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Cong ty Cé phan Vinhomes
THONG TIN CHUNG
CONG TY

Coéng ty Cé phan Vinhomes (“Cang ty”) 1a mét cong ty ¢d phan duwgc thanh lap theo Luat Doanh nghiép
ctia Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Bang ky Kinh doanh sé 0103022741, do S& Tai chinh (trudre
day la S& Ké hoach va Dau tw) Thanh phé Ha Nbi cap ngay 6 thang 3 nam 2008 va duoc cp lai Giay
Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép Céng ty Cé phan s6 0102671977 vao ngay 5 thang 8 nam 2010.
Cong ty sau do ciing nhan duoc céc Gidy Chirng nhan Déng ky Doanh nghiép stra déi voi 1an sta
ddi gan nhat la Ian ther 39, duoc cép ngay 29 thang 04 nim 2025.

Hoat dong chinh trong ndm hién tai clia Cong ty Ia phat trién va kinh doanh bat dong san, cho thué
van phong, cung cap dich vu quan ly bat déng san va cac dich vy lién quan, cung cap dich vy téng
thau xay dung, dich vy tw van, thiét ké, giam sat va quan Iy xay dyng.

Coéng ty co tru s& chinh dat tai tda nha van phéng Symphony, Bwong Chu Huy Man, Khu @6 thi
Vinhomes Riverside, Phwéng Phuc Loi, Thanh phG Ha Noi, Viét Nam va cac chi nhanh doc Iap tai:

- D @n Khu d6 thj sinh thai Dream City, X& Nghfa Try, Tinh Hwng Yén, Viét Nam;
- Buong Ha Noi, Phuong Hong Bang, Thanh phé Hai Phong, Viét Nam;
- Dw an Vinhomes Global Gate Ha Long, Phuéng Tuan Chau, Tinh Quang Ninh, Viét Nam.

Tap doan Vingroup — Céng ty CP 1a cdng ty me cla Céng ty. Tap doan Vingroup — Céng ty CP va cac
cong ty con dugcc goi chung sau day |a Tap doan.

HQIDONG QUAN TRl _ e —

Céc thanh vién Héi ddng Quan tri trong ky va vao ngay 1ap béo céo nay nhw sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Cha tich

Ba Nguyén Diéu Linh Thanh vién

Ong Fham Nhat Vwong Thanh vién

Ba Cao Thj Ha An Thanh vién

Ba Nguyén Thu Héng Thanh vién

Ong Varun Kapur Thanh vién doc lap
Ong Mueen Uddeen Thanh vién déc lap
Ong Hoang D. Quan Thanh vién déc lap

BAN KIEM SOAT

Céae thanh vién Bair kiér sodt trong Ky va vao ngay I4p bao céo nay nhu sau:

Ong Tran Minh Anh Trwdng Ban
Ba Hoang Thi Phuong Thanh vién
Ba Lé Thi Duyén Thanh vién



Coéng ty Cé phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

BAN TONG GIAM BOC

Céc thanh vién Ban Téng Giam déc trong ky va vao ngay lap bdo cdo nay nhu sau:

Ba Nguyé&n Thu Héng Téng Giam déc
Ba Mai Thu Thiy Pho Tdng Giam déc
Ong D&ng Minh Hal Pho Téng Glam déc

NGUO!1 PAI DIEN THEO PHAP LUAT

Nguwoi dai dieén theo phap luat clia Cong ty trong ky va vao ngay 1ap bao cao nay nhw sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Chu tich Hai ddng quan tri
Ba Nguy&n Thu Hang Téng Giam déc
Ong B&ng Minh Hai Phé Téng Giam dbéc



Céng ty Cé phan Vinhomes
BAO CAO CUA BAN GIAM BOC

Ban Glam déc Céng ly C& phidn Vinhomes ("Cong ty") trinh bay bao ¢ao nay va bao céo tai chinh
riéng gitka nién d@o cta Cong ty cho Quy | ndm 2026.

