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Cong ty Cé phan Vinhomes

MUC LUC

Théng tin chung

B4o céo clia Ban Téng Giam déc

Bang can dbi ké toan hep nhét

Bao cao két qua hoat ddng kinh doanh hgp nhéat
B4o c4o Iwu chuyén tién té hop nhat

Thuyét minh bao cao tai chinh hop nhat



Cong ty C6 phan Vinhomes
THONG TIN CHUNG
CONG TY

Céng ty C6 phan Vinhomes (“Cong ty”) 1a mét cong ty ¢é phan dwoc thanh lap theo Luat Doanh
nghiép clia Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Béng ky Kinh doanh s 0103022741, do S& Ké hoach
va Bau tw Thanh phé Ha N&i cAp ngay 6 thang 3 nam 2008 va dwoc cép lai Gidy Ching nhan Dang
ky Doanh nghiép Céng ty Cb phan s6 0102671977 vao ngay 5 thang 8 nam 2010. Cong ty sau do
cling nhan duoc cac Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép sira ddi voi 1an stra d6i gan nhat 1a
lAn thir 35, dwoc cAp ngay 18 thang 5 nam 2022.

Hoat ddng chinh trong n&m hién tai ciia Cong ty la phat trién va kinh doanh bét déng san, cho thué
vén phong, cung cép dich VU quan Iy’bét dong san va cac dich vu lién quan, cung cap dich vu tong
thau xay dwng, dich vu tw van, thiét ké, giam sat va quan ly xay dwng.

Cong ty c6 tru s& chinh tai toa nha vén phong Symphony, Budng Chu Huy Man, Khu dé thj sinh théi
Vinhomes Riverside, Phwing Phic Loi, Quan Long Bién, Thanh pho Ha Néi, Viét Nam.

Tap doan Vingroup — Céng ty CP |a céng ty me cua Cong ty. Tap doan Vingroup — Céng ty CP va cac
cong ty con dwoc goi chung sau day la Tap doan.
HOI BONG QUAN TRI

Céac thanh vién Hoi déng Quan tri trong nam va vao ngay lap bao cao nay nhuw sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Chu tich

Ba Nguyén Diéu Linh Thanh vién

Ong Pham Nhat Viong Thanh vién

Ba Cao Thi Ha An Thanh vién

Ba Nguy&n Thu Hang Thanh vién B nhiém ngay 27 thang 4 nam 2023
Ong Ashish Jaiprakash Shastry Thanh vién Mi&n nhiém ngay 27 thang 4 nam 2023
Ong Tran Kién Cudng Thanh vién Mi&n nhiém ngay 27 thang 4 nam 2023
Ong Varun Kapur Thanh vién déc lap

Ong Mueen Uddeen Thanh vién doc lap

Ong Hoang D. Quan Thanh vién déc lap

BAN KIEM SOAT

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

Ba Nguyén Lé Van Quynh Trwéng Ban
Ba Lé Thi Duyén Thanh vién
Ba Pham Ngoc Lan Thanh vién



Cong ty C6 phan Vinhomes
THONG TIN CHUNG (tiép theo)
BAN TONG GIAM BOC

Céc thanh vién Ban Téng Giam déc trong ndm va vao ngay lap bao cao nay nhu sau:

Ba Nguyén Thu Hang Téng Giam déc

Ong Douglas John Farrell Phé Téng Giam déc

Ong Nguyén Birc Quang Pho Téng Giam déc  Mién nhiém ngay 10 thang 11 nam 2023
Ong Pham Van Khuong Pho Téng Giam dbc

Ba Mai Thu Thuy Pho Téng Giam dbc

Ong Nguyén Ba Tin Pho Téng Giam dbc

NGUO1 DAl DIEN THEO PHAP LUAT

Ngudi dai dién theo phap luat ctiia Cong ty trong ndm va vao ngay lap bao cao nay nhw sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Cha tich Hai ddng Quan tri
Ba Nguyén Thu Hang Tong Giam déc
Ong Nguyén Ba Tin Phé Tong Giam doc



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

Ban Téng Giam déc Céng ty Co phén Vinhomes ("Cong ty") trinh bay bao céo nay va bao cao tai
chinh hop nhat cia Cong ty va cac cdng ty con cho nam tai chinh két thae ngay 31 thang 12 nam
2023.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM DOC BOI vO'I BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Ban Téng Giam dbc chiju trach nhiém dam bao bdo cao tai chinh hop nhat phan anh trung thue va
hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhét, két qua hoat dong kinh doanh hop nhat va tinh hinh luu chuyén
tién té hop nhat clia Cong ty va céc cong ty con trong ndm. Trong qua trinh lap bao cao tai chinh hgp
nhat nay, Ban Téng Giam déc can phai:

b lwa chon cac chinh sach ké toan thich ho'p va ap dung céc chinh sach nay mét cach nhat quan;,
» thwe hién cac danh gia va waoc tinh mét cach hop ly va than trong;

b néurd céc_chuén muc ké toan ap dung cho Cong ty va cac cong ty con ¢o duoc tuan thu hay
khéng va tat ca nhirng sai léch trong Iyéu s0 v&i nhiing chuan muc nay da dwoc trinh bay va giai
thich trong bao céo tai chinh hop nhat; va

»  lap bao céo tai chinh hop nhat trén co s& nguyeén tic hoat dong lién tuc triv trwdng hop khéng
thé cho réng Coéng ty va cac cong ty con sé tiép tuc hoat dong.

Ban Téng Giam dbc chiu trach nhiém dam bao viéc cac sé sach ké toan thich hop duoc lvu git dé
phan anh tinh hinh tai chinh hop nhat cua Céng ty va cac céng ty con, voi mirc do chinh xac hop ly,
tai bat ky thoi diém nao va dam bao ring cac sb sach ké toan tuan tha voi ché do ké toan da duoc
ap dung. Ban Téng Giam déc cling chiu trach nhiém vé viéc quan ly cac tai san cla Céng ty va cac
cong ty con va do do phai thye hién cac bién phap thich hop dé ng&n chén va phat hién cac hanh vi
gian lan va nhirng vi pham khac.

Ban Tong Giam dbe cam két da tuan thi nhirng yéu cau néu trén trong viéc lap bao cao tai chinh hop
nhat kém theo.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM BOC

Theo y kién ctia Ban Téng Giam déc, bao c&o tai chinh hop nhat kem theo phan anh trung thuc va
hep Iy tinh hinh tai chinh hep nhét clia Céng ty va cac cong ty con vao ngay 31 thang 12 nam 2023,
két qua hoat dong kinh doanh ho'p nhat va tinh hinh Ieu chuyén tién té hop nhat cho nam tai chinh
két thic cung ngay phu hop véi cac Chudn muc ké toan Viet Nam, Ché do ke toan doanh nghiép Viét
Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao cao tai chinh hop nhat.

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 29 thang 01 nam 2024



Cong ty C6 phan Vinhomes BO1a-DN/HN

BANG CAN POI KE TOAN HOP NHAT GIJPA NIEN DO
Ngay 31 thang 12 nam 2023

Pon vi tinh: triéu VND

Mé ‘ Thuyét | Ngay 31 thang 12 | Ngay 317 thang 12
sé | TAI SAN minh ndm 2023 ndm 2022
100 | A. TAI SAN NGAN HAN 240.250.006 196.535.229
110 | I Tién va céac khoan twong dwong
tién 4 14.104.131 10.816.783

111 1. Tién 13.124.281 1.844.902
112 2. Céc khoan twong dwong tién 979.850 8.971.881
120 | Il. Pau tw tai chinh ngan han 3.832.848 6.296.725
121 1. Chtrng khoan kinh doanh 5.1 - 2.352.947
123 2. Dau tw ndm gilr dén ngay

dao han 5.2 3.832.848 3.943.778
130 | Ill. Céac khoan phai thu ngan han 126.607.372 96.208.736
131 1. Phai thu ngén han cla

khach hang 6.1 19.925.087 15.044.170
132 2. Tra trwde cho ngudi ban

ngan han 6.2 17.197.498 14.830.404
135 3. Phai thu vé& cho vay ngan han 7 4.944.650 5.039.256
136 4. Phai thu ngén han khac 8 84.763.323 61.530.117
137 5. Du phong phai thu ngén han

kho doi (223.186) (235.211)
140 | IV. Hang tén kho 9 52.342.813 64.362.407
141 1. Hang tén kho 52.379.650 64.414.043
149 2. Dw phong gidm gia hang

tdn kho (36.837) (51.636)
150 | V. Tai san ngan han khéc 43.362.842 18.850.578
151 1. Chi phi tra trwéc ngén han 10 1.444.334 5.316.477
152 2. Thué GTGT dwoc khéu triv 19 875.364 462.667
153 3. Thué va cac khoan khac phai

thu Nha nuéc 19 41.294 36.814
155 4. Taisan ngan han khac 11 41.001.850 13.034.620




Cong ty C6 phan Vinhomes

BANG CAN DOI KE TOAN HOP NHAT GIC'A NIEN PO (tiép theo)
Ngay 31 thang 12 nam 2023

BO1a-DN/HN

Pon vi tinh: triéu VND

Ma . Thuyét| Ngay 31 thang 12| Ngay 31 thang 12
s6 | TAISAN minh ndm 2023 ndm 2022
200 | B. TAISAN DAl HAN 207.110.770 165.277.418
210 | 1. Céc khoan pﬂéi thu dai han 34.063.730 22.797.226
215 1. Phai thu vé cho vay dai han 7 1.050.800 1.568.000
216 2. Phai thu dai han khac 8 33.012.930 21.229.226
220 | Il. Taisan cé d:[nh 11.731.171 9.339.806
221 1. Tai san co dinh hiru hinh 12 10.678.699 8.225.149
222 Nguyén gia ) 12.322.803 9.269.589
223 Gia trj khau hao lay ké (1.644.104) (1.044.440)
227 2. Taisan co dinh vé hinh 1.052.472 1.114.657
228 Nguyén gia ) 1.381.279 1.368.945
229 Gia tri hao mon [0y ké (328.807) (254.288)
230 | . Bat déng san dau tw 13 17.931.541 15.523.727
231 1. Nguyén gia ) 19.724.732 16.933.397
232 2. Gia tri khdu hao Ity ké (1.793.191) (1.409.670)
240 | IV. Tai san dé dang dai han 63.970.223 50.683.336
242 1. Chi phi xay dwng co ban

dé& dang 15 63.970.223 50.683.336
250 | V. DAau tw tai chinh dai han 16 7.760.265 7.491.325
252 1. DAu tw vao cong ty lién két 16.1 187.469 147.257
253 2. Pau tw gop von vao don vi

khac ‘ 16.2 7.624.903 7.625.468
254 3. Duw phong dau tw tai chinh dai

han ] 16.2 (52.107) (381.080)
255 4. DAu tw ndm gilr dén ngay

dao han 16 = 99.680
260 | VI. Taisan dai han khac 71.653.840 59.441.998
261 1. Chi phi tra trwéc dai han 10 1.645.894 1.954.686
262 2. Tai san thué thu nhap hoan lai 869.937 1.297.097
268 3. Taisan dai han khac 11 68.501.858 54.986.306
269 4. Loithé thwong mai 17 636.151 1.203.909
270 | TONG CONG TAI SAN 447.360.776 361.812.647




Céng ty Cb phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT GIJPA NIEN BO (tiép theo)
Ngay 31 thang 12 nam 2023

B01a-DN/HN

Don vj tinh: triéu VND

M Thuyét | Ngay 31 théng 12 | 98y 87 thing 12
s6 | NGUON VON minh ném 2023 bl =
(Trinh bay lai)

300 | C. NO PHAI TRA 264.991.288 213.290.804
310 | I. No ngan han 214.020.096 187.762.383
311 1. Phai trd ngwoi ban ngén han 18.1 20.607.380 15.031.434
312 2. Ngudi mua tra tién trudc

ngén han 18.2 54.503.801 61.962.655
313 3. Thué va cac khoan phai nép

Nha nuwéc 19 16.044.095 18.321.324
315 4. Chi phi phai tra ngén han 20 35.215.756 25.088.744
318 5. Doanh thu chwa thwe hién

ngén han 21 520.689 514.831
319 6. Phai tra ngan han khac 22 68.491.410 51.978.627
320 7. Vay ngén han 23 18.289.641 14.813.419
321 8. Du phong phai trd ngan han 241 347.324 51.349
330 | Il No dai han 50.971.192 25.528.421
333 1. Chi phi phai tra dai han 20 439.725 414,597
336 2. Doanh thu chwa thwe hién

dai han 21 770.863 917.180
337 3. Phaitra dai han khac 22 7.770.480 267.921
338 4. Vay dai han 23 38.393.923 20.876.302
341 5. Thué thu nhap hoan lai phai

tra 1.172.180 926.018
342 6. Dy phong phaitra dai han 242 2.424.021 2.126.403




Cong ty C6 phan Vinhomes

BANG CAN DPOI KE TOAN HOP NHAT GIUPA NIEN DO (tiép theo)
Ngay 31 thang 12 ndm 2023

B01a-DN/HN

Bon vi tinh: triéu VND

WE Thuyét | Ngay 31 thang 12 | Ngay 31 thang 12
sé | NGUON VON minh nam 2023 naém 2022
400 | D. VON CHU SO HrU 182.369.488 148.521.843
410 | 1. Vén chi sé hiru 25 182.369.488 148.521.843
411 1. Vén cb phan da phat hanh 43.543.675 43.543.675
411a - Cé phiéu phé thong c6
quyén biéu quyét 43.543.675 43.543.675
412 2. Thang dw vén c6 phan 1.260.023 1.260.023
420 3. Quy khac thudc vén chi sé
hcru 1.106.316 475.942
421 4. Loinhuan sau thué chra
phan phéi 133.124.962 99.933.635
421a - Loi nhuan sau thué chua
phan phdi lily ké dén
cudi ndm truée 99.999.493 70.704.711
421b - Loinhuén sau thué chua
phéan phéi ndm nay 33.125.469 29.228.924
429 5. Loiich cha cb déng khong
kiém soat 3.334.512 3.308.568
440 | TONG CONG NGUON VON 447.360.776 361.812.647

;/ )///Q/ / Y;}{LL/ f

Hoang Manh burc
Nguwoi lap

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 29 thang 01 nam 2024

Lé Tien Céng
Ké toan triedng

7

Nguyén Thu Hang
Tong Giam doc
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Coéng ty C6 phan Vinhomes

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT
Quy IV nam 2023

B03a-DN/HN

Don vi tinh: triéu VND

ol PO e Nam 2023 N&m 2022
l. LUU CHUYEN TIEN TW
HOAT PONG KINH DOANH
01 | Loi nhuan trwdc thué 43.243.540 38.642.699
Pidu chinh ké todn cho cédc khoan:
02 Khau hao tai san cé dinh hiku
hinh va bat dong san dau tw,
hao mon tai san cé dinh vé hinh
(bao gdm phan bé loi thé
thwong mai) 2.150.319 1.216.548
03 Cac khoan dw phong 255.384 1.114.361
04 L&/(L&i) chénh l&ch ty gia héi
doai do danh gia lai cac khoan
muc tién té cé gbc ngoai té 109.796 (3.474)
05 L& tir hoat dong dau tw (18.404.043) (13.710.128)
06 Chi phi Iai vay va phat hanh trai
phiéu 3.092.320 2.075.514
08 | Lgii nhuén tir hoat déng kinh
doanh trwéc thay déi vén lwu
dong 30.447.316 29.335.520
09 Téng cac khoan phai thu (33.430.225) (49.977.318)
10 Giam/(tdng) hang tén kho 2.255.914 (30.770.024)
11 (Giam)/tang cac khoan phai trd
(khong ké 1ai vay phai tra, thué
thu nhap doanh nghiép phai
nép) 18.748.945 94.343.943
12 Giam/(tang) chi phi tra trucc 3.809.438 (3.998.609)
13 Giam chirng khoan kinh doanh 2.452.628 (26.395)
14 Tién |ai vay da tra (3.169.448) (3.768.556)
15 Thué thu nhap doanh nghiép da
nop 19 (5.812.208) (4.135.049)
20 | Lwu chuyén tién thuén (st dung
vao)/tlv hoat dgng kinh doanh 15.302.360 31.003.512
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Céng ty Cb phan Vinhomes

