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cONG TY cO PHAN DAU rr.P NHA DAr uEr
56 nha 24 ph6 D6 Quang, Phuons Truns Hda, Quin CAu Gi5y, Thdrnh ph6 Ha NOi

eAo cAo cuA cHU rlcH HQr DONG ouAN TR! vA BAN TONG GHM DOc

Ch0 tlch Hoi d6ng Qu6n tri vd Ban T6ng Giam d6c C6ng ty C6 phAn DAu tu Nha Dat ViQt (goi t5t la "Cong

ty") d€ trinh 86o c5o ndy cDng voi B5o c5o tdi chinh t5ng hop crla C6ng ty cho cho ndm tdi chinh k6t th[c
ngdy 31 th5ng 12 ndm2023.

HQIDONG QUAN TRI, BAN TONG GIAM DOc VA BAN KEM SoAT

C6c thdnh vi6n cia HQi d6ng Quin tri, Ban T6ng Gi6m d6c vd Ban ki6m soSt C6ng ty trong ndm vd d5n
ng?ry lqp 86o c6o ndy gdm:

H6idtinq Quin tri

Ong Bni Quang Minh Chrl tich H6iddng Qu6n tr! (b6 nhiQm tu ngdy 12lOOl2O23)
Ong TrAn Qu6c Huy Ch0 tich HQi ddng Qudn tri (mi5n nhi6m tir ngdry 12tOOt2O23)
Ong Nguy6n Hung Buong Thdnh vi6n
Ong TrAn Kh5nh Thdnh vi6n
Ong Nguy6n Ld Dinh Kh6nh Thdnh viOn

Ban T6nq Gi6m di5c

Ong Phirng Vi6t Quy6n T6ng Gi6m d6c (b6 nhl6m tu ngdy 12106t2023)
Ong Nguy6n Manh Linh Quydn T6ng GiSm d6c (mi5n nhi€m tu ngity 12t0612023)
6ng Nguy6n Vdn Hi6n Ph6 T6ng Gi5m d6c

Ban Ki6m so5t

Ong Nguy6n Vdn K!, Trudng ban
Bd NguySn Thi Hai Thdnh vi6n
Bd Nguy6n ThiThu Giang Thdnh vi6n

Nqudidai di6n theo phip lu6t

Nguoi dai diQn theo phdp lu6t cia C6ng ty trong ndm vA cho ddn ngdy l6p b6o c6o ndry ld 6ng Biri Quang
Minh - Chi tich Hoid6ng Qudn tri.

TRAcH NHIEM cuA cHU TlcH HgtDONG euAN TR!vA BAN TONG GdM DOc

Chrl tich H6i ddng QuAn tri vd Ban T6ng GiAm d6c Cong ty c6 tr5ch nhigm lAp b5o c6o tdi chinh t6ng hqp
phdn 6nh mQt c5ch trung thr.rc vd hEp l! tinh hinh tiri chlnh cia COng ty tqi ngay 31 th6ng 12 ndm 2023 c[ng
nhu k6t qu6 hoat dQng kinh doanh vd tinh hinh luu chuy6n tiAn td cho ndm tdi chinh k6t thrlc cirng ngdy, phir

hEp v6i chuAn muc k6 to6n, cn6 O9 k6 toen doanh nghiQp Vi6t Nam vd c5c quy dinh phap l! c6 li6n quan
d5n vi€c l6p vd trinh bdy b6o cdo tdi chinh. Trong viQc lip c5c b5o c6o tdi chinh t6ng hEp ndy, Ban T6ng
Gidm d6c duEc y6u cAu phii:

- Lua chon c6c chinh s6ch k6 to6n thich hop vd 6p dung c5c chinh s6ch d6 m6t c6ch nh6t qudn;
- Dua ra c5c x6t do6n vd udc tinh mQt c6ch hep lV vd thin trqng;
- NOu 16 c6c nguy6n tdc k6 to6n thich hgp c6 ttuqc tuin thri hay khdng, c6 nhOng 6p dung sai lQch trqng

y6u cAn dugc c6ng b6 vd giii thich trong 86o c6o tdri chinh t6ng hqp hay kh6ng;
- Lap B5o c5o tdi chinh t5ng hEp tr6n ccv s& hoat d6ng li6n tr,rc tru truong hcrp kh6ng th6 cho rlng C6ng ty

s6 ti6p tUc hoat d6ng kinh doanh; vd
- Thl6t k6 vir thuc hiOn h0 th6ng ki6m so6t nOi bO mOt c6ch h0u hi6u cho muc dich l6p vdr trinh b-ry 86o

c6o tdi chinh t6ng hEp hEp lif nhdm han ch6 r0i ro vd gian lf n.
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cONG TY cO PHAN DAU r[/ NHA DAr vrET

56 nha 2A ph6 D5 Quang, Phuong Trung Hda, Qu6n CAu Gi5y, Thdnh ph6 Ha N6i

BAo cAo cUA cHU TlcH HQTDONG euAN TR!vA BAN TONG GrAM DOc (Trep rHEo)

Chi tich HQi d6ng QuAn tri vd Ban T5ng Gi6m d6c C6ng ty chiu tr5ch nhiQm dAm bio rdng s6 k6 to6n duoc
ghi chep mQt c5ch phi hop d6 ph6n 6nh mgt cdch hEp lf tinh hinh tiri chinh c0a C6ng ty & b6t ky thcri cli6m
ndo vd dim b6o ring B5o c5o tdi chinh t6ng hgp tuAn thrj c6c chu6n muc k6 to6n Vi6t Nam, ch6 d9 k6 toan
doanh nghidp Vi6t Nam vd c5c quy dinh phap lf c6 li6n quan d5n viec lQp vd trinh bdy 86o c6o tdi chinh.

Chrl tich H6i cldng Qu6n tri vd Ban T6ng Gi6m d6c c0ng chiu tr6ch nhiQm d6m b6o an todn cho tdi sAn cria
Cong ty vdr thqrc hi6n c6c biQn phap thich hop d6 ngin chin vd phdt hien c5c hdnh vi gian lin vd sai phqm
kh6c.

Chi tich Hoi ddng Qudn tri vd Ban T6ng Gi6m d6c x6c nhin rdng C6ng ty da tuAn thi c6c y6u cAu n6u tr6n
trong vi6c 16p 86o c5o tdri chinh t6ng hop.

Thay mit vir tlai dign C6ng ty C6 phAn DAu tu Nha Det Viet,

Hd N|i, ngay 29 th6ng 03 ndm 2024
HQid6ng Quin tri
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CPA
since 2001

Thdnh vi€n Hdng ki6m to6n AGN lnternational

COI.IC TY TNHH KIEM TOAN Ou6c rE
TAng 15, Toa nhd Center Building - Hapulico Complex,
56 1 Nguy6n Huy Tudng, QuOn Thanh XuAn, TP. Hdr NOi

O 024.666 42777 @ contact@icpa.vn @ www.icpa.vn

56 : 032908/ 2024 t BCKT -iCP A

BAo cAo KEM roAN Dec LAp

Kinh q&i: C6c C6 d6ng, HQi d6ng Quin trivd Ban T6ng Gi6m cttic
C6ng ty C6 phdn D6u tu Nha Dat Vigt

Chfng t6i da ki6m to6n b6o c6o tdri chlnh t6ng hEp kem theo crja C6ng ty C6 phAn DAu tu Nha DAt ViQt (gqi
t5t ta "COng ty"), dugc lQp ngdy 29 th6ng 03 ndm 2024,tU trang 7 d6n trang 35, bao g6m Bdng can O6i f6
to6n t6ng hqp tai ngdy 31 th5ng 12 ndm2023, Bdo c6o k6t qud hoat d6ng kinh doanh t6ng hqp, 86o c6o luu
chuy6n tidn t0 t6ng hcrp cho ndm tdi chinh k6t thrlc cirng ngdry vd Bin thuy6t minh b5o c5o tdi chinh t6ng
hEp.

Tr6ch nhi6m cia Chri tich H6i ddinq Quin trivd Ban T6nq Gi6m d6c

Chrj tich HOi d6ng Qu6n tri vd Ban T6ng Gi6m d6c C6ng ty chiu tr6ch nhiem vd viOc l6p vd trinh bdy trung
thr,rc vd hqp ly b5o c6o tdi chinh t6ng hEp crla Cong ty theo ChuAn muc K6 to6n, Ch6 d6 K6 to6n doanh
nghi6p Vi6t Nam vd c5c quy tllnh phap l! c6 li6n quan d6n viOc lap vd trinh bdy 86o c6o tdi chinh vd chiu
tr6ch nhiOm vA fi6m so6t nOi b0 md Ban T6ng Gi6m d6c xiic dinh ld cAn thi6t O6 Oim bdo cho vi6c t6p vd
trinh bdy b6o c5o tdi chinh t6ng hEp kh6ng c6 sai sot trong y5u do gian lan hoac nhAm l5n.

Tr6ch nhi6m cria Ki6m to6n vi6n

Tr5ch nhi6m cria chfng tdi ld dua ra f ki6n vd U6o c6o tdi chinh t6ng hgp c0a C6ng ty drja tr6n k6t qud cr]a
cuOc ki6m to6n. Chring t6i dd ti6n hdnh ki6m todn theo c6c chuAn muc ki6m to5n Viet Nam. C5c chu6n mqec

ndy y6u cAu chung t6i tudn thrl chuAn mr.rc vd c6c quy clinh vd dao duc nghA nghi6p, lap k5 hoach vd thuc
hiOn cuOc ki6m to6n d6 Aat duoc sqr d6m bAo hqp ly vA vi0c li6u b5o c5o tdri chinh t6ng hcrp cria C6ng ty c6
cdn sai s6t trgng y6u hay khdng.

C6ng viOc ki6m to5n bao g6m thUc hiQn c6c thrl tuc nhdm thu thap c6c bing chung ki6m to6n vd c5c s6 tiCu

vd thuy6t minh trdn b6o c6o tdi chinh t6ng hqp. C6c thO tUc ki6m to6n duoc ltra chen dua tr6n k6t qui xet
do6n crla ki6m to6n vi6n, bao g6m d6nh gi6 rrii ro co sai s6t trgng y6u trong b6o c6o tdri chinh t6ng hqp do
gian lfn ho6c nhAm l6n. Khi thuc hiOn ddnh gi6 c6c rii ro ndry, ki6m to6n vi6n dd xem x6t ki6m so6t nOi bO

cria C6ng ty li6n quan d6n viec l6p vd trinh bdy b5o c6o tdi chinh t6ng hgp trung thrxc, hqp l1i nhdm thi6t k6
c6c thtj tuc ki6m to6n phir hgp vcvi tinh hinh thuc t6, tuy nhi6n khong nhim muc dich dua ra li t<i6n vA hiOu
quA cria kiAm so6t nOi bO cia COng ty. C6ng viOc ki6m todn c[ng bao gdm d5nh gi6 tinh thich hop cria c6c
chinh s6ch k6 toen dugc 6p dqrng vd tinh hop lyi crira c6c uoc tinh k6 to6n crla Chrj tich HOi d6ng Qudn tri vd
Ban T6ng giSm d6c c0ng nhu danh gi5 viQc trinh bdy t6ng th6 bao c6o tdi chinh t6ng hcrp.

Ch0ng toi tin tu&ng ring c6c bdng chung ki6m to5n md chtng t6i thu thap duEc la clAy d0 vd thich hqp ldm
co sd cho f ki6n ki6m to5n ngoqi tru cia chting tdi.

Co s& cOa 'i ki6n ki6m to6n nqoai tr&

B5o c6o tdi chinh t6ng hEp cho ndm tdi chlnh k6t th0c ngity 31t12t2023 duqc lQp tr6n co sd s6 liQu dAu ndm
la s6 liQu tr6n 86o c6o tdi chinh t6ng hqp cla dugc ki6m to5n cho ndm tdri chinh k6t thric ngiry 31t12t2022.
Co sd crla viec ki6m to6rn vi6n ti6n nhiQm tu ch6i tlua ra 1i ki6n bao g6m vi6c ki5m to6n vi6n kh6ng thu thQp
duEc dAy drl c6c bing chung ki6m to6n thich hEp vd tinh hi6n h0u crla s6 du ti6n mat tdn qui tqi ngdy
3111212022\d 19728.429.534 d6ng. Chring t6i c0ng kh6ng thu thip dugc clAy d0 bdng chung ki6m to6n
thich hEp li6n quan tl6n tinh hiQn hiru cia ti6n mat tai ngAy 01t0112023. Do do, chring t6i kh6ng th6 x6c dinh
liQu c6 cAn thi6t phdi cli6u chinh c6c s6 tieu ndy hay kh6ng.
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BAo cAo KIEM roAN DQc LAp (TtEp rHEo)

Co s& c0a t ki6n ki6m to6n nqoai trD (Titip theo)

C6ng ty chua d5nh gi6 kh6 ndng thu tr6i fnoAn cho vay o6i vOi C6ng ty C5 phAn Dia 6c DAu khiVisn th6ng
voi s6 du tai ngdy 31112t2023 b 10.792.220.000 cl6ng vd tqi ngdy O1lO1t2O23ld 11.292.220.000 d6ng. Voi
t6t cd cdc tdi lieu thu thqp duEc trong qu6 trinh ki6m to6n, chIng t6i chua c6 cli ccy s0 O6 Oanfr gi6 khd ndng
thu h6i khodn cho vay n6u tr6n. Do vQy, ch[ng t6i kh6ng x5c dinh duEc liOu c6 c5n thi6t phai trich l6p du
phong b6 sung vcri khoAn phdi thu vO cho vay ndy vd cliAu chinh c6c chi ti6u tuong ung tr6n 86o c6o tdi
chinh t6ng hop cho ndm tdi chinh k6t th0c ngdy 31t1212023 hay kh6ng.

Chring toi chua thu thQp cluoc h6 so li6n quan d6n viQc trich truoc crla khoin phAi tri vA chi phi thi cong dqr
6n 81 Trucvng Sa (du 6n d6 hodn thdnh bdn giao) vd chi phi dU 6n Linh TAy dd t6n tai nhidu ndm chua
cluEc quy6t to6n voit6ng s6 ti6n tai ngdy 01t0112023 vd 31t1212023 dAu ld 20.238.663.076 tl6ng. C6c thi
tUc ki6m to6n thay th6 kh6ng mang lqi cho chfng t6i bdng chfng ki6m toSn thich hop. Do vQy, ch0ng t6i
chua c6 d0 co s& 0C danfr gi6 tinh hqp ly c0a c6c kho6n trich trudc chi phi niry, cOng nhu kh6ng th6 x6c
dinh duoc li6u c6 ph6i didu chinh c6c chi ti6u li6n quan tr6n B5o c6o tdi chinh t6ng hqp cho ndm tdi chinh
k6t th[c ngdry 31t1212023 hay kh6ng.

Chring t6i chua thu th6p duEc c6c bdng chung li6n quan d6n vi6c d6nh gi5 khd ndng thu h6i crla chi phi sAn
xu6t kinh doanh d& dang ddi han dqr 6n trung tAm thuong mai dich vu vdn hoa th6 thao CV4.4. Gi6 tri ghi s6
du 6n ndy tqi ngary 3111212023 tr6n b6o c5o t6ng hgp c0a C6ng ty ld 41.674.263.716 d6ng. Du 6n Uit OAu

tu ndm 2011 vit cho tl6n thoi di6m hi6n tai v5n chua hodn thAnh xong giai doqn gidi ph6ng mit bdng. Do
vQy, ch0ng toi kh6ng th6 xdrc dinh duqc li6u c6 ph6i di6u chinh c6c chi ti6u Ii6n quan trdn B5o c6o tdi chinh
t6ng hop cho ndm tdi chinh k6t thrlc ngity 3111212023 hay kh6ng.