TRACH NHIEM CUA BAN GIAM DOC BOI VOI BAO CAO TAI CHINH RIENG GICPA NIEN po

Ban Giam déc chiu trach nhiém ¢&m bao bao cao tai chinh riéng gitka nién d¢ cho tirng giai doan tai
chinh phan anh trung thuc va hop ly tinh hinh tai chinh riéng, ket qua hoat déng kinh doanh riéng va
tinh hinh Iwu chuyén tién té riéng clia Céng ty. Trong qua trinh lap bao céo tai chinh riéng nay, Ban
Gi&in dbe can phai
= lwa chon cac chinh sach ké toén thich hop va ap dung cac chinh sach nay mot cach nhat quan;
thire hién cac danh gia va wéc tinh mét cach hop Iy va than trong;
néu r6 cac chuan muc ké toan ap dung cho Cong ty co dwoc tuan thi hay khéng va tt ca nhiing
sai léch trong yéu so v&i nhirng chuén myc nay da dwoc trinh bay va gidi thich trong bao cao tai
chinh riéng gitra nién do; va
Iap bao cao tai chinh riéng gitra nién do trén co' s& nguyén tac hoat déng lién tuc trir trrong hop
khéng thé cho réng Cong ty sé tiép tuc hoat dong.

Ban Giam déc chiju trach nhiém dam bado viéc cac sé sach ké toan thich hop duoc lwu gilr & phan
anh tinh hinh tai chinh riéng gitra nién a6 clia Céng ty, véi mre do chinh xac hop ly, tai bat ky thai
diém nao va Gam bao réng cac sb sach ké toan tuan thli véi ché do ké toan da dwoc &p dung. Ban
Giam doc cling chiju trach nhiém vé viéc quan Iy cac tai san clia Cang ty va do da phai thiee hién cac

bién phap thich hop dé ngan chan va phat hién cac hanh vi gian lan va nhirng vi pham khac.
Ban Giam doe carn két da tuan thi nhirng yéu cau ey U Loty viee I4p b&o 40 tal Chifil fighg Kém theo.
CONG BO CUA BAN GIAM BOC

Theo ¥ kién clia Ban Giam déc, bo céo tai chinh riéng kém theo phan anh trung thuc va hop Iy tinh
hinh tai chinh riéng gitra nién dé cla Cong ty vao ngay 31 thang 03 nam 2026, két qua hoat dong kinh
doanh riéng va tinh hinh lvu chuyén tién té riéng cho giai doan tai chinh két thiic cing ngay phi hop
v&i cac Chuan muc ké toan Viet Nam, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viet Nam va céc quy dinh phap
ly c6 lien quan dén viéc lap va trinh bay b&o cao tai chinh riéng.

Cong ty co céac cong ty con nhuwr dugc trinh bay trong bao caa tai chinh riéng. Céng ty d4 l2p bao céo
tai chinh riéng nay nham dap trng cac yéu cau vé cong bd thong tin, cu thé Ia theo quy dinh tai Théng
tw $6 96/2020/TT-BTC - Hwéng dén vé viéc cong bé thong tin trén thi tri:ong chikng khoan. Clng theo
quy dinh tai cac van ban nay, Cong ty ciing da lap bao cdo tai chinh hop nhét gitra nién a6 cla Cong
ty va cac cong ty con cho giai doan tai chinh két thie ngay 31 thang 03 nam 2026 (“bao cao tai chinh
hap nhat") @& ngay 28 thang 04 n3m 2026

Nguoi str dung bao cdo tai chinh riéng gilra nién do nén doc bao.cao nay cing véi bao céo tai chinh
hop nhat gitra nién d6 néi trén dé c6 duorc cac thong tin day du vé tinh hinh tai chinh hop nhat, két
qué hoat ddng kinh doanh hgp nhét va tinh hinh Iwu chuyén tién té hop nhéat cta Céng ty va cac cong
ty con.

Tong Giam Déc /“ /o (ﬂy/
Ha Noi, Viét Nam

Ngay 28 thang 04 nam 2026
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Céng ty C phan Vinhomes