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

Quy IV nam 2023

B03a-DN/HN

Don vj tinh: triu VND

Ma
S0

21

22
23
24
25

26
27

30

31
33
34
36

40

CHI TIEU

Thuyét
minh

Nam 2023

Nam 2022

LUU CHUYEN TIEN TU

HOAT PONG PAU TV

Tién chi d& mua s&m, xay ding
tai san cb dinh ("TSCP") va cac
tai san dai han khac

Tién thu do thanh Iy, nhuwgng ban
TSCD va cac tai san dai han khac
Tién chi cho vay, mua céc cong
cu no cla don vi khac

Tién thu héi cho vay, ban lai céng
cu no' clha don vi khac

Tién chi dau tw gép vén vao don
vi khac (trtv di tien thu vé)

Tién thu hdi dau tw gop von vao
don vi khac (trir di tién do don vi
bi thanh Iy ndm git)

Tién thu 1ai cho vay, cé tic dugc
chia

Lwu chuyén tién thuén st dung
vao hoat dong dau tw

LWU CHUYEN TIEN TU
HOAT BONG TAI CHINH

Tién thu ttr phat hanh cd phiéu,
nhan vdn gbp cta chi s& hiru
Tién thu t di vay

Tién tra no gdec vay

Cé tire, loi nhuan da tra

Lwu chuyén tién thudn ti/(st dung
vao) hoat dong tai chinh

(13.702.861)
(197.376)
(32.190.919)
29.045.404

(45.125.933)

23.798.998

5.102.669

(33.270.018)

16.700
53.912.971
(32.674.665)

21.255.006

(18.299.050)
48.256
(7.989.295)
10.476.298

(54.766.770)

38.362.523

5.339.217

(26.828.821)

25.276.890
(13.876.813)
(9.383.745)

2.016.332
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Cong ty C6 phan Vinhomes B03a-DN/HN

BAO CAO LU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023

Bon vi tinh: triéu VND

Ma Thuyét x Nim 2022
sé6 | CHITIEU minh st

50 | Lwu chuyén tién thudn trong ndm 3.287.348 6.191.023
60 | Tién va twong dwong tién dau nadm 4 10.816.783 4.625.760
70 | Tién va twong dwong tién cubi nim 4 14.104.131 10.816.783

Hoang Manh Btrc Lé Tién Cong e -
Ngudi lap Ké toan triedng Tong Gi

am dbc

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 29 thang 01 ndm 2024

13




Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Quy IV nédm 2023

1.

THONG TIN VE CONG TY

Céng ty C& phan Vinhomes (“Céng ty”) 1a mét cong ty cé phan duoc thanh lap theo Luat
Doanh nghiép clia Viét Nam theo Gidy Ching nhan Bang ky Kinh doanh sb 0103022741, do
S& Ké hoach va DAu tw Thanh phé Ha Noi cap ngay 6 thang 3 nam 2008, va duoc chp lai
Gi4y Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép Céng ty C6 phan s6 0102671977 vao ngay 5 thang
8 nam 2010. Cong ty sau do cling nhan dugc cac Gidy Chieng nhan Béng ky Doanh nghiép
sira d6i véi 1An stra dbi gan nhat 13 1An thiy 35, dwoc cap ngay 18 thang 5 nam 2022.

Hoat dong chinh trong nm hién tai clia Céng ty 1a phat trién va kinh doanh bt dong san, cho
thué van phong, cung cap dich vu quan ly bét dong san va cac djch vu lién quan, cung cap
dich vu tong thau xay dung, dich vu tw van, thiét ké, giam sat va quan ly xay dwng.

Cong ty co tru sé chinh dat tai toa nha vé&n phong Symphony, Puéng Chu Huy Man, Khu dé
thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phuéng Phic Loi, Quan Long Bién, Thanh pho Ha Noi, Viét
Nam.

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

Chu ky s&n xuét kinh doanh binh quan cGa hoat dong chuyén nhwong bat dong san cda Cong
ty va cac cong ty con bat dau tir thoi diém xin gidy phép dau tw, thirc hién giai phéng mat
bing, xay dung co ban cho dén thoi diém hoan thién. Do vay, chu ky san xuat kinh doanh
clia hoat dong chuyén nhugng bét dong san ctia Céng ty va cac cong ty con la trong vong tir
12 thang dén 36 thang.

Chu ky san xuét, kinh doanh clia cac hoat déng khac cta Cong ty va céac cong ty con théng
thuwdng |a trong véng 12 thang.

Sé lvong nhan vién clia Cong ty va cac cong ty con tai ngay 31 thang 12 nam 2023 1a: 9.440
(ngay 31 thang 12 nam 2022: 9.689).
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Cong ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023
1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co’ ciu td chire

Tai ngay 31 thang 12 ndam 2023, Cong ty c6 34 céng ty con (tai ngay 31 thang 12 nam 2022:

33 cong ty con). Théng tin chi tiét v& cac cong ty con va ty 1& biéu quyét, ty 1& loi ich truc tiép
clia Cong ty va gian tiép qua céng ty con trong cac cong ty con nay nhw sau:

Ty 16 biéu Ty Ié loi

STT Téncobng ly quyét (%) Ich (%) Tru sé chinh Hoat dong chinh

1 Congty TNHH 99,39 99,18  Tang 2, Trung tam PAu tw, xay dung
DAu tw va Phat trién thuong mai Vincom va kinh doanh bat
Do thj Gia Lam Mega Mall Ocean Park ddng san
("Céng ty Do thi tai 16 dat CCTP-10 thudc
Gia Lam”) (i) Duw &n Khu B0 thi Gia

Lam, Thi trén Trau Quy
va cac Xa Duong Xa,
Kiéu Ky, DBa Tén, Huyén
Gia Lam, Thanh phd Ha
NG

2 Céng ty C6 phan 100,00 99,79  Sb191, Phé Ba Triéu, Pau tw, xay dung
PAu tw va Phat trién Phwéng Lé Bai Hanh, va kinh doanh bat
Sinh Thai ("Coéng ty Quéan Hai Ba Trwng, dong san
Sinh Thai") (i) Thanh phd Ha Noi

3 Cong ty CO phan Tw 70,00 69,85  S6 191, Phd Ba Triéu, Pau tu, xay dung
van Pau tw va Pau Phuong Lé Pai Hanh, va kinh doanh bat
tw Viet Nam (“Céng Quan Hai Ba Trung, déng san
ty Dau tw Viét Nam”) Thanh phd Ha Noi
(i)

4 Cong ty C6 phan D5 99,99 99,91 S672 buong Lé Thanh  Dau tw, xay dung
thj Du lich Can Gid Ton, Phudng Bén Nghé, va kinh doanh bat
(‘Céng ty Cén Gio") Quan 1, Thanh phé H&6  déng sén
) Chi Minh

5 Cong ty TNHH Bét 100,00 90,00 S672 Dwong L& Thanh  Déu tu, xay dung
déng san Tay Tang Tén, Phuong Bén Nghé,  va kinh doanh bat
Long (“Céng ty Tay Quan 1, Thanh phd H6  dong san
T&ng Long”) (i)(ii) Chi Minh

6 Cong ty TNHH Do thj 97,90 97,81  Tang 20A, Toa nha Pau tw, xay dwng
Dai hoc Quibc té Vincom Center Béng va kinh doanh bat
Berjaya Viét Nam Khéi, 72 L& Thanh Tén,  dong san
("Céng ty DTHH Phuong Bén Nghé,

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

7 Cang ty Cb phan 97,85 97,85 Sb72A, Puong Nguyén  Dau tu, xay dung
DAu tr va Phéat trién Trai, Phwéng Throng va kinh doanh béat
Dia 6¢ Thanh phd Pinh, Quan Thanh dong san
Hoang Gia (“Cong ty Xuan, Thanh phd Ha
Hoang Gia") Noi

8 Céng ty TNHH 100,00 100,00 L& dét HH Pham Hing, bau tw, xay dwng

Metropolis Ha NOi
(“Céng ty Metropolis
Ha Noi"y
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Cong ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV ndam 2023

1 THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co céu té chikc (tiép theo)

B09a-DN/HN

Ty lé biéu Ty 18 loi ich
STT Tén cong ty quyét (%) (%) Tru sé chinh Hoat déng chinh
9 Céngty TNHH 67,50 67,43 Tang 20A, Toa nha Pau tw, xay dung
Trung tam Tai chinh Vincom Center Dang va kinh doanh bat
Viét Nam Berjaya Khai, S6 72, Bueng L& dong san
(“Cong ty TTTC Thanh Tén, phuwéng
Berjaya”) (i) Bén Nghé, Quan 1,
Thanh phd Hb Chi
Minh
10 Céng ty Cb phan 100,00 99,91 S6 7, Buding Bang PAu tu, xay ding
DPAu tu Xay dung Lang 1, Khu do thisinh  va kinh doanh bat
Thai Son (“Céng ty thai Vinhomes ddéng san
Thai Son”) (i) Riverside, Phwdng Viét
Huwng, Quéan Long Bién,
Thanh phé Ha Noi
11 Coéngty TNHH 100,00 100,00 Tang 20A, Toéa nha Pau tu, xay dung
Thuong mai Dau tw Vincom Center Déng va kinh doanh bat
va Phat trién Thién Khoi, S6 72, Bwong Lé  ddng san va cho
Nién Ky ("Céng ty Thanh Tén, Phudng thué van phong
Thién Nién Ky") Bén Nghé, Quan 1,
Thanh phd H& Chi Minh
12 Congty Cd phén 100,00 100,00 Tang 20A, Toa nha Dau tw, xay dung
Phat trién GS CU Vincom Center Bdng va kinh doanh bét
Chi (“Cong ty GS Cu Khai, S6 72, Puong Lé  dong sén
Chi") Thanh Tén, Phuwdng
Bén Nghé, Quan 1,
Thanh phd Hb Chi
Minh
13 Céng ty Cb phan 100,00 99,91 5672, buong Lé Dau tw, xay dung
Phat trién Thanh Thanh Tén, Phwdng va kinh doanh bét
phd Xanh (“Céng ty Bén Nghé, Quan 1, dong san
Thanh phé Xanh") (i) Thanh phé Hé Chi
Minh
14 Céng ty Cb phan 100,00 89,95 Sé 110, Buong béng DPau tw, xay dung
Delta (“Céng ty Cong Binh, Ap 6, Xa va kinh doanh bét
Delta") (i) Xuén Thoi Thueng, dong san
Huyén Hoc Man,
Thanh phd Hé Chi
Minh
15 Congty C6 phan 100,00 100,00 sé 7, Bwong Béng DAu tw, xay dwng
d4u tw Khu céng Lang 1, Khu @b thi sinh  va kinh doanh bat
nghiép Vinhomes thai Vinhomes dong san
(“Céng ty KCN Riverside, Phuong Viét
Vinhomes") Huwng, Quan Long Bién,
Thanh phd Ha Nbi
16 Cong ty Co phan 100,00 100,00 Quédc 16 5A, Thén Dinh - DAu tw, xay dung

dau tu xay dyng Pai
An (“Cong ty Dai
An")
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Cong ty C6 phan Vinhomes

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

Quy IV nam 2023

1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co cau té chire (tiép theo)

B09a-DN/HN

Ty I biéu Ty lé loi ich
STT Tén céng ty quyét (%) (%) Tru s& chinh Hoat déng chinh
17 Céngty Cb phan 100,00 99,16 Toa nha van phong Déau tu, xay dung
kinh doanh va phét Symphony, Buong Chu  va kinh doanh bat
trién Sinh Thai Huy Man, Khu dé thi dong san
("Céng ty Kinh sinh thai Vinhomes
doanh Sinh Thai") (i) Riverside, Phudng
(ii) Phuc Lgi, Quan Long
Bién, Thanh phé Ha Noi
18 Caéng ty Co phan 79,00 79,00 Sé 7, Buwong Béng X 1y div ligu, cho
Giai phap Céng Lang 1, Khu dé thisinh  thué ha tang phat
nghé théng tin Va thai Vinhomes song di dong,
Ha tang truyén dan Riverside, Phuding Viet  mang thoai,
VinITIS (“Céng ty Hwng, Quéan Long Bién, truyén hinh va
VinITIS") Thanh phd Ha Noi céc hoat dong
lién quan
19 Coéng ty C6 phan 96,48 96,39 Sb 166, Bwong Pham  Khai thac, san
PAu tv Bdo Lai Van Béng, Phuong xuét va kinh
(“Céng ty Bao Lai") Xuan Binh, quan Bac doanh da trang
(i) Tl Liém, Ha Noi
20 Cong ty TNHH Mt 100,00 96,39 Thon Hop Nhat, Xa Khai thac, san
thanh vién Ba trang Thinh Hung, Huyén Yén xuat va kinh
Bao Lai (i) Binh, Tinh Yén Bai doanh da trang
21 Céngty TNHH ba 100,00 96,39 Thén Khau Ca, Xa An Khai thac, san
cam thach An Phu Phd, Huyén Luc Yén, xuat va kinh
(i) Tinh Yén Bai doanh da trang
22 Céng ty C6 phan ba 100,00 97,42 Thon Ngoi Kén, Xa Liéu  Khai thac, san
c&m thach Déc D6, Huyén Luc Yen, xuét va kinh
Thang (i) Tinh Yén Bai doanh da trang
23 Congty Co phan 100,00 96,69 Thén Ban Ro, X& Phan  Khai thac, san
Khoang san Phan Thanh, Huyén Luc xuét va kinh
Thanh (i) Yén, Tinh Yén Bai doanh da trang
24  Céng ty TNHH Mét 100,00 96,39 Thén Ngoi Kén, X4 Liéu  Khai thac, san
thanh vién Khai thac Po6, Huyén Luc Yén, xuat va kinh
Khoang sén Béo Lai Tinh Yén Bai doanh da trang
Luc Yén (i)
25 Céng ty C6 phan 100,00 97,65 $6 166, Duong Pham  Khai thac, san

PAu tw Van Khoa (i)
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Cong ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co céu té chire (tiép theo)

