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CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Téng Giém déc Céng ty CH phén Victory Capital (sau day goi tét 1a “Cong ty™) trinh bay bdo céo
clia minh cling v&i Béo céo tai chinh cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2021.

Khai quat vé Cong ty

Coéng ty CH phan Victory Capital (tén cii 1a Cong ty Cb phén Pu tu Ha tang va D6 thj Dau khi) hoat
dong theo Gidy chirng nhén déng ky doanh nghié¢p s6 0305284081 déng ky lan dau ngay 29 thing 10 ndm
2007 va dang ky thay ddi 1an thir 14 ngay 04 thang 3 nim 2022 do S& K& hoach va Diu tu TP. HS Chi
Minh cip.

Tru sé hoat déng

- Diachi : 86 12 Tan Trao, phuong Tan Phi, Quén 7, TP. Hb Chi Minh.
- Diénthoai :+84 (028) 5416 1020
- Fax :+84 (028) 5416 1021

Hoat dong kinh doanh ctia Céng ty theo G[ay chung nhan déng ky doanh ngh]ep la: ,

o Diu tu xdy dung va kinh doanh ha tAng ky thudt khu céng nghiép; Piu tu xay dung va kinh r{nﬂnh
khu dén cu, khu d6 thi, van phong, cang bién, cang séng; Cho thué kho bai, nha xudng; Kinh doanh
bét dong san;

o  Déu tu xdy dung, kinh doanh khach san (khong hoat dong tai tru s0);

e Mua bén vit tu, thiét bi nganh xay dung; _

o Nha hang va céc dich vy an ubng phuc vu luu ddng (khéng hoat dong tai tru s&);

o  Khai thac, xtt ly va cung cép nudc (khong hoat dong tai tru so);

e Thu gom rac thai khéng ddc hai (khéng hoat ddng tai tru sd);

e Xay dung cdng trinh céng ich;

e Bao dubng, sira chita 6 t6 va xe ¢ dong co khac (khéng gia céng co khi, tai ché phé thai, xi ma dién
tai tru s0);

e Tb chire gigi thigu va xtic tién thuong mai (khéng thuc hién cac hiéu ting chay, nd; khong sir dung
chit nd, chét chay, hoa chat 1am dao cy, dung cu thuc hién cdc chuong trinh vin nghé, su kién, phim
anh);

e Hoat dong sang tac, nghé thudt va giai tri (trr kinh doanh vii truong, phong tra ca nhac va khong thyc
hién cdc higu tng chay, nd; khéng sir dung chét nd, chét chay, héa chét lam dao cu, dung cu thuc
hién cac chuong trinh van nghé, su kién, phim anh);

o Hoat ddng ciia cac co so thé thao (trir hoat dbng ctia cac san nhay);

e Hoat déng khu vui choi tré em, bé boi (trr hoat déng san nhay; trir kinh doanh tr6 choi dién tir co
thudng danh cho nguoi nude ngoai va kinh doanh trd choi ¢6 thudng trén mang);

o Tu van ddu tu (trir tu vAn tai chinh, ké toén, phép luét);

e Quén ly bit dong san; San giao dich bat dong san;

o Quén ly bit dong san; San giao dich bét dong san;

e  Giam sat thi cong xdy dung cong trinh dan dyng va cong nghiép; Giam sat thi céng xay dung cong
trinh giao thong (cang, dudng thiy); Lép du an déu tu xdy dung céng trinh; Lap du toan va tong du
toan; Tu van dau thiu; Thdm tra du 4n; Tu vén xdy dung;

e Quang cao;

e V¢ sinh nha clra va cac cong trinh khac (trlr dich vu x6ng hoti, khir tring);

e  Dich vy chiam soc va duy tri canh quan;

o Lép dat hé théng cip, thoat nude, hé théng sudi va didu hoa khéng khi (trir 13p dat céc thidt bi dién
lanh (thiét bj cdp déng, kho lanh, may d4, diéu hoa khong khi, lam lanh nuéc) sir dung ga lanh R22
trong linh vuc ché bién thiy hai san va trir gia cong co khi, téi ché phé thai, xi ma dién tai tru sé),
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CONG TY cO PHAN VICTORY CAPITAL
BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC (tiép theo)

o Lip dat hé théng xay dung khac;

o Liap dat hé thong xay dung khac;

e Hoat dong xay dung chuyén dung khéc;

e Hoat dong dich vy hd trg kinh doanh khac con lai chua duge phén vao dau-(trir dich vu ldy lai tai san,
méy thu tién xu dd xe, hoat dong diu gia doc 1ap, quan ly va bao vé trét tu tai cac cho);

e Hoat dong cua tru s& van phong;

o Dich vu hé théng bao dam an toan;

o Dijch vu hd trg téng hop;

e V¢ sinh chung nha ctra (trir dich vu x6ng hoi khir triing);

e  Dich vu hanh chinh van phong téng hop;

e Photo, chudn bj tai liéu va c4c hoat ddng ho tro van phong dic biét khac;

o Xay dung nha dé ¢

o Xay dyng nha khéng dé &;

e X4y dung cong trinh dudng sat;

e Xay dung cong trinh duong bo;

o XAy dung cong trinh thuy;

e  Xay dung cong trinh khai khoang;

e Xday dung cbng trinh ché bién, ché tao;

o Xday dung cong trinh k¥ thuét dan dung khéc; o

e Pha dg;

o Chuén bj mat bfmg;

e LAp dit hé thong dién.

Hi déng quén tri va Ban diéu hanh, quén ly

Cac thanh vién Hoi df?ng quan trj va Ban didu hanh, quan ly ciia Céng ty trong nim va cho dén thoi diém

lap bao cdo nay bao gdm:

Hji dong qudn tri

Ho va tén Chirc vu Ngay bd nhiém/tai bd nhiém/mién nhiém
Ong Nguyén Trung Tri Chu tich Mién nhiém ngay 14 thang 5 nam 2021
Ong Nguyen Tén Thy Chau tich Bo6 nhiém ngay 14 thang 5 nam 2021
Ong Nguyén Trung Tri Thanh vién B nhiém ngay 14 thang 5 nam 2021
Mién nhiém ngay 28 thang 02 nam 2022
Ong Nguy&n Quang Hung Thanh vién Tai bd nhiém ngay 14 thang 5 nam 2021
Mién nhiém ngay 28 thang 02 nam 2022
Ong Duong Vin Viét Thanh vién B nhiém ngay 14 thang 5 nim 2021
Ong Nguyén Tuén Anh Thanh vién doc lap B& nhiém ngay 14 thang 5 nim 2021
Ong Poan Hiru Tric Thanh vién Mién nhiém ngay 14 thang 5 nim 2021
Ong Trin Ngoc Lam Thanh vién dgc lap Mién nhiém ngay 14 thang 5 nim 2021
Ong Ha Quang An Thanh vién doc lap Mién nhiém ngay 14 thang 5 nim 2021
Ong Rainer Frey Thanh vién B nhiém ngay 28 théang 02 nam 2022

Ong David Maurice Jackson Thanh vién B nhiém ngay 28 thang 02 nam 2022

(5]




CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL
BAO CAO CUA BAN TONG GIAM DBOC (tiép theo)

Ban kiém sodt

Ho va tén Chie vy Ngay bd nhiém/tai bd nhiém/mién nhiém
Ba To Thi Vy Uyén Truong ban Tai bd nhiém ngay 19 thang 5 nam 2021
Ong Ha Quang An Thanh vién B nhiém ngay 14 thang 5 nim 2021
Mién nhiém ngay 28 thang 02 nim 2022
Ong Nguyén Trong Tin Thanh vién B& nhiém ngay 14 thang 5 nim 2021
Mién nhiém ngay 28 théang 02 nim 2022
Ba Vi Thi Cham Thanh vién Mién nhiém ngay 14 thang 5 nim 2021
Ba Pham Thi Lan Phuong Thanh vién Mién nhiém ngay 14 thang 5 nam 2021
Ong Pham Hoang Nhén Thanh vién B6 nhiém ngay 28 thang 02 nim 2022
Ong Nguyén Tén Pat Thanh vién B6 nhiém ngay 28 thang 02 ndm 2022
Ban Téng Gidm déc
Ho va tén Churc vu Ngay b6 nhiém/mién nhiém
Ong Nguyén Thanh Tuén Tong Giam dbc B nhiém ngay 28 thang 3 nim 2022
Ong Nguyén Phii Hing ~ Tdng Giam dbc Bo6 nhiém ngay 10 thang 6 nam 2021
Téng Giam déc Mién nhiém ngay 28 thang 3 nam 2022
Ph6 Téng Giam déc ~ B& nhiém ngay 28 thang 3 nim 2022
Ong Nguyén Quang Hung Giam dbc Mién nhigém ngay 10 thang 6 nam 2021
Ong Ngo Bii Ngoc Phé Gidm dbc Mién nhiém ngay 23 thang 8 nam 2024
Ong Pham Manh Hai Phé Thng Giam dbc B6 nhiém ngay 28 théang 3 nam 2022

Dai dién theo phap luit
Ngudi dai dién theo phap lujt clia Cng ty trong ndm va cho dén thoi diém lap béo céo nay nhu sau:

Ho va tén Chirc vu Ngay bd nhiém/mién nhiém
Ong Nguyén Thanh Tuén Tbng Giam dbc B nhiém ngay 28 thang 3 nam 2022
Ong Nguyén Phii Hing Téng Gidm dbc B nhiém ngay 10 thang 6 nam 2021

. Mién nhiém ngay 28 thang 3 nim 2022
Ong Nguyén Quang Hung Giam déc Mién nhiém ngay 10 thang 6 nam 2021

Ong Nguyén Thanh Tuén da Gy quy'én cho Ong Pham Manh Hai - Phé Téng Giam dbe ky Béo céo tai
chinh hop nhat cho nim tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2021 theo Gidy ty quyén s6 07/UQ-
VCG ngay 28 thang 3 nam 2022.

Kiém toan vién
Céng ty TNHH Kiém todn va Tu van A&C da duoc chi dinh ki€ém toan Béo céo tai chinh cho nam tai
chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2021 cia Cong ty.

Trach nhiém ciia Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam dbc chju trach nhiém ldp Béo céo tai chinh phan anh trung thuc va hgp ly tinh hinh tai

chinh, két qua hoat dong kinh doanh va Iuu chuyén tién té ciia Céng ty trong nam. Trong viéc 1ap Bao

c4o tai chinh nay, Ban Téng Giam déc phai:

e Chon lya céc chinh sach ké toén thich hop va ap dung céc chinh sach nay mot cach nhét quan;

e Thuc hién cac xét doan va cac udc tinh mot cach hop ly va thén trong;

e Néu rd cac chufin muc ké toan ap dung cho Céng ty c¢6 dugc tudn thi hay khdng va tit ca cac sai léch
trong yéu da duge trinh bay va giai thich trong Bao céo tai chinh;

e Léap Béo cao tai chinh trén co s¢ hoat dong lién tuc trir truong hop khong thé cho ring Céng ty sé
tiép tuc hoat dong lién tuc; .

o Thiét lap va thue hién hé théng kiém so4t ndi bd mot cach hitu hidu nhdm han ché rii ro ¢o sai sot
trong yéu do gian l4n hodc nhim 1an trong viéc lap va trinh bay Béo céo tai chinh,
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CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL
BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC (tiép theo)

Ban Tong Giam dbc dam bao cac sb ké toan thich hop dugc luu giit day du dé phan anh tinh hinh tai
chinh ctia Cong ty v6i mic dd chinh xac horp ly tai bét ky thoi didm nao va cac sd sach ké toan tuan tha
ché do ké toan ap dung. Ban Téng Gidm dbc cling chiju trach nhiém quan ly céc tai san cia Cong ty va do
do da thue hién cac bién phép thich hop dé ngan chin va phét hién cac hanh vi gian 1an va céc vi pham
khac,

Ban Tong Giam doc cam ket da tuén thi céc yéu cau néu trén trong viéc 1ap Béo cdo tai chinh.

Phé duyét Bao cdo tai chinh

Ban Téng Giam dbc phé duyét Béo cdo tai chinh dinh kém. Béo céo tai chinh d& phan anh trung thuc va
hop Iy tinh hinh tai chinh cua Céng ty tai thoi diém ngay 31 thang 12 nam 2021, ciing nhu két qud hoat
dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyen tién té cho nim tai chinh két thic clng ngay, phi hop véi cac
chudn muc ké todn Viét Nam, Ché do K& toén doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phéap ly c6 lién
quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo céo tai chinh.

apﬁﬂdﬁl?jﬁfnh Hiai
Phé Téng Giam dbc -

Ngay 26 thang 4 nam 2022
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S6: 1.1026/22/TC-AC
BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

Kinh giri: CAC CO BONG HOI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM POC
CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL

Chiing t6i da kiém todn Bdo cdo tai chinh kém theo ciia Cong ty Cé phan Victory Capital (tén cii 1a
Coéng ty Cb phan Pau tv Ha tang va D6 thi Dau khi sau déy g01 tat 1a “Cong ty”) dugc lap ngay 25
thang 4 nam 2022, tir trang 08 dén trang 39, bao gdm Bang cén dcn ké toan tai ngay 31 thang 12 nam
2021, Béo cao két qué hoat dong kinh doanh, B4o c4o luu chuyén tién t& cho nam tai chinh két thic ciing
ngay va Ban thuyét minh Béo céo tai chinh.

Trach nhiém ciia Ban Tong Giam doc

Ban Tong Giam dbe Cong ty chju trach nhiém vé viéc lap va trinh bay trung thyc va hop Iy Bdo cdo tai
chinh ctia Céng ty theo cic chuan muc ké toan Viét Nam, Ché d6 Ké toan doanh nghiép Vit Nam va
cac quy dinh phéap ly ¢d lién quan dén viéc lap va trinh bay Béo cdo tai chinh va chiu trach nhiém, vé
kiém soét ndi b ma Ban Tdng Giam doc xdc dinh 1a cén thiét dé dam bao cho viéc 1ap va trinh bay Bao
céo tai chinh khéng cé sai s6t trong yéu do gian l4n hozic nhdm lan.

Trach nhiém ciia Kiém to#n vién

Trach nhiém cta chiing t6i 1a dwa ra ¥ kién vé Béo c4o tai chinh dua trén két qua cta cude kiém toan.
Chiing t6i da tién hanh kiém toan theo céc chuin muc kiém toan Viét Nam. Cac chuén myc nay yéu ciu
ching t6i tuén thii chuédn muc va céc quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, 1ap ké hoach va thuc hién cude
kiém toan dé& dat duoc sy dam bao hop 1y v& vide lidu Béo céo tai chinh ciia Cong ty ¢d con sai sot
trong yéu hay khéng.

