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Céng ty Cé phan Vinhomes
THONG TIN CHUNG
CONG TY

Céng ty C6 phan Vinhomes (“Céng ty”) 1& mot cong ty cd phan dwoc thanh lap theo Luat Doanh
nghiép cla Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Bang ky Kinh doanh sé 0103022741, do S& Ké& hoach
va Dau tw Thanh phé Ha Noi cp ngay 6 thang 3 ndm 2008 va dwoc cap lai Gidy Chirng nhan Dang
ky Doanh nghiép Céng ty Cé phan s6 0102671977 vao ngay 5 thang 8 ndm 2010. Coéng ty sau do
cling nhan dwoc cac Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép stra dbi voi 1an stra d6i gan nhét 1a
lan ther 35, dwoc c&p ngay 18 thang 5 nam 2022.

Hoat déng chinh trong n&m hién tai cla Cong ty |4 phét trién va kinh doanh bét déng san, cho thué
van phong, cung cap dich vu quép ly bat dong san va cac dich vy lién quan, cung cap dich vu téng
thau xay dwng, dich vu tw van, thiét ke, giam sat va quan ly xay dwng.

Cong ty o tru s& chinh tai tda nha van phong Symphony, Buong Chu Huy Man, Khu d6 thi sinh thai
Vinhomes Riverside, Phwédng Phuc Loi, Quan Long Bién, Thanh pho Ha Néi, Viét Nam.

Tap doan Vingroup — Cong ty CP la c6ng ty me cla Céng ty. Tap doan Vingroup — Céng ty CP va cac
cbng ty con dwge goi chung sau day la Tap doan.
HO!I DONG QUAN TR

Cac thanh vién Hoi ddng Quaén tri trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhu sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Ch tich

Ba Nguyén Diéu Linh Thanh vién

Ong Pham Nhat Vuong Thanh vién

Ba Cao Thi Ha An Thanh vién

Ba Nguyén Thu Hang Thanh vién B& nhiém ngay 27 thang 4 ndm 2023
Ong Ashish Jaiprakash Shastry Thanh vién Mién nhiém ngay 27 thang 4 nam 2023
Ong Tran Kién Cuwdng Thanh vién Mién nhiém ngay 27 thang 4 nam 2023
Ong Varun Kapur Thanh vién doc lap

Ong Mueen Uddeen Thanh vién doc lap

Ong Hoang D. Quan Thanh vién déc lap

BAN KIEM SOAT

Cac thanh vién Ban kiém soat trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhw sau:

Ba Nguyén Lé Van Quynh Trudng Ban
-Ba-Lé-Thi-Buyén- - — - ——Thanh-vién--- -
Ba Pham Ngoc Lan Thanh vién



Céng ty Cé phan Vinhomes
THONG TIN CHUNG (tiép theo)
BAN TONG GIAM BOC

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

Ba Nguyén Thu Hang Téng Giam déc

Ong Douglas John Farrell Phé Téng Giam déc
Ong Nguyén Btrc Quang Pho Téng Giam déc
Ong Pham Van Khuong Phé Téng Giam dbc
Ba Mai Thu Thily Phé Téng Giam déc
Ong Nguyén Ba& Tin Pho6 Téng Giam déc

NGOl PAI DIEN THEO PHAP LUAT

Ngudi dai dién theo phap luat clia Cong ty trong ky va vao ngay [&p bac cao nay nhuw sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Ch tich Hoi dong Quan tri
Ba Nguyén Thu Hang Tong Giam d6c
Ong Nguyen Ba Tin Phé Tong Giam doéc



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

Ban Téng Giam déc Céng ty C6 phan Vinhomes (“Cong ty”) trinh bay bao cdo nay va bao céo tai
chinh hgp nhat gitra nién d6 cla Cong ty va cac cong ty con cho giai doan tai chinh chin thang két
thuic ngay 30 thang 9 nam 2023.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC BOI V&1 BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Ban Téng Giam ddc chiu trach nhiém dam bao bao cdo tai chinh hop nhét gitra nién d6 phan anh
trung thwe va hep ly tinh hinh tai chinh hgp nhat gira nién 4o, két qua hoat ddéng kinh doanh hop
nhét gita nién d6 va tinh hinh Iwu chuyén tién t& hop nhét gitka nién d6 clia Céng ty va cac cong ty
con trong ky. Trong qué trinh lap bao cao tai chinh hop nhét gira nién do nay, Ban Tdng Giam dbc
cén phai:

» lwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhét guan;
» thwe hién cac danh gia va wéc tinh mét cach hop ly va than trong;

» néu rd cac chudn muyc ké toan ap dung cho Céng ty va cac cong ty con c6 dwoc tuan thu hay
khong va tat ca nhirng sai léch trong Yyeéu so v&inhlng chuén muc nay da dwoc trinh bay va giai
thich trong bao céo tai chinh hop nhat gitra nién do; va

» l1ap bao cao tai chinh hop nhét gitra nién d6 trén co s& nguyén tac hoat déng lién tuc trv trudng
hop khéng thé cho rang Céng ty va céc cdng ty con sé tiep tuc hoat dong.

Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém dadm béo viéc cac sd sach ké toan thich hop duoc lwu gitr dé
phan anh tinh hinh tai chinh hop nhét cua Coéng ty va cac cong ty con, v&i mirc 36 chinh xac hop ly,
tai bat ky thoi diém nao va dadm béo rang céc sb sach ke toan tuan thi véi ché d6 ké toan da duoc
ap dung. Ban Tdng Giam déc cling chiu trach nhiém vé viéc quan ly cac tai san clia Cong ty va cac
cong ty con va do dé phai thye hién cac bién phap thich hop dé ngan chin va phat hién cac hanh vi
gian l&n va nhi*rng vi pham khac.

Ban Téng Giam déc cam két da tuan thi nhiing yéu clu néu trén trong viéc lap béo cao tai chinh hop
nhat git¥a nién d6 kém theo.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM BOC

Theo y kién clia Ban Tdng Giam dbc, bao céo tai chinh hgp nhét gitra nién d6 kém theo phan anh
trung thwe va hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhét gitra nién d6 cta Cong ty va cac cong ty con vao
ngay 30 thang 9 nam 2023, két qua hoat ddng kinh doanh hop nhét va tinh hinh Iwu chuyén tién té
hop nhét gitra nién d6 cho giai doan tai chinh chin thang két thuc clng ngay phil hop véi cac Chuén
muc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cd lién quan
d@én viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh hop nhét gitra nién do.

Thay méat Ban Téng Giam déc:

Ha Ngi, Viét Nam

Ngay 24 thang 10 ndm 2023



Coéng ty Co phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT GIUA NIEN BO
Ngay 30 thang 9 nam 2023

BO1a-DN/HN

Don vi tinh: triéu VND

Mé ‘ Thuyét| Ngay 30 thang 9 | Ngay 31 thang 12
sé | TAI SAN minh nam 2023 ndm 2022
100 | A. TAI SAN NGAN HAN 215.057.869 196.535.229
110 | I. Tién va cac khoan twong dwong
tién 4 2.909.914 10.816.783

111 1. Tién 2.482.981 1.844.902
112 2. Céc khodn twong duong tién 426.933 8.971.881
120 | Il. D&u tw tai chinh ngdn han 4.638.593 6.296.725
121 1. Chirng khoan kinh doanh 5.1 597.632 2.352.947
123 2. Déautw ndm gitr dén ngay

dao han 5.2 4.040.961 3.943.778
130 | lll. Céc khodn phai thu ngan han 121.815.245 96.208.736
131 1. Phai thu ngén han cta

khach hang 6.1 19.972.201 15.044.170
132 2. Tratrwéce cho ngudi ban

ngén han 6.2 17.038.457 14.830.404
135 3. Phai thu v& cho vay ngdn han 7 17.108.362 5.039.256
136 4. 'Phai thu ngén han khac 8 68.022.291 61.530.117
137 5. D phong phai thu ngén han

kho doi (326.066) (235.211)
140 | IV. Hang tén kho 9 55.103.757 64.362.407
141 1. Hang tén kho 55.168.949 64.414.043
149 2. Duw phong giam gia hang

tébn kho (65.192) (51.636)
150 | V. Tai san ngdn han khéc 30.590.360 18.850.578
151 1. Chi phi tra trwéc ngén han 10 2.204.295 5.316.477
152 2. Thué GTGT dwoc khau trir 19 850.572 462.667
153 3. Thué va cac khodn khac phai

thu Nha nwéc 19 50.738 36.814
155 4. Taisan ngén han khac 11 27.484.755 13.034.620




Coéng ty C6 phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT GIUA NIEN PO (tiép theo)
Ngay 30 thang 9 ndm 2023

BO1a-DN/HN

Pon vj tinh: trieu VND

Mé L Thuyét| Ngay 30thang 9 | Ngay 31 thang 12
sé | TAl SAN minh ndam 2023 nadm 2022
200 | B. TAISAN DAIHAN 201.981.605 165.277.418
210 | I. Cac khoan phai thu dai han 36.794.620 22.797.226
215 1. Phai thu vé cho vay dai han 7 4.135.750 1.568.000
216 2. Phai thu dai han khac 8 32.658.870 21.229.226
220 | ll. Taisén cb dinh 12.051.633 9.339.806
221 1. Tai san ¢6 dinh hiru hinh 12 10.986.494 8.225.149
222 Nguyén gia ) 12.472.227 9.269.589
223 Gia tri khau hao [Qy ke (1.485.733) (1.044.440)
227 2. Taisan cb dinh vo hinh 1.065.139 1.114.657
228 Nguyén gia ) 1.376.037 1.368.945
229 Gia tri hao mon 0y ke (310.898) (254.288)
230 | lll. Bat dong san dau tw 13 18.977.835 15.523.727
231 1. Nguyén gia ) 20.753.627 16.933.397
232 2. Gia tri khau hao 0y ké (1.775.792) (1.409.670)
240 | IV. Tai san dé& dang dai han 62.855.541 50.683.336
242 1. Chi phi xay dwng co ban

d¢ dang 15 62.855.541 50.683.336
250 | V. Pau tw tai chinh dai han 16 7.323.414 7.491.325
252 1. Dau tw vao cong ty lién ket 16.1 176.328 147.257
253 2. Pau tw gop von vao don vi

khac i 16.2 7.097.406 7.625.468
254 3. Duw phong dau tw tai chinh dai

han ) ) 16.2 - (381.080)
255 4. Dau tw nam gilr dén ngay

dao han 16 49.680 99.680
260 | VI. Taisan dai han khac 63.978.562 59.441.998
261 1. Chi phi tra trwe¢c dai han 10 2.041.088 1.954.686
262 2. Tai san thué thu nhap hoan lai 1.864.475 1.297.097
268 3. Taisan dai han khac 11 59.023.482 54.986.306
269 4. Loithe thwong mai 17 1.049.517 1.203.909
270 | TONG CONG TAI SAN 417.039.474 361.812.647




Céng ty Cb phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT GIUA NIEN DO (tiép theo)
Ngay 30 thang 9 nam 2023

BO1a-DN/HN

Pon vi tinh: triéu VND

Ngay 31 théng 12

M ) ) Thuyét | Ngay 30 théang 9 <
s6 | NGUON VON minh n&m 2023 “ham 2022
(Trinh bay lai)

300 | C. NOPHAITRA 236.174.964 213.290.804
310 | 1. Nongén han ' 196.258.996 187.762.383
311 1. Phai trd ngwdi ban ngan han 18.1 17.864.951 15.031.434
312 2. Ngu®i mua tra tién truéc

ngan han 18.2 38.103.070 61.962.655
313 3. Thué va cac khoan phai nop

Nha nuéc ' 19 19.979.870 18.321.324
315 4. Chi phi phai trd ngan han 20 35.686.327 25.088.744
318 5. Doanh thu chwa thwc hién

ngén han 21 839.498 514.831
319 6. Phai tra ngén han khac 22 69.987.340 51.978.627
320 7. Vay ngan han 23 13.637.750 14.813.419
321 8. Duw phong phai trd ngén han 24 1 160.190 51.349
330 | Il. No dai han 39.915.968 25.528.421
333 1. Chi phi phai tra dai han 20 42.978 414.597
336 2. Doanh thu chwa thwc hién

dai han 21 864.757 917.180
337 3. Phaitra dai han khac 22 5.821.733 267.921
338 4. Vay dai han 23 29.488.390 20.876.302
341 5. Thué thu nhap hoén lai phai

tra 1.103.201 926.018
342 6. Du phong phai tra dai han 24.2 2.594.909 2.126.403




Céng ty Cé phan Vinhomes

BANG CAN DOI KE TOAN HOP NHAT GIZPA NIEN DO (tiép theo)
Ngay 30 thang 9 nam 2023

BO1a-DN/HN

Don vitinh: trigu VND

Méa Thuyét Ngay 30 thang 9 | Ngay 31 thang 12
sé | NGUON VON minh nam 2023 ndém 2022
400 | D. VON CHU SO HOU 180.864.510 148.521.843
410 |1 Vén cha sé hiru 25 180.864.510 148.521.843
411 1. Vén cb phan da phat hanh 43.543.675 43.543.675
411a - Cé phiéu phé théng c6
quyén biéu quyét 43.543.675 43.543.675
412 2. Thang dw vén cb phan 1.260.023 1.260.023
420 3. Quy khéc thudc vén chi s&
hiru 480.942 475.942
421 4. Loinhuan sau thué chwa
phan phdi 132.283.582 99.933.635
421a - Lginhuén sau thué chuwa
phén phéi liy ké dén
cudi ndm truée 99.983.801 70.704.711
421b - Loinhuén sau thué chua
phan phéi ky nay 32.299.781 29.228.924
429 5. Loiich cla cb déng khéng
kiém soat 3.296.288 3.308.568
440 | TONG CONG NGUON VON 417.039.474 361.812.647

Hoang Manh Bure
Nguwoi lap

Ha Néi, Viét Nam

Ngay 24 thang 10 nam 2023

Lé Tién cong
Ké toén trwdng

Téng Giam débc
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Céng ty Cé phan Vinhomes

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GIJA NIEN DO
Quy Il ndBm 2023

B03a-DN/HN

Pon vi tinh: triéu VND

M4 Thuyét| Liy ké 9 thang ddu | Liy ké 9 thang dau
sé | CHITIEU minh nadm 2023 nam 2022
. LWU CHUYEN TIEN TU
HOAT DPONG KINH DOANH
01 | Loi nhudn trwéee thué 41.920.414 26.193.664
Piéu chinh ké toan cho cac khoan:
02 Khau hao tai san cé dinh htku
hinh va bat dong san dau tw,
hao mon tai san ¢é dinh v6 hinh
(bao gébm phan bd Igi thé
thwong mai) 1.045.704 912.526
03 Céc khoan dy phong 300.675 521.608
04 L&/(L&i) chénh léch ty gia héi
doai do danh gia lai cac khoan
muc tién té co gbc ngoai té 173.460 (8.135)
05 Lai tir hoat dong dau tw (14.286.010) (6.209.897)
06 Chi phi 1ai vay va phat hanh trai
phiéu 2.078.493 1.776.591
08 | Le¢ri nhuan tir hoat dong kinh
doanh trwéc thay dbi von lwu
déng 31.232.736 23.186.357
09 Tang cac khoén phai thu (26.341.766) (46.120.216)
10 Giam/(tang) hang tdn kho 6.567.854 (21.434.415)
11 (Gidm)/tang cac khoan phai tra
(khong ké 1ai vay phai tra, thué
thu nhap doanh nghiép phai
nép) 3.531.629 75.570.912
12 Giam/(tang) chi phi tra truéc 3.000.542 (5.002.725)
13 Giam chirng khoan kinh doanh 1.805.315 4.321.149
14 Tién lai vay da trd (2.551.018) (1.485.542)
15 Thué thu nhap doanh nghiép da
nop 19 (6.157.121) (4.217.144)
20 | Lwu chuyén tién thuan (s dung
vao)/tir hoat dong kinh doanh 11.088.171 24.818.376

11




Céng ty Cé phan Vinhomes

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GIJA NIEN DO (tiép theo)
Quy (Il ndm 2023

B03a-DN/HN

Bon vi tinh: triéu VND

Mé Thuyét| Ly ké 9 thang ddu | Lily ké 9 thédng dau
s6 | CHITIEU minh ndm 2023 ndm 2022
Il. LUU CHUYEN TIEN TW
HOAT BDONG PAU TV
21 Tién chi d& mua sdm, xay dung
tai san ¢é dinh (“TSCD”) va cac
tai sén dai han khac (12.269.621) (15.375.588)
22 Tién thu do thanh ly, nhwong ban
TSCD va cac tai san dai han khac 5.502 64.805
23 Tién chi cho vay, mua cac cong
cu no cla don vi khac (21.772.064) (6.456.788)
24 Tién thu héi cho vay, ban lai cong
cu no cla don vi khac 9.178.300 8.696.005
25 Tién chi dau tw gop vén vao don
vi khac (trir di tién thu vé) (17.241.167) (11.519.355)
26 Tién thu héi dau tw gép vén vao
don vi khac (trir di tién do don vi
bi thanh Iy ndm gitr) 11.960.633 13.499.170
27 Tién thu Iai cho vay, cb tic dwoc
chia 3.704.299 865.187
30 | Lwu chuyén tién thuin st dung
vao hoat déng dau tw (26.434.118) (10.226.564)
Il. LUPU CHUYEN TIEN TU
HOAT BDONG TAI CHINH
31 Tién thu t phat hanh cb phiéu 16.700 -
33 Tién thu tlr di vay 32.968.497 8.473.226
34 Tién tré no géc vay (25.546.119) (4.238.787)
36 Cé tire, loi nhuan da tra - (8.708.663)
40 | Lwu chuyén tién thuan tiv/(str dung
vao) hoat dong tai chinh 7.439.078 (4.474.224)

12



Céng ty C6 phan Vinhomes

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GIJA NIEN DO (tiép theo)
Quy Il ndm 2023

BO3a-DN/HN

Pon vi tinh: triéu VND

Ma Thuyét | Lay ké 9 thang déu | Ldy ké 9 thang dau

s6 | CHI TIEU minh ndm 2023 nam 2022

50 | Lwu chuyén tién thuan trong ky (7.906.869) 10.117.588

60 | Tién va twong dwong tién dau ky 4 10.816.783 4.625.760

70 | Tién va twong dwong tién cudi ky 4 2.909.914 14.743.348
Hoang Manh Bac Lé Tién Céng

Nguwéi lap

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 24 thang 10 nam 2023

Ké toan truéng
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJA NIEN DO
Quy Il nam 2023

1.

