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Coéng ty C6 phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Cong ty Cb phan Vinhomes ("Cong ty"), la mét cong ty cb phan dwoc thanh lap theo Luat Doanh
nghiép clia Viét Nam theo Glay Chtrng nhan Bang ky Kinh doanh sé 0103022741, do S& Ké hoach
va Dau twr Thanh phd Ha Noi cap ngay 6 thang 3 nam 2008 va duoc cép lai Gidy Ching nhan Pang
ky Doanh nghiép Céng ty C& phén sb 0102671977 ngay 5 thang 8 nam 2010. Cong ty sau do ciing
nhan dwoc cac Gidy Chirng nhan Dang ky Doanh nghiép stra ddi v&i 1an sitra ddi gan nhét 1a Ian the
35 ngay 18 thang 5 nam 2022.

Hoat dong chinh trong ky hién tai clia Cong ty la phat trién va kinh doanh bat ddng san, cho thué van
phong, cung cép dich vy quan ly bét dong san va cac dich vu lién quan, cung cép dich vu téng thau
xay dwng, dich vu tw van, thiét ké, giam sat va quan Iy xay diwng.

Céng ty c6 tru s& chinh tai tda nha van phong Symphony, Budng Chu Huy Man, Khu d6 thi sinh thai
Vinhomes Riverside, Phwdng Phuc Loi, Quan Long Bién, Thanh pho Ha Noi, Viét Nam.

Tap doan Vingroup — Céng ty CP la cong ty me clia Cong ty. Tap doan Vingroup — Céng ty CP va cac
cong ty con sau day dwoc goi chung la Tap doan.
HOQI PONG QUAN TR]

Cac thanh vién Ho6i dbng Quan tri trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhv sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Ch tich

Ba Nguyén Diéu Linh Thanh vién

Ong Pham Nhat Vwong Thanh vién

Ba Cao Thi Ha An Thanh vién

Ba Nguyén Thu Héng Thanh vién B6 nhiém ngay 27 thang 4 nam 2023
Ong Ashish Jaiprakash Shastry Thanh vién Mién nhiém ngay 27 thang 4 nam 2023
Ong Tran Kién Cwong Thanh vién Mién nhiém ngay 27 thang 4 n&m 2023
Ong Varun Kapur Thanh vién dgc lap

Ong Mueen Uddeen Thanh vién déc lap

Ong Hoang D. Quan Thanh vién doc lap

BAN KIEM SOAT

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

Ba Nguyén Lé Van Quynh Trwdng Ban
Ba Lé Thi Duyén Thanh vién
Ba Pham Ngoc Lan Thanh vién
BAN TONG GIAM POC

Cac thanh vién Ban Tdng Giam déc trong ky va vao ngay lap bao cdo nay nhv sau:

Ba Nguyén Thu Hang Téng Giam déc

Ong Douglas John Farrell Phé Téng Giam déc
Ong Nguyén Brc Quang Phé Téng Giam déc
Ong Pham Vin Khuong Phé6 Téng Giam déc
Ba Mai Thu Thay Phé Téng Giam déc
Ong Nguyén Ba Tin Phé Téng Giam déc



Céng ty Cb phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

NGU Q1 DAl DIEN THEO PHAP LUAT

Nguw i dai dién theo phap luat clia Cong ty trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhw sau:
Ong Pham Thiéu Hoa  Cha tich Hoi dong Quan tri

Ba Nguyén Thu Hang Tong Giam doc

Ong Nguyén Ba Tin Pho6 Téng Giam débc

KIEM TOAN VIEN

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



Cdng ty Cb phan Vinhomes

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam dbc Coéng ty C& phan Vinhomes (“Céng ty”) trinh bay b&o c4o nay va bao cao tai
chinh riéng gilra nién dé ctia Cong ty cho giai doan tai chinh sau thang két thiic ngay 30 thang 6 nam
2023.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC BOI VOI BAO CAO TAI CHINH RIENG GI(PA NIEN DO

Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém dam bao bao cao tai chinh rieng gilra nién dd cho tirng giai
doan tai chinh phan anh trung thwc va hop Iy tinh hinh tai chinh riéng gitra nién do, ketqua hoat déng
kinh doanh riéng gitra nién d6 va tinh hinh lwu chuyén tién té riéng glwa nién do clia Cong ty trong
ky. Trong qua trinh lap bao cdo tai chinh riéng gitra nién do nay, Ban Téng Giam dbc can phai:

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

néu ré cac chuan myc ké toan ap dung cho Céng ty ¢6 dwoc tuan thi hay khoéng va tat ca nhirng
sai lech trong yéu so v&i nhirng chu&n myc nay da dwoc trinh bay va giai thich trong bao cao tai
chinh riéng gitra nién dg; va

» lap bao cao tai chinh riéng gilra nién dg trén co s& nguyén tac hoat dong lién tuc trir trwdrng hop
khong thé cho rang Céng ty sé tiép tuc hoat dong.

Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém da@m bao viéc cac sb sach ké toan thich hop duoc lvu gity aé
phan anh tinh hinh tai chinh riéng glua nién do cta Cong ty, véi mirc d6 chinh xac hop ly, tai bat ky
th&i diém nao va dam bao rang cac sb sach ké toan tuan thi vé&i ché a6 ké toan da dwoc ap dung.
Ban Téng Giam dbc cling chiu trach nhiém vé viéc quan Iy cac tai san clia Cong ty va do d6 phai thue
hién cac bién phap thich hop dé ngan chan va phat hién cac hanh vi gian 1an va nhirng vi pham khac.

Ban Téng Giam dbc cam két da tuan thd nhiing yéu ciu néu trén trong viéc |ap bao cao tai chinh
riéng gira nién dd kem theo.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM BOC

Theoy kién clia Ban Téng Giam dbc, bao céo tai chinh riéng gitra nién do kém theo phan anh trung
thwe va hop ly tinh hinh tai chinh riéng gitra nién dé ctia Cong ty vao ngay 30 thang 6 nam 2023, két
qué hoat dgng kinh doanh riéng gitra nién dé va tinh hinh luu chuyen tién té riéng gitra nién do cho
giai doan tai chinh sau thang két thic ciing ngay pht hop véi cac Chudn muc ké toan Vit Nam, Ché
d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay bao
cao tai chinh riéng gitra nién do.

Céng ty co6 cac cong ty con nhw dwgec trinh bay trong bao cao tai chinh riéng gitra nién dé. Cong ty
da lap bao cao tai chinh riéng gitra nién d6 nay nham dap (rng cac yéu clu vé cong bé théng tin, cu
thé 1a theo quy dinh tai Thong tw s6 96/2020/TT-BTC - Hwéng dan cong bd thong tin trén thi treong
chirng khoan. Cung theo quy dinh tai cac van ban nay, Coéng ty da lap bao cao tai chinh hop nhat
gitra nién do cGa Cong ty va cac cong ty con cho giai doan tai chinh két thuc ngay 30 thang 6 nam
2023 dé ngay 29 thang 8 nam 2023.
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Céng ty C6 phan Vinhomes

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC (tiép theo)

CONG BO CUA BAN TONG GIAM BOC (tiép theo)

Ngwdi str dung bao céo tai chinh riéng gitra nién dé nén doc bao €40 nay cung v&i bao cao tai chinh
hop nhat gitra nién do noi trén dé c6 duoc céc thong tin day dd vé tinh hinh tai chinh hop nhéat gitra
nién do, két qua hoat déng kinh doanh hop nhét gitka nién dd va tinh hinh lwu chuyén tién té hop nhat
gilra nién do cta Cong ty va cac cong ty con.

Tong Glam déc

Ha Ngi, Viét Nam

Ngay 29 thang 8 nam 2023
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Sé tham chiéu: 11536436/67452045/LR
BAO CAO SOAT XET BAO CAO TAI CHINH RIENG GIJA NIEN PO

Kinh givi:  Céc c6 déng Cong ty Cé phin Vinhomes

Chung t6i da soat xét bao cao tai chinh riéng gitra nién do kém theo ctia Céng ty C6 phan Vinhomes
(“Coéng ty”) dwoc lap ngay 29 thang 8 nam 2023 va dwoc trinh bay tir trang 7 dén trang 83, bao gdm
bang can dbi ké toan riéng gitva nién do vao ngay 30 thang 6 nam 2023, bao cao két qua hoat dong kinh
doanh riéng gifra nién do va bao céo lwu chuyén tién té riéng gitra nién dé cho giai doan tai chinh sau
thang két thiic cling ngay va céc thuyét minh bao cao tai chinh riéng gitra nién do.

Trach nhiém cta Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam déc Cong ty chiu trach nhiém vé viéc lap va trinh bay trung thuc va hop ly bao cao tai
chinh riéng gitka nién d6 clia Cong ty theo cac Chuan muc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh
nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly c6 lién quan dén viec lap va trinh bay bao cao tai chinh rieng
gitra nién d6 va chiu trach nhiém vé kiém soat néi bd ma Ban Téng Giam dbc xac dinh la can thiét gé
dam bdo viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh riéng gitra nién do khong cé sai sét trong yéu do gian
1an hodc nham lan.

Trach nhiém cda Kiém toan vién

Trach nhiém cdia chung t6i la dwa ra két luan vé bao céo tai chinh riéng gitra nién do dya trén két qua
soat xét cta ching toi. Chung t6i da thwe hién cong viéc soat xét theo Chuén muc Viét Nam vé hop
déng dich vu soat xét s& 2410 - Soat xét thong tin tai chinh gitra nién d6 do kiém toan vién doc lap cla
don vi thyc hién.

Cong viéc soat xet thong tin tai chinh riéng gitra nién d6 bao gom viéc thue hién cac cude phong van,
chli yéu Ia phéng van nhitng ngwdi chiu trach nhiém vé cac van dé tai chinh ké toan, va thuc hién tha
tuc phan tich va cac thi tuc soat xét khac. Mét cudc soat xét vé co’ ban cé pham vi hep hon mot cuée
kiém toan duoc thuc hién theo cac Chuén muc kiém toan Viét Nam va do vay khong cho phép chung téi
dat duoc s dam bao rang ching t6i s& nhan biét dwoc tat ca cac van dé trong yéu c6 thé dwoc phat
hién trong mét cudc kiém toan. Theo d6, ching téi khong dwa ra y kién kiém toan.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Két luan ctia Kiém toan vién

Can cwr trén két qua soat xét clia ching t6i, ching t6i khéng thdy c6 van dé gi khién ching téi cho ring
bao cao tai chinh riéng giira nién d¢ kem theo khong phan anh trung thwc va hop ly, trén cac khia canh
trong yéu, tinh hinh tai chinh riéng gitra nién 36 cla Cong ty tai ngay 30 thang 6 nam 2023, va két qua
hoat dong kinh doanh riéng gitra nién d6 va lwu chuyén tién té riéng gitra nién do ctia Cong ty cho giai
doan tai chinh sau thang két thiic cling ngay, phi hop véi cac Chuan muc ké toan Viét Nam, Ché do ké
toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lien quan dén viéc lap va trinh bay bao cao tai
chinh riéng gitra nién do.

Nguye, n Ho é\ng Linh
Phé Tong Giam doc
S0 Gidy CNBKHN kiém toan: 3835-2021-004-1

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 29 thang 8 nam 2023

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Céng ty Cé phan Vinhomes

BANG CAN DOI KE TOAN RIENG GIU’A NIEN DO

BO1a-DN

ngay 30 thang 6 nam 2023
Bon vi tinh: triéu VND
i Thuyét | Ngay 30 thdng 6 | Ngay 31 thang 12
Mé& s6 | TAI SAN minh ndm 2023 nédm 2022
100 | A. TAISAN NGAN HAN 161.495.527 171.752.421
110 | I. Tién va céc khoén twong dwong
tien 4 3.960.432 9.462.803
111 1. Tien ) 3.458.095 1.264.267
112 2. Céc khoan twong dwong tien 502.337 8.198.536
120 | /l. Pau tw tai chinh ngan han 2.874.589 4.907.434
121 1. Chtrng khoan kinh doanh - 2.352.947
123 2. Dautw nam gir den ngay dao
han 5 2.874.589 2.554.487
130 | Illl. Cac khoan phai thu ngén han 114.450.025 104.602.990
131 1. Phai thu ngan han cla
khach hang 6.1 15.862.105 8.377.945
132 2. Tratrwdc cho nguwoi ban
ngan han ) 6.2 16.634.301 12.328.964
135 3. Phai thu ve cho vay ngan han 7 24.567.144 23.836.545
136 4. Phai thu ngan han khac 8 57.503.538 60.176.599
137 5. Duw phong phai thu ngan han
kho doi 9 (117.063) (117.063)
140 | IV. Hang ton kho 10 32.926.614 44.647.018
141 1. Hang ton kho . 32.929.129 44.649.533
149 2. Duw phong gidm gia hang ton
kho (2.515) (2.515)
150 | V. Taisan ngan han khac 7.283.867 8.132.176
151 1. Chi phi tra trieéc ngan han 11 685.080 1.733.087
155 3. Taiséan ngan han khac 12 6.598.787 6.399.089

WA\ZEE &= 240




Céng ty Cé phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN RIENG GIUA NIEN DO (tiép theo)

ngay 30 thang 6 nam 2023

B01a-DN

Don vi tinh: triéu VND

X Thuyét | Ngay 30 thédng 6 | Ngay 31 thang 12
Mz s6 | TAI SAN minh ndm 2023 nam 2022
200 | B. TAISAN DAIHAN 118.067.078 86.908.098
210 | I. Cac khoan phai thu dai han 24.171.041 838.443
215 1. Phai thu vé cho vay dai han 7 10.810.100 -
216 2. Phai thu dai han khac 8 13.360.941 838.443
220 | Il. Taiséancé dinh 3.427.625 2.696.582
221 1. Tai san c6 dinh hi*u hinh 13 3.393.846 2.654.836
222 Nguyén gia ) 3.790.295 2.975.053
223 Gia tri khau hao Gy ké (396.449) (320.217)
227 2. Taisan cb dinh vé hinh 33.779 41.746
228 Nguyén gia ) 168.590 165.977
229 Gia tri hao mon lay ké (134.811) (124.231)
230 | lil. Batdéng sén diu tw 14 4.374.847 4.443.390
231 1. Nguyén gia . 6.046.700 6.046.700
232 2. Gia tri khau hao lay ke (1.671.853) (1.603.310)
240 | IV. Tai san d¢ dang dai han 3.251.931 3.791.555
242 1. Chi phi xay dwng co ban
dé dang 16 3.251.931 3.791.555
250 | V. Dau tw tai chinh dai han 17 36.949.439 37.539.727
251 1. Pau tw vao cong ty con 17.1 34.155.221 34.241.695
252 2. Dau tw vao cac cong ty
lien ket ) 17.2 87.991 58.477
253 3. DBau tu gép von vao
don vi khac 17.3 2.941.667 3.474.820
254 4. Dw phong dau tw tai chinh
dai han 17.1 (235.440) (235.265)
260 | VI. Taisan dai han khac 45.892.195 37.598.401
261 1. Chi phi tré trie¢e dai han 11 363.263 368.553
262 2. Tai san thué thu nhap
hoén lai 32.3 925.947 995.811
268 3. Taisan dai han khac 12 44.602.985 36.234.037
270 | TONG CONG TAI SAN 279.562.605 258.660.519
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Céng ty C6 phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN RIENG GIUA NIEN PO (tiép theo)

ngay 30 thang 6 nam 2023

B01a-DN

Pon vj tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 12

e

L

Thuyét Ngay 30 thang 6 ném 2022
Ma s6 | NGUON VON minh nam 2023 (Trinh bay lai)
300 | C. NO'PHAITRA 176.610.526 177.645.849
310 | I. No ngan han 143.256.842 151.845.509
311 1. Phai tra nguwdi ban ngén han 18.1 10.242.802 9.228.163
312 2. Ngudi mua tra tién trwéc
ngén han 18.2 43.622.486 56.906.078
313 3. Thué va cac khoan phai nop
Nha nuwéc 19 17.860.915 15.456.853
315 4. Chi phi phai trd ngén han 20 18.359.840 13.401.016
318 5. Doanh thu chua thic hién
ngén han 21 517.768 471.362
319 6. Phai trad ngan han khac 22 37.662.650 42.614.618
320 7. Vay ngén han 23 14.990.381 13.767.419
330 | II. No¢rdai han 33.353.684 25.800.340
333 1. Chi phi phai tra dai han 20 7.470 253.099
336 2. Doanh thu chwa thuc hién
dai han 21 710.510 685.589
337 3. Phai tra dai han khac 22 8.805.870 6.882.272
338 4. Vay dai han 23 21.901.429 16.350.181
342 5. Duw phong phai tra dai han 24 1.928.405 1.629.199
400 | D. VON CHU SO H('U 102.952.079 81.014.670
410 | 1. Vén cha sé hiru 25 102.952.079 81.014.670
411 1. Vbn 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. Théng dw vén cb phan 965.023 965.023
420 3. Quy khac thuéc von
ch( s& hiru 25.000 20.000
421 4. Loinhuan sau thué chua
phan phéi 58.418.381 36.485.972
421a - Loinhuan sau thué chura
phéan phéi dén cudi ky
truée 36.480.972 9.520.233
421b - Loi nhuén sau thué chua
phén phéi ky nay 21.937.409 26.965.739
= . . — -‘f:,?. ....
440 | TONG CONG NGUON VON f %, 258.660.519

g
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Pham Thi Lan
Nguwoi lap

Lé Tien Cong
Ké toan trwéng

Ha Néi, Viét Nam

Ngay 29 thang 8 nam 2023

guyén Thu Hang
Tong Giam doc
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Céng ty C6 phan Vinhomes

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH RIENG GIJ'A NIEN BO
cho giai doan tai chinh sau thang ket thuc ngay 30 thang 6 ndm 2023

B02a-DN

Bon vj tinh: triéu VND

Cho giai doan tai Cho giai doan te?i
| chinh séu thang két | chinh séau thang két
Ma . Thuyét | thuc ngay 30thang | thiac ngay 30 thang
sé | CHITIEU minh 6 nam 2023 6 ndm 2022
01 [ 1. Doanh thu vé ban hang va cung
cép dich vu 26.1 58.595.780 5.795.114
02 | 2. Cac khoan giam trir doanh thu 26.1 - -
10 | 3. Doanh thu thuan vé ban hang va
cung cp dich vu 26.1 58.595.780 5.795.114
11 | 4. Gia vén hang ban va dich vy
cung cap 27 (40.272.156) (4.519.096)
20 | 5. Loinhuan gdp vé ban hang va
cung cép dich vu 18.323.624 1.276.018
21 | 6. Doanh thu hoat déng tai chinh 26.2 4.996.043 2.069.957
22 | 7. Chi phi tai chinh 28 (1.381.355) (903.320)
23 Trong do: Chi phi lai vay va phat
hanh trai phiéu (1.078.328) (741.294)
25 | 8. Chiphiban hang 29 (1.985.190) (160.121)
26 | 9. Chi phi quan ly doanh nghiép 29 (840.344) (692.272)
30 | 10. L¢i nhuan thudn tir hoat dong
kinh doanh 19.112.778 1.590.262
31 11. Thu nhap khac 30 9.020.771 109.452
32 | 12. Chi phi khac 30 (765.416) (28.486)
40 | 13. Loi nhuan khac 8.255.355 80.966
50 | 14. Téng lgi nhuan ké toan
trwée thué 27.368.133 1.671.228
51 | 15. Chi phi thué TNDN hién hanh 32.1 (5.360.860) (693.423)
52 | 16. (Chi phi)/thu nhap thué TNDN
hoan lai 32.3 (69.864) 447.122
60 | 17. Loinhuanthuinsauthué TNDN | |  _~31/93%d} 1.424.927
Pham Thi Lan Lé Tién Cong guyen Thu Hang
Nguwdilap Keé toan truéng Tong Giam doc

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 29 thang 8 ndm 2023
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Céng ty Cb phan Vinhomes

