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Céng ty Cé phan Vinhomes
THONG TIN CHUNG
CONG TY

Céng ty C& phan Vinhomes ("Cang ty") 1a mét cdng ty cb phén dwoc thanh lap theo Luat Deanh nghiép
cua Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Bang ky Kinh doanh sé 0102022741, do S& Tai chinh {trrcrg
day 1& S& Ké hoach va Bau tu) Thanh phé Ha Noi cap ngay 6 thang 3 nam 2008 va duge cAp lai Gidy
Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép Céng ty C6 phan s0 0102671977 vao ngay 5 thang 8 nam 2010
Céng ty sau d6 cling nhan duoc cac Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép sira déi véi 1an sira
d6i gan nhat Ia 1&n thie 39, duoc cép ngay 29 thang 04 nam 2025,

Hoat Géng chinh trong ndm hién tai clia Cong ty Ia phat trién va kinh deanh bat déng san, cho thué
vén phéng, cung cap dich vu quan ly bat ddng san va cac dich vy lién quan. cung cap dich vy téng
thau xay dung, dich vy tw van, thiét ké, giam sat va quan Iy xay dyng.

Céng ty co tru s& chinh g4t tai toa nha van phéng Symphony, Buéng Chu Huy Man, Khu 86 thi
Vinhomes Riverside, Phurérng Phic Lai, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam va cac chi nhanh déc lap tai:

- Dy an Khu dé thi sinh thai Dream City, X4 Nghfa Tru, Tinh Hirng Yén, Viét Nam;

- Buong Ha Noi, Phuréng Héng Bang, Thanh phd Hai Phong, Viét Nam;

- D an Vinhomes Global Gate Ha Long, Phuréng Tudn Chau, Tinh Quéng Ninh, Viét Nam.
Tap doan Vingroup — Céng ty CP la cong ty me clia Céng ty. Tap doan Vingroup — Cong ty CP va cac
cong ty con duge goi chung sau day |3 Tap doan.

HOI DONG QUAN TRI

Cac thanh vien Héi dong Quan tri trong ki va vao ngay 1ap bao cao nay nhu sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Ch tich

Ba Nguyén Diéu Linh Thanh vién

Ong Fham Nhat Virong Thanh vién

Ba Cao Thj Ha An Thanh vién

Ba Nguyén Thu Hang Thanh vién

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

BAN KIEM SOAT
Cae thanh vién Barn kiém sodt trong ky va vao ngay 1ap béo céo nay nhu sau:
Ong Trén Minh Anh Trudng Ban

Ba Hoang Thj Phurrong Thanh vién
Ba L& Thj Duyén Thanh vign



Céng ty C6 phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

BAN TONG GIAM DOC
Cac thanh vién Ban Téng Giam déc trong ki va vao ngay 1ap bao céo nay nhw sau;

Ba Nguy&n Thu Hang Tdng Giam déc
Ba Mai Thu Thoy Pho Téng Giam déc
Ong Bang Minh Hal Pho 8ng Giam dée

NGUFO'1 DAI DIEN THED PHAP LUAT

Ngueéri dai dién theo phap luat ciia Cong ty trong ky va vao ngay 1&p bao céo nay nhur sau

Ong Pham Thieu Hoa Cha tich Hai dong qudn tri
Ba Nguy&n Thu Hang Téng Giam déc
Ong Bang Minh Hai Phé Téng Giam dbc



Coéng ty Cé phan Vinhomes
BAQ CAO CUA BAN GIAM BOC

Dan Glam ddc Céng ly C6 phén Vinhomes ("Cong ty") trinh bay bao ca6 nay va bao cao tai chinh
rieng gilka nién dé clia Céng ty cho Quy | ndm 2028.

TRACH NHIEM CUA BAN GIAM DOC BOI V&I BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN 5Te)

Ban Giam déc chiu trach nhiém dam béo bao cdo tai chinh rieng gilra nién &¢ cho ting giai doan tai
chinh phan anh trung thuee va hop Iy tinh hinh tai chinh riéng, két qua hoat ddng kinh deanh riéng va
tinh hinh Iwu chuyén tién té riéng clia Céng ty. Trong qua trink I&p bao cao tai chinh rigéng nay, Ban
Gidim gde can phal

lwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va 4p dung cac chinh sach nay mot cach nhat quan;
thirc higén cac danh gia va wéc tinh mét cach hop Iy va than trong;

néu ré cac chudn muc ké toan 4p dung cho Cong ty c6 duge tuan tha hay khéng va tét ca nhirng
sal lech trong yeu so v&i nhirng chuan muc nay Ga dwgc trinh bay va gidi thich trong bao cao tai
chinh riéng gitra nién d; va

l4p bao cao tai chinh riéng gilka nién G trén co s& nguyén tac hoat 68ng lién tuc trir trwémg hop
khéng thé cho rdng Cang ty sé tiép tuc hoat ddng.

Ban Giam @éc chju trach nhigm dam bdo viéc cac sb sach ké toan thich hop duoe luu gitr @& phan
anh tinh hinh tai chinh riéng gitva nién g6 clia Céng ty, voi mie do chinh xac hop Iy, tai bat ky thori
diem nao va dam bao rdng cac s sach ké toan tudin thi véi ché dé ké toan da dwoc ap dung. Ban
Giam doc cling chiu trach nhigém vé vigc quan Iy cac tai san clia Cang ty va do da phai thite hién cac
bién phap thich hop dé ngan chain va phat hién cac hanh vi gian lan va nhing vi pham khac.

Ban Giam dbo camm két da tuan thi nhimg yéu caunéu e oy viet 13p bao o4t chim RENG Kem theo.
CONG BO CUA BAN GIAM BDOC

Theo y kién clia Ban Giam dbc, bao cao tai chinh riéng kém theo phan anh trung thue va hop Iy tinh
hinh tai chinh rigng giira nién G6 cla Céng ty vao ngay 31 thang 03 nam 2026, két qua hoat ddng kinh
doanh riéng va tinh hinh luu chuyén tién té riéng cho giai doan tai chinh két thie cting ngay phi hop
vGi cac Chudn muc ké toan Viet Nam, Ché @6 ké toan doanh nghiép Vit Nam va cac quy dinh phap
ly co lien quan dén viée lap va trinh bay bao co tai chinh riéng.

Céng ty cd céc céng ty con nhw duge trinh bay trong bac cae tai chinh rigng. Céng ty d2 1ap bao céo
tai chinh riéng nay nham dap drng cac yéu cdu v& cong bé thong tin, cu thé 14 theo quy dinh tai Théng
tu s0 96/202Q/TT-BTC - Huéng dan ve viéc cong bd thang tin trén thi tedng chirng khoan. Cling theo
quy dinh tai cac van ban nay, Céng ty cling 44 18p bao cao tai chinh hop nhat gitra nign 6¢ cla Cong

ty va cac cang ty con cho giai doan téi chinh két thue ngay 31 thang 03 nam 2026 (“bdo cdo tai chinh
horp nhat') ds ngay 28 thang 04 nam 2026,

Nguei st dung bao cdo tai chinh rigng gira nién dé nén doc baa céo nay cung v&i bao céo tai chinh
hop nhit gitra nién do néi trén d& cé duroc cac thong tin ddy a0 v& tinh hinh tai chinh hop nhat, két
qua hoat dong kinh doanh hgip nhét va tinh hinh Iy chuyén tién té hop nhat cia Cong ty va cac céng
ty con..

a0 Giam doc;

Tungl Gtém%ﬁgng /, % W

Ha Nai, Vit Nam

Ngay 28 thang 04 nam 2026

Ly



Céng ty Cé phan Vinhomes

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GITA NIEN BO

ngay 31 théng 03 ném 2026

BO1a-DN

Ban vi tinh: triéu YND

. R .
Ngay 31 thdng 03|  Ngay 31 thang 12|
Masé| TAI SAN T;l;ﬁf ndm 2028 ném 2025
{Trink bay lai)
100 | A. TAISAN NGAN HAN 350.743.681 370.619.963
110 | I. Tién va céac khoan twong duong
tién 4 6.507.172 47.332.567
111 1. Tién 923.204 16.942.539
112 2 Céc khodn tuong duong tign 5.583.988 30.380.028
120 | Il. Dau tw tai chinh ngan han 21.212.750 19.602.522
123 1. Bau tw nédm gilr dén ngay
dao han 5.1 18.144.638 16,534,410
126 2. Bautw ngan han khac 3.068.112 3.068.112
130 | lll. Cac khoan phai thu ngédn han 172.886.915 162.124.483 :
13 1. Phai thu ngan han cia khach i
hang 8.1 18.314.931 16.575.452 |
4132 2. Lra trwdic cho nguedl han - . — |
ngan han 6.2 67.467.570 61.362.726
135 3. Phai thu ngan han khac 7 87.180.978 84,262,869
136 4. D phong phai thu ngan han
kho dai (76.564) (76.564)
140 | IV. Hang tbn kho 8 61.828.517 63.432.101
141 1. Hang tén kho 61.831.032 63.434 616
142 2. Dy phéng gidm gid hang tén
kho (2.518) (2.515)
160 | VI. Tai san ngdn han khdc 88.308.337 78.128.292
161 1. Chi phi chér phan bd ngan
han , Y 1.082.20/¢ 1.053,254
165 2. Taisan ngan han khac 10 87.246.130 77.075.038




Céng ty Cé phan Vinhomes

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN BO (tiép theo)
ngay 31 thang 03 nam 2026

BO1a-DN

Ban wi Hinh. trigu VIND

|
.| Ngay 31 thang 03| Ngay 31 thang 12
Mz sé| TAI SAN T;L_fgff‘ ndm 2026 ndm 2025
I
(trinh bay lai)
200 | B. TAISANDAIHAN e T243.451.363 | 219.752.719
210 | I. Céc khoan phai thu dai han 18.252.131 17.664.590
215 1. Phai thu dai han khac 7 18.252.131 17 664,590
220 | /. Taisan cd dinh 4.291.949 4.289.350
221 1. Téi san cd dinh hitu hinh 11 4214627 4.208.123
222 Nguyén gia 4 850 933 4 804 233
223 Gia tr khau hao liy ké (845.308) (596.110)
227 2, Taisan cb dinh vé hinh 77.322 81.227
228 MNguyén gia ) 268 295 263464 |
229 Gia trj hao mon 1ay ké (190.973) (182.237)
240 | NI. Bat déng san dau tw 12 2.872.751 2,893.128
241 1. Nguyén gig 5425502 5.419.527
242 2. Gia trj khau hao Iy ké (2.552.831) (2 526.399)
250 | IV. Taisan dé dang dai han 17.042.773 | 13.999.613
252 1. Chi phi xay dwng co ban dé
dang 13 17.042.773 13.990.613
260 | V. Dau tw tai chinh dai han 14 137.622.175 | 117.874.994
261 1. Bau tw vao cong ty con 14.1 94.945.217 90.962.610
262 2. Bau tw vao cac cong ty lién két | 14.2 87.991 87.991 |
263 3. Pau tw gop von vao don vi
khac 14.3 25.686.121 20.198.121
264 4, D phong cac khoan dau tw 14 (235 586) {235 586)
265 5. Dau tw ndm gitr dén ngay déo
han dai han 5.2 17.138.432 6.861.858
270 | VI. Taisan dai han khéac 63.069.584 63.031.044
271 1. Chi phi che& phan bé dai han 9 909.429 891.352
272 2. Taisan thué thu nhap hoan lai 543 302 522 839
274 3. Taisan dai han khac 10 61.616.853 61.616.853
280 | TONG CONG TAI SAN 593.895.054 590.372.684




Céng ty Cb phan Vinhomes

BAQ CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIUA NIEN BO (tiép theo)
ngay 31 thang 03 nam 2026

EO1a-DN

Eon vi tinh: trigy VND

Ngurevi lap

Ké todn truéng

g

Thuyét| Ngay 31 thang 03|  Ngay 31 thang 12
Mz sé | NGUON VON mint nam 2026 nam 2025
{Trink bay lai)
300 | C. NO'PHAITRA 404.102.568 417.640.988
310 | I N¢ ngdn han 287.820.261 315.335.770
311 1. Pha&i trd ngui ban ngén han | 15.1 4,562.318 10.107.410
312 2. Nguei mua tra tién trude f .
ngan han 16.2 128.432. 912 151.544 369
314 3. Thué va cac khoan phai nép
Mha nwdc 16 10.931 982 5.637.045
315 4, Phaitrd ngudi lao 8ong 127.520 =
316 5. Chi phi phai tra ngén han 17 30.364.825 33.303 654
319 6. Doanh thu ché phan bd ngén | 18 286 629 238,171
han
320 7. Phai trd ngan han khac 18 70.005.855 74.540.609
321 8. Vay vano ngan han 20 42 849 087 39.654.152
322 9. Du phang Rhai trd ngan han ?RA 233 210,380
330 | N Ngrdai han 116.282.307 102.305.218
1334 1. CHl pht pHAT tra dal Han i ECAC- vraires
347 2. Doanh thu chér phén bd dai
han 18 137.429 213,565 |
338 3. Phditrd dai han khac 19 34.350.445 27.358.783 |
339 4, Vay va ng thué tai chinh dai
han 20 /9.802 478 72.866.976
343 5. Dy phong phai trd dai han 21 1.828.970 1.843.817
400 | D. VON CHU SO HOU 189.792.486 172.731.696
410 | L Vén chi sé hibu 22 189.792.486 172.731.696
411 1. Von co phan da phat hanh 41.074.120 41.074.120
4i1a - CG phigu phé thang e6
guyen bigu quysét 41.074.120 41.074.120
412 2. Théng du von eb phan (7.050.610) (7.050.610)
420 3. Quf khae thude chi ad hiru 35.000 35.000
421 4, Loinhuan sau thué chua
phan phbi 155.733.975 138.673.186
- Loi nhudn sau thué chira
421a phén phéi Iy ké dén cudi
ném trude 138.673.186 102.783.023 |
421b - Loi nhuén sau thué chira |
phéan phéi ky nay 17.060.790 35.890.163 |
440 | TONG CONG NGUON VON 593.895.054 590.372.684 )
Y 28thang 4 nam 2026
- -~
Nguyen Thi Thu Thao Bure Higu u Hang



Coéng ty Co6 phan Vinhomes

BAO CAD KET QUA HOAT BONG KINH DOANH RIENG GIUA NIEN B0
Quy | nam 2026

BO2a-DN

Bon vi tinh: tnéuy VND_

Ma sé | CHI TIEU T:r’:r.‘:’ff Quy | n&m 2026 | Quy | ndm 2025

01 | 1. Doanh thu vé ban hang va cung

cap djch vy 231 46.471.826 13.847.363
02 2. Cac khoan gidm trir doanh thu 25.1 (279) {132)
10 | 3. Doanh thu thudn vé ban hang va

cung cdp dich vy 231 46.471.547 13.847.231
11 | 4. Gia vén hang béan va dich vu

cung cap 25 {24.224.913) (9.723.163)
20 | 5. Leinhudn gdp vé ban hang va

cung cép dich vy 22.246.634 4.124.068
22 6. Doanh thu hoat ddng tai chinh 23.2 2.851.085 2.373.240
Z4 | 7. Chi phitaichinh 26 © (3.087.539) (3.040.549) '

