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Cong ty Cé phan Vinhomes
THONG TIN CHUNG
CONG TY

Céng ty Cé phan Vinhomes (“Céng ty") 12 mét céng ty ¢ phan dwoc thanh 13p theo Luat Doanh nghigp
cua Viét Nam theo Gidy Chirng nhén Bang ky Kinh doanh sé 0103022741, do S& Tai chinh (trudc
day la §& Ke hoach va Bau tw) Thanh phé Ha Noi cap ngay 6 thang 3 ndm 2008 va duge cap lai Gidy
Chirng nhan Béang ky Doeanh nghiép Cong ty C6 phan s6 0102671977 vao ngay 5 thang 8 nam 2010,
Céng ty sau do cling nhan duwoc cac Gidy Chirng nhan Dang ky Doanh nghiép sira ddi vei lan sira
ddi gan nhét 12 1&n thir 39, duoc cip ngay 29 thang 04 ném 2025,

Hoat agng chinh trong nam hién tai cia Céng ty la phat trién va kinh doanh bét dong san, cho thué
van phoéng, cung cap dich vu quan Iy bat déng san va céac dich vy lién quan, cung cap dich vy tong
thau xay ding, dich vu tw vén, thiét ké, giam sat va quan Iy xay dung.

Cong ty cd try s& chinh dat tai téa nha van phong Symphony, Buéng Chu Huy Man, Khu 46 thi
Vinhomes Riverside, Phuérng Phc Led, Thanh phé Ha Néi, Viét Nam va hai chi nhanh déc 1ap tai Di
an Khu do thi sinh thai Dream City, X& Nghia Try, Tinh Hing Yén, Viét Nam va tai duéng Ha Noi,
Phwéng Héng Bang, Thanh phé Hai Phang, Viét Nam.

Tap doan Vingroup — Céng ty CP & cong ty me cia Cong ty. Tap doan Vingroup — Cong ty CP va cac
cong ty con duwoc goi chung sau day |a Tap doan.

HQI DONG QUAN TR]

Cac thanh vien Hoi ddng Quan tr] trong ndm va vao ngay ap bao cao nay nhu sau;

Ong Pham Thiéu Hoa Ch tich

Ba Nguyén Diéu Linh Thanh vién

Ong Pham Nhat Virong Thanh vién

Ba Cao Thi Ha An Thanh vién

Ba Nguy&n Thu Hang Théanh vign

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

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

Ong Tran Minh Anh Trwdng Ban B nhiém ngay 23 thang 4 nam 2025
Ba Nguyén L& Van Quynh Trrdng Ban Mién nhi&ém ngay 23 thang 4 nam 2025
Ba Hoang Thj Phuong Thanh vién BA nhiém ngay 23 thang 4 nam 2025
Ba L& Thj Duyén Thanh vien Mi&n nhigm ngay 23 thang 4 nam 2025

Ba Pham Nggc Lan Thanh vién



Céng ty Cé phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

BAN TONG GIAM BOC

Céc thanh vién Ban Téng Giam déc trong n&m va vao ngay 1&p bao cao nay nhu sau:

Ba Nguyén Thu Hang Téng Giam déc

Ong Pham Van Khiong Phé Téng Giam déc Mién nhiém ngay 9 thang 8 nam 2025
Ba Mai Thu Thiy Phé Téng Giam déc

Ong Béng Minh Hai Phé Téng Giam dbc

NGU'O1 BAI DIEN THEO PHAP LUAT

Nguei dai dién theo phap luat cia Cong ty trong nam va vao ngay I4p bao cdo nay nhu sau:;

Ong Pham Thiéu Hoa Chu tich Hoi déng quan tri
Ba Nguyén Thu Héng Téng Giam déc
Ong Bang Minh Hai Pho Tong Giam déc



Coéng ty Cé phan Vinhomes
BAO CAQ CUA BAN GIAM BGC

Ban Giam doc Cong ty C& phan Vinhomes (“Céng ty") trinh bay bao céo nay va bédo cdo tai chinh
riéng cla Céng ty cho Quy IV nam 2025,

TRACH NHIEM CUA BAN GIAM BOC BOI VO1 BAO CAO TAI CHINH RIENG

Ban Giam débc chiu trach nhiém dam bao bao céo tai chinh riéng cho tirng giai doan tai chinh phan
anh trung thirc va hop Iy tinh hinh tai chinh riéng, két qua hoat déng kinh doanh riéng va tinh hinh luu
chuyén tién té riéng clia Cong ty. Trong qua trinh 1&p bao cdo tai chinh riéng nay, Ban Giam déc can
phai:
Ia chon cac chinh sach ké toan thich hgp va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhét quan;
thire hign cac danh gia va wéc tinh mét cach hop Iy va than trong;

néu ré cac chudn murc ké todn &p dung cho Cang ty co duoc tuan thi hay khéng va tat ca nhing
sai léch trong yéu so voi nhikng chudn muc nay da diroc trinh bay va gidi thich trong bao céo tai
chinh riéng; va

lap bao cao tai chinh riéng trén co s& nguyén tic hoat Géng lién tuc trir treéng hop khong thé
cho rang Céng ty sé tiép tuc hoat dong.

Ban Giam dbc chiu trach nhiém dam bdo viéc cac sé sach ké toan thich hop dwoc vy gilr dé phan
anh tinh hinh tai chinh riéng clia Céng ty, véi mirc 46 chinh x&c hop Iy, tai bat ky théi diém nao va
dam bao rang cac sb sach ké toan tuan thi véi ché do ké toan da duoc ap dung. Ban Giam déc ciing
chiu trach nhiém vé viéc quan Iy cac tai san cila Cong ty va do dé phai thue hién cac bign phap thich
hop @& ngan chan va phat hién céc hanh vi gian l&n va nhirng vi pham khac,

Ban Giam ddc cam két 4 tuan thii nhiing yéu cau néu trén trong viéc 13p béo céo tai chinh riéng kém theo.
CONG BO CUA BAN GIAM POC

Theo y kién clia Ban Giam dbc, bao cdo tai chinh rigng kém theo phan anh trung thue va hop Iy tinh
hinh tai chinh riéng clia Céng ty vao ngay 31 thang 12 nam 2025, két qua hoat dbng kinh doanh rigng
va tinh hinh luu chuyén tién té riéng cho giai doan tai chinh két thic cling ngay phi hop véi cac Chudn
murc ke toan Viét Nam, Ché d¢ ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap I c6 lign quan
dén vigc lap va trinh bay bao céo tai chinh rigng.

Cong ty cé cac cong ty con nhur dwoce trinh bay trong bao céao tai chinh riéng. Cong ty da lap bao cao
tai chinh riéng nay nham dap trng cac yéu cau vé cong bé thong tin, cu thé Ia theo quy Ginh tai Thang
tw 50 98/2020/TT-BTC - Hurdng dan vé viéc cong b théng tin trén thi tréng chivng khoan. Giing theo
quy dinh tai cac van ban nay, Céng ty cling da Iap bédo cdo tai chinh hop nhét clia Céng ty va cac
cong ty con cho giai doan tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 ("bao cao tai chinh hop nhat")
deé ngay 30 thang 01 nadm 2026.

Mgudi st dung bdo cao tai chinh riéng nén doc bao cdo nay cung vdi bdo cio tai chinh hop nhat néi
trén dé co dugc céc théng tin day dd vé tinh hinh tai chinh hop nhét, két qua hoat dong kinh doanh
hop nhat va tinh hinh leu chuyén tién t& hop nhét clia Céng ty va cac céng ty con,

Ha Ngi, Vit Nam

Ngay 30 thang 01 nam 2026



Céng ty C6 phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN RIENG
ngay 31 thang 12 nam 2025

BO1a-DN

Bon vi tinh: trigu VIND

|- Thuyét | Ngay 31 théng 12|  Ngay 31 thang 12
M& s6| TAI SAN minh nam 2025 nam 2024
100 | A. TAISAN NGAN HAN 380.230.432 250.759.416
110 | I.  Tién va céc khodn twong dwong
tién ) 4 47.724.792 26.698.485
111 1. Tien ) 16.934.764 19.794.898
112 2. Cac kheoan trong duong tién 30.790.028 6.903.5886
120 | Il. Bau twr tai chinh ngdn han 1.352.185 3.154.587
121 1. Chtrng khoan kinh doanh - 2.028.250
123 2. Bau tw ndm gitr dén ngay
dao han 5 1.352.185 1.126.337
130 | /ll. Céc khoan phai thu ngan han 190.639.704 184.186.086
131 1. Phai thu ngén han cla khach
hang 6.1 16.879.401 15.900.757
132 2. Tra trwde cho ngudri ban
ngén han 6.2 61.61/./98 21.642.184
135 3. Phai thu vé cho vay ngan han 7 13.176.915 92.746.033
136 4. Phaithu ngén han khac 8 99.031.232 54.051.268
137 5. Dy phéng phai thu ngan han
kho doj (65.642) (154.154)
140 | IV. Hang tén kho 9 62.787.306 22.033.514
141 1. Hang tén kho 62.789.821 22.038.029
149 2. Du phéng gidm gia hang tdn
kho (2.515) {2.515)
150 | V. Taisdn ngédn han khéc 77.726.445 14.686.744
151 1. Chi phi tra trwée ngédn han 10 1.053.233 505.804
155 2. Taisan ngan han khac 11 76.673.212 14.090.940




Coéng ty Cé phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN RIENG (tiép theo)
ngay 31 thang 12 nam 2025

BO1a-DN

Bon vi finh; frigu VND

Thuyét| Ngay 31 thang 12| Ngay 31 théng 12
Mé& s6| TAI SAN minh nam 2025 ném 2024
200 | B. TAISAN DAIHAN ~ 208.828.125  185.979.444
210 | I. Céc khoan phai thu dai han 35.379.481 68.989.043
215 1. Phadi thu vé cho vay dai han 7 6.860.858 1.077.716
216 2. Phai thu dai han khac 8 28.518.623 67.911.327
220 | ll. Taisan cé dinh 4.287.606 2,424,177
221 1. Tai san ¢d dinh hiru hinh 12 4,206.378 2.408.281
222 Mguyén gia 4.802.483 2.872619
223 Gia trj khau hao |0y ké (596.105) (464.338)
227 2. Taisan cb dinh vé hinh §1.228 15.896
228 Nguyén gia 263.465 184.724
229 Gia trj hao man Iy ké (182.237) (168.828)
230 | I, B&t déng san déu tw 13 2.893.211 3.829.951
231 1. Nguyén gia 5.418.172 5.596.951
232 2. Giatri khau hao Ity ké (2.524.961) (1.767.000)
240 | IV. Tai san dé dang dai han 14.069.989 4.720.878
242 1. Chi phi xay dung co ban dér
dang 14 14.069.989 4,720,878
250 | V. Dau tw tai chinh dai han 15 95.886.958 74.050.999
251 1. Déu tw vao cong ty con 15.1 90.962.610 66.076.495
252 2. Dau tu vao cac cong ty lien két | 15.2 87.991 87.991
253 3. Péu tw gdp von vao don vj
khac 15.3 8.070.943 8,141,598
254 4. Du phong cac khoan d&u tw 15 (235.586) (256.086)
255 5. Bau tw nam gil dén ngay dao
han 1.000 1.000
260 | VI. Taisdn dai han khac 53.310.880 31.964.396
261 1. Chi phi tra trudre dai han 10 936.387 810.682
262 2. Taisan thué thu nhap hoan lai 624,152 650,445
268 3. Taisan dai han khac 11 51.750.341 30.503.269
270 | TONG CONG TAI SAN 589,058.557 436,738.860




Céng ty C6 phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN RIENG (tiép theo)
ngay 31 thang 12 ndm 2025

B01a-DN

Bon vi tinh: trigu WND

Thuyét|  Ngay 31 thang 12|  Ngay 31 thang 12
Mé 56 | NGUON VON minh ndm 2025 ndm 2024
300 | C. NQ' PHAITRA 417.082.142 209.897.327
310 | I  Ne¢ngén han 316.726.274 226.821.394
311 1. Phai tra ngwoi ban ngan han | 16.1 10.338.005 14,004,586
312 2. Nguwéi mua tra tién trieéc 16.2
ngan han 151.342.003 32.062.006
313 3. Thue va cac khodn phai nép 17
Nha nuédre 5.507.512 10.546.738
315 4. Chi phi phai trd ngén han 18 32.968.827 28.947.522
318 5. Doanh thu chuwra thuc hién 19
ngan han 183.636 342 344
319 6. Phaitra ngan han khac 20 76.521.779 95.317.413
320 7. Vay va ng ngén han ) 21 38.654.152 44 154,420
321 8. Du phong phai tra ngén han 210.360 446,365
330 | . No dai han 100.355.868 73.075.933
333 1. Chi phi phai tra dai han 18 8.527 611.659
336 2. Doanh thu chura thuwe hign 14
dai han 268.100 202,193
337 3. Phai trd dai han khac 20 25.775.446 4 863,141
338 4. Vay va ng dai han 21 72.450.978 65.467 900
342 5. Du phéng phai trd dai han 22 1.843.817 1.841.040
400 | D. VON CHU sO HOU 171.976.415 136.841.533
410 | I. Von chd sé hiu 23 171.976.415 136.841.533
411 1. Von co phan da phat hanh 41.074.120 41.074.120
- - Cd phiéu phé théng c6é
quyén biéu quyét 41.074.120 41.074.120
412 2. Thang dw vén cd phan (7.050.610) (7.050.610)
420 3. Quy khac thudc chil s& hiku 35.000 30.000
421 4. Lginhuan sau thué chua
phan phoi 137.917.905 102.788.023
- Loi nhuén sau thué chira
421a phan phoi iy ké dén cudi
nam trude 102.783.023 69.823.851
- Loi nhuén sau thué chua
4218 phén phéi ndm nay
35.134.882 32.964.172
440 | TONG CONG NGUON VON 589.058.557 436.738.860
SRt
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Nguy&n Thj Thu Thao Bb Burc Hidu \:Lﬂﬁm
Nguoi lap Ké toan trudng Tong Giam Dbc /‘1/

Ha Ngi, Viét Nam

Mgay 30 thang 01 nam 2026
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Cdéng ty C6 phan Vinhomes

BAO CAQ LU'U CHUYEN TIEN TE RIENG
Quy IV ndm 2025

BO3a-DN

Bomn vi tinh: trigu VND

ME

Thuyét

ad CHI TIEU ity Nam 2025 Nam 2024
I. LU'U CHUYEN TIEN TU
HOAT BONG KINH DOANH
01 | Loi nhudn trwde thué 37.785.406 36.642.633
Diéu chinh ké toén cho céc khodn:
02 Khau hao tai san ¢é dinh hiru hinh,
bat dong san diu tw va hao man
tai san co dinh v& hinh 995,092 346.639
03 Cac khoan dir phéng (342.239) 127.479
04 L& chénh léch ¥ gid hoi doai do
danh gia lai cac khoan muc tién té
cé goc ngoai té - 242,005
05 L&i tir hoat dong dau tur (35.342.6586) (30.822.375)
06 Chi phi 18i vay va phat hanh trai
phiéu 13.135.586 8.052.691
08 | Loi nhudn tir hoat déng kinh doanh
trwére thay déi von lwu déng 16.231.189 14.589.072
09 Tang cac khoan phai thu (18.546.057) (36.942.008)
10 (Tang)/gidam hang tdn kho (43.024.139) 0.665 683
11 Tang céc khoan phai tra (khéng ké
18 vay phai trd, thué thu nhap
doanh nghigép phai ndp) 86.645.168 40.984.882
12 Tang chi phi tra truéc (583.135) (162.128)
14 Tién 13i vay da tra (10.732.158) (B.451.249)
15 Thué thu nhap doanh nghiép da
nép G (4.860.390) (9.455.307)
20 | Lwu chuyén tién thudn tir hoat déng
kinh doanh 25.130.478 10.228.945
Il. LU CHUYEN TIEN T HOAT
DONG PAU TIF
21 Tien chi @& mua sdm, xay dyng tai
san co djnh va cac tai san dai han
khac (5.363.188) (3.483.520)
22 Tién thu do thanh Iy, nhweng ban
TSCH va cac tai san dai han khac 113.403 2.007.312
23 Tién chi cho vay, mua cac cong cu
ng cla don v khac (67.158.540) (95.479.149)
24 Tién thu héi cho vay, ban lai cong
cu ng cla don vi khac 80.667.627 29,383,351
25 Tién chi dau tw gop vbn vao don vi
khac {118.800.869) (25.841.716)
26 Tién thu héi dau tw vén vao don vi
khac 10.598.820 48,239 587
27 Tién thu 1&i cho vay, cd tire va Igi
nhuan duoc chia 16.983.191 20.671.638
30 | Lwu chuyén tién thudn si¥ dung vao
hoat dong dau tw (73.849.556) (24.502.497)




