
Ngàn VND 
Stt Chi tiêu 2023 2022 Chênh lêch (%) 

1 Lci nhuãn sau thu cüa 
cOng ty (BCTC Rieng) 661.8 15.909 193.769.660 241,5% 

2 Lgi nhun sau thug phân 
bO cho CO dOng cUa 
COng ty (BCTC Hçp 
nhât) 715.673.834 1.102.953.667 (35,1%) 

CONG TY CO PHAN DAU TU' vA CONG HOA xA HQI CHU NGHIA VIT NAM 
KINH DOANH NHA KHANG DIEN Dc 1p  — Tr do — Hanh phüc 

S:9/2024/C V-KB TP. 1-1CM ngày 22 tháng 03 nãrn 2024 

KInh gui:  Uy ban Chung khoán Nba ninlc 
S& Giao dch Chirug khoán Tp. Ho ChI Minh 

1. Ten t chrc: Cong ty C phAn Du tu và Kinh doanh Nba Khang Din 

— Ma chirng khoán : KDH 
— Dja chi : PhOng 1 và 2 Lu 11, Sài Gôn Centre, 67 Lê Lçi, PhuOng Bn Nghé, 

Qun 1, Thành phô Ho ChI Minh 
Diênthoai : 02838208858 Fax: 02838208859 
Email : info@khangdien.com.vn  

2. NOi  dung thông tin cong b& 

Cong ty C phn Du Vi và Kinh doanh Nhà Khang Din ("Cong ty") giài trinh 1?i  nhun 
sau thuê thu nhp doanh nghip näm 2023 thay dôi so vâi so 1iu cüng kS'  näm truOc nhu 
sau: 

Nguyen nhân: 

Li nhun sau thug cüa Cong ty trên BCTC riêng cho näm 2023 tang 241 ,5°/ so vâi cüng 
k' nam trixOc do khoân tang doanh thu tài chInh vài giá tr là 474 t' dông do tang Co ti'rc, lçi 
nhuan dixçc chia bi tth vOi khoán tang chi phi tài chInh vói giá trj khoãng 29 t dOng. 

Li nhun sau thu phân b cho C dOng cüa Cong ty trên BCTC hçip nhAt näm 2023 giám 
35,1% so vâi cüng k' nãm tnxâc chü yêu do có khoãn giãm thu nhp khác vâi giá trj 422 t' 
dOng và khoân tang chi phi khác vâi giá trj 50 t)' dOng bü trr vOi khoân tang lçii nhun 
thuân tr hot dng kinh doanh vâi giá trj là 130 t dOng chü yêu do tang 1i nhun gp ye 
ban hang và cung cap djch vii. 

3. Thông tin nay da dizçic cOng b6 trên trang thông tin din tcr cüa cOng ty vào ngày 
22/03/2024 ti dtthng dan: http://www.khangdien.com.vn/.   



CTCP DAU TIX vA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 
D -:j THEO PHAP LUAT 

GIAM B 

G VAN  MINHj,. 

Chüng tôi xin cam kk cac thông tin cong b trên day là dng sir that và hoàn toàn chju trách 
nhim truOc pháp luQtt ye ni dung các thông tin dA cong bô./ 

Ncinhân: 
- Nhu trên 
-Luu: Vnthix 
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CONG TY CO PHAN DAU T' vA kINH DOANH NHA KHANG DIEN 

BAO CÁO TAI CHIN H RIENG 
CHO NAM TAI CHINH KET THIJC NGAY 31 THÁNG 12 NAM 2023 



CONG TV CO PHAN DAU TU'VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 

BAO CÁO TAt CHiNH RIENG 
CHO NAM TAt CHiNH KET THIJC NGAY 31 THANG 12 NAM 2023 

NQI DUNG TRANG 

Thông tin v doanh nghip 1 

Báo cáo cta Ban Tng Giám d6c 2 

Báo cáo k14m toán dc Ip 3 

Bang can d6i k toán rieng (Mu s6 B 01 — DN) 5 

Báo cáo kt qua ho?t dng kinh doanh riêng (Mu sO B 02 — DN) 7 

Báo cáo Iu'u chuy4n tin te riêng (Mu s B 03 — ON) 8 

Thuyêt minh báo cáo tái chinh riêng (Mu s B 09 — ON) 9 
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CONG TY CO PHAN OAU TU' VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 

THÔNG TIN VE DOANH NGHIEP 

Giy chü'ng nhân 
dãng k' kinh doanh So 4103006559 do S& K4 ho?ch Va Du tu' Thành phO HO ChI Minh 

cp In du ngày 2 thang 5 nàm 2007 và Giy chü'ng nhân àng k 
doanh nghip sO 0302588596 thay 6i gn nht In thü' 30 ngày 19 
tháng 10 nàm 2023. 

Hi dông Quán tn Ba Mai Trn Thanh Trang 
Ong L' DiOn So'n 
Ba Nguyn Thj Diêu Pho'ng 
Ba Nguyn Thj Cm Van 
Ong Vu'o'ngVãnMinh 

Chü tich 
Phó Chü tich 
Thành viên 
Thành viên dc Ip 
Thành viên 

Ban KiOm soát Ong Nguyn Phu'o'ng Nam Tru'ó'ng ban 
Ba Vu'o'ng Hoàng Thào Linh Thành viên 
Ba Luu Thj Xuân Lai Thành viên 

Ban Tong Giàm d6c Ong VngVânMinh 
Ong Lé Hoàng Kh&i 
Ba Nguyn Thüy Du'o'ng 
Ba Nguyn Thüy Trang 

Ong Tru'o'ng Minh Duy 

TOng Giám 6c 
Phô TOng Giám 6c 
Phó TOng Giám 6c 
PhO TOng Giám Oc 
(din ngày 7 tháng 12 nâm 2023) 
Phó TOng Giám dOc 
(dOn ngày 19 tháng 12 nàm 2023) 

Ngu'&i dai dièn theo 
pháp Iuát Ong Vtro'ngVànMinh TOng Giám dOc 

Tru so' chInh Phong 1 và 2, Lu 11, Saigon Centre, 67 Du'ô'ng Lê LQ'i, 
Phu'ông BOn Nghe, Quân 1, Thành phO HO ChI Minh, Vit Nam 

Cong ty kim toán Cong ty TNHH PwC (Vit Nam) 
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u'o'ng Van Minh 

CONG TY CO PHAN AU TU' VA KINH DOANH NHA KHANG IEN 

BAO CÁO CUA BAN TONG GIAM DOC 

Trãch nhim cüa Ban T 6 ng Giám d6c Cong ty d6i vôi Báo cáo Tài chInh riêng 

Ban Tang Giám óc cüa Cong ty C6 phn Eu tu' và Kinh doanh Nhà Khang Din ("Cong ty") 
chju trách nhim 1p báo cáo tài chmnh riêng the hin trung thi'c và hQ'p l tInh hInh tài chInh riêng 
cüa Cong ty ti ngày 31 thang 12 nàm 2023, cOng nhu' kt qua hoat cOng kinh doanh rieng va 
tlnh hmnh lu'u chuy4n tin t riêng cho nàm tài chInh kt thUc cOng ngày nêu trên. Trong viec lap 
báo cáo tài chInh rieng nay, Ban Tóng Giám dóc cu'cYc yêu cu phái: 

• chQn Iu'a các chInh sách k toán phO hQ'p và áp dung môt cách nht quán; 
• thy'c hin cáo xét doán vá u'&c tInh mt cách h9'p l' vâ thn trQng; Va 
• 1p báo cáo tài chInh riêng trên Go' so' Cong ty hot d'ng lien tyc trCi' khi gia dnh Cong ty hot 

cng lien tyc là không phO h'p. 

Ban T6ng Giám dc cüa COng ty chu trách nhim bào dam rng các s6 sách k toán dUng n 
dã du''c thi4t 1p và duy tn d4 th4 hin tmnh hlnh tài chinh riêng cUa Cong ty vO'i d chInh xác 
hg'p l' tai mpi thO'i d14m và d lam co' sO' 1p báo cáo tài chInh niêng tuân thU theo ch d k toán 
du'Q'c trinh bay 0' Thuy4t minh 2 cUa báo cáo tài chInh riêng. Ban Tng Giám d6c cUa Cong ty 
cOng chiu trách nhim d6i vó'i viêc bào v các tài san cUa COng ty và thy'c hin các bin pháp 
hQ'p l' d ngan ngO'a và phát hin các gian ln hoàc nhm ln. 

Phé chuân Báo cáo Tài chinh riêng 

Theo dày, chUng tOi phê chun báo cáo tài chInh nieng dlnh kern tO' trang 5 d4n trang 42. Báo 
cáo tài chInh riêng nay phán ánh trung thçi'c va h9'p I' tmnh hlnh tài chInh rieng cUa Cong ty t?i 
ngày 31 tháng 12 nâm 2023, cOng nhu' k4t qua ho?t dng kinh doanh riêng và tInh hmnh lu'u 
chuyn tin t rieng cho nám tài chInh ktthUc cOng ngày nêu trên, phO hQ'p vO'i cáo Chun my'c 
K4 toán Vit Nam, Ch4 d K toán Doanh nghip Vit Nam và các quy dinh pháp l' có lien quan 
den vic Ip và trinh bay báo cáo tài chInh rieng. 

Ngu'ô'i sO' dung baa cáo tài chInh riêng cOa Cong ty nén dQc cOng vO'i báo cáo tài chInh hQ'p nhet 
cUa Cong ty và các cong ty con (gQi chung là "Nhóm cong ty") cho nám tài chInh k4t thUc ngày 
31 tháng 12 nàm 2023 dê có dO thông tin v tlnh hInh tài chInh ho'p nhet, két qua ho?t dOng kinh 
doanh hQ'p nhât và tInh hInh lu'u chuyên tin t hQ'p nhet cUa NhOm cOng ty. 

Thay mt Ban T6ng Giám d6c 

Tóng Giám d6c/ 1gu'O'i di din theo pháp lut 

TP. H6 Chi Minh, nu'O'c CHXHCN Viêt Nam 
Ngày 15 tháng 3 nâm 2024 
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BAO CÁO KIEM TOAN QC LP 
GU'I CÁC CODONG CUA CONG TYCO PHAN DAU TU'VA KINH DOANH NHA KHANGIEN 

Chüng tOi dâ kim toán báo cáo tài chmnh riêng kern theo cOa Cong ty 06 phn Du tu' va Kinh 
doanh Nhà Khang Din ("Cong ty") du'o'c Ip ngày 31 tháng 12 nàrn 2023, và du'a'c Ban T6ng 
Giárn d6c cüa Cong ty phê chun ngáy 15 tháng 3 nàm 2024. Báo cáo tái chInh riêng nay baa 
g6m: bang can d6i ktaán riêng t?i  ngày 31 tháng 12 nàm 2023, baa cáo k4tquà hatng kinh 
daanh riêng va baa cáa lu'u chuy6n tin t riêng cha nàrn tài chInh k6t thüc cüng ngày neu trên, 
Va thuyét rninh baa cáa tài chInh rieng baa grn các chInh sách k taán chü yêu, tü' trang 5 den 
trang 42. 

Trách nhim cia Ban T6ng Giám d6c 

Ban T6ng Giárn dec cüa Cong ty chlu  trách nhirn v vic 1p và trInh bay trung thy'c và hQ'p l 
baa cáa tài chmnh riêng nay thea các Chun my'c K6 taán Vit Nam, Ch d K6 taán Daanh 
nghip Vit Narn Va các quy djnh pháp l cO lien quan den vic Ip và trinh bay baa cáa tài chInh 
riêng va chlu  trách nhirn v kim saát ni b ma Ban T6ng Giám dec xác dlnh  là cn thi4t de 
darn baa cho vic lap và trinh bay baa cáa tài chmnh rieng khOng có sai sOt trong y6u da gian ln 
hoàc nhrn In. 

Trách nhiêm cüa Kiêm toán viên 

Trách nhirn cüa chUng tôi là du'a ra k6t lun v baa cáo tài chmnh riêng nay dçi'a trên kt qua 
cüa cuc ki4rn taán. Chüng tôi dà ti6n hành k16m taán thea các Chuân rnçl'c Kiêrn taán Vit Narn. 
Các chun m,i'c nay yêu cu chUng tOi tuàn thu chun rnçvc và các quy djnh v daa dü'c ngh 
nghiêp và lap k6 haach và thçvc hiên cuc kirn taán dê dat du'Q'c su' darn baa h'p l' v viêc lieu 
baa cáa tài chinh riêng cüa Cong ty cO con sai sOt trong y6u hay không. 

Cong vic k14m taán baa g6rn thçi'c hin các thu tyc nhrn thu thp các bang chü'ng ki4rn toán 
v cac s6 lieu và thuy4t rninh trên baa cáo tài chInh riêng. Các thi tyc kiêrn toán du'Q'c ly'a chQn 
dy'a trên xét doán cüa kiêm taán viên, baa g6m dánh giá rOi ra CO sai sOt trçng yeu trang baa 
cáo tài chInh riêng do gian ln hac nhm lan. Khi thy'c hin dánh giá các rüi ra nay, ki6rn toán 
viên dã xern xét kiêrn soát nOi  b cüa Cong ty lien quan den vic 1p Va trmnh bay baa cáo tài 
chInh riêng trung thy'c va ho'p l' nhàm thiêt kê các thu tyc kiêm toán phü hQ'p vO'i tlnh hmnh thçvc 
t tuy nhiên khOng nhrn rnyc dkh du'a ra kin v hiu qua cüa kirn soát ni b cüa COng ty. 
Cong vic ki4rn taán cOng baa grn vic dánh giá tmnh thich ho'p cüa các chInh sách k toán 
duc áp dyng va tInh ho'p l' cüa các u'O'c tInh k toán cüa Ban lóng Giárn dóc, cOng nhu' dánh 
giá vic trmnh bay tong the baa cáo tài chInh rieng. 

