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CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOI

BAO CAO CUA HQI PONG QUAN TRI
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thdng 12 ndm 2022

Hoi déng Quan tri trdn trong dé trinh bdo cdo ndy ciing vd&i cde Bdo cdo tai chinh da dwoc kiém todn cho nam tai
chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ndm 2022.
1. Théng tin chung vé cong ty

Thanh lap

Cong ty C6 phan Déu tu va Dich vu Khanh Hoi (sau day goi tat la "Céng ty") duge thanh Iap va hoat dong theo
Gidy ching nhin ding ky kinh doanh s6 4103000344 do S& Ké hoach va Pau tr Thanh pho Hb Chi Minh cap
ngay 23 thang 3 nam 2001 va duorc thay ddi 1an thir 27 ngay 10 théang 11 nim 2022 theo Gidy chimg nhin ding
ky kinh doanh va ding ky thué s6 0302251673.

Hinh thirc s& hiru vén: Cong ty C6 phin
Hoat djng chinh cia Cong ty

Kinh doanh bAt déng san, quyn sir dung dét thudc chii s& hiru, chu sir dung hoc di thué. (Chi tiét: Mua bén, cho
thué nha va van phong; Kinh doanh nha &; Cho thué bén bai; Kinh doanh bét dong sén; Cho thué kho.)

Mai chirng kho4n niém yét: KHA
Tru s& chinh: 360A Bén Van Dén, Phuong 1, Quan 4, Thanh phé Hé Chi Minh.

2. Tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong
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Tinh hinh i chinh va két qua hoat dong trong nam cia Céng ty duge trinh bay trong cée bo cao tai chinh dinh /AN

kém.

3. Thanh vién Hoi ddng Quin tri, Ban Kiém soat va Hoi ddng Quan tri

Thanh vién Hai ddng Quan tri, Ban Kiém soét va Hoi ddng Quan tri trong ndm va dén ngay I4p béo céo tai chinh
gdm co:

—
TP

Hbi ddng Quan tri Mién nhiém B& nhiém
Ba  Ngb Thi Lién Kiéu Chi tich
Ba  Théan Thi Thu Thao Thanh vién
Ong Nguyén Cao Tri Thanh vién
Ba  Trén Thj Thiy Trang Thanh vién 22/06/2022
Ong Trin Xuin Bach Thanh vién 22/06/2022
Ong Trin Hai Binh Thanh vién 22/06/2022
Ong Bui Coéng Luong Thanh vién 22/06/2022
Ba  Tran Thj Thanh Thiy Thanh vién 22/06/2022
Ban Kiém soat
Ba  Mai Minh Phuong Trudng ban
Ba ViKim Lién Thanh vién
Ba  Mai Nguyén Thanh Thao Thanh vién 22/06/2022
Ba  Vii Thi Bich Hién Thanh vién 22/06/2022
Ban tdng gism d6c va Ké todn truéng
Ba  Than Thi Thu Théo Téng Giam dbc
Ong Quéach Toan Binh Phé Téng Giam déc ~ 10/01/2022
Ong Nguyén Vin Ngung K¢ toan truéng

Trang 1



CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOQI

BAO CAO CUA HOI PONG QUAN TRI
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2022

RN T\ Y

Ngwoi dai dién theo phap luit

Ngubi dai dién theo phap lujt ctia Cong ty trong nim va dén ngay 1ap bio céo tai chinh 12 Ba Ngd Thj Lién Kidu - y
Chu tich HPQT Cong ty.

4. Kiém toan déc lap T
Céng ty TNHH Kiém toan va Dich vu Tin hoc Moore AISC (MOORE AISC) dugc chi dinh 1 kiém toan vién cho i
nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2022.

5. Cam két cia Hdi ddng Quin tri
Hoi déng Quan tri chiu trach nhiém 1ap cac béo céo tai chinh thé hién trung thwe va hop ly tinh hinh tai chinh cia
Cong ty tai ngay 31 thang 12 nam 2022, két qua hoat dong kinh doanh va cac ludng luu chuyén tién té cia nam tai
chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2022. Trong viéc soan 1dp céc bdo cdo tai chinh nay, Hoi dong Quan tri da
xem x¢ét va tudn thi cac van dé sau day:

- Chon lua céc chinh sach ké toan thich hop va 4p dung mét céch nhét quan; %
- Thye hign céc xét doan va ude tinh mét cach hop 1y va thin trong; T‘a"?
- Béo cdo tai chinh dugc 14p trén co s& hoat ddng lién tuc, trir truomg hop khéng thé gia dinh ring Cong ty Ay
s& tiép tuc hoat dong lién tuc. IICHY
4 HOI

Hgi dong Quan tri chju trach nhiém dim bao ring céc sb sach ké toan thich horp da dwoc thiét Iap va duy tri dé the
hién tinh hinh tai chinh cia Cong ty v6i d§ chinh x4c hop ly tai moi thoi diém va 1am co s dé soan ldp céc bags ‘-,
céo tai chinh phil hop véi ché d6 ké to4n dugc néu & Thuyét minh cho céc Béo cdo tai chinh. Hoi ddng Quan tri’/
ciing chju trach nhiém dbi vé6i viéc bao vé céc tai san ciia Cong ty va thuc hién céc bién phap hop ly dé phong
nglra va phat hién cac hanh vi gian 14n va céc vi pham khéc.

6. Xdc nhdn

Theo y kién ciia Hoi ddng Quan tri, chiing t6i xé4c nhén ring cic Béo céo tai chinh bao gdm Bang cin ddi ké toan
tai ngay 31 thang 12 ndm 2022, B4o c4o két qua hoat déng kinh doanh, Béo co luu chuyén tidn t& va cac Thuyét
minh dinh kém dugc soan tho da thé hién quan diém trung thuc va hop Iy vé tinh hinh tai chinh ciing nhu két
qua hoat dong kinh doanh va céc ludng lru chuyén tién té cia Cong ty cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang
12 nim 2022.

4e-c40 tai chinh cia Cong ty duge 1dp phi hop véi chudn muc va hé théng ké toan Viét Nam.
0225 1

i 01 df‘)ng Quan tri
TP. Hb Chi Minh, Viét Nam
Ngay 28 thiang 3 nam 2023

Trang 2



el MOORE AIsC B
389A Dien Bien Phu Street, Ward 4

District 3, Ho Chi Minh City
Viet Nam

T (8428) 38329129
F (8428) 3834 2957
E info@aisc.com.vn

www.aisc.com.vn

S6: B0722422-R/MOOREAISC-DN1
BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP

KINH GUI QUY CO PONG, HOI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM POC
CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOI

Chiing tdi da kiém toan béo céo tai chinh kém theo cia C(‘)ng ty C6 phan Piu tu va Dich vy Khanh Hoi
("Céng ty"), dugc 14p ngay 28 thang 3 ndm 2023, tir trang 05 dén trang 39, bao gdm Bang cén dbi ké toan tai
ngdy 31 thang 12 ndm 2022, Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh, Bao cdo luu chuyén tién té cho nam tai
chinh két thiic cing ngay va Ban thuyét minh béo céo tai chinh.

Tréch nhi¢m cia Hji ddng Quan tri

Hoi dong Quan trj Cong ty chju trach nhiém vé& viéc ldp va trinh bay trung thuc va hop ly bao cdo tai chinh
clia Cong ty theo chudn muyc ké toan, ché d6 ké toan doanh nghiép Vlet Nam va cic quy dinh phéap ly cé lién
quan dén viéc Iap va trinh bay bao céo tai chinh va chiju trach nhiém vé kiém soat noi bé ma Hoi déng Quan
trj xac dinh 14 can thiét & dam bao cho viée 1ap va trinh bay bao cdo tai chinh khéng c6 sai sét trong yéu do
gian lan hodc nham Ian.

Trach nhi¢m cia Kiém toan vién

Tréach nhiém cia chung t6i 14 dwa ra y kién vé béo cdo tai chinh dya trén két qua ctia cude kiém toan Chung
t6i da tién hanh kiém toan theo céc chuan muyc kiém todn Viét Nam. Céc chudn myc nay yéu cdu chung toi
tuan thi chuin muc va cac quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, lap ké hoach va thuc hién cnoc kiém toan dé dat
dugc sy dam bao hop 1y vé viée lidu béo cdo tai chinh cia Cong ty c6 con sai sot trong yéu hay khong.

Cong viéc kiém toan bao gdm thyc hién cac thu tuc nhidm thu thap cac bing ching kiém toan v& cac sé ligu va
thuyet minh trén bdo céo tai chinh. Cac thu tuc kiém toan duoc lwa chon dya trén xét doan ciia kiém toan vién,
bao gdm danh gid rii ro c6 sai sét trong yéu trong bao cdo tai chinh do gian 14n hodc nhdm Ian. Khi thyc hién
dénh gia cac rui ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat ndi bd cua Cong ty lién quan dén viéc lap va
trinh bay béo céo tai chinh trung thyc, hop Iy nhdm thlet ké cac thu tuc kiém toan phtt hgp vdi tinh hinh thyuc
té, tuy nhién khéng nham muc dich dua ra y kién vé hiéu qua cua kiém soat ndi bo cia Cong ty. Cong viéc
kiém todn cung bao gdbm danh gla tinh thich hop cia cac chinh sach ké toan dm;rc ap dung va tinh hgp ly cua
céc udc tinh ké toan cua Hai ddng Quén tri cling nhu danh gia viéc trinh bay téng thé bao c4o tai chinh.

Chiing téi tin tuorng ring céc bing chirng kiém toan ma ching t6i da thu thap dugc la dy du va thich hop lam
co s& cho ¥ kién kiém toan cia chiing t6i.

Trang 3

Branch in Ha Noi: 6th floor, 36 Hoa Binh 4 Str., Minh Khai Ward, Hai Ba Trung Dist., Ha Noi City T: (84.24) 3782 0045 F:(84.24) 37820048  E: hanoi@aisc.com.vn
Branch in Da Nang: 350 Hai Phong Str., Chinh Gian Ward, Thanh Khe Dist., Da Nang City T: (84.236) 374 7619 F:(84.236) 374 7620  E: danang @aisc.com.vn
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gl MOORE AISC

BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP (tt)
Y kién ctia Kiém toan vién

Theo v kién ciia chiing t3i, béo céo tai chinh da phan 4nh trung thyc va hop 1y, trén céc khia canh trong yéu
tinh hinh tai chinh ciia Céng ty C4 phin PAu tu va Dich vu Khanh Hi tai ngay 31 thang 12 nam 2022, ciing
3 hoat déng kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién ¢ cho nam tai chinh két thic cling ngay, phu
wAn mue k& todn, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phap 1y c6 lién quan dén

— i
// ,/"’ A
Piu Nguyén Ly Hing DPoan Nguyén Minh Tam
Ph6 Tong Giam dbc Kiém todn vién 3
Gidy chimg nhén dang ky hanh nghé Gidy chimg nhan dang ky hanh nghé \
kiém toan sé: 1169-2023-005-1 kidm toan sb: 4277-2023-005-1

Thay mat va dai dién
Céng ty TNHH Kiém toén va Dich vu Tin hoc Moore AISC

Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngay 28 thang 3 nam 2023

Trang 4
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOI Miu sé B 01 - DN

BANG CAN POI KE TOAN
Tai ngay 31 thang 12 nam 2022 Don vi tinh: Dﬁng Viét Nam
€
- i
TAI SAN Mush Y 31/12/2022 01/012022 3
minh 4
A. TAISAN NGAN HAN 100 143.481.682.317 180.473.854.578 !
I. Tién va cac khoan twong duwong tién 110 V.1 5.478.974.501 48.508.430.565 ¥
1. Tién 111 5.478.974.501 508.430.565
2. Céc khoan twong dwong tién 112 . 48.000.000.000
II. Céc khodn ddu twr tai chinh ngin han 120 - -
1. Chimg khoan kinh doanh 121 - -
2. Du phong giam gia chimg khoan kinh doanh 122 - -
3. Pau tu nim giir dén ngay d4o han 123 s -
III. Cic khoén phai thu ngin han 130 137.951.925.714
1. Phai thu ngin han cia khach hang 131 V.3a 2.226.713.548
2. Tra trudc cho ngudi ban ngén han 132 V.5 5.511.459.868
3. Phai thu ndi bd ngfn han 133 =
4. Phai thu theo tién d6 ké hoach hop ddng xay
dyng 134 -
5. Phai thu v& cho vay ngén han 135 V.4 13.000.000.000 -
6. Phai thu ngén han khac 136  V.6a 117.543.376.404 112.565.566.131
7. Dy phong phai thu ngin han khé doi 137 V.3a,5,6 (329.624.106) (203.965.373)
8. Tai san thiéu chor xir Iy 139 - -
IV. Hang ton kho 140 V.8 16.800.000 131.732.773
1. Hang tdn kho 141 16.800.000 131.732.773
2. Dy phong gidm gi4 hang ton kho 149 < .
V. Taisan ngin han khéc 150 33.982.102 310.113.178
1. Chi phi tra truéc ngén han 151 V.7a 33.982.102 310.113.178
2. Thué GTGT duoc khiu trir 152 = -
3. Thué va céc khoan khac phai thu Nha nuéc 153 - -
4. Giao dich mua ban lai trai phiéu Chinh phu 154 = -
5. Tai san ngén han khéc 155 - -

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh la phdn khéng thé tach réi ciia bdo cdo nay. Trang 5



CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOI

BANG CAN DPOI KE TOAN
Tai ngay 31 thdng 12 nam 2022

Miu sé B 01 -DN

DPon vi tinh: Déng Viét Nam
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TAI SAN
TAI SAN DAI HAN

Céc khodn phdi thu dai han
Phai thu dai han cia khich hang
Tra trude cho ngudi ban dai han
Vén kinh doanh & don vi truc thude
Phai thu n6i bd dai han
Phai thu vé cho vay dai han
Phai thu dai han khéc
Du phong phai thu dai han khé doi

a2 A .
Tai sdn co dinh

. Tai san c6 dinh hiru hinh

- Nguyén gid

- Gid tri hao mon lup ké

Tai san cb dinh thué tai chinh
- Nguyén gid

- Gid tri hao mon lup ké

. Tai san ¢d dinh vo hinh

- Nguyén gia
- Gid tri hao mon luy ké

Bét djng sin diu tw
- Nguyén gia
- Gi4 trj hao mon luj ké

Tai san dé dang dai han
Chi phi san xuét, kinh doanh d& dang dai han
Chi phi x4y dung co ban dé dang

Cic khoan déu tir tai chinh dai han
Dau tu vao cong ty con
Diu tu vao cong ty lién doanh, lién két
Diu tr gbp vén vao don vi khéac
Du phong dau tir tai chinh dai han
Diu tir nAm giir dén ngay d4o han

Tai sédn dai han khac
Chi phi trd trude dai han
Tai san thué thu nhéap hoén lai
Thiét bi, vat twr, phu ting thay thé dai han
Tai san dai han khac

TONG CONG TAI SAN

Mai so

200

210
211
212
213
214
215
216
219

220
221
222
223
224
225
226
227
228
229

230
231
232

240
241
242

250
251
252
253
254
255

260
261
262
263
268

270

£ Thuyét
minh

V.6b

V.11

V.12

V.9

V.2

V.7a

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh la phan khéng thé téch roi cia béo cdo nay.

