

Ngay 31 thdng 12 nam 2020
Gie Dy phongGia goc DLr phong

160.278.894
722.112.916

50.627.642
656.956.065

2.124.526.055 100 (11082.673.251)

(252.945.328)

1 .293 588 852.787

899.997 280.028 508.872.382.514 (252.94s.328)
293.298.340

3.02s.405.726.938 (11.33s.618.579) 1.803.462.117.3€ (252.9/t1t.328)

(.) chi ti5t chi phi sdn xu6t, kinh doanh dd dang

Don v! tlnh: VND

Ngay 31 thdng 12

ndm 2020

Du An Hung Son - Thanh Hoa (i)

Dg an xay dr.rng doan tuy6n ket n6i tu duong
Pham Vdn O6ng d6n n0t giao thong Gd DLra (ii)

Du an Ydn Phong - Bac Ninh

DL"P an ]he Terra An Hung - Ha Ndi (iii)

Cac du en khac

548 943 961 414
1.398.202.666.099

46.383 971.050 13.664.665.340
1 212 U1 .103.288

67.083.084. 159130 995.456 537

2.124.526.055.100 1.293.588.852.787TONG CONG

23

Nguyen vat liCu

Cong cu dung cu
chi phi sen xuSt
kinh doanh dd
dang (.)
Bat dQng sin
hoan thenh (-')
Hang h6a

TONG CaNG

Nqay 31 theng 12

ndm 2021



C6ng ty C6 ph6n DAu tu Vdn Ph0 - lnvest Booa-DN/HN

THUYET MINH BAo cAo TAr CHINH Hqp NHAT Grr-rA NreN oO (tiep theo)
vao ngay 31 thang 12 nem 2O2'l va cho giai doan tai chinh ba theng ket th0c cung ngay

10. HANG TON KHo (ti6p theo)

(*) Chi ta6t b6t dons sdn hoan thanh

Oon vi tlnh: VND
Ngey 31 thdng 12

ndm 2020
Du an The Terra An Hung (iii)

Dlr an Grandeur Palace Giang V6 (iv)

Dv an The Terra Hao Nam

TONG coNG

Ngay 31 theng 12

nem 2021

820.882 183 107

47 612.127.161
31.502.969.760

434.221.281.505
74.651.101.009

899.997.280.028 508.872.382.5'14

(i) Du dn O6u tu xay dung va kinh doanh hq t5ng Khu biet thu HUng Son tai xa Ouang H0ng
va x6 Oudng Dar thanh pn6 Sam Son. tinh Thanh HOa

(ii) Du en Diu tu xAy du'ng doan tuy6n k6t n6i tu dudng Ph4m Vdn O6ng d6n n0t giao th6ng
Go Du'a - Qu6c lO 1, quan Thd Ouc arugc thuc hiCn theo hqp ddng xay dung - chuydn
giao gi0,a UBND rhanh ph6 H6 Chi Manh voi lien danh cac nhd diu tu.

(iii) Dq an The Terra An Hung la t6 hqp thuong mai, dich vu, can h0 cao cip va nha d thAp
tSng tai o det TTDVo1 thuoc khu do thi moi An Hung, phLpdng La KhC va phudng Duong
N0i, quan Ha DOng, thdnh ph6 Ha NOi do C0ng ty lam chrl dAu tu;

(iv) Du en Khu h6n hop va nha d 1388 Giang VO ("Du an Grandeur Palace Giang V6") la du
an xay du,ng t6 hcrp thuong mai, dich vu, van phong, khach san can h0, can h0 d, nhe
tr6, nh.r sinh hoat cong ddng va nnA d thap tAng do COng ty TNHH MTV OAu tu V;n Phu
- Gieng VO lam ch0 dAu tu;

Viec si dqng hdng tdn kho lam tai sdn ddm bdo cho cac khoen vay va trai phi6u phdt hinh
cia COng ty va cac cong ty con duoc trinh bay tai Thuyet mrnh s6 20.

cHr PHi Or VAY OUqC VoN HOA

Trong ki,. Cdng ty va cac cong ty con da v6n hoa chr phi dr vay vdi gia tri la 561 trieu VND
(cho giar doan tar chinh ba thang k6t thuc ngay 31 thang 12 nam 2020.' 25.7 t'i VND). C6c
khoan chi phi tivay nay chi ydu lien quan den cec khoen vay truc tiep nhim dAu tu xAy

dr,rng mot s6 du an bat dong san crja C6ng ty va cac cong ty con.

\
c

T

I

11.



C6ng ty C6 phin DAu tu Vin Phrl - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr CHINH Hgp NHAT GIOA N|EN oO (ri6p theo)
vao ngay 31 th6ng Q nem2021va cho giai doan tai chinh ba thang k6t thuc cung ngay

12 rAr sAr'r cO D|NH HOu Hiruu

Nha c&a,
t kren truc

May moc,
thret br

NguyCn gia
Ngay 31 thang 12 nem 2020 58C 180.516.407 5.469.853.015 17.392 381 170 3.379.174.360

Phuong tiCn

vAn tai,

8 140 280 000
(2.528 555 877)

ThiCt b!, dung
cu qudn l!

236.252 728

lar san co drnn

hi?u hlnh khac

I 337 310 745

B09a-DN/HN

Don vi tinh: VND

rong

615.759.235.997

L436.532 728
(2.585.055.877)

Mua sam trong nam
Thanh ly

60.000 000
(s6.500.000)

Ngay 31 thang 12 nem 2021 580 180.516.407 5.469.853.015 23 004 105 593 3.615 427 088 9.340.810 745 621.610.712 848

Hao mdn l0y k6
Ngey 31 thang 12 nem 2020

Khau hao trong k!,
Thanh lY

13 713 357.658

12.947 824.780

903 896.787 9.677 541.945 2.257 .377 472 '1.730.039004 28.282.212.866

1r9 964.967 3.697 600.323
(1.304 849 759)

1 .488.421 953
(19.068 745)

19.634.282.852
(1 323 918.504)

Ngay 31 thang 12 nam 2021 26 661 178.438 1.683.861.754 12.070 292 sog 2.977 852 301 3.199.392.212 46.592.577.214

Gia tri cdn lai

Ngay 31 thang 12 nem 2020

Ngay 31 thang 12 nem 2021

566 467 158.749 4 565 956.228 7 .714 839 525 '1.121.796 888 7 .607 .27 1 .7 41 587.477.023.131

553.519.337.969 3.785.991.261 10.933.813.084 637 .574 787 6.141.418.533 575.018.135.634

ViCc srl dung tai san c6 dinh hou hinh lam tai san ddm bdo cho khoan vay cia COng ty va cec cong ty con dugc trinh bay tai Thuyet minh s6 20

z5
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720.474 829



C6ng ty C6 phan E6u tu'Vin Ph0 - lnvest Bosa-DN/HN

THUYET M|NH BAo cAo rAt cHiNH Hgp NHAT Gtr-rA N|EN DQ (taep theo)
vao ngay 31 thang '12 nem 2021 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t thtc cirng ngay

13.

13.1

TAI SAN Do DANG DAI HAN

Chi phi san xuit, kinh doanh dd dang dai han

Du an Thiy Nguy6n - Hdi Phong (i)

T6NG cONG

Du an LOc Binh - Thua Thi6n Hue
Dlr 6n Grandeur Palace - My Oinh (ten c0 Toa

nM h6n hcrp Ven Phrl Complex)
Dqr dn C6n Khuong - C6n Tho
Du en Hoanh 86 - Quang Ninh

Du an xay du ng doan tuyen k6t ndi tu dudng
Pham Viin D6ng den nut giao thong Go Dua
Cac du en khac

TONG CONG

't05.491.196.727 89.566.122.396

Ngey 31 theng 12

ndm 2021
105.491.196.727

Don vi tlnh; VND

Ngey 31 theng 12

nem 2020
89.566.122.396

(i) Chi phi phat trien Du dn frung tam thu'ong mai. van phong chung cu, biet thu cao cAp
ban ve cho thuO. khach san 5 sao va khu 5m thqc cho dem tai xa Thiy Oudng ve xe HOa
Binh, huyen Thuy Nguyen, thanh ph6 Hai Phong.

