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Céng ty Cé phan Bét dong san Du lich Ninh Van Bay
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2023

Bao cao clia Ban Giam doéc

Ban Giam dbc dé trinh bdo cao nay ciing v&i Bao cdo tai chinh riéng da dwoc kiém toan clia Cong ty Cé phan Béat
dong san Du lich Ninh Van Bay (“Céng ty”) tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho ndm tai chinh két thic ciing ngay.

Két qua hoat déng

Két quéd hoat dong kinh doanh clia Céng ty cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2023 dwoc trinh bay
trong Béo cao két qua hoat déng kinh doanh riéng.

- R r
Kiém toan
Béo cdo tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2023 da dwoc Cong ty TNHH Grant Thornton
(Viét Nam) kiém toan.

Hoi ddng Quan tri, Ban Kiém soat va Ban Giam déc

Céc thanh vién ctia Hoi déng Quan tri, Ban Kiém soat va Ban Giam déc trong ndm va dén ngay 1ap bao co nay gém:

Hoi ddng Quan tri Chtrc vu

Ong Vii Hoang Linh Chu tich

Ba Bang Thuy Linh Thanh vién

Ong Trinh Nguyén Khanh Thanh vién

Ong Vi Ngoc Tu Thanh vién

Ong Vi Héng Quynh Thanh vién

Ban Kiém soat Chtrc vu

Ba Binh Thi Hanh Trwdng ban Kiém soat
Ong Nguyén Hb Ngoc Thanh vién

Ong Vi Ha Nam Thanh vién

Ban Giam déc Chirc vu

Ong Vi Héng Quynh Téng Giam déc

Ba Bang Thi Ngoc Han Pho T6ng Giam déc
Ong Daniel Matthew Wood Phé Téng Giam déc
Ba Ng Siok Leng Phé Téng Giam déc Mi&n nhiém ngay 16 thang 2 ndm 2023

Nguwoi dai dién theo phap luat
Nguwoi dai dién theo phap luat cia Céng ty la Ong Vi Héng Quynh, Téng Giam déc.

Trach nhiém ctia Ban Giam dbc trong viéc lap bao céo tai chinh riéng

Ban Giam déc chiu trach nhiém dam béo réng Bao cdo tai chinh riéng da dwoc lap ding dan va trinh bay trung thuc
va hop ly tinh hinh tai chinh riéng cGia Céng ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2023, két qua hoat déng kinh doanh riéng va
tinh hinh lwu chuyén tién té riéng clia Céng ty cho nam tai chinh két thiic ciing ngay. Khi lap Bao céo tai chinh riéng,
Ban Giam dbc dwoc yéu cau:
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Céng ty Cé phan Bét dong san Du lich Ninh Van Bay
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2023

o Ap dung chinh sach ké toan thich hop v&i cac wdc tinh va xét doan than trong, hop ly va dwoc ap dung thong
nhét;

e Tuan thl v&i cac yéu clu cong bd thdng tin theo Chudn muc Ké toan Viét Nam, Ché d6 Ké toan Doanh nghiép
Viét Nam va céc quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc Iap va trinh bay bao céo tai chinh riéng;

e Duy tri day du cac ghi chép ké toan va hé théng kiém soat ndi b hiéu qua;

e Lap bao cdo tai chinh riéng trén co s& hoat dong lién tuc triv trwdng hop giad dinh vé viéc Céng ty tiép tuc hoat
ddng lién tuc trong twong lai gan khéng con phu hop; va

e Kiém soat va diéu hanh Cdng ty hiéu qua théng qua cac quyet dinh trong yéu c6 anh hwéng tdi hoat déng kinh
doanh, két qua hoat déng va cac danh gia ma nhitng quyét dinh va/hodc hwdng dan nay da dwgc phan anh trén
bdo cao tai chinh riéng.

Ban Giam déc ciing chiu trach nhiém bdo dam an toan tai san cta Céng ty, do vay cé nhirng budc thich hop dé phong
nglra va phat hién gian 1an va cac diéu bat thwong.

Ban Giam déc xac nhan rdng Cong ty tuan tha theo cac yéu cAu trén trong viéc trinh bay bao cdo tai chinh riéng.

Bao cao clia Ban Giam déc

Theo y kién clia Ban Giam déc, Bang can dbi ké toan riéng, Bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng va Béo cao
Iu chuyén tién té riéng, cling véi cac thuyét minh dinh kém, da dwoc lap dang dan va trinh bay trung thyc va hop ly
tinh hinh tai chinh cta Céng ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2023 va két qua hoat déng kinh doanh va tinh hinh lwu
chuyen tién té cho nam tai chinh két thuc cung ngay, phti hgp v&i cac Chudn muyc Ké toan Viét Nam, Ché d6 Ké toan
Doa A € va cac quy dinh phap ly lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh riéng.
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Bao cao kiém toan déc la P Hoa Binh Internatonal Offce Buiding
. ] 106 Hoang Quoc Viet Street
Cau Giay District, Hanoi

Céng ty Cé phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay Vietnam
cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2023 T +84 24 3850 1686

F +84 24 3850 1688

Sé: 23-11-005-3

Kinh glri:  Cac cb déng, Hoi ddng Quan tri va Ban Giam déc
Céng ty Cb phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay

Chung t6i d4 kiém toan Bao cdo tai chinh riéng kém theo clia Céng ty Cé phan Bét dong san Du lich Ninh Van Bay
(“Céng ty”), dwoc lap ngay 29 thang 3 ndm 2024, bao gébm Bang can ddi ké toan riéng tai ngay 31 thang 12 nam 2023,
Bao cao két qua hoat ddng kinh doanh riéng, Bao céo Iwu chuyén tién té riéng cho nam tai chinh két thic cung ngay
cling v&i ban tém tat cac chinh sach ké toan quan trong va cac thuyét minh khac, nhw dwoc trinh bay tir trang 5 dén
trang 22.

Trach nhiém ctia Ban Giam déc déi vé&i bao céo tai chinh riéng

Ban Giam déc Céng ty chiu trach nhiém vé viéc 1ap va trinh bay trung thirc va hep ly bao céo tai chinh riéng clia Céng
ty theo cac Chuin muyc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién
quan dén viéc 1ap va trinh bay bao cao tai chinh riéng va chiu trach nhiém vé kiém soat ndi bé ma Ban Giam déc xac
dinh Ia can thiét d& dam bao cho viéc 1ap va trinh bay Bao cdo tai chinh riéng khdng chira dwng cac sai sét trong yéu
do gian lan hodc nham Ian.
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Trach nhiém cua kiém toan vién
Trach nhiém clia ching téi 1a dwa ra y kién vé bao céo tai chinh riéng dwa trén két qua clia cudc kiém toan. Chung toi
da tién hanh kidm toan theo cac Chudn muc Kiém toan Viét Nam. Cac chudn myc ndy yéu cdu chung tai tuan tha
chuan muc va cac quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, Iap ké hoach va thuc hién cudc kiém toan dé dat dwoc sy dam
bdo hop ly vé viéc liéu bao céo tai chinh clia Céng ty co con sai sot trong yéu hay khéng.

Céng viéc kiém toan bao gdm viéc thyc hién cac th tuc nhdm thu thap cac bang ching kiém toan vé cac sb ligu va
cac thuyét minh trén bao céo tai chinh riéng. Cac tha tuc kiém toan dwoc lwa chon duwa trén xét doan clia kiém toan
vién, bao gdm viéc danh gia cac rii ro c6 sai sét trong yéu trén bao céo tai chinh riéng do gian lan hoac nham Ian. Khi
thwe hién danh gia cac rii ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat ndi bd clia Cong ty lién quan dén viéc lap va
trinh bay bao c4o tai riéng chinh trung thyc va hep Iy nham thiét ké cac thd tuc kiém toan phu hep véi tinh hinh thyc
té, tuy nhién khdng nhim muc dich dwa ra y kién vé hiéu qua cla hé théng kiém soat ndi bd cla Cong ty. Cong viéc
kiém toan ciing bao gdm viéc danh gia tinh thich hop cta cac chinh sach ké toan dwgc ap dung, tinh hop ly clia cac
wéc tinh ké toan thwe hién bdi Ban Giam déc cling nhw viéc danh gia viéc trinh bay téng thé bao céo tai chinh riéng.

Chung t6i tin twéng réing cac bing chirng kiém toan ma ching t5i thu thap dwoc 1a ddy dd va thich hop dé lam co s&
cho y kién kiém toan clia chang t6i.

grantthornton.com.vn
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- Ha Ngi, Viét Nam

Y kién cda kiém toan vién {
Theo y kién cla chung téi, bao céo tai chinh riéng kém theo da phan anh trung thiec va hop ly, trén cac khia canh
trong yéu, tinh hinh tai chinh riéng ctia Céng ty Cé phan B4t dong san Du lich Ninh Van Bay tai ngay 31 thang 12 ndm
2023, ciing nhw két qua hoat déng kinh doanh riéng va tinh hinh lwu chuyén tién té riéng clia Céng ty cho nam tai
chinh két thuc cung ngay phu hop véi cac Chudn myc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va
cac quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay béo cao tai chinh riéng.

