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Cong ty C phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Din 

THÔNG TIN CHUNG 

CONG TY 

Cong ty Co phn Du tu' vã Kinh doanh Nhà Khang in (Cong ty") là mt Cong ty cO phn dQ'c 
thánh Ip theo Lut Doanh nghip cüa Viet  Nam theo Giy ChCrng nhn Oäng k' Kinh doanh sO 
4103006559 do Sô K hoach và Ou tu' ('So' KH&ET") Thãnh phO HO Chi Minh cp ngày 2 tháng 5 
nàm 2007, vá thea các Giây Chti'ng nhn Dãng k' Kinh doanh/ Giy Chà'ng nhân Däng k' Doanh 
nghip liêu chTnh. 

CO phiu cCa Cong ty &i'ç'c niêm yt ti So' Giao djch Chu'ng khoán Thãnh phO HO Chi Minh 
(SGDCKHCM") vO'i ma KDH theo Quyt dlnh  niêm yM so 11/QD-SGDHCM do SGDCKHCM cap 
ngay2l thang 1 nàm 2010. 

Hot dng chinh trong kS'  hin tai  ca Cong ty và các cOng ty con ("NhOm Cong ty") là cho thuê, 
mua bàn nhà &, nhn quyn sO' dung dt d xáy dy'ng nhà 6' bàn và cho thuê, du tu' xây du'ng 
c so' h thng thea quy hoch, xay dçi'ng nhà 6' d chuy4n quyên sO' dung dt, xày dy'ng dan dung 
và cong nghip, và tu' vn bM dng san. 

Cong ty có try sO' chinh dang k' t?i  Phông I và 2, Lu 11, Saigon Centre, 67 Ou'O'ng Là Lç, 
Phu'O'ng Bn Nghe, Qun 1, Thành phO HO Chi Minh, Vit Nam. 

HOI DONG QUAN TR! 

Các thành viên HOi dOng Quân trl trong kS'  va váo ngày lap baa cáo nay nhu' sau: 

Ba Mal Trn Thanh Trang 
Ong L' Din So'n 
Ba Nguyn Thi Diêu Phu'o'rig 
Ba Nguyn Th Cm Van 
Ong Viwng Van Minh  

ChO tich 
PhO chO tich 
Thành viên 
Thành viên Oc lap 
Thành viên 

BAN KIEM SOAT 

Cãc thành viên Ban kim soát trong k' và vào ngày lap baa cáo nay nhu' sau: 

Ong Nguyn Phu'o'ng Nam Tru'&ng ban 
Ba Vu'cng Hoáng Thao Linh Thành viên 
Ba Lu'u Thi Xuàn Lal Thành viên 

BAN TONG GIANI DOC 

Các thành viên Ban TOng Giám dOc trong kS'  va váa ngáy lap baa cáo nay nhu' sau: 

Ong Vu'ng Van Minh 
Ong Tru'cYng Minh Duy 
Ba Nguyn lhOy Trang 
Ong Là Hoàng Kh&i 
Ba Nguyn ThOy Du'ng  

TOng Giàm dOc 
PhO TOng Giám dOc 
RhO TOng Giám dôc 
RhO TOng Giàm dOc 
PhO TOng Giàm dOc 

NGU'OI DI DIN THEO PHAP LUT 

Ngu'O dai diên thea phàp lut cOa Cong ty trong kS'  va váo ngáy 1p baa cáo nay là Ong Vung Van 
Minh. 
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Cong ty C phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Din 

BAO CÁO CUA BAN TONG GIAM DOC 

Ban Tong Giám dOc Cong ty CO phn Dâu tu' và Kinh doanh Nhà Khang Din ("Cong ty") trinh bay báo 
cáo nay vá báo cáo tài chinh hp nht cOa Cong ty vá các cOng ty con ("NhOm Cong ty") cho k' kê 
toán qu 3 kt thüc ngáy 30 thang 9 nam 2023. 

TRACH NHIM CUA BAN TONG GIAM DOC DO! vai BAO CÁO TA! CHINH HO'P NHAT 

Ban TOng Giám dc chiu trách nhiêm dam bao báo cáo tái chinh hcp nht cho W'ng kS' k toán phân 
ánh trung thçi'c va hp l' tlnh hinh tâi chInh hp nht, két qua hoat dQng kinh doanh hQ'p nht vá tlnh 
hlnh lu'u chuyén tiên té hp nhát cOa NhOm Cong ty trong kS'. Trong qua trinh 1p báo cáo tài chmnh 
hp nhát nay, Ban TOng Giám dOc can phâi: 

Ria chon các chInh sách ké toán thich hcyp và áp dung các chnh sách nay mt cách nht quán; 

thçi'c hin các dánh giá va u'O'c tinh mt cách ho'p l' vá than  trong; 

nêu rO các chun my'c ké toán áp dvng cho Nhôm Cong ty cO du'ç'c tuán thO hay khOng và tt c 
nh0'ng sal lch trQng yéu so vO'i nhcvng chun mu'c nay dã du''c trinh bay vá giãi thich trong báo 

cáo tái chinh hQ'p nht; và 

lap báo cáo tái chinh hp nht trOn c s& nguyen tc hot dng lien tçic trCi' tru'O'ng hp khOng the 
cho rang NhOm Cong ty Se tiêp ti,ic hoat dOng. 

Ban TOng Giám d6c chju trách nhim dam báo viêc các sO sách kO toán thich hQ'p du'c lu'u glO' 
phân ánh tlnh ftlnh tái chinh hp nhOt cOa Nhóm COng ty, vO'i mU'c dO chinh xác hcp l, ti bet k5 thOi 

diem náo va dam bâo reng các sO sách kê toán tuán thO vO'i ché d ké toán dä du'ç'c ap ding. Ban 

TOng Giám d6c cüng chiu trách nhim ye vic quan l' các tái san cOa NhOm Cong ty vâ do do phãi 
thcj'c hiên các blén pháp thich hp dO ngán chn vá phát hn các hành vi gian n và nhG'ng vi phm 

khác. 

Ban TOng Giám cI6c cam kOt dá tuân thO nhCvng yêu cOu nêu trén trong viêc lap báo cáo tài chinh hcp 

nhet kern theo. 

CONG BO CIJA BAN TONG GIAM DOC 

Theo kin cOa Ban TOng Giám dOc, báo cáo tái chinh hp nhOt kern theo dä phàn ánh trung thv'c Va 
hQ'p l Unh hinh tài chinh hQ'p nhOt cOa NhOm Cong ty vâo ngày 30 tháng 9 nám 2023, kêt qua hot 
dng kinh doanh hç'p nhât vá tinh hinh lu'u chuyOn tiOn t hp nhât cho k5" kO toán qu' 3 kêt thüc cUng 
ngày phü ho'p v&i các ChuOn mi'c kO toán Viêt Nam, ChO dO kO toán doanh nghiep Vit Nam Va các 

quy dlnh pháp  IS'  cO lien quan den vic lap Va trthh bay báo cáo tài chinh hgp nhât. 

mat Ban TOng Giám dOc: 

CôP1GT' 
c• C6PA 

DU INiDQ 

* NHA 
HPNG1 .1 

-Tp 
ng Van Minh 

TOng Giám dOc 

Thành phO HO Chi Minh, Viêt Nam 

Ngây 30 tháng 10 näm 2023 
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Ngay 30 (hang 
9 näm 2023 

Ngày31 (hang 
12 näm 2022 Ma s6 TA! SAN 

Thuyt 
minh 

A. TAI SAN NGAN HN 

1. Tin và các khoãn tu'o'ng du'o'ng tin 
1. Tiên 
2. Các khoàn tu'cYng du'cmg tin 

II. Các khoàn du tu' tài chInh ngân 
han 
1. Outu' nm giCi' den ngày dáo han 

III. Cãc khoán phãi thu ngãn h?n 
1. Phài thu ngãn han cüa khach hang 
2. Trà tru'i'c cho ngu'ô'i ban ngn han 
3. Phài thu ngän han khác 
4. Dci' phOng phài thu ngän han 

khO dôi 

100 

110 
111 
112 

120 

123 

130 
131 
132 
136 
137 

1V. Hangt6nkho 
1. Hang tônkho 

V. Tài san ngn han khác 
1. Chi phi trã tru'O'c ngän han 
2. Thuê gia tr gia tang duvc khâu trü' 
3. Thuê vã các khoán khác phài thu 

Nhà niyO'c 

B. TAI SAN DAI HAN 

Các khoàn phãi thu dài han 
1. Ph thu dãi han  cüa khách hang 
2. Ira tru'&c cho ngui ban dài han 
3. Phài thu dai han khãc 
4. Di' phong phài thu däi han  khO doi 

ii. Tài san c6 dinh 
1. Tài san có dThh hCi'u hinh 

Nguyen già 
Gia tr khu hao Iuy k 

2. Tài san cô dlnh  vO hlnh 
Nguyen giá 
Giã trj hao mOn lOy ké 

ill. Bt dng san du tu' 
1. Nguyen gia 
2. Giã trl khu hao lOy k 

IV. Tài san do' dang dai han 
1. Chi phi xày du'ng cc' bàn dO' dang 

V. Du tu tài chInh dà! han 
1. Du tu' gop v6n vào dci'n vi khäc 
2. Du tu' nàm giCi' den ngay cláo han 

VI. Tài san dài h?n khác 
1. Chi phi trã tru'O'c dài han 
2. Tai san thu thu nhäp hoän Iai 
3. Lç'i the thu'c'ng mal 

140 
141 
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153 
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223 
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228 
229 

230 
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232 

240 
242 

250 
253 
255 

260 
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262 
269 

270 TONG CQNG TAI SAN 23.417.360.764 21.539.250.652 

Cong ty 06 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Din B01a-D N/H N 

BANG CAN oOi KE TOAN HQ'P NHAT 
vào ngay 30 thang 9 näm 2023

Ngan VND 
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Cong ty C6 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Din B01 a-DN/HN 

BANG CAN OI KE lOAN HQ'P NHAT (tip theo) 
vào ngây 30 thàng 9 nãm 2023

Nqàn VND 

- 
Ma sO NGUON VON 

Thuy& 
minh 

Ngay30thang 
9 nam 2023 

Ngay31 thang 
12 näm 2022 

300 C. N9 PHAI TRA 8.088.547.333 9.744.717.268 

310 I. Nç'ngn han 2.903.614.305 3.502.562.996 
311 1. Phãitrãngu'ôibánngänhan 16 18.756.812 108.934.963 
312 2. Ngu'ô1 mua trâ tiên tru'O'c ngn han  17 896.571.920 892.021.429 
313 3. Thuê Va các khon phãi flOp 

Nhã nu'âc 18 715.372.669 427.255.255 
315 4. Chi phi phi trà ngãn han 19 69.640.424 92.227.349 

318 5. Doanh thu chu'a thu'c hiên ngn 
han 20 44.667 96.045 

319 6. Phi trà ngãn han khác 21 683.922.464 733.532.645 

320 7. Vaynganhan 23 420.852.000 1.194.723.968 

322 8. Qu9 khen thu'&ng, phUc lu 22 98.453.349 53.771.342 

330 II. No' dài han 5.184.933.028 6.242.154.272 

333 1. Chi phi phâi trâ dài han 19 3.646.148 3.844.363 

336 2. Doarih thu chu'a thu'c hiên dài han 20 14.042.582 12.438.417 

337 3. Phi trà dâi han khác 21 33.741.801 31.888.685 

338 4. Vay dái han 23 4.563.476.6 14 5.576.290.560 

341 5. Thuethunhâphoãnlaiphãitrâ 31.3 568.104.442 615.788.248 

342 6. Du'phongphitrâdãihan 1.921.441 1.903.999 

400 D. VON CHU sO HU'U 15.328.813.431 11.794.533.384 

410 1. V6nchUsà'hU'u 15.328.813.431 11.794.533.384 

411 1. VOn có phân 24.1 7.168.299.950 7.168.299.950 

411a - C6phiéuphOthOngcOquyêfl 
biu quyêt 7.168.299.950 7.168.299.950 

412 2. Thang du'v6n có phn 24.1 1.311.891.660 1.311.891.660 

418 3. Qu9âutu'pháttnn 24.1 352.249.171 297.101.488 

421 4. Li nhuân sau thuê chu'a phan 
ph61 24.1 4.422.398.953 2.780.172.037 

421a - LcyinhuänsauthuêchLraphãfl 
ph61 den cuOi k' tru'&c 3.767.682.346 1.677.218.370 

421b - Lo'inhuânsauthuêchLraphãfl 
phOi kj ny 654.716.607 1.102.953.667 

429 5. Lo'i ich có dOrig khOng kim scat 25 2.073.973.697 237.068.249 

440 TONG CONG NGUON VON 0.764 21 .539.250.652 
_9I  

CONG TV 
c6 p4.r' •0 

Dli1UVAKlNItDOAN11 
* NHA 

KHANGO 

Trn ThOy Dim Pham Thi Thu Thüy 'N7 j 3'Van Minh 

Ngu'O'i lap - K toán tru'&ng ong Giám dcc 

Ngay 30 thang 10 nãm 2023 
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CÔNGTY 
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SAUTUVAKIMDOANH 
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ong 
Tràn lhOy Dim 
Ngu'ô lap 

Cong ty C6 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Din B02a-DN/HN 

BAa CÁO KET QUA HOI?T  €QNG KINH DOANH HQ'P NHAT 
cho k' k& toän qu' 3 két thUc ngày 30 thang 9 näm 2023 

Ngàn VND 

Ma 
s6 CHI TIEU 

Thuy4t 
minh 

Qu23 LQyk4ti'dunãm 

Näm nay Nam tr&&c Nam nay Näm tru&c 

01 1. Doanh thu ban hang và cung 
cap dlch  vy 

616.403.014 805.489.958 1.625.906.739 1.680.715.829 

02 2. Câc khoãn giám trü' doanh 
thu 

- (2.831.393) (1 .895.000) (2.831.393) 

10 3. Doanh thu thuân ye ban hang 
và cung cap dich vy 

26.1 616.403.014 802.658.565 1.624.011.739 1.677.884.436 

11 4. Giã von hang ban 27 (183.710.162) (293.168.212) (343.057.804) (593.063.456) 

20 5. Lo'i nhun gop v bàn hang 
và cung cap duch vy 

432.692.852 509.490.353 1.280.953.935 1.084.820.980 

21 6. Doanh thu hot dng tài 
ch in h 

26.2 13.041.338 414.121 33.467.602 8.456.805 

22 7. Chi phi tài chinh 28 (67.938.329) (49.255.303) (87.391.108) (52.335.870) 

23 - Trong do: Chi ph! Ia! vay - - - - 

25 8. Chi phi ban hang 29 (72.742.993) (42.792.669) (104.258.610) (61.288.332) 

26 9. Chi phi quàn I' doanh nghiêp 29 (47.658.955) (51.112.527) (152.965.152) (162.042.498) 

30 10. Lo'i nhuãn thuân tU' hoat 
dng kinh doanh 

257.393.913 366.743.975 969.806.667 817.611.085 

31 11. Thu nhp khác 30 12.594.875 147.331.354 41 .087.012 477.668.821 

32 12. Chi phi khãc 30 (14.416.367) (31.116.282) (55.364.467) (66.867.368) 

