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Céng ty Cé phan Dau tu va Kinh doanh Nha Khang Dién
THONG TIN CHUNG

CONG TY

Cong ty C& phén DAu tw va Kinh doanh Nha Khang Bién (“Céng ty") 1a mét céng ty ¢ phan dugc
thanh Iap theo Luat Doanh nghiép clia Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Bang ky Kinh doanh sb
4103006559 do S& Ké hoach va Dau tw (“S& KH&DT”) Thanh phd H& Chi Minh cap ngay 2 thang 5
n&m 2007 va cac Gidy Chirng nhan Bang ky Kinh doanh/Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh nghi¢p
diéu chinh.

Cd phiéu clia Cong ty duoc niém yét tai S& Giao dich Chirng khoan Thanh phé H6 Chi Minh
(“SGDCKHCM") v&i ma KDH theo Quyét dinh niém yét sé 11/QD-SGDHCM do SGDCKHCM cap
ngay 21 thang 1 nam 2010.

Hoat déng chinh trong ky hién tai clia Cong ty 1a cho thué; mua ban nha &, nhan quyén s dung dat
d& xay dung nha & ban va cho thué, dau tw xay dwng co s& ha tang theo quy hoach, x@y dyng nha
& dé chuyén quyén st dung dét, xay dyng dan dung va cong nghiép va tw van bat dong san.

Céng ty ¢6 try s& chinh dang ky tai Phong 1 va 2, Lau 11, Saigon Centre, 67 Buong Lé Loi,
Phwong Bén Nghé, Quan 1, Thanh phd H Chi Minh, Viét Nam.

HOI DONG QUAN TR|

Cac thanh vién Hoi ddng Quan tri trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhu sau:

Ba Mai Tran Thanh Trang Chu tich

Ong Ly Dién Son Phé chd tich

Ba Nguyén Thj Diéu Phurong Thanh vién

Ba Nguy&n Thj Cam Van Thanh vién doc lap
Ong Vwong Van Minh Thanh vién

BAN KIEM SOAT

Cac thanh vién Ban kiém soat trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhw sau:

Ong Nguyén Phuwong Nam Trwdng ban
Ba Vwong Hoang Théo Linh Thanh vién
Ba Lé Thi Thuy Trang Thanh vién

BAN TONG GIAM POC

Cac thanh vién Ban Téng Giam déc trong ky va vao ngay 1ap bao céo nay nhuw sau:

Ong Vuong Van Minh Téng Giam déc
Ong Lé Hoang Khi Phé Tong Giam déc
Ba Nguyén Thiy Dwong Phé Téng Giam déc

NGUOI DAI DIEN THEO PHAP LUAT

Nguoi dai dién theo phap luat clia Cong ty trong ky va vao ngay lap bao cao nay la 6ng Vuong Van
Minh.
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Céng ty Cb phan Dau tw va Kinh doanh Nha Khang Dién

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam déc Cong ty C6 phan BAu tu va Kinh doanh Nha Khang Dién (“Céng ty") trinh bay
b4o cdo nay va bao céo tai chinh riéng clia Céng ty cho ky ké toan quy 1 két thiic ngay 31 thang 3
nam 2025.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC Ol VO'I BAO CAO TAI CHINH RIENG

Ban Téng Giam dbc chiju trach nhiém dam bao bao cdo tai chinh riéng cho tirng ky ké toan phan
anh trung thye va hop ly tinh hinh tai chinh riéng, két qua hoat déng kinh doanh riéng va tinh hinh
lu chuyén tién té riéng clia Céng ty trong ky. Trong qua trinh 1ap bao céo tai chinh riéng nay, Ban
Téng Giam déc can phai:

» Iwa chon céc chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhat quan;

» thuc hién cac danh gia va wéce tinh mét cach hop ly va than treng;

» néu rd cac chudn muc ké toan ap dung cho Céng ty c6 duoc tuan thi hay khéng va tat ca
nhitng sai léch trong yéu so véi nhirng chudn myc nay da duoc trinh bay va gidi thich trong
bao cao tai chinh riéng; va

» lap bdo céo tai chinh riéng trén co s& nguyén tdc hoat dong lién tuc trir truéng hop khéng thé
cho réing Céng ty sé tiép tuc hoat ddng.

Ban Téng Giam dbc chiu trach nhiém dam bao viéc céc sb sach ké toan thich hop dugc lwu gitr dé
phan anh tinh hinh tai chinh riéng cla Coéng ty, véi mlc d6 chinh xac hop ly, tai bat ky thoi diém
nao va dam bao ring cac sb sach ké toan tuan thi véi ché do ké todn da duoc 4p dung. Ban Téng
Giam déc cling chju trach nhiém vé viéc quan Iy cac tai san cta Cong ty va do dé phai thye hién
céac bién phap thich hop @& ngén chan va phat hién cac hanh vi gian lan va nhirng vi pham khac.

Ban Tdng Giam déc cam két da tuan thd nhirng yéu cau néu trén trong viéc lap bao céo tai chinh
rieng kém theo.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM POC

Theo y kién clia Ban Téng Giam déc, bao cdo tai chinh riéng kém theo da phan anh trung thirc va
hop ly tinh hinh tai chinh riéng cta Cong ty vao ngay 31 thang 3 nam 2025, két qua hoat déng kinh
doanh riéng va tinh hinh Iwu chuyén tién t& riéng cho ky ké todn quy 1 két thuc cling ngay phu hop
v&i cac Chuan muc ké toan Viét Nam, Ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phép ly co lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh riéng.

Coéng ty co cac cong ty con nhu dwoc trinh bay trong bdo cdo tai chinh riéng. Cong ty da lap bao
cao tai chinh riéng nay nham dap (ng cac yéu cau vé cong b théng tin, cu thé 1a theo quy dinh tai
Théng tw sb 96/2020/TT-BTC - Huéng din céng bd théng tin trén thj treéng chirng khoan. Cling
theo quy dinh tai cac van ban nay, Cong ty da lap bao céo tai chinh hgp nhat cia Cong ty va cac
cong ty con (“Nhém Céng ty”) cho ky ké toan quy 1 két thuc ngay 31 thang 3 nam 2025 dé ngay 29
thang 4 nam 2025.

Ngudi st dung béo céo tai chinh riéng nén doc béo cdo nay clung véi bao cao tai chinh hep nhét
néi trén dé c6 dwroc cac thong tin day dd vé tinh hinh tai chinh hgp nhat, két qua hoat déng kinh
doanh hop nhat va tinh hinh lwu chuyén tién té hop nhat cia Nném Céng ty.

Thanh phé Hé Chi Minh, Viét Nam
Ngay 29 thang 4 nam 2025
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Céng ty C4 phan Dau tw va Kinh doanh Nha Khang Dién BO1a-DN
BANG CAN DOI KE TOAN RIENG
vao ngay 31 thang 3 nam 2025
VND
Thuyét| Ngay 31thang 3| Ngay 31 théng 12
M3 sé | TAl SAN minh nam 2025 n&m 2024
100 | A. TAISAN NGAN HAN 4.070.856.678.032 | 4.111.133.571.561
110 | I. Tién va céc khodn twong 4 696.674.940.292 800.359.521.720
dwong tién
111 1. Tién 74.674.940.292 131.358.521.720
112 2. Céac khoan twong dwong tién 622.000.000.000 669.000.000.000
130 | ll. Céc khodn phai thu ngan han 3.333.111.788.749 | 3.247.241.852.947
131 1. Phai thu ngan han cla 5 1.941.391.608 2.285.005.607
khach hang
132 2. Tra trwéc cho nguwoi ban 6 29.068.984.424 30.673.732.623
ngan han )
135 3. Phai thu ve cho vay ngan han 7 2.262.500.000.000 | 2.242.500.000.000
136 4. Phai thu ngén han khac 8 1.039.601.412.717 971.783.114.717
140 | /ll. Hang tén kho 39.114.212.817 61.634.852.939
141 1. Hang tdn kho 9 39.114.212.817 61.634.852.939
150 | IV. Tai sén ngén han khac 1.955.736.174 1.897.343.955
151 1. Chi phi tra truére ngén han 10 244.840.433 467.848.996
152 2. Thué gia trj gia tdng duoc 15.1 1.710.895.741 1.429.494.959
khéu trtr
200 | B. TAISAN DAI HAN 12.262.354.831.516 | 12.262.354.831.516
210 | I. Phaithu dai han 1.207.089.410 1.207.089.410
216 1. Phai thu dai han khac 1.207.089.410 1.207.089.410
220 | ll. Taisan cé djnh - -
221 1. Tai san cb dinh hiru hinh 11 - -
222 Nguyén gia 6.416.276.994 6.416.276.994
223 Gia trj khau hao Iy ké (6.416.276.994) (6.416.276.994)
227 2. Taisan cb dinh vé hinh - -
228 Nguyén gia 84.000.000 84.000.000
229 Gia tri hao mon Iy ké (84.000.000) (84.000.000)
250 | . Pau tw tai chinh dai han 12.261.036.542.106 | 12.261.036.542.106
251 1. Déu tw vao cong ty con 12 |12.289.307.401.763 | 12.289.307.401.763
254 2. Du phong Gau tw tai chinh dai | 12 (28.270.859.657) (28.270.859.657)
han
260 | IV. Tai san dai han khac 111.200.000 111.200.000
262 1. Tai san thué thu nhap hoan lai | 25.3 111.200.000 111.200.000
270 | TONG CONG TAI SAN 16.333.211.509.548 | 16.373.488.403.077
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Céng ty Cé phan Dau tw va Kinh doanh Nha Khang Dién