Chüng tOi tin tu'O'ng rng các bng chU'ng ki6m toán ma chUng tOi dã thu thp du'Q'c là day dü và 
thIch hç'p dê lam co' sO' cho ' kiên kiêm toán cüa chUng tOi. 
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Cong ty TNHH PwC (Vit Nam) 
Lâu 8, Saigon Tower, 29 Lê Duân, Quãn 1, TP. Ho ChI Minh, Viêt Nam 
DT: +84 (28)38230796, wwwpwc. com/vn  
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Y kiên cüa Kièm toán viên 

Thea ' k14n cüa chüng tOi, báo cáa tài chInh riêng dà phn ánh trung thçi'c Va h'p I, trên các 
khIa cnh trcng yu, tmnh hInh tài chmnh riêng cüa Cong ty ti ngày 31 tháng 12 nãm 2023, cOng 
nhu' kt qua hat dng kinh doanh riêng va tinh hInh Iu'u chuyên tin t riêng cüa Cong ty cho 
nâm tai chInh k4t thüc cOng ngay nêu trên, phO hQ'p vO'i các Chuân my'c Kê toán Vit Nam, Ch 
d Kê taán Daanh nghip Vit Nam và các quy dlnh  pháp I' có lien quan den viêc lap và trInh 
bay baa cáa tài chInh rieng. 

Thay m a dai din cho Cong ty TNHH PwC (Vit Nam) 

Daan Trn Phu'o'ng Thao 
S6 Giy CN DKHN kim toán: 
4701-2024-006-1 

Nguyn Hoàng Nam 
s6 Giy CN DKHN ki4m taán: 
0849-2023-006-1 
ChO' k' du'ac Oy quyn 

86 hiêu baa cáa kim taán: HCM 14579 
TP. H6 ChI Minh, ngày 15 tháng 3 nâm 2024 
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CONG TY CO PHAN AU TU' vA KINH DOANH NHA 

BANG CAN DOI KE TOAN RIENG 

Ma I h uyt 
so TAISAN minh 

KHANG DIEN 
Mu s6 B 01 — ON 

Tai ngây 31 tháng 12 näm 
2023 
VND 

2022 
VND 

100 TAISANNGANH1N 2.483.533.812.555 2.083.762.383.304 

110 Tiên và các khoãn tu'o'ng du'o'ng tiên 3 270.689.269.941 41.895.826.789 
111 Tiên 50.689.269.941 41.895.826.789 
112 Càc khon tu'cng du'o'ng tiên 220.000.000.000 

130 Các khoàn phài thu ngãn hn 2.132.597.285.909 1.956.249.333.564 
131 Phi thu ngàn han  cia khách hang 5 2.383.244.661 2.549.348.842 
132 Trà tru'O'c cho ngu'ô bàn ngàn han 6 30.948.560.000 28.976.256.000 
135 Phài thu ye cho vay ngàn han 7 1.213.500.000.000 1.379.500.000.000 
136 Phài thu ngàn han  khác 8(a) 885.765.481.248 545.223.728.722 

140 Hang ton kho 9 78.800.563.682 82.860.012.436 
141 Hângtônkho 78.800.563.682 82.860.012.436 

150 Tài san ngân hn khác 1.446.693.023 2.757.21 0.515 
151 Chi phi trà tru'ó'c ngàn han 343.900.280 19.882.475 
1 52 Thuê già tn gia tang ('GTGT") 

du'o'c khâu trU' 13(a) 1.102.792.743 2.737.328.040 

200 TAI SAN DAI HN 9.988.394.091.677 9.988.545.1 96.718 

210 Cáckhoánphaithudàihan 1.156.939.910 964.114.910 
216 Phàithudaihankhác 8(b) 1.156.939.910 964.114.910 

220 Tài san c1  cflnh 21.500.004 237.321.844 
221 Tài san cô dinh hO'u hlnh 10 21.500.004 237.321.844 
222 Nguyen giá 6.416.276.994 6.416.276.994 
223 Cia tn khâu hao lOy ké (6.394.776.990) (6.178.955.150) 

227 Tài san Co dinh vô hlnh 
228 Nguyen giá 84.000.000 84.000.000 
229 Già tr khu hao lüy k (84.000.000) (84.000.000) 

250 Dâu tu' tài chinh dài han 4 9.987.215.651.763 9.987.215.651.763 
251 Du tu' vào cong ty con 9.987.215.651.763 9.987.215.651.763 

260 Tài san dài hn khác 128.108.201 
261 Chi phi tra tru'O'c dài han 128.108.201 

270 TONG TAI SAN 12.471.927.904.232 12.072.307.580.022 

Các thuyêt minh ti' trang 9 dn trang 42 là mt phân cu thãnh bào cào tài chinh riêng nay. 



BANG CAN oOi KE TOAN RIENG 
(tiep theo) 

Ma 
so NGUON VON 

Thuyt 
minh 

Mu s6 B 01 — ON 

Tai ngày 31 tháng 12 nãm 
2023 
VND 

2022 
VND 

300 NçYPHAITRA 1.857.990.866.155 2.177.979.694.813 

310 Nç'ngãnhn 568.707.266.155 546.925.194.813 
311 Phi trà ngu'ô'i bàn ngn han 11 1.747.815.049 3.755.791.300 
312 Ngô mua trà tin tru'c ngn han 12 61.879.429.386 65.368.650.677 
313 Thu Va CáC khoàn phài nôp 

Nhà nu'&c 13(b) 332.645.526 44.273.401 
315 Chi phi phài trà ngn han 14 37.117.752.987 37.681 .626.619 
319 Phài tra ngn han khác 15 54.592.759.050 55.238.597.671 
320 Vay ngn han 16(a) 333.352.000.000 333.352.000.000 
322 Qu9 khen thu'ô'ng, phüc Io'i 17 79.684.864.157 51.484.255.145 

330 No' dài hn 1.289.283.600.000 1.631.054.500.000 
338 Vay dài han 16(b) 1 .266.620.000.000 1 .599.972.000.000 
341 Thuê thu nhâp hoãn al phài trà 18 22.107.600.000 30.526.500.000 
342 Dtv phông phài trà dài han 556.000.000 556.000.000 

400 VONCHUScYHU'U 10.613.937.038.077 9.894.327.885.209 

410 Vônchüsô'hu'u 10.613.937.038.077 9.894.327.885.209 
411 Vn gop cüa chü shu'u 19,20 7.993.119.710.000 7.168.299.950.000 
412 Thàng du' von cO phân 20 1 .338.891.660.260 1.311.891.660.260 
418 Qu9 dâu tu' pháttriên 20 350.417.037.350 295.269.354.350 
421 LQ'i nhuân sau thu4 ("LNST") 

chu'a phân phOi 20 931 .508.630.467 1.118.866.920.599 
421a - LNST chu'a phàn phôi JOy k 

cOa các nàm tru'&c 269. 692. 721.259 925.097.260.858 
421b - LNST chu'a phân phôi cOa 

nãm nay 661.8 15.909.208 193.769.659.741 

440 TONG NGUON VON 12.471.927.904.232 12.072.307.580.022 
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CONG TY CO PHAN AU TU' VA kINH DOANH NHA KHANG OIEN 
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Trn Thüy Dim/7 Pham Thi Thu Thy 
Ngu'&i lap K toán tru'ó'ng 

   

Vu'o'ng Van Minh 
T6ng Giám 6c 
Ngu'O dal diën theo pháp Iuât 
Ngây 15 tháng 3 nàm 2024 

Các thuyêt minh tü' trang 9 d4n trang 42 là mt phn cu thành báo cáo tài chlnh riêng nay. 
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VCÔNGTY 
( c6A 
SAU TtJ VA KtNH DOANH 

NHA 

,NHANG BLNII 

Trn Thüy Dim /. Pham Th Thu Thüy 
Ngu'ô'i 1p K4 toán tr&ng 

Vu'o'ng Van Minh 
Tng Giám dc 
Ngu'ô'i di din thea pháp lut 
Ngày 15 tháng 3 nàm 2024 

CONG TY CO PHAN DAU TI! VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 
Mu so B 02 — DN 

BAO CÁO KET QUA HOIST DQNG KINH DOANH RIENG 

Ma 
so 

Nâm tài chInh kêt thUc 
ngày 31 tháng 12 nàm 

Thuyet 
minh 

2023 
VND 

2022 
VND 

01 Doanh thu bàn hang 14.021.601.818 8.988.759.999 

02 Các khon giàm tri' doanh thu 

10 Doanh thu thuân v bàn hang 21 14.021.601.818 8.988.759.999 

11 Giá von hang bàn 22 (13.772.850.500) (9.107.396.364) 

20 Lo'i nhuân/(I6) gop ye bàn hang 248.751.318 (118.636.365) 

21 Doanh thu hoat dOng tái chinh 23 925.938.643.647 452.273.072.980 
22 ChiphitàichInh 24 (217.419.240.440) (188.110.067.587) 
23 - Trong do: Chi ph! /ãì vay 24 (217.005.831.349) (187.147.340.314) 
26 Chi phi quàn l' doanh nghip 25 (49.235.940.744) (50.559.882.269) 

30 Lo'i nhuàn thuân hi' hoat dQng 
kinh doanh 659.532.21 3.781 213.484.486.759 

31 Thu nhâp khác 213. 000 20.580.000 
32 Chi phi khác (3.732.215.833) (2.307.018) 
40 (Lô)/Io'i nhuân khàc (3.732.002.833) 18.272.982 

50 Tong Iç'i nhuân kê toàrt tru'ó'c thuê 655.800.210.948 213.502.759.741 

51 Chi phi thuê thu nhp doanh nghip 
("TNDN") hiên hành 26 (2.403.201.740) 

52 Thu nhâp/(chi phi) thuê TNDN hoãn Iai 26 8.418.900.000 (19.733.100.000) 

60 Lo'i nhuàn sau thuê TNDN 661.815.909.208 193.769.659.741 

Các thuyt minh t!i' trang 9 dn trang 42 là môt phn cu thành bào cào tài chinh rieng nay. 
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Các thông tin lien quan tO'i báo cáo lu'u chuyn tin t r ày tai Thuyt minh 29. 

C6PHAN • 
DAU Tif vA KINIl DOANH 

* NHA * 
KHANGDIEN 

w 
H 

Trn Thüy Dim Pham Thi Thu Thüy 
Ngu'ô'i lap K toán tru'ó'ng 

Vu'ong Van Minh 
Tong Giám ôc 
Ngu'ôi ai din theo pháp lut 
Ngày 15 tháng 3 nàm 2024 

CONG TY CO PHAN DAU TI! VA KINH DOANH NHA KHANG OIEN 
Mu s6 B 03 —  DN 

BAO CÁO LU'U CHUYEN TIEN TE RIENG 
(Theo phu'ong pháp gián tip) 

Ma 
so 

Thuyet 
minh 

LU'U CHUYEN TIEN Ti:? HOT DQNG KINH DOANH 

Näm tài chInh k& thOc 
ngày 31 tháng 12 näm 

2023 
VND 

2022 
VND 

01 Lo'i nhuân kêtoãntru'ó'cthuê 655.800.210.948 213.502.759.741 
Diu chinh cho các khoán: 

02 Khu hao tài san có dinh ("TSCD') 10, 27 215.821.840 734.287.500 
05 Lãi tü' hoat dông du tu' 23 (925.938.643.647) (452.273.072.980) 
06 Chi phi lâi vay và phát hành trái phiu 24 217.419.240.440 188.110.067.587 
08 L6 tU' hoat dông kinh doanh tru'ó'c 

nhu'ng thay dôi von lu'u dông (52.503.370.419) (49.925.958.152) 
09 Giám/(tàng) các khoán phài thu 2.472.941.153 (52.891.400.500) 
10 Giàm/(tàng) hang ton kho 4.059.448.754 (5.475.149.275) 
11 (Giám)Itáng các khoán phái trá (6.268.073.129) 58.463.128.988 
12 (Tàng)/giâm chi phi trà tru'ôc (195.909.604) 332.427.599 
14 Tiên Iãi vay dãtrà (217.569.704.981) (153.277.768.491) 
15 Thu4TNDNdanôp 13 (2.403.201.740) 
17 TiOn chi khác ti' hoat dong kinh doanh 17 (49.006.147.328) (59.936.102.477) 
20 Lu'u chuyn tiên thuân tü' hot dng kinh doanh (321.414.017.294) (262.710.822.308) 

LU'U CHUYEN TIEN Ti? HOAT DQNG AU TI.? 
23 TiOn chi cho vay 7 (1 .636.000.000.000) (945.000.000.000) 
24 TiOn thu h6i cho vay 7 1.802.000.000.000 1.089.500.000.000 
25 TiOn chi dOu tu' gOp vOn vào do vi khác (1.149.650.000.000) 
27 TiOn thu Iãi cho vay, Iài tiOn gü'i, CO tU'c 

và lo nhuän du'c chia 582.559.460.446 608.316.572.981 
30 Lu'u chuyn tiên thuân tU' hoat dông dâu tu' 748.559.460.446 (396.833.427.019) 

LU'U CHUYEN lIEN Ti:? HOAT £)ONG TAI CHiNH 
31 TiOn thu tü' phát hành cO phiu 20 135.000.000.000 230.400.000.000 
33 TiOn thu ti' vay ngàn han, dài han 16 800.000.000.000 
34 Tièn chi trá nç' gOc vay 16 (333.352.000.000) (348.676.000.000) 
40 Lu'u chuyên tiên thuân tCi' hoat dông tài chinh (198.352.000.000) 681.724.000.000 

50 Lu'u chuyn tiên thuân trong näm 228.793443.152 22.179.750.673 

60 Tin và tu'ong du'ong tiên dau nãm 3 41.895.826.789 19.716.076.116 
61 Anh hu'&ng cOa thay dôi tç' giá hôi doái 

quy dOl ngoai té 

70 Tiên và tu'o'ng du'ong tiên cuôi nãm 3 270.689.269.941 41.895.826.789 

Các thuyt minh tU' trang 9 dn trang 42 là môt phn cu thành báo cáo tài chinh riêng nay. 
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CONG TV CO PHAN DAU TI? VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 
Mu s 6  B 09 — DN 

THUYET MINH BAO CÁO TAI CHINH RIENG 
CHO NAM TAI CHINH KET THUC NGAY 31 THANG 12 NAM 2023 

ac OIEM HOT DONG CUA CONG TV 

Cong ty C6 phn Du tu' và Kinh doanh Nhà Khang Din ("Cong ty") là mt cong ty c6 
phn du'o'c thành 1p ti nu'O'c CHXHCN VietNam theo Giây chü'ng nhn dàng k' kinh 
doanh s6 4103006559 do S& K hoach và Dâu tu' Thành ph6 Ho ChI Minh cp ln du 
ngày 2 tháng 5 nâm 2007 và Giy chU'ng nhn ang k doanh nghiep s6 0302588596 
du chinh gn nhM ln thU' 30 ngày 19 tháng 10 nàm 2023. 