Cong viée kiém toan bao gdm thyc hién cic thii tuc nhdm thu thip cic bing ching kiém toan vé céc sé
liéu va thuyet minh trén Béo céo tai chinh. Cac th tuc k1em toan dugc lya chon dya trén xét dodn cua
kiém toén vién, bao gdm dénh gi4 rii ro ¢ sai s6t trong yéu trong Béo céo tai chinh do gian l4n hoic
nham 13n. Khi thue hién d4nh gia céc roi ro ndy, kiém todn vién da xem xét kiém soat ndi bo cla Cong
ty lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo cdo tai chinh trung thuc, hop 1y nham thiét ké céc thi tuc
kiém toan phit hop véi tinh hinh thyc té, tuy nhién khéng nhidm muc dich dua ra y kién vé hidu qua cia
kiém so4t n6i b ctia Cong ty. Cong viée kiém todn ciing bao gbm danh gi tinh thich hop ciia céc chinh
sach ké toan dugc 4p dung va tinh hop Iy clia cic ude tinh ké todn ciia Ban Tong Gidm dbc ciing nhu
danh gid viéc trinh bay téng thé B4o c4o tai chinh.

Chung t6i tin twdng rang céc bang chirng kiém todn ma chiing toi da thu thap duge 1a day du va thich
hop lam co sé cho ¥ kién kiém toan cia chang t6i.

Y kién ciia Kiém todn vién

Theo y kién cua chiing t6i, Bdo cdo tai chinh d& phan anh trung thuc va hop 1y, trén céac khia canh trong
yéu tinh hinh tai chinh ciia Céng ty Cé phin Victory Capital tai ngay 31 thang 12 nam 2021, ciing nhu
két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién t& cho nam tai chinh két thiic ciing ngay, phu
hop vai cac chuin muc ké toan Viét Nam, Ché dd Ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phép 1y ¢6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Béo c4o tai chinh.

A&C Auditing and Consulting Co., Ltd. trading as Baker Tilly A&C is a member of the global network 6
of Baker Tilly International Ltd., the members of which are separate and independent legal entities ’
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Vin dé cin nhian manh

Khéng pht nhan y kién néu trén, chling t6i mudn luu y nguol doc Bdo cdo tai chinh dén thuyét minh sé
VIL3 trong Ban thuyét minh Bdo c4o tai chinh trinh bay viéc Ban Tong Giam déc Céng ty diéu chinh
lai mgt s0 khoan muc trén Béo céo tai chinh cho ndm tai chinh Ret thic ngay 31 thang 12 nim 2021
theo Nghj quyét bai hoi dong cb dong thudng nién nam 2022 s6 334/NQ-VCG ngay 13 thang 4 nam
2022 va Nghj quyét Hoi ddng quan tri sé 374/NQ-VCG ngay 20 thang 4 nam 2022,

Ngay 31 thang 3 ndm 2022 ching t6i da phat hanh Bdo cdo kiém toan s6 1.0905/22/TC-AC véi y kién
ngoai trir vé Bdo c4o tai chinh cho nim tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2021 dugc Ban Téng
Giam ddc Cong ty Iap ngay 31 thang 3 ndm 2022. Trong viéc phat hanh Bao c4o kiém toan nay, trir cac

thi tuc kiém todn dé danh gia sy phii hop cta céce didu chinh dugc trinh bay tai thuyet minh sé VIL.3 /6
trong Ban thuyét minh Bao cdo tai chinh, chang téi khong thuc hién bat ky thi tuc kiém toan bd sung »
ndo khéc tir thoi diém phat hanh Béo céo kiém toan sb 1.0905/22/TC-AC ngay 31 thang 3 nam 2022. ;/
ﬁ"
ﬁ@ggﬁtrﬁ <ié in va T vin A&C N
/7 ‘\J . \ !
f// ¥/ CONG T i / /u‘\\
’LP {NHIEM AL L N
\ \Ifl"'\ﬂOAN\A\TU 2
\Z\_A 8.C A —
\NE '%ﬁ, Qﬁ%ﬂng - ong Giam dbc Nguyén Thi Ngoc Quynh - Kiém todn viény’
@ZGN‘B iém todn: 0100-2018-008-1 §6 Giay CNDKHN kiém todn: 0327-2018-008-1
TP. H6 Chi Minh, ngay 26 thing 4 nim 2022
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CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL

Dia chi: 12 Tan Trao, phudng Tan Pht, Qu4n 7, TP. H3 Chi Minh

BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 niim 2021

BANG CAN POI KE TOAN

- Tai ngay 31 thdng 12 nim 2021

CHI TIEU

A - TAISAN NGAN HAN

e

R —
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Tién va cdc khoan twong duong tién
Tién

Céc khoan twong duong tién

Diéu tu tai chinh ngs“'m han

Chirng khoan kinh doanh

Du phong giam gia chimg khoén kinh doanh
Ddu tr ndm gitr dén ngay ddo han

Céc khodn phai thu ngi‘;n han

Phai thu ngén han ctia khéch hang

Tra trwde cho ngudi ban ngén han

Phai thu ndi bd ngén han

Phai thu theo tién do ké hoach hop déng xdy dung
Phai thu vé& cho vay ngén han

Phai thu ngén han khac

Du phong phai thu ngén han khé doi

Tai san thiéu chdr xir ly

Hang tdn kho
Hang tén kho
Du phong giam gi4 hang tdn kho

Tai sdn ngin han khic

Chi phi tra truée ngén han

Thué gia tri gia tang duge khéu trir

Thué va céac khoan khac phai thu Nha nude
Giao djch mua bén lai trai phiéu Chinh pha
Tai san ngan han khac

100

110
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120
121
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135
136
137
139

140
141
149

150
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152
153
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Béo cdo nay phai dirge doc ciing véi Ban thuvét minh Bdo cdo tai chinh

Thuyét
minh

va

V.2a

V.3a
V.4

V.5
V.6

V.7

S0 cudi nim

Don vi tinh: VND

S0 dau nadm

558.592.542.662

200.942.068.463
4.942.068.463
196.000.000.000

27.726.430.029

27.726.430.029

268.819.406.758
66.531.100.573
2.978.355.311

263.990.743.050
(64.680.792.176)

50.834.789.334
50.834.789.334

" 10.269.848.078

76.290.719
3.035.593.214
7.157.964.145

534.527.826.271

3.459.756.976
3.45%9.756.976

157.526.430.029

157.526.430.029

264.556.706.357
71.088.209.856
1.277.305.744

256.871.982.933
(64.680.792.176)

95.858.564.833
95.858.564.833

13.126.368.076
10.767.254
5.956.701.955
7.158.898.867




CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL
Dia chi: 12 T4n Trao, phudng Tan Pha, Quan 7, TP. H& Chi Minh

BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2021

Biing cin ddi ké todn (tiép theo)

CHI TIEU

TAI SAN DAI HAN

ov]
1

Céc khoan phaii thu dai han

Phai thu dai han ctia khéch hang
Tré trude cho ngudi ban dai han
Vén kinh doanh & don vi truc thudec
Phai thu ndi b6 dai han

Phai thu vé cho vay dai han

Phai thu dai han khéac

Du phong phai thu dai han kho doi

N R

Il Taisan cb dinh

l.  Taisan cd dinh hitu hinh

- Nguyén gia

- Gid tri hao mon lity ké

2. Taisan ¢b dinh thué tai chinh
- Nguyén gid

- Gida tri hao mon liiy ké

3. Taisan cd dinh v6 hinh

- Nguyén gid

- Gid tri hao mon lity ké

IIl. Bt dfng siin diu tw
- Nguyén gia

- Gié tri hao mon liiy ké

IV. Taisin dé dang dai han

I.  Chi phi san xuét, kinh doanh d¢ dang dai han

2. Chi phi x8y dung co ban d& dang

V.  DAu tu tai chinh dai han

1. Pdu tu vao cdng ty con

2. Déu tu vao cong ty lién doanh, lién két
3. DAau tu gbp vén vao don vi khac

4. Du phong dau tu tai chinh dai han

5. Ddu tu nim giir dén ngay déo han

VI. Taisdn dai han khac

1. Chi phi tra truée dai han

2. Taisan thué thu nhép hodn lai

3. Thiét bi, vét tu, phu tung thay thé dai han
4. Tai san dai han khac

TONG CONG TAI SAN

200

210
211
212
213
214
215
216
219

220
221
222
223
224
225
226
227
228
229

230
231
232

240
241
242

250
251
252
253
254
255

260
261
262
263
268

270

Bdo cdo ndy phai dirge doc ciung véi Ban thuyét minh Bao cdo tai chinh

S0 didu nim

Thuyét
minh Sé cubi nam
317.644.082.037
50.827.347.250
V.3b 50.827.347.250

77.961.509.942

V.8 63.107.274.583
84.555.999.093
(21.448.724.510)

V.9 14.854.235.359
18.824.739.505
(3.970.504.146)

V.10 90.853.959.501

103.732.264.540
(12.878.305.039)

98.001.265.344

V.2b 157.325.000.000
V.2b (59.323.734.656)
V.11 -

324.976.501.495

50.827.347.250
50.827.347.250

80.323.602.995
65.047.862.392
84.555.999.093
(19.508.136.701)

= 5
15.275.740.603
18.824.739.505

(3.548.998.902)

93.358.696.725
103.732.264.540
(10.373.567.815)

100.423.452.826
157.325.000.000

(56.901.547.174)

43.401.699
43.401.699

876.236.624.699

859.504.327.766




CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL

Dia chi: 12 Tén Trao, phuong Tan Phi, Quéan 7, TP. H& Chi Minh

BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 théang 12 nam 2021
Bing céin dbi Ié todn (tiép theo)

CHI TIEU
C- NOQ PHAI TRA

No ngz";n han

Phai tra ngudi ban ngén han

Ngudi mua tra tién trude ngén han

Thué va cac khoan phai ndp Nha nudc
Phai trd ngudi lao dong

Chi phi phai tra ngén han

Phai trd ndi bd ngén han

Phai tra theo tién do ké hoach hop ddng xdy dung
Doanh thu chua thuc hién ngén han

Phai tra ngén han khéc

Vay va ng thué tai chinh ngin han

Dy phong phai tra ngén han

Qu¥ khen thudng, phic lgi

Quy binh 6n gia

Giao dich mua bén lai tréi phiéu Chinh phu

110 ATOAR)Y
EETERCR-E

]
b

No dai han

Phai tra ngudi bén dai han

Ngudi mua tra tién trude dai han
Chi phi phéi tra dai han

Phai tra ndi b vé& vén kinh doanh
Phai tra ndi bd dai han

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

Vay va ng thué tai chinh dai han
Trai phiéu chuyén déi

Cd phiéu wu dai

Thué thu nhap hofin lai phai tra
Du phong phai tra dai han

Quy phat trién khoa hoc va cong nghé

e

— o o e AD
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Ma
s0

300

310
311
312
313
314
315
316
31¥
318
319
320
321
522
323
324

330
331
332
333
334
335
336
337
338
339
340
341
342
343

Bdo cdo nay phdi dugce doc ciing véi Ban thuyét minh Beo cdo tai chinh

Thuyét
minh

V.12
V.13
V.14
V.15
V.16

V.17
V.18a, ¢

V.17
V.18b, ¢

S0 cudi nim

S6 diAu naim

278.162.381.767

260.587.714.150
14.689.642.244
401.282.693
67.756.308
1.084.102.209
65.098.364.641

400.245.030
178.846.321.025

17.574.667.617

5.237.890.927
12.336.776.690

278.248.137.989

260.589.336.244
14.702.136.043
664.282.397

66.232.183.204

762.530.324
178.228.204.276

5

17.658.801.745

5.473.831.957
12.184.969.788

/)
I,'




CONG TY €O PHAN VICTORY CAPITAL
Dia chi: 12 T4n Trao, phudmg Téan Phl, Quén 7, TP. Hd Chi Minh

BAO CAO TAI CHINH

Cho nim tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2021

Bing ciin ddi ké todn (tiép theo)

cHi TIEU
D- VON CHU SO HU'U

I. Vén chii s& hitu
1. Vén gobp ciia cha sé hitu

C6 phiéu vu ddi

Thang du vén ¢6 phin

Quyén chon chuyén ddi trai phiéu
Vén khic cta chit s¢ hitu

Cé phiéu quy

Chénh léch danh gia lai tai san
Chénh léch ty gi4 hdi dodi

Quy déu tur phét trién

Quy hd trg sap xép doanh nghiép
Quy khac thude vén chi s¢ hitu
Loi nhugn sau thué chua phén phéi
Loi nhudn sau thué chua phén phéi
Iy ké dén cudi ky trute

e A R

—_——
_—

- Loi nhudn sau thué chua phén phéi ky nay

12. Ngudn vdn du tu xdy dung co ban

1. Ngudn kinh phi va quy khéc
I.  Ngudn kinh phi

2. Ngudn kinh phi da hinh thanh tai san ¢b dinh

TONG CONG NGUON VON

C6 phiéu phé théng c6 quyén bidu quyét

400

410
411
4lla
411b
412
413
414
415
416
417
418
419
420
421

42la
421b
422

430
431
432

440

Thuyét
minh

S0 cudi nim

56 dau nim

V.19

V.19

V.19

598.074.242.932

598.074.242.932
1.000.000.000.000
1.000.000.000.000

(7.866.485.920)
23.458.924.626

(417.518.195.774)

(434.336.248.929)
16.818.053.155

581.256.189.777

581.256.189.777
1.000.000.000.000
1.000.000.000.000

(7.866.485.920)

23.458.924.626

-

(434.336.248.929)

(434.336.218.929)

i 0-, /'

876.236.624.699

\% i

Tir Tric Phuong
Nguoi 14p

Truong Tufin Thanh
Ké todn trudng

Bdo cdo néry phai duge doc eiing vai Ban thuyér minh Bdo edo tai chinh

Q303

hami Manh Hii

Phé Téng Gism dbe
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CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL
Dia chi: 12 Tén Trao, phudng T4n Phd, Qudn 7, TP. H5 Chi Minh
BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2021

10.
11.
12.
13.

14.

16.

17.

18.

19.