THONG TIN VE CONG TY

Cong ty Cé phén Vinhomes (“Céng ty”) 1a moét cong ty cb phan dwoc thanh 1ap theo Luat
Doanh nghiép ctia Viét Nam theo Gléy Chtrng nhan Bang ky Kinh doanh sb 0103022741, do
S& Ké hoach va Pau tw Thanh phé Ha Noéi cap ngay 6 thang 3 nam 2008, va duoc cap lai
Giéy Ching nhan Bang ky Doanh nghiép Cong ty Cé phan $0 0102671977 vao ngay 5 thang
8 nam 2010. Cong ty sau d6 cling nhan duwoc cac Glay Chwng nhan Bang ky Doanh nghiép
stra dbi vai 1an sira ddi gan nhét 12 1an the 35, dwoc cap ngay 18 thang 5 nam 2022.

Hoat dong chinh trong nd@m hién tai cua Céng ty 1a phat trién va kinh doanh bat dong san, cho
thué van phong, cung cép dich vy quan ly bét dong san va cac dich vu lién quan, cung cép
dich vu tdng thau xay dwng, dich vu tw van, thiét k&, giam sat va quan ly xay deng.

Céng ty co tru s& chinh dat tai tda nha van phong Symphony, Bwéng Chu Huy Man, Khu dé
thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phwdng Phuc Lgi, Quan Long Bién, Thanh pho Ha N&i, Viét
Nam.

Téap doan Vingroup — Cong ty CP la céng ty me cla Céng ty. Tap doan Vingroup — Céng ty
CP va céac cong ty con sau day dwoc goi chung fa Tap doan.

Chu ky san xuét kinh doanh binh quéan clia hoat ddng chuyén nhuong bat dong san clia Céng
ty va cac cong ty con bat dau tir thoi didém xin gidy phép dau tw, thyc hién gidi phdng mat
b&ng, xay dwng co ban cho dén thoi didm hoan thién. Do vay, chu ky san xuét kinh doanh
clia hoat déng chuyén nhwong bat déng san clia Cong ty va céc cong ty con la trong vong to
12 thang dén 36 thang.

Chu ky san xuét, kinh doanh cla céc hoat déng khac cla Céng ty va cac coéng ty con théng
thwdng la trong vong 12 thang.

Sé lwgng nhan vién cla Céng ty va cac cong ty con tai ngay 30 thang 9 nam 2023 1a: 9.030
(ngay 31 thang 12 nam 2022: 9.689).
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJPA NIEN DO (tiép theo)
Quy Il ndm 2023

1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co’ céu tb chire
Tai ngay 30 thang 9 ndm 2023, Céng ty c6 37 cdng ty con (tai ngay 31 thang 12 ndm 2022;

33 cong ty con). Thang tin chi tiét vé cac cong ty con va ty 1& biéu quyét, ty I& oi ich tryc tiép
cla Cong ty va gian tiép qua cong ty con trong cac cong ty con nay nhu sau:

Ty lé bidu Ty lé loi

STT Téncbngty quyét (%) fch (%) Tru sé chinh Hoat ddng chinh

1 Cong ty TNHH 99,39 99,18  Tang 2, Trung tam Pau tw, xay dwng
Déu tw va Phat trién thwong mai Vincom va kinh doanh bét
Po thi Gia Lam Mega Mall Ocean Park déng san
(*Céng ty Do thi tai 16 d4t CCTP-10 thudc
Gia Lam”) (i) Dv an Khu D6 thj Gia

Lam, Thj trdn Trau Quy
va cac Xa Dwong Xa,
Kiéu Ky, Ba Tén, Huyén
Gia Lam, Thanh phd Ha
Noi

2 Céng ty Cé phén 100,00 99,79  S6 191, Phé Ba Triéu, Pau tw, xay ding
Dau tw va Phat trién Phweéng Lé Pai Hanh, va kinh doanh bat
Sinh Thai (“*Cong ty Quan Hai Ba Truwng, déng san
Sinh Thai") (i) Thanh phé Ha Noai

3 Congty CoéphanTw 70,00 69,85  S6191,PhéBaTrieu,  Dautw, xay dung
van Dau tw va Dau Phuong Lé Pai Hanh, va kinh doanh bat
tw Viét Nam (*Céng Quan Hai Ba Trwng, dong san
ty Pau tw Viét Nam”) Thanh phd Ha Nai
@)

4 Céng ty C6 phan b6 99,99 99,88  S672, Puong L& Thanh  Dau tw, xay dyng
thi Du lich Can Gi¢ Tén, Phuwong Bén Nghé,  va kinh doanh bat
(“Céng ty Can Gio”) Quan 1, Thanh phd H&  déng san
(i) Chi Minh

5 Cong ty TNHH Bét 100,00 90,00 S6 72, bwong Lé Thanh  Dau tw, xay dng
déng san Tay Tang Tén, Phuwong Bén Nghé,  va kinh doanh bat
Long (“Céng ty Tay Quan 1, Thanh phé H6  déng sén
Tang Long®y (i)(ii) Chi Minh

6 Cong ty TNHH Pathi 97,90 97,78  Téang 20A, Toa nha Dau tw, xay dung
Pai hoc Quéc té Vincom Center Béng va kinh doanh bat
Berjaya Viét Nam Khéi, 72 Lé Thanh Ton,  ddng san
(Congty BTOH _Phuong Bén Nghe,

Berjaya”) (i) Quan 1, Thanh ph6 HS
Chi Minh

7 Céng ty C6 phéan 97,85 97,85  S6 72A, Bwong Nguyén  DAau tw, xay dyng
Pau tw va Phat trién Trai, Phwong Thuwong va kinh doanh bét
Dia é¢ Thanh phé Binh, Quan Thanh déng san
Hoang Gia (“Céng ty Xuan, Thanh phé Ha
Hoang Gia®) Ngi

8 Céng ty TNHH 100,00 100,00 L6 datHH Pham Hung,  PAu tw, xay dwng

Metropolis Ha Noi
(“Cong ty Metropolis
Ha N&i”)
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Céng ty C6 phan Vinhomes

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

Quy Il ndm 2023

1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co céu té chirc (tiép theo)

STT Tén céng ty

Tru so chinh

B09a-DN/HN

Hoat dbng chinh

9 Cobngty TNHH
Trung tdm Tai chinh
Viét Nam Berjaya
(“Congty TTTC
Berjaya”) (i)

10 Céngty C6 phan
Dau tw Xay dung
Thai Son (“Cong ty
Thai Son”) (i)

11 Congty TNHH
Thuwong mai Dau tw
va Phat trién Thién
Nién Ky (“Cong ty
Thién Nién Ky”)

12 Céngty C6 phan
Phat trién GS Cl
Chi (“Cong ty GS Cu
Chi

13 Céngty C6 phan
Phat trién Thanh
phd Xanh (“Céng ty
Thanh phé Xanh”) (j)

14 Céngty C6 phan
Delta (*Cong ty
Delta”) (i)

15 Céngty Cé phan
dau tw Khu céng
nghiép Vinhomes
(“Céng ty KCN
Vinhomes”)

16 Céngty C6 phan
dau tw xay dung Pai
An (“Céng ty Dai
An")

Tang 20A, Toa nha
Vincom Center Péng
Khoi, S6 72, Buong Lé
Thénh Tén, phwéng
Bén Nghé, Quan 1,
Thanh phb Hb Chi
Minh

S6 7, Pwong Bang
Lang 1, Khu dé thj sinh
thai Vinhomes
Riverside, Phuwong Viét
Hwng, Quéan Long Bién,
Thanh phd Ha Noi

Téng 20A, Toa nha
Vincom Center Déng
Khdi, Sé 72, buong Lé
Thanh Tén, Phuwéng
Bén Nghé, Quan 1,
Thanh phé H6 Chi Minh

Tang 20A, Téa nha
Vincom Center Béng
Khéi, S 72, Pwong Lé
Thanh Tén, Phuwéng
Bén Nghé, Quan 1,
Thanh phé Hb Chi
Minh

S6 72, Buong Lé
Thanh Tén, Phwong
Bén Nghé, Quan 1,
Thanh phé Hé Chi
Minh

S6 110, Pwong Pang
Cong Binh, Ap 6, Xa
Xuén Théi Thwong,
Huyén Hoe Mon,

Pau tw, xay dung
va kinh doanh bat
ddéng san

Pau tw, xay dwng
va kinh doanh bat
déng san

Pau tw, xay dung
va kinh doanh bat
dong san va cho
thué van phong

Bau tw, xay dung
va kinh doanh bat
dong san

Dau tw, xay dung
va kinh doanh bat
déng san

Dau tw, xay dung
va kinh doanh bat
doéng san

Ty 1& biéu Ty Ié loi ich

quyét (%) (%)
67,50 67,41
100,00 99,88
100,00 100,00
100,00 100,00
100,00 99,88
100,00 99,94
100,00 100,00
100,00 100,00
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Sé 7, Bwong Bang
Lang 1, Khu dé thj sinh
thai Vinhomes
Riverside, Phwéng Viét
Hwng, Quan Long Bién,
Thanh phé Ha Nai

Quéc 16 5A, Thén Binh
Du, X& Binh DU, Huyén
Van Lam, Tinh Hwng
Yén

Bau tw, xay dung
va kinh doanh bat
dong san

Déau tw, xay dyng
va kinh doanh bat
déng san



Céng ty C6 phan Vinhomes

Quy !l ndm 2023

1.

B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIIPA NIEN DO (tiép theo)
THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co cdu té chure (tiép theo)
Ty 16 biéu Ty Ié lgi fch
STT Tén céng ty quyét (%) (%) Tru 6 chinh Hoat déng chinh
17 Céngty C6 phan 100,00 99,98 Téa nha vén phong Bau tw, xay dyng
kinh doanh va phat Symphony, Buwéng Chu  va kinh doanh bat
trién Sinh Thai Huy Man, Khu db thj ddng san
("*Cong ty Kinh sinh thai Vinhomes
doanh Sinh Thai") (i) Riverside, Phwéng
(i) Phtc Loi, Quan Long
Bién, Thanh phé Ha Noi
18 Cobngty Cb phan 79,00 79,00 $6 7, Pwong Bang X0 ly di liéu, cho
Giai phap Cong Lang 1, Khu d6 thj sinh  thué ha tang phat
nghé théng tin Va thai Vinhomes song di déng,
Ha tang truyén dan Riverside, Phwong Viét mang thoai,
VinITIS (*Céng ty Hwng, Quéan Long Bién, truyén hinh va
VinITIS”) Thanh pho Ha Noi cac hoat déng
lién quan
19 .Cong ty Co phan 100,00 99,97 Sé 7, Pwing Béng Bau tu, xay dyng
Bbau tw va Phat trién Lang 1, Khu d8 thi sinh  va kinh doanh bat
B0 thi Sai Bong. thai Vinhomes ddng san
(“Céng ty Sai bong”) Riverside, Phwdng Viét
(@ Hwng, Quén Long Bién,
Thanh phé Ha Noi
20 Cong ty TNHH Phat 100,00 99,97 Phoéng 900,,Téng 9, Téa DAau tw, xay dung
trién Coéng vién nha IPH, S6 241, va kinh doanh bat
Trung tam (“Céng ty Buwdng Xuan Thay, déng san
Cbng vién Trung Phwong Dich Vong
tam”) (i) Hau, Quan Cau Giay,
Thanh phd Ha Noi
21 Cong ty C6 phan 06,48 96,36 $6 166, Duong Pham  Khai thac, san
bau tw Bao Lai Van Bong, Phuong xuat va kinh
("Cong ty Bao Lai") Xuan Binh, quan Bac doanh da trang
(i) T Liém, Ha Noi
22 Cong ty TNHH Mot 100,00 96,36 Thon Hop Nhat, Xa Khai thac, san
thanh vién Pa tréng Thinh Hwng, Huyén Yén xuat va kinh
Bao Lai (i) Binh, Tinh Yén Bai doanh da trang
23 Congty TNHH ba 100,00 96,36 Thon Khau Ca, Xa An Khai thac, san
camthach AnPht .. S .Phi, Huyén Luc Yén, . xuatvakinh .
(i) Tinh Yén Bai doanh da trang
24 Congty Cophanba 100,00 97,39 Thon Ngoi Ken, Xa Liéu  Khai thac, san
cam thach Déc D6, Huyén Luc Yén, xuat va kinh,
Théng (i) Tinh Yén Bai doanh da trang
25 Congty C6 phan 100,00 96,67 Thon Ban Ro, Xa Phan  Khai thac, san
Khoang san Phan Thanh, Huyén Luc xuat va kinh
Thanh (i) Yén, Tinh Yén Bai doanh da trang
26 Cong ty TNHH Mot 100,00 96,36 Thon Ngoi Kén, Xa Ligu Khai thac, san
thanh vién Khai thac bd, Huyén Luc Yén, Xuat va kinh,
Khoang san Bao Lai Tinh Yén Bai doanh da trang
Luc Yén (i)
27 Céngty C6 phan 100,00 97,62 $6 166, Drong Pham  Khai thac, san

Pau tw Van Khoa (i)
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Coéng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIO'A NIEN BO (tiép theo)
Quy Il nam 2023
1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co cau t6 chire (tiép theo)
Ty 18 biéu Ty Ié Ipi ich
STT Tén cbéng ty quyét (%) (%) Tru s& chinh Hoat ddng chinh
28 Congty Céphan 99,99 99,87 S6 65, Buong Hai Phong,  Dau tw, xay dung
Thwong mai va Bau Phwong Thach Thang, ] va kinh doanh bat
tw Son Thai (i) Quén Hai Chau, Thanh pho  dong san
Pa Nang
29 Coéng ty Cb phan 100,00 99,94 Tang 2, khu Almaz Market, ~ Déu tw, xay dyng
Phat trien Kinh Buwdng Hoa Lan, Khu dé thi va kinh doanh bat
doanh Bat dong san sinh thai Vinhomes doéng san
SV Tay Ha Naéi (i) Riverside, Phwdng Phuc
Lc_yi', Quan Long Bién, Thanh
phd Ha Néi, Viét Nam
30 Congty C6 phén 100,00 100,00 Cay sb 15, Km 1497, San xuat muéi,
Mudi Cam Ranh Phwdng Cam Nghia, Thanh  kinh doanh cac
phé Cam Ranh, Tinh Khanh san pham tir muoi,
Hoa, Viét Nam hoat dong dy an
31 Coéng ty C6 phén 100,00 100,00  Tang 10, Tda nha Tw van, méi gidi,
Phat trien va Pau tw TechnoPark Tower, Khu dé daugia pét dong
xay dwng Vincons thi Gia Lam, Xa Pa Ton, ] sén‘vé dau gia .
huyén Gia Lam, Thanh phd  quyén sl dung dat
Ha N6i, Viét Nam
32 Céngty Phat trién 99.00 99,00 Km15 Bai L6 Hung Vwong, Tw van, méi gidi,
xay dwng Vincons 2 Phwong Cam Nghia, Thanh — dau gia bat dong
ph6 Cam Ranh, Tinh Khénh  sén va dau gia
Hoa, Viét Nam quyén st dung dat
33 Céngty Cé phan 99,74 99,63 Tang 4 Trung tm thuvong  Bau tw, xay dung
Kinh doanh BBS S- mai Vincom Mega Mall va kinh doanh bat
Vin2 Viét Nam (i) Thao Dién, 161 Xa 16 Ha déng san
Noi, Phuong Thao DPién,
Thanh pho Tha Bic, Thanh
ph6 H6 Chi Minh, Viét Nam
34 Céngty C6 phan 99,00 99,00 Tang 8, Tdéa nha ‘
Pau tw Phat trien TechnoPark, Khu @6 thi bau tw, xay dL,Png
BDS Trwédng Thinh Vinhqmes Ocean Park, Xa va kinh doanh bat
Da T6n, Huyén Gia Lam, déng san
Ha Noi
35 CongtyCophanDu 100,00 9994  DaoHon Tre, Phuong Vinh  Dau tw, xay dung
lich Ca Tam (i) Nguyén, Thanh pho Nha va kinh doanh bat
Trang, Tinh Khanh Hoa, déng san
Viét Nam
36 Céngty Cé phan 100,00 99,94 Do Hon Tre, Phuong Vinh - Bau tw, xay ding
Péau tw Hiép Thanh Nguyén, Thanh phd Nha va kinh doanh bat
Cong (i) Trang, Tinh Khanh Hoa, déng san
Viét Nam
37 Céngty Cb phan 99,92 99,92 Tang 20A, Toa nha Vincom  Dau tw, xay dwng

Dau tw Phat trién
Newland

Center Dong Khéi, S6 72,
Buwdng L& Thanh Tén,
Phuong Bén Nghé, Quan 1,
Thanh phd H& Chi Minh

i

~

céc cong ty con nay gian tiép théng qua cac cong ty con khac.