40 13. (L6) Io'i nhuân khãc 30 (1.821.492) 116.215.072 (14.277.455) 410.801.453 

50 14. T 6 ng Ii nhun k6  toán 
tru'&c thuê 

255.572.421 482.959.047 955.529.212 1.228.412.538 

51 15. Chi phI thuê TNDN hin 
han h 

31.1 (68.309.382) (122.441.001) (778.146.107) (250.000.852) 

52 16. Thu nhâp (chi phi) thu6 TNDN 
hoãn Ii 

31.3 22.831.832 (15.722.711) 489.766.006 (7.858.925) 

60 17. Lo'i nhuân sau thuê TNDN 210.094.871 344.795.335 667.149.111 970.552.761 

61 18. Lcyi nhuân sau thuê cUa cong 
ty mc 

207.524.988 351 .622.731 654.716.607 983.297.818 

62 19. Lài (16) sau thuO cCia c6 dOng 
khong kiêm soãt 

2.569.883 (6.827.396) 12.432.504 (12.745.057) 

70 20. Lãi co' bàn trên c6 phi6u 32 0,27 0,46 0,85 1,29 

(Ngàn VNDI CO phieu) 

71 21. Lãi suy giàm trén c6 phiêu 32 0,27 0,46 0,85 1,29 

(Ngàn VNDi cO phiêu) 

'9 

Ngay 30 tháng 10 näm 2023 
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Cong ty C6 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Diên B03a-DN/HN 

BAO CÁO LU'U CHUYEN TIN TE HOP NHAT 
cho kS'  k' ké toãn qu' 3 kt thUc ngãy 30 thang 9 nam 2023 

Naàn VND 

Ma sO CHI TIEU 
Thuyët 
minh 

Chok$'ktoán 9 
thangkêtthUc 

ngay30thang9 
nãm 2023 

Chok$'k4toán9 
thangkétthUc 

ngáy30thang9 
nãm 2022 

I. LU'U CHUYEN TIEN Ti? HOiT 
DQNG KINH DOANH 

01 Lo'i nhuân k6  toán tru'ó'c thuê 955.529.212 1.228.412.538 

Diêu chinh cho cOc khoàn: 
02 Khu hao và hao mon (bao gàm 

phàn bó 'i the thu'o'ng mat) và läi tü' 
giao djch già ré 11,12,15 11.800.573 9.777.382 

03 Cackhondu'phông 17.442 813.260 

05 Läi tCi' hoat dông dâu tu' (33.972.870) (8.456.805) 

08 Lçi nhun tU' hot dông kinh doanh 
tru'ó'c thay doi von Iu'u dong 933.374.357 1.230.546.375 

09 Giâm (tang) càc khon phâi thu 3.077.660.653 (204.479.337) 

10 Tang hang ton kho (4.699.477.060) (4.996.511.801) 

11 Tang CáC khoàn phâi trã 300.573.708 2.229.311.771 

12 Tang chi phI tr tru'c (132.479.384) (2.211.892) 

14 Tiên tãi vay dã tr (580.813.862) (313.137.796) 

15 Thué thu nhäp doanh nghiêp5à nOp (411.112.801) (211.425.813) 

17 Tin chi khác cho hoat dong 
kinh doanh (32.524.749) (47.637.825) 

20 Lu'u chuyên tiên thuãn sU' dyng vào 
hot clông kinh doanh (1.544.799.138) (2.315.546.318) 

II. LU'U CHUYEN TIEN Ti? HOI3T 
DQNG DAu TI? 

21 Tin chi d mua sem, xày dçrng tài 
sn CO djnh và tài san dài han khãc (129.974.998) (40.055.842) 

22 Tiên thu tü' thanh ti', nhu'c'ng bàn 
TSCO va các tái san dai han khàc 566.000 

24 Tiên thu hOi cho vay, bàn các cong 
cii no' cOa do'n vj khác 39.368.874 26.878.497 

25 Tiên chi du tu' gop vOn vào dan v 
khàc (230.880.000) 

26 Tiên thu h61 dãu tu' gOp vOn vào dan 
vi khác 3.195.797.967 

27 Lãi tièn gO'i, cO tii'c du'o'c chia 35.188.856 8.979.074 

30 Lu'u chuyên tiên thuân tü' (sU' dung 
vao) hot dông dâu tu' 2.910.066.699 (4.198.271) 

III. L(YU CHUYEN TIEN TI? HOiST 
DQNG TAI CHINH 

31 Tien thu tü' phát hành CO phi4u, rihân 
vOn gOp cOa chO s& hO'u 3.390.000 230.400.000 

32 Tien trã li vOn gop cho chü s& hCu (500.000) 

33 Tin thu tü' di vay 2.218.618.765 4.118.774.925 

34 Tiên trà nq gOc vay (4.005.304.679) (683.613.004) 

40 Lu'u chuyên tiên thuân (sLy dung vao) 
tu' hoat dung tàu chinh (1 .783.795.914) 3.665.561.921 
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Cong ty C phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Diên B03a-DN/HN 

BAO CÁO LU'U CHUYEN TIEN T HQ'P NHAT (tip theo) 
cho k' kS'  ké toán qu' 3 kt thOc ngày 30 thang 9 näm 2023 

Ngan VND 

Ma sO CHI TIEU 
Thuy4t 
minh 

Cho kj'k4 toán 9 
thangketthUc 

ngay30tháng9 
nãm 2023 

Cho k'k4 toán 9 
thang ket thUG 

ngay30thang9 
näm 2022 

50 Lu'u chuyên tiên vâ tu'o'ng du'o'ng 
tiên thuân trong ky (418.528.353) 1.345.817.332 

60 Tiên và tu'o'ng du'o'ng tiên dâu ky 2.752.826.623 1.365.376.930 

70 Tiên và tu'o'ng du'o'ng tiên cuoi ky 5 2.334.298.270 2.711.194.262 

 

Y CONGIY  - 
c6pHAN 

DAUTUVAKINh00A 
NHA, • j 

KHANGO/ 

N ••s:.•'g Van Minh 
Tong Giám dOc 

 

 

  

Trn Thüy Dim  ,'1t 
Ngu'Oi lap 

Pham Thj Thu Thüy 
K toãn tru'&ng 

 

Ngáy 30 thang 10 näm 2023 



Cong ty C6 phn Eu tu' và Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHiNH HYP NHAT 
vào ngày 30 tháng 9 näm 2023 và cho k' k toàn qu 3 k& thUc cüng ngày 

1. THONG TIN CONG TY 

Cong ty 06 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang ièn (Cong ty") là mt Cong ty c6 phn 
du'ç'c thành 1p theo Lut Doanh nghip cia Vit Nam thea Giy Chü'ng nhán £äng k Kinh 
doanh sO 4103006559 do S& Kê hoach Va Du tu' ("S& KH&DT") Thành ph6 H6 Chi Minh 
cap ngày 2 thang 5 nàm 2007, và theo các Giy Cht'ng nhân Oang k' Kinh doanh/ Giy 
Chti'ng nhàn Oàng k' Doanh nghip dlèu chTnh. 

C6 phiu ca Cong ty du'Q'c niêm yt ti S Giao dich  ChO'ng khoán Thành phö H6 Chi 
Minh ("SGDCKHCM") vO'i ma KDH theo Quyt djnh niêm yt S6 11/Q-SGDHCM do 
SGDCKHCM cp ngày 21 tháng 1 nàm 2010. 

Hoat dong chInh trong k' hin ti ca Cong ty Va CäC Cong ty con ("NhOm Cong ty") là cho 
thuê, mua bàn nhà ó', nhn quyên sO' dvng dt dé xay dçi'ng rihà dé bàn và cho thuê, dàu 
tu' xày dçng ca sO' h tng theo quy hoach, xãy dçi'ng nhâ 0' dé chuyén quyén sO' dyng dt, 
xäy dy'ng dan dyng Va Cong nghip, và tu' yen bet dQng sn. 

Cong ty cO tru sO' chinh dàng k' ti PhOng 1 và 2, Leu 11, Saigon Centre, 67 Eu'O'ng Lê Lo'i, 
Phu'&ng Bn Nghe, Qun 1, Thành phO HO ChI Minh, Vit Nam. 

So lu'p'ng nhàn viën cOa NhOm Cong ty vào ngày 30 thang 9 nãm 2023 là 306 (ngày 31 
thàng 12 nàm 2022: 342). 
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Cong ty 06 phn Du tu' và Kinh doanh Nhâ Khang Din B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo) 
vào ngày 30 tháng 9 riOm 2023 Va cho kS'  kO toán qu' 3 kêt thUc cOng ngOy 

1. THÔNG TIN CONG TY (tiép theo) 

Co' cu t6 chU'c 

Ti ngãy 30 tháng 9 nOm 2023, COng ty CO 13 Cong ty con sO' hCi'u trgc tip Va 14 COng ty con sO' hQ'u gián tip du'Q'c ho'p nht vào baa cáo tài chinh 

ho'p nhOt cho k' k toán qu' 3 kOt thUc ngOy 30 thang 9 nam 2023 cOa Cong ty, chi tiêt nhu' sau: 

TOn Cong ty Tru sO' chInh Hoat dOng kinh doanh Ngày 30 thang 9 nãm 2023 Ngay 31 thang 12 nãm 2022 

   

Quy4ns&hCru Quynbiêu Quyêns&hCru Quy4nbi4u 
(%) quyOt (%) (%) quyOt (%) 

Cong ty con so' hü'u trwc tip 

(1)  Cong tyTNHH Môt ThOnh viOn 
Eäu tu' Kinh doanh NhO Khang 
PhOc (Khang PhOc") 

Thành ph6 
Ho ChI Minh 

Kinh doanh bt dOng 
san; xây du'ng nhO; du 

tu' xây du'ng, kinh doanh 
ha tang khu cong nghip 

100,00 100,00 100,00 100,00 

(2)  Cong ty TNHH Tu' vn QuOc Té Thánh ph6 
Ho ChI Minh 

Tu' vn, xOy du'ng và 
kinh doanh bOt dông san 

99,95 99,95 99,95 99,95 

(3)  COng ty TNHH Du tu' Thánh ThOnh phó Kinh doanh bt dOng san 99,90 99,90 99,90 99,90 

Ph Oc HO Chi Minh 

(4)  COng ty TNHH Du tu' Kinh doanh Thánh phó Kinh doanh bt dông san 99,90 99,90 99,90 99,90 

Bâtdngsn Saphire HO Chi Minh 

(5)  Cong ty C6 phn Eu tu' và Kinh 
doanh Bat dng sn Tn Minh 

Thành phó 
HO Chi Minh 

Kinh doanh bt dông san 99,80 99,80 99,80 99,80 

(6)  Cong ty TNHH Du tu' và Kinh 
doanh ia 6c Tn KiOt 

Thanh ph6 
HO Chi Minh 

Kinh doanh bt dOng san 99,90 99,90 99,90 99,90 

(7)  Cong ty TNHH Môt Thành viOn Thành ph Kinh doanh bt COng san 100,00 100,00 100,00 100,00 

Hào Khang HO Chi Minh 

(8)  Cong ty TNHH fu tu' Kinh doanh 
Dia 6c Gia Phu'O'c 

ThOnh ph6 
HOChI Minh 

Tu' vn, xây du'ng và 
kinhdoanh bOtdông san 

99,90 99,90 99,90 99,90 

(9)  Cong ty TNHH O thl MO Ga Thành phö Kinh doanh bt dOng sn 99,85 99,90 99,85 99,90 

HO Chi Minh 
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Cong ty C6 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Diefl B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAt CHINH HO? NHAT (tiep theo) 
vâo ngày 30 tháng 9 näm 2023 Va cho k' k toán qu' 3 két thüc cCng ngay 

THONG TIN CONG TY (tip theo) 

Ca' cu tô chü'c (tip theo) 

T?i ngày 30 thãng 9 näm 2023, Cong ty cO 13 COng ty con so' hU'u trçi'c ti4p Va 14 Cong ty con sO' hO'u gián tip divQ'c hp nhtvào báo cáo tài chinh 

hp nht cho kS'  ké toán qu' 3 kM thOc ngáy 30 tháng 9 näm 2023 cOa Cong ty, chi tiêt nhu' sau: (tip theo) 

TOn cOng ty Tru sO' chmnh Hoat dOng kinh doanh Ngay 30 thang 9 nãm 2023 Ngay 31 thang 12 nOm 2022 

Quyns&hCru Quynbiu Quyns&h&u Quynbi4u 
(%) quyêt (%) (%) quyOt (%) 

Cong ty con so' hü'u trII'c tiep (tip theo) 

Thành phó Kinh doanh bat dng san 99,90 99,90 99,90 99,90 
(10) COng ty TNHH Ou tu' Kinh doanh H Chi Minh 

Bat dOng sn Kim Phát 

Thánh ph6 Kinh doanh bat dong san 99,95 99,95 99,95 99,95 
(11) Cong ty TNHH Phát trin Nhà va 

H6 Chi Minh 
Xây dçi'ng H? thng Long Phu'O'c 
£iên 

Thãnh ph Kinh doanh bM dOng san 99,00 99,00 99,00 99,00 
(12) COng ty TNHH Phät trin Bt c5ng 

san Nam Ph0 
Ho Chi Minh 

Thành ph6 Kirih doanh bt dOng san 99,47 99,47 99,47 99,47 
(13) Cong ty C6 phn Vi La HO Chi Minh 
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Cong ty C6 phn Du t va Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHiN H HgP NHAT (tiép theo) 
vao ngáy 30 thang 9 nam 2023 vã cho k k toán qu' 3 kt thUc cüng ngáy 

1. THONG TIN CONG TY (t14p theo) 

Co' cu t6 chc,'c (tip theo) 

T?i ngày 30 tháng 9 nàm 2023, Cong ty cô 13 Cong ty con sO' hU'u tryc tip vá 14 Cong ty con sO' hO'u gián ti&p du'ç'c hp nht vao báo cáo tài chinh 
ho'p nhãt cho ki k toán qu 3 kM thüc ngày 30 thang 9 nãm 2023 cüa Cong ty, chi tiM nhu' sau: (tip theo) 

Ten cOng ty Tri,i sO' chInh Ho?t dng kinh doanh Ngay 30 thang 9 nám 2023 Ngày 31 thang 12 nãm 2022 

Quyns&hCu Quynbiu Quyns&hCru Quynbiéu 
(%) quyt(%) (%) quyt(%) 

Cong ty con so' hU'u giãn tiêp 

(1)  COng ty TNHH Du tu' Kinh doanh Thành phó Kinh doanh bat dng san 99,00 99,00 98,0 1 99,00 

Bat dOng san KhOng Gian Xanh H Chi Minh 
(Thuyêt minh 4.2) 

(2)  COng ty TNHH Thu'o'ng mai Dich 
vu Xay du'ng va Kirih doanh Nhà 

Thánh phó 
HO Chi Minh 

Kinh doanh bM clOng san 99,80 99,90 99,80 99,90 

Tháp Mii 

(3)  COng ty TNHH Ou tu' Kinh doanh Thãnh ph6 Kinh doanh bt dong san 99,90 99,95 99,90 99,95 