Tyl bidu Ty 1é loi ich
STT Tén cbng ty quyét (%) (%) Tru sé chinh Hoat dong chinh
26 Cong ty C6 phan 99,99 99,90 S6 65, Puwdng Hai Phong,  Bau tw, xay dung
Thwong mai va Bau Phudng Thach Thang, va kinh doanh bét
tw Son Thai (i) Quan Hai Chau, Thanh phd  déng san
Pa Néng
27 Géng ty Cb phan 100,00 100,00  Cay sb 15, Km 1497, San xuét mudi,
Muoi Cam Ranh Phuweng Cam Nghia, Thanh  kinh doanh céc
phé Cam Ranh, Tinh Khanh  san pham tir mubi,
Hoa, Viét Nam hoat déng dw an
28 Céngty Cb phan 100,00 100,00  Tang 10, Téa nha Tw van, mdi gidi,
Phat trién va Dau tw TechnoPark Tower, Khu dé  déu gia bat dong
xay dwng Vincons thi Gia Lam, Xa ba Tén, san va dau gia
huyén Gia Lam, Thanh phé  quyén st dung dét
Ha Noi, Viét Nam
29 Cong ty Phat trién 100,00 100,00 Km15 Dai L6 Hung Vwong,  Tuw van, mai gidi,
xay dwng Vincons 2 Phuwéng Cam Nghia, Thanh  d4u gia bat dong
phé Cam Ranh, Tinh Khanh  san va dau gia
Hoa, Viét Nam quyén str dung dét
30 Coéngty C6 phan 99,00 99,00 Tang 8, Toéa nha
PAu tw Phat trién TechnoPark, Khu d6 thj DAu tw, xay dung
BBS Trwdng Thinh Vinhomes Ocean Park, Xa  va kinh doanh bat
Da Tén, Huyén Gia Lam, dong san
Ha Noi
31 Congty C6 phan Du 100,00 99,96 Pao Hon Tre, Phuong Vinh  Dau tu, xay dung
lich Ca Tam (i) Nguyén, Thanh phé Nha va kinh doanh bat
Trang, Tinh Khanh Hoa, dong san
Viét Nam
32 Coéngty Co phan 100,00 99,95 Dao Hon Tre, Phuong Vinh  Dau tu, xay dung
Pau tu Hiép Thanh Nguyén, Thanh phd Nha va kinh doanh bét
Cong (i) Trang, Tinh Khanh Hoa, ddng san
Viét Nam
33 Céngty Co phan 99,92 99,92 Tang 20A, Toa nha Vincom  Dau tw, xay dung
DAu tw Phat trién Center Dbng Khoi, $6 72, va kinh doanh bét
Newland Pudng Lé Thanh Ton, dong san
Phuwong Bén Nghe, Quan 1,
Thanh phé Hb Chi Minh
34 Céngty C6 phan 100,00 99,95 Thng 2, khu Almaz Market, ~ D&u tu, xay dung
Bat dong san SV Pudng Hoa Lan, Khu dd thj  va kinh doanh bat
Tay Ha Ndi 2 (i) sinh thai Vinhomes dong san
Riverside, Phwong Phuc
Loi, Quan Long Bién, Thanh
phd Ha Noi, Viet Nam
() Ty leloiich vaty 1é bidu quyét trong cac cong ty con nay khac nhau do Cong ty kiém soat
cac cong ty con nay gian tiép théng qua céc cong ty con khac.
(i) Cac cong ty nay dang trong qua trinh hoan tat thd tuc giai thé.

18



Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy 1V nam 2023

2.
2.1

2.2

2.3

24

2.5

cO SO TRINH BAY
Chuédn mwe va Ché do ké toan dp dung

B4o c4o tai chinh hop nhét clia Céng ty va céc cong ty con duoc trinh bay bang dong Viét

Nam ("VND") phu hop v&i Ché dé ke toan doanh nghiép Viét Nam, va cac Chuan muc ké
toan Viét Nam do B6é Tai chinh ban hanh theo:

»  Quyét dinh sé 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 niam 2001 v& viéc ban hanh bon
Chuan muc ké toan Viét Nam (Pot 1);

b Quyét dinh s6 165/2002/QP-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 v& viéc ban hanh séu
Chudn muc ké toan Viét Nam (Pot 2);

»  Quyét dinh s6 234/2003/QP-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau
Chuan muc ké toan Viét Nam (Bot 3);

Quyét dinh s6 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé& viéc ban hanh sau Chuan
muc ké toan Viét Nam (Dot 4); va

»  Quyét dinh s6 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé viéc ban hanh bén
Chuén muc ké toan Viét Nam (Dot 5).

v

Theo do, bao cao tai chinh hop nhat duoc trinh bay kém theo va viéc str dung bao cao nay
khéng danh cho cac dbi twgng khéng dugc cung cap cac thdng tin vé cac thi tuc va nguyén
thc va thong ié ké toan tai Viet Nam va hon niva khong dwoc chi dinh trinh bay tinh hinh tai
chinh, két qua hoat dong kinh doanh va Iuu chuyén tién té theo cac nguyén tac va thong 1&
ké toan dwoc chap nhan rong rai & cac nwdc va lanh thd khac ngoai Viét Nam.

Hinh thivc sé ké toan ap dung
Hinh thic sé ké toan dwoc ap dung clia Cong ty va cac céng ty con la Nhat ky chung.
Ky ké toan nam

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

Pon vi tién té trong ké toan

Bao cao tai chinh hop nhat duoc 1ap bang don vi tién té trong ké toan clia Cong ty va cac
céng ty con 12 VND. Cho muc dich trinh bay bao cao tai chinh hop nhét tai ngay 31 thang 12
nam 2023 nay, cac sbé liéu duoc lam tron dén hang triéu va trinh bay theo don vj triéu dong
Viat Nam (“triéu VND”). -

Co sé hop nhat

Bé&o céo tai chinh hop nhéat bao gdbm céc bao cao tai chinh clia Cong ty va cac cong ty con
cho nam tai chinh két thae ngay 31 thang 12 nam 2023.

Cac cong ty con dwgc hop nhat toan bo ké tir ngay mua, la ngay Cong ty ndm quyén kiém
soat cong ty con, va tiép tuc duoc hop nhét cho dén ngay Céng ty cham dikt quyen kiem soat

dbi véi cong ty con, trir trrding hop quyen kiém soat clia Cong ty chi la tam thoi khi cong ty

con chi dwoc mua va ndm gite cho muyc dich ban lai trong thoi gian khdng qua 12 thang.
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023

2.

2.1

CO SO TRINH BAY (tiép theo)
Chudn muwe va Ché do ké toan ap dung (tiép theo)

Bao céo tai chinh clia Cang ty me va céc cong ty con st dung dé hop nhét dwoc lap cho
cling mot ky ké toan va dwoc ap dung céc chinh sach ke toan mdt cach thong nhat.

56 du cac tai khodn trén bang can dbi ké toan gira cac don vi trong cling Cong ty, cac khoan
thu nhap va chi phi, cac khoan lai hodc 16 ndi bd chwa thie hién phat sinh tir cac giao dich
nay dwoc loai trir hoan toan.

Loi ich clia cac cb déng khong kiém soat [a phan loi ich trong I&i, hodc 16, va trong tai san
thuan cla coéng ty con khéng dugc nam gitr bai Cong ty va dugc trinh bay riéng biét trén hao
céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét va trong phan vén cht sé htru trén bang can déi
ké toan hop nhét.

Anh hudng do cac thay ddi trong ty 1& s& hitu cdng ty con ma khong lam mét quyén kiém
soat dwoc hach toan vao lgi nhuan sau thué chwa phan phdi,

Trwdng hop Cong ty thoai mot phan vén nam gidk tai cong ty con, sau khi thodi vén Coéng ty
mét quyén kiém soat va cdng ty con tré thanh céng ty lién doanh, lién két cia Cong ty thi
khoan dau tw vao cong ty lién doanh, lién két dwoc trinh bay theo phuong phap vén chtl s&
hiru. Két qua clia viéc thoai vén dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh
hop nhat.

Trong triding hop Cong ty va cac cong ty con phat sinh 1ai khi gop vén bang tai san phi tién
t& hodc ban tai san cho cong ty lién doanh, lién két, Céng ty va cac cong ty con chi ghi nhan
khoan lai twong (ng voi phan sé hiru clia cac bén khac trong cong ty lién doanh, lién két.
Khoan lai chwa thye hién twong (ng véi phan sé hiru cta Cong ty va cac cong ty con duoc
phan bé dn vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhét theo tién d6 thu héi tai san
trén bao cao cla cong ty lién doanh, lién két.

Truong hop Céng ty thoai mét phan vén ndm gil tai cong ty con, sau khi thoai vén Céng ty
mét quyén kiém soat va cong ty con tré thanh khoan d3u tw théng thwong ctia Cong ty thi
khoan dau tw duoc trinh bay theo phwong phap gia gbe. Két qua cla viéc thoai von dwoc ghi
nhan vao bao cac két qua hoat déng kinh doanh hop nhat.
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Cong ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023

3.
3.1

3.2

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

Tidn va cac khoan trong dwong tién bao gdm tién mit tai quy, tién gl ngan hang, tién dang
chuyén va cac khoan dau tw ngén han c6 thoi han goc khong qua ba thang, co tinh thanh
khoan cao, c6 kha nang chuyén ddi d& dang thanh cac luong tién xac dinh va khong cé nhiéu
rlii ro trong chuyén déi thanh tién.

Hang tén kho

Hang tén kho dugc ghi nhan theo gia thip hon gitra gia thanh dé& dwa mdi san pham dén vi
tri va didu kién hién tai va gia trj thuan cé thé thwc hién duoc.

Gia trj thuan c6 thé thue hién dugc la gia ban wéc tinh cta hang tén kho trong diéu kién kinh
doanh binh thuéng trie chi phi wéc tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang woe tinh.

Hang hoa bat dong sén

BAt d6ng san dwoc mua hodc duwoc xay diyng dé ban hodc dé cho thué dai han dap tng
dwoc dieu kién ghi nhan doanh thu mét Ian trong qua trinh hoat déng binh thuong clia Céng
ty va cac cong ty con, khong phai @& cho thué hodc cho tang gia, dwoc ghi nhan la hang hoa
b4t déng san theo gia thap hon gitra gia thanh dé dua mai san pham dén vi tri va diéu kién
hién tai va gia tri thuan cé thé thye hién duoc.

Gia thanh cta hang hoa bat ddng san bao gom:
b Chi phi tidn si dung d4t va tidn thué dét, cac chi phi phat trién dat;
»  Chi phi xay dung trd cho nha thau; va

» Chi phi I&i vay, chi phi tw vén, thiét ké, chi phi san l4p, d&n bu gidi phong mat bang, phi
tw van, thué chuyén nhwong dat, chi phi quén Iy xay dwng chung, va cac chi phi lién guan
khac.

Gia tri thuan co6 thé thire hién duoc a gia ban wéc tinh cdia hang ton kho bat déng san trong
diéu kien kinh doanh binh thwéng trir chi phi woc tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang wéc
tinh.

Gia vén ctia hang hoa bat dong san da ban duwoc ghi nhan trén bao cao két qua hoat déng

kinh doanh hop nhét dya trén cac chi phi truc tiép tao thanh hang hoa bat dong san do va
chi phi chung dwoc phén bd theo cac tiéu thirc phu hop.
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Cong ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023

3.

3.2

3.3

3.4

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Hang tdn kho (tiép theo)
Hang hda x&y dung

Cong ty va cac cong ty con ap dung phuwong phap ké khai thwong xuyén dé hach toan nguyén
vat ligu va hang hoa v6i gia tri duwgc xac dinh bang chi phi mua dwa trén phwong phap binh
quan gia quyén.

Chi phi san xuét kinh doanh d& dang bao gbm gia vdn nguyén vat lieu, nhan cong, chi phi
cho thau phu va cac chi phi co lién quan khac cta cac cong trinh xay dwng chwa duoc chu
dau tw nghiém thu xac nhan khéi lwong tai ngay 1ap bao cao tai chinh.

Hang héa khac

Coéng ty va cac cong ty con ap dung phwong phap ké khai thudng xuyén dé hach toan hang
tén kho khac voi gia tri dwoc xac dinh nhuw sau:

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

Thanh phdm - gi4 vén nguyén vat lidu va lao dong truc tiép cong chi
phi san xuét chung c6 lién quan duoc phan bd dua
trén mirc dé hoat déng binh thwdng theo phuong phap
binh quan gia quyén.

Dy phdng gidm gid hang tén kho

Dy phong gidm gia hang tén kho dugc trich 1ap cho phan gia tri du kién bi tén that do cac
khoan suy gidm trong gia tri (do gidm gia, hw hong, kém pham chét, 18i thoi v.v.) cé thé xay
ra déi v&i thanh pham, hang hoa ton kho khac thudc quyén s& hivu ciia Cong ty va cac cong
ty con duwa trén bang chirng hop Iy vé sy suy giam gia tri tai ngay két thic ky ké toan.

S6 tang hodc gidm khodn dy phong giam gia hang ton kho dwoc hach toan vao gia vén hang
ban trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat.

Céc khoan phai thu

Céac khoan phai thu dwoc trinh bay trén bao cdo tai chinh hop nhét theo gia tri ghi sé céac
khoan phai thu tir khach hang va phai thu khac sau khi can trir cac khoan du phong duoc lap
cho céac khoan phai thu khé doi.

Du phong no phai thu khé doi thé hién phan gia tri ca cac khodn phai thu ma Cong ty va cac
cong ty con du kién khdng co kha nang thu hoi tai ngay két thac ky ké toan. Tang hoac gidm
sé du tai khoan du phong dwoc hach toan vao chi phi quén Iy doanh nghiép trong bao céo
két qua hoat déng kinh doanh hop nhét.

Tai san cd dinh hivu hinh
Tai san cb dinh hiru hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trir di gia tri khdu hao Ity ké.

Nguyén gia tai san ¢6 dinh hivu hinh bao gém gia muava nhirng chi phi c6 lién quan tryc tiép
dén viéc dua tai san vao hoat déng nhu du kién.

Céc chi phi mua sém, nang cap va ddi méi tai san ¢b dinh htu hinh duoc ghi tang nguyén
gia cta tai san va chi phi bao tri, stra chiva dwoc hach todn vao bao céo ket qua hoat dong
kinh doanh hop nhat khi phat sinh.

Khi tai san cb dinh hiru hinh dwoc ban hay thanh ly, céc khoan I15i hodc 16 phat sinh do thanh
Iy tai san (Ia phan chénh l&ch giva tieén thu thuan tir viéc ban tai san voi gia tri con lai cla tai
san) dwo'c hach toan vao béo cao ket qué hoat dong kinh doanh hgp nhat.
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3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
3.5 Thué tai san

Viéc xac dinh mat thda thuan cé phai 1a thda thuan thué tai san hay khéng dwa trén ban chét
cua thda thuan do tai thoi diém khéi dau: liéu viéc thwe hién théa thuan nay co phu thudc vao
viec st dung mot tai san nhat dinh va théa thuan cé bao gém diéu khoan vé quyén st dung
tai san hay khéng.

Thoa thuan thué tai san duoc phan loai la thué tai chinh néu theo hop dbng thué tai san bén
cho thué chuyén giao phan lon rdi ro va loi ich gén lién véi quyén s& hivu tai san cho bén di
thué. TAt ca cac thoa thuan thué tai san khac dwoc phén loai la thué hoat dong.

Trong truong hop Céng ty va cac céng fy con la bén cho thué

Khoan dau tw thudn trong hop ddng cho thué tai chinh dugc hach todn nhu khoan phai thu
trén bang can dbi ké toan hop nhét. Khoan tién I4i trong khoan thanh toan tién thué dwoc ghi
nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhét trong sudt thai han cia hop déng
thué theo lai suat ¢b dinh trén gia tri dau tw thuén hién co.

Tai san theo hop déng cho thué hoat déng dugc ghi nhan Ia b4t dong san dau tw trén bang
can dbi ké toan hop nhat. Chi phi trire tiép ban dau dé thuong thao théa thuan cho thué hoat
dong duwgc ghi nhan vao bao céao két qua hoat ddng kinh doanh hop nhat khi phat sinh.