C6ng ty chua ddnh gi5 duoc khd ndng thu h6i khodn trd truoc voi Cong ty C6 phAn Xay l5p BAt tl6ng sin
Di6n luc DAu khiVl6t Nam, Chi nhdnh Cong ty C6 phAn XAy ldp g5t Ogng sin DiQn h,rc DAu khiViet Nam vd
Ban qu6n lf c5c dqr 6n phia Nam voi s6 ti6n l6n luo-t ld 17.704.538.951 ddng, 2.347.350.629 tldng vd
1 .890.'194.141 d6ng. Chring t6i chua thu thQp dugc dAy di c6c bdng ch0ng ki6m to6n thich hop vd Oann gia
cia Ban T6ng Girim d6c li6n quan d6n khA ndng thu h6i khoin cong no. Do do, chring t6i kh6ng c6 dri co s&
-l - ,,.t l.
d6 dua ra 1i kien v6 viec trich l6p dy phdng c6c khoAn c6ng no phii thu kho doi, c0ng nhu x5c dinh li6u co
phdi di6u chinh cdc chi tir3u c6 li6n quan tr6n 86o c6o tdi chinh t6ng hop cho ndm tdi chinh k6t th0c ngdy
3111212023 hay khong.

D6n thoi di6m phat hdrnh b6o c6o ndy, chring t6i chua nhan duoc thu x5c nhAn s6 du tai ngity 31112t2023
c6c khoin c6ng nq trd truoc cho nguoi b6n ngdn han, phdi tri nguoi b6n ngSn han vd phii tri ngdn han
kh6c cia COng ty voi s6 ti6n IAn luo-t ld 21.942.083.721 ddng, 17 .709.760.451 d6ng vir 1.963.275 .217 d6ng.
C6c thrl tuc ki6m to6n thay th5 c0a chring t6i c0ng kh6ng cung c6p di bing ch0ng ki6m to6n thich hop li6n
quan d6n tinh hi6n hiru vd dAy dn c5c khoAn mqc c6ng no n6u tren. Do d6, ch0ng toi kh6ng th6 x6c dlnh liOu

c6 cAn thiCt phai diAu chinh c5c chi ti6u ndy tr6n B5o c5o tdi chinh t6ng hEp cho ndm tdi chinh k6t th[c ngdy
3111212023 hay khong.

Y ki6n ki6m to6n nqoaitri[

Theo f ki6n ctla ching toi, ngoai tru cdc v5n d6 n6u tai doan "Ccy sd cia yi ki6n ki5m to6n ngoai tru", b5o
c5o tdichfnh t6ng hop d5 phin 6nh trung thqrc vd hgp l1i, tr6n c6c khia canh treng y6u, tinh hinh tdi chinh
t6ng hqp crla C6ng ty tai ngdy 31 th6ng 12 ndm 2023, cttng nhu k6t qud hoat d0ng kinh doanh t6ng hcrp vd
tinh hinh luu chuyOn ti6n tO t6ng hqp cho ndm tdi chinh k6t th[c cung ngdy, phi hqp voi chuAn muc k6
to6n, ch6 d6 k6 to6n doanh nghiQp Vi6t Nam vd cdc quy dinh phap l! c6 li6n quan d6n vi6c lqp vd trinh bdy
b5o c6o tdri chlnh.



eAo cAo xrEnrt roAru DQc LAp llEe rHeol

Vdn ttir cin nn6n manh

Chring t6i xin luu 1i ngucri dqc d5n Thuy6t minh s6 ll phAn Thuy5t minh 86ro c6o tdi chinh t6ng hqp. TrOn
86o c6o tdi chinh t6ng hcrp cia Cong ty, luu chuy6n ti6n thuAn tu hoat tlgng kinh doanh cria C6ng ty dang
Am 5.760.284.012 d6ng, 16 luy k5 tr,5n B6ng cin d6i k6 to6n t6ng hEp cia C6ng ty ddn ngity 31t1212023 la
348.381 .671.279 d6ng. NhOng clidu kiOn ndy cho thAy su tdn tai cia y6u t6 kh6ng chSc chin trong y6u c6
th6 d6n d5n nghi ngo cl6ng kC v6 fnd ndng hoat d6ng li6n tuc cia COng ty. Ban T6ng Gi6m d6c d5 x6y dr.rng
phuong 6n kinh doanh 06 ddm bio khd ndng thanh to5n crla C6ng ty trong thcri gian It nh6t mdt ndm toi.

Y t<i6n ki6m to6n ngoai tru cia ch[ng t6i kh6ng li6n quan cl6n v5n dd cAn nh6n mAnh n6u tr6n.

V6n ae fnac

86o c6o tdi chinh t6ng hEp cho ndm tdi chinh t<6t tnuc ngdry 31 thAng 12 ndm 2022 d5 ttugc ki6m to6n bdi
cong ty ki6m to6n kh6c, vcvi b5o c6o ki6m to6n dA ngdy 17 th5ng 02 ndm 2023tU ch6i dua ra f ki6n ki6m
to6n. Ccv sd cia vi6c tu ch6i dua ra yi ki6n ld do Ki6m to6n vi6n tidn nhiOm khong thu thAp duoc c6c quy6t
alinh ph6p l1i li6n quan d6n viQc xr) l! s6 c6 phAn bi kd bi6n tai C6ng ty C6 phAn Dia 6c DAu khi Vi6n th6ng
A6 Odm bAo thi hdnh 6n. Ddng thoi ki6m to6n vi6n tidn nhiQm c0ng kh6ng thu th6p duoc bdng chfng ki5m
to6n v6 tinh hiOn hiru cia tidn mdt tqi ngdy 3111212022, kh6ng thu thAp duoc bdng chr?ng ki6m to6n v6 d6nh
giri khd ndng thu h6i c6c khodn cong no tri truoc cho nguoi b5n, tam rlng, ph6i thu vd cho vay t6n Clong, chi
phi sAn xu6t kinh doanh d& dang ddi han dqr 5n trung tAm thuong mai dlch vu vdn h6a th6 thao CV4.4 vd
khong x6c dinh ducvc tinh hqp l1i cria co sd trich l6p c6c khodn chi phi phAi tri li6n quan d6n vi6c thi c6ng

Chfng nh6n ddng kf hrinh ngh6
ki6m toSn s6 lgsz-zoz3-072-1
Thay mQt vd dqi di1n cho
C6ng ty TNHH Kiiim to6n Qu5c tii (iCPA)
He N|i, ngdy 29 thdng 03 ndm 2024

D4ng Thi Phuong Thio
Ki6m to6n vi6n
Chung nhQn d'dng k! hanh ngh6
ki6m to6n s6 5'169-2020-072-1
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CONG TY CO PHAN DAU Tu NHA DAT VIET M5u si5 B 01 - DN
56 nhd 24 ph6 D6 Quang, Phuong Trung Hda, Ban hdnh kdmtheoTh6ngtus62oolzol4/TT-BTC
Quan CAu Gi6y, Thdnh ph6 Hdr NOi. rugay ZZ tnang tZ nam ZOt+ crla AO tai Cfrinfr

BANG cAN D6l KE TOAN rONG HEP
Tai ngiy 31 th6ng 12ndm2023

Don vi:VND

TAI SAN
MA

so
Thuy6t
minh

55 cu5i nim 55 oiu nim

IA, TAISAN NGAN HAN
t.
ll. 

TiCn vi c6c khoin tuong duong ti6n
I't. Ti6n
I

lZ. 
Cac kho6n tuong duong ti6n

lll. Diu tu tii chinh ngin han

It. Ct',,lng khodn kinh doanh

lZ. 
Orr pfrong giim gid chrlng khoSn kinh doanh

13. Ddu tu ndm giu ddn ngiy d5o han
I

llll. Cec khoin phiithu ngin han

I 
l. enai thu ngin han cia khdch hdng

lZ. 
fra trudc cho nguoi bdn ngin han

lS. 
enai thu vC cho vay ngSn han

l+. Pfraithu ngin han khdc
I

15. 
Du phong phii thu ngSn han kh6 doi

lO. 
fal san thi6u cho xtl lf

llV. Hing t6n kho
I

11. 
HanO t6n kho

IV. Tai sin ngin han khdc

It. cni pr,i tr6 truoc ngSn han
I

12. 
ThuC GTGT dusc khau trir

13. 
Th.uC y 

"6". 
khodn khdc phdi thu Nhd nudc

lB. TAISAN DATHAN
I

l!. 
CAc khoin phii thu dii hqn

I 

1. Phei thu ddi han khSc

lll. Tdisin c6 dinh

It. rai .an c6 oinn hou hinh

- Nguy1n gi6

- Gi6 ti hao mon lui kO

lll. B6t d6ng sin dAu tu
- Nguy6n gi6

U. Tai sin d& dang dii han

1. Chi phi sdn xu5t, kinh doanh d& dang ddi han

V. Diu tu tii chinh dii hqn
'1. D6u tu vio c6ng ty con

2. D6u tu vdo c6ng ty li6n doanh, li6n k6t

3. Diu tu g6p v6n vdo don vi kh6c

4. DU phdng dAu tu tAi chinh dAi han

U. Taisin dii han kh6c

1. Chi phi trd tru6c ddi han

100

110

111

112

120

121

122

123

130

131

132

135

136

137

139

140

141

150

151

152

153

200

210

zto
220

221

222

223

230

231

240

241

250

251

252

253

254

260

261

Y.2a

V.2a

v.2b

v.3
v.4
v.5

V.6a
v.9

v.10

V.7a

Y.11a

v.6b

v.12

v.13

v.8

v.14

v.7b

v.1

101.857.559.368

14.195.853.396

1 '1.'195.853.396

3.000.000.000

6.376.007.254

3.434.090.694

(s8.083.440)

3.000.000.000

38.671.772.319

3.319.480.894

23.451.979.409

10.792.220.O00

56.639.250.524

(55.561 .158.508)

30.000.000

22.275.112.339

22.275.112.339

20.338.814.060

199.812.722

13.450.868.070

6.688.133.268

116.268.893.836

48.053.650.000

48.053.650.000

1.208.283-s14

1.208.283.s14i

2 502 s051ill
I

(1 2e4 021 6se)|

12.313_950.0001

12.313.e50 0001

41.e86.e13.0471

41.eS6.e13.0471
I

12.693.166.336 t

9.000.000.0001

27.707.700.0001

(24.014 533 664)l

12.e30.ssel

12.eso.$el

128.091.409.367

26.092.849.304

23.092.849.304

3.000.000.000

4.661.981.500

6.158.234.228

(1.496.252.728)_

58.648.653.212

3.212.758.144

23.493.502.409

11.292.220.000

72.577.245.972

(51.957.073.313)

30.000.000

18.276.164.545

18.276.164.545

20.4't1.760.806

506.593.524

13.217.034.014

6.688.133.268

281.067.712.020)

27.343.6s0.000]

27.343.650.0001

3.s7s.103.3551

3 57e.103.3551

6.480.254.6981

(2 s01 151 3$)l
_t

I

I

41.709.368.708t

41.70s.368.7081

206.s67.740.74s1

202.465.337

25.707.700.

(24.041.297.2381

1.467

1.467.

ToNG ceNG TAI sAN 270 218.126.453.204 409.159.121.387

Cac thuy6t minh t* trang 11 d6n trang 35 ld m\t b0 phan hEp thdnh cla eeTehng hW 7



CONG TY CO PHAN DAU Tu NHA DAT VIET M5u sii B 01 - DN
55 nhd 2A ph6 D6 Quang, Phuong Trung Hoa, Ban hdnh kem theo Thong tLp s6 2OOl2014ITT-BTC
Quan Ceu Giey, Thanh ph6 Ha NOi. Ngay 22 thang 12 nam 2014 cia BO Tai Chinh

BANG cAN DOr KE roAN TONG Hqp (rEp rHEo)
Tai ngiy3l th6ng 12ni'm2O23

Don VND

\

ff

NGUON V6N
MA

SO

Thuy6t
minh

Sii cu5lnam Sri tliu nim

lc.NE PHATTRA

l. Nq ngin h4n

1. Phai tri nguoi b6n ng5n han

2. Nguoi mua tri tiAn trudc ngSn hqn

3. Thu6 vd c6c khoin ph6i ngp Nhd nudc

4. Phai trd nguoi lao d6ng

5. Chi phi phii tri ngin hqn

6. Phei trd ng5n han kh6c

ll. Nq dii h4n

1. Doanh thu chua th{c hi€n ddi han

2. Phei trd ddi han kh6c

D. V6N cHU So HOU

l. Vi5n chrl s& hiru

1. V6n g6p c0a ch0 sd hiru

- C6 phi6u ph6 thOng co quydn bi6u quydt

2. Qu! dAu tu ph5t tri6n

3. Lqi nhu6n sau thud chua phAn ph6i

- LA/Sf chna phin ph6i l1y kd d,n cudi ndm tnruc
- LA/Sfchua ph6n ph6i ndm nay

300

310

311

312

313

314

315

319

330

336

337

400

410

411

41 1a

418

421

421 a

421 b

v.15

v.16

v.11b

v.17

V.18a

v.18b

v.l9

53.832.211.728

53.711.989.s01

17.730.124.451

3.565.911.872

122.166.174

2.853.003.079

20.593.737.621

8.847.046.304

120.222.227

71.272.727

48.949.500

164.294.241.476

164.294.241.476

500.000.000.000

500.000.000.000

12.675.912.755

(348.381 .671.279)

(259.572.997.970)

(s8.808.67g.30s)

156.056.206.602

155.168.659.720

18.260.613.772

4.135.509.396

103.657.366

3.284.132.354

20.473.737.621

108.91 1 .009.21 'l

887.546.882

90.098.182

797.448.700

253.102.914.785

253.102.914.785

500.000.000.000

500.000.000.000

12.675.912.755

(259.572.997.970)

(259.919.774.157)

346.776.187

ToNG ceNG NGUoN v6N 440 218.'.t26A53.204 409.159.12{.387

,Kts49oaj

k6re".|6
E/.: coFH4trr "*t ,' oiurlr I

Fsmr@[h"-M
Trin Thanh XEng
K6 to6n tru&ng

Hoing Thi Bich Nggc
Ngu&ilfp dting Quin tr!
Hd N)i, ngdy 29 thang 03 ndm 2024

Cdc thuy€t minh tu trang 11 d6n trang 35 ld m)t b0 phdn hqp thdnh cla eCfC tdng nqp



CONG TY CO PHAN DAU TU NHA DAT VIET M5u sti B 02 - DN
56 nhd 2A ph6 D6 Quang, Phuong Trung Hda Ban hdnh kdm theo Th6ng tu s6 200/2014ITT-BIC
Quan Ceu Giay, Thanh ph6 Ha Nai. Ngay 22 thang 12 nam 2014 cia BO Tai Chinh

BAo cAo KEr ouA HoAT DQNG KINH DoANH TONG Hgp
Gho nim tii chinh tlit tnUc ngiy 31 th6ng 12 ndm 2023

W
Hodng Thi Bich Ngoc
Nguoilfp
Ha N i, ngdy 29 thdng 03 ndm 2024

Tr6n Thanh Hing
K6 to6n truP&ng

Don vi: VND

CHiilEU
MA

so
Thuy6t
minh

Nim nay Nim trudc

It. Ooanh thu bdn hing vi cung c6p dlch vrp
I

2. Cdc khoin giim trie doanh thu

3. Doanh thu thudn vG bin hing vi cung cdp dich vu

4. Gid v6n hdng b5n

5. Lgi nhudn gQp v6 bdn hdng vd cung c6p dich vU

6. Doanh thu hoat dQng tii chinh

7. Chi phitdi chinh

- Trong d6: Chiphi laivay

8. Chi phi qu6n lf doanh nghidp

9. Loi nhudn thuin tir hoqt dgng kinh doanh

10. Thu nh6p kh5c

11. Chi phi khdc

'l2.Lqi nhuin khic

13. T6ng lqi nhuin kii toen tru6c thu6

14. Chiphithu6 TNDN hiQn hdnh

15. Loi nhufn sau thu6 thu nhfp doanh nghiQp

16. Lai co bdn tr6n c6 phi6u

fi. Lei suy gidm tr6n c6 phi6u

01

02

10

11

20

21

22

23

26

30

31

32

40

50

ct

60

70

71

vt.1

vt.2

vt.3

vt.4

vt.5

vt.6

vt.7

vt.8

vt.9

vt.9

1.445.583.263

4.245.134.134

(2.799.5s0.871)

(3.250.893.949)

451.343.078

473.749.968

77.928.090.461

10.942.708.263

(87.s45.705.678)

3.688.560.632

4.551.528.263

(862.967.631)

(88.808.673.309)

(88.808.673.309)

(1.776)

(1.776)

3.051.792.783

3.051.792.783

925.798.562

2.125.994.221

7.103.071.410

3.507.400.881

5.374.888.563

346.776.187

346.776.18;

346.776.187

7

7

ffi,E/ i coPi
*t*' odul:

SSffiDifi

HglOOng Quin tr!

