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Viv: Giai trinh chénh léch bao cdo tai

chinh riéng va hop nhdt quy 4 nam 2019 Ha N6i, ngay 30 thang 01 nam 2020

GIAI TRINH BAO CAO TAI CHINH RIENG, HOP NHAT QUY IV NAM 2020
Kinh gii : - Uy Ban Ching Khoan Nha Nuéc
- 8¢ Giao dich Chiing khoan Thanh phé HS Chi Minh

Cén ctr theo khoan 4, diéu 11, chuong 111, Thong tu 155/2015/TT-BTC, ban hanh ngay
06/10/2015 va ¢6 higu lyc tir ngay 1/1/2016 ciia Bo Tai Chinh huéng din vé cong bé thong tin
trén thi trudng ching khoan, Céng ty Cé phan Vinhomes (“Coéng ty Vinhomes™) xin dugc giai
trinh trudng hop loi nhuan sau thué TNDN thay déi tir 10% tré 1én so véi cung ky ndam trudce:

Don vi tinh: Triéu VND

Chi ti¢éu Quy IV/2019 Quy IV/ 2018 Chénh léch Y% —]
Loi nhuan sau thué
TNDN - Bdo cédo 6.039.465 1.947.089 4.092.376 | 210%
riéng |
Loi nhuén sau thué
TNDN - Bdo cdo 6.858.460 2.760.217 4.098.243 | 148%
hop nhét |

e Loi nhudn sau thué TNDN theo béo c4o tai chinh riéng cia Cong ty Vinhomes quy 4
ndm 2019 ting 4.092 ty ddng so véi cuing ky nam trude, nguyén nhan chu yéu do ting loi nhuén
20p tur chuyén nhuong bét dong san tai du 4n Vinhomes Marina va thu nhap tir ¢ tirc.

 Lgi nhuin sau thué TNDN theo bao c4o tai chinh hop nhét cia Cong ty Vinhomes quy
4 ndm 2019 ting 4.098 ty dong so vdi cung ky ndm trudc, nguyén nhan chu yéu 1a do tang loi
nhudn gop tir cdc giao dich chuyén nhugng bt ddng san tai cdc du 4n Vinhomes Ocean Park
va Vinhomes Smart City.
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Céng ty Co phan Vinhomes
B&o c4o tai chinh hop nhét

Quy IV nam 2019



Céng ty C6 phan Vinhomes

MYC LUC

Thoéng tin chung

Bao céo cla Ban Tdng Gidm déc

Bang can dbi ké toan hgp nhét

Bao c4o két qua hoat a6ng kinh doanh hgp nhét
Bao c4o Iwu chuyén tidqn t&é hop nhit

Thuyét minh bao cdo tai chinh hop nhét



Cong ty Cé phén Vinhomes
THONG TIN CHUNG

CONG TY

Cong ty C& phln Vinhomes (“Cong ty”) 1a mét cong ty ¢é phan duec thanh lap theo Luat Doanh
nghiép cla Viét Nam theo Gidy Ching nhan Bang ky Doanh nghiép sé 0103022741, do S& Ké hoach
va Dau tv Thanh phé Ha N¢i cAp ngay 6 thang 3 n&m 2008 va dugc cAp lai Gidy Chirng nhan Bing
ky Doanh nghigp Céng ty Cé phan sb 0102671977 vao ngay 5 thang 8 ndm 2010. Céng ty sau dé
eiing nhén dwec cac Gidy Chitng nhan Biang ky Doanh nghiép stra ddi voi [An siva d8i gan nhit 1
1an thiz 28, dugc clp ngay 28 thang 6 nim 2019,

Hoat dgng chinh trong ky hién tai clia Cong ty 14 phét trién va kinh doanh bat ddng san, cho thué van
phéng, cung cp dich vu quan Iy bit ddng sdn va cac dich vu lién quan, cung cAp dich vy tdng thiu
xay dyng, dich vu tw vén, thiét ké, giam sét va quan Iy xay dung.

Céng ty co tru s& chinh a3t tai sé 458, Phé Minh Khai, Phuéng Vinh Tuy, Quan Hai Ba Treng, Thanh
phé Ha Nbi, Viét Nam.

Tap doan Vingroup - Cong ty CP Ia cdng ty me clia Céng ty. Tap doan Vingroup ~ Céng ty CP va cac
cdng ty con sau d&y dugec goi chung 13 TAp doan,

HQ! BONG QUAN TRI
Céc thanh vién Hoi ddng Quan trj trong ky va vao ngay lap bao cdo nay nhw sau:

Ba Nguyén Diéu Linh Chd tich

Ong Nguyén Viét Quang Thanh vién

Ba Cao Thj Ha An Thanh vién

Ong Varun Kapur Thanh vién doc (ap
Ong Mueen Uddeen Thanh vién doc |1ap

BAN KIEM SOAT
Céc thanh vién Ban kiém soat trong ky va vao ngay [&p bao céo nay nhu sau:
Ong Pham Kh&i Nguyén Trudng Ban

Ba Poan Thj Thu Mai Thanh vién
Ba Lé Thj Duyén Thanh vién



Céng ty C6 phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

BAN TONG GIAM BOC

Céac thanh vién Ban Téng Giam déc trong ky va vao ngay lap bao cao ndy nhu sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Téng Giam déc

Ong Douglas John Farrell  Phé Téng Giam déc
Ba Nguyén Ngoc Thuy Linh  Phé Téng Giam dée
Ong Nguyén Bac Quang Phé Tdng Giam dée
Ba Phi Thj Thuc Nga Phé Téng Giam déc
Ong Nguyé&n Van Trai Phé Téng Giam déc
Ong Pham Vian Khuwong Phé Téng Giam déc

NGU'OT DAI DIEN THEO PHAP LUAT

Nguwéi dai dién theo phap luét clia Céng ty

>

trong giai doan t¢i ngay 5 thang 3 nam 2019 la Ba Nguyén Diéu Linh, Téng Giam déc, Ong
Nguyén Van Trai, Phé Tdng Giam dbc va Ong Pham Nhat Virgng, Chil tich Hai @dng Quan trj;

tr ngay 6 thang 3 ném 2019 dén ngay 19 thang 5 nam 2019 14 Ba Nguyén Diéu Linh, Cha tich
Héi dbr:sg Quén trj, Ba Luu Thj Anh Xuan, Téng Giam d6¢ va Ong Nguyén Vin Trai, Phé Téng
Giam ddc;

tr ngay 20 thang 5 nam 2019 dén ngay 27 thang 6 nam 2019 13 Ba Nguy&n Diéu Linh — Cha tich
Hai dbnég Quan tri, Ong Pham Thiéu Hoa - Téng Giam déc va Ong Nguyén Van Trai -~ Phé Téng
Giam dbc;

tlr ngay 28 thang 6 nam 2019 dén ngay bao cao nay |a Ba Nguy&n Diéu Linh — Chd tich Hai déng
Quén tri, Ong Pham Thiéu Hoa - Téng Giam aéc, Ong Nguyén Van Trai — Phé Téng Giam déc
va Ong Pham Vin Khuong — Phé Téng Giam déc.

Ba Lé Thj Hai Yén, Giam déc Tai chinh, dwoc ngudi dai dién theo phép luat cda Cong ty Uy quyén ky
bao cdo tai chinh clia Céing ty theo Gidy Uy quyén sé 064/2019/GUQ-TGB-VH ngay 26 thang 7 nim
2019.



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

Ban Téng Giam dbc Cong ty C& phin Vinhomes (“Céng ty™) trinh bay b&o céo nay va bdo cao tai
chinh hgp nhit clla Cang ty va cac cbng ty con cho nim tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam
2019,

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC BOI VO BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT

Ban Tdng Giam déc chiu trach nhiém dam bao béac cao tai chinh hep nhat che nam tai chinh phan
anh trung thye va hop Iy tinh hinh tai chinh hgp nhét, két qua hoat déng kinh doanh horp nhat va tinh
hinh lwu chuyén tidén té hop nhét cia Cong ty va cac cong ty con trong nam. Trong qua trinh lap bao
¢4 tai chinh hgp nhét nay, Ban Téng Giam déc cAn phai:

+ Iya chon cac chinh sach ké todn thich hop va ap dung cac chinh sach nay mot cach nhéat quan;
» thiye hién cac danh gia va wéc tinh mét cach hop ly va than trong;

» néu rd cac chudn myc ké toan 4p dung cho Céng ty va cic cdng ty con co dugc tuan thd hay
kh8ng va tht cd nh(rng sai i&ch trong yéu so véi nhirng chudn muc nay da dugc trinh bay va giai
thich trong bao cao tai chinh hop nhat; va

» 1ap bao cao tai chinh hgp nhat trén co s& nguyén téc hoat dong lién tyc trir tredng hop khéng
thé& cho riing Céng ty va cac cong ty con sé tiép tuc hoat déng.

Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém dam bao viéc cac sb sach ké toan thich hop duec lvu gitr dé
phan anh tinh hinh tai chinh hgp nhat clda Cong ty va cac cong ty con, véi mirc 48 chinh xac hop Iy,
tai bt ky thevi diém nao va 43m bao ring cac 56 sach ké toan tuan thd vai ché d8 ké toan da dugc
ap dung. Ban Téng Giam déc cling chiu frach nhiém vé viéc quan Iy cac tai san cua Cong ty va cac
cBng ty con va do d6 phai thurc hién cac bién phap thich hop dé ngan chan va phéat hién cac hanh vi
gian 1an va nhing vi pham khac.

Ban Téng Giam déc cam két da tuan thu nhikng y&u ciu néu trén trong viéc 1ap bao cao tai chinh hop
nhét kém theo.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM BOC

Theo y kién ciia Ban Téng Giam déc, bao cao tai chinh hgp nhét kém theo phan anh trung thyc va
he'p ly tinh hinh tai chinh hop nhét cia Céng ty va cac cong ty con vae ngdy 31 thang 12 ndm 2019,
két qua heat ddng kinh doanh hgp nhét va tinh hinh lwu chuyén tidn té hcrp nhat cho ndm tai chinh
két thic cling ngay phi hep v&i cac Chuan mire ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét
Nam va cac quy dinh phap ly ¢é lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh hop nhét.

Glém déc Tai chinh £

Ha Ngi, Viét Nam
Ngay 30 thang 1 nadm 2020



Céng ty Cb phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT
ngay 31 thang 12 ndm 2019

BO1a-DN/HN

Don vi tinh. Trigu VND

Thuyét Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12
M3 sb | TAI SAN minh nam 2019 nam 2018
1700 | A. TAISAN NGAN HAN 133.821.706 91.202.543
110 | 1.  Tién va cdc khoan trromg
dwong tién 4 7.231.388 3.515.372
11 1. Tién 2.828.216 2.695.195
112 2. Cac khodn tvong duwong
tidn 4.403.172 820.177
120 | . D&u tw tai chinh ngédn han 5 331.243 1.009.405
123 1. Dhu tw ndm gitk d&n
ngay dao han 331.243 1.009.405
130 | M. Céc khodn phai thu ngdn
han 53.875.313 43.356.143
131 1. Phai thu ngén han ciia
khéch hang 6.1 9.180.837 7.144.805
132 2. Tra trwée cho ngudi ban
ngén han 6.2 8.793.328 2.552.554
135 3. Phai thu vé cho vay ngén
han 7 16.507.454 4.527.857
136 4. Phéi thu ngén han khac 8 19.512.890 29.241.296
137 5. Dy phéng phai thu ngdn
han kho dbi 9 (119.196) (110.369)
140 | IV. Hang tén kho 60.075.323 36.858.429
141 1. Hang tdn kho 10 60.085.091 37.065.229
149 2. Dy phéng gidm gia hang
tbn kho 10 (9.768) (206.800)
150 | V. Téi sén ngén han khéic 12.308.439 6.463.194
151 . Chi phi tra trwwée ngén
han 1 2.405.970 1.005.321
152 2. Thué GTGT dugc khiu
trey 20 757.560 119.251
153 3. Thué va cac khoan khac
phdi thu Nha nwéc 20 41.996 84.494
155 4. Taisan ngén han khac 12 9.102.913 5.244,128




Cong ty Cé phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN HQP NHAT (tiép theo)
ngay 31 thang 12 ndm 2019

BO1a-DN/HN

Don vj tinh: Trisu VND

Thuyét Ngay 31 théng 12 Ngay 31 théng 12
Ma sé | TAI SAN minh nam 2019 ndm 2018
200 | B. TAISAN DAIHAN 63.348.427 28.486.213
210 | I Cac khoén phai thu dai
han 7.944.162 213,789
215 1. Phdi thu tir cho vay dai
han 7 7.863.900 -
216 2. Phai thu dai han khac 80.262 213.789
220 | . Taisincé dinh 281.660 128,187
221 1. Taisén cé dinh hru hinh | 13 216.051 100.435
222 Nguyén gia 267.981 119.583
223 Gi4 trj khdu hao Ity ké (51.930) (19.148)
227 2. Taisan ¢b dinh vo hinh 65.609 27.752
228 Nguyén gia 108.952 50.629
229 Gid tri hao mon Iy ké (43.343) {22.877)
230 | Hi. Béat dpng san dau 14 6.613.349 5.828.906
231 1. Nguyén gia 6.940.418 5.994 452
232 2. Giatrj khau hao lay ké (327.069) (165.546)
240 | IV. Tai sén d& dang dai han 18 28.178,752 18.363.034
242 1. Chi phi xay dwng co ban
dé& dang 28.178.752 18.363.034
250 | V. Déu tw tal chinh dai han 17 773.312 478.312
253 1. BAu tw gop vén vao don
vi khac 171 558.632 378.632
255 2. PAu tw ndm gilr dén
ngay déo han 17 214,680 99.680
260 | VI ra.- sén dai han khéc 19.557.192 3.473.985
261 Chi phf tra trwéc dai han 11 2.562.021 508.583
262 2. Tai san thué thu nhap
ho#n [ai 306.152 340.865
268 3. Tai san dai han khac 12 15.734.838 1.543.754
269 4. Loithé thwong mai 18 954,181 1.080.783
270 | TONG CONG TAI SAN 197.170.133 119.688.756