13.2 Chi phi xay dvng co bdn do dang

4
)

NgAy 31 thang 12

nAm 2021

84 550 686 254
65.460.456 1 10

26.7 54.820.179
19 679.070.017

Don v! tinh: VND

Ngay 31 theng 12

ndm 2020

54 809.'t92.570
59.530.196.58'l

t
\

\.)J

13.764.535.061
16.203.235.954

134 .076 .022 .948

63 824 394.042 55.260.553.299

260.269.426.602 333.643.736.413

Viec s& dLrng tai sen xay dr,rng co bdn dd dang lam tii sdn ddm bdo cho cdc khodn vay vA

trai phieu pnat nann criaC6ng ty va cec cong ty con dugc trinh bay tai Thuy6t minh s6 20.
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C6ng ty C6 phAn D6u tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr CHINH Hqp NHAT GluA NIEN DO (ti6p theo)
vao ngay 31 thang 12 nam 2021 va cho giai doan tei chinh ba theng k6t thtlc cung ngey

't4 oAu ru rAr cHiNH DAr HAN

Diu tn vdo CAng ty fien doanh, li6n k6t

Ch|ti6t cec khodn d5u tu vao cong ty lien doanh, laen k6t nhu sau:

ia:, don vr Dia chi Nganh nghi

B09a-DN/HN

NgAy 31 th'ng 12 nen 2021 Ngey 31 thbng 12 ndm 2020

ty le quyen Dteu
quydt (x)

35,00

Ti 16 lqi tch .Ti E q.uydn
gd b6u quyat (%)

35,00 35,00

33,00 33,00

8,77 46,77

50,24 s0,00

43,90 36,00

49.00 49.00

49,00 49,00

Kinh doanh bal
dong san

xay dung va thu pnr
dudng b0

Xay dung vd in 5n

Xey dung c6ng irinh
ki thuat drn dung

lu van, mor grqr.

deu giA bat dong
sdn

Kinh doanh bii
dong san

Kinh doanh b61

dong san

Kinh doanh be1

dong sen

Kinh doanh bat
dong san

Kinh doanh b6t
dong san

Kinh doanh bdt
dong san

r';t Ie Di ich
(%)

35,00C6ng ly C6 phen Dau tu va Phet Tang 1-4, toa Vl The Van Phu Victoria, CTg. Khu
lrian ThLrong m?iVan Ph0 at6 thi VinPhu Phudng PhicLa, Quan Ha

Oong, Thanh phO Ha Noi

uong ly uo pnan uau 11, uu I

Ha Noi- B6c ciang
33.00

Cdng ty C6 phen ln va Vao h6a
ohAm

C6og ty TNHH BT He OOng

COng ty C6 phan Dau iu Krnh
doanh Oia 6c An Phu

C6ng ty TNHH Oau tu Phat
ki6n D6 thi can Tho

C6ng ty C6 phan DAu tu - Kinh
doanh BAt donq sdn Tran Viet

COng ty C6 phan Oau lu Phong
Phri

C6ng ty C6 phln OAu tu Ha Ph0
Riverland

C6ng ty TNHH An Bi6n Golf and
Resort

Cong ty TNHH Cong v6n Trung
Van

56 14. Io Bi Ki-! d6 tni moi Nam Tu Scrn.
Phuong PhL, Cl,n Thi xa Tu Son Tinh Ba.
Ninh

56 83, Dudng Heo Nam, Phudng 0 Cho Dua
Quan o6ng oa Thanh ph6 Ha N6i

56 12, Duoig Knuat Duy Ti6n, PhuOng Thanh
Xuan Trung Qlan Thanh Xuan, Thenh ph6 Ha
N0i

V11-A09. L6 det rrDV 01, Khu dO thl moi An
Hung, Phuong La Khe. Quan He Odng, Thanh
ph6 He Nor

56 9C, Ouo'rg'irln Pho, Phudng Cei Kh6, Quan
Ninh Ki6u, Tnarh ph6 Cln Tho

56 285 Nguyen Du Phuong Nghia Chenh,
Thanh ph6 Ouang Ngai Tinh Quang Ngai

56 36 dudng 31 A, Phuong An PhU. OuAn 2.
Thdnh ph6 Hd chi Minh

S6 90 dudng Phan Trung, KP 7, Phudng Tan
Ti6n, Thanh ph6 8i6n Hoa, Tinh Ddng Nai

s6 258, ph6 Har Ha, phudng HAng Hdi, thanh
ph6 Ha Long, tinh Quang Ninh

Nha 248/1 Khu nha O Ph! Mr, s6 2a l.lgO QuyAn,
Phudng Van Phoc, QuAn He OOng, Thanh ph6
Ha Noi

33,00

46.77

50,31

46,77

50.00

49,00

49,00

30.60

30,60

49,00

o

49,00

49.00

30,60

30,60

49,00

40,00

lAyo 1lyo

(.) T?i ngay31 thang 12 ndm 2021, C6ng ty c6 cam k6t g6p v6n vao cong ty lien k6t nay
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Cong ty C6 phin Diu tu Vin Phrl - lnvest

THUyer M|NH BAo cAo rAr cHiNH HgP NHAT GruA N|EN oQ (ti6p rheo)
vao ngay 31 thang 12 nam 2021 va cho giai doan tai chlnh ba th6ng k6t thuc c0ng ngay

B09a-DN/HN

Don vi tinh: VND
Gie tri c6n lei

14 oAu rurAr cHiNH DAt HAN

Deu tu vao COng ty ticn doanh, ti6n k6t (ti6p theo)

Cni ti6t gia tri khoan dau tu veo cdc c6ng ty lien doanh, hen ket nay nhu sau

Gi6 t{ dau tu Phan chia lai/(16) sau khi dau tu

56 dAu k!
(,Op VOn

trong ki 50 CUO| Ky s6 dau ki
nratd6i
trong ki 50 CUO| Ky 50 OaU (y so cuor ky

uong ly Lo pnan

Oeu tu va PnAt tri6n
Thu qng mar Ven Phu
C6ng ty C6 phAn
Deu tu BOT Ha Noi

- Bec G,ang

C6ng ty C6 phan ln
\a Van noa pham

Cong ty TNHH BT
Ha D6ng
C6ng ty C6 phAn

Kinh doanh Oia 6c
An PhLl

C6ng ty TNHH DAu
tu Phit tn6n 06 thi
Cln Tho'

C6ng ty C6 phAn DAu
tu - Kinh doanh BAt
dong san Tran Viet

C6ng ty C6 phAn OAu
tu Phong Phi (i)

cong ty C6 phan
Oau tu Ha Pho
Ri\,ertand

Cong ty TNHH An
Bi6n Golf and Resort

T6NG CQNG

2.160 000 000

(2 160.OOO 000)

191.250.000.000

76.500.000.000

202.370.000.@o

(1 094 705.700)

44.AA2.6*.777

(4. 5O9 07 1 . 504)

(2 160.000.000)

3. 1 73. 708.408

(5.197.197)

243.574.7U

12 308.503.969

(441 870 339)

2160.000.000

6.193.730.049

(4.595.435)

(46'2.239.29O

(51 .257 .82O)

