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Cong ty Co phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Céng ty C& phan Vinhomes (“Cdng ty”) 1a mét céng ty cé phan dwoc thanh lap theo Luat Doanh
nghiép ctia Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Baing ky Kinh doanh s6 0103022741, do S& Ké hoach
va DAu tw Thanh phd Ha Noi cap ngay 6 thang 3 nim 2008 va duoc cép lai Gidy Chirng nhan Béng
ky Doanh nghiép Cong ty C& phén s6 0102671977 vao ngay 5 thang 8 nam 2010, Céng ty sau d6
cling nhan duoc cac Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép sira doi véi lan stra ddi ghn nhét la
I&n thir 38 ngay 3 thang 12 ndm 2024,

Hoat déng chinh trong nam hién tai clia Céng ty 1a phat trién va kinh doanh bat dér;g san, cho thué
van phong, cung cAp dich vy quan Iy bat ddng san va cac dich vy lién quan, cung cap dich vu téng
thau xay dung, dich vu tw van, thiét ké, giam sét va quan ly xay dung.

Coéng ty c6 try s& chinh dat tai téa nha van phong Symphony, Buong Chu Huy Man, Khu dé thj
Vinhomes Riverside, Phwerng Phic Lei, Quéan Long Bién, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam.

Tap doan Vingroup — Cong ty CP la cdng ty me ctia Cong ty. Tap doan Vingroup — Cong ty CP va cac
cong ty con dugc goi chung sau day la Tap doan.

HOI PONG QUAN TR]

Céc thanh vién Héi ddng Quan trj trong ky va vao ngay lap bao céo nay nhw sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Chi tich

Ba Nguyén Diéu Linh Thanh vién

Ong Pham Nhat Vuong Thanh vién

Ba Cao Thj Ha An Thanh vién

Ba Nguyén Thu Hang Thanh vién

Ong Varun Kapur Thanh vién déc lap
Ong Mueen Uddeen Thanh vién déc lap
Ong Hoang D. Quan Thanh vién déc lap

BAN KIEM SOAT

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

Ong Tran Minh Anh Trwdng Ban B& nhiém ngay 23 thang 4 nam 2025
Ba Nguyén Lé Van Quynh Trwdng Ban Mi&n nhiém ngay 23 thang 4 nam 2025
Ba Hoang Thi Phuwong Thanh vién B6 nhiém ngay 23 thang 4 nam 2025
Ba Lé Thj Duyén Thanh vién Mién nhiém ngay 23 thang 4 nam 2025

Ba Pham Ngoc Lan Thanh vién



Céng ty C6 phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

BAN TONG GIAM BOC
Céc thanh vién Ban Téng Giam dbc trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhu sau:

Ba Nguyén Thu Hang Téng Giam dbc

Ong Pham V&n Khwong Pho Téng Giam dbc
Ba Mai Thu Thly Pho Téng Gidm déc
Ong Bang Minh Hai Pho Téng Giam déc

NGUO!1 DAI DIEN THEO PHAP LUAT
Nguei dai dién theo phap luét clia Cong ty trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhw sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Chi tich Hoi ddng Quan trj
Ba Nguyén Thu Hang Téng Giam déc
Ong Dang Minh Hai Phé Téng Giam déc



Céng ty Cé phan Vinhomes

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam déc Céng ty Cé phan Vinhomes ("Céng ty") trinh bay bao céo nay va bao cdo tai
chinh hop nhét gitia nién @6 clia Céng ty va cac cong ty con cho giai doan tai chinh ba thang két thuc
ngay 31 thang 3 ndm 2025.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC BOI VOI BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT

Ban Téng Giam dbc chju trach nhiém dam béo bao céo tai chinh hop nhét gitra nién do phan anh
trung thirc va hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhat gitra nién dg, két qua hoat dong kinh doanh hop
nhét gitra nién @6 va tinh hinh Ity chuyén tién t& hop nhat gitra nién d6 clia Cong ty va cac cong ty
cgn trong ky. Trong qua trinh 1ap bao céo tai chinh hop nhét gitra nién do nay, Ban Téng Giam déc
can phai:

) lwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va &p dung cac chinh séach nay mét cach nhat quan;
b thire hién cac danh gia va wéc tinh mét cach hop ly va théan trong;

» néu ré cac chudn muc ké todn ap dung cho Céng ty va céc céng ty con c6 dugc tuan thd hay
khéng va tit ca nhirng sai léch trong yéu so véi nhitng chudn muc nay da duoc trinh bay va giai
thich trong bao cdo tai chinh hgp nhéat gitra nién d6; va

+ lap bao céo tai chinh hgp nhét gitra nién dd trén co s& nguyén tac hoat dong lién tuc trir tredng
hop khéng thé cho rdng Céng ty va céac céng ty con sé tiép tuc hoat dong.

Ban Téng Giam dbc chiu trach nhiém dam béo viéc c4c sb sach ké toan thich hop dugc luu gidr dé
phan anh tinh hinh tai chinh hop nhat ctia Céng ty va cac céng ty con, voi mic dd chinh xéc hop Iy,
tai bat ky thoi diém nao va dam bao ring céc s sach ké toan tuan thii véi ché do ké toén da duoc
ap dung. Ban Téng Giam déc cling chiu trach nhiém vé viéc quan Iy céc tai san cla Cong ty va cac
cong ty con va do d6 phai thirc hién céc bién phap thich hop @& ngan chan va phat hién cac hanh vi
gian lan va nhing vi pham khac.

Ban Téng Giam déc cam két da tuan thi nhirng yéu cau néu trén trong viéc 1ap bao cao tai chinh hop
nhat gitra nién dd kem theo.

CONG BO.CUA BAN TONG GIAM BOC

Theo ¥ kién clia Ban Téng Giam dbc, b4o céo tai chinh hgp nhét gitra nién dd kém theo phan anh
trung thirc va hop ly tinh hinh tai chinh hop nhéat gitra nién @ clia Céng ty va cac cong ty con vao
ngay 31 thang 3 ndm 2025, két qua hoat déng kinh doanh ho'p nhét va tinh hinh luu chuyén tién té
hop nhét gitra nién d6 cho giai doan tai chinh ba thang két thiic cing ngay phu hop véi cac Chuén
murc ké toan Viet Nam, Ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap 1y ¢ lién quan
dén viéc lap va trinh bay béo cdo tai chinh hop nhét gitra nién do.

ot

Ha Néi, Viet Nam

Ngay 29 thang 04 nam 2025



céng ty C& phan Vinhomes

BANG CAN POI KE TOAN HOP NHAT GIU'A NIEN BO
Ngay 31 thang 3 ndm 2025

BO1a-DN/HN

Bon vi tinh: triéu VIND

ma Thuyét | Ngdy 31 théng 3 | Ngay 31 thang 12
sé | TAI SAN minh ndm 2025 ném 2024
100 | A. TAI SAN NGAN HAN 259.860.077 285.478.928
110 | I. Tién va céac khoan twong dwong
tién 4 21.492.706 28.780.123

111 1. Tién 20.760.496 21.633.816
112 2. Céc khoan tuong duong tién 732.210 7.146.307
120 | Il. Péu tw tai chinh ngan han 3.346.766 5.391.872
121 1. Chirng khoan kinh doanh 1.500.000 3.628,250
123 2. PAu tw ndm gitr dén ngay

dao han 5 1.846.766 1.763.622
130 | ll. Cac khoan phai thu ngan han 149.281.209 168.405.984
131 1. Phai thu ngan han clia

khach hang 6.1 17.420.482 19.307.872
132 2. Tra trudc cho ngudi ban

ngan han 6.2 35.921.181 23.593.399
135 3. Phai thu v& cho vay ngén han 7 440.996 8.429.883
136 4. Phai thu ngan han khac 8 95.932.740 117.395.914
137 5. Du phong phai thu ngén han

kho doi (434.190) (321.084)
140 | IV. Hang tén kho 9 55.672.832 54.696.048
141 1. Hang ton kho 55.730.707 54.753.923
149 2. Du phéng giam gia hang

tén kho (57.875) (67.875)
150 | V: Tc’n san ngan han khac 30.066.564 28.204.901
151 . Chi phi tra trieéc ngan han 10 1.271.865 1.076.963
152 2, Thué GTGT dugc khéu trir 19 1.431.499 1.230.545
153 3. Thué va c4c khoan khac phai

thu Nha nuwéc 19 53.616 53.619
155 4. Tai san ngén han khac 1 27.309.584 25.843.774




Cong ty Cé phan Vinhomes

BANG CAN DOI KE TOAN HOP NHAT GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Ngay 31 thang 3 nam 2025

B01a-DN/HN

Don vj tinh; triéu YND

Ma Thuyét| Ngay 31 thang | Ngdy 31 thang 12
sé | TAI SAN minh 3 ndm 2025 ndm 2024
200 | B. TAISAN DAI HAN 301.643.481 278.730.432
210 | 1. Céc khodn phai thu dai han 123.489.415 107.670.320
215 1. Phai thu v& cho vay dai han 7 17.988.808 10.896.805
216 2. Phaithu dai han khac 8 105.500.607 96.773.515
220 | I Tai san c6 dinh 14.474.497 14.622.184
221 1. Tai san ¢ dinh hiru hinh 12 13.440.403 13.573.081
222 Nguyén gia 16.099.592 15.982.471
223 Gia tri khAu hao Iy ké (2.659.189) (2.409.390)
224 2. Tai san cb dinh thué tai chinh 48.919 51.621
225 Nguyén gia 54.034 54.034
226 Gi4 tri khau hao Iy ké (5.115) (2.413)
227 3. Tai san cb dinh v6 hinh 985,175 997.482
228 Nguyén gié 1,389.250 1.387.968
229 Gia tri hao mén liy ké (404.075) (390.486)
230 | . Bt dong san dau tw 13 16.787.442 16.916.463
231 1. Nguyén gia 19.157.102 19.137.718
232 2. Gia tri khAu hao Ity ké (2.369.660) (2.221.255)
240 | IV. Tai san dé dang dai han 83.199.793 81.990.475
242 1. Chi phi xay dwng co ban

dé dang 15 83.199.793 81.990.475
250 | V. Péu tw tai chinh dai han 16 12.502.754 12.519.070
252 1. Déau tw vao cong ty lién két 16.1 191.644 190.680
253 2. DAu tw gop vén vao don v

khac 16.2 12.294.236 12.294.236
255 3. DAu tw nadm gitr dén ngay

déo han 16 16.874 34.154
260 | VI. Tai san dai han khéc 51.189.580 45.011.920
261 1. Chi phi tra trude dai han 10 2.827.698 2.875.918
262 2. Tai san thué thu nhap hoan lai 1.116.348 1.182.429
268 3. Tai san dai han khac 11 46.801.377 40.471.695
269 4. Loi thé thwong mai 17 444157 481.878
270 | TONG CONG TAI SAN 561.503.558 564.209.360




Cong ty C6 phan Vinhomes

BANG CAN POI KE TOAN HOP NHAT GIUA NIEN BO (tiép theo)
Ngay 31 thang 3 ndm 2025

B01a-DN/HN

Bon vj tinh: triéu VND

Mé Thuyét | Ngay 31 thang 3 | Ngay 31 thang
s6 | NGUON VON minh ndm 2025 | 12 ndm 2024
300 | C. NOQ PHAITRA 338.107.549 343.465.385
310 | I. No ngén han 237.524.644 278.532.295
3N 1. Phaitra ngudi ban ngén han 18.1 19.245.617 19.959.952
312 2. Nguoi mua tra tién trudc

ngén han 18.2 43,294,133 40.286.424
313 3. Thué va cac khoan phai ndp

Nha nwéc 19 11.5695.840 15.274.556
315 4. Chi phi phai trd ngén han 20 35.317.736 39.485.587
318 5. Doanh thu chua thuwc hién

ngén han 21 416.056 405.254
319 6. Phai tra ngén han khac 22 93.744.964 128.360.598
320 7. Vay ngan han 23 33.423.836 34.276.497
321 8. Du phong phai tra ngén han 24.1 486.462 483.427
330 | I NQ' dai han 100.582.905 64.933.090
332 Nguwdi mua tra tién truée dai

han 5.916.301 6.159.308
333 2. Chi phi phai tra dai han 20 326.934 305.477
336 3. Doanh thu chuwa thye hign

dai han 21 420.016 497.493
337 3. Phaitra dai han khac 22 35.578.304 7.221.076
338 4. Vay dai han 23 54,525,866 47.015.689
341 5. Thué thu nhap hoan lai phai

tra 1.504.190 1.464.041
342 6. Duw phdng phai tra dai han 242 2.311.294 2,270.006




Cong ty Cé phan Vinhomes

BANG CAN POI KE TOAN HOP NHAT GIU'A NIEN PO (tiép theo)

Ngay 31 thang 3 nam 2025

BO1a-DN/HN

Pon vi tinh: trigu VND

Mé Thuyét | Ngay 31 thang 3 | Ngay 31 thang 12
s6 | NGUON VON minh nam 2025 néam 2024
400 | D. VON CHU SO HOU 223.396.009 220.743.975
410 | 1. Vén chi sé hiu 25 223.396.009 220.743.975
411 1. Vén cb phan da phat hanh 41.074.120 41.074.120
411a - C6 phiéu phé thong co
quyén biéu quyét 41.074.120 41.074.120
412 2. Thang du vén co phén (6.755.610) (6.755.610)
420 3. QuY khac thudc von chi s&'
hiu 1.111.316 1.111.316
421 4. Loi nhuan sau thué chua
phén phoi 169.894.769 167.205.815
421a Loi nhuén sau thué chua
phan phdi liy ké dén
cubi ndm truoc 167.205.815 133.386.779
421b - Loinhuéan sau thué chua
phan phéi ky nay 2.688.954 33.819.036
429 5. Loi fch clia cé déng khéng
kiém soéat 18.071.414 18,108.334
440 | TONG CONG NGUON VON 561.503.558 564.209.360
/ i Jb-?- 0102611 Lt
Tran L& Ngoc Hai Lé Tién Coéng Wﬁgﬁyén Thu Hang
Nguwéi lap Ké toan trwdng ’1? Téng Giam déc

Ha Néi, Viét Nam

Ngay 29 thang 04 ndm 2025




Cong ty C6 phan Vinhomes

BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH HQP NHAT GIU'A NIEN DO
Quy | ndm 2025

B02a-DN/HN

Pon vi tinh: triu VND

Ma Thuyét
sé | CHITIEU minh Quy | ndm 2025 |  Quy | nam 2024
01 |1. Doanh thu ban hang va cung cép

dich vy 26.1 15.697.917 8.211.201
02 | 2. Cac khoan giam trir doanh thu 26.1 - -
10 | 3. Doanh thu thudn vé ban hang va

cung cép dich vu 26.1 16.697.917 8.211.201
11 | 4. Giavén hang ban va dich vu

_ cung cép 27 (10.539.988) (6.436.815)

20 |4. Loi nhuan gdp vé ban hang va

cung cap dich vu 5.157.929 1.774.386
21 | 6. Doanh thu hoat déng tai chinh 26.2 4.640.393 1.956.065
22 | 7. Chi phi tai chinh 28 (3.859.512) (1.369.114)
23 Trong dé: Chi phi 1ai vay va phat

hanh trai phiéu (3.641.519) (1.066.079)
24 | 8. Phdn lai trong céng ty lién két 16.1 964 896
25 | 9. Chiphiban hang 29 (732.197) (386.667)
26 | 10. Chi phi quan ly doanh nghiép 29 (1.372.522) (525.020)
30 | 11. Loi nhuén thudn tir hoat déng

kinh doanh 3.835.055 1.450.546
31 | 12. Thu nhép khac 272.073 404.280
32 | 13. Chi phikhac (267.649) (438.485)
40 | 14. (L&)/Igi nhuén khac 4.424 (34.205)
50 |15. Tdng loi nhudn ké toan truéc

thu 3.839.479 1.416.341
51 | 16. Chi phithué& TNDN hién hanh 30 (1.081.215) (510.166)
52 | 17. Chi phi thué TNDN hodn lai 30 (106.230) (1.936)
60 | 18. Loi nhuan sau thué TNDN 2.652.034 904.239
61 | 19. Loi nhuén sau thué cia cong ty

me 2.688.954 884.697
62 | 20. Lginhuan sau thué cia cb déng

khéng kiém soat (36.920) 19.542




Céng ty Cé phan Vinhomes B02a-DN/HN

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH HOP NHAT GIU'A NIEN BQ (tiép theo)
Quy | nam 2025

