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Céng ty Cé phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Cong ty Cd phan Vinhomes (“Céng ty") 14 mét cong ty cb phén dugc thanh Iap theo Luit Doanh nghigp clia
Viét Nam theo Gidy Chiing nhan Bang ky Kinh doanh sd 0103022741, do S Ké hoach va Dau tw Thanh phé
Ha Mol cap ngay 8 hdng 3 ndm 2008 va duge chp lai Gy Chidng nhidn Dang ky Doanl nghigp Cong ly Cd
phén s 0102671977 vao ngay 5 thang 8 nam 2010, Céng ty sau d6 ciing nhan dugc cac Gidy Chirng nhan
Bang ky Doanh nghiép stra ddi wai 14n sira @i gan nhat 14 1An thor 39 ngay 29 thang 4 nadm 2025,

Hoat ddng chinh trong ndm hién tai cla Cong ty 14 phat trién va kinh doanh bal dong san, cho thué van
phong, cung cip dich vu quan Iy bat déng san va cac dich vu lign guan, cung cap dich vu tong thau xay dung,
dich vu twe vén, thiét ké, gidm sat va quan Iy xay dung.

Cong ty co try s& chinh dat tai téa nha vén phong Symphony, Buéng Chu Huy Man, Khu dé thi Vinhomes
Riverside, Phudng Phie Loi, Thanh phé Ha Nai, Viét Nam va mdt chi nhanh ddc lap tai Du an Khu dé thj
Sinh Thai Dream City, X& Nghfa Try, Tinh Hung Yén, Viét Nam.

Tap doan Vingroup — Céng ty CP 1a céng ty me ctia Cong ty. Tap doan Vingroup — Céng ty CP va cdc cong ty
con dwge goi chung sau day 1a Tap doan,

HQI DPONG QUAN TR}

Cac thanh vién Hji dong Quan tri trong ky va vao ngay l4p bao cdo nay nhu sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Ch tich

Ba Nguyén Diéu Linh Thanh vign

Ong Pham Nhat Vugng Thanh vién

Ba Cao Thj Ha An Thanh vién

Ba Nguy&n Thu Hing Thanh vién

Ong Varun Kapur Thanh vién dbc lap
Ong Mueen Uddeen Thanh vién dac lap
Ong Hoang D. Quan Thanh vién doc lap

BAN KIEM SOAT

Céc thanh vién Ban kiém soat trong ky va vao ngay |4p bao cdo nay nhir sau;

Gng Trén Minh Anh Trirding Ban Bd nhiém ngay 23 thang 4 nam 2025
Ba Nguyén L& Van Quynh Trwdng Ban Mién nhiém ngay 23 thang 4 nam 2025
Ba Hoang Thj Phugng Thanh vién Bd nhigém ngay 23 thang 4 nam 2025
Ba L& Thj Duyén Thanh vién Mién nhigém ngay 23 thang 4 nam 2025
Ba Pham MNggc Lan Thanh vién



Céng ty Co phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

BAN TONG GIAM BOC

Cac thanh vién Ban Téng Giam déc trong ky va vao ngay |ap bdo cdo nay nhir sau:

Ba Nguyén Thu Hing Téng Giam dbe

©ng Pham Vian Khieeng Phd Tdng Giam doc Mi&n nhigm ngay 9 thang B ndm 2025
Ba Mai Thu Thuy Phé Téng Gidm dbe

Ong Bang Minh Hai Pht Téng Giam dbc

NGU'OI DAI DIEN THEO PHAP LUAT

Mgudi dai dign theo phap luit cla Cong ty trong ky va vao ngay l&p bao cdo nay nhu sau:

Gng Pham Thiéu Hoa Ch tich Hoi déng Quén tr
Ba Nguyén Thu Hang Tong Giam dbc
Ong Béng Minh Hai Phé Téng Giam déc



Céng ty C6 phan Vinhomes
BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Téng Giam doc Cong ty C& phan Vinhomes (“Céng ty") trinh bay bao cdo nay va bio céo tai chinh hep
nhat gitra nién d6 clia Céng ty va cac cdng ty con cho gial doan tai chinh chin thang két thic ngay 30 thang 9
nam 2025,

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC BOI VOI BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GIUFA NIEN BQ

Ban Téng Giam ddc chiu trach nhiém dam bao bao cao tai chinh hop nhat gitea nién do phan anh trung thye
va hgp Iy tinh hinh tai chinh hop nhit gitka nign d9, két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat gitra nién do va
tinh hinh Iwu chuyén tién & hop nhét gitka nién d6 cla Céng ty va cac cbng ty con trong ky. Trong qué trinh
lap béo céo tai chinh hop nhit gitra nién d nay, Ban Tdng Giam dbc can phai:

» lua chon cac chinh sach ké todn thich hop va 4p dung céc chinh sach nay mot cach nhat quan;
- thirc higén cac danh gia va wde tinh mdt cach hgp ly va than trong;

B néu rd cac chuin muc ké toan &p dung cho Céng ty va cc cdng ty con co duwgc tudn thi hay khong va tat
ca nhitng sai léch trong yéu so véi nhiing chuén murc nay da dugc trinh bay va gidi thich trong bao céo 1
chinh hg'p nhat gilra nién d4; va

» |ap bao cdo tai chinh hop nhéat gitra nién d¢ trén co s&¢ nguyén téc hoat déng lién tuc trir truding hop
khong thé cho ring Céng ty va cac cong ty con sé tiép tuc hoat dong.

Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém dam bdo viéc cac sb sdch ké todn thich hep dugce luu gile dé phan anh
tinh hinh tai chinh hop nhat gitra nién do cla Céng ty va cac cong ty con, véi mike db chinh xac hop |y, tai
bét ky thevi diém nao va dam bdo ring cac sb sach ké toan tuan thl véi ché do ké toan da dugc ap dung. Ban
Téng Giam déc cling chju trach nhigm vé vigc quan Iy cac tai san cla Céng ty va cac cing ty con va do db
phai thire hién cac bién phap thich hop d& ngsn chan va phat hién cac hanh vi gian lan va nhiing vi pham
khac,

Ban Tdng Giam déc cam két da tuan thi nhing yéu ciu néu trén trong viéc 14p bao cdo tai chinh hgp nhat
gitka nién dé kém theo.

cONG BO cUA BAN TONG GIAM BOC

Theo ¥ kién cia Ban Téng Giam déc, bao céo tai chinh hop nhét gitra nién do kém theo phan anh trung thuc
va hop Iy tinh hinh tai chinh hep nhét gitra nién dd cla Cong ty va cac cdng ty con vao ngay 30 thang 9 nam
2025, két qua hoat dong kinh doanh hop nhit gitka nién d8 va tinh hinh lwu chuyén tién té hop nhat gita nién
d& cho glai doan tai chinh chin thang két thic clng ngdy, phit hep véi cae Chudn mipe ké toan Viét Nam, Ché
a9 ké& toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc I3p va trinh bay bao cdo tai
chinh hgp nhét gitra nién do.

Mguyén Thu Hang by
Téng Giam doc

Ha Mai, Viet Mam
Mgay 30 thang 10 nam 2025



Céng ty Cb phan Vinhomes

BANG CAN DOl KE TOAN HOP NHAT GITA NIEN DO

Mgay 30 thang % nam 2025

BO1a-DN/HN

Bon vi tinh: Trigu VND

Ma Thuyédt| Ngéay 30 thédng 9 | Ngay 31 thang 12
TALSAN

50 irinh nén 2025 ndm 2024
100 | A. TAI SAN NGAN HAN 436.436.596 285.478.928
110 | 1. Tién va cdc khoan twong dwong tién 4 48.767.614 28.780.123
T 1. Tién 33.709.134 21.633.816
112 2. Cac khodn tuong duong tign 15.058.480 7.146.207
120 | Il. Dau tw tai chinh ngan han 5 2.116.747 5.391.872
121 yir Ching khoan kinh deanh - 3.628.250
123 2. Bautwnam gitr dén ngdy ddo han 2.116.747 1.763.622
130 | . Céac khoan phai thu ngan han 218.408.164 168.405.984
131 1. Phai thu ngan han cia khach hang 6 22.082.436 19.307.672
132 2, Tré trwée cho ngwdi ban ngan han 7 54.859.079 23.593.399
135 3, Phai thu vé cho vay ngan han 8 14.508.677 B8.429.883
136 4. Phai thu ngdn han khéc g 127.227.860 117.395.914
137 5. Dir phéng phai thu ngdn han khé doi (269.688) (321.084)
140 | IV. Hang tén kho 10 125.608.165 54,696.048
141 1, Hang tén kho 125 6A0.997 54.753.923
1459 2 Dur phang giam gia hang tan kho (81.832) {57.875)
150 | V. Tai san ngin han khic 41.535.906 28.204.901
151 1. Chi phi trad trrde ngan han 1 1.727.507 1.076.953
152 2 Thué GTGT duwore khau triy 2123343 1.230.545
153 3. Thué va cac khoan khac phai thu

Nha nuoc 20 386.657 53619
155 4. Tai sdn ngdn han khac 12 37.298.399 25.843.774




Cong ty C6 phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT GICPA NIEN BO (tidp theo)

Mgay 30 thang 9 nam 2025

BO1a-DN/HN

Eharn vi tinh: Trgu VNG

Ma TAI SAN Thuyét Ngay 30 thang 8 | Mgay 31 thang 12
56 - minh ndm 2025 nam 2024
200 | B. TAISAN DAI HAN 331.827.957 278.730.432
210 | I Céc khoan phai thu dai han 72.204.430 107.670.320
215 1. Phai thu vé cho vay dai han B 10.850.889 10.896.805
216 2, Phai thu dai han khac g 61.344 541 96.773.515
220 | Il. Taisdn cd dinh 18.119.705 14.622.184
221 1. Taisan co dinh hiru hinh 13 17.070.706 13.573.081
222 Mguy&n gia 19.919.890 15,982.471
223 Gia tri hao man lu§ ké (2.849.184) (2.409.390)
224 2, Taisan cb dinh thué tai chinh 70.171 51.621
225 Mguyén gia 76.488 54,034
226 Gia tri hao man lu§ ké {6,317} (2.413)
227 3. Taisan codinh vé hinh 978.828 997 482
228 Mguyén gia 1.406.764 1.387.968
229 Gia trj hao mén luy ké (427.936) {390,486)
230 | M. Bét déng sén diu tw 14 16.221.717 16.916.463
231 1. Moguyén gia 18.728.975 19.137.718
232 2. Giatri hao mén luy ké (2.507.258) (2.221.255)
240 | IV. Tal san dd dang dai han 84.999.021 81.890.475
242 1. Chi phi xay dung co ban dér dang 16 84.995.021 81.980.475
250 | V. Dau tuwr tai chinh dai han 12.435.017 12.519.070
252 1. Dau tw vao cong ty liégn két 17.1 193.155 180,680
253 2. Béhutw gop vén vao don vi khac 17.2 12.222.095 12.294.236
255 3. Dautwndm gilr dén ngay ddo han 19.767 34,154
260 | VI. Taiséan dai han khéac 127.848.067 45.011.920
261 1, Chi phi tra trudre dai han 1" 4.044 605 2.875.918
262 2 Tai san thué thu nhap hoan lai 947,590 1,182 429
268 3 Tai san dai han khac 12 122.524.141 40.471.655
269 4 Leri thé thweng mai 18 331.73 431.878
270 | TONG CONG TAI SAN 768.264.553 564.209.360




Céng ty Co phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT GICFA NIEN BO (iiép thea)

MNody 30 thang 9 nam 2025

BO1a-DM/HN

B vi tinh: Trigu VIND

Ma

NGUON VON
56 .
300 | C. NQ' PHAITRA
310 | I. Ng'ngan han
3 1. Phai trd ngudi ban ngan han
312 2. Ngudi mua tra tién truede ngan han
313 b H nurde
315 4. Chiphiphéitra ngdnhan
318 5, Coanh thu chua the hién ngan han
319 B,  Phditrd ngdn han khac
320 7. Vay va ng thué tai chinh ngén han
an B, Dy phéng phéi trd ngén han
330 | . Negdai han
332 1. Ngudi mua tré tign trude dai han
333 2, Chi phi phai tra dai han
336 3. Doanh thu chwa thyre hign dai han
aay 4. Phai tra dai han khac
338 5. Vay va no thué tai chinh dai han
341 B. Thué thu nhap hoan lai phai tra
342 F Oy phang phai tra dai han

Thuyét

19.1
19.2
20
21
22
23
24
25

19.2
21
22
23
24

25

i

Ngay 30 thang 8 | Ngay 31 théng 12
nam 2025 nam 2024
5331.334.874 343.465.385
329.506.259 278.532.295
17.348.222 19.959.952
100.841.103 40.286.424
13.002.409 15.274.556
42.043.384 39,485 587
314.348 405.254
107.234.120 128.360.598
48,372,781 34 276 497
349.852 483,427
203.828.615 64.933.090
7.035.514 6.159,208
1.607.148 306477
3542386 497,493
97.795.456 7.221.076
893.117.003 47.015.689
2.022 681 1.464.041
1.896.577 2.270.008




Cong ty Co phéan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT GITra NIEN BO (tiép theo)

Mgay 30 théng 9 nam 2025

BO1a-DMN/HN

Blon vi tinh: Trigu VND

Ma Thuyat Ngay 30 thang @ | Ngay 37 thang 12
sdh NGUON VON mfﬁ S ndm 2325 i néam gﬂﬂ
400 | D. VON CHU SO HIXU 234.929.679 220.743.975
410 | I Von chi so hiu 26 234.929.679 220.743.975
411 1. Wén gop cia chi sé hivy 41.074.120 41.074.120
411a Cd phidu phd théng e6 quyén
bidu quyét 41,074,120 41.074.120
412 2. Thang du vén cb phan (6.755.610) (6.755.610)
420 a. Qu§ khac thuge vdn chl sé hiu 1.116.316 1.111.316
421 4. Lgi nhuan sau thué chwa phan phéi 181,864,292 167.205.815
421a - Lot nhuén sau thué chuwa phan phéi
lay k& dén cudi ndm lrude 167.200.815 133.386.772
421b £ Loi nhuan sau thué chuwa phan phii
ky nay 14.663.477 33.819.036
429 B, Lgiich ela b dong khong kiém soat 17.630.561 18.108.334
440 | TONG CONG NGUON VON 768.264.553 564.209.360

e

Tr&n Thi Nhw Hiéu
Mgudi lap

Db Burc Hiéu
K& toan tredng

Téng Giam dbc

Ngay 30 thang 10 nam 2025
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Céng ty Co phan Vinhomes

BAC CAD LU'U CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GIOA NIEN BO
Quy Il nédm 2025

B03a-DN/HMN

Blon v tinh: Trigu VND

M3 Thuyét| Ly &89 thang ddu | Loy ké 9 thdng diu
50 CHI TIEY minh ndm 2025 nam 2024
I. LU CHUYEN TIEN T HOAT BONG KINH
DOAMNH
1 |Lgd nhudn treée thué 18.292.860 24.595.758
Bidu chinh cho cdc khodn:
Khiu hao tai san cb dinh hivu hinh, bat déng
san dau tw va hao mon tai san cd dinh vé
hinh (bao gém phan bd lgi thé threeng mai) 1.520.900 1.321.255
Cac khoan dy phong (534.412) 131.817
L& chénh l&ch ty gia hdi doai do danh gia lai
4 cac khodn muc ién té co goc ngoai té 193.328 64.11
& Lai tir hoat déng dau (20.539.639) {15.567.423)
B Chi phi 18§ vay va phat hanh trai phigu 8.794.151 4.616.84
8 |Lei nhuan tie hoat ddng kinh doanh trede 7.727.188 15.162.365
g (Tang) cac khodn phai thu (15.908,113) (62.148.584)
10 (Tang)/gidm hang tén kho (67.262.690) 22.419.114
Téng cac khoan phai trd (khong ké 130 vay
11 phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phai ndp) 132.905.709 21.206.233
12 Giam chi phi tré trude {1.840.902) (1.605.386)
13 Giam chirng khodn kinh doanh 3.628.250 -
14 Tién 18 vay d4 tra {9.130.653) (4.601.438)
15 Thué thu nhap doanh nghiép da nép 19 (7.203.420) (9.070.065)
Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng kinh
20 [doanh 42.908.369 (18.637.761)|
Il. LU'U CHUYEN TIEN TI¥ HOAT BONG DAU
TLF
Tién chi d& mua sdm, xay dung tai san co
21 dinh ("“TSCB") va cac tai san dai han khac (7.169.862) (14.448 823)
Tién thu do thanh Iy, nhwgng ban TSCE va
22 cac tal san dai han khac 2,503.594 2.022.011
Tién chi cho vay, mua cac cong cy ny clia
23 don v khac (14.201.398) (22.443.311)
Tién thu hdi cho vay, ban lai cong cu ne cla
24 don vi khac B.105.889 17.447.559)
Tién chi dau tu gop von vao don vi khac (trir
25 di tién thu ve) (108.994.457) (33.164.973)|
Tién thu héi dau tw gép von vao don v khac
26 {trie di tién do don vi bi thanh Iy ndm gity) 17.419.289 48.012.739]
Tién thu 13i cho vay, cd tic va lgi nhuén dugc
27 chia 19.5632.527 12.741.024]
30 |Lwu chuyén tién thudn tir hoat dgng dau tw (82.804.418) 10.166.226

