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Chuong Théng diép cla Chu Tich Hoi
Béng Quan Tri

AN TUONG VPI NAM 2023
VA THONG BIEP CUA

CHU TICH HBOT An tugng VPI 2023

Chuong Téng quan V&n Pha - Invest
GIGI THIEU . L . e
VAN PHU - INVEST Lich st hinh thanh phat trién

Linh vuc va dia ban kinh doanh

Théng tin vé mé hinh quéan tri, t6 chic kinh doanh
va bd may quan ly

Chién lugc phat trién cta cong ty

Chuong Tinh hinh kinh t& vi m6 nam 2023 va
Du b4o trién vong kinh t& nam 2024

KET QUA HOAT DONG
KINH DOANH 2023 VA
KE HOACH HOAT DONG
KINH DOANH 2024

B4o cao clia Ban Diéu Hanh
Dy &n trién khai trong n&m 2023
Tinh hinh tai chinh nam 2023

Chi s6 tai chinh trong yéu

I I u C I u c K& hoach hoat ddng nam 2024

Chuong M& hinh Quan tri doanh nghiép tai Van Phu - Invest

QUAN TRI

DOANH NGHIEP Bdo cdo Quan Tri 2023

Dao tao vé quan tri cong ty

Thay d6i vé thanh vién Hoi Dong
Quan Triva Ban Giam Boc

Hoat dong quan tri rtiro

Théng tin c6 phiéu va Hoat
doéng Quan hé cé dong

Chuong Muc tiéu phat trién bén viing
PHAT TRIEN Bao c40 the dong lia 48 mBi tridng v xa hi
BEN VONG 40 c4o tac dong lien quan dén moi trusng va xa hoi
Chuong B&o c4o clia Téng Giam déc & Bao cao kiém toan doc 1ap

BAO CAO e e N
TAI CHINH Bang can doi ké toan hgp nhat
Bdo cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat

B4o c4o luu chuyén tién té hgp nhat

Thuyét minh Bao cdo tai chinh hgp nhat
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An Tugng VPI Nam
2023 Va Thong Diép
CGa Cha Tich HDOT

8  Théng diép cta Cha Tich Hoi Béng Quan Tri
10 Antugng VPI 2023
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Thoéng diép Chua Tich HBOT
Van Phu - Invest

Bao céo thuong nién 2023

Kinh gtii Quy c6 déng,

L&i dau tién, thay mat Hoi déng Quan tri Cong ty C6
phan D4au tu Van Pha - Invest, téi xin gui I6i chao tran
trong cung I6i kinh chuc stc khde, thanh céng va
hanh phuc téi Quy vi c6 déng, cac nha dau tu, khach
hang va doi tac cta Van Phu - Invest.

N&m 2023, kinh té thé gioi ti€p tuc d6i mat voi nhiéu
kho khan, thach thuc, hdu hét cac nén kinh té trén
thé gidi déu cé muc tang trudng thdp hon ky vong
do dang trong thai ky suy thoai. Kinh t& Viét Nam
chiu nhiing tac dong tiéu cuc tir kinh té thé gidi, gap
nhiéu kho khan, nhung véi sy vao cudc cla chinh pha
cling véi su doan két, tin tuéng, tng ho ctiia Nhan dan
va cong déng doanh nghiép da trién khai nhiéu giai
phap nham thao g& kho khan, thac déy tang truéng,
gilr viing 8n dinh kinh t& vi mé nho d6 kinh té& nudc
ta van dat dugc két qua kha quan. Tang truéng kinh
té cho thay nén kinh t& dang cé xu huéng phuc hoi
v6i muc tang truéng quy sau cao hon quy truéce. Tuy
nhién, linh vuc bat déng san phuc héi cham hon so
V@i cac nganh linh lyc kinh doanh khac do khach
hang co tdm ly so rai ro phap ly tir viéc mot sé cha
dau tu khong thanh toan dugc trai phiéu dang han
va khong dam bao dugc phap ly dung tién do cho
khach hang. Thi trusng gan nhu déng bang trong 3
quy dau nam va co cai thién thanh khoan hon trong
quy 4/2023 dudi tac dong chinh sach lai suat va thao
g3 cho vay cla chinh pha.

Trong b6i canh thi trusng nhu trén, thuc hién cac muc
tiéu da dudc Dai hoi déng c6 déng giao, Hoi déng quan
tri Van Phu - Invest da chi dao sat sao Ban diéu hanh,
cung sy nd lyc cla toan bd can bd nhan vién, Cong ty
Van Phu - Invest da hoan thanh 85% chi tiéu doanh
thu va 82% chi tiéu Igi nhuan sau thué ca nam 2023.
KE&t qua dat dugc dudc danh gia la tuong déi tich cuc
trong bdi canh thi trusng bat ddng san gap nhiéu kho
khan tur ndia cudi nam 2022. Nam 2023, Cong ty tich
cuc trién khai thi cong xay dung cac du an trong diém
tai Thanh Hoa, Bac Giang, Bac Ninh, hoan thién céng
tac phap Iy tai cac du an & Hai Phong, H6 Chi Minh,
Quang Binh dé tiép tuc mé rong danh muc quy dat lam
nén tang cho cac nam ti€p theo. Bong thai, thuc hién
chién lugc phat trién bén viing, t6i uu hda quy dat tai
cac dy an phat trién, bén canh mang kinh doanh chinh
la bat dong san nha & va do thi, Van Phu - Invest bat
dau mé réng thém phan nghi dudng tai cac thi trusng
tiém nang nhu Thanh Hoa, Quang Binh, Lao Cai...sau
khi thanh c6ng tai dy an Oakwood Residence Ha Noi
v6i muc tiéu tao dong thu thusng xuyén va 6n dinh
cho hoat dong san xuat kinh doanh clia cong ty.

Vi ton chi kién tao nén nhiing gia tri séng thiét thuc
tu sy thau hiéu nhu cau cuta khach hang, Van Phu -
Invest dat tron tdm huyét vao nghién cuu chuén hoa
s&n pham tu giai doan thiét ké, thi cong xay dung, ban
giao va van hanh sau dau tu. Cu thé, Van Phu - Invest
da Ung dung s6 hoa dé tiing budc cai tién cong tac
thiét k& ky thuat, quan ly thi cong; ap dung cong nghé
hién dai nhdm nang cao hiéu qua van hanh du an;
chudn hoa san phdm dua trén cac tiéu chuan céng
trinh xanh quéc t&; b6 sung day du cac tién ich ... tu
do gitp t6i uu chi phitrong qué trinh s&r dung, tao nén
nhiing trai nghiém séng tron ven dén khach hang.

Budc sang 2024, mac du thi trusng bat dong san sé
van ti€p tuc déi dién véi nhiéu thir thach, nhung cling
dugc du bao da vuot qua giai doan kho khan nhat. Tu
nhing tin hiéu lac quan trén, ngay tu nhiing ngay dau
nam 2024, Van Phu - Invest tich cuc trién khai hoat
dong ban hang, hoan thién phap ly du an, dén nhan
co hoi dé co thé thuc ddy manh mé hiéu qua san xuét
kinh doanh, mé réng quy mé quy dat, tiép ndi hanh
trinh dyng xay nén nhiing “du an vi nhan sinh”, phat
trién nhiing cong déng cu dan van minh, thinh vuong
va dé lai di sdn cho thé hé tuong lai. K& thiria nhiing
thanh tyu 20 n&m da qua, trién khai chién lugc cho 10
nam tiép theo, véi sy chuyén tam, hop luc, dong long
cla Hoéi déng quan tri, Ban diéu hanh, can bd nhan
vién va sy déng hanh cla cac Quy c6 dong, Van Phu -
Invest s&n sang, tu tin dé "tang téc vuon xa’, but pha
thanh cong.

Cugi cung, thay mat Hoi déng quan trj Céng ty, téi xin
gUi 18i tri An chan thanh va kinh chuc Quy vi c6 déng,
khach hang, déi tac, nhiing ngusai da luén dong hanh,
tin tudng va tng ho Van Phu - Invest trong suét thai

gian qua.

Tran trong!

B,

Cha tich Hoi déng Quan Tri
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Bao céo thuong nién 2023
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Tré thanh doanh nghiép di d4u trong linh vuc Dau tu
- Kinh doanh - Phat trién hé sinh thai Bat dong san
tam trung tai Viét Nam va tao dung vi thé trong cac
[inh vuc khac ma ching téi lya chon. Van Phu - Invest
tap trung kién tao nhiing céng déng van minh, thinh
vugng va dé lai di san cho thé hé tuong lai.

— T o

) ‘hm

’
. n

SU MENH

Bang sy chuyén tam trong moi suy nghi va hanh
déng, Van Phu - Invest dem dén gia tri s6ng nhan
van va thiét thuc cho khach hang bang thiét ké vugt
tréi trong khong gian va moi trusng séng. Théng qua
nhiing né luc d6, ching téi thuc day su phat trién
clia xa hoi va cham soc cho cac thé hé tuong lai mot
cach minh bach, hiéu qua va c6 trach nhiém.



Bao céo thusng nién 2023

Chuyén tadm

Chuyén tam dé tao su khac biét: con ngusi Van Phu - Invest I8y
su chuyén nghiép va tan tdm trong tung suy nghi, hanh dong
lam nén tang, kién tao nén nhing gia tri séng vuct troi va khac
biét cho khach hang. Chung téi coi trong cac gia tri thuc chat,
xuat phat tu chinh trai tim nhiét huyét clng trinh dé chuyén
mon cao, dudc thé hién trong subt qud trinh lam viéc va hinh
thanh san pham. D6 chinh 1a su khac biét cling nhu nhiing gia
tri hién hiu trong méi du an B&t dong san ma ching téi mong
muén khach hang, d6i tac va cong dong ghi nhan.

Hop tac
& Chiasé

Hop tac dé tao dung cong dong, Cho di 1a nhan lai: M6 rong co
hoi hgp tac trén moi linh vuc clia doanh nghiép, tu do tao dung
céng dong nhan van dua trén sy thau hiéu 1an nhau. “Cho di 1a
nhan lai” I1a kim chi nam cho moi hoat déng clia con ngusi Van
Phu - Invest. Chung toi ludn Iam viéc dua trén tinh than hop tac,
sé chia thong tin dé déng long chuyén tam kién tao nhing gia tri
bén viing trong tung s&n pham danh cho khach hang. Van Phu -
Invest luén hoan nghénh cac doi tac trén tinh than c6i ma, thau
hiéu va chia sé nhiing kho khan, thach thuc, gidp that chat hon
moi quan hé, cung phat trién, mang dén nhiing ngudi ban dong
hanh tin cay. Tam niém d6 giup VPI xay dung nén nhiing céng
déng nhan van, bt dau tu chinh méi con ngudi chung tay lam
nén tung du an va lan toa qua cac cong dong cu dan.

Sang tao

Sang tao dé dot pha: LAy sang tao lam nén tang phat trién san
pham va dich vu dé tao hiéu qua, dot pha ma ra nhitng tAm nhin
moi trong tucong lai. B6i véi Van Phu - Invest, mach sang tao
ludn song hanh cuing nhip chay théi gian, 1a cach dé chung toi
khdng ngling lam mai nhiing kién thic va kinh nghiém hién cé.

Chung t6i né luc dé kham pha ra nhiing cach giai quyét va husng
tiép can mdi trong cong viéc, tir dé xay dung va phat trién cac
san phdm doc dao va dich vu mang tinh dot pha. Nubi dudng
nang luc sang tao gitp Van Phu - Invest luén trong tam thé sén
sang ndm bat co hdi méi, tu dé phat trién doanh nghiép 16n
manh va kién tao cong déng phat trién bén ving.

VAN PHU

Chat lugng

Chat lugng dé tao su bén viing: Duy tri va khong ngiing nang
cao chat lugng san pham dé dem dén gia tri Igi ich bén ving
cho khach hang, d6i tac va cong déng. Chat lugng la thudc do
chéan thuc nhat gan véi mdi cong trinh mang thuong hiéu Van
Phu - Invest, noi ching toi dat tron tdm suc va tri tué. Bo cling
chinh 1a nén tang c6t 16i giup Van Phu - Invest c6 dugc chd ding
viing ch&c trén thitrusng bat dong sdn trong sudt thai gian qua.

Tiép tuc hanh trinh chinh phuc nhiing muc tiéu cao hon, ching
t6i d&, 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, di
tac va cong dong.

Minh bach

Minh bach dé c6 dugc niém tin: Trung thuc va minh bach trong
moi hanh déng la cach dé ching téi tao dung niém tin. La mot
doanh nghiép dai chiing, minh bach chinh Ia yéu t6 “séng con”,
giup Van Phu - Invest tao dung dudc long tin v6i khach hang,
d6i tac, nha dau tu. Nha minh bach trong céng tac quan tri noi
bo va quan hé c6 dong, Van Phu - Invest khong chi van hanh bo
may mot cach hiéu qua ma con tao dung dugc uy tin I6n trén thi
trusng, la moét trong nhiing diém sang déi véi cac nha dau tu
trong va ngoai nuéc.

Chét luong |a thuéc do chan thuc nhat gar
méi cong trinh mang thuong hiéu Van Pha - |

Nnoi chung téi dat tron tam suc va tri tu
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CHU TICH NUGC TRAO
TANG HUAN CHUGNG
LAO DONG HANG BA

Chd tich nuéc tang thuéng Huan chuong
lao ddng Hang 3 dung vao dip ky niém

20 nam

thanh lap Cong ty

Bé&o céo thutng nién 2023

Trong ch&ng duéng 20 n&m hinh thanh va phat trién,
Van Phu - Invest d& phat huy tét vai trdo guong méau
clia mot doanh nghiép bat dong san uy tin khi thuc
hién dung, du cac cht truong, chinh sach ctia Bang,
Nha nuéc, cla nganh; kién dinh véi st ménh dem

NG luc trong hoat déng kinh doanh va bén bi trong
cong tac thyc hién trach nhiém xa hoi chinh la hai
yéu t& cdng hudng giup Van Phu - Invest dugc Chu
tich nudc tang thusng Huan chuong lao dong Hang
Ba dung vao dip ky niém 20 nam thanh lap Cong ty.

dén gia tri s6ng nhan van va thiét thuc cho xa hoi.
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HOAN THANH
XAY DUNG CHIEN LUGC
PHAT TRIEN CONG TY
PEN NAM 2032

Bé&o céo thutng nién 2023 15

Chuén bi sén sang tdm thé cho nhiing tré ngai kho
khan ctia ndm 2023, Cong ty gilr hoat ddng san xuat
kinh doanh 6n dinh, tranh tha d6 tré cla thi trusng
tap trung phat trién nén tang va hoan thién phap ly
céc du an, do do céng ty da dat dugc nhiéu thanh
tuu dang ké. D6 14, Cong ty da hoan thanh xay dung
chién lugc cong ty cho giai doan 10 nam tu 2023
dén 2032. Chién lugc maoi ké thua thanh ty 20 nam
da qua va cap nhat nhiing yéu t6 thai dai maéi la kim

chinam dé Van Phu - Invest chuy&n minh thanh nha
phat trién bat dong san tam trung hang dau véi sy
k&t hop chat ché cla nhiéu loai tai san va mot co
cau doanh nghiép bén viing. D& trién khai chién lugc
mai, Cong ty ciing tich cuc trién khai dong loat chudi
Sang kién chién lugc: Sang kién 1”Cai tién Hé théng
quan tri ndi bd", sang kién téi uu PVI, sang kién cho
Sale & Marketing.
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Cac sukién
noi bat ndm 2023

Tap chi dién t& Bat dong san Viét Nam
(Reatimes) phéi hgp véi Vién Nghién cuu
Bat dong san Viét Nam (VIRES) t6 chuc su Riabergansiodaie i
kién thuang nién Dién dan Bat dong san Mua
Xuan 1an Il va L& Vinh danh thuong hiéu Bat
dong san dan dau ndm 2022 - 2023.

Bén canh “Top 10 Cha dau tu Bat dong san Viét

Trong khuén khé Hoi nghi do Anphabe - don
[ — M — Nam nam 2023", Van Phu - Invest cing dugc

vi tién phong vé giai phap Thuong hiéu Nha
tuyén dung va Méi trusng lam viéc Hanh
phuc t6 chuc ngay 23/11, Van Phu - Invest
da dugc vinh danh trong hai hang muc quan
trong thudc danh sach gidi thudng:

Vietnam Report xuéng tén tai 2 hang muc uy
tin khac la:

Hang muc nay nham ghi
nhan va tén vinh cac doanh nghiép nghiép dat
téc d6 tang trudng doanh thu tét va bén viing
nhat, déng thai duy tri dugc hiéu qua kinh
doanh 6n dinh trong suét giai doan 2015 - 2022.

Tai L& vinh danh, Céng ty C6 phan Pau tu
Van Phu - Invest (VPI) dugc xuéng tén & hai
hang muc giai thudng quan trong dé la:

03.20235 05.2025 11.2023

{ DUANCHUNGCU | NAI
CAO CAP TOTNHAT | 022

05.2025

Cong ty C6 phan Bao cao danh gia Viet Nam
(Vietnam Report) cuing Bao Vietnamnet t6
chtc Lé tén vinh Top 10 Cht dau tu B&t dong
san nam 2023.

nho hoat dong
kinh doanh hiéu qua, vi thé viing manh trén
thi trusng va luén nhan dugc su tin tudng
cla cdng déng khach hang, déi tac, nha dau
tu va cac c dong...

LE B
TOP 50 DOANH NGHIEP

TANG TRUGNG XUAT SAC NHAT VIET NAM NAM 2023

07.2023

Viet Research phéi hgp v6i Bao Dau tu
cobng b6 Top 10 Doanh nghiép Sang tao va
Kinh doanh hiéu qua Viét Nam 2023 (Top
10 Most Innovative Enterprises Vietnam
- VIE10) nganh B&t dong san - Xay dung.
Theo d6, Cong ty C6 phan Dau tu Van Phu
- Invest da gop mat trong Top 10 bén canh
c4c chd d4u tu bat dong san uy tin trén thj
trudng Viét Nam.

12.2023

® Ghi nhan nhiing thanh tich va dong gop ma
Van Phu - Invest da dat dudc trong hanh trinh
20 nam qua, lanh dao Bang, Nha nudc, cac
cép, cac nganh, cac dia phuong dé trao tang
nhiéu danh hiéu, phan thuéng cao quy cho
VIEY NAM 10D Van Phu - Invest. Trong do,

BEST PLACES TO
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Vlasta - Thdy Nguyén (Hai Phong)

gém cac dong san pham dang cap

Biét thy

Lién ké

Béo céo thudng nién 2023

Hoan thanh giao dat giai doan 1va
quy hoach diéu chinh du an Vlasta
Thay Nguyén - Hai Phong

Mot trong nhiing du an dugc mong doi nhat cua
Van Phu - Invest trong nam 2024 la Vlasta - Thay
Nguyén (Hai Phong). Dy &n toa lac tai vi tri dac dia,
gan ké trung tam hanh chinh mai cia TP. Hai Phong
va trung tam cda huyén Thiy Nguyén, co6 quy mo
32,5ha, gobm cac dong san pham dang cap nhu: biét
thu (159 céan), lién ké (840 can) cung ha tang dong
b6 va tién ich dang cap vugt troi. Tinh dén thang
12/2023, du an da hoan thién co ban phap ly va sé
hoan tat cac diéu kién can thiét khac dé tién hanh

ma& ban trong quy 1V/2024.

Hoan thanh M&A du an khu
nghi dudng Phong Nha - Quang Binh

Véi chién lugc phat trién cong ty trong giai doan 10
nam tir 2023 - 2032 nhadm dua Van Phu - Invest tré
thanh nha phat trién bat dong san tdm trung hang
déau tai Viét Nam, trong nam 2023 Van Phu - Invest
da tao thém dugc nhiéu quy dat sach & cac tinh
thanh co tiém nang phat trién. Cung véi viéc phat
trién du an, Van Phu - Invest thuc hién chién lugc thu
gom quy dat bang hinh thic mua ban - sap nhap cac
du an (M&A) va da hoan thanh M&A du an khu nghi
dudng Phong Nha - Quang Binh. Bay la su kién danh
d&u su khéi dau cda chudi resort Retreat ctia dong
san pham nghi dudng cla hé théng.

VAN PHU - INVEST

Téng mic dau tu so bod du kién khoang trén

goém cac dong san phdm dang cap

Bao cao thuong nién 2023

La Nha dau tu duy nhat dd nang luc
thuc hién du an Khu d6 thi Bao Ninh 8

Van Phu - Invest dugc lya chon la nha dau tu duy

nhat dd nang lyc thuc hién du an Khu dé thi Bao

Ninh 8, x& Bao Ninh, Thanh ph& Béng Héi, tinh Quang

Binh. Dy an thuéc vao khu vuc ven bién phia Bong
Nam cua xa Bao Ninh - giap khu vuc quy hoach phia
Dong cta du an cdu Nhat Lé 3 va dudng dan dau cau
ma tinh Quéng Binh chuén bi trién khai. Du &n c6 quy
mo dé xuat trén 20ha, téng muc dau tu so bo du kién
khoang trén 2.000 ty dong.
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Tiép tuc trién khai Du an Dau tu

xay dung doan tuyén két néi tir dusng
Pham Van Dong dén nut giao théng
Go Dua TP H6 Chi Minh

Tiép tuc trién khai Du an DAu tu xay dung doan tuyén
k&t ndi tur dusng Pham Van Bong dén nut giao thong
Go Dua-Qudc 161, thanh phd Thi Bac theo hinh thic
Hop déng BT (BT Sai Gon) trén co s Nghj quyét s6
98/2023/QH15 ngay 24/6/2023 cta Quéc hoi vé thi
diém mot s6 co ché, chinh sach dic thu phat trién

thanh phé Ho6 Chi Minh.
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Gidi thiéu
Van Phu - Invest
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Téng quan Van Phu - Invest
Lich s hinh thanh phat trién
Linh vyc va dia ban kinh doanh

Théng tin vé mé hinh quan tri, t6 chuc
kinh doanh va bé may quan ly

Chién lugc phat trién cda cong ty
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Tong quan
Van Phu - Invest

Béo céo thutng nién 2023

23

Tén giao dich

Cong ty C6 phan Pau tu
Van Phu - Invest (Van Phu - Invest)

)

Giay ching nhan DKDN

0102702590

Vén diéu lé

2419996170000 VND

@

Von chi sé hitu tai ngay 31/12/2023

3966629467753 VND

00660

Dia chi
S6104 Thai Thinh, P. Trung Liét, 0. Bdng Da, TP. Ha Noi

S6 dién thoai
(84-24) 62583535

Fax
(84-24)62583636

Website
www.vanphu.vn

Ma c6 phiéu
VPI
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Bé&o céo thutng nién 2023

Lich st hinh thanh

phat trién

2003

2006

2008

2011

Thanh 1ap Cong ty Dau tu XD va
kinh doanh nha Quang Ninh, tién
than clta Cong ty CP D&u tu Van
Phu - Invest

Trién khai Dy &n Khu do thj méi
Van Phu & quan Ha Bong, Ha Néi,
vGi dién tich 94,8 ha, quy mé dan
$6 20.000 nguoi

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

Khai cong T6 hop chung cu cao
tang va Dich vu thuong mai The
Van Phu - Victoria, tai Khu doé thi
mdi Van Phu, quan Ha Béng

Hoan thanh va ban giao tru sé méi
Trudng Bai hoc Ky thuat - Hau
can Céng an nhan dan

2014

2015

2016

2017

Hoan thanh va ban giao du an t6
hop chung cu cao tang va dich
vy thuong mai The Van Phu -
Victoria (CT9) tai khu d6 thi moi
Van Phu, Ha Béng, Ha Noi

Ky két hop déng Xay dung -
Chuyén giao du an xay dung co s&
mai cla truong Dai hoc Y té Cong
cong-BoYté

Khanh thanh, ban giao, dua vao
st dung 2 du an BT: Trudng BDai
hoc Y té Cong cong, Tuyén cao
téc Ha Noi - Bac Giang

Van Phu - Invest niém yét trén
S6 Giao dich ching khoan Ha Noi
(HNX)

Ban giao dy an Nha phé thuong
mai The Victoria

24
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2018

2019

2020

2021

Bé&o céo thutng nién 2023

Van Phu - Invest chuyén sang Sé
giao dich chiing khoan Thanh phé
H6 Chi Minh (HOSE), v6i ma giao
dich VPI

Khéi cong du an xay dung Dén tho
vua Hung tai thanh phg Can Tho

Dy an can hd dich vu khach san

Oakwood Residence Hanoi di vao
van hanh

Ra mét thanh cong du &n Grandeur
Palace - Giang Vo

Céat noc dy an The Terra - An Hung

Khoi cong dy an Viasta Sam Son

Ban giao khéi cao tang dy an The
Terra An Hung

Thay d6i bo nhan dién thuong hiéu
Van Phu - Invest

Ban hanh bo tiéu chuén san phdm
b&t dong san nha 6 cla hé théng
Van Phu - Invest

2022

2023
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Khéi cong duan The Terra-Béac Giang

Khanh thanh dy an Bén tho
Vua Hung tai thanh phé Can Tho

Ban giao dy an Vlasta S&m Son

Hoan thién chién lugc phat trién
10 nam 2023-2032
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Linh vuc va dia ban
kinh doanh

Linh vuc
kinh doanh

Bé&o céo thutng nién 2023

PAu tu, phat trién
bat dong san

il

Kinh doanh san pham
bat dong san

Dich vu
quan ly bat dong san

VAN PHU - INVEST

Dia ban
kinh doanh

Bao céo thuang nién 2023

N & 01 HaNai
Mién Bac o
02 BacGiang
03 Béac Ninh
04 Quang Ninh
05 HaiPhong
. R 06 ThanhHoa
Mién Trung e
07 ThuaThién Hué
08 Quéng Binh
M.,e N 09 TP. H6 ChiMinh
1eén Nam 10 Dong Nai
N Lam Béng
12 CanTho
13 BaRiaVing Tau
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HOI DONG
QUAN TRI

THANH
VIEN

Bao cao thuong nién 2023

ONG TO NH

Cha tich Hoi déng Quan tri

Kién trac su
Tién siQuan Tri Kinh Doanh

Hon 25 kinh nghiém trong linh vuc B4t Bong san
va xay dung

Hon 15 nam kinh nghiém trong linh vuc kinh doanh
Bat dong san

ONG TO NH

Pho Cha tich HBOT

C nhan Ngoai ngl

Han 20 nam kinh nghiém trong linh vuc
kinh doanh bat dong san

B& nhiem ngay 28/07/2023

VAN PHU - INVEST

M6 hinh quan tri, Hoi dong
quan tri va Ban diéu hanh

Bao cao thuong nién 2023

Hoi dong Quan tri ("HBOT”) ctia Cong ty co

Nhiém ky toi da cla tung thanh vién la

BA NGUYE}

Phé Chi Tich HDQT

Hoi dong Quan tri ("HDOT”) clia Cong ty c6 tam
(08) thanh vién. Nhiém ky t6i da cta tung thanh
vién la nam (05) nam. Chd tich HDOT do HBOT
baura.

Co c8u HDOT cua Van Phu - Invest co su can
doi gita da dang vé linh vuc cling nhu kinh
nghiém chuyén sau trong nganh bat dong san
tai Viét Nam.

HDOT cla Van Phu - Invest bao gém tam (08)
thanh vién, trong dé co hai (02) thanh vién doc
|ap HBOT véi nhiéu nam kinh nghiém quan ly, 1anh
dao doanh nghiép va tai chinh dau tu quéc té.

Thac siquan ly do thi; Ct nhan Luat

Hon 25 n&m trong linh vuc dau tu xay dung

BA DO THI 1

Thanh vién HDOT

Cunhankinh té

Hon 25 nam kinh nghiém trong linh vuc tai chinh,
ké toan, va dau tu xay dung
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VAN PHU - INVEST Bao cao thuong nién 2023
HOI DONG THANH
QUANTRI VIEN

ONG NGUYE

Thanh vién doc 1ap HBOT

ONG TRIEU

Thanh vién HBOT

e Thacsikién truc, Thac siQuan tri Kinh doanh

e Hon 20 kinh nghiém trong linh vuc Bat Bong san
va xay dung

e Thac sy Quan tri Kinh doanh

e Hon 20 nam kinh nghiém trong nganh dau tu

xay dung
e B nhiém ngay 27/12/2023

ONG TRINH

Thanh vién déc lap HBOT

ONG PHAM

Thanh vién HDOT

e Thac siké toan e  Thac sy Quan tri kinh doanh chuyén nganh tai chinh
e Hon 25 nam kinh nghiém trong linh vyc Tai Chinh e Hon 30 nam kinh nghiém trong linh vuc Tai chinh
Pau tu

-Dau Tu
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BAN DIEU 4 THANH
HANH VIEN

ONG VU TH
Phé Téng Giam Déc

ONG TRIEU

Téng Giam Béc

e CUnhan Quan tri Kinh doanh
e Thac sy Quan tri Kinh doanh
e Hon 15 nam kinh nghiém trong linh vuc kinh doanh
e Hon 20 n&m kinh nghiém trong nganh dau tu b&t dong san

xay dung
e B nhiém ngay 04/01/2023

ONG LAMH

Phé Téng Giam Béc

ONG PHAM

Thanh vién HDQT kiém Phé Téng Giam Déc

e Thac siké toan e ThacsyKinh té, Hoivien ACCA, CPA Viét Nam
« Hon 25 n&m kinh nghiém trong finh vuc Tai Chinh ‘ _H;T 15TSam kinh nghiém trong finh viic Tai Chinh
- DauTu au

e B nhiém ngay 03/04/2023
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Hé théng céng ty con,
cong ty lién két

Bao cao thuong nién 2023

Tai ngay 31thang 12 nam 2023, Céng ty c6 9 cong ty
con (tai ngay 31thang 12 ndam 2022: 9 cong ty con).
Théng tin chi ti€t vé cac céng ty con va ty I& Igi ich
vatylé biéu quyét clia Cong ty trong cac cong ty con

nay nhu sau:

VAN PHU - INVEST

Bao cao thuong nién 2023

STT  TénCongty Tylélgiich  Tylé biéu quyét Tru s6 chinh Hoat dong chinh
(%) (%)
01 Coéng ty TNHH MTV 100% 100% S6 104 Thai Thinh, Phusng Trung Liét, Kinh doanh
D&u tu Van Phu - Giang Vo Quéan DBéng Ba, Thanh pho Ha Noi bat dong san
02 Cong ty C6 phan Pau tu Grand Home 62% 62 % S6 104 Thai Thinh, Phusng Trung Liét, Kinh doanh
(trudc day 14 “Cong ty C6 phan Dau tu Quan D6ng Pa, Thanh phd Ha Noi bat dong san, xay lap
Van Phusé 17)
03 Céngty C6 phan DAu tu B4t dong 82,71% 82,71% S6 104 Thai Thinh, Phutng Trung Liét, Kinh doanh
san Tan Tri(trudc day 1a “Cong ty Quéan Béng Ba, Thanh phd Ha Noi bat dong san
C6 phan Dau tu Van Phu s6 2")
04 Cong ty C6 phan Van Phu Bac Ai 60% 60% S6 129 Dinh Tién Hoang, Phutng 3, Quan Kinh doanh
Binh Thanh, Thanh ph& Hé Chi Minh bat déng san
05 Coéng ty C6 phén Van Phu B&C (**) 62,64% 70% S6 104 Thai Thinh, Phugng Trung Liét, Tu van, moi gioi,
Quén Bong Da, Thanh phd Ha Noi d4u gia bat dong san
06 Cong ty TNHH Van Phu Resort - 100% 100% Bucng sé 7, Khu dé thi méi An Cuu, Kinh doanh
Loc Binh Phusng An Béng, Thanh phd Hué, bat dong san
Tinh Thira Thién Hué
07 Coéng ty C6 phén 82,89% 95% S6 119 Phd M6i, xa Tan Duong, Huyén Kinh doanh
Union Success Viét Nam (*) Thay Nguyén, Thanh phé Hai Phong bt déng san
08 Cong ty TNHH MTV Bau tu Hung Son 100% 100% Thon 3, Xa Quang Hung, Kinh doanh
Thanh phé S&m Son, Tinh Thanh Hoa bat déng san
09 Coéng ty C6 phan Dau tu va 100% 100% S6 104 Thai Thinh, Phung Trung Liét, Dich vu luu tra

Quan ly khach san Van Phu (**)

Quéan Bong Da, Thanh phd Ha Noi

(*) Ty Ié Igi ich va ty & biéu quyét trong cong ty con ndy khdc nhau do Cong ty kiém sodt céng ty con nay gidn tiép théng qua mét céng ty con khdc.
(**) Tai ngay 31thdng 12 nam 2023, Cong ty con cam két gép von vao cdc cong ty con nay voi gid trila 7,63 ty VND.

Tén don vi Dia chi Hoat dong chinh S6 cudinam S6 dau nam
Ty 1é vén Tylé Ty 1é vén Tylé
namgiit  biéu quyét namgiit  biéu quyét
truc tiép (%) (%) truc ti€p (%) (%)
Coéng ty TNHH D&u tu S6 9C, Busng Tréan Pha, Kinh doanh 49,00 49,00 49,00 49,00
Phat trién D6 thj Can Tho Phuong Cai Khé, Quan Ninh Kiéu, bat déng san
Thanh phé Can Tho
Cong ty C6 phan Dau tu Tang 1-4, toa V1 The Van Phu Kinh doanh 35,00 35,00 35,00 35,00
va Phat trién Thuong mai Victoria, CT9, Khu d6 thi b&t dong san
Van Phu Van Phu, Phuong Phuc La,
Quan Ha Bong, Thanh phd Ha Noi
Coéngty C6 phan Pau tu S6 36 Busng 31 A, Phudng Kinh doanh 30,00 30,00 30,00 30,00
Phong Phu An Phu, Thanh phé Tha Buc, b&t dong san
Thanh ph& H6 Chi Minh
Céngty C6 phén S6 14,16 B1, Khu d6 thi méi Xay dung va 33,00 33,00 33,00 33,00
D&u tu BOT Ha Noi - Nam Tur Son, Phugng Phu Chan, thu phi dudng bo
Bac Giang Thanh phé T Son, Tinh Bac Ninh
Cong ty C6 phan Dau tu S6 90 dusng Phan Trung, KP 7, Kinh doanh 30,00 30,00 30,00 30,00
Ha Phu Riverland Phutng Tan Tién, Thanh phd b&t dong san
Bién Hoa, Tinh Dong Nai
Congty TNHH BT S6 12, dusng Khuat Duy Tién, Xay dung cong 51,07 50,00 50,27 50,00
Ha Boéng Phudng Thanh Xuén Trung, trinh ky thuat
Quan Thanh Xuan, dan dung
Thanh phé Ha Noi
Cong ty C6 phan In S6 83, dusng Hao Nam, Xay dung 48,77 46,77 46,77 48,77
va Van hoa pham Phudng O Chg Dira, vainan
Quan Déng Ba, Thanh phd Ha Noi
Coéng ty TNHH An Bién S6 25B, phd Hai Ha, phusng Kinh doanh bat 49,00 49,00 49,00 49,00
Golf and Resort Héng Hai, thanh phd Ha Long, dong san
tinh Quang Ninh
Coéngty C6 phan L6 B17, Budng Ngoc Han Kho baiva 34,00 34,00 - -
Logistics LSH Cong Chua, Phusng Vo Cuong, luu gitrhang hoa
Thanh phé Béc Ninh, Tinh Bac Ninh
Coéng ty TNHH Phat trién L6 9+10 Dy an Hai An ll, Kinh doanh 50,00 50,00 0 0
D6 thi HNB Budng Ca Trong, Phudng bat déng san
Hoang Van Thy, Thanh phé
Béc Giang, Tinh B4c Giang
Cong ty TNHH Cong vién Nha 24B/1Khu nha & Phu My, Kinh doanh (*) 40,00 (*) 40,00

Trung Van

s6 24 Ngb Quyén, Phusng
Van Phuc, Quan Ha Bong,
Thanh phd Ha Noi

b&t dong san
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Bé&o céo thutng nién 2023

Cudinam 2022 va nlra dau nam 2023, phéi hop véi di
tac tu van chién lugc s6 1thé gidi, Van Phu - Invest da
hoan tat viéc ra soat va hoan thién chién lugc phat
trién clia cong ty trong 10 nam téi. Ching t6i nhan
thirc ré méi ngdi nha cé thé gan bé véi mot ca nhan,
mot gia dinh téi 20, 30 nam, tham chi la ca dai va qua
nhiéu thé hé; méi khéng gian séng sé la mot phan
khéng thé tach rai, dong gép vao vé dep dong bo va
hai hoa ctia cad mot cong dong.

