Céng ty Cé phan Vinhomes

Bdo céo tai chinh hgp nhét gitra nién o
Quy Il nam 2026



Céng ty C6 phan Vinhomes

Muc LUC

Trang
Théng tin chung 1-2
Bao céo cla Ban Téng Giam déc 3
Bao cao tinh hinh tai chinh herp nhét 4-7
Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hap nhét 8-0
Bao cdo luu chuyén tién té hop nhét 10-11

Thuyét minh bao céo tai chinh hop nhit 12-87



Céng ty Cé phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Céng ty CO phan Vinhomes (“Céng ty") la mét céng ty cd phin duoc thanh lap theo Luat Doanh nghiép clia
Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Bang ky Kinh doanh sé 0103022741, do S& Ké hoach va DAu tw Thanh
phé Ha Noi cip ngay 6 thang 3 n&m 2008 va duoe chp lai Gidy Chirng nhan Dang ky Doanh nghiép Céng ty
C& phan s6 0102671977 vao ngay 5 thang 8 nam 2010. Céng ty sau d6 cling nhan duwoc cac Gidy Chirng
nhén Bang ky Doanh nghigp siva d6i véi Ian sika ddi gan nhét 14 1an thir 40 ngay 29 thang 4 nam 2026.

Hoat déng chinh trong nadm hign tai cia Céng ty la phat trién va kinh doanh bat ddng san, cho thué van
phéng, cung cap dich vu quan Iy bit ddng san va cac dich vy lién quan, cung cép dich vu thng thau xay
dung, dich vu tr van, thiét ké, giam sat va quén Iy xay dung.

Céng ty cd try s& chinh dat tai tda nha van phong Symphony, Buéng Chu Huy Man, Khu db thi sinh thai
Vinhomes Riverside, Phudng Phic L, Thanh phd Ha Nai, Vigt Nam va cac chi nhanh déc lap tai:

- Dy an Khu d6 thi sinh thai Dream City tai Xa Nghfa Try, Tinh Hwng Y&n, Viét Nam:

- Buing Ha N§i, Phuéng Hang Bang, Thanh phé Hai Phang, Viét Nam;

- D an Vinhomes Global Gate Ha Long, Phuéng Tudn Chéu, Tinh Quang Ninh, Vit Nam.

Tap doan Vingroup — Cong ty CP 1a cdng ty me cla Céng ty. Tap doan Vingroup — Céng ty CP va cac cong
ty con duoc goi chung sau day 1a Tap doan.

HQI BPONG QUAN TRI

Céc thanh vién Héi dbng Quan tri trong ky va véo ngay 1ap bao cao nay nhu sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Chi tich

Ba Mguyén Digu Linh Thanh vién

Ong Pham Nhat Vivong Thanh vign

Ba Cao Thi Ha An Thanh vién

Ba Nguyén Thu Hang Thanh vién

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

BAN KIEM SOAT

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

Ong Trén Minh Anh Truéng Ban
Ba Hoang Thj Phwong Thanh vién
Ba Pham Mgoc Lan Thanh vién



Céng ty Cé phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

BAN TONG GIAM BOC

Céc thanh vién Ban Tdng Giam déc trong ky va vao ngay 1ap bao cdo nay nhu sau:

Ba Nguyén Thu Hang Téng Giam déc
Ba Mai Thu Thuy Phé Téng Giam déc
Ong Bang Minh Hai Phé Téng Giam déc

NGO DAl DIEN THEO PHAP LUAT

Nguwoi dai dién theo phap luat clia Céng ty trong ki va vao ngay Iap bao cdo nay nhu sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Chu tich Héi ddng Quan tri
Ba Nguyén Thu Hang Téng Giam déc
Ong Béng Minh Hai Phé Téng Giam dbc



Céng ty Co phan Vinhomes
BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Tdng Giam dbc Céng ty C8 phén Vinhomes ("Céng ty") trinh bay bao cao nay va bao cao tai chinh hop
nhat gitra nién d6 cda Céng ty va céc cong ty con cho giai doan tai chinh 6 thang két thic ngay 30 thang 6
nam 2026.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM DOC BOI VOl BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GID'A NIEN DO

Ban Téng Giam déc chju trach nhiém dam bao bao céo tai chinh hep nhat gilra nién 48 phan anh trung thuc
va hop Iy tinh hinh tai chinh hep nhét gitra nign a6, két qua hoat ddng kinh doanh hop nhét gitra nién d6 va
tinh hinh fuu chuyén tién t& hop nhét gitra nién db cla Céng ty va cac cang ty con trong ky. Trong qué trinh
lap béo cao tai chinh hop nhét gitra nién d6 nay, Ban Téng Giam déc cn phai

» lwra chon céc chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sdch nay mét cich nhat quan;
» thuc hién cac danh gia va wéc tinh mét cach hep Iy va than trong;

B néu rd cac chudn muc ké toan ap dung cho Céng ty va cic cdng ty con o duge tuln thi hay khiing va
tat ca nhing sal léch trong yéu so véi nhivng chudn mire nay da dwoc trinh bay va gidi thich trong bao céo
tai chinh hop nhét gitra nién ds; va

> |3p bao cz’mitéi chinh hgp nhét gitra nién ds trén co s& nguyén tac hoat dong lién tuc trir trudng hop
khdng thé cho ring Céng ty va cac cbng ty con sé tiép tuc hoat dang.

Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém dam bdo viée cac sb sach ké toan thich hop duroc eu gitr d& phan anh
tinh hinh tai chinh hep nhét gitra nién da cla Coéng ty va céc cong ty con, véi mirc dd chinh xac hop Iy, tai
bat ky thoi diém ndo va ddm bao ring cac sé sach ké toan tuan thi véi ché dé ké toan da duge ap dung.
Ban Tong Giam déc cling chiu trach nhigm vé vigc quan Iy cac tai san cia Cong ty va céc cong ty con va do
d6 phai thire hién cac bién phap thich hop d& ngan chan va phat hién cac hanh vi gian 1an va nhirng vi pham
khac.

Ban Téng Gidm dbc cam két d tusin thi nhirng y&u cAu néu trén trong viéc 1ap bao cdo tai chinh hop nhét
gilra nién 4 kém theo.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM BOC

Theo ¥ kién clia Ban Tdng Giam déc, bao cao tai chinh hop nhét gitra nién dé kém theo phan anh trung thuc
va herp Iy tinh hinh tai chinh hgp nhét gitra nign do cla Céng ty va cac cong ty con véo ngay 30 thang 6 nam
2026, ket qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitra nién d6 va tinh hinh luu chuyén tién t& hop nhét gita
nién dj cho giai doan tai chinh ba thang két thic clng ngay, phil hep véi cac Chudn mic ké toan Viet Nam,
Ché d% ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy cb lién quan dén viée 1&p v trinh bay bao
cdo tai chinh hgp nhét gitka nién dé.

Thay mét Ban Téng Giam déc:

Nﬁii"_i-" 57 Thu H ng T
Téng Giam déc L

Ha Mai, Vigt Nam
Mgy 30 thang 7 nam 2026



Céng ty Cé phan Vinhomes

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HO'P NHAT GICrA NIEN BO
Mgay 30 thang 6 nadm 2026

BE01a-DNHM

Baon v tinh: Trigu VND

Ma

TAI SAN

Thuyét

Mgay 30 thdng 6

Ngay 31 thang 12

F: ; ném 2025
50 minh nam 2026 (Trinh bay lai)
100 | A. TAISAN NGAN HAN 679.446.005 490.224.465
110 | 1. Tién va cdc khodn twong dwong tién 4 53.178.983 49.086.598
111 1. Tién 45,520,684 18.741.905
112 2. Céc khodn tuong dwong tign 7.658.299 30.344 693
120 | fl. Béu tw tai chinh ngédn han 5 5.795.379 7.814.215
123 1. Bautw ndm gitr dén ngay dao han

ngan han : 5.1 5.720.379 7.739.215
125 2. Dautw ngan han khac £.3 75.000 75.000
130 | M. Cdc khoan phai thu ngdn han 280.691.785 207.729.291
131 1. Phai thu ngén han clia khach hang 5 30.427.024 23.342.793
132 2. Tra trudc cho ngudi ban ngén han 7 123.305.137 67.413.379
135 3. Phai thu ngan han khéc 8 127.232.468 117.230.648
136 4. Duw phéng phai thu ngan han khé doi (272.844) (266.529)
140 | IV. Hang tén kho 9 206.728.370 131.414.569
141 1. Hang thn kho 206.833.818 131.520.017
142 2. Dw phéng giam gia hang tén kho (105.448) (105.448)
160 | V. Taisan ngan han khéc 133.051.488 94.179.792
161 1. Chiphi ch& phén bd ngén han 10 3.136.477 1.978.395
162 2. Thué gia tr gia tAng dugc khau trir 2.929.454 2.397.303
163 3. Thué va céac khodn khac phai thu

Nha nuéc 20 65.146 56.085
165 4. Tai san ngan han khac 11 126.920.411 89.748.009




Céng ty Cb phan Vinhomes

BAQ CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT GIJ'A NIEN B0 (tiép theo)
Mgay 30 thang & ndm 2026

BO01a-DNHN

B vi finh: Tridgu VND

Ngay 31 thang 12

”:j TAI SAN Tf’;‘:;’:" Ngay Eﬁ;“é;gjﬁ n&m 2025
m (Trinh bay lai)

200 | B. TAISAN DAIHAN 431.290.201 297.440.263
210 | I Cédc khoan phai thu dai han 41.954.780 40.812.298
215 1. Phai thu dai han khac B 41,954,780 40.812.268
220 | Nl. Taisan co dinh 22.073.105 22.658.264
221 1. Taisan cb dinh hiru hinh 13 21.005.584 21.570.484
222 Nguyén gia 25.057.917 25.005.212
223 Gia trj hao mén [uj ké (4.052.333) (3.434.728)
224 2, Taisan cb dinh thué tai chinh 70.891 67.671
225 MNguyén gia 76.310 £8.995
226 Gia tr| hao mén luf ké {5.419) (1.324)
227 3. Taisan cb dinh v& hinh 996.630 1,020,109
228 Mguyén gia 1.501.181 1.484.761
229 Gid tri hao mén luf ké (504.551) (454.652}[
240 | Il B&t déng san déu tw 14 15.878.093 15.919.397
241 1. Nguyén gia 19.105.567 18.724.0594
242 2. Gia tri hao man luj ké (3.227.474) {2.804 697)
250 | IV. Taisan dcér dang dai han 105.390.268 95.922.434
252 1. Chi phi xay dyng co ban dé dang 16 105.390.268 85.922 434
260 | V. Déu tw tai chinh dai han 61.149.318 49.289.097
262 1. Béu tw vao céng ty lign két 17.1 194,300 192,819
263 2. Plutw gbp vbn vao don vi khac 17 50.954.212 43.076.307
285 3. Bautw ndm giir d&n ngdy dao han

dai han 5.2 10.000.806 6.019.971
270 | VI. Tai san dai han khéc 184.844.637 72.838.773
271 1. Chiphi ché phan bd dai han 10 4.341.039 4.201.767
272 2. Tai san thué thu nhap hoan lai 1.079.883 1.000.778
274 3. Taisdn dai han khac 11 179.203.495 67.341.923
279 4.  Loithé theong mai 18 220.220 294,305
280 1.110.736.206

TONG CONG TAI SAN

787.664.728
=




Céng ty C6 phan Vinhomes

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT GID'A NIEN B0 (tidp theo)
MNgay 30 thang 6 ndm 2026

BO1a-DNMHN

Bon vi tinh: Trigu VND

: ; Ngay 31 thdng 12
"‘s”g NGUON VON T,T::t ey Eg;;éggzﬁa ” ném 5025
{Trinh bay lai)
300 | C. NG PHAI TRA 836.731.048 538.448.021
310 | L. N ngén han 579.131.000 342.897.620
31 1. Phai tra ngwéi ban ngan han 181 24 424 673 19.961.475
32 2. Mgudi mua tra tién trude ngdn han 19.2 145.880.293 87602669
313 3. Phaitra cd tire, loi nhuan 24.701.183 5.222
314 4. Thué va céc khodn phai nép Nha
riwdée ngan han 20 20.541.731 14.181.866
316 5. Chiphi phai trd ngan han 21 68.545.209 60.793.730
319 §. Doanh thu chér phan bd ngan han 22 321.928 316.958
320 7. Phai tra ngin han khac 23 231.300.916 116.378.570
321 8.  Vay va ng thué tai chinh ngan han 24 63.086.214 43.376.868
322 9. Dy phéng phai tra ngan han 25.1 328.848 279.262
330 | Il. Nodai han 257.600.048 195.550.401
332 1. Ngwdi mua tra tign trudre dai han 19.2 5.016.076 5.485.026
334 2. Chiphi phai tra dai han 21 274557 1.155
337 3, Doanh thu ché phan bd dai han 22 339.338 364.063
338 4.  Phai tra dai han khac 23 95.122.241 B1.535.144
339 5 Way va ng thué tai chinh dai han 24 152.367.244 102.945.886
342 6.  Thué thu nhap hoan lai phai tra 2.448 567 2171.918
343 7.  Dw phong phai trd dai han 25.2 2.034.025 2.046.208




Céng ty Cé phan Vinhomes

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT GIC'A NIEN BO (tiép theo)
Ngay 30 thang 6 nam 2026

BO1a-DNHN

D v finh: Trigu VIND

B, Ngay 31 thdng 12
‘:’; NGUON VON T:::j;'gf Ngay "ﬂf'gg; i L
{Trinh bay fai)
400 | D. VON CHU S& HOU 26 274.005.158 249.216.707
411 1. Vbn gép clia chd sé& hivu 41,074,120 41.074.120
411a - Cd phidu phd théng c6 quyén bidu
quyét 41.074.120 41.074.120
412 2. Thang du vén (6.755.610) (6.755.610)
419 3. Qu¥ khac thudc vén chi sé hivu 1.121.316 1.116.316
420 4,  Loinhuan sau thué chua phan phéi 224.317.013 202.644 241
420a - Loi nhuéin sau thué chua phén phéi
Iy ké dén cudi ndm trude 177.994.766 167.200.815
420b - Loi nhudn sau thué chua phan phii
ky nay 46.322.247 35443426
429 5 Loiich cd déng khéng kiém soat 14.248.319 11.137.840
440 | TONG CONG NGUON VON 1.110.736.206 787.664.728

Bii Huy Phuc
Mauwdi lap

B8 Ble Higu

K& toan trdng

59430 thang 7 nam 2026

Mguyén Thu Hang
Téng Glam dbc

“y
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Cong ty Cé phan Vinhomes

BAO CAD LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GID'A NIEN B0

BO3a-DN/HMN

Quy Il ndm 2026
Eom v tinh, Trigu VND
Cho giai doan t4f chinh | Cho gial doan fai chinh
’:j CHI TIEL T:jﬂ* sdu thang két thic ngay | sdu thang két thiic ngay
30 théng 6 ndm 2026 30 thdng 6 ndm 2025
I LUU CHUYEN TIEN TU' HOAT BONG KINH DOANH
01 |Lerl nhudn trude thud 63.567.431 12.872.487
Bidu chinh cho cac khodn:
a2 Khau hao tai sdn cb dinh hiu hinh, bét déng san
dau tw va hao mén tai san cé dinh vé hinh
(bao gbm phan bb Igi thé thwong mai) 1.742.850 1.118.198
03 Cac khodn dir phbng 43716 (1 14_4.|:|?'}
04 L& chanh léch tf g héi dodi do danh gid lai
céc khodn muyc tidn 18 co ghe ngoai té 1.775 187,128
05 L&l tir hoat déng dhu tor {9.521.083) (13.337.378)
06 Chi phi di vay va phat hanh trai phidu B.528,385 ,095.018
08 |Lginhugn tir hoat ddng kinh doanh truréc thay ddi vén 62.363.083 6.831.045
og (Tang)gidm cac khodn phal thu (B1.883.566) (1.142 942}
10 Téng hang tén kha (75.578.263) (16.888.557)
11 Téng/{gidm) cdc khodn phai trd (khang ké 151 vay
phél trd, thué thu nhap doanh nghigp phal nop) 200 128.634 54.541.150
12 Giam/(t&ng) chi phi chér phan ba (1.297.353) (1.265.626)
13 Gidm chirng khoan kinh doanh i 2.128.250
14 Chi phi di vay g8 tra (6.316.488) (6.072.940)
15 Thué thu nhap doanh nghigp da nop 20 (7.948.095) (6.935.568)
20 |Lwu chuyén tién thudn tir hoat déng kinh doanh 89.467.954 41,093.814
. LWU CHUYEN TIEN T(¥ HOAT BONG BAU TU
21 Tién chi 4& mua sdm, xay dung Al s3n cb dinh
(“TSCH") va cac tai san dai han khae {11.862.946) (4.360.084)
22 Tién thu do thanh Iy, nhirong ban TSCE
va céc tai san daj han khac 5,204,048 2.070.910]
23 Tién chi cho vay, mua cac céng cu ny
clia don vi khac {10.241.072) (23.372.248)
24 Tién thu hdi cho vay, ban lai céng cu ng
clia don v khac B.252.718 8.285.151
25 Tién chi d&u tw gop vbn vao don vi khéc
(trir di tién thu vé) (163.564.996) (43 8B58.257)
25 Tién thu hdi dau tu gop vén vao don vi khac
(trir di tikn do don wi bithanh Iy nam gide) 10,117,926 13.533.310
27 Tién thu 1] cho vay, cf tirc va Il nhuan duoc chia 7.873.543 17.616.878
30 |Lwu chuyén tidqn thudn tir hoat déng du tw {154.050,779) (30.084.340)
. LU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG TAI CHINH
a3 Tién thu tir di vay 100.992.526 36.565.591
34 Tién chi rd ner géc vay (32,154,793} (27.680.089)
36 C& tirc, lgi nhudn da tra cho cb déng khang kidm soat (162,523) (6.500)
40 |Lwu chuyén tién thudn tie hoat ddng tai chinh 68.675.210 8.882.295