Cdc thuy6t minh tu trang 11 d6n trang 35 ld m\t b0 phan hqp thdnh cia BCTC t6ng hEp
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cONG Ty cO pHAN DAU ru NHA DAr vtET M5u sr5 B 03 - DN
56 nhdr ?n pni D5 Quang, Phuong Trung Hda Ban hdnh kdm theo Th6ng tu s6 2OOl20 lzrT-BTC
Quan CAu Gi5y, Thdnh ph6 Hdr NOi. t{gay ZZ tnang tz nam zOt+ crla eo tai Chinfi

eAo cAo LLPU CHUYEN TIEN TE TONG HoP
(Theo pfruong phAp gi6n ti.ip)

Cho nim tii chinh k6t thric ngiy 31 thing 12 nilm 2023

l(

!
i

'4
,i

Hodng Thi Bich Ngoc
Ngucri ldp
Ha Noi, ngay 29 thang 03 ndm 2024

Tr.in Thanh Hing
K6 toin tru&ng

Don vi:VND

CHiTIEU
MA

so
Nim nay Nim trudc

II. LI}U CHUYEN TIEN TI.} HOAT DONG KINH DOANH
I

11. 
Lei nhuin tru6c thu6

12. Di6u chinh cho c6c khoAn:
1... , , t -.

lffrSu 
frao tdri sdn c6 dinlr vd b5t d6ng sdn dAu tu

lC5c khodn du phdng

l6-aiyr-a tu hoat dQng d6u tu

lf. f-6 nhuin tr) ho4t tl6ng kinh doanh tru6c thay drii v6n luu
laono

lfiens)lcidm cdc khodn phdithu

J(T5ng)/ciam hAns t6n kho

lTeng/(cieml 
cdc khodn phdi trd

l(Tdng)/Gidm chi phitr6 trudc

lfianO)lCldm 
ch&ng khodn kinh doanh

lLuu chuy6n ti6n thudn tt} hoat clgng kinh doanh

lr. luu cHUyEN TIEN Tu HoAT DoNG DAU rLp
I

11. 
Tien chi d6 mua sdm, xAy dung TSCO vd cdc TSDH khdc

2. Ti6n thu do thanh li, nhuqng bdn TSCD vd cdc TSDH khSc

3. Ti6n chi cho vay vA mua c6ng cr=r nE cta cdc don vi khdc

4. Ti6n thu h6i cho vay, bdn lai cdc cdng cU nq cia don vi khdc

5. Ti6n chi d6u tu g6p v6n vdo cdc don vi khSc

6. Ti6n thu h6i d6u tu g6p v6n vdo cdc don vi khdc

7. Ti6n thu l5i cho vay, c6 t0c vd loi nhuin duoc chia

Luu chuy6n tidn thuin tr) hoat tl6ng rliu tu
il. Lr,/u cHUyEN TrEN Tr.p HOAT D9NG TAt CHINH

Luu chuy6n tidn thuin tir hogt dQng tii chinh

Luu chuytin tidn thuin trong nim
Tidn vi tuong duong tidn diu nim
Anh hudng c0a thay d6i ty gie h6i t odi quy d6i ngoai t6

Tidn vi tucrng ttuong tidn cu5i nim

01

02

03

05

08

09

10

11

12

13

20

21

22

23

24

25

26

27

30

40

50

60

61

70

(88.808.673.309)

461.104323

2.'139.152.333

78.145.410.421

(8.063.006.232)

(5.636.931.944)

(4.276.4e2.133)

(1.669.696.308)

1.761.699.071

2.724.143.534

(15.160.284.012)

(12.313.950.000)

545.454.545

(3.000.000.000)

500.000.000

(15.664 000.000)

32.918.625 917

277 157 642

3.263.28S.104]

(1 1 .8s6.ss5.sos;l

26.092.849.3041

14.1g5.853.39;l

346.776.187

625.027.737

1 .885.1 37.61 5

(6.753.4e3.562)

(3.896.s52.023)

(19 .413.321 .140)

3.945.643.625

(1.557.008.244)

(3.124.705.189)

(24.045.942.9711

(962.000.000)

(10.500.000.000)

12.700.000.000

(2.157 700.000)

229.843.562

(68s.856.438)

(24.7s5.799.409;

50.828.648.7't 3

I

26.0s2.84s.3041

ffiCONG rY

:; cd FH$rl
.:. OAU TU i. * tf*l-

tich Hgid6ng Quin tr!

Cdc thuyit minh tb trang 11 d6n trang 35 ld m)t b0 phan hqp thdnh cia BCTC tSng hqp 10
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CONG TY CO PHAN DAU Tu NHA DAT VIET M5u sii B 09 - DN
56 nhd 2A ph6 D5 Quang, Phuong Trung Hoa Ban hdnh kdm theo Th6ng tu s6 200/2014ITT-BTC
Quan geu Gi6y, TFanh ph6 ta Nai. Nsay 22 thans 12 nam 2014 c0a Bo Tai Chinh
THUYET MrNH BAO CAO TATCHTNH TONG Hqp
Cdc thuy6t minh ndy td mOt bO ph€n hqp thdnh vd cdn duEc dlc ddng thdi vOi BCTC t6ng hop kdm theo

I. THONG TtN KHAIAUAT

1. Hinh thrlc s& h(i'u v5n

C6ng ty C6 phAn DAu tu Nha DAt Vi6t (goi t6t la 'C6ng ty") ld C6ng ty c6 phAn duoc thdnh lAp vd hoat
dQng theo GiSych#ng nhin ddng kf doanh nghi6p s6 otoze8oaT2 do S& K6 hoach virDAu tu Thdnh
pn6 Ha NOi cAp lAn tlAu ngdry 04t10t2007. Hi6n tai, C6ng ty dang hoat d6ng theo GiSy chl?ng nh6n
clSng k1i doanh nghiQp thay d6i lAn thu 17 cAp ngdty 13t0612023.

V6n didu le la 500.000.000.000 cl6ng (Nam trdm ty d6ng).

C6 phi6u cria C6ng ty bi hrly ni6m y6t Uit OuOc vdo ngdy 14t04t2023 theo Th6ng b5o s6 IO7/TB-
SGDHN ngity 1610312023 crla Sd giao dich Chung kho6n Hd N6i. HiOn tai, c6 phi6u cia COng ty dang
duoc giao dich tr6n thi truong ddng k! giao dich (UPCOM) tai S& giao dlch Chfng kho6n Hd Ndi.
Ngiry giao dich clAu ti6n c0a c6 phi6u PVL trOn thitruong niry ld ngdy 2510412023.

2. LTnh vqrc kinh doanh

Linh vyc kinh doanh cia Cdng ty l2r kinh doanh b5t dgng sAn.

3. Ngirnh ngn6 finn doanh vd hoqt d6ng chinh

Ngirnh nghA kinn doanh cria C6ng ty bao gdm:

- Kinh doanh UAt 00ng sdn, quyAn srir dqng d6t thuQc chrl s& h0u, chi sfr dung hodc di thu6;
- Kinh doanh UAt 00ng sAn: Diu tu tao l6p nhd, cong trinh xAy dqrng OE Uan, cho thu6, cho thu6 mua;
Mua nhd, cdng trinh x6y dqrng O6 Oan, cho thu6, cho thu6 mua; Thu6 nhd, c6ng trinh xdy dgng d6 cho
thue lai; DAu tu cii tao odt va dAu tu c6c c6ng trinh ha tAng tr6n det thue d6 cho thue d6t dd c6 ha
tAng; Dich vu nhin chuy6n nhuong quyAn sr) dErng d5t, dAu tu c6ng trinh ha tAng d6 chuydn nhuqng,
cho thu6, thu6 quy6n srl dung d5t da c6 hq tAng o6 thuc lat;

- QuAn lf, khai th6c vd kinh doanh c6c dich vu trong khu chung cu, khu al6 thi, khu d6n cu tAp trung,
bdi d5 xe, kh6ch san du lich;

Hoat d6ng chinh cia COng ty trong nim ld: Tim ki6m cdc co hOi dAu tu kinh doanh nhd, khu d6 thi;
cho thu6 mdt bdng sdn thuong maidr=r 6n Linh TAy.

Chu k!'sin xuit, kinh doanh th6ng thulng

Chu ky sAn xu6t, kinh doanh th6ng thucrng crla Cdng ty duoc thUc hiQn trong thoi gian khong quA 12

th5ng.

CAu trric doanh nghi6p

Thdng tin chi ti5t v6 c6c c6ng ty li6n k5t c0a COng ty tai ngiry 31 th6ng 12 ndm 2023 nhu sau:

'j
{(
N

't
.\/
1ll

')t

T6n c6ng ty
Noithinh
l{p vi ho4t

d0ng

ry le

von
g6p

TYE
lqiich

T!'16 quyiin
bi6u quyiit

3 ,-
nam gru

Nginh ngtrd t<intr doanh
chinh

C6ng ty C6 ph6n D6u tu vd
Kho5ng Sdn Vi€t Ydn

Ydn Bdi 30% 30% 30%
Bdn bu6n vAt liQu, thiet bi

l5p dat khSc trong x6y dung

11



7.

CONG TY CO PHAN OAU TU NHA DAT UET M5u sti B 09. DN
56 nhd 2A ph6 D5 Quang, Phuong Trung Hoa, Ban hdnh kdm theo Th6ng tu s6 2OOl2014ITT-BTC
Qudn CAu Gi5y, Thdnh ph6 Hd N6i. Ngdy 22 thAng 12 ndm 2014 c0a 86 Tdi Chtnh

Cdc Thuydt minh ndy td mOt bO phan hEp thdnh vd cAn duqc doc ddng thoi voi BCTC t6ng hqp kdm theo

r. THoNG flN KHA| ouAr GIEP THEo)

5. Ciiu trric doanh nghi6p (Tiiip theo)

C5c Don vi hach toAn phr=r thu6c cia C6ng ty d5n ngdry 31t12t2023 bao g6m:

[6n Don vi Dla chi
Sdn giao dich B6t d0ng sAn 56 2A, pn6 D6 Quang, phuong Trung Hoa, quAn C5u Gi6y, Hd Noi

3an qu6n l! di6u hdnh DU 6n
2V4

56 24, ph6 D5 Quang, phuong Trung Hda, quQn C6u Gi5y, Hd Ndi

Nghi quy6t HOi d6ng Quin tri s6 Zaf.,lQ-HOQT ngdy 27t1112023 d5 th6ng qua chi truong d6ng Sdrn

giao dich O6t eQng sin cia C6ng ty.

Thuyiit minh vd khi ning so s6nh th6ng tin tr6n b6o c5o tdi chinh t6ng hqp

56 lieu so s6nh tr6n B5o c6o tdi chinh t6ng hEp ld s6 tiCu tr6n 86o c6o tdi chinh t6ng hcrp cho ndm tdi
chinh k6t thric ngdy 3111212022 tl6 dusc ki6m to6n.

Nhdn vi6n

...-lL
Tong sO lao dQng cOa C6ng ty tqi ngay 31 th6ng 12 ndm 2023\d 19 nguoi (tqi ngdy 31 th5ng 12 ndm
2022lit '16 nguoi).

co sO LAp BAo cAo rAr cHiNH TONG Hqp vA NAM TAr cHiNH

Co s& lf p 86o c6o tii chinh t6ng hop

86o c5o tdri chinh t6ng hEp kdm theo duqc trinh bdry bdng DOng Vi6t Nam (VND), theo nguy6n t5c gi6
g6c vdr phn hqp voi Chu6n muc K6 to6n, Ch6 O6 K6 to6n doanh nghiOp ViQt Nam vd cdc quy dinh
phap l1i c6 li6n quan d5n viQc lap vd trinh bay B5o c6o tdi chinh.

86o c6o tdi chinh t6ng hqp kdm theo khong nhdm phdn 5nh tinh hinh tdi chinh, k5t qud hoqt dQng
kinh doanh vd tinh hinh luu chuy6n tiSn t6 theo c6c nguy6n t5c vd th6ng 16 t6 toSn dugc ch6p nhin
chung tqicdc nuoc kh6c ngodiViet Nam.

Gii dlnh hogt d6ng Ii6n tr'rc

86o c6o tdi chinh t6ng hop cria Cong ty dd dugc lqp dua trdn co sd hoat d6ng li6n tUc, voi gi6 Clinh

rdng C6ng ty s6 c6 th5 sr? dung c6c tdi sin vi thanh to6n c6c khoin nE phAi trd trong qu5 trinh hoqt
dQng kinh doanh binh thuong trong tuong laigAn.

TrEn 86o c6o tdi chinh t6ng hop cOa Cong ty cho n5m tiri chinh k6t th[c ngity 31t1212023, luu chuy6n
ti6n thuAn tu hoat d6ng kinh doanh cria COng ty dang 6m 5.760.284.012 d6ng, t6 lUy X6 trOn Bdng cin
d6i k6 to6n t6ng hEp crla C6ng ty d6n ngriy 31t12l2123la 348.381 .671.279 d6ng. C5c di6u ki6n ndry

cho th6y sq.r t6n tqi y5u t6 ffrOng chSc chSn trong y6u c6 th6 d5n cl6n nghi ngcr dAng k6 v6 khi ndng
hoat cl6ng li6n tUc cria C6ng ty.