31/12/2022

732.400.107.032

200.000.000.000

200.000.000.000

3.708.844.729
3.708.844.729

10.123.395.100

(6.414.550.371)

763.000.000
(763.000.000)

16.761.522.726
43.097.993.030
(26.336.470.304)

26.709.195.079
769.099.462
25.940.095.617

479.405.951.342
46.000.000.000

419.541.420.000
29.907.856.666

(16.043.325.324)

5.814.593.156
5.814.593.156

01/01/2022

153.114.674.291

1.759.610.959

1.759.610.959

7.208.574.464
(5.448.963.505)

763.000.000
(763.000.000)

17.949.284.958
43.097.993.030

(25.148.708.072)

26.754.933.011
769.099.462
25.985.833.549

106.627.635.242
46.000.000.000
48.063.000.000
29.907.856.666

(17.343.221.424)

23.210.121
23.210.121

875.881.789.349

333.588.528.869
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOI

BANG CAN POI KE TOAN
Tai ngay 31 thdng 12 ndm 2022

Miusé B01-DN

Don vi tinh: Déng Viét Nam

C.

I

S o b by s

oo

NGUON VON

NQ PHAI TRA

No ngin han

Phai tra cho ngudi ban ngan han

Ngudi mua tra tién trrée ngén han

Thué va c4c khoan phai ndp Nha nuée

Phai tra nguodi lao dong

Chi phi phai tra ngén han

Phai tra ndi bd ngén han

Phai tra theo tién d6 ké hoach hop ddng xdy
dung

Doanh thu chura thyuc hién ngén han

9. Phai tra ngén han khéc

10.
11.
12.
13.
14.

1L
1.
2.
31
4,
3
6.
7
8.
9.

10.
11.
12,
13.

Vay va ng thué tai chinh ngén han

Dy phong phai trd ngén han

Quy khen thudng, phic lgi

Quy binh &n gia

Giao dich mua bén lai trai phiéu Chinh phu

Ng dai han
Phai trd ngudi ban dai han
Ngudi mua tra tién trude dai han
Chi phi phai tra dai han
Phai tra ndi bd vé v6n kinh doanh
Phai tra ndi bg dai han
Doanh thu chua thyc hién dai han
Phai tra dai han khéc
Vay va ng thué tai chinh dai han
Tréi phiéu chuyén déi
Cb phiéu wu dai
Thué thu nhip hozn lai phai tra
Du phong phai tra dai han
Quy phat trién khoa hoc va cong nghé

M3 so

300

310
311
312
313
314
315
316

317
318
319
320
321
322
323
324

330
331
332
333
334
355
336
337
338
339
340
341
342
343

£ Thuyét
inh

V.13
V.14

V.15

V.17a

V.17b
V.16

Bén thuyét minh bdo cdo tai chinh 1 phdn khéng thé tach rdi cia bdo cdo ndy.

31/12/2022

552.352.086.580

61.337.584.580
1.001.532.752
329.039.518
5.292.508.850
250.000.000
3.292.170.610

12.318.185
49.475.090.678

1.684.923.987

491.014.502.000

201.014.502.000
290.000.000.000

01/01/2022

27.198.879.313

26.397.865.313
1.697.236.786
68.593.627
7.444.066.263
384.575.306
147.368.285

1.584.349
14.819.014.264

1.835.426.433

801.014.000

801.014.000

Trang 7
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOQI

BANG CAN DPOI KE TOAN
Tai ngay 31 thang 12 nam 2022

Miusé B01-DN

Bon vi tinh: Dong Viét Nam

A
NGUON VON M sb T:l'i‘:;t 31/12/2022 01/01/2022
D. VON CHUSOGHUU 400 323.529.702.769 306.389.649.556
I. Vbén chi sé hiru 410 V.18 323.529.702.769 306.389.649.556
1. Vén gbp cua chii s hiru 411 141.203.090.000 141.203.090.000
- Cb phiéu phd théng c6 quyén bidu quyét 411a 141.203.090.000 141.203.090.000
- C6 phiéu wu dai 411b - -
2. Thing du vén cb phin 412 128.875.840.338 128.875.840.338
3. Quyén chon chuyén dbi trai phiéu 413 - -
4. Vén khéc cia chii s& hiru 414 . .
5. Cb phiéu quy 415 (5.551.626.964) (5.551.626.964)
6. Chénh léch danh gi4 lai tai san 416 - -
7. Chénh léch ty gia héi doai 417 =
8. Quy déu tu phat trién 418 =
9. Quy hd tro sip xép doanh nghiép 419 -
10. Quy khéc thue vén chii s& hiru 420 = i
11. Loi nhuén sau thué chua phén phéi 421 59.002.399.395 41.862.3468
- LNST chua phan phéi lily ké dén cudi ky 2
trude 421a 41.389.848.628 18.237.468.497
- LNST chua phén phéi ky nay 421b 17.612.550.767 23.624.877.685
12. Ngubn vén déu tr XDCB 422 - -
II. Ngudn kinh phi, qu¥ khic 430 - -
1. Ngudn kinh phi 431 - .
2. Ngudn kinh phi da hinh thanh TSCD 432 - -
TONG CONG NGUON VON 440 875.881.789.349 333.588.528.869
Q7 CONG TY
= , COPHAN ’_
DAU TU VA DIGH % P
A SAWGY
]! G
Ng6 Thi Lién Kiéu Nguyén Vin Ngung Ha Thij Kim Ngan
Chu tich Hoi dong Quan trj Ké toén truéng Ngudi lap biéu
Thanh phd Hb Chi Minh, Viét Nam
Ngay 28 thang 3 nim 2023
Bén thuyét minh bdo céo tai chinh la phdn khéng thé tdch roi ciia bdo cdo nay. Trang 8



CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HQI

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ndm 2022

Miusé B 02 -DN

Don vj tinh: Drfng Viét Nam

CcHi TIEU Mass vt
minh

1. Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 01 VL1
2. Cac khoan giam trir doanh thu 02
3. Doanh thu thuin v& ban hang va cung cdp dichvu 10
4. Gia vbn hang ban 11 VI.2
5. Lgi nhudn gdp vé ban hang va cung cip dichvy 20

(20 =10 -11)
6. Doanh thu hoat dong tai chinh 21 VI3
7. Chi phi tai chinh 22 V14

Trong dé: Chi phi 1di vay 23
8. Chi phi ban hang 25 V1.5
9. Chi phi quan ly doanh nghiép 26 VL5
10. Loi nhudn thuén tir hoat ddng kinh doanh 30

(30 =20 + (21 - 22) - (25 + 26))
11. Thu nhép khéc 31 V1.6
12. Chi phi khéc 32 V1.7
13. Lgi nhudn khéc (40 =31 - 32) 40
14. Tong loi nhuin ké toén trude thué 50

(50 =30 + 40)
15. Chi phi thué TNDN hién hanh 51 V1.9
16. Chi phi thué TNDN hodn lai 52
17.Lgi nhuan sau thué thu nhip doanh nghiép 60
* DAU TU 5\ Jl A

g A i’l\—""
Nguyén Viin Ngung
Ké toan truéng

Thanh phd Hb Chi Minh, Viét Nam
Ngay 28 thang 3 nam 2023

Bén thuyét minh bdo cdo tai chinh I phdn khong thé tich rdi cia bdo cdo nay.

Nim 2022

43.207.359.663
43.207.359.663
19.665.789.120
23.541.570.543

12.577.606.863
6.124.898.421]
7.424.794.521
593.389.160
8.546.039.160
20.854.850.665

5.913.924.174
6.336.032.999

(422.108.825)
20.432.741.840

2.820.191.073

17.612.550.767

Nim 2021

32.097.465.125
32.097.465.125

6.842.754.613
25.254.710.512

5.267.876.194
(1.844.207.218)
486.518.082
467.860.707
5.252.251.186
26.646.682.031

4.433.274.083
3.560.616.780
872.657.303
27.519.339.334

3.894.461.649

23.624.877.685

Ha Thi Kim Ngin
Ngudi lap biéu

Trang 9
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CONG TY €O PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOI

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
(Theo phuong phép tryc tiép)
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2022

Miu sé B03-DN

Don vi tinh: Dc';ng Viét Nam

L. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH

1
2
3
4,
5
6
7

IL. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU

e L AT ol S

IIL. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH

Tién thu tir phét hanh cb phiéu, nhan vén gép ciia CSH

2. Tién tra lai vén gép cho cdc chu s& hiru, mua lai ¢ phiéu
cua doanh nghiép da phéat hanh

Tién thu tir di vay

Tién tra ng gbc vay

Tién tré no gbe thué tai chinh

Cb tirc, lgi nhudn da tra cho chu sé hitu

L.

et (R

CHi TIEU

. Tién thu ban hang, cung cip dich vu va doanh thu khéc
. Tién chi tra cho ngudi cung cp hang héa va dich vu

. Tién chi tra cho ngudi lao dong

Tién 1ai vay da tra

. Thué thu nhap doanh nghiép da ndp

. Tién thu khic tir hoat dong kinh doanh

. Tién chi khac tir hoat ddng kinh doanh

Luu chuyén tién thuin tir hoat dong kinh doanh

Tién chi dé mua sim, xay dung TSCD va cdc TSDH khéc
Tién thu tir thanh 1y, nhugng ban TSCP va cac TSDH khéc
Tién chi cho vay, mua cac céng cu ng ctia don vi khac

Tién thu hdi cho vay, bén lai cac cong cu no clia don vi khac
Tién chi dau tu gép vén vao don vi khic

Tién thu hdi diu tr gép vén vao don vi khic

Tién thu tir 131 cho vay, ¢b tirc va lgi nhuan duge chia

Luru chuyén tién thuln tir hoat ddng ddu tr

Luru chuyén tién thuin tir hoat dong tai chinh

Mai so

01
02
03
04
05
06
07

20

32
33
34
35
36

40

Bén thuyét minh bdo cdo tai chinh 12 phdn khéng thé tach roi ciia bdo cdo ndy.

. Thuyét
minh

VI4
V.12

VIL.2
VIL3

Nim 2022

62.329.326.580
(20.568.911.371)
(7.471.387.004)
(22.027.397)
(3.894.461.649)

232.442.453.293
(215.973.116.104)

46.841.876.348

(2.914.820.636)
(275.000.000.000)
262.000.000.000
(377.796.420.000)

13.839.908.224
(379.871.332.412)

290.000.000.000

290.000.000.000

Nim 2021

28.916.385.772
(8.832.836.628)
(3.762.489.920)
(464.490.685)
(1.553.404.796)
136.193.251.049
(243.966.425.989)

(93.470.011.197)

(48.000.
242.000.

1.798.040.580
138.646.487.702

184.000.000.000
(184.000.000.000)

Trang 10
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOI Méu s6 B 03 - DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
(Theo phuong phép tryuc tiép)

Cho ndm tdi chinh két thic ngay 31 thdng 12 ndm 2022 Dom vi tinh: Dong Viét Nam
W . Thuyét
CHi TIEU Masé . Nim 2022 Nim 2021
minh
Luru chuyén tién thudn trong niim (50 = 20+30+40) 50 (43.029.456.064) 45.176.476.505
Tién va twong dwong tidn diu nim 60 48.508.430.565 3.331.954.060

Anh hudng cia thay ddi ty gi4 héi doai quy déi
ngoai t¢ 61 - = f

3 pg dwong tién cudi nim (70 = 50+60+61) 70 \Al 5.478.974.501 48.508.430.565 |-
| o \
e TN

Nguyén Vin Ngung Ha Thij Kim Ngén
Ké toan truéng Ngui 1dp biéu

ich Hoi ddng Quan tri
Thanh phd H6 Chi Minh, Viét Nam
Ngay 28 thang 3 nidm 2023

Bdn thuyét minh bdo cdo tai chinh la phdn khong thé tdch réi cua bdo cdo ndy. Trang 11



CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOI Miu sé B 09 - DN

—  BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
__ Cho ndm tdi chinh két thiic ngdy 31 thang 12 ndm 2022 Don vi tinh: Dong Viét Nam

— 1. PAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP

bl 1. Thanh lip

Céng ty C4 phin Diu tr va Dich vu Khénh Hoi (sau déy goi tit 12 "Cong ty") dugc thanh 14p va hoat dong theo Gidy
chimg nhén déing ky kinh doanh s 4103000344 do S& K& hoach va Déu tr Thanh phd H& Chi Minh cép ngay 23 théng 3

nam 2001 va duoc thay dbi lan thir 27 ngay 10 théng 11 nim 2022 theo Gidy chimg nhén dang ky kinh doanh va dang ky
thué s6 0302251673.