10



Céng ty Co phan Vinhomes

BAO CAD LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GIO'A NIEN BO (fiép theo)
Quy Il ndm 2026

BO3a-DNHN

Bon v Binh: Tridgu VND

Cho gial doan tai chink | Cho giai doan & chinh
Ma
i CHI TIEU Tf:':ﬁr sdU thang két thic ngay | sédu thang két thic ngay
30 thang 6 ndm 2026 30 thang 6 ndm 2025
50 |Luwu chuyén tign thudn trong ky 4.092.385 19.891.769
60 |Tién va trong dwong tién diu ky 49,086,598 28.780.123
70 |Tikn va tirong duong tign cudi ki 4 53.178.983 4B.671.892
y 30 thang 7 nam 2026
Bui Huy Phiic “Nguyén Thu Hiing
Mo lap Kk todn trudng Téng Giam dbc

17
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Cong ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIJFA NIEN BO
Quy Il ndm 2026

1.  THONG TIN DOANH NGHIEP

Céng ty C& phan Vinhomes ('Céng ty") & mét cong ty cb phin duoc thanh 18p theo Luét Doanh
nghiép cda Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Bang ky Kinh doanh s 0103022741, do 5& Ké hoach va
Bau tw Thanh phé Ha Noi cip ngay 6 thang 3 nam 2008, va dugc cip lai Gidy Chirng nhan Dang ky
Doanh nghigp Cong ty C5 phén sé 0102671977 vao ngay 5 thang 8 nam 2010, Céng ty sau dé cing
nhan duge cac Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép siva d8i véi lan sira déi gin nhat 13 I3n ther
40 ngay 29 thang 4 nam 202§,

Hoat déng chinh trong n@m hién tai cla Cong ty 1a phat trién va kinh doanh bat déng san, cho thus
van phéng, cung clp dich vu quan Iy bét dong san va cae dich vu lién quan, cung cap dich vy téng
thau xay dyng, dich vu tu van, thiét ké, giam sat va quan Iy xay dung.

Cong ty co tru s& chinh dat tai tda nha van phong Symphony, Buwéng Chu Huy Man, Khu db thi sinh
thai Vinhomes Riverside, Phuréng Phic Loi, Thanh phé Ha Nai, Vigt Mam va cac chi nhanh déc |ap tai;

= Dw an Khu d8 thi sinh thai Dream City tai Xa Nghia Try, Tinh Hwng Yén, Viét Nam,
- Buéing Ha NGi, Phuéng Hong Bang, Thanh phd Hai Phang, Vigt Nam;
- Dy an Vinhomes Global Gate Ha Long, Phuémg Tudn Chau, Tinh Quang Minh, Viét Nam.

Tap doan Vingroup — Céng ty CP |a céng ty me cla Céng ty. Tap doan Vingroup — Céng ty CP va céac
cng ty con sau day duce goi chung |a Tap doan.

Chu ky sdn xust kinh doanh binh quan clia hoat d6ng chuyén nhweng bit déng san cia Céng ty va
cac cong ty con bat dau tir thoi diém xin gidy phép dAu tu, thic hién gidi phdng mat bang, xay dung
co ban cho dén thei diém hoan thién. Do vay, chu ky san xuit kinh doanh cia hoat déng chuyén
nhuong bét dng san cda Céng ty va céc céng ty con 1 trong véng tir 12 thang dén 36 thang,

Chu ki san xuét, kinh doanh clia cac hoat d8ng khac cua Cong ty va céc cang ty con théng thudng |3
trong vang 12 thang.

§6 Iwgng nhan vién cla Cang ty va cic cang ty con tai ngay 30 thang 6 nam 2026 |a: 14.296 (ngay 31
thang 12 nam 2025: 12,798)
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Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GITrA NIEN BO (tiép theo)
Quy Il nam 2026

1.

THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Cocdu té chive

BOZa-DNMHN

Tai ngay 30 thang & nam 2026, Cang ty 44 cdng ty con (tai ngay ngay 31 thang 12 nam 2025: 43 cong
ty con). Théng tin chi tiét vé cac cbng ty con va ty 1& bigu quyét, ty 1& lgi ich true tiép cla Cong ty va
gian tigp qua cing ty con trong cac cng ty con nay nhw sau:

STT  Téncdngty Ty lé Tvlé  Tru sé chinh Hoat déng chinh
hidu quyét loi fch
(%) (%8)

1 Céang ty TNHH 99,39 88,40 Tang 2, Trung tam Bau tw, xay dung
Dau tw va Phat thurong mai Vincom va kinh doanh béat
trién B4 thj Gia Mega Mall Ocean Park  dong san
Lam (i) tai |6 d&t CCTP-10
i thutc Dy an Khu B4 thi

Gia L&m, X& Gia Lam,
Thanh phé Ha Nai

2 Congty Cé phén 99,00 99,00 56191, Phé Ba Tridu,  Dau tw, xay dung
BAu tw va Phat Phuwing Hai Ba Trumg,  va kinh doanh bét
trién Sinh Thai (i) Thanh phé Ha Nai dong san

3  Congty Cb phan 70,00 69,14 S56191, Phé Ba Trigu,  Dautu, xay dung
Tw van Dau tr va Phudng Hai Ba Trung,  va kinh doanh bat
Bau twr Vigt Nam (i) Thanh phé Ha Nai déng sén

4  Céngty Cdphén 100,00 99,57 Thng 20A, Toa nha Bau tu, xay dyng
£5 thj Du lich Cén Vincom Center Béing va kinh doanh bat
Gidr () Khoi, 72 L& Thanh dong san

Tén, Phweéng Sai Gon,
Thanh phé Hé Chi Minh

5  Congty TNHH Bat 100,00 80,00 S&72 Buongleé Dau tur, xay dung
déng san Tay Thanh Tén, Phuréng va kinh doanh bét
Tang Long (i) (i) Sai Gon, Thanh phd ddng san

H& Chi Minh

6§  Congty Cdphan 98,33 98,19  Tang 20A, Toa nha Béu tu, xay dung
Bé thi Bai hoe Vincom Center Béng va kinh doanh bat
Qubc té Berjaya Khei, 72 L& Thanh ddng san
Viét Mam Ton, Phudng Sai Gon,

Thanh phé HS Chi Minh

7  Congty Cé phén 97,85 97,51 S672A, duéng PAu tur, xay dung
B)&u tw va Phat Nguy&n Trdi, Phueng  va kinh doanh bét
trién Blia 6c Thanh Thanh Xuén, Thanh dong san
phd Hoang Gia pht H& Nai

8  Congty TNHH 100,00 89,57  Lé dat HH, Budng

Metropolis Ha NG

13

Pham Hlng, Phudng

Tir Ligm, Thanh phd
Ha M

Bau tw, xay dung
va kinh doanh bat
déng san



Cong ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIC'A NIEN BO (tiép theo)
Quy Il nam 2026

1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co cdu té chire (tiép thea)
STT Tén cong ty

Ty 1
higu quyét
(%)

Ty ié
i ich
(%)

Tru & chinh

B09a-DNMHN

Hoat dang chinh

10

11

12

13

14

15

16

Cong ty TNHH
Trung tam Tal
chinh Vigt Nam
Berjaya ("Cong ty
TTTC Benaya”) (i)

Céng ty Co phan
Béu tw Xay dung
Thai Son (*Cang
ty Thai Son”) (i)

Céng ty TNHH
Thuong mai Béu
tw va Phat trién
Thién Mign Ky
(“Céng ty Thién
Mi&n Ky")

Céng ty Cd phan
Phat trién GS C
Chi ("Céng ty GS
Cu Chi™) (i)

Céng ty Co phan
Phat trién Thanh
phd Xanh (“Céng
ty Thanh phé
Xanh") (i)

Céng ty Cé phén
Delta ("Cang ty
Delta") (i)

Céng ty Cé phén
dau tw Khu céng
nghiép Vinhomes
("Cang ty KCN
Winhames") (i)

Cang ty TNHH
Phét trién Bat
déng san Huang
Dwong ("Cong ty
Huwéng Cwrong”) (i)

87,50

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

100,00

67,50

66,24

100,00

99.66

99,63

89,79

98,11

899,71

14

Tang 20A, Toa nha
Wincom Center Béng
Khei, 72 L& Thanh
Tan, Phudng Sai Gén,

Thanh pha HS Chi Minh

5é 7, duerng Bang
Lang 1, khu g8 thj
Vinhomes Riverside,
Phuwdng Phue Lo,
Thanh pht Ha Nai

Tang 204, Toa nha
Vincom Center Béng
Khdi, 72 L& Thanh
Tén, Phudmng Sai Gan,

Thanh phd Hd Chi Minh

Téng 20A, Téa nha
Vincom Center Bong
Khei, 72 L& Thanh
Tén, Phwéng Sai Gon,

Thanh phé H6 Chi Minh

S6 72, Budng Lé
Thanh Tén, Phurong
Sai Gén, Thanh phé
Hé Chi Minh

S6 110 Bang Céng
Binh, ap 6, Xa Ba
Biém, Thanh phé Ho
Chi Minkh

S6 7 Budng Bang
Lang 1, Khu dé thj
Vinhomes Riverside,
Fhuéng Phic Lo,
Thanh phé Ha Nbi

Téa nha van phéng
Techno Park, Khu dd
thi Vinhomes Ocean
Park, xa Gia Lam,
Thanh phd Ha Nai

Bau tw, xay dung
va kinh doanh bat
ddng san

Pau tu, xay dyng
va kinh doanh bét
dong san

£4u twe, xay dung
va kinh doanh bat
ddng san va cho
thue van phong

Bau tu, xay dung
va kinh doanh bat
dang san

Bau tu, xay dung
va kinh doanh bat
déng san

U twr, xBy dung
v& kinh doanh bét
déng san

BAu tu, xay dung
va kinh doanh bat
déng san

Bau tw, xay dung
va kinh doanh bat
diéng san



Céng ty C6 phan Vinhomes ‘
THUYET MINH BAD CAD TAI CHINH HOP NHAT GIUrA NIEN BO (tiep thea)

Quy Il nam 2028

1 THONG TIN VE CONG TY (tiép thea)

Co céu té chire (tiép theo)

STT Téncdng ly

Ty lé
hidu quyét
(%)

Tylg
Il ich
(%)

Tru scr chinh

BOS9a-DN/MHMN

Hoat ddng chink

17  Céng ty Co phan
kinh doanh va
phat trign Sinh
Thal ("Cong ty
Kinh doanh Sinh
Thai®) (i) (i)

18  Cong ty Co phan
PAu tv Bdo Lai
{*Cong ty Bao
Lai®) (i)

19 Coéngty TNHH
Mot thanh vien Ba
tréng Bao Lai (i)

20 Coéngty TNHH Ba
cém thach An Phu
(i)

21 Céngty Cb phan
Elé‘c&m thach Déc
Thing (i)

22 Céngty Cb phin
Khoang san Phan
Thanh (i)

23 Céngty TNHH
Mét thanh vién
Khai thac Khoang
san Bao Lai Luc
Yén (i}

24  Céngty C6 phén
Bau tu Van Khoa
)

25  Congty Cb phén
Thuweong mai va
Bau trr Son Thai (i)

26  Céng ty Cb phan
Phat trién va Bau
tuw xay dung
Vincons

89,18

96,48

100,00

100,00

100.00

100,00

100,00

100,00

89,88

100,00

99,16

95,76

85.76

95,76

91,43

85,98

95,76

g97.14

89,62

100,00

15

Toa nha van phdng
Symphony, Buong
Chu Huy Man, Khu dé
thi Vinhomes
Riverside, Phurdng
Phtc Loi, Thanh phé
54 166 Pham Van
Béng, Phuéng Bong
MNgae, Thanh pha Ha
Mai

Thén Hop MNhat, X3
Yén Binh, Lao Cai

Thén Khau Ca, X&
Mudmng Lai, Tinh Laa
Cai

Than Nagdi Ken, Xa Luc
Yén, Tinh Lao Cai

Théan Ban Ro, Xa Tan
Lfnh, Tinh Lao Cai

Thon Mgdi Kén, Xa Luc
Yé&n, Tinh Lao Cai

Thén Mgoi Kén, Xa Lyc
Yén, Tinh Lao Cai

Sé 65 dugrng Hai
Phéng, Phuraing Hai
Chau, Thanh phé Da
Mang

Téng 10, Téa nha
TechnoPark Tower,
Khu da thj Gia Lam, X2
Gia Lam, Thanh phé
Ha Mai

Bau tw, xay dung
va kinh doanh bat
dong san

Khai thac, san
xudt va kinh doanh
da tréng

Khai thac, san
xU&t va kinh doanh
da trang

Khai thae, san
xUdt va kinh doanh
da trang

Khai thac, san
xuat va kinh doanh
da trang

Khai thac, san
xuat va kinh doanh
da tréng

Khai thac, san
xuat va kinh doanh
da trang

Khai thac, san
xudt va kinh doanh
da trang

Béu tw, xay dung
va kinh deanh bat
déng san

Thi céng xay dung



Cong ty C6 phan Vinhomes
THUYET MINH BAO CAOD TAI CHINH HOP NHAT GID'A NIEN BO (tiép theo)
Quy Il nam 2026

1  THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co céu té chire (tigp theo)

BTT Téncdng ty Ty léa Tylé  Tru scchinh Hoat ddng chinh
bidu quyét ey fch
(%) (%)

27 Cbngty Co phan 100,00 100,00 Tang 10, Tdanha Hoan thién céng
Phat trién Xay TechnoPark Tower, trinh xay dung
dyrng Vincons Khu g8 thi Gia Lam, Xa
Windows Gia Lam, Thanh phd

Ha M

28  Céng ty Cé phan 100,00 100,00 Cay sb 15, Km 1487, San xuat mudi,

Mudi Cam Ranh Phudng Bac Cam kinh doanh céc
Ranh, Tinh Khanh Héa  san phém tir mudi,
hoat ddng dyr an

29  Céngty Cb phén 99,00 98,58 Tang 8, Toanha Péu tw, xay dung
Biéu tw phat trién TechnoPark, Khu dd thi  va kinh doanh béat
Bat dong san Gia Lam, X& Gia Lam,  ddng san
Trwéng Thinh Thanh phé Ha Nai

30 Congty Cé phén 100,00 99,79 DaoHén Tre, Phudng  Dlu tu, xay dung
Du lich Ca Tam (i) Nha Trang, Tinh Khanh  va kinh doanh bét

Hoa déng san

31  Céngty Cb phan 100,00 99,79 DaoHén Tre, Phuéng  Dau tw, xay dung
Bau tu Higp Nha Trang, Tinh Khanh  va kinh doanh bat
Thanh Céng (1) Hoa dang san

32 Céngty Cb phan 100,00 98,91 Téng 2, Khu Almaz Tuw van, mai gidi,
Bét d6ng san SV Market, Buéng Hoa déu gia bét ddng
Tay Ha Ngi 2 (i) Lan, Khu da thi sdn va dau gia

\inhomes Riverside, quyén sir dyng dat
FPhuéng Phie Lei,
Thanh phé Ha Noi

33  Congty Cd phan 99,92 69,92 Tang 20A, Teanha Tw vén, mai gidi,
Béu tu Phat trign \incom Center Béng d4u gia bat dang
Newland (i) Khdi, 72 L& Thanh sén va dau gia

Tén, Phudng Sai Gon,  quyén sir dung dat
Thanh phé Hé Chi Minh

34  Cong ty TNHH 65,99 6571 567, dudng Bing Béu tw, xay dyng
Phat trign Bat Lang 1, khu g thi va kinh doanh bét
dong san TS Vinhomes Riverside, ding san
Holding (i} Phuéng Phic Legi,

Thanh phd Ha Nai
35 Congty TNHH 99,99 99,62 Sb 72 Lé Thanh Tén, Bau tu, xay dung

Phat trién Bét
dong san TPX
Halding (i)
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Phuwéng Sai Gon,
Thanh phd Hb Chi Minh

va kinh doanh bat
dang san



Céng ty Cé phan Vinhomes
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GILPA NIEN BO (tidp theo)
Qv 1l ndm 2026