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE RIENG GIJA NIEN DO

cho giai doan tai chinh sau thang két thuc ngay 30 thang 6 nam 2023

B03a-DN

Don vj tinh: triéu VND

Cho giai doan tai Cho giai doan tai
chinh sau thang chinh séu thang
Ma Thuyét| kétthac ngay 30 |  két thic ngay 30
sé | CHITIEU minh | thang 6 ndm 2023 | théng 6 ndm 2022
. LUU CHUYEN TIEN TU
HOAT PONG KINH DOANH
01 | Loi nhuan trwéc thué 27.368.133 1.671.228
Diéu chinh cho céc khoan:
02 Khau hao tai san cé dinh hivu
hinh, bat déng san dau tw va hao
mon tai san ¢b dinh vo hinh 31 200.661 220.646
03 Cac khoan dy phong 299.381 140.212
04 L& chénh léch ty gia hbi doai do
danh gia lai cac khoan muc tién té
c6 gbc ngoai té 36.505 -
05 Lai tir hoat dong dau tw (12.869.956) (1.969.523)
06 Chi phi lai vay va phat hanh
trai phiéu 28 1.078.328 741.294
08 | L¢i nhuén tir hoat dong kinh doanh
trwéc thay déi von lwu dong 16.113.052 803.857
09 Tang cac khoan phai thu (11.239.290) (16.170.882)
10 Giadm/(tang) hang tén kho 10.233.105 (29.850.796)
11 (Gidm)/tang cac khoan phai tra
(khéng ké 1ai vay phai tra, thué thu
nhap doanh nghiép phai nép) (12.235.559) 86.092.240
12 Giam/(tang) chi phi tra treac 962.182 (1.481.499)
13 Giédm chirng khoan kinh doanh 2.352.947 -
14 Tién lai vay da tra (1.023.591) (848.515)
15 Thué thu nhap doanh nghiép
da nop 19 (303.284) (537.380)
20 | Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong
kinh doanh 4.859.562 38.007.025
IIl. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT
DONG PAU TV
21 Tién chi d& mua s&m, xay dyng tai
san cb dinh (“TSCP") va cac tai
san dai han khac (352.319) (3.383.656)
22 Tién thu do thanh Iy, nhwong ban
TSCD va céc tai san dai han khac 1.201 45125
23 Tién chi cho vay, mua cac céng cu
ng cua don vi khac (17.288.797) (29.593.387)
24 Tién thu hdi cho vay, ban lai céng
cu no cta don vi khac 5.117.405 10.799.137
25 Tién chi dau tw gép vdn vao don vi
khac (trir di tién thu vé) (13.066.413) (10.880.479)
26 Tién thu hdi dau tw vén vao don vi
khac 8.492.372 14.443.466
27 Tién thu Iai cho vay, tién gti, 4
trai phiéu 483.766 6.160.470
30 | Lwu chuyén tién thuan st dung vao
hoat dong dau tw (16.612.785) {12.409.324)
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Céng ty Cé phan Vinhomes

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE’RIENG GIUA NIEN PO (tiép theo)
cho giai doan tai chinh sau thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2023

B03a-DN

Don vi tinh: triéu VND

Cho giai doan tai Cho giai doan tai
) chinh sau thang chinh sau thang
Mé . Thuyét két thac ngay 30 két thac ngay 30
s6 | CHITIEU minh thang 6 ndm 2023 | théng 6 ndm 2022
ll. LU CHUYEN TIEN TU
HOAT BONG TAI CHINH
33 Tien thu tiv di vay 21.650.785 8.026.826
34 Tién trd ng goc vay (15.399.933) (1.073.439)
36 C6 tirc da tra cho chi s& hiru - (8.708.663)
40 | Lwu chuyén tién thuan tiv/(st dung
vao) hoat dong tai chinh 6.250.852 (1.755.276)
50 | Lwu chuyén tién thuén trong ky (5.502.371) 23.842.425
60 | Tién va twong dwong tién dau ky 9.462.803 1.039.485
61 | Anh hudng cla thay déi ty gia hi
doai quy doi ngoai té - -
70 | Tién va twong dwong tién cudi ky 4 24.881.910

Pham Thi Lan L& Tién Cong Agu :
Nguwdi lap Ké toan trwdng Tong Giam doc

Ha Néi, Viét Nam

Ngay 29 thang 8 nam 2023
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIJ’A NIEN DO .
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cung ngay

1. THONG TIN VE CONG TY

Cong ty Cé phén Vinhomes (“Céng ty”) 1a mot céng ty c¢é phan duoc thanh lap theo Luat
Doanh nghiép clia Viét Nam theo Glay Chirng nhan Bang ky Kinh doanh sb 0103022741, do
S& Ké hoach va Dau tu Thanh phé Ha Noi cap ngay 6 thang 3 nam 2008 va dugc cép lai
Gidy Chuirng nhan Bang ky Doanh nghiép Coéng ty C6 phan s 0102671977 ngay 5 thang 8
nam 2010. Cong ty sau d6 cling nhan duoc cac Gidy Chitng nhan Bang ky Doanh nghiép
stra ddi v&i 1an stra dbi gan nhét la 1an the 35 ngay 18 thang 5 nim 2022.

Hoat dong chinh trong ky hién tai clia Cong ty la phat trién va kinh doanh bat dong san, cho
thué van phong, cung cap dich vu quan ly bét dong san va cac dich vu lién quan, cung cap
dich vu tdng thau xay ding, dich vu tw van, thiét ké, giam sat va quan Iy xay dwng.

Cong ty c6 tru s& chinh tai tda nha van phong Symphony, Buwdng Chu Huy Man, Khu d6 thi
sinh thai Vinhomes Riverside, Phuéng Phic Lgi, Quan Long Bién, Thanh pho Ha Néi, Viét
Nam.

Téap doan Vingroup — Coéng ty CP la cong ty me clia Cong ty. Tap doan Vingroup — Céng ty
CP va cac cong ty con sau day dwoc goi chung la Tap doan.

Chu ky san xuét kinh doanh binh quan cda hoat ddng chuyén nhu’ong bét dong san cda Cong
ty bat dau tiv theri diém chép thuan & nha dau tw va thuc hién giai phong mat bang, xay dwng
cho dén th&i diém hoan thién va ban giao cho khach hang. Do vay, chu ky san xuat kinh
doanh ciia hoat ddng chuyén nhwong bat déng san clia Cong co thé kéo dai trén 12 thang.

Chu ky san xuét, kinh doanh clia cac hoat ddng khac clia Cong ty théng thuéng 1a trong vong
12 thang.

Sé Ivgng nhan vién cta Cong ty tai ngay 30 thang 6 n3m 2023 la 8.898 (Ngay 31 thang 12
nam 2022: 9.689).

Tinh chat maa vu cta hoat déng anh hwéng dén bao céo

Do dac tinh cla nganh kinh doanh bat déng san, doanh thu cho thué va cung cap dich vu
quan ly bat dong san dy kién sé &n dinh trong subt ca nam triv khi Cong ty dua cac san pham
dau tw m&i vao thi tru’o’ng Mat khac, doanh thu chuyen nhwong bat ddng san phu thudc vao
tinh trang hoan thanh cla cac dy an bat dong san va tinh hinh thi truong tai thoi diém cac
dw an dwoc chao ban; va doanh thu tir cung cép dich vu tng thau xay dwng, tw van thiét ké
va giam sat thi cong phu thudc vao tién do cong viéc dwoc hoan thanh cla dv an.

Cor céu té chire
Taingay 30 thang 6 nam 2023, Céng ty c6 36 cong ty con (tai ngay 31 thang 12 nam 2022:

33 cong ty con) Théng tin chi tiét v& cac cong ty con, tén viét tit va ty 1& biéu quyét, ty 1& loi

ich tryc tiép clia Cong ty va gian tiép qua cong ty con trong cac cong ty con dwoc trinh bay
trong Phu luc 1.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIYA NIEN PO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thiic cling ngay

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

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

Coéng ty c6 cac cong ty con nhw dweec trinh bay tai Thuyet minh 6 17.1 va Phu luc 1. Cong
ty da lap bao cao tai chinh riéng gitra nién do nay nhadm dap (rng cac yéu clu vé cong bd
thong tin, cu thé 1a theo quy dinh tai Théng tw s6 96/2020/TT-BTC - Huéng dan cong bd
thong tin trén thi trvong chieng khoan. Ciing theo quy dinh tai van ban nay, Cong ty cling da
lap bao céo tai chinh hop nhét gitra nién d6 cla Cong ty va cac cong ty con cho giai doan tai
chinh sau thang két thic ngay 30 thang 6 ndm 2023 d& ngay 29 thang 8 nam 2023.

Nguwoi sir dung bao céo tai chinh rleng gitba nién 46 nen doc bao cao nay cung vdi béo cao
tai chinh hop nhat gitra nién do dé c6 dwoc cac thong tin day da vé tinh hinh tai chinh hop
nhét glwa nién do, két qua hoat dong kinh doanh hop nhat gitra nién dé va tinh hinh lwu
chuyén tién t& hop nhét gitra nién d6 cda Céng ty va cac cong ty con.

Chuéan myc va Ché do ké toan ap dung

Bao c4o tai chinh riéng gitra nién do ctia Cong ty duoc trinh bay béang dong Viét Nam (“VND”)
va duoc lap phi hop voi Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam, Chuan muc ké toan Viét
Nam sb 27 — Bao c4o tai chinh gitra nién d6 va cac Chuan muc ké toan Viet Nam khac do
B& Tai chinh ban hanh theo:

» Quyét dinh sb 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2001 v& viéc ban hanh bén
Chuén murc ke toan Viét Nam (Bot 1);

> Quyet dinh sb 165/2002/QB-BTC ngay 31 thang 12 nim 2002 vé viéc ban hanh sau
Chuén muc ké toan Viét Nam (Pot 2);

> Quyet dinh s6 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nim 2003 vé viéc ban hanh sau
Chuan muyec ké toan Viét Nam (Pot 3);

» Quyét dinh s6 12/2005/QB-BTC ngay 15 thang 2 ndm 2005 v& viéc ban hanh sau Chuén
muc ké toan Viét Nam (Pot 4); va

> Quyet dinh sb 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 nidm 2005 vé viéc ban hanh bén
Chuén muc ké toan Viét Nam (Dot 5).

Theo do, bao cao tai chinh riéng gitra nién d6 dwoc trinh bay kém theo va viéc str dung bo
cao nay khong danh cho cac adi twong khong dwoc cung cép cac thong tin vé cac thi tuc va
nguyén tic va théng 1& ké toan tai Viét Nam va hon nira khdng dwoc chl dinh trinh bay tinh
hinh tai chinh riéng gitra nién d6, két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién d9 va lwu
chuyén tién té riéng gitka nién d6 theo cac nguyén tic va théng I ké toan dwoc chap nhan
rong rai & cac nwdc va lanh thd khac ngoai Viet Nam.

Hinh thire s6 ké toén ap dung

Hinh thirc sd ké toan dwoc ap dung clia Cong ty la Nhat ky chung.

Ky ké toan nam

Ky ké toan nam clia Céng ty 4p dung cho viéc Iap bao cao tai chinh riéng bét gau tir ngay 1
thang 1 va két thac ngay 31 thang 12.

Don vj tién té trong ké toan

Béo cao tai chinh riéng gitra nién d6 dwoc lap bang don vi tién té trong ké toan clia Cong ty
fa VND. Cho muc dich trinh bay bao c&o tai chinh riéng gitra nién do tai ngay 30 thang 6 nam
2023 nay, cac sb liéu duoc lam tron dén hang triéu va trinh bay theo don vi triéu déng Viét
Nam (“triéu VND").
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT’A NIEN PO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thuc cung ngay

3.1

3.2

3.3

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Ciéc thay ddi trong céc chinh sach ké toan va thuyét minh

Cac chinh sach ké toan clia Cong ty st dung dé lap bao cao tai chinh riéng gitra nién do6
dwoc ap dung nhat quan vai cac chinh sach ké toan da duoc st dung dé lap bao céo tai
chinh riéng cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2022 va bao cao tai chinh riéng
gitra nién do cho giai doan tai chinh sau thang két thiic ngay 30 thang 6 n3m 2022, ngoai trie
thay dbi chinh sach ké toan lién quan dén viéc trinh bay cac khoén phai tré theo hop déng
thw tin dung nhuw trinh bay tai Thuyét minh sé 37 .

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién va cac khoan twong duong tlen bao gébm tién mat tai quy, tién glvi ngan hang va cac
khodn dau tu ngan han cé théi han gbc khong qua ba théng, co tinh thanh khoan cao, cé kha
nang chuyen dbi dé dang thanh cac lwong tién xac dinh va khéng c6 nhiéu rdi ro trong chuyén
déi thanh tién.

Hang ton kho

Hang tén kho dwoc tinh theo gia gbc. Gia gbe hang tén kho bao gbm chi phi mua, chi phi ché
bién (bao gém chi phi nguyén vat ligu, chi phi lao dong truc tiép, chi phi lién quan tryc tiép
khac, chi phi san xuét chung c6 lién quan dwgc phan b6 dwa trén mirc do hoat dong binh
thuwéng) dé co dwoc hang ton kho & dia diém va trang thai hién tai.

Trwdng hop gia tri thuén c6 thé thuwc hién dwoc thdp hon gia gbe thi phai tinh theo gia tri
thuan c6 thé thue hién duoc.

Gia tri thuén c6 thé thiee higén dwoc 1a gia ban wéc tinh clia hang tén kho trong diéu kién kinh
doanh binh thudng trir chi phi wdc tinh @& hoan thanh va chi phi ban hang wéce tinh.

Hang héa bét déng san

Bat dong san dwoc mua hodc duoc xay du’ng dé ban, khong phai dé cho thué hoac che tang
gla dwoc ghi nhan la hang hoa bat dong san theo gia thap hon gitra gia thanh d& dwa mdi
san pham dén vi tri va diéu kién hién tai va gia tri thuan co thé thwe hién dwoc.

Gia thanh cla hang héa bat déng san bao gdm chi phi truc tlep tao thanh bat déng san va
chi phi chung dwgc phan b trén co sé& dién tich twong trng clia bat dong san do, cu thé nhuw
sau:

»  Chi phi tién s dung dat va tién thué dat, cac chi phi phat trién gat;
»  Chi phi xay dwng trd cho nha thau; va
»  Chi phi lai vay, chi phi tw vén, thiét k&, chi phl san lap, dén bu giai phéng mat bang, phi

tw van, thué chuyén nhwong dét, chi phi quan Iy xay dwng chung, va cac chi philién quan
khac.

Gia tri thuan c6 thé thuc hién dwoc 1a gia ban woc tinh ciia hang tdn kho bét déng sén trong
diéu kién kinh doanh binh thvong, dwa trén gia thi treong, tai ngay két thuc ky ké toan gitra
nién dé trir chi phi wéce tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang uéc tinh.

Gia vén clia hang hoéa bat dong san da ban dwoc ghi nhan trén bao cao két qué hoat dong

kinh doanh riéng gilra nién do dira trén cac chi phi truc tiép tao thanh hang héa bat dong san
d6 va chi phi chung dwgc phan bd theo céc tiéu thire phit hop.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GICPA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cling ngay

3.3

3.4

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

Cong ty ap dung phwrong phap ké khai thudong xuyén dé hach toan nguyén vat liu va hang
hoéa voi gia tri dwoc xac dinh bang chi phi mua dya trén phwong phap binh quan gia quyén.

Chi phi san xuét kinh doanh d& dang bao gém gla vbn nguyén vat liéu, nhan cbng, chi phi
cho thdu phu va céc chi phi ¢6 lién quan khac clia cac cong trinh xay dung chuwa dwgc chu
dau tw nghiém thu xac nhan khéi lwong tai ngay lap bao cao tai chinh riéng gilra nién do.

Hang héa khac

Céng ty ap dung phwong phap ké khai thwong xuyén @& hach toan hang hoa khac voi gia tri
dugc xac dinh bang chi phi mua dwa trén phwong phép thuc té dich danh.

D phong gidm gig hang tén kho

Du phong gidm gia hang ton kho dworc trich 1ap cho phan gia tri du kién bj ton thét do cac
khoan suy giam trong gia tri (do glam gia, hw héng, kém pham chét, 16i thei v.v.) co thé xay
ra dbi v&i thanh pham hang hoa tén kho khac thude quyén s& htru cla Cong ty dua trén
bang chirng hop Iy vé sy suy giam gia tri tai ngay két thic ky ké toan gitra nién do.

Sé tang hoac gidm khoan du phong gidm gia hang tén kho dwoc hach toan vao gia vén hang
ban trén bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién do.

Céac khoan phai thu

Cac khoan phai thu dwoc trinh bay trén bao céo tai chinh riéng gitra nién do theo gia tri ghi
s6 céc khoan phai thu tir khach hang va phai thu khac sau khi can trir cac khoan dy phong
duorc lap cho cac khoan phai thu kho doi.

Céng ty tham gia gép vén vao cac thda thuan hop tac dau tw tai san la trung tam thwong mai,
khach san va trwong hoc, trong d6 céac ddi tac co toan quyén van hanh, khai thac va kinh
doanh céc cu phan nay tai thdi diém tai san di vao hoat dong, va Cong ty nhan phan chia
mot phan loi nhuan. Trong nhirng trudng hop nay, khoan dau tw gép von cda Céng ty vao
thoa thuan hop tac dau tr sé dwoc hach toan vao chi tiéu cac khoan phal thu khac trén bang
can dbi ké toan riéng gitva nién do tai thoi diém Cong ty ban giao tai sén dé van hanh va khai
thac.

Dy phong no phai thu kho ddi thé hién phan gia tri clia cac khoan phai thu ma Céng ty dw
kién khong c6 kha n&ng thu hdi tai ngay két thiic ky ké toan gitra nién do. Tang hodc giam sb
dw tai khoan dy phong dwgc hach toan vao chi phi quan Iy doanh nghiép trén bao cao két
qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién do. Khi cac khoan ng' phai thu khé doi dwoc xac
dinh la khong thé thu héi dwoc va ké toan thuwc hién x6a ng, cac khoan chénh léch phat sinh
gitra s6 dw phong ng phai thu kho doi va gia gbc ne phai thu dwoc hach toan vao bao cao
két qua hoat dong kinh doanh riéng giva nién do.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT’A NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang ket thuc cung ngay

3.5

3.6

3.7

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Tai sén c6 dinh hibu hinh
Tai san cb dinh hitu hinh dwgc thé hién theo nguyén gia triy di gia tri khiu hao lay ké.

Nguyén gia tai san cb dinh hteu hinh bao gdm gia mua va nhirng chi phi c6 lién quan tryc tiép
dén viéc dua tai san vao san sang hoat dong nhu du kién.

Céc chi phi mua sdm, nang cap va dbi m&i tai san c6 dinh hiru hinh duoc ghi tng nguyén
gia clia tai san va chi phi bdo tri, sta chira dwoc hach toan vao bao céo két qua hoat dong
kinh doanh riéng gilra nién do khi phat sinh.

Khi tai s&n ¢b dinh hiru hinh dwoc ban hay thanh ly, cac khoan lai ho&c 16 phét sinh do thanh
ly tai s&n (la phan chénh léch gitra tién thu thuan tir viec ban tai san voi gia tri con lai cla tai
san) dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng gitka nién do.

Thué tai san

Viéc xac dinh mét théa thuén cé phai la thoa thuan thué tai san hay khéng dwa trén ban chat
clia thda thuan do6 tai thei diém khéi dau: lieu viec thuc hién théa thuan nay c6 phy thude vao
viéc str dung mét tai san nhét dinh va thda thuan cé bao gdm diéu khoan vé quyén st dung
tai san hay khong.

Théa thuan thué tai san dwgc phan loai la thué tai chinh néu theo ho’p ddng thué tai san bén
cho thué chuyen giao phan I&n rdi ro va lgi ich gén lién véi quyén sé hibu tai san cho bén di
thué. T4t ca cac thda thuan thué tai san khac duoc phan loai la thué hoat déng.

Trong trieong hop Céng ty la bén cho thué

Tai san theo hop déng cho thué hoat dong dwoc ghi nhan la bat dong san dau tw trén bang
can dbi ké toan riéng gitra nién d6. Chi phi truc tlep ban dau dé thwong thao théa thuan cho
thué hoat ddng duwgc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng gitra nién §o
khi phat sinh.

Thu nhap tir tién cho thué hoat ddng dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh
doanh riéng gitra nién do theo phwong phap dwéng thdng trong subt théi gian cho thué.

Trong trong hop Cong ty la bén di thué

Cac khoan tién thué theo hop ddng thué hoat dong dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat
ddéng kinh doanh riéng gitra nién do theo phwrong phap duéng théng trong subt thdi han cla
hop ddng thué.

Tai sén c6 dinh vé hinh

Tai san cb dinh vé hinh dwoc ghi nhan theo nguyén gia triy di gia tri hao mon Iay ké.

Nguyén gia tai san c6 dinh v6 hinh bao gém gia mua va nhtrng chi phi c6 lién quan tryc tiép
dén viéc dwa tai san vao hoat dong nhw dw kién.

Cac chi phi nang cap va déi mai tai san cé dinh vo hinh duoc ghi ting nguyén gia cia tai san
va cac chi phi khac dwoc hach toan vao bao cao két qué hoat dong kinh doanh riéng gitra
nién dé khi phat sinh.