(811.130.996)

57 19'1.142.7$

(4 950.941.843)

9 7.43f.457

(9.792.632)

(s2.239.297',t

(s1 .2s7.82Ot

278.006 400.000

163.786 400 000

33.777 fi3 175

52.402.ffi.O97

2 160 000 000

367.500 000.000

27.440.000. 000

006.400.000

786.400.000

777.503.175

562.886.097

s00.000.000

440.000.000

250.000.000

500.000.000

370.000.000

276.9'11 694

208.669.m4

29.2ffi.431

52.402.46

370.673 708

27.43/..802

277.1 .269

220.977 .*2

28.826.561

54 s62.886

376.867.438

27.4fi.207

190.787.7@

76.448.742

2o2.370.W

274

33

u

367

27

191

76

202

300

777

@7

408

803

004

746

332

097

457

368

703

180

mo

925.0731A9.272 470.r20.000.000 1.395.193.189.272 4.287.372.744 19.985.845.831 60.273.218.615 965.350.562.056 ',t.455.466.407.887

,l-l + 6 <) c) i^$



15. CHI PHi TRA TRI.POC

Ngay 31 theng 12

nam 2021

a. Ngin han
Chi phi ben hang Du' an The Terra An Hung
C6ng cu, dung cu xu5t dirng
Ihu€ thu nn6p doanh nghiep tam nop
Khac

TONG coNG

b. Dii h?n
Chi phi su a chi'a Vdn phong

Chi phi tri truoc tien mat beng Dri en Khu

dich w khach san n6 T6y
C6ng cu, dung cu xu6t dung
COng cu, dung cu phuc w khu dich W khech

san H6 T6y

Khac

TONG CONG

Phdi tra nguoi ban

COng ty Cd phAn Ecoba ViCt Nam

COng ty C6 phAn XAy d(rng COTECCONS
COng ty C6 pttAn dAu tu va Xdy dwg CGM

COng ty CA phin Havee co di6n

Cdng ty Co phan Diu tu Xudn Ph1c

Phei td d6i tupng khec
TONG CgNG

68.475.457.420 200.120.074.585

60.271.217 .589
714.450.277

4.898.853.557
2 590.935.997

175.128.715.678
216.656.087

21.286.492.739
3.488.210.081

10 431.168 361

47.216.206.234
19 621.495.955
50.388.913.738

=2l

N

t
it
iti

l(
599.354.804

98.026.981.597
2.020.250.555

121 .832.671.225

Viec s& dung mQt s6 c6ng cq, dung cq tai Du an Khu dich vu cen hO khach san Hd Tay lam
tai san dem bao cho khoin vay cii COng ty duqc trinh bay tai Thuy6t minh s6 20.

PHAI TRA NGUOI BAN vA NGI,OI MUA TRA TIEN TRUOC

Phei tre ngusi bdn ngin han

3163.734.418

159.437.445.414 202.06',1.871.927

344.081.593.245
97.341.059.607
14.570.181.897

175.156.469.099

Don vi tinh: VND

Ngay 31 theng 12

ndm 2020

292 9c6,.773.789

14 570.181.897

57.013.882.642

31 880.803.661
12 452 877.131

234.002.911.100
344.081.593.245 292.906.773.789

Ngay 31 thang 12

ndm 2021

29

C6ng ty C5 ph6n DAu tu Vdn Ph0 - lnvest Boea-DN/HN

THUYET M|NH BAo cAo rAr cHiNH Hqp NHAT GtrJA N|EN oO (tiep theo)
vao ngay 31 thang 12 nem 2021 va cho giai doan tai chinh ba thang ket thuc cung ngay

Don vi tlnh: VND

Ngay 31 thdng 12

nAm 2020

8 198.540 454

16.

16.1



Cong ty C6 phan DAu tu Vdn Ph0 - lnvest B0ea-DN/HN

THUYET MINH BAo CAo .IAI 
cHiNH HoP NHAT GIOA NIEN oO (ti6p theo)

veo ngay 31 thang 12 nam 2021 va cho giai doan tai chinh ba thang kdt thUc cung ngay

16.

16.2

pHAt TRA r{cuor eAN vA rucuqr MUA TRA T|EN TRUOC (ti6p theo)

Ngudi ntua tre ti6n tru6c ngdn han

Nqay 31 thAng 12

ndm 2021

589.198.986.633
27 .307.076.574

5.975.773.071
747.952.404

Don vi tlnh: VND

Ngay 31 theng 12

nem 2020

1.655.700.689.175
20.317.962.666
20.007.776.819
17.353.049.158

Du 6n The Terra An Hung
OLr an Grandeur Palace Giang V0
OU an The Terra Hao Nam
Khec

TONG CQNG

,17. THUE VA CAc KHoAN PHAI NQP NHA NI.Poc

s6 deu kY

50 phar nop
de thuc nopS

623.229.788.682 1.713.379.477.818

Oon vi tinh: VND

Phat sinh trong ki,

3

n0p 56 phai nop
/bu tru trong nem /thu trong nam

51 471 291.609 190.302.726 322 139 449.458.125 618 023.412

97 495 449?U 122.206 710 835 50 894 475.519 26.500.458.444

917.066.725 10.866.908.252 10.674.227.971 724 386 4M

60.321.410 1.409.810.090 1.349.488.680

S

Thue gia tn
gia teng
ThuC thu rrhap

doanh nghiep
ThuC thu nhap
ca nhan
Cec loai thu6
khac

TONG CONG 149.944.129.198 324.786.155.499 202.367.650.295 27.842.868.300

30
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Cong ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest Boea-DN/HN

THUYET MINH BAo CAo TAI CHINH HgP NHAT GIUA NIEN oQ (ti6p theo)
vao ngay 31 thang 12 nem 2021 va cho giai do?n tai chinh ba thang k6t thuc cr:rng ngay

'rB. cxr pui puAr TRA NGAN HAN

Chi phi phet tri6n bat dong sdn Dp 6n The Tena
An Hung
Chi phi phat tri6n bAt d6ng sin Dq 6n Khu dO

thi moi Viin PhU

Chi phi trich truoc Du'an Khu dich W can h0
khach san 116 Tay
Chi phi phat trien bAt dong sin Du dn Grandeur
Palace Giang Vo
Chi phi lei ray ra trdi phi6u

Chi phi kh6c

TONG CONG

19, PHAI TRA KHAC

a. Ngin han
Nhan dat cac chuy6n nhugng bAt d6n9 sin (i)

Phai trd \e 916 tfl rar sdn tren dat cho Du an

Grandeur Place Grdng V6 (ii)
Kinh phi bao trl Du an (iii)
Cac khoen phai trd, phai nop khac
Phai tra khec cac ben liCn quan

ffhuydt minh s6 30)

TONG CONG

b. Dii han
Nhan dat cQc hgp tac d5u tu ou an Khu d0 thi
moi C6n Khuong (iv)

Nh6n gop ron hEp tac dau tu (v)

V6n huy dong thr.?c hiCn giai phong mat beng (vi)

Phii tr6 khac
Phai tra khec cac bCn liCn quan

Ohuydt minh s6 30)