Céng ty Cé phan Vinhomes B03a-DN

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE RIENG (tiép theo)
CQuy IV nam 2025

Bon vi Hnh: trigu VIND

Ma | chrmiey Thuyét NEm 2025 Nim 2024
50 minh
Il LUU CHUYEN TIEN TU HOA
DONG TAI CHINH
32 Tién chi trad von gop cho cac chd sé
hi*u, mua lai cé phiéu cia doanh
n%hiép da phat hanh - {10.485.188)
33 Tien thu tie di vay 353.718.673 100.269.376
34 Tién tra ng gbe vay (283.873.288) (61.726.473)
40 | Lwu chuyén tién thudn tir hoat déng tai
chinh 69.745.385 28.057.715
50 | Lwu chuyén tién thudn trong nam 21.026.307 13.784.163
60 | Tién va twong dwong tién diu nam 26.698.485 12.914.322
70 | Tién va twong dwong tién cudi ndm 4 47.724.792 26.698.485

Nguyén Thj Thu Thao D6 Birc Hidu

C -"1._1 ¥ i g
Nguroi 1ap K& todn trrdng Téng Giam Béc /‘f

Ha Noi, Vit Nam

Nagay 30 thang 01 nédm 2026
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Coéng ty Co phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Quy IV nam 2025

1.

THONG TIN VE CONG TY

Céng ty C6 phén Vinhomes ("Cong ty”) 1a mét cong ty ¢d phén duoc thanh lap theo Luat
Doanh nghiép cla Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Bang ky Kinh doanh 56 0103022741, do
S& Tai Chinh Thanh pho Ha Ngi (trede day 1a S& K& hoach va Dau tw) Thanh phé Ha Nei
cap ngay 6 thang 3 nam 2008, va dugc cap lai Giay Ching nhan Bang ky Doanh nghiép
Cong ty C6 phan sé 0102671977 vao ngay 5 thang 8 nam 2010. Céng ty sau do cling nhan
dugc cac Gidy Chirng nhan Dang ky Doanh nghiép stra ddi véi Ian sira ddi gan nhét [a 1an
thie 39, durgc cdp ngay 29 thang 04 nam 2025.

Hoat dong chinh trong nam hién tai cia Cong ty Ia phat trién va kinh doanh bat dong san, cho
thué vén phong, cung cap dich vu quan Iy bat ddng san va cac dich vy lién quan, cung cép
dich vu téng thau xay dyng, dich vu tur van, thiét ké, giam sat va quan Iy xay dung.

Céng ty ¢o tru s& chinh dat tai téa nha van phong Symphony, Buéng Chu Huy Man, Khu dd
thi Vinhomes Riverside, Phwéng Phic Lod, Thanh phd Ha Nai, Viet Nam va hai chi nhanh déc
lap tai D an Khu @5 thi sinh thai Dream City, X& Nghia Try, Tinh Hung Yén, Viét Nam va tai
Buérng Ha Ngi, Phuiréing Hong Bang, Thanh phé Hai Phong, Viet Nam.

Tap doan Vingroup — Cong ty CP |& cong ty me ctia Cong ty. Tap doan Vingroup — Céng ty
CP va cac céng ty con sau day dwoc goi chung |4 Tap doan.

Chu ky sén xuat kinh doanh binh quan clia hoat dong chuyén nhuwrong bét dong san cila Cong
ty va cac cong ty con bat dAu tir thoi diém xin gidy phép d4u tu, thie hign gidi phdng mat
béng, xay dung co ban cho dén thei diém hoan thién. Do vay, chu ky san xuét kinh doanh
cia hoat dgng chuyén nhurgng bat déng sén cla Cong ty co thé kéo dai trén 12 thang.

Chu ky s&n xuét, kinh doanh clia cac hoat déng khac cla Cong ty va cac cong ty con théng
thuwéng 1a trong vong 12 thang.

S6 lugng nhan vién cla Cong ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025 |13 12.799 (ngay 31 thang 12
nam 2024: 11.815}.
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Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Quy IV nam 2025

% THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co' cdu té chirc

BOSa-ON

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Cong ty co 43 cong ty con (tai ngay 31 thang 12 n&m 2024:
44 cong ty con). Théng tin chi tiét vé cac cong ty con va ty 1& biéu quyét, ty 18 i ich tryc tigp

cla Cong ty va gian tiép qua céng ty con trong cac cong ty con nay nhw sau:

STT Tén céng ty

Ty g bidu Ty 18 loi
quyét (%) ich (%) Trusd chinh

Hoat dong chinh

1

Céng ty TNHH
Bau tw va Phat
trién B4 thi Gia
Lam (i)

28,329

Céng ty Cé phan
Bau tw va Phat
trién Sinh Thai (i)

Cang ty CO phan
Tie van Bau te va
Pau tv Viét Nam
(i)

Cong ty C6 phéan
Bé thi Du lich Can
Gidr (i)

Cong ty TNHH Bat
ddng san Tay
Thang Long (i} (i)

Coéng ty TNHH D6
thi Dai hoc Quéc té
Berjaya Viét Nam

100,00

70,00

99,99

100,00

87,54

Cong ty C6 phan
Bau tw va Phat
trién Bja éc Thanh
pho Hoang Gia

Coéng ty TNHH
Metropolis Ha Nai

97,85

100,00

Cong ty TNHH
Trung tam Tai
chinh Vigt Nam
Berjaya (“Cong ty
TTTC Berjaya™) (i)

67,50

88,40

99,00

68,81

28,57

80,00

97,40

87,51

98 57

67,50

12

Téng 2, Trung tam
thuerng mai Vincom
Mega Mall Ocean Park
tai 16 @4t CCTP-10 thude
Dy an Khu B4 thi Gia
Lam, X3 Gia Lam, Ha
Moi

Sb 191, Phé Ba Triéu,
Phudrng Hai Ba Trrng,
Thanh phd Ha Nai

Sé 191, Phé Ba Trieu,
Phu&ng Hai Ba Trurng,
Thanh phé Ha Noi

56 72, Budng L& Thanh
Ton, Phuéng Sai Gon,
Thanh phéd Hd Chi Minh

$é 72, Budng Lé Thanh
Tén, Phudrng Sai Gon,
Thanh phé Hb Chi Minh

Tang 20A, Toa nha
Vincom Center Béng
Khé&i, 72 L& Thanh Tén,
Fhurérng Sai Gon, Thanh
phé HS Chi Minh

Sé 72A, Pudng Nguyén
Trai, Phuéing Thanh
Xuén, Thanh phé Ha Nai

L& dat HH Pham Hing,
Phutng Yén Hoa, Ha
Néi

Tang 20A, Téa nha
Vincom Center Bdng
Kh&i, 56 72, Buging L&
Thanh Tén, phuéng Sai
Gdn, Thanh phé H& Chi
Minh

Bau tu, xay dung
va kinh doanh bat
déng san

Dau tw, xay dung
va kinh doanh bat
déng san

Péu tur, xay dun
va kinh doanh bat
déng san

Bau tuw, xay dirn
va kinh doanh bat
ddng san

Bau tw, xay dun
va kinh doanh bat
déng sdn

Dau tu, xay dung
va kinh doanh bat
déng san

Bau tw, xay dun
va kinh doanh bat
déng san

Béu tw, xay dung
va kinh doanh bat
déng san

Bau tu, xay dung
V& kinh doanh bat
ddng san



Quy IV nam 2025

Cdng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN
THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
1 THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co cdu té chire (tiép theo)
Ty Ié bigu Ty 16 lgi ich
S8TT Tén céng ty quyét (%) (%) Tru s& chinh Hoat déng chinh

10 Céng ty C4 phén 100,00 66,24
Bau tv Xay dung
Thai Son ("Céng

ty Thai Son”) (i)

11 Coéng ty TNHH 100,00
Thuaong mai Bau
tw va Phat trién
Thién Nién Ky
("Céng ty Thién
Nign Ky")

12 Céng ty C phan
Phat trien GS Cu
Chi (“Céng ty GS
Ca Chi")

100,00

100,00 99,66

13 Céngty Cb phan 93,26
Phat trién Thanh
pho Xanh ("Cong
ty Thanh phé
Xanh") (i)

14 Cong ty Cé phén

Delta ("Céng ty
Delta") (i}

100,00

100,00 89,79

15 Céng ty CA phan
dau tv Khu céng
nghiép Vinhomes
("Céng ty KCN
Vinhomes”) (i)

16 Coéng ty Cb phan
kinh doanh va
phat trién Sinh
Thai ("Céng ty
Kinh doanh Sinh
Thai") (i) (i)

100,00 9812

89,18 23,16

17 Céng ty Cb phan
Dau tv Bao Lai
("Céng ty Bao
Lai”) (i)

86,48 80,68

13

86 7, Burerng Béng Lang
1, Khu d& thi sinh thai
Vinhomes Riverside,
Phuéng Phuc Lei, Ha

N&i

Téng 20A, Toa nha
Vincom Center Béng

Kh&i, So 72, Budrng Lé
Thanh Tén, Phudng Sai
Gon, Thanh phd Hé Chi

Minh

Tang 20A, Téa nha
Vincom Center Béng
Khdri, 86 72, Buéng Lé
Thanh Tén, Phuéng
Sai Gon, Thanh phd Hé

Chi Minh
S6 72, Budng Le

Thanh Tén, Phuréng
S&i Gén, Thanh phd Ho
Chi Minh

S6 110, Bwéng Dang
Cong Binh, Ap B, Xa Ba
Digm, Thanh phé H&

Chi Minh

S0 7, Buéng Béng Léng
1, Khu dé thj sinh thai
Vinhomes Riverside,

Phuwérng Phue Lei,
Thanh phé Ha Nbi

Toéa nha vén phéng

Symphony, Buéng Chu
Huy Man, Khu dé th

sinh thai Vinhomes
Riverside, Phudéng

Phuc Legi, Thanh phé

Ha Ngi

§6 168, Duréng Pham
Van Bbng, Phuwéng

Bldng Ngac, Ha Nai

Béu tw, xay dung
va kinh doanh bat
ddng san

Bau tu, xay ding
va kinh doanh bat
ddng san va cho
thugé vén phéng

DPéu tw, xay dun
va kinh doanh bat
ddng sdn

Bau tw, xay dung
va kinh doanh bat
déng san

Bau tw, xay dung
va kinh deanh bat
dény san

Bau tw, xay dirn
va kinh doanh bat
dsng san

Bau tw, xay dung
va kinh doanh bat
déng san

Khai thae, san xuat
va kinh doanh da
trdng



Quy IV nam 2025

1

Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co cdu td chure (tiép theo)
Ty l6 bigu Ty lé lgi

STT Tén céng ty guyét (%) ich (%) Tru s& chinh Hoat déng chinh

18 Céng ly TNHH 100,00 89,68  Thon Hop Nhat, Xa Yén  Khai thac, san xuét
Mét thanh vign Ba Binh, Tinh Lao Cai va kinh doanh da
trdng Bdo Lai (i) trang

19 Céngty TNHHDa 100,00 8968  Thon Khau Ca, X& Khai thac, san xuat
cam thach An Phu Muwérng Lai, Tinh Lao va kinh doanh g&
(i) Cai trang

20 Céng ty Cé phan 100,00 86,31  Thon Ngoi Kén, Xa Luc  Khai thac, san xuét
B)a cam thach Déc Yén, Tinh Lao Cai va kinh doanh da
Thang (i) trang

21 Coéngty Co phan 100,00 89,90 Thén Ban Ro, Xa Tan Khai thac, san xuét
Khoang san Phan Linh, Tinh Lao Cai va kinh doanh d&
Thanh (i) trang

22 Cong ty TNHH 100,00 89,68 Thoén Ngoi Kén, Xa Luc  Khai thac, san xuat
Mdt thanh vién Yén, Tinh Lao Cai va kinh doanh da
Khai thac Khoang trang
sdn Bao Lai Luc
Yeén (i)

23 Cong ty Co phan 100,00 90,96 S0 166, Burdng Pham  Khai thac, san xuét
Bau tir Van Khoa Van Béng, Phuéng va kinh doanh da
(i} Béng Ngac, Ha Noi trang

24 Céng ty Cé phan 99,99 9325  Sb 65, Budng Hai Béu te, xay dirng va
Thurong mai va Phénhg, Phuirng Hai kinh doanh bat dang
Dau tu Son Thai Chau, Thanh phé Da  san
(i) Nang

25 Cong ty Cb phén 100,00 100,00 Téng 10, Toa nha Tuw van, méi gidi,
Phat trién va Dau TechnoPark Tower, Khu dau gia bat déng
tw xay dirng do thj Gia Lam, Xa Gia  san va dau gia
Vincons Lam, Thanh phé Ha N&i  quyén sir dung dat

26 Coéngty Cophan 100,00 100,00 Km 15 Bai Lé Hang T van, moi gidi,
Phat trién Xay Vuong, Phuéng Cam  dau gid bat dang
dirng Vincons Nghfa, Thanh phd Cam  san va dau gia
Windows Ranh, Tinh Khanh Héa  quyén sl dung dat

27 Céng ty Cb phan 100,00 100,00 Cay s 15, Km 1497, San xuat mudi, kinh
Mudi Cam Ranh Phwéng Bac Cam doanh cac san pham

Ranh, Tinh Khanh Hoa  tir muodi, hoat dong
dir an
28 CongtyCophan  ggnn 9858  Thng & Taanha BAu tu, xay dung va

Bau tu phat trién
Bat déng san
Tréng Thinh

14

TechnoPark, Khu dé thj
Vinhomes Ocean Park,
X& Gia Lam, Thanh phd

Ha Noi

kinh doanh bat ddng
san



Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2025

1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co cdu to chire (tiép theo)

Ty I biéu Ty I8 loi ich

STT Tén cong ty quyét (%) (%) Tru s& chinth Hoat dgng chinh

29 Céngty Cé phan 100,00 89,78 Ddo Hon Tre, Phuong Nha  BAu tu, xéy dung
Du lich Ca Tam (i) Trang, Tinh Khanh Hoa va kinh doanh bat

déng san

30 Céng ty C& phan 100,00 99,79 Do Hon Tre, Phuerng Nha  Dau tu, xdy deng
Bau tw Higp Trang, Tinh Khanh Haa va kinh doanh bat
Thanh Cénag (i) déng san

31 Céng ty C6 phan 100,00 96,89  Tang 2, Khu Almaz Market, Béau tu, xay dun
Bat dong san SV Buéng Hoa Lan, Khu d6 thi va kinh doanh bat
Tay Ha Noi 2 (i) Sinh Thai Vinhomes dong san
(1) Riverside, Phudng Phic

Lei, Thanh phd Ha Nai

32 Cong ty Cd phén 99,92 99,92  Tang 20A, Téa nha Vincom Tu van, mai gioi,
BAu twr Phat trién Center Déng Khéi, 72L&  dau gia bat dong
Newland (ii) Thanh Tén, Phudng Sai san va dau gia

Gon, Thanh phd HS Chi quyéen stk dyng
Minh dat

33 Congty TNHH 65,99 65,71 S6 7, Buong Béng Lang 1,  Tu vén, mai gigi,
Phat trién Bat Khu @8 thi sinh thai déu gia bét dong
dong san TS Vinhomes Riverside, san va dau gia
Holding (i) Phweng Phoc Lei, Thanh  quyén st dung

phd Ha Noi dat

34 Céng ty TNHH 80,63 80,35 Sé 7, x6m Chua, td 15, Bau tw, xay dung
Phat trign Bat Phuérng Hai Ba Trung, va kinh doanh bat
déng san Hudng Thanh pha Ha Nbi déng san
Duong (i)

35 Congty TNHH 64,99 92,84 S0 72, Bwéng L& Thanh Dau tr, xay dun
Phat trién Bat Tén, Phuérng Sai Gon, va kinh doanh bat
dong san TPX Thanh phé Ho Chi Minh déng san
Holding (i)

36 Céngty TNHH 100,00 66,24 O C3-CHO1-1, Khu dé thi  Bdu tw, xay dun
Thueong mai va méi Tay Mé- Bai Mé- va kinh doanh bat
Phat trién Kinh Vinhomes Park, Phwéng  déng san
doanh Sao Mai (i) Tay Mé, Quan Nam Tir

Ligm, Ha Noi

37 Congty CP Béu 100,00 99,82  Ddo Hon Tre, Phuong Nha Bau tw, xay dyng
tw Cam Ranh (i) Trang, Tinh Khanh Hoa va kinh doanh bat

dang san

38 Céng ty TNHH 100,00 89,88 Téng 9, Toa nha Viettsl, s6  Hoat dong c0a
Béo Lai Green (i) 70 duerng Nguyén Van Clr, cac céng vién vui

phuérng Hong Hai, thanh choi va céng vién
phd Ha Long, tinh Quang  theo chd d&
Minh
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép thea)
Quy IV nam 2025

1.

THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co cau to chire (tiép theo)

STT Tén cdng ty

39

40

41

42

43

Céng ty TNHH
Phat trién Bat
déng san Vinh
Xanh 1

Cong ty TNHH
Déu tr Phat trién
Bat ddng san Vinh
Aanh 2

Céng ty Cd phan
Bau tw Khu céng
nghiép Vinhomes
Hai Phang (i)

Céng ty Cé phan
Péu tw Khu cdng
nghiép Vinhomes
Ha Tinh (i}

Céng ty Co phan
Giadi phap Nang
liegrng VInES (i)

Ty 18 biéu Ty ié loi ich

quyét (%)

88,74

99,77

100,00

100,00

100,00

() Ty léloiich vaty I& bidu quz
céc cdng ty con nay gian ti

Tru sé chinh

Cén TD 6-02, Khu d6 thj
Bai An, X& Nghta Try, Tinh
Hung Yén

(%)
99,74

Cén TP 6-02, Khu 46 thj
Biai An, Xa Nghta Tru, Tinh
Hurng Yén

89,77

99,12 Dir an T hop san xuét 6 t6
Vinfast, Khu kinh té Binh
Vi - Cat Hai, Dac khu Cat
Hai, Thanh pho Hai Pheng,

Viet Nam

SG 7, Buéng Béng L ang 1,
Khu da thj Vinhomes
Riverside, Phuwéng Phic
Lgi, Thanh phd Ha Noi

Khu Kinh t& Binh V(i - Cat
Hai, Dac khu Cat Hai, TP
Hai Phéng, Viét Nam

29,77

88,70

B09a-DN

Hoaf ddng chinh

Béau tw, xay dirng
va kinh doanh bat
déng san

Bau tw, xay dirng
va kinh doanh bat
ddng san

Biau tw, xay dyn
va kinh doanh bat
ddng san

Piau tur, xay dun
va kinh doanh bat
déng san

Kinh doanh Bét
déng san

ét trong cac céng ty con nay khac nhau do Gang ty kiém soat

p théng qua cac cong ty con khae,

(i) Céc cong ty nay dang trong qua trinh hoan tat thl tuc giai thé.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV ndm 2025

2

2.1

2.2

2.2

2.3

24

CO SO TRINH BAY
Muc dich Iap bao cao tai chinh riéng

Cong ty co cac céng ty con duge trinh bay tai Thuyét minh sé 1. Céng ty 64 lap bdo cdo tai
chinh riéng nay nham dap (rng cc yéu cau vé cong bé thang tin, cu thé 14 theo quy dinh tai
Thong tu' 36 96/2020/TT-BTC - Iwéng dén céng b thong Lin trén thi Liedng chieng khoan,
Cing theo quy dinh tai cac v&in ban nay, Cong ty cling da lap bdo céo tai chinh herp nhat cla
Céng ty va cac cong ty con cho giai doan tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 4&
ngay 30 thang 1 néam 2026.

Ngu&i sir dung bao cdo tai chinh rigng nén doc bao céo nay cling véi bao céo tai chinh hep
nhat dé cé dwore cac théng tin ddy dd vé tinh hinh tai chinh hop nhat, két qua hoat déng kinh
doanh hep nhat va tinh hinh luu chuyén tién t& hop nhét clia Cong ty va cac cang ty con,

Chuan myc va Ché do ké toan ap dung

Bao cao tai chinh rieng cla Céng ty duec trinh bay bang déng Viét Nam (“triéu VND”) pha
hop véi Ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam, va cac Chuin migc ké todn Viét Nam do B
Tai chinh ban hanh theo:

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

» Quyét dinh s6 165/2002/QBD-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2002 vé& viéc ban hanh sau
Chuén murc ké toan Viet Nam (Dot 2);

¥  Quyét dinh s@ 234/2003/QB-BTC ngay 30 thang 12 ndm 2003 vé viéc ban hanh sau
Chuan myc ké toan Viét Nam (Dot 3);

»  Quyét dinh sé 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 n&m 2005 vé viéc ban hanh sau Chudn
muc ké toan Viet Nam (Dot 4): va

» Quyét dinh s6 100/2005/QB-BTC ngay 28 thang 12 n&m 2005 vé& viéc ban hanh bén
Chuan myec ké toan Viét Nam (Dot 5).

Theo do, bao cao tai chinh riéng dwerc trinh bay kém theo va viée sl dung bao céo nay khéng
danh cho cac d6i teong khong duge cung cap cac thong tin vé céc thd tuc va nguyén téc va
thong & ke toan tai Vigt Nam va hon niva khéng duoc chd dinh trinh bay tinh hinh tai chinh,
ket qua hoat dong kinh doanh va lru chuyén tién t& theo cac nguyén tic va thong 18 ké todn
duoc chap nhan rong rai & cac nudce va lanh thd khac ngoai Viet Nam.

Hinh thirc s6 ké toan 4p dung

Hinh thire sd ké toan dwoc 4p dung ciia Céng ty 14 Nhat ky chung.

N&m ké toan nam

N&m ké toan nam cla Céng ty ap dung cho viéc 1ap bao cdo tai chinh riéng bat d4u tir ngay
1thang 1 va két thic ngay 31 thang 12.

Don vj tién té trong ké toan
Bao cao tai chinh rieng dwec 1ap bang don vi tién té trong ké todn cla Coéng ty 1a VND. Cho

muc dich trinh bay bao cao tai chinh riéng tai ngay 31 thang 12 nam 2025 nay, cac so ligu
dwege lam tron dén hang triéu va trinh bay theo don vi triéu dong Viét Nam {(“trigu VND"),
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Céng ty Cé phan Vinhomes B0Sa-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV ndm 2025

3.

3.1

3.2

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

Tién va céc khodn twong duong tién bao gbm tién mat tai quy, tién gl ngan hang va cac khoan
dau tr ngén han ¢6 théi han goc khéng qué ba thang va cac khodn @Au tw ¢é thed han thu héi
khéng gua ba thang ké tir ngay dau tw, c6 tinh thanh khodn cao, ¢c6 kha niing chuyén ddi dé
dang thanh cac lugng tien xac dinh va khéng c6 nhigu rili ro trong chuyén dbi thanh tién,

Tién va cac khodn trong dwrong tién cling bao gdm tién trong tai khoan ngén hang thanh toan
chung gitra Céng ty v&i déi tac khi Céng ty danh gia co quyén kiém soat ddi v tai khodn nay.

Hang tén kho

Hang ton kho durgre tinh theo gia géc. Gia gbc hang tén kho bao gdm chi phi mua, chi phi ché
bién (bao gom chi phi nguyén vat liéu, chi phi lao déng truc tiép, chi phi lién quan trire tiép
khac, chi phi san xuat chung co lién quan dwgc phan b dua trén mic d6 hoat déng binh
thuerng) @& cé duge hang tén kho & dia diém va trang thai hién tai.

Truong hop gia tri thudn co thé thire hién dwec thdp hon gia gbc thi phai tinh theo gia tri
thuan coé thé thire hién duoc.

Gia Urj thun c6 thé thue hién dwec 14 gla ban wéc tinh ciia hang tén kho trong didu kién kinh
doanh binh thirérng trir chi phi wée tinh dé hoan thanh va chi phl ban hang wée tinh,

Hang hoé bat déng san

Bat dong san durroc mua hodc duoc xay dyng dé ban, khong phai @& cho thué hoic cher tang
gia, dwgc ghi nhan 1a hang héa bat déng san theo gia thap hon gitra gia thanh d& dua mbi
san pham dén vj tri va diéu kién hign tai va gia tri thuan co thé thie hién duoc.

Gia thanh clia hang hoa bat déng san bao gbm chi phi tryc tiég tao thanh bat déng san va chi
phi chung duge phan bd trén co s dién tich twong (ng cla bat dong san d6, cu thé nhw sau:
» Chi phi tién str dung dét, tién thué dét, cac chi phi phat trién dat;

» Chi phi xay dyng trd cho nha thau; va

»  Chi phi 12i vay, chi phi twe van, thiét k&, chi phi san I&p, dén bu gidi phéng mat bang, phi tu
vén, thué chuyén nhuong dat, chi phi quan Iy xay dwng chung, va cac chi phi lién quan khac.

Gia tri thuén cé thé thue hién duoc 1a gia ban wéc tinh clia hang tén kho bét déng san trong
dieu kién kinh doanh binh thuéng, dua trén gia thj truémg, tai ngay két thic ky ké toan.

Hang hda xdy dung

Caéng ty ap dung phurong phap ké khai thwéng xuyén & hach toan nguyén vat liéu va hang
hoa véi gia tri duge xac dinh bang chi phi mua dira trén phwrong phap binh quén gia quyén.

Chi phi sén xuat kinh doanh dé dang bao gdm gia vén nguyén vat liéu, nhan céng, chi phi
cho thau phu va cac chil phi co ll&n quan khac cla cac cong trink xay dung chuwa dwoc chi
dau tw nghiém thu x&c nhan khdi lwgng tai ngay 1ap bao céo tai chinh riéng.

Hang tén kho khéc

Gia trj clia hang tén kho |1& vat ligu cung cip cho chil dau tw clia cac dy &n dugc xac dinh
theo phuong phép thuc té dich danh, gia trj cla hang tén kho khac dugc xac dinh theo
phwong phap binh quan gia quyén.
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV ndm 2025

3.

3.2

3.3

34

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Hang ton kho (tiép theo)
Dy phdng gidm giéa hang ton kho

Dy phong gidm gia hang tbn kho dwoc trich 1ap cho phan gia tri dy kién bj tén thét do cac
khodn suy gidm trong gi4 trj (do %iém gid, hur hong, kém pham chét, 1&i théri v.v.) o thé xay
ra doi v&i thanh pham, hang hed ton kho khac thudc quyén s& hiru cta Céng ty dwa trén blng
chirng hop Iy vé su suy gidm gia trj tai ngay két thic ky ké toan.

S0 tang hoéc giam khoan dur phong gidm gia hang tén kho duoc hach toan vao gia von hang
ban trén bao cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng. Khi hang tén kho bi hily bé do hét han
sir dung, méat pham chét, hw héng, khéng con gia trj s dung, cac khoan chénh léch phat sinh
gitra sO dir phong gidm gia hang tén kho da trich iap va gia gbc hang tén kho dirac hach toan
vao bao cao két qué hoat déng kinh doanh riéng.

Cac khoan phai thu

Cac khoan phai thu dwgc trinh bay trén bao céo tai chinh rigng theo gia trj ghi sé cac khoan
phdi thu tir khach hang va phai thu khac sau khi can trir cac khodn dy phong dwoc 1ap cho
cac khodn phai thu khé dai.

Céng ty tham gia gop vén vao cac thda thuan hop tac dau tu tai san 1a trung tam throng mai,
trong d6 cac doi tac cé toan quyén van hanh, khai thac va kinh doanh cac céu phén nay tai thei
diém tai san di vao hoat déng, va Céng ty nhan phan chia mét phén loi nhuan. Trong truéng
hop nay, khodn dau tw gép vén clia Cong ty vao théa thuan hop tac dau t sé dwoc hach toan
vao chi tiéu cac khodn phai thu khac trén bang cén dbi ké toan riéng tai theri diém Cong ty ban
giao tai san @& van hanh va khai thac, va tai san gop vén dugc ghi giam twong Gng.

D phong ngr phai thu khé doi thé hién phan gia tri clia cac khoan phai thu ma Cong ty du kién
khong c6 kha nang thu héi tai ngay két thic kj ké toan. Tang hosc giam s dur tai khoan diy
phong durge hach toan vao chi phi quan ly doanh nghiép trén bao cao két qua hoat ddng kinh
doanh riéng. Khi cac khoan ng phai thu kho doi duge xac dinh 1a khéng thé thu héi duoc va ké
toén thue hién xda ng, cac khoan chénh léch phat sinh gitra s6 dy phéng ne phai thu khé doi
va gia goc ng phai thu dirge hach toan vao bdo cdo ket qua hoat déng kinh doanh riéng.

Tai sén c6 dinh hiu hinh
Tai san ¢o dinh htru hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trie di gia tri khau hao 0y ké.

Nguyén gia tai san ¢ dinh hteu hinh bao gbm gia mua va nhirng chi phi cé lign quan trc tiép
dén viéc dua tai san vao hoat déng nhuw du kién.

Cac chi phi mua sam, nang cap va dbi méi tai sdn cb dinh duwgc ghi tang nguyén gia clia tai
san va chi phi bdo tri, stra chira duge hach todn vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh
rieng khi phat sinh.

Khi tai san cé dinh hiru hinh dwoc ban hay thanh ly, cac khodn I&i hoic & phat sinh do thanh

Iy tai san (14 phén chénh l&ch gitra tién thu thudn tir viec ban tai san véi gia trj con lai cla tai
san) dwgre hach todn vao bao céo két qué hoat déng kinh doanh riéng.

18



Cong ty C6 phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2025

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

3.5 Thué tai san
Vigc xac dinh mdt thda thuan cd phai 14 thdéa thuan thué tai san hay khong dua trén ban chét
cua théa thuan a5 tai thevi diém khdi dau: lieu vige thire hién théa thuan nay co phy thudc vao
viéc st dung mét tai san nhat dinh va thoa thuén cé bao gbm diéu khodn vé quyén si¥ dung
tai san hay khéng.
Théa thuan thué tai san dugc phan loai Ia thué tai chinh néu theo hop ddng thué tai san bén

cho thué chuyén giao phan I&n rii ro va loi ich gén lién véi quyén s& hiku tai san cho bén di
thué. T4t ¢ cac thda thuan thué tai san khéc duoc phan loai la thué hoat ddng.