Bon vj tinh: VND

Ma Thuyét
sé | CHITIEU minh Quy | ndm 2025 |  Quy | ndm 2024
70 | 21. Lai co ban trén cd phiéu 32 203

Tran Lé Ngoc Hai Lé Tién Cong
Ngui 1ap - K& toan truéng h

- g
Téng Giam déc y/

Ha Noi, Viet Nam

Ngay 29 thang 04 nam 2025



Céng ty C6 phan Vinhomes

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE HO'P NHAT GIU'A NIEN BO
Quy | nam 2025

B02a-DN/HN

Bon vi tinh: triéu VND

Ma Thuyét
so | CHITIEU minh Quy | ndm 2025 Quy | nam 2024
l. LUU CHUYEN TIEN TU
HOAT DPONG KINH DOANH
01 | Loinhuén trwéc thué 3.839.479 1.416.341
Piéu chinh cho céac khoan:
02 KhAu hao tai san co dinh hiru
hinh, bat déng san dau tw va hao
mon tai san cb dinh v6 hinh (bao
gdm phan bd lgi thé thong mai) 488.518 420.665
03 Cac khoan dy phong 157.428 (37.971)
04 L& chénh léch ty gia héi doai do
danh gia lai cac khodn muyc tién té
c6 gbc ngoai té 48,276 -
05 " L& tir hoat dong dau tu (4.079.207) (1.866.446)
06 Chi phi I&i vay va phat hanh trai
phiéu 3.641.519 1.066.079
08 | Lei nhuan tir hoat dong kinh doanh
trwérc thay déi von lwu dong 4.096.013 998.668
09 Giam/(tédng) cac khoan phai thu 13.105.903 (1.302.647)
10 Tang hang tén kho (976.784) (3.342.586)
11 (Gidm)/tang cac khoan phai tra
(khong ké 13i vay phai tra, thué thu
nhap doanh nghiép phai nop) (13.009.643) 1.583.166
12 Téng chi phi tra trwdc (146.682) (533.755)
13 Giam/(t&ng) chirng khoan kinh
doanh 2.128.250 (1.534)
14 Tién 1ai vay da tra (3.638.831) (651.368)
15 Thué thu nhap doanh nghiép da
nop 19 (922.662) (1.323.628)
20 | Lwu chuyén tién thudn to/(st dung
vao) hoat dong kinh doanh 635.564 (4.573.682)

10



Cong ty C6 phan Vinhomes

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GITPA NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2025

B03a-DN/HN

Bon vj tinh: triéu VND

M4 Thuyét
sé | CHITIEU minh Quy | ndm 2025 Quy | ndm 2024
II. LUU CHUYEN TIEN TU
HOAT BPONG PAU TU
21 Tién chi d& mua sam, xay dwng tai
san cb dinh ("TSCD") va céc tai san
dai han khac (2.324.859) (10.005.472)
22 Tién thu do thanh Iy, nhwreng ban
TSCB va cac tai san dai han khac 121.443 885.519
23 Tién chi cho vay, mua cac céng cu
ng cla don vi khac (7.367.722) (10.089.090)
24 Tién thu héi cho vay, ban lai cong
cu ne cdia don vi khac 8.198.743 2.198.240
25 Tién chi dau tw gop vén vao don vj
- khéc (trir di tién thu vé) (15.925.119) (5.046.644)
26 Tién thu hdi d4u tw gép vén vao
don vj khac (trir di tien do don vi bj
thanh ly ndm gi) 2.167.780 14.761.301
27 Tién thu I3i cho vay, ¢ tirc dugc
chia 597.512 1.370.421
30 | Lwu chuyén tién thuan sir dung vao
hoat déng du tw (14.532.222) (5.925.725)
Ill. LUU CHUYEN TIEN TU
HOAT BONG TAI CHINH
31 Ti&n thu tir phat hanh cd phiéu - 2.000
33 Tién thu tir di vay 21.136.121 16.035.251
34 Tién tra no gbe vay (14.526.880) (9.516.4086)
36 Cé tire, lgi nhuan da tré cho chi s&
htru - (600.000)
40 | Lwu chuyén tién thuln tir hoat dong
tai chinh 6.609.241 5.920.845

11



Céng ty Co phan Vinhomes

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GIO'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2025

B03a-DN/HN

Bon vj tinh: triéu VND

Ma Thuyét

sé | CHITIEU minh Quy | ndm 2025 Quy | nam 2024
50 | Lwu chuyén tién thudn trong ky (7.287.417) (4.578.562)
60 | Tién va twong dwong tién dau ky 4 28.780.123 14.103.181
70 | Tién va twong dwong tién cudi ky 4 21.492.706 9.524.619

Tran Lé Ngoc Hai
Nguwoi lap

Ha Ngi, Viét Nam

Ngay 29 thang 04 nam 2025

L& Tien Céng
Ké toan trudng

12

uyén Thu Hang
Téng Giam doc



Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GID'A NIEN DO
Quy | nam 2025

4 THONG TIN VE CONG TY

Céng ty C3 phan Vinhomes (“Cong ty") 1& mét cong ty ¢ phan duoc thanh Iap theo Luat
Doanh nghiép ctia Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Béng ky Kinh doanh s6 0103022741, do
S& Ké hoach va Bau tw Thanh phd Ha Néi cap ngay 6 thang 3 nam 2008, va duoc cap lai
Gidy Chirng nhan Bing ky Doanh nghiép Céng ty C6 phan sb 0102671977 vao ngay 5 thang
8 nam 2010. Cdng ty sau dé ciing nhan duoc cac Giay Chitng nhan Bang ky Doanh nghiép
stra d8i voi 1an stra ddi gan nhét 1a [An thir 38 ngay 3 thang 12 nam 2024,

Hoat déng chinh trong ndm hién tai cla Cong ty la phat trién va kinh doanh bat déng san, cho
thué van phong, cung cép dich vu quan Iy bat déng san va cac dich vy lién quan, cung cép
dich vu tng thau xay dwng, dich vu tw vén, thiét ké, giam sét va quan Iy xay dung.

Co6ng ty co tru s& chinh d&t tai tda nha vén phong Symphony, Budng Chu Huy Man, Khu dé
thi sinh théi Vinhomes Riverside, Phuéng Phic Lei, Quéan Long Bién, Thanh phd Ha Ngi, Viét
Nam.

Tap doan Vingroup — Céng ty CP I& cong ty me cua Cong ty. Tap doan Vingroup — Cong ty
CP va cac cong ty con sau day dugc goi chung la Tap doan.

Chu ky san xuét kinh doanh binh quan cta hoat dong chuyén nhuwong bat dong san clia Cong
ty va cac cong ty con bét dAu tir thoi diém xin gidy phép dau tuw, thuc hién giai phong mat
béng, xay dung co' ban cho dén thoi diém hoan thién. Do vay, chu ky san xuét kinh doanh
clia hoat dong chuyén nhwong bét dong sén clia Cong ty va cac cong ty con la trong vong i
12 thang dén 36 thang.

Chu ky sén xuét, kinh doanh cla cac hoat dong khac clia Cong ty va cac céng ty con théng
thuerng la trong vong 12 thang.

S6 luong nhan vién cGia Céng ty va cac céng ty con tai ngay 31 thang 3 nam 2025 la: 12.858
(ngay 31 thang 12 ndm 2024: 11.815).
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Céng ty Cé phén Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN PO (tiép theo)
Quy | nam 2025

1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co céu té chire

B09a-DN/HN

Tai ngay 31 thang 3 ndm 2025, Cong ty c6 44 cong ty con (tai ngay 31 thang 12 nam 2024:
44 cong ty con). Thbng tin chi tiét v& cac cong ty con va ty 1& bidu quyét, ty I1& Igi ich tryc tiép

clia Céng ty va gian ti

p qua céng ty con trong céc cong ty con nay nhu sau:

Ty Ié biéu Ty g Ioi
STT  Tén cong ty quyét (%) ich (%) Try sé chinh Hoat déng chinh
1 Céng ty TNHH Badu 99,39 99,18  Tang 2, Trung tdm PAu tw, xay dung va
tur va Phat trién Do thwong mai Vincom Mega  kinh doanh bét dang
thi Gia Lam (i) Mall Ocean Park tai 16 dat  san
CCTP-10 thudc Dy an
Khu D6 thi Gia Lam, Thj
trén Trau Quy va cac Xa
Dwong Xa&, Kiéu Ky, Ba
Tén, Huyén Gia Lam,
Thanh pho Ha Noi
2 Céngty Cé phén 100,00 99,79  S&é 191, Ph6 Ba Triéu, Dau tu, xay dung va
DAu tw va Phat Phwong Lé Bai Hanh, kinh doanh bat dong
trién Sinh Thai (i) Quéan Hai Ba Trung, san
Thanh phé Ha Nai
3 Cong ty Co phan 70,00 69,85 Sé 191, Phd Ba Triéu, PAu tw, xay dung va
Tw van Déu tw va Phuong Lé Dai Hanh, kinh doanh bét dong
PAu tw Viét Nam (i) Quan Hai Ba Trung, san
Thanh phé Ha Nbi
4 Céng ty Cb phan 99,99 9991 S672,DudngléThanh  Dautw, xéy dung va
D6 thj Du lich Céan Tén, Phweng Bén Nghé,  kinh doanh bét dong
Gior (i) Quan 1, Thanh phé Hé san
Chi Minh
5 Cong ty TNHH Bat 100,00 90,00 S6 72, Budng L& Thanh Pau tw, xay dung va
dong san Tay Tang Tén, Phuong Bén Nghé,  kinh doanh bat dong
Long (i) (ii) Quan 1, Thanh phé Ho Chi san
Minh
6 Cong ty TNHH B6 97,54 97,40  Téang 20A, Toa nha Dau tw, xay dung va
thi Dai hoc Quéc té Vincom Center Déng kinh doanh bat dong
Berjaya Viét Nam Khai, 72 Lé Thanh Tén, san
Phwéng Bén Nghé, Quan
1, Thanh phé Ho Chi
Minh
7 Céng ty Cb phén 97,85 97,85 S672A, Pwong Nguyén  Dau tw, xay dung va
Pau tw va Phat Trai, Phuong Thueng kinh doanh bét déng
trién Bja éc Thanh Dinh, Quan Thanh Xuan,  sdn
phé Hoang Gia Thanh phé Ha Noi
8 Cong ty TNHH 100,00 99,91 L& dat HH Pham Hung, Pau tw, xay dwng va

Metropolis Ha Noi
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Phuwéng ME Tri, Quan
Nam Tt Liém, Thanh phd
Ha Noi

kinh doanh bat déng
sén



dau tw xay dung Pai
An ("Cong ty Bai
Anil)
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D, Xa Dinh DU, Huyén
Van Lam, Tinh Hung Yén

~ X . u
Céng ty Co phan Vinhomes B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUA NIEN PO (tiép theo)
Quy | nAm 2025
: THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co cdu 6 chire (tiép theo)
Ty & bidu Ty 16 loi ich
STT Tén cong ly quyét (%) (%) Try 56 chinh Hoat déng chinh
9 Céngty TNHH 67,50 67,50 Tang 20A, Toa nha Pau tu, xay dwng va
Trung tam Tai chinh Vincom Center Bdng kinh doanh bat déng
Viét Nam Berjaya Khdi, 86 72, Budng Lé san
("Céng ty TTTC Thanh Tén, phwéng Bén
Berjaya”) (i) Nghé, Quan 1, Thanh phé
Hé Chi Minh
10 Céngty Cb phén 100,00 66,46 Sé 7, Budng Bang Lang 1, DAu tw, xay dung va
PAu tw Xay dyng Khu dé thj sinh thai kinh doanh béat ddng
Thai Son ("Céng ty Vinhomes Riverside, san
Thai Son”) (i) Phuwéng Viét Heng, Quan
Long Bién, Thanh phé Ha
Nbi
11 Céng ty TNHH 100,00 100,00 Tang 20A, Téa nha Dau tu, xay dyng va
* Thuwong mai Bau tu Vincom Center Béng Khai, kinh doanh bét déng
va Phat trién Thién S6 72, Pudng L& Thanh  san va cho thué van
Nién Ky (“Cong ty Ton, Phwding Bén Nghé,  phéng
Thién Nién Ky") Quén 1, Thanh phé Hb Chi
Minh
12 Céng ty Cb phén 100,00 100,00 Tang 20A, Toa nha PAu tu, xay ding va
Phét trién GS Cu Vincom Center Déng kinh doanh bét dong
Chi ("Céng ty GS Cu Khei, Sé 72, Budng Lé san
Chi") Thanh Tan, Phudng Bén
Nghé, Quan 1, Thanh phé
Ho Chi Minh
13 Cong ty Cb phéan 100,00 67,03 $6 72, Dudmg L& Thanh  Déu tw, xay dung va
Phat trién Thanh Tén, Phudrng Bén Nghé, kinh doanh bét déng
phé Xanh ("Céng ty Quan 1, Thanh phé Hb san
Thanh phé Xanh") (i) Chi Minh
14 Cong ty Cb phan 100,00 99,91 Sé 110, Budng Bang DAu tu, xay dung va
Delta (“Céng ty Cong Binh, Ap 6, X& Xuan  kinh doanh bét dong
Delta") (i) Théi Thong, Huyén Hoéc  san
Mén, Thanh phé Hb Chi
Minh
15 Cong ty Cb phén 100,00 99,28 S 7, DPudng Bang Lang 1, DAu tw, xdy dyng va
dAu tw Khu céng Khu d6 thj sinh thai kinh doanh bét dong
nghiép Vinhomes Vinhomes Riverside, san
("Céng ty KCN Phwéng Viét Hwng, Quan
Vinhomes"} (i) Long Bién, Thanh phé Ha
Noi
16 Céngty Cd phan 100,00 99,90 Quéc 16 5A, Than Binh Pau tu, xay dung va

kinh doanh bat dang
san



~ 3 3.
Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GICPA NIEN PO (tiép theo)
Quy | ndm 2025
1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co céu t6 chire (tiép theo)
Ty 16 biéu Ty ig loi Ich
STT Tén cong ly quyét (%) (%) Tru s& chinh Hoat déng chinh
17 Congty Cb phén 99,18 99,16 Tda nha vén phong PAu tu, xay dyng va
kinh doanh va phéat Symphony, Buéng Chu kinh doanh bt déng
trién Sinh Thai Huy Man, Khu dé thi sinh  san
("Cong ty Kinh thai Vinhomes Riverside,
doanh Sinh Thai") (i) Phuéng Phic Lei, Quéan
(i) Long Bién, Thanh phd Ha
Noi
18 Cong ty Cd phén 79,00 79,00 Sé 7, Budng Bang Lang 1, XU Iy dir ligu, cho thué
Giai phap Céng Khu d6 thj sinh thai ha tang phat séng di
nghé thong tin Va Vinhomes Riverside, dong, mang thoai,
Ha ting truyén dén Phudng Viét Hung, Quan  truyén hinh va céc
VinITIS (“Céng ty Long Bién, Thanh phé Ha  hoat déng lién quan
VinlTIS") Noi
19 Céng ty Cb phén 96,48 64,67 Sé 166, Dudng Pham Van  Khai thac, san xuat va
- PAu tw Bdo Lai Bbng, Phurong Xuén Binh,  kinh doanh da trang
(“Céng ty Bao Lai") quan Béc T Liém, Ha Noi
(i)
20 Cong ty TNHH Mot 100,00 64,67 Thén Hep Nhét, Xa Thinh  Khai thac, sén xuat va
thanh vién Da tréng Hwng, Huyén Yén Binh, kinh doanh d4 trdng
Bao Lai (i} Tinh Yé&n Bal
21 Cong ty TNHH Ba 100,00 64,67 Thén Khau Ca, Xa An Khai théc, san xuat va
cam thach An Phu Phti, Huyén Luc Yén, Tinh  kinh doanh da trdng
(i) Yén Bai
22 Céng ty Co phan Da 100,00 65,27 Thon Ngoi Kén, Xa Liéu Khai théc, san xuat va
cém thach Déc D6, Huyén Lyuc Yén, Tinh  kinh doanh da trang
Thang (i} Yén Bai
23 Coéng ty Cé phén 100,00 64,87 Thén Ban Ro, Xa Phan Khai thac, san xqét va
Khoéng san Phan Thanh, Huyén Lyc Yén, kinh doanh da trang
Thanh (i) Tinh Yén Bai
24 Cobng ly TNHH Mot 100,00 64,67 Thon Ngoi Kén, Xa Liéu Khai thac, san xuét va
thanh vién Khai thac B, Huyén Luc Yén, Tinh kinh doanh da tréng
Khoang san Bao Lai Yén Bai
Luc Yén (i)
25 ©Coéng ty C6 phan 100,00 65,51 $6 166, Pudng Pham Van  Khai thac, san xuat va
PAu tu Van Khoa (i) Pbdng, Phueing Xuan Binh,  kinh doanh da trang
quan Béc Tir Liém, Ha Noi
26 Congty Cé phan 99,99 67,03 56 65, Dwong Hai Phong,  Dau tw, xay dung va
Thuong mai va Bau Phuréng Thach Thang, kinh doanh bat déng
twr Son Thai (i) Quén Hai Chau, Thanh san
phd Ba Ning
27 Céngty Cé phin 100,00 100,00  Téng 10, Toa nha Tuw van, moi gier, dau