TONG CQNG

99 950.641.403 99.987.292.868

2 995 509 314 5 368.836.949

42 004 004 184 157.050.596.986

Ngay 31 theng 12

ndm 2021

166 492 640 322

Don vi tinh: VND

Ngay 31 theng 12

ndm 2020

66.535.790.140

72.090.363.376
20 .948 .21 1.321

60.423.779.373
39.607.030. 121

5

I
ti
I

v

1
$l
=

404.481.369.920 428.973.326.437

Ngay 31 thdng 12

ndm 2021

Don vi tinh: VND

Ngey 31 theng 12

ndm 2020

74 000.000 000
43.098 104.400

109 053 958. 151

112 248.790.554
8.651.300.021

74.000.000.000
43 098. 104.400

26 336.697.151
35.066.653.739

1.659.684.636

347.052.153.126'180.16'1.',|39.926

625 000 000 000 62s 000.000.000

129.531.937.398
121 508 335.893

8.072.555.161
13.757. '158.975

118.696.962.300
94.514.276.778
27.8'14.980.226
13.588.813.923

897.869.987.427 879.615.033.227
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C6ng ty C6 phAn DAu tu V6n Phu - lnvest Boea-DN/HN

THUYET MrNH BAo cAo rAr cHiNH Hqp NHAT Gr.lA N|EN oO (tiep theo)
vao ngay 31 theng 12 ndm 2Q21 ve cho giai doan tai chinh ba theng k6t thuc cung ngay

'19 PHAt rRA KHAC (tiep theo)

(i) 56 du vao ngay 31 thang 12 nem 2021 la khoen nhan dat cec theo Hgp d6ng nguyen
tic chuy6n nhugng quy6n srl dung d6t cta mot khu dat tai thanh ph6 Hd cht Minh gloa
COng ty C6 phAn Vdn Ph(r Bac Ai vOi COng ty TNHH Joming.

(ii) 56 du vao ngay 31 thang 12 nem 2021 la khoan phai tra cho BO Y td d6i vdi gia tri tai
sen tran d6t cLia Truong D4r hgc Y t6 COng c6ng [en quan d6n DU dn Grandeur Palace
Gidng V6.

(iii) Oay la khoen kinh phi bao tri cho cac cen h0 da ban giao cia Dq en Grandeur Palace
Gidng V6, Du an The Terra An Hung se dugc chuy6n vO cho c6c Ban Quan tri TOa nha.
COng ty hran dang duy tri cec khoen kinh phi beo tri nay trong cac tai khoan tidn g0i
ngan hang

(iv) Khodn nhan ardt coc tu COng ty TNHH REO theo Hqp ddng nguy€n tlc s6
O 1/2020/NENT/R EQ-VPI d6 ddm bao thuc hren cac quyen va nghia vU crla cdc b€n vA
vi6c hop t6c d6u tu D!.p an Khu dO thi moi Cdn Khuong d thanh ph6 Can Tho ("Du an").
Theo do. COng ty TNHH REQ va Cong ty sC ky hqp ddng hop tac dAu tu dA cung g6p
v6r, ri6u tu vo ti le tuong U ng la 80 20 tren phan v6n g6p cta COng ty trong t6ng v6n
dir. :., du a- .a sE duoc thu hor toan bO khodn tr6n gop von. duoc phan chia lqi ich
tuong arng vo ti le g6p v6n ma C6ng ty dugc hudng tlr Du en.

(v) 56 du vao ngay 31 thang 12 nam 2021 la cac khoan nhan gop v6n hgp t6c dAu tu cho
Du 6n dAu tu xiy dr,rng doqn tuy6n k6t n6i tu dudng Pham Vin Ddng d6n.nut giao th6ng
Go Dua - Qu6c l0 1 theo Hgp d6ng Xay dung - Chuy6n giao vA Du an dau tu xay dung
c6ng trinh cei tao, nang cdp qu6c 16 1 - doan Ha NOi - Bic Giang theo hlnh thuc Hqp
d6ng Xay dung - Kinh doanh - Chuy6n giao. Theo cac hqp d6ng hqp t6c dAu tu, COng
ty thay mat cac b6n g6p v6n thuc hien cac quy6n va nghia vu li6n quan toi viec thuc
hien dLr en vd cam ket chia lai cho cec d6i tac theo ry le gop v6n.

(vi) 56 du,vao ngAy 31 thang 12 nem 2021 la cac khoan v6n huy d6ng tu COng ty C6 phAn

Tu v5n DAu tu Xay dllngBic Ai va C6ng ty C6 phAn DAu tu HNS Viet Nam dE thuc hign
Du ;in dau tu xay du ng doan tuy6n k6t n6i tu duong Pham Vdn D6ng d€n nut giao thong
Go Du'a.

\
o.

\'T
./.

I
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COng ty C6 phAn DAu tu Vdn Phrl - lnvest

THUY€T M|NH BAo cAo rAr CHINH HoP NHAT GluA NIEN oO (ti6p theo)
vao ngay 31 th5ng 12 nam 2021 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t thUc ctrng ngay

Ngey 31 theng 12

ndm 2024 Ph6t sinh trong nem

B09a DN/HN

Don vi tinh: VND

Ngay 31 theng 12

ndm 2021

20. vAY

Gia lr!/
\jO CO kna nang

tra n0 Tang Grdm

Gia tri/
56 co khd ndng

t€ no
VND

656 546 072.961
34.900.000.000

381 118.4',I8.342

199.690.177.585

VND VND

827 .57 1 07 4 358

90.151 657 728

301.092 500 000

VND

Vay ngi n h?n
Vay ngan hing (Thuy6t minh s6 20.1)
Vay cia d6i tugng khac (Thuyet minh s6 20.3)

Vay ngan hing d?ri han dCn han (Thuy6t minh s6 20.2)
TrEri phi6u phat hanh dar han d6n han (Thuyet mrnh s6 20.4)

Vay dii h9n
Vay ngan hirng (Thuy€r mrnh s6 20.2)

Trai phi6u phat hanh lThuyCt minh s6 20.4)

Khodn d6n han tra trong 12 thang

Khoin d6n han tra sau '12 thang

296.'174.713 935
49.411.010.000

8'17.984.367. 109

577.466.530.750

125 149.712.538
84.31't.010.000

1108951.127.723
476.064.208.335

1 .272.254.668.888 1.741 .035.621.794 ',1.218.815.232.Oa6 1.794.476.058.596

1.673.314 396.912
672 102.228.298

676.764.226.678
538 183.127 653

306.869 246 907

312.019.637 909
2 M3.209.376.683

898 . 265. 7't 8. 042

2.345.416.625.210 1.214.947.354.331 618.888.884.816 2.941.475.094.725

580.808.595.927 1.585.015.336.058

1.356 459.758.6671.764 608.029.283
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET MINH BAo CAO TAI CHINH HgP NHAT GII.IA NIEN OO (ti6p theo)
vao ngay 31 thang 12 nem 2021 va cho giai doan tai chinh ba theng k6t thUc cung ngay

Hinh thLrc

ddm bdo

(i)

(i); (ii)

(i)

20

20.1

VAY (ti6p theo)

Cac khoen vay ngdn hln ng6n hdng

Chitiet cac khoan vay ng5n han lu ngan hang duoc trinh bay nhu sau

Ngen hdng

Ngan hang TNHH lndoMna - Chi

nh6nh Thi6n Long

NgSn hdng TNHH lndovina - Chi

nhanh Thien Long

Ngan hang TNHH lndovina - Chi

nhdnh Thi6n Long

TONG CqNG

Ngdy 31 theng 12

nem 2A21 Ki han trd g6c va l1i

U.978.774.500 Khe u'6c cu6' cUng dao han thang 12 nam
2022. Lai dugc thanh toan hang theng.

7.771.828.222 Khe uoc cu6i cUng tl6o han theng I nem
2422. Lei dugc thanh toen hang lheng.

32.399.109.810 Khe uoc cu6i cirng ddo han thang 12 nam
2022 Leit duoc thanh toan hang thing.

125.149.712.538

Let suithfim

L6r suSt lheo tr.Ing kh6 uOc nhan
no va tnong b6o cia Ngan hang.

Lai suet theo tung kh6 udc nhan

no \a th6ng bao cia Ngan hang.