Khi tai san ¢b dinh vé hinh dwoc ban hay thanh ly, cac khoan I3i hosc 16 phat sinh do thanh
ly tai san (la phan chénh léch gitra tién thu thuan tlr viéc ban tai san véi gia tri con lai cla tai
sdan) dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién do.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN DO (tiép theo)

vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cung ngay

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

3.8 Khé&u hao va hao mon

Khéu hao tai san cé dinh htru hinh va hao mon tai san ¢b dinh vé hinh dworc trich theo phuwong
phap dwéng thdng trong suét thei gian hiru dung wée tinh clia cac tai san nhu sau:

Nha cira, vat kién tric 41 - 50 n&m
May moéc, thiét bi 3-12 n3m
Phuwong tién van tai 6 - 10 nam
Thiét bi vén phong 3-6nam
Phan mém may tinh 3-5nam
Tai san khac 3-6nam

3.9  Batdong san dau tw

Bat dong san dau tv dwoc thé hién theo nguyén gia bao gdm ca cac chi phi giao dich lién
quan triv di gia tri khau hao iy ké.

Cac khoan chi phi lién quan dén bat déng san dau tw phat sinh sau ghi nhan ban dau duoc
hach toan vao gia tri con lai cla bat dong san dau tw khi Céng ty c6 kha nang thu dwoc cac
lgi ich kinh té trong twong lai nhiéu hon mirc hoat doéng duoc danh gia ban dau cia bat dong
sén dau tw d6.

Khéu hao bat dong san dau tv duwoc trich theo phuong phap dudng thang trong subt thei
gian hiru dung wéc tinh clia cac bt dong san nhw sau:

Quyén sir dung dét co thoi han va nha clra, vat kién tric 10 - 50 n&m
May mac, thiét bi 9-10nam

Cong ty khéng trich khau hao dbi v&i quyén st dung dat lau dai duoc ghi nhan la bat dong
san dau tw.

Déi v&i cac bat dong san dau tu cho thué dai han ¢6 nhan trwéc tién cho thué cta nhiéu ky
ma doanh thu duoc ghi nhan mot Ian cho toan b sé tién cho thué nhan trwdc nhw duoc trinh
bay tai Thuyet minh s& 3.18, khau hao va hao mon bat déng san dau tw nay dwoc ghi nhan
toan bé mét Ian cung thdi diém ghi nhan doanh thu

B4t dong san dau tw dwoc nglrng gh| nhan trén bang can déi ké toan riéng gitra nién do sau
khi da ban ho&c sau khi bt déng san dau tw da khong con dwoc st dung va xeét théy khéng
thu dwgc loi ich kinh té trong twong lai tir viéc thanh ly bat dong san dau tv d6. Chénh léch
gitra tién thu thuan tr viéc ban tai san vei gia tri con lai cGa bat déng san dau tw dwoc ghi
nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién 4o trong ky thanh ly.

Viéc chuyén tir b4t ddng san chi s& hivu st dung hodc hang tdn kho thanh bat dong san dau
tw chi dugc thuwe hién khi cd sw thay ddi v& muyc dich st dung nhu trvdng hop chi s& hiru
chém dirt st dung tai san do va bat dau cho bén khac thué hoat dong hoac khi két thuc giai
doan xay dwng. Viéc chuyén tir bt ddng san dau tw sang bt dong san chii s& hivu st dung
hay hang tén kho chi dwoc thuc hién khi co sw thay ddi vé muc dich st dung nhw cac trwedng
hop chi s& hiru bat dau st dung tai sén nay hodc bat dau trién khai cho muc dich ban. Viéc
chuyén tir bat dong san dau tw sang bat ddng san chl s& htru str dung hoac hang tén kho
khong lam thay dbi nguyén gia hay gia tri con lai clia bat dong san tai ngay chuyén déi.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cling ngay

3.10

3.11

3.12

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gdm lai tién vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan tric tiép dén cac
khoan vay ctia Céng ty.

Chi phi gi vay dwoc hach toan nhw chi phi phat sinh trong ky ngoai trir cac khoan chi phl di
vay lién quan tryc tiép dén viec mua sam, xay dwng hoac hinh thanh mét tai sén cu thé can
€6 mét thoi gian dua dai dé c6 thé dwa vao st dung theo muc dich dinh trevdc hodc dé ban
duoc vén hoa vao nguyén gia clia tai san do.

Chi phi tra trwrére

Chi phi tra trwéc bao gém céc chi phi tra trwée ngan han hosc chi phi tra tru&c dai han trén
bang can dbi ké toan riéng gitra nién d6 va duwoc phan bbd trong khoang th&i gian tra trwdc
cla chi phi twong ng véi cac Ioi ich kinh té dwoc tao ra tir cac chi phi nay.

Chi phi tra trwdc ngén han bao gom chi phi ban hang lién quan dén céc bat dong san chua
ban giao va cac chi phi tra trieéc ngén han khac dy kién mang lai loi ich kinh té trong khoang
thoi gian mét chu ky kinh doanh.

Chi phi tré treérc dai han bao gdm cong cu dung cu xuét dung, chi phi tra treec tién thué va
cac chi phi trd trwéc khac mang lai lgi ich kinh té trong khoang thi gian trén méot nam hoéc
mét chu ky kinh doanh.

Tién thué dét tra truroc

Tién thué dét tra trwoc bao gdm sb du chura phan bé hét clia khoan tién thué dat da tra theo
hop déng thué dat ky v&i cac co quan nha nwéc co thdm quyén. Theo Théng tw sb
45/2013/TT-BTC, khodn tién thué dat tra trwéc néi trén dwoc ghi nhan nhw chi phi tra treoc
dai han va dwgc phan bd vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh riéng trong thoi gian con
lai clia hop déng thué.

Céc khoan dau tw
DA&u tw vao céng ty con

Khoan dau tw vao cong ty con ma trong dé Cong ty ndm quyén kiém soat duoc trinh bay theo
phwong phap gia goc.

Céac khoan phan ph0| ma Caéng ty nhan dwoc tir s6 lgi nhuan liy ké clia cong ty con sau ngay
Cong ty ndm quyen kiém soéat dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng
gitra nién do ctia Cong ty. Trong trurdng ho*p nguén lgi nhuan Iay ké dung dé phan phéi khong
duoc quy dinh cuy thé, Cong ty wu tién st dung loi nhuan Ity ké& ctia céng ty con sau ngay
Cong ty nam quyén kiém soat d& phan phéi. Cac khodn phan phéi khac dwoc xem nhw phan
thu hdi cla cac khodn dau tw va dwoc trir vao gia tri dau tw.

PA&u tir vao céc cong ty lién két

Céc khodn dau tw vao cac cong ty lién két ma trong do Cong ty c6 anh hwéng dang ké dwoc
trinh bay theo phwong phap gia goc.

Cac khoan phan ph0| tir Igi nhuan thuan Ity ké cha cac cong ty lien két sau ngay Céng ty co
anh hwcyng dang k& duoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng gitra
nién do clia Cong ty. Cac khodn phan phéi khac dwoc xem nhu phan thu hdi cac khoan dau
tw va dwoc trir vao gia tri dau tw.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUPA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 ndm 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thiic cung ngay

3.12

3.13

3.14

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

Céc khoan dau tw (tiép theo)

Chuing khoan kinh doanh va dau tw gép vén vao don vi khac

Chtrng khoan kinh doanh va dau tw gop vén vao don vi khac dwoc ghi nhan theo gia gbe.
Dy phong gidm gié trj céc khodn dau tw

Du phong cho viéc glam gia tri clia cac khoan dau tu dwoc lap khi co bang chtrng chéac chén
cho théy c6 sy suy giam gia tri clia cac khodn dau tw nay vao ngay két thic ky ké toan.

Tang hodc gidm sb dw dw phong dwoc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao két qua
hoat dong kinh doanh riéng gitba nién do.

Dau tr ndm gitr dén ngay d4o han

Cac khoan dau tw ndm gilr dén ngay déo han dwgc ghi nhan theo gia gbc. Sau ghi nhan ban
dau, cac khodn dau tw nay dwoc ghi nhan theo gia tri co thé thu héi. Cac khoan suy gidm gia
tri cia khodn dau tw néu phat sinh dwoc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao két
qua hoat dong kinh doanh riéng gitra nién dd va giam triv truc tiép gia tri dau tw.

Cac khoan phai tra va chi phi trich truiréc

Cac khoan phal trd va chi phi trich tredc dwge ghi nhan cho sb tién phai tra trong twong lai
lién quan dén hang hoa va dich vu da nhan dwoc khdng phuy thudc vao viéc Cong ty da nhan
dwoc hoa don clia nha cung cép hay chwa. Cac khodn phai trd nha thau xay dwng cho cac
du an bat ddng san duoc ghi nhan theo bién ban nghlem thu khéi lwong gitra hai bén, khéng
phu thudc vao viéc Cong ty d& nhan dwoc héa don cla nha cung cap hay chua.

Céc khoan dw phéng
Duw phong chung

Coéng ty ghi nhan dy phong khi c6 nghla vu n¢' hién tai (nghia vu phap Iy hodc nghia vy lién
ddi) la két qua ctia mét si kién da xay ra trong qua khtr. Viéc thanh toan nghia vu ng nay co6
thé sé& dan dén su giam sut vé nhirng Igi ich kinh té va Cang ty c6 thé dua ra dwoc mot wéc
tinh dang tin cay ve gia tri clia nghia vu ng d6.

Khi Cong ty cho rng mét phan ho&c toan bé chi phi dé thanh toan moét khodn dw phong sé
dwoc hoan lai, vi dy nhw théng qua hop ddng bao hiém, khoan bdi hoan nay chi duoc ghi
nhan la mot tai san riéng biét khi viéc nhan dwoc bbdi hoan la gan nhw chac chan. Chi phi lién
quan dén cac khoan dw phong duoc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh
riéng gitra nién d6 sau khi da trir di cac khoan bdi hoan.

Cong ty danh gia hop dong rdi ro 1én 1a hgp ddng ma trong d6, chi phi bt budc phai tra cho
cac nghta vu lién quan dén hop déng vuot qua loi ich kinh t& dw tinh thu dwoc ti hop dong
dd. Cac chi phi bat budc phai tra theo diéu khoan clia hop dong phan anh chi phi thap nhét
néu tir bd hop déng. Murc chi phi do sé th&p hon mirc chi phi dé thuc hién hop dong, ké ca
cac khoan bdi thuweng hodc dén bl phat sinh do viec khong thwe hién dwoc hop dodng. Céng
ty ghi nhan va danh gia nghia vy no hién tai theo hop ddng rii ro 1én nhw mot khoan duw
phong va khoan dy phong duoc 1ap riéng biét cho tirng hop ddng ¢6 rii ro lén.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUPA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang ket thic cung ngay

3.14

3.15

3.16

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Céc khoan dw phong (tiép theo)
Duw phéng chung

Neu anh hudng vé gia tri thoi gian cia tién la trong yeu thi gia tri cta moét khoan dy phong
cén dwoc chiét khau vé g|a tri hién tai s dung ty Ié chiét khu 1a ty 1é trudc thué va phan anh
rd nhirng rii ro cy thé clia khoan ng d6. Khi gia tri ctia khoan dy phong duoc chiét khau,
phan tang 1&n theo thoi gian clia khoan du phong duoc ghi nhan [a chi phi tai chinh.

Du phong chi phi bdo hanh cho bat dong san dé ban

Céng ty woce tinh chi phi dy phong bdo hanh dya trén doanh thu va cac théng tin hién cé vé
viéc slra chiva cGia cac bat dong san da ban trong qua khtr.

Dur phong chi phi bdo hanh cho céng trinh xdy dung
Du phong bao hanh cong trinh dworc trich 1ap vai ty 1€ 1% gia tri cong trinh.
Céc nghiép vu bang ngoai té

Cac nghiép vu phat sinh bing cac don vi tién t& khac véi don vi tién té ké toan clia Cong ty
(VND) duwec hach toan theo ty gia giao dich thuc té vao ngay phat sinh nghiép vu theo nguyén
téc sau:

Nghiép vu lam phat sinh cac khodn phai thu duwoc hach toan theo ty gia mua ctia ngan
hang thwong mai noi Céng ty chi dinh khach hang thanh toan;

Nghiép vu lam phat sinh cac khoan phai tra dwoc hach toan theo ty gia ban cta ngan
hang throng mai noi Cong ty dw kién giao dich;

Giao dich gép vén hodc nhan vén gop duoc hach toan theo ty gia mua ngoai té clia ngan
hang noi doanh nghiép mé tai khoan dé nhan vén clia nha dau tw; va

Giao dich mua sé&m tai san hodc cac khoan chi phi dwoc thanh toan ngay bang ngoai té
(khdéng qua cac tai khoan phai trd) dwoc hach toan theo ty gia mua clia ngan hang thwong
mai noi Cong ty thuc hién thanh toan.

Tai ngay két thuc ky ké toan, cac khodn muc tién té c6 gbc ngoai té dwoc danh gia lai theo ty
gia giao dich thurc té tai ngay clia bang can dbi ké toan riéng giira nién d6 theo nguyén tac
sau:

Cac khoan muc tién t& dwgc phan loai la tai san dwoc danh gia lai theo ty gia mua cia
ngan hang thwong mai noi Coéng ty thudng xuyén cé giao dich; va

Céac khoan muc tién t& duoc phan loai 1a ng' phai trd dwoc danh gia lai theo ty gia ban
clia ngan hang thwong mai noi Cong ty thwdng xuyén co giao dich.

Tét ca cac khoan chénh léch ty gia phéat sinh dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat dong
kinh doanh riéng gilra nién do.

Cé phiéu quy
Caccong cu von chi s& hiru dwoe Cong ty mua lai (cb phiéu quy) dwoc ghi nhan theo nguyén

gia va trir vao vén chii s& htru. Cong ty khéng ghl nhan cac khoan 1i/(16) khi mua, ban, phat
hanh hozc hly cac céng cu vén chi s& hiru cia minh.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GICA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 ndm 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang ket thic cung ngay

3.

3.17

3.18

3.19

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

Loi nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép (khéng bao gbm céac khoan |ai tir giao dich
mua gia ré) co thé dwoc chia cho cac cd déng sau khi da dwoc Pai hoi déng cb dong thong
qua, va sau khi da trich lap cac quj du phong theo Diéu & clia Cong ty va cac quy dinh cla
phap luat Viét Nam.

Cong ty ghi nhan nghia vy chi tra cb tirc béng tién khi V|ec phan phou lgi nhuan dwec Pai hoi
dong €O dong phé duyét va ghl nhan nghia vu chi trd cb tirc bang cb phiéu khi viéc phan ph0|
co tre dwoe Pai hoi ddng cb dong phé duyét va dwoc cac co quan Nha nudc co tham quyén
chép thuan.

Céng ty trich 1ap cac quy dw phong tlr loi nhuan thuan sau_ thué thu nhap doanh nghiép cla
Cong ty theo phé duyét clia cac cb dong tai Dai hoi déng cb déng thudng nién.

Tién tra trwére tir khach hang mua bat doéng san

Cac khoan tién khach hang tra trudc d& mua bat déng san trong twong lai ma chwa du didu
kién d& dwgc ghi nhan la doanh thu trong ky dwoc phan anh trong tai khoan “Nguw&i mua tra
tién trwdc” trong phan no phai tra trén bang can doi ké toan riéng gitra nién do. Cac khoan
hé trg theo chwong trinh ban hang mang tinh chét ‘giam trr vao doanh thu dwoc ghi giam
vao chi tiéu “Nguwdi mua tré tién trede” dbi véi cac bat déng san trong twong lai chwa da diéu
kién ghi nhan la doanh thu trong ky.

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dwoc ghi nhan khi Céng ty co kha nang nhan duoc céc loi ich kinh té co thé xac
dinh dwoc mét cach chic chan. Doanh thu dwoc xac dinh theo gia tri hop Iy clia cac khoan
da thu hosc sé thu dwoc sau khi trir di cac khoan chiét khdu thwong mai, giam gia hang ban
va hang ban bi tra lai. Cac diéu kién ghi nhan cu thé sau day cing phai dwoc dap tng khi ghi
nhan doanh thu:

Doanh thu chuyén nhuwong bét déng sén

Doanh thu chuyen nhwong bét dong san duwoc ghi nhan khi phan I&n céac ri ro va lgi ich
trong yéu gan lién v&i quyén s hiru bat dong san dwoc chuyén giao cho ngwdi mua.

Doanh thu cho thué bét déng sén
Doanh thu cho thué ghi nhan hang ky
Doanh thu ttr cho thué tai san theo hop déng thué hoat déng dwoc hach toan vao bao cao

két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién dé theo phwong phap dwong thang trong subt
th&i gian cho thué.
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Cdng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIJPA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 ndm 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thuc clng ngay

3.

3.19

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Ghi nhan doanh thu (tiép theo)
Doanh thu cho thué ghi nhan mét Ian

Déi voi trieng hop cho thué tai san cé nhan truéc tién cho thué clia nhiéu ky va thoi gian
cho thué chiém trén 90% thoi gian str dung htru ich clia tai san, Céng ty ghi nhan doanh thu
mot 1an déi véi toan bd sé tién cho thué nhan truée khi thda man ddng thoi cac didu kién sau:

» Bén di thué khdéng co quyen hdy ngang hop dbng thué va doanh nghiép cho thué khong
c6 nghia vy phai tra lai s6 tién da nhan trwéc trong moi trwéng hop va dwdi moi hinh
thire;

» Sb tién nhan tredce tir viec cho thué khéng nhd hon 90% tdng sb tién cho thué dw kién
thu dwoc theo hop ddng trong suét thdi han cho thué va bén di thué phal thanh toan toan
b6 sb tién thué trong vong 12 thang ké tir thai diém khdi dau thué tai san;

» H&u nhu toan b rdi ro va lgi ich gén lién voi quyén s& htru tai san thué da chuyén giao
cho bén di thué; va

» Cong ty cho thué phai wéc tinh dwoc tvong dbi day dd gia vén clia hoat ddng cho thué.
Doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang dwoc ghi nhan khi cac rai ro trong yeu va cac quyén s& hiru hang hda
duoc chuyén sang nguwdi mua, thwedng la tring véi thei diém chuyén giao hang hoéa.

Doanh thu cung c¢ép dich vu
Doanh thu cung cép dich vu duoc ghi nhan khi dich vu dwoc cung cap cho khach hang.

Thu nhép tir hop déng hop tac dau tw va kinh doanh trong dé Céng ty duoc chia sé doanh
thu, lgi nhuén truée thué hodc loi nhuén sau thué

Trong cac hgp déng hop tac dau tw va kinh doanh khéng duwéi hinh thire tai san déng kiém
soat hodc hoat déng kinh doanh déng kiém soat ma Cong ty g6p vén bang tai san, thu nhap
duoc chia dwec ghi nhan la doanh thu trén bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra
nién do.

Trong cac hgp déng hop tac dau tw va kinh doanh khong duéi hinh thirc tai san ddng kiém
soat hodc hoat déng kinh doanh ddng kiém soat ma Cong ty g6p vén bang tai san, thu nhap
duoc chia dwoc ghi nhan 1a doanh thu trén bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét
gilra nién do.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 ndm 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thuc clng ngay

3.

3.19

3.20

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (TIEP THEO)
Ghi nhan doanh thu (tiép theo)
Tién l&i

Doanh thu dwgc ghi nhan khi tién 1ai phat sinh trén co s& d??n tich (c6 tinh dén lgi tirc ma tai
sén dem lai) trir khi kha nang thu hoi tién Iai khéng chac chan.

Cé tire

C6 ttrc dwoc ghi nhan 1a doanh thu khi quyen dwoc nhan khoan thanh toan cb tirc clia Cong
ty va cac cong ty con véi tw cach 1a nha dau tv dwoc xac dinh.

Thu nhép tir hoat dong chuyén nhuong vén

Thu nhap tir hoat dong chuyen nhuong vén dwoc xac dinh 1a phan chénh léch gitra gia ban
va gia vén phan vén chuyen nhwong. Thu nhap nay dwoc ghi nhan vao ngay phat sinh giao
dich, ttre 13 khi hgp ddng chuyén nhwong dwoc thwe hién.