X A .
Van dé khac
Bao cao tai chinh riéng tai ngay 31 thang 12 nam 2022 va cho nam tai chinh két thuc cung ngay, bao gém cho muc

dich so sanh, da duoc kiém toan bdi cac kiém toan vién khac véi bao céo kiém toan phat hanh ngay 31 thang 3 ndm
234 ay.kién chdp nhan toan phan.
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Céng ty Cb phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay

Bang can doi ké toan riéng

tai ngay 31 thang 12 nam 2023

Thuyét Ma 31 thang 12 nam 2023 31 thang 12 nam 2022
minh s6 VND VND

TAI SAN
Tai san ngin han 100 15.296.200.809 12.369.355.352
Tién va cac khoan twong dwong tién 5 110 10.931.015.001 3.712.485.703
Tién 1114 631.015.001 912.485.703
Cac khoan twong duong tién 112 10.300.000.000 2.800.000.000
Céac khoan phai thu ngan han 130 1.594.998.999 5.489.078.999
Phai thu ngén han cda khach hang 131 1.562.400.000 777.600.000
Tra trwde cho ngwdi ban ngén han 132 744.343.000 813.223.000
Phai thu ngén han khac 6 136 5.191.061.552 9.801.061.552
Dy phang phai thu ngén han khé doi i/ 137 (5.902.805.553) (5.902.805.553)
Tai san ngé'n han khac 150 2.770.186.809 3.167.790.650
Chi phi tra treérc ngén han 151 14.541.561 62.339.511
Thué gia tri gia tang dwoc khau trie 152 2.755.645.248 3.105.451.139
Tai san dai han 200 744.222.687.660 744.910.324.417
Tai san cé dinh 220 2.180.056.327 2.693.670.427
Tai san cé dinh hiru hinh 8 221 2.180.056.327 2.693.670.427
- Nguyén gia 222 4.196.143.673 4.196.143.673
- Gig trj hao mon Iy ké 223 (2.016.087.346) (1.502.473.246)
PAu tw tai chinh dai han 9 250 741.951.890.000 741.951.890.000
DAu tw vao cong ty con 251 741.951.890.000 741.951.890.000
DAu tw gép vén vao don vi khac 253 - 18.360.000.000
Dv phong dau tw tai chinh dai han 254 - (18.360.000.000)
Tai san dai han khac 260 90.741.333 264.763.990
Chi phi tra trwdc dai han 261 90.741.333 264.763.990
Téng tai san 270 759.518.888.469 757.279.679.769
Céc thuyét minh tir trang 9 @én trang 22 I bd phan hop thanh ctia bao céo tai chinh riéng nay 5
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Cong ty C6 phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay

Bang can doi ké toan

tai ngay 31 thang 12 nam 2023

réng (tép theo) *

Thuyét Ma 31 thang 12 nam 2023 31 thang 12 nam 2022
minh sb VND VND
NGUON VON
No phai tra 300 321.301.654.058 336.634.978.533
No ngén han 310 28.024.260.392 39.220.268.867
Phai tra ngwoi ban ngan han 311 36.448.000 :
Thué va cac khodn phai nép Nha nwéc 10 313 301.146.409 379.953.120
Phai trd ngwoi lao dong 314 260.144.500 -
Chi phi phai tra ngan han 11 315 3.139.205.483 4.543.560.165
Phai trd ngén han khac 12 319 - 10.009.439.582
Vay va ng thué tai chinh ngé'n han 13 320 24.287.316.000 24.287.316.000
No dai han 330 293.277.393.666 297.414.709.666
Phai tra dai han khac 12 337 48.790.000.000 29.000.000.000
Vay va ng thué tai chinh dai han 13 338 244.487.393.666 268.414.709.666
Nguén vén cha s hiru 400 438.217.234.411 420.644.701.236
Vén cha s& hivu 14,15 410 438.217.234.411 420.644.701.236
Vén gép cta chi s& hiu 15 411 905.000.000.000 905.000.000.000
- C4 phiéu phé théng cé quyén biéu quyét 411a 905.000.000.000 905.000.000.000
Thang dw vén cd phan 412 24.455.000.000 24.455.000.000
Loi nhuan sau thué chwa phan phéi 421 (491.237.765.589) (508.810.298.764)
- LNST chuwa phan phéi lily ké dén cubi ném trudc 421a (508.810.298.764) (509.171.160.420)
- LNST chuwa phan phéi ndm nay 421b 17.572.533.175 360.861.656
Téng ngudn yéa——._ 440 759.518.888.469 757.279.679.769
A0ZU9 04

Vi Héng Quynh Pham Thi Minh
Tbng Giam dbc Nguwoi lap/Ké toan truéng
Céc thuyét minh tlr trang 9 dén trang 22 1a bd phan hop thanh clia bdo cdo tai chinh riéng nay 6
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Cong ty C6 phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay

Bang can doi ké toan

tai ngay 31 thang 12 nam 2023

Neng (tiép theo)

Thuyét Ma 31 thang 12 nam 2023 31 thang 12 nam 2022
minh sb VND VND
NGUON VON
No phai tra 300 321.301.654.058 336.634.978.533
No ngén han 310 28.024.260.392 39.220.268.867
Phai trd ngwoi ban ngan han 311 36.448.000 -
Thué va cac khoan phai nép Nha nwéc 10 313 301.146.409 379.953.120
Phai tra nguwdi lao dong 314 260.144.500 -
Chi phi phai tra ngén han 11 315 3.139.205.483 4.543.560.165
Phai trd ngdn han khac 12 319 - 10.009.439.582
Vay va ng thué tai chinh ngén han 13 320 24.287.316.000 24.287.316.000
No dai han 330 293.277.393.666 297.414.709.666
Phai tra dai han khac 12 337 48.790.000.000 29.000.000.000
Vay va no thué tai chinh dai han 13 338 244.487.393.666 268.414.709.666
Nguén vén chi s& hiru 400 438.217.234.411 420.644.701.236
Vén chi s& hiru 14,15 410 438.217.234.411 420.644.701.236
Vén gép clia chd s& hivu 15 411 905.000.000.000 905.000.000.000
- CO phiéu phé thong cé quyén biéu quyét 411a 905.000.000.000 905.000.000.000
Thing dw vén cb phan 412 24.455.000.000 24.455.000.000
Loi nhuan sau thué chwa phan phéi 421 (491.237.765.589) (508.810.298.764)
- LNST chuwa phéan phéi lily ké dén cudi ndm trudc 421a (508.810.298.764) (509.171.160.420)
- LNST chura phan phéi ndm nay 421b 17.572.533.175 360.861.656
Téng ngudn yda——._ 440 759.518.888.469 757.279.679.769
V X : 'é //__\
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Vi Hong Quynh Pham Thi Minh
Téng Giam déc Nguwoi lap/Ké toan trwdng
Cac thuyét minh tir trang 9 dén trang 22 1a bd phan hop thanh cla bédo céo tai chinh riéng nay 6
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Céng ty Cé phan Bét dong san Du lich Ninh Van Bay

B&o cao két qua hoat dong
Kinh doanh riéng

cho n&m tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2023

Thuyét Ma Nam két thic ngay N&m két thic ngay
minh sé 31 thang 12 nam 2023 31 thang 12 ndm 2022
VND VND
Doanh thu ban hang va cung cap dich vu 16 01 3.900.000.000 -
Céac khoan gidm trir doanh thu 02 - -
Doanh thu thuan vé ban hang va cung cap dich vu 10 3.900.000.000 -
Gia vén hang ban 17 11 (1.418.007.913) -
Loi nhuan gép vé ban hang va cung cap dich vu 20 2.481.992.087 -
Doanh thu hoat ddng tai chinh 18 21 31.146.729.957 33.032.213.452
Chi phi tai chinh 19 22 (12.000.444.294) (21.503.947.813)
- Trong dé: Chi phi l&i vay 23 (30.000.444.294) (25.656.777.567)
Chi phi quan ly doanh nghiép 20 26 (4.750.765.433) (11.309.384.430)
Loi nhuén thuan tir hoat ddng kinh doanh 30 16.877.512.317 218.881.209
Thu nhap khac a 1.222.354.684 720.000.000
Chi phi khac 32 (527.333.826) (578.019.553)
Loi nhuén khac 40 695.020.858 141.980.447
Téng lpi nhuan ké toan trwde thué 21 50 17.572.533.175 360.861.656
Chi phi thué TNDN hién hanh 21 51 - -
Loi nhuan sau thué TNDN 14 60 17.572.533.175 360.861.656
/
Pham Thi Minh
Nguwoi lap/Ké toan trwdng
7

Céc thuyét minh tir trang 9 dén trang 22 Ia b phan hop thanh clia bao cao tai chinh riéng nay
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Céng ty Cb phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay
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Bao cdo lwu chuyén tién té rieng -