(i) Cac cong ty nay dang trong qua trinh hoan tét tha tuc giai thé.
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va kinh doanh bat
dong san

Ty 1& loi ich va ty lé biéu quyét trong cac cong ty con nay khac nhau do Céng ty kiém soat



Coéng ty C phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIPA NIEN DO (tiép theo)
Quy Il n&m 2023

2.
2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

CO' SO TRINH BAY
Chuan muc va Ché dé ké toan ap dung

Béo céo tai chinh hop nhat clia Cong ty va cac cong ty con duoc trinh bay bang dong Viét
Nam (“VND”) phi hgp v&i Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam, va cac Chuén muc ké
toan Viét Nam do B9 Tai chinh ban hanh theo:

» Quyét dinh sb 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2001 vé& viéc ban hanh bbn
Chuan muc ké toan Viét Nam (Bot 1),

»  Quyét dinh s6 165/2002/QB-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2002 vé viéc ban hanh sau
Chuan muc ké toan Viét Nam (Dot 2);

> Quyét dinh s6 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau
Chuan myc ke toan Viét Nam (Dot 3);

»  Quyét dinh sb 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 ndm 2005 vé viéc ban hanh sau Chuan
murc ké toan Viét Nam (Dot 4); va

S Quyét dinh 56, 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé viéc ban hanh bbn
Chuan muc ke toan Viét Nam (Bot 5).

Theo d6, bao céo tai chinh hop nhét gitra nién d6 dwoc trinh bay kém theo va viéc st dung
béo cao nay khéng danh cho cac dbi twong khéng dwoc cung cép cac théng tin vé cac thu
tuc va nguyén tac va thong lé ké toan tai Vit Nam va hon nira khéng dugc chl dinh trinh
bay tinh hinh tai chinh, két qua hoat déng kinh doanh va lwu chuyén tién té theo cac nguyén
tac va théng lé ké toan dwoc chdp nhan rong rai & cac nwdc va lanh thé khac ngoai Viét Nam.

Hinh thirc s6 ké toan ép dung
Hinh thire s ké toan dwoc ap dung clia Cong ty va cac cong ty con la Nhat ky chung.
Ky ké toan nam

Ky 'ké toan nam cta Cong ty va cac cong ty con ap dung cho viéc lap bao cao tai chinh hop
nhat bat dau tlr ngay 1 thang 1 va két thuc ngay 31 thang 12.

Don vi tién té trong ké toan

Bao cdo tai chinh hop nhéat dwoc 1ap bang don vj tién té trong ké toan clia Cong ty va cac
cong ty con 1a VND. Cho muc dich trinh bay béo céo tai chinh ho'p nhét gitra nién do tai ngay
30 thang 9 nam 2023 nay, céc sb lieu dwoc lam tron dén hang tridu va trinh bay theo don vj
triéu ddng Viét Nam (“triéu VND™).

Co s& hop nhat

Bao cao tai chinh hop nhét gitka nién d6 bao gom cac bao céo tai chinh clia Cong ty va cac
cdng ty con cho giai doan tai chinh chin thang ket thic ngay 30 thang 9 nam 2023.

Cac cong ty con dwoc hop nhét toan bo ké te ngay mua, la ngay Cong ty néam quyen kiém
soat cong ty con, va tiép tuc dwoc hop nhat cho dén ngay Cong ty chdm dit quyén kiém soat
dbi vai cong ty con, tri treong hop quyén kiém soéat ciia Cong ty chi [a tam thdi khi cong ty
con chi dwoc mua va ndm gite cho muc dich ban lai trong thei gian khéng qua 12 thang.
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUA NIEN DO (tiép theo)
Quy Il nam 2023

2.

2.1

CO SO TRINH BAY (tiép theo)
Chuan murc va Ché dé ké toan ép dung (tiép theo)

Bao cdo tai chinh clia Céng ty me va cac cong ty con sl dung dé hop nhat dwoc lap cho
cung mét ky ké toan va dwgc ap dung cac chinh sach ké toan mét cach thong nhat.

SO du céc tai khoan trén bang can déi ké toan gitra cac don vi trong cling Cong ty, cac khodn
thu nhap va chi phi, cac khodn 1&i hodc 16 ndi bd chwa thwe hién phat sinh tir cac giao dich
nay dueec loai trir hoan toan.

Loi ich cla cac ¢d déng khong klem soét 1a phan lgi ich trong 1ai, hodc 16, va trong tai san
thuén cua cong ty con khéng dwoc ndm gitr bdi Cong ty va dugc trinh bay riéng biét trén bao
cao két qué hoat dong kinh doanh hgp nhét gitra nién do va trong phan vén chi s& hiru trén
bang can dbi ké toan hop nhét gitra nién do.

Anh hwéng do cac thay di trong ty 1& s& hibu cdng ty con ma khéng lam mét quyén kiém
soat dwore hach toan vao lgi nhuan sau thué chwa phan phéi.

Truwong hop Cong ty thoai mot phan vén ndm gilr tai cong ty con, sau khi thoai vén Céng ty
mét quyén kiém soat va céng ty con trd thanh céng ty lién doanh, lién két cla Cong ty thi
khodn dau tw vao cong ty lién doanh, lién két dwoc trinh bay theo phwcrng phap von chi sé&
hipu. K&t qua clia viéc thoai vén ducyc ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh
hop nhét gitra nién do.

Trong trdrng hop Céng ty va cac cong ty con phat sinh 1ai khi gop vén bang tai san phi tién
té hodc ban tai san cho cong ty lién doanh, lién két, Céng ty va cac céng ty con chi ghi nhan
khodn lai tvong trng v&i phan sé hitu cla cac bén khac trong cong ty lién doanh, lién két.
Khodn l&i chwa thwe hién twong ng véi phan s& hivu clia Cong ty va cac cong ty con dwoc
phan bd dan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhét gitra nién do theo tién do
thu hoi tai san trén bao céo cla cong ty lien doanh, lién két.

Trwong hop Cong ty thoai mét phan vén ndm git tai cdng ty con, sau khi thoai vbn Cong ty
mat quyén kiém soat va cong ty con tré thanh khoan dau tw thong thudong cua Cong ty thi
khodn dau tw dwoc trinh bay theo phwong phap gia géc. Két qua cla viéc thoai vén dwoc ghi
nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitra nién do.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUPA NIEN DO (tiép theo)
Quy Hl n&m 2023

3.
3.1

3.2

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Tién va céac khoan tirong dwong tién

Tién va céac khoan twong dwong tién bao gbm tién mat tai quy, tién glri ngan hang, tién dang
chuyén va cac khodn dau tw ngén han cé thoi han gbc khong quéa ba thang, co tinh thanh
khodn cao, c6 kha n&ng chuyén déi d& dang thanh céc luvong tién xac dinh va khéng c6 nhiéu
rdi ro trong chuyén dbi thanh tién.

Hang tén kho

Hang ton kho duwoc ghi nhan theo gia thap hon gira gia thanh ¢é dwa méi san pham dén v
tri va diéu kién hién tai va gia tri thuan cé thé thwc hién duoc.

Gié trj thudn cé thé thwe hién duoc 1a gia ban wéc tinh cla hang tdn kho trong diéu kién kinh
doanh binh thwdng trir chi phi w&ce tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang wéc tinh.

Hang héa bét dong sén

B4t dong san dwoc mua hodc dwoc xay dwng dé ban hodc dé cho thué dai han dép tng
dwoc diéu kién ghi nhan doanh thu mét Ian trong qua trinh hoat déng binh thwéng clia Cong
ty va cac cong ty con, khéng phai dé cho thué hodc cho téng gid, dwoc ghi nhan la hang hoa
bat dong san theo gia thap hon gitra gia thanh d& dua mdi san phdm dén vi tri va diéu kién
hién tai va gia trj thudn cé thé thwe hién dugec.

Gia thanh clia hang hoa béat dong san bao gébm:
» Chi phi tién st dung dat va tién thué dat, cac chi phi phat trién dét;
» Chi phi xay dwng trd cho nha thau; va

» Chi phi lai vay, chi phi tw van, thiét k&, chi phi san Iap, dén bu giai phong mat bang, phi
tw van, thué chuyén nhwong dat, chi phi quan ly xay dwng chung, va cac chi phi [ién quan
khéc.

Gia tri thuan co thé thire hién duoc la gia ban woc tinh clia hang tdn kho bat dong san trong
dieu kién kinh doanh binh thwéng triv chi phi wéc tinh @& hoan thanh va chi phi ban hang uéc
tinh.

Gia vén cta hang hoa bét dong san da ban duoc ghi nhan trén bao cao két qua hoat dong
kinh doanh hop nhat gitra nién ¢ dwa trén cac chi phi truc tiép tao thanh hang hoa bat dong
san do va chi phi chung dwoc phan bé theo céc tiéu thirc phu hop.
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Hang héa xay dung

Cong ty va cac cong ty con ap dung phwong phap ké khai thudng xuyén dé hach toan nguyén
vat liéu va hang hoéa voi gia tri duwoc xac dinh bang chi phi mua dwa trén phuong phap binh
quan gia quyen.

Chi phi san xuat kinh doanh d& dang bao gom gia vén nguyén vat liéu, nhan cong, chi phi
cho thau phu va cac chi phi co lién quan khac cua céac cong trinh xay dwng chua dugc chi
dau tw nghiém thu xac nhan khoi lwong tai ngay 1&p bao cao tai chinh.

Hang héa khéc

Cong ty va cac cong ty con ap dung phuong phap ké khai thudong xuyén dé hach toan hang
ton kho khac véi gia tri dwoc xac dinh nhu sau:

Nguyén vat liéu va hang hoa - chi phi mua theo phwong phap binh quan gia quyén.

Thanh phadm - gia vén nguyeén vat lieu va lao dong truc tiép cong chi
phi san xuéat chung c6 lién quan dugc phan bd dwa
trén mirc d§ hoat dong binh thwdng theo phwong phap
binh quan gia quyén.

Dur phong gidm gia hang tén kho

Dy phong giam gia hang tén kho dwoc trich lap cho phan gia tri dw kién bj tén that do cac
khodn suy gidm trong gia tri (do gidm gia, hw héng, kém pham chét, I6i thoi v.v.) co6 thé xay
ra déi v&i thanh phdm, hang hoa tdn kho khac thudc quyén sé& hiru clia Coéng ty va cac cong
ty con dwa trén bang chirng hop Iy vé su suy gidm gia tri tai ngay két thac ky ké toan.

S6 tang hosc giam khodn di phong gidm gia hang tén kho duec hach toan vao gia von hang
ban trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat gitra nién dd.
Cac khoan phai thu

Céc khoan phai thu duoc trinh bay trén bao cao tai chinh hop nhét gitra nién do theo gia tri
ghi s6 cac khoan phai thu tie khach hang va phai thu khac sau khi can trir cac khoan dy phong
duorc lap cho cac khoan phai thu kho doi.

Dy phong no phai thu khé doi thé hién phan giatri cla cac khoan phai thu ma Cong ty va cac

cong ty con dy kién khong c6 kha nang thu héi tai ngay két thic ky ké toan. Tang hoac gidm
s du tai khoan dy phong duoc hach toan vao chi phi quan ly doanh nghiép trong bao cao
két qua hoat déng kinh doanh hop nhat gitra nién dd.

Tai sén c6 dinh hi*u hinh

Tai san ¢b dinh hivu hinh dwoce thé hién theo nguyén gia trr di gia tri khdu hao Ity ké.

Nguyén gia tai san cé dinh hiru hinh bao gom gia mua va nhirng chi phi co lién quan truc tiép
dén viéc dwa tai san vao hoat déng nhw di kién.

Cac chi phi mua s3m, nang cép va ddi mai tai san cb dinh hiru hinh dwoc ghi tang nguyén
gia cla tai san va chi phi bao tri, stra chiva dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat déng
kinh doanh hop nhat gitra nién do khi phat sinh.

Khi tai san cb dinh hiru hinh dwoc ban hay thanh Iy, cac khoan 1ai hodc 16 phat sinh do thanh

ly tai san (1& phan chénh téch gilra tién thu thuan tir viéc ban tai san voi gia tri con lai cla tai
san) duoc hach toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat gira nién do.
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Thué tai san

Viéc xac dinh mot thda thuan cé phai 1a théa thuan thué tai san hay khéng dwa trén ban chét
cla thda thuan do tai thoi diém khéi dau: lieu viéc thwe hién théa thuan nay ¢ phu thudc vao
viéc s dung mét tai san nhét dinh va théa thuan cé bao gom diéu khoan vé quyén s dung
tai san hay khong.

Théa thuan thué tai san duwgc phan loai la thué tai chinh néu theo hop ddng thué tai san bén
cho thué chuyen giao phan Ion rdi ro va loi ich gan lién véi quyen s& hiru tai san cho bén di
thué. Tat ca cac thda thuan thué tai san khac dwoc phan loai la thué hoat dong.

Trong trirdong hop Cong ty va cac céng ty con la bén cho thué

Khodn dau tw thuan trong hop déng cho thué tai chinh dwec hach toan nhw khoan phai thu
trén bang can ddi ké toan hop nhat gitka nién do. Khoan tién 14i trong khoan thanh toan tién
thué dwoc ghi nhan vao bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitra nién dé trong
sudt thei han clia hop ddng thué theo 1ai suat c¢b dinh trén gia tri dau tw thuan hién co.

Tai san theo hop ddng cho thué hoat dong dwoc ghi nhan la bat dong sdn dau tw trén bang
céan ddi ké toan hop nhét gitra nién do. Chi phi tryc tlep ban dau dé thwong thao thda thuan
cho thué hoat dong dwgc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitra
nién do khi phat sinh.

Thu nhap tw tién cho thué hoat déng duwoc hach toan vao bao cao két qua hoat déng kinh
doanh hgp nhat gilra nién d¢ theo phwong phap duwdng thang trong sudt thoi gian cho thué.

Trong trirdng hop Céng ty va cac céng ty con la bén di thué

Céac khoan tién thué theo hop ddng thué hoat ddng duoc hach toan vao bao céo két qua hoat
dong kinh doanh hop nhét gitra nién dé theo phwong phap dudng thang trong sudt thei han
cla hop dong thué.

Tai san c6 dinh vé hinh

Tai san ¢b dinh v6 hinh dwoc ghi nhan theo ngiyeén gia triv di gia tri hao mon 1y ké.

Nguyén gia tai san cb dinh v& hinh bao gom gia mua va nhirng chi phi c6 lién quan tryc tiép
dén viéc dwa tai san vao st dung nhw du kién.

Cac chi ph| nang cap va ddi mai tai san ¢b dinh v6 hinh dwoc ghi tang nguyén gié cla tai san
va cac chi phi khac dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhét gitra
nién dg khi phat sinh.

Khi tai san cd dinh vo hinh dwoc ban hay thanh ly, cac khoan 18i hodc 16 phat sinh do thanh
ly tai s&n (I& phan chénh l&ch gitra tién thu thuan tir viéc ban tai san voi gia tri con lai cla tai
sa@n) dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat gitra nién do.

