



















































































Cong ty Cé phan Vinhomes BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HOP NHAT GITrA NIEN BO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2025 va cho giai doan t&i chinh sau thang két thiic clng ngay

3.

3.10

3.11

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Chi phi tré trudce (tiép theo)

Chi phi tra triéc ngén han bao gdm chi phi ban hang lién quan dén cac bat dong san chua
ban giao va cac chi phi trd trude ngan han khac d kién mang lai loi ich kinh t& trong khoang
thevi gian mét chu ky kinh doanh.

Chi phi tra truéc dai han bao gom cong cu dung cu xudt diing, chi phi tra trrdc tién thué va
cac chi phi tra truée khac mang lai loi ich kinh té trong khoang théi gian trén mot nam hoac
mat chu ky kinh doanh.

Tién thué dét tra truoe

Tién thué g4t tra trudc bao gdm sb du chua phan bd hét clia khodn tién thué dat da tra theo
hop dbng thué a4t ky voi cac co quan nha nudc ¢o thdm quyén. Theo Thong tu s6
45/2013/TT-BTC do Ba Tai chinh ban hanh ngay 25 thang 4 nam 2013 huong dan ché do
quan Iy, st dung va trich khau hao tai s&n c6 dinh, khoan tién thué dat tra true ndi trén duoc
ghi nhan nhw chi phi tré trude dai han va duge phan bo vao bac cao két qua hoat dong kinh
doanh hep nhat gitka nién 6o trong thoi gian con lai clia hop dong thué. Ngoai ra, tien thué
dat tré trede cling bao gbm quyén thué dat phat sinh tir cac giao dich hop nhat kinh doanh,
trong do, bén bj mua la bén di thué theo cac hop ddng thué hoat dng co digu khoan thué wu
dai so voi gia thi trudng tal ngay hop nhat kinh doanh.

Hop nhét kinh doanh va loi thé thwong mai

Hop nhét kinh doanh dugc hach toan theo phuong phap gia mua. Gia phi hop nhat kinh
doanh bao gém gia tri hop Iy tai ngay dién ra trao déi cia céc tai san dem trao i, cac khoan
no phéi tra da phat sinh hodc da dugc thira nhan va cac cong cu von do bén mua phat hanh
dé doi lay quyén kiém soat bén bj mua va cac chi phi lién quan truc tiép dén vigc hop nhat
kinh doanh. Tal san, no phai tra co thé xac dinh duoc va nhitng khodn ng' tiém tang phai
ganh chiu trong hop nhét kinh doanh ctia bén bj mua déu dwoc ghi nhan theo gia tri hop Iy
tai ngay hop nhat kinh doanh.

Khi cdng cu von phat hanh dugc cu thanh trong gia phi hop nhat kinh doanh, gia phi hop
nhét kinh doanh bao gém gia tri hop Iy tai ngay trao doi clia cac cong cy von do. Tridng hop
khéng oo gia céng bd dang tin cay, thi gia iri hop Iy clia cong vu von co thé woc tinh bang
cach tham chiéu dén gia tri hop Iy cia bén mua hoéc tham chiéu dén gia tri hop I cda deanh
nghiép bj mua, mi&n 1a gia nae co bang ching rd rang hon.

Trong truéng hop trrdc ngay Cong ty va cac cong ty con ném quyén kiém soat, khodn dau
tir 1a mot khodn dau tw vao céng ty lién két, hodic 1a mot khoadn dau tur dai han va viéc mua
cong ty con d6 1a hop nhat kinh doanh, khi chuan bj bdo cao tai chinh hgp nhat, Cong ty va
céc cong ty con can danh gia lai gié tri khodn Gau tu trwde day theo gia tri hop Iy tai ngay
mua va ghi nhan 151 16, néu ¢6, trong béo céo két qua hoat déng kinh doanh hep nhat.

