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Nha phat trién bat dong san

chuyén tam
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AN TUONG VAN PHU - INVEST
NAM 2022

@ Thong diép ctia Cha Tich
Hoi Bong Quan Tri

@ An tugng Van Phu - Invest 2022

GIOI THIEU VAN PHU - INVEST

€@ T6ng quan Van Pha - Invest
€ Linh vuc va dia ban kinh doanh
@ Lich st hinh thanh phat trién
€@ Hoi Dong Quan Tri

€@ Ban Diéu Hanh

KET QUA HOAT BONG KINH DOANH
2022 VA KE HOACH HOAT BONG
KINH DOANH 2023

@ Tinh hinh kinh t€ vimoé ndm 2022
va Du bdo trién vong kinh té

nam 2023

Béo cdo clia Ban Diéu Hanh

Du &n trién khai trong nam 2022

Tinh hinh tai chinh nam 2022

®© 6 00

K& hoach hoat dong nam 2023

QUAN TRI DOANH NGHIEP

©O0 060606 o6

M6 hinh Quan tri doanh nghiép
tai Van Phu - Invest

Bao cdo Quan Tri 2022
Dao tao vé Quan tri cong ty

Thay d6i vé thanh vién Hoi Déng
Quan Trj va Ban Giam Daoc

Hoat dong Quan triruiro

Théng tin cé phiéu va
Hoat déng Quan hé cé déng

PHAT TRIEN BEN VUNG

@ Muctiéu phat trién bén ving

@ B0 cao tac dong lién quan dén
mdi trudng va xa hoi

BAO CAO TAI CHINH

Thoéng tin chung

B4o céo clia ban Téng Giam déc
B4o cao kiém toan doc lap
Bang can dadi ké toan hgp nhat

Béo céo két qua kinh doanh
hop nhat

B4o c4o luu chuyén tién té
hop nhat

® 6 606060066

Thuyé&t minh bao céo tai chinh
hop nhat
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Bao céo
thuong nién 2022

Thoéng diép cua

Chd Tich Hoi Bong

Quan Tri

TS.KTS. T6 Nhu Toan
CHU TICH HOI DONG
QUANTRI

5 =

Thong diép Cha tich
Ho6i Déng Quan Tri
Van Phu - Invest

Kinh gti Quy c6 dong,

Loi dau tién, toi xin gli 16i chao tran
trong va kinh chuc suc khée t6i cac Quy
vi c6 dong, cac nha dau tu va khach hang
clia Van Phu - Invest.

Nam 2022, v6i boi canh thé gidi day bién
déng vai canh tranh chinh tri, xung dot
quan su Nga - Ukraine, thién tai, dich
bénh, bién déi khi hau, Viéet Nam da co
nhiéu chinh sach linh hoat dé ung pho
gitp nén kinh t& vi md tang tudng tot
trong nhiing thang dau nam, nhung clng
khong tranh khoi nhing tac déng xau
trong giai doan cuéi nam. Do do, cac
doanh nghiép g&p nhiéu khé khan
khi kho ti€p can nguon vén cho vay,
Iai suét tang cao, han muc tang
trudng tin dung kiém soat chéat
ché, trai phiéu doanh nghiép
dugc quy dinh dé phat hanh vo

cung khat khe.

La doanh nghiép dau tu, Van Phu

- Invest ciling khédng ndm ngoai nhiing
tac dong cla nén kinh t& chung. Tuy
nhién, nhé su danh gia dung dén tinh hinh
vi m6 cla Ban lanh dao cung su nd luc
cla toan thé hé théng, Van Phu - Invest
da dat dugc nhling thanh qua quan trong
gitp Van Phu - Invest hoan thanh ké
hoach kinh doanh nam 2022 nhu da dudgc
c6 déng giao pho.

Qhuong]
An tugng Van Phi - Invest nam 2022
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Chuyén tam, kién tri, tan dung
va nam bat thai co, mot 1an
nua, Van Phu - Invest da giu
viing va nang tam dugc vi thé
cua minh trén thi truong

bat dong san Viét Nam

Trong nam 2022, bén canh viéc dam
bao tién d6 va ké hoach trién khai cac
du an hién hiu, Van Phu - Invest tiép tuc
tim ki€m va mé rong quy dat tai cac thi
trudng tiém n&ng nhu Béc Giang, Quang
Binh... Chuyén tam, kién tri, tan dung va
ndm bat thoi co, mot 1an nla, Van Phu -
Invest da gilr viing dugc vi thé clia minh
trén thi trusng bat dong san Viét Nam.

K&t thuc ndm 2022, mé ra nam 2023
khong chi la méc danh d&u 20 nam hinh
thanh va phat trién cla Van Phu - Invest,
ma day con dugc xem nhu mot nam ban
|& chuan bj cho su thay d8i manh mé cua
Cong ty trong tuong lai v6i viéc thuc hién
chién lugc 10 nam ké tiép.

Budc sang chang dudng mdi, Van Phu
- Invest da cé nhing hudng di va budc
tién ré rang cho tung giai doan trung va
dai han. Bén canh viéc ddy manh trién
khai cac hoat dong dau tu, kinh doanh
theo chién lugc nham nang tdm vi thé,
Van Phu - Invest sé t6i uu hda bd may,
tap trung phat trién con ngudi, van hda
t6 chiic dé tir d6 truyén cdm hing dé méi
ca nhan phat huy nang luc va co thé khai
thac téi da nguén luc san co.

Bang quyét tdm cao, toan thé Hoi Béng
Quén Tri, Ban diéu hanh va Can bd nhan
viéntronghé théng Van Phu - Invest da va
dang san sang cho cudc cach mang but
pha. Chung t6i tin rang V&n Phu - Invest
sé khoéng ngung gia tang lgi ich cho méi
thanh vién, c6 déng, déi tac va mang dén
gia tri thiét thuc cho cong déng.

Cudi cung, thay mat Hoéi Dong Quan Tri
Cong ty, toi xin gui I6i cdm on chan thanh
dén Quy vi c6 déng, nha dau tu, khach
hang, nhiing ngudi da ludn dong hanh, tin
tudng va Gng ho Van Phu - Invest trong
su6t thoi gian qua.

Trén trong!

B

Cha tich Hoi Bong Quan Tri
TS. KTS. To Nhu Toan
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Bao céo
thuong nién 2022

An tuong Tam nhin - SU ménh - Gia tri cot I5i

Van Phu - Invest
2022 TAM NHIN

SUMENH

Tré thanh doanh nghiép di dau trong linh vuc Dau tu - Kinh doanh
- Phat trién hé sinh thai B4t dong san tdm trung tai Viét Nam va
tao dung vi thé trong céc linh vuc khac ma chung toi lya chon.
Van Phu - Invest tap trung kién tao nhiing cong dong van minh,
thinh vuong va dé lai di san cho thé hé tuong lai.

Ba&ng su chuyén tam trong moi suy nghi va hanh dong, Van Phu
- Invest dem dén gia tri séng nhan van va thiét thuc cho khach
hang bang thiét ké vugt tri trong khéng gian va méi trusng séng.
Thoéng qua nhiing nd luc d6, chung toi thuc day su phat trién cla
xa hoi va cham soc cho cac thé hé tuong lai mot cach minh bach,
hiéu qua va cé trach nhiém.

S ménh Gia tri c6t 16i




Bao céo
thuong nién 2022

GIA TRI COT LOI

Chuyén tam

Chuyén tdm dé tao su khac biét: con
ngusi Van Phu - Invest &y su chuyén
nghiép va tan tadm trong tung suy nghr,
hanh dong lam nén tang, kién tao nén
nhiing gia tri séng vugt trdi va khac biét
cho khach hang. Chung toi coi trong cac
gia tri thuc chat, xuat phat tu chinh trai
tim nhiét huyét cung trinh d6 chuyén
mon cao, dugc thé hién trong subt qua
trinh 1am viéc va hinh thanh san pham.
Do chinh 1& su khéc biét cing nhu nhing
gia tri hién hdu trong méi du an B4t dong
sadn ma chang téi mong mudn khach
hang, d6i tac va cong déng ghi nhan.

.5
PR

Hdp tac & Chia sé

Hop tac dé tao dung cong déng, Cho di
la nhan lai: M& rong co hoi hop tac trén
moi [inh vuc clia doanh nghiép, tu doé tao
dung coéng déng nhan van dua trén su
thau hiéu 1an nhau. “Cho di la nhan lai” 1&
kim chi nam cho moi hoat déng cla con
nguoi Van Phd - Invest. Chung t6i ludn
lam viéc dya trén tinh than hop tac, sé
chia théng tin dé dong long chuyén tam
ki€n tao nhiing gia tri bén ving trong
tung san phdm danh cho khach hang.
Van Phu - Invest luén hoan nghénh cac
d6i tac trén tinh than céi ma, thau hiéu va
chia sé nhiing kho khan, thach thuc, giup
that ch&t hon méi quan hé, cung phat
trién, mang dén nhiing ngusi ban déng
hanh tin cay. Tam niém do giup VPI xay
dung nén nhiing cong déng nhan van, bat
dau tu chinh méi con ngusi chung tay lam
nén tung dy an va lan tod qua cac cong
dong cu dan.

Sang tao

Sang tao dé dot pha: L4y sang tao lam
nén tang phat trién san pham va dich
vu dé tao hiéu qud, dot pha maé ra nhiing
tadm nhin moi trong tuong lai. BEi véi Van
Phu - Invest, mach sang tao luén song
hanh cung nhip chdy thai gian, la cach
dé chuing toi khéng ngling lam méi nhiing
ki€n thuc va kinh nghiém hién co.

Chung toi né luc dé kham pha ra nhing
cach giai quyét va huéng ti€p can mai
trong cong viéc, tu do xay dung va phat
trién cac sdn pham doc dao va dich vu
mang tinh dot pha. Nudi dudéng nang luc
sang tao giup Van Phu - Invest luén trong
tam thé s&n sang nam bat co hoi mai, tu
d6 phat trién doanh nghiép 16n manh va
kién tao cong dong phat trién bén viing.

Chuong 1

An tugng Van Phu - Invest nam 2022

n

Chat lugng la thuéc do chan thuc nhat
gan v6i moéi cdng trinh mang thuong
hiéu Van Phu - Invest, nai chung toi dat
tron tam suc va tri tué

Chat lugng

Chat lugng dé tao su bén viing: Duy tri va
khong ngung nang cao chat lugng san
pham dé dem dén gia tri Ioi ich bén viing
cho khach hang, d6i tac va cong dong. Chat
lugng la thuéc do chan thuc nhat gan vdi
ma&i c6ng trinh mang thuong hiéu Van Phu -
Invest, noi chung t6i dat tron tam suc va tri
tué. D6 ciling chinh 1a nén tang cét 16i giup
Van Phu - Invest cé dugc chd dung viing
chac trén thj truéng bat déng san trong
sudt thoi gian qua.

Tiép tuc hanh trinh chinh phuc nhiing muc
tiéu cao hon, chiing t6i da, dang va sé tiép
tuc theo dudi nhiing gia tri bén viing, dem
dén lgi ich lau dai vé vat chat va tinh than
cho khach hang, d6i tac va cong dong.

Minh bach

Minh bach dé cé dugc niém tin: Trung
thuc va minh bach trong moi hanh
dong 1a cach dé chung téi tao dung
niém tin. La mot doanh nghiép dai
ching, minh bach chinh la yéu té
“séng con’, gitp Van Phu - Invest tao
dung dugc long tin véi khach hang,
d6i tac, nha dau tu. Nho minh bach trong
cong tac quan tri ndi bo va quan hé
c6 déng, Van Phu - Invest khéng chi van
hanh b6 may mot cach hiéu quad ma con
tao dung dugc uy tin I6n trén thi trudng,
la mot trong nhiing diém sang déi vei cac
nha dau tu trong va ngoai nudc.



Bao céo
thudng nién 2022

Cac su kién ndi bat
nam 2022

®

KHANH THANH DEN THO
VUA HUNG THANH PHO
CAN THO

MG RONG QUY DAT TAI
NHIEU DIA PHUGNG

Sau 2 n&m trién khai, ngay 06/04/2022,
Dén thg Vua Hung tai Can Tho do Van Phu
- Invest tai tro thiét k& va thi cong da chinh
thirc khanh thanh. Lé khanh thanh dugc t6
chuic quy mé, trong thé tai Quan Binh Thay,
thanh phé Can Tho, v6i su gop mat clia cac
lanh dao Bang, nha nudc, lanh dao cac bo
ban nganh, lanh dao Tinh, thanh pho, cac
o quan bao chi, dugc truyén hinh truc tiép
trén song truyén hinh quéc gia.

Thuc hién muc tiéu khong ngung md
rong quy dat 6 cac thj trusng maéi tieém
nang, nam 2022 danh d&u théng Igi cla
V&n Phu - Invest bang viéc lién tiép dugc
chinh quyén dia phuong chap thuan chd
truong dau tu va dau gia thanh cong du
an tai cac tinh thanh.

Cu thé, Van Phu - Invest tring d&u gia 2
khu dy &n The Terra - Bac Giang quy mé
4,5 ha, du an Song Khé No6i Hoang - Béc
Giang v6i quy mo 2,8 ha. Ngoai ra, Van
Phu - Invest cling da dugc chinh quyén
Bac Giang cha&p thuan nha dau tu cho du
an Khu dé thi 22 Bac Giang véi quy mo
44,1ha.

Ngay tU ngay ddu mé cla, Dén tho Vua
Hung TP Can Tho da don hang nghin lugt
du khach thap phuong, cha yéu la dong bao
mién Tay dugc thod long mong udc bay
td long thanh kinh véi t6 tién coi nguén.
Dén tho Vua Hung TP Can Tho hoan thién
la niém tu hao ctia méi CBNV Van Phu -
Invest néi riéng, ctia ngusi dan Béng béng
Song Clu Long va nhan dan cd nuéc noi
chung, la biéu tugng két néi tdm linh, tinh
than dai doan két toan dan toc, dong thoi
da tré thanh diém dén néi bat ctia Thanh
phé Can Tho, gép phan thuc déy du lich,
kinh té dia phuong phat trién.

Chuong 1
An tugng Van Phi - Invest nam 2022

®

KHG1 CONG, MG BAN
CAcC DU AN MO

@

PAY MANH PHAT TRIEN
THUONG HIEU THONG QUA
CHUONG TRINH THUC TE
“LA NHA”

Van Phu - Invest tiép tuc ddy manh cong
tac thi cong tai cac du an hién huu,
nh&m dam bdo tién dd dé ra, phuc vu téi
da cbng tac ban hang. Trong do, ngay
31/08/2022, Van Phu - Invest chinh thuc
khéi cong khu th&p tAng du an The Terra -
B&c Giang. Trong ndm 2022, Du &n Vlasta
- Sam Son chinh thirc duge mé ban, nhan
dudc phan héi tich cuc tir cac nha dau tu.
Du an Vlasta - S&m Son gop phan chinh
trong két qua kinh doanh 2022, véi viéc

Trong nam 2022, Van Phu - Invest phdi
hgp véi WOWMedia thyc hién chucng
trinh truyén hinh thuc té& “La Nha” phat
séng trén VTV3 va cac nén tang truc
tuyén. Chuong trinh dugc dau tu bai ban,
cong phu va da dugc khan gid don nhan
nhiét thanh ngay tu nhiing tap dau phat
song. 10 tap, 10 cau chuyén, 10 can nha
dén tir 10 nhan vat da giup khan gia thay ré
hdon mot hinh anh Van Phu - Invest chuyén
tam, v6i nhiing kién tric su gidi yéu nghé,
giau kinh nghiém, luén dat tinh cdm vao
mbi cong trinh, huéng téi xay dung nhing

Van Phu - Invest da ban giao 215 16 dat
cho cac khach hang ghi nhan doanh thu
Igi nhuan.

Song song cong tac ban hang, Vlasta
- Sam Son van tiép tuc dugc xay dung
véi tién do nhanh chong. Vlasta - S&m
Son khi hoan thién hua hen sé tré thanh
diém du lich méi hap dan bac nhat cho
khu vuc Nam Sam Son.

cdng dong van minh, trt phu. Théng qua
hiéu Ung truyén théng clia “La Nha"thuong
hiéu Van Phu - Invest da dén gan hon véi
khan, giup gia tang nhan dién ctng nhu
gia tri thuong hiéu cho chi dau tu.
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Van Phu - Invest nhan danh hiéu Doanh
nghiép xuat séc Chau A - Asia Pacific
Enterprise Awards (APEA) 2022

Top 15 Doanh nghiép tiéu biéu cé nguén
nhan luc hanh phuc 2022 tai Lé& trao
giai “Noi lam viéc tot nhat Viét Nam” do
Anphabe t6 chuc tai thanh phé Hé Chi
Minh ngay 09/11/2022

Danh hiéu, glél thuéng IR Awards 2022 vinh danh Van Phu -

. Invest trong Top doanh nghiép niém
nam 2022 yét dat chuén cong bd théng tin trén thj
trudng ching khoan 2022

VANPHU.INVEST

VO EHL = IV ES

/2022

@ Top 500 Nha Tuyén Dung Hang Dau
Viét Nam (VBE500) do Viet Research
ph6i hgp véi Bao Dau tu cong bd Bang
Xép hang trong thang 11/2022 (bao
gdém nhing doanh nghiép co6 thanh tich
xuadt sic nhat trong tao viéc lam,
dai ngd ngudi lao dong va co két qua kinh
doanh cao, bén viing)

| A DPHAT TRIEN BAT DONG SAN | NA I'T

HANG DU VIETNAM * 202
- il 7

>

Van Phu - Invest dugc Hiép hoi Bat Bong
San Viét Nam trao giai Top 10 Nha Phat
Trién Bat Dong San Hang Dau Viét Nam
nam 2021, déng thoi du an The Terra - An
Hung dugc binh chon va trao giai Top 10
“Khu d6 thi dang séng nhat”

Van Phu - Invest lot Top 20 Nhan Hiéu
N&i Tiéng Viét Nam lan thu 3 lién tiép

PropertyGuru Vietnam Property Awards

2022 vinh danh Van Pha - Invest trong

cac hang muc:

« Chung nhan dac biét vé trach nhiém xa
hoi clia doanh nghiép danh cho chl dau
tuVan Phu - Invest

. Du an tiém can song ho sudi bién t6t
nhat cho du an Vlasta - S&m Son

Uy Ban Nhan Dan TP Ha Néi khen thudng
va trao c6 cho Van Phu - Invest |a Bon Vi
Xuat Sac Trong Phong Trao Thi Bua 2021
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Bang su chuyén tdm trong moi suy
nghiva hanh dong, Van Phu - Invest
dem dén gia tri sbng nhan van va
thiét thuc cho khach hang bang
thiét ké vudt troi trong khong gian

va moi truéng song
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Chuyén tam tao gia tri séng

Téng quan
Van Phu - Invest

Tén giao dich
Coéng ty C6 phan Dau tu Van Pha - Invest

Gidy chung nhan BKDN

0102702590

Vén diéu lé

2419996170000 we

Vén chii sé hitu tai ngay 31.12.2022

3.798.706.656.184 e

Dia chi
S6 104 Thai Thinh, P. Trung Liét, 0. Bong Ba, TP. Ha Néi

Website

www.vanphu.vn

Ma cé phiéu
VPI

So dién thoai

(84-24)62583535

Fax

(84-24)62583636

Chuong 2
Gidi thiéu Van Phu - Invest

Linh vuc va
dia ban kinh doanh

Mién Bac
1) HaNoi
2 ) Bac Ninh

3 ) Bac Giang

4 ) Quang Ninh

5 ) HaiPhong

Mién Trung Mién Nam
6 ) ThanhHoa 9 ) Lam Déng
7 ) Quéang Binh 10) Doéng Nai

8 ) Thua Thién Hué 1) BaRia-Viing Tau
12) Thanh phd Hé Chi Minh
13) Can Tho

Linh vuc kinh doanh

. Dautu, phat trién bat dong san
- Kinh doanh san pham bat dong san
. Dich vu quan ly bat dong san

21
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Lich sU hinh

thanh phat trién

2003 - 2006

2003

Thanh lap Céng ty Dau tu Xay dung va
Kinh doanh nha Quang Ninh, tién than
clia Cong ty CP Dau tu Van Phu - Invest

2006

Trién khai Du an Khu d6 thi méi Van Phu 6
quan Ha Béng, Ha N§i, véi dién tich 94,8
ha, quy mé dan sé 20.000 ngusi

2008 - 2011

2008

< Chuyén d6i mé hinh hoat déng va déi
tén thanh Céng ty CP DAau tu Van Phu
- Invest

« Khéi cong T6 hop chung cu cao tang
va Dich vu thuong mai The Van Phu -
Victoria, tai Khu d6 thi méi Van Phua,
quan Ha Bong

20m

Hoan thanh va ban giao tru sé mdi
Truong Dai hoc Ky thuat - Hau can Cong
an nhan dan

2014 - 2016

2014

Hoan thanh va ban giao du an t6 hgp
chung cu cao tang va dich vu thuong mai
The Van Phu - Victoria (CT9) tai khu do
thi mai Van Phu, Ha Déng, Ha Noi

2015

Ky két hgp déng Xay dung - Chuyén giao
du &n xay dung co s6 mdi cla trusng Bai
hoc Y té Cong cong-Bo Y té

2016

Khanh thanh, ban giao, dua vao strdung 2
duan BT: Trusng Dai hoc Y té Céng cong,
Tuyén cao t&c Ha Noi - Béc Giang

Chuadng 2
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2017-2019

2017
. Van Phu - Invest niém yét trén Sé Giao
dich chiing khoan Ha Noi (HNX)

- Bangiao du an Nha ph6 thuong mai
The Victoria

2018

V&n Phu - Invest chuyén sang Sé giao
dich ching khoan Thanh phd Ho6 Chi
Minh (HOSE), v6i ma giao dich VPI.

2019
« Khéi cong dy an xay dung Bén tho
vua Hung tai thanh phé Can Tho

. Du an can hd dich vu khach san
Oakwood Residence Hanoi di vao
van hanh

2020 - 2021

2020
. Ra mét thanh céng du an Grandeur
Palace - Gidng Vo

. CatnocduyanThe Terra-An Hung

2021
« Khéicong du an Viasta Sam Son

. Ban giao khéi cao tang du an The
Terra- An Hung

. Thay d6i bo nhan dién thuong hiéu
Van Phu - Invest

« Banhanh b tiéu chuan san pham bat
déng san nha & ctia hé thong Van Phu
- Invest

2022

+ Khéicong du an The Terra - Bac Giang
« Khanh thanh dy an Bén ths Vua Hung
tai thanh phé Can Tho
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"Nu6i dudng néng luc sang tao
gitup V&n Phu - Invest ludn trong tdm thé
san sang nam bat co hoi méi, tirdo
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HG6i Dong Quan Tri

ONG PHAM HONG CHAU
Thanh vién HDOT kiém Phé Téng Giam Déc

. Thac siKé toan
« Hon 25 nam kinh nghiém trong linh vuc
Tai Chinh - Bau Tu

THANH VIEN
HOI DONG QUAN TRI

ONG TO NHU TOAN
Chu tich Hoi Dong Quan Tri

- Kiéntrucsu

« Tién siQuan Tri Kinh Doanh

« Hon 25 kinh nghiém trong linh vuc
B&t dong san va Xay dung

« Hon 15 nam kinh nghiém trong linh vyc
Kinh doanh B&t dong san

Chuong 2
Gigi thiéu Van Phu - Invest
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° BA DO THI THANH PHUGNG
¥’ Thanh vién HBOT

« CUnhanKinh té

. Hon 25 nam kinh nghiém trong linh
vuc Tai chinh, K& toan, va Dau tu Xay
dung

Hoi Bong Quan Tri ctia Cong ty co 08 thanh vién. Nhiém ky téi
da cuUa tung thanh vién la 05 nam.

Cha tich Hoi B6ng Quan Tri do HOi Bong Quan Tri bau ra.

BA NGUYEN DIEU TU
Phé Cha Tich HBQT

Thac siQuan ly B6 thi; Ci nhan Luat
Hon 25 nam trong linh vuc DAu tu Xay dung
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28 thuong nién 2022 Gidi thiéu Van Phu - Invest 29
noe n 2 o . Cocdu Hoi Dong Quan Tri ctia Van Pha - . Hoi Déng Quan Tri cda Van Phu -
H O I D O n g O u a n Trl Invest c6 su can déi gidia da dang vé linh Invest bao gom 08 thanh vién, trong
* * vuc ctng nhu kinh nghiém chuyén sau do c6 02 thanh vién doc 1ap Hoi Dong
(tiép theo) trong nganh bat déng san tai Viét Nam. Quén Tri véi nhiéu ndm kinh nghiém

quan ly, lanh dao doanh nghiép va tai
chinh d4u tu quéc té.

ONG CHU BUC LUGNG
Thanh vién doc lap HBOT

ONG TRIEU HUU BAI
Thanh vien HBQT

CU nhan Kinh t&, Clr nhan Hanh chinh.
« Hon 25 nam kinh nghiém Quan ly va
Lanh dao Doanh nghiép

. Thac siQuan tri Kinh doanh
« Hon 20 nam kinh nghiém trong nganh
Dau tu Xay dung

ONG TRINH THANH HAI
Thanh vién doc lap HBOT

ONG TO NHU THANG
Thanh vién HBOT kiém Phé Téng Giam Déc

- Thac si Quan tri kinh doanh chuyén
nganh Tai chinh

« Hon 30 nam kinh nghiém trong linh
vuc Tai chinh Dau tu

- CUnhan Ngoai ngl
« Hon 20 nam kinh nghiém trong linh vuc
Kinh doanh B&t déng san
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THANH VIEN
BAN BIEU HANH

ONG PHAM HONG CHAU

ONG TRIEU HUU BAI ,
Thanh vién HBQT kiém Pho Téng Giam Béc

Thanh vién HBOT kiém Téng Giam déc

. Thac siKé toan
« Hon 25 nam kinh nghiém trong linh vuc
Tai Chinh - Bau Tu

. Thac siQuan tri Kinh doanh
« Hon 20 nam kinh nghiém trong nganh
Dau tu Xay dung

ONG TO NHU THANG
Thanh vién HBOT kiém Phé Téng Giam Déc

° BA NGUYEN THU HANG
: " Phé Téng Giam Péc

« CUnhanKinh té
. Gan 30 nam kinh nghiém trong linh
vuc Tai Chinh

- CUnhan Ngoai ngl
« Hon 20 nam kinh nghiém trong linh vuc
Kinh doanh B&t déng san
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Tinh hinh kinh té
vimo nam 2022
va Du bao trién
vong kinh té
nam 2023

Kinh t& nam 2022 va
Nganh bat dong san

Thi trudng bat dong
san co nhiéu tin hiéu
tich cuc, bung né
vao dau nam vé giao
dich, gia, thu hut dau
tu nuGc ngoai

Tang truéng GDP
toan cau

3,2%

Trong 10 thang dau ndm 2022, tinh hinh
kinh t€ va chinh tri thé giéi co nhiéu
bién déng nhanh, phtic tap va khé lusng.
Nhiéu qudc gia dang rai vao nguy co suy
thoai hoac cé téc do tang truéng cham
lai ro rét, cudc chién gitta Nga - Ukraine
kéo theo khing hoang nang lugng, lam
phat toan cau ding 6 muc cao. Trong béi
canh do,Viét Nam da kién dinh véi chién
luge “Séng chung an toan, linh hoat véi
Covid-19", mé clia cac hoat dong kinh té
xa hoi va ban hanh nhiéu chinh sach, giai
phap phuc hdi, 6n dinh va thuc déy tang
truéng kinh té vi mo. Kinh té Viét Nam
dang phuc héi manh mé mét cach toan

Bao céo
thudng nién 2022

dién, tao tién dé quan trong gip nén kinh
té tang trudng cao trong ca nam 2022.

Kinh té nudc ta da dat duge nhiéu thanh
quad dang ké nhu t&ng truéng GDP dat
khoang 8,02% - cao hon muc muc tiéu
6-6,5% cla Chinh pht, lam phéat dugc duy
tri d muc 3,15%, tang trudéng tin dung udc
dat 14,5%, diém dén cua thé gidi vdi giai
ngan FDI dat 22,4 ty USD. V¢i viéc Bat
doéng san dung thu 2 trong nhiing nganh
nghé thu hut dau tu cho thay kinh té& Viét
Nam van tiép tuc tao su tin tudng vai thi
trusgng trong nuéce va qudc té.

Chuong 3.

A

K&t qua hoat ddng-kinh doanh 2022 va ké-hoach hoat dong kinh doanh 2023 -

Tang truéng GDP Viét Nam

8,027%

Tang trudng tin dung

1407

Hoat dong cla khoi doanh nghiép tiép tuc
khéi séc trong 6 thang dau ndm nho cac
hoat dong kinh té& - xa héi dugc mé rong.

Tuy nhién, tai cac thang cudi nam 2022,
khoi doanh nghiép gap mot sé kho khan,
thach thic vé tiép can vén, 1ai suat cho
vay tang, chi phi san xuét tang clng nhu
dau ra cho hang hoa(dac biét laxuat khau)
bi thu hep da tac dong xau téc do tang
trudng va thanh khoan trong nén kinh té,
thi trudng chung khoan dac biét nhém

thudc linh vuc Bat dong san bj tac déng
manh. Nhin chung, thj trusng Bat dong
san co nhiéu tin hiéu tich cuc, bung né vao
dau nam vé giao dich, gia, thu hat dau tu
nudc ngoai nhung co6 su trdm lang hon bat
dau tu Quy 4/2022. Day cing dugc coi 13
cd hoi cho cac doanh nghiép hoan thién
phap ly, ra san phdm dung thoi diém va
tan dung lgi thé thi trusng.
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Nén kinh té Viét Nam
dugc danh gialac
quan va cé trién vong
tuci sang trong

nam 2023

Du bao trién vong kinh té&
nam 2023 va nganh
bat dong san

Tang truéng GDP

6,27

Chi s6 gia tiéu dung (CPI)

45%

V6i muc tiéu tiép tuc uu tién gid viing 6n
dinh kinh t& vi mo, kiém soat lam phat,
thuc day tang trudng, Qudc hodi quyét
nghi GDP nam 2023 sé tang khoang 6,5%,
téc do tang chisé gia tiéu dung (CPI) binh
quan dat khoang 4,5%. Quy Tién té qudc
t& (IMF) du béo tang trudng kinh té Viét
Nam sé dat 6,2% trong nam 2023, con
Ngan hang Thé giéi (WB) du bao tang
trudng sé dat 6,7%. Nhin chung, nén kinh
té Viét Nam trong nam 2023 dudc danh

Trong [inh vuc Bat dong san, mot trong
nhding ndi dung d6i méi ndi bat ctia Nghi
quyét s6 18-NQ/ TW vé hoan thién cac quy
dinh vé giao dat, cho thué dat, chuyén muc
dich sir dung dat la: Thuc hién viéc giao
dat, cho thué dat cha yéu théng qua déu
gia quyén s dung dat, dau thau du an co
st dung dat. Trong du thao Luat Dat dai
(stra d6i) dang dugc thao luan tai Quéc hoi
ciing thé hién y chi nay. Qua d6, cac y kién
thao luan, dong gop vé du an luat dang co
hai luéng quan diém: Thi nhat, Nha nuéc
ch yéu thuc hién viéc giao dat, cho thué
dat thong qua dau gia, dau thau du an co
s dung dat. Thu hai, nén khuyén khich
chd dau tu dugc thda thuan véi ngusi si
dung dat trong viéc nhan chuyén nhuong,
han ché thu hoi dat dé giam t6i da “Igi ich
nhém” trong thu hoi, tranh khiéu kién vé

gia lac quan va cé trién vong tuci sang
trong n&m 2023. Tuy nhién, van con cac
y&u t6 rui ro tiém tang va yéu t6 béat loi
tu tinh hinh kinh té& toan cau nhu rdi ro tu
cudc xung dot Nga - Ukraine, chinh sach
that chat tién té dé kiém soat lam phat va
suy thodi tu cac ngan hang trung uong.
IMF du béo tang truéng toan cau nam
2023 sé dat khoang 2,7%, thap hon muc
3,2% trong nam 2022.

dat dai. Day dugc cho la co héi cho cac
doanh nghiép B&t dong san khi khung
phap ly dugc Iam ré dé tuan tha thuc hién
trong cac hoat dong cla doanh nghiép.
Khi phan tich tinh hinh phap ly dat dai cho
thi trusng bat déng san, Hoi Moi gioi Bat
dong san Viét Nam nhan dinh, gia nha sé
tiép tuc tang manh trong it nhat 3-5 nam
nlra, sau do sé co nhiing dot diéu chinh
néu nhu nhiing van dé vé phap ly dau tu
du an dudc giai quyét triét dé.
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Bdo cdo cua
Ban Diéu Hanh

Véi su bién ddng cda tinh hinh kinh té€,

chinh tri trong nuéc cing nhu trén toan

thé giéi nam 2022, Van Phu - Invest da vugt
qua nhing kho khan, thach thuc va dat dugc
nhdng thanh qua dang tu hao

Nam 2022, ndm béat nhiing co hoi thuan
Igi, tich cuc thuc ddy kinh doanh, chl
dong danh gia va diéu chinh khi thi
truong co bién dong, bén bi vuct qua
nhiing khé khan - béng su déng long
cla ca hé théng, su chi dao kip thai cla
Ban Diéu hanh, trong nam 2022, Van Phu
- Invest da dat dugc nhiing thanh qua
dang tu hao. Cu thé, Cong ty da gilr dugc
nhip do tang truéng, tiép tuc tich Idy va

mao rong quy dat va hoan thanh céac chi
tiéu co ban dugc Dai hoi déng c6 dong
théng qua. Ngoaira, trong ndm 2022,Van
Phu - Invest da tiép tuc trién khai hoan
thanh xay dung va ban san pham tai du
an Vlasta - Sam Son, khéi cong du an The
Terra - Bac Giang. Nhiing thanh qua dat
dugc trong ndm 2022 13 tién dé thuc déy
dé Van Phu - Invest khang dinh vi thé sau
20 n&m hinh thanh va phat trién.