B01a-DN
BANG CAN BOI KE TOAN RIENG (tiép theo)
vao ngay 31 thang 3 nam 2025
VND
Thuyét| Ngay 31thang 3 | Ngay 31 théng 12
Ma s6| NGUON VON minh nam 2025 ném 2024
300 | C. NQ PHAITRA 1.221.036.897.168 | 1.292.763.268.537
310 | I. Ng'ngan han 1.220.480.897.168 | 1.292.207.268.537
311 1. Phai trd nguwéi ban ngén han 13 2.529.790.397 3.721.467.206
312 2. Nguéi mua tré tién trdc 14 21.876.029.507 45.650.615.592
ngan han
313 3. Thué va cac khoan phai nop 15.2 229.367.882 350.768.058
Nha nudc )
315 4. Chi phi phai tra ngan han 16 20.843.835.617 36.164.383.562
319 5. Phai trd ngan han khac 17 55.014.205.540 55.192.759.060
320 6. Vay ngén han 19 1.100.000.000.000 | 1.100.000.000.000
322 7. Quy khen thwdng, phic loi 18 19.987.668.225 51.127.275.069
330 | ll. Ne dai han 556.000.000 556.000.000
342 1. Du phoéng phai tra dai han 556.000.000 556.000.000
400 | D. VON CHU SO HO'U 20.1 |15.112.174.612.380 |15.080.725.134.540
410 | I. Vénchid sd' hiru 15.112.174.612.380 | 15.080.725.134.540
411 1. Véncd phan 10.111.425.650.000 | 10.111.425.650.000
411a - Cé ph.'eu phﬁ théng cé 10.111.425.650.000 [ 10.111.425.650.000
quyén bréu quyét
412 2. Thang dw vén cb phan 3.313.574.244 260 | 3.313.574.244.260
418 3. Quy dau tw phat trién 350.417.037.350 350.417.037.350
421 4. Lginhuan sau thué chura 1.336.757.680.770 | 1.305.308.202.930
phan phéi
421a - Loi nhuén sau thué chua 1.305.308.202.930 | (27.977.038.213)
phén phdi dén cubi ky
truée
421b - Loinhugn sau thué chuwa 31.449.477.840 | 1.333.285.241.143
phan phéi ky nay
440 | TONG CONG NGUON VON 16.333.211.509.548 | 16.373.488.403.077
Yo el
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Céng ty Co phan Dau tw va Kinh doanh Nha Khang Dién

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH RIENG
cho ky ké toan quy 1 két thuc ngay 31 thang 3 ndm 2025

VND

Cho ky ké toan 3 |  Cho ky ké toén 3

théng két thuc ngay |thang két thic ngay

Thuyét| 31 théng 3 ndm 31 théng 3 nam

Ma sé| CHI TIEU minh 2025 2024

10 | 1. Doanh thu thudn vé ban hang 211 26.229.950.448 9.645.489.090

11 |2 Giavén hang ban 22 (25.551.835.394) (9.480.839.644)

20 | 3. Leinhuan gop vé ban hang 678.115.054 164.649.446

21 | 4. Doanh thu hoat déng tai chinh 21.2 74.191.530.317 | 186.218.225.920

22 | 5. Chi phitai chinh 23 (31.959.933.764) | (72.837.487.718)

23 - Trong dé: Chi phi I&i vay (31.959.933.764) | (45.282.662.962)

26 | 6. Chiphiquan ly doanh nghiép 24 (11.455.992.661) (7.140.121.905)
30 |7. Loinhuén thuan tir hoat déng

kinh doanh 31.453.718.946 | 106.405.265.743

31 | 8. Thunhap khac 1.000.846 -

32 | 9. Chiphikhac (5.241.952) .

40 | 10. Lé khac (4.241.106) .

50 | 11. Téng loi nhudn ké toan

trwére thué 31.449.477.840 | 106.405.265.743

51 | 12. Chi phi thué TNDN hién hanh 25.1 - -

52 | 13. Chi phithué TNDN hoan lai 25.3 . (7.225.233.333)

60 | 14. L¢si nhuén sau thué TNDN 99.180.032.410
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Cong ty C& phan Pau tw va Kinh doanh Nha Khang Dién B03a-DN
BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE RIENG
cho ky ké todn quy 1 két thuc ngay 31 thang 3 nam 2025
VND
Cho ky ké toan 3 Cho ky ké toén 3
thang két thic ngay | thang két thuc ngay
Thuyét 31 thang 3 ndm 31 théng 3 ndm
Ma sé | CHI TIEU minh 2025 2024
I. LUU CHUYEN TIEN TU
HOAT DONG KINH DOANH
01 | L¢i nhu@n ké toan trwéc thueé 31.449.477.840 106.405.265.743
Biéu chinh cho céc khoan:
02 Khéu hao tai san cé dinh - 10.749.999
03 Cac khoan dy phong - 27.554.824.756
05 L&i tir hoat dong dau tw 212 (74.191.530.317) | (186.218.225.920)
06 Chi phi i vay 23 31.959.933.764 45.282.662.962
08 | L& tir hoat ddng kinh doanh trwéc
thay d6i von lwu dong (10.782.118.713) (6.964.722.460)
09 Giam (ting) c&c khoan phai thu 1.675.663.416 | (147.354.720.195)
10 Giam hang ton kho 22.520.640.122 9.309.392.254
11 Gidm céc khodn phai tra (25.266.216.580) (6.141.394.375)
12 Giam chi phi tra truwdc 223.008.563 135.668.877
14 Tién lai vay da tra (47.280.481.709) (60.895.453.152)
17 Tién chi khac cho hoat déng
kinh doanh 18 (31.139.606.844) (46.002.210.715)
20 | Lwu chuyén tién thuan sir dung
vao hoat déng kinh doanh (90.049.111.745) | (257.913.439.766)
Il. LU'U CHUYEN TIEN TU
HOAT BONG PAU TV
23 Tién chi cho vay (20.000.000.000) -
24 Tién thu hdi cho vay - 50.000.000.000
27 Tién thu I&i cho vay, cb tire va lgi
nhuan dwec chia 6.364.530.317 150.055.352.407
30 | Lwu chuyén tién thudn (sir dung
vao) tir hoat dong dau tw (13.635.469.683) 200.055.352.407
lll. LU CHUYEN TIEN T
HOAT BDONG TAI CHINH
34 Tién trd no gbc vay - (83.338.000.000)
40 |Lwu chuyén tién thuin st dung

vao hoat dong tai chinh

(83.338.000.000)
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Céng ty C6 phan BAu tw va Kinh doanh Nha Khang Pién B03a-DN
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG (tiép theo)
cho ky ké toan quy 1 két thic ngay 31 thang 3 nam 2025
VND
Choky kétoan3 |  Cho ky ké todn 3
| thang két thiic ngay | théng két thic ngay
Thuyét 31 thang 3 ndm 31 thang 3 ndm
M4 sé| CHI TIEU minh 2025 2024
50 | Lwu chuyén tién va twong dwong
tién thuan trong ky (103.684.581.428) | (141.196.087.359)
60 | Tién va twong dwong tién
dau ky 800.359.521.720 270.689.269.941
70 | Tién va twong dwong tién
cudi ky 4 596.37’4.94292 129.493.182.582
T —
Nguy&n Thi Lan chngﬂ% Pham Thj Thu Thiy.y | S¥dong Van Minh
Nguoi lap Ké toan trudng rz__kL,,ﬂa- Téng Giam déc

Ngay 29 thang 4 nam 2025
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Céng ty C& phan Pau tv va Kinh doanh Nha Khang Bién B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
vao ngay 31 thang 3 n&m 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thiic clng ngay

22

THONG TIN CONG TY

Cong ty C& phan Pau Tw va Kinh doanh Nha Khang Bién (‘Céng ty") l1a mét cong ty cb
phan dwoc thanh lap theo Luat Doanh nghiép cla Viét Nam theo Giay Chirng nhan Dang
ky Kinh doanh s6 4103006559 do S& Ké hoach va Pau tw (“S& KH&DT") Thanh phb Hd Chi
Minh c&p ngay 2 thang 5 nam 2007 va cac Gidy Chirng nhan Bang ky Kinh doanh/Giay
Chirng nhan Dang ky Doanh nghiép diéu chinh.