Loi thé thuong mai phat sinh tir hop nhét kinh doanh dwoe ghi nhan ban dau theo gia goc,
la phan chénh léch gitva gia phi hop nhét kinh doanh so voi phén s& hiru cia bén mua trong
gia tri hop Iy cla tai san, no phai tré c6 thé xac dinh dwoc va céc khoan no tiém tang da ghi
nhan. Néu gia phi hop nhét kinh doanh thap hon gia trj hop Iy cla tai sdn thuan cda bén bi
mua, phén chénh léch dé sé duwroc ghi nhan vao bao céo ket qua hoat déng kinh doanh hep
nhét gitba nién 0. Sau ghi nhan ban déu, loi thé thuong mai dwoc xac dinh gia tri bang
nguyén gia trir di gia trj phan b [0y ké. Loi thé thwong mai Guge phan b theo phuong phap
duwong thang trong théi gian hivu ich duoc woc tinh |2 muoi (10) nam. Binh ky cong ty me
phai Ganh gia tdn that lori thé thwong mai tai cong ty con, néu cé bang chirng cho thay so lgi
thé thuong mai bj tdn that Idn hon s6 phan bd hang nam thi phan b theo s6 lgi thé thuong
mai bi tén that ngay trong ky phat sinh.
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Céng ty Cd phan Vinhomes B0Za-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GILPA NIEN BO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2025 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic clng ngay

3.

3.1

3.12

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Hop nhét kinh doanh va lgi thé thuong mai (tiép theo)
Hop nhét kinh doanh dudi sw kiém soét chung

Hop nhét kinh doanh dudi sw kiém soat chung la mét nghiép vu hop nhét kinh doanh trong
@6 tAt ca cac cong ty e ddng kiém sodt bdi cling mét doi turgng hodc cac doi tugng trudc
va sau khi hop nhét kinh doanh, va sy kiém soét nay |a khong nhat thoi. Mot cong ty 6 thé
chiu st kiém soat bdi mét ca nhan hodc nhom ca nhan theo mot thoa thuan hop dong.

Giao dich hop nhét kinh doanh dwdi si kiém soat chung duge thire hién nhu sau

» Taisan va no cla cac don vi duoc hop nhét theo gia tri ghi & tai ngay hop nhat kinh
doanh;

» Khong co loi thé thuong mai phét sinh tir giao dich hop nhat kinh doanh;

» Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat gitra nién do phan anh két qua hoat
dong kinh doanh clia cac don vi duoc hop nhét tir thei diém hop nhét kinh doanh; va

» Cheénh l&ch giva gia phi hop nhat va tai sén thun clia bén bi hop nhat duoe ghi nhan
vao vén chi s& hiru.

Sau ngay hop nhat kinh deanh, néu Céng ty va cac cong ty con chuyén nhuong va mat quyén
kidm soat khoan d&u tu vao don vj nay, phan chénh léch gilra gia phi hop nhat va tai san

thu&n da duoc hach toan trrée day vao von chi s& hivu sé& dugre ghi nhan trong bao cao ket
qua hoat déng kinh doanh he'p nhat gitra nién @o.

Thay déi loi ich vén chd s6 hiu trong céng ty con mé khang mét quyén kiém soat

Khi Céng ty va cac cong ty con mua thém loi ich trong cdng ty con, chénh léch giCra gia mua
va gia tri ghi s cla tai san thuan trong (ng v&i phan loi ich mua thém duwoc ghl nhan vao
loi nhuan sau thué chua phan phoi.

Khi Cong ty va cac cong ty con clia minh chuyén nhuong mot phan lgi ich trong céng ty con
ma khéng méat quyén kiém soat, phan chénh léch gilra gia chuyén nhuong va gia trj ghi s6
clia tai san thuan twong ng voi phén loi ich @& chuyén nhuong duwec ghi nhan vao loi nhuan
sau thué chua phan phdi.

