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BAO CAO THUONG NIEN
Tén cong ty: Coéng ty C6 phin Victory Capital
N#m béo cédo: 2021 ;

I. THONG TIN CHUNG st
1. Thong tin khai quat 5
- Tén giao dich: Coéng ty C6 phin Victory Capital.

- Giby chimg nhén dang ky doanh nghiép s§ : 0305284081. i
. Vbn dibu 18 . 1.000.000.000.000 VNBD.
- Vén dAu tu cta chi s& hitu : 1.000.000.000.000 VND.

- Dia chi: 12 Tan Trao, Phuong Tan Pht, Quan 7, Tp. H6 Chi Minh. ,

- Sb dién thoai: (028) 54161020; S6 fax: (028) 54161021.

- Website: www.victorycapital.com.vn; Mia ¢b phiéu: PTL. 3

2. Qu4 trinh hinh thanh va phat trién (dén thoi diém lap bio cdo)

Cbong ty Cb phan Victory Capital (goi tat 1a Cong ty Victory Capital) — tén goi cii
1a Cong ty C6 phan DPau tu Ha tAng va Db thi Dau Khi dugc thanh l4p trén co s& chuyén
d6i tir Ban Quan 1y cac du 4n cong trinh xAy dyng phia Nam thanh Cong ty c¢b phén theo
Nehi quyét sé 2892/NQ-DK ngay 24/05/2007 ciia HPQT Tép doan Dau khi Viét Nam.

Ngay 20/09/2007, Pai Hoi Pong C6 Pong l4n T ctia Céng ty Victory Capital da
duoc td chirc tai khach san Legend dé thong qua cac quyét dinh quan trong: Thong qua
Danh sach ¢b déng va ty 1& von gop; Béu Hbi ddng quan tri, Ban Kiém so4t va ban hanh
Didu 1& hoat dong cuia Cong ty ¢d phan.

Céng ty Victory Capital chinh thtrc hoat dong tir ngay 01/11/2007 theo Gidy chimg
nhin ding ky kinh doanh s 4103008269 (nay ddi thanh s6 0305284081) cdp ngay
29/10/2007 ctia S& K& hoach va PAu tu Tp. Hd Chi Minh véi tén goi Cong ty ¢b phan
Diu tu ha ting va DO thi dAu khi.

Cé phiu ciia Cong ty Victory Capital duge niém yét tai S¢ giao dich ching khoan
Thanh phé Hb Chi Minh theo Quyét dinh s6 202/QD-SGDIHCM ngay 15 thang 09 nam
2010.

Ngay 28/02/2022, Pai hoi cb dong bt thuong thong qua viée ddi tén Cong ty theo
Nghi quyét sé 139/NQ-PETROLAND.

Ngay 04/3/2022, Cong ty chinh thitc hoat dong véi tén goi méi: Cong ty cb phén
Victory Capital.
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3. Nganh nghé va dja ban kinh doanh:
Dia ban kinh doanh: Thanh phé H Chi Minh

Hoat dong kinh doanh ctia Céng ty Victory Capital theo Gidy chimg nhén ding
ky doanh nghiép la:

- Péu tr xdy dung va kinh doanh ha tang k¥ thuat khu cong nghiép;

- Péu tu xay dung va kinh doanh khu dan cw, khu db thi, vin phong, cang bién,
cang song;

- Cho thué kho bai, nha xuwdng;

- Kinh doanh bt dong san;

- Giam sat thi cong x8y dung cdng trinh din dung va cong nghiép;

- (Giam sat thi cong xdy dung cong trinh giao thong (cang, dudng thuy);
- Lap du 4n du tw xay dung cong trinh;

- Lép dy toén va tng dir toan;

- Tu vén diu thiu;

- Thém tra du an;

- Tu van xdy dung;

- Dich vu chdam séc va duy tri canh quan;

- Bdao dudng, stra chita 6 t0 va xe cé dong co khac (khong gia cong co khi, tai ché
phé thai, xi ma dién tai try s&); '

- Mua ban vt tu, thiét bi nganh xdy dung;

- Tu vén ddu tu;

- Tu vén quan Iy dw dn dau tw (trir tw van tai chinh k& toan, phap luat);

- Quang céo;

- Hoat dOng sang tac, nghé thudt va gidi tri (trr kinh doanh vii trudng, phong tra ca
nhac va khong thuc hién cdc hidu Gmg chdy, nd; khong st dung chat nd, chit chéy,
héa chét lam dao cy, dung cu thuc hién cdc chuong trinh van nghé, su kién, phim
anh);

- Péu tu xdy dung, kinh doanh khéch san (khong hoat dong tai tru s06);

- Khai thac, xtt Iy va cung cép nuée (khong hoat dong tai tru s&):;

- Nha hang va céc dich vu an uéng phuc vu luu dong (kh(“)ng hoat dong tai tru s6);
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- V& sinh nha ctra va cac cong trinh khac (trir dich vu x6ng hoi, khtr tring);

- Té chitc gidi thiéu va xic tién thwong mai (khong thuc hién cac hiéu ting chay,
nd; khong str dung chét nd, chét chdy, hoa chét 1am dao cu, dung cy thwe hién cac
chuong trinh van nghé, su kién, phim &nh);

- Thu gom réac thai khong doc hai (khéng hoat dong tai tru s&);

- Xay dung cong trinh cong ich;

- Quan Iy bét dong sén;
- San giao dich bit dong san; 0>/
- Hoat dong ctia cac co & thé thao (trir hoat dong ctia cc san nhay);

- Hoat ddng khu vui choi tré em, bé boi (trir hoat déng san nhay, kinh doanh tro
choi dién tir ¢6 thuong danh cho ngudi nude ngoai va kinh doanh tro choi 6
thudng trén mang); '

- Hoat ddng dich vu hd trg kinh doanh khéac cdn lai chua dugc phan vao dat (trix
dich vy 1y lai tai san, may thu tién xu dd xe, hoat dong déu gia doc 1ap, quan Iy
va bao v¢ trat ty tai cac cho);

- Photo, chuén bi tai liéu va cac hoat dong hd tro vin phong dic biét khéc;
- Hoat dong xay dung chuyén dung khac;

- Dich vu hanh chinh van phong tdng hop;

- Dich vu hd tro téng hop;

- Dich vu hé théng dam bao an toan;

- Hoat ddng cuia tru s& van phong;

- V& sinh chung nha ctra (trtr dich vu x6ng hoi, khir tring);

- Lip dit hé thdng x4y dung khac;

- Lip dat hé théng cép, thoat nuée, hé thdng swdi va didu hoa khong khi (trir Iip
dat cac thiét bi dién lanh (thiét bi cip dong, kho lanh, may d4, didu hoa khong
khi, 1am lanh nuéc) st dung ga lanh R22 trong linh vure ché bién thiy hai san va
trir gia cong co khi, tai ché phé thai, xi ma dién tai tru s6);

- Lép dit hé théng dién;
- Hoan thi¢n cong trinh x4y dung;
- Chuén bji mit bang;

- Pha do;
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I

X4y dung nha dé &;
X4y dyng nha khong dé &;

Xay dung cong trinh duong sét;

Xéy dung cong trinh dudng bd;

I

Xéy dung cong trinh thiy;

Xay dung cong trinh khai khodng;
X4y dung céng trinh ché bién, ché tao;

Xay dung éﬁng trinh k§ thuét dan dung khéc.

4. Thong tin vé mé hinh quén tri, t6 chitc kinh doanh va bé may quén Iy
(So db tb chirc ctia Cong ty theo phu luc dinh kém)
5. Co chu tb chire:
* Co cu td chic ctia Cong ty Victory Capital ndm 2021 gdm:
- Hoi ddng quan tri;
- Ban kiém so4t;
- Ban Téng Giam dbc;
- % (Céc phong ban chuyén mon:
Phong Hanh chinh Nhén su;
Phong Tai chinh K& toén;

Phong Dau tu;

Phong Phét trién du 4n;
Phong K& hoach Kinh doanh;
Phong Phép ly;

1

Ban kiém so4t ndi bd;
- Ban Trg ly/Thu ky.
* (Cong ty con:
- Cbng ty ¢b phan Pau tu Dau khi My Phu.
6. Pinh hwéng phat trién
o  Muc tiéu chii yéu ciia Cong ty:

- MO rong quy mo, linh vire, nganh nghé hoat déng sn xuét kinh doanh, timg
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bude da dang hoa san phim, ciling nhw dich vy va da dang hoa thi trudng c6
chon lgc, dinh hudng.

- Phat trién Cong ty Victory Capital thanh cong ty manh, dp tng dugc ning
lwc canh tranh trong linh virc bit dong san tai khu vue phia Nam va timg
budc mé rong dia ban sang cac khu vuc khac tai Viét Nam.

- Gifr vitng gid tri thwong hiéu va phat trién bén vimng.

o Chién lwge phdt trién trung va dai han:
Chién lwogc phat trién Cong ty Victory Capital giai doan 2021-2025, tip trung xéc
dinh hai ndi dung chinh nhu sau:
6.1. Linh vwee kinh doanh:

- Thi céng xé&y dung cédc loai cong trinh;

- Dich vu quén ly va khai thac bat dong séan;

- Kinh doanh bét d6ng san (cin ho, cao 6¢ vin phong, trung tAm thwong mai);;[

- Dich vu kinh doanh bit d6ng san. Mé rong hoat dong kinh doanh: méi giéi, dinh
gi4 bat déng san, quan Iy bét dong san,...;

6.2. Chién lwoc canh tranh:

“Chién lwoc chung cho céc loai san pham/dich vu ciia Cong ty Victory Capital 1a
tap trung v&i khac biét hoa, cé biét hoa. Mai Iinh vuc kinh doanh cén tép trung phuc vu
mét s6 phan khic thi trudng (nhém khach hang). Cong ty Victory Capital canh tranh
bang céch tao ra nhitng khéc biét cho san phémfdich vu. D6 12 chét luong, thoi diém dua
san phf:im ra thi trudmg va dich vy hd tro, chim séc khich hang. Chu trong cdng tic
chim s6c khach hang, dam bao thyuc hién céc thl tuc nhanh gon va tién 1gi. Cung chp
cac dich vu quan 1y lién quan dén bat dong san chuyén nghiép. Phét trién nha & véi san
phim da dang, phuc vu cdc nhém khach hang ¢é nhu cdu khic nhau, phan khic khac
nhau.

Phat trién doi ngii can bo nhén vién chuyén nghiép, giéi chuyén mén nghiép vu,
d4ap tng duge nhu cau tinh hinh thye tién va linh hoat dép tmg da dang linh vuc, ciing
nhu huéng di méi ctia Cong ty Victory Capital. Tuyén mot sé can bd gidi ¢6 nhidu kinh
nghiém thye tidn lam diu tau cho céc don vi/bd phan trong Céng ty.

II. TINH HINH HOAT PONG TRONG NAM
1. Tinh hinh hoat dong san xuét kinh doanh

e  Cdc chi tiéu chii yéu ciia két qua hoat dong SXKD nim 2021:
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STT Chi tiéu DVT Thyye hign
nam 2021

1 | Vbn didulé ty ddng 1.000,00

2 | Gia tri ddu tu ty ddng .

3 | Doanh thu ty dong 115,17

4 | Loi nhudn truge thué ty dong 28,08

s IT\TZI;?N sé thué va cdc khoan phai ndp 1§ dbng 0.48

6 | S6lao dong binh quan ngudi © 33,00

7 Thu nhdp binh quin trd/ng/th 20,00

e Ddanh gid chung tinh hinh SXKD ndm 2021

Qua danh gi4 thuc hién san xuét kinh doanh nam 2021, Céng ty Victory Capital
da dat duge nhitng két qua nhu sau:

a.V& doanh thu:

Cong ty Victory Capital da thuc hién duoc 115,17 ty dong trén 125 ty dong ké

thanh vién 23,47 ty.

b. Vé loi nhuén truGe thué:

hoach d& ra dat 92,14%. Trong d6 doanh thu Céng ty me 14 91,70 t9, doanh thu céng ty

Lgi nhuén hgp nhét ciia Cong ty Victory Capital va cdc Cong ty thanh vién 28,08
ty dong trén 10 ty déng ké hoach dé ra dat 280,8%.

Ddnh gid tinh hinh thuc hién SXKD ndm 2021

Trong niam 2021, tinh hinh dich b&nh Covid-19 kéo dai da tac déng dén nén kinh
té Viét Nam, anh hudng ti€u cuc dén ddi v6i moi hoat dong san xuét kinh doanh thuong
mai va diu tu trong nude. Thye hién chi dao ctia Thi tuéng Chinh phu vé viée ca nude

cung chung tay giai quyét kho khan, hd tro san xut nham dy 1ui dich bénh, Cong ty da
xem xét hd tro giam gia thué vin phong tir 10% dén 20% trong quy I11/2021 cho mot sb
khach hang thué tai tda nha Victory Tower. Viéc ndy ciing lam gidm mot phin doanh
thu, lgi nhuén trong nim 2021 ctia Cong ty, chiu nhidu anh huéng dbi véi san xudt kinh
doanh ciing nhu trién khai hoat dong mdt s6 viée nhu dy kién.
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- Nam 2021 tinh hinh sén xudt kinh doanh ciia Cong ty Victory Capital vin con
‘gip nhidu kho khin, tdn tai tir cdc giai doan trudce, cde du 4n xic tién dau tr khong thé
tiép tuc trién khai.

