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C6ng ty C6 phAn DAu tu Van Ph( - lnvest ("COng ty") la mQt cOng ty c6 phAn duqc thanh lap theo
GiSy Chung nhan Oeng k! Kinh doanh lAn dAu s6 0102702590 ngay 12 thang 3 nim 2008. Cong ty
c0ng da nhan dugc cec GiSy Chung nhan Oeng ky Doanh nghigp di6u chinh sau d6 vdi lAn didu
chinh gin nhAt Ia lAn thu 23 do Sd K6 hoach vi DAu tu Thdnh ph6 Ha Noi cAp ngay 10 thAng 10
nem 2022.

Hoat dQng kinh doanh chinh trong ky hiCn tai c0a COng ty ld tu v6n dAu tu, xiy dqng, phdt tri6n,
kinh doanh bat dong san va cung c5p dich vu luu tro.

COng ty c6 tru sd chinh tai s6 104 Thai Thinh, Phudng Trung Ligt, Quan O6ng Oa, Thenh ph6 Ha
Noi, Viet Nam.

Cong ty C6 phAn DAu tu Vin Phri - lnvest

THONG TIN CHUNG

GONG TY

HQI DONG OUAN TR!

Cec thanh vi6n Hqi ddng Ouan tri trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhu sau

Ong T6 Nhu ToAn
6ng T6 Nhu Thing
Bi Nguydn DiQu Trl
Ba 06 Th! Thanh Phuong
Ong Pham H6ng Chdu
6ng Tri0u Hiru Dai
Ong Chu Duc Luqng
Ong Trinh Thanh Hai

Ong Tri6u H0u Dai
Ong Pham Hong Chdu
0ng V0 Thanh TuSn

Ong L6m Hoang Dang
Ong T0 Nhu Thing
Ba Nguy6n Thu Hing

Chrl tich
Ph6 chi tich
PhO ch0 tich
Thdnh vi6n
Thanh vien
Thanh viCn
ThAnh vi6n dQc lfp
Thanh viCn doc lap

b6 nhi$m ngay 28 theng 7 ndm 2023

b6 nhi6m ngay4 thang 1nem2023
b6 nhiQm ngay 3 theng 4 nem 2023
mi6n nhiem ngay 4 thang 1 nam 2023
mi6n nhiem ngay 3 thang 4 nem 2023

0Y eet.t xrEM roArl

C6c thdnh vi6n 0y ban Kidm todn trong ky va vao ngiy lap b6o c6o nay nhu sau

Ong Trinh Thanh Hii Chri tich 0y ban Ki6m to6n
Ba D6 Thi Thanh Phuong Ph6 chi tich 0y ban Ki6m toSn

BAN TONG GIAM DOC

Cdc thinh vi6n Ban T6ng Giim d6c trong ki' va vao ngay lap bao cao ney nhu sau

NGIJOI DAI DIEN THEO PHAP LUAT

Nguoi dai diCn theo phap luat cta COng ty trong klr vd vdo ngay lap bao ceo ndy li Ong TO NhLr Toan,
Ch0 tich Hai d6ng Quan tri.

ong LAm Hoang Ding duoc Ngudi dai dien phap lu{t cia COng ty riy quydn k! b6o cdo tdi chinh
ricng gi0a nien alo cho ki, k6 toen k6t th0c ngay 30 thang 6 nem 2023 theo GiAy Uy quydn c0a C6ng
ty s0 12IGUQ-VP| ngay 3 thang 4 nem 2023.
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I Ong uram ooc
Pno I ong uram ooc
Pho T6ng GiAm d6c
Ph6 T6ng Gi6m at6c

Pho T6ng GiAm d6c
Ph6 T6ng Giam d6c



Ban T6ng Gi6m d6c COng ty C6 phdn D5u tu Ven Phu - lnvest ("COng ty") trinh bay beo cao nay va
bao cao tai chinh hop nhSt gi0a nien dO cta COng ty va cac cong ty con cho giai doan tai chinh ba
thang k6t thUc ngay 30 thang 6 nem 2023.

TRACH.NHIEM cUA BAN TONG G|AM DOc DOI vOI BAo cAo TA cHiNH HgP NHAT GIUA
NIEN D9

Ban T6ng Gi6m d6c chiu trAch nhiCm dem bao bao cao tai chinh hEp nhat gioa ni6n da cho tung
giai doan tai chinh phen 6nh trung thuc ve hgp ly tinh hinh tai chinh hop nhSt giira nien dO, k6t qua
hoat dong kinh doanh hop nh6t gioa nien dO vir tinh hinh luu chuy6n tien te hsp nhet giira nien d6
cia COng ty va cac cong ty con trong ki,. Trong qua trinh lap b6o cao tai chinh hqp nh5t gii?a niCn
d6 ndy, Ban T6ng Gi6m d6c cAn phii:

> lua chon cac chinh sach k6 toan thich hqp va ap dung cac chinh s6ch nay mot cAch nhSt quAn;

> thuc hien cac denh gi6 va uOc tinh mot cech hqp ly ve than trgng;

> neu rO cdc chuan muc k6 toan Ap dqrng cho C6ng ty va cac cong ty con cO dugc tuan thrl hay
kh6ng va t5t ca nh0ng sai tech trong y6u so vdi nhong chuAn muc nay d5 dugc trinh bay va
giai thich Vong bao cao tai chinh hop nhAt gioa nien d6t va

> lap bao cao tai chinh hclD nh6t girla nien dO tren co sd nguy6n tac hoat dong lien tuc tru truong
hqp kh6ng th6 cho ring COng ty va cac cong ty con s6 ti6p tqc hoat dong.

Ban T6ng GiSm d6c chiu trach nhiem alam bao viec cac s6 sdch k6 toen thich hqp duqc luu gif cl6
phan 6nh tinh hinh tai chinh hEp nh6t gioa nien dfQ crla C6ng ty va cec cOng ty con, vdi muc d6
chinh xac hEp ly, tai b6t ky thoi di6m nao vd ddm bdo ring c6c s6 sech ke toan tuan thi voi chC do
k6 toan da duqc ap dung. Ban T6ng Gi6m d6c cong chiu trach nhigm vA viQc quin ly cac tai san
cria Cong ty ve c6c cong ty con vi do d6 phai thflc hi6n cdc bi6n phap thich hqp d6 ngdn chin va
phSt hien c5c hdnh vi gian lin va nhilng vi pham kh5c.

Ban T6ng GiSm d6c cam k6t voi nguoi dai diCn theo phap luat cta C6ng ty rdng Ban Tdng Gi6m
d6c da tuan thi nhong yeu cAu n6u tren trong vigc lap bao cao tai chinh hqp nh6t gioa nien dO kem
theo.

COng ty C6 phin DAu tu Vdn Ph( - lnvest

BAo CAo COA BAN TONG GIAM OOC

CONG BO cUA BAN TONG GIAM ooc

n I ong (Jram ooc

ng Odng
Ph6 T6ng Ciam O6c

Ha Noi, Viet Nam

Ngdy 28 thdng 7 nam 2023

Theo y ki6n cia Ban T6ng GiSm d6c cria C6ng ty, bao cao tai chinh hEp nhAt gi0a niCn dO kem
theo phan anh trung thyc va hop ly tinh hinh tai chlnh hqp nhat giOa nien dO cia COng ty va cac
c6ng ty con vao ngay 30 th6ng 6 nam 2023, k6t quA hoat dQng kinh doanh hop nhat giila nien dQ va
tinh hinh luu chuy6n ti6n te hop nh6t giila niCn dq cho nem tai chinh k6t thuc cing ngay phn hqp
vdi cac ChuAn muc k6 toin ViOt Nam, Ch6 d9 k6 toan doanh nghjep Viet Nam vd c5c quy dinh
phep ly c6 lien quan den viec lap va trinh bay bao c6o tai chinh hqp nhAt gioa ni6n d6.
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Vin Ph0 - lnvest

BANG cAN DOI KE TOAN HqP NHAT GIUA NIEN DO
vao ngay 30 thing 6 nem 2023

BOl -DN/HN

Don vi tinh: VND

ME
^-!

ril sAN Thuydt
minh

Ngdy 30 theng 6
ndm 2023

Ngdy 31 thdng 12

ndm 2022

110

111

112

120

100

135

136

137

132

150

151

152

153

A. TAI SAN NGAN HAN

l. Ti6n vd ve fipng dtrung tidn
1. lidn
2. Cac khoan tuong duong tiSn

ll. Ddu tu titi chinh ngin hqn
1. OAu tu nim gi& df6n ngay dao

han

lll. Cdc khoin phdi thu ngin han

1. Phdi thu ngSn han cta khach
hang

2. Tra truoc cho nguoi birn ngSn

han

3. Phii thu G cho ray ngin hqn
4. Phai thu ngin h4n kh6c

5. Drr phdng phii thu ng5n hqn kh6
ardi

M. Hdng tin kho
1. Hdng t6n kho

2. Dp phdng giim gi5 hing tdn kho

V. Tei dn ngdn h1n khdc
1. Chi phi tri truoc ngin hqn

2. ThuS GTGT duEc khAu tru
3. Thu6 \E c6c khoin khac phai

thu Nha nuoc

5

6

7.1

7.2
8

I

10

11

19

4.721.'139.278.843

227.Ult.217.985
78.977.398.082

'148.665.8'19.903

21.515.000.000

21 .515.000.000

2.422.731-950.814

114.890.890.427

137.953.724.691
1.033.851.720.000

1 .204.031 .746.441

58.511.493.956

26.989.090.481

23.790.647.308

(67.996.130.745)

1.990.737.616.088

2.003.720.277 .956
(12.982.661 868)

7.731.756.167

5.036.551.790.344

488./U7.100.103

253.175.281 .152

235 .27 I .818 .951

38.375.797.155

38.375.797.155

2.514.779.671.170

130.734.870.597

1 10.851 . 184.668
L332.238.720.000

1 .001 .563.944.323

1 .925.600.1 20.529

1.938.582.782.397

(12.982.661 .868)

69.349.101.387

41.447 .732.335

18 .0U .7 ',t2 .728

(60.609.048.418)

9.816.656.324

3

130

131

140

141

149

'12

19



C0ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Phu - lnvest

BANG cAN DOr KE ToAN Hqp NHAT G|OA N|EN o0 (ti6p theo)
vao ngay 30 th6ng 6 ndm 2023

BO1.DN/HN

Oon vi tinh: VND

ME

so
ril slN Thuy6t

minh
Ngay 30 thAng 6

nem 2023
Ngay 31 th^ng 12

nem 2022

200

210

211

zto

220

221

222

227

228

229

230

2?t

240

?41

250

252

260

261

262

B. rAr sAN oAr xaru

L Cec khodn phei thu dai han

1. Phai thu dai han cia khech hang

2. Phii thu dai han kh6c

tt. Titi dn cd dlnh
1. Tai san c6 dinh hou hinh

Nguyen gi6

Gta tn nao mon luy Ke

2. Tii s6n c6 dinh 16 hinh

Nguyan gi6

Gi6 ti hao mdn tuy k6

tll. Bit d1ng san deu tu
1. NguyCn gia

2. Gia tri hao mon lu! k6

M. Tei en dd dang ddi h?n
1. Chi phi sin xu6t, kinh doanh dd

dang dai han

2. Chi phi xay dqrng co bdn dd
dang

V. Diu ttt tAi chinh dei h?n
1. DAu tu viro c6ng ty li6n doanh,

liCn k6t

2. D5u tu nim giu d6n ngay ddo
han

vl. Tai an dei hAn khec
1. Chi phi tri truoc dai han

2. Tai san thue thu nhap hoan lai

7.1

I

13

14

16

17

12

31 .3

6.31 1 .804.956.644

516.280.001.941

16.243.809.054

500.036.192.887

570.781.151.879

565.699.753.227

650.886.611.710
(85.186.858.483)

5.081.398.652

7.728.399.491

(2.647.000.839)

726.364.513.584

747.U4.257.506
(20 .979 .7 43 .922)

124.112.950.532

70.508.969.877

53.603 980.6ss

6.059.438.566.904

517.239.059.43
20.202.866.956

497.036. 192.887

583.677.499.290

578.161.687.623

651.303.157.620

(73.141.469.997)

s.515.81 1.667

7.677.099.491

(2.161.287.824)

733.738.898.956

745.194.257 .56
(1 1.455.358.550)

2.U7.565.616.978

1 .822.558.137 .415

825.007.479.563

1.439.388.210.930

1.439. 188.210.930

200.000.000

137.829.280.907

79.187.862.021

58.641.418.886

270 TONG CONG TAI SAN 11.032.944.235.487 11.095.990.357.248

:
0

;

I
I
T

4

2.665.1 91 .21 5.792

1.826.116.700.291

839.074.515.501

1.709.075.122.916

't.709.075.',t22.9',t6



C6ng ty C6 phan DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

BANG cAN oor KE roAN Hgp NHAr G|UA N|EN DQ (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 6 nem 2023

BO1-DN/HN

Don vi tinh: VND

ME

so
Thuy6t
minh

Ngay 30 theng 6
nem 2023

Ngey 31 theng 12

ndm 2022

310

311

312

300

313

314

315

318

319

320

322

330

338

339

341

347

C. NgPHAI TRA

l. Nq ngin hqn
1. Phai tra nguoi ban ngin hqn

2. Nguoi mua trd tidn trudc ngin
han

3. Thu6 \E c€rc khoin phai nop Nha
nuoc

4. Phai tra nguoi lao dong

5. Chi phi phii trd ngin hqn

6. Doanh thu chua thuc hi6n ng5n
han

7. Phai tre ngin han kh5c

8. Vay va no thuC tai chinh ng6n
han

9. QUY khen thudng, phrc lgi

ll. Ng dii hp
1. Chi phi phai tra dai han

2. Phai tra dai han khac

3. Vay va no thue tai chinh dei han

4. Trai phi6u chuy6n d6i

5. Thue thu nhap hoan lai phai tra

6. Drr phdng phdi tri ddi han

18.1

18.2

19

20

21

22

20

21

22

23

31.3

24

7.102.895.779.552

3.760.736.901.222

196.3U.532.720

428 .260 .340 .621

305.752 950.s57

10.527.757 .297

694.802.098.422

3 097.203.262

241.162.574.404

3.342.158.878.330
't36 .796 .447 .334

293.748.044.087

2.202.554.925.787

678.730.953.562

25.995.637.786

4.332.869 774

1.U0.710.*5.170
40.058.898.769

579.200.051.250

7 .337.283.701 .064

2.636.373.189.554

228.517.462.334

256 .501 .01 1 .542

15.134.986.464

480.653.296.265

4.700.910.511.510

65.U7.276.800
760.104.4U.181

3.171.571.772.379

663.650.385.424

34.783.925.383

5.152 747 U3

3.054.760.253

238.510.573.621

794.742.149.056

40.058.898.769

q

NGUOA/ YON



COng ty C6 phAn DAu tu Vdn Phrl - lnvest

BANG cAN oor KE roAN Hop NHAr G|OA N|EN oQ (ti6p theo)
vao ngay 30 th6ng 6 nam 2023

V0 Hoang Sam
Ngudi lap

Hi NQi, ViQt Nam

Ngay 28 thang 7 nem 2023

T yY
toan trudng

BO1.DN/HN

Don vi tinh: VND

ng Oeng
Ph6 T6ng Gi6m cf6c

ME

so
NGUON VON Thuy6t

minh
Ngey 30 theng 6

nem 2023
Ngay 31 thdng 12

ndm 2022

410

411

411a

400

413

418

420

421

421a

421b

429

l. V6n chi * hhu
1. Vdn g6p cria chrl s& hiru

- Cd phi6u phA thong co
quydn bi6u quydt

2. Quydn chon chuy6n d6i trai
phi6u

3. Qu! diu tu phat tri6n

4. Qu! kh6c thudc 6n chi s0 h0u

5. Lgi nhuan sau thu6 chua phin
- Lgi nhudn sau thud chua

pnan pn6i ny xd aen cu6i ky
truOc

- LEi nhuan sau thu6 chtra
phen ph6i ki/ ney

6. Lqi ich cO dong khong ki6m soit

D. NGUON VON

25

3.930.048.455.935

3.930_O48.455.935

2.419.996. 170.000

2.419.996.170.000

72.397 .227 .865

15.177.859.740

7.588.929.869
1.201.060.290.788

757.623.129.209

443.437.161.579

213.827 .977.673

3.758.706.656.184

3.758.706.656.1U
2.419.996.'170.000

2.419.996.170.000

72.397 .227 .865
'15.177.859.740

7.588.929.869

999.660.328.627

646.048.427.998

353.611 .900.629

243.886.140.083

MO 11.03 1't.095.990.357.248

CNNG TY

CO PHAN

VAN PIIU .

OAU IJ

?

*

+
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Cong ty C6 ph6n DAu tu Vdn Ph[ - Invest

BAo cAo KET ouA HoAT ooNG K|NH DoANH Hgp NHAT G|L/A N|EN oO
Cho giai atoan tai chinh ba thang k6t th0c ngay 30 thang 6 nAm 2023

B02a-DN/HN

Don vi tlnh: VND

ME

so
cHI TIEU Thuydt

minh
QUY'll Lay kd tir ddu ndn d6n cu6i qu! ndy

Nem nay Nem truOc Ndm nay Nem hloc

01

02

10

11

20

21

))

24

26

30

31

32

40

50

1. Doanh thu bin hing vi cung cip dich vu

2. Cac khoan giam tru doanh thu

3. Doanh thu thuin vA ban hang vi cung c6p dich vu

4. Gi6 v6n hing bin vi cung c5p dlch vy

5. Lqi nhuan gEp va! Uan hing va cung c5p dich vg

6. Doanh thu hoat dong tai chinh

7. Chi phi tai chinh
Trcng d6: Chi phi Ei vay

8. PhAn l5i hoqc 16 trong cong ty lien doanh, liCn kdt

9. Chi phi ban hang

10. Chi phi quan li doanh nghigp

'l'1. Lgi nhuin thuAn t& ho?t afQng kinh doanh

'12. Thu nhap khac

13. Chi phi khac

14. Lqi nhufn kh5c

15. T6ng loi nhuin kii toan truoc thuii

26.1

26.2

28

)o

)a

30

664.085.174.833

664.085.174.833

225.585.957.057

434.499.217.776

30 .028 .032 .726

150.881.421.339
149.336.442.558

7.145.127.598

91 .849 .228 .294

57.598.345.137

't 75.343.383.330

4.479.046.702

1.417.640,470

3.061.405.232

178.404.789.562

450 .847 .244.446

47.338.571.505

403.508.672.941

133.413.762.r93

270.094.910.745

u .21 1 .877 .261

24.177.488.235
21.532.339.427

4 .27 5 .035 .784

19.400.126.577

38.638.544.501

246.365.664.480

32.463.187.455

10.893.737.935

21.569.449.520

267.935.114.000

'1.527 .457.077.054

1.527 .457.077.054

461.656.644.195

1.065.800.432.859

66 .464 .490 .277

277.070.238.610
274.141.606.689

13.389.340.986

178.860.842.967

115.050.647.639

574.672.534.906

4.726.s00.095

1 .792.631 .373

2.933.868.722

s77.606.403.628

1.t30.125.888.834

47.338.571.505

1.082.787 .317 .329

636.348.184.231

446.439.133.098

71.781.594.735

70.292.770.120
65.280.719.054

5.633.559.649

54.632.414.597

74.432.794.077

324.496.308.688

32.566.393.495

11.180.477 .622

21.385.915.873

345.882.224.551

7
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26.1

27



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph[ - lnvest

BAo cAo KET ouA HoAT DONG K|NH DoANH Hqp NHAT G|OA N|EN DO (ti6p rheo)
Cho giai doan tai chinh ba thang ket thuc ngay 30 thang 6 nam 2023

B02a-DN/HN

Don vi tlnh: VND

QUY tl

Nem truOc Nem nay Nem hr6c
ME

so
CHI TIEU

Thuy6t
minh

Ndm nay

167. 188.258.340

(3.750.849.366)

414.168.994.654

443.437.161.579

(29.268. 166.925)

1.832

1.432

66.123.746.938

3.754.999.575

276.003.478.048

27 5.242.003.705

761.474.343

1.251

1.234

51

52

60

61

62

70

71

16. Chi phi thu6 thu nhap doanh nghiep hien hanh

17. Chi phi thu5 thu nhip doanh nghiCp hoan lai

18. Lc,i nhuan sau thu6 thu nhap doanh nghiep

19. Lqi nhuan sau thu6 crla c6 d6ng COng ty me

20. Lqi nhuan sau thu5 cOa c6 d6ng kh6ng ki6m so6t

21. Lei co bin tr6n c6 phi6u

22. Lai suy giim tr6n c6 phi6u

33

33

5 t.z

31 .3

74.218.079.825

(5.172.633.314)