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH
Cho nim tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 niim 2021

CHI TIEU

Doanh thu bén hang va cung cﬁp dich vy

Céc khodén gidm trir doanh thu

Doanh thu thuin vé ban hang va cung cfip dich vu

Gié vén hang ban
Loi nhuin gop vé bén hang va cung cflp dich vu
Doanh thu hoat dfng tai chinh

Chi phi tai chinh
Trong dd: chi phi lai vay

Chi phi ban hang

Chi phi quén ly doanh nghiép

Loi nhugn thuén tir hoat dgng kinh doanh
Thu nhiip khéc

Chi phi khéc

Lgi nhuin khac

Téng lgi nhufn ké todn truée thué

Chi phi thué thu nhép doanh nghigp hién hanh
Chi phi thué thu nhéip doanh nghigp hofin lai
Loi nhuin sau thué thu nhap doanh nghiép
Lai co bén trén cb phiéu

Li suy giam trén co phiéu

T Triic Phuong
Ngudilip

Bdo cdo niy phai duge doc ciing véi Ban thuyét minh Bdo cdo tai chinh

Truwong Tufin Thanh
Ké todn trudng

Ma
50
01
(171
10
11
20
21

22
23

25
26
30
31
32
40
50
51
52
60
70

71

Thuyét
minh

V1.1

V1.2

V1.3

V1.4

YI.5

VIL.6

VL7

VL8

VL8

® s T
|

-
ANV,

GG

"0305%hgm Manh Hai

Nim nay

Pon vi tinh: VND

Nam trudéce

72.952.173.156
72.952.173.156
51.563.615.997
21.388.557.159
11.701.736.600

2.422.187.482

143.146.891
20.301.236.647
10.223.722.739

6.715.263.303

120.932.887

6.594.330.416

16.818.053.155

46,142.222.954
46.142.222.954
38.075.462.442

8.066.760.512
13.197.043.380

’

3.427.083.229

{.;536.364
15.275.449.083
2.558.635.216
746.799.723
274.682.983
472.116.740

3.030.751.956

16.818.053.155

3.030.751.956

Chi Minh, ngay 25 thang 4 nam 2022

Phé Téng Gidm dbe
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CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL

Bia chi: 12 T4n Trao, phudng Tan Pha, Quén 7, TP. H3 Chi Minh

BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2021

N~

IL.

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
(Theo phuong phap gidn tiép)
Cho niim tai chinh két thic ngay 31 théng 12 niim 2021

CHI TIEU
Luu chuyén tién tir hoat dong kinh doanh

Lgi nhudn triede thué

Diéu chinh che cdc khodn:

Khéu hao tai san cd dinh va bt ddng san diu tu
Céc khoan du phong

L4i, 18 chénh 1&ch ty gia héi doai do danh gid lai
cac khoan muc tién t& cé gdc ngoai té

Lai, 13 tir hoat déng diu tu

Chi phi 1ai vay

Céc khoan diéu chinh khac

Legi nhudn ti hoat dong kinh doanh

truedc thay ddi vén lun dong

Tang, giam céc khoan phai thu

Tang, giam hang tdn kho

Téng, giam céc khoan phai tra

Tang, giam chi phi tra trudce

Téng, giam chimg khoén kinh doanh

Tién lai vay da tra

Thué thu nhap doanh nghiép da nop

Tién thu khéc tir hoat ddng kinh doanh

Tién chi khac cho hoat dong kinh doanh

Lueu chuyén tién thudn tiv hoat dgng kinh doanh

Luu chuyén tién tir hoat déng dau tu

Tién chi d& mua sim, x4y dyng tai san ¢é dinh va
cac tai san dai han khac

Tién thu tir thanh 1y, nhugng bén tai san ¢ dinh va
cac tai san dai han khac

Tién chi cho vay, mua céc ¢éng cu ng clia

don vi khac

Tién thu hdi cho vay, ban lai cic cong cu ng cla
don vi khac

Tién chi ddu tu gop vdn vao don vi khac

Tién thu hdi ddu tu gép vdn vao don vi khéc

Tién thu 13i cho vay, ¢ tirc va loi nhudn duge chia

Lient chuyén tién thudn tie hoat dpng diu

01

02
03

04
05
06
07

08
09
10
11
12
13
14
15
16
17

20

Bdo cdo nay phai dicge doe ciing véi Ban thuyét minh Bdo cdo tai chinh

Thuyét
minh Nim nay

Bon vi tinh: VND

Nim trude

16.818.053.155

V.8,9,10 4.866.830.277
V.2b 2.422.187.482

V1.3 (11.701.736.600)

12.405.334.314
(1.521.389.849)
45.023.775.499
(63.752.702)
(22.121.766)

3.030.751.956

4.806.280.412
3.427.083.229

(13.197.043.380)
2"
(1.932.927.783)
(29.078.409.287)
(42.777.415.172)
18.995.517.547
60.537.255

55.821.845.496

(54.732.697.440)

(246.593.472.962)

376.393.472.962

WS, VI3 11.882.469.511

(2.123.728.400)

(350.526.430.029)

355.978.159.498

13.443.644.866

141.682.469.511

16.771.645.935

4 973'
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CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL
Dia chi: 12 Tén Trao, phudng Tan Phi, Quan 7, TP. H5 Chi Minh
BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh _két thiic ngay 31 thang 12 nam 2021
Béo cdo luu chuyén tién té (tidp theo)

Mi  Thuyét
CHI TIEU s6  minh Niim nay Nim truéc
1. Luu chuyén tién tir hoat dgng tai chinh
1. Tién thu tir phét hanh cé phiéu, nhan vén gép cia
chi s& hitu 31 .
2. Tién tra lai vén gbp cho céc chii s¢ hitu, mua lai
cd phiéu ctia doanh nghiép da phat hanh 32 =
3. Tién thu tir di vay 33 - -
4. Tién tra ng gbe vay 34 . -
5. Tién tra no gdc thué tai chinh 35 - -
6. Cb tire, loi nhuén da tra cho chu s¢ hitu 36 V.18a (22.003.520) (49.481.890)
Luew chuyén tién thuan ti hoat dpng tai chinh 40 (22.003.520) (49.481.890)
Luu chuyén tién thuin trong nim 50 197.482.311.487 (38.010.533.395)
Tién va twong dwong tidn diu niim 60 V.1 3.459.756.976 41.470.290.371
Anh hudng cia thay d3i ty gia hdi dodi quy ddi ngoai t¢ 61 - 4 .
Tién vi twong dwong tién cudi nim 70 V.1 200.942.068.463 3.459.756.976

_V

e
_ Ay &/

Tir Tric Phugng Truong Tuéin Thanh L0505 Pin Manh Hai

Ngudi lip Ké toan trudng hé Tong Giam doc

Bdo cdo nay phai duoc doc cing véi Ban thuyét minh Béo céo tai chinh




CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL

Pia chi: 12 Tén Trao, phuong Tan Phi, Quén 7, TP. HS Chi Minh
BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 théng 12 nam 2021

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho niim tai chinh két thiic ngay 31 théang 12 nim 2021

I.  PACBIEM HOAT PONG

1. Hinh thirc sé hitu vén
Cong ty Cb phan Victory Capital (tén cii la Cong ty Cb phin Piu tu Ha tdng va D6 thi Dau khi)
(sau day goi tat 14 “Céng ty”) la cong ty cb phén.

2 Linh vue kinh doanh
Linh vuc kinh doanh ctia Cong ty [a dich vu, xdy dung va kinh doanh bat déng san.

3. Nganh nghé kinh doanh
Hoat dong kinh doanh chinh cta Céng ty 14 cho thué vin phong, dich vu quan ly va khai thac bat
dong san va kinh doanh bit dong san.

4. Chu ky san Xlliit kinh doanh théng thu’ong
Chu ky san xuét kinh doanh théng thudng cta Cong ty duoc thuc hién trong thoi g:an trén 12 thang
doi v6i hoat dong xdy dung va kinh doanh bt dong san va dudi 12 thang d6i véi cac hoat dong
kinh doanh khac.

5.  Dic diém hoat dong cia Cong ty trong niim ¢ anh huéng dén Béo cdo tai chinh

Doanh thu va loi nhudn nam nay ctia Cong ty tdng manh so v6i.ndm trude do trong ndm Cong ty
chuyén nhugng toan bo cac 16 dat & Dy an Khu d6 thi méi Dau khi Viing Tau.

6.  Paidich Covid-19

Nam 2021, dich Covid-19 lay lan trén dién rong da anh hudng tiéu cuc dén nén kinh té Viét Nam

ndi chung va hoat dong kinh doanh ctia Céng ty néi riéng do nhidu dia phuong (TP. Hd Chi Minh,
céc tinh DPéng Nam B¢, Pdng bang séng Ctru Long, Mién Trung, TP. Ha Noi,...) phai thuc hién
gidn cach xd hoi theo Chi thi 16+, Chi thi 16 hodc Chi thj 15 trong thoi gian dai dé kidm soat dich
bénh. Cac bién phap ngan chan nghiém ngét dugc ap dung trén pham vi rcfmg, gidn cach xa hoi kéo
dai din dén dut gy luu thong, san xudt kinh doanh bj dinh tr¢, Hau hét cdc hoat dong thuong mai,
luu trd dn uong phai déng cira; chi mot s6 co s luu tri duge phép cung c¢ép dich vu cho nguoi bi
céch ly ¢6 thé hoat dong cim chimng,

Ban Téng Giam dbc da thuc hién danh gia vé tac dong téng thé ca tinh hinh dbi v6i hoat ddng san
xuét kinh doanh ctia Céng ty ciing nhu c4c anh huong dén tai chinh, bao gom kha ning thu héi no
va nhan thdy dich Covid-19 khéng cé anh hudng trong yéu dén Bao cdo tai chinh cho nam tai
chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2021.

7. Chu tric Cong ty
Cong ty chi ddu tu vao cong ty con 1a Cong ty Co phin Pau tu Dau khi M§ Phi ¢6 tru s& chinh tai
Liu 7, 12 T4n Trao, phudng Tan Phi, Quan 7, TP. H5 Chi Minh. Hoat déng kinh doanh chinh cia
cong ty con nay [a xdy dung va kinh doanh bat dong san. _Tai ngay ket thic nam tai chinh, ty 18 vén
gop cua Cong ty tai cdng ty con nay la 89,9%, ty I¢ quyen biéu quyét va ty 1& loi ich tuong duong
véity 1€ von gop.

8.  Tuyén bd vé kha ning so sanh thong tin trén Bdo cao tai chinh
Cac s0 liéu tuong (g cta nam trude so sanh duoc vai so ligu clia ndm nay.

9.  Nhéan vién )
Tai ngay két thiic nam tai chinh Céng ty cd 26 nhén vién dang lam viéc (s6 ddu ndm la 29 nhén
vién).

Bain thiyét minh néy [d mét bg phéin hop thanh va phdi diroe doc ciing voi Bdo cdo tai chinh 15




CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL

Dia chi: 12 Tan Trao, phudng Tén Phu, Quéan 7, TP. H Chi Minh
BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2021

Biin thuyét minh Béo céo tai chinh (tiép theo)

II.

1II.

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

Nam tai chinh
Ném tai chinh clia Cong ty bat dau tir ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12 hang
nam.

Don vi tlen té sir dung trong ke toan
Pon vi tién té sk dung trong ké toan la Ddng Viét Nam (VND) do phén 16n céc nghiép vu dugc
thuc hién bang don vj tién t& VND.

CHUAN MUC VA CHE PO KE TOAN AP DUNG

Ché d§ ké toan le dung

Cong ty 4p dung cac chuan muc ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan doanh nghrep Viét Nam duge
ban hanh theo Théng tu $6 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 ndm 2014 va céc thong tu hudng
dan thyc hién chufn muc ké toan ciia B Tai chinh trong viée ldp va trinh bay Béo céo tai chinh.

Tuyén b6 vé viée tufn thi chuan mue ké todn va ché a9 ké toan

Ban Téng Giam déc dam bao da tuan thi yéu cdu clia cic chuan muc ké toan Viét Nam, Ché do Ké
toan doanh nghiép Viét Nam dugc ban hanh theo Théng tu s§ 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12
nam 2014 ciling nhur céc thong tu hudng dan thyuc hién chuan muc ké todn ctia B Tai chinh trong
viéc 14p va trinh bay Bao cdo tai chinh.

CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG

Co sé lap Bao cdo tai chinh
Béo céo tai chinh dugc 1ap trén co s& ké toan ddn tich (trir cic théng tin lién quan dén céc ludng
tién).

Tién va cdic khodn tuwong duong tién

Tién bao gdm tlen mit va tién giri ngén hang khong ky han. Céc khoan tuong duong tién la cac
khoan diu tu ngén han cé thdi han thu hdi khong qua 03 thang k& tir ngay dau tu, ¢ kha ning
chuyen dbi dé _dang thanh m6t lugng tién x4c dinh va khéng ¢6 rdi ro trong viée chuyen dbi thanh
tién tai thoi diém béo cdo.

Cac khoan dau tw tai chinh

Cic khodn dau tw nim giit dén ngay ddio han

Khoan dau tu duge phan loai 4 nam gitr dén ngay dao han khi Cong ty c6 y dinh va kha néng gitt
dén ngay dao han. Cac khoan dau tu nam giir dén ngay dao han ciia Cong ty chi cé cac khoan tién
giri ngan hang c6 ky han nam giir dén ngay déo han véi muc dich thu Iai hang ky.

Cac khoan déu tu ndm gitr dén ngay ddo han duoc ghi nhdn ban déu theo gia gbe. Sau ghl nhan ban
dau, cac khodn dau tu nay duge ghi nhan theo gia trj c6 thé thu héi. Thu nhap lai tir cdc khoan dau
tw nam gitr dén ngdy ddo han sau ngdy mua dugc ghi nhan trén Béo cdo két qua hoat dong kinh
doanh trén co sé& du thu.

Khi cd cac bang ching chéc chin cho thiy mot phan hodc toan bo khoan dAu tu ¢6 thé khong thu
héi duge va sé tdn that duge xac dinh mot cach déng tin cdy thi ton that duoc ghi nhén vao chi phi
tai chinh trong nam va giam trir truc tlep gia tri dau tu.

Ban thuyét minh nay la mét b phdn hop thanh vé phai dicoe doe cing véi Bdo cdo tai chinh 16




CONG TY cO PHAN VICTORY CAPITAL

Dia chi: 12 Tan Trao, phudng Tan Pha, Quén 7, TP. H6 Chi Minh
BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 théng 12 nam 2021

Bin thuyét minh Bdo cdo tai chinh (tiép theo)

Pdu tw vio cong ty con

Cong ty con la doanh nghiép chiu su kiém soat cia Cong ty. Viéc kiém soat dat dugc khi Cong ty
c6 kha nang kiém soat cac chinh sach tai chinh va hoat dong ctia doanh nghiép nhén diu tu nham
thu duge loi ich kinh té tir cac hoat dong cua doanh nghiép do.