- Céc ngudn thu ctia Cong ty Victory Capital chu yéu tir hoat dong cho thué vin
phong, hop tac kinh doanh, quén ly tda nha, quan ly chung cu va hoat dong kinh doanh
bét dong san. Tuy nhién hiéu qué ctia cac hoat dong nay khong cao, 1oi nhuén khéng bu
dAp duge chi phi nén dan dén két qua kinh doanh khong kha quan.

- Cong ty Victory Capital dd xir Iy cac vuong méc tdn tai ciia mot s6 hop dong gay
bét loi cho Céng ty Victory Capital, thu hoi tai san va 1am ting doanh thu, lgi nhuin
trong nam 2021.

- Cong téc tai co cAu/thoai phén vén gop theo k& hoach dé ra tai céc du 4n nhur du
4n Khu nha ¢ thuong mai Tuong Binh Hiép — Binh Duong, dy én Khu d6 thi méi dau
khi Viing Tau vin chua hoan thanh duge trong nim 2021 :

2. Té chirc va nhin sw 7
o Danh sdch Ban diéu hanh (tfrong nim 2021):
- Ong Nguyén Phu Hing — Téng Giadm dbc Cong ty;
- Ong Trwong Tuén Thanh — Gidm dbc tai chinh kiém Ké Toéan trudng.
o Tém tit Iy lich va #i I¢ sé hivu:
TOM TAT TRICH NGANG LY LICH NGUYEN PHU HUNG
1. Vé bin thin:

-Hovatén :Nguyén Phi Hung; Giéi tinh: Nam;

- Sinhngay  : 01/12/1980
- Quéc tich  : Viét Nam; Dén tdc: Kinh;

- Qué quan  : Quéng Ngai

- Noi ¢ hién nay: 107/2/25/2 Ha Dic, phudng Trung M Tay, Quén 12, TPHCM
- Trinh d6 vin héa £ 12/12

- Trinh d6 chuyén mon . Cir nhan kinh té, K§ su xdy dung

- CMND: 025655493; Cép ngay: 24/09/2012; Noi cip: Cong An TpHCM;

- Chtre vy: Téng Giam dbc Cong ty;

- S& hitu c4 nhén: 0 ¢b phiéu PTL.
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2. Qud trinh dao tao:

~ b.‘,
. s Nganh hoc hodc tén I6p | Thai gian - | Hinh thirc Vin angq,
Tén trudong s
hoc hoc hoc : i
trinh d6 gi
Dai hoc Kinh té Y - :
= ¢ Quan tri kinh doanh 2010-2012 : Cr  Nhén
f— quy QTKD
Pai hoc Bach khoa it P
SHC! Xay d 1999-2004
TPHCM dy dung 99 i

3. Qua trinh cong tdc:

Tir thang, nim dén | Chirc danh, chirc vy, don vi cong tic (ding, chinh quyén, ,
thang, ndm doan thé, t6 chire x4 hoi) ...

03/2022 - Hién nay | Pho TGD DT & PTDA - Céng ty Cb phén Victory Capital

Téng giam ddc - Cong ty C6 phin Victory Capital
TV HDQT - Céng ty cd phan Pau tw Diu khi M§ Pha

06/2021 - 03/2022

07/2018 —05/2021 | PTGD — Tép doan BDS Kita

07/2015 - 06/2018 | GD DA — Cong ty CP DT Dia é¢ Novaland

07/2012 - 06/2015 | GD Ban QLDA — Céng ty CP'Van Phat Hung

08/2007 — 06/2012 | Giam dbc K¥ thuat — Coéng ty TNHH T4m Nhan Duc

10/2004 —07/2007 | QLDA/Phé Ban QLDA — Céng ty CP Kidm dinh XD Sai Gon

TOM TAT TRICH NGANG LY LICH TRUONG TUAN THANH
1. Vé bin thin:

- Ho va tén: TRUONG TUAN THANH Gidi tinh: Nam
- Sinh ngay: 11201979

- Quée tich: Viét Nam

- Dén the: Kinh |

- Qué quén: Thi trdn Nam Sach, huyén Nam Sach, tinh Hai Duong
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- Noi ¢ hién nay: C1-18 An Thuogng 29, phudng M§ An, quén Ngii Hanh Son,
Thanh phé Pa Ning
- Trinh d% vén hoa: 12/12

- Trinh d6 chuyén mén:  Cir nhén kinh té.
- 86 CMND: 0103234420 cAp ngay: 04/06/2010  Noi cip: CA TP. Ha Noi -
- Chire vu hién tai dang dam nhén: Ké to4n truéng Cong ty Victory Capital. -

2. Quda trinh dao tgo: O

Tir thang, nam
—Pén thing
niam

Chuyén nganh Viin bi
Tén trudng gt S0E

dao tao bdi dwomg chirng chi

Tai chinh Doanh | T09/1998 dé -
Hooc vién Tai chinh at chiti od! " | e b inh 65
nghiép-Ngén hang T05/2022 ;

4

Lr b}\d ~ A 3 k,(t r
&p boi dudng ké Nam 2008 Béng ke todn

Hoc vién Tai chinh - > .
toan truong truong

3. Qud trinh cong tdac:

Tir nim dén ] o
x Chikc vy, don vi cong tac
nam
T11/2010 - ; C
T9/2012 KEé toan - Cong ty CO phan BIC Viét Nam
TLLA0L » | ks sin trting ~/C6rig ty TNFIE E988 Blih
ong - a
T5/2019 & g
T5/2019 — , o
T8/2021 Giam dbc Tai chinh - Cong ty C6 phan Tép doan Phii Gia Thinh
e Giam dbc Tai chinh kiém K& todn truéng — Céng ty cd phan Victory
Capital

o Nhimg thay ddi trong Ban diéu hanh nim 2021:

- Ong Nguyén Pht Hiing dugc bd nhiém gifr chirc danh Tong gidm dbc theo Quyét
dinh sb 322/QD-PETROLAND ngay 10/6/2021;
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- Ong Nguyén Quang Hung mién nhiém chitc danh Gidm dbc, Nguoi dai dién theo
phap lut Cong ty theo Quyét dinh s6 321/QD-PETROLAND ngay 10/6/2021;

- Ong Truong Tufén Thanh dugc bd nhidm gift chirc danh Giam déc tai chinh kiém
K¢ toan trudng theo Quyét dinh sé 487/QD-PETROLAND ngay 23/8/2021;

- Ba Dinh Thi My Linh mién nhiém chitc danh K& to4n truéng theo Quyét dinh sb
486/QD-PETROLAND ngay 23/8/2021

3. Tinh hinh diu tw, tinh hinh thyre hién cic du 4n
3.1. Toa nha Victory Tower:

- Xtr Iy cac vudng méc ton tai clia cac hop ddng gdy bét loi cho Cong ty Victory
Capital giai doan 2010-2018 va d& thu hdi mot s6 tai san, 1am tdng doanh thu, 1o nhuén
cho Cong ty.

- Thyc hién cong téc t& chirc stra chira, duy tu bao dudng Toa nha Victory Tower
dé ning cao chét luong phuc vy, cling nhu giai quyét nhitng kién nghi cua khéch;héng
d6i vai chit lugng k¥ thuat va thim m§ cia Toa nha.

- Lam viéc v6i don vi Dién lyc Tan Thudn & ban giao hé thng dién cho Dién luc
Tan Thuén quan ly.

- Lam viéc v6i don vi van hanh tdoa nha (Cong ty Sao Kim) dé nang cao chét lugng
dich vu cho khéch hang.

- Tiép tuc tim kiém cac don vi c6 ning lue dé thue hién viée cip sb cho 67 cin ho.
3.2. Chung cw Petroland Quin 2:

- Thyuc hién xong cbng tac cip Gidy chtng nhan quyén s& hitu cho toan b céc
khach hang mua cin hd tai du an.

- Lam viéc v&i cdc nha thau thi cong dé quyét todn hop ddng va quyét todn du an
hoan thanh.

- Lam viéc v6i Ban Quan tri Chung cu Petroland vé kinh phi bao tri, dién tich
riéng/chung tai ting 1,ting 2 va tAng him.

3.3. Chung cw My Phu:

- Hoan thién ting 2, tng 3 tai Chung cu M§ Phu dé phuc vu cong tac nghiém thu
cOng trinh ctia S¢ X4y dung.

- Thye hién viéc thanh quyét toan véi cdc nha thau thi cong tang 2, ting 3.
- Thye hién c4c thi tuc cép gidy chimg nhén quyén s& hitu cho khéch hang.
3.4. Khu db thi méi Diu khi Viing Tau:
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- Pén nay, Cong ty Victory Capital d4 hoan tht cac thu tuc chuyén nhuong.
3.5. Chung cw Thang Long:

- P4 hoan thanh viéc ky két chuyén nhuong phén vén gop clia Cong ty Victory
Capital tai Cong ty Cb phan Péu tu Dau khi Thing Long, tuy nhién viéc thyc hién dang
con mét sb vuéng mic ton tai trong qué trinh chuyén nhuong c¢b phan.

- Tiép tuc 1am vide v6i don vi d6i tac dé thu hdi hodc can trix cac khoén chénh 1&ch
va gi4 tri phén trim chuyén nhwong con lai d& mang lai hiéu qué cao nhét cho Céng ty.

3.6. Dy dn Twong Binh Hiép - Binh Duwong:

- Céng ty Victory Capital va Long Son P.I.C d4 1am vin ban yéu ciu Céng ty C6
phin Van Khéi Thanh hoan tra phin v6n gép theo bién ban thoa thuén ky ngay
29/3/2019 va cung cip hd so chimg minh Cong ty C6 phan Van Khéi Thanh st dung
vbn gop clia Cong ty Victory Capital va Long Son P.I.C ding muc dich quy dinh tai hop .
ddng hop t4c diu tur nhung Cong ty CO phén Van Khéi Thanh van khong thue hién theo
thoa thuén da cam két. =

3.7. Duwdn 12 16 dit tai phwong Thanh Loc, Quin 12, Thanh phé Ho Chi Minh:

- Tim kiém khéch hang dé chuyén nhwong 11 16 dat tai phudng Thanh Loc, Quén
12, Tp. Hd Chi Minh. |

- Lam thu tyc ding k¥ bién dong c6 cip méi Gidy chiing nhan quyén sir dung dat,
quy2n s& hitu nha & va tai san khéc gén lién voi dét déi véi thira dét da chuyén nhuong
cho Ba Pham Thu Hién.

3.8. Dy dn Trung tim Phin tich thi nghiém va Viin phong Vién Daéu khi Viét
Nam tgi Tp. Ho Chi Minh:

- Lam viéc v6i Vién Dau khi Viét Nam dé thuc hién viéc quyét toan Hop dong Tu
vén quan 1y du 4n va gidm sét thi cong Dy 4n du tu X4y dung cong trinh Trung tim
Phén tich thi nghiém va Vén phong Vién Déu khi Viét Nam tai Tp. H6 Chi Minh.

3.9. Dw dn Chung cw Phii Dat tgi Tp. H6 Chi Minh:

- Lam viéc v6i Cong ty C6 phin Xay 1&p Dau khi Binh Son dé thu hoi gia trj con
lai ctia hop ddng Tu vAn gidm st thi cong xay dung va 14p dit thiét bi cong trinh Chung
cu Phii Pat. Tuy nhién dén nay Cong ty Cb phan Xay lip Dau khi Binh Son van chua
thanh toadn gi4 tri con lai cia hop dong.

- Cong ty Victory Capital s¢& ck_luyén hd so cho co quan chirc ning ¢6 thiAm quyén
d& khéi kién Cong ty C phén Xay lip Déu khi Binh Son nhdm thu hdi cong ng cho
Cong ty. '
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3.10. Dy dn Kinh doanh HTKT Khu Din Cw Phit Trién P6 Thi Khu Ve 2
& 3, Phuong 5, TX. Vi Thanh, T. Hiu Giang.

- Tién hanh lam viéc v6i Cong ty CP Déu tu va X4y I&p Dau khi Sai Gon(PSG) dé
quyét toan Hop ddng tu vin giam sat thi cong va ldp dat thiét bi.