Thu nhap tv ti?an cho thué hoat dong dugc hjach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh
doanh hop nhat theo phwong phap dudng thang trong subt thoi gian cho thué.

Trong triong hop Cong ly va cac cong ty con la bén di thué
Cac khoan tién thué theo hop déng thué hoat déng duoc hach toan vao bao cao két qua hoat
dong kinh doanh hop nhét theo phuong phap dudng thang trong subt thoi han cda hop dong
thueé.

3.6 Tai san cé dinh v hinh

Tai san ¢cb dinh v hinh dwoc ghi nhan theo nguyén gia trir di gia tri hao mon Gy ké.

Nguyén gia tai san cb dinh v6 hinh bao gdm gia mua va nhirng chi phi cé lién quan tryrc tiép
dén viéc dwa tai san vao st dung nhw du kien.

Cac chi phi nang cép va déi mi tai san cd dinh v hinh dugc ghi tdng nguyén gia cta tai san
va cac chi phi khac dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat khi
phat sinh.

Khi tai san ¢é dinh vo hinh dwoc ban hay thanh ly, cac khodan 13i hodc 16 phat sinh do thanh
ly tai san (la phan chénh I&ch gitra tién thu thuan tir viéc ban tai san v&i gia tri con fai cla tai
san) dugc hach toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat.

3.7 Khau hao va hao mon

Khau hao tai san ¢b dinh htru hinh va hao mon tai san ¢b dinh vé hinh dwoc trich theo phuong
phap dudng thang trong suct thoi gian hivu dung w6 tinh cla cac tai san nhu sau:

Nha clra, vat kién tric 15 - 48 ndm
May moc, thiét bi 5-15nam
Phwong tién van tai 6 - 10 ndm
Thiét bi van phong 3-5nam
Phan mém may tinh 3-5n3m
Tai san khac 2 -5ndm
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3.

3.8

3.9

3.10

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Bat déng sén dau tw

BAt dong san dau tw dwoc thé hién theo nguyén gia bao gdbm cé cac chi phi giao dich lién
quan trir di gia tri kh&u hao lay ké.

Cac khoan chi phi lién quan dén bét dong san dau tw phat sinh sau ghi nhan ban dau dwoc
hach toan vao gia tri con lai cla bat dong san d4u tw khi Cong ty va cac cbng ty con cé kha
nang thu duoc cac loi ich kinh té trong twong lai nhiéu hon mirc hoat déng dugc danh gia
ban dau cla bat dong san dau tw do.

KhAu hao bét dong san dau tw dwgc trich theo phuwong phap duong thang trong subt thoi
gian hiru dung worc tinh cla cac bat déng san nhuw sau:

Quyén st dung dét co thoi han va nha clra vat kién tric 27 - 50 ndm
May méc, thiet bi 7 - 10 nam

Céng ty va cac cong ty con khong trich khéu hao ddi voi quyén st dung dat 1au dai duoc ghi
nhan 13 bat dong san dau tw.

B4t dong san dau tw dwoc ngirng ghi nhan trén bang can déi ké toan hop nhat sau khi da
ban ho#c sau khi bat déng san dau tw da khéng con duoc str dung va xét thay khéng thu
dwoec loi fch kinh té trong twong lai ttr viée thanh 1y bat déng san dau tw d6. Chénh léch gitra
tidn thu thudn tir viéc ban tai san véi gia tri con lai clia bat dong san dau tw dwoc ghi nhan
vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat trong nam thanh ly.

Viéc chuyén tir bAt dong san chi s& hivu st dung hoic hang tdn kho thanh bat dong san dau
tw chi dwoc thuc hién khi c¢6 sw thay déi vé& muc dich st dung nhu trudng hop chu s& hiru
cham dit str dung tai san d6 va bat dau cho bén khac thué hoat dong hodc khi két thuc giai
doan xay dung. Viéc chuyén tir bat dong san dau tw sang bat déng san chl s& hiru st dung
hay hang t8n kho chi duoc thie hién khi cé sw thay déi vé muc dich st dung nhu cac trudong
hop chl s& hivu bét 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 dong san chl sé hitu sir dung hodc hang tdn kho
khéng lam thay ddi nguyén gia hay gia trj con lai clia bat dong san tai ngay chuyén ddi.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gdm I4i tién vay va céc chi phi khac phat sinh lién quan true tiép dén cac
khoén vay cta Cong ty va cac cdng ty con.

Chi phi di vay dwgc hach toan nhw chi phi phat sinh trong nam ngoai trir cac khodn chi phi di

vay lién quan truc tiép dén viéc mua sam, xay dwng hodc hinh thanh moét tai san cy thé can

co mét thoi gian dd dai dé c6 thé dwa vao s dung theo muc dich dinh trudc hoac dé ban
duwoc von hoa vao nguyén gia cua tai san do.

Chi phi tra truoc

Chi phi tra trudc bao gdém cac chi phi tra trwdc ngén han hodc chi phi tra treée dai han trén
bang can dbi ké toan hop nhat va duoc phan bé trong khoéng thoi gian tra trude ctia chi phi
twong (rng vai cac loi ich kinh té dwoc tao ra tir cac chi phi nay.

Chi phi tra trwée ngén han bao gdm chi phi ban hang lién quan dén céac bat dong san chua
ban giao, thué thu nhap doanh nghiép tam ngp cho cac khoan thanh toan theo tién do cla
khach hang tai cac dw an bat déng san clia Céng ty va cac cong ty con va cac chi phi tra
trvérc ngén han khac du kién mang lai loi ich kinh té trong khoang thdi gian mot chu ky kinh
doanh.

Chi phi tra trwée dai han bao gdm céng cu dung cu xuét dung, chi phi tra truéc tién thué va
cac chi phi tra trwd'c khac mang lai loi ich kinh té trong khoang th&i gian trén mét nam.
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3.

3.10

3.11
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Chi phi tra trwéce (tiép theo)
Tién thué dat tré trude

Ti&n thué dat tra trudc bao gdm sé du chwa phan bd hét clia khoan tién thué dat da tra theo
hop déng thué dat ky véi cac co quan nha nuéc co thdm quyén. Theo Thong tu sb
45/2013/TT-BTC, khoan tién thué dat tra trwdc ndi trén dwoc ghi nhan nhw chi phi tra tredc
dai han va dwoc phan bé vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hep nhét trong thoi gian
con lai clia hop ddng thué. Ngoai ra, tién thué dat tra trudc ciing bao gdm quyén thué dat
phat sinh tlr cac giao dich hgp nhat kinh doanh, trong dé, bén bi mua |a bén di thué theo cac
hop ddng thué hoat dong cé diéu khoan thué wu dai so véi gia thi treong tai ngay hop nhét
kinh doanh.

Hop nhat kinh doanh va lgi thé thwong mai

Hop nhéat kinh doanh duoc hach toan theo phwong phap gia mua. Gia phi hop nhét kinh
doanh bao gém gia tri hop Iy tai ngay dién ra trao déi clia cac tai san dem trao déi, cac khoan
no phai tra da phat sinh hodc da duoc thira nhan va cac cong cu von do bén mua phat hanh
dé ddi lay quyén kiém soat bén bj mua va cac chi phi lién quan tric tiép dén viéc hop nhéat
kinh doanh. Tai san, no phai tra cé thé xac dinh dwoc va nhitng khoan no tiém tang phai
ganh chju trong hop nh4t kinh doanh ctia bén bi mua déu dwoc ghi nhan theo gia tri hop ly
tai ngay hop nhét kinh doanh.

Khi cong cu vén phat hanh dwgc cdu thanh trong gia phi hop nhét kinh doanh, gia phi hop
nhét kinh doanh bao gdm gié tri hop Iy tai ngay trao déi cla cac céng cu vén d6. Truang hop
khéng c6 gi4 cong bd dang tin cay, thi gia tri hop Iy ctia céng vu vén cé thé wéc tinh bang
cach tham chiéu dén gia tri hop Iy ctia bén mua hodc tham chiéu dén gia tri hop Iy cta doanh
nghiép bj mua, mién la gia nao cé bang chirng rd rang hon.

Loi thé thwong mai phat sinh tir hgp nhat kinh doanh duoc ghi nhan ban dau theo gia gbc,
la phan chénh léch gitra gia phi hop nhét kinh doanh so véi phan sé hivu cta bén mua trong
gia tri hop Iy cla tai san, no phai tra co6 thé xac dinh duoc va cac khoan no tiém tang da ghi
nhan. Néu gia phi hop nhét kinh doanh th&p hon gia tri hop Iy cda tai san thuan cta bén bi
mua, phan chénh léch do sé dwec ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop
nhat. Sau ghi nhan ban dau, loi thé thwong mai dugc xac dinh gia tri bang nguyén gia tri di
gia tri phan bd liy ké&. Loi thé thwong mai duoc phan bé theo phuong phap dudng thdng
trong thoi gian htru ich dwoc wée tinh 1a mudi (10) ndm. Binh ky cong ty me phai danh gia
tén thét loi thé thwong mai tai céng ty con, néu co bang ching cho thay sb loi thé thirong
mai bi tdn that I&n hon sb phan bé hang nam thi phan bé theo s6 loi thé thuwong mai bi tén
that ngay trong nam phat sinh.

Hop nhét kinh doanh dudi su kiém soét chung
Hop nhét kinh doanh dudi sy kiém sodt chung la mét nghiép vu hop nhét kinh doanh trong
do tat ca cac cong ty dwoc dong kiém soat béi cung moét doi twong hodc cac doi tuong trwdc

va sau khi hop nhét kinh doanh, va si kiém soat nay la khong nhét thei. Mot cong ty co thé
chiu sw kiém soat b&i moét ca nhan hodc nhém ca nhan theo moét thoa thuén hop dong.
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3.

3.11

3.12

3.13

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Hop nhét kinh doanh va lgi thé thwong mai (tiép theo)

Giao dich hop nhét kinh doanh dwai sw kiém soat chung dwoc thue hién nhuw sau:

»  Tai san va no clia cac don vi dwoc hop nhét theo gia tri ghi sé tai ngay hop nhat kinh
doanh,;

» Khoéng coé loi thé thwong mai phat sinh tir giao dich hop nhat kinh doanh;

Bdo céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat phan anh két qua hoat déng kinh doanh
clia cac don vi dwoc hop nhét tir thi diém hop nhat kinh doanh; va

» Chénh lech gitra gia phi hop nhét va tai san thuan cta bén bi hop nhat duoc ghi nhan
vao von chd s& hiru.

Sau ngay hop nhét kinh doanh, néu Céng ty va cac céng ty con chuyén nhwong va mét quyén
kiéim soat khoan dau tw vao don vi nay, phan chénh léch gitra gia phi hop nhat va tai san
thuAn da duwoc hach toan trudc day vao von chli s& hivu sé dwgc ghi nhén trong bao cao lcét
qua hoat déng kinh doanh hop nhat.

Mua tai san va hop nhét kinh doanh

Céng ty va cac cong ty con mua cac cong ty con s& hiru tai s&n va co cac hoat déng san xuét
kinh doanh. Tai thoi diém mua, Céng ty va cac cong ty con sé xac dinh viéc mua cong ty con
co6 phai la giao dich hop nhat kinh doanh hay khéng. Giao dich nay duwoc coi la hoat déng
hep nhét kinh doanh néu céng ty con c6 cac hoat déng san xuét kinh doanh gén lién voi tai
san dugc imua.

Néu viéc mua lai céng ty con khéng phai 12 giao dich hop nhét kinh doanh, giao dich dé duoc
hach toan nhw 1a mét giao dich mua mét nhém céc tai san va ne phai tra. Gia phi mua duoc
phan bd vao cac tai san va ne phai tra dwa trén gia tri hop ly tvong tng cla cac tai san va
no phai tra, va khéng co lgi thé thwong mai hay thué thu nhap hoan lai dwec ghi nhan.

Trong trding hop trudc ngay kiém soat, khoan dau tw la cong ty lién két hodc khoan dau tw
tai chinh dai han ctia cong ty me va giao dich mua céng ty con khéng phai la giao dich hop
nhat kinh doanh, khi 1&p bao céo tai chinh hop nhat, céng ty me khong danh gia lai khodn
dAu tu tredc day ma tién hanh phan bd tong gia mua cong ty con va gia trj ghi sb clia khoan
dAu tu trudc day vao cac tai san va no phai tra dya trén gia tri hop ly twong tng cua cac tai
san va ng phai tra.

Cédc khoan diu tw

Péu tr vao cac cong ty lién két

Cac khoan dAu tu vao cac cbng ty lién két dwoc hach toan theo phuong phap vén chi s&
htru. Céng ty lign két 1& cong ty ma trong d6é Céng ty va cac cdng ty con c6 anh hudng dang
ké& rihung khéng phai 1a céng ty con hay céng ty lién doanh cla Cong ty. Théng thwong, Cong
ty va cac cong ly con dwgc coi la co anh hudng dang ké néu s& hiru trén 20% quyén bo
phiéu & don vi nhan dau tw.

Theo phwong phap vén chi sé hru, khoan dau tw dwec ghi nhan ban d4u trén bang can ddi
ké toan hop nhét theo gia géc, sau d6 dwoc diéu chinh theo nhirng thay d@bi ctia phan sé hiru
clia Cong ty trong gia trj tai san thuan cta cong ty lién két sau khi mua. Lgi thé thirong mai
phat sinh tir viéc dau tw vao cong ty lién két duwgc phan anh trong gia tri con lai cua khoan
dau tw. Cdng ty va céc cong ty con khong phan b6 loi thé thwong mai nay ma hang nam thuc
hign danh gia xem lgi thé thwong mai cé bi suy giam gié tri hay khong. Bao cao két qua kinh
doanh hop nhét phan anh phan s& hiu clia Cong ty va cac céng ty con trong bao cao ket
quéa hoat d6ng kinh doanh cla céng ty lién két sau khi mua.
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3.13

3.14
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Cac khoan déu tuw (tiép theo)
Pau tw vao cac cong ty lién két (tiép theo)

Phan s& hivu ctia nha dAu tw trong loi nhuan/(16) ctia cong ty lién két sau khi mua dwec phan
anh trén bao céo két qua kinh doanh hop nhét va phan s& hru clia nha dau tw trong thay doi
sau khi mua clia cac qu§ ciia cong ty lién két dwoc ghi nhan vao cac quy. Thay di Iy ké sau
khi mua dwoc didu chinh vao gia tri con lai cda khodn dau tw vao céng ty lién két. Cd tire
nhan duoc/Loi nhuan dwoc chia tir céng ty lien két duoc cén trir vao khodn dau tu vao cong
ty lien két.

Bao cao tai chinh cta cong ty lién két dwoc lap cling ky voi bao cao tai chinh hop nhét cla
Cong ty va cac cong ty con, va st dung cac chinh sach ké toan nhat quan v&i Céng ty va cac
céng ty con. Cac didu chinh hop nhét thich hop da duoc ghi nhan dé bao dam cac chinh
sach ké toan dwoc ap dung nhat quan véi Cong ty va céc cong ty con trong trudng hop can
thiét.