109.359.343.051

121.629.465.639

(12.270.122.s88)

503

503

43.236.788.254

5.271.712.724

219.426.613.022

219.077.394.O84

349.218.938

996

996

CONG TY
co pxi'u
OA

VAN P

oo
o

072 20 .Jo+

t"'
V0 Hoang Sem
Ngudi lap

Hi NOi, Vi9t Nam

Ngay 28 thang 7 nem 2023

T Y n
KE ban trudng Ph6 T6ng Gie

5ng
m d6c

I

//.s"-7- \9 -\\ \\9/ ".---zo.//

LEy kd tu deu nem d6n cu6i qui ndy



C6ng ty C6 phAn D6u tu Vin Ph[ - lnvest

BAo CAo LUU CHUYEN TIEN TE HqP NHAT GIOA NIEN OQ
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I. LT'U CHUYEN TIEN
TU HOAT DQNG KINH DOANH

Lqi nhui n trudrc thuii
Didu chinh cho cdc khoAn:

Khiu hao tii s6n c6 dinh

Cac khoan dq phong

Lei tu hoat dong dAu tu
Chi phi lai ray (bao gOm chi phi
phat hanh tr5i phi5u phAn b6)

Lii tir hoqt dlQng kinh doanh tru6rc
thay d6i v6n luu dong

(tang) cac khoan phai thu

Oang) hang ton kho
(Giam) cac khoin phii tra (khong

bao g6m l5i \ay, thuC TNDN phai

nOp)

(T5ng)/gidm chi phi tra truoc
Tidn lai ray da tri
Thuc thu nhap doanh nghiQp tla nQp

Tidn chi kh6c tu hoat dong kinh

doanh

Lutr chuy6n tiiin thuAn t& hoqt
dong kinh doanh

II. LUU CHUYENTIENT[f HOAT
OONG OAU TLT

IICn chi dC mua sem, xay dung tai
sdn c5 dintr G cac tai s6n ddi han
kh6c

lren cnr cno \ay, mua cac cong cu
no crla don v kh6c
"lian thu hdi cho \6y, ban lai cac
c6ng cu ng cia don li khac
'llCn chi dau tu g6p \6n Go don vi

khdc
TiCn thu h6i diu tu gop v6n Go
don vi khac

Tidn thu l5i cho my, c6 tuc G lqi
nhuan dugc chia

Lrnr chuyAn tiiin thuin tr) ho4t
dQng dAu tu



COng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph[ - lnvest

BAo cAo Lr-/u cHUyEN T|EN TE Hop NHAT Grt/A N|EN oo
Cho giai doan tdi chinh sau thang k6t thuc ngay 30 thang 6 nim 2023
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C6ng ty C6 phAn DAu tu V5n Phrl - lnvest

THUYET MINH BAo CAo TAI CHINH HqP NHAT GIOA NIEN oO
vao ngay 30 thang 6 nem 2023 va cho giai doan tai chlnh ba thang k6t thuc cirng ngay

BO9.DN/HN

r. rH6He rrru vE cOruc rY

Chu k!, sdn xu5t, kinh doanh cia cac hoat ttong khac crla COng ty va cec cong ty con thong
thuong la trong vong 12 theng.

56 luqng nhan vien cr]a COng ty tAi ngay 30 thang 6 nem 2023la 258 ngudi (ngay 31 theng
12 ndm 2022: 269 ngudi).

C6ng ty C6 phin O5u tu VAn PhU - lnvest ("C6ng ty") la mQt c6ng ty c6 phAn ttugc thinh
lfp theo GiSy Chung nhan Oang ky Kinh doanh lAn dau s6 0102702590 ngay 12 th6ng 3
nAm 2008. COng ty cung da nhan duoc cdc GiSy Chung nhan Oeng ky Doanh nghiQp di6u
chinh sau at6 v6i lAn di6u chinh gin nh5t la lan thu 23 do Sd K6 hoach vd Diu tu Thinh
ph6 Ha NOi cdp ngiy 1O thang 1O nem 2022.

Hoat dOng kinh doanh chinh trong ki, hien tai cria COng ty la la tu v6n dAu tu, xay dung,
phdt tri6n, kinh doanh b5t dong san vi cung cdp dich vu lLru tru.

COng ty c6 trq sd chinh tai s6 104 Thii Thinh, Phudng Trung Liet, Qu?n O6ng Oa, Thinh
ph6 Ha Nai, vier Nam.

Chu k! sin xu5t kinh doanh binh quan cl]a hoat dong chuy6n nhuqng b5t dong san cia
COng ty b5t dau tr.P thdi di6m xin giAy ph6p diu tu, thuc hien gial ph6ng mit b5ng, xay dung
co bin cho d6n thoi di6m hoan thien. Do vay, chu k!, sdn xuat kinh doanh cia hoat dong
chuy6n nhugng b5t afong san cria COng ty la trong vdng ti 12 thdng tl6n 36 thing.
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C6ng ty C6 phAn D6u tu Vdn Ph[ - lnvest

THUYET MINH BAo CAO TAI CHINH HOP NHAT GIOA NIEN OQ
vao ngay 30 th6ng 6 nim 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t th0c cing ngay

r. rxorc rN vE coNG TY (ticp theo)

Co cAu t6 chuc

ry tc
lEi ich

I /o)

Tai ngay 30 thang 6 nem 2023, Cong ty c6 I c6ng ty con (tai ngay 31 theng 12 nem2022:9
cong ty con). Th6ng tin chi ti6t vd cac c6ng ty con va ti le lqi ich va ti lQ bi6u quy6t cria
Cong ty trong cac c6ng ty con nay nhu sau:

r, le
bieu
quy6t
(%)STT Ten C1ng ty

BO9.DN/HN

Hoat dOng
chinh

1
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Cong ty TNHH
MTV D5u tu Vdn
PhU - Giang V0

COng ty C6 ph6n
Dau tu Grand
Home

Cong ty C6 phAn
OAu tu BAt dOnq
san lan ln

C6ng ty C6. phAn
Vdn Phu Bac Ai

C6ng ty C6 phAn
Vin Phu B&C ('-)

Cong ty TNHH Ven
PhU Resort - Loc
Binh

C0ng ty C6 phAn
Union Success ViCt
Nam (.)

Kinh doanh
b6t dong san,
xay lap

100%

62%

82,710/o

60%

62,64%

100%

82.89%

't000/0

100%

100%

620/o

82,71Vo

60%

70o/o

100%

95%

10Oo/o

100%

Kinh doanh
bet dong san

Kinh doanh
bAt dong sdn

lu van mot
gioi, d5u gia
b5t dong sin

Kinh doanh
b6t dong san

Kinh doanh
Dat oong san

Kinh doanh
b5t oong s6n

Dich vu luu tr[
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Cong ty TNHH
MTV OAu tu Htng
Son

C0ng ty C6 ph5n
DAu tu vir Qudn l!
khach san Van Pho

C) Ty E lgi ich va ti l0 bi6u quy6t trong c6ng ty con nAy khSc nhau do C6ng ty ki6m soAt
c6ng ty con ndy gi6n ti6p th6ng qua mot cong ty con kh6c.

(".) Tai ngay 30 thang 6 nAm 2023, COng ty cOn cam k6t g6p v6n vio c6c c6ng ty con nay.

Ngodi ra, Cong ty c6 c6c c6ng ty lien doanh, li6n k6t nhu duo. c trinh bay tai Thuy6t minh s6
17.

12

Trq sd chinh

s6 104 Thei rhinh,
Phudng.Trung Liet,
Quan DOng Oa, Thanh
ph6 He Noi

s6 104 Thai Thinh,
Phuong Trung Liet,
Qu4n D6ng Da, Thdnh
ph6 Ha Nai

s6 1 04 Thai Thinh,
Phudng.Trung Ligt,
Ouan DOng Da, Thanh
ph6 Ha Noi

s6 129 oinh rien
HoAng, Phuong 3,
Quan Binh Thanh,
Thanh ph6 Ho chi
Minh

s6 'l04 Thai Thinh,
Phuong Trung Liet,
Quin D6ng Da, ThAnh
phd Hi NOi

Duong s6 7, Khu do
thi mOi An Cuu,
Phudng An OOng,
Thdnh ph6 Hu6, Tinh
Thua Thi6n Hu6

s6 119 Ph6 Mdi, xe
TAn Duong, HuyQn
Th0y Nguyen, Thanh
ph6 Hai Phdng

Th6n 3, X6 Qudng
HUng, Thanh pn6 SAm
Son, Tinh Thanh Hoe

s6 104 Thai Thinh,
Phuong Trung LiQt,
Quin D6ng Oa, Thanh
phO Ha Noi

Kinh doanh
bAt dong sin



COng ty C6 phdn D6u tu Vdn Ph[r - lnvest

THUYET MINH BAo CAO TAI CHINH HgP NHAT GIUA NIEN OQ
vao ngay 30 theng 6 ndm 2023 va cho giai doan Ei chinh ba thang k6t th0c ctlng ngay

B09-DN/HN

2.1 Chuin m1rc va chd dO kd toen ep dlrng

B5o cao tai chinh hEp nhat gioa nien d0 cta Cong ty va cac cong ty con duqc trlnh bay
bing ddng Viet Nam ("VND") va dugc lap phij hqp voi Che d0 ke toan doanh nghiQp ViQt
Nam va cac Chuan mlrc k6 toan Viet Nam do BO Tai chinh ban hanh theo:

> Quy6t dinh s6 149/2001/QO-BTC ngay 31 thang 12 nem 2OO1 vd viec ban hdnh b6n
ChuSn muc kC toan Vigt Nam (Dqt 1)l

> Quyet dinh s6 165/2002/QO-BTC ngay 31 theng Q nam 2002 vA viec ban hanh seu
Chudn muc k6 toan Viet Nam (Oqt 2);

> Quy6t dinh s6 234I2003/QO-BTC ngay 30 theng 12 nam 2003 vd viec ban hanh sau
ChuAn muc k6 toan viet Nam (oEt 3);

> auyQt dinh s6 12I2005/QO-BTC ngay 15 theng 2 nim 2005 v6 viec ban hanh sau
ChuAn mLrc ke to6n Viet Nam (Dqt a): va

> Quy6t dinh s6 100/2005/Qo-BTC ngay 28 thang 12 nem 2005 v6 vi€c ban hdnh b6n
Chu6n muc k6 toAn Viet Nam (Oqt 5).

Theo d6, bao ceo tai chinh hgp nh5t gioa ni6n d0 dugc trinh bay kem theo vi viec sr] dung
c6c bao cao nay khOng danh cho c6c d6i tuqng kh6ng duEc cung c6p c6c th6ng tin vd c6c
thi tuc va nguyon tdc va thong le k6 toan tai Viet Nam va hon n0a kh6ng duqc chi dinh
trinh bdy tinh hinh tai chinh hqp nhAt gioa nien dO, k6t qua hoat dong kinh doanh hqp nhat
gioa nien d9 va luu chuy6n ti6n tC hEp nhet gioa niCn d0 theo cec nguyen tic va th6ng le
i6 toan dugc cfr6p nhan rong rai d cec nuoc va lanh th6 khac ngoai ViCt Nam.

2. cOSdTR|NH BAY

2.2 Hinh th(rc sd k6 toen 6p dung

Hlnh thuc s6 k6 toan duEc ep dgng cria C6ng ty va c6c c6ng ty con ld NhNt ki chung.

Ki k6 todn ndm

Ky.k6 toen ndm cta C6ng ty va cacc6ng ty con 5p dqng cho viec lap bao ceo tei chinh hgp
nnSt Uit OAu tu ngay 1 thang 1 va k6t thuc vao ngay 31 theng 12.

oolt v! tiAn te trong k6 todn

2.3

2.4

\
*
IJ

05

v

2.5

Bao cao tai chinh hqp nhet gioa ni6n d0 duoc lip blng don vi tidn tQ trong k6 toan cia
Cong ty va cac c6ng ty con la VND.

Co sd hqp nhirt

Bao cao tai chinh hqp nh5t giOa nien dO bao gom cdc bao cao tai chinh crla COng ty me va
cac c6ng ty con cho giai aloan tai chinh ba thang k6t th0c ngay 30 th6ng 6 nem 2023.

Cac cong ty con duoc hqp nhet toan b.O k6 tu ngay mua/ngay thanh lfp, la ngay COng ty
me va cac c6ng ty con nem quyen kiem soet cong ty con, va tiep tuc duqc hgp nhat cho
d6n ngdy C6ng ty me va cac cOng ty con thr,rc sqt ch6m dut quy6n ki6m soet d6i vdi c6ng ty
con.

8ao ceo tei ch_inh c0a Cdng ty m9 va cac c6ng ty con sfr dung d6 hqp nhat duoc lap cho
cung mot k!, k6 toan va duoc ap dung cec chinh sach k6 toan m6t cach th6ng nh5t.

56 du cac tai khoen trCn bang can d6i k6 toen gi0a niCn dO gioa c6c don vi trong C6ng ty
va cac c6ng ty con, cac khoan thu nhAp va chi phi, cac khoan l5i hodc 16 nQi b6 chua thqc
hiQn ph5t sinh tu cac giao dich ney duoc loai tru hoan toan.
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COng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HgP NHAT GIUA NIEN OO
vao ngay 30 th6ng 6 nAm 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t th0c ctng ngay

2.5

B09-DN/HN

2. co sO TRiNH BAY (ti6p theo)

cq s& hw nhet (tiep theo)

Lqi ich cia c6c c6 dOng khong ki6m soat la phan lgi ich trong lai, hoac 16, va trong tai san
thuin crla c6ng ty con kh6ng dLrgc nim gi0 bdi C6ng ty ve cec c6ng ty con va duqc trlnh
bay ri6ng bi€t tr6n bAo cao k6t qud hoqt dQng kinh doanh hgp nh6t gioa nien dO va trong
phin v6n chri sd hilu tr6n bing can d6i k6 toan hop nhet giila nien da.

Anh hudng do cac thay d6i trong ty le sd hou c6ng ty con mi khOng ldm mAt quydn ki6m
so5t duqc hach toan vao lgi nhu?n sau thu6 chua phan ph6i.

T6M TAT cAc CHINH sAcH KE TOAN CHO YEU

Tidn vd cdc khoin ttrung dlwng tian3.1

3.2

Tidn vi cAc khoin tuong duong tidn bao g6m tidn mat t?i qu!, ti6n grli ngan hang va cac
khoin dAu tu ngdn han c6 thdi han g6c khOng que ba thang, c6 tinh thanh khodn cao, c6
khi ndng chuy6n d6i dA dang thanh cic lugng tiAn xec dinh va khOng c6 nhidu rii ro trong
chuy6n d6i thanh tien.

Hdng tdn kho

Hing tdn kho duqc ghi nhan theo gi5 thap hon gi0a gi6 thanh d6 dua m6i s6n phAm d6n vi
tri vd didu kien hien tai va gia tri thuen c6 th6 thuc hien duqc.

Gia tri thuan c6 th6 thuc hien duEc la gia ban uoc tinh crla hing tdn kho trong di6u kign
kinh doanh binh thudng tri chi phi udc tinh d6 hoan thanh va chi phl b5n hdng udc tinh.

Heng hoa bdt dong sen

Bet dong sin aluoc mua hoac dugc xay dr,rng d6 ben trong que trinh ho?t dong binh
thuong cria C6ng ty va cec cong ty con, khong phdi d6 cho thue hoac chd teng gi6, duqc
ghi nhan ld hdng tdn kho bat dong san theo gi6 th5p hon gioa gia thanh d6 dua m6i sin
phAm <r6n vi tri vi didu kien hien tai va gia tri thuan c6 th6 th\rc hien duoc.

Gia thanh cia hing h6a b6t dong sdn bao gdm:

> Chi phi ti6n srl dqrng dAt vd ti6n thue d5t;

> Chi phi xay dyng trd cho nhd thAu; vd

> Chi phi lai vay, chi phi tu v6n, thi6t kC, chi phi san l5p, ddn bn giii ph6ng mlt bing, phi
tu vAn, thu6 chuy6n nhuEng det, chi phi quan ly xay dr,rng chung, va cAc chi phi lien
quan khac.

Gia tri thuan c6 th6 thyc hiCn duqc la gia ben udc tinh cia hAng t6n kho trong di6u ki6n kinh
doanh blnh thuong, dua trCn gia thi trudng vao ngay bao ceo va chi6t tinh gia tri thdi gian crla
ddng tidn, n6u d6ng k6, vi trir chi phi udc tinh dd hoan thanh va chi phl ban heng uoc tinh.

Gi6 v6n cr]a b5t dong sen de ben duEc ghi nhan tren b6o c6o k6t qud ho?t dong kinh doanh
hqp nh5t giira ni6n.dO dq.pa tren c5c chi phi tryc ti5p tao thanh b6t dong san do va chi phl
chung dugc phan b6 tren co sd phrJ hqp.

Dq phdng giem gid hdng tdn kho

Ds phdng giam gia hang t6n kho ttuqc trich lap cho phin gid tri du ki6n bi t6n that do cac
khodn suy gi6m trong 9i6 tri (do gidm gid, hu hdng, k6m phdm chet, l6i thdi v.v.) c6 th6 xdy
ra d6i vdi nguy€n vat liQu, thinh phAm, hing h6a tdn kho khec thu6c quydn sd h0u crla
C6ng ty va cec c6ng ty con dua tr6n bing chung hop lf v6 sy suy giam gie tri tai ngay k6t
th0c ki, k6 toan nam.

56 teng hoac gidm khoin dLr phdng giam gia hang t6n kho duqc hach to6n vdo gi6 v6n
hdng bin tren bao cao k6t qua hoat dong kinh doanh hop nh6t gioa nien dO.
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Cong ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr cHiNH HqP NHAT Gtl./A N|EN o0
vao ngay 30 thSng 6 nam 2023 vir cho giai doan tai chinh ba thang k6t th0c c0ng ngay

BO9-DN/HN

3.3

3.4

3. roM rAT cAc cHiHH sAcH KE ToAN cHU vEu (ti6p theo)

Cec khoen phei thu

Cac khoan phai thu dugc trinh bay trCn bao c6o tai chinh hqp nhet gioa ni6n dO theo gie tri
ghi s6 c6c khodn phdi thu tu khich hang va phai thu khAc sau khi cAn tru cac khoan du
phdng dugc lap cho cac kho6n phii thu kh6 d6i.

Dq? phong nq phai thu kh6 doi th6 hi€n phAn gii tri cria cic khodn phii thu md Cong ty va
cec cong ty con dqr ki6n khong co kha nang thu hdi tai ngay k6t thoc ky k6 toan. Tdng ho{c
giem s6 du tai khoan du phdng dl?qc h?ch toan vao chi phiquan ly doanh nghiep trong bao
c5o k6t qud hoat dong kinh doanh hqp nh5t gioa nien d0.

TAi sen c6 clnh httu hinh

Tii sdn c6 dinh hOu hinh dugc thd hien theo nguy€n gid tru di gi6 tri hao mdn loy k6.

Nguyen gia tdi sdn c6 dinh hiru hinh bao gdm gi6 mua va nh0ng chi phi c6 li€n quan trlrc
ti6p'O6n viec Oua tai san vao sin slng hoat dOng nhu du ki6n.

C5c chi phi mua sem, ndng c5p va d6i moi tii sdn c6 dinh hou hlnh duqc ghi teng nguyen
gia cia tai s6n vtr chi phi bao ki, srla chffa dugc hach toan vao beo cao k6t qua hoat dong
kinh doanh hEp nhAt gi0a niCn dO khi phat sinh.

Khi tai san c6 dlnn nuu hinh dugc ben hay thanh lf, cdc khodn lai hoac 16 phat sinh do
thanh ly tai *n (ld phAn chenh lech gi0a ti6n thu thuan tu viec ben tai san voi gi6 trl con lai

cria tdi sin) duqc hach toan vao bao cao k6t qua hoat dong kinh doanh hEp nhet gioa nien
d0.

3.5 ThuC tei sen

3.6

Viec xec dinh mot th6a thuan c6 phii ld th6a thuan thue tai san hay kh6ng dua tren ban
ch6t cia th6a thuan d6 tai thdi di6m khai diu: ligu vigc thLpc hien th6a thuan nay co phrr

thuoc vao viec srl dung mot tai san nhat dinh va th6a thuan c6 bao g6m di6u khoin v6
quydn sr) dung tai san hay kh6ng.

