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Cdng ty Cé phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Céng ty C6 phan Vinhomes ("Céng ty”) la mét cong ty cb phan dwoc thanh lap theo Luat Doanh
nghiép cda Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Bang ky Kinh doanh sé 0103022741, do S& Ké hoach
va Dau tw Thanh phé Ha Naéi cap ngay 6 thang 3 nam 2008 va dwoc cép lai Gidy Chu’ng nhan Bang
ky Doanh nghiép Cong ty Cd phén s6 0102671977 vao ngay 5 thanq 8 ndm 2010. Conq ty sau do
cling nhan duoc cac Gidy Chirng nhan Dang ky Doanh nghiép stra déi v&i 1an stra déi gan nhat 1a
lan thr 35, dwoc cip ngay 18 thang 5 nam 2022,

Hoat dong chinh trong nam hién tai cua Cong ty la phat trién va kinh doanh bét dong san, cho thue
van phong, cung cap dich vu quan ly bét ddng sén va céc dich vu lién quan, cung cép dich vu tdng
thau xay dung, dich vu tw van, thibt ké, giam sat va quan Iy xay dung.

Céng ty ¢o tru s& chinh tai tda nha van phong Symphony, Budng Chu Huy Méan, Khu d6 thi sinh thai
Vinhomes Riverside, Phudng Phic Lei, Quan Long Bién, Thanh phd Ha Nbi, Viét Nam.

Téap doan Vingroup — Cang fy CP 1a céng ty me clia Céng ty. Tap doan Vingroup — Céng ty CP va céc
¢dng ty con duoc goi chung sau day la Tap doan.
HOI DPONG QUAN TR

Céc thanh vién Hoi ddng Quan trj trong nam va vao ngay [ap bao cao nay nhu sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Ch tich B nhiém ngay 10 thang 5 nam 2022

Ba Nguyén Diéu Linh Ch tich Mién nhiém ngay 10 thang 5 nam 2022
Thanh vién

Ong Pham Nhat Vuong Thanh vién

Ba Cao Thi Ha An Thanh vién

Ong Ashish Jaiprakash Shastry Thanh vién

Ong Tran Kién Cuéng Thanh vién

Ong Varun Kapur Thanh vién djc lap

Ong Mueen Uddeen Thanh vién déc lap

Ong Hoang D. Quan Thanh vién doc lap

BAN KIEM SOAT

Céc thanh vién Ban kiém soat trong ndm va vao ngay 1ap béo cdo nay nhu sau:

Ba Nguyén Lé Van Quynh Trwdng Ban
Ba L& Thi Duyén Thanh vién
Ba Pham Ngoc Lan Thanh vién



Céng ty Cd phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

BAN TONG GIAM POC

Cac thanh vién Ban Téng Giam déc trong nam va vao ngay lap bao cao nay nhw sau:

Ba Nguyén Thu Hang Téng Giam dbc B& nhiém ngay 10 thang 5 nam 2022
Pho Téng Giam déc  Mién nhiém ngay 10 thang 5 nam 2022

Ong Pham Thiéu Hoa Téng Giam dbc Mi&n nhiém ngay 10 thang 5 ndm 2022

Ong Douglas John Farrell Phé Téng Giam déc

Ong Nguyén Blrc Quang Phé Téng Giam déc

Ong Pham Van Khuong Pho Téng Giam dbc

Ba Mai Thu Thiy Pho Téng Giam débc

Orig Nguyén B4 Tin Phé Téng Giam dbc

NGO DAI DIEN THEO PHAP LUAT
Nguwéi dai dién theo phap luat clia Cong ty trong ndm va vao ngay 1ap béo cao nay nhuw sau:
Ong Pham Thiéu Hoa ChU tich Hoi ddng Quan tri

Ba Nguy{an Diéu Linh Thanh vién Hoi dong Quan tri Mi&n nhiém tir ngay 18 thang 5 ném 2022
Ba Nguyén Thu Hang  Téng Giam déc

Ong Pham Van Khwong  Phé Téng Giam doc Mi&n nhiém tir ngay 18 thang 5 nam 2022
Ong Nguy&n Ba Tin Phé Téng Giam déc BA nhiém tir ngay 11 thang 3 nam 2022
Ong Nguyén Anh Ding  Phé Tong Giam doc Mién nhiém tir ngay 11 thang 3 ndm 2022



Y o ——re—

Cong ty C phan Vinhomes

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BPOC

Ban Tdng Giam déc Céng ty C4 phén Vinhomes (“Céng ty*) trinh bay bac cao nay va bao ¢ao tai
chinh hgp nhat clia Céng ty va cac cong ty con cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam
2022.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM DOC DOl VOI BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Ban Tdng Giam déc chiu frach nhiém dam bao bao cdo tai chinh hep nhét cho n&m tai chinh phan
anh trung thuc va hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhat, két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va tinh
hinh Iteu chuyén tién té hop nhat cia Cong ty va céc cdng ty con trong nam. Trong qua trinh lap bao
cao tai chinh hgp nhét nay, Ban Tdng Giam dbc can phai:

» lwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhat quéan;
¥ thue hién cac danh gia va wée tinh mét cach hop Iy va than trong;

Ponéurd céc’chuén muc ké toan &p dung cho Céng ty va cac céng ty con cé duogc tuan thi hay
khong va tat ca nhirng sai léch trgng‘yéu s0 v&i nhitng chudn muc nay da dwoc trinh bay va gidi
thich trong bdo cao tai chinh hop nhat; va

¥ lap bao cao tai chinh hop nhét trén co s& nguyén tic hoat dong lién tuc trir treding hep khéng
thé cho rang Céng ty va cac céng ty con sé tiép tuc hoat dong.

Ban Téng Giam ddc chiu trach nhiém dam bao viéc cac sé sach ké toan thich hop duec lwu gitr dé
phan dnh tinh hinh tai chinh hep nhat cda Caéng ty va cac cdng ty con, v&i mirc d6 chinh xac hop Iy,
tai bat ky thoi diém nao va dam bao riing cac s6 sach ké toan tuan thi véi ché dé ké toan g3 dwoc
ap dung. Ban Tng Giam dbc cling chiju trach nhiém vé viée quan ly cac tai san cla Coéng ty va céac
cdng ty con va do dé phai thue hién cac bién phap thich hop d& ngan chan va phat hién cac hanh vi
gian 1&n v& nhikng vi pham khac.

Ban Téng Giam déc cam két da tuan th nhirng y&u ciu néu trén trong viéc lap bao céo tai chinh hop
nhat keém theo.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM POC

Theo y kién cla Ban Téng Giam déc, bao cao tai chinh hop nhat kém theo phan anh trung thie va
hep ly tinh hinh tai chinh hop nhat cla Céng ty va cac cdng ty con vao ngay 31 thang 12 nam 2022,
két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét va tinh hinh lvu chuyén tién t& hop nhét cho nam tai chinh
két thic cling ngay phit hop véi cac Chudin myc ké toan Viét Nam, Ché dé ké toan doanh nghiép Viet
Nam va cac quy dinh phap Iy cé lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao cao tai chinh hop nhét.

A

NGy R Thu Hang
Tong Giam déc

Ha Ngi, Viét Nam

Ngay 30 thang 01 ndm 2023



Coéng ty C6 phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT
Ngay 31 thang 12 nam 2022

BO1a-DN/HN

Bon vi tinh: triéu VND

Ma _ Thuyét | Ngay 31 thdng 12 | Ngay 31 thang 12
sé | TAlI SAN minh ndm 2022 ndm 2021
100 | A. TAISAN NGAN HAN 185.196.368 94.437.005
110 | 1. Tién va cdc khodn twong dwong
tien 4 10.812.720 4.625.760

111 1. Tién 1.844.898 589.868
112 2. Cac khodn twong dwong tién 8.967.822 4.035.892
120 | Il. DAau tw tai chinh ngan han 3.928.457 4.979.444
121 1. Chtrng khoan kinh deoanh 51 2.352.947 2.326.552
123 2. Dautw ndm giir dén ngay

dao han 52 1.575.510 2.652.892
130 | Ill. Cédc khodn phai thu ngan han 77.325.507 37.750.127
131 1. Phai thu ngén han cla

khach hang 6.1 15.070.781 15.248.468
132 2. Tra trede cho nguwei ban

ngén han 6.2 15.497.701 8.580.390
135 3. Phai thu vé cho vay ngan han 7 5.039.856 3.921.463
136 4, Phai thu ng&n han khac 8 41.952.380 10.143.797
137 5. Dy phong phai thu ngén han

kho doi (235.211) (143.991)
140 | IV. Hang toén kho 9 65.816.129 28.578.815
141 1. Hang tén kho 65.871.394 28.645.955
149 2. Dy phong giam gia hang

tén kho (55.265) (67.140)
150 | V. Tai sdn ngidn han khéac 27.313.555 18.502.859
151 1. Chi phi tra trieéc ngan han 10 5610.795 1.550.691
152 2. Thué GTGT duwgc khau trir 19 461.767 433.669
153 3. Thué va cac khoan khac phai

thu Nha nwéc 19 35.936 22.330
155 4. Taisan ngén han khac 11 21.205.057 16.496.169




Céng ty Cé phan Vinhomes B01a-DN/HN

BANG CAN DOl KE TOAN HQ'P NHAT (tiép theo)
Ngay 31 thang 12 nam 2022

Don vi tinh: trigu VND

Ma o Thuyét| Ngay 31 thang 12 | Ngay 31 thang 12
sé | TAI SAN minh ndm 2022 nam 2021
200 | B. TAISAN DAIHAN 176.007.330 136.079.466
210 | 1. Céc khodn phai thu dai han 21.869.980 14.955.143
215 1. Phai thu v& cho vay dai han 7 1.568.000 8.037.663
216 2. Phéi thu dai han khac 8 20.301.980 6.017.480
220 | M. Taisanco dinh 9.245.788 7.497.824
221 1. Tai san ¢b dinh hiru hinh 12 8.082.387 6.271.368
222 Nguyén gia , 9.132.322 6.856.426
223 Gid tri khiu hao ldy ké (1.049.935) (585.058)
227 2. Taisan cb dinh vé hinh 1.163.401 1.226.456
228 Nguyén gia ] 1.416.911 1,391.675
229 Gid trj hao mon Iay ké (253.510) (165.219)
230 | lil. Batdong san dau tw 13 16.176.769 12.078.894
231 1. Nguyén gia ' 17.633.857 13.058.837
232 2. G4 tri khdu hao Ity ké (1.457.088) (979.943)
240 | IV. Tai san do dang dai han 62.151.026 45.032.886
242 1. Chi phi xay dung co ban

dé dang 15 62.151.026 45.032.886
250 | V. D&u tw tai chinh dai han 16 7.492.106 10.940.392
252 1. Dau tw vao cong ty lién két 16.1 148.039 3.556.961
253 2. Dau tw gop vén vac don vj

khac ‘ 16.2 7.625.468 7.263.751
254 3. Dw phong dau tw tai chinh dai

han ’ _ 16.2 (381.080) -
255 4, Pau tw nam gilr dén ngay

dao han 16 99.679 119.680
260 | VI. Taisan dai han khéc 59.071.661 45.574.327
261 1. Chiphitra truoc dai han 10 1.656.662 1.725.208
262 2. Tai san thué thu nhap hoén lai 1.224.784 556.352
268 3. Taisan dai han khac 11 54.986.306 41.882.440
269 4. Loithé thwong mai 17 1.203.909 1.410.329
270 | TONG CONG TAI SAN 361.203.698 230.516.471




Coéng ty Cé phan Vinhomes BO1a-DN/HN

BANG CAN DOl KE TOAN HOP NHAT (tiép theo)
Ngay 31 thang 12 ném 2022

Bon vi tinh: triéu VND

Ma Thuyét | Ngay 31 thang 12| Ngay 31 thang 12
s6 | NGUON VON minh ndm 2022 n&m 2021
300 | C. NQ PHAITRA 212.799.760 99.109.060
310 | I No ngan han 187.128.409 75.400.658
311 1. Pha&i trd ngwei ban ngén han 18.1 16.854.667 12.506.633
312 2. Ngudi mua tré tién trede

ngan han 18.2 62.336.909 8.865.372
313 3. Thué va cac khoan phai ndp

Nha nwoc 19 16.538.158 3.794.450
315 4. Chi phi phai trd ngén han 20 25.383.185 16.360.513
318 5. Doanh thu chua thyc hién

ngan han 21 708.352 516.444
319 6. Phaitrd ngén han khac 22 50.081.342 31.905.317
320 7. Vay ngén han 23 15.170.840 250.820
321 8. Duw phong phai trd ngén han 241 54 956 1.201.109
330 | /. No dai han 25.671.351 23.708.402
333 1. Chi phi phai tra dai han 20 414.874 1.638.709
336 2. Doanh thu chwa thuc hién

dai han 21 826.041 1.251.448
337 3. Phaitra dai han khac 22 267.922 222.517
338 4. Vay dai han 23 21.006.302 19.667.987
341 5. Thué thu nhap hoan lai phai

tra 1.154.649 608.707
342 6. Dy phong phai tra dai han 242 2.001.563 319.034




Céng ty Cb phan Vinhomes

BANG CAN DOI KE TOAN HQP NHAT (tiép theo)
Ngay 31 thang 12 ndm 2022

B01a-DN/HN

Bon vi tinh: trigu VND

Ma Thuyét | Ngay 31 thang 12| Ngay 31 ihéng 12
s6 | NGUON VON minh nam 2022 nidm 2021
400 | D, VONCHUO SO HOrU 148.403.938 131.407.411
410 | L Vbn chi sé hiru 25 148.403.938 131.407.411
411 1. Vén cb phan da phat hanh 43.543.675 43.543 675
411a - Cé phiéu phé théng co
quyén biéu quyét 43.543.675 43.543.675
412 2. Thang dw von c6 phan 1.260.023 1.260.023
420 3. Quy khac thude vén chil s&
“hiru 475,942 524.355
421 4. Loinhuan sau thué chuwa
phan phdi 99.342.539 79.413.446
421a - Loinhuén sau thué chua
phén phoi liy ké dén
cubi ndm trude 70.704.711 41.181.599
421b - Loinhuan sau thué chura
phén phéi ndm nay 28.637.828 38.231.847
429 5. Loiich cla cé dbng khéng
kiém soat 3.781.758 6.665.912
440 ;| TONG CONG NGUON VON 361.203.698 230.516.471

L& Tién Cong
Ké toan trudng

Nguy&n Hoang Son
Nguwdi I&p

Ha NBi, Viél Namn

Ngay 30 thang 01 nam 2023

. guyén Thu Hang
Téng Giam déc
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C6ng ty C6 phan Vinhomes