Bat Ong san Binh Tru'ng HO Chi Minh 

(4)  COng ty TNHH Du tu' Eja 6c Thành phó Kinh doanh bM dQng san 51,00 51,00 51,00 51,00 

Mirih Phát HO Chi Minh 

(5)  Cong ty CO phn Kinh doanh BM 
d5ng san Sái Gôn Müa Xuân 

Thánh phO 
Ho Chi Minh 

Kinh doanh bt dQng san 99,80 99,90 99,80 99,90 

(6)  COng ty TNHH D&u tu' va Kinh 
doanh Bt cOng san Song Lap 

Thãnh phO 
HO Chi Minh 

Kinh doanh bt ng sn 99,70 99,90 99,70 99,90 

(7)  COng ty CO phn Bt dong san Thành phO Kinh doanh bM dQng san 99,43 99,96 99,43 99,96 

ThOy Sinh Ho Chi Minh 

(8)  Cong ty TNHH Ou tu' BM dOng 
san Nguyen Phát 

Thánh phO 
HO Chi Minh 

Kinh doanh bt dOng san 99,80 99,90 99,80 99,90 

(9)  COng ty TNHH Ethu tu' Phát trin Thành phO Kinh doanh bM ng san 100,00 100,00 100,00 100,00 

BCCI HO Chi Minh 
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Cong ty C phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHNH HGP NHAT (tip theo) 
vâo ngãy 30 tháng 9 näm 2023 và cho kS'  k toán qu' 3 két thiic c1ing ngày 

1. THONG TIN CONG TY (tip theo) 

Ca' cu t6 chU'c (ti&p theo) 

Ti ngày 30 thang 9 nàm 2023, COng ty CO 13 COng ty con s& hcvu tn,Fctiép và 14 COng ty con s& hüu gián tiêp u'c hc'p nhtvào báo cáo tài chmnh 
hçp nht cho kS'  k toán qu 3 kêt thOc ngày 30 tharig 9 näm 2023 ca Cong ty, chi tiêt 

Ten cong ty Try s& chInh Hoat dOng kinh doanh 

nhu' sau: (tiêp theo) 

Ngay 30 thang 9 nãm 2023 Ngày 31 tháng 12 nãm 2022 

Quy6nsâhCru Quynbi4u Quyns&hCru Quynbiu 
(%) quyet (%) (%) quy4t (%) 

Cong ty con so' hu'u giãn tiep (tip theo) 

(10)  COng ty 06 phn Viêt HQ'u PhU Thành phó Kinh doanh bt dong san 99,00 99,00 99,00 99,00 
(ThuyOt minh 4.3,) H6 Chi Minh 

(11)  COng ty 06 phn Pháttrin Bt 
dOng san Nguyen Thu' (Thuyêt 
minh 4.3,) 

Thành pho 
H6 Chi Minh 

Kinh doanh bt dong san 98,90 99,90 98,90 99,90 

(12)  Cong ty C6 phn Du tu' Bt ng 
san Phu'O'c Nguyen (Thuyêt minh 

Thánh phó 
H8 Chi Minh 

Kinh doanh bt dOng san 99,70 99,80 84,92 85,00 

4.2) 

(13)  COng ty TNHH u tu' Kinh doanh Thành pho Kinh doanh bt dong san 50,85 51,00 84,92 100,00 
Nhá Soán Nguyen (Thuyêt minh H6 Chi Minh 
4.2.) 

(14)  Cong ty TNHH Bt dng san Blnh Thành phO Kinh doanh bt dOng san 50,95 51,00 
Tru'ng MO'i (Thuyet minh 4.1 và H6 Chi Minh 
Thuyétminh 4.2,) 

(15)  Cong ty TNHH Phát tri4nBt 
dOng san PhU Hai (Thuyêtminh 

Thành ph6 
H6 Chi Minh 

Kinh doanh bt döng san 98,90 99,90 

4.3) 

(16)  COng ty TNHH Du tu' Va Kinh 
doanh Bt &5ng san Lien Minh 

Thánh pho 
HÔ Chi Minh 

Kinh doanh bt dông san 99,70 99,90 

(ThuyOt minh 4.3) 
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Cong ty c6 phn u tu' vâ Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAt CHiNH HQ'P NHAT (tip theo) 
vào ngày 30 tháng 9 nàm 2023 Va cho k' k toán qu' 3 kt thUc cOng ngày 

2. ca S TRiNH BAY 

2.1 Chun mac và Ch dO ké toán áp dyng 

Báo cáo tài chinh hQ'p nht cOa NhOm Cong ty du'c trinh bay bng ngàn Vit Nam dng 
('Ngàn VND") phO hcp vo'i Ch o k toãn doanh nghip Viët Nam và các Chun mç,'c k 
toán Viêt Nam do BO Tài chmnh ban hành theo: 

Quyt dlrih  s6 149/2001/QD-BTC ngày 31 tháng 12 nàm 2001 v vic ban hành b6n 
Chun mc kê toán Viêt Nam (Do't 1); 

Quyt dinh s6 165/2002/QD-BTC ngày 31 tháng 12 näm 2002 v viêc ban hành sáu 
Chun mu'c kê toán Viêt Nam (Do't 2); 

Quyét dinh so 234/2003/QD-BTC ngày 30 thang 12 näm 2003 v viêc ban hành sáu 
Chun mu'c k toán Viêt Nam (fo't 3); 

Quyt dinh sO 12/2005/QD-BTC ngày 15 tháng 2 nàni 2005 ye viêc ban hành sãu 
Chun mu'c kê toán Vièt Nam (fot 4); và 

Quyt dinh sO 100/2005/QO-BTC ngày 28 tháng 12 nàm 2005 v vic ban hành bOn 
Chun mu'c kê toán Vit Nam (DcYt 5). 

Theo dO, báo cáo tài chinh hcp nht du'cc trinh bay kern theo và viec sO' dung bào cáo nay 
khang dành cho càc dOi tu'o'ng khOng du'o'c cung cap các thông tin ye các thO tyc Va 
nguyen tàc và thong lê ké toän ti ViOt  Nam va ho'n nU'a không du'cc chO dlnh  trinh bay tinh 
hlnh tài chinh hcip nhãt, két qua hoat dng kinh doanh hop nht Va tinh hlnh lu'u chuyn 
tien te ho'p nht theo các nguyen tc và thông lê kê toán do'c chap nhän rông rài các 
nu'O'c và lãnh thO khác ngoãi Vièt Nam. 

2.2 HInh thü'c s6 k6 toán ap dyng 

Hlnh thO'c sO k4 toán du'Q'c áp dyng cOa NhOm Cong ty là Chi:i'ng tO' ghi sO và Nht kS' 
ch u ng. 

2.3 K'ktoánnàm 

KS' ké toán näm cOa Nhôm Cong ty ap dyng cho vic 1p báo cáo tái chinh hQ'p nht bt du 
tO' ngày 1 tháng 1 và kOt thUc vào ngày 31 tháng 12. 

2.4 Do'n v tin t trong k toán 

Báo cáo tài chInh hp nht du'c lap bng do'n v tien t trong kO toán cOa Nhóm Cong ty là 
VND. 
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Cong ty C phn Du tu' va Kinh doanh Nhà Khang Blén B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TÁI CHNH HO'P NHAT (tiép theo) 
vào ngày 30 tháng 9 näm 2023 và cho kS'  k toán qu' 3 kt thOc cOng ngày 

2. CcYS&TRiNH BAY 

2.5 Co' sO' hp'p nht (tip theo) 

Báo cáo tài chinh ho'p nht bao góm báo cáo tài chinh cOa Cong ty và các cong ty con cho 
k' kê toán qu' 3 kt thOc ngày 30 tháng 9 nàm 2023. 

Các Cong ty con du''c hp nht toán b ké tO' ngay mua, là ngay NhOm Cong ty nm quyèn 
kim soát cOng ty con, vá tip tyc &c hQ'p nht cho én ngay NhOm Cong ty chm dO't 
quyên kim scat dOi v&i cOng ty con. 

Báo cáo tài chinh cOa Cong ty va CáC Cong ty COfl sO' dung  d hp'p nht du'c 1p cho cOng 
môt k' kê toán, và dc áp dung  các chinh sách ké toán mQt cách thong nhât. 

S6 du' các tài khon trén bang can d6i k toán giO'a các do'n v trong cOng Nhóm Cong ty, 
các khoàn thu nhp và chi phi, các khoan lãi hoc 6 chu'a thy'c hien  phát sinh tO' các giao 
dich nOi bô o'c Ioai trO' hoàn toàn. 

Lo'i ich cOa các có dOng khOng kiém scat là phn Ii ich trong al, hoc 6, và trong tài san 
thun cOa cong ty con khOng &c nm giu' bâi các c6 dong cOa Cong ty và duvc trinh bay 
riéng biêt trên báo cáo kt qua hoat dOng kinh doanh h'p nhãt và trong phn von chCi sO' 
hCi'u trên bang can dól kê toán hg'p nht. 

Anh hu'&ng do các thay d61 trong t' I sO' hO'u cong ty con ma khOng lam mt quyn kim 
soát du'c'c hach toán vào Io'i nhuän sau thué chu'a phän phói. 

3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU 

3.1 Tin va cac khoán tu'o'ng du'o'ng tin 

Tin va cac khoân tu'ng du'o'ng tin bao góm tin mt tal qu9, tin gO'i ngan hang, các 
khoân du tu' ngn han  có th&i han  góc khOng qua ba thang, cO tinh thanh khoân cao, CO 
kha nàng chuyn dói d dàng thành CäC luvng tiên xác dinh và khOng CO nhièu rOl ro trong 
chuyn dói thành tiên. 

3.2 Hangt6nkho 

Bt dng san xáy dyiig dO' dang 

Bt dng san dic mua hoc du'ç'c xày dçrng d ban trong qua trinh hoat dng kinh doanh 
blnh thu'ng cOa NhOm Cong ty, khOng phai dé cho thuê hoc chô' tang giá, du'o'c ghi nhn 
là hang hOa bat dng san theo g thp hn g10'a giá thành d4 du'a mOi san phm dn v tn 
Va diêu kiin  hin ti và giá trl thuân cO th4 thu'c hiên &rçc. 

Cia thành cOa bt dOng  sn xáy du'ng dO' dang bao góm: 

- Chi phi tièn sO' dung  dt và tièn thuê dt; 

Chi phi xây du'ng tra cho nhà thu; va 

Chi phi lài vay, chi phi thiét k, chi phi san Ip, dn bO giâi phOng mat bng, phi tu' vn, 
chi phi quân l xäy dy'ng và cac chi phi khàc tru'c tiêp lien quan den hoat dOng xây 
d u'ng. 

Giã trl thun cô th thu'c hiên du'ç'c là gia bàn u'O'c tinh bt dông san trong diu kiên kinh 
doanh binh thu'O'ng, dy'a trên gia th tru'o'ng vao ngày bào cáo va trO' chi phi u'O'c tInh d 
hoàn thành và chi phi bàn hang u'O'c tinh. 

Giá v6n cOa bt dng san dà ban du'p'c ghi nhn trén báo cáo kt qua hoat dng kinh doanh 
hç'p nhàt d'a trên các chi phi try'c tiêp tao  thành bat dng san do vá chi phi chung du'Q'c 
phan bó trén c sO' din tich tu'ng U'ng cOa bt dQng san dO. 
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COng ty C6 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang £)iêfl B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HO? NHAT (tiép theo) 
vào ngày 30 tháng 9 näm 2023 vá cho k k toán qu' 3 két thüc cing ngày 

3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU 

3.2 Hang tôn kho (tip theo) 

Hang t6n kho khác 

Hang ton kho du'ç'c ghi nhän theo già thp ho'n giO'a giá thành d u'a mOi san phm den vi 
tn Va dièu kin hin tai  và giá tr thun CO th thy'c hin dLi'çc. 

CIa trj thun cO th4 thu'c hin du'ç'c là già bàn u'O'c tinh cOa hang tOn kho trong diOu kiOn 
kinh doanh binh thu'ng trCi' chi phi u'O'c tinh d4 hoàn thành Va chi phi bàn hang u'O'c tinh. 

NhOm Cong ty áp dung  phu'o'ng phàp kê khai thu'O'ng xuyen d hch toán hang tOn kho v&i 
gia trj dtc xác dnh nhu' sau: 

Nguyen vt Iiu - chi phi mua theo phu'ng pháp binh quän gia quyn. 

Dy' phOng githm giá hang t6n kho 

Dy' phong giam giá hang tOn kho du'c trich 1p cho phn giá tr dci' kien bi tOn tht do các 
khoàn suy giam trong giá tn (do giàrn giá, hu' hông, lôi thO'i v.v.) CO th xày ra doi vO hang 
tOn kho thuc quyn so' hO'u cOa NhOm Cong ty dci'a trên bang chü'ng hQ'p l' ye sy' suy 
giàm già tn ti ngày kétthüc k' ké toán. Tang hoc giam sO du' tài khoàn di,v phOng giàm giá 
hang tOn kho du''c h?ch  toàn váo tài khoan giá vOn hang ban trên báo cáo kêt qua ho?t 
dOng kinh doanh hcp nhet. 

3.3 Cic khoán phài thu 

Cáo khoan phai thu du'c trinh bay trên báo cáo tài chinh ho'p nhet theo già tn ghi sO càc 
khoan phal thu tCi' khách hang và phâi thu khác sau khi can trCi' càc khoàn dy' phOng du'ç'c 
1p cho các khoan phai thu kho doi. 

Dy' phOng n phai thu khó dôi the hin phen già trj cOa càc khoân phài thu ma Nhórn Cong 
ty dci' kien khOng CO khà näng thu hOi ti ngày két thUc kS'  ké toán. Tang hoc giãm sO du' tài 
khoan di' phông du'o'c hach toán vào tài khoàn chi phi quãn I' doanh nghiêp trong báo cáo 
két qua hoat dOng kinh doanh hçp nht. 

3.4 Tài san c6 dlnh 

Tài san cO dlnh du'oc th4 hiên theo nguyen gia trO' di giá trl khu hao by  k và giá tn hao 
mOn lOy k. 

Nguyen gia tài san CO djnh bao gOm gia mua và nhQ'ng chi phi cô lien quan try'c tiép d&n 
vic du'a tài san CO dnh vao hoat dOng nhu' dy' kién. 

Cáo chi phi mua sem, náng cep và dOi mO'i tài san cO dinh dLrcc vOn hOa và chi phi bao tn, 
sii'a chci'a duvc tinh vào báo cáo két qua hoat dOng kinh doanh ho'p nhât khi phát sinh. 

Khi tài san cO dinh du'c bàn hay thanh I, cáo khoàn al hoäc 6 phât sinh do thanh l' tài 
san cO dnh (là phàn chênh lch giO'a tin thu thuân tü' vic bàn tãi san vO'i giá t cOn al cüa 
tái san) du'p'c hach  toán vào báo cáo kt qua hoat dng kinh doanh hç'p nhát. 