Phat trién va Bau tu
xay dwng Vincons
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TechnoPark Tower, Khu
dé thj Gia Lam, Xa Ba Tén,
huyén Gia Lam, Thanh phd
Ha Noi, Viét Nam

gia bat dong san va
dAu gia quyén st dung
dat
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUPA NIEN PO (tiép theo)
Quy | nam 2025
1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co céu to chire (tiép theo)
Ty lé biéu Ty 18 loi ich
STT Tén céng ly quyét (%) (%) Tru sé chinh Hoat dong chinh
28 Coéngty Co6 phén 100,00 100,00 Km 15 Pai L& Hung Vuong, Tw vén, mai gidi,
Phat trién Xay dung Phudng Cam Nghia, Thanh  déu gia bat dong
Vincons Windows phd Cam Ranh, Tinh Khanh san va dau gia
Hoa, Viét Nam quyén str dung dat
29 Céngty C6 phén 100,00 100,00 Cay sb 15, Km 1497, Phudng  San xuét mudi, kinh
Muéi Cam Ranh Cam Nghia, Thanh phé Cam  doanh céc sén
Ranh, Tinh Khanh Hoa, Vigt  phém tir muébi, hoat
Nam dong dy an
30 Congty Cb phén 99,00 99,81 Ting 8, Toa nha TechnoPark, Dau tw, xay dun
DAu tw phat trién Khu d6 thi Vinhomes Ocean  va kinh doanh bat
Bét dong san Park, X& Da Tén, Huyén Gia  ddng san
Trudng Thinh Lam, thanh phd Ha Néi, Viét
Nam
31 Céngty CophénDu 100,00 99,96 Pao Hon Tre, Phwang Vinh  Dau tu, xay dun
lich C4& Tam (i) Nguyén, Thanh phé Nha va kinh doanh bat
Trang, Tinh Khanh Hoa, Viét  dong sén
Nam
32 Céngty Co phan 100,00 99,95 Pao Hon Tre, Phweng Vinh - Déau tu, xay dung
DAu tw Higp Thanh Nguyén, Thanh phé Nha va kinh doanh bat
cong (i) Trang, Tinh Khanh Hoéa, Viét  déng san
Nam
33 Céngty Cb phan 100,00 89,31 Tang 2, Khu Almaz Market, T véan, moi gidi,
BAt dong san SV Puéng Hoa Lan, Khu dé thj déu gia bat dong
Tay Ha Nai 2 (i) Sinh Thai Vinhomes san va dau gia
Riverside, Phudrng Phiic Loi,  quy&n sir dung dét
Quéan Long Bién, Thanh phd
Ha Noi, Viet Nam
34 Céngty Cb phan 99,92 99,92 Tang 20A, Toa nha Vincom Tw vén, mai gidi,
PAu tw Phat trién Center Bbng Khéi, 72 L& dAu gia bat dong
Newland (ii) Thanh Tén, Phiréng Bén san va diu gia
Nghé, Quan 1, Thanh phd H&  quyén st dung dét
Chi Minh, Viét Nam
35 Congty TNHH Phat 65,99 65,93 Sé 7, Butrng Béng Lang 1, Pau tw, xay dun
trién Bat dong sén Khu db thj sinh thai Vinhomes  va kinh doanh bat
TS Helding (i) Riverside, Phudrng Viét Heng, dong san
Quan Long Bién, Thanh phé
Ha Noi
36 Coéngty TNHH Phat 64,99 64,93 S 72, budng Lé Thanh Tén, Pau tu, xay dung
trién Bat dong san Phuéng Bén Nghé, Quan 1,  va kinh doanh bat
TPX Holding (i) Thanh phé H Chi Minh déng san
37 Cobngty TNHH 100,00 66,46 O C3-CHO1-1, Khu db thiméi  Bau tw, xay dung
Thweng mai va Phat Tay Mé- Dai M&-Vinhomes va kinh doanh bat
trién Kinh doanh Park, Phuding Tay M5, Quan  dong sén
Sao Mai (i) Nam Tir Liém, Ha Noi
38 Céng ty CP Dautw 100,00 99,96 Pao Hén Tre, Phwdng Vinh Pau tw, xay dung
Cam Ranh (i) Nguyén, Thanh phé Nha va kinh doanh béat
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Trang, Tinh Khanh Hoa, Viét
Nam

dang san



Cong ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN DO (tiép theo)

Quy | nam 2025

1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

B09a-DN/HN

Cocdu té chire (tiép theo)
Ty l&bidu Ty le lpiich
STT Tén cong ty quyét (%) (%) Try s& chinh Hoat dng chinh
39 Congty TNHH 100,00 64,67 Tang 9, Téa nha Viettel, sé Hoat dong clia cac
Bao Lai Green (i) 70 dwérng Nguyén Van Clr, céng vién vui choi
phwéng Hong Hai, thanh phé  va cong vién theo
Ha Long, tinh Quéng Ninh chu dé
40 Cong ty TNHH 100,00 100,00 Cén TP 6-02, Khu dd thj Dai  PAu tu, xay dwng
Pau tw Phat trién An, X& Nghia Try, Huyén va kinh doanh bat
Bat dong san Van Giang, Tinh Hung Yén  dong sén
LightHouse 2
41 Coéngty TNHH 99,74 99,74 Can TP 6-02, Khu d6 thj Dai  DBau tw, xay din
Phat frién Bat An, Xa Nghia Try, Huyén va kinh doanh bat
déng san Vinh Van Giang, Tinh Hung Yén  déng san
Xanh 1
42 Céngty TNHH 99,77 99,77 Cé&n T 6-02, Khu dé thj Pai  PAu tu, xay dun
Pau tu Phat trién An, Xa Nghla Try, Huyén va kinh doanh bat
B&t dong san Vin Giang, Tinh Hung Yén  dong san
Vinh Xanh 2
43 Céngty cd phan 100,00 99,28 84 7, Budng Bang Lang 1, Dau tu, xay dy
d4u tw khu cong Khu d@d thi Vinhomes va kinh doanh bat
nghiép Vinhomes Riverside, Phwdng Viét déng san
Hai Phong (i) Hung, Quan Long Bién,
Thanh phd Ha Ngi
44 Cbdng ty cb phéan 100 99,28 sé 7, Pudng Bang Lang 1, Dhu tw, xay dung
dAu tw khu céng Khu @& thi Vinhomes va kinh doanh bat
nghiép Vinhomes Riverside, Phudng Viét dong san
Ha Tinh (i) Hwng, Quan Long Bién,

Thanh phé Ha N&i

() Ty Iélgiichvaty 1& biéu quyét trong cac cong ty con nay khac nhau do Cong ty kiém soat
cac cong ty con nay gian tiep théng qua cac cdng ty con khac.

(i) Cac cong ty hay dang trong qué trinh hoan tt thi tuc gidi thé.
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Céng ty C6 phan Vinhomes B0ga-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN PO (tiép theo)
Quy | nam 2025

2.
2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

cO SO TRINH BAY

Chuén myc va Ché dé ké toan ap dung

Béao c4o tai chinh hop nhét cla Céng ty va céc céng ty con dwoc trinh bay béngédi‘)ng Viét
Nam ("VND") phti hop v&i Ché do ké toan doanh nghiép Vigt Nam, va cac Chuan myc ké
toan Viét Nam do B Tai chinh ban hanh theo:

»  Quyét dinh s6 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé viéc ban hanh bén
Chuén muc ké toan Viét Nam (Dot 1)

» Quyét dinh sé 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 vé viéc ban hanh sau
Chuén muc ké toan Viét Nam (Dot 2);

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

Quyét dinh sé 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 ndm 2005 ve viéc ban hanh sau Chuén
murc ké toan Viét Nam (Bot 4); va

» Quyét dinh s6 100/2005/QB-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 v& viéc ban hanh bén
Chuén muc ké toan Viét Nam (Bot 5).

Theo d6, bao c4o tai chinh hgp nhat gitka nién d6 dugrc trinh bay kém theo va viéc st dung
baeo cao nay khéng danh cho céac dbi twong khéng dwoc cung cép cac thong tin vé cac thu
tuc va nguyén tic va théng Ié ké toan tai Viét Nam va hon nla khong duoc chti dinh trinh
bay tinh hinh tai chinh, két qua hoat déng kinh doanh va luu chuyén tién té theo cac nguyén
thc va théng |é ké toan dugc chip nhan réng réi & cac nwdc va lanh thd khac ngoai Viét Nam.

Hinh thirc s6 ké todn ap dung
Hinh thire s& ké toan dwoc ap dung ctia Céng ty va céc cong ty con 1a Nhat ky chung.
Ky ké toan nam

Ky ké toan nim ctia Cong ty va cac cong ty con ap dung cho viéc 1&p bao céo tai chinh hop
nhét bit du tir ngay 1 thang 1 va két thic ngay 31 thang 12.

Pon vi tién té trong ké toan

B&o céo tai chinh hop nhét dwoc 18p bang don vi tién té trong ké toan clia Céng ty va cac
coéng ty con la VND. Cho muc dich trinh bay bao cao tai chinh hop nhat gitra nién do tai ngay
31 thang 3 ndm 2025 nay, céc sb liéu dugc 1am tron dén hang trigu va trinh bay theo don vi
trieu ddng Viet Nam (“triéu VND").

Co s hop nhat

Béo cdo tai chinh hop nhét gitka nién do bao gbm céc béo céo tai chinh clia Céng ty va cac
cong ty con cho giai doan tai chinh ba thang két thiic ngay 31 thang 3 nam 2025.

Céc cong ty con dwoc hop nhat toan bo ké tir ngdy mua, |a ngay Cong ty nam quyén kiém
soat cong ty con, va tiép tuc dugc hop nhét cho dén ngay Cong ty ché&m diet quyén kiém soéat
adi voi céng ty con, trir truéng hop quyén kiém soét clia Céng ty chi la tam thoi khi cong ty
con chi dwoc mua va ndm gitr cho muc dich ban lai trong thdi gian khéng qua 12 thang.

Bao céo tai chinh clia Céng ty me va cac cong ty con str dung dé hop nhat duoc lap cho
ciing mét ky ké toan va dwoc ap dung cac chinh sach ké toan mot cach théng nhét.

6 du cac tai khodn trén bang can ddi ké toén gitra cac don vj trong cling Cong ty, cac khoan

thu nhap va chi phi, cac khoan lai hoac 16 ndi bd chua thue hién phat sinh tir cac giao dich
nay dwoc loai trir hoan toan.
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Coéng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJ'A NIEN BOQ (tiép theo)
Quy | nam 2025

2.5

3.2

CO' SO TRINH BAY (tiép theo)
Co'sé hop nhiét (tiép theo)

Loi Ich clla cac cb déng khéng kiém soat 1a phan loi ich trong I&i, ho#c 18, va trong tai san
thuan clia cong ty con khéng dugc ndm git béri Cong ty va duoc trinh bay riéng biét trén bao
c40 két qua hoat ddng kinh doanh hop nhét gitra nién dé va trong phan vén chti sé& hGu trén
bang can dbi ké toan hop nhét gitra nién do.

Anh huéng do céc thay @i trong ty 1& s& hiru cong ty con ma khéng lam mét quyén kiém
soat duoc hach toan vao loi nhuan sau thué chwa phan phéi.

Trudng hop Cong ty thoai mot phan vén ném git tai cong ty con, sau khi thodi vén Cong ty
mét quyén kidm soat va cong ty con tré thanh cong ty lién doanh, lién két cla Céng ty thi
khoan dAu tw vao cong ty lién doanh, lién két dugc trinh bay theo phiong phap vén chl s&
hitu, Két qua ctia viéc thoai vén dugc ghi nhan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh
hop nhét gitra nién dé.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Tién va cac khoan twong dwong tién

Tidn va cac khoan twong duong tién bao gdm tién mét tai quy, tién gl ngén hang, tién dang
chuyén va céc khoan Ggu tw ngén han cé thei han géc khéng qua ba thang, c6 tinh thanh
khoan cao, co kha nang chuyén déi dé dang thanh cac lrgng tign xéc dinh va khong c6 nhiéu
rii ro trong chuy@&n ddi thanh tién.

Hang tén kho

Hang tén kho dugc ghi nhan theo gia thdp hon gitka gia thanh dé dwa méi san pham dén vi
tri va diu kién hién tai va gia tri thuan c6 thé thye hién dugc.

Gid tri thudn co thé thuc hién dworc Ia gia ban wéc tinh clia hang tdn kho trong diéu kién kinh
doanh binh thuéng trir chi phi wéc tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang uéc tinh.

Hang hoa bét dong san

Bét dt:mg san dugc mua hodc dugc xég dwng @& ban ho#c dé cho thué dai han dap ung
duoce diéu kién ghi nhan doanh thu mét lan trong qua trinh hoat dong binh thuwdng cutia Cong
ty va cac cong ty con, khong phai dé cho thué hodc chd tang gia, dugc ghi nhan la hang héa
bAt dong san theo gia thap hon gitva gia thanh dé dwa mdi san phém dén vi tri va diéu kién
hién tai va gia tri thuan cé thé thuc hién dworc.

Gi4 thanh ctia hang hoa bat déng sén bao goém:
> Chiphi tién str dung dAt va tién thué dét, céc chi phi phat trién dat;
= Chi phi xay dung trd cho nha théu; va

»  Chi phi I4i vay, chi phi tw van, thiét ké, chi phi san I&p, d&n bl gidi phéng mét bang, phi
tw van, thué chuyén nhuwgng dét, chi phi quan Iy xay dwng chung, va cac chi phi lién quan
khac.

Gié tri thuan co thé thyre hién dwoc la gia ban wéc tinh clia hang tbn kho béat déng san trong
di&u kién kinh doanh binh thuwdng trir chi phi wére tinh Gé hoan thanh va chi phi ban hang wéc
tinh.