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE HOP NHAT

Quy IV nam 2022

B803a-DN/HN

Bon vi tinh: trigu VND

Ma Thuyét
s6 | CHITIEU minh N&m 2022 Nam 2021
. LUU CHUYEN TIEN T
HOAT DONG KINH DOANH
01 Loi nhuan trwée thué 38.661.161 48.182.977
Piéu chinh cho cac khoan:
02 Khau hao tai san cb djnh hiru hinh,
bat déng san dau tw va hao mon tai
san co dinh vd hinh (bao gbm phén
b lori thé thuong mai) 1.310.244 1.087.692
03 Cac khoan dy phong 996.756 519.326
04 Lai chénh léch ty gia hdi doai do
danh gia lai cac khodn muyc tién té
¢6 gbe ngoai té (9.986) (5.785)
05 Lai ttr hoat dong dau tw (14.834.911) (7.761.492)
06 Chi phi 1ai vay va phat hanh trai
phiéu 2.218.590 2.348.161
08 | L¢inhuén tir hoat déng kinh doanh
trwée thay déi von fwu déng 28.341.854 44.370.879
09 Tang cac khoan phai thu {33.316.885) (7.504.351)
10 (Tang)/gidm hang tén kho {31.834.296) 15.113.996
11 Tang/(giam) cac khoan phai tra
(khéng ké 1ai vay phai tra, thué thu
nhap doanh nghiép phai nop) 89.822.366 {21.5699.280)
12 (Tang)/gidm chi pht tra trwde (3.980.600) 796.778
13 Tang chirng khoan kinh doanh (26.395) (1.967.230)
14 Tién lai vay da tra (2.503.772) (2.386.255)
15 Thué thu nhap doanh nghiép dandp| 19 {4.384.666) (9.751.018)
20 | Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong
kinh doanh 42.117.606 17.073.519
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Cong ty C6 phan Vinhomes

BAO CAC LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT (tiép theo)

Quy IV ndm 2022

B03a-DN/HN

Don v tinh: friéu VND

Ma Thuyét
sé | CHITIEU minh Nam 2022 Nam 2021
IIl. LWU CHUYEN TIEN TU
HOAT BONG PAU TP
21 Tién chi d& mua s&m, xay dung tai
san cd dinh ("TSCD") va céc tai san
dai han khac (29.577.482) (17.897.772)
22 Tién thu do thanh ly, rhgng ban
TSCH va cac tai sén dai han khac 68.789 46.313
23 Tién chi cho vay, mua céc céng cy
ne cla don vi khac (14.713.476) (16.805.425)
24 Tién thu héi cho vay, ban lai cdng
cut ng cla don vi khac 16.671.574 12.837.606
25 Tién chi dau tw gép vén vao don vi
khac (trir di tién thu vé) (51.178.779) (11.582.408)
26 Tién thu hdi dau tw gop von vao
don vi khac (trir di tién do don vj b
thanh Iy nadm gi®) 35.782.183 7.582.472
27 Tién thu 13i cho vay, ¢b tirc duge
chia 4.388.439 3.822.950
30 | Lwu chuyén tién thuan st dung vao
hoat déng dau tw (38.558.752) (21.996.264)
ll. LUPU CHUYEN TIEN TU
HOAT BONG TAI CHINH
31 Tién thu tr phat hanh ¢ phiéu - 6.514.952
33 Tién thu tir di vay 37.690.678 13.819.877
34 Tién tr& no géc vay (25.678.827) (19.301.251)
36 Tra cd tire cho chll s& hiru (9.383.745) (5.198.724)
40 | Lwu chuyén tién thuén tiv/(siv dung
vao) hoat ddng tai chinh 2.628.106 (4.165.146)

12




Céng ty Cé phan Vinhomes

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HO'P NHAT (tiép theo)

Quy IV nam 2022

B0O3a-DN/HN

Bon vi tinh: triéu VND

Ma ) Thuyét

sé | CHI TIEU minh N&ém 2022 N&m 2021
50 | Lwu chuyén tién thuin trong nim 6.186.960 (9.087.891)
60 | Tién va twong dwong tién diu nim 4 4.625.760 13.713.651
70 | Tién va twong dwong tién cudi nim 4 10.812.720 4,625.760

Nguyén Hoang Son
Nguwdi lap

Ha Nbi, Viét Nam

Ngay 30 thang 01 ndm 2023

Lé Tién Céng
Keé tean trwdng
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT
Quy IV ndm 2022

1. THONG TIN VE CONG TY

Cong ty Cé phan Vinhomes ("Céng ty”) [@ mét cong ty cd phan dugc thanh Iap theo Luat

Doanh nghiép cua Viét Nam theo Glay Chirng nhéan Dang ky Kinh doanh s 0103022741, do

S& Ké hoach va Dau tw Thanh phé Ha Nai cap ngay 6 thang 3 ndm 2008, va duoc céap lai

Gidy Cherng nhan Pang ky Doanh nghiép Céng ty C6 phan 56 0102671977 vao ngay 5 thang
8 nam 2010. Cong ty sau d¢ cling nhan dwoc cac G|ay Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép

s(ra ddi voi lan stra dbi gan nhét 1a 1an thir 35, duoc cap ngay 18 thang 5 nam 2022.

Hoat déng chinh trong n&m hién tai ctia Cong ty la phat trién va kinh doanh bat déng san, cho
thué van phong, cung cép dich vy quan Iy bét dong sar va cac dich vu lien quan, cung cép
dich vy téng thau xay duwng, dich vu tw van, thiét ké, giam sat va quén ly xay dung.

Cong ty co tru s& chinh dat tai toa nha van phong Symphony, Buéng Chu Huy Man, Khu d6
thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phuong Phic Li, Quan Long Bién, Thanh phé Ha Noi, Vit
Nam.

Tap doan Vingroup — Céng ty CP 1& cdng ty me clia Cong ty. Tap doan Vingroup - Gong ty
CP va cac céng ty con sau day dwgc goi chung 1a Tap doan.

Chu ky san xuat kinh doanh binh quan cta hoat doéng chuyen nhuweng bat dong san clia Cong
ty va cac cong ty con bat dau tir theri diém xin gidy phép dau tw, thuc hién giai phong mat
bang, xay dung co badn cho dén thoi diém hoan thién. Do vay, chu ky san xuét kinh doanh
clia hoat dong chuyén nhwong bét déng san clia Cong ty va céc cong ty con |a trong vong tir
12 thang dén 36 thang.

Chu ky san xuat, kinh doanh clia cac hoat dong khéc clia Cong ty va céc cbng ty con théng
thwdng la trong vong 12 thang.

Sé lwong nhan vién ciia Cong ty va cac cong ty con tai ngay 31 thang 12 nam 2022 1a: 13.191
(ngay 31 thang 12 nam 2021 7.676).
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Cdng ty C& phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2022
1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co céu té chire
Taingay 31 thang 12 nam 2022, Cong ty ¢d 34 cong ty con (tai ngay 31 thang 12 ndm 2021:

32 cong ty con). Théng tin chi tiét v& cac cong ty con va ty [& bidu quyét, ty 1& loi ich tryc tiép
clia Céng ty va gian tiép qua cong ty con trong cac cdng ty con nay nhu sau:

Ty ié bidu Ty 18 loi

STT Téncongly quyét (%)  ich (%)  Tru s& chinh Hoat dong chinh

1 Cong ty TNHH 99,39 99,00  Tang 2, Trung t&m Dau tw, xay dung
DBAu tv va Phat trién thwong mai Vincom va kinh doanh bat
D6 thi Gia Lam Mega Mall Ocean Park géng san
{“Céng ty D& thi tai |6 dat CCTP-10 thudc
Gia Lam™) (i) Dw an Khu D4 thi Gia

Lam, Thi tran Trau Quy
va cac X8 Duong X&,
Kigu Ky, Da Tén, Huyén
Gia Lam, Thanh phd Ha
Noi

2 Cong ty C6 phan 100,00 9961 56191, Phé Ba Triéu, Pau tw, xay dwng
Péau tw va Phat trién Phurdrng L& Dai Hanh, va kinh doanh bat
Sinh Thai ("Céng ty Quan Hai Ba Trwng, dong san
Sinh Thai") (i) Thanh phé Ha Nbi

3 Céng ty C6 phan Tu 70,00 69,73  S6 191, Phd Ba Triéu, Pau tw, xay dyng
van Dau tw va Bau Phuwéng Lé Bai Hanh, va kinh doanh bt
tw Viét Nam (“Céng Quan Hai Ba Trung, déng san
ty DAu tw Viét Nam”) Thanh phé Ha Noi
0]

4 Céng ty Cé phan D& 99,89 99,66 S6 72, Buong Lé Thanh  Dau tw, xay dwng
thi Du lich Can Giér Tén, Phirong Bén Nghé,  va kinh doanh bét
("Cong ty Can Gid") Quan 1, Thanh phd H&é  ddng san
() Chi Minh

5 Cang ty TNHH Bét 100,00 90,00 5672, Dwéng Lé Thanh  Dau tw, xay dung
dong san Tay Tang Tan, Phuéeng Bén Nghé,  va kinh doanh bat
Long (“Céng ty Tay Quan 1, Thanh phé H&  dong san
Tang Long") Chi Minh

6 Céng ty TNHH D& thi 97,90 97,57 Tang 204, Toa nha Bau tw, xay dyng
Pai hoc Quéc té Vincom Center Béng va kinh doanh bat
Berjaya Viét Nam Khoi, 72 L& Thanh Tén,  ddng san
{"Cong ty BTHH Phudng Bén Nghe,

Berjaya”) (i) Quan 1, Thanh phé Hb
Chi Minh

7 Céng ty Cé phan 97,85 97,85  S672A, Buong Nguyén  Dau tw, xay dwng
Pau tw va Phat trlen Tréi, Phwéng Thuong va kinh doanh bat
Bija éc Thanh phé Binh, Quan Thanh déng san
Hoang Gia (“Cang ty Xuan, Thanh phd Ha
Hoang Gia") (i) Noi

8 Céng ty Cd phan 100,00 99,84 56 7, Buong Trudng Dau tu, xay dung
Dau tw va Phat trién Sa, Phwirng Hoa Hai, va kinh doanh bat
L.ang Van {"Céng ty Quan Ngii Hanh Son, déng san
Lang van™) (i) Thanh phd Ba Nang

9 Coéng ty TNHH 100,00 100,00 L6 dat HH Pham Hing, Pau twr, xay dyng

Metropolis Ha NG
(“Cong ty Metropolis
Ha N&i™y
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Coéng ty C6 phan Vinhomes

Quy IV nam 2022

1.

B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
THONG TIN VE CONG TY (iiép theo)
Co cau tb chirc (tiép theo)
Ty lé bidu Ty Ié Igi ich
STT Tén cong ty qGuyét (%) (%) Tru s& chinh Hoat ddng chinh
10 Céngty TNHH 67,50 67,27 Tang 20A, Toa nha PAu tu, xay ding
Trung t&m Tai chinh Vincom Center Bdng va kinh doanh bat
Viét Nam Berjaya Khai, 86 72, Bwing L& ddng san
(*Céngty TTTC Thanh Tén, phuong
Berjaya") {i) Bén Nghé, Quan 1,
Thanh phé H& Chi
Minh
11 Céng ty Cb phén 100,00 99,66 S6 7, Buong Bang Pau tw, xay dung
Pau t Xay dwng Lang 1, Khu d thi sinh  va kinh doanh bat
Théi Son (*Cong ty thai Vinhomes déng san
Thai Son”) (i) Riverside, Phirdrng Viét
Hwng, Quén Long Bién,
Thanh phé Ha Noi
12 Codngty TNHH 100,00 100,00 Tang 20A, Téa nha Dau tw, xay dung
Thweng mai Bau tw Vincom Center Béng va kinh doanh bat
va Phét trién Thign Khoi, S6 72, Bwdng L& dong sén va cho
Nién Ky (“Céng ty Thanh Tén, Phwéng thué van phong
Thién Nién Ky™) Bén Nghé, Quan 1,
Thanh phé H& Chf Minh
13 Céng ty Cé phan 100,00 99,90 Tang 20A, Toa nha Pau tw, xay dung
Phat trién GS CG Vincom Center Déng va kinh doanh bat
Chi (“Céng ty GS Cu Khevi, S8 72, Pudng L& dong san
Chi®) (i) Thanh Tén, Phuéng
Bé&n Nghe, Quan 1,
Thanh phé Hb Chi
Minh
14  Congty TNHH Kinh 98,00 97,62 5463, Phé Hang Ga, Béu tw, xay deng
doanh Bat dong san Phwéng Hang Bb, va kinh deanh bét
Phu Gia (“Céng ty Quéan Hoan Kiém, déng san
Pha Gia™ (i) (i) Thanh phé Ha Nai
15 Céang ty C8 phan 100,00 99,68 84 72, Buong Lé Péau tw, xay dung
Phat trién Thanh Thanh Tén, Phudng va kinh doanh bat
phé Xanh (“Céng ty Bén Nghé, Quan 1, déng san
Thanh phé Xanh”) (i) Thanh phd Hé Chi
Minh
16 Cong ty Cé phan 100,00 99,89 $6 110, Duong Bang  Du tw, xay dung
Delta (“Céng ty Céng Binh, Ap 6, Xa va kinh doanh bat
Delta" (i) Xuan Thei Thugng, dong san
Huyén Héc Mon,
Thanh phé H6 Chi
Minh
17 Céng ty Cb phén 100,00 99,99 S6 7, Budng Bang Déu tw, xay dyng
dau twr Khu céng Lang 1, Khu d6 thj sinh  va kinh doanh bat
nghiép Vinhomes thai Vinhomes dong san
("Cong ty KCN Riverside, Phuwéng Viét
Vinhomes"} {i) Hwng, Quan Long Bién,
Thanh phé Ha Noi
18 Céngty CO phan 100,00 100,00 Quéc [6 5A, Thén Binh  Dau tw, xay duwng

dau tw xay dwng Pai
An ("Cong ty Bai
An")
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Cong ty C6 phan Vinhomes

Quy IV nam 2022

B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co céu té chirc (tiép theo)
Ty Ié biéu Ty ¢ loi fch
STT Tén céng ty quyét (%) (%) Tru s& chinh Hoat déng chinh
18 Coéng ty Cd phan 100,00 99,98 Tda nha van phong Pau tw, xay dng
kinh doanh va phat Symphony, Buéng Chu  va kinh doanh bat
trien Sinh Thai Huy Man, Khu dé thj ddng san
("Cong ty Kinh sinh thai Vinhomes
doanh Sinh Thai") (i) Riverside, Phwéng
{ii) Phic Lgi, QGuan Long
Bi&n, Thanh phd Ha Noi
20 Congty Cé phan 61,00 61,00 86 7, bwing Béng X ly div liéu, cho
Gidi phap Cong Lang 1, Khu d6 thi sinh  thué ha tang phat
nghé& thong tin Va thai Vinhomes song di ddng,
Ha téng truyén dan Riverside, Phwéng Viét  mang thoai,
VinlITIS (*Cong ty Hwng, Quén Long Bién, truyén hinhva
VinlTIS™) Thanh pho Ha NGi cac hoat déng
lién quan
21 Céngty C6 phan 100,00 99,95 $6 7, Budng Bang Dau tw, xay dun
baufwva P]_‘uét trién Lang 1, Khu d6 thi sinh v Kinh doanh bat
D4 thj Sai Pong thai Vinhomes ddng san
(“Céng ty Sai bong") Riverside, Phuwéng Viét
(i) Hung, Quan Long Bién,
Thanh phd Ha NGi
22 CQng ty TNHH Phét 100,00 99,95 Phong 900,_Téng g, Tea bDautw, xay dwng
trién Cong vién nha IPH, S0 241, va kinh doanh bat
Trung tam (“Cong ty Pueng Xuan Thiy, déng san
Cong vién Trung Phuwérng Dich Vong
tam”) (i) Hau, Quéan Cau Giay,
Thanh phé Ha Nai
23 Céngty Cb phén 96,48 96,17 sé 168, Budng Pham Khai thac, san
Pau tw Bao Lai Van Bong, Phuéng xuat va kinh
(“Céng ty Bdo Lai") Xuén Binh, quén Bac doanh da trang
0 T Liém, Ha Noi
24 Cong ty TNHH Mot 100,00 96,17 Thén Hop Nhat, Xa thi ihac, san
thanh vién Pa trang Thinh Hung, Huyén Yé&n  xuat va Kinh
Bdo Lai (i} Binh, Tinh Yén Bai doanh dé trang
25 Congty TNHH DBa 100,00 96,17 Thén Khau Ca, X3 An Khai thac, san
cam thach An Phu Phur, Huyé&n Lyc Yén, xuat va kinh'
0] Tinh Yé&n Bai doanh da trang
26 Cong ty Cb phan Da 100,00 97,19 Thén Ngbi Kén, Xa Liéu  Khai thac, sén
cém thach Déc D6, Huyén Luc Yén, xudt va kinh
Thang (i) Tinh Yén Bai doanh da trang
27 Caéngty Cb phén 100,00 96,47 Thén Ban Ro, X& Phan  Khai thac, sén
Khoang san Phan Thanh, Huyén Luc xuat va kinh,
Thanh (i) Yén, Tinh Yén Bai doanh @a trang
28 Céng ty TNHH Mgt 100,00 96,17 Thon Ngoi Ken, Xa Ligu thi thac, san
thanh vién Khai thac B, Huyén Luc Yén, xuat va Kinh
Khoang san Bao Lai Tinh Yén Bai doanh d4 trang
Luc Yén (i)
29 Céngty Cb phan 100,00 97,42 Sé 166, Bwang Pham  Khai thac, san

Péu tv Van Khoa (i)
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Van Béng, Phuong
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Céng ty Cd phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nadm 2022

1.

THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co céu t6 chirc (tiép theo)

STT Tén céng ty

Ty lé bidu
quyét (%)

TV 16 Ioi ich
(%)

Tru s¢ chinh

B02a-DN/HN

Hoat ddng chinh

30

3

32

33

34

Céng ty C6 phan
Thwong mai va Dau
tr Son Thai (i}

Céng ty C6 phan
Phat trién SV Tay
Ha Nai (i)

Céng ty C6 phan
Mudi Cam Ranh

Céng ty C4 phan
Phat trien va Pau tw
xay dyng Vincons

Céng ty C& phan
Phat trién va Dau tw
xay dwing Vincons 2

99,89

100,00

100,00

100,00

99,00

99,66

99,84

100,00

100,00

99,00

56 65, Puwong Hai

Phong, Phwéng Thach
Thang, Quéan Hai Chau,

Thanh phd £a Nang

Tang 2, khu Almaz
Market, Buwong Hoa

Lan, Khu dd thi sinh thai

Vinhomes Riverside,
Phuwéng Phuc Lei,

Quén Long Bién, Thanh
pho Ha Néi, Viét Nam

Cay sb 15, Km 1497,
Phwéng Cam Nghia,

Thanh phé Cam Ranh,

Tinh Khanh Hoa, Viét
Nam

Tang 10, Téa nha

TechnoPark Tower, Khu
do thj Gia Lam, Xa Pa

Tén, huyén Gia Lam,

Thanh phé Ha N&i, Viét

Nam
Km15 Pai L Hung

Vuweng, Phudng Cam
NghTa, Thanh phé Cam
Ranh, Tinh Khanh Hoa,

Viét Nam

Dau tw, xay dung
va kinh doanh bat
dong san

Pau tw, xay dyng
va kinh doanh béat
déng san

Pau tw, xay deng
va kinh doanh bat
dong san

Xay dyng va kinh
doanh bat dong
san

Xay dwng va kinh
doanh bat dong
san

() Ty & lgifch va ty 1& biéu quyet trong cac cong ty con nay khac nhau do Cong ty kiém soé&t

cac cdng ty con nay gian tiép théng qua cac cong ty con khéc.

(i) Céc cong ty nay dang trong qua trinh hoan tat tha tyc gidi thé.

CO SO TRINH BAY

Chuan muc va Ché do ké toan ap dung

Bao cao tai chinh hgp nhat cia Cong ty va cac cong ty con duoc trinh bay bang dbng Viét
Nam (“VND”) phi hgp véi Ché 86 ké toan doanh nghiép Viét Nam, va cac Chuan muc ké
toan Viét Nam do B Tai chinh ban hanh theo:

Quyét dinh s6 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé& viéc ban hanh bdn
Chuén muc ké toan Viet Nam (Dot 1); :

Quyét dinh sb 165/2002/QB-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 vé viéc ban hanh sau
Chuan muc ké toan Viét Nam (Dot 2);
Quyét dinh s 234/2003/QB-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau
Chuan muc ke todn Viét Nam (Dot 3);
Quyét dinh s 12/2005/QB-BTC ngéy 15 thang 2 nam 2005 v& viéc ban hanh sau Chuan
muc ké toan Viét Nam (Dot 4); va

Quyet dinh sb 100/2005/QB-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé& viéc ban hanh bén
Chuan muc ké toan Viét Nam (Pot 5).

b
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nadm 2022

2,

2.1

2.2

2.3

24

2.5

CO' SO TRINH BAY (tiép theo)
Chudn mwc va Ché d6 ké toan ap dung (tiép theo)

Theo d6, béo céo tai chinh hop nhat dwge trinh bay kém theo va vigc sl dung bao cao nay
khéng danh cho céc ddi twong khong dwoc cung cap cac thang tin vé céac thd tuc va nguyén
tac va thong [& ké toan tai Viet Nam va hon niva khong dwoc chd dinh trinh bay tinh hinh tai
chinh, két qua hoat dong kinh doanh va Iuu chuyén tién té theo cac nguyén tac va thong 1&
ké toan duoc chép nhan rong réi & cac nwdc va lanh thé khac ngoai Viet Nam.

Hinh thirc sé ké toan 4p dung
Hinh thire sb ké toan dwoc ap dung clia Cong ty va céc cdng ty con la Nhat ky chung.
Ky ké toan niém

Ky,ké toan n&m clia Cong ty va cac cong ty con ap dung cho viéc lap bao cao tai chinh hop
nhét bat dau tér ngay 1 thang 1 va két thic ngay 31 thang 12.

Don vj tién té trong ké toan

Bao cao tai chinh hop nhat dwoc lap bing don vi tién té trong ké toan clia Cong ty va cac
cong ty con 1& VND. Cho muc dich trinh bay béo cao tai chinh hop nhéat tai ngay 31 thang 12
nam 2022 nay, céc so ligu dwoc lam tron dén hang triéu va trinh bay theo don vj trigu ddng
Vigt Nam (“triéu VND).

Co s& hop nhét

Bao cao tai chinh hop nhét bao gdm cac béo cao tai chinh clia Cong ty va cac ¢ong ty con
cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ném 2022.

Céc cdng ty con dwoc hop nhat toan bo ké tir ngay mua, ia ngay <oéng ty nam quyen kiém
soat cong ty con, va tiép tuc dwge hop nhat cho dén ngay Caéng ty cham dirt quyén kiém soat
aéi voi cong ty con, triv truedong hop quyén kiém soat clia Cong ty chi la tam th&i khi céng ty
con chi dwoe mua va ndm gilr cho muc dich ban lai trong théi gian khong qua 12 thang.

B&o cao tai chinh cla Céng ty me va céc cong ty con st dung dé hop nhat duoc lap cho
cung mét ky ké toan va dwoc ap dung cac chinh sach ké toan mét cach théng nhat.

Sé du céc tai khodn trén bang can dbi ké toan gitra cac don vi trong cling Céng ty, céc khoan
thu nhap va chi phi, cac khodn 1ai ho#c 16 ndi bé chwa thire hign phat sinh tlr cdc giao dich
nay duwoc loai trir hoan tean.

Loi fch clia cac ¢b dong khong kiém soat la phan loi ich trong 1ai, hodc 16, va trong tai san
thudn clia cong ty con khéng dwoc nam gicr b&i Céng ty va du0’c trinh bay riéng biét trén bao
c4o két qua hoat dong kinh doanh hgrp nhat va trong phan vén chd s& hiru trén bang can adi
ké toan hop nhét.

Anh hudng do cac thay dbi trong ty 1& s& hiru cdng ty con ma khong lam mat quyén kiém
soat dwoe hach toan vao loi nhuan sau thué chwa phan phéi.

Trwong hop Cong ty thoai mot phan von n&m gilr tai céng ty con, sau khi thodi von Céng ty
mét quyeén kiém soat va ¢cong ty con tré thanh cong ty lién doanh, hién két clia Cong ty thi
khodn dau tw vao cong ty lién doanh, lién két dwoc trinh bay theo phwong phap von chit s&
heru. Két qua clia viéc thoai von dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh
hop nhét.
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Cong ty Cé phén Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2022

2.5

3.2

CO SO TRINH BAY (tiép theo)
Co s& hop nhét (tiép theo)

Trong truéng hdp Coéng ty va cac cong ty con phat sinh 1&i khi gop von béng tai san phi tién
t& hodc ban tai san cho cong ty lién doanh, lién két, Cong ty va cac coéng ty con chi ghi nhan
khoan 13i twong (ng v&i phan s& hivu clia cac bén khac trong cong ty lién doanh, lién két.
Khoan lai chwa thiee hién twong Lrng v&i phan s& hitu cla Céng ty va cac cong ty con duwoc
phan bd dan vao bao cdo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét theo tién dé thu hdi tai san
trén bao céo cla céng ty lién doanh, lién két.

Truong hop Cong ty thoai mot phan vén ndm gil tai cong ty con, sau khi thoai vén Cong ty
mét quyen kiém soat va cong ty con tr& thanh khodn dau tw thong thuwéng cla Cong ty thi
khodn dau tv dwoc trinh bay theo phuwong phap gia gbc. Két qua cla viéc thoai von dwoc ghi
nhan vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Tién va céc khoan twong dwong tién

Tién va cac khoan twong duong t[en bao gdm tién mat tai quy, tién gl ngan hang, tién dang
chuyén va cac khoan dau tw ngan han co thoi han gbc khéng gua ba thang, ¢6 tinh thanh
khodn cao, co kha nang chuyen ddi dé dang thanh cac lwong tién xac dinh va khéng cé nhigu
rli ro trong chuyén déi thanh tién.

Hang tén kho

Hang tdn kho duec ghi nhan theo gia thap hon gitra gia thanh dé duwa mdi san pham dén v
irf va didu kien hién tai va gia tri thuan co6 thé thye hién duoc.

Gia tri thudn co6 thé thyc hien duoc 1a gid ban woe tinh clia haing tdn kho trong diéu kign kinh
doanh binh thwdng trie chi phi wéc tinh @& hoan thanh va chi phi ban hang woe tinh.

Hang hba bat ddng sén

Bét ddng san dwoc mua hodc dwoc xay dwng @& ban ho#c d& cho thué dai han dap irng
dwoc didu kien ghi nhan doanh thu mét i&n trong qué trinh hoat dong binh thuong clia Céng
ty vacac cong ty con, khdng phai dé cho thué ho3c ché tang gla dwoc ghinhan la hang hoa
bat dong san theo gia thép hon gitra gia thanh @& dwa mdi san phdm dén vi tri va diéu kién
hién tai va gié trj thuéin c6 thé thyc higén duge.

Gia thanh ciia hang hoa bat dong san bao gobm:
> Chi phi tidn st dung d4t va tién thué dat, cac chi phi phat trién dat;
> Chi phi xay dwng trd cho nha thau; va

& Chi phi lai vay, chi phi tw véan, thiét ké, chi phl san lap, dén bu giai phéng mét béng, phi
tw van, thué chuyén nhweng dat, chi phi quan Iy xay dieng chung, va cac chi philién guan
khac.

Gia tri thuan co thé thuwe hién dugc la gid ban wéce tinh cla hang tdn kho béat dong san trong
didu kién kinh doanh binh thuéng trir chi phi wéc tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang wéc
tinh.

Gia von chia hang hoa bat dong san da ban dwoc ghi nhan trén bao cao két qua hoat dong

kinh doanh hop nhat dia trén cac chi phi trirc tiép tao thanh hang hoa bat dong san do va
chi phi chung dugc phan bd theo cac tidu thike pha hop.
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3.2

3.3

34

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Hang tén kho (tiép theo)
Hang hoa xéy dung

Cong ty va cac cong ty con ap dung phrong phap ke khai thirdng xuyén dé hach toan nguyén
vat ligu va hang hoa voi gia tri durgc xac dinh bang chi phi mua dwa trén phwong phap binh
quan gia quyen.

Chi phi san xuat kinh doanh d& dang bao gém gla von nguyén vat liéu, nhan cong, chi phi
cho thau phuy va cac chi phi ¢é lién quan khac ctia cac cong trinh xay ding chwa duoc chi
dau tu nghiém thu x&c nhan khéi lwgng tai ngay lap bao céo tai chinh.

Hang hoa khac

Coéng ty va cac cong ty con ap dung phuong phap ké khai thwerng xuyén dé hach toan hang
ton kho khac véi gia tri dwge xac dinh nhw sau:

Nguyén vat liéu va hang héa - c¢hi phi mua theo phwong phap binh quan gia quyén.

Thanh pham - gia vén nguyén vat liéu va lao dong truc tiép cong chi
phi san xuét chung ¢6 lién quan duoc phan bd dya
trén mrc d6 hoat dong binh thurdrng theo phwong phap
binh quan gia quyén.

D phong gidm gia hang tén kho

Dy phdng giam gia hang tén kho duwgc trich lap cho phan g|a tri du kién bi tén that do cac
khoan suy giam trong gid trj (do giam gia, huw hong, kem pham chét, 16i thdi v.v.) cd thé xay
ra d6i v&i thanh pham hang hoa tén kho khac thude guyén s& hiru clia Cong ty va cac cong
ty con dwa frén béng chirng hop Iy v& sie suy gidm gia tri tai ngay két thuc ky ké toan.

S6 tang hoac giam khoan du phang gidm gia hang t6n kho dwee hach todn vao gia vén hang
ban trén bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat.

Cac khoan phai thu

Cac khoan phai thu dugce trinh bay trén bao céo tai chtnh hop nhét theo gia tri ghi sO cac
khodn phai thu tir khach hang va phdi thu khac sau khi cén trir cac khoén dy phong duorc iap
cho ¢ac khoan phai thu khoé doi.

Dy phong no phal thu khé dai thé hién phéan gia tri clia cac khoan phai thu ma Cong ty va cac
cdng ty con du kién khong ¢ kha nang thu héi tai ngay két thic ky ké toan. Téng hodc gidm
sb dw tai khoan du phong dwoc hach toan vao chi phi quan Iy doanh nghi¢p trong bao cac
két qua hoat déng kinh doanh hop nhét.

Tai sén ¢é dinh hitu hinh
Tai san ¢b dinh hiru hinh dwoc thé hign theo nguyén gia trir di gia tri khéu hao Iy ké.

Nguyén gia tai san ¢b dinh hitu hinh bao gém gia mua va nhirng chi phi ¢6 lién quan trirc tiép
dén viéc dwa tai san vao hoat dong nhu dur kién.