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIUA NIEN BO

ngay 31 thang 03 nédm 2026

B01a-DN

BPon vj tinh: trigu VND

| Ngay 31thang 03|  Ngay 31 thang 12
min
(Trinh bay lai)
100 | A. TAISAN NGAN HAN 350.743.691 370.619.965
110 | I. Tién va cac khoan twong dwong
tién 4 6.507.172 47.332.567
111 1. Tién 923.204 16.942.539
112 2. Céc khoan twong dwong tién 5.583.968 30.390.028
120 | ll. Dau tw tai chinh ngdn han 21.212.750 19.602.522
123 1. Dau tw ndm gilr dén ngay
dao han 6.1 18.144.638 16.534.410
125 2. DAutw ngan h_i__an khac 3.068.112 3.068.112
130 | Jl. Céc khoan phai thu ngdn han 172.886.915 162.124.483
131 1. Phai thu ngén han cta khach
hang 6.1 18.314.931 16.575.452
132 2. lratrwée cho nguei ban
ngan han 6.2 67.467.570 61.362.726
135 3. Phai thu ngan han khac 7 87.180.978 84.262.869
136 4. Du phéng phai thu ngan han
kho doi (76.564) (76.564)
140 | IV. Hang tén kho 8 61.828.517 63.432.101
141 1. Hang tén kho 61.831.032 63.434.618
142 2. Du phong gidm gia hang tén
kho (2.515) (2.515)
160 | VI Taisan ngan han khac 88.308.337 78.128.292
161 1. Chi phi ch phan bd ngén
han ) 9 1.062.20/ 1.0563.254
165 2. Taisan ngan han khac 10 87.246.130 77.075.038
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Céng

ty Cé phan Vinhomes

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIJ’A NIEN DO (tiép theo)
ngay 31 thang 03 ndm 2026

BO1a-DN

Bon vi tinh: triéu VND

; Ngay 31 thang 03| Ngay 31 thang 12
Ma sé| TAI SAN T;f;_gff nam 2026 nam 2025
(trinh bay lai)
200 | B. TAISAN DAIHAN 243.151.363 219.752.719
210 | I. Céc khoan phai thu dai han 18.252.131 17.664.590
215 1. Phai thu dai han khac 7 18.252.131 17.664.590
220 | Il. Taiséan cé dinh 4.291.949 4.289.350
221 1. Taisan cé dinh hitu hinh 11 4.214.627 4.208.123
222 Nguyén gia . 4 859 933 4804233
223 Gia trj khau hao liy ké (645.308) (596.110)
227 2. Taisan cé dinh vo hinh 77.322 81.227
228 Nguyén gia 268.295 263.464
229 Gia trj hao mon Ity ké (190.973) (182.237)
240 | Ill. Bat dong san dau tw 12 2.872.751 2.893.128
241 1. Nguyén gia 5.425.502 5.419 527
242 2. Gid trj khdu hao Ity ké (2.552.831) (2.526.399)
250 | IV. Taisan dé dang dai han 17.042.773 13.999.613
252 1. Chi phi xay dwng co ban d&
dang 13 17.042.773 13.999.613
260 | V. Dau tw tai chinh dai han 14 137.622.175 117.874.994
261 1. Pau tw vao cong ty con 14.1 94.945.217 90.962.610
262 2. Pautw vao cac cong ty lien két | 14.2 87.991 87.991
263 3. Dau tu gép von vao don vi
khac 14.3 25.686.121 20.198.121
264 4. Dy phong cac khoan dau tw 14 (235 686) (235 586)
265 5. Dau tw ndm gitr dén ngay dao
han dai han 5.2 " 17.138.432 6.861.858
270 | VI. Taisan dai han khac 63.069.584 63.031.044
271 1. Chi phi ch¢ phan bd dai han 9 909.429 891.352
272 2. Taisan thué thu nhap hoan lai 543.302 522.839
274 3. Taisan dai han khac 10 61.616.853 61.616.853
280 | TONG CONG TAI SAN 593.895.054 590.372.684




Céng ty Cb phan Vinhomes

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GITA NIEN DO (tiép theo)
ngay 31 thang 03 nam 2026