Gia vén clia hang hoa bat dong san da ban dugc ghi nhan trén béo céo két qua hoat ddng

kinh doanh hop nhéat gitra nién do dwa trén céc chi phi trwe tiép tao thanh hang hoa bat déng
san d6 va chi phi chung duge phan bd theo céc tiéu thire phi hop.

20



Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HOP NHAT GID’A NIEN DO (tiép theo)
Quy | ndm 2025

3.

3.2

3.3

3.4

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Hang ton kho (tiép theo)
Hang hoa xay dung

Cong ty va céc céng ty con ap dung phwong phap ké khai thidng xuyén dé hach toan nguyén
vat liéu va hang héa véi gia tri duwgc xac dinh bang chi phi mua duya trén phwong phap binh
quéan gia quyén.

Chi phi san xuét kinh doanh d& dang bao gom gia vén nguyén vt liéu, nhan céng, chi phi
cho thau phy va cac chi phi cé lién quan khac clia cac edng trinh xay dung chua dugc chi
d@Au tw nghiém thu xac nhan khéi lueng tai ngay 1ap bao céo tai chinh.

Hang héa khac

Céng ty va cac cong ty con ap dung phuong phap ké khai thwong xuyén dé hach toan hang
tén kho khac véi gia tri duge xac dinh nhuw sau:

Nguyén vat liéu va hang hoa - chi phi mua theo phwong phap binh quan gia quyén.

Thanh pham - gi4 vén nguyén vét liéu va lao déng tryc tiép cong chi
phi san xuAt chung c6 lién quan dwoc phan bé dwa
trén murc do hoat déng binh throng theo phurong phap
binh quan gia quyén.

D phong gidm gié hang tén kho

Dy phong gidm gid hang tén kho duoc trich 1ap cho phén gia tri dy kién bj tdn that do cac
khoan suy gidm trong gia tri (do gidm gia, hu hdng, kem ph%:m chét, 16i thoi v.v.) co thé xay
ra déi voi thanh ph&m, hang hoa tén kho khac thudc quyén so hiu clia Cong ty va cac céng
ty con dira trén bang chirng hop Iy vé s suy gidm gia tr tai ngay két thuc ky ké toan.

Sé tang hodc giam khoan du phong gidm gia hang tén kho duoc hach toan vao gia vén hang
ban trén bao cao két qua hoat déng kinh doanh hep nhét gitra nién do.

Céc khoan phai thu

Céc khoan phai thu dwgc trinh bay trén bao cao tai chinh hop nhét gitra nién do theo gia tri
ghi sb céc khoan phai thu tir khach hang va phéi thu khac sau khi cén trir cac khoan dy phong
duoc lap cho cac khoan phai thu kho doi.

Du phong ng phai thu khé ddi thé hién phan gia trj ctia cac khoan phai thu ma Céng ty va cac
cong ty con dir kién khéng cé kha nang thu hoi tai ngay két thic ky ke toan. Tang hodc giam
sb du tai khoan dy phong duoc hach toan vao chi phi quan Iy doanh nghiép trong bao cao
két qua hoat dong kinh doanh hop nhat gitra nién do.

Tai san cé dinh hiru hinh

Tai san cé dinh htu hinh dwoc thé hién theo nguyén gié trir di gié tri khau hao Iy ke.

Nguyén gia tai san ¢b dinh htru hinh bao gbm gié mua va nhirng chi phi co lién quan trwc tiép
dén viéc dwa tai san vao hoat ddng nhw dy kien.

Céc chi phi mua s&m, nang cép va dbi moi tai san c6 dinh htru hinh duoc ghi téng nguyeén
gia clia tai san va chi phi béo tri, stra chira dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat dong
kinh doanh hop nhét gitka nién do khi phat sinh.

Khi tai san cé dinh htu hinh dwoc ban hay thanh Iy, céc khoan 1&i hoc 16 phéat sinh do thanh

Iy tai san (Ia phan chénh léch gitra tién thu thuan tir viéc ban tai san voi gié tri con lai cta tai
san) duoc hach toan vaoc bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat gitra nién do.
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3.
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Thué tai san

Viéc xac dinh mét théa thuan cé phai la thda thuan thué tai san hay khéng dua trén ban chat
clia thda thuan d6 tai thoi diém khéi d4u: liéu viéc thure hién thda thuan nay c6 phy thude vao
viéc st dung mat tai san nhat dinh va thda thuan c6 bao gdm diéu khodn vé quyén st dung
tai san hay khéng.

Théa thuan thué tai san dugce phan loai 1a thué tai chinh néu theo hop ddng thué tai san bén
cho thué chuyén giao phan 160 rli ro va loi fch gén lién véi quyén s& hiru tai san cho bén di
thué. T4t ca cac thoa thuan thué tai sén khac dugc phén loai la thué hoat dong.

Trong trrong hop Céng ly va céc cong ty con la bén cho thué

Khoan dAu tu thuan trong hop ddng cho thué tai chinh dwgc hach todn nhw khoan phai thu
trén bang can d6i ké toan hop nhét gitka nién dd. Khodn tién i trong khoan thanh toan tién
thué duoc ghi nhan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat gitta nién do trong
suét thdi han clia hop ddng thué theo 14i sudt cé dinh trén gia tri Gau tw thuan hién cé.

Tai san theo hop ddng cho thué hoat déng dugc ghi nhén la bét dong san dAu tu trén bang
can G6i ké toan hop nhét gitka nién d6. Chi phi tryrc tiép ban dau dé thiwong thao thoa thuan
cho thué hoat d6éng dwoc ghi nhan vao bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitra
nién dé khi phat sinh.

Thu nhap i tidn cho thué hoat dong dwoc hach toan vao bao céo két qua hoat ddng kinh
doanh hop nhét gitta nién d6 theo phuong phap dudng thang trong suét thoi gian cho thué.

Trong trudng hop Cong ty va céc cbng ty con la bén di thué

Cac khoan tién thué theo hop déng thué hoat déng dwec hach todn vao bao céo két qua hoat
dong kinh doanh hgp nhat gitka nién dd theo phirong phap dudng théng trong sudt thei han
clia hop dong thué.

Tai sén cé dinh vé hinh

Tai san cb dinh vé hinh dwoc ghi nhan theo nguyén gia trir di gia tri hao mon Iy ké.

Nguyén gia tai san cé dinh vé hinh bao gém gia mua va nhrng chi phi co lién quan tryc tiép
dén viec dwa tai san vao st dung nhw dy kién.

Cac chi phi nang cép va ddi mai tai san c6 dinh vé hinh dwoc ghi téng nguyén gia cua tai san
va céc chi phi khac dwoc hach toan vao béo céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitra
nién dd khi phat sinh.

Khi tai san cb dinh v6 hinh dwoc ban hay thanh ly, cac khoan lai hodc |6 phét sinh do thanh
ly tai san (1a phan chénh léch gitra tién thu thudn tir viéc ban tai san voi gia trj con lai cla tai
san) dwoc hach toan vao béo cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat gira nién do.
Khéu hao va hao mon

Khéu hao tai san cb dinh hiru hinh va hao mon tai san ¢b dinh v6 hinh dwgc trich theo phurong
phap dwdng théng trong subt thei gian hiku dung wée tinh ctia céc tai san nhuw sau;

Nha clra, vat kién tric 15 - 48 ndm
May mac, thiét b 5 - 15 n&m
Phwong tién van tai 6 - 10 ndm
Thiét bi van phong 3-5nam
Phan mém may tinh 3-5n3m
Tai san khac 2 -5 nam
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3.
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Bét déng san dau tw

B4t dong san dau tu dwoc thé hién theo nguyén gia bao gbm ca cac chi phi giao dich lién
quan trir di gid trj khdu hao Iy ké.

Céac khodn chi phi lién quan @én bt dong san dau tw phat sinh sau ghi nhan ban dau duoc
hach toan vao gié trj con lai ctia bét déng san dAu tu khi Céng ty va cac cong ty con co kha
néng thu duge cac loi ich kinh té trong tuong lai nhiéu hon mirc hoat ddng dugc danh gia
ban dau clia bat déng sén dau tu do.

Khéu hao bat dong san dAu tw dugc trich theo phuong phép dudng thang trong suét thei
gian hiru dung wéc tinh clia cac bét dong san nhu sau:

Quyén str dung dat cé thoi han va nha clra vat kién tric 27 - 50 nam
May méc, thiét bj 7-10 ndm

Cong ty va cac cong ty con khéng trich khAu hao d6i véi quyén str dung dat lau dai duoc ghi
nhan 1a bat dong san dau tu.

BAt dong san dau tu dugc ngirng ghi nhan trén bang can déi ké toan ho'p nhat gitka nién do
sau khi da ban hoac sau khi bat déng san dau tw da khong con dugc sir dung va xet théy
khéng thu dwoc lgi ich kinh té trong twong lai tir viéc thanh ly bat déng san dau tw d6. Chénh
léch gitra tién thu thuan tir viéc ban tai san véi gia tri con lai clia bat dong san dau tu dugc
ghi nhan vao béo céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét gilra nién d6 trong nam thanh
ly.

Vigc chuyén tir bat dong san chii sé hiru st dung hodc hang tbn kho thanh bat déng san dau
tw chi dugc thure hién khi cé si thay ddi v& muc dich s dung nhw treérng hop chi s& hiru
ch&m dit st dung tai san d6 va bét d4u cho bén khéc thué hoat dong hodc khi két thiic giai
doan xay ding. Viéc chuyn tir bt dong s&n dAu tw sang béat dong sén chl s& hivu st dung
hay hang ton kho chi dwoc thuc hién khi cé sir thay ddi vé muc dich s dung nhu céc truréng
hop chii s& hivu bat dAu st dyng tai san nay hosc bét dau trién khai cho muc dich ban. Viéc
chuyén tir bat dong san dAu tw sang bat dong san chi s& hiru st dung hoac hang tén kho
khéng lam thay dbi nguyén gia hay gié trj con lai ctia béat dgng san tai ngay chuyén dbi.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gdm 4i tién vay va céc chi phi khéc phat sinh lién quan trurc tiép dén céac
khoan vay clia Céng ty va céc céng ty con.

Chi phi di vay dwec hach toan nhu chi phi phat sinh trong néim ngoai trir cac khoan chi phi di
vay lién quan tryc tiép dén viéc mua sam, xay dung hoéc hinh thanh mét tai san cu thé can
c6 mét thoi gian di dai dé cé thé dwa vao str dung theo myc dich dinh trudc hoac dé ban
duoc vbn hoa vao nguyén gia clia tai san do.

Chi phi tra trwéec

Chi phi tra trwéc bao gom cac chi phi tra trudc ngén han hodc chi phi tra trudic dai han trén
bang can déi ké toan hop nhét va duoc phan bo trong khoang thoi gian tra trwdc cla chi phi
twong (g v&i céc loi ich kinh té dugc tao ra tir cac chi phi nay.

Chi phi tra tréc ngén han bao gém chi phi ban hang lign quan dén cac bét dong san chua
ban giao, thué thu nhap doanh nghiép tam ndp cho céc khoan thanh toan theo tién dé cla
khach hang tai cac dw an bat déng san clia Cong ty va cac céng ty con va céc chi phi tra
trivée ngén han khac du kién mang lai loi ich kinh té trong khodng thoi gian mét chu ky kinh
doanh.

Chi phi tra trudc dai han bao gdbm cong cu dung cu xuét dung, chi phi tré trwéc tién thué va
c4c chi phi tra trwéc khdc mang lai loi ich kinh té trong khoang thoi gian trén mét nam.
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3.

3.10

3.11
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Chi phi tra trwée (tiép theo)
Tién thué dat tra trude

Tidn thué dét tra truéc bao gdm sb dw chia phan bd hét clia khodn tién thué dat da tra theo
hop ddng thué dat ky voi cac co quan nha nuéc c6 tham quyén. Theo Théng tw sb
45/2013/TT-BTC, khoan ti&n thué dat tra trudc noi trén dugc ghi nhan nhuw chi phi tré truéc
dai han va duoc phan bd vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitra nién dé
trong thoii gian con lai clia hop déng thué. Ngoai ra, tién thué dat tra trude cling bao gbm
quyén thué d4t phat sinh tir cac giao dich hop nhét kinh doanh, trong d6, bén bi mua & bén
di thué theo cac hop ddng thué hoat dong co diéu khoan thué wu dai so voi gia thi truong tai
ngay hop nhét kinh doanh,

Hop nhét kinh doanh va Igi thé thwong mai

Hop nhat kinh doanh dwoc hach toédn theo phwong phap gia mua. Gia phi hgp nhét kinh
doanh bao gbm gia tri hop Iy tai ngay dién ra trao ddi clia cac tai san dem trao doi, cac khoan
no phai tra da phat sinh hodc da dwoc thira nhén va cac céng cu von do bén mua phat hanh
dé dbi lay quy2n kiém soat bén bj mua va cac chi phi lién quan tric tiép dén viéc hop nhét
kinh doanh. Tai san, no phai tra c6 thé xac dinh dugc va nhirng khodn no tiém tang phai
ganh chiu trong hep nhét kinh doanh ctia bén bj mua déu dugc ghi nhan theo gia tri hop Iy
tai ngay ho'p nhéat kinh doanh.

Khi cong cu vén phét hanh Guoc cAu thanh trong gia phi hop nhét kinh doanh, gié ph hop
nhét kinh doanh bao gém gié tri ho'p Iy tai ngay trao ddi clia cac cong cu vén d6. Trudng hop
khéng ct gia cong bg dang tin cay, thi gia tri hgp ly cla cong vu von co thé wéc tinh bang
cach tham chiéu dén gia tr] hop Iy ciia bén mua hodc tham chiéu dén gia tri ho'p Iy ctia doanh
nghiép bi mua, mién la gia nao ca béng chirng rd rang hon.

Loi thé thwong mai phét sinh tir ho'p nhét kinh doanh dwoc ghi nhén ban dau theo gia gbc,
la phan chénh léch gitra gia phi hop nhét kinh doanh so v&i phan & hitu cla bén mua trong
gia tri hop Iy clia tai san, no phai tré c6 thé xéc dinh duoc va cac khoan no' tiém tang da ghi
nhan. Néu gia phi hop nhét kinh doanh th&p hon gia trj hop Iy cla tai san thuan cla bén bj
mua, phdn chénh léch dé sé dugc ghi nhan vao bao céo két qua hoat ddng kinh doanh hop
nhét gitra nién do. Sau ghi nhan ban dau, loi thé thuong mai dwgc xac dinh gia tri béng
nguyén gia tree di gia tri phan bd Iy ké. Loi thé thuong mai dugc phan bd theo phuong phép
dwerng thang trong théi gian hiru ich dugc wéc tinh 12 mudi (10) ham. Pinh ky céng ty me
phai danh gia t8n that loi thé thuong mai tai cong ty con, néu cé bang chirng cho thay sé loi
thé thurong mai bi t8n that Ién hon s phan bé hang nam thi phan bé theo s0 loi thé thuong
mai bj tén thét ngay trong nam phét sinh.

Hop nhét kinh doanh dui si kiém soat chung

Hop nhét kinh doanh duéi sy kiém soat chung 1a mét nghiép vu hop nhat kinh doanh trong
6 tht ca cac cong ty duoc dong kiém soat bai ciing mat déi twong hodc cac dbi tuong trude
va sau khi hop nhéat kinh doanh, va su kiém soat nay 1a khéng nhét théi. M6t cong ty co thé
chiu sw kiém soat boi mét ca nhan hodc nhém ca nhan theo mét thda thuén hop déng.
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3.