Cac chi phi mua sdm, nang cép va d@di mai tai san ¢b dinh hivu hinh duoc ghi tang nguyén
gia cla tai san va chi phi bao tri, stra chiva dwec hach toan vao bao cao két qua hoat dong
kinh doanh hop nhat khi phéat sinh.

Khi tai san ¢b dinh hitu hinh dwoc ban hay thanh Iy, cac khodn 1ai hogc 16 phat sinh do thanh

ly tai s&n (1a phan chénh l&ch g|ua tién thu thudn tlr viéc ban tai san v gia tri con lai cla tai
san) dwoc hach toan vao bao céo két qud hoat dong kinh doanh hop nhat.
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3.

3.5

3.6

3.7

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

Viéc xac dinh mat thda thuan co phai la théa thuan thué tai san hay khong dira trén ban chét
cha thoa thuan do tai thei diém khdi ddu: lieu viéc thye hién thda thuan nay cé phu thude vao
viéc st dung mot tai san nhat dinh va théa thuan cé bao gém diéu khoan vé quyén sl dung
tai san hay khong.

Thoa thuan thue tai san dwoc phan loai la thué tai chinh néu theo hop dbng thué tai san bén
cho thué chuyén giao phan 1&n rli ro va |gi ich gan lién véi quyen s& hiku tai sén cho bén di
thu&. Tat ca cac thoa thuan thué tai san khac dwoc phan loai la thué hoat déng.

Trong tridng hop Céng ty va cac cbng ty con ia bén cho thué

Khodn dau tw thuln trong hep dong cha thué tai chinh dwge hach toan nhw khoan phai thu
trén bang can dbi ké toan hgp nhat. Khoén tién I&i trong khodn thanh toan tién thué dugce ghi
nhan vao bao cao ket gua hoat dong kinh doanh hop nhat trong sudt théi han cla hop déng
thué theo |&i suat cb dinh trén gia tri dau tw thuan hién co.

Tai san theo hgp déng cho thué hoat ddng duoc ghi nhan la bat dong san dau tw trén bang
can déi ké toan hop nhat. Chi phi triec tlep ban dau dé thvong thao thda thuan cho thué hoat
déng duoc ghi nthan vao bao cdo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét khi phat sinh.

Thu nhéap tir tién cho thué hoat dong dwoc hach toan vao bao céao két qua hoat déng kinh
doanh hop nhat theo phwong phap dwdng thdng trong subt thevi gian cho thué.

Trong trwéng hop Cong ty va céc cbng ty con la bén di thué

Cdc khodn tién thué theo hop ddng thué hoat dong dwoc hach toan vao bao céo két qua hoat
dong kinh doanh hop nhat theo phwong phéap duwéng thang trong sudt thvi han cla hep déng
thué.

Tai san ¢6 djnh vé hinh

Tai san cé dinh vo hinh dwoe ghi nhan theo nguyén gié triv di gia tr hao mon 1y ké.

Nguyen gia tai san ¢é dinh v6 hinh bao gém gia mua va nhtbng chi phi ¢6 lién quan trirc tiép
dén viéc dura tai san vao st dyng nhw di kién.

Cac chi phi nang cép va ddl mdi tal sdn cb dinh vo hinh dwyc ghi léng nguyén gia cda tai san
va cac chi phi khac dvwoc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat khi
phat sinh.

Khi tai s&n ¢é dinh vo hinh duoc ban hay thanh Iy, cac khoan 1ai hoac (6 phat sinh do thanh
Iy tai san (1& phan chénh léch gitra tién thu thuan tir viéc ban tai san voi gia tri con lai cla tai
sé&n) dwoc hach toan vao bao cao két qué hoat dong kinh doanh hop nhét.

Khau hao va hao mén

Khau hao tai san ¢ dinh héru hinh v& hao mon tai san cé dinh vé hinh dwoc trich theo phuong
phap duwdng thang trong subt thei gian hiru dung woc tinh clia cac tai san nhw sau:

Nha clra, vat kién tric 15 - 48 nam
May mac, thiét bi 5-15 nam
Phuong tign van tai 6-10 ndm
Thiét bj van phong 3-5nam
Phan mém may tinh 3-5nam
Tai sén khac 2 -Bnam
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3.9

3.10

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
B&t dong san dau tw

Bét dgng san dau te dwoec thé hign theo nguyén gia bao gém ca cac chi phi giao dich lién
quan triv di gia tri khau hao Iy ké.

Cac khoan chi phi lién quan dén bt dong san dau tw phat sinh sau ghi nhan ban dau duoc
hach toan vao gia tri con lai clia bat dong san déu tw khi Cong ty va céac cong ty con ¢o kha
nang thu dwoc cac loi [eh kinh té trong tuong lai nhiéu hon mc hoat déng dwgc danh gia
ban dau clia bat dong san dau tw dd.

Khéu hao bat dong sén dau tw dwoc trich theo phrong phap duong théng trong sudt thoi
gian hiru dung wéce tinh clia cac bat ddng san nhu sau:

Quyén st dung g4t c6 thoi han va nha clra vét kien friic 27 - 50 nam
May mac, thiét bi 7-10 ndm

Cong ty vé cac cong ty con khong trich khdu hao d6i véi quyén sl dung dat lau dai dwoc ghi
nhan |a bat déng san dau fw.

B4t dong san dau tw duoc ngieng ghi nhan trén bang can déi ké toan hop nhét sau khi da
ban hodc sau khi bat dong san dau t & khong con dwoc st dung va xét thay khong thu
duwore loi ich kinh té trong twong lai tir vigc thanh Iy bat dong san dau tw do. Chénh I&ch gilra
tién thu thuan tr viéc ban tai sdn voi gia tri con lai clia bat ddng san dau tw durgc ghi nhan
vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh hop nhét trong nam thanh ly.

Viéc chuyén tir bt dong san chl s& hiru st dung hodc hang tdn kho thanh bat déng san dau
tw chi dwoc thwe hién khi co sw thay déi v& muc dich st dung nhu trieéng hop chi s& hitu
cham dirt s dung tai san do va bt dAu cho bén khac thué hoat dong hoac khi két thic giai
doan xay dung. Viéc chuyén tir bat dong san du tu sang bt dong san chll s& hiru st dung
hay hang tdn kho chi dwoc thuc hign khi co sw thay dbi vé muc dich st dung nhw cac trudng
hop chi & hivu bét dAu st dung tai san nay hoéc bét du trién khai cho muc dich ban. Viéc
chuyén tr bat dong san dau tw sang bat dong san chil s& hiru sir dung hodc hang ton kho
khang lam thay déi nguyén gia hay gia tri con lai clia bat dong san tai ngay chuyén dai.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gbm Iai tién vay va cac chi phi khdc phat sinh lién quan truc tiép dén cac
khoan vay clia Cong ty va cac céng ty con.

Chi phi di vay dwoc hach toan nhu chi phi phat sinh trong n&m ngoai triv cac khoan chi phi gi
vay lién quan trigc tiép @én viéc mua sdm, xay dyng hoZc hinh thanh mét tai san cu thé can
co mot thevi gian dd dai d& co thé dwa vao sir dung theo muc dich dinh trudc hogc dé ban
duoc vbn hoa vao nguyén gia cla tai san do.

Chi phi tra truéc

Chi phi tra tredc bao gom cac chi phi tra tru’éfc‘ngén han hodc chi phi tra trwde dai han trén
bang can doi ké toan hop nhat va dwoc phan bo trong khodng thoi gian tra trwdc clia chi phi
tuong tng véi cac lei ich kinh te dwoc tao ra tlr cac chi phi nay.

Chi phi tra trigic ngén han bao gdm chi phi ban hang lién quan dén cac bt dong san chua
ban giao, thué thu nhap doanh nghiép tam ndp cho cac khodn thanh toén theo tien dé cla
khach hang tai cac dy an bat déng san clia Cong ty va cac cbng ty con va cac chi phi tré
triedc ngén han khac dy kién mang lai loi ich kinh té trong khoang th&i gian mét chu ky kinh
doanh.

Chi phi tra trieére dai han bao gbm céng cu dung cu xuat diing, chi phi tra trude tién thué va
cac chi phi tra trirdc khac mang lai Igi ich Kinh té trong khoang thoi gian trén mat nam.
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Chi phi tra trudre (tiép theo)
Tién thué dat tré trude

Tién thué dét tra treae bao gdm sé dw chwa phan bd hét cia khoan tlen thué dat da tra theo
hop déng thué @at ky v&i cac co quan nha nwéc cb thdm quyén. Theo Théng tw s
45/2013/TT-BTC, khoan ti&n thué dat tra trede noi trén dwroc ghi nhan nhw chi phi tré tredc
dai han va duwoc phan bd vao bao cao ket qua hoat déng kinh doanh hgp nhat trong th&i gian
con lai cha hop déng thué. Ngoai ra, tién thué dat trd trwée cling bao gdm quyen thué dat
phat sinh tir cac giao dich hop nhét kinh doanh, trong dé, bé&n bj mua la bén di thué theo cac
hop déng thué hoat déng cé diéu khodn thué wu dai so véi gia thj trieérng tai ngay hop nhét
kinh doanh.

Hop nhéat kinh doanh va lgi thé thwong mai

Hop nhéat kinh doanh dwoc hach toan theo phwong phap gia mua. Gia phi hcp nhét kinh
doanh bao gdm gi4 tri hop ly tai ngay dién ra trao Gdi clia cac tai san dem trao ddi, cac khoan
ng pha| tra da phat sinh hodc da dwoc thira nhan va cac céng cu vén do bén mua phat hanh
de ddi ldy quyén kiém soat bén bj mua va cac chi phi lién gquan triee tiép dén viéc hop nhat
kinh doanh. Tai san, ng phai trd co thé xac dinh dwoc va nhibng khodn no tiém tang phai
ganh chiu trong hop nhat kinh doanh cla bén bi mua déu duoc ghi nhan theo gié tri hop Iy
tai ngay hop nhat kinh doanh.

Khi céng cu vén phat hanh duoc cdu thanh trong gla ph| hop nhét kinh doanh, gia phi hop
nhét kinh doanh bao gom gia tri hop Iy tai ngay trao d6i cla cac cdng cu von d6. Trudng hop
khong c6 gia céng bd dang tin cay, thi gia tri hop Iy cla cong vu von co thé wée tinh bang
cach tham chiéu den gia tri hgp Iy cla bén mua ho&c tham chiéu dén gia tri hop 1y cla doanh
nghiép bi mua, mién |a gia nao ¢é béng chieng r6 rang hon.

Loi thé thuwong mai phét sinh tir hop nhat kinh doanh dwoc ghi nhén ban dau theo gia gbc,
ta phan chénh léch g|ua gia phi hop nhéat kinh doanh so voi phan s& hlru ctia bén mua trong
gia tri hop ly cla tai san, ng phai tré cé thé xac dinh dwoc va cac khoan ng tiém tang da ghi
nhan. Néu gia phi hop nhéat kinh doanh thap hon gia trj hop ly cia tai san thuan cla bén bi
mua, phan chénh léch do sé duoc ghi nhan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop
nhat. Sau ghi nhan ban dau, loi thé thucng mai dwoc xac dinh gia tri bang nguyén gié trir di
gia tri phan bd Ity ké. Loi thé thwong mai duoc phan bd theo phueng phap dudng thang
trong thoi gian hibu ich dwoc woc tinh la mwoi (10) nam. Dinh ky céng ty me phai danh gia
ton théat lgi thé thwong mai tai cong ty con, néu cé bang chung cho thay 56 loi thé thwong
mai bi tn that I&n hon sé phan b hang nam thi phan bd theo sb loi thé thwong mai bj ton
that ngay trong ndm phat sinh.

Hop nhét kinh doanh duwoi sw kiém soat chung

Hop nhat kinh doanh dwdi sy kiém soat chung 1 mét nghiép vy hop nhét kinh doanh trong
do tat ca cac cong ty duge ddng kiém soat bdi cling mot ddi twong heac cac dbi tugng trede
va sau khi hop nhéat kinh doanh, va su kidm soat nay 1a khong nhat thei. Mot cong ty co thé
chiu sw kiém soat b&i mét ca nhan hodc nhém ca nhan theo mot thda thuén hep dong.
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3.12

3.13
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Hop nhit kinh doanh va lgi thé thwong mai (tiép theo)

Giao dich hop nhat kinh doanh duéi sy kiém soat chung dwec thye higén nhw sau:

» Tai san va no cia cé&c don vi dwoc hop nhét theo gia tri ghi sé tai ngay hop nhét kinh
doanh;

» Khéng co loi thé throng mai phét sinh tir giao dich hop nhat kinh doanh;

Bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét phan anh két qua hoat dong kinh doanh
cta cac don vi dwgc hop nhat tlr thev diém hep nhét kinh doanh; va

» Cheénh leéch gifra gia phi hop nhat va tai san thuan cla bén bj hop nhét dwec ghi nhan
vao von chil sé& hivu. '

Sau ngay hop nhét kinh doanh, néu Cong ty va cac cong ty con chuyén nhwong va mat quyén
kiém soat khodn d&u tw vao don vi nay, phan chénh l&ch gitka gia phi hop nhét va tai san
thudn da dwoc hach toan truée day vao von chil s& hivru sé dugce ghi nhén trong bao cao két
qua hoat déng kinh doanh hgp nhat.

Mua tai san va hop nhét kinh doanh

Cong ty va cac cdng ty con mua céc cong ty con s& hiru tai san va co cac hoat dgng san xuét
kinh doanh. Tai thevi diém mua, Céng ty va cac cong ty con sé xac dinh viéc mua cong ty con
co phai la giao dich hop nhéat kinh doanh hay khéng. Giao dich nay dugc coi la hoat déng
hop nhat kinh doanh néu céng ty con cé cac hoat dong san xuét kinh doanh gén lién v&i tai
sédn duwgc mua.

Né&u viéc mua lai edng ty con khang phai la giao dich hep nhét kinh doanh, giao dich d6 duoc
hach toan nhw 14 mét giao dich mua mét nhém cac tai san va n¢ phai tra. Gia phi mua dwoc
phan bé vao céc tai san va ng phai trd dwa trén gia tri hop Iy twong Png cla cac tai san va
no phai tra, va khong ¢ lgi thé throng mai hay thué thu nhap hoén lai duoc ghi nhan.

Trong trudng hop trwde ngay kiém sodt, khoan dau tw 1a cong ty lién két hodic khodn dau tu
tai chinh dai han ciia cong ty me va giao dich mua eéng ty con khong phai 1& giao dich hop
nhat kinh doanh, khi lap bao céo tai chinh hop nhét, cong ty me khéng danh gia lai khoan
dau tw trede day ma tién hanh phan bd téng gia mua cong ty con va gia tri ghi so clia khodn
dau tw tredc day vao cac tai san va no phai trd dira trén gia tri hop Iy twong (ng cla cac tai
san va ng phai tra.

Céc khoan dau tw

Déu tw vao céc céng ty lién két

Cac khodn dau tw vao cac cong ty lién két duoc hach todn theo phuong phap von chl s&
hiru. Céng ty lién két [a cang ty ma trong do Cong ty va céc cdng ty con cd &nh hudng dang
k& nhuwng khéng phai 1a cang ty con hay cong ty lién doanh clia Cong ty. Thong thweng, Cong
ty va cac cong ty con dwgc coi la ¢6 anh hudng dang ké néu s& hiru trén 20% quyén bd
phiéu & don vi nhan dau tw.