HQi d6ng Qu6n tri vd Ban T6ng Gi5m d6c d6 vd dang thucrng xuy6n d6nh gi;i Anh hu&ng va quy6t tigt
tri5n khai c5c k6 hoach d6 C6ng ty c6 th6 duy tri t6i da kha ndng hoat dgng li6n tUc. C6c giAi phdp d5
vd dang thr,rc hi6n bao g6m:
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CONG Ty cO PHAN DAU rt/ NHA DAr vrET Mau si5 B 09 - DN
56 nhd 24 ph6 D6 Quang, Phuong Trung Hda, Ban hdnh kdm theo Th6ng lv s61OO11O14/TT-BTC
Quan geu GiAy, Tlanh ph6 ta N9i. Nsay 22 th6ns 12 nam 2014 cia Bo Tai Chinh
THUYET MINH BAO CAO TATCHTNH TONG Hqp (TtEp THEO)
Cdc Thuy6t minh ndy ld mOt bO phan hEp thdnh vd cAn duEc doc d6ng thoi vOi BCTC t6ng hqp kdm theo

il, co sO LAp BAo cAo TAt cHiNH TONG Hqp vA NAM rAl cHiNH 1rtEp THEo)

Gii cllnh hoat cl6ng li6n tr,rc (Ti6p theo)

- Ban T6ng Gi6m d6c v5n dang tich cgc ddm phAn voi c6c d6itdc phir hqp d6 chuy6n nhuong todn bO

sdn thuong mqi Chung cu Linh T6y, thu frdi v6n luu dQng 0C tai dAu tu c6c du 6n ti6p theo. Trong
thoi gian tam thcvi chua chuy6n nhuqng duqc, Cong ty dang tim ki6m khdch hdng Od ti5p tgc cho
thu6 todn b0 diQn tich sdn thucrng mai thudc s& hiru c0a C6ng ty tai Chung cu Linh Tdy, nhdm d6m
b6o ddng tidn 5n dinh cho cdc khodn chi phi thuong xuy6n.

- Ting ngu6n thu bing viec cho thuO nhirng tdi sAn it sr) dUng. Doanh thu ph6t sinh tu vi6c cho thuO tdi
sAn trong nim cia C6ng ty la 1.524.585.785 cl6ng.

- COng ty v5n c6 nhirng khoAn dAu tu nim trong k6 hoach kinh doanh cia nim vdi muc clich ldm tdng
tdi sin cho doanh nghiQp, mang lqi gi5 tri dAu tu cho C6ng ty (C6ng ty dang d6u tu thdm quy6n s[r
dung d6t tai Qu6c Oai, Hd NQi). Voi triSn vong th! truong O5t OOng s6n c6 th6 hdi phuc trong tuong lai
gAn, gid tri tii sAn cia COng ty theo tl6 se tdng l6n tucrng rlng vd c6 th6 mang lqi 1 kho6n lgi nhu?n
tucrng ung.

- Khoin hcrp t5c dAu tu voi C6ng ty TNHH Qudng Phet dA giiiquy6t gAn h6t c6c vAn d6 t6n dong. C6c
hoqt dQng tri6n khai, thim do tai khu vqrc n[i d6 LUc YOn tai Y6n B6i dang c6 nhirng buoc ti5n tri6n
nn6t dinh.

- B6n canh d6, C6ng ty dang thu n6icac kho6n c6ng no tam l?ng, &ng truoc, tri truoc, phAithu ... d6
b6 sung v6n luu d6ng.

- C6ng ty tQn dung ngu6n ti6n thu duqc tu vi6c chuySn nhuEng 12.120.000 c6 phi6u cia COng ty C6
phAn Dia 6c DAu khiviSn th6ng cI6 tim ki6m c6c co hOi dAu tu moi, mang lqi hieu quA kinh doanh cho
C6ng ty (vl dq Cong ty dang hqp t5c kinh doanh voi Cong ty C6 phAn AAt OOng sin Nam Ti6n trong
02 dU An Khu d6n cu Hd D6ng vA Khu du lich, dich vu luu tni nghi dudng Venus - DiQn Hoa tai
QuAng Nam).

HQi ddng Qudn tri vd Ban T6ng Girim d6c d5 dSnh gi5 m6t c6ch th6n trgng k6 hoach kinh doanh vd k6
hoqch ddng tidn, c0ng nhu c6n d6i ngudn tiAn d5 thanh to5n c5c kho6n c6ng nq vd nghia vU tdi chinh
d6n han. HQi ddng QuAn tri vd Ban T6ng Gi5m d6c tin tu&ng rdng 86o c6o tdi chinh t6ng hop kem
theo duqc l6p tr6n co s& hoat dQng lien tqc ld phi hop.

Ndm tii chinh

Ndm tdichinh c0a C6ng ty Uit dAu tu ngdy 01 th6ng 0'1 vri k6t th[c ngay 31 th6ng 12 hdrng ndm.

ilr. CHUAN Mtfc vA cHE DQ KE roAN Ae oqruc

Ch0 tich HOi tl6ng Qu6n tri vd Ban T6ng Gi6m d6c C6ng ty dim b6o dd tu6n thrl y6u cAu cia c6c
Chu6n muc k6 todn ViOt Nam, Ch6 dO k6 to6n doanh nghiQp Vi6t Nam duqc ban hdnh theo Thong tu
s6 ZOO\ZO|+/TT-BTC ("Th6ng tu 200") ngity 22 thAng 12 ndm 2014 cia BO Tdi chinh, Th6ng tu s6
53120161TT-BTC ngiry 21 th5ng 03 ndm 2016 c0a 86 Tai chinh vd vi€c st}a d6i, b6 sung mQt s6 0i5u
cia Th6ng tu s6 ZOOIZOI4|TT-BTC cUng nhu c6c Th6ng tu huong d5n thuc hiOn chuAn muc k6 todn
cia B0 Tdi chinh trong viQc lQp vd trinh bdy b6o c5o tdi chinh.
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CONG TY CO PHAN DAU T[.T NHA DAT VIET M5u siS B 09 . DN
56 nhd 2A ph6 D5 Quang, Phuong Trung Hda, Ban hdnh kem theo Th6ng tu s6 2OOl2014ITT-BTC
Qu?n C6u Gi6y, Thdnh ph6 Ha NOi. Nsery 22 thiing 12 ndm 2014 cia B0 Tdi Chinh
THUYET M|NH BAO CAO TAr CHrNH TONG HqP (T|EP THEO)
Cdc Thuydt minh ndy ld mOt bO ph)n hqp thdnh vd cAn duEc doc ddng thoi voi BCTC t6ng hop kdm theo

IV. TOM TAT CAC Cniuu sACH KE TOAN cHO YEU

Sau tt6y ld c5c chinh s6ch k6 toAn chri y6u dugc C6ng ty 6p dung trong viQc lQp 86o c6o tdi chinh
t6ng hgp:

tPdc tinh kii to6n

Vi6c l6p b6o c6o tdi chinh t6ng hop tuAn th0 theo chu5n muc k6 to6n, ch6 tlg k6 to6n doanh nghigp
Vi6t Nam vd c6c quy dtnh ph6p lf c6 li6n quan d6n vi6c l6p vd trinh bdy b5o c5o tdi chinh y6u cAu

Ban T6ng Gi6m d6c phii c6 nhirng udc tinh vd gid dinh dnh hu&ng d6n s6 li6u b5o c6o vA cong nE,

tAi sdn vd viQc trinh bay c6c khoin c6ng nq vd tdi sdn tiSm tang tqi ngiry l6p b5o c5o tdi chinh c0ng
nhu c5c s6 tiQu b5o c5o v6 doanh thu vd chi phi trong su6t ndm tdi chinh. Mic dir c6c uoc tinh k6

to5n duEc l6p bdng t6t ci su hi6u bi6t c0a Ban T6ng Gi6m d6c, s6 thrrc t6 ph6t sinh co th6 kh6c voi
c5c uoc tinh, gii dinh dit ra.

Ti6n vi c6c khoin tuong cluong ti6n

Ti6n vir c6c kho6n tuong duong tidn bao g6m tidn mit tai qu!, c6c khoin ti6n grli kh6ng k!, hqn, c6c
khodn d6u tu ngdn han c6 thoi han g6c kh6ng qu6 03 th6ng, c6 khi ndng thanh khodn cao, d5 ddng
chuy6n 06i tnann ti6n vdr it riri ro li6n quan d6n viQc bi6n dQng gi6 tri.

C6c khoin dAu tu tdi chinh

Chung khodn kinh doanh

Chung kho6n kinh doanh ld c6c khoAn ch&ng kho6n dugc C6ng ty nim giCr voi mqc dich kinh doanh.
Chung kho6n kinh doanh duqc ghi nh6n bit dAu tu ngdy C6ng ty c6 quydn s& h0u vd duoc xdc dinh
gi6 tri ban dAu theo gi6 tri hqp lii cria c6c khoAn thanh to6n taithoi di6m giao dich ph6t sinh cQng c6c
chi phili6n quan d6n giao dlch mua ch&ng kho6rn kinh doanh.

Tai c1c k!, k6 to6n ti6p theo, c5c khoAn dAu tu ch0ng khodn duqc xdc dinh theo gi6 g6c tru c5c khodn
giAm gi5 ch0ng kho6n kinh doanh.

Thoi di6m ghi nhqn c6c khoAn chfng kho6n kinh doanh ld thoi cli6m COng ty c6 quydn sd h0u, cU th6
nhu sau:

. D5ivoichfng kho6n ni6m y6t: duEc ghi nhin taithoi di6m khop lgnh (T+Q).

. D6ivoichung kho5n chua ni6m y6t: duqc ghi nhQn taithoi di6m chinh th0c c6 quy6n sd h0u theo
qui tlinh cOa ph6p luit.

Tidn l5i, c6 trlc vd lqi nhuQn cia c6c ky truoc khi chrlng kho6n kinh doanh duEc mua duqc hAch to6n
giAm gi6 trl cia chinh chung kho6n kinh doanh tl6. Ti6n lai, c6 t0c vd lqi nhu6n c0a c6c ky sau khi
chung kho6n kinh doanh duEc mua duqc ghi nhAn doanh thu. C6 t0c dugc nhAn bdng c6 phi5u chi
dusc theo d6i s6 luong c6 phi6u tdng th6m, kh6ng ghi nhQn gi6 tri c6 phi6u nhin duEc.

DLp phdng gi6m gi6 chung kho6n kinh doanh dugc lap cho tung loqi chfng kho6n duEc mua b6n tr6n
thi truong vd co gi6 thi trucrng th6p hcrn gi5 g6c. Vi6c x5c tlinh gi6 tri hqp lf cia ch0ng kho5n kinh
doanh ni6m y6t tr6n thi trudng ch0ng kho6n, gi6 tri hop lli cia chrlng kho6n ld gi5 tl6ng cira tqi ngdy
k6t thrlc ndm tdi chinh. Truong hEp tqi ngary k5t thrlc ndm tdi chinh thi truong ch0ng khoSn kh6ng
giao dich thi gi6 tri hqp lf c0a chrlng kho6n ld gi5 d6ng crla phi6n giao dich truoc li6n kd voi ngdy k6t
th(c ndm tdichinh.

Tdng, giim s6 dLp phdng giim giri chrlng kho6n kinh doanh cAn phdi trich lQp tqi ngay k6t thrlc ndm tdi
chlnh duqc ghi nhqn vdo chi phi tiri chinh.
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CONG TY CO PHAN oAU Tu NHA DAT UET M5u si5 B 09. DN
56 nhdr 2A ph6 D6 Quang, Phuong Trung Hda, Ban hdnh kdm theo Th6ng tu s6 2OOl2014ITT-BTC
Quan gau Gi6y, Tnanh ph6 Ha Nal. Nsey 22 thans 12 nem 2014 crla 86 Tai Chinh
THUYET MINH BAO CAO TAt CHTNH TONG Hqp (TlEp THEO)
Cdc Thuydt minh ndy ld n1t b0 phan hqp thdnh vd cAn dvo. c dec ddng thdi vdi BCTC t6ng hop kdm theo

rv. ToM rAT cAc cHiNH sAcH KE roAN cHU yEu (TtEp THEo)

C5c khoin diu tu tdri chinh (Tiiip theo)

Cdc khodn diu tu ndm gib d6n ngdy il6o hqn

C5c khodn dAu tu nim giu d6n ngdy d6o han bao gdm c5c kho6n dAu tu mA C6ng ty c6 f dinh vd khd
ndng giu d6n ngiry d6o han. C6c khoin dAu tu n5m giO d6n ngiry d6o han cOa COng ty bao g6m: c5c
khoin ti6n g&i ng6n hirng c6 k!, hqn C6ng ty n5m gi0 d6n ngdy d5o han voi muc dich thu l5i hirng k!'.

C5c khoAn dAu tu nim giCr d6n ngdy d6o han duqc ghi nhAn bit dAu tu ngdy mua vd dugc x5c dinh
gi6 tri ban dlu theo gi6 mua vd c5c chi phi li6n quan d6n giao dich mua c6c khodn dAu tu. Thu nhQp

lSitu c6c khodn dAu tu nim gi0 d6n ngdy d6o hqn sau ngdy mua duqc ghi nhin trrin 86o c6o k6t quA

hoqt dQng kinh doanh trdn co s& dU thu. Lai duEc hudng truoc khi COng ty n5m giir tluqc ghi gi6m
trir vdo gi6 g6c tai thoi di6m mua.

C6c khodn cho vay

C5c khoAn cho vay dugc x6c dinh theo gi6 g6c tru di c6c kho6n du phong ph6i thu kh6 doi. Du phong
phdi thu kh6 doi c5c khoin cho vay c0a Cong ty duEc trich l6p theo c6c quy dinh k6 toan hi6n hdnh.

Diu tu vdo c6ng ty ti6n k6t

Cong ty li6n k6t la mot cong ty md C6ng ty c6 inh hudng d6ng k6 nhung kh6ng phdi ld cdng ty con
hay cong ty li6n doanh c0a COng ty. Anh hudng dSng k6 th6 hiCn d quydn tham gia vdo vi6c dua ra
c6c quy6t dinh v6 chinh s5ch tdi chinh vd hoat ddng cria b6n nhin dAu tu nhung kh6ng c6 inh hu&ng
vA mdt ki6m so5t hoqc d6ng ki6m so6t nh0ng chinh s5ch ndy.

C6ng ty ghi nhfn ban dAu khodn dAu tu vdo c6ng ty lien k6t theo gi6 g6c. C6ng ty hqch to6n vdo thu
nhQp tr6n 86o c6o k6t qud hoat d6ng kinh doanh t6ng hEp khodn duEc chia tu loi nhuAn thuAn l0y k6
cia b6n nh6n dAu tu ph6t sinh sau ngdy tlAu tu. C5c khoin kh5c md C6ng ty nhQn duoc ngodi loi
nhufn duqc chia duoc coi ldr phAn thu hdi c6c khoAn dAu tu vd duoc ghi nhQn ld kho6n gi6m tru gi6
g6c dAu tu. C6 tfc duEc nhQn bdng c6 phi6u chi ducyc theo d6i s6 luqng c6 phi6u tdng th6m, kh6ng
ghi nhin gi6 tr; c6 phi6u nhAn duoc.

C6c khodn d6u tu vdo c6ng ty li6n k5t duqc trinh bdry trong BAng cAn d6i k6 to6n t6ng hcrp theo gi6
g6c tru di c5c khodn dU phdng giim gi6 (n6u c6).

DLr phdng t6n thdt cho c6c khoin dAu tu vdo cong ty lien k6t dusc trich lap khi c6ng ty li6n k6t bi 16

voi m0c trich lQp bdng ch6nh lQch giua v6n g6p thuc t6 cia c6c b6n tai cdng ty li6n k6t vd v6n chi s&
h0u thgc c6 nhAn vdi ty 16 g6p v6n cia C6ng ty so voit6ng s6 v6n gop thuc t6 cia c6c b6n tai c6ng
ty li6n k6t. N6u cong ty li6n k5t ld d6i tuqng lfp 86o c5o tdi chinh hop nh6t thi cdn c& d6 x5c dinh du
phdng t6n th6t la 86o c6o tdi chinh hop nh5t.