Thda thuan thue tai san dugc phan loai la thuC tdi chinh n6u theo hEp d6ng thue tdi sdn
ben cho thue chuy6n giao phAn ldn rti ro va lgi ich gin li6n vdi quydn sd h0u tai san cho
b6n di thu6. Tet ca cec th6a thuan thue tai sdn kh6c duqc phan lo?i la thue hoat dong.

Trong trudng hEp C1ng ry ve cec c6ng ty con b bdn di thue

Cec khoan ti6n thu6 theo hgp ddng thu6 hoat dong duqc hach toan vao bdo c6o k6t qui
ho?t dong kinh doanh hqp nhdt gioa nien dO theo phuong phep duong thing trong thdi han
cta hqp d6ng thue.

Trong trLfrng hop COng ty ve cec cdng ty con b ben cho thue

Thu nhap tu ti6n cho thue hoat dong duo. c hach toen vao beo c6o k6t qud ho4t dQng kinh doanh
hqp nhAt gi0a niCn dO theo phuong phSp dudng thing trong thdi gian cho thue.

Tei sen c6 dinh va hinh

Tdi sin c6 dinh vo hlnh duqc ghi nhan theo nguyen gi6 tru di gie tri hao m6n l0y k6.

Nguyen gia tii sdn c6 dinh vO hinh bao gdm gi6 mua va nht,ng chi phi c6 liCn quan truc tiep
d6n viec dua tai sdn vio sr] dqng nhu du ki6n.

Cec chi phi ning c6p va d6i mdi tdi siin c6 ttinh vO hlnh duqc ghi teng nguyCn gia cia tei
sdn vi cdc chi phi khec dugc h?ch toan vao bao c6o k6t qua hoat dong kinh doanh hop
nhit gi0a nien d0 khi phSt sinh.
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Khi tii sin c6 dinh vo hlnh duEc ban hay thanh ly, cac khoan lai hoic 16 phat sinh do thanh
l! tdi sin (la phan chenh lech gi0a tiBn thu thuin tu viec ban tai san voi gia tri cdn lai c()a tai
ian) ouqc hach toan vao bao cao k6t qua ho?t dong kinh doanh hqp nhAt gioa nien dO.

3. roM rAT cAc cHiNH sAcH Ke ToAN cHU Yeu (ti6p theo)

3.7 Khdu haove hao mdn

Kh5u hao tii sdn c6 dinh hou hinh ve hao mdn tai san c6 dintr vO hinh dugc trich theo
phuong phep duong thtng trong su6t thdi gian hiru dr;ng uoc tinh crla cac tai san nhu sau:

Nhd c&a, vat kien tr0c
May m6c, thi6t bi
Phuong tien van tai
Thi6t bi, dung cu quan ly
PhAn m6m mdy tlnh
Tdi sin khic

46 nem
8 nim

6-7nam
3-6nam

3 nam
8 nim

,'\\
'/
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3.8 Bet dQng sen cleu fit

Bet dong s6n dAu tu duqc th6 hi€n theo nguy6n gid bao g6m ca cec chi phi giao dich lien
quan tnr, (ti gie tri hao mdn l[y k6. D6i vdi bet dong sdn dAu tu nim giir chd teng gia. Cong
ty va cac c6ng ty con khOng trich kh5u hao md x5c dinh t6n thAt do giam gie tri.

Cac khoan chi phi lien quan d6n bat dong san dAu tu ph6t sinh sau ghi nhan ban diu dugc
hach toen vdo gia tri cdn lai cl]a bet d6ng san dau tu khi Cong ty va c6c cong ty con co kha
neng thu duqc cac lgi ich kinh t6 trong tuong lai nhi6u hon mfc hoat dong tluqc danh gia
ban dAu crla bAt dong san diu tu d6.

KhAu hao vA hao mon b5t dong san dAu tu dugc trich theo phuong phap khSu hao dudng
th5ng trong su6t tnoi gian hilu dung uoc tinh cta cec b6t dong sdn nhu sau:

Nha cl}a, vat ki6n truc 36 - 47 nem
MAy m6c thiCt bi 15 nam

Bet dons sdn tlSu tu kh6ng cdn dugc trlnh bay trong bang can d6i k6 toan hqp nhet giila
nien dO sau khi di b6n hoac sau khi bAt dong sdn dAu tu da kh6ng cdn duEc sr) dr;ng vd
x6t th5y kh6ng thu duqc lqi ich kinh t6 trong tuong lai tu viec thanh ly b6t d9ng sin dAu tu
d6. Chenh lech gi0a tidn thu thuan tu viec ban tii sin vdi gia tri cOn lai cia bat dong san
dAu tu duEc ghi nhan vao bao cao k6t que hoat dQng kinh doanh hgp nhet giira nien d9
trong ky thanh lli.

Vigc chuyen tu bet dong sdn chrl sd hou sl} dung hoac hang t6n kho thanh b6t oqng sdn
dAu tu chi khi c6 su thay d6i vd mqc dich srl dqng nhu huong hqp chrl sd h&u chAm dut
srl dung tdi san dO va bit dAu cho bcn khec thuC hoat atong hoac khi k6t th0c giai doan xey
dr,rng. Vigc chuy6n tt bet dQng sdn dAu tu sang b6t dQng san chi sd hou sr) dung hay
hdng t6n kho chi khi c6 su thay d6i v6 muc alich sr? dung nhu c6c truong hEp chi sd h0u
Uit OAu s& dung tiri sin niy ho{c b,t Oiu tri6n khai cho muc dich ben. ViCc chuy6n tu bat
dQng sdn diu tu sang bat dong san chi sd hou sr? dung hoec hdng tdn kho kh6ng lam thay
ddi nguyen gid hay gid tri cdn lai cia b6t tl6ng sin tEi ngdy chuy6n d6i.
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rOm rAr cAc cxiNx sAcx xE roAn cxU v€u (ti6p theo)

Chi phi ta tru&

Chi phi tra truoc bao gdm c6c chi phi tra truoc ngln hqn hoec chi phi tra truoc dai han tren
bing c5n d6i ke toan hqp nhat gi0a.ni€n dO va duoc phan b6 trong khoang thdi gian tra
truoc hoac thoi gian cac lqi ich kinh tB tuong ung duEc tao ra tu c6c chi phi nay.

Chi phi tra truoc ngin han bao g6m chi phi moi gioi ban bat dong san, thu6 thu nhap doanh
nghiep tam tinh cho cec khoin thanh toan theo ti6n dO crla khdch hdng mua bet dong san
tai cac drr en bat dong sdn cta C6ng ty va cec cong ty con va cac chi phl tra kudc ngSn

han khac du ki6n mang lai lgi ich kinh t6 trong khoang thdi gian mQt chu k!,kinh doanh.

Chi phi tra truoc dai h?n bao g6m chi phi tnrdc hoat dong, c6ng cu dung cq xuSt dirng, chi
phi tra truoc ti6n thu6 va cac chi phi tra tnroc khac mang lai lqi ich kinh t6 trong khoang
thdi gian tren mot nam.

Hw nhet kinh doanh

Hqp nh6t kinh doanh duEc hach toen theo phuong phep gia mua. Gia phi hqp nhet kinh
doanh bao g6m gia tri hgp ly tai ngdy diSn ra trao d6i cia cac tai sdn dem trao d6i, c6c
khoin nq phdi trd da phAt sinh hoec de thua nhan va cac c6ng cr,r v6n do ben mua ph6t
hanh d6 d6i lay quy6n ki6m so6t ben bi mua vd c5c chi phi li6n quan truc ti6p d6n viec hgp
nh5t kinh doanh. Tai sdn, ng phdi tri c6 th6 xSc atinh duqc va nhong khoan nE tidm ting
phai ganh chiu trong hqp nhAt kinh doanh crla bCn bi mua ddu ghi nh6n theo gia tri hqp ly
tai ngay hqp nhat kinh doanh.

Mua tei sen ve hW nhAt kinh doanh

COng ty va cac cong ty con mua cec c6ng ty con sd hou tai san va c6 cac hoat dong san
xu6t kinh doanh. T?i thdi di6m mua, COng ty va cec cong ty con sC x6c dinh viec mua c6ng
ty con c6 phai la giao dich hop nhet kinh doanh hay kh6ng. Giao dich nAy duqc coi li hoat
dong hqp nh6t kinh doanh n6u cong ty con c6 cac ho?t dQng sdn xuSt kinh doanh 95n li6n
voi tai sen dugc mua.

N6u vjQc mua lai cong ty con khong phdi li giao dich hqp nhet kinh doanh, giao dich d6
duqc hAch toan nhu la mot giao dich mua mot nh6m cec tai san va nq phai tra. Gia phi
mua duqc ph6n b6 vdo cac tai san va nq phai tra drra trCn gia tri hqp li tuong ung cr]a cec
tai san va nq phai tra, va khong c6 lgi th6 thuong mqi hay thu6 thu nhap hoan lai duoc ghi
nhan.
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3.12 Cdc khoin diu tu titi chinh

DAu tu vdo c6ng ty ti6n k6t

Cac khoan diu tu vio cac cong ty liCn k6t dugc hach toin theo phuong phap v6n chl] sd
h0u. C6ng ty liCn k6t la c6ng ty ma trong d6 COng ry va cac cong ty con c6 dnh hudng d6ng
kd nhung khong phii la cong ty con hay c6ng ty liCn doanh cria C6ng ty vd cdc c6ng iy con.
Thong thudng, Cong ty va c6c cong ty con duqc coi ld c6 inh hudng ddng k6 n6u sd hiru
lr€n 2Oo/o quy6n b6 phi6u d don vi nhfln dAu tu.

Theo phuong phdp v6n chrl sd h0u, khodn dAu tu dugc ghi nhan ban diu tr6n bing cin
d6i k6 to6n hop nhdt gi0a nien da theo gie g6c, sau tt6 dugc di6u chinh theo ntrirng thay
d6i cia phan sd h0u cia C6ng ty va cac c6ng ty con trong gi5 tri tAi sdn thuAn cia c6ng ty
lien k6t sau khi mua. Lqi th6 thuong mqi phaisinh tu vigc dAu tu veo cOng ty tien ket d;qc
phan enh trong gia tri cOn l?i crla khodn iliu tu. Cdng ty ve cac c6ng ty con khOng phin b6
lqi th6 thuong mai nay ma hAng nEm thUc hien danh gi6 xem toi th6 thuong mqic6 bi suy
giam gia tri hay kh6ng. 86o c5o k6t qua hoat dong kinh doanh hgp nhAt giira niCn dO phan
6nh phin sd h0u c|]a C6ng ty va cac cong ty con trong bao ca; k6t qJd troat dong kinh
doanh cia cdng ty li6n k6t sau khi mua.
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ii g6c. Sau khi ghi nhan
thu hdi. Cec khoan suy

3.12 Cdc khoin deu tu Ei chtnh (ti6p theo)

DAu tu vdo cOng ty /,6, kdf (ti6p theo)

PhAn s0 hou crla nhi dAu tu trong lgi nnu0n/(16) ctia c6ng ty lien k6t sau khi mua duEc
phan anh tren beo ceo k6t qua hoat dong kinh doanh hgp nhSt gi0a ni6n d6 vd phAn sd
hou cta nhd dAu tu trong thay d6i sau khi mua crla cec quy cua c6ng ty lien k6t duoc ghi
nhan vao cdc qu!. Thay d6i luy k6 sau khi mua dugc didu chinh vdo gi6 tri cdn lai crla
khoin dAu tu vao cOng ty lien k6t. C6 tuc nhAn duoc/loi nhuAn dugc chia ti, c6ng ty liCn

k6t dugc c6n tru vao khoan dAu tu vdo cdng ty lien k6t.

Beo cao tai chinh cia c6ng ty li6n k6t dugc lap cUng ky voi bao c6o tai chinh hop nhet gifa
ni6n d0 crla C6ng ty va cec cOng ty con va s0 dr,rng cAc chinh sech k6 toen nhet quan vdi
Cong ty va cec cong ty con. Cec didu chinh hqp nhSt thich hEp de duqc ghi nhan dA bao
dam cac chinh sech k6 toen dLrqc ap dung nhAt qu6n vdi COng ty va cec cong ty con trong
trudng hqp cAn thiet.

DAu tu vdo c'ng ty fien doanh

Khodn dAu tu cia C6ng ty va cac c6ng ty con vao co sd kinh doanh dugc ddng ki6m soAt
t ugc h?ch toan theo phuong ph6p v6n chi sd hi/u. Theo phuong phap nay, khoin dAu tu
cta COng ty va cac cong ty con vAo co sd kinh doanh ddng ki6m soet dugc trlnh bay tren
bdng cin o6i x6 toan hop nhAt giira ni6n dO theo gia g6c. sau do duqc ati6u chinh theo
nhong thay o6i cria pnAn sd hriu cl]a COng ty va cec cong ty con trong tdi sdn thudn ctla co
sA kinh doanh duqc d6ng ki6m soat sau khi liCn doanh. Bdo cdo k6t qud hoat dOng kinh
doanh hgp nfrAt gifra nien'dO phan 6nh phAn sd hou cia C6ng ty va cac cong ty coritrong
k6t qua hoat dong kinh doanh cia co s& kinh doanh dugc ddng ki6m soet sau khi lien
doanh.

PhAn s& huu cria nha dAu tu trong.lqi nhuan/(16) c0a co sd kinh doanh. duqc ddng kidm
soat dugc phdn dnh trCn beo ceo k6t qud hoqt dQng kinh doanh hgp nhAt gi0a niOn d0 vd
phAn sd hfu crla nhi dAu tu trong thay d6i sau khi lien doanh cOa cic qui cia co sd kinh
doanh dugc ddng ki6m soet dugc ghi nhin vdo qu!. Thay d6i loy k6 sau khi lien doanh
dugc di6u chinh vio gi6 tri cdn l?i cria kho6n dAu tu vio co sA kinh doanh duqc ddng ki6m
soat. C6 tuc nhan duqc/Lqi nhu0n dugc chia tu co sd kinh doanh dugc d6ng ki6m soAt
duqc cAn tru vao gia tri khodn dAu tu vao co sd kinh doanh duoc ddng ki6m sodt.

Bao ceo tai chinh crla co sa kinh doanh dugc ddng ki6m soat duEc lap cing ky v0i b5o
ceo tai.chinh nqp nhAt gi0a ni6n dQ c0a COng ty va cec c6ng ty con vi srl dung cec chinh
sdch k6 toen nh5t qudn voi C6ng ty va c6c cong ty con. Cdc didu chinh hqp nhSt giila nien
dO thich hgp de duqc ghi nhan d6 beo dam cac chinh sach k6 toen duoc ap dung nhAt
quen voi COng ty ve cac c6ng ty con trong trudng hqp cin thi6t.

DAu tu g6p v6n vdo don vi khAc

DAu tu g6p v6n vao don vi khac duqc ghi nhfn theo gi6 g6c.

DV phdng giem gid tri cAc khoAn ddu tu

Dr,r phdng cho vi6c gi6m gie tri cOa cac khoan dAu tu dugc lap khi c6 bdng chung chSc
chln cho th6y c6 su suy giSm gia tri cia cac khoan diu tu niy vao ngay [6t tnOCty t6
toen. Teng hodc gidm s6 du drl phdng duEc h?ch toAn vao chi phi tai chinh trong beo c6o
k6t qua hoat dong kinh doanh hop nh6t gioa nien dO.

DAu tu ndm gi(t d6n ngdy deo hen

Cac khoan dAu tu n5m giir d6n ngAy dAo han dugc ghi nhNn theo g
ban diu, c5c khodn dAu tu nAy duqc ghi nhAn theo gi6 hi c6 th5
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giam gia tri crla khoin diu tu n6u phdt sinh duEc hach toan vao chi phl tai chinh trong bao
-ao xet qud hoat dong kinh doanh hqp nh6t giira nien dO va giam trl:, truc ti6p gia tri diu tu.

3. TOM TAr cAc cHiNH sAcH Ke ToAN cHo yEu (ti6p theo)

3.13 Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gdm l5i tidn vay vi cec chi phi khac phat sinh li6n quan trqc ti6p d6n c6c
khoin vay cia COng ty va cec c6ng ty con. Chi phi di vay dugc h?chloan nhu chi phi phat
sinh trong ki, ngoai tru cac khodn chi phi di vay lien quan tryc ti6p d6n viec mua sdm, xiy
dung hoac hinh thanh mQt tii sin cu th6 cAn c6 m0t thdi gian dt dai dA c6 th6 dua vao sr}
dung theo muc atich a,inh trudc hoac d6 ban duEc v6n h6a vao nguyCn gie cl]a tai san d6.

3.14

3.15

3.16

Cec khoan phei tre ve chi phl trich tnrde

C6c khodn phai tra va chi phi trich trudc dugc ghi nh?n cho s6 tidn phii tri trong tuong lai
li6n quan d6n hing h6a vA dich vu di nhin dugc kh6ng phu thuoc vao viec C6ng ty va c6c
c6ng ty con da nhan duEc h6a don cia nha cung c6p hay chua.

Cec khoen dy phdng

Dq phdng chung

C6ng ty ve cec cong ty con ghi nhan dU phdng khi c6 nghia vp nE hiCn tai (nghia vp phip l!
hoac nghia vu liCn ddi) le k6t qua cta mot s!, kiCn da xay ra trong qua khu. Viec thanh toan
nghla vu ng ndy c6 th6 s6 d5n d6n sq giim s0t vd nh0ng lqi ich kinh t6 va COng ty va cac
c6ng ty con co th6 dua ra duEc mot udc tinh d6ng tin cfy vd gi6 tri cria nghTa vu ng d6.

Khi COng ty va cac cong ty con cho rdng mQt phAn hoec toan bQ chi phi dA thanh toan mot
khoan du,phdng sE dugc hoan lai b&i mOt bCn thu ba, vi du nhu th0ng qua hqp d6ng bio
hi6m, khodn b6i hoan nay chi duoc ghi nhan la mot tai san rieng biet khi vigc nhan aruEc b6i
hoin li gAn nhu chdc ch,n. Chi phi lien quan ddn c6c khodn dq phdng dugc hach toan vao
bao cao ket qua hoat dong kinh doanh hEp nh6t gi0a niCn d0 sau khi da tru di c6c khoin
bdi hoen.

N6u 3nh hudng v6 gii tri thdi gian crla ti6n ld trqng y6u thl gia tri cta mQt kho6n dq phong
cAn duEc chi6t kh6u v6 gia tri hien tai s0 dung t! lQ chiet khau lA t! lQ truoc thu6 vir phin
anh 16 nhong rrli ro cu th6 crla khodn nq d6. Khi gie tri cia khoan du phong duoc chi6t
kh5u, phAn tang len theo thdi gian cia khodn dlp phdng duEc ghi nhan la chi phi tai chinh.

Dq phdng chi phi beo hdnh

COng ty va cac c6ng ty con u0c tinh chi phi dU phdng bao hanh d\ra trCn doanh thu va cac
thong tin hign co v6 viec sl}a choa cta cac bet dong sin vA hing h6a dd bin trong que
khrr.

Trdi phi6u chuydn cl6i

Trii phi6u chuy6n d6i, mi c6 th6 ttuoc chuy6n d6i thAnh mQt s6 luong c6 phi6u ph6 thong
c6 dinh, duqc phan chia thinh nq phai tra tai chinh (cho phAn th6a thuin mang tinh bit
buQc phii chi trd bang tidn hoic tdi sdn tdi chinh khac) vd v6n chrl sd huu (phAn quyAn
chuyan d6i thanh c6 phi6u kong m6t thdi gian nhet dinh) theo didu khodn hqp ddng.

Tpi n-gdy -phat henh, gia tri hqp l!,' cia thanh phAn nq phdi tri tdi chinh trong trdi phi6u
chuy6n d6i duEc xec dinh bing cech chi6t khAu gid tri danh nghTa cta khoin thanh toan
trong tuong lai (gdm cd ng g6c vd lai trai phi6u) vd gid tri hien tai theo lai suAt cia trai phi6u
kh6ng chuy6n d6i tuong tu tren thi trudng va tru di chi phi phat hanh trii phi6u chuy6n cf6i.