Theo phueng phap vén chil s& hiru, khodn dau tu duoc ghi nhan ban dau frén bang can aéi
ké toan hop nhat theo gia géc, sau d6 duoc didu chinh theo nhirng thay ddi clia phan s& hteu
clra Cong ty trong gid tri tai san thuén cla cong ty lién két sau khi mua. Lo thé thuwong mai
phat sinh tir viéc dau tuw vao cong ty lién két dwoc phan anh trong gia tri con kai clia khoan
dau tw. Cdng ty va cac cong ty con khong phan bd Igi thé thwong mai nay ma hang nam thwc
hién danh gia xem loi thé thuong mai c6 bi suy gidm gié tri hay khong. Bao cao ket qua kinh
doanh hop nhat phan anh phan s& hiru cla Cong ty va cac cong ty con trong bao cao ket
qua hoat dong kinh doanh cla céng ty iién két sau khi mua.
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Cac khoan dau tw (tiép theo)
Déu tw vao céc céng ty lién két (tiép theo)

Phan s& hiru clia nha dau tw trong lgi nhuan/(lo) cla cong ty lién két sau khi mua dwoc phan
anh trén bao cao két qua kinh doanh hep nhét va phén sé& hivu clia nha dau tw trong thay doi
sau khi mua cta cac quy cla cong ty lien két dwoc ghi nhan vao cac quy. Thay dbi 1y ké sau
khi mua dwoc diéu chinh vao gia tri con lai cla khoan cTau tw vao ¢ong ty lién két. Cb tlc
nhan dwoe/Loi nhuan dwoc chia tir cong ty lién két dwoe cén trir vao khodn dau tw vao cong
ty lién két.

Bao cdo tai chinh cla cong ty lién két dwoc 1ap cling ky véi bao cao tai chinh hep nhét cla
Cong ty va cac cong ty con, va st dung cac chinh sach ké toan nhat quan v&i Cong ty va cac
cong ty con. Cac diéu chinh hop nhéat thich hop d& dwoc ghi nhan dé bao dam cac chinh
sach ké toan dwoc ap dung nhat quén véi Cong ty va cac céng ty con trong triedng hop can
thiét.

Chirng khoan kinh doanh vé dau tw gép vén vao don vi khac
Chirng khoan kinh doanh va dau tw gop vén vao don vi khac dwge ghi nhan theo gia goc.
Péu tw ndm gitr dén ngay déo han

Cac khodn dau tw ndm gilr dén ngay dao han dwec ghi nhan theo gia gdc. Sau ghi nhan ban
dau, cac khodn dau tw nay duoc ghi nhan theo gia tri co thé thu héi. Cac khodn suy gidm gia
tri clta khodn dau tw néu phat sinh dwoe hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao két
qua hoat déng kinh doanh hop nhat va giadm trir tree tiép gia tri dau tuw.

D phong gidm gia tri cée khodn déu fu

Dw phong cho viéc glam g|a tri ctia cac khodn dau tu dwec 1ap khico bang chirng chéc chan
cho thay co st suy gidm gia tri cua cac khoén dau tw nay vao ngay két thic ky ké toan.

Téng hodc gidm s du du phang dugc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao céo két qua
hoat dang kinh doanh hop nhét.

Céc khodn phadi tra va chi phi trich truréc

Céc khoan phai tré va chi phi trich trvdc dwoc ghi nhan cho sé tién phai tra trong tvong lai
lién quan dén hang hoa va dich vy da nhan duoc khéng phuy thuge vao viéc Céng ty va cac
¢ong ty con &3 nhan duoc héa don clia nha cung cap hay chua. Cac khodn phai tré nha thau
xay dung cho cac du an bat dong san dugc ghi nhan theo bién ban nghiém thu khdi lweng
gitra hai bén, khéng phu thudc vao viéc Cong ty va cac cong ty con da nhéan duoc hda don
cla nha cung cép hay chua.
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Cac khoan dw phong
D phong chung

Cong ty va cac ¢dng ty con ghi nhan dw phong khi ¢6 nghTa vy ng hién tai (nghia vu phap Iy
hodc nghia vu lién déi) 1a két qué cla mdt si kién da xay ra trong qua khv. Viée thanh todn
nghfa vu no nay co thé sé dan dén sw gidm sut vé& nhirng Igi ich kinh t& va Cong ty va céc
cong ty con co thé dua ra dwge mot wédce tinh dang tin cay vé gia tri clia nghia vu no do.

Khi Céng ty va cac cong ty con cho réng mét phan hodc toan bd chi phi dé thanh toan mot
khoan du phong sé& dwoc hoan lai, vi du nhu théng qua hep déng bao hiém, khodn bdi hoan
nay chi dwee ghi nhan [& mot tai san riéng biét khi viéc nhan duwoc bdi hoan 1a gan nhu chac
chan. Chi phi lién quan dén cac khoan dv phong duwoc hach todn vao bao cao két qua hoat
dong kinh doanh hop nhét sau khi 4 trir di cac khoan béi hoan.

Cong ty va cac cong ty con danh gig hop ddng rii ro Iém 1a hop ddng ma trong d6, chi phi bat
budc phai tra cho cac nghia vu lién quan dé&n hep ddng vuot qua lgi ich kinh té dy tinh thu
duoc tir hop ddng do. Cac chi phi bat budc phai tra theo diéu khodn clia hgp dong phan anh
chi phi thap nhat néu tir bé hop ddng. Mire chi phi d6 sé thap hon mue chi phi dé thie hién
hop ddng, ké ca cac khodn bdi thueng hodc dén b phat sinh do viée khéng thiec hign duwoc
hop dong. Cong ty va cac cdng ty con ghi nhan va danh gia nghia vu no hién tai theo hop
déng rli ro I&n nh mdt khodn dw phong va khoan dy phong duoc lap riéng biét che tirng
hop dong co i to 1on.

Néu anh hwdng vé gia tri thai gian cla tién 1a trong yéu thi gia tri cda mét khodn duw phong
can dwoc chiét khau vé gia tri hién tai s dung ty |& chiét khau la ty 1@ treée thué va phan anh
ré nhibng rdi ro cy thé cla khodn ng dé. Khi gia tri clia khoan dw phong dugc chiét khau,
phan tang Ién theo théi gian clia khodn dw phong dwoc ghi nhén la chi phi tai chinh.

Dur phong chi phi bado hanh cho bét dong san dé ban

Céng ty va cac cong ty con wéc tinh chi phi dw phdng bao hanh dwa trén doanh thu va cac
théng tin hién co vé viéc slva chiva clia cac bat ddng san da ban trong qua khtb.

Céc nghiép vu bang ngoai té

Cac nghiép vu phat sinh bang cac don vi tién té khac vai don vi tién t& ké toan clia Cong ty
va cac cong ty con (VND) duwoc hach toan theo ty gid giao dich thue t€ vao ngay phat sinh
nghiép vu theo nguyén tac sau:

Nghiép vu lam phéat sinh céc khodn phai thu dwgc hach toan theo ty gid mua cla ngan
hang thwong mai noi Cong ty va cac cong ty con chi dinh khach hang thanh toén;
Nghiép vu lam phat sinh cac khodn phai tré dwoc hach toan theo ty gid ban cla ngan
hang thwong mai noi Céng ty va cdc cong ty con di kién giao dich;

Giao dich gop vén ho#c nhan vén gop dugc hach toan theo ty gia mua ngoai t¢ cla ngan
hang nei Céng ty va cac cong ty con mé tai khoan de nhén von cla nha dau tw; va

Giao dich mua s&m tai sdn hodc cac khoan chi phi dugc thanh toan ngay béng ngoai té
(khéng qua cac tai khoan phai trd) dwge hach toan theo ty gia mua clia ngan hang thwong
mai noi Cong ty va cac cong ty con thure hién thanh toan.

Tai ngay két thic ky ké toan ndm, cac khoan muyc tién té c6 gbc ngoai t¢ duoc danh gia lai
theo ty gia giao dich thwc té tai ngay cta bang cén doi ké toan hgp nhéat theo nguyén tac sau:

Céac khoan muc tién t& dwoc phan loai 1a tai sén dwoc danh gia lai theo ty gid mua cua
ngan hang thwong mai noi Cong ty va céc cong ty con thuéng xuyén cé giao dich; va

Cac khoan muc tién t& dwge phan loai la ny phai trd dwgc danh gia lai theo ty gia ban
clia ngan hang thuong mai noi Céng ty va cac cong ty con thwedng xuyén co giao dich.

Tét c& cac khoan chénh léch tj gia phat sinh dwoc hach todn vao bao céo két qua hoat dong
kinh doanh hgp nhat.
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Cé phiéu quy

Cac cong cu vdn chl s& hivru dwoe Cong ty mua lai (¢b phiéu quy) dwec ghi nhan theo nguyén
gid va trlr vao vén chil s& hivu. Cong ty khong ghi nhan cac khoan 1ai/(18) khi mua, ban, phat
hanh ho&c hiy cac céng cu von ¢chi s& hiru ctia minh.

Phén chia loi nhuidn

L¢i nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép (khéng bao qom cac khoan lai tlr giao djch
mua gia ré) cé thé duoc chia cho cac cb déng sau khi co quyét dinh clia Hoi dong quan tri
(a4 dwoc Pai hoi ddng cb déng théng qua), va sau khi ¢4 trich 1ap cac quy dy phang theo
Didu J& clia Cong ty va cac céng ty con va cac quy dinh cla phap luat Viét Nam.

Tién tra trwrc tir khach hang mua bét déng san

Cac khoan tién khach hang ira trieéc d& mua bat dong san trong twong lai ma chua da diéu
kién dé& dwoc ghi nhan [a doanh thu trong nam duwgc phan anh trong tai khoan "Ngw&i mua
tra tién trwée” trong phén no phai tra trén bang can doi ké toan hop nhat. Cac khoan hd tro
theo chuwong trinh ban hang mang tinh chat giam trir vao doanh thu duoc ghi gidm vao chi
tigu “Nguoi mua tra tién triedc” doi voi cac bat dong san trong trrong lai chura dd digu kién
ghi nhan 1& doanh thu trong nam.

Ghi nhén doanh thu

Doanh thu duwoc ghi nhén khi Cong ty va cac cdng ty con cé kha ndng nhan duwoc céc lgi ich
kinh t& co thé xac dinh dwoc mét cach chic chén. Doanh thu dwoc xac dinh theo gia tri hop
ly clia cac khodn da thu hodc sé thu dugc sau khi trir di cac khoan chiét khau thwong mai,
giam gia hang ban va hang ban bj tra lai. Cac diéu kién ghi nhan cu thé sau day cing phai
duge dap ng khi ghi nhan doanh thu:

Doanh thu chuyén nhwong bat déng sén

Doanh thu chuyén nhueeng bat dong san dwoc ghi nhan khi phan lon céac rdi ro va lgi ich gén
lién véi quyén s& hivu bat dong sdn duoc chuyén giao cho ngurdi mua.

Doanh thu chuyen nhuofng bat dong san cling bao gém doanh thu ghi nhan mét 1an te viéc cho
thué dai han béat dong san. Trwrng hop théi gian cho thué chiém trén 90% thoi gian stk dung
htu ich clia tai san, Cong ty va céc cong ty con lya chon phuong phap ghi nhan doanh thu mét
lan dbi voi toan bo sb tién cho thué nhan trwde néu thda man déng thdi cac Gidu kién sau:

Bén di thué khong co quyen hily ngang hop dbng thué va doanh nghiép cho thué khéng co
nghTa vy phai tra lai sb tién d& nhan tride trong moi tredng hop va dudi mei hinh thive;

S4 tidn nhan treec tir viee cho thué khéng nhd hon 90% téng sé tién cho thué dir kién
thu duwoc theo hop ddng trong sudt thei han cho thué va bén di thué pha: thanh toan toan
bo sb tién thué trong véng 12 thang ké tlr thdi diém khei dau thué tai san;

Hau nhw toan bd rii ro va loi ich gén lign véi quyén s& hiru tai san thué da chuyén giao
cho bén di thué; va

Cong ty va cac cong ty con cho thué phai wéc tinh duoc trong dbi day du gia von cla
hoat déng cho thué.
Doanh thu cho thué bat dong sén

Doanh thu tir cho thué tai san theo hop ddng thué hoat dong duoc hach todn vao bao cao
két qua hoat déng kinh doanh hop nhét theo phwong phap duwdong thang trong sudt thdi gian
cho thué.

Doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang dwge ghi nhan khi cac rdi ro trong yeu va cac quyén s& hiru hang hoéa
duoc chuyén sang nguodi mua, thudng 1a trung vai thei diém chuyén giao hang hoa.
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Ghi nhan doanh thu (tiép theo)

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu cung cap dich vu dwoc ghi nhan khi dich vu dwece cung cép cho khach hang.
Tién l&i

Doanh thu dwoc ghi nhan khi tién [3i phat sinh trén co s& d'c'“’m tich (cé tinh dén loi tire ma tai
san dem lai) trir khi kha nang thu héi tién 1ai khéng chac chén.

Cé tire

C6 tire dugce ghi nhan la doanh thu khi quyén dwoc nhan khoan thanh toan cd tirc clia Céng
ty va cac céng ty con véi fr cach la nha dau tv dwoc xac [ap.

Thu nhép tir hoat déng chuyén nhiong vén

Thu nhap tr hoat déng chuyén nhuong vén dugc xac dinh la phan chénh léch gitra gia ban
va gid von phan vén chuyén nhwong. Thu nhap nay duoc ghi nhan vao ngay phat sinh giao
dich, tirc la khi hop ddng chuyén nhwgng duerc thwe hién.

Thu nhap tir hop ddng hop tic déu t va kinh doanh trong d6 Cong lty va cac cong ty con
duwoc chia sé foi nhudn trwée thué hodc loi nhudn sau thué

Thu nhéap duoc chia tlr lo7 nhuén tredc thué hosic tir loi nhuan sau thué clia hoat dong kinh
doanh bat dong sén theo cac hop d’ong ho’p tac dau tw va kinh doanh duoc ghinhan la doanh
thu hoat ddng tai chinh trén bao cao két qua hoat déng kinh doanh hep nhat.

Trong giao dich Cong ty va cac coéng ty con cung cép nhidu san pham va dich vu cho khéch
hang trong cting mot hop dong, Cong ty va cac cong ty con xac dinh cac nghia vy ban san
pham va nghia vy cung cap dich vy riéng biét trong hop dbng do va chi ghi nhan doanh thu
khi trng nghta vu riéng biét dwoc Cong ty va cac cdng ty con hoan thanh v&i khach hang.
Gia tri hop déng duoc phan bd cho san phadm duoc xac dinh bang tdng gia tri hop déng triv
di gia tri hop Iy wée tinh cha dich vu. Cac khoan thanh toén cla khach hang theo hop dong
twong tng voi ngh|a vi chwa duoc thwe hién dwoe ghi nhan vao chi tiéu “Ngwei mua tra tién
trir&e” hodc chi tigu “Doanh thu chira thuc hién” trén bang can d6i ké toan hop nhét.