T Tén tiéng Anh: Khanh Hoi Investment And Services Corporation
Tén viét tit: KHAHOMEX
Tru s& chinh: 360A Bén Van Dén, Phudng 1, Quén 4, Tp.H6 Chi Minh
2. Hinh thirc s& hiru vén: Céng ty C6 phin

!
AN i NN

. 3. Hoat ddng chinh ciia Cong ty

e Kinh doanh bét dong san, quy2n sir dung dit thudc chi s& hiru, chi sir dung hodc di thue. (Chi tiét: Mua ban, cho thué nha
va van phong; Kinh doanh nha &; Cho thué bén bai; Kinh doanh bAt dong san; Cho thué kho.)

4, Chu ky san xuit, kinh doanh théng thudng

= Chu ky sén xuét, kinh doanh ctia Céng ty kéo dai trong vong 12 théng theo ndm tai chinh thong thudng bét déu tir ngay 01
thang 01 dén ngay 31 théng 12.

5. Téng s6 nhan vién dén ngay 31 thing 12 ndm 2022: 36 nhén vién. (Ngay 31 théng 12 ndm 2021: 49 nhan vién)
6. Céu tric doanh nghiép
— 6.1 Danh sach cac cong ty Con

Tai ngdy 31 théng 12 niim 2022, Céng ty ¢6 hai (02) cdng ty Con s hitu truc tiép nhu sau:
Ty lé quyén biéu

A a Py . - A A a - gA 2 -
1 Tén cong ty va dia chi Von diéu 1& Ty 1€ s& hiru quylt
Céng ty TNHH MTV Mim Non Khénh Hgi
— : .000.000. 0% 100%
360D Bén Van Dén, Phuong 1, Quén 4, Tp.HCM 16:000.000.000 Sl ’
O Céng ty TNHH Grand Riverside Palace
- Y . a by A
e Van phong 1am viéc tang V5 Tang 6, Chung cu cao 30.000.000.000 100% 100%

tAng Khanh Hoi 2, s 360A Bén Vén Pon, phudng 1,
quén 4, Tp. HCM

6.2 Danh séch céc cong ty lién doanh, lién két
Tai ngdy 31 thang 12 nim 2022, Céng ty c6 hai (02) cong ty lién két nhu sau:

s Ty 1€ quyén biéu

Tén cbng ty va dia chi Vén diéu 18 Ty 1é sé hiru z
quyét
Céng ty Cb phin Ché bién Thyc phim Héc Mon
= 179 Ap 1, Xa Xuén Théi Thugng, Huyén Hoéc Mon, 150.000.000.000 20% 20%

Tp.HCM
Céng ty CP Thwong mai va Dich vy Liu Dai Ven

5 Séng 389.541.420.000 33,7% 33,7%
360D Bén Vén Dbn, phuong 1, quén 4, Tp.HCM

Céc thuyét minh ndy la bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 12



CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOQI Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2022 DPon vi tinh: Pong Viét Nam

7. Tuyén b6 vé kha niing so sinh théng tin trén Bdo cdo ti chinh
Viée Iva chon s liéu va thong tin cin phai trinh bay trong béo cdo tai chinh duge thuc hién theo nguyén téc co thé so sanh
dugc giira céc ky ké toan tuong img.

II. NIEN PO KE TOAN, PON V] TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

1. Nién d$ ké toan
Nién db ké toan cuia Cong ty bat dAu tir ngay 01 théng 01 va két thic ngay 31 théng 12 hang nam.

2. Pon vij tién té sir dung trong ké toan

Ddng Viét Nam (VND) duoc sir dung 1am don vi tién t& dé ghi so ké toén.
III. CHUAN MUC VA CHE PQ KE TOAN AP DUNG

1. Ché dj ké toan 4p dung
Cong ty 4p dung Ché d¢ ké toan doanh nghiép Viét Nam theo huéng dn tai Théng tu sé 200/2014/TT-BTC duwge B) Tai
chinh Viét Nam ban hanh ngay 22/12/2014 va céc thong tir sira dbi, b sung.

2. Tuyén bé vé viéc tudin thi chudn muyc ké todin va ché 49 ké toén

Chiing tdi 4 thuce hién céng viée ké todn 14p va trinh bay bao c4o tai chinh theo céc chudn muyc ké toin Viét Nam, ché do
ké to4n doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phép 1y c6 lién quan. Bao céo tai chinh dd dugc trinh bay mét cach trung
thwe va hop 1y vé tinh hinh tai chinh, két qua kinh doanh v céc ludng tién ctia doanh nghiép.

\{iéc Iwa ch’gn s6 lidu va thﬁng tin cn th'ai trinh bay trong ban Thuyét minh béo céo tai chinh dugc thuc hién theo nguyén
tac trong yéu quy dinh tai chuén myc ké toan Viét Nam s6 21 "Trinh bay Bdo Céo Tai Chinh".
IV. CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG
1. Nguyén tic ghi nhin cic khoin tién va twong dwong tién
Tién bao gdm tién mat tai quy, tién giri ngén hang khong ky han va tién dang chuyén.
Cic khodn twong duong tién bao gém céc khoan tién gui ¢6 ky han va céc khoan dAu tr ngén han cé thoi han géc khong

qué ba thang ké tir ngay dAu tu, c6 tinh thanh khoén cao, ¢6 kha nang chuyén déi d& dang thanh cdc lugng tién xéc dinh va
khéng c6 nhiéu rii ro trong chuyén dbi thanh tién.

2. Nguyén tic ké toan cdc khoan diu tir tdi chinh
Nguyén tiic ké todn ddi véi cic khoan diu tw nim giir dén ngay dio han
Céc khoan d4u tu ndm giir d&n ngdy déo han bao gbm: céc khoan tién giri ngén hang c¢é ky han (bao gbm ca céc loai tin
phiéu, ky phiéu), tri phiéu, cé phiéu wu ddi bén phat hanh bét budc phai mua lai tai mét thoi diém nhét dinh trong tuong
lai va céc khoan cho vay nim giir dén ngay d4o han véi muyc dich thu 13i hang ky va céc khoan dau tu nam gitt dén ngay
d40 han khac. Céc khoan dAu tu nay dugc ghi nhén theo gi gbc.

Céc khoan dAu tu nay duoc trinh bay trén bdo c4o tai chinh 12 tai san ngin han néu ky han con lai dudi 12 thang hoic 12 tai
san dai han néu ky han con lai tir 12 thang tr& 1én ké tir thi diém béo céo.

Cdc thuyét mink néy I bj phdn hop thanh cée Béo cdo tai chinh. Trang 13

NN

~

oW L

i

SNV



CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOI Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2022 Pon vi tinh: Déng Viét Nam

Nguyén tic ké todn cic khoin diu twr vao cong ty Con

Khoan dAu tr vao céng ty Con dugc ghi nhén khi Cong ty ném git trén 50% quyén biéu quyét va cé quyén chi phéi cac
chinh sach tai chinh va hoat dng, nhim thu dugc 1gi ich kinh té tir cac hoat déng cua cdng ty d6. Khi Cong ty khéng con
ném gifr quyén kiém so4t cng ty Con thi ghi giam khoan dAu tur vao cong ty Con. Céc khoan dau tur vao cong ty Con duge
phan anh trén bao céo tai chinh theo phuong phép gia gbe.

Phu‘cmg phép gia gbc 1a phuong phép ké toan ma khoan du tu dugc ghi nhén ban dAu theo gia gbe, sau d6 khong dugc
diéu chinh theo nhing thay ddi ciia phin s& hitu cia cdc nha dau tu trong tai san thudn ctia bén nhén dAu tir. Béo cdo két
qua hoat dong kinh doanh chi phan 4nh khoan thu nhép ctia cic nha ddu trr dugc phén chia tir loi nhuén thuén luy ké cia
bén nhan déu tu phat sinh sau ngay déu tir.

Nguyén tic ké todn cdc khoin diu tr vio cong ty lién két

Nguyen thc ké toan cac khoan du tr vao cdng ty lién két duge ghi nhén khi cong ty ném giir tir 20% dén dudi 50% quyén
bidu quyét ctia cac Cong ty duge dAu tur, c6 anh huong dang ké trong céc quyét dinh v& chinh séch tai chinh va hoat dong
tai cdc cong ty nay. Cac khoan dAu tir vao Cong ty lién két duge phan 4nh trén béo cdo tai chinh theo phuong phap gia gbe.

Nguyén tic ké todn cic khodn ddu tir gop von vio dom vi khic

Nguyen tic ké toan céc khoan dau tur gép von vao don vi khéc dugc ghi nhdn dudi cac hinh thirc Céng ty d4u fir vao cong
cu von ciia don vi khac nhung khdng c6 quyén kiém soat hodc dong kiém so4t, khong c6 anh huong dang ké ddi v6i bén
duge ddu tu. Céc khoan diu trr duge phan 4nh theo gia goc bao gom gia mua cfng (+) cac chi phi lién quan truc tiép dén
viée dAu tr (néu cb), nhu: Chi phi giao dich, mdi gidi, tr van, kiém toan, 1& phi, thué va phi ngan hang Trudng hcrp déu
tur bing tai san phi tién té, gia phi khoan dau tr duge ghi nhén theo gia tri hop ly cua tai san phi tién té tai thoi diém phat
sinh.

Phuwong phép lap du phong ton thit ddu tw

Dur phong tn thét dAu tr vao cong ty con, lién doanh, lién két va don vi khic: La khoan du phong t6n that do doanh
nghiép nhan vén gép dau tu bi 15 din dén Cong ty c6 kha ning mét vén hogc khoan du phong do suy giam gid tri cdc
khoan dAu tu vao cdng ty con, cng ty lién doanh, lién két.

Khoan déu tu ma Cong ty nim giir 14u dai (khéng phén loai 12 chimg khodn kinh doanh) va khéng c6 anh huong dang ké
déi véi bén duge du tu, viée 14p du phong dugce thuc hién cin ¢l vao khoan 16 duge ghi nhén trén bao cdo tai chinh cla
bén duge diu tu.

+ Dbi véi khoan ddu tr vao cb phiéu niém yét hoiic gi4 tri hop 1y khoan du tur duge x4c dinh tin cdy, viéc 14p du phong
dura trén gi4 tri thi trudng cta cb phiéu.

+ Dbi véi khoan dau tu khéng xac dinh dugc gid tri hop 1y tai thai diém bao céo, viéc 14p dy phong duge thue hién can cir

vao khoan 13 cia bén dugce dau tu.

Cin cir d trich 14p dy phong tn thit dau fir vao cdng ty con, cong ty lién doanh lién két va don vi khéc 1a bao céo tax
chinh hgp nhét ctia cong ty dugce diu tr néu cong ty ndy 13 cong ty me, va 1a bao céo tai chinh cla cong ty dugc dau tu néu
cong ty nay la doanh nghiép doc 14p khong cb cong ty con.

3. Nguyén tic ghi nhin cic khodn phii thu thwong mai va phai thu khac
Nguyén tic ghi nhan cic khoin phii thu: theo gid gbc trir du phong cho céc khoan phai thu khé doi.

Phuong phép I3p dy phong phi thu khé dbi: du phong phai thu khé doi duge uée tinh cho phén gia tri bi tén that cla
céc khoan no phai thu va cac khoan dAu tur ndm giir dén ngay ddo han khéc c6 ban cht tuong tur cac khoan phai thu khé ¢6
kha ning thu hoi dd qué han thanh toan, chwa qua han nhung co thé khong doi duge do khach ng khéng c6 kha néng thanh
toan.

Céc thuyét mink nay la b phdn hop thanh céc Bdo cdo tai chinh. Trang 14



CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOI Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2022 Bon vi tinh: Péng Viét Nam

4. Nguyén tic ghi nhin hop déng hgp tac kinh doanh (BCC)

Céng ty ghi nhén c4c khoan mang di gép vén vao BCC ban dAu theo gi gbc va phan 4nh 13 ng phai thu khéc.

BCC quy dinh loi nhuan dugc hiéu Ia khoan tién con du ra sau khi trir di céc chi phi cho viéc ddu tu, quan ly tai san gp
vén duge chuyén lai cho Cong ty.

. Nguyén tic ghi nhin hang tdn kho

Nguyén tic ghi nhin hang tdn kho: Hang tdn kho durgc ghi nhan theo gid géc (-) trir dur phong giam gid va du phong cho
hang ton kho 15i thdsi, mét phdm chét. Gid gbc hang tdn kho bao gdm gid mua, chi phi ché bién va cac chi phi lién quan
tryuc tiép khac phat sinh d& c6 duoc hang tdn kho & dia diém va trang thai hién tai.