Cong ty C6 phan Vinhomes BO1a-DN/HN

BANG CAN BOI KE TOAN HQ'P NHAT (tiép theo)
ngay 31 thang 12 ndm 2019

Don vi tinh: Triéu YND

Thuyét Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12
M3 s | NGUON VON minh ndm 2019 ndm 2018
300 | C. NQ PHAI TRA 132.414.037 71.543.881
310 |l Nongén han 121.053.194 42.872.273
31 1. Phai trd ngudi ban
ngén han 19.1 5.874.534 2.504.134
312 2. Nguwdi mua tra tidn
trwére ngén han 19.2 40.700.721 14.206.623
313 3. Thué va céc khoan phai
ndp Nha nudc 20 2.138.967 2.543.863
315 4. Chi phi phai trd ngén
han 21 7.123.703 6.083.735
318 5. Doanh thu chua thre
hién ngén han 22 417 .866 458.115
319 6. Phaitra ngin han khac 23 46.635.049 10.672.890
320 7. Vayvang ngén han 24 18.162.354 6.402.913
330 | N Nedai han 11.360.843 28.671.608
333 1. Chi phi phai tra dai han 21 925.728 520.943
336 2. Doanh thu chira thyc
hién dai han 22 1.593.819 1.718.386
337 3. Phditra dai han khac 90.374 114.028
338 4. Vay va ng dai ban 24 8.343.025 25.505.723
341 5. Thué thu nhap hoan lai
phai tra 273.251 623.140
342 6. Dy phong phdi tra dai
han 25 134.648 189.388




Cong ty Co phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT (tiép theo)

ngay 31 thang 12 nam 2019

B01a-DN/HN

Pon vi tinh: Triéu VND

Thuyét Ngay 31 thdng 12 Ngay 31 théng 12
Mia s6 | NGUON VON minh nim 2019 nam 2018
400 | D. VONCHU SO HUU 64.756.096 48.144.875
410 |1 Vénchasé hiu 26 64.756.096 48.144.875
411 1. Vén cb phan a3 phat
hanh 26.1 33.495.139 33.495.139
411a - C6 phiéu phé thong
c6 quyén bidu quyét 33.495.139 33.495.139
412 2. Thang dw vén cb phan 26.1 295.000 295.000
415 3. Cd phiéu quy 26.1 (5.549.929) -
420 4. Qu¥ khac thudc vbén ch
s& hiru 26.1 1.816.269 1.816.269
421 5. Lg@inhuén sau thué
chura phan phéi 25.540.903 7.626.959
421a - Loinhudn sau thué
chua phan phii fay
ké dén cudi ndm
truse 4.277.445 -
421b - Loinhuén sau thué
, chuwa phan phéi
ndm nay 21.263.458 7.626.959
429 6. Loiich cla cb déng
khéng kiém soat 26.1 9.158.714 4.911.508
440 | TONG CONG NGUON VON 197.170.133 119.688.756
Bui Tién Lyc /lﬂngL&Eﬁ Hiru Thanh z}/ T EFhTHAI Yén
Ngwei lap —~Ké toan trudng Giém dbc Tai chinh

Ha Ngi, Viét Nam

Ngay 30 thang 1 ndm 2020
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Céng ty Cé phan Vinhomes B03a-DN/HN

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE HQO'P NHAT
cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2019

Don vj tinh. Trigu VND

M CHITIEU T"?;:g’f‘ N&m nay Nam truoc
. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT
DONG KINH DOANH
01 | Lei nhuén treée thué 29.657.629 19.718.734
Didu chinh ké toan cho céc khodn:
02 Khéu hao t3i san cb dinh hiru
hinh va bat déng san dAu tw, hao
mon tai san ¢ dinh v6 hinh (bao
gdm phan bd Igi thé thuong mai) 340614 261.532
03 Céc khoan hoan nhap dy phéng (243.618) (28.000)
04 L&i chénh l&ch ty gia héi doai do
danh gia lai cac khodn muc tidn
té co gée ngoai té (868) (1.414)
05 Lai tlr hoat ddng du t (3.937.442) (14.478.398)
06 Chi phi 13i vay va phat hanh trai
phiéu 2,305.695 2.382.622
08 | Lgi nhudn tr hoat déng kinh doanh
trudrc thay ddi vén lvu déng 28.122.010 7.855.076
09 ({Tang)/giam cac khoan phai thu (13.364.092) 5.328.600
10 (Tang)/gidm hang tdn kho (7.764.627) 11.297.369
11 Téng/(gidm) cac khodn phai tra
(khdng ké 13i vay phai tra, thué
thu nhép doanh nghiép phai ndp) 26.785.880 (20.385.216)
12 (Tang)/gidm chi phi tr3 trwde (3.450.410) 427.513
14 Tidn I3 vay 94 tra (2.601.548) (2.579.917)
15 Thué thu nhép doanh nghigp a3
ndp 20 (6.187.628) (3.407.626)

20 | Lwu chuyén tidn thudn tisi(sir dung
vao) hoat ddng kinh doanh 21.539.585 (1.463.201)

10



Cong ty Cb phan Vinhomes

BAG CAO LU'U CHUYEN TIEN TE HQP NHAT (tiép theo)
cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2019

B03a-DN/HN

Don vi tinh: Triéu VND

M3
sé

CHI TIEU

Thuyét
minh

NEm nay

Nam truge

21

22

23
24
25
26

27

30

Ky
32

8RY

40

LLPU CHUYEN TIEN TU HOAT
BONG PAU TV

Tién chi & mua sém, xay dyng
tai sdn ¢b dinh va cac tai san dai
han khac

Tién thu do thanh Iy, nhwong bén
1ai san cd djnh va cac tai san dai
han khac

Tién chi cho vay, mua cic cbng
cy ng cda don vj khac

Tién thu hdi cho vay, ban lai
cbng cy ng clia don vj khac

Tién chi d4u tw gop vén vao don
vj khéc (triv i tién thu vé)

Tidn thu hdi dAu tw gop von vao
don vi khac (trir di tign do don vj
bj thanh ly nam git)

Tién thu 13i cho vay, ¢b tirc va loi
nhudn dwgc chia

Luru chuyén tién thudn sir dyng vac
hoat déng diu tw

{ll. LUU CHUYEN TIEN T HOAT

DONG TAI CHINH

Tién thu tir phat hanh cd phiéu,
nhén vén gép clia chii s& hivu
Tién trd lai vén gép cho cac chil
56 hiru, mua lai cb phiéu da phat
hanh

Tién thu tir di vay

Tién trd n¢ géc vay

Cé tire, loi nhuan @4 tra cho chii
s& hiru

Luwu chuyén tién thudn (sir dyng
vao)/tlr hoat déng tai chinh

(4.946.141)

455.522
(14.077.010)
30.762.019

(53.785.707)

37.348.916
1.210.509

(3.031.892)

{6.549.929)
6.647.057
{12.202.281)

(3.686.524)

(14.791.677)

(750.555)

1.618.545
(13.939.642)
19.995.489
(52.277.281)

26.397.780

1.113.713

{17.841.951)

12.240.979

100.191.076
(90.227.832)

(945.277)

21.258.946
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Cong ty C6 phan Vinhomes B03a-DN/HN

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE HQ'P NHAT (tiép theo)
cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 n&m 2019

Don vj tinh: Triéu VND

Ma | CHI TIEU Thuyét :

56 minh Nam nay Nam truec
50 | Lwu chuydn tidn thuin trong ndm 3.716.016 1.853.794

60 | Tién va turong Auwong tién diu nam 3.515.372 1.561.578

70 | Tién va twong duwong tién cudi nam 4 7.231.388 3.515.372

BUi Tién Lyc MLNgL&éﬂmfu Thanh {4 Yén
Ngui lap Kétoantudng Lo “Abe Tai chinh

Ha Ngi, Viét Nam
Ngay 30 thang 1 nim 2020
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Céng ty Co phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Quy 1V 2019

1. THONG TIN VE CONG TY

Cong ty C& phan Vinhomes (“Céng ty*) 1a mét cong ty ¢ phan duoc thanh lap theo Luéat
Doanh nghiép cda Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Pang ky Kinh doanh sé 0103022741, do
S& K& hoach va DAu tr Thanh phé Ha NGi clp ngay 6 thang 3 nim 2008, va dwoc cép lal
Gidy Chirng nhan Dang ky Doanh nghiép Céng ty C phan s& 0102671977 vao ngay 5 thang
8 na&m 2010. Céng ty sau d6 clng nhan dwec cac Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép
sira adi v&i 1an sira d8i gan nhét 12 i4n the 28, dwgc clp ngay 28 thang & n&m 2019.

Hoat ddng chinh trong ky hién tai clia Céng ty Ia phat trién va kinh doanh bét déng san, cho
thué van phong, cung cép dich vy quan Iy bt ddng san va cac dich vy lién quan, cung clp
dich vy téng thAu xay dieng, dich vy tr vAn, thiét ké. giadm sat va quan Iy xay dyng.

Céng ty c6 try s& chinh tai sé 458, Phé Minh Khai, Phudng Vinh Tuy, Quén Hai Ba Trieng,
Thanh phd Ha Noi, Viet Nam.

Chu ky s@n xuét kinh doanh binh quan ctia hoat d6ng chuyén nhugng bat ddng san cla Cong
ty va céc cong ty con bt dAu tir thei diém xin gidy phép diu tw, thyc hién giai phong mat
bing, xay dwng co ban cho dén thei didm hoan thign. Do vdy, chu ky san xuét kinh doanh
cua hoat ddng chuyén nhugng bit déng san cua Cong ty va céc céng ty con Ia trong veng tu
12 thang dén 36 thang.

Chu ky s@n xuét, kinh doanh cla cac hoat d9ng khac clia Céng ty va cac cong ty con thdng
thurdng la trong vong 12 thang.

$4 lrgng nhan vien coa Céng ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2019 13 7.116 (ngay 31 thang 12
nam 2018; 6.258).
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

Quy IV 2019
1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co cdu tb chire

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2019, Céng ty c6 17 céng ty con (tai ngay 31 thang 12 nadm 2018:
18 cbng ty con). Théng tin chi tiét v& cac cong ty con va ty 18 bidu quyét, ty 18 lgi ich tryc tiép
cta Cong ty va gian tiép qua céng ty con trong cac céng ty con nay nhu sau:

Ty 16 bidu Ty 18 loi Ich
STT Téncéngty quyét (%) (%) Trie s& chinh
1 Cong ty TNHH DAu tr va 85,00 83,95 $6 7, Budng Bing Lang 1, Khu
Phét trién D& thi Gia Lam do thj sinh thai Vinhomes
(“Codng ty D4 thi Gia Lam™) (i) Riverside, Phuérng Viét Hung,
Quéan Long Bién, Thanh phé Ha
Noi
2 Céng ty CA phin DAu tur va 59,18 98,76 S6 191, Phé Ba Triéu, Phuwdng
Phét trién Sinh Thai (“Cong ty Lé Dai Hanh, Quan Hai Ba
Sinh Th&#®) (i) Treng, Thanh phé Ha Nai
3 Cong ty Cb phin T vén Piu 69,50 68,64 S8 191, Phé Ba Trigu, Phueng
tw va DAu tw Viet Nam ("Céng L& Bai Hanh, Quén Hai Ba
ty DAu tur Viet Nam™) (i) Trung, Thanh phé Ha Noi
4 Céng ty C& phin ©6 thj Du 99,89 98,56 $6 72, Dudng L& Thanh Tén,
lich C3n Gier (“Céng ty Cén Phwéng Bén Nghé, Quéan 1,
Gior') (i) Thanh phé H& Chi Minh
5 Cong ty TNHH B4t ddng san 90,00 90,00 $6 72, Dwdng L& Thanh Tén,
Tay Tang Long (“Céng ty Tay Phwérng Bén Nghé, Quan 1,
Tang Long”) - Thanh phé H3 Chi Minh
6 Céting ty TNHH B4 thj Dai hoc 97,90 88,17 Ting 20A, Téa nha Béng Khéi
Quéc & Berjaya Viét Nam Vincom Center, 72 L& Thanh
(*Céng ty BTDH Berjaya”) (i) Ton, Phuerng Bén Nghé, Quan
1, Thanh phd H& Chi Minh
7 Cong ty C& phan Dau tw va 57.85 57,85 56 72A, Budng Nguyén Trai,
Phat trién Dija éc Thanh phé Phwirng Thueng Binh, Quan
Hoang Gia (“Céng ty Hoang Thanh Xuan, Thanh phé Ha Néi
Gia")
8  Congty Cd phan Dautw va 89,00 85,82 86 7, Burérng Trwding Sa,
Phat trién Lang Van {"Codng ty Phuéng Hoa Hai, Quén Nga
Lang Van") (i) Hanh Son, Thanh phé Da Ning
9  Coéng ty TNHH Metropolis Ha 100,00 100,00 L& ¢4t HH Pham Hung, Phuong

NGi (“Cdng ty Metropolis Ha
Noi™)
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Céng ty Co phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQPP NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

B0S%a-DN/HN

1. THONG TIN V& CONG TY (tiép theo)
Co céu té chire (tiép theo)
Tvig bibu Ty 18 lgi lch
Tén cdng ty quydt (%) (%) Try s& chinh
10 Céng ty TNHH Trung tam Tai 67,50 60,78 Thng 20A, Toa nha Béng Khai

chinh Viét Nam Berjaya
(“Céng ty TTTC Berjaya”) (i)

11 Céng ty Cé phin Dhu tw Xay 100,00 90,08
dyng Thai Son (“Céng ty
Théai Sen™) ()

12 Cong ty TNHH Thurong mai 100,00 100,00
©4u tir va Phat tridn Thign
Nién Ky (“Céng ty Thién Nién
Ky™)

13 Cong ty Cd phAn GS Ci Chi 100,00 99,89
(“Cong ty GS Cd Chi™) (i)

14 Céng ty TNHH Kinh doanh 98,00 96,79
Bét ddng sdn Phi Gia (“Céng
ty Pha Gia™) (i) (i)

15 Céng ty C phiin Kinh Doanh 85,00 85,00
va Phat Tridn Thirong Mai An
Thinh

16 Coéng ty Cb phAn Phat trién 80,00 80,00

Thanh Phé Xanh

17 Céng ty Cé phan Delta (i) 100,00 99,34

Vincom Center, 72 L& Thanh
Toén, Phwérng Bén Nghe, Quan
1, Thanh phé Ha Chi Minh

54 290, Nam Ky Kh&i Nghfa,
Phuéng 8, Quén 3, Thanh phé
H Chi Minh

Tlng 20A, Toa nha Béng Khei
Vincom Center, $& 72 L& Thanh
Tén, Phwdng Bén Nghe, Quan
1, Thanh phé H& Chi Minh

Tang 20A, Téa nha Pdng Khai
Vincom Center, 72 L& Thanh
Tén, Phueng Bén Nghé, Quan
1, Thanh phd H& Chi Minh

$6 63 Phé Hang Ga, Phuong
Hang B3, Quan Hoan Kiém, Ha
N¢|

Tang 20A, Tda nha Béng Khai
Vincom Center, 72 L& Thanh
Ton, Phirtrng Bén Nghé, Quan
1, Thanh phé H& Chi Minh

72 L& Thanh Tén, Phuérng Bén
Nghé, Quan 1, Thanh phé Hé
Chl Minh, Viét Nam

110 Bang Cong Binh, 4p 6, Xa
Xuan Theéi Thirgng, Huyén Hoc
Mon, Thanh phd Hd Chi Minh,
Viét Nam

() Ty & loiich vaty I& bidu quyét trong cac cong ty con ndy khac nhau do Céng ty kidm soat
cac cdng ty con nay gian tiép thdng qua cac cong ty con khac.