Hop déng xay dung

Khi két qua thye hién hep déng xay dwng co thé duge woc tinh mét cach dang tin cay, thi
doanh thu va chi phi lién quan dén hop déng dwoc gh| nhéan treng tng voi phéan céng viéc
da hoan thanh vao ngay két thlic ky ké todn dia vao cac bang tong hop khdi lgng céng vigc
hoan thanh dwgc xac nhan bdi khach hang. Cac khodn tdng giam khi thwe hién hop déng.
cac khoan tién thudng va cac khodn thanh toan khac chi dwec tlinh vao doanh thu khi da
dwoc théng nhat véi khach hang.

Khi két qua thic hién hop ddng xay dwng khang thé duoe wéce tinh mdt cach dang tin cay,
doanh thu chi duge ghi nhéan trong dwong voi chi phi clla hop déng da phat sinh ma viéc
hoan tra la twong ddi chéc chén. Chi phi clia hop dang chi dwec ghi nhan [a chi phi trong
nam khi céc chi phi nay da phat sinh.
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Thué
Thué thu nhép hién hanh

Tai sén thué thu nhapva thué thu nhap phai ndp cho nam hién hanh va cac nam trwdc duge
xac dinh bang sé tién du kién dwoc thu héi tir hodc phal ndp cho co quan thué, dya trén cac
mUrc thué sudt va cac luat thué co hiéu lwe dén ngay két thic ky ké toan.

Thué thu nhap hién hanh dwec ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat
ngoai trir truo’ng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khodn muc duwoc ghi thang
vao von chi s¢ hivy, trong tredng hop nay, thué thu nhap hién hanh cling dwoc ghi nhan
trirc tiép vao vén chu s& hiru.

Céng ty va cac cong ty con chi dwge b irir cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu
nhap hién hanh phai ndp khi Céng ty va cac coéng ty con ¢é quyen hop phap duoc b triv
git¥a tai san thué thu nhap hién hanh vé&i thué thu nhap hién hanh phai nép va Cong ty va cac
céng ty con dy dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai ndp va tai san thué thu nhap
hién hanh trén co sé thuan.

Thué thu nhap hoén lai

Thué thu nhap hoan lai dwoc xac dinh cho cac khoan chénh Iéch tam thoi tai ngay két thac
ky ké todn nam gitra co s& tinh thué thu nhap cda cac tai san va no phéi tré va gia tri ghi sb
clia cac khoan muc nay trong bdo cdo tai chinh hop nhat.

Thué thu nhap hoén lai phai tra dwec ghi nhan cho tat ¢ cac khoan chénh léch tam thoi chiu
thug, ngoai triv:

p  Thué thu nhap hon lai phai trd phat sinh tir ghi nhan ban dau clia mét tai san hay ng
phai tra tr mét giao dich ma giao dich nay khéng co anh hU’Oan dén loi nhuan ké toan va
loi nhuan tinh thué thu nhap {hoéc 16 tinh thué) tai thei diém phat sinh giao dich; va

B Cac chénh l&éch tam th&i chiu thue gén lién v&i cac khodn dau tw vao cac cong ty con,
cong ty lieén két va cac khodn vén gop lién doanh khi Céng ty va cac cong ty con ¢ kha
nang kiém soat théi gian hoan nhap khoan chénh 1&ch tam thdi va chac chén khoan
chénh I&ch tam th&i s& khong dwoc hoan nhép trong twong lai co thé du doan.

Tai san thué thu nhap hoan lai cdn dwoc ghi nhan cho tat ca cac chénh léch tam thoi dugc
khau trie, gia tri dwee khéu trir chuyén sang cac nam sau clia cac khoan 16 tinh thué va cac
khodn wu dai thué chwa st dung, khi chdc chan trong tvong lai sé ¢ I@i nhuén tinh thué aé
stk dung nhirng chénh l&ch tam th&i dwgc khdu trir, cac khoan 18 tinh thué va cac wu dai thué
chira sr dung nay, ngoai triv:

» Tai san thué hoan lai phat sinh tir ghi nhan ban dau cla mot téi sdn hodc no phai tra tir
mét giao dich ma giao dich nay khéng cé anh huong dén lei nhuan ké toan va loi nhuan
tinh thué thu nhap (hoac 16 tinh thué) tai thi diém phat sinh giao dich; va

»  Dbi v&i cac chénh l&ch tam thoi dwoc khau trir phéat sinh tir cac khodn dau tw vao cac
cong ty con, céng ty lién két va cac khoan vbn gép lién doanh, tai san thué thu nhap hoan
lai dwore ghl nhan khi chac chan 1a chénh léch tam thdi sé duoe hodn nhép trong twong
lai 6 thé dir doan duoe va co loi nhuan tinh thué d& s dung duoc khodn chénh Iéch
tam thoi do.
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Thué thu nhdp hodn lai (tiép theo)

Gia tri ghi s6 cla tai san thué thu nhép hoén Iai phai dwoc xem xét lai vao ngay két thuc ky
ké toan nam va phai gidm gié tri ghl s cla tai san thué thu nhap hoéan lai dén merc bao dam
chédc chén c6 d lgi nhuan tinh thué cho phep loi ich ciia mat phan hodc toan b tai san thué
thu nhap hoan lai dwgc s dung. Cac tai san thué thu nhap hoén lai chua dugce ghi nhan
trerc day dwoc xem xeét lai vao ngay két thuc ky ké toan nadm va duoc gh[ nhan khi chac
chan ¢6 da loi nhuan tinh thué trong twong lai d& c6 thé sir dung cac tai san thué thu nhap
hoan lai chira ghi nhan nay.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra duoc xac dinh theo thué
sudt du tinh s& ap dung cho nam tai chinh khi tai san dwoc thu hdi hay ng phai trad dwoc
thanh toan, dua trén cac miec thué suét va luat thué co hiéu lyc vao ngay két thic ky ké toan
nam.

Thué thu nhap hoan lai dwoc ghi nhan vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét
ngoai trir trucng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoan muyc dwoc ghi thang
vao vén chli s& hiru, trong triedng hop nay, thué thu nhap hoan lai cling dugc ghi nhan trye
tiép vao vén chi s hwu

Cang ty va cac cong ty con chi droc bu irly cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu
nhap hoan lai phai trd khi doanh nghiép co quyén hop phap dwoc b triv gitra tai san thué thu
nhap hién hanh v&i thué thu nhap hién hanh phai ndp va céc tai san thué thu nhap hoan lai
va thué thu nhap hoan lai phai tré nay lién quan t&i thué thu nhap doanh nghiép dugc quan
Iy b&i cltng mot co quan thué:

> dbi véi cing mot don vi chiu thué; hoéc

> Cong ty va céc cong ty con di dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai ndp va tai
san thué thu nhap hién hanh trén co s& thudn hodc thu héi tai san dong thoi véi vige
thanh toan ng phai tra trong tirng ky twong lai khi cac khoan trong yéu cla thué thu nhap
hodn lai phai tra hodc tai sén thué thu nhap hoan lai dworc thanh toan hodc thu héi.

Lai trén cé phiéu

Lai co ban trén co phleu duroc tinh bang céach chia loi nhuan hodc 16 sau thué phan bé cho
co déng s& hiru cb phiéu phd thong ctia Cong ty (sau khi 4& diéu chlnh cho viéc trich [ap quy
khen thwdng, phtc lgi) cho sé Ivong binh guan gia quyén clia s6 ¢d phiéu phd théng dang
[tru hanh trong nam.

Lai suy glam trén co phleu dugece tinh bang cach chia lgi nhuan hodc 16 sau thué phan bd cho
cb dong s& hiru cd phleu pho théng cua Cong ty (sau khi da diéu chinh cho co tee cla cb
phiéu wu dai c6 quyén chuyén doi) cho s6 lwgng binh quan gia quyen cla sb ¢ phleu pho
théng dang lwu hanh trong ndm va 50 Iuo’ng binh quan gia quyén cta cd phiéu phd thong sé
dugce phat hanh trong treong hop tAt c& cac cb phidu pho théng tiém niing cd tac déng suy
gidm déu dwoc chuyén thanh cé phiéu phd théng.
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Thdng tin theo bd phéan

Mot bd phan la mot cau phan c6 thé xac dinh riéng biét cia Cong ty va cac cong ty con tham
gia vao viéc cung cap cac san pham hodc dich vu lién quan (bd phan duwgc chia theo hoat
déng kinh doanh) ho#c cung cap san pham hoac dich vu trong mét mai trwdng kinh té cu thé
(bd phan dwoe chia theo khu viec dja ly). M&i mot bo phan nay chiu rli ro va thu dueec loi ich
khac biét so v&i cac bd phan khac.

Hoat dong kinh doanh bt dong san va céac dich vu lién guan |a hoat déng chi yéu tao ra
doanh thu va lgi nhuan cho Céng ty va cac cong ty con, trong khi cac khoén doanh thu khac
chiém ty trong nho trong tbng doanh thu clia Céng ty va cac cong ty con, do vay Ban Tdng
Giam doc cho rang Cong ty va cac cong ty con hoat dng trong mét bo phan kinh doanh duy
nhat. Hon nira, Ban Tdng Giam déc cling xac dinh bao cdo b phan clia Coéng ty va cac cong
ty con theo khu vire dia ly dwoc dya theo dia diém cla tai san 1a & Viét Nam.

Cac bén lién quan

Cac bén dwoc coi 1a bén lién quan clia Cang ty va cac cdng ty con néu mdt bén co kha néng,
truc tiép hoac gian tiép, kiém soat bén kia hodc gay anh hudng dang ké t&i bén kia trong viéc
racac quyet dinh tai chinh va hoat déng, hodc khi Cong ty va cac céng ty con va bén kia ciing
chiu swr kiém soat chung ho&c anh huwdng dang k& chung. Cac bén lién quan néu trén cd thé
l& cac cong ty hodc cac ca nhan, bao gom cac thanh vién méat thiét trong gia dinh cuda ho.

Chia tach cong ty

Giao dich chia tach céng ty trong trwéng hop Céng ty 1a Coéng ty b tach dugc thire hign nhie

sau:

» Tai san, no phai trd chuyén sang cho cong ty duoc tach degc ghi giam vao cac khoan
muc twong (rng trén Bang can ddi ké toan hop nhat cla Céng ty theo gia tri ghi s tai
ngay chia tach;

» Phén chénh léch glua tai san, ng phai tra chuyen sang cho cong ty dwoe tach duoc ghi
gidm véao vén chit sé& hiru trén Bang can @bi ké toan ho'p nhat cla Céng ty; va

» Khong c6 |1ai 16 phat sinh tlr giao dich chia tach.
Chi phi phat hanh tréi phiéu

Chi phi giac dich lién quan dén viéc phat hanh trai phiéu dwoc phan bd dan phu hop véi ky
han trai ph:eu theo phu'0’ng phap dwong thang Tai thei diém ghi nhan ban dau, chi phi phat
hanh trai phiéu duec ghi gidm vao phén no goc cla tréi phiéu.

32



Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV n&dm 2022

5.1

52

TIEN VA CAC KHOAN TUONG BUONG TIEN
Bon vi tinh: triéu VND
Ngay 31 théng 12 Ngay 31 théng 12

ndm 2022 nam 2021
Tién mat 1.225 702
Tién glri ngan hang 1.843.673 589.166
Cac khoan twong dwong tién 8.967.822 4.035.892
TONG CONG 10.812.720 4.625.760

Cac khodn tvong duong tién vao ngay 31 thang 12 nam 2022 bao gom céc khodn dau tw va
céc khodn tién givi bang VD tai cac ngén hang thurong mai co ky han tle 1 dén 3 thang,
huwéng |8i suat tir 5% den 8,5%/nam.

CAC KHOAN DPAU T TAI CHINH NGAN HAN

Chirng khoan kinh doanh
Bon vi tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 12 ndm 2022 Ngay 31 thang 12 ndm 2021
Gia goc Dw phong Gia géc D phéng
Trai phiéu doanh
nghiép 2.352.947 - 2.328.552 -
TONG CONG 2,352.947 - 2.326.552 -

Déu tw nam gi@ dén ngay déao han

Don vj tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 12 ndm 2022 Ngay 31 thang 12 ndm 2021
‘ Gia géc Gi4 trj ghi s6 Gidgbc  Gid tri ghi s6
Tien gl¥i ngan hang
c6 ky han 1.575.510 1.575.510 2.652.892 2.652.892
TONG CONG 1.576.510 1.575.510 2.652.892 2.652.892

Cac khoan tién gli ngan hang co ky han tai ngay 31 thang 12 ndm 2022 ¢6 ky han gbe tir
trén 3 thang dén 12 thang va hwéng 1ai suat tlr 4%/nam dén 9,5%/nam.
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Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2022

6.1

6.2

BO9a-DN/HN

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

Phai thu ngdn han ctia khich hang

Phai thu t&r chuyén nhuwong bat déng sén
Phai thu tir chuyén nhweng khodn dau tw
Phai thu tr dich vu xay dung va cac dich vu
lién quan

Phai thu tir dich vu quan Iy bat dong san va
cac dich vu lién quan

Phai thu tlr cho thué va cung cép dich vu
lién quan

Phai thu khac

TONG CONG

Trong do:
Phéi thu tr khdch hang
Phai thu ttr cac bén lign guan
(Thuyét minh sé 31)

Dw phong phai thu ngén han khé doi

Tréa trwéc cho nguwdi ban ngédn han

Tra trede cho nguwdi ban
Tra trwde cho cac bén lign quan
(Thuyét minh sé 31)

TONG CONG
D phong tra.truéc cho ngurdri ban

34

Ngay 31 thang 12

Don vj tinh: triéu VND
- Ngay 31 thang 12

nédm 2022 né&m 2021
8.685.790 12.043.334
4.755.583 1.700.000
980.120 944.864
257.646 245.681
74.027 93.897
307.615 220.692
15.070.781 15.248.468
14.558.810 11.258.778
511.971 3.989.680
{(45.256) {24.584)

Ngay 31 thang 12

Bon vj tinh: trigu VND

Ngay 31 thang 12

nédm 2022 ném 2021
14.826.961 8.114.305
670.740 466.085
15.497.701 8.580.390
(49.560) {45.308)



Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2022

7.

PHAI THU VE CHO VAY

Ngén han
Céc khoan cho vay cac dbi tac
Cac khoén cho vay cac bén lién guan
(Thuyét minh s6 31}

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

Cac khoan cho vay cac dbi tac
Céac khoan cho vay céc bén lién quan
{Thuyét minh sé 31)

TONG CONG

Du phoéng phai thu vé cho vay kho doi

35

B09a-DN/HN

Bon vi tinh: trigu VND

Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang 12

ndm 2022 ném 2021
4.900.856 3.921.463

139.000 -
5.039.856 3.921.463

(42.050) (33.895)
1.568.000 8.937.663
1.568.000 8.937.663




Céng ty Cé phéan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2022

36

8. PHA! THU KHAC
Pon vi tinh: triéu VYND
Ngay 31 thang 12 Ngay 317 thang 12
ndm 2022 ndm 2021
Ngdn han ]
Tam (rng tién giai phéng mét bang 1.027.592 611.671
Phai thu tlr ky quy, ddt coc ngan han 3.382.547 4.325.878
Phai thu tir cac khoan thu, chihd 975.043 1.945.677
Phai thu 1ai vay va I&i tien givi . 608.427 1.513.728
DBat coc, gop von cho muc dich hop téc dau tu,
kinh doanh ) 765.346 751.705
Tgm trng lot nhuan theo hop déng hop tac
daute 34.514.759 -
Phai thu den han tir cho thué dai han 450.153 -
Phai thu khac 228.513 995.140
TONG CONG 41.952.380 10.143.797
Duw phéng phai thu ngan han khéc (98.345) (40.204)
Trong do: )
Phai thu ngan han khac tor cac bén khac 40.782.142 8.279.660
Phai thu ngan han khéc tor cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 31) 1.170.238 1.864.137
Dai han
Phai thu tir cho thué tai chinh dai han 14.289.558 -
Pat coc, gop von cho muc dich hgp tac dau tw,
kinh doanh i 5.790.000 5.790.000
Phai thu |4i vay va 13 tien g 1.434 10.287
Phai thu tir cho thué dai han 129.019 129.318
Pat coc thué mét bang 88.427 73.357
Phai thu khac 3.542 14.518
TONG CONG 20.301.980 6.017.480
Trong do:
Phai thu dai han khac tir céc bén khéc 3.893 87.022
Phai thu dai han khac tr cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 31) 20.298.087 5.930.458



Coéng ty Co6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAQ CAQ TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2022

9.