B01a-DN

Bon vj tinh: trieu VIND

Thuyét|  Ngay 31 thang 03|  Ngay 31 thang 12
M3 sé | NGUON VON minh ndm 2026 ndm 2025
(Trinh bay lai)
300 | C. NQ PHAITRA 404.102.568 4'17.640.988
310 | I NQ' ngén han 287.820.261 315.335.770
311 Phai trd ngudi ban ngén han | 15.1 4.562.318 10.107.410
312 2. Nguwoi mua tra tién trude
ngén han 15.2 128.432.912 151.544.369
314 3. Thué va cac khoan phai nép
Nha nuwéc 16 10.931.982 5.637.045
315 4. Phaitrd ngudilao aong 127.520 -
316 5. Chi phi phai trd ngén han 17 30.364.825 33.303.654
319 6. Doanh thu che phan b ngén | 18 286.629 238.171
han
320 7. Phaitrd ngén han khac 19 70.005.855 74.640.609
321 8. Vayvang ngan han 20 42.849.987 39.654.152
322 9. Du phong phai trd ngan han 258 233 210.380
330 | . Ne dai han 116.282 307 102.305.218
~ 334 1. Chi pht phal trd a4l han i 53.4g86 27077
237 2. Doanh thu ch& phan bé dai
han 18 137.429 213.565
338 3. Pha3i tra dai han khac 19 34.359.446 27.358.783
339 4. Vay va no thué tai chinh dai
e han 20 79.902.476 72.866.976
343 5. Dy phoéng phai tra dai han 21 1.828.970 1.843.817
400 | D. VON CHU SO HOvU 189.792.486 172.731.696
410 | . Von cha s& hitu 22 189.792.486 172.731.696
411 1. Von cb phan da phat hanh 41.074.120 41.074.120
2175 - CG phiéu phé théng c6
quyén biéu quyét 41.074.120 41.074.120
412 2. Théng du vén c¢b phan (7.050.610) (7.050.610)
420 3. Qu¥ khée thude chl 86 hitu 35.000 35.000
421 4, Leinhuan sau thué chua
phan phdi 155.733.976 138.673.186
- Loinhudn sau thué chua
421a phén phdi Iy ké dén cubi
nam truéc 138.673.186 102.783.023
£21b - Loi nhuan sau thué chua
phan phéi ky nay 17.060.790 35.890.163
440 | TONG CONG NGUON VON 593.895.054 590.372.684
v
Nguy&n Thi Thu Thao B Prc Hidu “NgayerThu Héng

Nguoi lap

Ké toan truwéng
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Tong Giam Péc



Céng ty C6 phan Vinhomes

BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH RIENG GIUA NIEN DO
Quy | ndm 2026

B02a-DN

Don vi tinh: téu VND

Ma sé | CHITIEU UYL\ Quy 1 ném 2026 | Quy | nam 2025

01 | 1. Doanh thu vé ban hang va cung

cap dich vy 231 46.471.826 13.847.363
02 | 2. Céackhoan giam trir doanh thu 23.1 (279) (132)
10 3. Doanh thu thudn vé ban hang va

cung cép dich vy 23.1 46.471.547 13.847.231
11 | 4. Gia vén hang ban va dich vu

cung cédp 25 (24.224.913) (9.723.163)
20 | 5. Loinhuan gép vé ban hang va

cung cap djch vu 22.246.634 4.124.068
22 | 6. Doanh thu hoat déng tai chinh 23.2 2.851.085 2.373.240
24 | 7. Chiphitaichinh 26 © (3.087.539) (3.040.549)

Trong do: Chi phi Igi vay va phat
2d hanh trai phmu (2.364.703)-| (2.243.706)
25 8. Chi phi ban hang 27 (198.984) (637.182)
26 | 9. Chiphiquan Iy doanh nghiép 27 (543.445) (423.928)
30 | 10. Lo¢i nhuan thuan tiv hoat déng

kinh doanh 21.267.751 2.395.649
31 | 11. Thu nhap khac 69.760 124.082
32 12. Chi phi khac (91.669) (221.622)
40 13. Thu nh3p/(16) khac (21.909) (97.540)
50 | 14. Téng l@i nhudn ké toan triecee thud 21.245 842 2.298.109
51 | 15. Chi phithué TNDN hién hanh 28 © (4.205.514) (706.505)
52 | 16. Thu nhap/(Chi phi) thué TNDN

hoan lai 28 20.462 (3.189)
60 | 17. Loi nhuan sau thué TNDN 17.060.790 1.588.415

D6 burc Hiéu

Nguyén Thi Thu Thao
Nguoi lap

NgWHéng
Tong Giam Déc /‘7/

Ké toan trwdng
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Céng ty C6 phan Vinhomes

