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CONG BO THONG TIN PINH KY BAO CAO TAI CHINH
Kinh gtri: S& Giao dich Chirng khoan Ha Noi

Thuec hién quy dinh tai khoan 3 Piéu 14 Thong tu s6 96/2020/TT-BTC ngay
16/11/2020 ctia Bo Tai chinh hudng dan cong bo thong tin trén thj truong chimg
khodn, CTCP Vinhomes thyc hién céng bo théng tin bdo cdo tai chinh (BCTC)
quy 2 ndm 2026 véi S& Giao dich Chimg khodn Ha Néi nhu sau:

1. Tén tb chirc: Cong ty Cd phén Vinhomes

- Ma chimg khodn: VHM
- Dia chi: Toa nha van phong Symphony, Puéng Chu Huy Mén, Khu dé thi
Vinhomes Riverside, phuong Phuc Loi, quin Long Bién, Thanh phé Ha

Noi
- Dién thoai lién hé/Tel: +84 24 39749350 Fax: ..c.covvvvieiiniiennninnnn.
= BB cosissns s Website: https://vinhomes.vn/
2. Néi dung théng tin Céng bo:
- BCTC quy 2 nam 2026

M BCTC riéng (TCNY khéng c6 cong ty con va don vi ké todn cip trén
co don vi true thude);

M BCTC hop nhét (TCNY c6 cong ty con);

\ O BCTC tong hgp (TCNY c6 don vi ké toan true thude té chire bd méy
ké toan riéng).

- Céc truong hop thudce dién phai giai trinh nguyén nhén:

o * Té chirc ki’ém todn dua ra y kién khong phai 1a y kién chip nhan toan phén
doi voi BCTC (doi voi BCTC da dugce soat xét/kiém toan nam 2026):

O Gé i1 Khong
Van ban giai trinh trong trudong hop tich co:
O Co M Khong

+ Loi nhuén sau thué trong ky bdo céo cé su chénh léch trudc va sau kiém
toan tir 5% trg 1én, chuyén tir 15 sang 13i hodic nguoc lai (déi voi BCTC duoc kiém
toan nam 2026):

O C6 M Khéng



Van ban giai trinh trong trudng hop tich co:
O Co M Khong

+ Loi nhuan sau thué thu nhéap doanh nghiép tai bao cdo két qua kinh doanh
clia k¥ bdo cdo thay doi tir 10% tré 1én so v&i bio céo cung ky nam trudc:

M Cé [0 Khoéng
Vin ban giai trinh trong truong hop tich c6:
M Cé O Khong

+ Loi nhuén sau thué trong ky béo cdo bj 13, chuyén tir 13i & bdo céo cung ky
nam trudc sang 16 & ky nay hoic nguoc lai:

O Cé M Khéng
Vin ban giai trinh trong truong hop tich co:
O Cé M Khong

Théng tin ndy da dugc cong bé trén trang thong tin dién ti clia cng ty vao
ngay: 29/8/2026 tai duong dan: https://vinhomes.vn/vi/bao-cao-tai-chinh

Pai dién tb chire

Ngudi dai dién th lut/Nguoi UGCBTT
Tai liéu dinh kém: ey 31 S Fﬂ phap lugt/Ngudi

- BCTC quy 2/2026
- Wan ban gidi trinh




CONG TY CO PHAN VINHOMES
VINHOMES JOINT STOCK COMPANY

CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Bic lip — T do — Hanh phiic

THE SOCIALIST REPUBLIC OF VIETNAM

§/No.: 2908 :
S6/No.: 2% 12026/CV-VH Independence — Freedom - Happiness

Viv: Gidi trinh chénh léch bao cdo tai chinh
sodt xét ban nién ndam 2026

Re: Disclosure of differences in interim
financial statements for the six-month period
ended 30 June 2026

Ha Ngi, ngay 29 thang(f néim 2026
Hanoi, August | 2026

GIAI TRINH BAO CAO TAI CHINH SOAT XET BAN NIEN NAM 2026

DISCLOSURE OF DIFFERENCES IN REVIEWED INTERNIM FINANCIAL
STATEMENTS FOR THE SIX-MONTH PERIOD ENDED 30 JUNE 2026

Kinh giri/To: - Uy Ban Chimg Khoan Nha Nuée (State Securities Commission of Vietnam)

- 8¢ Giao dich Chimg khoan Thanh phé Ho Chi Minh (Ho Chi Minh Stock Exchange)
- S& giao dich chimg khodn Ha N§i (Hanoi Stock Exchange)

Cin cir theo khodn 4, diéu 14, chwong I11, Théng tir 96/2020/TT-BTC, ban hanh ngay 16/11/2020 vé ¢6 hiéu
lye tir ngdy 01/01/2021 cia B Tai Chinh hudmg din vé cong b théng tin trén thi tredomg chitng khoén, Cong ty Co
phn Vinhomes (“Céng ty Vinhomes™) xin dugc gii trinh trudmg hop loi nhugin sau thué thu nhap doanh nghiép
(“LNST”) thay ddi tir 10% trér 1én so v&i cling kv ndm trude:

In accordance with Article 4, Clause 14, Chapter I, Circular 96/2020/TT-BTC, issued by the Ministry of
Finance on November 16, 2020 and effective from January 1, 2021 guiding information disclosure on the stock market,

Vinhomes Joint Stock Company ("Vinhomes ") would like to explain the case where net profit afier corporate income
tax (“Net profit after tax”) changes by 10% or more compared to the prior period last year:

(Dom vi tinh/ Unit: triéu VND/ million VND)

Chi tiéu/ Description

6 thang diu nim
2026/ for the six-
month period
ended 30 June
2026

6 thiang diiu nim
2025/ for the six-
month period
ended 30 June
2025

Chénh
léch/
Difference

Yo

Giai thich
(Explanati
on)

Loi nhuén sau thué TNDN
béo cdo tai chinh hop nhét
soat xét bin nién nam 2026
(FProfit after tax of the reviewed
consolidated financial
statement for the siv-month
period ended 30 Sune 2026)

32.037.886

10.877.431

41.160.455

378%

(i)

Loi nhudn sau thué TNDN
bdo cao tai chinh riéng sodt
xet ban nién nim 2026

( Profit after tax of the
reviewed separate financial
statement for the six-month
period ended 30 June 2026)

34.354.857

15.662.888

18.691.969

119,34%

(i)




(i) Lgi nhyén sau thué TNDN theo bio cdo tii chinh hep nhét sodt xét ban nién nam 2026 ting 41.160 ty déng, trong
g ting 378% so voi cing k¥ niim 2025, chi yéu do cée nguyén nhén sau day:

Net profit after tax of the reviewed consolidated financial for the six-month period ended 30 June 2026 increased by
VND 41,160 billion, equivalent to a increase of 378% compare to prior period, mainly due to the Jollowing
reasons;

Loi nhugn gop tir bdn hang va cung cdp dich vy ting 53.500 ty ddng so véi cing ky nim trude chi yéu do
doanh thu etia hoat dong ban hang v cung cap dich vu trong k¥ ting manh so véi cing k¥;

Gross profit from sales of goods and rendering services increased by VND 53,550 billion, mainly due to the
significant increase in revenues during the period compared to the prior period;

Doanh thu tir hoat dng tai chinh giam 4.673 ty ddng so v&i cling k¥ ndm trude chi yéu do giam doanh thu
tai chinh khac:

Revenue from financial activities decreased by VND 4,673 billion, mdinly due to the decrease in other
Sfinancial income;

Chi phi tai chinh gidm 2.828 ty déng so v6i cling k¥ nam trude chi yéu do giam sb du vay so véi ky trudc dé
phuc vu hoat ddng kinh doanh;

Financial expenses decreased by VND 2,828 billion, mainly due to the decrease in loan balances compared
to the prior period to serve business activities,

Chi phi ban hang ting 495 ty dbng so véi cling ky ndm trude, chi yéu do tang chi phi ban hing ciia hoat ddng
chuyén nhwong bat dfng san;

Selling expenses increased by VND 495 billion, mainly due to the increase in selling expenses of real estate
properties delivered in the period;

Chi phi quan ly doanh nghiép ting 252 ty déng so v6i ciing k¥ nam trude, chil yéu do ting chi phi tai trg.

General and administrative expenses increased by VND 252 billion, mainly due to the increase in donation
expenses;

Chi phi ghué thu nhép doanh nghiép hién hanh ting 9.478 ty déng so v6i eling k¥ nim trude do tang lgi nhudn
tinh thué:s i

Current corporate income tax expenses increased by VND 9,478 billion due to the increase of taxable profit.

(ii) Lei nhudin sau thué TNDN theo bdo cdo tii chinh riéng sodt xét ban nién ndm 2026 tang 18.692 ty :ﬁng? tirong
ung ting 119,34% so vdi ¢lng k¥ ndm 2025, cha yéu do cac nguyén nhin sau diy:

Net profit after tax of the separate financial statements for the six-month period ended 30 June 2026 increased by
VND 18,692 billion, equivalent to the increase of 119,34%, mainly due to the following reasons:

Lgi nhudn gop tir ban hing va cung cép dich vy ting 24.975 ty déng so véi ciing kY nim trude chi véu do
doanh thu ctia hogt dgng ban hang va cung cdp dich vu trong k¥ ting so vdi cling ky;

Gross profit from sales of goods and rendering services increased by VND 24,975 billion, mainly due to the
increase in revenues during the period compared to the prior period;

Doanh thu tir hoat déng tai chinh ting 1.730 ty dong so véi ciing ki ndm trude chil véu do bién déng cia cic
khodn ¢b tire duge chia va 1i tién g, 13i cho vay;

Revenue from financial activities increased by VND 1,730 billion, mainly due to fluctuations in income from
dividends, deposit interest, and loan interest; -

Chi phi tai chinh ting 2.869 ty ddng so vii eiing k¥ nim trude chi yéu do ting s6 du vay so véi ky trude dé
phuc vu hoat déng kinh doanh;

Financial expenses increased by VND 2,869 billion, mainly due to the increase in loan balances compared
to the prior period to finance business activities;

Chi phi ghué thu nhip doanh nghiép hién hanh ting 4.500 ty déng so v&i eling ky nam trude do tang lgi nhudn
tinh thué,

Current corporate income tax expenses increased by VND 4.500 billion due to the increase of taxable profir.
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Céng ty C6 phén Vinhomes

Bao céo tai chinh rigng
Cho ky ké toan sau thang ket thiic ngay 30 thang 6 ndm 2026

Shape the future
with confidence




Céng ty Cé phan Vinhomes

MUC LYC

Thing tin chung

Bao céo cla Ban Tong Giam dbc

Bao cdo soat xét bao cao tai chinh riéng gitra nign do
Bao cao finh hinh tai chinh rigng gilra nién dé

Bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién a6
Bao céo luvu chuyén tién t& rigng gitra nién @

Thuyét minh bdo céo tai chinh riéng gitra nién o

Phu luc 1 — Danh sach ocdng ty con tal ngay 30 thang & nam 2026
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Cong ty C6 phan Vinhomes
THONG TIN CHUNG

CONG TY

Céng ty CA phan Vinhomes (“Cong ty") I8 mét cong ty cd phan durgc thanh Iap theo Luét Doanh
nghiép cla Viét Nam theo Giay Chirng nhan Bang ky Kinh doanh st 0103022741, do S& Tal chinh
Thanh phd Ha Nai (trieére day 12 S& Ké hoach va Pau twr) cap ngay 6 thang 3 nam 2008, va dugc cap
|lai Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép Cang ty Cé phan s6 0102671977 ngay 5 thang 8 nam
2010. Céng ty sau g6 clng nhan dugc cac Gidy Chirng nhén Bang ky Doanh nghigp slra doi véi lan
sira dbi g&n nhat 12 1an thir 41 ngay 19 thang 8 nam 2026

Hoat ddna chinh trong ky hién tai cia Céng ty 1a phat trién va kinh doanh bat dong san, cho thué van
phong, cung cap dich vu quan Iy bt dong san va cac dich vu lién quan, cung cap dich vy tong thau
xay dung, dich vu tu van, thiét ké, giam sat va quan Iy xay dung.

Céng ty cb try s chinh tai tda nha van phong Symphony, Budéng Chu Huy Man, Khu da thi Vinhomes
Riverside, Phuéng Phic Loi, Thanh phd Ha Néi, Viét Nam va cac chi nhanh doc lap tai:

»  Budng Ha Noi, Phuéng Hbng Bang, Thanh pho Hai Phong, Viet Nam;

» Dy an Khu @6 thj sinh thai Dream City, Xa Nghia Try, Tinh Hwng Yén, Vigt Nam; va

» Du an Vinhomes Global Gate Ha Long, Phurérng Tuan Chau, Tinh Quang Ninh, Viét Nam.

Tap doan Vingroup — Céng ty CP & céng ty me clia Cong ty. Tap doan Vingroup — Céng ty CP va cac
cong ty con duwge goi chung 1a Tap doan.

HOI BONG QUAN TR]

Cac thanh vién Hoi ddng Quan tri trong ky vé tai ngay 1ap bao cao nay nhuw sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Ch tich

Ba Nguyén Diéu Linh Thanh vién

Ong Pham Nhat Vuong Thanh vién

Ba Cao Thi Ha An Thanh vién

Ba Nguyén Thu Hang Thanh vién

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

BAN KIEM SOAT

Céc thanh vién Ban kidm sodt trong ky va tai ngay I1ap bdo céo nay nhu sau:

Ong Tran Minh Anh Trudng Ban
Ba Pham Ngoc Lan Thanh vién
Ba Hoang Thi Phwrong Thanh vién
BAN TONG GIAM POC

Cac thanh vién Ban Tong Giam dbc trong ky va tai ngay lap béo cao nay nhu sau:

Ba Nguy&n Thu Hang Téng Giam dbc
Ba Mai Thu Thiy Pho Téng Giam déc
Ong Bang Minh Hai Ph6 Tang Giam ddc




Céng ty Co phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

NGU'OI DAI DIEN THEO PHAP LUAT
Nouwei dai dién theo phap ludt cla Cong ty trong ki va tal ngay 18p bao céo nay nhu sau:
Ong Pham Thiéu Hoa  Chi tich H6l déng Quan tri

Ba Mguyén ThuHang  Téng Giam déc
Ong Bang Minh Hai Phé Téng Giam dbc

KIEM TOAN VIEN

Céng ty Trach nhiém HOru han Ernst & Young Viét Nam & cong ty kiém toan cho Cong ty.

WOt E ==z




Céng ty Cé phan Vinhomes

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Tong Giam dbc Cang ty C6 phan Vinhomes (“Céng ty”) trinh bay bdo cdo nay va bado céo tai
chinh riéng gitra nién d¢ ctia Cong ty cho ky ké toan sau thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2026,

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC BOI VO1 BAO CAO TAI CHINH RIENG GITPA NIEN 13]0]

Ban Téng Giam dbc chiu trach nhiém dam béo bao céo tai chinh riéng gitra nién @6 cho tirng ky ké
toan phan anh trung thirc va hop Iy tinh hinh tai chinh riéng gitka nién 6, két qua hoat déng kinh
doanh riéng gitra nién @6 va tinh hinh lwu chuyén tién té riéng gitra nién o clia Cong ty trong ky.
Trong qua trinh 12p bao cdo tai chinh riéng gitra nién 46 nay, Ban Téng Giam dbc cn phai:

» lwa chon céc chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mot cach nhit quan:
» thire hién cac danh gia va wéc tinh mdt cach hop Iy va than trong;

»  néu rd cac chudn muc ké todn &p dung cho Cong ty c6 dugc tuan thi hay khéng va tat ¢d nhing
sai léch trong yéu so voi nhirng chudn mye nay da duoc trinh bay va gidi thich trong bao cdo tai
chinh rigng gitra nién do; va

» |3p bao cao tai chinh rigng gitka nién d9 trén co s& nguyén tdc hoat déng lién tuc trir trudrng hop
khéng thé cho réing Céng ty sé tiép tuc hoat dong.

Ban Téng Giam dbc chiu trach nhiém dam béo viéc cac sé sach ké toan thich hop duoe luu gitr dé
phan anh tinh hinh tai chinh riéng gitra nién 46 clia Cong ty, v&i mire d6 chinh xac herp Iy, tai bat ky
théi diém nao va dam bao réing cac s6 sach ké toan tuan thi véi ché @6 ké toan da dwoc ap dung.
Ban Tong Giam ddc cing chiu trach nhiém vé viéc quan Iy cac tai san cla Cong ty va do d6 phai thuc
hién cac bién phap thich hop @& ngén chian va phat hién cac hanh vi gian lan va nhirng vi pham khac.

Ban Téng Giam dbc cam két d4 tudn thi nhirng yéu ciu néu trén frong viéc Iap bao cao tai chinh
riéng gilra nién do kém theo.

CONG BO cUA BAN TONG GIAM POC

Theo ¥ kién clia Ban Téng Giam déc, bao céo tai chinh riéng gitra nién d6 kém theo phan anh trung
thie va hop Iy tinh hinh tai chinh riéng gitra nién d6 cla Cong ty tai ngay 30 thang 6 nam 2026, két
qua hoat dong kinh doanh riéng gitka nién d6 va tinh hinh lwu chuyén tién té riéng gitka nién dé cho
ky ké toan sau thang két thiic cing ngay phi hop véi cac Chudn muc ké toan Viét Nam, Ché do ké
toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc Iap va trinh bay bao cao
tai chinh riéng gitra nién do.

Cong ty co cac cdng ty con nhur duge trinh bay trong bao cdo tai chinh rigng gitra nign o kém theo.
Cong ty da lap bao céo tai chinh riéng gitra nién d3 nay theo cac Chudn muc Ké toan Viét Nam Ché
@6 Ké toan Doanh nghiép Vigt Nam va cac quy dinh phap ly co lién quan dén viéc lap va trinh bay
bao cdo tai chinh riéng gilra nién d6. Ngodi ra, Cong ty da Iap bao c&o tai chinh hop nhét gitra nién
@5 cua Cang ty va cac cong ty con cho ky ké toan két thiic ngay 30 thang 6 nam 2026 ("bao cao tai
chinh herp nhét gitra nién do”) dé ngay 28 thang 8 nam 2026 phi hep véi cac quy dinh hién hanh trén
ap dung cho viéc lap va trinh bay béo cdo tai chinh hop nhat gitra nign d6.

B i
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Céng ty C6 phan Vinhomes

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC (tiép theo)

CONG BO CUA BAN TONG GIAM BOC (tidp thea)

Nguwéi sir dung bao cao tai chinh rigng gilra nién dd nén doc bao cao nay clng véi bao cao tai chinh
hop nhét gira nign do ndi trén dé co dugc céc thong tin day 0 vé tinh hinh tai chinh hep nhat gita
nién d6, ket qua hoat ddng kinh doanh hop nhét gitra nién do va tinh hinh lwu chuyén tién @ hop nhat
gilra nién a6 cta Cong ty va cac cdng ty con.




54 tham chidu: 11536456/E-69474242/LR
BAO CAO SOAT XET BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN BO

Kinh giti: Quy cé déng Céng ty Cé phan Vinhomes

Chung ti d& soat xét bao cdo tai chinh riéng gidra nién d6 kém theo clia Cong ty C6 phan Vinhomes
("Cong ty") duoe lap ngay 28 thang 8 nam 2026 va duoc trinh bay tir trang 7 dén trang 100, bao gém
b&o cao tinh hinh tai chinh riéng gitra nién dé tai ngay 30 thang 6 nam 2026, bao cao két qua hoat dbéng
kinh doanh riéng gira nién d6, bao cdo luu chuyén tién té riéng gitra nién d6 cho ky ké toan sau thang
két thiic cong ngay va ban thuyét minh bao cao tai chinh riéng gitra nién do di kem.

Tréch nhiém ctia Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam dbe Cong ty chiu trach nhiém ve viéc |p va trinh bay trung thuec va hop ly bao cao tai
chinh riéng gita nién dé ciia Cong ty theo cac Chuan muc ké todn Viet Nam, Ché 66 ké toan doanh
nghi&p Viét Nam va cac quy dinh phap Iy cé lién quan dén viéc lap va trinh bay béo cao tai chinh riéng
gitka nién dé va chiu tréch nhiém vé kiém soat ndi bo ma Ban Tong Giam dbc xac dinh la can thiét dé
dam bao vigc |ap va trinh bay bao céo tai chinh riéng gitra nién do khong co sai sot trong yéu do gian
lan hodc nham lan.

Trach nhiém cua Kiém toan vién

Trdch nhiém cila ching t6i 1 duwa ra két luain v& bao cdo tai chinh riéng gita nién d6 dya trén két qua
soat xét clia ching t6i. Chung téi da thuc hién cong vigc soat xét theo Chuan muc Vigt Nam vé hop
dbng dich vu soat xét s 2410 - Soat xét théng tin tai chinh gitra nién 4o do kigm toan vién doc lap cla
don vi thire higén.

Cong viéc soat xét thdng tin tai chinh rigng gilra nién do bao &m vige thue hign cac cude phong van,
chi yéu la phéng vén nhirng ngudi ehiu trach nhigém ve cac van dé tai chinh ké toan, va thie hién thi
tuc phan tich va cac thl tuc soat xét khac. Mot cude soat xét vé& co ban co pham vi hep hon mét kiém
toan duoc thue hién theo cac chuan myc kiém todn Viét Nam va do vay khéng cho phép ching toi dat
duoc si dam bao rang ching i s& nhan biét dwoc tht ca cac van dé trong yéu ca thé duoc phat hign
trong mot cudc soat xét. Theo do, ching téi khong dua ra ¥ kién kiém toan.

~B\
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Sé tham chifu: 11536456/E-604T4842/LR

BAO CAO SOAT XET BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUPA NIEN DO

Kinh gisi: Quy cb déng Céng ty Cé phan Vinhomes

Ching tai @3 soat xét bao céo tai chinh riéng gitra nién d6 kém theo cla Cong ty C6 phan Vinhomes
(“Cong ty") duroc lap ngay 28 thang 8 nam 2026 va duoc trinh bay tir trang 7 dén trang 105, bao gém
bao cao tinh hinh tai chinh riéng gilra nién dg tai ngai 30 thang 6 nam 2026, béo céo két qua hoat dong
kinh doanh riéng gitka nién @6, bao céo Iy chuyén tién té riéng gitra nién d6 cho ky ké toan sau thang
két thiic ciing ngay va bén thuyét minh bao céo tai chinh riéng gilra nign d6 di kém.

Trdch nhiém cta Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam déc Céng ty chiu trach nhiém v viéc lap va trinh bay trung thyc va hep ly bao cao tai
chinh riéng gitra nién d6 cia Cang ty theo cac Chuén muc ké toan Viet Nam, Ché do ke toan doanh
nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy cé lién gquan dén viéc 1ap va trinh bay bao cao tai chinh riéng
gitra nién d6 va chiu trach nhiém vé kiém soat ndi bo ma Ban Téng Giam déc xac dinh & can thiet dé
dam bdo viéc 1ap va trinh bay béo cdo tai chinh riéng gitra nién dd khéng cé sai sot trong yéu do gian
l&n hoac nham Ian.

Trach nhiém cta Kiém toan vién

Trach nhiém clia chiing t6i 1a dwa ra két luan vé bdo cdo tai chinh riéng gitra nién do dua trén ket qua
soat xét cla ching toi. Ching t6i da thurc hién cong viéc soat xet theo Chuan murc Viét Nam ve hop
aéng dich vu soat xét s6 2410 - Soat xét théng tin tai chinh gitra nién dé do kiem toan vién doc lap cla
dorn v thirc hién,

Cong viéc soat xét thong tin tai chinh riéng gitra nién dd bao g_:hm viéc thye hién cac cudc phong van,
chil yéu |2 phéng vén nhirng ngui chiu trach nhigm vé cac van dé tai chinh ke todn, va thuc hién thi
tuc phan tich va cac thi tuc soat xét khac. Mot cude soat xet vé& co ban c6 pham vi hep hon mét kigm
toan dugc thire hién theo cac chuan muc kiém toan Viét Nam va do vay khong cho phép chlng tdi dat
duoc sy dam bao rang ching t6i s& nhan biét dwoc tat ca céc vén dé trong yéu co thé duroc phat hién
trong mot cuc soat xét. Theo d6, chuing 16i khong dua ra § kién kiém toan.