HANG TON KHO
Don vi tinh: triéu VND
Ngay 31 thang 12 ndm 2022 Ngay 31 thang 12 n&m 2021
Gia géc Dt phong Gia gbc D phong

Bat déng san dé

ban dang xay

dwng (i) 62.367.798 - 24.830.175 -
B4t ddng sén gé

ban d& xay dwng

hoan thanh 478.846 (7.073) 802.740 (7.073)
BAt dong san
mua dé& ban 147.841 (4.820) 256.336 (4.820)

Chi phi san xuét
kinh doanh dd&

dang (ii) 2.186.879 - 2.129.398 -
Hang tén kho

khac (iii) 690.030 (43.372) 627.306 (55.247)
TONG CONG 65.871.394 (55.265) 28.645.955 (67.140)

(i) Chl yéu bao gbm tién sz dung dat, chi phi gidi phong mét bang, chi phi xay dwng va
phat trién Dy an Vinhomes Grand Park, Dy an Vinhomes Smart City, Dy an Vinhomes
Ocean Park, Dy an Vinhomes Ocean Park 2 — The Empire, Du &n Vinhomes Ocean
Park 3 — The Crown va cac duw an khac.

(i) Bao gdm cac khoan chi phi phéat sinh lign quan dén viec cung cép dich vy tdng thau, tw
van xay dwng cho cac chi dau tw cla cac dy an.

(fi) Chu yéu bao gdm gia tri hang hoa, vat liéu cung cap cho chl dau tw cla cac dv an, cac
san pham tlr hoat dong khai thac san xuat da va cac hang hoéa khac.
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Cong ty C6 phan Vinhomes

B02a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2022

10.

CHI PHi TRA TRUOC

Ngan han
Chi phi ban hang lién quan dén cac bat
déng san chwa ban giao
Thué thu nhap doanh nghiép tam nép
Chi phi tra treéc ngén han khac

TONG CONG
Dai han
Tién thué dat (i)
Chi phi céng cu, dung cu
Chi phi tra trwéc dai han khac

TONG CONG

Bon vi tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12

nam 2021 nam 2021
5.404.372 1.253.498
- 89.267

206.423 207.926
5.610.795 1.550.691
1.297.078 1.567.150
237.952 37.998
121.631 120.058
1.656.662 1.725.206

(i) Day chl yéu la tién thué dat trd trudc clia du an Vinhomes Ocean Park, dy an Vinhomes
Smart City va quyén thué dét tai cac trung tam thwong mai clia Cong ty Sinh Thai phat

sinh tir ho'p ddng hop tac kinh doanh.

38



Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TA! CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Quy IV nédm 2022

11.

TAI SAN KHAC

Ngin han _
Bat coc cho muyc dich dau tw (i)
Bat coc cho muc dich thwong mai (ii)
TONG CONG
Trong do:
D3t coc cho cdc bén khac
Pat cocC cho céq bén lién quan
{Thuyét minh s6 31)
Dai han )
Bat coc cho muyc dich dau tw (i)
Pat coc cho muc dich thwong mai (ii)

TONG CONG

Trong do:
Pt coc cho cac bén khac
Bét coc cho cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 31)

Ngay 37 thang 12

B09a-DN/HN

Bon vi tinh: triéu VND
Ngay 31 thang 12

ném 2021 ndm 2021
21.2056.057 15.463.833
- 1.032.336
21.205.057 16.496.169
12.934.619 2.029.649
8.270.438 14.466.520
53.8563.970 41.882.440
1.032.336 -
54.986.306 41.882.440
1.032.336 299.088
53.953.870 41.583.352

(i) Chl yéu bao gom cac khoan dat coc mot sé cong ty trong Tap doan va cac ddi tac de
hop tac phat trién va nhan chuyen nhuomg mét s6 dw an va mua ¢ phan cla mot sb
cong ty dang s& hiru cac dy &n bat dong san tiém naing.

(i} Khoan dat coc cho mot ddi tac vai 1ai sudt duge xac dinh theo |3 sut huy déng tiét kiem
béng VND ky han 12 thang. Tién dat coc va 18i coc s& duwge chuyen thanh khoan thanh
toan twong g voi 10% gia tri nghiém thu theo cac hop dong chi tiét duoc ky két va
thire hién gitra Cong ty va ddi tac nay.
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2022

14.

15.

CHI PHi b1 VAY BU'Q'C VON HOA

Trong ndm, Céng ty va cac céng ty con d& vén hoéa chi phi di vay v gia tri 12 720,9 ty VND
(cho ndm tai chmh két thac ngay 31 thang 12 n&m 2021: 370,1 ty VND). Cac khoan chi phi di
vay nay chl yéu lién quan dén cac khoan vay va cac khoan nhan dat coc nham dau tw xay
dwng cac dw an. Chi phi di vay vén hoa phat sinh tlr cac khoan vay va khoan nhan dét coc
c6 |&i sudt tir 8,7%/n&m dén 13,5%/Mmam.

CHI PHI XAY DUNG CO BAN DO DANG

Chi phl clia cac di an bao gdm cac chi phi xay dyng, chi phi bdi thueng g|a| phong méat bang,
tién st dung déat, chi phi khac va gia mua cac céng ty con duoc phan bd nhw mét phan chi
phi mua du an.

Chi tiét cac cong trinh xay dung co ban d& dang cé sb dw chiém trén 10% tong sé dw nhu
saLll:

Bon vi tinh: triéu VND
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12

né&m 2022 nam 2021
Duw an Vinhomes Long Beach Can Gi¢ 12.968.655 12.707.507
Dw an Khu dé thi sé 1 khu viee TP.HCM 13.469.210 12.353.019
Dw an khu vir¢ Long An 13.219.707 -
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Céng ty C& phan Vinhomes

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

Quy IV nam 2022

16.  CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH DAI HAN

Ngay 31 thang 12 ném 2022

B09a-DN/HN

Bon vi tinh: triéu VND
Ngay 31 thang 12 ndm 2021

Péu tw vao céac cong ty
lien két

(Thuyét minh s6 16.1)
DPéau tw gop von vao
don vi khac

(Thuyét minh sé 16.2)
Pau tw ndm gilr dén
ngay dao han (i}

TONG CONG

Gia gdc D phong Gia géc Dy phong
148.039 - 3.556.961 -
7.625 468 (381.080) 7.263.751 -
99.679 - 119.680 -
7.873.186 (381.080) 10.940.392 -

(i) Sbédu vao ngay 31 thang 12 nam 2022 bao gdm céac khoan dau tw vao trai phiéu ngan

hang béng VND.
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Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2022

18.
78.1

18.2

B09a-DN/HN

PHAI TRA NGU'OI BAN VA NGUO'l MUA TRA TIEN TRUWGO'C NGAN HAN

Phai trd nguwdi ban ngan han

Phai trd cho ngui ban
Trong do: .
- Bditac doanh nghiép cung cap dich vu
xay dirng
- Phai trd nguwdi bén khéc
TONG CONG
Trong do:
Phai trd cho cac bén khac

Phai tra cho cac bén lién quan
{Thuyét minh s6 31)

Nguwei mua tra tién trvée ngdn han

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

Tra truéc theo cac hop déng xay dirng
Cac khoan ngwdi mua tra tién trude khac

TONG CONG

Trong do: )
Tra trrde ngén han cta cac bén khac

Tra tnrde ngén han cia cac bén lién quan

Gia tri, dbng thoila sé

Don vi tinh: triéu VND

cG kha ndng ird no

Ngay 31 théng 12

Ngay 31 thang 12

ndm 2022 ndm 2021
16.854.667 12.506.633
1.231.314 889.487
16.623.353 11.617.146
16.854.667 12.506.633
16.097.256 11.610.375
757.411 896.258

Ngay 31 thang 12

Don vi tinh: triéu VND
Ngay 31 thang 12

nam 2022 ndam 2021
58.999.728 7.461.131
3.289.766 1.361.772
47.415 42.469
62.336.909 8.865.372

£52.336.909

8.8656.372

(i)  Pay ch yéu la s6 dv cac khodn thanh toan theo tién do tlr cac khach hang da ky hop
dong mua ban bat dong san tai cac dy an ctia Céng ty va cac céng ty con.
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Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2022

19.

20.

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP, PHAI THU NHA NGOG

Phai nép
Thué thu nhap
doar]h nghiép
Thué gia trj gia téng
Cac loai thué khac

TONG CONG

Phai thu
Thué gia tri gia téng
Thué thu nhap
doanh nghiép
Céc loai thué khac

TONG CONG

CHI PHI PHA] TRA

Ngan han

B09a-DN/HN

Bon vi tinh: friéu VND

o S6 phéi ndp Sé da nop

S6 dau nam trong ndm frong ndm 'Sé cubi ndm
3.190.130 9.883.739 (4.384.666) 8.689.203
144,798 7.794.016 {657.287) 7.281.527
459,522 30.896.236 (30.788.330) 567.428
3.794.450 48.573.991 (35.830.283) 16.538.158

o S6phaithu  S6dd cén trir o
S6 dau ndm frong ném frong ndm 36 cudi ndm
433.669 4.025.344 (3.997.246) 461.767
21.901 8.708 - 30.609
429 4.898 - 5.327
455.999 4.038.950 (3.997.246) 497.703

Ngay 31 thang 12

Trich truée cho cac tai sén, bat déng san dau
tw da di ve‘go hoat déng va gia van trich trwde
cho cac bat dong san da ban giao va chi phi

xay dwng frich trede

Trich trwdc chi phi hoa héng mai gidi va cac
chi phi khac lién quan dén cac bat dong san
Lai trai phiéu va 1ai vay phai tra
Cac khoan chi phi phai trd khac

TONG CONG
Trong do:

Bon vi tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 12

Chi phi phéi trd ngén han cho céc bén khac

Chi phi phai tra ngén han cho céc bén lién quan

Dai han
Lai vay phai tra

Cac khoan chi phi phai tra khac

TONG CONG
Trong do:

Chi phi phai tré dai han cho cac bén khac

Chi phi phéi trd dai han cho céac bén lién quan

ném 2022 ndm 2021
19.840.396 12.796.498
4.386.948 2.848.320
358.080 124.800
797.751 590.895
25.383.185 16.360.513
25.252.367 716.316.333
130.818 44.180
382.742 1.616.848
22.132 21.861
414.874 1.638.709
414.874 1.626.353

- 12.356



Céng ty Cé phén Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV n3m 2022

21. DOANH THU CHUWA THLFC HIEN
Don v tinh: trigu VND
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12

nam 2022 nam 2021

Ngin han

Poanh thu chura thire hién tir dich vu quan ly

bat dong san 516.607 485.077

Doanh thu chwa thwe hién tlr dich vy cho thué 191.745 31.367
THNG CONG 708.352 516.444
Bai han

Doanh thu chura thire hién tir dich vu guan ly

bat déng san 648.833 1.006.346

Doanh thu chwa thwe hién tlr dich vu cho thué 177.208 245102
TONG CONG 826.041 1.251.448
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Coéng ty Cb phén Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2022

22. PHAI TRA KHAC
Bon vi tinh: triéu VND
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12

i ndm 2022 nédm 2021
Ngan han

Tién nhan tir khéch hang theo cac hop doéng

dat coc va cac thoa thudn co lién guan khac (i) 32.049.819 25.896.201

Kinh phi bao tri cho cac c&n hd da ban giao (fi) 2.005.033 2253471

Nhan d3t coc theo hop déng hop tac dau tw va

kinh doanh (iii) 14.071.148 2.060.820

Nhan dat coc tlr dai Iy moi gidi va khach thué

mat béng 118.480 395.578

Cac khoan thu hd phaitra 195.816 65.163

Nhan thanh toan vé&i muc dich chuyén nhuweng

khoan dau tw 1.397.893 561.000

Cac khoan phai tra khac 243.1563 673.084
TONG CONG 50.081.342 31.905.317
Trong do:

Phai tra ngdn han khéc cho céc bén khac 48.837.108 28.715.441

Phai tré ngédn han khac cho céc bén lién quan

(Thuyét minh s6 31} 1.244.234 2.188.876
Dai han

Nhan d3t coc theo hgp ddng hop tac dau t va

kinh doanh (iii) 163.000 163.000

Nhan ky quy, ky cwree dai han cho myc dich cho

thué bat déng san 55.252 53.451

Céac khodn phai tra khac 49.670 6.066
TONG CONG 267.922 222.517
Trong do:

Phai tra dai han khac cho céc bén khac 104.922 59.517

Phai tré dai han khac cho céc bén lién quan

(Thuyét minh s6 31) 163.000 163.000

(i) Sb du tai ngay 31 thang 12 ndm 2022 bao gbm cac khoan tién nhan tir khéach hang va
cac ddi tac doanh nghigp theo céc hop ddng dat coc va cac théa thuén khac lign quan
dé&n cac du an bat dong san clia Cong ty va cac cong ty con.

(i) Day l& cac khoan kinh phi béo tri cho cac can ho da ban giao clia cac dy an bat déng
san clia Cong ty va cac cong ty con va sé duoc chuyén vé cho cac Ban Quan tri Toa nha.