Lei suat theo tung kh6 udc nhan

no G thong bao cia Ngan hang.

(i) ThC chip bang:
. MOt s6 tdi sdn gdn liCn voi dat tai Khu dich vu thuong mai t5ng 5-CT9, Khu dO thi moi Ven Phn, phudng PhUc La, quan Ha DOng, thanh

pho Ha NOr thuoc :d-f y., .l? ben thu ba, 
. .. Tdr sdn gan LAn vor dat tai San thuong mai ting 1, toa nha Home City, t6 5i, ph6 Trung Kinh. phuong YCn HOa, quSn C5u GiAy, thdnh ph6

Ha Noi thuoc sA hou cia mot bCn thu ba;
- Quyen sd hou 5.150 000 c6 phi6u ph6 tnOng cDa Cong ty thuoc sd hriu crja bCn thu ba.

(ii) Auy6n doi nq tu cac hEp dong mua b6n/chuy6n nhugng gioa COng ty C6 phin OAu tu Ven Phu s6 2 va khach hang; va cac khoan lqi ich thu
duqc tr., kinh doanh, khai thac gia tri quydn s[r dung d5t va co sA ha tang trcn d6t tai s6 83 Hao Nam, phudng O Cho Dr.]a, quQn o5ng Da,
thanh ph6 He Noi.

34
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Vin Ph0 - lnvest

THUYET MINH BAo CAo TAI CHINH HqP NHAT GIUA NIEN DO (ti6p theo)
vaongay3l thang 12 nem 2021va cho giai doan tai chinh ba thang ket th0c cung ngay

vAY (ti6p theo)

Cec khoen vay dei hen ngen heng

Cni tiot cac khoin vay dai han tu ngan hang du'oc trlnh bay nhu sau

B09a-DN/HN

20.

20.2

Ngen heng

Ng6n hdng TMCP Ngoai thu'ong
Viet Nam - Chi nh6nh Thi Thi6m
ia NgAn hang TNHH lndovina -
Chi nhanh ThiCn Long
Trong d6. vay dei han &n han trit

NgAn hirng TNHH lndovina - Chi
nhanh ThiCn Long
Trong d6: Vay dei han 6n han td
Ngan hang TNHH lndolina - Chi
nhanh Thien Long

Ngan hang TMCP Quan O6i - Chi
nhanh Dien Bi6n Pht
Trong d6: Vay dei han dn han trd

Ngan hang TMCP Viet Nam Thinh
Vuqng - Hoi Sd Chinh

TONG CONG

Trcng &:
Vay ddi han &n han td
Vay dai han

Ngey 31 thang 12

nem 2021 Ki han tra gOc vd l6i

824 863.391.340 Goc Va lai duoc thanh toan 6 thang mot lan

tU thang 8 nim 2020 d6n thang 8 nam 2022

Lei su;t/ndm

LAi suAt dang ap dung la tu 9, 1olo - (iii)

9,5%/nam.

Hinh th+c
r16m bdo

824 863 391.340

541 .581 .758.665

279 103.231.831

205 025 942.203

466 717.589.179

4.984.5U.552

5.020.695.296

G6c G lai duqc thanh toen 6 thiing m6t lan

tu' theng 11 nem 2021 dCn thang 11 nam
2023.

G6c du'o'c thanh toan 3 thang/len tai tr.rng

khe u oc sau thoi gian an han g6c keo diri
toi thang 3 nim 2Q23. Lai duoc thanh toan
hang theng.

Goc ray thanh toen 6 thang mor lan kd lu
theng 10 nam 2021. Lai duoc thanh toan 3
th6ng m6t lan.

An han g6c t6i da 23 theng ka tr] ngay giai

ngan dau tien. Tra goc sau an han 6 thang
m6t lan Lai dugc thanh to6n hang
thang/hang quy

Ldi su6t dang ap dung la tu
1 O.3o/o I ndm - 1 0, 8olo/nam

(iii)

Lai su6t dang ap dung la tu 9.8% - (iv)

10,5%/nim.

Lai suat dang ap dung la tu
9%/nam.

(v)

(v)

2.043.209.376.683

1 108.951.127.723
934 258.248.960

//.s3.'Z-l----'.."..\\

L6i suat dang ap dung la tu
11o/olndm.



Cong ty C6 phAn DAu tu Vin PhO - lnvest

THUYET IvIII.I H gAo CAo TAI CHINH HOP NHAT GIUA NIEN OQ (ti6p theo)
vao ngay 31 th6ng 12 nem 2021va cho giai doan tai chinh ba thang k6t th0c c0ng ngay

20

20.2

20.3
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VAY (ti6p theo)

Vay dei hen ng6n hdng (ti6p theo)

(rrr, Th6 chSp qJy." ia 'i '. q-yi;' Cor nc ilrat srnh ti Hop djrg X6y d,.rg - Cnuyj" grac sO 6822/HD-UBND r! grr,a UBND TP. I-'5 Ch, Minh
va Lien dann Nha dau tu Du an "DAu tu xay d\rng do?n tuy6n kCt n6i tr.r duong Pham Vdn D6ng d6n n0t giao thong GO Dua - Qu6c 16 1,

quin Thri Duc , bao 96m todn bQ c6c quydn s& dLrng dAt hlnh thanh trong tuong lai duqc dung dA thanh tcan cho nhd dAu tu theo hgp d6ng
Xay dung - Chuyen giac nay, vi ph6n v6n gop cia c6c c5 d6ng trcng COng ty C6 phAn Vdn Phu Bdc Ar.

(iv) Toan ba loi trlc thu du9'c tu vi6c kinh doanh khai thec gia trt quyen sr) drrng d6t (165.106,9 m2) va tai sdn gan li6n vdi det thuoc dren tich
284.090 m2 thuoc Du'dn O3u tu xay du,ng va kinh doanh ha t6ng Khu biet thu Hirng Son, thanh ptr6 Sam Son, tinh Thanh H6a cia C6ng
ty TNHH MTV Oau tu Hung Son.

(v) Th6 ch5p bang quy€n sir dung d5t vd quy6n sd h0u nha d tai dia chi BT I 1-02, Khu dO thi mdi An Hung, phuong Duong NOi, quan Ha OOng,
thdnh ph6 Ha Nai thuoc s6 hou crla c6c ca nhan; quy€n sd hou tai san gin liAn voi d5t tai Oon nguyen 2 va Oon nguyen 3, t3ng 1 nhi 5
tAng, s6 z6 Nguy6n Chi Thanh, phuong Lang Thuqng, quAn D6ng Da, thinh ph6 Ha Nai thuoc sd hou cda c6 dong COng ty; quydn tdi sdn
phat sinh tu hop ddng cho thue Tda 1 va khoen thu Tda 2 Du an Khu dich vrJ cin h6 khach san Hd Tay va toan bO tai siin la dong san hjnh
thanh trong tucrng lai tu Du an Khu dich vU c5n hO khach san Hd Tay thuoc sd hou cr]a COng ty, quyen sd hcru 6.400.000 cd phi6u ph6
th6ng cia COng ty.

(vi) Toin bQ quy6n tai sdn phat sinh tu/lien quan d6n D(r an Khu dO thi mdi C6n Khuong.