Ghi nhdn ban ddu

Céc khoan déu tu vao cong ty con duoc ghi nhin ban dau theo gia gde, bao gdm gid mua hoic
khoan gop vén cong cac chi phi lién quan tryuc tiép dén viée du tu. Trudng hop diu tu bing tai san
phi tién t8, gia phi khoan d4u tu duoc ghi nhdn theo gi4 trj hop Iy cla tai san phi tién té tai thoi
diém phat sinh.

C6 thre va loi nhuén cua céc ky trude khi khoan dau tu duoc mua duogc hach todn giam gia tri cla
chinh khoan diu tu dé. C& tirc va loi nhudn cia céc ky sau khi khoan diu tu duoc mua duge ghi
nhén doanh thu. C& tic duoc nhén bing cb phiéu chi dugc theo dbi sé lugng cb phiéu ting thém,
khong ghi nhédn gia tri ) phiéu nhén duogc.

Dy phong tén that cho cdc khodn déu tw véo céng ty con

Dy phong tdn thit cho cac khoan dau twr vao cdng ty con dugc trich lap khi cbng ty con bi 18 voi
mirc trich l4p bing chénh léch gitra von dau tu thuc té cia céc bén tai cong ty con va von chi so
hitu thye ¢6 nhén voi ty 1€ s& hiru vbn diéu 18 thuc gop cta Céng ty tai cong ty con. Néu cong ty
con la ddi tuong [dp Bao cao tai chinh hop nhét thi cin ctr dé xac dinh du phong ton that la Bdo céo
tai chinh hop nhét.

Tiang, giam s& du phong tdn thét ddu tu vao cong ty con cdn phai trich lap tai ngay két thic nim tai
chinh dugc ghi nhédn vao chi phi tai chinh.

4. Céac khoan phai thu
Céc khoan ng phai thu duge trinh bay theo gié tri ghi s6 trir di cac khoan du phong phai thu khé

doi.

Viéc phén loai cdc khoan phai thu 1a phai thu khach hang va, phai thu khac dugc thuc hién theo

nguyén téc sau:

e  Phai thu ca khach hang phan anh céc khoan phai thu mang tinh chat thuong mai phat sinh tir
giao dich c6 tinh chit mua — ban giita Céng ty va ngudi mua la don vi doc lap véi Céng ty.

e Phai thu khiac phan anh cédc khoan phai thu khéng cé tinh thuong mai, khong lién quan dén
giao dich mua — ban.

Du phong phai thu kho doi duge lap cho tirng khoan ng phai thu kho doi cén cir vao du kién murc
t6n thét co thé xay ra.

Tang, giam sb du du phong ng phai thu khé doi cén phai trich 18p tai ngay két thiic nam tai chinh
dugc ghi nhin vao chi phi quan ly doanh nghigp.
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5. Hang ton kho
Hang ton kho dugc ghi nhén theo gia thap hon gifia gia goc va gid tri thuén c6 thé thuc hién duoe.

Gia géc hang tdn kho duoe xac dinh nhu sau:

o  Chi phi san xut kinh doanh dé& dang: bao gdm chi phf nguyén vat liéu chinh, chi phi nhén céng
va cac chi phi cé lién quan truc tiép khac, @

o  Thanh phim: bao gdm chi phl quyén st dung dit, céc chi phi truc tiép va céc chi phi chung co
lién quan phat sinh trong qua trinh diu tu x4y dung bét dong san.

Gié xuét kho duoc tinh theo phuong phap gia dich danh va dugc hach todn theo phuong phép ké
khai thuong xuyén. N

Gia trj thudn c6 thé thuc hién dugc la gia ban ude tinh cia hang tdn kho trong ky san xuét, kinh
doanh binh thudng trir chi phi udc tinh dé hoan thanh va chi phi uéc tinh can thiét cho viée tiéu thu
chiing,

Dur phong giam gid hang tén kho duoc lap cho tirng mat hang t6n kho cd gid goc lén hon gia tri
thudn cé thé thuc hién duoe. Tang, giam so du du phong giam gid hang t&n kho can phai trich lap
tai ngay két thic nam tai chinh duogc ghi nhan vao gia von hang ban.
6. Tai san thué hoat dong e
Thué tai san duge phan loai 14 thué hoat dong néu phan 16n rii ro va loi ich gin lién véi quyén sé
hitu tai san thudc vé nguoi cho thué. Chi phi thué hoat dong dugce phan énh vio chi phi theo
phuong phap dudng théng cho subt thoi han thué tai san, khong phu thude vao phuong thirc thanh
toén tién thué.

7. Taisan ¢b dinh hiru hinh

Tai san c¢b dinh hitu hinh duoc thé hién theo nguyén gia trir hao mon lay ké. Nguyen gid tai san cb ——
dinh hitu hinh bao gdm toan bo cac chi phi ma Cong ty phai bo ra dé c6 duge tai san ¢d dinh tinh 204
dén thoi diém dua tai san d6 vao trang thai san sang st dung. Cac chi phi phat sinh sau ghi nhén COp
ban dau chi dugc ghi ting nguyen gi4 tai san ¢b dinh néu c4c chi phi nay chéc chin lam téng loi ich HNHE
kinh té trong tuong lai do sir dung tai san d6. Céc chi phi phat sinh khong théa man didu kién trén 10dN
dugc ghi nhan 14 chi phi san xuét, kinh doanh trong nam. {,’; fﬁ
Khi tai san ¢6 dinh hitu hinh dugc ban hay thanh ly, nguyén gia va gi4 tri hao mon liiy ké duoc x6a e
s6 va lai, 16 phét sinh do thanh Iy dugc ghi nhén vao thu nhép hay chi phi trong nam. *-?;2

Tai san c¢d dinh hiru hinh duge khiu hao theo phuong phap duong thang dua trén thoi gian hitu
dung uéc tinh. S& nam khu hao cta céc loai tai san ¢é dinh hiru hinh nhu sau:

Loai tai san c¢d dinh Sé nam

Nha ctra, vt kién tric 44 — 50

May méc va thiét b 03

Phuong tién vén tai, truyén dan 06-08

Thiét bi, dung cu quan ly 03

Tai sén c6 dinh khac 04— 17
8. Tai sdn co dinh v6 hinh

Tai san cd dinh vé hinh duge thé hién theo nguyen gia trir hao mon lily ké.

Nguyén gia tai san c6 dinh v6 hinh bao gdm toan b céc chi phi ma Céng ty phai bo ra dé co duoc
tai san ¢b dinh tinh dén thoi diém dua tai san d6 vao trang théi sin sang sir dung. Chi phi lién quan
dén tai san ¢d dinh v6 hinh phat sinh sau khi ghi nhin ban dau duoc ghi nhan 14 chi phi san Xuét,
kinh doanh trong ky trir khi cdc chi phi nay gén lién véi mdt tai san c6 dinh vé hinh cu thé va lam
tang loi ich kinh té tir cc tai san nay.
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10.

Khi tai sém~c6 dinh v6 hinh duoc ban hay thanh ly, nguyén gia va gia tri hao mon liiy ké dugc x6a
sO va l&i, 10 phat sinh do thanh ly duge ghi nhén vao thu nhap hay chi phi trong nam.

Tai san ¢ dinh v hinh cltia Cong ty bao gom:

Quyen stk dung dat

Quyén sir dung dat 1a toan b céc chi phi thye té Cong ty da chi ra c6 lién quan tryc tiép toi dat sir
dung, bao gdm: tidn chi ra dé cé quyén sir dung dat, chi phi cho dén bu, giai phong mat bang, san
l4p mit béng, 1€ phi trude ba,... Quyén str dung dét duoc khiu hao theo phuong phép dudng thing
trong 46 nam.

Chuong trinh pluin mém mdy tinh
Chi phi lién quan dén cac chuong trinh phén mém may tinh khong phai 1a mét bd phén gan két voi
phédn ctng c6 lién quan duge vén hoa. Nguyén gia cua phén mém may tinh 1a toan bd cac chi phi
ma Coéng ty da chi ra tinh dén thoi dlem dua phdn mém vao sir dung. Phin mém may tinh duoc
khéu hao theo phuong phéap duong thing tir 03 — 05 nam.

’

Bat dong sin dau tw

Bat dong san diu tu 1a quyén sir dyng dét, nha, maot phén ctia nha thudc s& hitu cia Céng ty duoc
str dung nham muc dich thu loi tir viée cho thug. Bit dong san dAu tu cho thué duge thé hlel{theo
nguyén gia trir hao mon liiy ké. Nguyén gia clia bat dong san dau tur 13 toan b cac chi phi ma Cong
ty phai bo ra hodc gia tri hop ly ctia cac khoan dua ra dé trao déi nhdm c6 duoc bat déng san dau tu
tinh dén thoi diém mua hodc xdy dung hoan thanh.

Céc chi phi lién quan dén bét dong san dau tu phat sinh sau ghi nhén ban dau duoc ghi nhén vao
chi phi, trir khi chi phi nay c6 kha nang chéc chén lam cho bat ddng san dau tu tao ra lgi ich kinh té
trong tuong lai nhiéu hon mirc hoat déng dugc danh gia ban dau thi duoc ghi tang nguyén gia.

Khi bt ddng san du tu duge bén, nguyén gia va gia tri hao mon Iy ké duge xda sb va lai, 16 nao
phét sinh duge hach todn vao thu nhap hay chi phi trong ndm.

Viéc chuyén tir bat ddng san chi sé hiru sir dung hodc hang t8h kho thanh bat dong san dau tu chi
khi chi s& hitu chdm dit sir dung tai san d6 va bat dau cho bén khéac thué hoat dong hoic khi két
thiic giai doan xdy dung. Viée chuyén tir bit dong san dau tu sang bt déng san chi s6 hitu sir dung
hay hang tén kho chi khi chii s& hitu bat diu st dung tai san nay hodc bat dau trién khai cho muc

- dich ban. Viéc chuyen tir bét dong san du tu sang bét dong san chi s6 hitu sir dung hodc hang ton

kho khéng lam thay dbi nguyén gia hay gia tri con lai ctia bat dong san tai ngay chuyén dbi.

Bit dong san du tu st dung dé cho thué duge khéu hao theo phuong phap dudng thang dua trén
thoi gian hitu dung ude tinh. S6 nam khau hao cia bét dong san dau tu nhu sau:

Loai tai san co dinh S& nam
Quyén sir dung ﬁat 42
Nha ctra, vét kién tric 40-42

Cac khodn ng phai tra va chi phi phai tra
Cac khoan ng phai tra va chi phi phai tra dugc ghi nhan cho sd tién phai tra trong tuong lai lién

quan dén hang hoa va dich vy da nhin dugc. Chi phi phéi trd dugc ghi nhén dya trén cdc udce tinh
hop ly vé so tién phai tra.

Viéc phén loai céc khoan phai tra la phai tra ngudi ban, chi phi phai tré va phai tra khac duoc thyuc
hién theo nguyén téc sau:

AT
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11.

Il.

o  Phai trd ngudi ban phan anh cac khoan phai tra mang tinh chit thwong mai phét sinh tir giao
dich mua hang hoa, dich vy, tai san va ngudi ban la don vi ddc lap voi Cong ty.

e  Chi phi phai trd phan dnh cdc khodn phai tra cho hang héa, dich vu da nhén dugc tir ngudi ban
hodc da cung cép cho ngudi mua nhung chua chi tra do chua c6 hoa don hodc chua du hé so,
tai lidu ké todn va cac khoan phai trd cho ngudi lao dong vé tién luong nghi phép, cac khoan
chi phi san xuét, kinh doanh phai trich trude.

o  Phai tra khac phan anh céc khoan phai tra khong ¢6 tinh thuong mai, khéng lién quan dén giao
dich mua, ban, cung Cép hang héa djch vu.

Céac khoéan ng phai tra va chi phi phai trd dugc phén loai ngén han va dai han trén Bang can dbi ké
todn ciin cir theo ky han con lai tai ngay két thiic ndm tai chinh.

Von chii sé hitu
Von gdp cita chit s¢ hitu
Vén gép cta cha sé hitu duge ghi nhén theo sb vén thue té da gép cua cac cd dong.

Cé phreu quy ’

Khi mua lai ¢ phiéu do Céng ty ‘phat hanh, khoan tién tra bao gdm ca céc chi phi lién quan dén
giao dich dugc ghi nhan 1a ¢b phiéu quy va dugc phan dnh 12 mdt khoan gidm trlr trong von chi s6
hiru. Khi tdi phat hanh, chénh I&ch glua gia tai phat hanh va gia sb sach cia cd phiéu quy duge ghi
vao khoan muc “Thing du vén cb phan”,

Ghi nhin doanh thu va thu nhép

Doanh thu cung cap dich vu

Doanh thu cung cap dich vu dugc ghi nhan khi dong thoi thoa man céce diéu kién sau:

o Doanh thu dugc x4c dinh twong dbi chic chin. Khi hop ddng quy dinh ngudi mua duge quyén
trd lai dich vu da mua theo nhiing diéu kién cu thé, doanh thu chi dugc ghi nhan khi nhiing
dleu kién cu thé do khdng con ton tai va ngudi mua khong duoc quyén tra lai dich vu da cung
cap.

e Cong ty da hodc s€ thu duoc loi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu dd.

e  Xéc dinh dugc phan céng viéc da hoan thanh vao thoi dlem béo cao.

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

Truong hop dich vu duge thye hién trong nhiéu ky thi doanh thu dugc ghi nhén trong ky dugc cén
¢l vao két qua phan cong viée da hoan thanh vao ngay két thiic nim tai chinh.

Doanh thu bin bt djng san phiin 16 bin nen

Doanh thu ban bét dong san phan [ ban nén ddi v6i hop ddng khong hily ngang duge ghi nhén khi
théa méan dong thoi tit ca cac didu k:en sau:

o  Pi chuyén giao rii ro va lgi ich gan lién v&i quyén sir dung dét cho ngudi mua.

e Doanh thu dugc xdc dinh tuong d6i chic chan.

e  Xdc dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban nén dat.

e (Cong ty da thu dugc hodc chéc chén sé& thu duoc loi ich kinh té tir giao dich ban nén dat.

Doanh thu cho thué tai sdn hoat dong
Doanh thu cho thué tai san hoat dong dugc ghi nhén theo phuong phap duong thing trong sudt thoi
glan cho thué. Tién cho thué nhan trude ciia nhidu ky duge phin bd vao doanh thu phit hop véi thoi

gian cho thué.