PhAn cdn lqi trong t6ng tiAn thu duqc tu phat hanh trai phi6u chuy6n d6i duoc phSn b6 cho
Qgydn chuy6n d6i va dugc Ahi nhan vao v6n chrl s& hiiu. Gid tri ghi s6 cria quy6n chuy6n
d6i kh6ng duqc denh 916 lai trong cac nem sau.
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3.17

3.18

Chi ph{ giao dich lien quan d6n viec phat hanh trdi phi6u chuy6n tt6i dugc phan b6 dAn phir
hqp voi kV han tr6i phi6u theo phuong phap duong thdng. Tai thdi di6m ghi nhSn ban dAu,
chi phi phat hanh trdi phi6u chuy6n d6i duqc ghi giim vio phAn nq g6c cta trdi phi6u.

T6M TAT cAc cHiNH sAcH KE ToAN cHU yEu (ti6p theo)

Phan chia lqi nhuAn

Lqi nhuan thuin sau thu6 thu nhap doanh nghiep (khong bao g6m cic khoan lai ti giao
dich mua gii rd) c6 th6 dugc chia cho cac c6 d6ng sau khi duoc oai hoi ddng c6 dOng phC

duygt va sau khi di trich lap c6c quy du phong theo Oi6u lg cia C6ng ty, cac c6ng ty con va
cac quy dinh cta phdp luat Viet Nam.

COng ty va c6c cOng ty con trich lap c6c quy du phong sau tu lEi nhuin thuAn sau thu6 thu
nhap doanh nghiCp cia COng ty va cAc cong ty con theo dd nghi cia Hai ddng Quiin tri vd
duoc c6c c6 dong phe duyCt t?i Dai h6i ddng c6 d6ng.

Qui ddu tu vd phdt tri6n

Quy nay dLlqc trich lep nhdm phuc vu viec md rong hoat dong hoac diu tu chi6u sAu crla
COng ty va cac cong ty con hoAc bU dEp cAc tdn that tai chinh crla C6ng ty vd cac c6ng ty
con trong tuong lai.

Qui khen thudng, ph,c lqi

Quy nay duqc trich lip dd khen thudng, khuy6n khich vat ch6t, dem lai loi ich chung va
nang cao phrlc lqi cho c6ng nhan vi6n, va dugc trinh bay nhu mot khoan phai tra tren bang
can d6i t6 toSn hEp nhSt gioa nicn dO.

Ghi nhAn doanh thu

Doanh thu duqc_ ghi nhNn khi C6ng ty va cec. cong. ty con cO kha neng nhan duqc cac loi
ich kinh t6 c6 th6 xac dinh duqc m6t cach chlc chin. Doanh thu dugc xec dinh theo gie ki
hqp l! c0a cac khoan da thu hoac se thu dugc sau khi tral di c6c khoin chi6t khau thuong
mqi, gidm gid hAng bdn va hang ben bi trd lai. Cdc di6u kign ghi nhan cu th6 sau dey c[ng
phai duqc dap ung khi ghi nhan doanh thu.

Doanh thu chuy\n nhuqng bi,t d6ng sdn

Doanh thu chuydn nhugng b5t dQng san dugc ghi nhan khi phAn ldn rrii ro vd lqi ich gin
li6n vdJ quy6n sd h0u b5t dgng sdn dugc chuy6n giao cho ngudi mua, thudng la tdng vdi
thdi di6m ban giao bat dong san.

Doanh thu cung cdp dlch vu

Doanh thu cung c6p dich vg duqc ghi nhan khi dich vu dugc cung c5p cho khSch hdng.

I En lat

Doanh thu atugc ghi nh6n khi ti6n lai ph6t sinh tren co sd ddn tich (c6 tinh d6n tEi tuc mi tii
san dem lai) trap khi kha neng thu hdi tiAn lai khong chic ch6n.

cd tLrc

tc

)H

Doanh thu duEc ghi nhQn khi quyAn duqc nhan khoan thanh toen c6 tuc cia C6ng ty vd
c6c c6ng ty con dugc xec lap.
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roM rAT cAc cHiNH sAcH KE roAN cHo YEU (ti6p theo)

t nue

Thud thu nhap hien henh

Tii sin thu6 thu nhap va thu6 thu nhap phai nop cho ki,hign hanh va cac k!,truoc dusc
x6c dinh bing s6 tidn drr ki6n duqc thu hdi tu hoac phai nop cho co quan thu6, dpa tren
c6c muc thu5 su5t vi cAc luit thu6 c6 hi€u lqc d6n ngay k6t th[c ky ke to6n nam.

Thu6 thu nhap hien hanh dugc ghi nhan vao k6t qua hoat dong kinh doanh hsp nhAt gira
nien dO ngoai tru trudng hqp thu6 thu nhap phat sinh lien quan d6n mot khodn mpc dugc
ghi trr,rc ti6p vao v6n_ chrl s&_ hiru, trong trudng hqp niy, thu6 thu nhQp hien hanh cong
duqc ghi nhan kuc ti6p vao v6n chi sd h0u.

Cong ty va cac cong ty con chi duEc bi tru cec tai san thu6 thu nhap hien hanh va thu6 thu
nhap hien hanh phai nop khi COng ty va cec cong ty con c6 quyCn hqp phep duqc bU tr[r
gi0a tai san thu6 thu nhap hiCn hanh vdi thu6 thu nhap hien hinh ph6i nQp vd C6ng ty vd
-ec c6ng ty con du dinh thanh todn thu6 thu nhap hien hanh phdi nQp va tai san thu6 thu
nhap hien hanh tren co sd thuAn.

Thud thu nhap hoen bi

Thu6 thu nhap hoan lai dugc xac dinh cho cec khoan chcnh lech tam thdi tai ngay k6t th0c
ky k6 toen nam giua co sd tinh thu6 thu nhap cta cac tai sen va no phai trd vi gi5 tri ghi s6
crla c6c khodn muc nay trong bao ceo tai chinh hqp nhat gioa nien d0.

ThuC thu nhap hoan lai phai tra duqc ghi nhan cho tAt ca cac khoan chCnh lech tam thdi
chiu thu6, ngoai tru:

> Thu6 thu nhap hoan lai phai tra phat sinh tu ghi nhan ban dAu cl]a mot tai san hay ng
phai tra tr., mot giao dich ma giao dich_ney kh6ng c6 6nh hudng d6n loi nhuan k6 toan
va lqi nhuan tinh thue thu nhap (hoac 16 tinh thu6) t?i thdi di6m ph6t sinh giao dich; va

> Cac chenh lech tam thoi chiu thu6 gin liAn vdi c6c khoin dAu tu vdo cong ty liCn k6t ve
c6c kho6n v6n g6p li6n doanh khi COng ty vd cAc cOng ty con cO kha neng ki6m soet
thoi gian hodn nh6p khoan chCnh lgch tam thdi vA chic chin khoan chCnh lech tam
thoi s6 kh6ng dugc hoAn nhap trong tuong lai cO th6 du doen.

Tii sin thu6 thu nhap hoin lai cAn duqc ghi nhan cho t6t ca cac chCnh lCch tam thdi duoc
kh5u tru, gia tri duoc khSu tru chuy6n sang cdc ky sau cia c6c khodn 16 tinh thu6 va cac
khoin uu ttii thu6 chua sr? dung, khi chic ch5n trong tuong lai se c6 lgi nhuan tinh thue d6
sr) dung nhong ch6nh lech tam thoi duqc kh5u trl'f, cic khodn 15 tinh thu6 va cac uu dei
thu6 chua si dqng ndy, ngo?i tru:

> Tii s6n thu6 hoan lai phdt sinh tu ghi nhan ban dAu c0a mot tai san hoac nq phai tra tr.?

mQt giao dich ma giao dich nay kh6ng cO dnh huOng d6n loi nhuAn kC toan va lqi
nhuan tinh thue thu nhap (hoac 16 tinh thue) t?i thdi di6m phdt sinh giao dich;

> T6t ca cec chenh lech tam thdi dugc khau tru phat sinh tu c6c khoin ttAu tu viro c5c
c6ng ty lien ket va cac khodn v6n g6p lien doanh khi chic chSn la chenh lech tam thoi
s6 dugc hoirn nhap trong tuong lai c6 th6 dU doan duEc va c6 lqi nhuan chiu thue d6
s& dung duEc khoan chenh lech tam thdi d6.

3.19
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C6ng ty C6 phAn DAu tu V5n Phri - lnvest

THUYET MINH BAo CAO TAI CHINH HqP NHAT GII}A NIEN DO
vao ngay 30 thAng 6 nem 2023 vi cho giai ttoan tai chinh ba thang k6t thuc clrng ngay

3. ToM rAr cAc cHiruH sAcx xE loAl cx0 YEU (ti6p theo)

3.19 r,ud (ti6p theo)

ThuA thu nhAp hoen /ai (ti6p theo)

3.20

Gia tri ghi s6 c0a tdi sdn thu6 thu nhap doanh nghiep hoen lai phei duoc xem x6t lai vAo
ngay k6t thoc k!, k6 toan nam va phai giam gia tri ghi s6 cia tii sin thu6 thu nhap hoen hi
d6n muc bdo ddm chic chin c6 dt lEi nhuan tinh thu6 cho ph6p lqi ich c0a mOt phin hoic
toan ba tai s6n thu6 thu nhap hoan lai dugc srl dqng. Cac tai san thu6 thu nhap doanh
nghigp hoan lai chua duqc ghi nhan trudc day duEc xem xet lai vao ngay k6t thnc k! k6
toen nem va duqc ghi nhan khi chic chtn c6 d0 lgi nhu6n tinh thu6 trong tuong lai d6 c6
th6 sr? dung cdc tdi sdn thu6 thu nhap hoen lai chua ghi nhan nay.

Tdi sdn thu6 thu nhap hoan lai va thu6 thu nhap hoin lqi phdi tra duqc xac dinh theo thuC
suAt dr,r tinh sC ap dung cho nam tai chinh khi tai san aruqc thu h6i hay no piai tra duoc
thanh toan, dua tren c6c m[rc thu6 suSt va luat thuc c6 hi€u luc vao ngay k6t thuc ky ke
toen nem.

Thu6 tnu nhap hoen lai duqc ghi nhan vao bao cao k6t qua hoat dOng kinh doanh hgp nhAt
gioa nien da ngoai tru trudng hop thu6 thu nhNp phet sinh lien quan d6n mot khoin mqc
ttuqc ghi thdng vdo v6n chrl s& hOu, trong trudng hqp ndy, thu6 thu nhfp hoan lai cong
duqc ghi nhAn truc ti6p vio v6n chrl sd h0u.

C6ng ty vd cec cong ty con chi duqc bt tru cac tdi sdn thu6 thu nhap hoan lai va thu6 thu
nhap hoen lai phii trd khi doanh nghiep c6 quydn hgp phep duqc bU tru giOa tai san thuC
thu nhap hien hanh voi thu6 thu nhap hien hanh phai nop va cac tai san thu6 thu nhap hoan
lai vA thu6 thu nhap hoan lai phai kd ndy li6n quan tdi thu6 thu nhap doanh nghiep dugc
qu6n lf bdi cung mot co quan thu6:

> d6i voi cirng mQt don vi chiu thu6; hoic
> C6ng ty vi cac cong ty con du dinh thanh todn thu6 thu nhap hien hanh phai tra va tai

sin thue thu nhap hiQn hdnh tr6n co sd thuAn hoic thu h6i tai sdn dong thdi voi viec
thanh toan nq phdi trd trong tung ky tuong lai khi cAc khoin trgng y6u cia thu5 thu
nfap hoan lai phai tra hoic tii sdn thu6 thu nhap hoin lai dugc thanh toan hoac thu
hor.

Ldi trGn c6 phi6u

Lai co ban tren c6 phi6u duqc tinh bing cdch chia lEi nhuan hofc 16 sau thu6 phin b6 cho
c6 cl6ng sd hou c6 phi6u ptr6 tnong cta cdng ty (sau khi di di6u chinh cho viec trich lap
quy khen thuOng, phUc lqi) cho s6 lugng binh quan gia quydn cia s6 c6 phi6u pn6 tnOng
dang luu hdnh trong k!.

Lai suy giam tr6n c6 phi6u dugc tinh b6ng cAch chia lEi nhuan hoic 16 sau thu6 phdn b6
cho c6 dong sd h0u c6 phi6u ph6 th6ng cia COng ty (sau khi d5 di6u chinh cho c6 tuc cia
c6 phi6u uu dai c6 quy6n chuyAn d6i1 cho s6 lusng binh quan gia quy6n cia s6 c6 phi6u
pn6 tnOng dang luu hanh trong ki, va s6 luqng blnh quen gia-quydn cia c6 phi6u pn6 tnOng
se dr.rqc phat hanh trong trudng hqp tat cd cac c6 phi6u ph6 th6ng ti6m neng cO t6c dong
suy giam d6u dusc chuy6n thdnh c6 phi6u pn6 tnong.

BO9.DN/HN

\

,l

,.8

,

ZJ



C6ng ty C6 phin DAu tu Vdn Ph[ - lnvest

THUYET MINH BAo CAO TAI CHINH HqP NHAT GIUA NIEN OO
vao ngay 30 thang 6 nlm 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t th0c cung ngey

3. ToM TAT cAc cHiNH sAcH xE roAlr cHo YEU (ti5p theo)

3.21

s. T|EN vA cAc KHoAN TUoNG or.poNc TIEN

4

Cec ban fiAn quan

Cac ben duoc coi la ben lien quan cia Cong ty va cac c6ng ty con n6u mot ben c6 kha
neng, trqc ti6p hoac gidrn ti6p, ki6m so6t ben kia hoac gay anh hudng dang k6 toi ben kia
trong viec ra cac quyet dinh tai chinh va hoat dong, hoac khi Cong ty va cac cong ty con va
b6n kia cirng chiu sr.r ki6m soet chung hoac anh hudng tl6ng kd chung. Cac ben lien quan
neu tren c6 thA Ia cec cong ty hoAc cec ca nhan, bao gdm ca cec thanh vien mat thi6t trong
gia dlnh cl]a hq.

cAc SIIP KIEN QUAN TR9NG PHAT SINH TRONG KY

Mua c6 phAn tai COng ty C6 phdn Loglstlc LSH

I len mal
lren gur ngan nang

Cac khoan tuong duong ti6n (.)

TONG CONG

Ngdy 30 thdng 6
nem 2023

27.920.370.229
51.057.027.853

148.665.819.903

B09.DN/HN

Don vi tinh: VND

Ngey 31 theng 12

ndm 2022

9. 163.949.840
244.011.331 .312
235 .27 1 .818 .951

Ngay 3 thang 4 nem 2023, COng ty TNHH MW DAu tu Hung Son, mot cong ty con cia
C6ng ty da hoan tet nhan chuy6n nhuqng 30% c6 phAn C6ng ty C6 phAn Logistic LSH theo
hqp ddng s6 1201I21231HDCNCP-LSH ti/ mot d6i tdc voi t6ng gia tri hop d6ng ld 244,8 ti
VND. K6 tu ngay nay, COng ty Cd phAn Logistic LSH trd thanh c6ng ty licn k6t cia Cong ty
va cac cong ty con.

\
o,

,"I
/:

I

227.643.217.98s 488.447.100.103

6

(.) Cac khoan tuong duong ti6n tqi ngAy 30 thang 6 nam 2023 bao gdm cdc khodn tidn g&i
c6 ki, han dudi 3 thang tai cac ngan hang voi lei su5t tu 3,8% d6n 5,o%/nim (Ngay 31
th6ng 12 ndm 2022:6%/nim). Trong d6, 76,8 ti VND ti6n gii la c5c kho6n kinh phi bio
trl cho cec cen ha afa bin giao cia cac du an bAt d0n9 sdn cia C6ng ty va c6c cong ty
con. Cec khoan kinh phi bao trl niy s6 dugc chuy6n v6 cho Ban Qudn tri toa nha.

oAu ru NAM GIO DEN NGAY oAo HAN

C6c khoan dAu tu nim gi0 d6n ngdy dao h?n tAi ngay 30 thang 6 nem 2023 li cdc khodn
ti6n grli c6 ki/ han ti tr€n 3 d6n 12 theng tai cac ngan hAng thuong mai vdi lai suAt trr
4,7o/olnilm d6n 6%/nim.
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Cong ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET MINH BAo cAo TnI CHiNH HOP NHAT GIOA NIEN OQ
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tdi chinh ba thang k6t thtc c0ng ngay

5.499.999.996
67.214.910.459
42.175.979.97?

BO9-DN/HN

22.622.304.239
70.381.733.156
37.730.833.202

7 PHAI THU cUI xxAcH HANG VA TRA TRUOC cHo NGt,oI BAN NGAN HAN

Phdi thu khAch hdng7.1

7.2

Ngin hVn
Phai thu tl;r chuy6n nhuong b6t dong san (a)

- COng ty TNHH Diu tu BAt D1ng Sen Hung
Ph0
- Cdc khech heng khec

Cac khoan phai thu tu hoat along khec

TONG CONG

Ddi hVn
Phai thu tu hoat d0ng kh6c

- COng ty TNHH Hd Tay Wt Thanh Vien

TONG CONG

Tra truoc cho nguoi b6n ngin han
- Cong ty Cd phdn OAu tu Xdy dtng Bdc Ai

Cic khodn tra truoc cho nguoi ban kh6c

T6NG CONG

Ngdy 30 theng 6
nem 2023

Don vi tlnh: VND

Ngay 31 theng 12

ndm 2022

72.714.910.455 93.004.037.395

114.890.890.427 130.734.870.597

16.243.809.054
16.243.809.054

20.202.866.956

20.202.866.956

16.243.809.054 20.202.866.956

(i) Viec s& dqng cac khoen phai thu tu chuyen nnuEng b6t CrQng san lam tai sdn tlim bio
cho cec khoan vay vi khodn tr6i phi6u phet hanh crla COng ty va cac cong ty con dugc
trlnh bay tai Thuy6t minh s6 22.

Tre tntu cho nguoi bdn ngin hqn

Ngey 30 theng 6
ndm 2023

74.955.420.500
62.998.304.191

Don vi tlnh: VND

Ngdy 31 theng 12

nem 2022

74.955.420.500
35.895.764.168

137.953.724.691 110.851.184.668
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C6ng ty C6 phAn Diu tu Vin Ph0 - lnvest

THUYET rrlrr,,rH gAo cAo rAr CHINH Hgp NHAT Gtt-IA NIEN Do
vao ngay 30 thang 6 ndm 2023 va cho giai do?n tai chinh ba thang k6t th0c c0ng ngay

8. PHA| rHU vE cHo vAY NGAN HAN

Ben di vay

COng ty TNHH REQ

COng ty TNHH OAu tu BDS HLrng PhU

MOt s6 t6 chuc khac
Mot s6 ca nhan

TONG CQNG

Ngdy 30 theng 6
nem 2023

17.835.000.000

491.800.000.000
77.691.000.000

446.525.720.000

BO9-DN/HN

Don v! tinh: VND

Ngdy 31 theng 12

ndm 2022

397.485.000.000

527.000.000.000

64.228.000.000
343.525.720.000

1.033.851.720.000 1.332.238.720.000

I

Ngln hqn
Tam ung af6 phuc w ph6t triCn dl,? an
Ung !6n G boi thuong giii ph6ng mft bing
Ky quy thrlc hien cac du 6n diu tu
L5i cho wy du thu
Khoan tam ung ca nhan mua c6 phAn

Tqm ung cho nhan viCn khac
OAt coc thuc hien hqp ddng (')
Phai thu khec

TONG CQNG

449
12

45
124
50
27

446
48

773.119.623
641.944.686
1 14.591.900
173.936.617
000.000.000
059.194.065
500.000.000
768.959.550

383.922.385.844
41.635.912.987

45.104.591.900
108.731.630.875
50.000.000.000
26.698.410.380

320.000.000.000
25.471.012.337

Dii hqn
G6p ron hop tac diu tu (")
tl'ng 6n b6i thuong, gidi ph6ng m{t bing ra
hoat dqng diu tu khdc
Phdi thu kh6c
Phai thu dai han khac bCn lien quan

(thuy6t minh s6 32)

TONG CQNG

15.000.000.000 12.000.000.000

20.957.544.102
11.'120.958.785

20.957.544.102
1 1.460.958.785

452.957.690.000 452.6't7.690.000

500.036.192.887 497.036.192.887

(t) 56 du vdo ngay 30 thang 6 nem 2023 bao g6m:

- Khoin g6p v6n hop tec dAu tu theo Hqp d6ng hop tec d5u tu s6
O1lzl2zlHDHrDrAlPl-REO kl ngey 22 thAng 4 nam 2022 giira COng ty va Cong ty
TNHH REQ ar6 thrrc hien quy6n vd nghia vu cia cec bCn v6 viec hqi tac d5u tu
mot du an OAt dgng sin d tinh Bic Ninh vdi t6ng gia tri la 250 ti VND; va

- Khodn g6p v6n hqp tac dAu tu theo Hop ddng hop tac dAu tu s6
15O2|2O23|HDHTDT/REQ-HUNGSON ky ngay 15 thing 2 ndm 2023 giira C6ng ty
TNHH MTV OAu tu HUng Son, mot c6ng ty con cia C6ng ty va COng ti TNHH RtO
dd thuc hien quyAn va nghTa vu cta cai Uen vd vigc hqp tic Oau tu mot du en bAt
dQng sin d tinh Bdc Giang vdi t6ng gia tri la 196,5 ty VND. HEp ddng nay dA dusc
thanh lf viro ngay 25 thAng 7 nem 2023.