Khau hao va hao mon

Khéu hao tai san cé dinh hiru hinh va hao mon tai sén cb dinh vé hinh dwoc trich theo phwong
phap dwong thdng trong subt thei gian hiru dung wéce tinh clia cac tai sén nhu sau:

Nha clra, vat kién trac 15 - 48 n&m
May méc, thiét bi 5-15 ndm
Phuong tién van tai 6 - 10 nam
Thiét bi vén phong 3-5nam
Phan mém may tinh 3 -5nam
Tai san khac 2 -5 nam
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Bat déng san dau tw

Bat dong san dau tw duoc thé hién theo nguyén gia bao gbm ca cac chi phi giao dich lién
quan triv di gia tri khau hao ldy ké.

Cac khoan chi phi lién quan dén bat dong san dau tw phat sinh sau ghi nhan ban dau duoc
hach toan vao gia tri con lai clia bt dong san dau tw khi Cong ty va cac céng ty con c6 kha
nang thu duoc cdac loi ich kinh té trong twong lai nhiéu hon mire hoat déng dwoc danh gia
ban dau cla bat dong san dau tw do.

Khau hao bt dong san dau tu duoc trich theo phuong phap dwong thang trong sudt tho
gian hiru dung woec tinh clia cac bat déng san nhw sau:

Quyén sl dung dat co thoi han va nha clra vat kién tric 27 - 50 ndm
May moc, thiet bj 7 -10 n@m

Cong ty va cac cong ty con khong trich khéu hao déi voi quyén st dung dat lau dai dwoc ghi
nhan la bat déng san dau tw.

B4t dong san dau tu dwoc ngirng ghi nhan trén bang can dbi ké toan hop nhét gitra nién do
sau khi da ban ho#c sau khi bat déng san dau tw da khong con dwoc sk dung va xét thay
khéng thu dwoc loi ich kinh té trong twong lai tir viéc thanh ly bat dong san dau tv d6. Chénh
léch gitra tién thu thudn tir viéc ban tai san voi gia tri con lai clia bat dong san dau tw dugc
ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitra nién do trong nam thanh
ly.

Viéc chuyén tir bat dong san chl s& hivu st dung hodc hang tén kho thanh bét dong san dau
tw chi dwoc thue hién khi co sw thay déi vé muc dich st dung nhw trieérng hop chli s& hiru
cham dirt s& dung tai san do va bat dau cho bén khac thué hoat dong hodc khi két thuc giai
doan xay dwng. Viéc chuyén tir bat dong san dau tw sang bat déng san chl s& hiru st dung
hay hang tén kho chi dwoc thye hién khi co sw thay ddi vé muc dich st dung nhw cac truong
hop chii s& hiru bat dau st dung tai san nay hodc bat dau trién khai cho muc dich ban. Viéc
chuyén tir bat dong san dau tw sang béat dong san chi s& hiru si dung hodc hang ton kho
khong 1am thay ddi nguyén gia hay gia tri con lai cla bat dong san tai ngay chuyén déi.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gdm lai tién vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan treec tiép dén cac
khoan vay ctia Cong ty va cac ¢ong ty con.

" Chi phldl vay duwoc hachtoannhw chi phi phat sinh trong nam ngoai trir cac khoan chi phi di

vay lién quan truc tiép dén viéc mua sam, xay dung hodc hinh thanh mét tai sén cu thé can
c6 mot thoi gian du dai de co thé dwa vao st dung theo muyc dich dinh trwdc hodc dé ban
dwoe von hoa vao nguyén gia clia tai san do.

Chi phi tra trwéc

Chi phi tra trdc bao gdm cac chi phi tré trivdc ngén han hodc chi phi tra trede dai han trén
béng can doi ké todn hop nhat va dugc phén bo trong khodng thoi gian tra treoc clia chi phi
twong (rng voi céac lgi ich kinh té dwoc tao ra tir cac chi phi nay.

Chi phi tra treérc ngén han bao gdm chi phi ban hang lién quan dén cac bat dong san chua
ban giao, thué thu nhap doanh nghiép tam ndp cho cac khoan thanh toan theo tién dé cla
khach hang tai cac du an bat dong san clia Céng ty va cac cong ty con va cac chi phi tra
tredc ngdn han khac dw kién mang lai loi ich kinh té trong khodng thi gian mét chu ky kinh
doanh.

Chi phi tra trwec dai han bao gdm céng cu dung cu xuét dung, chi phi tra treoc tién thué va
cac chi phi tra triwdc khac mang lai Igi ich kinh té trong khoang thoi gian trén mét nam.
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Tién thué dat tra trurée

Tién thué dat tra trwdc bao gdm sb dw chwa phan bd hét clia khoan t|en thué dat ga tra theo
hop ddng thué dat ky véi cac co quan nha nuwdc cd tham quyén. Theo Théng tu sb
45/2013/TT-BTC, khoan tién thué dat trd truwdc ndi trén dwoc ghi nhan nhw chi phi trd trueére
dai han va dwoc phan bd vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitra nién do
trong thoi gian con lai cla hop ddng thué. Ngoai ra, tién thué dat tra trwdc cling bao gém
quyén thué dat phat sinh tir cac giao dich hop nhét kmh doanh, trong d6, bén bi mua la bén
di thué theo cac hop ddng thué hoat déng cé diéu khodn thué wu dai so voi gia thi triedrng tai
ngay hop nhat kinh doanh.

Hop nhét kinh doanh va loi thé thwong mai

Hop nhét kinh doanh dwgc hach toan theo phwong phap gia mua. Gia phi hop nhét kinh
doanh bao gbm giéa tri hop Iy tai ngay dién ra trao ddi ctia cac tai san dem trao ddi, cac khoan
ne phal tra da phat sinh hogc da dwoc thira nhan va cac cong cu vbn do bén mua phat hanh
dé dbi 14y quyén kiém soat bén bj mua va cac chi phi lién quan tryc tiép dén viec hop nhat
kinh doanh. Tai san, ng phai tra c6 thé xac dinh duoc va nhirng khodn no tiém tang phai
génh chiju trong hgp nhéat kinh doanh ciia bén bi mua déu dwoc ghi nhan theo gia tri hop ly
tai ngay hop nhét kinh doanh.

Khi céng cu vén phat hanh duoc céu thanh trong gia phl hop nhat kinh doanh, gia phi hop
nhét kinh doanh bao gom gia tri hop Iy tai ngay trac ddi clia cac cdéng cu vbn do. Trwdng hop
khéng cé gia cong bd dang tin cay, thi gia tri hop Iy clia céng vu vén co6 thé wéc tinh béng
cach tham chiéu dén gia tri hop ly cia bén mua hodc tham chiéu dén gia tri hop Iy clia doanh
nghiép bi mua, mién la gia nao c6 bang chirng ré rang hon.

“Loi thé thwong mai phat sinh tir hop nhéat kinh doanh dwoc ghi nhan ban dau theo gia géc,

la phan chénh léch gitra gia phi hop nhét kinh doanh so v&i phan s& hibu cla bén mua trong
gia tri hop ly cla tai san, no phai tré cé thé xac dinh dwoc va cac khodn no tiém tang da ghi
nhan. Néu gia phi hgp nhét kinh doanh thap hon gia tri hop ly cla tai san thuan cla bén bi
mua, phan chénh léch d6 sé duoc ghi nhéan vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop
nhat gitra nién d6. Sau ghi nhan ban dau, loi thé thuong mai dwoc xac dinh gia tri bang
nguyén gia tri di gia tri phan bd Ity ké. Loi thé thwong mai dwec phan bd theo phwong phap
dweéng théng trong thoi gian hivu ich dwoc wdc tinh 1& musi (10) ndm. Binh ky cong ty me
phai danh gia ton that loi thé thiong mai tai cong ty con, néu co bang chirng cho thay sé 1o
thé thucyng mai bi tdn that I&n hon s6 phan bd hang nam thi phan bo theo s0 |O’I the thuo’ng

il bi thn that ngay trong nam phat sinh;

Hop nhét kinh doanh dudi s kiém soét chung

Hop nhét kinh doanh dwdi sy kiém soat chung 1a mét nghiép vu hop nhét kinh doanh trong
do6 tat ca cac céng ty dwoc déng kiém soat b&i cing mot ddi twong hodc cac dbi tuwong trede
va sau khi hop nhét kinh doanh, va sy kiém soat nay 1a khéng nhét thei. Mot cong ty co thé
chiu sy kiém soat b&i mot ca nhén ho&c nhém cé nhan theo mét thda thuan hop déng.

25



Cong ty C& phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GI(YA NIEN PO (tiép theo)
Quy Il ndm 2023

3.

3.11

3.12

313

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
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Giao dich hop nhét kinh doanh dudi sw kiém soat chung dwec thiee hién nhw sau:

» Tai san va no cla cac don vi dwgc hop nhét theo gia tri ghi sé tai ngay hop nhét kinh
doanh;

» Khong cd lgi thé thwong mai phat sinh tr giao dich hop nhét kinh doanh;

» Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitva nién d6 phan anh két qua hoat
déng kinh doanh cla cac don vi dwge hop nhat tle thei diem hop nhat kinh doanh; va

» Chénh léch gilra gia phi hop nhét va tai san thudn cla bén bj hop nhat dwoc ghi nhan
vao von chi sé& hiku.

Sau ngay hop nhét kinh doanh, néu Céng ty va cac cong ty con chuyén nhwong va mét quyen
kiém soat khoan dau tw vao dcm v| nay, phan chénh léch gitra gia phi hop nhéat va tai san
thuén da dwoc hach toan trwéc day vao vén chil sé hiru sé dwoc ghi nhan trong bao cao két
qua hoat déng kinh doanh hop nhét gitra nién do.

Mua tai san va hop nhat kinh doanh

Cong ty va cac ¢ong ty con mua cac cong ty con s& hiru tai san va cé cac hoat dong san xuét
kinh doanh. Tai thdi diém mua, Céng ty va cac céng ty con sé xac dinh viéc mua cong ty con
c6 phai la giao dich hop nhét kinh doanh hay khéng. Giao dich nay dwoc coi la hoat déng
hop nhat kinh doanh néu céng ty con co6 cac hoat déng san xuét kinh doanh gan lién véi tai
san dugc mua.

Néu viéc mua lai cong ty con khéng phai la giao dich hop nhét kinh doanh, giao dich dé dwoc
hach toan nhw la mét giao dich mua mét nhém cac tai san va no phai tra. Gia phi mua duoc
phan bd vao céac tai san va no phai tra dwa trén gia tri hop Iy twong (rng clia cac tai san va
ng phai tra, va khéng c¢o loi thé thirong mai hay thué thu nhéap hoén lai dwgc ghi nhan.

Trong trudng hop tredc ngay kiém soat, khodn dau tw la cong ty lién két hodc khoan dau tw
tai chinh dai han cta cdng ty me va giao dich mua céng ty con khdng phai la giao dich hop
nhat kinh doanh, khi lap bao céo tai chinh hop nhét gitba nién do, cong ty me khdng danh gia
lai khodn dau tu trwdc day ma tién hanh phan bb téng gia mua cong ty con va gia tri ghi s&
cla khodn dau tw tredc day vao cac tai san va no phai tré dia trén gia tri hop ly twong tng
clia céac tai san va no phai tra.

Cic khoan dau twr

Péu tw vao céc cong ty lién két

Cac khoan dau tw vao cac cong ty lién két dwoc hach toan theo phwong phap vén chi s&
hiru. Cong ty lién két 1a cong ty ma trong dé Cong ty va cac céng ty con co anh hwdng dang
k& nhwng khong phai la cong ty con hay cong ty lién doanh clia Céng ty. Théng thweng, Céng
ty va cac cong ty con dwoc coi la cd anh hwéng dang ké néu s& hiru trén 20% quyén bd
phiéu & don vi nhan dau tw.

Theo phwong phap von chl s& hiru, khodn dau tv dwoc ghi nhan ban dau trén bang can dbi
ké toan hop nhét theo gia géc, sau do duoc diéu chinh theo nhirng thay dbi clia phan s& hivu
clia Cong ty trong gia tri tai san thuan cla cdng ty lién két sau khi mua. Loi thé thuong mai
phat sinh tir viéc dau tu vao coéng ty lién két duoc phan anh trong gia tri con lai cla khoan
dau tw. Cong ty va cac cong ty con khéng phan bd lgi thé thwong mai nay ma hang nam thyc
hién danh gia xem lgi thé thwong mai cé bi suy giam gia tri hay khéng. Bao cao két qua kinh
doanh hgp nhét gitva nién d6 phan anh phan s& hiru cla Cong ty va cac céng ty con trong
bao céo két qua hoat dong kinh doanh cla caéng ty lién két sau khi mua.
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Phén s& hivu clia nha dau tw trong loi nhuan/(16) clia cong ty lién két sau khi mua duoc phan
anh trén bao céo két qua kinh doanh hop nhét va phan s& hiru ciia nha dau tu trong thay déi
sau khi mua cla cac quy cla cong ty lién két dwoc ghi nhan vao cac quy. Thay déi Ity ké sau
khi mua dugc diéu chinh vao gia tri con lai clia khodn dau tw vao cong ty lién két. Cé tuc
nhan dwoc/Loi nhuén duwoc chia tir cong ty lién két dwoc cén trir vao khoan dau tuw vao cong
ty lien két.

B4o c4o tai chinh cla cong ty lién két dwoc Iap cung ky v6i bao cao tai chinh hop nhéat gitra
nién d6 clia Cong ty va cac cong ty con, va st dung cac chinh sach ké toan nhét quan véi
Cong ty va cac cong ty con. Cac didu chinh hop nhét thich hop da dwoc ghi nhan dé bao
dam cac chinh sach ké toan dwoc ap dung nhat quan véi Cong ty va cac cong ty con trong
treéng hop can thiét.

Chuirng khodn kinh doanh va dau tw gép von vao don vj khac
Chtrng khoan kinh doanh va dau tw gop vén vao don vi khac dwoc ghi nhan theo gia gbc.
Pau tw ndm gitr dén ngay déo han

Cac khoan dau tw ndm gitr dén ngay dao han dwoc ghi nhan theo gia gbc. Sau ghi nhan ban
dau, cac khoan dau tw nay dwoc ghi nhéan theo gia tri co thé thu héi. Cac khoan suy gidm gia
tri clia khodn dau tw néu phat sinh dwoc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao két
qué hoat déng kinh doanh hop nhét gitka nién do va giam trir trire tiép gia tri dau tw.

D phong gidm gid tri cac khodn dau tw

D phong cho viéc gidm gia tri cla cac khodn dau tw dwoc lap khi ¢ bang chirng chéc chén
cho thay ¢o s suy giam gia tri ciia cac khoan dau tw nay vao ngay két thuc ky ké toan.

Tang hosc gidm sé dw di phong duec hach toan vao chi phi tai chinh trong bao céo két qua
hoat déng kinh doanh hgp nhat gira nién do.

Cac khoan phai tra va chi phi trich truéc

Cac khoan phai trd va chi phi trich truéc dwoc ghi nhan cho sé tién phai tra trong twong lai
lién quan dén hang hoa va dich vu da nhan dwoc khéng phu thudc vao viéc Cong ty va cac

“cong ty con da nhan dwoc hda don cla nha cung cép hay chwa. Cac khoan phai tra nha thau

xay dwng cho cac dw an bat dong san dwoc ghi nhan theo bién ban nghiém thu khéi lvong
gitra hai bén, khéng phu thuéc vao viéc Cong ty va cac cong ty con da nhan duoc hoa don
clia nha cung cap hay chua.
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3.
3.15

3.16

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Cac khoan dw phong
Dw phong chung

Céng ty va cac cong ty con ghi nhan dw phong khi cé nghia vy ng hién tai (nghia vu phap ly
hodc nghia vu lién d&i) 1a két qua clia mot sw kién da xay ra trong qua khir. Viéc thanh toan
nghia vu ng' nay cé thé sé dan dén sy giam sut vé nhirng loi ich kinh té va Céng ty va cac
cong ty con co thé dwa ra dwoc mét wdc tinh dang tin cay vé gia tri ciia nghta vu no do.

Khi Coéng ty va cac cong ty con cho rdng mét phan hodc toan bd chi phi dé thanh toan mot
khodn dw phong sé duoc hoan lai, vi du nhw théng qua hop déng bao hiém, khoadn bdi hoan
nay chi dwoc ghi nhan la mét tai san riéng biét khi viéc nhan duec béi hoan 1a gan nhu chéc
chan. Chi phi lién quan dén cac khoadn dy phong dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat
ddng kinh doanh hep nhat gitra nién d6 sau khi da trir di cac khoan bdi hoan.