(i) Cong ty dang trong qué trinh hoan t4t thi tuc gidi thé.
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Coéng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

2.2

2.3

24

CQ SO TRINH BAY
Chuén mipc va Ché &9 ké toan ap dung

Béo céo tai chinh hop nhét clia Céng ty va cac cong ty con dugc trinh bay bing triéu dégg
Vigt Nam (*triéu VND") phli hgp vé&i Ché a9 ké toan doanh nghiép Viet Nam, va cac Chuin
mirc ké toan Viét Nam do B Tai chinh ban hanh theo:

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

» Quyét dinh s6 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 nim 2002 v& viéc ban hanh sau
Chudn myc ké toan Viét Nam (Dot 2):

» Quyét dinh sé 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 n&m 2003 vé& viéc ban hanh sau
Chulin myc ké toan Viét Nam (Dot 3):

> Quyét dinh sé 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé viéc ban hanh sau Chuan
muec ké todn Viét Nam (Dot 4); va

> Quyét dinh s6 100/2005/QB-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 v& viéc ban hanh bén
Chudn mc ké todn Viét Nam (Dot 5).

Theo ¢6, bao cdo tai chinh hgp nhét dwge trinh bay kém theo va viéc s dung bo cao nay
khéng danh cho cac d6i twgng khéng duoc cung cap cac théng tin vé cac thi tyc va nguyén
tac va théng 18 ké toan tai Vit Nam va hon nia khéng dugc chi dinh trinh bay tinh hinh tai
chinh hep nhét, két qua hoat 36ng kinh doanh hep nhét va luu chuyén tién t& hop nhét theo
cac nguyén téc va théng I& ké toan dugc chip nhan réng rai & cac nwéc va lanh thd khac
ngoai Viét Nam.

Hinh thirc $8 ké toén &p dung
Hinh thirc s8 ké toan duec 4p dyng clia Céng ty va cac ¢dng ty con 1a Nhét ky chung.
Ky ké toén ném

Ky ké toan ndm ctia Céng ty va céc cong ty con ap dung cho viéc 1ap bao cao tai chinh hep
nhét bit ddu tir ngay 1 thang 1 va két thiic ngay 31 thang 12,

Don v| tién t§ trong ké todn

Béo cao tai chinh hgp nhét dwoc 13p bing don vj tién té trong ké toan coa Cong ty va cac
céng ty con la VND.
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Cong ty Co phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

2.5

CO SO TRINH BAY (tiép theo)

Co s& hop nhét

Béo cdo tai chinh hgp nhat bao gm cac bao céo tai chinh cla Cong ty va cac cbng ty con
cho ném tai chinh két thac ngay 31 thang 12 n&m 2019.

Céc cong ty con dugc hop nhit toan b ké tir ngay mua, 14 ngay Céng ty ndm quyén kiém
soat cdng ty con, va tiép tuc dugc hop nhét cho dén ngay Cong ty chdm dit quyén kidm soat
déi vei cong ty con, trir tredng hop quydn kiém sodt cla Céng ty chi fa tam thoi khi cong ty
con chi dwgc mua va ndm gii¥ cho myc dich ban lai trong th&i gian khéng qua 12 thang.

Bdo cao tai chinh clia Cong ty me va céc céng ty con sk dyng dé hop nhét duge lap cho
ciing mét ky ké toan va dwoc Ap dung cac chinh sach ké toan mét cach théng nhit.

56 du cac tai khodn trén biing can déi ké toan gitva cac don vi trong cing Céng ty, cac khoan
thu nhép va chi phi, cac khoan i hodc 13 néi bd chwa thue hién phat sinh tlr cac giao dich
nay dugc loai trir hoan toan.

Loi ich clia cac cb ddng khéng kiém so4t Ia phan loi ich trong 14i, hodc 13, va trong tai san
thuan ctia e8ng ty con khéng duwoc ndm gitr b&i Céng ty va dugc trinh bay riéng biét trén bao
céo két qua hoat ddng kinh doanh hop nhit va duwoc trinh bay riéng biét trong phin vén chi
s& hiru trén bang can déi ké toan hep nhét,

Anh hudng do cac thay ddi trong ty & s& hiru cdng ty con ma khéng 1am mat quyén kidm
soat dugc hach todn vao I9i nhuan sau thué chua phéan phéi.

Truang hop Cong ty thoai mét phiin vén ndm gitr tai cdng ty con, sau khi thodi vén Cong ty
mét quyén kidm soat va cang ty con tré thanh cbng ty lién doanh, lién két cia Céng ty thi
khodn dAu tw vao cong ty lién doanh, lidn két dugc trinh bay theo phwong phap vén chi s&
heru, th qua cla vigc thodi vén durgc ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh
hop nhéat,

Trugng hop Céng ty thoai mét phan vén ndm gio tai cbng ty con, sau khi thodi vén Céng ty
mét quyén kiém sodt va cong ty con tré thanh khodn gAu tur théng thuéng ctia Cong ty thi
khodin dau tw dugc trinh bay theo phurong phap gié gbc. Két qua cua viéc thoai vén durgc ghi
nhin vao béo cdo két qua hoat ddng kinh doanh hep nhit.
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Cong ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

Quy IV 2019

3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

3.1 Tién va céc khoén twrong dwrong tidn
Tién va céc khoan tuang duong tién bao gdm tidn mat tai quy, tidn glri ngan hang, ‘tién dang
chuyén va cac khodn du tw ngén han c6 thdi han géc khan qua ba thang, ¢6 tinh thanh
khodn cao, ¢6 kha nang chuyén ddi dé& dang thanh cac lugng tién xac dinh va khéng c6 nhidu
rdii ro trong chuyén déi thanh tidn,

3.2 Hang tén kho

Hang tdn kho duge ghi nhén theo gia thap hon gita gia thanh a8 dwa méi san pham dén vi
tri va diu kién hién tai va gia tri thun c6 thé thye hign duoc.

Gia tri thudin c6 thé thirc hién duoc 1a gia ban wée tinh cia hang tdn kho trong diéu kién kinh
doanh blnh thuwong trir chi phi wéc tinh d& hoan thanh va chi phi ban hang wéc tinh.

Hang hoa bét d6ng san

B4t ddng sén dugc mua hodc droc xay dung d& ban hoac dé cho thue dai han dap &ng
duye didu kién ghi nhan doanh thu mét I4n trong qua trinh hoat dgng binh thwdng clia Céng
ty va cac céng ty con, khéng phai dé cho thué hodc cher téng gia, dwec ghi nhén 14 hang hoa
bt ddng san theo gia thdp hon gita gia thanh A& dua mdi san phém &én vi tri va didu kién
hign tai va gia trj thudn ¢o thé thyee hién duee.

Gid thanh cia hang hoa bét déng san bao gém:
> Chi phf tién sl dyng a4t va tidn thué d4t, cac chi phi phét trién d4t:
> Chi phi xay dwng tra cho nha thiu; va

> Chi phi I&i vay, chi phi tw véan, thiét ké, chi phi san I4p, d&n b gidi phéng mat bang, phi
tur van, thué chuyén nhugng dét, chi phi quén Iy xay dyng chung, va céc chi phi lién quan
khac.

Gia tri thulin c6 thé thuc hign dwoe I3 gia ban woce tinh cia hang tén kho bét dng san trong
diéu kién kinh doanh binh thuéng trir chi phi wéc tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang wee
tinh.

Gia vén cla hang héa b4t d6ng san da ban duge ghi nhan trén bao cao két qua hoat dong
kinh doanh hop nhét dira trén cac chi phi trire tip tao thanh hang héa bt déng san d6 va
chi phl chung dwoc phan bé trén co sé dién tich twong ng clia hang hoa bét déng san do.

D phong gidm gia hang tdn kho

Dy phong gidm gia hang tén kho dugc trich t4p cho phin gia tri dir kién bj tdn thét do cac
khoan suy gidm trong gia trj (do gidm gi4, hw hdng, kém ph%m chét, 18i theri v.v.) c6 théd xay
ra d6i v&i thanh phdm, hang hod tn kho thudc quy&n s& hiku clia Cong ty va cac cong ty con
dira trén bang ching hop Iy vé si suy gidm gia trj tai ngay két thuc ky ké toan.

$6 ting hodic gidm khodn dy phdng giam gia hang tdn kho dugc hach toan vao gia vén hang
ban trén bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét,
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Cong ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

3.4

3.5

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

Cdc khodn phai thu

Céc khoan phai thu dugc trinh bay trén bao cao tai chinh hop nhit theo gia tr ghi sé c?c
khodn phai thu tir khach hang va phai thu khac sau khi ¢én trir cac khoan dy phong dugc lap
cho cac khodn phai thu kho doi,

Dy phong ng phdi thu kho ddi thé hién phan gia tri cia cac khoan phai thu ma Céng ty va cac
cdng ty con dy kién khéng ¢t kha ndng thu hdi tai ngay két thic ky ké toan. Tang hodc giam
s du i khodn dy phong dwgc hach toan vao chi phi quan Iy doanh nghiép trong baoc céo
két qua hoat ddng kinh doanh hgp nhét .

Tai sén ¢6é djnh hiru hinh

Tai sdn cé dinh hiru hinh dugc thé hign theo nguyén gia trir di gia trj hao mon lay ké.

Nguyén gid tai san cb dinh bao gdm gid mua va nhirng chi phi c6 lién quan tryc tiép dén viéc
dua tai san vao hoat ddng nhw dy kién.

Céc chi phi mua s&m, nang cép va ddi m¢i tai san cé dinh dwc ghi tang nguyén gia cia tai
$én va chi phi bdo tri, stba chi¥a dwoe hach toan vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh
hop nhét khi phét sinh,

Khi tai s&n cb dinh htru hinh dwgc ban hay thanh ly, cac khodn [3i hoic I8 phat sinh do thanh
ly tai sdn (12 phan chénh Igch gitra tidn thu thuln tir vige ban tai sén véi gia trj con lai cha tai
sdn) dugc hach toan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat .

Thué tai sdn

Vige xac dinh mét thda thuan c6 phai 12 thda thuan thué tai san hay khong dya trén ban chét
ctia thda thuin d6 tai thei diém khéi dlu: lidu viec thuc hién thda thu@n nay c6 phy thudc vao
viéc sir dung mot tai san nhét djnh va thda thuain ¢6 bao gdm didu khoan vé quyén st dung
tai sdn hay khéng.

Théa thuén thug tai san dwec phan loai 1a thué t3i chinh néu theo hgrp ddng thué tai san ben
cho thué chuyén giao phn I&n ri ro va li Ich gén lidén v&i quydn s& hivu tai san cho bén i
thué. T4t ¢d cac thda thuan thué tai sin khac durerc phéin loai 12 thué hoat déng.

Trong truong hop Cong ty va céc cbng ty con 14 bén cho thué

Khodn ddu twr thulin trong hop dbng cho thus tai chinh dugc hach toan nhu khoan phai thu
trén bang can adi ké toan hop nhét. Khodn tidn I3i trong khoan thanh toan tidn thué dugc ghi
nhén vao béo cao két qua hoat ddng kinh doanh hep nhét trong suét thei han cua hep ddng
thué theo 14i sudt cb dinh trén gia trj @Au twe thudn hién co.

Tai san theo hgp ddng cho thué hoat ddng duwgce ghi nhan 12 bat déng san dAu tw trén bang
can a6i ké toan hop nhét. Chi phi tryrc tiép ban diu dé thuong thao thda thuan cho thué hoat
ddng dugc ghi nhan vao bao cdo két qua hoat ddng kinh doanh hep nhét khi phat sinh.

Thu nhép tir tién cho thué duoc hach todn vao bao cao két qua hoat dang kinh deanh hgp
nhét theo phurong phap dueng thing trong suét thei gian cho thue.

Trong truong hop Céng ty va céc cong ty con Ia bén di thué
Céc khodn tién thué theo hop dbng thué hoat déng duoe hach toan vao bao cao két qua hoat

dong kinh doanh hop nhét theo phwong phap dudng thing trong subt thai han cia hep dbng
thué.
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Céng ty Cd phan Vinhomes BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

3,

3.7

3.8

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU {tiép theo)
Tai sdn ¢6 dinh vé hinh
Tai san cb djnh v8 hinh dwye ghi nhan theo nguyén gié trir di gia trj hao moen Gy ké.

Nguyén gia tai san c6 dinh v& hinh bao gdm gi& mua va nheng chi phi c6 lién quan tryc tiép
dgn vigc dua tai san vao sir dung nhy di kién.

Cac chi phi néng cip va d8i m&i tai san ¢é dinh vé hinh dugre ghi ting nguyén gia cia tai san
va ¢4c chi phi khdc duge hach todn vao bao céo két qua hogt ddng kinh doanh hop nhat khi
phat sinh.

Khi tai sdn cé dinh v6 hinh duwoc ban hay thanh Iy, cac khodn Iai hoic 16 phat sinh do thanh
Iy tai s&n (14 phan chénh I&ch gia tién thu thudn te vi@c ban tai san v&i gia trj con lai cua tai
sé@n) dugce hach toan vao bao c&o két qué hoat déng kinh doanh hep nhat .