11



Céng ty Cé phan Vinhomes

BAQ CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT GIU'A NIEN BO (tiép theo)
Cluy 1 nam 2025

BO3a-OMN/HN

Bl vi tinh: Trigu VIND

Ma Thuyét | Liy ké 9 thang déu | Liy ké 8 thang dau
&b CHEREY minh ném 2025 ndm 2024
I, LU'U CHUYEN TIEN T(F HOAT DONG TAI

CHINH

Tién thu tir phat hanh cb phiéu, nhan von gop
b cia chi sér hivu 3.899 22.000)|
33 Tién thu tir di vay 101.323.503 49,047 803

Tién chi tré ng gbc vay (41.337.362) (33.474.730)

Cé tive, loi nhuan da tra cho b dang khéng

kiém soat (106.500) (605.236)
40 |Lwu chuyén tién thudn tir hoat ddng tai chinh 59.883.540 14.989.837
50 |Lwu chuyén tién thuan trong ky 19.987.491 6.518.302
60 |Tién va twong dwong tién dau ky 28.780.123 14.103.181
70 |Tién va twong dwong tién cudi ky 4 48.767.614 20.621.483

T

Trin Thi Nhw Hiéu 96 Bic Higu
NgLedri [ap K& toan trudng

Mgay 30 thang 10 nédm 2025

12




Céng ty Cé phan Vinhomes BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GITA NIEN BO
Quy 1l ndm 2025

1.  THONG TIN DOANH NGHIEP

Cong ty C& phdn Vinhomes (“Cong ty") 1a mét cong ty cd phan dugc thanh Iap theo Luat Doanh
nghi&p cla Vigt Nam theo Gidy Ching nhan Bang ky Kinh doanh s 0103022741, do S& Ke hoach va
DAu tw Thanh phé Ha NGi cap ngay 6 thang 3 nam 2008, va duec cip lai Gidy Chimg nhan Bang ky
Doanh nghiép Cong ty C& phin e6 0102671977 vao ngay 5 thing & ndm 2010. Céng ty sau b cling
nhan duge cac Gidy Ching nhan Bang ky Doanh nghiép sira dbi véi lan stra dbi gan nhat 1a lan thir

Hoat dong chinh trong nadm hién tal clia Céing ty 14 phét trién va kinh doanh bat dgng san, cho thué
van phang, cung cp dich vy quan Iy bat dong san va cac dich vy lién quan, cung cp dich vy tong
théu x&y dung, dich vy tur van, thiét ké, giam sat va quan ly xay dyng.

Cong ty co tru s& chinh d4t tai tba nha van phong Symphony, Buding Chu Huy Man, Khu da thi sinh
thal Vinhomes Riverside, Phurdmg Phic Lod, Thanh phé Ha Noi, Vigt Nam va mét chi nhanh déc Hp tai
D &n Khu g6 thi sinh thai Dream City tai Xa Nghia Try, Tinh Hung Yén, Viét Nam,

Tap doan Vingroup = Céng ty CP 14 eng ty me cla Céng ty. Tap doan Vingroup — Cong ty CP va céc
cing ty con sau day dugc goi chung 1a Tap doan.

Chu ky san xuét kinh doanh binh r;uan ciia hoat dong chuyén nhugng bat dong sén clia Cang ty va
cac ching ty con bt dau tir thoi diém xin gldy phép dau tw, thuc hién gidi phong mat bang, xay {:Iu’ng
cor ban cho dén thoi diém hoan thién. Do vay, chu ky sdn ¥uat kinh doanh cla hoat déng chu',ren
nhuwong bat dong san cla Céng ty va céc cdng ty con a trong vong tir 12 théng dén 36 thang.

Chu ky san xu&t, kinh doanh clia céc hoat ddng khac cla Cong ty va céc cong ty con thong thudng la
trong vang 12 thang.

56 lvgng nhan vién cla Cong ty va cde cong ty con tai ngay 30 thang 9 n&m 2025 la: 9.981 (ngay 31
thang 12 nam 2024: 11.815).
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Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAD CAD TAI CHINH HO'P NHAT GITFA NIEN BO (tiép theo)
Quy Il n&m 2025

BO9a-DN/HM

1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co cau té chire
Tai ngay 30 thang 9 ndm 2025, Céng ty 42 cong ty con (tai ngay 31 thang 12 ndm 2024; 44 cong ly

con) Thang tin chi tiét vé cdc cang ty con va ty 18 bidu quyét, ty 1& loi ich truc tiép cia Cong ty va gian
tiép qua cong ty con trong cac cong ty con nay nhu sau:

STT  Téncongty Tyla Ty Ié Igi Tru s chinh Hoat déng chinh
bidu ich (%)
quyét (%)

1 Céngty TNHH Bau 50,39 9840 Tang 2, Trung tam PAu tuw, x4y dung
tur va Phat trign Ba thirerng mai Vincom v kinh doanh bat
thi Gia Lam (i) Mega Mall Ocean Park ding san

tai 16 dat CCTP-10 thudc
D &n Khu B4 thi Gia
Lam, Thi tran Trau Quy
va cac Xa Duong X3,
Kigu Ky, Ba Ton, Huyén
Gia Lam, Thanh phé Ha
MAl

2 Cong ty CA phén 100,00 99,00  SA 191, Phd Ba Tridu, Bau tu, XAy dyng
Brau tr va Phat trign Phuwérng Lé Bai Hanh, va kinh doanh bat
Sinh Thai (i) Clugn Hai Ba Trung, dong san

Thanh phi Ha Noi

3 Congty Cb phln Tu 70,00 69,30 S6 191, Phd Ba Triéu, Béu tw, xay dung
vhn Bau t va Bhu Phudng L& Biai Hanh, va kinh doanh bét
twr Vigt Nam (i) Quan Hai Ba Trung, ding san

Thanh phi Ha Mai _

4  Congty CéphanBa 85,89 99,57 S672 Budng Lé Thanh  Bau tw, xiy dyng

thi Du lich Cén Gidr (i) Tén, Phudng Bén Nghé, va kinh doanh bat
Quan 1, Thanh phé Ha ddng san
Chi Minh

5  Congty TNHH Bt 100,00 90,00 S672 Dwong Lé Thanh  Déu lu, xdy dung
dang san Tay Tang Tén, Phuéng Bén Nghé,  va kinh doanh bét
Long (i) (i) Quén 1, Thanh phé Hb dong san

Chi Minh

6  Congtly TNHH B 97,54 97,40  Tang 20A, Toa nha Bau tu, xay dyng
th Dai hoo Quic t& Vincom Center Béng va kinh doanh bat
Berjaya Vigt Mam Khdti, 72 L& Thanh Téan, dong san

Phuémg Bén Nghé, Quan
1, Thanh phé H& Chi Minh

7 Congty C& phan 97,85 97,85 S&724 Puéng Nguydn  DAu tw, xay dung
PAu tir va Phat trién Trai, Phuerng Thugng va kinh doanh bét
Bia ¢ Thanh phd Dinh, Quén Thanh Xuan,  ddng san
Hoana Gia Thanh phd Ha N

a Cong ty TNHH . La dat HH f’ham Hing, Bau tur, xay dung
Metropolis Ha NoI 100,00 go7s FnUongMeTH, Quan ., kinh doanh bat

14

Mam Tir Ligm, Thanh
phé Ha Mai

dong san



Céng ty Co phan Vinhomes

BO%a-DMN/HMN

THUYET MINH BAQ CAD TAI CHINH HOP NHAT GIDA NIEN BQ (tiép theo)
Quy Il n&m 2025
1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co cdu td chike (tigp theo)

STT  Téncdng ty Ty 8 Ty 16 I Tru sdv chinh Haat ddng chinh

hiéu fch (%)
quy8t (%)

g Cong ty TNHH 67,50 B7.50 Tang 20A, Toa nha Bau tw, xay dung
Trung tam Tai Vincom Center Bong va kinh doanh bat
chinh Wiét Nam Khéi, S6 72, Buéng Lé  dong san
Berjaya ("Cong ty Thanh Tén, phuréng
TTTC Berjaya") (i) Bén Nghé, Quan 1,

Thanh ohé H& Chi Minh

10 Céng ty Cd phén 100,00 66,24 Sb 7, Buéng Bang Béu tu, xay dung
DAu tw Xay dyng Lang 1, Khu d6 thi sinh  va kinh doanh bat
Thai Son (*Cong ty thai Vinhomes ddng san
Thai Son™) (i) Riverside, Phudng Viét

Huwng, Quén Long Bién,
Thanh ohd Ha Nai

11 Céngty TNHH 100,00 100,00 Téang 20A, Toa nha Béu tw, xay dung
Thuong mai Béu incom Center Béng va kinh doanh bat
tur va Phat trién Khivi, S6 72, Burerng L& ding san va cho
Thign Nign Ky Thénh Tén, Phwing thué van phéng
{(“Céng ty Thién Bén Nghé, Quan 1,

Nién K" Thanh ohd Hb Chi Minh

12 Cong ty Co phan 100,00 99,99 Tang 20A, Toéa nha Dau tu, xay dung
Phat trién GS Cu Vincom Center Béng va kinh doanh bat
Chi ("Cang ty G5 Khiri, 56 72, Budng L& dong san
Cu Chi") Thanh Tén, Phuwéng

Bén Nghe, Quan 1,
Thanh ohd H6 Chi Minh

13 Congty Cd phan 100,00 66,83 5672, DPudng Lé Pau tw, xay dung
Phat trién Thanh Thénh Tén, Phuéng va kinh doanh bat
phé Xanh ("Céng Bén Nghé, Quan 1, dgng san
ty Thanh phé Thanh phé Hb Chi Minh
Xanh" (i)

14  Cong ty Co phan 100,00 89,79 56 110, Budng Bang Bu tw, xay dung
Delta (“Céng ty Cong Binh, Ap 6, Xa va kinh doanh bét
Delta”) (i) Xuln Théi Thugng, ddng sén

Huyén Hac Man, Thanh
phé H& Chi Minh

15  Céng ty Cb phan 100,00 99,21 S67, Buong Bang Diu tw, xay dung
déu tw Khu cong Lang 1, Khu d6 th sinh  va kinh doanh bt
nghiép Vinhomes thai Vinhomes dang san
(*Cang ty KCN Riverside, Phuang Vit
Vinhomes") (i) Huwng, Quan Long Bién,

Thanh ohd Ha Noi
16  Céngty Cd phan 100,00 99,90 Qudc l& 54, Thon Binh  Bau tw, xay dyng

dau tw xay dung
Bai An ("Cong ty
Pai An")

15

D0, X8 Binh Do, Huyén
Wan Lam, Tinh Hung
Yén

va kinh doanh bat
dong san



Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GICA NIEN BO (tiép theo)
Quy Il nam 2025

1 THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Cor cédu 16 chic (tiép theo)

BO9a-DN/HN

Tén cdng ty Ty 8 Ty 1é I Tru & chinh Hoat ddng chinh
STT hiéur fch (%)
quyét (%)

17 Congty Co phan 99,18 899,16  Toa nha vén phang Bau tw, xay dung
kinh doanh va phat Symphony, Budéng Chu  va kinh doanh bat
trién Sinh Thai Huy Man, Khu da thj dong san
{"Cang ty Kinh sinh thai Vinhomes
doanh Sinh Thai") Riverside, Phudng
(i) (i) Phuc Lgi, Quan Long

Bién. Thanh ohd Ha Nai

18  Cong ty Co phan 06 48 64,47 S0 168, Buing Pham Khai thac, san
Béu tur Bao Lai Vian Béng, Phudng xuat va kinh doanh
(“Céng ty Bao Lai") *uan Binh, quan Bic da trang
(i) Tir Ligrm, Ha Mai

19  Cang ty TNHH Mat 100,00 B4,47  Thon Hop Nhit, Xa Khai thac, san
thanh vién B4 Thinh Hung, Huyén xuat v kinh doanh
trang Bao Lal (i) Y&n Binh, Tinh Yén Bai  da trdng

20 Cong ty TNHH Ba 100,00 64,47 Thon Khau Ca, X3 An Khai thac, sdn
cam thach An Phi Phii, Huyén Lyc Yén, xudt va Kinh doanh
() Tinh Yén Bai d4 tréng

21  Cong ty C6 phan 100,00 65,06 Thon Ngoi Kén, Xa Lidu  Khai thac, sén
B4 cm thach Doc B8, Huyén Lyc Yén, xuat va kinh doanh
Théng (i} Tinh Yén Béi da tring

22  Cong ty Co phan 100,00 64,67 Thon Ban Ro, X& Phan  Khai thac, san
Khoang san Phan Thanh, Huyén Luc Yén,  xu#t va kinh doanh
Thanh (i) Tinh Yén Bai da trang

23 Cong ty TNHH Mt 100,00 64,47 Thon Mgai Ken, Xa Liu  Khai thac, sdn
thanh vién Khai 26, Huyén Lyc Yén, *UAt va kinh doanh
thac Khoéng sén Tinh Yén Bai da trang
Bao Lai Luc Yeén (i)

24  Cdng ty CA phan 100,00 B5,31 Sb 166, Bwong Pham  Khai thac, san
Bau tr Van Khoa Van Béng, Phudng xuét va kinh doanh
(i Xuan Binh, quan Béc da tring

Tir Liém, Ha Mai

25  Congty Cb phén 69,99 66,82 Sb 65, Dudng Hai Bau tu, x&y dung
Thuong mai va Phéng, Phuong Thach  va kinh doanh bét
Dau tv Son Thai (i) Thang, Quéan Hai Chau, ddng san

Thanh phd B4 Néng
26  Céngty Cb phan 100,00 100,00 Téng 10, Tha nha Tue van, maéi gid,

Phat trién va Bau
tu xay dng
Vincons

16

TechnoPark Tower,
Khu g6 thi Gla Lam, X8
Bia Ton, huyén Gia
Lam, Thanh phé Ha
Mai. Viet Nam

dau gia bat dong
san va dau gia
quyén s dyng dat



Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAD CAQ TAI CHINH HOP NHAT GIO'A NIEN B0 (tigp theo)
Quy Il nAm 2025

1 THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co cdu td chic (tigp theo)

STT

Tén cong ty

27

28

29

30

3

32

33

Cong ty Co phan
Phat trién Xay
ding Vincons
Windows

Cong ty Cé phan
Muéi Cam Ranh

Cong ty Cd phan
Bau tu phat trién
Bat dong san
Trudng Thinh

Céng ty Co phan
Du lich Ca Tam (i)

Cong ty Co phan
PAu tw Hiép Thanh
Cang (i)

Cang ty Cb phén
Bat dong san SV
Tay Ha Ngi 2 (i)

Cang ty Cé phan
Bau tw Phat trién
Newland (i)

Cong ty TNHH
Phat trién Bat dong
san TS Holding (i)