Doanh thu ban san phdm va dich vu/hang héa kém theo trong géi ban hang nhiéu thanh phan

Trong giao dich Cong ty cung cép nhiéu san pham va dich vu cho khach hang trong cling mét
hop déng, Cong ty xac dinh cac nghia vu ban san pham va nghia vu cung cap dich vu riéng
biét trong hgp déng dé va chi ghi nhan doanh thu khi tirng nghta vu neng biét dwge Cong ty
hoan thanh vé&i khach hang. Gia tri hop déng dwoc phan bé cho san pham duoc xac dinh
bang téng gia tri hop ddng trir di gia tri hop ly wéc tinh clia dich vu. Cac khoan thanh toan
cla khach hang theo hop déng twong ng voi nghia vu chwra dugce thirc hién sé duoc ghi
nhan vao chi tiéu “Nguwdi mua tra tién treéc” hodc chi tieu “Doanh thu chwa thwe hién” trén
bang can dbi ké toan riéng gilra nién do.

Gia vén hoat déng chuyén nhu’o'ng béat dong sén va hoat déng hop tac dau tw va hop
tac kinh doanh céac dw an bat dong san

Gia vén hoat déng chuyén nhwong bat dong san bao gém gia thanh hang tdn kho bat dong
san dwoc chuyén nhwong trong ky va loi nhuan phan chia cho bén thir ba ciing tham gia hop
tac dau tw, hop tac kinh doanh cac dy an bat dong san véi Cong ty.

Déi v6i cac hop ddng hop tac dau tw/kinh doanh cac dw an bat déng san ma Cong ty 1a bén
kiém soat cac hoat doéng va tai san cla dy an, cac khoan lgi nhuan phan chia cho déi tac
theo quyét toan hang ky dwoc ghi nhan la gia von trén bao cao két qua hoat déng kinh doanh
riéng gitra nién do. Cac khoan tién nhan gép vén tir dbi tac dé hop tac dau tw/kinh doanh
dwgc ghi nhan trong phan ng phai tra trén bang can déi ké toan rieng néu Céng ty ¢ nghia
vu hoan tra cac khoan von gép nay.
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 ndm 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thdc cling ngay

3.21

3.22

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Hop déng xay dung

Khi két qua thuc hién hop ddng xay dung co thé dwoc wéc tinh mét cach dang tin cay, thi
doanh thu va chi phi lién quan dén hop déng dwoc ghi nhan twong (rng véi phan cbng viéc
da hoan thanh vao ngay két thuc ky ké toan gitra nién d6 dwa vao cac bang téng hop khéi
lwgng cobng viéc hoan thanh dwoc xac nhan béi khach hang. Cac khoan tang giam khi thwe
hién hgp dong, cac khoan tién thuwéng va cac khoan thanh toan khac chi dwoc tinh vao doanh
thu khi da dwoc théng nhét véi khach hang.

Khi két qua thue hién hop ddng xay dwng khong thé duwgc wéc tinh mét cach dang tin cay,
doanh thu chi dwgc ghi nhan twong dwong vaéi chi phi cla hop ddng da phat sinh ma viéc
hoan tra Ia twong déi chac chén. Chi phi ciia hop déng chi dwoc ghi nhan 1a chi phi trong ky
khi cac chi phi nay da phat sinh.

Thué
Thué thu nhap hién hanh

Taisan thue thu nhap va thué thu nhap phai ndp cho ky hién hanh va cac ky tredc duoc xac
dinh bang s6 tién du kién dwoc thu hdi tir hosc phal ndp cho co quan thué, dwa trén cac mirc
thué suét va cac luat thué cé hiéu lyc dén ngay két thic ky ké toan gitra nién do.

Thué thu nhap hién hanh dwoc ghi nhan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh riéng
gira nién d6 ngoai trir trirong hop thué thu nhap phat sinh lién quan d&n mét khoan muc
duoc ghi thédng vao vén chd sG hiry, trong tredng hop nay, thué thu nhap hién hanh cing
duoc ghi nhan truc tiép vao vén chi sé& hiru.

Cong ty chi dwoc b triy cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hién hanh phai
noép khi Cong ty co quyén hop phéap dwoc bu trir gitra tai san thué thu nhap hién hanh véi
thué thu nhap hién hanh phai noép va Céng ty du dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh
phai nop va tai san thué thu nhap hién hanh trén co s& thuan.

Thué thu nhéap hodn lai

Thué thu nhap hoén lai dwgc xac dinh cho cac khodn chénh léch tam thai tai ngay két thuc
ky ké toan glua nién dd gitka co s& tinh thué thu nhap cla céc tai san va no phai tra va gia
tri ghi s6 clia cac khoan muyc nay trong bao céo tai chinh riéng gitra nién do.

Thué thu nhap hoan lai phai tré dwoc ghi nhan cho tat ca cac khodn chénh léch tam théri chiu
thué, ngoai trir:

» Thué thu nhap hoén lai phai trd phat sinh tir ghi nhan ban dau clia mot tai san hay no
phai tra tir mét giao dich ma giao dich nay khéng cé &nh hwéng dén lgi nhuan ké toan va
loi nhuan tinh thué thu nhap (hoac 16 tinh thué) tai thoi diém phat sinh giao dich; va

» Cac chénh léch tam th&i chiju thue gén lién voi cac khodn dau tw vao cac cong ty con,
cong ty lién két va cac khoan vén goép lién doanh khi Cong ty c6 kha nang kiém soat thoi
gian hoan nhap khoan chénh léch tam thoi va chéc chén khodn chénh léch tam thoi sé
khéng dwoc hoan nhap trong twong lai c6 thé dy doan.

Tai san thué thu nhap hoan lai cAn dwoc ghi nhan cho tit ca cac chénh léch tam thoi dwoc
khéu trir, gia tri dwoc khéu trir chuyén sang cac ndm sau clia cac khoan 16 tinh thué va cac
khoan wu dai thué chua s dung, khi chdc chén trong twong lai sé ¢6 loi nhuan tinh thué gé
st dung nhitng chénh léch tam théi dwoc khau triv, cac khoan 16 tinh thué va cac wu dai thué
chwa sl dung nay, ngoai trir:
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIJA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thuc cling ngay

3.22

3.23

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Thué (tiép theo)
Thué thu nhap hoan lai (tiép theo)

» Tai san thué hoan lai phat sinh tir ghi nhan ban dau ctia mét tai san hoic no phai tra ti
mat giao dich ma giao dich nay khéng c¢6 énh huo’ng dén Ioi nhuan ké toan va loi nhuan
tinh thué thu nhap (hoc 16 tinh thué) tai thoi diém phat sinh giao dich; va

» DAbi v&i cac chénh léch tam thoi dwoc khau trir phat sinh tir cac khodn dau tw vao cac
cdng ty con, céng ty lién két va cac khoan vén gop lien doanh, tai san thué thu nhap hoan
lai dwoc ghl nhan khi chdc chan la chénh léch tam thi sé dwoc hoan nhap trong twong
lai co thé du doan dwoc va ¢d loi nhuan tinh thué dé st dung dugc khodn chénh léch
tam théi dé.

Gia tri ghi s6 cla tai san thué thu nhap hoan lai phan dwoc xem xét lai vao ngay két thac ky
ké toan gitba nién d6 va phai giam gia tri ghi s6 clia tai san thué thu nhap hoan lai dén muirc
b&o dam chic chan co dd loi nhuan tinh thué cho phep loi ich cia mét phan hodc toan bo tai
san thué thu nhap hoan lai dwoc st dung. Cac tai san thué thu nhap hoan lai chwa dwoc ghi
nhan trudce day duoc xem xét lai vao ngay két thac ky ké toan gitra nién do va dwoc ghx nhan
khi ch3c chén c6 40 lgi nhuan tinh thué trong twong lai 3& c6 thé st dung céc tai san thué
thu nhap hoan lai chwa ghi nhan nay.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phéai trd dwoc xac dinh theo thué
suét du tinh sé ap dung cho giai doan tai chinh khi tai san dwoc thu héi hay ng phai tra dugc
thanh toan, dwa trén cac mirc thué suét va luat thué co hidu lwc vao ngay két thuc ky ké toan
gitra nién gdé.

Thué thu nhap hoén lai dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng gitra
nién d6 ngoai trir truang hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mot khoan muc dwoc ghi
thang vao vén chi s& hiru, trong tredng hop nay, thué thu nhap hoan lai cling dwoc ghi nhan
truc tiép vao vén chl s& hwu

Cong ty chi dwoc ba trir cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra
khi Céng ty c6 quyén hop phap dwoc bu trie gilra tai san thué thu nhap hién hanh véi thué
thu nhap hién hanh phai ndp va cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoéan lai
phai tra nay lién quan t&i thué thu nhap doanh nghiép dwoc quan Iy boi cung mét co quan
thué:

»  dbi v&i cing mot don vi chiu thué; hosc

» Cong ty dv dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai nop va tai san thué thu nhap
hién hanh trén co sé thudn hoac thu hdi tai san dong thoi véi viée thanh toan ng phai tra
trong tirng ky twong lai khi cac khoan trong yéu cla thué thu nhap hoan lai phai tra hoac
tai san thué thu nhap hoan lai dwoc thanh toan hosc thu hdi.

Thoéng tin theo bo phan

Mot bo phan la mét hop phan c6 thé xac dinh riéng biét dwoc ciia Céng ty tham gia vao viéc
cung cap cac san pham hodc dich vu lién quan (bé phan dwoc chia theo hoat dong kinh
doanh), hodc cung cap san phadm hoic dich vu trong mot moi tredng kinh té cu thé (b phan
chia theo vung dia ly). M&i mét bé phan nay chiu rdi ro va thu dwoc loi ich khac biét so voi
cac b phan khac.

Hoat dong kinh doanh bét dong san va cac dich vu lién quan la hoat dong chi yéu tao ra
doanh thu va lgi nhuan cho Céng ty, trong khi cac khoan doanh thu khac chiém ty trong nhd
trong téng doanh thu cGa Céng ty, do vay Ban Téng Giam déc cho rang Céng ty hoat déng
trong mét bé phan kinh doanh duy nhat. Hon niva, Ban Téng Giam déc cung xac dinh bao
cao bd phan clia Cong ty theo khu vire dia ly dwoc dya theo dia diém cha tai san 1a & Viét
Nam..
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Cdng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN PO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thlic cung ngay

3.24

3.25

3.26

3.27

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Cac bén lién quan

Céc bén duoc coi 1a bén lién quan clia Cong ty néu moét bén co6 kha nang, truc tiép hodc gian
tiép, kiém soat bén kia hoic gay anh hwéng dang ké t&i bén kia trong viéc ra cac quyét dinh
tai chinh va hoat dong, hoac khi Cong ty va bén kia cung chiu s kiém soat chung hodc anh
huo’ng dang ké chung. Cac bén lién quan néu trén co thé 1a cac cong ty hodc ca nhan, bao
gdm ca cac thanh vién mat thiét trong gia dinh ho.

Sap nhap céng ty
Giao dich sap nhap cong ty trong trwdng hop Cong ty 1a céng ty nhan sap nhap va céng ty bi
sap nhap khéng phai la cong ty con clia Cong ty dwgc thwe hién nhw sau:

» Tai san, ng phai trd va vén chi s& htru trén Bang can addi ké toan rleng clia cac cong ty
bi sap nhap dugc ghi nhan Ia sé phat sinh trong nadm theo gia tri ghi s tai ngay sap nhap;

» Bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng Qhan anh két qua hoat déng kinh doanh ciia
Cong ty va cac cong ty bi sap nhap tir thdi diem sap nhap; va

» Khong c6 lgi thé thwong mai phat sinh tir giao dich sap nhap.
Trudng hop Cong ty & cong ty me gidi thé cong ty con va sap nhap toan bd tai san va no

phai tra clia cong ty con vao cong ty me (céng ty me ké thira toan bo quyén loi va nghia vu
cua cong ty con) duwgc thwe hién nhw sau:

» Cong ty ghi gidm gia tri ghi s6 khodn dau tw vao cong ty con;

»  Ghinhan toan b tai san, ng phai trd clia cong ty con bi gidi thé vao Bang can dbi ké toan
riéng ctia Cong ty theo gia tri hop ly tai ngay sap nhap; va

» Phéan chénh léch gitra gia phi khodn dau tw vao cbng ty con va gia tri hop Iy cla tai san
va no phai trd dugc ghi nhan vao doanh thu hoat déng tai chinh hoac chi phi tai chinh.

Chia tach cong ty

Giao dich chia tach cong ty trong triedng hop Cong ty la céng ty bi tach dwoc thwe hién nhw

sau:

» Tai san, no phai tra chuyén sang cho cong ty dugc tach dwoc ghi giam vao céc khoan
muc twong (rng trén Bang cén dbi ké toan riéng gitra nién d6 cGia Cong ty theo gia trj ghi
s6 tai ngay chia tach;

» Phan chénh léch glua tai san, no phai tra chuyen sang cho cong ty dwoc tach duoc ghi
giam vao vén chi s& hiru trén Bang can dbi ké toan riéng gitra nién do clia Cong ty; va

» Khong c6 14i 16 phat sinh tir 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 véi ky

han trai phleu theo phuong phap dudng thang Tai thoi diém ghi nhan ban dau, chi phi phat
hanh trai phiéu dwoc ghi gidm vao phan no gdc cla trai phiéu.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)

vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cling ngay

4, TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN

Don vj tinh: triéu VND
Ngay 30 thang 6  Ngay 31 thang 12

nam 2023 nam 2022
Ti{en mat 787 202
Tién glri ngan hang i 3.457.308 1.264.065
Céac khodn twong dwrong tien 502.337 8.198.536
TONG CONG 3.960.432 9.462.803

Cac khoan twong dwong tién vao ngay 30 thang 6 nam 2023 bao gdm céac khoan tién gii
bang VND tai cac ngan hang va td chirc tai chinh co ky han gbe tir 2 thang dén 3 thang va
hwang lai suét tir 3,8%/ndm dén 5%/n&m (tai ngay 31 thang 12 nam 2022: ky han géc 3 thang
va hwdng lai suét tir 4%/nam dén 6%/nam).

Sé dw tién guri ngan hang va cac khoan tuo’ng duong tién vao ngay 30 thang 6 nam 2023
bao gom mot s khoan tién gthi bi han ché sir dung lién quan dén hoat dong san xuét kinh
doanh clia Céng ty v&i tng sé tién 12 502 ty VND.

Chi tiét s6 Iwong tirng loai ngoai té tinh theo nguyén té:

Ngay 30 thang 6  Ngay 31 thang 12
nam 2023 nam 2022

Ngoai té cac loai:
- DPoélaMy (USD) 5.078,02 28

5. DAU TU NAM GIF BEN NGAY PAO HAN

Bon vj tinh: trieu VND

Ngay 30 thang 6 nam 2023 Ngay 31 thang 12 nam 2022

Gia géc Gié tri ghi s6 Gia gbe Gia tri ghi s6
Tién gt ngan
hang cé ky
han (i) 506.321 506.321 186.219 186.219
Cac khoén
dau tw (i) 2.368.268 2.368.268 2.368.268 2.368.268
TONG CONG 2.874.589 2.874.589 2.554.487 2.554.487

(i) Céac khoan tién giri ngan hang co ky han tai ngay 30 thang 6 nam 2023 c6 ky han gbe tir
6 thang dén 12 thang va hwdng lai suét 5,7%/nam dén 9,5%/ndm (tai ngay 31 thang 12
nam 2022: c6 ky han géc tir 6 thang dén 12 thang va hwéng 1ai suét 5,9%/nam dén

9,5%/nam).

(i) Day la khoan phai thu tir cho vay cac ddi tac doanh nghnep co gia tri 2.368,2 ty VND
hudng 1ai sudt 10,5%/nam theo hop déng mua, ban no clia Cong ty véi Ngan hang
Thuong Mai Cb phan Sai Gon — Ha Noi. Cac khoan cho vay nay duwoc dam béo béng
moét sb cb phleu niém yét clla mét cong ty trong cung Tap doan va quyén phat sinh tw
mot duw an bat déng san.

28



Céng ty Cé phan Vinhomes

B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN BO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 ndm 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thuc ciing ngay

6.2

PHAI THU CUA KHACH HANG VA TRA TRU'G'C CHO NGU'G1 BAN NGAN HAN

Pha&i thu ngén han cta khach hang

Phai thu t&r chuyén nhuong khoan dau tw
Phai thu tir chuyén nhwong bat dong san

Phai thu tir cung cép dich vu xay dwng va

cac dich vu lién quan

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

Phai thu ttr dich vu quén ly va tw van ban hang
Phai thu ttr cho thué va cung cép dich vu lién
quan

Phai thu khac

TONG CONG

Trong do:
Phai thu tt céc bén khac
Phai thu tir cac bén lién quan
(Thuyét minh s 33)

Trong do, khoéan phai thu chiém trén 10%
B0i tac doanh nghiép s6 1
Doi tac doanh nghiép s6 2

Dv phdng phéi thu ngén han kho ddi

Tra trwée cho ngwéi ban ngan han

Tra trwdc cho ngwdi ban

Trong doé:

- D0 tac gidi phéng mét béng

- Tra trwéc cho nguoi ban khac
Tra trwdc cho cac bén lién quan
(Thuyét minh sbé 33)

TONG CONG
Dw phong tra trweée cho ngwdi ban ngén han

29

Pon vi tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 6 Ngéy 31 thang 12
nam 2023 nam 2022
7.541.869 3.525.182
5.866.104 2.997.660

992.224 461.587
523.557 439.315
443,526 507.601
132.913 115.739
361.912 330.861
15.862.105 8.377.945
11.149.712 4.918.720
4.712.393 3.459.225
2.235.655 -
2.400.732 -
(22.285) (22.285)

Don vj tinh: triéu VND

Ngay 30 théng 6 Ngay 31 thang 12
nam 2023 nadm 2022
10.006.970 8.863.153
232,534 205.734
9.774.436 8.657.419
6.627.331 3.465.811
16.634.301 12.328.964
(26.278) (26.278)
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Céng ty Cé phan Vinhomes

B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thuc cung ngay

7.

PHAI THU VE CHO VAY

Ngan han

Cac khoan cho vay cac dbi tac doanh nghiép
Cac khoan cho vay cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 33)

TONG CONG
D phong phai thu vé cho vay kho doi

Dai han
Cac khoan cho vay cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 33)

TONG CONG

PHAI THU KHAC

Ngan han
Tam tng theo hop ddng hop tac dau tw va kinh
doanh (i)
Dat coc, gép von cho muc dich hop tac
dau tw, kinh doanh (i)
Phai thu tir I3i cho vay, 1ai trai phiéu va 13i tr cac
hop ddng khac
Phai thu i nhuéan dwoc chia (iii)
Phai thu ti diéu chinh pham vi hop déng cung
cAp hang hoa (v)
Phai thu tir cac khoan thu chi hd
Tam (rng tién gidi phéng mét bang
Phai thu ttr ky quy, dat coc ngén han
Phai thu theo hop déng chuyén giao (iv)
Phai thu khac

TONG CONG

Trong dé
Phai thu ngén han khéc tir cac bén khac
Phai thu ngdn han khéc tir céc bén lién quan
(Thuyét minh sé 33)

Du phong phai thu ngén han khac

Dai han
Pat coc, gop vén cho muc dich hop tac
dau tw, kinh doanh (ii)
Phai thu theo hop déng chuyén giao (iv)
Diat coc cho thué mét bang
Phai thu ttr 1ai cho vay
Phai thu khac

TONG CONG
Trong do:
Phai thu dai han khéc tir céc bén khac

Phai tigu dai har] khac tir cac bén lién quan
(Thuyét minh sé6 33)
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Pon vj tinh: triéu VND
Ngay 30 thang 6 Ngéy 31 thang 12

nam 2023 nam 2022
16.000 16.000
24.551.144 23.820.545
24.567.144 23.836.545
(16.000) (16.000)
10.810.100 -
10.810.100 -

Pon vj tinh: trieu VND

Ngay 30 thang 6 Ngay 31 thang 12
ndm 2023 ndm 2022
34.479.443 34.332.810
13.880.666 22.094.718
3.455.330 1.206.500
3.195.844 1.492.042
1.254.292 -
423.209 425,655
164.082 138.375
80.781 81.023
- 205.400
569.891 200.076
57.503.538 60.176.599
36.584.353 35.614.644
20.919.185 24.561.955
(52.500) (52.500)
12.226.231 -
821.600 821.600
298.857 -
12.812 15.070
1.441 1.773
13.360.941 838.443
823.260 823.383
12.537.681 15.060
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIJA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cung ngay

8. PHAI THU KHAC (tiép theo)

(i) Day la cac khoan tam (rng cho céac dbi tac theo cac hop ddng hop tac dau tw va kinh
doanh ma theo d6 cac déi tac dwoc phan chia lgi nhuan theo thoa thuan hop ddng gitra
Cong ty va cac dbi tac nay. Khoan tién nhan gop vén tir cac dbi tac nay dang duoc ghi
nhan 1a khoan phai tra khac (Thuyét minh sé 22). Cac khoan tam (rng nay bao gom tam
trng loi nhuan theo hop ddng hop tac dau tw va kinh doanh va tam rng vrot phan tam
rng phan chia loi nhuan, theo dé, khoan tam rng vuwot phan tam &ng loi nhuan dwoc
phan chia hwdng 1ai suat 10%/nam.