Khéu hao va hao mén

Khéu hao tai s&n ¢b dinh hru hinh va hao mén tai sin c6 dinh v6 hinh duwoc trich theo phuong
phap dwéng thdng trong suédt thoi gian hGru dyng wece tinh cda céc tai san nhy sau:

Nha cira, vat kién tric 44 - 48 nam
May moc, thiét b 5-10 nam
Phuong tién van tai 6 - 15 ndm
Thiét bj vin phong 3-5n3m
Phén mém may tinh 3-5nam
Tai san khac 2-5ndm

B4t ding sén diu tir

Bt ddng san dAu tr dwoc thé hign theo nguyén gi4 bao gdm ca cac chi phi giao dich lién
quan trir di gid tri hao mon Gy ké.

Cac khodn chi phi lién quan dén b4t ang san dAu tw phét sinh sau ghi nhan ban day duoc
hach toén vao gia trj ¢on lai cia bt déng san dau tu khi Céng ty va cac c6ng ty con ¢6 kha
néng thu dwge cac Igi Ich kinh té trong tuong lai nhidu hon moe hoat déng dwgc danh gia
ban dau clia bét d8ng sdn diu tu d6.

Khdu hao bat déng san ddy tu dugc trich theo phurong phép duéng thdng trong suédt thoi
gian hu dyng wor tinh cla cac bat déng san nhy sau:

Quyén st dung g4t cé thei han 45 - 48 nam
Nha clra, vat kién truc 27 - 50 n&m
May moc thiét bi 7-10 nam

Céng ty va cac cong ty con khéng trich khiu hao abi voi quyén siv dyng @4t 1au dai dugc ghi
nhan [a bAt d6ng s&n dau v,

BAt ddng san ddu tv dugc ngimg ghi nhan trén bang can dbi ké toan hep nhit sau khi a3

n hodc sau khi b4t déng sdn diu tw a5 khdng con dwoc sir dung va xét thay khéng thu
duoc i fch kinh té trong twong lai ty vigc thanh Iy bAt ddng sdn dAu tw d6. Cheénh léch gidka
tién thu thudin tir viéc ban tai san véi gié tri con lai clia bt ddng san dAu ty duorc ghi nhan
vao bao céo két qua hoat d6ng kinh doanh hep nhét trong ky thanh Iy,
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B4t dpng sén dédu twr (tiép theo)

Viéc chuyén tir bt d9ng san do chi s¢r hiru sir dung hodc hang tdn kho thanh bét dong san
du tw chi duge thye hién khi cé s\ thay ddi v& myc dich sir dung nhu tridrng hep chd sé
hGu chim dut sir dyng 3i san d6 va bét d4u cho bén khac thué hoat ddng hodic khi két thuc
giai doan xay dyng. Viéc chuyén tir b4t ddng san alu tw sang bat ddng san chil s& how sir
dung hay hang tén kho chi dwgc thyre hign khi c6 sy thay a6i v& muc dich sl dyng nhuw cac
trrdng hop chd s& hiru bét dhu st dung tai san ndy holic b4t @Ay tridn khai cho muyc dich
ban. Vigc chuyén tir bat déng san ddu tw sang bat d6ng san do chil s& hiktu si dung hoac
hang tdn kho khéng iam thay adi nguyen gia hay gia tri con lai clia bat dong san tai ngay
chuyén adi.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gdm 14 tign vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan triec tiép dén cac
khoan vay clia Céng ty va cac cbdng ty con.

Chi phi di vay dugc hach toan nhw chi phi phat sinh trong ndm ngoai trir cac khoan chi phi di
vay lién quan trc ti€p dén viéc mua s&m, xay dyng hodc hinh thanh mét tai san cu thé cin
6 mot thei gian du dai 08 co thé dwa vao st dyng theo myc dich dinh truwoc hodic d& ban
duoc vén hoa vao nguyén gia cla tai san §6.

Chi phi trd truéc

Chi phi tra truedc bao gdm cée chi phi tra trwdre ngén han hoc chi phi tra trwéc dai han trén
bang can ddi ké todn hop nhit va dugc phan bd trong khoang thei gian tra truéc cha chi phi
twong ¢ng véi cdc loi ich kinh t& duge tao ra tir céc chi phi nay.

Chi phi trd trréc ngén han bao gdm chi phi mai gidi ban ciin ho, bigt thyr va nha phé thuong
mai, thud thu nhéip doanh nghiép tam tinh cho cac khodn thanh toan theo tién dé cda khach
hang mua can hé, bigt thir tai cAc dir an bét ddng sén cua Céng ty va céc cbng ty con va cac
chi phl tra tréc ngén han khac dy kidn mang lai loi fch kinh té trong khoang thei gian mét
chu ky kinh doanh.

Chi phi tra truéc dai han bao gdm chi phi trwée hoat ddng, ©dng ¢y dung cy xuit ding, chi
phi tra trurdre tidn thué va cac chi phi trd trwérc khac mang lai lgii ich kinh tg {rong khoang thei
gian trén mét nam.

Tién thud a4t tra truec

21




Cong ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy v 2019

3.11

3.12

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

Hop nhét kinh doanh va igi thé thuwong mai

Hep nhét kinh doanh dugc hach toan theo phuong phap gi4 mua. Gia phi hep nhéat kinh
doanh bao gdm gia trj hep ly tai ngay dién ra trao ddi clia cac tai san dem trao ddi, cac khoan
no phai trd da phat sinh hodc 83 dwyc thira nhan va cac cdng cy vén do bén mua phat hanh
dé adi I&y quyén kidm soat bén bj mua va cac chi phi lién quan tryc tiép dén viec hop nhé}
kinh doanh. Tai san, no phdi trd c6 thé xdc dinh dwoce va nhiing khoan ne tiém tang phai
ganh chju trong h¢p nhét kinh doanh cla ban bi mua déu dugc ghi nhé&n theo gia tri hop Iy
tai ngdy hep nhét kinh doanh.

Lei thé thong mai phat sinh tir hop nhat kinh doanh duwgc ghi nhén ban ddu theo gia géc,
12 phan chénh léch gitra gia phi hep nhit kinh doanh so véi phén s& hou clia bén mua trong
gid tri hop Iy cia tai san, ne phai trd c6 thé xac dinh duoc va cac khodn ng tiém tang d4 ghi
nhan. Néu gid phi hop nht kinh doanh thap hon gia tri hep Iy ciia tai san thudn cla bén bj
mua, phan chénh léch a6 s& dirpc ghi nhén vao bao c&o két qua hoat déng kinh doanh hgp
nhét . Sau ghi nhan ban dAu, Igi thé thuong mai dugc xac dinh gia tri bing nguyén gia triz &i
gia tri phan bd 10y ké. Lyi thé thuong mai duec phan b theo phirong phap duwdng théng
trong thei gian hiru ich dwec wée tinh 13 mudi (10) n&m. Binh ky c8ng ty me phai danh gia
tdn that o thé thuong mai tai cdng ty con, néu c6 bang ching cho thiy sé Ioi thé thuong
mai bl tdn that 16n hon sé phan bd hang n&m thi phan bé theo sé Igi thé thuong mai b tdn
th&t ngay trong nam pht sinh.

Hgp nhét kinh doanh dudi sir kidm soat chung

Giao dich hgp nhat kinh doanh dugi sy kiém soat chung duwec thye hign nhy sau:
» Taisan va ng cla cac don vi duge hop nhét theo gid tri ghi sé tai ngay hop nhét;
» Khéng c6 lpi thé thireng mai phat sinh tir giao dich hgp nhét.kinh doanh;

» Bdo céo két qua hoat @dng kinh doanh hop nhét phan dnh két qua hoat déng kinh doanh
clia ¢ac don vi dwgc hop nhét tir thei didm he'p nhét kinh doanh; va

» Chénh lgch gitra gia phi hgp nhét va tai san thudn ctia bén bj hop nhét duge ghi nhan
vao vén chl s& heru.

Sau ngay hgp nhét kinh doanh, néu Cong ty va cac cdng ty con chuyén nhugng va mét quyén
kiém sodt khoan diu tw vao don vi ndy, phén chénh l&ch gita gi4 phi hep nhét va tai san
thudn a4 dugc hach toan trude daz Va0 von ch( s& hiru $8 dugc ghi nhéan trong bao cao két
qua hoat ddng kinh doanh hop nhat

Mua tdi sén v4 hop nhét kinh doanh

Céng ty va cac cbng ty con mua cac cdng ty con s& horu tai sén va c6 cac hoat djng san xuét
kinh doanh. Tai thei diém mua, Cong ty va cdc cdng ty con sé& xac dinh vi¢c mua céng ty con
a4 ¢d phaiia giao dich hgp nhét kinh doanh hay khéng. Giao djch nay dwo's coi i hoat déng
hop nhét kinh doanh néu cong ty con cé cac hoat dng san xuat kinh doanh gén lién voi tai
san dugc mua.

Néu viec mua lai cong ty con khéng phai I3 giao dich ho'p nhét kinh doanh, giao dich d6 duoc
hach toan nhu 1a mét giao dich mua met nhém céc tai sén va ne phai tra. Gis phi mua dwoc
phan bd vao cac tai san va ne phai tra dira trén gia trj hop iy tweng ng clia cac tai san va
ng phai tra, va khéng cé Igri thé thweong mai hay thué thuy nhap hodn lai duoc ghi nhan.

Trong trudng hop treée ngay kidm soat, khoan dau tw |3 cong ty lién két hosic khodn diu tw
tai chh_'\h dai han cla cong ty me va giao dich mua céng ty con khéng phai ia giao djch hep

22




Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TA! CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

3.13

3.14
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Céc khoan dau

Chimg khodn kinh doanh v ddu tw gép vBn vao don vi khéc

Churng khoan kinh doanh va dau tr gép vén vao don vi khac duge ghi nhan theo gia gbc.
D phong gidm gia trj céc khodn chimg khodn kinh doanh va cdc khodn ddu fw gop vén

Dy phong dwec 12p cho viée giam gid tri cla cac khoan chikng khoén kinh doanh va céc
khodn dau tw g6p vén vao ngay két thic ky ké toan. Tang hodc gidm sé duw dy phong duwoc
hach toan vao chi phi tai chinh trong bao céo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat .

Dau tw ndm gitr 3én ngay d4o han

Céc khodn d4u tw ném gitr 3én ngay 4o han dugc ghi nhan theo gid géc. Sau ghi nhan ban
dau, cac khoan d4u tw nay dwoc ghi nhan theo gia trj c6 thé thu héi. Cac khoan suy gidm gia
tri cla khodn ddu tw néu phat sinh dwge hach todn vao chi phi t&i chinh trong b&o cao két
qua hoat dng kinh doanh hop nhét va giam trir tryc tidp gi tr Gau tu.

Cédc khodn phai tra va chi phi trich trte

Cac khodn phai trd va chi phi trich truéc duge ghi nhan cho sé tién phai tra trong twvong lai
li&n quan dén hang héa va dich vy d4 nhan dugc khéng phy thudc vao viec Céng ty va cac
cong ty con dd nhan dugc hda don cla nha cung cAp hay chua. C4c khoan phdi tra nha thau
xay dueng cho diy 4n bAt ddng san duge ghi nhan theo bién ban nghiém thu khéi lwgng gitra
hai bén, khéng phy thudc vao viée Cong ty va céc cbng ty con da nhan duoc héa don cua
nha cung cAp hay chua.

Céc khoén dy phong
Duw phong chung

Céng ty va cdc cong ty con ghi nhan dy phong khi ¢ nghfa vy ng hién tai (nghia vy phap Iy
hodc nghla vy lién dai) 1a két qua cia mét sy kien da xay ra trong qua khir. Viéc thanh toan
nghta vu no' nay c6 thé s& dain dén sy gidm sut v& nhimg loi Ich kinh 16 va Cong ty va cac
cdng ty con c6 thé dua ra dwgce mot woc tinh déang tin cay vé gié tri cia nghta vy ne d6.

Khi Céng ty va céc cong ty con cho ring mét phdn hodic toan bé chi phi & thanh toan maot
khoan dy phong s& dugc hoan lai, vi dy nhuw théng qua hop ddng bao hidm, khodn bai hoan
nay chi duge ghi nhan la mét tai san riéng biét khi viec nhan dwoc bdi hoan 13 gan nhuw chic
chdn. Chi phi lien quan dén cac khoan dy phong duge hach toan vao béo cdo két gua hoat
déng kinh doanh hgp nhét sau khi 84 trr di cac khoan bdi hoan.

Néu anh hudng vé gi trj thr gian cua tidn 1 trong yéu thi gia tri cia mét khodn dy phong
cin dugc chiét kh&u va gia trj hién tai st dyng ty 1¢ chiét kh&u Ia ty 18 trwdc thué va phan anh
r6 nhirng rdi ro cy thé clia khodn ng d6. Khi gia tri clia khoan dy phong dugc chiét khau,
phan tang 1&n theo thei gian clia khodn dy phéng dugc ghi nhan 13 chi phi tai chinh.

Dyr phong chi phi bdo hanh cho bt dong san dé ban

Cong ty va cac céng ty con wée tinh chi phi dy phong bao hanh dia trén doanh thu va cac
théng tin hién cé vé viéc siva chira clia c4c bt ddng san da ban trong qué Khir.
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3.16

3.17

.18

3.19

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

Céac nghiép vy phat sinh biing cac don vj tién té khac voi don vi tidn té ké toan caa Céng ty
va céc cbng ty con (VND) dwgc hach todn theo ty gia giao dich thyc té vac ngay phat sinh
nghiép vy theo nguyén téc sau:

> Nghiép vy lam phét sinh cac khodn phai thu dwge hach toan theo ty gia mua cla ngan
hang thuong mai noi Cong ty va céc cbng ty con chi dinh khach hang thanh toan;

> Nghigp vy lam phét sinh cac khodn phai trd dwoc hach toén theo ty gid ban cla ngan
hang thuong mai noi Céng ty va cac céng ty con dy kién giao dich; va

» Giao djch mua sim tai san hoaic cac khoan chi phi duwoc thanh todn ngay bdng ngoai t&
(khéng qua céc tai khodn phai trd) dugc hach toan theo ty gid mua cda ngan hang th wong
mai noi Cong ty va céc cong ty con thie hign thanh toan hoéc ty gid mua ban chuyén
khodn trung binh cla ngan hang thuwong mai noi Céng ty va cac céng ty con thuwérng
xuyeén thyre hién thanh toan.