Tru scr chinh

BO9a-DN/HN

Hoal ding chinh

Ty 1g Ty i@ Jerd
bidu ich (%)
quyét (%)

100,00 100,00
100,00 100,00
89,00 93,77
100,00 99,79
100,00 99,79
100,00 89,03
99,92 99,62
85,99 65,71
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Km 15 Bai Ld Hing
Vwong, Phudmg Cam
Nghta, Thanh phé Cam
Ranh, Tinh Khanh Hoa,
Vigt Mam

Cay sb 15, Km 1497,
Phwérng Cam Mghia,
Thanh phé Cam Ranh,
Tinh Khénh Haa, Viét
Mam

Tang 8, Tda nha
TechnoPark, Khu dd thi
Vinhomes Ocean Park,
¥4 Ba Tén, Huyén Gia
Lam, thanh phé Ha
N&i, Vigt Nam

a0 Hon Tre, Phudng
Vinh Nguyén, Thanh
pht Nha Trang, Tinh
Khanh Hia, Vigt Nam
Bao Hon Tre, Phudng
Winh Nguyén, Thanh
pho Mha Trang, Tinh
Khanh Hoa, Viét Nam
Téng 2, Khu Almaz
Market, Bwdng Hoa
Lan, Khu db thj Sinh
Thai Vinhomes
Riverside, Phuiéng
Phic Lyi, Quén Long

Bién. Thanh phé Ha
Tang 204, Téanha

Vincom Center Bdng

Khdi, 72 Lé Thanh Tén,

Phuirng Bén Nghé,
Quan 1, Thanh phd H
Chi Minh. Viét Nam

S6 7, Budng Bang
Lang 1, Khu da thj sinh
thai Vinhomes
Riverside, Phudéng Viét

Hurng, Quéan Long Bién,

Thanh ohé Ha Nai

Tw van, mdi gidi,
d4u gia bét ddng
san va déu gia
quyén st dung dat

San xudt mudi,
kinh doanh cac
san pham 0 mudi,
hoat déng duw &n

Bau tw, xay dung
va kinh doanh bat
ddng san

Brau tir, xay dung
va kinh doanh bat
dong san

Bau tu, xay dung
va kinh doanh bét
dong san

Tw van, méi gidi,
dt4u gia bat dong
53n va diu gia
fuyén sir dung dat

T van, méi gidi,
d4u gia bat dong
sdn va dau gia
quyén sir dyng dat

Bau tu, xay dung
wa kinh doanh bat
dong san



Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIDPA NIEN DO (tiép theo)
Quy Wl nam 2025

1 THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Cor cdu 16 chire (tigp theo)

STT

Tén cang ty

Ty Ig
hidu
quyét (%)

Ty I¢ I

fezh (%)

Try sdr chinh

B09a-DN/HMN

Hoat @ng chinh

35

36

37

38

40

41

42

Cang ty TNHH
Phat trién Bat dong
san TPX Holding ()

Céng ty TNHH
Thueong mai va
Phat trién Kinh
doanh Sao Mai (i)

Cong ty CP Bau tuw
Cam Ranh (i)

Cdang ty TNHH Bac
Lai Green (i)

Coang ty TNHH
Phat trién Bat dong
san Vinh Xanh 1

Céng ty TNHH Dau
tw Phat trién Bat
dang san Vinh
Xanh 2

Céng ty cb phén
d4u tw khu céng
nghigép Vinhomes
Hai Phang (i)

Céng ty cb phén
dau tw khu cing
nghigp Vinhemes
Ha Tinh (1)

64,99

100,00

100,00

100,00

858,74

99,77

100,00

100,00

64,72

66,24

99,82

64,47

99,74

89,77

99,20

99,79

S0 72, Buding L&
Thanh Tan, Phuérng
Bén Mghé, Quéan 1,
Thanh phd Hb Chi Minh
O C3-CHO1-1, Khu db
thi mai Tay M&- Dai M-
Vinhomes Park,
Phuwirng Tay M3, Quan
Mam Tir Ligm, Ha Nai
Bao Han Tre, Phudmg
\Tnh Nguyén, Thanh
phé Nha Trang, Tinh
Khanh Hoa, Viét Nam
Tang 9, Tbha nha
Viettel, s6 70 duwong
Mguydn Van Ciy,
phutrng Hong Hai,
thanh phé Ha Long,

tinh Quana MNinh
Can TP 6-02, Khu dd

thi Dal An, X3 Nghia
Tru, Huyén \an Giang,
Tinh Hung Yén

Can TD 6-02, Khu db
thi Blai An, X3 Nghia
Try, Huyén Yan Giang,
Tinh Hwng Yén

S6 7, Budng Bang
Lang 1, Khu dd thi
Vinhomes Riverside,
Phueng Wit Hung,
Quan  Long Bién,

Thanh ohé Ha Noi

S0 ¥, Budng Bang
Lang 1, Khu 44 thj
Vinhomes Riverside,

Phuwirng  Vigt Hung,
Quan Long Bién,

Thanh phd Ha Nai

Bau tu, xay dung
va kinh doanh bat
diang san

Bau tuw, xay dung
va kinh doanh bét
dong san

Bu tu, xay dyng
v kinh doanh bét
déng san

Hoat dong cla cac
chng vién vui choi
va cing vién theo
chi dé

Béu tw, xay dyng
va kinh doanh béat
ding san

Béu tw, xay dyng
va kinh doanh bat
dong san

Bau tw, xay dung
va kinh doanh bat
dang san

Dau tw, xay dung
va kinh doanh bat
dong san

(iy Ty & lgi ich va ty |8 bidu quyét trong cac cong ty con nay khac nhau do Céng ty kiém soat cac cong
ty con nay gian tiép thng qua cac cong ty con khac.

(i) Cae cong ty nay dang trong qua trinh hoan tat thi tuc gidi thé.
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Cong ty Co phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAD CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUA NIEN BO (tiép theo)
Quy Il n&m 2025

2.2

2.3

2.4

2.5

CO SO TRINH BAY
Chudn myre va Ché d ké toan ap dung
Bao cdo tal chinh hop nhét clia Céng ty va cac cong ty con duge trinh bay bing dong Vigt Nam

("WND") va duge 1ap phi hop véi Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chuan muc ké
todn Vigt Mam do BG Tai chinh ban hanh heo:

Quyét dinh s6 149/2001/QB-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 v& viéc ban hanh bon Chudn

" muc Ké toan Vigt Nam (Bot 1)

i Quyét dinh sé 165/2002/QB-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 vé viéc ban hanh sau Chudn
murc Ké toan Viét Nam (Bot 2);

= Quyét dinh sé 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé& viéc ban hanh sau Chuan
mire Ké todn Viet Nam (Bt 3);

i Quyét dinh sé 12/2005/QB-BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé viéc ban hanh sau Chuan myc
Ké toan Vigt Nam (Dol 4); va

i Quyét dinh sé 100/2005/QB-BTC ngay 28 thang 12 n&m 2005 vé viéc ban hanh bdn Chuan

mire Ké toan Viet Nam (Bot 5).

Theo do, bao cao tai chinh hop nhét gika nign do dugc trinh bay kém theo va vigc sl dung bao
céo nay khong danh cho cac dbi twong khong dugc cung cip cac théing tin vé cac thi tuc va
nguyén tac va théng |& ké todn tai Viét Nam va hon nlra khéng duge chi dinh trinh bay tinh hinh tai
chinh, két qua hoat dsng kinh doanh va Iru chuyén tién té theo cc nguyén tic va thong 18 ké toan
duwoe chdp nhan réna rai & cac nudre va lanh thd khac nuodi Viel Nam.

Hinh thire s6 ké toan dp dyng

Hinh thirc s6 k& todn duoc p dung cla Cong ty la Nhat ky chung.

Ky ke toan nam

Ky ké todn nam cla Céng ty va cdc cong ty con 4p dung cho viéc 1ap bao céo tai chinh hop nhat
bat d4u tir ngay 1 thang 1 va két thic ngay 31 thang 12.

Bon vj tién té trong ké toan

Bao cao tai chinh hop nhat dugce 1ap bang don vi tién & trong ke toan clia Cong ty va cac edng ty
con 4 VND. Cho muc dich trinh bay bao cao tai chinh hop nhat gifra nién d6 cho giai doan tai
chinh 8 thang két thic ngay 30 thang 9 nam 2025 nay, cac sb lidu dugc lam tron dén hang trigu va
trinh bay theo don vi trigu ddna Vigt Nam ("triéu VND™),

Co 5o hop nhét

B4o céo tai chinh hgp nhét gitka nién dd bao gbm cac bao céo tai chinh cla Céng ty va cac cong ty
con cho giai doan tai chinh chin thang két thic ngay 30 thang 9 nam 2025.

Cac cong ty con dugc hgp nhat toan bd ké tir ngay mua, la ngay Cong ty ndm quyén kiém soat
efing ty con, va tiép tuc duge hep nhat cho dén ngay Cong ty chim dit quyén kiém soat ddi voi
coing ty con, trir trudng hop quyén kiém soat cla Céng ty chi a tam théi khi cang ty con chi dugc
mua va nam gilr cho muc dich ban lai trong theri glan khdng qua 12 thang.

Bao céo tai chinh cla Céng ty me va cac cong ty con st dung dé hop nhat dugc 1ap cho cling mét
ky ké toan va dugc ap dyng céc chinh sach ké toan mét cach théng nhat.

S6 du cac tai khodn trén bang can dbi ké toan gitra cac don vi trong cing Céng ty, céc khedn thu
nhap va chi phi, cac khodn 13 hodc 18 ndi bd chura thyre hién phat sinh tir cac giao dich nay dugc
loai trir hoan toan.
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Céng ty C6 phan Vinhomes B0Ya-DNHN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIOA NIEN BO (tiép theo)
Quy 1l n&m 2025

2.5

3.1

3.2

CO SO TRINH BAY (tiép theo)
Co s& hop nhit (tiép theo)

Lgi ich clia cac cb dong khang kiém sodt 1a phin lpi ich trong 13i, ho#c 16, va trong tai san thudn
olia ctng ty con khéng dwge ndm gite béi Cang ty va dirge trinh bay riéng bigt trén bao cao kit qua
hoat ddng kinh doanh hep nhét gitba nign do va trong phan von chil s& hiru trén bang can déi ke
toan hop nhat gitra mén da.

Anh huéng do céc thay ddi trong tj 18 s& hiru cdng ty con ma khong 1am mat quyén kiém soat
duwoe hach toan vao lpi nhuan sau thué chuwa phan phii.

Truéng hop Céng ty thodi mét phan von ném gilr tai cong ty con, sau khi thoai von Cong ty mat
quyén kiém soat va cong ty con trér thanh céng ty lién doanh, lign két clia Cong ty thi khodn dau
vao ciing ty ligén doanh, lién két duge trinh bay theo phurong phap vén chii sdr hivu, Két qua cla viéc
thodi vén dugc ghi nhan vio bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat gitra nién dg.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Tién va céc khoan furong dwong tien

Tién va cac khodn tvong duong tién bao gdm tién mat tai quy, tién gl ngan hang va cac khoan
dhu tuw ngdn han co thei han gdc khong qua ba thang, co tinh thanh khoan cao, cé kha nang
chuyén dbi dé dang thanh cac lugng tién xac dinh va khang c6 nhiéu rii ro trong chuyén déi thanh

Hang tén kho

Hang tdn kho duec ghi nhan theo gia thip hon gita gia thanh @& dwa méi san pham deén vi tri va
didu kién hién tai va gia trj thudn co thé thue hign duge.

Gia tr] thuan co thé thire hign duge |a gia ban wde tinh clia hang ton kho trong diéu kién kinh doanh
binh thurérng trir chi phi wéc tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang woc tinh.

Hang hda bit ding sén

Bét déing san dwgc mua hodc dugc xay dyng dé ban hodc dé cho thué dai han dap ing dugc diéu
kien ghi nhan doanh thu mét 1an trong qua trinh hoat ddng binh thuéng clia Céng ty va cac cong ty
con, khéng phai d& cho thué hodc cher tang gia, dugc ghi nhan 14 hang hoa bat dong san theo gia
thép hon gitra gia thanh @& dura mai san pham dén vi tri va diéu kign hign tai va gia trj thuan co thé

Gia thanh cla hang hoa bét ddng sén bao gdm:

»  Chi phitién st dung @At va tién thué dat, cac chi phi phat trién dat;

»  Chi phi xay dung trd cho nha thau; va

B Chi phi lai vay, chi phi tw vén, thiét k&, chi phi san Iap, dén bi gidi phong mat bang, phi tu
vén, thué chuyén nhugng dat, chi phi quan Iy xay dung chung, va céc chi phi lién quan khac.

Gi4 tri thudn cé thé thye hign duoc 1a gia ban woc tinh ciia hang ton kho bt dong sén trong digu
kién kinh doanh binh thwdng trir chi phi wic tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang wée tinh.

Gia vén clia hang héa bt dong san da ban dugc ghi nhan trén bao cdo két qua hoat dong kinh

doanh hgp nhét gitka nién do dya trén cac chi phi tryc tiép tao thanh hang hoa bat djng san do va
chi phi chung duwgc phan bb theo céc tigu thike phi hop.
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Hang hda x8y dimng

Coing ty va cac cbng ty con ap dung phueng phap ké khai thudng xuyén d& hach toan nguyén vat
lidu va hang héa v gia tri duere xée dinh bang chi phi mua dia trén phuong phap binh quan gia

Chi phi san xuét kinh doanh dé dang bao g&m gia vén nguyén vat liéu, nhan céng, chi phi cho théu
phy va& cac chi phi 6 ligén quan khac clia cdc cing trinh xay dyng chua duge chll dau tw nghiém
thu x&c nhan khdi lgrng tai ngay 1ap bao cao tai chinh,

Hang hda khéc

Cang ty va cac cong ty con dp dung phueng phap ké khai thiséng xuyén & hach toan hang ton kho
khac vdi gia tri dwoc xac dinh nhu sau:

Mguyén vat liéu va hang hoa - chi phi mua theo phuong phap binh
quan gia guyén.
Thanh pham - gi4 vén nguyén vat liéu va lao ddng truc

tibp cdng chi phi san xudt chung co lign
guan dwgc phan bd dira trén mikc dd hoat
ddng binh thudng theo phuong phap binh
quan gia quyén,

D phéng gidm gid hang tén kho

Dy phong gidm gid hang tdn kho duwgc trich 1ap cho phén gia tri d kién bj ton that do céc khodn
suy gidm trong gid tri (do gidm gid, hu héng, kém phim chat, 15i thai v.v.) c6 thé xay ra déi voi
thanh pham, hang hoa tén kho khac thudc quyén s& hGu cla Cong ty va cac cong ty con dya irén
bang chirng hop I vé sy suy giam gia tri tai ngay két thic ky ké toan.

Sé tang hodc giam khodn dy phang gidm gia hang ton kho dwrge hach todn vao gia von hang ban
trén b&o cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat gitra nién do.

Cac khodn phai thu

Cac khodn phai thu duge trinh bay trén bao cdo tai chinh hep nhét gitra nigén 46 theo gia tri ghi s
cac khodn phai thu tir khach hang va phai thu khac sau khi cn trir cac khoan du phong dugc lap
cho cac khoan phai thu kho doi,

Dy phong ng phai thu khé doi thé hign phin gia tri cla cac khoan phai thu ma Céng ty va céc ciing
ty con du kién khéng c6 kha nang thu hbi tai ngay két thic ky ké todn. Tang hodc gidm sb d tai
khodn dy phéng dwge hach toan vao chi phi quan ly doanh nghigp trong bao cao két qua hoat dong
kinh doanh hep nhét gitra nién da.

Tai san c6 dinh hau hinh

Tai san cb dinh hivu hinh dwge thé hién theo nguyén gia trir di gia tri khau hao IOy ké.

Nguyén gia tai san cb dinh htru hinh bao gbm gia mua va nhiing chi phi co lién quan tryc tigp dén
vige dua tai san vao hoat dong nhu du kién.

Cac chi phi mua sam, nang cép va d6i moi tai san co dinh hixu hinh dugc ghi ting nguyén gia cla
tai san va chi phi bdo tri, stra chiva duoe hach toan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop
nhat gitra nién d§ khi phat sinh.