Chuong 3
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NAM 2022
HQP LUC TAO SUC MANH

Lgi nhuan tang truéng

43% 20n

THAY DOI CHIEN LUGC TAO QUY
PAT VA CHAO HANG SAN PHAM
KHU B0 THI - NGHi DUGNG BIEN
PAU TIEN

Quy dat sach

6306

Truéc nhiing bién déng cua kinh té thé
gidi va danh gia tac dong trong nudc, Hoi
doéng quan tri, Ban diéu hanh da co nhiing
nhan dinh dung dan va dua ra nhing giai
phap kip thoi. Gan 300 can bd lanh dao
va nhan vién cla Van Phu - Invest dong
long khéng quan ngay dém tu van phong
lam viéc téi noi céng trusng dé hoan thién
phap ly, thi cong phat trién hoan thién san
pham dung tién do. Su nd luc cla toan hé

N&m trong chién lugc mé rong va giatang
quy dat 2022-2032, trong nam 2022, Van
Phu - Invest da tao thém dugc 68,6ha quy
dat sach, s&n sang trién khai thi cong xay
dung va ban hang. Song song véi viéc
phat trién du an, V&n Phu - Invest thuc
hién chién ludc thu gom quy dat bang
hinh thc mua ban - sap nhap cac du an
(M&A)va tham gia d&u gia quyén strdung
dat tai cac do thi co tiém néng phat trién,
con nhiéu du dia vé gia va ngudn cung.
K&t qua nam 2022, Van Phu - Invest da
tring dau gia hai du an tai tinh Bac Giang
vGi quy mo dau tu khoang 4.600 ty dong.

théng da mang lai nhing thanh qua dang
ké cho V&n Phu - Invest trong ndm 2022
v6i muc Igi nhuan tang truéng 43% so
v6i ndm 2021, téng tai san tang gan 13%,
tinh hinh tai chinh cta céng ty 6n dinh, doi
s0ng clia can bd nhan vién dugc dam bao.
Nam 2022, hé théng cuia Van Phu - Invest
da hoan thanh t6t nhiém vu dudc cac cé
doéng giao pho tai Dai hoi déng cé déng
nam 2022.

N&m trong chién lugc phat trién dai han,
Van Phu - Invest thuc hién tap trung hoa
hoat dong dau tu tai cac thi trusng co
tién nang phat trién trong tuong lai, khu
d6 thi vé tinh cla cac thanh pho 16n. Tu
nam 2021, Van Phu - Invest da thanh lap
mot s6 van phong dai dién tai cac tinh va
vung mién trong cd nuéc nhu Béc Giang,
Quang Ninh, Can Tho, ...



Bao cao Chuong 3
thudng nién 2022 K&t qua hoat dong kinh doanh 2022 va K& hoach hoat déng kinh doanh 2023 41

D u’ é n Théng tin san phdm
C R .
trien khal Vitri X3 Ouang Dai, xa Quang Hung, thanh phd Sam San,
tinh Thanh Héa

t rO n g n é m Thdi gian trién khai 2020 -2022
2022

Quy moé va cd cau san pham

DU AN VLASTA - SAM SON

Dién tich dat Dién tich san xay dung

200903  48/29"

Nha vuon, nha lién ké, biét thu Khu Shoptel

ole” 383"
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Théng tin san pham

7
Du an
tr|én kha| Vitri Phan khu s6 2, Khu db thi phia Nam, phuéng Dinh K&,

thanh ph6 Béc Giang, tinh Bac Giang

t ro n g n é m Théi gian trién khai 2022 - 2023
2 0 22 (tiép theo)

2 Quy mo va cd cau san pham
DU AN THE TERRA BAC GIANG
(HANG MUC THAP TANG) o o
Dién tich dat Dién tich san xay dung

23183" 64.700"

Nha lién ké Nha biét thu

43" 06~
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Théng tin san phdm Quy mo va cd cau san pham

14
Duan
trién kha| Vitri Xa Thay Budng, huyén Thay Nguyén,

thanh phé Hai Phong Dién tich dat Dién tich san xay dung

;ré);zg n am Thas gian trién khai 2021- 2024 8 071 20 " 89 05 O O ’

s Nha & thap tang Nha & xa hdi va nha & tai dinh cu

) ., . can toa
DU AN VLASTA - THUY NGUYEN 1 O] 9 8_5
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Théng tin san phdm

14
Duan
tr|én khal Vitri Xa Ddng Tién, huyén Yén Phong, tinh Bac Ninh

o Théi gian trién khai 2020-2023
trong nam
2 O 22 (tiép theo)
4 Quy mo va cd cau san pham
DU AN YEN PHONG - BAC NINH
Dién tich dat Dién tich san xay dung
0064H3" 161590"

Khu thuong mai, dich vu Nha & thap tang Nha 6 xa hoi

Wil :ii Wil

6008" 60" D067 UM
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Tinh hinh tai chinh

nam 2022

CHi TIEU NOI BAT

2

CHi TIEU cO BAN

Don vi tinh: VND

Chi tiéu 31/12/2022 31/12/2021
Téng Tai San 11.096 ty 9.8351ty
Tong Doanh thu thuan 2.152 ty 2.611ty
Lgi nhuan truéc thué 636ty 392ty
Lgi nhuén sau thué 492 ty 344ty
Vén chi sé hitu 3.759 ty 3.39ty
Bon vi tinh: VND

Chitiéu 2022 2021 Tang/Giam
Doanh thu thuén vé ban 2.152 ty 2.611ty -17,62%
hang va cung cap dich vu

Gia vén hang ban va cung 985ty 1.969 ty -49,96%
céap dich vu

Lgi nhuén gop vé ban 1.187 ty 842 ty 81,79%
hang va cung cap dich vu

Lgi nhuan sau thué thu 492 ty 344ty 43,06%

nhap doanh nghiép

Chuong 3
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CHi SO TAI CHINH TRONG YEU

Chi tiéu vé kha nang thanh toan

207 1,91 1,90
154
118
10t 0,93
05}
00
2022 2021

I Hé sé thanh toan ngan han

Hé sd thanh toan nhanh

Chi tiéu vé kha nang sinh I&i

Ch

2,0

0,5

0,0

i tiéu vé co cau vén
L 1,95 190
0,68 0,65
2022 2021

I Hé s6 No/Téng tai san
Hé s& Ng/von chl sé hiu

Chi tiéu vé nang luc hoat déng

0,8
0,7
0.6
056
0.4
0,3
0,2
0.1
0,0

0,75

2022 2021

B Vong quay hang ton kho
Vong quay téng tai San

0,30 - 0,29
0,25+
0,20
015t 0138 03 o0
- 0101 I Hé s6 Loi nhuan sau thué/Doanh thu thuan
l Hé s& Lgi nhuan sau thué/vén chdi sé hitu
0,047 T A JUp Lo
0.05F 0,035 B Hé s6 Lgi nhuan sau thué/Téng tai san
0,00 Hé s& Loi nhuan tu hoat dong kinh doanh/Doanh thu thuan
2022 2021
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Ké hoach
hoat dong
nam 2023

N&m 2023, Gilr vitng 6n dinh - Chuyén déi - Thich Ung

TU muc tiéu tiép tuc uu tién gitr viing 6n
dinh kinh té& vi mo, kiém soat lam phat,
thuc day tang truéng cla kinh té Viét
Nam, mdt s6 chinh sach vi mé ctia Chinh
phl sé co tac dong nhat dinh dén thi
trugng tai chinh, tién té dé dam bao muc
tiéu dugc thuc thi.

Lién quan dén linh vuc dat dai, Nghi quyét
s6 18-NQ/TW ngay 16/6/2022 cta Ho6i nghi
lan tha nam Ban Chap hanh Trung uong
Pang khoa XIIl vé “Tiép tuc d6i méi, hoan
thién thé ché, chinh sach, nang cao hiéu
lyc, hiéu qua quan ly va sir dung dat, tao
dong luc dua nudc ta tré thanh nudc phat
trién c6 thu nhap cao” yéu cau hoan thién
mot s6 thé ché, chinh séach lién quan dén
dat dai nhu: dé€n nam 2023 phai hoan thanh
stfa d6i Luat Dat dai ndm 2013 va mot sé
luat lién quan, bdo dam tinh déng bo, théng
nhét; bo khung gia dat, cé co ché, phuong
phap xac dinh gia dat theo nguyén tac thj
truong; Chinh sach tai chinh vé dat dai
phai bdo dam hai hoa Igi ich ctia Nha nudéc,
ngudi strdung déat va nha dau tu.

Chuong 3
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Van Phu - Invest dat
muc tiéu Doanh thu
khoang 2.200 ty dong
va Lgi nhuan trudc
thué khoang 680 ty
dong trong nam 2023

Nhiing yéu t6 trén da tac dong rat l6n dén
ké hoach hoat déng kinh doanh nam 2023
cla cac doanh nghiép néi chung va Van Phu
- Invest néi riéng. Do do, Van Phu - Invest
da dé ra chién lugc phat trién quy dat phu
hop dé thich Ung vdi su thay d6i vé phap
ly va nhu cau ctia khach hang. Nam 2023,
Van Phu - Invest sé tiép tuc ddy manh trién
khai hoan thién phap ly cac du an dang phat
trién va thuc hién dau thau, dau gia cac du
&n méi tai cac vung kinh té trong diém nhu
Ha Noi, Thanh phé H6 Chi Minh, Bac Giang,
Béc Ninh, Hai Phong.Céng tac thi cong xay
dung va hoan thién du an Vlasta - S&m Son,
duan The Terra - B&c Giang(hang muc thap
tang), khéi céng hang muc cao tang du an
The Terra - Bac Giang, hoan thién cac thd
tuc chuén bi dau tu tai du an Vlasta - Thiy
Nguyén, Grandeur Palace - Pham Hung,
du an Khu phia Bac, Khu d6 thj s8 22 thudc
phan khu s& 02 thanh phé Bac Giang. N&m
2023 dudc danh gia la mét nam thd thach
cho cac doanh nghiép Bat dong san. Do
dé, Van Phu - Invest nghién cuu va lua chon
quyét dinh rat ky cac co hoi dau tu, trong d6
muc tiéu gilr 6n dinh tai chinh cho Céng ty
luén dugc dat 1én hang dau.

Vé Quan tri doanh nghiép, Van Pha -
Invest tiép tuc hoan thién co céu té chuc
theo hudng tinh gon, hiéu qua. Van Phu
- Invest luén dat con nqudi la tai san quy
gia nhat cua té chic. Vi vay, viéc dao tao
va phat trién con ngudi luén dugc chu
trong. Song song v6i viéc trién khai ké
hoach kinh doanh, Cong ty rat chd trong
cbng tac xay dung van héa doanh nghiép.
V6i Van Phd - Invest, van hoa doanh
nghiép manh 1a khi méi thanh vién co
thé thau hiéu chién luge, muc tiéu, va su
ménh cla doanh nghiép. Tu dé giup cho
tap thé clng dong long vugt qua thach
thic va dat dugc nhing thanh cong Ién
trong tuong lai.

N&m 2023 1a mdt nam tién dé khéi doanh
nghiép c6 thé lua chon co hoi, d6i méi
dé thich Ung va tré thanh nhiing doanh
nghiép ding dau trong nganh va linh vuc
kinh doanh. V&i nhiing nhan dinh trén,
nam 2023, Van Phu - Invest dat muc tiéu
doanh thu khodng 2.200 nghin ty déng va
Igi nhuan trudce thué khoang 680 ty dong.

2029,

ALITIVEN DAL
......................................................................................................................................................................................... TULIOL LINC
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thudng nién 2022 K&t qua hoat dong kinh doanh 2022 va K& hoach hoat déng kinh doanh 2023

Cac du an tiéu biéu Théng tin san phdm

thuc hién trong
= Vitri Phan khu s6 2, Khu dé thi phia Nam, phudng Dinh Ké,
nam 2023 i se m T co pe Tam pRieng =
thanh phé Bac Giang, tinh Bac Giang

: Thai gian trién khai 2023 -2026
DU AN THE TERRA - BAC GIANG
(PHAN KY 2 - HANG MUC CAO TANG)

Quy moé va cd cau san pham

Dién tich dat Dién tich san xay dung

11./68" 147062"

Can ho cao tang cap




Céac du an tiéu biéu
thuc hién trong
nam 2023

(ti€p theo)

2

DU AN KHU PHiA BAC,
KHU PO THI S0 22
THUOC PHAN KHU S0 2
THANH PHG BAC GIANG

Bao céo
thuong nién 2022

Théng tin san pham

Vi tri Xa Dinh Tri, thanh phé Bac Giang
Xa Huong Gian, huyén Yén Ding, thanh phé Bac Giang

Thai gian trién khai 2023 -2027
Quy mé va cd cau san pham

Dién tich dat Dién tich san xay dung

441000 613590

Dat 6 lién ké Canlién ké Dat é biét thy Can biét thy

601 190" 16 30°

Can ho nha & xa hoi Khu thuong mai, dich vu
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Bao céo
thuong nién 2022

Cac du an tiéu biéu
thuc hién trong
nam 2023

(ti€p theo)

4

DU AN KHU NHA @
SONG KHE - NOI HOANG

Théng tin san phdm

Vi tri Xa Song Khé, thanh phé Bac Giang
Xa Noi Hoang, huyén Yén Ding, thanh phé Béc Giang

Thai gian trién khai 2020 -2023

Quy mé va cd cau san pham

Dién tich dat Dién tich san xay dung

27T 190900"

Shophouse Can ho khach san dich vu 1toa chung cu véi

50- 01 7 -
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Quan tri
Doanh nghiép

64 M6 hinh Quan tri doanh nghiép tai Van Phu - Invest
70  Bao cao Quan Tri 2022
74  Dao tao vé Quan tri cong ty

74 Thay déi vé thanh vién Hai Déng Quan Tri
va Ban Giam Déc

75  Hoat dong Quan trirdiro

78  Théngtin cé phiéu va Hoat dong Quan hé cé dong
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Bao céo
thuong nién 2022

M6 hinh Quan tri Doanh nghiép
tai Van Phu - Invest

Nguyén tac,
muc dich Quan tri

MUC TIEU QUAN TRI

Mang lai hiéu qua kinh té va tang truéng
bén viing

- Hoach dinh chién lugc dai han va dat
muc tiéu ré rang cho k& hoach dai han,
trung han, ngan han |a yéu té then chét
trong coéng tac quan tri doanh nghiép
clia V&n Phu - Invest. D& dam bao ké
hoach hoat déng san xuét kinh doanh
mang tinh kha thi, gitp Van Pha -
Invest duy tri muc tang truéng 6n dinh,
cling véi cac doi tac tu van co uy tin,
cac don vi da cha dong, tich cuc phéi
hop dua ra nhiing y kién tham van cho
Hoi Dong Quan Tri vé su bién dong thi
trusng, cac thay déi trong khung phap
ly ctia thi trusng bat dong san, nghién
cliu déi thd canh tranh va phan tich
phan khuc khach hang muc tiéu cla
Van Phu - Invest.

« Nén tang hé théng va quan tri chéc
chan thong qua viéc thiét ké t6 chuc
t6i uu, phan nhiém, phan quyén ro
rang, hé théng van ban quan tri day
dd, minh bach, giup phat huy vai tro,
trach nhiém cla cac don vi va ca
nhan, gia tang hiéu qud van hanh.

Quan tri rai ro va sir dung hiéu qua
nguén luc

Coéng tac quan tri rui ro tai Van Pha -
Invest bao gom viéc nhan dinh céac rdi
ro tiém tang trong méi trusng hoat dong
cla Cong ty cling nhu trong néi bd Van
Phu - Invest mét cach co hé théng, nham
kiém soat va ddm bao kha nang st dung
v6n va cac ngudn luc khac hiéu qué nhét.
Viéc quan trirdiro hoat dong, rdiro phap
Iy va rdi ro canh tranh la nhiing c6ng cu
chinh dé Van Phu - Invest cé thé bao toan
vén, tan dung ngudn luc nhan su va quy
dat du an dé dua ra nhing san pham bét
dong san chat lugng cao, mang lai gia tri
cho khach hang, déng thai dam bao lgi
ich nha dau tu. Cong tac quan tri rai ro
dugc Ban Kiém soat noi bd, Ban Tai chinh
K& toan, Ban Kinh doanh, Ban K& hoach
va Ban Phap ché phoi hgp thuc hién
théng qua viéc phan tich rdi ro, bdo céo
dinh ky va tham van cho Ban Diéu hanh.

Chuong 4
Quan tri doanh nghiép

65

NGUYEN TAC QUAN TRI

Dam bao vai tro Ianh dao hiéu qua va
tinh doc lap cta Hoi Dong Quan Tri

. Sudadang trong co cdu thanh vién Hoi
Pong Quan Tri dugc thé hién qua su da
dang trong trinh d va kinh nghiém ctia
céac thanh vién. Cu thé, Hoi Dong Quan
Tri cGa Van Phu - Invest co tam thanh
vién, trong dé co Chu tich Té Nhu Toan
1a Tién sTQuan tri Kinh doanh, Kién tric
su v6i trén 25 ndm kinh nghiém trong
[inh vuc Bat dong san va Xay dung; éng
Pham Héng Chau, 6ng Trinh Thanh
Hai c6 hon 25 nam kinh nghiém trong
linh vuc Tai chinh - Bau tu; ba Nguyén
Diéu Tu, 6ng Chu Buc Lugng véi kinh
nghiém chuyén mon trong Quan ly, Ianh
dao doanh nghiép va Quan ly phat trién
do thi; ba B6 Thj Thanh Phuong co hon
20 ndm kinh nghiém trong linh vuc Tai
chinh - K& toan; éng Triéu Hu BDai cé
hon 20 nam kinh nghiém trong linh vuc
dau tu xay dung; 6ng T6 Nhu Théng co
hon 20 nam kinh nghiém trong linh vuc
kinh doanh b&t dong san. Trong do, hai
thanh vién Hoi Dong Quan Tri 1a thanh
vién doc lap ddm bao su minh bach va
khach quan trong Hoi Dong Quan Tri.

« Vai tro giam sat cta Hoi Dong Quan Tri
tai Van Phu - Invest dugc tang cudng
théng qua Uy Ban Kiém toan vai 01
thanh vién doc lap va 01 thanh vién ko
diéu hanh. Bén canh do, Hoi Dong Quan
Tri c6 trach nhiém ty danh gia hiéu qua
hoat d6ng hang n&m théng qua cac tiéu
chi, quy trinh danh gia khach quan va
minh bach.

- Thiét lap méi trusng kiém soat noi bod
ving manh.

- Uy ban kiém toan duoc thanh lap truc
thudéc Hoi déng quan tri, hoat déng
theo quy dinh cla phap luat, diéu Ié
va cac quy ché noi bo co lién quan cla
Coéng ty; Truc ti€p bao céo bang van
ban vo6i Hoi dong quan tri va khong can
thiép trong viéc thuc hién nhiém vu
nham dam bdo Coéng ty tuan tha moi
quy dinh ctia Phap luat. Ban kiém soat
ndi bo truc thudc Uy ban kiém toan 1a
bd may gilp viéc, hd trg cho cac thanh
vién Uy ban trong viéc thuc hién chuc
nang, nhiém vu, quyén han dugc giao.

. (6ng tac kiém soat ndi bd bao goém
kiém tra chat lugng, phé duyét déi vai
mbi hoat ddng san xuét kinh doanh tai
cac ban, don vi dugc thuc hién béi lanh
dao cac ban

« Cac bién phap quan tri rui ro dugc thuc
hién song song vdi kiém soat noi b,
théng qua cong tac kiém soat tai chinh
va ddm bdo tuan tha quy trinh, quy ché
tai Van Phu - Invest theo muc tiéu ma
Ban Diéu hanh dat ra.

- Uy ban kiém toan dong vai tro giam sat
cudi cling, c6 muc tiéu danh gia mot
cach doc lap hai bién phap kiém soat
cla Ban Biéu hanh va bao cao truc tiép
v6i Hoi Déng Quan Tri, dong thoi giam
sat chét lugng va tinh doc 1ap clia don vi
kiém toan doc lap.

Tang cuong hoat ddng cong bd thong
tin, d@m bao tinh cong khai minh bach

Céng tac cong bd thong tin day du va
hiéu qua dudc duy tri thudng xuyén nham
tang cuong tinh minh bach va su tin
nhiém cda cé déng va nha dau tu d6i véi
Van Phu - Invest. Bén canh viéc nghiém
tuc tuan tha cac quy dinh cta phap luat
vé cong b8 théng tin déi véi cac Cong
ty dai ching nhu céng b6 bao cao tai
chinh dinh ky méi quy, Van Phu - Invest
lubn chd dong cong bd théng tin doanh
nghiép théng qua cac kénh truyén théng
chl quan, bao chi, cac cudc gap gd va hoi
dam truc tuyén véi cac té chic dau tu
chuyén nghiép va cac nhom nha dau tu.
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Co cau bo may té chic

PAI HOI DONG
cO DONG

UY BAN

HOI DONG

KIEM TOAN

QUAN TRI

BAN
DIEU HANH

| |

| | | | | | |

|

Van phong Khoi Ban Ban Ban Ban Ban Ban Quan tri Ban Van phong Ban Ban Oakwood Ban
Cha tich Phat trién Giai phong Quanly Nghién cuu - Kinh doanh K& hoach Nguén Nhan luc Tai chinh - Cong ty Phap ché Cong nghé Residence Kiém soat
HDOT duan mat bang Thiét ké Phat trién (R&D) Ké toan théng tin Ha Noi noi bd

Cong ty con Cong ty lién két
Céng ty TNHH MTV DAu tu Van Pha - Giang Vo « Congty TNHH Van Phu Resort - Loc Binh . Congty TNHH Dau tu Phat trién D6 thj Can Tho . Co6ngty C6 phan Pau tu Ha Phu Riverland
Co6ng ty C6 phan Dau tu Grand Home . Co6ng ty C6 phan Union Success Viét Nam . Congty C6 phan PAu tu va Phat trién Thuong mai . Congty TNHH BT Ha Béng
Co6ng ty C6 phan Dau tu Bat Bong San Tan Tri « Co6ngty TNHH MTV Dau tu Hung Son Van Phu . £o6ngty C6 phan Inva Van hoa pham
Cong ty C6 phan Van Phu Bac Ai . Congty C6 phan Pau tu va Quan ly khach san . Co6ngty C6 phan Dau tu Phong Phu . Coéngty TNHH Céng vién Trung Van
. Congty C6 phan Van Phu B&C Van Phu . Congty C6 phan Dau tuBOT Ha Noi - B&c Giang . Congty TNHH An Bién Golf and Resort
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Van phong Cha tich HDQT

H6 trg Cha tich HBOT quan ly, giam
sat viéc trién khai nghi quyét cta Dai
hoi déng cé déng va cac Nghi quyét,
cht trudng cta HBOT

Tham muu, trg gitip céng tac chuyén
moén cho Cha tich HBOT

Co6ng tac Phat trién & Quan tri thuong
hiéu Heé théng Van Phu

Cong tac M&A

Van Phong Cong ty

Thuc hién cong tac Hanh chinh Quan tri;
Quan ly Tai san van phong

Cac cong tac hanh chinh, thu ky, giup
viéc hoat dong ctia BBH

Ban Tai chinh - K& toan

Chu tri cac nghiép vu Ké toan;
Cha tri cac nghiép vu Tai chinh;
Thuc hién cong tac Quan hé Nha dau tu

Ban Nghién cuu va Phat trién

Ch tri nghién cuu, phan tich danh gia,
téng hop dé xuat y tudng dau tu cla
cacdyan

Cha tri thuc hién coéng tac nghién ciu
va phat trién cac loai hinh s&n phdm bat
dong san xanh bén viing va hiéu qua
Chu tri t6 chic nghién cuu xay dung
cac tiéu chuan, quy chuén dau tu noi
bd; Nghién ctu phat trién cac mé hinh
san pham bat dong san dac séc cho
thuong hiéu VPI

Kiém soat chat lugng thiét ké y tudng,
phat trién va trién khai xay dung cac
du an quy hoach va dau tu xay dung
cbng trinh Cong ty theo muc tiéu xanh
- bén viing va tiéu chudn quy chuén
ndi bo da dugc phé duyét

Khéi Phat trién Du an

Nghién cuu, tim kiém co hoi dau tu
Cha tri nghién clu tién kha thi cac du
an, dé xuat phé duyét chu truong dau
tundibd

Chu tri thyc hién cong tac phat trién
du an tu khi nghién ctu co hoi dau tu
dén khi hoan thanh c&p phép xay dung
Chua tri xay dung, danh gia, dé xuat
diéu chinh d&i véi cac quy trinh quan
ly du an déu tu ctia VPI

Ban K& hoach

T6 chuc thuc hién cong tac 1ap va quan
Iy k& hoach cuia toan Hé théng Van Phu
Lap va quan ly téng muc dau tu du an
Quan ly hiéu qua dau tu cac du an

Ban Quan tri Ngudn Nhan luc

Xay dung va dé xuat, quan ly Cau trac
t6 chuc

Quan trj & Phat trién Nguén Nhan luc
Phat trién van hoa doanh nghiép

Ban Kinh doanh

Nghién cuu thj trudng phuc vu céng
tac phat trién san pham va té chuc
kinh doanh B4t dong san dé ban

T6 chuc kinh doanh sdn phdm Bat
dong san dé ban

Quén ly khach hang thudc cac dy an
Bat dong san dé ban

Hoach dinh va t& chuc trién khai cac
hoat ddng Marketing du an dé ban

Ban Quan ly Thiét ké

Quan ly thiét ké du an giai doan Chuén
bi dau tu tirsau budc Quy hoach chi tiét
1/500 dén khi cé Gidy phép xay dung
Chu tri xay dung khung vat tu, thiét bj
hoan thién dy an

Chu trilap hé so, ban vé thiét ké phuc vu
kinh doanh va quan ly sau dau tu du an
Tham dinh thiét k& du an do cac Cong
ty thanh vién chu tri thuc hién

Cong tac tham muu, phdi hop vé thiét
ké du an/cong trinh

Ban Céng nghé thong tin

Quan tri hé théng ha tang CNTT

Quan trj hé théng phan mém tng dung
CNTT

Dam bdo an toan va bdo mat thong tin

Ban Phap ché

Tu van phap ly

Tu vén, tham gia giai quyét tranh
chép, t6 tung

Thuc hién cac hoat dong phap ché
cla Cong ty

Ban Giai phong mat bang

Khdo sat, danh gia kha nang giai
phong mat bang (GPMB) truéc khi
trién khai cong tac phat trién du an
Quan ly quy dat cla cac du an trong
giai doan GPMB

T6 chuc trién khai cong tac GPMB céac
du an dau tu clia Cong ty

XU ly cac vuéng mac vé mat bang
trong qua trinh thi céng(néu co)
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Bao céo
thudng nién 2022

Bao cao
Quan Tri 2022

Hoat dong cua
Pai Héi Dong C6 Dong

Ho6i Déng Quan Tri
THONG TIN VE THANH VIEN
HOI DONG QUAN TR

HOAT BONG GIAM SAT cUA
HOI DONG QUAN TRI BOI VOI
BAN GIAM BGC

Théng tin vé cac cudc hop va Nghi quyé&t/Quyét dinh clia Pai hdi déng c6 dong(bao gém
cd cac Nghi quyét ctia Dai hoi dong cé dong dugc théng qua dudi hinh thic I8y y kién
bang van ban):

STT Sd Nghi quyét/Quyét dinh Ngay N6i dung
1 2604/2022/NQ-DHDCD 26/04/2022 Nghi quyét Dai hoi déng cé dong thusng
nién nam 2022
Chuc vu Ngay bat dau/khong con la thanh vién
thanh vién HDOT HDOT/ HBOQT doc I3
STT  Thanh vién HBOT (thanh vién HDO OT/HAOT adclap
doc lap, TVHBOT
khong diéu hanh) Ngay bd nhiém Ngay mién nhiém
1 Ong To Nhu Toan Cht tich HDQT 15/05/2020 =
2 Ba Nguyén Diéu Tu Pho Chu tich HBQT 15/05/2020 -
3 Ong Pham Hong Chau Thanh vién HBOT 15/05/2020 =
4 0Ong Chu Dirc Luong Thanh vien HBOT 15/05/2020 -
doc lap
5 Ong Trinh Thanh Hai Thanh vién HBOT 15/05/2020 =
doc lap
6 Ba D6 Thi Thanh Phuong Thanh vién HBOT 29/06/2021 =
7 Ong Triéu Hau Dai Thanh vien HBOT 26/04/2022 -
8  OngTé NhuThéng Thanh vién HDOT 26/04/2022 =

Giam sat cong tac diéu hanh san xuét
kinh doanh, d@m bdo phu hgp véi dinh
hudéng chién luge dudgc thong qua bai
HDOT va Pai hoi déng c6 dong

Phé duyét chitiéu dau tu, hop tac, lién
danh, mua ban cac dy an clia Cong ty

Chi dao, gidm sat, cU thanh vién
chuyén trach tham gia vao mot s6 van
dé can thiét

Giam sat viéc thuc hién cac nghi
quyét, quyét dinh cta BHBCH, HBOT
da ban hanh

Giam sat, chi dao cong b6 thong tin
v6i muc tiéu ddm bao tinh minh bach,
kip thoi theo dung quy dinh

Giam sat cac hoat dong khac theo yéu
cau cta HDOT

Chuong &4
Quan tri doanh nghiép n
C{\C CP oc HO,P STT Thanh vién HBOT $G budi hop HDOT Tylethamdyhop -7 40 Khong tham
HOI BONG QUAN TRI tham dy ’ T duhop
1 Ong Té Nhu Toan 21 100%
2 OngPham Hong Chau 21 100%
3 BaNguyénDiéu Ta 21 100%
4 Ong Chu Birc Lugng 21 100%
5  Ong Trinh Thanh Hai 21 100% -
6  BaDé Thi Thanh Phudng 21 100%
7  Ong Triéu Hitu Dai 14 67% B6 nhiém tur ngay
26/4/2022
8  Ong Té Nhu Théing 14 67% B6 nhiém tu ngay
26/4/2022
CAC NGHI QUYET/QUYET DINH CUA HOI DONG QUAN TRI (BAO CAO NAM)
e Ty le
STT s°0':32,!t :‘;::t/ Ngay Nai dung t:cl‘)‘r;g
1 0701/NO-HBQT  07/01/2022  Théng qua céc hop déng/giao dich gitra Cong ty C6 phan Dau tu Van Phu - Invest véi cac bén lién quan 100%
2 1701/NQ-HBQT  17/01/2022  Théng qua chl trudng dau gia quyén s dung dat dé thuc hién dy an dau tu xay dung nha & két hop 100%
thuong mai hé hop tai phan khu s6 2, khu dé thi méi phia Nam thanh phé Béc Giang
3 1402/NQ-HBOT  14/02/2022  Thong qua ban hanh sita déi Quy ché t6 chiic bd may clia Cong ty C6 phan Dau tu Van Phu - Invest 100%
4 0203/NQ-HBQT 02/03/2022 Thong qua chl trusng ddu gia quyén sir dung dat tai cac dy an tai tinh Bac Liéu 100%
5 0703/NO-HBQT 07/03/2022 Théng qua ké hoach t8 chic Dai hoi déng c6 dong thuéng nién nam 2022 clia 100%
Co6ng ty C6 phan Dau tu Van Phu - Invest
6  0903/NQ-HPOT (09/03/2022 Théng qua chd trusng tang von diéu 1& cong ty thanh vién 100%
7 1703/NQ-HBQT  17/03/2022  Thong qua viéc vay von, st dung tai san lam bién phap bao dam tai Ngan hang 100%
8  2704/NO-HBQT  27/04/2022  Phé duyét phat hanh trai phiéu riéng I8, khong chuyén déi, khong kém chung quyén, cé ddm bao 100%
bang tai sdn n&m 2022 clia Cong ty C6 phan DAau tu Van Phu - Invest
9 1006/NO-HBQT  10/06/2022  Phat hanh thé tin dung doanh nghiép tai Ngan hang TNHH Indovina 100%
10 1706/NQ-HPOT  17/06/2022  Théng qua Quy ché hoat dong clia Hoi déng quén tri Cong ty CS phan DAu tu Van Phd - Invest 100%
11 2406/NQ-HBQT 24/06/2022 Théng qua chd trusng chuyén nhugng vén tai cong ty thanh vién 100%
12 2507/NQ-HBQT  25/07/2022  Théng qua chd trudng chuyén nhugng cé phan tai cong ty thanh vién 100%
13 0108/NQ-HPOT  01/08/2022  Théng qua trién khai phuong an phat hanh cé phiéu tra cé tdc nam 2021 100%
14 0308/NQ-HPOT 03/08/2022 Théng qua thuc hién quyén clia chi sé hiu tai cong ty thanh vién 100%
15  0408/NQ-HDOT 04/08/2022 Thong qua chl trusng cham dut hoat ddng VPDD tai Pha Yén 100%
16 1209/NQ-HDQT  12/09/2022  Thong qua chd trusng gop vén thanh 1ap cong ty lién két 100%
17 2109/NQ-HBPOT  21/09/2022  Thong qua két qua phat hanh cé phiéu tra cé tic nam 2021, stra d6i diéu |é va thay d6i dang ky kinh doanh 100%
18 1910/NO-HBPOT  19/10/2022  Théng qua thyuc hién quyén clia chl sé hiu tai cong ty thanh vién 100%
19 021/NQ-HBPOT  02/11/2022  Thong qua chu truong tham gia dau gia dat 100%
20  O71/NO-HBOT 07/11/2022  Théng qua thuc hién quyén cla chl sé hiu tai cong ty thanh vién 100%
21 2912/NQ-HPOT  29/12/2022  Théng qua cac hgp dong, giao dich véi bén lién quan trong ndm 2023 100%
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Hoat dong cua cac
tiéu ban thudc Hoi Béng
Quan Tri

UY BAN KIEM TOAN

Uy Ban Kiém Toan

THONG TIN VE THANH VIEN
UY BAN KIEM TOAN

CUOC HOP CUA
UY BAN KIEM TOAN

Cac hoat déng chd yé&u cta Uy Ban Kiém Toan (“UBKT”) trong nam 2022:

Duy tri hé thdng kiém soat ndi bo chuyén
nghiép thong qua Ban Kiém Soat Noi
Bo6 ("KSNB"), tham gia giam sat, kiém
soat chat ché cachoat déng clia doanh
nghiép nham ddm bao cac hoat dong
nghiép vu déu tuan tha theo quy dinh
ndi bo da ban hanh. Trong nam 2022,
Ban KSNB da hoan thanh cac chuong
trinh kiém toan, kiém soat noi bod theo
ké hoach da dugc HDQT phé duyét.