4. Tinh hinh tai chinh
4.1. Tinh hinh tai chinh:
DVT : Triéu dong

Chi tidu Nim 2020 Nim 2021 | Ghi chd
Tong gia tri tai san 1.148.818,46 | 1.205.020,29
Doanh thu thuin 50.322,55 96.427,40
T;iiml;lhuén tlr hoat dong san xuét kinh 1.296,71 21.612,47 4"
Loi nhuén khac 753,04 6.469,33
Loi nhuén trude thué 2.049,75 28.081,80
Loi nhuan sau thué 2.049,75 28.081,80
Ty 18 lgi nhuén tra 6 tic - -

4.2. Cdc chi tiéu tai chinh chii yéu:

Chi tiéu Nim 2020 Nim 2021
1. Chi tiéu vé kha ning thanh todn
+ Heé sb thanh toan ngén han
TSLD/No ngén han 2,20 2,20
+Hé s thanh toan nhanh
(TSLP-Hang t6n kho)/No ngén han 1,83 1,97
2. Chi tiéu vé co cdu vén
+ Heé s6 No/Tdng tai san 0,36 0,37
+Hé s6 No/Vén chu sé hitu 0,57 0,58
3. Chi tiéu vé nang lwc hoat dong
+ Vong quay hang tdn kho
Gié v6n hang ban/Hang tdn kho binh quén - 0,33 0,49
+Doanh thu thudn/Téng tai san 0,04 0,08
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Chi tiéu Nim 2020 Nim 2021
4. Chi tiéu vé kha nang sinh loi
+ Hé s6 Loi nhuén sau thué/Doanh thu thuin 0,04 0,29
+Hé s6 Loi nhuan sau thué/Vén chu sé hitu 0,00 0,03
+H8 s6 Loi nhudn sau thué/Téng tai san 0,00 0,02
+Hé sd Loi nhuan tir hoat déng kinh doanh/
X 0,03 0,22
Doanh thu thuan
5. Co chu cb dong, thay d6i von diu tw ciia chii sé hitu
5.1. C6 phin:
- Tong s6 lwong ¢6 phan: 100.000.000 ¢é phan
- 86 lwong c6 phitu qup: 1.134.920 c¢é phan
- 86 lwong c6 phdn chuyén nhirong tir do: 98.865.080 cé phdn
5.2. Co citu co dong: (tinh dén ngay chét 22/03/2022) x
S6 lwong CK . Ty 18 sé
STT Danh muc SEQRE Gid tri @ng) | ) ¢
so hiku hiru (%)
I Cb déng trong nwoe 98.409.496 | 984.094.960.000 99.75%
1 | C6 ddng la td chirc 4.055.656 | 40.556.560.000 4,10%
2 | C6 dong 14 c4 nhén 94.353.840 | 943.538.400.000 |  95,44%
Il | C6 déng nwée ngoai 455.584 | 4.555.840.000 0.25%
1 | Cb déng l1a td chirc 389.230 |  3.892.300.000 0,39%
2 | CH dong 1a cé nhan 66.354 663.540.000 0,07%
Téng s6 c6 phin dang 1
ORES0EH PR Cang 98.865.080 | 988.650.800.000 | 100.00%

hanh

5.3. Tink hinh thay dbi von ddu tw chii sé hitu: khong phdt sinh

5.4. Giao dich cé phiéu quy: khong phdt sinh

5.5. Cdc chirng khodn khdc: khéng phdt sinh
BAO CAO PANH GIA CUA BAN TONG GIAM POC
1. Danh gia chung tinh hinh SXKD nim 2021:
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Trong nim 2021, tinh hinh dich bénh Covid-19 kéo dai da tic dong dén nén kinh
té Viét Nam, anh huéng tiéu cuc dén dbi voi moi hoat dong san xuét kinh doanh thuong
mai va dau tu trong nude. Thuc hién chi dao ctia Thi twéng Chinh phu vé viée ca nude
ciing chung tay giai quyét khé khiin, hd tro sin xuit nhim diy Ibi dich bénh, Cong ty da
xem xét hd trg gidm gid thué viin phong tir 10% dén 20% trong quy I11/2021 cho mdt s6
khach hang thué tai tda nha Victory Tower. Viéc ndy ciing lam giam mdt phin doanh
thu, lgi nhuén trong ndm 2021 ctia Cong ty, chiu nhidu anh hudng déi véi san xudt kinh
doanh ciing nhu trién khai hoat dong mét sb viéc nhu du kién.

2. Phén tich, danh gia tac dong ciia cac bién ddng ciia thi treomg dén hoat dong
SXKD ciia Cong ty Victory Capital nim 2021:

a. Vé cong tac dau tu:

Cong ty Victory Capital dang nghién ctru, xem xét trién khai thuc hién céng tac
xtic tién dau tu cac dy 4n, dang tiép tuc cong tac xtic tién dau tu, khai thdc, quan 1y vén -
hanh toa nha.

b.Vé doanh thu:

Céng ty Victory Capital da thyc hién duoc 115,17 ty ddng trén 125 ty dong ké
hoach d& ra dat 92,14%. Trong d6 doanh thu Cong ty me 1a 91,70 ty, doanh thu cong ty
thanh vién 23,47 ty.

;r

c. V& loi nhuan trude thué:

Loi nhudn hop nhét ctia Cong ty Victory Capital va cic Cong ty thanh vién 28,08
ty ddng trén 10 ty dbng ké hoach d& ra dat 280,8%.

Céac ngudn thu ctia Cong ty Victory Capital chu yéu thu tir hoat dong quan ly van
hanh tda nha, doanh thu cho thué van phong/hop tac déu tu cac san thudc toa nha
Victory, doanh thu tai chinh, chuyén nhwong dét Viing Tau ciia Cong ty me Victory
capital (VCG) va tir doanh thu chuyén nhirgng 02 cin hd Penhouse, khai théc dién tich
tang hdm Chung cu My Phu.

Trong nim qua, Cong ty da nd lyc vugt qua nhiing kho khan va da dat dwgc nhiing
két qua kha quan. Mic du do 4nh hudng béi dich bénh Covid-19, nhung Cong ty da kinh
doanh c6 1ai trong nim 2021. Téng tai san ctia nim 2021 dat 1.205 ty ddng, ting hon 57
ty ddng so véi nim 2020. C6 duge két qué trén 12 nho vao sy lanh dao kip thoi va séu
sat clia HOi ddng Quan tri, Ban Téng giam dbéc va tinh thdn doan két cta toan thé nhan
vién ciing nhu ning luc sén c6 va dic biét [a niém dong vién khich 18 va su tin tudng
ctia Quy ¢ dong Cong ty cb phan Victory Capital.

3. Tinh hinh thwe hién ché d¢ chinh sach, an sinh x4 hdi cia Cong ty me:

14




CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL
86 12 Tan Trao, phudng Tan Phi, quén 7, Tp. Hd Chi Minh B4o cdo thudng nién nim 2021

S6 lwgng lao dong lam viéc tai ngay 31/12/2021 1a 34 ngudi. Mtc thu nhdp binh
quén ndm 4 20 triéu ddng/ngudri/théng.

Chinh sach lao déng nhim dam bao stic khde, an toan va phic loi ctia nguoi lao
dong Cong ty thyc hién ddy da viec tham gia BHXH, BHYT, BHTN cho ngudi lao dong
theo quy dinh.

Cong ty t6 chirc kham stc khoe dinh ky hang nam cho CBNV. Ngoai ra cbng ty
con thyc hién céc ché @ phic lgi cho nguoi lao dong nhu: hd trg chi phi tham quan
nghi mét hang nim, ting qua hoic tién nhan ngdy sinh nhit va cdc ngay L&, Tét hang
nim theo thoa udc lao dong tép thé...

Hoat dong dao tao ngudi lao dong td chirc cho CBNV tham gia cac khoa tap huén
vé chuyén mén nghiép vu do Céng ty t chire.

IV. BANH GIA CUA HQI PONG QUAN TRI VE HOAT PONG CUA CONG TY

1. Danh gid ciia Hoi dang quin trj vé cdc mdt hoat dong ciia Cong ty, ir ong ao
c¢6 dinh gi4 lién quan dén trach nhiém méi trwdmg va x4 hoi :

Trén co s& Nghi quyét Pai hoi cb dong thudng nién nam 2021, Hai dong quén tri
(HbQT) da nghiém tac thye hign viée gidm sat va chi dao Ban didu hanh trong cc hoat
dong san xuét kinh doanh (SXKD) ctia Cong ty, cac Nghi quyét cia HPQT, ndi quy,
quy ché cta Cbng ty, to chirc cude hop dinh ky véi Ban didu hanh ctia Céng ty dé thuc
hién kiém soat tinh hinh SXKD, ddng thoi truc tiép chi dao giam sat Ban diéu hanh va
cac Phong/Ban chuyén mén ctia Cong ty trong cong tic diéu hanh hang théng/quy dé
kip thoi dua ra céc giai phap hitu higu nhim giai quyét, thao g cdc kho khin vudng
méc trong qué trinh diéu hanh. Dic biét chi dao chli donig ra so4t danh gia, tim kiém cac
cdng viéec méi pht hop véi nang luc, thé manh sin cé va sé truong ctia Cong ty.

Trong nim 2021, mic dit ¢6 nhiéu khé khin do dich bénh, tinh hinh kinh té chung,
viéc tiéu thu sin phdm ciing nhu ddu tu méi vao cic du 4n gip rit nhidu khé khin,
HDQT da cha dong cing Ban Piéu hanh ra soat, danh gid lai cdc ndi dung cong viée
giai dogn trude day, do cic cong viée nay 1a nguyén nhan din dén viéc hoat dong SXKD
khong hiéu qua, thua 16 kéo dai..

2. Danh gid ciia H§i dong quén trj v& hoat dong ciia Ban Téng Giam déc:

vé tong thé, HPQT da thyc hién t6t cong tac gidm sat ddi véi Ban Didu hanh, dam
bdo hoat dong ciia Cong ty ludn duoc kiém sodt chit ché dé di ding dinh huéng chién
luge va diéu chinh céc quyét dinh kip thoi khi thuc tidn yéu ciu.

Chu tich HDQT da thuong xuyén tham dy cdc cudc hop dinh k¥ va bét thuong ciia
Ban Diéu hanh. Cc quyét séch ctia Ban Didu hanh dugc phan tich, phan bién va tham
van tir HDQT nhiim ¢6 cdc giai phép t6i wu cho loi ich ctia Cong ty. Qua d6, HDQT
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ludn nim o tinh hinh hoat dong ctia Cong ty cling nhu duge cép nhit nhanh nhét céc
yéu cAu tir thue té.

Mic du tinh hinh chung cta Cong ty con géap nhidu khé khin, ciing nhu nhiéu yéu
t8 i ro tiém 4n ciia céc giai doan hoat dong trude ddy da phai ghi nhan vao trong ndm
2021. Tuy nhién, Ban Pidu hanh d3 c6 nhidu cb ging dé thuc hién cac chi tiéu ké hoach
SXKD dat dwgc mot sé chi tidu quan trong & mirc t6t nhét c6 thé. Cing véi d6 cling da
khoanh ving rd nét nhiing vAn dé tdn tai, kho khan tiém 4n kha ning thua 16 dé tir do
x4y dung cic phuong an va bién phap dé xir 1y, ngén chin kip thoi. HDQT dic biét quan
tAm dén cdc gidi phap quan tri rai ro, nhim hd trg Ban Piéu hanh nhén dién sém céc
vén d8 va gitp Cong ty duy tri tinh én dinh trong hoat ddng, bao vé loi ich ciia nha c6
dong.

3. Cac ké hoach, dinh hwéng ciia Hoi ddng quén tri:

Pé phén du hoan thanh cdc chi tiéu kinh té nam 2022, HDQT Cong ty chi dao -
trién khai déng bd, thue hién cac nhiém vu trong tAm nhu sau: )
=4
- Trién khai cc du 4n da duoc Pai hoi dong cb dong thong qua nhim ting san
phﬁm dich vu ciing nhu dinh vi lai thwong hiéu trén thi trudng Bét doéng san theo nhin
dang thuong hi¢u méi;

- Tim kiém va phét trién cdc du 4n clng hop tac véi cac nha dau tu nude ngoa,
tao doanh thu va lgi nhuén cho nam 2022;

- Huy dong t6i da moi ngu@)n luc, tAp trung chi dao diéu hanh, phén d4u hoan thanh
va hoan thanh vuot mac ké hoach san xuét kinh doanh nam 2022;

- Tiép tuc thue hién kién toan co chu to chue cﬁa"!Cf)ng ty, ra soat sép xép lai bd
may quéan ly va lao dong gian tiép mot cach hop ly; Hoan thién phuong thire quan ly
theo hudng gon nhe va chuyén sau; Kiém so4t chit ché chi phi va ting cudng kiém sodt,
siam sat, thuc hanh tiét kiém chi phi va giam gid thanh san phim nham ting nang sudt
lao dong, ning cao higu qua san xuét kinh doanh;

- Hoan thanh cong téc thu hdi phan vbn da diu tu truée day khong mang lai hiéu
qua nhu: du 4n Tuong Binh Hiép - Binh Duong, du an d4t nén dudng Ha Huy Gidp,
phudng Thanh Loc, Quén 12,...theo dung quy dinh phap luat/Didu 1& ciia Cong ty;

- Tim kiém va kéu goi diu tu tir cc ngudn huy dong qubc té dé ting quy md vén,
tai san va du 4n thic ddy sw phét trién toan dién hé sinh théi ctia Cong ty.

- Pbi voi Toa nha Victory Tower: (i) Hoan thanh viéc chuyén quyén sé hitu cho
céic khéch hang khéi vin phong dé thu hdi 5% gid tri con lai ctia hop dong; (i) Lam vige
v6i cac don vi dd nhan chuyén nhurgng san van phong vé ndi dung phét sinh thém phén
chénh léch dién tich gitta hop ddng chuyén nhuong va dién tich trén Gidy chiing nhén
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dé c6 co sé ghi nhin khoan doanh thu, lgi nhuén trong nim 2021 tir phin chénh I&ch
dién tich néu trén; (iii) Tim giai phap cho viéc thay ddi don vi quan Iy van hanh Toa nha
Victory, ning cép hinh nh, dinh vi thir hang ctia toa nha nham ting ngudn thu tir phi
quan ly dich vu va giai phép.

- Tiép tuc lam viéc véi Hoi s& Ngan hang TMCP Coéng thuong Viét Nam
(Vietinbank) dé xir Iy khoan cong no 61,53 ty ddng. Trén co s& két thic khoan ng voéi
Vietinbank, Victory Capital s& tién hanh nhén lai cic Gidy chiing nhén san vin phong
tai Victory Tower va thuc hién chuyén quyén so hiru cho khach hang, tir d6 tién hanh
thu hdi ndt 5% gié trj c4c hop ddng, bd sung thém vao ngudn vén luu dong.