3.11
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Hop nhét kinh doanh va lgi thé thwong mai (tiép theo)

Giao dich hop nhét kinh doanh duwéi sy kiém soat chung dwore thue hién nhw sau:

» Tai san va ng cla cac don vj duoc hop nhét theo gia tri ghi s tai ngay hop nhét kinh
doanh;

»  Khéng co lgi thé thwong mai phét sinh tir giao dich hop nhét kinh doanh;

Béo céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitka nién dd phan anh két qua hoat
ddng kinh doanh clia cac don vi dwoc hop nhét tir thei diém hop nhét kinh doanh; va

» Chénh léch gilra gia phi hop nhét va tai san thuén clia bén bj hop nhat dugce ghi nhan
vao von chd s& hivu,

Sau ngay hop nhét kinh doanh, néu Céng ty va cac céng ty con chuyén nhwong va mat quyén
kiém soat khoan dau tw vao don vi nay, phan chénh léch gitta gid phi hop nhét va tai san
thun da duoc hach toan trdc day vao von chi sé hivu sé dugc ghi nhén trong bao cao két
qua hoat dong kinh doanh hep nhat gilra nién dd.

Mua tai san va hop nhét kinh doanh

Céng ty va cac cdng ty con mua céc cong ty con s& hiru tai san va c6 cac hoat dong san xuét
kinh doanh. Tai thei didm mua, Cong ty va cac céng ty con sé xac dinh viéc mua cong ty con
co phai la giao dich ho nhét kinh doanh hay khéng. Giao dich nay dugc coi la hoat dong
hop nhét kinh doanh néu céng ty con cé cac hoat déng san xuat kinh doanh gén lién voi tai
san duoc mua.

Néu viéc mua lai cong ty con khéng phai la giao dich hap nhét kinh doanh, giao dich dé dugc
hach toan nhu la mét giao dich mua mét nhém céc tai san va ng phai tra. Gia phi mua duogc
phan bé vao cac tai san va no phai tra diva trén gia tri hop Iy twong (ng clia cac tai san va
no phai tra, va khong c6 lpi thé thuong mai hay thué thu nhap hoén lai dugc ghi nhan.

Trong trudng hop trudc ngay kidm soat, khodn du tu 1a cong ty lién két hodc khoan dau tw
tai chinh dai han ctia céng ty me va giao dich mua céng ty con khdng phai la giao dich hop
nhéat kinh doanh, khi lap bao cao tai chinh hg'p nhét gitka nién do, cong ty me khéng danh gia
lai khoan dAu tu truéc day ma tién hanh phan bé téng gid mua céng ty con va gia tri ghi sb
clia khodn d4u tu trivéc ddy vao céc tai san va ng phai tra dya trén gié tri hop Iy twong (rng

clia cac tai san va ng phai tra.
Céc khoan dau tw

Dau tw vao cac cong ty lién két

Céc khodn dAu tw vao cac cang ty lién két duge hach toan theo phurong phap von chl s&
hivu. Céng ty lién két 14 cong ty ma trong do Cong ty va cac cong ty con co anh hwéng dang
k& nhwng khong phai 14 céng ty con hay céng ty lién doanh clia Cong ty. Thong thuong, Coéng
ty va cac cong ty con dwoc coi & c6 anh huéng dang ké néu so hitu trén 20% quyén bo
phiéu & don vi nhan dau tu.

Theo phuong phap vén chii s& hiru, khodn dau tw dugc ghi nhan ban dau trén bang can doi
ké toan hop nhét theo gia géc, sau d6 duoc diéu chinh theo nhirng thay di clia phan s& htu
clia Céng ty trong gia trj tai san thuan clia cong ty lién két sau khi mua. Loi thé thwong mai
phat sinh tir viéc dau tw vao cong ty lién két dwoc phan anh trong gié tri con lai cta khoan
dAu tw. Céng ty va cac cang ty con khéng phéan bo loi thé thiong mai ndy ma hang nam thire
hién danh gia xem loi thé thuong mai c6 bi suy gidm gia tri hay khéng. Béo cao ket qua kinh
doanh hop nhét gitta nién do phan anh phan sé hitu cGa Cong ty va cac cong ty con trong
bao céo két qua hoat déng kinh doanh clia céng ty lién két sau khi mua.
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Céc khoan déu tw (tiép theo)
Déu tw vao céc cong ty lién két (tiép theo)

Phén sé& hu clia nha dau tw trong loi nhuén/(18) ctia cong ty lién két sau khi mua duge phan
anh trén bao céo két qua kinh doanh hop nhét va phan s& hiru clia nha dau tw trong thag ddi
sau khi mua clia cac quy clia cong ty lién két dwec ghi nhan vao céc quy. Thay déi Iy ké sau
khi mua duoc didu chinh vao gia tri con lai clia khoan dAu tw vao cong ty lién két. Cé tic
nhan dugychqi nhuén dworc chia tir cong ty lién két duwoc cin trir vao khoan dau tu vao cong
ty lién ket.

Bao c4o tai chinh clia cong ty lién két dwec 1ap cing ky véi bao cao tai chinh hop nhét gitra
nién do ctia Céng ty va cac cong ty con, va str dung cac chinh séch ké toan nhéat quan voi
Cong ty va céc cong ty con. Céc didu chinh hop nhét thich hop d& duoc ghi nhan dé bao
dam cac chinh sach ké toan duoc ap dung nhat quan voi Cong ty va cac cong ty con trong
truéng ho'p cén thiét.

Chuimg khoan kinh doanh va déu tw gop vén vao don vj khéc
Chuing khoan kinh doanh va dau tw gép vén vao don vi khac duoc ghi nhan theo gia gbe.

Dau tw ndm gitr dén ngay déo han

Cac khoan dau tu ndm gilr dén ngay d4o han duoc ghi nhén theo gia géc. Sau ghi nhan ban
dAu, cac khoan dau tur nay duoc ghi nhan theo gié trj c6 thé thu hdi. Céc khoan suy giam gia
trj ctia khoan GAu tu néu phat sinh duoc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao céo két
qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitra nién dé va gidm trir tryc tiép gia tri dau tuw.

Dy phong gidm gid tri céc khoan dau tw

Du phéng cho viéc gidm gia trj clia cac khodn dau tw duoc 18p khi c6 bang chiing chac chan
cho thdy c6 sy suy gidm gia tri clia cac khoan dau tu nay vao ngay két thic ky ke todn.

Tang hoac gidm s6 dur duw phang dwoc hach toan vao chi phi tai chinh trong béo céo ket qua
hoat déng kinh doanh hop nhét gitra nién do.

Céc khoan phai tra va chi phi trich trwoc

Céc khoan phai tra va chi phi trich truéc duge ghi nhan cho sé tién phai tré trong twong lai
lién quan dén hang héa va dich vy da nhan dwec khong phuy thudc vao viéc Céng ty va cac
céng ty con d& nhan dugc héa don clia nha cung cép hay chua. Cac khoan phai tra nha thau
xay ding cho céc dy an bat dong san duoc ghi nhan theo bién ban nghiém thu khoi lvgng
gitta hai bén, khéng phu thudc vao viéc Céng ty va cac céng ty con da nhan dugc héa don
clia nha cung cép hay chua.
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3.
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3.16
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Céac khoan dw phéng
D phong chung

Céng ty va cac cong ty con ghi nhan dy phong khi ¢é nghfa vu no hién tai (nghfa vu phap Iy
hodc nghia vu lién doi) la ket qua cta mét sy kién da xay ra trong qua khir. Viéc thanh toan
nghfa vu no' nay cé thé s& dan dén sw gidm stit vé nhirng loi ich kinh té va Cong ty va cac
céng ty con cé thé dwa ra dwge mét wéce tinh dang tin cay vé gia tri clia nghia vu ng d6.

Khi Cong ty va céc cong ty con cho réng mét phan hodc toan bé chi phi dé thanh toan mot
khoan du phong sé& dugc hoan lai, vi du nhu théng qua hop ddng bao hiém, khoan bdi hoan
nay chi dwoc ghi nhan la mét tai san riéng biét khi viéc nhén dugc bdi hoan Ia gan nhuw chéc
chan. Chi phi lién quan dén cac khodn du phong dwoc hach toan vao bao céo két qua hoat
dong kinh doanh hop nhét gitra nién d6 sau khi da trir di cac khoan bdi hoan.

Céng ty va cac céng ty con danh gia hop déng rii ro Ién |a hop déng ma trong d6, chi phi bét
budc phai tra cho cac nghia vu lién quan dén hop ddng vuet qua lgi ich kinh té du tinh thu
duoc tir hop déng dé. Céc chi phi bét budc phdi tra theo diéu khoan ctia hop dong phan anh
chi phi thép nhat néu tir bd hop ddng. Mikc chi phi d6 sé thap hon mic chi phi dg thye hién
hop ddng, ké ca cac khoan boi théng hodic dén bu phét sinh do viéc khéng thirc hién duoc
hop ddng. Céng ty va céac cong ty con ghi nhan va danh gia nghia vu ng hién tai theo hop
ddng rdi ro 1&n nhu mét khoan dir phong va khoén dy phéng duoc lap riéng biét cho ting
hop ddng co ri ro lon.

Né&u anh hwdng vé gia tri thoi gian cla tién 1a trong yéu thi gié tri cia mot khoan di phong
cAn dwoc chiét khau vé gia tri hién tai st dung ty 1& chiét khéu 14 ty 18 truée thué va phan anh
16 nhirng rli ro cu thé ctia khoan no dé. Khi gia tri clia khoan duy phong duoc chiét khau,
phén tang Ién theo th&i gian clia khodn di phong dwoc ghi nhan la chi phi tai chinh.

Dy phong chi phi bdo hanh cho bat dong sén dé ban

Céng ty va cac cong ty con woc tinh chi phi dy phong bao hanh dwa trén doanh thu va cac
théng tin hién cé veé viéc sira chiva cla cac bat déng san da ban trong qua khib.

Céc nghiép vu béng ngoai té

C4c nghiép vu phat sinh biing cac don vi tién té khac véi don vj tién té ké toan cla Cong ty
va cac cong ty con (VND) duoc hach toan theo ty gia giao dich thuc té vao ngay phat sinh
nghiép vu theo nguyén tac sau:

Nghiép vy lam phét sinh cac khodn phai thu duge hach toan theo ty gia mua clia ngan
hang thwong mai nei Céng ty va cac cong ty con chi dinh khach hang thanh toan;

Nghiép vu lam phét sinh c&c khoan phai trd dugc hach toan theo ty gia ban clia ngan
hang thuong mai noi Cong ty va cac cong ty con dw kién giao dich;

Giao dich gop vén hoc nhan vén gép duorc hach todn theo ty gia mua ngoai té clia ngan
hang noi Céng ty va cac cong ty con mé tai khoan dé nhan von clia nha dau tw; va

~ Giao dich mua sam tai san hodc cac khoan chi phi dwoc thanh toan ngay béng ngoai té
(khéng qua cac tai khodn phai trd) dugc hach toan theo ty gia mua clia ngan hang thwong
mai noi Cong ty va cac cong ty con thyre hién thanh toan.

Tai ngay két thuc ky ké todn n&m, céc khoan muc tién t& cd gbe ngoai té dwoc danh gia lai
theo ty gia giao dich thuc té tai ngay ctia bang can déi ké toan hop nhét theo nguyén tac sau:

Cac khodn muc tign té dwoc phan loai 1a tai san duoc danh gia lai theo ty gid mua cla
ngan hang thwong mai noi Cong ty va céc cdng ty con thudng xuyén cb giao dich; va

Céc khodn muc tién té dwoc phan loai la ne phéi tra dwoc danh gia lai theo ty gia ban
cia ngan hang thuong mai noi Cong ty va cac cong ty con thudng xuyén cé giao dich.

TAt ca céac khodn chénh léch ty gia phat sinh duoc hach toan vao béo cao két qua hoat dong
kinh doanh hop nhéat giGra nién do.
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Cé phiéu quy

Céc cbéng cu vén chil s& hivu duge Cong ty mua lai (cb phiéu quy) dwoc ghi nhan theo nguyén
gia va trlr vao vén chil s& hiru. Cong ty khdng ghi nhan cac khoan 18i/(16) khi mua, ban, phat
hanh ho&c hily cac céng cu vén chl so hitu ctia minh.

Phén chia lgi nhudn

Loi nhuén thuan sau thué thu nhap doanh nghiép (khdng bao gdm céc khodn l4i tir giao dich
mua gia ré) cé thé duoc chia cho cc cb déng sau khi co quyét dinh ctia HOI ddng quan tri
(da dwoc Dai hoi dong cb déng thong qua), va sau khi da trich 1ap céc quy dw phong theo
Diéu |& ctia Cong ty va cac cdng ty con va cac quy dinh clia phép luat Viét Nam.

Tidn tra trwée tir khach hang mua bat dong san

Cac khoan tién khach hang tra trudc dé mua bat dong san trong tuong lai ma chuwa da diéu
kien dé& dwoc ghi nhan 1a doanh thu trong ndm dwgc phén anh trong tai khoan "Ngudi mua
tra tién treée” trong phAn ng phai trd trén bang cén ddi ké toan hop nhat. Cac khoan hé tror
theo churong trinh ban hang mang tinh chét gidm trir vao doanh thu dugc ghi gidm vao chi
tiéu "Ngwoi mua tra tién trudc” doi véi cac bat dong san trong twong lai chwra du didu kién
ghi nhan la doanh thu trong nam.

Ghi nhdn doanh thu

Doanh thu duoc ghi nhan khi Cong ty va cac cong ty con ¢6 kha n&ng nhan dwoc cac lgi ich
kinh té c6 thé xac dinh dwoc mét cach chic chén. Doanh thu dwgc xéc dinh theo gia tri hop
Iy clia cac khoan da thu hodc sé thu dugc sau khi trir di cac khoan chiét khéau thuong mai,
gidm gi4 hang ban va hang ban bj tré lai. Cac diéu kién ghi nhan cy thé sau day cing phai
dwoc dap tng khi ghi nhan doanh thu:

Doanh thu chuyén nhirong bt dong sén

Doanh thu chuyén nhuong bat dong san duge ghi nhan khi phan Ién cac rdii ro va loi ich gan
lign véi quydn sé hiru bat déng san dugc chuyen giao cho ngudi mua.

Doanh thu chuy&n nhuong bt déng san ciing bao gom doanh thu ghi nhan mot |&n tir viéc cho
thué dai han bt dong san. Trudng hep thei gian cho thué chiém trén 90% thei gian st dung
heku ich cla tai san, Céng ty va cac cong ty con lwa chon phurong phép ghi nhan doanh thu mot
14n déi véi toan bd sé tién cho thué nhan truéc néu théa mén dgng thori cac diéu kién sau:

Bén di thué khong co qugén hily ngang hop déng thué va doanh nghiép cho thué khong co
nghia vu phai tra lai sb tién da nhan trude trong moi truéng hop va dwdi moi hinh thirc;

S6 tién nhan trudc tr vie cho thué khdng nhé hon 90% téng sb tién cho thué dy kién
thu dworc theo hop ddng trong sudt thoi han cho thué va bén di thué phai thanh toan toan
bé s tién thué trong veng 12 thang k& tir thori diém khéi dau thué tai san;

Hau nhu toan bé rii ro va lgi ich gén lién véi quyén s& hitu tai sén thué da chuyen giao
_cho bén di thué; va

Céng ty va cac cong ty con cho thué phéi wéce tinh duoc tuong dbi day du gia von cla
hoat déng cho thué.

Doanh thu cho thué bt déng san

Doanh thu tir cho thué tai san theo hop ddng thué hoat déng duec hach toan vao bao céao
két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitra nién @6 theo phurong phap duong thang trong
subt theri gian cho thué.

Doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang dwoc ghi nhan khi céc rii ro trong yéu va cac quyén s& hiru hang hoa
dwoc chuyén sang ngudi mua, thudng 1a triing véi thoi diém chuyén giao hang hoa.
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Ghi nhan doanh thu (tiép theo)

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu cung cép dich vu duge ghi nhan khi dich vu dugc cung cép cho khach hang.
Tién lai

Doanh thu dwoc ghi nhan khi tién I5i phat sinh trén co' s& don tich (co tinh dén lgi tirc ma tai
san dem lai) trir khi kha nang thu hdi tién I4i khéng chéc chan.