Chi dao Ban KSNB ra soat va stfa d6i ban
hanh céc van ban quan tringi bo clia Ban
KSNB pht hgp vei thuc té hoat dong clia
Cong ty: Quy ché “Kiém toan noi bd"; Quy
trinh “Kiém toan noi b’ va Quy trinh “Ban
hanh va kiém soat tai lieu”.

Danh gia viéc tudn tha cac quy dinh vé
trinh bay Bao céo tai chinh va cong bo
théng tin cac Bao céo tai chinh ban hanh
dinh ky theo quy dinh trong nam 2022.

Xem xét tinh phéap ly, trinh tu thd tuc
ban hanh cac van ban cta HDQT, Ban
diéu hanh ("BBH"), ddm bao tuan thu
cac quy dinh cla phap luat va Diéu lé
Coéng ty.

Tham du, dudc cung cap day du thong
tin lién quan cac cudc hop cdia HBOT,
BDH. Tham gia y kién voi HBOT, BDH
trong pham vi trach nhiém va quyén
han ctda UBKT.

UBKT co cac chud iénu va hoat dong
nham duy tri méi trusng minh bach,
thuan Igi nhat cho hoat dong kiém toan,
thanh tra cdia cac té chuic kiém toan doc
|&p cling nhu co quan Nha nuéc.

Thanh vién Uy ban

STT )
Kiém toan

Chuc vu

Ngay bat dau/khong
con la thanh vién Uy
ban Kiém toan

Trinh d6 chuyén
mon

1 Ong Trinh Thanh Hai Ch tich UBKT 04/08/2021 Thac sy Quan tri
Kinh doanh
2 Babo Thi Thanh Phuong Pho Chu tich UBKT 04/08/2021 CU nhan kinh té
STT Thanh vién Uy ban S6 budi hop Tylé Tylé Ly do khéng
Kiém toan tham dy thamduhop  biéuquyét  thamduhop
1 Ong Trinh Thanh Hai 2 100% 100% -
2 Ba b6 Thi Thanh Phuong 2 100% 100% =

Chuong 4
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HOAT DONG GIAM SAT CUA UY BAN KIEM TOAN D61 VO1 HOI DPONG QUAN TRI, BAN GIAM BGC BIEU HANH VA CO DONG

. HBDQT, BBH thuc hién dung va day
du trach nhiém trong hoat dong kinh
doanh ctia Cong ty, tuan tha dung Luat
Doanh nghiép, Luat Ching khoan, Diéu
I& Cong ty, Nghi quyét ctia DHDCB, cac
Nghi quyét ctia HBOT va cac quy dinh
khac cta phap luat.

. Céac Nghi quyét ctia HDQT da dugc ban
hanh pht hop véi thdm quyén clia HBQT
va noi dung ctia cac Nghi quyét nay tuan
tht Nghi quyét ctia DHDCD, Luét Doanh
nghiép, Luat Ching khoan, Diéulé Cong
ty va céc quy dinh khac clia phap luét.

Giam sat viéc tuan thd cac quy ché,
quy dinh néi bo ciia Cong ty dé dam
bdo nang cao tinh chu dong trong
hoat dong clia cac Phong/Ban/Bon
vi, tranh chong chéo trong giai quyét
cong viéc, tu do nang cao hiéu qua
quan tri cta Coéng ty.

Thuyc hién giam sat viéc lap Bao cao tai
chinh quy, cac bao cao soat xét dinh
ky, ban nién va Bao céao tai chinh nam.
UBKT giam sat tinh trung thuc, hop ly
trong hach toan, k& toan tai chinh theo
dang quy dinh hién hanh dé dam bao
théng tin cong bé trung thuc, minh
bach, dam b&o Igi ich clia cac C6 dong.

Giam sat qua trinh va két qua thuc hién
muc tiéu SXKD nam 2022 cla Coéng ty
ddi vei BBH

Giam sat BDH trong viéc thuc hién tuan
thu chi dao cta HDOT

Giam sat hiéu qua cla cong tac quan
tri rdi ro trong hoat déng cta Cong ty
théng qua viéc t6 chuic ra soat, danh gia
muc do6 tuan tht cac Quy dinh/Quy ché/
Quy trinh/Binh muc ndi bd clng nhu
tuan thu phap luat trong hoat dong san
xudt kinh doanh d6i voi BBH.

SU PHGI HOP HOAT BONG GIJA UY BAN KIEM TOAN BOI VOI HOAT BONG CUA HOI BONG QUAN TRI, BAN GIAM BOC
PIEU HANH VA CAC CAN BO QUAN LY KHAC

UBKT va HDOT, BBH va nhing can b6
quan ly khac luén duy tri duge mai quan
hé phéi hgp chat ché trén nguyén tac vi
lgi ich hgp phép, Igiich t6i da cho Cong
ty va C6 déng, dam bao tuan thi cac
quy dinh ctia Phap luat, Diéu 1é va cac
Quy dinh ndi bd clia Cong ty. Cu thé:

. Tham du va tham gia y kién trong cac
cudc hop ctia HBOT va BBH dinh ky
hang thang/dét xuét theo yéu céau,
cac y kién cta UBKT dugc HDQT va
BBH ti€p nhan va phan hoi day du.

HOAT BONG KHAC CUA
UY BAN KIEM TOAN

Trong hoat dong san xuat kinh doanh,
UBKT phéi hgp véi cac bo phan lién
quan, thudng xuyén danh giad cac mat
hoat dong cua Cong ty theo dinh ky/
k& hoach va tham gia dong y kién tai
cac cudc hop goép phan gitp HDOT va
BBH hoat dong hiéu qud hon.

Phéi hgp clung BBH danh gia va phé
duyét lua chon Céng ty Kiém toan doc
lap thuc hién kiém toan Bao cao tai
chinh nam 2022: Cong ty da lua chon
vaky hop dong v6i Cong ty TNHH Ernst
& Young Viét Nam ngay 10/06/2022.

T6 chuc cac cudc hop dinh ky/bat
thusng dé thao luan, danh gia cac
hoat dong can tap trung kiém soat
lien quan dén chiic nang nhiém vu cla
UBKT va theo chi dao cta HBQT

Tham gia va Bao cao cac noi dung
thudc trach nhiém cta UBKT tai cudc
hop BHBCD thutng nién nam 2022

Tham gia, phoi hop gita HDQT, BDH
va cac Phong/Ban/Bon vi dé xay dung
stta d6i cac quy ché, quy dinh phu hgp
v6i co cau té chic bd may ctia Cong ty.

Trao d6i/phdng van cac Bo phan/
Phong/Ban théng qua hoat ddng
kiém toan, kiém soat tuan tha dé
nhan biét cac v&n dé rliro, chua hiéu
qua, can khac phuc trong hoat déng
san xuat kinh doanh cta Cong ty dé
dua ra ki€n nghi phu hgp nhdm gidm
thiéu rdi ro, nang cao hiéu qua hoat
doéng cta Cong ty.

Tim kiém va dang ky cac khoa dao
tao ndng cao nang lyc chuyén mén
cho cac thanh vién cla UBKT va
Ban KSNB

Cac cong viéc khac theo chuc nang
nhiém vu cta UBKT dugc HBQT giao
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Pao taové
Quan tricong ty

Céac khoa dao tao vé quan tri cong ty ma cac thanh vién HBOT, thanh vién BKS, Giam
déc (Téng Giam doc) diéu hanh, cac can bd quan ly khac va Thu ky cong ty da tham gia
theo quy dinh vé quan tri cong ty: Trong nd&m 2022, Cong ty da t6 chic cac budi dao tao
noi bo va thué ngoai, toa dam cho cac nhan sy quan ly ctia Cong ty.

Thay d6i vé thanh vién
Hoi Bong Quan Tri va Ban Gidm Doc

Thay déi vé thanh vién
H6i Dong Quan Tri

Thay déi vé thanh vién
Ban Giam Boc

Ngay 26 thang 04 nd&m 2022, 6ng Triéu HGu Dai va 6ng Té Nhu Thang dugc bau git chirc
vu Thanh vién Hoi Dong Quan Tri nhiém ky 05 nam 2020 - 2025.

Can cu nghi quyét s6 1402/NQ-HBOQT ngay 14/02/2022 vé viéc thong qua ban hanh slra
déi quy ché t6 chic bd may cia Céng ty C6 phan Dau tu Van Phu - Invest, K& toan
trudng sé khong truc thuéc Ban Diéu hanh ké tu ngay 15 thang 02 nam 2022.

Chuong 4
Quan tri doanh nghiép
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Hoat dong
Quantrirdiro

Ruiro phaply

V6inhan dinh Quan trirdi ro la yéu t6 quan trong gop phan tao nén sy bén viing clia doanh
nghiép, trong nhiing nam qua, Van Phu - Invest ludn chu trong dén céng tac quan tri hé
théng va quan tri rdi ro, tiép can rdiro mot cach khoa hoc nham nhan dién, quan ly va dua
ra nhiing bién phap phong ngira/ing phoé dé gidm thiéu rdi ro, tan dung co hoi.

Trong n&m 2022 v6i nhiing bién dong vi mo va vi mo trong va ngoai nudéc da co tac
dong khéng nhoé dén nén kinh té noi chung va nganh Bat dong san noi riéng, trong dé
V&n Phu - Invest ciing khdng ndm ngoai vong xody cla nhiing tac dong nay. Cu thé

cac nhom rliro 16n Cong ty da nhan dién va quan tri bao gém:

V&n Phu - Invest |4 Céng ty c6 phan trong
[inh vuc Bat dong san, da niém yét tai Sé
Giao dich chung khoan, do d6 Céng ty
chiu su chi phéi béi nhiéu van ban Phap
ludt nhu: Ludt Doanh nghiép, Luat Ching
khoan, cac van ban phap luat chuyén
nganh nhu Luat Xay dung, Luat Dau thau,
Luat Dau tu... va cac van ban dudi luat quy
dinh, huéng dan chi tiét khac.

DE kiém soat rdi ro vé mat luat phap noi
chung, Ban Phap ché da thudng xuyén
ban hanh ban tin phap luat, cap nhat va té
chtic cac budi hoi thao dé phan tich nhiing

y |

[‘- B |
e

thay d6i trong méi trusng luat phap lién
quan dén hoat déng ctia Cong ty, tham
muu kip thsi cho Ban diéu hanh dé dua ra
ké hoach phat trién kinh doanh phu hop.

V6i dac thu quy dat va cac du an ctia Cong
ty trai dai t Bac vao Nam, Khéi phat trién
du an luén k&t hgp véi cac Ban chuyén
mon khac dé tim hiéu vé nhiing quy dinh,
van ban huéng dan vé thi tuc phap ly riéng
tai tUng dia phuong khi phat trién va trién
khai ting du &n cu thé dé dadm bao phap
luat dugc thuc thi va diéu phéi ké hoach
dy an mot cach hgp ly va téi uu.
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Hoat dong
Quantrirdiro

Rui ro trong hoat dong
trién khai du an

Ruiro canh tranh

Dac thu clia cac doanh nghiép hoat dong
trong Iinh vyc dau tu, kinh doanh cac
dich vu vé nha 6, khu dé thj &, khu d6 thi
nghi dudng la nhu cau von Ién, trién khai
& nhiéu dia phuong khac nhau va moi dia
phuong déu co dac diém riéng. Nhan
thic ré diéu nay, truée khi quyét dinh dau
tu, bd phén nghién cdu thi trudng thuc
hién nghién cuu thi trudng, cdp nhat
cac thdéng tin trén thi truong, xu huéng
ngusi tiéu dung ting san pham, tiing dia
phuong tu dé dua ra nhing phan tich,
danh gia nhanh chéng, chinh xac giup
Hoi déng quan tri, Ban diéu hanh kip thai
diéu chinh cac phuong an kinh doanh hgp
ly, d@m bao t6i uu Igi nhuan cho Cong ty.
Ngoai ra, khi trién khai cac du &n mdi,
c0 gia tri d4u tu cao vdi vi tri tét cong ty
moi nhiing d6i tac nudc ngoai uy tin, co
thuong hiéu trén thj trusng dé tu van
thiét k& quy hoach, s&n phadm va gia tri
dau tu dé t6i da hoa hiéu qua cua du an,
mang lai gia tri cho khach hang.

Ngoai viéc cap nhat phap ly chung cua
nha nuéc nhu trén, bd phan dau tu, kinh
doanh ph6i hgp b6 phan phap ché nghién
clu chinh sach phéap ly riéng cula tung dia
phuong, tham khao cac du an da trién
khai dé cong ty gidm thiéu rdi ro khéng
thuc hién dudc du an theo dung tién do
hoac khong hoan thanh k& hoach kinh
doanh néu viéc xin gidy phép trién khai
du an kéo dai hon du kién.

Nhimng ndm gan day, thi trusng B4t dong
san tai Viét Nam lién tuc co6 cac du an
méi dugc mé ban 6 nhiéu phan khuc va
dia diém khac nhau dan dén su canh
tranh trén thi trudng ngay mot khoc liét
hon. Bé gidm thiéu rdi ro vé canh tranh,
Van Phu - Invest luén thuc hién nghién
cuu thj trudng mot cach ki luéng va
tao su khac biét trong ting san pham
v6i nhiing d&c trung vé van hoa truyén

Céng ty da va dang xay dung, cai tién Quy
trinh quan ly du an dau tu va hé théng cac
Quy trinh con dé trién khai cac cong viéc
chi tiét trong du an tu nghién cuu, chuén
bi dau tu dén thuc hién dau tu va két thuc
van hanh. Hé thong céc quy trinh quan Iy
duan dau tu huéng dén muc tiéu kiém soat
hiéu qua dau tu, va téi uu trong tién do,
chét lugng cling nhu ddm bao yéu cau vé
tha tuc phap ly. Trong do, méi du an dau tu
déu dugc tinh todn, xem xét va thdm dinh ki
ludng vé téng muc dau tu va hiéu qua du an
bdi cac chuyén gia va don vi chuyén mon.

Cong tac 1ap va quan ly hé théng ké hoach
téng thé va ké& hoach chi tiét dugc trién
khai déng bo, g&n véi hiéu quad dau tu
mot cac chat ché. Hoat dong phat trién
va trién khai du an dugc cap nhat va xem
xét danh gia dinh ky dé dam bao ké hoach
san xuat kinh doanh chung va cé phuong
an ung pho Kkip thai trong truéng hgp phat
sinh ho&c co6 dau hiéu phat sinh rdi ro.

Théng qua céc hoat dong giam sét, kiém
toan va kiém soat tuan thu, Ban Kiém soat
ndi bd da nhan dién cac van dé chua phu
hop trong hoat dong san xuét kinh doanh
clia Cong ty va khuyén nghi téi cac bo phan
c6 lién quan dé khéc phuc. Cac noi dung
khuy&n nghi trong Bao céo kiém toan/kiém
soat dugc theo doi sat sao vé tién do va két
qua thuc hién nhdm x( ly triét dé cac van
dé anh hudng dén muc tiéu ctia Cong ty.

théng, ving mién cing nhu sy hai hoa
vé kién truc, ludn chu trong dén tam ly
ngudi dung dé méi san pham la mot t6
&m, la noi tré ve.

Bén canh d6, Cong ty lién tuc ddy manh
hoat déng nghién culiu va ung dung céng
trinh xanh vao méi du an, gép phan vao
su phat trién bén viing kinh té - xa hoi va
bdo vé méi trusng

Chuong 4
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RUi ro tai chinh

RUIRO LAI SUAT

V6i mot doanh nghiép dang trong thai ky tang
truéng, viéc huy ddng nguén vén la yéu cau cap
bach. Trong do, vén huy déng tu vay ng la mot
phan quan trong trong téng nguén vén. Chi phi
strdung vén cho cac khoan vay anh hudéng truc
ti€p dén k&t qua hoat dong kinh doanh cla
doanh nghiép.

Nhan thuc dugc tdm quan trong cla viéc kiém
soat rdi ro lai suat, trong ngan han, dinh ky méi
Quy Ban Tai chinh - K& toan danh gia tinh hinh thj
trudng von va tai chinh dé cha dong diéu chinh
danh muc t6ng ng vay va nghia vu phai trd mot
cach hop ly. Truéec mbi giao dich cé gia tri 6n,
Ban Tai chinh - K& toan tham van Ban Kiém soat
ndi bo va cac chuyén gia tai chinh ngan hang dé
dé xuét giai phap quan tri rdi ro can thiét.

RUI RO NHAN SU

Gilra thi trusng nhan su nhiéu bién dong trong
nhdng n&m vira qua, Van Phu - Invest né luc tao
ra moét moi trudng lam viéc an toan, lanh manh,
mang ban sac v&n hoa riéng cung véi chinh sach
dai ngd hap dan, minh bach. D& ddm bao nguén
nhan su chat lugng va 6n dinh, Céng ty cling co 16
trinh cu thé va luén tao diéu kién phat trién ban
than cho moi can bo nhaan vién dé turdé lua chon
d6i ngl nhan sy k& thira. Hoat dong dao tao trong
nam qua cling dugc thuc ddy manh mé trén dién
rong husng dén nhiéu déi tugng nhan su cu thé,
dac biét la d6i ngl nhan su ké can va lanh dao tai
nang, nong cot trong tuong lai.

()

RUI RO THANH KHOAN

V6i kinh nghiém 20 nam trong linh vuc Bat dong san,
Van Phu - Invest ludn dat chi tin 1én hang dau va cam
két manh mé trong viéc trién khai dung tién do, chat
luong du an. Vi vay, Céng ty luén cé su chuan bi nguén
tai chinh sén sang cho viéc trién khai cac du an. Pé
kiém soat va ngan ngua rdi ro thanh khoan, Céng ty da
hoan thién va tuan thu cac Quy trinh Quan Iy K& hoach
s&n xuat kinh doanh; Xay dung nguyén tac quan ly dong
tién, xac dinh cac rui ro kém theo céac kich ban hoat
déng dé chu déng Ung pho; Xay dung quy dinh ra soat,
danh gia dinh ky cac khoan cong ng.

Song song véi xay dung hoan thién hé thong, Cong ty
chi déng quan ly dong tién; Kiém soat ky han cac hop
doéng tién gui, tién vay; Lap k& hoach du phong tai chinh
cho 3 nam ti€p theo. Do d6, Céng ty ludn chi dong ducc
k& hoach vé vén va dong tién, ddm bao cho hoat dong
tai chinh dugc thong suot.

RUIRO KHAC

D6i v6i cac rui ro khac nhu rdi ro vé thién tai, dich
bénh,... Van Phu - Invest luén theo doi sat sao tinh
hinh va chuan bi nhiing t6 céng tac phan ng nhanh
ciing nhirng bién phap va kich ban ing phé nham giam
thiéu muc do rui ro l|am anh hudng dén két qua san
xuat kinh doanh clia Cong ty.
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Thong tin co phiéu va
Hoat dong Quan hé c6 déng

Théng tin ¢ phiéu

Co céu c6 déng

Ma c6 phiéu

VP

S6 lugng c6 phiéu dang luu hanh

241999617 csone.

S6 lugng c6 phiéu chuyén nhugng tu do

241999617 s e

S6 lugng cé phiéu quy

O c6 phiéu

Gia tri von hoa thi trusng (30/12/2022)

13020 y sens

S6 lugng c6 phiéu han ché chuyén nhugng

O c6 phiéu

D&i tuong

S6 lugng ¢ phiéu

Ty Ié 56 hitu (%)

Cé dong sang lap
- Trong nuéc
- Nudc ngoai
Cé donglén (*)
- Trong nuéc
- Nudc ngoai
C6 déng khac
- Trong nuéc

- Nudc ngoai

(*) S& lugng cé phiéu clia cé dong I6n bao gém ca sé lugng cé phiéu cia Ong Té Nhu Toan - a c6 dong I6n, dong

thai la c6 dong sang lap

60.503.392

134.310.000

104.101.338

3.584.887

Théng tin cac ¢ dong 16n (s hitu 5% vén c6 phan tré lén)

25%

55.5%

43.02%

1.48%

Tén t6 chirc/ca nhan

S6 lugng ¢ phiéu

Ty Ié s hitu (%)

T6 Nhu Toan
T6 Nhu Théng

Céng ty C6 phan Dau tu THG Holdings

60.500.000

17.091.250

56.718.750

25%

7.06%

23.44%

Tinh hinh thay d8i vén
dau tu clia chdi sé hiu

CAC BOT TANG VGN CO PHAN
TRONG NAM 2022

Hoat dong quan hé
c6 déng va nha dau tu
trong nam

Thay d6i niém yét chung khoan vao
thang 10 nam 2022 s6 lugng chung
khoan thay d6i niém yét 13 21.999.837
c6 phiéu

Trong b6i canh cac doanh nghiép gép
kho khan khi nén kinh té thé gisi va Viét
Nam d8i mat véi nhiéu thach thuc I6n
trong nam 2022, Van Phu - Invest cam
két duy tri kénh thong tin chinh xac, kip
thdi véi c6 dong va nha dau tu nham
dam bao c6 déng dudc tiép can véi cac
théng tin quan trong vé hoat dong kinh
doanh ctia Cong ty cling nhu dam bao
tinh trung thuc, minh bach va théng
nhét trong viéc gidi dap thdc méc cua
nha dau tu.

Cong ty chi dong cap nhéat thong tin
dinh ky va bat thuong ctia Cong ty, cac
thong tin luén dugc dang tai theo dung
quy dinh hién hanh trén Website chinh
thic cla Van Phu - Invest cling nhung
cac kénh Cong bo théng tin khac: So6
Giao dich Chung khoan Thanh phd Ho
ChiMinh, Uy ban Chting khoan Nha nudc.

Ly do thay d8i niém yét: Phat hanh
c6 phiéu dé tra cé tuc cho c6 déng
hién hitu véi ti 1& chi tra c6 tic 10%

Ngoai ra, Cong ty thuc hién tom tat
két qua kinh doanh hang quy danh
cho Nha dau tu va céac tai liéu cap
nhat hoat déng ctia Céng ty cling dugc
thuc hién hat day du dinh ky dén cho
C6 dong, Nha dau tu va Doi tac cua
Van Phu - Invest. Cac tai liéu Cong
bé théng tin cta Coéng ty déu dudc
dang tai day da, dam bao Nha dau tu,
d6i tac déu cap nhat théng tin nhanh
chong, binh d&ng va chinh xac. Tir day,
C6 dong, Nha dau tu va D6i tac dudc
cap nhat thong tin day du va kip thoi
vé dinh hudng phat trién, k&t qua hoat
dong kinh doanh, tinh hinh quan tri
clia doanh nghiép, k& hoach ting pho
v6i cac dién bién kho lusng cla thi
trusng ctng nhu kinh té - xa héi trong
nam 2022.
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82 thuéng nién 2022 Phat trién bén viing 83

La mot doanh nghiép niém yét trén san Van Phu - Invest luén tuan thd, chdp hanh
giao dich chiing khoan Hé Chi Minh ti nam cac quy dinh cla phap luat d6i véi cong ty
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2018, Van Phu - Invest lubn dé cao tinh minh
bach, céng khai trong hoat déng diéu hanh,
kinh doanh, gilip c&c nha dau tu co dugc cai
nhin toan dién, chan thuc dé dua ra quyét
dinh chinh xac. Van Phu - Invest hudéng téi
nhiing gia tri bén ving, 1a trach nhiém véi
c6 dong, trach nhiém véi maoi trudng, trach
nhiém v6i cong dong, véi ngusi lao dong,
v6i sdn pham va khach hang.

Vi viéc coi trong tinh minh bach, hinh dnh
thuong hiéu va uy tin ctia Van Phu - Invest
dudc nang cao, tang nang suat lao dong,
thu huat va duy tri cac déi tac kinh doanh,
gitr chan nhan tai, tang gia tri cho cong ty
va gidm thiéu nhiing rdi ro trong hoat déng
kinh doanh.

dai chung, thuc hién ding va nghiém tuc
viéc cong b6 cac bao céo tai chinh dinh
ky theo quy dinh ctia Uy ban Chiing khoan
Nha nuéc va Sé Giao Dich Ching Khoan
TP Hé Chi Minh.

Ngoai ra, Van Phu - Invest luon chd dong
cong b t6i cac nha dau tu va khach hang
cac thong tin doanh nghiép théng qua an
pham, cac kénh truyén thong chd quan
va bao chi. Do do, Van Phu - Invest luén
c6 dugc niém tin cho cac nha dau tu va
dugc danh gia la mot trong nhitng ma c6
phiéu t6t trén thi trusng.

VGi viéc coi trong tinh minh bach,
hinh anh thuong hiéu va uy tin cua
Van Phu - Invest dudc nang cao
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Bao céo
thuong nién 2022

Bao cao tac
dong lién quan
dén moi trudng
va xa hoi

Méi Trudng

The Terra - An Hung
Téng phat thai nha kinh (GHC)

1366674 =

Tiét kiém nguén dién

4288 47 s

Tiét kiém nguén nuéc

20,037%

Tiét kiém tai nguyén

207
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Van Phu - Invest luon no lyc tao dung 1én
nhdng do6 thi xanh théng minh, nhing céng

trinh hién dai dang cap

Ngay tu khi thanh lap, Van Phu - Invest
da ludn dé cao van dé bao vé méi trusng,
phat trién bén viing, do 6 Cong ty da danh
nhiéu nguén luc cho viéc dau tu, nghién
clu, Ung dung cac giai phap xay dung than
thién v6i méi trudng, van hanh céng trinh
xanh va nang cao chét lugng séng iénu
dan. Cung v6i do cong tac Ung dung cac
thanh tuu khoa hoc ky thuat méi nhat vao
hoat dong san xuat kinh doanh va diéu
hanh doanh nghiép cling luén dugc quan
tam trién khai thuc hién.

Da6i véi cac thiét ké nha &, Van Phu - Invest
dac biét chu trong dén tac déng moi
trudng, cdng nang st dung, tiénich chung,
s dung cac nguyén vat liéu tu nhién, co
dd bén cao, an toan, tiét kim nang lugng
gilip tang hiéu suét st dung, tang do bén
véi thoi gian. Trong do, téng phat thai
nha kinh (GHC) cutia cac cong trinh dang
di vao van hanh: Cong trinh The Terra-An
Hung 13,666.74 Tan CO2/Nam. Cong Trinh
Oakwood Residence Ha Noi 3.971,97 tan
CO2/Nam. Cac cong trinh da dugc trién khai

thiét ké va thi céng, ap dung cac céng nghé
van hanh toa nha thong minh, thiét bj tiét
kiém theo tiéu chi Cong trinh Xanh va dugc
chiing nhan bai Té chuc tai chinh quéc té
IFC (International Finance Corporation)
- mot thanh vién clia Ngan hang Thé gidi.
Nho vay, Cong trinh The Terra-An Hung da
tiét kiém dugc 4288,47 MWh dién/Nam,
cuing voi Oakwood Residence Ha Noi tiét
kiém 1902,54 MWh dién/Nam. Ngoai ra,
cac cong trinh nay déu tiét kiém ducc
ngudn nudc 1an luct 14 26,53% & 41,8%; tiét
kiém tai nguyén 26% & 23,3%.

V6i sy chuyén tdm trong moi suy nghi va
hanh dong, Van Phu - Invest dem dén gia
tri séng nhan van va thiét thuc cho khach
hang bang thiét k& vuot tréi trong khong
gian va mai trusng séng. Méi sdn pham
dugc thiét k& ngoai tinh nang su dung,
chung t6i tinh dén cac cac yéu t6 van hoa,
moi trudng va xa hoi. Théng qua nhing nd
luc do, Van Phu - Invest mong mudn thuc
day su phat trién clia xa hoi va cham séc
cho céac thé hé tuong lai.

Chuong 5
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Oakwood Residence Ha Noi
Téng phat thai nha kinh (GHC)

397197 &

Tiét kiém nguén dién

190254 wee

Tiét kiém nguén nuéc

41.8%

Tiét kiém tai nguyén

23,3%

Bén canh viéc s dung vat liéu xanh dat
chuén quéc té& Van Phu - Invest con tap
trung nhiéu nguén luc dau tu cho thiét
k& canh quan. Tung vudn cay, bén hoa,
tiéu cadnh dudc b6 tri hop ly va dan xen
tai khu vyc trong va ngoai toa nha theo
mat ding, ndm ngang, dudng chéo giup
diéu hoa khong khi, anh sang va tao nén
moi trudng vi khi hau trong lanh gitp cu
dan co6 dugc cudc séng tét hon, an toan
va khde manh hon. Bén canh dé kha néng
tiét kiém nhién liéu tu coéng trinh xanh
sé tiét gidm nhiéu chi phi sinh hoat lién
quan dén viéc tiéu hao nang luong.