Mua tal san va hop nhat kinh doanh

Céng ty va céac cong ty con mua cac cong ty con s& hiru tai s@n va co cac hoat dong san xuat
kinh doanh. Tai theri diém mua, Cong ty va céc cong ty con sé& xac dinh viéc mua cong ty con
co phdi la giao dich hop nhét kinh doanh hay khéng. Giae dich nay duoc col l& hoat dong
hop nhét kinh doanh néu céng ty con cé cac hoat dong san xuat kinh doanh gan lign voi tai
san duoc mua.

Néu viec mua lai cdng ty con khdng phai |2 giao dich hop nhét kinh doanh, giao dich @6 duoc
hach toan nhu la mét giao dich mua mét nhom cac tai san va no phai trd. Gia phi mua duoc
phan bé vao cac 1ai san va no phai tra dya trén gia tri hop Iy twong (ng cua cac tai sén va
no phai tra, va khéng co loi thé thirong mai hay thué thu nhap hean lal duge ghi nhan.

Trong trung hop trudre ngay kiém soat, khodn dau tw 12 cong ty lién két hoac khodn dau tw
tai chinh dai han cia cong ty me va giao dich mua cong ty con khéng phai 1a giao dich hgp
nhét kinh doanh, khi Iap bao céo tai chinh hop nhét gitra nién dd, cdng ty me khéng danh gia
lai khodn dau tw trwdc day ma tién hanh phan bd tégng gia mua cong ty con va gia tri ghi so
clia khodn d4u tu treée day vao cac tai san va no phai tré dva trén gia tri hop ly teong (ng
clia cac tai san va no phai tra.
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN BO (tiep theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2025 va cho gial doan tai chinh sau thang ket thuc cling ngay

3.13

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Cac khodn dau tw
DA tw vao céc cong ty lién két

Cac khoan GAu tr vao cac cong ty lién két duge hach toan theo phuong phép vén chl s&
hiru. Céng ty lién két 14 cong ty ma trong d6 Cong ty va cac cong ty con co anh hwéng dang
ké nhung khéng phai 1 céng ty con hay cang ty lién doanh cla Céng ty. Thong thwdng, Cong
ty va cac cong ty con dwoc coi la co anh huéng dang ke néu s& hiru tir 20% quyén bidu quyét
& don vi nhan dau tu.

Theo phwong phap vén chii s& htru, khodn dau tw dwec ghi nhan ban dau trén bang can doi
ké toan hop nhét gitea nién d6 theo gid géc, sau do duoc diéu chinh theo nhing thay ddi cda
phan s& hiru clia Cang ty trong gia tri tai san thuan clia cong ty lién ket sau khi mua. Lo the
thwong mai phat sinh tir viéc dau tw vao cang ty lién két duoe phan anh trong gia trj con lai
clia khodn d4u tw. Céng ty va cac cong ty con khong phan bd loi thé thuong mai nay ma
hang nam thuc hién danh gia xem loi thé thuwong mai ¢o b suy giam gia trj hay khong.

Phan s& hiru ciia Céng ty va cac cong ty con trong loi nhuan/(16) clia céng ty lién két sau khi
mua duoc phan anh trén bao cdo két qua kinh doanh hop nhat gitra nién 3. Ngoai ra, khi co
siy thay déi dwoc ghi nhan trire tiép vao von chi s& hiru ciia cong ty lien két, Cang ty va cac
cong ty con s& ghi nhan phén chia sé cla minh twong &ng voi cac thay dbi do trong von chi
s& hivu. Thay doi Ity ké sau khi mua duoc diéu chinh vao gia trj con lai cda khoan dau tw vao
céng ty lién két Ca tire nhan duoc/lei nhuan duroc chia tlr cong ty fién két dwoc can trir vao
khoan dau tuw vao céng ty lién két.