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG GIUA NIEN DO

Quy | nam 2026

B03a-DN

Bon vi tinh: trisu VND

Ve | cHiTiE i< N&m 2026 N&m 2025
l. LUU CHUYEN TIEN Tl
HOAT DONG KINH DOANH
01 | Loi nhuan trwée thué 21.245.842 2.298.109
Diéu chinh ké toén cho céc khoan:
02 Khau hao tai san cb6 dinh htvu hinh,
bét ddng san dau tw va hao mén
tai san c6 dinh v6 hinh 137.920 91.615
03 Céc khoan du phong 33.025 56.891
05 Lai tlr hoat dbng dau tw, tai chinh (2.848.948) (2.352.135)
06 Chi phi 13i vay va phat hanh trai
phiéu - 2.743.709
08 | Loi nhudn tir hoat dong kinh doanh
trwérc thay doi von lwu ddng 18.567.839 2.838.189
09 Tarny cae khodn phai thu (4.200.093) (58.90'.88°1)
10 Giam/(Tang) hang tbn kho 748.211 (757.401)
L 11| . Glam cac khodn phal tra (khong ké _
18i vay phai tra, thue thu nhap
doanh nghiép phai nop) (78.236.899) (23.857.609)
12 Tang chi phi tré truée (27.262) (136.377)
14 Tién |&i vay @4 tra (3.743.499) (1.271.017)
15 Thua thu nhap doanh nghi¢p da
nop i (446.583) (813.521)
20 | Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong
kinh doanh (67.338.286) (82.899.616)
. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT
PONG PAU TU
21 [1&n chi @& mua s&m, xay dung tai
san cb dinh va céc tai san dai han
khac (4.734.862) (4.940.858)
22 Tién thu do thanh Iy, nhwong ban ’ : '
TSCD va cac tai san dai han khac 2.943 3.373
23 Tien chi cho vay, mua cac céng cu
no clia don vi khac (36.072.037) (89.191.672)
24 Tién thu hdi cho vay, ban lai cong
cu no clia don vi khac 89.316.889 134.557.718
25 Tién chi dau tw gép vén vao don vi
khac (15.996.700) (1.113.000)
26 Tién thu hdi dau tw vén vao don vi
khac - 200.000
27 Tién thu 1ai cho vay, ¢é tirc va loi
nhuén dwec chia 344,267 14.910.913
30 | Lwu chuyén tién thuan tiv hoat dong
dau tw 32.860.500 54.426.4T4




Céng ty C phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO

Quy | nam 2026
Pan vi tinh: triéu VND

Ma | eurriey Thuyét Nam 2026 Nam 2025
S0 minh
lll. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT
DONG TAI CHINH
33 Tién thu tir di vay 4.889.358 110.226.220
34 Tién tré ng gbe vay (11.236.967) (88.578.610)
40 | Lwu chuyén tién thuan (str dung vao)itiy
hoat déng tai chinh (6.347.609) 21.647.609
50 | Lwu chuyén tién thuan trong ky (40.825.395) (6.825.533)
60 | Tién va twong dwong tién dau ky 47.332.567 26.698.485
70 | Tién va twong dwong tién cudi ky 4 6.507.172 19.872.952
Phe duyet ngay 28 fhéng 4 ndm 2026
Nguyén Thi Thu Thao D6 Burc Hiéu NgWHang
Nguwoi lap K& toan trudng Téng Giam Déc f'7/
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN PO
Quy | nam 2026

1.

THONG TIN VE CONG TY

Coéng ty Co phan Vinhomes (“Céng ty") 1& mét céng ty cd phan duoc thanh lap theo Luat
Doanh nghiép clia Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Bang ky Kinh doanh sé 0103022741, do
S¢ Tai Chinh Thanh phé Ha Noi (treoc day 1a S& Ké hoach va Bau tu) Thanh phé Ha Nai
cap ngay 6 thang 3 nam 2008, va dugc cap lai Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép
Coéng ty C6 phan s6 0102671977 vao ngay 5 thang 8 nam 2010. Céng ty sau do ciing nhan
dwoc cac Gidy Chieng nhan Dang ky Doanh nghiép stra ddi véi 1an stra ddi gan nhét la 1an
thir 39, dwoc cap ngay 29 thang 04 nam 2025.

Hoat dong chinh trong ndm hién tai cia Cong ty la phat trién va kinh doanh bt déng san, cho
thué v&n phong, cung cép dich vu quan ly bat dong san va cac dich vy lién quan, cung cép
dich vy tong thau xa&y dung, dich vu tw vén, thiét ké, giam sat va quan Iy xay ding.

Céng ty cé tru s& chinh dat tai tda nha vén phong Symphony, Buréng Chu Huy Man, Khu do6
thi Vinhomes Riverside, Phuwdng Phic Lei, Thanh phd Ha Néi, Viet Nam va cac chi nhanh
déc lap tai:
- D @n Khu @6 thj sinh thai Dream City, Xa NghTa Try, Tinh Hwng Yén, Viét Nam;
- Buong Ha Noi, Phueng Héng Bang, Thanh phé Hai Phang, Viét Nam:

Du: an Vinhomoes Global Gate Ha Long, Phurong Tudn Chau, Tinh Quéng Ninh, Viét Nam.