Khi tai san ¢b dinh hiru hinh dwegrc ban hay thanh |y, cac khoan 18 hodc 16 phat sinh do thanh 1y tai
san (la phan chénh léch gita tién thu thuéin tir viéc ban tai san vai gia tri con lai cla tai san) dugc
hach todn vao bao cdo két qua hoat ddng kinh doanh hop nhét gitra nién do.
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3.5

3.6

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

\igc xac dinh mat thda thudn co phai 14 thda thuan thué tai san hay khéng dyra trén ban chat cla
thda thuan da tal thei didm khéi dau: lidu viéc thye hién thda thuan nay co phy thude vao viée si
dung mét tai sdn nhit dinh va thoa thuan co bao gdin didu khodn vé quyén siv dung 1ai sén hay
khéna.

Théa thuan thué tai san dugc phan loai 14 thug tai chinh néu theo hgp déing thué tai san bén cho
thué chuyén giao phén I6n rii ro va lgi ich gén lidn voi quyén s& htu tai san cho bén di thué. Tat
ca cac thda thudn thué tai san khac duge phan loai la thué hoat dgng.

Trong trdng hop Céng ty va céc cong ly con 1a bén cho thué

Tai san theo hop ddng cho thué hoat dong dugc ghi nhan 1a b4t dong san dau tw trén bang can doi
ké toan hop nhat. Chi phi tryc tiép ban diu dé thuong thao théa thuan cho thué hoat dong dugc
ghi nhan vao bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh hep nhét khi phat sinh. Thu nhap tir tién cho
thué hoat dong dugrc hach todn vao béo céo két qua hoat ding kinh doanh hop nhét theo phwong
phap dudng thdng trong thei gian cho thué.

Khoan dau twr thuan trong hop déng cho thué tai chinh duge hach toan nhu khodn phai thu trén
Bang can ddi ké toan hop nhit gitra nién d9. Khodn tién 1ai trong khodn thanh todn tién thué duoc
ghi nhan véo bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhit gitra nién d6 trong sudt thei han cla
hop déng thué theo 18i suat ob dinh trén gia tri ddu tw thuan hién co.

Trong trudmg hop Cong ty va céc cdng ty con 18 bén di thué

Cac khoan tién thué theo hop dbng thué hoat ddng duwge hach todn vao bao cao két qua hoat dang
kinh doanh hop nhét theo phuong phap dwdng thing trong thi han cla hop dang thué.

Tai san co dinh vé hinh
Tai san cb dinh vé hinh dugc ghi nhan theo nguyén gia trir di gia tri hao moén 0y ké.

Cac chi phi nang cAp va déi ma&i tai san cd dinh vo hinh dugc ghi tang nguyén gia cua tai s8N va
cac chi phi khac dwgc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat gitka nién da
khi phat sinh.

Khi tai san b dinh v6 hinh dwore ban hay thanh ly, cac khodn 13i hodc 16 phat sinh do thanh Iy tai
san (14 phan chénh léch gitka tign thu thudn tr viéc ban tai san véi gia tr con lai cia tai san) duge
hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitka nién do.

Khiu hao va hao mon

Khau hao tai san b dinh hitu hinh va hao mén tai san b dinh v6 hinh dwge trich theo phuong
phap duérng thang trong sudt théi gian hiru dyng wéc tinh cla cac tai san nhuwr sau:

Nha ctra, vat kién tric 5 - 50 nam
Lei thé quyén khai thac mo 15 - 30 nam
May mac, thiét bj 3 - 20 nam
Phuong tign van tai 6- 10 nam
Thiét bj van phang 3 - 6 ném
Phén mém may tinh 3-5ndm
Tai san khac 2-8nam
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Bat déng san dau tw

Bat dong san dau tw duge thé hign theo nguyén gia bao gém ca cac chi phi giao dich ligén quan triy
di gid tr] hao mon |0y ké.

Cac khodn chi phi lién quan dén bat ddng san d&u tw phat sinh sau ghi nhan ban dau dugc hach
toan vao gia tri con lai ca bat dong san dau tw khi Cong ty va cac cbng ty con cd kha ndng thu
duge cac loi ich kinh té trong trong lai nhidqu hon mire hoat déng duge danh gia ban dau cua bat
dong sdn dau tw dé.

Khéu hao bt dong san du tr dugce trich theo phirong phap khau hao duéng théng trong sudt thoi
gian hiru dung wée tinh cia cac bat dang san nhu sauw:

Quyén st dyung dat oo thivi han va nha clra vat kién tric 10 - 50 nam
May mée, thiét bj 7 - 10 ndm

Cong ty va cac cong ty con khong trich khiu hao dbi véi quyén sir dyng dat lau dai dwgc ghi nhan
la bat dong san dau tw.

BAt dong san dau tw duge nging ghi nhan trén bang can dbi ké toan hop nhat gitka nién do sau khi
d3 ban hodc sau khi bat dong san diu tw d3 khéng con duge sir dyng va xét thay khong thu dugc
lgi ich kinh té trong twong lai tir vige thanh Iy bat déng san diu tw d6. Chénh léch gilra tién thu
thudin tir vigc ban tai san véi gia tri con lai cla bt dong san dau v dwoc ghi nhén vao bao cao ket
quéd hoat ddng kinh doanh hop nhét gilra nién dg trong nam thanh ly.

Vigc chuyén tir bt dong san chil s& hiru s dung hoac hang tn kho thanh bt dong san dau tw chi
durgc thye hign khi cd sy thay ddi vé mue dich sir dung nhu trweng hep chil s& hiru cham dirt st
dyng tai san do va bét diu cho bén khac thué hoat dong hodc khi két thic giai doan xay dyng. Viéc
chuyén tir bat dong san dau tu sang bat dong san chi sé& hitu st dung hay hang tén kho chi dugc
thiec hign khi c6 sir thay @di vé muyc dich st dung nhuw cac trvérng hop chil & hivu bat dau sl dung
tai san nay hodc bt d4u trign khai cho muc dich ban, Viéc chuyén tir bt dong san dau tur sang bat
dong san chi sé hiru sl dung hodic hang tn kho khdng lam thay ddi nguyén gia hay gia tr con lai
clia bat ddng san tai ngay chuyén dbi.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gdm I4i tién vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan tryc tiép dén cac khoan
vay cua Cong ty va cac cong ty con.

Chi phi di vay durgre hach toan nhu chi phi phat sinh trong nam ngoai trir cac khoan chi phi di vay
lién quan truc tiép dén viec mua sam, xay dyng hodc hinh thanh mét tai san cu thé can co mit theri
gian dii dai 6& c6 thé dua vao st dung theo myc dich dinh trrére hodic dé ban dugc von hoa vao
nguyén gia cla tai san ds,

Chi phi tra trudc
Chi phi tra trére bao gbm cac chi phi trd trede ngén han hodc chi phi tra treée dai han trén bang

can dbi ké toan hgp nhat va duge phan bd trong khoang thoi gian trd trde cla chi phi twong dng
véi cac loi ich kinh té duwrgc tao ra tir cac chi phi nay.

Chi phi tra trwdc ngan han bao gdm chi phi ban hang lien quan dén cac bat ding san chwa ban
giao, thué thu nhép doanh nghiép tam ndp cho cac khoan thanh toan theo tien do cia khach hang
tai céc dir &n bat dong san clia Cong ty va cac cong ty con va cac chi phi tra trrde ngdn han khac
di kién mang lai loi ich kinh té trong khodng théi gian mdt chu ki kinh doanh.

Chi phi tra trére dai han bao gdm cbng cy dung cu xut ding, chi phi tra truére tién thué va cac chi
phi tra trurérc khac mang lai Igi ich kinh té trong kheang théi gian trén mét nam.
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TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Chi phi tra trwée (tiép theo)

Tién thué dit ird frede

Tién thué dat tra trwdc bao gom sb dw chwa phin bd hét oba khoan tien thué dat da tra theo hop
dbng thué dat ky voi cac co quan nha nwdc o tham quyén, Theo Thong twr sb 45/2013/TT-BTC,
khodn tién thué dat trd trude noi trén duge ghi nhan nhw chi phi tra trede dai han va duge phan b
vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh hop nhét gitra nién dd trong thévi gian con lai cla hop
dbng thué. Ngoai ra, lién thué dil ird tredre cng bao gbm quyén thug dat phat sinh tir cac giao dich
hop nhat kinh doanh, trong d6, bén bj mua |3 bén di thué theo cac hop dbng thué hoat ding co diéu
khoan thu# wu dai so véi gia thi triérng tai ngay hop nhat kinh doanh.

Hop nhit kinh doanh va lgi thé thueong mai

Hop nhét kinh doanh duwee hach toan theo phuong phép gid mua. Gia phi hop nhat kinh doanh bao
gbm gia tri hop Iy tai ngay didn ra trac ddi cla cac tai san dem ftrao ddi, cac khodn ng phai tré da
phat sinh ho3ic 3 duwgc thira nhan va cic cong cy von do bén mua phat hanh dé ddi lay quyén
kiém soat bén bj mua va cac chi phi lién guan tryc tiép dén viéc hep nhat kinh doanh. Tai san, ny
phai trd co thé xac dinh dwgc va nhing khoan ng tiém tang phai ganh chiu trang hep nhét kinh
doanh clia bén bj mua déu duge ghi nhan theo gia tri hop Iy tai ngay hop nhat kinh doanh.

Khi céng cu vin phat hanh duge cdu thanh trong gia phi hgp nhat kinh doanh, gia phi hgp nhét
kinh doanh bao gém gi4 tri hop Iy tai ngay trac ddi cla cac céng cy von db. Tréng hop khing cé
gia céing bd dang tin cay, thi gia tri herp Iy cla cong vy von co thé wéc tinh bang cach tham chidu
dén gia tri hgp Iy clia bén mua hodc tham chiéu dén gia tri hep Iy cla doanh nghiép bi mua, mién 1a
gia nao co bang chirng rd rang hon.

Lgi thé thurong mai phat sinh tlr hop nhét kinh doanh dwee ghi nhan ban dau theo gia gdc, 1a phan
chénh l&ch giira gia phi hop nhét kinh doanh so véi phén sé hiru cla bé&n mua trong gia td hop ly
clia tai san, no phai tra b thé xac dinh dugc va cac khodn no tiém tang da ghi nhan. Néu gia phi
hop nhét kinh doanh thp hon gi4 trj hop 1y cla tai san thudn cia bén bj mua, phan chénh léch do
s& dirge ghi nhan vao bdo cdo k&t qua hoat ding kinh doanh hgp nhét gitra nién d. Sau ghi nhan
ban dau, lgi thé thuong mai duge xéc dinh gia tri bing nguyén gia trir di gia tri phan bd ldy ké. Loi
thé thuong mai duge phan bd theo phwong phap dudng thing trong thai gian hiu ich duge wéc
tinh 1a muweri (10) nam. Binh ky cong ty me phai danh gia ton thét Igi thé throng mai tai cong ty
con, néu co bang chirng cho thdy sb lgi thé thireng mai bi tén that Ién hon sé phan bd hang nam
thi phan bé theo sd lgi thé thweng mai bi tdn that ngay trong ndm phat sinh.

Hop nhat kinh doanh dudd sur kidm sodt chung

Hop nhat kinh doanh dudi sy kiém soat chung 13 mét nghigp vu hop nhét kinh doanh trong do tat
ca cac cong ty dugc dong kiém soat bdi cling mét d6i twong hodic cac dbi tugng truede va sau khi
hgp nhat kinh doanh, va sir kiém soat nay 1a khong nhat thei, Mot cong ty co thé chiu sy kiém soat
béi mét ca nhdn hodc nhém ca nhan theo mét thda thudn hep déng.
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Hep nhat kinh doanh va lgi thé thurong mai (tiép theo)

Giao dich hop nhat kinh doanh dudi sir kiém soat chung duge thue hign nhu sau:

B Tai san va ng cla cac don vi dwoc hop nhat theo gid tri ghi 8 tai ngay hgp nhat kinh doanh;

»  Khang co lgi thé thuong mal phat sinh tir giao dich hegrp nhat kinh doanh;

Bao cdo két qua hoat ddng kinh doanh hgp nhat gitra nién dd phan dnh két qua hoat déng kinh
doanh cla cac don vi dugc hop nhat tir thei diém hop nhét kinh doanh; va

Chénh léch gilra gia phi hop nhat va tai san thuan cla bén bj hop nhit dege ghi nhan vao von
chii sdr hibu.

[ 3
B

Sau ngay hop nhat kinh doanh, néu Cong ty va cac cdng ty con chuyén nhuwrong va méat quyén kigm
soat khoan dau tw vao don vi ndy, phén chénh léch gitra gia phi hop nhat va tai san thudn da dugc
hach toan tredrc day vao véin chl sé hitu sé& dwgc ghi nhan trong bao cao két qua hoat ddng kinh
doanh hgp nhat gitea nign do.

Mua tai san va hop nhat kinh doanh

Céng ty va cac cong ty con mua cac cong ty con sd& hitu tal san va cb cac hoat dong san xuat kinh
doanh. Tai theri diém mua, Cong ty va cac cong ty con =8 xac dinh viéc mua cing ty con co phai |a
giao dich hop nhét kinh doanh hay khéng. Giao dich nay duge coi 1a hoat dong hgp nhét kinh
doanh néu cong ty con co cac hoat dong sdn xudt kinh doanh gén lién véi tai san duge mua.

Méu vigc mua lai efing ty con khéng phai 1a giao dich hetp nhét kinh doanh, giao dich dé dugc hach
todn nhw & mét giao dich mua mét nhom cac tai san va no phal trd. Gid phi mua dwgc phan bd
vao cac 14 san va no phai trd dya trén gia tri hop Iy tueng Gng cla cac 1ai san va ng phdi trd, va
khéng co lgi thé thueng mai hay thué thu nhap hoan lai dugc ghi nhan.

Trong trudrng hop trude ngay kiém soat, khodn dau tu 14 cong ty lién két hodc khoan dau tw tai
chinh dai han cla céng ty me va giao dich mua céng ty con khéng phai 12 giao dich hop nhat kinh
doanh, khi |ap bao cdo tai chinh hop nhét gitra nién d9, cong ty me khéng dénh gia lai khoan dau tu
trirére day ma tién hanh phan bb téng gia mua céng ty con va gia tri ghi s6 clia khodn dau tw trude
day vao cac tai san va no phai trd dya trén gid tr hop Iy twong Ong cla cac tal san va ng phai tra.

Cac khoan dau tw

Péu tr vao céc cong ty lién két

Cac khoan dau tw vao cac céng ty lign két dwoc hach toan theo phwong phap vin chi sé hou.
Cong ty lién két la cong ty ma trong d6 Céng ty va cac cong ty con co anh hwdng dang ké nhung
khéng phadi la cong ty con hay cong ty lién doanh cla Cong ty. Théng thudng, Cong ty va cde cing
ty con duoc coi la co anh hwdng dang ké néu sé hiu trén 20% quyén bo phigu & don vi nhan dau
tur.
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Céc khodn diu twr (tiép theo)
Déu tir vao cac cong ty lién kél (tiép theo)

Phan sé& hivu cia nha diu tw trong lgi nhuan/{(18) cda cong ty lién két sau khi mua duge phan anh
frén bao cdo két qua kinh doanh hop nhat va phan s& hiru cla nha dau tw trong thay doi sau khi
mua clia cac quj cia cdng ty lien két dugc ghi nhan vao cdc quf. Thay doi |Oy ké sau khi mua
dwrge didu chinh vao gia tri con lai cla khodn dau tw vao cdng ty lién két. Co tic nhan dugc/Loi
nhuan duge chia tir cong ty lién két duge can triy vao khodn du L vao cong ty lign ket.

B&o cdo tai chinh cla cong ty lién két duwerc 13p cing ky véi bao céo tai chinh hop nhat gitka nién
46 ciia Céng ty va céac coing ty con, va sir dyng cac chinh séach ké toan nhat quan vdéi Céng ty va
cac cong ty con. Cac didqu chinh hop nhét thich hep da duge ghi nhan dé bdo ddm céac chinh sach
ké toan duoce 4p dung nhit quan véi Cong ty va cac céng ty con trong tréng hep cén thiét.