C6 phiu cOa Cong ty ã chInh thU'c giao djch tai S& Giao dlch  ChU'ng khoán Thành ph6 
Hè ChI Minh k tü' ngày 1 tháng 2 nàm 2010 vO'i ma chU'ng khoán là "KDH" theo Quyt 

nh s6 11/QD-SGDHCM do Giám 6c S& Giao djch Chü'ng khoán Thành ph6 H6 ChI 
Minh k' ngày 21 tháng 1 nàm 2010. 

Hot dng chInh cüa Cong ty là cho thuê, mua ban nhà &, nhn quyn sü' dung t d 
xây du'ng nhà 0' ban và cho thuê, du tu' xay dçrng co' sO' h? thng theo quy ho?ch, xay 

du'ng nhà 0' d chuyên quyen sü' dung ât, xây du'ng dan dung và cong nghip, tu' vn 
bt ng san. 

Chu kS'  kinh doanh thông thu'ô'ng cüa Cong ty là 12 tháng. 

Tai ngày 31 tháng 12 nàm 2023, Cong ty có 22 nhân viên (ti ngay 31 tháng 12 näm 
2022: 23 nhân viên). 

Tai ngày 31 thang 12 nàm 2023, Cong ty có 13 cong ty con sO' hO'u tr'ctip nhu' u'o'c 
trmnh bay t?i  Thuy4t minh 4 và 14 cOng ty con sO' hü'u gián tip (tal ngày 31 tháng 12 nám 
2022: 13 cong ty con sO' hQ'u trçi'c ti4p và 15 cong ty con sO' hü'u gián tip). Chi tit nhu' 
sa U: J 
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- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
CONG TV CO PHAN DAU flY VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 

Mu S 6  B 09 - DN 

I DC DIEM HOT DQNG CUA CONG TV (tip theo) 

2023 2022 

STT Ten 

Cong ty con so' hU'u trçi'c tiêp 

No'i thành lap, Ho?t dng 
(lang k hot (lông kinh doanh chInh 

Ty Iê 
so' hü'u 

% 

quyên 
biêu 

quyêt 
% 

Ty Iê 
so' hthi 

0- 
,0 

Ti lé 
quyên 

biu 
quyet 

% 

Kinh doanh bt dQng san, 
xây du'ng nhà, (lu tu' 

1 COng ty TNHH Môt Thành vien Du tu' xây du'ng, kinh doanh 
Kinh doanh Nhà Khang PhUc TP. HO Chi Minh ha thng khu cOng nghiep 100,00 100,00 100,00 100,00 

Tu' vn, xay du'ng Va 

2 COng ty TNHH Tu' vn Qu6c T TP. HO Chi Minh kinh doanh bt(lngsan 99,95 99,95 99,95 99,95 
3 COng ty TNHH Su tu' Thành PhUc TP. HO Chi Minh Kinh doanh bt (lông san 99,90 99,90 99,90 99,90 
4 COng ty TNHH Du tu' Kinh doanh 

Bt dOng san Saph ire TP. HO Chi Minh Kinh doanh bt (lông sn 99,90 99,90 99,90 99,90 
5 Cong ty 06 phn Du tu' Va Kinh doanh 

Bt (lông san Tn Minh TP. HO ChI Minh Kinh doanh bt (lông san 99,80 99,80 99,80 99,80 
6 COng ty TNHH Du tu' va Kinh doanh 

Dia 6c Tn Kiêt TP. HO ChI Minh Kinh doanh bt (lông san 99,90 99,90 99,90 99,90 
7 COng ty TNHH MQt thánh viên Hào Khang TP. HO ChI Minh Kinh doanh bt clong san 100,00 100,00 100,00 100,00 
8 Cong ty TNHH Du tu' Kinh doanh Da 6c Tu' vn, xây du'ng và 

Gia Phu'O'c TP. HO Chi Minh kinh doanh bt (lông san 99,90 99,90 99,90 99,90 
9 COng tyTNHH DO thi Me Ga TP. HO ChI Minh Kinh doanh bt (lông san 99,85 99,90 99,85 99,90 
10 COng ty TNHH Du tu' Kinh doanh 

Bt (lông san Kim Phát TP. HO Chi Minh Kinh doanh bt (lông san 99,90 99,90 99,90 99,90 
11 COng ty TNHH Phát tni4n Nhà và Xây dy'ng 

Ha tng Long Phivàc Din TP. HO Chi Minh Kinh doanh bt (lông san 99,95 99,95 99,95 99,95 
12 COng tyTNHH Pháttrin Bt(lngsan 

Nam PhU TP. HO Chi Minh Kinh doanh bt (lOng  san 99,00 99,00 99,00 99,00 
13 COng ty CO phn Vi La TP. HO ChI Minh Kinh doanh bt (long  san 99,47 99,47 99,47 99,47 
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Kinh doanh bt dng san 

Kinh doanh bt clông san 

Kinh doanh bt dong san 
Kinh doanh bat dOng san 

Kinh doanh bt cIong san 

Kinh doanh btdongsan 

Kinh doanh btdongsan 
Kinh doanh btdQngsan 
Kinh doanh btdOngsán 

Kinh doanh btdngsân 

Kinh doanh btdôngsán 
Kinh doanh btdongsan 
Kinh doanh btdongsan 

doanh 
doanh 
doanh 
doanh 

bt clong san 
bt dng san 
bat dng san 
bt dng san 

Kin h 
Kinh 
Kin h 
Kin h 

- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
CONG TY CO PHAN DAU lu' VA kINH DOANH NHA KHANG DIEN 

Mu S 6  B 09 - DN 

I DISC DIEM HOT DQNG CUA CONG TY (tip theo) 

2023 

 

2022 

    

No'i thành Ip, Hot dng 
dãng k hot dng kinh doanh chInh STT Ten 

Cong ty con so' hO'u gián tiêp 
1 COng ty TNHH Dau tu' va Kinh doanh 

Bat dOng sn KhOng Gian Xanh (iv) 
2 COng ty TNHH Thu'o'ng mai Djch vu Xay dçFng 

Va Kinh doanh Nhà Tháp Mu'&i 
3 COng ty TNHH Dâu tu' Kinh doanh 

Bat dong sn Blnh Tru'ng 
4 COng ty TNHH Du tu' Dja Oc Minh Phát 
5 COng ty CO phân Kinh doanh 

Bt dng sn Sài Gôn Müa Xuân 
6 COng ty TNHH Dâu tu' và Kinh doanh 

Bat dng sn Song Lp 
7 COng ty CO phan Bat dng san ThOy Sinh 
8 COng ty TNHH Dâu ti Bat dng san Nguyen Phát 
9 COng ty TNHH Su tu' Phát triên BCCI 
10 Cong ty C6 phn Du tu' Bat dng sn 

Phu'àc Nguyen 
11 COng ty TNHH Dâu tu' Kinh doanh 

Nhà Doàn Nguyen TP. 
12 Cong ty TNHH Bt dng san Blnh Tru'ng MO'i (I) TP. 
13 COng ty TNHH Phát triên Bat dng san LOc  Minh (ii) TP. 
14 Cong ty CO phan Pháttriên Bat dng san 

Nguyen Thu' (iii) TP. 
15 COng ty TNHH Du tu' và Kinh doanh 

Bt dong san Lien Minh (iii) TP. 
16 COng ty CO phan Vit HO'u Phü (iv) TP. 
17 COng ty TNHH Phát triên Bat dng san PhU H (v) TP. 

% 
0/ 
I0 % 

99,00 99,00 98,01 99,00 

99,80 99,90 99,80 99,90 

99,90 99,95 99,90 99,95 
51,00 51,00 51,00 51,00 

99,80 99,90 99,80 99,90 

99,70 99,90 99,70 99,90 
99,43 99,96 99,43 99,96 
99,80 99,90 99,80 99,90 

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

99,70 99,80 84,92 85,00 

50,85 51,00 84,92 100,00 
50,95 51,00 
98,90 99,00 

98,90 99,90 98,90 99,90 

- - 99,70 99,90 
- - 99,00 99,00 
- - 99,80 99,90 

HO ChI Minh 
HO Chi Minh 
HO Chi Minh 

HO Chi Minh 

HO Chi Minh 
HO Chi Minh 
HO Chi Minh 

TP. H6 ChI Minh 

TP. H6 ChI Minh 

TP. H6 ChI Minh 
TP. H Chi Minh 

TP. H ChI Minh 

TP. HO Chi Minh 
TP. H6 Chi Minh 
TP. HO Chi Minh 
TP. HO Chi Minh 

TP. HO Chi Minh 

T'I TI 
quyên quyên 

T Ie biêu Ti lé biêu 
so' hü'u q uyêt s& hü'u quyêt 
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CONG TY CO PHAN OAU TU' VA KINH DOANH NHA KHANG 9IEN 
Mu s 6  B 09 — DN 

I OAC OIEM HOAT DQNG CUA CONG TY (tip theo) 

(i) Theo Nghi quyt Hi dng Quen tr s6 7A/2023/NQ_HDQT ngey 5 tháng 4 nàm 
2023, Cong ty dã thông qua viêc Cong ty TNHH Du tu' Kinh doanh Bt ng sen 
Blnh Tru'ng gop v6n bang quyên s dvng dt cüa dci' an t?i  phu'ng Binh Tru'ng 
Dông, Thành phô Thu DU'c e thành Ip COng ty TNHH Bat dng san Blnh Tru'ng 
M&i. 

(ii) Theo Ngh quyt Hi dng Quen trj s6 25/2023/NQ_HDQT ngày 20 thang 12 nàm 
2023, Cong ty câ thông qua vic Cong ty TNHH Dàu tu' Kinh doanh Bt dông sen 
Saphire nhn chuyn nhu'Q'ng Co phn chi4rn 99% v6n diêu I cüa Cong ty C6 phn 
phát trin Bt dng sen Lc Minh vO'i tong giá trl nhn chuyên nhu'ng a 
350.000.000.000 DOng. 

(iii) Theo Nghi quy4t Hôi dng Quen trj s6 1 0/2023/NQ_HDQT rigày 11 tháng 5 nàm 
2023, COng ty dã thông qua vic Cong ty TNHH Phát triên Bat dng sen Nam Phü 
dng gii th Cong ty C6 phn Phát trin Bt dng sen Nguyen Thu' ("Nguyen 
Thu") và Cong ty C6 phn Du tii' và Kinh doanh Bat ng sen Tn Minh dng giei 
the COng ty TNHH Sau tu' va Kinh doanh Bat dng sen Lien Minh ("Lien Minh"). 
Viêc giei th4 Lien Minh d hoàn thành vào ngày 28 tháng 7 nam 2023. T?i  ngày 31 
tháng 12 nãm 2023, qua trinh giei th4 cüa Nguyen Thu' van dang uvc  tin hành. 

(iv) Theo Nghj quyt Hôi dng Quán trl s6 13/2023/NQ_HDQT ngày 23 tháng 6 nâm 
2023, Cong ty cã thông qua chü tru'o'ng v vic Cong ty TNHH Môt thành viên Hào 
Khang nhn chuyn nhu'Q'ng phn v6n gOp chim 99% v6n diu l cüa Côngty 
TNHH Dâu tu' Va Kinh doanh Bat dng sn KhOng Gian Xanh tii' Cong ty CO phân 
Vit HO'u Phü và giel the Cong ty C phan Vit HCi'u PhU theo quy jnh. Vic giei 
the dà hoàn thành ngày 20 tháng 11 nàm 2023. 

(v) Cong ty dà thông qua vic giei th Cong ty TNHH Phát tri4n Bt ng sen PhU Hei 
theo Nghi quyt Hi càng Quen trj s6 34/2022/NQ_HDQT ngày 23 tháng 12 nàm 
2022. Vic giei th hoàn thành ngày 14 tháng 4 nàm 2023. 

2 CAC CHINH SACH KE lOAN CHU YEu 

2.1 Co' so' cüa vic lap báo cáo tâi chInh riêng 

Báo cáo tài chInh riêng dã du'Q'c Ip theo các Chun my'c K toán Vit Nam, Ch d K4 
toán Doanh nghip Vit Nam và các quy dinh  pháp l' cO lien quan én vic p va trInh 
bay báo cáo tài chmnh niêng. Báo cáo tài chinh riêng u'o'c 1p theo nguyen tc giá g6c. 

Baa cáo tài chInh rieng kern theo khOng nhm myc Ich trInh bay tmnh hmnh tài chinh, kt 
que hoat ông kinh doanh và tInh hInh lu'u chuyên tin t theo các nguyen tc và thông 
l k toán thu'O'ng du'Q'c chap nhn 0' các nu'O'c và các th ch khác ngoài nu'âc 
CHXHCN Vit Nam. Các nguyen tc và thông l k& toán sü' dung  ti nu'O'c CHXHCN Vit 
Narn cO the khác vO'i các nguyen tac và thông l k toán ti các nu'O'c Va các the ch4 
khác. 

Ngoai ra, Cong ty cOng câ soan 1p  báo cáo tài chIrih hop  nht cOa Cong ty và các cong 
ty con (gpi chung là "NhOm cong ty") thea các Chuân rny'c Kê toán Vit Nam, Ch d K 
toán Doanh nghip Vit Nam và các quy djnh pháp l' cO lien quan dn vic 1p và tnInh 
bay báo cáo tài chInh ho'p nht. Trong baa cáo tài chInh h'p nht, các cong ty con là 
nhO'ng cOng ty ma Nhóm cong ty kiêm soát các chInh sách hot dQng va tài chInh, à 
uvc hp'p nht day dü. 
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CONG TY CO PHAN DAU TI? VA KINH DOANH NHA KHANG OIEN 
Mu s 6  B 09 — ON 

2 CAC CHIN H SACH KE TOAN CHU YEU (tip theo) 

2.1 Co' so' cüa vic Ip báo cáo tai chInh riêng (tip theo) 

Ngu'ô'i sü' dyng báo cáo tài chinh riêng cüa Cong ty nén dcc cüng v&i báo cáo tài chinh 
h'p nht cüa Nhóm cong ty cho nàm tài chInh k&t thUc ngày 31 tháng 12 nàm 2023 d 
Co d thông tin ye tInh hinh tài chinh ho'p nht, kt qua hot dng kinh doanh ho'p nht 
và tmnh hinh lu'u chuyên tin tê ho'p nhât cüa NhOm cong ty. 

2.2 Nàm tài chInh 

Nàm tài chinh cüa Cong ty bt du tü' ngày 1 tháng 1 và k4tthüc ngáy 31 tháng 12. 