1  THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co cdu té chire (tigp thea)

STT  Téncangly Ty g Tyilé  Truy sd chinh Hoat ding chinh
hidu quyét fani ich
(%) (%)
36 Cong ty TMNHH 100,00 B6,24 Toanha TechnoPark, BPau tw, xdy dung
Thwong mai va Khu d6 thi Gia Lam, X5  va kinh doanh béat
Phat tridgn Kinh Gia Lam, Thanh phb dang san
doanh Sao Mai (i) Ha M
37  Céngty CP Dau 100,00 99,82 DdoHon Tre, Phueang  Dau tw, xay dung
tw Cam Ranh (i} Nha Trang, Tinh Khanh v kinh doanh bat
Hoa dong san
38  Congty TNHH 100,00 9576 Tang 9, Tha nha Hoat déng cla cac
B&o Lai Green (i) Viettel, 56 70 dwirng cong vién vui cho
Nguyén Van Cir, va cong vién theo
Phuimng Ha Long, Tinh  chi dé
Quang Minh
39 Céng ty TNHH 99,74 9974 Can TH 6-02, Khu d6  Bau tw, xay dung
Phat trién BAt thi Bai An, X& Nghia va kinh doanh bét
déng san Vinh Tru, Tinh Hwng Yén ding san
Xanh 1
40  Céng ty TNHH 99,77 99,77 Can TD 6-02, Khu d6 Déu tu, xay dung
Pau tw Phat trign thi Bai An, X& Nghia va kinh doanh bat
Bét dong san Vinh Try, Tinh Hung Yén ddng séan
Xanh 2
41  Céng ty cb phan 100,00 99,12 S6 7 Budng Béng  Pau tw, xdy dung
dau tr khu cing Lang 1, Khu d& thj va kinh doanh bat
nghiép Vinhomeas Vinhomes Riverside,  déng san
Hai Phang (i) Phwdng Phic Legi,
Thanh phé Ha Nai
42  Cong ty cb phén 100,00 9377 5S4 7 Duong Bing Dhu tu, xay dyng
dau twr khu céng Lang 1, Khu d& thi  va kinh doanh bat
nghigp Vinhomes Vinhomes Riverside,  ddng san
Ha Tinh (i) Phuwéng Phdac Lo,
Thanh phé Ha Néi
43  Céngty cb phan 100,00 99.88 Khu Kinh t& Binh Vi - BDau tw, xay dung
gidi phap nang Cat Hai, Dac khu Cat  va kinh doanh bat
lweng VIinES (i) Hai, Thanh phté Hai  dang san
Phong, Viét Nam
44  Congty TNHH 100,00 99,12 S& 87 duong s 4, Khu Kinh doanh bét

Mam Trang Cat

d6 thj ven song Lach
Tray, Phuwing Lé
Chan, Thanh phd Hai
Phang, Vigt Nam

dong san, quyén
s dung dat thudc
chl s¢ hiu, chi
sir dyng hodc di
thué

(i) T§ & loi ich va ty 18 bidu quyét trong céc cang ty con ndy khac nhau do Cang ty kiBm soat cac
cing ty con nay gian tiép thang qua cac cdng ty con khac.

(i) Céc cong ty nay dang trong qua trinh hodn tét thil tuc gidi thé.
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Cong ty Co phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJPA NIEN BO (tiép theo)
Quy Il ndm 2026

2,

2.1

2.2

2.3

2.4

CO SO TRINH BAY
Chudn myc va Ché dg ké toan ap dung

Béo cdo tai chinh hop nhét cla Cong ty va cc cdng ty con dugc trinh bay bing ddng Viét Nam
("WND") va duoc lap phi hop véi Ché dé ké toan doanh nghigp Vigt Nam va cac Chudn muc ké
toan Viét Nam do B& Tai chinh ban hanh theo:

Quyét dinh sé 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 n&m 2001 v& viéc ban hanh bdn Chuin

" muc Ké toan Vigt Nam (Dot 1);

- Quyét dinh sé 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 v& vigc ban hanh sau Chuén
murc Ké toan Vigt Nam (Bot 2);

: Quyét dinh sb 234/2003/QB-BTC ngay 30 thang 12 ndm 2003 v& viéc ban hanh sau Chudn

mirc Ké toan Vigt Nam (Dot 3):

. Quyét dinh s6 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé viée ban hanh s&u Chudn MG
K& toan Vigt Nam (Dot 4): va

Quyet dinh s6 100/2005/QB-BTC ngay 28 thang 12 ndm 2005 v& viéc ban hanh bén Chuin

- mirc Ké toan Viét Nam (Dot 5).

Theo d6, béo céo tai chinh hop nhat gitra nién 88 dwoc trinh bay kém theo va viéc sir dung bdo cao
nay khéng danh cho céc déi twong khéng duoc cung clp céc théng tin vé cac thl tuc va nguyén tic
va thang I& ké todn tai Viét Nam va hon nira khéng duge chd dinh trinh bay tinh hinh t3i chinh, két
qua hoat déng kinh doanh va luu chuyén tién té theo cac nguyén téc va théng 1& ké toan duoc chap
nhan ring rai & cac nwdec va lanh thd khac ngoai Viét Nam.

Hinh thirc s6 ké todn 4p dung
Hinh thirc & ké toan dugc &p dung cia Céng ty 14 Nhat ky chung,
Ky ké todn ndm

Ky ké todn nam cla Céng ty va céc cong ty con ap dung cho viéc 4p bao cao tai chinh hop nhat bét
dau tir ngay 1 thang 1 va két thic ngay 31 thang 12.

Bon vj tién té trong ké todn

Bao cao tai chinh hop nhat dugc 1ap bang don vi tién té trong ké toan clia Céng ty va céc cong ty
con |a VND. Cho muc dich trinh bay bao cdo tai chinh hop nhat gitka nién dé cho giai doan tai chinh
B thang két thiic ngay 30 thang 6 nam 2026 nay, cac s liéu dwoc |am tron dén hang trigu va trinh
bay theo don v triéu déng Viet Nam (“trieu VND"),

Co so hop nhét

Bao cao tai chinh hgp nhét gitka nién d5 bao gdm céc bdo céo tai chinh cla Cong ty va cac cong ty
con cho gial doan tai chinh sau thang ket thic ngay 30 thang 6 nam 2026.

Cac céng ty con durge hop nhat toan bé ké tir ngay mua, 14 ngay Céng ty ndm quyén kiém soat cong
ty con, va tiép tuc dwoe hop nhat cho dén ngay Cong ty cham dit quyén kidm soat déi vai cong ty
con, trir trrdng hop quyén kidm soat clia Céng ty chi la tam théi khi cong ty con chi duwgc mua va
nam gilr cho muc dich ban lai trong théi gian khéng qué 12 thang.

Bao cao tai chinh cla Céng ty me va céc cong ty con st dung dé hop nhét duc I3p cho ciing mét
ky ke toan va dugc ap dung céc chinh sach ké toan mét cach théng nhét.

St dw céc tai khodn trén bao cao tinh hinh i chinh gilra cac don vi trong cling Céng ty, cac khodn
thu nhiap va chi phi, cac khodn I3i hodc 18 ndi bé chura thire hién phat sinh tir cac giao dich nay duoc
loai trir hoan toan.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HOP NHAT GICFA NIEN B0 (tiép theo)
Quy [l nam 2026

2.5

3.2

3.3

CO SO TRINH BAY (tiép theo)

Co sé hop nhat (tiép theo)

Loi fch cia cac cb déng khéng kidm soat la phin lgi ich trong 13i, hodc |18, va trong tai san thuln cla
cang ty con khong dwoe ndm gilr bdi Céng ty va duoc trinh bay rigng biét trén bao céo két qua hoat
déng kinh doanh hop nhét gitra nién d6 va trong phan vén chi s& hiru trén bao cdo tinh hinh tai
chinh hep nhét gitka nién d5.

Anh huéng do cac thay déi trong 1 1 s& hiru céng ty con ma khong lam mét quyén kiém soat dugc
hach toan vao lgi nhuan sau thué chua phan phéi.

Truong hop Cang ty thoai mét phan vén ndm gilr tai céng ty con, sau khi thodi vén Céng ty mét
quyén kiém soat va cdng ty con trér thanh céng ty lién doanh, lién két cia Céng ty thi khodn dau tw
vao céng ty lién doanh, lién két duge trinh bay theo phwrong phap vbn chi s& hiru, Két gua cla viée
thoai vén duge ghi nhan vao bdo céo két qua hoat déng kinh doanh herp nhét gitra nién da.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Cac thay dbi trong céc chinh sdch ké todn va thuyét minh

Cac chinh sach ké toan clia Céng ty sir dung dé |ap bao cdo tai chinh dugc 4p dung nhat quan v
cac chinh sach da duoc st dung dé 13p bao céo tai chinh cho nam tai chinh két thie ngay 31 thang
12 nam 2025, ngoai trir cac thay ddi vé chinh sach ké toan lién quan dén viéc ap dung Théng tu sb
98/2025/TT-BTC hwéng dan Che d9 ké toan deanh nghiép nhu trinh bay dwéi day:

Ngay 27 thang 10 nam 2025, B& Tai chinh ban hanh Théng tw 86 99/2025/TT-BTC hudng din Ché
d ké toan doanh nghiép (“Thang tw 99"), thay thé Théng tw s 200/2014/TT BTC huéng din Ché
6 ké toan doanh nghiép do Bé Tai chinh ban hanh ngay 22 thang 12 nam 2014 va mét sb quy dinh
khac co lién quan. Thang tw 99 co higu lyc tir ngay 1 thang 1 ndm 2026 va ap dung cho cac doanh
nghigp cé ndm tai chinh bat ddu tir hodc sau ngay 1 thang 1 nam 2028,

Céng ty ap dung céc thay dbi vé chinh sach ké toan theo quy dinh tai Théng tu 99 va cb anh hwéng
téi Céng ty trén co' s& phi héi td do Théng tw 99 khdng yéu cAu 4p dung hdi th dbi véi cac thay dbi
nay. Céng ty cling da bao cdo lal div lidu twong (ng clia nam truée dbi voi mdt sé chi tigu cho phil
hop véi cach trinh bay theo Théng tw 99 trong bdo cdo tai chinh nay nhu @3 trinh bay tai Thuyét
minh 56 34.

Tién va céc khoan tvong dwong tién
Tién va cac khodn twong dirong tign bao gdm tidn mat tai quy, tién gl ngan hang va cac khoan du

t ngén han co thei han géc khéng qua ba thang, c6 tinh thanh khoan cao, ¢é kha nang chuyén déi
d& dang thanh cac lugng tién xac dinh va khéng cé nhiku rii ro trong chuyén a8i thanh tién.

Hang tén kho

Hang tén kho dugc ghi nhan theo gid thap hon gitra gia thanh @& dua mai san phdm dén vi tri va
diéu kién hién tai va gia tri thudn c6 thé thue hién duoc.

Gia tri thuéin cd thé thuyc hién duoc 12 gid ban wde tinh clia hang tén kho trong didu kién kinh doanh
binh thiréng trir chi phi wde tinh d& hodn thanh va chi phi ban hang wéc tinh,

Hang hoa bat déng sdn

Bat abng san duec mua hodc duoc xdy dung dé ban hodc d& cho thué dai han dap trng dwee didu
kign ghi nhan doanh thu mét Ian trong qua trinh hoat dong binh thuémg clia Cong ty va cac cong ty
con, khéng phai d& cho thué hodc chér tang gia, dirgc ghi nhan |4 hang hoa bt déng san theo gia
thép hon gitra gia thanh dé dwa méi san pham dén vi tri va didu kign hién tai va gia tri thuan co thé
thire hign dugc,
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3.4

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Hang tén kho (tiép theo)
Gia thanh clia hang hoa bt déng san bao gém:

B Chi phi tign sl dung d4t va tién thué dat, cac chi phi phat trién dét:

B Chi phi xay dwng tra cho nha thiu; va

»  Chi phi 1ai vay, chi phi tw vén, thiét k&, chi phi san I4p, d&n bl gidi phéng mat bing, phi tw vén,
thué chuyén nhugng dét, chi phi quan Iy xay dirng chung, va cde chi phi lién quan khac.

Gia tri thuan c6 thé thyc hién duge 1a gia ban wée tinh cla hang thn kho bét déng san trong diéu
kign kinh doanh binh thwréng trir chi phi wéc tinh d& hoan thanh va chi phi ban hang wdce tinh,

Céng ty va cac cong ty con dp dyng phueng phap ké khai thurdng xuyén d& hach toan nguyén vat
liéu va hang hoa véi gia tri duoc xéc dinh béng chi phi mua dua trén phuong phap binh guén gia
quyén.

Hang hda xay dung

Cong ty va cac céng ty con ap dung phirong phép ké khai thudmg xuyén @& hach toan nguyén vat
ligu va hang hoa voi gid tri dwoe xac dinh bang chi phi mua dira trén phueng phap binh quén gia
quyen,

Chi phi san xuét kinh doanh d& dang bao gdm gia vén nguyén vét liéu, nhan céng, chi phi cho thiu
phu va cac chi phi ¢d lign quan khac cla céc cing trinh xay dung chua dugc chi diu tw nghiém thu
xac nhéan khoi leng tai ngay 1ap bao cao tai chinh.

Héang hoa khac

Cong ty va cac cbng ty con ap dung phuong phap ké khai thiréng Xuyén dé hach toan hang thn kho

khac vai gia tri dwoe xdc dinh nhu sau:

Mguyén vat ligéu va hang hoa - chi phi mua theo phwrong phap binh quan gia quyén.

Thanh pham - gia vbn nguyén vat liéu va lao déng tryc tiép cong chi phi san
xuat chung cd lién quan duoe phan bb dwa trén mirc do hoat
ding binh thuémng theo phirong phap binh quan gia quyén.

Duw phdng gidam gid hang tén kho

D phéng giam gid hang tén kho duge trich 1ap cho phin gia tri du kién bi ton that do cac khodn suy

gidm trong gia tri (do gidm gia, hu hdng, kém pham chét, 18i théi v.v.) cé thé xdy ra déi véi thanh

ph&m, hang hoa tén kho khac thudc quyén sé hiru clia Cong ty va céc cdng ty con dua trén bing
chirng hop Iy vé sir suy gidm gid trj tai ngay két thiic ky ké toan.

6 tang hodc gidm khoan dy phong gidm gia hang thn kho duec hach toan vao gia vén hang ban
trén bao céo ket qua hoat déng kinh doanh hop nhét gita nién do.

Cac khoan phai thu

Céc khodn phai thu dwgce trinh bay trén bao cao tai chinh hop nhét gitra nién d8 theo gia tri ghi sé
cac khoan phai thu tir khach hang va phéi thu khac sau khi cén trir cac khodn du phéng duoe lap
cho cac khodn phai thu kha dai,

Dy phoéng ng phai thu kho dai thé hién phén gid tri clia cac khoan phai thu ma Cong ty va cac cong
ty con dir kién khéng cd kha nang thu héi tai ngay két thic ky ké toan. Tang hodc gidm sb duw tai
khedn dy phéng dwoe hach toan vao chi phi quén Iy doanh nghiép trong béo cao két qua hoat déng
kinh doanh hgp nhéat gitra nign db.
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3.6
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Tai san eb dinh hiru hinh

Tai san cb dinh hru hinh dugc thé hign theo nguyén gia trir di gi tri khau hao Ioy ké.

MNguyén gid tai san cb dinh hiru hinh bao gbm gia mua va nhirng chi phi ¢6é lién quan truc tiép dén
viéc dura tai sdn vao hoat ddng nhw dy kién,

Céc chi phi mua sém, nang cép va abi mai tai san cb dinh hiru hinh duoe ghi ting nguyén gia clia
t&i s@n va chi phi béo tri, siva chira dwoe hach toan vao bao cao két qua hoat dbng kinh doanh hop
nhat gita nién @& khi phat sinh.

Khi tai san cd dinh hiru hinh dwege ban hay thanh I, cac khoan I8i hodc I8 phat sinh do thanh Iy tai
san (la phan chénh léch gidra tién thu thudn tir vigc ban tai san véi gia tri con lai cla tai san) duge
hach todn vao bao cdo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét gira nién dé.

Thué tai san

Viéc xac dinh mét théa thuan co phai 14 thda thuan thué tai san hay khéng dua trén ban chét cla
thoa thuén dé tai thei diém khoi dau: liéu vige thuc hién théa thuan nay co phu thudc vao viéc sir
dung mét tai sén nhat dinh va théa thuan co bac gbm didu khoan v& quyén st dung tai san hay
khing.

Théa thuan thué tai san dwgc phan loai 14 thué tai chinh néu theo hop ddng thué tai san bén cho
thué chuyén giao phén Ién rdi ro va lgi ich gan lién véi quydn sé hiru tai san cho bén di thué. Tt ca
cac thda thuan thué tai san khac dugc phan loai 14 thus hoat déng.