Tai ngay két thiic ky ké toan, cac khodn myc tidn t& c6 gbc ngoai té dwoc danh gia lai theo ty
gia giao dich thyrc té tai ngay clia bang can déi ké toan hop nhét theo nguyén tic sau:

> Cac khodn muc tién t& dugc phan loai Ia tai sin dugc hach toan theo ty gia mua cia
ngan hang thwong mai noi Céng ty va cac cdng ty con thwdong xuyén cé giao dich: va

» Cac khodn myc tién té dwec phan loai la ng phai trd dwoc hach toan theo ty gia ban clia
ngan hang thueng mai noi Cong ty va cac cong ty con thrdrng xuyén co giao dich hodic
ty gid mua ban chuyén khoan trung binh clia ngén hang thwong mai noi Cdng ty va cac
cing ty con thuéng xuyén thige hién thanh toan.

Tét ¢4 c4c khodn chénh léch ty gié thirc t& phat sinh trong ndm va chénh iéch do danh gia lai
séédu tién t¢ c6 géc ngoal té cudi ky duoce hach toan vao két qua hoat ddng kinh doanh hop
nhat .

Phén chia lof nhugn

Lei nhuéin thudin sau thué thu nhap doanh nghigp (khdng bao gbm cac khoan lai ti giao dich
mua gi4 ré) c6 thé dugc chia cho cac nha diu tu/cd d6ng sau khi c6 Quyét dinh clia Hoi déng
quan trj (¢4 dwec Dai hai ddng cb asng théng qua), va sau khi d4 trich 1ap cac qui dy phéng
theo Bidu 18 cira Céng ty va cac cong ty con va cac Quy dinh ctia phap luat Viét Nam.

Tién tré treebe tir khéch hang mua cdn hé, bigt thir, nha phé thiong mai

Céc khodn tidn khach hang tra trudc a8 mua cin h$, biét thy, nha phé thwong mai trong
tuong lai ma chuwa dG didu kién aé dwoc ghi nhén Ia doanh thu trong ky duwgc phén &nh trong
tai khodn *Ngudi mua tra tidn trirec” trong phin no phai tré trén bang can di ké toan hop
nhét . Cac khoan h3 tro theo chuong trinh ban hang mang tinh chét giam trl¥ vao doanh thu
dugc ghi gidm vao chi tiéu “Nguéi mua tra tign tredc” déi vei CAc céin hg, biét thy, nha phd
thirong mai trong twong lai chua di diduy ki¢n ghi nhé&n |& doanh thu trong ky.

Ghi nhgn doanh thu

Doanh thu dugrc ghi nhan khi Céng ty va cac céng ty con c6 kha n&ng nhén duwgc cac loi ich
kinh té c6 thé xac dinh dwrgc mét cAch chic chin, Doanh thu duwec xac dinh theo gia trj hop
ly clia céc khodn da thu hodc sé thu duere sau khi trir di cac khodn chiét khdu thuong mai,
gidm gid hang ban va hang ban bj tra lai. Céac didu kién ghi nhan cy thé sau gay cing phai
dwoc dap (¢ng khi ghi nhan doanh thu:
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Ghi nhiin doanh thu (tiép theo)

Doanh thu chuyén nhuwong bét déng sén

Doanh thu chuyén nhweng bt d8ng san dugc ghi nhén khi phan 1&n cac rdi ro va Igi ich gén
lién véi quyén s& hlu bét ddng san duge chuyén giao cho nguwdi mua.

Doanh thu chuyén nhugong bat ddng sén ctng bao gdm doanh thu ghi nhan mét an tir viéc
cho thué dai han bét d6ng san. Trugng hop thei gian eho thué chiém trén 90% thoi gian st
dung hiru ch cia tai sén, Cong ty va cac cong ty con lira chon phwong phap ghi nhan doanh
thu mét 14n d@6i voi toan b sé tién cho thué nhan trde néu théa man dbng thov cac didu kign
sau:

» Bén di thué khong c6 quyén hdy ngang hop ddng thué va doanh nghiép cho thué khéng
c6 nghta vy phai tra lai s6 tién da nhan truéc trong mei truérng hop va dwdi moi hinh
thure;

» 56 tién nhan trudc tir viec cho thué khéng nhd hon 90% téng sé tidn cho thué dy kién
thu dugre theo hgp ddng trong sudt théi han cho thué va bén & thué phai thanh toan toan
bé sé tidn thus trong vong 12 thang ké tiy thevi 3iém khéi dAu thué tai san;

» Hau nhw todn bd rili ro va Igi ich gén lién véi quyén s& hiwu tai san thué da chuyén giac
cho bén di thué; va

» Doanh nghigp cho thué phai wérc tinh dwoc trong abi ddy dd gis vén cda hoat déng cho
thué,

Doanh thu cho thué bt déng sén

Doanh thu tir cho thué tai sin theo hop adng thué hoat déng dugc hach to#n véo bdo céo
két qua hoat ddng kinh doanh hgp nhét theo phuwong phép dudng thdng trong subt theri gian
cho thué,

Doanh thu cung cép djch vy

Doanh thu cung cép dich vy dugc ghi nhén khi dich vy duwgc cung chp cho khach hang.
Tién 18i

Doanh thu duwec ghi nhén khi tién 14i phat sinh trén co s& dén tich (c6 tinh dén lgi tive ma tai
san dem Iai) trir khi kha nang thu hdi tin 13i khéng chéc chén.

Cé tue va Igi nhuén duvc chia

C4 turc va loi nhuan dugc chia duge ghi nhén la doanh thu khi quyén dwec nhan khoan thanh
toan ¢ t&e va lgi nhusn dwoe chia cla Cong ty va cac cong ty con duoc xac dinh,

Thu nhgp tir hoat dgng chuyén nhugng vén

Thu nhap tir hoat déng chuyén nhugng vén duge xac dinh ia phin chénh léch gita gia ban
va gid von phan vén chuyén nhugng. Thu nhap nay dwec ghi nhan vao ngay phét sinh giao
dich, tirc 18 khi hgp ddng chuyén nhurgng dugc thyce hign.

Thu nhép tir hop dong hop téc ddu tw trong d6 Cong ty dure chia sé Ipi nhuan frude thué
Thu nhap diwgce chia tir loi nhuan tredc thué cla hoat ddng kinh doanh bét déng san theo

cac hop déng hop tac diu tw dugc ghi nhén la doanh thu hoat déng tai chinh trén bac cao
két qua hoat ddng kinh doanh hep nhét .
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TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Thué

Thué thu nhép hién hanh

Tai san thué thu nhap va thué thu nhap phai nép cho nam hién hanh va cac nim truée duoc
x&c dinh béng sé tién dy kién dwoc thu hdi tir hodic phai ndp cho co quan thué, dwa trén cac
mire thué suat va cac luat thué cé higu lyc @én ngay két thuc ky ké toan .

Thué thu nhap hién hanh duoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat
ngoai trir truedng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoan muc duoc ghi thang
vao vén chli s& hiru, trong trwéng hep nay, thué thu nhap hién hanh ciing dwoc ghi nhan
trirc tiép vao vén chi s& hivu.

Céng ty va cac cong ty con chi dwoc bl trir cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu
nhap hién hanh phai ndp khi Cong ty va céc cong ty con co quyén hop phap duoc bi triy
gilra tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phainép va Céng ty va cac
cdng ty con dy dinh thanh toan thué thu nh&p hién hanh phai ndp va tai san thué thu nhap
hién hanh trén co sé thuln.

Thué thu nhép hoan lai

Thué thu nhap hoan lai dugc xac dinh cho cac khoan chénh I&ch tam thoi tai ngay két thuc
ky ké toan gitra co s tinh thué thu nhap clia cAc tai san va ne phai tra va gia tri ghi sé cla
céc khodn muyc nay trong béo céo tai chinh hop nhét .

Thué thu nhap hoan lai phai tra dwoc ghi nh&n cho tat ca cac khoan chénh léch tam thoi chiu
thué, ngoai trir:

» Thué thu nhap hoan lai phai trd phat sinh tir ghi nh&n ban d4u ctia mét tai san hay no
phai tra tir mét giao dich ma giao dich nay khéng cé anh huéng dén lgi nhuan ké toan va
lgi nhuén tinh thué thu nhap (hosc 13 tinh thué) tai thoi diém phat sinh giao djch;

» Céc chénh lgch tam thoi chju thué gén lin véi cac khoan diu tu vao cac cong ty con,
cdng ty lién két va cac khoan vén gép lién doanh khi Cdng ty va cac cong ty con cd kha
nang kiém soat thoi gian hoan nhap khodn chénh léch tam thoi va chic chin khoan
chénh léch tam thei sé khdng dwoc hoan nhap trong twong lai ¢é thé dy doan.

Tai s&n thué thu nhap hoan lai can duoc ghi nhan cho tat ca cac chénh léch tam thoi dwoc
khéu trir, gia trj dwoc khau trir chuydn sang cac ndm sau clia cac khoan 16 tinh thué va cac
khodn wu dai thué chwa s dung, khi chéc chin trong twong lai s& ¢6 Igi nhuan tinh thué gé
s dung nhirng chénh Iéch tam th&i dwoc khéu trir, cac khoan 13 tinh thué va cac wu daj thué
chua sl dung ndy, ngoai tris:

> Tai san thué hoan lai phat sinh tir ghi nhan ban d4u clia mét tai san hodc ng phai tra ti
mot giao dich ma giao dich nay khéng cé anh hwéng dén loi nhuan ké toan va loi nhuan
tinh thué thu nhap (hozc 18 tinh thué) tai thoi diém phat sinh giao dich;

» D6 v6i cac chénh lech tam thei duoc khau trir phat sinh tlr cac khodn d4u tw vao cac
cong ty con, cong ty lién két va cac khoan vén gop lién doanh, tai san thué thu nhap hoan
lai dwec ghi nhan khi chdc chén Ia chénh l&ch tam thi sé dwoc hoan nhép trong twong
lai ¢6 thé dy doan duoc va c6 Igi nhuan chiu thué dé scr dung dugc khoan chénh léch
tam thoi do.

Gia trj ghi sb cua tai san thué thu nhap hoan lai phai dugc xem xét lai vao ngay két thuc ky
ké toan va phai gidm gia trj ghi s6 clia tai san thud thy nh&p hoan lai dén mirc bao dam chic
chdn ¢ a0 Igi nhuan tinh thué cho Pheép loi ich clia mét phadn hosc toan bé tai san thué thu
nhép hoéan lai dwoc st dung. CAc tai san thué thu nhép hoan lai chwa duwoc ghi nhéan truéc
day duwoc xem xét lai vao ngay két thic ky ké toan va dwoc ghi nhan khi chéc chén co dd loi
nhuén tinh thué trong tuong lai @& c6 thé sir dung cac tai san thué thu nhap hoan lai chua
ghi nh&n nay.
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3.

3.20

3.21

3.22

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Thué (tiép theo)
Thué thu nhép ho&n lai (tiép theo)

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai trd dugc xac dinh theo thué
suét dy tinh s& &p dung cho nam tai chinh khi tai sdn dugc thu hdi hay ng phai tré duoc
thanh todn, dia trén cac murc thué suit va luat thué cé hidu lwc vao ngay két thuc ky ké toan.

Thué thu nhap hoan lai dwec ghi nhan vao bao cdo két qua hoat ddng kinh doanh hgp npét
ngoai trir trwdng hop thué thu nhap phét sinh lign quan dén mot khoan muc dwoe ghi thang
vao vén chd s& hiv, trong trudrng hop ndy, thué thu nhap hofn lai cling duoc ghi nhan tryc
tiép vao vén chl s& hiru.

Cong ty va cac cong ty con chi dugc bl trir cac tai sdn thué thu nhap hoan lai va thué thu
nh&p hoan lai phai tré khi deanh nghigp c6 quyén hop phap dwec bi trir gitra tai san thué thu
nhép hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phdi np va céc tai san thué thu nhap hoan lai
va thué thu nhép ho4n lai phai tra nay lién quan t¢i thué thu nhap doanh nghiép dwoc quan
ly b&i cing mft co quan thué:

> abi voi clng mét don vj chiu thué; hosic

> Cong ty va cac cdng ty con dy dinh thanh toan thué thu nhé&p hién hanh phai nép va tai
san thué thu nhap hién hanh trén co s& thuin hodc thu hdi tai san ddng thoi voi vige
thanh to&n n¢ phai trd trong tieng ky twong lai khi cac khodn trong yéu clia thué thu nhap
hodn lai phai trd hodic tai san thué thu nhap hodin lai dugc thanh toan hodc thu hdi.

L& trén ¢é phiéu

L&i co ban trén c& phiéu dugec tinh biing cach chia lgi nhuan hodic 18 sau thué phan bé cho
cd dbng s& hiru cb phiéu phéd thong cla Cang ty (sau khi a4 didu chinh cho viéc trich lap quy
khen thuéng, phuc lgri) cho sé lwgng binh quan gia quyén cia sé cd phiéu phd théng dang
lwu hanh trong ky.

L&i suy gidm trén cd phiéu dwgc tinh biing cach chia Igi nhu&n hodic I sau thué phan b cho
cb aong s& hiru cd phiéu phd théng clia Cong ty (sau khi 83 didu chinh cho cb tirc clia cb
phiéu Lu aZi c6 quyén chuyén ddi) cho sé irgng binh quan gia quyén cda sé cb phiéu phé
théng dang Iu hanh trong ném va sé lugng binh quan gia quyén cia cd phiéu phd thang sé
dwgre phét hanh trong trudng hop tat ca cac cd phidu phé théng tiém nang c6 tac déng suy
gidam déu dugc chuyén thanh cd phiéu phé théng.

Théng tin theo b phin

Mét b phan 1a mét hop phan ¢o thé xac dinh riéng biét ca Cong ty va céc cong ty con tham
gia vaio vidc cung cdp cac san phlm hodic dich wy lién quan (b& phan duoc chia theo hoat
déng kinh doanh}, M&i mét bé phan nay chiju rdi ro va thu duoc lgi ich khac biét so v&i cac
bd phan khac.