(ii) Cha yéu bao gébm:

» Cac khoan dat coc, gép vén theo hop déng hop tac dau tu va kinh doanh véi gia tri
24.403 ty VND cho cac cong ty trong Tap doan cho muc dich dau tw phat trién mot s6
dw an bat déng san theo cac Hop ddng hop tac dau tw va kinh doanh; va

» Mot sb tai san véi tbng gla tri ghi s 1a 1.704 ty VND dung de g6p vén cho muc dich
hop tac van hanh va chuyén nhwong ciu phan truong hoc, cau phan ham khach san
va cAu phan ham trung tam thwong mai theo hop ddng hop tac dau tw va kinh doanh
va véi mot sd cong ty trong cling Tap doan.

(iii) Phai thu lgi nhuan dwgc chia chd yeu tr hop dong hop tac dau tw va kinh doanh véi
Céng ty Thanh pho xanh va Cong ty Cé phan Pau tw Xay dwng Thai Son cho muc dich
phat trién dy an bat dong san Vinhomes Grand Park va Vinhomes Smart City. Téng loi
nhuan Cong ty dwoc chia trong ky dwoc trinh bay trong Thuyét minh sé 33.

(iv) Pay la khoan phai thu tir Thda thuan chuyén giao quyen va slra d6i Hop déng mua, ban
no gilra Cong ty, dbi tac va Ngan hang Throng mai C6 phan Sai Gon ~ Ha Nai va Thda
thuan chuyén giao quyé&n va nghia vy theo Hop déng mua, ban no gitra Cong ty va déi
tac.

(v) Day la khoan phai thu tir mot cong ty khac trong cung Tap doan tir thda thuan diéu chinh
pham vi hop ddng cung cép hang héa. Theo d6 Céng ty dwoc hoan tra khoan tién da
thanh toan trudc do.

9. NQ XAU

¢
No xau cla Céng ty chl yéu bao gdm cac khoan phai thu, tam trng va cho vay cac dbi tac da \\\\
qua han thanh toan hodc c6 kha nang khéng thu héi dwoc:

Don vi tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 6 nam 2023 Ngay 31 thang 12 ndm 2022
Gia tri c6 Gia trj c6

) ) thé thu  Gia tr dw i the thu  Gia tri dw
Doi twong no Gia géc hoi phong Gia goc hoi phong
Déi tac doanh
nghiép va ca
nhan 179.219 62.156 117.063 179.219 62.156 117.063
TONG CONG 179.219 62.156 117.063 179.219 62.156 117.063
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10.

HANG TON KHO
Pon vj tinh: triéu VND
Ngay 30 théng 6 ndm 2023 Ngay 31 thang 12 nam 2022
Gig gbe D phéng Gig géc Dw phong

Bét dong san dé ban dang

xay dung (i) 30.393.318 - 39.485.320 -
Chi phi san xuét d& dang lién

quan dén viéc cung cép dich

vu xay dung (i) 542.999 - 1.368.599 -
Bét dong san dé ban da xay

dyng hoan thanh 258.981 (1.243) 255.167 (1.243)
Bét dong san mua dé ban (iii) 104.430 (1.272) 109.785 (1.272)
Hang tdn kho khac 1.629.401 - 3.430.662 -
TONG CONG 32.929.129 (2.515)  44.649.533 (2.515)

(i) Chi yéu bao gom tién sir dung dat, chi phi xay dung va phat trién Dy an Khu db thj sinh
thai Dream City, D an Khu d6 thi Bai An, D an Khu d6 thi phia Nam cau Bac Luan I
va Dy an Vinhomes Bac Giang.

(i) Bao gom cac khoan chi phi phat sinh lién quan dén viéc cung cp dich vu tong thau va
tw van xay dwng cho cac chi dau tw cla cac du an.

(iii) Bao gbm cac biét thiyr, can hé va nha phd thwong mai mua @& ban thuéc mot sé dw an
bt dong san tai Mién Béc.

Tai ngay 30 thang 6 nam 2023, hang tén kho cé gia tri khoang 11.957 ty VND dang duwoc thé
chép tai ngan hang dé dam bao cho cac khoan vay clia Cong ty va cac Cong ty trong cung
tap doan.

Chi tiét tinh hinh tang gidm dy phong giam gia hang tdn kho:

Don vj tinh: triéu VND

Cho giai doan tai Cho giai doan tai
chinh sau thang chinh séau thang
két thuc ngay 30 két thuc ngay 30
thang 6 ndm 2023  thang 6 ndm 2022

S6 dau ky 2.515 17.292
Coéng: Dy phong trich 1ap trong ky - -
Trie: Str dung trong ky - (14.777)
Sé cubi ky 2.515 2.515
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1. CHI PHi TRA TRUOC

Pon vij tinh: triéu VND
Ngay 30 théang 6 Ngay 31 thang 12

ndm 2023 ndm 2022
Ngén han ) , ]
Chi phi hoa hong lién quan dén cac bat Gong
san chuwa ban giao ] 596.964 1.566.247
Chi phi dich vu quén ly tréi phiéu 35.394 126.509
Chi phi tra trwéc ngén han khac 52.722 40.331
TONG CONG 685.080 1.733.087
Dai han )
Tien thué dat (i) 320.979 320.979
Chi phi cong cy, dung cu 22.344 23.988
Chi phi stra chira Ion 18.625 6.121
Chi phi tra treéc dai han khac 1.315 17.465
TONG CONG 363.263 368.553
(i) Cha yéu bao gbm tién thué dat tra trwéc cla dy an Khu dé thi sinh thai Dream City.
12. TAISAN KHAC
Don vj tinh: triéu VND
Ngay 30 théng 6 Ngay 31 thang 12
] nam 2023 nam 2022
Ngan han .

Bat coc cho muc dich dau tw (i) 6.598.787 6.399.089
TONG CONG 6.598.787 6.399.089
Trong do:

Dat coc cho cac bén khéac 6.299.087 6.299.089

Dt coc cho cac bén lién quan

(Thuyét minh sé 33) 299.700 100.000
Dai han .

Bat coc cho muc dich dau tw (ii) 43.570.649 35.201.700

Pat coc cho muc dich thwong mai (ijii) 1.032.336 1.032.337
TONG CONG 44.602.985 36.234.037
Trong do:

Dt coc cho cac bén khac 1.032.337 1.032,.337

Dat coc cho cac bén lién quan

(Thuyét minh s6 33) 43.570.648 35.201.700
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12. TAISAN KHAC (tiép theo)

(i) Bao gém:

» Khoan dat coc voi gia tri 6.000 ty VND cho mét dbi tac dé dam bao thwc hién hop
ddng hop tac dau tw mét dy an bat dong san;

» Khoan dat coc voi tong gia tri 299 ty VND cho muc dich trién khai mét du an bat dong
san tiém nang;

> Khoan dat coc vai téng gia tri 199,7 ty VND cho mét cong ty trong cung Tap doan dé
mua cb phan clia mét cong ty dang s& hiru mét di an bat dong san; va

» Khoan gop vén véi téng gla tri 100 ty VND cho mot cong ty trong cling Tap doan cho
muc dich hgp tac phat trién mét dw an bat déng san nghi dudng

(ii)) Cac khoan dat coc véi tong gia tri 43.570 ty VND cho mét céng ty trong Tap doan cho
muc dich hop tac phat trién mét sé du an bat dong san tiém néng.

Cac khoan dat coc & muc (i) va (i) khéng c6 1ai suét.

(iiiy Khodn d&t coc cho mot déi tac vai lai suat duoc xac dinh theo 1i suét huy déng tiét kiem
bang VND ky han 12 thang (13i tra sau) clia Ngan hang TMCP Ngoai Thuong Viét Nam,
|4i sut dwoc diéu chinh ba thang mét 1an. Tién d4t coc va 13i coc sé dwoc chuyen thanh
khodn thanh toan twong (rng v&i 10% gié tri nghiém thu theo cac hop dong chi tiét duoc
ky két va thuwc hién gitra Cong ty va cac cong ty trong Tap doan véi déi tac nay. Khoan
dat coc nay khéng co tai san dam bao.
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Coéng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIPA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cung ngay

14,

15.

BAT BONG SAN PAU TU
i Bon vij tinh: triéu VND
Quyén st dung
dat va nha ctra, May moc, i
vét kién trac thiét bj Tong cong
Nguyén gia:
Vao ngay 31 thang 12 nam 2022 5.345.789 700.911 6.046.700
Vao ngay 30 thang 6 nam 2023 5.345.789 700.911 6.046.700
Trong do: )
Da khéu hao hét 1.109.551 125.158 1.144.709
Gia tri khau hao lily ké:
Vao ngay 31 thang 12 nam 2022 1.273.105 330.205 1.603.310
Khau hao trong ky 47.186 21.357 68.543
Vao ngay 30 thang 6 nam 2023 1.320.291 351.562 1.671.853
Gia trj con lai:
Vao ngay 31 thang 12 nam 2022 4.072.684 370.706 4.443.390
V&o ngay 30 thang 6 ndm 2023 (i) 4.025.498 349.349 4.374.847

(i) Batdong san dau tu tai ngay 30 thang 6 nam 2023 chi yéu bao gém: ciu phan bai 6
xe, van phong cho thué, dai quan sat, va mét s6 can hd, biét thy, nha pho thwrong mai
cho thué.

Tai ngay 30 thang 06 nam 2023:

- Mot sb bat déng san dau tw co gla tri con lai 1.024 ty VND dwoc thé chap tai ngan hang
dé bdo dam cho cac khoan vay clia Cong ty va mot Cong ty trong cling Tap doan.

- Mot sb bat dong san dau tw c6 gia tri con lai 1.768 ty VND dwoc thé chép tai ngan hang
dé bo dam cho nghia vy thanh toan clia mét vai déi tac ciia Cong ty

Cong ty chua thuc hién xac dinh gia tri hop Iy cho toan bo bét dong san dau tw tai ngay 30
thang 6 nam 2023 do chua thu thap da théng tin vé thi trudng d& phuc vu cho muc dich xac
dinh gia tri hop ly.

CHI PHi Bl VAY BU'Q'C VON HOA

Trong ky, Cong ty da vén hoa chi phi di vay véi gi4 trj 1a khoang 637 ty VND (Cho giai doan
tai chinh két thic ‘ngay 30 thang 06 nam 2022: 18,3 ty VND). Chi phi di vay nay lién quan dén
khoan vay tryc tiép nhdm dau tw ' xay dwng dv an Khu do thi Dai An va dy an Khu d6 thi sinh
thai Dream City. Chi phi di vay v6n héa phat sinh tir khoan vay va khoan nhan dat coc nay co
1&i suat tir 9,3%/n&m dén 15%/nam (Cho giai doan tai chinh sau thang két thuc ngay 30 thang
06 nam 2022: 7,5%/nam),
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vao ngay 30 thang 6 ndm 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang ket thuc cung ngay

16.  CHI PHi XAY DUNG CO BAN DO DANG

Don vi tinh: triéu VND
Ngay 30 thang 6 Ngay 31 thang 12

nam 2023 nam 2022
Dw an Khu d6 thi sinh thai Dream City 1.760.493 1.820.583
Dy an Khu d6 thi Bai An 802.132 1.234.252
Chi phi phat trien cac hang muc quan ly khu
dé thj théng minh 346.770 266.809
Céac dv an khac 342.536 469.911
TONG CONG 3.251.931 3.791.555

Tai ngay 30 thang 6 nam 2023, chi phi xay dwng co ban d& dang co gia tri 946 ty VND dwoc
thé chép tai ngan hang dé dam béo cho cac khoan vay clia Céng ty va cac cong ty khac trong
cuing Tap doan.

17.  DAU TU TAI CHINH DAI HAN

Don vj tinh: triéu VND
Ngay 30 thang 6 nam 2023  Ngay 31 thang 12 ndm 2022

Gia géc Du phong Gia géc Du phong
Dau tu vao cong ty con
(T‘huyét minh 17.1) ) 34.155.221 (235.440) 34.241.695 (235.265)
Bau tw vao cong ty lién ket
(T:huyét minh 17.2) 87.991 - 58.477 -
Bau tv gép von vao don vi
khac (Thuyét minh 17.3) 2.941.667 - 3.474.820 -
TONG CONG 37.184.879  (235.440)  37.774.992 (235.265)

37



8¢
(goz'ee2) (ov¥'ee)
G69°LYT Ve L22°5S5L'Ve
- - - 19'8y 00L'¥l 06£°'159C
- - - 19'8t LZ8'ey 8¥620L '€
00l 000°2 000°00. 00'L 0002 000°00Z
00'66 00021 000°006°6 00'66 00066 000°'006°'6
00t 00Z'6¥ 000°000°} 00'L 00Z'6¥ 000°000°L
00'66 005°6¥ 000056t 00'66 000'66 000°006°6
00°19 Go1'08 000°60¢ 00'6. 16G°LLL 000°G6E
00'06 000022 (ax) 00'06 000'0.2 (a)
P16 126'L0E LIGOYL'6 - - -
0S'y 861509 000°G01°0¢ 0S'y 86/°609 000°601°0¢
00'00L 096°658 (x) 00‘00L 096°658 (4x)
00'86 168°08L°L VA WANATA 00'86 168°08L°L 119°212'2¢
00'6¥ 00S°2¥E’L 000°0S.°¥EL 00'6¥ 00S°L¥E’L 000°0GL V€L
G8'96 129¥SYL 0005062V G8'96 129°vSP') 000°606°2Y
00'001 0000002 ) 00'001 0000002 ()
00'66 009'GEV'E 000°0¥6°G 00'66 009'GEV'E 000°0¥6'S
68'L L#€'80G°E 168°G50°L6C 68'L LPE'806°¢ 168°GG0°LGT
00'86 000°805't 000°000'86 00'86 000'805't 000°000'86
81'86 S TAALTARS 8¥8°/EP 0T 81'86 92Z'62L'S 8¥8 L1 '0€C
00'LS 000°GEV'6 000°00G°€¥6 00'LG 000°GEY'6 000°005°€¥6
(%) don ony b (GNA neuy) ngiyd 9o (%) dgn onp b (.) (GNA ngLi) ngtyd go
weu mm\, g1 hL ogbein buon| o8 weu ugh g A1 206 gI9 Buony s
220z weu z| bugyy L& AebN £20Z weu g bueyy og Aeby

uo2 Ay Bugo oea oeA Ny nep Buoyd Ag

ONOD ONOL

(1n) Bug) yueyl deiH A Bug)d
(n) wel e A Bug)d

buo@ les A Bugo

(A1) Z suosuip Ay Bugd

)o@ £ Bug)d

(1) suosuip A Bug)d

(1) SILIUWA A Buod

Buo Buey Ae] A Bug)

(1) uep Buen

UL} 1eyd eA ) ne@ ueyd 90 A} Buoo

yuey oud yueyy A} buod
A ugIN uslyL A Bugd
1Yo N9 89 A Bugd

ION BH AL AS A BugD
elo BugoH A Bugd

ION eH sljodonaiy A Bug)
yuey wed ioniyl A} Bugd
Ql9 ued A Bugd

uy 1e@ 4 bugd

ley L yuis A Buoo
sawoyuIA NOX A Buo)

"L on| nyd © Aeq yuiy

20np uod A Bugo oed Buony A Bug) eno dei ol Yo 10] 8| £ A 194nb naig & £ ‘de uelb ea dai oMy nny s uod A} BuQd 980 A JoN 1Yo Ul Buoyl

NQ-e604

uoa ) bugod oeam ne@  L°/L

(0ay) don) NVH IVAG HNIHD IVL NLNYG ‘L

AeBu Buno ony) 193 Bueyy nes yuyo tey ueop (eif oyo eA ¢zZ0z weu 9 buey) o Aebu oen

(oaus den) 0@ NIIN VNI ONIIY HNJHD 1YL OYO Oyg HNIW LIANHL

sawoyuiA ueyd 99 A Bug)



“Ay BugD eno uod £ Bugo yueyy o1 Bug) yuey] deiy A Bugd op oay) ‘%G

ug| uoo A Bugo oeo enb Bugyy Bugd yueyl ddiH A Bugd eno den uelb noy os 8| £ Bueu A Buod ‘¢zoz weu nep Bueyy 9 ueop lelb Buol )
£y Bugo eno uood £ Bugo el wet D 49 A Bug)d ‘op osy L

"uoo A BuQo oeo enb BuQy) %ee'Ls wey) we) ed A Bug den uelb nay os 9f £ Bueu ep A Bugo ‘czoz weu nep Bueyy 9 ueop 1elb Buos)
"Z sUodUIA A Bug) end ueyd 9o %p6 Buonp Buon)

'‘ANA £ Z8 113 e1B BuQ) LoA Z suoduip Ay Bugd oen jew ugl Bugq uoa dob o91A Jey ueoy ep A) BugD ‘cz0z weu g Bueys ea | bueyy Buos |

"1op Aeyy Buouy suoduIA A} BueD 1€} A Bugd end yo) 10] 8| AL 'suodulp A} Bugd oea ANA £

G'6t Way) UgA dob o2ia Jey ueoy ep A) BUgd BA ONA £ 001 U9l ANA A G'6 M3 9] NI UQA Bug) suodulA A Bue) 'cz0z Weu ¢ Bueyy Buoi)
"%6. U] SILIUIA A BuQD 18) A} Bugd end nay os 9| £} Bueu ‘4o A Bug) — dnolbuip

ueop dej N3 ANA A #'6Z 1ud e1b Bugy 19A SILIUIA A Bug) Buos ueyd 9o %8| Wy} enw d91A 1g) ueoy ep A Bugd ‘¢zoz weu ¢ Buey) Buoiyl
A} Bugo eno uos A Bugo el ued Buoyy

ueA Bue uguy jeud ea my ne@ ueyd @0 A Bugd ‘op oyl ‘4o A Bugd — dnoibuip ueop dej oyd ANA A 6'1.0¢ tud eib Bug) 1oA uep Bue
ugL Jeud ea ny ne@ ueyd 9o A Bugd Buod ueyd 9o % /' L6 ©d ueo) Budnyu ugAnyo o9iA je} ueoy ep A) Bugo ‘©z0z weu g Buey; Buo.y

(n)

(n)

(n)

()

()

0

‘uey nay wdiyu yoeuy A bugo oeo | he@ (,.)