Sau khi xac dinh cac san pham la tru cot san pham
chinh ctia Céng ty, bao gém: cac du én nha 6 lam nong
c6t, phat trién du an khu d6 thj va nghi dudng, phuc
hgp. Van Phu - Invest tap trung vao moét phan khac
s&n ph&m duy nhat la dong bat doéng san tadm trung
véi thuong hiéu Vlasta. Day la dinh hudéng t6i uu gidp
Van Phu phat huy duge thé manh, kinh nghiém trong

hon 20 n&m qua, déng thoi phu hop véi xu huéng thi
truong Viet Nam.

Trién khai dinh huéng chién lugc, Van Phu - Invest tap
trung nghién ciu vé nhu céu séng cla con nguoi va
nhiing nét d&c trung, da dang trong méi gia trj van hoa
cla ting ving mién VPI dat chan téi. Chung toi lua
chon duy nhat mét phan khuc san phdm cé nang luc
manh nhat @é trién khai trong chién lugc 10 n&m téi.
Toan b0 doi ngl clia Van Phu Invest tap trung nghién
cliu, dua ra cac tiéu chuén t6t nhat va phu hop nhat
& phan khuc d6. Dong thoi, trong qué trinh xay dung
trién khai Cong ty sé kiém soat chat ché dé tiing san
pham dugc ban giao téi khach hang véi sy hai long,
niém vui vé ngdi nha mai. Tu do, VPI sé ting budc tré
thanh thuong hiéu B4t dong san Vi nhan sinh.

VAN PHU - INVEST

Nhing y&u t6 quan trong lam tién dé trién khai

thanh céng chién lugc da dugc hoach dinh bao gém:

Cong nghé va Chuyén déi s6

Bao cao thuong nién 2023

Cong nghé dang lam thay d6i moi mat cla dsi séng
xa hoi, cach van hanh cda nén kinh té&, hanh vi va nhu
cau clia con ngudi, quan tri doanh nghiép. Vi vay,
(ing dung céng nghé va chuyén déi s6 1a xu huéng tat
yéu clia nganh bt dong san néi chung va Van Phu
- Invest noi riéng. Tai Van Phu, chung téi dang tung
budc chuyén déi s6 dé t6i uu hiéu qua hoat dong clia

Cong ty, thay d6i cach thic lam viéc va sé hod cac san
pham, dich vu nham nang tam gia tri cho khach hang
va mang lai cho khach hang cac trai nghiém tich cuc
da kénh va da diém cham. Déng thoi, nAng cao hiéu
qua hoat dong clia doanh nghiép tir dé mang lai lgiich
cho cac c6 dong, déi tac.

Nang luc ndi bo

V&n Phu - Invest tap trung khong ngliing ddy manh
phat trién nang luc ndi bd théng qua:

e Xay dung van hoa lam viéc hudng tdi hiéu qua
va gén két gilta ca nhan, tap thé trong té chuec.
Tai Van Phu - Invest, mdi can bd nhan vién déu
thau hiéu chién lugc va muc tiéu cda té chuc tu
d6 hanh ddng nhat quan hudng téi muc tiéu do.

e Ungdung cac sang kién chién lugc vao cong viéc
thudng xuyén nang cao hiéu qua hoat dong san
xuét kinh doanh va mang lai nhiéu gia tri cho cac
khach hang va c6 dong, doanh nghiép.

e Cai tién viéc quan ly hiéu suat cong viéc va xay
dung quy trinh van hanh hiéu qua.

e Tang cudng cong tac quan tri rdi ro dé dam bao
su 6n dinh va thanh cong 1au dai clia hé théng.

Con ngudi va td chiic

Van Phu - Invest dé cao viéc phat trién nhan luc
trong quéa trinh thuc thi chién lugc va phat trién
doanh nghiép.

Doi ngl Lanh dao trong Céng ty lan toa tinh than
L&nh dao lam guong, méi Lanh dao la t&m guong
sang dé dan dat va gil chan nhan tai; Lanh dao dam
trao quyén va chép nhéan sai sét trong gi¢i han cho
phép dé tao dong luc phat trién, sang tao va phat
huy nang luc ctia m6i Can bd nhan vién.

V6i mbi Can bd nhan vién, Van Phu - Invest khuyén
khich su thay d6i dé nang cAp ban than tré thanh
phién ban tét hon cta chinh minh; duy tri van hoa
lam viéc tich cuc nham gan két, truyén cdm hung véi
déng nghiép xung quanh; san sang thay déi, thich
nghi va Ging dung céng nghé, chuyén déi s6 vao céng
viéc hang ngay; thay d6i cach quan ly thai gian va
coéngviéc, dam dé xuat, dam nhéan trao quyén, khéng
s¢ sai dé méi ca nhan trong tap thé Van Phu- Invest
khéng chi tét hon 1% méi ngay ma can né luc hon 1%
moi ngay.
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Kinh té& nam 2023
va nganh bat dong san

Tang trudng GDP cla kinh té thé gioi
nam 2023 dat khoang tu

GDP so v6i muc téng 3,3 - 3,5% cla nam 2022

Ty |é tang trudng kinh té u6c dat

Béo céo thudng nién 2023

Nam 2023, kinh té thé gidi tiép tuc déi mat véi nhiéu kho khan,
thach thirc, hau hét cac nén kinh té trén thé gi¢i déu co muc
tang truéng thap hon ky vong do téng ciu suy gidm; lam phat
da ha nhiét nhung van  muc cao; chinh sach tién té that chat.

Theo udc tinh cla céc té chic (IFM, Fitch Ratings),
tang truéng GDP clia kinh té thé gi¢i nam dat khoang
tur2,5% dén 3% GDP so véi muc tang 3,3 - 3,5% cla
nam 2022.

Vé téng thé, nén kinh té& toan cau nam 2023 van bap
bénh trong boi canh chiu tac dong kéo dai cla cac
cu séc tiéu cuc chéng chéo, nhu dai dich Covid-19,
xung dot gitta Nga - Ukraine va chinh sach that chat
tién té cla cac nudc phat trién nham kiém ché lam
phat va huéng t6i tai chinh cong bén viing; xu huéng
thu hep tiéu dung va sut giam lugng don hang xuét
khau; nhiing van dé vé co cau kinh té va su suy giam
manh thj trusng bat déng san...

Nam 2023, trong bdi canh tinh hinh thé gidi va trong
nudc c6 nhiéu kho khan, thach thic, phic tap va bat

thudng, Viét Nam van 14 diém sang trong buc tranh
kinh t& chung va khéng nguing néng tam vi thé quéc
té. Ty lé tang trudng kinh té u6c dat 5,05%. Viét Nam
budc vao nam 2023 véi nhing thuan Igi co ban tu da
phuc héi kinh té& &n tugng ctia ndm 2022: Viét Nam
da tré thanh nén kinh t&16n thi tu ctia ASEAN va thu
40 cla thé gidi, nang dong va c6 do ma cao, v6i quy
mé thuong mai quéc té ndm trong TOP 20 cla thé
gidi, xép th 30 trong bang xép hang cac qudc gia
hling manh nhét thé gici.

Bén canh nhiing diém sang tich cuc, nén kinh té Viét
Nam khong tranh khéi nhiing tac dong tiéu cuc tu
kho khan kinh té thé giéi nhu hoat dong xuét, nhap
kh&u phuc héi cham do nhu cau thé gisi giam, chinh
sach tién té that chat va lam phat van 6 muc cao.

Tinh trang nha dau tu rao ban cat 16, gidm gia
dién ra rdm ro. Tham chi nhiéu chl dau tu du an
dé ban dugc hang ciing chap nhan chiét khau téi

Nam 2023 ap luc dao han trai phiéu riéng lé
rdi vao khoang

Budc sang nam 2023, kho khan bao trum toan thi
truong bat déng san. Tinh trang nha dau tu rao ban
cat 16, gidm gia dién ra ram ro. Tham chi nhiéu cha
dau tu dy &n dé ban dugc hang cling chap nhan chiét
khau t6i 40% gia ban.

(VARS), thanh khoan bat dong san nra dau nam duy
tri  muc th&p, tuy nhién cang vé cudi ndm tinh hinh
cang dugc cai thién. Nhung, thi truéng bat dong san
duoc danh gia van trong trang thai am dam.

Lién quan d&én nguén vén hoat déng cla cac doanh
nghiép bat déng san, nam 2023 ap luc dao han trai
phiéu riéng I roi vao khoang 119.000 ty dong, day la
con s0 ky luc tao thach thuc 16n véi doanh nghiép
dia 6c. Ngoai ra, tr nam 2022, kha nhiéu chl doanh
nghiép bat dong san vuéng vao lao y khién cho cac
ngan hang e dé trong viéc tai trg méi cac du an dé
tao ngudn cung trong tuong lai, cac ch dau tu kho
tiép can nguén vén dé hoan thién cac du an dé dang.
Trudc tinh hinh do, chinh pht chi dao NHNN chi dao
cac t6 chuc tin dung tiét gidm chi phi dé gidm mat
bang lai suat cho vay nhdm hd trg doanh nghiép
phuc hoi va phat trién san xuat kinh doanh, ban hanh
chinh sach co céu lai thoi han trd ng va gid nguyén
nhom ng (Thong tu 02/2023/TT-NHNN), thao go kho
khan cho thj trudng trai phiéu(Thong tu s 03/2023/
TT-NHNN); Khuy&n khich cac TCTD tap trung nguén
vén cho cac phan khuc nha 6 thuong mai gia ré, nha
6 xa hoi, nha 6 cho cong nhan.

Dang noi, dong thai diéu chinh gidm lién tuc 4 lan
cac muc i suat diéu hanh cia NHNN da tac dong ro
nét dén thi trusng bat dong san. Thém vao do, viéc
Ngan hang Nha nuéc Viét Nam da ban hanh Thong

tu s6 10 slra d6i Thong tu 06 da gd kho vé diéu kién
vay von cho cac doanh nghiép bat dong san. Tir do,
doanh nghiép cé co sé dé bu dap, duy tri cac cam két
vé tai chinh v6i khach hang cling nhu tiép tuc trién
khai dy an.

Vé phap ly trién khai cac du an bat dong san, 2023
ghi nhan tac dong I6n tir viéc sta d6i 3 luat 16n bao
gém: Luat Nha &, Luat Kinh doanh B4t dong san,
Luat D4t dai. Viéc nay dugc danh gia la mot trong
nhiing yéu t6 quan trong tac dong dén thj trusng
dia 6c. B&i I, nhiéu vuéng mac phap Iy cac du an
nay sinh truéc day dugc ky vong véi quy dinh mai
trong cac luat sé dugc giai quyét. Trén co sé nay, thi
truong dia 6c sé phat trién theo chiéu huéng lanh
manh va 6n dinh. Van Pha Invest nhan dinh viéc sia
déi luat sé gitp cho nha dau tu an tdm mua cac san
ph&m b4t dong sdn ma khéng lo lang phap Iy, la co sé
dé phuc hdi thij trusng.

Danh gia vé thi trudng bat dong san 2023, B trudng
Bo Xay dung Nguy&n Thanh Nghi cho réng: “Thi
trusng bat déng san da co nhing déu hiéu tich cuc
hon, c6 thé noi rdng van con nhiéu khé khan nhung
thi trusng da vugt qua giai doan kho khan nhat”.

Truéc nhiing khé khan va ap luc khach quan do,
2023 1a mot ndm “thi Ika” d6i voi su kién tri, nd luc
cla toan bo ban lanh dao va can bo nhan vién VPI
dé qilr 6n dinh dugc tinh hinh tai chinh, kinh doanh,
uyén chuyén linh hoat trong céac chi dao dinh huéng,
xay dung chién lugc sdn phdm, sang tao trong chinh
sach ban hang. Nam 2023 1a nam khai dau thuc hién
chién lugc 10 n&m cla Cong ty véi chubi cac su kién
trién khai cac sang kién chién lugc theo ké hoach da
déra.
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Du b&o trién vong
kinh t& nam 2024 va
nganh bat dong san

N&m 2024 tang truéng binh quan kinh té
toan céu sé dat khoang

Trong d¢ Viét Nam tang truéng khoang

Bao cao thuong nién 2023

Nam 2024, tinh hinh thé gisi du bao ti€p tuc dién bién
phuc tap, kho luéng; tang trudng kinh té€, thuong mai,
dau tu toan cau tiép tuc xu huéng cham lai.

Nén kinh t& Viét Nam vua c6 nhing thuan lgi rat
c0 ban, vua ti€p tuc chiju “tac dong tiéu cuc kép” tu
nhiing yéu t6 bat Igi bén ngoai va nhiing han ché, bat
cap bén trong; thai co, thuan Igi va kho khan, thach
thirc dan xen, nhung kho khan, thach thuc nhiéu
hon, nhat |a trién khai cac giai phap trong diéu hanh
kinh t& vimo, vUia phai kiém soat lam phat, vira phai
thuc day tang truéng...

Nhiéu t6 chiic quéc té co uy tin danh gia cao két qua
va trién vong cla nén kinh té& nudc ta va du bao Viét
Nam sé phuc hoi nhanh trong thoi gian téi.

Theo dubao clia IMF (thang 10/2023), ndm 2024 tang
truéng binh quan kinh t&€ toan cau sé dat khoang
2,9%, trong do Viét Nam tang trusng khoang 5,8%,
tlc cao gap d6i muc trung binh thé gici va thudc
nhom 20 nén kinh té co muc tang trudng cao nhat
thé gioi nam 2024.

B&u tu nu6c ngoai van co kha néng tiép tuc tang do
Viét Nam co lgi thé canh tranh hon cac nudc khac
trong khu vuc.

Thitrusng Bt dong san sé tiép tuc déi dién voinhiéu
co hdi va thach thuc dan xen, nhung sé vugt qua
giai doan khé khan nhéat, ghi nhan nhing déng thai
tich cuc nhiéu hon tiéu cuc ca vé téng cung va téng
cAu, ca dau vao 1an dau ra. Tinh trang kho khan cla
thi trusng BBS dy bao kéo dai dén hét quy 11/2024,
nhiing thach thic nhu: suc ciu yéu, van dé tiép can
von cua doanh nghiép, tam ly dé dat cla nha dau
tu... diém tich cuc sé& bat dau tu quy 111/2024, va dén
cudi quy 111/2024 sy phuc hdi méi dugc thé hién ré
nét. Su tang truéng kinh té, chinh sach hd trg, cung
Vv6i su gia tdng nhu cau nha & sé la cac tru cot ho trg
lam tang gia tri va thanh khodn cla thj trusng.

VAN PHU - INVEST

Bao céo thuong nién 2023




Béo céo thudng nién 2023

Bao cao cua
Ban Diéu Hanh

Gilr dugc su 6n dinh tai chinh, dat

1864,8 nghin ty

doanh thu

Bbat

35 %

ké hoach

hang dau
thé gIdi

47

Mac du co nhiing khé khan do yéu t6 khach quan
nhung véi su dong long quyét tdm cla toan hé théng,
nam 2023 Van Phu - Invest da dat dugc nhiing thanh
qua dang tu hao khi gilr dugc su én dinh tai chinh, dat
1.864,8 ty doanh thu, (dat 85% k& hoach), 450,8 ty Igi
nhuén sau thué, (dat 82% ké hoach), 03 du an dugc
cap Gidy phép xay dung, 01 du &n dugc chap thuan
Nha dau tu va M&A thanh cong, quy dat sach dugc b
sung thém 2,4 ha tai cac du an Khu nghi dudng két
hop trang trai (Xuan Son Farmstay)

Nam 2023
“VPI 20 - Ving budéc”

Hoi déng quan tri VPI nhan dinh khé khan cla thi
trudng cing la co hdi cho cac doanh nghiép phat
trién bén viing c6 thé chuyén minh. Tan dung co hoi
do tré cla thi trudng, véi tdm nhin dai han, ndm 2023,
Van Phu - Invest da cung ddi tac McKinsey hoan thanh
chién lugc phat trién cong ty dén nam 2032. Chién
lugc mai ké thua thanh tyu dat duge 20 nam da qua
cla Van Phu, cap nhat nhiing yéu t6 mang tinh thoi
dai gilip VAn Phu Invest c6 dugc 16 trinh phat trién dai
han. Cu thé chién lugc dé ra nhiing muc tiéu mang
tinh dinh huéng cho tiing n&m, c6 16 trinh trién khai
cling cac sang kién, dat ra cac mdéc quan tri rdi ro
phat trién bén viing. Cac mang hoat dong trong chudi
trién khai cac sang kién chién lugc gém: quan tri noi
b, phat trién san pham, nang cao cong tac ban hang,
cham soc khach hang, quan tri tai chinh...

V6i 16 trinh ban dau trién khai thuc thi chién lugc,
trong nam 2023 tap trung cai thién hiéu suat quan tri
hé théng song song véi viéc tich cuc trién khai hoan
thién thi cong xay dung va hoan thanh phap ly cac du
an dé lam nén tdng cho cac nam tiép theo, cac du an
muc 3 dudi day.



VAN PHU - INVEST B4o c4o thudng nién 2023 48

DU én trién khai Vitri Xa Thiy Butng, xa Hoa Binh, huyén Thiy Nguyén, TP Hai Phong
trong NAM 2023

Trong nam 2023, Van Phu - Invest trién Dién tich san xay dung
khai mot s6 du an trong diém nhu sau: ,
] m

Du an Vlasta -
Th ljy Nguyén Quy méd/cd cau san pham e Nha 6 thuong mai e Congtrinh(sinh hoat cong déng,
(biét thy, lién ké 8, shophouse) bé boi, minimart)
e Nhadxahoi e Baiddxe
e Trudng mam non, e  Trungtdmyté

Tiéu hoc, THCS

Théi gian trién khai du kién 2023-2028

Hoan thanh céng tac giao dat, phé duyét tién st dung dat Dot 1va hoan thanh c&p GPXD ha téng giai doan 1,
hoan thanh diéu chinh QHCT toan du an, sén sang cho cong tac kinh doanh giai doan tié€p theo




VAN PHU - INVEST B&o céo thuong nién 2023

Xa Son Trach - huyén B6 Trach - tinh Quang Binh

Trong ndm 2023, Van Phu - Invest trién

khai mot s6 dy &n trong diém nhu sau: )
m

DuanKhunghidwdng
két hgp trang trai Bungalow
(Xuan Son Farmstay)

phong nghi tiéu chuén 3*

Hoan thanh M&A. Day Ia su kién danh d&u su khai dau cta chudi resort Retreat clia dong san phdm nghi dudng
clia hé théng
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DU an trién khai Vitri Xa Bao Ninh, Thanh ph6 Béng Hei, tinh Quang Binh
trongndm 2023

Trong n&m 2023, Van Phu - Invest trién Dién tich dat
khai mot s6 du an trong diém nhu sau: s
[ m

Dy an Khu dé thi
Béo Ninh 8 Quy md/cd cau san pham e Nhadthaptang e Thuong maidich vy
tai khu céng cong

e Chung cu hdn hgp cao tang « Ouang trusng bién

e Nhadxa hoi

Théi gian trién khai du kién 2024-2029

VPI da dugc lua chon Ia Nha déu tu thuc hién du an
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Du’ én trié,n khai Vi tri Xa Song Khé, thanh ph6 Bac Giang va xa Noi Hoang, Huyén Yén Diing,

tinh Bac Giang

trong nam 2023 e

Trong nam 2023, Van Phu - Invest trién Dién tich dat
khai mot s6 du &n trong diém nhu sau: 21 ZO O
] m?

@ Du &n DAau tu xay dung i

nha & hén hop va khu
thUOng mai dlCh vu Ouy md/cd cau Thap khach san Thép nha & chung cu va Khu TMDV Shophouse

SongKhé -NoiHoang " 01 02 60
toa thap can

Thai gian trién khai 36 thang ké tir ngay chap thuan nha dau tu thuc hién du an
dukién

VPI dugc lua chon 1a nha dau tu du an thang qua déu gia Quyét dinh s6 142/0D-UBND ngay 03/02/2023 clia
UBND Tinh Béc Giang

i)

Ly
f.
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Du an trién khai
trong nam 2023

Trong ndm 2023, Van Phu - Invest trién
khai mot s6 du &n trong diém nhu sau:

Dy an khu
Biét thu Hung Son,
thudc téng thé
Vlasta Sam Son

Bé&o céo thutng nién 2023

Vi tri

56

Xa Quang Dai, xa Quang Hung, thanh phd Sam Son, tinh Thanh Hoa

Quy md/cd cau san pham

Lién ké Biét thu
1 6 8 can 2 O 6 can
Nha vusn 0 Kinh doanh

102..

30.

Can dich vu 8 tang

33.

Nha dich vu 15 tdng

02.

Damao ban nam 2022

VAN PHU - INVEST B4o cdo thusng nién 2023
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VAN PHU - INVEST B4o cao thusng nién 2023

2
4 18 H Vitri Phan khu s6 2, Khu d6 thi phia Nam, phung Dinh K&, thanh phd
Dl:I an trlen khal B&c Giang, tinh Bac Giang

trong ndm 2023

Trong ndm 2023, V&n Phu - Invest trién Dién tich san xay dung
khai mot s6 dy an trong diém nhu sau: 64 ; 5 O
[ ] m?

DUAN
The Terra - BéC G‘iang Quy mé/cd cau san pham Nha lién ké Nha biét thy
(phan khu thap tang) 43 6 6

Chung cu 28 tang Chung cu thuong mai

02.. 0068.

Théi gian trién khai du kién Chung cu cao tang: 2025 - 2027

DA hoan thanh toan bé khu thap tang va co ban hoan thanh biét thy

2 e )
) wl 1T 1.
LLETTT
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Du’ én trién khai i tri Xa Béng Tién, huyén Yén Phong, tinh B4c Ninh
trong ném 2023 ...................................................................................................................................................................................................................................

Trong ndm 2023, Van Phu - Invest trién
khai mot s6 du an trong diém nhu sau:

DuanYenPhong- .. | o =

Béc Ninh Quy mé/cd cau san pham Nha & thap tang Nha 6 xa hoi

62. 2068. == " R[S

Khu thuong mai, dich vu

Hoan thanh thi céng ha tang giai doan 1: B hoan thanh xay tho cat noc toa CT2-A, hoan thanh dén tang 9
toaCT2-B
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Tinh hinh tai chinh
nam 2023

Chi tiéu néi bat Chitiéu

64

Téng Tai San

12.531 ta6ng

(31/12/2023)

Loi nhuan sau thué

451 ty dong

Chitiéu co ban Chi tiéu

Lgi nhuan gop vé ban hang

va cung cép dich vu

1299 ty dong

Loi nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép

2023 2022

(31/12/2023) (31/12/2022)

Téng Tai San 12.531ty 11.096 ty

Téng Doanh thu thuén 1.865 ty 2.152 ty

Lgi nhuén truéc thué 618 ty 636 ty

Lgi nhuén sau thué 451ty 492 ty

V8 chii s8 hiiu 3.967ty 3.759ty

2023 2022 Tang/Giam

Doanh thu thuén vé ban hang 1,865ty 2,152ty 13,359

va cung cap dich vu ’ ’ '

Gia vén hang ban 566ty 985ty -42,59%
va cung cép dich vu

Loi nhuan gop vé ban hang 1299ty 11671y 1,34%
va cung cép dich vu

Cdinhuansau 451ty 492ty -8,45%

thué thu nhap doanh nghiép

451 ty dong

VAN PHU - INVEST

Chi s6 tai chinh trong yéu

CHITIEU
VE KHA NANG THANH TOAN
2,0 191
15
127
1.0 |
05 _|
0
2023 2022
@ Heésd thanh toan ngén han:
Tai s&n ngén han/Ng ngan han
Hé s6 thanh toan nhanh:
Téai s&n ngén han - Hang tén kho
Ng ngén han
CHITIEU
VE KHA NANG SINH L0l
30% |
25% | 24,17
20% |
5% |
10% |
5% |
0
2023

22,88

2022

Bé&o céo thutng nién 2023

CHITIEU
VE Cd CAuU VON

2,0

0,68

2023 2022

@ HésdNog/Tong tai san

Hé s6 Ng/vén chdi s6 hiu

@ Hés6 Loi nhuan sau thué/Doanh thu thuan
o He s6 Lgi nhuan sau thué/vén chi sé hiiu
Hé s6 Lgi nhuan sau thué/Téng tai san

Hé s6 Lgi nhuan tu hoat dong kinh doanh/
Doanh thu thuan

CHITIEU A
VE NANG LUC HOAT BONG
20 _|
15 |
10
05 _|
0,37
0,20
. ' ']
2023 2022

@ Vong quay hang ton kho:
Gia vén hang ban/Hang tén kho binh quan

Vong quay téng tai San:
Doanh thu thuan/Téng tai s&n binh quan
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Bé&o céo thudng nién 2023

Danh sach cac dot
phat hanh trai phiéu
trong 2023

Trai phiéu dao han

O ty dong

67

Trai phiéu mua lai truéec han

261 ty dong

(tuong Ung 261 trai phiéu)

Trai phiéu phat hanh méi

khong co trai phi€u méi phat hanh
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Ké’ hoach hoat d@ng Nam dau trién khai chién |

hién diéu chinh danh muc d
4 chién lugc song song du b
nam 2024 thi trusng bat dong

muc tiéu chinh trong

Ké hoach san xuat
kinh doanh nam 2024




Danh muc Dy an
trién khai trong 2024

Du an Vlasta -
Thay Nguyén

Vi tri

Xa Thiy Budng, xa Hoa Binh, huyén Thiay Nguyén, TP Hai Phong

2023-2028

Ké& hoach

Tiép tuc thuc hién cong tac chun bi dau tu dé bat dau thi cong du an

- 325028.

Ouy mé/cd cau san pham e Nha & thuong mai e Congtrinh(sinh hoat cong déng,
(biét thy, lién ké &, shophouse) bé bai, minimart)
e Nhadxahoi e Baidoxe
e Truéng mam non, e Trungtamyté

Tiéu hoc, THCS
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Danh muc Du an
trién khai trong 2024

Du an khu nghi dudng
két hgp trang trai
(Xuan Son Farmstay)

Bao cao thuong nién 2023

Xa Son Trach - huyén B6 Trach - tinh Quang Binh

Bungalow

phong nghitiéu chuén 3*

Hoan thanh cép GPXD

2023-2025
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Danh muc DU an X& Bao Ninh, Thanh phd Béng Hdi, tinh Quang Binh Hién dang trién khai cac cong tac chuén bi dau tu theo Quyét dinh chi truong
2 H dau tu da duge UBND Tinh Quang Binh phé duyét
trién kha|trong 2024 7777777777777777777777 au adudc inh Quang Binh phé duyé
Duén KBT 2024 -2029
Bao Ninh 8 m?
e Nhadthaptang e Thuong maidich vy

tai khu cdng cong

e Chungcuhdn hgp cao tang « Ouéng trueng bién

e Nhadxa hoi
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Danh muc DU an Phan khu s6 2, Khu dé thj phia Nam, phuéng Dinh K&, thanh pha

Béc Giang, tinh B4c Giang

trién khai trong 2024

Du an

The Terra - 2
Bac Giang

Nha lién ké Nha biét thu
can can
Chung cu 28 tang Chung cu thuong mai
thap can

Hoan thanh thap tang va HTKT




VAN PHU - INVEST B4o cao thusng nién 2023

Danh muc Du an Xa Doéng Tién, huyén Yén Phong, tinh Bac Ninh
triénkhaitrong2024

Du an

Yén Phong - m
BAC NN
Nha & thap tang Nha 6 x& hoi
can can

Khu thuong mai, dich vu

m?

Da mao ban nam 2023
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Danh muc Du an
trién khai trong 2024

Du An KDT

du lich bai Phuéc
(Phong Phu
Riverside)

Xa Dai Phudc, huyén Nhon Trach, tinh Dong Nai

mZ

e Nhao e Gidoducvadulich

e (Codngcodng e (Cayxanh...

Chap thuan Nha dau tu

2024-2030

VAN PHU - INVEST
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Bao céo thuong nién 2023

VAN PHU - INVEST B&o céo thuong nién 2023

Danh muc Dy an X& Bai Phudc, huyén Nhon Trach, tinh Béng Nai
trién khai trong 2024

Du an Khu d6 thi
du lich Bai Phuéc River
(DPai Phudc River)

e Nhad e Gidoducvadulich

e (Cbngcong e Cayxanh...

2024-2030
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VAN PHU - INVEST

Bao cao thuong nién 2023

Nguyén tac,

muc dich quan tri

Mang lai hiéu qua kinh té&
va tang truéng bén viing

Viéc hoach dinh chién lugc va dat muc tiéu ré rang,
cu thé & cac khau trong yéu nhu phat trién quy
dat, phan khuc thi trusng muc tiéu cho méi du an
la yéu t6 then chét trong cong tac quan tri doanh
nghiép tai Van Phu - Invest. D& dam bao ké hoach
hoat ddng san xuét kinh doanh mang tinh kha thi,
gilip Van Phu - Invest duy tri mic tang truéng 6n
dinh, cac don vi da chu dong, tich cuc phoi hgp dua
ra nhdng y kién tham van cho Héi déng Quan tri vé
sy bién dong thj trusng, cac thay déi trong khung
phap ly ctia thi trusng bat dong san, nghién cuu déi
tha canh tranh va phan tich phan khic khach hang
muc tiéu clia Van Phu - Invest.

Nén tdng hé théng va quan tri chéc chén thong
qua viéc thiét ké t6 chlc t6i uu, phan nhiém,
phan quyén ré rang, hé théng van ban quan tri
day du, minh bach, giup phat huy vai tro, trach
nhiém cla céac don vj va ca nhan, gia tang hiéu
qua van hanh.

Quan trirtirova
st dung hiéu qua nguén luc

Cong tac quan tri rdi ro tai Van Phu - Invest bao
gém viéc nhan dinh céac rdi ro tiém tang trong
moi truéng hoat dong clia Cong ty clng nhu
trong n6i b Van Phu - Invest mot cach co hé
théng, nhadm kiém soat va ddm bao kha nang s
dung vén va cac nguon luc khac hiéu qua nhat.
Viéc quan tri rdi ro hoat dong, rdi ro phap ly va
rii ro canh tranh la nhitng céng cu chinh dé Van
Phu - Invest c6 thé bao toan vén, tan dung nguén

luc nhan sy va quy dat du an dé dua ra nhiing san
pham b4t dong san chat lugng cao, mang lai gia
tri cho khach hang, déng thoi dam bao lgiich nha
dau tu. Cong tac quan tri rdi ro duge Ban Kiém
soat ndi bo, Ban Tai chinh K& toan, Ban Kinh
doanh, Ban K& hoach va Ban Phap ché phoi hop
thyc hiénthéng qua viéc phantich ruiro, bao cao
dinh ky va tham van cho Ban Diéu hanh.
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Dam bao vai tro lanh dao hiéu qua va tinh doc lap
cla Hoi déng Quan tri

Nguyén tac,
muc dich quan tri

Su da dang trong co c&u thanh vién Hoi déng Quéan
tri dugc thé hién qua sy da dang trong trinh do va
kinh nghiém clia cac thanh vién. Cu thé, Hoi déng
Quan tri cta Van Phu - Invest cé tam thanh vién,
trong do6 c6 Cha tich Té Nhu Toan la Tién si Quan
tri Kinh doanh, Kién truc su véi trén 25 nam kinh
nghiém trong linh vuc B&t dong san va Xay dung;
6ng Pham Hong Chéau, 6ng Trinh Thanh Hai co hon
25 nam kinh nghiém trong linh vuc Tai chinh - D4u
tu; ba Nguyén Diéu Tu, 6ng Chu Buc Lugng voéi
kinh nghiém chuyén mon trong Quan ly, lanh dao
doanh nghiép va Quan ly phat trién do thij; ba D6
Thi Thanh Phuong c6 hon 20 nam kinh nghiém
trong Iinh vuc Tai chinh - K& toan; éng Triéu Hiu
Dai c6 hon 20 nam kinh nghiém trong linh vuc dau
tu xay dung; 6ng Té6 Nhu Théng c6 hon 20 nadm
kinh nghiém trong linh vuc kinh doanh bat dong
s&n. Trong do, hai thanh vién Hoi déng Quan tri
| thanh vién doc lap dam bdo sy minh bach va
khach quan trong Hoi dong Quan tri.

Vai tro giam sat clia Hoi déng Quan tri tai Van Phu
-Invest dugc tang cuong thdng qua Uy Ban Kiém
toan voi 01 thanh vién doc lap va 01 thanh vién
khong diéu hanh; Uy Ban nhan su va dai ngd; Uy
Ban dau tu. Bén canh d6, Hoi dong Quan tri co
trach nhiém tu danh gia hiéu qua hoat dong hang

nam théng qua cac tiéu chi, quy trinh danh gia
khach quan va minh bach.

Thiét 1ap moi trusng kiém soat noi bo viing manh.

Uy ban kiém toan truc thudc Ho6i déng quan tri,
hoat déng theo quy dinh cGa phap luat, diéulé va
cac quy ché ndibd cd lién quan clia Cong ty; Truc
ti€p bao c4o bang van ban véi Hoi déng quan tri
va khong can thiép trong viéc thuc hién nhiém
vu nham dam bao Coéng ty tuan tha moi quy dinh
cla Phap luat. Ban kiém soat noi bé truc thudc
Uy ban kiém toan 1a bd may gitp viéc, hd trg cho
cac thanh vién Uy ban trong viéc thuc hién chuc
nang, nhiém vu, quyén han dugc giao.

Cong tac kiém soat ndi bo bao gém kiém tra chat
luong, phé duyét déi véi méi hoat déng s&n xuat
kinh doanh tai cac ban, don vi dugc thuc hién baoi
lanh dao cac ban.

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

VAN PHU - INVEST

Bé&o céo thudng nién 2023

Uy ban kiém toan doéng vai tro giam sat cudi
cung, c6 muc tiéu danh gia mot cach doc lap
hai bién phap kiém soat ctia Ban Diéu hanh va
b&o cdo truc tiép véi Hoi ddng Quan tri, dong thoi
giam sat chat lugng va tinh doc 1ap cla don vi
kiém toan doc lap.

Uy ban nhan su va dai ngo truc thudc Hoi dong
quan tri, gém 2 Tiéu ban chuyén moén: (i) Tiéu ban
Chién lugc nguén nhan lyc va hé théng quan tri
va(ii) Tiéu ban Quan ly nhan su cap cao; Uy ban va
cac tiéu ban chuyén mén hoat dong theo Quy ché
t6 chiic va hoat dong ctia Uy ban Nhan su va Dai
ngd dugc Hoi dong Quan tri théng qua.

Uy ban Bau tu tryc thudc Hoi déng quan tri, gom
6 Tiéu ban chuyén mén: (i) Tiéu ban Chién lugc
phat trién s&n phdm bat dong san, (ii) Tiéu ban
Phat trién quy dat, (iii) Tiéu ban Phat trién dau tu
ngoai nganh bat dong san, (iv) Tiéu ban Mua ban,
sap nhap doanh nghiép/du an, (v) Tiéu ban Binh
huéng dau tu; (vi) Tiéu ban Phé duyét cac tiéu chi
trong chap thuan cha truong dau tu; Uy ban va
cac tiéu ban chuyén mén hoat dong theo Quy ché
t6 chiic va hoat dong ctia Uy ban Dau tu dugc Hoi
dong quan trj théng qua.