2.3 o'n v tin tê sü' dung trong kê toán 

Cong ty siv dyng do'n v tin t trong k toán và trmnh bay trén báo cáo tài chinh riêng là 
Dng Vit Narn ('VND" hoàc "Dng"). 

2.4 Các Ioai t giá h6i doái ãp dung trong k toán 

Các nghip vy phát sinh bng ngoai t du'o'c quy d6i theo t' giá giao dlch  thy'c t4 áp dung 
tai ngày phát sinh nghip vy. Chênh lch t' giá phát sinh tü' các nghiêp vu nay du''c ghi 
nhn là thu nhp hoc chi phi trong báo cáo kt qua hot dng kinh doanh riêng. 

Tài san và n' phài tra bng tin t cO góc ngoai t ti ngày cüa bang can d6i k toán 
riêng Ian Iu''t du''c quy dOi theo t giá mua và t' giá ban ngoai t cüa ngân hang thng 
mai no'i Cong ty thng xuyên cO giao djch áp dung tai  ngày cüa bang can d6i kê toán 
riêng. Các khoan ngoai t gü'i ngân hang tai  ngày cüa bang can dôi ké toán rieng &rc 
quy dôi theo t giá mua cüa chinh ngan hang thu'o'ng mai  no'i Cong ty mO' tài khoán ngoai 
t. Chênh Ich tç' giá phát sinh tU' vic quy dOi nay du''c ghi nhn là thu nhp hoc chi 
phi trong baa cáo k4t qua hoat dng kinh doanh riêng. 

2.5 Tin và các khoân tu'o'ng du'o'ng tin 

Tin bao g6m tin mt ti qu9, tin gü'i ngân hang không kS' han và tin gü'i có k' han  cO 
thô'i han  dáo hn ban du khOng qua ba tháng. 

2.6 Các khoán phái thu 

Các khoán phài thu the hin giá trl ghi s6 cüa các khoan phài thu khách hang g6m các 
khoán phai thu mang tinh chat thu'o'ng mai  phát sinh tü' giao djch ban hang hOa; và các 
khoan phai thu khác không có tinh thu'o'ng mai,  khOng lien quan den giao dch ban hang 
háa. Dy' phông các khoan phài thu khó doi du''c 1p cho tü'ng khoan phai thu can cU' vào 
thO'i gian qua han  tra n' gôc theo cam kêt n' ban âu (không tInh den vic gia han  n' 
giO'a các ben), hoc can cü' vào rnü'c ton that dy' kiên cO the xày ra. Các khoan phai thu 
du''c xác djnh là khOng the thu hôi se du'o'c xOa so. 

Các khoan phai thu duc phân loai ngen han  và dài han  trên bang can d6I ke toán rieng 
can cU' theo k' han  con  lai  cüa các khoán phai thu tai ngày cüa bang can d6i ke toán 
riêng tO'i ngày den han  thu hOi. 
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CONG TY CO PHAN AU TU' VA kINH DOANH NHA KHANG DIEN 
Mu s6 B 09 — ON 

2 CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEu (ti6p theo) 

2.7 Hang t6n kho 

Bt dng sn du'Q'c xây dçi'ng d ban trong qua trInh hot dng kinh doanh blnh thu'O'ng 
cüa Cong ty, khOng phài d. cho thuê hoàc chô' tang gia, du''c ghi nhn là bátdng san 
xây dcrng do' dang theo giá thâp hYn giu'a giá thành dê du'a môi san phâm den v tn và 
diu kiên hin t?i  và giá tr thun có the thy'c hiên du'Q'c. 

Giá thành cüa bt dng san xây dcvng do' dang baa gm: 

• Chi phi tin sü' dung dt; 
• Chi phi xây dy'ng trà cho nhà thu; và 
• Chi phi lài vay, chi phi thiêt kê, chi phi san lap, den bü giài phóng mat bang, chi phi 

quan I' xây dci'ng Va các chi phi khác trçi'c tip lien quan dn hot dông xay du'ng. 

Giá trj thun có th4 thy'c hin du''c là giá ban u'O'c tinh cüa bM dng san trang diu kiên 
kinh doanh blnh thu'O'ng, dçra trên giá thi tru'ô'ng vào ngày baa cáo và trü' chi phi u'âc tinh 
dê hoàn thành và chi phi ban hang u'O'c tinh. 

Giá v6n cüa bt dông san dã ban du'Q'cghi nhn trên baa cáo kt qua hoat dng kinh 
daanh rieng dy'a trên các chi phi trçi'c tiêp ta thành bat dng san dá và chi phi chung 
du'cyc phân bO trên co' sO' din tich tu'o'ng ü'ng cüa bat dông san do. 

2.8 Dâu tu' tài chInh 

Dâutu'vào côngty con 

Cong ty can là nhü'ng doanh nghp ma Cong ty CO quyn chi ph6i các chinh 4h tài 
chinh và hat dQng cüa daanh nghip nhm thu du''c l'i Ich kinh t tU' các haIdong 
cüa daanh nghip dO, thu'O'ng di kern là viec nm giO' ho'n mt nü'a quyn biêu qt. Su' 
thn tai va tInh hO'u hiêu cüa quyn bi4u quyét tim tang dang du'Q'c thy'c thi hoc du'Q'c 
chuyn di Se du'p'c xem xét khi dánh giá lieu Cong ty cO quyn kim saát daanh nghip 
hay khOng. 

Du tu' vao cOng ty can du'ci'c ghi nhân ban du thea giá g6c, cong  các chi phi lien quan 
trci'c tip d4n vic du tu'. Sau do, Ban T6ng Giám d6c thci'c hin vic rà saát d6i vO'i tt 
cà các khoan du tu' dé ghi nhn dy' phông vàa cu6i nàm tài chinh. 

Du' phông giãm giá dâu tu' vào cong ty con 

Du' phong giâm giá du tu' vàa cong ty con du'p'c 1p vàa cu6i nàm tài chinh khi cO su' 
giam giá trj cüa các khaán du tu' hoc cong ty nhn du tu' bj 16 dn d4n nhà du tu' cO 
kha nàng mat v6n. 

Dci' phông giám giá du tu' vào cOng ty con; cong ty lien doanh, lien kt du'p'c tinh dy'a 
trén khoan 16 cüa ben du'o'c du tu'. 

Chênh léch giU'a khaan dci' phông 1p  6' nàm tài chinh nay và khoan dti' phông dà 1p 6' 
cu6i nãm tài chinh tru'O'c du'cyc ghi nhn tang hoc giám chi phi tài chinh trong nàm tài 
chinh. Khoán dy' phông du'ç'c hoàn nhp không vu'Q't qua giá tr ghi s ban du. 

E 
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2.9 Chovay 

Cho vay là các khon cho vay vó'i myc dich thu lãi hang k' theo kh u'ó'c giO'a các ben 
nhu'ng không du'o'c giao djch mua, bàn trên thi tru'ô'ng nhu' chü'ng khoán. 

Cho vay u'p'c ghi nhn ban du theo giá góc. Sauô, Ban T6ng Giám c6c thy'c hin 
viêc rà soát ôi vOl tat c CáC khoàn con chu'a thu ê ghi nhn dv' phong các khoàn cho 
vay khó Oi vào cuoi nàm tâi chInh. Dy' phong các khoàn cho vay khó Oi dLvQ'c 1p cho 
tti'ng khoàn cho vay can cti' vào thO'i gian qua h?n  tr nç' gôc theo cam kêt n' ban dâu 
(không tInh ên vic gia hn n giu'a các ben), hoc can cü' vào mü'c ton that u'O'c tInh 
cO the xày ra. Chênh lch giO'a khoàn dy' phOng 1p 6' nàm tài chInh nay vá khoân dy' 
phOng a 1p 6' cuoi nãm tài chinh tru'O'c du''c ghi nhn tang hoc gm chi phi tâi chinh 
trong nàm tài chInh. Khoán dy' phOng CU'Q'C hoàn nhp không vu'p't qua giá trj ghi so ban 

au. 

Cho vay 5u'p'c phân loai ngn h?n  và dài h?n  trén bang can dói k toán rieng can cü' theo 
kS' h?n cOn  lai  cüa các khoàn cho vay t?i  ngây ciia bang can i k4 toán riêng den ngày 
tOl h?n  thu hi. 

2.10 Tài san c6 dunh ("TSCB") 

TSCD hU'u hInh và TSCD vô hInh 

TSCD u''c phàn ánh theo nguyen giá trü' khu hao lüy k4. Nguyen giá bao gm các chi 
phi lien quan try'c tiép den vic cO du'Q'c TSCD 6' trang thai sn sang sü' dung. Các chi 
phi phát sinh sau ghi nhân ban deu chi du'o'c ghi tang nguyen giá TSCD nu các chi phi 
nay chc chn lam tang 01 Ich kinh t trong tu'oig lal do si' dung tài san do. Các chi phi 
phát sinh không thóa man diu kin trén du'Q'c ghi nhn là chi phi kinh doanh trong nàm 
tài chInh. 

Khuhao 

TSCD du'p'c khu hao theo phu'o'ng pháp du'O'ng thng de giám dn giá trl phái khu hao 
trong su6tth0'i gian hü'u dung u'O?c tInh. ThO'i gian hO'u dung u'O'c tinh cOa các loai tài san 
nhu' sau: 

k 

Phu'ng tin vn tài 6-10 nàm 
Thit bi quân l' 3 nâm 
Phn mm vi tInh 3 nãm 

Thanh /2 

Lài hoc l phát sinh do thanh l', nhu'p'ng bàn TSCD du''c xác dnh bng s6 chênh lch 
giO'a s6 tin thu thun do thanh l' vOl giá trj con lai cüa TSCD và du'Q'c ghi nhn là thu 
nhp hoàc chi phi trong báo cáo kt qua ho?t dng kinh doanh riêng. 
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2.11 Thuêhoatdông 

Thuê hot dng là Ioi hInh thuê TSCD ma phn Ian rüi ro và 191 ich gn Iin vó'i quyn 
s& hü'u ctia tài sn thuc v ben cho thuê. Khon thanh toán du'O'i hmnh thU'c thuê hoat 
dng u'p'c hach  toán vào báo cáo kêt qua hot dQng kinh doanh riêng theo phu'o'ng pháp 

u'ô'ng thng dçi'a trên thai han  thuê hoat dng. 

2.12 Chi phi trà tru'ó'c 

Chi phi trà tru'&c bao g6m chi phi trà tru'ó'c ngn han  và chi phi tra tru'O'c dài han  trên 
bang can ôi k toán riêng. Chi phi tra tru'O'c ngn han  phan ánh s6 tin tra tru'O'c e 
dU'Q'c cung cp dch vy trong khoàng thô'i gian không qua 12 tháng k4 tU' ngày tra tru'O'c. 
Chi phi trà tru'O'c dài han  phàn ánh s6 tin trà tru'a'c dê u'ç'c cung cp dch vy có thà'i 
han trên 12 tháng k tü' ngày trá tru'O'c. Các khoan chi phi trà tru'ó'c nay u'o'c ghi nhân 
theo giá góc và tc kt chuyên vào chi phi kinh doanh theo phu'o'ng pháp u'ó'ng thàng 
dy'a trên thai gian hü'u dyng u'O'c tinh. 

2.13 Nç'pháitrá 

Các khoàn n' phài trá du'cc phân loai du'a vào tinh cht bao gm: 

• Phài tra ngu'ô'i bàn, g6m các khoan phái trà mang tinh cht thu'o'ng mai  phát sinh tü' 
giao dch mua hang hóa và djch vy; và 

• Phâi trà khác, góm các khoàn phài trá không cO tinh cht thu'o'ng mai  và không lien 
quan n giao djch mua hang hóa va dch vy. 

Các khoan nç' phài trà du'Q'c phân loai ngn han  và dài han  trên bang can d61 k4 toán 
riêng can cü' theo k' han  can  Iai  cüa cáo khoàn phal trâ tai  ngáy cüa bang can 6i k toán 
riêng tO'i ngày dn han  thanh toán. 

2.14 Vay 

Vay bao gm các khoan vay tü' cáo ngân hang và phát hành trái phiu bng mnh giá. 

Các khoàn vay ngân hang u'c trInh bay theo giá góc tai  ngày cüa bang can 6I k toán 
riêng. Trái phiu phát hânh du'Q'c ghi nhn theo giá phát hành. 

Các khoàn vay u'Q'c phân Ioi ngn han  và dài han  trên bang can 6i k4 toán riêng can 
cü' theo k' hn con Ii cüa các khoân vay tai ngày cüa bang can dói k toán rieng ta'i 
ngày dn hn thanh toán. 

Chi phi dl vay lien quan try'c tip d6i vO'i hoat dng xay dy'ng hoc hlnh thành bt k' tài 
san d tiêu chun sé u'c vn hOa trong thai gian ma các tài san nay &i''c hoan thành 
va chun bi a vào s dyng. Chi phi dl vay khác d9'c ghi nhn trong báo cáo két qua 
hoat dng kinh doanh riêng khi phát sinh. 
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2.15 Chi phI phái trá 

Chi phi phái trà bao gm các khoàn phài trà cho hang hóa, djch vy dã nhân du''c tü' 
ngu'O'i bàn trong nàm tài chInh nhu'ng thy'c t chu'a chi trà do chu'a có hóa do'n hoc chu'a 
dü h so', tài lieu k toán, du'p'c ghi nhn vào chi phi kinh doanh cüa nàm tài chInh. 

2.16 Dci' phông trç' cp thôi vic 

Theo Lut Lao dng Vt Nam, ngu'a'i lao dng cüa Cong ty dà lam vic thu'ng xuyen 
dü 12 tháng tró' len du'Q'c hu'ó'ng khoán trQ' cp thôi vic. ThO'i gian lam ViC d4 tinh tr9' 
cp thôi vic là tang thôi gian ngu'ô'i lao dông dã lam vic thy'c té cho Cong ty trü' di thOi 
gian ngu'ô'i lao dng dâ tham gia baa him tht nghip theo quy dnh cüa pháp luât và 
thô'i gian lam viêc dã du''c Cong ty chi tra trQ' cp thôi vic. 

Tro' cp thOi vic cüa ngu'ô'i lao dng du'Q'c trich tru'O'c cu6i m& nàm tài chInh theo t' l 
bng mt nü'a mU'c lu'o'ng bInh quân tháng cho m& nàm lam vic. MU'c lu'o'ng bInh quân 
tháng d tInh tr cp thôi vic dy'a trên mü'c Iu'o'ng bmnh quân theo hç'p dng lao dng 
cüa sáu tháng gn nht tInh dn tru'O'c ngày kt thüc nâm tài chInh nay. 