Churng khodn kinh doanh va dau v gop vén vao don vi khac

Chirng khoan kinh doanh va dau tw gép vén vao don vi khac duoc ghi nhan theo gia gbc.
BPau tw ndm gitk dén ngay dao han

Cac khoan dau tw ném gitr dén ngay dao han dugc ghi nhan theo gia gbc. Sau ghi nhan ban
dau, cac khoan dau tw nay dugc ghi nhan theo gia tri ¢ thé thu hoi. Cac khodn suy giam gia

tri ctia khoan du tw néu phat sinh dwoc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao céo két
qua hoat dong kinh doanh hop nhat va giam tri trwec tiep gia tri dau tw.

D phong gidm gid tri céc khodn dau (w

Dy phong cho viéc giam gia trj cta cac khoan dau tw duoc 1ap khi co béing chirng chac chan
cho thay cé s suy giam gia tri ctia cac khodn dau tw nay vao ngay két thuc ky ké toan.

Tang hodc gidm sb du dw phdng duoc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao két qua
hoat déng kinh doanh hop nhét.

Céc khodn phai tra va chi phi trich truée

Cac khoan phai tra va chi phi trich trwéc dwoc ghi nhan cho s tién phai tra trong twong lai
lien quan dén hang hoa va dich vu da nhan dwoc khéng phu thuoc vao viéc Céng ty va cac
cong ty con da nhan dwoc héa don clia nha cung cép hay chua. Cac khoan phai tra nha thau
xay dung cho cac dw an bat dong san dwoe ghi nhan theo bién ban nghiém thu khdi luong
gitra hai bén, khéng phu thudc vao viéc Cong ty va cac cdng ty con da nhan duoc hoa don
ctia nha cung cép hay chua.
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3.
3.15
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Céc khoan dw phong
Dw phong chung

Céng ty va cac cong ty con ghi nhan dy phong khi c6 nghfa vu no hién tai (nghia vu phap ly
hodc nghia vu lién dgi) la két qua cia mot sw kién da xay ra trong qua khtv. Viéc thanh toan
nghfa vu no nay cé thé s& dan dén su gidm sut vé nhiing loi ich kinh t& va Coéng ty va cac
cong ty con co thé dwa ra dwge mét wéc tinh dang tin cay vé gia tri clia nghta vu no' do.

Khi Cong ty va cac cong ty con cho réng mét phan hoéc toan b chi phi dé thanh toan mot
khoan duw phong sé dwoc hoan lai, vi du nhw théng qua hep déng béo hiém, khoan bdi hoan
nay chi dwoc ghi nhan 14 mét tai san riéng biét khi vigc nhan duoc bdi hoan 1& gan nhuw chéc
chan. Chi phi lién quan dén cac khoan du phong dwec hach toan vao bao cao két qua hoat
doéng kinh doanh hep nhat sau khi da trlr di cac khoan b&i hoan.

Céng ty va cac cong ty con danh gia hop déng rdi ro Ion 1a hop ddng ma trong do, chi phi bét
bude phai trd cho cac nghfa vu lién quan dén hop doéng vuwot qua lgi ich kinh t& du tinh thu
dwoc W hop déng dé. Cac chi phi bét budc phai tra theo diéu khodn cia hop ddng phan anh
chi phi thap nhat néu tir bd hop ddng. Mirc chi phi d6 sé thap hon mie chi phi dé thue hién
hop ddng, ké ca cac khodn bdi thuong hodc dén bu phat sinh do viéc khong thuc hiéen duoc
hop dbng. Céng ty va cac cong ty con ghi nhan va danh gia nghia vy no hién tai theo hop
dong rdi ro Ién nhw moét khoadn dw phong va khodn du phong duoc lap rieng biét cho ting
hop déng ¢6 ri ro lon.

Néu anh hudng vé gia trj thai gian cda tién 1a trong yéu thi gia tri cia mét khoan du phong
can duoc chiét khAu vé gia tri hién tai st dung ty 1€ chiét khau la ty |é trudc thué va phan anh
r6 nhitng rdi ro cy thé cta khodn ng do. Khi gia tri ctia khoan du phong duoc chiét khéu,
phan tang &n theo thoi gian clia khoan du phong dwoe ghi nhan la chi phi tai chinh.

Dw phong chi phi bdo hanh cho bét déng sén dé ban

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

Céc nghiép vu bang rigoai té

Cac nghiép vu phat sinh bing cac don vj tién té khac vai don vi tién té ké toan ctia Coéng ty
va cac cong ty con (VND) duec hach toan theo ty gia giao dich thurc té vao ngay phat sinh
nghiép vu theo nguyén tac sau:

Nghiép vu 1am phat sinh cac khoan phai thu duwoc hach toan theo ty gia mua ctia ngan
hang thwong mai noi Cong ty va cac cong ty con chi dinh khach hang thanh toan;
Nghiép vu lam phat sinh cac khoan phai trd dwoc hach toan theo ty gia ban cha ngan
hang thwong mai noi Cong ty va cac cong ty con du kién giao dich;,
Giao dich gop vén hodc nhan vén gop dwoc hach toan theo ty gid mua ngoai té cta ngan
hang noi Céng ty va cac cong ty con mé tai khoan dé nhan von clia nha dau tu; va
Giao dich mua s&m tai san hoic cac khoan chi phi duoc thanh toan ngay bang ngoai té
(khéng qua cac tai khoan phai trd) dwgc hach toan theo ty gia mua clia ngan hang thuong
mai noi Cong ty va cac cong ty con thuc hién thanh toan.

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

theo ty gia giao dich thuc té tai ngdy clia bang can doi ke toan hop nhat theo nguyén tac sau:
Cac khoan muc tién té duwoc phan loai 1a tai san duwoc danh gia lai theo ty gia mua cua
ngan hang thvong mai noi Cong ty va cac cong ty con thuéng xuyén co giao dich; va

C4c khoan muc tién té dugc phan loai la ng phai tra dwgc danh gia lai theo ty gia ban
cGa ngan hang thwong mai noi Coéng ty va cac céng ty con thuéng xuyén co giao dich.

TAt ca cac khoan chénh 1éch ty gia phat sinh dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat doéng
kinh doanh hop nhat.
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Co phiéu quy

Céac cong cy vén chi s& httu dwoc Cong ty mua lai (c6 phiéu quf) duoc ghi nhan theo nguyén
gia va trir vao vén chl s& hitu. Cong ty khéng ghi nhan cac khoan 1ai/(16) khi mua, ban, phat
hanh hodc hly cac céng cu vén chil s& hi*u ctia minh.

Phén chia lgi nhuén

Loi nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép (khéng bao gbm céac khoan 13i tir giao dich
mua gia ré) c6 thé duoc chia cho cac cb déng sau khi co quyét dinh cla Hoi déng quan tri
(da dwoc Pai hoi déng cd déng théng qua), va sau khi da trich lap cac quy dy phong theo
Pidu I& clia Cong ty va cac cong ty con va cac quy dinh cua phap luat Viét Nam.

Tién tra trwérc tiv khach hang mua bat déng san

Céc khoan tién khach hang tra treéc dé mua bat dong san trong twong lai ma chua dd dieu
kién dé duoe ghi nhan |3 doanh thu trong ndm duoc phan &nh trong tai khoan “Nguoi mua
tra tidn treée” trong phan no phai tra trén bang can doi ké toan hop nhét. Céc khoan hé tro
theo chwong trinh ban hang mang tinh chét giam trir vao doanh thu dwoc ghi giam vao chi
tiéu “Nguei mua tra tién trwdc” déi voi cac bat dong san trong twong lai chua di diéu kién
ghi nhan |a doanh thu trong nam.

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dwoc ghi nhan khi Cong ty va céc cong ty con c6 kha ndng nhan dwogc céc lgi ich
kinh té& co thé xac dinh dwoc mét cach chic chan. Doanh thu dwece xac dinh theo gia tri hop
Iy ctia cac khodn da thu hoac sé thu dwoc sau khi trlr di cac khoan chiét khau thuong mai,
gidm gi& hang ban va hang ban bj tra lai. Cac diéu kién ghi nhan cy thé sau day cling phai
duoc dap (rng khi ghi nhan doanh thu:

Doanh thu chuyén nhwong bat dong san

Doanh thu chuyén nhuong bét dong sén dwoc ghi nhan khi phan 1&n c4c rdi ro va loi ich gan
lidn véi quyén sé hku bat déng san duoc chuyen giao cho ngudi mua.

Doanh thu chuyén nhuong bét dong san cing bao gbm doanh thu ghi nhan mot |an tr viéc cho
thué dai han'bat dong san. Truong hop thoi gian cho thué chiém trén 90% thoi gian st dung
hdru ich cua tai san, Cong ty va cac cong ty con lwa chon phwong phap ghi nhan doanh thu mot
1an déi voi toan bo sb tidn cho thué nhan trwéc néu thda man dong thoi cac dieu kién sau:
Bén di thué khéng c6 quyén hly ngang hop ddng thué va doanh nghiép cho thué khéng co
nghta vu phai tra lai s tién da nhan trwdc trong moi trwong hop va dudi moi hinh thire;
S6 tién nhan treoc tr viéc cho thué khdng nhd hon 90% tng s6 tién cho thué du kién
thu dwoc theo hop dong trong subt thdi han cho thue va bén di thué phai thanh toan toan
bo s tién thué trong vong 12 thang ke tir thovi diém khoi dau thué tai san;
HAu nhu toan b rii ro va loi ich gén lién véi quyén s& hiru tai san thué da chuyén giao
cho hén di thué; va
Cong ty va cac cong ty con cho thué phai woc tinh dugc tvong dbi day da gia von cla
hoat ddng cho thué.

Doanh thu'cho thué bét dong san

Doanh thu tir cho thué tai san theo hop ddng thué hoat dong dwoc hach toan vao bao cao
két qua hoat dong kinh doanh ho'p nhét theo phwong phap duwaong thdng trong sudt thoi gian
cho thué

Doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang duoc ghi nhan khi cac rii ro trong yéau va ca(, quyén sé& hiru hang hoa
dwoc chuyén sang ngudi mua, thudng la trung voi thoi diem chuyén giao hang hoa.
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Ghi nhan doanh thu (tiép theo)

Doanh thu cung cap dich vu

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

Doanh thu dwoc ghi nhan khi tién 18 phat sinh trén co s& dén tich (c6 tinh dén loi tikc ma tai
san dem lai) trir khi kha naing thu hdi tién 14 khéng chéc chan.

Cé tire

C4 tire dwge ghi nhan la doanh thu khi quyén duwoc nhan khoan thanh toan cd tire clia Coéng
ty va cac coéng ty con voi tw cach la nha dau tu dwoc xac lap.

Thu nhap tir hoat déng chuyén nhuong vén

Thu nhap tir hoat déng chuyén nhuong vén duoc xac dinh [a phan chénh léch gitra gia ban
va gid von phan vén chuyén nhugng. Thu nhap nay duoc ghi nhan vao ngay phat sinh giao
dich, tre 1a khi hop ddng chuyén nhwong dwgc thire hién.

Thu nhép tir hop déng hop tac ddu tw va kinh doanh trong do Cong ty va cac cong ty con
duoc chia $é loi nhudn truoe thué hodc loi nhudn sau thué

Thu nhép dwoc chia tir loi nhuén truéc thué hodc tir loi nhuén sau thué clia hoat dong kinh
doanh bat déng san theo cac hop ddng hop tac dau tw va kinh doanh dugc ghi nhan la doanh
thu hoat d@ng tai chinh trén bao co két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat.

Trong giao dich Céng ty va cac cdng ty con cung c&p nhidu san phdm va dich vu cho khach
hang trong ciing mét hop déng, Céng ty va cac cong ty con xac dinh cac nghia vu ban san
pham va nghia vu cung cép dich vy riéng biét trong hop ddng do va chi ghi nhan doanh thu
khi ttreng nghia vu riéng biét duwoc Cong ty va cac cong ty con hoan thanh voi khach hang.
Gia tri hop ddng dwoc phan bd cho san phdm duoc xac dinh béng tng gia tri hop ddng trie
di gia tri hop ly woce tinh cta dich vy, Céc khoan thanh toan ctia khach hang theo hop dbng
twong (rng véi nghia vu chua dwoc thwe hién dwgc ghi nhan vao chi tiéu “Nguréi mua tra tién
trrére” hodc chi tiéu “Doanh thu chua thye hién” trén bang can dbi ké toan hop nhét.
Hop déng xdy dung

Khi két qua thuee hién hop déng xay dung co thé dugc woc tinh mét cach dang tin cay, thi
doanh thu va chi phi lién quan dén hop déng dugc ghi nhan twong (ng voi phan cong viec
d3 hoan thanh vao ngay két thic ky ké toan dua vao cac bang téng hop khdi lvong cong vige
hoan thanh dwoc xac nhan badi khach hang. Cac khodn tang gidm khi thwe hién hop dong,
cac khoan tién thudng va cac khodn thanh toan khac chi dwec tinh vao doanh thu khi da
dwoc théng nhét vai khach hang.

Khi két qua thuc hién hop ddng xay dwng khong thé duoc wée tinh mét cach dang tin cay,
doanh thu chi duoc ghi nhan tuong duong véi chi phi cta hop dbng da phat sinh ma viéc
hoan tra Ia twong déi chic chén. Chi phi clia hop déng chi dwgc ghi nhan la chi phi trong
nam khi cac chi phi nay da phat sinh.
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Thué
Thué thu nhap hién hanh

Tai san thué thu nhap va thué thu nhap phai ndp cho ndm hién hanh va cac nam trwde dwoc
xac dinh bang sb tién du kién duoc thu hoi tir hodc phai ndp cho co quan thué, dwa trén cac
mtrc thué sudt va cac luat thué co hiéu lwc dén ngay két thuc ky ké toan.

Thué thu nhap hién hanh dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhét
ngoai triv tredong hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mot khoan muc duoc ghi théng
vao vén chi s& hiu, trong truong hep nay, thué thu nhap hién hanh cling duoc ghi nhan
trwe tiép vao vén chi s& hivu.

Céng ty va cac céng ty con chi dwgc bu trir cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu
nhap hién hanh phai nop khi Céng ty va céc cong ty con cd quyén hop phap dwoc bu trir
gita tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai ngp va Céng ty va cac
cong ty con du dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai nop va tai san thué thu nhap
hién hanh trén co sé thuan.

Thué thu nhap hoan lai

Thué thu nhap hoan lai dwoc xac d!nh cho cac khoan chénh l&ch tam thoi tai ngay Kkét thac
ky ké& toan nam gitra co s tinh thué thu nhap ctia cac tai san va no phai tra va gia tri ghi s
cla cac khoan muc nay trong bao céo tai chinh hop nhat.

Thu,é thu nhap hoan lai phai tra dwoc ghi nhan cho tAt ca cac khodn chénh l&éch tam thoi chiu
thué, ngoai trir:

»  Thué thu nhap hoan lai phai tra phat sinh tir ghi nhan ban dau Q&a mét tai san hay no
phai tra tlr mot giao dich ma giao dich nay khéng co6 anh hudng dén loi nhuan ke toan va
lgi nhuén tinh thué thu nhap (hodc 16 tinh thué) tai thoi diém phat sinh giao dich; va

Cac chénh léch tam thoi chiu thué gén lién véi cac khoan dau tu vao cac cong ty con,
cong ty lien két va cac khoan vén gop lién doanh khi Céng ty va cac cong ty con co kha
nang kiém soat thdi gian hoan nhap khoan chénh léch tam thoi va chac chan khoan
chénh léch tam thoi sé khéng dwgc hoan nhap trong tuong lai co thé du doan.