& memner firm o Ernsd & Toung Glotm| Lirited
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Shape the future
with confidence

Két lugn cua Kiem toan vién

Can clr trén két qua soat xét cla ching 18, ching t6i khong thay cé van dé gi khién chiing t8i cho rang
bao cao tai chinh riéng gitra nién d5 kém theo khong phan anh trung thue va hop Iy, trén céc khia canh
trong yéu, tinh hinh tai chinh riéng gitra nién 46 cla Cong ty tai ngay 30 thang 6 nam 2026, va két qua
hoat dong kinh doanh riéng gitra nién do va tinh hinh luu chuyén tién té riéng gita nién dg ciia Cong ty
cho ki ké todn sau thang két thic cling ngay, phl hep vai cac Chuan myc ké toan Viét Nam, Ché a6 ké
todn doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy co lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cao tai
chinh rigng gitea nién dg,

Ha Nai, Viet Nam

Ngay 28 thang 8 nam 2026

Phung Manh Ph
Pha Téng Giam dbc
Sé Gidy CNDKHN kiém toan: 2598-2023-004-1

& mamibed Tirm ol Erast 8 Yoy Fobiel Lested
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Cong ty Cé phan Vinhomes
BAO CAO TiNH HINH TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO

Tai ngay 30 thang 6 nam 2026

Ban vi finh: trigu VND

BO1a-DN

Thuyét Sé dau ky
TAI SAN Mas6 | minh S6 cudi ky (Trinh bay lai)
A. TAI SAN NGAN HAN 100 543.539.518 370.619.965
I. Tién va cdc khodan tuong duong
tien 110 4 40.559.659 47.332.565
1. Tién 11 36.477.140 16.942.537
2. Céc khoan twong Guong tign 112 4.082.519 30.380.028
Il. Dau tw tai chinh ngén han 120 29.094.045 28.461.152
1. PAu tv ndm gilr dén ngay dao
han ngén han 123 5 26.025.933 25.393.040
2. Bau tv ngan han khac 125 33.2 3.068.112 3.068.112
lll. Cac khoan phai thu ngén han 130 268.925.443 153.265.855
1. Phai thu ngén han cla
khach hang 131 6.1 19.452.810 16.492.088
2. Tra trwde cho ngudi ban
ngan han 132 6.2 128.509.779 61.362.726
3. Phaithu ngan han khac 135 7 121.054.212 75.487 605
4. Dy phang phai thu ngan han
khé dai 136 8 (91.2358) (76.564)
IV. Hang ton kho 140 9 128.189.244 63.432.101
1. Hang tén kho 141 128.191.759 63.434.616
2. Du phong giam gia hang ton
kho 142 (2.515) (2.5185)
V. Tai san ngan han khac 160 76.771.127 78.128.292
1. Chi phi ché& phan bo ngan han | 161 10 1.717.401 1.063.254
2. Taisan ngén han khac 165 11 75.053.726 77.075.038
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Céng ty Co6 phan Vinhomes

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO (tigp theo)
Tal ngay 30 thang 6 nam 2026

BO1a-DN

Bon vi tinh: tnéu VIND

o | Thuyét ) Sb dau ky
TAI SAN Masd| minh Sé cubiky | (Trinh bay lai)
B. TAISAN DAI HAN 200 253.532.979 219.752.719
I, Céc khodan phai thu dai han 210 3.711.184 15.119.266

1. Phai thu dai han khéac 215 7 3.711.184 15.119.266
il Ta.f sén co dinh 220 2,064.276 2.088.154
Tai sén cd dinh hivu hinh 221 12 1.985.680 2.006.927
Nguyén gia 222 2.435.634 2.425.532
Gid tri hao mén IOy ké 223 (449.954) (418.605)
2. Taisan cb dinh va hinh 227 78.506 81.227
Nguyén gia 228 279.635 263.464
Gia tri hao mén 10y ke 229 (201.039) (182.237)
. Bat déng san dau tw 240 13 5.260.484 5.396.167
1. Nguyén gia 241 8.167.661 8.197.775
2. Gia trj hao mon l0y ké 242 (2.807.177) (2.801.608)
IV. Taisén dd dang dai han 250 15.403.285 13.999.613
1. Chi phi xay dung co ban do&
dang 252 15 15.403.285 13.009.613
V. Bau tw tai chinh dai han 260 16 191,537.883 120.118.475
1. Bau tw vao cbng ty con 261 16.1 108.925.315 90,962.610
2. Pau tw vao cong ty lien ket lien
doanh 262 | 182 87.991 87.991
3. Déau tw gdp von vao don vikhac | 263 16 36.507.712 22.441.602
4. Du phong tén that dau tu vao
don vi khac dai han 264 16 (283.391) (235.586)
5. Pau tw ndm gilr dén ngay dao
han dai han 265 | 164 46.300.256 6.861.858
VI. Tai san dai han khic 270 35.555.867 63.031.044
1. Chi phi ché phan bé dai han 271 10 828.581 891.352
2. Taisan thué thu nhap hoan lai 272 | 323 566.416 522.839
3. Taisan dai han khac 274 1 34.160.870 61.616.853
TONG CONG TAI SAN (280 = 100 + 200) | 280 797.072.497 590.372.684
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Céng ty C6 phan Vinhomes

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIUPA NIEN DO (tiep theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026

BO1a-DN

Bon v tinh; trigu VND

Thuyét $6 dau ky
NGUON VON Ma sé | minh Sé cubi ky (Trinh bay lai)
C. NO PHAITRA 300 614.630.416 417.640.988
. No'ngén han _ 310 428.988.240 315.335.770
1. Phai tra nguwdi ban ngan han an 17.1 14.246.419 10.107.410
2. Nguwéi mua tré tién trude
ngén han 312 17.2 180.770.290 151,544,369
3. Phaitra cb tire, lpi nhuan 313 18 24 644.472 -
4. Thué va cac khodn phai nop
Nha nwréc ngén han 314 19 11.983.087 5.637.045
5. Phai trd nguéi lao dong 315 257.892 336,932
6. Chi phl phai tra ngan han 316 20 30.117.995 32.966,722
7. Doanh thu ch phan b
ngén han 319 21 235.067 238,171
8. Phai trd ngén han khac 320 22 119,958 538 74.640,609
9. Vay va no thué tai chinh
ngan han 321 23 46.545.918 39.654.152
10. Dy phong phai tré ngan han 322 24 227,662 210,360
Il. Nerdai han 330 185.642.176 102.305.218
1. Chi phi phai tra dai han 334 20 - 22.077
2. Doanh thu ché phan bd
dai han 337 21 189.531 213.565
3. Phaitra dai han khac 338 22 69.838.103 27.698.783
4, \ay va no thué tai chinh
dai han 339 23 113.750.150 72.526.976
5. Dy phéng phai tra dai han 343 24 1.864.392 1.843.817




Céng ty Co6 phan Vinhomes BO1a-DN

BAO CAO TINH HiNH TAI CHINH RIENG GID'A NIEN BQ (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026

Bon vj tinh: trigu VND

Ma | Thuyét o S6 déu ky
NGUON VON sb | minh S6 cudi ky (Trinh bay lai)
D. VON CHU SO HOU 400 | 25 182.442.081 172.731.696
1. Wén gbp ctia chil s& hivu 411 41.074.120 41.074.120
- €6 phidu phé thong c6
quyén biéu quyét 411a 41.074.120 41.074.120
2. Thang du vén 412 (7.050.610) (7.050.610)
3. Quy khac thude von chii s& htu | 419 40.000 35.000
4, Loinhuan sau thué chra phan
phoi 420 148.378.571 138.673.186
- Logi nhudn sau thué chua
phén phoi Gy ké dén cudi
ky trude 420a 114.023.714 102.783.023
- Loi nhuén sau thué chua
phan phéi ky nay 420b 34.354.857 35,890.163
TONG CONG NGUON VON
(440 = 300 + 400) 440 797.072.497 590.372.684
Phé& duyét, ngay 28 thang B nam 2026
NGU'OI LAP KE TOAN TRU'ONG NGL'O'1 BAI DIEN THEO
.. PHAP LUAT
W
Nguy&n Thj Thu Thao Db buc Hiéu ] ‘Thu Hang

10

o\

wed
L

VAT



Céng ty Cd phan Vinhomes B02a-DN

BAO CAO KET QUA KINH DOANH RIENG GI(’A NIEN DO
Cho ky ké toan sau thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2026

Ban vi tinh: tridu VND

B e R

o

Hw/

Thuyét Ky truwde
CHi TIEU Masd | minh Ky nay (Trinh bay lai)
1. Doanh thu ban hang va cung cép
dich vy 01 26.1 61.852.100 27.101.549
2. Cac khoan giam trir doanh thu 02 . a
3. Doanh thu thuin vé ban hang va
cung cap dich vy (10 = 01 - 02) 10 26.1 61.852.100 27.101.549
4. Gia vdn hang béan va dich vu cung
cép 1 27 24.853.083 16.077.982
5. Lo nhudn gép vé ban hang va
cung cép dich vy (20 = 10 - 11) 20 36.999.017 12.023.567
6. Lai!gé] ciia hoat déng béan, thanh
Iy bat dong san diu tw 21 - -
7. Doanh thu hoat ddng tai chinh 22 26.2 18.338.054 16.607.982
8. Chi phi tai chinh 23 28 13.733.337 10.863.395
- Trong ¢6: Chi phi di vay 24 5.493.449 5.493.675
9. Chi phi ban hang 25 29 286.000 480.985
10. Chi phi quan Iy doanh nghiép 26 29 1.412.029 858.212
11. Lgi nhuin thudn tir hoat dong
kinh doanh
{30 = 20 +21 + 22 - (23 + 25 + 26)} 30 39.905,705 16,428,957
12. Thu nhap khéac k| 30 147.053 266.330
13. Chi phi khac 32 30 594.351 353.066
14. L6 khac (40 = 31 - 32) 40 (447.298) (86.738)
15. Tdng lgi nhudn ké toan trwéc thué
(50 = 30 + 40) 50 39.458.407 16,342,221
| 16. Chi phi thué TNDN hién hanh 51 321 5.147.127 646.491
17. (Thu nhap)/chi phi thué TNDN
hoan lai 52 32.3 (43.577) 32.842
18. Lpi nhudn sau thué thu nhap
doanh nghiép (60 = 50 - 51 - 52) 60 34.354.857 15.662,888
naee28 thang 8 nam 2026
Wi,
NGU'O'I LAP KE TOAN TRUONG L DA
 Nguy&n Thi Thu Thao D6 Bire Hidu
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Céng ty Cé phan Vinhomes

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE RIENG GIJ'A NIEN DO
Cho ky ké toan sau thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2026

Bon vi tinh: tigu YND

B03a-DN

Mi |Thuyét Ky truée
CHI TIEU s6 | minh Ky nay | (Trinh bay lai)
I. LUPU CHUYEN TIEN TU* HOAT BONG KINH
DOANH
1. Téng loi nhuan ké toan trwéc thué 01 39.458.407 16.342.221
2. Diéu chinh cho céc khodn:
- Khéu hao tai san cb dinh ("TSCE") hiru
hinh, bat dong s&n dau tir va hao mon
TSCB vé hinh 02 187.520 182.583
- Céac khean dir phong, (hoan nhap dy
phong) 03 100.477 (71.827)
(L&i)15 chénh l&ch ty gid hbi dodi do danh
gia lai cac khoan muc tién té cé gbc ngoai té | o4 (4.075) 103.434
- (L&i)/I5 tir hoat ddng dau tw, tai chinh 05 (18.141.829) | (17.426.816)
- Chi phi @i vay 06 5.493.449 5.493 675
3. Loi nhuén tir hoat déng kinh doanh trwéc
thay déi vén lwu dong 08 27.093.849 4.713.270
- Téng, giam céc khoan phai thu 09 (71.115.332) | (47.791.752)
- Tang, gidm hang tén kho 10 (63.034.867) 2.841,964
- Tang, gidm cac khodn phai tré (khéng ké
|ai vay phai tra, thue thu nhap doanh
nghigp phai nép) 11 138.452.261 38.530.435
- Tang, giam chi phi tra tredc 12 (601.604) (349.704)
- Tang, giam chikng khoan kinh doanh 13 - 2.028.250
- Chi phi divay da tra 14 (8.492.738) (65.150.921)
Thué thu nhap doanh nghiép d& nop 15 (2.866.125) (4.857.904)
Lwu chuyén tién thudn ti hoat ddng kinh
doanh 20 19.435.444 | (10.036.362)

i,
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Céng ty C6 phan Vinhomes

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)

Cho ki ké toan sau thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2026

Bon vi tinh: triéu VND

BO3a-DN

Ma |Thuyét Ky trwéc
CHi TIEU s6 | minh Ky nay | (Trinh bay lai)
Il. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG
PAUTY _

1. Tién chi @& mua s&m, xay dyng TSCH va cac

tai sdn dai han khac 21 (15.741.237) |  (14.859.281)
2. Tién thu do thanh Iy, nhweng ban TSCE va
GAc tai san dai han khac 22 2 940 20.315
3. Tién chi cho vay, mua cac cong cu no cla
don vi khac 23 (95.578.824) (48.262.148)
4. Tién thu hoi cho vay, ban lai céng cy ng cla

don vi khac 24 54.324.082 113.815.558
5. Tién chi dau tw gop vén vao don vj khac 25 (26.598.559) (52.891.697)
6. Tién thu héi dau tw gép vbn vao don vj khac 26 143.753 3.779.929

7. Tién thu I8i cho vay, b tire va loi nhuan duge
chia 27 6.298.516 9.259.615

Lwu chuyén tién thuan sir dung vao hoat déng
dau tw 30 (77.150.329) 10.871.293

lll. LU CHUYEN TIEN TU' HOAT BONG
TAI CHINH

1. Tién thu i di vay 33 132,222 321 164.266.186
2. Tién trd ng gbc vay 34 (81.280.342) | (152.396.622)
Liweu chuyén tién thudn tir hoat déng tai chinh 40 50.941.979 11.869.564
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Céng ty Cé phan Vinhomes B03a-DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG GIDA NIEN DO (tiép theo)
Cho ky ké toan sau thang két thuc ngay 30 thang 6 ndm 2026

Bon vi tinh: trigu VND

Ma |Thuyét Ky trwde
CHi TIEU sé | minh Ky nay | (Trinh bay lai)
Lwu chuyén tién thuan trong ky
(50 = 20+30+40) 50 (6.772.906) 12.704.495
Tién va twong dwong tién dau ky 60 47.332.565 25.827.849
Tién va twong dwong tién cudi ky
(70 = 50 + 60) 70 4 40.559.659 38.532.344

Phé& duyét, ngay 28 thang 8 nam 2026
NGUOT LAP KE TOAN TRUGNG NGUO! DAI DIEN THEO f-//

Nguy&n Thj Thu Thao D6 Birc Higu
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Céng ty Co phan Vinhomes B09a-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang két thic cing ngay

1. DAC DIEM HOAT BONG CUA DOANH NGHIEP

Céng ty Co6 phan Vinhomes ("Céng ty") 1a mét cong ty cb phan duwegc thanh (ap theo Luat
Doanh nghiép clia Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Bang ky Kinh doanh sé 0103022741, do
S6& Tai chinh Thanh phé Ha Néi (trrdc day 1a S& K& hoach va Béu tw) cip ngay 6 thang 3
n&m 2008 va duoc cép lai Gidy Ching nhan Bang ky Doanh nghiép Céng ty Cé phén sb
0102671977 ngay 5 thang 8 n&m 2010, Cong ty sau dé clng nhan dwgc cac Giday Chirng
nhan Bang ky Doanh nghiép sira ddi véi lan sira @i gan nhat 1 1an thir 41 ngay 19 thang 8
nam 2026,

Cé phiéu clia Cong ty dwoc chinh thire niém yét trén S& Giao dich Chirng khoan Thanh phd
Hé Chi Minh ("HOSE") tir ngay 7 thang 5 nam 2018 theo Quyét dinh st 159/QB-SGDHCM |
ban hanh cling ngay.

Hoat déng chinh trong nam hién tai cla Coéng ty 1a phat trién va kinh doanh bat dong san, cho
thué van phéng, cung cap dich vu quan ly bat déng san va cac dich vy li&n quan, cung cap
dich vu tong thau xay dung, dich vy tw van, thigt ke, giam sat va quan Iy xay dyng.

Céng ty co tru s& chinh tai téa nha van phéng Symphony, Buéng Chu Huy Man, Khu d6 thi
Vinhomes Riverside, Phwérng Phic L, Thanh pho Ha Noi, Vigt Nam cac chi nhanh doc lap

tai:
> Budng Ha Noi, Phuéng Hong Bang, Thanh phd Hai Phong, Viét Nam;
b Du an Khu do thj sinh thai Dream City tai Xa Nghfa Truy, Tinh Hung Yén, Viét Nam; va

B Dir&n Vinhomes Global Gate Ha Long, Phuéng Tuén Chau, Tinh Quéng Ninh, Viét Nam.

|
|

Tap doan Vingroup — Céng ty CP |a cdna ty me cla Cong ty. Tap doan Vingroup — Céng ty
CP va cac cong ty con sau gay dugre goi chung |a Tap doan,

Chu ki san xuét kinh doanh binh quan clia hoat d6ng chuy&n nhwrang bat déng sén clia Cong
ty bat ddu tir thevi didm Céng ty dugce chap thuan 13 nha dau tu va thue hién gidi phong mét
béng, x&y dung cho dén théi diém hoan thién va ban giao cho khach hang. Do vay, chu ky
san xuat kinh doanh cia hoat déng chuyén nhwong bat dong san cla Cang ty cd thg kéo dai
trén 12 thang,

Chu ky san xuat, kinh doanh ciia cac hoat ddng khac clia Cong ty théng thuéng |a trong vong
12 thang.

S0 Iwgrng nhéan vign clia Cong ty tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 |a 14,299 (Ngay 31 thang 12
nam 2025: 12.799),

Co cdu td chirc
Tai ngay 30 thang 8 nam 2026, Cong ty co 44 cong ty con (tai ngay 31 thang 12 nam 2025:
43 cong ty con). Thong tin chi tiét vé cac cong ty con, t&n vidt tat va ty 1& bidu quyét, ty 18 lgi

ich trwe tiép clia Cong ty va gian tiép qua cong ty con trong cac cdng ty con duge trinh bay
trong Phu luc 1.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

2.1

2.2

2.3

2.4

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GID’A NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 théng 6 ndm 2026 va cho ky ké toan sau thang két thic cling ngay

CO SO TRINH BAY
Muc dich lap bao céo tai chinh riéng gitra nién dé

Cong ty co cac cang ty con nhuw dwee trinh bay tai Phu luc 1 va Thuyét minh s6 16.1. Céng
ty da lap bao céo tai chinh riéng gitra nién d6 nay theo cdc Chuin muc Ké toan Viet Nam,
Ché @0 Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy c6 ligén quan dén viéc lap va
trinh bay bao cao tai chinh riéng gitka nién d5. Ngoai ra, Cong ty da lap bao céo tai chinh hop
nhét gitra nién d cla Cdng ty va cac céng ty con cho ndm tai chinh két thic ngay 30 thang
6 nam 2026 d& ngay 28 thang 8 n&m 2026 phi hop véi cc quy dinh hién hanh trén ap dung
cho viéc |ap va trinh bay bao cdo tai chinh hop nhat gitra nign do.

Nguéi st dung béo cdo tai chinh riéng gilra nién dd nén doc bao cao nay cling vdi bao cao
tai chinh hop nhét gitka nién dé dé co dwoc cac théng tin ddy da vé tinh hinh tai chinh hop
nhét gitra nién d6, két qua hoat ddng kinh doanh hop nhét gitva nién d6 va tinh hinh lwu
chuyen tien t& hop nhat gilra nién d6 cla Céng ty va cac cong ty con.

Chuan muc va Ché do ké todn ap dung

Bao céo tai chinh riéng gitra nién 6 cla Cong ty dwge trinh bay béng ddng Viét Nam ("VND")
tuan thil va phil hop véi Ché do ké toan doanh nghiép Vigt Nam va Chuén muc ké toan Viét
Nam sb 27 — Bao céo tai chinh gitra nién d6 va cac Chudn mure ké toan Viét Nam khac do
Bd Tai chinh ban hanh theo:

» Quyét dinh sb 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 n&m 2001 vé viéc ban hanh bén
Chuén muc ké toan Viet Nam (Bat 1),

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

» Quyét dinh sé 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau
Chuan muc ké toan Viét Nam (Pot 3):

> Quyét dinh s6 12/2005/QB-BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé viéc ban hanh sau Chuén
murc ké todn Viét Nam (Bot 4); va

» Quyét dinh sb 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 n&m 2005 vé viéc ban hanh bén
Chuén muc ké toan Viét Nam (Bot 5).

Theo dg, bao cao tai chinh riéng gilra nién dé dworc trinh bay kém theo va viéc st dung bao
céo nay khéng danh cho cac doi teong khong duoc cung cép cac thdng tin vé cac tha tuc va
nguyén tac va thang 1& ké toan tai Viét Nam va hon nira khang duge chl dinh trinh bay tinh
hinh tai chinh riéng gitka nién d6, két qua hoat dong kinh doanh riéng gitra nién 46 va tinh
hinh Ity chuyén tién té riéng gira nién d6 cla Cong ty theo cac nguyén tic va théng 1é ké
toan duwoe chap nhan rong rai & cac nwéc va Ianh thd khac ngoal Viet Nam,

Hinh thire sb ké toan dp dung

Hinh thirc b ké todn duoc ap dyung clia Cong ty 1a Nhat ky chung.

Ky bao céo

Ky ké todn n&m clia Cong ty &p dung cho viéc |ap bao cdo tai chinh riéng bat dau tir ngay 1
thang 1 va két thiic ngay 31 thang 12.

Béo cao tai chinh riéng gilra nién 6 nay dwroc 1ap cho ky ke toan sau thang két thic ngay 30
thang 6 ndm 2026.
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Céng ty Co phan Vinhomes B09a-DN

2.5

3.1

3.1.1

3.2

3.3

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITPA NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky k& toan sau thang két thic cling ngay

CO SO TRINH BAY (tiép theo)
Don vi tién té trong ké toan

Béo cao tai chinh riéng gilra nién d6 duoc 1ap bing don vi tién té trong ké todn cla Cong ty
la VND. Che muc dich trinh bay bao céo tal chinh riéng gitra nién 46 tai ngay 30 thang & nam
2026 nay, cac sb lieu duoc lam tron @én hang triéu va trinh bay theo don v trigu dong Viét
Nam (“trigu YND"),

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Thay déi trong chinh sach ké todn va thuyét minh

Céac chinh sach ké toan clia Cong ty sl dyung dé lap bao cdo tai chinh riéng gilra nién dd
duoc ap dung nhét quan véi cac chinh sach da dugc sir dung dé 1ap béo céo tai chinh riéng
cho nam tai chinh két thic ngsg 31 thang 12 na&m 2025 va bao cao tai chinh riéng gilra nién
d6 cho ky ké toan sau thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2025, ngoai trir céc thay dbi vé
chinh séach ké todn lign quan 6&n cac nghiép vu phat sinh tir viéc ap dung [an dau Thong tur
st 99/2025/TT-BTC nhuw dwece trinh bay duwdi day:

Thay déi chinh sach ké toén do ap dung quy dinh ké toan méi: Théng tu s6 99/2025/TT-
BTC hwong dan Ché do ké toan doanh nghiép

Vao ngay 27 thang 10 nam 2025, B Tai chinh d& ban hanh Théng tu s6 99/2025/TT-BTC
huéng dan Ché do ké toan doanh nghiép (“Théng tw 89°), thay thé Théong tu sb 200/2014/TT-
BTC hwéng dan Ché do ké toan doanh nghiép do B Tai chinh ban hanh ngay 22 thang 12
nam 2014 va mot sb quy dinh khac co lién quan. Thang tu 99 c6 hiéu luc thi hanh ké ti ngay
1 thang 1 nam 2026 va ap dung cho nam tai chinh bét §au tir hodc sau ngay 1 thang 1 nam
2026.