Tdng, gi6m s6 dr,r phong t6n th6t dAu tu vdo c6ng ty li6n k6t cAn phii trich lQp tai ngdy k6t thrlc nem
tdi chlnh vd dugc ghi nhin vdo chi phi tdi chinh.

Diu tu vdo c6ng cu v6n crta dcrl vi kh6c

DAu tu vdo c6ng cqr v6n cOa don vi kh5c phin 6nh c5c khodn clAu tu c6ng cu v6n nhung C6ng ty
kh6ng c6 quydn ki6m so6t, d6ng ki6m so6t hoic co dnh hudng d6ng k6 d6i voi b6n duqc dAu tu.

Khoin dAu tu vdo c6ng cU v6n c5c don vi kh5c duqc phin 6nh theo nguy6n gid tru c6c khoin du
phong gidm gi6 ddu tu.
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CONG TY CO PHAN DAU TLT NHA DAT UET M5u sti B 09 . DN
56 nhd 24 ph6 D5 Quang, Phuong Trung Hda, Ban hinh kem theo Th6ng tLr s6 2OOl2014ITT-BTC
Quan CAu Gi5y, Thdnh ph6 Hd ruoi. Ngay 22 th6ng 12 ndm 2014 cia BO Tai Chinh

Cdc Thuydt minh ndy ld mOt bO ph6n hqp thdnh vd cAn duEc doc d6ng thdi vOi eCfC t6ng hgp kdm theo

]v. roM TAT CAC CHILH SACH KE rOAN CHo yEU $tEp THEO)

Nq phii thu

No phdithu ld s6 ti6n c6 th6 tnu n6icia kh5ch hring hoic c6c clSitugng kh6c. Ng ph6ithu duqc trinh
bdry theo gi5 tri ghi s6 tru di c5c kho6n dr.r, phong ph6i thu kh6 ddi.

Du phdng no phii thu kh6 ddi duoc trich lQp cho cdrc khoin: nE ph6i thu qu6 han thanh to6n ghi trong
hqp d6ng kinh t6, c6c kh6 uoc vay nq, cam k6t ncrp ddng horic cam k6t no vd no phdi thu chua d6n
han thanh todn nhung kh6 c6 kh6 ndng thu hdi. Trong d6, vi6c trich l?p dr,r phong nq ph6i thu qu5 hqn
thanh to6n dugc cdn crl vdo thoi gian tri nq g6c theo hcrp d6ng mua b5n ban dAu, kh6ng tinh d6n
vi6c gia han nq gi&a c6c b6n vd ncr ph6i thu chua d6n han thanh to6n nhung kh6ch ncy dE l6m vdo
tinh trqng ph6 sAn ho{c dang ldm thrl tqc giAi tn6, m6t tich, b6 tr6n.

Hing ttin kho

Hdng t6n kho duqc x6c dinh tr6n co sd gi6 thAp hon giua gi6 g6c vd gid tri thuAn c6 th6 thuc hign
duqc. Gi6 g6c hdrng tdn kho bao gdm chi phi nguy6n v6t li6u trLpc ti6p, chi phi lao dgng trlrc ti6p vd chi
phi s6n xu6t chung, n6u co, d6 co duqc hdrng t6n kho d tlia di6m va trqng th6i hiOn tai. Gi6 g6c c0a
hdng t6n kho dugc x6c dinh theo phuong ph6p nhAp truoc, xu6t truoc. Gi6 tri thuAn c6 th6 thuc hi6n
duqc duEc x6c dinh bdng gi6 b6n ucvc tinh tru c5c chi phi uoc tinh dd hodn thdnh sdn phAm cDng chi
phi ti6p thi, b6n hdng vd phAn ph6i ph6t sinh.

Du phdng giAm gi5 hdng t6n kho crja C6ng ty duEc trich lfp theo c6c quy dinh k6 to5n hi6n hdnh.
Theo d6, C6ng ty duqc ph6p trich lip dlr phdng gidm gi6 h-rng t6n kho l6i thoi, h6ng, k6m phAm chAt
vd trong trucrng hop gi6 g6c cria hdng tdn kho cao hon gi6 tri thuAn c6 th6 thqrc hi6n duqc tqi ngdy
k6t thrlc ndm tdi chinh.

Tii sin cri alnn hipu hinh vd khSu hao

Tdi sin c6 0inn hiru hinh duoc trinh bdy theo nguy6n gi6 tru gi6 tr! hao mdn lOy k6.

Nguy6n gi6 tiri sin c6 Oinn hiru hinh bao g6m gi6 mua vd todn b9 c5c chi phi kh5c liOn quan truc ti6p
ddn vi6c dua tdi sAn vdo trang th6i s5n sdng s& dung.

Tdi sin c6 Oinn h0u hinh duqc khSu hao theo phucrng ph5p duong thdng dua tr6n thoi gian hiru
dr;ng uoc tinh, cu th6 nhu sau:

Ndm kh6u hao
Phuong ti6n vdn tAi 08 - 10
Thi6t bi dung cu quin lf 03 - 10

a5t OOng sin diu tu

aAt OOng s6n tlAu tu bao g6m quydn srl dr;ng OAt va nhd xudng, v6t ki5n tr0c do c6ng ty n6m gio
nhim muc tlich thu loi tu vi6c cho thud hodc chcv tdng gi5. e6t Ogng sAn dAu tu cho thu6 ducyc trinh
bdy theo nguy6n gi6 tru gi6 tri hao mon lOy k6. BAt d6ng sin dAu tu cho tdng gi6 cluqc trinh bdy theo
nguy6n gi6 tru suy giAm gi6 tri. Nguy6n gia crla b5t dQng s6n dAu tu duqc mua bao gdm gi6 mua vd
cdc chi phi li6n quan trgrc ti6p nhu phi dich vu tu v6n vd tuat ph6p lien quan, thu6 truoc ba vir chi phi
giao dich li6n quan kh6c.

g6i vOi O6t 00ng sdn dAu tu n5m gi0 cho tdng gi6, C6ng ty khong trich kh5u hao. Truong hqp c6
bdng ch0ng ch5c chin cho th6y UAt OOng sin dlu tu nim gi0 cho tdng gi6 bi giAm gi6 so voi gi6 tri
thi truong vA khoin giSm gi6 duEc x6c dinh m6t c6ch dSng tin c6y thi b6t dQng sdn tlAu tu nim giu
cho tdng gi6 duEc ghi gidm nguy6n gi6 vd t6n thAt duqc ghi nh6n vdo gi6 v6n hdng b6n.
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cONG TY c0 PHAN oAU Tr./ NHA DAr vtEr
56 nhir 24 ph6 D6 Quang. Phuong Trung Hoa,

MAus6Bog-DN
Ban hdnh kdm theo Thong tw s6 2OO\^O14|TT-BTC

Quan gau Gi5y, Tlanh ph6 ta Noi. Nsey 22 thans 12 nam 2014 cia Bo Tai Chinh
THUYET M|NH BAO CAO TAr CH|NH TONG HqP OtEp THEO)
Cac Thuydt minh ndy ld mOt b0 ph1n hqp thdnh vd cAn duEc d\c ddng thoi voi BCTC t6ng hop kdm theo

rv. ToM TAr cAc cHiruu sAcH KE ToAN cHo yEu (TlEp THEo)

Adt agng sin ttAu tu (Tiiip theo)

Vigc chuy6n tu b6t dQng sAn chrl sd hiru sir dqng thirnh b6t dQng sdn dAu tu hoic tu bdt dOng sAn

dAu tu sang b5t d6ng s6n chO s& h0u hoic hdng t6n kho chi khi c6 sU thay d6i vd muc dich srl dung.
A5t AQng sAn chi sd hCru srl dqrng chuy6n thirnh bdt d6ng sAn tlAu tu khi chtl sd h0u k6t th0c s&
dung tdi sAn d6 vd khi b6n khSc thu6 hoat ctOng. A5t 00ng sin dAu tu chuy6n thdrnh b6t ddng sAn chri
sd h0u khi chrl sd h0u OEt dAu sir dung tdi sin ndy. B5t dgng s6n dAu tu chuy6n thdnh hdng t6n kho
khi chi sd h0u Odt OAu tri6n khai cho mqc dlch b6n. Hdng t6n kho chuy6n thanh b6t dQng sdn dAu tu
khi chO sd h0u Uit 0Au cho br3n kh6c thu6 hoat tlQng. g6t OOng sin xAy dqrng chuyOn thanh b6t d6ng
sAn dAu tu khi k6t thric giai doqn xdy dr.rng, bdn giao dua vdo dAu tu.

Vi6c chuy6n d6i muc dich sr] dung giira OAt OOng sdn dAu tu voi b6t tlgng s6n chO sd h0u srl dqng
hoic hdng tdn kho khong ldm thay tl6i gi6 tri ghi s6 crla tdi sdn duoc chuyr0n d6i vdr kh6ng ldm thay
d6i nguyen giA cia OAt 00ng sin trong vi€c x6c tlinh gi6 tri hay d5 6p b6o c5o tdi chlnh.

C6c khodn tri tru6c

Chi phi tr6 truoc bao g6m c6c khoin chi phi tri truoc ngSn hqn ho6c chi phi trA trucvc ddri han tr6n
BAng CAn d6i k6 to5n vd duqc phAn b6 trong kho6ng thoi gian tr6 truoc c0a chi phi tuong ung voi
c6c lgi ich kinh t6 tluEc tqo ra tu c5c chi phi nay

Chi phi phiitri

Vi6c trich truoc chi phi d6 tam tinh gi6 v6n c0a c6c c6ng trinh tuAn thrl nguy6n t5c: C6ng ty chi trich
truoc chi phid6 tam tinh gi6 v6n cho c6c c6ng trinh, hang mUc d6 hodn thdnh vd duEc xdrc dinh ld da
b6n trong ndm. Chi phi trich truoc vdo gi6 v6n ld c5c kho6n chi phi d6 c6 trong dU to6n dAu tu, x6y
dqrng nhung chua c6 di hd so, tdi li6u d6 nghidm thu kh6i lugng. 56 chi phitrich truoc duEc tam tinh
dAm bdo tuong fng voi clinh muc gid v6n tinh theo t6ng chi phi dU to6n cia c6ng trinh, hqng muc
duEc x6c dinh d6 b6n. ViOc trich truoc vdo chi phi sin xu5t kinh doanh trong k!,duqc tinh to6n m6t
c5ch chit ch6 vd phdi c6 bdng chung hqp ly, tin cQy v6 c5c khoAn chi phi phAi trich truoc trong k!,, cl6

dim bdo s6 chi phi phdi tri hach todn vdo tdi khoin ndy phir hEp vol s6 chi phi thUc t6 ph5t sinh.

Ghi nhqn doanh thu

Doanh thu bdn bdt dQng sin

Doanh thu b6n O5t 00ng sdn md C6ng ty lir chi dAu tu duqc ghi nhdn khi th6a mdn d6ng thoi tAt ca
, -.1cac oreu Kren sau:

(a) AAt OOng sdn dd hodn thdnh todrn bO vd bdn giao cho nguoi mua, doanh nghiQp dE chuy6n giao
r0i ro vd lqi ich g5n li6n voi quy6n sd h0u b6t dQng sdn cho nguoi mua;

(b) Doanh nghiQp kh6ng cdn n6m giu quyAn qudn lf O5t dOng sAn nhu nguoi s& huu b6t d6ng sdn
ho{c quy6n ki6m so5t b6t dQng sin;

(c) Doanh thu dugc x5c dinh tucrng d6i ch6c chdn;
(d) Doanh nghiQp dE thu ducvc hoic s6 thu dusc lEi ich kinh t6 tu giao dich b6n b6t tlQng s6n;
(e) Xric dinh duoc chi phi li6n quan d6n giao dich b6n bAt d6ng sin.

Doanh thu cho thui Gi sAn hoqt d6ng

Doanh thu cho thu6 tdi s6n hoat dQng duEc ghi nhqn theo phuong ph6p duong thing trong su6t tndi
gian cho thue. Tien cho thu6 nh6n truoc crla nhidu ky duqc phAn b5 vdo doanh thu phir hgp voi thoi
gian cho thu6.
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CONG TY C6 PHAN DAU TLP NHA oAT UET M5u si5 B 09 . DN
56 nhd 2A ph6 D6 Quang, Phuong Trung Hda, Ban hdnh kdm theo Th6ng tu s6 2OOl2014/TT-BTC
Quan gAu Gi6y, Thanh ph6 l-la NaL Ngay 22 thens 12 n5m 2014 cia BO Tai Chinh
THUYET MrNH BAO CAO TATCHTNH TONG HOp (TrEp THEO)
C6c Thuydt minh ndy ld mOt b0 phdn hqp thdnh vd cdn duo. c doc ddng thoi voi BCTC t6ng hop kdm theo

rv. ToM rAr cAc cHirun sAcH KE ToAN cHU yEu (flEp rHEo)

Ghi nhqn doanh thu (Tii-ip theo)

Lai tidn giti

LEitiAn gt}i duqc ghi nhin tr6n ccy sd d6n tich, duqc x5c dinh tr6n s6 du cAc tai khodn tiAn gt}i va lai

suSt ap dung. Lii tu c6c khoin dAu tu duEc ghi nhQn khi C6ng ty co quy6n nh6n khoin l6i.

!
I nue

Thu6 thu nhfp doanh nghigp th6 hiCn t6ng giri tri cia s6 tnu6 phdi tri hi0n tai va s6 tnu6 hodn lai.

56 thu5 phii tr6 hien tai duEc tinh dua tr6n thu nhqp chiu thu6 trong ndm. Thu nhQp chiu thu6 khdc
voi loi nhuQn thuAn duqc trinh bdy tr6n Bdo c5o k6t qud hoqt d6ng kinh doanh vi thu nhQp chiu thu6
kh6ng bao g6m c5c khoAn thu nhQp hay chi phi tinh thu5 hodc duqc kh6u tru trong c5c ndm khdc
(bao gdm cd 16 mang sang, n6u c6) vd ngodi ra kh6ng bao gdm c6c chi ti6u khong chiu thu6 hoac
kh6ng duEc kh5u tru.

Thu6 thu nhip hodn lai dugc tinh tr6n c6c khoin ch6nh l6ch gi0a gi6 tri ghi s6 vd co s& tinh thu6 thu
nhQp crla c6c kho6n muc tdi sAn hoic cong ng tr6n 86o c6o tdi chinh vd duEc ghi nhan theo phuong
ph6p Bring cAn d6i t6 toan. thu6 thu nhfp ho6n lai ph6i tri phii dugc ghi nhin cho t6t cd cac khoin
ch6nh l6ch tam thoi con tdi sAn thu6 thu nhAp ho6n lai chi dugc ghi nhQn khi ch6c chSn co di lgi
nhu6n tinh thu6 trong tuong lai 06 tn6u tru c6c kho6n ch6nh lQch tam thoi.

Thu6 thu nhQp ho6n lai dugc x5c dinh theo thu6 suSt dU tinh s6 6p dung cho ndm tdi s6n duqc thu
h6i hay no phii tri duqc thanh to6n. Thu6 thu nhSp hoSn lai duqc ghi nh6n vdo B5o c6o k5t quA hogt
dQng kinh doanh vd chi ghi vdo v6n chrl sd hfru khi khoAn thu6 d6 c6 li6n quan d6n c6c khoAn muc
duqc ghi th5ng vdo v6n ch0 s& h0u.