(phwong phap gian tiép)
cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2023

Thuyét Ma Nam két thic ngay N&m két thic ngay
minh sb 31 thang 12 ndm 2023 31 thang 12 nam 2022
VND VND 9
Lwu chuyén tién tir hoat ddng kinh doanh i
Loi nhuan treéc thué 01 17.572.533.175 360.861.656 r
Biéu chinh cho céc khoén: \l
Khéu hao tai san cé dinh 02 513.614.100 513.614.092 D
Thay @i cac khoan dy phang 03 (18.360.000.000) (3.768.486.754) :
L&i tir hoat ddng dau tw 05 (31.067.803.000) (32.990.000.000) c
Chi phi l3i vay 06 30.000.444.294 25.656.777.567 =
Loi nhudn tir hoat dong kinh doanh trwéc thay doi 08
vén Iwu déng (1.341.211.431) (10.227.233.439)
Thay d&i cac khoan phai thu 09 (296.114.109) (695.360.717)
Thay dbi cac khodn phai tra 11 9.985.991.523 13.387.706.730
Thay dbi chi phi tra trwéc 12 221.820.607 153.479.871
Tién 13i vay da tra 14 (31.032.444.292) (24.364.065.237)
Lwu chuyén tién thuln tir hoat ddng kinh doanh 20 (22.461.957.702) (21.745.472.792)
Lwu chuyén tién tir hoat dong dau tw
Tién thu héi du tw gép vén vao don vi khac 26 18.360.000.000 7.500.000.000
Tién thu tiv 1&i cho vay, cb tirc va lgi nhuan dwoc chia 27 35.607.803.000 17.850.000.000
Lwu chuyén tién thudn tir hoat dong dau tw 30 53.967.803.000 25.350.000.000
Lwu chuyén tién tir hoat dong tai chinh
Tién tra no gbc vay 34 (24.287.316.000) (287.311.613)
Lwu chuyén tién tir hoat dong tai chinh 40 (24.287.316.000) (287.311.613)
Lwu chuyén tién thudn trong ndm 50 7.218.529.298 3.317.215.595
Tién va twong dwong tién dau nam 60 3.712.485.703 395.270.108
Tién va tvong dwong tién cudi nam 70 10.931.015.001 3.712.485.703
- —
» §
Vii Héng Quyn Pham Thi Minh s
Téng Giam déc Ngwoi lap/Ké toan trwdng \
N
é
7
8

Céc thuyét minh tir trang 9 d@én trang 22 12 bd phan hop thanh clia bao céo tai chinh riéng nay
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Cong ty C6 phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay

Ban thuyét minh B&o céo tai chinh riéng

cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2023

1. Dac diém hoat dong clia Céng ty

Coéng ty C phan Bét dong san Du lich Ninh Van Bay (“Céng ty”) la mét céng ty cb phan dwoc thanh lap theo Luat
Doanh nghiép ctia Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép s& 0102051941 do S& Ké hoach va Bau
tw thanh phd Ha Noi cap vao ngay 26 thang 9 ndm 2006 va cac Gidy Ching nhan Dang ky Doanh nghiép diéu chinh
sau d6, voi lan didu chinh gan nhét la 1an thir 18 ngay 12 thang 10 n&m 2022 (sau day goi chung la “Gidy chirng nhan
Déang ky Doanh nghiép”).

Vao ngay 28 thang 4 nam 2010, S& Giao dich Chirng khoan Thanh phd H6 Chi Minh da chinh thirc chap thuan dang
ky niém yét cé phiéu cho Cong ty Cé phan B4t dong sén Du lich Ninh Van Bay véi ma ¢ phiéu NVT theo céng van
sé 85/QB-SGDHCM. Vao ngay 7 thang 5 nam 2010, 50.500.000 cé phiéu clia Céng ty da dwgc chinh thirc niém yét
va b&t dau phién giao dich dau tién tai S& Giao dich Chirng khoan Thanh phé Hé Chi Minh.

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, s6 lwong cb phiéu dang duoc Ivu hanh cia Cong ty 1a 90.500.000 ¢ phiéu (Thuyét
minh 15) twong trng v&i vén diéu 1& la 905.000.000.000 VND.

Hoat déng chinh ctia Céng ty I kinh doanh bat dong sén, quyén st dung dét thudc chd s& hiru, chl chuwa st dung
hoac di thué va cac hoat dong khac theo Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép.

Coéng ty co tru s& chinh tai tang 4, tda nha Hoang Gia, s 180 Triéu Viét Vwong, phwong Nguyén Du, quan Hai Ba
Trwng, thanh phé Ha Noi.

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, Céng ty c6 4 cong ty con nhw sau:
STT Tén céng ty Dja chi Hoat dong chinh Ty léloi Ty lé biéu
ich (%) quyét (%)

| - Nhém cac cong ty con s& hiru tripe tiép

1 Céng ty C6 phan Du lich Thoén Van Bang, xa Vinh Lwong, Kinh doanh khu du 51,00 51,00
Héng Hai thanh phé Nha Trang, lich sinh thai, dich vu
tinh Khanh Hoa. &n uéng va It hanh.
2 Cong ty TNHH Pau tv Du lich Téng 6, tda nha Tasco, 16 HH 2-2, Kinh doanh dich vu 99,51 99,51
Da Hwong dwong Pham Hung, phuwdng lwu tri ngén ngay.

Mé Tri, quan Nam Tt Liém,
thanh phd Ha Nbi.

II- Nhém cac cdng ty con s& hivu gian tiép

1 Céng ty Co phan Khach san  Budng 706B, ddi cat bay, KP5,  Kinh doanh khu du 62,10 62,41
va Du lich Bao Viét Mi Né, thanh phd Phan Thiét, lich sinh thai, dich vu
tinh Binh Thuan. &n ubng va Ity hanh.

2 Céngty Cé phan Phattrién  Khu biét thy Ana Mandara Dalat, Kinh doanh khu du 56,47 56,75
Du lich Tan An s6 10 dwong Lé Lai, phwong 5,  lich sinh thai, dich vu

thanh phd Pa Lat, tinh Lam Déng. an ubng va I hanh.

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, Céng ty c6 6 nhan vién (31 thang 12 nam 2022: 6 nhan vién).
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Cong ty Cé phan Bat dong san Du lich Ninh Van Bay

2. Nién do ké toan va don vj tién té i

24 Nién do ké toan

N&m tai chinh ctia Céng ty bat dau ngay 1 thang 1 va két thuc ngay 31 thang 12.

2i2 Don vj tién té

Bao cdo tai chinh riéng clia Cong ty dwoc lap trén don vi tién té la Ddng Viét Nam (“VND”).

, Co s@ lap Bao cao tai chinh riéng

Co s& lap Bao cao tai chinh riéng

Bao cao tai chinh riéng dwoc lap phu hop véi cac Chuén muyc Ké toan Viét Nam, Ché dd Ké toan Doanh nghiép Viét
Nam va cac quy dinh phéap ly lién quan dén viéc Iap va trinh bay bao cdo tai chinh riéng.

Bao cao tai chinh riéng khéng nham muc dich trinh bay tinh hinh tai chinh, két qué hoat ddng kinh doanh va tinh hinh
lu chuyén tién t& phit hop véi cac nguyén tac va théng 1& ké toan dwoc chap nhan rong rai & nhivng quéc gia hodc
thé ché ngoai nwéc CHXHCN Viét Nam. Hon niva, viéc st dung bao céo tai chinh clia Céng ty khéng nhdm danh cho
nhirng déi twong khong duwoc biét vé cac nguyén téc, thi tuc va théng 1 Viét Nam.

Béao cao tai chinh riéng

Bao cao tai chinh nay la Bao c&o tai chinh riéng clia Céng ty Cé phan B4t dong san Du lich Ninh Van Bay. Bao céo
hop nhét clia Cong ty va cac cong ty con dwoc Iap va trinh bay riéng theo yéu cau ctia cac Chuan muc Ké toan Viét
Nam, Ché do Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan va trinh bay bao c&o tai chinh hop
nhat.

Trong Béo co tai chinh riéng clia Cong ty, d4u tw vao cac cong ty con dwoc hach toan theo gia gc nhw duwoc trinh
bay tai Thuyét minh 4.3.

4.  Chinh sach ké toan ap dung

41 U'éce tinh ké toan

Viéc lap bao céo tai chinh phiu hop véi cac Chuan myc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan Doanh nghiép Viét Nam
va cac quy dinh phap ly lién quan cla Viét Nam yéu cau Ban Giam dbc dwa ra cac woc tinh va gid dinh ma cé anh
hwéng tdi tai san cong ng trén bao céo va viéc trinh bay cac khoan tai san va céng no tiém tang tai ngay bao céo
cting nhw doanh thu chi phi phat sinh trong giai doan bao cao. Két qua thuwc té cé thé khac so véi sé liéu wéc tinh.