Tang cusng hoat déng cong bé théng tin, dam bao
tinh céng khai minh bach

Céng tac céng bo théng tin day da va hiéu qua
dudc duy tri thuéng xuyén nham tang cudng tinh
minh bach va su tin nhiém cida c6 déng va nha
dau tu d6i véi Van Phu - Invest. Bén canh viéc
nghiém tdc tuan tha cac quy dinh clia phap luat
Vvé cong bé thdng tin ddi vai cac Cong ty dai ching
nhu cong bé bao cao tai chinh dinh ky méi quy,
Van Phu - Invest luén chl déng cong bé thong tin
doanh nghiép théng qua cac kénh truyén théng
chd quan, bao chi, cac cudc gap gé va hoi dam
truc tuyén véi cac té chiic dau tu chuyén nghiép
va cac nhom nha dau tu.
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Co cau
bd may té chuc

Ban Kiém soat ndi bo

Kiém tra, hau kiém, soat xét va tham muu cho
Uy ban Kiém toan vé cac hoat déng trong qua
trinh san xuét kinh doanh cuia cac don vi trong
Hé théng Van Pha. Bao gom:

o Kiém toan noibo;
e Quantrirdiro;

e Kiém soat tuan tha.

Ban Quan tri Ngudn nhan luc
e Xay dungva dé xuat, quan ly Cau truc té chuc;
e Quan tri & Phat trién Nguon Nhan luc;

e Phat trién van hoa doanh nghiép.

Van Phong Céng ty

Van phong Céng ty la don vi nghiép vu thuéc

quén ly clia Ban Biéu hanh, cé vai tro tham muu,

tu van cho Ban Biéu hanh va té chic trién khai

cac cong viéc lién quan dén:

e T8 chlc va quan ly cong tac hanh chinh
quan tri;

e T chlc va quan ly cong tac dich vu hau can;

e T6 chiic mua sdm va quan ly tai san thudc
[inh vuc van phong clia Cong ty.

Ban K& hoach

Ban Ké hoach la don vi nghiép vu thudc quan
ly ctia Ban Diéu hanh, c6 vai tro tham muu, tu
van cho Ban Diéu hanh va té chuc trién khai cac
cong viéc lién quan dén:

e T6 chuc xay dung, quan ly, tdng hop céng tac
k& hoach cuia toan Hé théng Van Phu;

e T6 chuc xay dung bo chi sé do lusng va quan
ly, danh gia hiéu qua, hiéu suat hoat dong
cla doanh nghiép;

e T6chuclap vaquan ly téng muc dau tu du an;
e Lapvaquanly hiéu qua dau tu cac du an;

e T6 chiic dam phan va quan ly cac hop déng
téng thau.

Bao cao thuong nién 2023

Van Phong Chu tich HDOT

e Quan ly va thdm dinh hé théng tai liéu quan
tri ndi bd cua Cong ty;

e Giup viéc cho HBQT trong viéc quan ly, giam
sat viéc thuc hién Nghi quyét/Quyét dinh clia
Dai hoi déng ¢ dong va té chic cac cudc
hop BHBCBH cua Cong ty;

e Thuc hién céng tac trg ly, thu ky - tdng hop;

e Theo doi, giam sat viéc thuc hién cac quyét
dinh ctia HBOT, Ban Diéu hanh.

Ban Cong nghé thong tin
e Quéan trihé théng hatang CNTT;
e Quantrihé théng phan mém ung dung CNTT;

e Bam bao an toan va bao mat thong tin.

Ban Kinh doanh

Ban Kinh doanh la don vi nghiép vy thuéc quan
ly cGia Ban Biéu hanh, co vai tro tham muu, tu
van cho Ban Diéu hanh va té chc trién khai cac
cong viéc lién quan dén:

e Nghién ctu thj trusng phuc vu céng tac phat
trién s&n pham va té chuc kinh doanh Bat
dong san dé ban;

e Quan ly kinh doanh san pham B4t dong san
dé ban;

e Quanly khach hangthudc cac du an Bat dong
sé&n dé ban.

Ban Nghién c(ru va Phat trién

e Chu tri nghién cuu, phan tich danh gia, téng
hop dé xuat y tuéng dau tu cla cac du an;

e Chutrithyc hién congtac nghién ciu va phat
trién cac loai hinh sdn pham b4t déng san
xanh bén viing va hiéu qua;

e Chd tri t6 chic nghién cuu xay dung cac tiéu
chuén, quy chuén dau tu noi bd; Nghién cuu
phat trién cdc mé hinh san pham bat dong
s&n dic séc cho thuong hiéu VPI;

e Kiém soat chéat lugng thiét ké y tudng, phat
trién va trién khai xay dung cac du an quy
hoach va dau tu xay dung cong trinh Céng ty
theo muc tiéu xanh - bén viing va tiéu chuan
quy chuén noi bo da dugc phé duyét.

Van Phong quan ly du an chién lugc

Van phong Quan ly dy an chién lugc 1a don vi
nghiép vu thudc quan ly cla Hoi dong quan tri
théng qua Ban chi dao chién lugc, co vai tro
tham muu, tu van cho Hoi déng quan tri va té
chuc trién khai cac cong viéc lién quan dén:

e Quanly, t6 chic trién khai, dé xuat diéu chinh
chién lugc Cong ty;

e Diéu phéi, don déc, theo déi, thic ddy qua
trinh trién khai cac sang kién chién lugc.

Ban Tai chinh - K& toan
e Chutricac nghiép vu Ké toan;
® Chu tri cac nghiép vu Tai chinh;

e Thuc hién céng tac Quan hé Nha dau tu.

Ban phap ché
e Tuvénphaply;

e Tuvéan, tham gia giai quyét tranh chép,
t6 tung, thanh tra, kiém tra;

e Thuc hién cac hoat dong phap ché
cta Cong ty.

B phan quan ly van hanh khach san
OAKWOOD RESIDENCE Ha Noi

e Quan ly van hanh khach san Oakwood
Residence Ha Noi.

Ban Quan ly thiét ké

Ban Quan ly thiét ké la don vi nghiép vu thudc
quan ly ctia Ban Diéu hanh, cé vai tro tham muu,
tu van cho Ban Diéu hanh va t6 chuc trién khai
cac cong viéc lién quan dén:

e Quan ly thiét ké, 1ap quy hoach céc du an (Bao
gém ho so Ban vé thiét ké thi cong phién ban
dautién(Rev0)- dé cung cap thong tin phuc vu
c6ng tac dau thau va dé trién khai hd so Ban vé
thi cong chi tiét tai cac phién ban day da);

e T6 chic xay dung va quan ly khung vat tu,
thist bi hoan thién du an;

e T6 chuc lap hd so, ban vé thiét ké phuc vu
kinh doanh va quan ly sau dau tu du an;

e Thuc hién giam sat tuan tha Gidy phép xay
dung du an giai doan thuc hién dau tu;

o Ph&i hop véi Khéi Phat trién du an lap ho
s0 ban vé thiét k& phuc vu trong giai doan
Nghién ctu tién kha thi dy an;

e Ph&ihop véi Bon vi chd trilap ho so, ban vé ky
thuat phuc vu hoan thién hé so phap ly du an;

e Tham dinh thiét k& du an do cac Coéng ty
thanh vién chu tri thuc hién;

e (Céng tac tham muu, phdi hop vé thiét k& du
an/cong trinh.

Khai phat trién du an

Khéi Phat trién du an |a don vi nghiép vu thudc
quan ly ctia Ban Biéu hanh, cé vai tro tham muu,
tu van cho Ban Biéu hanh va té chuc trién khai
cac cong viéc lién quan dén:

e T6 chlc nghién cuu, tim kiém co hoi dau tu
theo c4c hinh thuc dau tu gdém Dau thau, d&u
gia, M&A, mua gom,...;

e T8 chuc nghién cuu tién kha thi cac du an, dé
xudt phé duyét chd truong dau tu ndi bd phuc
vu nop hé so véi cac Co quan Nha nudc (bao
gém toan b cac hinh thuc dau tu: D&u thau,
dau gia, M&A, mua gom,...);

e T6 chuc thuc hién céng tac phat trién du an
(bao gém cong tac GPMB cac Du an thuc hién
theo hinh thi'c mua gom dugc c6ng ty giao)
cho dén khi hoan thanh c&p phép xay dung;

e T6 chic xay dung, quan ly, phat trién hoat
dong hop tac quéc té theo dinh husng chién
lugc ctia Cong ty.

=

Ban Phat trién thuong hiéu (Tu thang
12/2023 doi tén thanh Ban Truyén
théng - Marketing)

Ban Phat trién thuong hiéu 1& don vi nghiép

vu thudc quan ly cta Ban Diéu hanh, cé vai tro

tham muu, tu v&n cho Ban Diéu hanh va té chuc

trién khai cac cong viéc lién quan dén:

e Quan triva phat trién thuong hiéu;

e T6 chuc va quan ly cong tac truyén thong
noi bo;

e T6chlc va quan ly hoat dong quan hé bao chi
va quan tri khing hoang thuong hiéu;

e Quan ly cac hoat dong Marketing du an Bat
déng san dé ban.
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Bao cao
Quan Tri 2023

Hoat ddng cla
Pai Hoi Péng C6 Péng

Hoi Dong Quan Tri

THONG TIN VE
THANH VIEN HDOT

HOAT DONG GIAM SAT
CUA HOI BONG QUAN TR
01 vGI BAN GIAM BOC

CAc cuQC HQP
HOI DONG QUAN TRI
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Thong tin vé cac cudc hop va Nghi quyét/Quyét dinh clia Dai hoi déng c6 dong (bao gém ca cac Nghi quyét cla
Pai hoi dong c6 dong dudc thong qua dudi hinh thuc I8y y kién bang van ban):

dam bao pht hgp véi dinh hudng chién luge duge
théng qua bai HDOT va Dai hoi dong c6 dong;

ctla BHDCDH, HBOT da ban hanh;

STT S8 Nghi quyét/Quyét dinh Ngay Néi dung
o1 0103/2023/NQ-BHBCH 01/3/2023 gg:'ﬂ;ﬁ::é Cg'ndboa':]g £ b g i e
02 2604/2023/NQ-BHBCH 26/4/2023 Egr:iggggt el Ty
03 2712/2023/NQ-BHBCD 27112/2023 g‘;;’;:ﬁ ::; :Z'n?a';g eeletug g i e
04 2712-01/2023/NQ-BHBCD 2711212023 ggr;';:ﬁ ::; C:'ni“é':]g 6 dong bang hinh thue
Chic vu Ngay bt dau/khong con la
N (thanh vién HBOT thanh vién HDQT/ HBOT déc lap
STT  Thanhvién HBOT 8¢ lap, TVHBOT
khéng diéu hanh) Ngay bé nhiem Ngay mién nhiém
ol Ong To Nhu Toan Cha tich HBQT 15/5/2020 -
02 BaNguyénDiéuTu Pho Chi tich HBOT 15/5/2020 -
03 OngPham Héng Chau Thanh vién HDOT 15/5/2020 -
04  OngChu Buc Lugng Thanh vién HDOT doc lap 15/5/2020 27112/2023
05 Ong Trinh Thanh Hai Thanh vién HBOT doc lap 15/5/2020 -
06  Ba D ThiThanh Phuong Thanh vién HBOT 29/6/2021 -
07 OngTriéu Hau Bai Thanh vién HBOT 26/4/2022 -
08 OngToNhuThéng Thanh vién HBOT 26/4/2022 -
09 OngNguyén ThaiSon Thanh vién HDOT déc lap 27112/2023 -
e Giam sat cong tac diéu hanh san xuét kinh doanh, Giam sat viéc thuc hién cac nghj quyét, quyét dinh

Giam sat, chidao cong bé thong tin véi myc tiéu dam

e Phé duyét chl truong déu tu, hop tac, lién danh, bao tinh minh bach, kip thoi theo ding quy dinh;
mua ban, tham gia dau thau, d&u gia cac du an va
phat hanh trai phiéu ra cong chung clia Cong ty; Giam sat cac hoat dong khac theo yéu cau ctia HBOT.
e (hi dao, gidm sat, cU thanh vién chuyén trach
tham gia vao mot s6 van dé can thiét;
STT Thanh vién HDOT S6 budi hop HBOT Tyle Tyle
tham du tham du hop tham du hop
01 Ong To Nhu Toan 32 100% -
02 Ong Pham Héng Chau 32 100% -
03 Ba Nguyén Diéu Tu 32 100% -
04 Ong Chu Buc Lugng 31 97% Mién nhiém ngay 27/12/2023
05 Ong Trinh Thanh Hai 32 100% -
06 Ba D6 Thj Thanh Phuong 32 100%
07 Ong Triéu Hiru Pai 32 100% BG nhiém tir ngay 26/4/2021
08 Ong To Nhu Thang 32 100% BG nhiém tir ngay 26/4/2021
09 Ong Nguyén Thai Son 01 3.1% BG nhiém tir ngay 27/12/2023
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STT S6 Nghj quyé&t/Quyét dinh Ngay N6i dung Ty |é théng qua
01 0401-1/NO-HBOT 04/1/2023 Mién nhiém chuc vu Phé Téng Giam déc Cong ty 100%
02 0401-2/NQ-HBOQT 04/1/2023 B& nhiém chuic vy Pho Téng Giam déc Cong ty 100%
03 0501/NQ-HBOT 05/1/2023 Thoéng qua lay y kién cé dong bang van ban 100%
04 1201/NQ-HBOT 12/1/2023 Thong qua chi truong thuc hién giao dich cua cong ty thanh vién 100%
05 0602/NQ-HBQT 02/6/2023 Théng qua chi trd tam (ng c6 tuc nam 2022 100%
06 2102/NQ-HBQT 21/2/2023 Thong qua viéc tai tuc han muc tin dung nam 2023-2024 tai Ngan hang 100%
07 2802/NQ-HBOT 28/2/2023 Théng qua ch truong thay d6i ngudi dai dién quan Iy vén tai cac Cong ty thanh vién 100%
08 0103/NQ-HBQT 01/3/2023 Théng qua ké hoach té chic Dai héi déng c6 déng thusng nién nam 2023 100%
09 2703/NQ-HBOT 27/3/2023 Thong qua stra d6i Diéu 1& cong ty thanh vién 100%
10 0304-1/NQ-HBQT 03/4/2023 Mién nhiém chuc vu Pho Téng Giam déc Cong ty 100%
n 0304-2/NQ-HBOT 03/4/2023 B6 nhiém chuc vy Pho Téng Giam déc Cong ty 100%
12 0304A/NO-HBOT 03/4/2023 Théng qua phan céng linh viyc phu trach clia cac thanh vién Hoi déng quan tri va chl truong thanh lap 100%

cac uy ban tryc thudc Hoi déng quan tri
13 0404/NO-HBOT 04/4/2023 Thay d6i nguéi dugc uy quyén lién quan dén cac Nghj quyét da dugc Hoi déng quan tri Cong ty théng qua 100%
14 1104/NQ-HBOT 1/4/2023 Théng qua viéc vay vén, st dung tai san lam bién phap bao dam tai Ngan hang 100%
15 2704/NQ-HBOT 27/412023 Théng qua chu truong chdm dut hoat déng van phong dai dién ctia Cong ty tai tinh Quang Ninh 100%
16 2806/NQ-HBOT 28/6/2023 Théng qua Iya chon don vi kiém toan bao cao tai chinh nam 2023 100%
17 2906/NQ-HBOT 29/6/2023 Théng qua chd truong sira d6i Néi quy Lao déng clia Cong ty 100%
18 3006-1/NO-HBOT 30/6/2023 Théng qua va ban hanh Quy ché 8 chiic va hoat dong clia Uy ban Dau tu 100%
19 3006-2/NQ-HBOT 30/6/2023 Théng qua va ban hanh Quy ché 8 chiic va hoat dong clia Uy ban Nhan sy va Dai ngo 100%
20 2607/NQ-HBOT 26/7/2023 Thong qua nhan chuyén nhugng, vay vén va st dung tai san lam bién phap bao dam tai ngan hang 100%
21 2807/NQ-HBOT 28/7/2023 Théng qua bau Pho chd tich HBOT Cong ty 100%
22 2408/NQ-HBOT 24/8/2023 Thong qua bao lanh tin dung tai Ngan hang 100%
23 2808/NQ-HBOT 28/8/2023 Théng qua chd truong tham gia d&u gia quyén sir dung dat 100%
24 3008/NQ-HDQT 30/8/2023 Théng qua chl truong tang vén diéu 18 tai cong ty thanh vién 100%
25 1809/NQ-HBOT 18/9/2023 Thoéng qua phuong an phat hanh trai phiéu ra céng chung 100%
26 1809-1/NO-HBOT 18/9/2023 Théng qua ho so dang ky phat hanh trai phiéu ra céng ching 100%
27 0410/NQ-HBOQT 04/10/2023 Théng qua dang ky trai phiéu riéng 1& 100%
28 2011/NO-HBOT 20/11/2023 Thong qua I&y y kién c6 dong bang van ban 100%
29 2811/NQ-HBOT 28/11/2023 Théng qua diéu chinh va bd sung phuong an chao ban va hé so dang ky phat hanh trai phiéu ra cong chung 100%
30 1112/NQ-HBOT 11/12/2023 Théng qua st dung tai san clia cong ty thanh vién dé dam bao cho nghia vu tai Ngan hang 100%
31 2112-1/NO-HBOT 21/12/2023 Théng qua chd truong nhan chuyén nhugng cd phan 100%
32 2112-2/NQ-HBOT 21/12/2023 Théng qua chd truong chuyén nhugng vén tai cong ty con 100%
33 2612/NQ-HBOT 26/12/2023 Théng qua thay d6i nhan sy tai cong ty thanh vien 100%
34 2612-1/NQ-HBOT 26/12/2023 Thong qua quy ché quan ly cong ty thanh vién 100%
35 2812/NO-HBQT 28/12/2023 Thong qua cht truong bao lanh cho nghia vu clia cong ty thanh vién tai ngan hang 100%
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Hoat dong cua cac ban
thudc Hoi dong Quan tri

VAN PHONG HOI BONG
QUAN TRI

UY BAN KIEM TOAN
(“UBKT")
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Trong ndm 2023, trén co sé cac yéu cau vé quan tri Cong ty cung su chi dao tryc tiép ctia Hoi ddng Quan tri, két
hop véi chiic ndng nhiém dugc giao, Van phong Hoi déng Quan tri da xay dung ké hoach va tich cuc trién khai
céac hoat dong cu thé nhu sau d6i véi Cong ty. Cu thé:

e Cha tri, diéu phdi céng tac Quan ly hé théng van e  Gilp viéc cho Hai déng quan tri trong viéc quan
ban quy pham noi b gém Quy ché/Quy dinh/Quy Iy, giam séat viéc thuc hién Nghj quyét ctia Dai hoi
trinh/Hudéng dan ctia Cong ty: déng c6 dong, quyét dinh cda Hoi déng quan tri,

Ban diéu hanh va té chic cac cudc hop Pai hoi

— Rasoat, cap nhat, diéu chinh Chudi gia tri cda déng cé dong cda Cong ty.

Cong ty, ddm bao phan anh tat ca cac hoat
dong chinh huéng téi nhiing san pham, dich
vu cua Cong ty, giup Cong ty dat dudc nhing
muc tiéu chung. Bén canh do, ddm bao su phu
hop ctia Chudi gia trj véi Chién lugc phat trién
doanh nghiép giai doan 2023 - 2032.

— Quan ly, diéu phéi, giam sat viéc trién khai
cac Nghi quyét cla Dai hoi déng cé dong,
quyét dinh cta Hoi déng quan tri, Ban diéu
hanh va cac Tiéu ban/Uy ban truc thudc Hoi
déng quan tri.

— Rasoat, danh gia muc do truéng thanh cta hé
théng Van ban Quy pham ndi bo ctia Coéng ty tu
do kién toan Hé théng Van ban Quy pham ndi
bd cia Doanh nghiép, dam bao tinh nhat quan,
phu hgp véi Chudi gia tri, tuan tha cac quy dinh
ndi bd, quy dinh phap luat, huéng téi muc tiéu
quan tri van hanh hiéu qua, rut ngan thoi gian
trién khai cac hoat dong va giam ndi nghiép.

— H6 trg quan ly, giam sat cac hoat dong cua
cac Phong/Ban/Baon vi nghiép vu theo phan
quyén cta Hoi dong quan tri, Ban diéu hanh.

— Té chuc hop Pai hoi déng c6 dong trong ndm
2023 cta Cong ty.

e T6 chic thdm dinh, stia d6i, cai tién, quan Iy cac
Van ban Quy pham noi b dé phu hop véi thuc té
hoat déng clia Cong ty va muc tiéu kiém soat cla
Ban lanh dao.

Céac hoat dong chd yéu ctia UBKT trong nam 2023:

e Giam sat hoat dong cla Ban KSNB thuc hiéncac e Danh gia viéc tuan tha cac quy dinh vé trinh bay

chuong trinh kiém soat ndi bd, dam bao tuan tha Béo cao tai chinh va céng bé thong tin cac Bao
theo quy dinh, theo van ban quan tri ndi b cta cao tai chinh ban hanh dinh ky theo quy dinh;
Coéng ty da ban hanh;

e Xemxét tinh phaply, trinh tutht tucbanhanhcac e Tham du, dugc cung cép thong tin lién quan cac
van ban cta HDQT, Ban diéu hanh ("BBH"), dam cudc hop cta HDOT, BBH. Tham gia y kién véi
b&o tuan thu cac quy dinh cla phap luat va Diéu HDOT, BDH trong pham vi trach nhiém va quyén
lé Cong ty; han clia UBKT.

e Danh gia, giam sat hé théng kiém soat ndi bd
théng qua Ban KSNB, tham gia gidm sat, kiém
sS04t cac hoat déng cla doanh nghiép nhdm dam
bao cac hoat ddng nghiép vu déu tuan thd Phap
|uat, tuan thi Diéu 1& Cong ty, cac Nghi Quyét cla
DHDCB, HBOT. Nam 2023, Ban KSNB da hoan
thanh cac chuong trinh kiém toan, kiém soat noi
b6 theo ké hoach 2023 d& dugc HBQT phé duyét;
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UY BAN NHAN sy
VA DAINGO

UY BAN BAU TU

Uy ban Nhan sy va Dai ng6 tryc thuéc HBOT dugc
thanh 1&p theo Nghi quyét s6 0304A/NQ-HBOT
ngay 03/4/2023, Quyét dinh s6 90/0B-VPI ngay
04/5/2023 va Quyét dinh s6 126/0D-VPI ngay
30/6/2023. Sau khi thanh lap, Uy ban Nhan su va
Pai ngd da kién toan nhan sy, hoan thién co cau té
chiic va quy ché t8 chic va hoat dong cla Uy ban
Nhan su va Dai ngd da dugc phé duyét tai Nghij
quyét s6 3006-2/NO-HDOT ngay 30/6/2023.

Uy ban Nhan sy va Dai ngd gém 02 tiéu ban
chuyén mén la:

— Tiéu ban Chién lugc ngudn nhan luc va hé
théng quan tri nhan su.

— Tiéuban Quan ly nhan sy cép cao.

Uy ban Nhan sy va Bai ngd co mot s hoat dong
chl yéu trong nam nhu sau:

— Tham muu, tu v&n cho HBOT vé chién lugc
quan tri va phat trién nguén nhan lyc hé trg
viéc thuc hién chién lugc clia Cong ty giai
doan 2023-2032.

— Ra soat, cho y ki€n déi véi cac diéu chinh vé
chinh sach nhan sy cta Cong ty.

— Tham muu, tu van cho HBQT vé ké hoach dao
tao, phat trién doi ngd lanh dao cta Cong ty
trong nam 2024, xem xét muc do phu hgp cua
ké& hoach 2024 véi ké hoach téng thé, dai han
lién quan.

Phéi hap, trao d6i véi don vi nghiép vu vé dinh
huéng phat trién van héa doanh nghiép cua
Cong ty.

Theo déi, don ddc viéc thuc hién cac khuyén
nghi, gop y ctia Uy ban/cac Tiéu ban déi vei
hoat déng clia Cong ty co lién quan.

Uy ban Dau tu tryc thugc HBOT dugc thanh
lap theo Nghj quyét s& 0304A/NQ-HBOT ngay
03/4/2023, Quyét dinh s6 90/0D-VPI ngay
04/5/2023 va Quyét dinh s6 125/0D-VPI ngay
30/6/2023. Sau khi thanh Iap, Uy ban Dau tu da
kién toan nhan sy la thanh vién clia Uy ban, hoan
thién co cau té chuc va quy ché té chic va hoat
dong cla Uy ban Dau tu d& dugc phé duyét tai
Nghi quyét s6 3006-1/NO-HDOT ngay 30/6/2023.

Uy ban Pau tu gém 06 tiéu ban chuyén mon la:

Tiéu ban Chién lugc phat trién san phadm bat
dong san

— Tiéuban Phat trién quy dat

— Tiéu ban Phat trién dau tu ngoai nganh bat
dong san

— TiéubanMuaban, sap nhap doanh nghiép/du an
— Tiéuban Binh huéng dau tu

— Tiéu ban phé duyét cac tiéu chi trong chap
thuén Chu truong dau tu

Uy ban Pau tu co mot s6 hoat déng chdi y&u trong
nam nhu sau:

— Chi dao céc tiéu ban chuy&n mén trién khai
nghién cu lap chién lugc phat trién san phdm
bat dong san, ké hoach phat trién quy dat,
chién lugc phat trién va nghién clu dau tu 6
cac linh vuc ngoai nganh bat dong san trong
vong 10 nam tur 2023 dén 2032; chidao nghién
cliu theo dbi, trao ddi giao dich mua ban, sap
nhap (M&A) mot s du an; xem xét phé duyét
théng qua tiéu chi trong chap thuan chu
truong dau tu mot s du an du kién tham gia
d&u thau lya chon Nha dau tu.

— T8 chuic hop Tiéu ban Dinh huéng dau tuthéng
qua bao céo dinh huéng dau tu clia mot du an.
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Bao cao thuong nién 2023

Ngay bét dau/khéng con la

STT Thanh vién l3y ban Kiém toan Chic vu N . Trinh d6 chuyén mén
thanh vién Uy ban Kiém toan
01 Ong Trinh Thanh Hai Cha tich UBKT 04/8/2021 Thac sy Quan tri Kinh doanh
02 Ba D6 Thj Thanh Phuong Pho Chu tich UBKT 04/8/2021 Cu nhan kinh té
STT Thanh vién S6 budi hop Ty 1& tham du hop Ty 1é biéu quyét Ly do khéng
Uy ban Kiém toan tham dy tham du hop
01 Ong Trinh Thanh Hai 02 100% 100% -
02 Ba D& Thj Thanh Phuong 02 100% 100% =

Trong pham vi trach nhiém, chiic nang va quyén han cta UBKT theo quy dinh tai Diéu I& Cong ty, tuan thl cac
quy dinh cla Luat Doanh nghiép, Luat Chung khoan va céc van ban quy pham phap luat khac lién quan, UBKT

da thyc hién hoat dong giam sat nhu sau:

e Giam sat viéc ban hanh cac Nghi quyét ctia HDQT
phi hop véi thdm quyén cia HBOT va ndi dung
clia cac Nghi quyét nay tuan tha Nghi quyét cla
DHDCD, Diéu lé Cong ty va Phap luat;

e Giam sat viéc tuan thi cac quy ché, quy dinh noi
b6 ctia Cong ty dé dam bado nang cao tinh chd
dong trong hoat déng clia cac Phong/Ban/Bon
vi, gidm ndi nghiép va tranh chéng chéo trong giai
quyét cong viéc, tur dé ndng cao hiéu qua quan tri
clia Cong ty;

e Giam sat qua trinh va két qua thuc hién muc tiéu
SXKD nam 2023 cta Cong ty;

e (Giam sat BBH trong viéc thuc hién tuan tha chi
dao cua HBOT;

Giam sat hiéu quéa cua cong tac quan trj rui ro
trong hoat dong ctia Cong ty thong qua viéc kiém
tra, danh gia muc do tuan thd cac Hé thong van
ban quan tri ndi bo vé Quy ché/ Quy dinh/Quy
trinh/Binh mdc ctng nhu tuan thd Phap luat trong
hoat déng SXKD cla Ban diéu hanh;

Thuyc hién giam sat viéc lap cac Bao cdo tai chinh
gitta nién do va Bao céo tai chinh nam. UBKT danh
gia tinh doc lap va tinh trung thuc, hgp ly trong
cbng tac ké toan tai chinh theo cac chudn muc,
ché do, quy dinh hién hanh dé dam bao thong tin
cong b trung thuc, minh bach, ddm bao lgi ich
clia c6 dong.

VAN PHU - INVEST

Bao cao thuong nién 2023

UBKT va HBOT, BBH va nhiing can bo quan ly khac
lubn duy tri m&i quan hé phdi hgp chat ché trén
nguyén tac vi lgi ich hop phap, Igi ich t6i da cho Céng
ty va C6 dong, ddm bao tuan thl cac quy dinh cla
Phap luat, Biéu & va cac Quy dinh ndi bd clia Cong ty.
Cu thé:

Tham du va tham gia y ki€n trong cac cudc hop cla
HBQT va BDH dinh ky hang thang/dot xuét theo yéu
cau day du;

Ban Diéu hanh tao diéu kién thuan Igi va dap ung kip
thoi cac yéu cau thong tin phuc vu cong tac giam sat
clia UBKT;

Tham gia, phéi hop v6i HBQT, BDH dé lua chon don
vi tu vdn hoan thién hé théng van ban quan tri cla
Coéng ty;

Tham gia, phdi hop véi BDH trong cong tac thuc hién
va danh gia thi dua khen thudng va x ly vi pham cua
Cong ty theo quy ché dugc ban hanh;

Phéi hgp cuing BBH danh gia va phé duyét lua chon
Cong ty Kiém toan doc 1ap thuc hién kiém toan Bao
cdo tai chinh nam 2023: Cong ty da lua chon va ky hop
déng vei Cong ty TNHH Ernst & Young Viét Nam ngay
28/06/2023;

Trong hoat dong san xuat kinh doanh, UBKT phai hgp
v6i cac b phan lién quan, thuong xuyén danh gia cac
mat hoat dong clia Cong ty theo dinh ky/ k& hoach va
tham gia dong y kién tai cac cudc hop gop phan gidp
HBOT va BBH hoat dong hiéu qué hon.

e Tham gia va Bao cao cac no6i dung thudc trach
nhiém cla UBKT tai cudéc hop BHDCD thudng
nién nam 2023;

Cac khoa dao tao vé quan trj cong ty ma cac thanh
vien HDQT, thanh vién BKS, Giam déc (Téng Giam
déc) diéu hanh, cac can bo quan ly khac va Thu ky
cong ty da tham gia theo quy dinh vé quan tri cong ty:
Trong ndm 2023, Cong ty da t6 chiic cac budi dao tao

e (Cac cong viéc khac theo chic nang nhiém vu cla
UBKT dugc HBQT giao.

noi bd va thué ngoai, toa dam cho cac nhan sy quan
ly clia Cong ty vé chién lugc cong ty, sang kién chién
lugc, 1anh dao truyén cdm hing va quén tri van ban
noi bo.



VAN PHU - INVEST

Béo céo thudng nién 2023

Thay déi vé thanh vién
H6i Bong Quan Tri va Ban Giam Déc

Thay d&i vé thanh vién
Hoi Dong Quan Tri

Thay d6i vé thanh vién
Ban Giam Doc

ONG TO NHU THANG

Phé Cha tich Hoi déng Quan tri
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ONG NGUYEN THAI SON

Thanh vién déc 1ap Hoi déng Quan tri

Ngay 28 thang 07 nd&m 2023, 6ng Té6 Nhu Thang
duoc bau gilr chirc vu Pho Cha tich Hai dong Quan
tri nhiém ky 05 nam 2020 - 2025.

Ngay 27 thang 12 nam 2023, mién nhiém Thanh
vién doc lap Hoi dong Quan tri déi véi 6ng Chu Buc
Luong, bau 6ng Nguyén Thai Son dugc gilr chuc
vu Thanh vién doc 1ap Hoi dong Quan tri nhiém ky
05nam 2020 - 2025.

ONG VU THANH TUAN

Pho Téng Giam déc

ONG LAM HOANG DANG

Phé Téng Giam déc

Ngay 04 thang 01 nam 2023, mién nhiém chuc vy
Pho Téng Giam d6c déi vsi ong Té Nhu Théng, bé
nhiém 6ng Vi Thanh Tuén gilr chic vu Pho Téng
Giam déc.

Ngay 03 thang 04 nam 2023, mién nhiém chuc
vu Phé Téng Giam déc d6i véi ba Nguyén Thu
Hang, b6 nhiém 6ng Lam Hoang Dang qill chic
vu Pho Téng Giam déc.
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Trong nam 2023 véi nhiing anh hudng tu thitrudng trong nudce
va thé giéi dd@ mang dén nhing khé khan va thach thuc cho
nén kinh té ndi chung va cac Doanh nghiép trong nganh Bat
ddng san noiriéng, trong do co Van Phu - Invest.

V6i nhan dinh Quan tri rdi ro 1a yéu té quan trong gop
phan tao nén su bén viing cGa doanh nghiép, trong
nhling ndm qua, Van Phu - Invest lubn chu trong dén
cbng tac quan tri rdi ro, trién khai déng thai trong
hoat déng van hanh, san xuét kinh doanh ctia Cong
ty, tiép can rdi ro mot cach khoa hoc nham nhan
dién, quan ly va duara nhiing bién phap phong ngua/
(g phé dé gidm thiéu rdi ro, tan dung co hoi.

Trong nam 2023 véi nhiing anh hudng tu thj trusng
trong nudéc va thé giéi da mang dén nhing kho khan
va thach thic cho nén kinh t& noi chung va cac
Doanh nghiép trong nganh Bat dong san ndi riéng,
trong dé c6 Van Phu - Invest. Cu thé cac nhém rdi ro
I6n Céng ty da nhan dién va quan tri bao gom:

Pé tang cusng hiéu qua quan ly cling nhu tao hanh
lang phap Iy cho céac doanh nghiép tang truéng va
phat trién, Nha nudc da thuc hién ban hanh hang
loat cac hé thong cac van ban quy pham phap luat
nham diéu chinh hoat dong san xuat kinh doanh cla
cac doanh nghiép.

Van Phu - Invest la Cong ty ¢6 phan trong linh vuc
Bat dong san, da niém yét tai Sé Giao dich ching
khoan, do d6 hoat dong clia Céng ty dugc diéu chinh
b6i hé théng cac van ban quy pham Phap luat nhu:
Luéat Doanh nghiép, Luat Chung khoan, cac van ban
phap luat chuyén nganh nhu Luat Xay dung, Luat
B&u thau, Luat Bau tu... va cac van ban dudi luat quy
dinh, huéng dan chi tiét khac lién quan.

Dé kiém so4t rti ro vé mat luat phap noi chung, Cong
ty da tang cusng hoat dong truyén théng phap luat
thong qua viéc Ban Phap ché thusng xuyén ban hanh
ban tin phap luat, dong thai cap nhat va té chuc cac
budi hoi thdo dé phan tich nhiing diém mai, thay déi,
b6 sung trong chinh sach méi cé lién quan dén hoat
déng cla Cong ty.

V6i diéu kién cac du an cta Cong ty trai dai ti Bac
vao Nam, Khéi phat trién dy &n cha déng phéi hop
v6i cac Ban chuyén mén khac dé tim hiéu thém vé
nhing quy dinh, van ban huéng dan vé tha tuc phap
ly tai mdi dia phuaong khi trién khai ting du &n cu thé
nham dam bao phap luat dugc thuc thi, gidm rdi ro
phap ly va bam sat ké hoach san xuat kinh doanh da
déra.
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Hoat dong
quan trirdiro

Rui ro trong hoat dong
trién khai du an
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Van Phu - Invest véi nang lyc thuc hién
du an thudc hang t6t nhat trén thi trusng
va v6i hon

>20) nam

kinh nghiém
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Hé théng cac quy trinh quan ly du &an dau tu huéng dén muc
tiéu kiém soat hiéu qua dau tu, va téi uu trong tién do, chat
lusng cling nhu dam bao yéu cau vé thu tuc phap ly.

Béc thu cla cac doanh nghiép hoat dong trong linh
vuc dau tu, kinh doanh céac dich vu vé nha 6, khu
dé thi 6, khu dd thi nghi dudng la nhu céau vén 16n,
trién khai & nhiéu dia phuong khac nhau va méi dia
phuong déu cé dac diém riéng. Nhan thic rd diéu
nay, trudc khi quyét dinh dau tu, bd phan nghién
cuu thi trudng thuc hién nghién cdu thi trusng, céap
nhat cac théng tin trén thi truéng, xu huéng nguci
tiéu dung téi ting san pham, tung dia phuong tu d6
duaranhing phan tich, danh gia nhanh chéng, chinh
xac giup Hoi déng quan tri, Ban diéu hanh kip thoi
diéu chinh cac phuong an kinh doanh hop ly, ddm
bao t6i uu Igi nhuan cho Céng ty. Ngoai ra, khi trién
khai cac du an mdi, cé gia tri dau tu cao vdi v tri tét
coéng ty moi nhiing déi tac trong va ngoai nuéc uy tin,
c6 thuong hiéu trén thj truéng dé tu van thiét ké quy
hoach, san phdm va gia tri dau tu dé t6i da hoa hiéu
qua cla dy an, mang lai gia tri cho khach hang.