Trong da: Chi phi lii vay vé phat
24 hanh trai phidu (2.364.703) {743,700}
25 | 8. Chiphiban hang 27 (198.984) (637.182)
26 | 9. Chiphiquan Iy doanh nghip 27 (543.445) (423.928)
30 | 10. Lo nhudn thuan tir hoat dong

kinh doanh 21.267.751 2.395.649
31 | 11. Thu nhép khac 69.760 124.082
32 | 12, Chi phi khac (91.689) (221.622)
40 | 13, Thu nhap/(16) khac (21.909) (97.540)
50 | 14. Téng lgi nhuin ké todn trde thud 21.245 842 2.298.109 |
51 | 15. Chi phithué TNDN hién hanh 28 (4.205.514) (706.505)
52 | 16. Thu nhap/(Chi phi) thué TNDN

hoan lai 28 20.462 (3.189)
60 | 17. Loi nhudn sau thué TNDN 17.060.790 1.588.415

Nguyén Thi Thu Thao
Nguoi lap

D6 Birc Hiéu
Keé toan trwdng

7

Tong Giam Béc

;\ : .":
NgWHéng /’7/



Cong ty Cé phan Vinhomes B03a-DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG GIUA NIEN B0
Quy | nam 2026

Eon vi tinh. trigu VIND

: | i
Ve | cHiTiEu T;jg’f“ N&m 2026 Nam 2025 |
l. LUU CHUYEN TIEN TI:_F '
HOAT BQNG KINH DOANH
01 | Loi nhuan trwée thué 21,245.842 2.298.109
Bidu chinh ké todn cho cdc khodn:
02 Khau hao tai san cb dinh hiu hinh,
bat déng sadn dau twr va hao mén
tai san cd dinh vo hinh 137.8920 891.615
03 Cac khoan dy phong 23.025 56.891
05 Lai tir hoat déng dAu tw, tai chinh (2.848 948) (2.352.135)
06 Chi phi 13i vay va phat hanh trai -
phigu - 2.743.709
08 | Lgi nhudn tir hoat dgng kinh doanh
trudrc thay doi von lwu ddng 18.567.838 2.838.189
08 Tany cae khodn phai thu {4.200.083) (58.901.881) |
10 Giam/(Tang) hang thn kho ) 748211 {757.401) |
L 11| Glam cac khoadn phal tra (khéng ke == . =
1&i vay phai tra, thué thu nhap
doanh nghiép phai nop) (78.228.899) {23.857.608)
12 Téng chi phi tra truede (27.262) (136,377)
14 Tikn Iai vay 44 tra {3.743.499) (1.271.017)
15 Thué thu nh&p deanh nghiép 43
nép 17 (446.583) (813.521)
20 | Lwu chuyén tién thuin tir hoat ddng
kinh doanh (67.338.286) (82.899.616)
II. LU'U CHUYEN TIEN TP HOAT
DONG PAU TU
21 lién chi @& mua s&m, xay dung tai
san cb dinh va cac tai san dai han .
khac . (4.734.862) | (4.940 858)
22 Tién thu do thanh Iy, nhugng ban | |
TSCP va cac tai san dai han khac 2.943 3.373
23 Tien chi cho vay, mua cac céng cy |
ng cla don vj khac (36.072.037) (69.191.672)
24 Tign thu hoi cho vay, ban lai cing :
cu ng cua don vi khaco 85.316. 889 134 557718 |
25 Tién chi d4u tu gdp vdn vao don vi |
khéac (15.996.700) (1.113.000) |
26 Tién thu hbi dau twr vén vao don v
khac 200.000
27 Tién thu 18i cho vay, cd tirc va Ioi
nhuén dwoc chia 344 267 14.810.913
30 | Lwu chuyén tién thuén tir hoat dong
dau L 32.8680.500 54.428.4T4




Céng ty Co phan Vinhomes

THUYET MINH BAQ CAQ TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO

Quy | ndm 2026

B09a-DN

_ Don vi tinh; triéu VND

s

M — Thuyét
<4 | CHITIEU i Nam 2026 Ném 2025

lll. LUU CHUYEN TIEN TU' HOAT

DONG TAI CHINH

33 Tien thu tir di vay 4,880.358 110.226.220
34 Tign trd no gbc vay (11.236.967) {88.578.610)
40 | Luu chuyén tién thudn (str dung vao)itie

hoat déng tai chinh (6.347.609) 21.647.609
60 | Luu chuyén tién thuln trong ky (40.825.395) (6.825.533)
60 | Tién va twong dwong tign diu ky 47.332.567 26.698.485
70 | Tién va twong dwong tién cudi ky 4 6.507.172 19.872.952

Nguyén Thi Thu Thao ' Bé Bire Hidu

Nouevi lap Ké toan trudng

7




Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN BO
Quy | ndm 2026

1.

THONG TIN VE CONG TY

Céng ty CO phan Vinhomes ("Cong ty") 14 mdt cong ty cd phan dugc thanh I1ap theo Lut
Doanh nghiép clia Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Dang ky Kinh doanh sb 0103022741, do
S¢ Tai Chinh Thanh phé Ha Ngi (trwée day 1a S& K& hoach va Bu tu) Thanh phd Ha Nai
cap ngay 6 thang 3 nam 2008, va dwoc cap lai Gidy Ching nhan Dang kj Doanh nghiép
Cong ty C6 phén s6 0102671977 vao ngay 5 thang B nam 2010. Céng ty sau dé cing nhan
dwoc céc Gidy Chirng nhan Déng ky Doanh nghiép sira dbi véi 1an sta ddi gan nhét 1a |2n
thir 39, dwoc cép ngay 29 thang 04 n3m 2025,

Hoat ddng chinh trong nam hién tai clia Cong ty la phét trién va kinh doanh bat d6ng sén, cho
thué v&n phong, cung cap dich vu quan ly bat déng san va cac dich vu lién quan, cung cép
dich vy t8ng thau xay dung, dich vu tu van, thiét ké, giam sat va quan Iy xay dung.

Coéng ty co try s& chinh dat tai tda nha van phong Symphony, Budng Chu Huy Man, Khu 48
thj Vinhomes Riverside, Phuéng Phic Loi. Thanh pho Ha Noi, Vigt Mam va cac chi nhanh

doc [ap tai:

- Dir an Khu @& thj sinh thai Dream City, X& Nghfa Tru, Tinh Hirng Yén, Viét Nam;
- Burong Ha NI, Phwong Héng Bang, Thanh phé Hai Phéng, Viet Nam;
Due an Vinhomes Global Gate Ha Long, Rhirdeng Tuan Ghéu, Tinh Quang Ninh, Vigt Nam.

Tap doén Vingroup Cong ty CF Ia cong ty me ciia Cang ty. Tp doan Vingroup — Caig ly
CP va cac cfng ty con sau day duoc goi chung la Tap doan.

Chu ky sén xuat kinh doanh binh quan cla hoat déng chuyén nhugng bt d6ng san ciia Cang
ty va cac cang ty con bat dau tir thei diem xin gidy phép dau te, thye hién gidi phong mat
bang, xay dung co ban cho dén thei diém hoan thién. Do vay, chu ky san xuat kinh doanh
clia hoat déng chuyén nhurong bt dang san ciia Cang ly co thé kéo dai trén 12 thang.

Chu ky san xuat, kinh doanh cla cac hoat d8ng khéc cla Céng ty va cac cong ty con théng
thwrdrng 14 trong vang 12 thang,

Sa legng nhan vign ela Cong ty tai ngay 31 thang 03 nam 2026 1a 12.155 {Ngay 31 théng 03
nam 2026: 12.789),

10



Coéng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN
THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tigp theo)
Quy | nAdm 2026

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

Tail Ngay 31 thang 03 nam 2026, Cong ty co 43 cong ty con (tai Ngay 31 thang 12 nam 2025:
43 cong ty con). Thang tin chi tiet vé cac cong ty con va ty 18 bidu quyét, ty I8 loi ich true tiép
cla Cang ty va gian tiep qua cdéng ty con trong cac cong ty con nay nhur sau:

Ty lé bidu Tyl loi

quysét (%) fch (%) Tru sé chinh Hoat déng chinh

STT Téneéng ty

1 Cong ty TNHH 9939 9840 Téng 2, Trungtam Bau tur, xay dng
Pau tu va Phat thwrong mai Vincom va kinh deanh bat
trien Do thi Gia Mega Mall Ocean Park  dong san
Lam (i) tai 16 d&t CCTP-10 thude

Diwr an Khu B8 thj Gia
Lam, Xa Gia Lam, Ha
N&i

2 Céng ty C4 phan 100,00 99,00 S6191, Pho Ba Triéu, Bau tu, xay dun
Bau tr va Phat Phwong Hai Ba Trung,  va kinh doanh bat
trién Sinh Thai (i) Thanh phé Ha Noi déng san

3 Coéngty CA phén 70,00 6881 S6191,PhoBaTrieu,  Bau tr, xay dyng
I van Bau e va Phuréing Hai BA Trung,  va kinh doanh bat

DUt VISt Nam THanh pho Ha Néi déng san
(i)

4 Cong ty Co phén 95,99 99,57 S0 72, Buong Lé Thanh  Bau tu, xay dung
Bé thi Du lich Can Tén, Phwerng Sai Gon,  va kinh doanh bat
Giér (i) Thanh phé Hé Chi Minh ddng sdn

5 Congty TNHH B4t 100,00 60,00 8672 Duong Lé Thanh  Bau tw, xay dung
déng san Tay Tén, Phudng Sai Gon, va kinh doanh bat
Théng Long (i) (ii) Thanh phé Hé Chi Minh  dong san

6 Céng ty TNHH Ba 97,54 9740 Tang 20A, Téa nha Bau twr, xay dyn
thj Bai hoc Quoc té Vincom Center Béng v& kinh doanh bat
Berjaya Viét Nam Khéi, 72 Lé Thanh Tén,  @éng san

Phurerng Sal Gon, [hanh
pha Hé Chi Minh

7 Cony ly €6 phan 97 85 97,51 56 72A Dudng NguyEn  Bau tw, xay dun
Bau tur va Phat Tréi, Phudrng Thanh va kinh doanh bat
trién Bja é¢c Thanh Xuan, Thanh phd Ha Noi  déng san
phé Hoang Gia

8 Céng ty TNHH 100,00 89,57 L& dat HH Pham Hong,  Béu tu, xay dun
Metropolis Ha Nai Phwdng Yén Hea, Ha vé kinh doanh bat

M déng san
9 Cong ty TNHH 67,50 B7,50 Tang 20A, Téanha DAu tw, xay dun

Trung tam Tai
chinh Viét Nam

Berjaya ("Céng ty
TTTC Berjaya") (i)

T

\iincom Center Béng
Khoi, Sé 72, Buwéng La
Thénh Ton, phuding Sai
Gon, Thanh phé HE Chi
Wit

va kinh doanh bat
déng san



Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIJA NIEN B0 (tiép theo)
Quy | ndm 2026
1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co cdu té chire (tiép theo)
Ty g bidu Ty Ig lgi fch

STT Tén cong ty quybt(%) (%)  Tryscchinh Hoat dgng chinfi

10 Céng ty C& phén 100,00 66,24 S&7, Budng Bang Lang Bau tu, xay dung
Dau tr Xay dung 1, Khu dé thisinh thai  va kinh doanh bat
Thai Scn ("Cong Vinhomes Riverside, déng san
ty Thai Son") (i) Phuéng Phiic Lei, Ha

Nai

11 Cong ty TNHH 100,00 100,00  Téng 20A, Toa nha DAu tr, xéy dung
Thueng mai Bau Vincom Center Bong va kinh doanh bat
tLe va Phat trién Khéi, 86 72, Duwéng L& ddng sdn va cho
Thién Nign Ky Thanh Tén, Phuding Sai  thué van phang
("Cong ty Thién Gén, Thanh pho Hé Chi
Nién Ky") Minh

12 Cong ty Cé phén 100,00 9966  Tang 20A, Toa nha Dau tw, xay dung
Phat trién GS Cu Vincom Center Béng  va kinh doanh béat
Chi ("Cong ty GS Khéi, 56 72, Buedng L& ddng sén
Cu Chi") Thanh Tén, Phurong

Gai Gan, Thana pho Hé
Chi Minh

13 Cong ty Ca phan 100,00 93268 8072 Pudng Lé Bau tu, xay dun
Phat trién Thanh Thanh Tan, Phuéng va kinh doanh bat
phé Xanh (“Céng Sai Gan, Thanh phé HG  déng san
ty Thanh phd Chi Mirh
Xanh") (i)

14 Coéng ty Cé phan 100,00 9979  S6 110, Budng Ba&ng  Diutw, xay dyng
Delta ("Coéng ty Céng Binh, Ap 6, X8 B& va kinh doanh bt
Delta"} (i) Biém, Thanh pho Hb déng san

Chi Minh

15 Coéng ty C& phan 100,00 99,12  S67, Duong Déng Lang Dau tu, xdy dung
dau t Khu cong 1, Khu d6 thi sinh thai  va kinh doanh bat
nghigp Vinhomes Vinhomes Riverside, dong san
{(“Céng ty KCN Phuéng Phuc Ler,

Vinhomes") (i) Thanh pho Ha Nai

16 Céng ty Co phan 99,18 99,16  Toa nha van phong Bau tir, xay dun
kinh doanh va Symphony, Budng Chu  va kinh doanh bat
phat trién Sinh Huy Man, Khu 66 thi déng sén
Thai ("Céng ty sinh thai Vinhomes
Kinh doanh Sinh Riverside, Phuéng
Thai™ (i (ii) Phuc Loi, Thanh phd

Ha Nbi

17 Céng ty Cé phin 96,48 89,68 S0 166, Budng Pham  Khai thac, san xuét
Péu tr Bao Lai Van Béng, Phuirng va kinh doanh da
{"Céng ty Bao Bang Ngac, Ha Ni trang
Lai"} (i)

12



Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG GITA NIEN BO (tiép theo)
Quy | ndm 2028

1.