Ching khodn kinh doanh va déu tw gép von vao don vi khac
Chirng khodn kinh doanh va dau tw gop vén vao don vi khac dugc ghi nhan theo gia géc.
Déu tw ndm giir dén ngdy dao han

Cac khoan diu tu ndm gitr dén ngay dao han duge ghi nhan theo gia gbe. Sau ghi nhin ban dau,
c4c khoan dau tw nay dwgc ghi nhan theo gia tri co thé thu héi. Cac khodn suy gidm gia trj cla
khodn dau tv néu phat sinh duge hach toan vao chi phi tal chinh trong bao cao két qua heat ding
kinh doanh ho'p nhét gitra nién do va giam trir tree tiép gia tri dau tu.

Dir phing gidm gia tr céc khodn dau tu

Di phéng cho vigc giam gia tr cla cée khoan dau tw dugc 1ap khi co bénq chirng chéc chén cho
théy c6 si suy giam gia trj cla cdc khodn dau tw nay vao ngay két thiic ky ké toan.

Téng hoac giam s dur di phong duge hach toén vao chi phi tai chinh trong bao cao két qua hoat
dasng kinh doanh hop nhét gilra nién db.

Cdc khodn phai tra va chi phi trich trudc

Céc khodn phéi trd va chi phi trich treeére drgre ghi nhan cho sb tién phai trd trong teong lai lign
quan dén hang héa va dich vu da nhan duge khéng phu thude vao vigc Céng ty va cac cdng ty con
da nhan dugc hoa don cla nha cung cap hay chuwa. Céc khodn phai tra nha thau xay dung cho cac
dir &n bAt dong san duwoc ghi nhan theo bién ban nghigm thu khdi lwgng gitka hai bén, khéng phy
thufic vao viec Cong ty va cac cong ty con da nhan dugc hda don cla nha cung cép hay chua.
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Cac khoan dy phong

Dy phong chung

Céng ty va cac cdng ty con ghi nhan dir phang khi et nghta vu ng hign tai (nghTa vu phap Iy hodc
nghfa vu lign dii) 14 két qua cha mot sir kién da xdy ra trong qua khir. Viéc thanh toan nghia vu ng

nay co thé sé din dén sw gidm sal vé nhing lgi ich kinh té va Céng ty va céc cong ty con cb thé
dira ra dugc mit wée tinh dang tin cay vé gia trj clia nghla vu no do.

Khi Céng ty va cac cbng ty con cho ring mot phan hodc toan bd chi phi dé thanh toan mét khoan
dir phong s& dwge hoan lai, vi dy nhw théng qua hop déng bao hiém, khodn bdi hoan nay chi dugc
ghi nhan [a mot tai san rigng biét khi viéc nhan dwec bbi hoan |a gan nhw chac chan. Chi phi lién
quan dén cac khodn dir phong dwrgc hach todn vao bao co két qua hoat déng kinh doanh hep nhat
gita nién dd sau khi da trir di cac khodn bbi hoan.

Céng ty va cac cong ty con danh gid hop déng mii ro lén 14 hep ding ma trong do, chi phi bat buje
phai tra cho céc nghfa vy lign quan dén hop dbng vuot qua loi ich kinh té dir tinh thu dugc tir hop
dbng dé. Cac chi phi bit bugc phai tra theo didu khodn clia hgp dong phan anh chi phi thap nhat
néu tr bd hop déng. Mirc chi phi do s& thap hon muc chi phi d& thire hign hop dong, ké ci céc
khodn béi thueng hodic dén bu phat sinh do viéc khong thyc hién dugc hop dong. Cong ty va céc
&dng ty con ghi nhan va danh gia nghla vu ng higén tai theo hep déng rli ro I&¢n nhire mt khoan dur
phéng va khoan dy phong duge 14p rigng bigt cho tirng hep dong cé rdi ro lén.

Néu anh hudng vé gid trf thai gian cla tién la trong yéu thi gid tri cia mot khodn dy phang can
durgc chigt khiu vé gia trj hién tai st dyng ty 1& chiét khau Ia ty 18 trwdc thué va phan anh 18 nhirng
riii ro cu thé ciia khodn ng do. Khi gia tr clia khodn dy phong duge chiét khiu, phan tang |én theo
thivi gian clia khoan dir phong durgre ghi nhién 1a chi phi tai chinh,

Dur phéng chi phi bdo hanh cho bét déng sén dé bén

Céng ty va cac cing ty con wdéc tinh chi phi du phéng bao hanh dya trén doanh thu va cac thong
tin hién co vé viéc sira chiFa clia cac bat djng san da ban trong qua khir.

Cac nghiép vu biang ngoai té

Céc nghiép vu phat sinh bing cac don vi tién té khac véi don vi tién 1é ké toan clia Cong ty va cac
cong ty con (WMD) duge hach toan theo ty gia giao djch thye t& vao ngay phat sinh nghiép vy theo
nguyé&n tac sauw:

Mghiép vu lam phat sinh cac khodn phai thu duge hach toan theo ty gia mua cua ngan hang

” thuong mai noi Céng ty va cac cong ty con chi dinh khach hang thanh toan;

= Nghiép vy lam phét sinh cac khoan phai trd dwgc hach toan theo ty gia ban clia ngan hang
thirong mai noi Cong ty va céc cdng ty con di kién giao dich;

. Giao dich gop vén hodc nhan vén gép duge hach toan theo ty gia mua ngoai t¢ cla ngan

hang noi Cong ty va cac cong ty con mé tai khodn @& nhan vén cla nha dau tw; va

Giao dich mua sdm tal san hodc cac khodn chi phi dwye thanh todn ngay béng ngoai t&
»  (khong qua cac tai khodn phdi trd) durge hach toan theo ty gia mua clia ngan hang theong mai
noi Cong ty va cac cdng ty con thiye hién thanh toan.

Tal ngay két thic ky ké toan nam, cac khodn muyc tién té cb goc ngoai 1 dugc danh gia lai theo ty
gi4 giao dich thuc té tai ngay ciia bang can ddi ké toan hep nhét theo nguyén tic sau;
Cac khoan muc tién & dugc phan loai 14 tai san dugc danh gia lai theo ty gia mua cla ngan
hang thurong mai ned Céang ty va cac cong ty con thudng xuyén co giao dich; va
Cac khodn muyc tién t& dwoc phan loai 13 ny phai trd duge danh gia lai theo ty gia ban cla
ngan hang thueng mai noi Cong ty va cac cong ty con thudmg xuyén co giao dich.

T4t c& cac khoan chénh l&ch ty gia phat sinh duge hach todn vao bao céo két qua hoat ddng kinh
doanh hop nhat gitra nién 5.
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Co phiéu quy
Cé4c cong oy von chi s& hivu dirgre Cong ty mua fai (co phiéu quy) duge ghi nhan theo nguyen gia

va trir vao vbn chi s& hiru. Cong ty khong ghi nhan cac khoan 18i/(15) khi mua, ban, phat hanh hodc
Iy cac cong ey vbin ehl ad hitu cha minh.

Phén chia lgi nhudn

Loi nhuan thun sau thué thu nhap doanh nghiép (khéng bao gdm céc khoan 13i tir giao dich mua
gid ré) co thé dwoc chia cho cac cb déng sau khi co quyét dinh ciia Hei ddng quan tri (44 dwoc Dai
héi déng cb dong thong qua), va sau khi da trich Iap cac qui dy phéng theo Biéu 1& clia Cong ty va
cdc cong ty con va cac quy dinh cla phap luft Vigt Nam,

Tién tra trude tor khach hang mua bat déng sén

Céc khoan tién khach hang tra truée d& mua bat dong san trong trong lai ma chua d0 didu kién dé
duwec ghi nhan la doanh thu trong nam duge phan anh trong tai khoan "Ngudi mua ira tien trudc”
trong phén nor phai tra trén bang can déi ké toan hep nhat. Cac khodn hé trg theo chuong trinh ban
hang mang tinh chét gidm trir vao doanh thu dugc ghi gidm vao chi tigu “Ngudi mua trd tign tredc”
ddi v&i cée bat dong san trong teong lal chua dd diéu kién ghi nhan [4 deanh thu trong nam.

Ghi nhén doanh thu

Doanh thu duge ghi nhan khi Cong ty va cac cong ty con cb kha ndng nhan dugc cac lgi ich kinh té
co thé xdc dinh duge mot cach chic chin. Doanh thu dugc xac dinh theo gia trj hop Iy cla cdc
khodn da thu hodc sé thu duoc sau khi trir di cac khoan chiét khau throng mai, giam gid hang ban
va hang ban bi tra lai. Cac digu kign ghi nhan cu thé sau day cing phai duec dap dng khi ahi nhan

Doanh thu chuyén nhuong bat déng sén

Doanh thu chuyén nhuwong bt déng san duge ghi nhan khi phén Iém cac rli ro va lpi ich gan lién
v quyén s& hvu bat dong san dugc chuyén giao cho ngui mua.

Doanh thu chuyén nhugng bat dong san cing bao gdm doanh thu ghi nhan mét 1an tor vigc cho
thué dai han bt déng san. Treeng hgp thoi gian cho thué chiém trén 90% théi gian sir dung hiru
ich clia tai san, Cong ty va cac cing ty con lya chon phuong phap ghi nhan doanh thu mét lan ddi
v toan b sé tign cho thué nhan trudc néu thda man déng thei cac diéu kign sau:

Bén di thué khing cé quyén hly ngang hgp déng thué va doanh nghigp cho thug khing co
nghTa vy phéi tra lai s6 tién da nhan trude trong moi treéng hep va dudi moi hinh thire;

Sé tién nhan trude tir viec cho thué khdng nhé hon 90% téng sb tién cho thué du kién thu
»  duoc theo hop dbng trong sudt thavi han cho thué va bén di thué phai thanh toan toan b sb
tién thué trong vong 12 thang k& tir théri digm khéi dau thué tai san;

Hau nhw toan bé rli ro va loi ich gén lién véi quyén sé hivu tai san thué da chuyén giao cho
bén di thug; va

Céng ty va cac cong ty con cho thué phai v tinh duge twong doi day dd gia von cia hoat

®  dong cho thué.

Doanh thu cho thué bt dang sén

Deanh thu tir cho thud tai san theo hgp dong thué hoat déng dugc hach todn vao bao cao két qua
hoat déng kinh doanh hgp nhét gitra nién do theo phuong phap dwang thang trong subt thévi gian
cho thué.

Doanh thu ban hang

[

Doanh thu ban hang dwgc ghi nhan khi céc rdi ro trong yéu va cac quyén s& hiru hang hoa duge
chuy&n sang ngudi mua, thudmg 13 tring véi théi diém chuyén giao hang héa.
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Ghi nhan doanh thu (tiép theo)

Doanh thu cung cdp dich vu
Doanh thu cung cap dich vy dugc ghi nhan khi dich vu duge cung cap cho khach hang.

Tidn 1&i

Doanh thu duge ghi nhan khi tién 18 phat sinh trén cor & don tich (oo tinh dén loi tire ma tai san
dem lai) trir khi kha nang thu hoi tién |ai khang chac chan.

Cé toe
CA tirc dugre ghi nhan |a doanh thu khi quyén duge nhan khoan thanh toan cb tic cla Cong ty va
cac cdng ty con véi tr cach 14 nha dlu tr duge xac lap.

Thu nhép tir hoat déng chuyén nhuong vén

Thu nhap tir hoat déing chuyén nhuwgng vén duge xac dinh 12 phan chénh léch gitra gia ban va gia
von phan vén chuyén nhugng. Thu nhap nay dugc ghi nhan vao ngay phat sinh giao dich, tire 12
khi hop déng chuyén nhwgong duge thue hién.

Thu nhép ttr hop déng hop tac dau tr va kinh doanh trong d6 Cong ty va céc cdng ly con durge chia
s6 loi nhudn trude thué hodc lgi nhudn sau thué

Thu nhap dwge chia t Igi nhugn trwée thué hodc tr lgi nhudn sau thué clia hoat dong kinh doanh
bét ddng san theo cac hop dfﬁng hop tac diu tw va kinh doanh dwrgre ghi nhan I doanh thu hoat
dbng tai chinh trén bao cao két qua hoat ddng kinh doanh hep nhat gitra nién do.

Trong giao dich Cong ty va cac cdng ty con cung cap nhidu sdn pham va dich wu cho khach hang
trong ciing mét hop dong, Cong ty va cac cong ty con xac dinh cac nghfa vy ban san pham va
nghfa vu cung cap dich vy rigng biét trong hop dong do va chi ghi nhan doanh thu khi tirng nghla vu
riéng biét duge Cong ty va cac cong ty con hoan thanh véi khach hang. Gia tri hep déng dugc
phan bé cho san phdm durge x4c dinh bing téng gia trj hop dbng trir di gia tri hep Iy wée tinh cia
dich vu. Cac khoan thanh toan cla khach hang theo hop déng tuong (g véi nghia vu chira dugc
thige hign duge ghi nhan vao chi tieu “Ngudi mua trd tién tredc” hodc chi tiéu "Doanh thu chua
thiee RiGn" frén hann rdn A& ké fndn heen nhdt aliva nidn 48

Hop dong xay dung

Khi két qua thuc hign hgp déng xéy dung cd thé duoc wéc tinh mat cach dang tin cay, thi doanh
thu va chi phi lién guan dén hep dbng duge ghi nhan tuong tng véi phan cong viéc da hoan thanh
vao ngay két thic ky ké toan dya vao céc bang tong hep khdi lvgng cfing viéc hoan thanh duge
xac nhan béi khach hang. Cac khodn tang giam khi thire hién hop dbng, cac khoan tién thudng va
cac khodn thanh todn khac chi duge tinh vao doanh thu khi da duge théng nhat voi khach hang.

Khi két qua thyc hién hgp dbng xay ding khong thé dwoe Wée tinh mit cach déng tin cdy, doanh
thu chi dwgc ghi nhéan twong duong vai chi phi clia hop dbng d3 phat sinh ma viéc hoan tra |a
twong ddi chac chan. Chi phi ela hop dbng chi duge ghi nhén 1 chi phi trong nam khi cac chi phi
nay da phat sinh.
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Thué

Thué thu nhap higén hanh

Tal san thué thu nhap va thué thu nhap phai nép cho n&m hign hanh va cac ndm frude duge xac
dinh biing s6 tién di kién dugc thu hdi tir hodc phai ndp cho co' quan thué, dya trén cac mirc thué
sudt va cac luat thué co higu lwe dén ngay két thic ky ké toan.

Thué thu nhap hién hanh dwge ghi nhan vao béo cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat gitra
nién d6 ngoai trir trwdng hep thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoan muc dugc ghi théng
véo vén chil sé htu, trong trudmng hop nay, thué thu nhap hién hanh ciing dwgc ghi nhan tryc tiép
vao von chi sdr hiru,

Céng ty v cac cong ty con chi dwgc bl trir céc tai san thué thu nhap hién hanh va thue thu nhap
hign hanh phai ndp khi Cong ty va céc cing ty con cb quyén hop phap duge bl triv gitra tai san
thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai ndp va Cong ty va cac cing ty con dy
dinh thanh toan thué thu nhap higén hanh phai ndp va tai sdn thué thu nhap hién hanh trén co sdé
thudn.

Thué thu nhép hodn lai

Thué thu nhap hodn Ial durgre ¥ac dinh cho cac khodn chénh léch tam thoi tai ngay két thuc ky ké
toan ndm gita oo sd tinh thué thu nhap cla cac tai san va ng phal trd va gia trj ghi s0 clia cac
khoan muc nay trong bdo céo tal chinh hgp nhat gitka nién d4.