Vay ngin hqn d6i ttryng khec

Khodn vay ng5n han tu,doi tuqng khec theo hinh thuc tin ch6p g6m cdc khodn vay vor lai su6t a,5% - 9,3o/o/nim, g6c va l6i dao han vao thang 12
nim 2021 .

l/ <t =



C6ng ty C6 phAn Ddu tu Vin Ph0 - lnvest

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HgP NHAT GIUA NIEN DO (ti6p theo)
vao ngay 31 thang '12 nem2021va cho giai doan tai chinh ba thang k6t thuc ctrng ngiy

VAY (ti6p theo)

Trei phi6u phet henh

BOn tu vdn phdt hdnh

C0n9 ty TNHH Chung khoan Ngan
hang TN,4CP Ngoai thu'ong ViCt

Nam

C6ng ty TNHH Chung khoan Ngan

hang TMCP Ngoai thuong ViCt
Nam

C6ng ty TNHH Chu'ng khoan Ngan

hang TMCP Ngoai lhuong Viet
Nam

C6ng ty c6 phAn chung khoan MB

TONG CONG

Trong do
- Trei phi6u dai han &n han trd
- I rat pnteu dat nan

Ngey 31 thang 12

n1m 2A21 K! han td g6c va l6i

178.906.849.316 Goc trai phi6u d6o han thang 7 nAm 2022.
LAi duoc thanh toan 6 theng m6J lan kA ti]
ngay phat hanh.

422.201 .5Og 707 Goc trai phi6u dao h?n thang 4 nem 2A24.

Lai duoc thanh to6n 6 tMng m6J lan k6 tr.r

ngay phat hanh.

197.794.650.685 G& trai phi6u deo han thSng 12 nem 2022
Lai duoc thanh toen 6 th6ng mo t lan ka tu
ngay phet hanh.

99.362.708.334 G6c trai phi6u dao han thang I nem 2022
Lai duoc thanh todn 3 theng mot lan k6 trl
ngay phet hanh.

898.26s.718.042

476.064.208.335
422.201.509.707

B09a-DN/HN

Lei suAt/t)em Hinh thux diun bdo

13.750.000 c6 phi6u phO thong
cia Cong ty.

'10,37olndm

10,5%/nam

13 75o.ooo c6 phi6u ph6 th6ng cta
COng ty va toan b0 quy6n tiri sin
lien quan d6n kh6i d6 c6ng trinh cao
t5ng c0a Dr.r an The Terra An Hung

14.875.000 c6 phi6u ph6 th6ng
coa COng ty.

7 500.000 c6 phi6u ph6 th6ng
cia COng ty.

20.

20.4

10,5%/nam

10,3%ham

llpl E (,ea\-^\t



Cong ty C6 phAn DAu tu Vin Ph0 - lnvest

THUYET n/l|ruH eAo CAo TAI CHiNH HgP NHAT GIUA NIEN OO (ti6p theo)
vao ngay 31 thang P nem 2021 va cho giai doan tai chinh ba theng k6t thuc cung ngay
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21. rnAr pxtEu cHUYeN 06r

Vao ngay 1 thang 11 nem 2021, Cong ty da hoan tet viec phat hanh 690.000 trai phi6u chuydn d6i voi menh gia 1 trieu VND/tr6i phi6u cho VIAC
(No.1) Limited Partnership. Viec phal hanh trai phi6u chuy6n d6i tren t6ng gia tri 690 ti VND da duoc phe duyet theo Nghi quy6t crla Dqi nOi Odng c6
d6ng s6 1904/2021INQ-DHECD ngay i9 thanE 4 nAm20?1va Nghi quy6t cia H6i d6ng qudn tri s6 0906/NO-HDQT ngay I thang 6 nem 2021.

MOt s6 didu kign vi di6u khoin quan trong cia trSi phi6u chuydn o6i nhLp sau:

- Ki, han trii phl6u ta ba (3) nam tu ngay phat hanh;
- Laj suet. trai phi6u duoc huo'ng tai suet g9p s%/nam, va duoc tra vao thoi di6m tr6r ph16u duoc mua lai,
- Nha dAu tu c6 quydn chuy6n ddi toen bo T16r phr6u chuy6n d6i thinh C6 phAn cria Cong ty vao thoi di6m d6o han;
- Gii chuy6n d6i le 35.000 VNDic6 phSn chuy6n d6i, phu thuoc vao su di6u chinh quy dinh tai di6u khodn Oi6u chinh gia chuydn d6i

Chi ti6t cta khoen trai phi€u chuy6n d6i nhu sau:

Nam nay

Gia tri trei phi6u chuy6n d6i
Chi phi phat hanh
Co c6u v6n chtl sd hou (Thuyct minh s6 22)
Co cau nq goc ghi nhan ban dau

ia tri lOy kC phAn gia tri chiCt kh6u
6 diu ndm
6 ph3n b6 trong nim
6 cu6i nem

5 684.175.276
5 684 17 5 276

Co c5u ng g6c tai ngAy cu6i ndm

c0ng,G
a
a

S

690.000.000.000
(1 302.228.818\

(107 sso 185 752)
581 147 585.430

586.831.760.706

llO,J e'F.*. i'-li



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn PhO - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr CHINH Hqp NHAT G|L/A N|EN o0 (ri6p rheo)
vao ngay 31 thdng Q nam2021va cho giai atoan tai chinh ba thang k6t thuc cung ngay

Qu! dAu tu
phet ti6n

QUY khac
thuic v6n

chi sd hlu

Lqi nhuan
sau thu6

chua ph,n ph'i

(17 020.000 000)

Lat ich c6 d,ng
kh6ng ki6m soat

B09e-DN/HN

Don vi tinh VND

(17.020.000 000)

122 727 137 3O4)

22.

22.1

v6N cH0 sO HOU

Tinh hinh tdng, gidm ngudn v6n chi sd hiru

V6n chi sd hiu thuac cA dong cong ty me

QuYdn chqt
V6n gdp cia trai phi6u
chi sb h,iu cnuydn ddi

Cho nam tii chinh kitt thrc ngiy 31 thing 12 nem 2O2O

Tai ngay 31/122019 1 600.000.000.000
- Lqi nhuan trong nam
- Ph6t henh c6 phr6u tr6 399 999.000.000
c6 trlc
- Trich qui khen
thudng, phuc lqi
- ciem khec

851 463.063 516
300.922.029.670

(399 999.000 0OO)

216 937 977 494
5 AAl 752.62

2.691 167 830 619
306.803.782 332

15 177 a59 71A 7.588.929 869

\22 727 137 3U)
'r4i nsey 31t122020 _l_999 i99 is_999

cho nAm tii chinh k6t thic ngay 31 thang 12 nem 2021

Tai ngdy 31t12t2C2A 1 999 999 0OO.O00

- Lor nhuen trong nan
- Phet hanh c6 phr6u tra 199 998.800 OOO

c6 tuc
- Phdt hanh trar ph,6u 1a7 550.145 752

chuy6n d6r

- TAng khic
- Giam kh6c

15.177.859.740 7.588.929.869 735.366.093.186 200.O92.592.a52 2.95A.224.475.647

15.177 859 /-40 7 584 929 869 204 o92.s92 852
11 520 475 292)

107 550 185 752

735. 366. 093 1 86
355.859.263 803

(199.998.8O0. OOo)

2.9* 224 475.U7
354 338 388 51 'l

(6.440.855 445)
7 675.000 000

(1 195.546.939)
7.675.000.@O

(7. 636.402. 384)

Vao ngay 16 thang 6 nlm 2021, D4i hOi ddng c6 d6ng COng ty de thong qua Td trinh phuong en phet hanh c6 phieu d6 tra c6 tr:rc nam 2020 di kem
Nghi quy6t dai hQi ttOng c6 dong nam 2o2o s6 16oot2o21lNQ-oHDCo v€ viec chi tra c6 tuc nhu sau: Phuong an phet hanh c6 phSn dB chi kd c6
tut cho cdc cd dong hiCn hou theo ti le 10:1 (m5i c6 dong hien hou sd hou 10 cd phdn duoc nhan c6 tuc bang 1 c6 phAn). 56 lugng c6 phan duqc
COng ty phat hanh them la 19.999.880 c6 phin voi m€nh gi6 10 000 VND/c6 phAn. Tai ngay lap bao cao tai chinh hop nhet gi0a nien dO nay, COng
ty da hoan thanh cac thU tuc d6 phet hdnh c6 phAn dA chi tra cd tuc.