Trén hanh trinh kién tao cta minh, Van
Phu - Invest luén né luc tao dung Ién
nhing d6 thi xanh théng minh, nhing
cobng trinh hién dai dang cap, duy tri
khong gian séng trong lanh, gan két véi
thién nhién bién méi ngéi nha khéng chi
la noi chdn di vé cla cu dan ma con |1a noi
mdi ngudi dudc nang niu va tai tao n&ng
lugng maéi ngay.
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Bao céo
thuong nién 2022

Bao cao tac
dong lién quan
dén moi trudng
va xa hoi

(ti€p theo)

T6 chuc & Nhan su

CHIEN LUGC VA HOAT DONG PHAT TRIEN NHAN SU

Tai Van Phu - Invest, nguén nhan luc dugc xac dinh 1a tai san quy gia va la nén tang phat
trién cla doanh nghiép. Vi vay Van Phu - Invest tap trung nguén luc dé xay dung va phat
trién doi ngli nhan sy dadm bao tinh 6n dinh va phat trién bén viing. Binh hudéng chién lugc
vé nhan su gén lién véi chién lugc phat trién kinh doanh, dap ng muc tiéu cta coéng ty
trong ting thai ky va phu hop véi xu thé, bdi canh cla nén kinh té - xa hoi. Cac ndi dung
trong tAm dé phat trién nhan su bén viing bao gém:

« Phat trién nhan su da vé sé lugng, dam
b&o vé chat luong, co nang luc, trinh d6
dap Ung yéu cau cong viéc clng nhu
kha nang thich Ung véi cac xu thé thay
déi va su phat trién manh mé cla thoi
dai cdng nghé. Boi ngl nhan lyc co6 su
can dsi, hop Iy vé co cau do tudi, gioi
tinh, trinh d6 dé ddm bao hai hoa vé
nguén nhan luc va sdn sang doi ngd
nhan luc 1anh dao ké can.

- Xay dung do6i ngl nhan su khong chico
nang luc chuyén mén cao ma con co
pham chét dao duc, thai do tich cuc
phu hgp v6i nhiing gia tri van hoa c6t
I6i cla céng ty. Con ngudi Van Phu -
Invest dugc dinh huéng la con ngudi
“Chuyén tdm” trong suy nghi va trong
hanh dong, I8y bd quy tac ing x{ riéng
biét cta Van Phu - Invest lam kim chi
nam dé lam viéc va Ung x véi cac méi
guan hé trong cong viéc.

. Trong tdm phat trién nhan su & day
manh va nang cao cong tac dao tao,
bo6i dudng nguén nhan luc. V6i cac
hinh thuc dao tao da dang, phong phu,
k&t hop dao tao tai chd véi hoat dong
nang cao nang luc kién thuc, kj nang
cho céac cép lanh dao quan ly va can
bd nhan vién nhdm néu cao tinh than
hoc hoi va phat huy sang kién, hiéu qua
trong cong viéc.

- Tiép tuc duy tri va phat trién méi trusng
lam viéc ngay cang nhan van va nang
dong, hién dai. Can b6 nhan vién(CBNV)
Van Phu - Invest dugc dam bao cac ché
dd lam viéc va dugc trang bi day d cac
thiét bi @& phuc vu cho cong viéc. Chinh
sach luong thudng cho CBNV dam bdo
tinh canh tranh trén thi truéng, cé su
danh gia cong bang dua trén hiéu suat
cong viéc va khuyén khich CBNV bang
nhiéu dai ngd hap dan nhu: thudng hiéu
suat nam, khen thudng dinh ky, thudng
nong, chinh sach uu dai khi mua nha cho
CBNV tai cac du an clia cong ty, chuong
trinh uu dai cho CBNV st dung dich vu
tai cac khach san cta Cong ty. D& véi
CBNV c6 néng luc ndi bat va thanh tich
Xuat sic trong cong viéc sé dugc tao
diéu kién t6i da dé phat huy kha nang va
thang tién trong nghé nghiép.

Chuong 5
Phat trién bén viing
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Van Phu - Invest dac biét chu trong dén
phét trién van hoa doanh nghiép, thudng
xuyén t6 chuic cac chuong trinh gan két
ndi bd, gén két cac thanh vién, xay dung
Van Phu la mét ngoi nha thu 2 cho CBNV
yén tdm coéng tac. Nam 2022, Cong ty
tiép tuc duy tri va phat trién cac hoat
dong gan két trén toan hé théng nhu:
Chuong trinh team-building, H&i nghij
Lanh dao, cac su kién ndi bd nhan ngay
8/3, 20/10, Ngay hoéi trang ram, T6 chuc
lai cac cau lac b bong da, yoga.... gop
phan nang cao tinh than doan két, xay
dung doanh nghiép viing manh.

N&m 2023, uy tin va thuong hiéu cta Van
Phu - Invest ngay cang cung cd, viing
manh véi nhiéu thanh tuu trong hoat
dong kinh doanh, du an va nhan dugc
nhiéu gidi thudng quan trong, 13 mot
trong nhiing yéu t& quan trong gép phan
d&y manh thuong hiéu V&n Phu - Invest,
giup céng ty gi chan ngudn nhan luc
dang lam viéc dong thoi khong ngling
thu hut tuyén dung nguén nhan luc chat
lugng cao.
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Bao céo
thuong nién 2022

SO LUGNG LAO BONG VA
LUONG TRUNG BINH

S0 lugng nhéan su
cong ty Van Phu - Invest

CAC CHINH SACH NGUGI LAOC BONG

Chinh sach lao dong
nham dam bao stic
khoé, an toan va
phuc Igi cha ngudi
lao d6ng

Nam 2022, s6 lugng nhan su cong ty Van Phu - Invest tang 20,16% so v6i nam 2021, thé
hién su tang trudng vé quy mé nhan su, phu hop véi nhu céu tang truéng kinh doanh

cla Cong ty.

2016% =

Chinh sach lao déng nham dam bao stc khoé, an toan va phuc Igi ctia ngudi lao dong:
Coéng ty luén quan td&m dén quyén lgi va chdm lo doi séng cho CBNV, d&m bdo moi diéu
kién lam viéc t6t nhat nham dam bao stic khoe, an toan cling nhu cac chinh sach phic
lgi, tudng thudng x(ing dang, cong bang véi muc do céng hién.

Ché do lam viéc

8h/ngay, 5 ngay/tuan va dugc hudng
nguyén luong theo quy dinh cua Luat
Lao dong vé nghi Ié, nghi phép va cac
ché d6 khac.

Diéu kién lam viéc

Ngudi lao dong dugc lam viéc trong van
phong thiét ké chuyén nghiép, hién dai;
Budc b tri day da trang thiét bi lam viéc
va tao diéu kién hé trg téi da trong sudt
qua trinh 1am viéc. CBNV dugc bd tri an
trua tai cong ty, tham gia cac chuong
trinh ren luyén sutc khée thong qua CLB
tap Yoga mién phi, cac hoat dong thé
thao ngoai trai va tai cong ty.

Luong thudng va bao hiém

Cong ty luon thuc hién dung chinh sach
luong, thudng, ché dd bao hiém theo quy
dinh cta Luat Lao dong. Béng thai co co

ché tra luong linh hoat, luong c6 dinh két
hgp trad luong can clvao nang luc va hiéu
suat cong viéc (KPIs) cia CBNV nham
dap Ung muc luong canh tranh trén thj
trudng va tao diéu kién dé CBNV gén bo,
phat trién.

Chinh sach phuc Igi

Van Phu - Invest dac biét quan tam dén
céac chinh sach phuc Igi va cham lo moi
mat doi séng clia ngudi lao déng. CBNV
dugc mua nha 6 cla cong ty véi chinh
sach uu dai, dugc tham gia day dd cac
chuong trinh du xuan, nghi mat; chucng
trinh cham séc suc khoe toan dién
cho CBNV; c4c ngay Lé tét, Trung thu,
Qudc té phu ni, tang qua va tang ngay
nghi huéng nguyén luong vao sinh nhat
CBNV...Chinh sach tham héi, ém dau,
hi€u hi, kham suc khoe dinh ky hang nam
dugc cong ty duy tri thusng xuyén.

Chuong 5
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CAC CHUONG TRINH DAO TAO

PHAT TRIEN

Co cdu nhan su
Van Phu - Invest
theo trinh d6 chuyén mén

Co cau nhan su
Van Phu - Invest
theo gidi tinh

Co cau nhan su
Van Phu - Invest
theo do tudi

Tai Van Phu - Invest, dao tao luén la mot
trong nhing hoat dong dudc uu tién,
dau tu dé xay dung nén mot doi ngil chat
lugng, chuyén tadm. V6i chién luge phat
trién nguén nhan luc va 16 trinh dao tao
bai ban, tiéu chuén, Cong ty thic ddy vén
hoda hoc tép théng qua cac chuong trinh
dao tao phong phu, cé ndi dung dugc
thiét k€ riéng cho Van Phu - Invest va cac
hinh thuc, phuong phap dao tao da dang.
Dac biét, véi muc tiéu tap trung phat
trién n&ng luc 1anh dao, déi ngl 1anh dao,

Bai hoc va trén dai hoc

Cao dang, trung cap, nghiép vu

Lao dong phé théng

Nam

18-30 tudi
31-40 tudi
41- 50 tudi
50 - 60 tudi

trén 61tudi

quan ly clia Van Phu - Invest da cé trung
binh 64h dao tao trong nam 2022 - tucng
duong véi s6 gio dao tao cla cac Tap
doan phat trién hang dau. Cac chuong
trinh Lanh dao dot pha, Leader mindset
- Thay déi mé thuc 1anh dao, Nghi thuc
ngoai giao cho nha Lanh dao, Quan ly
hiéu suét, cung véi Hoi nghi Lanh dao 1an
dau tién dudc t6 chic da gén két va thu
hut cac Lanh dao tham gia, nd lyc thay
déi, phat trién ban than cung qua trinh
chuyén déi clia ca t6 chuc.

216

30

46

155

137

60

135

77
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thuong nién 2022

Bao cao tac
dong lién quan
dén moi trudng
va xa hoi

(tiép theo)

X3 hoi

An sinh xa hoi la mot trong nhing hoat
dong quan trong, lubn dugc Van Phu -
Invest quan tam thuc hién tu nhiing ngay
dau thanh 1ap, tao nén moéng van hoa
doanh nghiép nhén van, giau tinh nhan
ai, chung tay gop suc véi cong dong.

Bat muc tiéu cham soéc cho thé hé tuong
lai, cac hoat ddng huéng téi d6i tugng tré
em nghéo, c6 hoan canh kho khan van
danh dugc sy quan tam dac biét cua Van
Phu - Invest.

Chuong 5
Phat trién bén viing
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An sinh xa hoi la mot
trong nhing hoat
dong quan trong dudc
Van Phu - Invest

quan tam

Trong nam 2022, Van Phu - Invest da
khanh thanh dén tho Vua Hung vo6i ngan
sach dau tu 120 ty déng tu nguén vén
cua doanh nghiép. Bay la coéng trinh cé
gia tri van hoa tam linh 16n lao, hudng téi
c6i ngudn dan toc cho toan thé dong bao
vung Tay Nam Bo. Hudng t6i ngudn coi
lam déng luc dé phat trién tuong lai, Van
Phu - Invest thuc hién Ung hé Trung tdm
Cong tac Xa hoi va Quy Bao trg Tré em

Thanh phé Ha Noi, hd tro ngusi ngheo,
cac bénh nhan cé hoan canh kho khan,
xay dung mai &m tinh nghia tai nhiéu dia
phuong trén cad nudéc nhu qua Tét cho
ngusi nghéo, cac déi tugng chinh sach
trén dia ban huyén Tan Yén, tinh Béac
Giang; Ung ho chuong trinh “Sé chia yéu
thuong 2022" tai xa Phong Nam, tinh Cao
Bang; Ung hd Quy dén on dap nghia huyén
Ba Vi... v6i tong tri gia hang ty déng.

-
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Bao céo
thuong nién 2022

Thong tin chung

Céng ty

H6i Déng Quan Tri

Uy Ban Kiém Toan

Ban Téng Giam Déc

Ngudi dai dién
theo phap luat

Kiém toan vién

Co6ng ty C6 phan DAau tu Van Phu - Invest (“Cong ty”) 1a mot cong ty ¢6 phan duge thanh
lap theo Gidy Ching nhan Dang ky Kinh doanh lan dau s& 0102702590 ngay 12 thang 3
nam 2008. Cong ty cling da nhan dugc cac Gidy Chung nhan Dang ky Doanh nghiép diéu
chinh sau d6 véi lan diéu chinh gan nhat 14 1an thi 23 do S K& hoach va Dau tu Thanh
ph6 Ha Noi cap ngay 10 thang 10 nam 2022.

Hoat dong kinh doanh chinh trong ky hién tai cla Céng ty |a tu van dau tu, xay dung,
phat trién, kinh doanh bat dong san va cung cap dich vu luu tru.

Cong ty cd tru sé chinh tai s6 104 Thai Thinh, Phudng Trung Liét, Quan Bong Ba, Thanh
pho Ha Noi, Viet Nam.

Cac thanh vién Hoi Bong Quan Tri trong nam va vao ngay 1ap bao cao nay nhu sau:

Chuong 6
Bao cao tai chinh
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Ong Té Nhu Toan Chu tich

Ba Nguyén Diéu Tu Pho chd tich

Ba D6 Thi Thanh Phuong Thanhvién

Ong Pham Héng Chau Thanh vién

Ong Triéu Hau Dai Thanh vién B& nhiém ngay 26 thang 4 nam 2022
Ong Té Nhu Théng Thanh vién B6 nhiém ngay 26 thang 4 nam 2022

Ong Chu Buc Lugng
Ong Trinh Thanh Hai

Thanh vién doc lap

Thanhvién ddc lap

Cac thanh vién Uy ban Kiém toan trong nam va vao ngay lap bao cao nay nhu sau:

Ong Trinh Thanh Hai

Ba D6 Thj Thanh Phuong

Cha tich Uy ban Kiém toan

Pho cha tich Uy ban Kiém toan

Céac thanh vién Ban Téng Giam déc trong ndm va vao ngay 1ap bao céo nay nhu sau:

Ong Triéu Hau Dai
Ong T6 Nhu Thang

Ong Pham Héng Chau

Ba Nguyé&n Thu Hang
Ong Vi Thanh Tuan

Téng Giam déc

Pho Téng Giam déc
Ph¢ Téng Giam déc
Ph¢ Téng Giam déc

Pho Téng Giam déc

Mién nhiém ngay 4 thang 1n&m 2023

B& nhiém ngay 4 thang 1nam 2023

Ngudi dai dién theo phép luat ctia Céng ty trong ndm va vao ngay lap béo céo nay la
Ong T6 Nhu Toan, Ch tich Hoi Déng Quan Tri.

Ba Nguyén Thu Hang dugc Ngudi dai dién theo phap luat Gy quyén ky bao céo tai chinh

hgp nhat ctia Cong ty va cac cong ty con cho nam tai chinh két thic ngay 31thang 12
nam 2022 theo Gidy Uy Quyén s6 26/GUQ-VPI ngay 28 thang 4 nam 2022.

Céng ty Trach nhiém Hiu han Ernst & Young Viét Nam la céng ty kiém toan cho Céng ty.

B4ao céo clia ban Téng Giam doc

Ban Téng Giam déc Cong ty C6 phan DAu tu Van Phu - Invest (“Cong ty”) trinh bay bao cao nay va bao céo tai chinh hgp nhat clia Cong ty va
cac cong ty con cho ndm tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2022.

Trach nhiém cda ban
Téng Giam déc ddi véi
bao cao tai chinh

haop nhat

Cong bo cua ban
Téng Giam déc

Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém ddm bao bao céo tai chinh hgp nhat cho ting nam
tai chinh phan anh trung thuc va hgp ly tinh hinh tai chinh hop nhét, két qua hoat déng kinh
doanh hop nhat va tinh hinh luu chuyén tién té hop nhat ctia Cong ty va cac cong ty con
trong n&m. Trong qua trinh [ap béo céo tai chinh hop nhat nay, Ban Téng Giam déc can phai:

- Lua chon céc chinh sach ké toan thich hgp va ap dung cac chinh sach nay mot cach
nhat quan;

« Thuc hién cac danh gia va udc tinh mot cach hgp ly va than trong;

« Néurd cac chuan muc ké toan ap dung cho Cong ty va cac cong ty con cé dudc tuan
thd hay khong va tat ca nhiing sai Iéch trong yéu so véi nhitng chudn muc nay da
dugc trinh bay va giai thich trong bao céo tai chinh hgp nhéat; va

- Lap bao c4o tai chinh hop nhéat trén co sé nguyén tac hoat déng lién tuc tru truéng
hop khong thé cho rang Cong ty va cac cong ty con sé tiép tuc hoat dong.

Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém dam bao viéc cac s6 sach ké toan thich hop duoc
luu giTr dé phan anh tinh hinh tai chinh hgp nhat ctia Cong ty va cac cong ty con, véi muc
do chinh xac hap ly, tai bat ky thai diém nao va dam bao rang cac sé sach ké toan tuan
thi vai ché do ké toan da dugc ap dung. Ban Téng Giam déc ciing chiu trach nhiém vé
viéc quan ly cac tai sadn clia Cong ty va cac cong ty con va do do6 phai thuc hién cac bién
phap thich hgp dé ngan chan va phat hién cac hanh vi gian 1an va nhiing vi pham khéc.

Ban T6ng Giam d6c cam két véi ngudi dai dién theo phap luat ctia Cong ty rang Ban
Téng Giam déc da tuan tha nhiing yéu cau néu trén trong viéc lap bao céo tai chinh hop
nhat kém theo.

Theoy kién clia Ban Téng Giam déc clia Cong ty, bao céo tai chinh hgp nhat kém theo
phan anh trung thuc va hgp ly tinh hinh tai chinh hgp nhat cia Cong ty va cac cong ty
con vao ngay 31thang 12 nam 2022, két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat va tinh hinh
luu chuyén tién té hgp nhat cho ndm tai chinh két thic cling ngay phu hop véi cac Chuén
muc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phéap ly
co lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh hgp nhat.

Thay mé&t Ban Téng Giam déc

Ha Noi, Viet Nam
Ngay 29 thang 3 nam 2023

Nguyén Thu Hang
Pho6 Téng Giam déc
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Bao c4o kiém toan doc 1ap

Kinh gui:

Cac c6 dong cua

Céng ty C6 phan Dau tu
Van Phu - Invest

Trach nhiém cta Ban
Téng Giam déc

Trach nhiém caa
Kiém toan vién

S8 tham chiéu: 12301309/E-66897103-HN

Chung téi da kiém toan bao cao tai chinh hgp nhat kém theo cla Cong ty C6 phan Dau
tu Van Phu - Invest ("Cong ty”) va cac cong ty con (sau day goi chung la “Céng ty va cac
cong ty con”) dugc 1ap ngay 29 thang 3 nam 2023 va dugc trinh bay tutrang 5 dén trang
62, bao gdbm bang can d6i ké toan hop nhat vao ngay 31thang 12 nam 2022, bao céo két
qua hoat dong kinh doanh hgp nhat va bao céo luu chuyén tién té hop nhat cho ndm
tai chinh két thiic cung ngay va cac thuyét minh bao cao tai chinh hgp nhat kem theo.

Ban Téng Giam déc Cong ty chiu trach nhiém lap va trinh bay trung thuc va hop ly bao
céo tai chinh hop nhat cia Cong ty va cac cong ty con theo cac Chuén muc ké toan Viét
Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan dén
viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh hgp nhat va chiu trach nhiém vé kiém soat noi bo
ma Ban Téng Giam déc xac dinh la can thiét dé ddm bao viéc 1ap va trinh bay bao céo tai
chinh hop nhat khéng co sai sot trong y&u do gian 1an hodc nham Ian.

Trach nhiém cla chung téi la dua ra y kién vé bao cao tai chinh hgp nhat dua trén két
qua cla cudc kiém toan. Ching toi da tién hanh kiém toan theo cac Chuan muc kiém
toan Viét Nam. Cac chudn muc nay yéu cau chung téi tuan thd chudn muc va cac quy
dinh vé dao duc nghé nghiép, 1ap ké hoach va thuc hién cudc kiém toan dé dat dugc su
dam bao hop ly vé viéc liéu bao cao tai chinh hop nhat ctia Cong ty va cac cong ty con
€0 con sai sot trong yéu hay khong.

Co6ng viéc kiém toan bao gém thuc hién cac thi tuc nham thu thap cac bang ching
kiém toan vé cac s6 liéu va thuyét minh trén bao céo tai chinh hgp nhat. Cac tha tuc
kiém toan dudc lua chon dua trén xét doan clia kiém toan vién, bao gém danh gia rai
ro c6 sai sot trong yé&u trong bao céo tai chinh hop nhat do gian 1an hoac nham lan. Khi
thuc hién danh gia cac rdi ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat noi b ctia Cong
ty lién quan dén viéc |ap va trinh bay bao céo tai chinh hop nhat trung thuc, hop Iy nhdm
thiét ké cac thd tuc kiém toan phu hgp véi tinh hinh thuc té&, tuy nhién khéng nham muc
dich dua ra y kién vé hiéu qua cla kiém soat ndi bd clia Cong ty. Cong viéc kiém toan
clng bao gom danh gia tinh thich hgp ctia cac chinh sach ké toan dugc ap dung va tinh
hop ly cla cac uéc tinh ké& toan clia Ban Téng Giam déc cling nhu danh gia viéc trinh bay
téng thé bao cdo tai chinh hop nhat.

Chung téi tin tuéng réng cac bang chung kiém toan ma chung téi da thu thap dudgc la
day du va thich hop dé lam co s6 cho y kién kiém toan cla chung téi.
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Bao c4o kiém todn doc 18p v

Y kién ctia Kiém toan vién

Ha Noi, Viet Nam
Ngay 29 thang 3 nam 2023

S8 tham chiéu: 12301309/E-66897103-HN

Theo y kién cla chung t6i, bdo céo tai chinh hop nhat da phan anh trung thuc va hop
Iy, trén cac khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh hgp nhat ctia Cong ty va cac cong ty
con tai ngay 31thang 12 nam 2022, cling nhu két qua hoat dong kinh doanh hop nhat va
tinh hinh luu chuyén tién té hgp nhat cho ndm tai chinh két thdc cling ngay, pht hop vei
cac Chudn muc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy
dinh phap ly co lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh hgp nhat.

Cong ty Trach nhiém Hidu han Ernst & Young Viét Nam

Tran Pha Son Ng6é Thj Phuong Nhung
Ph¢ Téng Giam déc Kiém toan vién
S6 Gidy CNDKHN kiém toan: 0637-2023-004-1 S6 Gidy CNDKHN kiém toan: 3069-2019-004-1
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Bang can d6i ké toan hgp nhat

vao ngay 31thang 12 nam 2022

BO1-DN/HN

Bon vi tinh: VND

Bang can doi ké toan hgp nhat e

vao ngay 31thang 12 nam 2022

BO1-DN/HN

Ban vi tinh: VND

Masé Taisan Thuyét minh S6 cudi nam S6 dau nam
100 A. TAISAN NGAN HAN 5.036.551.790.344 6.773.335.278.465
110 I. Tién va cac khodn tuong duong tién 5 488.447.100.103 1.122.725.842.399
m 1. Tién 253.175.281.152 128.195.609.814
12 2. Cac khoan tuong duong tién 235.271.818.951 994.530.232.585
120 Il. Péu tu tai chinh ngén han 6 38.375.797.155 -

123 1. D4u tu ndm gilr d&n ngay dao han 38.375.797.155 -

130 lil. Cac khodn phéi thu ngan han 2.514.779.671.170 2.112.436.176.148
131 1. Phai thu ng&n han cla khach hang 7.1 130.734.870.597 380.551.032.019
132 2. Tra trudc cho ngudi ban ngan han 7.2 110.851.184.668 321.775.217.751
135 3. Phai thu vé cho vay ngén han 8 1.332.238.720.000 476.500.000.000
136 4. Phai thu ngan han khac 9 1.001.5663.944.323 964.030.667.735
137 5. Dy phong phai thu ngén han kho doi 10 (60.609.048.418) (30.420.741.357)
140 IV. Hang tdn kho n 1.925.600.120.529 3.442.824.822.548
141 1. Hang ton kho 1.938.582.782.397 3.456.060.429.744
149 2. Du phong gidm gia hang ton kho (12.982.661.868) (13.235.607.196)
150 V. Tai sén ngén han khac 69.349.101.387 95.348.437.370
151 1. Chi phi tra truéc ngén han 12 41.447.732.335 58.026.755.379
152 2. Thué gia trj gia tang dudc khau trur 19 18.084.712.728 35.061.958.899
153 3. Thué va cac khoan khac phai thu Nha nudc 19 9.816.656.324 2.259.723.092
200  B. TAISANDAIHAN 6.059.438.566.904 3.062.148.422.203
210 I. Cac khodn phdi thu dai han 517.239.059.843 483.549.760.765
1 1. Phai thu dai han ctia khach hang 7.1 20.202.866.956 -

216 2. Phai thu dai han khac 9 497.036.192.887 483.549.760.765
220 II. Tai san cd dinh 583.677.499.290 581.116.982.486
221 1. Tai san c6 dinh hiu hinh 13 578.161.687.623 575.079.682.849
222 Nguyén gia 651.303.157.620 621.610.712.846
223 Gia tri hao mon ldy ké (73.141.469.997) (46.531.029.997)
227 2. Tai san c6 dinh vo hinh 5.515.811.667 6.037.299.637
228 Nguyén gia 7.677.099.491 7.315.849.491
229 Gia tri hao mon Iy ké (2.161.287.824) (1.278.549.854)
230 lll. Béit déng san déu tu 14 733.738.898.956 -

231 1. Nguyén gia 745.194.257.506 -

232 2. Gia tri hao mon Ity k& (11.455.358.550) -

Masd Taisan Thuyé&t minh S6 cudi nam S& dau nam
240 IV. Tai san dé dang dai han 16 2.647.565.616.978 359.670.496.122
241 1. Chi phi san xuét, kinh doanh dé dang dai han 16.1 1.822.558.137.415 -

242 2. Chi phi xay dung co ban dé dang 16.2 825.007.479.563 359.670.496.122
250 V. Déu tu tai chinh déi han 1.439.388.210.930 1.475.585.459.675
252 1. Pau tu vao cong ty lién két, lién doanh 17 1.439.188.210.930 1.455.459.186.801
255 2. Pau tu ndm gilr dén ngay dao han 200.000.000 20.126.272.874
260 VI. Tai san dai han khéac 137.829.280.907 162.225.723.155
261 1. Chi phi tra trudc dai han 12 79.187.862.021 159.448.549.329
262 2. Tai san thué thu nhap hoan lai 32.3 58.641.418.886 2.777.173.826
270 TONG CONG TAI SAN 11.095.990.357.248 9.835.483.700.668
300  C.NOPHAITRA 7.337.283.701.064 6.441.039.128.685
310 I. Ng ngan han 2.636.373.189.554 3.564.678.539.598
3N 1. Ph&i tra ngudi ban ngan han 18.1 228.517.462.334 344.264.367.455
312 2. Ngusi mua tré tién truéc ngan han 18.2 579.200.051.250 623.229.788.682
313 3. Thué va cac khoan phai ndp Nha nudc 19 256.501.011.542 29.978.338.839
314 4. Phai trd ngudi lao dong 15.134.986.464 14.186.856.103
315 5. Chi phi phai trd ngén han 20 480.653.296.265 437.624.961.509
318 8. Doanh thu chua thyc hién ngan han 3.054.760.253 3.283.926.117
319 7. Phai trd ngén han khac 21 238.510.573.621 277.595.213.368
320 8. Vay ngan han 22 794.742.149.056 1.794.476.058.596
322 9. Quy khen thudng, phuc lgi 40.058.898.769 40.039.028.929
330 Il. Ng dai han 4.700.910.511.510 2.876.360.589.087
333 1. Chi phi phai tra dai han 20 65.647.276.800 9.250.640.700
337 2. Phai tra dai han khac 21 760.104.404.181 897.793.517.865
338 3. Vay dai han 22 3.171.571.772.379 1.356.459.758.667
339 4. Trai phiéu chuyén déi 23 663.650.385.424 602.524.172.261
341 5. Thué thu nhap hoan lai phai tra 32.3 34.783.925.383 6.742.274.248
342 6. Du phong phai tra dai han 24 5.162.747.343 3.590.225.346
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Masé Taisan Thuyét minh S6 cudi nam S6 dau nam
400  D.VON CHU SG HUU 3.758.706.656.184 3.394.444.571.983
410 1. Vén chii sé hiu 25 3.758.706.656.184 3.394.444.571.983
an 1.V8n c6 phan da phat hanh 2.419.996.170.000 2.199.997.800.000
4Na - C8 phiéu phd thong co quyén biéu quyét 2.419.996.170.000 2.199.997.800.000
43 2. Quyén chon chuyén déi trai phiu 72.397.227.865 90.496.534.831
418 3. Quy déu tu phat trién 16.177.859.740 16.177.859.740
420 4. Quy khac thudc von chd s hiu 7.588.929.869 7.588.929.869
421 5. Lgi nhuan sau thué chua phan phgi 999.660.328.627 878.794.718.679
42 ts;?::;”;igcth“e CINEPEN e 646.048.427.998 528.926.437.742
421b - Lgi nhuan sau thué chua phan phéi nam nay 353.611.900.629 349.868.280.937
429 6. Lgi ich c6 dong khong kiém soat 243.886.140.083 202.388.728.864
440  TONG CONG NGUON VOGN 11.095.990.357.248 9.835.483.700.668

Ha Noi, Viet Nam

C Lf;{%;mf’

Vi Hoang Sém

Ngay 29 thang 3ndm 2023 Ngudi lap

Tran My Yén
KE toan truéng

Nguyén Thu Hang
Pho6 Téng Giam déc

Bao céo két qud hoat dong kinh doanh hgp nhat .o

cho nam tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2022

Don vi tinh: VND

Masé Chitiéu Thuyét minh S6 cudi nam S6 dau nam
01 1. Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 26.1 2.199.424.077.267 2.666.099.233.796
02 2. Cac khoan giam tru doanh thu 26.1 (47.338.571.505) (55.502.956.125)
10 3. Doanh thu thuén vé ban hang va cung cap dich vu 26.1 2.152.085.505.762 2.610.596.277.671
n 4. Gia vén hang ban va dich vu cung cap 27 (985.119.183.235) (1.968.678.565.580)
20 5. Lgi nhuan gép vé ban hang va cung cap dich vu 1.166.966.322.527 641.917.712.091
21 6. Doanh thu hoat dong tai chinh 26.2 131.045.002.225 121.115.343.820
22 7. Chi phi tai chinh 28 (332.215.322.683) (114.448.023.256)
23 Trong do: Chi phi lai vay (325.070.147.215) (103.911.543.417)
24 8. Phan li trong céng ty lién doanh, lién két 14.377.479.694 20.558.940.241
25 9. Chi phi ban hang 29 (120.349.965.835) (158.161.411.974)
26 10. Chi phi quan Iy doanh nghiép 29 (246.068.812.632) (127.036.446.764)
30 11.Lgi nhuan thuan tir hoat déng kinh doanh 613.754.703.296 383.946.114.158
31 12. Thu nhap khac 30 34.061.246.337 11.943.418.228
32 13. Chi phi khac 30 (12.291.305.597) (3.632.494.834)
40 14. Lgi nhuan khac 30 21.769.940.740 8.310.923.394
50 15. Tong Igi nhuan ké toan trugc thué 635.524.644.036 392.257.037.552
51 16. Chi phi thu& TNDN hién hanh 32.1 (201.776.950.355) (42.815.367.744)
52 17. Thu nhap/(chi phi) thué TNDN hoan lai 32.3 58.601.858.408 (5.291.705.920)
60 18. Lgi nhuén sau thué TNDN 492.349.552.089 344.149.963.888
61 19. Ldi nhuan sau thué ctia cong ty me 539.690.100.341 348.132.041.356
62 20. L6 sau thué clia cé dong khong kiém soat (47.340.548.252) (3.982.077.468)
70 21. L3i co ban trén c8 phiéu 34 2.230 1.439
Vil 22.Lai suy giam trén cé phiéu 2.230 1.439

Ha No6i, Viet Nam

i

oY e

Vi Hoang Sém

Ngay 29 thang 3 nam 2023 Ngudai lap

Tran My Yén
Ké toan trusng

Nguyén Thu Hang
Pho6 Téng Giam déc
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Bao c4o luu chuyén tién té hgp nhat

cho nam tai chinh két thuc ngay 31thang 12 nam 2022

B0O3-DN/HN

Bon vi tinh: VND

Masé Chitiéu Thuyé&t minh S6 cudinam S& dau nam
. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG KINH DOANH
01 Lgi nhuan ké toan truéc thué 635.524.644.036 392.257.037.552
Biéu chinh cho cac khoan:
02 SKgfL;gz?nt:ilzéhr;ncf dinh, bt dong san dau tu va hao mon tai 38.948.536.520 20.167.132.786
03 Cac khoan du phong 161.104.796.324 25.150.877.336
05 Lai tir hoat déng dau tu (145.374.721.087) (98.392.974.515)
06 Err;in;;h:];éniq\;ay(bao gdm chi phi phat hanh trai phiéu phan b 28 331.464.228.864 114.222.193.949
08 Lgi nhuan tir hoat déng kinh doanh trudc thay ddi von luu dong 1.021.667.484.657 453.404.267.108
09 Giam cac khoan phai thu 438.289.203.073 448.410.869.178
10 (T&ng)/gidm hang tén kho (518.403.034.723) 561.503.233.095
n Giam cac khoan phai tra (64.394.800.586) (861.278.195.272)
12 Gidm chi phi tra trusc 90.688.108.915 169.176.944.311
14 Tién Iai vay da tra (580.282.380.243) (132.791.545.578)
15 Thué thu nhap doanh nghiép da nop (43.083.094.121) (99.140.486.839)
16 Tién thu khac tu hoat déng kinh doanh 19.869.838 -
20 Luu chuyén tién thuan tir hoat dong kinh doanh 344.501.356.810 539.284.086.003
II. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG BAU TU
21 Iéfzacnhégfhfﬁiiin eyeimgieleEmesel i e ae (739.650.812.798) (89.814.992.119)
29 Tié,n thu do thanh ly, nhugng ban TSCB va céc tai san dai han B 377.972.797
khac
23 Tién chi cho vay, mua cac céng cu ng cla don vi khac (998.114.517.155) (42.926.272.874)
24 Tién thu héi cho vay, ban lai cac céng cu ng ctia don vi khac 123.926.272.874 144.272.328.767
25 Tién chi dau tu gop vén vao don vi khac (502.624.140.240) (1.361.282.148.560)
26 Tién thu héi dau tu gop von vao don vi khac 102.911.451.068 51.309.481.704
27 Tién thu I4i cho vay, c6 tuc va Igi nhuan dudc chia 78.100.024.622 86.924.456.519
30 Luu chuyén tién thuan st dung vao hoat déng dau tu (1.935.451.721.629) (1.211.139.873.836)
I1l. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG TAI CHINH
o e o o -
33 Tién thu tu di vay 1.868.315.641.404 2.107.055.488.646
34 Tién trd ng géc vay (1.053.644.018.881) (1.343.025.750.319)
40 Luu chuyén tién thuan tir hoat dong tai chinh 956.671.622.523 764.029.738.327
50 Luu chuyén tién thuan trong nam (634.278.742.296) 92.173.950.494
60 Tién va tuong duong tién dau nam 1.122.725.842.399 1.030.551.891.905
70 Tién va tuong duong tién cudi nam 5 488.447.100.103 1.122.725.842.399

Thuyét minh bao céo tai chinh hgp nhat

vao ngay 31thang 12 ndam 2022 va cho nam tai chinh két thic cung ngay

1. Thong tin vé cong ty

Coéngty C6 phan Pau tu Van Phi - Invest (“Cong ty”) la mot cong ty ¢ phan dudc thanh 1ap theo Gidy Ching nhan Dang ky Kinh doanh
lan dau s6 0102702590 ngay 12 thang 3 nam 2008. Cong ty cling da nhan dugc cac Gidy Ching nhan Dang ky Doanh nghiép diéu chinh
sau do véi lan diéu chinh gan nhat 4 1an thu 23 do S6 K& hoach va Dau tu Thanh phd Ha Noi c&p ngay 10 thang 10 nam 2022.