Trang trirdng hop Céng ty la bén cho thug

Tai sdn theo hgp dong cho thué hoat ddng dugre ghi nhan 1a bat déng sén dau tu trén bang
can doi ké toan riéng. Chi phi trirc tiép ban dau dé thurong thdo thda thuan cho thué hoat
dong dugce ghi nhan vao bao cao ket qua hoat déng kinh doanh riéng khi phat sinh.

Béi véi treeng hop cho thué tai san theo hop déng thué hoat dong théa man didu kién ghi
nhén doanh thu cho thué ghi nhan mét Ian tai thuyét minh sé 3.19 - Ghi nhan doanh thu, Céng
ty ghi nhan doanh thu mét lan dbi véi toan bd sb tién cho thué.

Béi v&i céc trréng hop cho thué tai sén theo hop déng thué hoat déng con lai, thu nhap tir
tién cho thué hoat dong dugc hach todn véo béo céo két qua hoat ddng kinh doanh rigng theo
phuong phap duéng thang trong sudt théri gian cho thué.

Trong frwemg hop Céng ty 1& bén df thué

Céc khodn tien thué theo hop dong thué hoat ddng duwroc hach toan vao bao céo két qua hoat
@tng kinh doanh riéng theo phirong phap duéng théng trong sudt théi han clia hop déng thué.

3.6 Tai sén c6 dinh vé hinh
Tai san ¢ dinh v hinh duoc thé hién theo nguyén gia trir di gia tri hao mon lay ké.

Nguy&n gia tai san cd dinh vo hinh bao gém gi& mua va nhing chi phi cé lién quan tryec tiép
dén viéc dua tai san vao hoat déng nhw dur kién.

Céc chi phi nang cép va ddi mai tai sdn cb dinh vé hinh dwoc ghi tng nguyén gia cla tai san va
cac chi phi khac diroc hach todn vao béo céo két qua hoat dong kinh doanh riéng khi phat sinh.

Khi tai san ¢o dinh vé hinh duoc ban hay thanh Iy, cac khoan 4 hoac 15 phat sinh do thanh
Iy tai san (1a phan chénh l&ch gitka tién thu thudn tir viéc ban tai san vai gia trj cén lai cla tai
san) dugc hach todn vao bao céo két qua hoat ddng kinh doanh riéng.

3.7  Khéu hao va hao mon

Khau hao tai sén ¢é dinh hiru hinh va hao maén tai san cé dinh v hinh duerc trich theo phuang
phap duwérng thang trong sudt thévi gian hiru dung wée tinh cla cac tai san nhue sau:

Nha cira, vat kién tric 41 - 50 nam
May moc, thiét bi 3-11 ndm
Phurong tién van tai €-10 ndm
Thiét bj v&n phéng 3-8nam
Phan mém may tinh 3-5n3am
Tai san khac 3 -6 nam
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Bét déng san dau tw

Bat dong san dau tu duoc thé hién theo nguyén gia bao gém ca céc chi phi giao dich lién
quan trir di gia tri khau hao ldy ké.

Céc khodn chi phi lién quan dén bat ddng san ddu tw phat sinh sau ghi nhan ban diu duoc
hach toan vao gia trj con lai clia bat dong san dau tw khi Céng ty co kha nang thu dugc cac
loi ich kinh té trong tweng lai nhidu hon mire hoat dgng dugc danh gia ban d4u cla bat dong
san dau tu do.

Khau hao bat d6ng san dau tw dwoc trich theo phirong phap dudng théing trong suét thoi
gian hiru dung wérc tinh cla cac bt ddng san nhu sau:

Quyén s dung dat co thei han va nha cira, vat kién troc 10 - 50 ndm
May moc, thigt bi 9 - 10 n&m

Cong ty khong trich khau hao déi v&i quyén siv dung dat 1au dai dwoc ghi nhan Ia bét dong
san dau tu.

Doi vai cac bat dong san du tw cho thué dai han ¢o nhan truéc tién cho thué cla nhidu ky
ma doanh thu dwrgc ghi nhan mét l&n cho toan bd sb tién cho thué nhan trwede, khau hao va
hao mén bat dong san dau tw nay duec ghi nhan toan bd mot 1an clng thei diém ghi nhan
doanh thu,

Bat dong san dau tir dwoc ngirng ghi nhén trén bang can dbi ké toan riéng sau khi 44 ban
hodc sau khi bat dgng sdn dau tw da khéng con duwrgc si dung va xét thay khong thu duoc
lgii feh kinh té trong twong lai tir viéc thanh Iy bat ddng sdn dau tw d6. Chénh l&ch gitra tién
thu thuan tir viéc ban tai san vai gia tri con lai cla bét déng san dau tu dwoc ghi nhan vao
béo céo két qua hoat dong kinh doanh riéng trong ky thanh Iy.

Viéc chuyén tir bat d6ng san chi s& hiru si dung hodc hang tén kho thanh bt Gdng san dau
tw chi duge thire hign khi co sy thay ddi vé muc dich st dung nhu trieéng hop chi s& hiru
cham dirt sir dung tai san d6 va bét ddu cho bén khac thué hoat ddng hodc khi két thic gial
doan xay dung. Viéc chuyén tir bat déng san ddu tw sang bat déng san chli sé hivu st dung
hay hang tén kho chi dugc thue hién khi co s thay ddi vg muc dich s dung nhu cac truding
hop chi sé hiru bat dau sir dung tai san nay hoac bat dau trién khai cho muc dich ban. Viée
chuyén tir bt dong sén dau tu sang bt ddng san chi s& hivu st dung hodc hang ton kho
khéng lam thay @i nguyén gia hay gia trj con lai cla bat déng san tai ngay chuyén dbi.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gbm I3i tién vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan tryc tiép dén cac
khoan vay cla Céng ty.

Chi phi di vay dwoc hach toan nhw chi phi phét sinh trong ky ngoai trir cac khodn chi phi di
vay lién guan trwe tidp dén viéc mua sdm, *&y dieng hodc hinh thanh mot tai sdn cu thé can
co mét théi gian di dai dé co the dua vao st dung theo muc dich dinh truée hodc dé ban
duge von hoa vao nguyén gia cla tai san do.
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Chi phi tra truée

Chi phi tra trudre bao gdém cac chi phi tra trudc ngén han hoac chi phi tra trieéic dai han trén
bang can doi ke toan riéng va dugc phan bd trong khodng théi gian tra trieée cia chi phi
twrong tng véi céc loi ich kinh té duece tao ra tir céc chi phi nay.

Chi phi tra triréc ngan han bao gém chi phi ban hang lién quan dén céc bét déng san chua
ban giao va cac chi phi tra truée ngén han khéc die kién mang lai lgi ich kinh té trong khoang
théi gian mdt chu ky kinh doanh,

Chi phi tra trude dai han bao gom cong cu dung cu xuat ding, chi phi tra trude tidn thué va
cac chi phi tra triede khac mang lai lgi ich kinh te trong khodng thei gian trén mét ndm hodc
mét chu ky kinh doanh.

Tién thué dat trd trude

Tién thué dat tra trwéc bao gom s6 du chwra phan b hét clia khoan tign thué dat da tra theo
hop ddng thué dat ky voi cdc co quan nha nuwdc cé thdm quyén. Theo Thang tu sé
45/2013/TT-BTC do B Tai chinh ban hanh ngay 25 thang 4 nam 2013, khoan tién thué dat
tra trudc noi trén dwoc ghi nhan nhue chi phi tra trrére dai han va duge phan bd vao bao cao
ké&t qua hoat ddng kinh doanh riéng trong théi gian con lai ctia hop dong thué.

Cac khoan dau tw
Bau twr véo cong ty con

Khodn dau tw vao cong ty con ma trong d6 Céng ty ndm quyén kiém soat duroc trinh bay theo
phuong phap gia goc.

Cac khoan phan phoi ma Céng ty nhan dwoc tir loi nhuan sau thué chuwa phéan phoi cia céng
ty con sau ngay Céng ty nam quyen kiém soat dwec ghi nhan vao bao cdo két qua hoat dong
kinh doanh riéng clia Céng ty. Trong truéng hep ngudn lgi nhuan sau thué chwa phan phoi
ding d& phan phéi khong dugc quy dinh cu thé, Céng ty wu tién st dung lei nhuan sau thué
chwa phan phéi cia cdng ty con sau ngay Cong ty ndm quyén kiém soat dé& phan phéi trurdrc.
Cac khodn phan phdi tir truére thdi diém ndm gitk quyén kidém soat dugc xem nhuwr phén thu
héi clia cac khodn du tw va duge trie vao gia trj dhu tuw.

Déu tw vao céc cong ty lién két

Céac khoan dau tw vao céc cdng ty lién két ma trong d6 Céng ty c6 anh huéng dang ké duoc
trinh bay theo phuong phap gia géc.

Céc khodn phan phdi tir loi nhuan thuén lay k& cla céc cong ty lién két sau ngay Céng ty co
anh huéng dang ké droc ghi nhan vao bao céo két qua hoat ddng kinh doanh riéng clia Céng
ty. Céc khodn phan phdi khac dwroc xem nhw phan thu hdi cac khodn dau tw va duge trir vao
gia tr| dhu tu.

Chirng khoén kinh doanh va dau tv gdp von vao don vj khéc
Chirng khoan kinh doanh va dau tw gép vén vao don v khac duge ghi nhan theo gia gée.
Du phéng gidm gid tri céc khodn dau tuw

Duw phéng cho vigc gidm gia tri cla cac khodn dau tw duwoc 1ap khi ¢6 bang chirng chéc chén
cho thdy c6 su suy gidm gia tri clia cac khodn dau tw nay vao ngay két thiic nam ké toan.

Tang hodc gidm so6 du di phong duwgc hach todn vao chi phi tai chinh trong bao cao két qua
hoat ddng kinh doanh riéng.

22



Céng ty Cé phan Vinhomes BO9a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV ném 2025

3.
3.11
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Céc khodn dau tw (tiép thea)
Dau tw ndm gilr dén ngay dédo han

Céc khodn dau tu ndm gilr dén ngay ddo han duoc ghi nhan theo gia gée. Sau khi ghi nhan
ban dau, cac khodn dau tw nay duge ghi nhan theo gid trj co thé thu héi. Céc khoan suy gidm
gia trj cla khodn dau tr néu phat sinh dwroc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao céo két
qua hoat dong kinh doanh riéng va gidm trly truc tiép gia trj dau tu.

Cac khodn phai tra va chi phi trich trwée

Cac khoan phai tra va chi phi trich trwée diege ghi nhan cho sé tign phai tra trong turong lai
lien quan dén hang héa va dich vy da nhan duoc khéng phy thudc vao vigc Cong ty da nhan
dwrgc hoa don clia nha cung cap hay chiea. Céc khoan phai tra nha thdu xay dwng cho cac
du &n bat dong san dirgc ghi nhan theo bién ban nghiém thu khéi lwgng gitka hai bén, khong
phu thudc vao viéc Cong ty da nhan droc hda don clia nha cung cap hay chua,

Tro cdp théi viéc phai tra

Tro cép théi viéc cho nhan vién duore trich trirde vao cubi méi ky béo cao cho nguwéi lao dang
da lam viéc thuérng xuyén tir d 12 thang tré 18n tai Cong ty. M« trich lap dwge tinh bang
mot nika thang luong cho méi nam lam viéc du diéu kign huedng tro cAp théi vigc theo Luat
lao ddng va cac van ban hudng dan co lién quan. Mirc Iong binh quan thang ding dé tinh
tre cap théi viéc sé duoc didu chinh vao cudi méi ky bao cao theo mire ltong binh quan cia
sau thang gan nhat tinh dén thoi diém 1ap bao cdo. Tang hodc gidm trong khodn trich trudrc
nay ngoai tri¥ phén thanh toan thuc té cho ngudi lao déna sé duwoe ghi nhan vao bao cao két
gua hoat déng kinh doanh riéng.

Khoan tror cap thi viéc frich trude nay duoc sir dung dé tra trg cp théi vige cho nguei lao
déng khi chdm dirt hop ddng lao déng theo Didu 46 clia B6 luat Lao déng.

Cac khodan dw phéng

Duw phong chung

Cang ty ghi nhan dir phéng khi co nghfa v ne hién tai (nghia vy phap Iy hodc nghia vu lién
ddi) la ket qua cla mot sw kign da xay ra trong qua khir. Viéc thanh toan nghia vu ne nay cé
thé sé& dan dén sw gidm sat vé nhirng loi ich kinh t& va Cang ty co thé dua ra dugc mot wore
tinh dang tin cay vé gia trj cia nghfa vu no do.

Khi Cong ty cho réng mdt phan hodc toan bé chi phi dé thanh toan mét khoan dip phong sé
duge hoan Iai, vi du nhw thong qua hop déng bao hiém, khodn béi hoan nay chi duge ghi
nhan la mot tai san riéng biét khi viéc nhan dwoc bdi hoan Ia gan nhw chic chan. Chi phi lign
quan dén cac khoan dir phang dugce hach todn vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh
riéng sau khi da trir di cac khoan béi hoan.

Céng ty danh gia hop déng rili ro Ién & hop déng ma trong d6, chi phi bét budc phai tra cho
cac nghia vy lién quan dén hop ddng vuot qua loi ich kinh t& du tinh thu dwoc tir hop dén
G6. Cac chi phi bat budc phai tra theo diéu khodn clia hop dong phan anh chi phi thap nhat
néu tir bd hgp déng. Mirc chi phi d6 sé thap hon mire chi phi dé thue hién hop déng, ké ca
céc khoan boi thwéng hodic dén bl phat sinh do viée khéng thue hign duge hop déng. Cong
ty ghi nhan va danh gia nghia vu ng hién tai theo hop déng rdi ro lén nhu mét khoan dy
phéng va khoan dy phéang diroc lap riéng bigt cho tirng hop déng co i ro 16m.

Néu anh hudng vé gia tri thei gian cda tién 14 trong yéu thi gia tri clia mot khodn du phong
can duroc chiét khau vé gia tri hién tai st dung ty 1& chiét kh&u [a tj 18 trrdc thué va phan anh
rd nhikng rii ro cu thé cla khodn no d6. Khi gid trj cla khoan du phong duoce chiét khau,
phan tang lén theo théi gian cla khodn du phong duge ghi nhan 1a chi phi tai chinh.
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Céc khodan dir phong (tiép theo)
Dw phong chi phi bdo hanh cho bat déng s4n di ban

Céng ty wéc tinh chi phi dy phéng bdo hanh cho bat dong san d3 bén trong nam dua trén
doanh thu v& cac thong tin hién co vé viéc slra chiva clia cac bat dong san twong ty 44 ban
frong qua khi.

O phong chi phi bdo hanh cho cdng trinh xdy dung

Dy phéng bdo hanh san pham, hang héa, dich vy, céng trinh xay dwng Ia di phang chi phi
cho nhitng sén pham, hang héa, dich vy, céng trinh xay dwng da ban, da cung cap hosc da
ban giao cho nguréi mua nhung coén trong théi han bao hanh va Céng ty van ¢6 nghfa vu phai
tiép tuc sira chira, hoan thién theo hep ddng hodc theo cam két véi khach hang.

Vigc trich lap dy phéng bao hanh céng trinh xay dwng dwec thire hién cho tiing céng trinh,
hang muc cong trinh hoan thanh, ban giao trong nam. Khoan du phéng phai tra vé chi phi dy
phéng bao hanh céng trinh xay dwng duwoc ghi nhan vae gia vén hang ban. Trueng hop sé
du phong phai trd vé bdo hanh céng trinh xay 1ap da lap Ién hon chi phi thire té phat sinh thi
s chénh léch dwgc hoan nhap ghi vao thu nhap khac.