Tién d6 trién khai du 4n cling la mét trong rat nhiéu
d&c thu cta nganh, n6 chju nhiéu anh huéng, bién
dong clia cac yéu t6 khach quan khac nhau nhu
phap ly lién quan dén dy an, tién do giai phong mat
bang, diéu kién giai ngan vén... Van Phu - Invest véi
nang luc thuc hién du an thudc hang tét nhat trén
thi trudng va véi hon 20 nam kinh nghiém nhiéu khi
cling khong tranh khoi viéc chiu tac dong cla cac
y&u t6 néu trén. Diéu nay gay kho khan cho viéc du

an trién khai dugc dung tién do da dé ra. Vi vay, Van
Phu - Invest can phai c6 cac phuong an du phong,
16 trinh thay thé trong trudng hop can thiét dé giam
thiéu rii ro anh hudng dén tién do cla du an.

Hé théng van ban quan tri ctia Cong ty dudc cai tién
mdi théng qua viéc thué don vi tu van co kinh nghiém,
chuyén mén sau tu van dé ddm bao cong tac trién
khai du an dugc t8i uu xoay quanh chudi gia tri cta
Cong ty tirkhau nghién ctu, chun bi dau tu dén thuc
hién d4u tu va van hanh. Hé théng céc quy trinh quan
ly du an dau tu huéng dén muc tiéu kiém soat hiéu
quéa dau tu, va téi uu trong tién do, chat luong clng
nhu dam bao yéu cau vé tha tuc phap ly. Trong do,
mdi du an dau tu déu dugc tinh toan, xem xét va tham
dinh ki ludng vé téng muc dau tu va hiéu qua du an bai
cac chuyén gia va don vi chuyén mén, dugc cap nhat,
danh gia kip thai khi co cac phat sinh anh huéng.

Cong tac 1ap va quan ly hé théng ké hoach téng thé va
k& hoach chi tiét dugc trién khai dong bd, gén véi hiéu
qua 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 ddm bao k& hoach san xuat kinh doanh
chung va cé phuong an ting pho kip thdi trong trusng
hop phat sinh ho&c co6 dau hiéu phat sinh rairo.
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Van Phu - Invest luén thyc hién nghién
clu thj trusng mot cach ki ludng va tao
su khac biét

Céc du an cla Cong ty déu co gia tri I6n
v6i thai gian ma ban kéo dai tu

O01-02 e

da&n dén phan nao lam han ché kha nang
thanh khoan cta Cong ty

Bé&o céo thutng nién 2023

Thi trusng B&t dong san thoi gian gan day da co
nhiing chuyén bién khéi sac hon, nhiéu chinh sach
dugc ban hanh va mé ra co hdi cho cac doanh nghiép
kinh doanh b&t dong san cé nhing ké hoach phat
trién bén viing va tap trung 8 mot sé phan khuc
san pham c6t 16i cling nhu cac loai hinh dugc nha
nudéc uu tién phat trién sau thoi gian thi trusng bat
doéng san tram l&ng. Hon nda la nganh kinh doanh
bat dong san ludn 14 nganh co tiém nang phat trién
I6n nén ngay cang co nhiéu cac doanh nghiép khac
tham gia vao Iinh vuc nay cuing véi nhiing tén tuéi 1én
trong nganh dang sé hiiu nhiéu du an cé quy mé Ién,
chat luong san pham t6t phu hop véi thi hiéu ngusi
tiéu dung hién tai. Vi vay Van Phu - Invest cén dinh
huéng, xay dung thuong hiéu va vi thé viing chac dé
gidm thiéu rui ro vé canh tranh.
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Ngoai ra, Van Phu - Invest luén thuc hién nghién
cuu thi trudng moét cach ki luéng va tao su khac biét
trong tiing san pham véi nhiing d&c trung vé van hoa
truyén théng, vung mién cling nhu sy hai hoa vé kién
trac, luén chu trong dén tam ly nqusi dung dé méi
san phadm la mot t6 &m, |a noi dé tra vé.

Bén canh do, Cong ty lién tuc ddy manh hoat dong
nghién ctru va ing dung cong trinh xanh vao méi du
an, gop phan vi mot nén kinh té Bat dong san xanh,
sach va bén ving.

RUIRO
LAI SUAT

Trong qua trinh hoat dong san xuét kinh doanh, bén
canh viéc sirdung nguén vén chi sé hitu va lgi nhuan
tich Ity cac nam dé tai dau tu thi kénh huy dong vén
vay tl' ngan hang la mot kénh quan trong dé gia téng
nang luc phat trién kinh doanh, néng luc canh tranh
cliaCéngty. Do dd nhiing bién dong cua lai sudt ciing
sé anh hudng dén hoat dong san xuét kinh doanh.

Nhan thic dugc tAm quan trong cla viéc kiém soat
rdi ro |ai suat, Cong ty cé lap K& hoach tai chinh dai
han va K& hoach tai chinh hang ndm lam co sé thuc
hién, bén canh dé, trong ngan han, dinh ky méi Quy
Ban Tai chinh - K& toan danh gia tinh hinh thj truéng
v6n va tai chinh dé chd dong diéu chinh danh muc
gbc vay, téng ng vay va nghia vu phai trd mot cach
hop ly. Tru6c méi giao dich co6 gia tri 16n, Ban Tai
chinh - K& toan tham van Ban diéu hanh hoac cac
chuyén gia tai chinh dé xuat giai phap quan trj rdi ro
can thiét dé han ché dang ké, gitip 6n dinh san xuat
kinh doanh cta Céng ty.

RUIRO
THANH KHOAN

Céc du an ctia Cong ty déu co gia tri 16n voi thai gian
ma ban kéo dai tir 1 dén 2 nam dan dén phan nao lam
han ché kha nang thanh khoan cta Coéng ty. Trong
trusng hop cap thiét, dé co thé ddy nhanh suc tiéu
thu cGa sdn phdm théng qua ban buén cho cac déi
tac song song vdi viéc ban 1é cho khach hang, Cong
ty can co ké hoach vé ban hang phu hop, d&c biét
trong giai doan thi trusng bat dong san tram lang,
dong bang. Tuy nhién nho vao Igi thé cac du an déu
& nhiing vi tri ddc dia cung v6i cac san pham chat
luong phu hop véi nhu cau thyc t& ma thai gian ban
hang va thu hdi vén tU cac du an dugc day nhanh,
gilp gidm thiéu mot cach t6i da cac rdi ro vé tinh
thanh khoan.




VAN PHU - INVEST

Bé&o céo thutng nién 2023

104

&

VAN PHU - INVEST

Hoat dong
quan trirudiro

Bé&o céo thudng nién 2023

105

Lich st 20 ndm phat trién, Van Phu Invest khang dinh

‘thuong hiéu doanh nghiégp bat dong san Vi nhan sinh.

Cong ty xac dinh 1dy Con ngudi lam trong tdm, moi tu
duy, hanh dong clia doanh nghiép déu hudng téi khach

hang, doi tac cGia minh.

RUi ro thuong hiéu

Lich sr 20 nam phat trién Van Phu - Invest khang
dinh thuong hiéu doanh nghiép trén thj trusng bat
dong san, thj trusng tai chinh la doanh nghiép Vi
nhan sinh va rat uy tin véi khach hang, déi tac. Bén
canh viéc phat trién thuong hiéu theo chién lugc
phat trién, Cong ty cling déng thsi chd trong dén
viéc quan tri rdi ro thuong hiéu, qua viéc phat hién,
danh gia xép hang khing hoang truyén théng, théng
tin tiéu cuc lién quan dén Cong ty hoac dy an cla
Cong ty theo cac muc do dé cé gidi phap Ung pho
nhanh nhat dé tranh gay anh hudng tiéu cuc vé danh
tiéng va thuong hiéu cta Cong ty trén thi trusng.
Bén canh dé, Céng ty chi dong quan ly cac cac
no6i dung cong bo thong tin, phat ngdn truéc cong
chung, trén mang xa hdi chat che.

Rui ro khac

Bén canh nhiing yé&u t& rdi ro néu trén, con cé cac
yéu t6 rdi ro xay ra do hién tugng thién nhién khach
quan, bat kha khang nhu thién tai, dich bénh, hoa
hoan,.. RUi ro nay néu xay ra sé gay khong it khd khan
va anh hudng I6n dén hoat dong san xuét kinh doanh
culia Cong ty. Chinh vi vdy ma Coéng ty luon theo doi
sat sao tinh hinh va chuén bi nhiing ké hoach, bién
phap va kich ban ung pho.
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Théng tin c6 phiéu va
Hoat ddng Quan hé cd déng

Théng tin c6 phiéu Ma 8 phiéu

Gia tri von hoa
thi truéng

S6 lugng cé phiéu dang
luu hanh
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S6 lugng c6 phiéu han ché ' 4 o - - g ll“lll

chuyén nhugng

S6 lugng cé phiéu chuyén
nhuodng tu do

S6lugng
c6 phiéu quy

CAC BOT TANG VON CO

Tinh hinh thay déi - §
PHAN TRONG NAM 2023

von dau tu cla chd sé hiu

Chitrd cé tic

Co cau C6 d(’jng Déi tugng S6 lugng cd phiéu Ty lé sé hitu (%) bang tién mat ty I
cOBONGSANGLAP ’I OO/
Trong nuéc 60.500.392 25% O
e I 000 - =
cG BONG LON (*)
e 31310000 64977, Hoat ddng quan hé c6 déng T chuc cac budi gép gb truc tiép véi cac cd dong, cac nha
T o B va nha dau tu trong ndm dau tu, bao cao vé hoat dong san xuat kinh doanh clia cong ty,
o6 BONG KHAC trinh bay chiénludgc mai dé nhan dugc suthau hiéuvahotrgtu
Y 105603255 SO R ETICE
Nudc ngoai 5.086.384 2.1% Trong b6i canh cac doanh nghiép gap kho khan khi  doanh hang quy danh cho Nha d4u tu va cac tai liéu

(*)S6 Ilugng c6 phiéu cla c6 dong Ion bao gom ca sé lugng cé phiéu ctia Ong Té Nhu Toan - la ¢6 déng Ion, déng thei la ¢d déng sang lap.

Théng tin cac c6 déng I6n Tén t6 chuc/ca nhan S6 lugng cé phiéu

Ty 1€ 56 hiu (%)

(s6 hitu 5% vén c6 phan tré 1&n)

nén kinh té thé gisi va Viet Nam d6i mat véi nhiéu
thach thuc I6n trong ndm 2023, Van Phu - Invest cam
két duy tri kénh thong tin chinh xac, kip thdi véi cé
doéng va nha dau tu nham ddm bao c6 déng dugc tiép
can véi cac thong tin quan trong vé hoat dong kinh
doanh clia Cong ty cling nhu dam bao tinh trung thuc,
minh bach va théng nhat trong viéc giai dap thac méc
clia nha dau tu.

Céng ty chd dong cap nhat théng tin dinh ky va bat

cap nhat hoat dong ctia Cong ty cling dugc thuc hién
day du dinh ky d&n cho C6 déng, Nha dau tu va D6i tac
cla Van Phu - Invest. Cac tai liéu Cong bé thong tin
cla Cong ty déu dugc dang tai day dd, dam bao Nha
déau tu, déi tac déu cap nhat thong tin nhanh chong,
binh dang va chinh xac. Tirday, C6 dong, Nha dau tuva
Dé&i tac dudc cap nhat théng tin day da va kip thoi vé
dinh hudng phat trién, két qua hoat dong kinh doanh,
tinh hinh quan tri cta doanh nghiép, k€ hoach (ng
pho véi cac dién bién kho ludng cla thj trusng cling

T6 Nhu Toan 60.500.000 25% . . S
thutng cta Cong ty, cac thong tin luén dugc dang  nhukinh té - xa hoi trong nam 2023.
tai theo dung quy dinh hién hanh trén Website chinh
T6 Nhu Thang 14.091.250 5.82% thic clia Van Phu - Invest cling nhung cac kénh Cong  T6 chiic cac budi gap gé truc tiép véi cac cé dong, cac
b& théng tin khac: Sé Giao dich Ching khoan Thanh  nha dau tu, bao céo vé hoat dong san xuéat kinh doanh
Cong ty C6 phan Dau tu THG Holdings 56.718.750 23 44% phd Hé Chi Minh, Uy ban Chiing khoan Nha nuéc.  clacéng ty, trinh bay chién lugc méi dé nhan dugc su

Ngoai ra, Cong ty thuc hién tom tat két qua kinh

thau hiéu va hé trg tir cac c6 dong va nha dau tu.
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La mét doanh nghiép niém yét trén san giao dich
chiing khoan Hé Chi Minh tu ndm 2018, Van Pha -
Invest luén dé cao tinh minh bach, céng khai trong
hoat déng diéu hanh, kinh doanh, gilp cac nha dau tu
c6 dugdc cai nhin toan dién, chan thuc dé dua ra quyét
dinh chinh xac. Van Phu - Invest huéng t6i nhing gia
tri bén viing, 1a trach nhiém véi c6 dong, trach nhiem
v6i mdi trudng, trach nhiém véi cong déng, véi ngusi
lao dong, v&i san pham va khach hang.

Vi viéc coi trong tinh minh bach, hinh anh thuong
hiéu va uy tin ctia Van Phu - Invest dugc nang cao,
t&ng nang suét lao déng, thu hat va duy tri cac déi
tac kinh doanh, gilr chan nhéan tai, tang gia tri cho
c6ng ty va gidm thiéu nhing rdi ro trong hoat dong
kinh doanh.

Van Phu - Invest ludn tuan thd, chdp hanh cac quy
dinh cla phap luat déi véi cong ty dai ching, thuc
hién dung va nghiém tuc viéc cong bd cac bao céo
tai chinh dinh ky theo quy dinh ctia Uy ban Ching
khoan Nha nuéc va HOSE.

Ngoai ra, Van Phu - Invest luén chd dong céng b6 toi
c4c nha dau tu va khach hang céc théng tin doanh
nghiép théng qua &n phdm, cac kénh truyén théng
chd quan va bao chi. Do do, Van Phu - Invest luon co
dugc niém tin cho cac nha dau tu va dugc danh gia
la mdt trong nhitng ma c6 phiéu t6t trén thi trusng

Van Phu - Invest hudng téi nhiing gié tri bén ving, la trach
nhiém véi cd déng, trach nhiém véi moi truong, trach nhiém
v6i cdng dong, véi ngudilao dong, véi san pham va khach hang.

T
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Bao cao tac dong lién quan dén
hoi

moi truong va x

Méi Trudng

a

a

Cong ty C6 phan Dau tu Van Phu - Invest (VPI) luén dé cao muc
tiéu phat trién bén viing, trong dé bdo vé méi trusng |a mot
trong nhing uu tién hang dau. VP!l ludn né luc trong viéc giam
thiéu tac dong méi trusng trong hoat dong kinh doanh va cai
thién moi truéng song tai cac du an.

VAN PHU - INVEST

Trong ndm 2023 la VPI d& cung cép

184.324,30.

san thiét ké dat ching chi céng trinh xanh EDGE

Du kién sé& gidm phat thai téng

8917 81.

C02/ nam khi chinh thiic dua vao van hanh

Ap dung

100%

hé théng x ly nudc thai cuc bd cot A
(Theo QCVN 08-MT-2015/BTNMT)

Tai du an Vlasta- S&m Son, VPI danh

8.517 w

cho dién tich cay xanh va tham cé via he

Bé&o céo thutng nién 2023

GIAM PHAT THAI & GIAM SU DUNG
TAINGUYEN, NANG LUGNG

DA&u &n &n tugng trong nam 2023 la VPI da cung cép
184.324,30 m? san thiét ké dat ching chi cong trinh
xanh EDGE tai du an Vlasta- Sam Son, du kién sé
gidm phat thai téng 8.917,81 tan CO2/ nam khi chinh
thuc dua vao van hanh. Bay la minh ching manh mé
cho cam két ctia VPI trong viéc ki€én tao moi trusng
s6ng xanh, bén viing.

SU dung vat liéu mot cach bén ving cing 1a mot
trong nhiing budc di quan trong trén con dusng phat
trién clia VPI. 20% kh6i lugng gach xay dugc thay thé
bang gach khéng nung dugc san xuét tir nguyén liéu
tai ché giup giam thiéu khi thai CO2 va bao vé moi
truéng hiéu qua. Toan bd céac san pham thuéc dy an
Vlasta- S&m Son déu su dung kinh nang luong giup
gidm tai nhiét cho cong trinh, tiét kiém nang lugng
trong qua trinh van hanh nha 6 va mang dén khong
gian s6ng mat mé, thoai mai. Bén canh do, VPI con
Ung dung tai ché vat liéu va vat liéu than thién véi
moi trusng cho san chai tao nén nhing tro chdi sang
tao, an toan va day mau sic cho tré em. Day 14 sang
kién doc dao VPI mong muén dugc truyén tai cho thé
hé tuong lai vé y thuc bao vé méi truéng.

13

61 PHO VGI BIEN DOI KHi HAU
& THIEN TAI BAT NGO

VPI nhan thuc rd vai tro tién phong cua doanh
nghiép trong viéc Ung phé véi nhing thach thuc
vé thuc trang bién déi khi hau va nguy co ngap lut
gia tang. VPI dang tich cuc nghién culiu va Ung dung
cac giai phap chéng ngap lut cho céng trinh va do
thi gop phan bao vé cudc séng va tai san cia cong
déng. Gidi phap clra chéng ngap véi thiét ké linh hoat
va cai tién dé ngan chan nudc tran vao cong trinh tai
thai diém quan trong clia su kién thién tai. Giai phap
sang tao va bén viing nay dang tung budc dua vao ap
dung tai nhiéu céng trinh ctia hé théng VPI.

KIEM SOAT & BAO VE
CHAT LUONG MOI TRUGNG

Trach nhiém bao vé méi trusng la trach nhiém khong
thé thiéu ctia mot doanh nghiép bat dong san. VPI
cam két tuan thd cac quy dinh cla phap luat nha
nudc vé bdo vé mai truéng va chi déng ap dung
cac gidi phap tién tién dé kiém soat chat lugng moi
truong tai tat ca cac dy an thudc thé théng duge VPI
thyc hién.

Ap dung 100% hé théng xU Iy nudc thai cuc bd cot A
(Theo QCVN 08-MT-2015/BTNMT) dugc thiét ké, van
hanh dung tiéu chuén, d@m bao hiéu qua xu ly nudc
sinh hoat dat tiéu chuan trudc khi thai ra méi trusng.

VPI thyc hién kiém soat chéat lugng nudc thai dinh ky
béi cac don vi chuyén nghiép, uy tin. Viéc kiém soat
nay giup dam bao hé théng xr ly nudc thai hoat dong
hiéu qua va khong gay anh hudng dén moi trusng
xung quanh.

Kién tao khéng gian xanh - Nang tdm cudc séng

Van Phu - Invest ludn dé cao tdm quan trong clia cac
mang xanh cong cong trong viéc kién tao moi trusng
s6ng ly tuéng cho céng dong. Cng tai du an Vlasta-
Sam Son, VPI danh 8.517m? cho dién tich cay xanh
va tham co via he, mang dén bau khéng khi trong
lanh va canh quan tudi dep cho cu dan. VPI uu tién
st dung céc loai cay tréng ban dia, phu hop véi khi
hau va thé nhudng dia phuong. Nho vay, khong gian
xanh tai Vlasta- S4m Son khéng chi dep mét ma con
mang tinh sinh thai cao, gop phan vao hé sinh thai
khu vuc. Ngoai ra, viéc bd tri cdc mang xanh xen ké
véi cac khu nha & két hgp véi hé thong via he xanh
mat tao diéu kién thuan Igi cho cu dan dao b, tap
thé duc, thu gian, giam thiéu st dung xe cd gisi, gop
phéan bao vé méi truéng va nang cao suc khde. Cac
vuon choi dugc thiét ké sinh dong, an toan khuyén
khich tré em van dong hoc tap la cac khong gian vua
sinh thai vira gan két cong dong.
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Van Phu - Invest tap trung nguén luc dé xay
dung va phat trién doi ngdi nhan sy dam bao
tinh 6n dinh va phat trién bén ving.

Con ngudi Van Phu - Invest dugc dinh huéng
la con ngudi “Chuyén tam” trong suy nghi va
trong hanh dong.

Tiép tuc duy tri va phat trién méi trusng
lam viéc ngay cang nhan van va nang dong,
hién dai.

Bé&o céo thudng nién 2023

Xay dung doi ngu nhan su khong chi gidi chuyén mén
c6 phdm chat dao duc, thai do tich cuc phu hop véin

tri van hoa cot 16i clia cong ty.

0 Van Phu - Invest, nguén nhan luc dugc xac dinh 1a
tai san quy gia va 1a nén tang phat trién cda doanh
nghiép. Vi vay Van Phu - Invest tap trung nquén luc
dé xay dung va phat trién doi ngd nhan sy ddm béo
tinh én dinh va phat trién bén viing. Binh huéng
chién lugc vé& nhan su gan lién véi chién lugc phat
trién kinh doanh, dap ung muc tiéu cla céng ty
trong tung thoi ky va phu hgp voi xu thé, béi canh
cla nén kinh té - xa hoi.

Cac noi dung trong tam dé phat trién nhan su bén
viing bao gém:

e Phat trién nhan su dd vé s6 luong, ddm bao vé
chét luong, cé 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 cta thsi
dai cong nghé. Boi ngl nhan luc co su can dai,
hop ly vé co cau do tudi, giéi tinh, trinh do dé dam
bao hai hoa vé nguén nhan luc va san sang doi
ngi nhan luc lanh dao ké can.

e Xay dung doi ngd nhan su khong chi gidi chuyén
mon ma con cé phdm chat dao duc, thai do tich
cuc phu hgp véi nhiing gia tri van hoa cét 16i clia
cong ty. Con ngudi Van Phu - Invest dugc dinh
huéng la con ngudi “Chuyén tam”trong suy nghiva
trong hanh déng, I8y bé quy téc Ung xU riéng biét
clia Van Phu - Invest Iam kim chi nam dé lam viéc
va Uing x(r véi cac méi quan hé trong cong viéc.

e Trongtam phat trién nhan sula ddy manh vanang
cao cong tac dao tao, béi dudng ngudn nhan luc.
Vi cac hinh thic dao tao da dang, phong phd,
k&t hop kém cap tai ché véi hoat d6ng nang cao
nang luc kién thic, ky nang cho cac cép lanh
dao quan Iy va can bo nhan vién nhdm néu cao
tinh than hoc hdi va phat huy sang kién, hiéu qua
trong cong viéc.

Tiép tuc duy tri va phat trién méi truong lam viéc
ngay cang nhan van va nang dong, hién dai. Can
bo nhan vién (CBNV) Van Phu - Invest duge dam
bao cac ché do lam viéc va trang bj day du cac
thiét bi dé phuc vu cho céng viéc. Chinh sach
luong thuéng cho CBNV da@m bao tinh canh tranh
trén thj truong, cé su danh gia cong bang dua
trén hiéu suat cong viéc va khuyén khich CBNV
bang nhiéu dai ngé hap dan nhu: thuéng hiéu
sudt nam, khen thudng dinh ky, thuéng nong,
chinh sach uu dai khi mua nha cho CBNV tai cac
du an cuia cong ty, chuong trinh uu dai cho CBNV
st dung dich vu tai cac khach san cta Cong ty,
phat hanh trai phiéu. B6i véi CBNV c6 nédng luc
noi bat va thanh tich xuat sac trong cong viéc sé
dugc tao diéu kién t6i da dé phat huy kha nang va
thang tién trong nghé nghiép.

V&n Phu - Invest d&c biét chi trong dén phat trién
van hoa doanh nghiép, thusng xuyén té chuc cac
chuong trinh gan két noi bo, gan két cac thanh
vién, xay dung Van Phu la mot ngdi nha thu 2 cho
CBNV yén tam cong tac. Nam 2023, Cong ty ti€p
tuc duy tri va phat trién cac hoat dong gan két
trén toan hé théng nhu: Cac su kién noi bd nhan
ngay 8/3, 20/10, Ngay hoi trang ram, ngay hoi gia
dinh, hoi thao, .... gop phan nang cao tinh than
doan két, xay dung doanh nghiép viing manh.

Nam 2023, uy tin, thuong hiéu cta Van Phu -
Invest ngay cang clng cé, viing manh véi nhiéu
thanh tyu trong hoat dong kinh doanh, du an va
nhan dudc nhiéu giai thuéng quan trong, la mot
trong nhing yé&u t6 quan trong goép phan day
manh thudng hiéu Van Phu - Invest, gitp cong ty
girchan nguén nhan luc dang lam viéc dong thoi
khéng ngling thu hut tuyén dung nguén nhan luc
chéat lugng cao.
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Bao cao thuong nién 2023

N&m 2023, s6 lugng nhan sy cong ty Van Phu -  Chinh sach lao dong nham dam bao sic khoé, an

Invest gidm 10.27% so vdi nam 2022, viéc gidm quy  toan va phuc Igi cla ngudi lao dong: Cong ty ludn

m6 nhan sy vao nd&m 2023 phan anh dung nhu cdu  quan td&m dén quyén lgi va cham lo dgi séng cho

nhan su clia doanh nghiép trong theo xu thé chung  CBNV, ddm bdo moi diéu kién lam viéc t6t nhat

cla thi trusng. nham dam bao stic khde, an toan cling nhu cac chinh
sach phuc lgi, tuéng thuéng xing dang, céng bang
véi muc do céng hién.

Nam 2023, s6 lugng nhan sy cong ty
Van Pht - Invest gidam

S0 v6inam 2022

Ché do lam vigc

va dudc hudng nguyén luong theo quy dinh cia Luat
Lao dong vé nghi I&, nghi phép va cac ché do khac.

Ché do lam viéc: 8h/ngay, 5 ngay/tuén va dugc
hudng nguyén luong theo quy dinh clia Luat Lao
déng vé nghi 1€, nghi phép va cac ché do khac.

Diéu kién lam viéc: Nguailao déng dugc lam viéc
trong van phong thiét k& chuyén nghiép, hién
dai; Bugc b6 tri day da trang thiét bi lam viéc va
tao diéu kién hé trg t6i da trong sudt qué trinh
lam viéc. CBNV dugc bo tri an trua tai cong ty,
tham gia cac chuong trinh rén luyén stic khoe
théng qua CLB tap Yoga mién phi, cac hoat dong
thé thao ngoai trai va tai cong ty.

Lucong thudng va bao hiém: Céng ty luén thuc
hién dung chinh sach luong, thudng, ché do bao
hiém theo quy dinh clGa Luat Lao déng. Pong
thoi coé co ché tra luong linh hoat, ludng c6 dinh
k&t hgp tra luong c&n cl vao nang lyc va hiéu
suat cong viéc (KPIs) ctia CBNV nham dap Ung
muc luong canh tranh trén thi trudng va tao diéu
kien dé CBNV gan bo, phat trién.

Chinh sach phuc Igi: Van Phu - Invest dac biét
quan tam dén cac chinh sach phuc lgi va cham lo
moi mat dai séng clia ngudi lao dong. CBNV dugc
mua nha & cla cong ty véi chinh sach uu dai,
dugc tham gia day du cac chuong trinh du xuan,
nghi mat; chuong trinh cham séc suc khde toan
dién cho CBNV; cac ngay Lé tét, Trung thu, Quéc
té phu n, tdng qua va tang ngay nghi hudng
nguyén luong vao sinh nhat CBNV...Chinh sach
tham hoi, 6m dau, hiéu hi, kham stic khoe dinh
ky hang nam dugc cong ty duy tri thudng xuyén.

VAN PHU - INVEST

Tai Van Phu - Invest, dao tao luon la mét trong nhiing
hoat dong dugc uu tién, dau tu dé xay dung nén mot
do6i ngd chat lugng, chuyén tam. Véi chién luge phat
trién nguén nhan luc va 16 trinh dao tao bai ban, tiéu
chuén, Cong ty thuc ddy van hoa hoc tap théng qua
cac chuong trinh dao tao phong phu, cé néi dung dugc
thiét ké riéng cho Van Phu - Invest va cac hinh thic,
phuong phap dao tao da dang. Bac biét, véi muc tiéu
duy tri phat trién nang luc lanh dao, d6i ngi lanh dao,
quan ly cdia Van Phu - Invest chuyén sau; ddy manh
céac chuong trinh dao tao chuyén mén cho CBNV dap
(ng muc tiéu chung cla Cong ty voi s6 gis dao tao
trung binh la 26h - tuong duong véi muc trung binh
cla cac Doanh nghiép Bt dong san trén thij trusng.
Cac chuong trinh Lanh dao tao &nh huéng, phat trién
nang lyc lanh dao, cac chuong trinh workshop/hdi
théo chiénludc, ... da gén két va thu hut cac Lanh dao
tham gia, nd luc thay déi, phat trién ban than clng
qué trinh chuyén déi clia ca té chuc.

Vi s6 gio dao tao trung binh la

tuong dudng véi muc trung binh cla cac
Doanh nghiép B&t déng san trén thj trusng.

Bao cao thuong nién 2023

Cao cau nhan sy Van Phu theo trinh do chuyén moén

Bon vi: ngudi

Bai hoc va trén dai hoc

Lao dong phé thong

Cao cdu nhan sy Van Pha theo gidi tinh

Nam

Co cau nhan su Van Phu theo d6 tudi

18-30 tudi

31-40 tubi

41-50 tudi

50 - 60 tugi

trén 61tudi




VAN PHU - INVEST

Béo céo thudng nién 2023

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

Xa hoi

Ngay tU nhiing ngay dau thanh 1ap, Van Phu - Invest
da chu trong t6i hoat dong an sinh xa héi véi mong
muén tao mét nén moéng van hoa doanh nghiép
nhan van, nhan ai luén s&n sang chung tay gop suc
véi cong dong. Chinh vi vay, cung véi hoat dong san
xuét kinh doanh, Van Phu - Invest d& danh nhiéu
tam huyét va ngan sach dong gop to 16n cho coéng
tac cham lo an sinh x& hoi, dén on dap nghia, dong
g6p cho su nghiép xay dung va bao vé T6 quéc trong
tinh hinh méi. Cac hoat dong téng thé va dai han trén
kh&p c& nuéc dugc thuc hién nhu ting ho Quy vingudi
nghéo, Quy hd trg tai nang tré Viet Nam, Quy bao
tro tré em thanh phé Ha Noi hay cac hoat dong xay
truéng, trao qua tét, tng hd déng bao mién Trung
bi anh hudéng bai thién tai...Bén canh dé, Van Phu -
Invest con té chic chuong trinh Hién mau nhan dao
nham khuy&n khich su sé chia va lan tda tinh than
trach nhiém véi cong dong téi déng dao can bo -
nhan vién clng nhu cu dan sinh séng bén trong du
an do Cong ty lam chl d4u tu.

Trong ndm 2023, Van Phu -
Invest @& Ung ho cho Quj bao
trg tré em TP. Ha N6i, dong
hanh cung Quy ho trg tai nang
tré Viét Nam... véi tong tri gia
hang ty dong.
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Bao cao thuong nién 2023

Trong ndm 2023, cac chi phi dich vu chuyén nghiép véi cac thanh vién trong mang luéi cac cong ty EY toan cau
(“cac Cong ty EY”) clia Cong ty va cac cong ty con cho nam 2023 14 1.940.000.000 VNB (bang chi: Mot ty chin
tr&m bén muai triéu déng chan.)

Congty

Hoi dong quan tri

Uy ban kiém toan

Coéng ty C6 phan Dau tu Van Phu - Invest (“Cong ty”)1a mot cong ty ¢ phan dugce thanh 1ap theo Gidy Ching nhan
Bang ky Kinh doanh Ian d&u s& 0102702590 ngay 12 thang 3 na&m 2008. Céng ty cling d& nhan dugc cac Gidy
Chung nhan Dang ky Doanh nghiép diéu chinh sau do voi lan diéu chinh gan nhat la 1an thir 23 do S6 K& hoach va
Dau tu Thanh phé Ha Noi cap ngay 10 thang 10 ndm 2022.

Hoat déng kinh doanh chinh trong ndm hién tai cGia Cong ty Ia tu van dau tu, xay dung, phat trién, kinh doanh
b&t ddng sén va cung cép dich vu luu tru.

Cong ty cé tru s6 chinh tai s6 104 Thai Thinh, Phudng Trung Liét, Quan Bong Da, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam.

Cac thanh vién Hoi déng Quan trj trong nam va vao ngay lap bao cao nay nhu sau:

Ong Té Nhu Toan Chu tich

Ong T6 Nhu Thang Pho chu tich b6 nhiém ngay 28 thang 7 ndm 2023
Ba Nguyén Diéu Tu Pho cha tich

Ba D6 Thj Thanh Phuong Thanh vién

Ong Pham Hong Chau Thanh vién

Ong Triéu Hiu Pai
Ong Trinh Thanh Hai
Ong Nguyé&n Thai Son

Ong Chu Buc Lugng

Thanhvién

Thanh vién doc lap

Thanh vién doc lap

Thanh vién doc lap

b6 nhiém ngay 27 thang 12 nam 2023

mié&n nhiém ngay 27 thang 12 nam 2023

Cac thanh vien Uy ban Kidm toan trong nam va vao ngay 1ap bao cao nay nhu sau:

Ong Trinh Thanh Hai

Ba D6 Thi Thanh Phuong

Cha tich Uy ban Kiém toan

Pho chu tich Uy ban Kiém toan

VAN PHU - INVEST

Bao cao thuong nién 2023

Ban téng giam déc

Ngudi dai dién theo
phap luat

Kiém toan vién

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

Ong Triéu Hiu Pai Téng Giam déc

Ong Pham Héng Chau Phé Téng Giam déc

Ong Vi Thanh Tuan Ph¢ Téng Giam déc b6 nhiém ngay 4 thang 1n&m 2023
Ong Lam Hoang Bang Phé Téng Giam déc b6 nhiém ngay 3 thang 4 nam 2023
Ong Té Nhu Thang Ph¢ Téng Giam déc mién nhiém ngay 4 thang 1nadm 2023
Ba Nguyé&n Thu Hang Pho Téng Giam déc mié&n nhiém ngay 3 thang 4 nam 2023

Ngudi dai dién theo phap luat cdia Cong ty trong nam va vao ngay 1ap bao cao nay 1a Ong To Nhu Toan, Cha tich
Hoi déng Quan tri.

Ong Lam Hoang Bang dugc Nqusi dai dién theo phap Iuat ty quyén ky bao cao tai chinh hop nhat clia Cong ty

va cac cong ty con cho nam tai chinh két thic ngay 31thang 12 nam 2023 theo Gidy Uy quyén clia Cong ty s6
12/GUQ-VPI ngay 3 thang 4 nam 2023.

Co6ng ty Trach nhiém Hiiu han Ernst & Young Viét Nam - Chi nhanh Ha Noi 1a cong ty kiém todn cho Cong ty.
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Bao cao clia ban Tong Giam Déc

Ban Téng Giam déc Cong ty C6 phan DAu tu Van Phu - Invest (“Céng ty”) trinh bay bao céo nay va bao cdo tai chinh hop nhat clia Cong ty va cac cdng ty con cho nam tai
chinh két thuc ngay 31thang 12 nam 2023.