Tién lai
Tién lai duoc ghi nhén trén co s& thoi gian va lai sudt thyc té ting ky.
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13.

14.

Cac khoan chi phi
Chi phi 1a nhiing khoéan lam giam loi ich kinh t& dugc ghi nhan tai thoi diém giao dich phat sinh

hoic khi c6 kha ning twong doi chéc chin s& phat sinh trong tuong lai khong phan biét da chi tién
hay chua.

Céc khoan chi phi va khoan doanh thu do né tao ra phai dugc ghi nhén dong thoi theo nguyén tic
phu hop. Trong trudng hop nguyén téc phit hop xung dot véi nguyén tic than trong, chi phi dugc
ghi nhén can cir vao ban chit va quy dinh ctia cac chuidn muc ké toan dé dam bao phan anh giao

dich mdt cach trung thye, hop Iy.

Thué thu nhap doanh nghiép
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép bao gdm thué thu nhap hién hanh va thué thu nhép hoan lai.

Thué thu nhip hién hanh

Thué thu nhap hién hanh 1a khoan thué dugc tinh dya trén thu nhap tinh thué. Thu nhap tinh thué
chénh léch so v6i lgi nhudn ké toan la do diéu chinh cac khoan chénh léch tam thoi gitta thué va ké
toan, cdc chi phi khéng duoc trir cling nhu diéu chinh cac khoan thu nhip khéng phai chiu’ thué va

céc khoén 18 dugc chuyén.

Thué thu nhip hoan lgi i
Thué thu nhap hoan lai 13 khoan thue thu nhap doanh nghiép s& phai ndp hodc sé dugc hoan lai do
chénh léch tam thoi gilta gia tri ghi s6 clia tai san va ng phai tra cho muc dich 18p Béo cdo tai chinh
va co s& tinh thué thu nhap. Thué thu nhip hodn lai phai trd dugc ghi nhén cho tit ca cac khoan
chénh l&ch tam th&i chiu thué. Tai san thué thu nhap ho#n lai chi dugc ghi nhén khi chic chan

trong tuong lai s& co loi nhuén tinh thué dé st dung nhiing chénh léch tam thoi dugc khéu trir nay.

Gi4 tri ghi s6 cia tai san thué thu nhip doanh nghiép hon lai dugc xem xét lai vao ngay két thic
nam tai chinh va s& dugc ghi giam dén mic dam bao chéc chén ¢6 di lgi nhudn tinh thué cho phép
loi ich ctia mét phan hodc toan bd tai san thué thu nhap hodn lai duge st dung. Céc tai san thué thu
nhép doanh nghiép hoén lai chua duge ghi nhén trude day duoc xem xét lai vao ngay két thiic nim
tai chinh va dugc ghi nhén khi chéc chédn c6 di lgi nhuén tmh thué dé c6 thé sir dung cac tai san

thué thu nhép hoén lai chua ghi nhén nay.

Tai san thué thu nhép hodn lai va thué thu nhép hodn lai phai tra dugc x4c dinh theo thué suét dy
tinh s€ ap dung cho nam tai san duge thu hdi hay no phai trd dugc thanh toan dya trén cdc mic
thué sudt cé hiéu lyc tai ngay két thic nam tai chinh, Thue thu nhap hoédn lai duge ghi nhan vao
Béo céo két qua hoat dong kinh doanh va chi ghi truc tiép vao von chi s& hiru khi khoan thué do
lién quan dén cac khoan myc duge ghi thing vao vén chii s hitu.

Tai san thué thu I‘lhdp hodn lai va thué thu nhap hoan lai phal tra dugc bu trtr khi:
o (Congtycd quyen hop phap dugc bu trir gitia tai san thué thu nhép hién hanh véi thué thu nhap
hién hanh phai nop, va
e  Céc tai san thué thu nhap hodn lai va thué thu nhap hodn lai phai trd nay lién quan dén thué thu
nhédp doanh nghiép duogc quan ly boi cing mot co quan thué:
- Déivéi ciing mot don vi chiu thué; hodc
- Cong ty dy dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh pha1 tra va tai san thué thu nhap hién
hanh trén co s thuén hodc thu hdi tai san ddng thoi véi vige thanh toan no phai tra trong
ting ky twong lai khi céc khoan trong yéu clia thué thu nhap hoén lai phai tra ho#c tai san
thué thu nhap hodn lai duge thanh toan hodc thu héi.
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15. Bén lién quan
Céc bén dugc coi la lién quan néu mét bén c6 kha ning kiém soat hodic ¢6 anh hudng dang ké dbi :
voi bén kia trong viéc ra quyét dinh céc chinh sach tai chinh va hoat déng. Céc bén ciing dugc xem 2
14 bén lién quan néu ciing chiu sy kiém soat chung hay chiu &nh huéng déng ké chung. \
Y
Trong viée xem xét mdi quan hé ctia cac bén lién quan, ban chét ctia mi quan hé dugc chu trong /
nhic¢u hon hinh thire phap ly.
16. Bdo cao theo bd phén
B0 phén theo linh vyre kinh doanh la mot phin ¢6 thé x4c dinh riéng biét tham gia vao qua trinh san ;
xuit hodc cung cp san phim, dich vu va cé rai ro va loi ich kinh t€ khéc véi cac b phan kinh
doanh khéc. {en
B0 phén theo khu vye dja ly 1a mot phan cé thé x4c dinh riéng biét tham gia vao qua trinh san XUAt \ O
hoéc cung cap san pham dich vu trong pham vi mdt moi truong kinh te cu thé va cé riii ro va loi (
ich kinh t€ khéc v&i c4c bd phén kinh doanh trong cc méi trudng kinh té khac. b
Théng tin bd phan duoc lip va trinh bay phl hop vdi chinh sdch ké toan ap dung cho viée lap va
trinh bay Béo cdo tai chinh ciia Cong ty.
=
V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN HOI
KE TOAN
1.  Tién va céc khoan twong dwong tién
$6 cudi nim $6 dAu nim ?‘/g
Tién mét 69.739.170 348.176.365 i
Tién gii ngan hang khéng ky han 4.872.329.293 3.111.580.611 Co
Céc khoan tuong duong tién (tién giri ngan hang c6 “CHA
ky han gdc khéng qua 3 thang) 196.000.000.000 - M10;
Cong 200.942.068.463 3.459.756.976 ‘\A
?pﬁ;‘"‘
2. Chc khoin diu tir tai chinh o , ‘ g
Cac khoan dau tu tai chinh cia Coéng ty bao gom dau tu nam gitt dén ngay ddo han va dau tu gop
von vao don vi khac. Thong tin vé cic khoan dau tu tai chinh ctia Cong ty nhu sau:
2a. Pautw nffm gii¥ dén ngay ddio han
Khoan tién giri ngdn hang c6 ky han 06 thang.
2b. Piutir gop vén vao don vi khdc
Theo Gidy ching nhén dang ky doanh nghiép s6 0309612230, ding ky ldn dau ngay 27 thang 11
ndm 2009 va dang ky thay ddi 14n tht 09 ngay 02 thang 12 nim 2019 do S& K& hoach va Pau tu
TP. H8 Chi Minh cép, Céng ty ddu tu vao Cong ty Cd phin Pau tu Dau khi M§ Phu
157.325.000.000 VND, tuong duong 89,9% von diéu 18.
Theo Nghi quyet Pai hoi ddng cb dong bit thudng 56 01/NQ-DKMP ngay 24 thang 11 nam 2016
cua Cong ty Co phan Pau tu Dau khl My Phu, Cong ty Cb phan Ché bién San pham Néng nghiép
Quéc té s& chuyén nhugng 9,74% von gép tai Céng ty Cb phén Déu tu Dau khi M§ Pht cho Cong
ty sau khi thyrc hién hoan tét nghia vu ndp thué chuyén muc dich st dung dat,
Bein !huyé'r minh néy ld mot b9 phdan hop thanh va phai dwpc doc cing véi Bdo cdo tai chinh 22
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CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL

Bia chi: 12 Téan Trao, phudng Tan Pha, Quén 7, TP. H5 Chi Minh
BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2021

Bin thuyét minh Bao cdo tai chinh (tiép theo)

Gia tri hop ly
Cong ty chua xéc dinh gia tri hop ly ctia cc khoan du tu khong c6 gia niém yét do chua cé hudng
dan cu thé vé viéc x4c dinh gié trj hop ly.

Tinh hinh hoat déng ciia cdng ty con
Cong ty Ch phan Déu tu Dau khi My Phit dang hoat dong kinh doanh binh thudng, khéng cé thay
di 16n so voi nam trude.

Dy phong cho cdc khoan dau tw gép von vao don vi khdc
Tinh hinh bi¢n dong du phong cho céc khoan dau tu gép vdn vao don vi khac nhu sau:
Nam nay
56.901.547.174
2.422.187.482
59.323.734.656

Nam truwdce
53.474.463.945
3.427.083.229
56.901.547.174

S6 ddu nam
Trich lap dy phong bd sung
S6 cudi nam

Giao dich véi céng ty con
Céc giao dich gitra Cong ty v&i Cong ty C6 phan Pau tu Dau khi My Phi nhu sau:

; Nam nay Nim truwdc
Cung cép dich vu 133.685.640 172.49%:600
Thu chi hd = 618.450.646
3. Phai thu cia khach hang
3a.  Phai thu ngin han ciia khdch hing

S0 cudi nam

S0 dau nam

Phai thu bén lién quan

Céng ty C6 phan Pau tu Dau khi My Phu
Phadi thu cdc khdch hang khac

Céng ty Cé phin Péu tu va Dich vy Sao Kim
Cong ty Cb phan Dich vu va Xay dung Dia bc
Pit Xanh @

Cong ty C6 phin Xay lap Budng éng Bé chia
Dau khi (PVC-PT)

Céng ty C6 phan Phan bon Dau khi Ca Mau
Céc khach hang khéac

0]

124.211.803
124.211.803
66.406.888.770
8.260.885.155

47.272.960.000
4.497.650.671

70.688.772
6.304.704.172

219.085.483
219.085.483
70.869.124.373
7.548.967.060

47.272.960.000
4.497.650.671

70.688.772
11.478.857.870

71.088.209.856

0]

(i)

Cong 66.531.100.573

Khoan phai thu Céng ty Cé phan Déu tu va Dich vu Sao Kim (goi tat [ “Sao Kim”) theo Hop ddng
dich vu quéan ly van hanh toa nha s 03/2017/CCDVQLVH-SK ngay 20 thang 02 nam 2017. Ngay
19 thang 4 ndm 2022, Cong ty va Sao Kim da ky Bién ban xac nhan cong ng va théng nhat thuc
hién can trlr cong ng phai thu va cong no phai tra.

Phai thu Cong ty Cé phan Dich vu va Xay dung Dia ¢ Dét Xanh (goi tat 1a “Dat Xanh”) thé hign
5o tién con phai thu Pét Xanh theo tién dé thanh toén lién quan dén Hop dong chuyén nhuong cd
phin s6 267/HDCN.PETROLAND-DXG ky ngay 01 thang 11 nim 2016, Phu lyc 01 ky ngay 19
thang 4 ndm 2017 va Phu luc 02 ky ngay 12 thang 12 nam 2017 glua Cong ty va Dit Xanh vé viée
chuyén nhugng toan bd sb cb phan clia Cong ty tai Cong ty C6 phin Piu tu Dau khi Thang Long
(goi chung 13 “Hop déng chuyén nhuong Petroland Thang Long”) trong d6 bao gdm sé tién chuyén
nhuong ctia Cong ty TNHH Bénh vién Da khoa Anh Minh (trudc day [a Cong ty TNHH Bénh vién
Pa khoa Qudc té Vii Anh) (goi tit 1a “Vii Anh”), c& déng con lai ctia Cong ty C& phan Déu tu Diu
khi Thang Long (goi tit 1a “Petroland Thang Long”) iy quyén cho Céng ty thu hd. Khodn phai thu
ndy s& dugc Dat Xanh thanh toén khi:

Ban thuyét minh nay la mét bé phan hop thanh va phai duge doc ciing voi Bdo edo i ehinh ) 23




CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL

Dia chi: 12 Tén Trao, phudéng Tan Phi, Quan 7, TP. H6 Chi Minh

BAO CAO TAI CHINH
Cho ném tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nim 2021
Bin thuyét minh Bao cdo tai chinh (tiép theo)

e Petroland Thang Long nhan dugc théng béo nghia vu tai chinh cla co quan Nha nuée ¢é thdm

quyén;

e Dy an dugc phé duyét diéu chinh quy hoach chi tiét 1/500;
e Hoan thanh béi thudong 100% dign tich khu dit va x4c nhin hoan tit bbi thudng cla co quan

nha nudc ¢ tham quyen.