Cb phiéu clia Cong ty duoc niém yét tai S& Giao dich Chirng khoan Thanh phd Hb Chi
Minh (“SGDCKHCM’) v&i ma KDH theo Quyét dinh niém yét sé 11/QD-SGDHCM do
SGDCKHCM cép ngay 21 thang 1 n&m 2010.

Hoat déng chinh trong ky hién tai clia Céng ty 1a cho thué, mua ban nha &, nhan quyén st
dung G4t d& xay dung nha & ban va cho thué, dau tw xay dwng co s& ha tang theo quy
hoach, xay dung nha & dé chuyén quyén sir dung dat, xay dung dan dyng va céng nghiép
va tv van bat dong san.

Coéng ty ¢6 tru s& chinh d3ng ky tai Phéng 1 va 2, Lau 11, Saigon Centre, 67 Budong Lé Lo,
Phwéng Bén Nghé, Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam.

Sé lvong nhan vién cia Céng ty vao ngay 31 thang 3 nam 2025 la 27 (ngay 31 thang 12
nam 2024: 27).

CO SO TRINH BAY

Muc dich Iap bdo céo tai chinh riéng

Céng ty ¢6 cac cong ty con nhuw dwgc trinh bay tai Thuyét minh sé 12. Céng g da lap bao
c4o tai chinh riéng nay nham dap (rng cac yéu cau vé cong bé théng tin, cu the la theo quy
dinh tai Théng tw sé 96/2020/TT-BTC - Hwéng dan cong bd théng tin trén thj trwéng chirng
khoan. Ciing theo quy dinh tai cac van ban nay, Cong ty da lap bao céo tai chinh hop nhéat
clia Cong ty va cac cong ty con (“Nhém Céng ty") cho ky ké toan quy 1 két thuc ngay 31
thang 3 n&m 2025 dé ngay 29 thang 4 nam 2025.

Nguwéi sl dung béao céo tai chinh riéng nén doc bao céo nay cung voi bao céo tai chinh hop
nhéat n6i trén dé c6 dwoc cac thong tin ddy dh vé tinh hinh tai chinh hep nhét, két qué hoat
dong kinh doanh hg'p nhét va tinh hinh Iwu chuyén tién té hop nhat cia Nhém Céng ty.

Chuén myc va Ché dé ké toan ap dung

B&o c4o tai chinh riéng clia Céng ty duoc trinh bay bing ddng Viét Nam ("“VND”) phu hop
vGi Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chuén muc ké toan Viét Nam do B Tai
chinh ban hanh theo:

» Quyét dinh sb 149/2001/QB-BTC ngay 31 thang 12 n&m 2001 vé viéc ban hanh bén
Chuén myc ké toan Viét Nam (Dot 1);

» Quyét dinh sb 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2002 vé viéc ban hanh sau
Chuan muc ké toan Viét Nam (Pot 2):

» Quyét dinh sé 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau
Chuan muyc ké toan Viét Nam (Dot 3);

» Quyét dinh s 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 ndm 2005 vé viéc ban hanh séau
Chuan muc ké toan Viét Nam (Bot 4); va

» Quyét dinh sb 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé& viéc ban hanh bon
Chuan muc ké toan Viét Nam (Bot 5).

Theo d6, bao cédo tai chinh riéng dwoc trinh bay kém theo va viéc str dung bao cao nay
khéng danh cho cac ddi twong khéng dugc cung cép cac théng tin vé cac thl tuc va
nguyén tic va thong I& ké toan tai Viet Nam va hon nira khéng dwoc chi dinh trinh bay tinh
hinh tai chinh riéng, két qua hoat dong kinh doanh riéng va tinh hinh Iwu chuyén tién té
rieng theo cac nguyén téc va théng 18 ké toan dwoc chap nhan rong rai & cac nwéc va lanh
thé khac ngoai Viét Nam.
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Céng ty C6 phan Dau tw va Kinh doanh Nha Khang Dién B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
vao ngay 31 thang 3 ndm 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thic ciing ngay

2.

2.3

24

2.5

3.2

3.3

CO SO TRINH BAY (tiép theo)

Hinh thirc sé ké toén ap dung
Hinh thirc sé ké toan duoc ap dung cta Céng ty 1a Nhat ky chung.

Ky ké toan nam

Ky ké toan nam clia Céng ty 4p dung cho viéc 1ap bao cao tai chinh riéng bat dau tir ngay 1
thang 1 va két thic ngay 31 thang 12.

Pon vj tién té trong ké toan
B4o cdo tai chinh riéng dwoc 1ap bang don vi tién té trong ké toan clia Céng ty la VND.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Tién va cdc khoan twong dwong tién

Tién va cac khodn twong duong tién bao gom tién mét tai quy, tién glri ngan hang va céac
khoan du tw ngén han c6 thdi han géc khéng qua ba thang, coé tinh thanh khoan cao, cé
kha nang chuyén déi dé dang thanh cac Iwgng tién xac dinh va khéng cé nhiéu rii ro trong
chuyén @éi thanh tién.

Hang toén kho

Bat déng san dwoc xay dwng dé ban trong qua trinh hoat déng kinh doanh binh thwéng cla
Céng ty, khong phai dé cho thué hodc che tang gia, duwoc ghi nhan la bat dong san xay
dung d& dang theo gia thap hon gitra gia thanh dé& dwa méi sén phdm dén vj tri va diéu kién
hién tai va gia tri thuan co thé thuc hién duoc.

Gia thanh clia bat dong san xay dung dé dang bao gbm:
» Chi phi tién s(r dung dat;
» Chi phi xay dwng trd cho nha thau; va

» Chi phi Iai vay, chi phi thiét k&, chi phi san lap, bdi thuéng gidi phéng mét bang, chi phi
quan ly xay dwng va cac chi phi lién quan khac.

Gia trj thuan c6 thé thec hién dwoc la gia ban wéc tinh clia bat dong san trong diéu kién
kinh doanh binh thwéng, dwa trén gia thi treéng vao ngay béo céo trir chi phi woéce tinh ¢é
hoan thanh va chi phi ban hang wéec tinh.

Gia von clia bat dong san da ban duoc ghi nhan trén bao céo két qua hoat dong kinh doanh
riéng dia trén cac chi phi truc tiép tao thanh bat dong san do va chi phi chung dwoc phan
bd trén co sé dién tich twong (ing clia bat dong sén do.

Céc khoan phai thu

Cac khoan phai thu dwoc trinh bay trén bao céo tai chinh riéng theo gi tri ghi sé cac khoan
phai thu tir khach hang va phai thu khac sau khi cén trir cac khoan dy phong dwoc lap cho
cac khoan phai thu kho doi.

Dy phéng no phai thu khé doi thé hién phan gia tri cla cac khoan phai thu ma Céng ty dw
kién khéng co kha nang thu hoi tai ngay két thic ky ké toan. Tang hodc giam sb du tai
khoan dy phéng dwoc hach toan vao tai khoan chi phi quan ly doanh nghiép trén bao cao
két qué hoat ddng kinh doanh riéng.
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Céng ty Cé phan Pau tw va Kinh doanh Nha Khang Dién B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
vao ngay 31 thang 3 nam 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thic cung ngay

3.

3.4

3.5

3.6

2.7

3.8

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Tai sén c6 dinh

Tai san cb dinh dwoc thé hién theo nguyén gid trir di gia tri khdu hao Ity ke va gia trj hao
man Iy ké.

Nguyén gia tai san cé dinh bac gom giad mua va nhing chi phi c6 lién quan tryc tiép dén
viéc duwra tai san vao sn sang hoat dong nhu du kién.

Cac chi phi mua s&m, nang cép va ddi méi tai san c6 dinh dwoc ghi tang nguyén gia cla tai
san va chi phi bao tri, stva chira dugc hach toan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh
rieng khi phat sinh.

Khi tai san cé dinh dwgc ban hay thanh ly, cac khoan Iai hodc I6 phat sinh do thanh Iy tai
san (la phan chénh léch gitra tién thu thuan tir viéc ban tai sdn véi gia tri cén lai cla tai san)
dwoc hach toan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh riéng.

Khau hao va hao mén

Khé&u hao tai san ¢b dinh hi*ru hinh va hao mén tai san cé dinh vé hinh duoc trich theo
phuong phap duéng théng trong thoi gian hiru dung wée tinh cla cac tai san nhur sau:

Phuong tién van tai 6 - 10 ndm
Thiét bi quan ly 3 n&dm
Phan mém ké toan 3 nam
Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gém Iai tién vay va cac chi phi khac phét sinh lién quan tric tiép dén cac
khoan vay cua Cdng ty va dwoc hach toan nhw chi phi phat sinh trong ky ngoai trlr cac
khodn dwoc vén héa nhuw theo ndi dung ctia doan tiép theo.