TréCh nhlém Cl:la ban Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém dam bao bao céo tai chinh hgp nhat cho tiing nam tai chinh phan anh

2 s e s trung thuc va hop ly tinh hinh tai chinh hop nhat, két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat va tinh hinh luu chuyén
tong glam dOC dOl VOl tién té hop nhat clia Cong ty va cac cong ty con trong nam. Trong qua trinh Iap bao céo tai chinh hgp nhat nay,
bdo cdo tai chinh Ban Téng Giam déc can phai:

hdp nhat

e |ya chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mot cach nhat quan;

e thuyc hién cac danh gia va udc tinh mot cach hgp ly va than trong;

e néurd cac chudn muc ké toan ap dung cho Cong ty va cac cong ty con ¢ dugc tuan thi hay khong va tat ca
nhiing sai léch trong yéu so véi nhiing chudn muc nay da dugc trinh bay va giai thich trong bao céo tai chinh
hgp nhét; va

e« 1ap bao céo tai chinh hgp nhat trén co sé nguyén tac hoat dong lién tuc tri trudng hop khong thé cho rang

Cong ty va cac cong ty con sé tiép tuc hoat dong.

Ban Téng Giam d6c chiu trach nhiém dam bao viéc cac s6 sach ké toan thich hop dugc luu gilr dé phan anh tinh
hinh tai chinh hgp nhéat clia Céng ty va cac cong ty con, véi muc do chinh xac hop Iy, tai bat ky thoi diém nao va
dam bao rang cac s6 sach ké toan tuan thl véi ché do ké toan da dugc ap dung. Ban Téng Giam déc cling chiu
trach nhiém vé viéc quan ly cac tai san clia Cong ty va cac cong ty con va do d6 phai thuc hién cac bién phap
thich hop dé ngan chan va phat hién cac hanh vi gian 1an va nhiing vi pham khéc.

Ban Téng Giam d6c cam két véi ngusi dai dién theo phap luat clia Cong ty rang Ban Téng Giam déc da tuan tha
nhiing yéu cau néu trén trong viéc lap bao céo tai chinh hgp nhat kem theo.

A a0 Theo y kién clia Ban Téng Giam déc clia Cong ty, bao cdo tai chinh hgp nhat kém theo phan anh trung thuc va
Cﬂf)ng b(’) Cua",ban hop Iy tinh hinh tai chinh hgp nhat clia Céng ty va cac cong ty con vao ngay 31thang 12 nam 2023, két qua hoat
tong gilam doc dong kinh doanh hop nhat va tinh hinh luu chuyén tién té hop nhat cho nam tai chinh két thic cung ngay phu

hop v6i cac Chudn muc ké toan Viet Nam, Ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy cé lién
quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh hgp nhat.

Thay méat Ban Téng Giam déc

NG TY N
CO_PHAN

Lam Hoang Pang
Pho Téng Giam déc

Ha Noi, Viet Nam
Ngay 22 thang 3 nam 2024
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B é 0 Cé 0 ki é m to é n d@ C Ié p S& tham chiéu: 12301309/E-66922756-HN

Kinh gui:

Cac co dong cla

Céng ty C6 phan

Pau tu Van Phu - Invest

Trach nhiém cua

Ban Tong Giam déc

Trach nhiém cua
Kiém toan vién

Chung t6i da kiém toan bao cao tai chinh hgp nhat kém theo clia Céng ty C6 phan DAu tu Van Phu - Invest (“Cong
ty”)va cac cong ty con(sau day goi chung la“Cong ty va cac cong ty con”) dugc 1ap ngay 22 thang 3 nam 2024 va
dugc trinh bay tu trang 5 dén trang 59, bao gém bang can déi k& toan hop nhat vao ngay 31thang 12 ndm 2023,
bao céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhéat va béo céo luu chuyén tién té hgp nhat cho nam tai chinh két
thic cung ngay va cac thuy&t minh bao cao tai chinh hgp nhat keém theo.

Ban Téng Giam déc Cong ty chiu trach nhiém Iap va trinh bay trung thuc va hap ly bao céo tai chinh hop nhat
clia Cong ty va cac cong ty con theo 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 Iap va trinh bay bao cdo tai chinh hgp nhét va chju trach nhiém vé
kiém soat noi bd ma Ban Téng Giam ddc xac dinh 1a can thiét dé dam bao viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh
hop nhat khéng co sai s6t trong yéu do gian lan hodc nham Ian.

Trach nhiém clia chling t6i 1a dua ra y kién vé bao céo tai chinh hop nhat dua trén két qua clia cudc kiém toan.
Chung toi da tién hanh kiém toan theo cac Chudn muc kiém toan Viét Nam. Cac chudn muc nay yéu cau ching
t6i tuan thi chudn muc va cac quy dinh vé dao dic nghé nghiép, lap ké hoach va thuc hién cudc kiém toan dé
dat dugc su ddm bao hop Iy vé viéc liéu bao cdo tai chinh hop nhat ctia Cong ty va cac cong ty con cd con sai
sot trong yéu hay khong.

C6ng viéc kiém toan bao gém thuc hién cac tha tuc nham thu thap cac bing chiing kiém toan vé cac s6 liéu va
thuyé&t minh trén bao céo tai chinh hgp nhat. Cac thi tuc kiém toan dudgc lua chon dua trén xét doan clia kiém
toan vién, bao gém danh gia rui ro cé sai st trong yéu trong bao céo tai chinh hop nhat do gian 1an ho&c nham
Ian. Khi thuc hién danh gia cac rdi ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat ndi bd ctia Cong ty lién quan dén
viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh hgp nhat trung thuc, hgp ly nham thiét ké cac tha tuc kiém toan phu hgp
v6i tinh hinh thuc té&, tuy nhién khdng nham muc dich dua ra y kién vé hiéu qua cta kiém soat noi bé clia Céng
ty. Cong viéc kiém toan ciing bao gébm danh gia tinh thich hop cta cac chinh sach ké toan dugc 4p dung va tinh
hop ly clia cac udce tinh ké toan ctia Ban Téng Giam déc cling nhu danh gia viéc trinh bay téng thé bao céo tai
chinh hgp nhat.

Chung téi tin tudng réng cac bang chung kiém toan ma chung téi da thu thap dugc la ddy dd va thich hop dé lam
o s6 cho y kién kiém toan clia chung toi.

Theoy kién clia chiing téi, bao cao tai chinh hgp nhat da phan anh trung thuc va hgp ly, trén cac khia canh trong
yéu, tinh hinh tai chinh hgp nhat clia Cong ty va cac cong ty con tai ngay 31thang 12 nam 2023, cling nhu két qua
hoat dong kinh doanh hgp nhat va tinh hinh luu chuyén tién té hgp nhat cho nam tai chinh két thic cling ngay,
phu hop véi cac Chudn muc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly
cé lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh hgp nhét.

Cong ty Trach nhiém Hiu han Ernst & Young Viét Nam - Chi nhanh Ha Noi

Lé Buc Trudéng Ng6 Thi Phuong Nhung
Phé Téng Giam déc Kiém toan vién
S6 Gidy CNDKHN kiém toan: 0816-2023-004-1 S6 Gidy CNDKHN kiém toan: 3069-2024-004-1

Ha Noi, Viet Nam
Ngay 22 thang 3 nam 2024
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Bang can doi ké toan hdp nhat BOT-ON/HN Bang can doi ké toan hop nhat (tiép theo) BOT-DN/HN

vao ngay 31thang 12 nam 2023 vao ngay 31thang 12 nam 2023

(Bon vj tinh: VND)

(Bon vi tinh: VND)

Ma sé TAISAN Thuyét minh S6 cudi nam S6 dau nam
100 A. TAI SAN NGAN HAN 5.950.396.721.742 5.036.551.790.344
110 I. Tién va cdc khodn tuong duong tién 4 191.400.083.310 488.447.100.103
m 1. Tién 93.768.082.497 253.175.281.152
12 2. Cac khoan tuong ducng tién 97.632.000.813 235.271.818.951
120 II. Béu tu tai chinh ngén han 5 5.103.055.000 38.375.797.155
123 1. Dau tu ndm gilr d&n ngay d4o han 5.103.055.000 38.375.797.155
130 lll. Céc khodn phéi thu ngén han 2.002.118.484.725 2.514.779.671.170
131 1. Phai thu ngén han cta khach hang 6.1 103.326.069.842 130.734.870.597
132 2. Tra truéc cho ngudi ban ngén han 6.2 107.760.220.731 110.851.184.668
135 3. Phai thu vé cho vay ngan han 7 895.308.456.121 1.332.238.720.000
136 4. Phai thu ngan han khac 8 959.905.997.863 1.001.563.944.323
137 5. Dy phong phai thu ngan han kho doi 9 (64.182.259.832) (60.609.048.418)
140 IV. Hang tén kho 10 3.696.784.746.577 1.925.600.120.529
141 1. Hang ton kho 3.709.767.408.445 1.938.582.782.397
149 2. Du phong gidm gia hang tén kho (12.982.661.868) (12.982.661.868)
150 V. Tai sén ngan han khac 54.990.352.130 69.349.101.387
151 1. Chi phi trd tru6c ngan han n 7.792.837.715 41.447.732.335
152 2. Thué gié tri gia tang dugc khau tri 18 37.256.458.080 18.084.712.728
163 3. Thué va cac khoan khac phai thu Nha nuéc 18 9.941.056.335 9.816.656.324

VER] TAISAN Thuyét minh S6 cudi nam S6 dau nam
200 B. TAI SAN DAI HAN 6.580.461.333.437 6.059.438.566.904
210 I. Cdc khoan phdi thu dai han 705.235.411.974 517.239.059.843
2n 1. Phai thu dai han cla khach hang 6.1 11.976.673.775 20.202.866.956
216 2. Phai thu dai han khac 8 693.258.738.199 497.036.192.887
220 II. Tai sén cé dinh 560.009.593.400 583.677.499.290
221 1. Tai san c6 dinh hiu hinh 12 554.981.113.596 578.161.687.623
222 Nguyén gia 653.603.116.532 651.303.157.620
223 Gia tri hao mon Idy ké (98.622.002.936) (73.141.469.997)
227 2. Tai san c6 dinh vo hinh 5.028.479.804 5.515.811.667
228 Nguyén gia 8.208.652.682 7.677.099.491
229 Gia tri hao mon ldy ké (3.180.172.878) (2.161.287.824)
230 Ill. Bt déng sén déu tu 13 716.611.946.250 733.738.898.956
231 1. Nguyén gia 749.389.284.640 745.194.257.506
232 2. Gia trihao mon lly ké (32.777.338.390) (11.455.358.550)
240 IV. Tai sdn dd dang dai han 15 2.704.415.833.232 2.647.565.616.978
241 1. Chi phi san xuét, kinh doanh d& dang dai han 15.1 1.837.790.748.352 1.822.558.137.415
242 2. Chi phi xay dung co ban dé dang 15.2 866.625.084.880 825.007.479.563
250 V. Dau tu tai chinh dai han 1.742.583.290.768 1.439.388.210.930
252 1. D4u tu vao cong ty lién két, lién doanh 16 1.742.583.290.768 1.439.188.210.930
255 2. Pau tu ndm gilr dén ngay dao han = 200.000.000
260 VI. Tai sdn dai han khac 151.605.257.813 137.829.280.907
261 1. Chi phi tra trudc dai han n 59.795.502.593 79.187.862.021
262 2. Tai san thué thu nhap hoan lai 31.3 91.809.755.220 58.641.418.886

270

TONG CONG TAI SAN

12.530.858.055.179

11.095.990.357.248
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Bang can doi ké toan hgp nhat (tiép theo) BOI-DN/HN Bang can doi ké toan hgp nhat (tiép theo) BOI-DN/HN

vao ngay 31thang 12 nam 2023 vao ngay 31thang 12 nam 2023

(Bon vj tinh: VND)

(Bon vi tinh: VND)

Ma so NGUON VON Thuyét minh S6 cudi nam S6 dau nam Ma so NGUON VON Thuyét minh S6 cudi nam S6 dau nam
300 C.NO PHAI TRA 8.564.228.587.426 7.337.283.701.064 400 D. VON CHU SG HOU 3.966.629.467.753 3.758.706.656.184
310 I. Ng ngdn han 4.674.559.465.239 2.636.373.189.554 410 I. V6n chd sé hau 24 3.966.629.467.753 3.758.706.656.184
3N 1. Phai tra ngudi ban ngan han 171 86.420.151.776 228.517.462.334 411 1. V6n c6 phan da phat hanh 2.419.996.170.000 2.419.996.170.000
312 2. Ngusi mua tra tién truéc ngén han 17.2 1.029.153.344.586 579.200.051.250 Ma - C6 phiéu phé théng cé quyén biéu quyét 2.419.996.170.000 2.419.996.170.000
313 3. Thué va cac khoan phai nop Nha nudéc 18 835.670.630.292 256.501.011.5642 413 2. Quyén chon chuyén déi trai phiéu 72.397.227.865 72.397.227.865
314 4. Phai trd nguai lao dong 11.483.619.438 15.134.986.464 418 3.Quy dau tu phat trién 15.177.859.740 15.177.859.740
315 5. Chi phi phai tra ngan han 19 313.465.518.691 480.653.296.265 420 4. Quy khac thugc von chi sé hiu 7.588.929.869 7.5688.929.869
318 6. Doanh thu chua thyc hién ngan han 20 24.368.198.046 3.054.760.253 421 5. Lgi nhuan sau thué chua phan phéi 1.222.616.335.007 999.660.328.627
319 7. Phai trad ngan han khac 21 238.289.625.935 238.510.573.621 - Loi i 1 a 6i 1d

SR 421a Loi nhugn sau thu chua phan pho Iy 726.391.301.090 646.048.427.998
ké dén cubi ndm trudc

320 8. Vay ngén han 22 2.085.649.477.706 794.742.149.056

421b - Lgi nhudn sau thué chua phan phéi ndm nay 496.225.033.917 353.611.900.629
322 9. Quy khen thudng, phuc Igi 40.058.898.769 40.058.898.769

429 6. Lai ich c6 dong khong kiém soat 228.852.945.272 243.886.140.083
330 Il. Ng dai han 3.889.669.122.187 4.700.910.511.510 . R ..

440 TONG CONG NGUON VON 12.530.858.055.179 11.095.990.357.248
333 1. Chi phi phai tra dai han 19 338.078.642.250 65.647.276.800
337 2. Phai tra dai han khac 21 263.824.932.690 760.104.404.181
338 3. Vay dai han 22 3.262.826.832.127 3.171.571.772.379

[t
339 4. Trai phiéu chuyén déi 22.5 - 663.650.385.424
341 5. Thué thu nhap hoan lai phai tra 31.3 19.785.967.777 34.783.925.383
342 6. Du phong phai tra dai han 23 5.162.747.343 5.162.747.343 Nguy&n V&n Nam Tran My Yén Lam Hoang Ding
Ngudi lap K€ toan trudng Pho Téng Giam déc

Ha Noi, Viét Nam
Ngay 22 thang 3 nam 2024
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B03-DN/HN
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Ma s6 CHiTIEU Thuyét minh Nam nay Nam truéc Masé CHITIEU Thuyét minh Nam nay Nam truéc
01 1. Doanh thu ban hang va cung cap dich vu 25.1 1.864.841.561.755 2.199.424.077.267 . LUU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG KINH DOANH
02 2. Cac khoan giam trir doanh thu 25.1 - (47.338.571.505)
01 Lgi nhuan k& toan truéc thué 618.474.035.175 635.524.644.036
10 3. Doanh thu thuan vé ban hang va cung cap dich vu 25.1 1.864.841.561.755 2.152.085.505.762
Biéu chinh cho cac khodan:
1 4. Gia v8n hang ban va dich vu cung cap 26 (565.517.444.833) (985.119.183.235)
B e e e e o R o Kh&u hao tai san c6 dinh, b4t dong san dau tu
20 5. Lgi nhuan gop vé ban hang va cung cap dich vu 1.299.324.116.922 1.166.966.322.527 02 8 e D 2 200 8 G v G 47.821.397.833 38.948.536.520
21 6. Doanh thu hoat déng tai chinh 25.2 110.344.430.639 131.045.002.225
03 Cac khoan du phong 3.573.211.414 161.104.796.324
22 7. Chi phi tai chinh 27 (465.496.934.003) (332.215.322.683)
05 Lai tir hoat dong dau tu (130.452.259.937) (145.374.721.087)
23 Trong d6: Chi phi ldi vay (458.874.243.707) (325.070.147.215)
. Chi phi Iai vay (bao gém chi phi phat hanh
24 8. Phan Iai trong céng ty lién doanh, lién két 31.747.508.838 14.377.479.694 06 T T Sl e ) 27 464.642.222.118 331.464.228.864
25 9. Chi phiban hang 28 (141.050.404.283) (120.349.965.835) S S
08 Loi nhuan tu hoat dong kinh doanh 1.004.058.606.603 1.021.667.484.657
. . truéc thay doi von luu dong
26 10. Chi phi quan ly doanh nghiép 28 (219.362.774.767) (246.068.812.632)
30 11. Lgi nhuan thuan tir hoat dong kinh doanh 615.505.943.346 613.754.703.296 09 Giam cac khoan phai thu 85.555.457.046 438.289.203.073
31 12. Thu nhéap khac 29 12.927.163.763 34.061.246.337 10 Tang hang ton kho (1.784.570.978.526) (518.403.034.723)
32 13. Chi phi khac 29 (9.959.071.934) (12.291.305.597) . Giam cac khodn phai tra (204.251.127.276) (64.394.800.586)
40 14. Lgi nhuan khac 29 2.968.091.829 21.769.940.740
12 Giam chi phi tra trusc 53.047.254.048 90.688.108.915
50 15. Téng Igi nhuan ké toan trudc thué 618.474.035.175 635.524.644.036
] 14 Tién 13i vay d tra (406.133.459.111) (580.282.380.243)
51 16. Chi phi thu& TNDN hién hanh 311 (215.890.322.643) (201.776.950.355)
52 17. Thu nhap thué TNDN hoan lai 31.3 48.166.293.940 58.601.858.408 15 Thué thu nhap doanh nghiép da nop (181.495.921.440) (43.083.094.121)
60 18. Lgi nhuan sau thué TNDN 450.750.006.472 492.349.552.089 16 Tién thu khac tir hoat déng kinh doanh = 19.869.838
61 19. Lgi nhuan sau thué cta céng ty me 496.225.033.917 539.690.100.341 7 Tién chi khéc tir hoat dong kinh doanh (60.000.000) B
62 20. L6 sau thué cta c6 dong khong kiém soat (45.475.027.445) (47.340.548.252) . o .
— 20 G ST ) (1.434.050.168.656) 344.501.356.810
70 21. Li co ban trén cé phiéu 33 2.051 2.230 hoat dong kinh doanh
i 22. Lai suy gidm trén cé phiéu 33 2.051 2.230 II. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG DAUTU
Tién chi dé mua sdm, x4y dung tai san c6 dinh
21 (TSCB)va c4c tai san dai han khic (63.877.926.370) (739.650.812.798)
23 Tién chi cho vay, mua cac céng cu ng clia don vi khac (597.950.000.000) (998.114.517.155)
[t Tién thu hoi cho vay, ban lai cac cong cu
{0 j 24 no cia don vi khéc 891.353.006.034 123.926.272.874
/ 25 Tién chi dau tu gop vén vao don vi khac (472.147.571.000) (502.624.140.240)
26 Tién thu héi dau tu gop vén vao don vi khac 896.500.000.000 102.911.451.068
Nguds 1ap K& toan trudng Ph6 Téng Giam déc 27 Tién thu 13i cho vay, ¢ tuc va Igi nhuan dugc chia 70.204.997.637 78.100.024.622
30 GBI 724.082.506.301 (1.935.451.721.629)

Ha Noi, Viét Nam
Ngay 22 thang 3 nam 2024

hoat déng dau tu
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Thuyét minh bao céo tai chinh hdp nhat B08-ON/HN

vao ngay 31thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thuc cling ngay

1. Théng tin vé céng ty

Co6ng ty C6 phan DAu tu Van Phu - Invest ("Cong ty”) 1a mot cong ty ¢6 phan dugc thanh lap theo Gidy Ching nhan Bang ky Kinh doanh 1an dau s6 0102702590 ngay 12 thang
3 nam 2008. Cong ty clng d& nhan dugc cac Gidy Ching nhan Dang ky Doanh nghiép diéu chinh sau do véi 1an diéu chinh gan nhéat 1a 1an thu 23 do S6 K& hoach va Dau tu
Thanh pho Ha Néi cdp ngay 10 thang 10 nam 2022.

Hoat dong kinh doanh chinh trong ndm hién tai cia Céng ty la tu van dau tu, xay dung, phat trién, kinh doanh bat déng s&n va cung cap dich vu luu tra.
Cong ty cé try sé chinh tai s6 104 Thai Thinh, Phuong Trung Liét, Quan Dng Da, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam.
Chu ky s&n xuéat kinh doanh binh quan ctia hoat d6ng chuyén nhugng bat dong san ctia Cong ty bat dau tir thai diém xin gidy phép dau tu, thuc hién gidi phong mat bang,

xay dung co ban cho dén thai diém hoan thién. Do vay, chu ky s&n xuat kinh doanh ctia hoat déng chuyén nhuong bat dong san ctia Cong ty 1a trong vong tir 12 thang dén
36 thang.

Ma so CHiTIEU Thuyét minh Nam nay Nam truéc
IIl. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG TAI CHiNH
»  [ECREE R -
33 Tién thu tu di vay 1.228.137.155.674 1.868.315.641.404
34 Tién trd ng géc vay (572.449.315.209) (1.053.644.018.881)
36 C6 tuc, Igi nhuan da trd cho chl sé hiiu (242.767.194.903) -
40 Luu chuyén tién thuan tir hoat dong tai chinh £412.920.645.562 956.671.622.523
50 Luu chuyén tién thuan trong nam (297.047.016.793) (634.278.742.296)
60 Tién va tuong duong tién dau nAm 488.447.100.103 1.122.725.842.399
70 Tién va tuong duong tién cudi naAm 4 191.400.083.310 488.447.100.103

Nguyén Van Nam

Nguai lap

Tran My Yén
K€ toan trudng

Ha Noi, Viét Nam
Ngay 22 thang 3 nam 2024

Lam Hoang Bang

Pho Téng Giam déc

Chu ky san xuét, kinh doanh ctia cac hoat dong khac ctia Cong ty va cac cong ty con thdng thusng la trong vong 12 thang.

S& lugng nhan vién clia Cong ty tai ngay 31thang 12 nam 2023 la 260 ngusi (ngay 31thang 12 nam 2022: 269 ngudi).

CO CAU TO cHUC

Tai ngay 31thang 12 nam 2023, Cong ty c6 9 cong ty con (tai ngay 31thang 12 ndm 2022: 9 cong ty con). Thong tin chi tiét vé cac cong ty con va ty |é Igi ich va ty 1& biéu
quyét ctia Cong ty trong cac céng ty con nay nhu sau:

STT  TénCongty Tylélgiich  Tylé biéu quyét Tru sé chinh Hoat déng chinh
(%) (%)
01 Cong ty TNHH MTV Bau tu 100% 100% S6 104 Théi Thinh, Phutng Trung Liét, Kinh doanh
Van Phu - Giang Vo Quéan Bong Ba, Thanh phé Ha Noi bat dong san
02 Co6ng ty C6 phan BAau tu Grand Home 62% 62% S6 104 Thai Thinh, Phutng Trung Liét, Kinh doanh
Quéan Béng Ba, Thanh pho Ha Noi bat dong san, xay lap
03 Coéngty C6 phan 82,11% 82,711% S6 104 Thai Thinh, Phugng Trung Liét, Kinh doanh
D&u tu B4t dong san Tan Tri Quan D6ng Da, Thanh pho Ha Noi bat déng san
04 Céng ty C6é phan Van Phu Bac Ai 60% 60% S6 129 Binh Tién Hoang, Phusng 3, Quan Kinh doanh
Binh Thanh, Thanh ph& H6 ChiMinh bat dong san
05 Céng ty C6 phan Van Phu B&C (**) 62,64% 70% S6 104 Thai Thinh, Phusng Trung Liét, Tu van, mai gici,
Quan Bong Ba, Thanh phd Ha Noi d4au gia bat dong san
06 Coéng ty TNHH Van Phu 100% 100% Busng s6 7, Khu d6 thi mai An Cuu, Kinh doanh
Resort - Loc Binh Phuong An Déng, Thanh phd Hué, bat dong san
Tinh Thira Thién Hué
07 Congty C6 phan 82,89% 95% S6 119 Phé Méi, xa Tan Duong, Huyén Kinh doanh
Union Success Viét Nam (*) Thay Nguyén, Thanh ph& Hai Phong bat dong san
08 Coéng ty TNHH MTV 100% 100% Thén 3, X& Quéng Hung, Kinh doanh
Dau tu Hung Son Thanh pha Sam Son, Tinh Thanh Hoa bat dong san
09 Cong ty C6 phan Dau tu va 100% 100% S6 104 Thai Thinh, Phutng Trung Liét, Dich vu luu trd

Quan ly khach san Van Phu (**)

Quan Déng Da, Thanh phé Ha Noi

(*) Ty Ié Igi ich va ty & biéu quyét trong céng ty con nay khac nhau do Céng ty kiém sodt céng ty con ndy gidn tiép théng qua mét cong ty con khdc.
(**) Tai ngay 31thang 12 nam 2023, Céng ty con cam két gép vén vao cdc cong ty con nay vdi gid trila 7,63 ty VND.

Ngoaira, Céng ty co cac cong ty lién doanh, lién két nhu dudc trinh bay tai Thuy&t minh sé 16.
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Thuyét minh bao cao tai chinh hdp nhat B09-ON/HN

vao ngay 31thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thic cung ngay

2. Ca s6 trinh bay

2.1. CHUAN MUC VA CHE B0 KE TOAN AP DUNG

B4o co tai chinh hgp nhat clia Cong ty va cac cong ty con dugc trinh bay bang déng Viét Nam ("VND’) phu hgp véi Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chuén
muc ké toan Viét Nam do B Tai chinh ban hanh theo:

e Quyét dinh s6 149/2001/0B-BTC ngay 31thang 12 ndm 2001 vé viéc ban hanh bén Chu&n muc ké toan Viét Nam (Dot 1);

o Quyét dinh s6165/2002/0D-BTC ngay 31thang 12 ndm 2002 vé viéc ban hanh sadu Chu&n muc ké toan Viét Nam (Dot 2);
o Quyét dinh s6234/2003/0D-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau Chuén myc ké toan Viét Nam (Dot 3);
e Quyét dinh s612/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 ndm 2005 vé viéc ban hanh sau Chuan muc ké toan Viét Nam (Dot 4); va
e Quyét dinh s6100/2005/0B-BTC ngay 28 thang 12 ndm 2005 vé viéc ban hanh bén Chudn muc ké toan Viét Nam (Dot 5).

Theo d6, bdo cdo tai chinh hop nhat dudc trinh bay kém theo va viéc sir dung bao cdo nay khéng danh cho cac d6i tuong khéng dugc cung c&p cac théng tin vé cac thu

tuc va nguyén tac va thong |é ké toan tai Viét Nam va hon nlia khéng duge chi dinh trinh bay tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va luu chuyén tién té theo
cac nguyén tac va thong |é ké toan dugc chap nhan rong rai & cac nuéc va lanh thé khac ngoai Viet Nam.

2.2. HINH THUC SO KE TOAN AP DUNG

Hinh thiic s6 ké toan dugc ap dung clia Cong ty va cac cong ty con Ia Nhat ky chung.

2.3. KY KE TOAN NAM

Ky ké toan nam cla Cong ty va cac cong ty con ap dung cho viéc lap bao cdo tai chinh hgp nhat bat dau tirngay 1thang 1va két thic vao ngay 31thang 12.

2.4. DON VI TIEN TE TRONG KE TOAN

B4o c4o tai chinh hgp nhat dugc 1ap bang don vi tién té trong ké toan clia Céng ty va cac cong ty con 1a VND.

2.5.CO SO HOP NHAT
B4o céo tai chinh hop nhat bao gém cac bao céo tai chinh clia Cong ty me va cac cong ty con cho ndm tai chinh két thuc ngay 31thang 12 nam 2023.

Cac cong ty con dugc hop nhét toan b ké tu ngay mua/ngay thanh 1ap, la ngay Cong ty me va cac cong ty con ndm quyén kiém soat cong ty con, va tiép tuc dugc hop
nhat cho dén ngay Cong ty me va cac cong ty con thuc su cham dit quyén kiém soat déi véi cong ty con.

B4o c4o tai chinh clia Cong ty me va cac cong ty con sirdung dé hop nhat dugc 1ap cho cuing mot ky ké toan va dudc ap dung cac chinh sach ké toan mot cach théng nhat.

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

Lgi ich cua cac c6 dong khéng kiém soat la phan Igi ich trong 1ai, hoac 16, va trong tai sdn thuan clia cong ty con khong dugc ndm gitr bai Cong ty va cac cong ty con va
dugc trinh bay riéng biét trén bao cao két qua hoat ddng kinh doanh hop nhat va trong phan vén chi sé hitu trén bang can déi ké toan hop nhat.

Anh huéng do cac thay ddi trong ty 18 s6 hiiu cng ty con ma khong lam mat quyén kiém soat dugc hach toan vao Igi nhuan sau thué chua phan phéi.
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Thuyét minh bao céo tai chinh hdp nhat B08-ON/HN

vao ngay 31thang 12 nam 2023 va cho nam tai chinh két thuc cling ngay

3. Tém tat cac chinh sach ké toan chi yéu

3.1. TIEN VA CAC KHOAN TUGNG DUGNG TIEN

Tién va cac khoan tuong duong tién bao gém tién mat tai quy, tién gli ngan hang va cac khoan dau tu ngan han cé thai han géc khong qua ba thang, cé tinh thanh khoan
cao, c6 kha nang chuyén déi d& dang thanh cac lugng tién xac dinh va khong cé nhiéu rdi ro trong chuyén déi thanh tién.

3.2. HANG TON KHO
Hang tén kho dudgc ghi nhan theo gia thap hon gidia gia thanh dé dua mdi sdn phdm dén vi tri va diéu kién hién tai va gia tri thuan co thé thuc hién dugc.

Gia tri thuan co thé thuc hién dudc 14 gia ban udc tinh cla hang tén kho trong diéu kién kinh doanh binh thusng trir chi phi uéc tinh d& hoan thanh va chi phi ban hang
udc tinh.

Hang hoa bat dong san

Bat dong san dugc mua hoac dugc xay dung dé ban trong qua trinh hoat dong binh thuéng ctia Cong ty va cac cong ty con, khéng phai dé cho thué hodc chd tang gia,
dugc ghi nhan 1a hang tén kho bat déng san theo gia thap hon gilta gia thanh dé dua mdi san pham dén vi triva diéu kién hién tai va gia tri thudn cé thé thuc hién dugc.

Gia thanh cua hang hoa bat dong san bao gém:

e Chiphitién sirdung dat va tién thué dat;

e Chi phixay dung trd cho nha thau; va

e Chi philai vay, chi phi tu van, thiét k&, chi phi san I&p, dén bu giai phdng mat bang, phi tu van, thué chuyén nhuong dat, chi phi quan Iy xay dung chung, va cac chi phi
lién quan khac.

Gia tri thuén co thé thuc hién dugc la gia ban udc tinh clia hang tén kho trong diéu kién kinh doanh binh thusng, dua trén gia thj trusng vao ngay bao céo va chiét tinh gia
tri thi gian clia dong tién, néu dang ké, va trir chi phi uéc tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang udc tinh.

Gia von cla bat déng san da ban dugc ghi nhan trén bao cao két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat dua trén cac chi phi tryc ti€p tao thanh bat déng san dé va chi phi
chung dugc phan bé trén co sé phu hgp.

Dy phong gidm gia hang tén kho
Du phong gidm gia hang tén kho dugc trich lap cho phan gia tri du kién bi tén that do cac khodn suy gidm trong gia tri(do gidm gia, hu hdng, kém pham chat, 16i thai v.v.)
c6 thé xay ra di v6i nguyén vat liéu, thanh phdm, hang hda tén kho khac thuéc quyén sé hiiu clia Cong ty va cac cong ty con dua trén bang ching hop Iy vé su suy giam

gia tri tai ngay két thuc ky ké toan nam.

S6 tang hodc giam khoan du phong giam gia hang ton kho duge hach toan vao gia von hang ban trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat.

3.3. CAC KHOAN PHAI THU

Cac khoan phai thu dugc trinh bay trén bao céo tai chinh hop nhat theo gia tri ghi s6 cac khodn phai thu tir khach hang va phai thu khac sau khi can tri cac khoan du
phong dugc 1ap cho cac khoan phai thu kho doi.

Du phong ng phai thu khé doi thé hién phan gia tri clia cac khoan phai thu ma Céng ty va cac cong ty con du kién khong cé kha nang thu héi tai ngay két thic ky ké toan.
Tang hoac giam s6 du tai khoan du phong dugc hach toan vao chi phi quan ly doanh nghiép trong bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét.
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Thuyét minh bao cao tai chinh hdp nhat B0S-ON/HN
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3. Tém tat cac chinh sach ké toan chi yéu (tiép theo)

3.4. TAI SAN CO BINH HUU HINH
Tai san c6 dinh hitu hinh dugc thé hién theo nguyén gia trur di gia tri hao mon Iy ké.
Nguyén gia tai san c6 dinh hitu hinh bao gdém gia mua va nhiing chi phi co lién quan truc tiép dén viéc dua tai san vao s&n sang hoat dong nhu du kién.

Cac chi phi mua sam, nang cap va déi mai tai san c6 dinh hiu hinh dugc ghi tdng nguyén gia cla tai san va chi phi bao tri, stra chita dugc hach toan vao bao céo két qua
hoat dong kinh doanh hgp nhat khi phat sinh.

Khi tai san c6 dinh hiiu hinh dugc ban hay thanh Iy, cac khoan 1ai hoac 16 phat sinh do thanh ly tai san (1 phan chénh léch gilia tién thu thun tu viéc ban tai san véi gia tri
con lai cla tai san) dudc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat.

3.5. THUE TAI SAN

Viéc xac dinh mot thda thuan co phai la théa thuan thué tai san hay khéng dua trén ban chéat clia théa thuan dé tai thai diém khai dau: liéu viéc thuc hién théa thuan nay
c6 phu thudc vao viéc st dung mot tai sdn nhat dinh va théa thuan cé bao gém diéu khodn vé quyén sir dung tai san hay khong.

Thoa thuan thué tai san dugc phan loai la thué tai chinh néu theo hop déng thué tai san bén cho thué chuyén giao phan I6n rli ro va lgi ich gén lién véi quyén sé hau tai
san cho bén di thué. T4t ca cac thoa thuan thué tai san khac dugc phan loai la thué hoat dong.

Trong truéng hop Cong ty va cac cong ty con la bén di thué

Cac khoan tién thué theo hgp dong thué hoat dong dudc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat theo phuang phap duéng thang trong théi han
cla hop dong thué.

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

Thu nhap tirtién cho thué hoat dong dugc hach toan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat theo phuong phap dusng thang trong théi gian cho thué.

3.6. TAISAN CO BINH VO HINH
Tai san c6 dinh vo hinh dudc ghi nhan theo nguyén gia tru di gia tri hao mon Iy ké.
Nguyén gia tai san c6 dinh vo hinh bao gém gia mua va nhing chi phi cé lién quan truc tiép dén viéc dua tai san vao st dung nhu du kién.

Céac chi phinang cap va déi mai tai san cé dinh vo hinh dugc ghi tAng nguyén gia clia tai san va cac chi phi khac dugc hach todn vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh
hop nhéat khi phat sinh.

Khi tai san c6 dinh vé hinh dugc ban hay thanh ly, cac khoan lai hoac 16 phat sinh do thanh ly tai san (1a phan chénh I&ch gitra tién thu thuén tu viéc ban tai san vai gia tri
con lai clia tai san) dugc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat.
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3. Tém tat cac chinh sach ké toan chi yéu (ti€p theo)

3.7. KHAU HAO VA HAO MON

Khau hao tai san c6 dinh hiiu hinh va hao mon tai san ¢ dinh vé hinh dudc trich theo phucng phap dusng thang trong sudt thai gian hiiu dung udc tinh clia cac tai san
nhu sau:

Nha cla, vat kién truc 46 nam
May moc, thiét bj 8 nam
Phuong tién van tai 6-7nam
Thiét bi, dung cu quan ly 3-6nam
Phan mém may tinh 3nam
Tai san khac 8 nam

3.8. BAT DONG SAN PAU TU

B4t dong san dau tu dugc thé hién theo nguyén gia bao gém ca cac chi phi giao dich lién quan tru di gia tri hao mon |Gy ké. D6i véi bat dong s&n dau tu ndm gili chd téng
gia, Cong ty va cac cong ty con khong trich khau hao ma xac dinh tén that do gidm 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 cla bat déng san dau tu khi Céng ty va cac céng ty
con c6 kha nang thu dugc cac lgi ich kinh té trong tuong lai nhiéu hon muc hoat dong dudc danh gia ban dau cta bat dong san dau tu do.