('") 56 du.vao ngey 30.thang 6 n5m 2023 bao g6m khoin g6p v6n hop t6c dAu tu theo
Hqp d6ng_nguy6n tic hgp t6c 

-ttAu tu k! ngSy 26 theng 5 ndm 2022 gi0a C6ng ty va
Cong ty C6 phAn Duc Thing d6 ddm bdo thuc hiCn quy6n vd nghia vu-cia cac nen vd
hqp tac dau tu m6t du an bat dong san d tinh Qudng Binh.

Cec khoan cho vay nay se deo han tu th6ng 11 nlm 2023 d6n th6ng 'l ndm 2024, huang
lei su6t tr.r 1\o/olnAm - 13,s%/nam. MOt s6 khoan cho vay c6 tai sin ddm b6o.

PHAI THU KHAC
Oon vi tinh: VND

Ngey 30 theng 6 Ngey 31 thAng 12

nem 2023 nem 2022

1.204.031.746.441 1.001.563.944.323
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph[ - lnvest

THUY6T MINH BAO CAO TAI CHINH HqP NHAT GII}A NIEN DQ
vao ngay 30 th6ng 6 n.,m 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t th0c cing ngay

10. NgxAu

BO9-DN/HN

Ngdy 30 theng 6 nem 2023

Don vi tlnh: VND

Ngey 31 theng 12 ndm 2022

brc goc
6E6i6thd

thu hdi bE goc
di66i66d

hu hdi
cong ty c6 phan Kinh

doanh Dich W cao
cdp Diu khi VOt Nam
(PvR)
8an qu6n l!diu tu
xay dung c6ng lrinh
giao th6ng Ha Noi
Khech hang cA nhan
s6t
Kh6ch hang c6 nhan

s6 z
CAc d6i tuqng khac

TONG CONG

10.000.000.000

1 'l .1 1 1 .191 .000

10.000.000.000

1 1 .1 'l 1 .191 .000

22.337.055.475 3.778.390.475 22.337.055.475 9.345.989.975

10.505.856.427

29.O28.O42.637

2A30.856.427

10.596.250.719

10.505.856.427

31.462.325.516

2.430.856.427

1 1 .21 l'Oso .77 1

85.416.428.418 17.420.297.673 82.982.145.s39 22.373.097.121

T?i ngay 30 thang 6 nem 2023, Ban T6ng GiAm d6c C6ng ty dAnh gi6 va xec dinh gia tri c6
th6 thu hdi cia cac khoan phdi thu dua tren gia g6c tru di gie tri du phong phii thu kh6 ddi
da trich lap.

,*
'/.

$

\
11. HANG TON KHO

Ngey 30 theng 6 nem 2023

Don vi tlnh: VND

Ngay 31 th,ng 12 nem 2022

bn goc DV phong Gid g6c DV phdng

1.853.966.198.924 (12.982.661.868) 1.533.999.735.792 (12.982.661.868)

Chi phisen
ru5t kinh
doanh dd
dang (.)
tnann pnam

c.)
Nguyen vat liCu

COng cu dung
cu

Hang hoa

TONGCQNG

148.341.425.631

113.04'.t.972

909.610.334

330.001.095

403.033.182.904

265.048.965

954.8'13.637

330.001.099

2.003.720.277.956 (t 2.982.66r.868) 1 .938.582.7E2.397 (1 2.982.661 .868)

(t) Chi ti6t chi phi sdn xuAt, kinh doanh dd dang

Du en The Tena B5c Giang (i)

Dp an Song KhC - Noi Hoang (ii)

C6c du an khac

Don vi tinh: VND

Ngay 30 th6ng 6
nem 2023

Ngdy 31 theng 12

ndm 2022

1 . 19'1.103.305.8961.295.160.245.506

184.973.176.339

373.832.777.079 342.896.429.896

1.853.966.198.924 .t.533.999.735.792TONG coNG
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Cong ty C6 phAn Diu tu Vdn Ph[ - lnvest

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HgP NHAT GIUA NIEN DQ
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 vi cho giai doan tai chinh ba thAng k6t thrlc cung ngay

11. xANc rox KHo (ti6p theo)

1*1 Ctri ti6t U5t 00ng san hoan thanh

Ngey 30 theng 6
ndm 2023

106.600.555.408

5 .428 .279 .997

22.207.822.733
'14.104.767.493

Don vi ttnh: VND

Ngey 31 theng 12

ndm 2022

357 .960 .720 .872

5.428.279.997

25.583.959.995

14.060.222.040

Du 6n Vlasta Sam Son (iii)

Du an The Tena An Hung

Du an Grandeur Palace Gidng V6

Dq] an The Terra Hdo Nam

TONG CONG

(i)

(ii)

(iii)

148.341.425.531 403.033.182.904

Ngdy 30 thdng 6
ndm 2023

Don vi tinh: VND

Ngey 31 theng 12

ndm 2022

Du 6n dAu tu xay dr.png nha d, nha k6t hEp thuong mai h6n hgp tai Phan khu s6 2,
khu dO th! phia Nam thinh ph6 Bic Giang tai phudng Dinh K6, thenh ph6 Bic Giang,
tinh Bic Giang.

Du 6n diu tu xay dung nhA d h6n hqp va khu thuong m?i dich vq Song Khe - Noi
Hodng, tinh Bdc Giang tai xa Song KhC, thanh ph6 B5c Giang va xa Ngi Hoang, huyen
YCn D0ng, tinh B5c Giang.

Dq 6n DAu tu xay d\rng vi kinh doanh hq tAng Khu biCt thrx Harng Son tqi xl Qu6ng
Hung va xa Qudng Oqi, thinh ph6 SAm Son, tinh Thanh H6a.

Viec s& dqng hSng t6n kho lem tai sdn ddm bao cho cec khoan vay va trei phi6u phet hanh
cta Cong ty va cec cong ty con dugc trinh bay tai Thuy6t minh s6 22.

AI

\
\

12. CHI PHi TRA TRI,POC

Ngin hqn
Chi phi ben hang cho cac Du an
C6ng crl, dung cr,r xu6t dirng

Chi phi tre truoc ngin hqn kh6c

TONG CONG

Dii h3n
C6ng cu, dung cu phqc W khu dich w
khech san Hd Tay

Chi phi cdi tao \6n phdng t?i 104 Thai Thinh
COng cu, dqng cu xu5t di.rng

Chi phi tra truoc dai han khac

TONG CONG

26.989.090.481 41.447 .732.335

10.104.878.166
143.326.273

'16.740.886.042

28.878.638.669

195.507.383
12.373.586.283

62.600.896.934
1.073.273.401
1.524.040.074
5.310.759.468

73.714.254.717
167.038 987
593.945.4ss

4.712.622.862

70.508.969.877 79.187.862.021

ViCc s0 dung mQt s6 cOng cU, dqng cu tai du 6n khu dich vU can hO khach san H6 Tay tam
tAi s5n d6m bao cho khoan vay crla cong ty duEc trinh bay tai Thuyet minh s6 22.
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr CHINH Hgp NHAT GtrlA NIEN o0 (ti6p theo)
vao ngay 30 theng 6 nam 2023 va cho giai doan tai chlnh ba theng k6t thuc cing ngay

13. rar sAr.r cO olNH HOU HiNH

Nhe cira,
vAt ki6n truc

494 .401 . 123 .038

Mey m6c,
thi6t bi

Phuong liCn
vdn tAi,

28.683.802.258
100.000.000

(863.898.182)

rni6t oi, aqng
cu quen li

3.809.858.402
1U.179.545

I at san co dnn
h&u hinh khec

72 .823 .652 .933

BO9-DN/HN

Don vi tlnh: VND

I Ong cQng

651 .303. 157.620
447 .352.272

(863.898.182)

Nguyen gie
Ngay 31 thang 12 nem 2022

- Mua sim trong kj,
- Thanh ly TSCO trong kY

Ngay 30 theng 6 nam 2023

Hao m6n l0y k5
Ngay 31 thang 12 nem 2022

- KhAu hao trong ky
- Thanh ly TSCO trong ki,

Ngay 30 thang 6 nam 2023

51.584.720.989
183.172.727

494.401.123.038 51.767.893.716 27.919.904.076 3.974.037.947 72.823.652.933 650.886.611.710

33 .424 .465 .367
5 .525 .290 .7 16

15.633.063.089
1 .767 .624 .942
(753.031.247)

3.442.650.133
61 594.395

12.554.740.201
3.3M.346.328

73.',t41.469.997
12.798.419.733

(753.031.247)

38.949.756.083 10.186.114.559 16.647.656.784 3.504.244.528 15.899.086.529 85.186.858.483

Gia tri cdn hi
Ngay 31 thang 12 nam 2022

Ngay 30 theng 6 nam 2023

Viec sl} dung tdi sdn c6 dinh hou hlnh lam tai san dam bao cho khoan vay cta COng ty va cec cong ty con dugc trinh bay tai Thuy6t minh s6 22

28

lltl aj o c) cr\;ll

8.086.551.207
2.099.563.352

460.976.657.671 43.498.169.782 13.050.739.169 367.208.269 60.268.912.732 578.161.687.623

455.451.366.955 41.581.779.157 11.272.247.292 469.793.419 56.924.566.404 565.699.753.227



COng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr cHiNH HgP NHAT GIOA NIEN o0 (ti6p theo)
vao ngay 30 th5ng 6 ndm 2023 vd cho giai doan tai chinh ba thang k6t th0c c0ng ngay

14. BArooNG SAN oAU rtr

Nhd ctra,
v1t ki6n truc Quydn s0 dung ddt

Don vi tlnh: VND

t ong cQng

Nguy0n giii
Ngay 31 thang 12 nitm 2022

- Teng khac

Ngay 30 thang 6 ndm 2023

Hao mdn luy kii
Ngay 31 theng 12 nem 2022

- KhAu hao trong kY

Ngdy 30 th6ng 6 nam 2023

Gie tri cdn l?i

Ngay 31 thSng 12 nam 2022

Ngey 30 th6ng 6 nem 2023

687.987.369.144 57.206.888.362

2.150.000.000

745.194.257.506

2. 150.000.000

687.987.369.144 59.356.888.362 747.344.257.506

11.455.358.550

9.524.385.372

1 1.455.358.550

I .524 .385 .372

20.979.743.922 20.979.7 43.922

676.532.010.594 57.206.888.362 733.738.898.956

667.007.625.222 59.356.888.362 726.364..513.5U

a
2

i1

J

AI

fl

-

15.

Trong d6, gia tri cdn lqi phAn hAm cta Dr/ 6n The Terra An Hung E 123,7 li/ VND (nguyen
gi6 ta 129,9 ti VND, hao mdn loy k6 la 6,2 ty VND) dusc COng ty gio lai nhim kinh doanh
ch6 ttd xe tai Du an. COng ty kh6ng tinh chi phi d5u tu xay dqng phAn him niy vdo gi6
thanh cec cin ha tai Dq an.

Viec st} dung bet dong sdn dAu tu lam tai san ddm bio cho cac khoen vay vi trii phi6u
phet hanh cia COng ty ve cac cong ty con dugc trlnh bey tai Thuy6t minh s6 22.

cHr PHiDr VAY Dr./gC VoN HoA

Trong ki,, Cong ty va cec cong ty con da v6n h6a chi phi di vay vdi gi6 tri la 37,5 ty VND
(cho giai doan tai chinh ba th6ng k6t thuc ngay 30 theng 6 nem 2022: 21,7 ti VND). Cec
khodn chi phi di vay niy chi y6u liCn quan d6n cdc khodn vay truc ti6p nhim dAu tu xiy
d\rng mot s6 dup en bat dqng sin cria C6ng ty va cac cOng ty con.

Chi phl tti vay liCn quan d6n c6c khodn vay chung duoc v6n h6a dugc xac afinh theo ti lg
v6n h6a lA 9,4ok (2022:9,3%) tren chi phi luy k6 binh quan phat sinh cho vi6c dAu tu i6y
dlrng cac du an bet dQng sdn. T! lQ v6n h6a duqc tinh theo ti le lai su5t btnh quan gia
quydn cria cec khoan vay chua tri trong k! cia C6ng ty va cac c6ng ty con.
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Cdng ty C6 ph6n DAu tu Vin Ph( - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr cnlNH Hqp NHAT G|L/A NIEN oQ (ti6p theo)
vao ngay 30 thdng 6 nem 2023 va cho giai alo?n tai chinh ba theng k6t th0c cing ngay

16.

16.1

cxt pHi xAY DTTPNG co BAN DO DANG

Chi phi sdn xuAt, kinh doanh dd dang dei h?n

Du an xay dung aroan tuy6n k6t n6i tu duong
Pham Vin D6ng tfen not giao th6ng Gd Dua (i)

TONG CONG

16.2 Chi phi xAy dyng co ben dd dang

Du 5n Cdn Khuong - CAn Tho
Dfr an L9c Binh - Thua Thien Hu6
D(f 6n Grandeur Palace - My Dinh

Dp 6n Hoanh Bo - Quang Ninh

Du en Vlasta SAm Son
C6c du An khdc

TONG CQNG

Ngey 30 theng 6
ndm 2023

Oon vi tlnh: VND

Ngey 31 thdng 12

ndm 2022

1 .826.116.700.291 1 .822.558.137 .415

'1.826.116.700.291 1.822.558.137.415

(i) Drr An DAu tu xay dLpng doan tuy6n k6t n6i tu dudng Pham Vin o6ng d6n nut giao
th6ng Gd Dua - Qu6c lO 1, quan Thi Ouc duEc thuc hi4n theo hqp ddng xay dpng -
chuyen giao ("Hqp ddng BT") gioa UBND thanh ph6 Hd Chi Minh vdi licn danh cac
nhd dAu tu. Theo Hgp ctdng BT ndy, UBND thdnh ph6 Hd Chi Minh c6 trdch nhiem bdn
giao mot s6 tnu a5t cho Cong ty C6 phAn Van Phu elc Ai 06 thanh toan gia tri HEp
dl6n9 BT, va COng ty dang lam vi€c vdi co quan nhe nudc c6 th5m quydn d6 ttuqc
nhan ban giao cac khu d6t nay.

ViCc srl dung tii sin dd dang dai han lam tai san dim bdo cho cec khoen vay vir trdi phi6u
phet hanh cia COng ty va cAc c6ng ty con dugc trinh bey t?i Thuy6t minh s6 22.

7l

0
Pt

J

Ngay 30 theng 6
ndn 2023

Oon vi tinh: VND
Ngdy 31 th6ng 12

ndm 2022 )

306.040.634.200
129.775.494.022
72.889.030.376
31.416.732.030

237.714.987.421
61 .237 .637 .452

304.824
119.711
72.103
16.403

228.209
83.754

515.598
281 .200
8U.172
868.013
777 .217

203.363

839.074.515.501 825.007.479.563
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C6ng ty C6 phAn D6u tu Van Ph0 - lnvest

THUYET [ilrNH eAo cAo rAr CHINH Hgp NHAT Grr]A N|EN oe (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai aloan tai chinh ba thang k6t th0c c0ng ngay

BO9-DN/HN

17. oAu ru vAo coNG Ty LrEru ooarug, L|EN KET

Chi ti6t cac khoin diu tu vao c6ng ty lien doanh, lien k6t nhu sau

Ten don vi Dia chi HoAt ding chlnh s6 cu6i ky 56 dAu k!

COng ty TNHH Olu tu Phat ki6n OO
thi cen Thq

Cong ty C6 phin Dlu tu va Phat tri6n
Thuqng maiVdn Ph0

C6ng ty C6 phAn Olu lu Phong Pho

COng ty C6 phin Dlu tu BOT Ha NOi

- Brc Giang

56 gC, Oudng TrAn PhU, Phuong C6a Kh6, Quan
Ninh Ki6u, ThAnh ph6 Can Tho
TAng 1-4, tda V1 The Van Phu Vicloria, CTg, Khu
d6 thiVan Ph0, Phudng Ph'ic La. Quan He D6n9,
Thanh ph6 He Noi

36 36 Oudng 3'l A, Phudng An Phi, Thanh ph6
Thrl o(ic, Thanh ph6 Hd Chi Minh

s6 14, 16 81, Khu d6 thi mdi Nam Tu son,
Phudng Phir Chan, Th,nh ph6 Tir Son, Tinh Bic
Ninh

56 90 dudng Phan Trung. KP 7. Phudng Tan
Tien, Thanh ph6 Bien Hoa, Tinh Oong Nar

S6 '12, dudng KhuSt ouy Ti6n, Phudng Thanh
Xuan Trung, Quan Thanh Xuan, Thanh ph6 Ha NOi

56 83, dudng Hao Nam, Phudng 0 chq Dua.
Quan 96ns oa, Thanh ph6 Ha Noi

56 2sB, ph6 Hei HA, phudng Hdng HAa, thenh ph6
Ha Long, tinh Queng Ninh

LO 9+10 Du en HeiAn ll. dulng Ce Treng, phudng
Hoanq Ven Thu, thanh ph6 Brc Grang, tinh Brc
Giang

L6 B'17 dudng Ngac Han COng Chia, Phudng V6
Cudng, Thanh ph6 B5c Ninh, Tinh Bec Ninh

Nhi 248/1 Khu nha O Pho Mi, s6 24 Ng6 Quyan,
PhLrdnq Van Phdc, Quan Ha O6ng, ThAnh ph6 Ha
N0i

Ti tQ v6n nilm si1 Tj E biCu Tl lOv6n ndnsil
tnotiqp (/.) quydtqd ttwtiAp(%)

49,00 49,00 49,00

35,00 35,00 35,00

30,00 30,00 30,60

33,00 33,00 33,00

30,00 30,00 30,60

51,01 50,00 50,27

46,77 46,77 46,77

49,00 49,00 49,00

50,00 50,00

34,00 34,00

f) 40,00 f)

T! E bi'u
quy6t (x)

COng ty C6 phan Oau tu He Phi
Riverland

Cong ty TNHH BT Ha OOng

Cdng ty C6 phAn ln ve Vtn h6a phrm

C0n9 ty TNHH An Aien Gof and
Resort
COng ty TNHH Phdt tri6n OO thi HNB

C6ng ty C6 phan Logistic LSH

C6ng ty TNHH C6ng vion Trung Vrn

Kinh doanh b6t dong
sdn

Xay dung va thu phi
dudng b0

Kinh doanh b5t dong
san

Xay dung cong trinh
ky thuat dan dVng

Xay dung ve in 6n

Kinh doanh b5t dOng
sen
Kinh doanh b6t dOng
san

Kho baivA luu gitr
hang h6a

Kinh doanh bAt dong
san

49,00

35,00

30,60

33,00

30,60

50,00

46.77

49,00

50,00

40,00

(') Tai nsay 30 thang 6 nam 2023, Cong ty c6 cam k6t g6p v6n vao c6ng ty licn k6t niy vdi t6ng s6 tidn ta 72 ry VND

rr-\ 2 ain-t tih

Kinh doanh brt dong
sdn

Kinh doanh b5t dong
sAn



C6ng ty C6 phan DAu tu Vin PhO - lnvest

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HgP NHAT GIUA NIEN oQ (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 6 ndm 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t thUc cung ngay

11. oAu ru vAo cdNc ry L|EN DoANH, L|EN KET (ti6p theo)

Cni ti6t gia tr; khoin ttAu tu vao cec c6ng ty lien doanh, lien k6t nay nhLr sau

B09-DN/HN

Gi5 tr! diu tu:

Ngay 31 theng 12 nem 2022

- G6p v6n/mua trong k!,

Ngay 30 theng 6 nem 2023

367.500.000.000 278.006.400.000 163.786.400.000 555.194.289.272

- 11.697.571.000

qng ty TNHH
DAu tu Phd tn€n

DO thi Cen Tho

cong ty uo pnan
uau lu va Hnal tnen

Thuvng mai Vdn Phi
C6ng ty C6 phdn
Lo6r,sf,cs LSH f-)

COng ty C6 phAn

Ddu tu BOT Hd
Noi - Bdc Giang

Don vi tinh: VND

Cec c1ng ty
khec tong cong

1 .3U .487 .089 .272

256 497.571.000244.800.000.000

367.500.000.000 278.006.400.000 244.800.000.000 163.786.400.000 566.891.860.272 1.620.9U.660.272

Phin chia lai/(15) sau khi mua cong ty li6n doanh, licn kiit:

Ngay 31 thang 12 nem 2022 11.720.221.672 (497.608.699)

- Phen chia theo HOH'IDT

- Phan lei/(16) tu cong ty
licn doanh, licn k6t :F,0.444.079 285.335.770 51.788.314 12.494.115.547 1.190.487.129 14.152.170.839

70.649.775.953 (7.171.267.268)

(762.829.853)

74.701.12',t.658

(762.829.853)

Ngay 30 theng 6 nem 2023 11.850.665.751 (212.272.9291 51.788.314 82.381.06'r.647 (5.980.780.139) 88.090.462.644

379.220.221 .672 277 .508 .791 .301 2U.436.175.953 s48.023.022.0U 1.439. 1 88.210.930

Gi6 tri cdn l4i

Ngay 31 thang 12 nem 2022

Ngay 30 thang 6 nem 2023 379.350.665.751

\\-v\ E --z'</.91

277.794.127.071 244.851.788.314 246.167.461.647 560.911.080.133 1.709.075.122.916

(") Giao dich mua cong ty lien k6t moi trong ky duEc trinh bay chi ti6t tai thuy6t minh s6 4.