Chi phi di vay lién quan truc tiép dén viéc mua sdm, xay dwng hodc hinh thanh mét tai san
cu thé can cé mét thoi gian di dai dé co thé dwa vao st dung theo muc dich dinh truéc
ho&c dé ban duwoc von héa vao nguyén gia cla tai san do.

Chi phi tra trwée

Chi phi tra truéc bao gém céc chi phi tra tréc ngén han hodc chi phi tré trwée dai han trén
bang can ddi ké toan riéng va dwoc phan bé trong khodng théi gian tré trwdc hodc thei gian
cac |oi ich kinh té twong ng dwoc tao ra tir cac chi phi nay.

Pau tw vao céng ty con

Cé4c khodn d4u tw vao cac cdng ty con ma trong d6 Céng ty ndm quyén kiém soat duoc
trinh bay theo gia géc.

Céac khoan phan phéi ma Cong ty nhan dwoc tir s6 lgi nhuan Ity ké cla cac cong ty con
sau ngay Cong ty ndm quyén kiém soat dwoc ghi nhan vao béo céo két qua hoat dong kinh
doanh riéng ctia Céng ty. Cac khodn phan phéi t treée thei diém ndm gilr quyén kiém soat
dwoc xem nhw phan thu hdi clia cac khoan dau tw va dwoc trir vao gia tri du tu.

Dy phdng gidm gié tri cdc khodn déu tw

Dy phong cho viéc giam gia tri clia cac khoan dau tw dwoc lap khi ¢6 béng chitng chéc
chén cho thay co sw suy gidm gi tri cla céc khoan dau tw nay vao ngay két thuc ky ké
toan. Tang hodc gidm so du tai khoan du phong duoc hach toan vao tai khoan chi phi tai
chinh trong béo céo két qua hoat ddng kinh doanh riéng.
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Céng ty Cé phan Dau tw va Kinh doanh Nha Khang Dién B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo) )
vao ngay 31 thang 3 nam 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thic cliing ngay

3.

3.9

3.10

3.11

3.12

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Cac khoan phai tra va chi phi trich trwéce

Cac khoan phai tra va chi phi trich trwéc dwoc ghi nhan cho sé tién phai tra trong twong lai
lién quan dén hang héa va dich vy da nhan dwoc ma khéng phu thudc vao viéc Cong ty da
nhan dugc héa don cla nha cung cép hay chura.

Tro cap théi viéc phai tra

Tro cép thdi viec cho nhan vién dwoc trich trudc vao cubi mbi ky bao cao cho toan bd
ngudi lao dong da lam viéc tai Cong ty dwoc hon 12 thang tinh dén ngay 31 thang 12 nam
2008 theo ty 1& bang mét nira mirc lvong binh quan thang cho m&i ndm Iam viéc tinh dén
ngay 31 thang 12 ndm 2008 theo Luat Lac déng va cac van ban hwéng dan c6 lién quan.
Mtrc lwong binh quan thang dé tinh tro cip thoi viec sé dwoc diéu chinh vao cudi méi ky
bao céo theo mirc lwong binh quan clia sau thang gan nhat tinh dén théi diém lap bao céo.
Tang hodc gidm trong khodn trich trwdc nay ngoai trir phén thanh toan thyc té cho nguei
lao déng sé dwoc ghi nhan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh riéng.

Khoan tror cap théi viéc trich tredc nay dwoc st dung dé tra tro cap thoi viéc cho nguei lao
dong khi cham dirt hop déng lao déng theo Diéu 46 clia BS luat Lao dong.

Phén chia lgi nhuan

Cé tire clia Codng ty dwoc ghi nhan la mét khoan phai tra trong bao céo tai chinh riéng cla
ky ké toan dwa vao ngay chét danh sach cé déng theo Nghj quyét cia Hoi ddng Quan tri
sau khi phwong an chi tra cd tirc dwoc théng qua tai Pai héi déng Cé dbng.

Loi nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép cé thé dwoc chia cho cac cd déng sau khi
dwoc cac cd déng phé duyét tai Dai hoi ddng cd déng thudng nién va sau khi da trich lap
cac quy dy phong theo Biéu Ié clia Cong ty va cac quy dinh cla phap luét Viét Nam.

Cong ty trich lap cac quy dw phong sau tlr lgi nhuan thuan sau thué thu nhép doanh nghiép
ctia Cong ty theo d& nghi clia Hoi ddng Quan trj va duoc céc cd déng phé duyét tai Dai hi
ddng cé déng thudng nién:

Quy déu tw phat trién

Quy nay dwgc trich 1ap nhdm phuc vy viéc mé réng hoat déng hodc du tw chiéu sau cla
Céng ty.

Quy khen thudng, phic loi

Quy nay duoc trich [ap dé khen thudng, khuyén khich vat chat, dem lai li ich chung va
nang cao phuc lgi cho can bd, céng nhan vién va duoc trinh bay nhir mét khoan phai tra
trén bang can dbi ké toan riéng.

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dwge ghi nhan khi Cong ty cé kha nang nhan duoc cac Ioi ich kinh té co thé xac
dinh dwoc mét cach chac chan. Doanh thu dwoc xac dinh theo gia tri hop Iy cla cac khoan
da thu hoac sé thu dwoc sau khi trir di cac khodn chiét khau throng mai, giam gia hang
ban va hang ban bj tra lai. Cac diéu kién ghi nhan cuy thé sau day clng phai dwoc dap (rng
khi ghi nhan doanh thu:
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Céng ty Cd phan BAau tw va Kinh doanh Nha Khang Dién B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
vao ngay 31 thang 3 nam 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thuc cung ngay

3.

3.12

3.13

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Ghi nhan doanh thu (tiép theo)
Doanh thu chuyén nhwong bat dong séan

Doanh thu chuyén nhuong bat ddng sén dwoc ghi nhan trong béo céo két qua hoat dong
kinh doanh riéng khi bat dong san da dwoc hoan thanh va san sang ban giao cho nguoi
mua, ddng thei théa man tat ca (5) diéu kién sau:

« Cobng ty da chuyén giao rii ro va lgi ich gén lién véi quyén s& hiru bat déng san cho
nguoi mua;

e Cong ty khéng con ndm gitr quyén quan ly bat dong san nhu ngudi s& hiru béat dong
san hodc quyén kiém soat bat dong san;

« Doanh thu dugc xac dinh twong déi chic chén;

« Cong ty da thu dwoc hoac sé thu dwoc lgi ich kinh té tir giao dich ban bat déng san; va

e Xac dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich bat déng san.

Doanh thu khéng dwoc ghi nhan khi c6 yéu té khdng chic chén mang tinh trong yéu vé kha
nang thu dwoc tién ban hang hodc kha néng hang ban bj tra lai.

Doanh thu dwgc ghi nhan phi hop véi ban chéat hon hinh thire va dwoc phan b theo nghia
vu cung (rng san pham hodc hang hoéa. Trudng hop Coéng ty ding san pham, hang héa aé
khuyén mai cho khach hang kém theo diéu kién mua hang clia Céng ty thi Céng ty phan b
sb tién thu dwoc dé tinh doanh thu cho c& hang khuyén méi va gia tri hang khuyén mai
dwoc tinh vao gia vén hang ban trong bao céo két qua hoat dong kinh doanh riéng.

Thu nhap lai

Thu nhap lai dwgc ghi nhan trén co sé thdi gian va 1ai suat thuc té tirng ky khi théa man
ddng théi hai diéu kién:

o C6 kha nang thu duoc loi ich kinh té tir giao dich do; va

« Doanh thu dwoc xac dinh twong dbi chic chén.

Thu nhép ttr ¢ tire, loi nhuén dwoc chia

Thu nhap cd tire, loi nhuan dwoc chia duge ghi nhan khi Céng ty xac lap quyén nhan cb
tirc, Ioi nhuan tir cac bén dwoc dau tu.

Thué
Thué thu nhép hién hanh

Tai san thqé thu nhap va thué thu nhap phai nép cho ky hién hanh va céc ky trwéc duoc
xac dinh bang sé tién dy kién dwoc thu hdi tr hodc phai nép cho co quan thué, dwa trén
cac mirc thué sudt va cac luat thué co hiéu lwc dén ngay két thuc ky ké toan.

Thué thu nhap hién hanh dwoc ghi nhan vao bao céo két quéd hoat ddng kinh doanh riéng
ngoai triy treerng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoan muc dwoc ghi thdng
vao vén chii s& hru, trong tredng hop nay, thué thu nhap hién hanh cting dwoc ghi nhan
tric tiép vao vén chi s& hiru.