Céang ty ap dung cac thay ddi vé chinh sach ké toan theo quy dinh tal Thong tw 99 va cd anh
hudng t&i Cong ty trén co s& phi héi té do Thang tu 99 khéng yéu cau ap dung hoi t ddi voi
cac thay @i nay. Cong ty cing @4 trinh bay lai d liéu twong (g dbi vai mot s chi tigu cho
phi hop véi cach trinh bay theo Théng tw 89, nhw duoc trinh bay tai Thuyét minh sé 37.

Tién va cac khodn tuong duong tién

Tién va cac khoan tuong duong tién bao gbm tién mat tai quy, tién glri khéng ky han va cac
khodn d&u tw ngan han co thei han géc khéng qua ba thang, co tinh thanh khoan cao, co kha
nang chuyén ddi d& dang thanh cac legng tién xac dinh, khéng cé nhiéu rli ro trong chuyén
ddi thanh tién va khéng bj han ché sl dung.

Tién va cac khoan twong duong tién cing bao gém tién tmng tai khodn ngén hang thanh
toan chung gitra Céng ty v&i dbi tae khi Cong ty dénh gid c6 quyén kiém sodt do6i véi tai khodn
nay.

Hang tén kho

Hang tén kho duor tinh theo gid gée. Gid goc hang tén kho bao gdm chi phi mua, chi phi ché
bién (bao gbm chi phi nguyén vat ligu, chi phi lao dong true tiép, chi phi lién quan tryc tiép
khae, chi phi san xuat chung ¢ lién quan duoc phan bd dya trén mirc @& hoat dong binh
thuérng) dé co dwrgre hang thn kho & dia diém va trang thai hign tal.

Trueng hop gia trj thuéin c6 thé thye hién diroc thap hon gia goc thi phéi tinh theo gia tri
thudn co thé thire hién duge.
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITFPA NIEN BQ (tiép thea)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va cho ky k& toan sau thang keét thiic cling ngay

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

Gid tri thuin cé thé thue hién dueoc la gia ban wée tinh clia hang tbn kho trong diéu kign kinh
doanh binh thwérng trir chi phi wde tinh d& hoan thanh va chi phi ban hang wére tinh.

Dir phéng giam gid hang tén kho

D phéng gidm gia hang ton kho la khoan di tinh truée phén gia tri b giam xuéng (do gidm

gia, hur hong, kém pham chét, IGi thei v.v...) thép hon gia tri da ghi 6 k& toan cla hang ton

kho va nham bl d&p cac khodn thiét hai thuc té xdy ra do nguyén vat ligu, thanh pham, hang

hoa ton kho khac b gidm gia. C:mg ty thuc hién trich lap du phéng gidm gia hang ton kho khi

f:'f béing chirng cho thay gia tr thuan cé thé thure hién duoc thap hon so véi gid goc clia hang
n kho.

S6 tang hodc gidm khodn dw phéng gidm gia hang ton kho duoc hach todn vao gia von hang
ban trén bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién do. Khi hang ton kho bj hiy
bé do hét han st dung, mét phadm chéat, hu héng, khéng con gia trj st dung, céc khoan chénh
lach phét sinh gitra sb du phéng giam gia hang tén kho da trich 1ap va gia gbc hang ton kho
duoe hach toan vao bao cdo két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién do.

Thanh phdm vé hang héa bét dong sén

Bat dong san duwoc mua hodc duoc xay dung de ban trong qua trinh hoat dong binh thwrdng
clia Cong ty, khéng phai dé cho thué hodc ché tang gia, dwgc ghi nhan 1& hang hoa bat dong
san theo gia thép hon gitra gia thanh dé& dua mdi san phdm Gén vi tri va diéu kign hién tai va
gia tri thuan co thé thyc hién duoge.

Gia thanh clia hang hda bat déng sdn bao gm:
» Chi phi mua @ét, tién sir dung dat va tién thué dét;
» Chi phi xay dyng tra cho nha thau, va

» Chi phi i vay, chi phi tu vén, thiét ké, chi phi san l4p, d&n bl gidi phéng mét bang, phi
tur van, thué chuyén nhwong dat, chi phi quan Iy xay diyng chung, va céc chi phi lién quan
khac.

Gia tri thuan co thé thuc hign dugc la gia ban udc tinh cla hang hoa bét dong san trong diéu
kién kinh doanh binh thwéng, dya trén gia thi truéng, tai ngay két thic ki ké toan, va trir chi
phi uéc tinh 6& hoan thanh va chi phi ban hang wire tinh.

Gia vén cla bat dong san d& ban dwoc ghi nhan trén bao cao ké&t quad hoat ddng kinh doanh
riéng gitra nién do theo phuong phéap thuc té dich danh.

Hang héa xady dung

Cang ty ap dung phuwong phap ké khai thuéng xuyén dé hach toan nguyén vat liéu va hang
hoa véi gia tri dwoc xac dinh bang chi phi mua dya trén phueng phap binh quan gia quyén.

Chi phi san xuét kinh doanh d& dang bac gém chi phi nguyén vat liéu, nhan céng, chi phi cho

thau phu va cac chi phi cé lién quan khac cla cac cong trinh xay dung chua dwoc chi dau
tr nghiém thu x&c nhan khi lweng tai ngay 1ap bao céo tai chinh riéng gilra nién do.
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3.5

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan s4u thang két thic ciing ngay

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

Cac khoan phai thu dwoc trinh bay trén bao cao tinh hinh tai chinh riéng gilra nién do theo
gia tri ghi s0 cac khoan phai thu tir khach hang va phai thu khac sau khi can trir cac khoan
dur phéng duoc 1ap cho cac khodn phai thu kho doi.

Dur phéng ne phéi thu khé dbi the hién phén gia tri cha cac khoan phai thu ma Céng ty dy
kign khéng cé kha nang thu hdi tai ngay két thic ki ké toan. Tang hoic gidm sb du tai khoan
du phéng duge hach toan vao chi phi quan Iy doanh nghiép trén bao cao két qua hoat ﬂéng
kinh doanh rigng gitra nién 5. Khi cac khodn ng phdi thu kho déi duge xac dinh | khéng the
thu hoi dwoc va ké tedn thirc hién xoa ng, cac khoan chénh léch phat sinh gilra st du phong
no phai thu kho doi va gid gbe no phai thu duge hach toan vao bao céo ket qua hoat dong
kinh doanh rigng gitka nién doé.

Bai voi no phai thu méa khéng co cac co s& day dii, phu hgp chirng minh kha nang thu hbi
hodc xac dinh khéng ¢t kha nang thu hoi, Cong ty thwe hign trich lap du phong ne phai thu
kho doi tdi da béing gid tri khodn no dang theo dbi trén sb ké toan.

Péi voi cac khodn no phai thu da qua han thanh todn va Céng ty b céc co s& day dd, phi
hep chirng minh kha nang thu hoi, bao gém nhung khéng gidi han & danh gia tinh hinh tai
chinh ctia d&i twong phai thu, gia tri tai san dam bdo hodc cac co s& khac lién quan dén viéc
thu héi no, Cong ty thue hién trich lap du phéng ne phai thu khé doi theo ty [& xac dinh khéng
thé thu hoi dwoe hodc ty & twong &ng v théri gian qua han cla khean ng, ty theo phuong
phap nao phi hop hon.

Tai san cd dinh hiu hinh

Tai sén cb dinh htu hinh bao gdm nhirng tai san co hinh thai vat chat do doanh nghigp nam
gitr dé str dung cho hoat déng san xuét, kinh doanh.

Tai san cb dinh hiu hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trir di gia trj hao mon ldy ké.

Nguyén gia tai san c6 dinh htru hinh bao gdm gia mua va nhiing chi phi cé lién quan truc tiep
@én viéc dwa tai san den vj tri va trang thai can thiét dé tai san do co kha nang hoat dong
theo cach thire dir dinh cla Cong ty.

Cac chi phi mua s&m, nang cap va ddi méi tai san cé dinh hiru hinh dwoc ghi tng nguyén
gia clia tai san va céac chi phi bao tri, sira chira dwee hach toan vao bao cao két qua hoat
dang kinh doanh rigng gilka nign dd khi phat sinh.

Stic vat lam viec

Suc vat lam viéc clia Céng ty bao gdm ngwa phuc vu hoat dong kinh doanh, Nguyén gia slc
vat 1am viéc bao gom chi phi mua, nudi, cham soc va nhikng chi phi cé lién quan truc tiep ae
phat trién vat nudi tir khi bAt ddu cho dén giai doan trudng thanh dé sin sang lam viéc,

Khi tai san cb dinh hi*u hinh dwee ban hay thanh Iy, cac khodn 18] hodc |6 phat sinh do thanh

Iy tai san (1 phan chénh l&ch gitra tién thu thuan tir viéc ban tai sén voi gia tri con lai cla tai
san) duwoc hach todn vao bao cao ket qua hoat dong kinh doanh hep nhat gitra nién dg.
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GID'A NIEN BO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va cho ky ké todn sau thang két thic cing ngay

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

Thué tai san

Viéc xac dinh mot théa thuén co phai 12 théa thuan thué tai san hay khéng dua trén ban chét
clia théa thuan 46 tai thai diém khéi dau; liéu vigc thue hign thda thuén nay co phu thude vao
vigc st dung mét tai san nhét dinh va thda thuan co bao gém diéu khoan ve quyén sir dung
tai sén hay khéng.

Thda thuan thué tai sén duee phan loai 1 thué tai chinh néu theo hop dong thué tai san bén
cho thué chuyén giao phan Ién rli ro va lei ich gan lien véi quyen s& hivu tai san cho bén di
thué. TAt ca cac thda thuan thué tai san khadc dugc phan loai 1a thué hoat déng.

Trong trudng hop Céng ty 1& bén cho thué

Tai sén theo hop déng cho thué hoat déng dwoc ghi nhan 1a b4t dong san dau tw trén bao
cdo tinh hinh tai chinh riéng gitra nién dé. Chi phi tric tiép ban dhu dé thuong théo thoa
thuén cho thué hoat dong duoe ghi nhan vao bao cdo két qua hoat déng kinh doanh riéng
gitra nién dd khi phat sinh.

Pbi vévi cac trwong hop cho thué tai san theo hgp dong thué hoat dong con lai, thu nhap tir
tién echo thué hoat dong dwoc hach todn vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng
gitra nién d6 theo phirong phap duéng thang trong suot thed gian cho thug.

Trong trudng hop Cong ty 1& bén di thué

Cac khodn tién thué theo hop dong thué hoat déng dug'c hach toan véo bdo céo két qua hoat
déng kinh doanh rigng gitra nién dé theo phuweng phap dudng thing trong sudt thei han cla
hop dong thué.

Tai san co dinh vé hinh
Tai san cb dinh vo hinh durge ghi nhan theo nguyén gia trir di gia tri hao mon |0y ké.

Nguyén gia tai san cb dinh vé hinh bao gbm gi& mua va nhi¥ng chi phi cb lién quan trirc tiép
dén vigc dua tai san vao trang thai co kha nang hoat dong theo cach thirc dy dinh clia Céng

ty.
Cac chi phi nang cap va dbi méi tai san cb dinh vo hinh dugc ghi ting nguyén gia cla tai san
va cac chi phi khac dwoe hach todn vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng gida
nién do khi phat sinh.

Khi tai san cb dinh vé hinh duge ban hay thanh Iy, cac khodn |&i hoac 16 phat sinh do thanh

Iy tai s&n (la phan chénh léch gitra tién thu thuan tir viéc ban tai san voi gia tri con lai cla tai
san) duoc hach todn vao bao cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng gilra nién do.

Khéu hao va hao mon

Knhau hao tai san cd dinh hiru hinh va hao mén tai sén co dinh vo hinh duwroc trich theo phuong
phap duéng thang trong sudt thoi gian hiu dung wée tinh clia cac tai san nhu sau:

Nha cira, vat kién tric 41 - 50 nam
May moc, thiét b 3-11nam
Phurong tign van tai B-10 nam
Thiét b van phang 3-6nam
Phan mém may tinh 3-5nam
Tai san khac 3-6 nam

TSCP hiru hinh dugc bét dau trich khdu hao ngay khi tai san bat dau co kha nang str dung
htru ich. TSCB vé hinh dwoc bat dau trich khau hao tir khi duwa vao st dung.
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GI'A NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va cho ky ké todn sau thang két thic cung ngay

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (fiép theo)
Bat déng san dau tu

B4t déng san GAu tu duoc thé hién theo nguyén gia bao gom ca cdc chi phi giao dich lién
quan trir di gia tri khau hao Iy ké.

Cac khoan chi phi lién quan dén bat dong sén d4u tw phat sinh sau ghi nhan ban dau duoc
hach toan vao gia trj con lai cla bat déng s&n dau tw khi Cong ty co kha nang thu duge cac
loi I-::hélecinh té trong twong lal nhigu hon mire hoat déng duwrgec danh gid ban d4u cla bat dong
san dau twr do.

Khé&u hao bét déng sén dau tu duoc trich theo phirong phap dwéng thang trong sudt thai
gian hiru dung wéc tinh clia cac bat dong san nhu sau:

Quyén sir dung g4t co théi han va nha clra, vat kién tric 10 - 50 ndm
May moc, thiét bi 9-10 nadm

Céng ty khdng trich khau hao d6i véi quyén st dung dét 1au dai duoc ghi nhan 1a bat dong
san dau h.

B4t dong san dau tw khong con dugc trinh bay trén baéo cao tinh hinh tai chinh riéng gitra
nién da sau khi d& ban hoac sau khi bat dong san d4u tw d3 khong con duwoc st dung va xét
thay khéng thu dwoc loi ich kinh té trong twong lai tir viéc thanh Iy bat dong san dau tu do.
Chénh Iéch gitra tién thu thuan tir viéc ban tai san véi gia tri con lai cia bat dong san dau tu
duge ghi nhén vao bao cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng gitra nién dé trong ky thanh
Iy.

Viéc chuyén tir bat dong san chi s& hitu st dung hodc hang tén kho thanh bat dong san dau
tw chi duge thire hign khi co sir thay déi vé muc dich sir dung nhu truéing hop chi sé hru
chém dirt st dung tai san do va bat dau cho bén khac thué hoat déng hodc khi két thic giai
doan xay dung. Viéc chuyén tir bat déng sén dau trr sang bat dong san chl s& hru sl dung
hay hang ton kho chi duwoc thire hign khi cé sir thay ddi vé muc dich s dung nhu cac truéng
hop chil s& hiru bt dau st dung tai sén nay hodc bét dau trién khai cho muc dich ban. Viéc
chuyén tir bt dong sén GAu tw sang b4t dong san chi s& hiu st dung hodc hang tén kho
kheng lam thay ddi nguyén gia hay gia trj con lai clia bat dong san tai ngay chuyén dbi.
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3.12

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GID’A NIEN BO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va cho ky ké todn sau thang ket thic clng ngay

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Chi phi xay dwng cor ban ddr dang

Chi phi x&y dirng co ban d& dang thé hién chi phi mua sdm méi tai sén chua duoc [dp dat
xong ho&c chi phi xay dung co ban chura durgc hoan thanh, Chi phi xdy dung co ban di
dang dugc ghi nhan theo gia géc bao gdm toan bé chi phi can thiét & xay dung méi hodc
sira chiva, cdi tao, m& rdng hay trang bi lai ki thuat cdng trinh nhuw chi phi xay diwrng, chi phi
thiét bj, chi phi quan Iy du &n, chi phi tr van du tw xay dwng va chi phi vay d0 digu kién
dwgre von hoa.

Chi phi x@y dirng co' bén dé dang sé& duoc chuyén sang tai khodn tai san cd dinh hosc bat
dang san dau tu thich hop khi cac tai san nay duoc 1&p dat ¥ong hodc dir an x8y dung dwoc
hoan thanh va khau hao clia cac tai sén nay sé duoc bat du trich khi cac tai san nay da san
sang cho myc dich sl dung.

Chi phi xay dwng co ban dé dang ghi nhan vao chi phi trong ky trong truérng herp chi phi xay
dgﬂg co ban dé dang khéng du diéu kién @& ghi nhan 12 tai san ¢ dinh hoac bét déng san
dau tu.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gm Iai tién vay va céc chi phi khac phat sinh lién quan truc tiép dén cac
khoan vay cia Cong ty.

Chl phi di vay duroc hach todn nhur chi phi phét sinh trong ki ngeai trir chi phi di vay lién quan
trirc tiép dén viéc mua sdm, xay dung hodc hinh thanh mot tai san cu thé cin cé mot thoi
gian 40 dai dé co thé dwa vao sir dung theo muyc dich dinh trudc hodc dé ban dwoc vén hoa
vao nguyén gia cla tai san dé.

Cac chi phi di vay lién quan trirc tiép én khodn vay (ngoal 18i vay phai trd), nhu chi phi tham
dinh, lap hd so vay von, chi phi thu xép khodn vay, phi cam két rit vén, .. dwoc phan bd dan
theo théi han cla khoan vay theo phwong phap dwdng thang.

Chi phi ché phédn bé

Chi phi ché phan bo duge phan bd trong khodng théi gian trd trirdc hosc thei gian cac loi
ich kinh té twong (ing dwoc tao ra tir cac chi phi nay.

Chi phi ché phan bé ngan han bao gém chi phi ban hang lién quan Gén cac bét déng san
chwa ban giac va cac chi phi tré trirérc ngan han khac dy kien mang lai lol ich kinh té trong
khoang thoi gian mét chu ky kinh doanh.

Cac loai chi phi sau day dugc hach toan vao chi phi chér phan bé dai han lign quan dén hoat
déng kinh doanh trong nhiéu ky ké toan dé phan bd dan vao bao cao két qua hoat déng kinh
doanh riéng gilra nién da:

»  Chi phi vé thué co s& ha tang, thué hoat dong TSCE a3 phat sinh phuc vu cho sén xudt,
kinh doanh nhiéu ky ké toan;

B Cong cu dung cu xuat ding trong nhiéu nam vl gia tri lon;
#  Chi phi slra chira, bao dudng dinh ky tai san ¢ djnh lién quan dén hoat dong kinh doanh
trong nhiéu ky ké toan: va

B
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN BQ (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang két thic clng ngay

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Chi phi chér phan bé (tiép theo)
Tién thué dét che phan b

Tién thué dét tra truéc bao gom sb dur chua phén bd hét cla khodn tién thué dat da tra theo
hop déng thué dat ky véi cac co quan nha nudc coé thdm quyén. Theo Théng tu so
45/2013/TT-BTC do Bé Tai chinh ban hanh ngay 25 thang 4 ndm 2013 hwéng dan ché do
quén Iy, sir dung va trich kh&u hao tai san cd dinh, khodn tign thué dat tré trudc néi trén dugc
ghi nhan nhu chi phi tr trdc dai han va dugc phan bo vao chi phi trong thoi gian cén lai
clia hop dbng thué,

Céc khoan dau tw
B4u tir vao cong ty con

Khﬂéé'l dAu tur vao c¢ong ty con ma trong d6 Cong ty nam quyén kiém soat dugrc trinh bay theo
gia goc.

Cac khoan phan phéi loi nhuan ma Céng ty nhan dwec tir s8 loi nhuén 10y ké cla cong ty
con sau ngay Céng ty ndm quyén kiém soat duoc ghi nhan vao bao cao ket qua hoat dong
kinh doanh riéng gitra nién @& clia Céng ty. Céc khoan phan phéi tir trudre thi diém nam git
q;yén kiém soat duge xem nhur phan thu hdi cla cac khoan dau twr va duoc trir vao gia fri
dau tu.

BDdu tu vao céc cong ty lién ket

Cac khodn dau tu véo cac cong ty lién két ma trong d6 Céng ty cé dnh huding dang ké duoc
trinh bay theo gia gbe.

C#c khoan phan phéi tir loi nhudn sau thué chira phan phéi clia cac cong ty lién két sau ngay
Céng ty cb anh hwéng dang ké duoc ghi nhan véo bao cdo két qua hoat dong kinh doanh
riéng gitra nién @6 cla Cong ty, Cac khodn phan phéi tir trurée thivi diém cé dnh hudng dang
ké duoe xem nhu phan thu hoi cac khodn dau tw va duoc trir vao gid trj dau tu.

Béu tir gép vén vao don vi khéc

Déau tu gép von vao don vi khac dugc ghi nhan theo gia goc.

Péu tw ndm gitr dén ngay déo han

Cac khodn dau tw ndm gitr dén ngay dao han dwoc ghi nhan theo gia gbe.

D phong gidm gid tri céc khoan dau tr

Du phéng cho viéc gidm gia tri cla céc khodn dau tw duge 1ap khi o béng chirng chac chan
mét phén hoac toan bb gia tri cla khodn dau tur (bac gém cac khoan dau tw nam gir dén
nagay ddo han, néu co) bi suy gidm gia tri hodc khang thu héi dwoc tai ngay két thic ky ké
toan.

Trong truéng hop st dung gia tr hop Iy dé danh gia du phéng cac khodn dau tu, Cong ty
xac dinh gja tri hop Iy dira trén céc md hinh dinh gia s dung cac gia dinh guan trong nhuw gia
ban dir kién, the do trién khai du &n va tiéu thy san pham, chi phi phat trién di &n v.v... Cac
gia dinh nay duoc xay dung trén cor s& thong tin hign co va ké hoach kinh doanh cla Ban
Giam dde, dbng thei duroc ra soat va cap nhat vao cubi mdi ky bao cao.

Téng hodc gidm sb du dy phéng dwoc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao céo két qua
hoat ddng kinh doanh riéng gilra nieén dd.
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3.15

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITPA NIEN BQ (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va cho kjf ké toan sau thang két thic cing ngay

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Hop dong hop tac kinh doanh

Lién doanh tai san dwoc déng kiém soat

Phan vén gép cila Céng ty trong cac hoat déng fign doanh tai san duoc dong kiém soat duoc
ghi nhan trong béo céo tai chinh riéng gilra nién d bang cach hach toan:

a) phan chia ciia Cong ty trong tai s&n déng kiém soat drroc phan loai theo tinh chat cia tai
s4n,

b} céc khodn ng phai trd phat sinh riéng clia Céng ty;

¢) phéan s& htru clia Cong ty trong cac khodn ne phdi trd ciing chju voi cac bén lién doanh
khac;

d) thu nhap tir viéc ban hodc sir dung phan san pham/dich vy duoc chia tir san lueng hodc
khéi lrong dich vu ctia don vi lién doanh cing véi phan chi phi phat sinh duec phan chia
tir hoat dong cla lién doanh; va

g) cac khodn chi phi clla Céng ty phat sinh tir vigc gép von lién doanh.