Co cdu t6 chire (tiép theo)

STT Tén cang ly

THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Ty lé bigu
quyet (%)

Ty I8 loi
ich (%)

Tru ad¥ chink

B08a-DN

Hoat déng chinh

18 Coéng ty TNHH
M&t thanh vign Ba
tréng Bao Lai (i)

19 Cong ty TNHH Pa
cam thach An Ph

(i)

20 Cong ty Co phan

Dé cam thach Déc
Théng (i)

21 Cang ty C4 phén

Khoang san Phan
Thanh (i)

22 Cong ty TNHH

Mot thanh vién

Khai thac Khodny

san-Bao Lai Lue
Yén (i)

23 Céngty CG phan

Bau tu Van Khoa
(i)

24 Céng ty CA phan

Thurong mai va
PAu tw Son Thai
(i)

25 Coéng ty C4 phan

Phat trién va Dau
tur xay dung
Vincons

26 Coéng ty C6 phan

Phat trién Xay
dirng Vincons
Windows

27 Cbng ty Co phan

Mudi Cam Ranh

og Céng ty Cb phén

DAu tu phat trién
Bat déng san
Trwdng Thinh

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

98,98

100,00

100,00

100,00

99,00

8o 68

88.63

86,31

89,90

89,68

80,96

9325

100.00

100,00

100,00

98.58

13

Thon Hop Nhat, X3 Yén

Binh, Tinh Lao Cai

Thén Khau Ca, Xa
Mudrng Lai, Tinh Lao
Cai

Thon Ngodi Kén, X2 Lyc

Y&n, Tinh Lao Cai

Thén Ban Re, X& Tan
Linh, Tinh Lao Cai

Thén Ngbi Kén, Xa Luc

Y¥én, Tinh Lao Cai

S0 166, Dudng Pham
Van Bong, Phuéng
Biéng Ngac, Ha No&i

S6 65, Budng Hai
Phong, Phuéng Hai
Chau, Thanh phd D3
Mang

Téng 10, Toa nha

TechnoPark Tower, Khu
dé thi Gia Lam, Xa Gia
Lam, Thanh phd Ha Noi

Km 15 Bai L§ Himg
Virong, Phiedrng Cam

Nghia, Thanh phé Cam
Ranh, Tinh Khanh Hoa

Cay s6 15, Km 1497,
Phueng Bac Cam

Ranh, Tinh Khanh Héa

Tang 8. Toa nha

TechnoPark, Khu dé thi
Vinhomes Ocean Park,
X& Gia Lam, Thanh phé

Ha Mai

Khai thac, san xuét
va kinh doanh da
trang

Khai thac, san xuat
va kinh deanh da
trang

Khai thac, san xudt
va kinh doanh da
trang

Khai thac, san xuat
va kinh doanh da
tréng

Khai thac, san xuat
va kinh doanh da
tréng

Khai thac, san xuat
va kinh doanh da
trang

Béu tw, xay dung va
kinh doanh bat dang
san

Tw vé&n, mdi gidi.
d4u gia bt dong
san va dau gia
quyén sir dung dat
Tu van, méi gici,
dau gia bét dong
sdn va dau gia
quyén st dung dat

San xuat mudi, kinh
doanh c¢ac san pham
tir mudi, hoat ddng
dir an

Dau tu, xay dung va
kinh doanh bét déng
san



Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN BO (tiép theo)
Quy | nam 2028

1. THONG TIN VE CONG TY (tiép thea)

Co cdu té chire (tigp theo)

28

30

31

32

33

34

a5

36

ar

38

Céng ty Co phan

Du lich C& Tam (i)

Céng ty Cé phan
Péu tw Higp
Thanh Céng (i)

Céng ty Co phan
Bat déng san SV
Tay Ha Néi 2 (i)
(i)

Céng ty Cé phén
Piu tw Phat tridn
Mewland (if)

Cong ty TNHH
Phat trién Bat
déng sdn TS
Holding (i)

Cong ty TNHH
Phat trién Bat
ddng san Hudéng
Durong (i)

Cang ty TNHH
Phat trién Bat
déng san TPX
Holding {i}

Céng ty TNHH
Thueng mai va
Phat trien Kinh
doanh Sao Mai (i)

Coéng ty CP Bau
tw Cam Ranh (i)

Cong ty TNHH
Bdo Lai Green (i)

100,00

100,00

100,00

50,82

65,98

80,63

64,98

100,00

100,00

100,00

Ty & higu Ty Ié loi ich
STTTéncéngty  quyét (%)

(%)
99,79

899,73

86 88

98,92

65,71

80,35

02,84

66,24

88,82

89,68

14

Trtt 86 chm_h

BO09a-DN

Hogt dong chinh

Pac Han Tre, Phuwdng Nha
Trang, Tinh Khanh Hoa

Blao Han Tre, Phurdng Nha
Trang, Tinh Khanh Hoa

Téng 2, Khu Almaz Market,
Biréng Hoa Lan, Khu dé thi
Sinh Thai Vinhomeas
Riverside, Phudéng Phue
Lei, Thanh phc': Ha Mai

Tang 20A, Téa nha Vincom
Center Déng Khéi, 72 L&
Thanh Tén, Phuding Sai
Gon, Thanh phd 116 Chi

Minh

S6 7, Buing Bang Lang 1,

Khu dé thi sinh thai

Vinhomes Riverside,
Phiweeng Phac Lo, Thanh

pho Ha Néi

Sé 7, xém Chaa, té 15,
Phwéng Hai Ba Trung,

Thanh phé Ha N&i

S6 72, Buréng L& Thanh
T6n, Phurdng Sai Gon,
Thanh phé H& CGhi Minh

O €3-CHO1-1, Khu 66 thj
mdi Tay Mo- Bai Mo-
Vinhomes Park, Phuréng
Tay M8, Quan Nam Tir

Liém, Ha Ngi

Bdo Hon Tre, Phudng Nha
Trang, Tinh Khénh Hda

Tang 9, Téa nha Viettel, sd
70 duémag Noguyén Vén Cir,
phuéng Héng Hai, thanh
phd Ha Long, tinh Qudng

Minth

Bau tw, xay dung
va kinh doanh bt
déng san

Béu tur, xay dun
va kinh doanh bat
déng san

Béu tu, xay dung
va kinh doanh bat
dong san

Tw van, moi gié,
dau gia bat ddng
san va dau gia

quyén sir dung

aalt

Tu vén, moi giei,
d4u gia bét dong
san va dau giz
quyén st dunig
dat

Bau tiwr, xay dun
va kinh doanh bat
ddng san

Pau tu, %8y dung
va kinh doanh béat
dong san

Bau tw, xay dyng
va kinh doanh bat
déng san

Bau tur, xay dun
va kinh doanh bat
dong san

Hoat dong cla
cac cong vien vui
choi va cong vién
theo chi dé



Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN BO (tiép thea)
Cluy | nam 2026

1.

THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co cau to chire (tiép theo)

STT Tén céng ty

39 Céng ty TNHH
Phat trién Bat
déng sén \Vinh
Kanh 1

40 Coéng ty TNHH
Blau tw Phat trién
Bat déng san Vinh
Xanh 2

41 Cbng ty Cé phan
Biau tw Khu céng
nghiép Vinhomes
Hai Phong (i)

42 Cong ty Cb phan
Blau tu Khu céng
nghiép Vinhomes
Ha Tinh {i)

43 Coéngty Co phan
Giai phap Nang
lugng VInES (i)

Ty 1& bidu Ty 18 Ipi fch

quyét (%)
99,74

BO.TT

100,00

100,00

100,00

(%)
99,74

8877

88,12

Be.T7

88.70

Tru sdr chinh

Can TP 6-02, Khu 44 thi
Bai An, X& Nghta Tru, Tink
Hung Yén

Can TE 6-02, Khu do thi
Bai An, X& Nghia Tru, Tinh
Hurng Yen

Du &n Té hop sén xuét 6 to
Vinfast, Khu kinh té Binh
Vi - Cat Hai, Dac khu Cat
Hai, Thanh phd Hai Phang,
Vigt Nam

Sé 7, Bwérng Bang Lang 1,
iKhu 8 thi Vinhomes
Riverside, Phirdng Phic
Lo, Thanh phd Ha Nai
Khu Kinh t& Binh Vi - Cat
Hai, Bac khu Cat Hai, TP
Hai Fhéng, Vigt Nam

BO9a-DN

Hoat déng chinh

Dau tu, xay dun
va kinh doanh bat
dang san

Pau tw, xay dwng
va kinh doanh bat
dang san

Béu tw, xay dieng
va kinh deanh bét
déng san

Bau tu, xéy dirng
va kinh doanh bat
dong sarn

Kinh doanh Bét
dong san

(i) Ty 18 lgiich vaty I& biéu quyét trong cac cong ty con néy khac nhau do Cang ty kiém soét
cac cong ty con ndy gian tiép théng qua cac céng ty con khac.

(i) Caccong ty ndy dang trong qua trinh hoan tat thd tyc gidi thé.
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Céng ty Cd phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH RIENG GIUFA NIEN BO (tiép thea)
Quy | nam 2028

2.

2.1

2.2

2.2

2.3

2.4

CO' SO TRINH BAY
Muc dich 1ap bao céo tai chinh rigéng

Cong ty 6 cac cdng ty con duoc trinh bay tai Thuyét minh s6 1. Cong ty da lap bao cao tai
chinh riéng nay theo cac Chuan muc té toan Vit Nam, Ché do Ké toan Deanh nghigp Vit
Nam va cac quy dinh phap Iy co lién quan den viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh riéng
gitba nién dg. Ngoai ra, Céng ty da lap bac cao tai chinh hgp nhat gilra nigén d6 clia Cong ty
va cac céng ty con cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 03 ndm 2026 d& ngay 28 thang
4 nam 2026 phi hop vai cae quy dinh hién hanh trén 4p dung cho viéc 13p va trinh bay bao
cao tai chinh hop nhat gitra nién do.

Nguréi sir dung bao cao tai chinh rigng gira nién & nén doc bdo cdo nay clng v&i bao céo
tai chinh hop nhat gitka nién d¢ dé co duec cac théng tin day dd vé tinh hinh tai chinh hop
nhét, két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va tinh hinh Iy chuyén tién té hop nhét cia
Céng ty va cdc cdng ty con,

Chuan murc va Ché dé ké toan 4p dung

Bao cao tai chinh rigng cla Céng ty dwgc trinh bay bang dong Vigt Nam (“triéu WYND") phi
liop viri Chié a0 ké tusn doanh nghiep VIt Nam, va ¢ac Chudn mirc ké toan Viet Nam do B
Tai chinh ban hanh the:_?.‘

B Quyét dinh s6 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé vise ban hanh bén
Chuén mure ké toan Viat Nam (Bot 1);

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

»  Quyet dinh so 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 ndm 2003 vé viéc ban hanh séu
Chudn mure ké toan Viét Nam (Dot 3);

B Quyét dinh s6 12/2005/QB-BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé viéc ban hanh sau Chudn
muc ké todn Viét Nam (Dot 4); va

»  Quyét dinh s6 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé viéc ban hanh bén
Chuan mue ke toan Vigt Nam (Dot 5).

Theo g6, bao cao tai chinh riéng gitra nign d¢ dugc trinh bay kém theo va viée sir dung béo
céo nay khong danh cho cée dbi tuong khong dure cung cép céc théng tin vé cac thi tuc va
nguyén tac va théng |1& k& toan tai Viét Nam va hon niva khéng duoc chll dinh trinh bay tinh
hinh tai chinh, két qua hoat déng kinh doanh va lwu chuyén tien té theo cac nguyén tac va
thong |& ké toan duoc chap nhan rong rai & cac nwdc va lanh thd khac ngoai Vit Nam.

Hinh thire s6 ké toan ap dung
Hinh thire sé ké todn dugc ap dung cla Céng ty la Nhat ky chung.
Nam ké todn nam

Nam ké toan nam clia Céng ty ap dung cho viéc 1ap bao cdo tai chinh riéng bt Gau tir ngay
1 thang 1 va két thuc ngay 31 thang 12.

Bon vj tién té trong ké toan
Bao cao tai chinh riéng gitra nign 4o duoc [ap bang don vj tién t& trong ké toan eldia Cang ty
la VND. Cho muc dich trinh bay bao céo tai chinh riéng gilra nién &% tai ngay 31 thang 03

ndm 2026 nay, céc so liéu dwoc lam tron dén hang triéu va trinh bay theo don vi trigu déng
Viét Nam (“trigu VND")
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Céng ty Cd phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITFA NIEN BO (tiép theo)
Cluy | ndm 2026

3.
3.1

3.3

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Cac thay d6i trong cac chinh sich ké todn va thuyét minh

Cac chinh sach ké toan cla Céng ty slr dung dé& lap bdo cdo tai chinh rigng gitka nién db
dwge ap dyung nhét quan véi cac chinh sach da duge sir dung @& |&p bao cao tai chinh cho
nam tai chinh két thie Ngdy 31 thang 03 ném 2026, ngoai trir cae thay d8i vé chinh séch ké
toan lign quan dén viéc ap dung Théng tw s 89/2025/TT-BTC hudng dan Ché dd ké toan

doanh nghigp nhie trinh bay dudi day:

Ngay 27 thang 10 ndm 2025, B Tai chinh ban hanh Théng tr sb 89/2025/TT-BTC hudng
dan Ché dd ké toan doanh nghiép (“Thang twr 99"), thay thé Thong tw s6 200/2014/TT BTC
huréng dan Ché a§ ké toan doanh nghiép do B¢ Tai chinh ban hanh ngay 22 thang 12 nim
2014 va mot so quy dinh khac c6 lién quan. Thang tw 99 co higu lye tir ngay 1 thang 1 nam
2028 va ap dung cho cac doanh nghiép co nam tai chinh bit ddu tlr hodc sau ngay 1 thang 1
nam 2026.

Cang ty ap dung cac thay ddi vé chinh sach ké toan theo quy dinh tai Théng tw 99 va o6 &nh
huwdng téi Cong ty trén co s& phi héi tb do Théng tw 99 khéng véu cau &p dung hdi t& ddi voi
cac thay doi nay, Cang ty clng d4 bao cdo lai di ligu twong (rng clia nam trude Gdi vei mot
so chi tiéu cho phi herp vai cdch trinh bay theo Théng tw 99 trong bao céo tai chinh nay nhy
da trinh bay tai Thuyet minh sd 30.

Fién va cac khodn tweny dwong tidn

Tién va cac khoan twong dwong tign bao gom tién mét tai quy, ién gl ngan hang va cac khoan
dau tr ngan han c6 théi han goe khong qua ba thang va cac khodn du tw c6 thai han thu héi
khéng qué ba thang ké tir ngay dau tw, ¢o tinh thanh khodn cao, co kha ning chuyén Géi dé
dang thanh céc lwong tign x&c dinh va khong cé nhiéu ril ro trong chuyén @él thanh tén.

Tién va cac khoan twong dwrong tién cling bao gém tién trong tai khodn ngan hang thanh toan
chung gitra Cong ty véi doi tac khi Céng ty danh gia co quyen kiém soat Goi v tai khodn nay.

Déi v&i cc khodn tién va cac khodn tiong duong tién bi han ché st dung dé phuc vu hoat
déng san xuat kinh doanh duoc ghi nhan 1a Tai san khac.

Hang tén kho

Hang thn kha duge tinh thea gid gde. Gia gbe hang tén kha baa gdm chi phi mua, chi phi ché
bién (bao gém chi phi nguyén vat liéu, chi phi lac déng trurc tiép, chi phi lién quan tryc tigp
khac, chi phi san xuat chung cé lién quan dwoc phan bd dua trén mic dé hoat dong binh
thirerng) dé cé duge hang ton kho & dia diém va trang thai hign tai.

Trugng hop gid tri thudn cé thé thue hién dugc thap hon gid goc thi phai tinh theo gia tri
thudn cé thé thuc hién duoc.

Gia trj thudn cé thé thire hién duee |4 gia ban wde tinh cla hang tén kho trong diéu kién kinh
doanh binh thwéng trir chi phi wée tinh @& hoan thanh va chi phl ban hang wée tinh.

Hang hoa bat dong sdn
Bat dong san dugc mua hodc dugc xay dyng dé ban, khéng phai dé cho thu® hodic ché tang

gia, duoc ghi nhén la hang héa bat dong san theo gid thap hon gita gia thanh dé dua mé|
san pham dén vi tri va didu kién hién tai va gia trj thuan co thé thye hién duge.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN PO (tiép theo)
Quy | nam 2026

3.

3.3

3.4

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

Hang tén kho (tiép theo)

Gia thanh clia hang héa bat dong san bao gdm chi phi trure tiép tao thanh bit déng san va chi

phi chung dugre phan bé trén co s& dién tich teong (Eng clia hat dong sén do, ey thé nhew saur-

» Chi phi tien si» dung dat, tién thué d4t, cac chi phi phat trién Gat;

» Chi phi xay dirng trd cho nha thau: va

»  Chi phi 1ai vay, chi phi tie vén, thiét k&, chi phi san 1ap, d&n bu gidi phéng mat bang, phi b
van, thué chuyén nhwong dat, chi phi quan Iy x&y dung chung, va céc chi phi lign quan khéc.

Gia trj thuén cé thé thire hién duoc 13 gia ban wéc tinh cla hang ton kho bét dong san trong
digu kién kinh doanh binh thuéng, duwa trén gia thj trwémg, tai ngay két thic ky ké toan,

Hang hoa xay dung

Coéng ty ap dung phwong phap ké khai thutrng xuyén dé hach toan nguyén vat liéu va hang
hoa veoi gia tri dwee xac dinh bang chi phi mua dia trén phuong phép binh quan gia quyén.

Chi phi san xuat kinh doanh dé dang bao gém gia vén nguyén vat liéu, nhén edne, ehi phi
cho thau phu véa céc chi phi co lién quan khéc cia cac céng trinh xay diyrng chua duge chi

~ dau tu nghigm thu xac nhan khéi lweng tai ngay lap bao cdo tai chinh riéng gitra nign ds.