Cong ty va cac cong ty con danh gia hop ddng rti ro I&n 1a hop ddng ma trong do, chi phi bét
budc phai tré cho cac nghia vu lién quan dén hop déng vwot qua lgi ich kinh t& dy tinh thu
dwoc tlr hop ddng do. Cac chi phi bat budc phai tra theo diéu khodn clia hgp déng phan éanh
chi phi thap nhat néu tlr bd hop ddng. Mirc chi phi d6 sé thdp hon mirc chi phi dé thue hién
hop déng, ké ca cac khoan béi thuong hodc dén b phat sinh do viéc khéng thuc hién duoc
hop d’ong Coéng ty va cac cong ty con ghi nhan va danh gia nghia vu no hién tai theo hop
ddng rii ro 1&n nhw mot khodn dy phong va khoan dy phong dugc Iap riéng biét cho tirng
hop déng c6 rdi ro l&n.

Néu anh hudng vé gia tri thoi gian clia tién 1a trong yéu thi gid tri clia mét khoan dv phong
can dwoc chiét khau vé g|a tri hién tai s& dung ty 1& chiét khau |a ty 1& triedc thué va phan anh
ré nhirng rii ro cu thé ctia khodn no d6. Khi gia tri ciia khoan dy phong dwoc chiét khéu,
phan tang l&n theo thei gian clia khodn du phong dugc ghi nhan la chi phi tai chinh.

Duw phong chi phi bdo hanh cho bét déng san dé ban

Cong ty va cac cong ty con wac tinh chi phi dw phong bao hanh dwa trén doanh thu va cac
thong tin hién co6 vé viéc stra chira cla cac bat dong san da ban trong qua khur.

Cac nghiép vu bang ngoai té
Céac nghiép vu phat sinh bing cac don vi tién té khac voi don vi tién & ké toan clia Cong ty
va cac cong ty con (VND) duwoc hach toan theo ty gia giao dich thwe té vao ngay phat sinh
nghiép vu theo nguyén tac sau:

Nghiép vu lam phat sinh cac khoan phai thu dwoc hach toan theo ty gia mua cda ngan
hang thirong-mai-noi-Géng-ty-va-cae edng-ty- con-ehi-dinh-khach-hang-thanh toan:
Nghiép vu lam phat sinh cac khoan phai trd dwoc hach toan theo ty gia ban cta ngan
hang thuwong mai noi Cong ty va cac cong ty con du kién giao dich;

Giao dich g6p vén hodc nhan vén gép dwoc hach toan theo ty g|a mua ngoai t& cla ngan
hang noi Céng ty va cac cong ty con mé tai khoan dé nhan vén cia nha dau tw; va

Giao dich mua s&m tai san ho#c cac khoan chi phi dwoc thanh toan ngay bang ngoai té
(khéng qua céac tai khoan phai trd) dwgc hach toan theo ty gia mua cta ngan hang thuwong
mai.noi Céng ty va cac cong ty con thyee hién thanh toan.

Tai ngay két thuc ky ké toan ndm, cac khoan muc tién t& co gbc ngoai t& dwoc danh gia lai

theo ty gia giao dich thuc té tai ngay clia bang can dbi ké toan hop nhét theo nguyén tic sau:

Cac khoadn muc tién t& dwoc phan loai la tai san dwoc danh gia lai theo ty gid mua cla
ngan hang thwong mai noi Cong ty va cac cong ty con thuwdng xuyén cé giao dich; va

Cac khoan muc tién t& dwoc phan loai la ng phai tra dwgce danh gia lai theo ty gia ban
clia ngan hang thwong mai noi Cong ty va cac coéng ty con thwdng xuyén cé giao dich.

T4t ca céc khoén chénh léch ty gia phat sinh dugc hach toan vao bao cao két qué hoat déng
kinh doanh hop nhét gitra nién do.

28



Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJ’A NIEN DO (tiép theo)
Quy Il ném 2023

3.

3.17

3.18

3.19

3.20

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

Cac cong cu von chil s& htru duge Cong ty mua lai (cb phiéu quy) duoc ghi nhan theo nguyén
gi& va trtr vao vén chi s& htru. Cong ty khdng ghi nhan cac khoan 1&i/(16) khi mua, ban, phat
hanh ho&c hdy céc céng cu von chi s& hiru clia minh.

Phéan chia lgi nhuéan

Loi nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép (khéng bao gém cac khodn 1ai tir giao dich
mua gia ré) co thé dwoc chia cho cac ¢d déng sau khi co quyét dinh clia Hoi ddng quan tri
(da duoc Pai hoi ddng cb dong théng qua), va sau khi da trich 1ap cac quy dy phong theo
Diéu lé cla Cong ty va cac cong ty con va cac quy dinh cla phap luat Viét Nam.

Tién tra trwdre tir khach hang mua bat déng san

Céc khoan tién khach hang tra trudc d& mua bat déng san trong twong lai ma chwa da diéu
kién d& dwoc ghi nhan la doanh thu trong ndm dwoc phan anh trong tai khoan “Ngwoi mua
tra tién trwc” trong phan no phéi tra trén bang can doéi ké toan hop nhét. Cac khoan hé tre
theo chwong trinh ban hang mang tinh chét giam trtr vao doanh thu duwoc ghi giam vao chi
tieu “Nguwdi mua tra tién trwec” ddi voi cac bat dong san trong twong lai chwa di diéu kién
ghi nhan la doanh thu trong nam.

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dwoc ghi nhan khi Cong ty va cac cong ty con c6 kha nang nhan dwoc cac loi ich
kinh t& co thé xac dinh dwoc mét cach chic chén. Doanh thu dwoc xac dinh theo gia tri hop
ly clia cac khoan da thu hoac sé thu dwec sau khi trr di cac khoan chiét khdu thwong mai,
gidm gia hang ban va hang ban bi tra lai. Cac diéu kién ghi nhan cu thé sau day cing phal
duwoc dap ¢ng khi ghi nhan doanh thu:

Doanh thu chuyén nhwong bét déng sén

Doanh thu chuyen nhuwong bét dong san duoc ghi nhan khi phan lon cac rii ro va loi ich gan
lién voi quyén sé heru bat dong san dwoc chuyén giao cho nguwdi mua.

Doanh thu chuyén nhwong bat dong san cting bao gém doanh thu ghi nhan mét 1an t viéc cho
thué dai han bat dong san. Trwong hop thei gian cho thué chiém trén 90% thoi gian st dung
hiru ich cla tai san, Cong ty va cac cong ty con lva chon phwong phap ghi nhan doanh thu mét
1an d6i v&i toan bo sb tién cho thué nhan trwéc néu thda man dong thoi cac diéu kién sau:

Bén di thué khong co quyén hdy ngang hop déng thué va doanh nghiép cho thué khéng co

nghta vu phai tra lai s6 tién da nhan trwée trong moi trwdng hop va dwdi moi hinh thic;
S tién nhan treae tir viec cho thué khéng nhd hon 90% téng sé tién cho thué dw kién

thu dwoc theo hop ddng trong suét th&i han cho thué va bén di thué pha| thanh toan toan
b6 sb tién thué trong vong 12 thang k& tir thoi diém khéi dau thué tai san;

Hau nhw toan b rii ro va loi ich gén lién voi quyén sé hiru tai sén thué da chuyén giao
cho bén di thué; va

Cong ty va cac cong ty con cho thué phai wéc tinh dwoc twong déi day du gia von cla
hoat déng cho thué.

Doanh thu cho thué bét dong sén

Doanh thu ttr cho thué tai san theo hop ddng thué hoat déng dwoc hach toan vao bao céo
két qua hoat déng kinh doanh hop nhét gitba nién do theo phwong phap dudng thdng trong
subt thei gian cho thué.

Doanh thu ban hang
Doanh thu ban hang dwoc ghi nhan khi cac rdi ro trong yeu va cac quyén s& hiru hang hoa

duoc chuyén sang ngwdi mua, thudng la trung véi thoi diém chuyén giao hang hoa.
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3.

3.20

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

Ghi nhan doanh thu (tiép theo)

Doanh thu cung ¢ép dich vu

Doanh thu cung cép dich vu dwgc ghi nhan khi dich vu dwoc cung cip cho khach hang.
Tién I4i

Doanh thu dugc ghi nhan khi tién 13i phat sinh trén co s& don tich (c6 tinh dén loi tiec ma tai
san dem lai) trir khi kha nang thu hoi tién 1ai khéng chac chan.

Cé tirc

C6 tire dwoe ghi nhan la doanh thu khi quyén dwoc nhan khoan thanh toan cé tire clia Cong
ty va cac cong ty con véi tw cach la nha dau tw dwoc xac [ap.

Thu nhép ter hoat déng chuyén nhuwong vén

Thu nhap tir hoat dong chuyen nhwong vén dwoc xac dinh 1& phan chénh [éch gitra gia ban
va gia von phan vén chuyen nhwong. Thu nhap nay duoc ghi nhan vao ngay phat sinh giao
dich, ttre I& khi hop déng chuyén nhwong dwoc thie hién.

Thu nhép tir hop déng hop tac dau tw va kinh doanh trong do Cong ty va cac cong ty con
dwoc chia sé lgi nhuén trurdc thué hodc loi nhuén sau thué

Thu nhap dugc chia ti Igi nhuén truéc thué hodc t loi nhuan sau thué cla hoat dong kinh
doanh bat déng san theo cac hop d()ng' hop tac dau tw va kinh doanh dwoc ghi nhén la doanh
thu hoat dong tai chinh trén bao cao két qua hoat ddng kinh doanh hgp nhat gitta nién dé.

Trong giao dich Coéng ty va cac cong ty con cung cdp nhiéu san phadm va dich vu cho khach
hang trong cung mét hop dong Cong ty va céac cong ty con xac dinh cac nghia vy ban san
pham va nghia vu cung cap dich vu riéng biét trong hop ddng d6 va chi ghi nhan doanh thu
khi ttrng nghfa vu riéng biét duoc Cong ty va cac cong ty con hoan thanh vo&i khach hang.
Gia tri hop déng dwoc phan bd cho san phédm duoc xac dinh béng tbng gia tri hop déng tre
di gia tri hgp ly woe tinh cta dich vy. Cac khoan thanh toan cla khach hang theo hop dong
twong (rng vé&i nghia vu chura dugc thue hién dwoc ghi nhan vao chi tiéu “Ngudi mua tra tign
triéc” hodc chi tieu “Doanh thu chwa thuc hién” trén bang can dbi ké toan hop nhét gitra nién
ds.

3.21

Hop déng xay dung

Khi két qué thue hién hop déng xay dung co thé dwoc wéce tinh mét cach dang tin cay, thi
doanh thu va chi phi lién quan dén hop déng dwoc ghi nhan twong tng voi phan céng viéc
da hoan thanh vao ngay két thuc ky ké toan dwa vao cac bang tong hop khéi lvong cong viéc
hoan thanh dwoc xac nhan bdi khach hang. Cac khoan tang gidm khi thwe hién hop ddng,
cac khoan tién thuwdng va cac khodn thanh toan khac chi dwoc tinh vao doanh thu khi da
dugc théng nhét véi khach hang.

Khi két qua thuc hién hop ddng xay dwng khéng thé dwoc wdc tinh mét cach dang tin cay,
doanh thu chi dwgc ghi nhan twong dwong véi chi phi ctia hop déng da phat sinh ma viéc
hoan tra la twong ddi chac chan. Chi phi clia hop déng chi dwgc ghi nhan Ia chi phi trong
nam khi cac chi phi nay da phat sinh.
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3.
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Thué
Thué thu nhép hién hanh

Tai san thué thu nhapva thué thu nhap phal nép cho nam hién hanh va cac nam trwée duoc
xac dinh bang sb tién du kién dwoc thu hdi tir hodc phal ndp cho co quan thué, dwa trén cac
mirc thué suat va cac luat thué co hieu lwc dén ngay két thic ky ké toan.

Thué thu nhap hién hanh dwec ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat
gitta nién do ngoai trv trvéng hcyp thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoan muc
dwoc ghi thng vao vén chi scy hru, trong trwdng hop nay, thué thu nhap hién hanh cling
dwoc ghi nhan tryce tiép vao vén chd sé hiru.

Cong ty va cac cong ty con chi duoc bu trir céc tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu
nhap hién hanh phai ndp khi Céng ty va céc coéng ty con cé quyén hop phap dwoc bu triv
gitra tai san thué thu nhap hién hanh voi thué thu nhap hién hanh phai nop va Cong ty va cac
cong ty con dy dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai ndp va tai san thué thu nhap
hién hanh trén co s& thuan.

Thué thu nhap hodn lai

Thué thu nhap hoan lai dwoc xac dinh cho cac khoan chénh lech tam thoi tai ngay két thuc
ky ké toan n3m gitra co s& tinh thué thu nhap cla cac tai san va no phai trd va gia tri ghi s
clia cac khoan muc nay trong bao céo tai chinh hop nhét gitra nién do.

Thué thu nhap hoan lai phai trd dwoc ghi nhan cho tat ca cac khodn chénh léch tam thei chiu
thug, ngoai triv:

»  Thué thu nhap hoan lai phai tra phat sinh tir ghi nhan ban dau ctia mot tai san hay no
phai tra tlr mot giao dich ma giao dich nay khéng co6 anh h’u’(’yng dén lgi nhuan ke toan va
Il nhuén tinh thué thu nhap (hodc 16 tinh thué) tai thoi diém phat sinh giao dich; va

# Céc chénh léch tam thoi chiu thué gan lién voi cac khodn dau tw vao cac cong ty con,
cong ty lién két va cac khoan vén gop lién doanh khi Cong ty va cac cong ty con co kha
nang kiém soat thdi gian hoan nhap khodn chénh léch tam thdi va chic chan khoan
chénh léch tam thai s& Khong dugie hoan nhap trong tweng lai ¢6 thé dw doan.

Tai sén thué thu nhap hoan lai can dwoc ghi nhéan cho tat c& cac chénh léch tam thoi duoc
Khau trr, gia tri dwoc khau triv chuyén sang cac nam sau cla cac khoan 10 tinh thue va cac
khodn wu dai thué chwa s dung, khi chdc chén trong twong lai sé co loi nhuan tinh thué dé

sty dung nhtrng chénh léch tam thei dwoc khau trir, cac khoan 18 tinh thué va cac wu dai thué

chwa st dung nay, ngoai trir:

»  Tai san thué hoan lai phat sinh tlr ghi nhan ban dau clia mot tai san hodc no phai tra ti
mot giao dich ma giao dich nay khdng cd anh hwéng dén loi nhuan ké toan va loi nhuan
tinh thué thu nhap (hoac 16 tinh thué) tai thoi diém phat sinh giao dich: va

» DAbi v&i cac chénh léch tam thdi dwoc khdu trir phat sinh tlr cac khoan dau tw vao cac
cong ty con, cong ty lién két va cac khoan vén gép lién doanh, tai san thué thu nhap hoan
lai dwore ghi nhan khi chdc chén Ia chénh léch tam thdi sé dwoc hoan nhéap trong twong
lai c6 thé dw doan dugc va cé loi nhuén tinh thué dé& s dung dwoc khoadn chénh léch
tam théi dé.
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Thué (tiép theo)
Thué thu nhdp hoan lai (tiép theo)

Gia trj ghi s6 cla tai san thué thu nhap hoan lai phai duwoc xem xét lai vao ngay két thuc ky
ké toan nam va phai gidm gia tri ghi s6 cla tai san thué thu nhap hoan lai dén mirc bdo dam
chac chén ¢6 du loi nhuan tinh thué cho phep loi ich ctia mét phan hodc toan bo tai san thué
thu nhap hoan lai dwoc s dung. Cac tai san thué thu nhap hoan lai chwa duoc ghi nhan
trede day dwoc xem xét lai vao ngay két thic ky ké toan nam va duoc gh| nhan khi chac
chén c6 dd loi nhuan tinh thué trong twong lai d& co thé st dung cac tai san thué thu nhap
hoan lai chwa ghi nhan nay.

Tai sén thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra dwoc xac dinh theo thué
suat du tinh s& ap dung cho nam tai chinh khi tai san dwoc thu hoi hay no phai tra dwoc
thanh toan, dwa trén cac mic thué suat va luat thué cd hiéu lwe vao ngay két thuc ky ké toan
nam.

Thué thu nhap hoan lai dwoc ghi nhan vao bao cao két qué hoat déng kinh doanh hop nhét
gitba nién do ngoai trir trweeng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoan muc
dworc ghi thdng vao von chili s& hiru, trong trwéng hop nay, thué thu nhap hoén lai cling duoc
ghi nhan tryc tiép vao vén chi sé& hiru.