Thué thu nhap hodn lai phai tra dwec ghi nhan cho tat ca cac khoan chénh léch tam thévi chiu thue,
ngoai trir:

» Thué thu nhap hoan lai phai trd phat sinh tir ghi nhan ban dau cla mt tai san hay ng phai tra
tir mot giao dich ma giao dich nay khéng co anh hwéng dén lpi nhudn ké todn va lgi nhuén
tinh thué thu nhap (hoac 16 tinh thué) tai thevi diém phat sinh giao dich; va

B Céc chénh l&ch tam thivi chiu thué gén lién véi céc khodn dau tw vao cac cong ty con, cbng ty
lién két va cac khodn vén gop lign doanh khi Céng ty va cac cong ty con ¢6 kha nang kiém
soat thévi gian hoan nhap khoan chénh léch tam théi va chac chan khodn chénh l&ch tam thi
s# khiing duge hoan nhap trong twong lai oo the dy doan.

Tai san thué thu nhap hodn lai cin dwec ghi nhan cho tat cd cac chénh léch tam thoi duoc khau
trir, gia tri duoe khéu trir chuyén sang cac nam sau cla céc khoan 16 tinh thué va cac khodn vu dai
thué chua st dung, khi chic chan trong twong lai s& c6 lgi nhudn tinh thué dé s dung nhing
chénh léch tam théi duge khau trir, cac khodn 18 tinh thué va cac wu dai thué chua sir dung nay,

» Tai san thué hoan lai phat sinh tir ghi nhan ban dau cla mét tai san hodc ng phai tra tir mat
giao dich ma giao dich nay khéng cé anh hudng dén loi nhuan ké toan va lgi nhudn tinh thué
thu nhap (hosc 18 tinh thué) tai thivi diém phat sinh giao dich; va

> i viri cac chénh léch tam thevi dwere khau trir phat sinh tiy cdc khodn dau tur vao cac cong ty
con, cong ty lién kit va cac khodn véin gap lién doanh, tai san thué thu nhap hodn lai duge ghi
nihan khi chédc chan |a chénh léch tam thévi s& duge hoan nhap trong tuong lai o thé di dodn
duge va oo loi nhudn tinh thué dé sir dung dugce khoan chénh léch tam thii do.
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3.22 Thué {tiép thoo)
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Thué thu nhdp hodn lai (tiép theo)

Gia trj ghi s ciia tai san thué thu nhap hoan lai phai duge xem xé&t 1ai vao ngay két thoc ky ké toan
nam va phai gidm gia trj ghi s6 cla ta&i sdn thué thu nhap hodn lai d&n mic bao d&m chéc chan co
di lgi nhuan tinh thué cho phép loi ich cia mét phan hodc toan bd tai san thué thu nhap hoan lai
duers stv dyung. CAc tai sén thué thu nhdp hodn lai chwra dwge ghi nhan trede day duoe xem xét lai
va0 ngay két thic ky ké toan ndm va dugc ghi nhan khi chdc chén co @l lgi nhuan tinh thué trong
tuong lai 48 o6 thé sl dung cac tai san thué thu nhap hodin lai chua ghi nhan nay.

Téi san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai trd deoc xac dinh theo thué suat di
tinh s& &p dyng cho ndm tai chinh khi tai san dwgc thu hdi hay ng phai tra dugce thanh toan, dya
trén cac muc thud sudt va luat thud oo hidu lre vao ngay K&t thic ky ké toan nam.

Thué thu nhap hoan lai dwgc ghi nhan vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh hgp nhat gitra
nién dd ngoai trir trwérng hep thué thu nhap phat sinh lién quan dén m§t khoan myc dugc ghi lh-_%ng
vao von chi s hiru, trong truedmg hop nay, thué thu nhip hoan lai cing dwyc ghi nhan true tigp

Céng ty va cac cong ty con chi dirgre bl trir céc tai san thué thu nhap hoan lai va thue thu nhap
hoan lai phai trd khi doanh nghiép cé quyén hop phap dugc bl triv gilra tai sdn thué thu nhap hién
hanh véi thué thu nhap hign hanh phai ndp va cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap
hodn lai phai tré nay lién quan téi thué thu nhap doanh nghiép dugc quan ly bél ciing mét co quan

B doi v&i cling mét don vi chiu thué; hodc

B Cong ty va cac cing ty con dy dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai ndp va tai san
thué thu nhap hién hanh trén co s& thudn hodc thu hdi tai sdn dbng théri vai vige thanh todn
ng phai tré trong tirng ky tong lai khi cac khodn trong yéu cia thu@ thu nhap hoan lai phai tra
hodc tai san thué thu nhap hoan lai dugc thanh toan hodc thu héi.

L& trén b phidu

L&i cor ban trén cb phidu duwge tinh bang cach chia lgi nhudn hodc 16 sau thué phan bd cho ¢ dong
sfr hiku cd phiéu phd théng cla Cong ty (sau khi da diéu chinh cho viéc trich [ap quy khen thuéng,
phic i) cho st lugng binh quan gia quyén cla s6 cb phiéu phd thong dang Iy hanh trong nam.

L&i suy gidm trén cd phiéu duge tinh bing cach chia lpi nhuan hodc 16 sau thué phan bb cho cd
ddng sé& hiru b phiéu phé thdng cia Cong ty (sau khi da digu chinh cho cb tire cla cb phiéu wvu dai
co quyén chuyén ddi) cho sd lugng binh quan gia quyén cla s6 co phiéu phd théng dang luu hanh
trong nam va sb lwong binh quan gia quyén cia co phiéu phd théng sé& dwge phat hanh trong
trrong hop tat ca cac cb phidu phd théng tiém ndng co tac dong suy gidm déu dugc chuyén thanh
ch phigu phd théng.
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Thing tin theo by phin

Mat bé phan 1a mét chu phin e6 thd xac dinh riéng biét cia Cang ty va cac cbng ty con tham gia
vao viéc cung cap cac san pham hoéc dich vy lién quan (bd phan duge chia theo hoat dong kinh
doanh) hodic cung cép san pham hodc dich vy trong mdt méi truémg kinh té cy thé (b) phan duoc
chia theo khu vuc dia Iv). M3i mot bd phan nay chiu rdi ro va thu duoc loi ich khac bigt so véi cac

Ban Téng Giam dbc xac dinh bao cao bd phan cla Cong ty dia trén loal hinh san pham va dich vy
cung cap.

Cac bén lién quan

Cdc bén dwyc coi la bén lién quan cla Céng ty vé céc cong ty con néu mét bén cd kha ndng, trec
tiép hodc gian tiép, kiém soat bén kia hodc gay anh hudng dang ké t&i bén kia trong viéc ra cac
quyét dinh tai chinh va hoat dong, hodc khi Cong ty va cac cing ty con va bén kia cing chiu si
kiém sodat chung hodc anh hudng dang ké chung. Cac bén lién quan néu trén co thé 1a cac cang ty
ho&c cac ca nhan, bao gdm cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cla hg.

Chia tach céng ty

Giao dich chia tach cong ty trong trirérng hop Cong ty 18 Cong ty bl tach dwge thyrc higén nhuw sau:

»  Tai san, no phai trd chuyén sang cho cong ty dugc tach duge ghi gidm vao cac khodn myc
twong (g trén Bang can dbi ké toan hop nhat ciia Cang ty theo gia trj ghi so tai ngay chia
tach;

»  Phan chénh l&ch gila tai san, ng phai tra chuyén sang cho cbng ty dugc tach dugce ghi giam
vao vén chil s& hivu trén Bang can dbi ké toan hop nhal clia Cong ty; va

> Khéng cd 18] 1B phat sinh tr giao dich chia tach.

Chi phi phat hanh trai phiéu
Chi phi giao dich lién quan dén viéc phat hanh trai phiéu duge phan bd dan phil hop voi ky han trai

phiéu theo phuong phap dudng thdng. Tai thai diém ghi nhan ban déu, chi phi phat hanh tréi phigu
diroe ghi giam vao phin ne abe cla trai phidu,
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Céng ty Cb phan Vinhomes BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUA NIEN BO (tiep theo)
Quy Il nam 2025

4.  TIEN VA CAC KHOAN TUONG BUFONG TIEN

Bon v tinh: Trigu VND
Ngay 30 thang 8 Ngay 31 thang 12

ndm 2025 ném 2024
Tién mat 2651 2.231
Tién gl ngan hang 33.706.483 21.631.585
Cac khoan trong drong tidn 15.058.480 7.146.307
TONG CONG 48.767.614  28.780.123

Céc khodn lwong duwong tién bao gom cac khodn diu tw va tidqn gl bang VND co ky han tir 1 thang
dén 3 thang v&i 13l suat tir 1,60%/nam dén 4,75%/ndm (tai ngay 31 thang 12 nam 2024: tir
1,9%/nam dén 4,75%/nam).
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Cong ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIT'A NIEN DO (tiép theo)
Quy 1l ndm 2025

BO9a DNHN

6. PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG
Elewit vf tinh: Trgu VND

MNgay 30 thang 9 Mgay 31 thang 12

ndm 2025 ndm 2024
Phai thu tir chuy@n nhugng bt déng san 10.258.210 12.171.893
Phai thu tlr dich vy xay dyng va cac dich vu lign quan 7.454.049 2.599.689
Phai thu tir cung cép dich vu quan ly, tv van ban hang
va hoa héng mai gidi 1.622.764 2.516.338
Phai thu tir cho thué bat déng san dau tu va cung cp
dich vy lién quan 332,796 459,809
Phai thu tir cho thué bat dong san dau tu va cung cap
dich v lién guan 368.198 353.794
Phai thu khac 2.046.419 1.196.245
TONG CONG 22.082.436 19.307.872

Trong do;

Phai thu ngin han ti khdch hang 17.682.596 17.060,672
Phai thu ngdn han tir bén lién quan
(Thuyét minh s6 32) 4,399,840 2,247,200
D phong phai thu ngan han khé dbi (231.105) (75.933)

7. TRA TRUGIC CHO NGU'CI BAN NGAN HAN
Bon i finh: Trigu VND

Ngay 30 thdng 9 MNgay 31 thang 12
ndm 2025 nam 2024
Tra trwiérc cho nguwdd ban 54.640.159 23179123
Tra trudre cho cac bén lign guan
(Thuyét minh s6 32) 218.920 414.276
TONG CONG 54.859.079 23.593.399
Dy phing tra trudre cho ngudi ban {220) (25.690)

PHAI THU VE CHO VAY

Bom vi tinh: Trigu VIND

MNgéay 30 thang 9

Ngday 31 thang 12

nam 2025 ném 2024

Ngan han:

Céc khoan cho vay cac doi tac 14.067.987 1.357.741

Cac khoan cho vay cac bén lign quan

(Thuyét minh s6 32) 440,890 7072142
TONG CONG 14.508.677 8.429.883

D phisng phai thu vé cho vay kho dbi - {6.000}
Dai han:

Cac khodn cho vay céc déi tac 10.850.889 10.896.805
TONG CONG 10.859.889 10.896.805
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Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GICPA NIEN BQ (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

BO9a-DNHN

PHAI THU KHAC
B wi tinh: Trigu VND
Ngdy 30 thang 8 Ngay 31 thang 12
ndm 2025 ndm 2024
Ngén han:
Tam (rng tién gidi phang mat béng 93,066,725 B5.734.937
Tam ting theo hgp déng hep tac diu tr va kinh doanh 22.421.567 26.974.452
Phai thu tir i nhuan chia sé theo hop déng hop tac
kinh doanh 2.422.382 8.403.287
B4t coc, gdp von cho myc dich hop tac dau tu,
kinh doanh 410,230 2.161.377
Phai thu khac 8.906.756 14.121.861
TONG CONG 127.227.660 117.395.914
Dy phing phai thu ngén han khac (38.363) (213.481)
Trong da
Phai thu ngén han khéc tir cde bén khdc 122.514.928 104.384.053
Phai thu ngdn han khdc tir cac bén fén quan
(Thuyét minh 56 32) 4.712.732 13.071.867
Dai han:
Tam tng gidi phong méat bang - 48.000.000
B3t coc, gép won cho myc dich hop tac
diu tu, kinh doanh 38.988.970 30.765.175
Phai thu tir hop déng thué 1ai chinh 21.986.569 17.475.916
Phai thu khac 368.002 528.424
TONG CONG 61.344.541 96.773.515
Trong do -
Phdi thu ng:!jn han khac {ir cac bén khac 1.203.776 45.669.859
Fhédi thu ngén han khdc tir cac bén lén quan 60.140.765 47.902.616

(Thuyét minh s 32)
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Céng ty Cb phan Vinhomes BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAC TAI CHINH HOP NHAT GI'A NIEN BO (tiép theo)
Quy 11l nam 2025

10. HANG TON KHO

Barn v tinh: Trigu VND

Ngay 30 thang 9 nam 2025 Ngay 31 thang 12 ndm 2024

3id gie Che phéng Gid ode e phoing
Bat dong san dé ban dang
xay dung (i) 97.239.127 - 38.573.211 :
Chi phi s3n xuat kinh doanh
d& dang (ii) 12.549,248 ; 5.242.808 ;
Bat dong san dé ban da xay
dyng hoan thanh 11.562.995 (7.073) 7.828.920 (7.073)
Bat dong san mua dé ban
(i} 129,721 (1.190) 1.795.665 {1.190)
Hang tén kho khac (iv) 4.208.906 (73.569) 1.213.319 (49.612)
TONG CONG 125.689.997 (81.832) 54.753.923 (57.875)

(i) Chii yéu bao gém tién sir dung déat, chi phi gidi phong mat bang, gia mua cac cdng ty con duwgc
phan b nhw mot phén chi phi mua dy an, chi phi xay dyng va phat trién Dy 4n Vinhomes Green
Paradise Can Gior, Dir an Khu d6 thi Vinhomes Ocean Park 2, Dir an Khu d6 thj Vinhomes Ocean
Park 3, Dir an Vinhomes Grand Park, Dy an Vinhomes Ocean Park, Dy &n Vinhomes Smart City va
mot s6 dir an khac.

(i) Ban gdm cac khodn chi phi phat sinh lién guan dén viéc cung cap dich vy tdng thau, tw van xdy
dirng cho céc chi dau twr cla cac dip an.

{iii) Bao gdm cac bigt thy, cin hé va nha phé thuong mai mua dé ban thudc mat sé dir &n bat dong
sén tai Mién Bic.

{iv) Chi yéu bao gdm gié tri hang hda, vat lidu cung cip cho chi diu twr clia cac dy an, cac san
pham tir hoat ddng khai thac san xuat §a va cac hang hoa khac.
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Cong ty Co phan Vinhomes

THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN DO (tiep theo)

Ciuy 11 nam 2025

11. CHI PHI TRA TRU'GC

Ngan han:
Chi phi ban hang lién quan dén
cac bat dong san chua ban giao
Chi phi dich vy qudn I tréi phiéu
Chi phi tré trudre ngan han khac
TONG CONG

Dai han:

Tién thueé dat (i)

Chi phi cong ey, dung oy

Chi ghi tra tredre dai han khac
TONG CONG

BO%a-DMHN

Ean vi tinh: Trigu VND

Ngay 30 thang 9 Ngay 31 thang 12

ndm 2025 ndm 2024
833.648 871.726

604,903 123.205

198.956 §2.032
1.727.507 1.076.963
2.516.011 1.862.626
1.300.089 709.548

228 505 303.743
2.875.918

4.044.605

(i) Chil yéu Ia tién thué dat tra trudc cla Dy an Vinhomes Ocean Park, Dy @n Vinhomes Ocean
Park 2, Du an Vinhomes Ocean Park 3, Dy an Vinhomes Smart City va quyén thué déal tai cac
trung tam thuong mai cia Cong ty Sinh Thai phat sinh tlr hop déng hop tac kinh doanh.

12. TAI SAN KHAC

Ngan han:
Bt coc cho muc dich dau tw (i)
Tai san ngan han khac

TONG CONG

Trong dé

B4 coc cha cdc bén khac
B&t coc cho cac bén hén quan

Dai han:
Biat coc cho mue dich dau tw (i)

Bat coc cho muc dich thuong mai (i)

Tai san khac
TONG CONG
Trong do

Bt coc cho céc bén khic
Bt coc cho cac bén lén quan

(Thuyét minh 56 32)

Bl v tinh: Trigu VND

Ngay 30 thang 9 Negay 371 thang 12
nam 2025 ném 2024
36.891.145 25.626.249
407.254 217425
37.298.399 25.843.774
37.084.453 25.843.774
213.946 -
121.491.804 39.109.359
1.032.337 1.032.338
- 330.000
__122,524.141 40.471.695
69122141 5.171.534
53.402.000 35.300.767

(i) Chi y&u bao gbm cac khoan dat coc mﬁt sb cdng ty trong Tap doan va cac ddi 1ac 3 hop tac
phét trign va nhan chuyén nhugng mot s6 di n va mua cb phan cla mét so céng ty dang s& hiru

cac dy an bit ding san tiém néng.