Khau hao va hao mon bat dong san dau tu dugc trich theo phuong phap khau hao dusng thang trong suét thsi gian hiiu dung udc tinh cia cac bat dong san nhu sau:

Nha clra, vat kién truc 36 - 47 nam

May moc, thiét bi 15 nam

B4t dong s&n dau tu khéng con dugc trinh bay trong bang can déi ké toan hop nhéat sau khi da ban hoac sau khi bat dong san dau tu da khong con duoc sir dung va xét
thay khdng thu dugc Igi ich kinh té trong tuong lai tu viéc thanh ly bat ddng san dau tu do. Chénh Iéch gia tién thu thuan tr viéc ban tai san véi gia trj con lai cia bat dong
san dau tu dugc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhéat trong nam thanh ly.

Viéc chuyén tirbat dong san chi sé hitu st dung hodc hang ton kho thanh bat dong san dau tu chi khi cé su thay déi vé muc dich st dung nhu trusng hop chdi sé hiiu cham
dut st dung tai sdn do va bat dau cho bén khac thué hoat dong hodc khi két thic giai doan xay dung. Viéc chuyén tirbat dong san dau tu sang bat dong san chd sé hiiu st
dung hay hang tén kho chi khi cé su thay d6i vé muc dich st dung nhu cac trusng hop chi sé hitu bat dau st dung tai sdn nay hoac bat dau trién khai cho muc dich ban.
Viéc chuyén tu bat dong san dau tu sang bt dong san chi sé hiu st dung hodc hang tén kho khong lam thay d6i nguyén gia hay gia tri con lai clia bat dong san tai ngay
chuyén déi.

3.9. CHI PHi TRA TRUGC

Chi phi tra truéc bao gém cac chi phi trd truéc ngan han hoac chi phi tra trudc dai han trén bang can d6i ké toan hgp nhat va dugc phan bé trong khodng thsi gian tra trusc
hoé&c thoi gian cac Igi ich kinh té tuong (ing dugc tao ra tlr cac chi phi nay.

trong khodng thai gian mot chu ky kinh doanh.

Chi phi tra truéc dai han bao gdm chi phi truéc hoat déng, cong cu dung cu xuat dung, chi phi tra trudc tién thué va cac chi phitra truéc khac mang lai lgi ich kinh té trong
khoang thdi gian trén mot nam.
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Hop nhét kinh doanh dudc hach todn theo phuong phap gia mua. Gia phi hop nhat kinh doanh bao gém gia tri hop Iy tai ngay dién ra trao d6i clia cac tai sdn dem trao déi,
cac khoan ng phai tra da phat sinh hodc da thita nhan va cac cong cu von do bén mua phat hanh dé dsi lay quyén kiém soat bén bi mua va cac chi philién quan truc tiép
dén viéc hop nhéat kinh doanh. Tai san, ng phai trd co thé xac dinh dugc va nhiing khoan ng tiém tang phai ganh chiu trong hop nhat kinh doanh clia bén bi mua déu ghi
nhan theo gia tri hgp ly tai ngay hgp nhat kinh doanh.

Cong ty va cac cong ty con mua cac cong ty con sé hitu tai san va co cac hoat dong san xuat kinh doanh. Tai thsi diém mua, Céng ty va cac cong ty con sé xac dinh viéc
mua cong ty con co phai la giao dich hgp nhét kinh doanh hay khéng. Giao dich nay dugc coi 1a hoat ddng hgp nhét kinh doanh néu cong ty con co cac hoat dong san
xuat kinh doanh gén lién véi tai san dugc mua.

Néu viéc mua lai cong ty con khong phai la giao dich hgp nhéat kinh doanh, giao dich do dugc hach toan nhu la mét giao dich mua mét nhom céac tai san va ng phai tra.
Gia phi mua dugc phan bé vao cac tai san va ng phai tra dua trén gia tri hop ly tuong ing clia cac tai san va ng phai tra, va khong co Igi thé thuong mai hay thué thu nhap
hoan lai dugc ghi nhan.

DAu tu vao céng ty lién két

Cac khoan dau tu vao cac cong ty lién két dugc hach toan theo phuong phap vén chid sé hitu. Cong ty lién két la cong ty ma trong do Céng ty va cac céng ty con co anh
hudng dang ké nhung khong phaila cong ty con hay céng ty lién doanh ctia Céng ty va cac cong ty con. Théng thusng, Cong ty va cac cong ty con duge coi la cé anh hudng
dang ké néu sé hitu trén 20% quyén bo phiéu & don vi nhan dau tu.

Theo phuong phap vén chi sé hitu, khodn dau tu dugc ghi nhan ban dau trén bang can doi ké toan hop nhat theo gia géc, sau do dugc diéu chinh theo nhiing thay déi
cla phan sé hiiu clia Cong ty va cac céng ty con trong gia tri tai san thuan clia céng ty lién két sau khi mua. Lgi thé thuong mai phat sinh tu viéc dau tu vao cong ty lién
két dugc phan anh trong gia tri con lai ctia khodn dau tu. Cong ty va cac cong ty con khong phan bé Igi thé thuong mai nay ma hang ndm thuc hién danh gia xem lgi thé
thuong mai cé bi suy gidm gia tri hay khong. Bao cao két qué hoat ddng kinh doanh hgp nhat phan anh phan sé hitu clia Cong ty va cac cong ty con trong bao céo két qua
hoat dong kinh doanh cla cong ty lién két sau khi mua.

Phén s6 hitu clia nha dau tu trong Igi nhuan/(16) cGia cong ty lién két sau khi mua dugc phan anh trén bao céo két qué hoat dong kinh doanh hop nhat va phan sé hitu cla
nha dau tu trong thay déi sau khi mua clia cac quy clia cong ty lién két dugc ghi nhan vao cac quy. Thay déi Iy ké sau khi mua dudc diéu chinh vao gia tri con lai clia khoan
dau tu vao cong ty lién két. C6 tuc nhan dugc/Igi nhuan dudc chia tir cong ty lién két dugc can trir vao khoan dau tu vao cong ty lién két.

Béo cao tai chinh clia cong ty lién két dudc 1ap cung ky véi bao cao tai chinh hgp nhat ctia Cong ty va cac cong ty con va st dung cac chinh sach ké toan nhat quan voi
Co6ng ty va cac cong ty con. Cac diéu chinh hgp nhét thich hop da dugc ghi nhan dé bao dam cac chinh sach ké toan dugc ap dung nhat quan véi Cong ty va cac cong ty
con trong truéng hop céan thiét.

PAu tu vao cong ty lién doanh

Khoan dau tu ctia Cong ty va cac cong ty con vao cd sé kinh doanh dudc déng kiém soat dugc hach toan theo phuong phap vén chd sé hiiu. Theo phuong phap nay, khoan
dau tu clia Cong ty va cac cong ty con vao co sé kinh doanh déng kiém soat dugc trinh bay trén bang can doi ké toan hop nhét theo gia géc, sau d6 dugc diéu chinh theo
nhiing thay déi ctia phan sé hiiu ctia Céng ty va cac cong ty con trong tai san thuén cla co s6 kinh doanh dugc déng kiém soat sau khi lién doanh. Bao céo két qué hoat
dong kinh doanh hgp nhat phan anh phan sé hiiu clia Cong ty va cac cong ty con trong két qua hoat déng kinh doanh ctia co sé kinh doanh dugc déng kiém soat sau khi
lien doanh.

Phan sé hiiu clia nha dau tu trong Igi nhuan/(16) clia co s kinh doanh dugc déng kiém soat dugc phan anh trén bao céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat va phan
s6 hiiu cla nha dau tu trong thay ddi sau khi lién doanh clia cac quy clia co s6 kinh doanh dugc déng kiém soat dugc ghi nhan vao quy. Thay déi ldy ké sau khi lién doanh
dugc diéu chinh vao gia tri con lai clia khoan déu tu vao co sé kinh doanh dugc déng kiém soat. C6 tuc nhan dugc/Lgi nhuan dugc chia tu co sé kinh doanh dugc déng
kiém soat dugc can tri vao gia tri khodn dau tu vao co sé kinh doanh dugc dong kiém soat.

B4o c4o tai chinh clia co s6 kinh doanh dugc dong kiém soat dugc lap cung ky véi bao céo tai chinh hgp nhat ciia Cong ty va cac cong ty con va st dung cac chinh sach ké
toan nhat quan vai Cong ty va cac cong ty con. Cac diéu chinh hop nhét thich hgp da dudc ghi nhan dé bao ddm cac chinh sach ké toan dugc ap dung nhat quan véi Cong
ty va cac cong ty con trong trusng hgp cén thiét.
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Dau tu gop vén vao don vi khac
Dau tu gop vén vao don vi khac dugc ghi nhan theo gia géc.
Du phong gidm gia tri cac khoan dau tu

Du phong cho viéc gidm gia tri clia cac khodn dau tu dugc 1ap khi co bang ching chéc chén cho thay co su suy gidm gid tri clia cac khodn dau tu nay vao ngay két thuc ky
ké toan. Tang hoac giam s du du phong dudc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét.

Dau tu nam gilr d&n ngay dao han

Cac khoan dau tu ndm qitr d&n ngay dao han dugc ghi nhan theo gia géc. Sau khi ghi nhan ban dau, cac khoan dau tu nay dugc ghi nhan theo gia tri co thé thu héi. Cac
khodn suy giam gia tri ciia khodn dau tu néu phat sinh dugc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat va gidm tru truc tiép
gia trj dau tu.

Chi phi di vay bao gom Iai tién vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan truc ti€p dén cac khoan vay clia Céng ty va cac cong ty con. Chi phi di vay dugc hach toan nhu
chi phi phat sinh trong ndm ngoai trif cac khodan chi phi di vay lién quan truc tiép dén viéc mua s&m, xay dung hoéc hinh thanh mét tai san cu thé can co mét thei gian du
dai dé co thé dua vao st dung theo muc dich dinh trudc hodc dé ban dugc vén hda vao nguyén gia cua tai san do.

Cac khoan phai tra va chi phitrich truéc dugc ghi nhan cho sé tién phai tra trong tuong lai lién quan dén hang hoa va dich vu da nhan dugc khong phu thudc vao viéc Cong
ty va cac cong ty con da nhan dugc hoa don clia nha cung cép hay chua.

Du phong chung

Cong ty va cac cong ty con ghi nhan du phong khi cd nghia vu ng hién tai(nghia vu phap ly hodc nghia vu lién doi) 1a két qua ctia mot su kién da xay ra trong qué khu. Viéc
thanh toan nghia vu ng nay cé thé s& dan dén su gidm sut vé nhiing Igi ich kinh t& va Céng ty va cac cong ty con co thé dua ra dugc mét udc tinh dang tin cay vé gia tri
culia nghia vu ng do.

Khi Cong ty va cac cong ty con cho rdng mét phan hodc toan bo chi phi dé thanh toan mot khoan du phong sé dugc hoan lai bdi mot bén thir ba, vi du nhu théng qua hop
déng bao hiém, khoan bdi hoan nay chi dugc ghi nhan la mét tai san riéng biét khi viéc nhan dugc béi hoan la gan nhu chac chan. Chi philién quan dén cac khoan du phong
dugc hach toan vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhat sau khi da tru di cac khoan boi hoan.

Né&u anh hudng vé gia tri thoi gian cla tién la trong yéu thi gia tri cia mot khodn du phong can dugc chiét khau vé gia tri hién tai strdung ty & chiét khdu la ty 1& truc thué
va phan anh ré nhing rdi ro cu thé cla khodn ng dé. Khi gia tri clia khodn du phong dugc chiét khau, phan téng lén theo théi gian clia khoan du phong dugc ghi nhan 1a
chi phitai chinh.

Du phong chi phi bao hanh

Coéng ty va cac cong ty con udc tinh chi phi du phong bao hanh dua trén doanh thu va cac théng tin hién cé vé viéc slta chiia clia cac bat dong san va hang hoa da ban
trong quéa khu.
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Trai phiéu chuyén d6i, ma co thé dugc chuyén déi thanh mét s6 lugng c6 phiéu phé thong c6 dinh, dugc phan chia thanh ng phai tra tai chinh (cho phan théa thuan mang
tinh bat budc phai chi tra bang tién hoac tai san tai chinh khac) va vén cha sé hitu (phan quyén chuyén déi thanh cé phiéu trong mot thsi gian nhat dinh) theo diéu khoan
hop déng.

Tai ngay phat hanh, gia tri hop ly cGa thanh phan ng phai tra tai chinh trong trai phiéu chuyén déi dugc xac dinh bang cach chiét khau gia tri danh nghia cla khoan thanh
toan trong tuong lai (gém ca ng géc va Iai trai phiéu) vé gia tri hién tai theo |ai suat cla trai phiéu khéng chuyén déi tuong tu trén thi trusng va tru di chi phi phat hanh

trai phiéu chuyén déi.

Phan con lai trong téng tién thu dudc ti phat hanh trai phiéu chuyén déi dugc phan bé cho quyén chuyén déi va duge ghi nhan vao vén chi sé hiiu. 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 phir hop véi ky han trai phiéu theo phuong phap dusng thang. Tai thoi diém ghi
nhan ban dau, chi phi phat hanh trai phiéu chuyén déi dugc ghi gidm vao phan ng géc cua trai phiéu.

Lgi nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép (khéng bao gém cac khoan l&i tir giao dich mua gia ré) cé thé dugc chia cho cac c6 dong sau khi dugc Dai hoi déng cé
déng phé duyét va sau khi da trich 1ap cac quy du phong theo Diéu 1& clia Cong ty, cac cong ty con va cac quy dinh cla phap luat Viét Nam.

Coéng ty va cac cong ty con trich 1ap cac quy du phong sau tu Igi nhuén thuén sau thué thu nhap doanh nghiép ctia Cong ty va cac cong ty con theo dé nghj clia Hoi déng
Quan tri va dugc cac c6 dong phé duyét tai Dai hoi déng cé déng.

Quy dau tu va phat trién

Quy nay dugc trich 1ap nhdm phuc vu viéc mé rong hoat déng hodc dau tu chiéu sau cla Cong ty va cac cong ty con hodc bu dap cac tén that tai chinh ctia Cong ty va cac
cong ty con trong tuong lai.

Quy khen thuéng, phuc Igi

Quy nay dugc trich lap dé khen thudng, khuyén khich vat chat, dem lai Igi ich chung va nang cao phuc Igi cho céng nhan vién, va dugc trinh bay nhu mot khodn phai tra
trén bang can d&i ké toan hop nhat.

Doanh thu dugc ghi nhan khi Céng ty va cac cong ty con cé kha nang nhan dudc cac Igi ich kinh té cé thé xac dinh dugc mot cach chéc chan. Doanh thu dugc xac dinh
theo gia tri hop ly ctia cac khodn da thu hoéc sé thu dudc sau khi trur di cac khoan chiét khau thuong mai, gidm gia hang ban va hang ban bi tra lai. Cac diéu kién ghi nhan
cu thé sau day cling phai dugc dap Ung khi ghi nhan doanh thu.

Doanh thu chuyén nhugng bat déng san

Doanh thu chuyén nhugng b4t déng san dugc ghi nhan khi phan 16n rdi ro va Igi ich gén lién véi quyén sé hitu bat déng san dudc chuyén giao cho ngudi mua, thusng la
trung véi thi diém ban giao bat dong san.

Doanh thu cung cép dich vu
Doanh thu cung cép dich vu dugc ghi nhan khi dich vu dugc cung cép cho khach hang.
Tién lai

Doanh thu dugc ghi nhan khi tién 14 phat sinh trén co s& don tich (c6 tinh dén Igi tdc ma tai san dem lai) tru khi kha nang thu héi tién Iai khéng chac chan.
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Cé tuc
Doanh thu dugc ghi nhan khi quyén dugc nhan khodn thanh toan c6 tuc clia Cong ty va cac cong ty con dugc xac lap.
Thu nhap tir chuyén nhugng khoan dau tu

Phan chénh léch gilia gia ban va gia tri ghi s6 clia khoan dau tu dugc ghi nhan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gida nién do.

Thué thu nhap hién hanh

Tai s&n thué thu nhap va thué thu nhap phai ndp cho ky hién hanh va céc ky truéc dugc xac dinh bang sé tién du kién dugc thu hoi tir hoac phai ndp cho co quan thué, dua
trén cac muc thué sudt 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 dong kinh doanh hgp nhat ngoai trir truéng hgp thué thu nhap phat sinh lién quan dén moét khoan muc dudc ghi
tryc tiép vao von chi sé hiu, trong trusng hop nay, thué thu nhap hién hanh ciing dugc ghi nhan truc tiép vao vén chd sé hiu.

Céng ty va cac cong ty con chi dugc bu trir cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hién hanh phai nop khi Cong ty va cac cong ty con cé quyén hop phap
dugc bu tru gidia tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai ndp va Cong ty va cac cong ty con dy 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 léch tam thoi tai ngay két thic ky ké toan ndm gilia co sé tinh thué thu nhap clia cac tai san va ng phai tra va
gia tri ghi s6 ctia cac khodn muc nay trong bao céo tai chinh hgp nhét.

Thué thu nhap hoan lai phai tra dudgc ghi nhan cho tat ca cac khoan chénh léch tam thdai chiu thué, ngoai tri:

e Thué thu nhap hoan lai phai tra phat sinh tir ghi nh&n ban dau clia mét tai san hay ng phai tra ti mot giao dich ma giao dich nay khéng c6 &nh huéng dén Igi nhuén ké
toan va Igi nhuan tinh thué thu nhap (hoac 16 tinh thué) tai thai diém phat sinh giao dich; va

e Cac chénhléch tam thai chiu thué gan lién véi cac khodn dau tu vao cong ty lién két va cac khodn vén gop lién doanh khi Céng ty va cac cong ty con ¢ kha nang kiém
so4t thoi gian hoan nhap khoan chénh léch tam thai va chac chén khoan chénh Iéch tam thsi sé khong duge hoan nhap trong tuong lai cé thé du doan.

Tai s&n thué thu nhap hoén lai can dugc ghi nhan cho tat ca cac chénh Iéch tam thai dugc khau tru, gia tri dugc khau trir chuyén sang céc ky sau cla cac khoan 16 tinh
thué va cac khoan uu dai thué chua st dung, khi chac chan trong tuong lai sé c6 Igi nhuan tinh thué dé st dung nhiing chénh léch tam thai dugc khau trr, cac khoan 16
tinh thué va cac uu dai thué chua st dung nay, ngoai tru:

e Taisan thué hoan lai phat sinh tir ghi nhan ban dau ctia mot tai san hodc no phai tra tir mot giao dich ma giao dich nay khéng cé anh huéng dén Igi nhuan ké toan va Igi
nhuan tinh thué thu nhap (hoac I8 tinh thué) tai thi diém phat sinh giao dich;

e T4t ca cac chénh léch tam thoi dugc khau tru phat sinh tir cac khodn dau tu vao cac cong ty lién két va cac khoan ven gop lién doanh khi chac chan la chénh léch tam
thoi sé dugc hoan nhap trong tuong lai co thé du doan dudgc va co Igi nhuan chiju thué dé st dung dugc khoan chénh [éch tam thsi do.

Gia tri ghi s8 cla tai san thué thu nhap doanh nghiép hoan lai phai dugc xem xét lai vao ngay két thic ky ké toan nam va phai gidm gia tri ghi s6 clia tai san thué thu nhap
hoan lai d&n muc bao d&m chac chan cé da Igi nhuan tinh thué cho phép lgi ich cia mét phan hodc toan bo tai san thué thu nhap hoan lai dugc sir dung. Cac tai san thué
thu nhap doanh nghiép hoan lai chua dugc ghi nhan truéc day dudgc xem xét lai vao ngay két thic ky ké toan nam va dugc ghi nhan khi chac chén co du Igi nhuan tinh thué
trong tuong lai dé co thé sir dung cac tai san thué thu nhap hoan lai chua ghi nhan nay.

Tai s&n thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra dugc xac dinh theo thué suat du tinh sé& ap dung cho nam tai chinh khi tai s&n dugc thu héi hay ng phai
tra dugc thanh toan, dua trén cac muc thué sudt va luat thué co hiéu lyc vao ngay két thuc ky ké toan nam.
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3. Tém tat cac chinh sach ké toan chi yéu (tiép theo)

3.19. THUE (tiép theo)

Thué thu nhap hoan lai dugc ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat ngoai tri trusng hgp thué thu nhap phat sinh lién quan dén mot khoan muc
dugc ghi thang vao vén chii sé hiu, trong trusng hop nay, thué thu nhap hoan lai ciing dudc ghi nhan tryc tiép vao vén chl sé hiu.

Cong ty va cac cong ty con chi dugc bu trir cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra khi doanh nghiép co quyén hgp phap dugc bu trir gita tai
san 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 béi cing mot co quan thué:

e d6i véi cing mot don vi chiu thué; hoac
e (Congty va cac congty con du dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai tré va tai s&n thué thu nhap hién hanh trén co sé thuan hoac thu héi tai san dong thoi véi

viéc thanh toan ng phai tra trong tung ky tuong lai khi cac khoan trong yéu cla thué thu nhap hoan lai phai tra hoac tai san thué thu nhap hoan lai dugc thanh toan
ho&c thu hoi.

3.20. LAI TREN CO PHIEU

Lai co ban trén c6 phiéu dudc tinh bang cach chia Igi nhuan hoac 16 sau thué phan bé cho c6 déng sé hiiu c6 phiéu phé théng ctia Cong ty (sau khi da diéu chinh cho viéc
trich 1ap quy khen thudng, phuc Igi) cho s6 lugng binh quan gia quyén ctia s6 c6 phiéu phé théng dang luu hanh trong nam.

Lai suy giam trén c6 phiéu dugc tinh bang cach chia Igi nhuan hoéc 16 sau thué phan bé cho ¢ déng sé hitu cé phiéu phé théng clia Cong ty (sau khi d& diéu chinh cho
c6 tuc cua cé phiéu uu dai co quyén chuyén déi) cho sé lugng binh quan gia quyén cla s6 c6 phiéu phé théng dang luu hanh trong ndm va sé lugng binh quan gia quyén
cla c6 phiéu phé théng sé dugc phat hanh trong trusng hop tat ca cac c6 phiéu phé thong tiém nang cé tac dong suy giam déu dudc chuyén thanh cé phiéu phé thong.

3.21. THONG TIN THEO BO PHAN

M6t bo phan la mot cau phan cé thé xac dinh riéng biét ctia Cong ty va cac cong ty con tham gia vao viéc cung cap cac san phdm hodc dich vu lién quan (bd phan dudc
chia theo hoat déng kinh doanh), hodc cung c&p san phdm hodc dich vu trong mdt maéi trusng kinh té& cu thé (b phan chia theo vung dia ly). M&i mét bo phan nay chiu rdi
ro va thu dugc Igi ich khac biét so véi cac bo phan khac.

Hoat déng san xuat kinh doanh ctia Céng ty va cac cong ty con chl yéu dudgc thuc hién trong Ianh thé Viet Nam. Vi vay, rdi ro va ty suat sinh I8i clia Cong ty va cac cong
ty con khéng bi tac dong chli yéu do Cong ty va cac cong ty con hoat dong tai nhiéu khu vuc dia ly khac nhau. Do d6, Ban Téng Giam d6c nhan dinh 13 Céng ty va cac cong
ty con chicd mot b phan theo khu vuc dia ly.

Cac hoat dong kinh doanh dugc t6 chic va quan Iy riéng biét theo ban chat san pham va dich vu cung cap, va bao gém ba bd phan kinh doanh sau:

e Hoat dong kinh doanh bat dong san;
e Kinh doanh dich vy luu trd; va
e Cac hoat dong khac.

Cong ty trinh bay thong tin theo bd phan tai Thuyé&t minh sg 34.

3.22. CAC BEN LIEN QUAN

Cac bén dugc coi la bén lién quan clia Cong ty va cac cong ty con néu mot bén cé kha nang, truc ti€p hodc gian ti€p, kiém soat bén kia hodc gay &nh huéng dang ké tai
bén kia trong viéc ra cac quyét dinh tai chinh va hoat dong, hodc khi Céng ty va cac cong ty con va bén kia cting chiu su kiém soat chung hoac anh hudng dang ké chung.
Cac bén lién quan néu trén cé thé 1a cac cong ty hodc cac ca nhan, bao goém ca cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cta ho.
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4. Tién va cac khoan tuong duong tién

S& cudi nam
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Baon vj tinh: VND
S& dau nam

Tién mat

Tién gui ngan hang (*)

Tién dang chuyén

Cac khoan tuong duong tién (**)

TONG CONG

256.231.393.242
67.808.543.320
728.145.935

97.632.000.813
191.400.083.310

9.163.949.840
244.011.331.312

235.271.818.951
488.447.100.103

(*) Trong dé bao gém 3,6 ty VND tién gui ngan hang la tién chuyén dung dé chi trd cho Dy dn The Terra Béc Giang theo hop déng vay tai Ngén hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng.

(**) Cdc khodn tuong duong tién tai ngay 31thdng 12 ném 2023 bao gém cdc khodn tién gui cé ky han dudi 3 thang tai cdc ngan hang véi ldi sudt tir 1,6%/ndm dén 4,7%/nam (ngay 31thang 12 ndm 2022: 0,1% dén 6,0%/nam).
Trong d, 78,5 ty VND tién gui la cde khodn kinh phi béo tri cho cdc cdn hg dé ban giao cda cde du dn bét dong san cda Cong ty va cdc cong ty con. Cac khodn kinh phi bdo tri nay sé dugc chuyén vé cho Ban Qudn tri toa nha.

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

Cac khodn dau tu ndm gilr dén ngay dao han tai ngay 31thang 12 nam 2023 |a cac khoan tién gui co ky han tu trén 3 dén 12 thang tai cac ngan hang vdi 1ai suét tu 3,4%/

nam dén 5,2%/nam(ngay 31thang 12 nam 2022: 5,1%/nam dén 6,0%/nam).

6. Phai thu cia khach hang va tra truéc cho ngudi ban ngén han

6.1. PHAI THU KHACH HANG

Sé cudi nam

Bon vj tinh: VND
S& dau nam

Ngén han

Phai thu tir chuyén nhugng bat dong san

- Cong ty TNHH DAu tu Bat dong san Hung Phu

- Cac khach hang khac

Phai thu ti hoat dong khac

TONG CONG

Trong dé:
Phai thu ngan han tu bén lién quan (Thuyét minh s6 32)
Phai thu ngén han tir cac bén khac

Dai han

Phai thu ti hoat dong khac

- Céng ty TNHH H6 Tay Mot Thanh Vién

TONG CONG

Du phong phai thu ngan han kho doi

51.683.732.159

51.683.732.159
51.642.337.683

103.326.069.842

263.729.001

103.062.340.841

11.976.673.775
11.976.673.775
11.976.673.775
(41.099.579.034)

93.004.037.395
22.622.304.239

70.381.733.156
37.730.833.202

130.734.870.597

130.734.870.597

20.202.866.956
20.202.866.956
20.202.866.956
(42.784.760.757)
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6. Phai thu clia khach hang va tra truéc cho ngudi ban ngan han (tiép theo) 8. Phai thu khac
5 . . o Bon vj tinh: VND
6.1. PHAI THU KHACH HANG (tiép theo)
S cudindm S6 d4au nam
Viéc sir dung cac khoan phai thu tir chuyén nhugng bat dong san véi gia tri ghi s6 14 52,2 ty VND lam tai sdn ddm bao cho cac khoan vay clia Cong ty va cac cong ty con L R o .
duoc trinh bay tai Thuyét minh s6 21. I EARLELY Gid tri Duphong
Ngéan han

Chi tiét tinh hinh tang, gidm du phong phai thu ctia khach hang ngén han kho doi:

Nam nay

Bon vj tinh: VND

Nam truéc

S& dau nam

42.784.760.757

29.421.028.757

Cong: Du phong trich lap trong ndm

4.842.5561.027

13.863.732.000

Tru: Hoan nhap dy phong trong nédm

(6.5627.732.750)

(500.000.000)

S6 cudi ndm

41.099.579.034

42.784.760.757

6.2. TRA TRUGC CHO NGUGI BAN NGAN HAN

S6 cudindm

Ban vi tinh: VND

S8 dau nam

Tra trudc cho ngudi ban

107.760.220.731

110.851.184.668

- Cong ty C6 phan Dau tu Xay dung Béc Ai

74.955.420.500

74.955.420.500

- Congty C6 phan Dau tu va Xay dung CGM

3.232.250.298

- Cac nha cung cép khac

29.672.5649.933

35.895.764.168

TONG CONG

107.760.220.731

110.851.184.668

Du phong tra truéc khoé doi

(999.712.600)

(999.712.600)

Tam (ing dé phuc vy phat trién cac du an

424.467.988.092

383.922.385.844

Dy thu i cho vay, tién gui

122.506.002.995

108.731.630.875

Tam Ung mua c6 phan

50.000.000.000

50.000.000.000

Ky quy, ky cugc ngén han

46.114.591.800

45.104.591.900

Tam Ung cho nhan vién khac

35.098.447.926

(20.802.771.798)

26.698.410.380

(15.5644.378.661)

Tam (ing boi thudng va giai phong méat béng

12.563.144.686

41.635.912.987

Phai thu khac

19.155.822.264

(1.280.196.400)

95.471.012.337

(1.280.196.400)

D&t coc hop tac dau tu (*)

250.000.000.000

250.000.000.000

TONG CONG

959.905.997.863

(22.082.968.198)

1.001.563.944.323

(16.824.575.061)

Dai han

Dy thu Iai cho vay, tién gui

26.343.504.096

Tam Ung bdi thusdng va gidi phong mat bang

20.957.544.103

20.957.644.102

Dat coc hop tac dau tu (**)

193.000.000.000

12.000.000.000

Phai thu dai han khac

11.460.958.785

Phai thu tu cac bén lién quan (Thuyét minh s6 32)

452.957.690.000

452.617.690.000

TONG CONG

693.258.738.199

497.036.192.887

(*) S6 du vao ngay 31thdng 12 nam 2023 bao gém khodn gép vén hap tdc déu tu theo Hop déng hap tdc déu tu sé 01/2022/HBHTBT/VPI-REQ ky ngdy 22 thang 4 ndm 2022 gidia Cong ty va Cong ty TNHH REQ dé thuc hién quyén
vé nghia vu clia cdc bén vé viéc hgp tdc ddu tu mét du an bét déng san & tinh Béc Ninh.

(**) S6 du'vao ngay 31thdng 12 ndm 2023 bao gém:

e Khodan gop von hgp tdc ddu tu theo Hgp déng nguyén tdc hop tdc ddu tu ky ngay 26 thdng 5 nam 2022 gidia Cong ty va Cong ty C6 phdn Blc Thdng dé dam bdo thuc hién quyén va nghia vu cda cdc bén vé hgp tdc ddu tu mot
7 Phéi thu vé\ Cho vay ngé'n han du dn bt dong san 6 tinh Qudng Binh.
- e Khodn dgt coc gép vén hop tdc ddu tu theo Hop déng nguyén téc hop tac ddu tu s6 06/2023/HDNTHTBT/GV-HP ky ngay 1thdng 7 ném 2023 gida Céng ty TNHH MTV Vén Phd Gidng V6, cong ty con cta Céng ty va Cong ty
TNHH Béu tu Bdt déng sdn Hung Phu dé thuc hién quyén va nghia vu cla cdc bén vé viéc hop tac ddu tu mét du an bt déng san 6 tinh Cao Béing.

Bén di vay

S6 cudi ndm

Baon vj tinh: VND

S6 dau nam

Céng ty TNHH DAu tu Bat déng san Hung Phu

410.602.000.000

527.000.000.000

Cong ty TNHH Dau tu Tan Dién

215.650.000.000

Ong Nguyén Hong Phong

146.395.720.000

270.525.720.000

Céng ty TNHH REQ

397.485.000.000

Chi tiét tinh hinh tang, giam du phong phai thu khac ngén han kho doi:

Bon vi tinh: VND

Céc doi tugng khac

122.660.736.121

137.228.000.000

TONG CONG

895.308.456.121

1.332.238.720.000

Cac khoan cho vay co tai san dam bao tai ngay 31thang 12 nam 2023 sé dao han thang 12 nam 2024, hudng 1i suat tu 10%/nam - 12%/nam (ngay 31thang 12 nam 2022:
tu10%/nam -13,5%/nam).

Nam nay Nam truéc
S6 dau nam 16.824.575.061 -
Cong: Du phong trich lap trong nam 5.258.393.137 16.824.575.061
S6 cudinam 22.082.968.198 16.824.575.061
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Baon vi tinh: VND

S6 cudinam

S& dau nam

Gia goc

Gia tri co6 thé thu hai Gia géc Gia tri c6 thé thu hai

Ban Quan ly Bau tu Xay dung
Cong trinh giao thdng Ha Noi

11.111.191.000

= 11.111.191.000

Coéng ty C6 phan Kinh doanh
Dich vu cao c&p Dau khi Viet Nam (PVR)

10.000.000.000

= 10.000.000.000

Khach hang té chirc s6 1

11.086.224.699

1.852.892.199

22.337.055.475

9.345.989.975

Khach hang ca nhan s 1

10.505.856.427

2.430.856.427

10.505.856.427

2.430.856.427

Khoan tam Uing cho nhan vién

11.678.815.880

1.083.450.000

10.891.790.880

2.959.141.470

Céc d6i tugng khac

20.816.353.034

5.648.982.582

18.136.251.757

7.637.108.249
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10. Hang ton kho (ti€p theo)

(**) Chi tiét bdt dong sdn hoan thanh:
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Bon vj tinh: VND

TdNG CONG 75.198.441.040 11.016.181.208 82.982.145.539 22.373.097.121
10. Hang ton kho
Baon vi tinh: VND
S6 cudinam S6 dau nam
Gia géc Du phong Gia géc Du phong
Chi phi san xuét kinh doanh dé dang (*) 3.586.245.561.368 (12.982.661.868) 1.533.999.735.792 (12.982.661.868)
Thanh pham (**) 112.220.007.579 = 403.033.182.904 -
Nguyén vat liéu 280.095.528 = 265.048.965 -
Coéng cy, dung cy 864.697.938 = 954.813.637 -
Hang hoa 10.157.046.032 - 330.001.099 -
TONG CONG 3.709.767.408.445 (12.982.661.868) 1.938.582.782.397 (12.982.661.868)
(*) Chi tiét chi phi san xudt, kinh doanh dé dang:
Bon vi tinh: VND
S& cudinam S& dau nam

Du &n The Terra Bac Giang (i)

1.477.500.952.629

1.191.103.305.896

Du an Thay Nguyén - Hai Phong (ii)

1.750.883.672.468

221.563.477.875

Du 4n Song Khé - N&i Hoang (iii)

201.796.957.782

Céac du an khac

1656.063.978.489

121.332.952.021

TONG CONG

3.586.245.561.368

1.633.999.735.792

S6 cudi nam S6 dau nam
Dy &n Vlasta Sam Son (iv) 88.571.191.249 357.960.720.872
Dy an The Terra Hao Nam 14.460.364.971 14.060.222.040
Du &n Grandeur Palace Gidng Vo 9.188.451.359 25.583.959.995
Dy én The Terra An Hung = 5.428.279.997
TONG CONG 112.220.007.579 403.033.182.904

(i) Du dn ddu tu xdy dung nha 6, nha két hgp thuong mai hén hop tai Phan khu s6 2, khu dé thj phia Nam thanh phé Bdc Giang tai phuong Dinh K&, thanh phé Bdc Giang, tinh Béc Giang.

(i) Dy dn ddu tu xdy dung trung tém thuong mai, véin phong, chung cu vé biét thy cao cép ban va cho thué, khdch san 5 sao va khu ém thuc chg dém tai xé Hoa Binh va xa Thdy Bucng, huyén Thiy Nguyén, thanh phé Hai Phong.