Céng ty chi dwoc bl trir cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hién hanh
phai nQP khi Céng ty co quyén hgp phap duoc bu triv gitka tai san thué thu nhap hién hanh
v&i thué thu nhap hién hanh phai noép va Cong ty dw dinh thanh toan thué thu nhap hién
hanh phai tra va tai san thué thu nhap hién hanh trén co s& thuan,
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Céng ty Cé phan PAu tu va Kinh doanh Nha Khang Dién B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
vao ngay 31 thang 3 nam 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thiic cung ngay

3.13

3.14

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Thué (tiép theo)
Thué thu nhéap hoén lai

Thué thu nhap hoan lai dwoc xac dinh cho c4c khodn chénh léch tam thoi tai ngay két thic
ky ké toan gitra co s& tinh thué thu nhap clia céc tai san va ng phai tra va gia trj ghi s6 cla
cac khoan muc nay trong bao cao tai chinh riéng.

Thué thu nhap hoan lai phai trd dugc ghi nhan cho tat ca cac khoan chénh léch tam thoi
chiu thué. Tai san thué thu nhap hoan lai can dwoc ghi nhan cho tét ca cac chénh léch tam
theri duge khéu triv, gia tri dwec khau trir chuyén sang céc ky sau clia cac khoan 16 tinh
thué va cac khoan wu dai thué chwa st dung, khi chdc chén trong twong lai sé c6 lgi nhuan
tinh thué dé s dung nhirng chénh lech tam thei duoc khéu trir, cac khoan 16 tinh thué va
cac wu dai thué chwa sl dung nay.

Gia tri ghi s& clia tai san thué thu nhap hoan lai phai duoc xem xét lai vao ngay két thic ky
ké toadn va phai gidm gia tri ghi sb cla tai san thué thu nhap hoan lai dén mirc bdo dam
chéc chén c6 du loi nhuan tinh thué cho phép lgi ich clia mdt phan hoadc toan bd tai san
thué thu nhap hoan lai dwoc sl dung. Céc tai san thué thu nhap doanh nghiép hoan lai
chuwa ghi nhan trwéc day duoc xem xet lai vao ngay két thic ky ké toan va dwoc ghi nhan
khi chéc chan c6 dl loi nhuan tinh thué trong twong lai @& c6 thé st dung céc tai san thué
thu nhap hoan lai chwa ghi nhan nay.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai trd duwoc xac dinh theo thué
suét dir tinh sé& ap dung cho nam tai chinh khi tai san dwoc thu héi hay ng phai tra dwoc
thanh toan, dwa trén cac murc thué sudt va luat thué cé hiéu luc vao ngay két thuc ky ké
toan.

Thué thu nhap hoan lai dwoc ghi nhén vao bao céo két qua hoat ddng kinh doanh riéng
ngoai trir trwéng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoan muc dwoc ghi thang
vao vén chi s& hiru, trong truding hop nay, thué thu nhap hoén lai cling dwgc ghi nhan triec
tiép vao vén chii s& hiru.

Cong ty chi dwoc bl trir cé4c tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai
tra khi Céng ty c6 quyén hop phap dwgc bu trir gitka tai san thué thu nhap hién hanh véi
thué thu nhap hién hanh phai trd va céc tai san thué thu nhap hoén lai va thué thu nhap
hoan lai phai trd nay lién quan t&i thué thu nhap doanh nghiép dwoc quan ly béi cling mét
co quan thué déi véi cung mét don vi chiu thué.

Céac bén lién quan

Cac bén duwgc coi la bén lién quan cla Céng ty néu mét bén co kha nang, truc tiép hodc
gian tiép, kidm soat bén kia hodc gay anh hwéng dang ké t¢i bén kia trong viéc ra cac quyét
dinh tai chinh va hoat déng, hoac khi Cong ty va bén kia cung chju sy kiém soét chung
ho&c anh hwéng dang ké chung. Cac bén lien quan c6 thé |a cac cong ty hodc cac ca nhan,
bao gém ca cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cla céc ca nhan duwoc coi la bén lién
quan.
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Cong ty Cb phan Dau tw va Kinh doanh Nha Khang Dién

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

vao ngay 31 thang 3 n3m 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thic cung ngay

4, TIEN VA CAC KHOAN TUW'ONG DU'ONG TIEN

Tién mat
Tién glri ngan hang
Céac khoan twong dwong tién (*)

TONG CONG

Ngay 31 thang 3
ndm 2025

1.671.362.212
73.003.578.080
622.000.000.000

B09a-DN

VIND

Ngay 31 thang 12
nédm 2024

1.603.464.631
129.756.057.089
669.000.000.000

696.674.940.292

800.359.521.720

(*) Céc khoan twong dwong tién thé hién cac khodn tién gii ngan hang c6 thdi han gbc
khéng qua 3 thang va hudng tién 14i theo 14i sut tir 4,3%/n3m dén 4,7%/nam (tai ngay
31 thang 12 nam 2024: tir 4,2%/nam dén 4,6%/nam).

5. PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

Ba Tran Ngoc Anh Bao
Khach hang khac

TONG CONG

6. TRA TRUPG'C CHO NGU'O'I| BAN NGAN HAN

Tra trwde @& mua quyén sir dung dat
Nguwi ban khac

TONG CONG

7. PHAI THU VE CHO VAY NGAN HAN

VIND

Ngay 31 thdng 3 Ngay 31 thang 12
ndm 2025 ndm 2024
455.062.570 455.062.570
1.486.329.038 1.829.943.037
1.941.391.608 2.285.005.607
VND

Ngay 31 théng 3 Ngay 31 thang 12
nadm 2025 nam 2024
28.894.060.000 28.894.060.000
174.924.424 1.779.672.623
29.068.984.424 30.673.732.623

Sé dw thé hién cac khoan cho vay tin chép céac bén lién quan véi théi han 12 thang va
hwdng 14 suét 12% mai ndm nhim muyc dich tai tre nhu cdu vén lwu déng (Thuyét minh sé

26).

8. PHAI THU NGAN HAN KHAC

Phai thu bén lién quan (Thuyét minh sé 26)
Tam trng cho nhan vién
Khac

TONG CONG
14

Ngay 31 thang 3
nam 2025

1.033.848.666.669
2.269.336.000
3.483.410.048

VND

Ngay 31 thang 12
nam 2024

966.021.666.669
2.278.038.000
3.483.410.048

1.039.601.412.717

971.783.114.717




Cong ty C& phan Dau tw va Kinh doanh Nha Khang Biéen

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
vao ngay 31 thang 3 n&m 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thiic cing ngay

10.

1.

HANG TON KHO

B09a-DN

VND

Ngay 31 thang 3 Ngay 31 thang 12

nam 2025

B4t dong san xay dyng d& dang (*) 39.114.212.817

ndm 2024

61.634.852.939

(*) Bét dong san xay dung d& dang bao gdm cac dw an dang trién khai d& phat trién cac

khu dan cw nhuw sau:

VND

Ngay 31 thdng 3 Ngay 31 thang 12

ndm 2025

23.923.023.884

Dw an Khang Bién Phu Hiru - Topia Garden
10.432.122.286

Dw an Khang Bién Long Trudng

nam 2024

24.849.070.501
10.432.122.286
24.055.198.244

2.298.461.908

Dw an Khang Bién Phuéc Long B 2.460.604.739
Khac 2.298.461.908
39.114.212.817

TONG CONG

61.634.852.939

CHI PHi TRA TRUI'O'C NGAN HAN

VIND
Ngay 31 thang 3 Ngay 31 thang 12
ndm 2025 nam 2024
Ph&n mém may tinh 244.840.433 451.018.499
Khac - 16.830.497
TONG CONG 244.840.433 467.848.996
TAI SAN CO BINH HIPU HINH
VND
Phuong tién Thiét bi )
van tai quén ly Tong céng
Nguyén gia
Vao ngay 31 thang 12 nam 2024
va ngay 31 thang 3 nam 2025 5.530.300.000 885.976.994 6.416.276.994
Trong do:
P& khéu hao hét 5.530.300.000 885.976.994 6.416.276.994

Gia trj khdu hao liy ké

Vao ngay 31 thang 12 ndm 2024  (5.530.300.000)  (885.976.994)

(6.416.276.994)

Khéau hao trong ky

(5.530.300.000) (885.976.994)

(6.416.276.994)

Vao ngay 31 thang 3 nam 2025
Gia tri con lai
Vao ngay 31 thang 12 nam 2024 =

Vao ngay 31 thang 3 nam 2025 :
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Céng ty C6 phan Pau tw va Kinh doanh Nha Khang Dién

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

vao ngay 31 thang 3 ndm 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thic cung ngay

12.