4.2 Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién va cac khoan twong dwong tién bao gdm tién mét tai quy va tién glvi ngan hang ciing nhw cac khoan dau tw ngén
han c6 tinh thanh khodn cao va céac khoan tién ky quy, ky cwoc tai ngan hang véi ky han khéng qua 3 thang.

4.3 Cac khoan dau tw tai chinh

DAu tw vao cong ty con

Cong ty con la cong ty ma Cang ty cé quyén kiém soat cac chinh sach vé tai chinh va hoat déng. Quyén kiém soat
clia Cong ty di vai cong ty con dwoc xem xét bao gdm sw ton tai va anh huwdng cla quyén biéu quyét tiém tang co
thé thwe hién hodc chuyén déi. Bao cao tai chinh clia cdng ty con dwoc hop nhét toan bd vao bao céo tai chinh hop
nhét ctia Cong ty me ké tir ngay quyén kiém soat da chuyén giao cho Céng ty me. Viéc hop nhét béo céo tai chinh
cham dut ké tir khi Céng ty me mét quyén kiém soat céng ty con.

DPau tw vao cdng ty con dwoc ghi nhan theo gia géc trir di dw phong gidm gia dau tw. Trong bao céo tai chinh riéng,

két qua kinh doanh clia cong ty con dwoc ghi nhan khi Céng ty nhan dwoc cb tirc tir cong ty con va ghi nhan vao
doanh thu hoat déng tai chinh. Dy phong gidm gia dau tw dwoc lap khi cé sy gidm gia tri clia cac khodn dAu tw.
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Céng ty Cé phan B4t déng san Du lich Ninh Van Bay

Pau tw gop vén vao don vi khac

Dau tw gép vén vao don vi khac 1a cac khodn dau tw vao cbng cu vén clia don vi khac nhwng khéng cé quyen klem
soat hodc déng kiém soat, khong co6 anh hwéng dang ké déi véi bén dwoc dau tw. Cac khoadn dau tw nay dwoc ghi
nhan ban d4u theo gia gbc. Dy phong giam gia dau tw duoc l&p khi Céng ty nhan dau tw bj 16, ngoai trir khoan 16 ma
Ban Giam déc Céng ty da dy doan tir khi d4u tuw.

Dw phong giam gia khoan dau tw
D phong cho viéc gidm gia tri clia cac khodn dau tw dwec lap khi co bing chirng chéc chén cho thay co sy suy giam
gia tri clia cac khodn d4u tw nay vao ngay két thuc ky ké toan.

Tang hoac giam sb dw dy phong dwoc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao céo két qua hoat déng kinh doanh
riéng.

4.4 Phai thu thwong mai va phai thu khac

Céc khodn phai thu ngén han va dai han dwoc phan anh theo gia trj woe tinh c6 thé thu héi sau khi da trir di dy phong
cho céc khoan phai thu khé doi. Dy phong phai thu khé doi dwoc lap dwa vao sy danh gia clia Ban Giam déc trén cac
khodn phai thu c6 déu hiéu khéng cé kha nang thu hdi.

4.5 Tai san c¢é dinh hiru hinh

Tai san cé dinh hiu hinh dwgc phan anh theo nguyén gia trir di gia tri hao mon Ity ké. Khi tai sdn dwoc ban hay khéng
thé s dung dwoc niva, nguyén gia va gia tri hao mon IOy ké cla tai san dwoc loai khai tai khoan va l3i, 16 phat sinh
tlr viéc thanh ly tai sén dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh trong nadm.

Nguyén gia

Nguyén gia ban dau cua tai san cb dinh hiru hinh bao gém gia mua ctia tai san, thué nhap khau, cac khoan thué
khéng dwqc hoan lai va cac chi phi lién quan tryc tiép dén viéc dwa tai san vao trang thai va vj tri s&n sang s dung.
Tai sa&n c¢b dinh hitu hinh dwoc kém thém thiét bi, phu tung thay thé thi nguyén gia ban dau dwoc tinh béng cach lay
téng cac chi phi lién quan trwc tiép t&i viec dwa tai san vao trang thai s&n sang st dung trir di gia tri thiét bj, phu tung
thay thé. Céc chi phi phat sinh sau khi tai san c¢b dinh hitu hinh da dwoc dwa vao sir dung nhu chi phi stra chiva, bao
dwéng va dai tu, dwoc hach toan vao bao céo két qué hoat dong kinh doanh trong ky phat sinh chi phi. Trong trwong
hop c6 thé chirng minh ré rang la cac chi phi nay lam tang loi ich kinh té twong lai wéc tinh thu duoc tir viec st dung
tai san cé dinh hiru hinh so véi trang thai tiéu chudn ban diu cda tai san dé, thi cac chi phi nay dwoc vén héa lam
tang nguyén gia clia tai san cé dinh hiru hinh. Nguyén gia TSCD hinh thanh qua xay dwng co ban bao gém ca chi phi
I&p d&t, chay thie triy gia tri san pham thu hdi trong qua trinh chay thé», san xuét thir.

Khiu hao
Khéu hao dwoc tinh theo phwong phap dwdng thang diwa trén thoi gian s dung hiru ich cla tai san, v&i théi gian
kh&u hao nhuv sau:

Nam
Phwong tién van tai 7-8
Thiét bi van phong 3-7

4.6 Thué hoat dong

Viéc thué tai san trong d6 phan Ién tat ca cac loi ich va ri ro clia quyén s& hitu tai san van thudc vé bén cho thué
dwoc ghi nhan 1a khodn thué hoat déng. Ch| phi thué hoat ddng dugc ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh
trong ky phat sinh chi phi.

4.7 Chi phi tra trwéc

Coéng cu, dung cu

Céng cy, dung cy bao gém tai sén dwgc Cong ty nam gitr dé st dung cho ky kinh doanh théng thwdng cé nguyén gia
dwai 30 triéu dong va khéng du diéu kién dé& ghi nhan 1a tai sén cé dinh theo Théng tw 45/2013/TT-BTC do B§ Tai
Chinh ban hanh ngay 25 thang 4 nam 2013 quy dinh vé viéc quan ly, st dung va trich khau hao tai san cd dinh.
Nguyén gia clia cdng cuy, dung cu dwgc phan bd theo phwong phap dwéng thdng tir 1 nam dén 3 nam.
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Céng ty Cb phan B4t déng san Du lich Ninh Van Bay

Dau tw gop vén vao don vi khac .

Dau tw gop vén vao don vi khac la cac khoan dau tw vao céng cu vén clia don vj khac nhung khéng c6 quyén kiém
soat hodc déng kiém soat, khéng co anh hwdng dang ké déi véi bén dwoc dau tw. Cac khoan dau tw nay dwoc ghi
nhan ban dau theo gia gbc. Dy phong giam gia dau tw dwoc lap khi Cong ty nhan dau tw bi 18, ngoai trir khoan 16 ma
Ban Giam dbc Céng ty da dy doan tir khi dAu tuw.

Dy phong giam gia khoan diu tw
Dy phong cho viéc gidm gia tri clia cac khodn du tw dwec Iap khi co bing chirng chéc chén cho thay co6 sy suy giam
gia tri cia cac khodn dau tw nay vao ngay két thuc ky ké toan.

Tang hodc gidm sb dv dy phong dwoc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao céo két qua hoat ddng kinh doanh
riéng.

4.4 Phai thu thwong mai va phai thu khac

Céc khoan phai thu ngén han va dai han dwoc phan anh theo gia tri woc tinh co thé thu hdi sau khi da trir di dy phong
cho cac khoan phai thu khé doi. Dy phong phai thu khé doi dworc lap dya vao sy danh gia clia Ban Giam déc trén cac
khodn phai thu c6 dau hiéu khéng cé kha nang thu héi.

4.5 Tai san ¢é dinh hiru hinh

Tai san cé dinh hi¥u hinh dwoc phan anh theo nguyén gia trir di gia tri hao mon Ity ké. Khi tai sdn dwoc ban hay khéng
thé s dung dwoc niva, nguyén gia va gia tri hao mén Idy ké cla tai san dwoc loai khdi tai khoan va lai, 16 phat sinh
ttr viéc thanh ly tai san dwoc hach toan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh trong nam.

Nguyén gia

Nguyén gia ban dau cla tai san cb dinh hitu hinh bao gdm gid mua cla tai san, thué nhap khau, cac khoan thué
khéng duo'c hoan lai va cac chi phi lién quan tryc tiép dén viéc dua tai san vao trang thai va vi tri s&n sang st dung.
Tai san cb dinh hitu hinh dwoc kém thém thiét bi, phu tung thay thé thi nguyén gia ban dau dwoc tinh béng cach lay
tdng cac chi phi lién quan truc tiép téi viec dwa tai san vao trang thai san sang st dung trir di gia trj thiét bi, phu tung
thay thé. Céc chi phi phat sinh sau khi tai san cé dinh hi*u hinh da dwgc dwa vao st dung nhw chi phi stra chira, bao
dwdng va dai tu, dwec hach toan vao bao céo két qué hoat dong kinh doanh trong ky phat sinh chi phi. Trong trwedng
hop c6 thé chirng minh r rang la cac chi phi nay lam tang lgi ich kinh té twong lai wéc tinh thu dwoc t v1ec st dung
tai sén cé dinh hiru hinh so voi trang thai tiéu chuan ban dau cla tai san do, thi cac chi phi nay dwoc vén héa lam
tang nguyén gia clia tai san cé dinh hiru hinh. Nguyén gia TSCD hinh thanh qua xay dung co ban bao gdm ca chi phi
I&p d&t, chay thir triy gia tri san pham thu hdi trong qua trinh chay thir, san xuét thi.