Hop déng hop téc kinh doanh (“BCC”) khéng déng kiém soat
Truemg hop Céng ty 14 bén c6 quyén kiém sodt

Déi voi cac hop Gbng hop tac kinh doanh ma Céng ty 1a bén co quyén kiém soat céc hoat
déng va tal san cla duw &n, cac khoan lgi nhuan phan chia cho dbi tac theo quyét toan hang
ky duoc ghi nhan Ia chi phi tai chinh trén bao céo két qua hoat ddng kinh doanh riéng gitra
nién do. Cac khoan tién nhan gép vén tir déi tac @& hop tac déu twikinh doanh dugc ghi nhén
trén phén no phai tra trén bao céo tinh hinh tai chinh riéng gilra nién dé néu Céng ty cé nghia
vy hodn tra cac khodn von gop nay.

Déi vai cac hop dbna hop tac kinh doanh ma Céng ty 1a bén co quyén kiém soat cac hoat
ddng va tai san cla du an, va chia sé loi ich cho d6i téc khang phu thude vao ket qué kinh
doanh clia hop dbng, Céng ty ké toan nhu giao dich di thué tai san néu ban chat la thué tai
san.

Trurding hop Céng ty 14 bén khong c6 quyén dng kiém soat

Db véi cac hop ddng hop tac kinh doanh ma Céng ty 1a bén khéng co quyén kiem soat cac
hoat dong va tai san cla dy an, va nhan chia sé I nhuan phy thude vao két qua kinh doanh
ciia hop dbng, ot nhuan dugc chia duec ghi nhan la deanh thu hoat dong tai chinh trén bao
cao két qué hoat déng kinh doanh riéng gitra nién do.

Péi v&i cac hop déng hop tac kinh doanh ma Céng ty [& bén khdng cé quyén kiém soat céac
hoat déng va tai san cla dur &n, va nhan chia sé lgi nhuén khong phu thude vao két qua kinh
doanh ctia hp dbng, Cona ty ké toan nhur giao dich cho thué tai san néu ban chat la thué tai
san

Céc khoan phai tra
Céc khoan phdi tra bac gbm khoén no phai tré clia Céng ty cho nguwdi ban vat tw, hang hoa,

ngudi cung cp dich vy, nguei ban TSCH, BESOT, céc khodn 4u tw tai chinh theo hop déng
kinh té @4 ky két va cac khodn no phai tra cho nguéi nhan thau xay lap chinh, phu.
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT’A NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nd@m 2026 v& cho ky ké toan sau thang ket thilc cling ngay

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

Cac khoan chi phi phai tra

Chi phi phai trd bao gbm cac khodn phai tra cho hang hoa, dich vu da nhan duoc tir ngudi
ban hodc da cung cap cho ngwéi mua trong ki bao céo nhung thire té chua chi trd do chua
o6 A0 chieng tir, hd so, tai liéu ké todn, duoe ghi nhan vao chi phi sén xudt, kinh doanh cla
ky bao cao.

Tro cap thoi viéc phai trd

Tror cép thoi viec cho nhan vién duge trich truéc vao cudi mdl ky bao co cho ngudi lac dong
d3 lam viéc thuding xuyén tir dd 12 thang tré 1&n tai Cong ty. Mirc trich lap duoc tinh bang
mét niva thang Irong cho méi ndm lam viéc a0 diéu kign hudng tro cap thei viéc theo Luét
lao déng va cac van ban hiedng dan co lién quan.

Mire Iwong binh quan thang ding dé tinh trg cip théi viec sé duoc didu chinh vao cudi mai
ky bdo cao theo mire lrong binh quan cla sau thang gan nhét tinh dén thai diém 1ap bao
cdo tal chinh riéng gitka nién d6. Tang hoic gidm trong khoan trich truérc nay ngoai trir phan
thanh toan thure te cho ngudi lao ddng sé duwoc ghi nhan vao bao cao ké&t qua hoat ddng kinh
doanh riéng gilka nién dg.

Khodn tro cap thoi viéc trich trude nay dugc sl dung dé tra tro cép thoi viec cho nguerl lao
dong khi chém dut hop déng lao dong theo Diéu 46 cia B luat Lao dong.

Cac khodn dw phong
Dy phong chung

Cang ty ghi nhan dy phéng khi co nghta vu ng hién tai (nghta vu phap ly hodc nghia vu lign
dai) 1a két qua cla mat sw kién @3 xay ra trong qua khir. Viéc thanh toan nghia vu no nay cb
thé s& din dén su gidm st vé nhing loi ich kinh té va Cang ty co thé dwra ra dugc mét udce
tinh dang tin cay vé gia tri cda nghla vu ng do.

Khi Céng ty cho réing mét phén hodc toan bd chi phi dé thanh todn mét khodn dy phong sé
dwroc hoan lai, vi dy nhw théng qua hop déng bao hiém, khodn bdi hoan nay chi dwgce ghi
nhan 1 mot tai san riéng biét khi viéc nhan dugc béi hoan 13 gan nhu chac chan. Chi phi lién
quan dén cac khoan dir pheng duroc hach todn vao béo céo két qua hoat dong kinh doanh
riéng gitra nién dé sau khi da trly di cac khodn bdi hoan.

Néu anh hwdng vé& gia tri théi gian cla tién Ia trong yéu thi gia tr clia mdt khodn dy phong
can duoc chidgt khau vé gia tr hién tai st dung ty 18 chiét khau 14 ty 18 trurdc thué va phan anh
rd nhing rli ro cu thé cda khodn no d6. Khi gia tri clia khodn dw phong dugc chiet khau,
phan tang Ién theo théi gian clla khoan dy phéng duoc ghi nhan 1a chi phi tai chinh.
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAl CHINH RIENG GIFA NIEN DO (tiép thea)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang két thic cing ngay

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Cac khoan dy phong (tiép theo)
Du phong chi phi bdo hanh

Dy phéng bdo hanh sén phdm, hang héa, dich vy, céng trinh xay dirng |a du phéng chi phi
cho nhirng s&n pham, hang héa, dich vy, céng trinh xay dirng da ban, da cung cap ho&c da
ban giao cho ngudl mua nhung con trong thei han bao hanh va Cong ty van co nghia vy phai
tiép tuc sira chl¥a, hoan thién theo hop déng hodc theo cam ket véi khach hang,

Dur phong chi phi bdo hanh cho bét Géng sdn da ban

Céng ty wéc tinh chi phi diy phéng bao hanh cho bét dgng san da ban trong nam duwa trén
doanh thu va cac théng tin hién co vé viéc siva chiva cila cac bat dong san twong tw da ban
trong qua khir. Tang hodc giam sb du dyv phong dwec hach toan vao chi phi ban hang trong

ki,
Dy phong chi phi bdo hanh céng trinh xay diing

Viéc trich 1ap dir phong bao hanh cong trinh xay dung dugc lap tai thii diém két thic ky ké
toan cho tirng cong trinh trén cor s& doanh thu dich vy xay dwng da thuc hién trong ky theo

quy dinh cla phap luat ve xay dirng va ducc ghi nhan vao chi phi ban hang. Tang ho&c giam
st du dy phong dugc hach toan vao chi phi ban hang trong ky.

Du phéng béo hanh cong trinh duec trich 1ap duwa trén ty 1& gia tri céng trinh,

Béi vai duw phéng hop déng roi ro Ién

Du phéng cho cac hop dbng co rdi ro lon 1a du phéng cho nhirng hep dong c6 rii ro trong
@6 c6 nhirng chi phi khong thé tranh dwoc budc phai tra cho céc nghfa vy lién quan dén hop
dbng vurot qua lgi ich kinh t& du tinh thu duwoc tir hop dong dé thi nghia vu ne' hién tai theo
hop dbng phai dwoce ghi nhan va danh gia nhie mot khodn dy phong.

Péi v&i du phong lién quan dén hang tén kho dé thuc hién hop 8dng, doanh nghiép ghi nhan
vao gia vén hang ban; con déi véi hep déng ¢ rili ro lén khac, doanh nghiép ghi nhan vao
chi phi khac.

Tréi phiéu thwong

Tai thol diém ghi nhan ban d4u, tréi phiéu thuéng duwoc xac dinh theo gid goc bao gom khodn

tién thu duoc tir viéc phat hanh trai phiéu trir @ chi phi phat hanh. Céc khoan chi phi phat
hanh duec phan bd dan theo phuong phap dwéng thang trong sudt ky han cda trai phiéu.
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3.20

3.21

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GICPA NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va cho ky ké toan sau thang két thic cling ngay

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Céc nghiép vu bang ngoai té

Cac nghiép vu phat sinh bang cac don vi tién té khéc véi don vi tien té ké toan cla Céng ty
(VND) duoc hach toan theo ty gia giao dich thyc t& hodc ty gia ghi sé tly theo néi dung va
ban chét ctia nghiép vu kinh t& phat sinh va nguyén tic ap dung ty gié héi dodi tai ngay theo
nguyén tac sau:

Ty gid giao dich thure té

Cac nghiép vu phat sinh bing cac don vj tién té khac vai don vj tién té trong ke toan cla
Céng ty (WND) dwgce hach toan ty gia giao dich thye té tai ngay giao dich la ty gia mua ban
chuyén khoan trung binh clia ngan hang thuong mai noi doanh nghiép thuréing xuyén co giao
dich.Ty gia mua ban chuyén khoan trung binh duwgc xac dinh hang ngay trén co & trung binh
cong gitra ty gid mua va ty gia ban chuyén khoan hang ngay cla ngén hang thuong mal,

Trréng hop ngén hang thirong mai not Céng ty thuong xuyén co giao dich khdng cong bd
ty gia ctia loai ngoai té ma Coéng ty va céc cong ty con phat sinh thi Cong ty st dung mot loai
tiég té trung gian dé quy ddi sang don vi tién té trong ké toan cla don vi nhung phai ap dung
nhat quan.

Tét ca cac khoan chénh léch ty gia phat sinh dwoc hach todn vao bao cdo két qua hoat dong
kinh doanh riéng gilka nién do.

Ty gia ghi s6

Ty gia ghi s bao gém ty gia ghi sb thuc té dich danh hodic ty gia ghi s6 binh quén gia quyén.
Viéc ap dung ty gia ghi so thye té dich danh hay ty gia ghi so0 binh quan gia quyén tiy theo
ddc diém va yéu cau quan Iy cac khodn muc tién té cod goc ngoal té clia Céng ty.

Tét ca céc khodn chénh léch 1 gia phat sinh duoc hach toan vao bao céo két qua hoat dong
kinh doanh riéng gitra nién da.

Vén gép ciia chii sé hivu

C6 phiéu pho théng

Cb phiéu phd thang c6 quyén biéu quyét dwrge ghi nhan theo ménh gia.

Thang duwr von

Thang du vén b phan phan anh khodn chénh léch gitra ménh gia va gia phat hanh cb phiéu
trir di chi phi phat hanh cé phiéu thure té phat sinh tirong (rng v s6 ¢6 phiéu phat hanh thanh
céng. Phan chi phi phat hanh co phiéu khéng thanh céng duwoc ghi nhan véo chi phi tai chinh.
Cé phiéu mua lai cta chinh minh

Cdc cong cu von chil sé hiru duoc Cong ty mua lai (b phiéu mua lai cla chinh minh) dwoc
ghi nhan theo nguyén gia va trir véo vdn chi s& hiru. Cong ty va céc cong ty con khong ghi

nhan cac khoan 1&i/(18) khi mua, ban, phat hanh hodc hily céc cong cu von chd s& hiru cla
minh.
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3.22

3.23

3.24

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIJ’A NIEN BO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang két thic cuing ngay

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Phén chia lgi nhudn

Loi nhuén thuan sau thué thu nhap doanh nghiép (khéng bao gdm cac khoan I4i tir giao dich
mua gid ré) co thé duoc chia cho céc cb déng sau khi d& duoc Bai hi déng cb déng phé
duyét va sau khi da trich 1ap cac quy dw phong theo Didu & clia Cong ty va cac quy dinh cila
phap luat Vigt Nam,

Cong ty ghi nhan ngha vy chi tra c6 tirc bang tién khi viéc phan phéi lof nhuan dugc Pai hai
dong co dong phé duyét va ghi nhan nghia vu chi tra cb tirc bang c phiéu khi vigc phan phéi
cd tirc dwoc Dai hoi ddng co dong phé duyét va duoc cac co quan Nha nwéc co tham quyén
chap thuan.

Céng ty trich Iap Quy du trlr bd sung vén Biu 12 tir loi nhuan thudn sau thué thu nhap doanh
nghigp cla Cong ty theo phé duyét clia cac cd dong tai Dal hoi déng cb déng thudng nién.

Tién trd truée tir khach hang mua bat déng san

Céac khodn tién khach hang trd truéc dé mua bat dong san trong twong lal ma chua 60 didu
kién dé Gwroc ghi nhan la doanh thu trong ndm dwoce phan anh trong tai khodn "Nguwdi mua
tra tién trrde” trong phan no phai tra trén bao cdo tinh hinh tai chinh riéng gilra nién d6. Cac
khoan hd tro theo churong frinh ban hang mang tinh chét gidm trir vao doanh thu duge ghi
giam vao chi tiéu "Ngudi mua tra tién trude” doi voi cac bat déng san trong trong lai chwa
du diéu kién ghi nhan |a doanh thu trong ky.

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dugre ghi nhén khi Céng ty co kha néng nhan dwoc cac lgi ich kinh té co thé xac
dinh dwec mét cach chac chan. Doanh thu duoc xac dinh theo gia tr| hop Iy cla cac khodn
da thu hodc s& thu dwoc sau khi trir di cac khoan chiét khau thirong mai, gidm gia hang ban
va hang ban bi tra lai. Céc digu kién ghi nhan cy thé sau day cling phal ducc dap teng khi ghl
nhén doanh thu;

Doanh thu chuyén nhwong bdt déng sén

Doanh thu chuyén nhurong bat Gdng san duroc ghi nhan khi phén lém cac rli ro va loi ich gén
lién v&i quyén s& hiu bat déng san duoc chuyen giao cho ngudi mua.

Doanh thu cho thué bét dong san

Thu nhép tir tién cho thué tai san theo hop déng thué hoat déng duoc hach toan vao bao cao
ket qua hoat dong kinh doanh riéng gitra nién d6 theo phirong phap dueng thang trong suét
théri gian cho thué.

Doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang dwoc ghi nhan khi céc rii ro trong yéu va cac quyén sé hiu hang hoa
dugc chuyén sang ngudi mua, thudng 1 tring voi thei Giém chuyén giao hang héa.
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3.26

BAN THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH RIENG GIFA NIEN BQ (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 8 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang ket thic cing ngay

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

Ghi nhan doanh thu (tiép theo)

Doanh thu cung cép dich vu

Khi o thé xéc dinh duoce két qua hop ddng mét cach chéc chan, doanh thu s& dwoc ghi nhan
dira vao mirc d6 hoan thanh cong viéc. Mirc db hoan thanh cong vigéc duec xac dinh theo
danh gia phan cong viéc da hoan thanh.

Néu khang thé xac dinh duoc két qua hop déng mét cach chic chén, doanh thu sé chi duoc
ghi nhan & mikc co thé thu hbi dugc cla cac chi phi da dwoc ghi nhén.

Doanh thu tie tién 18

Tién |ai duoc ghi nhan trén co sé thévi glan va 13i suat thuc té tirng ky.
Cé toe va loi nhuédn duoe chia

Cé tire va loi nhuan duoc chia dugc ghi nhan khi Cong ty duoc quyén nhén co tirc hodc
duoc quyén nhan lod nhuén tir vigc gép von,

Thu nhép tir hoat déng chuyén nhugng von

Thu nhap tir hoat d6ng chuyén nhwong vén duge xac dinh | phdn chénh l&ch gilra gia ban
va gia von phan vén chuyén nhuong. Thu nhap nay duoc ghi nhan vao ngay phat sinh giao
dich, ttrc 1a khi hop déng chuyén nhweng duec thue hién.

Doanh thu bén sén pham va dich vu/hang héa kém theo trong géi ban hang nhiéu thanh phén

Trong giao dich Céng ty cung c&p nhiéu sén pham va dich vu cho khach hang trong cling mét
hop dbng, Cong ty xac dinh c4c nghfa vy ban san pham va nghta vu cung cap dich vu/hang
héa riéng biét trong hop dong d6 va chi ghl nhén doanh thu khi tirng nghia vu riéng bigt durgc
Cang ty hoan thanh v&i khach hang, Gid trj hop dbng duoc phan bd cho sén pham duroc xac
dinh bang tdng gia tri hop déng trir di gid trj hop Iy woc tinh cla dich vy/hang héa. Céc khoan
thanh toan cla khach hang theo horp dang twong (g voi nghia vu chira duge thuc hién sé
dugc ghi nhan vao chi tiéu "Ngudi mua tra tién treéc” hodc chi tiéu "Doanh thu chua thie
hién" trén baa cdo tinh hinh tai chinh riéng gitra nién dé.

Chi phi ban hang

Chi phi ban hang phan anh cac chi phi thuc té phat sinh trong qua trinh ban hang hoa va
cung cap dich vu.

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi quén Iy doanh nghiép phan anh céc chi phi thirc t& phat sinh trong qué trinh quan 1y
chung cta Cong ty.

29




Céng ty C6 phén Vinhomes B09a-DN

3.27

3.28

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN PO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ki ké& toan sau thang két thic cling ngay

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

Hop déng xay dung

Khi két qua thuc hién hop déng xay dwng co thé duge wée tinh mét cach aang tin cay, thi
doanh thu va chi phi lién quan dén hop dong dwoc ghi nhéan teong (ng vai phan cong viéc
da hoan thanh vao ngay kgtihl'm ky ké toan dira vao cac bang tong hop khol lueng cong viéc
hoan thanh dwoc xac nhan bdi khach hang. Cac khoan tang giam khi thue hién hop dbng,
cac khoan tién thiedng va cac khoan thanh toan khac chi duge tinh vao doanh thu khi da
duoc théng nhat véi khach hang.

Khi két qua thuc hién hop dbng xay dyng khong thé dugc wéc tinh mét cach dang tin cay,
doanh thu chi dwge ghi nhan trong duong vai chi phi cla hop ddng da phat sinh ma viéc
hoan tré 1a twong d6i chac chan. Chi phi cia hop dbng chi dwoc ghi nhan 1a chi phi trong
h&m khi cac chi phi nay da phat sinh.

Thué
Thué thu nhéap hién hanh

Tai san thué thu nhap va thué thu nhap phai ndp cho ky hién hanh va cac nam trudc duoc
xac dinh bang so tién dur kién duoc thu hoi tir hodc phai nép cho co quan thué, dya trén céc
mirc thué suat va cac luat thué co hidu e dén ngay két thic ky ké toan nam.

Thué thu nhap hién hanh duoc ghi nhan vao bdo céo ket qua hoat dong kinh doanh riéng
gitra nién d6 ngoai trir tredng hep thué thu nhéap phat sinh lién quan den mot khodn muc
duoc ghi thdng vao vén chil sé hivu, trong trirerng hop nay, thué thu nhap hign hanh cling
duoc ghi nhén truc tiép vao vbn chi sé hou,

Céng ty chi dwoc bl trir cac tai san thué thu nhap hién hanh va thue thu nhap hién hanh phai
nép khi Céng ty co quyén hop phép duoc bl trir gidra tai san thué thu nhap hién hanh voi
thué thu nhap hién hanh phai nép va Cong ty du dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh
phdi nép va tai san thué thu nhap hién hanh trén co s& thuan.

Thué thu nhép hoén lai

Thué thu nhap hoan lai dwee xac dinh cho cac khodn chénh Igch tam thei tai ngay két thac
ki ké toan gitra cor s& tinh thué thu nhap clia céc tai sén va no phai tra va gia tri ghi s6 clla
cac khodn muc nay trong bao céo tai chinh riéng gilra nién do.

Thué thu nhap ho&n lai phai tra duee ghi nhan cho tat ca cac khoan chénh léch tam thoi chiu
thué, ngoai trir;

» Thué thu nhap hoan lai phai tra phat sinh ti ghi nhan ban dau cia mat tai san hay ng
phai tra tir mot giao dich ma giac dich nay khdng c6 anh hwdng dén lei nhuén ke toan va
lgi nhuén tinh thué thu nhap (ho#c 16 tinh thué) tai théi diém phat sinh giao dich; va

» Cac chénh lgch tam thoi chiu thué gén fién véi cac khodn dau tu vao cac cong ty con,
cong ty lién két va cac khoan vén gop lign doanh khi Céng ty c6 kha nang kiém soat the
gian hoan nhap khodn chénh léch tam thoi va chac chan khean chénh lech tam thoi sé
khéng dwec hoan nhap trong tueng lal cd thé dy dodn.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

3.28

BAN THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG GII'A NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va cho ky ké todn sau thang ket thiic cung ngay

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

Tai san thué thu nhap hoan lai cin dwec ghi nhan cho tat cd cac chénh léch tam thiv duorc
khéu trir, gid tri dwoe khéu trir chuyén sang cdc ndm sau clia cac khodn 16 tinh thué va cac
khodn wu d&i thué chua str dung, khi chic chan trong tirong lai sé e6 loi nhudn tinh thué da
st dung nhirng chénh léch tam thoi dwec khau trir, cac khoan 15 tinh thué va cac vu dai thué
chira st dyng nay, ngoai trir,

» Tai san thué hoan lai phét sinh tir ghi nhan ban d4u cla mot t3i san hodc no phai tra tir
mét giao dich ma giao dich nay khéng cé anh hwéng dén loi nhuan ké toan va loi nhuan
tinh thué thu nhap (hoc 16 tinh thué) tai thei diém phat sinh glao dich; va

» Dol vai cac chénh léch tam théi dwoc khau trir phat sinh tir cac khodn d&u tw vao cac
cong ty con, cong ty lién két va cac khodn vén gop lien doanh, tai san thué thu nhap hoan
lai dugre ghi nhan khi chdc chan 1a chénh lech tam thei sé duge hoan nhép trong tueng
lai c6 thé dy doan duoc va co lgi nhuan tinh thué dé sir dung duoc khodn chénh léch
tam thoi do.

Gia tri ghi s6 cla tai san thué thu nhap hoan lai phai duoc xem xét lai vao ngay két thic ki
ké todn va phai giam gia tri ghi s6 clia tai san thué thu nhap hoan lai dén mirc bao dam chic
chan co du loi nhudn tinh thué cho phép Ipi ich clia mét phan hodc toan b tai san thué thu
nhap hoan lai duoc st dung. Cac tai san thué thu nhap hoan lai chua duoc ghi nhan trude
day duoc xem xét lai vao ngay ket thic ky ké toan va dugc ghi nhan khi chac chdn cd du loi
nhuan tinh thué trong twong lai dé co thé sl dung cac tai san thué thu nhap hoan lai chira
ghi nhan nay.

Tai san thué thu nhap hodn lai va thué thu nhap hodan lai phai tré dwroc xac dinh theo thué
sudt dur tinh s& 4p dung cho nam tai chinh khi i san duwoc thu hdi hay no phai tré duoc
thanh todn, dwa trén cac mire thué suat va luat thué co hiéu luc vao ngay két thic ky ké toan.

Thué thu nhap hoan lai dwoc ghi nhén vao béo cao két qua hoat déng kinh doanh rigng gitra
nién dd ngoai trir trwerng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mat khoan muc duoc ghi
thang vao vén chii s& hiry, trong trréng ho'p nay, thué thu nhap hoan lai cling dwrec ghi nhan
trire tiép vao vén chi sé hiru.