‘f1 doy

i3 216 e16 yuep op 191y} ueo Uy Bugy) 980 NP 00 BNYD Op £Z0TZ Weu g Buey) og Aebu (&) 20np Yuip oex enyo Aeu n) nep ugoyy oeo £ doy in el ()

(oay) don) uoa A3 bugs oAy ne@

(0ay) dgil) NVH IVA HNIHO IYL NL NYG

Vi

'Ll

AeBu Buno onyj 3e3 Buey) nes yujyo 1ey ukop jelb oyd eA £zoz weu 9 Buey) og Aebu oea
(0oau3 don) O@ N3IN YAID ONIIY HNIHO 1YL OYD OVYd HNIN LIANHL

Na-e609 sawoyuiA ueyd 99 A 6ug)



'd0 A Bug)d
— dnosBuip ueop de) am aNA £ 6'28 1yd eib 19 SguIA A3 BugD 18} ueyd 9o %16/ Budnyu ughnyo uéyu ep £ Bug) ‘czoz weu z Bueyy Buosl (1)

ION eH ‘uglg Buo1
‘BunH BN ‘OpIsIBAlY

"0} uglp rew Buony) SBWOYUIA leyL yuis (1) (sguIn £ Bug),)
ug Buoyy Buen dgfleyl 1@ ‘L Bugl Bueg L 9S LGP LSy £90'66.'8 166°/8 SgulA ueyd 90 A4 Bugy |
yujyo bugp jeoH yuyo s nit - (%) (%) 39Anb  naiyd 9o (GNA néLy) Ay bugougy 118

yorior g1 £1  neiqe L buon 9s ogb g1o

‘-nes
nyu £zoz weu 9 Bueyy o¢ Aebu 1ey Aeu 1o ugl A Bugo oed Buoy A} BuQD eno yoj 10] 81 £ e 19Anb neig 9| £ ‘19X ugll A Bugd 282 9A 1213 1y up Buey

394 ugj| A) bugd oeA uoA dobny ne@  Z'LL

(08u) dgll) NVH IVA HNIHO IVL NLNYG  °ZL

AeBu Buna ony) 19% Bueyy nes yuyo ey ueop 1e1b oyo ea ¢zoz weu 9 Buey) og Aebu oen
(0sy) dan) OG NIIN VIO ONIIY HNIHO 1YL OYD OYd HNIW LIANHL

NQ-e609 sawoyuiA ueyd 99 A Bug)



N2\ 2355%/3)

Ly
- 0zZ8'viv'e - 199°L¥6'2 ONOO ONOL
() - - - - («) - €0LLL 05'0 060 (1n) (Lyuey
Buong 1e@ A Bugd,) yuex
Buong 1e@ ues Buop 1eg ugLy
jeud eA N} ne@ HHNL £ Bugd
(x) - 005°€l 00'01 0001 {x) - 005°¢) 0001 00'01 fBuo Buey ues Bugp jeg yueop
yury M} ne@ ueyd 99 A Buod
() - - - - (+) - 10521 05'0 06'0 (1A} (yuin Bugauy Ay Bugd,)

yuiy Buoni g ues Buop jeg ugly

leud ea M) ne@ HHNL A4 Bugd

(x) - E - - (x) - 862'9¢2 05'0 05'0 (n) (,Buead teH A Buey,)
Bue@ 1eH ues Bugp 1eq usL)

Jeud eA N} ne@ HHNL A} Bugd

{«) . - - - («) - 280°0L 00'} 00't (n) (3@ yeud A Bugd,)
Jed Jeud ues Bugp jeg usuy

eud eA my ne@ HHNL A Bug)d

() - - : - («) - LvT vy 00't 00'} (M) (207 Bugnu) A Buoy,)
291 BuQnu] ues Budp jeg usiy

leud ea n) ne@ HHNL A Bugd

() - - - - (x) - 010281 06'6 06'6 () (2yimeN
Ay BugD,) aman 113 116 na uyoip

rew Buonyy ueyd @0 A Bug)d

() - 606°ZV¢ 00'lS - () - 606°Z¥¢ 00'LG - (I (2071 18ud A Bugd,)
207 jeud lew Buonyl yueop

yuy My ne@ HHNL A Bugo

(«) ) L29°ere St'6 S¥'6 () . 129'ere G'6 S¥'6 WeN J9IA UIA-S ues Buop jeg
yueop yupy ueyd 9o A Bugd
(«) - 000°006 00's 00's (+) . - - - {1} (.INA £ BugQ,)

INA ues Buop jeg M neg@
en f uenp ueyd 90 A Bug)d
(«) - 06L7.81  €L'61 £l'6l () - 06L7.8L  €L'6l £L'61 weN 19N ZAN ues Bugp leg
yueop yuy ueyd 95 £ Bugd

(GNA néLy)  (GNA neu)  (GNA naly) (%) ndy (%) 19dnb (GNA ng)  (NA neul)  (GNA nely) (%) noy (%) 39/Anb
fidoyinern Buoydng  opbeo oS 91 41 ngiq ¢/ £1 4 doy inglo  Buoyd ng 206 g19 08 9 41 neiq g1 £1

zzoz weu z| buey) Lg AebN £20Z wigu 9 buey) o¢ AebN

opyy iA uop oeA ugA dobmy ne@  £°L4

(08y) dgi) NVH IVG HNIHO IVL NLNy@ L1

Aebu Bund onuy 1g Bueys nes yujyo 1e} ueop 1e1b oyd ea £zoz weu g buey) g Aebu oea
(oay) don) OG NIIN VIO ONIIY HNIHO IYL OYD Oyg HNIA LIANHL

Na-e609 sawoyuiA ueyd 99 A Bugd



‘ANA R 2L
ej 1ud eif 10A ueyu B2 Bugp 92 19w Ny yuey Buong 1@ A Bugd Buoly dob uga %46'0 Budnyu ughAnyd ugyu ep R Bugn ‘ezoz weu ¢ Buey) Buod ]

'ANA D G'2L
e 1yd eif 1on ueyu eo Bugp 92 10w Ny yuiy Buons] A Buod Buon dob uga %60 Buonyu ughnyo ugyu ep A Bud ‘¢z0z weu ¢ Buey) Buol]

"ANA
£ Z'9z el 1yd 16 104 ueyu g0 Bugp 90 Jow 43 Bueg teH A Bugd Buol) dob uga %g'0 Budnyu ughnys ueyu ep A BuQd ‘£zoz Wweu ¢ Buey) Buos)

"0BYY IA UOp OBA M} Nep UQA dob ugouy el Aeu A} Bugo oeo Buo 1] ugo Ny nep ueoyy Aeq yuuy £ 6uQ) ‘op osy] og)
Iop 989 0y2 U9} uod A} Bugd (zo) tey 1€y dob uga cmsa %6'86 Budnyu ughnyo o9iA yueyy ueoy ep A Buoo ‘ez0z weu ¢ Bueyyl Ny nep nyos wej
b Bugo op ues Bugp jeq ue Np 00 1€ Jep O 0Ss J0W eno jep bunp os :m>:c Bueq ‘usl) uod A Bugd oBO BN Y| NJIP UQA %666 B NSP dob uoa 3
£ 19A 007 m:bé.r £} Buoo eA 1@ 1eud a Bu9n ‘uod a Buoo (z0) 1ey om> UQA dob 28IA yueyy ueoy ea Qm_ yueys ep A Buon ‘ez0z weu ¢ Bueyl

"aNA £ L0261 &l uyd
e1b Bug) 10A ueyu g0 Bugp 90 oo M) ajIMaN A} BueD 18} ueyd 90 %6'6 Buonyu ugAnyo ueyu 991 Je) ueoy ep A} BUQD ‘eZ0z Weu | Buey) Buol)

"oy N} nep ueoyy Jow | Aeq yuwy 20np 907 Jeud £ Buod oea iy nep ugoyy
‘Ren o@ 097 1eud A Buo) 10A 19p 9y Buep Buony yue nyu Bund Jeos wany ughnb NIB weu ued Bugyy A} Bued 'cZ0z weu 9 Buey) og Aebu 1B)

"aNA £1 28271 1yd eib 10A
ueyu eo Bugp 9o [NIA A Buo) 18} ueyd 9o %6'6 Buonyu ugAnyo o9IA Yuey) ueoy SBWOYUIA '€Z0Z Weu ¢ Buey) usp ‘op nes '%6'6 ugl A Buod
end NNy Qs 9| 3 Bueu ‘aNA A zg8s Jud 216 10A JINA A BUQD 1€} ueyd 90 %6'y WY} BNW OIA Je} UBOY P SBWOoYUIA ‘€20g weu g Bueyy Buoi)

‘Aeu A} Bugd oe0 oBA N} NEpP UBOYY 080 Jey; ugl Buoyd Ap de| yoly reyd ueod Buoyy A Bug) ‘ezoz weu g Buey) og Aebu &) Aeu A} Bugs oed end
Budp 180y Yuly yup uss AP Uslyu Any ‘c20Z weu g Bueyy og Aebu ey 20U} Yuiyo yoeo 10w yuip 9eX enyd Aeu ay nep ugou 080 A doy i e1o

(nA)

()

)

(a)

()

)

o

()

(osyy don) seyy ja uop oA ugA dob ) ne@

(0suyy doi) NWH 1¥A HNIHO IVL N1 NYG

gL

Ll

Aebu B6uno onyj 19 Bueyy nes yujyo 1ey ueop 1e1b oyo eA £20Z weu g buey; o¢ Aebu oen
(0ayy don) OG NIIN VNI9 ONIIY HNJHOD IVL OYD OYa HNIW LIANHL

NQ-e60d sawoyuiA ueyd 99 Ay Bug)



Céng ty Cé phan Vinhomes

B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GICPA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cung ngay

18.  PHAI TRA NGU'Ol BAN VA NGU'O'l MUA TRA TIEN TRUO'C NGAN HAN

18.1  Phai trd nguoi ban ngdn han

Phai tra cho nguoi ban
Phai tra cho cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 33)

TONG CONG

18.2  Ngwoi mua tra tién triée ngdn han

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

Tra trieéc theo cac hop ddng xay dwng
Tra truGc theo hop dong tw van ban hang

TONG CONG

Trong do:
Tra truée ngén han cla céc bén khac
Tra trwéc ngan han cda céc bén lién quan
(Thuyét minh sé 33)

Don vj tinh: triéu VND

Gia tri, dong thoi la sé ¢6 kha nédng tré no

Ngay 30 thang 6 Ngay 31 thang 12
nam 2023 nam 2022
9.477.335 8.345.713

765.467 882.450
10.242.802 9.228.163
Pon vj tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 6 Noay 31 thang 12

nam 2023 nam 2022

38.662.597 54.160.186
4.333.352 2.312.045
626.537 433.847
43.622.486 56.906.078
39.277.209 48.680.621
4.345.277 8.225.457

(i) Day chd yéu la sé du cac khoadn thanh toan theo tién d6 tir cac khach hang da ky hop

doéng mua ban bat déng san tai cac dy an clia Cong ty.

19.  THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUOC

Pon vj tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 12 S6 phéi ndp S6 danép Ngay 30 thang 6
nam 2022 trong ky trong ky nam 2023
Phai nop
Thué thu nhap
doanh nghiép 6.946.150 5.360.860 (303.284) 12.003.726
Thué thu nhap
canhan 22.867 105.767 (45.679) 82.955
Thué gia tri gia
tang 6.944.222 3.003.942 (5.231.161) 4.717.003
Tién st dung
dét phai nop 1.540.443 - (1.241.354) 299.089
Cac loai thué
khac 3.171 757.749 (2.778) 758.142
TONG CONG 15.456.853 9.228.318 (6.824.256) 17.860.915
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Céng ty Cb phan Vinhomes

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

vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thdc cung ngay

20.

21.

CHI PHi PHAI TRA

Ngan han )
Trich trwdc chi phi cho cac tai san, bat dong san
dau tw da di vao hoat dong va gia von trich tredce
cho cac bat dong san da ban giao
Chi phi xay dwng trich trwée
Trich tr6e chi phi hoa hong mdi gidi va céc chi
phi ban hang khac lién quan dén cac bat dong san
Lai trai phiéu va lai vay phai tra
Céc khoan chi phi phai tra khac
TONG CONG
Trong do: )
Chi phi phai tra ngan han cho cac bén khéc
Chi phi phai trd ngan han cho céc bén lién quan
Dai han
Lai vay phai tra
TONG CONG

Trong do:
Chi phi phai trd dai han cho cac bén khac

DOANH THU CHUA THU'C HIEN

Ngan han
Doanh thu chuwa thye hién tir dich vu quan ly bat
ddng san
Doanh thu chwa thwc hién ttr dich vu cho thué

TONG CONG

Dai han )
Doanh thu chwa thwc hién i dich vy quan ly bat
déng san

TONG CONG

44
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Don vi tinh: triéu VND

Ngay 30 thdng 6  Ngay 31 thang
ndm 2023 12 ndm 2022
11.552.392 6.915.486
2.988.581 3.750.299
2.950.442 2.155.673
520.070 157.264
348.355 422.294
18.359.840 13.401.016
18.306.962 13.373.859
52.878 27.157
7.470 253.099
7.470 253.099
7.470 253.099

Pon vj tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 6  Ngay 31 thang
nam 2023 12 nam 2022
515.573 469.140

2.195 2.222

517.768 471.362
710.510 685.589
710.510 685.589




Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GICPA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thuc cing ngay

22. PHAI TRA KHAC

Pon vj tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 12
Ngay 30 thang 6 nam 2022
nam 2023 (Trinh bay lai)

Ngan han
Nhan @&t coc theo hop ddng hop tac dau tu va
kinh doanh (i) 18.701.296 14.786.348
Tién nhan tir khach hang theo cac hop déng
dat coc va cac thda thuan co lién quan khac (i) 9.430.973 22.596.695
Nhan thanh toan véi muc dich chuyén nhwong
khoan dau tw (iii) 4.782.000 561.000
Phai tra theo hop déng thw tin dung 2.892.388 516.678
Kinh phi bao tri phai tra (iv) 618.443 363.493
Nhan dat coc tir dai ly moi gi¢i va khach thué
mét bang 224.609 226.744
Cac khoan thu hg phai tra 129.674 59.662
Nhan dat coc chuyén nhwong dw an dau tw - 2.352.947
Phai tra theo cam két clia hop déng mua, ban
no - 759.299
Céc khoan phai tra khac 883.267 391.752
TONG CONG 37.662.650 42.614.618
Trong dé:
Phai trd ngdn han khéc cho céc bén khéc 35.120.181 40.311.103
Phai trd ngdn han khéc cho céc bén lién quan
(Thuyét minh sé 33) 2.542.469 2.303.515
Dai han
Nhan thanh toan v&i muc dich chuyén nhwong
khoan dau tw (iii) 6.580.123 6.882.044
Nhan d&t coc theo hop ddng chuyén nhuwong tai
san (v) 1.135.557 -
Nhan dat coc theo hop ddng hop tac dau tw va
kinh doanh (i) 1.090.000 -
Céc khoan phai tra khac 190 228
TONG CONG 8.805.870 6.882.272
Trong do:
Phéi trd dai han khac cho céc bén khac 190 228
Phai tra dai han khac cho céc bén lién quan
(Thuyét minh s 33) 8.805.680 6.882.044

(i) Bao gbém:

» Cac khoan dat coc co gia tri 16.746 ty tir mot s6 dbi tac theo hop ddng hop tac du

tw va kinh doanh (Thuyét minh sé 8); va

» Cac khoan dat coc c¢o gia tri 3.045 ty tir mot sb cong ty trong cung Tap doan cho
Codng ty theo cac hop dong hop tac dau tw va kinh doanh cac cau phan ham trung
tam thwong mai, ham khéch san va trieéng hoc thude cac di an clia Céng ty.

(i) Bao gbm cac khodn tién nhan tir khach hang theo cac hop déng dat coc va cac thoa
thuan khac lién quan dén cac dy an bat dong san cla Cong ty.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITPA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 ndm 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang ket thic cung ngay

22.  PHAITRA KHAC (tiép theo)

(iii) Bay la cac khoan dat coc tir dm tac nhdm muc dich chuyén nhuong cb phan va quyén
dam phan dau tu vao mot sé cong ty con.

(iv) Day la cac khoan kinh phi bao tri cho cac béat dong san da ban giao va dién tich can
ho, phan dién tich khac ma chi dau tw gitr lai khdng ban hodc chwa ban, chwa cho
thué mua tinh dén th&i diém ban giao dwa nha chung cv vao sr dung clia cac dy an
bt dong san clia Cong ty va sé duoc chuyén vé cho cac Ban Quan tri Toa nha. Céng
ty hién dang duy tri cac khoan kinh phi bao tri nay trong cac khoén twong dwong tién
va dau tw ndm git dén ngay dao han.

v) Khoan dat coc tir mét cong ty trong cung Tap doan cho Céng ty theo hop déng
chuyén nhuong tai san la cac cong trinh tréng hoc thude cac dy an clia Cong ty.
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GID’A NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cing ngay

25.

25.2

25.3

VON CHU SO HPU (tiép theo)

Cac giao djch vé vén véi céc chu sé hivu

Vén dau tw da gop cta chi sé hiru
S6 dau ky

S6 cubi ky

C6 phiéu phé théng va cé phiéu wu dai

S6 Iwgng co phiéu dang ky phat hanh
S6 Iwgng cb phiéu da ban ra cong ching
Cé phiéu phé théng
Cé phiéu wu dai
S6 luvgng cb phiéu dang Iwu hanh
C6 phiéu phé théng
Cé phiéu wu dai

B09a-DN

Pon vj tinh: triéu VND

Cho giai doan Cho giai doan

tai chinh sau thang  tai chinh sau thang
két thiac ngay 30 két thac ngay 30
thang 6 nam 2023  thang 6 nam 2022
43.543.675 43.543.675
43.543.675 43.543.675

Ngay 30 thang 6

nam 2023

4.354.367.488
4.354.367.488
4.354.367.488

4.354.367.488
4.354.367.488

Pon vj tinh: cb 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 c¢b phiéu dang Iu hanh: 10.000 VND/cd phiéu (ngay 31 thang 12 nam 2022: 10.000

VND/cé phiéu).
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Coéng ty Cb phan Vinhomes

B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIJA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thuc clng ngay

26.

26.1

26.2

DOANH THU

Doanh thu ban hang va cung cap djch vu

Téng doanh thu

Trong doé:
Doanh thu ttr chuyén nhuong bat déng
sén
Doanh thu ttr cung cép dich vu téng thau
xdy dung, t vén thiét ké va gidm sét thi
cbng
Doanh thu ttr cung cép dich vu quén ly
bét ddng sén va céc dich vu lién quan
Doanh thu ttr cung cép dich vu quan ly, tw
vén bén hang, phét trién dw an va dich vu
moi giGi
Doanh thu cho thué va cung cép céc
dich vu lién quan
Doanh thu khac

Cac khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thuan

Trong do: )
Doanh thu in v&i cac bén khéac
Doanh thu doi v6i céc bén lién quan

Doanh thu hoat dong tai chinh

Lai tién glvi, dat coc va cho vay

Thu nhap tir hop déng hop tac dau tw va
kinh doanh (i)

C3é ttre, loi nhuan dwoc chia

Thu nhap tai chinh khac

TONG CONG

Don vij tinh: triéu VND

Cho giai doan tai Cho giai doan tai
chinh sau thang két  chinh sau thang két
thic ngay 30 thang 6 thic ngay 30 thang 6
ndm 2023 nam 2022
58.595.780 5.795.114
53.650.171 622.135
2.739.830 2.789.970
1.229.605 1.074.348

721.352 926.991

216.592 224.890

38.230 156.780

58.595.780 5.795.114
57.166.672 4.304.748
1.429.108 1.490.366

Don vi tinh: triéu VND

Cho giai doan Cho giai doan

tai chinh sau thang  tai chinh sau thang
két thac ngay két thuc ngay

30 thang 6 ndm 2023 30 thang 6 nam 2022
3.108.296 980.819
1.863.424 747.536

- 243.358

24.323 98.244

4.996.043 2.069.957

(i) Leoi nhuan dugce chia tir cac hop dong hop tac dau tw va kinh doanh voi Tap doan
Vingroup — Céng ty CP va mét s6 cong ty con cho myc dich phat trién cac dy an bat déng
sén Vinhomes Riverside The Harmony, Vinhomes Imperia Hai Phong, Vinhomes Star
City Thanh Héa, Vinhomes Grand Park va Vinhomes Skylake.
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Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 ndm 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thuc clng ngay

26. DOANH THU (tiép theo)

26.3  Doanh thu va chi phi lién quan dén bat déng san dau tw

Thu nhap tir cho thué bat déng san dau tw
Chi phi hoat déng kinh doanh truc tiép cta
céac bét dong san dau tw tao thu nhap cho

thué trong ky

27.  GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Gia von béat dong san da chuyén nhuong
Gia vén hoat dong téng thau xay dwng, tw
vén thiét ké va giam sat thi cong

Gia vén dich vy quan ly bat dong san va
cac dich vu lién quan

Gia vén dich vu quan Iy, tw v&n ban hang,
phat trién dy an va dich vu méi gici

Gia vén cho thué va céc chi phi lién quan
Gi4 vbn khac

TONG CONG

28. CHI PHi TAI CHINH

Chi phi 1i vay va phat hanh trai phiéu
Chi phi tai chinh khac

TONG CONG
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B09a-DN

Pon vi tinh: triéu VND

N\

%

Cho giai doan Cho giai doan

tai chinh sau thang  tai chinh sau thang
két thac ngay 30 két thic ngay 30
théng 6 ndm 2023 thang 6 nam 2022
144.196 173.031

(76.315) (81.944)

Bon vj tinh: triéu VND

Cho giai doan Cho giai doan

tai chinh sau thang  tai chinh sau thang
két thac ngay 30 két thiic ngay 30
thang 6 ndm 2023 thang 6 ndm 2022
36.054.802 340.825
2.514.148 2.490.757
1.042.321 788.390
480.689 681.286

116.033 136.832

64.163 81.006

40.272.156 4.519.096

Don vi tinh: triéu VND

Cho giai doan Cho giai doan

tai chinh sau thang  tai chinh sau thang
két thac ngay 30 két thac ngay 30
théang 6 ndm 2023 thang 6 ndm 2022
1.078.328 741.294

303.027 162.026

1.381.355 903.320
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Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIC'A NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thuc cling ngay

29.

30.