Cong ty c6 phn Du tu' va Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO cÁo TAI CHiNH HOP NHAT (tip thea) 
vào ngày 30 thang 9 näm 2023 và cho k' ké toãn qu' 3 kêt thCic cclng ngay 

3. TOM TAT CAC CHiNH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo) 

3.5 Thuê tài sen 

Viêc xác dinh môt thóa thuän Co phài là thóa thun thuê tài sn hay không dçi'a trOn bàn 
chat cOa thOa thun dO ti thO'i d14m khO'i dâu: lieu vic thvc hin thóa thun nay cô phv 
thuOc vao viec sü' dung môt tài san nhât dnh và thóa thun CO baa górn diu khoàn v 
quyên sO' dçing tài san hay khong. 

Trong tru&ng hQp NhOm Cong ty là ben di thuê 

Các khoàn tin thuO theo ho'p dóng thuê hoat dOng du'o'c hach  toàn vào bào cáo kt qua 
hoat dOng kinh doanh hc'p nhât theo phu'ng phap du'Ong thng trong thOi hn cOa hçp 
dóng thuê. 

Trong tru'O'ng hQp NhOm Cong ty là bàn cho thuë 

Tài san theo hp d6ng cho thuê hoat dong du'o'c ghi nhàn là bt dQng san du tu' trên bang 
can d61 ké toán ho'p nht. Chi phi trcrc tip ban du d thu'ong thâo thOa thun cho thuë 
hoat cng du'cyc ghi nhân vao baa cáo két qua hoat dOng kinh doanh hp nhât khi phát sinh. 

Thu nhp tO' tin cha thuê hoat dng du'o'c hach toán vao baa cáo kt qua hoat dQng kinh 
doanh hcp nhét thea phu'cYng phap du'ng thng trang thOi gian cho thuê. 

3.6 Khu hao va hao mon 

Khu hac tài san c6 dinh hci'u hinh và hao mon tài san c6 dinh vO hlnh du'cc trich theo 
phu'o'ng pháp du'Ong thng trong thOi gian hCi'u dung u'O'c tInh cOa các tài san nhu' sau: 

Nhà cO'a, vat kién trUc 
May môc thiêt bi 
Phu'cYng tien  van tâi 
Thi4t bi van phong 
Phn mm ké toán 

10 - 20 nàm 
3 - 10 nàm 
6 - 10 nàm 

3 näni 
3 - 10 nàm 

3.7 Bt dong san du tu' 

Bt dông san du tu' du'cyc the hin thea nguyen giá baa gm các chi phi giao dich lien quan 
trO' di giá trl khàu hao IQy ké. 

Các khoàn chi phi lien quan d&n bt dOng  san déu tu' phát sinh sau ghi nhn ban déu duQ'c 
hach toán vao giã tr con al cOa bat dQng san dãu tu' khi NhOm Cong ty cO khà näng thu 
duc cac lQ'i ich kinh té trong tu'ong lai nhieu ho'n mU'c hoat dng du''c dánh giá ban du 
cOa bet dông san deu tu' do. 

Khu hao bt dOng san deu tu' du'o'c trich thea phu'a'ng pháp du'ô'ng thng trong su6t thO'i 
gian hO'u dung u'O'c tinh cOa cac bet dng san nhu' sau: 

C s& ha thng 25 - 50 näm 
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3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo) 

3.7 Bt ãOng san du tu' (tiép theo) 

Bt dOng san du tu' không con du'c trinh bay trong bang can d6i ké toàn hp'p nht sau khi 
dã bàn hoc sau khi bat dng san du tu' dä khOng con du'Q'c sO' dung và xét thây khOng 
thu du'çc l'i ich kinh tê trong tu'o'ng lal tO' viec thanh 9 bt dng san du tu' do. Chënh lech 
gi0'a tiên thu thun tO' viOc  bàn täi san vO'i già trl cOn I?i  cOa bt dng san du tu' du'ç'c ghi 
nhän váo báo cáo két qua hoat dng kinh doanh hçp nht trong k9 thanh 9. 
ViOc chuyén tO' bt dOng san chO sá hCi'u sO' dung  hoc hang tn kho thành bt dng san 
déu tu' chi khi Co sy' thay dól ye muc dich sO' dung  nhu' tru'o'ng hç'p chO sO' h0'u chàm dt:i't 
sO' dung tãi san do và bt du cho ben khàc thuë hoat dQng hoc khi két thUc giai doan xày 
dçvrig. Viêc chuyén tO' bt dng san dâu tu' sang bat dQng san chU sO' hO'u sO' dung  hay 
hang ton kho chi khi có sy' thay dói ye myc dich sO' dung  nhu' các tru'O'ng hQ'p chO sO' hG'u 
bat du sO' dung  tài san nay hoc bt du trién khai cho myc dIch ban. Vic chuyén tO' bat 
dOng san du tu' sang bt dng san chO sO' hO'u sO' dung  hoc hang tOn kho khOng lam thay 
dói nguyen giá hay giá tr cOn lai  cOa bat dOng  san  tai  ngày chuyén dói. 

3.8 Chi phi d vay 

Chi phi di vay bao gm Iài tin vay và các chi phi khác phát sinh lien quan tru'c tiêp den cäc 
khoan vay cOa NhOm Cong ty. 

Chi phi di vay du'crc hach toàn nhu' chi phi phát sinh trong k9 ngoai trCi' các khoan du'çc v6n 
hôa nhu' theo nOl  dung cOa doan tip theo. 

Chi phi di vay lien quan try'c tiép dn viec  mua sm, xày dy'ng hoc hInh thành mt tài san 
cy the cn cO mt thai gian dO dái d cO the du'a vão sO' dung  theo myc dich djnh tru'O'c 
hoc d bàn du'c von hOa váo nguyen giá cOa tài san do. 

3.9 Chi phi trà tru'ó'c 

Chi phi tra tru'O'c bao gOm các chi phi trâ tru'&c nn han hoäc chi phi trâ tru'àc dài han  trên 
bang can dOi ké toàn hçp nhét Va du'ç'c phán bo trong khoãng thO'i gian tra tru'O'c cua chi 
phi hoàc thOi gian v&i càc Ioi ich kinh tê tu'o'ng O'ng du'o'c tao ra tO' càc chi phi nay. 

Các !oai chi phi sau dày du'cc hach toán vào chi phi tra tru'Oc dé phan bO dn hoäc ghi 
nhän phO hçp vOi doanh thu váo báo cáo két qua hoat dOng kinh doanh h'p nhât: 

Chi phi tra tru'O'c ye thuO c sO' ha téng; 

Cong cy, dung  cy; 

Chi phi hoa hóng mOi gio'i; 

Chiét khéu; Va 

Chi phi cai tao khu cOng nghiep. 

3.10 Hyp nht kinh doanh và Iç.vi th thu'o'ng ma! 

Hçp nht kinh doanh du'cyc hach toán theo phu'o'ng phàp giá mua. Giá phi hçp nhét kinh 
doanh bao gOm giá tr hQ'p 9 ti ngày din ía trao dOi cOa cäc tài san dem trao dOi, các 
khoàn flQ' phài trà dä phát sinh hoc dã thO'a nhn và CC Cong Cy vOn do ben mua phat 
hành dé dOi léy quyén kiém soàt ben bi mua và các chi phi lien quan trçi'c tiêp den vic hp 
nht kinh doanh. Tài san, n phài tra cO the xác djnh du'Q'c và nhO'ng khoàn n' tiém tang 
phai gánh chiu trong ho'p nhét kinh doanh cOa ben bi mua deu ghi nhn theo giá trl hQ'p 9 
tai ngay hçp nhet kinh doanh. 
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3.10 Hp'p nht kinh doanh và !çl th6 thu'o'ng mI (tip theo) 

Lo'i th thu'o'ng mi phát sinh tO' hç'p nhét kinh doanh du'Q'c ghi nhn ban d&i theo giá goc, 
là phân chênh lech  giO'a giá phi h'p nhét kinh doanh so vO'i phän s& hO'u cOa ben mua 
trong giâ trl hp 9 cOa tài san, n' phai trà Co the xác dlnh  du'Q'c Va các khoân n tiêm tang 
dã ghi nhn. Nu giá phi hp nhet kinh doanh thp ho'n giá tr hQ'p 19 cOa tài san thuàn cOa 
ben bj mua, phn chênh lch dO Se &c ghi nhn vao báo cáo két qua hot dng kinh 
doanh hp nht. Sau ghi nhn ban du, IQ'i  the thu'o'ng mi du'c xác dnh giá tr bang 
nguyen giá trO' di giá tr phän bó lOy ké. Lo'i the thu'ong mi du'c phán bó theo phu'o'ng 
phap du'&ng theng trong thO gian hci'u ich du'Q'c u'O'c tInh là 10 näm. Djnh k9 cong tym 
phâi dánh giá ton that Iç the thu'o'ng mi tai  Cong ty Con, neu cO bang chO'ng cho thây so IQ'i 
the thu'ng mi bi tOn that l&n ho'n sO phan bO hang nàm thi phàn bO theo sO lqi the thu'ng 
mi b tOn that ngay trong k9 phát sinh. 

N&u vic mua li Cong ty con khOng phãi là giao djch ho'p nhet kinh doanh, giao dlch  dO 
du''c hach  toán nhu' là mt giao dch mua mt nhOm các tài san va n phai tra. Giá phi 
mua du'c phân bO váo các tài san và no' phai trâ du'a trén giá trj hcp 9 tu'o'ng 0'ng cOa các 
tài san và no' phai trà, va khong có li the thu'o'ng mal  hay thuê thu nhp hoän li du'Q'c ghi 
nhãn. 

3.11 Cãc khoàn du tu' 

Deu tu' gop v6n vào dcin vi khác 

u tu' gOp vOn vào do'n vi khác du'o'c ghi nhn theo giá gOc. 

Du tu' nam giCi 7én ngay d'áo han 

Các khoan deu tu' nm giO' den ngày dáo han du'o'c ghi nhän theo giá gOc. Sau khi ghi nhn 
ban dâu, cac khoân dâu tu' nay du'cc ghi nhân theo giá trj CO the thu hOi. Các khoàn suy 
giãm giá tn cOa khoàn du tu' néu phát sinh du'o'c hach toán vào Chi phi trong k9 và giâm 
trU' tru'C tiOp giá tr dáu tu'. 

Du' phOng giám giá fri các khoán du tu' 

Di' phong cho viêc giâm gia tn cOa các khoân du tu' du'ci'c lap khi cO beng chu'ng chäc 
chàn cho thây CO SU' suy giãm giá tr cOa các khoân dàu tu' nay vào ngày kêt thOc k9 ké 
toán. Tang hoäc giàm so du' tái khoãn du' phOng du'o'c hach toán vào tài khoân chi phi tài 
chinh trong báo cáo két qua hoat dng kinh doanh hp'p nhât. 

3.12 Các khoán phãi trá và chi phi trIch trtró'c 

Các khoan phai tra Va chi phi trich tru'O'C du'p'c ghi nhn cho so tin phal tra trong tu'o'ng al 
lien quan den hang hOa va dch v da nhn du'p'c ma khOng phy thuc vào vic NhOm Cong 
ty dä nhán du'cic hOa do'n cOa nhà cung cép hay chu'a. 

3.13 Trçi' carp thôi viec phài trã 

Tr cp thOl viêc cho nhän vien du'c triCh tru'O'c vào cuOi mOl k9 báo cáo cho toàn b 
ngu'o'i lao dOng dà lam vic tai  NhOm Cong ty du'p'c ho'n 12 tháng cho den ngày 31 tháng 
12 nàm 2008 theo t9 le môt nO'a rnU'c lu'o'ng b]nh quan tháng cho mOi nàm lam vic tinh den 
ngày 31 tháng 12 nàm 2008 theo Luät Lao dOng Va CáC van ban hu'ng dan cO lien quan. 
MO'c lu'o'ng binh quán tháng dung dé tlnh trp' cap thOl vic sé du'p'c diéu chinh vao cuôi môi 
k9 báo cáo theo mO'c lu'o'ng binh quan cOa sáu tháng gn nhât tlnh den thO diem 1p báo 
cáo. Tang hoäc giàm trong khoan trIch tru'O'c nay ngoai trci' phàn thanh toán thu'c te cho 
ngu'O'i lao dOng Se du'p'c ghi nhän vào báo cáo két qua hoat dng kinh doanh hp'p nhät. 

Khoan trp' cp thOi viëc trich tru'&c nay du''c sO' dung  dé trã tip' cp thôi vic cho ngu'O'i lao 
dng khi chàm dO't hp'p dong lao dOng theo iêu 48 cOa Bô luãt Lao dông. 
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3. TOM TAT CAC CHiNH SACH KE TOAN CHU YEU (tip thea) 

3.14 Phân chia Ioi nhuân 

Lo'i nhuãn thun sau thu thu nhap doanh nghiep (khOng bao gm lãi tO' giao dich mua già 
ré) Co th du'o'c chia cho cac Co dông sau khi du'o'c các CO dOng phe duyt tai  ai  hOi  dong 
cO dông thu'Ong nien và sau khi dä trich lap càc qu9 dci' phOng thea Dièu I cüa NhOm Cong 
ty va càc quy dinh  cOa phap Iut Vit Nam. 

NhOm Cong ty trich 1p các qu9 dci'  phong sau tO' li nhun thun sau thu4 thu nhp daanh 
nghip ci.)a NhOrn Cong ty thea d nghi cOa HQi dOng Quàn tr và dUVC các CO dOng phê 
duyt tai Dai hOi dOng cO dOng thu'O'ng niên. 

Qu2 du tu phát th4n 

Qu9 nay duvc trich 1p nhm sO' dung  d phuc v vic mó' rng hoat dQng hoc du tu' 
chiêu sàu cOa Nhóm Cong ty. 

Qu khen thu'&ng, phUc Io'i 

Qu9 du'ci'c trinh bay l môt khoân phài trã trên bang can dOl ké toàn ho'p nht. Qu9 nay 
du'o trich lap nhäm khen thu'ô'ng Va khuyên khich vat chat, dem lai lci ich chung Va nâng 
cao phOc Ii cho can bô, cong nhãn vien. 

3.15 Ghi nhãn doanh thu 

Doanh thu du'Q'c ghi nhn khi Nhôm Cong ty cO khã riàng nhn du'Q'c càc li ich kinh té Co 
th xác nh thj'a'c môt cách ch& chn. Doanh thu du'cc xác dinh thea giá tn ho'p l' cOa cãc 
khoan dã thu hoc sé thu du''c sau khi trO' di cãc khoãn chiét khâu thu'o'ng mal,  giâm giã 
hang bàn và hang ban bj tr al. Các diu kn ghi nhn Cu th sau dày cOng phai du'c dàp 
Cvng khi ghi nhân doanh thu: 

Doanh thu chuyn nhu'cing bt c7ng san 

Doanh thu du'çc ghi nhãn khi càc rüi ía trong yéu va càc quyn si' hO'u dà du'ccchuyn 
sang ngu'O'i mua, thu'O'ng là trOng vO'i viêc chuyn giao vO diéu kiên cOa càc hQ'p dOng. Oi 
v&i vic chuyn giao cO diêu kin, doanh thu chT du'yc ghi nhân khi tat ca dieu kin trong 
yeu du'cc thóa man. 