Cé tire

€4 tire dwoe ghi nhan 1a doanh thu khi qugén duoc nhan khoan thanh toan cé tirc clia Céng
ty va cac cong ty con véi tw cach 1a nha dau tw dugce xac |ap.

Thu nhép tir hoat déng chuyén nhugng vén

Thu nhap tir hoat déng chuyén nhuwgng vén dugc x4c dinh |a phan chénh Igch gitra gia ban
va gia von phan vén chuyén nhueng. Thu nhap nay dwoc ghi nhan vao ngay phat sinh giao
dich, ttre 1a khi hop ddng chuyén nhuong duoc thyre hién.

Thu nhép tir hop déng hop tac ddu tw va kinh doanh trong dé Cong ty va céc cong ly con
duoc chia sé loi nhuén trude thué hodc loi nhudn sau thué

Thu nhap duoc chia tlr loi nhuan trudc thué hodc tir loi nhuan sau thué clia hoat dong kinh
doanh bat déng san theo cac hep ddng hop tac dau tw va kinh doanh duwgrc ghi nhan la doanh
thu hoat dong tai chinh trén béo céo két qua hoat dong kinh doanh ho'p nhat gitra nién do.

Trong giao dich Céng ty va cac cong ty con cung cap nhiéu san pham va dich vu cho khéch
hang trong cing mét hop dbng, Céng ty va cac cong ty con xac dinh cac nghia vy ban san
ph&m va nghia vu cung cp dich vu riéng biét trong hop ddng dé va chi ghi nhén doanh thu
khi tirng nghfa vu riéng biét dwoc Cong ty va cac cong ty con hoan thanh véi khach hang.
Gia tri hop ddng ducc phan bé cho san pham duoc xac dinh bang téng gia tri hop déng triv
di gia tri ho'p ly wére tinh ctia dich vy. Cac khoan thanh toan ctia khach hang theo hop déng
twong ng véi nghia vu chua dugce thire hién dwoc ghi nhén vao chi tiéu "Ngudi mua tra tién
trréc” hodc chi tiéu “Doanh thu chua thure hién” trén bang can dbi ké toan hop nhat gitra nién
do.

Hop dbng xay dwng

Khi két gua thirc hién hop ddng xay dung co thé dwoc wdc tinh mot cach dang tin cay, thi
doanh thu va chi phi lién quan dén hop dong duwgc ghi nhan twong trng véi phan céng viéc
da hoan thanh vao ngay két thiic ky ké toan dia vao cac bang téng hop khéi lvgng céng viec
hoan thanh duwoc xac nhan bdi khach hang. Cac khoan téng giam khi thire hién hop aong,
céc khoan tién thuwdng va céac khoan thanh toan khac chi dwoc tinh vao doanh thu khi da
duoc théng nhét véi khach hang.

Khi két qua thuc hign hop ddng xay dung khdng thé dwoce udce tinh mét cach dang tin cay,
doanh thu chi dugc ghi nhan twong dwong véi chi phi ciia hop ddng d& phat sinh ma viéc
hoan tré la twong dbi chéc chan. Chi phi clia hop déng chi dwec ghi nhan 1a chi phi trong
nam khi cac chi phi nay da phat sinh.
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Thué
Thué thu nhap hién hanh

Tai san thué thu nhap va thué thu nhap phai ndp cho nam hién hanh va cac ndm trudc duoc
xac dinh bang sé tién du kién dwoc thu hdi tir hodc phai ndp cho co quan thué, dya trén céc
mirc thué suét va cac luat thué co hiéu lrc dén ngay két thiic ky ké toan.

Thué thu nhap hién hanh dugc ghi nhan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét
gitra nién do ngoai trir treéng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khodn muc
duoc ghi thang vao vén chli s& hiru, trong trudng hop nay, thué thu nhép hién hanh ciing
duoc ghi nhan truc tiép vao vén chu s& hiru.

Céng ty va céc cong ty con chi dugc bl trir céc tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu
nhap hién hanh phai nép khi Cdng ty va cac cong ty con co quyén hop phap duec bu triv
gitva tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai ngp va Cong ty va cac
cdng ty con dy dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai ndp va tai san thug thu nhap
hién hanh trén co sé thuén.

Thué thu nhap hoan lai

Thué thu nhap hoan lai dwgc xac dinh cho cac khoan chénh léch tam théi tai ngay két thuc
Ky ké toan nam gitra co' s& tinh thué thu nhap cla cac tai san va no phai tra va gia tri ghi 6
clia cac khoan muc nay trong bao céo tai chinh hop nhét gitra nién do.

Thué thu nhap hoan lai phai tra dugc ghi nhan cho tt ca cac khodn chénh Igch tam thoi chiu
thué, ngoai trir:

»  Thué thu nhap hoan lai phai tra phét sinh tir ghi nhé&n ban dau ctia mét tai sén hay no
phai tré tir mét giao dich ma giao dich nay khéng c6 &nh hwéng dén lgi nhuan ké toan va
loi nhuan tinh thué thu nhéap (hoéc 16 tinh thué) tai theri diém phat sinh giao dich; va

+»  Céc chénh léch tam thai chiu thué gan lién véi cac khoan dau tw vao cac cong ty con,
cdng ty lién két va cac khoan vén gop lién doanh khi Cong ty va cac cong ty con co kha
nang kiém soat thoi gian hoan nhap khodn chénh léch tam thoi va chgc chén khoan
chénh léch tam thoi sé khéng duoc hoan nhép trong tweng lai co thé duw doan.

Tai san thué thu nhap hoan lai can dwec ghi nhan cho tat ca cac chénh léch tam thdi dugc
khéu trir, gi tri duwoc khAu trir chuyén sang cac ndm sau clia cac khodn I8 tinh thué va céc
khoan wu dai thué chuwa st dung, khi chéc chén trong twong lai s& cé Igi nhuan tinh thué de
str dung nhirng chénh léch tam thei dugc khdu trir, cac khoan 18 tinh thué va céc vu dai thué
chuwa st dung nay, ngoai trir:

Tai sa&n thué hon lai phat sinh tir ghi nh&n ban dau clia mét tai san hodc ne’ phai tra ti
mét giao dich ma giao dich nay khéng c6 anh hwéng dén loi nhuan ké toan va loi nhuén
tinh thué thu nhap (ho#c 18 tinh thué) tai thoi diém phéat sinh giao dich; va

»  Dbi voi cac chénh léch tam thei duoc khAu triy phat sinh tir cac khodn dau tw vao céc

_cdng ty con, céng ty lién két va céc khoan vén gop lién doanh, tai san thué thu nhap hoan

lai dwoe ghi nhan khi chéc chan 1a chénh léch tam théi sé dwoc hoan nhap trong tuong

lai c6 thé dw doan duwoc va cé loi nhuan tinh thué dé st dung duwgc khoan chénh Iéch
tam thoi do.
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Thué thu nhép hoén lai (tiép theo)

Gia tri ghi sb cla tai san thué thu nhap hoan lai phai duo'c xem xét lai vao ngay két thuc ky
ké todn nam va phai gidm gia trj ghi sd clia tai san thué thu nhap hoén lai dén mirc blo dam
chéc chan c6 du loi nhuan tinh thué cho phép lei ich clia mét phén hodc toan bd tai san thué
thu nhap hoén lai dwgc sl dung. Céc tai san thué thu nhap hoan lai chwa dwoc ghi nhan
trudc day duoc xem xét lai vao ngay két thic ky ké toan nam va duoc ghi nhén khi chéc
chén cé dd loi nhudn tinh thué trong tuong lai dé cé thé sir dung cac tai san thué thu nhap
hoan lai chwa ghi nhan nay.

Tai s&n thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra dugc xac dinh theo thué
suét dy tinh s& ap dung cho ndm tai chinh khi tai san dwoc thu hoi hay no phai tra duoc
thanh toan, dua trén cac mirc thué suét va luat thué co hiéu luc vao ngay két thic ky ké toan
nam.

Thué thu nhap hoan lai droc ghi nhan vao béo céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét
gitra nién do ngoai trir tredng hop thué thu nhép phat sinh lién quan dén mot khodn muc
dwoc ghi thang vao vén chi s& hiru, trong truerng hop nay, thué thu nhap hoan lai cling duoc
ghi nhan true tiép vao vén cht sé hiru,

©6ng ty va céc cong ty con chi dwgc bu trir cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu
nhap hoan lai phai tra khi doanh nghiép cé quyén hep phap dwoc b trir gitra tai san thué thu
nhap hién hanh v6i thué thu nhap hién hanh phai nép va céc tai san thué thu nhap hoén lai
va thué thu nhap hodn lai phai tra nay lién quan ti thué thu nhap doanh nghiép duoc quan
Iy b&i cting mét co' quan thué:

» * dbi voi cling moét don vj chiu thué; hodc

» Céng ty va cac cong ty con dy dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai nop va tai
san thué thu nhap hién hanh trén co' s& thuén hodc thu hoi tai san dong thoi véi viéc
thanh toan no phai tré trong tirng ky twong lai khi cac khoan trong yéu clia thué thu nhap
hodn lai phai tré hodc tai san thué thu nhap hoan lai dwoc thanh toan hogc thu héi.

Lai trén cé phiéu

L&i co ban trén cb phiéu duoc tinh bing cach chia loi nhuan hoc 16 sau thué phan bé cho
cb déng s& hiru cd phiéu phé théng clia Céng ty (sau khi da diéu chinh cho viéc trich lap quy
khen thuéng, phuc loi) cho sd lugng binh quan gia quyén clia sé cb phiéu phé thong dang
Iu hanh trong nam.

L&i suy giam trén cb phidu dwoc tinh béng cach chia loi nhun hodic I8 sau thué phan b cho
cb ddng s& hiru cb phiéu phé théng clia Cong ty (sau khi d& didu chinh cho ¢ tirc clia cd
phiéu wu dai cé quyén chuyén dbi) cho sb lugng binh quan gia quyén cia s cb phiéu phd
théng dang It hanh trong nam va sé lugng binh quan gia quyén clia cd phiéu phg thong sé
dugc phét hanh trong trudng hop tat ca cac cd phiéu phé théng tiém ning co tac ddng suy
gidm déu duoc chuyén thanh cé phiéu phé théng.
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Théng tin theo b6 phdn

M6t bd phan la mét ciu phan co thé xac dinh riéng biét cia Céng ty va céc céng ty con tham
gia vao viéc cung cép céc san pham hoéc dich vy lién quan (bd phan dugc chia theo hoat
déng kinh doanh) hodc cung c&p san phdm hoéc dich vu trong mét méi trudng kinh té cu thé
(b6 phan dworc chia theo khu vire dja 1y). M8 mét bé phan nay chju rdi ro va thu dugc loi ich
khac biét so v&i cac bd phén khac.

Hoat déng kinh doanh bét déng san va cac dich vy lién quan la hoat dong chtl yéu tao ra
doanh thu va loi nhuan cho Céng ty va cac céng ty con, trong khi cac khoan doanh thu khac
chiém ty trong nhé trong téng doanh thu clia Céng ty va cac céng ty con, do vay Ban Téng
Giam dbc cho rang Cong ty va cac céng ty con hoat déng trong mot b6 phan kinh doanh duy
nhét. Hon niva, Ban Téng Giam déc ciing x&c dinh béo céo b phén clia Cong ty va cac cdng
ty con theo khu vwc dia ly duoc dya theo dia diém clia tai san 1a & Viét Nam.

Céc bén lién quan

Cac bén duoc coi la bén lién quan ctia Cong ty va cac cong ty con néu mét bén co kha nang,
truc tiép hoc gian tiép, kiém soat bén kia hodc gay anh hwrdng dang ké t&i bén kia trong viéc
ra céc quyét dinh tai chinh va hoat déng, ho#c khi Céng ty va cac céng ty con va bén kia cﬂng
chiu su kim soat chung ho&c anh huwdng dang ké chung. Céc bén lién quan néu trén co th
la cAc c6ng ty hodc cac ¢4 nhan, bao gom céc thanh vién mét thiét trong gia dinh ctia ho.

Chia tach céng ty

Giao dich chia tach cong ty trong trurng hop Cong ty 1a Cong ty bi tach duoc thye hign nhu
sau;
Tai san, no phai tra chuyén sang cho céng ty duwoc tdch dwoc ghi giam vao cac khodn
~muc tong (ng trén Bang can déi ke toan hop nhét clia Céng ty theo gia tri ghi sé tai
ngay chia téach;
+ Phan chénh Iéch gilra tai san, ng' phai tré chu én sang cho ¢ong ty dugc tach dugc ghi
gidm vao vén chii s& hiru trén Bang can dbi ke toan hop nhat clia Cong ty; va

» Khong co I&i 16 phat sinh tir giao dich chia tach.
Chi phi phét hanh tréai phiéu
Chi phi giao dich li&n quan dén viéc phat hanh trai phiéu dug'c phan bé dan phu hop véi ky

han trai phiéu theo phwong phap duwong théng. Tai thoi diém ghi nhan ban dau, chi phi phat
hanh trai phiéu dwoc ghi gidm vao phan ne goc clia tréi phiéu.
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Céng ty Co phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIC'A NIEN DO (tiép theo)

Quy I ndm 2025

4. TIEN VA CAC KHOAN TU'O'NG BU'O'NG TIEN

Tién mat
Tién glri ngan hang
Céc khoan twong dwong tién

TONG CONG

Ngay 31 thang 3

B09a-DN/HN

Bon vj tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 12

ném 2025 ndm 2024
2.102 2.231
20.758.394 21.631.585
732.210 7.146.307
21.492,706 28.780.123

Céc khoan twong duong tign vao ngay 31 thang 3 ndm 2025 bao gém cac khodn dau tu va
cac khodn tién gt biing VND tai cac ngan hang thirong mai c6 ky han tir 1 dén 3 thang,

hwéng 1ai suat tlr 1,6% dén 4,2%/nam.

5, CAC KHOAN DAU TU TAI CHINH NGAN HAN

Don vj tinh: triéu VND

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

Gidgéc Gl trighisd Gidgbc  Giatrghi sb
Chirng khoan kinh
doanh 1.500.000 1.500.000 3.628.250 3.628.250
Piu twnidm gitv dén
ngay dao han 1.846.766 1.846.766 1.763.622 1.763.622
Tién gt ngén hang cd
ky han (*) 1.846.766 1.846.766 1.763.622 1.763.622
TONG CONG 3.346.766 3.346.766 5.391.872 5.391.872

(*) Cac khodn tién glri ngén hang c6 ky han tai ngay 31 thang 3 nam 2025 c6 ky han gbce tir
trén 3 thang dén 12 thang va hwéng Iai suét tir 2,5%/ndm dén 6,0%/nam.
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Cong ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2025

6.1

6.2

B09a-DN/HN

PHAI THU CUA KHACH HANG VA TRA TRU'O'C CHO NGU'Ol BAN NGAN HAN

Phai thu ngan han cda khéch hang

Phai thu tir chuyén nhwong bat dong san
Phai thu tir dich vu xay ding va cac dich vu
lién quan

Phai thu tir dich vy quan ly bat dong san va
cac dich vu lién quan

Phai thu ttr cho thué va cung cap dich vu
lién quan

Phai thu khac

TONG CONG

Trong do6:
" Phai thu tir khach hang
Phai thu tir cc bén lién quan
(Thuyét minh s6 31)

Dy phéng phéi thu ngén han khé doi

Tré trwéc cho ngwéi ban ngdn han

Tra trwdc cho ngudi ban
Tra trwdc cho cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 31)

TONG CONG
D phong tra truérc cho ngudi ban

PHAI THU VE CHO VAY

Ngén han
Céc khoan cho vay cac ddi tac
Cac khoan cho vay céc bén lién quan
(Thuyét minh s6 31)

TONG CONG
Dw phéng phai thu vé cho vay kho doi

Dai han
Céc khodn cho vay cac ddi tac
Cac khoan cho vay cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 31)

TONG CONG
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Pon vj tinh: trigu VND

Ngay 31 thang 3

Ngay 31 thang 12

ndm 2025 nam 2024
11.798.017 12.171.893
1.944.083 2.599.689
1.527.182 2.986.147
422.203 353.794
1.728.997 1.196.349
17.420.482 19.307.872
16.046.690 17.060.672
1.373.792 2.247.200
(75.932) (75.933)

Don vj tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 3

Ngay 31 thang 12

nam 2025 ndm 2024
35.852.578 23.179.123
68.603 414.276
35.921.181 23.593.399
(75.690) (25.690)

Bon vj tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 3

Ngay 31 thang 12

nam 2025 nam 2024
301.996 1.357.741
139.000 7.072.142
440.996 8.429.883

- (6.000)

11.081.830 10.896.805
6.907.178

17.988.808 10.896.805




Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUA NIEN DO (tiép theo)
Quy | ndm 2025

8.