Hoat dgng kinh doanh bt ddng sén va cac dich vy lién quan 1a hoat déng chi yéu tao ra
doanh thu va lgi nhuén cho Céng ty va c4c céng ty con, trong khi cac khoan doanh thu khac
chiém ty trong nhd trong téng doanh thu cda Céng ty va cac ¢dng ty con, do vay Ban Téng
Giam &8¢ cho ring Céng ty va céc cdng ty con hoat ddng trong mét b phan kinh doanh duy
nh&t. Hon nira, Ban Téng Giam déc cing xac dinh bo cao b phan cua Céng ty va cac cdng
ty con theo khu virc dja ly dwgc dya theo dia didm clia tai san la & Viét Nam,
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)

Quy IV 2019
3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
3.23  Cdc bén lién quan
Cac bén dugc coi fa bén lién quan clia Cdng ty va cac cbng ty con néu mét bén cé kha nang,
trirc tiép hodic gian tiép, kiém soat bén kia hosic gay anh hudng dang ké t¢i bén kia trong viéc
ra céc quyét dinh tai chinh va hoat ddng, hoc khi Cong ty va céc cdng ty con va bén kia clng
chiu sy kidm soat chung hodc dnh hudng dang ké chung. Cac bén lién quan co thé 1a cac
céng ty hodic cac ¢4 nhan, bao gdm cac thanh vién gia dinh than can cla cac ca nhan duoc
¢oi la lién quan.
4, TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN
Bon vi tinh: Triéu VND
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12
n&m 2019 nam 2018
Tién mét 1.288 2.029
Tién glri ngan hang 2.826.928 2.693.186
Céc khoan twong dwong tidn 4.403.172 820.177
TONG CONG 7.231.388 3.515.372
Cac khoan tuong duong tién vao ngay 31 thang 12 ndm 2019 bao gdm céc khoan tidn gl
bang VND tai cac ngan hang c6 ky han tir 1 dén 3 thang va huwéng 13i sudt tir 3,9%/nam dén
5,5%/ndm (nam 2018: tir 3,9%/ndm dén 5,5%/ndm).
5. DAU TU NAM GII DEN NGAY PAO HAN

BDon vj tinh: Triéu VND

Ngay 31 thédng 12 Ngay 31 thang 12
ndm 2019 nam 2018
Gid gbe Gidg trf ghi s6 Gid gée Gi4 tr7 ghi sé
Tién gli ngan hang
6 ky han (i) 331.243 331.243 1.009.405 1.009.405
TONG CONG 331.243 331.243 1.009.405 1.009.405

(i) Céc khodn tién g ngan hang tai ngay 31 thang 12 nam 2019 ¢6 ky han gbe tir 12 dén
13 thang va hwéng 141 suét tir 5,5%/n3m dén 6,8%/ndm.
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Quy IV 2019

6.1

6.2

B0%a-DN/HN

PHAI THU CUA KHACH HANG VA TRA TRUO'C CHO NGU'&N BAN NGAN HAN

Phéi thu ngdn han cia khéch hang

Phdi thu tir chuyén nhugng bat déng sén
Phai thu tir chuyén nhuwgng khoan dau tw
Phai thu tlr cung cp dich vy xay dyng va
cac dich vy fién quan

Phat thu tlr cho thu va cung c4p dich vy
lién quan

Phai thu t& dich vy quan Iy bt ddng san va
dich vy khac

TONG CONG

Trong do:

Phéi thu tir céc bén lién quan
{Thuyét minh sb 32)

Phéi thu tir khdch hang

Tré trrée cho nguwdi bén ngén han

Tra trwde cho ngwdi ban
Tra trirérc cho cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 32)

TONG CONG
Dy phong trd trwéc cho ngwdi ban

PHAI THU VE CHO VAY

Ngén han

Cac khodn cho vay cac déi tac

Céc khodn cho vay dai han dén han thu héi
Cac khoén cho vay cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 32)

TONG CONG
Dy phong phai thu vé cho vay khé doi
Dai han

Cac khodn cho vay cac bén [ién quan
(Thuyét minh sé 32)
Cdc khoan cho vay cac ddi tac

TONG CONG
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Ngay 31 thang 12

Don vi tinh: Triéu VND

Ngay 31 thdng 12

ném 2019 ndm 2018
7.528.104 5.258.911
694,000 939.949
574.074 772.169
204.702 94.576
179.957 79.200
9,180.837 7.144.805
1.292.616 2.660.184
7.888.221 4.484.621

Ngay 31 thang 12

Don vj tinh: Tridu VND

Ngay 31 thdng 12

nédm 2019 nam 2018
8.778.429 2.550.406
13.899 2.148
8.793.328 2.552.554
(20.491) {10.695)

Ngay 31 thang 12

Don vi tinh: Triéu VND

Ngay 31 thang 12

nam 2019 nam 2018
15.826.130 4.504.600
21.324 23.257
660.000 -
16.507.454 4.527.857
(70.000) (70.969)
7.862.500 -
1.000 -
7.863.900 -




Cong ty Co phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

8. PHAI THU NGAN HAN KHAC
Pon vi tinh: Triéu VND
Ngay 31 thdng 12 Ngay 31 thang 12

ndm 2019 ndm 2018
0| h ¢ dich hgp tac diu
Eratk?:r?'d%az:%c o mue dieh hop 3.890.229 25.726.793
Phai thu 14i vay va I3i tién gl 2.713.198 1.170.922
Phdi thu lgi nhuan duge chia (i) 2.613.532 1.294.827
Phéi thu tir cac khoan thu, chi h¢ 2.672.286 §22.956
Phai thu tir ky quy, a4t coc ngan han §67.210 86.746
Phai thu khac 6.756.435 439.052
TONG CONG 19.512.890 29.241.296
Trong do:
Phai thu ngén han khdc tir cdc bén khac 12.157.949 16.229.552
Phéi thu ngdn han khéc tir cdc bén lién
quan (Thuyét minh s 32) 7.354.941 13.011.744
Dir phong phéi thu ngdn han khéc (28.705) (28.705)

() Bao gdm cac khoan gép vén theo hop ddng hop tac ddu tw va kinh doanh véi gia trj
3.890 ty VND cho Tap doan Vingroup — Céng ty CP va mft cong ty con trong Tap doan
cho muc dich d3u tw phét trién mot s dw an bt déng san theo cac hop ddng hop tac
d4u tw va kinh doanh.

i)y Phai thu loi nhuan duoc chia chil yéu tir céc hop dbng hop tac diu tw va kinh doanh véi
Tap doan Vingroup ~ Céng ty CP va mét €dng ty con cho myg dich phat trién cac dy 4n
bdt déng san Vinhomes Riverside - The Harmony, Vinhomes Imperia Hai Phong,
Vinhomes $tar City Thanh Héa va Vinhomes Skylake. Téng Igi nhuédn Cang ty dwoc chia
trong ky dueyc trinh bay trong Thuyét minh sé 27.2.

9, NQ XAU

Ne' xéu clia Céng ty va cac ¢bng ty con chil yéu bao gdm cac khoan phai thu géc va I3i cho
vay cdc d6i tac doanh nghiép @4 qua han thanh toan:

Don vi tinh: Triéu VND
Ngay 31 thang 12 n&m 2019 Ngay 31 thang 12 nam 2018

; Gid gbc  Gig tri 06 thé Gig gbc Gid tri c6 thé
Bdi tvong ng th hdi thu héi
Péi tac doanh
nghigp 119.196 - 110.369 -
TONG CONG 119.196 - 110.369 -
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Cong ty Cé phan Vinhomes
THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

10. HANG TON KHO

Ngay 31 thang 12 ndm 2019

B09a-DN/HN

Don vi tinh: Triéu VND
Ngay 31 théng 12 ndm 2018

Gis gbc Dy phéng Gi4 gbe D phong
Bét dong san
d& béan dang
x4y dieng (i) 56,297.487 . 33.682.718 (201.365)
BAt ddng san
d& ban A& xay
ding hoan
thanh 3.202.972 (8.578) 1.287.356 -
Bét dong san
mua a8 ban (i} 559.523 {1.190) 1.009.381 (5.435)
Hang tdn kho
khae 25,109 - 1.085.774
TONG CONG 60.085.091 {9.768) 37.065.229 {206.800)

() Chu yéu bao gdm chi phi xay dwng va phat trién cac hang myc c&n hé, biét th, vin
phong d& ban thudc Dy &n Vinhomes Grand Park, Dy an Vinhomes Ocean Park, Dw an
Vinhomes Smart City, Dyv an Vinhomes West Point, Dy an Vinhomes Metropolis,

Vinhomes Marina.

(i) Chii yéu bao gdm cac biét thy mua @& béan thudc Dy &n Vinhomes Thang Long va Dy

an Vinhomes Riverside, Shophcuse Thai Binh.

11,  CHIPHi TRA TRUOC

Bon vj tinh: Tridu VND

Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12

) ndm 2019 ndm 2018
Ngan han
Chi phi hoa héng lién quan dén cac can hd
va biét thy chwa ban giao 2.014.253 834.413
Thué thu nhép doanh nghiép tam ndp 352.243 154.122
Chi phi trd treéc ngén han khac 39.474 16.786
TONG CONG 2.405.970 1.005.321
Dai han
Tién thué a4t () 2.422.490 365.250
Chi phi trd tredre tidgn thué biét thy 21.518 44 505
Chi phl ¢8ng cy, dung cu 29.129 27.451
Chi phi tra trw&c dai han khac 88.884 71.377
2.562.021 508.583

TONG CONG

(i) Bao gbm tién thué a4t tai céc trung tam thuong mai cda Cong ty Sinh Thai phat sinh
hgp ddng hop tac kinh doanh va tidn thué g4t tra trwerc cha dy 4n Vinhomes Ocean Park,

Vinhomes Smart City.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

12. TAI SAN KHAC
Bon vi tinh: Tridu VND
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 théng 12

nam 2019 nadm 2018
Ngdn han
©4it coc cho myc dich ddu tw (i) 2.102.913 5.014.141
Khac - 229.987
TONG CONG 9.102.913 5.244.128
Trong do:
Dt coc cho cdc bén khac 3.981.014 974.871
B3t coc cho cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 32) 5.121.899 4.269.257
Dai han
Bat coc cho muyc dich dau t (i) 14.702.502 511.418
B3t coc cho muc dich thueng mai (i) 1.032.336 1.032.338
TONG CONG 15.734.838 1.543.754
Trong do:
D3t coc cho cdc bén khéc 4.505.693 1.032.336
D3t coc cho cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 32) 11.229.145 511.418

() Day 12 cac khoan aat coc cho cac déi tac doanh nghiép d& mua cd ph&n/phén vén gép
va nhan chuyén nhwgng/hep tac phat tridn mét sé dy an bat déng san.

(i Khoan dat coc cho mét ddi tac doanh nghigp voi 15i suét dugc xac dinh theo 1&i suit huy
ddng tiét kiém ky han 12 thang (ai tra sau) cta Ngén hang TMCP Ngoai thuvong Viét
Nam, 1ai suét dwoc didu chinh ba thang mot IAn. Tidn dat coc va I4i ¢oc s& dwoc chuyén
thanh khodan thanh toan tuong tng véi 10% gia tri nghiém thu theo cac hep déng chi tiét
duec ky két va thye hién gitra Cdng ty va ddi tac doanh nghiép nay. Khodn dst coc nay
khéng cb tai san dam bao.
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Céng ty Co phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

15.

16.

17.

CHI PHI BI VAY BUQ'C VON HOA

Trong k¥, Céng ty va cac céng ty con d& vén hda chi phi di vay véi gia trj 1a 509 ty VND. Cac khoan
chi phi di vay ndy lién quan dén céc khodn vay tryc tiép nhdm dau tu xay dwng cac Dy an Vinhomes
Ocean Park, Dy an Vinhomes Smart City, Dy 4n Vinhomes Central Park, Dy an Vinhomes Grand
Park. Cac khoan di vay dwoc vbn héa c6 13i sult tir 9% dén 10%/nam.

CHI PHI XAY DIPNG CO BAN DO DANG
Bon v tinh: Trigu VND

S6 dhu ky Téng trong ky Gidm trong ky 86 cubi ky
Chi phi xay dyng co
bén d& dang 18.363.034 11.521.049 (1.705.331) 28.178.752
TONG CONG 18.363.034 11.621.049 (1.705.331) 28.178.752

Chu yéu bao gdm chi phi xay dwng va phat trién c4c Dy &n Vinhomes Ocean Park, Vinhomes Smart
City, Vinhomes Grand Park, Vinhomes Long Beach Can Gi¢, Vinhomes Ky Hoa.