Hang tén kho khac

Gia trj clia hang tén kho la vat liéu cung cap cho chi dau tw clia cac dy an duoc xac dinh
theo phuong phap thuc té dich danh, gia tri cla hang ton kho khac duge xéc dinh theo
phuvong phap binh quan gia quyen.

Dy phéng gidm gia hang tén kho

Dir phang gidm gia hang tdn kho dwoc trich 18p cho phan gid tr dw kién bj tAn thit do cac
khoan suy gidm trong gia trf (do gidm gid, hur hong, kém pham chét, I15i thei v.v.) 6 thé xay
ra d6i v&i thanh phdm, hang hoa tén kho khae thude quyén sd hiku clia Céng ty dya trén bang
chieng hop Iy v& s\ suy gidm gia trj tai ngay két thic ki ke tean.

S6 tang hosc gidm khoan du phong gidm gia hang tén kho dwoc hach tan vaa gia vén hang
ban trén bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng gira nién dé. Khi hang tén kha bi hiy
bd do hét han sir dung, méat phdm chét, hu héng, khang con gia tri st dung, cac khoan chénh
l&ch phat sinh gitka s6 dur phéng gidam gia hang tén kho da trich lap va gia géc hang tén kho
duwoe hach toan vao bao cao két qua hoat dgng kinh doanh riéng gitra nién da.

Cdc khoan phai thu

Cac khoan phai thu dugc trinh bay trén bac cao tai chinh riéng gitka nign d¢ theo gia iri ghi
s céc khoan phai thu tir khach hang va phai thu khac sau khi cin trir céc khedn dir phong
duwgre 1p cho céc khodn phal thu kho doi.

Coéng ty tham gia gop vén vao céc thda thudn hop tac dau tu tai san |a trung tam thuong mai
trong 46 cac d6i tic co toan quy&n van hanh, khai thac va kinh doanh cac céu phén nay tai thoi
diém tai san di vao hoat déng va Cong ty nhan phan chia mat phan loi nhuan. Trong truéng
hop nay, khoan dau tir gop von clia Céng ty vao thda thudn hop tac dau tr sé durge hach toan
vao chl tiéu cac khodn phal thu khac trén bac €40 tinh hinh tai chinh néng gitra nign do tai tha
diém Cong ty ban giao tai sdn dé van hanh va khai thac, gid tr tai san gop vén sé& duoe ghi
giam treng tna.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIJ'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | ndm 2026

3.

3.4

3.5

3.6

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tigp thea)
Cac khoan phai thu (tiép theo)

Dur phong no phai thu kho doi thé hién phén gid tr cla cac khoan phai thu ma Céng ty dur kien
khong c6 kha nang thu héi tai ngay két thic ky ké toan. Tang hodc gidm s duw tai knodn du
phéng duroc hach todn vao chi phl quér Iy doanh nghiép trén bao cdo két qua hoat déng kinh
doanh riéng gilra nién 49, Khi cac khodn ng phai thu khd dai duoc xéc dinh |a khéng thé thu
hoi duge va ké toan thuc hign xoéa ng, cac khoan chénh léch phat sinh gitra sé di phéng nor
phai thu kho ddi va gia goc no' phai thu dwee hach toan vao bao céo két qua hoat déng kinh
doanh riéng gilka nién 4s.

Tai sdn cé dinh hivu hinh
Tai san ¢b dinh hitu hinh duoe thé hién theo nguyén gia trir i gia tri khau hao 0y ké.

Nguyen gia tai san cb dinh hiru hinh bao gom gia mua va nhikng chi phi c6 lién quan tryc tiép
dén viée dua tai sdn vao hoat déng nhu du kién,

Cac chi phi mua sdm, nang cip va déi méi tai san ¢ dinh duwoc ghi tang nguyén gia cla tai
san va chi phi bao trl, slra chiva duwee hach todn vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh
rigng gilra nign dé khi phat sinh,

Kt L s&n cb dinh itru MR dUge baA hay thank 1, cac khodn 15 hodc 18 phat sinh do thanh
ly tai san (Ia phan chénh Igch gitra tién thu thuan i vigc ban tai san véi gia tri con lai cia tai
san) dugc hach todn vao bao cao két qua hoat dang kinh deanh riéng gitra nién do.

Thué tai san

Vige xac dinh mét thoa thuan co phai 12 théa thuan thué tai san hay khong dira trén ban chat
cua thda thudn 46 tai thivi diém khdi dAu: ligu viée thuc hi&n thda thuan nay cé phu thudc vao
viéc stk dyng mét tai san nhat dinh va théa thuan cd bao gbm didu khodn vé quyen sl dung
tai san hay khéng.

Thoa thuan thué tai san dugc phan loai 14 thué tai chinh néu theo hop dbng thus ai sén bén
cho thué chuyén giso phan Iom rli ro va Igi feh gén ligqn voi quyén s& hiv a1 san cho bén di
thué. Tat ca céac thda thuan thué tai sdn khac dwoc phan loai 14 thué hoat déng.

Treng trecmg b Cony ty 1 bén cho thué

Tai san theo hgp déng cho thué hoat ddng dwge ghi nhan 1a bat ddng san d4u tw trén bao
cao tinh hinh tai chinh riéng gitva nién d4. Chi phi trurc tiép ban dau dé thueng thao thoa
thuan cho thué hoat déng duge ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh rigng
gitra nién d& khi phat sinh.

Boi voi treong hop cho thué tai san c6 nhan trudc tidn cho thué clia nhidu ky th vigc ghi
nhan doanh thu duge thuc hién theo nguyén tc phan bd sb tién cho thué nhan truéc phi
hop véi thei han cho thué.

Bdi véi cac truéng hop cho thué tai san theo hop déng thué hoat dong con lai, thu nhap ti
tien cho thué hoat déng duoc hach todn véo bao céo két qua hoat dgng kinh deanh riéng
gila nién 49 theo phurong phap dudng thing trong sudt thoi gian cho thue.

Trong trirdng hop Cong ty la bén i thué

Céc khodn tién thué theo hop ddng thué hoat déng dwoc hach toan vao bao cao két qud hoat

dong kinh doanh riéng gitka nién g6 theo phuong phap diréng thang trong sudt thai han cla
ho'p déng thué.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN BQ (tiép theo)
Quy | ndm 2026

3.
3.7

3.8

3.9

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (liép theo)
Tai sdn co dinh vo hinh
Tai san cb dinh vé hinh dirge thé hign thea nguyén gia trir di gia trj hao mon 10y ké,

Nguyén gia tai san cé dinh vé hinh bao gém gid mua va nhirng chi phi c6 lién quan truc tiép
dén viéc dwa tai san vao hoat déng nhur du kién.

Céc chi phi nang cip va d6i mdi tai san cb dinh vé hinh dugc ghi ting nguyén gia cla ti s3n va
cac chi phi khac durge hach todn vao bao cao ket qua hoat ddng kinh doanh riéng gita nién da
khi phat sinh,

Khi tai san ¢ dinh vé hinh duwoe ban hay thanh Iy, cée khodn Iai hoac 18 phat sinh do thanh

Iy tai san (14 phén chénh léch gitra tién thu thuan tir viec ban tai san voi gia trj con lai cla tai
san) dugc hach toan vao bao céo két qua hoat dang kinh deanh riéng gitra nién dé.

Kh&u hao va hao mon

Khéu hao tai san ¢d dinh hi'u hinh va hao mén tal sén ¢é dinh vé hinh dwoe trich theo phuong
phap duéng thang trong sudt the gian lru dung wée Lindr cla cée L 530 nhe gau

NI cira, val kién roe : 41 -3Q ndi
May mdc, thiet bi 3-11ndm
Phuong tién van tai 6 - 10 nam
Thiet bi véin phong 3-6nam
Phan mém may tinh 3-5nam
Tai san khac 3 -6 nam

Bat déng sén dau tw

Bat dong san dau tu dvoc thé hién theo nguyén gid bao gém ca cac chi phi giac dich lign
quan trir di gia tri khau hao I0y ké.

Céac khoan chi phi lién quan dén bat dong san dau tw phat sinh sau ghi nhan ban dau duroe
hach to&n vao gia tr] con lal cua bat dong san dau twe khi Cong ty cd kha nang thu ducce cac
I¢i ich kinh té trong twrong lai nhiéu hon mic hoat déng duge danh gia ban dau clia bat d6ng
san dau tw do.

Khau hao bt dong sdn dau tw duge trich theo phurong phap dwéng thng trong sudt thei
gian hivu dung wée tinh clia cac bat ddng san nhw sau;

Quyén sir dung dat cd thad han va nha cibva, vat kién tric 10 - 50 n&m
May mée, thiét bj 9-10 ndm

Cﬁng;; khéng trich khau hao ddi v&i quyen sir dung dat 1au dai duoc ghi nhan 12 bat dong
san dau tu.

Boi v&i cac bat dong san dau tu cho thué dai han cé nhan trude tién cho thué ciia nhidu ky
ma doanh thu dwec ghi nhan mét Ian cho toan bd sé tién cho thué nhan tnede, khdu hao va
hao mon bat ddng sdn dau tu ndy dwgc ghi nhan toan bd mdt [an clng thoi diém ghi nhan
doanh thu.

B4t ddng san dau tw dugc ngirng ghi nhan trén bao céo tinh hinh tai chinh riéng sau khi da
ban hoAc sau khi bat dong san diu tv d4 khéng con duoc sir dung va xet thay khang thu
dwoc lgi ich kinh té trong twong lai tir viéc thanh Iy bat ddng san dau tw d6. Chénh léch gitva
tién thu thuén tir viéc ban tai san véi gia tri cén lai clia bat dong san dau tu dugc ghi nhan
vao bao cédo ket qua hoat déng kinh doanh riéng gilka nién @8 trong ky thanh 1y.
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THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG GI('A NIEN DO (tiép theo)
Quy | ném 2026

3.

3.8

3.10

34+

3.12

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

Bat dong san diu tw (tiép theo)

Viée chuyén tir bat dong san chi sé hiru str dung hodc hang tén kho thanh bat déng sén dau
twr chil dwrere thue higén khi cé sur thay ddi vé mue dich sir dung nhr truéng hop chl s& hilu
chém duet et dung tai edn do va bat du cho bén khac thué hoat déng hodc khi két thuc gial
doan xay dung. Viéc chuyén tir bat dong sdn dau tu sang bat dong sén chi s hiru st dung
hay hang tbn kho chi dwroe thue hign khi co su thay 6éi vé muce dich st dung nhi eac tredng
hep chl sé& hivu bt ddu st dung tai sdn nay hoac bat dau trién khai cho muc dich ban. Viéc
chuyén tlr bat déng san dau tw sang bat ddng san chi s& hiu s dung hodic hang tdn kho
khéng lam thay 88i nguyén gia hay gia tri con lai clia bat dong sén tai ngay chuyén déi,

Chi phi &i vay

Chi phi di vay bao gbm Iai tién vay va cac chi phi khac phat sinh lign quan trye tiép dén céc
khodn vay cla Céng ty.

Chi phi di vay dwge hach todn nhu chi phi phat sinh trong ky ngoai trlr cac khodn chi phi di
vay lién quan tryc tiép dén viéc mua sdm, xay dng hoac hinh thanh mét tai san cy thé can
c6 mat thei gian ai dai @& co thé dwa vao sir dyng theo myc dich djnh trwdre hodc 38 ban
duge von hoa vao nguyén gia cua tai san do.

Chi phi ehé* phén bo

Chi phi ch&r phan bd bao gbm céc chi phi cher phan bd ngan han hodc chi phi cher phan bé
dai han trén bao cao tinh hinh tai chinh rigng va dwoc phan bd trong khodng théi gian trd
truere elia chi phi trong eng v cac loi ich kinh té dugre tao ra tir cac chi phi nay.

Chi phi ch& phan bé ngdn han bao gdm chi phi ban hang lién quan dén cac bat dong san
chura ban giao va cac chi phi chéy phan bd ngan han khac dir kien mang lai loi ich kinh té
trong khodng th&i gian mat chu ky kinh doanh.

Chi phi ché phan bb dai han bao goém cong cu dung cu xuat ding, chi phi tra trudc tién thué
va cac chi phi ché phan bd khac mang lai lgi ich kinh t& trong khodng théri gian trén mat n&m
hodc mat chu ky kinh doanh.

Tibn thué dat ird trude

Tién thué dét trd truée bao gdm s dur chwra phan bd hét clia khodn tién thug dat da tré theo
hgp ddng thué dat ky véi cac co quan nha nwée cd thdm quydn. Theo Thong tw sb
45/2013/(TT-BTC do B¢ Tai chinh ban hanh ngay 25 thang 4 nam 2013, khodan tién thué dat
tra trueére noi trén dugc ghi nhén nhu chi phi chér phan bd dai han va dwgc phén bd vao bao
cao ket qua hoat ddng kinh doanh riéng trong thdi gian con lai clia hop dong thué.

Céc khoéan dau tur
Béu tw véo cong ty con

Khodn d&u tur véo cong ty con méa trong d6 Céng ty ndm quyén kiém soét dwoc trinh bay theo
phuong phap gid gbe.

Cac khoan phan phoi ma Cona ty nhan duee i loi nhuan sau thue chua phan phoi cla cdng
ty con sau ngay Céng ty nam quyén kiém soat dwoc ghi nhan vao bao céo két qua hoat dong
kinh doanh riéng cila Céng ty Trong trieéng hop nguon lgi nhuén sau thue chua phan phol
dung dé phan Ph(:_:j khiing durgrc guy dinh cu thé, Cong ty wu tién s dung lgi nhudn sau thue
chua phan phai cta cong ty con sau ngay Cong ty nam quyen kiém sodt de phan phai trude.
Cac khoan phan phdi tir trrée the diém nam gid quyan kiém soét duoc xem nhur phan thu
hoi clia céc khoan dau tr va duoc trir vao gia tri dau b, .
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITTA NIEN B0 {tidp thoo)
Quy | nadm 2026

3.

3.12

3.13

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiédp theo)
Cdc khoan dau tw (tiép theo)

Déu fir véo eéc cang ly lién két

Céc khodn du tw vao cac cong ty lién két ma trong do Cong ty cb anh huéng dang ké duoc
trinh bay theo phueng phap gia gbc.

Céc khodn phan phdi tir Ioi nhuan thuan 10y ké cla cde cong ty lién két sau ngay Céng ty ¢b
anh hudng dang ke dugc ghi nhan vao bao céo két qua hoat dang kinh doanh riéng ctia Céng
ty. Cac khodn phan phéi khac duoe xem nhur phén thu hoi céc khodn dau tw va duee trir vao
gia trj dau tu.

Ching khoén kinh doanh va ddu tw gép vén vao don vi khéc

Chirng khodn kinh doanh va d&u tw gép vén vao don vi khac duge ghi nhan theo gia géc,
D phong gidm gia tri cac khodn dau tw

Duw phong cha vige gidm gia ti clia cac khodn dac e duege 18p khi ca béng chieng chac chan
cho thay cb sip suy gidm gia trj cla cac khodn dau tr nay vao ngay két thic ndm ké todn.