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi ban hang

Chi phi hoa héng méi gi¢i

Chi phi quéng céo, tiép thi

Chi phi nhan vién

Chi phi thué mat bang kinh doanh
Chi phi ban hang khac

TONG CONG

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi dich vy mua ngoai

Chi phi tai tro

Chi phi nhan vién quan ly

Chi phi khau hao tai san cb dinh

Trich lap dw phong va cac chi phi quan ly
doanh nghiép khac

TONG CONG

THU NHAP VA CHI PHi KHAC

Thu nhap khac

Thu nhap tir gop vén bang tai san )
Thu nhap tr phat, béi thuwdng, hlly hgp déng
Thu nhap khac

Chi phi khac
Cac khoan phat
Chi phi khac

LO1 NHUAN KHAC THUAN
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Pon vj tinh: triéu VND

Cho giai doan Cho giai doan

tai chinh squ thang  tai chinh sau thang
két thiac ngay 30 két thuc ngay 30
théang 6 nédm 2023 thang 6 nam 2022
1.335.629 25.478
516.043 102.017

64.257 14.802

62.609 13.662

6.652 4162

1.985.190 160.121
421.818 84.383

264.936 504.241

119.317 70.876

10.303 4.305

23.970 28.467

840.344 692.272

Pon vj tinh: triéu VND

Cho giai doan Cho giai doan

tai chinh sau thang  tai chinh sau thang
két thac ngay 30 két thuc ngay 30
thang 6 ndm 2023 théang 6 nam 2022
9.020.771 109.452
9.014.504 40.353

- 24.403

6.267 44,696

765.416 28.486

761.342 -

4,074 28.486

8.255.355 80.966
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang ket thiic cung ngay

3.

32.

32.1

CHI PHi SAN XUAT, KINH DOANH THEO YEU TO

Pon vi tinh: triéu VND

Cho giai doan Cho giai doan

tai chinh sdu thdng  tai chinh séu thang
két thic ngay 30 két thiic ngay 30
thang 6 nam 2023 thang 6 nam 2022

Chi phi phat trién bat dong san dé ban 24.465.471 30.152.557
Chi phi dich vu mua ngoai 2.857.166 3.375.590
Chi phi nhan céng 1.117.785 888.760
Chi phi tai trg 264.943 504.241
Chi phi khéu hao va hao mon tai san cb dinh 200.661 220.646
Chi phi khac 346.281 45278
TONG CONG 29.252.307 35.187.072

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN”) ap dung cho Céng ty trong ky la 20% thu
nhap chju thué (ky trudc: 20%).

Cac bao cao thué clia Cong ty s& chiu sy kiém tra clia co quan thué. Do viéc ap dung luat va
cac quy dinh vé thué c6 thé dwoc gidi thich theo nhiéu cach khac nhau, sé thué dwoc trinh
bay trén bao cao tai chinh riéng gitra nién do co thé sé bi thay dbi theo quyét dinh cudi cling
cla co quan thué.

Chi phi thué TNDN hién hanh

Don vj tinh: triéu VND

Cho giai doan Cho giai doan

tai chinh sau thang tai chinh sau thang
két thic ngay 30 két thiic ngay 30
thang 6 ndm 2023 thang 6 ndm 2022

Chi phi thué TNDN hién hanh 5.360.860 693.423
Chi phi/(thu nhap) thué TNDN hoan lai 69.864 (447.122)
TONG CONG 5.430.724 246.301

Dui day la d6i chiéu chi phi thué TNDN va két qua cla loi nhuan ké toan trvdc thué nhan
v&i thué suat thué TNDN:

Pon vj tinh: triéu VND

Cho giai doan Cho giai doan

tai chinh sdu thang  tai chinh sau thang
két thac ngay 30 két thuc ngay 30
thang 6 ndm 2023 thang 6 ndm 2022

Téng loi nhuan ké toan trwée thué 27.368.133 1.671.228
Thué TNDN tinh theo thué suat 20% 5.473.627 334.246
Céc khoan diéu chinh:

Chi phi khong dwoc khau trie 150.344 6.753

Thu nhap tip lgi nhuan sau thué duoc chia

theo hgp dong hep tac kinh doanh (193.247) (94.698)
Chi phi thué TNDN 5.430.724 246.301
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Céng ty Cé phan Vinhomes

B09%a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIZPA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 ndm 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cing ngay

32.

32.2

32.3

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP (tiép theo)

Thué TNDN hién hanh

Thué TNDN hién hanh phai trd dwoc xac dinh dwa trén thu nhap chiu thué cla ky hién tai.
Thu nhap chiu thué clia Céng ty khac véi thu nhap dwoc bao cao trong bao cao két qua hoat
ddng kinh doanh riéng gitka nién do vi thu nhap chiu thué khéng bao gém cac khodn muc thu
nhap chiu thue hay chi phi dwoc khu trir cho muc dich tinh thué trong cac ky khac va cling
khong bao gom cac khoan muc khéng phai chiu thué hay khéng dwoc khau trir cho muc dich
tinh thué. Thué TNDN hién hanh phai tra clia Céng ty dwoc tinh theo thué sut da ban hanh

dén ngay két thuc ky ké toan.

Thué TNDN hoan lai

Cong ty da ghi nhan mot sé khoan tai san thué thu nhap hoan lai véi cac bién déng trong ky

bao cao va ky trwéc nhw sau:

Tai san thué thu nhap
hoan Ilai

Thué thu nhap doanh nghiép

tam nop

Dy phong gidm gia hang tén
kho

Chi phi trich trvéc va doanh
thu chuwra thue hién

Chénh léch tam thdi lién
quan l¢i nhuan chwa thue

hién ctia cac giao dich ndi bo

Chénh léch ttr chi phi ban
hang chwa dwoc khau trir

Tai sén thué thu nhap
hoan lai thuan

(Chi phi)/thu nhap thué thu

nhap hoan lai tinh vao bao

cé&o két qua hoat dong kinh

doanh riéng gitra nién do

Pon vi tinh: triéu VND

Bang can dbi ké toén riéng  Bao céo két qua hoat dong
gitba nién do kinh doanh riéng gitra nién do

Cho giai doan Cho giai doan
tai chinh sau  tai chinh séu
thang két thuc thang két thic

Ngay 30 Ngay 31 ngay 30 ngay 30

thang 6 nam thang 12 thang 6 ndm  thang 6 nam

2023 nam 2022 2023 2022

407.508 565.154 (157.6486) 431.067

503 503 - (4.811)

485.277 382.746 102.531 5.651

11.364 28.886 (17.522) -

21.295 18.522 2.773 15.215
925.947 995.811

(69.864) 447.122
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Céng ty Cbé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GI(A NIEN DO (tiép theo)

vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh s&u thang két thic cling ngay

33.

33.2

NGHIEP VU V&1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Chi tiét cac khoan phai thu va phai tra v&i cac bén lién quan

B09a-DN

Cac khoan phai thu va phai tra v&i cac bén lién quan tai ngay 30 thang 6 nam 2023 va tai

ngay 31 thang 12 nam 2022 nhv sau:

Don vj tinh: triéu VND

Ngay 30 Ngay 31
) thang 6 nam thang 12
Bén lién quan  Mo6i quan hé  N§i dung nghiép vu 2023 ndm 2022
Phai thu ngén han cda khach hang (Thuyét minh s6 6.1)
Téap doan Céng ty me Phai thu tir dich vu tw van quan ly, 63.960 41.795
Vingroup - tdng thau xay dung
Céngty CP
Congty Thai Céngtycon  Chuyén nhuong cb phan phaithu 2.179.482 2.179.482
Son Phai thu tir dich vy quan ly, méi gici, 175.867 215.058
tw van ban hang, phat trién dy an
Phai thu dich vu quan ly bat dong san 115.209 81.974
Phai thu tev dich vu tw van quan ly dy - 32.452
an va téng thau xay dwng
Cong ty Thanh Cong ty con Phal thu ttr dich vu quén ly, moi gioi, 61.345 143.340
Pho Xanh tw van ban hang, phat tnen dy an
Phai thy tlr dich vu tw van quan ly 475.412 23.216
tdng thau xay dwng
Cong ty D6 Thi Céngty con  Phai thu tir dich vu quan ly, mdi gidi, 69.477 17.189
Gia Lam tw van ban hang, phat trién dw an va
phi hoa hdng moi gi6i .
Phai thu tir dich vu tw van quan ly duw 51.667 16.789
an va téng thau xay duyng
Cong ty Céng ty trong Phai thu tir doanh thu chia sé tir dich 287.678 271.758
Vinschool cung Tap vu giao duc va cac dich vu lién quan
doan
Congty Pautw Coéngty con  Phaithu tir dich vu quén Iy, tw van 32.450 41.457
Viét Nam ban hang va phat trién dy an
Phai thu tir cam ket cho thué 80.554 71.750
Congty Cong ty trong Phéi thu ttr chia sé lgi nhuan hop 18.330 11.456
Vinpearl cung Tap dong hop tac dau tw va kinh doanh
doan
Ba Pham Hdng Nguoi co Chuyén nhwong cb phan phai thu 726.000 -
Linh quan hé gia
dinh vai thanh
vién Héi dong
quan tr
Cac cong ty Phai thu khac 374.962 311.509
khac trong )
cung
Tap doan
4.712.393 3.459.225

(*) Phéi thu ngén han cia khach hang khac chi yéu bao gdm phai thu tir chuyén nhwong va

cho thué bét dong san, tdng thau xay dung va hoat ddng cong nghé.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cliing ngay
33.  NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
33.2  Chi tiét cac khoan phai thu va phai tra véi cac bén lién quan
Cac khoan phai thu va phai trd véi cac bén lién quan tai ngay 30 thang 6 nam 2023 va tai

ngay 31 thang 12 ndm 2022 nhuw sau: (tiép theo)
Don vj tinh: triéu VND

Ngay 30 théang 6 Ngay 31 thang

Bén lién quan Méi quan hé Noi dung nghiép vu nam 2023 12 nam 2022
Tra trweée cho nguwoi ban (Thuyét minh s6 6.2)
Tap doan Vingroup Céng ty me Tra trge cho muc dich 305.075 540.566
- Cong ty CP cung cap dich vy
Coéng ty Vincons 1 Céng ty con Tra trege cho myc dich 5.250.940 2.800.273
cung cap dich vu xay
dwng
Cong ty Vinfast Céng ty trong Tra treéc cho muc dich 83.750 97.800
Trading cung tap doan  cung cap hang héa
Cong ty Vincons 2 Cong ty con Tréa trwde cho hop déng 934.251 -
xay dung
Cac cdng ty khac Tra trede khac 53.315 27172
trong cung
Tap doan
6.627.331 3.465.811
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN PO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cung ngay

33.  NGHIEP VU VOl CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
33.2  Chi tiét cac khoan phai thu va phai tra voi cac bén lién quan (tiép theo)
Cac khoén phai thu va phai tra véi cac bén lién quan tai ngay 30 thang 6 nam 2023 va tai

ngay 31 thang 12 nam 2022 nhuw sau: (tiép theo)
Don vj tinh: trieu VND

Ngay 30 Ngay 31
) thang 6 ndm thang 12 ndm
Bén lién quan Moéi quan hé N6i dung nghiép vu 2023 2022
Phai thu ngén han khac (Thuyét minh sé 8)
Céng ty Thanh phd Caéngty con Gép vén hop tac dau tw va 8.417.299 8.417.299
Xanh kinh doanh (*)
Phai thu ttr chia sé lgi nhuan 761.302 611.080
Phai thu tlr 1ai cho vay 171.786 1.304
Phai thu khac 350.737 -
Céngty Thai Son  Céng ty con G6p vén hop tac dau tw va 3.349.114 3.349.114
kinh doanh (*)
Phai thu tir chia sé i nhuan 1.550.504 834.936
Cong ty Vincom Cong ty trong Tai san hop tac dau tw va kinh 787.578 810.510
Retail cling Tép doan  doanh
Phai thu tir chia sé lgi nhuan 38.098 47.374
hgp dong hop tac dau tw va
kinh doanh
Congty Vinpearl  Coéng ty trong Tai san hop tac dau tw va kinh 345.377 353.386
cung Tép doan  doanh
Céng ty Vinschool Céng ty trong Tai san hop tac dau tw va kinh 571.068 583.741
cung Tép doan doanh
Tap doan Vingroup Céng ty me Gop vén hop tac dau tw, kinh 410.230 8.580.668
— Coéngty CP doanh va phat trién dw an (%)
Phai ti_\u tir chia sé Igi nhuén 842.027 -
hop dong hop tac dau tw va <
kinh doanh B
Cong ty SV Tay Ha Cong ty con Phai thu tir 15i cho vay 1.337.836 636.229 N
NGi
Coéng ty VinFast Cong ty trong Phai thu tir didu chinh pham vi 1.254.292 -
Trading ciung Tap doan  hogp dong cung cap hang hoa
Phai thu khac 20.780 10.576
Céng ty Metropolis  C6ng ty con Phai thu tir 13i cho vay 185.924 7.789
Ha Nai
Cong ty Do Thi Gia Céng ty con Khoan coc ddm bao thuc hign 76.617 76.617
Lam hgp déng
Céong ty Bao Lai Cong ty con Phai thu tir 1ai cho vay 77.185 53.105
Coéngty Saibong Céngty con Phai thu tir 15i cho vay 40.366 26.600
Codng ty Sinh Thai Phai thu tiv I5i cho vay 225.085 24.694
Cac cdng ty khac trong cling Phai thu khac 105.980 136.933
Tap doan

20.919.185 24.561.955

(*) Cac khoan gop vén cho muc dich hop tac dau tw va kinh doanh nay khéng c6 tai san dam bao.
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GICA NIEN PO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cing ngay

33.

33.2

NGHIEP VU VOl CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

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

B09a-DN

Céc khoan phai thu va phai tra v&i cac bén lién quan tai ngay 30 thang 6 nam 2023 va tai

ngay 31 thang 12 n&m 2022 nhuw sau: (tiép theo)

Bén lién quan  Mbi quan hé Nbi dung nghiép vu

Phai thu dai han khac (Thuyét minh sé 8)

Céng ty Thanh Céng ty con Phai thu I&i cho vay

pho Xanh

Tap doan Cong ty me Gop vén hop tac dau t,
Vingroup — kinh doanh va phat trién dyw
Céngty CP an (%)

Cong ty Coéngtytrong  Phai thu tlr coc cho thué
Vincom Retail cung tap doan

Cac cdng ty khac trong ciing Tap  Phai thu khac
doan

Tai sdn ngan han khéac (Thuyét minh s6 12)

Coéng ty Cong ty trong Pat coc cho muc dich hop
Vinpearl clng Tap doan  tac va phat trién dy an
Tap doan Cong ty me bat coc cho muyc dich mua
Vingroup - ¢0 phan

Céngty CP

Tai san dai han khéac (Thuyét minh s6 12)

Téap doan Cong ty me bat coc cho muc dich hop
Vingroup - tac dau tw, phat trién duw én
Céng ty CP va mua ¢b phan

68

Pon vj tinh: triéu VND

Ngay 30thang 6  Ngay 31 thang
ndm 2023 12 ndm 2022
232.774 -
12.226.232 -
12.761 12.262
65.914 2.798
12.537.681 15.060
100.000 100.000
199.700 -
299.700 100.000
43.570.648 35.201.700
43.570.648 35.201.700
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIC’A NIEN PO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan fai chinh sau thang két thic ciung ngay

33.

33.2

NGHIEP VU VOl CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
Chi tiét céc khoan phai thu va phai tra véi cac bén lién quan (tiép theo)
Cac khoan phai thu va phai tra voi cac bén lién quan tai ngay 30 thang 6 ndm 2023 va tai
ngay 31 thang 12 nam 2022 nhwr sau: (tiép theo)
Don vi tinh: triéu VND

i Ngay 30 thang  Ngay 31 thang
Bén lién quan Mbi quan hé No6i dung nghiép vu 6 nam 2023 12 ndm 2022

Phai tra nguwoi ban ngdn han (Thuyét minh s6 18.1)

Tap doan Vingroup Coéng ty me Phi dich vu truyén théng 20.883 113.878
- Céngty CP phai tra
Congty TNHH ~ Céngtytrong  Chiphi mua hang phaitra 26.899 40.689
Vipcom Retail Mien cung Tap
Bac doan
Cong ty Vinsmart Coéng ty trong  Chi phi mua hang phai tra 25.297 417

cung Tap

doan
Cong ty VinFast Cong ty trong  Chi phi mua hang phai tra 81.328 91.039
Trading cung Tap

doan
Coéngty D6 Thi Gia Cong ty con Chi phi mua hang phai tra 85.350 79.329
Lam
Céng ty Thai Son Coéng ty con Chi phi mua hang phai tra 45.506 42.900
Céng ty Vincons Cong ty con Chi phi xay dwng phai tra 77.697 457.096
Céng ty Thanh phé  Céng ty con Chi phi mua hang phai tra 208.072 -
Xanh
Cong ty Vinfast Cong ty con Chi phi mua hang phai tra 67.365 -
Cac cbng ty khac trong cuing Phai tra phi dich vy 127.070 57.102
Tap doan

765.467 882.450

Nguwoi mua tra tién trieée ngén han (Thuyét minh s6 18.2)

Cong ty Vinpearl Cong ty trong Tra trwéc cho muc dich 132.000 132.000
cling tap doan cung cép dich vu
Cong ty VMI Céng ty ddng chli  Tra trude cho muc dich 1.927.330 1.899.756
s& hiru mua bét dong san
Coéngty Thanh  Cdngty con Tam trng hoat dong xay 2.285.947 -
phé Xanh dung
Congty D6 Thi  Cong ty cing Tra tredc cho muc dich - 3.294.233
Xanh thanh vién quanly mua bét déng san
chi chét dén
ngay 24 thang 2
nam 2023
Cong ty Long Cong ty cung Tra trwdc cho muc dich - 2.899.468
Hai thanh vién quan ly mua b4t dong san
chti chét dén
ngay 24 thang 2
nam 2023
4.345.277 8.225.457
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Céng ty Cé phan Vinhomes

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

vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic ciing ngay

33.

33.2

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

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

B09a-DN

Cac khoan phai thu va phai trd v&i cac bén lién quan tai ngay 30 thang 06 nam 2023 va tai
ngay 31 thang 12 nam 2022 nhu sau: (tiép theo)

Bénlién quan  Mbi quan hé

N6i dung nghiép vu

Phai trd ngan han khéc (Thuyét minh sé 22)

Céng ty Vincom  Cong ty trong
Retail cung Tap doan
Cong ty Vinpearl Cong ty trong

. cung Tap doan
Congty D6 Thi  Cong ty con
Gia Lam

Cong ty Cong ty trong

Vinschool cung Tap doan

Coéng ty VMI Céng ty ddng chl
s@ hivu

Congty TTTC Cdng ty con
Berjaya

Céc cong ty khac trong cting
Téap doan

Nhén dat coc cho muc dich
dau tw

Nhén dat coc cho muc dich
dau tw

Thu ho phai tra

Nhan dat coc hop déng
hop tac kinh doanh

Nhan q’ét coc cho muc dich
mua bat dong san
Phai tra khac

Phai trd khac

Phai tra dai han khac (Thuyét minh s6 22)

Coéngty TTTC Cong ty con
Berjaya

Céng ty BTPH Cong ty con
Berjaya

Coéng ty Cong ty trong
Vinschool cung Tap doan
Céng ty Vincom  Cdng ty trong
Retail cung Tap doan

Nhéan dat coc cho ’muc‘dich
chuyén nhuong ¢ phan

Nhén, dat coc cho ,muc‘dich
chuyén nhuong c6 phan

Nhan dit coc chuyén
nhwong dy an

Nhén dat coc cho muc dich
dau tw
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Pon vj tinh: triéu VND
Ngay 30 thang 6  Ngay 31 thang

nam 2023 12 ndm 2022
867.119 867.119
372.607 372.607
102.119 119.888
715.200 715.200
135.059 135.059
301.921 -

48.444 93.642

2.542.469 2.303.515

1.450.897 1.752.818

5.120.226 5.129.226

1.135.557 -

1.090.000 -

8.805.680 6.882.044
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Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang ket thuc cling ngay

33.

33.3

NGHIEP VU VO CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Chi tiét céc khodn di vay tir cac bén lién quan (Thuyét minh sé 24)

Chi tiét cac khodn di vay ngén han tai ngay 30 thang 06 nam 2023:

) Sé duw vay

Bén lién quan Moi quan hé (triéu VND)
Céng ty KCN Vinhomes Céng ty con 328.208
Coéng ty VinITIS Céng ty con 50.000
378.208

L&i suét

(%/ndm) Ngay dao han

11%  Thang 06 nam 2024
11%  Théang 06 nam 2024

Cong ty khdng co6 cac khoan di vay ngén han tai ngay 31 thang 12 ndm 2022.