3b.  Phii thu dai han ciia khdich hang
$6 cudi nim $6 ddu nim
Tdéng cdng ty Thiam do Khai thac Dau khi 21.742.349.200 21.742.349.200
Téng cong ty Dau Viét Nam 4.991.026.528 4.991.026.528
Céng ty Cd phén Phén bén Dau khi Ca Mau 1.606.905.000 1.606.905.000
Céc khach hang khac 22.487.066.522 22.487.066.522
Cong 50.827.347.250 50.827.347.250
4. Tra truéce cho ngudi ban ngz"m han
S6 cudi nim S6 d&u nim
Cong ty TNHH Xay dung Hoang Lién Son 1.932.000.000 -
Cong ty Co phan Pau tu Xay dung Thuong mai .
Dich vu Thai Hoa 345.787.170 345.787.170
Cong ty TNHH Thuong mai Dich vu Xay dung
Quang Lam - 446.866.516
Coéng ty TNHH Dich vu Tu vén Tai chinh Ké
toan va Kiém toan Phia Nam 160.000.000 160.000.000
Céc nha cung cip khéc 540.568.141 324.652.058
Cong 2.978.355.311 1.277.305.744
5. Phai thu ngdn han khac
S50 cudi nim S0 dau nim
Gid trj Du phong Gia tri Duw phong
Phdi tha bén lién quan 231.768.209 - 231.768.209 -
Cong ty C6 phan Dau tu
Déau khi M¥ Pht — cédc
khoan chi hé 231.768.209 - 231.768.209 =

Phii thu cdc t6 cliic va
cd nhin khic

Céng ty Cd phén Déu_ tu
Dau khf Thang Long®
Céng ty TNHH Bénh vién
Da khoa Anh Minh @
Coéng ty Cé phﬁn Van
Khéi Thanh™

Coéng ty Cb phan Xay lip
Pudmg bng Bé chira Dau
khi (PVC-PT) — céc
khoan phai thu khéc
Cbng ty CH phén Thiét bi
Noi ngoai thit Ddu khi
(PVC-Metal) — cac khoan
chi hd 3.138.411.000
Coéng ty Co phan Phan

bén Déu khi Ca Mau 173.115.360

147.494.400.000

61.331.801.667 (6

32.000.000.000

1.114.970.482

263.758.974.841  (61.331.801.667)

.331.801.667)

256.640.214.724

- 147.494.400.000

61.331.801.667

- 32.000.000.000

- 1.114.970.482

- 3.138.411.000

- 173.115.360

(61.331.801.667)

(61.331.801.667)

TU VA

Bein thuyét minh név ld mét b phén hop thinh va phai diroe doce ciing véi Bdo cdo tai chinh
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CONG TY ¢ PHAN VICTORY CAPITAL

bia chi: 12 Tén Trao, phuomg Tén Pht, Quén 7, TP. H6 Chi Minh
BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2021

Bin thuyét minh Bio cdo tai chinh (tiép theo)

()

(i)

(it}

(iv)

S6 cudi nim S6 ddu nim
Gia tri Dy phong Gia trj Du phong

Khoan dit coc ngan han 1.521.004.000 - 1.730.138.000 s
Tién 13 c6 ky han du thu 1.239.087.853 - 1.419.820.764 -
Tam ting 448.219.695 - 132.800.000 -
Tié:} truy thu va chdm ndp

thué gia tri gia ting phai

thu lai @ 7.277.960.466 - - -
Céc khoan phai thu ngén

han khac §.020.004.318 - 8.104.757.451 -
Cang 263.990.743.050  (61.331.801.667) 256.871.982.933 (61.331.801.667)

Phai thu Céng ty Cb phan Pau tu Dau khi Thang Long (Petroland Thing Long) thé hién khoan vén
gop bo sung vao Petroland Thang Long cuia Céng ty va Céng ty TNHH Bénh vién Da khoa Quéc té
Vi Anh (goi tit [a “Vi Anh”) (Cong ty gop hd cho Vi Anh). Theo Hop dong chuyén nhuong
Petroland Thing Long, Céng ty sé& thu lai khoan vén goép bd sung trén va s€ hoan trd cho Vi Anh
sau khi trir di cdc khoan thanh todn bao gbm trong gi4 chuyén nhuong theo Hop dbng nidy (xem
thuyét minh s6 V.18a).

Phai thu Céng ty TNHH Bénh vién Pa khoa Anh Minh (trudc day 1a Céng ty TNHH Bénh vién Da
khoa Quéc té Vi Anh) bao gém cac khoan phai thu vé cdc khoan dd chi ho cho hoat dong tu vén,
chuyén nhuong quyén st dung dat, bdi hoan dit, 14 vay lién quan dén dy an déu tu ciia Cong ty C6
phan Pau tu Dau khi Thang Long. Ngay 08 thdng 8 nim 2019, Céng ty di ndp don khdi kién Vi
Anh do vi pham céc nghia vu quy dinh tai Hop ddng hop tac ddu tu sd 319/2010/HD-Petroland
ngay 06 thang 8 nam 2010. Hién vu kién dang dugc toa an thuy ly.

Khoan gép vén hop tac dau tu vao Cong ty Cb phan Van Khoi Thanh (trude ddy la Cong ty Co

phén Pau tu va Thuong mai Dau khi Séng Hong, goi tit 12 “Van Khoi Thanh”) dé thuc hién Du an

Nha & thuong mai Tuong Binh Hiép tai TP. Thu Déu Mot, tinh Binh Duong, trong dé, ty 18 vén

gop clia Cong ty theo hop dong 1a 25% (tuong duong 36.000. 000.000 VND). Ngay 29 thang 3 ndm /
2019, Cong ty dd ky bién ban thoa thuén phuong an hoan lai Von gép v6i Van Khéi Thanh voi sb -5/

tién thu hdi cao hon gia tri ghi sd. Theo thoa thuan, trong vong 7 ngay ké tir ngay ky bién ban thoa
thuén, Van Khai Thanh s& dit coc 4.000.000.000 VND. Sb tién con lai s& dugc thanh toan trong
vong 3 thang va 6 thang tiép theo ké tir ngay dat coc. Ngay 15 thdng 4 nam 2022, Céng ty Ch phan
Van Khéi Thanh da giri cdng van xac nhén sé hoan tra cho Cong ty Cb phén Victory Capital s6 tién
12 32.000.000.000 VND trong 3 dot.

Trong ndm 2021 Ceng ty da ndp tidn truy thu thué gia tri gia tang, tién cham ngp thue gia gia
tang va diéu chinh giam thué gi4 tri gia ting ddu vao duge khéu trir voi sé tlen lan luot la
3.636.280.031 VND, 2.867.970.124 VND va 773.710.311 VND theo Quyét dinh sé 845/QD-CT
ngay 05 thang 4 nim 2021 ctia Cuc Thué TP. H6 Chi Minh. Céng ty s& thu lai cac khoan nay tir cac
bi cdo trong vu 4n “Bui Minh Chinh va déng pham loi dung chire vu va quyén han trong khi thi
hanh céng vu” dd duoc Toa 4n Nhan dan TP. H6 Chi Minh xét xi theo Ban 4n so thidm s

517/2020/HS-ST ngay 23 thang 12 nam 2020.

Ban thuvét minh nav la mot bg phdn hop thanh va phai duoc doc ciing véi Bdo cdo tai chinh
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CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL

Dia chi: 12 Tan Trao, phuong Tan Pha, Quan 7, TP. H3 Chi Minh

BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2021
Bin thuyét minh Bdo cdo tai chinh (tiép theo)

6. No xiu
S8 cudi nam $6 diu niim
Thoi gian e K Gia trico Thoi gian - Gia tri ¢co
quihan OB thé thu hdi  qua I%zfm Gia goe thé thu hdi
Cong ty TNHH
Bénh vién Da
khoa Anh Minh
(xem thuyét minh ~ Trén 03 Trén 03
s6 V.5) nam  61.331.801.667 - nam 61.331.801.667 -

Céng ty C6 phin

X4y lip Dudng

bng Bé chira Dau

khi - phai thu khac Trén 03

hang nam 4.497.650.671 3.402.150.671
Céactbchicvacda Tren 03

nhan khac nam 3.757.251.376 1.503.760.867
Cong 69.586.703.714 4.905.911.538

T Hang ton kho

Trén 03

nim 4.497.650.671 3.402.150.671
Trén 03 7
nim 3.251.464.206  997.973.697

69.586.703.714

4.905.911.538

S0 cudi nam

S0 ddu nam -

Nguyén liéu, vat lidu

Cong cu, dung cu

Chi phi san xuét, kinh doanh d& dang
Thanh phdm bt dong san

Gis goc Dy phong Gis goc Du phong

29.449.757 - 29.449.757 .
105.099.501 Sl = -
132.703.400 - 132.703.400 -

50.567.536.676

95.696.411.676 -

Dur én Quéin 12 42.777.415.172 - 42.777.415.172 - LD
Dur dn chung cu Petroland Qudn 2 7.790.121.504 - 7.790.121.504 - ,‘;}';5‘.‘:‘-/
Dir dn Khu d6 thi mdi Ddu khi Viing f l" i;':.?‘lﬁ'mc
Téu - - 45.128.875.000 - AL\
Cong 50.834.789.334 - 95.858.504.833 - \‘\."g;"/f\

8.  Taisin cé dinh hiru hinh S

Phuong tién  Thiét bi, Tai sdn
Nhi ctia, May méce vén tai, dung cu ¢b dinh
viit kién triic va thiét bi truyén din quén ly khéc Cong

Nguyén gia

S6 dau nam 79.699.593.266 35.600.000 3.487.150.035 777.662.292 555.993.500 84.555.999.093

S6 cudi nim 79.699.593.266 35.600.000 3.487.150.035 777.662.292 555.993.500 84.555.999.093

Trong do:

P khiu hao hét nhung

vin con st dung - 35.600.000 1.363.421.635 777.662.292 270.000.000 2.446.683.927

Cho thanh ly - - - - - -

Gia tri hao mon

Sé déu nam 16.727.495.136 35.600.000 1.562.521.174 771.845.612 410.674.779 19.508.136.701

Khiu hao trong nim  1.652.059.241 - 265.466.050 5.816.680 17.245.838 1.940.587.809

S6 cudi nam 18.379.554.377 35.600.000 1.827.987.224 777.662.292 427.920.617 21.448.724.510

Gia tri con lai :

S6 ddu nam 62.972.098.130 - - 1.924.628.861  5.816.680 145.318.721 _ 65.047.862.392

61.320.038.889 .

S0 cudi ndm

1.659.162.811

128.072.883 63.107.274.583

Trong do:
Tam thoi chua st dung - -
Dang cho thanh Iy - s

Ban rhuyét minh nay la mot bg phdn hop thanh va phdi dugce doc cling véi Bdo cdo tal chinh
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CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL

Dia chi: 12 Tan Trao, phudng T4n Phu, Quén 7, TP. Hb Chi Minh
BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2021
Ban thuyét minh Béo cdo tai chinh (tiép theo)

10.

Nha cira, vét kién tric c6 gia trj con lai theo sb séch 14 61.320.038.889 VND da duoc thé chép dé
dam bao cho khoéan vay ctia Ngan hang TMCP Coéng Thuong Viét Nam — Chi nhanh TP. Hb Chi

Minh (xem thuyét minh sé V.1 6).

Tai san 0 dinh v6 hinh

Nguyén gia

S6 dau niam

S6 cudi nam

Trong do.

Di khiu hao hét nhung
van con st dung

Gia tri hao mon

S6 ddu nam

Khiu hao trong nam
S6 cudi nim

Gia tri con lai

S6 dau nam

$6 cubi nam

Trong do:

Tam thoi khong st dung
Dang cho thanh ly

Chuong trinh

Quyén ) phf:in mém

sir dung dat may tinh Cong
18.325.019.505 499.720.000 18.824.739.505
18.325.019.505 499.720.000 18.824.739.505
- 379.720.000 379.720.000
3.131.412.235 417.586.667 3.5487998.902
397.505.244 24.000.000 421.505.244
3.528.917.479 441.586.667 3.970.504.146
15.193.607.270 82.133.333 15.275.740.603
14.796.102.026 58.133.333 14.854.235.359

Quyén st dung dét da duoge thé chép dé dam bao cho khoan vay cta Ngin hang TMCP Cong
Thuong Viét Nam — Chi nhanh TP. H6 Chi Minh (xem thuyét minh s6 V.16).

Bit dong san dau tw

Nguyén gia

So dau nam

§6 cudi nam

Trong do.:

Pa khiu hao hét nhung van cho thué

Gia tri hao mon

S6 déu nam

Khéu hao trong nim
S6 cudi nam

Gia tri con lai
S0 dau nam
S0 cudi nam

Quyén
str dung dat

Nha cira

va vt lden tric

Cong

5 NHI
‘0AN

A
A ¢

12.587.669.584

91.144.594.956

103.732.264.540

12.587.669.584

91.144.594.956

103.732.264.540

1.398.438.032
299.706.419

8.975.129.783
2.205.030.805

10.373.567.815
2.504.737.224

1.698.144.451

11.180.160.588

12.878.305.039

11.189.231.552

82.169.465.173

93.358.696.725

10.889.525.133

79.964.434.368

90.853.959.501

Theo quy dinh tai Chudn myc Ké toan Viét Nam sb 05 “Bét dong san déu tu”, gia tri hop ly coa bit
d6ng san ddu tu tai ngay két thiic ndm tai chinh cén phai duoc trinh bay. Tuy nhién, Cong ty hién
chua xac dinh duge gia trj hop ly cia cac bat ddng san dau tu do chua cé diéu kién dé thuc hién.

Ban thuyét minh néy I mot bg phén hop thanh va phai duge doc ciing véi Bdo cdo iéi chinh
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CONG TY €O PHAN VICTORY CAPITAL

Dia chi: 12 Téan Trao, phuémg Tan Ph, Quén 7, TP. H& Chi Minh
BAO CAO TAI CHINH

Cho n#m tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2021

Ban thuyét minh Bdo cdo tai chinh (tiép theo)

11.

12.

13.

Danh muc bit d¢ng sén diu tu tai ngay két thic nm tai chinh nhu sau:

Hao mon Gia tri
Nguyén gid liy ké con lai
Quyén sir dung d4t phan bd cho dién
tich s& hitu tai tng 12A 2.984.734.708 746.791.216 2.237.943.492
Quyén str dung dat phén bb cho dién
tich sé hiiu tai tAng 02 6.965.017.933 825.738.142 6.135.279.791
Quyén sir dung dit phan bd cho dién
tich s& hifu tai tang 05 2.637.916.943 125.615.093 2.512.301.850
San van phong tai ting 05 11.145.695.839 824.285.492 10.321.410.347
San vin phong tai ting 07 37.285.976.791 3.409.610.875 33.876.365.916
San van phong tai ting 12A 12.695.839.701 3.387.587.092 9.308.252.609
San vin phong tai ting 02 30.017.082.625 3.558.677.129 26.458.405.496
Cong 103.732.264.540 12.878.305.039 90.853.959.501

Bét dong san dau tw c6 gid tri con lai theo s6 sach 1a 90.853.959.501 VND da dugc thé chdp dé
dam bao cho cdc khoan vay tai Ngin hang TMCP Céng Thuong Viét Nam — Chi nhanh TP. Hb Chi
Minh (xem thuyét minh s V.16).

Tai san thué thu nhip hodn lai ’
Céng ty chua ghi nhan tai sin thué thu nhap hodn lai cho khoan 16 tinh thué dugc chuyén sang trir
vao thu nhép chju thué cdc nam sau. Chi tiét 13 tinh thué chua ghi nhén nhu sau:

S6 cudi nim S6 dAu nam
Nam 2017 - 29.240.115.397
Nam 2018 15.510.909.696 15.510.909.696
Cong 15.510.909.696 44.751.025.093

Theo Luét Thué thu nhép doanh nghiép hién hanh, khoan 16 cta bat ky nam tinh thué nao duoc’
chuyén sang bu trir vao thu nhap trong thoi gian tdi da khong qué 05 nam ké tir nam tiép sau nam
phét sinh 16. Tai san thué thu nhép hodn lai khéng duge ghi nhin do it c6 kha nang cd thu nhép
chju thué trong tuong lai dé str dung céc khoén 186 dugc chuyénmay.