Khau hao
Khéu hao dwoc tinh theo phwong phap dwong thang dwa trén théi gian st dung hiru ich cla tai san, véi thoi gian
khéu hao nhw sau:

a
Phwong tién van tai
Thiét bj van phong

w N Z
~N o 3

4.6 Thué hoat déng

Viéc thué tai san trong d6 phan Ion tat c& cac loi ich va ri ro clia quyén s& hiru tai san van thudc vé bén cho thué
dwoc ghi nhan la khoan thué hoat dong. Chi phi thué hoat doéng dwoc ghi nhan vao két qua hoat déng kinh doanh
trong ky phat sinh chi phi.

4.7 Chi phi tra trwéc

Cong cu, dung cuy

Céng cy, dung cu bao gdm tai san dwgc Cong ty ndm git dé sir dung cho ky kinh doanh théng thwong cé nguyén gia
dwéi 30 triéu déng va khéng da diéu kién dé ghi nhan Ia tai san cé dinh theo Théng tw 45/2013/TT-BTC do B& Tai

Chinh ban hanh ngay 25 thang 4 nam 2013 quy dinh vé viéc quan ly, s dung va trich khdu hao tai san cb dinh.
Nguyén gia cua cong cy, dung cu dwoc phan b theo phwong phap dwdng thang tir 1 ndm dén 3 n&m.
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Cong ty Cé phan Bét dong san Du lich Ninh Van Bay

4.8 N¢ phai tra va chi phi trich trwéc P
Khoan phai tra va chi phi trich trwéc dwoc ghi nhan trén co s& sé tién phai thanh toan trong twong lai lién quan dén
cac tai san va dich vu da nhan dwgc ma khéng phu thuée vao viéc Cong ty da nhan dwoc hay chwa nhan dwoc hda
don.

4.9 Chi phi di vay

Chi phi vay bao gém lai suét va cac chi phi lién quan khac va dwoc ghi nhan vao bao céo két qué hoat dong kinh
doanh khi phat sinh, ngoai tr» chi phi vay d& mua sam tai san cb dinh trong giai doan xay dwng va lap dat (k& ca khi
thoi gian xay dwng va lap dat dwéi 12 thang) thi dwoc ghi nhan vao nguyén gia ca tai san do.

4.10 Lei ich nhan vién

Cong ty tham gia quy phuc loi véi mirc déng gop xac dinh bét budc clia Chinh phi Viét Nam theo cac quy dinh phap
luat hién hanh vé lao ddng, viéc lam va cac Iinh vire lién quan, dwoc quén ly bdi Bao hiém X& hoi Viét Nam théng qua
céc co quan Bao hiém Xa héi dia phwong. Cac khoan phuc lgi bat buéc nay bao gém bao hiém xa héi, bao hiém y té
va bao hiém that nghiép. Tai co quan bao hiém xa héi dia phwong, Céng ty chi trd phdn nghia vu ctia minh vé cac
khoan phtc lgi bat budc nay va thay mat déi twong tham gia cac khoan phc lgi bt budc thanh toan phan nghia vu
thuéc ve ho.

Péi twong tham gia, phwong thirc tinh toan, ké khai va chi trd cac nghfa vu lién quan dén cac khoan phuc loi bét budc
dworc thie hién cho tirng giai doan cu thé cén clv cac quy dinh hién hanh cé lién quan. Céng ty khéng cé nghia vu chi
tré déi quy phic lgi hwu tri danh cho nhan vién.

Cong ty khong tham gia bat ky quy phuc loi véi mie phuc lgi xac dinh.

411  Véncha sé hivu
Vén gép
V6n cb phan thé hién gia tri danh nghia clia cac cb phiéu da phat hanh.

Thing dw vén ¢ phan
Thang dw nhan dwoc tir viéc phat hanh cd phiéu dwoc ghi nhan 1a thang dw vén cb phan. Chi phi giao dich lién quan
dén viéc phat hanh cd phiéu dwoc khau triv khdi phan thang duw, cén trir véi bat ky khodn tre cap thué thu nhap nao.

Loi nhuan/(13 liy ké) sau thué chwa phan phéi
Loi nhuan/(16 lily ké) sau thué chwa phan phéi phdn anh két qua kinh doanh (1ai, 18) sau thué thu nhap Ity ké cta
Cong ty tai thoi diém bao céo.

412 Doanh thu

Cung cép dich vy ;

Doanh thu cung cap dich vu dwgc ghi nhan trén béo cao két qua kinh doanh theo ty I& hoan thanh cta giao dich tai
ngay két thic nién d4. Ty 1& hoan thanh dwoc xac dinh dwa trén viéc danh gia cac cong viéc da thwe hién. Doanh thu
khong dwoc ghi nhan néu nhw cac yéu té khéng chéc chan trong yéu lién quan téi kha ning thu hdi clia cac khoan
phai thu.

Thu nhép tir hoat ddng chuyén nhwong vén, chuyén nhwong cé phan

Thu nhap tir hoat dong chuy&n nhwong vén, chuyén nhwong cd phan dwoc xac dinh la phan chénh léch gitra gia ban
va gia von ctia phan vén gép, cd phan. Thu nhap nay dwoc ghi nhan vao ngay phat sinh giao dich, tirc la khi hgp déng
chuyén nhwong duoc thye hién.

Thu nhap cé tic

C4 tirc dwoe ghi nhan khi quyén dwec nhan khoan thanh toan cb tirc ctia Cong ty dwoc xac lap.

Lai tién guri

Thu nhap lai tién gi dwoc ghi nhan trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh trén co sé theo ti 1é thdi gian st dung
phwong phap l4i suat thuc té.
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Céng ty Cd phan B4t dong san Du lich Ninh Van Bay

413  Thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hoan lai

Nghfa vu/Tai san vé thué thu nhap doanh nghiép hién hanh bao gém cac nghia vy, cac khoan phai thu thué dbi voi
co quan thué lién quan dén giai doan bao cao hién tai va cac giai doan trwéc ma van chwa thanh toan tai ngay cubi
giai doan bao cao. Nghia vy vé thué thu nhap hién hanh dwoc tinh trén co s& thué suét va quy dinh vé thué ap dung
cho giai doan bao cdo dya trén mirc lgi nhuan chiu thué trong nam. Toan bé thay déi vé nghia vu hay tai san thué
hién tai dwoc ghi nhan 1a chi phi thué thu nhap doanh nghiép trén bao cao két qua kinh doanh.

Thué thu nhap hoan lai dwoc tinh theo phwong phap nghia vu thué trén cac khoan chénh léch tam théi. Phwong phap
nay so sanh gia tri ghi s6 clia tai san va cong no trén bang can déi ké toan véi cac co sé tinh thué thu nhap clia cac
khodn tai san va cong no d6. Ngoai ra, cac khoan 16 c6 thé mang sang n&m ké tiép ciing nhw cac khoan thué thu
nhap phai tra khac dwoc ghi nhan 1a tai san thué thu nhap hoan lai.

No thué thu nhap doanh nghiép hoan lai phai tra luén dwoc ghi nhan ddy dd. Tai san thué thu nhap hoan lai chi dwoc
ghi nhan khi chéc chan cé thé dwoc s dung bdi loi nhuan tinh thué trong twong lai.

Tai san va no thué thu nhap hoan lai dwoc tinh, khdng chiét khdu, bing thué suat dy kién ap dung cho giai doan ghi
nhan twong rng, v&i diéu kién nhirng tai san va ng thué thu nhap nay dwoc thwe hién hoac dwoc thye hién chac chan
tai ngay bang can dbi ké toan. Hau hét nhirng thay déi cla tai san va no thué thu nhap hoan lai dwoc ghi nhan nhw
mot phan clia chi phi thué trong bao cao két qua hoat déng kinh doanh. Chi nhirng thay dbi clia tai san va no thué thu
nhap hoan lai lién quan dén thay ddi gia tri nhitng tai san va no ma dwoc tinh truc tiép vao ngudn vén thi méi dwoc
ghi thdng vao nguén vén.

4.14 Bao cao bo phan

M&i bd phan Ia mét hop phan riéng biét ctia Cong ty tham gia vao viéc cung cap cac sadn pham va dich vu lién quan
(bd phan theo Iinh vie kinh doanh), ho&c cung cp san pham hoéc dich vy trong pham vi mét méi treeng kinh té déc
trwng (b6 phan theo khu vuc dia ly), méi b phan nay chiu rti ro va thu dwoc loi ich khac biét véi bd phan khac. Bao
cao bd phan chi yéu clia cong ty theo bd phan Iinh vire kinh doanh.