(iii} Day la cac khodn dat coc tlr mét s cong ty trong clng Tap doan cho Coéng ty va cac
cong ty con theo cac hep dong hep tac dau tw va kinh doanh cho muc dich hep tac van
hanh va chuyén nhwong cac cau phan trung tam thwong mai, khach san va cac chu phan

thwong mai dich vy khac thudc cac dw an.
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Cong ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAOQ TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)

Quy IV ndm 2022

25, VON CHU 8O H'U (tiép theo)

25.2  Céc giao dich vé vén véi céc chi s& hiku

Vén déu tw da gop cba chi sé hitu
56 dau ndm
Chia ¢6 tlrc bang ¢b phiéu

S6 cudi ndm

25.3  C6 phiéu phé théng va cd phiéu wu dai

Sé lwong co ph|eu dang ky phat hanh
S6 lvong cd ph|eu da ban ra ¢ong chlng
Cé ph:eu phé théng
Cé phiéu wu dai

Sé lwong cd phleu dwege mua lai (cd phiéu quy)
Cé phfeu phé théng
Cé phiéu vu dai

$6 lwgng ¢b phiéu dang Ivu hanh
Cé ph:eu phé théng
C6 phiéu wu dai

BO9a-DN/HN

Bon vi tinh: trigu VND

Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang 12

ném 2022 ndm 2021
43.543.675 33.495.139
- 10.048.536
43.5643.675 43.643.675

Ngay 31 thang
12 ndm 2022

4.354.367.488
4,354,367 .488
4.354.367.488

4.354.367.488
4.354.367.488

Pon vi tinh: ¢6 phiéu
Ngay 31 théng 12

ném 2021

4.354.367.488
4.354.367.488
4.354.367.488

4.354.367.488
4.354.367.488

Ménh gia ¢b phiéu dang lwu hanh: 10.000 VND/cd phiéu (ngay 31 thang 12 ndm 2021: 10.000

VND/cé phiéu).
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Quy IV ndm 2022

26. DOANH THU

26.1  Doanh thu bdn hang va cung cép dich vu

Don vi finh; tridu VND
Quy IV nam 2022 Quy IV ndm 2021

Téng doanh thu 31.193.321 23.304.611
Trong dé:
Doanh thu tir chuyén nhuong bét déng san 28.692.057 20.656.231
Doanh thu ftr cung cép dich vu tdng thdu xay
dung, tw van thiét ké va gidm sét thi cong 1.107.294 1.156.500
Doanh thu ttr cung ¢ap dich vu quén Iy bat dong
sdn v cac dich vu lién quan 959.877 612.312
Doanh thu cho thué va cung cép céc djch vy lién
quan 149.987 312.316
Doanh thu khac 284,106 567.252

Céc khoan giam trir doanh thu - -
Doanh thu thuan 31.193.321 23.304.611
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Cong ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2022

26.
26.2

27.

DOANH THU (tiép theo)

Doanh thu hoat déng tai chinh

B09%a-DN/HN

Bon vj tinh: triéu VND

Quy IV ndm 2022 Quy IV ndm 2021
Thu nhap tlr chuyén nhLPo'ng khodn dau tu (i) 73.788 2.921.320
L&i tién guri, dat coc va cho vay 803.807 268.385
Thu nhap tir hep déng hop tac dau tw va kinh
doanh (ii) 382,183 458.268
Thu nhép tai chinh khac 230,139 94.914
TONG CONG 1.489.917 3.742.887

(i} Cha yeu bao gém [4i tir chuyén nhu'omg khodn dau tw vao cac céng ty con dang s& hiru

mot phan cac dy an bat déng san.
(i) Chil yéu bao gdm lgi nhuan dwoce chia tir cac hop déng hop tac

dau tw va kinh doanh

vei Tap doan Vingroup — Céng ty CP va mét cong ty trong cling Tap doan cho mue dich

phat trién cac dy an bat déng sén va hop tac kinh doanh.

GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Quy IV ndm 2022

Don vi tinh: trigu VND
Quy IV ndm 2021

Gia von bét dong san da chuyen nhugng 13.762.553 6.812.358
Gia von hoat déng téng thau xay dwng, tw van 1.093.049 1.250.232
thiét ke va giam sat thi cdng

Gia von dich vu quan ly bat déng san va cac 873.985 432.731
dich vu lién quan

Gia von cho thué va cac chi phf lién quan 74.958 126.219
Gi& von khac 304.094 532.636
TONG CONG 16.108.639 9.154.176
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Cdng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nadm 2022

28.

29,

30.

CHI PHi TAI CHINH
Don vi tinh: frigu VND
Quy IV ndm 2022  Quy IV ndm 2021

Chi phi l&i vay va phat hanh trai phiéu 441.999 638.564
L6 ttr chuyén nhuwong khoan dau tu 1.641.438 -
Chi phi di phong dau tuw 298.333 -
Chi phi tai chinh khac 31.310 496.248
TONG CONG 2.413.080 1.134.812

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Don vi tinh: tridu VND
Quy IV ndm 2022 Quy IV ndm 2021
Chi phi ban hang

Chi phi tw vén, bao ianh va hoa hbng méi gidi 878.925 902.272
bat dong san va quéang cdo tiép thj
Chi phi nhan vién 31.227 30.667
Chi phi bén hang khac 207.525 69.244
1.117.677 1.002,183
Chi phi quan ly doanh nghiép
Chi phi nhan vién quan ly 73.430 77.959
Chi phi kh&u hao tai san cé dinh va phan bé loi 29.873 5992
thé thwong mai
Chi phi quén ly doanh nghiép khac 498.672 2.381.116
601.975 2.465.067
TONG CONG 1.719.652 3.467.250

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN") 4p dung cho Céng ty va cac cong ty con
trong nam [a 20% thu nhap chiu thué (nam trwéc: 20%).

Céac bao céo thué clia Cong ty va cac cong ty con sé chiu sy kidm tra clia co quan thué. Do
viéc ap dung luat va cac quy dinh vé thué cé thé dwoc giadi thich theo nhidu céch khéce nhau,
sb thue dwoc trinh bay trén bdo cao taf chinh hop nhét co thé sé bi thay adi theo quyét dinh
cudi cling cla co quan thué.

Bon vi finh: triéu YND
Quy IV ndm 2022 Quy IV ndm 2021

Chi phi thué TNDN hign hanh 3.204.832 2.151.334
Chi phi/(thu nhap) thu& TNDN hoan lai 310.175 (14.286)
TONG CONG 3.515.007 2.137.048
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Cong ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2022

31.

31.1

NGHIEP VU VOl CAC BEN LIEN QUAN

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

B09a-DN/HN

Cac khoan phai thu va phai trd v&i cac bén lién quan tai ngay 31 thang 12 nam 2022 va tai
ngay 31 thang 12 ndm 2021 nhw sau:

Bén lién quan  Méi quan hé

Bon vi tinh: trigu VND

Phai thu ngdn han cda khéach hang (Thuyét minh s6 6.1)

Tap doan Céng ty me

Vingroup -
Céng ty CP

Cac bén lién quan khac

N6i dung nghiép vy S6 cubi nam S6 ddu ném
Phéi thu tir dich vu tw 40.892 235.206
van quan [y tong thau
xay dung
Cac khoan phai thu 471.079 3.754 484
khac

511.971 3.989.690

Tra triéc cho ngwoi ban ngdn han (Thuyét minh s6 6.2)

Tra tredc cho nguwdi ban ngdn han chi yéu bao gdm tra trrdc cho muc dich cung c¢ép hang

hda va dich vu.

Phai thu ngdn han khéc (Thuyét minh sé 8)

Tap doan Cong tyme  Gop vén cho muc dich
Vingroup - Céng hop tac Gau tw
ty CP 410.230 410.230
Phai thu tir chia sé lgi
nhuan hop déng hop
tac dau tw - 129.592
Cong ty VinFast ~ Céng ty trong Phai thu khac
cing Tap
doan 602.866 968.773
Céc bén lién quan khac Céc khoan phai thu
khac 157.142 355.542
1.170.238 1.864.137
Phai thu dai han khac (Thuyét minh sé 8)
Tép doan Céngtyme  Pat coc cho-muc dich
Vingroup - Céng hop tac dau tw
ty CP 3.000.000 3.000.000
Cong ty TNHH Cong ty trong  Gép vén cho muc dich
Gido ducva Daoc  cung Tap hop tac dau t
tac VinAcademy doan
("Céng ty
VinAcademy") 2.790.000 2.780.000
Cong ty VinFast ~ Cong ty trong Phai thu cho thué dai
cung Tap han
doan 14.289.558 -
Cac bén lién guan khac Céc khoan phai thu
khac 218.529 140.458
20.298.087 5.930.458
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Cong ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2022

31.

31.1

NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Chi tiét cac khodn phai thu va phdi tra voi céc bén lién quan (tiép theo)

BO9a-DN/HN

Céc khoan phai thu va phai trd voi cac bén lien quan tai ngay 31 thang 12 ndm 2022 va tai
ngay 31 thang 12 nadm 2021 nhw sau: (tiép theo)

Bén lién quan

Méi quan hé

NGi dung nghiép vu

Tai sdn ngdn han khac (Thuyét minh s6 11)

Céng ty
Vinpearl

Tap dean
Vingroup -
Céng ty CP
Cong ty
VinFast

Cong ty trong
cung Tap doan

Cdng ty me

Cdng ty trong
clng Tap doan

bat coc cho muc
dich dau tu va mua
¢b phan

Pat coc cho muc
dich dau tw

Bat coc cho muc
dich nhan chuyén
nhweng dur an

Tai san dai han khéc (Thuyét minh sé 11)

Tap doan
Vingroup -
Cong ty CP

Cong ty
Vinfast

Cong ty me

Cong ty trong (
clng Tap doan  dich dau tw

bat coc cho muc
dich dau tw

Bat coc cho muc

Phai tra nguoi ban ngan han (Thuyét minh s6 18.1)

Tap doan
Vingroup -
Céng ty CP

Cac bén lién guan khac

Cong ty me

Phi dich vu quan Iy
phai tra

Chi phi mua hang hoa,
dich vu phai tra khac

Cac khoan phai tra
khac
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Bon vi tinh: fridu VND

Sé cudi ndm S6 dau nam
100.000 3.950.000
8.170.438 8.590.366
- 1.917.154
8.270.438 14.466.520
53.953.970 27.464.279
- 14.119.073
53.953.970 41.583.352
167.329 167.329
217.344 75.597
653.332

372.738
757.411 896.258




Céng ty C6 phan Vinhomes

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

Quy IV nam 2022

31.

31.1

31.2

NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

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

BC9a-DN/HN

Cac khoan phai thu va phai tré v&i cac bén lién quan tai ngay 31 thang 12 nam 2022 va tai

ngay 31 thang 12 nam 2021 nhw sau: (tiép theo)

Phaéi tra ngén han khéac (Thuyét minh s6 22)

Cong ty Céng ty trong Bt coc hop tac dau

Vincom Retail  cling Tap
™ doan

Cac bén liégn quan khac

(94
Phai tra khac

Cac khoéan phai tra

khac

867.579 1.860.820
7.168 48.235
369.487 280.821
1.244.234 2,189.876

(*) Khodn dat coc voi cac cdu phan trung tam thwong mai chiu 13 sudt 10%/nam.

Phai tra dai han khac (Thuyét minh sé 22)

Cac khoan phai trd dai han khac chll yéu bao gdm cac khodn nhan dét coc hop déng hop

tée dau tw,

Chi tiét cac khoan cho vay céc bén lién quan (Thuyét minh $6 7)

Chi tiét cac khodn cho vay tai ngay 31 thang 12 nam 2022:

Bén lién quan
Ngén han

Céng ty BBS Thang Long

Daj han L
Céng ty Co phan Vinpearl

Mbi quan hé

Céng ty trong clng
Tap doan

Céng ty frong cling
Tap doan

66

56 dwrvay
(triéu VND)

139.000

139.000

1.568.000

1.568.000

L& suat
%/mam

9%

9%

Pao han

Né&m 2023

Nam 2024



Cong ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAC CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2022

32,

LAI TREN CO PHIEU

B09a-DN/HN

Cong ty va cac cong ty con s dung cac théng tin sau dé tinh 14i co ban va |3i suy giam trén

cO phiéu:

Loi nhuén thuan sau thué phan bé cho cé doéng
s& htru cb phiéu phd thong
Diéu chinh cho cac yéu té suy giam

Leii nhuan thuan sau thué phén bé cho ¢cb
déng s¢ hivu ¢o phiéu pho théng sau khi
da didu chinh cho cac yéu td suy giam

Binh quan gia quyen cua sb co phleu phd
théng (khéng bao gom ¢O phiéu quy) dé tinh
l&i co ban trén cb phiéu

Anh huwéng suy giam

Binh quan gia quyen clia so cd phleu pho
théng (khéng bao gom c6 phiéu quy) dé
tinh [ai co’ ban trén ¢ phiéu

Lai co ban trén ¢d phiéu

66

Bon vi tinh: triéu VND

Quy IV ndm 2022 Quy IV ndm 2021
8.927.802 11.740.374
8.927.802 11.740.374

4.354.367.488

4.354.367.488

4.354.367.488

4.354.367.488

Quy IV ndm 2022

2.050

Don vi tinh: VND

Quy IV ndm 2021
(Trinh bay fai)

2.696



Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2022

34.  CAC SIF KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM KE TOAN

Khéng co s kién nao phét sinh sau ngay két thiic nim ké toan yéu ciu phai dwoc diéu chinh
hay trinh bay trong béo céo tai chinh hop nhét clia Céng ty va céc céng ty con.

Nguyén Hoang Son L& Tién Céng
Ngudi lap Ké tean trwéng

Ha Ngi, Viét Nam

Ngay 30 thang 01 ndm 2023
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CONG TY CO PHAN VINHOMES  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Dic lip — Tw do — Hanh Phiic
S$6 :3001/2023/CV-VH DGR
Viv: Gidi trinh chénh léch bdo cdo. _ el o
tai chinh Quy IV ndm 2022 Ha N6i, ngay 30 thang 01 nam 2023

GIAI TRINH CHENH LECH BAO CAO TAT CHINH
QUY IV NAM 2022

Kinh giii ; - Uy Ban Chiing Khoén Nha Nuéc o
- 56 Giao dich Chung khoan Thanh phd Ho Chi Minh

Cin ctt theo khoan 4, diéu 14, chuong IlI, Thong tu 96/2020/TT-BTC, ban hanh ngay
16/11/2020 va c6 hiéu lyc tir ngdy 01/01/2021 clia Bo Tai Chinh huéng din vé céng bb thong
tin trén thi trudng chimg khoan, Céng ty C6 phin Vinhomes (“Céng ty Vinhomes™) xin dugc
giai trinh truong hop loi nhudn sau thué TNDN thay ddi tr 10% trd 1én so véi cung ky nam
trude:

DPon vi tinh: Triéu VND

Chi tidu Q“yzgz“a“‘ Q“yzgl“““‘ Ting/(giam) % Giai thich
Loi nhudn sau thué TNDN
Bdo cdo tai chinh hop nhét 8.952.487 11.703.478 (2.750.989) -24% 6]
Loi nhuan sau thué TNDN
Bdo cdo tai chinh riéng 10.211.731 2.257.651 7.954.080 352% (i)

(i) Loi nhudn sau thué TNDN theo bio cio tai chinh hop nhit Quy I'V ndm 2022 giam 2.751 ty
ddng, twong ng giam 24% so véi cling ky nam 2021 cha yéu do cée nguyén nhan sau day:
- Loi nhudn gbp tir ban hang va cung cép dich vu tang hon 934 ty ddng so v6i ciing ky
nim trude chi yéu do ting loi nhudn gép ctia hoat déng chuyén nhuong bt dong san.
- Lot nhudn tir hoat ddng tai chinh giam 3.531 ty tir gidm loi nhuan tir chuyén nhugng
céc khoan dau tu.

(i) Loi nhudn sau thué TNDN theo bdo cdo tai chinh riéng Quy IV nim 2022 ting 7.954 ty
dbng, tuong ling ting 352% so v6i ciing ky ndm 2021 cht yéu do cée nguyén nhén sau déy:

- Loi nhufin gdp tlr ban hang va cung cip dich vu ting 10.894 ty ddng so v6i cung ky nam
trude chi yéu do tang loi nhudn gdp clia hoat dong bét dong san.

- Chi phi thué thu nhdp doanh nghiép tang 2.132 ty ddng so vai cing ky nim trude do
tang loi nhudn tinh thué.

/ Téng Gidm dée
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