Phai trd ngudi ban ngin han

S$6 cubi nim S6 ddu nim
Céng ty Cb phan Dau tur va Xay lap Dau khi Sai
Gon (PVC-SG) 8.949.755.062 8.949.755.062
Céng ty Co phén Thiét bi Noi ngoai that DAu khi
(PVC-Metal) 4.545.924.790 4.545.924.790
Cac nha cung cap khac 1.193.962.392 1.206.456.191
Cong 14.689.642.244 14.702.136.043

Coéng ty khong c6 no phai tra ngudi ban qué han chua thanh toan.

Ngwoi mua tra tién triwde ngin han

$6 cudi nim $6 dAu nim
Cong ty Cb phan Pau tu va Xay lap Dau khi
Sai Gon ' 378.000.000 378.000.000
Tra trude cia cac khach hang khac ' 23.282.693 286.282.397
Cong 401.282.693 664.282.397

Ban thzeyéf minh nay la mét b phdn hop thanh va phai dwoe doc ciing véi Bdo cdo tai chinh 28
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CONG TY CO PHAN VICTORY CAPITAL

Dia chi: 12 Téan Trao, phudng Tan Pha, Quan 7, TP. HS Chi Minh

BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2021
Bén thuyét minh Bio cdo tai chinh (tiép theo)

S )

14.

Thué va cac khoan phai ngp Nha nude
S0 ddu nim

Sé phét sinh trong nim

S0 cudi ndm

Phii ndp Phai thu S6 phaindp S6 da thue ndp  Phaindp Phai thu
Thué GTGT
hang bén néi dia - - 4.011.749.604 (4.011.749.604) - -
Thué thu nhép
doanh nghiép - 7.157.964.145 - - - 7.157.964.145
Thué thu nhap c4
nhan - 934,722 357.427.729  (288.736.699) 67.756.308 -
Céc logi thué
khac - E 3.000.000 (3.000.000) - -
Céc khoan phi, 1&
phi va cac khoan
phai nop khéc - - 2.921.192.274 (2.921.192.274) - -

Cong

7.158.898.867 7.293.369.607 (7.224.678.577) 67.756.308 7.157.964.145

Thué gid tri gia trmg

Céng ty ndp thué gia tri gia ting theo phuong phap khéu trir véi thué suit 10%.

Thué thu nhip doanh nghigp

4

Céng ty phai nop thué thu nhap doanh nghiép cho cac khoan thu nhép tinh thué véi thué suat 20%.

Thué thu nhap doanh nghiép phai ndp dugc du tinh nhu sau:

Téng loi nhuan ké toan trudc thué

Cac khoan diéu chinh tang, giam loi nhudn ké
toan dé xac dinh loi nhuén chju thué thu nhap
doanh nghiép:

- Céc khoan diéu chinh ting

- Céc khoan didu chinh giam

Thu nhép chiju thué

L3 cac nam trude duge chuyén

Thu nhép tinh thué

Thué suit thué thu nhap doanh nghiép

Thué thu nhap doanh nghiép phai ndp

Nam nay Nim trudc

16.818.053.155 3.030.751.956

274.682.983

120.932.887

3.305.434.939
(3.305.434.939)

16.938.986.042
(16.938.986.042)

20% 20%

Vige xdc dinh thué thu nhap doanh nghiép phal ndp cta Coéng ty duge cin cir vao cic quy dinh hién
hanh vé thué. Tuy nhién, nhiing quy dinh ndy thay dbi theo tung thoi ky va cac quy dinh vé thue
déi voi nhiéu loai giao dich khdc nhau cé thé duoc gii thich theo nhiéu cach khéc nhau. Do vay sb
thué duge trinh bay trén Béo cdo tai chinh cé thé s& thay dbi khi co quan thué kiém tra.

Cic loai thué khdc
Cong ty ké khai va ndp theo quy dinh.

Phii tra nguoi lao dong

Tién luong va cac khoan khac phai tra cong nhén vién.

Ban thuyét minh nay 1 mot bg phdn hop thanh va phai duge doc ciing véi Bdo cdo tai chinh
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Dia chi: 12 Téan Trao, phuong Tan Pha, Quéan 7, TP. Hé Chi Minh

BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thédng 12 nim 2021
Bin thuyét minh Béo cdo tai chinh (tiép theo)

16.  Chi phi phii trd ngfin han

Chi phi lai vay @

Céng ty C6 phan Thiét bj Ngi ngoai that Dau khi

(PVC-Metal) — trich truée chi phi thi cong
Chi phi trich trude cac dy 4n bét déng san
Céc chi phi phai trd ngén han khac

Cong

S0 cudi ndm

So dau nam

61.527.640.813

61.527.640.813

564.571.922 564.571.922
1.985.591.269 1.985.591.269
1.020.560.637 2.154.379.200

65.098.364.641 66.232.183.204

(0

Chi phi lai vay phai trd Ngén hang TMCP Céng Thuong Viét Nam — Chi nhénh TP. Hb Chi Minh
theo Hop dbng tin dung ky ngay 07 thang 01 nam 2010 voi s tién cho vay toi da la
462.000.000.000 VND dé tai tro vn cho Dy 4n Trung tim Thuong mai Tai chinh Dau khi Phu My
Hung tai L& dit C06-A01 phuong Tan Pha, Quan 7, TP. H6 Chi Minh. Tai ngay 31 thang 12 nam
2017, Cong ty da tAt toan cac khoan vay vdi ngén hang nay nhung chua tt toan chi phi I3i vay.

Khoan vay nay dugc dam bao bang toin b gia tri Dy 4n Trung tdm Thuwong mai Tai chinh Dau khi
Phi My Hung (xem thuyét minh s6 V.8, V.9 va V.10).

17.  Doanh thu chwa thue hién

4

Doanh thu nhén trudce cho thué van phong tai Trung tdim Thuong mai Tai chinh Déu khi Phi M§

Hung.

18. Phai tra khac
18a. Phdi tra ngin han khdc

Phdi tra bén lién quan

Céng ty Cb phﬁn Dau tu Dau khi M§ Pht — céc
khoan thu hd

Phii trd cdc td chike va cd nhin khic

Kinh phi cong doan, Bao hiém x3 hoi,

Béo hiém y té, Bao hidm that nghiép

Céng ty TNHH Bénh vién Pa khoa Anh Minh @
Tbng cong ty Cd phan Xay lip Dau khi

Viét Nam (PVC) — céc khoan thu hd

Cb tirc phai tra

Nhén dit coc ngén han

Qu¥ bao tri Du an Petroland Quén 2

Quy bao tri Du an Trung tdm Thuong mai Tai
chinh D4u khi Pha My Hung

Céc khoan phai tra ngén han khac

Cong

S0 cudi ndm

S0 dau nam

530.926.075

530.926.075
178.315.394.950

151'508.685
158.268.480.000

30.479.227
2.202.652.220
1.405.095.253
3.082.641.724

10.881.099.359
2.293.438.482

530.926.075

530.926.075
177.697.278.201

38.998.505
158.268.480.000

34.479.227
2.224.655.740
1.408.082.155
3.082.641.724

11.842.163.832
797.777.018

178.846.321.025

178.228.204.276

@ Khoan phai tra Cong ty TNHH Bénh vién Pa khoa Anh Minh (truée day la Cong ty TNHH Bénh

vién Pa khoa Quéc t& Vii Anh) thé hién khoan Céng ty gbp vén bd sung 147.494.400.000 VND
vao Petroland Thing Long va s& hoan tra lai cho Vii Anh sau khi trir cac khoan thanh toan bao gdm
trong gia chuyen nhuong ctua Hop dong chuyén nhuong Pet[oland Thang Long (xem thuyet minh
sO V.5a) va gia chuyen nhugng co phan cia Vii Anh da ty quyén cho Céng ty thu ho tir pat Xanh
(xem thuyét minh s V.3a).

Ban thuyét minh nay la mét b phin hop thanh va phéi duge doc ciing véi Bdo edo tai chinh ) 30
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bia chi: 12 Tan Trao, phuong Tan Phi, Quén 7, TP. Ho Chi Minh
BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2021

Bén thuyét minh Bdo cdo tai chinh (tiép theo)

18b. Phai tra dai han khdc

S0 cudi nam -

S0 ddu nam

Tap doan Dau khi Viét Nam — phai tra v& ¢ phan
hoa
Tién nhan dat coc dai han

10.850.000.327
1.486.776.363

10.850.000.327
1.334.969.461

Cong

12.336.776.690

12.184.969.788

18c. Ng qud han chuwa thanh todn

Cong ty khéng c6 ng phai tra khac qua han chua thanh toan

19.  Von chi s& hitu
19a. Bdng doi chiéu bién ddng ciia von chii s& hitu

Thong tin vé bién dbng ctia von chi sé hitu duogc trinh bay & Phu luc dinh kém.

19b. Chi tiét vin gép ciia chii sé hitu

S0 cudi nim

S6 dAu nim

Téng cong ty C& phan X4y lap Dau khi Viét Nam
Céc cb dong 6 chire va ca nhéan khac

1.000.000.000.000

360.146.300.000
639.853.700.000

Cong 1.000.000.000.000

1.000.000.0G0.000

Thang 12 nam 2021, Téng cong ty Cb phin Xay ldp Dau khi Vigt Nam da chuyén nhuong toan bo

von gop tai Cong ty cho cdc cd déng khac.

19¢. C6 phiéu

S0 cudi nam

S6 diau nam

S6 lugng co pineu dang ky phat hanh
sé luong cb phiéu da ban ra cong ching
- C6 phiéu phé théng

- C6 phiéu wu dai

S lugng cb phiéu duoce mua lai

- C6 phiéu phé théng

- C6 phiu vu dai

S6 luong cd phiéu dang luu hanh

- C6 phiéu phé théng

- C6 phiéuwu dai

Meénh gi4 ¢b phiéu dang luu hanh: 10.000 VND.

100.000.000
100.000.000
100.000.000

1.134.920
1.134.920

98.865.080
98.865.080

100.000.000
100.000.000
100.000.000

1.134.920
1.134.920

98.865.080
98.865.080

VI. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET

QUA HOAT PONG KINH DOANH

1. Doanh thu b4n hang va cung cip dich vu
la. Téng doanh thu

Nam nay

Nim trudc

Doanh thu cung cép dich vu _
Doanh thu kinh doanh bAt dong san déu tu ©
Doanh thu kinh doanh thanh phim bat dong san

31.979.456.403
9.906.286.217
31.066.430.536

31.765.803.125
10.717.592.556
3.658.827.273

Cong

72.952.173.156

46.142.222.954

Ban thuyét minh nay ld mot b phén hop thanh va phai duge doc cling véi Bédo cdo tai chinh
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Dia chi: 12 Téan Trao, phuong Tan Phi, Quéan 7, TP. HS Chi Minh
BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2021

Ban thuyét minh Bao cdo tai chinh (tiép theo)

0]

Thu nhép va chi phi lién quan dén bt dong san dau tu cho thué nhu sau:
Niam nay -

Thu nhép tir viéc cho thué bét dong san dau tu 9.906.286.217
Chi phi truc tiép lién quan dén viéc tao ra thu

nhép tr viéc cho thué 2.504.737.224

Nam trude

10.717.592.556

2.504.737.224

Thu nhép kinh doanh bt dong sin diu tu 7.401.548.993

8.212.855.332

1b.  Doanh thu bin hang vi cung cdp dich vu cho cic bén lién quan

Ngoai giao dich cung cép dich vu cho Coéng ty con dugc trinh bay ¢ thuyét minh sé V.2b, Cong ty
khéng phiét sinh giao dich ban hang va cung cip dich vu cho cac bén lién quan khéng phai l1a Cong

ty con.
2. Gi4 vbn hang ban

Gid von ctia dich vu da cung cap

Gid von cua hoat dong cho thué bat déng san
Gia von cta thanh phdm bat dong san da ban

Cong

3. Doanh thu hoat djng tai chinh
LAi tién g ngén hang.

4. Chi phi tai chinh
Du phong khoan dau tu vao Coéng ty con.

5. Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi cho nhan vién

Chi phi vat liéu quan ly

Chi phi d6 dung van phong

Chi phi khau hao tai san ¢8 dinh
Chi phi thué vin phong

Chi phi dich vu mua ngoai

Céc chi phi khac

Néim nay

32.992.003.773
2.504.737.224
16.066.875.000

Nam trwéce

32.011.167.578
2.5047737.224
3.559.557.640

51.563.615.997

38.075.462.442

Nam nay Nam truoc
11.494.102.160 8.447.897.574
25.616.180 30.773.640
109,161.410 110.566.071
295.282.732 234.732.867

3.095.225.355
2.903.443.001
2.378.405.809

3.222.568.800
2.115.905.807

- 1.113.004.324

Cong 20.301.236.647 15.275.449.083
6.  Thu nhip khac
Nam nay Niam trude
Thu nhép tir tién phat 321.261.618 577.044.728
Thu nhép tir chuyén nhuong quyén st dung dét ca
nhén 6.394.001.685 -
Céc khoan thu nhép khac - 169.754.995
Cong 6.715.263.303 746.799.723
7. Chi phi khac
Nim nay Nam trudc
Thué bi phat, bi truy thu 120.863.112 :
Cac chi phi khac 69.775 274.682.983
Cong 120.932.887 274.682.983
Ban thuyét minh nay la mt bg phdn hgp thanh va phai duge doc ciing véi Bdo cdo tii chinh 32
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CONG TY €O PHAN VICTORY CAPITAL

Dia chi: 12 Téan Trao, phudmg Tén Phi, Quén 7, TP. HS Chi Minh
BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2021

Ban thuyét minh Bdo cdo tai chinh (tiép theo)

VIIL.

la.

Li trén ¢b phiéu
Thong tin ve 1di trén ¢o phiéu duge trinh bay trén Béo cdo tai chinh hop nhat.

Chi phi san xuit kinh doanh theo yéu tb

Nim nay Nam trude

8.447.897.574
4.806.280.412
35.426.807.939

11.494.102.160
4.866.830.277
37.201.786.289

Chi phi nhén cong
Chi phi khiu hao tai san ¢d dinh
Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi khac 2.378.405.809 113.004.324
Cong 55.941.124.535 49.793,99(.249
NHUNG THONG TIN KHAC

Giao djch va so du véi cac bén lién quan
Céc bén lién quan voi Cong ty bao gom: céc thanh vién quan ly chii chét, cac ca nhan cé 1ién quan
vGi cdc thanh vién quan ly chii chdt va cée bén lién quan khac.