(i) Khoan d&t coc cho mat ddi tac cho cac hep dbng mua ban hang hoéa trong teong lai.
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAQ CAD TAI CHINH HOP NHAT GID'A NIEN BO (tiép thea)
Quy Il n&m 2025

14, BAT DPONG SAN PAU TV
Bon vi linh: Trigu VND

Quyén st dung

it va nhd cira vl Méy mde,

kidn tric thiét by Téng céng
Mguyén gia:
S6 dur dhu ky 17.152.208 1.985.422 19.137.718
Xay dyng co bén hoan thanh 781,120 116.327 886.447
Thanh ly, nhwgng ban (372.448) N (372.448)
Thay d6i khac (775.749) {156.993) {032.742)
86 dur cubi ky () 16,785.219 1.943.756 18.728.975
Gia tri hao mon:
SA dur d3u ky 1.426.630 794,625 2.221.255
Khéu hao trong ky 245,704 171.801 418 505
Thanh Iy, nhueng ban (27.914) . (27.914)
Thay @& khac {96.553) {8.025) {104 588)
86 dur cubi ky (i) 1.548.857 958.401 2.507.258
Gia rj con lai:
Sb du dau ky 15.725.666 1,190.797 16.916.463
S dur cudi ky (i) 15.236.362 985.355 16.221.717

(i) Bat dong san dau tw tai ngay 30 thang 9 nam 2025 chi yéu bao gdm: cdc ciu phin bai 48 xe, van
phéng cho thué, dai quan sat, nha xwdng va cac hang muc phy tre clia khu céng nghiép va mét s can
hd, biét thir, nha phd thuong mai cho thué.

Céng ty va cac cong ty con chua thirc hién xac dinh gia tri hep Iy cho toan b bit dong san dau tw tai
ngay 30 thang 9 nam 2025
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Céng ty Co phan Vinhomes BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GID'A NIEN DO (liép theo)
Quy 1l ndm 2025

15.

16.

17.

CHI PHI Bl VAY BUFQ'C VON HOA

Trang ky, Cong ty va cac cong ty con d3 von hoa chi phi di vay véi gia trj 14 1.187 ty VND (cho giai doan tai
chinh chin thang két thic ngay 30 thang 9 nam 2024: 1.359 ty VND). Cac khoan chi phi di vay nay chl yéu
litn quan dén cac khoan vay va cac khoan nhan dat coc nhadm dau tw xay dyng céac dir an. Chi phi di vay
vbn hoa phat sinh 1o céc kKhodn vay va khoén nhan dit coe od 16i sult tr 8%/ndm dbn 16%/ndm.

CHI PHI XAY DIYNG CO BAN DO’ DANG

Chi phi clia cac duw an bao gbm cac chi phi xay dyng, chi phi bbi thuing gidi phéng mét bing, tién sir
dung dat, chi phi khac va gia mua cac cong ty con duge phan bd nhwr mét phén chi phi mua di an.

Chi tiét cac cong trinh x8y dyng co ban dé dang co s6 dur chiém trén 10% téng s6 dw nhir sau:

Eom v tinh: Trigu VND

L an Ngay 30 thang @ Ngay 31 thang

ndm 2025 12 ndm 2024
D &n Khu da thi Bai hoc Qubc té 19.409.520 19.262.734
Dy an Khu d& thi méi Phude Vinh Tay 14.824.254 5,315,336
Dy an Vinhomes Green Paradise Can Gty 7.314.202 13.612.851

CAC KHOAN BAU T TAI CHINH DAI HAN

Blarn wi tinh: Trigu WND

Mgay 30 thang 9 nam 2025 Ngay 37 thdng 12 ndm 2024

Gia gdc Oy phéng Gid gie Dir phong
BAu tr vao cac cong ty lién ket
(Thuyét minh 56 17.1) 193.155 - 190.680 -
BAu tr gop vén vao don vi khdc
{Thuyét minh 58 17.2) 12.222.095 - 12.294.236 .
Bau twr ndm gilk dén ngay ddo han (i) 19.767 5 34 154 )
TONG CONG 12.435.017 - 12.519.070 -

fi) 56 dir vao ngay 30 thang 9 ndm 2025 bao gom cac khoan tién glri ngén hang cd ky han goc trén 12
thang bang WND,

41



WEN JBIA 10N
eH oyd yuey] 'uaig Buo uénb
'Buni 181p, Buonyd ‘spisisaly

oF

‘uBy naoy waiyu yoesy A Bugo g Aea ()

O} UIp W SALIOUUIA 1BU) YuiS 1U) op nuy (.seun &
Buonyy un Bugy Buesy dejjaiyL '} Bug Bugg Buon@ 2 95 154y bS'ip £90°'664°8 Bugn,) sguipaveyd g A Bugny g
WeN BiA e (,nug Bugn)
195 1ED 108 18D ‘D URA YULL 'ug) oM uBAnH 'ByL A} BugD,) nud Guon ep uaiq
YuEOp LU 'UBlg 8y ceuylleyy  ueA uell Yl ‘gloyduepol  0zZ'oZ 00'0F () 24D BA OBU} 18U HHNL A1 Bugn |
Ui Dop JEOq yuIyo s g (%) (%) 1@AnD ngigd A Bugousl LIS
Yoy 5oy & A1 ngig &A1 goBudn) gs

NES AYU GZOZ

wew g Bueyy oo AeBu 21 feu jay vl &) Buoos sea Buoyy uoa & Buos aeo ea A Buon eno uys 1) &) A ea 1adnb naig 31 & ey uan A1 Bugo 20 g e iy un Buoy ]
6 DUBYL 0 ABDU (B] AU 12y Ul A} DUOD DE 02380 B 00 B o2 4 2 2 = bR

NH/MNO-EE03

19y ugy A} buoa opo oeAyneqG L'LL

(02Ul d3) NYH IVO HNIHD 1YL 1L NYE NYOHY WD L1

5Z0Z wewu ||| AnD

(oay) dan) 0@ NJIN VOID LYHN dOH HNIHD IVL OVD OVE HNIW LIANHL

sawoyuip ueyd 09 A Buod



Céng ty Cé phan Vinhomes BO9a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIOA NIEN BO (tiép theo)

Quy Il n&m 2025
17. CAC KHOAN BAU TU TAI CHINH DAI HAN (tiép theo)

17.1 Ddu tw vao céac cong ty lién két (tigp theo)
Born vi tinh: Trgu VND

Gid trj ddu fir vao Téng cing

Céng by Tuomg Phi Cdng ty Vin3s T
Gia tri dau tw:
S dau ky £9.281 87.990 177.271
Sb cubi ky £9.281 87.880 177.271
Phan liy ké lgi nhudn sau khi
mua céng ty lién két:
56 diu ky (1.987) 15.396 13.400
Phén (I6)/lgi nhuén tir cong ty
lign két (38) 2.513 2.475
S0 cudi ky {2.025) 17.909 15.884
Gia tri con lai
S6 dau ky 87.294 103.386 190.680
S6 cudi ky 87 256 70.081 193155
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Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAQ CAQ TAI CHINH HOP NHAT GICrA NIEM BO (tiép theao)
Cuy 11l ndm 2025

19.

19.1

19.2

PHAI TRA NGO BAN VA NGUFO'I MUA TRA TIEN TRUIPO'C NGAN HAN

Phai trd ngwoi ban ngan han

Fhai tra cho ngui ban
Phai tra cho cdc bén lign quan
{Thuyét minh 56 32)

TONG CONG

Nguwréi mua tra tién trude ngan han

Ngén han

Thanh toan theo cac hop dong chuyén nhirgng

bét dong san (i)

Tra trudre theo cac hop ding xay dyng
Céc khoan ngwiri mua tra tién trude khac
TONG CONG

Trong da:

Tra trutic ngdn han cia cdc bén khic

Tra trude ngdn han cia cdc bén lién quan
{Thuyét minh 56 32)

Dai han

Tra truede theo cac hop ddng xay dung
TONG CONG

Trong da:

Tra trudre ngdn han cia cde bén khdc

Tré trude ngén han cia céc bén ién quan
(Thuyét minh s6 32)

B09a-DN/HN

Bomn vj tink: friigu WYND
Gia tri, dong thai 1a s6 c6 kha nang trd ng

Ngay 30 thang 9 Ngay 37 thang 12
nam 2025 ném 2024
16.953.232 19.654. 744
394.980 305,208
17.348.222 19.959.952

Ngay 30 thang 9

Don v tinh: Tridgu VND
Ngay 31 théng 12

ndm 2025 nam 2024
T2.907.217 34 447 918
27.772.351 4,921 038

161.535 917 468
100.841.103 40.286.424
87.118.952 36.746.563
19.722.1271 3.530.867

7.035.514 6.159.308

7.035.514 6.159.308

2,489 870 -

4.545.644 6.158.308

(i) Béay chil yéu 13 sb dur cac khodn thanh toan theo tién d9 tir cac khach hang da kyj hop dong mua
ban bat dong san tai cde di an cla Cong ty va cac cdng ty con.
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Céng ty Co phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIDA NIEN BQ (tiép theo)
Quy Il nam 2025

20.

21,

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP, PHAI THU NHA NUFOC

BO9a-DNHN

Borin v tinh: frigu VIND

56 phai S6-da npp
56 ddu ky nép trong frong ky Sd cudi ky
Phai nop
Thué thu nhap doanh nghiép 7.145.432 2.398.731 (7.203.420) 2.340.743
Thué gia tri gia tang 3.967.989 2472135 (5.272.258) 1.167.866
Céc lnai thué khac 4.161.135 27.389.368 (22.056.70.3) 9.493.800
TONG CONG 15.274.556 32.260.234 {34.532.381) 13.002.409
S6 phai S6 aa cén trir
Sd dédu ky  thu trong ky trong ky 56 cudi ky
Phai thu
Thué thu nhap doanh nghiép 35.452 250.038 285.490
Cac loai thué khac 18.167 83.000 101,167
TONG CONG 53.619 333.038 388.657
CHI PHI PHAI TRA
Bom vj tinh: Trigu VIND
Ngéay 30 thang 9 Ngay 31 thang
ndim 2025 12 ndm 2024
Mgén han
Trich trieére chi phi xay dyng bat dong san va cac
tai san khac 36.034.722 30.682.718
Trich trwde chi phi hoa héng méi giéi va cac chi phi
ban hang khae lign quan dén hoat dgng kinh doanh
bt dang san 3.503.954 6.289.759
Trich trude |8 trai phiéu va 13i vay phai tra B38.573 1.413.920
Trich trudc céc khoan chi phi khac 1.566.135 1.088.180
TONG CONG 42.043,384 39.485.587
Dai han
Trich trudre cho 18] vay phai tra 1.587.164 3056.308
Trich trudc cac khodn chi phi khac 19,584 78
TONG CONG 1.607.148 305.477
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Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAQ CAQ TAI CHINH HO'P NHAT GIUA NIEN BO (tiép thea)
Cuy 11l nam 2025

22.

DOANH THU CHU'A THU'C HIEN

Ngan han

Doanh thu chwa thue hign tlr dich vu guan Iy
bat dang san

Doanh thu chira thye hign tle dich vy cho thué
Doanh thu chuwa thue hign khac

TONG CONG

Dai han

Doanh thu chua thyc hign tir dich vy qudn Iy bt dang
san

Doanh thu chua thue hign tl dich vy cho thué

TONG CONG

48

BO9a-DNHN

Eon vi tinh: fidéu VIND

MNgdy 30 thdng 9 Mgdy 37 thing 12
ndm 2025 nm 2024
240.207 344,479
64.216 47.688
9.925 13.087
314.343 405.254
171,733 2B6.189
182.503 211.304
354.236 487.493




Cong ty C6 phan Vinhomes
THUYET MINH BAQ CAD TAI CHINH HOP NHAT GIC'A NIEN BO (tigp theo)
Quy Il nam 2025
23. PHAI TRA KHAC
B vf finh: Trigu VYND

MNgay 30 thang 9 MNgay 31 thang 12

n&m 2025 nédm 2024

Mgan han:
Phal tra tir loi nhudn chia sé va cac nghia vy khac tlr
cac hop déng hop tac dau tw, kinh doanh 32.861.778 70.015.276
Nhan gop von va dat coc theo thda thuan(i) 50.925.383 34.893.366
Tién nhan tir khach hang theo cac hgp ding dat coc
va cac thda thuan co liégn quan khac (i) 17.352.980 18.219.441
Kinh phi béo tri phai tra {jii) 1.821.784 1.786.830
C&c khodn phai trd ngan han khac 4,272,195 3.445 685
TONG CONG 107.234.120 128.360.598
Trong dd;

Phai trd ngén han khéec cho cdc bén khéc 81,861,176 63.080.675

Phéi trd ngén han khac cho cdc bén lién quan

(Thuyét minh s6 32) 25,372,944 65.275.983
Dai han:
Tign nhan tir khach hang theo cac hop dong dat coc
va cac thoa thudn co lign quan (i) 97.3093.758 6.679.472
Nhan ky quy, ky cwoe dai han cho myc dich thué bat
dong san 234.900 234,900
Cac khoan phai tra khac 166.798 106.704
TONG CONG _ 97.795.456 7.221.076
Trong do;

Phai trd ngdn han khac cho céc bén khéc 85.235.073 1.841.602

Phai trd ngdn han khac cho cdc bén ién quan

fThuyéf minf 84 32) 12.560.383 5.379.474

(i) Sb du tai ngay 30 thang 9 ndm 2025 bao gbm cac khodn tién nhan tir khach hang va r:.éc_uﬂf:i tac
doanh nghiép theo cac hgp dong dat coc va cac thda thuan khac liEn quan dén cac du an bat dang
san cla Céng ty va cac cong fy con;

(i) S& du chi yeu bao gbm céc khodn nhan gop vén va chuyén nhwong cd phén tir mét sb dbi tac
theo cac hop dong hop tac dau tw va kinh doanh chia sé lgi nhuén, tir viéc kinh doanh cac cau
phan bat dong san tai mot s6 dy an:

{iiiy Bay la cac khoadn kinh phi bao tri cho céc bt ddng san da ban giao va dién tich cin hd, phén
dign tich khac ma chi dau tu gitk lai khﬁng bén hodc chuwa ban, chira cho thué mua tinh dén thév
diém ban giao duwa nha chung cur vao st dung clla cac dy an bat ddng san cla Céng ty va céc cong
ty con va sé& dugc chuyén vé cho cac Ban Quan tri Téa nha. Cong ty va cac cdng ty con hién dang
duy tri cac khoan kinh phi bao tri nay trong cac khodn tuong dwong tién va dau te nam gid dén
ngay dao han.
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Céng ty C6 phan Vinhomes

BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAD CAD TAI CHINH HOP NHAT GIC'A NIEN BO (tiép theao)

Cuy 111 nam 2025

26. VON CHU SO HI'U (tiép theo)

26.2 Cac giao dich vé von voi cdc chi so hiu

Vén dau tw da gop cia chd sé& hivu

Sd diu ky
S6 cudi ky

26.3 CO phiéu phd théng va cé phiéu wu dai

56 lwgng b phigu dang ky phat hanh
Sé lwong ob phidu 43 ban ra céng ching

Cd phidu phé théng
Cd phidu vu dai

86 lwgng cb phidu dang luu hanh
CH phidu phd thong
CH phibu wu dai

o vi tinh: trigu - VIND

Cha gial doan tai Cho giai doan tai
chinh chin thang chinh chin thang
kéit thue ngay 30 kéit thiic ngay 30
thang 8 ndm 2025 thang 9 nam 2024
41.074.120 43.543.675
41.074.120 43.543.675