Trong trrémg hop Céng ty va cac cang ty con phét sinh I khi gop vén bang tai sén phi tien
t& hodc ban ti san cho cong ty lién doanh, lién két, Cong ty va cac cdng ty con chi ghi nhan
khoan I8i twong (rng voi phan s& hiru clia cac bén khac trong céng ty lién doanh, lién két.
Khoan Iai chuwa thue hign twong (ng véi phan s& hiru clia Cong ty va céc cdng ty con duoc
phan bé dan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitra nién 4o theo tién do
thu hai tai san trén bao cao cia cong ty lién doanh, lién két.

Bao cao tai chinh gitra nién o clia cong ty lién két dwoc 1ap cling ky voi bao cdo tai chinh
hop nhét gitra nién 46 clia Céng ty va céc cdng ty con, va si¥ dung cac chinh sach ké toan
nhat quan véi Céng ty va céc cong ty con. Cac diéu chinh hep nhat thich hop da duoc ghi
nhan d& bao dam cac chinh sach ké toan dugc ap dung nhat quan voi Cong ty va céac cong
ty con trong truéng hop cén thiét

Céng ty va cac cdng ty con ngieng ap dung phurong phap von chli s& hiru ké tir thi diém
bén dwoc dau tw khong con |3 cong ty lién doanh, lién két Khi dirng ap dung phuong phap
vén chil s& hiru, Cong ty va cac cong ty con tai phan loai toan bo cac khodn da duoc ghi
nhan trie tiép vao von chi s& hiru sang bao cao ket qua hoat dong kinh deanh hop nhat gitra
nién dé theo cach thire treng tw nhw khi bén dwoc dau tw true tiép thanh Iy céc tai san va ng
phai tra lién quan. Sé dw con lai clia cac khoan |i chua thire hién phat sinh tir giao dich gop
vén bng tai san phi tién té hodc ban tai san cho cong ty lién doanh, lién ket tai thoi diém
ngirng ap dung phuong phap vén chii s& htru ciing dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat
déng kinh doanh hop nhat gitra nién do.

Chimg khoan kinh doanh va dau tw gép von vao don vj khac
Chirng khoan kinh doanh va d4u tu gép vén vao don vi khac duroc ghi nhan theo gia abe.
Duw phéng gidm gia tri céc khodn dau tw

Dy phéng cho viéc giam gia tri clia cac khodn d4u tu duoc 1ap khi co bang chirng chac chan
cho thay c6 s suy giam gia trj cla cac khodn dau tur ndy vao ngay ket thic ky ke toan,

Tang hodc giam sé du dy phong duoc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao két qua
hoat dang kinh doanh hop nhat gitra nién do.
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Cang ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAC CAOD TAI CHINH HOP NHAT GITA NIEN BO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2025 va cho giai doan tai chinh sau thang ket thic cling ngay

3.13

3.14

3.15

3.16

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

Bau tw ndm gitr dén ngay dédo han

Céc khoan dau tw ndm gitr @&n ngay do han duoc ghi nhén theo gia gée. Sau ghi nhan ban
¢Au, cac khoan dau tu nay duoc ghi nhan theo gia tri cé the thu hdi. Cac khodn suy giam gia
tri ciia khoan Gau tu néu phat sinh duoc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao ket
qua hoat dang kinh doanh hep nhat gitra nién d6 va giam triv trirc tiep gia tri dau tu-

Tror cap thoi viéc phai tra

Tro cap théi viéc cho nhan vién duoe trich trede vao cudi méi ki bao cdo cho ngudi lao dong
@a lam viéc thudng xuyén tr dl 12 thang tré 1én tai Cong ty va cac cong ty con. Mrc trich
lap duoc tinh bang mét nira thang lwong cho mbi nam lam viéc du digu kién hwdng tro cép
thai viéc theo Luat lao dong va cac van ban hwdng dan co lién quan. Mirc lwong binh guan
thang dung @é tinh tro cap thél viéc sé duoc diu chinh vao cudi mdi ky bao cao theo mic
lwong binh quan 6 thang gan nhat tinh dén thai diém lap béo céo tai chinh hop nhat gitra
nién d6. Tang hodc gidm trong khoan trich trwde nay ngoal trir phan thanh toan thuc té cho
ngudi lao dong sé duwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat giira
nién do.