Giao dich va s6 dw véi cdc thanh vién quén Iy chii chét va cdc cd nhin cé lién quan vli cic

thanh vién qmm Iy chii chét

Céc thanh vién quan ly chi chdt gdém: céc thanh vién Hoi dbng quan tri, Ban Tong Giam dbc va Ké
todn trudng. Cac cd nhin c6 lién quan véi céc thanh vién quan ly chi chdt 14 cac thanh vién mat
thiét trong gia dinh c4c thanh vién quén ly chu chét.

Giao dich véi cdc thanh vién quan Iy chit chdt va cdc ca nhdn c6 lién quan voi cdc thanh vién quan

Iy chii chét
Cong ty khong phat sinh giao dich ban hang va cung cép dich vu ciing nhu céc giao dich khac véi
céc thanh-vién quan ly chi chdt va céc ca nhéan cé lién quan vdi cic thanh vién quan 1y chi chét.

Céng ny voi cdc thanh vién quan Iy chii chot va cde cd nhén ¢6 lién quan véi cde thanh vién quan

Iy chii chot
Cong ty khong c6 cong no véi cac thanh vién quéan 1y cha chét'va cic ca nhan c6 lién quan va@i cac

thanh vién quan ly chi chét.

Thit lao va lwong cua cdc thanh vién quan [y chii chét va Ban Kiém sodt

H ’)U \:
7815

% ¢

Ho tén Chie vy Nim nay Nim truéc
Ong Nguyén Tén Thy Chui tich Hoi ddng quén tr 492.484.521 -
Ong Nguyén Trung Tri Thanh vién Hoi déng quan trj 91.129.032 60.000.000
Ong Nguyén Quang Hung Thanh vién Hdi déng quan trj 388.020.501 534.963.500
Ong Duong Vin Viét Thanh vién H6i dong quan tri 45.483.871 -
Ong Nguy&n Tudn Anh Thanh vién Héi déng quan tri 45.483.871 -
Ong Doan Hiu Trac Thanh vién Héi déng quan tri 40.516.129 48.000.000
Ong Trin Ngoc Lam Thanh vién Hoi ddng quan tri 40.516.129 48.000.000
Ba T Thi Vy Uyén Truéng Ban kiém soat 439.621.999 341.142.119
Ba Vii Thi Cham Thanh vién Ban kiém soat 25.258.065 24.000.000
Ba Pham Thi Lan Phuong Thanh vién Ban kiém soat 25.258.065 24.000.000
Ong Ha Quang An Thanh vién Ban kiém sodt 63.258.065 48.000.000
Ong Nguyén Trong Tin Thanh vién Ban kidm soat 22.741.935 :
Ong Nguyén Phu Hung Tdng Giam déc 360.969.572 2
Ong Ng6 Bui Negoc Phé Giam déc - 211.540.000
Ba Pinh Thj My Linh Quyén K¢ toan truong 287.851.995 355.229.000
Ong Truong Tuén Thanh K& toan truéng 200.239.428 -

Cong

2.568.833.178

1.694.874.619

Ban thuyét minh nay la mot bg phdn hop thanh va phai dugc doc ciing véi Béo cdo tai chinkh
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CONG TY €6 PHAN VICTORY CAPITAL

Dia chi: 12 Tan Trao, phudng Tan Phu, Quan 7, TP. Hd Chi Minh
BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nim 2021

Ban thuyét minh Bso cdo tai chinh (tiép theo)

Giao dich va so dw voi cdc bén lién quan khdc
Cac bén lién quan khac v4i Cong ty gom:

Bén lién quan khac Mbi quan hé 5 \
Céng ty Co phan Pau tu DAu khi My Pha Céng ty con >\
Céng ty C6 phén Dich vu va Diu tr Bét ddng san Chu t]Ch HDQT Céng ty la Tong Giam dbc 3 |
Ngbi Sao Phuong Nam Cbdng ty C6 phan Dich vu va Biu tu Bét ‘J
déng san Ngoi Sao Phuong Nam F 4
Cong ty CH phan Vitoria Capital Chu tich HPQT Céng ty la Chu tich
HPQT Céng ty C6 phin Vitoria Capital
Coéng ty TNHH Pu tu Gia An Phét Téng Gidm dbc Céng ty 1a Téng Giam débc
ctia Cong ty TNHH Pau tu Gia An Phét
Cong ty C6 phén Tép doan TN Téng Giam dbc Cong ty 1a Téng Giam dbc
ctia Cong ty CO phén Tép doan TN
Téng cong ty CO phin Xay 1ip DAu khi Viét Nam C6 déng s& hitu 36% vén diéu 16 dén ngay
(PVC) 10 thang 12 nam 2021
~ T4p doan Dau khi Viét Nam Céng ty me clia PVC ‘
Céng ty C6 phén Thiét bi N6i ngoai that Dau khi Cong ty con cia PVC
Céng ty C6 phan Phéan bén Diu khi Ca Mau Céng ty cling Tap doan véi PVC
Cong ty C6 phin Xay lap Dudng dng Bé chira Ddu khi Céng ty con ctia PVC 4

Cong ty C6 phan Piu tu va X4y l&p Dau khi Sai Gon Céng ty con ciia PVC

Giao dich vdi edc bén lién quan khdc
Ngoai cac giao dich phat sinh véi Cong ty con da duge trinh bay & thuyét minh sé V.2b, Céng ty
khéng phat sinh giao dich nao khéc véi cdc bén lién quan khac.

A a ;s s 2 & i : i T 2 Yy
Gia dich vu cung cap cho céc bén lién quan khéac la gia thoéa thudn. Viéc mua dich vu tir cc bén N
lién quan khéc dugc thuc hién theo gia thoa thuén. m
. i g E ; AN
Coéng no voi cdc bén lién quan khdc J
Cong ng voi cac bén lién quan khac duge trinh bay tai cac thuyét minh s6 V.3a, V.5 va V.18a. 5\5?
M
‘ A

Céc khoén cong ng phai thu céc bén lién quan khac khong ¢ bao dam va s& duoc thanh toén bang
tién.

2. Théng tin vé bd phan )
Cong ty chi hoat ddng trong mét Iinh vue kinh doanh la kinh doanh va cho thué bat déng sin va
trong mot khu vuc dia ly la lanh thé Viét Nam.

3. Diéu chinh lai sb ligu da bao cdo trude diy )
Ban Téng Giam doc Cong ty da lap va phat hanh Béo céo tai chinh cho ndm tai chinh két thic ngay
31 thang 12 nam 2021 vao ngay 31 thang 3 nam 2022.

Sau khi phat hanh Béo cdo tai chinh ngay 31 thang 3 ndm 2022, Dai hoi déng cb dong va Hoi dong
quén tri Cong ty da quyet dinh cung cap céc tai li€u, chimg tir va diéu chinh lai Béo cdo tai chinh
da phat hanh lién quan dén cac van dé kiém toan vién dd ngoai trir trong Béo cdo kiém toan sd
1.0905/22/TC-AC ngay 31 thang 3 nam 2022 vé Bao céo tai chinh cho nam tai chinh két thic ngay
31 thang 12 nam 2021 cua Cong ty ldp ngay 31 thang 3 nam 2022.

34
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CONG TY €O PHAN VICTORY CAPITAL

Dja chi: 12 Tan Trao, phuémng Tan Phu, Quén 7, TP. H6 Chi Minh
BAO CAO TAI CHINH

Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 théng 12 nim 2021

Bén thuyét minh Bio co tai chinh (tiép theo)

Cac diéu chinh trén Béo cdo tai chinh cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2021 da
phat hanh ngay 31 thang 3 ndm 2022 nhu sau:

Giam lgi nhugn sau thué chwra phan phéi cac nim trude vai sé tidn 64.222.327.114 VND tuong
ing v6i giam cong ng phai thu cia Cong ty Co phan Pau tu va Xay lip Dau khi Sai Gon
(“PVC-5G”), Cong ty Cbh phan Xay lip Duong 6ng Bé chura Déu khi (PVC -PT) va Céng ty Cb
phan Thiét bi N6i ngoai thit DAu khi (PVC-Metal) vé tlen phat cham tién d6 thi cong cong
trinh do truéc day ghi nhan khong ¢ co sé va dén nay van khéng duoc cac don vi nay chip
thuén.

Giam loi nhuan sau thué chua phan phéi céc nam trude véi sb tién 61.331.801.667 VND tuwong
ang vigc ghi nhan tang khoan du phong ng phai thu khé doi do khoan phai thu Céng ty TNHH
Bénh vién Da khoa Anh Minh (truée kia 12 Céng ty TNHH Bénh vién Pa khoa quéc té Vi
Anh) dd qua han thanh todn va khong ¢ kha ning thu hoi.

Giam lgi nhuén sau thué chua phan phéi cac ndm trude véi sb tién 4.000.000.000 VND tuong
ing giam cong ng phal thu cta Cong ty Co phan Van Khéi Thanh do hiy nghiép vu ghi nhén
khoan thu nhap 12 tién dat coc cho vrec chuyén nhu(mg von gdp tai Dy 4n Nha ¢ thuong mai
Tuong Binh Hiép theo Cong vin s6 17/CV-VKT ngay 15 thang 4 nim 2022 cia Cong ty C6
phan Van Khoi Thanh.

Didu chinh trinh bay cén trir cong no phai thu, phai trd Céng ty C& phan Péu tu va Dich vu Sao
Kim theo Bién ban lam viéc ngay 19 thang 4 nim 2022, »
Giam loi nhuén sau thué chua phén phdi cdc nam trude véi s6 tién 21.468.688.307 VND tuong
ing giam nguyén gia tai san co dinh do ghi nhén chi phi x8y dung cta phéan dién tich cac tién
ich chung ctia céc tang duoc ghi nhan vao gid vbn hang bén céac nam trude. Dong thoi diéu
chinh chi phi kh4u hao va hao mon liiy ké twong Gng cia céc tai san c¢d dinh nay

Ting khoan du phong déu tu vao Céng ty con do Cong ty CH phan Pau tu Diu khi My Phua da
diéu chinh lai Bao céo tai chinh cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2021 theo
Nghi quyét Hoi déng quan tri Céng ty C8 phdn Diu tu Dau khi My Pha s 114/NQ-DKMP
ngay 21 thang 4 nam 2022.

Ban thuyét minh nay la mat bé phin hop thanh va phai dwoe doc citng voi Bdo cdo tai chinh
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CONG TY CG PHAN VICTORY CAPITAL

Dia chi: 12 Tan Trao, phuémg Tan Pha, Quan 7, TP. H6 Chi Minh
BAO CAO TAI CHINH

Cho nim tai chinh két thic ngay 31 théng 12 nam 2021

4, Cac su kién phit sinh sau ngay két thic nim tai chinh
Ngay 11 thang 01 nam 2022, Hoi ddng quan trj Cong ty thong qua viéc trién khai gop von thanh lap
Céng ty C6 phan Diu tu Bét dong san Tan Long Phat, Cong ty Cb phan Dau tu Bit dong san Phuc
Khang Gia va Céng ty C6 phan Piu tu Bit dong san Tién Phat Dat theo Nghj quyét sb 19/NQ-
PETROLAND.

Ngay 08 thang 02 ndm 2022, Hoi dong quén trj Cong ty thdng qua vige trién khai gép vén thanh lap
cac cong ty con gbm Céng ty Cb phin Dau tu Bat dong san Victory Capital va Cong ty Cé phan Déu
tu Bat déng san Victory Land theo Nghi quyét s6 99/NQ-PETROLAND.

Ngay 28 thang 02 nam 2022, Hji déng quan tri Cong ty thong qua thay dbi tén Cong ty thanh Coéng
ty C6 phén Victory Capital theo Nghj quyét 139/NQ-PETROLAND.

Ngoai cac sy kién néu trén, khong cé sy kign trong yéu néo phat sinh sau ngay két thic nim tai
chinh yéu cdu phai diéu chinh s6 lidu hoiic cong b trén Bdo céo tai chinh.

’

~ “‘“TIP l—jo Chi Minh, ngay 25 thang 4 nam 2022

’f-f?f

& nf'
Tiwr Tric Phwong Truong Tuin Thanh \’“\%ﬁl Manh Hai
Nguoi lap KEe toan truéng Pho Tong Giam dbe

Ban thuyét mink nay la mét bg phan hop thanh va phai dwgce doc ciing véi Bdo cdo tal chinh ) 38




-
20D werH c:oh oqd Suona] ugo) oD |
IEH Yuep] maﬁmu@ ~ yugyy ugng Suoni),
.,,,,_ ._
/. &
2207 Wwed ¢ Sy BU YU 14D QR
TE6'TPT FLO86S (PLL'S6T'BTS LIF) 979'pT6'8SY ET (0Z6'58+"998°L) 000°000°000°000°T
SS1°ES0'818 91 SCI'ES0°818°91 T = -
LLL681°9ST'18S (6T6'8YT 9¢E vED) 9T9'¥Z6'8SH ST (026'$8+°998°L) 000°000°000°000' 1
LLL'68T'9STI8S (6ZT6'8¥T9EETER) 979 PTG 8SH EC (0Z6°S87"998°L) 000°000°000°000°T
956 1SL0E0"E 9S6°1SL°0E0°E i I i
[T8LEY STT LS ($88°000°L9€°LEY) 9T9' VL6 RS ET (0z6°581°998°L) 000°000°000°000'T
3ugD 1oyd ugyd enyd ugtay yeyd Anb ngryd 95 noy 0s nyd gnd
NYJ Nes ugnyu Lo 3 ngp £nd do3 ugp

ANA qup ia uwo@

dgy 1o
dudnyg ana g,

= &b
z

F

gl

Aeu urgu 1gnd np 0§

Avu Weu Fuoy) ugnyu 167
ABU WERU NEP NP 05

20N} WEU I0ND .np 0§
20N1 Wigu FU0I} UBNYU 107
20N} WEU Ngp Np 05

00 98 TYI UQA BDI Sudp UIQ NIy 19p Supg 00| Yy
120T weu g1 Supy [ ¢ AeSu ony 193 Yuiyd ) wigu oy

HNJHO IVL OYD Ovd

YUIAL YD QH "d.L °L uénd ‘pud ug | Suonyd ‘oril ugl, 7| {1yo vig
TVY.LIdVD AYOLIIA NYHd 0D AL DNQD



		2022-04-26T17:31:23+0700
	CÔNG TY CỔ PHẦN VICTORY CAPITAL
	I am the author of this document