Gi4 gbe hang tdn kho dwrgce xdc dinh nhu sau

Céng cu, dung cu; hing héa: bao gdm gia mua, chi phi vin chuyén va c4c chi phi lién quan truc tiép khéc phét sinh dé c6
duge hang tén kho & dia didm va trang thai hién tai.

Phwong phép tinh gid tri hang ton kho: Theo gia binh quan gia quyén.

Hach to4n hang tdn kho: Phuong phép ké khai thuong xuyén.

Phuong phap lip du phong giam gi4 hang tdn kho: Dur phong cho hang tdn kho duoc trich 1ap khi gid tri thudn c6 thé
thuc hién dugc cia hang ton kho nhé hon gia gde. Gid tri thudn c6 thé thue hién dwoc 12 gid ban wde tinh trir di chi phi wéc
tinh ¢ hoan thanh san phim va chi phi ban hang wdc tinh. $6 dir phong gidm gi hang tdn kho 12 sé chénh léch gita gid
gbc hang tdn kho 16n hon gid trj thuin cé thé thue hién duge cia ching.

O \vAN

Vel st s oy 5

.

6. Nguyén tic ghi nhin va khiu hao tai sin cé dinh (TSCD)
6.1 Nguyén tic ghi nhin TSCD hiru hinh

Tai sin ¢b dinh hitu hinh dugc ghi nhan theo nguyen gia trir di ( -) gid tri hao mon liiy ké. Nguyén gia 1a toan bd céc chi phi
ma doanh nghiép phai bé ra dé c6 dugc tai san ¢b dinh tinh dén thoi diém dua tai san d6 vao trang thai sin sang sir dung
theo du tinh. C4c chi phi phét sinh sau ghi nhan ban d4u chi duoc ghi ting nguyén gia tai san c¢6 dinh néu cac chi phi nay
chic chén 1am ting lgi ich kinh té trong twong lai do sir dung tai san dé. Céc chi phi khéng théa mian didu kién trén duge
ghi nhén 1a chi phi trong ky.

Khi t3i san c6 dinh dugc ban hodc thanh 1y, nguyén gia va khéu hao Iity k& dugc x6a sb va bét ky khoan 1ai 18 nao pht
sinh tir viéc thanh ly d&&u dugc tinh vao thu nhap hay chi phi trong ky.
Tai san ¢ dinh hitu hinh mua sém
Nguyén gi4 tai san ¢ dinh bao gdm gid mua (trir (-) cac khoan dugc chiét khau thuong mai hodc giam gid), cac khoan
thué (khong bao gbm céc khoan thué dugc hoan lai) v céc chi phi lién quan truc tiép dén viéc dua tai san vao trang thai
san sang sir dung, nhw chi phi 1ip dit, chay thir, chuyén gia va cac chi phi lién quan truc tiép khac.
T4i san c6 dinh hinh thanh do d4u tu x4y dung theo phuong thirc giao thau, nguyén gid 1a gia quyét toan cong trinh dau tur
xdy dung, c4c chi phi lién quan tryc tiép khéc va 1& phi trude ba (néu cb).

6.2 Nguyén tic ghi nhan TSCD v6 hinh
Tai sin c¢6 dinh vé hinh dugc ghi nhan theo nguyén gia trir di (-) gi4 tri hao mon liy ké. Nguyén gié tai san ¢ dinh v
hinh 14 toan bd céc chi phi ma doanh nghiép phai bo ra dé c6 dwoc tai san ¢b dinh v6 hinh tinh dén thoi didm dua tai san
d6 vao sir dung theo du kién.

Cic thuyét minh nay 1a bg phdn hop thénh cde Bdo cdo tai chinh. Trang 15



CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOI M3u sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho néim tai chinh két thic ngay 31 thdng 12 ndm 2022 Dom vj tinh: Pong Viét Nam

Mua téi san ¢é dink vé hinh riéng biét

Nguyén gia tai san ¢b dinh v hinh mua riéng biét bao gdm gi4 mua (trir (-) cac khoan duoc chiét khéu thuong mai hoic
giam gid), cdc khoan thué (khéng bao gbm céc khoan thué dugc hoan lai) va céc chi phi lién quan truc tiép dén vide dua
tai san vao trang thai sin sang sir dung. Khi quyén sir dung dit dugc mua cling véi nha cira, vét kién tric trén dét thi gia tri
quyén sir dung dat duoc xac dinh riéng biét va ghi nhan 14 tai san ¢b dinh vé hinh.

Phdn mém may vi tinh

Phin mém mdy tinh 12 toan bé c4c chi phi ma Céng ty d4 chi ra tinh dén thai diém dwa phin mém vao str dung.

6.3 Phwong phap khiu hao TSCD

Tai san cé dinh dugc khiu hao theo phuong phép dudng thing dua trén thoi gian sir dung wéc tinh ciia tai san. Thoi gian
hitu dung ude tinh 12 théi gian ma tai san phét huy dugce tic dung cho san xuét kinh doanh.

Thoi gian hitu dung wéc tinh cia cde TSCD nhur sau:

Nha xudng, vat kién tric 25 nam
M4y méc, thiét b 07 - 10 nam
Phuong tién vén tai, truyén dén 06 - 08 nam
Thiét bi, dung cu quan ly 03 - 05 nim
Tai san c¢b dinh hitu hinh khéc 03 nam
Phén mém mdy vi tinh 03 - 05 nim

. Nguyén tic ghi nhin chi phi xy dung co bin d& dang

Chi phi xdy dung co ban d& dang duge ghi nhén theo gid gbe. Chi phi ndy bao gbm toan bd chi phi cin thiét dé mua sim
ma&i tai san ¢b dinh, xdy dung mdi ho#ic sira chita, cai tao, m& rong hay trang bi lai k¥ thuét céng trinh nhu: Chi phi x4y
dung, chi phi thiét bi, chi phi quan ly du 4n, chi phi tu vén d4u tr x4y dung va céc chi phi khac.

Chi phi nay dugce két chuyén ghi tang tai san khi c6ng trinh hoan thanh, viéc nghiém thu téng thé da thuc hién xong, tai
sén dugc ban giao va dua vao trang thai sin sang sir dung.

. Nguyén tic ghi nhin va khiu hao bt djng sian ddu tu

Nguyén tic ghi nhin Bit djng san diu tu: duoc ghi nhin theo nguyén gié trir di (-) gid tri hao mon liiy ké.

Nguyén gid ciia bit dong sin diu tu: La toan bd cac chi phi bing tidn hotic twong duong tién ma doanh nghiép phai bd
ra ho#ic gid tri hop 1y clia céc khoan dua ra dé trao dbi nhim cé duoc bét ddng san dau tu tinh dén thoi diém mua hoic xay
dung hoin thanh bét déng san dau tur d6.

Nguyén gié ciia bit dong san dAu tu duge mua bao gdm gia mua va céc chi phi lién quan tryc tiép nhu: phi dich vu tr van
vé phap luat lién quan, thué trude ba, cic chi phi lién quan khéc.

Nguyén gid clia bt dong san dAu tu ty xfy dung 14 gia thanh thyuc & va céc chi phi lién quan truc tiép cia bit dong san
dAu tur tinh dén ngay hoan thanh cong viéc.

Chi phi lién quan dén bét dong san diu tur phét sinh sau ghi nhén ban ddu duogc ghi nhén 1a chi phi kinh doanh trong k¥,
trir khi chi phi nay c6 kha ning chic chéin lam cho bét dong san dau tir tao ra loi ich kinh té trong twong lai nhidu hon muc
hoat déng dugc danh gia ban d4u thi duge ghi ting nguyén gid bit dong san dau tu.

Khi bét dong san d4u tr dugc béan, nguyén gia va khdu hao Iily k& dugc xoa sb va bt k¥ khoan 14i 13 nao phét sinh déu
dugc hach todn vao thu nhdp hay chi phi trong ky.

Cdc thuyét minh ndy la bg phdn hop thinh cde Bdo cdo tai chinh. Trang 16
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2022 Don vi tinh: Déng Viét Nam

Phuong phip khiu hao BAt dgng sin diu tu: khiu hao duge ghi nhén theo phuong phap dudng thing dya trén thoi gian
hitu dung udc tinh cia bt dong san dau tu do.

Cbng ty khong trich khiu hao d6i véi BAt dong san dau tu ndm giir chd ting gia. Trudng hop co bing chimg chic chin cho
théy Bét dong san dau tu bj gidm glé so v@i gid tri thi trudmg va khoan glarn gla dugc xédc dmh mot cach déng tin cdy thi
Cong ty danh gid giam nguyén gia Bét ddng san dau tr va ghi nhén khoan tdn that vao gid vén hang ban.

Thoi gian hitu dung uée tinh cia cie bt dgng san dau tw nhwr sau

Nha cira, vat kién tric 05- 50 nam
Quyén sir dung dat 50 nam

9. Nguyén tic ghi nhén chi phi tri truéc

Chi phi trd trude tai cong ty bao gom céc chi phi thyc t& d4 phat sinh nhung c6 lién quan dén két qua hoat dong kinh
doanh cia nhidu ky ké todn va viéc Kkét chuyen cac khoan chi phi ndy vao chi phi hoat dong kinh doanh cua céc ky ké toan
sau. Chi phi tra truéc ciia céng ty bao gdm cac chi phi sau: céng cu dung cy, chi phi sira chita tai san ¢b dinh.

Phuong phép phén bé chi phi tra true: Viéc tinh va phén bd chi phi tra truée vao chi phi hoat dgng kinh doanh timg ky
theo phuong phap dudng thﬁng Ciin cir vao tinh chit va mirc d6 timg loai chi phi ma c6 thoi gian phﬁn bd nhur sau: chi phi
trd tru6e ngén han phan bd trong vong 12 thang; chi phi tra trude dai han phan bd tir trén 12 thang dén 36 thang.

-— P e | e il

10. Nguyén tic ghi nhin ng phai tri
Céc khodn ng phai trad dugc ghi nhén theo nguyén gia va khong thip hon nghia vu phai thanh toan.
Cong ty thuc hién phin loai céc khoan ng phai tra la phai tra ngudi ban, phai tré ndi bo, phai tra khéc tiy thudc theo tinh
chét cua giao dich phét sinh hoic gifta don vi chp trén va don vi cap dudi tryc thude khdng co tir cdch phap nhén hach
toan phu thude.

Céc khoan ng phai tra duge theo dai chi tiét theo ky han phai tra a6i tuong phai tra, loai nguyen té phai tra (bao gom viéc
d4nh gié lai ng phai tra thoa man dinh nghia céc khoan muc tién t& c6 gbc ngoai t&) va cdc yéu té khac theo nhu cdu quan
Iy cia Cong ty.

Tai thoi diém lap bdo cdo tai chinh, Céng ty ghi nhin ngay mét khoan phai tra khi c6 cac bing chimg cho thdy mét khoan
tdn that c6 kha ning chic chin xay ra theo nguyén tic than trong.

11. Nguyén tic ghi nhin vay

Gié tri céc khoan vay dwoc ghi nhén 12 téng sb tién di vay cla céc ngan hang, tb chirc, cong ty tai chinh va cac ddi tugng
khéc (khdng bao gdm céc khoan vay dudi hinh thirc phat hanh trai phiéu hoic phat hanh cb phiéu wu dai cé diéu khoan bt
bugc bén phat hanh phai mua lai tai mét thoi diém nhét dinh trong tuong lai).

Céc khoan vay dugc theo dai chi tiét theo timg dbi tugng cho vay, cho ng, timg khé wéc vay ng va timg loai tai san vay ng.
12. Nguyén tic ghi nhin chi phi phii tra

Chi pl}i phai tra bao gdm chi phi tién dién, tién nudc, chi phi sira chira viin phong d4 phat sinh trong ky bio c4o nhung
thuc té chira chi trd. Céc chi phi ndy duoc uée tinh hop 1y dya trén cic hop ddng, thoa thuén,...

13. Nguyén tic ghi nhin cic khoin dy phdng phai tri

Dy phong phai tra chi dugc ghi nha;in khi théa mén céc diéu kién sau: Doanh nghiép cé nghia vu ng hién tai (nghia vu
p}:ép ly hoic n‘glﬁa vu lién d6i) do két qua tir mot su kién da xdy ra; Sy giam sat vé nhimg loi ich kinh té ¢6 thé xay ra din
dén viéc yéu cau phai thanh todn nghia vu ng; Va dua ra mét udc tinh dng tin cdy vé gia tri ciia nghia vu ng do.

Gi tri dugc ghi nhin ciia mjt khodn dy phong phai tra 12 gid trj dugc udc tinh hop 1y nhét vé khoan tién s phai chi
dé thanh todn nghfa vu ng hién tai tai ngay két thic ky ké toan.

Cdc thuyét minh nay I bg phdn hop thanh cdc Béo cdo tai chinh. Trang 17
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Céc khoan dy phong phai tra ctia Cong ty bao gdm du phong bao hanh céng trinh x4y dung, du phong cho viéc sira chira.
14. Nguyén tic ghi nhin doanh thu chua thye hién

Doanh thu chura thyc hién 12 doanh thu s& duoc ghi nhin twong Umg véi phin nghia vu ma Céng ty s& phai thyc hién trong
mét hogic nhidu ky ké toan tiép theo.

Doanh thu chwra thyc hién bao gdm sb tién cia khach hang d3 tra truée cho mét hoic nhiéu ky ké toan vé cho thué mit
bing,

Phuong phép phan bd doanh thu chua thyc hién theo nguyén tic phi hop véi phén nghia vu ma Céng ty s& phai thuc hién
trong mdt hoac nhiéu ky ké toén tiép theo.