(iii) Dy én ddu tu xdy dung hén hgp va khu thuong mai dich vu Song Khé - Noi Hoang, tinh Bdc Giang tai xa Song Khé, thanh phé Bdc Giang va xd Noi Hoang, huyén Yén Ding, tinh Bdc Giang.

(iv) Dy dn Béu tu xéy dung va kinh doanh ha tdng Khu biét thy Hung Son tai xa Quang Hung va xa Quéng Bai, thanh phé Sém Son, tinh Thanh Hoa.

Viéc st dung hang tén kho véi gia tri ghi s6 1a 3.575 ty VND lam tai s&n ddm bao cho cac khoan vay va trai phiéu phat hanh cdia Céng ty va cac cong ty con dugc trinh

bay tai Thuy&t minh s6 21.

11. Chi phi tra truéc

Bon vj tinh: VND

S6 cudi nam S8 dau nam
Ngan han
Chi phiban hang cho cac duan £4.139.445.104 28.878.638.669
Cong cu, dung cu xuat dung 121.189.047 195.507.383
Chi phi tra truéc ngan han khac 3.532.203.564 12.373.586.283
TONG CONG 7.792.837.715 41.447.732.335
Dai han
Céng cu, dung cu phuc vu Dy an Khu dich vu can ho khach san H6 Tay (i) 51.598.490.592 73.74.254.717
Cong cu, dung cu xuat dung 1.149.140.999 593.945.455
Chi phi tra trudc dai han khac 7.047.871.002 4.879.661.849
TONG CONG 59.795.502.593 79.187.862.021

(i) Viéc strdung mét s6 céng cu, dung cu tai du an khu djch vu can ho khach san H6 Tay lam tai san ddm bdo cho khodn vay cda céng ty dugc trinh bay tai Thuyét minh s6 21.
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12. Tai san co dinh hiu hinh 14. Chi phi di vay dugc von hoa

Bon vj tinh: VND

Nha cia, May méc, Phuong tién Thiét bi Tai sén khac Téng cong Trong nam, Cong ty va cac cong ty con da vén hoa chi phi di vay véi gia tri 14 139 tj VND (cho ndm tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ném 2022: 139,8 ty VND). Cac khoan
vat kién trac thiét bi van tai van phong

Nguyén gia:

S6 dau nam

494.401.123.038

51.5684.720.989

28.683.802.258

3.809.858.402

72.823.652.933

651.303.157.620

- Mua trong nam

1.876.499.536

18.754.315

164.179.545

240.525.516

2.299.958.912

chi phi di vay nay chl yéu lién quan dén cac khoan vay truc tiép nham dau tu xay dung mot s6 du an bat dong san ciia Cong ty va cac cong ty con.

Chi phi di vay lién quan dén cac khoan vay chung dugc vén hoa dugc xac dinh theo ty 1& vén hoa 12 10% (2022: 9,3%) trén chi phi |Gy k& binh quan phat sinh cho viéc dau
tu xay dung cac du an bat dong san. Ty & vén hoa dugc tinh theo ty 1@ 14i suat binh quan gia quyén cla cac khoan vay chua trd trong ndm ctia Céng ty va cac céng ty con.

S6 cu6i nam 494.401.123.038 53.461.220.525 28.702.556.573 3.974.037.947 73.064.178.449 653.603.116.532
Trong d6: 15. Tai san d6 dang dai han
Da khéu hao hét = - 6.964.023.636 3.410.583.451 465.585.465 10.840.192.552

Gia tri khau hao liy ké:

15.1. CHI PHi SAN XUAT, KINH DOANH DG DANG DAI HAN

S6 dau 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 Bon vi tinh: VND
- Khau hao trong nam 11.050.581.459 5.008.407.536 3.385.588.208 128.373.262 5.907.582.474 25.480.532.939 S8 cudi nam S8 dau nam
S6 cudi nam 44 .475.046.826 13.094.958.743 19.018.651.297 3.571.023.395 18.462.322.675 98.622.002.936

Gia gdc Du phong Gia goc Du phong
Gia tri conlai:
S6 dau nam 460.976.657.671 43.498.169.782 13.050.739.169 367.208.269 60.268.912.732 578.161.687.623 Dy &n xay dung doan tuyén két néi 2.093.399.450.827 (270.841.313.412) 1.952.165.050.009 (129.606.912.594)

tu dusng Pham Van Bong dén nut

S6 cudi nam 449.926.076.212 40.366.261.782 9.683.905.276 403.014.552 54.601.855.774 554.981.113.596

13. Bat dong san dau tu

Viéc sirdung tai san c6 dinh hiiu hinh véi gia tri con lai la 537 ty VND lam tai sdn dadm bao cho khoan vay clia Cong ty va cac cong ty con dugc trinh bay tai Thuyét minh s6 21.

Bon vi tinh: VND

giao théng Go Dua (i)

Du &n Khu d6 thi méi Van Phu 9.027.367.710 = - -

Céc du an khac 6.205.243.227 = - -

TONG CONG 2.108.632.061.764 (270.841.313.412) 1.952.165.050.009 (129.606.912.594)

(i) Dy dn Bau tu xdy dung dogan tuyén két ndi tur dusng Pham Van Bng dén nut giao théng Go Dua - Quéc 16 1, qudn Tha Buc duge thyc hién theo hgp dong xdy dung - chuyén giao (‘Hgp déng BT”) gitia UBND thanh phé H6 Chi

T6ng cong Minh véi lién danh cdc nha déu tu. Theo Hop déng BT nay, UBND thanh phé H6 Chi Minh ¢ trach nhiém ban giao mét s6 khu dét cho Céng ty C6 phén Vén Phu Béc Ai dé thanh todn gia trj Hop déng BT, va Céng ty dang lam viéc
: véi co quan nha nudc cé thdm quyén dé duge nhan ban giao cdc khu dét nay.
Nguyén gia: A N s N 2 Ao eaas L iy 5 . 2 TP F N . N
quyeng Viéc s dung tai san dé dang dai han lam tai san dam bao vdi gia tri ghi s6 1a 1.822 ty VND cho cac khoan vay va trai phiéu phat hanh clia Cong ty va cac cong ty con dugc
S6 dau nam 745.194.257.506 trinh bay tai Thuyét minh s6 21.
- Tang trong ky 2.150.000.000

- Diéu chinh gia tri quyét toan XDCB

2.045.027.134

S6 cudi nam

749.389.284.640

Gia tri khau hao lly ké:

S6 dau nadm

11.455.358.550

- Kh&u hao trong ky

21.321.979.840

15.2. CHI PHi XAY DUNG CO BAN DG DANG

Bon vj tinh: VND

S8 cudinam S& dau nam

Dy &n Con Khuong - Can Tho 307.108.065.245 304.824.515.598

Du an Vlasta Sam Son (*) 243.638.154.003 228.209.777.217

S6 cudi ndm 32.777.338.390
Du an Loc Binh - tinh Thira Thién Hué 140.235.153.609 119.711.281.200
Gia tri con lai:
R Dy &n Grandeur Palace - My Binh 78.562.134.584 72.103.834.172
S6 dau nam 733.738.898.956
L Cac dy an khac 97.081.577.439 100.158.071.376
S6 cudinam 716.611.946.250

TONG CONG 866.625.084.880 825.007.479.563

Trong do, gia tri con lai phdn hdm cla Dy an The Terra An Hung & 127,4 ty VND (nguyén gia 1a 135,9 ty VND, hao mon |Gy ké la 8,5 ty VND) tuong Ung véi phan dién tich ham
1310.236,60 m? dudc Cong ty gitr lai nham kinh doanh ché dé xe tai Du an. Cong ty khong tinh chi phi dau tu xay dung phén ham nay vao gia thanh cac can ho tai Du an. (*) Tai sén dé dang dai han véi gia tri ghi s6 1 155 ty VND lién quan dén Du an Viasta Sam Son dang dugc lam lam tai san dém bdo cho cac khodn vay cia Céng ty TNHH Bdu tu Bat dong san Hung Phu.
Tai ngay 31thang 12 ndm 2023, Cong ty va cac cong ty con chua co di thong tin dé xac dinh gia tri hop ly clia bat dong san dau tu mot cach chac chan.

Viéc st dung bat dong san dau tu vei gia tri con lai 13 200,2 ty VND lam tai s&n dam bao cho céc khoan vay va trai phi€u phat hanh ctia Coéng ty va cac cong ty con dugc
trinh bay tai Thuyét minh s6 21.
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Ty 18 Igi ich (%)

Ty lé biéu quyét (%)

Ty 1& Igi ich (%)

Ty Ié biéu quyét (%)

Coéng ty TNHH Pau tu S6 9C, Budng Tran Phu, Phuong Cai Khé, Quan Ninh Kiéu, Kinh doanh b&t dong san 49,00 49,00 49,00 49,00
Phat trién D6 thi Can Tho Thanh phé Can Tho

Co6ng ty C6 phan Dau tu Tang 1-4, toa V1 The Van Phu Victoria, CT9, Khu d6 thi Kinh doanh b&t dong san 35,00 35,00 35,00 35,00
va Phat trién Thuong mai Van Phu Van Phu, Phusng Phic La, Quan Ha Déng, Thanh phé Ha Noi

Coéng ty C6 phan S8 36 Duang 31 A, Phusng An Phu, Thanh phé Tha Bc, Kinh doanh bat dong san 30,00 30,00 30,00 30,00
Bau tu Phong Pha Thanh phé Hé Chi Minh

Coéng ty C6 phan S6 14, 16 B1, Khu @6 thi méi Nam T Son, Phung Phu Chén, Xay dung va thu phi dudng bd 33,00 33,00 33,00 33,00
Dau tu BOT Ha Néi - Bac Giang Thanh phé Tu Son, Tinh Béc Ninh

Congty C6 phan S6 90 Busng Phan Trung, KP 7, Phugng Tan Tién, Kinh doanh b&t dong san 30,00 30,00 30,00 30,00
D&u tu Ha Phu Riverland Thanh phé Bién Hoa, Tinh Bong Nai

Congty S6 12, Busng Khuét Duy Tién, Phusng Thanh Xuan Trung, Xay dung cong trinh ky thuat dan dung 51,07 50,00 50,27 50,00
TNHH BT Ha béng Quén Thanh Xuén, Thanh phd Ha Noi

Céng ty C6 phan S6 83, Busng Hao Nam, Phuéng O Chg Dira, Quan Béng Ba, Xay dung vain &n 46,77 46,77 46,77 46,77
In va Van hoa pham Thanh pho Ha Noi

Cong ty TNHH S6 25B, Pha Hai Ha, Phusng Hong Hai, Thanh phé Ha Long, Kinh doanh b&t dong san 49,00 49,00 49,00 49,00
An Bién Golf and Resort Tinh Quang Ninh

Cong ty C6 phan L6 B17, Buong Ngoc Han Cong Chua, Phudng Vo Cuong, Kho bai va luu gitrhang hoa 34,00 34,00 - -
Logistics LSH Thanh phé Bac Ninh, Tinh Bac Ninh

Cong ty TNHH L6 9+10 Dy &n Hai An Il, Budng Ca Trong,Phudng Kinh doanh bat dong san 50,00 50,00 - -
Phat trién D6 thi HNB Hoang Van Thu, Thanh ph6 Bac Giang, Tinh Bac Giang

Cong ty TNHH Nha 24B/1Khu nha & Pha M, s6 24 Ngé Quyén, Kinh doanh bat dong san (*) 40,00 (*) 40,00

Coéngvién Trung Van

Phung Van Phuc, Quan Ha Bong, Thanh phé Ha Néi

(*) Tai ngay 31thdng 12 nam 2023, Cong ty cé cam két gép vén vao cong ty lién két ndy voi téng s tién la 72 ty VND.
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16. Dau tu vao cong ty lién doanh, lién két (tiép theo)
Chi tiét gia tri knodn dau tu vao cac cong ty lién doanh, lién két nay nhu sau:
Bon vj tinh: VND
Coéng ty C6 phan Cong ty C6 phan Coéng ty Cé phanIn Coéng ty TNHH Céng ty C6 phan Céng ty C6 phan Coéng ty TNHH Coéng ty Céng ty C6 phan Coéng ty TNHH Téng cong
Dau tu va Phat trién DPau tuBOT va Van héa pham BT Ha Déng Dau tu Phong Phu DPau tu Ha Pha Dau tu Phat trién TNHH An Bién Logistics LSH Phat trién D6 thi
Thuong mai Van Phu Ha Noi - Bac Giang Riverland (i) D6 thi Can Tho Golf and Resort (ii) HNB (iii)

Gia tri dau tu:

S6 dau nam

278.006.400.000

163.786.400.000

33.777.503.175

56.546.786.097

187.5600.000.000

75.000.000.000

367.500.000.000

202.370.000.000

1.364.487.089.272

- Gop von/mua mdi trong nam

1.847.571.000

15.000.000.000

244.800.000.000

10.000.000.000

271.647.571.000

S6 cudinam

278.006.400.000

163.786.400.000

33.777.503.175

58.394.357.097

187.5600.000.000

90.000.000.000

367.500.000.000

202.370.000.000

244.800.000.000

10.000.000.000

1.636.134.660.272

Phan chia 13i/(16) sau khi mua
cong ty lién doanh, lién két:

S6 dau nam (497.608.699) 70.649.775.953 (5.148.422.825) - (1.786.742.365) (520.674.061) 11.720.221.672 284.571.983 = - 74.701.121.658
- Phan 13i/(16) tur cong ty

lien doanh, lién két 1.249.016.591 29.595.170.929 1.921.037.093 - (1.119.459.849) (525.775.839) 242.639.744 291.921.623 60.395.921 32.562.625 31.747.508.838
S6 cudi ndam 751.407.892 100.244.946.882 (3.227.385.732) - (2.906.202.214) (1.046.449.900) 11.962.861.416 576.493.606 60.395.921 32.562.625 106.448.630.496
Gia tri con lai

S6 dau nam 277.508.791.301 234.436.175.953 28.629.080.350 56.546.786.097 185.713.257.635 74.479.325.939 379.220.221.672 202.654.571.983 = - 1.439.188.210.930
S6 cudinam 278.757.807.892 264.031.346.882 30.550.117.443 58.394.357.097 184.593.797.786 88.953.5650.100 379.462.861.416 202.946.493.606 244.860.395.921 10.032.562.625 1.742.583.290.768

(i) Trong ném 2023, Céng ty da hoan thanh viéc gép thém vén diéu Ié tai Cong ty C6 phén Déu tu Ha Phu Riverland vdi gid tri 15 ty VND tuong Uing véi 1.500.000 c6 phdn theo Nghj quyét s6 102023 ngdy 15 thdng 10 ném 2023 cla

Bai hoi déng c6 déng Cong ty C6 phdn Béu tu Ha Phu Riverland.

(ii) Ngay 12 thang 1ndm 2023, Céng ty TNHH MTV Bdu tu Hung Son, céng ty con clia Céng ty da nhan chuyén nhugng 24.480.000 c6 phdn clia Cong ty C6 phdn Logistics LSH, tuong duong 34 % vén cé phdn ti mét ca nhan véi

sG'tién 244,8 ty VND.

(iii) Trong néim 2023, Céng ty TNHH MTV Béu tu Vén Phu - Gidng V6, cong ty con cda Cong ty dé hoan thanh gép vén vao Céng ty TNHH Phdt trién D6 thj HNB vdi s6 tién ¢ 10 ty VND.
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Ban vj tinh: VND

S6 cudinam

Phainop

Thué thu nhap doanh nghiép

194.955.581.555

217.875.788.334 (181.055.921.440)

231.775.448.449

S& cudinam

S6 dau nam

Thué gia tri gia tang

59.415.003.064

131.697.993.690 (160.768.855.142)

30.344.141.612

Cong ty C6 phan Dau tu va Xay dung CGM

44.606.524.297

83.107.256.248

Thué thu nhé&p ca nhan

2.130.426.923

23.56560.622.907 (24.516.506.323)

1.164.543.5607

Cong ty TNHH Dau tu Bat dong san Hung Phu

2.252.996.027

22.582.466.738

Tién dau gia quyén sir dung dat

1.702.813.895.025 (1.136.926.919.025)

565.886.976.000

Cong ty C6 phan Xay dung Coteccons

21.147.992.653

Cong ty TNHH H8 Tay Mat Thanh Vién

9.196.945.532

Céc loai thué khac

11.631.124.890 (5.131.604.166)

6.499.520.724

TONG CONG

256.501.011.542

2.087.569.424.846 (1.508.399.806.096)

835.670.630.292

Cac nha cung cép khac

39.561.631.452

92.482.801.163

T6NG CONG 86.420.151.776 228.517.462.334
17.2. NGUCTI MUA TRA TIEN TRUCOC NGAN HAN

Bon vj tinh: VND

S cudi nam S6 dau nam

Chuyén nhugng phan vén gop cong ty con (*) 700.000.000.000 -

Du &n Vlasta S&m Son

60.163.521.022

528.281.126.280

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

850.195.000

137.593.663.038

-Khéac

59.313.326.022

390.687.463.242

Dy &n The Terra Béc Giang

263.557.810.098

41.815.164.150

Duy &n Grandeur Palace Giang Vo

2.759.672.412

4.331.044.374

Du an The Terra An Hung

748.599.555

1.633.886.703

Cac dy an bat dong san khac

1.923.741.499

1.000.000.000

Ung trudc cho cac dich vu khac

2.138.829.743

TONG CONG

1.029.153.344.586

579.200.051.250

(*) Khodn tién nhdn trudc tir Cong ty C6 phdn Bdu tu Hung Phu dé chuyén nhugng phdn vén gép cla Cong ty tai Cong ty TNHH MTV Béu tu Hung Son theo Hop dong chuyén nhugng sé 2112/2023/HBCN/VPI-HUNGPHU ky ngay

21thdng 12 nam 2023.

18. Thué va cac khodn phai nop/phai thu nha nuéc

S6 dau nam

S8 phai thu trong nam

S& da bu trirtrong ndm

Bon vj tinh: VND

S& cudinam

Phai thu

Thué gia trj gia tang dugc khau tru 18.084.712.728

75.487.874.033

(56.316.128.681)

37.256.458.080

Thué thu nhap doanh nghiép 9.586.795.258 440.000.000 (636.274.860) 9.390.520.398
Cac loai thué khac 229.861.066 718.574.523 (397.899.652) 550.535.937
TONG CONG 27.901.369.052 76.646.448.556 (57.350.303.193) 47.197.514.415

19. Chi phi phai tra

S& cudi nam

Ban vj tinh: VND

S& dau nam

Ngan han

Trich trudc chi phi phat trién bat dong san Du &n Hung Son - Thanh Hoa

211.411.521.830

88.394.571.133

Chi phi lai vay phai tra

40.789.669.996

98.330.120.5632

Chi phi hd trg lai suat

17.229.333.557

53.785.224.892

Trich trudc chi phi phat trién bat dong san Dy &n The Terra An Hung

14.301.096.458

111.5632.000.434

Trich trudc chi phi phat trién bat déng san Dy an Khu dé thi mai Van Phu

99.950.641.403

Trich trudc chi phi mién phi quan ly cho khach hang

11.418.823.044

Chi phi trich truéc khac

29.733.896.850

17.241.914.827

TONG CONG

313.465.518.691

480.653.296.265

Dai han

Chi phi lai vay phai tra

239.337.678.679

58.881.535.500

Trich trudc chi phi phat trién bat dong san Du an Khu dé thi méi Van Phu

88.094.788.346

Trich trudc chi phi mién phi quan ly cho khach hang

10.646.175.225

6.765.741.300

TONG CONG

338.078.642.250

65.647.276.800

20. Doanh thu chua thuc hién

S8 cudi nam

Bon vi tinh: VND

S6 dau nam

Doanh thu chua thuc hién turdich vu quan ly b&t dong san

20.038.890.895

Doanh thu chua thuc hién khac

4.329.307.151

3.054.760.253

TONG CONG

24.368.198.046

3.054.760.253
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21. Phai tra khac

S6 cudi ndm

Bon vi tinh: VND

S& dau nam

Ngéan han

Nhan dat coc chuyén nhugng bat dong san (i)

74.000.000.000

74.000.000.000

Phai tra vé gia tri tai san trén dat cho Dy an Grandeur Palace Giang Vo (ii)

43.098.104.400

43.098.104.400

Kinh phi bao tri khdi san thuong mai dich vu va cac can ho da ban giao

78.870.217.978

74.237.636.534

Nhan ky quy, ky cugc

10.814.991.036

7.132.664.315

Phai tra ngan han khac

22.810.012.500

31.363.878.351

Phai trd ngan han khac cho cac bén lién quan (Thuyét minh s6 32)

8.696.300.021

8.678.300.021

TONG CONG

238.289.625.935

238.510.573.621

Dai han

Nhan gép vén hop tac dau tu (iii)

257.184.277.769

364.791.163.631

Nhén dat coc hgp tac dau tu Dy an Khu d6 thi mai Con Khuong

384.000.000.000

Nhan ky quy, ky cugc

5.343.364.921

10.015.960.550

Phai tra dai han khac cho bén lién quan (Thuyét minh s6 32)

1.297.290.000

1.297.290.000

TONG CONG

263.824.932.690

760.104.404.181

(i) S6 du tai 31 thang 12 nam 2023 chii yéu la khodn nhan ddt coc theo Hgp déng nguyén téc chuyén nhugng quyén st dung dét clia mot khu dt tai thanh phd H6 Chi Minh gitia Cong ty C6 phdn Van Phd Béc Ai véi Cong ty TNHH

Joming.

(ii) Béy la khodn phdi trd cho B¢ Y té déi véi gid tri tai san trén ddt cta Truong Bai hoc Y té Cong cong lién quan dén Du an Grandeur Palace Giéng Va.

(i) S6 du vao ngay 31thang 12 nam 2023 chd yéu la cdc khodn nhéin gop vén hgp tac ddu tu cho Dy an déu tu xdy dung doan tuyén két néi tur dusng Pham Véin Béng dén nat giao théng Go Dua - Quéc 16 1, quéin Tha Blc theo

Hop déng Xay dung - Chuyén giao vdi téng sé tién la 247ty .

22.Vay

S8 phat sinh trong ky

Ban vj tinh: VND

S& c6 kha nang
trang

Téang

Giam

S& c6 kha ndng
trdng

Vay ngan han

Vay ngan han ngan hang
(Thuyét minh s6 22.1)

122.142.795.566

122.142.795.566

147.409.518.419

(119.661.470.009)

149.890.843.976

149.890.843.976

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

595.199.353.490

595.199.353.490

782.736.551.620

(595.199.353.490)

782.736.551.620

782.736.551.620

Vay déi tugng khac
(Thuyét minh s6 22.3)

77.400.000.000

77.400.000.000

22.000.000.000

(70.500.000.000)

28.900.000.000

28.900.000.000

Trai phiéu phat hanh dai han dén
han tra (Thuyét minh s6 22.4)

402.981.832.373

402.981.832.373

402.981.832.373

Trai phiéu chuyén déi dai han dén
han tra (Thuyét minh s6 22.5)

731.140.249.737

731.140.249.737

731.140.249.737

794.742.149.056

794.742.149.056

2.086.268.152.149

(785.360.823.499)

2.095.649.477.706

2.095.649.477.706

Vay dai han

Vay ngan hang
(Thuyét minh s6 22.2)

1.956.890.611.924

1.956.890.611.924

1.437.209.332.925

(956.156.739.000)

2.437.943.205.849

2.437.943.205.849

Vay dai han d6i tugng khac
(Thuyét minh s6 22.3)

550.000.000.000

550.000.000.000

33.950.000.000

583.950.000.000

583.950.000.000

Tréai phiéu phat hanh
(Thuyét minh s6 22.4)

664.681.160.455

664.681.160.455

5.334.298.196

(429.081.832.373)

240.933.626.278

240.933.626.278

3.171.5671.772.379

3.171.571.772.379

1.476.493.631.121

(1.385.238.571.373)

3.262.826.832.127

3.262.826.832.127

TONG CONG

3.966.313.921.435

3.966.313.921.435

3.562.761.783.270

(2.170.599.394.872)

5.358.476.309.833

5.358.476.309.833

22.1. CAC KHOAN VAY NGAN HAN NGAN HANG

Chi tiét cac khoan vay ngan han tu ngan hang dugc trinh bay nhu sau:

Ngan hang S& cudi nam (VND) Ky han tra géc va lai Lai sudt/nam Hinh thirc ddm bao
Ngan hang TNHH Indovina - 135.323.858.207 Ky han tra géc theo ting khé u6c dao dong tu 6 dén 12 thang. Khé udc 9,15% (i)
Chinhanh Thién Long cudi cung d4o han thang 12 ndm 2024. Lai dugc thanh toan hang thang.

Ngan hang TNHH Indovina - 10.161.233.905 Ky han tra géc theo tung khé udc dao dong tu 6 dén 12 thang. 9,15% (i), (ii)
Chinhanh Thién Long Cac khé uéc dao han thang 12 nam 2024. Lai dugc thanh toan hang thang.

Ngan hang TNHH Indovina - 4.405.751.864 Ky han tra géc theo tiing khé uéc dao déng tu 6 dén 12 thang. 9,15% (i)

Chinhanh Thién Long

Cac khé udc dao han thang 12 nam 2024. L&i dugc thanh toan hang thang.

TONG CONG

149.890.843.976

(i) Khodn vay dugc thé chdp béng:

e Mot s6 tai san gdn lién voi dét tai Khu dich vy thuong mai tdng 5-CT9, Khu d6 thj méi Vén Phu, Phuéng Phic La, Quén Ha Béng, Thanh phé Ha Néi thudce sé hiu cta bén thd ba;

e Taisdn gdn lién vai ddt tai san thuong mai tdng 1, tda nha Home City, t6 51, Phé Trung Kinh, Phuéng Yén Hoa, Quan Cédu Gidy, Thanh phé Ha Noi thudc sé hiu cda bén th ba;

e Quyén sé hiiu 3.250.000 c6 phiéu phé théng cla Cong ty thudc sé hiu clia bén thi ba.

(i) Quyén doi ng tir cée hgp déng mua ban/chuyén nhugng gitia Céng ty C6 phdn Béu tu Bdt déng san Tan Triva khdch hang; va cac khodn Igi ich thu dugc tu kinh doanh, khai théc gid tri quyén st dung dét va cd s6 ha tdng trén

ddt tai s6 83 Hao Nam, Phuong O Chg Dira, Quén Bong Ba, Thanh phé Ha Ni.
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22. Vay (tiép theo)
22.2. CAC KHOAN VAY DAI HAN NGAN HANG
Chi tiét cac khoan vay dai han tlrngan hang dugc trinh bay nhu sau:
Ngay 31thang 12 Lai suat Hinh thuc
Ngéan hang nam 2023 (VND) Ky han tra géc va lai (%/nam) dam bao
Ngan hang TMCP Ngoai thucong Viét Nam - 794.863.391.340 Géc va lai dugc thanh toan 6 thang mot 1an tu thang 11 nam 2024 dén 9% (iii)
Chi nhanh Tha Thiém va Ngan hang TNHH thang 5 nam 2028.
Indovina - Chi nhanh Thién Long
Trong dé: Vay dai han dén han tra 50.000.000.000
Ngan hang TNHH Indovina - 520.581.758.665 Géc va lai duge thanh toan 6 thang mot 1an tu thang 5 nam 2024 dén 10,2% -1,9% (iii)
Chinhanh Thién Long thang 12 nam 2028.
Trong d6: Vay dai han dén han trd 35.879.000.000
Ngéan hang TMCP Quan Boi - 77.087.728.886 G6c vay thanh toan 3 thang mot Ian ké tu thang 10 nam 2024 t6i thang 9,8% -13,15% (iv)
Chi nhanh Tran Duy Hung 10 nam 2026. Lai thanh toan hang thang.
Trong dé: Vay dai han dén han tra 8.565.303.210
Ngan hang TMCP Quéan doi - 348.250.334.875 G6c dugc thanh toan 6 thang 11an ké tr thang 4 nam 2022 dén thang 4 9,7% -11.9% (v)
Chinhanh Bién Bién Phu nam 2036. Lai thanh toan 3 thang/1an.
Ngan hang TMCP Viét Nam 770.419.543.703 G6c dudc thanh toan 6 thang 114n ké tir thang 3 nam 2023 dén thang 3 12.5%-13.2% (vi)
Thinh Vugng - Hoi s6 chinh nam 2025. Lai dugc thanh toan hang thang
Trong d6: Vay dai han dén han trd 595.822.248.410
Ngan hang TMCP Viét Nam 122.677.000.000 Géc duge thanh toan 6 thang 11an tir thang 3 nam 2024 dén thang 3 13.2% (vii)
Thinh Vugng - Hoi sé chinh nam 2026. Lai dugc thanh toan hang thang.
Trong d6: Vay dai han dén han trd 49.070.000.000
Ngan hang TMCP Viét Nam 500.000.000.000 Géc dugc thanh toan 6 thang 11an tu thang 3 ndm 2025 dén thang 12 13,5% (viii)
Thinh Vugng - Hoi sé chinh nam 2028. Lai dugc thanh toan hang thang.
Ngan hang TMCP Béc A 86.800.000.000 Géc vay dugc thanh toan 3 thang 11&n tu thang 5 nam 2024 dén thang 12,45% (ix)

8 nam 2025. L&i thanh toan 3 thang/lan.

Trong dé: Vay dai han dén han tra 43.400.000.000
TONG CONG 3.220.679.757.469

Trong do

Vay dai han dén han tra 782.736.551.620

Vay dai han 2.437.943.205.849

(iii) Bam bédo bang quyén tai sdn, quyén doi ng phat sinh tu Hop déng Xay dung - Chuyén giao s6 6827/HD-UBND ky gida UBND TP. H6 Chi Minh va Lién danh Nha déu tu Dy én “Déu tu xdy dung dogn tuyén két néi tu dudng Pham
Vén Bong dén nut giao thong Go Dua - Quéc 16 1, quan Thi Buc”, bao gém toan b cdc quyén st dung ddt hinh thanh trong tuong lai dugc diing dé thanh toan cho nha déu tu theo hgp déng Xay dung - Chuyén giao nay, va phdn
v6n gop clia cdc ¢6 déng trong Cong ty C6 phdn Van Phu Béc Ai.

(iv) Téi san ddm bdéo la toan bé cdc quyén st dung ddt, quyén tai san thudc Cong ty lién quan dén Dy dn déu tu xdy dung khu nha & céng nhén va thuong mai, dich vu khu céng nghiép tai xa Béng Tién va xa Yén Trung, huyén Yén
Phong, tinh Béc Ninh.

(v)
L]
L]

Tai san dém béo bao goém:
Tai sdn gdn lién voi dat I bét dong san tai phé Nguyén Chi Thanh, phudng Lang Thugng, quan Béng Ba, thanh phé Ha Néi thuéc sé hiiu clia bén thi ba;
Quyén st dung ddt va nha é hinh thanh trén ddt tai 16 G2-B6 thudéc Dy an Khu d6 hén hgp va nha & tai s6 138B Gidng V6, phuéng Kim Mé, quén Ba Binh, Ha Néi thudc sé hitu clia bén thd ba;

Quyén sd hiu tai san gdn lién véi dét la Khu dich vu thuong mai tdng 1-01, téng 1-02, téng 1-03, téng 1-04, tdng 5-01, tai toa CTY thude Khu dé thi mai Van Phu, phuong Phuc La, quan Ha Béng, thanh phé Ha Noi thudc sé hau
clia bén thuba;

Quyén tai san ca Cong ty phdt sinh tirhgp déng cho thué toa 1va khodn thu toa 2 du an Khu dich vu cén hé khdach san H6 Tay:
Quyén sd hiu 6.400.000 ¢6 phiéu phé théng cta Céng ty thudc sé hdu cda bén tha ba;
Todn bé déng san hinh thanh ti Dy an Khu du lich can hé khach san H6 Tay.

(vi) Tai sdn dém béo Ia toan bo cde quyén tai sdn thude Cong ty lién quan dén Du dn Déu tu xdy dung nha 8, nha & két hop thuong mai hén hop tai Phan khu s6 2, Khu d6 thj phia Nam, thanh phé Bdc Giang tai phuéing Dinh K&,
thanh phé Bdc Giang, tinh Bdc Giang.
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22. Vay (tiép theo)

22.2. CAC KHOAN VAY DAI HAN NGAN HANG (tiép theo)

(vii) Tai san dém béo bao gém:

® Quyén tai san phdt sinh tu Dy dn ddu tu xéy dung nha é hén hgp va khu thuong mai dich vu Song Khé - Néi Hoang, Tinh Béc Giang;

® Quyén st dung ddt va tai sdn gdn lién véi ddt ctia Du dn déu tu xdy dung nha & hén hap va khu thuong mai dich vu Song Khé - Néi Hoang, Tinh Béc Giang;
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® (Quyén tai san phdt sinh t& Hop déng mua ban, cho thué dai han tai Du dn ddu tu xdy dung nha 6 hén hgp va khu thuong mai dich vu Song Khé - Noi Hoang, Tinh Béc Giang (Quyén phdi thu).

(viii) Tai san dédm bdo la toan bo quyén tai sdn thuéc cong ty lién quan dén Dy an Béu tu xéy dung trung tam thuong mai, vin phong, chung cu, biét thu cao cdp ban va cho thué, khdch san 5 sao va khu dm thuc chg dém tai xa
Hoa Binh va xd Thdy Budng, huyén Thiy Nguyén, thanh phé Hai Phong.

(ix) Tai san ddm béo la mét s6 16 ddt thudc quyén sé hiu cda Céng ty tai xd Quang Hung, thanh phé Sém Son, tinh Thanh Héa.

22.3. VAY BOI TUGNG KHAC

Céac khoan vay tin chap tu doi tac doanh nghiép

S6 cudi nam (VND)

Ky han tra géc va lai

Lai suat/nam

Ngan han
Cong ty C6 phan Tu van Dau tu Xay dung Bac Ai 28.900.000.000 Géc va lai vay dao han vao thang 12 nam 2024. 9,3%
TONG CONG 28.900.000.000
Dai han
Coéng ty Thuong mai Dau tu Xay dung Thanh Lgi - (TNHH) 550.000.000.000 Gdc va lai vay ddo han vao thang 7 nam 2025. 8.5%
Cac ca nhan 33.950.000.000 Gdc va lai vay ddo han vao thang 12 nam 2025. 10,5%
TONG CONG 583.950.000.000

22.4. TRAI PHIEU PHAT HANH
Bén tu van phat hanh S& cudi nam (VND) Ngay dao han Lai sudt(%/nam)  Taisan dam bao
Cong ty TNHH 240.933.626.278 Ga&c trai phiéu dugc dao han vao thang 4 nam 10,5% 12.100.000 c6 phiéu phé thong cdia Cong ty
Chung khoan Ngan hang 2025. Lai duoc thanh toan 6 thang mot lan dugc nam gid boi bén thu 3.
TMCP Ngoai thucong Viét Nam ké tirngay phat hanh.
Céng ty TNHH 224.535.459.195 Géc trai phiu dao han thang 4 nam 2024. 10,3% Kh&i dé cong trinh cao tang thudc Dy an
Chung khoan Ngén hang Lai dugc thanh toan 6 thang mot lan ké tur The Terra An Hung va 1.980.000 c6 phiéu
TMCP Ngoai thuong Viét Nam ngay phat hanh. phé thong clia Cong ty dugc nam gitr béi

bén thuba.

Coéng ty TNHH 178.446.373.178 Géc trai phiéu dao han thang 4 nam 2024. 10,3%  15.125.000 c6 phiéu phé théng ctia Cong ty
Chung khoan Ngan hang Lai dugc thanh toan 6 thang mot Ian ké tir dugc ndm gil bai bén thu ba.
TMCP Ngoai thuong Viét Nam ngay phat hanh.
T6NG CcONG 643.915.458.651
Trong do:
- Trai phiéu dai han dén han tra 402.981.832.373
- Trdi phiéu dai han 240.933.626.278
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22.5. TRAI PHIEU CHUYEN BOI

Vao ngay 1thang 11 n&m 2021, Céng ty da hoan tat viéc phat hanh 690.000 trai phiéu chuyén d6i vai ménh gia 1triéu VND/trai phiéu cho VIAC (No.1) Limited Partnership.
Mot s6 diéu kién va diéu khoan quan trong cda trai phiéu chuyén déi nhu sau:

Ky han trai phiéu Ia ba(3)nam ti ngay phat hanh;

Bé&o céo thutng nién 2023
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Lai sut: trai phiéu dugc hudng Iai suat gop 5%/nam va dudc tinh theo co sé |ai sust kép hang nam (1ai nhap géc), dugc tra vao thai diém trai phiéu dugc mua lai;

Nha dau tu cé quyén chuyén déi toan bo Trai phigu chuyén ddi thanh C6 phan clia Cong ty vao thsi diém déo han;

Gia chuyén déi 1 35.000 VND/cé phan chuyén déi, phu thudc vao sy diéu chinh quy dinh tai Hop déng dang ky mua trai phiéu.