Khoán trIch tru'&c nay du'Q'c sü' dyng d trá mt ln khi ngu'&i lao dông chm dCi't hQ'p 
dng lao dQng theo quy djnh hiên hành. 

2.17 V6nchüsó'hU'u 

V6n gop cüa chü s& hO'u du'Q'c ghi nhn theo s6 thçi'c t gOp cOa các c dông và du''c 
phàn ánh theo mnh giá cüa c6 phiu. 

Thang dii' v6n c phn là khoàn chênh lêch giO'a v6n gop theo mnh giá c6 phiu vO'i giá 
thy'c t4 phát hành cO phi4u; chênh lch giü'a giá mua l?i  cô phiu qu9 và giá tái phát hành 
c phiu qu9. 

C6 phiu qu9 mua tru'O'c ngáy hiu ly'c cüa Lut ChU'ng khoán s6 54120191QH14 (ngay 
1 tháng 1 nàm 2021) là Co phiêu do Cong ty phát hành và du'Q'c mua li bO'i chInh Cong 
ty, nhu'ng chu'a bi hu' bO Va sé du'Q'c tái phát hành trô' lai trong khoang thO'i gian theo 
quy djnh cOa pháp lut v chU'ng khoán. c6 phi4u qu9 mua sau ngay 1 tháng 1 nàm 2021 
sé du''c hüy bO và diu chinh giàm v6n chü s& hO'u. 

LNST chu'a phân phói phàn ánh k&t qua kinh doanh lãi sau thug TNDN cüa Cong ty t?i 
thô'i dim báo cáo. 

2.18 Phân ph6i lo'i nhuân 

C6 tU'c cüa Cong ty du'Q'c ghi nhn l mt khoân phãi trá trong báo cáo tâi chInh riêng 
cüa näm tài chInh ma c6 tü'c du''c thông qua ti Dai hi d6ng C6 dOng. 

LNST TNDN cO th duc chia cho các c6 dông sau khi du'Q'c Di hi d6ng C6 dông phê 
duyt và sau khi dâ trIch 1p các qu9 theo di4u l cüa Cong ty và các quy dlnh  cüa pháp 
hat Vit Nam. 
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2.18 Phân phi lç'i nhuân (tiêp theo) 

Cong ty trIch 1p các qu9 sau: 

Qu2 du tu'phát trin 

Qu9 du tu' phát trin kinh doanh &i'çyc trIch lap tü' LNST TNDN cüa Cong ty Va U'Q' 
cac c6 Ong phê duyt tai D?i hi d6ng C6 ông. Qu9 du'Q'c sü' dung d4 phuc vy vic mó' 
rng hoat dng hoâc du tu' chiu sâu cüa Cong ty. 

Qu khen thu'&ng, phUc icii 

Qu9 khen thu'ô'ng phUc 191 &i''c trIch 1p tU' LNST cüa Cong ty theo d xut cüa Hi dong 
Quàn trj vâ du'o'c các c6 ông phê duyt tai  S hi dng C6 Ong. Qu9 dt'Q'c trmnh bay 
là mt khoàn phài trà trên bang can 6i k toán riêng. Qu9 nay u'p'c trich lap nhm khen 
thu'&ng Va khuyn khIch vat cht, em lai 191 Ich chung Va nâng cao phüc 191 cho can b, 
cong nhàn viên. 

2.19 Ghi nhân doanh thu 

(a) Doanh thu chuyên nhu'o'ng bAt dông san 

Doanh thu chuyn nhu'Q'ng bAt ng san u''c ghi nhn trong báo cáo kAt qua hoat dng 
kinh doanh riêng khi bAt ng san à u'o'c hoàn thành Va sn sang bàn giao cho ngu'ô'i 
mua, dóng thô'i thOa man tAt cà nàm (5) du kiên sau: 

• COng ty 5ã chuy4n giao rüi ro Va 191 ich gAn lin vO'i quyn s& hCru bAt dng san cho 
ngu'ô'i mua; u 

• COng ty khOng con nAm giü' quyn quàn I bAt dông san nhu' ngu'O'i s& hQ'u bAt dông 
san hoàc quyAn ki4m soát bAt dng san; 

• Doanh thu u'o'c xác dlnh  tu'o'ng 6I chAc chAn; 
• COng ty â thu cu'çc hoc sé thu u'9'c lçl Ich kinh tA tü' giao dich ban bAt dng san; và 
• Xác 5inh dii'o'c chi phI lien quan dAn giac djch ban bAt dng san. 

Doanh thu khOng du'pc ghi nhn khi cO yAu to không chAc chAn mang tinh trong yAu v 
khà nàng thu du'gc tiAn bàn hang hoc khá nang hang ban bj trá Iai. 

Doanh thu du'Q'c ghi nhn phU hQ'p vO'i bàn chAt ho'n hinh thU'c và duc phân bO theo 
nghIa vy cung U'ng san phAm hoc hang hOa. Tru'ô'ng hop  Cong ty dUng san phAm, hang 
hóa d4 khuyAn mãi cho khách hang kern theo diAu kin mua hang cUa Cong ty thI COng 
ty phân bO sO tin thu du''c dO tInh doanh thu cho cà hang khuyOn mâi Va giá trj hang 
khuy4n mãi du'o'c tinh vào giá vOn hang ban trong baa cáo kOt qua hot dng kinh doanh 
riêng. 

(b) Thu nhâp Iâi 

Thu nhp al du''c ghi nhn trén co' so' thO'i gian va al suAt thu'c tO tU'ng kS'  khi thOa man 
dóng thO'i hal diêu kin: 

• Ca khà nàng thu &v'c 191 Ich kinh tO tCr giao djch do; va 

• Doanh thu du''c xác dlnh  tu'o'ng dOl chAc chAn. 
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219 Ghi nhân doanh thu (tip theo) 

(c) Thu nhâp tU' c6 tU'c, lçl nhuãn du'o'c chia 

Thu nhâp c6 tü'c, lQ'i nhun du'Q'c chia du''c ghi nhn khi Cong ty xác 1p quyn nhn c 
tü'c, lo'i nhun tU' các ben du'Q'c du tu'. 

2.20 Giá v 6 n hang ban 

Già v6n hang bàn là tóng chi phi phát sinh cüa thành phm bàn cho khách hang trong 
nàm tài chinh, du'ç'c ghi nhn theo nguyen tc phü ho'p vá'i doanh thu và nguyen tc than 
trpng. 

2.21 Chi phi tài chinh 

Chi phi tài chinh phàn ánh nhü'ng khon chi phi hot dng tài chinh phát sinh trong nàm 
tài chinh chü yu bao gm chi phi läi vay, chi phi phát sinh tü' hoat dng di vay; phát hành 
trái phi4u và dy' phông t6n tht du tu' vào cOng ty con. 

2.22 Chi phi quãn ly  doanh nghièp 

Chi phi quàn l doanh nghip phàn ành các chi phi thçvc té phát sinh trong qua trmnh quàn 
I' chung cüa Cong ty. 

2.23 Thu thu nhãp doanh nghiêp hin hành và thuê thu nhâp doanh nghiêp hoãn lal 

Thu4 TNDN bao gm toàn b s6 thus TNDN tinh trên thu nhp chu thu TNDN. Chi phi 
thu TNDN bao gàm chi phi thu TNDN hiên hành và chi phi thu TNDN hoàn l?i. 

Thu TNDN hin hành là s6 thu TNDN phi nQp hoàc thu hi du'p'c tinh trên thu nhp :i 
chlu thu4 và thu sut thu TNDN cüa nàm tài chinh hin hành. Thu TNDN hin hành 1 
và thu TNDN hoàn li du''c ghi nhn là thu nhp hay chi phi khi xác djnh lQ'i nhun hoàc 
l cüa nàm tài chinh phát sinh, ngoai trü' tru'O'ng hQ'p thu TNDN phàt sinh tü' mt giao 
dch hoc su' kin du'o'c ghi nhn try'c tip vào v6n chü s& hü'u trong cüng nàm tài chInh 
hay mt nãm tài chinh khác. 

Thu TNDN hoàn l?i,  s' dung phu'o'ng pháp cong np, du'Q'c tinh dy dü du'a trên các 
khoàn chênh lch tam  thô'i giU'a giá trj ghi s6 cüa các khoàn myc tài sn vâ n' phi tr 
trén báo cáo tài chinh riêng và co' sO' tinh thug TNDN cüa các khon muc nay. Thuê 
TNDN hoãn lai khong du'o'c ghi nhn khi n' thug TNDN hoân lai phâi tr phát sinh tU' ghi 
nhân ban du cOa mt tài san hay n' phái trâ cüa mQt giao djch ma giao dch nay khOng 
phài là giao dch sap nhp doanh nghip, khOng có ành hu'O'ng dn lQ'i nhun k toán 
hoc 19'i nhun/l tInh thu TNDN ti thO'i dim phàt sinh giao dch. Thuê TNDN hoãn li 
du'p'c tInh theo thu sut dci' tinh du'Q'c àp dung  trong niên d ma tài san du'Q'c thu hi 
hoc khoàn no' phài trà du'Q'c thanh toán dci'a trên thu4 sut dà ban hành hoc xem nhu' 
có hiêu lu'c ti ngay cüa bang can d6i k& toán riêng. 

Tài san thu TNDN hoân lai du'Q'c ghi nhn khi có khà nàng sé CO l'i nhun tinh thu 
TNDN trong tu'o'ng lai dê sü' dung  nhü'ng chênh loch  tm thô'i du'Q'c khâu trü'. 
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2.24 Các ben lien quan 

Các doanh nghip, các cá nhân, tryc tip hay gián ti4p qua mt hoc nhiu trung gian, 
Co quyn kiêm scat Cong ty hoc chlu  sçr kiêm soát cüa Cong ty, hoc cüng chung sy' 
kim scat vO'i Cong ty, baa gm cà Cong ty ma,  cOng ty can và cOng ty trong cüng tp 

oàn là cac ben lien quan. Các ben lien kêt, các cá nhân try'c tiêp hoc gián tiêp nàm 
quyn biêu quyêt cüa Cong ty ma cO ành hu'O'ng ang kê ôi vO'i Cong ty, các nhân sy' 
quàn l chi ch6t baa gm Hi dng Quàn trj, Ban kiêm soát và Ban Tong Giám 6c cüa 
Cong ty, nhO'ng thành viên mt thiêt trang gia dmnh cüa các cá nhân nay haàc các ben 
lien kt nay haàc nhG'ng cOng ty lien kêt vó'i các cá nhân nay cOng du''c cci là ben lien 
quan. 

Trang viêc xem xéttU'ng m6i quan h vO'i các ben lien quan, COng ty can cU' vào bàn cht 
cüa m6i quan h chü' không chr hlnh thü'c pháp l' cüa các quan he O. 

2.25 Bão cáo bô phn 

Mt bô phân là met  hQ'p phn cO th4 xác dlnh  riêng biêt cOa COng ty tham gia vào viec 
ban hang hac cung cp djch vy lien quan (be phn chia theo hot deng  kinh daanh), 
hac bàn hang haàc cung cp dich  vy trong met  mOi tru'&ng kinh tê cv the (be phn chia 
thea khu vu'c dia l'). Mi b phn nay chlu  rOi ra và thu du'Q'c lo'i Ich khác biet  vO'i cac b 
phân khác. Baa cáa b phn cc' bàn cüa COng ty là dy'a thea b phn chia thea haat 
dng kinh doanh hac thea khu vy'c dia l'. 

2.26 U'ó'c tInh kê toán trçng yu 

Vic lap baa cáo tài chInh riêng tuàn thu thea các Chun my'c K taán VietNam,  Ch4 o 

Kê taán Daanh nghp Viet  Nam và các quy dlnh  pháp l' cO lien quan den viec lep va 
trinh bay baa cáa tài chInh rieng yeu câu Ban Tong Giám dOc phài cO nhO'ng u'O'c tInh và 
già dinh ành hu'O'ng den s6 lieu  ye tài san, nç' phài trà và viec  trmnh bay các khaàn n' và 
tài san tiêm tang ti ngày kt thüc nãm tài chInh cOng nhu' các s6 Ueu  v doanh thu và 
chi phi trang suOt nàm tài chinh. 

Các u'O'c tInh và già djnh thu'ô'ng xuyên du'Q'c dánh giá dy'a trên kinh nghiem trang qua 
khU' và các yu tó khác, baa gOm cac già djnh trong tu'o'ng lai có nh hu'O'ng trcng yêu 
tO'i baa cáo tài chInh riêng cOa Cong ty va du'Q'c Ban Tong Giám dOc dánh giá là h9'p l'. 

TIEN vA CAC KHOAN TU'O'NG O1YONG TIEN 

2023 2022 
VND VND 

Tin met 2.126.575.356 2.921.901.588 
Tin gO'i ngân hang khOng k' han 48.562.694.585 38.973.925.201 
Các khoân tu'cyng &J'ang tiên (*) 220.000.000.000 

270.689.269.941 41 .895.826.789 

(*) Cac khoàn tu'crng du'o'ng tin th4 hien  các khoàn tin gO'i ngân hang bng Dng 
Viet Nam cO k' han  góc khOng qua ba tháng ti các ngân hang thu'o'ng mai va 
hu'ô'ng lâi suttO' 2,7%/nàm dn 3,2%Inàm (tai ngày 31 thang 12 nâm 2022: khong 
cO). 
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- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - 
CONG TY CO PHAN OAU TI? VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 

4 oAu TU'VAO CONG TYCON 

STT Ten cong ty 

2023 

Mu S 6  B 09— DN 

2022 

Giá gôc 
VND 

Giá tn 
hçp ly 

VND 
Dy' phông Giá g 6 c 

VND VND 

Giãt 
hqp ly Du' phông 

VND VND 

1 Cong ty TNHH Mt Thành viên Ou tu' Kinh doanh 
Nhà Khang PhUc 4.758.324.249.438 (*) - 4.758.324.249.438 (*) 

2 COng ty TNHH T vn Qu6c T 1.641.989.970.703 (*) - 1.641.989.970.703 (*) 

3 Cong ty Co phn Vi La 756.000.000.000 (*) - 756.000.000.000 (*) 

4 COng ty TNHH u tu' Kinh doanh Oja 6c Gia Phu'O'c 614.455.200.000 (*) - 614.455.200.000 (*) 

5 COng ty TNHH fu tu' Kinh doanh Bt dong san Kim Phát 599.400.000.000 (*) - 599.400.000.000 (*) 

6 COng ty TNHH Ou tu' Thành PhUc 429.570.000.000 (*) - 429.570.000.000 (*) 

7 COng ty TNHH Ou tu' Kinh doanh Bt dong san Saphire 383.765.000.000 (*) - 383.765.000.000 (*) 

8 COng ty CO phn Du tu' va Kinh doanh Bt dOng san 
Tn Minh 297.787.760.000 (*) 297.787.760.000 (*) 

9 COng ty TNHH Phât trin Nhâ và Xây du'ng Ha thng 
Long Phu'&c Din 162.468.250.000 (*) 162.468.250.000 (*) 

10 COng ty TNHH MOt  Thành viên Hào Khang 110.000.000.000 (*) 110.000.000.000 (*) 

11 Cong ty TNHH Phát trin Bt dQng san Nam PhU 99.000.000.000 (*) 99.000.000.000 (*) 

12 Cong ty TNHH u tu' và Kinh doanh a Oc TrI Kit 75.980.000.000 (*) 75.980.000.000 (*) 

13 COng ty TNHH O thj Me Ga 58.475.221.622 (*) 58.475.221.622 (*) 

9.987.215.651.763 - 9.987.215.651.763 

(*) Tai ngày 31 tháng 12 nãm 2023 và ngày 31 tháng 12 nãm 2022, Cong ty chu'a xác thnh du'cc giátr hcp l cüa các khoan du tu' nay d 
thuyêt minh trên báo cáo tài chInh riêng vi các khoân du tu' nay không có gia niêm yet trên thi tru'&ng. 