PHAI THU KHAC

Ngén han

Tam (rng tién giai phéng mét béng

Tam (g theo hop déng hop tac dau tuw va
kinh doanh

Phai thu tr loi nhuan chia sé theo hop déng
hop tac kinh doanh

DAt coc, gop vén cho myc dich hop tac dau tu,
kinh doanh

Phai thu khac

TONG CONG
Dy phéng phéi thu ngén han khac
Trong do:

Phai thu ngén han khac tir céc bén khac
Phai thu ngén han khéc tir céc bén lién quan
(Thuyét minh s6 31)

Dai han

Tam (rng tidn gidi phéng mét béng

Pt coc, gop von cho muc dich hop tac déu tu,

kinh doanh
Phai thu tir hop déng thué tai chinh

Phai thu khac

TONG CONG
Trong do:

Phai thu dai han khéc (i cac bén khac
Phai thu dai han khéc ttr céc bén lién quan
{(Thuyét minh s6 31)
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Bon vi tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 3

Ngay 31 thang 12

nam 2025 ném 2024
49.672.975 65.734.937
27.437.592 26.974.452

9.676.457 8.403.287

2.161.377 2.161.377

6.984.339 14,121.861
95.932.740 117.395.914

(282.568) (213.461)
82.361.331 104.384.053
13.571.409 13.011.861
48.000.000 48.000.000
38.639.435 30.765.175
17.796.995 17.479.916

1.064.177 528.424

105.500.607 96.773.515
56.371.398 48.869.899
49.129.209 47.903.616



Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2025

9. HANG TON KHO
Pon vj tinh: triéu VND

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

Gié géc Dy phong Gia gdc Dy phong
B4t dong san dé
ban dang xay
dung (i) 41.010.938 ;s 38.573.211 -
Chi phi s&n xuét
kinh doanh d&
dang (ii) 7.399.955 - 5.242 808 -
Bat dong san
dé ban da xay
dwng hoan
thanh 3.783.219 (7.073) 7.928.920 (7.073)
Bét dong san
RO BRI 1.809.466 (1.190) 1.795.665 (1.190)
Hang tén kho
khac (iv) 1.727.129 (49.612) 1,213,319 (49.612)
TONG CONG 55.730.707 (57.875) 54.753.923 (57.875)

() Chil yéu bao gdm tién sir dung dAt, chi phi gidi phong mat bang, gia mua céc cong ty
con dwoc phan bd nhu mét phan chi phi mua dy an, chi phi xay dwng va phat trién Dy
&n Khu db thj Vinhomes Ocean Park 2, Du an Khu dé thj Vinhomes Ocean Park 3, Dy
an Vinhomes Grand Park, Du an Vinhomes Ocean Park, Dy an Vinhomes Smart City
va mét sé du an khac.

(i). Bao gbm céc khodn chi phi phat sinh lién quan dén viéc cung cAp dich vy téng thau, tw
vén xay dyng cho cac chi dau tw clia céc dy an.

(ii)) Bao gbm céac biét thy, cn hé va nha phé thuwong mai mua @& ban thudc mét s6 duw an
bét ddng san tai Mién Bac.

(iv) Cht yéu bao gdm gia tri hang héa, vét liéu cung cép cho chti dau tw clia cac dy an, céc
san pham tir hoat dong khai thac san xuat da va cac hang hoa khac.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GID’A NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2025

10. CHI PHi TRA TRUOC
Pon vi tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 3 Ngay 31 théng 12

) nam 2025 nam 2024

Ngan han

Chi phi ban hang lién quan dén céc bat

ddéng san chua ban giao 795.451 871.726

Chi phi dich vu quan ly trai phiéu 351.414 123.205

Chi phi tra truéc ngan han khac 125.000 82.032
TONG CONG 1.271.865 1.076.963
Dai han

Tién thué dat (i) 1.813.189 1.862.626

Chi phi céng cu, dung cu 674.844 709.549

Chi phi tra truoc dai han khac 339.665 303.743
TONG CONG 2.827.698 2.875.918

(i) Chu yéu la tién thué dAt tra trwde clia , Dy an Vinhomes Ocean Park, Dy an Vinhomes
Ocean Park 2, Dw an Vinhomes Ocean Park 3, Dy an Vinhomes Smart City, va quyén
thué dét tal céc trung tam thuong mai ctia Céng ty Sinh Thai phat sinh tir hop dbdng hop
tac kinh doanh.

(iii .
11.  TAISAN KHAC
Daon vj tinh: triéu VIND

Ngay 31 thang 3 Ngay 31 thang 12

nam 2025 nam 2024

Ngén han

Pt coc cho muc dich dau tw (i) 27.163.787 25.626.349

Tai san khac 145.797 217.425
TONG CONG 27.309.584 25.843.774
Trong doé:

Dt coc cho cac bén khac 27.309.584 25.843.774
Dai han

D3t coc cho muc dich dau tu (i) 45.769.040 39.109.359

Dat coc cho muc dich thuong mai (i) 1,032,337 1.032.336

Tai san khac = 330.000
TONG CONG 46.801.377 40.471.695
Trong do:

Pat coc cho cac bén khac 5.505.341 5.171.534

Dat coc cho cdc bén lign quan

(Thuyét minh s6 31) 41.296.036 35,300.161

(i) Chii yéu bao gdm cac khoan @&t coc mt s6 cong ty trong Téap doan va cac dbi tac dé
hop tac phét trién va nhan chuyén nhuong mét sé dy an va mua cb phan ctia mot s6
. ¢bng ty dang s& hiru céc dy &n bt ddng san tiém nang.

(i) Khoan dat coc cho mét dbi tac cho cac hop ddng mua ban hang hoéa trong twong lai.
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Cong ty. Co phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | ném 2025

14.  GHI PHi Bl VAY BUQ'C VON HOA

Trong ky, Cong ty va cac cﬁng ty con da vén hoa chi phi di vay voi gia trj 1a 111 ty VND (cho
giai doan tai chinh ba thang ket thic ngay 31 thang 3 ndm 2024: 748 ty VND). Cac khoan chi
phi di vay nay chi yéu lién quan dén céc khoan vay va cac khodn nhan dat coc nhdm dau tw
x4y dwng cac dw an. Chi phi di vay vén hoa phéat sinh tir cac khoan vay va khoan nhan dat
coc ¢6 |ai sudt tir 6%/nam den 16%/nam.

16.  CHI PHi XAY DUNG CO BAN DO’ DANG
Chi phi ctia cac dy &n bao gbm céc chi phi xay dung, chi phi bdi thwéng giai phéng mat béng,
tidn str dung dét, chi phi khdc va gia mua céac cdng ty con duoc phan bé nhu mét phan chi
phi mua dy an.

Chi tiét cac cong trinh xay dyng co ban d& dang cé s dw chiém trén 10% tdng s6 dw nhu

sau:
DPon vj tinh: triéu VIND
Ngay 31 thang 3 Ngay 31 thang 12
nadm 2025 nam 2024
Dy an Khu db thi Pai hoc Quéc té 19.288.462 19.262.734
Du an Vinhomes Long Beach Can Gi¢ 13.663.507 13.612.851
Dy &n Khu dé thi méi Phudc Vinh Tay 9.315.336 9.315.336
Dy an NOXH Vinhomes Long Phudc 7.004.962 7.004.962

16.  CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH DAI HAN

Don vj tinh: triéu VND
Ngay 31 thdng 3 ndm 2025 Ngay 31 thang 12 nam 2024

Gia goc Dir phong Gia gbe D phong
DAu tw vao cac cong ty
lien két
(Thuyét minh s6 16.1) 191.644 - 190.680 .
PAu tw gép von vao
don vi khac
(Thuyét minh s6 16.2) 12.294.236 - 12.294.236 -
DAu tw ndm gitr dén
ngay dao han (i) 16.874 - 34.154 -
TONG CONG 12.502.754 - 12.519.070 -

(i) S6 dw vao ngay 31 thang 3 ndm 2025 bao gdm cac khodn tién giri ngan hang cé ky han
gbe trén 12 thang béng VND.
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Céng ty Cé phan Vinhomes

B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIC'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | ndm 2025

18.
18.1

18.2

PHAI TRA NGU'O1 BAN VA NGUGT MUA TRA TIEN TRUOC NGAN HAN

Phai tra nguwoi ban ngan han

Phai tré cho ngwdi ban
Phai tra cho céc bén lién quan
(Thuyét minh s6 31)

TONG CONG

Ngwoi mua tré tién triwée ngan han

Ngan han

Thanh toan theo céc hop déng chuyén
nhwong bat déng san (i)

Tra trude theo cac hop ddng xay ding
C4c khoan ngudi mua tra tién truéc khac

TONG CONG

Trong dé:
Tra tneée ngén han cia céc bén khac
Tra tneée ngén han cua céc bén lién quan
(Thuyét minh sé 31)

Dai han
Tra truwdc theo cac ho'p dng xay dyng

TONG CONG

Trong do:
Tra trudc dai han cia cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 31)

Bon vj tinh; tiéu VND
Gi4 trj, dong thoi la s6 c6 kha néng tré no

Ngay 31 thang 3 Ngay 31 théng 12

ndm 2025 nam 2024
18.684.378 19.654.744
561,239 305.208
19.245.617 19,959.952

Bon vi tinh: triéu VIND

Ngay 31 thang 3 Ngay 31 thang 12

ndm 2025 nam 2024
36.939.719 34.447.918
5.187.180 4.921.038
1.167.234 917.468
43.294.133 40.286.424
39.977.151 36.746.563
3.316.982 3.539.861
5.916.301 6.159.308
5.916.301 6.159.308
5.916.301 6.159.308

(i)  Day chl yéu la s6 du cac khoan thanh toan theo tién d6 tlr cac khach hang da ky hop
dbng mua ban bét dong san tai cac dy én clia Cong ty va cac cong ty con.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJ'A NIEN B (tiép theo)
Quy | ndm 2025

19.  THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP, PHAI THU NHA NUGC

Pon vi tinh: trigu VND

S6 phéai nop Sé da nép
S6 dau ky trong ky trong ky Sd cudi ky
Phai nop
Thué thu nhap
doanh nghigép 7.145.432 1.061.215 (922.662) 7.283.985
Thué gi4 tri gia tang 3.967.989 961.366 (2.541.224) 2.388.131
Céc loai thué khac 4.161.135 573.062 (2.810.473) 1.923.724
TONG CONG 16.274.556 2.596.643 (6.274.359) 11.595.840
Sbphaithu  S6 da cén triy
, Sé dau ky trong ky trong ky S6 cudi ky
Phai thu
Thué thu nhap
doanh nghiép 35.452 - - 35.452
Céc loai thué khac 18.167 - (3) 18.164
TONG CONG 53.619 - (3) 53.616

20.  CHI PHi PHAI TRA

Pon vi tinh: triéu VND
Ngay 31 théng 3  Ngay 31 thang 12

ndm 2025 nam 2024

Ngan han

Trich truéc chi phi xay dyng bat dong san va

céc tai san khac 27.326.369 30.682.718

Trich trudre chi phi hoa héng mai gidi va céc

chi phi ban hang khac lién quan dén hoat

d6ng kinh doanh bét déng san 6.155.816 6.289.759

Trich trwérc 1ai tréi phiéu va 18 vay phai tra 1.445.622 1.413.920

Trich trué'c cac khodn chi phi khac 389.929 1.099.190
TONG CONG 35.317.736 39.485.587
Dai han

Trich truére cho 13i vay phai tra 326.856 305.399

Trich truéc cac khodn chi phi khac 78 78
TONG CONG 326.934 305.477
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2025

21, DOANH THU CHU'A THUY'C HIEN
Bon vj tinh: trigu VND

Ngay 31 thang 3 Ngay 31 thang 12

nam 2025 nam 2024
Ngén han
Doanh thu chua thuwe hién tir dich vu quan ly
bat déng san 289,821 344.479
Doanh thu chua thuc hién tir dich vu cho thué 114.5679 47.688
Doanh thu chwa thue hién khac 11.656 13.087
TONG CONG 416.056 405.254
Dai han
Doanh thu chua thwe hién tir dich vu quan ly
bat déng san 245.035 286.189
Doanh thu chua thue hién tlr dich vy cho thué 168.549 211.304
" Doanh thu chwa thue hién khac 6.432 -
TONG CONG 420.016 497.493
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUPA NIEN DO (tiép theo)

Quy | nam 2025

22, PHAI TRA KHAC

Ngén han
Phai tra tir loi nhuan chia sé va cac nghia vy
khac tir cac hop dong hop tac dau tw, kinh
doanh
Nhan gép vén va dat coc theo théa thuan(i)
Tién nhan tir khach hang theo cac hop dong
dat coc va cac thda thuan co lién quan khac (ii)
Kinh phi bao tri phai tra (iii)
Céc khoan phai tra ngén han khac

TONG CONG

Trong do:
Phéi trd ngan han khéc cho céc bén khac
Phai tra ngan han khéac cho céc bén lién quan
(Thuyét minh s6 31)

Dai han
Tién nhan tir khach hang theo cac hp déng dat
coc va céac théa thuan co lién quan khac (i)
Nhan ky quy, ky cwoc dai han cho muc dich cho
thué bat dong san
Céac khoan phai tra khac

TONG CONG

Trong do:
Phai trd dai han khéc cho céc bén khéc
Phai trd dai han khac cho céac bén lien quan
(Thuyét minh s6 31)

BO9a-DN/HN

Pon vj tinh: triéu VND

Ngay 31 théng 3

Ngay 31 thang 12

nam 2025 ndm 2024
38.178.564 70.015.276
34.039.633 34.893.366
14.979.594 18.219.441
1.794.509 1.786.830
4.752.664 3.445.685
93.744.964 128.360.598
79.769.385 63.080.615
13.975.579 65.279.983
35.279.474 6.879.472
234.900 234.900
63.930 1086.704
35.578.304 7.221.076
30.198.830 1.841.602

5.379.474 5.379.474

(i) . Sb du tai ngay 31 thang 3 nam 2025 bao gbm céc khodn tién nhan tir khach hang va cac
dbi tac doanh nghiép theo c4c hop dbng dat coc va cac thda thuan khéc lién quan dén
cac du an bét dong san clia Cong ty va céac cong ty con,

(i) S6 du chli yéu bao gbm cac khoan nhén gop vén va chuyén nhwong cb phan tir mot sé
dbi tac theo cac hop ddng hop tac dAu tw va kinh doanh chia sé loi nhuén, tir vigc kinh
doanh cac cAu phan khach san va cac cu phén bat dong san tai mét s6 du an.