Téng hodic gidm 66 du-du-phong Guoe hach toén vée ehi phltai ehinh trong bae cao két yud
hoat déng kinh doanh riéng

Bau tw ndm gith dén ngay dio han

Cdc khodn déu tur ném gil dén ngay dao han gém tién giri ¢ ky han, cée khodn cho vay,
Céac khodn dau tw ndm gilr dén ngay dao han ducc ghi nhan theo gié gde. Sau khi ghi nhan
ban dau, cac khodn dau tw nay duoc ghi nhan theo gia trj c6 thé thu héi. Cac khoan sUy gidm
gia trj clia khodn dAu tw néu phat sinh duro'c hach toan vao chi phi tai chinh trong bao céo két
qua hoat dong kinh doanh riéng va gidm tri truc tiep gia tri dau tw,

Béu tw gop vin vao don vi khac

Céng ty tham gia gop vén béng tién vao cac hop déng hop tac kinh doanh, trong d& Céng ty
khéing cé quyen kiem soat tai san/hoat déng hep tac kinh doanh, dong thési Céng ty hwdng
i Ich kinh t& phu thudc vao két quéd hoat dang kinh doanh clia San phdm hep tac. Trong
trong herp nidy, khodn gap von béng tién clia Cong ty vao hep ddng hop tac dau twr sé droc
ghi nhan 1 khoan Béu tw gép von vao don vi khac trén bao cao tinh hinh tai chinh rigng giira
nién d6 tai théi diém Cong ty thue hién gdp von.

Cac khoan phadi tra va chi phi trich truée

Cée khoan phdi tré va chi phi trich truec dwoc ghi nhan che sb tién phai tra trong tuong lai
lien quan den hang hda va dich vu da nhan dugsc khdng phu thude vao vige Cdng ty da nhan
duwge hoa don cia nha cung cép hay chua. Céc khoan phai tra nha thau xay dung cho cac
du an bat déng san dwroc ghi nhan theo bién ban nghigm thu khéi lweng gilra hai bén, khéng
phy thude vao viéc Céng ty da nhan duge héa don clia nha cung cap hay chua.
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THUYET MINH BAQ CAQ TAI CHINH RIENG GITA NIEN DO (tiép thea)
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3.
3.14

3.15

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Trer cap théi viée phai tra

Trer cap thdi viec cho nhan vién duwge trich trude vao cudi méi ky bao cao cho ngudi lao dong
a2 lam vige thudng xuyen e dd 12 thang Urd 1&n tal Cong ty. Mde tdeh 12p duoe nk bang
mot nira thang |wang cho moi nam lam vigc du dieu kién hwdng tror cap thoi viec theo Luat
lac déng va cac van ban hudng dan cd lién quan. Mic leong binh quan thang ding dé tinh
tro' cap thoi viéc sé dwgc dieu chinh vao cudi méi ky bao céo theo mie lwong binh quén cia
sau thang gan nhat tinh dén thivi diém lap bao céo. Tang hodc giam trong khoan trich trude
nay ngoai trir phan thanh toan thire t& cho nguweéi lao diong sé dwoe ghi nhan vao bao céo ket
qua hoat déng kinh doanh riéng.

Khoan tre cap thoéi viéc trich triede nay droc siv dung dé trd tro cap thoi viée cho ngudi lao
déng khi cham dirt hop dong lac déng theo Bigu 46 cla B luat Lao déng.

Céc khoan dw phing

D phang chung

Céng ty ghi nhan dy phong khi ¢é nghia vy ng hién tai (nghfa vy phap Iy hoac nghta vy lign
doi) 1a ket qua clia mét sy kién da xay ra trong qua kha. Viéc thanh toan nghia vy ng nay co
thé s6 dan dén s gidm-sut vé-nhing Iei ich kinh 14 va Céng ty 66 thé dua ra dwes Mt woe
tinh dang tin cay vé gia trj clia nghia vy no do.

Khi Céng ty cho rdng mét phén hodic toan bd chi phi d& thanh toan mét khodn dy phong sé
duge hoan lai, vi du nhuw théng qua hop dbng béo hiém, khodn bbi hoan nay chi dwegc ghi
nhin |& mét tai sdn riéng biét khi viée nhan dwge bbi hoan 1a gén nhur chic chin. Chiphi lign
quan dén cac khodn dy phéng dugre hach todn vao bao cao két quid hoat dong kinh doanh
riéng sau khi da trir di cac kho3n boi hoan.

Céng ty danh gia hgp dong rli ro Iém 1a hgrp 66ng ma trong do, chi phi bét budc phai trd cho
cac nghta vy lién quan dé&n hep ddng vwet qua lgi ich kinh t& di tinh thu dugc tr hop dbng
d6. Cac chi phi bat budc phai tra theo diéu khoan clia hop dbng phan anh chi phi thap nhét
néu tlr bo hegp adng. Mirc chi phi @6 sé& thap hon mirc chi phi dé thre hién hop dong, ké ca
cac khodn bdi thueng hodc dén bu phat sinh do vigc khong thue hién durg'c hop dong. Cong
ty ghi nhan va danh gia nghia vy ne hién tai thec hop déng rdi ro 1&n nhy mot khodn dy
phéng va khoan dy phong dugc lap riéng biét cho tirng hop ddng cé rii ro [én.

Néu dnh huwéng vé& gia tri théri gian cla tién |1 trong yéu thi gia tri clia mét khean diy phong
can dwgc chiét khéu vé& gia tr hién tai sir dyung 1y [& chidt khau 14 ty 12 trwde thué va phan anh
r& nhirng rdi ro cy thé cha khoan ng do. Khi gia trj cla khoan dy phong dwgc chidgt khau,
phan t&ng |&n theo théi gian clia khodn dy phéng duwere ghi nhan 1a chi phi tai chinh,

Dy phéng chi phi bdo hanh cho bt ddng san d3 ban
Céng ty wéc tinh chi phi dir phéng bdo hanh cho bat dong san da ban trong nam diga trén

doanh thu va céc thdng tin hién c6 vé viéc sira chira clia cac bat déng san tirong tw d& ban
trong qua khir.
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3.
3.15

3.16

3.17

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

Cac khoan di phéng (tiép theo)
Dir phang chi phi bdo hanh cho céng trinh xdy dung

Dy phong bao hanh san pham, hang hoa, dich vu. cong trinh xay ding Ia dw phong chi phi
cho nhitng s&n phdm, hang hoéa, dich vy, céng trinh x&y dung da ban, 43 cung cip hoac d3
ban giao cho ngwdi mua nhwng con trong théi han bdo hanh va Cong ty van co nghia vy phai
tiép tuc sira chiva, hodn thién theo hop déng hodc theo cam két vai khach hang.

Viéc trich l2p di phéng bao hanh céng trinh x&8y dung duec thue hién che tirng céng trinh,
hang muc cong trinh hoan thanh, ban giao trong nam. Khodn dur phéng phai tra vé chi phi dir
phéng bao hanh cong trinh xay dung diegc ghi nhan vao gia vbn hang ban. Truéng hop sd
dir phang phai tra vé bao hanh céng trinh xay 1ap 63 1ap Ién hon chi phi thire té phat sinh thi
s6 chénh léch dugc hoan nhap ghi vao chi phi ban hang.

D phong bao hanh cong trinh dwge trich 18p dwa trén t§ 18 gia trj céng trinh.

Céc nghiép vu bang ngoai té

Céc nghig¢p vu phét sinh bang cac don vj tign té khac v&i don vi tién té ké& toan cla Cong ty

~(MND)-duee hach todn theo ty gid giao dich thue 16 vae ngay phat sinh nghiép vy thes nguyén

tac sau:
Nghiép vu lam phat sinh cac khoan phai thu duoe hach toan theo tf gia mua cla ngan
hang thueong mai noi Cang ty chi dinh khach hang thanh toan;

Nghiép vu lam phat sinh cac khodn phai tra dueoc hach toan theo tf gia ban cia ngan
hang thwong mai noi Céng ty dy kién giao dich:

Giao dich gép von ho#c nhan von gop duroc hach toan theo ty gid mua ngoai té clia ngan
hang noi doanh nghiép m® tai khodn d& nhan vén clta nha dau tu: va

#  Giao dich mua s8m tai $an hosic cac khodn chi phi dege thanh toan ngay bing ngoai té
(khéng qua cac tai khodn phai tra) duge hach toan theo ty gia mua cla ngan hang thuong
i nei Cong ty thuee hign thanh toan.

Tai ngay két thuc ky ké toan, cac khodn muc tign t& cé géc ngoal té duoc danh gid lai theo t)
gia mua ban chuyen khoan trung binh cla ngén hang thueng mai noi Doanh nghiep thirdmng
xuyén co giao dich tai théi diém két thic ky ké toan.

Tét ca céc khodn chénh léch ty gia phat sinh trang ki duoc hach toan vao bao cao két qua
hoat déng kinh doanh rigng.

V6n gép cia chi sé hiry

C6 phiéu pho théng

Co phigu phb théng duge ghi nhan theo ménh gia phat hanh.

Thang dir von co phan

Thang du vbn od phan phan énh khodn chénh léeh gitia ménh gia va gia phat hanh eé phiéu

trir di chi phi phat hanh cd phiéu thirc té phat sinh lién quan truc tiép dén viéc phat hanh cé
phidu, sau khi trir di cac anh hudng thus.

24



Cdng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN BO {tiép theo)
Quy | ném 2026

3.17

3.18

3.19

3.20

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

Vén gép cta chii s& hivu (tiép theo)
C6 phiéu quy

Céac cong cu von chil s& hivu dueoc Cong ty mua lai (b phidu qui) duge ghi nhan theo nguyén
gid va trir vao vén chid sé& hiru. Céng ty khéng ghi nhan cac khoan 18i/(16) khi mua, ban, phat
hanh ho#c hly céc céng cu vén chli s& hiru cdia minh. Khi hily cd phiéu quy, von ¢d phan da
phat hanh sé& duge ghi gidm theo ménh gia cb phiéu va chénh l&ch gilra phan giam vén cb
phén da phat hanh va cg phiéu quy hdy dwge ghi nhan vao thang dw vén cb phan.

Phén chia lgi nhudn

Lgi nhudn thudn sau thué thu nhap doanh nghiép (khong bao gém cac khoan 14 tir giao dich
mua gia ré) co thé duge chia cho cac cb déng sau khi d& duge Bai hi dong co déng thong
qua, va sau khi da trich |ap cac qui dy phong theo Digu 18 clia Céng ty va cée quy dinh cla
phap |luat Viet Nam.

Céng ty ghi nhan nghta vy chi tré ¢ tire bang tién khi viéc phan phdi lgi nhuan dwoc Dai hoi
Abny ¢O G0Ny phe duyel v ghi ihidn nyglda vy i 1rd o& Wee bding ¢& phiéu khi vige phan phai
e tive dwrgre Dai hoi ddng cd ddng phé duyét va duege cac oo quan Nha niedre oo tham quyen

ghap hwan,

Céng ty trich 18p cac qui die phéng tir loi nhuén thuén sau thue thu nhap doanh nghigp cua
Cong ty theo phé duyet clia cac cb dong tai Pai héi déng co dong thuwréng nign.

Tién tra trwée tir khach hang mua bat dong san

Céc khodn tién khach hang (rng truérc dé mua bat dong sén trong tueng lai ma chua da didu
kign dé dwgc ghi nhan la doanh thu trong nam ducc phan dnh trong tai khodn “Ngudéi mua
tra tién trudre” trong phan no phai tra trén bao cae tinh hinh tai chinh riéng. Cac khoan hé trgr
theo chuang trinh ban hang mang tinh chat giam trir vao doanh thu dugc ghi gidm vao chi
tiéu "Nguréi mua tré tign trede” déi vei cae bét dong san trong trong lal chua Al @du kign ghi
nhan & doanh thu trong ky.

Ghf nhan doanh thu

Doanh thu duwee ghi nhan khi Céng ty cd kha ndng nhén dwgc cac lgi ich kinh t& oo theé xac
dinh dwroc mat cach chac chdn, Doanh thu duoc xéc dinh theo gia tr hop Iy cla céc khodn
g4 thu hodc s& thu duoc sau khi trir di cac khodan chiét khau thurong mai, gidm gid hang ban
va hang ban bi tra lai. Cac diéu kign ghi nhan cu thé sau day cOng phai duwgc dap (ng khi ghi
nhan doanh thu:

Doanh thu chuyén nhuong bat déng sén

Doanh thu chuyén nhweng bat dong san duwgc ghi nhan khi phan lén céc rlii ro va lgi ich gén
li&n ve&ri quyén s& hivu bat déng san duge chuyén giao cho ngudi mua.

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

Doanh thu tir cho thué tai san theo hop déng thué hoat dong dirgre hach toan vao bao cao
két qua hoat ddng kinh doanh riéng theo phwong phap duéng thang trong suct théi gian cho
thué.



Céng ty Cb phan Vinhomes BO9a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIOA NIEN DO {tiép theo)
Quy | ndm 2026

3.

3.20

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

Doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang dwoc ghi nhén khi céc rii ro trong yéu va cac quyén s& hiru hang héa
durge chuyén sang ngudi mua, thieéng 1a triing véi thai diém chuyan giao hang héa.

Doanh thu cung céap dich vy
Doanh thu cung cép dich vy khac dwgc ghi nhén khi dich vu duroe cung cép cho khach hang.

Thu nhap tir hop ding hop téc ddu tw va kinh doanh trong dé Cong ty duoc chia sé doanh
thu, lgi nhuan frede thué hodc lei nhudn sau thué

Trong céc hop dong hop téac dau tw va kinh doanh khéng duwéi hinh thive tai san déng kiém
soat ho#ic hoat dong kinh doanh ddng kiém soat ma Céng ty gép vén béng tién, thu nhap
dugc chia duge ghi nhan Ia doanh thu hoat déng tai chinh trén bao céo két qua hoat déng
kinh doanh riéng.

Trong cé&c hop dong herp tac dau tu va kinh doanh khéng duéi hinh thive tai san déng kiém

swal hods hoal dong kinh doanh dbng kiém soat ma Gang by gép vbn héng tai san, thu nhap
duge chia durgre ghi nhan |3 daanh thu trén béo cdo két qua hoat ddng kinh doanh riéng.

Tién 18

Doanh thu diegre ghl nhan khi tien 16i phat sinh trén oo 5% -:;I(}rl tich {cé tinh dén I tike mad LA
san dem lai) trir khi khd n&ng thu hoi tién 1ai khong chac chan.

Cé tire

Cd tire duwoe ghi nhan 1a doanh thu khi quyén loi diroe nhan khodn thanh toén cé toe cla
Cang ty vdi t cach 14 nha dau tw dwge xac 1ap.

Thu nhép tir hoat déng chuyén nhuong vén

Thu nhép tir hoat dong chuyen nhirgng vén duge xac dinh 14 phan chénh léch giiva gia ban
va gid von phan chuyén nhueng. Thu nhap nay duge ghi nhan vao ngdy phat sinh giao dich,
tirc 1a khi hop ddng chuyén nhueng duoc thue hign,

Doanh thu ban san phdm va dich vu/hang héa kém theo trong goi bén hang nhiéu thanh phén

Trong giao dich Céng ty cung c&p nhiéu san phdm va dich vu cho khach hang trong cling mét
hop dong, Cong ty xéc dinh cac nghla vy ban san phdm va nghia vu cung cap dich vy riéng
biét trong hop dong do va chi ghi nhan doanh thu khi tirng ngma vu riéng biét duwrpre Cong ty
hoan thanh v&i khach hang. Gia trj hop dong dwec phan bd cho sén pham dugc xac dinh
béng tdng gia tri hop dong trir di gia tri hop I woe tinh cla dich vy. Cée khoan thanh toan
clia khach hang theo hop dong twong rng vi&i nghia vu chwa duge thiee hign sé duge ghi
nhén vao chi tidu "Ngu&i mua tra tien trwde” hodc chi tiéu *Doanh thu chua thuc hién" trén
b&o cao tinh hinh tai chinh riéng gitka nién dé.
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Céng ty Cé phan Vinhomes BOSa-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN BO {tiép theo)
Quy | nam 2026

.21

3.22

3.23

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

Gia von hoat déng chuyén nhwong bat ddng san va hoat déng hop tac dau tw va hop
tic kinh doanh cac dw an bat déng sdn

Gia vén hoat dgng chuyén nhugng bal dong san bao gbm gid thanh hang thn kho bat dong
san duwoc chuyeén nhweng trong nam va g nhuan phan chia cho bén thir ba cing tham gia
hop tac dau twr, hop tac kinh doanh cac dy an bat dong san voi Céng ty.