Tai san thué thu nhap hoén Jai can dugc ghi nhan cho tat ¢ cac chénh léch tam thoi duoc
khau trie, gia tri dugc khau trie chuyén sang cac nam sau clia cac khoan 16 tinh thué va cac
khoan wu dai thué chwa st dung, khi chac chén trong twong lai sé ¢é lgi nhuan tinh thué dé

st dung nhing chénh léch tam thei duoc khau trlr, céc khoan 1 tinh thué va cac wu dai thué
chwa s dung nay, ngoai trir:

> Tai san thué hoan lai phat sinh t&r ghi nhan ban dau clia mot tai sdn hodc no' phai tra tlr
mét giao dich ma giao dich nay khong cé anh hgc’mg dén lgi nhuan ké todn va loi nhuan
tinh thué thu nhap (hoac 18 tinh thué) tai thoi diém phat sinh giao dich; va

p»  D&i véi cac chénh léch tam thoi duoc khau trir phat sinh tir cac khoan dau fw vao cac
cong ty con, cong ty lién két va cac khoan vén gop lién doanh, tai san thué thu nhap hoén
lai dwoc ghi nhan khi chéc chan 1a chénh léch tam thei sé dwoc hoan nhap trong twong
lai 6 thé du doan dwoc va co loi nhuan tinh thué dé st dung dwoc khoan chénh lgch
tam théi do.
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Gia trj ghi s& cla tai san thué thu nhap hoan lai phai duoc xern xét lai vao ngay két thuc ky
ké toan nam va phai giam gia tri ghi s6 cla tai san thué thu nhap hoan lai ¢én mirc bao dam
chic chén co dd loi nhuan tinh thué cho phép loi ich clia mét phan hodc toan b tai san thué
thu nhap hoan lai dwoc s dung. Cac tai san thué thu nhap hoan lai chwa dwgc ghi nhan
trvdre day dwoc xem xét lai vao ngay két thic ky ké toan nam va dwoc ghi nhan khi chac
chin 6 dd loi nhuan tinh thué trong twong lai Gé co thé st dung cac tai san thué thu nhap
hoan lai chwa ghi nhan nay.

Tai san thué thu nhap hoén lai va thué thu nhap hoan lai phai tra duoc xéc dinh theo thué
suat dw tinh sé ap dung cho nam téi'chinh khi téi’ san dugc thu hoi hay no phai tra ’duc_yc
thanh toan, dua trén cac mirc thué suét va luat thué cé hiéu lirc vao ngay ket thuc ky ke toan
nam.

Thué thu nhap hoan lai dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhét
ngoai triy treéng ho'p thué thu nhap phat sinh lién quan dén mot khoan muc duoc ghi thang
vao vbn chu sé hiru, trong trwedng hop nay, thué thu nhap hoén lai clng dwoc ghi nhan true
tiép vao vén chl sé hwu.

Coéng ty va céc cong ty con chi dwoc bu trlr céc tai san thué thu nhap hoan laj va thué thu
nhap hoan lai phai tra khi doanh nghiép cé quyén hop phap dugc bu trir gitra tai san thue 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 hoan lai phai trd nay lién quan t&i thué thu nhap doanh nghiép dwoc quan
Iy b&i cing mét co' quan thué:

> dbi voi cing mot don vi chiu thué; hodc

b Céng ty va cac cong ty con du dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai nop va tai
san thué thu nhap hién hanh trén co s& thuan hoac thu hdi tai san déng thoi voi viéc
thanh toan no phai tra trong tteng ky tong lai khi cac khoan trong yéu cua thué thu nhap
hoan lai phai tra hodc tai san thué thu nhap hoén lai dugc thanh toan hoac thu héi.

L&i trén cé phiéu

Lai co' ban trén cd phiéu duoc tinh bing cach chia lgi nhuan hodc 16 sau thué phan bé cho
cb déng s& hivu ¢ phiéu pho théng ctia Céng ty (sau khi da diéu chinh cho viéc trich 1ap quy
khen thuéng, phtc loi) cho sé lwong binh quan gia quyén ctia sb cb phiéu phd thong dang
liru hanh trong nam.

L&i suy giam trén cb phiéu dwoc tinh bing cach chia loi nhuén hodc 16 sau thué phan bé cho
cb déng so hivu cb phiéu phd thong clia Cang ty (sau khi da diéu chinh cho cb e cla co
phiéu LU dai c6 quyén chuyén ddi) cho sé liong binh quén gia quyén clia s6 cb phiéu phé
théng dang Iu hanh trong nam va sé lweng binh quan gia quyén cua cd phiéu phd théng sé
dwoc phat hanh trong trudng hop tat ca cac cé phiéu phé théng tiém nang c6 tac dong suy
giam déu dwoc chuyén thanh cé phiéu phd thong.
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Théng tin theo b phén

Mot b phan la mét cdu phan co thé xac dinh riéng biét ctia Céng ty va cac cong ty con tham
gia vao viéc cung cap cac san ph&m hoac dich vu lién quan (bd phéan dwoc chia theo hoat

£ B z

dong kinh doanh) hodc cung c&p san pham hodc dich vu trong mét moi truong kinh té cu thé
(bd phan duoc chia theo khu vuc dia ly). Méi mét bo phan nay chiu rdi ro va thu dwoc lgi ich
khac biét so véi cac bd phan khac.

Hoat déng kinh doanh bét dong san va céc dich vu lién quan |2 hoat doéng chi yéu tao ra
doanh thu va loi nhuan cho Céng ty va cac cong ty con, trong khi cac khoan doanh thu khac
chiém ty trong nhé trong téng doanh thu ctia Céng ty va cac cong ty con, do vay Ban Téng
Giam dbc cho rdng Cong ty va cac cong ty con hoat dong trong mét bd phan kinh doanh duy
nhat. Hon ntra, Ban Tdng Giam déc ciing xac dinh bao cdo b phan cia Cong ty va cac cong
ty con theo khu vue dia Iy dwec dua theo dia diém cla tai san la & Viét Nam.

Cac bén lién quan

Cac bén dwoc coi la bén lién quan cla Cong ty va cac cong ty con néu moét bén ¢6 kha nang,
true tiép hodc gian tiép, kiém soét bén kia hodc gay anh huéng dang ké toi bén kia trong viéc
ra cac quyét dinh tai chinh va hoat déng, hoéc khi Cong ty va cac cong ty con va bén kia ciing
chiu sw kiém soat chung hoac anh hwéng dang ké chung. Cac bén lién quan néu trén co thé
ia cac cong ty hodc cac ¢é nhan, bao gom céc thanh vién mat thiét trong gia dinh cta ho.

Chia tach céng ty

Giao dich chia tach céng ty trong treong hop Céng ty 12 Cong ty bi tach duoc thue hién nhw

sau:
Tai san, no phai tra chuyén sang cho cong ty dugc tach duoc ghi giam vao céac khoan
muc twong tng trén Bang can doi ké toan hop nhat clia Céng ty theo gia tri ghi so tai
ngay chia tach;
Phan chénh léch gilra tai san, no phai tra chuyén sang cho céng ty duoc tach duoc ghi
gidm vao vén chl s& hivu trén Bang can dbi ké toan he'p nhéat clia Céng ty; va

»  Khong co 1ai 16 phat sinh tir giao dich chia tach.

Chi phi phat hanh trai phiéu

Chi phi giao dich lién quan dén vigc phat hanh trai phiéu dwoc phan bd dan phu hop voi ky

han trai phiéu theo phwong phap duwong théng. Tai thoi diém ghi nhan ban dau, chi phi phat
hanh trai phiéu dwoc ghi giam vao phan ng goc cla trai phiéu.
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Coéng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

B09a-DN/HN

4, TIEN VA CAC KHOAN TUONG BUONG TIEN
Don vj tinh: trigu VND
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12
nam 2023 nam 2022
Tién mat 1.814 1.224
Tién gl ngan hang 13.122.467 1.843.678
Céc khoan twong dwong tién 979.850 8.971.881
TONG CONG 14.104.131 10.816.783

Cac khodn tuong dwong ti&n vao ngay 31 thang 12 ndm 2023 bao gdm cac khoan dau tw va
cac khoan tién gl bang VND tai cac ngan hang thuwong mai co ky han tiv 1 dén 3 thang,

hwdng 1ai sudt tir 2,1% dén 8,5%/nam.

CAC KHOAN PAU TW TAI CHINH NGAN HAN

-,

5.1 Chirng khoan kinh doanh

Pon vj tinh: triu VND

Ngay 31 thang 12 ndm 2023 Ngay 31 thang 12 ndm 2022
Gia gée Duw phong Gia gbc Duw phong
Trai phiéu doanh
nghiép - = 2.352.947 T
TONG CONG - - 2.352.947 -

5.2 Piu tw nam gir dén ngay dao han

Don vi tinh: triéu VND

Ngay 31 théng 12 ndm 2023 ~ Ngay 31 thang 12 ndm 2022
Gia gde Gid tri ghi s6 Gig gée Gia trj ghi s6
Tién guri ngéan hang
¢c6 ky han 1.464.580 1.464.580 1.575.510 1.575.510
Cac khoan dau tw
khac 2.368.268 2.368.268 2.368.268 2.368.268
TONG CONG 3.832.848 3.832.848 3.943.778 3.943.778

Céac khodn tién giri ngan hang ¢é ky han tai ngay 31 thang 12 nam 2023 co6 ky han gdc ti
trén 3 thang dén 12 thang va hwéng 1ai sut tir 3,5%/nam dén 7,6%/nam.

34



Coéng ty Co phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023

PHAI THU CUA KHACH HANG VA TRA TRUGC CHO NGUOI BAN NGAN HAN

6.

6.1

6.2

Phai thu ngan han cta khach hang

Phai thu tlr chuy&n nhugng bat dong san
Phai thu tir chuyén nhweng khoan dau tw
Phai thu tlr dich vu xay dwng va céac dich vu
lién quan
Phai thu tir dich vu quan ly bt déng san va
céac dich vu lién quan
Phai thu ttr cho thué va cung cép dich vu
lién quan
Phai thu khac
TONG CONG
Trong do:

Phai thu ter khach hang

Phai thu lr cac bén lién quan
(Thuyét minh s 31)

Duw phong phai thu ngén han khé doi

Tra trwoe cho nguwdi ban ngdn han

Tra trucre cho nguwdi ban
Tra trudc cho cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 31)

TONG CONG

Du phong tra trwdre cho nguei ban
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Pon vj tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 12

ndm 2023 ndam 2022
12.720.255 9.016.224
3.934.722 4.755.583
1.637.297 383.154
165.965 334.853
234,719 73.009
1.232.129 481.347
19.925.087 15.044.170
19.006.082 13.908.448
919.005 1.135.722
(69.772) (35.301)

Ngay 31 thang 12

Pon vj tinh: trigu VND

Ngay 31 thang 12

nam 2023 néam 2022
15.823.133 14.158.142
1.374.365 672.252
17.197.498 14.530.404
(32.152) (62.392)



Cong ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

7.

PHAI THU VE CHO VAY

Ngén han
Cac khoan cho vay céc dbi tac
Cac khoan cho vay cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 31)

TONG CONG

Du phong phai thu vé cho vay kho doi
Dai han
Cac khoan cho vay céc dbi tac
Cac khoan cho vay cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 31)

TONG CONG
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Don vi tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang 12

nam 2023 ndm 2022
4.805.650 4.900.256
139.000 139.000
4.944.650 5.039.256
(27.650) (42.050)
9.800 :
1.041.,000 1.568.000
1.050.800 1.568.000




Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DIN/HN

THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

(Thuyét minh 6 31)

37

8. PHAI THU KHAC
Don vi tinh: trigu VND
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12
ndam 2023 nam 2022
Ngan han ‘
Tam tng theo hop ddng hop tac dau tw va
kinh doanh . 36.498.402 34.332.810
Tam (rng tien gidi phéng mét bang . 39.938.030 14.029.751
Dt coc, gép vén cho muc dich hop tac dau :
tw, kinh doanh 751.705 8.930.066
Phai thu tir cac khoan thu, chi hd 1.255.728 1.675.375
F’héi thu 1ai vay, 1ai tién glvi va lai tir cac hop
dong khac 3.470.796 825.708
Phai thu tir hop ddng thué tai chinh 547.572 518.244
Phai thu khac 2.301.090 1.218.163
TONG CONG __847eas23 = 61530417
Dy phong phai thu ngén han khac {(93.612) (95.468)
Trong @o:
Phaj thu ngé:n han khéc tir cac bén khéac 82.915.845 51.862.055
Phai thu ngan han khac tir cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 31) 1.847.478 9.668.062
Dai han
Phai thu tir cho thué tai chinh daihan 15.681.865 14.624.223
Pat coc, gop von cho muc dich hop tac dau tw,
kinh doanh 16.361.232 5.790.000
Phai thu khac o 969.833 915.003
TONG CONG 33.012.930 21.229.226
Trong do:
Phai thu dai han khéc tir cac bén khac 1.160.750 1.549.947
Phai thu dai han khéc tir cac bén lién gquan
31.852.180 19.679.279



Céng ty C6 phan Vinhomes

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

Quy IV nam 2023
9. HANG TON KHO

Bat dong san dé
han dang xay
ding (i)

BAt déng san
dé ban da xay
dwng hoan
thanh

B4t dong san
mua dé ban

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

Hang tén kho
khac (iii)

TONG CONG

Ngay 31 thang 12 ndm 2023

B09a-DN/HN

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

Gid gée D phong Gidg gbe Dy phong
49.407.044 - 60.891.136 -
411.406 (7.073) 565.588 (7.073)
143.265 (1.190) 126.287 (1.190)
1.072.006 - 2.240.153 -
1.345.929 (28.574) 590.879  (43.373)
52.379.650 (36.837) 64.414.043 (51.638)

(i) Chu yéu bao gbm tién s dung dat, chi phi gidi phong mat bang, gia mua cac cdng ty
con duoc phan bd nhw mét phan chi phi mua dw &n, chi phi xay dwng va phat trién Dy
an Khu dé thi sinh thai Dream City, Dy an Khu dé thi Bai An, D an Grand Park, Dy an
Vinhomes Qcean Park, Dy an Vinhomes Smart City va mot sb dur an khac.

van xay dwng cho cac chii dau tw clia cac dy an.

(i) Bao gdm cac khodn chi phi phat sinh lién quan dén viéc cung chp dich vu tdng thau, i

(iiiy Chd yéu bao gbm gia tri hang hoa, vat liéu cung cép cho chi dau tw cda cac dy an, cac
san pham tir hoat déng khai thac san xuat da va cac hang hoa khac.
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Cong ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023
10. CHI PHi TRA TRUGC
Pon vi tinh: triéu VND
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 théang 12

. ndm 2023 nam 2022
Ngan han

Chi phi ban hang lién quan dén cac bat

ddéng san chua bhan giao 1.099.358 5.115.891

Chi phi dich vu quan ly trai phiéu 107.759 126.509

Chi phi tra truwéie ngén han khac 237.217 74.077
TONG CONG 1.444.334 5316477
Dai han

Tién thué dat (i) 1.029.298 1.596.415

Chi phi céng cu, dung cti 445,496 234.304

Chi phi tra trwdc dai han khac o 171.100  123.967
TONG CORG 1.645.894 1.954.686

(i) Bay chayéula tiéq thué dat tra truoc cla dy an Vinhomes Ocean Park, dw an Vinhomes
Smart City va quyén thué dat tai cac trung tam thwong mai phat sinh ti hop dong hop
tac kinh doanh.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV ndam 2023
1. TA! SAN KHAC
Bon vi tinh: trigu VND

Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12

ndm 2023 nam 2022
Ngan han :

Dat coc cho muc dich dau tw (i) 41.001.850 13.034.620
TONG CONG 41.001.850 ~ 13.034.620
Trong. do:

bt coc cho cac bén khac 33.452.160 12.566.964

Dt coc cho cac bén lién quan

(Thuyét minh 86 31) 7.549.700 467.656
Dai han

Dat coc cho muc dich dau tw (i) 67.459.522 53.853.970

Pat coc cho muc dich thwong mai (i) 1.032.336 1.032.336
TONG CONG 68.501.858 __54.986. 306
Trong do:

Déat coc cho cac bén khac 2.547.538 1.032.336

bt coc cho céc,: bén lién quan

(Thuyet minh s6 31) 65.954.270 53.953.970

(i)  Cht yéu bao gom céac khoan dat coc mét sb cong ty trong Tap doan va cac déi tac de
hop tac phét trién va nhan chuyen nhu'crng mét s6 dy an va mua cb phan ctia mot b
céng ty dang s hiru cac dw an bat dong san tiém ning.