T?ing)ty311122021 2.199.997.800.000 107.550.185.752 '15.177.459.740 7.588.929.869 444.785.701.544 205.051.170.621 3.420.151.647.526

I
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Cong ty C6 phdn DAu tu V6n Phrl - lnvest Boea-DN/HN

THUYET MINH BAo CAo'rAI CHiNH HoP NHAT GIUA NIEN oO (tiep theo)
vao ngay 31 th6n9 12 nlm 2021 va cho giai doan tai chinh ba theng ket thuc cirng ngay

22

22.2

22.3

vON cHU so HOU (tidp theo)

Chi ti6t v6n ddu tu cia chi sA h(ru

V6n gop tL

c6 dong

TdNG
CQNG

Viec s+ dung c6 ph5n n5m girir boi cac c6 d6ng lam tai san ddm bdo cho khoan vay cria C0ng
ty duoc tr oh bay ta ThuyAt mrnh so 20

Cec giao cfich v6 v6n voi cac chi sd huu vA phen ph6i c6 ttrc, tqi nhugn

Don vi tinh: VND

Cho giai doan bi
chinh ba theng ket
thlc ngay 31 theng

12 ndm 2020

yin-le goe cia chi sd hou
50 dau hv

Ph6t han'h th6m c6 phi6u
56 cu6i ki,

CA tbr, lqi nhuan cle chia

22.4 Cd phi6u

50 CUO| ky

Don vi tlnh: VND

56 dAu kY

T6ng s6 C6 phi6u thudng T6ng s6 C6 phi6u thudng

2.199.997.800 000 2 199.997.800.000 1 .999.999.000.000 1 .999.999.000.000

2.199.997.800.000 2.'199.997.800.000 1.999.999.000.000 1.999.999.000.000

Cho giai doan Hi
chinh ba theng ket
thirc ngey 31 theng

12 ndm 2021

\
2;

il
ti
,t

v;

1
1D,

C6 phi6u ala ph6t hanh ra c6ng chtng
C6 phieu pn6 tnong

C6 phiilu ttang luu hinh
C6 phieu pir6 tnong

1 999 999 000 000
199 998 800 000

2.199.997.800.000

199.998.800.000

Ngey 31 thbng 12
nem 2021
(oo pnteu)

219.999.780
219.999 780

219.999.780
219.999 780

1.600 000.000.000
399 999 000 000

1 .999.999.000.000

399.999.000.000

Ngay 31 theng 12
ndm 2020
@6 phi6u)

199.999.900
199.999.900

199.999.900
199.999.900

10 000 VND/c6 phi6uMgnh gia c6 phi6u dang luu hanh t?i ngay 31 thang 12 nem 2021
(Ngay 31 theng 12 nAm 2O2O. 10.000 VND/o6 phi6u)
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph[ - lnvest Boea-DN/HN

THUYET MINH BAo CAo TAI CHINH HoP NHAT GI0A NIEN oo (ti6p theo)
vao ngay 31 thang 12 ndm 2021 va cho giai t oan tai chinh ba thang k6t th0c c0ng ngay

23. DoANH THU BAN HANG vA cur.rc cAp DtcH vu

Cho giai doan Gi
chinh ba thenq kdt
thuc ngay 31 th,ng

12 ndm ?021

1.947 212.731 334
28.797 580 920

6 309.312.431

1 .126.892.416.743
68.085.142.356
44.102.743.128

Tiing doa nh thu
Trong do:

Kinh doanh b,t d'ng sdn
Cung c,p dich vu
KhAc

C6c khodn giam tru doanh thu

Doanh thu thuin

24, DOANH THU TU'HOAT DONG TAI CH|NH

25. GIA vON HANG BAN VA DICH vU CUNG CAP

Gi6 v6n bit dOng san dd chuy6n nhugng
Gi6 v6n dich W cung cAp
Khac

TONG CONG

1.982.3'19.624.685 1.239.080.302.227

1.982.319.624.685 1.239.080.302.227

Cho giai doan ldi
chinh ba thang kdt
thlc ngey 31 thAng

12 ndm 20?1

s

,
17.799.3Q4.148
1.535.000.000

10 550.000 000

26 069.517.151

15.934.291 .951

29.884.304.148 42.003.809.102

Cho giai doan Gi
chinh ba thang k6t
th1c ngay 31 lhAng

12 nem 2021

Don vi tinh: VND

Cho giai doan tai
chinh ba theng k6t
th(tc ngay 31 theng

12 ndm 2020

846 143.657 303
10. 135.834.485
31 .992.328.398

1.507.223.936 958
31 356.140.771
14.081.075.984

1.552.661.153.7'13 888.271.820.',|86

41

Don vi tinh: VND

Cho giai doan tai
chinh ba theng kbt
th0c ngay 31 theng

12 nem 2020

Ldi ti6n giri, cho ray
Lii ttr chuydn nhuo.'ng cac khoAn tliu tu
Doanh thu tAi chinh khac

TONG CoNG

Don vi tlnh: VND

Cho giai doan Ei
chinh ba theng kdt
th()c ngay 31 theng

12 ndm 2020



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vin PhO - lnvest Bosa-DN/HN

THUYET M|NH BAo cAo rAt CHiNH Hgp NHAT GtuA N|EN o0 (ticp theo)
vao ngay 31 thang 12 nem 2021 va cho giai doan tai chinh ba thang kCt thuc cUng ngiy

26. CHI PHiTAI CHINH

Cho giai doan tdi
chinh ba thang kdt
thlc ngay 31 theng

12 nAm 2021

Don vi tlnh: VND

Cho giai doan Gi
chinh ba theng k6t
th(tc ngay 31 thAng

12 nem 2020

27 835 409 353
1.418 491 .332

504 109 589

27, CHI PHi BAN HANG VA cHI PHi QUAN LV DoANH NGHIEP

Chi phi lai \ay
Chi phi phat hanh trai phieu

Khac

ToNG coNG

Chi phi ban hang
Chi phi mOi gioi \a h6 tro lai suAt cho nguoi
mua b5t dOng sin
Chi phi drch w mua ngodi va bang tiCn khac

TONG coNG

Chi phi quan li doanh nghiep
Chi phi nhan ven quan ly

Chi phi \,at liau quan ly
Chi phi d6 dirng van phdng

Chi phi kh6u hao tdi san c6 dinh
I nue phr \6 re pnr

Chi phi du phdng

Chi phi dich W mua ngoai

Chi phi beng ti6n khirc

TONG CONG

2A. THU NHAP KHAC

Thu phat v phanr hcrp d6ng

Thu nhap khec

TONG CONG

29.7s8.010.274 62.890.615.794

Don vi tlnh: VND

Cho giai doan Gi
chinh ba theng k6t
thhc ngay 31 thdng

12 nAtn 2021

Cho giai doan tdi
chinh ba theng kdt
th,c ngay 31 theng

12 ndm 2020
\

98.657.422.347
6.612.099.433

28.646.527.405
28.082.952.548

'105.269.52't .780 56.729.479.953
(
,

12.140 847 .149
98 600.274

3 045 545.579
1 . 166.005.835

6.034 007
27 .967 .836 498

7 .250 .626 .288
8.937.524.669

10.936.556.981
100.584.888

3.063.988.055
850.458.327

9.242.478

2 .972 .946 .646
5.873.428.237

60.613.020.299 23.807 .205.612

Cho giai doan Ei
chinh ba theng kdt
th1c ngay j1 theng

12 nem 2021

929 448.255

Oon vi tlnh: VND

Cho giai doan ti)i
chinh ba theng k6t
thlc ngey 31 theng

12 ndm 2020

2.801.178.911
36.350.768

2.837.529.679929.M8.255

61 .227 .249.809
898.627.826
764.738. 159
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C6ng ty C6 phan 06u tu Vdn Ph0 - lnvest Boea-DN/HN