Cong ty va cac cong ty con chi dwore bl trir cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu
nhap hoan lai phai trd khi doanh nghiép cé quyén hop phap dwoc bu trir gitba tai sén thué thu
nhap hién hanh vai thué thu nhap hién hanh phai nép va céc tai san thué thu nhap hoan lai
va thué thu nhap hoan lai pha| trd nay lién quan téi thué thu nhap doanh nghiép dwoc quan
ly b&i cung mét co quan thué:

»  dbi v&i cing mét don vi chiu thué; hodc

B C()ng ty va cac céng ty con dy dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai nop va tai
san thué thu nhap hién hanh trén co' s& thuan ho3c thu hoi tai san dbng thoi vai viec
thanh toén no phai tra trong tieng ky twong lai khi cac khoan trong yéu clia thué thu nhap
hoan lai phai trd hoac tai san thué thu nhap hoan lai dwoc thanh toan hodc thu héi.

L&i trén ¢o phiéu

L&i co ban trén cb phiéu dwoc tinh béng cach chia lgi nhuan hoac 16 sau thué phan bb cho
cb dong s& htru cb phiéu phd thong clia Cong ty (sau khi da didu Ch|nh cho viéc trich lap quy

~ khen thudng, phuc lgi) cho sé lwong binh quan gia quyén cla s6 cb phiéu phd théng dang

itru hanh trong nam.

Lai suy gidm trén cb phiéu dwoc tinh béng cach chia lgi nhuan hozc 16 sau thué phan bd cho
) déng s& hiru cb phleu pho thong cla Cong ty (sau khi da diéu chinh cho co tire cla cb
phiéu wu dai c6 quyén chuyén ddi) cho so Iong binh quan gia quyen clia sb cb ph|eu phd
théng dang Iwu hanh trong ndm va s Iwong binh quan gia quyén ctia ¢d phiéu pho thong sé
dwoc phat hanh trong trudng hop tAt ca cac cb phiéu phd théng tiém n&dng co6 tac dong suy
gidm déu dwoc chuyén thanh ¢ phiéu phd thong.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJA NIEN DO (tiép theo)
Quy Il nam 2023

3.

3.24

3.25

3.26

3.27

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Théng tin theo b6 phén

M6t bd phan la mét cau phan ¢6 thé xac dinh riéng biét clia Céng ty va cac cong ty con tham
gia vao viéc cung cap cac san pham hodc dich vu lién quan (b$ phan dwoc chia theo hoat
déng kinh doanh) hodc cung cép san phdm hodc dich vu trong mot méi trwdng kinh té cu thé
(bd phan duoc chia theo khu viee dia Iy). M&i mét bd phan nay chiu rdi ro va thu duoc lgi ich
khac biét so v&i cac b phan khac.

Hoat dong kinh doanh bat déng san va cac dich vu lién quan 1a hoat déng chi yéu tao ra
doanh thu va lgi nhudn cho Céng ty va cac cong ty con, trong khi cac khoan doanh thu khac
chiém ty trong nhé trong téng doanh thu clia Céng ty va cac céng ty con, do vay Ban Téng
Giam déc cho rng Cong ty va cac cong ty con hoat déng trong mot bd phan kinh doanh duy
nhat. Hon nira, Ban Téng Giam déc cling xac dinh béo céo bé phan clia Céng ty va cac céng
ty con theo khu vuc dia ly duwoc dya theo dia diém cla tai san la & Viét Nam.

Céc bén lién quan

Céac bén dwoc coi la bén lién quan cla Cong ty va cac cong ty con néu mét bén co kha nang,
tryc tiép hodc gian tiép, kiém soat bén kia hodc gay anh hwdng dang ké t&i bén kia trong viéc
racac quyet dinh tai chinh va hoat déng, hogc khi Cong ty va cac cong ty con va bén kia cling
chiu sy kiém soat chung ho&c anh huwong dang k& chung. Cac bén lién quan néu trén cé thé
la cac cong ty hodc cac ca nhan, bao gom cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cla ho.

Chia tach céng ty

Giao dich chia tach cong ty trong trwong hop Cong ty la Céng ty bi tach dwec thye hién nhw

sau:

»  Tai s&n, no phai trd chuyén sang cho cong ty dwoc tach dwoc ghi giam vao cac khoan
muc tucyng rng trén Bang can déi ké toan hop nhét clia Cong ty theo gia tri ghi s0 tai
ngay chia tach;

» Phéan chénh léch gilra tai san, ng phai tra c;huyén sang cho cong ty duoc tach dwoc ghi
giam vao von chl s& hiru trén Bang can ddi ké toan hop nhat cia Céng ty; va

» Khong co 14i 16 phat sinh tr giao dich chia tach.

Chi phi phat hanh trai phiéu

Chi phi giao dich lién quan dén viéc phat hanh trai phiéu dwoc phan bd dan phu hop voi ky
han trai ph|eu theo phwong phap dwong thang Tai thoi diém ghi nhan ban dau, chi phi phat
hanh trai phleu duwoc ghi glam vao phan no goc cla tran phleu
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Céng ty Cb phan Vinhomes

B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GITPA NIEN DO (tiép theo)
Quy Ill n@m 2023

4.

5.1

5.2

TIEN VA CAC KHOAN TUONG PUONG TIEN

Pon vi tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 9 Ngay 31 thang 12

_ ndm 2023 ndm 2022
Tién mat 1.478 1.224
Tién g&¥i ngén hang 2.481.503 1.843.678
Céac khoan twong dwong tién 426.933 8.971.881
2.909.914 10.816.783

TONG CONG

Cac khoan twong duong tién vao ngay 30 thang 9 ndm 2023 bao gbm cac khoan dau tw va
cac khoan tién gtri bang VND tai cac ngan hang thwong mai cé ky han tlr 1 dén 3 thang,

hwéng |&i suét tir 3,3% dén 6,2%/nam.

CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH NGAN HAN

Chirng khoan kinh doanh

Pon vi tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 9 nam 2023 Ngay 31 thang 12 ndm 2022
- Gig géc Dw phong Gig géc Du phong
Trai phiéu doanh
nghiép 597.632 - 2.352.947 -
TONG CONG 597.632 - 2.352.947 ;

Dau tw ndm giir dén ngay déo han

Pon vi tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 9 ndm 2023 Ngay 31 thang 12 ndm 2022
Gia géc Gi4 tri ghi s6 Gia gbc Gid tri ghi s6
Tién g&i ngan hang
co ky han . 1.672.693 1.672.693 1.575.510 1.575.510
Céc khoan dau tw
khac 2.368.268 2.368.268 2.368.268 2.368.268
TONG CONG 4.040.961 4.040.961 3.943.778 3.943.778

Cac khoan tién gti ngéan hang cé ky han tai ngay 30 thang 9 nam 2023 cak'y han géc tur trén o

3 thang dén 12 thang va hudng ai suét tir 4,9%/nam dén 9%/nam.
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Cong ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUA NIEN BO (tiép theo)
Quy Il ndm 2023

6. PHAI THU CUA KHACH HANG VA TRA TRUOC CHO NGU'O'I BAN NGAN HAN
6.1 Phai thu ngdn han cia khach hang
Pon vi tinh: triéu VND
Ngay 30 thang 9 Ngay 31 théng 12
ndm 2023 ndm 2022
Phai thu tir chuyén nhuwong béat déng san 13.104.834 9.016.224
Phai thu tlr chuyén nhwong khoan dau tw 5.248.387 4.755.583
Phai thu tlr dich vu xay dwng va cac dich vu
lién quan ) 475.981 383.154
Phai thu tlr dich vu quan ly bat déng san va
cdc dich vy lién quan . 113.399 334.853
Phai thu tlr cho thué va cung cap dich vu
lién quan 410.587 73.009
Phai thu khac 619.013 481.347
TONG CONG 19.972.201 15.044.170
Trong do:
Phai thu fte khach hang 19.604.748 13.908.448
Phai thu tcr cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 31) 367.453 1.135.722
D phong phai thu ngén han khé doi (36.208) (35.301)
6.2 Tra treéc cho ngwoi ban ngan han

Pon vi tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 9 Ngay 31 théang 12

ndm 2023 ndm 2022

Tra tride cho ngwdi ban 16.283.744 14.158.142
Tra trwde cho cac bén lién quan

(Thuyét minh s6 31) 754.713 672.262

TONG CONG ~ 17.038.457 14.830.404

Dy phodng tra tredc cho ngwi ban (53.083) (62.392)
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Coéng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GID’A NIEN DO (tiép theo)
Quy Ill nam 2023

7. PHAI THU VE CHO VAY
Don vi tinh: triéu VND
Ngay 30 thang 9  Ngay 31 thang 12
nam 2023 nam 2022
Ngan han ,
Cac khoan cho vay cac doi tac 5.099.913 4.900.256
Céc khpén cho vay cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 31) 12.008.449 139.000
TONG CONG 17.108.362 5.039.256
Dy phong phai thu vé cho vay khé doi (27.650) (42.050)
Dai han
Cac khoén cho vay cac déi tac 750 -
Cac khoén cho vay cac bén lién quan
(Thuyét minh s 31) 4.135.000 1.568.000
TONG CONG 4.135.750 1.568.000
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Céng ty C6 phan Vinhomes

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

Quy 1l nam 2023
8. PHAI THU KHAC

Ngan han
Tam (ng theo hop déng hop tac dau tw va
kinh doanh
Tam tng tién gidi phong mat béng
D3t coc, gép vén cho muc dich hop tac dau
tw, kinh doanh
Phai thu tlr cac khoan thu, chi hé
Phai thu |&i vay, 1ai tién g&i va |ai tr cac hop
dbdng khéc
Phai thu ti» hep dng thué tai chinh
Phai thu khac

TONG CONG
D phong phai thu ngén han khac

Trong do:
Phai thu ngdn han khéc ttr céc bén khéc
Phéi thu ngén han khac tcr cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 31)

Dai han
Phai thu tlr cho thué tai chinh dai han
Dat coc, gép vdn cho muc dich hop tac dau tw,
kinh doanh
Phai thu khac

TONG CONG

Trong do:
Phai thu dai han khac ttr cac bén khac
Phdi thu dai han khéc ttr cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 31)

B09a-DN/HN

Pon vj tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 9

Ngay 31 thang 12

nam 2023 nam 2022
34.968.952 34.332.810
25.824.489 14.029.751

751.705 8.930.066
1.733.285 1.675.375
3.051.661 825.708

543.645 518.244

1.148.554 1.218.163
68.022.291 61.530.117

(209.157) (95.468)
65.878.787 51.862.055

2.143.504 9.668.062
15.328.432 14.524.223
16.361.232 5.790.000

969.206 915.003
32.658.870 21.229.226
825.134 1.549.947
31.833.736 19.679.279
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Cong ty Cé phan Vinhomes

B09a-DN/HN

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

Quy lll ndm 2023
9. HANG TON KHO

Bat dong san dé
ban dang xay
dwrng (i)

Bét dong san
dé ban da xay
dwng hoan
thanh

Bét dong san
mua dé ban

Chi phi san xuét
kinh doanh d&
dang (ii)

Hang tén kho
khac (iii)

TONG CONG

Don vj tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 9 ndm 2023 Ngay 31 thang 12 ndm 2022

Gig géc D phong Gig géc Dy phong
52.044.256 (28.227) 60.891.136 -
448.233 (7.073) 565.588 (7.073)
147.573 (1.190) 126.287 (1.190)
1.209.823 2.240.153 -
1.319.064 (28.702) 590.879 (43.373)
55.168.949 (65.192) 64.414.043 {51.636)

() Chu yéu bao gdm tién s& dung dat, chi phi gidi phéng mét bang, gia mua cac cong ty
con dwoc phan bd nhu moét phan chi phi mua dy an, chi phi xay dwng va phat trién Dy
an Khu dé thj sinh thai Dream City, Dw an Khu d6 thj Bai An, Dw an Grand Park, Dy an
Vinhomes Ocean Park, Dy an Vinhomes Smart City va mot s6 dw an khéc.

(i) Bao gbém céc khoan chi phi phat sinh lién quan dén viéc cung cép dich vu téng thau, tu
van xay dung cho cac chu dau tw clia cac dw an.

(i) Chayéu bao gbm gia tri hang hoa, vat liéu cung cép cho chi ddu tu clia céc dw an, cac
san pham tlr hoat déng khai thac san xuat da va cac hang hoa khac.
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Coéng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TA!l CHINH HOP NHAT GIJA NIEN DO (tiép theo)
Quy Il nam 2023

10. CHI PHi TRA TRUGC

B09a-DN/HN

Pon vj tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 9 Ngay 31 thang 12
] nam 2023 nam 2022
Ngan han
Chi phi ban hang lién quan dén cac bat
déng san chuwa ban giao ) 1.994.763 5.115.891
Chi phi dich vu quan ly trai phiéu 46.652 126.509
Chi phi tra trwéc ngén han khac 162.880 74.077
TONG CONG 2.204.295 5.316.477
Dai han )
Tién thué dat (i) 1.574.203 1.596.415
Chi phi céng cy, dung cu 370.649 234.304
Chi phi tré truéc dai han khac 96.236 123.967
TONG CONG 2.041.088 1.954.686

(i) Bay chliyéu latién thué gét tra trwoc cla dw an Vinhomes Ocean Park, dv an Vinhomes
Smart City va quyén thué dat tai cac trung tam thwong mai cla Céng ty Sinh Thai phat

sinh ti hop déng hop tac kinh doanh.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIC'A NIEN DO (tiép theo)
Quy Il nam 2023
11.  TAISAN KHAC
Pon vi tinh: triéu VND
Ngay 30 thang 9 Ngay 31 thang 12

ndm 2023 nam 2022

Ngan han

Pat coc cho muc dich dau tw () 27.484.755 13.034.620
TONG CONG 27.484.755 13.034.620
Trong do:

Dat coc cho cac bén khac 24.321.930 12.566.964

pat coc cho céq bén lién quan

(Thuyét minh s6 31) 3.162.825 467.656
Dai han

Pat coc cho muc dich dau tw (i) 57.991.146 53.953.970

Pat coc cho muc dich thwong mai (i) 1.032.336 1.032.336
TONG CONG 59.023.482 54,986.306
Trong do:

bét coc cho cac bén khéac 1.032.336 1.032.336

Dat coc cho cac bén lién quan

(Thuyét minh s6 31) 57.991.146 53.953.970

() Chayéu bao gom cac khoan d&t coc mot sb cbng ty trong Téap doan va cac dbi tac de
hop tac phat trién va nhan chuyen nhuong mot sé dw an va mua cd phan cta mot sé
cong ty dang s& hiru cac dy an bat ddng san tiém nang.

(i) Khoan dat coc cho mét ddi tac voi 1ai suét duoc xéc dinh theo 141 suét huy dong tiét kiém
bang VND ky han 12 thang. Tién d&t coc va Iai coc sé dugc chuyen thanh khoan thanh
toan twong tng voi 10% gia tri nghiém thu theo cac hop ddng chi tiét duwoc ky két va
thuwe hién gitba Cong ty va déi tac nay.
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Coéng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUA NIEN DO (tiép theo)
Quy lil n&m 2023

14.

15.

CHI PHi BI VAY PUOC VON HOA

Trong ky, Céng ty va cac céng ty con da vén héa chi phi di vay véi gia tri 1a 1.213 ty VND
(cho giai doan tai chinh chin thang két thuc ngay 30 thang 9 nam 2022: 413 ty VND). Cac
khoan chi phi di vay nay chl yéu lién quan dén cac khoan vay va cac khodn nhan dat coc
nhdm dau tw xay dwng cac dw an. Chi phi di vay vén héa phat sinh tir cac khodn vay va khoan
nhan d&t coc ¢6 13i suat tlr 7,5%/nam dén trén 11,5%/nam.

CHI PHi XAY DU'NG CO BAN DO’ DANG

Chi phi cta cac dy an bao gdm cac chi phi xay dwng, chi phi bbi thudng giai phong mét‘béng,
tién str dung dat, chi phi khac va gia mua cac céng ty con dwec phan bd nhw mét phan chi
phi mua dy an.

Chi tiét cac cong trinh xay dung co ban d& dang c6 s dw chiém trén 10% tong sb dw nhuw
sau:

Don vi tinh: triéu VND
Ngay 30 thang 9 Ngay 31 thang 12

ndm 2023 ndm 2022
Mot dw an Khu d6 thj tai Thanh phé H& Chi Minh 16.196.346 13.463.380
Dy an Vinhomes Long Beach Can Gi¢ 13.268.298 12.978.854
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Cong ty C6 phan Vinhomes

B09a-DN/HN

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

Quy [l ndm 2023

16. CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH DAI HAN

Ngay 30 thang 9 ndm 2023

Pon vj tinh: triéu VND
Ngay 31 thang 12 ndm 2022

Gia gbc Dy phong Gig géc D phong
Dau tw vao cac cong ty
lien két
(Thuyét minh s6 16.1) 176.328 ; 147 257 -
DPau tw gop vén vao
don vi khac
(Thuyét minh s6 16.2) 7.097.406 . 7.625.468 (381.080)
Dau tw ndm gitr dén
ngay dao han (i) 49.680 - 99.680 -
TONG CONG 7.323.414 - 7.872.405 (381.080)

(i)  S6 du vao ngay 30 thang 9 ndm 2023 bao gdm cac khodn dau tw vao trai phiéu ngan

hang cé ky han géc trén 12 thang bang VND.