- Té chiic tip cén, timg budc mé rong thi trudmg thude linh vuc Bat dong san,
phét trién du 4n. X4y dung phuong an kinh doanh phit hop véi tirng g6i thiu/du 4n; Cha
trong cong tac quan ly k¥ thuét, vat tu va dac biét 1a cong tac an toan lao dong trén céng
trudmg. C6 giai phép thi cong chi tiét, hop 1y, tiét kiém, an toan cho mdi hang muc cong .
trinh/dy 4n Cong ty Victory Capital hop tac dau tir,

S

- Tang cudng cong tac dao tao, ndng cao ning luc chuyén mon va phat tri€én nguodn
nhan Iyc ciia don vi ddm bao dap tmg yéu cdu san xuét kinh doanh, phit hop véi tbe do
tdng treéng cua Cong ty.

V. CONG TAC QUAN TRI CONG TY
1. Hoi dong quan tri:

Céc thanh vién ctia H6i ddng quén tri trong nim 2021 nhu sau:

Ngay bit diu/khong con 1a
Chitc vu/ (thanh | thanh vién HDQT/HDQT dée
vién HPOT dpc lap
STT | Thanh vién HDQT .
anh vién Q lap, TVELDOT
khong didu hanh)) Ngay Ngay
b6 nhiém mién nhiém
01 | Nguyén Tén Thu Chu tich 14/5/2021
02 | Nguyén Quang Hung Thanh vién 28/6/2019
03 | Nguyén Trung Tri Thanh vién 7/12/2019
04 | Duong Van Viét Thanh vién 14/5/2021
05 | Nguyén Tuin Anh | Thanh vién doc lap | 14/5/2021
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06 | Trin Ngoc Lam Thanh vién doc 1ap 14/5/2021
07 | Ha Quang An Thanh vién doc lap : 14/5/2021
08 | Poan Hitu Tréc Thanh vién 14/5/2021

2. Hoat dong ciia Hoi dong quén tri:

Trong nim 2021, HDQT da td chirc Pai hoi ddng cd dong thudng nién Cong ty
Victory Capital vao ngay 14/5/2021, td chirc 10 phién hop HPQT va 17 lan xin ¥ kién
céc thanh vién HPQT bing vin ban dé thong qua cc Nghi quyét, Quyét dinh va ban
hanh nhiéu vin ban khéc lién quan dén hoat dong SXKD ctia Céng ty, cling nhu dé ra
nhitng muc tiéu/ké hoach cho Céng ty (cu thé theo phu luc dinh kem).

Thng sb budi hop Hoi ddng quan tri nim 2021 bao gdm: 10 budi, chi tiét tham du
cilia cAc thanh vién Hoi déng quén tri nhu sau:

S6 budi hop
STT | Thanh vién HPQT HPQT Ly do khong tham du hop
tham du

01 | Nguyén T4n Thu 8/10 B& nhiém ngay 14/5/2021

02 | Nguyén Quang Hung 8/10 Nop don tir nhi€ém ngay 15/12/2021
- Uy q{iyén cho dng Nguyén Quang

03 | Nguyén Trung Tri 7/10 Bt thew dg

u Il
A= - - Nop don tr nhiém ngay

15/12/2021

04 | Duong Vin Viét 8/10 B6 nhiém ngay 14/5/2021

05 | Nguyén Tudn Anh 8/10 B6 nhiém ngay 14/5/2021

06 | Trin Ngoc Lam 2/10 Mién nhiém ngay 14/5/2021

07 | Ha Quang An 2/10 Mién nhiém ngay 14/5/2021

08 | Doan Hiru Tréc 2/10 Mién nhiém ngay 14/5/2021
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Trong ndm 2021, HPQT Céng ty d& c6 su thay ddi trong co ciu hoat dong. Ngay
14/5/2021, Pai hoi déng c¢b dong da théng nhét bau cir 3 thanh vién Hoi ddng quan tri
méi dé ddng hanh ciing Cong ty phat trién. Toan b thanh vién HPQT tham gia tich cuc
vao cac hoat dong hoach dinh, kiém so4t tudn thl, phan bién chién lugc va dam béo tot
céc thong 1€ quan trj cong ty chudn muc. Pdng thdi céc thanh vién trong HPQT cling
duge phén cong phu trach cac linh vuc cu thé rd rang theo Quyét dinh sb 383/QD-
PETROLAND ngay 05/7/2021.

3. Ban kiém soat:

3.1. Théng tin vé thanh vién Ban Kiém sodt (BKS):

Ngay bét dau/
STT | Thanh vién BKS/ , e Trinh d
T e Chire vu khong con la huvén mén
an Kiém chu
y thanh vién BKS i
Ctr nhan kint té -
01 |BaTi Thi Vy Uyén Trudng ban | 28/6/2019 g lje .
x £ . 14/5/2021 (Ngay | Cr nhdn nganh
02 | Ong Hz An Thanh vié b
ng a Quang vién bét diu) iy dog
A » 14/5/2021 (Ngay | Cr nhan nganh
03 | Ong Nguyén Trong Tin Thanh vién bit diu) (Ngay Luat ne
o ‘ 3 14/?/2021 ‘ | Cir nhan kinh té -
04 | Ba Vi Thi Cham Thanh vién | (khéng con la nednh k& todn
TVBKS) -
14/5/2 .
. . T2 /A/ 021 . . | Ctt nhén kinh té -
05 | BaPham Thi Lan Phuong | Thanh vién | (khéng con la i i
nganh ke toan
TVBKS)
3.2. Cugc hop cua BKS
. S6 bubi 14 do kha
Thanh vién BKS/ — r y do Khong
STT 2 & i hop tham |Ty l¢ bieu quyet
Uy ban Kiém toan dur tham dw hop
01 | BaTu Thi Vy Uyén 3/3 100%

19




CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL

S6 12 Tén Trao, phudomg Tan Phu, quan 7, Tp. H6 Chi Minh Bao cao thwong nién nim 2021
) : 100% Bit d4u 1a Thanh vién
02 | Ong Ha Quang An 2/2 BKS tur ngay
14/5/2021

Bit d4u 12 Thanh vién
03 | Ong Nguyén Trong Tin 2/2 100% BKS  tr  ngy
14/5/2021

Khong con 1& Thanh
04 | Ba Vi Thi Cham 1/2 100% vien BKS tir ngay
14/5/2021

. Khong con la Thanh
Bia Pham Thi Lan - R
05 172 100% vien BKS tor ngay-
Phuong e
14/5/2021

3.3. Hoat dpng gidm sdt ciia BKS d@bi véi HPQT, Ban Téng Gidm déc vi cé dong:
* Péi véi HDQT:

- Ban kiém soét thuc hién chirc ning nhiém vu giam sat hoat dong ctia HDQT
thdng qua cac cudc hop HDPQT, tai cac cudc hop BKS dad co6 nhiing y kién dong gop
cling nhw d8& xuét, kién nghi dé nhim ning cao ning luc quéan ly diéu hanh, ngan ngira,
phong chéng nhing rii ro tiém 4n cho Céng ty Victory Capitap, ddng thoi gidm sét viéc
liy y kién biu quyét ctia cac thanh vién HPQT bang vin ban.

- HDPQT da tb chirc hop dinh ky hang quy va dot xuit néu c6 vén dé cip bach ndm
trong quyén han ctia HPQT, khi phét sinh cic vén d& ngoai pham vi ciia HDQT thi
HPQT déu ¢6 vin ban xin ¥ kién ¢b déng theo quy dinh ctia Pidu 1& cia Cong ty, két
qua gidm sat HDQT d4 tuén tht ding céc quy dinh ciia Phap luit, Pidu 18 Cong ty ciing
nhwr cc quy ché, quy dinh ciia Cong ty.

* Pbi véi Ban Tong Giam doc:

- Giam sét cbng tic diéu hanh ctia Ban Tong Giam déc: Ban Tong Giam dbc Cong
ty da trién khai cong téc diéu hanh theo dting chirc ning nhiém vu, thdm quyén duge
phan cong, phan cip. Ban Tong Gidm d6c da chu dong bao cdo, d& xuit, xin ¥ kién
HDQT thong qua, phé duyét cic ndi dung cbng viée thude thdm quyeén.

- BKS thyc hién bdo cdo gidm séat dinh ky, duy tri cong tdc kiém tra, kiém soét cac
hoat dong ctia Ban Tng Giam dbc va dé xuét cac bién phap khéc phuc dé cac hoat dong
dat dwoc hidu qua nham bao vé quyén lgi cho céc cb dong Cong ty Victory Capital.
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* D0i v6i cong tic quan hé c6 dong:

Cong ty da thuc hi¢n 14p, luu giit va cap nhat thay ddi, theo d&i danh sach cac ¢
dong 16n va nhu‘ng nguoi ¢6 lién quan cua thanh vién HPQT, thanh vién BKS, tbng
Giam dbc, cac cd doéng t6 chirc, c4 nhan khac cia Céng ty Victory Capital tham gia gop
vbn cb phan.

Su phéi hop hoat dong gitta BKS d6i véi hoat dong ctia HDQT, Ban Toéng Giam
dbc didu hanh va céc can bd quén Iy khac:

Ban kiém so4t d& chu dong trao dbi, thdng nhét véi HDQT v& céc nodi dung, ké
hoach kiém tra, kiém so4t phdi hop véi ban didu hanh trong qué trinh trién khai cdng tac
kiém tra, kiém sot.

HDQT Céng ty di cung cép diy du céc Nghi quyét, Quyét dinh cta HDQT cho
BKS, Ban Téng Giam dbc da tao diéu kién cho BKS trong vi€c thu thap thong tin, tai
liéu lién quan dén hoat dong SXKD, tham gia cdc cude hop thudong ky cia HDQT, cac
cudc hop giao ban ctia Ban Téng Giam dbc va Lanh dao cac phong, ban nhim néf bat
kip thoi tinh hinh hoat dong ctia Cong ty va d& xuét bién phép giai quyét theo dang quy
dinh phéap luét hién hanh.

Hoi dong quén tri, Ban kiém soét, ban didu hanh v céc c4n bd quan ly cta Cong
ty da c6 mbi quan hé phdi hop chit ché trong cong tdc didu hanh, quan ly hoat dong
SXKD.

3.4. Hogt dpng khdc ciia BKS (néu cd):

Bén canh vi¢c gidm sat hoat dong ctia HPQT, Ban Téng Giam dbe, céc thanh vién
BKS da c6 su phdi hop chit ché véi nhau trong qua trinh thuc hién cong viéc. BKS d3
khéc phuc nhitng kho khan do dich bénh Covid-19, cong tac chuyén giao cong viée gifta
céc thanh vién BKS khi ¢6 thay ddi nhan su khong lam gian doan hoat dong ctia BKS,
tir 46 dam bao cong tac kiém soat dugc thue hién xuyén sudt, hiéu qua.

BKS ciing da tich cyc tham gia cdc hoat dong coéng ddng ciia Cong ty nhu thuong
Xuyén cung nhén vién tham hdi, ddng vién me Viét Nam Anh Hung trong chuwong trinh
“Pén on dap nghia — phung dudng sudt doi me Viét Nam Anh Hung Pham Thi Mudi”

va chuong trinh x4y dung ban giao ciu cho nhitng viing siu ving xa dé ba con c6 didu
kién di lai thun tién hon....

4. Cac giao dich, thii lao va cdc khodn lgi ich ciia Hoi dong quan tri, Ban Tong
Giam ddc va Ban kiém soat:

4.1. Luong, thuéng, cdc khodn loi ich:
a./ Mikc thit lao hang thdng ciia Hoi dong quan tri:
+ Chu tich HDQT (khong chuyén tréch): 7.500.000 ddng/thang
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+ Thanh vién HPQT (khong chuyén trach):
+ Thanh vién HPQT (chuyén trach):

6.000.000 ddng/thang
theo quy ché tién luong clia Cong ty
b./ Mike thit lao hang thdng cua Ban kiém sodt:

+ Trudng BKS (chuyén trach):

+ Thanh vién BKS (khdng chuyén trach):

theo quy ché tién lwong clia Cong ty
3.000.000 déng/théng
c./ Lwong, thudng hang thdng cia Ban T éng Gidm déc: theo quy ché tién lwong

clia Victory Capital. Nam 2021, Cong ty Victory Capital dé chi tra ddy di cac
khoan lgi ich cho Hoi d6ng quan fri, Ban kiém soét va Ban Tdng Gidm ddc nhu

sau:
Noi dung S6 tién
(Triéu dong)
Téng tién luong, thu lao cia HDQT 1.184
Tdng tién luong va thi lao ciia Ban kidm soét (bao gdm chuyén 535
trach va kiém nhiém)
Téng tién luong ciia Ban Téng Gidm déc 748

4.2. Cdc giao dich cd phiéu ciia co dong ndi bj:

S8 ¢ phiéu s& hfru S6 c6 phiéu s¢ htru Ly do ting,
Nguoi thué hién Quan hf_a‘ dau ky cudi ky giam (mu?,
gico dich VERIEOL | oy " 86 .o biar, Gy
= : ndi bd $6 ¢d phiéu Ty 18 o Ty 1& doi,
phigu .
thuong...)
Cﬁng ty CP ]?ich vu i
vi Biau tr Bat Bong | TO chie o6 0 0% | 11228200 | 11,22% MUA
S4n  Ngbéi Sao | lién quan
Phurong Nam
Cong ty CP Dichvu |
vaPau tu Bat Bong | Tochiced | 4y 58900 | 1122% | 528600 | 0,52% BAN
San  Ngbi  Sao | lién quan
Phuong Nam
Cong ty CP Dich vu .
va Dau tw Bat Dong | Tochiiccd | - 554 650 | 0,52% MUA
Sin  Ngbéi Sao | lién quan
Phuong Nam
= A Chti thh 5
Nguyén Téan Thy HDQT 0 0% MUA
Ngudi ¢
Pham Minh Quéc | L¢7 v 0 0 10000 | 0.01% MUA
clia nguoi
ndi bd
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VI. BAO CAO TAI CHINH