Du phong bao hanh céng trinh dugc trich 18p dwa trén ty & gia tri cong trinh.
Céc nghiép vu bang ngoai té

Cac nghiép vu phat sinh bang cac don vi tién té khac véi don vi tién té ké toan clia Céng ty
(VND) dwoc hach todn theo ty gia giao dich thuc té vao ngay phat sinh nghiép vu theo nguyén
téc sau:

Nghigp vu lam phat sinh cac khoan phai thu dugce hach toan theo ty gia mua cla ngén
hang thuong mai noi Céng ty chi dinh khach hang thanh toan;

» Nghiép vy lam phat sinh cac khoan phéi trd duoc hach toan theo ty gia ban cia ngan
hang thereng mai noi Cong ty die kien giao dich;
Giao dich gop von hodc nhan von gép dugc hach toan theo tf gid mua ngoai t& cua ngan
hang noi doanh nghiép md tai khodn dé nhan vén cla nha déu tw; va

Giao dich mua s&m tai san hodc céc khodn chi phi duoc thanh toan ngay bang ngoai té
(khéng qua cac tai khoan phai tra) dwoc hach toan theo ty gia mua cla ngan hang thueong
mai noi Cong ty thire hién thanh toan,

Tai ngay két thiic ky ké toan, cac khodn muyc tién té c6 gbe ngoai té duge danh gia lai theo ty
gia giao dich thue té tai ngay clia bang can déi ké toan riéng theo nguyén tic sau;

Cac khodn muyc tién t& duee phan loai 14 tai san dwoc danh gia lai theo ty gia mua cla
ngan hang thuong mai noi Cong ty thudrng xuyén cd giao dich; va

Cac khoan muc tién t& dugce phéan loai 14 ne phai trd duoc danh gia lai theo ty gia ban
clia ngan hang theong mai noi Céng ty thwéng xuyén cé giao dich,

Tat ca cac khoan chénh léch ty gia phat sinh trong ky durroc hach todn vao bao cdo két qua
hoat ddng kinh doanh riéng.
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TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Vén gép cia chi sé hivu

Cé phiéu phé théng

C& phiéu phé théng duoc ghi nhan theo ménh gia phat hanh,
Théng duw vén cé phan

Théng du vén cb phan phan anh khodn chénh léch gitra ménh gia va gia phat hanh cb phiéu
trir di chi phi phat hanh cé phiéu thiec té phat sinh lién quan tryc tiép dén viéc phat hanh cé
phiéu, sau khi trir di cac anh hwéng thué.

Co phiéu quy

Cdc cong cu von chil s& hitu duoc Cong ty mua lai (¢ phidu quy) duoc ghi nhén theo nguyén
gia va trir vao vén chi s& hteu. Céng ty khéng ghi nhan cac khodn 12i/(16) khi mua, ban, phat
hanh hodc hly cac cong cy vén chl s& hiru ctia minh. Khi hily cb phiéu quy, vén cé phan da
phat hanh sé duoc ghi giam theo ménh gia cd phiéu va chénh léch gitra phan gidm vén cd
phan da phat hanh va cg phiéu qu§ hly dwoc ghi nhan vao thang du vén cb phan.

Phan chia lgd nhudn

Lei nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép (khéng bao gdm cac khodn 1ai tir giao dich
mua gié ré) co thé duoc chia cho céc e6 déng sau khi da dwec Dai hoi ddng b déng théng
qua, va sau khi da trich lap cac quy dy phoéng theo Digu 1& cla Céng ty va cac quy dinh cla
phap luat Viégt Nam.

Céng ty ghi nhan nghfa vu chi tra cd tirc bang tién khi viéc phan phéi lgi nhuan duoc Pai no|
déng co déng phé duyét va ghi nhan nghia vu chi trd cd tirc bing cd phiéu khi viéc phan phéi
cd tire duge Bai héi dong cb dong phé duyét va duge cac co quan Nha nwde cb tham quyén
chép thuan.

Céng ty trich lap cac quy dy phéng tir Iod nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép cla
Céng ty theo phé duyét clia cac cb dbng tai Dai héi dong cb dong thuang nién,

Tién tra trwére tir khdch hang mua bét déng san

Céc khoan tién khach hang (g trirérc d& mua bét dong san trong twong lai ma chua al diéy
kién dé& duoc ghi nhan 1a doanh thu trong nam dwoc phan anh trong tai khoan *Ngudi mua
trd tién trwc” trong phan no phai tra trén bang can déi ké toan riéng. Cac khoan hé try theo
chuong trinh ban hang mang tinh chat gidm trir vao doanh thu dwge ghi gidm vao chi tigu
“Nguroi mua tra tién trede” d6i voi cac bat dong san trong twong lai chwa dd digu kign ghi
nhan |a doanh thu trong ky.

Ghi nhén doanh thu

Duarih thu duere ghi nhian khl Cong ty ¢6 khad nang nhan dugc cac lol ich kinh t& co thé xac
dinh dwgc mét cach chac chan. Doanh thu duoc xac dinh theo gia trj hop Iy cua cac khoan
da thu hodc sé thu duwroc sau khi trir di cac khodn chiet khau thuwong mai, gidm gi& hang ban
va hang ban bi trd lai. Cac dieu kién ghi nhan cy thé sau day ciing phai dugc dap tng khi ghi
nhén doanh thu:

Doanh thu chuyén nhurong bat déng sén

Doanh thu chuyén nhueng bat déng san dugc ghi nhan khi phan Ién céc rli ro va lgi ich gén
lién v&i quyén sé hiu bdt dong san duec chuyén giao cho nguwéi mua.
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3.

318

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Ghi nhan doanh thu (tiép theo)

Doanh thu cha thué bat dong san
Doanh thu cho thué ghi nhan hang ky

Doanh thu tir cho thué tai san theo hop ding thué hoat déng duoc hach toan vao bao cao
két qua hoat déng kinh doanh riéng theo phurong phap dwreng thing trong subt theri gian cho
thué.

Doanh thu cho thué ghi nhan méot lan

B6i véi trurdng hop cho thué tai sén c6 nhan tridc tién cho thué cla nhidu ky va thei gian
cho thué chiem trén 90% théi gian st dyng hiru ich cla tai san, Céng ty ghi nhan doanh thu
mét lan dbi véi todn b sé tién cho thué nhan trude khi thda man déng thai cac digu kién sau:

»  Bé&n dithué khéng c6 quyén hily ngang hop déng thué va Céng ty khéng co nghta vu phai
tra |ai s6 tién da nhan trude trong moi trérng hop va dudi moi hinh thire;

» S0 tién nhan trwdc tir viée cho thué khong nhd hon 90% tng sé tién cho thué dur kién
thu dwrge theo hop dbng trong sudt thei han cho thué va bén i thué phai thanh toan toan
bé s6 tién thué trong véng 12 thang ké tir thesi diém khéi du thus tai san;

»  Hau nhur toan b rli ro va Ioi ich gén lién v&i quyén s& hiru tai san thué da chuyén giao
cho bén 4i thug; va

» Coéng ty ude tinh duwgc trong a6 day a0 gid vén cta hoat ddng cho thué.
Doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang dwec ghi nhan khi cac rii ro trong yéu va cac quyén s& hiru hang héa
duwoc chuyén sang ngudi mua, thudng 14 tring véi thei didm chuyén giao hang héa.

Doanh thu cung cdp dich vu
Doanh thu cung c&p dich vu khac duoc ghi nhan khi dich vu duoe cung cap cho khach hang.

Thu nhép tr hop déng hop tac déu tr va kinh doanh trong dé Céng ty duwoc chia sé doanh
thu, loi nhudn trude thué hodc loi nhudn sau thué

Trong cac hep ddng hop tac dau tu va kinh doanh khéng duéi hinh thire tai san déng kigm
soat hofic hoat dong kinh doanh d@dng kiém soat ma Cong ty gép von béng tién, thu nhap
durge chia dirgie ghi nhan 1a doanh thu hoat dong tai chinh trén bao cao két quad hoat dong
kinh doanh riéng.

Trong cac hep dong hop tac dau tw va kinh doanh khéng duwdi hinh thike t&i san dong kiém
soat hodc hoat ddng kinh doanh dong kiém soat ma Cong ty gop von bang tai san, thu nhap
dwgc chia dugc ghi nhan 1a deanh thu trén ban caa két qua haat dang kinh doanh riéng.

Tién i&i

Doanh thu dwgc ghi nhan khi tién I&i phat sinh trén co s& d{f‘un tich (cé tinh dén lgi tie ma tai
sén dem lai) trir khi kha ndng thu hoi tién I18i khéng chéc chin.

Cé tire
C6 tire dwoc ghi nhan 1a doanh thu khi quyén lgi dwge nhan khoan thanh toan b tie cla
Céng ty v&i tir cach 12 nha déu tv duoce xac 1ap.
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3.19

3.20

3.21

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Ghi nhdn doanh thu (tiép theo)
Thu nhép tir hoat dong chuyén nhugng vén

Thu nhap tir hoat dong chuyén nhweng von dwge xac dinh 1a phan chénh |&ch gitra gia ban
va gia vén phén chuyén nhwong. Thu nhap nay durgc ghi nhan vao ngay phat sinh giao dich,
tire 1a khi hgp dbng chuyén nhugng dwoc thue hign,

Doanh thu ban san phdm va dich vu/hang hda kem theo trong goi ban hang nhiéu thanh phén

Trong giao dich Céng ty cung cép nhiéu sdn pham va dich vu cho khach hang trong ciing mét
hep dong, Céng ty xac dinh cdc nghfa vu ban san phdm va nghla vu cung cdp dich vy riéng
biét trong hop déng d6 va chi ghi nhan doanh thu khi tirng nghTa vy rigng bigt durgc Cong ty
hoan thanh v&i khach hang. Gia tri hop dong duwrgc phan bo cho san pham duge xéc dinh
bang téng gia tri hep ddng trir di gia trj hop Iy wée tinh cda dich vu. Cac khoan thanh toan
ciia khach hang theo hop ddng twong tng véi nghia vu chira dugce thyc hién sé dugc ghi
nhan vao chi tiéu “Nguwéi mua tra tién trude” hodc chi tieu “Doanh thu chua thuc hign” trén
bang can ddi ke toan riéng.

Gia vén hoat dong chuyén nhirgng bat déng san va hoat déng hep téc déu tw va hop
tic kinh doanh cdc dw dn bat déng sén

Gia von hoat dong chuyén nhwrong bt dong sén bao gém gid thanh hang tén kho bt dong
san dwgc chuyén nhirong trong nam va Igi nhuan phan chia cho bén thir ba cling tham gia
he'p tac dau tw, ho'p tac kinh doanh cac d &n bat déng san vai Céng ty.

Béi véi cac hep déng hop tac dau tu/kinh doanh cac du 4n bét ddng san ma Céng ty la bén
kieém soat cac hoat ddng va tai san cla dir an, cac khoan lgi nhuan phan chia cho ddi tac theo
quyét toan hang ky dwoc ghi nhan [a gia vén hodc gidm thu nhap khac trén bao cdo két qua
hoat ddng kinh doanh riéng khi hai bén tam quyét toén lgi nhuén. Céc khoan tién nhan gép
von tir doi tac dé hop tac dau tw/kinh doanh dwge ghi nhan trong phén ne phai tra trén bang
can ddi ké toan riéng néu Cong ty c6 nghia vy hoan tré cac khoan vén goép nay.

Hop dong xdy dung

Khi két qua thye hién hop déng xay dirng co thé duge wéc tinh mot cach dang tin cay, thi
doanh thu va chi phi lign guan dén heop dong dwge ghi nhan trong tng v phan céng viée
da hoan thanh vao ngay ket thic ky ké todn nam dya vao céac bang tng hop khéi lugng cong
vigc hoan thanh dwoe xac nhan bdi khach hang. Cac khoan téng giam khi thue higén hop
déng, cac khodn tién thudng va cac khoan thanh toan khac chl duoc tinh vao doanh thu khi
da duoc thong nhat véi khach hang.
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3.

3.22

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Thué
Thué thu nhap hién hanh

Tai s3n thué thu nhap va thué thu nhap phai ndp cho ndm hién hanh va cac nam trudc dugc
xac dinh bang so tién dur kién dwoc thu hdi tir hodic phai ndp cho co quan thué, duwa trén cac
mirc thue sust va cac luat thué co hiéu lwe dén ngay két thic nam ké toan.

Thué thu nhap hign hanh duoc ghi nhan vao béo céo két qua hoat déng kinh doanh riéng
ngoai trir trieéng horp thue thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoan muc dwgc ghi thdng
vao vén chl s& hiru, trong trieérng ho'p ndy, thué thu nhap hién hanh ciing duoc ghi nhan trye
tiép vao von chd sé hiru.

Céng ty chi dwgc bl trir cac tai sdn thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hién hanh phai
ndp khi Céng ty co quyén hop phap dwee bl trir gitra tai san thué thu nhép hién hanh vai
thue thu nhép hién hanh phéi nép va Céng ty dy dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh
phai ndp va tai san thué thu nhap hién hanh trén co sé thuan.

Thué thu nhap hodn laji

Thué thu nhap hoan lai dugc xac dinh cho cac khodn chénh l&ch tam thei tai ngay két thic
nam ké toan gitka co sé tinh thué thu nhap clia cac tai san va no phdi trd va gia tri ghi b cla
cac khoan muc nay trong bao cdo tai chinh rigng .

Thué thu nhap hoan lai phai tra dwoc ghi nhan cho tat ca cac khodn chénh l&ch tam théi chiu
thué, ngoai trir:

» Thué thu nhap hoan lai phai trd phat sinh tir ghi nhan ban dau clia mot tai sén hay no
phai tra tir mét giao dich ma giao dich nay khéng cé anh huéng dén lgi nhuan ké toan va
lri nhudn tinh thué thu nhap (hoac 18 tinh thué) tai thei diém phat sinh giao dich;

» Cdc chénh léch tam théi chiu thué gan lién véi céc khodn dau tu vao cac cong ty con,
cong ty lign két va cac khodn von gop lién doanh khi Cong ty cé kha nang kiém soét thoi
gian hoan nhap khodn chénh léch tam th&i va chac chan khodn chénh léch tam thi sé
khéng dugc hoan nhap trong tweng lai ¢é thé diy doan.

Tai san thué thu nhap hodn lai cdn dugc ghi nhan cho tat ca cac chénh |&ch tam thoi duoc
khau trir, gia tri dwoe khau trir chuyén sang cdc ndm sau cla cac khodn 15 tinh thué va cac
khodn wu dai thué chwa sir dung, khi chéc chén trong twong lai sé c6 lgi nhuan tinh thué dé
sir dung nhirng chénh l&ch tam théi dwrge khau trie, cac khodn 18 tinh thué va cac wu dai thué
chwa sir dung nay, ngoai trir:

» Tai san thué hoan lai phat sinh tir ghi nhan ban d4u cla mot tai san hoac no phai tra tir
mét giao dich ma giao dich nay khdng cé anh hudng dén lgi nhuén ké toan va loi nhuan
tinh thué thu nhap (hosc I8 tinh thué) tai thei diém phat sinh giao dich;

» B&i voi cac chénh lech tam thei duge khéu trir phat sinh tir cac khodn dau tu vao cac
cong ty con, céng ty lién ket va cac khodn von gép lién doanh, tai san thué thu nhap hoan
lai dwoe ghi nhan khi chac chan 1& chénh l&ch tam théi s& duge hoan nhéap trong trong
lai ¢6 thé du dodn duroe va co lgi nhuan tinh thué dé sir dung dwoc khodn chénh léch
tam théri do.
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3.