Doanh thu cho thuê dat và ha tang khu cong nghip 

NhOm Cong ty ghi nhän doanh thu thea hu'&ng dn cOa Cong van so 172391BTC-COKT 
ngày 20 thang 12 nàm 2017 cOa BO Tài Chinh. Thea dO, khi chu'a thu dO 90% tiên cha thuê 
thea hci'p dOng, NhOm Cong ty thci'c hién phan bO dn daanh thu thea thO'i gian cha thuê. 
Vic ghi nhn taàn b daanh thu con al chi du'c thy'c hiOn khi NhOm Cong ty thu du'ç'c 
90% sO tiên cha thue tO' bàn di thuê. 

Tin cho thuë 

Thu nhâp tO' tin cho thuê tài san thea hop dOng thuê haat dông du'o'c bach toàn vàa baa 
cáo kM qua hoat dOng kinh daanh hp nhM thea phu'a'ng pháp du'ng thàng trang suOt thO'i 
gian cha thuê. 

Doanh thu cong cap d/ch vu 

Daanh thu du'a'c ghi nhãn khi hoàn thành vic cung cap djch vçi. 

Tian Iäi 

Tin lãi du'ç'c ghi nhân khi tin al phat sinh trên c s dOn tIch (CO tinh dan la'i tO'c ma tài 
san dem al) trO' khi kha nàng thu h6i tièn läi khOng chàc chàn. 

CO tCrc 

CO tO'c du'Q'c ghi nhãn khi quyari du'a'c nhän khaàn thanh taán cO tU'c cCia NhOm COng ty 
du'çc xác lap. 
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THUYET MINH BAO CÁO TAt CHINH HQ'P NHAT (tip thee) 
vào ngáy 30 tháng 9 nãm 2023 và cho k k toán qu' 3 két thiic cüng ngáy 

3. TOM TAT CAC CHiNH SACH KE TOAN CHU YEu (tiép thea) 

A 
3.16 Thue 

Thud thu nháp hiên hành 

Tài sn thu thu nhp vá thué thu nhp phi nOp cho k' hiên hành và các k' tru'Oc du'c 
xác dinh bang so tiên dçr kién du''c thu hOi tü' hoc phài np cho co' quan thu&, du'a trên 
các mU'c thuê suet và cac Iut thué Co hiu crc den ngáy két thüc k' ké toán. 

Thu thu nhap hin hành du'cyc ghi nhãn vão báo cáo két qu hoat dong kinh doanh hQ'p 
nhât ngoai trCr tru'Ong hp thuê thu nhap phát sinh lien quan den môt khon muc du'o'c ghi 
thang vao vOn chO s& hCru, trong tru'ô'ng hç'p nay, thuê thu nhap hiên hánh cOng dt.rcrc ghi 
nhn trci'c tiép vao v6n chO so' hO'u. 

Nhóm Cong ty chi du'ç'c bi trir các tài san thu thu nhp hin hành và thu thu nhp hin 
hành phài trà khi NhOm Cong ty CO quyèn hp phap du'Q'c bC trr giO'a tái san thuê thu nhp 
hin hành v&i thu thu nhp hin hánh phai nOp  vá Nhám Cong ty dy' dlnh  thanh toán thuê 
thu nhap hiên hành phai trâ và tài san thué thu nhp hin hành trên co' sO' thuén. 

Thu4 thu nhap hoãn Iai 

Thué thu nhäp hoän al du'Q'c xác dnh cho các khoân chênh lch t?m  thai tl ngay két thüc 
k' ké toán giCi'a cc' so' tFnh thuê thu nhap  cüa các tàl san Va nç phâi trâ vá giá tn ghi so cOa 
các khoân muc nay cho muc dich lap baa cáo täi chinh hcrp nhât. 

Thu thu nhap hoãn lal phal tra &ro'c ghi nhàn cho tet ca các khoan chênh lch tam  thO 
chiu thué. 

Tài san thu thu nhap hoän al cen du''c ghi nhn cho tet ca cac chênh lch tam  thO duvc 
khâu trCi', giá tn du'c kháu trLi' chuyén sang các ks'  sau cOa các khoãn 10 tinh thuê vàcác 
khoân u'u dãi thuê chu'a sü' dung, khi chàc chän trong tu'c'ng lal Se CO li nhuan  tinh thuê dé 
sO' dung  nhO'ng chênh Ich tam  thO du'Q'c khâu trir, các khoân 6 tinh thuê Va CaC u'u dãi 
thuê chu'a sO' dung  nay. 

Giá t ghi sO cOa tài san thu4 thu nhp doanh nghip hoãn lal phài du'p'c xem xét al vào 
ngay kêt thOc k' k toán va phal giâm giá trj ghi sO cOa tái san thuê thu nhp hoãn lal den 
mU'c baa dam chec chen cO dO l'i nhun tinh thu cho phep ll ich cOa mOt  phan hoc toàn 
b tat san thuê thu nhp hoãn lal du'ç'c sO' dung.  Các tài san thuê thu nhp doanh nghip 
hoãn lal chu'a &r'c ghi nhn tru'&c day du'Q'c xem xét Ii vào ngáy kêt thOc kS'  ké toán Va 
&r'c ghi nhn khi chc chn CO dO lç'i nhun tlnh thud trong tu'o'ng lal dé CO the sO' dung 
các tài san thuê thu nhp hoãn al chu'a ghi nhan  nay. 

Tài san thu thu nhp hoan lat và thu& thu nhp hoãn lai phái tra du'Q'c xác dnh theo thuè 
suãt dy' tlnh Se ap dung  cho k' kê toán khi tái san du'Q'c thu hOl hay n' phai tra du'c thanh 
toán, dcra trên các mO'c thus suát vá lut thué cO hiu crc vao ngày ket thOc k' kê toán. 

Thu4 thu nhp hoän al dLvc ghi nhan  váo báo cáo kOt qua hoat dng kinh doanh hp nhet 
ngoai trCr tru'O'ng hQ'p thu4 thu nhp phat sinh lien quan den mOt  khoàn  muc  du'ç'c ghi thang 
väo vOn chi) sO' hO'u, trong tn.rong hç'p nay, thu4 thu nhap  hoãn al cOng du'Q'c ghi nhari  tru'c 
tièp váo vOn chO sO' hCi'u. 

Nhóm COng ty chi du'ç'c bU trir các tái san thug thu nhp hoãn al Va thus thu nhp hoãn al 
phal tra khi NhOm Cong ty cO quyên hQ'p phap du'c bO trü' giu'a tài san thuê thu nhap hiOn 
hánh vai thuê thu nhp hin hành phal np vá cac tâi san thué thu nhp hoän lai  vâ thuê 
thu nhap hoän al phai tra nay lien quan tO'i thue thu nhap  doanh nghip du'Q'c quan l bO'i 
cOng môt Ca' quan thu dOi vO'i cOng mt do'n vj chu thu. 
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Cong ty C6 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo) 
vào ngày 30 thang 9 nàm 2023 và cho kS'  k toán qu' 3 kM thüc cüng ngày 

3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tip theo) 

3.17 Läi trên c6 phiéu 
Lãi co' ban trên có phiéu u'o'c tFnh bang cách chia li nhun sau thu4 phan bó cho c6 dOng 
so' hCi'u Co phiOu phO thông ct:ia Cong ty (sau khi dã dieu chfnh cho viec  trich 1p qu9 khen 
thu'O'ng, phcic Ioi) cho sO lu'ng binh quán gia quyn cüa sO cO phiu phO thông dang lu'u 
hành trong kS'. 

Lài suy giàm trén cO phiOu duc tinh bng cách chia lç'i nhun sau thuO phân bO cho cO 
dOng so' hQ'u cO phiêu phO thông cOa Cong ty (sau khi dä diu chnh cho cO tô'c cüa CO 
phiêu u'u dãi cô quyen chuyn dOi) cho sO Iu''ng bmnh quän gia quyn cOa so cO phiéu phO 
thông dang lu'u hành trong ki va sO lu'o'ng blnh quân gia quyn cta CO phiêu phO thông sé 
duvc phàt hành trong tru'ng hç'p tM câ các cO phiu phO thông tièm nàng cô tác dông suy 
giam déu du'o'c chuyOn thành cO phiéu phO thông. 

3.18 Thông tin bô phãn 
Mt bO phn là mt ho'p phn CO th xàc d]nh riêng biOt  du'oc cCia Nhôm Cong ty tham gia 
vao vic cung cap các san phm hoc djch vy lien quan (bO phn chia theo hot dng kinh 
doanh), hoãc cung cap san phm hoäc dich vu trong môt mOi tru'ng kinh tê Cu the (b 
phan chia theo vüng dia Ii'), mOi bO phân nay chlu  rüi ro và thu du'o'c cr1 ich khác blét vài 
các bô phan khác. 

Hoat dQng kinh doanh bM dng san trong lành thO Vit Nam chO yu t?o  ía doanh thu Va lq 
nhun cho NhOm Cong ty, trong khi các khoan doanh thu khác chiém t9 trpng nhO trong 
tOng doanh thu cia Nhôm Cong ty, do vy Ban TOng Giàm dôc cüa Nhôm Cong ty gia djnh 
rng Nhôm Cong ty hoat dOng trong mt b phn kinh doanh duy nht là kinh doanh bat 
dOng san va mt bô phan chia theo vüng dia l' trçng yeu là ViOt Nam. Vi vày, báo cáo b 
phn khong du'cc trinh bay. 

3.19 Cácbenhienquan 

Các bàn du'c COI là ben lien quan cOa NhOm Cong ty nOu mOt  bàn cO kha nang, try'c tip 
hoäc gián tiép, kim soát bàn kia hoc gay ânh hu'O'ng dáng kO tO'i ben kia trorig vic ra càc 
quyM dmnh  tài chinh và hot dng, hoc khi Nhôm Cong ty và ben kia cOng chu sy' ki&m 
soãt chung hoc ânh hu'O'ng däng k chung. Các bàn lien quan CO th là các cOng ty hoc 
các cá nhän, bao gOm cac thành viên mt thi4t trong gia dlnh cCia càc Ca nhân du'o'c coi là 
lien quan. 

4. HYP NHAT KINH DOANH 

4.1 Thành ip cOng ty con 

Cong ty TNHH Bt ng sen Binh Tru'ng M&i ("Binh Tru'ng M&i') 

Theo Nghi quyt Hôi dOng Quan trl sO 7A/2023/NQ_HQT ngày 5 tháng 4 näm 2023, NhOm 
Cong ty dà thông qua viêc gOp von bang quyên sü' dung dat cüa dci' an tai phu'ông Binh 
Tru'ng OOng, Thành phO Thu DU'c d thành lap Binh Tru'ng Mäi. Qua dO, t' lé so' hru cOa 
Nhôm Cong ty tai Blnh Tru'ng MO'i tai ngày thành lap là 99,8%. 

4.2 Các giao dich mua va chuyn nhu'ç'ng nhu'ng khOng thay o6i quyn kim soit trong 
cOng ty con hin hU'u 

Mua them sO' hO-v trong nhOm cong ty con h!n hO-v — Cong ty C6 phn Du tu' Bat dng san 
Phu'Oc Nguyen ("Phu'O'c Nguyen') và Cong ty TNHH Du tu' Kinh doanh Nhà Boan Nguyen 

Vào ngày 15 tháng 3 nàm 2023, Nhóm Cong ty dã hoàn tM viêc mua them 9.028.000 cO 
phn cOa Phu'c Nguyen tO' cac cO dOng khOng ki4m soát vO'i giá tr là 230.880.000 ngàn 
VND, tu'o'ng du'o'ng vO 14,8% von cO phan cua Phu'c Nguyen. Khoân 6 10.851.721 ngàn 
VND là chenh lch giO'a gia phi dàu tu' them Va gla tr ghi sO cüa phän sO' hQ'u tang them 
du'c ghi vào chi tiêu IQ'i nhun sau thué chu'a phãn phOi trên bang can dOi kO toán ho'p 
nht (Thuyêt minh sO 24). 
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COng ty C phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang 'Diên B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAD CÁO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo) 
vào ngày 30 thãng 9 näm 2023 và cho k' k toán qu' 3 kM thüc cüng ngày 

4. HYP NHAT KINH DOANH (tp theo) 

4.2 Câc giao dich mua va chuyn nhu'o'ng nhu'ng khOng thay 66! quyn kim soãt trong 
cOng ty con hin hU'u (tiêp theo) 

Chuyn nhu'ctng v6n gOp trong cong ty TNHH Eu tu' Kinh doanh Nhà Doàn Nguyen ("Doán 
Nguyen') 

Vào ngày 6 tháng 6 nàm 2023, NhOm Côn ty dä chuy4n nhu'ç'ng 49% vón gop ti oàn 
Nguyen cho môt doi tác doanh nghip vO'i tong giá chuyn nhu'ng là 1.520.697.967 ngàn 
VND. Khoàn lãi 255,998,943 ngàn VND là chênh lch giG'a tong giá chuyn nhu'ng và giá 
trj ghi sO cüa tài sari thuân du'ç'c ghi vào chi tiêu lç'i nhun sau thuê chu'a phân phOi trén 
bang can dOi ké toãn hp nhM (Thuy4t minh s6 24). 

Chuy4n nhu'o'ng v6n gOp trong B/nh Tru'ng M&i 

Vào ngày 27 thang 7 riam 2023, NhOm Cong ty dä chuyn nhu'o'ng 49% vOn gOp t?i  Blnh 
Tru'ng Mài cho mOt dOi tác doanh nghiep vOi tOng già chuyn nhu'Qng là 1.661.100.000 
ngan VND. Khoãn lãi 874.717.526 ngàn VND là chênh Iêch giO'a tOng giá chuyn nhuvng 
vã già tr ghi sO cüa tài san thun duc ghi vào chitiêu lci nhuän sau thuê chu'a phàn phOi 
trén bang can 6i ké toán hp nht (Thuyêt rn/nh so 24). 

Chuyón nhu'cvng v6n gop trong cOng ty TNHH Du tu' Kinh doanh Bt cfOng san KhOng Gian 
Xanh ("khOng Gian Xanh') 

Vào ngày 6 thang 7 nam 2023, Nhôm Cong ty dä nhn chuyn nhu'ç'ng 99% vOn gop ti 
KhOng Gian Xanh to' Cong ty CO phn ViOt HG'u PhO vài tOng gia tr nhn chuyén nhu'Q'ng là 
222.282.000 ngàn VND. EOng thO'i, thong qua nghiOp vu nay NhOm Cong ty cOng tang t' là 
sâ' hQ'u KhOng Gian Xanh tO' 98,01% len 99,00%. 