44



19S 18D '195 ‘120 ‘ep yueop

WEN JDIA ‘feg UA yulL
‘UQA 9N URANH QUL USA

114

“UBY nDY wiiyu yoes Ay bugo el hkeg ()

£y Bug),)

(.nud Buong
nud Buon] ep ugiq

yupf ‘uglq guo deyyleyy  uesl iyl ‘gl oyd uep o G0'6E 00'0¥ () 9uD eaoeU lBYY HHNL A1 BugD ¢
weN RN
'ION eH d.1 ‘ueig bBuor
uenb ‘Buny 1BIA Buonyg
‘9PISIBAIY SBWOYUIA

03 ulp 1ew Buonyy Y3 yuis iyy op nuy 'y (.SEUA
uy buoyy buey dejleiyl  Bugq Bueg Buong £ 93 LG' Y 16'Y £90'66/°8 Ky BuoD,) seulA ueyd 90 A Bug) L
yulyo bugp jeoH Yuiyo s nij (%) (%) 19Anb ngyd 9o A bugougl 118
Yorio1 91 A1 ngiq 91 A1 buonj 93

o Aebu 1ey Aeu 193 ual A} Bugo oBo Buos) UoD A Bugo B9 eA A} Bug) moo. yoj 101 91 £ A 194nb naiq 31 A 19 ugl A1 B

NH/NQ-e609

19y U

(0ay3 doi) NVH Ivd HNJHD

nes Nyu £z0g Weu g bueyy

ugd B0 2A 1913 1Yo Ul Bugy |

21| A} Bugd oed oA NEG L9}
IVL N1 NYE NYOHM DVD ‘9

£20¢ weu ||| AnD

(0ay1 dg) OG NIIN VAID LYHN dOH H NJHO YL OYD OYg HNIN LIANHL

SOWOYUIA ueyd 9O A} Bug)



9y

82£°9/) - - 19¢°/8 196°88 A 1gno 95
15T Iy} 00/'%) LLoey ov6'88 - A4 nep 98
18] uod i1} eI
(ev6) - - (¥16°1) 116 1gno 95
(zvv) - 99} (625'1) 116 R
Bugo a3 uenyu 16| ueyd
(109) - (991) (5ee) - £ nep os
1399 U9y
A3 Bugo enwi 1Yy nes
uenyu 10] 9 An| ugyd
V1T L2) - - 182°68 066°/8 £ 19no 08
€156¢2 (002 ¥1) (122°¢Y) 066°/8 £ Buoy (weib)/bue |
8G/ /L 002¥L LLLEY 18268 - £ nep og
1M nep iy el
bugp yueyy diH £ Bugy  wey 8D A1 Bug) nud buony A3 bugd  Sguin A bugd
bugo bug

ANA gL} “yu i uo@

NH/NJ-e608

0BA N} NEP L1 IS

‘nes nyu Aeu 19y ugl A Bugo oe

(oouy don) 3oy U

(0ay1 don) NVH IvaQ HNIHD

(0ay} dan) OG NIIN V.NID LYHN dOH H

S&

Ny nep ugoyy iy e1b 191 1D
911 A3 Bugo oed oeA Ny ne@

Y1 N1 NVYE NYOHM JYD

191

9L

£20Z weu ||| fnD
NIHO VL OYO OV HNIN LIANHL

DWOYUIA ueyd 90 A Bug)



a4

‘UBY Ny widlyu yoeyy A Bugo el ke@ (..

A1 doy
(13 216 e16 yuep 9p 1913 UBo Ul BuQy) 98D NP 99 BNYD Op £207 Weu g Buey) o¢ AeBu 18} 20np yuip oex enyd Aeu ny nep cmocx oeo A doyiners ()
(080°18¢) 891’5292 - 90v° 2602 HNOD ONOL
- 000°006 00'G 00'S - - - - (+) IINA ues Buop jed M) ne@ eA 4| uend 40 A Bugd
Ut
i ) - - - 106°21 0S'0 050 () YUIN

BuQnil S@d uglileud @ M ne@ HHNL A Bugd
A%*v

) ) ) ) ) 86¢9¢ 0s'0 05°0 Buea 1eH SGE UgWI 18U B M} Ne@ HHNL A} BuoD
- - - - - €0LbL 050 050 BuonQ 12G SGF U9l gud 3 M neG _._Iz%m mmmw
" ) ) - - Lyely 00’} 00'} 007 BUQNIL SGE U9} 18Ud B M} NeG HHNL A mc%w
- - - - - 28002 00'} 00'4 (r)

18@ 1euUd SE9 Ul eyd B 1 ne@d HHNL A Bug)d
- - 000°66 ) 06'6 06'6 {+) efiimaN 113 1e1b na yoiq 1ew Buonyt 4o A Bued
(+) (,Buo Bueyl s@g A BugD,) Buo Bueyl

- 00S°€L 000l 00'0L - 00S°€l 000l 000l ues Buop Jeg ccmou Uuiy m neG ugyd 00 A 6U9D
) . . . . . (« I 00UINEY
- £eeee 00'L 00't - £zTze 00’} 00°L & BugD,) coumex ugs Buop 1eg ugyd 93 A BUD
. _ . . . (4} (207 3eUd A BuED,) 907 Yeud
- 806°CrE 001G - - 806'Z¥¢ 00'LS 001G 18w BUONU UUEOP YU BA ) Ne@ HHNL A) BUOD
- 029'€9¢ 00'0} 00'04 - 029'€9¢ 00'0} 00'04 m () UIA-S 3 BugD
) ) " . . . . , weN
(0go'L8e)  ¥¥L 006 99'y 99'y - 1006 99'y 99'y JOIA We| UsL] 6o 10 Wey Buni) ueyd 92 A BuoD
) e . . . . _ () WeN 1BIA
06.¥.8'L €L61 €L 61 - 06L%.8°1 €L'61 €61 ZAIN ugs Buop am Yueop yury ueyd 90 A BugD
- yzZeeesz  £8'61 £8'6l - GZEE6ST £8'61 £8'6l (+) LA UES mcou Yeg yueop yuiy HHNL & Buo)d
) . . ; . . _ () WeN 1A
656719 86l ce sl ) 656719 cg 6l cg6l AN ues Bugp «mm yueoQ yuiy ueyd 9o A Bugd
(GNA nsw)  (GNA nd) (%) noy (%) j9hnb (aNA nouw)  (GNA noM) (%) nay (%) 194nb
buoydng  o9b g1s osofl  noIg gLy Buoydng  o0b 1o oS kL noIg o fL ,
Zeoe weu gz bueyy L¢ Aeby £z0z weu 6 bueyj ¢ Aeby |

oeyy iA uop oeA uga dobny ne@  Z'9L
(0ay) doi) NVH IVA HNIHD IVL N1 NYE NYOHX OV ‘9l

£202 weu (|| And
(0su3 don) ©@ NJIN VIO LYHN dOH szo VL OYO OVg HNIN LIANHL

NH/NQ-e609 mmEo;cS ueyd 9 A} Bugd



14

ILG6¥0°L  982°9% 8/6'€LE 69.'6% alLe'Ls 192 9% GL10S 96¢ 05¢°26 ovS 8Ll A1 19n2 98
606'€0Z° L  ¥£9°09L gey ey £¥6'GS 8£8'28 SOL VLY 1£8°85 6SY yy0'vL L 18€°9¥7) A nep os
| 21| UOD i} BID
PPO¥L0'L  $86°ES 98¢ 9% 89892 82/'18 005°161 €19'69 6E8 66.'G61 12¢°152 £y 19n0 93
26751 8vecl 097 6€ v1.'S 2z 1L 8EY'ST 9118 €6 ¥69'1Z 1v8'/T MM mmmu
259658 9cL 0 926901 ¥60°1¢C 90Z°0. 290°99} 168'9S v/ S0L¥LL 08¥'€22 Minep o5
94 An| oq ueyd
196'€902  0.2°002 ¥9€°'02s 1£9'9/ ¥¥0°€G1 192°7¢€¢€ 82/°SL1 GeT'L 6¥1°88¢ 198'69¢ £ 19no 03
19G6'€90'c  0.2°00Z ¥9¢'025 1£9'9/ yy0°esl 1907288 82/°G11 GeT'l 8¥1°88¢ 198°69¢ £ nep og
‘e1b ugAnbN
bugo bugy  1e7 buo@g 1es A1 SILIUIA M reyd sewoyulp  weq wep | /eyl yuis
oeg A3 Bugn  Bugo enw Ay bugp UgIN ugiyl  ugrjuel A1 fruend &y eIo iy 0@ A1 1IN neG A} Bugd
BNo 10D yoip oeibny  enw yoip A Bugp enw  Bugp enw  Bugn enw  Bugn enw AL Bugd enw enw yoip
Ay Bugo ogo  jew buonyy  oelb 4} yoip oelbmy yoip oeib 4y yoip oelb 4y yoip oeiby  yoip oeibny  oelb ) 1ew
BA g7 oeg 91y} 107 rew buohy) 1ew Buohyy  1ew Buonyy  1ew Buonyy  1ew Buonyy  1éw Buony)  Buony)
Ay Bugd enw 9y} 107 oy} 107 oU} 107 9y} 107 oyl 1077 oy} 107 oy} 107
yoip oeib 1) m
1ew buony}
9y} 107

ANA Nguy yus} ja uo@

NH/Na-e60g

IVIN ONONHL IHL 107 *£L

£Z0g weu ||| AnD

(02p dgm) OG@ NIIN V.01 LYHN dOH HNJHO 1YL OO Oy HNIN LIANHL

quocc_> ueyd 99 A Buod



Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GI*A NIEN DO (tiép theo)
Quy Il nam 2023

18. PHAI TRA NGUO1 BAN VA NGU'OI MUA TRA TIEN TRUGC NGAN HAN

18.1  Phai trd ngudi ban ngén han
Pon vi tinh: triéu VND
Gid tri, dong thoi 1a sé c6 khé ndng trd no
Ngay 30 thang 9 Ngay 31 thang 12

ndm 2023 ndm 2022
Phai tra cho ngudi ban 17.007.225 14.401.724
Phai trd cho cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 31) 857.726 629.710
TONG CONG 17.864.951 15.031.434

18.2  Nguwéi mua trd tién trrée ngdn han
Pon vitinh: triéu VND
Ngay 30 thang 9 Ngay 31 thang 12

ndm 2023 nédm 2022
Thanh toan theo cac hop ddng chuyén
nhuong bt dong san (i) 33.888.116 58.369.347
Tra trwéc theo cac hop déng xay dwng 4.186.744 3.112.059
Céc khoan nguoi mua tra tién trwdre khac 28.210 481.249
TONG CONG 38.103.070 61.962.655
Trong do: ]
Trd trwoe ngan han cda cac bén khéc 35.998.376 53.680.918
Tra trroc ngan han cda cdc bén lién quan 2.104.694 8.281.737

()  Day chl yéu Ia s6 dw cac khoan thanh toan theo tién d6 tir cac khach hang da ky hop
dbéng mua ban bat déng san tai cac dy an clia Céng ty va cac céng ty con.
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Coéng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIPA NIEN DO (tiép theo)
Quy Il ndm 2023

BO09a-DN/HN

19.  THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP, PHAI THU NHA NUGC
Pon vj tinh: triéu VND
o S6 phéi nép S6 dé nop o
S6 dau ky trong ky frong ky So cubi ky
Phai nop
Thue thu nhap 8.825.666 11.588.800 (6.157.121) 14.257.345
doanh nghiép
Thué gia tri gia tang 7.387.819 3.056.026 (6.880.813) 3.563.032
Céc loai thué khac 2.107.839 1.699.392 (1.647.738) 2.159.493
TONG CONG 18.321.324 16.344.218 (14.685.672) 19.979.870
o S6 phéi thu S6 d4 cén tree o
S6 dau ky trong ky trong ky S6 cubi ky
Phai thu
Thué gia tri gia tang 462.667 3.700.681 (3.312.776) 850.572
Thué thu nhap
doanh nghiép 31.488 308 - 31.796
Céc loai thué khac 5.326 13.616 - 18.942
TONG CONG 499.481 3.714.605 (3.312.776) 901.310
20.  CHIPHi PHAI TRA
Bon vi tinh: trieu VND
Ngay 30 thang 9  Ngay 31 thang 12
ndm 2023 ndm 2022
Ngan han )
Trich trwde chi phi xay dwng bat dong san va
céc tai san khac ‘ 28.808.024 19.373.044
Trich trwe¢re chi phi hoa hong méi gidi va cac 5 802,738
chi phi khac lién quan dén cac bat dong san e 4.584.763
L&i trai phiéu va 1ai vay phdi tra 343.075 405.155
Céac khoan chi phi phai trd khac 732.490 725.782
TONG CONG 35.686.327 25.088.744
Dai han
Lai vay phai tra 21.428 392.464
Cac khodn chi phi phai tra khac 21.550 22.133
42.978 414.597

TONG CONG
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Céng ty C phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIT'A NIEN DO (tiép theo)
Quy [l ndm 2023

21, DOANH THU CHUA THWC HIEN
Pon vj tinh: triéu VND
Ngay 30 thang 9 Ngay 31 thang 12

ndm 2023 ndm 2022

Ngén han

Doanh thu chwa thye hién t dich vu quan ly

bat ddng san 655.967 494.848

Doanh thu chuwa thiee hién tir dich vu cho thué 183.531 19.983
TONG CONG 839.498 514.831
Dai han

Dpanh thu chwa thye hién tir dich vy quan ly

bat déng san 639.865 685.590

Doanh thu chwa thwe hién tr dich vy cho thué 224.892 231.590
TONG CONG 864.757 917.180
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Coéng ty Co phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU*A NIEN DO (tiép theo)
Quy Ill nam 2023
22, PHAI TRA KHAC
Pon vj tinh: triéu VND
Ngay 31 thang 12

Ngay 30 thang 9 ndm 2022
nam 2023 (trinh bay Jai)
Ngan han
Tién nhan t khach hang theo cac hop dong
dat coc va cac thoa thuan co lién quan khac (i) 17.056.808 32.240.644
Kinh phi bao tri phai tra (i) 1.703.711 2.007.562
Nhan gép vén va dat coc theo thda thuan (i) 43.432.797 14.025.159
Nhan thanh toan vé&i muc dich chuyén nhuwgng
khodn dau tw 561.000 897.895
Phai tra theo hop ddng thw tin dung 4.390.652 516.678
Cac khoan phai tra khac 2.842.372 2.290.689
TONG CONG 69.987.340 51.978.627
Trong dé:
Phai trd ngén han khéc cho céc bén khéc 69.132.383 50.966.906
Phai trd ng&n han khéc cho céc bén lién quan
(Thuyét minh sé 31) 854.957 1.011.721
Dai han
Nhan gép vén va dit coc theo thda thuan (jii) 5.739.137 202.172
Nhan ky quy, ky cwoc dai han cho muc dich cho
thué bat déng san 71.110 59.683
Céc khoan phai trd khac 11.486 6.066
TONG CONG 5.821.733 267.921
Trong do:
Phai tra dai han khac cho cac hén khéac 82.596 104.921
Phai tra dai han khac cho céc bén lién quan
(Thuyét minh sé 31) 5.739.137 163.000

(i) S6 du tai ngay 30 thang 9 nam 2023 bao gém cac khodn tién nhan tir khach hang va cac
ddi tac doanh nghiép theo cac hop dong dat coc va cac thda thuan khac lién quan dén
cac di an bat déng san clia Cong ty va cac cong ty con.

(i) Bay la cac khoan kinh phi bao tri cho cac can hd da ban giao cua cac dw an bat dong
san cla Céng ty va cac céng ty con va sé dwoc chuyén vé cho cac Ban Quan trj Toa nha.