15. Nguyén tic ghi nhin vén chii sé hiru

Nguyén tic ghi nhin vén gép ciia chii s& hiru
Vén gop ctia chi s& hiru duge hinh thanh tir sb tién ma cac b ddng da gop vén mua cd phén, ¢b phiéu, hoic ducc bo sung
tir lgi nhuén sau thué theo Ngm Quyét cia Dai hoi ddng cb dong Vén gép ciia chil s& hiru duge ghi nhén theo s6 vbn thuc

té da gép bing tién hodc bing tai san tinh theo ménh gid cla cb phleu da phat hanh khi méi thanh lap, hodc huy ddng thém
dé ma rdng quy mo hoat ddng ctia cong ty.

Nguyén tic ghi nhin thﬁng du vén ¢b phin: Phan anh khoan chénh léch ting giita gid phét hanh cb phlcu so v6i ménh
gi4 khi phat hanh lin ddu hoac phat hanh bd sung cb phiéu va chenh léch ting, giam gitra s tién thyc té thu duorc S0 voi
gid mua lai khi tai phét hanh ¢ phiéu quy. Truémg hop mua lai cd phxeu dé huy bo ngay tai ngay mua th gia tri ¢d phiéu
duqc ghi giam ngudn vén kinh doanh tal ngay mua la glé thye té mua lai va ciing phai ghi gidm ngudn vén kinh doanh chi
tiét theo ménh gi4 va phan thing du vdn cb phén cia cd phiéu mua lai.

Nguyén tic ghi nhin lgi nhuin chwra phin phéi

Nguyén tic ghi nhan lgi nhuén chua phén ph01 dugc ghi nhén la s6 loi nhuén (hozc 13) tir két qua hoat ddng kinh doanh
cla doanh nghlep sau khi trir (-) chi ph1 thué thu nhap doanh nghiép cua k¥ hién hanh va céc khoan diéu chinh do 4p dung
hdi té thay ddi chinh sach ké toan va diéu chinh hdi td sai s6t trong yéu clia cdc nam trude.

Viéc phén phc'")i loi nhuén duge cén cir vao didu 1& Cong ty va thong qua Pai hi ddng cb déng hang nim.
16. Nguyén tic ghl nhin Cb phiéu quy

Céc cbng cu vbn chil s& hitu duge Cong ty mua lai (cb phiéu quy) dugc ghi nhén theo nguyén glé va trir vao vbn chi s&
hiru. Cong ty khong ghi nhén céc khoan 13i/(16) khi mua, ban, phat hanh hodc huy céc cong cu vbn chu s hiru cia minh.

17. Nguyén tic va phwong phép ghi nhin Doanh thu va thu nhip khic
Nguyén tic va phuong phip ghi nhin doanh thu cung cip dich vu

Doanh thu ciia giao dich vé cung clp d1ch vu duoc ghi nhin khi két qua cla giao dich d6 duge xac dinh mdt céch dang tin
cdy. Trudmg hop giao dich vé& cung cip dich vy lién quan dén nhiéu ky thi doanh thu dugc ghi nhén trong ky theo két qua
phén cong viéc da hoan thanh vao ngay 1ap Bang Can d6i ké toén cia ky dé. Két qua cia giao dich cung cép dich vu duge
xdc dinh khi thoa man tat ca bén (4) diéu kién: 1. Doanh thu duge x4c dinh twong déi chic chin; 2. C6 kha ning thu duge
loi ich kinh té tir giao dich cung c4p dich vu d6; 3. Xac dinh dugc phin cong viéc da hoan thanh vao ngay 14p bang Cén
d6i ké toan; 4. Xéc dinh dugc chi phi phét sinh cho giao dich va chi phi hoan thanh giao dich cung cép dich vu dé.

Néu khong thé x4c dinh duoe két qua hop ddng mét cach chic chén, doanh thu s& chi duge ghi nhén & mire 6 thé thu hoi
dugc cla céc chi phi d3 dugce ghi nhén.

Nguyén tic va phrong phép ghi nhin doanh thu hoat dng tai chinh

Doanh thu hoat ddng tai chinh phén énh doanh thu tir tién 13, cd tirc, loi nhudn dugc chia va doanh thu hoat dong tai
chinh khéc ctia doanh nghiép.

Céc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo 1ai chinh. Trang 18
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Doanh thu phat sinh tir tién 1ai, cd tirc va lgi nhuén duge chia clia doanh nghiép duge ghi nhén khi théa man dong thai 2
didu kién: 1. C6 kha ning thu dugc lgi ich tir giao dich d6; 2. Doanh thu dugc xdc dinh tuong dbi chéc chan.

- Tién 13 dwgc ghi nhan trén co s& thoi gian va 13 suét thye té timg ky.

- Cb tirc va lgi nhudn duoc chia duge ghi nhén khi ¢b déng duge quyén nhén cb tic hofc cac bén tham gia gop von duge
quyén nhén lgi nhuén tir viéc gép von.

Khi khong thé thu hdi mot khoan ma trude dé d ghi vao doanh thu thi khoan c6 kha nang khéng thu héi duge hogc khdng
chéc chén thu hdi dugce dé phai hach todn vio chi phi phét sinh trong k¥, khéng ghi giam doanh thu.

18. Nguyén tic va phuong phip ghi nhin gid vbn hang bin

.

Gia von hang ban phan 4nh tr1 gi4 vbn cia sin phim, hang héa, dich vy ban trong ky, cac chi phi khac dugc ghi nhan vao
gi4 von hodc gh1 glam g]é vbn trong ky bdo cdo. Gia vén dugc ghi nhan tai thdi diém giao dich phat sinh hodc khi co kha
ning tuong dbi chic chin s& phat sinh trong tuong lai khong phan biét d4 chi tién hay chwa. Gié von hang ban va doanh
thu duge ghi nhén ddng thai theo nguyén téc phi hop. Céc chi phi vugt trén mic tiéu hao binh thudng dugc ghi nhin ngay

vio gia vén theo nguyén tic than trong.
19. Nguyén tic va phuong phap ghi nhin chi phi tii chinh

Chi phi tai chinh bao gdm: Chi phi 13i vay; Dy phong tén that déu tir va céc khoan chi phi tai chinh khéc.

Khoan chi phi tai chinh dugc ghi nhén chi tiét cho timg ndi dung chi phi khi thyc té phat sinh trong ky va dugc xdc dinh
mdt cach déang tin cdy khi cé diy du bing chimg vé cc khoan chi phi nay.

20. Nguyén tic va phuong phip ghi nhin chi phi thué TNDN hién hanh

Chi phi thué thu nhdp doanh nghiép bao gdm chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh va chi phi thué thu nhap
doanh nghiép hoan lai phét sinh trong nam lam cén cir x4c dinh két qua hoat dong kinh doanh sau thué cia Cong ty trong
nam tai chinh hién hanh.

-

Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh 1a s6 thué thu nhép doanh nghiép phai ndp tinh trén thu nhap chiu thué
trong nam va thué suét thué thu nhap doanh nghiép hién hanh.

Trudng hgp phét hién sai sét khong trong yéu lién quan dén khoan thué thu nhap doanh nghiép phai ndp cua cic nim
trude, doanh nghiép dugc hach toan ting (hodc gidm) sb thué thu nhép doanh nghi¢p phai ndp ciia cac ndm trude vao chi
phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh clia nim phat hién sai sét.

Cac khoa.n thué phai nop ngan sach nha nudc s& dugce quyet todn cu thé véi co quan thué. Chénh léch giira s6 thué phai
ndp theo sb séch va s liéu kiém tra quyét todn s& duoc diéu chinh khi c6 quyét toan chinh thirc v6i co quan thué.

Nim 2022, céng ty 4p dung mirc thué suét thué TNDN la 20%.
21. Cong cu tai chinh
Ghi nhin ban diu

Thi sén tai chinh

Theo Thong tu sb 210/2009/TT-BTC ngay 06 thang 11 nim 2009 ("Théng tu 210"), tai sén tai chinh dugc phén loai mét
cach phi hgp, cho muc dich thuyét minh trong cac béo cdo tai chinh, thanh tai sén tai chinh duge ghl nhén theo gia tri hgp
1y théng qua B4o cdo két qua hoat ddng kinh doanh, céc khoan cho vay va phai thu, céc khoan déu tur g:u dén ngay déo
han va tai san tai chinh sin sang dé ban. Céng ty quyét dinh phan loai c4c tai san tai chinh nay tai thoi diém ghi nhan lan
dau.

Tai thdi didm ghi nhén 14n d4u, tai san tai chinh dugc xéc dinh theo nguyén gi cong véi chi phi giao dich tryc tiép c6 lién

quan.
Céc tai san tai chinh ciia cong ty bao gom tién va cdc khoan tién giri ngin han, céc khoén phai thu khach hang va phai thu

khac.

Cdec thuyét minh nay la b phdn hgp thanh céc Bdo cdo i chinh. Trang 19
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No phai tra tai chinh

No phai tra tai chinh theo pham vi cia Thong tu 210, cho muc dich thuyét minh trong cic bao céo tai chinh, duge phén
loai mdt cach phu hop thanh cdc khoan ng phai tra tai chinh duge ghi nhan théng qua Béo cao két qua hoat dong kinh
doanh, cac khoan ng phai tra tai chinh duoc x4c dinh theo gi4 tri phan bd. Céng ty xéc dinh viéc phén loai cdc khoan ng

phai tra tai chinh tai thoi diém ghi nhan Ian dau.

Tt ca ng phai tra tai chinh dugc ghi nhin ban ddu theo nguyén gid cong vdi céc chi phi giao dich truc tiép ¢6 lién quan.

No phai tra tai chinh ciia Cong ty bao gdm cac khoan chi phi phai tra, phai tra ngudi ban, vay va ng,cac khoan phai tra

khac.

Gia tri sau ghi nhin lin diu

Hién tai khéng c6 yéu cau xac dinh lai gia tri ciia cdc cong cu tai chinh sau ghi nhén ban dau.

B trir cac cong cu tai chinh

Cac tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh duge bu trir va gia tri thuén s& duge trinh bay trén céc béo céo tai chinh néu,
va chi néu, don vi ¢6 quyén hop phép thi hanh viéc b trir céc gié tri d3 duge ghi nhan nay va cé y dinh b trir trén co s¢
thudn, hodc thu dugc céc tai san va thanh todn ng phai tra ddng thoi.

22. Cic bén lién quan

Céc bén lién quan la cdc doanh nghiép, céc ca nhén, truc tlep hay gién tiép qua mot hay nhiéu trung glan, co quyen kiém
soat hoidc chiu sy kiém soat cia Cong ty. Céc bén lién két, cac ca nhan nao truc tlep hodc gian tlep ndm gu.r quyén biéu
quyét va cé anh huong dang ké dbi voi Cong ty, nhimg chie trach quan 1y chi chét nhu Ban Téng Giam déc. Hoi dong
Quan tri, nhitng thanh vién thin cén trong gia dinh cta nhiing ¢4 nhdn hodc cac bén lién két hoiic nhiing cong ty lién két
v@i cd nhan nay cling dugc coi 1a cac bén lién quan. Trong viéc xem xét ting mdi quan hé giita cac bén lién quan, ban chat
ctia mdi quan hé dugc chl ¥ chir khéng phai Ia hinh thirc phap 1y.

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN POI KE TOAN

1. Tién va cic khodn twong duong tién 31/12/2022 01/01/2022
Tién 5.478.974.501 508.430.565
Tién mat 108.129.000 266.372.000
Tién giri ngan hang khéng ky han 5.370.013.015 234.997.241
Tién dang chuyén 832.486 7.061.324
Cic khoin tuong dwong tién - 48.000.000.000
Tién guri ¢ ky han dudi 3 thang - 48.000.000.000
Cong 5.478.974.501 48.508.430.565
2. Cic khoin déu tur tdi chinh: Xem thuyét minh trang 35-36
3. Phai thu cia khich hang 31/12/2022 01/01/2022
Gia tri Du phong Gia tri Du phong
a. Ngin han 2.226.713.548 (286.287.742) 12.662.276.459 (160.629.009)
Céng ty CP Dich vu Cham
soc Stc khoe va Giai tri
Khanh Hoi 435.430.031 (286.287.742) 535.430.031 (160.629.009)
Cong ty CP Thuong mai va
Dich vu Léau dai Ven séng 1.380.034.215 - 10.983.413.193 -
Déi twong khéc 411.249.302 - 1.143.433.235 -
Cing 2.226.713.548 (286.287.742) 12.662.276.459 (160.629.009)
Cdc thuyét minh nay la bg phan hgp thanh cac Bdo cdo tai chinh. Trang 20
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b. Phii thu ciia khach hang 13 cdc bén lién quan

Pl ST |

Cong ty CP Thuong mai va

Dich vu Lau dai Ven séng 1.380.034.215 - 10.983.413.193 -

Cong 1.380.034.215 - 10.983.413.193 -

4. Phai thu vé cho vay
31/12/2022 01/01/2022
Gia trj Dy phong Gia tri Du phong

a. Ngﬁ"m han

Cong ty TNHH Capella

Hospitality (1) 6.000.000.000 - = #

Cong ty TNHH Chloe

Hospitality (2) 7.000.000.000 - 5 =
Ciong 13.000.000.000 - - -

b. Phii thu ciia khédch hang 1 cic bén lién quan

Cong ty TNHH Capella

Hospitality (1) 6.000.000.000 - = =
Cong ty TNHH Chloe

Hospitality (2) 7.000.000.000 - > =
Cong 13.000.000.000 - = :