Trong tridng hop Cdng by va cac cng by con 14 bén cho thué

Tai san theo hep dong cho thué hoat dgng duge ghi nhan |a bat dong san d3u tw trén bao céo tinh
hinh tai chinh hgp nhat. Chi phi tryc tiép ban dau @& thuong thao théa thudn cho thué hoat ding
dugc ghi nhén véo bdo cao két qua hoat ddng kinh doanh hop nhét khi phat sinh. Thu nhap tir tién
cho thué hoat ddng duec hach todn vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhit theo
phuwreng phap dwéng thang trong théi gian cho thué,

Khoan dau tw thuan trong hop dbng cho thué tai chinh dugc hach toan nhu khoan phai thu trén béo
cao tinh hinh tai chinh hop nhat gitra nién 5. Khodn tién 18| trong khoan thanh toan tién thué dwrgrc
ghi nhan vao bao cdo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét gitra nién d8 trong suét thai han clia
hop dbng thué theo 18i sudt cb dinh trén gia tri d4u tw thudn hign oo,

Trong trwdng hop Céng fy va cac céng by con fa bén di thué

Céac khodn tién thué theo hop dbng thué hoat @6ng dugre hach toan vao bao céo két qua hoat déng
kinh doanh hgp nhét theo phwrong phap duérng thang trong thév han cla hop déng thus.

Tai san cé dinh vé hinh

Tai san cb dinh vé hinh dwgc ghi nhan theo nguyén gia trlr di gia tri hao mon |0y ké.

Céc chi phi nang cép va @i méi tai san cb dinh vé hinh duoe ghi ting nguyén gid ela tai san va cac
chi phi khac dwoe hach todn vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhit gitra nién dd khi
phat sinh.

Khi tai san c6 dinh v& hinh dwoc ban hay thanh ly, cac khodan |3i hodc 18 phat sinh do thanh Iy tai san
(& phan chénh I&ch gitra tién thu thudn tir viéc ban tai sin v&i gia tri con lai cla tai san) duoc hach
toan vao bdo cao két qua hoat ddng kinh doanh hep nhét gita nién da.
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3.8  Khau hao va hao mon

Khéu hao tai san cb dinh hiu hinh va hao mén tai san ¢é dinh v hinh duoe trich theo phwong phap
dwrang thang trong subt thévi gian hivu dung e tinh cla cac tai sdn nhu sau:

Mha cira, vat kién tric 5 - 50 nam
Lol thé quyén khail thac mé 15 - 30 ndm
May mdc, thiét bj 3-20 nam
Phuong tién van tai & -10 n&m
Thiét bj van phang 3-6nam
Ph&n mém may tinh 3-5nam
Tai san khac 2-8nam

3.9  Bitdong sin ddu tw

Bat dong san dau tw dugc thé hién theo nguyén gia bao gbm ca cac chi phi giao dich lién quan trir
di gia tri hao moén Iy ké,

Céc khodn chi phi lign quan dén bét ddng san dau tw phat sinh sau ghi nhén ban diu dwoc hach
todn vao gia trj cén lai clia bat dong san du tw khi Céng ty va cic céng ty con cb khé nang thu
dugc cac lgi ich kinh t& trong twong lai nhigu hon mirc hoat déng dugc danh gia ban dau clia bat
ddng san diu tw dé.

Kh&u hao bat déng sén du tr dugc trich theo phrong phap khiu hao duéng thing trong sufit ther
gian hiru dung wéc tinh clia cac bat déng san nhw sau:

Quyén st dyung dat co thdi han va nha clra vat kién trie 10 - 50 nam
May mdc, thiét b 7-10 nam

Céng ty va cac cong ty con khong trich khéu hao a6i véi quyén st dung dat lau dai dwoe ghi nhan 12
bat déng san dau tu.

Bat dng san diu tw dugc ngirng ghi nhan trén bao céo tinh hinh tai chinh hop nhét gitka nién do
sau khi da ban hodic sau khi bat dong san d&u tw da khéng can dwoc st dung va xét thdy khang thu
dwoce lgi ich kinh té trong twong lai tir viéc thanh Iy bt dong san diu tw d6. Chénh léch gita tign thu
thuén tir vigc ban tai sén véi gid tri con lai cia bat dong san dAu tw dwoc ghi nhan vao béo céo két
qua hoat déng kinh doanh hep nhét gitra nién @6 trong nam thanh ly.

Vige chuyén tir bat dong san chi s& hivu st dung hodic hang tn khe thanh bét déng san dau tw chi
duge thue hign khi co sy thay ddi vé muc dich st dung nhu truémg hop chil s& hiru cham dit st
dung tai san dé va bat dau cho bén khéc thué hoat dong hoac khi két thic giai doan xay dung. Viée
chuyén tir bat dong san dau tw sang bt déng san chli s& hiku siv dung hay hang tén kho chi duoc
thire hién khi cé sy thay ddi vé muc dich s dung nhw cac truémg hop chi sé& hiu bat dAu s dyng
tai san nay hodc bat du trién khai cho muc dich ban. Vigc chuyén tir bét dgng san dau tu sang bt
ddng san chd s& hiru sir dung hodc hang tén kho khéng lam thay déi nguyén gia hay gia trj con lai
cla bat ddng san tai ngay chuyén déi.
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3.11

3.12
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Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gbm Iai tién vay va cdc chi phi khac phat sinh lién quan trc tiép dén céc khodn
vay cla Cing ty va cac cong ty con,

Chi phi di vay dwgc hach toan nhw chi phi phat sinh trong nam ngoai trir cac khodn chi phi di vay
lién quan tryc tiép dén viéc mua sdm, xay dung hodc hinh thanh mét tai san cuy thé can co mot thoi
gian di dai gé co thé dwa vao s dung theo muc dich dinh trwde hoéc dé ban duoc vén héa vao
nguyen gia cla tai san da.

Chi phi chér phén bé

Chi phi ché phan bd bac gdm céc chi phi ché phan bd ngén han hodc chi phi chér phan bd dai han
trén béo cao tinh hinh tai chinh hop nhét va dugc phan bé trong khodng thei gian tra trwée cia chi
phi twong ting véi cac loi ich kinh té duwece tao ra tir cac chi phi nay.

Chi phi cher phan bd ngén han bao gbm chi phi ban hang lién quan dén cac bt dong san chia ban
giao, thué thu nhap doanh nghiép tam nép cho céc khoan thanh toan theo tién dd clia khach hang
tai cac du &n bt ddng sdn cila Céng ty va cac cdng ty con va cac chi phi cher phan bd ngan han
khéc di kién mang lai loi ich kinh té trong khodng théri gian mét chu ky kinh doanh.

Chi phi ch& phan b dai han bao gdm céng cu dung cy xuét ding, chi phi che phan bé tign thus va
cac chi phi ché phan b khac mang lai lgi ich kinh té trong khoang théri gian trén mét nam.

Tién thué dat ird trirde

Tién thué dét tra trede bao gdm sé du chira phan b hét ciia khodn tidn thud @at d3 tra theo hop
déng thug dét ky vi cac co quan nha nuée cé thdm quyén. Theo Théng tw sé 45/2013TT-BTC,
khoan tién thué dat tra trude néi trén dwge ghi nhan nhu chi phi ché phan bé dai han va duogc phan
bd vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét gitra nién dd trong thévi gian con lai clia hop
ddng thué. Ngoai ra, tién thué dat trd tréc cling bao gdm quyén thué dat phat sinh tir cac giao dich
hep nhat kinh doanh, trong dé, bén bi mua 14 bén di thué theo cac hep dbng thué hoat ding co didu
khoan thué wu dai so véi gia thi truedng tai ngay hop nhat kinh doanh.

Hop nhat kinh doanh va lgi thé thirong mai

Hop nhat kinh doanh dwoc hach toan theo phuong phap gia mua. Gia phi hep nhét kinh doanh bao
gdm gia tri hop Iy tai ngay dién ra trao d8i clia cac tai san dem trao ddi, cac khodn no phai tra 43
phat sinh ho&c da dugc thira nhan va cac eéng cu vén do bén mua phat hanh a& abi 14y quyén kidm
soat bén bi mua va cac chi phi lién quan truc tiép dén viéc hop nhét kinh doanh. Tai san, no phai tra
co thé xdc dinh duge va nhirng khodn no tiém tang phai ganh chiu trong hop nhét kinh doanh cla
bén bi mua déu dugc ghi nhan theo gia trj hop Iy tai ngay hop nhét kinh doanh.

Khi cong cu vén phéat hanh dwoe cu thanh trong gia phi hgp nhat kinh doanh, gia phi hop nhét kinh
doanh bao gdm gia tri hop Iy tai ngay trac ddi clia cac efng cu vén dé. Trwdng hep khéng cb gia
cdng bé déng tin cay, thi gid tr| hop Iy clia céng vy vén co thé wée tinh bang cach tham chiéu dén
gia fri hop Iy cla bén mua hodc tham chiéu dén gia trj hop Iy clia doanh nghiép bj mua, mién Ia gia
nao co bang chirng rd rang hon.

Loi thé thuong mai phét sinh tir hop nhét kinh doanh droe ghi nhan ban diu theo gia géc, 1a phan
chénh léch gilra gia phi hep nhat kinh doanh so véi phin s& hiru clia bén mua trong gia tr hop ly
cua tai san, ne' phai tra co thé xac dinh duoe va cac khoan no tiém tang da ghi nhan. Néu gia phi
hop nhat kinh doanh thap hon gia trj hop Iy cda tai san thuin cla bén bi mua, phin chénh léch 46
sé& dwrore ghi nhan vao béo cao két qua hoat dfng kinh doanh hop nhét gira nién d6. Sau ghi nhan
ban d&u, I¢i thé thwong mai duoe xace dinh gia tri béng nguyén gia tri di gia trj phan bd Ity ké. Loi
thé thwong mai duoc phan bé theo phuong phap duwéng thang trong théi gian hiru ieh dwgc wéc
tinh la mui (10) nam. Binh ky cdng ty me phai danh gié tdn that loi thé thirong mai tai cong ty con,
néu c6 bang chitng cho thiy sb lgi thé thuong mai bi tn that Ién hon sé phan bd hang nam thi
phén b theo sé lgi thé thuong mai bj tdn thét ngay trong ndm phat sinh.
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3.13

3.14
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Hop nhiét kinh doanh va lgi thé thwong mai (tiép theo)

Hep nhét kinh doanh duwdi sy kiém soét chung

Hep nhét kinh doanh duéi sy kiém soét chung 1a mét nghigép vu hop nhat kinh doanh trong do tat ca
cac cdng ty dwge dong kiém soat béi cling mat dbi trong hodc cac déi twreng trerdc va sau khi hop
nhat kinh doanh, va sir kidm soat nay 1a khéng nhét thei. Mét cong ty cb thé chiu sy kidm soét bdi
mét ca nhan hodic nhdm ca nhan theo mét théa thuan hep dbng.

Giao dich hep nhat kinh doanh diréi sir kiém soat chung duoe thire hign nhu sau:

> Taisan va no clia cac don vi dugc hop nhét theo gia tri ghi sé tai ngay herp nhét kinh doanh;
> Khéng c6 lgi thé thurong mal phat sinh tir giao dich hop nhét kinh doanh:

» Bdo cdo két qua hoat ddng kinh doanh hop nhét gita nién dé phan anh két qua hoat déng kinh
doanh clia cac don v dugc hep nhét tiy theri diém hop nhét kinh doanh; va

p  Chénhlgch gilra gia phi hop nhét va tai san thudn cla bén bj hop nhét dwoc ghi nhan vao vén
chu sér hivu,

Sau ngay hop nhét kinh doanh, néu Céng ty va cac cong ty con chuyén nhwong va mét quyén kigm
soat khodn dau tw vao don vi ndy, phan chénh léch gilia gid phi hop nhét va tai san thuan da duoe
hach toan trirdc day vao véin chd s& hiru s& duoc ghi nhén trong bao cao két qua hoat ding kinh
doanh hep nhét gitra nign d6.

Mua tai san va hop nhét kinh doanh

Céng ty va cac cang ty con mua cac cdng ty con sé hiru tai s3n va co céc hoat ddng san xuét kinh
doanh. Tai théi diém mua, Céng ty va cac céng ty con sé xac dinh vigc mua cong ty con co phai la
giao dich hop nhat kinh doanh hay khdng. Giao dich nay duoc coi 4 hoat déng hop nhat kinh doanh
néu cdng ty con c6 cac hoat G6ng san xuét kinh doanh gén lidn véi tai san dugc mua.

Méu viéc mua lai céng ty con khiing phai 12 giao dich hop nhét kinh doanh, giao dich d6 duec hach
toan nhw 1a mét giao dich mua mét nhom cac tai sin va ne phai trd. Gia phi mua dwec phan bd vao
cac tai san va no phai tra dya trén gid trj hop Iy twong (ng clia cac tai san va ne phai trd, va khéng
c6 lgi thé thirong mai hay thué thu nhap hoan lai duge ghi nhan.

Trong trréng hep trurdre ngdy kiém sodt, khodn dau tw 1a céng ty lién két hodc khoan diu tw tai
chinh dai han cla cong ty me va giao dich mua cdng ty con khéng phai la giao dich hop nhat kinh
doanh, khi lap béo cdo tai chinh hop nhét gitra nién dd, céng ty me khang danh gid lal khodn dau tw
trwére day ma tién hanh phan bé tong gia mua céng ty con va gid tri ghi 58 ciia khodn diu t truée
day vao céc tai san va ng phai tra dira trén gia tri hop Iy twong Ung cla céc tai san va no phai tra.

Cédc khoan diu tw
Dau t véo céc cong ty lién két

Cac khoan dau tw vao cdc céng ty lién két duee hach toan theo phirong phép vén chl sd& hiu.
Cong ty lién ket 1a cong ty ma trong @6 Céng ty va cac cdng ty con 6 &nh hwéng dang ké& nhung
khdng phai Ia cdng ty con hay céng ty lién doanh ciia Céng ty. Théng thudng, Cong ty va cac cong

ty con duoc coi la ¢ anh hudng dang ké néu s& hiru trén 20% quyén bd phiéu & don vi nhan diu
fur,
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3.14

3.15

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

Céc khoan diu tw (tiép theo)
Déau i vao céc cong ty lién két (tiép theo)

Phén sé& hiru clia nha dau tw trong loi nhuani(8) cda cong ty lién két sau khi mua dwroc phan anh
trén bao cdo két qua kinh doanh hgp nhét va phin s& hitu clia nha diu tu trong thay déi sau khi
mua clia cac quf cla cdng ty lién két drroc ghi nhan vao cac quy. Thay déi IOy ké sau khi mua duoc
diéu chinh vao gia tr| con lai cla khodn dau tw vao cong ty lién két. Cb tirc nhan duoc/Loi nhuan
dwec chia tir cong ty lién két dugc cén triv vao khodn dAu tw vao cong ty lién két.

Bao cao tai chinh cla cong ty lién két duoc lap cing ky véi bao cdo tai chinh hgp nhat gira nign do
clia Céng ty va cac cong ty con, va sir dung cac chinh sach ké todn nhét quan véi Cang ty va céc
cong ty con. Céc didu chinh hop nhét thich hop @3 duec ghi nhan d& bao dam cac chinh sach ké
toan duoe &p dung nhit quan vii Céng ty va cac céng ty con trong freérng hop cin thidt.

Ching khoan kinh doanh va ddu tw gép vén vao don vi khdc

Chtrng khoan kinh doanh va dau tw gép vén vao don vi khac duoc ghi nhan theo gia géc.

Béu tw ndm gitr dén ngéy déo han

Céc khodn dau tr ndm gilk dén ngay ddo han gbm tign gl cé ky han, cae khoan cho vay

Céc khodn dau tw ndm gir dén ngay dao han dwgc ghi nhan theo gia gée. Sau ghi nhan ban diu,
cdc khoan dau tr ndy dugc ghi nhan theo gid tri co thé thu héi. Cac khoan suy giam gia trj cla

khodn dau tw néu phat sinh duge hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao két qui hoat déng
kinh doanh hep nhat gilva nién a5 va gidm trir trc tidp gia tri dAu tw.

Péau tw gép vin vao don vi khéc

Cong ty tham gia gop von bang tién vao cac hep dbng hep tac kinh doanh, trong dé Cdng ty khing
cd quyén kiém sodt tai sdn/hoat déng hop tac kinh doanh, déng thai Cong ty hirdng lgi ich kinh té
phu thuéc vao két qua hoat déng kinh doanh clia San phdm hep tac. Trong trong hop nay, khoan
g6p von bang tién clia Céng ty vao hop dbng hop tac dAu tw sé dwoc ghi nhan 1 khodn Dau gép
vén vao don vi khéc trén bdo cdo tinh hinh tai chinh hop nhit gitra nién d8 tai thoi didm Cong ty
thue hign gép vén.

Dw phong giam gia tri céc khodn dau fw

Dy phéng cho viéc gidm gid tri clia céc khodn diu tw dwoc 13p khi cé béng ching chéc chin cho
théy cé sir suy gidm gia tri cia cac khodn dAu tw nay vao ngdy két thic ky ké toan.