Cong ty chi duge bl trir cac tai san thué thu nh&p hodin lai va thué thu nhap hoan lai phai tra
khi Céng ty c6 quyén hop phap duoc bl trir gilra tai san thué thu nhap hién hanh vél thué
thu nhap hién hanh phai ndp va cdc tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai
phéél' tra nay lién quan téi thué thu nhép doanh nghigép duge quan Iy bél clng mot co quan
thueé:

> dbi véi cling mét don vi chiu thué; hoac
# Cong ty du dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai nép va tai san thué thu nhap
hién hanh trén co' sd thudn hodc thu hoi tai sén déng théi véi vige thanh toan no phdi tra

trang tirng ky twrong lai khi cac khodn trong yéu cia thué thu nhap hoan lai phai tra hodc
tai san thué thu nhap hoan lai dugc thanh todn hodc thu héi.
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3.28

3.30

3.31

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITPA NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va cho ky ké todn sau thang két thic cling ngay

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

Mot bd phan la mdt cdu phan co thé xac dinh riéng biét duoc clia Cong ty tham gia vao viéc
cung cap cac san pham hodc dich vy lign quan (bé phan duoc chia theo hoat dong kinh
doanh), hodc cung cép san phadm hoac dich vu trong mét méi truéng kinh té cu thé (bé phan
chia theo ving dia ly). M&i mét bd phan nay chiu i ro va thu dwoc loi ich khac biét so vdi
cac bd phan khac,

Ban Téng Gidm déc xac dinh bao cdo bd phan ciia Céng ty duwa trén loai hinh sdn pham va
dich vu cung cap.

Cac bén lién quan

Cac bén dwoc col la bén lién quan cla Céng ty néu mét bén co kha nang, truc tigp hodc gian
tiép, kiém soat bén kia hodc gay anh hwdng dang ké téi bén kia trong viéc ra cac quyét dinh
tai chinh va hoat déng, hodc khi Céng ty va bén kia cing chiju sy kiém soat chung hodc danh
huéng dang ké chung. Cac bén lién quan néu trén co thé |12 cde cong ty hodc ca nhan, bao
gbm ca cac thanh vién mat thiét trong gia dinh he.

Uérc tinh ké toan trong yéu

Viéc 1ap béo cao tai chinh riéng gitra nién d6 tuan tha theo cac Chuan muc Ké toan Viét Nam,
Ché do Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap va
trinh bay bao cao tai chinh riéng gitra nién d yéu cau Ban Giam doc phai co nhirng wdre tinh
va gid dinh anh hudng dén so liéu v& tai san, no phai tra va viée trinh bay céc khoan ng va
tal sdn tiém tang tai ngay két thuc ky ke todn cing nhu cac sé lieu vé doanh thu va chi phi
trong sudt ky ké toan.

Cac wdc tinh va gia dinh thuéng xuyén duge danh gia dua trén kinh nghigm trong qua khir
va cac yeu t6 khac, bao gom cac gia dinh trong turong lai co anh hwréng frong yéu toi bao céo
tai chinh riéng gif.ﬂa nién dé cia Céng ty va dugc Ban Giam déc danh gia 1a hop 1y, Mac du
cac woc tinh ke todan dugc |8p bang tat ca s hiéu biét cla Ban Giam déc, s6 thure t& phat
sinh co thé khac vai cac wée tinh, gid dinh 68t ra.

32




Coéng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GICPA NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va cho ky ké todn sau thang két thiic cing ngay

4, TIEN VA CAC KHOAN TUONG BUONG TIEN
Bon vi tinh: trigu VND

56 cudi ky S6 dau ky

(Trinh bay iai)

Tién mét 298 537
Tién gthl ngan hang (i) 36.476.554 16.941.834
Cac khoan tuong duong tién (i) 4.082.519 30.390.028
Tién dang chuyén 288 166
TONG CONG 40.559.659 47.332.565

(i) Taingay 30 thang 6 nam 2026, tién gl ngan hang cia Cong ty bao gbm sb du trong céc
tai khodn chung gitra Céng ty va mot sé bén lién quan. Theo BCC gilra Cang ty va cac
bén lién quan nay lién quan dén mot s6 dir &n bat déng san ("D &n"), Cong ty va cac
cong ty nay da mé mét s6 tai khodn thanh toan chung. Cac céng ty nay da uj quyén cho
Cong ty quan ly cac tai khoan thanh toan chung nay dé thuc hién Dy an va toi vu hoa
dong tién. Theo d6, Céng ty ghi nhan sb du cla cac tai khodn thanh toan chung nay &
khoan muc Tién va cac khoan twong duong tién.

S6 du tién gli ngan hang va céc khoan tuong dirong tién tai ngay 30 thang 6 nam 2026
ciing bao gom quy béo tri véi s6 dur 1a 50 ty VND clia cac can hé va biét thy da ban giao
tai dur an bat dong san cla Cong ty. Quf bdo tri cho cén ho sé dugc ban giao cho Ban
Quan trj toa nha, quy bao tri cho biét thy sé do Cong ty quan Iy,

Chi tiét sé du tién gi¥i khéng ky han theo tirng ngan hang chiém tir 10% trén tdng sé du

cla tién glii khong ky han:
Bon vi tinh; trigy VND
56 cudi ky Sé déu ky
(Trinh bay lai)
Ngén hang TMCP K§ Thwong Vigt Nam
(Techcombank) 18.807.324 2352 517
MNgén hang TMCP Sai Gén Thugong tin
(Sacombank) 13.000.736 160
Mgan hang TMCP Vigt Nam Thinh Vweng (VP
Bank) 4.337.730 B.784.456
Ngan Hang TMCP Bau Tu va Phat Trién Viét
Nam (BIDV) 84 630 6.323.231

(ii) Cac khoan twong duong tién tai ngay 30 thang 6 nam 2026 bao gém céc khoan tién gii
bang VND tai céc ngén hang va t& chirc tal chinh co ky han géc tir 1 thang dén 3 thang va
hudng 1&i suat tir 1,9%/nam dén 4,75%/nam (tai ngay 31 thang 12 ndm 2025: tir 1 dén 3
thang va hudng 18i suat tir 1,9%/ndm dén 4, 75%/nam).
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Céng ty Co phan Vinhomes

B0Sa-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN BO (tiép theo)
Tai ngay 30 théang B ndm 2026 va cho ky ké todn sau thang keét thic cling ngay

4. TIEN VA CAC KHOAN TU'ONG BU'ONG TIEN (tiép theo)

Chi tiet cac khoan tuong duong tién chiém tir 10% trén tdng sd du clia cac khoan trong

duong tién nhu sau:

Bon i tinh: tréu VIND

Hop déng tién g tai céc ngan hang: S6 cudi ky S6 ddu ky
Ngan hang TMCP Béau tu va Phat trién

Vigt Nam 1.340.420

Ngan hang TMCP Qudc té Viét Nam 700.000

Ngan hang TMCP Bau tu va Phat trién

Viét Nam 629,160

MNgan hang TMCP K§ thuang Viét Nam

Chi tiét s6 leng tieng loai ngoai té tinh theo nguyén té:

Ngoal t& cac loai:
- Dé la My (USD)
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Céng ty Cé phan Vinhomes B0Sa-DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GID’A NIEN BO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va cho ky ké toan sau thang ket thic cling ngay

5. DAU TU NAM GIU BEN NGAY DAO HAN NGAN HAN
Bon vi tinh; trigu VND

S0 déu ky
86 cudi ky (Trinh bay lai)
Gia goc, dong thoila  Gia gc, ddng thoi fa gia
gid trf c6 thé thu hoi tri 6 thé thu hoi
Tién glri ngan hang co ky han (*) 1.391.715 1.352.185
Cho vay cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 33) 15.285.815 14.995.138
Cho vay céc bén khac 9.348.403 9.045.717
Trong do: )
- Béi tae doanh nghiép sb 1 4.773.002 4.653.560
- Béi téc doanh nghiép s6 2 2211.674 2158350
- Déi téc doanh nghiép sé 3 2.082.884 2.023.312
- Céc khodan cho vay céac bén khéc 280.843 210.495
TONG CONG 26.025.933 25.393.040
(*) Céc khodn tién glri ngan hang co ky han tai ngay 30 thang 6 nam 2026 co ky han géc tir 35
6 thang dén 12 thang va hudng 18] sudt tir 2,9%/nam dén 7,4%/nam (tai ngay 31 thang 12 -
nam 2025: co ky han goc tir 6 thang dén 12 thang va huwdng 181 sudt tir 2,9%/nam dén 4G
7.4%/nham). NHI
Céc khodn tien giri ¢6 kj han tai ngay 30 thang 6 nam 2026 bao gbm qu§ bdo tri co sb du k!
1a 1.355 ty VND cia céc can hd va biét thyr da ban giao tal dir an clia Céng ty. Quy bao tri [y
cho can hd sé dugce ban giao cho Ban Quan trj ta nha, Qu§ bao trl cho biét thy sé duoc el
Cong ty quan Iy. 2H)




Céng ty Cé phan Vinhomes

6.2

BO8a-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUPA NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toén sau thang két thic ciing ngay

PHAI THU CUA KHACH HANG VA TRA TRU'O'C CHO NGL'O1 BAN NGAN HAN

Phai thu ngan han cia khach hang

Ngan han

Phai thu tir chuyén nhurong bat ddng san

Phdi thu dich vu quan ly, tw van ban hang va hoa
héng méi gici

Phai thu tir cung cap dich vy tong thau, tw van va
giam sat thi cﬁngé

Phai thu tir chuyén nhuong khodn dau tu

Phai thu khac

TONG CONG
Dir phong phai thu ngén han

Trong do:
Phai thu ngan han tir cdc bén khac
Phai thu t cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 33)

Tra trwde cho nguoi ban ngan han

Tra trede cho nguwdi ban
Tra trudre cho cac bén lién quan (Thuyét minh sé 33)

TONG CONG

Du phong tra trudc cho ngudi ban

TmE;gg do, khodn tng trude chiém trén 10%
i tdc doanh nghiép s0 7
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Son vi tinh: trigu VND

, 56 déu ky

86 cui ky (Trinh bay lai)
Gig tri ghi s6 Gia tri ghi s6
5.637.483 B6.669.543
6.863.018 5.489.490
4.080.170 1.507.246
2.080.537 2.008.843
812.602 816.966
19.452.810 16.492.088
(88.626) (73.832)

15 656.075 11.971.408
3.796.7356 4 520.680

Bon vj tinh: trigu VND

Sé cubi ky Sd déu ky
64.810.652 24.741.295
63.699.127 36.621.431

128.508.779 61.362.726
(2.732) (2.732)
15.757.958 14.200.000
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Céng ty Cé phan Vinhomes

B09a-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIIPA NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va cho ki ké toan sau thang két thic ciing ngay

PHAI THU KHAC

Bon vi tinh; triéu VND

86 cudi ky S6 dau ky
Ngan han
Tam (rng tién gidi phang mat bang (i) 73.988.216 64.213.983
Bau tw gop von cho muc dich hop tac lign danh
{ii) 12.196.232 -
Phal thu tir b tire duoe chia 9.703.205 -
Phai thu tir hiy hop déng dat coc 9.300.000 =
Tam trng theo BCC {iii) 8.483.460 7.496.885
Phai thu khac 7.383.099 3.776.737
TONG CONG 121.054.212 75.487.605
Trang dd;
Phai thu C& nhén s6 1 {j) 40.340.000 42,340,000
Phéi thu Cé nhén s 2 (i) 15.388.099 15.706.074
Phai thu ngé_n han khac tir cac bén khéc 31.485.510 16.261.300
Phai thu ngan han khdc tr céc bén lién quan
(Thuyét minh s6 33) 33.840.603 1.180.231
Dai han
Phai thu tir lgd nhuén chia sé theo hop ddng
herp téc kinh doanh 2.022.000 1.247.494
Bat coc, gop vén cho muc dich hop tac dau
tu, kinh doanh 1.500.000 13.696.232
Phai thu khac 189.184 175.540
TONG CONG 3.711.184 15.119.266
Trong do:
Phai thu dai han khéc tir cdc bén khdc 183.544 167.572
Fhai thu dai han khac & cdc bén lién quan
(Thuyét minh sé 33) 3.527.640 14.951.694

(i)

(i)

S du tal ngay 30 thang 6 nam 2026 bao gom cac khoan tam (ng cho cac ca nhan dé
thuc hién giai phong mét bang cho cac du an bat déng san clia Céng ty. Cac khodn tam
(rng nay co cac tai san dam bao 13 ¢d phiéu cla mdt sé céng ty trong clng Tap doan
duoc nam gilr béi cac bén lién quan chiu su kiém soat chung véi Tap doan (Thuyét minh
s6 33). Céc khoan tam ting dir kién duoc quyét toan dua trén tién da trién khai cac du
an bat déng san cia Cong ty.

S6 dur tai ngay 30 thang 6 nam 2026 chi yéu bao gbm khodn gép vén voi gia tri 12.196
ty VND cho Tap doan Vingroup — Céng ty CP cho muc dich hep tac lién danh clng phat
trién mat dur n bét dong san,

(iif) S6 duw tai ngay 30 thang 6 nam 2026 chl yéu bao gbm cac khodn tam trng cho cac déi

téc theo cac hop déng hop tac dau tu va kinh doanh mé theo 86 cac ddi tac dwoc phan
chia lgfi nhuan theo théa thuan hop dong gitka Cong ty va céc dbi tac nay. Khoan tién
ngim gép von tir cac d6i tac nay dang dugc ghi nhan la khoan phai tra khac (Thuyét minh
50 22).

37

A8y

e &




Cong ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIDA NIEN BO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang két thic ciing ngay

8.  NQXAU

Ng xau cla Céng ty chl y&u bao gom cac khoan phai thu va tam (g cho cac dbi tac da qua
han thanh toan hodc co kha néng khéng thu héi duge:

Ban vi tinh: triéu VND

Sé cudi ky 86 déu ky
Gia trj co
Gid tricé  Gia tri dur thé thu  Gig tri dyr
Béi trong no Gid géc  thé thu hoi phéng  Gid goc hoi phong

B4 tac  doanh
nghiép va ca nhan 161.870 70.512 91358 147.076 70.512 76.564

TONG CONG 161.870  70.512  91.358 147.076 70.512  76.564
9. HANG TON KHO
Eon vi tinh: trigu VND
S6 cudi ky S0 dau ky
Gidgéc Dy phong Gidgéc Dy phong
Bat déng san dé ban dang xay
dirng (i) 118.206.370 - 54.208.827 -
Bat dong san dé ban da xay
dng hoan thanh (i 3.812.724 (1.244)  4.474.598 (1.244)
Chi phi s&n xudt kinh doanh
dé dang lién quan dén viéc
cung cap dich vu xay dung (iii) 5.865.050 - 4.565,758 -
Hang tén kho khac (iv) 207.815 (1.271) 187.433 (1.271)
TONG CONG 128.191.759 (2.515) 63.434.616 {2.515)

S6 dw hang tén kho bat dong san ctia Cang ty tal ngay 30 thang 6 ndm 2026 bao gém hang
tén kho c6 thé sé duoe thu hdi trén 12 thang ké tir ngay két thic ky ké toan. Do sé luong,
quy mb cla cdc dir an phire hep dang duwoc Cong ty tridgn khai tai ngay lap bao cao tai chinh
rigng gitra nién do nay, Céng ty chua thu thap duoc day 60 cac théng tin cn thiét dé cé thé
dira ra woc tinh tin cay, hop ly vé gia trj hang ton kho sé dugc thu hoi trong va trén 12 thang
ké tir ngay két thac ky ké toan. Do d6, Cong ty chwa thuyét minh cac théng tin nay trén bao
cao tai chinh riéng gilra nién dd.

(i) Cho yéu bao gdm chi phi xay dung va phat trién cac dy an cla Cang ty.
(i) Bao gdbm céc hang tén kho da hoan thanh viéc xay dung tai cac du an clia Céng ty.

(i) S6 duw tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 chi yéu bao gbm céc khoan chi phl phét sinh lién
quan dén cac hop dong xay dirng va tu van xay dung cho cac chi dau tw cla cac du an.

(iv) Chii yéu baoc gom cdc bigt thir, c&in ho va nha phd throng mai mua dé ban thude mét s
dy an bat déng san,

Tai ngay 30 thang 6 nam 2026, hang ton kho co gia trj ghi sb khodng 19.073 ty VND dang
dwec the chap tai ngan hang dé daém baéo cho cac khoan vay clia mt dbi tac, va Cong ty.
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10.

1.

B09a-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GI'A NIEN BO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang ket thic cing ngay

CHI PHi CHO PHAN BO

Ngén han )
Chi phi ban hang lién quan dén cac bat dong
san chuwa ban giao y
Chi phi ché phan bd lién quan dén cac khoan
vay va trai phiéu
Chi phi ché phan bo ngan han khac

TONG CONG

Dai han
Tién thué dat (i)
Chi phi cong cu, dung cu
Chi phi ché phan bd dai han khac

TONG CONG

Bon vj tinh: trigu VND

Sé cubi ky Sé déu ky
900.887 478,392
758.775 502.068

57.739 72.794

1.717.401 1.053.254

678.734 678.734
79.722 78,785
70.125 133.833

828.581 891.352

(i) S6 du tai 30 thang 6 nam 2026 bao gém tién thué dat tra trwéc clia Du @n Vinhomes

DOcean Park 2 va Vinhomes Ocean Park 3.

TAI SAN KHAC

Ngdn han .
Bat coc cho muc dich dau tw (i)
Tai sén khac

TONG CONG

Trong cédc khodn dat coc gom:
Bat coc cho cac bén khéc
Bt coc cho cac bén lién quan

Dai han .
Pat coc cho muc dich dau tuwr (i)
Pat coc cho muc dich thuong mal (i)
Tai sén khac

TONG CONG

Trong céc khodn dat coc gom:
B3t coc cho céc bén khac
Bat coc cho céc bén lién quan
(Thuyét minh s6 33)
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Bon vi tinh; triéu VND

Sé dau ky

S cubi ky (Trinh bay lai)
75.051.900 76.673.212
1.826 401.826
75.053.726 77.075.038
75.051.900 76.673.212
33.128.533 B0.580.737
1.032.337 1.032.337
= 3.779
34.160.870 61.616.853
8.658.870 18.411.074
25.502.000 43.202.000
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Cong ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

1.

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUPA NIEN BO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 n&m 2026 va cho ky ke toan sau thang két thic cing ngay

TAI SAN KHAC (tiép theo)

() S6 duwr tai ngay 30 thang 6 nam 2026 chi yéu 14 cac khodn dat coc véi myc dich dau tu
vao cac dy an bat dong san chli yéu bao gbm:

» Cac khodn &t coc voi tbng gia tri 63.052 ty VND cho cac Géi téc cho muc dich hop
tac phat trién mét dir an bat dong san tiem néng; va

» Khoan dat coc véi gia tri 12.000 tf VND cho mét déi tac dé thuc hién gidi phdng mat
bing cho mét dy an bat ddng san theo hop Gdng dat coc gitra Cong ty va doi tac nay.
Khoan dét coc nay duoc ddm bao bang cd phiéu clla mot cong ty trong ciing tap doan

ndm gitr bdi cac bén lién quan chiu su kiém soat chung véi Tap doan (Thuyét minh
sé 33).

(i) Chi yéu bac gém:

» Cac khodn gt coc vei téng gia tri 31.712 ty VND cho mét sé cong ty trong cing Tap
doan va cac déi tac cho muc dich chuyén nhwong va hop téc phat trién mot sb dw &n
bat déng san tiem nang; va

» Khoan dat coc vai gia tri 1.306 ty VND cho mét d6i tac d& 6am béo viéc ky két hop
dbng mua ban Khu van phong tai mat du an bat dong san.

(i) Khodn coc cho mét ddi tac cho cac hep ddng mua ban hang héa trong twong lai.
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Céng ty Cb phan Vinhomes

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIJPA NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va cho ky ké todn sdu thang két thiic cling ngay

12.

13.

TAI SAN CO BINH HI'U HINH (tiép theo)

BOS9a-DN

Duri day |a mot s tai san co gia tri I&n, chiém 10% tong gia tri tai sdn cb dinh hivu hinh clia

doanh nghiép:

TSCPE hiru hinh dang hién hivu

Céng Vién Trung Tam Duw An Vinhomes Ocean Park 2
Cong Vién Trung Tam Dy An Vinhomes Ocean Park 3

BAT BONG SAN PAU TU

Nguyén gia:

S6 dau ky (Trinh bay lai)
Bau tr xay dung co ban hoan thanh
Gidm khac

S6 cudi ky

Trong db;
B4a khédu hao hét

Gia trj khdu hao lay ké:

Sb dau ky (Trinh bay lai)
Khau hao trong ky

S0 cudi ky

Gia tri con lai:

St dau ky (Trinh bay lai) (i)
S6 cudi ky (i)

Eon v tinh: trigu YND

S6 dau ky
Nguyén gia

1.080.179
546,874

86 cudi ky
Nguyén gia

1.072.232
944 404

Bon vi tinh: triéu VND

Quyén str dung

dét va nha cira, May moe,
vét kién tric thiét bi Téng cong
6.835.317 1.362.458 B.197.775
473,464 29.477 502.941
(523.524) (9.531) (533,055
6.785.257 1.382.404 8.167.661
926.453 288,526 1.215.879
2.080.964 720.644 2.801.608
58.562 47.007 105.569
2.139.526 767.651 2807177
4,754 353 641.814 5.3686.167
4645731 614,753 5.260.484

(i) Batddng san dau tw tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 chi
yeu bao gém: cAu phan bai db xe, van phong cho thué, dai quan sat, mot sé biét thy, can
hd, nha phé thwong mai cho thug, truérng hoc, bénh vién va khach san.

Tal ngay 30 thang 6 nam 2026, mot s6 bat dong san dau tw co gia trj con lai 535 ty VND duoc
thé chap tai ngan hang dé bdo dam cho cac khoan vay cla mot déi tac, mot cong ty con va

Céng ty.

Tal ngay 30 thang 6 nam 2026, Céng ty chua thu thap dwoc cac thong tin can thiét Gé xac
dinh gia tr| hop Iy cda cac bat dong san dau tu.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

13.

14.

15.

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GI(PA NIEN DO (tiep thea)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va cho ki ké todn sau thang két thie cing ngay

BAT BONG SAN DAU TU (tiép theo)
Chi tiét cac bat dong san dau tw dang hién hién hivu:

Dudi day la mot sb tai san co gia frj Ion, chiém 10% tdng gia tri bat ddng sdn dau tv cla
doanh nghiép:

Baom vi tinh: tiéu VND
Sé dédu ky
Sé cudiky  (Trinh bay lai)

Nauyén gid Nguyén gid

Bét dong san dau tw dang hién hiru
Ham tai du &n Vinhomes Central Park 1.228.085 1.228.085
Bénh Vién Vinmec tai du an Vinhomes Dream City 822.186 849.437

CHI PHI BI VAY BU'Q'C VON HOA

Trong ky, Cong ty da von héa chi phi di vay voi gia tri 1& khodng 1.638 ty VND (cho ky ké toén
két thiic ngay 30 thang 6 nam 2025: 432 ty VND). Cac khodn chi phi di vay nay chi yeu lign
quan dén cac khoan vay truc tiép va huy déng vén khac nhdm dau tu xay dyng Dy an
Vinhomes Global Gate Ha Long, D an Khu d6 thi ven vinh Cam Ranh, Dir an Vinhomes
Golden City, va Dy an Khu dé thj thé thao Olympic. Chi phi dl vay vén hoa phat sinh tir céc
khodn vay co 1ai suét tir 6,1%/nam dén 15%/nam (cho ky ké todn sau thang két thuc ngay 30
thang B ndm 2025: 7,6%/na&m dén 16%/nam).

CHI PHi XAY DU'NG CO BAN DO DANG

Chi phi clia cac duw an bao gém céc chi phi xay dyng, chi phi bdi thuréng gidi phéng mét bang,
tién sir dung dat, chi phi khac.