Hoat déng chinh ctia Cong ty la dau tw vao cac cong ty c6 hoat dong kinh doanh khach san va dich vu lwu tru ngén
ngay. Bdng thoi, hoat dong dau tw ctia Céng ty chi dwoc thire hién trong 1anh thd Viét Nam. Vi vay, rli ro va ty suét
sinh |&i clia Cong ty khong b tac dong chl yéu béi nhirng khac biét vé sdn phdm ma Céng ty cung cép hodc do Céng
ty hoat dong tai nhiéu khu vuc dia ly khac nhau. Do d6, Ban Giam dbc nhan dinh la Cong ty chi c6 mot bd phan theo
hoat dong kinh doanh va khu vic dia ly. Theo d6, Céng ty khdng can phai trinh bay théng tin theo b phan.

415 Cac bén lién quan

Cac bén lién quan bao gdm cac thanh vién Héi ddng quan tri, Ban Giam déc, cong ty me, cac cong ty con va cac cong
ty lién két clia cac cong ty nay.

Cac bén dwoc coi la lién quan néu mdt bén cé kha nang, truc tiép hay gian tiép, kiém soat hodc cé anh hwo'ng dang
k&, dbi véi bén kia trong viéc ra cac quyét dinh tai chinh va hoat dong. Cac bén ciing dwoc xem la lién quan néu cling
chiu mét sy kiém soat hodc anh hwdng dang ké.

416  Céc sw kién tiém tang

Cac khodn no tiém tang khéng dwoc ghi nhan vao bao céo tai chinh. Chung dwgc cong bé trir khi khéng xac dinh
dwoc kha nang phat sinh mét khoan chi dan dén suy gidm lgi ich kinh té.

Tai san tiém tang khéng dwoc ghi nhéan trén bao cdo tai chinh nhwng dwec céng b6 khi né cé thé mang lai lgi ich kinh
té.

417 Cac sy kién phat sinh sau ngay két thac nién do

Cac su kién phat sinh sau ngay khéa s ké toan ma cung cap thém thong tin vé tinh hinh riéng ctia Céng ty tai ngay
khoa sb ké toan (“cac sw kién diéu chinh”) dwoc ghi nhan trén bao céo tai chinh riéng. Cac sw kién phat sinh sau ngay
khoa sd ké toan khong phai la cac sy kién diéu chinh dwoc cong b trén thuyét minh néu trong yéu.

13




B S SR EE R R RN E RN R RN

Céng ty Cb phan B4t dong san Du lich Ninh Van Bay

4.18 Phan loai tai san va ng phai tra thanh ngin han hoic dai han 1

Tai san va ng phai trd dwoc phan loai thanh ngén han hoac dai han trén bang can déi ké toan theo ky han con lai cla
tai sén va ng phai trd do tai ngay cia bang can déi ké toan, ngoai trir cach thirc phan loai dac thu va/hodc da dwoc
dinh trwdre trong Ché do Ké toan Doanh nghiép Viét Nam.

419  Cac chi tiéu ngoai bang can déi ké toan

Céc chi tiéu ngoai bang can déi ké toan, nhw dwoc dinh nghia trong Ché do Ké toan Viét Nam, dwoc cong bd & cac
thuyét minh thich hop clia bao céo tai chinh riéng nay.

5.  Tién va cac khoan twong dwong tién

31 thang 12 nam 2023 31 thang 12 nam 2022

VND VND
Tién
Tién mat 147.845.938 96.230.911
Tién gvi ngan hang khang ky han 483.169.063 816.254.792
631.015.001 912.485.703
Céac khoan twong dwong tién
Tién g¥i ngan hang cé ky han trong vong 3 thang (*) 10.300.000.000 2.800.000.000

10.931.015.001 3.712.485.703

(*) Bao gdbm khoan tién gii tai Ngan hang thwong mai cé ky han trong vong 3 thang hwéng Iai suét tir 3% dén
3,69%/nam (31 thang 12 nam 2022: 1% dén 5,6%/nam).

6. Phai thu khac

Phai thu bén thr ba
Phai thu vé& chi phi thanh toan hd
Phai thu khac

31 thang 12 nim 2023

VND

5.165.512.551
25.549.001

31 thang 12 nam 2022

VND

5.165.512.551
95.549.001

Phai thu ngén han khac tir cac bén lién quan (Thuyét minh 22)

Céng ty TNHH DAu tw Du lich Da Hwong

5.191.061.552

5.261.061.552

4.540.000.000

4.540.000.000

5.191.061.552

9.801.061.552

7. D phong phai thu ngan han kho doi

31 thang 12 nam 2023

31 thang 12 nam 2022

Giagéc  Giatri Dw phéng Gia géc Gié tri Dv phong
c6 thé cé thé
thu hdi thu hdi
VND VND VND VND VND VND
Phai thu khac tlr bén th ba
Cong ty TNHH Cau lac bd
Ky nghi Ninh Van Bay 2.468.734.718 - 2.468.734.718 2.468.734.718 - 2.468.734.718
Céng ty Cé phan DPau tw
Phu Thach Hwng 2.689.727.835 - 2.689.727.835 2.689.727.835 - 2.689.727.835

5.158.462.553

Tra trwéc cho ngwdi ban ngén han
Céng ty TNHH Tw van Thiét ké

5.158.462.553

5.158.462.553

5.158.462.553

BIM Sai Gon 744.343.000 - 744.343.000 744.343.000 - 744.343.000
5.902.805.553 - 5.902.805.553 5.902.805.553 - 5.902.805.553
14
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Céng ty Cé phan B4t dong san Du lich Ninh Van Bay

8.  Taisan cb dinh hiru hinh

Phuwong tién

Thiét bi

van tai Vi phong b
VND VND VND
Nguyén gia
1 thang 1 nam 2023 3.534.109.091 662.034.582  4.196.143.673
31 thang 12 ndm 2023 3.534.109.091 662.034.582  4.196.143.673
Gia tri hao mon lay ké
1 thang 1 nam 2023 (972.245.263) (530.227.983)  (1.502.473.246)

Khau hao trong ndm

(481.495.776)

(32.118.324)

(513.614.100)

31 thang 12 nam 2023 (1.453.741.039) (562.346.307)  (2.016.087.346)
Gi4 tri con lai

1 théang 1 n3m 2023 2.561.863.828 131.806.599  2.693.670.427
31 thang 12 nim 2023 2.080.368.052 99.688.275  2.180.056.327

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, tai san cé dinh hitu hinh clia Cong ty véi gié tri con lai la 1.447.631.990 VND (31
thang 12 nam 2022: 1.765.489.130 VND) da dwoc dung dé lam tai san thé chap cho cac khoan Céng ty vay ngan
hang ngén han (Thuyét minh sé 13).

Tai san cé dinh hitu hinh da khau hao hét v&i nguyén gia la 437.206.400 VND tai ngay 31 thang 12 nam 2023 (31
thang 12 ndm 2022: 437.206.400 VND), nhwng con dang s dung.

9. Cac khoan dau tw tai chinh

31 thang 12 nam 2023 31 thang 12 nam 2022

Ty lé Ty lé Ty lé Ty le
s& hiru biéu quyét s& hiru biéu quyét
% % % %
Dau tw vao coéng ty con

Cong ty TNHH DAu tw Du lich D4 Hwong 99,51% 99,51% 99,51% 99,51%
Céng ty Cé phan Du lich Hong Hai 51,00% 51,00% 51,00% 51,00%

Dau tw gép vén vao don vj khac
Céng ty Cé phan Du lich Tan Pha (*) - - 4,58% 4,58%

Chi tiét gia tri cac khoan dau tw thuc gop nhw sau:

31 thang 12 nam 2023 31 thang 12 ndm 2022

Gia géc Dy phong Gia géc Dw phong
VND VND VND VND

Péu twr vao cong ty con
Céng ty TNHH Bau tw Du lich Da Hwong 437.500.000.000 - 437.500.000.000 -
Céng ty Cé phan Du lich Hong Hai 304.451.890.000 - 304.451.890.000 -
741.951.890.000 - 741.951.890.000 -

Déu tw gép vén vao don vj khac
Céng ty C& phan Du lich Tan Phu ™) - - 18.360.000.000 (18.360.000.000)

741.951.890.000 - 760.311.890.000 (18.360.000.000)

(*) Céng ty C6 phan Du lich Tan Pha la mat céng ty cd phan dwoc thanh lap theo Gidy Ching nhan Bang ky Kinh
doanh s6 0102792890 do S& Ké hoach va DAu tw tinh Ninh Binh cap ngay 26 thang 6 ndm 2008 vé&i sb von diéu 1é 1a
401 ty VND. Céng ty Cé phan Du lich Tan Pht c6 tru s& dat tai thén Tap Ninh, xa Gia Van, huyén Gia Vién, tinh Ninh
Binh. Hoat dong chinh ctia Céng ty Cé phan Du lich Tan Ph Ia kinh doanh khach san, khu nghi dwdng va dich vu &n
uéng.
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Céng ty C4 phan B4t dong san Du lich Ninh Van Bay

Ngay 28 thang 6 nam 2023, Cong ty da ky Hop déng chuyén nhwong toan bé 183.600 cb phan néu trén cho mét cong
ty khac voi tong gia chuyén nhugng theo hop ddng béng gia géc clia khodn dau tw. Trong thang 7 nim 2023, Céng
ty da nhan dwoc toan b khoan thanh toan lién quan dén giao dich chuyén nhwong nay tir bén nhan chuyén nhwong,
dong thei Cong ty Cé phan Du lich Tan Pha d& xac nhan giao dich chuyén nhwong cb phan gita cac bén da hoan

thanh.