Hoat dong kinh doanh chinh trong ky hién tai ctia Céng ty | 1a tu van dau tu, xay dung, phat trién, kinh doanh b4t dong san va cung

cép dich vu luu tru.

Cong ty co tru sd chinh tai s6 104 Thai Thinh, Phutng Trung Liét, Quan Béng Da, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam.

Chu ky s&n xuat kinh doanh binh quan cla hoat déng chuyén nhudng bat déng san clia Cong ty bat dau tu thsi diém xin gidy phép dau
tu, thuc hién giai phong mat bang, xay dung co ban cho dén thsi diém hoan thién. Do vay, chu ky san xuat kinh doanh cda hoat dong
chuyén nhugng b4t dong san ctia Cong ty la trong vong tu 12 thang dén 36 thang.

Chu ky san xuat, kinh doanh ctia cac hoat dong khac clia Céng ty va cac céng ty con théng thusng la trong vong 12 thang.

S6 lugng nhan vién ctia Cong ty tai ngay 31thang 12 nam 2022 la 269 nqudi (ngay 31thang 12 nam 2021: 244 ngudi).

Co cau té chic

Tai ngay 31thang 12 nam 2022, Cong ty c6 9 cdng ty con (tai ngay 31thang 12 nam 2021: 9 céng ty con). Théng tin chi tiét vé cac cong
ty con vaty |& Igi ich va ty 1& biéu quyét ctia Cong ty trong cac cong ty con nay nhu sau:

STT TénCéngty Ty lé Igiich Ty lé biéu quyét  Trusé chinh Hoat dong chinh
(%) (%)
1 Céngty TNHH MTV D&u tu Van Phu - 100% 100% S6 104 Thai Thinh, Phusng Trung Liét, Kinh doanh bat dong san
Giang Vo Quan Dong Da, Thanh phd Ha Noi
2 Cong ty C6 phan PAu tu Grand Home 62% 62% S6 104 Thai Thinh, Phutng Trung Kinh doanh bat dong san,
(truéc day la“Cong ty C6 phan Dau tu Liét, Quan Dong Da, Thanh pho Ha  xay lp
Van Phu s6 17) Noi
3 Cong ty C6 phan DAu tu B4t dong san 82,711% 82,71% S6 104 Thai Thinh, Phutng Trung Kinh doanh bat dong san
Tan Tri(trudc day la“"Cong ty C6 phan Liét, Quan Bong Ba, Thanh phd Ha
DAu tu Van Phu s6 27) Noi
4 Cong ty CS phan Van Phua Bac Ai 60% 60% S6 129 Dinh Tién Hoang, Phusng Kinh doanh bat dong san
3, Quan Binh Thanh, Thanh phé HO
ChiMinh
5 C6ng ty C6 phan Van Pha B&C (**) 62.64% 70% S6 104 Thai Thinh, Phutng Trung Tu van, méi gidi, dau gia bat

Liét, Quan Bong Ba, Thanh phd Ha
Noi

dong san
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1. Théng tin vé cong ty (tigp theo)

Don vi tinh: VND

STT TénCdngty Ty lé Igiich Ty lé biéu quyét  Trusé chinh Hoat dong chinh
(%) (%)
6 Cong ty TNHH Van Phu Resort - Loc 100% 100% Busng s6 7, Khu d6 thi méi An Cyu,  Kinh doanh bat déng san
Binh Phuting An Bng, Thanh phd Hug,
Tinh Thua Thién Hué
7 Céng ty C6 phan Union Success Viét 82,89% 95% S6 119 Phé Méi, xa Tan Duong, Huyén  Kinh doanh bat ddng san
Nam (*) Thay Nguyén, Thanh phd Hai Phong
8 Coéng ty TNHH MTV Dau tu Hung Son 100% 100% Thén 3, Xa Quang Hung, Thanh phé  Kinh doanh bat dong san
Sam Son, Tinh Thanh Hoa
9 Coéngty C6 phan DAu tuva Quan ly 100% 100% S8 104 Thai Thinh, Phusng Trung Dich vu luu trd
khach san Van Pha (**) Liét, Quan Bong Da, Thanh phé Ha
Noi

(*)  Tylélgiich vaty lé biéu quyét trong cong ty con nay khac nhau do Cong ty kiém soat céng ty con nay gian tiép théng qua mot
cong ty con khéc.

(**) Taingay 31thang 12 nam 2022, Céng ty con cam k&t gop vén vao cac céng ty con nay.

Ngoai ra, Cong ty co6 cac cong ty lién doanh, lién két nhu dugc trinh bay tai Thuyét minh s6 17.

2. Co sé trinh bay

2.1Chuan muc va Ché do ké toan ap dung

B4o c4o tai chinh hop nhat cia Cong ty va cac cong ty con dugc trinh bay badng déng Viét Nam (“VND”) va duoc 1ap phu hop véi Ché do
ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chuan muc ké toan Viét Nam do B6 Tai chinh ban hanh theo:

« Quyét dinh s6 149/2001/0D-BTC ngay 31thang 12 nam 2001 vé viéc ban hanh bén Chuan muc ké toan Viét Nam (Dot 1);

« Quyét dinh s6 165/2002/0D-BTC ngay 31thang 12 n&m 2002 vé viéc ban hanh sau Chuan muc ké toan Viét Nam (Dot 2);

- Quyét dinh s6 234/2003/0B-BTC ngay 30 thang 12 ndm 2003 vé viéc ban hanh sau Chuan muc ké toan Viét Nam (Dot 3);

« Quyét dinh s6 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé viéc ban hanh sau Chuan muc ké toan Viét Nam (Dot 4); va

« Quyét dinh s6100/2005/0B-BTC ngay 28 thang 12 n&m 2005 vé viéc ban hanh bon Chudn muc ké toan Viét Nam (Bt 5).

Theo d6, bao cdo tai chinh hgp nhat dudc trinh bay keém theo va viéc st dung cac bao céo nay khdng danh cho cac déi tusng khéng
dugc cung cap cac thong tin vé cac tha tuc va nguyén tac va thong & ké toan tai Viét Nam va hon nita khéng dudce chi dinh trinh bay
tinh hinh tai chinh hgp nhéat, két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat va luu chuyén tién té hgp nhat theo cac nguyén téc va thong |é
ké toan dugc chap nhan rong rai 6 cac nudc va lanh thé khac ngoai Viét Nam.

2.2 Hinh thuc sé ké toan ap dung

Hinh thic s6 ké toan dudc ap dung ctia Cong ty va cac cong ty con la Nhat ky chung.
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2. Co s6 trinh bay (tigp theo)
2.3 Ky ké toan nam

Ky ké toan n&m cla Cong ty va cac cong ty con ap dung cho viéc 1ap bao céo tai chinh hop nhat bt dau tir ngay 1thang 1va két thuc
vao ngay 31thang 12.

2.4 Pon vj tién té trong ké toan
Bao cdo tai chinh hop nhat dugc 14p bang don vi tién té trong ké toan clia Cong ty va cac cong ty con 1a VND.
2.5 Co s6 hgp nhat

Bao c4o tai chinh hgp nhat bao gém cac bao céo tai chinh clia Cong ty me va cac cong ty con cho nam tai chinh két thic ngay 31thang
12 nam 2022.

Cac cong ty con dugc hop nhat toan bd ké tir ngay mua/ngay thanh Iap, 1a ngay Céng ty me va cac cong ty con nam quyén kiém soat cong
ty con, va tiép tuc dudc hop nhat cho dén ngay Cong ty me va cac cong ty con thuc su chdm dut quyén kiém soat déi véi cong ty con.

Bao cdo tai chinh cia Cong ty me va cac cong ty con st dung dé hgp nhat dugc 1ap cho cing mot ky ké toan va dudc ap dung cac
chinh sach ké toan mét cach théng nhat.

S6 du céc tai khoan trén bang can d6i ké toan gilia cac don vi trong Cong ty va cac cong ty con, cac khoan thu nhap va chi phi, cac
khoan 1ai hoac 16 ndi bd chua thuc hién phat sinh tu cac giao dich nay dugc loai tri hoan toan.

Lgiich cla cac c6 déng khéng kiém soat 1a phan lgi ich trong i, hodc 18, va trong tai s&n thuén clia cong ty con khéng dugc ndm gid
bai Cong ty va cac congty con va dugc trinh bay riéng biét trén bao cao két qué hoat dong kinh doanh hgp nhéat va trong phan vén ch

s6 hdu trén bang can déi ké toan hop nhat.

Anh huéng do cac thay d6i trong ty 1& sé hitu cong ty con ma khong lam mat quyén kiém soat dudc hach toan vao Igi nhuan sau thué
chua phan phéi.

3. Tom tat cac chinh sach ké toan chu yéu
3.1Tién va cac khoan tuong duong tién
Tién va cac khoan tuong duong tién bao gém tién mat tai quy, tién gti ngan hang va cac khoan dau tu ngan han co thsi han géc khong

quéa ba thang, c¢ tinh thanh khoan cao, cé kha n&ng chuyén déi dé& dang thanh cac lugng tién xac dinh va khéng co nhiéu rii ro trong
chuyén déi thanh tién.
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3. Tém tat cac chinh sach ké toan chu yéu (tiep theo)
3.2 Hang tén kho

Hang ton kho dudc ghi nhan theo gia thap hon gilia gia thanh dé dua méi s&n pham dén vi tri va diéu kién hién tai va gia trj thuan co
thé thuc hién dudc.

Gia tri thuan co thé thuc hién dugc & gia ban udc tinh clia hang ton kho trong diéu kién kinh doanh binh thuéng tri chi phi uéc tinh dé
hoan thanh va chi phi ban hang uéc tinh.

Hang héa bat dong san

B4t dong san dugc mua hodc dugc xay dung dé ban trong qua trinh hoat déng binh thuéng ctia Cong ty va cac cong ty con, khéng phai
dé cho thué ho&c chd tang gia, dugc ghi nhan la hang tén kho bat dong s&n theo gia thap hon gida gia thanh dé dua mdi san phdm dén
vi tri va diéu kién hién tai va gia tri thuan cé thé thuc hién dugc.

Gia thanh cta hang hoa bat dong san bao gém:

. Chiphitién sirdung dat va tién thué dat;

. Chi phixay dung trd cho nha thau; va

- Chiphilaivay, chiphituvan, thiét k&, chi phisan I&p, dén bu giai phong mé&t bang, phi tu van, thué chuyén nhuong dét, chi phi quan
ly xay dung chung, va cac chi philién quan khac.

Gia tri thuan co thé thuc hién dugdc |a gia ban udc tinh cla hang tén kho trong diéu kién kinh doanh binh thudng, dua trén gia thi
trusng vao ngay bao céo va chiét tinh gia tri thsi gian ctia dong tién, néu dang ké, va tru chi phi uéc tinh dé hoan thanh va chi phi ban
hang uéc tinh.

Gia von cla bat dong san da ban duge ghi nhan trén bao cédo két qua hoat ddng kinh doanh hgp nhat dua trén cac chi phitruc tiép tao
thanh bat dong san do va chi phi chung dugc phan b6 trén co sé phu hop.

Du phong gidm gia hang tén kho
Du phong gidm gia hang ton kho dudc trich lap cho phan gia tri du kién bi tén that do cac khodn suy gidm trong gia tri(do giam gia, hu
héng, kém pham chét, I16i thai v.v.) co thé xay ra d6i véi nguyén vat liéu, thanh pham, hang hoa ton kho khac thudc quyén sé hiu ca

Coéng ty va cac céng ty con dua trén bang ching hop ly vé su suy gidm gia tri tai ngay két thac ky ké toan nam.

S6 tang hodc gidm khodn du phong gidm gia hang ton kho dugc hach toan vao gia vén hang ban trén bao cao két qua hoat dong kinh
doanh hgp nhat.

3.3 Cac khoan phai thu

Cac khodn phai thu dugc trinh bay trén bao céo tai chinh hop nhat theo gia tri ghi s6 cac khoan phai thu tir khach hang va phai thu
khac sau khi can trur cac khoan du phong dudc lap cho cac khoan phai thu kho doi.

Du phong ng phai thu khé doi thé hién phén gia tri clia cac khodn phai thu ma Céng ty va cac cong ty con du kién khong co kha nang
thu hoi tai ngay két thuc ky ké toan. Tang hodc gidm sé du tai khoan du phong dugce hach toan vao chi phi quan ly doanh nghiép trong
bao céo k&t qua hoat dong kinh doanh hgp nhét.
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3. Tém tat cac chinh sach ké toan chu yéu (tiep theo)
3.4 Tai san cd dinh hiu hinh
Tai s&n c6 dinh hu hinh dugc thé hién theo nguyén gia trir di gia tri hao mon Iy k.

Nguyén gia tai san c8 dinh hu hinh bao gém gia mua va nhiing chi phi cé lién quan tryc tiép dén viéc dua tai san vao san sang hoat
déng nhu du kién.

Cac chi phi mua sdm, nang cap va déi méi tai san c6 dinh hiiu hinh dugc ghi tdng nguyén gia cua tai san va chi phi bao tri, stfa chia
dugc hach toan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat khi phat sinh.

Khi tai san c¢6 dinh htu hinh dugc ban hay thanh ly, cac khoan 1ai hoac 16 phat sinh do thanh ly tai san (14 phan chénh léch gila tién thu
thuan tU viéc ban tai san véi gia tri con lai cla tai san) dugc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét.

3.5 Thué tai san
Viéc xac dinh mot théa thuan cé phai la thda thuan thué tai san hay khéng dua trén ban chét cta thda thuan do tai thoi diém khai
dau: liéu viéc thuc hién thda thuan nay cé phu thudc vao viéc sir dung mét tai san nhat dinh va théa thuan co bao gom diéu khoan vé

quyén s dung tai san hay khong.

Thoa thuan thué tai san dudc phan loai 14 thué tai chinh néu theo hop dong thué tai san bén cho thué chuyén giao phan 16n rdiro va
Igi ich gan lién véi quyén sé hitu tai san cho bén di thué. TAt ca cac thda thuan thué tai sdn khac dugc phan loai la thué hoat déng.

Trong trudng hgp Cong ty va cac cong ty con la bén di thué

Cac khoan tién thué theo hgp dong thué hoat dong dugc hach toan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhéat theo phuong
phap duéng thang trong thai han clia hgp dong thué.

Trong trudng hgp Cong ty va cac cong ty con la bén cho thué

Thu nhap tu tién cho thué hoat dong dugc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat theo phuong phap dusng
th&ng trong thai gian cho thué.

3.6 Tai san co dinh vo hinh
Tai san cé dinh v6 hinh dugc ghi nhan theo nguyén giéa trir di gia tri hao mon ldy ké.
Nguyén gia tai san cé dinh vo hinh bao gém gia mua va nhiing chi phi cé lién quan truc tiép dén viéc dua tai san vao st dung nhu du kién.

Cac chi phi nang cép va déi maéi tai san c6 dinh vo hinh dudc ghi tdng nguyén gia cua tai san va cac chi phi khac dugc hach toan vao
bao céo két qua hoat dong kinh doanh hdp nhat khi phat sinh.

Khi tai san c6 dinh vé hinh dugc ban hay thanh ly, cac khoan 1&i hoac 16 phat sinh do thanh Iy tai san (1a phan chénh 1&ch gitra tién thu
thuan tU viéc ban tai san véi gia tri con lai cla tai san) dugc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét.
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3. Tom tat cac chinh sach ké toan chu yéu (tiep theo)
3.7 Khau hao va hao mon

Khau hao tai san cé dinh hiiu hinh va hao mon tai san ¢ dinh vé hinh dugc trich theo phuong phap dusng thang trong sudt thai gian
h{u dung udc tinh clia cac tai san nhu sau:

Nha cla, vat kién trac 46 nam
May mac, thiét bj 8 nam
Phudng tién van tai 6-7nam
Thiét bi, dung cu quan ly 3-6nam
Phan mém may tinh 3n&m
Tai san khac 8 ndm

3.8 Bat dong san dau tu

B4t dong san dau tu dugc thé hién theo nguyén gia bao gdm ca cac chi phi giao dich lién quan trir di gia tri hao mon Iy ké. D6i véi bat
dong san dau tu ndm gill cho tang gia, Cong ty va cac cong ty con khong trich khau hao ma xac dinh tén that do giam gia tri.

Cac khoan chi philién quan dén bat dong san dau tu phat sinh sau ghi nhan ban dau dugc hach toan vao gia tri con lai clia bat dong san
dau tu khi Cong ty va cac cong ty con co kha nang thu dugc céc lgi ich kinh té trong tuong lai nhiéu hon muc hoat déng dugc danh gia
ban dau clia bt dong san dau tu do.

Khau hao va hao mon bat dong san dau tu dudgc trich theo phuong phap khau hao dusng thang trong sudt thsi gian hitu dung uéc tinh
cla cac bat dong san nhu sau:

Nha cta, vat kién tric 36 - 47 nam

May mac thiét bi 15 nam

B4t dong san dau tu khong con dugc trinh bay trong bang can déi ké toan hop nhat sau khi da ban hoac sau khi bat dong san dau tu da
khong con dugc sir dung va xét thay khong thu dugc Igi ich kinh té trong tuong lai tir viéc thanh ly bat dong san dau tu do. Chénh léch
gilra tién thu thuan turviéc ban tai san voi gia tri con lai clia bat dong san dau tu dugc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh
hop nhat trong nam thanh ly.

Viéc chuyén tirbat dong san chii s hiiu sir dung hodc hang tén kho thanh bat dong san dau tu chi khi cé su thay déi vé muc dich st dung
nhu trudng hop chl sé hiu cham dut st dung tai san dé va bat dau cho bén khac thué hoat déng hoac khi két thuc giai doan xay dung.
Viéc chuyén tir bat dong san dau tu sang bat dong san chdl sé hiiu sir dung hay hang tén kho chi khi cé su thay déi vé muc dich st dung
nhu cac trudng hop chi sé hitu bét dau sir dung tai san nay hoéc bat dau trién khai cho muc dich ban. Viéc chuyén tir bat dong san dau
tu sang b4t dong sdn chii sé hiu st dung hoac hang tén kho khéng lam thay d6i nguyén gia hay gia tri con lai clia bat dong san tai ngay
chuyén déi.
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3. Tom tat cac chinh sach ké toan chi yéu (isp theo)
3.9 Chi phi tra trudc

Chi phi tra truéc bao gdm cac chi phi tra truéc ngén han hodc chi phi tra truéc dai han trén bang can d6i ké toan hop nhat va dudc phan
bé trong khodng théi gian tra trudc hoac thsi gian cac I6i ich kinh té tuong Uing dudc tao ra tu cac chi phi nay.

tién d6 clia khach hang mua bat dong san tai cac du an bt dong sdn clia Cong ty va cac cdng ty con va cac chi phi tra trudc ngén han khac
du ki€n mang lai Igi ich kinh t€ trong khoang thai gian moét chu ky kinh doanh.

Chi phitra truéc dai han bao gém chi phitrudc hoat dong, cdng cu dung cu xuat dung, chi phitra trudc tién thué va cac chi phitra truéc khac
mang lai Igi ich kinh té trong khoang thai gian trén mot nam.

3.10 Hgp nhat kinh doanh

Hop nhat kinh doanh dugc hach toan theo phuong phap gia mua. Gia phi hop nhat kinh doanh bao gém gia tri hop ly tai ngay dién ra
trao d6i clia cac tai san dem trao d6i, cac khodn nd phai trd da phat sinh hodc da thira nhan va cac cong cu von do bén mua phat hanh
dé déi lay quyén kiém soat bén bi mua va cac chi philién quan truc tiép dén viéc hgp nhat kinh doanh. Tai sdn, ng phai tra co thé xac
dinh dugc va nhiing khodn ng tiém tang phai ganh chju trong hgp nhét kinh doanh ctia bén bi mua déu ghi nhan theo gia trj hgp ly tai
ngay hgp nhét kinh doanh.

3.11 Mua tai san va hgp nhat kinh doanh

Congty va cac cong ty con mua cac cong ty con sé hiu tai san va co cac hoat dong san xuat kinh doanh. Tai thai diém mua, Cong ty va cac
cong ty con sé xac dinh viéc mua céng ty con co6 phaila giao dich hgp nhéat kinh doanh hay khéng. Giao dich nay dugc coi la hoat ddng hop
nhat kinh doanh néu cong ty con cé cac hoat dong san xuat kinh doanh gén lién vdi tai san dugc mua.

Né&u viéc mua lai cdng ty con khéng phai la giao dich hgp nhat kinh doanh, giao dich do dudc hach toan nhu la mét giao dich mua mot nhém
cac tai san va ng phai tra. Gia phi mua dugc phan b6 vao cac tai san va ng phai tra dua trén gia tri hop Iy tuong Ung cla cac tai san va ng phai
trad, va khong co Igi thé thuong mai hay thué thu nhap hoan lai dugc ghi nhan.

3.12 Cac khodan dau tu tai chinh
Dau tuvao céng ty lién két

Cac khoan dau tu vao cac cong ty lién két dugc hach toan theo phuong phap vén chi sé hiiu. Cong ty lién két 1a cdng ty ma trong do Céng
ty va cac cong ty con cé anh huéng dang ké nhung khéng phai 1a cong ty con hay cong ty lién doanh clia Cong ty va cac cong ty con. Théng
thudng, Cong ty va cac cong ty con dugc coi la cé anh hudng dang ké néu sé hiu trén 20% quyén bd phiéu & don vi nhan dau tu.

Theo phucong phap vén chl sé hiiu, khoan dau tu dugc ghi nhan ban dau trén bang can doi ké toan hgp nhét theo gia géc, sau do dugc diéu
chinh theo nhiing thay d6i ctia phan sé hiiu ctia Cong ty va cac cong ty con trong gia tri tai san thuan cda cong ty lién két sau khi mua. Lgi
thé thuong mai phat sinh tir viéc dau tu vao cong ty lién két dugc phan anh trong gia tri con lai clia khodn dau tu. Cong ty va cac cong ty con
khéng phan bé |gi thé thuong mai nay ma hang nam thuc hién danh gia xem lgi thé thuong mai cé bi suy gidm gia tri hay khong. Bao cao két
qué hoat déng kinh doanh hop nhat phan anh phan sé hiiu clia Cong ty va cac cong ty con trong bao céo két qua hoat déng kinh doanh cua
cong ty lién két sau khi mua.
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3.12 Cac khoan dau tu tai chinh (ti€p theo)

Phan sé hiiu clia nha dau tu trong Igi nhuan/(16) ctia cong ty lien két sau khi mua dudgc phan anh trén bao céo két qua hoat dong kinh doanh
hop nhat va phan sé hiiu cla nha dau tu trong thay déi sau khi mua ctia cac quy clia cong ty lién két dudc ghi nhan vao cac quy. Thay déi liy
ké sau khi mua dudc diéu chinh vao gia trj con lai cia khoan dau tu vao cong ty lién két. C6 tic nhan dugc/Igi nhuan dudc chia tircdng ty lién
két dugc can trirvao khodn dau tu vao cong ty lién két.

Bao cdo tai chinh clia cong ty lién két dudc lap cung ky véi bao céo tai chinh hop nhéat clia Cong ty va cac cong ty con va st dung cac chinh
sach ké todn nhat quan véi Cong ty va cac cong ty con. Cac diéu chinh hgp nhat thich hop da dudc ghi nhan dé bao dam cac chinh sach ké
toan dugc ap dung nhat quan véi Cong ty va cac cong ty con trong trusng hop can thiét.

DAau tu vao cong ty lién doanh

Khodn dau tu clia Cong ty va cac cong ty con vao ca sé kinh doanh dugc dong kiém soat dugc hach toan theo phuong phap vén chi sé hiu.
Theo phucng phap nay, khoan dau tu cia Cong ty va cac cong ty con vao cd sé kinh doanh déng kiém soat dugc trinh bay trén bang can doi
k& toan hop nhét theo gia géc, sau d6 dugc diéu chinh theo nhiing thay d6i clia phan sé hiiu clia Céng ty va cac cong ty con trong tai san
thuan ctia co s6 kinh doanh dugc dong kiém soat sau khi lién doanh. Bao céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat phan anh phan sé hiu
clia Cong ty va cac cong ty con trong két qua hoat dong kinh doanh clia co s kinh doanh dugc déng kiém soat sau khi lién doanh.

Phan s hiiu clia nha dau tu trong Igi nhuan/(16) ctia co s kinh doanh dugc déng kiém soat dugc phan anh trén béo céo két qua hoat dong
kinh doanh hgp nhéat va phan sé hiiu ctia nha dau tu trong thay d6i sau khilién doanh ctia cac quy cla co sé kinh doanh dugc dong kiém soat
dudc ghi nhan vao quy. Thay déi ldy ké sau khi lién doanh dugc diéu chinh vao gia tri con lai clia khodn dau tu vao co sé kinh doanh dugc
doéng kiém soat. C6 tic nhan dugc/Lgi nhuan dugc chia tir co sé kinh doanh dugc déng kiém soat dudc can tru vao gia tri khodn dau tu vao
¢ s6 kinh doanh dudc déng kiém soét.

B4o cdo tai chinh ctia co sé kinh doanh dugc dong kiém soat dudc [ap cuing ky véi bao céo tai chinh hgp nhat cia Cong ty va cac cong ty con
va st dung cac chinh sach ké toan nhat quan véi Cong ty va cac cong ty con. Cac diéu chinh hgp nhét thich hop da dugc ghi nhan dé bao dam
céac chinh sach ké toan dugc ap dung nhat quan vai Cong ty va cac cong ty con trong trusng hop can thiét.

DAau tu gop vén vao don vi khac

Béau tu gdp von vao don vi khac dugc ghi nhan theo gia géc.

Du phong giam gia tri cac khoan dau tu

Du phong cho viéc gidm gia tri clia cac khodn dau tu dudc lap khi cé bang ching chac chan cho thay cé su suy gidam gia tri cla cac khoan
dau tu nay vao ngay két thuc ky ké toan. Tang hoac gidm sé du du phong dugc hach toan vao chi phitai chinh trong béo céo két qua hoat
dong kinh doanh hgp nhat.

DAau tu ndm gilr d&én ngay dao han

Cac khodn dau tu ndm gilr dén ngay dao han dudc ghi nhan theo gia géc. Sau khi ghi nhan ban dau, cac khodn dau tu nay dugc ghi nhan theo

gia tri co thé thu héi. Cac khodn suy gidm gia tri clia khoan dau tu néu phat sinh dugc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao céo két qua
hoat dong kinh doanh hgp nhat va gidm tru tryc tiép gia tri dau tu.
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3.13 Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gém lai tién vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan truc ti€p dén cac khoan vay ctia Cong ty va cac cong ty con.
Chi phi di vay dudc hach toan nhu chi phi phat sinh trong ndm ngoai trir cac khoan chi phi di vay lién quan truc tiép dén viéc mua sém,
xay dung hodc hinh thanh mot tai san cu thé can cé mot thai gian dl dai dé cé thé dua vao st dung theo muc dich dinh truéc hoéc dé
ban dudc vén hda vao nguyén gia cla tai san do.

3.14 Cac khoan phai tra va chi phi trich truéc

Cac khoan phai trd va chi phi trich truéc dudgc ghi nhan cho s6 tién phai tra trong tuong lai lién quan dén hang héa va dich vu da nhan
dugc khéng phu thudc vao viéc Cong ty va cac cong ty con da nhan dugc hda don clia nha cung cép hay chua.

3.15 Cac khoan du phong
Du phong chung

Cong ty va cac cong ty con ghi nhan du phong khi cé nghia vu ng hién tai (nghia vu phap Iy hoac nghia vu lién déi) la két qua ctia mot
sy kién da xay ra trong qué khu. Viéc thanh toan nghia vu ng nay co thé sé dan dén sy gidm sut vé nhiing Igi ich kinh té va Cong ty va
cac cong ty con co thé dua ra dugc mot uéc tinh dang tin cay vé gia tri clia nghia vu ng do.

Khi Céng ty va cac cong ty con cho rang mdt phan hoac toan bd chi phi & thanh todn mét khodn du phong sé dugc hoan lai bsi mot
bén thu ba, vi du nhu théng qua hop déng bao hiém, khodn bdi hoan nay chi dudgc ghi nhan 1a mot tai san riéng biét khi viéc nhan duoc
boi hoan 1a gan nhu chac chan. Chi philién quan dén cac khoan du phong dugc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh
hop nhat sau khi da tru di cac khoan boi hoan.

N&u anh hudéng vé gia tri thoi gian cda tién |a trong yéu thi gia tri cia moét khoan du phong can dugc chiét khau vé gia tri hién tai su
dung ty lé chiét khau la ty I& trudc thué va phan &nh ré nhiing rdi ro cu thé cla khoan ng dé. Khi gia tri ctia khodn du phong dugc chiét
khau, phan tang I&n theo thai gian clia khoan du phong dugc ghi nhan 1a chi phi tai chinh.

Du phong chi phi bdo hanh

Céng ty va cac cong ty con udc tinh chi phi dy phong bao hanh dua trén doanh thu va cac thong tin hién cé vé viéc slia chita cla cac
bat déng san va hang hoa da ban trong qua khu.

3.16 Trai phi€u chuyén déi

Trai phiéu chuyén d6i, ma c6 thé dugc chuyén déi thanh mot s6 lugng c6 phiéu phé thong c6 dinh, dugc phan chia thanh ng phai tra
tai chinh (cho phan thda thuan mang tinh bat budc phai chi tra bang tién hoac tai san tai chinh khac) va vén chl s hiu (phan quyén
chuyén d6i thanh c6 phiéu trong mot thai gian nhat dinh) theo diéu khoan hop déng.