3.22

3.23

3.24

3.25

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Thué (tiép theo)
Thué thu nhap hoan lai (tiép theo)

Gia tri ghi 6 clia tai san thué thu nhap hoan lai phai duwrgc xem xet lai vao ngay ket thic nam
ké toan va phai gidm gia trj ghi s& ctia tai sdn thué thu nhap hoan lai dén mirc bdo dam chic
chan co 4l lgi nhuan tinh thué cho phép lgi ich clia mét phan hodc toan bd tai san thué thu
nhép hodn lai dwec st dung. Cac tai san thué thu nhap hoan lai chwa duoc ghi nhan truéc
day duge xem xét lai vao ngay ket thic nadm ké toan va duoc ghi nhan khi chdc chén co da
Igri nhuén tinh thué trong twong lai @& cd thé st dung cac tai san thué thu nhap hoan lai chua
ghi nhan nay.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phdi trd droc xac dinh theo thué
suat du tinh s& &p dung cho giai doan tai chinh khi tai sén duoe thu hai hay no phai trd duoc
thanh toan, dya trén cac mirc thué sudt va luat thué co higu lre vao ngay két thie nam ké
toan.

Thué thu nhap hoén lai droc ghi nhén vao bao cdo két qua hoat déng kinh doanh riéng ngoai
trir treérng hop thué thu nhap phat sinh lign quan dén mot khoan mue duoe ghi thang vao
vén chl s& hiru, trong trweng hop nay, thué thu nhap hodn lai cing dwec ghi nhan trec tigp
vao vbn chil sé hivu,

Cong ty chi dugre bi trir cac tai san thué thu nhap hodn lai va thué thu nhéap hoan lai phai tra
khi doanh nghiép co quyén hop phap dugc bu trir gitra tai san thué thu nhap hién hanh vei
thué thu nhap hién hanh phai ndp va cac tai san thue thu nhap hodn lai va thué thu nhap hoan
lai phai tré nay lién quan t&i thue thu nhap doanh nghigp duoc quan Iy bai cung mét cor quan
thué:

> dbi voi cing mét don vi chiu thué; hosc

» Coéng ty dy dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai ndp va tai san thué thu nhap
hign hanh trén co s& thuan hodc thu héi tai san déng thei vi viée thanh toan ng phai tra
trong tlrng nam twong lai khi cac khoan trong yéu cla thué thu nhap hoan lai phai tra
hodc tai san thué thu nhap hoén lai droc thanh toan hodc thu hi.

Théng tin theo bg phan

MGt bd phan 1a mét chu phan ¢é thé xac dinh riéng biét dwoc cia Céng ty tham gia vao viéc
cung cap cac san pham hoic dich vu lién quan (bd phan chia theo hoat ddng kinh doanh),
hodc cung cp san pham hodc dich vu trong mét mai trireng kinh té cu thé (b phén chia theo
ving dia ly), mdi bd phan nay chiu rdi ro va thu duwoc loi ich khac biét vai cac bd phan khac.

Ban Téng Giam dbc xac dinh bdo cdo bd phan clia Céng ty dira trén loai hinh san phim va
dich vu cung cap. Ban Téng Giam déc xac dinh bo phan theo khu vire dia Iy cia Cong ty dya
theo dia diém cua tai san.

Cac bén lién guan

Cac bén dugrc coi la bén lién quan cla Cong ty néu mot bén cé kha nang, truc tiép hosc gian
tiép, kiém soat bén kia hodc gay anh hirdng dang ké tai bén kia trong viéc ra cac quyét dinh
tai chinh va hoat déng, hoéc khi Céng ty va bén kia clng chiju sy kiém soat chung hodc anh
huéng dang ké chung. Cac bén lién quan cé thé 1a cac cong ty hodc cac ca nhan, bao gom
cac thanh vién gia dinh than can clia céc ca nhan dwoc coi |4 lign quan.

Chi phi phét hanh tréi phiéu

Chi phi giao dich lién quan @én viéc phat hanh trai phiéu dugc phan bé dan phil ho'p véi ky
han trai phiéu theo phwrong phap dudng thang, Tai thoi diém ghi nhén ban dau, chi phi phat
hanh trai phiéu dugc ghi giam vao phan ne géc clia trai phiéu.
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4. TIEN VA CAC KHOAN TUPO'NG BUONG TIEN

B08a-DN

Bon v tinh: trigu VND

Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang 12

nédm 2025 ném 2024
Tién mat 537 548
Tién glri ngan hang 16.934.227 19.794.351
Céc khoan tuong duong tién 30.790.028 6.903.586
TONG CONG 47.724.792 26.698.485

Céac khoan trong dwong tién vao ngay 31 thang 12 nam 2025 1a cac khoan tigén giri béng
VND tai cac ngén hang thurong mai va to chirc tai chinh cé ky han géc tir 1 dén 3 thang va
hieding 180 suat 1,9%/nam dén 5,0%/nam (ngay 31 thang 12 nam 2024: tir 1.9%/nam dén

4,75%/n&m).

5. DAU TP NAM GIUF PEN NGAY BAO HAN

San vi tinh: trigu WND

Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang 12

ném 2025 nam 2024
Tién glri ngan hang co ky han 1.352.185 1.126.337
1.352.185 1.126.337

TONG CONG

Céc khodn tién gi¥i ngan hang tai ngay 31 thang 12 nam 2025 co ky han géc tr 6 dén 12
théng va hwdng I&i suat tir 2,9%/nam dén 7,4%/nam (ngay 31 thang 12 nam 2024: tu

2 9%/nam dén 5,8%/Mma&m).

6.1  Phai thu ngdn han cta khach hang

PHAI THU CUA KHACH HANG VA TRA TRUFG'C CHO NGU'&Yl BAN NGAN HAN

Bon vi tinh: trigu VND

Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang 12

nam 2025 ném 2024

Phai thu tir chuyén nhiwrong bét déng san B6.776.737 7.865.970
Phai thu tir cung cap dich vu xay dgng va
cac dich vu lién quan 1.508.971 2.901.069
Phai thu tir dich vu gudn Iy va tw van ban hang 5.239.639 2.005.4886
Phai thu tir chuyén nhuwong khodn dau tu 2.008.843 2.197.142
Phai thu tir dich vu quan ly bat dong san va cac
dich vu lién quan 461.703 387.832
Phai thu tir cho thué va cung cap dich vy lién
quan 606.832 229342
FPhai thu tlr céc hoat ddng khac 186.676 314,206
TONG CONG 16.879.401 15.900.757
Trong do;

FPhai thu tie khdch hang khac 11.207.881 11.975.652

Fhai thu tir céc bén lién quan

(Thuyét minh sé 29) 5.671.510 2.925.105
Dy phéng phai thu ngén han khé doi (62.910) (46.876)
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6. PHAI THU CUA KHACH HANG VA TRA TRU'GC CHO NGU'GI BAN NGAN HAN (tiép theo)

6.2  Trd trwére cho ngwoi ban ngén han
Bon vj tinh: triéu VND
MNgay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12
nam 2025 ném 2024
Tra trwée cho ngudi ban ngan han 24,996.157 9.013.375
Tra trirde cho cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 29) 36.621.641 12.628.809
TONG CONG 61.617.798 21.642.184
Du phéng tra trude cho ngwéri ban ngan han (2.732) (26.278)
7. PHAI THU VE CHO VAY

Bon vi tinh: tridu VND
Ngay 371 thang 12 Ngay 31 thang 12

. nam 2025 nam 2024
MNgan han

Cho vay cac bén lién quan

(Thuyét minh a6 28) 12.888.827 02.638.671

Cho vay ngén han céc bén khac 187.088 209462
TONG CONG 13.176.915 92.746.033
Dir phang phai thu vé cho vay khé doi (6.000)
Dai han

Cac khoan cho vay cé nhan 1.308 2.839

Cho vay céc bén lign quan

(Thuyét minh sé 29) 6.859.550 1.074.877
TONG CONG 6.860.858 1.077.716
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8. PHAI THU KHAC
Son vi tinh: trigu VND
Ngay 31 thdng 12 Ngay 31 thang 12
) ndm 2025 nam 2024
MNgan han -
Tam (ng tién gidi phong mét bdng 74.076.715 10.065.795
Tam ung lgi nhuén chia sé theo hop déng
hop tac kinh doanh (i) 11.815.037 26.974 452
Bt coc, gop von cho muyc dich hop tac dau
twe, kinh doanh (ii) 3.068.112 4.021.394
Phai thu [ai cho vay, 18i dat coc va I5i tien gui 5.774.293 8.042.195
Phai thu tir cb tire, lgi nhuan duoc chia 2.870.7786 2.769.327
Phai thu tlr cac khoan thu chi hd 1.237.593 718.352
Phai thu tir ky quy, d&t coc ngan han 14.765 821.600
Phai thu khac 173.941 838,151
TONG CONG 99.031.232 54.051.266
Trong dé:
Phéi thu ngan han khéc tir céc bén khéc 92 187.773 40.767.945
Phai thu ngén han khéc tir cc bén lién quan
{Thuyét minh &6 29) 6.843.450 13.283.321
D phéng phéi thu ngén han khéc - (75.000)
Dai han
Dat coc, gbp vdn cho muc dich hop tac dau
tur, kinh doanh (ii} 28,367.673 19.888.708
Tam (rng tién giai phong mét bang - 48.000.000
Phai thu ve l&i cho vay - 9.066
Biat coc thué mat bang 9,389 10.590
Phai thu khac 141,561 2.963
TONG CONG 28.518.623 67.911.327
Trong d&é:
Fhéi thu déai han khéc tr cdc bén khédc 2.685.757 48.000.545
Phai thu dai han khéc tir céc bén lién quan
(Thuyét minh s6 29) 25.832.866 19.910.782

Bay |a cac khoan tam (rng cho céc ddi tac theo cac hop dbng hop tac, thda thuan hop

tac dau tw va kinh doanh.

(i) Chu yéu bao gom cac khodn gop von va tai san gop vén theo cdc hop dng hop tac dau

twr va kinh doanh cho muc dich dau tu phat trién mét s6 dy an bét dong san va thuong

mai dich vu.
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV ndm 2025

9, HANG TON KHO

Ngay 31 thang 12 ndm 2025

BOSa-DN

Bon vi tinh: trisu VND
Ngay 31 thang 12 nam 2024

Gig gde Dy phéng Gia goc D phéng
Bat dong san dé ban
dang xay dyng (i) 40.755.352 - 13.259,555 %
Chi phi san xuét
kKinh doanh dé& dang
(i) 3.408 483 - 1.887.426 -
Bét dong san dé ban
da xay diwng hoan
thanh 18.027.125 (1.244) 6.547.474 (1.244)
Bat dong san mua
dé ban 42.855 - -
Hang ton kho khac 466.006 {1.271) 241,574 (1.271)
TONG CONG 62.789.821 (2.515) 22.036.029 (2.515)

(i) Chiyéu bao gém tién str dung dét, chi phi xay dung va phat trién cac hang muc can ho,

bigt thir,

(i) Bao gdm céc khodn chi phi phét sinh lién quan dén viéc cung cap dich vu téng thau va

twr van xay dirng cho céc chi dau tw cla cac duw an.

10. CHI PHIi TRA TRUOC

Bon vi Hinh: trigu VND

Ngéy 31 thang 12 Ngay 31 thang 12

ndm 2025 néam 2024
Ngéan han ‘
Chi phi ban hang lign quan dén cac bat dong
san chuwa ban giao . 475.079 423633
Chi phi dich vu quan Iy trai phiéu 502.068 123.205
Chi phi tra trieée ngén han khac 76.086 48.966
TONG CONG 1.053.233 595,804
Dai han
Tién thué dat 581.891 583.454
Chi phi céng cu, dung cu 80.623 32.984
Chi phi tra tredre dai han khac 263.873 194.244
936.287 810.682

TONG CONG
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2025

11.  TAISAN KHAC

Ngin han ]
Bat coc cho muc dich dau tw (i)
Tai ean khac

TONG CONG

Trong do:
D&t coc cho céc bén khéc
£t coc cho céc bén lién quan
(Thuyét minh sé 29)

Dai han
Bt coc cho muyc dich dau tue (i)
P&t coc cho mue dich thuong mai (ii)

TONG CONG

Trong J6:
&t coc cho cdc bén khac
Biét coc cho céc bén lién quan
(Thuyét minh sé 29)

Ngay 31 thang 12

BO9a-ON

Ben vi tinh: triéu WVND

Ngay 31 thdng 12

ném 2025 ném 2024
76.673.212 13.880.938
- 200.002
76.673.212 14.090.940
64.673.212 1.890.938
12.000.000 12.200.002
50.718.004 29470932
1.032.337 1.032.337
51.750.341 30.503.269
7.242.337 2.338.341
44 508.004 28.164.928

(i) Bay la cac khodn dét coc cho mét sé cong ty trong Tap doan va cac dbi tac dé hop tac phat
trién va nhan chuyén nhwgng mét sé dur &n va mua cd phén clia mét sé cong ty dang s& hiru

cac du an bat dong san tiem nang.

(i) Khodn dat coc cho mdt dbi tac cho cac hop ddng mua ban hang héa trong twong lai.

34



ge

8/€90Z % LLLEE 690°L £5% 95 LOB LED g9e8'e8y'e
L892'80F'C 668 GG 18209 655 65y L60°L88'L
501965 19161 LESTT 666 12 £98'S9E 62599k
(6LL 9t - - - (26171€) (zo¥L)
(206°L¥) - (eL8) (L2¥°2) (e21°12) (osszL)
68.°6LZ 8.£72 886 909 0l 0.1°621 9¥0' L.
8EE ¥aP 88.°0L AN A 04881 £20'682 e il
E8Y Z0B Y 8225 909'€2 Z57'8.L vOL 66 L1E°089°E
120°808 - 19 - £89°'851 112 6F9
(6¥0°951) - (5zw) (oeczz) (L69°0%) (Le£°26)
ISCEle) - = - vIEPLL 1/8'880°L
SEQPL LBS'¥PE vl GL6°LZ Z8.9l pEL
6192.8°2 18921 AR Wt lolL6L Z85'8p. 9ZFv00'E
Bugs Bug | OBYY Yuip 0o Guoyd 18] ugA Iq Jiy) ‘opw Aewy  ana ugny j8A
ues g} ueajq jgiyl ugl Suonid ‘e eyn

ONA 9L YUy ia uog

NO-B60d

5z0z/ZL/LE febu oep

vZOZIZLILE Aebu oep
He| uod in ern

SZ0Z/ZLILE Aebu oep

120] UBUY

ueq Buonyu "4 Yyueyy
weu Buo cey neyy
¥zZ0Z/ZLILE Aebu oep
@y Anj ory neyy i e1n

§Z0zZ/zZL/LE Aebu oep

1E0] UBLd

ueq Budnyu *f yueyy

yuep

ueoy ueq 02 Bunp fex ny neg
weu Buon enpy

pZ0Z/ZL/LE Aebu oep

:e16 uafnbpy

HNIH NOH HNIG QO NYS IVL 2L

GZoz weu p| fnp

(03} d2i) ONIIY HNJHO 1YL DY OYE HNIW LIANHL

sswoyuip ueyd 09 A3 Bug)



214

LLZE682 /88°E0E 226852
LS6'6Z8°C 0£9'G05 L8Z vZEE
L96'¥2G'C /86255 FIELIE L
(L56°68) (gegal) (zzL12)
8L6°L6. 886°E5L 0E5°EP9
0002941 £E8°LLY L9L°6YE L
Zll8L¥s /8958 862195V
(9¥626L2) (59 opt) (LeZ'L1E'L)
ISL'BL6L /20082 0b1'669°L
LG6'965°S ZO5'EZ6 PP ELOY
Bugo Bug 1q Jaig) "oow Aepy o] ugiy JeA BJIO eyu

aNA nguj yug i uog

NO-E609

eA Jep Bunp s uadni

Gzoz/zlL/Le febu oep
vZ0Z/ZL/LE febu oep

He| uQa i1 Bl1n
SZ0Z/ZL/LE Aebu oep

22U
weu Buog oey neyy

ve0z/ehiLe Aebu ogp
‘@) Anj oey neyy in 19

SZOZ/ZLILE Aebu oep

OBUY
yuew ueoy ueq 00 Bunp Aex n) neg

re0T/ZL/LE Aebu oep
:eib uadnbpy

AL NYE NYS ONOG LYE ‘€l

GZ0Z weu A fnp
(031 don) ONIIY HNIHO IVL OYD OYE HNIW LIANHL

sswoyuiA ueyd 99 £ Buon



Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2025

14.  CHIPHI XAY DYNG CO BAN DO DANG

D an khu g6 thi sinh thai Dream City
D an Khu g6 thi Bai An

Dir an Phurdre Vinh Tay

Dir an Khu da thi ven vinh Cam Ranh
Cac dir an khac

TONG CONG

15.  CAC KHOAN BAU TU TAI CHINH DAI HAN

Ngay 31 thang 12 ndm 2025

B0Sa-DN

Ban vi tinh: tridgu VND
Mgay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12

ham 2025 nédm 2024
280,765 1.780.278
1.360.759 938.756
7.043.568 1.422
2.047.059 1.285.671
2.637.840 714.753
14.069.989 4.720.878

Bon v tinh: tigéu VND

Ngay 31 thang 12 nam 2024

Gig gée Dy phéng Gig gbc Dir phong
Bau tu vao cong ty con
(Thuyét minh s6 15.1) 890.962.610 (235.586) B56.076 498 (256.086)
Bau tw vao cong ty lién
doanh, lién két 87.991 - 87.991
Bau tw gop vén vao
don vi khac (Thuyét
minh s6 15.2) 8.070.943 - 8.141.598 -
Bau tw nam gitr dén
ngay dao han 1,000 : 1.000 =
TONG CONG 99.122.544 (235.586)  74.307.085 (256.086)
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Céng ty C phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Quy IV nam 2025

186.