10.  Thué va cac khoan phai ndp Nha nwéc

31 thang 12 nam 2023 Trong ndm 31 thang 12 ndm 2022

Sé tién Phai ndp D3 ndp/bu trie Sé tién

VND VND VND VND

Thué gia tri gia tang - 454.800.000 (454.800.000) £
Thué thu nhap ca nhan 301.146.409 331.258.030 (410.064.741) 379.953.120
Thué mon bai - 3.000.000 (3.000.000) -
301.146.409 789.058.030 (867.864.741) 379.953.120

11.  Chi phi phai tra ngan han

L&i vay trai phiéu phai tra
Chi phi phai tra khac

31 thang 12 nam 2023

VND

3.009.205.483

130.000.000

31 thang 12 nam 2022
VND

4.041.205.481
502.354.684

3.139.205.483

4.543.560.165

12.  Phai tra khac

31 thang 12 nam 2023

31 thang 12 nam 2022

VND VND
Ngén han
Phai trd ngén han cho céac bén lién quan (Thuyét minh 22) - 10.000.000.000
Phai tra ngén han khac - 9.439.582
- 10.009.439.582
Dai han
Phai tra dai han (*) 48.790.000.000 29.000.000.000

48.790.000.000

29.000.000.000

(*) S6 duw tai ngay 31 thang 12 n&m 2023 thé hién khodn phai tra dai han gitra Céng ty va mét sé ca nhan theo cac
Bién ban théa thuan ky ngay 29 thang 12 nam 2023 véi théi han hoan trd dén ngay 31 thang 12 nam 2025. Cac khoan

phai trd nay khéng chiu l4i suét.
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Céng ty Cb phan B4t dong san Du lich Ninh Van Bay

14.  Ngubn vén chi sé& hiru

Vén cb phan Théng dw LG Ity ké Téng
vén cd phan

VND VND VND VND

Sé dw, 1 thang 1 ndm 2022 905.000.000.000 24.455.000.000 (509.171.160.420) 420.283.839.580
Loi nhudn trong nam - - 360.861.656 360.861.656
Sé dw, 31 thang 12 n&m 2022 905.000.000.000 24.455.000.000 (508.810.298.764)  420.644.701.236
Sé dw, 1 thang 1 ndm 2023 905.000.000.000 24.455.000.000 (508.810.298.764) 420.644.701.236
Lei nhuan trong nam - 17.572.533.175 17.572.533.115
Sé dw, 31 thang 12 n&m 2023 905.000.000.000 24.455.000.000 (491.237.765.589)  438.217.234.411

15.  Vbn cb phan

Theo Gidy Chirng nhan Dang ky Doanh nghiép thay déi gan day nhét tai ngay 12 thang 10 nam 2022, vén diéu & clia
Codng ty 1a 905.000.000.000 VND, dwoc chia thanh 90.500.000 cd phén ph5 théng vé&i ménh gia 10.000 VND/cd phén.

151 Chi tiét vé cd phiéu lwu hanh trong ndm

Sé lwong cb phiéu dang ky phat hanh
Sé lwong cd phiéu da ban ra céng chung
- C& phiéu phd théng

- C& phiéu wu dai

Sé lvong cb phiéu dang Iwu hanh

- C& phiéu phd théng

- C& phidu wu dai

31 thang 12 nam 2023

Sé Iwong cb phiéu

90.500.000
90.500.000
90.500.000
90.500.000
90.500.000

VND
905.000.000.000
905.000.000.000
905.000.000.000
905.000.000.000
905.000.000.000

31 thang 12 nam 2022

Sé lwong cb phiéu

90.500.000
90.500.000
90.500.000
90.500.000
90.500.000

VND
905.000.000.000
905.000.000.000
905.000.000.000
905.000.000.000
905.000.000.000

Ménh gia cb phiéu dang Iwu hanh: 10.000 VNB/cd phiéu (ngay 31 thang 12 nam 2022: 10.000 VND/c phiéu). Mi cb
phiéu phd thdng twong (rng cho mét phiéu biéu quyét tai cudc hop cb déng clia Cang ty. Cac cb déng dwoc nhan cb
ttre theo cong bd tai tirng thei diém. Tat ca cac cd phiéu phd théng déu co thi tw wu tién nhw nhau dbi voi tai san con

lai ca Cong ty.

15.2  Chi tiét vé vén gép cua chia sé& hivu

31 thang 12 nam 2023

31 thang 12 nam 2022

Cb phiéu Cb phiéu Cophiéu  Cb phiéu

Téng sé phé théng wu dai Téng sb phd théng wu dai

VND VND VND VND VND VND

Vén gop clia cd dong 905.000.000.000 905.000.000.000 - 905.000.000.000 905.000.000.000 -
Thang dw vén cb phan 24.455.000.000 24.455.000.000 - 24.455000.000  24.455.000.000 =
929.455.000.000 929.455.000.000 - 929.455.000.000 929.455.000.000 -

Chi tiét cb déng clia Céng ty:

31 thang 12 nam 2023 31 thang 12 nam 2022

VND Ty 1é s& hivu VND Ty 1& s& hiru
Céng ty C4 phan NVT Holdings 852.527.200.000 94,201%  852.527.200.000 94,201%
Céac dbi twong khac 52.472.800.000 5,799% 52.472.800.000 5,799%
905.000.000.000 100%  905.000.000.000 100%
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Céng ty Cé phan B4t dong san Du lich Ninh Van Bay

16. Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

Doanh thu cung cép dich vy

Nam két thac ngay

31 thang 12 nam 2023
VND

3.900.000.000

Pid
i

N&m két thic ngay
31 thang 12 nam 2022
VND

17. Gia vén hang ban

Gia vén cung cap dich vu

Nam két thic ngay

31 thang 12 nam 2023
VND

1.418.007.913

N&m két thiic ngay
31 thang 12 nam 2022
VND

18. Doanh thu hoat déng tai chinh

Thu nhap tir cd tire dwoc chia
Lai chuyén nhwong khoan dau tw
Lai tién gl

Nam két thac ngay

31 thang 12 nam 2023
VND

31.067.803.000

78.926.957

N&m két thiic ngay

31 thang 12 nam 2022
VND

27.490.000.000
5.500.000.000
42.213.452

31.146.729.957

33.032.213.452

19.  Chi phi tai chinh

Nam két thic ngay
31 thang 12 nam 2023

N&m két thic ngay
31 thang 12 nam 2022

VND VND

Chi phi 14i vay va I4i trai phiéu 30.000.444.294 25.656.777.567
Chi phi phat hanh trai phiéu 360.000.000 360.000.000
Hoan nhap dy phong dau tw tai chinh (18.360.000.000) (4.512.829.754)
12.000.444.294 21.503.947.813

20. Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi nhan coéng

Chi phi khau hao

Trich lap dw phong no phai thu kho doi
Chi phi dich vu mua ngoai

Nam két thic ngay

31 thang 12 nam 2023
VND

3.092.586.883
32.118.324

1.626.060.226

N&m két thic ngay

31 thang 12 nam 2022
VND

7.702.263.361
32.118.313
744.343.000
2.830.659.756

4.750.765.433

11.309.384.430
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Caéng ty Cé phan B4t dong san Du lich Ninh Van Bay

21.  Thué thu nhap doanh nghiép

./’
i

Theo cac quy dinh hién hanh, Céng ty cé nghia vu ndp cho Nha nwéc thué thu nhap doanh nghiép (TNDN”) theo thué
suét 20% trén thu nhap chiu thué.

Bang déi chiéu gitra lgi nhuan ké toan va thu nhap chiu thué dwoc trinh bay nhw sau:
Nam két thic ngay
31 thang 12 nam 2023

N&m két thiic ngay
31 thang 12 ndm 2022

VND VND
Téng lgi nhuan ké toan trwéc thué 17.572.533.175 360.861.656
Biéu chinh cho:
Chi phi 1&i vay khéng dwoc khau trir thué TNDN
theo Nghi dinh 132/2020/ND-CP 15.979.724.211 17.739.995.705
Chi phi khéng dworc trir khac 135.123.764 185.810.065

Thu nhap cé tiee khdng chiu thué (31.100.000.000) (27.490.000.000)
Thu nhap chiu thué 2.587.381.150 (9.203.332.574)
Chuyén I3 tir cac ndm trwdc (2.587.381.150) -

Thu nhap tinh thué . g

Viéc tinh toan chi phi thué TNDN hién hanh con phu thudc vao viéc kiém tra va phé duyét clia co quan thué.