Doi veri cac hgp dong hop tac dau tw/kinh doanh cac dir an bat dong san ma Cang ty 1a bén
kiém soat cac hoat dong va tai san cla dy an, cac khoan lgi nhuan phan chia cho doi tac theo
quyet toan hang ky dwoc ghi nhan la gia von hoac giam thu nhap khac trén bao cao ket qua
hoat déng kinh doanh riéng khi hai bén tam quyét toan lpi nhuan. Cac khoan tien nhan gop
von tir doi tac dé hop tac dau twkinh doanh duge ghi nhan trong phan no phai tra trén bao
cao tinh hinh tai chinh riéng néu Cong ty ¢ nghia vu hoan tra cac khoan von gop nay.

Hop dong xdy dung

Khi ket qua thue hién hop dong xay dwng co thé duge wde tinh mot cach dang tin cay, thi
doann thu va chi phi lién guan dén hop déng duge ghl nhén twong Ung voi phian cong vide
d& hoan thanh vao ngay két thic ky ké todn nam dira vao céc bang tong hep khdi lugng céng
viec hoan thanh dirge xac nhan b khach hang. Cac kho@n tang giam khi thiee hién hop
oy, tac khodn tign thuedny va cac khodn thanh todn khae chl duoe tintrvao doants tho khi
da dwge théng nhat véi khach hang.

Thué
Thué thu nhap hién hanh

Tai san thqé thu nhap va thué thu nhap phai nép che ndm hién hanh va cac nam trudc dugc
x4c dinh bang so tién di kién dwece thu hdi tir hoae phai ndp che co quan thué, dira trén cac
mikc thué suat va cac luat thué co hidu lyc dén ngay két thic nam ké toan.

Thué thu nhap hién hanh dwroc ghi nhan vao bao cao kéj: qua hoat déng kinh deanh riéng
ngoai trie triedrng hop thué thu nhap phét sinh lién quan dén mét khoan muc dwoc ghi thang
vao von chi sé hivu, trong truéng hop nay, thué thu nhap hién hanh cing duwge ghi nhan tnee
tiép vao van chil sd hivu

Cong ty ChT duae Bu trir cac tai san thué thu nfiap Rién hanh va thué thi fkgEp Rien Rank pRal
nbp khi Céng ty co quyén hop phap dugce bl trlr gilra tai san thué thu nhap hign hanh véi
thué thu nhap hién hanh phai ndp va Céng ty dy dinh thanh toan thué thu nhip hign hanh
phai nop va tai san thué thu nhap hién hanh trén cor s& thuan.

Thué thu nhap hodn lai

Thué thu nhap hoén lai dugc xac dinh cho cac khodn chénh I&ch tam théi tai ngay két thic
nam ké toan gitra co s& tinh thué thu nhap cla cac tai san va ng phai tra va gia tr ghi 56 cla
cac khoan muc nay trong bao cao tai chinh rigng .

Thué thu nhép hodn lai phai tra dugre ghi nhan cho tat ¢ cac khodn chénh l&ch tam théi chiu
thué, ngoai triy;

B Thué Hu nhap hoedn lai phd trd phat sink e ghl nhan barn du cha mot 14 san hay ne
phai tra tlr mét giao dich ma giao dich nay khéng cd dnh hudng d&n i nhuan ké toan va
leri nhu@n tinh thué thu nhdp (hode 18 Unh hud) L hied digm phat sinh giao dich,

» CA&c chénh l&ch tam thei chiu thué gén lién vé&i cac khodn dau tw vao cac céng ty con,
céng ty lién két va cac khoan vén gop lién doanh khi Céng ty co kha nang kiém soat thoi
gian hoan nhap khoan chénh léch tam théi va chac chan khodn chénh |&ch tam thei sé
khéng ducre hoan nhap trong twong lai co thé dy doan.

27



Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYLT MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN BO (tiép theo)
Quy | ndm 2026

3.23

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Thué (tiép theo)
Thué thu uhdp houén fai (iép theo)

Tai san thue thu nhap hoén lai can dwoc ghi nhan cho tat cé cc chénh léch tam thoi dugc
khau trtr, gia tri dwge khiu trir chuyén sang cac ndm sau cla cac khodn |6 tinh thué va cac
khodn wu dai thué chura st dung, khi chdc chén trong twong lai s& co loi nhuan tinh thué dé
str dung nhirng chénh l&ch tam theri dugc khau trir, cac khodn 13 tinh thué va cac wu dai thué
chua sir dung nay, ngoai trir:

»  Tai san thué hoan lai phat sinh tir ghi nhan ban d4u cla mot tal san hoéc no phai tra th
moét giao dich ma giao dich nay khong cé dnh huéng dén loi nhuan ké toan va lgi nhuan
tinh thué thu nhap (hodc 16 tinh thué) tai thei diém phat sinh giao dich;

» Bbi véi cac chénh léch tam thevi diroc khéy trie phat sinh tir cac khoan dau tr vao cac
cong ty con, céng ty lién két va cac khoan vén gop lign doanh, tai san thué thu nhap hogn
lai dugre ghi nhan khi chac chan 1a chénh |&ch tam thei s& durge hoan nhap trong twong
I8l c6 thé dU d6ar duee va ea loi nhun tinh thué dé sir dung duec khoan chenh l&ch

tam thoi do,

Gia tri ghi 56 clia tai san thué thu nhap hoan lai phai duoc xem xét lai vao ngdy két thic ndm
ke toan va phai gidm gia tri ghi s8 clia tai sdn thué thu nhap hoén lai dén mirc bao @3m chic
chan ¢6 di lgi nhuén tinh thué cho phép lei ich cla mat phan hodc toan bé tai san thué thu
nhép hoan lai dwoc s dung. C&c t3i san thué thu nhap hoén lai chira duge ghi nhan trude
day dwge xem xét lai véo ngay két thic nam ké todn va duoc ghi nhan khi chde chin v @
loi nhugn tinh thué trong twong lai @& cé thé st dung céc tai san thué thu nhap hoan lai chua
ahl nhan nay.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai trd duce xac dinh theo thué
suat diyr tinh s& ap dung cho giai doan tai chinh khi tai san dwoe thu héi hay no phai tré dwoc
thanh toan, dua trén cac mirc thug suat va luat thué co hiéu lwc vao ngay két thic ném ké
toan.

Thué thu nhap hoan lai duge ghl nhan vao bao cao két qua hoat d6ng kink doanh riéng ngoai
trliv trieerng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khean muc duge ghi thang van
von chi s& hiku, trong trieéng herp ndy, thué thu nhap hon lai eling duge ghi nhan tryc tidgp
véo von chil s& hiru.

Cong ty chi dwee bi triv cac tai sdn thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra
khi doanh nghiép cé quyén hop phap duge bl trie gilka tai san thué thu nhap hign hanh vai
thué thu nhap hién hanh phai ndp va céc tai san thué thu nh&p hodn lai va thué thu nhap hodn
lai %héi tré nay lién quan t&i thué thu nhap doanh nghiép duge quan Iy b&i cung mét e quan
thue:

#  dbi v&i cing mét don vi chiu thué: hodic

» Céng ty dy dinh thanh todn thué thu nhap hién hanh phai ndp va tai s3n thué thu nhap
hién hanh trén co s& thudn hodc thu hbi tai san dong thévi v vige thanh toan ng phai tra
trong tirng n&m twong lai khi cac khoan trong yeu cua thué thu nhap hoan lai phai tra
hoac tai san thué thu nhap hoén lai drge thanh todn hode thu héi
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Céng ty Cé phan Vinhomes B0S2-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIJ'A NIEN BO (tiép thea)
Quy | nam 2026

3.

3.24

3.25

3.26

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

Théng tin theo bé phan

Mét bé phéan 1a mét cau phan eé thé xae dinh riéng biét duge sla Céng ty tham gia véo viée
cung cap cac san pham hodc dich vu lién quan (bd phan chia theo hoat dong kinh doanh),
ho&c cung cép san pham hodc dich vy trong mot mdl trudng kinh té cy thé (b6 phan chia theo
viing dia Iy), mdi bd phan nay chiu rdi ro va thu dwge lgi ich khac biét véi cac bd phan khac.

Ban Téng Giam ddc xac dinh bao cdo bd phan cla Céng ty dira trén loai hinh san phdm va
dich vy cung cép. Ban Téng Giam déc xac dinh bo phan theo khu virc dia ly cla Cong ty dua
theo dia diém cla tai san.

Cac bén lién guan

Cac b&n dwoc coi la bén lién quan clia Cong ty néu mét bén co kha nang, tnzc tiép hedc gian
tiép, kiém soat bén kia hodc gay anh hiedng dang ké téi bén kia trong viée ra cac quyét dinh
tai chinh va hoat ddng, hodc khi Céng ty va bén kia ciing chju sy kiém soét chung hodc anh
huéng dang ké chung. Cac bén lién quan co thé la cac cong ty hodc cac ca nhan, bao gom
cac thanh vién gia dinh than cén clda cdc cé nhan dwoc coi la lién quan,

Chi phi phat hanh trai phiéu

Chi phi giao dich lién quan dén vigc phat hanh trai phieu dwgc phan bd dan phi hop véi ky
han trai ph'rég theo phwong phap dwdng Lhéng. Tai thivi dieém ghi nhan ban dau, chi phi phat
hanh tréi phiéu dwgce ghi gidm vao phan ng goc cla trai phigu.

TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN

Bon vi Hinh: tridu VND
Ngay 31 théng 12

Ngay 31 thdng 03 n&m 2025

ndm 2026 {trinf bay lai)

Tién mt 403 537
Tién glri ngan hang 922.801 16.942.002
Céc khodn trong duong tién 5.583.968 30.390.028
TONG CONG 6.507.172 47.332.567

Cac khoan trong dwong tién vao Ngay 31 thang 03 nadm 2026 1a cac khodn !:ién gl¥i bang
VND tai cac ngan hang thuong mai va td chirc tai chinh c6 ky han gbc tir 1 dén 3 thang va
hwdng 18i sudt 1,9%/n3m dén 4,75%/nam (Ngay 31 thang 12 ndm 2025 tir 1,9%/nam den
4,75%/nam).
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYLT MINH BAQ CAO TAI CHINH RIENG GIFA NIEN DO (liép thew)
Quy | nam 2026

5.1

5.2

6.1

DAU TU NAM GIU BEN NGAY BAO HAN

Ngén han

Cho vay cac bén lién quan
(Thuyét minh st 28)

Cho vay cac bén khac

Tien gt ngan hang co ky han

TONG CONG

Dal han

Cho vay cac bén lign quan
(Thuy8t mint 86 29)

Cho vay cac bén khac

Tién giri ngan hang 6 ky han

TONG CONG

BOg9a-ON

Bom vi fink: tnéu WND
MNgay 31 thang 12

Ngay 31 thang 03 nam 2025
ndm 2026 {trink bay faf)
16.536.858 14.950.257
240.732 231.968
1.367.008 1.352.185
18.144.638 16.534.410

Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang 03 aém 2025
nédm 2026 {trinh bay [ai)

. T35.94T B 854 650

451 1.308

1.000 ___ 1.000

17.138.432 6.861.858

PHAI THU CUA KHACH HANG VA TRA TRUG'C CHO NGLPOT BAN NGAN HAN

Phai thu ngdn han cua khach hang

Phai thu tie chuyén nhugng bat ddng san

Phai thu ik cung cép dich vu xay dgng va

cac dich vy lién guan )

Phai thu tir dich vu quan Iy va tw van ban hang
Phai thu tir chuy&n nhweng khoan dau tw

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

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

Phai thu tir cac hoat déng khac

TONG CONG

Trong dé:
Phai thu tir khdch hang khéc
Phai thu tir cac bén fién quan
(Thuyét minh s6 28)

D phong phai thu ngan han khé doi

30

Ngéay 31 thang 03

Beon vi tinh, trigue VD
Ngay 31 thang 12

ném 2026 nam 2025
8.149.420 6.669.543
1.828.031 1.507.2486
5382 512 5.489.490
2.008.690 2.005.843
506 428 484,798
146.764 154,459
293.086 261.073
18.314.931 16.575.452
12.866.114 12.054.772
5.448.818 4.520.680
(73.832) (73.832)



Cong ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN PO (tiép theo)
Quy | nam 2026

6. PHAI THU CUA KHACH HANG VA TRA TRUIOC CHO NGO BAN NGAN HAN

6.2  Tra trwrde cho nguwéi ban ngan han
Bon vj tink; gy VND

Ngay 31 thang 03 Ngay 31 thang 12

nam 2026 ném 2025
Tra truére cho ngwedi ban ngan han 24.727.836 24.741.295
Tra trwdre cho cac bén lign guan
(Thuyét minh sé 29) 42 738.734 36.621.431
TONG CONG 67.467.570 61.362.726
Dur phong tra trudre cho ngurdi ban ngdn han (2.732) {2.732)
7. PHAI THU KHAC
Eon vi tinh: gy VND
Ngay 31 théng 12
Ngay 31 thang 03 nam 2025
nam 2026 {trink bay fai}
Ngén han
Fam (rng tien gia phong mat bang B34/9.332 64.213.983
- Tam (g o1 nhusn chiz sé theo hop aéng
hep tac kinh doanh (i) 13.156.492 12.792.174
Phai thu tir 18i coc, 18i tién gl va Igi nhuan
dugc chia 1.230.964 5.200.802
Phai thu tir cac khoan thu chi hé 3.044 859 1.853 485
FPhai thu tu ky quy, dat coc ngé’m han 14.904 14768
Phai thu khac 6254 427 187 6569
TONG CONG - 87.180.978 84.262.869
Trong do: )
Fhai thu ngén han khac (i cdc bén khac 8h.942.902 B3.007.336
Phai thu ngan han khac tir cde bén lién quan
(Thuyét minh 8a 20) 1.238.076 1.255.533
Dai han
Dat coe, gép vén che mue dieh hop tae dau
tw, kinh doanh (ii) 18.068.607 17.489.050
Dt coc thué mat bang 5.018 9.389
Phai thu khac 178.505 166,181
TONG CQNG 18.252.131 17.664.590
Trang dd;
Phai thu dai han khéc tir cac bén khac 2.697.165 2.711.408
Phai thu dai han khédc tr céc bén lign guan
(Thuyét minh s6 28) 15.554.966 14.953.182

(i' Bay la cac khoan tam (rng cho céc déi tac theo cac hop ddng hop tac, thda thuén hop
tac dau tw va kinh doanh.

(i) Chi yéu bao gém céc khodn gop vén va tai san gop von theo cac hop aéng hop tac dau

tir va kinh doanh cho muc dich dau tr phat trién mét s6 dir an bat déng san va thuong
mai dich vu.
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO [Al CHINH RIENG GIO'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2026

8. HANG TON KHO
Bon wi tink. trigy WND
Ngay 31 thang 03 ndm 2026 Ngay 31 thang 12 ndm 2025
Gia géc D phong Cig goe Dy phéng
B4t dbng san d& ban
dang xay dieng (i) 52.914,663 - 54.206.827 -

Chi phi san xuét

kinh doanh d& dang

{ii) 4.233.180 - 4 5685758 =
Bét dong san dé ban

d3 xay dyng hoan

thanh 4.058.998 (1.244) 4.474,598 (1.244)
Hang tdn kho khac ~ 624.181 (1.271) 187 433 {1.271)
TONG CONG 61.831.032 (2.515) 63.434.616 (2.515)

(i) Chi yéu bae gém tién sir dung G4t, chi phi xay ding vé phat tridn cac hary e el he,
bigt thur.