Chi tiét cac cong trinh x4y dung co ban d& dang co6 sb du chiém trén 10% téng sb duw chi phi
xay dung co ban dé dang nhuw sau:

Bon vf tinh: triéu VIND

‘ Sd déu ky

56 cudi ky (Trinh bay fai)

Dir an Vinhomes City Royal 6.045.743 7.043.586
D an Vinhomes Global Gate Ha Long 3,271.458 1.026.287
D &n Khu @6 thi ven vinh Cam Ranh 1.802.793 2.047.059
D &n Vinhomes Ocean Park 3 1.649.509 1.329.586

Tai ngay 30 thang 6 nadm 2026, chi phi xay dwng co ban d& dang cé gia trj 331 ty VND duoc
thé chap tai ngan hang dé dam bao cho khoan vay clia Cong ty.
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Céng ty Cé phan Vinhomes

17.

17.1

17.2

18.

B09a-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GI'A NIEN BO (tiép theo)
Tal ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang két thic cling ngay

PHAI TRA NGOl BAN VA NGU'O'l MUA TRA TIEN TRUPO'C NGAN HAN

Phai trd nguéi ban ngan han

Phal trd cho ngurdi ban
Phai tra cho cac bén lién quan
(Thuyét minh 86 33)

TONG CONG

Nguwéi mua tra tién trede ngan han

Thanh toan theo céc hop dong chuyén nhuong
bét ddng san (i)

Tra trirére theo cac hop dong xay dung

Tra truére theo hop dong tw van ban hang va
dich vu quan ly

TONG CONG

Trong do.

£4i tac doanh nghigp s6 8

Tré frurde ngdn han cia cac bén khéc

Trd trude ngdn han cla cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 33)

Bon v tinh: trigy VND

Gid tri, déng thoi la sé co kha ndng trd no

S6 cudi ky S6 dau ky
10.164.234 7.306.717
4.082.185 2.801.693
14.246.419 10.107.410

Bon vi tinh: méu YND

Sé cudi ky Sé dau ky
46,008.553 45328628
134.423.585 105.592.034
338.152 623.707
180.770.290 151.544.369
19.809.513 -
37.262.831 58,034,997
123.697.946 93.509.372

(i) Chi yéu bao gdm cac khodn thanh toan theo tién d6 tir cac khach hang da ky hop déng
mua ban bat dong san va chuyén nhugng mat phan du &n tai céc dur &n cta Cong ty.

PHAI TRA CO TU'C, LQI NHUAN

Phai tra c0 tirc cho eb dong cla Cong ty
TONG CONG

Bon vi tinh: trigu YND

56 cudi ky
24.644 472

S6 dau ky
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Céng ty Co phéan Vinhomes

18.

20.

BO9a-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 8 n&m 2026 va cho ky ké fodn sau thang két thuc eling ngay

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUO'C

Phai ndp

Thué thu nhap doanh nghiép
Thué gia tri gia ting

Thué thu nhap ca nhan
Tien sir dung datthué dat
phai ndp

Cac loai thué va cac khoan
phai tra khac

TONG CONG

CHI PHi PHAI TRA

Ngén han

Bon vi tinh: triéu VND

Trich trwérc gia tri nguyén gia cac tai san, bat dong
san dau tu da di vao hoat dong va gia vén trich
trurdre cho cac bat dong san da ban giao
Trich trrdre chi phi xay dung cia hoat dong bét
déng san va cac dich vi téng thau xay dung va tu

van xay dung

Trich trirére chi phi hoa héng méi gidi va cac chi
phi ban hang khac lién quan dén cac bat déng san
Trich trwedre i trai phiéu va 1ai vay phai tra
Trich trwdc cac khoan chi phi khac

TONG CONG
Trong dé:

Chi phf phai tré ngén han cho céc bén khac
Chi phi phéi trd ngdn han cho cdc bén lién quan

(Thuyét minh 56 33)

Dai han

Trich trudre |31 vay phai tra

TONG CONG
Trong do:

o S6 phai ngp 86 da ndp _

S6 déu ky trong ky trong ky Sé cudi ky
2.856.682 5147127  (2.866.125) 5.137.684
2.294.259 3,588,392  (5.795.414) 87.237

36.278 302.483 (295.512) 43.249
857 6.807.975 (550.721) 6.358.111

448 969 52.605 (143.868) 357.706
5.637.045 15.998.582  (9.651.640)  11.983.987
Bon vi tinh: triéu VND

S6 déu ky

Sécudiky  (Trinh bay lai)

13.636.757 17.154.711

12.868.590 9.866.760

1.807.217 3.231.058

1.624.670 2.441.982

180.761 272.211

30.117.995 32.966.722

24.249.752 27.266.310

5.868.243 5.700.412

- 22,077

- 22.077

- 22.077

Chi phi phéi trd dai han cho cac bén khéc
Chi phi phai tra dai han cho céc bén lién quan
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Céng ty Cé phan Vinhomes

21,

22,

BO9a-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN BO (tiép theo)
Tai ngéy 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké todn sau thang ket thic clng ngay

DOANH THU CHO PHAN BO

Ngan han

Doanh thu chér phan bé tir dich vy quan Iy bat
dong san
Doanh thu chir phan bd tir dich vu cho thué

TONG CONG
Dai han

Doanh thu chér phan bé tie dich vy quan Iy bat
déng san
Doanh thu ché phan b tir dich vu khac

TONG CONG

PHAI TRA KHAC

Ngan han

Phai tra Igri nhuan chia sé va cac khoan phai tra
khac tir cac hop dbng hop tac dau tu, kinh doanh (i)
Nhan dat coc, gop von theo hop déng hop tac kinh
doanh (ii)

Ti&n nhan tir khach hang theo cac hop déng dat
coc va cac thda thuan cd lign quan khac (iii)

Nha&n thanh toan véi muc dich chuyén nhuong
khodn Gau tw (iv)

Kinh phi béo tri phai tra (v)

Cac khodn phai tra tir thu chi ho (vi)

Phai tra theo hop dong thir tin dung

Céc khoan phai tra khac

TONG CONG
Trong dé:

Phai trd ngén han khéc cho cde bén khéc
Phai tra ngdn han khéc cho céc bén fién quan
(Thuyét minh s6 33)

Dai han

Nhan Gat coc, gop vén theo hop ddng hep tac kinh
doanh {ii)

Nhan 64t coc chuyén nhuwong tai san

Céc khoan phai tra khac

TONG CONG
Trong do:

Phéi tré dai han khac cho céc bén khac
Phdi tré dai han khac cho céc bén lign quan
(Thuyét minh s6 33)

51

Bon vj Hinh: tiéu VND

86 cudi ky 86 gau ky
230.121 231.089
4.946 7.082
235.067 238.171
187.919 210.034
1,612 3.531
189.531 213.565

Bon vj tinh; trigu VND

S6 dau ky

Sécubiky  (Trinh bay lai)
27.598.087 32.047.578
33.808.960 9.467.571
13.645.530 11.066.540
1.550.136 7.000.362
1.359.002 1.383.177
41.406.812 10.433.953
9,582 2.683.224
580.419 598.203
119.958.538 74.640.609
58.753.152 30.601.859
61.205.386 44 (038. 750
68.902.011 26.827.097
833.337 833.337
102.755 38.349
69.838.1 D@-_ 27.698.783
48.282.670 24.468.350
21.5655.433 3.230.433
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIIPA NIEN BO (tiép thea)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang két thic clng ngay

22.  PHAITRA KHAC (tiép theo)

(i)

(i)

(iii)

(iv)

(v)

(vi)

S6 dw tai ngay 30 thang 6 nam 2026 bao gom:

» Khodn phai tré 18,808 fy VND li&én quan dén tién thu dugc tir cac tai khoan thanh
toan chung theo hgp déng hop tac kinh doanh gitra Cong ty va Tap doan Vingroup
- Céng ty CP nhuw duoc trinh bay tai Thuyét minh sé 7; va

» Khoan phai tra 1.313 ty VND lién quan dén tién thu duoc tir cac tal khoan thanh
toan chung theo hop dong hop tac kinh doanh gilra Céng ty va mét cong ty con cua
Téap doan Vingroup - Céng ty CP va cac loi ich thu dugre tir viéc st dung ngudn tién
trong cac tai khoan thanh toan chung nay nhw duoc trinh bay tai Thuyét minh s 4;
va

B Cac khoan phai tra lgi nhuan chia sé cho mét s6 doi tac voi gia tr 7.477 ty VND theo
hop déng hop tac kinh doanh mot s& du an bat d6ng san cua Cong ty.

S6 dur tai ngay 30 thang 6 nam 2026 bao gom:

» Céc khodn nhan gép von cb gia tri 1.450 ty WND tir céc doi tac theo hop dong hop
tac kinh doanh tai céc diyr &n bat dgng san clia Cong ty (Thuyét minh s6 7), va

» Cac khodn nhén dat coc va gdp von co gia tri 101.260 ty VND tir cac cong ty trong
cling Tap doan va doi tac theo hop déng hop tac kinh doanh tai cac du an bat déng
san cuia Cong ty va cac dy an ma Céng ty 12 lign danh chi dau tw.

Bao gbm cac khodn tién nhan tir khach hang theo cac hop déng dat coc va cac théa
thuan khac lién quan dén cac bat dong san cla Cdng ty.

S6 du tai ngay 30 thang 6 nam 2026 bao gdbm cac khoan dat coc tir cac doi tac cho
Cong ty d& nhan chuyén nhuong cac khoan dau tir ma Cong ty dang nédm gilk trong céac
céng ty con va mét cong ty muc tigu.

Day |a cac khoan kinh phi bao tri cho céc bat ddng san da ban giao va dién tich can hg,
phan dién tich khac ma chid dau tw gilr lai khdng ban hodc chwa ban, chwa cho thué
mua clia nha théap tang, chung cu cla cac dy an bat dong san cla Cong ty. Cong ty
hign dang duy tri cac khoan kinh phi bao trl nay trong cac khoan tuong dwong tién va
dau tw ndm gilr dén ngay déo han.

Sé duw tal ngay 30 thang 6 nam 2026 chi yéu bao gbm khodn phai tré cho céc cong ty
trong cing Tap doan gia trj 39.341 ty VND lién quan dén cac hgp déng lién danh du an
bat déng san, theo dé cac chi phi ma cac cong ty trong Tap doan da dau tu sé duoc
Cong ty bbi hoan lai cho céc céng ty nay.
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Cong ty C6 phan Vinhomes

BO8a-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIIPA NIEN BO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho kj ké toan sau thang két thic ciing ngay

25.  VON CHU SO HOW (tiép theo)

25.2 Céc giao dich vé van véi cac chi so hiu

Bon vi tinh: trigu VIND

Ky nay Ky truedc

V6n dau tw da gop clia chid s& hiu
S6 dau ky 41.074.120 41.074.120
S6 cudi ky 41.074.120 41.074.120

253 Cé phiéu phé théng va c6 phiéu vu dai

Bon vi tinh: e6 phiéu

S6 ddu ky

4.107.412.004
4107.412.004
4.107.412.004

4.107.412.004
4.107.412.004

Bon vi tinh; trigu WVND

Ky trugc

-

S6 cudi ky
Sé lwong cb phiéu dang ky phat hanh 4.107.412.004
S6 long cb phiéu da ban ra cong ching 4.107.412.004
C6 phiéu phé théng 4.107.412.004
C6 phiéu wu dai -
sé lwong cb phiéu dang Iy hanh 4.107.412.004
Cé phiéu phé théng 4.107.412.004
Cé phidu vy dai -
Ménh gia cé phiéu dang Iru hanh: 10.000 VND/co phigu (ngay 31 thang 12 nam 2025: 10.000
VND/cb phiéu).
254 Cétue
Ky nay
Cé tirc d& cong bé trong ky -
C4 tire trén c6 phiéu phd théng
Cb tirc tra bang tién cho nam 2026: 6.000 24 644,472
VND/co phiéu (2025: 0 VND/cd phiéu)
Cé tirc da céng bb trong ky va chwa dwoc ghi
nhan la no phai tra tai ngay 30 thang 6 nam 2026
Cé tire trén cd phiéu phd thong
Cé tirc tra bang co phiéu cho nam 2026: 1.000 41,074.120

cd phiéu/1,000 cé phiéu (2025: 0 cb phiéu)

Tinh dén ;égay Phét hanh bao cao tai chinh riéng giira nién d6 nay, Céng ty da hoan tat viéc

tang v6n cb phan dé thuc hién tra cb tire bang ¢
nhan dang ky doanh nghiép diéu chinh.
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Céng ty C6 phan Vinhomes

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITUPA NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va cho ky ké toan sau thang két thiic cing ngay

26.
26.1

DOANH THU

Doanh thu ban hang va cung cap djch vu

Téng doanh thu

Trong do: < :
Doanh thu i chuyén nhugng bat dong san
Doanh thu tir cung cép dich vu quén Iy, mai gid,
tur vén ban hang va phat trién du @n
Doanh thu tir cung cép dich vu téng thdu xay
dung, tw van thiét ké, giam sat thi cong va xéy
dung =
Doanh thu ttr cung cép dich vu quén Iy bat dong
s&n va cac dich vu lién guan
Doanh thu khac

Cac khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thuin

Trong da.
Doanh thu dbi véi cac bén khéc
Doanh thu doi voi céc bén lién quan

BO09a-ON

Bon vi tinh: triéu VND

Ky nay Ky trirce
(Trinh bay lai)

61.852.100 27.101.549
41.076.488 11.668.952
7.464.067 8243 209
11.054.784 5.174.9594
1.746.017 1.561.724
508 744 452 670
61.852.100 27.101.549
54.335.016 22.903.431
7.517.084 4.198.118

Doanh thu tir hop déng xay dyng dwoc ghi nhan trong ki va téng doanh thu [0y ké cha hop

dbng xay dwng dang thuc hién nhue sau:

Doanh thu dwoc ghi nhan trong ky cia hop dong
xay duwng da hoan thanh
Doanh thu dwec ghi nhan trong ky clia hop dong
xay dung dang thue hién

TONG CONG

Téng doanh thu 10y ké cla dich vu xay dyng duoc
ghi nhan dén thevi diém ket thic ky ké toan

63

Eon v tinh: trigu VND

Ky nay Ky trudgc
2.284.658 272.308
8.476.392 4.789.972

10.761.050 5.062.280
66.298.902 55.537.852
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Coéng ty Co phan Vinhomes

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN BO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké todn s&u thang két thic clng ngay

26.

26.2

27,

B09a-DN

DOANH THU (tiép theo)
Doanh thu hoat déng tai chinh
Son vi tinh: tidu VND
Ky true
Ky nay (Trinh bay lai)
Cb tirc duoc chia (i) 12.908.306 12.248.400
Thu nhéap tir chia sé loi nhuan hop déng hop tac
kinh doanh (ii) 2633642 1.981.224
Lai tien gwvi, dat coc va cho vay 2.642.630 2.189.880
Doanh thu tai chinh khac 153.476 188.468
TONG CONG 18.338.054 16.607.982

(i) Thu nhap tir co tirc duge chia tir cac khodn dau tu ciia Cong ty.

(i) Lgi nhuén dwec chia tir cac hop ddng hop tac kinh doanh vai Tap doan Vingroup - Cén
ty CP va mét sb cdng ty con trong cling tap doan cho muc dich phat trién cac dy &n bat

dding san cila cac doi tac nay.

GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Bon vi tinh. lriguy VND

Ky trude

Ky nay {Trinh bay lai)

Gia vbn bat déng san da chuyén nhuong 9.120.092 4715.943
Gia vén dich vu quan Iy, moi gidi, tw vén ban hang

va phat trién dur an 3.237.169 4 B62.740

Gia vén hoat d8ng téng thau xay dung 10.518.006 3.597.121
Gia vén dich vy quan Iy bat déng san va céc dich

vu lign quan 1.473.465 1,335,100

Gia von hoat Géng khac 503.351 567.078

TONG CONG 24.853.083 15.077.982
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Cong ty Cd phan Vinhomes

28.

29.

B0Sa-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GID’A NIEN DO (tiep theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ki ké toan sau thang két thic cling ngay

CHI PHI TAI CHINH

Bon vj tinh: triéu VND

Ky trude
Ky nay (Trinh bay lai)

Loi nhuan chia sé theo hop dong hop tac kinh
doanh 7.410.586 4.551.934
Chi phi Iai vay va phat hanh trai phiéu 5.493 449 5.493.675
Chi phi tai chinh khac 829.302 817.786
TONG CONG 13.733.337 10.863.395

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Bon v tinh; frigu VND

Ky trirgc

Ky nay {Trinh béy lai)
Chi phi ban hang
Chi phi hoa héng méi gic 122.380 344.977
Chi phi quang cdo tiép thi 93.009 157.941
Trich/hoan nhép dy phidng bao hanh 44,560 (187.150)
Chi phi van hanh, thué mat bang kinh doanh 3.722 28.190
Chi phi ban hang khac 22.329 137.027
TONG CONG 286.000 480.985
Chi phi quan Iy doanh nghiép
Chi phi dich vu mua ngoai 574.488 451.407
Chi phi tai trey, tr thign 555.833 175.478
Chi phi nhan vién 226.432 99.648
Trich lap dw phong va chi phi quan Iy doanh nghiép
khac 55.266 121.678
TONG CONG 1.412.029 858.212
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Cong ty C6 phan Vinhomes

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GID’A NIEN DO (tiép theo)
Tal ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké todn sau thang két thic cing ngay

30.

31.

32.

321

THU NHAP VA CHI PHi KHAC

Thu nhdp khae

Thu nhép tir gop von bang tai san

Thu nhéap tir hoan nhap du phong

Thu nhap tir phat, boi thudng, hdy hep dong
Thu nh&p khac

Chi phi khac

Cac khoan phat

Chi phi tir gop vén bang tai sén
Chi phi khac

LO KHAC THUAN

CHI PHi SAN XUAT, KINH DOANH THEO YEU TO

Chi phi phat tri2n bat déng san dé ban

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi nh&n cong

Chi phi tai tror

Chi phi khdu hao va hao mon tai sdn cb dinh
Chi phi khac

TONG CONG

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

BOSz2-DN

Bon vj tinh; trigu VND

Ky trudc

Ky nay (Trinh bay lai)
147.053 266.330
37.746 52.285

- 100.092

41.963 B6.422
67.344 27.531
594.351 353.066
259,258 332635
239.737 -
95.356 20.431
(447.298) (86.736)

Bon vi tinh: trigu WVND

Ky nay Ky tnuroe
765.904.731 4,140,769
12.824.033 0.B96.146

2.214.082 2.024.794
555.833 175.479
187.520 182.583
104.711 235.641

91.790.910 16.655.412

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép ("TNDN") &p dung che Cong ty la 20% thu nhap chiu

thud.

Céc bao cao thué clia Cong ty s& chiu si kiém tra clia co quan thué. Do viéc ap dung luét va
cac quy dinh vé thué co thé duoc gidi thich theo nhiéu cach khac nhau, so thué dwoc trinh
bay trén bao céo tai chinh rigng gitra nién @6 6 thé sé bi thay ddi theo quyét dinh cudi cling

clia co quan thué.

Chi phi thué TNDN hién hanh

Chi phi thué TNDN hién hanh
(Thu nhap)/chi phi thué TNDN hoan lai

TONG CONG
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Bon vi tinh: trigu WND

Ky nay Ky trude
5.147.127 646.491
(43,577) 32.842
5,103.550 679.333




Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

32
321

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN BQ (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang két thic clng ngay

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP (tiép theo)

Chi phi thué TNDN hién hanh (tiép theo)

Dudi day 1a dbi chiéu chi phi thué TNDN va két qua cla loi nhuan ké todn trirde thué nhan
vori thué suat thue TNDN:

Bon vi tinh: triéu VND

Ky nay Ky trudec

Téng loi nhuén ké toan trwéce thué 39.458.407 16.342.221
Thué TNDN tinh theo thué suét 20% 7.891.681 3.268.444
Céc khoan diéu chinh:

Cb tirc (2.581.661) (2.449.680)

Lei nhuén sau thué dugre chia theo hop dong

hop tac kinh doanh (240.471) (189.472)

Chi phi khéng dugc khau trir 34.001 50.041
Chi phi thué TNDN 5.103.550 679.333
Thué TNDN hién hanh

Thué TNDN hién hanh phai trd dwoc xac dinh dua trén thu nhap chiu thué cla ky hién tai
Thu nhap chiu thué cta Céng ty khac véi thu nhap duoc bso céo trong bao cao két qua hoat
ddng kinh doanh riéng gitra nién @6 vi thu nhap chiu thué khéng bao gom cac khoan muc thu
nhap chiju thué hay chi phi duge khau trir cho muc dich tinh thué trong cac ky khac va clng
khéng bao gbém céc khodn muc khéng phai chiu thué hay khéng dwegc khau trir cho mue dich
tinh thué. Thué TNDN hién hanh phai nop clia Céng ty dugc tinh theo thué suét da ban hanh
dén ngay két thic ky ké toan.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

32.

32.3

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN BO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké todn sau thang két thuc cing ngay

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP (tiép theo)

Thué TNDN hodn lai

Cong 2- da ghi nhan mét 6 tai san thué TNDN hoan lai va thué TNDN hean lai phai tra vdi
cac bién ddng trong ky bao cao va ky trudc nhu sau:
Eon v tinh: trigu VND

Bé&o cdo tinh hinh taichinh  Bdo céo két qua hoat dong

riéng gilta nién do kinh doanh riéng githa nién dd
Séeubiky S8 dau ky Ky nay Ky trute
Tai san thué thu nhdp hoan lai
Thué thu nhap doanh nghiép
tam nop 294286 227.152 67.134 (9.229)
Chi phi trich trwde va doanh
thu chua thire hign 247,784 266.268 (18.484) (12.875)
Chénh léch tam thoi lién
quan lgf nhudn chuwa thuc
hién cla cac giao dich ndi bd 21,578 28.752 (7.174) (10,738)
Chi phi 18 vay vwot nguing
quy dinh 2.101 - 2.101 -
Chénh léch khac BB7 667 - -
Tai san thué thu nhap hodn
lai thuan 566.416 522.839
Thu nhép/(chi phi) thué thu
nhap hoan lai tinh vao bao
cédo két qua hoat déng kinh
doanh riéng gidra nién dé 43.577 (32.842)
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN

3a.