Tdi sin thu6 thu nhip hoSn lai vd nE thu6 thu nhfp hoin l4i phii trd duqc bi tru khi COng ty c6 quyAn
hcrp ph6p d6 bii trir gi0a tdri sin thu6 thu nhQp hien hdnh vdithu6 thu nhAp hi6n hdnh phii n6p vd khi
c5c tdi sdn thu6 thu nhap hodn lai vd no thu6 thu nhQp hodn lai phdi tri li6n quan toi thu6 thu nhQp

doanh nghi6p duqc quAn 117 bdi cnng m6t ccv quan thu6 vd C6ng ty c6 dqr dinh thanh to6n thu6 thu
nhip hiQn hAnh tr6n ccy sd thuAn.

Vi6c x6c dlnh thu6 thu nhqp cia COng ty cdn c* vdo c6c quy dinh hiQn hirnh vA thu6. Tuy nhi6n,
nhung quy dinh nay thay d6i tneo tung thoi k!, vir vigc x5c dinh sau cung v6 tnu6 thu nh6p doanh
nghiQp tuy thuQc vdo k6t qud ki6m tra cia co quan thu6 co thAm quyAn.

C6c loai thu6 kh6c tluEc 6p dgng theo c6c luat thu6 hien hdnh taiVi6t Nam.

Liitr6n c6 phiiiu

Ldi ccr bdn tr6n c6 phi6u duEc tinh bdng c6ch chia lEi nhu6n hodc 16 sau thu5 phAn b6 cho c6 cl6ng
s& hiru c6 phi6u pn6 tnOng cia C6ng ty (Sau khi da didu chinh cho vi€c trich l6p qui khen thu&ng,
phric lqi) cho s6 luqng binh quAn gia quy6n cOa c6 phi6u ph6 ttrOng dang luu hdnh trong ndm.

Lii suy giim tr6n c6 phi6u duEc tinh bdng c6ch chia lEi nhuAn (hoac 16) sau thu6 phdn b6 cho c6
tl6ng sd h0u c6 phi6u ph6 th6ng cria C6ng ty (sau khi d5 di6u chinh cho c6 tuc cOa c6 phi6u uu ddi
c6 quy6n chuySn A6i; cno s6 luqng binh quAn gia quydn crla c6 phi6u ph6 th6ng dang luu hdnh trong
ndm vd s6 luEng binh quAn gia quy6n crla c6 phir6u ph6 th6ng s6 duqc ph5t hdnh trong truong hgp
tAt cd c6c c6 phi6u pn6 tnOng tidm ndng c6 t5c dgng suy gi6m tlAu duoc chuy6n thdnh c6 phi6u ph6
thOng.
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CONG TY cO PHAN DAU Tu NHA DAT VIET
56 nha 24 ph6 D6 Quang, Phuong Trung Hoa,

Miu sr5 B 09 - DN
Ban hdnh kdm theo Th6ng tr-p s6 200/2014\TT-BTC

12 ndm 2014 cia Bo Tdri ChinhQuan Clu Gi5y, Thdnh ph6 Ha Ndi

Ti6n mdt
-.1rren gur ngan nang

Cdc khodn tuong duong ti6n (i)
c0ng

THUYET M|NH BAO CAO TAt CHINH ToNG Hqp (TtEp THEO)
Cdc Thuydt minh ndy ld mOt bO phdn hop thdnh vd cAn duEc doc d6ng thoi voi BCTC t6ng hop kdm theo

rv. ToM TAT CAC CniuH SACH XE rOAru CHU yEU (TtEp THEO)

C5c b6n li6n quan

DuEc coi ld c6c b6n li6n quan ld c6c doanh nghiep - k6 ci c6ng ty mg, c6ng ty con, c6ng ty li6n k6t -
cbccA nhAn, trgrcti6p hay gi6n ti6p qua mQt hodc nhi6u trung gian, c6 quydn ki6m so6t Cdng ty hoqc
chiu su ki6m so5t c0a C6ng ty, ho{c cirng chung ki6m so6t voi C6ng ty. C6c b6n li6n t<5t, cac cd nhAn
ndo trqrc tiep hoqc gi6n ti6p n6m quy6n bi6u quy6t cOa C6ng ty mdr c6 Anh hudng d6ng k6 O6i vOi
C6ng ty, nhCrng chuc tr5ch qudn lf chrl ch6t nhu gi5m d6c, vi6n chuc crla C6ng ty, nh0ng thdnh vi6n
thAn cAn trong gia dinh cia clc cA nhAn hodc c6c bdn li6n k6t ndy hodc nh0ng cong ty lien k6t voi
cAc cA nhAn ndy c0ng duEc coi ld b6n li6n quan.

Trong vi6c xem x6t m6i quan h0 c0a tung b6n li6n quan, bdn ch6t c0a m6i quan hO duoc ch0 f cht?
kh6ng phii ldr hinh thOc ph6p lf.

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TR|NH BAY TREN BANG cAN D6I xE ToAru
roNG HqP

1. TIEN VA CAC KHOAN TI./ONG DUONG TIEN

si5 cu5i nim
VND

Sii cliu ndm

VND

,:

.l

7

l'i

1

,r
.t

.t

234.429.135

10.961 .424.261

3.000.000.000

19.728.429.534

3.364.419.770

3.000.000.000
14.195.853.396 26.092.849.304

(i)

2.

a)

Khoin tidn grli c6 k!,hqn 1 th6ng tgi Ngin hdng Thuong mai C6 phAn Ti6n Phong - Chi nh6nh Mi
Dinh.

CAC xnOAN DAU Tu TAI cHiNH NGAN HAN

Gh#ng kho6n kinh doanh

36 cu5i nam 55 tliu nim
Gi6 goc Gi6 tri hop lyi Gi6 g6c

VND

Dr,r phdng
VND

Gi6 tri hop lyi

VND
Dr,r phdng

VND

- 2.504.611 .314 1 .649.340.000 (855.271 .314)

(51.886.992)

- 2,305.528.177 2.147 .841.500 (1 57.686.677)

C6 phi6u PVD

C6 phi6u LIG

C6 phi6u SBT

C6 phi6u khdc

c0ng

VND VND

2.504.611.314 2.614.920.000

421.306.992 369.420.000

41 8.1 63 418.163

507 .754.225 529.588.743 (6.196.448) 1.348.094.737 864.800.000 (483.294.737)

3.434.090.694 3.514,346.906 (58.083.440) 6.158.234.228 4.661.981,500 (1.496.252.7281

Chi ti6t c5 phi6u nim giu tqi ngary 31t1212023:
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CONG TY CO PHAN DAU T[/ NHA DAT UET M5u si5 B 09 - DN
56 nhdr 2A ph6 D5 Quang, Phuong Trung Hda, Ban hdnh kdm theo Thong tv s6 2OOI2O14I1T-BTC
Quan geu Gi5y, Tnanh ph6 Ia Nal. Nsay 22 thens 12 nem 2014 cia BO Tai Chinh
THUYET M]NH BAO CAO TAICH|NH TONG Hqp (TtEp THEO)
Cdc Thuy't minh ndy td mOt bO phln hEp thdnh vd cAn duEc dgc ddng thoi voi BCTC t6ng hop kdm theo

V. THONG TIN 86 SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRiNH BAY TREN BANG cAN D6I KE ToAN
rONG HqP (rEP rHEo)

z. cAc KHoAN DAU rtr rAl cHiNH NGAN HAN (Ttep THEo)

MA
DO

luqng
Gid sti

sich/c6 phiiiu
Gii tri s6 sich

Gi6 d6ng ct}a
ngay

31t12t2023

Gi6 tr!thi
trulng Dp phdng

PVD 92.40A 27.106 2.504.611.314 28.300 2.614.920.04C
SBT 29 14.419 41 8.1 63 14.419 418.163
VND 10.000 20.529 205.287.00C 22.250 222.500.00c
IJC 20 '16.937 338.74 16.937 338.743

C4G 225 593 133.333 11.70C 2.632.50C

HDB 25 5.000 124.992 20 30c 507.50C

LTG 14.100 29.880 421.306.992 26.20C 369.420.00C (51.886.992'

HAG 100 8.383 838.290 13.200 1.320.00c
TTF 21.00c 4.075 85.565.597 4.25C 89.250.00C

HTN 6.70C 16.925 1 13.396.448 16.000 107.200.00c (6.196.448

SHS 5.60C 18.227 102.069.822 18.900 105.840.00c
T6nq c6no 3.434.090.694 3.514.346.906 (58.083.440)

b) Diu tu n5m gitr cliin ngdy d6o h4n ngin han

55 cu5l nim
VND

Sr5 tliu nim
VND

i
Y

ll
fl
2l
1'

ri)

-,1I ren gLPr co Ky nan (r)

c0ng

Khoin tidn g[ri co k],
Dinh.

3.000.000.000

3.000.000.000

hqn 6 th6ng tai Ng6n hdng Thuong mai C6 phAn Tien Phong - Chi nhdrnh M!

PHAI THU NGAN HAN cUA KHAGH HANG

C6ng ty C6 phAn Nhon Trach 2

Khdch hdng khdc
c0ng

TRA TRI.Poc cHo NG[.ToI BAN NGAN HAN

C6ng ty C6 ph6n XAy l6p A5t OOng sin DiQn lqrc D5u khiViet Nam (i)

Chi nh6nh C6ng ty C6 phAn X6y l6p A6t OOng siin DiQn lirc DAu khi
Viet Nam (i)

Ban quAn li cilc dq dn phia Nam (i)

C5c ngudi b6n kh5c

c0ng

3.319.480.894 3.212.758.144

s5 cu6i nem

VND

Sri ttiu nim
VND

1.'140.250.000

2.179.230.894

1 .1 40.250.000

2.072.508.144

s5 cu5i nam

VND

Sr5 diu nim
VND

17.704.538.951

2.347.350.629

1.890.194.141

1.509.895.688

17.704.538.951

2.347.350.629

1.890.194.141

1.551.418.688

23.4s1.979.409 23.493.502.409

(i) Khodn tri truoc li6n quan ddn hEp ddng thi c6ng dqr 6n Bl Trucyng Sa. Du 5n ndy dE hodn thdnh vd
duqc bdn giao. D5n thoi di6m hi6n tqi, C6ng ty chua thr,rc hi6n duoc thrl tuc thanh quy6t to6n v6i c6c
nhd thAu tr6n.
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CONG TY CO PHAN DAU Tu NHA DAT VIET M5u si5 B 09 - DN
56 nhd 2A ph6 D6 Quang, Phuong Trung Hda, Ban hdnh kdm theo Th6ng tLp s6 2OOl2014ITT-BTC
Quan gAu Gi5y, Tlanh ph6 Fla NOir _ Ngay 22 thans 12 nem 2014 cia Bo Tai Chinh
THUYET MrNH BAO CAO TAr CHrNH TONG Hqp (TrEp THEO)
C6c Thuy't minh ndy ld mOt bO ph6n hqp thdnh vd cAn duoc doc d6ng thdi vOi BCTC t6ng hop kdm theo

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUc TR|NH BAY TREN BANG cAN D6I xE ToAru
TONG HqP flEP rHEo)

5. PHAI THU VE cHo VAY NGAN HAN
Sii cu5i nem

VND

Sii dAu nim
VND

(i) Khoin cho C6ng ty C6 phAn Dia 6c DAu khi ViSn th6ng vay theo Hop cl6ng muon ti6n ngdy
1711012018. Hoat d6ng cho vay kh6ng tinh l6i sudt. Bien ph5p dAm b6o khoin vay ld du 6n Nam Ddrn
Plaza.

PHAI THU KHAC

C6ng ty C6 phin Dia 6c Ddu khiViSn Th6ng (i)

c0ng

a) Ngin h4n

Tqm ung

- 1ng TrAn Qu6c Huy

- 6ng Nguy1n Vdn Quydt
- Bd TrAn Th! HAiYOn (i)

- 1ng Nguy\n Ld Dinh Khanh

- Cdc cd nhin khac

Phii thu kh6c

- 6ng Hoang Ngqc Sau (ii)

- C6ng ty C6 phAn Ddu tu Thuong mai Dich vq Hung Thlnh Phat (iii)

- C6ng ty CP xdy l6p Adt OOng sdn ddu khiViCt Nam (iv)

- T6ng c6ng ty C6 phAn Xdy tap DAu khi ViQt Nam

- Ba Trdn Thi HdiYdn (i)

- Cac d6ituqng khdc

c0ng

b) Ddi hqn

Kf cuEc, k! qui dii hqn

C6ng ty TNHH Quing Phrit (v)

C6ng ty C6 phin Sat Ogng sin Nam Ti6n (vi)
c0ng

Trong d6: Phii thu khdc li cic b6n li6n quan
(xem chi tirit tai ttruyiit minh Vll.1)

10.792.220.000 11.292.220.000

10.792.220.000 11.292.220.000

35 cu5i nem

VND

Sii ttiu ndm

VND

2.483.612.590

2.178.778.985

304.833.60;

54.1 55.637.934

19.084.985.308

4.647.859.576

3.388.587.591

1.581.440.000

1.200.000.000

24.252.765.459

21.130.646.546

10.739.020.000

2.178.778.985

6.450.000.000

1.300.000.000

462.847.561

51.446.599.426

19.084.985.308

4.647.859.576

3.388.587.591

\
\

/,
.?
z

24.325.166.951

s6.639.250.524 72.577.245.972

200.000.000

39.873.650.000

7.980.000.000
48.053.650.000

202.5s0.000

320.000.000

27.023.650.000

27.343.650.000

1.434.650.000

(i) Kho6n tqm ung d6 phuc vu hoat dOng s6n xuSt kinh doanh crja Bd TrAn Thi Hdi Y6n - Gi6m tl5c c0a
Sdn giao dich b5t d6ng s6n. Trong ndm 2023, C6ng ty tl5 thu h6i lai Ouqc mQt ph6n khoSn tam Ong

tuong duong s6 tidn 5.250.000.000 ddng. Tqi ngay 31t12t2023, bd TrAn Tht Hai Y6n kh6ng con ld
nhAn vi6n cia C6ng ty n6n khoin tAm ung da duqc chuy6n sang theo d6i tr6n tdi khoin 1388 - Phai

thu kh5c.