(i) Bao gom cac khoan chi phi phat sinh lién quan dén viéc cung cap dich vu tang thau va
tr van xay dung cho cac chil dau tr cla cac dy an.

8, CHI PHi CHO' PHAN BO
Scn v tinh: trigu VND

Ngay 31 thang 03 Mgay 31 thang 12

nam 2026 ném 2028

Ngén han

Chi phi ban hang lién quan dén cac bat déng

san chua ban giao 474,043 478.392

Chi phi dich vy quan Iy trai phiéu 516.1¢8 502.068

Chi phi trd trirée ngan han khac 71.968 _72.794
TONG CONG == 1.082.207 1.083.254
Dai han

Tién thué gat 581.891 678.734

Chi phi céng cuy, dung cu 94,785 78,785

Chi phi tra truée dai han khac 232,773 133.833
TONG CONG 909.429 891.352
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Coéng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAQ CAQ TAl CHINH RIENG GITA NIEN DO (tigp theo)

Quy | nam 2026

10. TAI SAN KHAC

Ngén han .
Biat coc cho muyc dich dau tir (i)
Tai san khac

TONG CONG

Trong dé:
Dt coc cho cdc bén khac
D&t coc cho cde bén lién quan
(Thuyét minh s6 29)

Dai han
Bat coc cho muyc dich dau tu (i)
Bat coc cho muc dich thuirong mai (ii)
Tai san khag

TONG CONG

Trong da:
Bidt coc cho cac bén khac
Bt coc cho cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 29)

BD9a-DN

B wi tirh: trigu YIND
MNgay 31 thang 12

Ngay 31 thang 03 ndm 2025
nam 2026 {trinf bay fai)
86.844.304 76.673 212
401.826 401.828
87.246.130 77.075.038
75.246.130 65.075.038
12.000.000 12.000.000
60.580,736 60.580.736
1.032 337 1.032 337
3,780 3.780
61.616.853 61.616.853
17.108.849 17.108.849
44.508.004 44.508.004

(i) Day I cac khoan dit coc cho mét sb cong ty trong Tap doan va cac dbi tic dé hop tac phat
trién va nhan chuyén nhwong mot sé dy &n va mua cb phan cda mét s6 cong ty dang sé hivu

cac dir an bat ddng san tiém néng.

(i) Khoan d&t coc cho mot doi tac cho cac hop dong mua ban hang hoa trong trong lai,

Jd
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAG CAO 1Al CHINH RIENG (tiép theo)
Quy | nam 2026

13.

14,

CHI PHI XAY DUNG CO BAN D& DANG

D &n khu dé thi sinh thai Dream City

D an Khu 46 thi Bai An

Duwr an Phuoe Vinh Tay

Dy an Khu g6 thi ven vinh Cam Ranh

D an Khu dé thi phire hep Ha Long Xanh
Cac di an khac

TONG CONG

CAC KHOAN DAU TUF TAI CHINH DAl HAN

Mgay 31 thang 03

B02a-DN

Do vi thhh: tridu VND

Ngay 31 thang 12

n&m 2026 ndm 2025
1.012.648 979.983
1.421.485 1.329.586
8.083.873 7.043.566
1.625.824 2.047.059
3.136.147 1.026.287
1.762.796 1.573.132
17.042.773 13.999.613

Ngay 31 thdng 03 ném 2026

Bon vi tinh: tridu VND
Ngéy 31 thang 12 ném 2025

Gia goe Dk phong (& giie e phéng
BAu twr vao céng ty con
(Thuyét minh s6 14.1) 94.945.217 (235.586)  90.962.610 (256.086)
Bau tw vao cong ty lién
doanh, lién két
(Thuyét minh 56 14.2) 87.991 87.991 z
Bau te gop von vao
don vi khac (Thuyét
minh s6 14.3) 25 686121 - 20.198.121 -
TONG CONG 120.719.329 (235.586) 111.248.722 {256.086)
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Coéng ty Co phan Vinhomes

THUYET MINH BAQ CAO TAI GHINH RIENG (tiép theo)

Quy | nam 2026

14.

CAC KHOAN BAU TU TAI CHINH DAI HAN (iiép theo)

14.3.2 Déu tw tai chinh dai han khéc

15.

15.1

15.2

Gép vén cho muyc dich hop tac dau tu, kinh
doanh cho cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 29)

TONG CONG

PHAI TRA NGU'G1 BAN VA NGU'Gl MUA TRA TIEN TRUWO'C NGAN HAN

Phai trd ngwéi ban ngdn han

Phai tra cho ngui ban
Phai tra cho cac bén lién quan
(Thuydt minh a6 29)

TONG CONG

Nguwoi mua tra tién trieée ngdn han

Thanh toén theo ede hop déng mua ban bét
déng sén (i) i

Tra trwéc theo céc hop ddng xéy dung

Tra truéc theo hep dbng tw van ban hang

TONG CONG

Trong do:
Tréa trirdre ngén han cta céc bén khéc
Tra trude ngdn han cda cdc bén lién quan
(Thuyét minh s6 29)

B09a-DN

Eon vi tinh: trigu VIND

MNgay 31 thang

Ngay 37 thang 03 12 ndm 2025
ndm 2026 (trinfi bay fai)
17.615.178 12.127.178
17.615.178 12.127.178

Do wi tirk: trigu WND

Npay 41 thang (13 Mgay 31 thang 12
nam 2026 ndm 2025
1.605.584 7.305.717
2.956.734 2 B0 AGS3
4.562.318 10.107.410

MNgay 31 thang 03

Blot v tnh. trigu WND

Ngay 31 thang 12

nam 2026 nam 2025
22 8BB4 263 46.328.628
105.058 548 105.592.034
510101 823707
128.432.912 151.544.369
34.713.436 58.034.997
93.719.478 83.500.372

(i) Chil yéu bao gbm cac khoan thanh toan theo tién d6 tir cac khéch hang da ky hgp dong
mua ban bat ddng san tai cac di an clia Céng ty.
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Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO [Al CHINH RIENG (tiép theo)
Quy | nadm 2026

16.

17.

18.

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP, PHAI THU NHA NwoC

B0Sa-DN

Bon vi tinh: fridu WYND

S6 phdi ngp Sé da nop

: 56 ddu nam trang ky trang ky  ©6 cudi ndm
Thue thu nhap doanh

nghi‘ép 2.856.882 4.205.514 (446 .582) B.615.614

Thue thu nhap ¢a nhan 36,278 211.087 {247 .368) -

Thue gia tri gia tang 2.284 258 2.114.954 {559.738) 3.849.484

Cac loai thué khac 449.826 650.571 (633.513) 466.884

TONG CONG 5.637.045  7.182.136  (1.B87.199) 10.931.982

CHI PHI PHAI TRA

Ngdn han
Trich truwéc chi phi xay dung bat dong san va
cac tai san khag
Chi phi xay dung trich trudc
Trich trudre chi phl hoa héng mbi gidi va cac chi
phi ban hang khac lién quan dén cac can hé va
bigt thw
La&i trai phigu va 181 vay phai trd
Cac khoan chi phi phai tra khac

TONG CQNG

Trong do:
Chi phf phdi trd ngén han cho céc bén khdc
Chi phi phai trd ngdn han cho céc bén lién quan

Dai han
Lé&i vay phai td
TONG CONG

Trong dd:
Chi phi phai tra dai han cho cde bén khac
Chi phi phai tra dai han cho cac bén lién quan

DOANH THU CHO PHAN BO

Mgan han
Doanh thu ché phan bé tir dich vu quan Iy bat
déng san
Doanh thu chér phan bé tir dich vy cho thué

TONG CONG

Dai han
Doanh thu ché phan bé tir dich vu quan IV bat
déng san
Doanh thu chér phan bd tir dich vy khéc

TONG CONG

40

Oon vi tinh: trigu VND
Ngay 31 thang 03 Ngay 37 théng 12

53.986

nam 2026 ném 2025
14.330.591 17.154.711
12.624 368 9.866.760

1.847.203 3.231.058

1.201.034 2.441,982

361.629 £09.143
30.364.825 33.303.654
29.766.793 27.603.242

598.032 5.700.412

53,986 22077
53.986 22.077
22.077

Ban v tinh: tiéu VND
Ngay 31 thang 03 Ngay 31 thang 12

nam 2026 ndm 2025
283 565 231.089
3.064 T.082
2B86.629 238.171
137.425 210.024
- 3.531
137.429 213.5865




Céng

ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAD CAQ TAI CHINH RIENG (tip thoo)
Quy | nam 2026

19.

PHAI TRA KHAC

Ngan han

Phai tra khach hang theo cac hgp dong dat coc
va cac thda thuan co lién quan khac (i)

Nhan dat coc theo hop déng hop tac dau tu va
kinh doanh (ii)

Nhan thanh toan véi myc dich chuyén nhurgng
khadn dau t (i)

Kinh phi béo trl phai tra (iv)

Nhan dat coc t dai ly moi gidi va khach thue mat
béng

Phai tra lgi nhuén tir Hop déng hop tae kinh
doanh

Cac khoan thu hé phai tra

Cac khoan phai tra khac

_TONG CONG

(1)

(i)

(il
(iv)

Trong dé:
Phai tra khdc cho cac bén khac
Phai tra khdc cho bén lién quan
(Thuyst minh s6 29)

Dai han

Nhan g4t coc theo hop d8ng hop tac Jau te va
kinh doanh (i)

Nhan g4t coc chuyén nhugng tai san

Cac khoan phai tra khac

TONG CONG
Trong da:
Fhai tra khac cho cac bén khac

Fhai tra khac cho bén lién quan {Thuyét minh 6
28)

BO09a-DN

Bon vi tinh: tridy VIND

Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang 03 nam 2025
nam 2026 ftrinf bay lai)
11.895.663 11.056.540
2.034 753 9.467.571
B B73 382 7.000. 382
1.337.482 1.353177
466.0587 487.130
7.165.182 8.037.079
36.667.959 34.121.067
g.hBhR. 34/ 3.11¢.683
70.006.865 74.640.609
27.858.128 30.601.859
42 046 727 44.038.750
32,487,097 26.827.097
833,337 833.337
39.012 38.349
34.359.446 ~ 27.698.783
31.469.011 24.808.348
2.890.435 2.890.435

Bao gbm cac khodn tién nhan tir khach hang va cac dbi tac doanh nghiép theo cac hop

dbng dat coc va cac thda thuan cé lién guan,

Bao gbm cac khoan dat coc co tir mot sé cong ty trong cung Tap doan/ddi tac cho Cong ty
theo cac hop déng hop tac diu tu va kinh doanh cho cac cau phén can hd, trung tam

thirong mai, khach san, treéng hoc thudc mét 86 dy an cla Céng ty.

Pay |a khoan dét coc tir ddi tac cho myc dich chuyén nhirong khosn dau fi cda Cong ty.

Day |4 cac khodn kinh phi bdo trl cho céc ¢&n hé d3 ban giac va s& dugc chuyén vé cho

cac Ban Quan tri Téa nha.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

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

20.

20.1

20.2

VAY (tiép theo)
Vay tir cac dbi téc doanh nghiép
Chi tiét khodn di vay tir cac d6i tac doanh nghiép:

Cdc khodn di vay tw cac ddi tac vol tdng gla tr] 29/ ty VNL, chiu 18 suat 12%/nam vao naém
2027,

Trai phiéu phat hanh
Bon vi tinh: triéu VND
Ngay 31 thang Ngéy 31 thdng 12
03 nédm 2026 ném 2025
Trai phiéu phéat hanh 48.182.775 43.735.333

Trong g6,

Trai phiéu dai han @én han trd (14.557.075) (10.559.336)
TONG CONG 33.625.700 33.175.997
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Céng ty Cé phan Vinhomes

IHUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Cluy | nam 2026

22,

22.2

5
VON CHU S& HUWU (tiép theo)

Cé phiéu phé théng va cé phiéu wu dai

Sé lrgng cb phidu d3ng ky phat hanh
S6 lwgng cb phiéu d3 ban ra céng ching
C6 phidu phé théng
_ C6 phidu wu aai
So lrgng cb phidu dwge mua lai (cd phiéu

quy)
Cd phigu phé thong
Cé phiéu wu d&i

Sé lrong cb phiéu dang Iy hanh
C6 phiéu phd théng
Cé phidu v déi

BO02a-DN

Bor vj tinh; C6 phiéu

Ngéy 31 thang 02 Ngay 31 thang 12

ndm 2026 ném 2025
4.107 412.004 4.107.412.004
4,107 412.004 4.107.412.004
4107 412,004 4.107.412.004
4107 412.004 4.107 412.004

4.107 412.004 4.107.412.004

Meénh gid o phiéu dang lvu hanh; 10,000 VND/cd phidu,
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Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép thea)
Quy | ndm 2026

23.

23.1

232

25.

DOANH THU

Doanh thu ban hang va cung cép dich vy

Téng doanh thu

Trong da:
Doanh thu tir chuyén nhwrgng bat déng san
Doanh thu cung cap dich vu quan Iy, tw van
ban hang va phat trién duw an
Doanh thu tir cung cap dich vu téng thau
xay dung, tu van thiét ké va giam sat thi
cong va hoat ding khac

Cac khoan giam triv doanh thu
Doanh thu thudn

Doanh thu hoat déng tai chinh

]

Thu nhap tir 6 tire va hop dong hop tac dau tu
va kinh doanh

Lai tién g, 13 G4t coc va cho vay

Thu nhap tai chinh khac

TONG CONG

GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Gia von bat ddng san da chuyén nhueng
Gia von dich vy quan Iy, tw van ban hang va
phat trién di an

Gia von cung cap dich vy tong thau xay
ding, e van thiét ke va giam sat thi cong va
cac hoat ddng khac

TONG CONG

47

B09a-DN

£ion vi tinh: tigu WNQ

Quy | ndm 2026 Quy | ndm 2025
46.471.826 13.847.363
38.504.5687 B.376.380

32086879 4 450.088

4. 760.580
3.856.505
(279) (132)
46471547  13.847.231

Bon vi finh: ingw VND

Quy I ndm 2026 Quy ! ndm 2025
1.226.601 1.442.193
1.612.185 509.938

12.299 21.109
2.851.085 2.373.240

Do vi tinh. trige VND

Quy | ndm 2026 Quy ! ndm 2025
18.024.752 5.046.257
1.695.813 1.862 834
4.494.248 2.655.352
24.224 913 9.723.163




Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

[HUYE | MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép thao)
Quuy | nadm 2026

26.

27.

28.

CHI PHI TAI CHINH
Bon vi tinki: trigy VND

Quy I ndm 2026 Quy f nédm 2025
Chi phi 130 vay va phat hanh rédl phléu 2.364.703 2,743,709
Chi phi tai chinh khac 722.838 B 296.840
TONG CONG 3.087.539  3.040.549

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Ban v tinh: trigy VND
Quy | ndm 2026 Quy i ndm 2025
Chi phi ban hang

Chi phi hoa héng méi gici 151.894 385.228
Chi phi nhan céng 8.700 103.358
Chi phi quang cdo, liép thi 36.715 4l 548
Chi phl ban hang khac Tﬁfﬂ 57.850
TONG CONG : 198.983 637.182
Chi phi quan Iy doanh nghiép

Chi phi nhan céng 123.909 82.107
Chi phi khdu hao tai san ¢b dinlh 7.198 3.48¢7
Chi phi dich vu mua ngoai 394.878 139.859
Chi phi khac 17.462 198.475
TONG CONG 543.447 423.928

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép ("TNDN") ap dung cho Céng ty trong nam  20% thu
nhp chiu thud (ndm 2025: 20%).