33.2

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN BQ (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va cho ky ké toan sau thang két thic cing ngay

NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Chi tiét cac khoan dau tu gép vén hop tac phét trién ngan han voi céc bén lién quan
(Ma s6 125)

Chi tiét cac khodn dau tw gop von hop tac phat trién ngdn han véi cac bén lién quan tai ngay
30 thang 6 nam 2026 va tai ngay 31 thang 12 nam 2025 nhw sau:
Bomn vi tinh: triéu VND

Bén lién quan  Mbdiquan hé  N6i dung nghiép vu Séeudi ky 56 dau ky

Tap doan Céngtyme  DAu twr gép vén cho myc 75.000 75.000
Vingroup - dich hop tac kinh doanh

Cong ty CP

Céng ty Thai Céngtycon Dau tw gop vén cho myc  2.824766  2.824.766
Son (i) dich hop tac kinh doanh

Cong ty Thanh Céngtycon Bau tr gép vin cho muc 168.346 168,346
Pho Xanh dich hgp tac kinh doanh

3.068.112 3.068.112

(i) S du tai ngay 30 thang 6 nam 2026 bao gbm khoan gop von voi gid tri 2.824 ty VND cho
Céng ty Thai Son cho muc dich dau tu phat trién mét duw én bét dong san theo hop don
hop tac kinh doanh. Tai 30 thang 6 nam 2026, Céng ty va cong ty con dang thurc hign quyet
toan Phan Dy an Hop téc.
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Céng ty Cb phén Vinhomes

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tigp theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky k& toan sau thang két thic ciing ngay

33.
33.3

NGHIEP VU vl CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Chi tiét cac khod@n phéi thu va phai trd v&i cac bén lién quan

BOga-DN

Tai ngay két thic ky ka todn, sb du cac khodn phal thu va phai trd veri eac bén lién quan nhu

sau:

Bén fién quan Ml quan hi

i dung nihiép vu

Phai thu ngan han cia khdch hang (Thuyéi minh s8 6.1)

Tép doan Cong ty me
Vingroup - Cang
iy CP

Céng ly Thal Sen Cong ty con

Céng ty Can Gitr  Céng ty can

Cangty VEFAC Céng ty con coa
Tap doan Vingroup
-Céng ty CP

Cangty Quanly Cang ty cing chi

va Dau tw Bat sir hiru @An ngay

ddng san VM| 27 ihéng 10 ham
2025

Céng ty Vincom  Cang ty lign két

Retail cla Tap doan
Vingroup - Clng ty
Cr

Cong ly Vinmec  Caéng ty con cila
Tap doan Vingroup
-Congty CP

Céng ty V-G Cang ty lign deanh
cia Tap dodén
Vingroup - Céng 1y
CP daén ngay 29
hang & nam 2026

Cong ty Berjaya  Cong ty con

Viél Nam

Cac bén lén quan Phal thu khie
khac

Phal thu tir dich vy tu van
quin ly di an va 1ng
thiiu xdy dung

Phal thu tir dich vy tu van
ban héng

Phal thu khae

Phéi thu tr chuyén
nhugng cb phiin

Phai thu tir dich wu tr vén
quéan If va tong thau xiy
dung

Phai thu khac

Phal thu tr dich vy quan
ly, mbi qigd, tw van bén
Fang, phat trign dir dn
Phai thu tir dich vy tr véin
quan ly du &n vitong thiu
x8y dyng

Phél thu tir dich vy quan
Iy, mi gigd, tr vén bin
hang, phél trifin dir an
Phal thu tir digh vu quén
Iy, mdi gitd, W van ban
hang, phal trién dyr an
Phai thu tr  chuydn
nhrgmg bt dgng san
Fhal thu khde

Phal thu i chis s& @i
nhuan hop déng hop tac
kinh doanh

Phal thu il chia s& Ioi
nhufin hop dong hop téc
kinh doanh

Phai thu khac

Phai thu W dich vyt vén
qudn |y va thng thau xay
dung

Phidi thu 10 dich vu gudn
1%, mél gitd, tr van ban
hang, phat tridn dur an

Bari i Hinh: tridu VND
Sd cudi ky Sé diu ky

104.130 993
215.904 240 894
34 51122
2.056.537 2.008.680
10.202 145,514
7238 22 670
400,181 1.227.892
6g.0es :
2568.050 7.270
126,108 B.0u14

- 50 6868

= 53 564

- 72.500

102.528 BB 489
8.185 9178

. 140,534

176.326 2.182
228,193 374,208
1.796.735 4.520,680
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Céng ty Cé phan Vinhomes

33.

333

B09a-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIIPA NIEN DO (tiép theo)
Tal ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang ket thic cung ngay

NGHIEP VU VO1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Chi tiét cac khoan phéi thu vé phai tra voi cac bén lién quan (tiép theo)

Tai ngay két thic ky ké toan, s du cac khoan phai thu va phai trd véi cac bén lién quan nhu

sau (tiép theo)

Bén lién quan

Méi quan hé  NGi dung nghigp vy

Tra trwdc cho ngwdi ban (Thuyét minh s6 6.2)

Céng ty Vincons Cong ty con

Céng ty Vincons Céng ty con

Windows

Cong ty VinFast Cong ty con

Trading
Vingroup —
Cong ty CP

Céac bén lién quan khac

cua Tap doan

Tra trwede cho muc dich
cung cap dich vu xay dung
Tra tnedc cho muc dich
cung cap dich vu xay drng
Tra trude cho muc dich
cung cép dich vy, hang
hoa

Tré trude khac

Phai thu ngéan han khac (Thuyét minh s6 7)

Cang ty Thanh

Cong ty con
phd Xanh

Céng ty Thai
Son

Céng ty con

Tap doan
Vingroup — CGong
ty CP

Céng ty me

Céng ty Sinh
Thai

Cong ty con

Céng ty Can Gidy Géng j.0cn

Céng ty VEFAC Cong ty con

cia Tap doan

Wingroup -
Cong ty CP

Cac bén lién guan khac

Phai thu tir cd tirc dwroc
chia

Phai thu tir chia sé lgi
nhuan

Phai thu khac

Phai thu tir chia se loi
nhuan
Phai thu khac

Gép vén va dat coc theo
hgp dong hep tac kinh
doanh

Phai thu t&r hoan coc
hep dong hop tac Kinh
doanh

Phai thu khac

Phai thu tir co tirc dugc
chia
Phai thu khac

Phai thu tir cb tire duoc
chia

Phai thu tir thu chi hd

Phai thu khac

81

Ban vi Hinh: triégu VND

86 cubi ky Sé déu ky
63.636.912 36.437.551
5.128 97.168
37.899 67.631
19.188 16.081
63.699.127 36.621.431
144,000
75,944 64.401
1.264 -
59.365 74.293
2119 -
12.829.225 -
9.300.000 -
1.514 543
4.909.200
230 1.080
4,360,505 .
1,845 160 940.692
303.077 99222
33.840.603 1.180.231
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Céng ty Cé phan Vinhomes

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUPA NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang ket thic cling ngay

33.

33.3

NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

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

809a-DN

Bon vij tinh: tnéu VND

Bén lién quan  Mbiquan hé NG dung nghiép vu 56 cudi ky Sé dau ky
Phai thu dai han khéc (Thuyét minh s6 7)
Tap doan Cang ty me Gop von va dat coc theo 1.500.000 13.696.232
Vingroup - hop dbng hop tac kinh
Cang ty CP doanh
Phal thu tir chia sé loi 2.022.000 1.247 494
nhuan hop déng hop tac
kinh doanh
Cac bén lién quan khac Phai thu khac 5.640 7.968
3.527.640 14.951.694
Tai san dai han khac (Thuyét minh s6 11)
Tap doan Cong ty me D&t coc cho muc dich dau 10.502.000 28.202.000
Vingroup - tie, phat trien dur an va
Céng ty CP mua cé phan
Céngty Thai  Cong ty con Pat coc cho myc dich dau 15.000.000 15.000.000
Son tw, phat trien du an
25.502.000 43.202.000
Déu tw gbp vén hop tac phat trién dai han (Thuyét minh s6 16)
Tap doan Céng ty me PAu tu gop vén cho myc  12.127.178  12.127.178
Vingroup - dich hop tac kinh doanh
Céng ty CP (i)
Cong ty Céng ty con clia BAu tr gop von cho muc  13.888.000 .
Vinpear! (i) Tap doan dich hop tac kinh doanh
Vingroup - Céng
ty CP
Cong ty TNHH Céng ty lién két Dau tu gop von cho muc 2.091.584 1.570.565
\an hanh cla Tap doan dich hop tac kinh doanh
Vincom Retail  Vingroup -
Céng ty CP
Céng ty Vincom Cong ty lign két Dau tw gop vén cho muc 672.916 672.918
Retail cila Tap doan  dich hgp tac kinh doanh
Vingroup - Cong
ty CP
2B.779.678 : 14.370.659
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cong ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

33.

33.3

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GII'A NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang ket thic cung ngay

NGHIEP VU VO1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
Chi tiét cac khoan phai thu va phéi tré véi cac bén lién quan (tiép theo)

Tai ngay két thiic ky ké toan, sé du cac khodn phai thu va phai tra véi cac bén lien quan nhir
sau (tiép theo);

(i) Sé du tai ngay 30 thang 6 nam 2026 chi yéu bao gm:

»  Mét khodn gop vén véi gia tri 6.410 ty VND cho cong ty me lam chi dau tw cho myc
dich hop tac dau twr xay dung, kinh doanh va van hanh mét phén dy &n bat dong sén
theo hop dbng hop tac kinh doanh duoc ky vao ngay 21 thang 3 nam 2025. Tai ngay
30 thang 6 nam 2026, Cong ty, mot cang ty con va cong ty trong cung Tap doan dang
tiép tuc dau tu, xay dung, kinh doanh cac san pham hop tac.

»  Mat khoan gép vén vai gia tri 5.381 tj VND cho céng ty me lam chli dau tu cho myc
dich hop tac dau tu xay dung, kinh doanh va van hanh mot phan di an bat déng san
theo hop dbng hep tac kinh doanh duge ky vao ngay 17 thang 6 nam 2024 gita
Céng ty, cong ty me va mét cong ty con ciing cac phy lucithda thuan sira 61 hop
déng hop tac kinh doanh. Tai ngay 30 thang 6 nam 2026, Céng ty, cong ty me va
céng ty con dang tiép tuc dau tu, xay ding, kinh doanh cac san pham hop tac.

(i) Sé dur tai ngay 30 thang 6 nam 2026 bao gdm mot khodn gop von voi gié tri 13.888 ty
VND cho Céng ty Vinpearl lam chl dau tw cho muc dich hop tac dau tu xay dyng, kinh
doanh va van hanh mét phan du an bat dong san theo hop ddng hop téc kinh doanh
duoc ky vao ngay 4 thang 3 nam 2026. Tai 30 thang 6 nam 2026, Cang ty va cong ty
Vinpearl dang thire hién Gau tw, nghiém thu dwa san pham hep tac vao st dung.

Bon vi tinh; trigu VND

Bén lién guan Méi quan hé  N6i dung nghiép vu S6 cudi ky Sd dau ky
Phai tra nguoi ban ngan han (Thuyét minh 6 17.1)
Céng ty Vincons  Céngty con  Chi phi xay dwng phai 3.1690.448 1.742.755
tra

Tap doan Cong ty me  Phi dich vu quén Iy phai 407.138 489.586
Vingroup - Céng tra
ty CP
Céng ty Dichvu  Congty con Chi phi xay dung phai 207.841 118.876
Bao vé Vincom cla Tap tra

doan

Vingroup -

Cong ty CP
Cong ty Vincons  Céng ty con  Chi phi x@y dung phai 141.873 181.943
Windows tra
Cac bén lign quan khae Phai tré khac 156.085 258,533

4.082.185 2.801.693
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Céng ty C& phan Vinhomes

33.

33.3

B09a-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIDPA NIEN BO (tiep theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké todn sau thang két thuc ciing ngay

NGHIEP VU VO'1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

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

Tai ngay két thic ki ké toan, sb du cac khodn phai thu va phai tré véi cac beén lién quan nh
sau (tigp theo):

Bén lign quan

Nguei mua tra tién treoc ngdn han (Thuyét minh s6

17.2)

Tap doan
Vingroup -
Céng ty CP

Cong ty Can
Gity
Cong ty

Thanh pho
Xanh

Céng ty
BTHH
Berjaya
Cong ty Thal
Somn

Céng ty
VEFAC

Céng ty Co
phan Vinpearl

Mdi quan hé

Cong ty me

Cong ty con

Céng ty con

Céng ty con

Cong ty con

Cong ty con
cla Tap doan
Vingroup -
Cong ty CP
Cong ty con
cla Tap doan
Vingroup -
Céng ty CP

Céc bén lign quan khac

Ngi dung nghiép vu

Nhan ng trudc cho
hoat déng xay dwng
Nhan g trwde cho
hoat dong tw van
Nhan (rng trude cho
hoat ddng x&y dyng
Nhan (rng trudc cho
hoat dong xay dung
Nhan trng trude che
hoat dong tw van
Nhan ng trude phi
guan Iy cong ty me
Nhan tng truwée cho
hop dong xay dung

Nhan teng truede phi
quan ly cong ty me

Nhé&n (rng truwdc cho
hoat dong xay dung
Nhan ong trude cho
hoat déng xay dung

Nhén (rng frroc cho
hop dbng xay ding

Tam 0ng khac

Phai tra cé tire, lod nhuan (Thuyét minh s6 18)

Tap doan
Vingroup -
Cong ty CP

Céng ty me

Phai trd cb tire, loi
nhuan
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Ban v tinh: trigu VND

S6 cudi ky 56 dau ky
15,056,501 1.016.962
279.7867 a70.257
76.742.3596 76.742.396
2.589.031 2.599.031
5.661 7.492
s 76.143
12.486.496 =
94 69.207
- 21.359
48.000 40,358
16.480.,000 12.500.000
- 66.167
123.697.946 93.509.372
17.669.988 =
17. 669.998 &
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Céng ty Cé phan Vinhomes

33.

33.3

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GI'A NIEN DO (tiép thea)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2028 va cho ky ké toan sau thang ket thoc cing ngay

NGHIEP VU V3l CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Chi tiét cac khodn phai thu va phai tré voi céc bén lién quan (tiép thea)

B0Sa-DN

Cac khodn phai thu va phai trd vai cac bén lign quan tal ngay 30 thang & nam 2026 va tal
ngay 31 thang 12 ndm 2025 nhir sau (tiép theo).

Bén fign guan

Méi quan hé

NGi dung nghiép vu

Chi phi phal trd ngan han (Thuyét minh 56 20)

Cdng ty Vincons

Céng ty Vincons

Windows

Cang ty Cam
Ranh

Cang ty Thal
Son

Céing ty KGN

Vinhomes Ha
Tinh

Céng ty BTEH

Berjaya

Cong ty
Metropolis Ha
NG

Céng ty Can Gig

Céng ty Sinh
Thai

Coéng ty con

Céng ty con

Céng ty con
Cong ly con

Cong ty con

Cang ty con

Caéng ty can

Cang ty con

Cang ty con

Cac bén lign guan khac

Chi phi phai tra tir hoat
adng xay dung

Chi phl phéi tra v hoat
dong xay dung

Chi phi 1&i vay phai trd
ngan han

Chi phi fai vay phai tré
ngan han

Chi phl 181 vay phai trd
ngan han

Chi phi 1&i vay phai trd
ngan han

Chi phi |8 vay phal tra
ngdn han
Chi phi 181 vay phai trd
ngén han

Chi phi lai vay phéi tré
ngan han

Chi phl phai ra tir hoat
ddng ban hang

Chi phi phal tra khac

Bon vi tinh: frigu VND

56 cudi ky 56 ddu ky
4 0986420 3.775.453
383.879 138.103
5248 -
298,727 125,723
83.119 784,001
48.977 33.700
B.678 16.425

4 BaT 239.983
399125

- BB 461

49,328 88.428
5.868.243 5.700.412




Cong ty C6 phan Vinhomes

33.
33.3

B09a-DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN DO (tiep theo)
Tai ngay 30 thang 6 n&m 2026 va cho ky ké toan sau thang ket thic cung ngay

NGHIEP VU VO1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Chi tiét cac khoan phai thu va phai tré véi cac bén lién quan (tiép theo)

Tai ngay két thuc ky ké toan, sb du cac khodn phai thu va phai tra voi céc bén lién quan nhu

sau (tiép thea):

Cang ty con clia Tap

Céng ty con cla Tap

Cdng ty con cla Tap

NGi dung nghiép v

Phai tra tlr thu hd chi hd
Phai tra lign quan dén hop
ddng hop tac dau tw

Phai tra khac lién quan
dén phat coc chuyén
nhugng co phan

Mhan dat coc cho muc
dich chuyén nhuong cd
phén

Phai tra tir thu hd chi hd

Mhan dat coc cho myc
dich hop tac kinh doanh
Phai tra lién quan dén hop
dong hop tac dau tu

Nhéan dat coc cho muc
dlch herp tac kinh doanh

Phai tra tir thu hd chi hd

Phai tra tir thu hé chi hd

Cdc khoan phai tra theo

Bén lign

quan Méi quan hé

Phai tra ngan han khac (Thuyét minh 56 22)

Tap doan Cong ty me

Vingraup —

Céng ty CP

Cang ty Cong ty con

BTEH

Berjaya

Céng ty Cam Cdng ty con

Ranh

Céang ty Céng ty con

Thanh pho

Xanh

Cong ty

Vinschool doan Vingroup -
Coéng ty CP

Céng ty Cé

phan doan Vingroup -

Vinpear Céng ty CP

Cong ty Sinh  Cong ty con

Thai

cong ty

VEFAC doan Vingroup -

Céng ty CP

Céac bén lién quan khac

ngha vu tir hop déng hop
tac dau tur, kinh doanh

Phai tra khac

Phai tra dai han khéc (Thuyét minh sé 22)

cong ty
Vinmec

Céng ty
Vincom Retall
Cong ty

Vincom Retail

Céng ty
Vinpearl
Lanmark 81

Cong ty con cla

MNhan dét coc hop tac phat

Tap doan Vingroup trién dyr an

-Cang ty CFP

Cong ty lién két cla Nhan dat coc hop tac phat

Tap doan

trién du an

Cong ty lién két cia Nhan dat coc hop tac phat

Tép doan

Cong ty con cla

trién du an )

Nhan dat coc chuyen
nhugng duwr an

Nhan dat coc hop tac phat

Tap doan Vingroup trién dy an

-Cdng ty CP

86

Bon vi tinh: trigu VND

Sécudiky  S6 dau ky
30,340,929 6.791.841
18.807.883 22 307.8B83

102.585 -

- 5128226

24607 2.238.054

- 4.000.000

B1.080 1.282416
736,376 736.376
718.455 25.065
48.451 47 897
1.313.236 1.377.381
31,734 92.621
61.205.386 44.038.750
18.325.000 =
1.330.200 1.330.200
726,898 726.858
833.335 833.335
340.000 340.000
21.555.433 3.230.433
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Céng ty Cé phan Vinhomes

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA ngu PO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 n&m 2026 va cho ky ke toan sau thang ket thic cing ngay

33.
334

NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Chi tiét céc khoan di vay tie céc bén lién quan (Thuyét minh s6 23)

B08a-DN

Chi tiét cac khodn di vay ngan han khéng cé tai sdn dam bao tai ngay 30 thang 6 nam 2026:

Ban liégn quan
Céng ty
Berjaya

Céng ty Metropolis

Ha N§i
Cang ty KCN

Vinhomes Ha Tinh
Cang ty Truéng

Thinh

Céng ty Cam Ranh

Méi quan hé

BTBH Cénag ty con

Cong ty con
Cang ty con
Céng ty con

Cadng ty con

S6 du vay
ftrigu WND)
9.425.000
28.779
248.500

118.500

1.133.000
10.954.779

L&i suat
(%/ndm)
12%
12%
12%
12%

12%

Ngay dao han
Thang 6 nam 2027

Thang 12 nam 2026
Thang 12 ndm 2026
Thang 3 nadm 2027

Théang 9 nam 2026

Chi tiét cac khodn di vay dai han khéng co tai sdn dam bao tai ngay 30 thang 6 nam 2026:

Bén lién quan

Céng ty Thai Son

Cong ty KCN

Vinhomes Ha Tinh
Cang ty Thién Nién

Ky

Céng ty Metropolis

Ha N&i

Céng ty Vincons

Windows

Cang ty VInRES
Céng ty Son Thai
Céang ty Trwéng

Thinh

Mai quan hé
Céng ty con
Cong ty con

Cong ty con
Cong ty con
Céng ty con

Céng ty con
Cang ty con
Céng ty con

Sé dur vay
(trigu VND)

4.334.028
676.000

1.881.000
4.000
747.951

2.119.000
55.000
5.000

9.831.979

87

Lai suét
{%/nam)
12%
12%

12%
12%
12%

12%
12%
12%

Ngéy dao han
Théng 8 nam 2027
Thang B nam 2027

Théng B nam 2027
Thang 7 nam 2027
Thang 8 nam 2027

Thang 8 ndm 2027
Thang 8 nam 2027
Thang 7 nam 2027




Cong ty Cd phan Vinhomes

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GID'A NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang két thuc cling ngay

33.

334

NGHIEP VU V1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

BE09a-DN

Chi tiét cac khodn di vay tir cdc bén lién quan (Thuyét minh s6 23) (tiép theo)

Chi tiét cac khoan di vay ngan han khéng o tai san dam bao tai ngay 31 thang 12 nam 2025:

Bén lign quan

Méi quan hé

Caéng ty Metropolis Ha Cong ty con

NGi

Céng ty Thanh pho
Xanh

Céng ty Cam Ranh

Cong ty Delta

Céng ty KCN
Vinhomes Ha Tinh
Céng ty Thién Nién
Ky

Coéng ty Son Thai

Céng ty Truwémg
Thinh

Cdng ty KCN
Vinhomes

Cdng ty con
Cédng ty con

Caéng ty con
Cang ty con

Céng ty con
Cong ty con
Céng ty con

Cang ty con

86 duwr vay
(triéu VND)

6.668.863
3.440.847
1:.132.000

890.744
133.412

64.546
55.000
54.000

3.218

12.442.631

Lai sudt
(%a/ndm)

Ngay déo han

12% Thang 12 nam 2026
12% Thang 12 nam 2026
12% Tir thang 5 dén thang 9 ndm
2026

12% Thang 10 ndm 2026
12% Thang 12 nam 2026
12% Thang 12 nam 2026
12% Tir thang 6 dén thang B nam
2028

12% Thang 9 nam 2026
12% Théng 11 ndm 2026

Chi tiét cac khodn di vay dai han khéng co tai san dam bao tai ngay 31 thang 12 nam 2025

Bén lign quan
Cong ty Vincons
Céng ty Can Gitr

Cong ty KCN
Vinhomes Ha Tinh

Cong ty Thign Nién
Ky
Cong ty Thai Sen

Cong ty KCN
Vinhomes

M6i quan hé
Cong ty con
Cong ty con
Céng ty con

Céng ty con

Cang ty con
Cang ty con

56 du vay
(trigu VND)

4.000.000
3AT1AT
1.458.500

§90.131

264.325
44.000

9.928.127

g8

L&i sudt
(%/ndm)

Ngay ddo han

12% Thang 2 nam 2027
12% Thang 2 nam 2027
12% Tir thang 1 dén thang 2 n&m
2027

12% Tir thang 1 dén thang 2 ndm
2027

12% Thang 2 nam 2027
12% Thang 2 nam 2027




Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN

33.
33.5

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang két thic ciing ngay
NGHIEP VU V&1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
Chi tiét cac khodan cho vay cédc bén lién quan

Chi tiét cac khodn cho vay ngén han khong co tai sén dam bao tai ngay 30 thang 6 nam 2026
(Thuyét minh s 5):

Bén lién quan M&i quan N&i dung nghiép vu Sé dw vay Laisudt Ngdy dédo han
hé (trigu VND) (%/ndm)
Céng ty Thai Son  Céngty Phai thu vé cho vay 4.174.000 12% Thang &
con nam 2027
Phai thu vé& l@ichovay  750.350
Coéng ty Thanh phé Céngty Phaithuvéchovay — 3.565.000  12% Théng 6
Xanh con nam 2027
Phai thu v& laichovay  304.331
Coéng ty GS CG Chi Céngty Phaithu vé cho vay 2.510.160 12% Thang 6
con nam 2027
Phai thu vé |&icho vay 642557
Cong ty KCN Céngty Phaithu vé cho vay 1.783.854 12% Thang 6
Vinhomes Hai con nam 2027
Phang Phai thu vé& ldichovay  107.418
Congty Bdolai  Céngty Phaithu vé cho vay 499.963 12% Thang 1
con nam 2027
Phai thu vé |8i cho vay ~ 245.480
Coéng ty Mubi Cam Céngty Phai thu vé cho vay 279.296 12% Théang 6
Ranh con ) nam 2027
Phai thu ve |ai cho vay 15.729
Céng ty Vinh Xanh Céngty Phaithu vé cho vay 212.743 12% Thang 5
. con nam 2027
Phai thu vé 1ai cho vay 10.438
Cong ty KCN Congty Phaithu ve cha vay 69.949 12% Thang 6
Vinhomes con nam 2027
Phai thu vé 1ai cho vay 3.176
Céng ty TPX Congty Phaithu vé cho vay 728 12% Thang 5
Holding con nam 2027
Phai thu vé& I8i cho vay 110 Thang 12
nam 2026
Coéng ty CAn Gid  Céngty Phaithu vé 1ai cho vay 92.847 Thang 12
con nam 2026
Cang ty Delta Congty Phaithu ve Iai cho vay 678 Théng 12
con nam 2026
Cong ty Sinh Thai  Céngty Phai thu vé i3 cho vay 17.207 Thang 12
con nam 2026
15.285.815

g9




Céng ty Cé phan Vinhomes

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUPA NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang & nam 2026 va cho ky ké toan sau thang két thic cing ngay