PAU TU VAO CONG TY CON

Chi tiét cac khodn d4u tw vao céc cong ty con nhu sau:

Tén céng ty con

(1)

(2)
(3)

4)
(%)

(6)
(7)

(8

Céng ty TNHH Mét Thanh vién Pau tw
Kinh doanh Nha Khang Phic

Cong ty TNHH Tw van Quéc Té

Cong ty TNHH Pau tv Kinh doanh Dia
6c Gia Phuéc

Céng ty Cb phan Bat ddng san Thiy
Sinh

Céng ty TNHH Pau tv Kinh doanh Bat
déng san Kim Phat

Cong ty TNHH Dau tv Thanh Phuc
Céng ty TNHH Dau tw Kinh doanh Bat
déng san Saphire

Céng ty C6 phan Pau tw va Kinh doanh
Bét dong san Tri Minh

Cong ty TNHH M6t Thanh vién Hao
Khang

Ngay 31 thang 3 ndm 2025

B09a-DN

Ngay 31 thang 12 nam 2024

Gié gbc  Gié trj hop Iy

VND

7.458.324.249.438
1.641.989.970.703

614.455.200.000

599.760.000.000

599.400.000.000
429.570.000.000

383.765.000.000

297.787.760.000

110.000.000.000

D —m A
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Céng ty Co phan Dau tv va Kinh doanh Nha Khang Dién

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
vao ngay 31 thang 3 ndm 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thic ciing ngay

12

()

™)

PAU TU VAO CONG TY CON (tiép theo)

Chi tiét cac khodn dau twr vao cac cong ty con nhw sau: (tiép theo)

Ngay 31 thang 3 nam 2025

B09a-DN

Ngay 31 thang 12 ndm 2024

Tén céng ty con Giéd géc Gié tri hop ly

VND

(10) Céng ty TNHH DAu tw va Kinh doanh

Dia 6c¢ Tri Kiét 75.980.000.000
(11) Cong ty TNHH D6 thi Mé Ga 58.475.221.622
(12) Céng ty TNHH Kinh doanh B4t dong

san Phuc Théng 19.800.000.000
(13) Céng ty Cb phan VilLa (*¥) =
TONG CONG 12.289.307.401.763

VND

("
()

()

Dy phéng Gigd gbc Gia tri hop ly Du phéng

VND VIND VND VND
(18.168.066.473) 75.980.000.000 (*)(18.168.066.473)
(10.102.793.184) 58.475.221.622 (*) (10.102.793.184)

- 19.800.000.000

(28.270.859.657) 12.289.307.401.763

Tai ngay 31 thang 3 nam 2025 va ngay 31 thang 12 n&m 2024, Céng ty chua xac dinh du'c_rcg
b&o cao tai chinh riéng cho ky ké toan quy 1 két thic ngay 31 thang 3 nam 2025 vi cac khoan d

(*) -

(28.270.859.657)

ia tri hop ly ctia khoan dau tw nay dé thuyét minh trén
u tw ndy khéng cé gia niém yét trén thij tredng.

Theo Nghi quyét Hoi ddng quan tri s6 32/2024/NQ_HBQT ngay 25 thang 11 nam 2024, Cang ty da théng qua viéc gidi thé Vi La. Viéc gidi thé Vi La da

dugc hoan thanh vao ngay 3 thang 2 nam 2025.

i\ E RS Y
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Céng ty Cé phan Dau tw va Kinh doanh Nha Khang Bién B09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
vao ngay 31 thang 3 nam 2025 va cho ky ke toan quy 1 két thuc cung ngay
13.  PHAI TRA NGU'O'l BAN NGAN HAN
VND
Ngay 31 théng 3 Ngay 31 thang 12
ndm 2025 nam 2024
Céng ty TNHH MTV Dich vy Céng ich Quén 2 1.104.808.768 1.104.808.768
Céng ty C& phan Kién trac Xay dyng Théi An 281.880.000 211.626.000
Ngu&i ban khac 1.143.101.629 2.405.032.438
TONG CONG 2.529.790.397 3.721.467.206
14.  NGUOI MUA TRA TIEN TRUO'C NGAN HAN
VND
Ngay 31 thang 3 Ngay 31 thdng 12
ndm 2025 nam 2024
Bén khac (*) 20.185.040.352  43.959.626.437
Bén lién quan (Thuyét minh sé 26) 1.690.989.155 1.690.989.155
TONG CONG 21.876.029.507  45.650.615.592

(*) Sé du thé hién cac khoan ngwéi mua tra tién treéc theo tién d6 hop dong xay dung lién
quan dé&n du an Khang Dién Pha Hiru - Topia Garden va dy &n Khang Bien Phuwdc Long

B.

15.  THUE VA CAC KHOAN PHAI THU/PHAI NOP NHA NUGC

15.1  Phai thu
VND
Ngay 31 thang 12 S6 phaéi thu Sé cén trr Ngay 31 théng 3
ndm 2024 trong ky trong ky ndm 2025
Thué GTGT 1.429.494.959  534.080.472  (252.688.690) 1.710.895.741

152  Phai nop

VND

Ngay 31 thédng 12 S6 phdinép SO da nop/cdn  Ngay 31 thang 3

ném 2024 trong ky trir trong ky ndm 2025

Thué GTGT - 252.688.690 (252.688.690) -
Thué thu nhap

ca nhan 350.768.058 1.401.568.166 (1.522.968.342) 229.367.882

Khac - 3.000.000 (3.000.000) <

TONG CONG 350.768.058 1.657.256.856 (1.778.657.032) 229.367.882

18
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Céng ty C4 phan PAu tw va Kinh doanh Nha Khang ién

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
vao ngay 31 thang 3 nam 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thic cung ngay

16.

17.

18.

CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

Chi phi lai vay

PHAI TRA NGAN HAN KHAC

Bén khac
Bén lién quan (Thuyét minh sé 26)

TONG CONG

QUY KHEN THUONG, PHUC LOI

Sb dau ky
Trich lap quy

S(r dung quy
86 cudi ky

B09a-DN
VIND

Ngay 31 thang 3 ndm Ngay 31 thang 12 ndam
2025 2024

20.843.835.617 36.164.383.562

Ngay 31 thang 3 ndm
2025

1.014.205.540
54.000.000.000

VND

Ngay 31 thang 12 ném
2024

1.182.759.050
54.000.000.000

55.014.205.540

55.192.759.050

Cho ky 3 théng két thuc
ngay 31 thang 3 ndm
2025

51.127.275.069

(31.139.606.844)

VND

N&m tai chinh két
thic ngay 31 thdng 12
ndm 2024

79.684.864.157
50.097.168.680
(78.654.757.768)

19.987.668.225

51.127.275.069

19
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Cong ty C& phan PAu tw va Kinh doanh Nha Khang Bién B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
vao ngay 31 thang 3 nam 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thuc cung ngay

19.

VAY NGAN HAN

VND
Ngay 31 thang 3 Ngay 31 théng 12
ndm 2025 ném 2024
Trai phiéu dén han tra (% 1.100.000.000.000 1.100.000.000.000
(*) Chi tiét cGa trai phiéu phat hanh nhw sau:
Ngay 31 thang 3 5 L& Hinh thire
ndm 2025 Ky han trd géc  Muc dich vay suat dam bao
VND %/nadm
Trai phiéu phat hanh theo ménh gia
Trai phiéu 1 800.000.000.000 Ngay 23 thang8 Tang quy mb 12 Tinchép
nam 2025 von hoat déng
Trai phiéu 2 300.000.000.000 Ngay 14 thang6 Tang quy mé 12 Tinchép

nam 2025 vén hoat dong

TONG CONG  1.100.000.000.000

Trong do:
Tréi phiéu 1.100.000.000.000
dén han tra
Dai han -

20
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Coéng ty Cé phan PAu tw va Kinh doanh Nha Khang Dién

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (ﬁép theo)
vao ngay 31 thang 3 nam 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thic cung ngay

20.