4.3 Giá! th cong ty con 

Cong ty TNHH Phát trin Bt dOng san PhU Hal ('PhU Hal') 

Theo Nghi quyt HQi Ong quãn tn sO 34/2022/NQ_HQT ngày 23 thang 12 näm 2022, 
NhOm Cong ty dã thông qua viOc giãi th4 PhO Hai. Vic giâi th nay dä hoàn thành vào ngày 
14 tháng 4 nàm 2023 

Cong ty CO phn Phát tri4n Bt dng san Nguyen Thu' ("Nguyen Thu") ye Cong ty TNHH 
Dâu tu' Va Kinh doanh Bat Dng san Lien Minh ("Lien Minh') 

Theo Nghi quyM Hi dOng quan tr sO 10/2023/NQ_HOQT ngày 11 thang 5 nam 2023, 
NhOm Cong ty dã thông qua viOc giái th4 Nguyen Thu' và Lien Minh. ViOc giâi th Lien Minh 
da hoàn thành vào ngay 28 thàng 7 nam 2023. Ti ngày 30 thang 9 nam 2023, qua trinh 
giâi th cOa Nguyen Thu' van dang du'Q'c tiên hành. 

COng ty c6 phn Vit HCru PhU 

Theo Ngh quyM Hôi dOng quan tr sO 13/2023/NQ HDQT ngày 23 tháng 6 nàm 2023, 
NhOm Cong ty dä thông qua vic giai th Cong ty CO phân Vit HO'u Phd. T?i  ngày 30 thàrig 
9 nàm 2023, qua tninh gial th vn dang du''c tiên hânh. 

5. TIEN VA CAC KHOAN TU'O'NG DU'O'NG TIEN 

Ngàn VND 

Ngay 30 tháng 9 Ngay 31 tháng 12 
närn 2023 närn 2022 

Tin mat 29.048.576 18.587.398 
Tièn g1ri ngän hang 891.122.991 695.013. 573 
Các khoan tu'cYng du'ng tin (* 1.414.126.703 2.039.225.652 

TONG CONG 2.334.298.270  2.752.826.623 

(*) Cãc khoân tu'o'ng du'o'ng tin th hin các khoan tin gui ngani hang Co thô'i han gOc 
khOng qua 3 thãng va hu'O'ng tin al theo lãi suM dao dong tO' 3,8% den 5,5% m61 nàm. 
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Cong ty C6 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Olén B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HYP NHAT (tip thea) 
vao ngày 30 thang 9 näm 2023 vá cho k' kê toán qu' 3 két thtic cCng ngày 

6.  PHAI THU KHACH HANG 

Ngày 30 tháng 9 
nám 2023 

Ngan VND 

Ngày 31 tháng 12 
nàm 2022 

Ngän hn 107.316.232 405.136.203 
Phài thu tü' chuyn nhu'o'ng bat dOng sn 107.316.232 405.136.203 

Dài han 59.463.819 60.707.593 
Phâi thu tU' chuy4n nhu'ç'ng bt dOng sr 59.463.819 60.707.593 

TONG cQNG 166.780.051 465.843.796 

Di' phông phi thu khó 561 (2.000.000) (2.000.000) 

Trong do: 
Ngn han 
Dài han (2.000.000) (2.000.000) 

GIA TR! THUAN 164.780.051 463.843.796 

7.  TRA TRU'cYC CHO NGIYtYI BAN 

Ngàn VND 

Ngày 30 thang 9 Ngãy 31 thang 12 
nãm 2023 näm 2022 

Ngan hn 
Ira tru'Oc 3 mua quyn sü' dung dat 
Trâ tru'Oc cho dich vu xây dçrng 

767.936.171 
473.468.680 

53.644.970 

2.584.156.330 
2.31 9.400.006 

44.547.101 
Tra tru'cc d nhân chuyén nhu'ci'ng vOn gOp 175.000.000 175.000.000 
Khác 65.822.521 45.209.223 

Dài hn 1.612.102 1.612.102 

Trâ tru'O'c cho dlch  vu xay du'ng 1.612.102 1.612.102 

TONG cQNG 769.548.273 2.585.768.432 
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Cong ty C phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HO'P NHAT (ti4p theo) 
vàa ngày 30 tháng 9 nàm 2023 và cho k' ké taän qu' 3 két thUc ciJng ngày 

8. PHAI THU KHAC 

Ngay 30 thang 9 
nãm 2023 

Ngan VND 
Ngay 31 tháng 12 

nãm 2022 

Ngän hn 1.255.267.774 2.218.688.048 
Tam O'ng dé thu'c hin du' án(i) 1.219.996.200 2.175.000.000 
Tam ü'ng nhàn viên 11.427.620 17.740.627 
Thug thu nhap doanh nghiep tam nOp (ii) 4.181.245 10.659.873 
Khác 19.662.709 15.287.548 

Dài han 9.246.879 13.033.174 
Tin sü' dung dt np th0'a 6.399.496 6.399.496 
K' CU'QC, k' qu 1.899.887 4.404.942 
Khác 947.496 2.228.736 

TONG CONG 1.264.514.653  2.231.721.222  

(0 Oay là s6 du' tam U'ng cho các to ch0'c và cá nhân thông qua Hp dOng Dlch  vçi v&i 
muc dich thçc hiên cOng tác bói thu'ô'ng gi phong mt bang cho các dci' an dang 
trién khai cUa NhOm cong ty t?i  các khu vgrc Thành phO ThO DO'c, Huyên BInh Chánh 
và Quän Binh Tan. 

(10 Thea Thông tu' sO 96/2015/TT-BTC ngày 22 thang 6 nàm 2015 cüa Bô Tài chInh 
hu'O'ng dn thi hành môt sO diêu cüa Lut thué thu nhp doanh nghiep, Nhóm Cong ty 
thcrc hiên kê khai tm np thu thu nhp doanh nghip theo thué suet 20% trên 
doanh thu thu du'cc tin ti:i' khãch hang trCi' di chi phi tu'o'ng U'ng hoàc thea thu suet 
1% trên doanh thu thu du'çvc tièn tü' khách hang. 

9. HANGTONKHO 

Ngàn VND 

Ngay 30 thang 9 Ngãy31 thang 12 
nám 2023 nãm 2022 

Bet dQng san xày du'ng dá' dang (* 17.152.470.711 12.452. 32 1. 135 
Nguyen vt lieu 297.250 969.766 

TONG CONG 17.152.767.961 12.453.290.901 

(*) Bet dOng  san xày dci'ng d dang baa gOm càc dci' an dang trién khai dé phát trién càc 
khu dan Cu': 

Ngàn VND 
Ngay 30 thang 9 Ngáy31 tháng 12 

nàm 2023 nãm 2022 

Khang PhOc - khu dan cu' Tan T?o 5.932.361.509 5.31 5.399.568 
Daàn Nguyen - Binh Tru'ng OOng 3.368.713.853 3.257.921.179 
Bmnh Tru'ng - Blnh Tru'ng EOng (**) 2.870.281.963 1.088.333.537 
Binh Tru'ng M&i - Blnh Tru'ng SOng 962.844.243 
Khang PhOc - An Du'ng Vu'ng 656.345.208 588.621.421 
Khang PhUc - Khu Dan cu' Blnh Hu'ng hA (**) 596.114.933 539.103. 578 
ThOy Sinh - PhÜ Hu'u 227.580.977 412. 531. 519 
Các du' an khác 2.538.228.025 1.250.410.333 

TONG CONG 17.152.470.711 12.452.321.135  

(**.) Quyèn sci' dung det và tài san gn lin trên det thuc CäC dci' an nay dã du'c th 
chap cho càc khoàn vay ngân hang (Thuyêt minh sO 23). 
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Cong ty C6 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DN/HN 

THUYT MINH BAO CÁO TAI CHiNH HQ'P NHAT (tip theo) 
vào ngáy 30 tháng 9 näm 2023 và cho kS'  kê toán qu' 3 kt thüc c1ing ngäy 

9. HANG TON KHO (tip theo) 

NhOm Cong ty dä vn hOa chi phi Iài vay cho k' k4 toán 9 thang kt thOc ngày 30 tháng 9 
nàm 2023 là 487.417.323 ngàn VND (nãm 2022: 552.662.552 ngàn VND). Các chi phi nay 
lien quan den cáo khon vay nhm tài tr cho viêc xây dci'ng va phát trin các dci' an bat 
dong san cia NhOm Cong ty. 

10. CHI PHI TRA TRU'C 

Ngay 30 thang 9 
nãm 2023 

Ngàn VND 

Ngay 31 tháng 12 
näm 2022 

Ngàn han 140.802.887 6.674.610 
Chi phi h tro' khách hang 112.029.167 5.069.275 
Phi hoa hóng môi giO'i 10.570.989 
Khác 18.202.731 1.605.335 

Dài han 7.060.082 8.708.975 
Chi phi câi tao Khu Cong nghip 
Là Minh Xuân 2.885.608 1.349.396 
Khác 4.174.474 7.359.579 

TONG CQNG 147.862.969  15.383.585  
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Cong ty C6 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang fJiën B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HGP NHAT (tip theo) 
vào ngày 30 thang 9 näm 2023 và cho k9 kê ton qu9 3 kt thic cOng ngay 

11. TAI SAN CO D!NH  HU'U H1NH 

Nguyen giá 

Nba c(ia, 
vat k14n trc May mOc, thiêt b/ 

Phu'o'ng tiên 
van tâi 

Thi4t bj 
van phOng 

Ngan VND 

T6ng cOng 

Váo ngày 31 tháng 12 nàm 2022 51.486.142 87.456.506 25.408.387 3.526.861 167.877.896 

Mua trong kS' 294.317 - 10.401.624 83.627 10.779.568 

Thanh 19 trong k9 - (80.909) (1.305.352) - (1.386.261) 

Vào ngãy 30 tháng 9 nâm 2023 51.780.459 87.375.597 34.504.659 3.610.488 177.271.203 

Trong dO: 
Dâ khãu hao bet 1.36 1.556 29.998.558 12.199.726 2.780232 46.340.072 

Giã tn khãu hao IUy kê 

Vào ngày 31 tháng 12 nãm 2022 (18.508.124) (43.698.374) (21.419.889) (3.196.081) (86.822.468) 

Khâu hao trong kS' (3.414. 381) (1.920.822) (1.981.475) (215.520) (7.532.198) 

Thanh 19 trorig k9 20.176 1.305.352 1.325.528 

Váo ngày 30 thang 9 narn 2023 (21.922.505) (45.599.020) (22.096.012) (3.411.601) (93.029.138) 

Giá tn con Iai 

Váo ngày 31 thang 12 nàm 2022 32.978.018 43.758.132 3.988.498 330.780 81 .055.428 

Vaongy30thãng9nàm2023 29.857.954 41.776.577 12.408.647 198.887 84.242.065 
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Cong ty c6 phn Eu tu' và Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DNIHN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HOP NHAT (tip theo) 
vao rigay 30 tháng 9 näm 2023 và cho k' k toán qu' 3 két thc cUng ngày 

12. BAT DQNG SAN DAU TU' 

Nguyen giá 

Ngàn VND 

Cc' s& ha tng 

Vào ngày 31 thang 12 näm 2022 112.123.419 
Tang trong k' 51.910. 979 
Giãm trong kS' (18.741.609) 

Vào ngày 30 thang 9 nãm 2023 145.292.789 

Giá tn khâu hao Iüy ké 

Väo ngäy 31 tháng 12 näm 2022 (10.129.711) 
Khâu hao trong kS' (4.255.390) 
Gim trong kS' 991.604 

Vào ngày 30 tháng 9 näm 2023 (13.393.497) 

Giá tr! con Ii 

Vào ngãy 31 thãng 12 näm 2022 101 .993.708 

Väo ngây 30 thãng 9 näm 2023 131.899.292 

Giã tn hQ'p I' cOa bt cOng sn du tu' chu'a du'c'c dánh giá va xác 5jnh mOt  cäch chinh thü'c 
vào ngày kt thUc k' kê toãn. Tuy nhiên, Ban Tong Giám dOc Cong ty tin tu'O'ng rng giá tr! 
ho'p l cOa bt dong sn u tu' k'n hon giá tn con Iai trên sO trên cc' so' hu hét bat dng 
sn du tu' cä du'cc cho thuê vào ngáy kt thüc kS'  kê toán. 

13. CHI PHI XAY DI'NG CO BAN D& DANG 

Ngán VND 

Ngãy 30 tháng 9 Ngay 31 tháng 12 
nãm 2023 näm 2022 

Khu Cong nghiep Lê Minh Xuän mo' rOng (*,) 876.130.788 746.815.067 

Khác 1.233.427 3.009.918 

TONG cQNG 877.364.215  749.824.985 

(*,) Quyn tài san phát sinh tCi' dy an nay dâ du'c th chp cho khoàn vay ngãn hang 
(Thuyét minh sO 23). 

14. CAC KHOAN eAu TI? TAI CHINH DAI HAN 

Ngän VND 
Ngay 30 tháng 9 Ngay 31 tháng 12 

näm 2023 nãm 2022 

Ou tu' gOp vOn vâo dcn v khãc 
u tu' nm giCi' dn ngay dáo han 

TONG CONG 

  

14.000.000 
300.000 

   

  

14.300.000 
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Cong ty Co phn Xãy dyng An Phong
18.756.812 Khác 

TONG CQNG 

36.040.506 
72.894.457 

18.756.812 108.934.963 

Cong ty 06 phn Du tu' va Kinh doanh Nhà Khang Din B09a-DN/HN 

THUYT MINH BAO CÁO TAI CHINH HQ'P NHAT (tip theo) 
vào ngày 30 tháng 9 näm 2023 vã cho k k toán qu' 3 két thüc ciing ngây 

15. LI THE THU'O'NG Md 

Tinh hlnh tang, gim Iç'i th4 thu'ng mai trong k u''c trinh bay nhu' sau: 

Ngan VND 

Nguyen giã 

Vào ngày 31 tháng 12 nàm 2022 Va ngay 30 tháng 9 näm 2023 

Giá tr! hao mon Iuy kê 

Vâo ngày 31 tháng 12 nàm 2022 
Phãn bó trong kS' 

Vào ngày 30 tháng 9 nãm 2023 

Giá tr! con Ii 

Vào ngày 31 thang 12 nàm 2022 

Vào ngày 30 tháng 9 nàm 2023 

34.008.874 

 

(33.995.889) 
(12.985) 

 

(34.008.874) 

 

12.985 

 

  

  

16. PHAI TRA NGU'cYI BAN NGAN HAN 

Ngán VND 

Ngày 30 thang 9 Ngày 31 tháng 12 
näm 2023 nam 2022 
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COng ty C phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HGP NHAT (tip theo) 
vào ngày 30 tháng 9 nàm 2023 và cho k' k toàn qu' 3 két thüc cUng ngày 

17. NG(YcYI MUA TRA TIEN TRU'YC 

Ngán VND 

NgAy 30 thang 9 Ngày 31 thãng 12 
nãm 2023 nãm 2022 

Nhân tru'oc tién chuyén nhu'o'ng bt dOng sn (i) 895.281.229 880.600.429 
Khác 1.290.691 11.42 1.000 

TONG CONG 896.571.920 892.021.429 

(I) Ngu'Oi mua trà tin tru'âc chci yéu là càc khon tin tr tru'Oc ca khách hang theo tin 
d cCia cäc hQ'p óng mua bàn bt ng san thuc càc dy' an cüa NhOm Cong ty. Các 
khoan tin nay sé &1'Q'c ghi nhn là doanh thu khi NhOm Cong ty hoãn thành và bàn 
giao các bt ng san nay cho khách hang. 