(1) Cho cong ty TNHH Capella Hospita.hty vay tin chip theo Hop dong vay vbn s6 01 12/I-IDW 2022 ngay 19/12/2022,
s6 tién cho vay 12 6.000.000.000 dbng, thdi han cho vay 12 6 théng ké tir ngay rat von, lai sudt 10,5%/nam

(2) Cho c¢ong ty TNHH Chole Hospitality vay tin chap theo Hop dong vay vén so 02. OI/HDW 2022 ngay 19/12/2022, sb
tién cho vay 12 7.000.000.000 déng, th&i han cho vay 14 6 théng ké tir ngdy rat vén, 1ai sult 6%/nim

5. Tra trude cho nguwdi bin ‘ 31/12/2022 01/01/2022
Gia tri Dy phong Gia tri Du phong
Ngﬁ'n han

Céng ty CP Kién triic Dong

Nhién 4.459.922.110 - 3.700.389.450 -
Coéng ty TNHH Panorama

Architect 277.200.000 - - -
Cong ty TNHH Xay dung

Sai Gon Tekcons - - 1.433.601.600 -
Céc dbi twong khac 774.337.758 - 1.365.709.795 -
Cong 5.511.459.868 - 6.499.700.845 -

Cdc thuyét minh niy I b phén hop thanh cde Bdo cdo 1ai chinh. Trang 21
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ném tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 néim 2022 BPon vi tinh: Péng Viét Nam

6. Phai thu khic 31/12/2022 01/01/2022
Gia tri Dw phong Gia trj Du phong
a. Ngin han 117.543.376.404 (43.336.364) 112.565.566.131 (43.336.364)
Ky cuge, ky qui 5.650.000 - 5.650.000 -
Lai tién giri, 1ai cho vay 5.422.767.130 - 1.771.561.641 -
Phai thu khac 112.114.959.274 (43.336.364) 110.788.354.490 (43.336.364)
+ Céng ty TNHH Grand
Riverside Palace (1) 110.325.000.000 - 110.325.000.000 -
+ Céng ty CP Ché bién
Thyec phdm Héc Mbn 1.200.000.000 - - -
+ Céng ty TNHH Mdém Non
Khdnh Hgi 474.654.580 - 171.249.796 -
+ Cdc déi tugng khde 115.304.694 (43.336.364) 292.104.694 (43.336.364)
Cong 117.543.376.404 (43.336.364) 112.565.566.131 (43.336.364)
b. Dai han
+ Cong ty CP T4p doan Bén i
Thanh Holdings Group (2) 200.000.000.000 - - { .
Cong 200.000.000.000 . - -
c. Phii thu khice la cic bén lién quan
31/12/2022 01/01/2022
Gia tri Du phong Gia trj Du phong
+ Cbng ty TNHH Grand
Riverside Palace (1) 110.325.000.000 - 110.325.000.000 -
+ Céng ty CP Tép doan
Capella 3.249.041.102 - 1.258.684.929 -
+ Céng ty TNHH Capella
Hospitality 54.000.001 - 5 -
+ Cong ty TNHH Chloe
Hospitality 722.630.138 - 308.383.562 -
+ Cdng ty TNHH MTV
Mém non Khéanh Hoi 474.654.580 - 171.249.796 -
+ Cong ty CP Capella Center 180.657.533 - 204.493.150 -
+ Cong ty CP Gia Long
Group 1.216.438.356 - - -
+ Céng ty CP Tép doan Bén
Thanh Holdings Group (2) 200.000.000.000 = = &
+ Cong ty CP Ché bién Thure
phém Héc Mén 1.200.000.000 - % .
Cing 114.825.325.821 - 112.063.318.287 -

(1) Khoan vén gép theo Hcrp ddng gop vbn ngay 16/3/2021 vao Cong ty TNHH Grand Riverside Palace lién quan dén vigc
nhan chuyén nhugng quyén st dung dat va mua tai san trén d4t tai 245/61B Hoa Binh, phudng Hiép Tan, quin Tén Phu.
(2) Khoan dit coc theo didu 3.1 hop dong nguyén tic HTKD 06/HDHT-2022 ngay 04/3/2022 véi Cty CP Tép doan Bén
Thanh Holdings Group dé thyc hién dy 4n Khu phirc hop thuong mai tai tinh Quang Ninh.

Cde thuyét minh ndy I b6 phdn hop thanh cdc Bdo cdo tdi chinh. Trang 22
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

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

Miu sé B 09 - DN

Don vi tinh: Dé‘ng Viét Nam

7. Chi phi tra truéc

a, Chi phi tra truée ngin han

Céng cu, dung cu xudt ding

b. Chi phi tra trwée dai han
Céng cu, dung cu xudt dim g
Chi phi siea chita lon

Cong

8. Hang ton kho

Nguyén vét ligu
Cong cu, dung cu
Hang héa

Cong

9. Tai sin d¢ dang dai han

Chi phi sin xuit, kinh
doanh dé dang dai han

Céng trinh Khdnh Hpi Plaza
Céng trinh 2-4-6 Doan Nhuw
Hai (2)

Xiy dung co ban dé dang

X4y dung co ban

Céng trinh 68-70-72-74
Nguyén Tdt Thanh (3)

Céng trinh 360-360D Bén
Van Dén (1)

Cong trinh Nha hang Hoa 2-
4-6 Dodn Nhur Hai

Céng trinh khdc

Stra chita, thi cong, cai tao
trirdng Mam Non Khénh Hbi
Cong

31/12/2022 01/01/2022
33.982.102 310.113.178
33.982.102 310.113.178

5.814.593.156 23.210.121
378.846.854 23.210.121

5.435.746.302 -

5.848.575.258 333.323.299

31/12/2022 01/01/2022
Gia gbe Dy phong Gié gbe Dy phong
. ” 113.668.496 -
16.800.000 - - -
N 5 18.064.277 -
16.800.000 & 131.732.773 -
- Gié tri hang tdn kho & dong, kém, mét phim chét khéng c6 kha ning tiéu thy tai thoi diém cudi nam: khéng co.
- Gi4 tri hang tdn kho dimg d thé chip, cm cb bao dam céc khoan ng phai tra tai thoi diém cudi ndm: khéng co.
- Ly do dén dén viéc trich 14p thém hoic hoin nhép du phong gidm gid hang tdn kho: khéng phat sinh.
31/12/2022 01/01/2022
Gia tri Du phong Gid tri Du phong
769.099.462 5 769.099.462 =
227.272.727 = 227.272.727 -
541.826.735 : 541.826.735 .
25.940.095.617 - 25.985.833.549 =
25.940.095.617 - 23.055.171.217 -
11.878.414.688 - 11.878.414.688 -
7.187.962.329 . 6.292.417.329 -
6.873.718.600 - 4.521.839.200 %
- - 362.500.000 -
- . 2.930.662.332 <
26.709.195.079 4 26.754.933.011 .
Trang 23
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOI

Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nim 2022

Don vi tinh: Béng Viét Nam

10.
11

12.

(I) Dau tu x4y dung Dy 4n Trung tim thuong mai két horp cao 6c viin phong cho thué (tén goi cii 1a Trung tim TM - Cao
bc Van phong (KHANHHOI PLAZA)) tai 360-360D Bén Van Dbn, phuong 1, quén 4, TP.HCM. Dy 4n di thong qua
thdm dinh thiét ké co so cua Cuc Quan 1y hoat ddng xay dung ngay 20/7/2020 va dang tiép tuc thyc hién b sung céc hd
so phép 1y.

(2) Khoan dau tu Dy 4n cdng trinh cao b¢ van phong lam viéc tai s6 2-4-6 Doan Nhu Hai, phuong 12, quén 4. Céng ty da
thué dét tir UBND TP.HCM theo Hop dbng thué dit s6 7135/HD-TNMT-DKKTD ngay 01/8/2006. Dur 4n di dugc Sa Xay
dung tham dinh thiét k& ban vé thi cong ngay 04/5/2020 va dang doi xét duyét cho phép xay dung. Trong d6, mét sb chi
phi nhu chi phi 1am tht tuc, trién khai, xin gidy phép Du 4n, .... ¢6 gi4 tri 320.000.000 VND chua tap hop déy du hoa don.
chirng tir.
(3) Chi phi mua nha tai Dy 4n trung tim thuong mai dja chi 68-74 Nguyén T4t Thanh, Quén 4. Cong ty hop tac véi Céng
ty CP Cang Sai Gon dé thuc hién Dy 4n nay. Dy 4n dang trong giai doan thuc hién bd sung céc hd so phap 1y.
Tai sin c6 dinh hiu hinh (Xem thuyét minh trang sé 37)
Tai sin ¢6 dinh v hinh

Phin mém may

tinh Tong cong

Nguyén gia
763.000.000
763.000.000

763.000.000
763.000.000

SO du dau nam

S6 du cudi nam

Gii tri hao mon liy ké
763.000.000
763.000.000

763.000.000
763.000.000

S6 du dau ndm

S0 du cudi ndm

Gia trj con lai
S6 du dau nam - -
$6 du cudi nam p s

* Gid trj con lai cia TSCDVH di dung dé thé chép, cim cb dam bao cac khoan vay: 0 VND
* Nguyén gia tai san ¢ dinh cudi nam da khiu hao hét nhung vn con sir dung: 763.000.000 VND
Tiing, gidm bit dong sin diu tu

Khodn muc

Nha ciia

Quyén sir dung dit

Tong cong

Nguyén gia
$6 dur déu nam

S6 du cudi ndm

39.867.374.709
39.867.374.709

3.230.618.321
3.230.618.321

43.097.993.030
43.097.993.030

Gia trj hao mon liiy ké

S6 du dau ndm

Khdu hao trong ndm

SO du cudi ndm

24.114.910.353
660.629.100
24.775.539.453

1.033.797.719
527.133.132

1.560.930.851

25.148.708.072
1.187.762.232
26.336.470.304

Gia tri con lai
S6 du ddu nim

S6 du cudi nim

15.752.464.356
15.091.835.256

2.196.820.602
1.669.687.470

17.949.284.958
16.761.522.726

Gid tri hop 1y cua bét ddng san ddu tu chua duoc dénh gid va xac dinh mét cach chinh thire tai ngay 31 thang 12 nim
2022. Tuy nhién, Ban Téng Giam déc Céng ty tin tudng rang gia tri hop 1y cia bit déng san dAu tu 16n hon gia tri ghi sb

tai ngay nay.

* Gid tri con lai cudi nam cua BDSDT dung dé thé chip, cAm cb dam bao khoan vay: 0 VND.

Cde thuyét mink nay la bo phan hop thanh cde Bdo cao tai chinh,

Trang 24
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOQI M3u sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndim tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 ndm 2022 Dom vi tinh: Déng Viét Nam

13. Phai tra ngudi bin 31/12/2022 01/01/2022
A o P A - -
Gié tri S0 ¢6 kha ning Gid tri S0 c6 kha n?ng
* trid ng y tra ng
Ngin han
+Ching Iy CO/phin T4p 323.537.847 323.537.847 . :
doan Capella
+Cong ty TNHH Dich vy 123.344.000 123.344.000 404.591.826 404.591.826
Bdo vé Song Ma
+Céng ty CP Quan ly va Vin
; 196.801.094 196.801.094 138.331.192 138.331.192
hanh Cao 6c Khénh Hoi
+D6i tugng khac 357.849.811 357.849.811 1.154.313.768 1.154.313.768
Céng 1.001.532.752 1.001.532.752 1.697.236.786 1.697.236.786
14. Thué va cic khodn phii n§p Nhi nuée
AR S6 da ngp/
01/01/2022 58 phal mp dwge khéu trir 31/12/2022
trong nim
trong nim
Phii njp
Thué gid tri gia ting 93.138.819 4.988.307.272 4.721.878.049 359.568.042
Thué thu nhap doanh nghiép 3.894.461.649 2.820.191.073 3.894.461.649 2.820.191.073
Thué thu nhap cé nhén 23.111.982 288.341.088 268.665.101 42.787.969
Thué nha d4t va tién thué dat 3.433.353.813 6.602.240.748 7.965.632.795 2.069.961.766
Céc loai thué khac - 6.000.000 6.000.000 -

Ciong 7.444.066.263 14.705.080.181 16.856.637.594 5.292.508.850
15. Chi phi phai tra ngén han 31/12/2022 01/01/2022
Chi phi stra chita Doan Nhu Hai 3.273.199.333 -
Chi phi phai tra khac 18.971.277 147.568.285
Ciong 3.292.170.610 147.368.285
16. Vay va ng¢ thué tai chinh 31/12/2022 01/01/2022
A r s A kh P Py
Gis trj So co lfha ning Gi tri S0 c6 kha ning tra
tra ng ng
a.Vay dai han 290.000.000.000 290.000.000.000 - -
Cong ty C phan tép doan
dAu tur va quan 1y gido duc
Vin Lang (*) 290.000.000.000 290.000.000.000 - -
Cong 290.000.000.000 290.000.000.000 - -

(*) Khoan vay Cong ty Cb phin tap doan dAu tir va quan 1y gido duc Vian Lang theo Hop dbng s6 01/VLG-KH/2022
ngay 04/10/2022, lai suét 10,5%/nam, thoi han vay 15 thing ké tir thdi han vay.

Céc thuyét minh néty lé b6 phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh.