CAC KHOAN DAU TU TAI CHiNH DAI HAN
Bon vj tinh: Trigu VND

Ngdy 31 théng 12 ndm 2019 Ngay 31 thang 12 ndm 2018

Gig géc D phong Gia gbc D phong
Diu tw gép vén vao
don vi khac
(Thuyét minh 86 17.1) 558.632 - 378.632 -
Dau tw ndm gitr dén ngay
déo0 han (i) 214.680 - 99.680 -
TONG CONG 773.312 - 478.312 -

(i) Bao gdm cac khoan d4u tw vao trai phibu clia cac ngan hang sau:

T4 chire phét Sé cubi Béo han Lai sudt
hanh nam

Ngan hang TMCP 100.000  Thang 11 Trung binh céng 14i suét tidn giri tiét kidm ca nhan, tra

bau tw va Phat nam 2025  sau, ap dung cho ky han 12 thang cda bdn ngan hang

trién Vit Nam tham chiéu (bao gém Ngan hang TMCP Dau tv va Phat
trién Viét Nam, Ngan hang TMCP Céng theong Viét Nam,
Ngan hang TMCP Ngoai thwong Viét Nam v& Ngan hang
Nong nghiép va Phét trién Néng thén Viet Nam) chng

1,3%/ndm
Ngan hang TMCP 50.000  Thang 11  Lai suét 7,57%/n3m cho ndm dAu tién. LAi suat trong cac
Ngoai  thuong ndm 2026  nam tiép theo bing lai suét tién giri tiét kism ca nhan ky
Viét Nam han 12 thang cfng bién dd 1%
Ngan hang TMCP 49.680 Thang 12 Trung binh cong l&i suét tidn giri tét kiem ca nhan ap dung
Pau tr va Phat n&m 2028 cho ky han 12 thang céng 1%/nam
trién Vidt Nam
Ngan hang TMCP 15.000 Thang 10 Trung binh cdng lai suét tién giri tiét kism ca nhan, tr sau,
Cong thuong Vit ndm 2026  &p dung cho ky han 12 thang cla bén ngan héng tham
Nam chiéu {bao gdm Ngan hang TMCP DAu tw va Phat tridn Viét
Nam, Ngan hang TMCP Céng thuweong Viét Nam, Ngan
hang TMCP Ngoai thwrong Viét Nam v4 Ngan hang Néng
nghiép va Phat trién Nong thén Viet Nam) cong 1%/nam.
TONG CONG 214.680
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Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

19.
19.1

19.2

B09a-DN/HN

PHAI TRA NGU'O BAN VA NGLF MUA TRA TIEN TRUG'C NGAN HAN

Phii trd ngwoi ban ngdn han

Phai trd cho nguwéri ban

- Bdi tac doanh nghiép cung cip dich vy xay

dung

- Phai tré nguoi ban khéc

Phaéi trd cho cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 32)

TONG CONG
Ngwoi mua tré tién trude ngén han

Thanh toan theo cac hep ddng chuyén
nhueng bat dong san (i)
Tra treéc theo cac hop ddng xay dieng

TONG CONG

Trong do: ]
Tra tnede ngdn han cia céc bén khdc

Trd truere ngdn han coa céc bén lidn quan

{Thuyét minh sé 32)

Bon vi tinh: Trigu VND

Ngay 31 théng 12

Ngéy 31 thang 12

ndm 2019 ndm 2018
5.373.973 2.182.064
655.383 440.897
4.718.590 1.751.167
500.561 312.070
5.874.534 2.504.134

Don vf tinh: Tribu VND

Ngay 31 thdng 12

Ngay 31 théng 12

nam 2019 nam 2018
40.266.944 13.718.961
433.777 487.662
40.700.721 14,206,623
40.631.038 13.992.195
69.683 214.428

() Bay chi yéu 12 sb dw cac khodn thanh todn theo tién d cta cac hop déng mua cin ho,
biét thy va nha phé thurrng mai tai Dy 4n Vinhomes Ocean Park, Vinhomes Smart City,
Vinhomes Grand Park, Vinhomes New Center Ha Tinh, Vinhames West Point, Vinhomes

Vinhomes Golden River va Vinhomes Metropolis tiv

ban v&i Céng ty va cac ¢ong ty con.

Green Bay, Vinhomes Central Park,

cac khach hang g3 ky hpp ddng mua
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Cong ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

20.  THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP, PHAI THU NHA NUO'C
Pon vij tinh: Triéu VND

S8 phéi nGp 54 a4 nop .
S6 ddu nam trong nam trong ném Sé cudi nam

Phai néOp

Thué thu nh

do:nh nl;hiéip 2.122.747 5.976.958 (6.187.628) 1.912.078

Thué gié irj gia

ténug gEie 412.979 2.030.249 (2.223.592) 218.635

ith

Eﬁ:cloal ué 8.137 7.883.723 (7.884.608) 7.254

TONG CONG 2.543.863 15.890.930 (16.295.326) 2.138.967
S8 phai thu S8 g cén tnr e
Sé ddu nam trong ndm trong ném S6 cubi ném

Phii théu

Thue gia trj gia

téng g 119.251 5.083.160 (4.444.851) 757.560

Thué thu nhap

doanh nghig 94.261 - (52.502) 41.759

Céc loai thu

khac 233 4 - 237
TONG CONG 213.745 5.083.164 (4.497.353) 799,556

21.  CHI PHIi PHAI TRA
Bon vj tinh; Tridu VND
Ngay 31 théng 12 Ngay 31 théng 12

Ngién han ndm 2019 ném 2018
Gid vén trich truéc cho cac cin hé va biét thy
d4 ban giao 3.075.555 2.294 541
Trich truée chi phi hoa hdng méi gidi va cac
chi phi ban hang khéc lién quan dén cac can
hd va bigt thiy 1.035.906 1.385.362
Lai tr&i phidu va 1ai vay phai tra 327.199 833,817
Chi phi xay ding trich trwdc 1.842.302 1.413.051
Cac khodn chi phl phai trd khac 842.741 156.964
TONG CONG 7.123.703 6.083.735
Trong d6;

Chi phi phdi trd ng&n han cho céc bén

khac i 7.069.306 5.732.349

Chi phi phdi trd ngén han cho cde bén lién

quan (Thuyét minh sé 32) 54.397 351.386
Dai han .
Lai vay phdi trd cho cac bén khac 706.914 102.099
L&i vay phai trd cho cac bén lign quan
(Thuyét minh sé 32) 218.814 418.844
TONG CONG 925.728 520.943
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Cong ty Cb phan Vinhomes

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

Quy IV 2019

22, DOANH THU CHLPA THYC HIEN

Ngén han
Doanh thu chwa thye hién tir dich vy quan
Iy bat d6ng san
Doanh thu chura thye hign tie dich vy cho
thué

Daf han
Doanh thu chua thye hién tor dich vy quan
ly bét ddng san
Doanh thu chura thye hién tir dich vy cho
thué

TONG CONG

23.  PHAI TRA NGAN HAN KHAC

Tién nhan theo cac hop ddng dat coc va cac
thda thuan ¢6 lién quan khac

Nhéan &t coc véi myc dich chuyén nhueng cé
phan

Nhan gt coc theo hgp ddng hop tac diu tw
vé Kinh doanh (i)

Kinh phi bao tri clia cac can h¢ d3 ban giaog
(if)

Nhan &4t coc tir dai ly mai gidi va khich thué
mat bing

Céc khoan thu hé phai tr3

Cac khoan phai tra khac

TONG CONG

Trong ds:
Phéi trd cdc bén khac
Phai trd khéc cho bén lien Quan
(Thuyét minh sé 32)

B09a-DN/HN

Don vi tinh: Trigu VND

Ngay 31 thang 12

Ngady 31 thdng 12

nam 2019 ndm 2018
380.638 423.489
37.228 34.626
417.866 458.115
1.345.961 1.460.577
247.858 257.809
1.593.819 1.718.386
2.011.685 2.176.501

Don vj tinh: Trigu VND

Ngay 31 thdng 12

Ngay 31 théng 12

ndm 2019 nam 2018
36.250.736 4.786.478
6.158.985 -
923.850 2.562.807
1.198.393 1.549.065
185.852 322.153
30.138 567.393
1.887.095 884.954
46.635.049 10.672.890
40.440.440 8.121.647
6.194.609 2.551.243

g Tap doan cho Cong ty theo cac

hop adng hop tac diu tu va kinh doanh cho myc dich hop tac van hanh va chuyén

nhueng cac cu phén trung tam thwong mai, truem

g hoc thude cac dy an Vinhomes

Grand Park, Vinhomes Smart City, Vinhomes Ocean Park, Vinhomes L.ong Beach Can

Gi¢r, Vinhomes Central Park, Cac khoan dat coc nay ch

ju 18i 10%/nam.

(iiy Bay 12 khodn kinh phi bao tri cho cac can hé da ban giao va sé duoc chuyén vé cho cac
Ban Quan tri Tda nha. Cong ty va cac cong ty con hién dang duy tri cdc khodn kinh phi
bao 11 nay trong cac tai khoan tidn gtri ngan hang va d4u tv ndm gitr dén ngay dao han.
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAQ CAQ TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Quy IV 2019

26.  VON CHU S& HD'U (tiép theo)
26.2 CA phiéu phé théng va cb phibu wu J5i

Sé lwrgrng b phiéu d3ng ky phét hanh
$é lwgng cd phiéu 44 ban ra cbng ching
Cé phiéu phé thong
C4 phidu wu dai
86 lugng cé phiéu dwgc mua lai (¢ phiéu
quf)
Cd phiéu phd théng
Cé phidu uu dai
$é lwong ¢d phiéu dang Ivu hanh
Cé phiéu phd théng
Cé phibu uu d&i

Ngay 31 thdng 12

ndm 2019

3.349.513.918
3.349.513.918
3.349.513.918

60.000.000
60.000.000

3.285.513.918
3.289.513.918

B0Ga-DN/HN

Bon vi tinh: Cb phidu
Ngay 31 thang 12

ndm 2018

3.349.513.918
3.349.5613.918
3.349.5713.918

3.349.513.918
3.349.513.918

Ménh gia cé phiéu dang liu hanh: 10.000 VND/cd phidu (ngay 31 thang 12 nam 2018: 10.000

VND/cd phiéu).

27. DOANH THU
27.1  Doanh thu bédn hang va cung cép djch vy

Téng doanh thu

Trong do6:
Doanh thu tir chuyén nhirgng bat d9ng san
Doanh thu tr cung cép dich vy quan Iy bét
déng sé&n va cac dich vy lién quan
Doanh thu cho thué va cung ¢ép cac dich vy
lién quan
Doanh thu tir cung cép dich vy tdng thiu
x4y dyng, tw vén thiét ké, giam sat thi céng
va hoat ddng khac

Cac khodn giam trir doanh thu
Doanh thu thudn

27.2  Doanh thu hoat dng tai chinh

Thu nh&p tr hep ddng hop tac kinh doanh (*)
Thu nhép ti thanh ly khodn dau tw
Lai tién glri, dat coc, cho vay va khac

TONG CONG

Don vj tinh: Triéu YND

Quy IV ndm 2019 Quy IV ndm 2018
14.183.718 16.259.021
13.198.626 15.440.881

411.326 227.639
218.390 172.870
3565.377 417.631
14.183.719 16.259.021

Pon vj tinh: Trigu VND

Quy IV ndm 2019 Quy IV ndm 2018
827.583 2.497.041

829 464.956

569.614 567.165
1.388.026 3.529.162

("} Leinhuén dugc chia tir cac hop déng hop tac kinh doanh véi Tap doan Vingroup — Cong
ty CP va mét cbng ty con cho myc dich phat trién cac dy an bét ddng san Vinhomes
Riverside 2 - The Harmony, Vinhemes Imperia Hai Phong, Vinhomes Star City Thanh

Héa va Vinhomes Skylake.
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TA! CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

28.  GIA VON HANG BAN VA D|CH VU CUNG CAP
Bon vi tinh: Triéu VND
Quy IV ndm 2019 Quy IV ndm 2018

Gia vén bt dong san da chuyén nhugng 3.281.648 12.535.777
Gia vén dich vy qudn ly bt ddng san va cac

dich vy lién quan 396.480 179.385
Gia vén cho thué va cac chi phi lién quan 168.436 49.785

Gia vén cung c4p dich vy tdng thAu xay dyng,
tur véin thiét ké, giam sét thi cong va hoat déng
khac 318.745 215.798

TONG CONG 4.165.309 12.980.755

29, CHI PHi TAI CHINH

Bon vj tinh: Triéu VND
Quy IV ndm 2019 Quy IV nam 2018

Chi phi I3i vay va phat hanh trai phidu 583.814 778.339
Chi phi khéc 4.919 35.935
TONG CONG 588.733 814.274

30.  CHIPHI BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP
Pon vj tinh: Tridu VND

Quy IV ndm 2019 Quy IV ndm 2018
Chi phi ban hang

Chi phi hoa hdng méi gisi 663.390 481.169
Chi phi nh&n céng 45,393 19.247
Chi phi quang cdo tiép thi 493.989 57.430
Chi phi ban hang khac 9.058 66.908
1.211.830 624.754
Chi phi quan ly deanh nghiép
Chi phf dich vy mua ngoai 310.097 301.125
Chi phi khdu hao tai sdn va phan bé igi thé
thuong mai 39.057 32.520
Chi phl nhan vién quan iy 51.480 22.936
Chi phi quén Iy khac 620.968 94,687
1.021.602 451,268
TONG CONG 2.233.432 1.076.022
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Cong ty Co phan Vinhomes B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo}

Quy IV 2019

31.  THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN") &p dung cho Cdng ty va céc céng ty con
trong ky la 20% thu nhép chiu thué (2018: 20%).

Céc béo cdo thué clia Céng ty va c4c cdng ty con sé chiu sir kiém tra clia co quan thué. Do
viéc ap dung ludt va cac quy dinh vé thué c6 thé dugc gidi thich theo nhidu cach khac nhau,
s6 thué duwoc trinh bay trén bao c4o tai chinh hop nhit co thé sé bj thay d@éi theo quyét dinh
cudi cling clia cor quan thué.

Chi phif(thu nhap) thué TNDN

Bon vj tinh: Trigu VND

Nam nay N&m trude
Chi phi thué TNDN hién hanh 5.744,190 4.630.061
(Thu nhap)/chi phi thué TNDN hoan lai (292.714) 312.354
TONG CONG 5.451.476 4.942.415
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Céng ty C6 phan Vinhomes
THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Quy IV 2019

32.

sO DU v&1 CAC BEN LIEN QUAN

Chi tiét c4c khodén phédi thu va phéi tré voi céc bén lién quan

Cac khodn phai thu va phéi trd véi cac bén lién quan tai ngay 31 thang 12 ndm 2019 va tai
ngay 31 thang 12 ndm 2018 nhu sau:

Bén lién quan

Phél thu ngdn han cda khich hang (Thuyét minh sb 6.1)

Tap doan
Vingroup - Céng
ty CP

Cong ty Vinmec

Coéng ty Vincom
Retail

Cong ty Vinschoo!