21 



CONG TY cO PHAN DAU TI? VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 
Mu s6 B 09 — ON 

5 PHAI THU NGAN HN CUA KHACH HANG 

2023 2022 
VND VND 

Ba Trn Ngoc Anh Dào 455.062.570 455.062.570 
Khác 1.928.182.091 2.094.286.272 

2.383.244.661 2.549.348.842 

Tai ngày 31 tháng 12 nám 2023 và ngáy 31 tháng 12 nám 2022, Cong ty khOng có khoán 
phái thu ngn han cta khách hang náo qua han hoác chu'a qua han nhu'ng khó cO khá 
nang thu hôi. 

6 TRA TRU'cYC CHO NGU'cYI BAN NGAN H1N 

2023 2022 
VND VND 

Trá tru'O'c d mua quyn sü' dçing t (*) 28.894.060.000 28.894.060.000 
Khác 2.054.500.000 82.196.000 

30.948.560.000 28.976.256.000 

(*) Tai ngay âp baa cáo tài chInh rieng, Cong ty sang trong qua trInh hoàn tht thu tc 
chuyên nhu'o'ng quyn si dung t nay. 

Tai ngày 31 thang 12 nám 2023 Va ngáy 31 tháng 12 nám 2022, Cong ty khong có khoan 
tr tru'O'c cho ngu0'i ban ngn hn nào qua han hoàc chu'a qua hn nhung khO có kha 
nãng thu hi. 

3 

i 

a 
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CONG TY CO PHAN OAU TU' VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 
Mu so B 09 — DN 

7 PHAITHUVE CHO VAYNGAN HAN 

Tai ngày Ti ngày 
1.1.2023 Tang Giám 31.12.2023 

VND VND VND VND 

Ben lien quan 
(Thuyt minh 30) 1.379.500.000.000 1.636.000.000.000 (1.802.000.000.000) 1.213.500.000.000 

S6 du' th hin các khoàn cho các ben lien quan vay tin chp vó'i thôi hn 12 tháng va 
hu'ó'ng Iäi sut 12%/nàm (nãm 2022: 12%/nám) nhm muc dich tài trQ' nhu câu von Iu'u 
dng. 

Ti ngày 31 tháng 12 nãm 2023 và ngày 31 tháng 12 nàm 2022, Cong ty không có khoen 
phei thu v cho vay ngn h?n  nao qua han hoâc chu'a qua han nhu'ng khO cO khe näng 
thu hi. 

8 PHAITHUKHAC 

(a) Ngãn han 

Ben thU' ba 

2023 
VND 

2022 
VND 

T?m ü'ng cho nhân viên 2.294.388.000 5.131.818.675 
Khác 3.483.410.048 3.483.410.048 

Ben lien quan (Thuyt minh 30(b)) 
Lo'i nhun/cO tü'c u'g'c chia 768.893.683.200 383.420.000.000 
Lãi cho vay 111.094.000.000 153.188.499.999 T 

885.765.481.248 545.223.728.722 
'I 

E 

(b)  Dài hn 

2023 2022 
VND VND 

K' qu9, k cu'o'c 1.156.939.910 964.114.910 

Tai ngày 31 tháng 12 nàm 2023 và ngay 31 tháng 12 nàm 2022, Cong ty khong cO khoán 
phai thu khác nào qua h?n  hoàc chu'a qua h?n  nhu'ng khó CO khe näng thu h6i. 

23 



CONG TY CO PHAN AU TU' vA kINH DOANH NHA KHANG DIEN 
Mu s6 B 09 — ON 

9 HANGTONKHO 

2023 
VND 

2022 
VND 

Bt dng san xây du'ng d& dang (*) 78.800.563.682 82.860.012.436 

(*) Bt dong san xây du'ng d& dang 
các khu dan cu' sau ây: 

Dci' an Khang Din Phü HU'u — Topia 
Dci' an Khang Din Phu'O'c Long B 
Dci' an Khang in Long Tru'&ng 
Kh ac 

bao gm các du' an ang tri4n khai d4 phát tri4n 

2023 2022 
VND VND 

Garden 31.668.886.860 36.109.497.799 
34.401 .092.628 34.019.930.443 
10.432.122.286 10.432.122.286 

2.298.461 .908 2.298.461 .908 

78.800.563.682 82.860.012.436 

10 TSCE HQ'U HINH 

Phu'o'ng tin Thiêt b 
van tài quàn ly T6ng cong 

VND VND VNO 

Nguyen giá 
Tai ngày 1 tháng 1 nàm 2023 Va 

ngày 31 tháng 12 nàm 2023 5.530.300.000 885.976.994 6.416.276.994 

Khâu hao IUy kê 
Tai ngày 1 tháng 1 nàm 2023 5.387.515.830 791.439.320 6.178.955.150 
Khu hao trong nàm 142.784.170 73.037.670 215.821.840 

Tai ngày 31 thang 12 nàm 2023 5.530.300.000 864.476.990 6.394.776.990 

Giá tn con Iai 
Tai ngày 1 tháng 1 nàm 2023 142.784.170 94.537.674 237.321.844 

Tai ngày 31 tháng 12 nàm 2023 21.500.004 21.500.004 

Nguyen giá TSCD hO'u hinh dà khu hao ht nhu'ng vn con sü' dung  ti ngày 31 tháng 
12 nàm 2023 là 6.287.276.994 Dng (tai ngày 31 thang 12 nàm 2022: 756.976.994 
Dng). 

24 



CONG TY CO PHAN DAU TIP VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 
Mu s6 B 09— DN 

11 PHA! TRA NGU'&I BAN NGAN HAN 

2023 2022 
VND VND 

Cong ty C phn Kin trüc 
Xây du'ng ThãiAn 465.581.820 1.881.141.500 

Cong ty C6 phn PHC Media 216.000.000 
Khác 1.066.233.229 1.874.649.800 

1.747.815.049 3.755.791.300 

Tai ngày 31 tháng 12 nàm 2023 Va ngây 31 tháng 12 nàm 2022, COng ty khong cá khoan 
phâi trá ngu'O'i ban ngn h?n  nào qua h?n  thanh toán hoâc chu'a qua h?n  nhu'ng khó CO 
kha näng thanh toán. 

12 NGU'cYI MUA TRA lIEN TRU'(YC NGAN HAN 

2023 2022 
VND VND 

Ben thU' ba (*) 60.188.440.231 63.677.661 .522 
Ben lien quan (Thuyêt minh 30(b)) 1.690.989.155 1.690.989.155 

61 .879.429.386 65.368.650.677 

(*) só du' th4 hiên các khoan ngu'ô'i mua tra tin tru'O'c theo tin do hQ'p dng xây dv'ng 
lien quan dn dci' an Khang Din Phü HO'u — Topia Garden và Khang Din Phu'ó'c 
Long B. 

Tai ngày 31 tháng 12 nâm 2023 vâ ngay 31 thang 12 nàm 2022, khOng CO khách hang 
ben thü' ba nào CO só du' chim hon 10% trén t6ng s6 du' các khoan ngu'a'i mua tra tin 
tru'O'c ngn han. 
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CONG TY CO PHAN fAU TU' VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 

13 

Mu s6 B 09 — DN 

THUE vA CAC KHOAN PHAI THU/PHAI NQP NHA NU'cYC 

Bin dng v thu4 và các khon phi thu/phi np Nhà nu'ó'c nhu' sau: 

s6 phãi thu/ So däthipc 
Ti ngay phãi nôp np/can trLv Ti ngày 
1.1.2023 trong nãm trong näm 31 .12.2023 

VND VND VND VND 

a) Phãi thu 
Thus GTGT 2.737.328.040 2.214.923.860 (3.849.459.157) 1.102.792.743 

b) Phãi np 
Thuê GTGT 3.378.199.458 (3.378.199.458) 
Thuê thu nhãp 

Ca nhân 44.273.401 4.667.824.077 (4.379.451 .952) 332.645.526 
Thuê TNDN 2.403.201.740 (2.403.201.740) 

44.273.401 10.449.225.275 (10.160.853.150) 332.645.526 

14 CHI PHI PHAI TRA NGAN HN 

2023 2022 
VND VND 

Chi phi Iãi vay 37.117.752.987 37.681.626.619 

15 PHAI TRA NGAN HIN KHAC 

2023 2022 
VND VND 

Ben thU' ba 592.759.050 1.238.597.671 
Ben lien quan (Thuyt minh 30(b)) 54.000.000.000 54.000.000.000 

54.592.759.050 55.238.597.671 
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CONG TY CO PHAN Au TIP vA KINH DOANH NHA KHANG OIEN 

Mu s6 B 09— DN 

16 VAY 

(a) Ngãn han 

Tai ngày Tai ngày 
1.1.2023 Tang Giám Phãn Ioi Iai 31.12.2023 

VND VND VND VND VND 

Vay ngân hang dài han 
ên han phi tr (*) 333.352.000.000 - (333.352.000.000) 333.352.000.000 333.352.000.000 

          

(b) Dài han 

Tai ngày Ti ngày 
1.1.2023 Tang Giãm Phân Ioai Ii 31 .12.2023 

VND VND VND VND VND 

Trái phiu phát hành (**) 1.100.000.000.000 - - - 1.100.000.000.000 
Vay ngân hang (*) 499.972.000.000 - (333.352.000.000) 166.620.000.000 

1 .599.972.000.000 - - (333.352.000.000) 1.266.620.000.000 
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CONG TV CO PHAN AU TU' VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 
Mu so B 09 — ON 

16 VAY (tiêp theo) 

(*) Chi tit cüa vay ngân hang nhu' sau: 

Tai ngày 
31.12.2023 31.12.2022 Ngày dáo han Muc dich vay Lãi suât Hinh thü'c dam bâo 

VND VND %Inãm 

Ngân hang Thu'o'ng mai C6 phân Phu'o'ng Dông — Chi nhânh Quân 4 

Dài han 499.972.000.000 

Lãi sut co' sO' 
TU' 25/1/2024 12 tháng + biên dO 

833.324.000.000 dn 6/4/2025 Du tu' gOp vOn 3,4%Inãm 

Quyn tài san phát sinh 
ti.y dLv an Khu nhà 0' 
1 1A, xa Binh Hu'ng, 
Huyen Binh Chánh, 

TP. H ChI Minh 

Trong dO: 
Vay dâi han 

cn han tra 
Vay dài han 

333.352.000.000 333.352.000.000 
166.620.000.000 499.972.000.000 

 

499.972.000.000 833.324.000.000 
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CONG TY CO PHAN DAU TU' VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 
Mu so B 09 — ON 

16 VAY (tiep theo) 

(**) Toàn bô trái phiu du'ac phát hành cho ben thü' ba. Chi tit cüa trái phiu phát hành nhu' sau: 

Tai ngày  
31 .12.2023 31.12.2022 Ngày dáo hn Myc dIch vay Lãi suAt HInh thu'c dam bão 

VND VND %Inãm 

Dài hn 
KDHH2 125001 300.000.000.000 300.000.000.000 14/6/2025 Tang quy mô vOn hoat dOng 12,00 Tin chap 
KDHH2225001 800.000.000.000 800.000.000.000 23/8/2025 Tang quy mô vOn hoat dông 12,00 TIn chap 

1.100.000.000.000 1.100.000.000.000 
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CONG TY CO PHAN AU TU' VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 
Mu s 6  B 09 — ON 

17 QU? KHEN THU'cYNG, PHIJC LçYI 

2023 
VND 

2022 
VND 

S6 du' du nâm 51.484.255.145 27.247.167.922 
1 

Tang trong nãm (Thuyt minh 20): 77.206.756.340 84.173.189.700 1 

Qu khen thtr&ng, phüc Icri 55.147.683.000 60.123.707.000 
Thu'&ng Hi dông Quàn tn và Ban 014u hành 22.059.073.340 24.049.482.700 

Sü' dvng trong nãm (49.006.147.328) (59.936.102.477) 

S6 du' cu6i näm 79.684.864.157 51 .484.255.145 

18 THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HOAN LAI 

Tài sn thus TNDN hoân Ii và thu4 TNDN hoãn Ii phi tra du''c bü trü' khi Câng ty cO 
quyn hç'p pháp cu'cYc bü trü' giu'a tài san thu TNDN hin hành v&i thu4 TNDN hin 
hânh phai tra và khi thu4 TNDN hoàn I?i  có lien quan dn cüng mt co' quan thus và cüng 
mt dcn vl chju thu. Chi ti&t nhu' sau: 

2023 2022 
VND VND 

Tài san thug TNDN hoän li 111.200.000 111.200.000 
Thu4 TNDN hoãn lai phai tra (22.218.800.000) (30.637.700.000) 

(22.107.600.000) (30.526.500.000) 

Bi4n dng v thu4 TNDN hoän li, thi'cc bü trü' các s du' lien quan dn cOng mt co' 
quan thu trong nàm tài chInh nhu' sau: 

2023 2022 
VND VND 

S6 du' du nàm (30.526.500.000) (10.793.400.000) 
Ghi nhân vào báo cáo kt qua hoat dng 

kinh doanh riêng (ThuyM minh 26) 8.418.900.000 (19.733.100.000) 

S6 du' cu6i nam (22.107.600.000) (30.526.500.000) 
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CONG TY CO PHAN AU TI? VA KINH DOANH NHA KHANG IEN 

18 THUE THU NHAP DOANH NGHIP HOAN Ld (tip theo) 

Mu s6 B 09 — DN 

Chi tit tài san thu TNDN hoãn lai nhu' sau: 

2023 2022 
VND VND 

Tro' cp thôi viêc phai tra 111.200.000 111.200.000 

Chi ti6t thu6 TNDN hoàn lai phài trà nhu' sau: 

2023 2022 
VND VND 

Thu nhp lài cho vay dci' thu (22.218.800.000) (30.637.700.000) 

Thu6 sut thu6 TNDN sü' dyng d4 xác dinh giá trj tài san thu TNDN hoän lai và thu4 
TNDN hoàn lai phài trà nãm 2023 và 2022 là 20%. 