Trai phiéu chuyén di dugc dadm bao bang 27.225.000 c6 phiéu phé thong ctia Cong ty thudc sé hiu cla bén thir ba.

Chi tiét clia khodn trai phiéu chuyén déi nhu sau:

S& cudinam

Bon vij tinh: VND

S& dau nam

Gia tri trai phiéu chuyén déi

690.000.000.000

690.000.000.000

Chi phi phat hanh

(1.302.228.818)

(1.302.228.818)

C&u phéan vén cht sé hiu

(72.397.227.865)

(72.397.227.865)

Thu& TNDN hoan lai

(18.099.306.966)

(18.099.306.966)

C&u phén no géc ghi nhan ban dau

598.201.236.351

598.201.236.351

Céng: Gia tri 1y k& chi phi1ai vay va chi phi phat hanh

S6 dau nam

65.449.149.073

4.322.935.910

Lai vay nhap géc

36.225.000.000

34.500.000.000

S6 phan bé trong ndm

31.264.864.313

26.626.213.163

S6 cuBi ndm

132.939.013.386

65.449.148.073

C&u phan ng géc tai ngay cudi ndm

731.140.249.737

663.650.385.424

Trong do:

- Trai phiéu chuyén déi dén han tré hodc chuyén déi

731.140.249.737

- Trai phiéu chuyén déi dai han

663.650.385.424

23. Du phong phai tra dai han

S6 du du phong phai tra dai han tai ngay 31thang 12 ndm 2023 bao gdm cac khodn du phong chi phi stia chita cac bat déng san tai cac du an clia Cong ty va cac cong ty
con theo diéu khoadn bao hanh trong hgp déng mua ban cac bat déng san.
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Bon vi tinh: VND

Vén chd sé hiiu thudc c6 dong cong ty me

Vén c6 phan
da phat hanh

Quyén chon chuyén

déi trai phiéu

Quy dau tu
phat trién

Quy khac thudc
vén chi sé hiu

Lgi nhuan
sau thué
chua phan phéi

Lgiich c6 déng
khong kiém soat

Téng cong

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

S6 dau nam

2.199.997.800.000

90.496.534.831

15.177.859.740

7.588.929.869

878.794.718.679

202.388.728.864

3.394.444.571.983

- Lgi nhuén thuén
trong ndm

539.690.100.341

(47.340.548.252)

492.349.5662.089

- Phat hanh
c6 phiéutra cé tic

219.998.370.000

(219.998.370.000)

- Mua thémlgiich
tu cé dong
khong kiém soat

(186.078.199.711)

(53.162.040.529)

(239.240.240.240)

- Gop vén vao
congty con

142.000.000.000

142.000.000.000

- Gidm khac

(18.099.306.966)

(12.747.920.682)

(30.847.227.648)

S6 cudi nam

2.419.996.170.000

72.397.227.865

15.177.859.740

7.588.929.869

999.660.328.627

243.886.140.083

3.758.706.656.184

Cho nam tai chinh két thuc ngay 31thang 12 nam 2023

S6 dau nam 2.419.996.170.000 72.397.227.865 15.177.859.740 7.588.929.869 999.660.328.627 243.886.140.083 3.758.706.656.184
- Lgi nhuén thuan = = = = 496.225.033.917 (45.475.027.445) 450.750.006.472
trong nam

- Chia cé tic = = - - (241.999.617.000) - (241.999.617.000)
bang tién (i)

- Cong ty con trich - - = = (37.582.418) (22.417.582) (60.000.000)
quy khen thudng

phuc lgi

-Céngty con - - = = - (767.577.903) (767.577.903)
chia cé tlc

- Gidm khac = = - - (31.231.828.119) 31.231.828.119 -
S8 cudi nam 2.419.996.170.000 72.397.227.865 15.177.859.740 7.588.929.869 1.222.616.335.007 228.852.945.272 3.966.629.467.753

(i) Ngay 6 thdng 2 ném 2023, Hi déng quan trj Céng ty da théng qua Nghj quyét 0602/NQ-HBQT vé viéc chi trd tam dng c6 tic nam 2022 bang tién véi ty 1é tam ng c6 tic cho cdc c6 déng hign hiu 1a 10% (1¢6 phan duge nhén
1.000 VND). Viéc chi tra tam ung c6 tic néu trén da dugc Dai hoi déng c6 déng Cong ty chdp thudn theo Nghj quyét s6 2604/2023/NO-DHBCD ngay 26 thang 4 ném 2023 cda Bai hoi déng c6 déng Cong ty.
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Bon vj tinh: VND

S8 cudinam S& dau nam
Téng sb C6 phiéu thusng C6 phiéu thusng
Vén gop tur co déng 2.419.996.170.000 2.419.996.170.000 2.419.996.170.000 2.419.996.170.000
T6NG CONG 2.419.996.170.000 2.419.996.170.000 2.419.996.170.000 2.419.996.170.000

Viéc strdung vén gop clia c6 dong lam tai san ddm bao cho khoan vay clia Cong ty dugc trinh bay tai Thuyét minh s6 21.

24.3. CAC GIAO DICH VE VON V@I CAC CHU SG HOU VA PHAN PHGI cO TUC, LGI NHUAN

Nam nay

Bbon vj tinh: VND

Nam truéc

Vén da gop clia chli sé hiu

S6 dau nam

2.419.996.170.000

2.199.997.800.000

Phat hanh thém cé phan

219.998.370.000

S8 cudinam

2.419.996.170.000

2.419.996.170.000

Cé tuc, Igi nhuan da chia

241.999.617.000

598.201.236.351

24 .4.CO TUC

Nam nay

BDon vj tinh: VND

Nam truéc

Cé tic da cong bé va da tra trong nam

C6 tic trén c6 phiéu phé thong

C6 tuc tra bang c6 phiéu cho nam 2021(1cé phiéu/10 cé phiéu hién hiu)

219.998.370.000

C6 tuc tra bang tién cho nam 2022 (1.000 VND/c6 phiéu)

241.999.617.000

24.5. CO PHIEU

S6 cudi ndm (C4 phiéu)

S6 dau nam (C4 phiéu)

C6 phiéu da phat hanh ra cong chung 241.999.617 241.999.617
C6 phiéu phé théng 241.999.617 241.999.617
Cé phiéu dang luu hanh 241.999.617 241.999.617
C6 phiéu phé théng 241.999.617 241.999.617

Ménh gia c6 phiéu dang luu hanh tai ngay 31thang 12 ndm 2023: 10.000 VND/c6 phiéu (Ngay 31thang 12 nam 2022: 10.000 VND/c6 phiéu).
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Baon vi tinh: VND

Nam truéc

Téng doanh thu

1.864.841.561.755

2.199.424.077.267

Trong dé:

Doanh thu chuyén nhugng bat déng san

1.602.710.780.21

1.943.960.294.104

Doanh thu cung cép dich vu luu tra

173.707.023.247

163.327.381.779

Doanh thu cung cép dich vu khac

88.423.758.297

102.136.401.384

Giam tru doanh thu

(47.338.571.505)

Hang ban bj tra lai

(47.338.571.505)

Doanh thu thuan

1.864.841.561.755

2.152.085.505.762

Trong dé:

Doanh thu thudn ti chuyén nhuong bét déng san

1.602.710.780.211

1.896.621.722.599

Doanh thu thuén tir cung cép dich vu luu tra

173.707.023.247

153.327.381.779

Doanh thu thuén khac

88.423.758.297

102.136.401.384

Trong dé:

Doanh thu déi véi cac bén khac

1.864.683.161.755

2.152.085.505.762

Doanh thu déi vdi cac bén lién quan (Thuyét minh s6 32)

158.400.000

25.2. DOANH THU HOAT BONG TAI CHINH

Nam nay

Bon vi tinh: VND

Nam truéc

Lai tién gui, tién cho vay

110.322.873.853

100.379.596.957

L&i ban khoan déu tu

30.617.644.436

Doanh thu tai chinh khac

21.556.786

47.760.832

TONG CONG

110.344.430.639

131.045.002.225
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Bon vi tinh: VND

Nam truéc

Gia v6n bat dong san da chuyén nhuong

396.019.875.458

787.438.492.431

Gia vén dich vu luu tru

95.196.163.055

91.357.219.804

Gia vén dich vu khac

74.301.406.320

106.323.471.000

TONG CONG 565.517.444.833 985.119.183.235
27. Chi phi tai chinh

Bon vj tinh: VND

Nam nay Nam truéc

Chi phi lai vay

458.874.243.707

325.070.147.215

Chi phi phat hanh trai phiéu

5.767.978.411

6.394.081.649

Chi phi tai chinh khac 854.711.885 751.093.819

TONG CONG 465.496.934.003 332.215.322.683
28. Chi phi ban hang va chi phi quan ly doanh nghiép

Bon vj tinh: VND

Nam nay Nam truéc

Chi phi ban hang

Chi phi hoa hdng méi gidi

135.420.822.898

84.767.218.299

Chi phi quang cao, khuyén mai

2.273.273.703

24.377.762.125

Chi phi luong nhan vién ban hang

2.831.039.236

4.951.862.928

Chi phi khac 525.268.446 6.253.122.483
TONG CONG 141.050.404.283 120.349.965.835
Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phinhéan vién quan Iy 85.137.694.018 81.327.085.460

Chi phi céng cu, dung cu, d6 dung van phong

7.894.413.608

13.472.139.090

Chi phi kh&u hao tai san cd dinh

4.337.060.445

3.836.179.999

Chi phidich vy mua ngoai

47.865.382.314

64.731.039.450

Chi phiquan ly khach san

27.409.863.989

25.217.201.944

Trich lap du phong

3.573.211.414

29.602.646.401

Chi phi quan ly doanh nghiép khac

43.145.148.980

27.882.520.288

TONG CONG

219.362.774.767

246.068.812.632
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29. Thu nhép va chi phi khac

Nam nay
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Baon vi tinh: VND

Nam truéc

Thu nhap khac

Tién phat, béi thusng thu dugc

12.195.499.558

1.156.990.446

Tién thu dugc ti ng phai thu tén dong lau ngay

31.988.875.138

Cac khoan khac 731.664.205 915.380.753
12.927.163.763 34.061.246.337

Chi phi khac

Chi phi tai trg, tng ho 70.000.000 10.000.000.000

Chi phi phat, boi thusng

7.354.132.238

Cac khoan khac

2.534.939.696

2.291.306.5697

9.959.071.934

12.291.305.597

LOI NHUAN KHAC

2.968.091.829

21.769.940.740

30. Chi phi san xuéat, kinh doanh theo yéu t6

Nam nay

Baon vi tinh: VND

Nam truéc

Chi phi xay dung, phat trién bat dong san

2.162.118.955.056

1.091.642.850.619

Chi phinhan cong

87.968.733.254

48.263.763.875

Chi phi kh&u hao

47.821.397.833

38.948.636.520

Chi phidich vu mua ngoai

350.888.048.547

380.697.368.367

Chi phi khac

53.798.750.381

96.398.460.501

TONG CONG

2.702.595.885.071

1.655.950.979.882
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31. Thué thu nhap doanh nghiép 31. Thué thu nhap doanh nghiép (ti€p theo)

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN") clia Cong ty va cac cong ty con la 20% thu nhap chiu thué.
, n , - ‘ 31.3. THUE TNDN HOAN LAl
Cac bao céo thué clia Cong ty va cac cong ty con sé chiu sy kiém tra clia co quan thué. Do viéc ap dung luat va cac quy dinh vé thué co thé dugc gidi thich theo nhiéu

cach khac nhau, s6 thué dugc trinh bay trén bao céo tai chinh hgp nhat cé thé sé bi thay déi theo quyét dinh cudi cung cla ¢ quan thué. . o L . . o . L
Cong ty va cac cong ty con da ghi nhan mot sé khoan tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra véi bién dong nhu sau:

Bon vj tinh: VND

31.1. CHI PHi THUE TNDN

Bang can ddi ké toan hgp nhat Bao céo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat

Nam nay

Bon vj tinh: VND

Nam truéc

Chi phithué TNDN hién hanh

215.696.325.994

201.776.950.355

Diéu chinh thu& TNDN trich thiéu trong nhiing ndm truéc

193.996.649

Thu nhap thué TNDN hoan lai

(48.166.293.940)

(58.601.858.408)

TONG CONG

167.724.028.703

143.175.091.947

Dudi day la déi chiéu chi phithué TNDN va két qua cla Igi nhuan ké toan trusc thué nhan vai thué suat thué TNDN:

Ban vi tinh: VND

S6 cudinam

S& dau nam

Nam nay

Nam truéc

Tai san thué thu nhap hoan lai

Thué& TNDN tam ndp

3.347.273.271

23.421.802.665

(20.074.529.394)

23.353.839.498

Dy phong hang tén kho

54.168.262.683

25.921.382.519

28.246.880.164

25.921.382.519

Chi phi tu van

7.319.562.848

5.888.000.000

1.431.562.848

5.888.000.000

Chi phi phan bé céng cy, dung cu

324.786.970

368.666.450

(43.879.480)

368.666.450

Lgi nhuén chua thyc hién

26.649.869.448

3.041.567.252

23.608.302.196

264.393.428

91.809.755.220

58.641.418.886

Thué thu nhap hoan lai phai tra

Chi phi phan b cong cu, dung cu

(10.265.985.499)

(14.728.422.054)

4.462.436.555

(1.980.501.372)

Chi phi lai trai phigu chuyén dgi

(5.844.471.989)

(12.010.708.808)

6.166.236.819

6.088.598.158

Nam nay Nam truéc
Chi phi vén hoa lai vay (3.675.510.289) (8.044.794.521) £4.369.284.232 (1.302.520.273)
Téng Igi nhuan ké toan trugc thué 618.474.035.175 635.524.644.036 (19.785.967.777) (34.783.925.383)
Thué& TNDN theo thué sudt 20% ap dung cho Cong ty va cac céng ty con 123.694.807.035 127.104.928.807 Tai san thué thu nhap hoan lai thuan 72.023.787.443 23.857.493.503
Cdc khodn diéu chinh: Thu nh3p thué thu nhap hoan lai tinh vao bao cao 48.166.293.940 58.601.858.408
két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat
Tai san thué TNDN hoan lai chua dugc ghi nhan déi vei 16 tinh thué 23.735.484.571 9.770.198.024
L& dugc chuyén (5.180.916.802) -
Diéu chinh hgp nhat khéng tinh thué 12.835.384.631 4.242.325.096 = o 2 . < .
31.4. LO THUE CHUYEN SANG TUNAM TRUGC
Céc khoan diéu chinh tang khac 12.639.269.268 2.057.640.020
Chi phi thué TNDN 167.724.028.703 143.175.091.947 Cong ty va cac cong ty con duge phép chuyén cac khoan 16 tinh thué sang nam sau dé bu trir voilgi nhuén thu dugc trong vong 5 nam ké tir sau nam phat sinh khoan 16 do.
Tai ngay két thic ky ké toan nam, Céng ty va cac cong ty con cé cac khodn 16 10y ké véi téng gia trila 168.811.800.969 VND (tai ngay 31thang 12 nam 2022 14 85.433.468.33
VND) c6 thé sirdung dé bl trirvéi Igi nhuan phat sinh trong trong tuong lai. Day 1416 tinh thué udc tinh clia Cong ty va cac cong ty con chua dugc co quan thué dia phuang
quyét toan vao ngay lap bao cdo tai chinh hgp nhét nay.
Bon vi tinh: VND
31.2. THUE TNDN HIEN HANH Da chuyén 16 dén Khéng dugc Chua chuyén 16 tai

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

Nam phat sinh

C6 thé chuyén 16 d&én ndm

L6 tinh thué (*)

ngay 31/12/2023

chuyén16

ngay 31/12/2023

2018 2023 9.394.506.205 - (9.394.506.205) =
2019 2024 2.720.518.922 (976.201.898) - 1.744.317.024
2020 2025 2.482.637.774 (5.252.542) - 2.477.385.232
2021 2026 19.831.487.336 (10.635.296.623) - 9.196.190.713
2022 2027 51.004.318.094 (14.287.832.949) - 36.716.485.145
2023 2028 118.677.422.855 = - 118.677.422.855
T6NG cONG 204.110.891.186 (25.904.584.012) (9.394.506.205) 168.811.800.969

(*) Ngoai tru Céng ty da quyét toan thué dén hét ndm 2022, 16 tinh thué cla Céng ty va cac cng ty con trong cde ndm tai chinh con lgi duge ude tinh theo to khai thué cta Cong ty va cde cong ty con va chua duge co quan thué
dia phuong quyét todn vao ngay Iap bdo cdo tai chinh hgp nhét nay.

C6ng ty chua ghi nhan tai san thué thu nhap hoan lai déi véi cac khoan 16 thué néu trén do khong udc tinh dudc chac chan thu nhap chiu thué trong tuong lai.
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32. Cac nghiép vu véi cac bén lién quan

Danh sach cac cong ty con ma Cong ty ndm quyén kiém soat trong nam va tai ngay 31thang 12 ndm 2023 nhu sau:
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Bén lién quan M&i quan hé
Céngty TNHH MTV D4u tu Van Phu - Giang Vo Cong ty con
Co6ng ty C6 phan Dau tu Grand Home Coéng ty con
Co6ng ty C6 phan Pau tu Bat dong san Tan Tri Coéng ty con
Céng ty Cé phan Van Phu Béc Ai Cong ty con
Coéng ty C6 phan Van Phu B&C Cong ty con
Cong ty TNHH Van Phu Resort - Loc Binh Coéngty con
Coéng ty TNHH MTV D4u tu Hung Son Coéngty con
Co6ng ty C6 phan Union Success Viét Nam Coéngty con
Co6ng Ty C6 Phan Dau Tu Va Quan Ly Khach San Van Phu Coéng ty con

Cac ca nhan la thanh vién ctia Hoi déng Quan tri, Uy ban Kiém toan va Ban Téng Giam ddc dugc trinh bay tai muc Thong tin chung.

Céac cong ty labén lién doanh, lién két ctia Cong ty dugc trinh bay tai Thuyét minh s6 17.

Nhing giao dich trong yéu clia Céng ty va cac céng ty con v6i cac bén lién quan bao gom:

Cac bénlién quan

M&i quan hé

No6i dung nghiép vu

Nam nay

Bon vi tinh: VND

Nam truéc

Coéng ty TNHH BT Ha Béng Cong ty lién doanh Gop von 1.847.571.000 1.983.900.000
Cong ty CO phan Bau tuHa Phi Cong ty lien két Gop vén 15.000.000.000 -
Riverland
Doanh thu cung cép dich vu 158.400.000 -
. PR . Bén lién quan khéc tu cm TR
Cong ty Co phan Abey Holdings a Lai cho vay 814.109.588 -

ngay 4 thang 1nam 2023

Thu héi g6c cho vay

10.000.000.000

Cdc diéu kién va diéu khodn cla cdc giao dich vdi cae bén lién quan

Cac nghiép vu cung cép dich vu, sir dung dich vu va cho vay véi cac bén lién quan dugc thuc hién theo co s6 théa thuan theo hop dong.

S6 du cac khoan phai thu, phai tra tai thai diém ngay 31thang 12 nam 2023 khéng can bao dam, khong co |ai suat va sé dugc thanh todn bang tién. Cho n&m tai chinh két
thac vao ngay 31thang 12 ndm 2023, Cong ty va cac cdng ty con danh gia va xac dinh khéng co bat cir mot khodn du phong ng phai thu khé doi nao lién quan dén sé tién
cac bén lién quan con ng Cong ty va cac cong ty con(ngay 31thang 12 ndm 2022: 0 VND). Viéc danh gia nay dugc thuc hién cho méi nam théng qua viéc kiém tra tinh hinh
tai chinh clia bén lién quan va thij truéng ma bén lién quan do hoat dong.
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32. Cac nghiép vu véi cac bén lién quan (tiép theo)

S& du cac khoan phai thu va phai trd voi cac bén lién quan nhu sau:
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Baon vi tinh: VND

Cac bén lién quan Mai quan hé NGi dung nghiép vu S6 cudi ndm S& dau nam

Phai thu ngén han khach hang

(Thuyét minh s6 6.1)

Coéng ty C6 phan Abey Holdings Bén lién quan khac tu Phai thu cung cép 263.729.001 -
ngay 4 thang 1nam 2023 dich vy

TONG CONG 263.729.001 -

Phai thu dai han khac (Thuyét minh s6 8)

Coéng ty C6 phan Dau tu Phong Phu Coéng ty lién két D&t coc hop tac dau tu (i)

452.617.690.000

452.617.690.000

Céngty C6 phan Cung thanh vién hoi dong Dat coc hgp tac 340.000.000 -
Tap doan Phu My quan tri dau tu
TONG CONG 452.957.690.000 452.617.690.000

(i) Cdc khodn déit coc theo cdc hgp déng hop tdc ddu tu dé hop tdc ddu tu mot du dn bét déng san tiém nang.

Cac bén lién quan Mai quan hé No6i dung nghiép vu

S6 cudi nam

Bon vi tinh: VND

S& dau ndm

Phai tra ngén han khac (Thuyét minh s6 21)

Congty C6 phan DAu tu va
Phat trién Thuong mai Van Phu

Cong ty lién két Nhan gop von

hop tac dau tu

8.462.300.021

8.462.300.021

Hoi déng Quan tri va Ban kiém soat Phai tra thu lao

234.000.000

216.000.000

TONG CONG

8.696.300.021

8.678.300.021

Phai tra dai han khac (Thuyét minh s6 21)

Céng ty C6 phan Tap doan Cling thanh vién Hoi déng Nhan gép vén hop tac 1.297.290.000 1.297.290.000
Phu My Quan tri dau tu
TONG CONG 1.297.290.000 1.297.290.000
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32. Cac nghiép vu vdi cac bén lién quan (tiép theo) 33. Lai trén c6 phiéu

Cac giao dich véi cac bén lién quan khac Cong ty va cac cong ty con sif dung cac thong tin sau dé tinh |ai co ban trén ¢ phiéu:

Thu nh@p cua cac thanh vién cta Hi dong Quan tri va Ban Téng Gidm déc Bon vi tinh: VND

Bon vj tinh: VND

Thu nhap

Nam truéc
Nam nay (Trinh bay Igi)

Lgi nhuan thun sau thué TNDN phan b6 cho ¢ déng sé hiu

c6 phiéu phé théng £496.225.033.917

539.690.100.341

Tén Chuc vu Nam nay Nam truéc

Quy khen thudng phuc Igi dudc trich lap trong nam - (37.582.418)
Ong Té Nhu Toan Chi tich HBOT 2.746.886.000 2.662.775.000 i nhu (a8 ohan b3 cho o6 dond <8 hiu o8 ohid

p%%xxzﬁggm°c°m°ms 1 eo phisy 496.225.033.917 539.652.517.923
Ba Nguyén Digu Tu Phé chd tich HDOT 481.440.001 886.000.002 '

o o ) 3 Binh quan gia quyén cla sé c6 phiéu phé théng (khéng bao gom 241.999.617 241.999.617
Ong T6 Nhu Théng Pho cha tich HDOT tl ngay 28 thang 07 nam 2023/ 2.273.000.000 2.019.232.969 ¢6 phidu quy) dé tinh 13 co ban trén c6 phidu
Pho Téng Giam doc dén ngay 04 thang 01 nam 2023

. o L . Binh quan gia quyén ctia sé ¢ phiéu phé thong (khéng bao gém
Ong Triéu Hau Bai Thanh vién HBOT/Tong giam doc 1.893.741.380 1.777.828.250 ¢d phigu quy) dudc didu chinh dé tinh 1ai co ban trén cd phiu 241.999.617 241.999.617
Ong Trinh Thanh Hai Thanh vién HBOT déc 1ap/ Ch tich UJ ban Kiém toan 400.000.000 400.000.000 L trén o8 phiéu
Ba D3 Thi Thanh Phuong Thanh vién HBOT/Phé Cha tich Uy ban Kiém toan 1.432.501.098 1.334.327.979 L&i co ban trén cé phisu 9 051 2930
Ong Pham Héng Chau Thanh vién HBOT/ Phé Téng Giam déc 310.260.000 305.698.000 Lai suy giam trén cé phiéu 2.051 2.230

Ong Vi Thanh Tuan

Pho Téng Giam déc tir ngay 4 thang 1nam 2023

1.763.000.000

Ong Lam Hoang Dang

Pho Téng Giam déc tir ngay 3 thang 4 ndm 2023

1.358.000.000

Ba Nguyén Thu Hang

Ph¢ Téng Giam d6c dén ngay 3 thang 4 ndm 2023

909.731.192

1.776.659.124

TONG CONG

13.568.559.671

11.162.521.324

Trong n&m 2023, viéc gia dinh thuc hién quyén chuyén déi trai phiéu sang c6 phan phé théng cla Cong ty cé tac dong suy gidm ngugc lam tang Iai trén c6 phiéu. Theo
do, Cong ty va cac cong ty con khong trinh bay anh huéng suy gidm |ai trén cé phiéu déi véi c6 phiéu phé théng tiém nang nay.

Khéng cé cac giao dich c6 phiéu phé théng hoac giao dich cé phiéu phé théng tiém nang nao xay ra tir ngay két thuc ky ké toan dén ngay hoan thanh bao céo tai chinh
hgp nhat nay.

Lgi nhuan dung dé tinh 1ai trén c6 phiéu cho ndm 2022 da dugc diéu chinh lai so véi sé liéu da trinh bay trong bao céo tai chinh ndm 2022 dé phan anh khoan thuc trich
quy khen thuéng, phic Igi tirIgi nhuan dé lai cdia nam 2022 theo Nghi quyét Dai hoi déng ¢ dong s6 06042023/NQ-DHDC D ngay 06 thang 04 nam 2023 ctia cong ty Cong
ty C6 phan Van Phu B&C, cong ty con cda Cong ty.

Lgi nhuan dung dé tinh 14i trén c¢6 phiéu cho ndm 2023 chua dudc diéu chinh gidm cho khoan trich quy khen thudng, phuc Igi turlgi nhuan cGia ndm 2023 do chua cé Nghj
quyét Dai hoi dong c6 dong dé trich 1ap quy ti nguén Igi nhuan sau thué cho nam hién tai.
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34. Thong tin bd phén

Cong ty lua chon cac bd phan theo linh vuc kinh doanh la bd phan bao cdo chinh yé&u vi rdi ro va ty suét sinh |&i clia Cong ty va cac cong ty con bj tac dong chd yéu boi
nhiing khac biét vé san phdm va dich vu do Cong ty va cac cong ty con cung cap. Cac hoat dong kinh doanh ctia Cong ty va cac cong ty con dugc té chiic va quan ly theo
tinh chéat ctia s&n phdm va dich vu do Céng ty va cac cong ty con cung cap véi méi mot bo phan 1a mét don vi kinh doanh chién luge cung cap cac san pham khac nhau
va phuc vu cac thi trusng khac nhau.

e B0 phan phat trién va kinh doanh cac san pham bat dong san.
¢ BO phan kinh doanh dich vu luu trd va cac dich vu lién quan khac.
e B0 phan kinh doanh cac hoat dong khac (dich vu xay lap, quan y,...).

Gia ap dung cho céac giao dich gitta cac bo phan duge xac dinh trén co s6 khach quan tuong tu nhu véi cac bén thr ba. Doanh thu, chi phiva két qua kinh doanh cua cac
b6 phan bao gém céc giao dich gilia cac bd phan. Cac giao dich nay dugc loai trir khi lap bao céo tai chinh hgp nhat.

Théng tin vé doanh thu, Igi nhuén va mot sé tai san va cong ng ctia bd phan theo linh vyc kinh doanh ctia Céng ty nhu sau:

Bon vi tinh: VND

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

Vao ngay 31thang 12 ndm 2023 va cho ndm tai chinh két thic cung ngay

Doanh thu
Doanh thu thudn tu ban hang ra bén ngodi 1.602.710.780.211 173.707.023.247 88.423.758.297 - 1.864.841.561.755
Doanh thu thudn tu ban hang cho cdc bd phan 144.012.077.276 - 112.998.396.643 (257.010.473.919) -

Téng doanh thu thuan 1.746.722.857.487 173.707.023.247 201.422.154.940 (257.010.473.919) 1.864.841.561.755

Két qua
Lgi nhugn thudn trudc thué cta b phén 998.905.166.402 30.468.164.945 (90.462.393.475) - 938.910.937.872
Thu nhdp khéng phan bé (*) (320.436.902.697)
Lgi nhuén thudn truéc thué 618.474.035.175
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép (167.724.028.703)
Loi nhuan thuan sau thué 450.750.006.472

Tai san va cong ng
Tai san bo phan 6.430.022.465.665 597.688.263.853 778.735.697.892 - 7.806.446.427.410
Tai san khéng phan bé (**) 4.724.411.627.770
Téng tai san 12.530.858.055.180
Coéng ng bo phan 1.719.454.894.627 20.581.789.868 718.262.018.314 - 2.458.298.702.809
Céng ng khéng phan bé (***) 6.105.929.884.618
Téng cong ng 8.564.228.587.427
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34. Thong tin bo phéan (tiép theo)

Théng tin vé doanh thu, Igi nhuan va mot sé tai san va cong no cla bd phan theo linh vuc kinh doanh clia Cong ty nhu sau (ti&p theo):

Kinh doanh
bat dong san

Dich vu
luu tra

Cac hoat
dong khac

Loai trur
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Bon vj tinh: VND

Téng cong

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

Doanh thu

Doanh thu thudn tirban hang ra bén ngodi

1.896.621.722.599

1563.327.381.779

102.136.401.384

2.152.085.505.762

Doanh thu thud@n tirban hang cho cdc bé phan

92.865.188.298

(92.865.188.298)

Téng doanh thu thuan

1.896.621.722.599

163.327.381.779

195.001.589.682

(92.865.188.298)

2.152.085.505.762

K&t qua

Loi nhudn thudn trudc thué cta bé phan

822.007.109.173

20.529.490.481

(41.989.055.594)

800.547.544.060

Thu nhép khéng phén bé (*)

(165.022.900.024)

Lgi nhudn thudn trudc thué

635.524.644.036

Chi phi thué thu nhdp doanh nghiép

(143.175.091.947)

Lgi nhuan thuan sau thué

492.349.5662.089

Tai san va coéng ng

Tai sdn bo phdn

4.505.787.298.311

645.126.658.894

56.912.354.764

5.207.826.311.969

Tai sén khéng phan bé (**)

5.888.164.045.280

Tong tai san

11.095.990.357.249

Coéng ng bo phén

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 céng ng

7.337.283.701.064

(*) Thu nhap khdng phan bé chii yéu bao gém doanh thu hoat déng tai chinh, chi phi tai chinh, chi phi quan ly doanh nghiép, thu nhap khdc, chi phi khdc va ldi tir céng ty lién lién két.

(**) Tai sdn khdng phan bé chi yéu bao gém tién va cde khodn tuong duong tién, déu tu tai chinh ngdn han, tai sén cé dinh vé hinh, cde khodn phdi thu vé cho vay, ddu tu tai chinh dai han, thué GTGT dugc khdu trur, thué va cdc khodn
phdi thu nha nudc, tai san thué thu nhap hodn lgi.

(***) No phdi trd khéng phan bé chd yéu bao gém thué va cde khodn phdi ndp nha nudc, phdi trd cong nhan vién, quy khen thudng, phtc Igi, chi phi phdi tré, mot s khodn phdi trd khdc, cac khodn ng vay va trdi phigu.

>

35. Cac cam két va ng tiém tang

Cac cam két lién quan dén chi phi dau tu phat trién cac du an bat déng san

Cong ty va cac cong ty con da ky két cac hop dong lién quan dén viéc trién khai du an bat déng san clia Cong ty. Téng sé von cam két theo nhitng hgp déng nay tai ngay
31thang 12 nam 2023 uéc tinh 14 1.050,51 ty VND (ngay 31 thang 12 nam 2022: 481,2 ty VND).

Cac cam két vé xay dung khac

Theo Hop déng Xay dung - Chuyén giao Dy &n dau tu xay dung doan tuyén két néi tir dusng Pham Van Dong dén nut giao théng Go Dua - Quéc 16 1, quan Thi Buc theo
hinh thiic d6i tac cong tu s6 6827/HB-UBND ky ngay 25 thang 11nam 2016 gitia Uy ban nhan dan thanh phd H6 Chi Minh va lién danh Cong ty, Cong ty ¢ phan dau tu HNS
Viet Nam va Cong ty c6 phan Tu van Dau tu Xay dung Bac Ai, téng gi tri dau tu udc tinh con phai thuc hién tai ngay 31thang 12 nam 2023 1a 416,4 ty VND (ngay 31thang
12 ndm 2022: 580,95 ty VND).
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35. Cac cam két va ng tiém tang (tiép theo)

Cam két thué dat va thué hoat dong
Coéng ty c6 cam két thué dat va 2 toa Dy an Khu dich vu can ho khach san H6 Tay theo hgp dong thué co thoi han ti thang 2 nam 2016 dén thang 9 nam 2064 va cam két
thué toa nha van phong cé thai han tirthang 9 ndm 2022 dén thang 8 nam 2024. Chi tiét khoan phai trd theo cam két thué dat va thué hoat déng nay nhu sau:

Bon vj tinh: VND

S& cudi nam S6 dau nam
Dudi 1nam 7.404.010.912 7.332.888.484
Tu1-5nam 29.616.043.648 29.331.553.936
Trén5nam 497.1560.380.235 501.946.568.787
T6NG CONG 534.170.434.795 538.611.011.207

Cam két dau tu gop vén
Cong ty co cam két gop von tai mot s6 cong ty nhu dugc trinh bay tai Thuyét minh s6 1va Thuyé&t minh s6 16. Tai ngay 31thang 12 nam 2023, téng gia tri khodn cam két
gop vén con lai clia Cong ty trong cac cong ty nay 1a 79,63 ty VND.

Céac cam két lién quan dén cac hgp déng thué hoat ddng ma Céng ty la bén cho thué
Cong ty, 1a bén cho thué, da ky k&t mot s6 hgp déng cho thué van phong theo hgp déng thué hoat déng. Vao ngay két thic ky ké toan nam, cac khoan tién thué téi thiéu
trong tuong lai theo hgp déng cho thué dugc trinh bay nhu sau:

Ban vj tinh: VND

Sé cudi nam S6 dau nam
DuGi 1nam 2.226.008.688 3.731.862.480
Tu1-5nam 7.110.056.768 7.865.856.552
Trén 5 nam 3.974.670.000 5.444.878.904
T6NG CONG 13.310.735.456 17.042.597.936

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

Tai ngay 3 thang 1nam 2024, Cong ty d& hoan thanh viéc chuyén nhugng 100% vén diéu lé ctia Cong ty TNHH MTV Bau tu Hung Son cho Cong ty TNHH Dau tu Bt dong
s&n Hung Phu véi gia chuyén nhugng la 750 ty VND.

Tai ngay 1thang 2 ndm 2024, Cong ty d& hoan thanh viéc chao ban 6.500.000 trai phiéu véi téng s6 tién 650 ty VND ra cong chung. Trai phiéu cé ky han 36 thang, 14i suat
ap dung cho hai ky tinh 1ai dau tién la 11%/nam, céc ky tiép theo dugc tinh bang Iai suat tham chiéu cong 4%/nam. C4c trai phiéu nay co tai san dam bao.

Khong co su kién nao khac phat sinh sau ngay két thuc ky ké toan nam yéu cau phai dugc diéu chinh hay trinh bay trong bao cao tai chinh hgp nhat cdia Céng ty.

Nguyén Vin Nam Tran My Yén Lam Hoang Dang
Nguai lap Ké toan truéng Pho Téng Giam déc

Ha Noi, Viet Nam
Ngay 22 thang 3 nam 2024
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