KhoAn phdi thu 6ng Hodng Ngoc S6u, cuu Chi tich HQi cldng Qudn tri COng ty theo Bdn 6n phfc thAm

s6llZtZOlAlHS-PT ngdy 30t10t2018 crla Toa 5n nhan dAn cAp cao tai Hdr Noi. Do trong thoigian ong

Hodng Ngoc S6u giir chuc vu T6ng Gi6m d6c dd lEi dUng ch0c vr; quydn hqn giy thiQt hai cho C6ng
ty, n6n theo k6t lu6n c0a BAn 6n ph0c thAm s6ZlZtZOrclHS-PT ngdy 30t1012018, 6ng Hodng Ngoc
S6u buQc phai bdi thuong cho Cdng ty s6 tidn 19.084.985.308 d6ng.
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CONG TY C6 PHAN DAU Tu NHA DAT VIET M5u sI5 B 09 - DN
56 nhd ?n pni D6 Quang, Phuong Trung Hoa, Ban hdnh kem theo Thong tu s6 2OOl20|4ITT-BIC
Quan 9Au Gi5y, Tlrirnh ph6 F1d Noi. t{gay zz thang tz nam zOl+ cl]a eo tai Cninh
THUYET M|NH BAO CAO TAt CHTNH TONG Hgp (TtEp THEO)
C6c Thuy't minh ndy ld mOt bO phan hqp thdnh vd cdn duec dqc d6ng thdi v1i eCfC t6ng hqp kdm theo

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUc TR|NH BAY TREN BANG cAN D6I KE ToAN
ToNG HgP (TIEP THEo)

6. PHATTHU KHAC (TtEp rHEo)

(iii) Khodn phii thu ph6t sinh tu nim 2011 li6n quan d6n hEp d6ng giua Cong ty voi C6ng ty C6 phAn

Dlu tu Thuong m3i Dich vu Hung Thinh Ph6t dgc quyAn phdn ph6i cdn hO chung cu Petrovietnam
Landmark vd riy quyAn cho COng ty C6 phAn D6u tu Thuong mai Dich vp Hung Thinh Phat thu 15%
gi6 tri cdn h6 cia kh6ch hdng sau d6 chuy6n hi cho C6ng ty.

(iv) Khodn phat ph6ithu C6ng ty C6 phAn xAy l5p AAt OOng sdn dAu khiVi6t Nam tu ndm2012 do thuc
..t

hien ch6m ti6n clQ thi c6ng dg 6n B1 Trudng Sa.

(v) Khoin ph6i thu vdi COng ty TNHH Qudng Ph5t bao g6m 02 n6i dung sau:

Hop ddng s6 O+.OOIZO22IHDDTNpro-QP ngdy O4tOGl2O22 gi0a C6ng ty va C6ng ty TNHH Qudng
Phrlt v6 vi6c hop t6c dAu tu, quin lyi, khai th6c, ch6 bi5n, ti6u thu sin phAm d5 hoa thu6c khu vuc
th6n Trung Thdnh, xd Minh Ti6n, huy6n Luc Y6n, tinh YEn B6i. C6ng ty TNHH Qu6ng Ph5t duoc phep
khai thdc d5 hoa bdng phuong phap 16 thi6n O6n c6t cao + 80m thuOc khu vuc th6n Trung Thdnh theo
GiSy phep khai th5c kho6ng sAn s6 198/GP-BTNMT do BO Tai nguydn va M6i truong c6p ngdy
191212009 voithoi han khaithSc lA 30 ndm. Tinh d6n ngiry 31t12t2023, C6ng ty C6 phAn DAu tu Nha
DAt Viet dd d6ng g6p bang ti6n 20.050.000.000 d6ng d6 ldm chi phi dAu tu nhd xu&ng, mdy m6c thi6t
bi phUc vrl khai th6c vd cn6 Oi6n khoSng sin. C6ng ty TNHH Qudng Ph5t g6p bdng quy6n khai th6c
d5 hoa theo Gi5y ph6p khai th6c kho6ng sAn d5 duqc B0 tdi nguyr3n moi truong c6p phep. Thoi gian
hcrp t5c 05 ndm.

Theo hEp d6ng mua b6n hdng h6a s6 121O12O111HDMB/QPA/PRO ngdy 1211012018 giffa Cong ty
TNHH Quing Ph6t vd C6ng ty C6 phAn DAu tu Nha Det Viet, C6ng ty C6 phAn DAu tu Nha D6t ViCt
dE chuyAn tqm u?ng 13.300.000.000 d6ng, tuy nhi6n C6ng ty TNHH Qu6ng Ph6t de kh6ng thuc hien
d0ng cam k6t tneo hqp cl6ng. Theo Bi6n bin x6c nhQn ng vd c6c th6a thu6n li6n quan ngdy
O3lOOl2O22, t6ng s6 ti6n no g6c ld 13.300.000.000 d6ng vd l5i ch6m tri phdt sinh d6n ngdy
3110512022|a 6.523.650.000 ddng s6 duqc gia han thanh to6n trong vong 05 ndm, O6ilaiCOng ty C6
phAn DAu tu Nhd D6t ViCt duoc quy6n tham gia dAu tu vdo dLr dn khai th6c kho6ng sdn theo GiSy
phep s6 2s.2oOglDKlKT/Dh ngiry 20t0212009 do Cuc dia ch6t vdr kho6ng s6n Vi6t Nam c5p cho C6ng
ty TNHH Quing Ph5t.

(vi) KhoAn phiithu v6 nEp t5c kinh doanh cia C6ng ty voi C6ng ty C6 phAn e6t OOng sin Nam Ti5n theo
HEp ddng hqp t6c dAu tu s6 ZOZSIHToT/NT-VPRO ngity 27t0512023. Muc dich hop t5c dAu tu: tri6n
khai dU 6n bao g6m didu chinh vd hodn thiQn hd so du 6n; tri6n khai xdy dqrng c5c cong trinh c0a du
6n vd tri6n khai kinh doanh c6c sAn ph6m, dich vu sau khi du 6n hoan thdnh vd dua vdo srir dgng.
C5c du 5n hqp tdc d6u tu bao g6m:

- Du 5n khu dAn cu Hd Ddng tai x5 Di6n Hoa, thi x6 DiQn Brin, tinh Qu6ng Nam voi quy m6 du 6n ld
82.439 m2. V6n dAu tu du ki6n la 92.250.000.000 cl6ng.

- DU 6n khu du lich, dich vU luu tr0 nghi dudng Venus - Di6n Hoa tai xd Di6n Hoa, thi x5 Di6n Bdrn, tinh
Qudng Nam voiquy m6 dLp 6n 14r 94.180 m2. V6n tlAu tu du ki6n la 79.800.000.000 d6ng.

Trong d6, v6n clAu tu c0a C6ng ty C6 phAn A6t Ogng sdn Nam Ti6n tam tinh ld 158.210.000.000 ddng.
V6n dAu tu cia COng ty bdng 10% v6n tlAu tu cia C6ng ty C6 phAn BAt dQng sAn Nam Ti6n. Vi€c
ph6n chia lcvi nhuAn: theo dring ty 16 v6n g6p dAu tu thuc t6 thqrc hi6n du 6n, sau khi quydt to6n hodn
thdnh hodc thoi di6m kh5c theo th6a thuAn cia hai b6n.
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CONG TY CO PHAN DAU TLP NHA DAT VIET M5u s5 B 09 - DN
56 nhir 2A ph5 D6 Quang, Phuong Trung Hda, Ban hdnh kdm theo Th6ng tv s6 2OOl2O14fif -BTC
Quan gau Giay, Tlanh ph6 [a Nai. Ngay 22 th6ng 12 nam 2014 cia Bo TaiChinh
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HqP (TIEP THEO)
Cdc Thuy't minh ndy ld m1t bO phan hEp thdnh vd cAn duo. c dgc ddng thdi voi BCTC t6ng hop kdm theo

V. THONG TIN BO SUNG cHo cAc KHoAN MUc TRINH BAY TREN BANG cAN D6I KE ToAN
TONG HqP 1rrEP rHEo)

7. CHI PHiTRA TRI/OC

55 curilnim
VND

Sr5 tliu n5m

VND

a) Ngin han
Chi phitri trudc khSc

c0ng

b) Dii hqn

Chi phi nghidn crlu, tim hi6u du 5n

C6ng cr,r dung cu xudt dirng

c0ng

8. TA SAN DdDANG DAI HAN

199.812.722 506.593.524

199.812.722 506.593.524

1.467.849.208

12.930.939

12.930.939 1.467.849.208

siS cutii nem

VND

55 tliu nim
VND

Chi phi sin xu5t, kinh doanh d& dang dii hgn
Dr=r 5n trung tAm Thucrng mai Dlch vU VEn h6a th6
thao CV4 (.)

Chi phi sdn xudt kinh doanh d& dang khdc

c0ng 4't.986.913.047 41.709.368.708

41.674.263.716

312.649.331

41.396.719.377

3'12.649.331

O Dq 6n Trung tAm Thuong mai Dich vq vdn hoa Th6 thao CV4.4 tal lo det co k! hiQu CV4.4, xa M6 Tri,
huyQn Tu Li6m (nay ld phuong Pht Do, qu6n Nam Tu Li6m, thdnh ph6 Ha Ngi), dU iin d5 c6 chi
truong dAu tu tu nim 2010. HOi d6ng QuAn tri COng ty dang tlm ki6m c6c d6it6c d6 hEp t6c dAu tu,
li6n doanh O6 tnuc hi6n Du 6n.
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CONG TY CO PHAN DAU Tu NHA DAT VIET M5u sii B 09 - DN
56 nhd 2A, ph6 D6 Quang, Phucrng Trung Hoa, Ban hdnh kdm theo Th6ng tu s6 200/2014/TT-BTC
Quan C6u Gi5y, Th-rnh ph6 Ha Nai Ngdy 22 thang 12 ndm 2014 cia 86 Teri Chinh
THUYET M|NH BAO CAO TAr CH|NH TONG Hqp (TlEp THEO)
C6c Thuy6t minh ndy td m)t b0 phan hep thdnh vd cAn duEc dgc d1ng thdi vOi BCTC t6ng hsp kdm theo

V. TH6NG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TREN BANG cAN D6I KE ToAN
ToNG HqP GrEP rHEo)

12. TAr SAN CO DINH H[-PU H|NH

Phuong ti6n Thi6t bi
vdn tii dung cu quin lf

VND VND

NGUYEN GlA

s5 du tliu nim
- Gop v6n bdng tdi sin vdo
Cdng ty C6 phAn Ddu tu vd

Kho6ng sdn Vi6t YOn

- Thanh lf, nhuqng bdn

55 ou cu6i nem

Gn TR! HAo MoN l0v xE

55 Ou cliu nim
- KhSu hao trong nim
- G6p v6n bing tdi sdn vdo
C6ng ty C6 phAn Dlu tu vd

Kho5ng sin Vi6t Y6n
- Thanh lf, nhuEng b5n

Sii au cu5i nem

cn rR! coN LAr

Si5 au diu n5m

s5 au cu5i nem

T6ng
VND

4.941.190.488

(2.502.815.000)

(1.475.134.545)

1.539.064.210 6.480.254.698
(2.502.815.000)

(1.475.134.s4s)

963.240.943 1.539.064.210 2.502.305.153

1.9'17.890.557

306.202.515

(838.443.035)

(1.229.790.992)

983.260.786

154.901.808

2.901.151.343

461.104.323

(838.443.035)

(1.229.790.992)

155.859.04s 1.138.162.594 1.294.021.6s9

(

3.023.299.931 555.803.424 s.579.103.355

807.381.898 400.901.616 't.208.283.514

Nguy6n gi6 cia TSCD bao gdm c6c TSCD da kh6u hao h5t nhung v6n con sfr dr;ng tai ngdy 31 th5ng
12 ndm 2023 b 426.555.484 d6ng (ngdy 31 th5ng 12 ndm 2022: 426.555.484 d6ng).

13. BATDQNGSANDAUTU

Quydn sr? dung ttSt

VND

T6ng

VND

NGUYEN G6
56 du tl6u ndm
Ting trong ndm
^l , r. -lio or..P cuor nam

T6N THAT Do SUY GNM G6 TRt

Sti du diu n5m

Suy gidm gid tri trong ndm
^l . t. -:io 0t.P cuot nam

Gd TR! coN LAI

Tai ngdy ddu nim

Tai ngdy cutii nem

12.313.950.00; 12.313.950.000

12.313.950.000 12.313.950.000

12.313.950.00012.313.950.000

lo
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CONG TY C6 PHAN DAU Tu NHA DAT VIET M5u si5 B 09 - DN
56 nhd !A, ph6 D6 Quang, Phuong Trung Hoa, Ban hdnh kem theo Thdng tu s6 200/2014ITT-BTC
Quin 9Au Gi5y, Tfrdrnh ph6 td N6i Ngay ZZ thans lZ nam ZOt+ cia AO rai Chinh
THUYET M|NH BAO CAO TAt CHTNH TONG HOp (TrEp THEO)
Cdc Thuydt minh ndy ld mOt bO phan hEp thdnh vd cAn duqc doc d6ng thoi voi ACfC t6ng hop kdm theo

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUc TR|NH BAY TREN BANG cAN 06I xE ToAru
rONG HgP (rrEP rHEo)

18. PHAI TRA KHAC

55 cuiii nim
VND

Sri dAu nim
VND

a) Ngdn hqn

Kinh phi c6ng doin

Cuc thi hdnh 6n dAn su Ha NQi (i)

C6ng ty C6 phAn DAu tu Ph6t tri6n Nhd vd Do thi Vinaconex (ii)

NhAn ki quy, ky cuqc ngin han

C6c khoin phdi tri ngin han khdc

c0ng

b) Dii hqn

Nhan kif quy, ky cuqc ddi han

c0ng

8.847.046.304 108.91,t.009.211

164.19'1.708

6.353.320.000

109,680.000

2.219.854.596

1 50.1 32.988

99.978.400.000

6.353.320.000

2.429.156.223

48.949.500 797.448.700

48.949.500 797.448.700

(i) Khodn ph6i nQp lai dC dem b6o thi hdnh 6n vd O6ithuong theo Quy6t dinh s6 649/QD-CTHADS ngdy
2910112018 cia Cuc thi hdnh 6n ddn su Thdnh pn6 Ua N6i li6n quan d6n khodn ti6n chuy5n nhuqng
12.120.000 c5 phAn cria C6ng ty C6 phAn Dich vu Xuy6n Th6i Binh Ducrng - nay ld C6ng ty C6 phAn
Dia 6c DAu khiVi6n th6ng cho Cong ty C6 phAn Xiy dung Minh Ng6n. Theo thOng bao s6 2g74tNV-
THADS ngiry 1610712020, Cuc thi hdnh 6n s6 b6n d6u gi5 s6 c6 phAn trdn, sau khithu dtl s6 ti6n b6n
dAu gi6 s6 thong b5o ph6n pn6i tidn cho Cong ty C6 phAn DAu tu Nha D5t ViCt.

Nhu thuy6t minh tai mUc V.14b, trong ndm 2023, C6ng ty C6 phAn DAu tu Vi€t Han MOi da tr(ng gi6
mua 12.120.000 c6 phAn n6u tr6n voi s6 tien P4.072.924.483 d6ng. Trong d6, 99.978.400.000 d6ng
dd duoc n6p lai d6 dam bdo thi hdnh 6n.

KhoAn phdi trd li6n quan d6n Hqp cl6ng hqp t6c d5u tu s6 1O1112OO7IHDHT-DT ngity 17t1212007
giua C6ng ty, COng ty C6 phAn DAu tu Phdt tri6n Nhd vd D6 thi Vinaconex vd C6ng ty C6 phAn

Quing c6o vd Thuong mai Lqc Viet de tri6n khai dr,r 6n Trung t6m Thuong mai Dich vu vdn h6a th6
thao CV4.4. C6c b6n cung gop v6n voi ti lO lAn lucrt ld 4O%o, 3Oo/o vir 30% t6ng mrlc dAu tu dU 6n.
Vi6c ph3n chia I6i 16 tuong rlng vcri t! 16 g6p v6n.
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CONG TY CO PHAN DAU T[/ NHA DAT UET M5u sli B 09 - DN
56 nhd ?n, p!6 D6 Quang, Phuong Trung Hda, Ban hdnh kdm theo Th6ng tv s6 2o)t2o14/TT-BTC
Quan 9Au Gi6y, Tnanh ph6 Hd NOi t{gay ZZ tnang tz nam zota cia aO tai Cninh

Cdc Thuy't minh ndy ld mOt b0 phdn hop thdnh vd cAn duqc d\c ddng thoi voi BCTC tSng hop kdm theo

V. THONG TIN 86 SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRiNH BAY TREN BANG cAN DOI KE ToAN
ToNG HqP (T|EP rHEO)

20. BQ PHAN THEo LiNH vt.pc K]NH DoANH vA BQ PHAN THEo KHU vt.Pc DlA LV

COng ty hoat d6ng chi y6u trong linh vuc kinh doanh U6t OOng s6n, c5c hoat d6ng kh6c chi6m ty
trong kh6ng d6ng k6 trong k6t qu6 hoat dQng s6n xu6t kinh doanh vd trong t6ng gid tri tdi s6n. D6ng
thoi, todn bo hoat dOng cria C6ng ty di6n ra tr6n lSnh th6 Viet Nam. Do vay, C6ng ty kh6ng lAp 86o
c6o b6 phQn theo linh vuc kinh doanh vd theo khu vuc dla lyi.

U. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHoAN MUc TRiNH BAY TREN aAo cAo KET oUA HoAT
DQNG KINH DOANH TONG HgP

1, DOANH THU THUAN VE BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

Nim nay
VND

Nim truoc
VND

Doanh thu bdn hing vi cung cdp dich vu
Doanh thu cho thu€ mit bdng vd tdi s6n kh5c

C6c khodn giim tru doanh thu
Hdng b6n bi trd lai (.)

Doanh thu thuin vii Uan hdng vi cung cdp dich vu

Gid v6n cOa dich vu d5 cung c6p

Gid v6n sin thuong mai nhdn lai

c0ng

DOANH THU HOAT DqNG TAt CHiNH

LEi ti6n grli, ti6n cho vay

Ldi dAu tu chrlng kho6n

C6 t&c, lgi nhuin duEc chia

LEi khdch hdng trd ch6m
c0ng

CHt PHiTAICHINH

L6 chuy6n nhuqng c6 phi6u cOa C6ng ty C6 phAn Dia 6c DAu

khivi6n thdng (-)

Chi phi b6n d5u gi5 c6 phin C6ng ty C6 phAn Dia 6c DAu khi
vi6n th6ng

Khodn 16 diu tu vdo ch0ng kho6n kinh doanh

Trich l6p/(HoAn nhfp) dqr phong giAm chung kho6n kinh

ceng

1.445.583.263

1.445.583.263
4.245.134.134

4.245.134.134

____l2.7ss.5sogru 3.051.792.783

3.051.792.783

3.051.792.783

,=
1

;\t

,i\
M

.i tl

-

o Kho6n hdng b6n bitri laitrong ndm ld gi6 tri sdn thuong maivoi di6n tich 256,86 m2tai Du 6n Linh
TAy Tower, phuong Linh TAy, quin Th0-Drlc, thanh ph6 H6 Chi Minh, C6ng ty d6ng f nhdn laitu bd
TrAn Thi Tuy5t Mai do chua ldm dugc s6 fr6ng.

GIA VON HANG BAN

Nim nay

VND

Nim tru6c
VND

524.448.715

(3.775.342.664)

925.798.562

(3.2s0.893.94s) 925.798.562

Nim nay

VND

Nim tru6c
VND

241.357.642

196.592.326

35.800.000

219.043.562

349.577.848

10.800.000

6.523.6s0.000
473.749.968 7.103.071.410

Nim nay

VND

Nim tru6c
VND

78.365.649.930

592.657.'160

407.952.659

(1.438.169.288)

1.607.713.266

1 .899.687.615

77.928.090.461 3.507.400.881



CONG TY cO PHAN DAU Tu NHA DAT VIET wtAu sti B 09 - DN
Ban hdnh kdm theo Th6ng tw so 2OO\2O14fif -B.ir C56 nhd 2A, ph6 D6 Quang, Phuong Trung Hoa,

Qu6n Clu Gi5v, Thirnh pn6 Ha ruOi 22thAnq12ndm2O14 cia 86 Tdi Chinh
M|NH BAO CAO TAtCH|NH ToNG Hqp FtEp THEO)

Cac Thuy't minh ndy td m1t bQ phan hEp thdnh vd cAn duEc dgc ddng thoi voi BCTC t6ng hop kdm theo

v!. THONG TtN BO suNG cHo cAc KHoAN MUc rRiNH BAy rREN BAo cAo KEr ouA HoAT
DQNG K|NH DOANH roNG HqP flEP rHEOi

4. CHr PHiTATCHiNH fiteP THEO)

O C6ng ty dd thuc hi6n b6n 12j20.000 c6 phAn tai COng ty C6 phAn Dia 6c DAu khi vi6n thong cho
COng ty Co phAn D6u tu Viet Hdrn Moi voi s6 ti6n 124.072.924.483 d6ng. Do gidr g6c khoin dEu tu
C6ng ty dang theo d6i tr6n s6 s6ch k6 to6n ld 202.465.337.987 d6ng (khodn dAu tu di duoc trich l6p
dqr phong 26.763.574 ddng) n6n 16 ph6t sinh tu hopt dQng chuy6n nhugng c6 phi6u ndy cia COng ty
la 78.365.649.930 cl6ng.

5. CHI PHiOUAN LY DOANH NGHIEP

Ndm nay

VND

Nim tru6c
VND

Chi phi nh6n vi6n qudn li
Chi phi c6ng cu dUng cU

Chi phi khSu hao TSCD

Chi phi dich vU mua ngoii

Chiphibing ti6n kh6c

Trich lflp/ (Hodn nhQp) du phdng phii thu kh6 ddi
c0ng

THU NHAP KHAC

L6i ch6m thanh todn (.)

LEi thanh lf tdi sin c6 Ointq

Ch6nh lQch d6nh gid ting tdi sdn khi g6p v6n vio C6ng ty C6
ph6n DAu tu vi Kho6ng sin Vi€t Y6n

Thu nhAp kh5c

c0ng

Ti6n phat vi phqm hEp d6ng vdi bd TrAn Thi Tuy6t Mai

L5i ch6m thanh todn ti6n thu6 vdn phdng (.)

LSichQm thanh todn lucrng

Chi phi khSc

c0ng

3.244.052.401

200.408.977

339.839.654

3.502.675.395

51.646.641

3.604.085.195

2.357.841.498

125.298.828

370.195.006

2.355.230.900

180.872.331

(14.550.000)

s.374.888.563'10.942.708.263

Nim nay

VND

Nim tru6c
VND

3.141.121.605

300.110.992

235.628.035

11.700.000

3.688.560.632

o Theo k6t qud Bdn 6n phtc thAm s6 7OI2O231KDTM-PT ngdry 1810412023 v6 tranh chSp thanh to6n
ti6n, T6ng C6ng ty C6 phAn Xdy l5p DAu khiViet Nam phAi thanh to6n cho C6ng ty C6 phAn Dlu tu
nhdDStViet khodn l6ich5m trA (tinh tu ngdy 3OlOgl2OlO d6n ngdy 31107t2022) tidn chuy6n nhuqng
c6 phAn theo Hgp ddng chuydn nhuong s6 ostzolzlPVL-PVC ngity O2iO7t2O12 voi s6 tidn
1.4.30.704.938 d6ng D6ng thoi, C6ng ty kh6ng phditr6 khoAn l5i lien quan d6n vi6c T6ng Cong ty C6
phAn XAy l5p DAu khiViet Nam h6 trq v6n cho C6ng ty 10 t! ddng cl6 thanh to6n cho c6c nna inau
theo C6ng vdn s6 502/CV-PVL (C6ng ty dd ghi nh6n khodn l5i ndry vdo chi phl c6c ndm trudc voi s6
tidn 1 .7 1 0.416.667 d6ng).

CHI PHi KHAC7.

Nim nay
VND

Nim tru6c
VND

1 .695.016.436

643.107.000

294.532.619

1.918.872.208

4.551.528.263

Khodn l5i chim tr6 ti6n thu6 vdn phong phii tri cho T6ng C6ng ty C6 phAn X6y l5p DAu khlVi6t Nam
theo k6t qui BAn 6n ph[c thAm s6 7OI2OZ3IKDTM-PT ngdy 18t04t2023.
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cONG Ty cO pHAN DAU ru NHA DAr vrET MEu sri B 09 - DN
56 nhd 2A, ph6 D6 Quang, Phuong Trung Hoa, Ban hdnh kdm theo Th6ng tLI s6 2OO/2014|TT-BTC
Quan gau Gi5y, Tfanh ph6 lla N9i , Nsay 22 thens 12 nem 2014 cia 86 TaiChtnh
THUYET MINH BAO CAO TAt CH|NH TONG Hqp (TtEp THEO)
Cdc Thuydt minh ndy ld mOt bO phan hqp thdnh vd cAn duo. c dqc d6ng thoi voi BCTC t6ng hop kdm theo

vt. THONG TrN B0 suNG cHo cAc KHoAN MUc rRiNH BAy rREN BAo cAo KEr ouA HoAT
D9NG KINH DOANH ToNG HqP filEP THEO)

8. CHt PHiTHUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH

Nim nay

VND

Nim trudc
VND

T6ng loi nhuin k6 toin tru6c thu6
Diiiu chinh cho thu nhAp chiu thuii
Cgng: Chi phi kh6ng dugc kh5u tru

Thu nhip tinh thu6 TNDN

ThuC su6t thu6 thu nh6p doanh nghiep

chi phi thu.i TNDN hi6n hinh

LAI CO BAN/ LAI SUY GIAM TREN cO PHTEU

Lqi nhufn t6 to6n sau thu6 TNDN

Tru: Qu! khen thudng phuc lgi dugc chia tu Loi nhu6n sau

thu6 cia Cdng ty
Loi nhuin phin bti cho c6c c6 O6ng sd hfru c6 phiiiu
ptrti tn6ng

C6 phi6u pfr6 tfr6ng binh qu6n luu hdnh trong nim

Liico bin tr6n c6 phiilu
Liisuy giim tr6n c6 phii5u

MQnh gi5 c6 phi6u (tl6ng/c6 phAn)

CHl PHi SAN XUAT KNH DoANH THEo YEU T6

Chi phi nguydn liQu, v6t lieu

Chi phi nhSn c6ng

Chi phi khSu hao tii sdn c6 Ointr

Chi phi dich vU mua ngodi

Chi phi khdc bdng tien

cOng

NHI'NG THONG TIN KHAC

NGHTEP VU VA 56 DU VOI CAC BEN LIEN QUAN

Danh sdch cdc bdn li6n quan:

B6n li6n quan

C6ng ty C6 phAn Ddu tu vi Kho6ng sin Vi6t YBn

6ng BniQuang Minh

Ong Phirng Vi6t Quy6n

Cdc thAnh vi6n chrl cfr6t tnac trong HQi d6ng QuAn tri,

Ban T6ng Gidm d6c vd c5c c5 nhAn ld nguoi th6n cQn cia
thdnh vi6n chi ch6t

(88.808.673.309)

50.000.000 50.000.000

('1.7761

_(1fi6l ____ l

(88.808.673.309)

2.072.335.447

2.072.335.447

(86.736.337.862)

20%

346.776.187

346.776.',t87

20%

9.

Nim nay
VND

Nim tru6c
VND

(88.808.673.309) 346.776.187_

346.776.187
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10.

10.000

Nim nay

VND

10.000

Nim tru6c
VND

200.408.977

3.387.495.240

461.104.323

4.039.960.941

46.983.885

125.298.828

2.357.841.498

625.027.737

3.026.196.731

131 .696.913

8.135.953.366 6.266.061.707

vil.

1.

Mr5i quan hQ

C6ng ty li6n k6t

Ch0 tich HDQT
-l -ilong Gram ooc
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CONG TY cO PHAN DAU Tu NHA DAT VIET M5u si5 B 09 - DN
56 nhd ?n, p!6 D6 Quang, Phuong Trung Hoa, Ban hdnh kem theo Th6ng tu s6 2OO/2014ITT-BTC

9,t1?,!,94r1Gi5y, TFanh ph6 lia NOl trtgay zz thang tz nam zOt+ cia eo raiCninh
THUYET MINH BAO CAO TAICH|NH TONG Hqp (TlEp THEO)
Cdc Thuydt minh ndy ld mOt bO phan hqp thdnh vd cAn duEc doc d6ng thoi voi BCTC t6ng hop kdm theo

vil. NHr..pNG THoNG TtN KHAC Otep THEO)

1. NGHIEP vU vA s6 Du vol cAc aEru lrEn euAN (TtEp rHEo)

36 au chi y6u voi citc biln li6n quan tqi ngdy k6t th1c ni6n dQ k6 todn:

Sti cu5i nim
VND

S5 diu nim
VND

Thu nhQp cia HQi d6ng Qudn tri, Ban Tdng Gi6m d6c vd Ban ki6m sodttrong ndm:

Nim nay

VND

Tqm t}ng

Ong BiriQuang Minh

6ng Nguy6n L6 D)nh Khdnh

Ong Nguy6n Vdn Hi6n

Ong BniQuang Minh - Chrl tich HDQT

6ng TrAn Qu6c Huy - Thdnh vi6n HDQT

Ong Nguy6n Hung Buong - Thdnh vi6n HDQT

Ong TrAn Khdnh - Thanh vi6n HDQT

Ong NguySn LE Dinh Khdnh - Thinh vi6n HDQT

Ong Phirng Viet Quy6n - T6ng Gidm d6c (b6 nhi6m ngiy
12t06t2023)

Ong Nguy6n Thdnh Hung - Quy6n T6ng GiSm d6c (mi6n
nhi6m ngiy 1510912022)

Ong Nguy5n Manh Linh- Quydn TGD (d€n ngity 12t0612023)

Ong Nguy6n Vdn Hi6n - Ph6 T6ng Gidm d6c

Ong Nguy6n Vin Ky - Tru&ng Ban ki6m sodt

Ba Nguy6n Thi Hei - Thdnh vi6n Ban ki6m so6t

Bd Nguy6n Thi Thu Giang - Thinh vi6n Ban ki6m sodt
cOng 1.315.213.273 't.204.179.697

202.550.000

202.550.00;

1.434.650.000

130.000.000

1.300.000.000

4.650.000

Nim tru6c
VND

362.754.545

190.898.636

31.000.000

31.000.000

31.000.000

154.636.364

108.333.728

239.434.000

1 28.1 56.000

19.000.000

19.000.000

118.231.226

384.505.910

30.000.000

30.000.000

30.000.000

182.308.695

71 .355.819

199,341 .679

1 19.436.368

19.500.000

19.500.000
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Su KIEN SAU NGAY KET THUC NAM TAI cHiNH

Kh6ng c6 su ki,3n trong y6u ndo phSt sinh sau ngdry 31 th6ng 12 ndm2023 doi h6i phdi tluoc didu
chinh hay trinh biry trong B5o c6o tdi chinh t6ng hqp cho ndm tdi chinh k6t th[c ngdy 31t1212023.

s6 LrEu so SANH

Mot s6 s6 tieu cia ky b5o c5o truoc duoc phAn loai lqi d6 phir hcyp vois6 liQu cia ky
ndy tr6n Bdro c5o tdi chinh t6ng hEp cia Cong ty cho ndm tdi ch 2t2023"

--

VL
Hoing Thi Bich Ngoc
Ngudil6p
Hd N|i, ngay 29 thang 03 ndm 2024

Trdn Thanh Hing
K6 toin tru&ng
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Chri tich H6i Quin tr!
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