(i) Khoan dit coc cho mdt a6i tac voi lai sudt dwoc xac dinh theo 14i sudt huy dong tiét kiem
béng VND ky han 12 thang. Tién dé&t coc va IZi coc sé duoc chuyen thanh khoan thanh
toan twong rng vei 10% g|a tri nghiém thu theo cac hep d@dng chi tiét duoc ky két va
thire hién gitka Cong ty va dai tac nay.

40



669'8.9°01 grL Gl 9550l 88059 9z6'088'} €86°LLL'8
6716228 0/881 LLBTLL 9z9'vrl 6¥9Z6L ) 18074529
Y0l ¥¥9 L /8891 06592 08289 YT 068 00129
(z\2) (081) - - (580°¥8) €50°¥8
(695'29) = (¥66°L) = (500°2)) (045°€€)
(Loz'vie) (1w . (60%°2) (ziv'e) (802°802)
9¥9'998 868'¢C 766G G 0F £99'68¢ oLegzy
0¥y ¥P0L 08z cl 06522 y1662 a¥L'G09 0LS°€.LE
£08'228 2l GE0ZE oyl L€ R AA] SLLLLLE £80°094'8
(0sg€) (641) (@) - Z65°8Z1 (Lazzel)
{(yoe°209) (196'%) FiL1l) 2 (602'G¢E) (009'55)
(oeeze) - = (886°2) (v66'8L) (8el'¥)
BEB LVB'T 198} 090} s G81°/02 ££2°81/°¢C
628759 ¥9 G69C PR elele] v0E'CH Z5E'E
6856926 05L2e L0S'¥E OYSPLL 66/ 1BST /650899
Bugo Bugj Buoyd ugh 1] ugA iq 14 o) ULy Jen
oYy yuip o ues lel  Iq1giyl ugn Buonyd . ‘oow Aew ‘8o eypn

ANA Neuy [yul} in uog

NH/NJ-E608

Weu 1gnd 93
Wleu nep 9s

1B uod i BID

Weu 1on2 0§
oeyy (welb)/Buel

uoo A3 Bugo ueg op 19p Aeyl

ueq Buonyu 4| yueyl

weu Buoly oy neyy

Wweu nep 09

1@ Anj oey neyy iy 19

Wweu Ignd 09

oeuy (welb)/Buel

uoo A Buga ueq op 19p AeyL

ueq Budnyu ‘A yueyl

yuey} ueoy ueq 02 Bunp Aex Ny neg
weu Buod; enpy

Uweu nep 05

e16 upAnBN

HNIH NOH HNIG QO NYS IVL 2L

£Z0g Weu Al AnD

(02u} dal) 1YHN dOH HNJHO IVL OYD OYE HNIN LZANHL

sawoyuIA ueyd 90 A Bud



(44

‘£ doy 13 816 yuip oBX Y2)p 91w oy A onyd gp Buoniy iyl oa up Bugiy np

deuy nuy BnyD op €20z Weu Z| Bueyy L¢ A2Bu 12) N} nep ugs Budp jeq og cw 03 0ud £] day iy 216 yuip oBX UdlY oMYl BNy uod A Bugs ses en 1 Bugo
-anyt oyo 12w Buony

1oy
BunJ; nuy ‘yes uenb 1ep ‘gnyy oyo Buoyd uea ‘webu ax gp I2q ugyd negd :wiob oeg ngA

yd Byu ‘Nyy 1219 ‘oY UBd 0 J0W BA iybu oy - 3Ny We Wwe
nus £20¢ Wel z| Buey ¢ AeBu 12} ngp ugs mco© “mm o

L¥S1E6° L1 004°€0Z L L¥8 /2.9 (1) weu iono og

AR AR 189°8ZE L o9v0'S61L ¥l WEU NED 08

161°EBL L LIE 1LY 718°18¢'} (1) weu 1gnd 03
(LL5'9v2) (cegovl) (p12'50L) - oewjueE
(z69°0L) - (z69701) ueq Budnyu ‘Al yuey
06/°0%9 (¥0L'2) 767879 weu Buos) oy Neyy
0/9'60%'L 716°65S 95/'6¥8 Weu nep 03

;@) An| oey neyy i 21D

ZELVEL B L10°GL9L GG9'601°81 . (1) weu 1on2 03
(@z1°11eL) (815°¢s2) (099°280°}) oW Wels
(5556 7¢) - (656°%¢) ueq Buonyu ‘A yuey |
v11298°T ~ . v.129¢°T weu Buos yueyy ueoy ueq 02 Bunp Aex
86T°GLL L 5 : 86C°GLL ) weu Buosy enpy
LBE'EEB9L 6658881 2080l weu nep 93

216 uaAnfN
Bugo bug iq 181y} ‘oow Aepyy o} Ugny 1eA B0 BYU

e Jgp Bunp 418 ugAno

ANA N81} YUl i uo@
N1 NYGE NVYS ONOG Lye

el

€202 Weu Al AnD
(0si dgn) LYHN dOH HNJHO 1YL OYD OVE HNIN 13ANH.L

NH/NG-2608 : sswoyulA ueyd 90 A Bue)



Cong ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023

14.

CHI PHi Bl VAY BU'Q'C VON HOA

Trong ndm, Céng ty va cac cong ty con da vén héa chi phi di vay voi gia trila 1.622 ty VND
(cho n&m tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2023: 521 ty VND). Cac khoan chi phi di
vay nay chi yéu lién quan dén cac khoan vay va cac khoan nhan dat coc nham dau tw xay
dung cac dy an. Chi phi di vay vén hoa phat sinh tlr cac khoan vay va khoan nhan dat coc
c6 13i suat tir 7,7%/n&m dén trén 12%/ndm.

CHI PHi XAY DUNG CO BAN DO DANG

Chi phi clia céc dur &n bao gdm cac chi phi xay dwng, chi phi bbi thirong gidi phong mat bang,
tign st dung dat, chi phi khac va gid mua cac céng ty con duwoc phan bd nhwr mét phan chi
phi mua duw an.

Chi tiét cac cang trinh xay dwng co ban dé& dang ¢6 s6 dw chiém trén 10% tbng sb duw nhw
sau:

bon vi tinh: triéu YND
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12

ndm 2023 ndm 2022
Mot dur an Khu do thi tai Thanh phd HS Chi Minh 17.239.113 13.463.380
Dy an Vinhomes Long Beach Can Gio, 13.506.919 12.978.854
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Cong ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO GAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023

16. CAC KHOAN PAU T TAI GHINH DAI HAN

Pon vi tinh: triéu VND
Ngay 31 thang 12 ndm 2023 Ngay 31 thang 12 ndm 2022

Gia gbc D phong Gia géc Dw phong
Péu tur vao cac cong ty
lien két
(Thuyét minh 56 16.1) 187.469 . 147.257 -
Dau tw gép vén vao
don vi khac
(Thuyét minh 56 16.2) 7.624.903 (52.107) 7.625.468 (381.080)
Pau tw ndm gitr dén
ngay dao han = - 99.680 -
TONG CONG 7.812.372 (52.107) 7.872.405 (381.080)
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Céng ty Cé phén Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

18. PHAI TRA NGU'OI BAN VA NGU'O! MUA TRA TIEN TRUOC NGAN HAN

18.1  Phai trd nguwdi ban ngan han
Don vi tinh: triéu VND
Gid trj, ddng thoila sé ¢6 kha nédng trd no
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thdng 12

nam 2023 niam 2022
Phai tra cho nguwdi ban 18.991.425 14.401.724
Phai tré cho cac bén lien quan
(Thuyét minh sé 31) 1.6156.955 629.710
TONG CONG 20.607.380 15.031.434

18.2  Ngu&i mua tra tién trude ngdn han
Don vj tinh: trieu VND

Ngay 31 thang 12 Ngay 31 théng 12

ndm 2023 nam 2022
Thanh toan theo cac hop ddng chuyén
nhwong bat déng san (i) 50.269.664 58.369.347
Tra trweée theo cac hop dong xay duwng 4.184.589 3.112.059
Cac khodn ngudi mua tra tién trude khac 49.548 481.249
TONG CONG 54.503.801 ~ 61.962.655
Trong do: )
Tra trwoe ngan han cua cac bén khac 52.389.018 53.680.918
Tra triée ngan han cta cac bén lién quan 2.114.783 8.281.737

()  Bay chi yéu la s6 dw cac khoan thanh toan theo tién do tir cac khach hang da ky hop
ddng mua ban bat dong san tai cac du an ctia Cong ty va cac cong ty con.
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Cong ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023

19.

20.

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP, PHAI THU NHA NUGC

Phai nép
Thué thu nhap
doanh nghiép
Thué gia trj gia tdng
Cac loai thué khac

TONG CONG

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

TONG CONG

CHI PHi PHAI TRA

Ngén han

B09a-DN/HN

Pon vj tinh: triéu VND

T Sé phai nop Sé da nop o
SO dau nam frong ndm trong ndm S6 cubi nam
8.825.666 9.355.559 (5.812.208) 12.369.017
7.387.819 4.329.607 (9.417.408) 2.300.018
2.107.839 1.405.124  (2.137.903) 1.375.060
18.321.324  15.090.290 (17.367.519) 16.044.095

) 86 phai thu S6 da cén triv )
S6 ddu nam trong nédm trong ndm Sé cubi ndm
462.667 5.144 977 (4.732.280) 8§75.364
31.488 - (8.422) 23.066
5.326 12.902 - 18.228
499.481 5.157.879 (4.740.702) 916.658

Ngay 31 thang 12

Trich trwde chi phi xay dwng bat dong san va

cac tai san khac

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

TONG CONG

Dai han
Lai vay phai tra

Cac khoan chi phi phai tra khac

TONG CONG

50

Don vi tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 12

nam 2023 nam 2022
28.462.177 19.373.044
5.480.462 4 584.763
280.987 405.155
992.130 725.782
35.215.756_ 25.08&7&
439.504 392.464
221, 22133
439,725 414.597




Coéng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAi CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023

21. DOANH THU CHUA THUC HIEN
Pon vj tinh: trieu VND
Ngay 31 thang 12 Ngay 31 thang 12

ndm 2023 ndm 2022

Ngéan han

Doanh thu chwa thire hién ttr dich vy quan ly

bat déng san 488.393 494 848

Doanh thu chwa thwe nién tdr dich vy cho thué 32.296 19.983
TONG CONG 520.689 514.831
Dai han

Doanh thu chuwa thuc hién tlr dich vu guan Iy

bat d6ng san 556.319 685.590

Doanh thu chwa thyc hién tlr dich vu cho thué 214.544 231.690
TONG CONG . T7o863 917.180
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023
22, PHAI TRA KHAC
Don vj tinh: trigu VND
Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang 12 ndm 2022

) ndm 2023 (trinh bay lai)
Ngan han

Tién nhan tr khach hang theo cac hop déng

dat coc va céc théa thuan co lién quan khac (i) 18.419.573 32.240.644

Kinh phi bao tri phai tra (ji) 1.676.537 2.007.562

Nhan gép vén va dat coc theo théa thuén 41.032.189 14.025.159

Nhan thanh toan véi myc dich chuyén nhuong

khoan dau tw 561.000 897.895

Phai tra theo hop ddng thu tin dung 3.275.459 516.678

Cac khoan phai tra khac ] 3.526.652 2.290.689
TONG CONG 68.491.410 51.978.627
Trong do:

Phai trd ngdn han khéc cho céc bén khac 67.950.132 50.966.906

Fhai tré ngdn han khac cho cac bén lién quan

(Thuyét minh s6 31) 541.278 1.011.721
Dai han

Nhan gop vén va dat coc theo théa thuan (jii) 7.660.027 20212

Nhan ky quy, ky cuwge dai han cho muc dich cho

thué bét dong san 67.924 59.683

Cac khoan phai trd khac 42.529 6.066
TONG CONG 7.770.480 267.921
Trong do:

Phai tré dai han khac cho céc bén khéc 110.453 104.921

Phai tra dai han khac cho cdc bén lién quan

(Thuyét minh s6 31) 7.660.027 163.000

(i) S6 du tai ngay 31 thang 12 nam 2023 bao gbm cac khoan tién nhan tir khach hang va
céjc doi tac doanh nghiép theo céc hop déng dat coc va cac thoa thuan khac lién quan
dén cac dw an bat dong san clia Cong ty va cac cong ty con.

(i) Pay la cac khodn kinh phi bao tri cho cac can hé da ban giao cla cac dy an bat déng
san cla Céng ty va cac cong ty con va sé dugc chuyén vé cho cac Ban Quan tri Tda nha.

(iiiy Pay la cac khoan dat coc tir mot s6 céng ty trong cing Tap doan cho Céng ty va cac
céng ty con theo cac hop dong hep tac dau tw va kinh doanh cho muc dich hop tac van
hanh va chuyén nhuong cac cAu phan trung tam thwong mai, khach san, treong hoc va
cac cau phén thwong mai dich vu khac thudc cac dy an.
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Coéng ty C phan Vinhomes

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

Quy 1V ndm 2023

25,
25.2

253

VON CHU SO HO'U (tiép theo)

Céc giao dich vé vén véi cdc chi sé hitu

Vén dau tw da gép cha chu s¢ hivu
Sb dau nam
Chia ¢é ttec bang cb phiéu

Sé cudi nam

Cd phidu phd théng va cé phiéu wu dai

S6 lwong cb phiéu dang ky phat hanh
Sé lwong cb phiéu da ban ra céng chling
C4 phiéu phd théng
Cé phidu wu-dai -

6 lwgng ¢b phiéu dang luu hanh
C4 phiu phé thény
Cé phiu uu d&i

B09a-DN/HN

Pon vij tinh: trisu VND

Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang 12

nam 2023 nédm 2022
43.543.675 43.543.675
43.543.675 43 543,675

Ngay 31 thang
12 ndm 2023

4.354.367.488
4.354.367.488
4.354.367.488

4.354.367.488
4.354.367.488

Hon vi tinh: ¢é phiéu

Ngay 31 thang 12
niam 2022

4.354,367.488
4.354.367.488
4,.354.367.488

4.354,367.488
4.354.367.488

Ménh gia cé phiéu dang lwu hann: 10.000 VND/cd phiéu (ngay 31 thang 12 nam 2022: 10.000

VND/cb phiéu). <
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Cong ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MiNH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023

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

Pon vj tinh: triéu VND
Quy iV ndm 2023  Quy IV ndm 2022

Téng doanh thu 8.697.576 31.193.810
Trong do:
Doanh thu tir chuyén nhuwong bat dong sén 3.909.059 28.702.221
Doanh thu ttr cung cép dich vu téng thdu xay
dung, tw van thiét ké va giam sat thi cong 2.973.866 1.106.438
Doanh thu ter cung cdp dich vu quan ly bat déng
- san va céc dich vu lién quan 888.368 959.877
Doanh thu cho thué va cung cép cac djch vu lién
quan 122.097 140.878
Doanh thu khac 804.186 284,396

Céc khoan giam trir doanh thu 2

Doanh thu thudn 8.697.576 31.193.810
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Cong ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023

26.