Téng hodc gidm so du dy phéng duwgc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao céo két qua hoat
dbng kinh doanh hop nhat gita nign da.

Céc khodn phai trd va chi phi trich triede

Cac khoan phai trd va chi phi trich truéc dwgc ghi nhan cho sé tién phai tra trong twong lai lign quan
dén hang hoéa va dich vy da nhan dwgc khéng phu thudc vao vigc Céng ty va cac cdng ty con da
nhan duge héa don cla nha cung clp hay chira. Céc khodn phai tra nha thiu xay dwng cho cdc dy
an bat déng san dwoc ghi nhan theo bign ban nghiém thu khdi lweng gika hai bén, khéng phu thudc
vao vigc Céng ty va cac cong ty con da nhan dugc héa don cla nha cung cép hay chua.
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Cac khoan dy phong
O phong chung

Cong ty va cac cdng ty con ghi nhan du phéng khi cé nghia vu no hién tai {nghfa vu phap Iy hoac
nghia vy lién déi) 1a két qua cha mét sw kién da xdy ra trong qua khir. Viée thanh toan nghia vu no
nay cb thé s& dan dén sy gidm sdt vé nhirng lgi ich kinh té va Céng ty va cac cdng ty con co thé
dua ra dugc mét wde tinh dang tin cay vé gid trj clia nghia vu ng do.

Khi Céng ty va cac cbng ty con cho rang mét phén hodc toan bd chi phi dé thanh toan mét khoan du
phong sé dugc hoan lai, vi du nhw théng qua hop dbng bao hidm, khodn bdi hoan nay chi duoe ghi
nhan la mdt tai san riéng biét khi viéc nhan dwgc bdi hoan Ia gén nhw chic chan, Chi phi lién quan
dén céc khoan du phong dugc hach toan vao bao cdo két qua hoat 6ang kinh doanh hop nhét gitra
nién d& sau khi da trir di cac khodn bdi hoan.

Céng ty va céac céng ty con danh gia hop ddng rdi ro 16n 1a hop déng ma trong ds, chi phi bt budc
phai tra cho cac nghia vu lién quan dén hop dbng virot qua i ich kinh té dy tinh thu dugc tie hop
dbng d6. Cac chi phi bt budc phai tra theo didu khodn clia hgp dbng phan anh chi phi thap nhét
néu tir bd hop dong. Mirc chi phi @6 s& thip hon mirc chi phi @& thiyrc hign hop dbng, ké cd cac
khoan bdi thuéing hodic dén bl phat sinh do vigc khéng thuc hién duge hop dbng. Céng ty va cac
cing ty con ghi nhén va danh gid nghia vy no hién tai theo hop dbng rdi ro Ién nhw mét khoan dy
phéng va khoan du phong duec 1&p riéng biét cho tirng hop dbng cé rdi ro lém.

Néu anh huéng vé gia tri théi gian cia tién 13 trong yéu thi gia tri ciia mét khodn di phéng cin dugc
chiét khau v& gia tri hién tai stk dung ty 1& chiét khau 12 ty 1@ truéc thué va phan anh r8 nhirng rii ro
cy thé ctia khodn ng d6. Khi gia tri clia khodn dy phéng duoc chiét khdu, phin ting 1&n theo thai
gian cla khoan du phang dirge ghi nhan la chi phi tai chinh.

D phong chi phi bdo hanh cho bat ddng sén dé ban

Cding ty va cac cdng ty con wée tinh chi phi di phang bao hanh dua trén doanh thu va cac thang tin
hién c6 v& viée sira chiva clia cac bat déng san da ban trong qua khir.

Céc nghiép vu bang ngoai té

Cac nghiép vu phat sinh bang céc don vi tign t& khac voi don vi tién té ké toan cla Céng ty va cac
cong ty con (VND) dugc hach toan theo ty gid giao dich thyrc té vao ngay phat sinh nghiép vy theo
nguyén tac sau;

Mghiép vu lam phat sinh cac khoan phéi thu duee hach toan theo ty gia mua cla ngén hang

- thirong mai noi Cong ty va cac cdng ty con chi dinh khach héng thanh toan;

. Nghigp vy Iam phat sinh céc khodn phai tra dwge hach toan theo ty gia ban cla ngan hang
thurorng mai noi Cong ty va cac edng ty con dv kién giao dich;

i Giao dich gop vén hodc nhan vén gép dwec hach toan theo ty gia mua ngoai té cta ngan hang

nai Céng ty va cac cdng ty con mé tai khodn dé nhan vén cla nha diu tu; va

Giao dich mua sam tai san hodc cac khodn chi phi duge thanh toan ngay béng ngoai té& (khéng
B qua cac tai khoan phai trd) dwoc hach tean theo ty gia mua clla ngan hang thwong mal noi
Céng ty va cac cong ty con thye hién thanh toan.

Tai ngay két thic ky ké toan, cac khodn muyc tién té cé gbe ngoal t& duge danh gia lai theo ty gia
mua ban chuyén khodn trung binh cla ngan hang thiong mai noi Doanh nghiép thwéng xuyén co
giao dich tai theri diém két thic ky ké toan.

Tat ca céc khodn chénh léch ty gia phat sinh duoc hach todn vao bio cao két gué hoat déng kinh
doanh hep nhét gitra nign d5.
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C6 phiéu mua lai cta chinh minh

Cac cing cu vin chl s& hivu dugc Céng ty mua lai {cb phigu quy) duoc ghi nhan theo nguyén gia
va trir vao von chi s& hivu. Céng ty khéng ghi nhan cac khoan 18i/(18) khi mua, ban, phét hanh hodc
hiy cac cong cu vén chil s& hiru cla minh.

Phan chia Iod nhudn

Loi nhuén thudn sau thué thu nhap doanh nghiép (khéng bao gbm céc khoan 13i tir giao dich mua
gia ré) cd thé dugc chia cho cac cd dong sau khi co quyét dinh ca Hai ddng quan tri (45 duoc Dai
hii déng cb déng théng qua), va sau khi da trich l&p cée quy dy phong theo Bidu I8 cla Cong ty v
cac cdng ty con va cac quy dinh cla phap luat Viét Nam.

Tién tra trudre tir khdch hang mua bét déng san

Céc khodn tién khach hang trd trwdc d& mua bat déng san trong trong lai ma chwa du didu kign dé
duge ghi nhan |a doanh thu trong ndm duwoc phan anh trong tai khodn “Ngudi mua tra tign truée”
trong phén no phai tra trén bao cao tinh hinh tai chinh hop nhat. Cac khoan hd try theo chuong
trinh ban hang mang tinh chat giam trlr véo doanh thu dwrge ghi gidm vao chi tiéu “Nguwdi mua tré
tién trréc” dbi v cac bit ddng san trong tuong lai chira d didu kién ghi nhan 1a doanh thu trong

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dugc ghi nhan khi Cong ty va cac edng ty con cé khad nang nhan duoc céc loi ich kinh té
co thé xdc dinh dugc mot cach chéc chan. Doanh thu duge xac dinh theo gia tri hop Iy cla cac
khoan da thu hodic sé thu dugc sau khi trir di cc khodn chiét khdu thwong mai, gidm gia hang ban
va hang ban bj tra lai. Cac diéu kién ghi nhan cu thé sau day cling phai duoc dap trng khi ghi nhén

Doanh thu chuyén nhuong bét déng sén

Doanh thu chuyén nhugng bét déng san dugc ghi nhan khi phin lén cie rli ro va loi ich gan lién
v gquyen sd hivu bat déng san duwgc chuyén giao cho ngudi mua.

Doanh thu chuyén nhugng bat déng san cling bac gdm doanh thu ghi nhan mét I4n tir viée cho thué
dai han bat déng san. Treéng hop thei gian cho thué chiém trén 90% théi gian st dung hiru ich cla
tai san, Céng ty va cac céng ty con liga chon phrrong phap ghi nhan doanh thu mét lan doi véi toan
b s6 tién cho thué nhan trudc néu thda man dbng thei cdc didu kign sau:

Bén di thué khéng c6 quyén hiy ngang hop ddng thué va doanh nghigp cho thué khéng o
nghia vy phai tra lai sé tién da nhan trrée trong moi trirérng hop va dudi moi hinh thire:
56 tién nhan trude tir vidgc cho thué khéng nhd hon 90% tdng sé tién cho thué dw kién thu
»  dugc theo hop dbng trong sudt thei han cho thué va bén di thué phai thanh toan toan bd sbé
tién thué trong vong 12 thang k& tir thei didm khéi diu thué tai san:
Hau nhu toan b rli ro va lgi ich gan lién véi quyén sé hivu tai san thué da chuyén giao cho
bén di thué; va
Céng ty va cac céng ty con cho thué phai wéc tinh dugc twong dbi day da gia vén cia hoat
déng cha thua,
Doanh thu cho thué bat dong san

| 3

Doanh thu tir cho thué tai sdn theo hop dong thué hoat déng dugc hach todn vao bao céo kit qua
hoat déng kinh doanh hgp nhat gitka nién d6 theo phwong phap duéng thing trong sudt thési gian
cho thué.

Doanh thu bén hang

Doanh thu ban hang dwgc ghi nhan khi cac rli ro frong yéu va cac quyén sé hivu hang héa duoc
chuyén sang nguéi mua, thudng 1 tring véi thai diém chuyén giao hang hoa,
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3.21

3.22
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Ghi nhédn doanh thu (tiép theo)

Doanh thu cung cép dich vy

Doanh thu cung cap dich vy duge ghi nhan khi dich vy dwoe cung cip cho khach héng.
Tién fai

Doanh thu dwoc ghi nhan khi Itiéun |&i phat sinh trén cor sé dbn tich (co tinh dén loi tire ma tai san
dem lai) trir khi kha ndng thu héi tign 13i khéng chic chén.

Cd tire

Cd tire duoc ghi nhan Ia doanh thu khi quyén duge nhan khoan thanh toan cb tie cla Céng ty va
cac cong ty con vé&i tw cach la nha dau tw duoc xac lap.

Thu nhép ttr hoat déng chuyén nhuong vén

Thu nhap tir hoat d@ng chuyén nhugng vén durgc x&c dinh |a phin chénh léch gitra gia ban va gid
vén phan vén chuyén nhirgng. Thu nhap nay dwoc ghi nhan vao ngay phat sinh giao dich, tire 13 khi
hop déng chuyén nhweng duoe thue hign,

Thu nhdp tir hop dong hop téc dau ter vé kinh doanh trong da Céng ty va cde céng ly con duoe chia
sé lgf nhudn triede thué hodc loi nhudn sau thud

Thu nhap durgc chia tir loi nhuan tredce thué hodc tir i nhuén sau thué cla hoat déng kinh doanh
bét dong san theo céc hop dbng hop tic dAu tu va kinh doanh dwoc ghi nhan I1a deanh thu hoat
dfing tai chinh trén bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhéat gitka nién da.

Trong giao dich Céng ty va cac cdng ty con cung cip nhiéu sdn phdm va dich vu cho khach hang
trong eiing mét hop déng, Céng ty va cac cang ty con xac dinh cac nghfia vy ban san pham va nghia
vy cung cAp dich vy riéng biét trong hop ddng a6 va chi ghi nhan doanh thu khi tirng nghfa vu rigng
bigt dwge Céng ty va cac cong ty con hoan thanh véi khach hang. Gia tri hop déng dwoc phan bd
cho sdn pham duoc xac dinh bang tdng gia tri hop déng trir di gia tri hop Iy wéc tinh cia dich vy,
Cac khoan thanh toan clia khach hang theo hop déng twrong drng vai nghia vy chira dwee thire hién
durgre ghi nhan vao chi tiéu "Ngwéi mua tra tign trude” hodic chi tigu “Doanh thu chira thye hign” trén
béo cdo tinh hinh tal chinh hgp nhét gitka nign d5.

Hop déng xay dwng

Khi két qua thire higén hep déng xay dung cé thé dwge wée tinh mat cach dang fin cay, thi doanh thu
va chi phi lién guan dén hop déng duge ghi nhén twong (rng véi phan cong viée 43 hoan thanh vao
ngay két thic ky ké toan dua vao cac bang thng hop khéi lrong céng viéc hoan thanh duoc xac
nhan b&i khach hang. Céc khodn tang gidm khi thyc hién hop ddng, cac khoan tign thuwéng va cac
khoan thanh toan khac chi dwgre tinh vao doanh thu khi 83 dwgc théng nhét véi khach hang.

Khi két qua thirc hién hop dbng xay dirng khang thé duoc wéc tinh mot cach dang tin cay, doanh
thu chi duge ghi nhén twong dwong véi chi phi clia hop dbng d& phat sinh ma viéc hoan ira I3
twong doi chac chdn. Chi phi clia hop déng chi dwoc ghi nhan Ia chi phi trong nam khi cac chi phi
nay da phat sinh.

28



Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GITA NIEN DO {tiép theao)
Quy Il nam 2026

3.
3.23

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

Thugé thu nhap hién hanh

Tai san thué thu nhap va thué thu nhéap phai ndp cho ndm hién hanh va cac nam trudec dwrgc xac
dinh béng sb tién du kién duoc thu héi tir hode phai ndp cho cor quan thué, dya trén cac mire thué
suat va cac ludt thué co higu lwc dén ngay két thic ky ké toan.

Thué thu nhap hién hanh duge ghi nhan vao bao co két qua hoat déng kinh doanh hop nhét gita
nién dé ngoai trir truéng hep thué thu nhap phat sinh li&n quan dén mét khoan muc duoe ghi thang
V&0 vn chli s& hiru, trong treéng hop nay, thué thu nhap hién hanh cing dwgc ghi nhan true tidp
vao vin chi s& hivu,

Céng ty va cac cong ty con chi dugc bl trir céc tai sdn thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap
hign hanh phai ndp khi Céng ty va cac céng ty con c6 quydn hep phap duoc bl trir gitra tai san thué
thu nhap hién hanh v&i thué thu nhap hién hanh phai ndp va Céng ty va cac cong ty con du dinh
thanh todn thué thu nhap hién hanh phai ndp va tai san thué thu nhap hién hanh trén co s& thuin.

Thué thu nhap hoan lai

Thué thu nhap hoin lai duoe xac dinh cho cac khoan chénh l&ch tam théi tai ngay két thic ky ké
toan nam gitra co' s@ tinh thug thu nhap cla cac tai san va no phai tra va gia tri ghi sb cia cac
khodn muc nay trong bao cdo tai chinh hop nhét gitka nién da.

Thué thu nhap hoan laj phai tra duoc ghi nhan cho tat cd cac khodn chénh léch tam thei chju thué,
ngoal triv:

» Thué thu nhép hoan lai phai trd phat sinh tir ghi nhan ban diu cia mét tai san hay no phai tra
tlr mot giao dich ma giao dich nay khéng co dnh hudng dén Igi nhuan ké toan va loi nhuén tinh
thué thu nhap (hodc 18 tinh thué) tai thei didm phat sinh giao dich; va

» Cac chénh Iéch tam thoi chiu thué gén lién véi cac khodn dau tv vao céc edng ty con, cing ty
lién két va cac khodn vbn gép lién doanh khi Céng ty va cac cdng ty con co kha néng kigm soat
thei gian hoan nhép khodn chénh léch tam théi va chac chin khodn chénh léch tam thei sé
khong duge hoan nhap trong teong lai 6 thé dy doan.

Tai san thué thu nhap hodn lai cin dwoc ghi nhan cho tht ¢4 cac chénh léch tam thoi duge khiu b,
gia tr| dwge khéu trir chuyén sang cac ndm sau clia cac khodn 13 tinh thué va cac khoan wu dai thué
chura s dyung, khi chdc chén trong twong lai s& co lgi nhuan tinh thué dé sir dung nhirng chénh

léch tam théxi dwoe khéu trir, cac khodn 13 tinh thué va cac wu dai thué chua sir dung nay, ngoai trir;

> Tai san thué hodn lai phat sinh tir ghi nhan ban dau cia mét tai san hodc no phai trd tir mat
giao dich ma giao dich nay khang cé anh huéng dén Ipi nhuan ké toan va lgi nhuan tinh thué
thu nhép (hodc 15 tinh thué) tai thei diém phat sinh giao dich; va

» D0i véi céc chénh léch tam thoi dwoe khiu trir phat sinh tiy cée khodn diu tu vdo cac cdng ty
con, cdng ty lién két va cac khodn vén gop lién doanh, tai san thué thu nhap hoan lai duoc ghi
nhan khi chée chan la chénh léch tam thei sé duoc hoan nhap trong tweng lai cé thé du doan
dugre va co Igi nhuén tinh thué 6 st dung dwoc khoan chénh léch tam thai do.
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3.24

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

Gia tri ghi s6 cla tai san thué thu nhap hoan lai phai dugc xem xét lal vao ngay két thic ky ké toan
nam va phai giam gia tri ghi st cla tai san thué thu nhap hoan lai dén mirc bdo dam chic chin o
ddi lgi nhuan tinh thué cho phép lgi ich clia mét phin hodc toan bd tai san thué thu nhap hoan lai
durge sir dung. Céc tai san thué thu nhap hoan lai chua duoc ghi nhan trrdc day duge xem xét |ai
véo ngay két thic ky ké toan nam va dugc ghi nhan khi chac chan co dd loi nhuan tinh thud trong
tirong lai dé co thé si dung céc tai san thué thu nhap hoan lai chura ghi nhan nay.