16.1

16.2

17.

PHAI TRA NGU'O'I BAN VA NGU'O MUA TRA TIEN TRU'G'C NGAN HAN

Phaéi tra nguwdi ban ngan han

Phai tra cho ngudi ban
Phai tra cho cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 29)

TONG CONG

Ngueéii mua tra tién trude ngdn han

Thanh toan theo cac hep déng mua ban bat
déng san (i)

Tra trirére theo cac hop ddng xay dung

Tra trivdc theo hop ddng tw van ban hang

TONG CONG

Trong dé:
Trd trée ngdn han cia cac bén khéc
Trd trude ngdn han cia céc bén lién quan
(Thuyét minh sé 29)

Ngay 371 thang 12

BO0Sa-DN

Bon vi tinh: triéu VIND

Nyéy 31 thang 12

ndm 2025 nam 2024
7.374.822 10.612.382
2.963.183 3.3582.154
10.338.005 14.004.586

Ngay 31 thang 12

Bomn i tinh: trigu VND

Ngéy 31 thang 12

nam 2025 ndm 2024
45.326.499 27.398.885
105.563.183 4.216.910
452.321 446 211
151.342.003 32.062.006
57.622 527 29,116,496
83.719.478 2.845.510

(i) Chi yéu bao gbm cdc khudn hanh lodn theo tidn 88 tir cac khach hang da ky hop dbng
mua ban bat déng san tai cac dw an cla Céng ty.

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP, PHAI THU NHA NUO'C

Don v tinh: trigu VIND

o 86 phai nop 86 dé ngp
Sé ddu ndm trong ném trong ndm S8 cudi ndm
Phai nop
Thué thu nhap doanh
nghigp 4.964.096 2520228 (4.756.721) 2.727.601
Thu thu nhap ca nhan 110,791 685.240 (765.638) 30.383
Thué gi4 tri gia tang 2.539.156  3.735.699  (3.979.955) 2,294,900
Cac loai thué khac 2.932.695 22288169 (24.777.248) 454,618
TANG CONG 10.546.738 29.240.334 (34.279.560) 5.507.512

41



Coéng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép thea)
Quy IV n&m 2025

18. CHI PHIi PHAI TRA

Ngén han
Trich truére chi phi x&y dwng bat déng san va
cac tai san khéc
Chi phi xay dirng trich trudc
Trich trwedre chi phi hoa héng moi giéi va cac chi
phi ban hang khac lién quan dén cac can hod va
biét thyr
Lai trai phiéu va 18i vay phai tra
Céc khodn chi phi phai tré khac

TONG CONG

Trong dé;
Chi phl phéi tra ngén han cho céc bén khac
Chi phi phéi trd ngan han cho céc bén lién quan

Dai han
L&j vay phai tra
TONG CONG

Trong do:
Chi phi phai trd dai han cho céc bén khdc
Chi phi phdi trd dai han cho céc bén lién guan

19.  DOANH THU CHUA THUC HIEN

Ngéan han
Doanh thu chua thuc hién tir dich vu quan Iy bat
ddng san
Doanh thu chwa thire hign tir dich vu cho thué

TONG CONG

Dai han
Doanh thu chwa thue hign tie dich vu quan Iy bat
dang san

TONG CONG

42

B09a-DN

Bon vi tinh: triéu VND
Ngay 31 thang 12  Ngay 31 thang 12

nam 2025 nam 2024
15.319.755 15.106.330
11.511.6286 8.633.720

3.220.443 3.267.072

2.281.262 1.268.243

635.741 672157
32.968.827 28.947.522
30.565.383 27.101.041

2.403.444 1.846.481

8.527 611.659
B.527 611.659
8.527 42.099

- 569 560

Bon vi tinh: triéu VND
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12

ném 2025 nam 2024
176.553 337.380
7.083 4.854
183.636 342.344
268.100 292,193
268.100 282.193




Céng

ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2025

20.

(i}

(iii)
(iv)

PHAI TRA KHAC

Ngan han

Phai tra khach hang theo cac hop ddng dat coc
vd cdc thda thuan cd lién quan khac (i)

Nhan dat coc theo hop dbng hop tac dau tw va
kinh doanh (ii)

Nhén thanh toan v&i muc dich chuyén nhugng
khoan dau tw (iii)

Kinh phi bao tri phai tra (iv)

Nhan dat coc tlr dai ly mai gidi va khach thué mat
bang

Phai tra lgi nhuan tir Hop déng hop tac kinh
doanh

Cac khodn thu hd phai tra

Céac khoan phai tré khac

TONG CONG

Trong do:
Phéi tra khac cho cac bén khéc
Phéi lra khéc cho bén lién quan
(Thuyét minh sé 29)

Dai han

Nhan dat coc theo hop dong hep tac dau tw va
kinh doanh (ii)

Cac khodn phai tra khac

TONG CONG

Trong dé:

Phéi tra khéc cho céc bén khéc

Phdi tra khac cho bén lién quan (Thuyét minh s
29)

B03a-DN

Ban vj finh; rigu VND

Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thdng 12
nam 2025 ném 2024
21.677.800 9.912.364
10.196.358 7.981.661
7.000 382 991.500
1.393.177 1.162.004
487.130 495,292
8.037.448 6.666.910
24,065,562 83.679.222
3,703,944 5.424 460
76.521.779  96.317.413
30.448.718 26.792.026
46.073.061 63.525 387
25.737.097 4.689.339
38.348 173.802
25.775.446 4.863.141
24,468.348 1.630.676
1.307.098 3.332. 465

Bao gom céc khodn tién nhan tir khach hang va cac ddi tac doanh nghiép theo cac hop

dbng dat coc va cac thda thuan co lign quan.

Bao gom céc khodn dat coc c6 tir mét sé céng ty trong clng Tép doan/déi tac cho Cong ty
theo cac hep dong hop tac diu twr va kinh doanh cho cac cau phan cin ho, trung tam

thuong mai, khach san, treéng hec thude mot sa du an alia Céng ty

Bay la khodn d&t coc tir doi tae cho muc dich chuyén nhirong khodn ddu tw cla Céng ty.
Bay la cac khoan kinh phi béo trl cho cac can hd da ban giao va sé dugc chuyén vé cho

cac Ban Quan tri Toa nha.
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Céng ty Cé phan Vinhomes BO9a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy |V ndm 2025

21. VAY (tiep theo)
21.1  Vay tir cdc dbi téc doanh nghiép
Chi tiét khoan di vay tir cac Goi tac doanh nghiép:

» Cac khoan di vay tir cac doi tac ve&i tng gia tri 207 tf VND, chiu 18 suét 12%/ndm vao ndm
2027.

21.2  Trai phiéu phét hanh
Blon v tinh: trigu VND

Sa cudi ndm Sé ddu nédm
Trai phiéu phat hanh 43.668.335 31.282.038
Trong do:
Trai phiéu dai han dén han tra (10.559.335) (8.946.271)
TONG CQNG 33.109.000 22.335.767

45



aF

98U OBQ WED ues 18 BA NA Y2Ip 1éw Buony) ue Ap ¢s Jow wob oeq Aeu naiyd teg ueouy 289 OUD OBY WEP UBS 1B} 'SZ0Z Weu z| Buey g Aebu ] (1)

SEE'R90'EE ONOD ONQL

(i ‘ugyBugL € g1 Ou 1 £y 0w ugoy yuey 26Np NIud e 12 nad g} udy Ly lons Buan weumezL Yuip 9o 18ns 187 6207 weu g Buey) DEF'E6E L
1) ‘ugyBuey) RENT
£ 181 .0U 1 ¥ 08y ugo} yuewy 00np ngiud 12 e naiyd g1} uey £y 1gns Buos Weuysezi-1 L Yulp 9o jens e weu ) ‘L) Buey ZET LG8
{n “ugyBugy) £ 1e| SU BN £ 0ay) ugo) yuew 200 ngiyd 121} 187 nawyd 18 ugy Ay jons Buos wewwzL Yulp pagns 1g7 JzZoz weu ) Bueul  /99%BEOL
{n ueyBuey) € 1g] Hu ey Ay oay) ueo) yuew) 06np naiyd ey 187 nanyd e uey £ ions Buoq WeLezL yuip 0o gns 187 fZoz weu || BuBul GG L6
{1 uglBuzL € 18] OU g1} & oy} ugo} yuew) 9Anp nayd 121 127 nayd 18 Uy fy igns Buos weL;zL yuip o gns 1e JZoz weu o) Bueul  wiL L6
Buoyy ‘ugyBueul € 12) AU eJ) £y 0ay) ueo) yuey 26 NFIyd ea 187 NaIyd 1B UBY £ 19ns Buos WeLz L yuip 93igns 187 LZ0Z weu g Buel) LE6FLEE
)] ‘uglBuew € 171 Ou ) £y o2y ugo) Yuey) onp naiyd g 187 NaId 184 UBY Ay 1gns Buod) Wwiewez | yuip 0o jens 18 920z weu g Bugy) 0L 06T E
Buguy ‘ugiBuew £ 129 6u ) § 03w ueo) Yuey 20Np NBIYd 184 187 NaIud 81 UEY £ ons BuoJ) WeLm,z L yulp fo3gns 187 9z0E wew g Bueyl ZVEVEE')
Buguy URIBUBY) € 129 Ou B4 ff 03y vl Yueyl 20D n21ud 1) g7 Neiyd 19 ey £ jons Buol WeLs,z | yuip FoIgNS 17 9Z0T wgu p Bugyl EBL066'E Emuumﬁ
‘ueyBuewy Bunug ueyd
Buguy € 181 o g4 £y oaw ueoy yuey) 20np naiyd te) 127 naiyd 184 uey A% 19ns Buol) Weus,gz'E Yuip palens e gzoE wew || Buey)  1ESEROZ 90 £ Bugn
0BG Wep . 1ens 157 ~ ueyoeg weu yuey jeyd
ues gy fona pg uEA 1) A Log

ANA N8L] qu ia uog
(oauy) don) yuey 1eyd najyd resy  z'1z
(oot dan) ON WA AVA "1
520Z weu A fnp
(o021} don) ONIIE HNIHD IVL OYD OYE HNIW LIANHL

Na-es0g SsWoyulA ueyd 09 A Bug)



i¥

SLP9/6'LLL SD6'LLE'LEL 000°GE (019080 L) 0ZL'PLO LY
ZBE PEL'GE a8 vel G - > - =
- (000's) 000's 7 ; _ ;
EES'LFEOEL £20'88.°Z0L 00008 s (0190504 0ZL vL0°LF
EES LR OCL 220'98L°Z0L 000°0€ - ] (0L9°050'4) 0ZL PL0' LY
TLLP96'2E ZLL'PO6CE - 3 2 -
- " 2 gelcer ol (eg95L0'8) (655'691°2)
(ggLs8¥0L) . = (g81°38b°0L) = =
% ‘000°5) 000G - = s
6YSZIE VL -58'928'69 000'6Z - £20'596 SI9EPSER
ioyd
ueyd enyo enwy gy @S Yo uga ueyd 0o uga yuey jeyd ep
Bugo Bugy nes ugnyu o7 oony seuy Ang - Anb naiyd oo Np Bugy | veyd 0o ugA

ANA NPUL Tquy IA uoG

‘ues Bugp lec ueq enw mc.mﬁ dioy oea Buoy yuey oeq usouy naip osy) ue ng oes 18
edq1s 1ud yo Buoyd Np uzouy ‘eoy Buey ueq enw Bugp doy oeo oay)

NO-E609

Gz0zZ Wweu z| Buewy |¢ Aebu oep
weu Buony uenyy uenyu 107 -
oBuy fnb Yol -

gzoz weu L Buey Lo Aebu oep,
Aeu wep

re0g weu z| buey) | Aebu cep
weu Buon uenyj uenyu 107 -
Anb naiyd
0o Any op ueyd 0o uga wein -
&y Buog naiyd oo 1ej enpy -
oeyy Anb you] -
¥E0Z WeU L Bueyy Lo Aebu oep,
201} WEN

naY Os Ny uoA uonbu welb Buey yupy yuyy

NOH OS NHD NOA

ueq gp ues Buop jeq oeo BA neuy m:_m. Buop doy seo oay) enyo
UBo]} Yuey} ap 202 gL ueoyy ugp uenb ugl e teyd Buoud fp ugouy web oeq nak nuo

NVH 1¥a V¥l IYHd ONOHd Na

[ v 4

et

GZ0Z Wweu pl AnD
(03 dan) ONIIY HNIHD V.. O¥D O%¥S HNIW LIANHL

sawoyulA ueyd 99 A Bug)



Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAD TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Cuy IV nam 2025

23.