Bon vi tinh: cd phidu
Ngay 30 thang 2 MNogéy 31 thang 12
néam 2025 nam 2024

4107 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
4107 412.004

4107 412.004
4.107.412.004

Ménh gia cb phiéu dang luu hanh: 10.000 VND/cé phidu (ngay 31 thang 12 nam 2024: 10.000

VND/co phiéu).
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Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAQ CAD TAI CHINH HOP NHAT GID'A NIEN BQ (tiép theo)

Quy 1l ndm 2025

27. DOANH THU

27.1 Doanh thu ban hang va cung cap djch vy

Téng doanh thu
Trong da:

Doanh thu tie chuyén nhuong bat dang sén
Doanh thu tir cung cdp dich vy tong thiu x4y dung,
fur vdn thidt ké va gidm sét thi céng

Doanh thu tir cung cdp dich vu quén Iy bét dong san

va cac dich vy ién quan

Doanh thu khéc

Cac khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thuan

27.2 Doanh thu hoat @Gng tai chinh

Thu nhap tir hgp diing hop tac dau tu va kinh doanh,

dau tw khac

Lai tién glvi, dat coc va cho vay
Thu nhap tir chuyén nhugng khoan dau te

TONG CONG

28. GIA VON HANG BAN VA D|CH VU CUNG CAP

Gia von bat dong san da chuyén nhwong

Gia vin hoat dng tfng thiu xay dyng, tw van thist ké

va gidm sat thi cdng
Gia von dich vy quan Iy bat dong sén va cac dich vy

lién quan
Gid vén khac
TONG CONG

58

B09a-DNHMN

Bt vf fink: Trigu YND

Quy-lii ndm 2025 Quy Il ndm 2024
16.419.972 33.323.142
3.704.601 26,908.092
8.896.237 3.571.755
969.305 709.6071
2.849.829 2.133.694
16.419.972 33.323.142

Quy N ndm 2025

Bon vi tinh: Trigu VND

Quy il ndim 2024

2,234,427 4,125.626
2.587 498 1.372.002
3.067.601 -
7.899.526 5.497.628
Bon v tinh: Trigu VND
Quy Nl ndm 2025 Quy Nl ndm 2024
2.688.924 17.867 694
8.451.999 3.176.671
B8686.553 658 540
1.926.835 1.869.011
13.954.311 23.5671.916




Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAQ CAQ TAI CHINH HOP MHAT (tiép theo)
Cuy 1l ndm 2025

29,

30.

3.

CHI PHIi TAI CHINH

Chi phi lai vay va phat hanh trai phiéu
Chi phi tai chinh khac
TONG CONG

BO9a-DMN/HM

B v tinh: Trigu VIND

Quy Wl ndm 2025 Quy Il ndm 2024
2.699.135 1.508.326
T48.349 46.720

3.447.484 1.555.046

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi ban hang

Chi phi tu van, bao lanh va hoa héng mai giéi bat
dong san va quang céo tiép thi

Chi phi nhan vién

Chi phi ban hang khac

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi nhéan vién quan Iy

Chi phi khdu hao tai san cb dinh va phan bd lgi thé
thuong mai

Chi phi quan ly doanh nghiép khac

TONG CONG

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Bon v Hinfy Trigu VND

Quy Il ndm 2025 Quy Nl ndm 2024
262 691 1.080.520
137167 116.601
47.978 451.765
447.836 1.628.886
109.529 113.317
45.691 45,665
1.074.450 849,509
1.230.670 1.108.581
2.737.467

1.678.506

Thué suat thué thu nhap doanh nghiép ("TNDN") ap dung cho Céng ly va cac cbng ty con trong ky la

20% thu nhap chiu thué (nam trudc: 20%).

Céc bao cdo thué clia Cdng ty va cac cong ty con s& chiu sy kiém tra clia co quan thué, Do vige ap
dung luat va cac quy dinh vé thué co thé dugc gial thich theo nhiéu cach khac nhau, sé thué duge
trinh bay trén bao cao tai chinh hop nhat gitra nién do co thé sé bi thay dbi theo quyét dinh cudi ciing

clia co quan thué,

Chi phi thué TNDN hién hanh
Chi phi thué TNDN hodn lai
TONG CQNG

Quy Il ndm 2025

B v tinh: Trigu VND
Quy Il ndm 2024

598.833 3.252 717
385,889 {1.396.215)
984.732 1.856.502
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Céng ty Co phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAD CAQ TAI CHINH HO'P NHAT GIC'A NIEN BO (tigp theo)
Quy Il nam 2025

32. NGHIEP VU V1 CAC BEN LIEN QUAN

32.1 Chi tiét cdc khodn phai thu va phai trd véi cdc bén lién quan

Cac khodn phai thu va phai trd véi cac bén lién quan tai ngay 30 thang 8 nam 2025 va tai ngay 31
thang 12 nam 2024 nhuw sau:

B vi finh: trigu VND
Bén lién guan Mai quan hé Néi dung nghigo vy Sd eudi ky S8 ddu ky

Phai thu ngan han cta khach hang (Thuyét minh s6 6)

Céngty Cédphan  Congtytrong  Phai thu tr dich vu

Trung tam hdi cung Tap doan  tw van quan ly
che trién 1am Viét téng thiu xay
Mam dirng, phi tw vin
va phai thu khac 2.906.8T1 =
Tép doan Céng ty me Phai thu tir dich vy
Vingroup - Céng tw van quan Iy
ty CP tng thau xay
dieng, phi tiF véan
va phai thu khac 680.182 1.237.909

Céngty Cdphdn  Coéngtytrong  Phai thu tir cho
San xudit va kinh  cing Tap doan  thué Bat dong san

doanh Vinfast va cac dich vy lién

guan khac 217.653 246,822
Cang ty Cé phdn  Céng ty trong Phai thu 1y chuyén
Vinschool cling Tap doan  nhuong bat déng

san, doanh thu
chia sé hop dong

hop tac kinh doanh 188.763 168,237

Céc bén lign guan khac Cac khoén phai
thu khéac 406,371 504,432
4.399.840 2.247.200

Tra truere cho ngudvi ban ngan han (Thuyét minh 56 7)

Tap doan Cong ty me Tra trede cho myc
Vingroup - Céng dich eung cép dich
t1||| CP VL - 04 BO7
Cong ty TNHH Cong ty trong Tra trudc cho muc
Kinh doanh clng Tap doan  dich cung cap
thuong mai va hang hoa dich vy
dich vu Vinfast 115.829 59.897
Cac bén lién quan khéc Tra trude chi phi
khac 103.081 49,572

218.920 414.276
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Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAD CAQ TAI CHINH HO'P NHAT GICrA NIEN DO (tiép theo)

Cluy 11 nam 2025

32. NGHIEP VU VO1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

32.1 Chi tiét cac khoan phai thu va phai trd véi céc bén lién quan (tiép theo)

B09a-DN/HN

C#c khoan phai thu vi phai trd v cac hén lign quan tai ngay 30 thang 9 nam 2025 va tai ngay 31
thang 12 ndm 2024 nhu sau:

Bén lién quan

Mdi quan hé

Nai dung nghigp vy

Phai thu ngdn han khéac (Thuyét minh sd 9)

Tap doan
Vingroup - Céng
ty CP

Céng ty C phan
San xuat va kinh
doanh VinFast

Cong ty me

Céng ty trong

cung Tap doan

Cac bén lién quan khac

Gép von cho muc
dich hep tac dau tu
li nhudn hop
dbng hop tac dau
i

Phai thu chi hd
Phai thu khag tir
hop dbng thud tai
chinh

Céc khoan phai
thu khac

Phai thu dai han khac (Thuyét minh sé 9)

Tap doan
Vingroup - Céng
ty CP -
Céng ty Co phan
San xuat va kinh
doanh Vinfast
Céng ty TNHH
Gigo dyc va Dao
tao VinAcademy
Céing ty Cé phan
Gidi phap Mang
Iwerng xanh VinEG

Cang ty me
Cang ty trong
cung Tap doan

Cong ty trong
cling Tap doan

Cong ty trong
cung Tap doan

Cac bén lién quan khac

Ba&t coc cho myc
dich hop tac dau tw

Fhal thu cho thugé
dai han

Gap van cho muyc
dich hop tac dau fw

Phai thu khac tir
hop dong thué tai
chinh

Cac khoan phai
thu khac

Tai san dai han khac (Thuyét minh s6 12)

Tap doan Vingroup
- Cong ty CP
Céng ty Cé phan
Tap doan Dau tw
Vigt Mam

Céng ty Cd phan
Vinpearl

Cong ty me

Céng ty dong
chu sér hiru

Céang ty trong
cing Tap doan

Bat coc cho myc
dich dau tu
Pat coc cho myc
dich dau tw

24t coc cho muc
dich dau tw
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o v tinh, frigu VND

56 cudi ky S6 déu ky
410.230 2.161.377
1.672.524 8.344 829
519.057 631.729
631.729 498.979
1.479.192 1.374.947
4,712.732 13.011.861
35.355.085 27.543.700
20.444.198 15.854.162
2.790.000 2.790.000
1.449.665 1.533.048
101.817 182.706
__60.140.765 47.903.616
28.202.000 34.241.549
25.200.000 i
S 1.058.612
53.402.000 35.300.161




Céng ty Co phan Vinhomes

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

Chuy 11l nam 2025

32. NGHIEP VU VO1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

32.1 Chi tiét cdc khoan phai thu va phai tra v&i céc bén lién quan (liép theo)

B09a-DRN/HN

Cac khodn phai thu va phai trd voi cdc bén lién quan tai ngay 30 thang 9 ndm 2025 va tai ngay 31

thang 12 ndim 2024 nhy sau.

Bén lign quatt Mai quan hé

Nai dung nghigp vy

Phai tra nguwdid ban ngdn han (Thuyét minh 6 19.1)

Céng ty Co phdn  Céng ty trong
Vinpearl cing Tap doan
Cong ty TNHH Cang ty lign két

Van hanh Vincom  cla Céng ty me
Cac bén lién quan khac

Chi phl mua hang
héa, dich vu phai
Chi phl mua hang
héa, dich vu phai

Céc khoan phai
mua hang hoa,
dich vu

Nguwoi mua tra tién triede ngan han (Thuyét minh 86 19.2)

Cong ty Co phan  Céng ty trong

Vinpearl cing Tap doan
Tap doan Cdng ty me
Vingroup - Céng

ty CP

Céng ty Ch phén  Cang ty trong
Trung tam hdi cing Tap doan

che trién lam Viét
Cang ty C& phan
Giai phap Mang
lwerng xanh VinEG

Cédng ty trong
cang Tap doan

Mhan 0ng trude
theo céc hop déng
xAy dyng

Mhan gng trude
theo cie hop dbng
xay dyng

Nhan dng truede
theo cac hop dong
xay dyng

Nhan ng trudre
theo cac hop déng
xay dirng

Nguwed mua trd tién trwedee dai han (Thuyét minh s6 19.2)

Tép doan
Vingroup - Céng
ty CP

Cang ty Co phén
Trung tam hi
che trién lam Viét

Cong ty me

Cong ty trong
clng Tap doan

Mam
Congty Cb phan  Cong ty trong
Vinpearl cling Tap doan

Mhan g trudc
theo cac hop dong
xay dung

Mhan g trude
theo cac hop ding
xay dirng

MNhan tng trudrc
theo cac hop ddng
xay dirng
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Eon vi tinh: trigu VIND

S8 cudi ky S6 ddu ky
T.500 44 404
34,230 150,792

353,259 110.012
394,990 05,208
12,500,000 -
6.330.842 2.647 652
891.279 882.613
- 5 596
19.722.121 3.539.861
2.902.753 3.312.011
1.642.80 2.245 297
- G602.000
4.545.644 6.159.308




Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy Il nam 2025

32, NGHIEP VU VO1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

32.1 Chi tiét cac khoan phai thu va phai tra v6i cac bén lién quan (Hép theo)

32.2

E09a-DN/HM

Cac khoan phai thu va phai tra véi cac bén lign quan tai ngay 30 thang 9 nam 2025 va tai ngay 31
thang 12 nadm 2024 nhwr sau;

Bénmn lién quan

Méi quan hé

Noi dung nghiép vy

Phai trd ngan han khac (Thuyét minh s6 23)

Tap doan
Vingroup - Cong
ty CP

Cang ty Co phén
Vinschool

Céng ty Cd phan
Vincom Retail

Cong ty me

Céang ty trong
cling Tap doan

Cang ty lign két
cia Cong ty me

Cac bén lién quan khac

Cac khoan phai tra
khac

Cac khoan phai tra
khac
Cac khodan phai tra
khac
Cac khoan phai tra
khac

Phai tra dai han khac (Thuyét minh s6 23)

Cong ty Cé phén
Vinschool

Cong ty TNHH
Van hanh Vincom
Retail

Chi tiét cac khodn cho vay cdc bén lién quan (Thuyét minh 56 8)

Cang ty trong
cing Tap doan

Cong ty lign két
clia Cong ty me

Pat coc cho myc

dich chuyén
nhwgng

Pét coc cho myc
dich chuyén
nhwrgrng

Chi tiét cac khodn cho vay tai ngay 30 thang 9 nam 2025

Bén fién quan
Ngén han

Céng ty Cd phan
Béu tw Kinh
doanh Bat dong
san Thang Long
Cong ty Cd phén
Vinsmart Future

Méi quan hé
Cdng ty trong
cling Tap doan

Cang ty trong
cling Tap doan

B v finh: tigu VND

84 dur vay (triéu VND L& suét (%/ndm)

1359.000

301.690

440.690

63

Sd cudi ky 54 diu ky
22.112.998 -
768.839 699,533
TIT.472 833:3537
1.713.635 63.747.113
25.372.944 65.279.983
4497 383 2426474
8.063.000 2.953.000
12.560.383 5.379.474
£ao han

12% MNam 2025

12% Mam 2025



Céng ty Co phan Vinhomes

THUYET MINH BAD CAC TAI CHINH HO'P NHAT GIOA NIEN BO (tiép theo)

Gy Il nam 2025

33. LAITREN CO PHIEU

BO%a-DN/HN

Cong ty v cac cong ty con sl dung cac théing tin sau dé tinh 18i co ban va 1ai suy gidm trén cd phidu:

Lol nhudn thudn sau thué phan bb cho cb dbng s& hivu cb
phiéu phé théng

Piéu chinh cho cac yéu t6 suy giam

Lei nhuan thudn sau thué phan bo cho cd déng s&
hiru cd phiéu phé théng sau khi da diéu chinh che
céac yéu té suy giam

Binh quén gia quyén clia s cb phiéu phd thong (khdng
bao gom co phiéu quy) d& tinh I3 co ban trén cb phidy

Anh hudng suy giam

Binh quan gia quyén cla sé cd phiéu phé théng
(khéng bao gém cd phiéu qu§) dé tinh 13i co ban trén
cd phiéu

Lai co ban trén cd phiéu

64

Bon vi tinh: iriéu VNC

Cho giai doan tai Cho giai doan tai
chinh chin thang chinh chin thang
nédm 2025 ndm 2024
14.380.921 18.9590.337
14.380.921 19.990.337
4 107.412.004 4 354 367 488
4.354.367.488

4.107.412.004

Cho giai doan tai
chinh chin thang
ndm 2025

3.503

Bon vi tinh: VWD

Cho gial doan tai
chinh chin thang
nam 2024

4.511



X o BO9a-DN/HN
Céng ty Co phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HOP NHAT GID'A NIEN BQ (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

34. CAC SIF KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Khéng c6 si kién nao phat sinh sau ngay két thic ky ké toan gitka nién d6 yéu cdu phai duoc diéu
chinh hay trinh bay trong bao cao tai chinh hep nhat gitea nign dé cua Cang ty va cac cong ty con.

= 2 l*'rﬂ 44"..
Tran Thi Nhu Higu Bé Birc Hiéu W&Eﬁ Thu Hang .
ng Giam doc ")‘7/

Nguéi lap Ké toan truéing

Mgay 30 thang 10 ndm 2025
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