Tai sdn thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hodn lai phai tra dugc xac dinh theo thué subt dr
tinh s& ap dung cho n3m tai chinh khi tai san dwoc thu hbi hay ng phai tra dwoc thanh toan, dua
trén céc mikc thué sudt va lut thué co higu lyc vao ngay két thie ky ké todn nam.

Thué thu nhap hodn lai dwgc ghi nhan vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh hop nhat gitra
nién db ngoai trir trwéng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dé&n mét khoan muc duoe ghi thing
véo vén chli s& hiru, trong trureng hop nay, thué thu nhap hodn lai ciing dwoc ghi nhan tryc tiép vao
vén chi s& hivu.

Céng ty va cac cong ty con chi dwoc bl triv céc tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan
lai phai tré khi doanh nghiép cd quyén hop phap dwoc bl triy gitra tai san thué thu nhap hién hanh
v&i thué thu nhap hién hanh phai ndp va cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhép holn lai
phai fré nay lién quan téi thué thu nhap doanh nghiép duge quan Iy béi cling mét co quan thué:

> dbi véi cing mét don vi chiu thué: hodc

»  Cong ty va cac cbng ty con di dinh thanh toan thué thu nh&p hign hanh phai ndp va tai san
thué thu nhap hién hanh trén co' s& thudn hoc thu hbi tai san ddng thai véi viéc thanh toan ng
phai tra trong tirng ky twong lai khi cac khodn trong yéu cta thué thu nhap hodn lai phai trd
hodc tai sén thué thu nhap hoan lai dirge thanh todn hodce thu héi.

Lai trén c6 phidu

L&i cor ban trén cd phiéu dwoc tinh bing cach chia loi nhuan hodc 18 sau thué phan bd cho cb déng
s& hiru o phiéu phé théng clia Céng ty (sau khi 3 didu chinh cho viéc trich 1ap quy khen thurémg,
phiic 197) cho s lugng binh quan gia quyén cla sé cb phiéu phé théng dang luu hanh trong nam.

Lai suy gidm trén cb phiéu duoc tinh bang cach chia lgi nhuan hodc 16 sau thué phan bd cho cb
dong sé hivu co phiéu phé théng clia Céng ty (sau khi a3 didu chinh cho cb tic cla cb phiéu vu dai
co quyén chuyén ddi) cho sé lweng binh quan gia quyén clia sb cé phiéu phd théng dang lwu hanh
trong ndm va sd lwgng binh quan gia quyén cia cb phiéu phd théng s& duoc phat hanh trong
trvéng hop tat ca céc cd phiéu phé théng tidm ning cé tac déng suy gidm déu dugc chuyén thanh
cb phiéu phé théng.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GID'A NIEN BO (tiép theo)
Quy |l nam 2026

3.
3.25

3.26

3.27

3.28

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Théng tin theo bé phén

Mé&t bd phén |2 mat cAu phén co thé xac dinh riéng biét clia Céng ty va cac edng ty con tham gia vao
viéc cung cap cac san pham hodc dich vu lién quan (b$ phén dirgc chia theo hoat déng kinh doanh)
hoéic cung cép san pham hodc dich vy trong mét mai trréng kinh té cy thé (bd phan dwoc chia theo
khu vire dia ly). M&i mdt bd phan nay chiu rii ro va thu dwge lgi lch khae bigt so véi cée bd phan
khac.

Ban Téng Gidm déc xac dinh bao cdo b phan cla Céng ty dya trén loai hinh san pham va dich vy
cung cap.

Cac bén lién quan

Cac bén dwoc coi la bén lién quan clia Céng ty va cac cing ty con néu mét bén cé kha nang, truc
tiép hodc gian tiép, kim soat bén kia hodc gay anh hudng dang k& t&i bén kia trong vigc ra cac
quyét dinh tai chinh va hoat déng, hodc khi Céng ty va cdc cong ty con va bén kia ciing chiu sw kidm
soat chung hodic anh huwdng dang ké chung. Cac bén lién guan néu trén co thé 13 cac cong ty hodc
cac ca nhan, bao gbm céc thanh vién mat thiét trong gia dinh cia ho.

Chia tach cdng ty

Giao dich chia tach ebng ty trong trvéng hop Cang ty 1a Céng ty bi tach dirge thire hign nhir sau:

B Tai sdn, ny phai trd chuyén sang cho céng ty duge tach duge ghi giam véo cac khodn myc
trong &ng trén bao cao tinh hinh tai chinh hep nhét clia Céng ty theo gia tri ghi sé tai ngay
chia tach;

»  Phan chénh léch gilra tai san, no phai tra chuyén sang cho céng ty duoe tich duae ghi giam
vao vén chii s6 hu trén bao cao tinh hinh tai chinh hop nhét clia Cang ty; va

»  Khéng cd |5 15 phat sinh tir giao dich chia tach.

Chi phi phét hanh trai phiéu

Chi phi giao dich lién quan dén viéc phat hanh trai phidu dwgc phan bd dén phil hop vévi ky han tréi
phiéu theo phurong phap dwdng thdng. Tai thei didm ghi nhan ban dau, chi phi phat hanh trai phiéu
duwoc ghi giam vao phan ng gbc clia trai phiéu.

TIEN VA CAC KHOAN TIFONG BUPONG TIEN
Eon vi Hinh: Trigu VND

Ngay 30 thang 6 Ngay 37 thdng 12

nam 2026 ndm 2025

{Trinh bay lai)
Tién mat 3.605 3.236
Tién gl¥i ngan hang 45 517.079 18,738,669
Cac khodn trong duong tign 7.658.299 30.344.693
TONG CONG 53.178.983 49.086.598

Cac khoan twong duong tién bao gbm céc khodn dau tw va tidn g bing VND c6 ky han tir 1 thang
dén 3 thang véi 1ai sudt tir 1.9%/nam dén 4.75%/nam (tai ngay 31 thang 12 n&m 2025: tlr 1.6%/nam
dén 4.75%/nam).
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Cong ty Cb phan Vinhomes

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

Quy Il ndm 2026

6. PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

Phai thu tir chuyén nhugng bét déng san

Phai thu tlr dich vu xay dirng va cée dich vu lign quan
Phai thu tir cung chp dich vu quan Iy, tw van ban hang

va hoa hbing mai gidi

Phai thu tir cho thué bt ddng san diu tw va cung cép

dich vu! li&n quan

Phai thu tlr dich vu quan Iy bét ddng san va cac dich

v lign guan
Phai thu khac
TONG CONG

Trong da:
Phéi thu ngén han tir khach hang
Phai thu ngén han ti bén lién quan
(Thuyét minh sé 32)

Du phéng phai thu ngan han kho doi

7. TRA TRU'G'C CHO NGU'O'I BAN NGAN HAN

Tra trirdrc cho ngudi ban

Tra triedre cho cédc bén liégn quan
(Thuyét minh s6 32)

TONG CONG

D phang tra tredre cho ngudi bén

34

BO9a-DN/HN

o vi tinh: Tridu VND

Ngay 30 thang 6  Ngay 31 thang 12
ndm 2026 ndm 2025
{Trinh bay iai)
9.839.478 10.700.924
12.6168.871 6.469.603
6476722 4 467,081
179,166 a7 089
494 778 405.749
820.009 1.211.447
30.427.024 23.342.793
25.886.400 19.009.208
4.540.624 4333 585
{127.871) (121.335)

o v tinh: Trigu VND

Ngay 30 thang 6  Ngay 31 thang 12
nam 2026 nam 2025
123,222 244 67.321.002
82,893 92.377
123.305.137 67.413.379
. (220)



Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIT'A NIEN DO (tiép thea)
Guy |l nam 2026

8.

PHAI THU KHAC

Ngan han:
Tam (ing tién gidi phéng mat bang
Tam (rng theo hop dbng hop tac diu tu va kinh doanh
Phai thu tlr loi nhuan chia sé va 18i khac theo
hep dbng hop tac kinh doanh
Phai thu tir cac khoan thu, chi ha
Biat coc, godp vbn che muc dich hop tac dau tu,
kinh doanh
Phai thu khac
TONG CONG

D phéng phai thu ngdn han khac

Trong dd
Phéi thu ngén han khdc tir cdc bén khdc
Phai thu ngdn han khéc tir céc bén lién quan
(Thuyét minh s6 32)

Dai han:
Bt coc, gop vln che muyc dich hop tac
dau tw, kinh doanh
Phai thu tir hop déng thué tai chinh
Phai thu khac
TONG CONG
Trong do
Phai thu dai han khdc il cdc bén khéc

Phai thu ngén han khac tir céc bén lién quan
(Thuyét minh 56 32)

35

Don v tinh: Tridu VND

Ngay 30 thang 6  Ngdy 31 thang 12
nam 2026 nam 2025

{ Trinh bay lai)
93.071.594 91.065.9485
19.942 580 15.687.685
5.918.194 4.883.373
5878.791 1.8990.028
4596148 496,148
1.825.181 3.116.418
127.232.468 117.239.648
(144.973) (144.974)
124.350.100 115.289.285
2.882.368 1.950.353
13.786.232 14.006.241
24 381 944 22.114 1086
3.786.604 4,691.251
41.9 54.7!!2 40.812.298
83.205 g11.684
41,871,578 39.800.6714



Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIT'A NIEN BO (tiép theo)
Quy |l nam 2026

9. HANG TON KHO

Bon vi tinh: Trigu VND

Ngay 30 thang 6 nim 2026 Ngay 31 thang 12 ndm 2025

Gig gdo Dir phérg Gid gic Dy phéng
Bét dong sdn dé ban dang
xay dng (i} 176.510.869 - 106.955. 459 -
Chi phi san xuét kinh doanh
dé& dang (ii) 20.761.949 - 13.572.803
Bat ding san dé ban 43 xay
dng hoan thanh 6.586.287 (7.073) 9.345.047 (7.073)
Bat déng san mua d& ban
(i) 122.266 (1.190) 120.931 (1.190)
Hang tdn kho khac (iv) 2.843.447 (97.185) 1.525.777 (97.185)
TONG CQNG 206.833.818 (105.448) 131.520.017 {105.448)

(i) Chl yéu bao gbm tién st dung dt, chi phi gidi phéng mét béng, gia mua cac cong ty con duge
phén bb nhur mét phan chi phi mua di &n, chi phi xay dung va phat trién Dw 4n Vinhomes Global
Gate Ha Long, Dv &n Khu db thi Ven Vinh Cam Ranh, Dy 4n Vinhomes Green Paradise, D &n Khu
4 thi Vinhomes Ocean Park 2, Dy an Khu d4 thi Vinhomes Ocean Park 3, Dy 4n Vinhomes Grand
Park, Dy an Vinhomes Golden City, Dy an Vinhomes Green City va mét sé du an khac.

(i) Bao gbm cac khodn chi phi phat sinh lién quan dén viéc cung cép dich vu tdng thiu, tw vin xay
dwng cho cée chi diu tv cla céc du an,

(iii) Bao gdm cac biét thy, c&n hé va nha phé thwong mai mua dé ban thude mat sé di an bét déng
san tai Mign Béc,

(iv) Chi yéu bao gdm gia tri hang héa, vat ligu cung cAp cho chi d4u tw clia cac du 4n, céc sin
pham tir hoat ddng khai thac san xuit da va cac hang hoa khac.
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Céng ty Cé phan Vinhomes :

THUYET MINH BAO CAD TAI CHINH HOP NHAT GID'A NIEN BO (tigp theo)
Quy |l ndm 2026

10. CHI PHi CHO PHAN BO

Bon i Hinh: Trigu VIND

Ngay 30 thang 6  Ngay 31 thang 12
ndm 2026 ném 2025
(Trinh bay laf]

Ngan han:
Chi phi ban hang lién quan dén
cac bat ddng san chwa ban giao 1.634.751 1.302.819
Chi phi dich vy quan Iy trai phiéu 871.311 502.197
Chi phi cheér phan bé ngén han khac 630.415 173.379
TONG CONG 3.136.477 1.978.395
Dai han:
Tién thué dat (i) 2.372.310 2,581,539
Chi phi céng cy, dung cu 1.612.382 1.289.519
Chi phi chiy phan bo dai han khac 356.347 . 330.709
TONG CONG 4.341.039 4.201.767

(i) Chi yéu 1a tién thué dat tra trude clia Dy an Vinhomes Ocean Park, D &n Vinhomes Ocean
Park 2, Dy &n Vinhomes Ocean Park 3, Dy &n Vinhomes Smart City va quyén thué dat tai céc
trung tam thwong mai cia Céng ty Sinh Thai phat sinh tir hop dbng hop tac kinh doanh.

11.  TAI SAN KHAC
Ban vi tinh: Trigu YND
Ngéay 30 thang §  Ngdy 37 thang 12

nam 2026 ndm 2025
{Trinh bay lai)
Mgén han:
Biat coc cho muc dich dau tw () 126.426.636 88.791.672
T&i san ngan han khac 493,775 956,337
TONG CONG 126.920.411 89.748.009
Trong do
Bt coc cho cac bén khac 101.506.590 55.689.397
B3t coc cho cdc bén lign quan 25413.821 1.058 672
Dai han:
Dt coe cho muc dich dau tw (i) 172.572.234 66.309. 587
B3t coc cho myc dich thuong mal (i) 1.032.336 1.032.335
Tai san khac 5.508.925 -
TONG CONG 179.203.495 67.341.923
Trong dd
Bt eoc cho cac bén lién quan
(Thuyét minh 86 32) 60.731.000 53.402.000
D&t coc cho cdc bén khac 118.472.495 13.939.923

(il Chd yéu bao gbm cac khodn d&t coc mét s6 cang ty trong Tap doan va cac ddi tac dé hop tac
phat trién va nhan chuyén nhugng mét sé dy an va mua ch phén cta mot sé cong ty dang s& hiiu
cac du an bat dong san tiém nang.

(ii) Khodn dat coc cho mét ddi tac cho cac hop dong mua ban hang hoa trong twong lal.

a7
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Cong ty Cé phan Vinhomes

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

CQuy Il ndm 2028

14, BAT DONG SAN PAU TU

Nguyén gia:
56 du dau ky

X&y dyng cor bén hoan thanh
Thanh ly, nhwgng ban

Thay ddi khac
S6 dv cudi ky (i)

Gla tr] hao man:
§6 du dau ky
Khau hao trong ky

Thanh Iy, nhirgrng ban

Thay ddi khac
56 dur cudi ky (i)
Gia trj con lai:
56 duwr dAu ky
56 du cudl ky (i)

Quyén s dung

B0Ba-DNHN

Do vi tinh: Trigu VIND

ddt va nha cira Méay mée,
vat kién triic thiét bj Téng cong
16,719.975 2,004,119 18.724.094
1.607.050 187.731 1.804.781
(1.622.878) 1422.311) (2.045.188)
156.881 465,000 621.881
16.861.028 2.244 539 19.105.567
1.691.098 1.113.599 2.804.697
391,136 319.045 710181
(154.199) (218.805) (374,004}
70.282 16.318 86.600
1.998.318 1.229.156 3.227 474
15.028.877 890,520 15,919,397
14.B62.710 1.015.383 15.878.093

(i) Batdéng san dau tv tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 chil yéu bao gdm: cac céu phan bai dé xe, van
phong cho thué, dai quan sat, nha xwéng va cac hang muc phu trer elia khu céng nghiép va mét sé
cén hd, biét thir, nha phd thwong mai cho thué.

Cong ty va cac cbng ty con chua thigc hién xac dinh gia tri hop Iy cho toan bb bét déng san dau tu tai

ngay 30 thang 6 nam 2026,
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GID'A NIEN DO (tiép theo)
Quy Il nAm 2026

15.

16.

17.

CHI PHI BI VAY BUO'C VON HOA

Trong ky, Cong ty va cac céng ty con da vén hoa chi phi di vay voi gia tri 1 2.869 t} VND (cho giai doan tai
chinh sau thang két thic ngay 30 thang & nam 2025: 864 ty VND). Cac khodn chi phi di vay nay chu yéu lign
quan dén cac khoan vay va céc khoan nhan dat coc nham dau tw xay dung cac dir an, Chi phi di vay won
hoa phét sinh tlr cac khodn vay va khodn nhan d3t coc co 1ai sudt tor 7,4%/mam dén 15%/nam.