23.2

VON CHU SO HOFU (tiép theo)

Cé phiéu phé théng va cé phiéu wu dai

Sé lwong cb phidu dang ky phat hanh
S6 lwong cé phiéu da ban ra cong chiing
Co phiéu phd thong
C6 phiéu wu dai
Sé Iwong cb phiéu duge mua lai (cd phiéu
quy)
C& phiéu phé thong
Cé phiéu wu dai

Sé lwong cb phiéu dang Ivu hanh
C& phiéu phé théng
C6 phiéu wu dai

Ngéy 31 thang 12
nam 2025
4.107.412.004
4.107.412.004
4.107.412.004

4.107.412.004
4.107.412.004

Ménh gia cé phiéu dang luu hanh: 10.000 VND/cb phidu

48

B09a-DN

Bon vj tinh: C8 phiéu

Ngay 31 thang 12
nam 2024
4.107.412.004
4.107.412.004
4.107 412.004

4.107.412.004
4.107.412.004



Cong ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Quy IV nam 2025

24,

241

24.2

25,

DOANH THU

Doanh thu ban hang va cung cap dich vu

Téng doanh thu

Trong do;
Doanh thu 1 chuy‘én nhuweng bat déng san
Doanh thu cung cép dich vu quan Iy, tw vén
ban hang va phét trién dir an
Doanh thu tir cung cap dich vu téng thau
%8y dweng, tw van thigt ké va giam sat thi
cong va hoat dong khac

Céac khoan giam trir¥ doanh thu

Doanh thu thuin

Doanh thu hoat dong tai chinh

Thu nhap tir co tire va ho'p dbng hop tac dau tw
va kinh doanh

L&i tién guvi, 14 G4t coc va cho vay

Thu nhap tai chinh khac

TONG CONG

GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Gia von bt déng san da chuyén nhuwrgng
Gia vén dich vy quan Iy, tw van ban hang va
phat trién dy &n

Gia von cung cép dich vu téng thau xay
ding, tw van thiét ké va giam sat thi cong va
cac hoat dong khac

TONG CONG
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Bon vi tinh: triéu VND
Quy IV ndm 2025 Quy IV ndm 2024

39.439.593 15.940.124
23.138.438 8.494.117
9.171.799 2.801.299
7.129.486 4,644,708
(130) (24)
39.439.593 15.940.100

Bom vj tinh: trigu VIND
Quy IV ndm 2025 Quy IV ndm 2024

11.117.284 2.788.368
1.544 757 2.142 B63
150.362 21.120
12.812.403 4.952.351

Bon v tinh: triéu YND
Quy IV nam 2025 Quy IV nam 2024

17.244.181 5.819.854
4.834.269 853.976
6.061.225 5.231.276

28.139.675 12.005.106




Céng ty Co phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV ndm 2025

26.

27.

28.

CHI PHi TAI CHINH

Don vi tinh: tridgu VND
Quy IV ndm 2025 Quy IV ndm 2024

Chi phi 18i vay va phat hanh trai phiéu 3.825.111 2.743.010
Chi phi tai chinh khac 2.035739 385.769
TONG CONG 5.960.850 3.128.779

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Bon vi tinh: tridu WVND
Quy IV ndm 2025  Quy IV ndm 2024

Chi phi ban hang
Chi phi hoa héng mai gidi 127.860 474.052
Chi phi nhan céng 23.880 76,886
Chi phi guang cao, tiép thi 15.761 (150.455)
Chi phi ban hang khac 17.964 38.602
TONG CONG 185.465 440.085
Chi phi quén ly doanh nghi&p

Chi phi nhén céng 79.903 52.687
Chi phi khau hao tai san cb dinh 6.386 1.926
Chi phi dich vu mua ngoai 49 877 416.297
Chi phi tai tro 171.879 1.503.606
TONG CONG 308.045 1.974.416

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suat thué thu nhap doanh nghiép ("TNDN") &p dung cho Céng ty trong n&m & 20% thu
nhép chiu thué (ndm 2024: 20%).

Céc bao cao thué clia Cong ty sé chiu sw kiém tra cla co quan thué. Do viéc ap dung luat va
cac quy dinh vé thué cé thé duge gidi thich theo nhiéu cach khac nhau, s6 thué duoc trinh
bayétrén béo cdo tai chinh riéng cé thé sé bi thay Géi theo quyét dinh cudi cling clia co quan
thué.

Chi phi thué TNDN
Earn vi tinh: tigu VND
Quy IV ndm 2025 Quy IV nam 2024
Chi phi/(Thu nhap) thué TNDN hién hanh 1.498.705 (201.488)
{Thu nh&p)/Chi phi thué TNDN hoan lai {40.224) 134,061
TONG CONG 1.458.481 (67.427)
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2025

29.  NGHIEP VU V@I CAC BEN LIEN QUAN

Cac khoén phai thu va phai trd v&i cac bén lién quan tai ngay 31 thang 12 nam 2025 nhu sau:

Bén lién quan MG&i quan hé  NGi dung nghiép vu

Phai thu ngdn han cua khach hang (Thuyét minh sé 6.1)

Born vi tinh: trigu WND

Sé cudi ndm

S0 dau ndm

Céng ty Thai Céngtycon  Chuyén nhugng cd
Son phén phai thu 2.008.690 2.179.482
Phai thu tir cung cép
dich vu quan Iy 97.707 37.397
Phai thu khac - 30.408
Tap doan Céng ty me Phdi thu tir dich vu tw 218,729 567 867
Vingroup - van ban hang
Céng ty CP Phai thu khac 93.708 40.405
Céngty Can  Congtycon  Phaithu tu dich vy
Gidy quan ly, moi gidi, tw
vén ban hang, phat
trién die &n 1.227.992 4,346
Céng ty Céng ty lién két Phai thu tir dich vu
VEFAC cua Tap doan quan ly, mébi gidi, tu
van ban hang, phat
trién dw an 4,082 14.309
Phai thu tir cung cép
dich vu xay dung 940,983 -
Cac cong ty khac trong clng
Tap doan Phai thu khac 1.079.611 1.050.891
5.671.510 3.925.105
Tra trwdre cho nguwdi ban ngdn han (Thuyét minh sb 6.2)
Céng ty Céng ty con  Tra trwedre cho muc
Vincons dich cung cép dich
vy xay ding 36.437.551 11,243,450
Tap doan Congtyme  Tratrwdce phi quan ly
Vingroup -
Céng ty CP - 304,807
Cac cdng ty khac trong clng Tra trwéc cho muyc
Tap doan dich khac 184.080 1.080.552
36.621.641 12.628.809
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Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2025

29.  NGHIEP VU V@I CAC BEN LIEN QUAN (tiép thea)

BOSa-DN

Cac khoan phai thu va phai trd v&i cac bén lién quan tai ngay 31 thang 12 n&m 2025 nhwr sau;

Bon vi tinh. trigu VND

Phdi thu vé cho vay (Thuyét minh sb 7)

Bén lién quan Méi quan hé 86 dw vay L&i suét
(triéu VND) %/ndm
Céng ty Thai Son Céng ty con 5.650.000 12%
Cong ty Vincons Windows Céng ty con 2.803.921 12%
Cong ty GS C0 Chi Céng ty con 2.416.160 12%
Céng ty Sinh Thai Cong ty con 1.623.655 12%
Céng ty Bao Lai Céng ty con 485 363 12%
Cac cong ty khac trong
cung Tap doan 728
12.989.827

Chi tiét cac khoan cho vay dai han tai ngay 31 thang 12 nam 2025:
S6 die vay Lai sudt

Bén lién quan Méi quan hé (trigu VND) 25/ndm
Cong ty Thanh phd xanh  Céng ty con 4.489.000 12%
Cong ty KCN Vinhomes  Cdéng ty con 825654 12%
Hai Phéng

Céng ty Thai Son Céang ty con 800.000 12%
Céng ty Vincons Windows Cong ty con 451.000 12%
Céc cong ty khac trong

cung | &p doan 293.896 12%

6.859.550
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Coéng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2025

29,  NGHIEP VY VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Cac khoan phai thu va phai tré v&i cac bén lién quan tai ngay 31 thang 12 nam 2025 nhu sau-
Ban vi tinh: trigu VND

Phai thu ngan han khéc (Thuyét minh sb 8)

Bén lién quan  M&i quan hé NGi dung nghiép vu Sé cudindm 84 ddu nam
Tap doan Cong ty me Goép von hop tac dau

Vingroup - va kinh doanh va phat

Cong ty CP trién du an 75.000 1.028.282

Phai thu tir chia sé loi
nhuan hop tac dau tw va

kinh doanh 1.446.768 2.684.401
Phai thu khac 14113 2.474
Cong ty Thai  Céng ty con Gop vén hop tac dau tw
Son va kinh doanh 2.824 766 2.824 766
Phai thu tir chia sé loi
nhuan 75,789 73.679
Phai thu khac 418.756 74.838
Céng ty Thanh Céng ty con Gop von hop tac dau tw
phé xanh va kinh deanh 168.346 168.346
Phai thu tir chia sé loi
nhuan 55,192 -
Phai thu khac 262.197 72,296
Céng ty SV Céng ty con Phai thu |8i cho vay, l&i
Tay Ha Nai 2 dat coc va 13 tién giFi - 4.526.259
Cac cong ty khac trong cing Tap Phai thu khac
doan 1.502.6532 1.827.980

6.843.459  13.283.321

Phéi thu dai han khéc (Thuyét minh sé 8)

Téap doan Congty me  Gop von va dat coc hop
Vingroup - tac dau tw, kinh doanh 25.823.410 18.583.601
Céng ty CP va phat trién du an
. Cong ty lién S ;
Céng ty Vincom 5, = Tai san hop tac dau twr
Retail kel cia Tap va kinh doanh 9.835 T

doan
Cac bén lien quan khac

Phai thu khac 121 1.314.420

25.832.866 19.910.782

Tai sén ngan han khéc (Thuyét minh sé 11)

CT Du lich Cac cbng ty
Pht Quéc khac trong

cung Tap P&t coc cho muc dich
doan dau tw va mua cb phan 12.000.000  12.000.000
Cac cong ty
khéc trong
cling Bat coc cho muc dich
Tap doan dau twr va mua cb phan = 200.002

12.000.000 12.200.002




Céng ty Co phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2025

29.  NGHIEP VU V&I CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Cac khoan phai thu va phai trd v&i cac bén lién quan tai ngay 31 thang 12 nam 2025 nhu sau:

Tai san dai han khac (Thuyét minh sé 11)

Ban vi tinh: trigu VND

Tap doan Caéng ty me B3t coc cho muc dich
Vingroup - dau tw, phat trién du an
Céng ty CP va mua cd phan 28.202.000 28.164.928
Congty Thai Cdngty con  Batcoc cho muc dich
Son dau tu va mua cb phan 15.000.000 -
Cac cong ty
khac trong Bat coc cho mue dich
cling dau tu, phat trién dy an
Tap doan va mua cb phan 1.306.004
44.508.004 2B8.164.928
Phai tra ngwéi ban ngédn han (Thuyét minh s6 16.1)
Tap doan Céng ty me Phi dich vu phai tra
Vingroup —
Céng ty CP 489,472 30.901
Cong ty XD Cong ty con  Chi phi xay dung phai
Vincons tra 1.870.3086 3.018.891
Cang ty Van Cong ty lién  Chi phi mua hang phai
Hanh Vincom  kétclaTap tra
Retail dodan 31.201 150.378
Céng ty Cong ty con  Chi phi mua hang phai
Vincons tra
Windows 181.943 46.892
Céac cong ty
khac trong ciing
Tap doan Phai tra khac 280.261 145.032
2.963.183 3.392.194
Ngwéi mua tré tién truére ngdn han (Thuyét minh s6 16.2)
Céngty Cdn  Céngtycon  U'ng trudce dich vu tbng
Gidy thau 76.742.396 -
CTCP Congty lien  Ung tredre dich vy tng
Vinpearl kétcla Tap  thau
doan 12.500.000 -
Cong ty Thanh Congty con  Ung triede dich vy tdng
phé xanh thau 2.606.523 1.799.031
Tap doan Céng ty me Ung trwére dich vu tng
Vingroup — théu
Coéng ty CP 1.387.219 1.016.962
Cac cong ty khac trong clng Nhan tam (rng khac
Tap doan khac 483.338 128,517
93.719.476 2.945.510




Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV ndm 2025

29,

NGHIEP VU V&l CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

BO9a-DN

Cac khoan phai thu va phai tré v&i cac bén lién quan tai ngay 31 thang 12 n&m 2025 nhuw sau:

(tiép theo)

Phai tra ngdn han khéc (Thuyét minh s 20)

Tap doan
Vingroup -
Céngty CP
Céng ty Do thi
Dai hoc Berjaya

Céng ty Thanh
phd xanh

Céng ty Vincom
Retail

Coéng ty Sinh
Thai

Cong ty Véan
Hanh Vincom
Retail

Céng ty VEFAC

Céng ty me
Céng ty con

Céng ty con

Céng ty lién két
cua Tap doan
Céng ty con

Cang ty lién lét
cla Tap doan

Cdng ty con cla
Tap doan

Cac cong ty khac trong cling

Tap doan

Phai tra tir thu chi ho

Mhan dat coc cho muc

dich chuyén nhugng CP

co phan

Nhan dat coc cho muc
dich dau tw

Nhan dat coc cho muc
dich dau tur

Phai tra tir thu chi hd

MNhan dét coc cho
muc dich dau tw

Phaij tra tir thu chi hd
Cac khoan phai tra
theo nghia vu tlr hop
dbng hop tac dau tuw,
kinh doanh

Phai tra khac

Phai tra dai han khac (Thuyét minh sé 20)

Cang ty
Vinschool

Coéng ty vén
hanh Vincom
Retail

Céang ty Vincom
Retail

Céng ty Khach
san Landmark
81

Céng ty trong
cung Tap doan

Céng ty lién ket
cla Tap doan

Vingroup - Cang

ty CP
Céng ty lign két
cla Tap doan

Vingroup - Céng

ty CP
Céng ty trong
clng tap doan

Nhan dat coc chuyén
nhwgng dy an

Mhan dat coc hop tac
phat trién dir an
Nhan dat coc hop
déng hop tac dau tu

Nhan gt coc cho
muyc dich dau tu

Mhan dat coc cho
muc dich dau tw
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Bon vi tink: tridu WND

28.081.909 -
5.129.226 5.126.226
4.000.000 -
833.337 833.304
47.897 44.132
1.090.000 -
16.162 78.822
1.377.381 B3.348, 366
4.517.148 81.537

46.073.061 _ 69.525.387

- 143.126

- 736.378
240.200 1.330.200
726.858 782.763
340.000 340.000
1.307.098 3.332.465




Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Quy IV nam 2025

29.  NGHIEP VU V@I CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

BO9a-DM

Chi tiét cac khodn di vay ngén han tai ngay 31 thang 12 nam 2025 (Thuyét minh sé 21);
Bomn v tinh: tridu VND

Bén lién quan

Ngédn han

Md&i quan hé

Cong ty Metropolis Hd  Céng ty con

W [¢]]

Céng ty Delta

Céng ty Dau tw Cam
Ranh

Céng ty KCN
Vinhomes Ha Tinh
Céng ty Thanh phd
xanh

Coéng ty khac trong
clng Tap doan

Céng ty con
Céng ty con

Céng ty con

Céng ty con

S6 dw vay
(trigu VND)

6.668.863
880.744
1.132.000
133.412

3.440.847

176.765
12.442.631

L&i suét
(%/n&m)

12%
12%
12%
12%
12%

12%

Ngay déo
han

Na&m 2026
Né&m 2026

Nam 2026
Mam 2026
Nam 2026
Nam 2026

Tai sdn
dam béao

Khéng c6
Khéng co
Khing co
Khong co
Khéng cd

Khéng cd

Chi tiét cac khoan di vay dai han tai ngay 31 thang 12 nam 2025 (Thuyét minh sé 21);

Bén lign guan

Dai han
Céng ty Thal Son
Céng ty Can Gio
Céng ty KCN
Vinhomes Ha Tinh
Cac cong ty khac
trong clng

Tap doan

Méi quan hé

Cdng ty con
Céng ty con
Cong ty con

Cong ty con

56 duw vay

5.027.458
3.171.171

1.458.500

271.000

9.928.129

56

L&i suét

12%
12%

12%

12%

Ngay dao
han

Na&m 2027
Nam 2027

N&m 2027

Mam 2027

Tai san
dam bdo

Khing co
Khong co

Khéng co

Khéng cé



Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Cuy IV nam 2025

30. CAC SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Khoéng cd s kién nao khac phét sinh sau ngay két thic ky ké toan yéu cau phai dugc didu

Nguyén Thj Thu Thao 5 Blre Hidu
Nguéi lap Ké toan trudng

Téng Gidm Bée /‘7/

Ha Noi, Viet Nam

Ngay 30 thang 01 nadm 2026
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