20.1

VON CHU SO HIrU

Tinh hinh tdng, gidm nguén vén chi sé hiru

Vén cé phéan

Cho ky ké toan két thic ngay 31 thang 3 nam 2024

Vao ngay 31 thang 12 nédm 2023 7.993.118.710.000
Loi nhuan thuan trong ky -

_Thang dw
vén cé phan

1.338.891.660.260

Quy dau tw
phét trién

350.417.037.350

Loi nhuén sau thué
chura phan phéi

931.508.630.467
99.180.032.410

B09a-DN

VND

Téng cong

10.613.937.038.077
99.180.032.410

Vao ngay 31 thang 3 nam 2024 7.993.119.710.000

1.338.891.660.260

350.417.037.350

1.030.688.662.877

10.713.117.070.487

Cho ky ké toan két thiic ngay 31 thang 3 nam 2025

Vao ngay 31 thang 12 nam 2024 10.111.425.650.000
Loi nhuén thuén trong ky &

3.313.574.244 260

350.417.037.350

1.305.308.202.930
31.449.477.840

15.080.725.134.540
31.449.477.840

Vao ngay 31 thang 3 nam 2025 10.111.425.650.000

3.313.574.244.260

350.417.037.350

1.336.757.680.770

156.112.174.612.380

<] B Z»_ Z lai
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Cong ty Cé phan D4u tu va Kinh doanh Nha Khang Dién B09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
vao ngay 31 thang 3 nam 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thuc cung ngay
20. VON CHU SO H(PU (tiép theo)
20.2 Céc giao dich vé vén v6i cac chu s& hizu va phan phéi cé tirc
VND
Cho ky ké toan 3 Cho ky ké toén 3
thang két thac thang két thac
ngay 31 thang 3 ngay 31 théang 3
ndm 2025 ném 2024
Vén cé phan da gép
Sé dau ky 10.111.425.650.000 7.993.119.710.000

Tang trong ky

S0 cudi ky 10.111.425.650.000 7.993.119.710.000

20.3 Cb phiéu - cb phiéu phé théng

S6 lwong
Ngay 31 thang 3  Ngay 31 thang 12
nam 2025 nam 2024

S6 lwgng cb phiéu dwgc phép phat hanh 1.011.142.565 1.011.142.565
Sé lwgng cb phiéu da phat hanh

va dwoc gop vén day du

Cb phiéu phé théng 1.011.142.565 1.011.142.565
S6 lugng ¢b phiéu dang Iwu hanh
Cé phiéu phé théng 1.011.142.565 1.011.142.565
Ménh gia4 m&i cd phiéu dang lwu hanh: 10.000 VND/cd phiéu (n&m 2024: 10.000 VND/co
phiéu).
21.  DOANH THU
21.1  Doanh thu thuan vé ban hang
VND
Cho ky ké toan 3~ Cho ky ké toan 3
théng két thac théng két thiac
ngay 31 théng 3 ngay 31 thang 3
nam 2025 nam 2024
26.229.950.448 9.645.489.080

Doanh thu thuan
Trong do:

Doanh thu thuén ttr chuyén nhwong bat déng

san

22

26.229.950.448

9.645.489.090

|aTx20 lal

|




Céng ty Cé phan DAu tw va Kinh doanh Nha Khang Dién

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

vao ngay 31 thang 3 nam 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thiic cung ngay

21.

21.2

22

23.

DOANH THU (tiép theo)

Doanh thu hoat déng tai chinh

Cé twre, loi nhuén dwec chia
L&i tién guvi, 13i cho vay

TONG CONG

GIA VON HANG BAN

Gia vén chuyén nhwong bét déng sén

CHI PHi TAI CHINH

Chi phi lai vay
Dy phong gidm gia dau tu tai chinh

TONG CONG

CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Lwong nhan vién

Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi khéu hao

Khac

TONG CONG

23

Cho ky ké toén 3
thang két thac
ngay 31 thang 3
ndam 2025

74.191.530.317

B09a-DN

VND

Cho ky ké toan 3
théng két thuc
ngay 31 thang 3
ndm 2024

149.151.315.600

37.066.910.320
74.191.530.317 186.218.225.920
VND
Cho ky ké todn 3 Cho ky ké toan 3
théang két thuc thang két thuc
ngay 31 thang 3 ngay 31 thang 3
ndam 2025 ndm 2024
25.551.835.384 9.480.839.644
VND
Cho ky ké toan 3~ Cho ky ké toén 3
thang két thic thang két thuc
ngay 31 thang 3 ngay 31 thang 3
ndm 2025 nam 2024
31.959.933.764 45,282.662.962
- 27.554.824.756

31.969.933.764

72.837.487.718

Cho ky ké toén 3

VND
Cho ky ké toan 3

thang két thic ngay théang két thuc ngay

31 thang 3 ném
2025

7.278.832.687
3.151.049.393

1.026.110.581

31 thang 3 ndm
2024

5.904.672.973
433.500.524
10.749.999
791.198.409

11.455.992.661

7.140.121.905

eI ical
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Céng ty C& phan PAu tw va Kinh doanh Nha Khang Bién BO9a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
vao ngay 31 thang 3 nam 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thic cing ngay

25.

25.1

25.2

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN") ép dung cho Céng ty la 20% thu nhap chiu
thué.

Cac béo céo thué clia Cong ty sé chiu sy kiém tra cla co quan thué. Do vigc ap dung luat
va cac quy dinh vé thué co thé duoc gidi thich theo nhiéu cach khac nhau, sb thué duogc
trinh bay trén bao cdo tai chinh riéng co thé sé bi thay ddi theo quyét dinh cudi cung cla co

quan thué.

Chi phi thué TNDN

VND
Cho ky ké toan 3 Cho ky ké toan 3
théng két thic thang két thuc
ngay 31 thang 3 ngay 31 thang 3
nam 2025 nédm 2024
Chi phi thué TNDN hién hanh - -
Thu nhép thué TNDN hoan lai - 7.225.233.333
TONG CONG . 7.225.233.333
Duwéi day 1a abi chiéu giﬁ-a chi phi thué TNDN va két qua cla loi nhuan ké toan tréc thué
nhan v&i thué suét thué TNDN:
VND
Cho ky ké todn 3 Cho ky ké toan 3
thang két thac thang két thuc
ngay 31 thang 3 ngay 31 thang 3
ndm 2025 nam 2024
Téng loi nhuan ké toan trwéc thué 31.449.477.840  106.405.265.743
Thué TNDN theo thué suéat 20% 6.289.895.568 21.281.053.149
Céc khodn diéu chinh:
Chi phi khéng duorc trir 48.133.973 -
Thu nhap khéng chiu thué - (29.830.263.120)
L tinh thué duoc st dung (6.338.029.541) .
LA tinh thué khéng ghi nhan tai san thué
TNDN hoan lai - 15.774.443.304
Thu nh@p thué TNDN o 7.225.233.333
L6 thué

L& thué ctia Cong ty khac voi 16 dwoc bo céo trong bao cao két qua hoat dong kinh doanh
riéng vi 16 thué khéng bao gém cac khodn muc thu nhap chiu thué hay chi phi dwec trir cho
muc dich tinh thué trong cac ky khac va cling khéng bao gdm cac khodn muc khong phai
chiu thué hay khéng dwoc trir cho muc dich tinh thué.

24
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Cang ty C4 phan PAu tw va Kinh doanh Nha Khang Dien B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
vao ngay 31 thang 3 nam 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thic cing ngay

25.
25.3

25.4

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP (tiép theo)
Thué thu nhap hoan lai

Cong ty da ghi nhan mét sb khoan tai san thué TNDN hoan lai va thué TNDN hoén lai phs‘t‘i
trd v&i cac bién dong cho ky ké toan 3 thang két thuc ngay 31 thang 3 nam 2025 va ky ke
toan 3 thang két thuc ngay 31 thang 3 nam 2024 nhu sau:

VIND
Béo cédo két qua
Béng cén déi ké toan riéng hoat déng kinh doanh riéng
Cho ky ké toan 3 Cho ky ké toén 3
thang két thac ~ thang két thic
Ngay 31 thdng 3 Ngay 31 thang 12 ngay 31 thang 3 ngay 31 thang 3

nam 2025 nédm 2024 nam 2025 nam 2024
Tai san thué thu nhap hoan lai

Tro cap thoi
viéc phai tra 111.200.000 111.200.000 - -
B trir véi thué
TNDN hoan lai
phai tra - - = -
TONG CONG 111.200.000 111.200.000 - -

Thué thu nhap hoan lai phai tra

Thu nhap lai
vay du thu - - - (7.225.233.333)
Bu trir voi tai

san thué TNDN

hoan lai = =

TONG CONG = - - (7.225.233.333)

Thu nhap thué thu nhap hoan lai - (7.225.233.333)

L6 chuyén sang tr nam trwéc

Céng ty dwgc phép chuyén cac khoan 16 thué sang n&m sau dé bu trir v&i loi nhuan thu
duoc trong vong 5 nam lién tuc ké tir sau ndm phat sinh khoan 16 d6. Tai ngay két thuc ky
ké toan 12 thang, Cong ty c6 khoan 16 thué 10y ké véi tdng gia trj la 192.509.315.390 VND
(ngay 31 thang 12 nam 2024: 224.199.463.099 VND) c6 thé str dung dé bu trir véi loi
nhuan phat sinh trong trong twong lai. Chi tiét nhw sau:

VND

C6 thé Pachuyén 6  Khéng Chuwa chuyén 16

N&m chuyén 16 dén ngdy 31 thang duoc tai ngay 31 thang
phét sinh dén ndm LG thué 3 ndam 2025 chuyén I6 3 ndm 2025
2021 (%) 2026 57.097.672.845 (31.690.147.709) - 25.407.525.136
2022 (™) 2027 20.853.236.485 - - 20.853.236.485
2023 () 2028 69.230.546.313 - - 69.230.546.313
2024 2029 77.018.007.456 - - 77.018.007.456
TONG CONG 224.199.463.099  (31.690.147.709) - 192.509.315.390

(*) LB thué ctia Cong ty da dwoc co quan thué dia phuong quyét toan vao ngay |ap bao
cao tai chinh riéng nay.
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Cong ty C& phan BAu tu va Kinh doanh Nha Khang Bien

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo) _
vao ngay 31 thang 3 nim 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thac ciing ngay

26.