(Cac s6 liéu nay dira trén bdo cdo tdi chinh da dwoc ldp. Tuy nhién, theo Nghi quyét s6
334/NQ-VCG ngay 13/4/2022, tam thoi chua thong qua, sé lam vé lai cdc ¥ kién ngoai e
trir va phdt hanh lai bdo cdo khi dwoc kiém todn déc ldp xdc nhdn dé phat hanh lai)
Y kién ciia Kiém todn ;
Chiing t6i da kiém toan B4o cdo tai chinh hop nhit kém theo ctia Cong ty Cb phin T¢
Victory Capital (tén cii 13 Cong ty C6 phin Dau twr Ha ting va D6 thi Diu khi, sau day "
goi tit 12 “Cong ty me™), va cdng ty con (goi chung 13 “Céng ty™), dugc 1ap ngay 31 =
thang 3 nam 2022, tir trang 07 dén trang 37, bao gdbm Béang cin dbi ké toan hop nhit tai
ngdy 31 thang 12 nam 2021, Bdo c4o két qua hoat ddng kinh doanh hop nhét, Bio céo
luu chuyén tién t& hop nhit cho nim tai chinh két thiic cling ngay va Bén thuyét minh
Béo c4o tai chinh hgp nhét.
Trich nhiém ciia Ban Téng Gidm dbc
Ban Téng Giam dbe Cong ty me chiu trach nhiém vé viée 18p va trinh bay tring
thue va hop 1y Béo cdo tai chinh hop nhét ctia Cong ty theo cac chudn muc ké toan Viét
Nam, Ché d6 K& toan doanh nghiép Viét Nam va cic quy dinh phép 1y c6 lién quan dén
viée 14p va trinh bay Béo céo tai chinh hgp nhit va chiu trach nhiém vé kiém soat noi
b6 ma Ban Téng Giadm ddc x4c dinh 13 cin thiét && dam bao cho viéc lap va trinh bay
Bao céo tai chinh hop nhit khéng c6 sai s6t trong yéu do gian 14n hogic nham l4n,
Trach nhiém ciia Kiém toin vién
Tréch nhiém cta chiing t6i 14 dwa ra ¥ kién vé Béo cdo tai chinh hop nhét dua trén
Kkét qué ctia cudce kiém toan. Chiing t6i d4 tién hanh kiémi toén theo céc chuén myc kiém
to4n Viét Nam. Céc chudn muc nay yéu céu chiing t61 tuén thu chuén muc va cac quy
dinh v& dao dtrc nghé nghiép, 14p ké hoach va thyc hién cudc kiém toan dé dat duge su
dam bao hop 1y v& viée lidu B4o cdo tai chinh hop nhit ciia Cong ty ¢ con sai sot trong
yéu hay khéng.
Céng viée kiém todn bao gbm thue hién c4c thi tuc nham thu thép cac bfiing chirng
kiém toan vé céc sb liéu va thuyét minh trén Bé4o cédo tai chinh hop nhét. Cac thu tuc
kiém todn duoc lua chon dua trén xét dodn ctia kiém toan vién, bao gdm danh gi rii ro
c6 sai st trong yéu trong Bdo cdo tai chinh hop nhét do gian 14n hogic nhadm lin. Khi
thye hién danh gia céc rii ro nay, kiém toan vién dd xem xét kiém soat ndi bd ctia Cong
ty lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhét trung thue, hop Iy nhim
thiét ké cac thi tuc kiém todn phit hop véi tinh hinh thue té, tuy nhién khong nhim muc
dich dwa ra y kién vé& hiéu qua cia kiém soét noi bd ciia Cong ty. Cong viée kiém toan
cfing bao gdm dénh gi4 tinh thich hop ciia cac chinh séch ké toan dugc dp dung va tinh
hop 1y ciia céc wdc tinh ké toan ciia Ban Tng Giam ddc ciing nhu dénh gid viéc trinh
bay tbng thé Béo cdo tai chinh hop nhit.
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Chting t6i tin trdng ring cac bing chimg kiém todn ma chiing t6i da thu thap duoc
1a dy du va thich hop dé 1am co s cho y kién kiém toén ngoai trix cia chiing toi.
Coséciay kién kiém todn ngoai trir

e  Chiing t6i chua thu thip dugc diy di bing chimg kiém toén thich hop v&
céc khoan cdng ng ¢6 sb du theo sb séch tai ngdy 31 thang 12 nam 2021 nhu sau:

- Céc khoan phai thu tién phat cham tién do tir cac bén thi cong cong trinh
theo céc didu khoan ciia hop ddng va tién phat chdm thanh toén véi téng s tién
14 75.120.246.333 VND (tai ngay 31 thang 12 nam 2020 13 75.120.246.333 VND)
(xem thuyét minh s§ V.5 trong Ban thuyét minh Béo cdo tai chinh hgp nhét).

- Khoan phai thu Cong ty TNHH Bénh vién Pa khoa Anh Minh (tru6e kia
la Coéng ty TNHH Bénh vién Pa khoa qubc t& Vi Anh) voi sb tién 1a
61.331.801.667 VND (tai ngay 31 thang 12 nam 2020 14 61.331.801.667 VND)
(xem thuyét minh s& V.5 trong Ban thuyét minh Béo cdo tai chinh hop nhét).

- Khoan ng phai thu tir Céng ty C6 phin Van Khéi Thanh véi sb tién 1a
36.000.000.000 VND (tai ngay 31 thang 12 nam 2020 12 36.000.000.000 VND)
(xem thuyét minh s& V.5 trong Ban thuyét minh Béo céo tai chinh hop nhét).

- Céc khoan no phai thu va phai tra Cong ty C6 phin Pau tw va Dich vu Sao
Kim véi s6 tién 14n luot 14 134.349.539.732 VND va 126.088.654.577 VND (tai
ngay 31 thang 12 nim 2020 c6 sb tién 1an luot 13 99.845.489.732 VND va
92.296.522.672 VND) (xem céc thuyét minh s6 V.3a, V.5, V.13, V.17 va V.19a
trong Béan thuyét minh Béo cdo tai chinh hop nhét).

- Cé4c khoan phai thu khéach hang mua cén h¢ du an Chung cu cao ting M¥
Phti d& qua han thanh todn tai ngdy 31 thang 12 nim 2021 véi sb tién 12
26.432.044.294 VND (tai ngay 31 thang 12 ndm 2020 12 27.968.810.582 VND)
(xem thuyét minh 6 V.3a trong Ban thuyét minh Bao céo tai chinh hop nhét).

Chung t6i khong thé x4c dinh anh huéng cta cac khoan cong no trén dén chi
tiéu “Loi nhuén sau thué chwra phan phbi” (ma s6 421) trén Bang cén dbi ké todn hop
nhit. Do d6, ching toi khong thé xdc dinh liéu c6 cin thiét phai didu chinh cic sb
liéu nay hay khong.

e Trong nim 2012, Cong ty di hach todn bu trir cdng ng phai thu ddi véi
Céng ty C6 phin Pau tu va X4y lap Dau khi Sai Gon (“PVC-SG™) véi ng phai tra
Céng ty Cb phan DPau tw Dau khi M§ Phu véi sb tién 18.927.755.598 VND nhung
chura ¢6 xé4c nhéan ctia PVC-SG. Tai ngay 1ap bdo cdo nay, Cong ty van chua c6 xéc
nhén ctia PVC-SG vé viéc bu trir cong no nay.

e  Trong nim 2019 Coéng ty da ghi nhan mot khoan thu nhép 1a tién dit coc
cho viéc chuyén nhwong vén gép tai Du 4n Nha & thuong mai Twong Binh Hiép ctia
Cong ty C6 phan Van Khéi Thanh véi s6 tién 1a 4.000.000.000 VND. Viéc ghi nhin
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khoan thu nhép nay trong ndm 2019 1a chua phit hop véi yéu ciu ctia Chuén mue Ké
todn Viét Nam s6 18 (“VAS 18”) — “Doanh thu va thu nhép khac”. Néu ghi nhin
diing theo VAS 18 thi chi tiéu “Phai thu ngén han khac” (ma s6 136) va chi tiéu “Loi Vi
nhuén sau thué chua phén phéi” (ma sb 421) tai ngay 31 thang 12 nam 2021 va tai
ngdy 31 thang 12 nam 2020 trén Bang c4n dbi k& todn hop nhét s& giam di véi cling
s0 tién 12 4.000.000.000 VND.

—
(

e  Trong cac ndm trude Cong ty két chuyén chi phi gi4 vdn cta cac cin ho
va van phong da ban ctia Dy 4n Petroland Tower theo dién tich trén hop déng chuyén
nhuong va dién tich ban giao cho khach hang, thay vi phai ghi nhén chi phi gid vén
bao gdm cé chi phi xay dung cho phén dién tich c4c tién ich chung ctia céc tAng. Chi
phi cho phan dién tich c4c tién ich chung con lai & timg tAng dang dugc Cong ty ghi
nhén 14 tai san c6 dinh hitu hinh. Viéc ghi nhan tai san ¢b dinh hitu hinh déi véi phin
dién tich chung nhu trén [a khéng phit hgp. Néu chi phi xdy dung cia phén dién tich
céc tién ich chung ciia c4c tAng duge ghi nhin vao gid von hang ban cac nim trude
thi nguyén gié tai san cd dinh s& giam di 21.468.688.307 VND, hao mon lity ké ttfong
g tai ngay 31 thang 12 ndm 2021 va ngay 31 thang 12 nim 2020 s& giam lan luot
142.420.631.022 VND va 1.866.744.730 VND. Khi d6, chi tiéu “Loi nhuan sau thué
chua phén phéi” (mé s 421) trén Bang cén ddi ké toén tai ngay 31 thdng 12 nim
2021 va tai ngdy 31 thang 12 nim 2020 s& giam l4n luot 13 19.048.057.285 VND va
19.601.943.577 VND.

e  Trong ndm Cong ty ghi nhén ting doanh thu 13.165.078.461 VND tuong
g thué gia tri gia ting phai ndp giam do xé4c dinh lai phin gid trj quyén st dung
d4t khong chiu thué gié tri gia tdng cua cac cin hd di ban trong cac nim trudc ma
khong diéu chinh hdi t6, 1am cho lgi nhuén nim nay ting va céc chi tidu “Thué gia
tri gia ting duoc khiu trt” (ma s& 152), “Loi nhuén sau thué chwa phén phéi” (ma
s0 421) tai ngady 31 thang 12 nam 2020 trén Bang cén d6i ké toan hop nhét giam voi
ciing sd tién 12 13.165.078.461 VND.
Y kién kiém todn ngoai trir
Theo y kién ciia chiing t6i, ngoai trix anh huéng clia cic vin dé néu tai doan “Co
s& ctia y kién kiém todn ngoai trir”, Bdo cdo tai chinh hop nhét da phan 4nh trung thuc
va hop ly, trén c4c khia canh trong yéu tinh hinh tai chinh hop nhét ciia Cong ty tai ngay
31 thang 12 ndm 2021, cfing nhwr két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va tinh hinh
lwru chuyén tién t& hop nhét cho nim tai chinh két thiic clng ngdy, phit hop véi cac chuin
muyc ké toan Viét Nam, Ché do K& toan doanh nghiép Viét Nam va c4c quy dinh phép
Iy ¢6 lién quan dén viéc 14p va trinh bay Béo cdo tai chinh hop nhat.