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph[ - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAt CHINH HqP NHAT Grt/A N|EN DQ (ti6p theo)
vao ngay 30 thing 6 nem 2023 va cho giai do?n tai chinh ba theng k6t thr:rc cung ngay

18.

18.1

pHAt rRA r.rcuor eAN vA Ncuot MUA TRA T|EN rRudc ttcAtt HaN

Phei te ng.tui bdn ngin hqn

Don vi tinh: VND

Gi6 ti @frng ld s6 c6 khd ndng tfi nq)

Ngay 30 theng 6
ndm 2023

Ngdy 31 theng 12

ndm 2022

COng ty TNHH oAu tu BAt Oong San Hung Ph0

C6ng ty CO phAn dAu tu G )Gy dqng CGM

C6ng ty C6 phAn Ecoba ViCt Nam

Phdi trd d6i tuEng khac

TONG CQNG

18.2 Ngttui mua trd tidn truoc ngdn hy

Du en Vlasta Sam Son
- COng ty C6 phin Thuong mai Dich Vtr DLH
Lan Ha
- Cdc khich heng khec

Ou an The Terra An Hung
Dlr An The Terra B5c Giang

Khec

TONG CONG

49.463.976.631

22.582.466.738
83.107.256.248
21.'t47 .992.653

101.679.746.695

196.3 .532.720 228.517.462.334

138.367.089.627

8.533.466.462

Ngey 30 theng 6
nem 2023

244.2U.461.739

774.229.289
243.510.232.450

1.625.317.182
177.222.849.416

5.127.7',t2.284

Don vi tinh: VND

Ngay 31 thdng 12

ndm 2022

528.281.126.280

137.593.663.038
390.687.463.242

1.633.886.703
41 .815.164.150

7.469.874.'t17

S'o

SI
/.
I

428.260.340.621 579.200.051.250
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C6ng ty C6 ph6n DAu tu Vdn Phrl - lnvest

THUYET MINH BAo cAo rAr CHINH HoP NHAT GluA NIEN oQ (ti6p theo)
vao ngay 30 thing 6 nem 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t th0c cUng ngay

1e. THUE vA cAc KHoAN pHAr Nop/pHAr rHU NHA Nuoc

Don v! tinh: VND

s6 dAu ki s6 cu6i ky

18.084.712.728 19.246.780.613 13.540.846.033 23.790.647.308

193.996.649

t)dacehtu
trong kit

Phei nop
'lhu6 gi, trigia tSng

Thu6 thu nhap doanh
nghrep

Thu6 thu nhap ce nhan

Cac bai thu6 kh6c

9.586.795.258
229.861.066

2.271.242.288
7.654.5'18

27.901.369.052 19.440.777.262 't5.819.742.839 31.522.403.475

S phdi Np
trcng kY

s6 m n1p
tong kit

194.U4.328.441

2 .130.426.924

165.817.155.985

17.847.466.936

183.106.000.000

155.756.286.310
'18.297.970.650

183.106.000.000

204.905.198.116

1.679.923.210

Tor,rc coNG

20, CHI PHi PHAI TRA

Dii h;n
Chi phi lei wy phii tri
Chi phi mi5n phi quan ly cho khach hang

TONG CQNG

256.501.01'1.542 490.947.671.411 441.695.732.396 305.752.950.557

Don vi tinh: VND

Ngdy 30 thdng 6
nem 2023

Ngey 31 theng 12

nem 2022

't08.682.097.144 111.532.000.434

99.950.641.403 99 950.641 403

197.985.013.392 88.394.571.133

1.499.175.258
49.733.865.790

176.466.818.307
60.4U.487.128

1.424.097.498
53.785.224.89?
98.330.120.532
27 .236 .640 .373

694.802.098.422 480.653.296.265

136.796.447.334 58.881 535.500
6.765.741.300

34

136.795.447.334 65.647.276.800

$ phdi thu
trong ki

Pheithu
Ihu6 gie trigia ting
Thud thu nhAp doanh
nghiCp

Cic loai thu6 khac

Tor.rc cor'rc

7.509.549.619

222.206.548

sd dAu k! sd cu6i ty

59.526.256.177 124.177.048.490 84.s35.475.436 99.167.829.231

Ngin h3n
Trich truoc chi phi phat tri6n bAt dong san
OLr an Tena An Hung
Trich truOc chi phi phat triCn b5t dong san
DU dn Khu do thi moi Ven Phi
Trich truoc chi phi phit tri6n bet dong san
Og en Vlasta SAm Son
Chi phi phat triCn b6t dong san Du en
Grandeur Palace Giang Vo
Chi phi h6 trq lai su6t
Chi phi lai my phii td
Chi phi khac

TONG CQNG



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAt CHINH HqP NHAT GIOA NIEN DQ (ti6p theo)
vao ngay 30 thing 6 nam 2023 va cho giai do?n tei chinh ba thang k6t thuc cUng ngay

z't. pxAr rnA xxAc

Ngdy 30 theng 6
nem 2023

Oon vi tinh: VND

Ngey 31 theng 12

ndm 2022

Ngin h3n
Nhan dat cqc chuy6n nhuEng b6t dgng sin
(0

Phii trd G gid tri tai san tren dAt cho Dr,r an

Grandeur Palace Giang V6 (ii)
Kinh phi bao tri Dq en
C6c khodn phii tr6, phAi nOp khac
Phai tr6 khec cac bCn liCn quan

(thuyet minh s6 32)

TONG CONG

Dii hln
Nhan dal cac hgp t6c ttiu tu Du 6n Khu d6
thi mdi C6n Khuong (iii)

Nhin g6p r6n hqp t6c dAu tu (iv)

Phii trd khac
PhAi tra khec cec ben liCn quan

(thuydt minh so 32)

TONG CQNG

74.000.000.000 74.000.000.000

43.098. 104.400
82.320.069.392
33.048. 100.591

43.098. 104.400

74.237.636.534
38.496.532.666

8.696.300.021

241.162.574.404 238.510.573.621

I
:i
*

\

\
.o
!
*
I

288.559.437.769
3.891 .316.318

384.000.000.000
364.791 .153.631

'10.015.960.550

1.297.290.000

293.748.044.087 760.104.404.181

(r) 56 du tai 30 thang 6 nem 2023 chi y6u ld khoan nhan dat coc theo Hqp
tic chuy6n nhuong quydn sr) drJng d5t cOa mQt khu d6t tai thanh ph6
gi&a C6ng ty C6 phAn Vdn Ph0 Bac Ai vdi COng ty TNHH Joming.

ddng nguy6n
Hd chi Minh

(ii) 56 du t?i 30 th6ng 6 ndm 2023 la khoan phai trd cho B0 Y t6 d6i vdi gia hi tai san tren
d6t cta Trudng Dai hac Y t6 COng cong li€n quan d6n Du dn Grandeur Palace Giang
v6.

(iij) 56 du tai 30 thang 6 nam 2023 la khoan nhan dat cQc tu COng ty TNHH REQ theo
HEp tt6ng nguyen tic s6 01/2020/NONT/REO-VP| dd dam bao thlrc hiQn c6c quy6n vd
nghia vu cta cac ben v6 viec hgp tic dAu tu Du 5n Khu dO thi mdi C6n Khuong d
thanh ph6 Can Tho.

(iv) 56 du vao ngay 30 thang 6 ndm 2023 chri y6u bao gdm:

- C5c kho3n nhan g6p v6n hqp tAc diu tu cho Du 6n diu tu xay dlrng doan tuy6n
ket n6i tu dudng Pham Vin O6ng d6n nrit giao th6ng GO Dua - Qu6c lO 1, quan
Thrl Duc theo HEp ddng Xdy dsng - Chuy6n giao voi t6ng s6 tion ta 233,3 ti
VND; vd

- KhoAn nhan dat cec voi s6 ti6n la 45,29 ty VND tu COng ty C6 phin Phdt tri6n do
thi Phuong B5c BN theo Hqp d6ng nguyen tdc s6 26O422IHDHTNT d6 dam bao
thyc hien quydn vi nghia vr; cta c6c b6n vA vipc hgp tdc.dAu tu Du en dAu tu x6y
dung nha o k5t hEp thuong mqi h6n hqp tai PhAn khu s6 2, Khu dO thi phia Nam,
thanh ph6 Bac Giang.

J5

8.678.300.021

1.297.290.000



Cong ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUyeT M|NH BAo cAo rAr CHINH Hgp NHAT G|OA N|EN D0 (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t thUc cUng ngay

22. VAY

Ngay 31 theng 12 ndm 2022 Phet sinh trcng kY

BO9-DN/HN

Don vi tlnh: VND

Ngey 30 theng 6 ndm 2023

Gi6 ti
s6i6 kid nens

td ng Teng Giem Gie n
S6 cO xne iang

trd nq
Vay ngE n hqn

Vay ngan hang

Ohuydt minh s6 22.1)
Vay cta d6i tuEng
khec [huydt minh s6
22.3)
Vay ngan hang dai
han 66n han (Thuy6t
minh s6 22.2)
Tr6i phi6u phat hanh
dAi han d6n han

fhuydt minh s6 22.4)

Vay dai h?n
Vay ngan hang
(Thuydt ninh s6 22.2)
Vay cia d6i tuqng
khAc (Thuydt minh s6
22.3)
Tr6i phi6u ph6t hanh

Ihuy't minh s6 22.4)

't22.142.795.566 122.142.795.566 86.236.827.460 53.822.398.893 154.557.224.133 154.557.224.133

77.400.000.000 77.400.000.000 13.500.000.000 63.900.000.000 63.900.000.000

595.199.353.490 595. 1 99.353.490 635.806.353.490 '10.000.000.000 1 .221 .005.706.980 1.221 .005.706.980

401.247.614.057 401.247.614.057 401.247.614.057

794.742.149.056 794.742.149.056 1.123.290.795.007 77.322.398.893 1.840.7{ 0.545. t 70 1.840.7 t 0.545.170

1 .956.890.61 1 .924 1.956.890.61 1 .924 156.490. 138.831 700.804.598.690 1 .41?.576.152.065 1.412.576.152.065

550.000.000.000 550.000.000.000 550.000.000.000 550.000.000.000

664.681 .'160.455 664.681 . 160.455 2.645.227.324 427.347.614.057 239.978.773.722 239.978.773.722

3.'.t71.571.772.379 3.171.571.772.379 159.135.366.155 1.128.',t52.212.747 2.202.554.925.787 2.202.554.925.787

3.966.313.921 .435 3.966.313.921 .435 1.282.426.161.162 1.205.474.611.640 4.043.265.470.957 4.043.265.470.957

\==z //_4YZ --\.z\\

JO

TONG coNG



Cong ty C6 phAn DAu tu Vin Ph[ - lnvest

THUyeT nhrH eAo cAo TAt CHINH Hgp NHAT G|OA NteN DO (ri6p theo)
vao ngay 30 th6ng 6 nem 2023 va cho giai doan tai chinh ba theng k6t thoc cung ngay

22.

22.1

vAY (ti6p theo)

Cec khoen vay ngin h?n ngen heng

Chi ti6t cac khoen vay ng5n h4n trr ngan hang duqc trinh bay nhu sau

BO9-DN/HN

Hinh th*c
ddm bdo

(i)

(i); (ii)

(i)

Ngan hdng

Ngan hang TNHH lndovina - Chi
nhdnh Thi6n Long
Ngan hang TNHH lndovina - Chi
nhenh Thien Long
Ngdn hdng TNHH lndovina - Chi
nhenh Thien Long

TONG CQNG

Ngay 30 thdng 6
ndm 2023 K! han trd g6c va Ei

146.189.098.753 Kh6 uoc cu6i cirng dao han thang 6 ndm
2024. Lai dugc thanh toan hang thang.

2.709.046.442 Kh6 uoc cu6i ctrng dao han thang 12 nam
2023. l.ai duqc thanh toen hang thang.

5.659.078.938 Kh6 udc cu6i cing dao han thang 12 nam
2023. Lai dugc thanh toen hang thang.

Lei su6t

Lai suAt theo tL?ng kh6 uoc nhan
ng va thong b6o crla Ngan hang.

Lai suAt theo trrng kh6 udc nhin
ng G th6ng beo cia Ngan hang.

Lai suAt theo tr/ng kh5 udc nhin
nq va thong b5o ctia Ng6n hang.

154.5s7.224.133

(i) Khoan vay dugc th6 ch6p btng:

- MOt s6 tai sdn gEn lidn voi d5t tai Khu dich vu thu,ong mqi tAng 5-CT9, Khu dO thi moi Van PhU, phLrdng Phric La, quan Ha OOng, thanh
ph6 Ha NOi thuoc sA hou cia ben tho ba;

- Tai san g,n lidn voi d5t t?i san thuong mai tAng 1, tda nha Home City, td 51, ph6 Trung Klnh, phudng Yen Hda, quNn CAu GiAy, thinh
ph6 Ha NOi thuoc sd hou cta ben tho ba;

- Quy6n sd hou 3.25O.OOO c6 phi6u ph6 th6ng crla COng ty thuoc sd hou crla ben thu ba.

(ii) Auydn ddi nq tu cdc hqp tt6ng mua b6n/chuy6n nhuqng gitra C0ng ty C6 phAn OAu tu BAt dQng sen Tan Tri vd khdch hang; va cAc khoan lqi
ich thu duqc tu kinh doanh, khai th6c gia tri quy6n sr) dgng dAt vA co sd ha tAng tren dAt tai s6 83 Hao Nam, phuong O Chq Dua. qufn o6ng
Oa, thanh ph6 Ha NOi.

l/ r*/ 2.. \'i,\



Cong ty C6 phAn Ddu tu Vin Phrl - lnvest

THUyeT M|NH BAo cAo rAt CHINH Hqp NHAT G|OA N|EN o0 (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 6 nem 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t th0c cr:rng ngay

vAY (ti6p theo)

Cec khoen vay dei hen ngen heng

Cni ti6t cec kho6n vay dai han tu ngan hang duEc trinh bay nhu sau

Lei su't

9,1o/o - 9,15oklndm

BO9-DN/HN

Hinh thtic
ddm bdo

(iii)

Ngdn hdng

Ng6n hdng TMCP NgoEi thuong
ViCt Nam - Chi nhanh Tht ThiCm

va Ngan hang TNHH lndovina -
Chi nhanh ThiCn Long
Trong d6: Vay ddi han ddn han td
Ngan hang TNHH lndovina - Chi
nhanh Thien Long
Tnng d6: Vay dai han d6n han trd

NgAn hdng TMCP QuAn DQi - Chi
nhdnh Tdn Duy Hung
Trcng d6: Vay dei hAn d6n han td
Ng6n hing TMCP Quin OQi - Chi
nhanh Oign Bien Pht
Trcng d6: Vay ddi han ddn han trd

Ngan hang TMCP Viet Nam Thinh
Vuqng - Hoi sd chinh

Trcng d6: Vay ddi hqn d6n hqn td
NgAn hing TMCP Vigt Nam Thinh
Vugng - Hoi sd chinh

Trcng d6: Vay ddi han ddn han trd

TONG CQNG

Trcng d6:
Vay ddi han d6n hqn td
Vay ddi han

Ngay 30 th6ng 6
nem 2023 Kl han td g6c vd l1i

804.863.391.340 G6c \a l5i duoc thanh toen 6 theng mot l5n tr.r theng I
nam 2020 d6n thAng 2 nem 2024.

804.863.391.340

530.581.758.665 G6c \a lai dugc thanh toan 6 thang mOt lAn tt] thang 11

nam 2023 tt6n th6ng 11 nam 2028.
26.072.O00.000

60.138.742.886 G6c ray thanh toan 3 theng mot lAn sau thoi thoi gian an
hqn g6c toi theng 12 nam 2024. lei thanh toen hAng theng

384.250.334.875 G6c dugc thanh toan 6 th6ng 1 lan kA tLr theng 4 nam

2022 d6n thang 4 nam 2037 . Lai thanh to6n 3 th6ng/lAn

9,8%/nim -
11,6o/oln6m

9,8%/nAm -
13,15o/olndm

(iii)

(i\4

9o/o - 12,5o/olndm (9

731.070.631.279 T6i da 36 th6ng ke tu thdi di6m giii ngAn. G6c dugc thanh 13,6% - 14,3%/nem (vi)

todn 6 th5ng 1 lAn. Tri lai hang theng.

365.535.315.640

122.677.000.000 T6i da 36 thang kA tu thdi tti6m giii ngin. G6c dLrsc thanh 13,4o/olndm (vii)

to6n 6 th5ng 1 lAn. Trd lai hang thang.

24.535.000.000

2_633.s81 .859.045

1 221 005.706.980
1 .412.576.152.065

JO
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Cong ty C6 phAn DAu tu Vin Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr CHINH Hgp NHAT G|OA N|EN oO (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chlnh ba thang k6t th[c ciing ngay

22. VAY (ti6p theo)

22.2

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

BO9-DN/HN

Vay dei hen ngiin hdng (ti6p theo)

(iii) Odm bio bing quydn tii sin, quydn doi nq phat sinh tr.r Hqp ddng Xiy dr.rng - Chuy6n giao s6 682.7/HD-UBND ky gioa UBND TP. Hd Chi
Minh va Lien Oantr t,tna d5u tu Dtr dn "DAu tu xay dqng doqn tuy6n k6t n6i iu duong Pham Vin D6ng d6n nut giao thong GO Dua - Qu6c
la 1, quan Tht Duc", bao gdm toan bO cec quy6n srl dung det hlnh thanh trong tuong lai dugc dtrng dB thanh toan cho nha dau tu theo
hqp d6ng Xay drlng - Chuy6n giao nay, vd phin v6n g6p cia c6c c6 d6ng trong C6ng ty C6 phAn Vin PhU Bac Ai.

Todn b6 quydn tai san lien quan d6n Du 5n dAu tu xey dung khu nha d c6ng nhan va thuong mai, dich vu khu cOng nghiep tai xa Odng
Ti6n vi x5 Yen Trung, huyen Yen Phong, tinh Bic Ninh.

Tdi sin ddm bdo bao gdm:

Tdi sdn gdn lian vdi d6t la b5t dong sin tqi ph6 Nguy6n Chi Thanh, phudng Ldng Thusng, qugn D6ng oa, thenh ph6 Ha NOi;

Quy6n sr) dung d6t va nha A hinh thanh tren d6t tai 16 G2-86 Khu h6n hqp va nha d 138B Giang v6, Ouan Ba Dlnh, Thanh ph6 Ha Noi;

Quydn sd hou tai sen gEn li6n vdi d6t la Khu dich vu thuong mai tAng 1-01, tAng 1-02, tAng 1-03, ting 1-04, tAng 5-Ol, tai toa CTg thuoc
Khu d6 thi moi Ven Pho, phudng PhUc La, quan Ha DOng, thanh ph6 Ha Noi;

QuyAn tdi san crla COng ty phat sinh tu hqp d6ng cho thue tOa 1 va khoen thu tOa 2 dU an Khu dich vU can hO khech san Hd TAy;

Quydn sd hou 6.400.000 c6 phi6u ph6 thong cia COng ty thuoc sd hou cia ben thu ba;

Toan bO dong sin hinh thanh trr Du 6n Khu du lich cdn hO khech sqn H6 tay.