Tai ngay phat hanh, gia tri hop ly cdia thanh phan no phai tra tai chinh trong trai phi€u chuyén déi dugc xac dinh bang cach chiét khau
gia tri danh nghia ctia khoan thanh toan trong tuong lai (gdm cé ng géc va |ai trai phiéu) vé gia tri hién tai theo |i suat cla trai phiéu
khéng chuyén déi tuong tu trén thi trusng va tru di chi phi phat hanh trai phiéu chuyén déi.
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3.16 Trai phi&u chuyén dai (ti&p theo)

Phan con lai trong téng tién thu dugc tu phat hanh trai phiéu chuyén déi dugc phan bé cho quyén chuyén déi va dugc ghi nhan vao
v6n chl sé hiu. Gia tri ghi s6 ctia quyén chuyén déi khong dugc danh gia lai trong cac nam sau.

Chi phi giao dich lién quan dén viéc phat hanh trai phiéu chuyén déi dugc phan bd dan phu hop véi ky han trai phiéu theo phuong phap
dudng thang. Tai thai diém ghi nhan ban dau, chi phi phat hanh trai phiéu chuyén déi dugc ghi giam vao phan ng géc cla trai phiéu.

3.17 Phan chia Igi nhuan
Lgi nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép (khéng bao gém céac khoan lai tir giao dich mua gia ré) cé thé dudc chia cho cac c6
dong sau khi dugc Dai hoi dong c6 dong phé duyét va sau khi da trich lap cac quy du phong theo Biéu lé clia Cong ty, cac congty con

va cac quy dinh clia phap luat Viét Nam.

Congty va cac cong ty con trich lap cac quy du phong sau tu Igi nhuén thudn sau thué thu nhap doanh nghiép ctia Cong ty va cac cong
ty con theo dé nghj cGia H6i Dong Quan Tri va dudc cac c6 dong phé duyét tai Dai hdi dong cé déng.

Ouy dau tu va phat trién

Quy nay dugc trich 1&p nham phuc vu viéc mé rong hoat déng hoac dau tu chiéu sau clia Cong ty va cac cong ty con hodc bu dap cac
t6n that tai chinh clia Cong ty va cac cong ty con trong tuong lai.

Quy khen thudng, phuc Igi

Quy nay dugc trich lap dé khen thudng, khuyén khich vat chat, dem lai lgi ich chung va nang cao phuc Igi cho cong nhan vién, va dugc
trinh bay nhu moét khoan phai trad trén bang can doi ké toan hgp nhat.

3.18 Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dugc ghi nhan khi Céng ty va cac cong ty con cé kha nang nhan dudc cac Igiich kinh té& cé thé xac dinh dugc mot cach chac
chan. Doanh thu dugc xac dinh theo gia tri hop Iy ctia cac khodan da thu hodc sé thu dugc sau khi trir di cac khoan chiét khdu thuong
mai, gidm gia hang ban va hang ban bi tra lai. Cac diéu kién ghi nhan cu thé sau day ciing phai dugc dap (ing khi ghi nhan doanh thu.

Doanh thu chuyén nhugng bat dong san

Doanh thu chuy&n nhugng bat dong san dugc ghi nhan khi phan 16n rdi ro va Igi ich gén lién véi quyén sé hiu bat dong san dugc
chuyén giao cho ngusi mua, thusng la trung véi thoi diém ban giao bat dong san.

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu cung cép dich vu dugc ghi nhan khi dich vu dudc cung cép cho khach hang.
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3.18 Ghi nhan doanh thu (tiép theo)
Tién lai

Doanh thu dugdc ghi nhan khi tién 1ai phat sinh trén co sé dén tich (co tinh dén 1gi tic ma tai san dem lai) tri khi kha nang thu héi tién
lai khong chac chan.

Cé tuc

Doanh thu dugc ghi nhan khi quyén dudgc nhan khodn thanh toan cé tic ctia Cong ty va cac cong ty con dudc xac lap.
3.19 Thué

Thué thu nhap hién hanh

Tai san thué thu nhap va thué thu nhap phai ndp cho ky hién hanh va cac ky truéc dudc xac dinh bang sé tién du kién dugc thu héi tu
hoac phai ndp cho co quan thug, dua trén cac mudc thué suét va cac luat thué co hiéu luc dén ngay két thuc ky ké toan nam.

Thué thu nhap hién hanh dugc ghi nhan vao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat ngoai trir trusng hop thué thu nhap phat sinh lién
quan dén mot khodn muc dugc ghi truc tiép vao von chi sé hiu, trong truéng hgp nay, thué thu nhéap hién hanh cling dugc ghi nhan
truc tiép vao vén chl sé hiu.

Congty va cac cong ty con chi dugc bl trir cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hién hanh phainop khi Cong ty va cac
coéng ty con co quyén hop phap dugc bu trir gitia tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai ndp va Céng ty va
cac cong ty con du dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai nop va tai san thué thu nhap hién hanh trén co sé thuan.

Thué thu nhap hoan lai

Thué thu nhap hoan lai dugc xac dinh cho cac khoan chénh Iéch tam thai tai ngay két thiuc ky ké toan nam gilta ¢o so tinh thué thu
nhap cla cac tai san va ng phai trd va gia tri ghi s ctia cac khoan muc nay trong bao céo tai chinh hop nhat.

Thué thu nhap hoan lai phai tra dugc ghi nhan cho tat ca cac khoan chénh Iéch tam thoi chiu thué, ngoai tru:

« Thué thu nhap hoan lai phai trd phat sinh tur ghi nhan ban dau clia mot tai san hay ng phai tra ti mot giao dich ma giao dich nay
khong cé anh huéng dén Igi nhuan ké toan va Igi nhuan tinh thué thu nhap (ho&c 16 tinh thué) tai thoi diém phat sinh giao dich; va

. Céc chénh léch tam thoi chiu thué gan lién véi cac khodn dau tu vao cong ty lién két va cac khoadn von gop lién doanh khi Céng ty
va cac cong ty con cé kha nang kiém soat thai gian hoan nhap khoan chénh léch tam thdi va chac chan khoan chénh léch tam thoi
sé khong dugc hoan nhap trong tucong lai co thé du doan.
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3.19 Thué(tiép theo)

Tai s&n thué thu nhap hoan lai can dudc ghi nhan cho tat ca cac chénh Iéch tam thai dugc khau tru, gia tri dugc khau trir chuyén sang
cac ky sau cla cac khodn 16 tinh thué va cac khodn uu dai thué chua s dung, khi chac chan trong tuong lai sé cé Igi nhuan tinh thué
dé st dung nhitng chénh léch tam thoi dugc khau tru, cac khoan 16 tinh thué va cac uu dai thué chua sir dung nay, ngoai tru:

« Tai san thué hoan lai phat sinh tu ghi nhan ban dau clia mot tai san hoac ng phai tra tir mot giao dich ma giao dich nay khong co
anh hudng dén Igi nhuan ké toan va Igi nhuan tinh thué thu nhap (hoac 16 tinh thué) tai thai diém phat sinh giao dich;

. T4t ca cac chénh léch tam thoi dugc khau trir phat sinh ti cac khoan dau tu vao cac cong ty lién két va cac khoan vén gop lién
doanh khi ch&c chén la chénh léch tam théi sé dugc hoan nhap trong tuong lai c6 thé du doan dudc va c6 Igi nhuan chiu thué dé
st dung dugc khoan chénh léch tam thoi do.

Gia tri ghi s6 cua tai san thué thu nhap doanh nghiép hoan lai phai dugc xem xét lai vao ngay két thic ky ké toan ndm va phai gidm gia
tri ghi s6 clia tai san thué thu nhap hoan lai dén muc bdo dam chac chan co dd Igi nhuan tinh thué cho phép Igi ich cia mot phan hoéc
toan b tai san thué thu nhap hoan lai dugc st dung. Cac tai san thué thu nhap doanh nghiép hoan lai chua dugc ghi nhan trudc day
dugc xem xét lai vao ngay két thuc ky ké todn ndm va dudc ghi nhan khi chac chan co6 du Igi nhuan tinh thué trong tuong lai dé cé thé
s dung cac tai san thué thu nhap hoan lai chua ghi nhan nay.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai trd dugc xac dinh theo thué suét du tinh sé ap dung cho n&m tai chinh
khi tai san dugc thu hoi hay ng phai tra dugc thanh toan, dua trén cac muc thué suat va luat thué co hiéu luc vao ngay két thuc ky ké
toan nam.

Thué thu nhap hoan lai dugc ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat ngoai tru trusng hgp thué thu nhap phat
sinh lién quan d&n mot khoan muc dudgc ghi thadng vao vén chi sé hiu, trong trusng hop nay, thué thu nhap hoan lai ciing dudgc ghi
nhan truc tiép vao vén chl so hiu.

Cong ty va cac cong ty con chi dugc bl trir cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra khi doanh nghiép co

quyén hop phap dudc bu trir gitra tai sdn thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai ndp va cac tai san thué thu nhap

hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra nay lién quan téi thué thu nhap doanh nghiép dugc quan ly bdi cing mot co quan thué:

- B6i v6i cing mot don vi chiu thué; hoac

- Congtyvacac congty con du dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai tra va tai san thué thu nhap hién hanh trén co sé thuan
hodc thu hoi tai sdn dong thai vai viéc thanh toan no phai tra trong tung ky tuong lai khi cac khoan trong yéu cta thué thu nhap
hoan lai phai tra ho&c tai san thué thu nhap hoan lai dugc thanh toan ho&c thu hoi.
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3.20 Lai trén c6 phiéu

L&i co ban trén c6 phiéu dugc tinh b&ng cach chia Igi nhuan hoac |16 sau thué phan bé cho ¢6 déng sé hitu ¢6 phiéu phé thong cia
Cong ty (sau khi da diéu chinh cho viéc trich lap quy khen thuéng, phuc Igi) cho s6 lugng binh quan gia quyén cla s6 ¢ phiéu phé
théng dang luu hanh trong nam.

L&i suy giam trén c6 phiéu dugc tinh bang cach chia Igi nhuan hoac 16 sau thué phan b6 cho cé déng sé hitu c6 phiéu phé thong cua
Cong ty (sau khi da diéu chinh cho c6 tic ctia c6 phiéu uu dai co quyén chuyén déi) cho sé lugng binh quan gia quyén cla s6 cé phiéu
phé théng dang luu hanh trong nam va s6 lugng binh quan gia quyén ctia c6 phiéu phé théng sé dugc phat hanh trong trudng hop tat
cd cac c6 phiéu phé thong tiém nang cé tac dong suy gidm déu dugc chuyén thanh ¢ phiéu phé théng.

3.21 Théng tin theo bd phan

Mot bo phan 1a mot hop phan co thé xac dinh riéng biét clia Cong ty va cac cong ty con tham gia vao viéc cung cap cac san pham
hoac dich vu lién quan (b6 phan dugc chia theo hoat dong kinh doanh), hodc cung cap san phdm hoéc dich vu trong mét maéi trusng
kinh té& cu thé (b6 phan chia theo vung dia ly). M6i mot bd phan nay chiu rdi ro va thu dudc I6i ich khac biét so véi cac bd phan khac.

Hoat d6ng san xuét kinh doanh cla Cong ty va cac céng ty con chi yéu dugc thuc hién trong 1anh thé Viét Nam. Vivay, rdi ro va ty
suat sinh 16i cia Céng ty va cac cong ty con khong bi tac ddng chi yéu do Céng ty va cac cong ty con hoat dong tai nhiéu khu vuc dia
ly khac nhau. Do d6, Ban Téng Giam déc nhan dinh la Cong ty va cac cong ty con chi cd mot bd phan theo khu vuc dia ly.

Cac hoat ddng kinh doanh dudgc t6 chiic va quan Iy riéng biét theo ban chat sadn phdm va dich vu cung cap, va bao gém ba bd phan
kinh doanh sau:

- Hoat dong kinh doanh bat dong san;
«  Kinh doanh dich vu luu trd; va
. Cachoat dong khac.

Cong ty trinh bay thong tin theo b6 phan tai Thuyét minh so 35.

3.22 Cac bénlién quan

Cac bén dudc coi la bén lién quan ctia Cong ty va cac cong ty con néu mot bén coé kha nang, truc tiép hoéc gian tiép, kiém soat bén
kia ho&c gay anh hudng dang ké t6i bén kia trong viéc ra cac quyét dinh tai chinh va hoat d6ng, hoac khi Céng ty va cac cong ty con

va bén kia cling chiju su kiém soat chung hoac dnh huéng dang ké chung. Cac bén lién quan néu trén cé thé la cac cong ty hodc cac
ca nhan, bao goém ca cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cda ho.
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4. Cac su kién quan trong phat sinh trong ky
Mua thém c6 phan Céng ty C6 phan Bat dong san Tan Tri

Ngay 13 thang 5 n&m 2022, Céng ty hoan thanh viéc mua thém 4,21% cé phan Cong ty C6 phan B4t dong san Tan Tri véi s6 tién 45 ty
VND. Theo d6, ty |& s6 hitu ctia Cong ty tai Cong ty C6 phan Bat dong san Tan Tri dugc nang 1én thanh 82,71%.

Chénh léch gilta gia mua va gia tri ghi s6 ctia phan s6 hitu tdng mua thém |a 12,5 ty VND dudc ghi nhan vao Igi nhuan sau thué
chua phan phai.

Mua thém cé phan trong Céng ty C6 phan Union Success Viét Nam

Trong thang 3 ndm 2022, Cong ty TNHH MTV DAu tu Van Phu - Gidng V&, cong ty con cia Cong ty da nhan chuyén nhugng 4.500.000
c6 phan ctia Céng ty C6 phan Union Success Viét Nam, tuong duong 25% von c6 phan véi téng gia phi 239,24 ty VND. Theo do, ty lé
s6 hitu clia Cong ty va cac cong ty con tai Cong ty C6 phan Union Success Viét Nam t&ng ti 70% |én 95%.

Chénh léch gita gia mua va gia tri ghi s6 clia phan sé hiiu tdng thém 1a 198,6 ty ducc ghi nhan vao loi nhuan sau thué chua phan phoi.
Chuyén nhugng Céng ty TNHH Dich vu Du lich Lam Vién

Trong thang 6 nam 2022, Hoi Dong Quan Tri Cong ty da théng qua viéc chuyén nhuong toan bé phan vén gop ndm gitr tai Cong ty TNHH
Dich vu Du lich Lam Vién. Sau d6, Cong ty da hoan tat viéc chuyén nhugng nay cho mét ca nhan véi gia chuyén nhugng 1a 40,5 ty VND
va ghi nhan khoan 16 tur giao dich nay voi sé tién la 242 triéu VND trén chi tiéu “Chi phi tai chinh” clia bao céo két qua hoat dong kinh
doanh hgp nhat.

Go6p vén vao Cong ty C6 phan Van Phu Bac Ai

Trong 6 thang dau nam 2022, Cong ty da tién hanh gép vn thém vao Cong ty C6 phan Van Phu Bac Ai vai gia tri 1a 198 ty VND. Tuy
nhién, Cong ty va c6 dong khéng kiém soat t&ng von theo cung ty 1& vén chi sé hitu trudce giao dich nén sau khi gop vén ty & sé hitu
clia Cong ty tai Cong ty C6 phan Van Phu Bac Ai khong ddi so vai thai diém trudce khi gop von.

Chuyén nhugng Céng ty C6 phan Dau tu - Kinh doanh B4t dong san Tran Viét

Trong thang 6 nam 2022, Hoi Dong Quan Tri Cong ty da théng qua viéc chuyén nhugng toan bd 2.744.000 c6 phan phé théng ndm gid
tai Cong ty C6 phan DAau tu - Kinh doanh Bat dong san Tran Viét. Sau do, Cong ty da hoan tat viéc chuyén nhugng nay cho mot ca nhan

Vi gia chuyén nhuong la 58 ty VND va ghi nhan khoan i tir giao dich nay véi sé tién 1a 30,6 ty VND trén chi tiéu “Doanh thu hoat dong
tai chinh” clia bao céo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat.

Goép vén thanh lap Cong ty C6 phan Dau tu va Quan ly khach san Van Phu

Trong ndm 2022, CoNng ty va cong ty con da gop vén thanh 1ap Cong ty C6 phan Dau tu va Quan li khach san Van Phu véi s6 tién 14 3,2
ty VND. Dén thoi diém 31thang 12 nd&m 2022, Céng ty va cong ty con cam két gop vén 10,3 ty VND.
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5. Tién va cac khoan tuong duong tién

Bon vj tinh: VND

S6 cudi nam

S8 dau nam

Tién mat
Tién glingan hang (*)
Cac khoan tuong duong tién (**)

TONG CONG

(*) Bao gém khoan tién tam phong toa tai ngan hang TMCP Ngoai Thuong Viét Nam tai ngay 31thang 12 nam 2022 véi gia tri 151.838.467.515 VND.

9.163.949.840
244.011.331.312
235.271.818.951
488.447.100.103

18.128.715.932
110.066.893.882
994.530.232.585
1.122.725.842.399

(**) Cac khoan tuong ducng tién tai ngay 31thang 12 nam 2022 bao gém cac khoan tién gui c6 ky han dusi 3 thang tai cac ngan hang véi 1ai suat dén 6,0%/nam (Ngay
31thang 12 ndm 2021: tir 2,3%/nam dén 3,2%/nam). Trong do6, 63,8 ty VND tién guii la cac khoan kinh phi bao tri cho cac can hd da ban giao cia cac du an bat déng
san clia Cong ty va cac cong ty con. Cac khoan kinh phi bao tri nay sé dudc chuyén vé cho Ban Quan trj téa nha.

6. Dau tu ndm gilr d&n ngay dao han

Cac khodn dau tu ndm gilr dén ngay dao han tai ngay 31thang 12 nam 2022 14 cac khoan tién gti cé ky han tu trén 3 dén 12 thang tai
cac ngén hang thuong mai véi 1ai suat ti 5,1%/nam dén 6%/nam. Trong do, 10,32 ty VND tién gui la cac khoan kinh phi bao tri cho
cac c&n ho da ban giao cla cac du an bat dong san ctia Cong ty. Cac khodn kinh phi bao tri nay sé dugc chuyén vé cho Ban Quan tri

toa nha.

7. Phai thu ctia khach hang va tra truéc cho nquéi ban ngan han

7.1 Phai thu khach hang

Bon vj tinh: VND

S6 cudi nam

S8 dau nam

Ngan han

Phai thu tir chuyén nhugng bat dong san (*)

- Cong ty TNHH D4u tu B4t dong san Hung Phu
- Cac khach hang khac

Phai thu tuhoat dong khac

TONG CONG

Dai han

Phai thu tir hoat ddng khac

- Cong ty TNHH H Tay Mot Thanh Vién

TONG CONG

Dy phong phai thu ngén han kho doi

93.004.037.395
22.622.304.239
70.381.733.156
37.730.833.202
130.734.870.597

20.202.866.956
20.202.866.956
20.202.866.956
(42.784.760.757)

359.028.208.908
84.608.448.880
274.419.760.028
21.5622.823.1m
380.551.032.019

(29.421.028.757)

(*) Viéc str dung cac khoan phai thu tir chuyén nhugng bat dong san lam tai san dam bao cho cac khoan vay va khoan trai phiéu phat hanh ctia Céng ty va cac céng ty

con dudc trinh bay tai Thuyé&t minh sé 22.
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7. Phai thu cta khach hang va tra truéc cho nguéi ban ngan han (tiep theo) 9. Phai thu khac

Bon vj tinh: VND

Chi tiét tinh hinh t&ng, gidm du phong phai thu clia khach hang ngan han kho doi: S6 cudi nam S6 dau nam

Bonvi tinh: VND

S6 cudi nam

S6 dau nam

S6 dau nam
Cong: Dy phong trich lap trong ky
Tru: Hoan nhap du phong trong ky

29.421.028.757
13.863.732.000
(500.000.000)

29.421.028.757

S8 cudi nam 42.784.760.757 29.421.028.757
7.2 Tra truéc cho ngudi ban ngén han
Don vj tinh: VND
S& cudi nam S8 dau nam

Tra trudc cho ngudi ban

110.851.184.668

321.775.217.751

Ngén han

Tam (ing dé phuc vu phat trién cac du an
Tam (ing béi thudng va gidi phong méat béng
Dy thu lai cho vay, tién gui

Tam Uing mua cd phan

Ky quy, ky cugc ngén han

Tam ung cho nhan vién khac

D&t coc thuc hién hop dong

Phai thu khac

Dat coc hop tac dau tu(*)

Gia tri

383.922.385.844
41.635.912.987
108.731.630.875
50.000.000.000
45.104.591.900
26.698.410.380
70.000.000.000
25.471.012.337
250.000.000.000

Du phong

(15.544.378.661)

(1.280.196.400)

Gia tri Du phong

581.119.042.258 -
135.264.511.671 -
86.452.058.540 -
50.000.000.000 -
45.379.547.320 -
30.840.474.124 -
13.561.643.836 -
21.413.390.086 -

- Cong ty C6 phan DAu tu va Xay dung CGM - 205.777.934.127 TONG CONG 1.001.563.944.323 (16.824.575.061) 964.030.667.735 -

- Cong ty C8 phan Bau tu Xay dung Bac Ai 74.955.420.500 74.955.420.500 Dai han

- C4c nha cung cap khac 35.895.764.168 41.041.863.124 Bat coc hop tac dau tu(**) 12.000.000.000 - - -

TONG cONG 110.851.184.668 321.775.217.751 Tam Ung bdi thudng va giai phong mat béng 20.957.544.102 - 21.202.291.240 -

Dy phong tra truéc khé doi (999.712.600) (999.712.600) Phai thu dai han khac 11.460.958.785 - 9.728.779.525 -
Phai thu tu cac bén lién quan (Thuyét minh s6 33) 452.617.690.000 - 452.617.690.000 -

TONG CONG 497.036.192.887 = 483.549.760.765 -

2 e n <
8. Phai thu vé cho vay ngan han (*) S8 du vao ngay 31thang 12 ndm 2022 bao gém khoan gép vén hop tac dau tu theo Hop déng hop tac dau tu s& 01/2022/HDHTDT/VPI-REQ ky ngay 22 thang 4 nam
° 2022 giita Cong ty va Cong ty TNHH REQ dé thuc hién quyén va nghia vu cia cac bén vé viéc hgp tac dau tu mét du an bat dong san 6 tinh Béc Ninh.

Bonvi tinh: VND

(**) S& du vao ngay 31thang 12 nam 2022 bao gém khoan gép vén hgp tac dau tu theo Hgp déng nguyén tac hgp tac dau tu ky ngay 26 thang 5 nam 2022 giiia Cong ty

S8 cudi nam S8 dau nam va Cong ty C6 phan Buc Thang dé dam bao thuc hién quyén va nghia vu clia cac bén vé hop tac dau tu mét du an bat déng san & tinh Quang Binh.

Bén di vay
Coéng ty TNHH DAu tu B4t dong san Hung Phu
Cong ty TNHH REQ

527.000.000.000
397.485.000.000

388.500.000.000

10. Ng xau

BDon vjtinh: VND

Ong Nguyén Hong Phong 270.525.720.000 - S6 cudinam S8 dau nam
Cac déi tugng khac 137.228.000.000 88.000.000.000 Gia géc Gia tri co thé thu hoi Gia géc Gia tri c6 thé thu hoi
TONG CONG 1.332.238.720.000 476.500.000.000 Ban Quan ly Dau tu Xay dung Céng trinh giao 11.111.191.000 - 11.111.191.000 11.111.191.000

Cac khoan cho vay nay sé dao han tirthang 3 nam 2023 dén thang 12 nam 2023, hudng 1ai suat tu 10%/nam - 13,5%/nam. Mot sé khoan

cho vay co6 tai sdn ddm bao.

thong Ha Noi

Co6ng ty C6 phan Kinh doanh Dich vu cao cap
D4u khi Viét Nam (PVR)

10.000.000.000 =

10.000.000.000 -

Khach hang ca nhansg 1 22.337.055.475 9.345.989.975 26.546.350.000 15.485.325.500
Khach hang ca nhan s6 2 10.505.856.427 2.430.856.427 13.500.000.000 5.747.500.000
Canhansd 3 10.891.790.880 2.959.141.470 10.366.915.880 10.366.915.880
Céc d6i tugng khac 18.136.251.757 7.637.109.249 13.840.468.425 12.233.251.568
TONG cONG 82.982.145.539 22.373.097.121 85.364.925.305 54.944.183.948

Tai ngay 31thang 12 nam 2022, Ban Téng Giam déc Cong ty danh gia va xac dinh gia tri co thé thu héi clia cac khodn phai thu dua trén
gia gdc tri di gia tri du phong phai thu khé doi da trich 1ap.
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11. Hang tén kho

B09-DN/HN

BDon vj tinh: VND

S6 cudi nam

S6 dau nam

Chi phi san xuat kinh doanh dé dang (*)
Thanh pham (**)

Gia géc
1.533.999.735.792
403.033.182.904

Du phong
(12.982.661.868)

Gia géc
2.604.207.662.218
850.970.375.716

Du phong
(12.982.661.868)
(252.945.328)

Nguyén vat liéu 265.048.965 = 160.278.894 -
Coéng cuy, dungcuy 954.813.637 - 722.112.916 -
Hang hoa 330.001.099 = - -
TONG CONG 1.938.582.782.397 (12.982.661.868) 3.456.060.429.744 (13.235.607.196)
(*) Chi tiét chi phi san xuat, kinh doanh dé dang:
Donvi tinh: VND
S cudi nam S6 dau nam

Du &n xay dung doan tuy&n két néi tir dusng Pham Van Déng dén nut giao thong Go Dual (i)

Du &n Phan khu s6 2, khu dd thi phia Nam thanh phé Bac Giang (ii)

Dy an Hung Son - Thanh Haa (iii)

Cac du an khac

1.191.103.305.896

342.896.429.896

1.819.012.304.243

551.263.007.113
233.932.350.862

TONG CONG 1.633.999.735.792 2.604.207.662.218
(**) Chi tiét bat ddng san hoan thanh:
Bonvi tinh: VND
S& cudi nam S6 dau nam

Dy an Hung Son - Thanh Hoa (iii)
Dy an The Terra - An Hung (iv)
Dy an Grandeur Palace Giang Vo
Du an The Terra Hao Nam

TONG CONG

(i) Du an Pau tu xay dung doan tuyén két néi tir dusng Pham Vin Déng dén nuat giao théng Gé Dua - Quéc 16 1, quan Thia Duc dugc thuc hién theo hgp dong xay dung -

357.960.720.872
5.428.279.997
25.583.959.995
14.060.222.040
403.033.182.904

769.572.423.491
50.295.125.400
31.102.826.825
850.970.375.716

chuyén giao ("Hgp déng BT") giita UBND thanh ph& Ho Chi Minh véi lién danh cac nha dau tu. Theo Hop dong BT nay, UBND thanh phé Ho Chi Minh cé trach nhiém ban
giao mot s& khu dat cho Cong ty C6 phan Van Phi Bac Ai dé thanh toan gia tri Hop dong BT, va Cong ty dang lam viéc véi cd quan nha nuéc c6 tham quyén dé dugc nhan

ban giao cac khu dat nay.

(i) Du an dau tu xay dung nha &, nha két hgp thuong mai hén hgp tai Phan khu sé 2, khu dé thi phia Nam thanh phé Bac Giang tai phuong Dinh K&, thanh phé Bac Giang,

tinh Bic Giang.

(iii) Du &an Dau tu xay dung va kinh doanh ha tang Khu biét thu Hung Son tai xa Quang Hung va xa Quang Dai, thanh phd Sam Son, tinh Thanh Hoéa.

(iv) Dy an The Terra An Hung la t8 hgp thuong mai, dich vu, cin hd cao cap va nha & thap tang tai 6 dat TTDVO1thudc khu dé thi méi An Hung, phusng La Khé va phuéng
Duong N&i, quan Ha Déng, thanh phd Ha Néi do Céng ty lam cha dau tu.

Viéc str dung hang ton kho lam tai sdn ddm bao cho cac khoan vay va trai phi€u phat hanh cia Céng ty va cac cdng ty con dudc trinh bay tai Thuyé&t minh s 22.
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12. Chi phi tra truéc

BDon vjtinh: VND

S6 cudi nam

S& dau nam

Ngan han

Chi phiban hang cho cac Dy an

Thué thu nhap doanh nghiép tam ndp

Cong cu, dung cu xuat dung

Chi phi tra truéc ngén han khac

TONG CONG

Dai han

Céng cu, dung cu phuc vu Du an Khu dich vu can ho khach san H6 Tay
Chi phi tra trudc tién thué méat bang Dy &n Khu dich vu can ho khach san H6 Tay
Chi phi cai tao van phong tai s6 104 Thai Thinh

Céng cy, dung cu xuat dung

Chi phi tra trusc dai han khac

TONG CONG

28.878.638.669

195.507.383
12.373.586.283
41.447.732.335

73.7114.254.717
167.038.987
593.945.455
4.712.622.862
79.187.862.021

48.565.173.029
6.507.133.149
703.346.362
2.251.102.839
58.026.755.379

98.026.981.597
47.216.206.234
10.431.168.361
599.354.804
3.174.838.333
159.448.549.329

Viéc sirdung mot s6 cong cu, dung cu tai du an khu dich vu c&n ho khach san H6 Tay lam tai sdn ddm bao cho khoan vay ctia cong ty

dudgc trinh bay tai Thuyét minh s¢ 22.
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13. Tai sdn c6 dinh hiu hinh 14. Bat dong san dau tu (tisp theo)

Bon vi tinh: VND Trong do, gia tri con lai phan hdm cla Dy an The Terra An Hung la 127,5 ty VND (nguyén gia 1a 131,8 ty VND, hao mon ldy ké la 4,3 ty

VND) dugc Coéng ty gitf lai nhdm kinh doanh chd dé xe tai Du an. Cong ty khong tinh chi phi dau tu xay dung phan hdm nay vao gia thanh

Nhacla, .y méc, thist bi Phudng tién Thigt bi vén Tai san khac Téng cén
vat kién trac y moc. : van tai phong geeng cac can ho tai Dy an.
Nguyén gia:
- Phan loai lai (93.296.879.528) 38.871.417.779 = - B54.425.461.749 - trinh bay tai Thuyét minh s6 22.

- Mua trong nam
- Tang khac

- Diéu chinh theo gia tri

475.280.000
6.626.912.160

5.679.696.667

194.431.314

479.617.600
2.148.984.000

6.829.025.581
8.775.896.160

15. Chi phi di vay dugc von hoa

quyét toan XDCB hoan 7.517.486.159 141.258.035 - - 6.428.778.839 14.087.523.033 Trong nam, Cong ty va cac cong ty con da vén hoa chi phi di vay véi gia trila 269,4 ty VND (cho nam tai chinh két thic ngay 31thang 12
thanh nam 2021: 115,8 ty VND). Cac khoan chi phi di vay nay chd yéu lién quan dén cac khodn vay truc tiép nham dau tu xay dung mot sé du
S8 cudi nam 494.401.123.038 51.584.720.989  28.683.802.258 3.809.858.402 72.823.6562.933  651.303.157.620 an bat dong san ctia Cong ty va cac cong ty con.
Trong do:

Bé khdu hao hét - - 3.614.240.000 2.190.988.905 - 5.805.228.905 Chi phi di vay lién quan dén cac khoan vay chung dugc vén hoa dudc xac dinh theo ty 1€ vén héala 9,3% (2021: 9,3%) trén chi phi lay

Gia tri khau hao lay ké:
S6 dau nam
- Phan loai lai

- Khé&u hao trong ndm

Tang khac - 1.362.198.611 - - 481.133.640 1.843.332.251
S8 cusi nam 33.424.465.367 8.086.551.207  15.633.063.089 3.442.650.133  12.554.740.201 73.141.469.997 16.1Chi phi san xuat, kinh doanh d¢ dang dai han

e Bon vjtinh: VND
Gia tri con lai:
S6 déu nam 553.519.337.969 3.785.991.261 10.933.813.082 637.574.787 6.202.965.750  575.079.662.849 S6 cuginam §6 dau nam
S6 cusi nam 460.976.657.671  43.498.169.782 13.050.739.169 367.208.269  60.268.912.732  578.161.687.623 YIS Dy phong Gia goc Du'phong

26.661.178.438
(4.287.294.527)
11.050.581.456

1.683.861.754
1.786.267.853
3.254.222.989

12.070.292.509

3.5662.770.580

2.977.852.301

464.797.832

3.137.844.995
2.501.026.674
6.434.734.892

46.531.029.997

24.767.107.749

Viéc srdung tai san c6 dinh hiiu hinh lam tai sdn dam bao cho khoan vay clia Cong ty va cac cdng ty con dugc trinh bay tai Thuy&t minh s6 22.