25




1L

(WS

n

CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL

S6 12 Tén Trao, phudng Tan Phu, quan 7, Tp. H6 Chi Minh

Bdo cio thwong nién nim 2021

BANG CAN POI KE TOAN HQP NHAT

S0 cuoi nim

Pon vi tinh: VND

So dau nim

941.628.482.291

210.211.785.812

6.816.785.812
203.395.000.000

27.726.430.029

27.726.430.029

573.073.584.451
221.949.375.861

4.770.695.789

350.950.939.785

(4.597.426.984)

102.158.047.475
102.158.047.475

(Dang diy dii)
Tai ngay 31 thang 12 nim 2021
R Ma Thuyét
CHI TIEU s0 minh
TAI SAN NGAN HAN 100
Tién va cac khoan twong
dwong tién 110 V.1
Tién ‘ 111
Céc khoan tuong duong tien H2
Péu tw tai chinh ngin han 120
Chirng khoén kinh doanh 121
Du phong giam gia chiing
khoén kinh doanh 122
Pau tu ndm gift dén ngay déao
han 123 V.2
Cac khoan phai thu ngin
han ) 130
Phai thu ngén han cta khach
hang ) 131 V.J3a
Tra tru6e cho nguodi ban ngin
han 132 V.4
Phai thu noi bd pgén h:;}n 133
Phai thu theo tién do ké hoach
hgp dong xdy dung 134
Phai thu vé cho vay ngénhan 135
Phai thu ngén han khac 136 V.5
Dy phong phai thu ngan han
kho doi 137 V.6
Tai san thiéu cho xir Iy 139
Hang ton kho 140
Hang ton kho ‘ 141 V.7
Du phong gidm gia hang tén
kho 149

877.511.330.371
23.044.463.651
8.544.463.651
14.500.000.000
157.526.430.029

157.526.430.029

527.275.241.409
185.196.160.507

2.960.445.588

343.716.062.298

(4.597.426.984)

148.935.490.098
148.935.490.098
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Tai sdn ngin han khac 150 28.458.634.524 20.729.705.184
Chi phi tré truéc ngdn han 151 82.916.250 17.392.786
Thué gid trj gia tdng dugc

khau trir 152 14.166.628.972 6.502.288.374
Thué va cac khoan khac phai

thu Nha nuée 153 V.5 14.209.089.302 14.210.024.024
Giap dich mua ban lai trai

phi€u Chinh phu 154 - -
Tai san ngén han khéc 155 . -
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Bao cao thwong nién ndm 2021

CHI TIEU

TAI SAN DAI HAN

Céc khodn phai thu dai
han

Phai thu dai han cta khach
hang

Tra trede cho ngudi ban dai
han

Vén kinh doanh & don vi
truc thudc

Phai thu ndi bg dai han
Phéi thu v& cho vay dai han
Phai thu dai han khac

Du phong phai thu dai han
kho doi

Tai sdn cb dinh

Tai san cb dinh hitu hinh
Nguyén gid

Gid tri hao mon lily ké

Tai san ¢o dinh thué tai
chinh

Nguyén gid

Gid tri hao mon lily ké

Tai san c6 dinh v hinh
Neuyén gid

Gid tri hao mon lity ké

200

210
211
212
213
214
215
216

219

220
221
222
223
224
22
226
227
228

229

Pon vi tinh: VND

S0 dau ndm

Thuyét o
minh SO cudi ndm
263.391.807.376
74.872.798.694
V.3b 74.872.798.694
99,229.717.382
V.8 85.226.750.689
FI0.575.332.433
(25.288.581.744)
V9 14.002.966.693

17.807.600.782

(3.804.634.089)

271.307.126.580

76.428.778.072

76.428.778.072

102.062.381.614
87.660.685.041
110.422.156.433

(22.761.471.392)

14.401.696.573
17.807.600.782

(3.405.904.209)
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Bt dong sin diu tw
Nguyén gia

Gié tri hao mon lity ké

Tai san dé dang dai han
Chi phi san xut, kinh doanh
dé dang dai han

Chi phi x4y dung co ban d&
dang -

Diu tur tai chinh dai han

Diu tu vao cong ty con
Diu tu vao cOng ty lién
doanh, lién két

Diu tu gép vbn vao don vi
khac

Dy phong diu tu tai chinh
dai han

Diu tu nim gitt dén ngay
dao han

Tai san dai han khac

Chi phi trd truéce dai han
Tai san thué thu nhép hodin
lai

Thiét bi, vat tu, phu ting
thay thé dai han

Tai san dai han khac

Loi thé thwong mai

TONG CONG TAI SAN

230

231

232

240

241

242

250

251

252

253

254

255

260

261

262

263

268

269

270

V.10

V.11

V.12

89.172.464.733
107.065.178.310

(17.892.713.577)

91.693.604.714
107.065.178.310

(15.371.573.596)

1.041.981.818

1.041.981.818

- 116.826.567 80.380.362
116.826.567 80.380.362
1.205.020.289.667 1.148.818.456.951
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CHI TIEU
NG PHAI TRA

Nog ngi?'m han

Phii tra ngudi bén ngén han
Nguoi mua tra tién trudc
ngdn han

Thué va céc khoan phai nop
Nha nudce

Phai tra nguoi lao dong

Chi phi phai tra ngin han
Phai tra ni bd ngan han
Phai trd theo tien dg ké
hoach hgp dong x4y dung
Doanh thu chua thuc hién
ngén han

Phai tra ngan han khac

Vay va no thué tai chinh
ngédn han

Dy phong phai tra ngén han
Qu¥ khen thudng, phuc loi
Qu¥ binh 6n gia

Giao dich mua ban lai tréi
phiéu Chinh pht

Ng dai han

Phai tra ngurdi ban dai han
Ngudi mua tré tién trude dai
han

Chi phi phai tra dai han

Ma

50

300

310
311
312
313
314
315
316
317
318
319
320
321
322
323

324

330
331
332

333

Pon vi tinh: VND

Thuyét A B .

minh S0 cuoi ndm S6 dau nim

444.347.250.832 416.227.213.890

426.772.583.215 398.568.412.145
V.13 127.895.273.256 97.469.262.822
V.14 2.846.390.766 5.544.388.806
V.15 81.866.779 2.498.877.570
V.16 1.532.051.325 123.808.212
V.17  100.153.635.150 100.111.387.531
V.18 400.245.030 762.530.324

V.19a, ¢ 193.863.120.909

17.574.667.617

192.058.186.880

17.658.801.745
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Phai tra ndi b vé vdn kinh
doanh

Phai tra ndi bg dai han
Doanh thu chua thuc hién
dai han

Phai tra dai han khac
Vay va ng thué tai chinh dai
han

Trai phieu chuyén doi

Cb phiéu uu dai
Thué thu nhép hoén lai phai
tra

Dy phong phai trd dai han
Quy phat trién khoa hoc va
cong nghé

334

335

336

337

338

339

340

341

342

343

V.18 3.237.890.927

V.19b, ¢ 12.336.776.690

5.473.831.957

12.184.969.788

31




10.

L)

12.

13.

CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL

$6 12 Tén Trao, phudng TAn Phi, quan 7, Tp. HO Chi Minh

B4o c4o thwong nién nim 2021

CHI TIRU
VON CHU SO HU'U

Von chii sé hitu

Vén gop chia chit s& hitu
Co phiéu phé théng cé quyén
biéu quyét

Co phiéu vu dai

Théng du von co phin
Quyén chon chuyén doi iréi
phicu '

Von khéac cua chu s¢ hitu

C6 phiéu quy
Chénh l¢éch danh gia lai tai
sin

Chénh l&ch ty gia hbi dodi

Quy¥ ddu tu phat trién

Qu$ hd tro sap xép doanh
nghiép

Quy khéc thude von chii s&
hitu

Loi nhuén sau thué chua
phén phbi

Loi nhudn sau thué chira
phdn phoi

lily ké dén cudi kp truée

Loi nhudn sau thué chira
phén phoi ky nay

Ngudn vbn dau tu xay dung
co ban

Loi ich ¢6 dong khong kiém
soat

Ma

S0

400

410
411
411a
411b
412
413
414
415
416
417
418
419
420

421

421a
421b
422

429

Don vi tinh: VND

Thuyét o
minh S0 cuoi ndm S0 dau ndim
760.673.038.835  732.591.243.061
760.673.038.835  732.591.243.061
V.20 1.000.000.000.000 1.000.000.000.000

1.000.000.000.000

V.20 (7.866.485.920)
V.20 23.458.924.626
V.20 (266.921.678.590)
(295.003.474.364)
28.081.795.774

V.20 12.002.278.719

1.000.000.000.000

(7.866.485.920)

23.458.924.626

(294.080.864.709)

(294.080.864.709)

11.079.669.064
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Ngudn kinh phi va quy

khac 430 -
Nguodn kinh phi 431 -
Nguon kinh phi d& hinh

thanh tai san ¢b dinh 432 -
TONG CONG NGUON

VON 440 1.205.020.289.667

1.148.818.456.951
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I.  DAC PIEM HOAT PONG
1.  Hinh thire s& hitu von

Cong ty C6 phin Victory Capital (tén cii 12 Cong ty Cb phén Dau tr Ha tng va
D6 thi Dau khi) (sau ddy goi tht 1a “Cong ty me™) 12 cong ty cd phin.

2.  Linh vwe kinh doanh

Linh vuc kinh doanh ctia Cong ty me 1a dich vu, x4y dung va kinh doanh bét dong
san.

3. Nganh nghé kinh doanh

Hoat déng kinh doanh chinh ctia Cong ty me 14 cho thué véin phong, dich vu quan
ly va khai thac bt dong san va kinh doanh bt dong san.

4. Chu k¥ san xuit, kinh doanh théng thuwdng

Chu ky sén xudt kinh doanh thong thudmng ciia Cong ty me dugc thue hign trong '
thoi gian trén 12 thang dbi véi hoat dong xdy dung va kinh doanh bét dong sén va dudi
12 thang d6i voi cac hoat dong kinh doanh khac.

5. Dic diém hoat djng ciia Cong ty trong nim cé dnh hwéng dén Bdo cdo tai
chinh

Doanh thu va lgi nhuén ndm nay ctia Cong ty tﬁng‘manh so v&i ndm trudce do trong
nim Cong ty chuyén nhuong toan bd cac 16 d4t & Dy 4n Khu d6 thi méi Dau khi Viing
Tau va ghi nhan thué gié tri gia ting phai ndp gidm do xéc dinh lai phén gia tri quyén
sit dung dat khong chiu thué gia tri gia ting clia cac cin ho dd ban trong cac nam trude.

6. Dai dich Covid-19

Nam 2021, dich Covid-19 lay lan trén dién rong dd anh hudng ti€u cuc dén nén
kinh t& Viét Nam n6i chung va hoat dong kinh doanh ctia Céng ty noi riéng do nhiéu dia
phuong (TP. H Chi Minh, c4c tinh Pong Nam B, Png bing song Ciru Long, Mién
Trung, TP. Ha Noi,...) phai thuc hién giéin cich xa hoi theo Chi thi 16+, Chi thi 16 hodc
Chi thi 15 trong thoi gian dai dé kiém soat dich bénh. C4c bién phép ngan chin nghiém
ngit duge 4p dung trén pham vi rong, gidn cich xa hdi kéo dai din dén dut gy luu
thong, san xuét kinh doanh bi dinh tré. [4u hét cac hoat dong thwong mai, luu tra dn
ubng phai déng ctra; chi mot sb co s6 luu tra dugce phép cung cép dich vu cho nguoi bi
céch ly c6 thé hoat ddng cam chirng.

Ban Téng Gidm dbc da thyc hién danh gia vé tac dong tong thé clia tinh hinh dbi
v&i hoat dong san xuét kinh doanh ctia Cong ty cling nhw cdc dnh hudng dén tai chinh,
bao gébm kha ning thu hdi no va nhén thiy dich Covid-19 khéng c6 anh hudng trong
yéu dén Béo céo tai chinh hop nhét cho nim tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim
2021.
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7. Céiu triic Céng ty

Céng ty bao gdm Céng ty me va 01 ¢dng ty con chiu su kidm soét cia Cong ty me.
Cong ty con dugc hop nhét trong Béo céo tai chinh hop nhét nay.

Céng ty me du tr vao cong ty con 1a Cong ty C8 phin Piu tw Diu khi M§ Pha
c6 tru s& chinh tai 1du 7, s& 12 Tén Trao, phudng Tan Pht, Quén 7, TP. Hd Chi Minh.
Hoat dong kinh doanh chinh cta céng ty con nay la dich vu, xiy dung va kinh doanh
bat dong san. Tai ngay két thiic ndm tai chinh, ty 16 von gop clia Cong ty me tai cong ty
con ndy la 89,9%, ty 1é quyén biéu quyét va ty 18 loi ich tuong dwong véi ty 18 von gop.
8. Tuyén bb vé kha ning so sinh théng tin trén B4o cdo tai chinh hop nhit

Céc sb lidu twong Gng clia nim truéc so sanh dugce véi s6 lidu cta nim nay.

9. Nhén vién

Tai ngay két thic nim tai chinh Céng ty c6 41 nhan vién (s6 ddu nim 1a 46 nhan-

vién). )
&

. NAM TAI CHINH, PON VI TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

1.  Nim tai chinh

Ném tai chinh ctia Céng ty bét dau tir ngay 01 thang 01 va két thiic vao ngay 31
thang 12 hang nam.

2. Pon vi tién té sit dung trong ké toan

Pon vi tién 18 st dung trong ké toan la Pong Viét Nam (VND) do viéce thu, chi cht
yéu duge thye hién bing dom vi tién & VND. )
m. CHUAN MUC VA CHE PO KE TOAN AP DUNG
1.  Ché db ké toan 4p dung

Cong ty ép dung céc chudn muc ké toan Viét Nam, Ché d6 K& toén doanh nghiép
Viét Nam duge ban hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nim
2014 huéng din Ché do Ké toan doanh nghiép, Théng tu s6 202/2014/TT-BTC ngay 22
thang 12 nam 2014 huéng din 1ap va trinh bay Béo céo tai chinh hop nhét va cic thong
tu khdc huéng dan thuc hién chudn muc ké todn ciia B6 Tai chinh trong viée 14p va trinh
bay B4o céo tai chinh hop nhét.
2. Tuyén b6 vé viéc tudn thii chufin muc ké todn va ché dd ké toan

Ban Téng Gidm dbc Cong ty me dam bao da tudn thi yéu cdu cta céc chudn muc
ké toan Viét Nam, Ché d6 K€ toan doanh nghiép Viét Nam dugc ban hanh theo Thong
t s6 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nim 2014, Théng tu sb 202/2014/TT-BTC
ngdy 22 thang 12 nim 2014 ciing nhu c4c thong tu khac huéng dan thwe hién chudn mue
ké to4n ctia Bo Tai chinh trong viéc lap va trinh bay Bdo céo tai chinh hop nhit.