33.
33.5

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

Chi tiét cac khodn cho vay céc bén lién quan (tiép theo)

B09a-DN

Chi tiét cac khoan cho vay dai han khong co tai sén dam bao tai ngay 30 thang 6 nam 2026
(Thuyét minh s6 16.4):

Bén lién quan

Céng ty Mudi Cam
Ranh

Cong ty KCN
Vinhomes Hai Phang
Céng ty Vinh Xanh 2

Céng ty CP Phat trién

Thanh phd Xanh
Cang ty Sinh Thal
Cdng ty KCN
Vinhomes

Céng ty GS Cu Chi
Céng ty Cén Gir
Cong ty Delta

Mdi quan
hé
Cang ty con

Cong ty con

Céng ty con
Cong ty con

Cong ty con
Céng ty con

Cong ty con
Céng ty con
Cang ty con

Noi dung nghigp vu
Phai thu v& cho vay
Phai thu vé cho vay

Phai thu v& cha vay
Phai thu vé cho vay

Phai thu vé cho vay
Phadi thu vé cho vay

Phai thu ve cho vay
Phai thu v& cho vay
Phai thu vé cho vay

86 durvay L&i sudt
(trigu VND) (%/nim)

162.000
654.000

124
3.263.892

1.728.833
7.000

80.000
38.332.084
2.061.258

46.299.202

12%
12%

12%
12%

12%
12%

12%
12%
2%

Ngay dao han
Théang 8 nam 2027
Thang & nam 2027

Thang 7 nam 2027
Théang & nam 2027

Thang 8 nam 2027
Thang & nam 2027

Thang 8 nam 2027
Thang 8 nam 2027
Théng 8 nam 2027

Chi tiét cac khodn cho vay ngdn han khong c6 tai sdn dam bao tai ngay 31 thang 12 nam
2025 (Thuyét minh s6 5):

Bén lign quan

Cang ty Thai Son

Chng ty Vincons Windows

Céng ty GS Cud Chi
Cong ty Sinh Thai
Cong ty Bao Lai
Céng ty TPX Holding

Mdi quan hé 56 dir vay

(tridu VIND)
Céang ty con 5.650.000
Céong ty con 2.603.821
Céng ty con 2.416.160
Cdng ty con 1.623.655
Céng ty con 495.363
Cdang ty con 728

12.989.827

L&j sudt
(%edndm)
12%

12%
12%
12%
12%

12%

Ngdy dédo han

Tir thang 6 nam 2026 dén

thang 11 ndm 2026

Tir thang 10 nam 2026 dén

thang 12 nam 2026

Tir thang 6 nam 2026 dén

thang 11 nam 2026

Tir thang 11 nam 2026 dén

thang 12 nam 2026

Tir thang 2 nam 2026 dén

thang 12 nam 2026
Thang 5 nam 2026

Chi tiét cac khodn cho vay dai han khéng c6 1ai san dam bao tai ngay 31 thang 12 nam 2025
(Thuyét minh s6 16.4):

Bén lién quan Mdi quan hé 56 dir vay Lai suat
ftrigu VIND) {%/ndm)
Céng ty Thanh phd Xanh Céng ty con 4.480.000 12%
Cong ty KCN Vinhomes  Céng ty con 825654 12%
Hal Phang
Cong ty Thal Son Cong ty con 800.000 12%
Cang ty Vincons Windows Céng ty con 451.000 12%
Cong ly Sinh Thai Céng fy con 182.000 12%
Cong ty Mubi Cam Ranh  Céng ty con 70.206 12%
Cong ty GS Ci Chi Cong ty con 27.000 12%
Cong ty Bdo Lal Cang ty con 4600 12%
B6.859.550
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Ngay dao han

Tirthéng 1 ndm 2027 dén

thang 2 nam 2028

Tir thang 1 nam 2027 dén

thang 2 nam 2027
Thang 2 nam 2027

Tir théng 1 nadm 2027 den

théng 2 nam 2027
Thang 2 nam 2027
Thang 2 nam 2027

Tir thang 1 nam 2027 dén

théng 2 nam 2027
Thang 1 néam 2027




Céng ty Cé phan Vinhomes

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GID'A NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ke toan sau thang két thic cling ngay

33.

33.6

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

Cadc giao dich voi cac bén lién quan khac

B09a-DN

Thi lao chi tré cho cae thanh vién eda Hoi dong Quén tri clia Cong ty:

Tén

Ong Pham Thiéu Hoa
Ba Nguyén Diéu Linh
Ong Pham Nhat Vwong
Ba Cao Thj Ha An_

Ba Nguyén Thu Hang
Ong Varun Kapur

Ong Mueen Uddeen
Ong Hoang D. Quan

TONG CONG

Chire danh

Ch tich

Thanh vién

Thanh vién

Thanh vién

Thanh vién

Thanh vién déc [ap
Thanh vién doc lap
Thanh vién doc lap

Bon vj tinh; triéu VIND

Thit lao (%)

K nay Ky trirde
6.622 5113
1.717 1.625

543 757
1.108 780
756 737
756 737
672 655
12175 10.404

(*) Chi bao gom phan thu lao duoc trd cho chic danh tal Hoi déng Quan tri.

Thu nhap chi tra cho Téng Gidm dde va cac thanh vién quan Iy khac ciia Coéng ty:

Tén

Ba Nguyén Thu Hang
Cac thanh vién quan ly
khac

TONG CONG

Chirc danh
Téng Giam Péc

Th lao chi tré cho Ban kiém sodt ("BKS").

Tén Chie danh

Ong Tran Minh Anh
Cac thanh vién BKS

TONG CONG

Triedng BKS

81

Bon vi tinh: trigu VD

Thu nhap
Ky nay Ky trude
9.980 7.016
14.098 17.001
24078 24.017

Bom vi tinh: trigu VND

Ky nay Ky trude
269 305
128 145
397 450

gl Pl
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

34.

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITPA NIEN BO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang ket thic cing ngay

THONG TIN THEO BO PHAN

Cong ty lwa chon cac bé phan theo Iinh vire kinh doanh |4 bé phéan bao cao chinh yéu vi rii
ro va 1y suét sinh & cia Céng ty bl tac dong chil yéu bdi nhirng khac biét vé san pham va
dich vu do Céng ty cung cép. Céc hoat déng kinh doanh clia Cang ty duoc td chirc va quan
ly theo tinh chét clia san pham va dich vu do Cong ty cung cap voi mai mdt b§ phéan & mot
don vi kinh doanh chién Iwoc cung cap cac san pham va dich vu khac nhau va phuc vu cac
thi trvong khac nhau, bao gom cac b phan kinh doanh nhu sau:

B

Kinh doanh chuyén nhurong bat déng san: bao gbm hoat déng chuyén nhuong cac hang
muc xay ding dé ban tai cac dy &n bat ddng san cia Cong ty cling nhw céc hoat dong
dau tir bat dong san khac;

Cung cép dich vy tu van va tong théu xay dung: bao gbm hoat déng téng thau xay dun
cho cac chli dau tir clng dich vu tur vén thiét ké va giam sat thi cong cho céc duy an bat
déng san;

Hoat déng tu vén ban hang: bao gbm cung cAp dich vu tir van ban hang; moi gici ban
hang cho céc dir &n bat ddng s&n cla cac chl dau tw.

Cac hoat déng kinh doanh khac: bao gém cung cép dich vy quan Iy, phat trién du &n cho

cac cong ty con; dich vu quan Iy bat ddng san va cac dich vy lién guan; cung céap dich wy
cho thué bat déng san dau tw va cdc dich vu lién quan, va cac dich vu khac.

Ban Téng Giam dbc ciing xac dinh hoat déng chi yéu tao ra doanh thu va lgi nhuén cho Céng
ty 1& trong |&nh thé Viét Nam. Theo d6, Cong ty khéng trinh bay thong tin bd phéan theo khu
vure dia ly.
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN

34.

35.

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GII’A NIEN BO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 va cho ky ké todn sau thang két thiic clng ngay

THONG TIN THEO BQ PHAN (tiép theo)

(i) Thu nhap/(chi phi) khéng phan bd chl yéu bao gém doanh thu tai chinh, thu nhap khac,
chi phi tai chinh, chi phi quan Iy doanh nghiép va chi phi khac.

(i) Taisén khéng phan b chil yéu bao gdm tién va cac khoan trong duwong tién, céc khodn
phal thu khac, chi phi tra trwde, phai thu vé cho vay, du phéng phai thu ngan han kho
dol, tai san khac, dau tw ndm gir dén ngay ddo han, dau tur v@o cang ty con, dau tur vao
cac cong ty lién két, dau tr gop von vao don vi khac, tai san cb dinh vo hinh va tai san
thué thu nhap hoan lai.

(i) N phai trd khéng phéan bd chi yéu bao gbm thué va cac khodn phai ngp Nha nuéc, chi
phi 1ai vay trich trieére, chi phi trich truére khac, phai tra khac va vay va ne thué tai chinh.

CAC CAM KET VA CAC KHOAN NO' TIEM TANG

Cam két thué hoat déng

Cong ty, 1a bén di thug, da ky két cac hop dong thué dat va mét s6 hop dong thué hoat agng
khac vovi sé tign thué thi thiéu theo cac thda thuan nay vao ngay két thic ky ké toan nhw sau:

Bon vi tinh: trigu VND

56 cudi ky Sé déu ky
Pén 1 nam 50.511 64.497
Trén 1 dén 5 nam 180.228 144 298
Trén 5 nam 1.581.568 1.611.721
TONG CONG 1.812.307 1.820.516

Cam két cho thué hoat déng

Céng ty, la bén cho thué, da ky két cac hop dbng cho thué van phong va cac bat dong san 12
céc can ho, nha phd thirong mai va bigt thy theo cac thoa thuan cho thué hoat déng. S6 tién
thué toi thidu theo cac thoa thuan nay vao ngay két thic ky ké toan nhw sau:

Don vi tinh: trigu VND

S6 cudi ky 56 ddu ky
Pén 1 nam 557 701 519.916
Trén 1 dén 5 nadm 1.086.757 1.247.880
Trén 5 nam 1.373.182 1,495.136
TONG CONG 3.017.640 3.262.932
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

35.

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky k& toan sau thang ket thic clng ngay

CAC CAM KET VA CAC KHOAN NO' TIEM TANG (tiép theo)
Cic cam két lién quan dén céc hoat dong dau tw xay dung va phat trién duw an

Cong ty da ky két mét sé hop Gong lign quan dén viéc trién khai cac dir &n bét déng san.
Téng s vén cam két theo nhirng hop dong nay tai ngay 30 thang 6 nam 2026 wéc tinh 1&
130.928 tj VND (tai 31 thang 12 nam 2025 la: 99.627 ty VND).

Cam két lién quan dén cac '.;rgp déng hop tac kinh doanh chia sé loi nhuan cho doi tac
va cam két khac lién quan dén céc duw an bat dong san

Cong ty da ki két cac hop déng hop tac kinh doanh voi cac dbi tac. Thea dé, Cong ty cam
két chia sé loi nhuan, hoén tra von gop va cac cam két theo thei han quy dinh trong hop dong.

Céng ty da ky hop dbng hop tac kinh doanh voi mét cong ty trong cling Tap doan cho muc
dich hop tac kinh doanh cau phén Khu vui choi gidi tri, nha & va cong vien sinh thai dao Vi
Yén trong di an Vinhomes Royal Island V@ Yén. Tai ngay 30 thang 6 nam 2026, khoan cam
két gop vén theo hop ddng hop téc kinh doanh ma Céng ty con phai chi tra la 747,2 ty VND.

Ngoai ra, Cong ty da ky Théa thudn dau tu khung voi mot déi tac cho mot phan dw an bat
ddng san ma mdt cong ty con lam chi dau tw. Theo thoa thuan nay, dbi tac co quyen hudng
¢ tirc cb dinh va cd tire thuding.

Cam két lién quan dén céc du én lién danh phat trién bat déng séan

Céng ty da nhan dugc chap thuan lién danh voi cac ddi tac Gé tro thanh nha dau tw thue hign
moét sé du an bAt dong san. Theo d6, Cong ty va cac dbi tac sé thuc hién gop von theo ty 1&
dwec quy dinh tai cac véan ban lién quan dugc ban hanh bévi cac co quan Nha nuéc co tham
quyén twong (g voi 15% téng von dau tir cla cac du an lién danh.

Céc cam két dat coc cho muc dich ky két hop dong hop téc kinh doanh cac duwr an bét
déng san

Céng ty da ky két Théa thuan nguyén tac vai mot sb dbi tac doanh nghiép trong Lien danh
cho myc dich phat tridn mét s6 du én bat déng san, véi tong so tién dat coc la 113.493 ty
VND. Tai ngay 30 thang 6 nam 2026, khoan cam két con lai ma Cong ty phai chi tra theo thoa
thuan nay |2 50441ty VND.

Céng ty G4 ky két thda thuan nguyén tac vai mot sb ddi tac 1a cac t chirc kinh té s& hiru mdt
sb dur an bat dong san tiém nang. Tai ngay 30 thang 6 nam 2026, khoan cam két con lai ma
Céng ty phai chi trd theo cac thoa thuan nay la 2.660 iy VND.
Céc cam két bao lanh thanh todn cho mét s6 céng ty con
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026, Céng ty bao |&nh nghta vy thanh toan cho mot s0 thoa thuan

vayltrai phiéufthw tin dung clia mét s6 cong ty con. Téng nghta vu thanh todn dugc bao lanh
tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 |a khoéng 5.957 ty VND.
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35.

36.

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIJ'A NIEN BQ (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ké toan sau thang ket thiic cling ngay

CAC CAM KET VA CAC KHOAN NOQ' TIEM TANG (tiép theo)
Cam két dat coc cho muc dich mua sam tai sén

Trong thang 8 nam 2025, Cong ty da ky két mot s6 théa thuan vai mot dbi tac & mua mot so
tai san phuc vu cho muc dich van chuyén. Tai ngay 30 thang 6 nam 2026, khoan cam két con
lai ma céing ty phai thanh toan 1a 38.026.435 EUR

Cam két theo hop déng hé tre lai suat cho khach mua can hg, biét thu tai mot so du
&n bat dong san

Céng ty da ky két mét sd thda thuan ba (3) bén vai cac khach hang mua can ho, biét thy tai
mét sb dy an bat déng san véi mot s6 ngan hang cho cac khach mua biét thy, can ho nay.
Thea c4c théa thuan nay, Cong ty sé hd tro chi trd mot phan 1 sudt theo cac hop dbng tin
dung gitra khach hang va ngan hang trong thoi han guy dinh béi thoa thuan.

Cam két str dung tai san dé dam bao nghia vu thanh todn ciia Céng ty va céc Cong ty
trong cung tap doan

Cong ty da st dung tai san cla Cong ty G& dam bao cho cac khoan phai tra, khodn vay clia
Cong ty va cac cong ty trong cling tap doan.

THONG TIN BO SUNG VE BAO CAO LU CHUYEN TIEN TE RIENG GIUA NIEN BO
Bon vi tinh: trigu VND

Ky nay Ky trude
$6 tién di vay thwe thu trong ky:
Tién thu tir i vay theo khé uéc thang thudng 90.663.321 157.776.186
Tién thu tir phat hanh tréi phiéu thuéng 41.559,000 6.490.000
Sé tidn da thwe tra gbe vay trong ky:
Tién tré no gbc vay theo khé woc thang thuéng (72.780.342) (150.896.622)
Tién trd ng gbc trai phieu thuong (8.500.000) (1.500.000)
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37.

B0%a-DN
BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIDA NIEN BO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ke toan sau thang ket thuc cling ngay

PHAN LOAI DU LIEU TU'ONG PNG THEO HU'ONG DAN CUA THONG TU' 99

Mat s& di liéu trong (g cla bédo céo tai chinh riéng gitra nién do da dugc phan loai jai cho
phil hop véi cach trinh bay theo hwéng dan cla Théng tw 99 do |An ddu ap dung (Thuyél

minh sé 3.1) trong ky hién tai. Chi tiét nhu sau:

Bon vj tinh: triéu VND

56 déu ky

(dd dugre trinh Sé déu ky

bay trude day) Diéu chinh (Trinh bay lai)
BAO CAO TiNH HiNH TAI CHINH RIENG GIZPA NIEN BQ
Tién 16.948.142 (5.605) 16.942 537
Céc khodn trong duweng tién 30.790.028 (400.000) 30.390.028
Pau tw nédm gitr dén ngay dao 1.352,185 24,040,855 25.393.040
han ngan han
Bau tw ngan han - 3.068.112 3.068.112
khac
Phai thu ngén han khéach hang 16.575.452 (83.364) 16.492.088
Phai thu vé cho vay ngén han 13.176.915 (13.176.915) -
Phai thu ngan han khac 80.336.293 (13.848.688) 75.487.605
Tai sdn ngdn han khac 76.673.212 401.826 77.075,038
Phai thu v& cho vay dai han 6.860.858 (6.860.858) -
Phai thu dai han khéc 29.791.768 (14.672.502) 16.1198.266
T4i sdn ¢o dinh hiru hinh 4,208.123 (2.201,196) 2.006.927
- Nguyén gia 4.804.233 (2.378.701) 2.425.532
- Gi trj khdu hao Iy ké (596.110) 177.505 (418.605)
Bat ddng san dau b 2.893.128 2,503.039 5.396.167
- Nguyén gia 5.419.527 2.778.248 8.197.775
- Gia tri khéu hao liy ké (2.526.399) (275.209) (2.801.608)
Dau tw gop von vao don vi khac 8.070.943 14,370.658 22 441.602
Héau tu ndm gitr dén ngay déo 1.000 6.860.858 6.861.858
han dai han
Tai s&n dai han khac 61.613.074 3.779 61.616.853
Phai trd ngudri lao dong - 336.932 336.932
Chi phi phéi tré ngan han 33.303.854 (336.932) 32.966.722
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a7.

38.

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITPA NIEN DO (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 6 n&m 2026 va cho ky ké toan sau thang két thiic cing ngay

PHAN LOAI DU LIEU TWONG (PNG THEO HU'ONG DAN CUA THONG TU' 99 (fiep theo)

Bon vj tinh; trigu VIND

Ky trige
(8 duee trinh ' Ky lrude
bay trde day)  Biéu chinh lai (Trinh bay lai)

BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH RIENG GIUPA NIEN BO

Gia vbn hang hoa va dich vy cung cap 18.721.270 (4.643.288) 15.077.282
Chi ghl t&l chinh 6.311.461 4.551.934 10.863.385
Chi phi ban hang 668.135 (187.150) 480.985
Thu nhap khac 544 834 (278.504) 266.330

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE RIENG GIIA NIEN DO
Lai tir hoat ddng dau tur, tai chinh (16.591.634) (835.182) (17.426.816)
Giam/(tang) cac khodn phai thu (46.258,151)  (1.533.601) (47.791.752)

Tang/(gidm) cac khodn phai tré (khong ké
lai vay phai trd, thué thu nhap doanh

nghiép phai nop 36.032.316 2.498.119  38.530.435
Tién thu tir di vay 164.266.186 - 164.266.186
Tién trd nor goc vay (152.396.622) - (152.396,622)
Luu chuyén tién thuén trong ki 12.067.511 646.984  12.704.4895
Tién va twong duwong tién Gau ky 26.698.485 (870.636)  25.827.849
Tién va tvong duong tién cudi ky 38,755.996 (223.652)  38.532 344

CAC SUF KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN GIUA NIEN DO

Trong thang 7 n&m 2026, Cong ty 44 thanh Iap Céng ty TNHH Clairmont 1 va Céng ty TNHH
Clairment 2 véi von diéu 1& trong mbi cong ty 1a 10 ty VND. Ty 1& gép von cia Céng ty vao
cac cong ty con nay 1a 99%.

Trong thang 7 n&m 2026, Tap doan da chuyén nhueng toan bd phén von gop tai Cong ty
TNHH Nam Trang Cat ("Cong ty Nam Trang Cat') cho mét s6 doi tac. Sau giao dich, Cong ty
Nam Trang Cat khéng con la cong ty con clia Céng ty.

Trong thang 7 nam 2026, Chi tich Héi déng quan tri c-:mg ty da thay mat Hoi déng quan tri
ban hanh Quyét dinh sé 0307/2026/QD-CTHBQT-VHM vé ngay dang ky cubi cing dé thire
hién quyén chi tra ¢ tire ndm 2025 bang cb phieu. Ty 1@ thire hién quyln 1:1 (mdi co dong
hién hiru s& htu 1 b phan duoc nhan cd tic bing 1 ¢d phan). Tong gid tri phat hanh theo
ménh gia du kién la 41.074 ty VND.
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BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUPA NIEN DO (tiep theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho ky ke toan sau thang két thiic cing ngay

B09a-DN

38. CAC SU'KIEN PHAT SINH SAUNGAY KET THUC KY KE TOAN GIUPA NIEN DO (tiép theo)

Ngoai cac su kién phat sinh sau ngay két thic ky ké
va trong cac thuyét minh khac clia bao cao tai chinh

khac phat sinh sau ngay két thic kj k& toan gitra nién

toan gitra nién dé da duorc trinh bay trén
riéng gitra nién do, khéng co su kien nac

trinh bay trong bdo cdo tai chinh riéng gitra nién 4o cla Cong ty.

NGLIOI LAP KE TOAN TRUONG

a6 yéu cau phai duoc diéu chinh hay

Phé duyét, ngay 28 thang 8 nam 2026

NGUO1 DAl DIEN THEO /‘7/
; o PITEE _F LUéT

Nguy&n Thi Thu Thao D& Buc Higu
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EY | Building a better working world

EY is building a better working world by
creating new value for clients, people, society
and the planet, while building trust in capital
markets.

Enabled by data, Al and advanced technology,
EY teams help clients shape the future with
confidence and develop answers for the most
pressing issues of today and tomorrow.

EY teams work across a full spectrum of
services in assurance, consulting, tax, strategy
and transactions. Fueled by sector insights, a
globally connected, multi-disciplinary network
and diverse ecosystem partners, EY teams can
provide services in more than 150 countries
and territories.

All in to shape the future with confidence.

EY refers ta the global organization, and may refer lo one of
maors, of the member firms of Ernst & Young Global Limitad,
each af which is a separate legal entity. Ernst & Young Glibal
Limited, a UK company limited by guarantee, does not provide
services to cllents. Information about how EY collects and uses
personal data and & description of the rights individials have
under data protection legisiation are avallable via
#y.com/privacy, EY member firms do nat practice law white
prohibited by local laws. For mare information about eur
arganization, please visit ey.com.

i 2026 Ernst & Young Vietnam Limited, All Rights Reserved,

ey.com/en_vn
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