(iii) Day la cac khoan kinh phi bao tri cho cac b4t dong san da ban giao va dién tich can ho,
phén dién tich khac ma chi dau tw gitr lai khéng ban hodc chwa ban, chua cho thué mua
tinh dén thevi didm ban giao dwa nha chung cu véo st dyng cua cac dy an bat dong san
clia Céng ty va cac cong ty con va s& duoc chuyén vé cho cac Ban Quan trj Toéa nha.
Céng ty va cac céng ty con hién dang duy tri cac khoan kinh phi bao tri nay trong cac
khoan twong dwong tien va dau tw n&m gite dén ngay dao han;
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Céng ty Cé phan Vinhomes

B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN DO (tiép theo)

Quy | nam 2025

25.  VON CHU SO HO'W (tiép theo)

25.2 Céc giao djch vé von v&i céc chii sé hu

Vén dau tw da gop cua chii so hivu
S6 dau ky

56 cubi ky

25.3  Cé phiéu phé thong va cé phiéu wu dai

S6 lueng cd phiéu dang ky phat hanh
Sb Iwgng cb phiéu da ban ra céng ching
C8 phiéu phd théng
Cé phiéu wu dai

Sé lwgng cd phiéu dang lvu hanh
C6 phiéu phé théng
Cé phiéu wu dai

Baon vj tinh: triéu VND
Quy | ndm 2025 Quy [ ndm 2024

41.074.120 43.543.675

41.074.120 43.543.675

Bon vi tinh: ¢d phiéu
Ngay 31 thang 3 ~ Ngay 31 thang 12

nam 2025 néam 2024
4.107.412.004 4.107.412.004
4.107.412.004 4.107.412.004
4.107.412.004 4.107.412.004
4.107.412.004 4.107.412.004

4.107.412.004 4.107.412.004

-

Ménh gia cb phiéu dang lu hanh: 10.000 VND/cd phiéu (ngay 31 thang 12 ném 2024: 10.000

VND/cb phiéu).
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Coéng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2025

26.
26.1

26.2

27.

DOANH THU
Doanh thu béan hang va cung cap djch vy

Téng doanh thu

Trong do:
Doanh thu tcr chuyén nhuong bat déng san
Doanh thu ttr cung ¢ép dich vu téng thau xay
dung, tw vén thiét ké va giam sat thi cong
Doanh thu tiv cung cap dich vy quén Iy bat dong
san va cac djich vu lién guan
Doanh thu cho thué va cung cép céc djch vu lién
quan
Doanh thu khac

Cac khoan giam trir doanh thu
Doanh thu thuan

Doanh thu hoat déng tai chinh

Thu nhap tir hop dbng hop tac dau tw va kinh
doanh, dau tw khac

Lai tién guri, dat coc va cho vay

Thu nhép tai chinh khac

B09a-DN/HN

Bon vj tinh: trigu VND

Quy | nam 2025  Quy I ndm 2024

15.697.917 8.211.201
7.199.928 4.084.602
2.287.204 2.401.509
969.758 748.704
384.046 333.967
4.856.981 642.419

15.697.917 8.211.201

Bon vj tinh: triéu VND

TONG CONG

Quy | ndm 2025 Quy I ndm 2024
2.635.018 230.996
1.923.064 1.621.512

82.311 103.557
4.640,393 1.956.065

GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Gia vén bét ddng san da chuyén nhuong

Gia vén hoat déng tdng thiu xay dung, tw vén
thiét ké va giam sat thi cong

Gia vén dich vu quan ly bt dong sén va cac
dich vu lién quan

Gia vén cho thué va cac chi phi lién quan

Gia vén khac

Pon vij tinh: triéu VND

TONG CONG

Quy | ndm 2025 Quy I ndm 2024
5.308.173 2.921.623
2.077.910 2.193.457

896.847 731.083
179.582 178.837
2.077.476 411.815
10.539.988 6.436.815
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Céng ty Co6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2025

28.

29,

30.

CHI PHi TAI CHINH
Bon vj tinh: triéu VND

Quy | ndm 2025  Quy | ndm 2024

Chi phi 1ai vay va phat hanh trai phiéu 3.641.519 1.066.079
Chi phi tai chinh khac 217.993 303.035
TONG CONG 3.859.512 1.369.114

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Ban vj tinh: triéu VND
Quy | ndm 2025  Quy I ndm 2024

Chi phi ban hang
Chi phi tw véan, bao lanh va hoa héng moi gidi

bat déng san va quang céo tiép thi 501.758 297.160
Chi phi nhan vién 104.242 53.024
Chi phi ban hang khac 126.197 36.483
732.197 386.667
Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi nhan vién quan Iy 128.160 118.169

Chi phi khau hao tai san cé dinh va phan b6 loi
thé thuirong mai 44,248 44,183
Chi phi quan ly doanh nghiép khac 1.200.114 362.668
1.372.522 525.020
TONG CONG 2.104.719 911.687

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN") &p dung cho Céng ty va cac céng ty con
trong ky la 20% thu nhap chju thué (nam trudc: 20%).

Céac béo cao thué clia Céng ty va cac cong ty con sé chiu su kiém tra clia co' quan thué. Do
viéc ap dung luat va cac quy dinh vé thué cé thé duoc giai thich theo nhiéu cach khac nhau,
s6 thué duoc trinh bay trén bao céo tai chinh hop nhét gitta nién d6 cé thé sé& bj thay doi theo
quyét dinh cudi cling clia co quan thué.

Bon vj tinh: triéu VND
Quy | nam 2025  Quy I ndm 2024

Chi phi thué TNDN hién hanh 1.081.215 510.166
Chi phi thué TNDN hoan lai 106.230 1.936
TONG CONG 1.187.445 512.102




Céng ty C6 phan Vinhomes

B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2025

31.
31.1

NGHIEP VU V&I CAC BEN LIEN QUAN
Chi tiét cac khoan phai thu va phai tra voi cac bén lién quan

Cac khoan phai thu va phai tra véi cac bén lién quan tai ngay 31 thang 3 nam 2025 va tai
ngay 31 thang 12 nam 2024 nhu sau:

Bén lién quan

Méi quan hé

Phai thu ngan han caa khéch hang (Thuyét minh s6 6.1)

Tap doan Cong ty me

Vingroup -

Céng ty CP

Cong ty Cong ty trong

Vinschool clng Tap
doan

Cac bén lién quan khéac

Don vj tinh: triéu VND

Tra trwéc cho ngudi ban ngan han (Thuyét minh s6 6.2)

Tap doan
Vingroup -
Cong ty CP

Cong ty TNHH Céng ty trong

Kinh doanh cung Tap
thuong maiva doan
dich vu Vinfast

Cac bén lién quan khac

Céng ty me

Phai thu ngdn han khéc (Thuyét minh s6 8)

Tap doan Cong ty me

Vingroup -

Céng ty CP

Céng ty Cong ty trong

VinFast cung Tap
doan

Cac bén lién

quan khac

Noi dung nghiép vu 56 cubi ky S6 déu ky
Phai thu tl dich vu tw 733,948 1.237.909
vAn quan ly téng thau
xay dwng, ph tw vén
va phai thu khac
Phai thu ttr chuyén 161.108 168.237
nhuwong bét déng san,
doanh thu chia sé hop
dong hep tac kinh
doanh
Céac khoan phai thu 478.736 841.054
khac
1.373.792 2.247.200
Tra trwdc cho muc
dich cung cép dich vu
10.293 304.807
Tra truwérc cho muc
dich cung cép hang
héa dich vu
25.151 59.897
Tra trudc chi phi khac 33.159 49,572
68.603 414.276
Gép vbn cho muyc dich
hop tac dau tw 2.161.377 2.161.377
Phai thu tir chia sé loi
nhuén hep déng hop
tac dau tw 9.768.237 8.344.829
Phai thu khac
1.030.202 1.021.965
Cac khoan phai thu
khac 611.593 1.483.690
13.571.409 13.011.861
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Céng ty C6 phan Vinhomes

B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2025

31.
31.1

NGHIEP VU VO'I CAC BEN LIEN QUAN
Chi tiét cdc khoan phéi thu va phai trd véi cac bén lién quan

Céc khodn phai thu va phai tra véi cac bén lién quan tai ngay 31 thang 3 nam 2025 va tai
ngay 31 thang 12 nam 2024 nhuw sau:

Bén lién quan  Méi quan hé  Noi dung nghiép vu
Phai thu dai han khac (Thuyét minh 56 8)

Téap doan
Vingroup -
Congty CP
Cong ty
VinFast
doan
Cong ty
TNHH Giao
duc va Pao doan
tao
VinAcademy

Cong ty VinEG Cong ty trong
cung Tap

) doan
Cac bén lién quan
khac

Coéng ty me
Coéng ty trong
cung Tap

Cong ty trong
cling Tap

Pat coc cho muc dich
hop tac dau tw

Phai thu cho thué dai
han

Gop vén cho muc dich
hop tac dau tu

Phai thu khéc tir hop
dbng thué tai chinh

Céc khoan phai thu
khac

Tai san dai han khac (Thuyét minh s6 11)

Téap doan
Vingroup -
Congty CP

Tap doan Dau

tw Viet Nam -  Céng ty déng
chu s& hiu

Cong ty trong
cung Tap doan dich dau tw

Cong ty CP

Coéng ty
Vinpearl

Coéng ty me

Paét coc cho muc
dich dau tuw

Pat coc cho muc

dich dAu tw
Péat coc cho muc

60

Bon vi tinh: triéu VND

56 cubi ky S6 dau ky
28.450.506 27.543.700
16.151.794 16.854.162
2.790.000 2.790.000
1.540.583 1.533.048
196.326 182.706
49.129.209 47.903.616
35.087 424 34.241.549
5.150.000 -
1.058.612 1.058.612

41.296.036 35.300.161




Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | ndm 2025

31.
31.1

NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN
Chi tidt cac khoan phai thu va phai tra voi cac bén lién quan

Céc khoan phai thu va phai tré véi cac bén lién quan tai ngay 31 thang 3 nam 2025 va tai
ngay 31 thang 12 nam 2024 nhuw sau:

Don vj tinh: trieu VIND

Bén lién quan  Mbi quan hé NG dung nghiép vu S6 cudi ky S6 ddu ky
Phai tré ngui ban ngén han (Thuyét minh s6 18.1)
Céng ty Cé Coéng ty trong  Chi phi mua hang héa, 276.136 44.404
phan Vinpearl cung Tap dich vu phai tra

doan
coéng ty Cong ty lién Chi phi mua hang héa, 186.190 150.792

TNHH Van két ctia Cong  dich vu phai trd
hanh Vincom  ty me

Retail
Cac hén lién guan khac Céac khoan phai mua 98.913 110.012
hang héa, dich vu
561.239 305.208
Nguwdi mua tra tién trée ngén han (Thuyét minh sé 18.2)
Téap doan Coéng ty me Nhan tng truede theo 2.593.046 2.647.652
Vingroup - cac hop dbng xay
Congty CP dwng
Céng ty Vefac Céngty trong Nhan (ng truoc theo 723.936 882.613
cling Tap céc hop dong xay
doan dirng
Céng ty Cong ty trong  Nhan teng trwée theo - 9.596
VIinEG cling Tap céc hop déng xay
doan dung
3.316.982 3.539.861
Nguwdi mua tra tién trwée dai han (Thuyét minh sé 18.2)
Tap doan Céngty me  Nhan (rng trudc theo 3.069.004 3.312.011
Vingroup - cac hop déng xay dung
Céng ty CP
Cong ty Coéng ty Nhan (rng trwéc theo 2.245.297 2.245.297
Vefac trong cling  céc hop dbng xay dirng
Téap doan
Céng ty Céngty Nhan (rng tredc theo 602.000 602.000
Vinpearl trongcling  céc hop dong xay dung
Téap doan
5.916.301 6.1569.308
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJ'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2025

3.

31.1

NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Chi tiét cdc khoan phai thu va phai tra véi céc bén lién quan (tiép theo)

B09a-DN/HN

Cac khodn phai thu va phai tra véi cac bén lién quan tai ngay 31 thang 3 ndm 2025 nhw

sau: (tiép theo)

Phai trd ngén han khac (Thuyét minh s6 22)
Bén lién quan M6i quan hé  NGi dung nghiép vu

Tap doan Cdng ty me Cac khoan phai tra
Vingroup - khac
Congty CP
Céng ty Céng ty trong  Céc khodn phai tra
Vinschool cung Tap khac

doan
Céng ty Céngty lien  Cac khodn phai tra
Vincom Retail  kétctia Cong khac

ty me
Cac bén lién quan khac Cac khoan phai tra

khac

Phai tré dai han khac (Thuyét minh s 22)

Congty TNHH Coéngtylien D&t coc cho muc

Van hanh két ctia Céng  dich chuyén nhwong

Vincom Retail ty me

Cong ty Céng ty trong  Dat coc cho muc

Vinschool clng Tap dich chuyén nhuwong
doan

62

S6 cudi ky Sé dau ky
11.777.140 i
699.533 699.533
833.337 833.337
665.569 63.747.113
13.975.579 65.279.983
2.426.474 2.426.474
2.953.000 2.953.000
5.379.474 5.379.474




Cong ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN PO (tiép theo)
Quy | ndm 2025

31.  NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
31.2  Chi tiét cdc khoan cho vay céc bén lién quan (Thuyét minh s6 7)

Chi tiét cac khoan cho vay tai ngay 31 thang 3 ném 2025:

S6 duw vay
Bén lién quan Méi quan hé (triéu VND)
Ngén han
Cong ty BES Théng Long Cang ty trong cing 139.000
Tap doan
139000
Dai han
Coéng ty VinAccademy Cang ty trong clng 1.410.000
Tap doan
Cong ty World Accademy ~ Cong ty trong cling 2.350.000
Téap doan
Cong ty VinRobotics Cong ty trong cung
Tap doan 1.700.000
Céng ty TNHH Dich vu bdo  Céng ty trong cung
vé Vincom Téap doan 1.447.178

6.907.178
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Lai sudt
%/nam

12%

12%

12%

12%

12%

B09a-DN/HN

Bao han

Nam 2025

Nam 2026

Nam 2026

Nam 2026

Nam 2026



Cong ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2025

32. LAI TREN CO PHIEU

Cong tg va cac cong ty con sir dung cac théng tin sau dé tinh 1ai co ban va |1ai suy giam trén
cd phiéu:

Pon vj tinh: trigu VIND

Quy | nam 2025 Quy I ndm 2024

Loi hhuan thuan sau thué phan bb cho cb ddng
s&-htru cd phiéu phd théng 2.688.954 884.697

Pidu chinh cho cac yéu té suy giam
Loi nhuan thuén sau.ihuéghan béd cho cb

déng sé hivu cd phiéu pho théng sau khi
da diéu chinh cho cac yéu t6 suy giam 2.688.954 884.697

Binh quan gia quyén cla sé cb phiéu pho
théng (khéng bao gém cb phiéu quy) dé tinh
1&i co’ ban trén cb phiéu 4.107.412.004 4.354.367.488
Anh hudng suy gidm - =

Binh quén gia quyén ctia $6 c¢é phiéu phd
théng (khéng bao gém cd phiéu quy) dé
tinh 1ai co ban trén cé phiéu

4.107.412.004 4.354.367.488

Bon vi tinh: VND
Quy | ndm 2025 Quy I nam 2024

Lai co ban trén cb phiéu 655 203
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2025

33.  CAC SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN GIU’A NIEN DO

Khéng cé sw kién nao phat sinh sau ngay két thic ky ké toan gitra nién dé yéu cau phai duoc
digu chinh hay trinh bay trong bao cao tai chinh hgp nhét gitra nién d6 clia Céng ty va cac

cong ty con.

/%“”ﬁ\/ "
Tran L& Ngoc Hai Lé Tién Cong
Nguoi lap Ké toan trudng

Ha Nai, Viét Nam

Ngay 29 thang 04 nam 2025
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