35




CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL

S4 12 Tan Trao, phudng Tan Phi, quan 7, Tp. HS Chi Minh Bido cdo thwdng nién niim 2021

Iv. CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG
1. Co sé lap Béo cdo tai chinh hop nhit

Bio cdo tai chinh hop nhét dugc lap trén co s& ké toan ddn tich (trir c4c thong tin
lién quan dén céc ludng tién).

2. Co sé hop nhat

Béo cdo tai chinh hop nhét bao gbm B4o cdo tai chinh ctia Cong ty me va Béo cdo
tai chinh ctia céng ty con. Cong ty con 1a don vi chiu su kiém soat ctia Cong ty me. Su
kidm so4t ton tai khi Cong ty me c6 khé ning truc tiép hay gian tiép chi phdi céc chinh
sach tai chinh va hoat dong ctia cong ty con @& thu duoc céac loi ich kinh té tir céc hoat
ddng nay. Khi x4c dinh quyén kiém soat c6 tinh dén quyén bidu quyét tiém ning phat
sinh tlr cac quyé“:n chon mua hodc cac cong cu ng va cdng cu vbn c6 thé chuyén dbi thanh
cb phiéu phd thong tai ngay két thiic ndm tai chinh.

Két qua hoat dong kinh doanh cta cong ty con duge mua lai hogic ban di trong ndm '

duoc trinh bay trong Béo céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét tir ngay mua hoic
cho dén ngdy ban khoan du tu & céng ty con do.

Bé4o céo tai chinh ctia cdng ty me va cong ty con sir dung dé hop nhét duoc 1ap cho
cung mot ndm tai chinh va 4p dyng cac chinh sach ké toan thdng nhét cho céc giao dich
va su kién cuing loai trong nhitng hoan canh tuwong tw. Trong trudng hop chinh sach ké
toan ciia cong ty con khac véi chinh sach ké toan 4p dung théng nhét trong Céng ty thi
B4o céo tai chinh clia cong ty con s& c6 nhiing diéu chinh thich hop trudc khi stt dung
cho viée 1ap B4o cdo tai chinh hop nhét.

Sé du céc tai khoan trén Bang can d6i ké toan gitta cdc cong ty, cac giao dich noi
bd, cac khoan 14i ndi bd chua thuc hién phat sinh tix cac giao dich nay phai duoc loai trir
hoan toan. Cac khoan 16 chua thure hién phat sinh tir cic giao dich ndi bo cling dugc loai
b trix khi chi phi tao nén khoan 16 d6 khong thé thu hdi dwoc

Loi ich cta cb dong khong kiém soat thé hién phén 14i hozc 16 trong két qua kinh
doanh va tai san thudn ctia cong ty con khong duge nim giit bdi Cong ty va duge trinh
bay & khodn muc riéng trén Béo cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va trén
Bang cin dbi ké toan hop nhAt (thudc phan von chii s& hitu). Lei ich clia ¢ déng khong
kiém soat bao gdm gia tri céc lgi ich cta cb dong khong kiém sodt tai ngay hop nhét
kinh doanh ban ddu v phan loi ich ctia cb dong khong kiém soét trong bién dong ciia
vbn chi s& hiru ké tir ngay hop nhét kinh doanh. Cac khoan 15 phét sinh tai cong ty con
duoc phan b twong Gng véi phén s& hitu clia cb dong khong kiém sodt, ké ca truomg
hop s6 16 @6 16n hon phn sé& hitu ctia ¢b dong khong kiém soat trong tai san thuin ciia
cong ty con.. '
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3. Tién va cdc khoin twong dwong tién

Tién bao 20m tién mit va tién gri ngén hang khong ky han. Cac khoan tuong
duong tién 13 c4c khoan dau tu ngin han c6 thoi han thu hbi khéng qud 3 thang ké tir
ngdy dau tu, c6 kha néng chuyén dbi d& dang thanh mat lugng tién x4c dinh va khong
¢ rii ro trong viéc chuyen dbi thanh tién tai thoi diém bdo cdo véi muc dich thu 141
hang ky.
4.  Cic khodn diu tw nim giir dén ngay d4o han

Khoén déu tu duge phan loai 12 ndm gitt dén ngay déo han khi Cong ty c¢6 ¥ dinh
va kha niing gift dén ngay déo han. Cac khoin diu tu nim gitt dén ngdy ddo han cia
Cong ty chi ¢ cac khoan tién giri ngn hang ¢6 ky han v6i myc dich thu 13i hang ky.

Céc khoan dau tw nim gilt dén ngay d4o han duoc ghi nhén ban d4u theo gia gbc.
Sau khi nhan ban d4u, cac khoan diu tu nay duoc ghi nhén theo gia tri c6 thé thu hdi.
Thu nhép i tir cic khoan du tu nim gitr dén ngay dao han sau ngay mua dugc ghi
nhan trén Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh trén co s& dy thu. e

Khi ¢6 céc bing chimg chic chin cho thdy mét phan hoiic toan bo khoan déu tu c6
thé khong thu hdi dugc va sé tdn thit dugc xdc dinh mdt cdch déng tin cdy thi tén that
duge ghi nhén vao chi phi tai chinh trong ky va giam trir truc tiép gié tri dau tu.

5. Cac khoan phii thu

Cac khoan ng phai thu duoc trinh bay theo gi tri ghi s6 trir di cac khoan du phong
phéi thu kho doi.

Vigc phan loai cac khoan phéi thu 1a phai thu khach hang va phai thu khac duoc

thue hién theo nguyén tic sau:

e Phai thu ctia khach hang phan 4nh cc khoan phai thu mang tinh chét thuong
mai phét sinh tir giao dich c6 tinh chit mua — bén giita Cdng ty va ngudi mua 13 don vi
doc lap vai Cong ty.

e Phai thu khéc phén 4nh céc khoan phai thu khong cé tinh thwong mai, khong
lién quan dén giao dich mua — ban.

Du phong phai thu khé doi dugce 14p cho ting khoan no phéi thu khé doi cin cir
vao du kién mtrc ton thét co thé xay ra.

Ting, giam sb du dur phong ng phai thu khé doi cin phai trich 18p tai ngay két thiic
nam tai chinh dugc ghi nhan véao chi phi quén Iy doanh nghiép.

6. Hang ton kho

Hang ton kho dugc ghi nhan theo gié thép hon gitta gid gbc va gia tri thuan co thé
thuce hién dugec.
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Gi4 gbc hang tdn kho duoc x4c dinh nhu sau:

e Nguyén vt liéu va cong cu, dung cy: bao gdm chi phi mua va cac chi phi lién
quan truc tiép khdc phat sinh dé ¢6 duge hang ton kho & dia diém va trang thai hién tai.

e Chi phi san xuét kinh doanh d& dang: bao gdm chi phi nguyén vét liéu chinh,
chi phi nhén cdng va céc chi phi ¢6 lién quan truc tiép khac.
e Thanh phim bét dong san: bao gdm chi phi quyén sir dung d4t, cac chi phi truc

tiép va cic chi phi chung c6 lién quan phét sinh trong qua trinh dAu tu xdy dung bét dong
san.

Gi4 xuét kho duoc tinh theo phuong phap gia dich danh va duge hach ton theo
phuong phép ké khai thudng xuyén.

Gi4 tri thuin c6 thé thyc hién dugc 13 gid ban ude tinh ciia hang ton kho trong ky
san xudt, kinh doanh binh thudng trir chi phi uéc tinh dé hoan thanh va chi phi uéc tinh
can thiét cho viéc tiéu thu chung. '

Du phong gidm giad hang tdn kho duge 14p cho tl‘mg mit hang t6n kho c6 gi& gbc
16n hon gla tri thuén c6 thé thyc hién dugc. Téang, gidm s6 du du phong giam gid hang
tdn kho can phai trich 1ap tai ngay két thiic nam tai chinh duge ghi nhén vao gia vbn
hang ban.

7. Chi phi tra truwdc

Chi phi trd trudc bao gdm cac chi phi thuc té da phét sinh nhung c6 lién quan dén
két qua hoat dong san xuit kinh doanh cia nhidu ky ké todn. Chi phi tra trudc ctia Cong
ty chi yéu 1a cong cu, dung cu da dua vao sir dung dugc phan bd vao chi phi theo phuong
phép dudng thing v&i thoi gian phan bd khong qua 36 thang.

8. Taisan thué hoat dong

Thué tai san dugc phan loai 12 thué hoat dong néu phé‘m 16n i ro va loi ich gén
lidn v6i quyén s& hitu tai san thude vé ngudi cho thué. Chi phi thué hoat dong duwge phan
anh vao chi phi theo phuong phap duong théng cho sudt thoi han thué tai san, khong
phy thudc vao phuong thire thanh toan tién thué.

9.  Taisin c6 dinh hiru hinh

Tai san ¢b dinh hitu hinh dugc thé hién theo nguyén gid trir hao mon lily Ké.
Nguyén gia tai san ¢b dinh hitu hinh bao gbm toan b céc chi phi ma Cong ty phax bd ra
dé c¢6 duoc tai san c¢b dinh tinh dén thoi diém dua tai san d6 vao trang thai sén sang st
dung Céc chi phi phat sinh sau ghi nhan ban d4u chi duge ghl ting nguyén gid tai san
cb dinh néu cac chi phi nay chic chin lam ting loi ich kinh te trong tuong lai do str dung
tai san do. Céc chi phi phat sinh khong thoa mén diéu kién trén duoc ghi nhén 12 chi phi
san xudt, kinh doanh trong nam.
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Khi tai san ¢b dinh hitu hinh duge ban hay thanh 1y, nguyén gid va gid tri hao mon

liy ké dwoc x6a s va 141, 16 phat sinh do thanh ly dugc ghi nhan vao thu nhép hay chi
phi trong nim.

Tai san ¢b dinh hitu hinh dugc khiu hao theo phuong phap du’ong thing dua trén

thoi gian hitu dung wée tinh. S6 nim khAu hao ctia céc loai tai san c6 dinh hitu hinh nhw

sau.

10.

Loai tai sdn ¢ dinh S6 nim
Nha cira, vat kién tric 44 — 50
M4y méc va thiét bi 03
Phwrong tién vén tai, truyén dan 06 — 08
Thiét bi, dung cu quan ly 03
Tai san ¢b dinh khac 03 —17 ’

Tai sian ¢6 dinh vé hinh

Tai sdn c6 dinh vd hinh dugc thé hién theo nguyén gié trir hao mon lity ké.
Nguyén gié tai san c¢b dinh v6 hinh bao gbm toan bd céc chi phi ma Coéng ty phai
b ra dé c6 dwoc tai san cb dinh tinh dén thoi didm dua tai san d6 vao trang thai
san sang st dung. Chi phi lién quan dén tai san ¢6 dinh v6 hinh phat sinh sau khi
ghi nhan ban diu duoc ghi nhén 14 chi ph1 san xuat kinh doanh trong ky trir khi

céc chi phi ndy gin lién véi mot tai san c6 dinh vé hinh cy thé va Iam tang loi ich
kinh té tir c4c tai san nay.

Khi tai san ¢b dinh vo hinh dugc ban hay thanh ly, nguyén gi4 va gia trj hao mon
lily ké duoc x6a sb va 1ai, 15 phat sinh do thanh 1y dugc ghi nhén vao thu nhép hay
chi phi trong nam.

Tai san ¢6 dinh v6 hinh cta Cong ty bao gbm:
Quyén st dung dit

Quyén st dung dit 13 toan bd cac chi phi thyc té Cong ty di chi ra c6 lién quan
truc tiép t6i dét sir dung, bao gbém: tin chi ra dé c6 quyén str dung dét, chi phi cho
dén bu, giai phéng mit bing, san 14p mit bing, 18 phi truée ba,... Quyén st dung
d4t duge khiu hao theo phwong phép duong thing trong 46 nim.

Chuwong trinh phin mém mady tinh
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Chi ph1 lién quan dén cac chuong trinh phan mém may tinh khong phai 1a mot bd
phan gin két voi phin cling c6 lién quan duoc von hoa. Nguyén gia ctia phin mém
may tinh 1a toan bg cac chi ph1 ma Cong ty da chi ra tinh dén thoi diém dua phan
mém vao si dung. Phdn mém may tinh dugc khiu hao theo phuong phip dudng
théng tir 03 — 05 ndm.

11. Bét dong sin dau tw

BAt dong san dAu tu 14 quyén st dung dAt, nha, mot phin ctia nha thudc s hitu cla
Cong ty dugc st dung nhim muc dich thu loi tir viée cho thué. Bt dong san dau tu cho
thué dugc thé hién theo nguyén gid trlr hao mon lity ké. Nguyén gia cla bét dong san
dAu tu 13 toan bd cac chi phi ma Cong ty phai bé ra hodc gia tri hop 1y cta céc khoan
dua ra dé trao ddi nhim c6 duge bit ddng san dAu tur tinh dén thoi diém mua hodc xy
dung hoan thanh.

Céc chi phi lién quan dén bat dong san dau tu phat sinh sau ghi nhén ban daw dugc
ghi nhan vao chi phi, trir khi chi phi nay c6 kha ning chic chfin 1am cho bat dong san

dAu tu tao ra lgi ich kinh té trong twong lai nhidu hon mirc hoat dong dugc danh giaban
d4u thi dugc ghi ting nguyén gia.

Khi bét dong san dau tu dwoc ban, nguyén gid va gid tri hao mon liy ké duogc x6a
56 va 14i, 16 nao phét sinh duge hach todn vao thu nhap hay chi phi trong nam.