CHI PHi XAY DUYNG CO BAN DO DANG

Chi phi cla céc dir an bao gém cac chi phi xay dung, chi phi boi thuéng giai phong mat bang, tién sir dung
dat, chi phi khac va gia mua cac cong ty con dwoc phan bd nhur mét phan chi phi mua dir an.
Chi tiét céc céng trinh xay dyng co ban d& dang cé sb du chiém trén 10% tong s dw nhu sau;

' Bon vi tinh: Trigu VND

Dy an Ngay 30 thang 6 Ngay 317 thang
n&m 2026 12 nam 2025

Dir an Vinhomes Green Paradise 19,687 492 10.883.621
D an Vinhomes City Royal 18,426,223 15.367.708
Du an Vinhomes Sai Gén Park 8.283.726 19,891 667

CAC KHOAN BAU TU TAI CHINH DAI HAN
Bon vi tinh; Trigu WVND

Ngay 30 théng 6 ndm 2026 Ngay 31 thang 12 ném 2025
{Trinh bay lai)
Gia goc/Gid frf Dy phong Gid ghc/Gid trf Dy phong
cé thé thu hoi cd thé thu hoi
DAu tw vao cac cng ty lién két
(Thuyét minh s 17.1) 194.300 - 192,819 =
B4u tw gop von vao don vi khac 50.954.212 . 43.076.307 -
- DAu tw gop vén hop tac phét trién (i)
(Thuyét minh s6 32) 40.525.962 - 30.854.211 -
- BAu tw gdp von vao don v khac
(Thuyét minh sé 17.2) 10.428.250 . 12.222.096
PAu tw ndm gilr dén ngay dao han
dai han (Thuyét minh s6 5.2) 10,000.808 - £6.019.971
TONG CONG 61.149.318 : 49.289.097 .

(i) Thé hién cac khoan diu tu gop vén theo cac hop aéng hop tac kinh doanh véi Tap doan Vingroup - Céng
ty CP, céc cong ty con trong cling Tap doan va cac cong ty lién két clia Tap doan Vingroup - Céng ty CF cho
muc dich hop tac phat trién céc du an bat dong san.
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Cong ty Co phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GITA NIEN B0 (tidp theo)

Quy 1l nadm 2026

17. CAC KHOAN BAU TU TAI CHINH DAI HAN (tiép theo)

17.1  Dau tw vao céc cong ty lién két (tiép theo)

B09a-DN/HN

Bom v tinh: Trigu VND

Gia tr dau tr véo Tong céng
Cdng ty Tudng Pha Cdng by Vin3s

Gia trj dau tu:
56 diu ky 89,281 87.980 177,271
86 cubi ky 89.281 §7.990 177.271
Phén Iy ké lgi nhuén sau khi
mua céng ty lién két:
Sb dau ky {1.978) 17 524 15.548
Phan (1&g nhuan te
cong ty lién két (283) 1.764 1.481
Sé cudi ky {2.259) 19.288 17.029
Gia trj con lai
56 dau ky 87.305 105.514 192.818
S6 cudi ky 87.022 107.278 184,300
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Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJA NIEN BO (tiép then)
Quy Il ndm 2026

19.

19.1

19.2

PHAI TRA NGU'QYl BAN VA NGL'OY MUA TRA TIEN TRU'G'C NGAN HAN

Phai tra nguwoi ban ngan han

Phai trd cho nguéri ban
Phai tra cho céc bén lién quan
(Thuyét minh s6 32)

TONG CONG

Nguwdi mua tra tién trude ngan han

Naéan han

Thanh toan theo cac hop déng chuyén nhurong
bat déng san (i)

Tra trwde theo cac hop déng xay deng

Céac khoan nguéri mua tra tién trude khac
TONG CONG

Trong do:

Tré trinde ngan han cia céc bén khac

Tra trirde ngdn han cia cédc bén lién quan
(Thuyét minh sé 32)

Dai han

Tra trwére theo cac hop dbng xay dung
TONG CONG

Trong do:

Tra irwdre dai han cia cdc bén khée

Trd trwdc dai han cla cac bén lién quan
(Thuyét minh 56 32)

BO%a-DNHN

Eon vi tinh: tridgu VIND
Gia tri, dong thei 1a sb cé kha nang tra no

Mgay 30 théng 6 Mgay 37 thang 12
nam 2026 nam 2025
22.888.271 19.2686.158
1.536.407 675.317
24.424.678 19.961.475

Ban v timh: Tridu VND

Ngay 30 thang 6 Ngay 31 thang 12
ndm 2026 ném 2025
86.412.984 55675778
59,026,363 30.987.601
440.946 939.290
145.880.293 B87.602.669
105.897.689 69.784, 337
38,982.604 17.818.332
5.016.076 6486026
5.016.076 6.486.026
3.203.805 949 876
1.812.171 5.536.150

(i) Bay chti yéu 1a sé duw cac khodn thanh toan theo tién da t cac khach hang da ky hep déng mua
bén bét d3ng san tai céc dir an clia Cong ty va cac céng ty con.
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Céng ty C6 phan Vinhomes

BOSa-DNHM

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

Quy Il ndm 2026

20. THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP, PHAI THU NHA NUOC

Bamn v tinh: tridgu VND

56 phai 54 dd nop
Sidauky  ndp trong ky trang ky 56 cudi ky
Phai ngp
Thué thu nhap doanh nghiép B.064.869 11.279.935 (7.948.095) 11.396.709
Thué gia tri gia tang 2.356.131 8.106.380 (6.378.473) 4.084.038
Cac loai thué khac 3.760.866 12,162,735 {10.862.617) 5.060.984
TONG CONG 14.181.866  31.549.050 (25.189.185) 20.541.731
506 phéi thu Sé da cén trir
56 ddu ky trong ky trong ky 56 cudi ky
Phai thu
Thué thu nhap doanh nghiép 12.121 21.761 (23.332) 10.550
Céc loai thué khac 43 964 35.545 (24.913) 54.506
TONG CONG 56.085 57.306 (48.245) __ B5.146

24, CHI PHi PHAI TRA

Mgan han

Trich trie@e chi phi xay dyng bat ddng san va

cac tal san khac

Trich tredre chi phi hoa héng méi gidi va
céc chi phi ban hang khac lién quan dén

hoat déng kinh doanh bat dang san

Trich trurdre 13i trai phiéu va 13 vay phai tra

Trich trrde cac khodn chi phi khac
TONG CONG

Dai han
Trich trwdre cho 180 vay phai trd
Trich trdc cac khoan chi phi khac

TONG CONG

46

B v tinh: Trigu VND
Ngay 30 thang 6 Ngay 31 thang 12

nam 2026 ném 2025
{Trinh bay lai)
60.947 965 52.503.769
3.211.983 4.732.684
2225218 1.479.767
2.160.043 2.077.510
68.545.209 60.793.730
274,481 =
76 1155
274.557 1.155




Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIO'A NIEN DO (tiép theo)
Quy Il nam 2026

22.

DOAMH THU CHOY PHAN BO

Ngan han

Coanh thu chura thyee hign e dich vy quan ly
béat déng san

Doanh thu chia thire hign tir dich vy cho thué
Doanh thu chura thee hign khac

TONG CONG

Dai han

Doanh thu chura thiee hign ti dich vy quan ly
bat déng sén

Doanh thu chua thiee hign tlr dich vu cho thugé
TONG CONG

47

MNgay 30 thang 6

BOSa-DN/HN

Eln v tinh: trigu WIND

Ngay 37 thang 12

nim 2026 ndm 2025
230.254 233.188
78.323 78.071
13.351 5713
321.928 316.958
188.565 210.034
180.773 154.028
339.338 364.063




Cong ty Cé phan Vinhomes
THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HOP NHAT GIO'A NIEN BO (tiép theo)
Quy Il ném 2026

23. PHAI TRA KHAC
B v finh: Trige WND

Ngay 31 thang 12

(Trinh bay fai)

Ngan han:
Phai tra td lgrl nhudn chia sé va cac ngha vy khac
tir cac hop déng hep tac du tu, kinh doanh 27.191.771 31.551.461
MNhan gdp von va dat coc theo théa thuandi) 134.335.535 51.358.795
Tién nhén tir khach hang theo cac hop déng dat coc
va cac thda thuén cd lign quan khac (i) 20481633 17.317.798
Cac khoan phai tra tir chi hd 41.825.255 8.224.792
Kinh phi bao tri phai trd (i) 1.989.787 1.901.717
Céc khodn phai tré ngén han khac 5.376.935 6.024.007
TONG CONG 231.300.916 116.378.570
Tromng da;

Phéi trd ngéin han khac cho cde bén khéc 164, 824, 196 84,838,965

Phdi trd ngén han khéc cho cdc bén lién quan

(Thuyét minh s6 32) 66.476.720 31.541.605
Dai han:
Tién nhén tr khach hang theo céc hop dng dat coc
va céac thda thuan cd lign quan {i) 76.217 413 66.117.500
Nhan ky qu¥, ky cwee dai han cho myc dich thué
bt ddng san 18.660.113 14,959,622
Cac khoan phai tra khac 244,715 458022
TONG CONG 95.122.241 81.535.144
Trong dd:

Phdi tré dai han khdc cho céc bén khic 58.116.240 66.510.432

Phdi tra dai han khéc cho cdc bén lién quan

{’Thu}fé! mirth 56 32) 36.006.001 15.024. 712

(i) S6 du tai ngay 30 thang 6 n&m 2026 bao gbm cac khodn tién nhén tir khach hang va cac déi tac
doanh nghiép theo cac hgp dbng dat coc va cac thda thudn khac lién quan dén cac dy an bét dong
san cla Cong ty va cac cing ty con,

(i) S6 dw chi yéu bao gbm céac khodn nhan gop vén va chuyén nhurong cb phan tir mot sé dbi tac
theo cac hop dbng hop tac du tw va kinh doanh chia sé lpi nhuan, tir viéc kinh doanh céc clu
phén bét ddng sdn tal mat sé di an;

(i) Pay 14 cac khodn kinh phi bao tri cho cac bat dong sdn d3 ban giao va dién tich can hd, phin
dign tich khac ma chd ddu tw gilr lai khéng ban hosic chua ban, chwa cho thué mua tinh dén thei
diém ban giao dura nha chung cuw vao sir dung cla cac dy an bét ding san cla Cong ty va cac
cng ty con va & dwrgc chuyén vé cho cac Ban Quan tri Téa nha. Céng ty va céac céng ty con hign
dang duy tri cac khoan kinh phi bdo tri nay trong céc khodn tirong dwong tién va dau tw ndm git
dén ngay déo han.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIZ'A NIEN BO (tiép theo)
Quy 1l n&m 2026

26. VON CHU SO HU'U (tiép theo)

26.2 Céc giao djch vé vén véi céc chi sé hivy

Beon vi tinh: trigu VND

Cho giai doan tai Cho gial doan 1ai
chinh sau thang chinh sdu thang
két thic ngay 30 két thic ngay 30
) thang 6 nam 2026  thdng 6 ndm 2025
Vén ddu tw da gép cia chi s& hivu
Sé dhu ky 41.074.120 41.074.120
56 cubi ky 41,074,120 41.074.120

26.3 C6 phiéu phé théng va cé phidu wu dai

Bon vi tinh: cé phigu
Ngay 30 thang 6  Ngay 31 thang 12

ném 2026 nam 2025

Sé Iwgng cb phiéu dang ky phat hanh 4.107.412.004 4,107 .412.004
Sé lvong cb phiéu da ban ra céng ching 4.107.412.004 4107.412.004
C& phiéu phé théng 4.107.412.004 4.107.412.004
Cé phiéu vy dai - .
50 lwgng cb phiéu dang lvu hanh 4.107.412.004 4,107.412.004
Cé phiéu phé théng 4,107.412.004 4.107,412.004
Cd phidu wu d8i - i

Ménh gia cd phiéu dang Iru hanh: 10.000 VND/ch phiéu (ngay 31 thang 12 nam 2025: 10.000
WND/ed phigu).
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Cédng ty Co phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HOP NHAT GIT'A NIEN BO (tidp theo)
Quy Il ndm 2026

27.
27.1

27.2

27.3

28.

DOANH THU

Doanh thu bén hang va cung cdp djch vy

Téng doanh thu

Trong dd:

Doanh thu ttr chuyén nhuong bat dong sédn

Doanh thu ftr cung cdp dich vy tdng thau xay dung, i
van thiét ké va giam séf thi cng

Doanh thu tir cung cdp dich vu quan iy bat déng sdn
va cdc dich vy lién guan

Doanh thu W e vén, méi gici bat déng san va khac

Cac khodn gidm trir doanh thu
Doanh thu thuén

Doanh thu hoat déng taf chinh

Thu nhap tr he'p dbng hop tac dau tw va kinh doanh,
dhu tur khac

Lai tién giri, d&t coc va cho vay
Thu nhap khac
TONG CONG

BOSa-DN/HN

o v tinh: Trigu VND

Quy Il ndm 2026 Quy Il ndm 2025
{Trink bay lai)

52.721.631 18.315.505
35.548.019 9.803.708
8.704.284 4.082.112
1.854.828 824 918
2.614.500 3,504,767
52.721.631 18.315.505

Quy Il nam 2028

Ban vi tink: Tridy VN
Quy Il ndm 2025

Lail(LG} cua hoat ddng ban, thanh Iy bat dong san dau tw

Doanh thu ban, thanh Iy BESET
Laifl4 cla hoat ddng ban, thanh Iy BESBT

GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Gia vbn tir chuyén nhurgng bat dong san

Gia vén tir cung cdp dich vu tdng thau xay dung, tu
van thiét ké va gidm sat thi cong

Gid vbn tir cung cép dich vy quan ly bat dong san va
cac dich vy lién guan

Gia von tir tu vAn, mai gidvi bt ding sén va khdc
TONG CONG

2.843.288 1.164.730
1.712.385 2.602.945
257417 5,502,880
4.813.098 9.270.665

Bon v tink; Trigu VND

Quy Il ndm 2026 Quy Il ndm 2025
{Trinh bay lai

2.188.230 652456
1.860.572 295,633

Bon v Hinh: Trigu VIND

Gy Il ndm 2026 Quy If ndm 2025
(Trink bay lai)

7.968.411 6.690.671
7.120.507 3.697.334
911.007 682,706
1.989.335 3.422.858
17.989.260 14.433.609




Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAC TAI CHINH HO'P NHAT (tidp theo)
Quy Il ndm 2026

23,

30.

.

CHI PHI TAI CHINH

Chi phi 18 vay va phat hanh trai phidu
Chi phi tai chinh khac
TONG CONG

BO8a-DN/HN

Bhom i tink: Trigu YND

Guy Il ndm 2026 Quy I ndm 2025
(Trinh bay fal)
3.987.381 2.453.498
1.325.843 989.084
5.293.024 3.442.562

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHI QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi ban hang

Chi phi tw van, bdo lanh va hoa héng moi gidi bat
déng san va quang cao tidp thi

Chi phi bén hang khac

Chi phi quan Iy doanh nghiép

Chi phi nhan vién quan Iy

Chi phi kh&u hao tai san cb dinh va phan bd lgi thé
thirorng mai

Chi phi guan ly doanh nghiép khac

TONG CONG

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Ean v tinh: Trigu WND

Quy Il ndm 2026 Quy N ndm 2025
(Trinf: bay lai)

473198 160.028

8.985 58.206

482.191 218,235
289,323 81.596

48.632 47.207

231.623 818,922
569.578 D47.725
1.051.769 1.165.960

Thué suat thué thu nhap doanh nghiép ("TNDN") ap dung cho Céng ty va céc coing ty con trang ky 13

20% thu nhap chiu thué (nam trde: 20%),

Céc béo cao thué cla Céng ty va cac cong ty con s& chiu sir kiém tra cla co quan thud. Do viéc &p
dung lust va cac quy dinh vé thué cé thé duwee gidi thich theo nhidu cach khac nhau, sé thué dugc
trinh béay trén béo cdo tai chinh hep nhat gitra nign & c6 thd s& bi thay dbl theo quyét dinh cudi ciing

cda co quan thué,

Chi phi thud TNDN hi&n hanh
Chi phi thud TNDN hean |ai
TONG CONG

Bon v tinh: Trigu VND

Quy Il ndm 2026 Quy I ndm 2025
{Trinh bay lai)

6.237.235 516.061
136.807 291.549
6.374.042 807.610
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GICA NIEN BO (tiép thea)

Quy Il ndm 20286

32. NGHIEP VU V&' CAC BEN LIEN QUAN

32.1 Chi tiét cdc khoan phai thu va phai tr véi céc bén lién quan

BE08a-DNMHN

Céc khoan phai thu va phai tra véi cac bén lign quan tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va tai ngay 31
thaéng 12 nam 2025 nhu sau:

Bén lién quan

Méi quan hé

Nai dung nghidp v

Dau tw ngan han khac (Thuyét minh s6 5)

Tap doan
Vingroup - Céng
ty CP

Cong ty me

Gop von cho muc dich
hop tac dau tw va kinh
doanh

Phai thu ngan han ctia khach hang (Thuyét minh sé 6)

Céng ty Cd phan
Trung tam hai
che trién lam Viét
MNam

Tép doan
Vingroup - Cdng
ty CP

Céng ty Cé phan
San xudt va kinh
doanh Vinfast

Céng ty Cd phén
Vinschool

Céng ty trong
cung Tap doan

Cang ty me

Cang ty trong
clng Tap doan

Cang ty trong
clng Tap doan

Cac bén lign quan khac

Phai thu tir dich vy tw
vén quan Iy tbng thau
xay dirng, phi tw van
va phai thu khac