Chi tiét cac khodn di vay dai han tai ngay 30 thang 06 ndm 2023:

) Sé dwvay

Bén lién quan Mo6i quan hé (triéu VND)
Cong ty Thién Nién Ky Céng ty con 943.242
Cédng ty KCN Vinhomes Céng ty con 39.000
982.242

Lai suét

(%/nam) Ngay dao han

11%  Théang 08 nam 2024
11%  Thang 08 nam 2024

Chi tiét cac khoan di vay dai han tai ngay 31 thang 12 ndm 2022:

Sé dw vay
Bén lién quan Méi quan hé (triéu VND)
Cong ty B6 Thj Xanh  Céng ty 1.074.364
cung thanh
vién quan ly
cha chét dén
ngay 24
thang 2 nam
2023
1.074.364
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L&i suét

(%/ndm) Ngay dao han

9% Thang 6 nam 2024

B09a-DN

Tai sén
dam bédo

Khéng c6
Khéng co

Tai sén
dam bdo

Khong cb
Khong cb

Tai sén
dam bao

Khéng co




Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN PO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang ket thiic cung ngay
33.  NGHIEP VY VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
33.4  Chi tiét cac khoan cho vay céc bén lién quan (Thuyét minh s6 7)
Chi tiét cac khoan cho vay ngén han tai ngay 30 thang 6 nam 2023:

) Sédwvay Laisuat Tai san
Bén lién quan Moéi quan hé (triéu VND)  (%/nam) Ngay ddo han  dam bao

Cong ty SV Tay Ha N6i Cong ty con 13.243.430 11% Thang 06 nam 2024  Khdng cé

Céng ty Metropolis Hd  Cong ty con 5.971.808 11% Twr thang 12 nam 2023 Khdng cb

Néi dén thang 06 nam 2024

Cong ty Sinh Thai Cong ty con 3.916.918 1% T thang 12 ndm 2023  Khoéng co
den thang 06 nam 2024

Cong ty Bao Lai Cong ty con 441.450 1% Thang 03 nam 2024 Khong cé

Céng ty Vincons 2 Coéng ty con 440.000 11% Thang 06 nam 2024 Khong co

Céng ty Can Gio Cong ty con 126.734 11% Tirthang 12 ndm 2023  Khéng co
dén thang 06 nam 2024

Céng ty Sai bdéng Cong ty con 123.444 11% T thédng 03 ndm 2024  Khéng co
dén thang 05 nam 2024

Céng ty Trwéng Thinh  Cong ty con 111.000 11% Thang 06 ndm 2024 Khéng cd

Cong ty GS Cu Chi Céng ty con 96.660 11% T thang 12 ndm 2023  Khéng ¢co

dén thang 05 nam 2024

Cdng ty Cong vién Cong ty con 42.500 11% Tir thang 04 nam 2024  Khong co

Trung tam dén thang 06 nam 2024

Cong ty TITC Berjaya Cong ty con 31.700 11% Thang 10 nam 2023  Khong cb

Cong ty Tay Tang Long Cong ty con 5.500 11% Thang 08 nam 2023 Khong ¢o
24.551.144
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Cdng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)

vao ngay 30 thang 6 ndm 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thuc ciung ngay

33. NGHIEP VU VOl CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

33.4  Chitiét cac khodn cho vay céc bén lién quan (Thuyét minh sé 7) (tiép theo)

Chi tiét cac khoan cho vay ngén han tai ngay 31 thang 12 nam 2022:

Bén lién quan Méi quan hé Sédwvay  Léisuét Ngay d4o han Tai sén
(tiéu VND)  (%/nam) dam bédo

Cdng ty SV Tay Ha Ngi Cong ty con 12.807.430 9% Thang 12nam 2023  Khong cé

Cong ty Sinh Thai Cong ty con 3.315.918 9% Thang 12 nam 2023  Khong c6

rC\llc:)_ng ty Metropolis Hd  Céng ty con 3.009.000 9% Thang 12 nam 2023  Khdng co

oi

Cong ty Thién Nién Ky Cong ty con 2.466.013 9% Thang 12 ndam 2023  Khodng cé

Céng ty Thanh Phb Cong ty con 1.262.000 9% Thang 12 nam 2023  Khong ¢é

Xanh

Céng ty Bao Lai Cong ty con 441.450 9% Thang 03 nam 2023 (i)

Céng ty Sai Péng Coéng ty con 264.300 9% Thang 05 nam 2023  Khong co

Céng ty Can Gior Cong ty con 106.734 9% Thang 12 ndm 2023  Khodng cé

Cang ty GS Cl Chi Céng ty con 89.000 9% Thang 12 ndm 2023  Khong cb

Coéngty TTTC Beryaja Cong ty con 31.700 9% Thang 10 nam 2023  Khong cb

Cong ty Cong Vién Cong ty con 21.500 9% Thang 12 nam 2023  Khdng c6

Trung Tam

Cong ty Tay Tang Long Cong ty con 5.500 9% Thang 08 nam 2023  Khong co
23.820.545

® Tai sén thé chap la quyén khai thac khoang sén va tai san cb dinh clia mét s céng ty con trong

ciing Tap doan.
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN PO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cung ngay

33. NGHIEP VU VO1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

B0%9a-DN

33.4  Chi tiét cac khodn cho vay céc bén lién quan (Thuyét minh s 7) (tiép theo)

Chi tiét cac khoan cho vay dai han tai ngay 30 thang 6 nam 2023:

Sé dwvay Léaisuét

Bén lién quan Moéi quan hé

Cong ty Thai Son Codng ty con 10.040.900

Cong ty Thanh phd Coéng ty con 708.600

Xanh

Coéng ty Can Giv Cong ty con 23.000

Céng ty Mudi Cam Céng ty con 16.000

Ranh

Cong ty Sinh Thai Céng ty con 11.000

Cong ty GS Ca Chi Codng ty con 10.500

Congty TTTC Berjaya Codng ty con 100
10.810.100

Cong ty khdng co khodn cho vay dai han tai ngay 31 thang 12 nam 2022.

33.5 Cdéc giao dich v&i cac bén lién quan khac

(triéu VND) (%/ndm)

Ngay déao han

Tai sén
dam bao

11%  Twthang 07 ndm 2024  Khéng co
dén thang 08 nam 2024

11% Thang 08 nam 2024 Khong co

11% T thang 07 ndm 2024  Khoéng cb
den thang 08 nam 2024

1% Théang 08 ndm 2024 Khéng cé

11%  Tirthang 07 ndm 2024  Khong c6

11% Twthang 07 nam 2024  Khong co
dén thang 08 nam 2024

11% Thang 07 nam 2024  Khéng c6

Thu lao chi trd cho cac thanh vién cla Hoi ddng Quan tri clia Cong ty:

Chirc danh
Ong Pham Thiéu Hoa  Chu tich
Ba Nguyén Diéu Linh Thanh vién

Ong Pham Nhat Vwong  Thanh vién

Ba Cao Thi Ha An Thanh vién
Ba Nguyén Thu Hang  Thanh vién
Ong Ashish Jaiprakash

Shastry Thanh vién
Ong Tran Kién Cwdng  Thanh vién

Ong Varun Kapur
Ong Mueen Uddeen
Ong Hoang D. Quan

TONG CONG

Thanh vién déc lap
Thanh vién déc lap
Thanh vién déc lap

Pon vj tinh: triéu VND

Thu lao (*)

Cho giai doan
tai chinh sau thang

Cho giai doan
tai chinh sau thang

két thic vao ngay 30 két thiic vao ngay 30

théng 6 nam 2023  thang 6 nam 2022
3.527 597

1.502 1.422

509 647

1.613 -

119 535

588 570

588 570

521 458

8.967 4.799

(*) Chi bao gém phén th lao dwoc tré cho chire danh tai Héi ddng Quan tri.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang ket thuc cling ngay

33.

33.5

34.

NGHIEP VY VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
Céc giao djch véi cac bén lién quan khéc (tiép theo)
Thu nhap chi tra cho Téng Gidm dbc va cac thanh vién quan ly khac ctia Cong ty:

Don vj tinh: triéu VND

Luong

Cho giai doan tai  Cho giai doan tai
chinh sau thang chinh sau thang
kétthic ngay 30 két thic ngay 30

Chirc danh thang 6 nam 2023 thang 6 ndm 2022
Ba Nguyén Thu Hang Téng Giam DBéc 9.142 5.980
Céac thanh vién quan ly khac 36.727 14.049
TONG CONG 45.869 20.029

Tién Iong va chi phi hoat déng cia Ban kiém soat (‘BKS”):
Don vj tinh: triéu VND

Cho giai doan tai  Cho giai doan tai
chinh séu théng chinh séu thang
két thiic ngay 30 két thic ngay 30
thang 6 nam 2023 théang 6 nam 2022

Ba Nguyén Lé Van Quynh  Trwdng BKS 164 142
Cac thanh vién BKS 182 190
TONG CONG 346 332

THONG TIN THEO BQ PHAN

Cong ty va cac cong ty con khong trinh bay bao cao theo bd phan cho nam tai chinh két thuc
ngay 30 thang 6 nam 2023 do Cong ty va cac cong ty con chi con mét by phan cén bao cao
trong nam la bé phan kinh doanh béat déng san chiém ty I& trong yéu trén téng tai san, tdng
doanh thu va két qua kinh doanh clia Céng ty va cac cong ty con. Do vay Ban Téng Glam
déc cho réng Cong ty va cac cong ty con hoat dong trong mét bo phan kinh doanh duy nhét.
Hon nira, Ban Téng Giam déc ciing xac dinh bao cao bd phan cla Cong ty va cac cong ty
con theo khu vire dia Iy dwoc dwa theo dia diém cla tai san 1a & Viét Nam.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIJA NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cling ngay

35.

CAC CAMKET VA CAC KHOAN NO TIEM TANG

Cam két thué hoat déng

Coéng ty, ta bén di thué, da ky két cac hop ddng thué dat va mot sé hop dong thué hoat déng
khac v&i sé tién thué tdi thiéu theo cac thda thuan nay vao ngay két thic ky ké toan gitra nién
d6 nhw sau:

Don vi tinh: triéu VND
Ngay 30 thang 6  Ngay 31 thang 12

nam 2023 nam 2022
Dén 1 nam 86.241 109.132
Trén 1 dén 5 nam 208.634 213.530
Trén 5 nam 1.894.415 1.561.741
TONG CONG 2.189.290 1.884.403

Cam két cho thué hoat dong

Cong ty, 1a bén cho thué, da ky két cac hop ddng cho thué vén phdng va cac bat déng san la
cac can ho, nha phé thwong mai va biét thw theo cac thda thuan cho thué hoat dong. Sé tién
thue t6i thiéu theo cac thoa thuan nay vao ngay két thic ky ké toan gitva nién do nhw sau:

Don vj tinh: trieu VND
Ngéy 30 thang 6  Ngay 31 thang 12

nam 2023 nam 2022
Pén 1 nam 220.419 220.230
Trén 1 dén 5 nam 334.626 372.715
Trén 5 ndm 1.591.449 1.597.968
TONG CONG 2.146.494 2.190.913

Ciéc cam két lién quan dén cac hoat dong dau tw xay dwng va phat trién dw an
Cong ty da ky két mot sb hop ddng lién quan dén viéc trién khai cac dy an bat dong san.

Téng sb6 vén cam két theo nhitng hop ddng nay tai ngay 30 thang 6 ndm 2023 wéc tinh 2
11.237 ty VND (tai 31 thang 12 nam 2022 la: 12.937 ty VND).
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 nam 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thic cung ngay

35.

CAC CAM KET VA CAC KHOAN NOQ' TIEM TANG (tiép theo)

Céc cam két lién quan dén cac hoat déng dau tw xay dwng va phat trién dw an (tiép
theo)

Trong thang 5 nam 2018, Cong ty da ky két hop ddng chuyén nhuwong vén vai mét dbi tac dé
mua lai 31% vén diéu & cla Céng ty TTTC Berjaya. Tai ngay 30 thang 6 nam 2023, khoan
cam két con lai ma Coéng ty phai chi tra theo hop ddng nay 1a 490,1 ty VND (tai 31 thang 12
nam 2022 la: 490,1 ty VND).

Nhw @ trinh bay & Thuyét minh s 12, trong nam 2020, Céng ty da ky két Hop. ddng lién
danh chi dau tw v&i Tap doan Vlngroup Cong ty CP cho muc dich lién danh dau tw phat
trién cac dy an kinh doanh bt dong san, v&i Tdng vén dau tw thuc hién dy an la 232.369 ty
VND. Theo §6, Cong ty va Tap doan Vingroup — Cong ty CP sé& gop von theo ty 1& 1an lwot 1a
70% va 30%, twong (rng v&i 15% Tdng vén dau tw cda dy an.

Cam két st dung tai san dé dam bdo nghia vu thanh toén ctia Cong ty va cac Coéng ty
trong cung tap doan

Céng ty da sl dung tai sén cla Cong ty d& dam bao cho cac khoan phai trd, khoan vay clia
Cdng ty va cac codng ty trong cung tap doan.

Cam két theo hop dong hé tro 14i suat cho khach mua cén hd, biét thu tai mot sé dw
an bat déng san

Cong ty da ky két mot s6 théa thuan ba (3) bén v&i cac khach hang mua cin ho, biét thy tai
mét s6 dw an, bao gdm: Dy an Khu @b thj sinh thai Dream City, Dw an Khu dé thj Bai An, Duw
an Vinhomes Symphony, Dy an Vinhomes Marina va Dy an Vinhomes New Center va mét
s6 ngan hang cho cac khach mua can hd. Theo cac thda thuan nay, Cong ty sé& hd tro chi tra
mét phan I4i suat theo cac hop déng tin dung gilra khach hang va ngan hang trong thdi han
quy dinh béi thda thuan.

Cam két lién quan dén cac hop déng hop tac kinh doanh

Theo céc Hop ddng hop tac kinh doanh gitra Cong ty véi Cong ty Vinschool vé viéc khai thac
cau phan tredng hoc thudc cac dw an bat dong san, Cong ty sé duoc nhén phan chia doanh
thu cua Céng ty Vinschool dugc tinh theo ty |é chia sé doanh thu co dinh va cé thé diéu chinh
theo théa thuan.

Cam két str dung tai san dé dam bdo nghia vu thanh toan cia céc déi tac doanh nghiép

Céng ty da cam két sl dung tai san clia Céng ty d& dam bao cho cac khoan vay lién quan
dén viéc nhan dit coc tir cac dbi tac doanh nghiép dé chuyén nhwong du an.
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Céng ty Cb phan Vinhomes

B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)
vao ngay 30 thang 6 ndm 2023 va cho giai doan tai chinh sau thang két thlc cling ngay

36.

37.

38.

THONG TIN BO SUNG VE BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE RIENG GIJ'A NIEN DO

Pon vj tinh: triéu VND

Cho giai doan tai Cho giai doan tai
chinh séu thang  chinh séu thang keét
kétthac ngay  thac ngay 30 théng

30 thang 6 nam 6 ndm 2022
2023
Sé tién di vay thyc thu trong ky:
Tién thu tir di vay theo khé wéc thong thudng 21.650.785 8.026.826
Sé tién da thwc tra géc vay trong ky:
Tién tra no goc vay theo khé wéc thong thwdng (15.399.933) (1.073.439)

TRINH BAY LAI DU LIEU TUONG UNG

Cong ty da thwe hién diéu chinh lai mét sé s liéu twong (rng trén bao cao tai chinh riéng glua
nién d4 cho giai doan tai chinh sau thang két thuc ngay 30 thang 6 nam 2023 do thay déi
trong chinh sach ké toan lién quan dén viéc trinh bay cac khoan phai tra theo hop ddng thw

tin dung. Chi tiét nhu sau:

Ngay 31 thang 12

) o ndm 2022 (b& duoc
Méasé CHITIEU trinh bay truée day)
BANG CAN pOI KE’TOAN RIENG GIU’A NIEN PO
319 Phai trd ngan han khac 42 .097.940
320 Vay va no ngan han 14.284.097

Don vi tinh: triéu VND
Ngay 31 thang 12

. nam 2022 (Trinh
Diéu chinh bay lai)
516.678 42.614.618
(516.678) 13.767.419

CAC S KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN GIJ’A NIEN PO

Ngoai cac sty kién phat sinh sau ngay két thuc ky ké toan riéng gitra nién d6 da dworc tinh bay
trong cac thuyét minh khac clia bao cao tai chinh riéng gitra nién do, khdng co sw kién nao
khac phat sinh sau ngay két thic ky ké toan riéng gitra nién do  yéu cau phal dwoc diéu chinh

hay trinh bay trong bao cao tai chinh riéng gitra nién do cua, X
; @\b

........

Pham Thi Lan Lé Tien Cong
Nguoi lap Ké toan tredng

Ha Ngi, Viét Nam

Ngay 29 thang 8 nam 2023
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CONG TY CO PHAN VINHOMES  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

Déc lip — Tw do — Hanh Phuc

S6 : 2808/2023/CV-VH SO

Viv: Gidi trinh chénh léch bdo cdo

tai chinh sodt xét bdn nién nam 2023 Ha Nbi, ngay 28 thang 8 ndm 2023
GIAI TRINH CHENH LECH

BAO CAO TAI CHINH SOAT XET BAN NIEN NAM 2023

Kinh giri : - Uy Ban Chimg Khoén Nha Nudc

- S& Giao dich Chimg khoan Thanh phd H Chi Minh
- S6 giao dich chiing khoan Ha Noi

Cian ctr theo khoan 4, diéu 14, chuong III, Thong tu 96/2020/TT-BTC, ban hanh ngdy

16/11/2020 va c6 hiéu luc tir ngdy 01/01/2021 ctia Bo Tai Chinh huéng din v& cong bb thong tin
trén thi truong chimg khoan, Céng ty Cé phan Vinhomes (“Céng ty Vinhomes”) xin duoc gidi
trinh tredng hop 1gi nhudn sau thué TNDN thay dbi tir 10% trd 1én so v6i cung ky nam trude:

Don vi tinh: Triéu VND

| 6 thiang nam | 6 thang nim
i < 'E o ixe r s
Chi tiéu 2023 2022 Téang/(giam) Yo Giai thich
Loi nhuan sau thué TNDN 0 .
Béo céo tai chinh hop nhit 21.672.048 5.473.161 16.198.887 296% (1)
Loinhugn sau thue TNDN | ) o35 400 | 1404007 | 20.512.442 |  1.440% (i) 7%
Bao cdo tai chinh riéng _ ©

(1) Loi nhugn sau thué TNDN theo bao c4o tai chinh hop nhét soét xét ban nién nam 2023 ffin

16.199 ty déng, tuong g ting 296% so véi ciing ky nam 2022 chi yéu do céc nguyén nh
sau day:

_Il

Loi nhuan gdp tir ban hang va cung cép dich vu ting hon 13.864 ty ddng so vdi cliing ky
ndm trudc chia yéu do tang lgi nhudn gdp clia hoat dong chuyén nhugng bat d6ng san.
L3i tir hoat dong tai chinh ting hon 8.872 ty déng so vdi cling ky ndm trude chi yéu do
tang 141 tir chuyén nhwong cb phén, 13i tién giri va cho vay, va hoan nhap dg phong khoan
dau tu.

Chi phi bdn hang ting hon 1.637 ty so véi cuing ky ndm trudce do ting chi phi hoat dong
chuyén nhugng bit d6ng san.

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép ting 4.270 ty ddng so véi cing ky nim truéc do ting
loi nhuén tinh thué.

(ii) Loi nhuan sau thué TNDN theo bdo c4o tai chinh riéng soat x¢ét ban nién ndm 2023 téng 20.512
ty ddng, trong img ting 1.440% so vdi cuing ky nam 2022 chii yéu do cac nguyén nhin sau

day:

Loinhuén gdp tir ban hang va cung cap dich vu tang 17.048 ty so v6i ndm trudce chi yéu
do tdng lgi nhuén gdp ciia hoat dong bt dong san tir viéc hoan thanh ban giao s§ lwong
1ém céc bit dong san trong k.

Doanh thu tai chinh tdng hon 2.926 ty so v&i cung ky nam trude do ting thu nhip tir 13i

tién giri, cho vay va tang thu nhap tir hoat d6ng hop tic diu tu, kinh doanh.

Chi phi ban hang ting hon 1.825 ty so vdi cling ky nam trude do tdng chi phi ban hang
clia hoat ddng chuyén nhuong bat déng san twong vmg v&i doanh thu d3 ghi nhén ting
trong ky.




Thu nhép khic ting hon 8.911 ty so véi cing ky ndm trude do tang thu nhap tir giao dich
g6p von thanh lap Céng ty bing tai san.
Chi phi thué thu nhap doanh nghi€p ting 4.667 ty déng so voi cung ky nam trude do ting

loi nhudn tinh thué.

7én Thu Hing

Tong Giam doc
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