Tài san thu& TNDN hoàn li du'o'c ghi nhân dy'a trên khâ nàng thu ciu'o'c thu nhp chiu 
thu trong tu'o'ng lai d6 cn trCj' các khoàn chênh tech tm thô'i cia phát sinh nay. 

Các khoan 16 tinh thu6 co th ciu'Q'c chuy4n sang d4 bü trü' vO'i thu nhp chlu  thud trong 
tu'o'ng lai trong vông 5 nâm lien ti6p k6 tCi' nãm ngay sau nâm phát sinh 6. S6 16 thçi'c t 
dti'p'c chuyn qua các nâm sau cho myc ciIch thuê sê phy thuc vào vic kiêm tra và chp 
thuân cüa co' quan thu4 và có the chênh lêch so vO'i s6 lieu du'p'c trinh bay trong báo cáo 
tài chInh riêng. Các khoân 6 u'ó'c tmnh Co the bü trü' vào thu nhâp chu thuê trong tu'o'ng 
Iai cüa COng ty nhu' sau: 

Nãm phát TInh trng kiêm tra 
sinh lô cüa các co' quan thuê S1  Iô phát 

VND 

- - So Ia con du'o'c 
SO 10 tInh thuê chuyên sane các 

cia du'ç'c sCi' diing Icy tinh thuê sau 
VND VND 

2021 Dâ thanh tra thue 57.097.672.845 57.097.672.845 
2022 Dâ thanh tra thue 20.853.236.485 - 20.853.236.485 
2023 Chu'a thanh tra thu 79.757.095.675 - 79.757.095.675 

157.708.005.005 - 157.708.005.005 

Cong ty không ghi nhn tài san thu4 TNDN hoãn Iai d6i vó'i các khoán 16 tmnh thu6 trên vi 
khà nàng Cong ty cO thu nhp chlu  thue trong tu'o'ng lai cié bü trCi' vO'i nhO'ng khoàn 16 
tInh thu4 nay du'c ciánh giá là khong chec chen. 
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CONG TY CO PHAN DAU TI? VA KINH DOANH NHA KHANG IEN 
Mu s6 B 09 — DN 

19 VON GOP CUA CHU S HU'U 

(a) S6 Iu'ç'ng c 6  phieu 

2023 2022 
Co phieu 

phô thông 
C6  phiêu Co phiêu C6  phiêu 

u'u dãi phô thông u'u däi 

s6 ki'og c6 phu dâng k' 799.311.971 716.829.995 

s6 Iu'o'ng c6 phi4u dâ 
phát hành 799.311.971 716.829.995 

só lu'o'ng c6 phiu dang 
lu'u hành 799.311.971 716.829.995 

(b) TInh hInh biên dông cüa v6n cô phn 

S6  C6 phieu 
V6n gOp cOa 
chü sO' hu'u 

VND 
T6ng cong 

VND 

Tai ngày I thang 1 nãm 2022 642.937.069 6.429.370.690.000 6.429.370.690.000 
06 phi4u mô'i phát hành 9.600.000 96.000.000.000 96.000.000.000 
Chia c6 tü'c bang cô phiêu 64.292.926 642.929.260.000 642.929.260.000 

Ti ngày 31 thang 12 nàm 2022 716.829.995 7.168.299.950.000 7.168.299.950.000 
C6 phiêu m&i phát hành 10.800.000 108.000.000.000 108.000.000.000 
Chia c6 ttrc bng Co phiêu 71 .681 .976 716.819.760.000 716.819.760.000 

Tai ngày 31 tháng 12 nãm 2023 799.311.971 7.993.119.710.000 7.993.119.710.000 

M61 c6 phi6u cO mnh giá là 10.000 Dng. 
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CONG TY CO PHAN DAU TU' VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 

Mu s 1  B 09 —  DN 

20 TiNH HiNH TANG GIAM NGUON VON CHU SO' HCJ'U 

Von gop cüa 
chUsô'hu'u 

VND 

Thäng du' 
von cô phan 

VND 

Qu9dautu' 
phát triên 

VND 

LNST chu'a 
phân phôi 

VND 
Tong cong 

VND 

Tal ngày 1 tháng I nãm 2022 6.429.370.690.000 1.177.491.660.260 235.145.647.350 1.712.323.417.558 9.554.331.415.168 
VOn tang trong näm 96.000.000.000 134.400.000.000 - 230.400.000.000 
Lç'i nhuãn thun trong nãm 193.769.659.741 193.769.659.741 
Trich lap qu9 du tt.v phát trin - 60.123.707.000 (60.123.707.000) 
Trich lap qu9 khen thu'&ng, phUc Io'i 

(Thuyêt minh 17) (60.123.707.000) (60.123.707.000) 
Trich lap qu9 thu'ó'ng HOi ông Quàn tn 

va Ban Eiêu hành (Thuyêt minh 17) (24.049.482.700) (24.049.482.700) 
Chia c6 tü'c bng c6 phiu 642.929.260.000 - (642.929.260.000) 

Tai ngày 31 tháng 12 näm 2022 7.168.299.950.000 1.311.891.660.260 295.269.354.350 1.118.866.920.599 9.894.327.885.209 
V6n tang trong nàm (*) 108.000.000.000 27.000.000.000 135.000.000.000 
Lo nhuân thun trong näm - 661.815.909.208 661.815.909.208 
TrIch lap qu9 du tu' phát trin (**) - 55.147.683.000 (55.147.683.000) 
TrIch lap qu9 khen thu'ó'ng, phüc lç'i 

(Thuyêt minh 17) (**) (55.147.683.000) (55.147.683.000) 
Trich lap qu9 thu'ó'ng HÔi dOng Quàn tn 

vã Ban Diêu hành (Thuyet minh 17) (**) (22.059.073.340) (22.059.073.340) 
Chia Co tü'c bng c6 phiu (*) 716.819.760.000 - (716.819.760.000) 

Tai ngày 31 tháng 12 nãm 2023 7.993.119.710.000 1.338.891.660.260 350.417.037.350 931.508.630.467 10.613.937.038.077 

(*) Theo Nghi quyOt sO 12/2023/NQHDQT ngày 20 thán 6 nàrn 2023, Cong ty dã phát hành 71.681.976 cO phiOu phO thông dO chi trà 
cô tU'c cho cO dông hiên hO'u vO'i mnh giá là 10.000 Dông/cô phiêu ya phát hành 10.800.000 Co phiêu phô thông cho ngu'ô'i lao dng 
theo chu'o'ng trInh ESOP vO'i giá phát hành là 12.500 DOnglcO phiêu. Qua do, tong so cô phiêu cüa Cong ty sau dQ't phát hành là 
799 311 971 CO phiêu Vao ngay 19 thang 10 nãm 2023 Cong ty dã nhân du'o'c Giay chu'ng nhân dàng ky doanh nghiêp thêu chinh 
Ian thu' 30 do S& Kê hoach va Dau tu' Thành phô Ho Chi Minh cap, phé duyêt tang vOn diêu lé tü' 7.168.299.950.000 DOng len 
7.993.119.710.000 SOng. 
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CONG TY CO PHAN AU Ui' VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 
Mu s1  B 09 — ON 

20 TiNH HiNH TANG GIAM NGUON VON CHU S& HU'U (tip theo) 

(**) Theo Nghi quyt s6 01/2023/NQ_DHDCD ca Dal hi ng có dông ngày 26 
tháng 4 nàm 2023: 
• Mü'c trIch Qu9 du tu' phát tr14n là 5% LNST cüa nàm 2022. 
• Mi'c trich Qu9 khen thu'&ng, phüc lo'i là 5% LNST cia nàm 2022. 
• Mü'c trIch Qu9 thu'&ng Hôi c6ng Qun trl và Ban Diu hành là 2% LNST ciia 

nàm 2022. 

21 DOANH THU THUAN yE BAN HANG 

Doanh thu thun t' chuyn nhu'o'ng 

2023 
VND 

2022 
VND 

bM dong san 14.021.601.818 8.988.759.999 

22 GIA VON HANG BAN 

2023 2022 
VND VND 

Giá vOn chuyn nhu'o'ng bt dOng san 13.772.850.500 9.107.396.364 

23 DOANH THU HOT DQNG TAI CHiNH 

2023 2022 
VND VND 

06 tU'c, lo'i nhuân dU'cYC chia 785.473.683.200 275.870.000.000 
Lãi tiên gü'i, tiên cho vay 140.464.960.447 176.403.072.980 

925.938.643.647 452.273.072.980 '1 

1 

24 CHI PHI TAI CHINH 

2023 2022 
VND VND 

Lâi tin vay 217.005.831.349 187.147.340.314 
Chi phi phát hành trái phi6u 413.409.091 962.727.273 

217.419.240.440 188.110.067.587 
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CONG TY CO PHAN AU TI? vA KINH DOANH NHA KHANG IEN 
Mu s6 B 09 — DN 

25 CHI PHI QUAN L? DOANH NGHIP 

2023 2022 
VND VND 

Chi phi nhân viên 26.538.135.656 26.009.898.353 
Chi phi dich vy mua ngoai 15.834.907.768 17.043.495.450 
Chi phi khu hao TSCD 215.821.840 734.287.500 
Khác 6.647.075.480 6.772.200.966 

49.235.940.744 50.559.882.269 

26 THUE THU NHAP DOANH NGHIP ("TNDN") 

S6 thus TNDN trên 'i nhun k toán tru'O'c thug cüa Cong ty khác vó'i s6 thus khi uvc 
tinh theo thu sut ph6 thông áp dung  20% nhu' sau: 

2023 2022 
VND VND 

Lo'i nhun k4 toán tru'O'c thug 655.800.210.948 213.502.759.741 

Thu4 tinh & thu sut 20% 131.160.042.190 42.700.551 .948 
Diu chrnh: 

Thu nhp không chlu  thuê (157.094.736.640) (55.174.000.000) 
Chi phi khong cIu'o'c khâu trü' 1.564.375.315 250.093.187 
L6 tinh thu ma không ghi nhn tài san 

thu TNDN hoãn al 15.951.419.135 31.956.454.865 
Du' phOng thiêu cüa nàm tru'àc 2.403.201.740 

(Thu nhp)/chi phi thu4 TNDN (*) (6.015.698.260) 19.733.100.000 

Ghi nhn trong báo cáo kt qua hoat dng 
kinh doanh riêng: 
Chi phi thuê TNDN - hin hành 2.403.201.740 
(Thu nhp)/chi phi thu TNDN - hoãn Iai 

(Thuyêtminh 18) (8.418.900.000) 19.733.100.000 

(Thu nhp)/chi phi thug TNDN (6.015.698.260) 19.733.100.000 

(*) (Thu nhp)/chi phi thu4 TNDN cho nãm tái chinh u'Q'c u'O'c tinh dy'a vào thu nhp 
chlu thu4 và cO th4 có nhu'ng diu chrnh tüy thuc vào su' kim tra cüa co' quan thu. 
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CONG TY CO PHAN OAU TI? VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 
Mu s 6  B 09 — ON 

27 CHI PHI KINH DOANHTHEOYEUTO 

Chi phi kinh doanh theo yu tó th hin các chi phi phát sinh trong nàm tài chinh tCr hoat 
dông kinh doanh cüa Cong ty, khOng bao gOm giá mua hang hóa phát sinh trong hot 
dng thu'o'ng mai. Chi tit uvc  trinh bay nhu' sau: 

2023 2022 
VND VND 

Chi phi nhân viên 26.538.135.656 26.009.898.353 
Chi phi dlch  vy mua rigoài 25.548.309.514 31.626.041.089 
Chi phi khu hao TSCD 215.821.840 734.287.500 
Khác 6.647.075.480 6.772.200.966 

58.949.342.490 65.142.427.908 

28 BAOCAOBQPHAN 

Baa cáo b phn theo khu vvc dia Iç': 

Hoat dOng cüa Cong ty du'o'c thy'c hin chti yu trong Iãnh th6 Vit Nam. VI vy, rüi ro va 
tç' sut sinh lO'i cüa Cong ty khong chlu  tác dng trçng yu bó'i nhü'ng khác bit v san 
phm hay khu vy'c Ia Is'. Theo ó, Ban Tóng Clam d6c nhn dnh rng Cong ty chr CO 
mt b phn chia thea khu vy'c dia li'. 

Bão cáo b phn theo ITnh Vt/C kinh doanh: 

Kinh doanh bt ng san là linh vy'c hoat c30ng chü yu tao  ía doanh thu và 1p'i nhun 
cho COng ty, do vy Ban TOng Giám 6c nhân dlnh  rang Cong ty chi hoat ng trong mt 
linh vu'c kinh doanh duy nht. 