Fhai thu tir dich vu tw
van guan ly tdng thau
xay dirng, phi tu van
va phai thu khac

Phai thu tr cho thué
Bat dong san va céc
dich vy lién quan khac

Phai thu tir chuyén
nhirgng bt dong san,
doanh thu chia sé hop
dbng hop tac kinh
doanh

Cac khean phai thu
khac

Tra trwée cho nguwéi ban ngan han (Thuyét minh s6 7)

Céng ty TNHH
Kinh doanh

thirong mai va
dich vu Vinfast

Cang ty trong
clng Tap doan

Cac bén lién quan khac

Tré trwdre cho muc
dich cung cép hang
héa dich vu

Tra trirdre chi phi khac

60

Ban vi tinh: tnidu VIND

Sd cudi ky Sd ddu ky
75,000 75.000
75.000 75,000
2.086.216 2.356.998
2.069 322 1.221.235
Tr.827 50.930
180.589 226.761
126.670 477.661
4.540.624 4.333.585
38.801 67.631
44.092 24 748
82.893 92.377




Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GID'A NIEN DO (tiép theo)
Quy Il ndm 2028

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

32.1 Chi tiét cdc khodn phai thu va phai tra véi cdc bén lién quan (tiép theo)

Cac khoan phai thu va phai trd v&i céc bén lién quan tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va tai ngay 31

thang 12 nam 2025 nhw sau:

Bon vi timh: frigu VND

Bén lign quan Mé&i guan hé N6i dung nghiép vy S8 cudi ky 56 dau ky
Phai thu ngan han khac (Thuyét minh sé 9)
Congty C6Phén Céngtytrong  Phaithu chihd 1.843.631 939.163
Trung Tam Hai cing Tap doan
Cho Triégn Lam
Vigt Nam
Cong ty VinFast Cong ty trong Phai thu khac tir hop 770.163 726,869
clng Tap doan  dong thu tai chinh
Céac bén lign quan khac Céc khoan phai thu 268.574 284 321
khac
2.882.368 1.950.353
Phai thu dai han khac (Thuyét minh s6 9)
Tap doan Cang ty me Bat coc cho myc dich 16.351.225 13.696.232
Wingroup - Céng hop tac dau tw
WGP Phai thu tlr chia sé Ioi 1.043.625 3.998.777
nhuan hgp déng hep
tac dau tu va kinh
doanh
Cong ty Vinfast Cong ty trong F‘héi thu khac tir hep 22 BBB.B22 20.645.885
clng Tap doan  dong thué tai chinh
Céngty Cdphan  Cdng ty trong Fhai thu khac tir hop 1.394 489 1.376.907
Gidi phap Néng clng Tap doan  dang thué tai chinh
lugrng xanh VinEG
Cac bén lién quan khac Cac khoan phai thu 213.414 182.813
khac
41.871.575 39.900.614
Tai san ngdn han khdc (Thuyét minh s6 12)
Congty Cophdn Céngtyddng D&t coc cho muc dich 25,200,000 -
Tap doan Bauty  chl s& hiu dau tu
Vigt Mam
Congty Chphdn Céngtytrong  Chi phi mua hang 213.821 1.058.612
Vinpearl cung Tap doan hda, dich vu phai trd
25.413.821 1.058.612
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Céng ty Cé phan Vinhomes

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

Quy Il nam 2026

32. NGHIEP VU V&' CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

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

BOSa-DNHM

Cac khodn phai thu va phai tra véi cac bén lién quan tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va tai ngay 31

thang 12 nam 2025 nhw sau;

Bén lén quan Méi quan hé

NGi dung nghigp vy

Tai san dai han khac (Thuyét minh sé 12)

Tap doan Vingroup Céng ty me
-Congty CP

Céngty Cé phdn  Céng ty dbng
Tap doan Pauty  chd s& hivu

Bat coc cho myc dich
dau tw
Bat coc cho muc dich
dau tw

Phai tra nguwod ban ngan han (Thuyét minh s6 19.1)

Téap doan Cong ty me
Vingroup - Céng

ty CP

Cangty Cdphan  Céng ty trong
Vinpearl cung Tap doan

Caong ty THNHH Cang ty trong
Dich vy bao vé cling Tép dean
Vincom

Cac bén lién quan khac

Chi phi mua hang
hoa, djch vy phai tra

Chi phi mua hang
hoa, dich vy phai trd
Chi phi mua hang
hoa, djch vy phai tra

Céac khodn phal mua
hang hoa, dich vu

Nguwéi mua tra tién triede ngan han (Thuyét minh s6 19.2)

Congty Co phén  Céng ty trong

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

ty CP

Congty Cdphan  Céng ty trong
Trung tam hdi clng Tap dodn
che trién lam Viét

Mam

Céngty Cophan  Céng ty trong
Gidi phap Nang cung Tap doan
lwgng xanh VinEG

Mhan (rng trede theo
cac hop dong xay
dung

Mhan tng trwde theo
céc hop ding xay
dung

Nhan rng trudre theo
cac hop déng xay
durng

MNhan (ng trede thea

cac hgp dong xéy
durng
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Bon vi tinh: tnéu VWD

Sé cudi ky S6 déu ky
60.731.000 28.202.000
- 25.200.000
60.731.000 53.402.000
419,374 488,856
659,893 24,0386
250,968 129.818
166.172 52,807
1.536.407 ___'ET 5.317
22.950.410 12.500.000
16.507.347 4.318.261
524,847 619.218
- 379.853
39.982.604 17.818.332_




Céng ty Co phan Vinhomes
THUYET MINH BAC CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)

Cuy |l nam 2026

32. NGHIEP VY VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

B0%a-DN/HN

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

Cac khoan phai thu va phai trd v&i cac bén lign quan tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va tai ngay 31
thang 12 ndm 2025 nhw sau:

Bén lign guan

Mai guan hé

Néi dung nghido vy

Nguwroi mua tra tién tridee dai han (Thuyét minkh s6 19.2)

Tap doan
Vingroup - Céng
ty CP

Cong ty Cd phan
Trung tam hdi
che tridn 1am Viet
MNam

Cang ty mea

Cang ty trong
cung Tap doan

Nhan (tng trude theo
céc hop ddng xay
dirng

Mhan gng truede theo
cac hop déng xay
dirng

Phai trd ngdn han khdc (Thuyét minh sé 23)

Tap doan
Vingroup - Céng
ty CP

Céng ty Co phan
Phat trién Tram
sac Toan ciu V-
Green

Céng ty Cd phan
Vinschool

Céng ty me

Céng ty trong

cung Tap doan

Céng ty trong
cung Tap doan

Cac bén lién quan khac

Phai tra tir hgp déng
hop tac kinh doanh

Fhai tra tlr thu chi hd
Phai tra tir hop déng
hep tac kinh doanh

Céac khoan phai tra
khac
Cac khoan phai tra
khac

Phai tra dai han khac (Thuyét minh sé 23)

Céng ty Cd phén
Bénh vién Ba
khoa Qubc té
Vinmec

Cang ty Cé phén
Phat trién Tram
sac Toan cau V-
Green

Cong ty Co phin
Vinschool

Céng ty C& phan
Vincom Retail

Céng ty TNHH
Wan hanh Vincom
Retail

Cang ty trong
clng Tap doan

Cong ty trong
cung Tap doan

Céng ty trong

cling Téap doan
Cong ty lign két
cla Cong ty me

Céng ty lién két
cla Cong ty me

Phai tra tlr hgp déng
hop tac kinh doanh

Phai tra tir hop déng
hop tac kinh doanh

Nhén d3t coc cho muc
dich chuyén nhrong
Nhan dat coc che muc
dich chuyén nhuwong
tai sdn

Mhan dat coc cho muc
dich chuyén nhugng
tai sdn
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B i tinh: tiéu VND

54 cudi ky 56 dau ky
5 4.000.000

1.812.171 1.536.150

1.812.171 5.536.150
18.807.883 22.307.883
39.170.667 6.791.841
5.410.000 -
7B7.670 736.376
2.320.500 1.705.505
66.476.720 31.541.605

18.325.000

2.275.000 -
4.036.896 4,382,505
7.760.235 7.033.337
3.608.870 3.608.870
36.006.001 15.024.712




Céng ty C6 phan Vinhomes
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Cluy Il nam 2026

32. NGHIEP VU V&' CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

B0Sa-DMN/MHN

32.2 Chi tiét cac khodn dau tw nam git dén ngay déo han véi cdc bén lién quan (Thuyét minh sé 5)

Chi tiét cac khodn cho vay dai han tai ngay 30 thang 6 nam 2026;

Bén lién quan

Céng ty TNHH
Gigo duc va Bao
tao VINACADEMY
Cong ty TNHH
Dich vu bao vé
Vincom

Cong ty Cé phan
Vinsmart Future
Cong ty TNHH
dich vu van tai
sinh thai VinBus
Céng ty CH phén
Mghién ctru Phat
trién va Ung
dung Mgwdi may
VinRobotics

Méi quan hé

Céng ty trong
clung Tap doan

Cong ty trong
cing Tap doan

Cong ty trong
clng Tap doan
Cong ty trong
cing Tap doan

Cong ty trong
cling Tap doan

S6 dur vay (triéu VND)
3.296.646

2.188.000

2,299,684

1.317.220

530.000

9.631.449

L&i sudt (%/nim)
12%

12%

12%

12%

12%

£ao han

Tir thang 8 dén
thang 12 nam
2027

Thang 8 nam
2027

Thang 8 nam
2027
Thang 8 nam
2027

Thang & nam
2027

32.3 Chi tiét cdc khodn diu tw gép vén hop tic phét trién dai han véi céc bén lién quan

{Thuyat mink 56 17)

Cac khodn dau tr gép vén hop tac phat trién dai han véi cac bén lién quan tai ngay 30 thang 6 nam
2026 va tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 nhw sau:

Bén lién quan

Tap doan
Vingroup - Céng
ty CP

Céng ty Co phan
Vinpearl

Cang ty TNHH
Giao dyc va Bao
tao VinAcademy
Cong ty TNHH
Van hanh Vincom
Retail

Cong ty Ch phén
Vincom Retail

Mé&i gquan hé

Céng ty me

Cong ty trong
cing Tap doan
Céng ty trong
cung Tap doan

Céng ty lién két
cla Cong ty me

Céng ty lién két
clia Cdng ty me

Néi dung nghiép vy

Gap vén hop tac dau
va ' kinh doanh

Gop vbn hop tac dhu
va tw kinh doanh
Gop von hop tac dau
va tw kinh doanh

Gép vbn hop téc dau
va tw kinh doanh

Gop vbn hop tac diu
va tw kinh doanh

G4

Bom v tinh: trigu VIND

56 cudi ky S6 déu ky
(trinh bay lai)
21.994 082 21.994.082
10.653.000 -
2.790.000 2.790.000
3.845.941 4.B67.184
1.242,939 1.402.945
40.525.962 30.854.211




Céng ty C6 phan Vinhomes BO9a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GITrA NIEN DO ({tiép theao)

Quy Il nam 2026
33. LAI TREN CO PHIEU
Cong ty va cac cdng ty con sl dung céc théing tin sau dé tinh I3l co ban va 14i suy gidm trén cd phiéu:

Elomn v tinh: fnéu VND

Cho giai doan tai

Cho giai doan tai

chinh sdu thang két  chinh sédu thang két
thic ngay 30 thdng thilc ngay 30 thang
& ndm 2026 & ndm 2025

{Trinh hav lail

Loi nhuan thuan sau thué phan b cho cb dong sé hiu

cd phiéu phé thong 48.135.096 10.196.991
Biéu chinh cho céc yéu td suy gidm

Lt nhugn thudn sau thué phan bé cho cé déng
s& hiru cé phiéu phé théng sau khi da didu chinh
cho cac yéu té suy giam 48.135.096 10.196.991

Binh quan gia quyén cla sb ¢b phiéu phé thang
(khong bao gdm cé phiéu quy)

d# tinh 13i co ban trén of phiu

Anh hudng suy giam

8.214.824.008 8.214.824.008

Binh quan gia quyén ciia sé cé phidu phé théng
(khéng bao gém cd phiéu quy)
dé tinh I3i co ban trén cé phiéu

8.214.824.008 8.214.824.008

Bon v tinh: VND

Cho giai doan tai Cho giai doan tai
chinh sdu thang két  chinh sdu thang két
thae ngay 30 thang thiie ngay 30 thang

& nam 2026 & ndm 2025
{Trirh bay fai
L&i cor ban trén cb phidu 5.860 1,241
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34,

THONG TIN SO SANH

BOSa-DMN/HN

Mot s div liéu twomg (ng trén Bdo cdo tinh hinh tai chinh vae ngay 31 thang 12 nam 2025 d& duge trinh
bay lai theo hudng dan tai Thang tw 99/2025/TT-BTC o6 higu lyc tir ngay 1 thang 1 nam 2028, chi tigt nhur

sau

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH

Ngay 31 thang 12

nam 2025

Ngay 37 théang 12

TAl SBAN i i
A (04 o trinh Trink bay lai ; m::in; ;ff;}
bay trurde diy) o :
A. TAI SAN NGAN HAN 496.890.087 (6.665.622) 490.224,485
I Tién va cdc khoan twong duwong tién 49,961,891 (875.293) 49.086.598
1 Tién 16.741.905 Ei 18.741.905
2, Cac khodn twong dwong tidn 31.219.9886 (875.293) 30,344,603
if. Béu tw tai chinh ngin han 2,250,178 5.555.037 7.514.215
1. BAu t ndm git dén ngay déo han 2.250.178 5.480.037 7.739.215
2, Pau tw ngdn han khic 4 75.000 75.000
il Céc khoan phai thu ngan han 219.949.950 (12.220.659) 207.729.291
1, Phai thu nadn han cda khéch 23.488.063 {145.270) 23,342,793
2 Phai thu vé cho vay ngan han 4.404 837 {4.404.837) -
3 Phai thu naédn han khac 124.910.100 (T.670.452) 117.230.648
V. Tai san ngan han khdc 93.304.499 875.293 94.179.792
1. Tai san ngén han khac 8B.872.716 B75.293 89.748.008
B. TAISAN DAl HAN 290.967.180 6.473.083 297.440.263
. Céc khoan phai thu dai han 71.613.853 {30.801.555) 40,812,298
1, Phai thu wé cho vay dai han £.001.345 (6.001.345) .
2 Phai thu dai han khae 65.612.508 (24.800.210) 40,812 298
Il. Tai san co dinh 22.356.422 301.842 22,658,264
1. Tai =an cd dinh hiru hinh 21.268.642 301.842 21.570.484
MNauyén gid 24 605 656 399 546 25005212
Gi& iri hao man luy ké {3.337.024) {97.704) {3.434.728)
V. Bdu tw tai chinh dai han 12.417.414 36.871.683 49,283,097
1 Bau tw gop von vao don vi khac 12,222 096 30.854.211 43.076.307
2. Dau tu ndm gitr dén ngay dao
han dai han 2.499 6.017.472 6.019.971
VI, Tal san dai han khdc 72.737.659 101.114 72.838.773
1. Chi phi ché phan b dai han 4.100.653 101.114 4.201.767
C. NOQ PHAI TRA 538.640.560 (192.539) 538.448,021
. Nerngan han 343.090.159 {192.539) 342 897.620
1. Phai tra cd tire, loi nhuan - 6,222 6222
2 Phai tra ngan han khéc 116.577.331 (196.761) 116.378.570
i, No dai han 185.550.401 - 195.550.401
1 Chi phi phai tra dai han B6.245 (B5.080) 1.155
2 Phai tra dai han khic 81,470,054 65,000 B1.535 144

i1




Céng ty Co phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GICPA NIEN B0 (tiép theo)
Quy Il ndm 2026

35. CAC SV KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Vao thang 7 ndm 2026, Cong ty d& chi trd cb tirc bing tién mét cho c& déng hién hiru véi tf 18 60%
vén didu 1&. Clng trong thang 7 nam 2026, Hoi ddng Quan trj Céng ty da théng qua viéc chi trd cb tirc
ném 2025 bang cb phiéu cho cd déng hién hitu. Theo dé, ty 1& thirc hién 14 1:1 va ngay dang ky cubi
ciing I& ngay 7 thang 8 nam 2026,

Ngoai cac sir kign phat sinh sau ngay két thie ky ké toan gitra nién d6 da dugc trinh bay trong céc
thuyét minh khac clia bao cdo tai chinh hop nhat gitra nign 4, khéng cd su kign nao phat sinh sau
ngay két thuc ky ké toan gitra nién 46 y&u cu phai duoc didu chinh hay trinh bay trong bao cao tai
chinh hop nhat gitra nién d cla Cong ty va cac céng ty con,

ddll

Bui Huy Phac B6 Bire Hidu Nguyén Thu Hang
Mouwdi lap Ké toan trueding Téng Giam dée 12
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