Khoan tro' cép théi vige trich trirde nay duoc st dung @é trd tro' cép théi viée cho ngudi lao
dang khi chdm dot hop dong lao dong theo Biéu 46 cla Bg luat Lao dong.

Cac khoan phai tra va chi phi trich trwéc

Cac khodn phai tra va chi phi trich trud'c duec ghi nhan cho sb tién phai tra trong twong lai
lien quan den hang héa va dich vu Ga nhan duoc khéng phu thuéc vao vide Cong ty va cac
cdng ty con da nhan dwoc hoa don clia nha cung cép hay chua. Cac khodn phai trd nha thau
xay dung cho cac duw an bat ddng san duec ghi nhéan theo bién ban nghiém thu khdi lwong
gira hai bén, khong phu thude vao viéc Cong ty va céc cong ty con da nhan duoc hoa don
clia nha cung cAp hay chua.

Cac khoan dw phong
D phong chung

Cong ty va cac cong ty con ghi nhan dy phong khi c6 nghia vu no hi&n tal (nghia vu phap Iy
hoéc nghia vy lién doi) [2 két qua clia mot sy kién da xay ra trong qua khir. Viéc thanh toan
nghfa vu ng nay co thé sé dan dén si gidm sut vé nhirng lgi ich kinh t& va Cong ty va cac
cong ty con c6 thé dua ra duvoc mdt woc tinh dang tin cy ve gia tri cua nghia vu ng do.

Khi Céng ty va cac cong ty con cho ring mot phan hodc toan bd chi phi dé thanh toan mot
khoan dy phong sé duoc hoan lai, vi du nhw théng qua hop Gong bao hiém, khoan boi hoan
nay chl duroc ghi nhan 14 mot tai san riéng biét khi viéc nhan dugc bdi hoan 1a gan nhu chac
chan. Chi phi lién quan dén cac khodn dw phéng dugc hach toan vao bao cao két qua hoat
dong kinh doanh hep nhét gitra nién 6 sau khi §a trir di cac khoan bdi hoan.

Cong ty va cac cong ty con danh gia hop déng rii ro 1on |a hop ddng ma trong do, chi phi bat
budc phai trd cho cac nghia vu lién quan dén hop déng virot qua Igi feh kinh té du tinh thu
duoc tir hop ddng do. Cac chi phi bat budc phai tra theo dieu khoan ctia ho'p abng phan anh
chi phi thap nhat néu tir b6 hop déng. Mirc chi phi @6 sé thap hon mic chi phi de thuc hién
hop déng, k& ca cac khodn boi thwong hodc @én b phat sinh do viéc khdng thie hién duoc
hop déng. Céng ty va cac cong ty con ghi nhan va danh gia nghia vu no hién tai theo hop
ddng rli ro lan nhu mét khodn dir phang va khoan dy phong duec Iap rieng biet cho tirng
ho'p ddng ¢é rdi ro len.
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Céng ty Cé phan Vinhomes BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIUA NIEN BO (tiép theo)
vae ngay 30 thang 6 nam 2025 va cho giai doan tai chinh sau thang két thuc clng ngay

3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
3.25 Thué (tiép theo)
Thué thu nhéap hoan lai (tiép theo)

> Taisan thué hoan lai phat sinh tir ghi nhan ban dau cia mét tai san hodc ne phai tra tir
mét giao dich ma giao dich ndy khong c6 &nh huéng dén loi nhuan ké& toan va loi nhuan
tinh thue thu nhap (hoac 10 tinh thué) tai thai diem phat sinh giao dich; va

» D&i véi cac chénh léch tam théi dwec khau trir phat sinh tir cac khoan dau tu vao cac
céng ty con, cong ty lién két va cac khodn von gép lién doanh, tai san thue thu nhap hoén
lai dwore ghi nhan khi chac chan la chénh léch tam théi sé dwoc hoan nhap trong twong
lal c6 thé du doan dwoc va co loi nhudn tinh thué dé st dung duoc khoan chénh léch
tam thoi dé.