18. THUE VA CAC KHOAN PHAI NQP NHA NU'OC 

Ngay 30 thang 9 
näm 2023 

Ngan VND 
Ngay 31 thang 12 

näm 2022 

Thué thu nhap doanh nghiep 713.565.726 353.071.582 
Thué thu nhâp cá nhàn 1.101.610 1.561.294 
Thuê giá tn gia tang 690.825 72.614.812 

Khàc 14.508 7.567 

TONG CQNG 715.372.669 427.255.255 

19.  CHI PHI PHAI IRA 

Ngay 30 thang 9 
näm 2023 

Ngàn VND 
Ngay 31 thang 12 

nãm 2022 

Ngan hn 69.640.424 92.227.349 
Chi phi läi vay 61.723.220 76.652.297 
Khàc 7.917.204 15.575.052 

Dài han 3.646.148 3.844.363 
Chi phi phát trién dci' an 3.646.148 3.844.363 

TONG CONG 73.286.572 96.071.712 
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Cong ty C phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHJNH HOP NHAT (tip theo) 
vao ngày 30 thang 9 näm 2023 và cho k' k& toàn qu' 3 két thUc cUng ngày 

20.  DOANH THU CHU'A THU'C HIEN 

Ngày 30 tháng 9 
nãm 2023 

Ngan VND 
Ngay31 thang 12 

nãm 2022 

NgAn han 44.667 96.045 
Khoân thu tru'O'c dich vu qun l 44.667 96.045 

Dài han 14.042.582 12.438.417 
Khon thu tru'O'c tièn cho thuê dat 
Khu Cong nghip Lê Minh Xuän 14.042.582 12.438.417 

TONG CONG 14.087.249 12.534.462 

21.  PHAITRAKHAC 

Ngan VND 
Ngay 30 thá rig 9 Ngày 31 thang 12 

nãm 2023 nãm 2022 

Ngan hn 683.922.464 733.532.645 
Nhãn v6n gop ti' Hp taG Eu tu' (I) 362.000.000 362.000.000 
Qu9 bào tn 243.818.534 264.895.575 
Nhán k' qu9, k' cu'c'c 21.583.447 32.150.614 
Khác 56.520.483 74.486.456 

Dài hn 33.741.801 31.888.685 
Phi trà den bü dat (ii,) 8.613.640 8.61 3.640 
Nhãn k qu9, k' cu'o'c 2.436.177 2.750.652 

Khàc 22.691.984 20.524.393 

TONG CQNG 717.664.265 765.421.330 

(I,) ây là các khoân nhn v6n gop tii' Cong ty c6 phn Bt dng san Phüc Ot và Cong 
ty TNHH âu tu' Phàt trin Bat dng san Nam Hu'ng vO'i sO tiên Ian ki't là 
252.000.000 ngàn f6ng vâ 110.000.000 ngàn O6ng lien quan den càc Hp dng 
Nguyen tàc ye viêc hcp tác dàu tu' phát trin dci' an Khu nhà vá cong trinh cong 
cOng quy mO 164.226 m2  ti xa Blnh Hu'ng, Huyn Blnh Chãnh, TP. Ho Chi Minh. 

(10 Dày là khoãn phài trâ dn bi dt cho các chO dt lien quan dn dy' an Phu'O'ng Tan 
Tao, Qun Binh Tan. Khoàn phâi tra nay Se du''c thanh toán bang các 10 dt dã du'qc 
du tir phát trin tU' dci' an nói trén. 

22. QU? KHEN THU'cYNG, PHUC WI 

Chokj?'k4toán 9 
thangk4tthcngày 

30 thang 9 näm 
2023 

Ngàn VND 
Nãmtàichinhkét 

thUc ngày 31 tháng 
12 nãm 2022 

SO du k' 53.771.342 29.608.505 
Trich lap qu9 77.206.756 84.173.189 
SO' dung qu9 (32.524.749) (60.01 0.352) 

SO cu61 ky 98.453.349 53.771.342 
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Cong ty 06 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HQ'P NHAT (tip thea) 
vao ngày 30 tháng 9 nãm 2023 và cho k' ké toán qu' 3 kM thüc cOng ngáy 

23. VAY 

Ngáy 30 tháng 9 
nãm 2023 

Ngan VND 

Ngay 31 thang 12 
näm 2022 

Ngãn han 420.852.000 1.194.723.968 
Vay dài hn den hn tr (Thu yét minh sO 23.2) 420.852.000 937.823.968 
Vay ngn h?n 198.400. 000 
Vay ben thO' ba 58.500.000 

Dài hn 4.563.476.614 5.576.290.560 
Vay ngãn hang (Thuyt minh s6 23.2,) 3.463.476.614 4.476.290.560 
Trái phiêu (Thuy4t minh s6 23.1) 1.100.000.000 1.100.000.000 

TONG CONG 4.984.328.614  6.771.014.528 
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Cong ty c6 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Dien B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HO? NHAT (tiOp theo) 
vao ngày 30 thang 9 nam 2023 và cho kS'  k toàn qu' 3 kêt thüc cOng ngày 

23. VAY (tip theo) 

23.1 Trái phiu 

Chi t14t cOa trâi phiu phát hành nhu' sau: 

Ngay 30 thang 
9 näm 2023 

NgAn VND 

K han trá gOc Muc dIch Lâi suit H!nh thü'c dam bào 

%/nãm 

Trái phiu phât hành theo mênh giâ 

Trái phieu 1 

Trái phiu 2 

TONG CONG 
Trong dO: 

Ngn han 
Dài han 

800.000.000 

300.000.000 

Ngay 23 tháng 8 näm 2025 Tang quy mO v6n hot dng 12 

Ngay 14 tháng 6 nãm 2025 Tang quy mO v6n hoat dOng 12 

Tin chp 

Tin chp 

1.100.000.000 

  

1.100.000.000 

  

212 Vay ngãn hang dài h?n 

Chi tit cac khon vay ngân hang dai hn nhu' sau: 

Ngan hang 9 nãm 2023 
NgAy 30 thang

Kj' han trá g6c 

Ngàn VND 

Ngân hang Thwo'ng mai c6 phãn Phu'cing Dông - Chi nhánh Quân 4 

Mac dIch Lãisut HInh thU'c dam báo 

%/nãm 

Khoân vay I 

Khoan vay 2 

Quyèn täi san phät sinh to' h'p dng chuyn 
nhu'o'ng Quyn sO' dung dt tai phu'vng Binh 

Tru'ng OOng Va phu'ong Cat Lái, thành phô 
Thu DO'c, thãnh phO HO Chi Minh 

Quyn tài san phat sinh tO' dci' an Khu nhà i' 
hA, xà BInh Hu'ng, Huyen Binh Chänh, Thành 

phó HO Chi Minh 

1.612.571.765 TO' ngày 5 thang 4 nãm 2026 Tài tro' du' an Khu Lãi sut co' s& 
dn ngày 24 thang 4 näm 2030 nhà Binh Tru'ng k h?n  12 

OOng thang + blOn dO 
3,7%/nàm 

994.899.849 Tu' ngày 25 tháng 3 näm 2026 Tãi tra du' an Lê Lãisuttiét 
den ngày 24 thang 3 näm 2029 Minh Xuän m& rOng; kiêm 12 thang 

Khu nhà&llAxã Iãi cuOl ky + 
Bmnh Hu'ng Va Khu biên dO 

trung tam dan cu' 5,1%/näm 
Tan Tao - Khu A 
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Cong ty 06 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Dien B09a-DN/HN 

THUYT MINH BAO CÁO TAI CHINH HO? NHAT (ti&p theo) 
vao ngày 30 thãng 9 nàm 2023 và cho kSF  k toân qu' 3 kt thüc cOng ngy 
23. VAY (tiêp theo) 

23.2 Vay ngân hang dài h?n  (tiép thea) 

Chi tit các khon vay ngân hang dài han  nhu' sau: (tip thea) 

Ngay30tháng 
Ngân hang 9 näm 2023 Kj' hn trâ gOc Myc dIch La! suãt HInh thU'c dam bào 

Ngan VND %/näm 

Ngân hang Thu'crng mai c6 phn Phu'o'ng DOng - Chi nhánh Quãn 4 (tip theo) 

Khoân vay 3 

Khon vay 4 

Khoan vay 5 

583.310.000 TO' ngày 25 tháng 10 näm 2023 
den ngày 6 thang 4 nãm 2025 

606.047.000 TO' ngày 25 thang 5 nam 2026 
den ngày 31 thang 5 näm 2030 

87.500.000 TO' ngay 9 thang 12 nàrn 2023 
den ngày 9 thang 3 nãm 2024 

Ou tu' gop von 

Tài trcY d an Khu 
trung tam dan cu' 
Tan Tao - Khu A 

Tãi tro' du' an Khu 
trung tam dan Cu' 
Tan Tao - Khu A 

Läisutccys& 
12 thang ~ biên 

dO 34%Inàm 

Lãi sut co' s& 
12 tháng + biên 

dO 3,5%Inäm 

Lal suât co' sâ 
12 tháng + biên 

do 3,4%Iriãm 

Quyn tài san phát sinh tO' dir an Khu nhà r 
hA, xã Blnh Hu'ng, Huyen Blnh Chánh, Thành 

phO HO Chi Minh 

Quyên tài san phát sinh thuôc di,r an Lé Minh 
Xuân m& rong 

Quyn tài san phát sinh thuOc dir an Lé Minh 
Xuán m& rOng 

      

TONG CQNG 
Trong dO:

- 

Vay dãi han den 
hn trâ 
Vay dài han 

3.884.328.614 

 

420.852.000 
3.463.476.6 14 
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Cong ty C phn Du tu' va Kinh doanh Nhà Khang Diefl B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHNH HO?  NHAT (tip theo) 
vao ngày 30 thang 9 näm 2023 vã cho k' k toán qu' 3 kt thUc cUng ngày 

24. VONCHUSGHU'U 

24.1 Tinh hInh tang, giãm ngu6n v6n chü so' hU'u 

V6n c6 phn 

Cho ky ké toán kêt thUc ngày 30 tháng 9 näm 2022 

Thang du' 
v6n CO phãn 

Qu5? du tu' 
pháttriOn 

Lcyi nhuán sau thud 
chu'aphänphOi 

Ngan VND 

T6ngcong 

Vào ngày 31 thang 12 nãm 2021 6.429.370.690 1.177.491.660 236.977.781 2.341.800.132 10.185.640.263 

Phát hành c6 phiêu 96.000.000 134.400.000 - - 230.400.000 

Lçi nhuán thuän trong k' - 983.297.818 983.297.818 

Chia C6 tU'c bng c6 phiéu 642.929.260 - - (642.929.260) 

Phãn ph6i lci nhuân - 60.123.707 (60.123.707) 

Trich lap qu9 khen thu&ng, phUc IQ'i - - (60.123.707) (60.123.707) 

TrIch lap qu9 thu'ng HOi dOng qun tr và 
Ban iu hành - - (24.049.482) (24.049.482) 

Tang do thay dói tç' le sO' hO'u trong Cong ty 
con - - - 115.471.781 115.471.781 

Vào ngày 30 tháng 9 nàm 2022 7.168.299.950 1.311.891.660 297.101.488 2.653.343.575 11.430.636.673 

Cho ky kè toán kêt thUc ngày 30 thãng 9 nâm 2023 

Vào ngày 31 tháng 12 nam 2022 7.168.299.950 1.311.891.660 297.101.488 2.780.172.037 11.557.465.135 

Lai nhuân thun trong kS' - 654.716.607 654.716.607 

Phân phói lçi nhun 55.147.683 (55.147.683) - 

Trich lap qu9 khen thu'&ng, phOc 1p'i - (55.147.683) (55.147.683) 

Trich lap qu9 thu'O'ng HOI dông quãn tn và 
Ban diu hành - - (22.059.073) (22.059.073) 

Chuyn nhu'o'ng môt phn l'i ich trong Cong 
ty COIl khOng mat ki4m soát (ThuyOt minh sO 
4.2,) - - 1.130.716.469 1.130.716.469 

Mua them tCr IQ'i ich cia CáC C6 dOng không 
kim soát(Thuyêt minh s6 4.2) - - (10.851.721) (10.851.721) 

Vào ngay 30 thang 9 nãm 2023 7.168.299.950 1.311.891.660 352.249.171 4.422.398.953 13.254.839.734 
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Cong ty C phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DNIHN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHNH HO? NHAT (tip theo) 
vao ngay 30 thang 9 näm 2023 vã cho ki k ton qu 3 két thüc cüng rigäy 

24. VON CHU S& HU'U (tiep theo) 

24.2 Các giao djch v v6n vó'i cac chzi s& hU'u và phãn ph61 c6 tU'c 

Ngán VND 

Chokk4 toán 9 Chokktoán 9 
thang két thUc ngày thang kêt thUc ngày 

30 thang 9 nãm 2023 30 tháng 9 nãm 2022 

V6n c6 phn cia gOp 

So du ki 
Tang trong kS' 

SO cu61 k' 

CO tü'c cia cOng b6 và cia trâ trong ky 

CO tO'c trên cO phiéu phO thông 

CO tü'c trâ bng c6 phiéu  

7.168.299.950 6.429.370.690 
738.929.260 

7.168.299.950 7.168.299.950 

642.929.260 

642.929.260 

24.3 COphiu 

SO c6 ph14u 

Ngáy 30 tháng 9 
näm 2023 

Ngày 31 thng 12 
näm 2022 

CO phiu du'çc phép phát hânh 716.829.995 716.829.995 

CO phiOu dã phát hành Va du'o'c 
gop vOn day dü 

CO phiOu phO thông 716.829.995 716.829.995 

CO phiéu dang Iu'u hânh 
CO phieu phO thông 716.829.995 716.829.995 

Ménh giá mOl cO phiu dang Iu'u hành: 10.000 VND/cO phiu (nàm 2022: 10.000 VND/c6 
phiêu). 