14. Bat ddong san dau tu

BDonvitinh: VND

Tong cong

Nguyén gia:

S6 dau nam

- Téng trong nam

S6 cudinam

Gia tri khau hao liy ké:
S6 dau nam

- Kh&u hao trong ky

745.194.257.506
745.184.257.506

11.455.358.550

k& binh quan phat sinh cho viéc dau tu xay dung cac dy an bat dong san. Ty 1& vén hda dugc tinh theo ty 1& 14i suat binh quan gia quyén

cla cac khoan vay chua tra trong ndm cutia Céng ty va cac cong ty con.

16. Chi phi xay dung co ban dé dang

Dy an xay dung doan tuyén két ndi tir dusng
Pham Van Déng dén nut giao théng Go Dua (i)

TONG CONG

1.952.165.050.009 (129.606.912.594)

1.952.165.050.009 (129.606.912.594)

(i) Du an DAau tu xay dung doan tuyén két ndi tir dusng Pham Van Dang dén nit giao théng Go Dua - Quédc 16 1, quan Tha Buc dudc thuc hién theo hop déng xay dung -
chuyén glao( "Hop doéng BT”) giita UBND thanh phd Hé Chi Minh véi lién danh cac nha dau tu. Theo Hop dong BT nay, UBND thanh phé Hé Chi Minh c6 trach nhiém ban
giao mét s& khu dat cho Coéng ty C6 phan Van Phu Bic Ai dé thanh toan gia tri Hop déng BT, va Céng ty dang lam viéc véi co quan nha nuéc cé tham quyén dé dugc

nhan ban giao cac khu dat nay.

Viéc srdung tai san dé dang dai han lam tai sdn dam bao cho cac khodan vay va trai phiéu phat hanh ctia Cong ty va cac céng ty con

dugc trinh bay tai Thuyét minh s6 22.

16.2 Chi phi xay dung cco ban dé dang

BDon vj tinh: VND

S6 cudi nam

S& dau nam

Dy &n Cén Khuong - Can Tho

304.824.515.598

125.990.249.498

S6 cudinam 11455.358.560 Dy an Loc Binh - tinh Thira Thién Hué 119.711.281.200 85.607.257.672
Gia tri con lai: Du an Grandeur Palace - My Binh 72.103.834.172 65.460.456.110
S6 daunam B Dy an Hung Son - Thanh Hoa 228.209.777.217 -
36 cuinam 733.738.898.956

Cac du an khac
TONG CONG

100.158.071.376
825.007.479.563

82.612.5632.842
359.670.496.122
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17. Bau tu vao congty lién doanh, lién két
Chi tiét cac khoan dau tu vao cong ty lién doanh, lién két nhu sau:
BDon vjtinh: VND
Tén don vi Dia chi Hoat dong chinh S6 cudi nam S8 dau nam
Ty & vén nam giir truc tiép (%) Ty & biéu quyét (%) Ty 1& vén nam gir tryc tiép (%) Ty 1& biéu quyét (%)
Cong ty TNHH DAau tu Phat trién Do thi S6 9C, Busng Tran Phu, Phusng Cai Khé, Quan Ninh Kiéu, Thanh phé  Kinh doanh b4t dong san 49,00 49,00 49,00 49,00
Can Tho Can Tho
Céng ty C6 phan DAu tu va Phat trién Tang 1-4, toa V1 The Van Phu Victoria, CT9, Khu dé thi Van Ph, Kinh doanh b&t dong san 35,00 35,00 35,00 35,00
Thuong mai Van Phu Phutng Phuc La, Quan Ha Béng, Thanh phé Ha Noi
Céng ty C6 phan DAu tu Phong Phu S6 36 Busng 31 A, Phudng An Phu, Thanh Phé Thu Blc, Thanh phd Kinh doanh b&t dong san 30,00 30,00 30,60 30,60
Hé Chi Minh
Co6ng ty C6 phan Dau tu BOT Ha Noi - S6 14, 16 B1, Khu d6 thi méi Nam T Son, Phudng Phu Chén, Thanh Xay dyng va thu phi dudng bd 33,00 33,00 33,00 33,00
Bac Giang phé Tu Son, Tinh Bac Ninh
Co6ng ty C6 phan Dau tu Ha Pha River- S6 90 dusng Phan Trung, KP 7, Phutng Tan Tién, Thanh phé Bién Kinh doanh bat dong san 30,00 30,00 30,60 30,60
land Hoa, Tinh Bong Nai
Cong ty TNHH BT Ha Bong S6 12, dusng Khuat Duy Tién, Phusng Thanh Xuan Trung, Quan Xay dung cong trinh ky thuat dan dung 50,00 50,00 50,00 50,00
Thanh Xuan, Thanh phé Ha Noi
Co6ng ty C6 phan In va Van hoa phdm S6 83, dusng Hao Nam, Phusng O Chg Dira, Quan Béng Pa, Thanh Xay dungvain an 46,77 48,77 46,77 48,77
phé Ha Noi
Cong ty C6 phan Dau tu - Kinh doanh Bat  S6 285 Nguyé&n Du, Phusng Nghia Chanh, Thanh phé Quang Ngai, Kinh doanh bat dong san - - 49,00 49,00
déng san Tran Viét Tinh Quang Ngai
Congty TNHH Cong vién Trung Van Nha 24B/1Khu nha 6 Pha My, s6 24 Ngb Quyén, Phuang Van Phuc, Kinh doanh bat dong san (*) 40,00 (*) 40,00
Quan Ha Bong, Thanh phé Ha Noi
Congty TNHH An Bién Golf and Resort S6 25B, phé Hai Ha, phusng Hong Hai, thanh phé Ha Long, tinh Kinh doanh bat dong san 49,00 49,00 49,00 49,00

Quang Ninh

(*) Tai ngay 31thang 12 ndm 2022, Cong ty c6 cam két gép von vao cong ty lién két nay véi tong so tién la 72 ty VND.
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17. Bau tuvao cong ty lién doanh, lién két (tiep theo)
Chi tiét gia tri khoan dau tu vao cac cong ty lién doanh, lién két nay nhu sau:
Bon vitinh: VND
Cong ty C6 phan Dau tu Cong ty Cé phan Dau tu CongtyCéphanin  Cong ty TNHH BT Ha Bong Cong ty Cé phan Pau tu Cong ty C6 phan Coéngty TNHH Céngty TNHH An Bién Cong ty C6 phan Tong cong
va Phat trién Thuong mai BOT Ha Néi - Bac Giang va Vin hoa pham Phong Phu (ii) DPau tu Ha Pha Pau tu Phat trién Golf and Resort Pau tu - Kinh doanh
Van Phu Riverland (ii) D6 thj Can Tho Bat déng san Tran Viét (i)

Gia tri dau tu:

S8 dau nam

- Thoai vén, chuyén nhugng

- Gop v8n/mua mdi trong nam

S6 cudi nam

Phan chia 13i/(18) sau khi mua
cong ty lién doanh, lién két:

S& dau nam

- Thay d6i do thoai vén

- Phan 13i/(16) tu cong ty lien

doanh, lién két

S6 cudinam

Gia tricon lai
S6 dau nam

S6 cudi nam

278.006.400.000

278.006.400.000

(765.943.273)

268.334.574

(497.608.699)

277.240.456.727
277.508.791.301

163.786.400.000

163.786.400.000

57.324.552.604

13.325.223.349

70.649.775.953

221.110.952.604
234.436.175.953

33.771.503.175

33.777.5603.175

(4.950.941.843)

(197.480.982)

(5.148.422.825)

28.826.561.332
28.629.080.350

54.562.886.097

1.983.900.000
56.546.786.097

54.562.886.097
56.546.786.097

(i) Theo Nghi quyét s6 2406/NQ-HDOT ctia Hdi Dong Quan Tri Cong ty ngay 24 thang 6 nam 2022, Cong ty da chuyén nhugng 2.744.000 c6 phan, tusng ducng 49% von
diéu 1é tai Cong ty C6 phan Dau tu - Kinh doanh Bat dong san Tran Viét cho mét ca nhan véi gia ban chuyén nhugng la 58 ty VND.

(ii) Trong ndam 2022, Céng ty da chuyén nhugng hoan thanh viéc chuyén nhugng 375.000 cé phan tudng duong 0,6% vén diéu lé ctia Cong ty C8 phan Dau tu Phong Pha

va 150.000 cé phan tuong dudng 0,6% vén diéu I& ciia Cong ty C6 phan Dau tu Ha Pha Riverland cho Cang ty TNHH Kamala World Nhon Trach véi gia phi lan lugt Ia 3,75

ty VND va 1,5 ty VND

191.250.000.000
(3.750.000.000)

187.500.000.000

(604.069.934)
40.157.905
(1.222.830.336)

(1.786.742.365)

190.645.930.066
185.713.257.635

76.500.000.000
(1.500.000.000)

75.000.000.000

(95.245.714)
7.693.899
(433.122.246)

(520.674.0861)

76.404.754.286
74.479.325.939

367.500.000.000

367.500.000.000

9.367.438.321

2.352.783.351

11.720.221.672

376.867.438.321
379.220.221.672

202.370.000.000

202.370.000.000

284.571.983

284.571.983

202.370.000.000
202.654.571.983

27.440.000.000
(27.440.000.000)

(9.792.632)
9.792.632

27.430.207.368

1.395.193.189.272
(32.690.000.000)
1.983.900.000
1.364.487.089.272

60.265.997.529
57.644.436
14.377.479.693

74.701.121.658

1.455.459.186.801
1.439.188.210.930
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18. Phai tra ngusi ban va ngudi mua tra tién truéc ngén han

18.1 Phai trd nguéi ban ngan han

B09-DN/HN

Bonvi tinh: VND

Gia trj (déng thai la sé c6 kha nang tra ng)

Cong ty C6 phan DAu tu va Xay dung CGM
Co6ng ty C6 phan Xay dung Coteccons

Coéng ty TNHH D4u tu B&t dong san Hung Phu
Cong ty C6 phan Ecoba Viét Nam

Céac nha cung cép khac

S cudi nam
83.107.256.248
21.147.992.653
22.582.466.738

1.607.202.734
100.072.543.961

S& dau nam
175.156.469.099
14.570.181.897
97.341.059.607
57.196.656.852

TONG C()NG 228.517.462.334 344.264.367.455
18.2 Ngudi mua tra tién truéc ngén han
Bonvi tinh: VND
S48 cudi nam S8 dau nam

Dy an Hung Son - Thanh Hoa

- Coéng ty C6 phan Thuong mai va Dich vu DLH Lan Ha

- Khac

Du &n Phan khu s6 2, khu do thi phia Nam thanh phé Bac Giang
Dy an Grandeur Palace Giang Vo

Dy an The Terra An Hung

Céac du an bat dong san khac

Ung trudc cho cac dich vu khac

TONG CONG

528.281.126.280
137.593.663.038
390.687.463.242
41.815.164.150
4.331.044.374
1.633.886.703
1.000.000.000
2.138.829.743
579.200.051.250

27.307.076.574
589.198.986.633
5.975.773.071
747.952.404
623.229.788.682

Thuyélt minh béO CéO téi Chinh th nhélt (tiép theo) B09-DN/HN

vao ngay 31thang 12 ndam 2022 va cho nam tai chinh két thic cung ngay

19. Thué va cac khodn phai ndp/phai thu nha nuéc

Bon vi tinh: VND

S6 dau nam

S6 phai thu trong nam

S6 da bu trir trong nam

S6 cudi nam

Phai thu
Thué gia tri gia tang dugc khau tri

Thué thu nhap doanh nghiép

35.061.958.899
1.770.412.499

8.589.784.161
8.312.609.813

(25.567.030.332)
(496.227.054)

18.084.712.728
9.586.795.258

Cac loai thué khac 489.310.593 52.721.600 (312.171.127) 229.861.066
TONG C@NG 37.321.681.991 16.955.115.574 (26.375.428.513) 27.901.369.052
BDon vitinh: VND
S6daunam  Sé phai ndp trong nam S6 da nop trong nam S6 cudi nam
Phainép

Thué thu nhap doanh nghiép
Thué gia trj gia tang

Thué thu nhap ca nhan

Tién dau gia dat

Céc loai thué khac

TONG CONG

28.621.462.662
598.506.419
758.369.758

29.978.338.839

200.993.350.087
202.875.263.307
14.380.784.457
1.003.688.000.000
511.773.965
1.422.449.171.816

(34.770.484.308)
(143.947.513.549)
(13.008.727.291)
(1.003.688.000.000)
(511.773.965)
(1.195.926.499.113)

194.844.328.441
59.526.256.177
2.130.426.924

256.501.011.542
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20. Chi phi phai tra

BDon vj tinh: VND

S6 cudi nam

S6 dau nam

Ngan han

Trich truéc chi phi phat trién bat dong san Dy &n The Terra An Hung
Trich trudc chi phi phat trién bat dong san Du an Khu dé thi méi Van Phu
Trich truéc chi phi phat trién bat dong san Dy &n Hung Son - Thanh Hoa
Chi phi hé trg 14i suat

Chi phi lai vay phai tra

Chi phi phat trién bat dong san Dy 4n Grandeur Palace Giang Vo

Trich trudc chi phi mién phi quan Iy cho khach hang

Chi phitrich truéc khac

TGNG CONG

Dai han

Chi phi lai vay phai tra

Trich truéc chi phi mién phi quan Iy cho khach hang

111.532.000.434
99.950.641.403
88.394.571.133
53.785.224.892
98.330.120.532
1.424.097.498
11.418.823.044
15.817.817.329
480.653.296.265

58.881.635.500
6.765.741.300

127.581.867.855
99.950.641.403

143.026.932.061
42.004.004.184
11.389.330.944
13.672.185.062
437.624.961.509

9.250.640.700

TONG CONG 65.647.276.800 9.250.640.700
21. Phai tra khac
BDon vi tinh: VND
S8 cudi nam S6 dau nam

Ngén han

Nhan d&t coc chuyén nhugng bat dong san (i)

Phai tra vé gia tri tai san trén dat cho Dy 4n Grandeur Palace Giang Va6 (ii)
Kinh phi bao tri khdi san thuong mai dich vu va cac can ho da ban giao
Phai tra ngan han khac

Phai trd ngan han khac cho céac bén lién quan (Thuyé&t minh s6 33)
TONG CONG

Dai han

Nhan dat coc hop tac dau tu Dy an Khu dé thi mai Con Khuong (iii)
Nhan gop vén hop tac dau tu((iv)

Phai tra khac

Phai tra dai han khac cho cac bén lién quan

(Thuyét minh s6 33)

TONG CONG

74.000.000.000
£43.098.104.400
74.237.636.534
38.496.532.666
8.678.300.021
238.510.573.621

384.000.000.000
364.791.163.631
10.015.960.550

1.297.290.000
760.104.404.181

74.000.000.000
43.098.104.400
81.893.821.471
69.951.987.476
8.651.300.021
277.595.213.368

625.000.000.000
251.040.273.291
8.072.555.161

13.680.689.413
897.793.517.865

(i) S6 du tai 31thang 12 nam 2022 chi yé&u la khoan nhan dt coc theo Hop dong nguyén tac chuyén nhudng quyén sir dung dat cia mét khu dat tai thanh phd Hé Chi

Minh gilta Céng ty C6 phan Van Pha Bic Ai véi Cong ty TNHH Joming.

(ii) Day la khoan phai tra cho Bd Y t& déi vai gia tri tai san trén dat cta Trudng Dai hoc Y t& Cong cdng lién quan dén Du an Grandeur Palace Giang V4.

(iii) Khodn nhan dit coc tir Cong ty TNHH REQ theo Hgp déng nguyén téc s 01/2020/NDNT/REQ-VPI dé dam bao thuc hién cac quyén va nghia vu clia cac bén vé

viéc hgp tac dau tu Du an Khu dé thi méi Cén Khuong é thanh phd Can The.

21. Phai tra khac (ti€p theo)

(iv) S& du vao ngay 31thang 12 nam 2022 chi yéu bao gém:

« Cac khoan nhan gép vén hgp tac dau tu cho Du an dau tu xay dung doan tuyén két néi tr duéng Pham Van Dng dén nat giao théng Go Dua - Quéc 16 1, quan Tha
Dic theo Hgp dong Xay dung - Chuyén giao véi tong sé tién la 145,7 ty VND; va

« Khoan nhan dat coc véi s6 tién 1a 156 ty VND tir Cong ty C6 phan Phat trién do thi Phuong Béc BN theo Hgp déng nguyén tic s6 260422/HDHTNT dé dam bao thuc
hién quyén va nghia vu cta cac bén vé viéc hgp tac dau tu Du an dau tu xay dung nha & két hgp thuong mai hén hgp tai Phan khu sé 2, Khu dé thi phia Nam, thanh

phé Bac Giang.

22. Vay
BDonvjtinh: VND
Ngay 31 thang 12 nam 2021 S6 phat sinh trong ky Ngay 31 thang 21 ndm 2022
Gia tri S6 c6 kha nang Tang Giam Gia tri S6 c6 kha nang
trang trang

Vay ngén han

Vay ngan han ngan
hang (Thuyét minh
$622.1)

Vay ngan hang dai han
dén han tra (Thuyét
minh s6 22.2)

Vay déi tugng khac
(Thuyét minh s6 22.3)

Tréai phi€u phat hanh
dai han dén han tra
(Thuyét minh s6 22.4)

Vay dai han

Vay ngan hang
(Thuyé&t minh 56 22.2)

Vay dai han d6i tugng
khac (Thuyé&t minh s6
22.3)

Tréai phiéu phat hanh
(Thuyé&t minh s6 22.4)

TONG CONG

125.149.757.538

1.108.951.082.723

84.311.010.000

476.064.208.335

1.794.476.058.596

934.258.248.960

422.201.509.707

1.356.459.758.667
3.150.935.817.263

125.149.757.538

1.108.951.082.723

84.311.010.000

476.064.208.335

1.794.476.058.596

934.258.248.960

422.201.509.707

1.356.459.758.667
3.150.935.817.263

149.529.407.813

605.199.398.490

48.500.000.000

3.935.791.665

807.164.597.968

1.957.543.895.998

550.000.000.000

248.167.250.748

2.755.711.146.746
3.562.875.744.714

(152.536.369.785)

(1.118.951.127.723)

(55.411.010.000)

(480.000.000.000)

(1.806.898.507.508)

(934.911.533.034)

(5.687.600.000)

(940.599.133.034)

(2.747.497.640.542)

122.142.795.566

595.199.353.490

77.400.000.000

794.742.149.056

1.956.890.611.924

550.000.000.000

664.681.160.455

3.171.571.772.379
3.966.313.921.435

122.142.795.566

595.199.353.490

77.400.000.000

794.742.149.056

1.956.890.611.924

550.000.000.000

664.681.160.455

3.171.571.772.379
3.966.313.921.435
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22. Vay (ti€p theo)
22.1 Cac khoan vay ngan han ngan hang

Chi tiét cac khoan vay ngén han tu ngan hang dudgc trinh bay nhu sau:
BDon vi tinh: VND

Ngan hang S6 cudinam (VND) Ky han tra goc va lai Lai suat/nam  Hinh thiic ddm bao
Ngén hang TNHH Indovina - Chi 115.950.082.005 Ky han tra géc theo tung khé uéc dao déng tu 6 dén 10,05% (i)
nhanh Thién Long 12 thang. Khé udc cudi cling dao han thang 9 nam

2023. Lai dugc thanh toan hang thang.
Ngan hang TNHH Indovina - Chi 2.481.325.557 Ky han tra géc theo ting khé uéc dao dong ti 6 dén 10,05% (i):(ii)
nhanh Thién Long 12 thang. Cac khé uéc dao han thang 12 nam 2023.

Lai dugc thanh toan hang thang.
Ngan hang TNHH Indovina - Chi 3.711.388.004 Ky han tra géc theo ting khé uéc dao dong ti 6 dén 10,05% (i)
nhanh Thién Long 12 thang. Cac khé udéc dao han thang 12 nam 2023.

Lai dugc thanh toan hang thang.
TONG CONG 122.142.795.566
(i) Khoan vay dugc thé chap bang:

+ Mot sd tai san gan lién véi dat tai Khu dich vu thueng mai tang 5-CT9, Khu dé thi méi Van Phu, phudng Phic La, quan Ha Déng, thanh phd Ha Ni thudc sé hilu cta
bén thir ba;

« Taisan gan lién véi dat tai san thuong mai tang 1, toa nha Home City, t6 51, phé Trung Kinh, phugng Yén Hoa, quan Cau Giay, thanh phd Ha Néi thudc sé hiiu cia bén
thirba;

+  Quyén sé hiru 3.250.000 c6 phiéu phé théng clia Cong ty thudc sé hiiu clia bén thirba.

(ii) Quyén doi ng tir cac hgp dong mua ban/chuyén nhudng giita Cong ty C6 phan Pau tu Bat dong san Tan Tri (trudc day la “Céng ty C6 phan Dau tu Van Pha s6 2") va
khach hang; va cac khoan Igi ich thu dugc tirkinh doanh, khai thac gia tri quyén sir dung dat va co sé ha tang trén dat tai s6 83 Hao Nam, phudng 0 Chg Dura, quan Déng
Da, thanh phé Ha Néi.
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22. Vay (tiép theo)
22.2 Cac khoan vay dai han ngan hang

Chi tiét cac khoan vay dai han tir ngan hang dugc trinh bay nhu sau:
Bon vi tinh: VND

Ngan hang Ngay 31thang 12nam 2022 Ky han tra géc va lai Lai suat Hinh thic
(VND) (%/nam) dam bao
Ngéan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam - 816.924.391.340 G6c va lai dugc thanh toan 6 thang mét lan tu 9,15% (iii)

Chinhanh Thd Thiém va Ngan hang TNHH
Indovina - Chi nhanh Thién Long

thang 8 n&m 2020 dén thang 2 nam 2024.

Trong do: Vay dai han dén han tra 412.431.695.670
Ngan hang TNHH Indovina - Chi nhanh 538.520.758.665 Gé&c va lai dugc thanh toan 6 thang motlanty  10,2% -10,4% (iii)
Thién Long thang 2 nam 2024 dén thang 5 nam 2025.
Ngén hang TMCP Quéan Bi - Chi nhanh 26.325.604.055 G&c thanh toan 3 thang mét Ian tai tung khé 9.8% -13,15% (iv)
Tran Duy Hung udéc sau thai gian an han géc téi thang 12 nam
2024. Lai thanh toan hang thang
Ngan hang TMCP Quéan ddi - Chinhanh 439.248.580.075 Géc dugc thanh toan 6 thang 11an ké tu 9% (v)
Dién Bién Pha(“MB”) thang 4 nam 2022 dén thang 4 nam 2037. Lai
thanh toan 3 thang/lan.
Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng - 731.070.631.279 Goc dao han trong thang 3 nam 2025. Lai 1,2% -13,6% (vi)
Héi sé chinh thanh toan 3 thang/lan
Trong do: Vay dai han dén han trd 182.767.657.820
TONG cONG 2.552.089.965.414
Trong do:
Vay dai han dén han trd 595.199.353.490
Vay dai han 1.956.890.611.924

(iiii) Dam bao bang quyén tai san, quyén doi ng phat sinh tir Hgp déng Xay dung - Chuyén giao s6 6827/HD-UBND ky giita UBND TP. Hé Chi Minh va Lién danh Nha dau
tu Du an “Pau tu xay dung doan tuyén két néi tir dusng Pham Vin Déng dén nat giao théng Go Dua - Quéc 16 1, quan Tha Dirc”, bao gém toan bé cac quyén sir dung dat
hinh thanh trong tuong lai dudc diing dé thanh toan cho nha dau tu theo hgp déng Xay dung - Chuyén giao nay, va phan von gop ctia cac cd déng trong Cong ty C3 phan
Van Phu Béc Ai.

(iv) Toan bd quyén tai san lién quan dén Dy &n dau tu xay dung khu nha & céng nhan va thusng mai, dich vu khu cong nghiép tai xa Dong Tién va xa Yén Trung, huyén
Yén Phong, tinh Bac Ninh.

(v) Tai sdn dam bao bao gém:

« Taisan gan lién véi dat la bat dong san tai pho Nguyén Chi Thanh, phuéng Lang Thugng, quan Bong Da, thanh phé Ha Nai;

«  Quyén sirdung dat va nha & hinh thanh trén dat tai 16 BT11-02 thudc khu d6 thi An Hung;

«  Quyén sé hitu tai san gan lién véi dat la Khu dich vu thuong mai tang 1-01, tang 1-02, tang 1-03, tang 1-04, tang 5-01, tai toa CT9 thudc Khu dé thi méi Van Phu, phusng
Phuc La, quan Ha Dong, thanh phé Ha Néi;

*  Quyén tai san clia Cong ty phat sinh ti hgp déng cho thué toa 1va khoan thu téa 2 du an Khu dich vu cin hé khach san Hb Tay;

*  Quyén sé hitu 6.400.000 co phigu phé thong cia Cong ty thudc sé hitu ctia bén thir ba;

« Toan bé déng san hinh thanh tir Du an Khu du lich can hd khach san Hé Tay.

(vi) Tai sdn dam bao la toan bd cac quyén tai san thuéc Céng ty lién quan dén Dl;én'B:?iu tu xay dung nha &, nha & két hgp thuong mai hon hop tai Phan khu sé 2, Khu dé
thi phia Nam, thanh phd Bac Giang tai phuéng Dinh K&, thanh phd Bac Giang, tinh Bac Giang.
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22. Vay (ti€p theo)

22.3 Vay d6i tugng khac

Khoan vay tUr d6i tac doanh nghiép

B09-DN/HN

Chuong 6
B&o cdo tai chinh

135

S6 cudi nam (VND)

Ky han tra gdc va lai

Lai suat/nam

Hinh thuc dam bao

Ngan han

Co6ng ty C6 phan Tu van Dau tu
Xay dung Béc Ai

Co6ng ty C6 phan Dau tu va Xay
dung CGM

Canhan

TONG CONG

Dai han

Céng ty Thuong mai Dau tu Xay
dung Thanh Lgi - (TNHH)

TONG CONG

22.4 Trai phiéu phat hanh

28.900.000.000

35.000.000.000

13.500.000.000

77.400.000.000

550.000.000.000

550.000.000.000

Géc va lai vay dao han vao thang 12 nam 2023.

Goc vay ddo han vao thang 5 nam 2023. Lai thanh
toan hang thang.

Gdc vay dao han vao thang 7 nam 2023. Lai thanh
toan hang thang

Géc va lai vay ddo han vao thang 9 nam 2024.

9,75%

9,56%

10%

8,5%

Tin chép

Tin chép

Tin chap

Tin chép

Bén tu van phat hanh

S6 cudi nam (VND)

Ngay dao han

Lai suat (%/nam)

Tai san dam bao

Cong ty TNHH Ching khoan
Ngéan hang TMCP Ngoai thuong
Viét Nam

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

Cong ty TNHH Chung khoan
Ngan hang TMCP Ngoai thuong
Viét Nam
TONG CONG
Trong do:

- Trdi phiéu dai han dén han tra

- Trai phiéu dai han

(vii) Thé chap bang tai san ma Cong ty da va sé s& hiiu phat sinh tir va/hoéc lién quan dén khéi dé cong trinh cao tang thudc Dy an The Terra An Hung va 1.980.000 cé

239.039.489.415

227.672.191.11

197.969.479.929

664.681.160.455

664.681.160.455

phiéu phé théng cua Cong ty dugc nam giir béi bén thir 3.

Géc trai phiéu dao han thang 4 nam 2025. Lai dugc
thanh toan 6 thang mot Ian ké tir ngay phat hanh.

Gdc trai phi€u dao han thang 4 nam 2024. Lai duge
thanh toan 6 thang mot 1an ké tir ngay phat hanh.

Gaoc trai phiéu dao han thang 4 nam 2024. Lai dugc
thanh toan 6 thang mot 1an ké tu ngay phat hanh.

10.5%

10,3%

10,3%

12.100.000 c6 phiéu

phé thoéng clia Cong

ty dugc ndm gilr béi
bén thu ba.

(vii)

15.125.000 c6 phiéu

phé thong cdia Cong

ty dugc ndm gitr béi
bén thu ba.

Thuyét minh bao cao tai chinh hgp nhat e e

vao ngay 31thang 12 ndam 2022 va cho nam tai chinh két thic cung ngay

23. Trai phiéu chuyén doi

B09-DN/HN

Vao ngay 1thang 11 nam 2021, Cong ty da hoan tat viéc phat hanh 690.000 trai phigu chuyén d8i véi ménh gia 1 triéu VND/trai phisu
cho VIAC (No.1) Limited Partnership. Viéc phat hanh trai phiéu chuyén déi trén téng gia tri 690 ty VND da dugc phé duyét theo Nghi
quyét cta Dai hoi dong cé déng sé 1904/2021/NO-DHBCH ngay 19 thang 4 ndm 2021 va Nghi quyét cla Hoi déng quan tri s6 0906/

NQ-HBOT ngay 9 thang 6 nam 2021.
Mot s6 diéu kién va diéu khodn quan trong cla trai phiéu chuyén déi nhu sau:

- Ky han trai phiéu la ba(3) nam tir ngay phat hanh;

. Laisuét: trai phiéu dugc hudng |ai sudt gop 5%/nam va dugc tinh theo cd sé |ai suat kép hang nam (1ai nhap gdc), dugc tra vao thoi

diém trai phiéu dugc mua lai;

- Nha dau tu cé quyén chuyén ddi toan bo Trai phiéu chuyén déi thanh C6 phan clia Cong ty vao thai diém dao han;

. Gia chuyén déi 14 35.000 VND/c6 phan chuyén déi, phu thudc vao su diéu chinh quy dinh tai Hop dong dang ky mua trai phiéu.

Trai phiéu chuyén d6i dudc ddm bao bang 27.125.000 c6 phiéu phé théng cla Cong ty thudc sé hiu clia bén thi ba.

Chi tiét ctia khoan trai phi€u chuyén d6i nhu sau:

Bon vi tinh: VND

S6 cudi nam

S6 dau nam

Gia trj trai phi€u chuyén ddi 690.000.000.000

Chi phi phat hanh (1.302.228.818)
C4u phan vén chu sé hiu (90.496.534.831)
C4u phan ng géc ghi nhan ban dau 598.201.236.351
Cong: Gia tri Gy k& chi phi 1ai vay va chi phi phat hanh

S6 dau nam 4.322.935.910
S6 phan bé trong ndm 61.126.213.163
S6 cudinam 65.449.149.073

C&u phan ng gdc tai ngay cudi ndm 663.650.385.424

24. Du phong phai tra dai han

690.000.000.000
(1.302.228.818)
(90.496.534.831)
598.201.236.351

4.322.935.910
4.322.935.910
602.524.172.261

S& du du phong phai tra dai han tai ngay 31thang 12 nam 2022 bao goém céac khoan du phong chi phi sira chiia cac bat dong san tai cac

du an cta Cong ty va cac cong ty con theo diéu khoan bao hanh trong hop dong mua ban cac bat dong san.
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25. Vén cht sé hiu

25.1Tinh hinh tang, gidm nguén vén chi sé hiiu

B09-DN/HN

Don vi tinh: VND

Vén chi sé hitu thudc cé dong cong ty me

Quydautuy  Quy khac thudc
phattrién  von chl sé hiu

Vonco phanda Quyén chon chuyén
phat hanh doi trai phiéu

Lgi nhuan
sau thué chua
phan phéi

Lgiich cé dong
khong kiém soat

Téng cong

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

S6 dau nam 1.999.999.000.000 15.177.859.740 7.588.929.869

- Lginhuan - - - -
thuén trong
nam

- Phat hanh
c6 phiéu tra
c6 tic

199.998.800.000 - = -

- Phat hanh -
thém trai

phiéu chuyén

déi

- Thay déi = = = =
do giamty 1é

s¢ hiiu trong

cong ty con

khoéng lam

mat quyén

kiém soat

90.496.534.831 = =

- Gidam khac = = = =
2.199.997.800.000
Cho nam tai chinh két thuc ngay 31thang 12 nAm 2022

2.199.997.800.000 90.496.534.831 15.177.859.740

S6 cudi nam 90.496.534.831 15.177.859.740 7.588.929.869

S6 dau nam 7.588.929.869

- Lgi nhuan - - - -
thuén trong
nam

- Phat hanh
c6 phiéu tra
cé tuc (i)

219.998.370.000 - -

- Mua thém Igi - - - -
ich tircé dong

khéng kiém

soat

- Gop vén vao - - - -
cong ty con

- Gidm khac =

2.419.996.170.000

(18.099.306.966) - -

S6 cudi nam 72.397.227.865 15.177.859.740 7.588.929.869

735.366.093.186
348.132.041.356

(199.998.800.000)

1.736.239.581

(6.440.855.444)
878.794.718.679

878.794.718.679
539.690.100.341

(219.998.370.000)

(186.078.199.711)

(12.747.920.682)
999.660.328.627

200.092.592.852
(3.982.077.468)

7.473.760.419

(1.195.546.939)
202.388.728.864

202.388.728.864
(47.340.548.252)

(53.162.040.529)

142.000.000.000

243.886.140.083

2.958.224.475.647
344.149.963.888

90.496.534.831

9.210.000.000

(7.636.402.383)
3.394.444.571.983

3.394.444.571.983
492.349.552.089

(239.240.240.240)

142.000.000.000

(30.847.227.648)
3.758.706.656.184

(i) Vao ngay 26 thang 4 nam 2022, Dai hdi dong c6 dong thuéng nién Cong ty da thong qua Té trinh phuong an phat hanh cé phiéu dé tra cé tic nam 2021 di kem Nghi
quyét Dai héi déng c6 déng nam 2022 s& 2604/2022/NQ-DHDCD vé viéc chi tra cd tic nhu sau: Phuong an phat hanh ¢ phan dé chi tra cé tic cho cac c¢d déng hién
hitu theo ty 1& 10:1(méi cé déng hién hitu sé hitu 10 cé phan dugc nhan cé tirc bang 1cd phan). Theo d6, sé lugng ¢é phan duge Cong ty phat hanh thém 1a 21.999.837 c6

phan véi ménh gia 10.000 VND/cé phan.