29 THUYET MINH CHO CAC KHOAN MVC  TREN BAO CÁO LU'U CHUYEN TIEN TE 
("BCLCTT") RIENG 

Các giao dich không bang tiên ãnh hu'o'ng dn BCLCTT riêng 

2023 2022 
VND VND 

Chia c6 tU'c bng c6 phiu 716.819.760.000 642.929.260.000 
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CONG TY CO PHAN OAU Iii' vA KINH DOANH NHA KHANG IEN 
Mâu s6 B 09 — DN 

30 THUYET MINH yE CAC BEN LIEN QUAN 

Trong nâm, Cong ty có giao djch va s du' vO'i các ben lien quan nhu' sau: 

Ben lien quan 

COng ty TNHH Môt Thành vien Du tu' Kinh doanh 
Nhà Khang Phtic 

COng ty CO phân Dãu tu' và Kinh doanh Bat dng sen 
TrI Minh 

Cong ty CO phân Vi La 
COng ty TNHH Dâu tu' Kinh doanh Bat dng sen Kim Phát 
COng ty TNHH DO thi Me Ga 
Cong ty TNHH Pháttriên Bat dOng sen Nam Phii 
COng ty TNHH Tu' van QuOc Tê 
Cong ty TNHH Dãu tu' Kinh doanh Bat dng sen Saph ire 
COng ty TNHH Dâu tu' Kinh doanh Dia Oc Gia Phu'O'c 
Cong ty TNHH Dâu tu' Thành PhUc 
COng ty TNHH Môt thành vien Hào Khang 
Cong ty CO phân Bat dông sen ThciySinh 
COng ty TNHH Dâu tu' Kinh doanh Bat COng sen Bnh Tru'ng 
COng ty TNHH Phát triên Bat dng sen Phü Hei 

(dâ hoàntât vic giei the vào ngây 14 tháng 4 näm 2023) 
COngty CO phan Phát triên Bat dng san Nguyen Thu' 
Hôi COng Quan trj, Ban TOng Giám dOc và Ban Kiêm soát 

(a) Giao d!ch vo'i câc ben lien quan 

Môi quan h 

COng ty con 

COng ty con 
COng ty con 
COng ty con 
COng ty con 
COng ty con 
COng ty con 
Cong ty con 
COng ty con 
COng ty con 
COng ty con 
COng ty con gián tiêp 
COng ty con gián tiêp 

COng ty con gián tip 
COng ty con gián tiêp 
Nhân su' quan 19 chO chOt 

Các giao dich chri yu vO'i các ben lien quan phát sinh trong nám tài chinh gm: 

I) Cho vay 

COng ty TNHH Mt Thành viên Du tu' 

2023 
VND 

2022 
VND 

Kinh doanh Nhà Khang PhUc 890.000.000.000 
COng ty TNHH Dâu tu' Kinh doanh 

Dia Oc Gia Phu'O'c 424.000.000.000 50.000.000.000 
COng ty TNHH Tu' van Qu6c T 170.000.000.000 105.000.000.000 
COng ty CO phân Dâu tu' va Kinh doanh 

Bat dng sen TrI Minh 152.000.000.000 
COng ty TNHH Du tu' Kinh doanh 

Bt dOng sn BInh Tru'ng 620.000.000.000 
COng ty CO phan Bat dOng sen 

Thüy Sinh 65.000.000.000 
Cong ty TNHH Phát triên Bat dng san 

PhL Hai 55.000.000.000 
COng ty TNHH Phát triên Bt dng san 

Nam Phü 50.000.000.000 

1 .636.000.000.000 945.000.000.000 
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CONG TY CO PHAN AU TU' VA KINH DOANH NHA KHANG OIEN 
Mu S 6  B 09 — DN 

30 THUYET MINH VE CAC BEN LIEN QUAN (tip theo) 

(a) Giao dch vó'i các ben lien quan (tip theo) 

ii)  Thuh6ichovay 

COng ty TNHH Môt Thành viên Du tu' 

2023 
VND 

2022 
VND 

Kinh doanh Nhà Khang Phüc 890.000.000.000 
Cong ty TNHH flãu tu' Kinh doanh 

Bt dng sn Binh Tru'ng 620.000.000.000 92.500.000.000 
Cong ty TNHH Phát triên Bat dng sn 

Nam PhU 105.000.000.000 100.000.000.000 
COng ty TNHH Tu' vn Qu6c T 105.000.000.000 20.000.000.000 
COng ty TNHH Däu tu' Kinh doanh 

Dia Oc Gia Phu'O'c 78.000.000.000 
COng ty TNHH Du tu' Thành PhUc 4.000.000.000 141.500.000.000 
Cong ty TNHH Phát triên Bat dng sn 

PhU Hi - 386.500.000.000 
Cong ty CO phân Bat dng sn ThOy Sinh - 199.000.000.000 
COng ty CO phan Phát triên Bt dng sn 

Nguyen Thu' - 150.000.000.000 

iii)  Lãichovay 

1 .802.000.000.000 1.089.500.000.000 

COng ty TNHH Du tu' Kinh doanh 
Bat dOng sen Bnh Tru'ng 100.997.500.002 93.779.500.000 

COng ty TNHH Môt Thành viên Du tu' 
Kinh doanh Nhà Khang Phüc 20.330.000.000 

Cong ty TNHH Dau tu' Kinh doanh 
Dia Oc Gia Phu'O'c 9.068.666.667 6.306.666.666 

COng ty TNHH Phát triên Bt dông sen 
Nam Phü 6.270.000.000 17.258.333.334 

COng ty TNHH Tu' van QuOc Tê 2.688.333.333 10.551.666.666 
Cong ty CO phân Du tu' và Kinh doanh 

Bt dông sen TrI Minh 557.333.333 
Cong ty TNHH Dau tu' Thành PhUc 58.666.667 8.292.666.669 
Cong ty TNHH Phát triên Bat dng sen 

Phü Hei 24.287.666.667 
Cong ty C phan Bt ng sen Thüy Sinh 11.558.666.666 
Cong ty CO phân Phát triên Bat dng san 

Nguyen Thu' 4.200.000.000 

139.970.500.002 176.235.166.668 
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CONG TY CO PHAN DAU TU' VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 
Mâu so B 09 — ON 

L 30 THUYET MINH yE CAC BEN LIEN QUAN (tiep theo) 

(a) Giao d!ch  vo'i cac ben lien quan (tiêp theo) 

iv)  Thulãichovay 

COng ty TNHH Eu tu' Kinh doanh 

2023 
VND 

2022 
VND 

Bt dOng sen BInh Tru'ng 113.971.666.668 
Cong ty TNHH Môt Thârih vien Dâu tu' 

Kinh doanh Nhà Khang Phtic 20.330.000.000 
Cong ty TNHH Phát trn Bt dng sen 

Nam PhÜ 19.460.000.000 8.766.666.667 
COng ty TNHH Tu' vn Qu6c T 11.783.333.333 5.393.333.333 
COng ty TNHH Du tu' Thành PhUc 9.820.666.667 7.418.833.336 
COng ty TNHH Dâu tu' Kinh doanh 

Dia Oc Gia Phu'ác 6.699.333.333 
COng ty TNHH Phát tri4n Bet dong sen 

Phü Hel 34.179.500.000 
Cong ty CO phân Bat dng sen 

ThüySinh 16.371.333.333 
Cong ty 06 phän Phát triên Bat dng sen 

Nguyen Thu' 5.440.000.000 

v)  Gop v6n 

182.065.000.001 77.569.666.669 

Cong ty TNHH Tu' yen Qu6c T4 - 800.000.000.000 
Cong ty TNHH Dâu tu' Kinh doanh Dia oc 

Gia Phu'O'c - 349.650.000.000 

- 1.149.650.000.000 

vi) Lo'i nhuân/c6 tü'c du'ç'c chia 

COng ty 06 phen Vi La 785.473.683.200 100.000.000.000 
Cong ty TNHH Môt Thành viên Däu tu' 

Kinh doanh Nhâ Khang Phüc 100.000.000.000 
COng ty TNHH Dâu tu' Thành PhUc - 69.930.000.000 
Cong ty TNHH Dâu tu' Kinh doanh 

Bet dông sen Kim Phát - 59.940.000.000 

785.473.683.200 329.870.000.000 

vii) Lo'i nhun hoàn trà 

COng ty TNHH Mt Thành viên Hâo Khang 

  

54.000.000.000 
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400.000.000.000 

- 212.500.000.000 

- 100.000.000.000 
- 88.209.000.000 
- 69.930.000.000 

- 59.940.000.000 

400.000.000.000 530.579.000.000 

kiêm T6ng Giám 6c 
Phó Tong Giám dOc 

(dä ti' nhiêm) 
PhO T6ng Giám d6c 

(dà tü' nhiêm) 
Phó T6ng Giám 6c 

(dã tU' nhiêm) 
Phó TOng Giám dôc 
Phó T6ng Giám Oc 

Kê toán tru'O'ng 
Tru'&ng Ban 

Kiêm soát 
Thành viên 

Ban Kim soát 
Thành viên 

Ban Kim soát  

1.477.125.048 

1 .403.963.908 

2.100.000.000 

1 .364.013.696 
1.364.013.696 
1 .089.048.852 

133.333.332 

66.666.672 

66.666.672  

1 .716.495.048 

1.696.291.380 

2.450.000.000 

1.141.512.053 
1.499.056.616 

113.373.308 
1.148.014.852 

133.333.332 

66.666.672 

66.666.672 

Ba Nguyn Thty Trang 

Ong Tru'cng Minh Duy 

Ong Büi Quang Huy 

Ong Lê Hoàng Kh&i 
Ba Nguyn Thüy Du'o'ng 
Ba Pham Thi Thu Thüy 
Ong Nguy6n Phu'ang Nam 

Ba Vu'o'ng Hoàng Thao Linh 

Ba Lu'u Thi Xuân Lai 

CONG TY CO PHAN AU TU' VA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 
Mâu s6 B 09 — DN 

30 THUYET MINH yE CAC BEN LIEN QUAN (tip theo) 

(a) Giao dlch  vó'i các ben lien quan (tip theo) 

2023 
VND 

2022 
VND 

H 
L 
L 
L 
L 
L 
L 
L 
L 

L 
L 
L 
L 
L 

viii) Nhn Io'i nhuân/c6 tü'c du'o'c chia 

Cong ty 06 phn Vi La 
Cong ty TNHH fãu tu' Kinh doanh 

Bat dng sn Saphire 
Cong ty TNHH Mt Thành vien Dâu tu' 

Kinh doanh Nhâ Khang PhUc 
Cong ty TNHH Môt Thành vien Hào Khang 
Cong ty TNHH Dâu tu' Thành Phüc 
Cong ty TNHH Du tu' Kinh doanh 

Bat dông sn Kim Phát 

ix) Các khoãn chi cho các nhãn su' quán ly chü ch6t 

Ten Chü'c vu 
Ba Mai Trn Thanh Trang Chi tich 
Ong L' Diên So'n PhO Chi tch 
Ong Vu'o'ng Van Minh Thành vien HQT 

2.765.045.700 3. 166.199.700 
2.698.379.028 3.099.533.028 

14.528.256.604 16.297.142.661 
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CONG TY CO PHAN OAU TU' VA KINH DOANH NHA KHANG OIEN 
Mu s1  B 09 — DN 

30 THUYET MINH yE CAC BEN LIEN QUAN (tip theo) 

(b) So du' cu6i nám tài chInh vó'i các ben lien quan 

I) 

2023 
VND 

Phài thu ye cho vay ngán han (Thuyt minh 7) 

Cong ty TNHH Eu tu' Kinh doanh 

2022 
VND 

Bat dông sn Blnh Tru'ng 467.500.000.000 1.087.500.000.000 
COng ty TNHH Dâu tu' Kinh doanh 

Dia 6c Gia Phu'O'c 424.000.000.000 78.000.000.000 
Cong ty TNHH TU' vn Quc T 170.000.000.000 105.000.000.000 
Cong ty CO phân Dâu tu' và Kinh doanh 

Bat dng sn Tn Minh 152.000.000.000 
Cong ty TNHH Phát tri4n Bt dng san 

Nam Phü 105.000.000.000 
COng ty TNHH Dâu tu' Thành PhUc 4.000.000.000 

1.213.500.000.000 1.379.500.000.000 

ii) PhthI thu ngãn han khác (Thuyt minh 8(a)) 

Phài thu tu' Io'i nhuân/c6 tu'c du'o'c chia 

COng ty C phn Vi La 485.473.683.200 100.000.000.000 
Cong ty CO phân Dâu tu' và Kinh doanh 
Bat dng san TrI Minh 249.500.000.000 249.500.000.000 

Cong ty TNHH Däu tLv Kinh doanh 
Bat döng san Saphire 16.500.000.000 16.500.000.000 

COng ty TNHH Dãu tu' Kinh doanh 
Bat dOng sn Kim Phát 14.290.000.000 14.290.000.000 

COng ty TNHH Dâu tu' Thành Phüc 3.130.000.000 3.130.000.000 

768.893.683.200 383.420.000.000 

Phàt thu tü' lãi cho vay 

COng ty TNHH Du tu' Kinh doanh 
Bat dng san BInh Tru'ng 101.078.666.667 114.052.833.333 

Congty TNHH Du tu' Kinh doanh 
Dia Oc Cia Phu'O'c 8.834.666.667 6.465.333.333 

Cong ty TNHH Tu' vn Quc T 623.333.333 9.718.333.333 
COng ty CO phân Dâu tu' và Kinh doanh 

Bat dng san Tn Minh 557.333.333 - 
Cong ty TNHH Phát tr14n Bt dng san 

Nam PhU 13.190.000.000 
COng ty TNHH Dâu tu' Thành PhUc 9.762.000.000 

111.094.000.000 153.188.499.999 
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CONG TY CO PHAN DAU TU' vA KINH DOANH NHA KHANG DIEN 
Mu s6 B 09 — DN 

30 THUYET MINH VE CAC BEN LIEN QUAN (tiêp theo) 

(b) S 1  dii' cu6i nãm tài chinh vó'i cac ben lien quan (tip theo) 

iii) Ngu'O'i mua u'ng tiën tru'ó'c (Thuyêt minh 12) 

2023 
VND 

Cong ty TNHH Do th Me Ga 1.690.989.155 1.690.989.155 

iv) Phài trã ngàn han khác (Thuyëtminh 15) 

COng ty TNHH Mt Thành viên Hào Khang 54.000.000.000 54.000.000.000 

31 CAM KET THUE HOAT DQNG 

Cong ty phei tre mU'c ti thiu cho các hQ'p dng thuê ho?t dng không htiy ngang trong 
tung al nhu' sau: 

2023 2022 
VND VND 

Dthi 1 nám 4.555.408.000 3.186.075.000 
T 1 dn 5 nàm 8.868.680.500 

T6ng cng cac khon thanh toán t61 thiu 13.424.088.500 3.186.075.000 

Báo cáo tài chInh riêng dä du'o'c Ban Tng Giám d6c phê chun ngày 15 tháng 3 nàm 2024. 

Trn Thy Dim// Pham Thi Thu Thtiy 
Ngi.väHâp / K toán tru'O'ng 
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u'ng Van Minh 
Tng Clam dc 
Ngu'O di din theo pháp Iut 
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