Viéc chuyén tir bét ddng san chu s& hitu sir dung hodc hang tdn kho thanh bat dong
san dau tu chi khi chii s& hitu chidm dirt st dung tai sin d6 va bt ddu cho bén khéc thué
hoat dong hodc khi két thuc giai doan xdy dung. Viéc chuyén tir bat dong san dau tu
sang bit dong san chu s hitu str dung hay hang t6n kho chi khi chii s& hitu bét dau st
dung tai san nay hodc bt dAu trién khai cho muc dich béh. Viéc chuyén tir bét dong san
dAu tu sang bit dong san chu s6 hitu st dung hodc hang ton kho khong lam thay abi
nguyén gi4 hay gié tri con lai cua bét ddng san tai ngdy chuyén abi.

BAt dong san dau tu st dung dé cho thué duoc khiu hao theo phuong phép duong
thang dua trén thoi gian hiru dung wéc tinh. S6 nam khiu hao ciia bit dong sén dau tu

nhu sau:
Loai tai san ¢b dinh $6 nam
Quyén st dung dht 42
Nha cira, vét kién trac 40 — 42
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12. Céac khoan n¢ phai tra va chi phi phai tra

Cac khoan ng phai trd va chi phi phai tra duoc ghi nhan cho sb tién phaéi trd trong
twong lai lién quan dén hang hoa va dich vu d nhan dugc. Chi phi phai trd duoc ghi
nhdn dya trén cac ude tinh hop ly v& sb tién phai tra.

Viéc phén loai cic khoan phai trd 1a phai trd ngudi ban, chi phi phai tra va phai trd
khéc duoc thyc hién theo nguyén tic sau:

e Phéi tr ngudi ban phan 4nh c4c khoan phai tra mang tinh chat thuong mai phat
sinh tir giao dich mua hang héa, dich vy, tai sin va ngudi ban 1a don vi doc lap véi Cong
ty.

e Chi phi phai trd phén 4nh c4c khoan phdi trd cho hang héa, dich vu d& nhan
dugc tir ngudi ban hodc da cung cip cho ngudi mua nhung chua chi tra do chua c¢6 hda

don hodc chua dt hd so, tai liéu ké toan va cac khoan phéi trd khac cho ngudi lao dong,
céc khoan chi phf san xudt, kinh doanh phai trich truée.

e Phai tra khéc phan dnh cdc khoan phai trd khong c6 tinh throng mai, khong lién
quan dén giao dich mua, ban, cung cép hang héa dich vu.

Céc khoan ng phdi tra va chi phi phai trd dugc phan loai ngén han va dai han trén
Béng cin d6i ké toan hop nhit cin ctr theo ky han con lai tai ngiy két thiic nim tai chinh.
13. Vén chii s& hiru

Vén gdp ciia chii sé hitu

Vén gop ciia chi sé hitu duge ghi nhan theo sb vén thuc té da g6p cia cac ¢d dong
Cong ty me. :

Cé6 phiéu quy

Khi mua lai ¢b phiéu do Cong ty me phét hanh, khodn tién tra bao gdm ca cac chi
phi lién quan dén giao dich duoc ghi nhén 14 ¢ phiéu quy va duge phan anh 13 mot
khoan giam trir trong von chi s hiru. Khi tai phat hanh, chénh léch gitta gi4 tai phat
hanh va gié so sach ciia ¢ phiéu quy dugc ghi vao khoan muc “Thing du vén ¢6 phin”.
14. Phén phéi loi nhuén

Loi nhugn sau thué thu nhap doanh nghiép dugc phén phéi cho cac cb dong sau
khi da trich 14p céc qu¥ theo Pidu 1 ctia cac cong ty trong Cong ty cling nhu cdc quy
dinh ctia phép luat va da dugc Dai hoi ddng cb dong phé duyét.

Viéc phan phéi loi nhudn cho céc cb déng duge cin nhic dén cac khoan muc phi
tién t& nam trong loi nhudn sau thué chua phan phbi 6 thé anh huong dén ludng tién va

kha néng chi tra ¢ tirc nhw 13i do d4nh gia lai tai san mang di g6p von, 13i do danh gia
lai cac khodn muc tién té, céc cong cuy tai chinh va cac khoan muc phi tién té khac.
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C4 tirc duoc ghi nhan 13 no phai trd khi duge Dai hoi dbng cb dong phé duyét va
khi c6 Thong béo chia cd tirc ciia Hoi ddng quan tri.

15. Ghi nhin doanh thu va thu nhap
Doanh thu cung cip dich vu

Doanh thu cung c¢ép dich vu dugc ghi nhén khi ddng thoi théa man céc didu kién
sau:

e Doanh thu duogc xac dinh twong dbi chéc chin. Khi hop ddng quy dinh ngudi
mua dugce quyén tra lai dich vu d3 mua theo nhiing didu kién cu thé, doanh thu chi dugc
ghi nhén khi nhiing didu kién cu thé d6 khong con tdn tai va ngudi mua khong duge
quyén tra lai dich vu da cung cp.

o Cong ty da hodc s& thu duoc lgi ich kinh t& tir giao dich cung cfip dich vu do.

e Xac dinh dugc phin céng viéc d hoan thanh vao thoi diém bao céo.

e Xdc dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao
dich cung cép dich vu do.

Trudng hop dich vu duge thuc hién trong nhiéu ky thi doanh thu dwoc ghi nhin
trong ky dugc cin clt vao két qua phin cdng viéc da hoan thanh vao ngay két thiic nim
tai chinh.

Doanh thu bdn bit dpng sin

Doanh thu ban bt dong san ma Cong ty 1a chu dau tu duoc ghi nhan khi théa mén
ddng thoi tht ca cac didu kién sau:

o BAt dong san da hoan thanh todn bo va ban giao cho ngudi mua, Cong ty da
chuyén giao rui ro va loi ich gén lién voi quyén so hitu bét dong san cho ngudi mua.

e (Cong ty khong con nim gitt quyén quan Iy b4t d6ng san nhu ngudi s& hitu bét
dong san hodc quyén kidm soat bat dong san.

e Doanh thu duge xdc dinh twong dbi chic chin.

o Cong ty d4 thu dugc hodc s& thu dugc loi ich kinh té tir giao dich ban bét dong
san.

o Xéc dinh duoc chi phi lién quan dén giao dich ban bat dong san.

Trudmg hop khach hang ¢6 quyén hoan thién ndi thét cia bt dong san va Cong ty
thye hién viéc hoan thién ndi thét ciia bat dong san theo dung thiét k&, mAu ma, yéu ciu
ctia khéch hang theo mdt hgp ddng hoan thién noi thit bat dong san riéng thi doanh thu
dwgc ghi nhan khi hoan thanh, ban giao phan xdy thd cho khach hang.
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Doanh thu cho thué tai sdén hoat dpng

Doanh thu cho thué tai san hoat dong duoc ghi nhén theo phuong phap ducmg
thing trong sudt thoi gian cho thué. Tién cho thué nhén truéc clia nhidu ky dugc phan
b6 vao doanh thu phu hgp véi thoi gian cho thué.

Tién lii

Tién 18i dugc ghi nhén trén co s thoi gian va lai suét thye t6 ting ky.

Cb tikc va loi nhudn dwoc chia

Cb tirc va lgi nhudn duge chia duge ghi nhén khi Cong ty da duoc quyén nhén ¢b
tirc hodc loi nhuén tir viée gbp vén. C4 tic dugc nhin b%lng cd phidu chi duogc theo dsi
s6 luong cb phiéu ting thém, khéng ghi nhan gi4 tri ¢b phiéu nhan duoc.

Cac khodn chi phi

Chi phi 1a nhitng khoan lam gidm loi ich kinh t€ dugc ghi nhan tai thoi diém giac
dich phét sinh ho#c khi ¢6 kha niing twong ddi chic chin s& phat sinh trong twong lai
kho6ng phén biét d4 chi tién hay chua.

Céc khoan chi phi va khoan doanh thu do né tao ra phai dugc ghi nhan dbng thoi
theo nguyén tic phu hop. Trong trudng hop nguyén téc phu hop xung d6t véi nguyén
tic thén trong, chi phi duge ghi nhén cin c vao ban chét va quy dinh cia cic chuin
muec ké toan dé dam bao phén 4nh giao dich mét cach trung thue, hop ly.

16. Thué thu nhip doanh nghiép

Chi phi thué thu nhip doanh nghiép bao gbm thue thu nhép hién hanh va thué thu
nhép hoan lai.

Thué thu nhgp hién hanh

Thué thu nhép hién hanh 1a khoan thué duge tinh dya trén thu nhap tinh thué. Thu
nhap tinh thué chénh 1&ch so véi loi nhuan k& toan 13 do didu chinh cdc khodn chénh
1éch tam thoi gitta thué va ké todn, cac chi phi khodng dugce trir cling nhu diéu chinh céc
khoan thu nhép khong phéi chiu thué va céc khoan 18 duoc chuyén.

Thué thu nhip hodn lgi

Thué thu nhap hodn lai 1a khoan thué thu nhap doanh nghiép s& phai ndp hoic s
dugc hoan lai do chénh 1éch tam thdi gitta gid tri ghi sb cia tai san va no phai tra cho
muc dich 18p Béo cdo tai chinh va co sé tinh thué thu nhap. Thué thu nhép hoén lai phai
tra dugc ghi nhén cho tit ca cac khoan chénh léch tam thoi chiu thué. Tai sén thué thu
nhdp hoan lai chi dugc ghi nhan khi chic chén trong tuong lai s& ¢é loi nhudn tinh thué
dé str dung nhitng chénh 1éch tam thoi duoc khiu trir nay.,
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Gia tri ghi s6 ctia tai san thué thu nhdp doanh nghiép ho@n lai duge xem xét lai vao
ngay két thiic ndm tai chinh va s& dugc ghi gidm dén mirc dam bao chéc chan c6 dd loi
nhuén tinh thué cho phép loi ich clia mot phén hodc toan b tai san thué thu nhép hodn
lai dwoc st dung. Céc tai san thué thu nhap doanh nghiép hodn lai chira dugc ghi nhén
trude diy duge xem xét lai vao ngay két thiic nam tai chinh va dugc ghi nhén khi chéc
chéin ¢6 di lgi nhudn tinh thué dé c6 thé st dung c4c tai san thué thu nhap hoan lai chua
ghi nhan nay.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hodn lai phai tra dwoc xéc dinh
theo thué sudt du tinh s& 4p dung cho nam tai san dugc thu hdi hay no phai tra duge
thanh todn dya trén cac muc thué suét c6 hiéu luc tai ngay két thiic ndm tai chinh. Thué
thu nhép ho#n lai dugc ghi nhan vao Béo céo két qua hoat dong kinh doanh va chi ghi
truc tiép vao vén chil s& hitu khi khoan thué d6 lién quan dén cAc khoan muc dugc ghi
thdng vao vdn chit s& hitu.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhép hoén lai phai trd dugce bu trir khi:

e (Congty co quyén hgp phap duge bu trir gifta tai san thué thu nhép hién hanh
v6i thué thu nhap hién hanh phai ndp; va

o Céc tai san thué thu nhép hodn lai va thué thu nhép hoan lai phai trd nay lién
quan dén thué thu nhép doanh nghiép dugc quéan ly béi cing mdt co quan thué:

- Dbi véi cing mdt don vi chiu thué; hodc

. (Cbng ty du dinh thanh toan thué thu nhdp hién hanh phai tra va tai san thué
thu nhap hién hanh trén co s& thudn hogc thu hdi tai san déng thoi voi viée thanh toén
ng phai tra trong timg ky twong lai khi cac khoan trong, yeu ctia thué thu nhap hoan lai
phai trd hodc tai san thué thu nhép hoén lai duge thanh to4n hozc thu hoi.

17. Bén lién quan

Céc bén duge coi 14 lién quan néu mdt bén c6 kha ning kiém soét hodc c6 anh
huéng dang ké dbi véi bén kia trong viée ra quyet dinh céc chinh sach tai chinh va hoat
dong. Cac bén cling duge xem 1a bén lién quan néu cling chiu sy kiém soét chung hay
chiu 4nh hudng dang ké chung.

Trong viéc xem xet mdi quan hé clia cac bén lién quan, ban chit ctia mbi quan hé
dwoc chii trong nhiéu hon hinh thirc phép ly.
18. Bao cdo theo bd phin

B0 phén theo linh vyre kinh doanh 1a mot phén c6 thé x4c dinh riéng biét tham gia
vao qua trinh san xuAt hojic cung cip san phém, dich vu va c6 rui ro va loi ich kinh té
khéc v6i cac bd phan kinh doanh khéc.
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B0 phan theo khu vyc dia Iy 1a mot phén c6 thé xac dinh riéng biét tham gia vao
qué trinh san xudt hodic cung cp sén phém dich vu trong pham vi mdt mdi trudmg kinh
té cu thé va c6 rai ro va loi ich kinh té khac véi cée bd phén kmh doanh trong cic moi
trudng kinh té khéc.

Thong tin by phan duoc 1ap va trinh bay phi hgp véi chinh sach ké todn ap dung
cho viéc l8p va trinh biy B4o céo tai chinh hop nhét ciia Cong ty.

Bao c4o tai chinh hop nhit nim 2021 da dwoe kiém todn dwoge cong bd tai dia chi :
www.victorycapital.com.vn

Tp. H6 Chi Minh, ngay 20 thdng 4 ndm 2022
TONG GIAM POC/
NGUOI PAI DIEN THEO PHAP LUAT

AN oo/
\/‘ng:m,u e
Nguyen Thanh Tu&n
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