Thuyélt minh béO CéO téi Chinh th nhélt (tiép theo) B09-DN/HN

vao ngay 31thang 12 ndam 2022 va cho nam tai chinh két thic cung ngay

25. Vén cht sé hiu (tiép theo)

25.2 Chi tiét von dau tu cta chi sé hiu

Bon vjtinh: VND

S6 cudi nam

S6 dau nam

Téng s6 C6 phiéu thuéng

Vén gop turcé dong 2.419.996.170.000 2.419.996.170.000

TONG cONG 2.419.996.170.000 2.419.996.170.000

Téng s6
2.199.997.800.000
2.199.997.800.000

C6 phiéu thuéng
2.199.997.800.000
2.199.997.800.000

Viéc strdung vén gop ctia c6 dong 1am tai san dam bao cho khodn vay clia Cong ty dudc trinh bay tai Thuyé&t minh s6 22.

25.3 Cac giao dich vé vén véi cac chi sé hitu va phan phéi cé tic, Igi nhuan

Bon vi tinh: VND

S6 cudi nam

S6 dau nam

Vén da gop cta chi sé hitu
S& dau nam

Phat hanh thém c6 phan

2.199.997.800.000
219.998.370.000

1.999.999.000.000
199.998.800.000

S6 cudi nam 2.419.996.170.000 2.199.997.800.000
Cé tuc, Igi nhuan da chia 219.998.370.000 199.998.800.000
25.4 C8 tuc
Bon vi tinh: VND
Nam nay Nam truéc

Cé tiic da cong bé va da tra trong nam
- C6 tuc tra bang cé phiéu trong nam 2021(1 c6 phiéu/10 c6 phiéu hién hitu)

- C6 tuc tra bang cé phiéu trong nam 2022 (1¢6 phiéu/10 c6 phiéu hién hiu)

25.5 C6 phiéu

219.998.370.000

199.998.800.000

Bon vi tinh: VND

S48 cudi nam S8 dau nam

(C6 phiéu) (Cé phiéu)

C6 phiéu da phat hanh ra céng ching 241.999.617 219.999.780
C6 phiéu phé théng 241.999.617 219.999.780
C6 phiéu dang luu hanh 241.999.617 219.999.780
C6 phiéu phé théng 241.999.617 219.999.780

Ménh gia c6 phiéu dang luu hanh tai ngay 31thang 12 ndm 2022: 10.000 VND/c6 phiéu (Ngay 31thang 12 nam 2021: 10.000 VND/c6 phiéu).
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26. Doanh thu 27. Gia von hang ban va dich vu cung cap

26.1Doanh thu ban hang va cung cap dich vu BDon vjtinh: VND

Don vi tinh: VND

Nam nay

Nam truéc

Tong doanh thu

Trong do:
Doanh thu chuyén nhugng bdt déng sén
Doanh thu cung cdp djch vy luu tru
Doanh thu cung cdp djch vu khac

Giam tru doanh thu
Hang ban bj tra lai

Doanh thu thuan

Trong do:

Doanh thu thudn tir chuyén nhudng bét déng sén

Doanh thu thu@n tir cung cdp dich vu luu tru
Doanh thu thu@n khac

Trong do:
Doanh thu déi véi cac bén khac

Doanh thu @i vdi cac bén lién quan

26.2 Doanh thu hoat dong tai chinh

2.199.424.077.267

1.943.960.294.104
153.327.381.779
102.136.401.384
(47.338.571.505)
(47.338.571.505)
2.152.085.505.762

1.896.621.722.599
1563.327.381.779
102.136.401.384

2.152.085.505.762

2.666.099.233.796

2.541.664.179.345
102.894.422.149
21.540.632.302
(55.502.956.125)
(55.502.956.125)
2.610.596.277.671

2.486.161.223.220
102.894.422.149

21.540.632.302

2.610.168.174.945
428.102.726

Bon vi tinh: VND

Nam nay

Nam truéc

Lai tién gui, tién cho vay

Lai ban khoan dau tu

C6 tic va Igi nhuan dugc chia
Doanh thu tai chinh khac

TONG CONG

100.379.596.957
30.617.644.436
47.760.832
131.045.002.225

65.548.780.811
53.639.207.944
1.911.600.000
15.755.065
121.115.343.820

Nam nay

Nam truéc

Gia von bat dong sdn da chuyén nhugng
Gia von dich vu luu tra

Gia vén dich vu khac

787.438.492.431
91.357.219.804
106.323.471.000

1.862.786.270.674
74.374.731.457
31.517.563.449

TONG cONG 985.119.183.235 1.968.678.565.580
28 Chi phi tai chinh
Bonvi tinh: VND
Nam nay Nam truéc
Chi philai vay 325.070.147.215 103.911.643.417

Chi phi phat hanh trai phiéu

6.394.081.649

10.310.650.532

Chi phi tai chinh khac 751.093.819 225.829.307
TONG CONG 332.215.322.683 114.448.023.256
29. Chi phi ban hang va chi phi quan ly doanh nghiép
BDon vitinh: VND
Nam nay Nam truéc

Chi phi ban hang

Chi phi quang céo, khuyén mai
Chi philuong nhan vién ban hang
Chi phi khac

TONG CONG

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi nhan vién quan ly

Chi phi céng cu, dung cu, d dung vén phong
Chi phi khau hao tai san c6 dinh
Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi quan ly khach san

Trich lap dy phong

Chi phi quan ly doanh nghiép khac
TONG CONG

84.767.218.299
24.377.762.125
4.951.862.928
6.253.122.483
120.349.965.835

81.327.085.460
13.472.139.090
3.836.179.999
64.731.039.450
25.217.201.944
29.602.646.401
27.882.520.288
246.068.812.632

116.042.286.237
18.059.627.798
2.938.896.640
21.120.601.299
158.161.411.974

38.781.547.352
12.116.119.001
4.289.470.092
26.331.237.531
14.764.922.279
30.753.150.509
127.036.446.764
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30. Thu nhap va chi phi khac

B09-DN/HN

Bon vi tinh: VND

Nam nay

Nam truéc

Thu nhap khac

Tién phat, béi thudng thu dugc

Tién thu dugc ti no phai thu tén dong lau ngay
Cac khoan khac

Chi phi khac

Chi phi tai trg, ing ho

Cac khoan khac

1.156.990.446
31.988.875.138
9165.380.753
34.061.246.337

10.000.000.000
2.291.305.597

10.301.030.818

1.642.387.410
11.943.418.228

17.000.000
3.615.494.834

12.291.305.597 3.632.494.834

LI NHUAN KHAC 21.769.940.740 8.310.923.394
31. Chi phi san xuét, kinh doanh theo yéu to

Bon vi tinh: VND

Nam nay Nam truéc

Chi phi xay dung, phat trién bat dong san
Chi phinhan céng

Chi phi khau hao

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phikhac

TGNG CONG

32. Thué thu nhap doanh nghiép

Thué suédt thué thu nhap doanh nghiép ("TNDN") ctia Cong ty va cac cong ty con 1a 20% thu nhap chiu thué.

1.091.642.850.619
48.263.763.875
38.948.536.520
380.697.368.367
96.398.460.501

1.655.950.979.882

1.679.614.628.424

38.781.547.352
20.167.132.786
258.109.364.933
40.108.615.905

2.036.781.289.400

Cac bao cao thué ctia Cong ty va cac cong ty con sé chiu su kiém tra cla cd quan thué. Do viéc ap dung luat va cac quy dinh vé thué
c6 thé dugc giai thich theo nhiéu cach khac nhau, s6 thué dugc trinh bay trén bao cao tai chinh hop nhat cé thé sé bj thay déi theo

quyét dinh cudi clng cla co quan thué.

32.1Chi phi thué TNDN

Bonvi tinh: VND

Nam nay

Nam truéc

Chi phi thué TNDN hién hanh
Thu nhap/ (chi phi) thué TNDN hoan lai
TONG CONG

201.776.950.355
(58.601.858.408)
143.175.091.947

42.815.367.744
5.291.705.920
48.107.073.664

Thuyélt minh béO CéO téi Chinh th nhélt (tiép theo) B09-DN/HN
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32. Thué thu nhap doanh nghiép (tiep theo)

32.1Chi phithué& TNDN (tiép theo)

Dudi day la d6i chiéu chi phithué TNDN va két qua cua Igi nhuan ké toan trudc thué nhan véi thué suat thué TNDN:

Bonvi tinh: VND

Nam nay

Nam truéc

Téng Igi nhuan ké toan trudc thué
Thué& TNDN theo thué suét 20% ap dung cho Céng ty va cac cong ty con
Cac khoan diéu chinh:

Hoan nhap chi phi du phong khéng dugc khau trir nam truéc

Tai san thué TNDN hoan lai chua dugc ghi nhan d6i véi 16 tinh thué

Chi phi khéng dugc tru

Diéu chinh thué TNDN trong nhirng n&m trudc theo Nghi dinh s6 132/2020/
ND-CP

Thu nhap tir ¢é tic khong chiu thué TNDN
L& dugc chuyén

Diéu chinh hgp nhat khéng tinh thué

Cac khodn diéu chinh tang/(gidm) khac

Chi phi thué TNDN

635.524.644.036
127.104.928.807

9.770.198.024
8.644.576.252

4.242.325.096
(6.586.936.232)
143.175.091.947

392.257.037.552
78.451.407.510

(1.529.004.326)
4.373.953.797
3.854.726.572

(2.793.443.848)

(382.320.000)
(22.449.904.122)
(5.155.862.690)
(6.262.479.229)
48.107.073.664

Thué& TNDN hién hanh phai tra dugc xac dinh dua trén thu nhap chiu thué cla ky hién tai. Thu nhap chiju thué clia Céng ty va cac céng
ty con khac véi thu nhap dugc bao céo trong bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét vi thu nhap chiu thué khéng bao gom cac
khodn muc thu nhap chiu thué hay chi phi dugc khau trir cho muc dich tinh thué trong cac ky khac va ciing khéng bao gom cac khoan
muc khong phai chiu thué hay khéng dugc khau trir cho muc dich tinh thué trong ky nay. Thué TNDN hién hanh phai tra ctia Cong ty
va cac cong ty con dugc tinh theo thué suat da ban hanh dén ngay két thuc ky ké toan nam.



142

Bao céo
thudng nién 2022

Thuyét minh bao cao tai chinh hgp nhat e e

vao ngay 31thang 12 nam 2022 va cho nam tai chinh két thuc cting ngay

32. Thué thu nhap doanh nghiép (tiep theo)

32.3 Thué TNDN hoan lai

B09-DN/HN

Cong ty va cac cong ty con da ghi nhan mot s6 khoan tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra voi bién dong

nhu sau:

Bonvi tinh: VND

Bang can d6i ké toan hop nhat

Bao cao két qua hoat ddng kinh doanh hgp nhat

Tai san thué thu nhap hoan lai
Thué TNDN tam nop

Du phong hang tén kho

Chi phi tu van

Chi phi phan bé cong cu, dung cu

Lgi nhuan chua thyc hién

Thué thu nhap hoan lai phai tra
Chi phi phan b6 céng cu, dung cu
Chi phi lai trai phiu chuyén déi

Chi phi von hoa lai vay

Tai san thué thu nhap hoan lai/
(thué thu nhap hoan lai phai tra)
thuan

Thu nhap/(chi phi) thué thu
nhap hoan lai tinh vao bao cao
két qua hoat dong kinh doanh
hdp nhat

S6 cudinam

23.421.802.665
25.921.382.519
5.888.000.000
368.666.450
3.041.567.252
58.641.418.886

(14.728.422.054)
(12.010.708.808)
(8.044.794.521)
(34.783.925.383)

23.857.493.503

S6 dau nam

2.777.173.826
2.777.173.826

(6.742.274.248)
(6.742.274.248)

(3.965.100.422)

Nam nay

23.353.839.498
25.921.382.519
5.888.000.000
368.666.450
264.393.428

(1.980.501.372)
6.088.598.158
(1.302.520.273)

58.601.858.408

N&m trusc

1.450.568.328

(6.742.274.248)

(5.291.705.920)

Thuyélt minh béO CéO téi Chinh th nhélt (tiép theo) B09-DN/HN
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32. Thué thu nhap doanh nghiép (tiep theo)

32.4 L6 thué chuyén sang tir ndm truéc

Coéng ty va cac cong ty con dudc phép chuyén cac khoan 16 tinh thué sang n&m sau dé bu trir véi loi nhuan thu dugc trong vong 5 nam

ké tu sau nam phat sinh khoan 16 d6. Tai ngay két thuc ky ké todn ndm, Cong ty va cac cong ty con co6 cac khoan 16 10y ké véi téng gia
tri14102.629.466.117 VND (tai ngay 31thang 12 nam 202114 53.778.475.997 VND) c6 thé strdung dé bu trur véi I6i nhuan phat sinh trong
trong tuong lai. Day 1416 tinh thué uéc tinh clia Cong ty va cac céng ty con chua dugc co quan thué dia phuong quyét toan vao ngay

lap bao céo tai chinh hgp nhat nay.

Bonvitinh: VND

Co thé chuyén 16

Pa chuyén 16 dén

Chua chuyén 16 tai ngay

N&m phat sinh R L6 tinh thué ngdy 31/12/2022 Khéng dugc chuyén I8 TR
2017 2022 5.619.376.493 = - 5.619.376.493
2018 2023 9.394.506.205 - - 9.394.506.205
2019 2024 15.465.020.054 - - 15.465.020.054
2020 2025 1.429.804.258 = - 1.429.804.258
2021 2026 21.869.768.987 - - 21.869.768.987
2022 2027 48.850.990.120 = - 48.850.990.120
TONG CONG 102.629.466.117 - - 102.629.466.117

(*) L6 tinh thué udc tinh theo to khai thué ctia Cong ty chua dugc co quan thué dia phuong quyét toan vao ngay 1ap bao cdo tai chinh

riéng gitia nién d6 nay

32.5 Tai san thué thu nhap hoan lai chua dugc ghi nhan

Co6ng ty chua ghi nhan tai san thué thu nhap hoan lai d6i véi cac khoan 16 thué trong Thuyét minh s6 32.4 do khéng uéc tinh dudc chac

chén thu nhap chiu thué trong tuong lai.
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33. Cac nghiép vu v6i cac bén lién quan

Danh sach cac cong ty con ma Céng ty ndm quyén kiém soat trong ky va tai ngay 31thang 12 nd&m 2022 nhu sau:

Bén lién quan Mai quan hé
Coéng ty TNHH MTV Dau tu Van Phu - Giang Vo Cong ty con
Cong ty C6 phan DAu tu Grand Home (trudc day 1a “Cong ty C6 phan Dau tu Van Phu s6 1) Céng ty con
Co6ng ty C6 phan Dau tu Bat dong s&n Tan Tri(trudc day 1a “Cong ty C6 phan DAau tu Van Phu s6 2) Céng ty con
Cong ty C6 phan Van Phu Béc Ai Cong ty con
Co6ng ty C6 phan Van Phu B&C Congty con
Cong ty TNHH Van Phu Resort - Léc Binh Cong ty con
Cong ty TNHH MTV Dau tu Hung Son Coéngty con
Co6ng ty C6 phan Union Success Viét Nam Congty con
Cong Ty C8 Phan Dau Tu Va Quan Ly Khach San Van Phu Coéng ty con

Cong ty TNHH Dich vy Du lich Lam Vién

Cong ty con dén
ngay 24 thang 6 nam 2022

Cac ca nhan 14 thanh vién cia Hoi Dong Quan Tri, Ban Kiém soat va Ban Giam déc da dugc trinh bay tai muc Thong tin chung.

Cac congty la bén lién doanh, lién két ctia Cong ty da dugc trinh bay tai Thuyét minh s6 17.

Nhiing giao dich trong yéu ctia Cong ty va cac cong ty con voi cac bén lién quan bao gom:

Bon vi tinh: VND

Cac bén lién quan M@i quan hé No6i dung nghiép vu Nam nay Nam truéce
Cong ty TNHH BT Ha Bong Cong ty lién doanh Gop vén 1.983.900.000 2.160.000.000
Cong ty C6 phan Inva Van héa phdm  Cong ty lién két Phan chia 10)/gi nhuan theo hop dong (417.605.480) 172.672.964

hop tac dau tu

Coéng ty C6 phan Dau tu Ha Phu

Riverland Cong ty lién két Gop vén

Cong ty C6 phan Dau tu va Phat trién

Thueng mai Van Pha Cong ty lién két Nhan vén gop hop tac dau tu

Co6ng ty C6 phan Dau tu Phong Pha Cong ty lién két Gop vén hop tac dau tu

= 76.500.000.000

= 7.000.615.385

= 452.617.690.000

Thuyélt minh béO CéO téi Chinh th nhélt (tiép theo) B09-DN/HN
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33. Cac nghiép vu v6i cac bén lién quan (tip theo)

Céc diéu kién va diéu khoan cua cac giao dich véi cac bén lién quan

Cac nghiép vu cung cap dich vu, s dung dich vu va cho vay v6i cac bén lién quan dugc thuc hién theo co sé théa thudn theo hop dong.

S6 du cac khoan phai thu, phai tra tai thai diém ngay 31thang 12 ndm 2022 khéng can bao dam, khong cé |ai suat va sé dugc thanh
toan bang tién. Cho nam tai chinh két thuc vao ngay 31thang 12 nam 2022, Cong ty va cac cdng ty con danh gia va xac dinh khéng cé
b&t cir mot khoan du phong no phai thu kho doi nao lién quan dén sé tién cac bén lién quan con ng Cong ty va cac cong ty con (ngay
31thang 12 ndm 2021: 0 VND). Viéc danh gia nay dudc thuc hién cho méi ndm théng qua viéc kiém tra tinh hinh tai chinh cta bén lién

quan va thi trudng ma bén lién quan do6 hoat déng.

S6 du cac khoan phai thu va phai tra véi cac bén lién quan nhu sau:

Bonvi tinh: VND

Cac bén lién quan Méi quan hé N6i dung nghiép vu S6 cudi nam S& dau nam

Phai thu dai han khac

(Thuyét minh s6 9)

Cong ty C6 phan Bau tu Cong ty lien két D3t coc hop tac dau tu((i) 452.617.690.000 452.617.690.000

Phong Phu

TONG C()NG 452.617.690.000 452.617.690.000
(i) Khoan dat coc theo cac Hgp dong hop tac dau tu dé hgp tac dau tu mét du an bat dong san tiém niang va cé tai san dam bao.

Cac bén lién quan M@i quan hé N6i dung nghiép vu S6 cudi nam S8 dau nam

Phai tra ngén han khac

(Thuyét minh sé 21)

Coéng ty C6 phan Dau tu va

Phat trién Thuong mai Cong ty lién két Nhan gop vén hgp tac dau tu 8.462.300.021 8.462.300.021

Van Phu

HoT Bong Quan Tri va Ban Phai tra thu lao 216.000.000 189.000.000

kiém soat

TONG CONG 8.678.300.021 8.651.300.021

Phai tra dai han khac
(Thuyé&t minh s6 21)

Coéngty C6 phan
Tap doan Phu My

Coéngty C6 phan In va Van
héa phdm

TONG CONG

Cung thanh vién Hoi Dong

Quan Tri Nhan gop vén hgp tac dau tu

Phai tra chia sé Igi nhuan

Congty lién ket hop tac kinh doanh

1.297.290.000

1.297.290.000

1.297.290.000

12.383.399.413

13.680.689.413
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33. Cac nghiép vu v6i cac bén lién quan (tip theo)

Cac giao dich véi cac bén lién quan khac

Thu nhap cla cac thanh vién ctia Hoi Déng Quan Tri va Ban Téng Giam déc

BDon vi tinh: VND

Tén Chuc vu Thu nhap

Nam nay Nam truéc
Ong Té Nhu Toan Chad tich HBOT 2.662.775.000 2.754.477.156
Ong Té Nhu Thang Thanh vién HBOT/Phé Téng Giam déc 2.019.232.969 1.300.862.291

Ong Triéu Hau Dai
Ba Nguyén Thu Hang
Ba Nguyén Diéu Tu
Ong Trinh Thanh Hai

Ba D5 Thi Thanh Phuong
Ong Pham Héng Chau

Ong Ngb Buc Long

Ong Doan Chau Phong

TONG CONG

34. Lai trén c6 phiéu

Coéng ty va cac cong ty con st dung cac thong tin sau dé tinh 13i co ban trén cé phiéu

Thanh vien HBQT/Téng giam déc
Phé Téng Giam déc

Thanh vién HBOT

Thanh vién HBQT

Thanh vién HBQT/Phé Cha tich Uy
ban Kiém toan

Thanh vién HBOT/ Pho Téng Giam déc

Phu trach quan tri dén ngay 29 thang
6 nam 2021

Téng Giam déc dén ngay 1thang 8
nam 2021

1.777.828.250
1.776.659.124

886.000.002
400.000.000

1.334.327.979

305.698.000

11.162.521.324

929.905.085
1.771.157.189

557.773.691
558.333.333

793.001.958
1.074.210.316

60.000.000

1.162.514.880

10.962.235.899

Bon vij tinh: VND

Nam nay

Nam truéc (Trinh bay lai)

Lgi nhuan thuan sau thué phan bd cho c8 dong s hitu c6 phiéu phé théng

Lgi nhuan sau thué& phan b cho cd dong s6 hitu ¢6 phiéu phé théng clia

cong ty me

Binh quan gia quyén clia s6 c6 phiéu phé thong (khong bao gém cé phiéu

quy) dé tinh 14i co ban trén cé phiéu

Binh quan gia quyén ctia s c6 phiéu phé thong (khong bao gom cé phiéu
quy) dugc diéu chinh dé tinh Iai co ban trén cd phiéu

Lai trén cé phiéu
Lai co ban trén cé phiéu

Lai suy gidm trén cé phiéu

539.690.100.341

539.690.100.341

241.999.617

241.999.617

2.230
2.230

348.132.041.356

348.132.041.356

241.999.617

241.999.617

1.439
1.439

Thuyélt minh béO CéO téi Chinh th nhélt (tiép theo) B09-DN/HN
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34. Lai trén c6 phiéu (tiep theo)

Trongnam 2022, viéc giad dinh thuc hién quyén chuyén déi trai phiéu sang cé phan phé théng clia Cong ty cé tac dong suy giam ngudc
lam t&ng |ai trén c6 phiéu. Theo do, Cong ty va cac cong ty con khong trinh bay anh huéng suy gidm lai trén cé phiéu déi véi c6 phiéu
phd thong tiém n&ng nay.

Trong thang 10 nam 2022, Cong ty hoan thanh viéc thuc hién chia ¢é tic bang c6 phiéu cho ¢6 dong hién hitu tur Igi nhuan sau thué
chua phan phéi cia ndm 2021 theo Nghi quyét dai hoi déng c6 dong s6 2604/2022/NQ-BHDCD. Céng ty d& diéu chinh binh quan gia
quyén cla s6 c6 phiéu phd théng dé tinh 1ai co ban va i suy giam trén c6 phiéu cho s6 lugng ¢ phiéu nay cho nam 2021.

Khong co cac giao dich c6 phiéu phé théng hoac giao dich cé phiéu phd théng tiém nang nao xay ra tu ngay két thuc ky ké toan dén
ngay hoan thanh bao cdo tai chinh hop nhat gidra nién do nay.

35. Théng tin bd phéan

Cong ty lya chon cac bo phéan theo linh vuc kinh doanh la bd phan bao céo chinh yéu vi rdi ro va ty suat sinh 16i clia Cong ty va cac
cdng ty con bj tac dong chi yéu béi nhiing khac biét vé san pham va dich vu do Céng ty va cac cong ty con cung c&p. Cac hoat dong
kinh doanh ctia Cong ty va cac cong ty con dudc t6 chic va quan Iy theo tinh chat clia sdn phdm va dich vu do Cong ty va cac cong ty
con cung cap v6i mbi mot bd phan 1a mot don vi kinh doanh chién lugc cung c&p cac sdn pham khac nhau va phuc vu cac thi trusng
khac nhau.

. B& phan phat trién va kinh doanh céc s&n phadm bat dong san.
- B& phan kinh doanh dich vu luu tru va cac dich vu lién quan khac.
. B6 phan kinh doanh cac hoat déng khac (dich vu xay ap, quan ly,...).

Gia ap dung cho cac giao dich gilta cac bo phan dudc xac dinh trén co sé khach quan tuong tu nhu véi cac bén thi ba. Doanh thu, chi phi
va két qua kinh doanh cla cac b phan bao gom cac giao dich gitta cac b phan. Cac giao dich nay dugc loai trir khi lap bao céo tai chinh
gilra nién do.

Trong nam 2021, Céng ty va cac cong ty con cé hoat ddng cung cap dich vu véi ty trong doanh thu chiém ty trong dudi 10% téng doanh
thu. Do d6, Ban Téng Giam déc nhan dinh rdng Cong ty chi cé mot bd phan theo hoat déng kinh doanh va khu vuc dia ly va Cong ty va
cac cong ty con khong trinh bay théng tin theo b phan nam 2021.
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35. Thong tin bd phan (tiep theo)
Théng tin vé doanh thu, Igi nhuan va mot sé tai san va cdng ng cla bd phan theo linh vyc kinh doanh cta Céng ty nhu sau:

BDonvi tinh: VND

Chuong 6
Bao c4o tai chinh 149

Kinh doanh bat Dich vu luu tra Cac hoat dong Loai trur Téng cong
dong san khac

Vao ngay 31thang 12 nam 2022 va cho nam tai chinh két thuc cung ngay

Doanh thu
Doanh thu thudn tirban hang ra bén ngodi 1.896.621.722.599 153.327.381.779 102.136.401.384 - 2.152.085.505.762
Doanh thu thudn tirban hang cho cde bé phan = - 92.865.188.298 (92.865.188.298) =
Téng doanh thu thuan 1.896.621.722.599 153.327.381.779 195.001.589.682 (92.924.778.368)  2.152.085.505.762
Két qua
Lgi nhu@n thudn trudc thué cda bd phan 822.007.109.173 20.529.490.481 (41.989.055.594) - 800.547.544.060
Thu nhap khéng phan bé (*) (165.022.900.024)
Lgi nhudn thuan trudc thué 635.524.644.036
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép (143.175.091.947)
Loi nhuan thuén sau thué 492.349.552.089

Tai san va coéng ng
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36. Cac cam két va ng tiém tang

Cac cam keét lien quan dén chi phi dau tu phat trién cac du an bat dong san

Coéng ty va cac cong ty con da ky két cac hop dong lién quan dén viéc trién khai du an bat dong san ctia Cong ty. Téng s6 vén cam két
theo nhiing hgp d6ng nay tai ngay 31thang 12 nam 2022 udc tinh 13 481,2 ty VND.

Céac cam két vé xay dung khac

Theo Hop déng Xay dung - Chuyén giao Du 4n dau tu xay dung doan tuyén két néi tir dudng Pham Van Déng dén nut giao théng Go
Dua - Quéc 16 1, quan Tha Buc theo hinh thic d6i tac cong tu s6 6827/HB-UBND ky ngay 25 thang 11 nam 2016 gita Uy ban nhan dan
thanh phé H6 Chi Minh va lién danh Cong ty, Cong ty cé phan dau tu HNS Viet Nam va Cong ty c6 phan Tu van Dau tu Xay dung Béc Ai,
téng gia tri dau tu udc tinh con phai thuc hién tai ngay 31thang 12 ndm 2022 la 331,7 ty VND.

Cam két thué dat va thué hoat déng

Cong ty c6 cam két thué dat va 2 toa Du an Khu dich vu c&n ho khach san H6 Tay theo hop déng thué co thai han tirthang 2 ndm 2016
dénthang 9 nam 2064 va cam két thué toa nha van phong co thai han tirthang 9 nam 2022 dén thang 8 ndm 2023. Chi tiét khoan phai
tra theo cam két thué dat va thué hoat déng nay nhu sau:

Bonvitinh: VND

Tai san bé phan

4.505.787.298.311

645.126.658.894

56.912.354.765

5.207.826.311.969

Tai san khéng phan b6 (**) 5.888.164.045.280
Téng tai san 11.095.990.357.249
Céng ng bo phdn 2.091.132.229.415 31.332.825.486 9.504.331.753 - 2.131.969.386.654
Céng ng khéng phan bé (***) 5.205.314.314.410
Téng cong no 7.337.283.701.064

(*) Thu nhap khéng phan bé chii yéu bao gém doanh thu hoat dang tai chinh, chi phi tai chinh, chi phi quan Iy doanh nghiép, thu nhap khac va chi phi khac.

(**) Tai san khong phan bé chii yéu bao gom tién va cac khoan tucng ducng tién, dau tu tai chinh ngan han, tai san cé dinh vé hinh, cac khoan phai thu vé cho vay, dau
tu tai chinh dai han, thu& GTGT dudc khau tri, thu@ va cac khoan phai thu nha nudc, tai san thué thu nhap hoan lai.

(***) Ng phai tra khong phan bé chii yéu bao gém thué va cac khoan phai nép nha nuéc, phai tra cong nhan vién, quy khen thuéng, phuc Igi, chi phi phai tra, mét sé khoan
phai trd khac, cac khoan vay va trai phiéu chuyén déi.

S& cudi nam S& dau nam
Du6i 1nam 6.786.924.160 4.347.715.662
Tu1-5nam 27.147.696.640 29.204.470.676
Trén5nam 478.257.397.442 495.511.961.630
TONG cONG 512.192.018.242 529.064.147.968

Cam két dau tu gop von

Cong ty co cam két gop von tai mot s6 cong ty nhu dudc trinh bay tai Thuy&t minh s6 1va Thuyé&t minh s6 17. Tai ngay 31thang 12 nam
2021, t6ng gia tri khodn cam k&t gép vén con lai clia Cong ty trong cac cong ty nay la 72 ty VND.

Cac cam két lién quan dén cac hgp dong thué hoat ddng ma Céng ty la bén cho thué

Coéng ty, la bén cho thué, da ky két mot s6 hop dong cho thué van phong theo hgp déng thué hoat dong. Vao ngay két thuc ky ké toan
nam, cac khoan tién thué téi thiéu trong tuong lai theo hop dong cho thué dudc trinh bay nhu sau:

Bonvi tinh: VND

S8 cudi nam S& dau nam
Duéi 1nam 3.731.862.480 3.011.707.584
Tu1-5nam 7.865.856.552 -
Trén5nam 5.444.878.904 -

TONG CONG

17.042.597.936

3.011.707.584
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37. Cac su kién phat sinh sau ngay két thuc ky ké toan nam

Vao ngay 6 thang 2 ndm 2023, Hoi dong quan tri clia Cong ty d& théng qua Nghi quyét s6 0602/NQ-HDOQT vé viéc tam Ung c6 tic ndm
2022 bang tién mat theo ty 1& 10%/c6 phiéu (mdi ¢ phiéu nhan dugc 1.000 VND).

Vao ngay 1thang 3 nam 2023, theo Nghi quyét s6 0103/2023/N0O-DHDCD Dai hoi dong c6 dong clia Cong ty da thong qua niém yét trai
phiéu do Cong ty chao ban ra cong ching nam 2023 (néu phat hanh thanh céng) sau khi két thuc dot chao ban.

Khong c6 su kién nao khac phat sinh sau ngay két thuc ky k& toan nam yéu cau phai dugc diéu chinh hay trinh bay trong bao céo tai
chinh hgp nhat ctia Céng ty va cac céng ty con.

Ha Noi, Viet Nam Vi Hoang Sam Tran My Yén Nguyén Thu Hang
Ngay 29 thang 3 nam 2023 Nguai lap KE toan truéng Pho Téng Giam doc