(iiiy Pay la cac khoan dat coc tlr mét sb cong ty trong clng Tap doan cho Céng ty va cac
cong ty con theo cac hop dong hop tac dau tw va kinh doanh cho muc dich hop tac van

thwong mai dich vy khac thuéce cac dy an.
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Coéng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GICPA NIEN DO (tiép theo)
Quy Il ndam 2023

25. VON CHU S& HI'U (tiép theo)
25.2  Cac giao dich vé vén véi céc chi sé hivu

Pon vi tinh: triéu VND

25.3

Ngay 30 thang 9  Ngay 31 thang 12
nédm 2023 nédm 2022

Von dau tw da gop ctia chu s& hiru
S6 dau ky 43.543.675 43.543.675
Chia ¢ tirc béing cé phiéu - -
43.543.675 43.543.675

Sé cudi ky

C6 phiéu phé théng va cé phiédu wu dai

Sé lwong cb phiéu dzng ky phat hanh
Sé lwgng cb phiéu da ban ra cong chung
C4 phiéu phé théng
Cé phidu wu dai

S$6 luvgng cé phiéu dang iy hanh
Co phiéu phé théng
Co phieu wu déai

Ngay 30 thang 9
ndm 2023

4.354.367.488
4.354.367.488
4.354.367.488

4.354.367.488
4.354.367.488

Pon vj tinh: c6 phiéu

Ngay 31 thang 12
nam 2022

4.354.367.488
4.354.367.488
4.354.367.488

4.354.367.488
4.354.367.488

Ménh gia ¢ phiéu dang lwu hanh: 10.000 VND/cb phiéu (ngay 31 thang 12 nam 2022: 10.000

VND/cé phiéu).
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJA NIEN DO (tiép theo)
Quy lll ndm 2023

26. DOANH THU
26.1  Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

Pon vj tinh: triéu VND
Quy Il ndm 2023  Quy Il ndm 2022

Téng doanh thu 32.724.102 17.804.867
Trong do:
Doanh thu tir chuyén nhurong bét déng san 28.912.412 14.343.651
Doanh thu tte cung cép dich vu téng thdu xay
dung, tw vén thiét ké va giam sét thi céng 1.731.738 2.115.787
Doanh thu ttr cung cép dich vu quén ly bét ddng
san va cac dich vu lién quan 758.704 313.098
Doanh thu cho thué va cung cép céc dich vu lién
quan 299.575 508.951
Doanh thu khac 1.021.673 523.380

Cac khoan giam trir doanh thu -
.Doanh thu thuan 32.724.102 17.804.867
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GITA NIEN DO (tiép theo)
Quy Il nam 2023

26.
26.2

27.

DOANH THU (tiép theo)
Doanh thu hoat déng tai chinh
Pon vi tinh: triéu VND
Quy Il ndm 2023 Quy 1l ndm 2022

Thu nhap tir chuyén nhuwong khoan dau tw (i) - 8.918.391
Lai tién gli, a&t coc va cho vay . 1.776.937 860.822
Thu nhap tl hop ddng hop tac dau tw va kinh

doanh (ii) 22.745 946.415
Thu nhap tai chinh khac 45.547 196.723
TONG CONG 1.845.229 10.922.351

(i) Chl yéu bao gdm Iai tlr chuyén nhwong khoan dau tw vao cac céng ty con dang sé& hiru
mot phan cac dy &n bat déng san.

(i) Cha yéu bao gdm lgi nhuan duoc chia tr cac hop déng hop tac dau tw va kinh doanh
v&i Tap doan Vingroup — Céng ty CP va mét céng ty trong cung Tap doan cho muc dich
phat trién cac du an bét déng san va hop tac kinh doanh.

GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP
Bon vi tinh: triéu VND
Quy Il ndm 2023 Quy Il ndm 2022

Gia vén bat dong san da chuyén nhuong 14.397.978 5.823.183
Gia vén hoat déng tbéng thau xay dwng, tw van

thiét ké va giam sat thi cong 1.632.750 1.631.400
Gia vén dich vy quan Iy bat déng san va cac

dich vu lién quan 671.440 238.458
Gi4 vén cho thué va cac chi phi lién quan 142.518 438.041
Gia vén khac 922.510 377.910
TONG CONG 17.767.196 8.508.992
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Cong ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJPA NIEN DO (tiép theo)
Quy il ndm 2023

28.

29.

30.

CHI PHi TAI CHINH
Don vj tinh: triéu VND

Quy Il ndm 2023  Quy Il nadm 2022

Chi phi 13i vay va phat hanh tréi phiéu , 716.341 724.530
Chi phi tai chinh khac 237.163 137.763
TONG CONG 953.504 862.293

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Pon vi tinh: triéu VND
Quy Il ndm 2023  Quy Il ndm 2022

Chi phi ban hang .
Chi phi tw van, bao lanh va hoa hong méi gioi

bat d6ng san va quang céo tiép thi 441.334 571.113
Chi phi nhan vién 35.317 73.450
Chi phi ban hang khac 205.857 98.681
682.508 743.244
Chi phi quan ly doanh nghiép
Chi phi nhan vién quanly . 65.875 32.024
Chi phi khau hao tai sén co dinh va phan bo loi
thé thwong mai 58.887 70.769
Chi phi quén ly doanh nghiép khac 511.175 443.286
635.937 546.079
TONG CONG 1.318.445 1.289.323

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suat thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN”) &p dung cho Céng ty va céc cong ty con
trong ky 1a 20% thu nhap chiu thué (nam truéc: 20%).

Cac bao cao thué clia Céng ty va cac cong ty con sé chiu sw kiém tra c&g co quan thué. Do
vigfzc ép dung luat va cac quy dinh vé thué c6 thé duqc giai thich theo nhig‘au cach khéc’nhau,
s0 thué duwoc trinh bay trén bao céo tai chinh hop nhat gitra nién d cé thé sé bj thay doi theo

quyét-dinh cubi-cung clia co-quan-thué. -

Pon vi tinh: triéu VND
Quy Il ndm 2023  Quy Il ndm 2022

Chi phi thué TNDN hién hanh 3.487.475 4.351.554
Chi phi thué TNDN hoan lai (4.832) 21.956
TONG CONG 3.482.643 4.373.510
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Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GICPA NIEN DO (tiép theo)
Quy (Il nam 2023

31.
31.1

NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN

Chi tiét cac khoan phai thu va phai tra véi cac bén lién quan

B0Sa-DN/HN

Céac khoan phai thu va phai tra v&i cac bén lién quan tai ngay 30 thang 9 nam 2023 va tai
ngay 31 thang 12 nam 2022 nhw sau:

Bén lién quan  Mbi quan hé

Phai thu ngdn han cia khach hang (Thuyét minh s6 6.1)

Tap doan Céng ty me
Vingroup -
Céng ty CP

Cac bén lién quan khac

Tra trrée cho nguwoi ban ngén han (Thuyét minh s6 6.2)

NGi dung nghiép vu

Phéi thu tiv dich vu tw
van quan ly tong thau
xay dwng

Cac khoan phai thu
khac

Don vj tinh: triu VND

S6 cubi ky Sé déu ky
21.167 41.429
346.286 1.094.293
367.453 1.135.722

Tra tred'c cho ngwdi ban ngén han chi yéu bao gbm tra trwéc cho muc dich cung cép hang

hoéa va dich vu.

Phai thu ngdn han khéc (Thuyét minh sé 8)

Tap doan Céng ty me Gép vén cho muyc dich
Vingroup - hop tac dau tw 410.230 8.580.668
Cong ty CP Phai thu tlr chia sé |gi
nhuan hop ddng hop
tac dau tw 20.916 -
Cac khoan phai thu
khac 220 -
Cong ty Coéng ty trong Phai thu khac
VinFast cung Tap
doan 890.253 878.204
Cong ty Cong ty trong  Phai thu khac
Vinpearl cung Tép
doan 708.051 7.842
Cac bén lién Cac khoan phai thu
quan khac khac 113.834 201.348
2.143.504 9.668.062
Phai thu dai han khac (Thuyét minh s6 8)
Tap doan Céng ty me Pat coc/gop vén cho
Vingroup - muc dich hop tac dau
Cong ty CP tw 13.571.232 3.000.000
Congty TNHH Céngty trong  Gop vén cho muc dich
Giao duc va cung Tap hop tac dau tw
Pao tao doan
VinAcademy 2.790.000 2.790.000
Céng ty Cong ty trong  Phai thu cho thué dai
VinFast cung Tap han
doan 14.534.758 13.759.137
Cac bén lién Cac khoan phai thu
quan khac
khac 937.746 130.142
31.833.736 19.679.279
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Céng ty Cé phan Vinhomes

B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIIYA NIEN PO (tiép theo)
Quy Ill ndm 2023

31.

31.1

NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

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

Cac khoan phai thu va phai trd v&i cac bén lién quan tai ngay 30 thang 9 nam 2023 va tai

ngay 31 thang 12 ndm 2022 nhw sau: (tiép theo)

Bén lién quan  Mbi quan hé Noi dung nghiép vu

Tai sén ngédn han khéc (Thuyét minh s6 11)

Tap doan Cong ty me Pat coc cho muc
Vingroup - dich nhan chuyén
Coéng ty CP nhwong cb phan
Coéng ty Céng ty trong bat coc cho muc
Vinpearl cung Tap doan dich dau tw
Cac ca nhan Thanh vién H6i  Dat coc cho muc
khac dong Quantri  dich nhan chuyén
mét cong ty nhwong cb phan
con

Tai sén dai han khac (Thuyét minh s6 11)

Tap doan Cong ty me bat coc cho muc
Vingroup - dich dau tw
Céng ty CP

Phai trd nguwi ban ngan han (Thuyét minh s6 18.1)

Pon vi tinh: triéu VND

Sé6 cubi ky Sé déu ky
3.062.825 -
100.000 100.000

- 367.656
3.162.825 467.656

57.991.146 53.953.970

57.991.146 53.953.970

Tap doan Céng ty me Phi dich vu quan ly 167.329 167.329
Vingroup - phai tra
Céng ty CP Chi phi mua hang hoa, 15.142 197.799
dich vu phai tra khac
Cac bén lién gquan khac Cac khoan phai tra 675.255 264.582
—_khac
857.726 629.710
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Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GITA NIEN DO (tiép theo)
Quy lil nam 2023

B09a-DN/HN

31. NGHIEP VU VO'I CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
31.1  Chi tiét cac khoan phéi thu va phai tra véi céc bén lién quan (tiép theo)
Cac khoan phai thu va phai tra v&i cac bén lién quan tai ngay 30 thang 9 nam 2023 va tai
ngay 31 thang 12 ndm 2022 nhw sau: (tiép theo)
Bén lién quan  Mbi quan hé  NOi dung nghiép vu Sé cudi ky S6 dau ky
Phai tré ngdn han khéc (Thuyét minh sé 22)
Cong ty C6 Céng ty trong  Dat coc chuyén
phan cung Tap nhuwong tai san
Vinschool doan . 627.197 -
Cong ty Céng ty trong Bat coc hop tac dau - 657.420
Vincom Retail  clung Tap tw (%)
doan Phai trd khac 3.550 208.653
Céc bén lién quan khac Cac khoan phai tra 224210 145.648
khac
854.957 1.011.721
Phaéi trd dai han khac (Thuyét minh s6 22)
Cong ty C6 Cong ty trong  Dat coc chuyén
phan cung Tap nhwong tai san
Vinschool doan . 3.128.717 -
Cong ty Cong ty trong D&t coc hop tac dau
Vincom Retail cung Tép tw (%)
doan 2.447 420 -
Cac bén lién quan khac Cac khoan phai tra
khac 163.000 163.000
5.739.137 163.000
(*) Khoan dat coc véi cac ciu phan trung tam thwong mai chiu 18 suét 10%/nam.
31.2  Chi tiét cac khoan cho vay céac bén lién quan (Thuyét minh s6 7)
Chi tiét cac khoan cho vay cac bén lién quan tai ngay 30 thang 9 ndm 2023:
Sé dwvay  Laisuéat
Bén lién quan Moi quan hé (triéu VND) %/nam Pao han
Ngan han
Coéng ty Co phan Vinpearl Cong ty trong cung 11.869.449 11%-12% Nam 2024
Tap doan
Céng ty BDS Thang Long Céng ty trong cung 139.000 11% Nam 2023
Tap doan
12.008.449
Daihan
Céng ty C6 phan Vinpearl Céng ty trong cung 4.135.000 11% Nam 2025
Tap doan
___4.135.000
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Céng ty C phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJA NIEN DO (tiép theo)
Quy 11l nam 2023

32

LAl TREN CO PHIEU

B09a-DN/HN

Céng ty va cac céng ty con sl dung cac théng tin sau dé tinh 1ai co ban va |ai suy giam trén

c6 phiéu:

Loi nhuan thuén sau thué phan bé cho cb déng
s@ hlru co phiéu pho théng
Piéu chinh cho cac yéu té suy giam

Loi nhuén thuan sau thué phan b6 cho ¢
déng s& hiru cb phiéu pho thong sau khi
da diéu chinh cho céac yéu t6 suy giam

Binh quan gia quyén cla sé ¢ phiéu phd
thong (khdng bao gom cb phiéu quy) dé tinh
&} co ban trén cd phiéu

Anh hwéng suy giam

Binh quan gia quyen cla so cbd phleu pho
théng (khéng bao gom co phiéu quy) dé
tinh 13i co ban trén c¢b phiéu

Lai co ban trén ¢ phiéu

Quy Il ndm 2023

10.694.762

Pon vi tinh: triéu VND

Quy Il ndm 2022

14.493.845

10.694.762

14.493.845

4.354.367.488

4.354.367.488

4.354.367.488

4.354.367.488

Quy Il ndm 2023

2.456

Don vj tinh: VND
Quy Il ndm 2022

3.329
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUA NIEN DO (tiép theo)
Quy |1l ndm 2023

33.

e

CAC SY KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN GIJA NIEN BO

Khdng cé sir kién nao phat sinh sau ngay két thuc ky ké toan gitra nién do yéu cAu phai dwoc
diéu chinh hay trinh bay trong bao céo tai chinh hop nhat gitra nién d6 cta Cong ty va cac
cbng ty con.

Hoang Manh Bic L& Tién Cong
Nguoi lap Keé toan trwdng ‘sz

™
---

Ha N&i, Viét Nam

Ngay 24 thang 10 nam 2023
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CONG TY CO PHAN VINHOMES  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Doc lap — Ty do — Hanh Phuc

S6 : 2410/2023/CV-VH OR
V/iv: Gidi trinh chénh léch bdo cdo
tai chinh quy 11 ndm 2023 Ha No¢i, ngay 24 thang 10 nam 2023

GIAI TRINH CHENH LECH BAO CAO TAI CHINH QUY III NAM 2023

Kinh givi ; - Uy Ban Chimg Khoén Nha Nwéc
- S& Giao dich Ching khoan Thanh phd H6 Chi Minh
- S0¢ giao dich ching khoan Ha Noi

Cin clr theo khoan 4, diéu 14, chuong I, Théng tu 96/2020/TT-BTC, ban hianh ngiy
16/11/2020 va c6 hiéu luc tir ngay 01/01/2021 ctia Bo Tai Chinh hudng dén vé cong b6 thong tin
trén thi trudng chimg khoan, Céng ty C6 phin Vinhomes (“Cong ty Vinhomes”) xin dwoc gii
trinh trudng hop loi nhuén sau thué TNDN thay d6i tir 10% trd 1én so v6i cting ky ndm truée:

Don vi tinh: Triéu VND

Chi tiéu Q“yzfgsnam Q“YZIOI;Z“am Ting/(gidm) % Giai thich
Loi nhu4n sau thué TNDN
Bao cdo tai chinh hop nhat 10.723.541 14.575.173 -3.851.632 26% )
Loi nhuén sau thué TNDN
Béo c4o tai chinh riéng 11.426.363 15.623.351 -4.196.988 27% (i)

(i) Loi nhuan sau thué TNDN theo b4o cao tai chinh hop nhit quy III nim 2023 giam hon 3.852
ty ddng, twong Gmg giam 26% so voi ciing ky ndm 2022 chi yéu do cac nguyén nhén sau day:
- Lai tir hoat dong tai chinh giam hon 9.168 ty déng so véi cung ky nam trude chi yéu do
giam thu nhép tir chuyén nhuong khoan dau tu.
- Loi nhudn gop tir ban hang va cung cip dich vy ting hon 5.661 ty ddng so v6i cing ky
nam trude chu yéu do ting loi nhudn gop cia hoat déng chuyén nhurong bt dong san.

(if) Loi nhuén sau thué TNDN theo b4o c4o tai chinh riéng Quy III nam 2023 giam 4.197 ty dng,
gidm tuong Ung 27% so v6i cung ky ndm 2022 chi yeu do céc nguyén nhén sau déy:
- Thu nhép khac giam 9.627 ty ddng so v6i cing ky nim trude do gidm thu nhap tir giao
dich gép vOn bang tai san. ) i
- Loi nhuén gdp tir ban hang va cung cap dich vu tang 6.553 ty dong so v&i ndm trude chu

yéu do ting loi nhudn gop cia hoat déng chuyén nhuong bét dong san. )

- Thu nhép tr hoat ddng tai chinh gidm hon 580 ty dong so v41 cung ky ndm trude chu yéu
do giam thu nhdp tir hoat dong hop tac dau tu, kinh doanh.

- Chi phi tai chinh ting hon 450 ty so v&i cung ky ndm trudce chu yéu do ting chi phi 1ai
vay.

o
...........

Xox reieden Thu Hiing "L_Ll

Tong Giam doc
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