THUYET MrNH BAo cAo rAr CHINH HOp NHAT GtuA NtEN oo (ticp theo)
vao ngay 31 thang 12 ndm 2021 va cho giai doan tai chinh ba theng ket thUc cung ngay

29. txuE tuu NHAP DoANH NGHtEp

Thu6 sLrdt tnuA thu nhap doanh nghrep ( TNDN") cua COng ry va cac cong ty con la 20% thu
nhap chlu thue

Cac beo cao thue cia C6ng ty va cac cong ty con sC chru su kidm tra cria co quan thu6. Do
viec ep dung luat va cac quy dinh vE thu6 c6 th6 duqc giai thich theo nhi6u cach khec nhau,
s6 thuC du,oc trinh bay tren bao cao tai ch inh hqp nhSt gi0a nien dO c6 th6 se bithay d6itheo
quy6t dinn cu6i cung cia co quan thu6.

29.1 Chi phi thu6 TNDN

Chi phi thLri: TNDN hi6n hanh
Thu nhap rhue TNDN hoAn lai

TONG CQNG

Cho giai doan Gi
chinh ba theng kdt
th1c ngdy 31 theng

12 nem 2021

19 142.229 996

t47 8.176.255)

Don vi tlnh: VND

Cho giai doan Gi
chinh ba theng k6t
th1c ngdy 31 theng

12 nem 2020

34.557.910.',t27
1.085.776.657

18.664.053.741 35.643.686.784

29.2 Thu6 TNDN hiin henh

Thu6 TNDN hien hanh phaa tra duqc xac dinh dua tren thu nhap chiu thu6 crla ky hign tai.
Thu nhap c:hiu thu6 cua Cong ty va c6c cong ty con khac voi thu nhap duqc bao ceo trong
bdo c6o ki;t qua hoat d6ng krnh doanh hop nh5t groa nian do vi thu nhap chiu thu6 khong
bao g6n c ,c (h,ra1 muc thu nhap chru thue hay chr phi duoc khau tru cho muc dich tinh thue
trong cac fii khec va cong khong bao.gdm cdc khodn muc khdng phai chiu thu6 hay khong
duqc khau tru'cho muc dich tinh thue. Thue TNDN hien hanh phdi ka cia Cong ty va cac
cong ty con dl?crc tinh theo thu6 suat de ban hanh d6n ngay k6t thUc ki,kC toen gioa nien dO.

30. cAc NGI]IEP VU VoI CAc BEN LIEN QUAN

Nhong gra.) dich trong y6u cda Cong ty va cac cong ty con vor cec bCn liCn quan bao gdm

I

Cho Eat doan bi
chinh ba thang kAt
th0c ngdy 31 thang

12 ndm 2021
VND

Don vi tlnh: VND

Cho giai doan tdi
chinh ba theng k6t
th(tc ngay 31 theng

12 ndm 2020
VND

G6p v6n hop t6c dAu tu 452.617.690.000
COng ty C6 ph6rr Oiu tu Phong Phu (') 452.617.690 000

(-) Khoen qdp v6n cta Cong ty TNHH MTV o6u tu Ven Phu - Gidng V6 theo Hqp ddng
nouvEn tic hop tec dau li s6 ollzOzltHDHTDT/vPl - VPGV ngay 141712021 vd khoAn

d5u'tLr ,t6p v6n hop tac d5u tu theo Hop ddng hcrp tac dau tu s6 0212021lHOHTDT /Pl-
PP ngdy 3011012021

Cac nghiep vu cung cap dich vu va s0 dung dlch vu vc/i cec ben li,on quan duEc thlrc hien

theo co s(r llrod tnuAn theo hop dong
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C6ng ty C6 ph6n Ddu tu V5n Ph0 - lnvest Boea-DN/HN

THUYET MINH BAo cAo TAI CHINH HoP NHAT GIIrA NIEN oO (ti6p theo)
vao ngay 31 thang 12 nem 2021 va cho giai doan tai chinh ba th6ng ket thuc cung ngay

30. cAc NGHTEP vU vor cAc BEN L|EN euAN (tiiip theo)

56 du cac fihoen phai thu, ph6i trA tqi tndi di6m ngay 31 theng 12 nem 2021 khong cin bio
dam, kh6ng c6 lai suat va se dugc thanh to6n b5ng ti6n. Cho giai doan tai chinh ba th6ng k6t
th0c vao ngay 31 thang 12 nam2021. Cong ty va cac cong ty con danh gie va xac dinh kh6ng
cO bat c( mot khodn du phong no phii thu kho doi nao li6n quan d6n s6 tidn cac ben lien quan
cdn nq C6ng ty va cac cong ty con (Ngay 31 thAng 12 nam 2020. 0 VND). Viec danh gia nay
dugc thu,c hiCn cho m6i nam th6ng qua vifc ki6m tra tinh hinh tei chinh cia ben lien quan va
thi truong rna bAn lien quan d0 ho?t dong.

56 du cac khodn phii thu ve phai tra vOi cec ben liCn quan nhu sau: 
Don vi tinh: VND

Phai thu dei han khac
COng ty Co phAn DAu tu Phong Phrl

Cic khoin phii tri ngin h4n kh6c
Uong ty Uo phan Uau tLP \a Phat tnen lhuong
mai Van I) h(r

Thi lao phar tra HOi dOng Quen tri !a Ban ki6m
soet

Cic khodn phai tre dai han khac
COng ty C6 ph6n T6p doan Pho My
COng ty Cd phan lr va Vdn hoa phim

452.6'17.690.000
452.617.690.000

8.651.300.021
8.462.300.021

1.659.684.636
'1 .461.684.636

Ngay 31 th1ng 12

nem 2021

189.000.000

1 3.757.158.975
1 297 .290 000

12.459.868.975

Ngay 31 theng 12

ndm 2020

198.000.000

13.588.813.923
1.297 .290.000

't2.291.523.923

31. CAC CAM KET

Khong co su kien nao phat sinh sau ngay ket thuc ke toan

Cam k't theo hqp ct6ng hd tr? Ei suet

COng ty va cac cOng ty con da ky k6t mot s6 th6a thuan ba (3) ben vdi cac khech hang mua
can hO tai du an bet dong sdn crla C6ng ty va cac cOng ty con vi mot s6 ngan hang cho cac
khach hans, mua can ho nay vay, d6 thanh toan gia tri theo hop d6ng mua b5t dong san. Theo
c6c th6a thuan nay. ngan hang se cho khach hang vay de thanh todn ti6n mua cdn hO t?i dLP

an b5t dong sen tren va Cong ty va cac cong ty con s6 h6 tro khech heng thong qua viec
thanh toar: lei vay tuong ung voi tai suAt cria ngan hang tai tung thdi diAm.

cAc sU' iiEN pHAr srNH sAU NGAY KeT THUC KY KE ToAN GruA N|EN oQ32

dieu Chinh hay trinh bay trong bao cao tai chin qp nh

c6ng ty con

V0 Hoanq Sam
Ngrldi lap

Hd NOi, Vi0t Nam

Ngay 28 tl)ang 1 nam2022
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Cho tich HOi d6ng Qudn tri