Céc bao cdo thué ciia Cong ty & chiu sy kidm tra clia cor quan thué. Do vige ap dung (uat va
céc quy dinh vé thue co the dwroc gidi thich theo nhigu cach khac nhau, sé thué duroc trinh
bay trén béo céo tai chinh riéng co thé sé bi thay ddi theo quyét dinh cudi cung clia cor quan
thué.

Chi phi thué TNDN
Bon vi tinh: lrigu VND
Quy | nam 2028 Quy | ndm 2025
Chi phi thué TNDN hign hanh 4.205.514 706.505
(Thu nhap)/Chi phi thué TNDN hoan lai (20.462) 3.189
TONG CONG 4.185.052 709.694
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAQ CAQ TAI GHINH RIENG (tiép theo)
Quy | ndm 2026

28,

NGHIEP VU VO'1 CAC BEN LIEN QUAN

B09a-DN

Cac khoan phai thu va phai tra v&i cac bén lién guan tai Ngay 31 thang 03 ndm 2026 nhuwr

sau:

o vi tinh: frigu WND
Ngay 31 thang

Ngay 31 thang

Bén lign quan  Moi quan hé NG dung nghiép vu 03 ndm 2026 12 ndm 2025
Phai thu ngan han cta khach hang (Thuyét minh s6 6.1)
Coéngty Thai Céngtycon Chuyén nhwgng cd
Son phén phai thu 2.008.650 2.008,690
Phai thu tir cung cap
dich vy quéan Iy 32,845 32.945
Phai thu khac 354 2.348
Tap doan Céng ty me  Phai thu tr dich vu tur 59.642 218.725
Vingroup - vén ban hang
Cong ty CP Phai thu khac 1.012.248 64917
Congty Can Céngtycon  Phaithu tir dich vy
Gidy quan |y, mai gidi, tur
van ban hang, phat
- — trién dy-an 57.780 1.227.692
Cang ty Céng ty lién két Phai thu tir dich vy
VEFAC cua Tap doan  quan ly, mdi gidi, tu
van ban hang, phat
trién diy an 214.780 4.082
Cée cong ty khac trong cing
Tap doan Phai thu khac 2.052.339 960.977
5.448.818 4.520.680
Tré trrde cho ngwdi ban ngén han (Thuyél minh s6 8.2)
Cang ty Céng ty con  Tréa trieére cho miyc
Vincons dich cung cap dich
_ v xay dyng 42.6680.856 36.437.551
Cong ty KOD'TM  Cong ty lign ketTra trudc phi quan ly
va DV Vinfast  cla Tap doan 54.281 B7.631
Céac cong ty khac trong cing Tra trwecre cho muc
Tap doan dich khac 24.597 1.080 552
42.739.734 36.621.431
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Céng ty Cé phan Vinhomes

[HUYET MINI BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy I nam 2026

28.

NGHIEP VU VO1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép then)

B09a-ON

Cac khoan phai thu va phai tra v cac bén lién quan tai Ngay 31 thang 03 nam 2026 nhie

sau:

Phai thu vé cho vay (Thuyé&t minh 56 5)

Eon v tink: trige VND

Chi tiét eac khoan cho vay ngan han tai Ngay 31 thang 03 n&m 2028:

Bén lién quan

Cong ty Thai Son

Cang ty Vincons Windows
Céng ty GS Ct Chi

Céng ty KCN Vinhomes

Ha&i Phéng

Céng ty Bao Lai
Cac obng ty khac trong
clng Tap doan

Méi quan hé

Cang ty con
Céng ty con
Céng ty con
Cdng ty con

Cang ty con

S8 dir vay
(trisu VND)

7.032.703
3.628.057
3.016.984

1.337.833
T30.486

- 791.025

16.536.898

L& sudt
%endm

12%
12%
12%
12%
12%

1M1%-12%

Chi tiet cac khoan cho vay dai han tai Ngay 31 thang 03 nam 2025,

Bén lidn guran

Céng ty Thanh phd xanh
Céng ty Can Gier
Cang ty KCN Vinhomes

Hai Phang

NS quan hé

Cang ty con
Céng ty con
Céng ty con

Céng ty Vincons Windows Céng ty con

Cac céng ty khac trong
clng Tap doan

26 dir vay
(triéu VND)

8.218.493
8.063.823
535.000

140.000

178 665

17.136.981

&0

L & suat
Sesrianm

12%
12%
12%
12%

11%-12%

Tai san
dam bao
Khong cd
Khong cd
Khong co
Khang co
Khéng co

Khéng oo

Tal sdn
dam bao

Khéng co
Khéng cé
kKhéng cd
Khong co

Khong cd



Céng ty Co phan Vinhomes

THUYET MINH BAQ CAQO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy | nam 2028

29.

NGHIEP VU V&1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

B09a-DN

Cac khoan phai thu va phai tra v&i cdc bén lién guan tai Ngay 31 thang 03 nam 2026 nhw

sau;

Phai thu ngdn han khac (Thuyét minh sé 7)

Bén lién quan

Céng ty Thai
son

Cong ty
VEFAC

Cong ty Thanh

phé xanh

Méi quan hé
Cdng ty con

N&i dung nghiép v
Phai thu tir chia sé lgi
nhuan

Cac khoan thu- chi hé

Phai thu tir chia sé loi
nhuan

Cong ty lign két
cia Tap doan
Cong ty con

Cac cong ty khéc trong cling Tap  Phai thu khac

doan

Phai thu dai han khéac (Thuyét minh sb 7)

.T.ép doan

Vingroup -
Cong ty CP

Cac bén lién quan khac

Gap wﬁn va r.ﬁit coc hep
tac dau tie, kinh deanh
va phat trien du an

Phai thu khac

Cong ty me

Tai san ngadn han khac (Thuyét minh sb 10)

CT Du lich
Phi Quoc

Céc cong ty
khac trong

cling Tap Bat coc cho mye dich
doan dau tw va mua ch phan

Tai sdn dai han khac (Thuyst minh s6 10)

Tap doan
Wingroup -
Cang ty CP
Cong ty Thai
Son

Cac cong ty
khac trong
clng

Tap doan

Céng by me Blat coc cho myc dich
déu tw, phat trién dw an
va mua b phan

Cang ty con Bt coc che muc dich

dau tw va mua cd phan
Bat coe che muyc dich

dau tw, phat trién duwr an
va mua c6 phan

a1

o vi tink: tigy WND

Ngay 31 thang Ngay 371 thang
03 ndm 2026 12 ndm 2025

74.293 74283
240.692 2840.692
7893 3.760
222.298 236788
1.238.076 1.255.533
15.550.185 14.843.726
4.781 2.458
15.554.966 14.953.182
12.000.000  12.000.000
12.000.000 12.200.000
28.202.000 28.202 000
15.000.000 15.000.000
1.206.004 1.306.004
44.508.004 44.508.004




Céng ty Cd phan Vinhomes

B09a-DN

[HUYE | MINH BAO CACO [AI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy | ndm 2026

29,

NGHIEP VU VO'I CAC BEN LIEN QUAN (tiép thea)

Cac khoan phai thu va phdi trd v&i cac bén lign quan tai Ngay 31 thang 03 ndm 2026 nhu
sau: (tiep theo)

Ban vi tinh. trigy WVND

Dau tw tai chinh dai han khéc (Thuyét minh sé 14.32)  Vgay 31 thang Ngay 31 ihang

03 ndm 2026 12 ndm 2025
Tap doan Céng ty me
Vingroup -
Céng ty CP 11.791.948  11.791.948
Céngty Thai  Céngty con
Son 335.230 335.230
Céng ty Cong ty lien
Vinpearl két clia Tap
doan 5.488.000 -
17.615.178 12.127.178

Phai trd ngwéi ban ngdn han (Thuyét minh s6 15.1)

Bon vi tinh. s VND

Ngéy 31 théng Ngay 31 thang

03 nam 2026 12 nam 2025
Tap doan Céng ty me Phi djch vy phai tra
Vingroup —
Cong ty CP 392.410 489.472
Céng ty XD Cong ty con  Chi phi x&y dwng phai
Vincons tra 2.302 885 1.742.160
Cang ty Van Cong ty lién Chi phi mua hang phai
Hanh Vincom  kétclaTap  tra
Retail doan 35.853 31.201
Céng ty Céng ty con  Chi phi mua hang phai
Vincons tra
Windows 65.965 181.843
Cac cony ty
khac trong cling
Tap doan Phai tra khac 189.5H1 346.617
2.956.734  2.801.693
Nguwdd mua trd tién trwde ngdn han (Thuyét minh sé 15.2)
Cong ty Cén Cong ty con  Ung trude dich vu téng
Gier thau 76.742.396 75742396
CTCP Céng ty lién  Ung truedre dich vu téng
Viinpear kétcla Tap  théu
doan - 12.500.000
Cong ty Thanh  Géing ty con LFng trwecke dich it téng
pht xanh thau 2.606.016 2.682.665
Tap doan Céngty me  Ung trirde dich vu tdng
Vingroup — thau
Cang ty CP 1.323.378 1.387.219
Cac cong ty khac trong clng Nhan tam (rng khac
Tap doan khac 547.6886 197.062
93.719.476 93.509.372
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAD CAO TAI GHINH RIENG (tidp then)
@uy | nam 2026

29.  NGHIEP VU V&1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Cac khoan phai thu va phai tra voi cAc bén lién quan tai Ngay 31 thang 03 ndm 2026 nhw
sau: (tigp theo)

Elon vi tinh: friéu WVND

Phai tra ngan han khéc (Thuyét minh sé 19) Ngay 31 théng Ngay 21 thang
03 ndm 2026 12 nam 2025
Tap doan Cong ty me Phai tra tir thu chi hj
Vingroup —
Cédng ty CP 33.834.791 29.081.909
Cang ty Bo thi Cong ty Mhan dat coc cho muc
Pai hoc Berjaya con dich chuyén nhuwgng CP
c phan 5.002.226 5129.225
Céng ty Cong ty Nhan dat coc che muc
Vinschool lién két clia dich dau tw
Tap doan 736,376 736.376

Céng ty VEFAC Congty Cac khoan phai tra theo
con clia nghia vu tir hop dong hop

Tap doan  tac dau tw, kinh doanh 1.389.420 1.389.420
Cac cong ty Cac cong
- khde trong-olng - ty khao
Tap doan Phai tra khac 983.914 7.721.81¢

_42.046.727  44.038.750

Phal tra dal han khac (Thuyét minh s6 19)

Coéng ty van Cong ty lién két Nhan dst coc hop
hanh Vincom cla Tap doan  dbng hop tac dau tu
Retail Vingroup - Céng
ty CP 1.560.235 1.560.235
Cong ty Vincom  Cong ty lién két Nhan @4t coc cho
Retail cla Tap doan  muc dich d4u tuw
Vingroup - Cang
ty GP 1.330.200 1.330.200

2.850.435 2.880.435




Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Quy | ndm 2026

29.  NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

BO%a-DN

Chi tiét cac khodn di vay ngén han tai Ngay 31 thang 03 ndm 2026 (Thuyét minh sd 20);
Elon vj tinh: ifgu VND

Bén lign quan

Ngdn han

Céng ty Metropalis Ha
M

Cong ty Delta

Cdng ty Bau tu Cam
Ranh

Cang ty KCN
Vinhomes Ha Tinh
Céng ty Thién nién ky
Céng ty khac trong
cung Tap doan

Mé&i quan hé

Cdng ty con

Céng ty con
Cong ty con

Céng ty con

Cing ty con

S6 dur vay
(triéu VND)

24,778
51.141
4.058.000

837.500
1.177.677

208,499
6.458.595

L & suat
(%/mam)

12%
12%
12%

12%
12%

12%

Mgay déo
han

MNam 2026
Nam 2028
Nam 2027

Nam 2027
N&m 2026

MNam 2026

Tat san
dam bdo

Khiéng co
Khing co

Khéng cé

Khéng cé
Khang ca

Khéng cd

Chi tigt cac khodn di vay dai han tai Ngay 31 thang 03 n&m 2026 (Thuyét minh s6 20);

Bén fign guan

Dai han

Céng ty Thai Son
Céng ty Sinh Thai
Céng ty Cén Gity
Céng ty Thién nién ky
Cong ty KCN
Vinhames Ha Tinh
Cang ty Metropolis Ha
M

Cac cong ty khac
trong cing

Tap doan

Méi quan hé

Céng ty con
Cdng ty con
Céng ty con
Céng ty con
Céng ty con

Cdng ty con

Cang ty con

36 du vay

1.835.777
1.854 853
5.000.000

823.000

1.984.000
7.000

364.000

11.678.630

[ &i suat

12%
12%
12%
12%

12%

12%

12%

Ngay ddo

fian

Mam 2027
Nam 2027
Mam 2027
Nam 2027

Nam 2027

N&m 2027

Nam 2027

Tai san
dam baao

Khang co
Khong cd
Khong co
Khong co

Khéng co

Khdng cd

Khéng oo



Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
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30. THONG TIN S0 SANH

BOSa-DON

Mét 56 dif ligu trong (g trén béo céo tai chinh vao ngay 31 thang 12 ném 2025 da duoc
trinh bay lai theo hwéng dén tai Thang tr 99 co hiéu lwc tir ngay 1 thang 1 nam 2028, chi

tist nhur sau:

Bao cao tinh hinh tai chinh tai ngay 31 thang 12 n&m 2025

Pan vi tinh: frigu VD

CHI TIEU

J Truwede trinh bay lai

T
Trinh bay lai| Sau irinh bay iai

I

.

.

Vi

Vi,

TAI SAN NGAN HAN

Tién va cdc khoan twong
dwong tién

Tién _
Cac khoan tieong dugng tien

Bau tw tai chinh ngdn han
Bau tw nam gilr d&n ngay dao
han

Bau tr ngan han khac

Céc khodn phai thu ngan han
Phai thu v& cho vay ngén han
Phai thu ngan han khac

Tai san ngan han khac
Tai san ngan han khac

TAI SAN DAI HAN

Céc khoan phai thu dai han

Phai thu dai han khac
Phai thu ve cho vay dai han

Béu tw tai chinh dai han
Péu tu gbp vén vao don vi
khac

Dau tu ndm git dén ngay dao
han dai han

Tal san dai han khdc
Tai sdn dai han khac

NOQ PHAI TRA
No dai han
Phai tra dai han khac

Vay va ng thué tai chinh dai
han

18.001.396
16.948.142
30.760.028

1.352.185

1.352.185

102.513.208
13.176.915
89.336.283

76.673.212
766873212

36.652.626
29.791.768
6.860.858
8.071.943
2070943
1.000
61.613.074
B1.613.074
100.225.759
102.305.218

276098.783
72.526.976

(403.777)
(5.603)
(400.000)

18.250.337

16,182.225
3.088.112

(18.250.339)
(13.176.915)
(5.073.424)

401.826

401.826 |

(18.988.036)
(12.127.178)
(6.860.858)
18.988.036
12.127.178
6.860.858

3.779
3.779

(340.000)
340.000

47.332.567
16.942.539
30.390.028
19.602.522

16.534.410
3.088.112

84.262.869

64.262.868

77.075.038
77.075.038

17.664.580
17.664.580
27.059.979
20.188.121
6.861.858
61.616.853
©1.616.853
100.225.759
102.305.218

27.358.783
72.866.976

|
i

25



Cong ty Cd phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tidp thed)
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31.  CAC S KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Khong co su kién nao phat sinh sau ngay két thic ky ké toan yéu ciu phai duoc digu chinh
hay trinh bay trong bae cao tai chinh riéng gilra nién 46 cla Cong ty.

Nguy&n Thj Thu Thao
Mguoi lap

56