Trang 25
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm i chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2022 Dom vi tinh: Péng Viét Nam

b. Phaii tra vay cdc bén lién quan

Cong ty Cb phén tép doan
dAu tir va quan 1y gido duc
Vin Lang (*) 290.000.000.000 = =
Cing 290.000.000.000 - -

17. Phai trd khic

a. Ngﬁn han

Tién béo tri chung cu Khanh Hai

Thtu Lao HPQT

Céng ty CP Quan ly Cao 6¢ Khanh Hoi

Cong ty TNHH MTV Mam non Khénh Hbi (1)

DPao Ngoc Bao Phuong (2)

Lii vay phai tra

+Cong ty Cé phdn tdp doan ddu tw va quan Iy gido duc Vin Lang
Céc khoan phai tra, phai ngp khac

+ Céng ty TNHH Grand Riverside Palace (3)

Nhén ky quy, ky cuge

+ Céng ty CP Thuong mai va Dich vu Ldu dai Ven song
+ Céng ty TNHH Thuong mai Céng nghé Go Viet

+ Cdc khoan ky quy, ky cuoc khde

Cong

b. Dai han

+ Céng ty TNHH US Talent International- UTI (4)

+ Codng ty CP Thuong mai va Dich vu Lau dai Ven séng
+ Cong ty TNHH Thuong mai Céng nghé Go Viet

+ Cac khoan ky quy, ky cuge khac

Cong

c. Phai tra khéc 1a cdc bén lién quan

Cbéng ty TNHH MTV Mam non Khénh Hgi (1)

Pao Ngoc Bao Phuong (2)

+Cong ty Cb phin tap doan dAu tur va quan Iy gido duc Vin Lang
Cong ty CP Thuong mai va Dich vu Lau dai Ven song

Céng ty TNHH Grand Riverside Palace (3)

Cong ty TNHH US Talent International- UTI (4)

Cong

Céc thuyét minh niy la bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh.

31/12/2022

639.273.034
70.200.000
33.803.578

7.848.529.629
1.465.000.000
7.424.794.521
7.424.794.521
527.883.383

23.000.000.000

8.465.606.533
6.493.000.000

1.972.606.533

01/01/2022

639.273.034
423.000.000
500.091.568
1.098.529.629
1.465.000.000

83.849.510

10.609.270.523
6.493.000.000
1.064.190.000
3.052.080.523

49.475.090.678

14.819.014.264

197.525.000.000
990.000.000
1.064.190.000
1.435.312.000

801.014.000

201.014.502.000

801.014.000

7.848.529.629
1.465.000.000
7.424.794.521
7.483.000.000
23.000.000.000
197.525.000.000

1.098.529.629
1.465.000.000
6.493.000.000

244.746.324.150

9.056.529.629

Trang 26
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOI

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nim 2022

Miu sé B 09 - DN

Pon vi tinh: Béng Viét Nam

18.

Cdc thuyét minh nay I b¢ phdn hop thanh cdc Bdo cdo i chinh.

(1) Sé tién phai tra Céng ty TNHH MTV Mam non Khénh Hgi bao gdm hai khoan sau:
- 1.098.7529.629 VND 1a s tién chia cd tirc du ma Cty CP Dich vu va Mam non Khéanh Hdi phai tra lai cho Cong ty

TNHH MTV Mam non Khanh Hai.

- 6.300.000.000 VND 13 s tién muon ctia Cty TNHH MTV Mam non Khénh Hpi theo hgp ddng vay tién ngay

11/01/2022 thdi han 1 nam, 13i suét 0%.

- Nhan tidn chuyén vé& Céng ty TNHH MTV Mém non chuyén vé Céng ty me s6 tién 12 450.000.000 VND.
(2) Khoan nhén dit coc tir Ba Dao Ngoc Bao Phuong lién quan dén tién thué dét, hop tac kinh doanh véi Cong ty. Hign

tai, hop dong da chim dirt va cdc Bén dang thuong thao viéc thanh Iy hop dong.
(3) Khoan tién nhan vé& tir Céng ty TNHH Grand Riverside Palace khéng c6 hgp dong va khong c6 lai suat

(4) Khoan nhan tién hop tic Theo hop ddng hop téc kinh doanh sé 001/2022/HDHT/KH-UTI Ngay 26/01/2022 nhim muyc

dich hop tic vé gido duc tai 360D Bén Van Ddn, Phudng 1, Quén 4. Théi han dén 01/01/2046.

Vén chii sé hitu

a. Biing dbi chiéu bién ddng ciia Vén chii sé hiru (Xem thuyét minh trang 56 38)

b. Chi tiét vén gép ciia chi sé hiru

Dbao Ngoc Bao Phuong
Bai Thi Thanh Thuin
Hoang Son Dién
Tran Lé Diép Thuy
Lé Thi Hoai Thanh
Nguyén Ngoc Vién Dong
Trin Thij Bich Ngoc
Céc cb dong khéc

Cong
* $6 lwong c6 phiéu quyp

¢. Cac giao dich vé von véi cic chi sé hitu
A r Ae R _» . . A
va phéin phadi ¢o tire, chia lgi nhuin

Vén dau tu cia chi s hitu
Vén gop dAu nam
Vén goép ting trong nam
Vén gop giam trong nam
Vén gop cudi nam

Cé tire, loi nhuén di chia

Ty 18

18%
17%
13%
13%
11%
11%
11%

8%

31/12/2022
25.000.000.000
23.407.450.000
18.000.000.000
18.000.000.000
15.593.960.000
15.000.000.000

i M Li'yd I

™S\

01/01/2022
25.000.000.000
23.407.450.000 ¢
18.000.000.000 ‘
18.000.000.000 <
15.593.960.000 ,
15.000.000.000 ¥

15.000.000.000 15.000.000.000 */

11.201.680.000 11.201.680.000

141.203.090.000 141.203.090.000
161.530 161.530
Niim 2022 Niim 2021

141.203.090.000
141.203.090.000

141.203.090.000

141.203.090.000
141.203.090.000

141.203.090.000

Trang 27



CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HOI

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho ném tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2022

Maiu s6 B 09 - DN

Bon vi tinh: Péng Viét Nam

d. Cb phiéu
Sé lugng cb phiéu ding ky phat hanh
S6 Iuong cb phiéu da ban ra céng chiing
C6 phiéu phé théng
C6 phiéu wu dai
Sé lugng cb phiéu duge mua lai
C6 phiéu phé thong
Cé phiéu wu dai
Sé lugng cd phiéu dang luu hanh
Cé phiéu phé théng
Cé phiéu vu dai
Ménh gi4 ¢ phiéu dang luu hanh: ddng Viét Nam/cd phiéu.

31/12/2022

14.120.309
14.120.309
161.530
161.530
13.958.779
13.958.779

10.000

01/01/2022

14.120.309
14.120.309
161.530
161.530
13.958.779
13.958.779

10.000

VL THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT DONG

KINH DOANH

1. Doanh thu ban hang va cung cip dich vu
Doanh thu cung cép dich vu
Doanh thu kinh doanh BPS dau tu

Cong

Doanh thu thuin vé bén hang va cung cép dich vu
Doanh thu thudn cung c4p dich vu
Doanh thu thuin kinh doanh BDS dAu tu

Cong

2. Gid von hang ban
Gié vén cta dich vu dd cung cép
Gi4 vén kinh doanh B4t ddng san du tu
Cing

3. Doanh thu hoat djng tai chinh
Lai tién gir, tién cho vay
Cb tire, lgi nhudn dugc chia
Cong

4. Chi phi tai chinh
Lii tién vay
Trich lap/ (Hoan nhép) du phong ton thét du tr
Cong

Cac thuyél minh néy la bé phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh.

Nim 2022
9.252.866.562
33.954.493.101

Niam 2021
174.543.657
31.922.921.468

43.207.359.663

32.097.465.125

43.207.359.663

32.097.465.125

9.252.866.562 174.543.657
33.954.493.101 31.922.921.468
43.207.359.663 32.097.465.125

Nim 2022 Nim 2021

7.126.371.842 860.729.756

12.539.417.278 5.982.024.857

19.665.789.120

6.842.754.613

Nim 2022 Nim 2021
3.911.512.163 4.716.469.694
8.666.094.700 551.406.500

12.577.606.863 5.267.876.194

Nim 2022 Nim 2021
7.424.794.521 486.518.082

(1.299.896.100)

(2.330.725.300)

6.124.898.421

(1.844.207.218)

Trang 28
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA DICH VU KHANH HQI M3u sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2022 Dom vi tinh: Déng Viét Nam

5. Chi phi bin hang va chi phi quin Iy doanh nghiép Nim 2022 Nim 2021
a. Chi phi ban hang
Chi phi dich vy mua ngoai 569.963.008 428.960.707
Chi phi bing tién khéc 23.426.152 38.900.000
Cong 593.389.160 467.860.707
b. Chi phi quin ly doanh nghiép
Chi phi nhan vién 4.667.073.538 2.904.202.992
Chi phi @ dung vin phong 49.836.113 23.839.731
Chi phi khiu hao TSCPD 621.883.564 133.123.340
Thué, phi, 1 phi 6.183.491 4.598.277
Chi phi dy phdng/ (Hoan nh4p) 125.658.733 203.965.373
Chi phi dich vy mua ngoai 925.585.795 455.945.195
Chi phi bang tién khac 2.149.817.926 1.526.576.278
Cong 8.546.039.160 5.252.251.186
6. Thu nhip khac Nam 2022 Niam 2021
Thu tir phat vi pham hop ddng, bdi thuomg - 527.358.000
Tién dién, nudc, dich vu 5.399.267.392 3.901.175.234
Thu nhép khac 514.656.782 4.740.849
Cong 5.913.924.174 4.433.274.083
7. Chi phi khéc Nim 2022 Niim 2021
Tién dién, nuéc, dich vu 5.003.201.078 3.448.137.411
Céc khoan bj phat 398.467.666 112.479.369
Chi phi khéc 934.364.255 -
Cong 6.336.032.999 3.560.616.780
8. Chi phi sin xuét, kinh doanh theo yéu t6 Nim 2022 Nim 2021
Chi phi nguyén liéu, vét li¢u 49.836.113 23.839.731

Chi phi nhan cong 4.667.073.538 2.904.202.992
Chi phi khéu hao t3i san c¢b dinh 2.153.349.098 1.750.595.690
Chi phi dich vy mua ngoai 18.664.375.741 6.111.188.655
Chi phi khéc bing tién 3.144.924.217 1.569.074.065
Chi phi dy phong 125.658.733 203.965.373

Cong 28.805.217.440 12.562.866.506

Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh.

Trang 29
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10.

10.1

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2022 Don vi tinh: Pong Viét Nam
9. Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hi¢n hanh Niim 2022 Nim 2021
Téng loi nhuéin ké toan trudc thué 20.432.741.840 27.519.339.334
Cc khoan didu chinh lgi nhuén khi tinh thué TNDN (6.331.786.475) 298.243.876
- Chi phi khéng duoc trie 2.334.308.225 849.650.376
- Thu nhdp khéng chiu thué (8.666.094.700) (551.406.500)
Téng lgi nhuén tinh thué 14.100.955.365 27.817.383.210
1. Chi phi thué thu nhép doanh nghiép tinh trén thu nhap chiu thué nam hién
hanh 2.820.191.073 5.563.516.642
2. Thué TNDN dugc giam theo Nghi dinh 92/2021/ND-CP théng qua ngay
27 thang 10 nim 2021. . (1.669.054.993)
4. Téng chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh (*) 2.820.191.073 3.894.461.649

(*) Céac khoan thué phal ndp ngan sach nha nudc s& duoc quyet toan cu thé véi co quan thué. Chénh léch gitta s6 thué phai
nép theo s6 sach va sb ligu kiém tra quyét toan s& dugc diéu chinh khi ¢6 quyét todn chinh thirc véi co quan thué.

Muc tiéu va chinh sich quén Iy rii ro tai chinh

Céc rii ro chinh tir cong cu tai chinh bao gdm rui ro thj trudng, rii ro tin dung va rii ro thanh khoan
Ban Tdng Giam ddc xem xét va ap dung c4c chinh séch quén 1y cho nhimg rui ro néi trén nhu sau:
Riii ro thi tricong

Rui ro thi trudng 13 rii ro ma gia tri hop 1y cta cac ludng tién trong twong lai cta mot cdng cu tai chinh s& brcn dong theo
nhung thay d6i cua gla thi lnrcmg Rui ro thi truomg ¢ ba loai rii ro: rai ro lai sudt, roi ro tién té va rai ro vé gia khac.
cha.ng han nhu rii ro vé gia cb phan. Cong cu tai chinh bj &nh hudng boi rui ro thi truong bao gdm céc khoan vay va ng,
tién giri.

Céc phan tich dd nhay nhu dugc trinh bay dudi ddy lién quan dén tinh hinh tai chinh ctia Cong ty tai ngay 31 thang 12
ndm 2022 va ngay 31 thang 12 ndm 2021.

Céc phén tich d¢ nhay nay da du'qc 18p trén co s gia tri cac khoan ng thudn, ty 1& gm‘a céc khoan no c6 1di sudt c6 dinh va
céc khodn ng c6 1ai sudt tha ndi va ty 1é twong quan giira cac cdng cy tai chinh c6 gbc ngoai té 12 khong thay doi.

Khi tinh toan cdc phén tich d¢ nhay, Ban Téng Gidm dbc gia dinh ra.ng d6 nhay cia cac cong cu ng sin sang dé ban trén
bang cén dbi ké todn va cac khoan muc ¢6 lién quan trong bao céo két qua hoat dong kinh doanh bi anh hudng boi céc
thay déi trong gia dinh v& rui ro thi trudng twong tmg. Phép phén tich nay dugc dya trén céc tai san va ng phai tra tai chinh
ma Cong ty nim giif tai ngay 31 thang 12 nim 2022 va ngay 31 théng 12 ndm 2021.