Tii sin ddm bao la.toan bQ cdc quyAn tai san thuoc Cdng ty lien quan d6n Dr,r 6n OAu tu xay dgng nha d, nha d k6r hqp thuong mqi h6n
hqp tai Phan khu s6 2, Khu dO thi phia Nam, thdnh ph6 B5c Giang tai phudng Dinh K6, thanh ph6 B5c Giang, tinh Bic Giang.

Tai san dam bao la toan bQ cdc quyAn tai san thuoc C6ng ty, quydn s& dung d6t va tii sdn g,n liAn vdi dat, quy8n tdi san phat sinh tu Hqp
itdng mua ban, cho thue dai hAn t;i Dqr 5n dAu tu xay dUig nhd d h6n hqp vi khu thuong m4i dich vu Song Khe - NOi Hodng, tinh BEc
Giang (Quy6n phei thu) va mot s6 tai san khac.

llr/ E 8,.{-'.; l ?oll

?o



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Phu - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr CHINH Hqp NHAT GrL/A N|EN o0 (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 6 ndm 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t thrlc cung ngay

Lei suAt/ndm

9,30%

9,50%

8,500/o

BO9-DN/HN

Hinh lh0c
ddm bdo

lrn chap

lrn chap

I rn cnap

22.

22.3

VAY (ti6p theo)

vay il6i t.ryng khec

Khoan vay tr.r d6i tec doanh nghiep

o6i tugng

Ngdn h7n
C6ng ty C6 phAn Tu v6n Diu tu
)€y dung Bic Ai
C6ng ty C6 phAn dAu tu \a Xay
dung CGM

TONG CONG

Dii hVn
C6ng ty Thuong mqi DAu tu Xay

d\rng Thanh Lqi

TONG CQNG

Ngdy 30 thAng 6
ndm 2023 Kl han td g6c vd ldi

28.900.000.000 G6c \a lai \ay deo han \ao thang 12 nam 2023

35.O00.OOO.OOO G6c ray d5o han Go thang 5 nem 2024. Lai thanh toan
hang thang.

63.900.000.000

55O.OOO.OOO.OOO G6c \a l5i \ay dao h?n \ao thang 9 nem 2024.

550.000.000.000

ll
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Cong ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET trrtruH eAo cAo TAr CHINH Hqp NHAT G|L/A NtEN o0 (ti6p rheo)
vao ngay 30 thang 6 nim 2023 va cho giai doAn tai chinh ba thang k6t thuc cung ngay

22. vAY (ti6p theo)

B€n tu vdn ph6t hanh

COng ty TNHH Chung khoan Ngan
hang TMCP Ngoai thlrong Viet
Nam

TONG CQNG

Trcng d6:
- Trii phi6u ddi hqn d6n hqn td
- trat pnteu dat nan

Ngey 30 lh'ng 6
ndm 2023 Ky han tue g6c ve Ei

223.596.167.887 G6c tr6i phi6u dao han thang 4 ndm 2024.
LAi dLroc thanh toan 6 thang mot lan ke trr
ngay phet hanh.

177.651.446.170 G6c trai pni5u dao han thang4 ndm 2024.
Lai duoc thanh toan 6 th6ng mot lan k6 tu
ngay phat hanh.

BO9-DN/HN

(vii)

15.125.000 c6 phi6u ph6 th6ng cia
C6ng ty duqc n6m gi* bdi bCn thu
ba

12.100.000 c6 ptri6u ph6 th6ng cia
COng ty duqc n5m gio bdi bCn thu
ba.

10,3%

10,30k

401.247.614.057
239.978.773.722

(viii) Th6 ch6p bing tii sdn ma COng ty da va s6 sd hOu phAt sinh tu va/hoac lien quan d6n kh6i A6 cOng trinh cao tAng thuQc Dqr an The Terra
An Hung vd 1.980.000 c6 phi6u pn6 tnOng c0a C6ng ty duEc ndm gi0 b&i ben thu 3.

239.978.773.722 G6c trai phi6u dao han thang 4 nam 2025. 1O,5Yo

Lai arugc thanh toan 6 thang mot lAn k6 tu
ngay phat hanh.

64',t.226.387 .779

41

tl.r\ Z ? Lt- lx,tr

Lei sudt/ndm Hinh th,c ddm bdo

COng ty TNHH Chung khoen Ngan
hang TMCP Ngoai thLrong ViCt
Nam

COng ty TNHH Chung kho6n Ngan
hang TMCP Ngoai thuong ViCt
Nam



C6ng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr CHINH Hgp NHAr crOA N|EN oQ (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chlnh ba thang k6t thUc cung ngay

23.

Gie tri trai phi6u chuydn tr6i
Chi phi phat hdnh ban dAu

CAu phin !6n chrl sd hou Ohuy't minh s6 24)

Cdu phAn nq g6c ban dAu

Qng: Gia tri loy k6 phAn gia trj chiSt khAu

56 trAu nim
Lii wy nhQp g6c

Chi phi phet hanh phan b6 trong kY

Chi pht lai \ay phan b6 trong ki,
s6 cu6i nem

CAu phAn ng g6c tai ngay cu6i ky

TRAI PHIEU GHUYEN oOI

Vao ngay 1 thang 11 nefi 2021, Cong ty di hoan tet viec ph6t hanh 690.000 kai phi6u chuydn d6i voi menh gia 1 trieu VND/trai phi6u cho VIAC
(No.'l) Limited Partnership. Viec phat hanh trai phi6u chuydn d6i tren t6ng gi5 tri 690 ty VND da duqc phe duyet theo Nghi quy6t cia D4i hQi tl6ng
c6 OOng s6 1 904/2021INQ-DHDCO ngay 19 thang 4 ndm 2021va Nghi quy6t crla Hoi ddng qudn tri s6 O9O6/NQ-HDQT ngay I thang 6 nem 2021.

MOt s6 di6u kien va dieu khoan quan trgng cia tr6i phi6u ctruydn tl6i nhu sau:

690.000.000.000
(1.302.228.8181

(90.496.534.831)

BO9-DN/HN

690.000.000.000
(1 .302 .228 .818)

(90.496.534.831)

- Ky han trai phi6u la ba (3) nem tu ngay phat hanh;
- Lai su6t: trSi phi6u atLrgc hudng lai suet gop s%/nem va dugc tinh theo co sd lai suet kep hang nam (lai nhap g6c), duqc tra vao thdi di6m trai

phi6u duqc mua lai;
- Nhd dAu tu c6 quy6n chuy6n tt6i toan bO Trai phi6u chuy6n d6i thanh C6 phAn cr)a Cong ty vao thdi di6m d5o han:
- Gid chuy6n d6i la 35.OOO VND/c6 phAn cnuy6n o6i, phu thuoc vao su didu chinh quy dinh tai Hqp ddng ding k! mua tr6i phi6u.

Tr6i phi6u chuy6n cr6i duqc dam b6o blng 27.225.000 c6 phi6u ph6 thong cia Cong ty thuoc s& hou cia ben thu ba.

chi ti6t cia khoan trai phi6u chuydn d6i nhu sau:

Ngey 30 theng 6
ndm 2023

Don vi ttnh: VND

Ngdy 31 theng 12

nem 2022

598.201.236.351 598.201.236.351

65.449.149.073

215.057.861

14.865.510.277

80.529.717.211 65.449.149.073

\\7'\ E - z */.Xlt

678.730.953.562 663.650.385.424

4.322.935.910

34.500.000.000

433.680.217

26.192.532.946
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C6ng ty C6 phAn D5u tu Vin Phrl - lnvest

THUYET MINH BAo CAo TAI CHINH HgP NHAT GIUA NIEN oO (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tei chinh ba thang k6t thrlc ctrng ngay

DU PHONG eHAr rnA oAr x4N

S6 Ou Ou phong phli tra dai han tai ngay 30 theng 6 nam 2023 bao g6m cac khoan du phdng chi pht s0a choa cec OAt C6ng sen tai cac du en cia
COng ty va cec cong ty con theo ttiAu khodn bao hanh trong hqp ddng mua ban cec b5t dong s6n.

v6N cHU sO HOU

Tinh hinh tdng, gidm ngu6n v6n cht sO hhu

Don vi tlnh: VND

Vdn chi sd hlru thu1c cd dong cang ty ma

24.

25

25.1

15.',177.859.740 7.588.929.869

B09.DN/HN

Lqt lcn co oong
kh'ng ki6n soel r ong cQng

202 .388.728.864
761 474 343

3.394.444.571.983
276.003.478.048

(53 162.040.529)

142.000.000.000

i.239 .24O .240 .241],

142.000.000.000
(12.7 47 .920.6821

QuYSn chqn
V6n g6p cda tei phiCu

cht sd hau chuyqn d6i

Cho giai do?n tAi chlnh sau thAng k6t thric ngay 30 thang 6 nlm 2022

Ngay 31 thang 12 nlm2021 2. 199.997.800.000 90.496.534.831
- Lqi nhuan trong ki'

- i/tra them bi ich tir c6 d6ng
khong ki6m so6t
- G6p v6n vao c6ng ty con
- Giem kh6c

QUY kh4c
lhuAc vin

chi sd h1u

Lai nhuan
sau thu6

chua ph^n ph6i

878 794 718 679
27 5.242.003.7 05

(12.747.920.682)-

l,bay 30 thang 6 ndm 2022 2.199.997.800.000 90.496.534.831 15.177.A59.740 7.588.929.869 955.210.601.990 291.988.162.678 3.560.459.889.108

Cho giai do?n tai chlnh seu th6ng k6t thrlc ngey 30 thang 6 nlm 2023

lJgay 31 theng 12 nem2o22 2.419.996.170.000 72.397.227.865

- Lqi nhuan trong ky

- Chia cd tuc bing tidn (i)

- Trlch quY khen thudng

15.177.859.740 7.588.929.869 999.660.328.627

443.437.161 .579

(241 .999.617.000)

(37.582.418)

243.886.'140.083

(29.268.166.925)

(767.s77.903)

(22.4't7.582)

3.758.706.656.184

414.168.994.654

(242.767 .194 .903)

(60.000.000)

(i) NgayOthang 2 ndm2023, HOi ddngquantri COng ty da thong qua viec chi tra tam ungc6tucndm 2022 bbng tion matvoi ty le tam rlng c6 tuc
cho cdc c6 d6ng hien hou ld 10% (1 c6 phAn dugc nhan 1.OOO VND). Ngiy tldng k! c6 OOng hien hou cu6i cung: ngay 17 thang 2 nem 2023.
Thdi gian tqm ung c6 tuc: ngay 27 lheng 2 nem 2023. ViCc chi tra tam ung c6 tuc tren da dugc Dai hQi d6ng c6 d6ng COng ty chdp thuQn theo
Nghi quy6t s6 2604/2023/NQ-DHDCD ngay 26 thang 4 nam 2023 cia D7i hQi tldng c6 d6ng Cong ty.
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Ngay 30 theng 6 ndm 2023 2.419.996.'t70.000 72.397 .227.865 15.177.859.740 7.588.929.869 1 .201 .060.290.788 213.827.977 .673 3.930.048.455.935

\\ a.\* ./ P'/,

(186.078.199.712)

Quiddu tu
phet ti6n
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25.

25.2

voN cHU sO Huu (tiep theo)

Chi ti6t v6n dAu tu cha chi sd hou

V6n gop tu' c6
d6ng

TONG CgNG

50 CUO| ky

Don vi tlnh: VND

56 dAu kY

Tdng s6 Cd phi6u thunng Tdng s6 C6 phi6u thtrtng

2.419.996.170.000 2.419.996.170.000 2.419.996.170.000 2.419.996.170.000

2.419.996.170.000 2.4r 9.996.170.000 2.419.996.170.000 2.419.996.170.000

25.3

25.4

Viec sl} dung v6ng6p cria c6 dong lam tai san dam bao cho khodn vay cia Cong ty dugc
trinh bay tai ThuyCt minh s0 22.

Cec giao dlch vd v6n voi cec chi sd hhu ve phen ph6i c6 arc, tqi nhu6n

oon vi tlnh: VND

V6n dE g6p cia cht sd h&u
56 dau kY
PhAt henh them c6 phin

s6 cu6i ky

C6 tlrc, lqi nhuAn de chia

c6ttft
Don vi tlnh: VND

Cho giai doqn tdi
chlnh seu theng kdt

th0c ngdy 30 theng 6
n1m 2022

C6 toc da c6ng bi5 vir da tra trong ky
- C6 tuc trd bang ti6n cho 

^am 
2022

(1.000 VND/1 c6 phi6u hi6n h0u)

c6 toc da c6ng b6 nhung chua hoan
thanh thi tqc chi tra trong ki,

- C6 tr.?c tra bing c6 phi6u cho nim 2021
(10 c6 phi6u/100 c6 phi6u hign hou)

25.5 C6 phi6u

2419.996.170.000 2.199.997.800.000

2.419.996.170.000 2.199.997.800.000

241.999.617.000 219.999.780.000

C6 phi6u ata phat hanh ra c6ng chring
C6 phieu ph6 thons

C6 phi6u ttang lrru hanh
Cd phi6u ph6 thong

241.999.617.000

s6 cu6i ky
Gd phi6u)

241.999.617
241.999.617

219.999 780.000

sd deu ky
G6 phi6u)

241.999.617
241 999.617

241.999.6'17
241.999.617

241.999.617
241.999.617

Menh gia c6 phi6u dang luu hAnh tqi ngiy 30 thang 6 nam 2023: 10.000 VND/c6 phi6u
(Ngay 31 thang '12 ndm2022:10.000 VNDic6 phi6u).
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Cong ty C5 phan DAu tu Vdn Phu - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAt CHINH HgP NHAT GIOA NIEN oO (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 6 nem 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t thtic cung ngay

Cho giai doan Ei Cho giai doan Ei
chinh sdu thAng k€t chlnh seu theng ket

th,c ngay 30 theng 6 th(tc ngey 30 theng 6
nem 2023 ndm 2022

Cho giai doan Hi
chlnh seu theng k6t

thlc ngdy 30 th6ng 6
nem 2023



Cong ty C6 phAn DAu tu Vin Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr CHINH HqP NHAT GIUA NIEN o0 (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 6 nem 2023 va cho giai aloan tai chinh ba thang k6t thuc cl;rng ngay

Cho giai doan fii
chinh ba theng k6t

th1c ngey 30
theng 6 nem 2023

BO9-DN/HN

Don vi tinh: VND

Cho giai doan Ei
chinh ba theng kdt

th0c ngey 30
theng 6 nem 2022

26. DOANH THU

26.1 Doanh thu ben hdng vd cung cip dlch vy

T6ng doanh thu
Trcng d6:

Doanh thu chuyen nhugng b6t arong san

Doanh thu cung c6p dich w luu tnl
Doanh thu cung c5p dich w kh6c

C5c khoan giam tru doanh thu

Doanh thu thue n

Trcng d6:
Doanh thu thuAn tu chuydn nhtryng bdt
d1ng sen
Doanh thu thuAn tb cung cdp dlch w lLru tru
Doanh thu thuAn lu cung cdp dlch vtt khdc

Trcng d6:
Doanh thu d6i voi cec b€n en quan

(thuyat minh so 31)

Doanh thu d6i voi ben khec

Lai tidn giri, tidn cho ray
L6i tir chuy6n nhugng cac khoin dAu tu
Doanh thu tai chinh khec

TONG CQNG

664.085.174.833 450.847.244.446

600.612.378. s80
42.449.727.818
21.023.068.435

356.821.970.067
48.290.896.208
45 .7 34 .37 8 .17 1

47.338.57'1.505

664.085.r74.833 403.508.672.941

600.612.378.580
42.449.727.818
21.023.068.435

309.483.398.562
48.290.896.208
45.734.378.171

664.085.174.833 403.508.672.941

Don vi tinh: VND

Cho giai do?n tei
chlnh ba thAng kdt

th^c ngey 30
th1ng 6 ndm 2023

Cho giai doAn bi
chinh ba thdng kdt

th0c ngey 30
theng 6 ndm 2022

30.028.032.726 23.U1.5U.629
30.569.792.632

500.000

30.028.032.726 54.211.877 .261

26.2 Doanh thu hoAt dgng hi chinh
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COng ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET MrNH BAo cAo rAr cHiNH Hgp NHAT GluA NIEN oO (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 6 nem 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t th0c ctng ngay

Cho giai tuan Ei
chinh ba thdng k6t

thlc ngdy 30
thdng 6 ndm 2023

188.948.320.071
23. 134.590.813
13.503.046. 173

Don vi tinh: VND

Cho giai doan tai
chinh ba theng k6t

th1c ngay 30
thdng 6 ndm 2022

cie !6n bet dong sdn d6 chuy6n nhugng
Gi5 r6n cung cAp dich w luu tr0
Gi5 6n cung cAp dich w khac

TONG CQNG

28. CHI PHI TAI CHINH

Chi phl lai \6y, lai trei phiCu

Phin b6 chi phi phat hanh tr6i phi6u

Chi phi tdi chinh kh6c

TONG CQNG

Chi phi bin hi ng
Chi phi dich w mua ngodi

Chi phi khec

TONG CONG

Chi phi quin li doanh nghi6p
Chi phi nhan vien quin lyi

Chi phi dd dung vin phong

Chi phi kh6u hao tei san c6 dinh
Chi phi dich w mua ngoai

Chi phi bang ti6n khdc

TONG CQNG

225.585.957.057 133.413.752.193

50.678.517.349
36 .312 .215 .486
46 .423 .029 .358

Cho giai doan Gi
chinh ba thAng kat

th,c ngey 30
theng 6 nem 2023

149.336.442.558
1.544.978.781

Don vi tlnh: VND

Cho giai doAn tdi
chinh ba theng kAt

th(lc ngdy 30
th^ng 6 nem 2022

21.532.339.427
1.911.742.562

733.406.246

,l

\y,

"\'t4
\150.881.421.339 24.'t77.488.235

29, CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi OUAN Lf DOANH NGHIEP

Cho giai doan tdi
chinh ba theng kdt

th^c ngdy 30
thdng 6 ndm 2023

Don vi tinh: VND

Cho giai doan Ei
chinh ba theng kAt

thhc ngey 30
thdng 6 ndm 2022

41.375.478.079
50.473.750.215

19 .217 .37 1 .854
182.754.723

11.702
2.165
1.385

27 .483
't4.861

004.835
202.600
218.497
947.759
971.446

7.661.525.316
3.573.950.324

979.255.414
15.728.688.682
10.695.124.765

57.598.345.'t 37 38.638.5,14.501

27. Gd vON HANG BAN VA DICH VU CUNG cAP

BO9-DN/HN

91.849.228.294 19.400.126.s77
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COng ty C6 phin DAu tu Vdn PhU - lnvest

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIOA NIEN DO (ti6p theo)
vao ngay 30 thdng 6 nem 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t thuc cung ngay

30. THU NHAP vA cHt PHI KHAC

Cho giai doan tdi
chinh ba thAng kAt

th(tc ngay 30

thdng 6 ndm 2023

4.479.046.702
4.408.437.852

70.608.850

BO9.DN/HN

Don vi tinh: VND

Cho giai doan tdi
chinh ba thdng kat

th(tc ngdy 30
theng 6 ndm 2022

32./163.187.455

32 463.187 .455

Thu nhi p kh6c
Ii6n phat vi pham hqp cr6ng

Cac khoan khac

Chi phi khic
Phat hqp ddng
Chi phi khac

LgI NHUAN KHAC

chi phi thu6 TNDN hien henh

Thu nhap thu6 TNDN hoSn lai

TONG CQNG

31.

31 .1

10.893.737.935

10.893.737.935

3.061.406.232 21.569.449.520

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thu6 suet thu6 thu nhap doanh nghigp ("TNDN") cta C6ng ty va cec cong ty con la 20% thu
nhap chiu thuC.