25. LO'I ICH CUA CAC CO 9ONG KHONG KIEM SOAT 

Ngan VND 

Ngày 30 thang 9 Ngäy31 thang 12 
näm 2023 näm 2022 

VOn diu lé dä gOp 2.274.370.000 278.529.444 
LO sau thuè chu'a phan phOi (200.396.721) (41.461.613) 

Qu9 du tu' va phát tr14n 418 418 

TONG CQNG 2.073.973.697 237.068.249 
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1.570.061.761 

48.138.214 

7.706.764 

(1.895.000) 
(1.895.000) 

1.624.011.739 

48.138.214 

7.706.764 

1.636.271.667 

39.739.734 

4.704.428 

(2.831.393) 
(2.831.393)  

1.677.884.436 

39.739.734 

4.704.428 

616.403.014 805.489.958 1.625.906.739 1.680.715.829 

592.904.087 

22.025.869 

1.473.058 

789.006.077 

13.098.683 

3.385.198 

(2.831.393) 
(2.831.393) 

616.403.014 802.658.565 

592.904.087 

22.025.869 

1.4 73.058 

786. 174.684 

13.098.683 

3.385.198 

1.568.166.761 1.633.440.274 

Cong ty Co phn Du tu' Va Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAt CHINH HYP NHAT (tip theo) 
vào ngày 30 tháng 9 nàm 2023 Va cho k' kê toán qu 3 kêt thOc cOng ngay 

26. DOANH THU 

26.1 Doanh thu ban hang và cung cp dich  vy 

Ngàn VND 

Qu.ç' 3 LOy k4 tü' du näm dn cu61 qu' 3 

Nãm nay Näm tru'&c Näm nay Nam tn.r&c 

Tóng doanh thu 

Trong cO: 
Doanh thu chuyên nho'ng 
bt dOng san 
Doanh thu cung cap dch vu 
Doanh thu cho thuO hoat 
dOng 

Cãc khoãri giàm trU' doanh thu 
Chit khu thu'o'ng mai 

Doanh thu thuân 

Trong dO: 
Doanh thu chuyên nhicing 
bt dong san 
Doanh thu cung cap djch vu 
Doanh thu cho thuê hoat 
dong 

26.2 Doanh thu ho?t deng tài chinh 
Ngàn VND 

Qu3 L0yktCrcTunämcIn cu6iqu23 

Näm nay Näm tnu'&c Nãm nay 

Lãi tin gtri 
Khác 

TONG CONG 

31.467.602 
2.000.000 

33.467.602 

Nãm tru&c 

8.456.805 

8.456.805 

11.041.338 
2.000.000 

 

414.121 

  

   

13.041.338 

 

414.121 

   

27. GIA VON HANG BAN HANG VA D!CH  VY CUNG CAP 
Ngàn VND 

Quj' 3 L0yk4tcrcYunam c7n cu6iqu.'3 

Nãm nay Nãm tnu'&c Nãm nay Nãm tnu'O'c 

292.507.748 Giá von chuyn nhu'cng bt ng 
san 
Giá vOn dich vu curig cap 
Cia vOn cho thuë hot dQng 

TONG CONG 

160.542.876 

23.095.186 
72.100 

183.710.162 

549.187.238 

43.093.572 
782.646 

593.063.456 

279.803.703 

13.067.506 
297.003 

293.168.212 343.057.804 

45.472.474 
5.077.582 



Cong ty C phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DN/HN 

THUYT MINH BAO CÁO TAI CHINH HOP NHAT (tip theo) 
vào ngay 30 tháng 9 nãm 2023 và cho kS'  k& toán qu' 3 két thUc cLing ngãy 

28. CHI PHI TAI CHINH 

Ngàn VND 

Quj'3 LOy ké tcr ciu näm dn cu61 qu}' 3 

A/am nay Näm tru'&c Näm nay Nãm tnr&c 

Chit khu thanh toán 67.568.493 49.254.732 85.566.108 52.322.587 

Khác 369.836 571 1.825.000 13.283 

TONG CQNG 67.938.329  49.255.303 87.391.108 52.335.870 

29.  CHI PHI BAN HANG VA CHI PHI QUAN Lii' DOANH NGHIP 

Quj'3 

Nãm nay Näm tr&&c 

Ngàn VND 

LQyk4tCrdunamden cu61quj73 

Nàm nay Näm tru&c 

Chi phi ban hang 72.742.993 42.792.669 104.258.610 61.288.332 
Chi phi h trc khách hang 56.436.988 27.764.747 75.090.498 36.906.387 
Chi phi hoa hóng 3.744.737 4.706.500 9.196.330 6.403.477 
Chi phi qung cáo 1.592.169 427.815 4.146.155 5.551.807 
Chi phi Iu'orng 1.982.499 5.156.552 5.942.829 6.937.845 
Khác 8.986.600 4.737.055 9.882.798 5.488.816 

Chi phi quân ly doanh nghiêp 47.658.955 51.112.527 152.965.152 162.042.498 
Chi phi Iu'o'ng 21.875.816 23.249.136 69.217.865 81.685.623 
Chi phi dich vu mua ngoài 20.262.552 13.206.813 58.345.582 44.228.132 

Khác 5.520.587 14.656.578 25.401.705 36.128.743 

TONG cQNG 120.401.948 93.905.196 257.223.762 223.330.830 

30.  THU NHAP VA CHI PHI KHAC 

Qu'3 

Näm nay Näm tru'&c 

Ngàn VND 

LOy ké tCi du näm c?én cu6i qu2 3 

Nãm nay Näm tr&&c 

Thu nhp khác 12.594.875 147.331.354 41.087.012 477.668.821 
Läi tcx giao dich mua rê 269.307.603 
B6i thu'ng chm dU't ho'p d6ng 3.729.552 122. 973. 881 16.295.660 160.360.641 
Doanh thu dich vu qun I 5.234.333 23.591.524 20.572.869 42.163.125 
Khác 3.630.990 765.949 4.218.483 5.837.452 

Chi phi khãc (14.416.367) (31.116.282) (55.364.467) (66.867.368) 
Chi phi dch vy qun I (12.967.452) (23.557.983) (37.468.347) (57.289.548) 

Khác (1.448.915) (7.558.299) (17. 896. 120) (9.577.820) 

(LO) LaI NHUAN KHAC (1.821.492) 116.215.072 (14.277.455) 410.801.453 



COng ty c6 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DNIHN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HYP NHAT (tip theo) 
vào ngày 30 tháng 9 nãm 2023 và cho kS'  k toán qu' 3 kt thüc cüng ngày 

31. THUE THU NHP DOANH NGHIP 

Thug sut thu thu nhp doanh nghip ("TNDN") áp dung cho Cong ty và các cOng ty con là 

20% thu nhp chju thué. 

Các báo cáo thu& cüa Cong ty và các cOng ty con së chju su' kim tra cüa c quan thuê. Do 
vic áp dung lut va các quy djnh ye thuê cO th du'c gii thich theo nhiêu cách khác nhau, 
s6 thu cu'yc trinh bay trén báo cáo tài chinh hcp nht cO th4 sé bi thay dói theo quyét djnh 
cuôi cUng cOa c quan thuê. 

31.1 Chi phi thud TNDN 

Chok$'k toán 9 
thangk4tthüc 

ngày 30 thang 9 
nãm 2023 

Ngãn VND 
Chokk4 toán 

tháng kêt thCic 
ngay30tháng 9 

näm 2022 

Chi phi thué TNDN hiên hành 
iu chinh thuê TNDN trich thiéu 

trong nhu'ng näm tru'O'c 
(Thu nhp) chi phi thu TNDN hoán al 

TONG cQNG 

775.645.908 

2. 500. 199 
(489.766.006) 

 

241.463.961 

8.536. 89 1 
7.858.925 

   

288.380.101 

 

257.859.777 

   

Du'O'i dày là d61 chiu iO'a chi phi thu TNDN Va kt qu cia ki nhuãn k toán tru'O'c thu 
nhàn v&i thuê sut thue TNDN: 

Chokj'k&toán 9 
thang két thüc 

ngày 30 thang 9 
nàm 2023 

Ngán VND 
Chokyke toãn 9 

thang két thüc 
ngay30tháng9 

näm 2022 

Tong Iç'i nhun k toán tru'o'c thuê 955.529.212 1.228.412.538 

Thu TNDN theo thu sut 20% 191.105. 842 245.682.508 

Các khoán c1iu ch!nh: 
Chi phi khOng du'cc trO' 8.326.701 1. 04 1. 77 1 
L cüa các cong ty con chu'a du'c ghi nhn 
tài sn thué thu nhäp hoãn li 27.416.412 38.545.977 
Dièu chTnh hcp nht 60.066.400 (35.944.341) 
L näm tru'&c chuyn sang (1.035.453) (3.029) 
Eiêu chinh thuê TNDN trich thiêul(thü'a) 
trong nh'ng nàm tru'o'c 2.500.199 8.536.891 

Chi phi thuê TNDN 288.380.101 257.859.777 

31.2 Thué TNDN hiën hành 

Thu TNDN hiên hánh phâi np duc xàc dnh dçi'a trên thu nhp chu thu ciia ke hin ti. 
Thu nhp chu thuê cüa Nhôm Cong ty khác v&i IQ'i  nhun &rç'c báo cáo trong báo cáo kêt 
qua hoat dOng kinh doanh ho'p nhät vi thu nhap chju thué khong bao gom các khoân muc 
thu nhp chiu thug hay chi phi du'o'c trO' cho muc dIch tinh thué trong các kS'  khác vá cOng 
khong bao gm các khoan muc khOng phãi chu thu hay khOng du'crc trCr cho muc dich tinh 
thuê. Thu TNDN hiên hánh phal nQp cOa Nhôm Cong ty du'çc tinh theo thuê sut dã ban 
hành dn ngay két thOc ki ké toán. 
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Cong ty C phn Eu tu' và Kinh doanh Nhà Khang Din B09a-DNIHN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo) 
vâo ngày 30 tháng 9 näm 2023 và cho k' k toän qu' 3 kt thic cing ngày 

31. THUE THU NHIP DOANH NGHIP (tiép theo) 

31.3 Thud TNDN hoãn Iai 

Cong ty Va cãc cong ty con ã ghi nhn mt s6 khoàn tài sn thu4 TNDN hoän Ii Va thu 
TNDN hoãn lal phãi tr vOl các biên dOng nhu' sau: 

Ngàn VND 

Bang can dOi Báo cáo kt qua hoat dng 
ké toán hop nht kinh doanh hop nhât 

Chokjk6 
toán 9 thang 

kt thüc ngày 
Ngáy 30 thang Ngay 31 thá rig 30 thang 9 

9näm2023 12näm2022 näm 2023  

Chokjk 
toán 9 thang 

k4t thUc ngáy 
30 thang 9 
näm 2022 

Tài san thud thu nhâp hoãn I?! 
Chi phi phitrà 928.140 4.646.008 (3.717.868) (1.141.363) 
Du' phong phi thu khô dôi 400.000 400.000 - 
Du' phong tnycpthOiviêc 381 .475 377.987 3.488 109.267 

ièu chfrih do hcp nhät 
cong ty con 445.442.802 - 445.442.802 
BU trü' vol thuê TNDN 
hoän al phãi trã (927.434) (1.281.212) 353.778 105.630 

TONG CONG 446.224.983 4.142.783 442.082.200 (926.466) 

   

Thud thu nhp hoãn !i phài trã 
Thu nhãp lãi vay dci' thu (23.978.577) (34.363.426) 10.384.849 (5.169.390) 
Diu chTnh do hci'p nht 
cOng ty con (545.053.299) (582.706.034) 37.652.735 (1 .657.439) 
BU trü' vOl tài san thuê 
TNDN hoän al 927.434 1.281.212 (353.778) (105.630) 

TONG CONG (568.104.442) (615.788.248) 47.683.806 (6.932.459) 

Thu nhâp (chi phi) thuex  thu nhap hoãn I?i  thun 489.766.006 (7.858.925) 
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Cong ty C6 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHiNH HQ'P NHAT (tiép theo) 
vâo ngày 30 thang 9 näm 2023 và cho kS'  k toán qu' 3 két thUc cüng ngày 

32. LAI TREN CO PHIEU 

NhOm Cong ty sü' dung các thông tin sau 5é tinh al co bn Va Iãi suy giàm trên c6 phiu: 

Cho k$' ké toán 
9 thang kêt thüc 
ngày30thang 9 

näm 2023 

Ngan VND 
Cho k ké toán 

9 tháng kêt thUc 
ngáy30thang9 

näm 2022 

LQ'i nhun thun sau thu phan bó cho có dOng so' 
hO'u c phieu phó thông cüa Cong ty 654.716.607 983.297.818 
TrCr: Qu9 khen thu'o'ng phüc Iç'i (*) (32.735.830) (49.164.891) 

Qu9 thu'o'ng HDQT và Ban thêu hânh (*) (13.094.332) (19.665.956) 

Lçi nhun thun phan bó cho có dông so' hQ'u có phiu 
phóthOngcOaCOngty 608.886.445 9 14.466.971 

S6 Iu'ç'ng có phiéu phó thông Iu'u hành binh quan 716. 829.995 709.586.039 

Lài trên có phiéu 
- Lãi cc bàn (ngan VND/cO phieu) 0,85 1,29 
- Lãi suy giâm (ngan VND/cO phiêu) 0,85 1,29 

(*,) Cho k' k toán qu' 3 két thUc ngày 30 thang 9 näm 2023, Cong ty dã t?m  u'&c tinh qu9 
khen thu'O'ng, phüc I9'i và qu9 thu'O'ng HDQT vá Ban Siéu hành dçra trên t' t trIch cCia 
Io'i nhuän näm 2022 dä du'c phê duyet tai ai hOi dng Co Ong thu'ô'ng niên ngày 26 
thang 4 näm 2023. 

Không cô cO phiéu phO thông tim tang suy gim trong kS'  va den ngày lap báo cáo tài chinh 
hQp riht nay. 

33. CAC CAM KET THUE HOT DQNG 

Nhóm Cong ty thuê van phong theo các hQ'p dOng thuê hoat dong. Vào ngãy kt thUc k ké 
toán, các khoân tiên thué phâi trà trong tung al theo các hp dOng thuê hoat dông du'c 
trinh bay nhu' sau: 

Ngan VND 
Ngay 30 tháng 9 Ngay 31 thang 12 

nàm 2023 nãm 2022 

En 1 nãm 5.394.735 27.398.196 
Trên 1 den 5 näm 1.115.484 

TONG CONG 5.394.735 28.513.680 
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Cong ty C phn Du tu' vâ Kinh doanh Nhà Khang Diên B09a-DN/HN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHNH HQ'P NHAT (tip theo) 
vào ngày 30 thang 9 nam 2023 vá cho kS'  k toán qu' 3 kt thüc cing ngày 

34. GIAI TR1NH TANGIGIAM LQI NHUN SO vOi CUNG KY 

Trong qu' 3/2023, NhOm Cong t Co khon gim IQ'i nhun gp v bàn hang vâ cung cap 
djch vçi v&i giá tn khoâng 77 t9' dong cOng vO'i khoân gim thu nhp khác vi giá trj khoâng 
135 t' dóng bO trO' vO khoân gim chi phi thu thu nhàp doanh nghiep hiên hánh vO'i giá tn 
khoãng 54 t dOng Va khoân tang thu nhâp thuê thu nhap doanh nghiep hoãn Iai vO'i giá tr 
khoâng 38 t' dOng lam giàm Io nhun sau thuê cOa cong ty trong qu 3/2023 39% so v&i 
cOng k' qu' 3/2022. 

35. Sty KIN SAU NGAY KET THUC K' KE TOAN 

Khong Co sçi' kin nào phát sinh sau ngáy kM thCic kS'  k toán qu' 3 yeu thu phài thvg'c diu 
chinh hay trinh bay trong baa cáo tài chinh hç'p nhät cOa NhOm Cong ty. 

Trn ThOy Dim 
Ngu'&i Ip 

Ngày 30 tháng 10 näm 2023 

Pham Th Thu Thiy 'hg Van Minh 
Ké toán tru'&ng Tong Giàm dOc 
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