26.2

27.

DOANH THU (tiép theo)

Doanh thu hoat déng tai chinh

Quy IV ndm 2023

B09a-DN/HN

Don vi tinh: triéu VND
Quy IV ndm 2022

Thu nhap tir chuyén nhwong khoan dau tw (i) 2.830.613 (343.1786)
Lai tién gli, dat coc va cho vay 1.836.897 805.293
Thu nhép ti» hgp déng hop tac dau tu va kinh

doanbh (i) 215.684 336.715
Thu nhéap tai chinh khac 29.328 233.619
TONG CONG 4.912.522 1.032.451

(i) Cht yéu bao gém Iai tir chuyén nhuwong khoén dau tw vao cac cong ty con dang s& htu

mot phan cac du an bét déng san.

(i) Cht yéu bao gdm lgi nhuan duoc chia tir cac hop dong hep tac dau tw va kinh doanh
voi Tap doan Vingroup — Cong ty CP va mét cong ty trong cung Tap doan cho muc dich

phat trién cac du an bat dong san va hep tac kinh doanh.
GIA VON HANG BAN VA DICH VU CLUING CAP

Quy IV ndm 2023

Pon vi tinh: triéu YND

Quy [V nim 2022

Gia vén bét dong san da chuyén nhwong 3.490.500 13.723.170

Gia vbén hoat dong téng thau xay dung, tw van

thiét ké va giam sat thi cong 2.784.773 974.846

Gia vén dich vu quan ly bat déng san va cac

dich vu lién quan 630.278 698.009

Gia vén cho thué va céc chi phi lién gquan 112.679 80.253

Gia von khac 797.149 203.604
15.679.882

TONG CONG 7.815.379




Cong ty Cb phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

28.

29.

30.

CHI PHi TAI CHINH
Pon vj tinh: triéu VND

Quy IV ndm 2023 Quy IV ndm 2022

Chi phi lai vay va phat hanh trai phiéu 1.013.827 298.923
L3 tr chuyén nhugng khoan dau tw 663.643 1.641.438
Trich lap chi phi dw phong dau tw 75.055 298.333
Chi phi tai chinh khac 7.215 115.624
TONG CONG 1.759.740 2.354.318

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP
DPon vij tinh: trieu VND
Quy IV ndm 2023 Quy IV ndm 2022

Chi phi ban hang
Chi phi tw van, bao lanh va hoa héng méi gioi bat

ddng san va quang cdo tiép thi 340.634 942.152
Chi phi nhan vién 38.266 31.227
Chi phi ban hang khéac 98.871 ~ 38.353
477.771 1.011.732
Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi nhan vién quan Iy . 121.429 103.174

Chi phi kh&u hao tai sdn ¢ dinh va phan bo loi
thé thwong mai 57.425 54,226
Chi phi quan Iy doanh nghiép khac 2,242,242 430.756
2.421.096 588.156
TONG CONG 2.898.867 1.599.888

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép (‘TNDN") ap dung cho Cong ty va cac céng ty con
trong néra 1a 20% thu nhap chiu thué (nédm treac: 20%).

Cac bao cao thué clia Cong ty va cac cong ty con sé chiu sy kiém tra clia co quan thué. Do
vigc ap dung luat va cac quy dinh vé thué co thé dwoc giai thich theo nhiéu cach khéc‘nhau,
56 thué dugc trinh bay trén bao cao tai chinh hop nhat co thé sé b thay dbi theo quyét dinh
cudi cling clia co' quan thué.

Don vj tinh: triéu VND

Quy IV ndm 2023 Quy IV ndm 2022

Chi phi thué TNDN hién hanh (614.780) 3.326.549
Chi phi thué TNDN hoén lai 1.046.557 9.227
TONG CONG 431.777 3.335.776
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Cong ty C6 phan Vinhomes

B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

31.
31.1

NGHIEP VU V&1 CAC BEN LIEN QUAN
Chi tiét cdc khoan phai thu va phai tra véi cac bén lién quan
Céc khoan phai thu va phai tra voi cac bén lién quan tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va tai
ngay 31 thang 12 ndm 2022 nhw sau:
Pon vi tinh: triéu VND

Bén lién quan  Mbi quan hé  Néi dung nghiép vu S6 cudi ndm Sé ddu nam
Phai thu ngdn han cda khach hang (Thuyét minh s6 6.1)
Tap doan Céng ty me Phai thu tr dich vu tw
Vingroup - van quan ly tng thau
Céng ty CP xay dung 105.677 41.429
Cac bén lién quan khéc Cac khoan phai thu

khac 813.328 1.094.293

919.005 1.135.722

Tré truéc cho ngudi ban ngan han (Thuyét minh 6 6.2)

Tra trieéc cho ngudi ban ngén han chi yéu bao gdm tra trwéc cho myc dich cung cép hang

hda va dich vuy.

Phai thu ngan han khac (Thuyét minh s 8)

Tap doan congty me  Dit coc/gp vén cho
Vingroup - muc dich hop tac dau
tw 410.230 8.580.668
Cong ty CP Phai thu tir chia sé loi
nhuan hop déng hop
tac dau tw 221.707 -
cong ty Cong ty trong  Phai thu khac
VinFast cung Tap
doan 1.087.659 878.204
Cong ty Céng ty trong  Phai thu khac
Vinpearl clng Tap
doan 52.002 7.842
Cac bén lién Cac khoan phai thu
quan khac khac 75.880 201.348
1.847.478 9.668.062
Phai thu dai han khéc (Thuyét minh sé 8)
Tap doan Céngty me DAt coc/gép vén cho
Vingroup - muc dich hop tac dau
Cong ty CP tw 13.571.232 3.000.000
cong ty TNHH Cong ty trong  Gop vbn cho muc dich
Gido duc va cling Tap hop tac dau tw
Pao tao doan
VinAcademy 2.790.000 2.790.000
Cong ty Céng ty trong  Phai thu cho thué dai
VinFast cung Tap han
doan 14.807.309 13.759.137
Cac bén lién Céac khoan phai thu
quan khac
khac 683.639 130.142
31.852.180 19.679.279
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Cong ty Co phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023

31.  NGHIEP VU VO1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
31.1  Chi tiét cac khoan phai thu va phai tra véi cac bén lién quan (tiép theo)

Cac khoan phai thu va phai tra vai cac bén lién quan tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va tai
ngay 31 thang 12 nam 2022 nhu sau: (tiép theo)

Pon vi tinh: triéu VND

Bén lién quan  Mbi quan hé Néi dung nghiép vu Sé cudinam  S6 ddu nam

Tai san ngdn han khéac (Thuyét minh s6 11)

Tap doan Céng ty me bat coc cho muc 7.499.700 -
Vingroup - dich dau tw, nhan
Céng ty CP chuyé&n nhwong co
phan

Céng ty Céng ty trong bat coc cho muc 50.000 100.000
Vinpearl cung Tap doan  dich dau tw
Cac ca nhan Thanh vién Ho6i  Bat coc cho muc - 367.656
khac ddng Quan tri  dich nhan chuyén

mét cong ty nhwong cb phan

con

7.549.700 467.656

Tai san dai han khac (Thuyét minh s6 11)

Tap doan Coéng ty me Pat coc cho muc
Vingroup - dich dau tw, nhan
Céng ty CP chuyén nhuwong cé
phan 65.954.270 53.953.970

65.954.270  53.953.970

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

Tap doan Céng ty me Phi dich vu quan ly
Vingroup - phai tra 60.806 167.329
Céng ty CP Chi phi mua hang héa,

dich vu phai trd khac 19.811 197.799
Cac bén lién quan khac Cac khoan phai tra

khac 1.535.338 264.582

1.615.955 629.710
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Coéng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

31.  NGHIEP VU V&1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
31.1  Chi tiét céc khodn phai thu va phai tra véi cc bén lién quan (tiép theo)

Cac khoan phai thu va phai trd véi cac bén lién quan tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va tai
ngay 31 thang 12 nam 2022 nhw sau: (tiép theo)

Bén lién quan  Méi quan hé  NOi dung nghiép vu Sé cudi ndm Sé ddu ndm

Phai tra ngdn han khac (Thuyét minh sé 22)
Cong ty Co Céng ty trong  Phai tra khac

phan cung Tap
Vinschool doan i 454,312 -
Cong ty Cong ty trong  Bat coc hop tac dau
Vincom Retail clung Tap tw - 657.420
doan Phai tra khac - 208.653
Cac bén lién quan khac Cac khoan phai tra
khac 86.966 145.648
541.278 1.011.721

Phai tra dai han khac (Thuyét minh s6 22)

Cong ty C6 cong ty trong DAt coc chuyén
phan cung Tap nhwong tai san
Vinschool doan 3.849.606 =
Céng ty Cong ty trong  Dat coc hop tac dau
Vincom Retail  clng Téap tw

doan 3.810.421 -
Cac bén lién quan khac Cac khoan phai tra

khac - 163.000

7.660.027  163.000

31.2  Chi tiét cac khoan cho vay céc bén lién quan (Thuyét minh s6 7)
Chi tiét cac khoan cho vay céac bén lién quan tai ngay 31 thang 12 nam 2023:

Sédwvay  Léisuét

Bén lién quan Méi quan hé (triéu VND) %/mam Pao han
Ngén han
Céng ty BBS Thang Long Cong ty trong cung 139.000 11% Nam 2024
Tap doan o
139.000
Dai han .
Céng ty C6 phan Thwong ~ Cong ty trong cling 1.041.000 12% Nam 2025
mai va Kinh doanh Ngoc Tap doan
Viét
1.041.000
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Cong ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

32.

LAI TREN €O PHIEU

Cong ty va cac cdng ty con s dung cac thdng tin sau dé tinh 1ai co ban va |ai suy gidm trén
co phieu:

Don vj tinh: triéu VND

Quy IV ndm 2023 Quy IV nam 2022

Loi nhugn thudn sau thué phan bé cho ¢ déng
s& hitu cb pnidu phé théng 825.689 9.130.486
Biéu chinh cho réc yéu td suy giam *

Lei nhuan tnuan sau thué phén bd cho cd
déng so hivy ¢é phiéu pho théng sau khi

da diéu chinh cho cac yéu té suy giam 825.689 __.9.:130'4!1@

Binh quan gia quyén (,ua sb ¢ phl(,u pho
thong (khong bao qom ¢b phiéu quy) dé tinh
13i co ban trén cé phidu 4.354.367.488 4.354.367.488

Anh hwéng suy giam ] ¥ S, -

Binh quan gia quyt.n cua so cd phleu ph 6
théng (khéng bao gom ¢d phiéu quy) d

tinh i co’ ban trén cé phiéu 4.354.367.488 4.354.367.488

Don vj tinh: VND

Quy IV ndm 2022
Quy IV ndm 2023 (Trinh bay lai)

Lai co ban trén cb phiéu 190 2.097
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Coéng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023

33. CAC SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Khong co sw kién nao phat sinh sau ngay két thuc ky ké toan yéu cau phai dwoc diéu chinh
hay trinh bay trong b&o cao tai chinh hg'p nhat ctia Céng ty va cac céng ty con.

7",/ 4 9 .
/ A '
Uk

Hoang Manh Birc Lé Tién Cong “Ngur ;
Nguoi lap Ke toan truéng Tong Giam doc

Ha Ngi, Viet Nam

Ngay 29 thang 01 ndm 2024
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CONG TY CO PHAN VINHOMES  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap — Tw do — Hanh Phice

S6 1 2901/2024/CV-VH FOR
Viv: Giai trinh chénh léch bdo cdo
tai chinh quy IV ndam 2023 Ha Noi, ngay 29 thang 01 nam 2024

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

Kinh giri : - Uy Ban Ching Kho4n Nha Nuéc
- S& Giao dich Chirng khoan Thanh pho Ho6 Chi Minh
- S0 giao dich chiung khoan Ha Noi

Cin cir theo khoan 4, diéu 14, chwong III, Théng tu 96/2020/TT-BTC, ban hanh ngay
16/11/2020 va ¢6 hiéu luc tir ngay 01/01/2021 cua Bé Tai Chinh hudng dan vé cong bé théng tin
trén thi trudng ching khodn, Céng ty Co phan Vinhomes (“Céng ty Vinhomes™) xin dugc giai
trinh truong hop loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN”) thay dbi tir 10% trér 1én so
voi cung ky ndm trude:

Don vi tinh: Triéu VND

o uy IV uy IV . i Giai
Ch ticu nf"l)my2023 n(ﬁlmy2022 Tanglgiim) | thich |
Loi nhuan sau thué TNDN
bdao cdo tai chinh hgp nhat 891.349 9.113.256 -8.221.907 -90% (1)
Loi nhuén sau thué TNDN
bdo cdo tai chinh riéng -61.929 | 10.211.731 -10.273.660 | -101% | (i1

(i) Loi nhudn sau thué TNDN theo bao céo tai chinh hop nhét Quy IV nim 2023 gidm 8.222 ty
ddng, twong mg giam 90% so véi cling ky ndm 2022 chi yéu do céc nguyén nhin sau day:

- Loi nhudn gdp tir ban hang va cung cip dich vu gidm hon 14.631 ty ddng so véi cing ky
nam trude chi yéu do giam sé lwong bat dong dong sn ban giao tdi khach hang, lam
giam loi nhuén gdp cua hoat dong chuyén nhuong bét dong san

- Thu nhép tir hoat ddng tai chinh tdng 3.880 ty so voi cung ky ndm trude chu yéu dén tir
thu nhap 14i cho vay va hoat déng chuyén nhugng cic khoan dAu tu.

- Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh va hodn lai giam 2.900 ty chu yéu do gidm
loi nhuén ctia hoat dong chuyén nhuong bit dong san.

(ii) Loi nhudn sau thué TNDN theo bdo cdo tai chinh riéng Quy 1V nidm 2023 giam 10.274 ty
ddng, giam twong tng 101% so voi cing ky nim 2022 cha yéu do cdc nguyén nhin sau day:

- Lot nhuén gop tur ban hang va cung cAp dich vu giam 10.778 ty ddng so v&i nim trude
chia yéu do giam sb lugng bit dong dong san ban giao to1 khach hang, lam giam lg1 nhuédn
g0p clia hoat déng chuyén nhugng bét déng san san.

- Thu nhdp tir hoat dong tai chinh giam 683 ty ddng so véi cting ky nam truge chi yéu do
giam thu nhap tir hoat dong hop tac d4u tu, kinh doanh.

- Chi phi tir hoat ddng tii chinh ting 1.288 ty do tang chi phi ldi vay va tréi pth‘Ll

- Chi phi thué thu nhép doanh nghiép hién hanh va hodn lai giam 2.700 ty chu ycu do giam

loi nhun cua hoat dong chuyén nhugng bat ddng san.
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