Riii ro ldi sudt
Rui ro 14i sudt 1a rai ro ma gié trj hop 1y hodc cic ludng tién trong twong lai cia mot cong cu téu chinh s& bién dong theo

nhimg thay dbi cua 1ai suat thi trucmg R ro thi truong do thay dbi 14i sut ctia Cong ty chu yéu lién quan dén khoan vay
va ng, tién va cic khoén tidn gii ngén han ctia Cong ty.

Céng ty quén 1y rii ro 14i suét bing cach phan tich tinh hinh canh tranh trén thi truong dé ¢6 duoc cac l4i sudt 6 lgi cho
muc dich ctia Céng ty va vAn nim trong giéi han quan 1y rui ro clia minh.

D6 nhay déi véi @i sudt

Cong ty khong thuc hién phén tich d0 nhay di véi lai suat vi rii ro do thay dbi 1ai suét tai ngay 1ap bao cdo tai chinh la
khong déng ké.

Cdc thuyét mink néy I bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 30
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10.2

10.3

Riii ro ngogi t¢

Rui ro ngoai tf; 1a rii ro ma gia tri hop ly cua cac ludng tién trong trong lai cia mQt cdng cu tai chinh s& blen dong theo
nhimg thay ddi cta ty gi4 ngoal té. Cong ty chlu rii ro do sur thay dbi ciia ty gid héi dodi lién quan tryc tiép @én c4c hoat
ddng kinh doanh ctia cong ty bing c4c don vi tidn t& khéc Pdng Viét Nam.

Cbng ty quan ly rii ro ngoai té bang céch xem xét tinh hinh thl trudng hién hanh va dy kién khi Céng ty lép ké hoach cho
cac nghiép vu trong tuong lai béng ngoai té.

Do nhay déi véi ngoai té

Cong ty khong thuc hién phan tich d6 nhay @bi véi ngoai té vi rui ro do thay d6i ngoai té tai ngay ldp béo cdo tai chinh 1a
khéng dang ké

Rili ro vé gid c6 phiéu
Céc ¢ phiéu chua niém yét do Cong ty ném gitr bi anh hutng bdi c4c rii ro thi trudng phat sinh 12 khong déng ké.
Riii ro tin dung

Rui ro tin dung 1a rii ro ma mgt bén tharn gia trong mdt cdng cu tai chinh hodc hop ddng khach hang khong thuc hién céc
nghia vu cua minh, dan dén tdn that v& tai chinh. Céng ty c6 rii ro tin dung tir cic hoat dong san xuét kinh doanh cia
minh (chi yéu d0| V(i céc khoan phai thu khach hang, phai thu tir hop ddng hop tic kinh doanh) va tir hoat dong tai chinh
clia minh, bao gdm tién giri ngén hang.

Phdi thu khdach hang

Céng ty giam thidu rii ro tin dung bing céch chi glao dich véi céc khach hang truyén théng, khach hang tiém ning va
cdng ty thucmg xuyén theo doi chit ché no phai thu dé dén dbe thu hdi. Trén co s& ndy va khoan phal thu cia Cong ty lién
quan dén nhidu khach hang khéc nhau nén rii ro tin dung khéng tap trung vao mdt khach hang nhét dinh.

Phai thu tir hop déng hop tdc kinh doanh

\

2
502

cot
chd
Uy

KHA

\“f.a

Céng ty giam thiéu rai ro tin dung bing cach chi glao dich véi cac don vi, c4 nhan c6 kha ning tai chinh t6t ma cong ty y\s.
thudng xuyén theo dai chit ché ng phai thu dé don déc thu hdi. Va céc khodn phai thu tir hop dong hqp tac kinh doanh N

cua Céng ty bao gom viéc kiém soat mot phan hoat déng ctia du 4n hop téc kinh doanh nén rii ro la ¢6 thé kiém sodt.

Tién giri ngdn hang

Coéng ty chu yéu duy tri sO tién giri tai c4c ngdn hang lén c6 uy tin & Viét Nam. Cong ty nhén thdy mire d6 tip trung rii ro
tin dung déi voi tién giri ngan hang 13 thap.

Ban Téng Gidm déc ciia Cong ty d4nh gié ring tht ca cdc tai san tai chinh déu trong han va khéng bi suy giam vi cdc tai
san tai chinh nay déu lién quan dén cac khéach hang c6 uy tin va c6 kha nang thanh toan t6t.

Riii ro thanh khodn

Rui ro thanh khoan 1a rii ro Céng ty gip kho khin khi thye hién cac nghia vu tai chinh do thiéu vén. Rui ro thanh khoan
cua Cong ty cha yéu phat sinh tir viéc céc tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh c6 cac thoi diém ddo han léch nhau.

Céng ty gidm sat rui ro thanh khoan thong qua viéc duy tri mot lugng tién mat va cac khoan twong duong tién va céc
khodan vay ngén hang & mirc ma Ban Tong Giam dbe cho 1a du @& dap img cho céc hoat ddng cua Cong ty va dé giam thiéu
anh hudng cia nhimg bién dong vé lubng tién.

Bang dudi déy tbng hgp thoi han thanh todn cia céc khoan ng phai tré tai chinh cia Cong ty dya trén céc khoan thanh
toan dy kién theo hop ddng theo co s& chwa duge chiét khau:

Céc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 31
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Ngay 31 thing 12 nim 2022 Duéi 1 ndm Tir 1-5 ndm Trén S nim Tong chng
Céc khoan vay va ng - - - -
Phai trd ngudi ban 1.001.532.752 - - 1.001.532.752
Céac khoan phai tra, phai ndp
khéc va chi phi phai tra 49.494.061.955 293.489.502.000 - 342.983.563.955

50.495.594.707 293.489.502.000 - 343.985.096.707
Ngay 31 thiang 12 nim 2021
Phai tra ngudi ban 1.697.236.786 - - 1.697.236.786
Céc khoan phai tra, phai ndp
khéc va chi phi phai tra 11.902.761.352 801.014.000 - 12.703.775.352
13.599.998.138 801.014.000 - 14.401.012.138

11.

Tai san diam bio

Vs

Céng ty hién dang diing toan b ngudn thu, loi ich thu dugc tir viéc kinh doanh khai théc gia tri quyén sir dung dat. ha tang C
k¥ thuat dé thé chap cho ngan hang bao gbm céc mat bing sau:

- 194 -196 Nguyén T4t Thanh, Phudng 13, Quan 4, TP.HCM. 2

- 360D Bén Van Dén, Phudng 1, Quén 4, TP.HCM., _%I

- 2-4-6 Doan Nhu Hai, Phuong 12, Quan 4, TP.HCM. -3

- 360-360D Bén Van Ddn, Phuong 1, Quéan 4, TP.HCM. C’; ,{;

- 72-74 Nguyén Tat Thanh, Phuong 12, Quan 4, TP.HCM. mH U!;
i

Tai sdn tai chinh va ng phai tra tai chinh (Xem thuyét minh trang 56 39)

Gia tri hop Iy cla céc tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh dugc phan dnh theo gia tri ma céng cu tai chinh co théﬁb(f
chuyén ddi trong mét giao dich hién tai gifra cac bén tham gia, ngoai trir trudmg hop bat bude phai ban hodc thanh ly.

Céng ty sir dung phuong phép va gia dinh sau ddy dugc ding dé uéc tinh gi trj hop ly:

Gia tri hop 1y cta tién mit va tién giri ngén han, céc khoan phai thu khéc ngan han, cdc khoan phai tra nguoi ban, vay va
ng phai tra ngén han khéc tuong duong véi gia tri ghi s6 ctia cc khoan muc nay do nhiing cdng cu ndy ¢é ky han ngan.

Gia tri hgp 1y cua cac khoan phai thu duge xac dinh trén co so gia tri ghi sd trir di cac khoan du phong.

VIL. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE

1. Céc khoin tién do doanh nghiép nim giir nhung khéng dugc sir dung: Khong phat sinh

2. S6 tién di vay thyc thu trong nim Nim 2022 Nim 2021
- Tién thu tir di vay theo khé udc thong thuong 290.000.000.000 184.000.000.000

3. S6 tién da thye tri goc vay trong nim Nim 2022 Nim 2021
- Tién tra ng gdc vay theo khé udc théng thudng - 184.000.000.000

Céic thuyét minh ndy la b phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 32
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VIL. NHUNG THONG TIN KHAC

1. Nhirng khoédn ng tiém tang, khoin cam két va nhing thong tin tai chinh khéc

Céng ty cam két tuan thi nguyén thc sir dung d4t theo quy dinh ciia phap ludt hién hanh di v6i cac mit béng dd ky két
hop ddng thué d4t véi Co quan Nha nuée ¢én thoi diém 14p béo cdo nay.

Khéng c6 nhimg khoan ng tiém tang, khoan cam két va nhimg théng tin t&i chinh nao khac yéu cu phai c6 cac diéu chinh
hoéc thuyét minh trong bio céo tai chinh.

. Cic su kién phat sinh sau ngay két thiic nim t3i chinh

Khéng c6 sy kién quan trong ndo xay ra ké tir ngay két thiic ndm tai chinh yéu cdu phai c6 cac digu chinh hodc thuyét

minh trong cdc bdo cdo tai chinh.

Ngay 22/02/2023 Thoéng qua Nghj quyét Dai hdi ddng cb déng s 88/NQ.PHPCD-KHM vé viée thong qua Céng ty CP
Diu tur va Dich vu Khénh Hgi khéng con 12 cong ty dai ching theo luat chimg khodn va s& hiy niém yét trén san UPCOM.

Giao dich véi cac bén lién quan

Céc giao dich trong yéu va sb du véi cée bén lién quan trong nim nhur sau:

Bén lién quan

Méi quan hé

Tinh chat giao

Phit sinh trong k¥

S6 dur cudi ky

.

l

1

e
é_t‘

dich phéi thu/(phai tri)
&5 o Phai tra tién muon - (1.098.529.629)
KigihtyHlérillﬂl amnon - 500ty Con Phai tra khéc 6.750.000.000 (6.750.000.000)
; Phai thu tién thué dat 303.404.784 474.654.580
bn da . 11 00
Coéng ty TNHH Grand Riverside .., g g i
Palace Cong ty Con
Nhén tién chuyén 23.000.000.000 (23.000.000.000)
. . Bl B DU 21.525.223.344 1.380.034.215
Céng ty CP Thuong mai va Cong ty lién két cap dich vu
U e Mbia ky qus. by 990.000.000 (7.483.000.000)
cugc
' ITr Ciing thanh vién Cho vay ngén han 55.000.000.000 -
Coéng ty CP Tép doan Capella chib chét qudn 19
OtQUAR T 1 5 cho vay 1.990.356.173 3.249.041.102
. ; s 1 oea Cho vay ngén han 4,000.000.000 -
Cong ty Cb phan Capella Center S;?E;g :.n]::;e}n
WY 3 cho vay 180.657.533 180.657.533
CongtyChphinGiaLong ~ Cimgthinhvign ~ Chovaynginhan  200.000.000.000 :
i chichOtquanly o oo vay 1.216.438.356 1.216.438.356
Céng ty TNHH Capella Ciing thanh vién ~ Cho vay ngén han 9.000.000.000 6.000.000.000
Hospitaty chichbtquinly o ey 54.000.001 54.000.001
1?;" Ng‘-";Bﬁ‘?, 1; Chovay ngén hen 7.000.000.000 7.000.000.000
" ». wong- Ngudi dai
Cong ty TNHH Chloe Hospitality dién PL 12 C4 dong
16n ctia Cong ty Lai cho vay 414.246.576 722.630.138

Cdc thuyét minh nay I& b phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh.
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Bén lién quan Mobi quan hé

Tinh chit giao
dich

Phat sinh trong ky

$6 du cudi ky

phai thu/(phai tra)

Cong ty CP Tdp doan Pdutuva  Cung thanh vién

Phai tra tién vay

290.000.000.000 (290.000.000.000)

Quén 1y Gido duc Vin Lang cht chét quan ly

Lai vay phai tra 7.424.794.521 (7.424.794.521)

Al Hen g the 200.000.000.000  (197.525.000.000)
Cong ty TNHH US Talent Cung thanh vién  kinh doanh
International - UTI chi chétquanly  Doanh thu hop tac

Pion 3o 2.475.000.000
Cbng ty CP Tap doan Bén Cing thanh vién - s

.000.000. 200.000.000.000

Thanh Holdings Group ot chét quin Iy Phai thu hgp tac kinh  200.000.000.000
Pao Ngoc Bao Phuong Cb déng 16n Phai tra khac - (1.465.000.000)

Thu nhip ciia Hi @dng Quin trj, Ban Kiém soit va Ban Téng Gidm doc

Hbi ddng Quan tri
Ban Kiém sot

Ban Téng Gidm dbc

anh phd Hd Chi Minh, Viét Nam
Ngay 28 thang 3 ndm 2023

Céc thuyét minh niy la bg phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh.

Thu lao va thuong
Thu lao va thudng
Luong va thudng

Tong cong:

Nguyén Viin Ngung
K& toan trudng

Nim 2022 Nam 2021
373.500.000 633.500.000
117.000.000 94.500.000
698.000.000 887.671.326

1.188.500.000 1.615.671.326

4. Thong tin vé hoat ddng lién tuc: Cong ty vin tiép tuc céc hoat dong kinh doanh binh thudng trong twong lai. :

Ha Thij Kim Ngan

Ngudi lap biéu

Trang 34
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