Cong ty CP Dich
vy Thrrong mai
Téng hop
Vincommerce

Cong ty TNHH
phat trién céng
vién frung tam

Cong ty Cé phan
Vinpearl

Cac cdng ty khac
trong cling Tap
doan

Mbi quan hé

Cong ty me

Cdng ty trong
cung Tap
doan

Céng ty trong
cung Tap
doan

Cong ty trong
clng Tap
doan

Cong ty trong
cung Tap
doan

Cbng ty trong
cang Tap
doan

Cong ty trong
clng Tap
doan

NI dung nghisp vy

Phai thu ti dich vy
tw van quan Iy,
téng thdu xay dyng

Phéi thu tr cung
cép hang héa, dich
vy

Chuyén nhwrgng cd

phiin phai thu

Phai thu cung cép
cac dich vy

Phai thu tr dich vy
tw vén quén ly,
téng thAu xay dieng

Phai thu tir chuyén
nhwreng bét déng
sén

Phaéi thu cac dich
vy khac

Phai thu tr doanh
thu chia $é tlr dich
vy gido dyc va cac
dich vy lién gquan
Phdi thu t dich vy
khac

Phéi thu tir dich vy
tw vén va thi cdng

- xay dyng

Phai thu cung cép
cac dich vy

Phdi thu tlr cung
¢dp cac géi phi dich
vy quan Iy bt dong
san

Phai thu tr chuyén
nhurong bét déng
sdn

Phai thu cac djch
vy khdc

Phai thu khac
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Bon vj Hinh: Trigu VND

Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang 12

ndm 2019 nam 2018
261.631 100.722
12.593 9.957
694.000 694.000
7.552 2644

- 199.956

- 1.356.167

26.066 9.257
68.265 9.362
1.752 -

* 113.424

) 6.127

4519 -
76.999 -
77.673 -
61.566 158.568
1.292.616 2.660.184




Cong ty Co phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

32.

SO DU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
Chi tiét cdc khodn phéi thu va phéi trd v&i cac bén lién quan (tiép theo)

Céc khoan phai thu va phai tra v&i cac bén lién quan tai ngay 31 thang 12 nim 2019 va tai

ngdy 31 thang 12 n&m 2018 nhu sau (tiép theo):
Bon vi tinh; Triéu VND
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12

Bén lién quan Méi quan hé Néi dung nghiép vy nam 2019 naém 2016
Tré tnrée cho ngudi bén ngédn han (Thuy8l minh s6 6.2)
Céng ty Cb phdn Céng ty trong Tra treée khac 5.289 -
VinlD cung T4p doan  c¢ho nguwdi ban
Céac cong ty khac Tra truedre khac 8.610 2.148
trong ¢ling Tap cho ngwédri ban
doan
13.899 2.148

Phal thu ngdn han khéc
(Thuyét minh sé 8)
Tép doan Cong ty me Gop vbn hop tac 4.137.818 10.945,229
Vingroup - Céng dAu tv va kinh
ty CP doanh

Phai thu tir chia 5é 1.003.364 1.294.827

Igi nhuan hep ddng
hop tac dhu tr va

kinh doanh
 Phai thu khac 20.106 11.743
Céng ty Céng Coéngty trong  Gop vdn hep tac 490.000 490.000
vién Trung TAm  cling Tép d4u twr va kinh
doan doanh
Phai thu tr chia sé 1.610.168 -
lgi nhuan hep ddng
hop tc dAu t va
kinh doanh
Phai thu khac 18.714 250
Céng ty Cd Céng ty trong  Lai vay phai thu 16.705 -
phan Vinpearl ciing T4p
doan
Céc cong ty Phai thu khéc 58.066 269.695
khac trong ciing
Tép dodn

7.354.941 13.011.744
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

32.

SO DU vOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
Chi tiét céc khodn phai thu va phéi tré v&i céc bén lién quan (tiép theo)

Cac khoan phai thu va phai trd v&i céc bén lién quan tai ngay 31 thang 12 nam 2019 va tai

ngay 31 thdng 12 nam 2018 nhw sau: (tiép theo)
Don vj tinh: Tridu VND

31 12 né Ngay 31 thang 12
Mbi quan hé  NGi dung nghiép vy Ngay 31 thang 12 ndm  Ngay g

Bén lién quan 2019 ndm 2018
Tal sén ngédn han khéc (Thuyét minh 6 12)
Tap doan Céngtyme Pitcoce cho myc 5.051.642 4.198.999
Vingroup - Céng ty dich mua ¢ phan
cp va nhén chuydn
nhwong dy 4n bt
dGng san
Congty SaiBdng Congty it coc cho muc 70.257 70.258
trongcung  @ich mua ¢ phin
Tap doan
5.121.899 4.269,257

Téi sdn dai han khdc (Thuyét minh sé 12)

Tép doan Congtyme  Biit cos cho myc 8.439.145 511.418
Vingroup - Céng ty dich ddu tur va mua
cP cb phin
Cong ty Cong ty Gép vén hop tic 2.790.000 -
Vinacademy trongcung  dAu tw va kinh
Tap doan doanh
11.229.145 511.418
Phéi trd ngudd bén ngdn han (Thuyét minh sé 19, 1
Téap doan Cong ty me Phi dich vy quén Iy 445.500 34.734
Vingroup - Céng phai tra
iy CP Phi dich vy phai tra 22.967 217.493
khac
c_ong ty Congtytrong  Phi dich vy va mua ") 5.552
Vincomerce clng tp doan  hang hda phai trd
Cong ty Vincom  Céng ty trong  Phéi trd do chj ho va 13.242 -
Retail cling Tap cung cdp dich vy
doan khac

Caccongty Phai tra khac 18.852 54.291
khéc trong cling
Tap doan

500.561 312.070
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Cong ty C6 phan Vinhomes BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)
Quy IV 2018

32.

SO DU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
Chi tiét cdc khodn phai thu va phai trd v&i céc bén lién quan (tiép theo)

Cac khoan phai thu va phai tra v&i cic bén lién quan tai ngay 31 thang 12 nam 2018 va tai

ngay 31 thang 12 ndm 2018 nhu sau: (tiép theo)
Bon vj tinh: Triéu VND

Bén li&n quan Méi quan hé Néi dung nghiép vy Ngay 31 théng 12 Ngay 31 théng
ndm 20719 12 ndm 2018
Nguwdd mua tré tién trée ngdn han (Thuyét minh sé 19.2)

Congty Vincom  Congtytrong  Tra trwde cho hoat - 48.921
Retail cling Tap doan déng xay dyng
Céng ty Congty trong  Tra tride cho hoat ] 93.108
Vincommerce clung Tap doan dong xay dyng
Tap doan Cong ty me Tra trude cho hoat 27.083 41.268
Vingroup - Céng dasng xay dng
ty CP
Cong ty TNHH Congty trong Trd trnedec cho hoat 34.725 -
Mt thanh vién cing Tap doan Adng xay dwng
Vinschool
Quy Thigén Tam Tl chirecling  Tra trwée cho hoat - 14,392

chd sé heeu dbng xay dyng
Cac codng ty khéc trong ciing Tap  Céc khodn trng trude 7.895 16.738
doan khédc

69.683 214.428

Chi phi phéi tré ngén han {Thuyét minh sé 21)

Cong ty Céng Cong ty trong . . - 116.758
vién Trang TAm  cung Tap Léi vay phai tra

doan
Cong ty TNHH Congtytrong L& vay phditra - 24.633
Vigt Nam Grand  clng T4p
Prix doan
Tap doan Cong ty me L&i vay phai trd - 186.517
Vingroup - Céng
ty CP
Céng ty CP Céngtytrong  L&i vay phai tra 10.298 -
Vincom Retail cung Tap

doan
Cac cong ty Chi phi phai 1rd ngén 44,099 23.478
khéc trong Tap han khac
doan

54,397 351,386
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Cong ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

Quy IV 2019

32. SO DU VOICAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Chi tiét cac khodn phéi thu va phai tré v&i céc bén lién quan (tiép theo)

B0%a-DN/HN

Céc khoan phai thu va phai tra v&i cac bén lién quan tai ngay 31 thang 12 nam 2019 va tai
ngdy 31 thang 12 nam 2018 nhu sau: (tiép theo)

Bén lidn quan Méi quan hé

N§i dung nghiép vu

Chi phi phdi tré d&l han (Thuyét minh sé 21)

Cong ty Xavinco  Cong ty frong
cung Tap
doan

Cong ty Xalivicc  Céng ty trong
cung Tap
doan

Cong ty VinFast  Céng ty trong
cOng Tap
doan

Céng ty Vinpearl Céng ty trong
cung Tép
doan

Céc cong ty khac

trong Tap dodn

Lai vay phai trd
LA} vay phai tra
Lai vay phai trd
Lai vay phai trd

Chi phi phi tré ngén
han khac

Phdi tré ngdn han khéc (Thuyét minh s8 23)

Cong ty Vinschool Cong ty trong
cing Tap doan

Cong ty Vinpearl  Céng ty trong

cing Tap doan
Céng ty CP Cong ty trong
Vincom Retail cung Tép doan

Céc cdng ty khac
trong cling Tap
doan

Dt coc hop ddng
hgp tac kinh doanh

Phadi tra khac

Dit coc hgp ddng
h¢p tac kinh doanh

Phai trd khac

Dit coc hgp ddng
hgp tac kinh doanh

Phai tra khac
Phai trd khac

Bon vi tinh: Triéu VND

Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang

ndm 2019 12 ndm 2018
151.473 106.198
67.341 -

- 169.571

- 103.154

- 39.921

218.814 418.844
915.200 200.000
3.809 -
2.199.807 2.199.807
2.064 25.085
2.548.485 -
13.380 -
511.764 126.341
6.194.609 2.551.243

(*) Céng ty ndy khdng con & bén tién quan clia Céng ty va cac cong ty con tai ngay 31 thang 12 nam

2019.



Cong ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tip theo)

Quy IV 2019

32. SO DU VOICAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

BO9a-DN/HN

Chi tiéf c4c khodn phéj thu va phéi trd v&i cdc bén lién quan (liép theo)

Chi tiét cdc khodn cho vay

Chi tiét cac khoan cho vay ngén han tai ngay 31 thang 12 nam 2019 (Thuyét minh s 7):

Bén lién quan Méi quan hé

Cong ty TNHH Phat Cong ty
trién Cang vién trong cting
Trung tam Tép doan

Céng ty TNHH Dau  Céng ty lien
tr Kinh doanhva  két
Thuwong mai Phét

Léc

S8 dur vay
Triéu VND

655.000

5.000

860.000

L& suét
%/ndm

9%

9%

Chi tiét cac khodn cho vay dai han tai ngay 31 thang 12 n&m 2019:

Bén lién guan Mdi quan hé
Céng ty TNHH Céng ty
Vinfast trong cling
Tap doan
Congty Cbphin  Congty
Vinpearl trong cung
Tap doan
Congty Cd phdn  Congty
Vinsmart trong cling
Téap doan

86 dur vay
Triéu VND

1.650.000

3.957.900

2.255.000

7.862.900

L& sudt
%/ndm

9%

9%

9%

Dao han

Thang 12 ndm 2020

Thang 12 nam 2020

£4ao han

Thang 2 ndm 2021

Thang 2 nam 2021

Thang 2 nam 2021

Céc khoan cho vay trén déu dugc ddm bao biing phin vén gop/cd phan cla Vingroup tai

cac cdng ty con nay.

Cong ty va cac cong ty con khdng ¢6 céc khodn cho vay bén lién quan tai ngay 31 thang 12

nam 2018.
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Céng ty Cd phan Vinhomes B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019
32, SO DUV CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
Chi tiét cdc khroan di vay céc bén lién quan (Thuyét minh sé 24)
Chi tiét cac khodn di vay ngén han tai ngay 31 thang 12 n&m 2018:

Sédwvay L&isudt

Bén lién quan Mdi quan hé Triéu VND %/ndm Ddo han
Céng ty Grand Cdng ty trong cling 808.000 9% Thang 9 nam 2019
Prix Tap doan
Cong ty Céng vién Céng ty trong 520.000 9%  Tirthang 1 ndm 2018 dén
Trung tam cung Tap doan thang 9 nam 2019
Té&p doan Cong ty me 54.606 9% Théng 12 nam 2019
Vingroup - Céng
ty CP

1.382.606

Chi tiét cac khoan di vay dai han tai ngay 31 thang 12 nam 2019:

S dwvay Lai sudt

Bén iién quan Méiquanbg Trigu VND  %/ndm Ddo han
Congty Xavinco Cong ty trong 382.500 9% Thang 2 nam 2021
cung Tap doan
Cong ty TNHH Cong ty trong 422.500 9% Théng 2 ndm 2021
Xalivico cung Tap doan
805.000

Chi tiét cac khodn di vay dai han tai ngay 31 thang 12 nam 2018:

Sédwvay Lai sudt

Ban lién quan Méi quan hé Triéu VND  %/ndm D4&o han
Cong ty VinFast Cong ty trong 3.240.000 8% Théang 2 nadm 2020
cung Tap Goan
Cong ty Vinpeart Congty trong 1.745.000 9% Thang 2 ndm 2020
cung Tap doan
Cong ty Xavinco Coéng ty trong " 641.000 9% Thang 2 nédm 2020
cting Tap dean
Céng ty COng vién Cong ty trong §25.000 9% Tl thang 1 nam 2020 dén
Trung tam cing Tép doan thang 2 ném 2020
Cong ty TNHH Cong ty trong 247.000 9% Thang 2 nam 2020
Xalivico cung Tap docan
6.498.000
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Cong ty C& phén Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

33.

LAl TREN CO PHIEY

B0Sa-DN/HN

Céng ty va cac cong ty con st dung céc théng tin sau dé& tinh 1ai co ban va I3i suy giam trén

cb phiéu:

Lei nhuén thudn sau thué phan bd cho ob déng s&
hru cd phidu phd thang

Didu chinh cho cac yéu té suy giam

Ll nhugn thuidn sau thué phan bé cho cd déng
s& hiru ¢é phiéu phé théng sau khi da didu chinh
cho céc yéu tb suy gidm

Binh quan gia quy&n cla sé cd phibu phd thong
(kh&ng bao gdm cd phiéu qu§) d& tinh 15 co ban trén
b phigu

Anh hudng suy gidm

Binh quan gia quyén ciia 8 cé phifu phé thong
(khong bao gém cd phidu quy) dé tinh Jii co ban
trén c6 phiéu

L&i co bén trén od phiéu

57

Nam nay
21.304.792.725.241

Bon vi tinh: VND
Né&m trrde

14.284.453.166.652

21.304.792.725.241

14.284.453.166.652

3.344.926.936

3.171.918.955

3.344.926.936

3.171.919.955

6.369

4.503



Cong ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV 2019

35, CAC S|P KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Khéng c6 sir kién nao phat sinh sau ngay két thic ky ké toén yeu céu phai dwoe didu chinh
hay trinh bay trong bao cdo tai chinh hgp nhat cha Cong. by, wé =2 g

o

BUi Tién Lue
Nguwéi lap Ké toén trwo’ng

Ha Néi, Viét Nam

Ngay 30 thang 1 nam 2020
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