CAc b6o c6o thu6 cta Cong ty va cec cong ty con sC chiu s(, ki6m tra cia co quan thu6. Do
viec ap dung luat va cec quy dinh vd thu6 c6 th6 duqc gidi thich theo nhi6u c6ch khec nhau,
s6 thu6 duoc trinh bay trCn bao ceo tai chinh hqp nhSt giua nien dO c6 th6 s6 bi thay ddi
theo quy6t dinh cu6i cung cia co quan thu6.

chi phi thu6 TNDN

,
.0

IN

\

Cho giai doan tdi
chinh ba thAng kdt

th1c ngey 30
thdng 6 ndm 2023

74.218.079.825
(5.172.633.314)

Don vi tlnh: VND

Cho giai doan tai
chinh ba thdng k6t

th1c ngey 30
theng 6 ndm 2022

43.236.788.2

5.271.712.724

69.045.446.511 48.508.500.978
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Cong ty C6 phan DAu tu Vin Ph0 - lnvest

rHuyEt M|NH BAo cAo rAt cnlruH HOp NHAT GIUA NIEN oQ (ticp theo)
vao ngay 30 thang 6 nem 2023 va cho giai do?n tai chinh ba thang k6t th0c cing ngay

31.

31.1

Cho giai doan Ei
chlnh ba theng k6t

thlc nsdy 30
theng 6 nem 2023

178.404.789.562

BO9.DN/HN

Don v! tinh: VND

Cho giai doen hi
chinh ba theng kdt

thlc ngay 30

thdng 6 ndm 2022

267.935.114.000

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP (ti6p thEO)

Chi phi thu6 rNDrV (ti6p theo)

Duoi day la_ d6i chi6u chi phi thuC TNDN vd k6t qu6 cia lqi nhuan k6 toen truoc thu6 nhan
v0i thuB suAt thud TNDN:

T6ng lgi nhuin kii to6n trr.ruc thu6

ThuS TNDN theo thu6 suAt 20% ap dung cho
C6ng ty
Cdc khoAn di6u chinh

Tai san thu6 TNDN hoSn lai chua duqc ghi

nhan \l}i 16 tinh thu6
Chi phi khong duqc tru kh6c
OiBu chinh khdc
Tam nop thu6 TNDN theo co sd thu6
C6c didu chinh tr€n BCTC hEp nh5t

TONG CSNG

3s 680.957.912 53 587.022 800

21 .252.337.728
'1.817.619.660

1.676.576.948
4.935.543.706
3.682.410.557 (7.492.856.267)

69.045.446.511 48.s08.500.978

254.910.610
2.159.423.835

31 .2 ThuA TNDN hi1n henh

Thu6 TNDN hien hanh phai tra duqc xec dinh dua tr6n thu nhQp chiu thu6 cta ki' hign tai.
Thu nhap chiu thu6 crla Cong ty va cec c6ng ty con khac vdi thu nhap duqc bao ceo trong
bao cao k6t qua hoat dong kinh doanh hEp nh5t gi0a nien d9 vi thu nhap chiu thu6 khOng
bao g6m cac khodn muc thu nhap chiu thu6 hay chi phi duEc khAu trrr cho muc dich tinh
thu6 trong cac ki' khec va c0ng kh6ng bao g6m c6c khoan mqc kh6ng phai chiu thu6 hay
kh6ng duqc khiu tru cho muc dich tinh thue. Thu6 TNDN hiQn hinh phai tra cia C6ng ty
va cec cong ty con duqc tinh theo thu6 su5t da ban hinh d6n ngay k6t th0c ky k6 toan giila
ni6n tlo.
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C6ng ty C6 phAn DAu tu V6n Ph0 - lnvest

THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH HOP NHAT GIL/A NIEN D8 (ti6p theo)
vao ngay 30 lh6ng 6 ndm 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t thuc cung ngay

BO9-DN/HN

31.

31.3

THUE THU NHAP ooANH NGHTEP (ti6p theo)

Thu6 TNDN hoen bi
COng ty va cac cong ty con da ghi nhan m6t s6 khoan tai san thu6 thu nhap hoan lai va thu6
thu nhap hoan lai phai trd voi bi6n dong nhu sau:

Beng cen d6i k6 toan hap nhAt
giha nien d0

Don v! tinh: VND

860 ceo k gue hoat dong kinh doanh
hWnh gina niCn dA

Ngey 30 theng 6
nem 2023

Cho giai doan Ai
chinh seu theng

Ngay 31 thAng kdtth1c ngdy 30
12 nem 2022 th6ng 6 ndm 2023

Cho giai doan bi
chinh seu thdng
ket hnc ngey 30

theng 6 nen 2022

Tei sen thud thu
nhAp hoen bi
Thu6 TNDN tam nop

Lqi nhuan chua thu'c
h iCn

Dr,r phong hdng t6n
kho

ChCnh lech co sd
tnud G k6 todn cia
tai san

Chi phi phdn b6 cdng

cu, dung cu

Thu6 thu nhap hoen

hi phai ta
Chi phiphan b6 c6ng

cu, dung cu
Chi philai vayv6n hoa

QuGn chqn tr6i phi6u

chuy€n ddi

ThuA thu nhAp hoen

bi phei tre thuen

ffhu nhap)/Chi phi
thu6 thu nhAp hoen
lei tinh veo bio ceo
k& que hoet d)ng
kinh doanh hqp nhit
giba niCn iro

9.485.841.420
4.499.087.558

14.728.422.O54
8.O44.794.52',1

5.059.964.653 23.42',1.802.665 18.361.838.012 (1.284.170.740)

2.894.837 .223 3.041.567 .252 '146.730.029 (697.435.205)

39.761.178.779 25.92'1.382.519 (13.839.796.260)

5.888.000.000 5.888.000.000

53.603.980.655 s8.641.418.886

2

I
iL
iU

(5.242.580.634)
(3.545.706.963)

1.686.929.480
4.049.676.040

12.010.708.808 12.010.708.808

25.995.637.786 34.783.925.383

27.608.342.869 23.857.493.503

(3.750.849.366) 3.7s4.999.s7s
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C6ng ty C6 phAn DAu tu Vin Phrl - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr CHINH HgP NHAT GIOA NleN oQ (ti6p theo)
vao ngay 30 th5n9 6 nem 2023 va cho giai tloAn tai chinh ba theng k6t thUc cung ngay

2018

2019

2020

2021

2022
S6u thdng
nim2023

TOr{c cQr{c

c6 thd
chufin 16

d6n nem

2023

2024

2025

2026

2027

Kh5ng dwc
chuy€n l6

Don vi tinh: VND

ChLta chuydn 16 tai
ngAy 30 theng 6

nem 2023

207.694.003.285

31.

31.4

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP (ti6p thEO)

L6 thu{ chuyAn sang tu ndm tu c

Cong ty va cac cong ty con dLrgc phep chuy6n c5c khoan 16 tinh thu6 sang nEm sau d6 bu
tro voi lgi nhuan thu ttugc trong vdng 5 nam k6 ti sau nam phat sinh khoen 16 do. Tai ngay
30 thang 6 nam 2023, COng ty va cac cong ty con c6 cac khoan 16 loy k6 voi t6n9 gie tri la
304.704.092.909 VND (tai ngay 31 thang 12 nem 2022la 102.629.466.117 VND) c6 th6 s|}
dung de bu ru voi lqi nhuan phat sinh trong trong tuong lai. Ody li 16 tinh thu6 uoc tinh
cria C6ng ty va cac cong ty con chua dugc co quan thu6 dia phuong quy6t toan vao ngay
lap bao cao tei chlnh hqp nhSt gitra niCn dO nay.

alu

DE chuyin 16

L6 tinh ku6 (') ddn nsdy 30
heng 6 nem 2023

2028 207.694.003.285

9.394.506.205

15.465.020.054

1.429.804.258

21.869.768.987

48.850.990.120

9.394.506.205

15.465.020.054

1.429.804.258

21.869.768.987

4t1.850.990.120

304.704.092.909 304.704.092.909

31.s

32

O L6 tinh thu6 uoc tinh theo td khai thu6 crla C6ng ty va cec c6ng ty con chua dugc co
quan thu6 dia phuong quy6t toen vao ngay lap beo c6o tai chinh hgp nhAt gi0a nien dq
nay.

Tei sen thud thu nhAp hoen hi ch.n dtpc ghi nhQn

C6ng ty chLpa ghi nhan tai sin thu6 thu nhap hoan lai d6i vdi c5c kho6n 16 thue trong Thuy6t
minh s6 31.4 do khong uoc tlnh duoc ch5c chin thu nhap chiu thu6 trong tuong lai.

cAc NGHTEP vU vor cAc BEN LIEN ouAN

Danh sach cac c6ng ty con ma COng ty nim quy6n ki6m soat trong kj, vd tqi ngdy 30 thang
6 nem 2023 nhu sau:

Ben liCn quan M6i quan he

COng ty TNHH.Mry Ddu tu Vin PhU - Giang Vo
COng ty C6 phan Oau tu Grand Home
C6ng ty C6 phln Dau tu Bet dong sdn Tin Tri
C6ng ty C6 phAn Vin Phu Bec Ai
COng ty C6 phAn Vdn PhU B&C
C6ng ty TNHH Ven Phu Resort - Loc Blnh
C6ng ty TNHH MTV O6u tu Hing Son
C6ng ty C6 phAn Union Success Viet Nam
C6ng Ty C6 PhAn D5u Tu Vd QuAn Ly Khach S?n Ven Ph0

Cac ca nhan la thanh vien cta HOi ddng Qudn tri, 0y ban Ki6m toen va Ban T6ng Gi6m ct6c
da dLrEc trinh biy tqi mqc Th6ng tin chung.

Cong ty con
COng ty con
Cong ty con
Cong ty con
C6ng ty con
Cong ty con
Cong ty con
Cong ty con
COng ty con
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32

lrl6i quan Nli dung
CAc ban liCn quan h€ nghiCp vu

Ngey 30 thAng 6
nem 2023

BO9-DN/HN

cAc NGHTEP vU vor cAc BEN L|EN QUAN (ti6p theo)

Cac cong ty la ben lien doanh, lien k6t cia COng ty da duqc trinh bay tai Thuy6t minh s6 17.

Cdc di6u ki€n ve dieu khodn cia cec giao dich v'i cec ben fien quan

C6c nghiQp vu cung cap dich vu, s0 dung dich vu va cho vay voi cac ben liCn quan dugc
thuc hien theo co sd thda thuan theo hqp ddng.

56 du cec khoin phdi thu, phdi trd tai thdi di6m ngay 30 theng 6 nem 2023 kh6ng cin bio
dem, khong c6 lai suAt va sE dugc thanh toen bing ti6n. Cho nam tai chinh k6t thUc vao ngay
30 th6ng 6 ndm 2023, Cong ty va c6c cong ty con danh gia va xac dinh khong co bat cu mot
khoan dr/ phOng nq phdi thu kh6 ddi nao lien quan d6n s6 ti6n cdc ben liCn quan cdn nE
Cong ty va cac c_ong ty con (ngay 31 thang 12 nem2022:0 VND). VjCc danh gia nay duqc
thuc hien cho m6i nam thong qua vi€c ki6m tra tlnh hinh tai chinh cia ben liCn quan va thi
trudng ma ben lien quan d6 hoat dong.

56 du cdc khoan phai thu vi phdi k6 vdi cec bCn liCn quan nhu sau:

Phai thu dai h?n khec ffhuydt minh s6 9)

C6ng tyCd phan Oau tu COngtyliCn G6p\,6n hqpt6c
Phong Ph0 (') k6t dau tu (i)

COng tyC6 phan Tap Cingthanh Gopr6nhqpt6c
doan PhU W vien HOi dAu tu (iv)

tt6ng quin
tri

TONG CQNG

CAc khoan phai tra ngin han kh6c (Ih uydt minh s6 211

COng ty C6 phen Oau tu COng g liOn Nhin g6p r,6n

\.a Phet tri6n Thuong mqi k6t hqpt6cdiutu
\6n PhU

HOi d6ng Quan tri Phai ta thi lao

TONGCQNG

C6c khoan phaitra dai han khec ffhuydtminh s6 21)

COng tyC6 phan Tap CUngthanh NhAng6pvOn
doan PhU l',/ty vien Hoi hqp liic diu tu

d6ng Quin
tri

TONG CQNG

Don vi tinh: VND
Ngey 31 thAng 12

nem 2022

452.617.690.000 452.617.690.000

340.000.000

452.957.690.000 452.617.690.000

8.462.300.O21 8.462.300.02't

234.000.000 216.000.000

8.696.300.021 8.678.300.021

1.297.290.000 1.297.290.000

\
2,

I'
ii
IJ

ty

r)

Cong ty C6 phan DAu tu Vdn Ph[ - lnvest

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HgP NHAT GIOA NIEN OQ (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t thic ctng ngay

1.297.290.000 1.297.290.000



Cong ty C6 phAn DAu tu Vdn Ph0 - lnvest

THUYET M|NH BAo cAo rAr CHINH Hgp NHAT G|UA N|EN oQ (tiep theo)
vao ngay 30 th5ng 6 ndm 2023 vd cho giai doan tai chinh ba thang k6t thUc cirng ngay

cAc NGHTEP vU vor cAc BEN L|EN eUAN (riep rheo)

Cec giao dlch voi cdc b0n li6n quan khic

Thu nhAp cia cec thanh vi6n cia HQi d6ng Quen fi ve Ban T6ng Gi6m d6c

BO9-DN/HN

Don vi tlnh: VND
Thu nhAp

T€n

6ng T6 Nhu Toin
Ba Nguyan Digu Tu

Ong Trieu HOu Dai

Ong TO Nhu Th5ng

Ong Pham Hdng Chiu

Ong T(nh Thanh Hai

Bi Nguy6n Thu Hdng
Ba E)6 ltli Thanh Phuong
ong L6m Hoang oang
Ong V[ Thanh TuSn

TONG CONG

Ch*c vt)

Chi tich HDQT
Thanh vien HDQT
Thanh vien HDOT/
long gram ooc
Thdnh vi€n HDQT/
Ph6 T6ng Gidm d6c
Thanh vien HDQT/
Ph6 T6ng Gidm d6c
Thanh vien HOOT

Ph6 T6ng Gi6m d6c
Thenh vien HOQT
Pho T6ng Giam d5c
Ph6 TOng Giam doc

Cho giai doan tdi
chinh ba theng kdt

th(tc ngey 30
theng 6 nem 2023

636.666.000
90.000.000

437.478.780

525.000.000

77.565.000

100.000.000
77.733.002

331.038.715
405.000.000
405.000.000

Cho giai doan Ei
chlnh ba theng kdt

th(lc ngey 30
theng 6 nem 2022

636.666.000
178.721.311
343.999.000

376.938.902

70.284.000

100.000.000

347.539.500
256.753.045

3.085.481.497 2.3r 0.901.758 It

32.
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THUYET MINH BAo CAo TAI CHINH HqP NHAT GIUA NIEN OQ (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t thrlc cing ngay

121 .629.465.639 2',t9.077 .394.0U

12t.629.465.639 219.077.394.084

241 .999.617 219.999.780

241.999.617 219.999.780

503
503

BO9-DN/HN

33. LAr rREN cO PH|EU

Cong ty va cac cong ty con sl} dung cac thong tin sau d6 tlnh lai co ben tren c6 phi6u:

Don vi tlnh: VND
Cho giai doan Gi Cho giai doan Gi

chinh ba thdng chinh ba thdng
kdt th1c ngey 30 kdt th(tc ngay 30

theng 6 nem 2023 theng 6 nem 2022

LEi nhu6n thuAn sau thu6 phin b6 cho c6 dOng sd
hou c6 phi6u ph6 thong
Anh hudng suy giSm

Lqi nhuin sau thu6 phin b6 cho c6 tt6ng s&
hou c6 phi6u ptrO ttrOng coa c6ng ty mg

Binh qu6n gia quyOn cta s6 c6 phi6u ph6 th6ng
(kh6ng bao g6m cO phi6u quy) de tinh l5i co bin
k6n c6 phi5u

Anh hudng suy gidm

Binh qu6n gia quyiin cta gi c6 philiu ph6 th6ng
(kh6ng bao gom cii phiiiu quy) dulE diiiu chinh
da tinh lai co ban tren c6 phi6u

Lii tr6n c6 philiu
L5i co bin
Lai suy giam

\
o.

\
4r

Trong nam 2022 vd 2023, vi€c gid dinh thuc hien quydn chuyen d6i trai phi6u sang c6 phin
ph6 th6ng cta C6ng ty c6 tac dong suy giim ngugc lam teng l5i tr6n c6 phi6u. Theo d6,
COng ry va cec cong ty con kh6ng trinh bay 6nh hudng suy giam lai tren c6 phi6u d6i vdi c6
phi6u ph6 thong ti6m n6ng ndy.

Kh6ng c6 cac giao dich c6 phi6u ph6 th6ng hoac Aiao dich c6 phi6u pn6 tnOng ti6m ning
nio xiy ra tu ngay k6t thoc ky k6 todn tt6n ngay hoan thanh bao cao tai chinh hEp nhet
gioa niCn d0 nay.

53
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THUYET MINH BAo CAo TAI CHINH HqP NHAT GII-TA NIEN DQ (ticp theo)
vao ngay 30 thang 6 nem 2023 va cho giai doan tai chinh ba theng ket thUc cung ngay

Ngdy 30 theng 6
ndm 2023

6.786.924.160
36.069.189.120

483.803.409.123

BO9-DN/HN

Oon vi tinh: VND

Ngey 31 thAng 12

ndm 2022

6.786.924.160
27 147 696.640

478.257.397.442

34. cAc cAM xEr vA No rEM rANG

Cec cam kit licn quan din chi phi deu fit phet tri6n cec dV 6n b^t d1ng sen

C6ng ty va cac cong ty con da ky k6t cac hEp ddng li€n quan tt6n viec tri6n khai du en bet
dQng san cia COng ty. T6ng s6 v6n cam k6t theo nhfng hqp ddng ndy tai ngay 30 theng 6
ndm 2023 uoc tinh la 361 tY VND.

Cdc cam kat vA xey dryg khec

Theo Hop tt6ng Xdy dr,ing - Chuydn giao Dr,r 5n dAu tu x6y dung doan tuy6n ket n6i tr.r
dudng Pham Ven Ddng d6n n0t giao thong Go Dua - Qu6c lO 1, qudn Thi Duc theo hinh
thuc d6i tac c6ng tu s6 6827/HO-UBND ky ngay 25 theng 11 nam 2016 gioa 0y ban nhSn
dan thanh ph6 H0 Chl Minh va lien danh Cong ty, Cong ty c6 phAn triu tu HNS ViCt Nam va
COng ty c6 phAn Tu v6n OAu tu Xdy dung Bic Ai, t6ng gia tr! dAu tu rl0c tinh cdn phai thuc
hiQn tqi ngiy 30 theng 6 nam 2023 la 268,8 ty VND.

cam k6t thuo dit va thuc hoet dQng

COng ty cO cam ket thue det va 2 tda Dr.r an Khu dich vu cen ha khach sqn H6 Tay theo hqp
ddng thue cO thoi han tu th6ng 2 nem 2016 d6n thdng I nAm 2064 va cam k6t thue tda nha
vin phong cO thoi han tu theng 9 nem 2022 d6n th6ng 8 nem 2023. Chi ti6t khoan phai tra
theo cam k6t thue dat va thuC hoat dong nay nhu sau:

\f

,
Duoi 1 nem
Tu1-5nam
Tren 5 n6m

TONG cgNG 526.659.522.403 512.',t92.018.242

Cam k6t cliu tv g6p v6n

Cong.ty c6 cam k6t g6p v6n tai mot s6 cong ty nhu d-uEc trinh bay tai Thuyet minh s6 1 va
Thuy6t minh s6 tz. tal ngdy 30 thing 6 nam 2023, t6ng gi5 tri khoan cam k6t g6p v6n con
lqi cria C6ng ty trong cec c6ng ty nay la 72 ti VND.
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THUYET MINH BAO CAO TAt CHINH HqP NHAT GIUA NIEN DO (ti6p theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh ba thang k6t th0c cung ngay

35. cAc sr.p xrEr.r pHAr srNH sAU lrcAv xEr rxUc KY KE ToAN NAM

Khong c6 su kien nao phet sinh sau ngay Xet tnuc ky k6 toan nam y€u cAu phdi duqc didu
chinh hay trinh bay trong beo cao tai chinh ho Cong ty va cac c6ng
ty con.

B09.DN/HN

t

V0 Hoang Sam
Ngudi lap

He Noi, Viet Nam

Ngay 28 th6ng 7 nem 2023

T My
toan trudng

Ldm Hodng Ddng
Ph6 T6ng GiSm D6c
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