Chuyén 16

L6 thué cé thé dwoc mang sang ky sau dé bu trir vao thu nhap chiu thué trong t6i da 5 nam lién tuc k& tir nam ngay
sau ndm phat sinh |18. Téng 16 thuc té co thé mang sang cac ndm sau con phy thudc vao két qua kiém tra thué cua co
quan thué dia phwong. L3 thué woc tinh co thé dung dé tinh b trir vao thu nhép chiu thué cho cac nam sau dwoc
tinh nhw sau:

L6 da
Ni&m Tinh trang L6 thué str dung L6 hét han Lé mangsang  Nam hét han
VND VND VND VND VND
2018 Chua quyét toan 7.872.782.201  (2.587.381.150) (5.285.401.051) . 2023
2020 Chwa quyét toan 6.793.456.494 ; 4 6.793.456.494 2025
2021 Chwa quyét toan 13.154.527.631 - - 13.154.527.631 2026
2022 Chuwa quyét toan 9.203.332.574 - - 9.203.332.574 2027

37.024.098.900 (2.587.381.150) (5.285.401.051) 29.151.316.699

Chi phi lai vay khéng dwoc khéu trir chuyén sang tir cic nam trwéc

Theo quy dinh tai Nghi dinh 132/2020/NB-CP ngay 5 thang 11 nam 2020 (“Nghi dinh 132", Céng ty dwoc phép chuyén
céc khoan chi phi lai vay khéng dwgc khau trir theo quy dinh tai Nghj dinh 132 phét sinh trong cac nam tai chinh trwéc
lién tuc trong vong 5 nam dé xac dinh tdng chi phi lai vay duwoc trir clia cac nam tiép theo. Tai ngay két thuc ky ké
toan, Cong ty co téng sbé chi phi lai vay khéng duoc khu trir phat sinh trong cac nam trwéc con dwoc chuyén sang
cac nam tiép theo chi tiét nhw sau:

Chi phi lai vay Con dwoc
Nim Tinh trang khéng dwgc trir D3 khiu triv khdutrtr  Nam hét han
VND VND VND
2021 Chuwa quyét toan 14.300.607.495 - 14.300.607.495 2026
2022 Chuwa quyét toan 17.739.995.705 - 17.739.995.705 2027
2023 Chuwa quyét toan 15.979.724.211 - 15.979.724.211 2028

48.020.327.411 - 48.020.327.411

Thué hoan lai

Cong 'ty khong ghi nhan tai san thué thu nhap hoan lai cho cac chi phi lai vay chwa dwoc khau trir va 16 thué dwoc
chuyén néu trén do kha nang phat sinh thu nhap chiu thué trong twong lai @& bu trir véi cac khoan 16 chuyén ciing
nhu viéc wéc tinh chi phi 1ai vay dwgc khéu trir trong twong lai la khéng chéc chén tai ngay 31 thang 12 nam 2023.

Ngoai ra, thué hoan lai khdng dwoc ghi nhan trén bang can dbi ké toan riéng tai ngay 31 thang 12 nam 2023 vi Céng
ty khdng phat sinh cac khodn chénh léch tam thdi dang ké tai ngay 31 thang 12 nadm 2023.
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Céng ty Cé phan Bét dong san Du lich Ninh Van Bay

22. Giao dich va sé dw vé&i cac bén lién quan

Danh sach cac bén lién quan ciia Céng ty trong ndm nhw sau:

STT Tén td chirc/ca nhan

Méi quan hé lién quan véi Cong ty

1 Coéngty TNHH NVT Holdings Coéng ty me

2 Céngty Cé phan Du lich Héng Hai Cong ty con

3 Congty TNHH DAu tw Du lich Da Hwong Céng ty con

4  Céngty Cé phan Khach san va Du lich Bao Viét Céng ty con

5 Céngty Cé phan Phat trién Du lich Tan An Céng ty con

6 Coéngty TNHH Tasco Land Nha dau tw cGa Cong ty me
7  Ong Vii Hoang Linh Chu tich HDQT

8 Babang Thuy Linh Thanh vién HBQT

9  Ong Trinh Nguyén Khanh Thanh vién HBDQT

10  Ong Vii Ngoc Tu Thanh vién HDQT

11 Ong Vil Héng Quynh Thanh vién HDQT

12 Ba Binh Thi Hanh Trwdng Ban Kiém soat

13 Ong Nguyé&n H6 Ngoc Thanh vién Ban Kiém soat
14  Ong Vi Ha Nam Thanh vién Ban Kiém soat

15 Ong Vil Héng Quynh
16 Babang Thi Ngoc Han
17  Ong Daniel Matthew Wood

Tbng Giam dbc
Phé Téng Giam dbc
Phé Téng Giam dbc

Trong ndm, Céng ty da thwc hién giao dich chl yéu véi cac bén lién quan nhw sau:

Cac bén c6 lién quan

Cang ty Cé phan Phat trién

Nam két thic ngay

31 thang 12 nam 2023
VND

10.000.000.000

Ban chét giao dich

Nhan lai tién tam (ng vén

N&m két thic ngay
31 thang 12 nam 2022
VND

Du lich Tan An Nhan tién tam &ng vén - 10.000.000.000
Cong ty TNHH Dau tw Nhan cé tirc nam trede 4.507.803.000 -
Du lich Da Hrong Cé tre dwoc chia nam nay 5.600.000.000 4.540.000.000

Nhan cb tlrc ndm nay 5.600.000.000 s
Céng ty Cé phan Du lich Cé tirc dwoc chia 25.500.000.000 22.950.000.000
Héng Hai Nhan cd tirc ndm nay 25.500.000.000 17.850.000.000

Tai ngay 31 thang 12 n&m 2023, Céng ty cé cac sb dw véi cac bén lién quan nhw sau:

Cac bén cé lién quan
Phai thu ngén han khac (Thuyét minh 6)
Cong ty TNHH DAau tw Du lich D3 Hwong

Ban chét sé dw 31 thang 12 nam 2023

Phai thu ¢ tirc -

31 thang 12 nam 2022

4.540.000.000

Phai tra ngén han khac (Thuyét minh 12)
Cong ty Cé phan Phat trién Du lich Tan An

Tam (ng vén -

10.000.000.000
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Céng ty C6 phdn Bét dong san Du lich Ninh Van Bay

23. Thu nhap cta Hoi ddéng Quan tri va Ban Giam déc {
Trong nam, thanh vién cGa Hai déng Quan trj va Ban Giam déc nhan dwoc thu nhap nhw sau: *)
Nam két thic ngay Nam két thiic ngay
31 thang 12 ndm 2023 31 thang 12 nam 2022
Tén Chirc vu VND VND
Ong Pham Thanh Thai Linh  Thanh vién HDQT va Téng Giam dbc
(dén ngay 5 thang 10 nam 2022) - 1.156.500.000
Ong Vii Hong Quynh Thanh vién HDQT va Tdng Giam déc 540.000.000 934.708.333
Ba Dang Thi Ngoc Han Phé T6ng Giam dbc 1.400.000.000 933.333.336
1.940.000.000 3.024.541.669

(*) Cong ty khong tra tién Iwong, thii lao, thwdng va loi ich khac cho céac thanh vién con lai clia Héi ddng Quan tri, Ban
Kiém soat va Ban Giam déc.

24. Sé liéu so sanh

Bao cdo tai chinh riéng ndm hién tai dwoc I&p tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho nam két thac cling ngay. Cac sb
liéu so sanh trén bang can ddi ké toan riéng, bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng, bao c4o Iwu chuyén tién té
riéng va thuyét minh bao cao tai chinh riéng dwoc mang sang tir bao céo tai chinh riéng duoc lap tai ngay va cho nam
tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2022 d4 duwoc kidm toan bdi cac kidm todn vien khac.

25.  Sw kién sau ngay lap Bao cao tai chinh riéng

Khdng c6 sw kién quan trong nao phat sinh sau ngay béo cdo cé anh hwéng téi tinh hinh tai chinh riéng clia Cong ty
duoc trinh bay trong Bang can déi ké toan riéng tai ngay 31 thang 12 nim 2023 hodc két qua kinh doanh riéng va cac
ludng Iwu chuyén tién té riéng cho nam tai chinh két thac cling ngay.

26. Phé duyét Bao cao tai chinh riéng

Bao cao tai chinh.riéng da duwoc Ban Giam déc phé duyét g& phat hanh.
0205192

Pham Thi Minh
Nguoi lap/Ké toan trudng

Vi Héng Quynh
Téng Giam dbc
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