Gi4 tri ghi s& cla tai san thué thu nhap hodn lai phai duoc xem xét lai vao ngay két thic ky
k& toan gitra nién do va phai gidm gia tri ghi s6 cla tai san thué thu nhap hoan lai dén muc
bado dam chéc chén co a0 lgi nhuan tinh thué cho phép loi ich clia mét phan hodc toan bd tai
san thué thu nhap hoan lai dwec s dung. Cac tai san thué thu nhap hoan lai chua dugc ghi
nhan trudre Gay duoc xem xét lai vao ngay két thic ky ké toan giira nién do va dugc ghi nhan
khi chdc chén c6 di loi nhuan tinh thué trong twong lal @& co thé st dung céc tai san thue
thu nhap hoan lai chwa ghi nhan nay.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tré duoc xac dinh theo thué
suét dur tinh s& ap dung cho giai doan tai chinh khi tai san dugc thu hoi hay ng phai tra duoc
thanh toan, dua trén cac mirc thué suat va luat thué coé hiéu lwe vao ngay két thac ky ke toan
gitra nién do.

Thué thu nhap hoan lai dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dang kinh doanh hgp nhat
gitra nién do ngoai trir trueng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khodn muc
dwroc ghi thang vao von chii s& hiru, trong truérng hop nay, thué thu nhap hoan lai clng duoc
ghi nhan trwe tiép vao von chi s hiku.

Céng ty va cac cong ty con chi duge bl triy cac tai sdn thué thu nhap hoan lai va thué thu
nhap hoan lai phai trd khi doanh nghiép co quyén hop phap durec bu trir gitra tai san thué thu
nhap hién hanh voi thué thu nhap hién hanh phai nép vé céc tai san thué thu nhap hoan lai
va thué thu nhap hoan lai phai trd nay lién quan t&i thué thu nhap doanh nghiép dwoc quan
ly b&i cling mét co quan thué:

»  Bbi vai cling mot don vi chiu thué; hoac

» Céng ty va céc cong ty con dw dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai nép va tai
san thué thu nhap hién hanh trén co s& thuan hodc thu hdi tai san déng thoi voi viec
thanh toan ne phai tré trong tirng ky twong lai khi cac khoan trong yeu cia thué thu nhap
ho&n lai phai tra hodc tai san thué thu nhap hoan lai dwec thanh toan hoac thu hoi.

3.26 Lai trén co phiéu

L&i co ban trén cd phiéu dugce tinh bdng cach chia loi nhuan hoac 16 sau thué phan bé cho
cb ddng s& hiru cb phidu phéd thong cilia Céng ty (sau khi da diéu chinh cho viéc trich 1ap quy
khen thuéng, phic loi) cho sé long binh quan gia quyén cia sé cb phiéu phd théng dang
Iy hanh trong ky.

Lai suy gidm trén co phiéu dwoc tinh bang cach chia loi nhuan hodc 16 sau thué phan bo cho
cd dong s& hiru cd phiéu phé théng clia Cang ty (sau khi d& diéu chinh cho ¢ tire cla cd
phiéu wu dai co quyén chuyén ddi) cho sb lwgng binh quan gia quyén clia sd ¢ phiéu phod
théng dang luu hanh trong ky va sé lveng binh quan gia quyén cla cb phiéu phd thong sé
duoc phat hanh trong trong hop tat ca cac co phiéu phd thong tiém nang co téc dong suy
giam déu duge chuyen thanh co phigu pho théng.
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