GIAO DICH VO'I CAC BEN LIEN QUAN

B09a-DN

Nherng giao dich trong yéu clia Cong ty voi céc bén lién quan cho ky ké toan 3 thang két
thuc ngay 31 thang 3 nam 2025 va ky ké toan 3 thang két thuc ngay 31 thang 3 nam 2024

bao gom:

Bén lién quan

Cong ty TNHH
Pau tv Kinh
doanh Bia 6c
Gia Phuwéc

Cong ty TNHH
Pau tw va
Kinh deanh
Béat déng san
Binh Trwng

Coéng ty TNHH
Pau tv Bat
déng san
Nguyén Phat

Cong ty TNHH
Tw van Quéc
Té

Céng ty Co
phan Pau tu va
Kinh doanh Bat
dong san Tri
Minh

Céng ty Cé
Phan Dau tv
Bat dong san
Phudc Nguyén

Cong ty Co
phan Phat trién
Bét dong san
Léc Minh

Céng ty Cé
phén Vi La

Méi quan hé  NGi dung nghiép

Cong ty con

Cong ty con
gian tiép

Céng ty con
gian tiép

Céng ty con

Cong ty con

Cong ty con
gian tiép

Céng ty con
gian tiép

Céng ty can

vu

Thu hdi cho vay
Lai cho vay

Cho vay

L&i cho vay

Lai cho vay

Lai cho vay

Lai cho vay

Lai cho vay

Lai cho vay

Chia lgi nhuan

26

Cho ky ké toén 3

thang két thac

ngay 31 thang 3

nam 2025

11.520.000.000

20.000.000.000

31.411.666.667

11.700.000.000

5.250.000.000

5.550.000.000

1.950.000.000

445.333.333

VND

Cho ky ké toén 3
théng két thic
ngay 31 thang 3
nam 2024

50.000.000.000
12.178.000.000

14.180.833.331

5.156.666.667

4.610.666.667

149.151.315.600
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Céng ty Cé phan Pau tw va Kinh doanh Nha Khang Dién

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiep theo)
vao ngay 31 thang 3 ndm 2025 va cho ky ké toan quy 1 ket thic cling ngay

26.

GIAO DICH VO'I CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

B09a-DN

Tai ngay két thuc ky ké toan quy 1, sé dw cac khodn phai thu va phai tra v6i cac bén lién

quan nhw sau:

Bén lién quan Mébi quan hé

Phai thu vé cho vay ngan han

Céngty TNHH Paute  Céngty con
Kinh doanh Bat dong san  gian tiép
Binh Trung

Céngty TNHH Ddutw  Cong ty con
Bat dong san Nguyén gian tiép
Phat

Céng ty TNHH Pau tw  Cong ty con

Kinh doanh Dja éc Gia
Phuéc

Cong ty Cé phan Pau tir Céng ty con
va Kinh doanh Bat Bong
san Tri Minh

Coéng ty TNHH Tw van
Quéc Té

Coéng ty Cb Phan Pau tu Céng ty con
Bét déng san Phudc gian tiép
Nguyén

Céng ty Cb phan Phat
trién Bat dong san Loc
Minh

Cong ty con

Cong ty con
gian tiép

TONG CONG

Phai thu ngan han khac

Coéng ty TNHH Mét thanh Céng ty con
vién Bau tw Kinh doanh
Nha Khang Phc

Cong ty Co phan Dau tw Céng ty con

va Kinh doanh Bat dong

san Tri Minh

Congty TNHH Pautw  Cong ty con
Kinh doanh Bat dong gian tiép
san Binh Trung

Cty TNHH Pau tw Kinh Céng ty
doanh Pia 6c Gia con
Phudc

Céng ty TNHH Dautw  Céng ty con
B4t dong san Nguyén gian tiép
Phat

Congty C6 PhdnPau  Cong ty con
tw Bat dong san Phudc gian tiép

Nguyén

N6i dung
nghiép vu

Cho vay

Cho vay

Cho vay

Cho vay

Cho vay

Cho vay

Cho vay

Loi nhuan
duoc chia

Loi nhuan
dwoc chia
L&i cho vay

Lai cho vay

Lai cho vay

Lai cho vay

Lai cho vay
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VND

Ngay 31 thang 3 Ngay 31 thang 12

ndm 2025

1.051.500.000.000

390.000.000.000

384.000.000.000

185.000.000.000

175.000.000.000

65.000.000.000

12.000.000.000

ndm 2024

1.031.500.000.000

390.000.000.000

384.000.000.000

185.000.000.000

175.000.000.000

65.000.000.000

12.000.000.000

2.262.500.000.000

2.242.500.000.000

450.000.000.000

249.500.000.000

18.743.666.667
233.504.333.334

36.559.333.334

35.100.000.000

4.116.666.666

450.000.000.000

249.500.000.000

13.193.666.667
202.092.666.667

25.039.333.334

23.400.000.000

2.166.666.666

Bfea £ 0O




Céng ty C& phan PAu tw va Kinh doanh Nha Khang Bién B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
vao ngdy 31 thang 3 nam 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thic cling ngay

26.

27.

GIAO DICH VO'I CAC BEN LIEN QUAN (ti

ép theo)

Tai ngay két thuc ky ké toan quy 1, sb du céc khodn phai thu va phai tra voi cac bén lién

quan nhw sau: (tiép theo)

Bén lién quan Méi quan hé

Phai thu ngdn han khéc (tiép theo)

Céng ty TNHH Tw van Céng ty con
Quéc Té

Cong ty C6 phan Phat trién  Céng ty con
B4t déng san Loc Minh gian tiép
TONG CONG

Nguw&i mua tra tién trwdc ngén han

Céng ty TNHH Bo thi Mé  Cong ty con
Ga

Phdi tra ngdn han khac

Céng ty TNHH Mot Céng ty con

Thanh vién Hao Khang

CAC CAM KET THUE HOAT BONG

Ngi dung
nghiép
vy

Lai cho
vay
Lai cho
vay

Dich vu

xay dyng

Phai tra
khac

VIND

Ngay 31 thang 3 Ngay 31 théng 3
nam 2025 nam 2024
5.716.666.668 466.666.668

608.000.000 162.666.667

1.033.848.666.669 966.021.666.669

1.690.989.155 1.690.989.165

54.000.000.000 54.000.000.000

Céng ty hién dang thué van phong theo hop dong thué hoat dong. Vao ngay 31 thang 3
n&m 2025, cac khodn tién thué phai tra trong twong lai theo hop dbng thué hoat dong duoc

trinh bay nhw sau:

Pén 1 ndm
Trén 1 dén 5 nam

TONG CONG

28

VND
Ngay 31 thang 3  Ngay 31 thang 12
nam 2025 nam 2024
4.810.335.500 4.757.678.000
2.877.701.750 4.111.002.500
7.688.037.250 8.868.680.500

Mo

Ny




Céng ty Cé phan Dau tw va Kinh doanh Nha Khang Pién B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
vao ngay 31 thang 3 ndm 2025 va cho ky ké toan quy 1 két thic cing ngay

28.

29,

GIAI TRINH TANG/GIAM LQ'I NHUAN SO V&I CUNG KY

Céng ty c6 khoan giam doanh thu tai chinh véi gia tri khodng 112 ty dbng chl yéu dén tir
khodn gidm cb tirc, loi nhuén dwoc chia tir cac cng ty con b trir véi khodn gidm chi phi tai
chinh va chi phi thué TNDN v&i gia tri lan lwgt khoang 41 ty déng va 7 ty déng lam giam loi
nhuén sau thué trong quy 1/2025 68% so véi cung ky quy 1/2024.

S KIEN SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN
Khéng ¢6 sy kién nao phat sinh sau ngay két thuc ky ké toan quy 1 yéu cau phai duoc diéu
chinh hay trinh bay trong bao céo tai chinh riéng cla j-n’.';":'-_ )

Ty

rd

Nguyén Thj Lan Hu’ung/ﬂ/ Pham Thi Thu Thay
Ngudi lap 7 Kétoan trwdng '}ku.
P

ng Van Minh
Téng Giam déc

= . i
T,
2vi®

Ngay 29 thang 4 nam 2025
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