Tap doén Vingroup - Céng ty CP la cén me cla Coéng ty. Tap doan Vingroup — Céng t
group gty gty g p group gty

'CP va céc cong ty con sau day duoc goi chung 1a Tap doan.

Chu ky sén xuat kinh doanh binh quan cla hoat dong chuy&n nhugng bat d6ng san ctia Céng
ty va cac céng ty con bat dau tir thoi diém xin gidy phép dau tu, thuc hién gidi phong mat
b&ng, xay dung co bén cho dén thdi diém hoan thién. Do vay, chu ky san xuét kinh doanh
clia hoat ddng chuyén nhwong bét dong san cla Cong ty co thé kéo dai trén 12 thang.

Chu ky san xuét, kinh doanh clia cac hoat déng khac cua Céng ty va cac cong ty con théng
thwong la trong vong 12 thang.

Sé leong nhan vién cia Cong ty tai ngay 31 thang 03 nam 2026 la 12.155 (Ngay 31 théng 03
ndam 2026: 12.799).
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG GIPA NIEN DO (tiép theo)
Quy | ndm 2026

1

THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co' cdu té chire

B09a-DN

Tai Ngay 31 thang 03 nam 2026, Cong ty co 43 cong ty con (tai Ngay 31 thang 12 ndm 2025:
43 cbng ty con). Thong tin chi tiét vé cac céng ty con va ty 1& biéu quyét, ty 1& loi ich truc tiép

clia Cong ty va gian tiep qua cong ty con trong cac cong ty con nay nhie sau:

STT Tén cong ty

Ty lé biéu Ty lé loi

Tru sé& chinh

Hoat ddng chinh

1 Cong ty TNHH
Pau tw va Phat
trién D6 thi Gia
Lam (i)

2 Céng ty Cé phan
Péu tw va Phat
trién Sinh Thai (i)

3 Céng ty Cé phan
[ vAn Pau tir va
PaAutr st Nam-
(i)

4 Céng ty C6 phan
D6 thi Du lich Can
Gier (i)

5 Cong ty TNHH B4t

déng san Tay
Théang Long (i) (ii)

6 Céng ty TNHH Db

thi Pai hoc Qudc té

Berjaya Viét Nam

7 €y ly €6 phdn
Dau twr va Phat
trién Dia 6¢ Thanh
phé Hoang Gia

8 Coéng ty TNHH
Metropolis Ha Néi

9 Céng ty TNHH
Trung tédm Tai
chinh Viét Nam
Berjaya (“Cong ty
TTTC Berjaya") (i)

quyét (%) ich (%)
99,39 9840
100,00 99,00
70,00 68,81
99,99 99,57
100,00 90,00
97,54 97,40
97.85 97,51
100,00 99,57
67,50 67,50
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Téng 2, Trung tdm
thuwong mai Vincom
Mega Mall Ocean Park
tai 16 &t CCTP-10 thudc
Dy an Khu Dé thi Gia
Lam, Xa Gia Lam, Ha
N6i

Sé 191, Phé Ba Triéu,
Phwong Hai Ba Trung,
Thanh phé Ha Noi

S6 191, Phé Ba Triéu,
Phirng Hai Ba Trung,
Thanh pho Ha Néi

S6 72, Buong Lé Thanh
T6n, Phwéng Sai Gon,
Thanh phé Hé Chi Minh

S6 72, Pudng Lé Thanh
T6n, Phuwong Sai Gon,
Thanh phé Hé Chi Minh

Tang 20A, Toéa nha
Vincom Center Béng
Khéi, 72 Lé Thanh Tén,
Phuc’ng Sal Gon, Thanh
ph6 H6 Chi Minh

$6 72A, Dudng Nguysn
Tréi, Phudng Thanh
Xuén, Thanh phé Ha Noi

L6 dat HH Pham Hung,
Phwong Yén Hoa, Ha
Noi

Tang 20A, Toa nha
Vincom Center Béng
Khéi, Sé 72, Buwong Le
Théanh Tén, phudng Sai
Gon, Thanh phé H6 Chi
Minh

Dau tw, xay dung
va kinh doanh bat
déng san

DPau tw, xay dun
va kinh doanh bat
déng san

Déau tw, xay dun
va kinh doanh bat
dong san

Pau tw, xay dwng
va kinh doanh bat
dong san

Pau tu, xay dung
va kinh doanh bat
dong san

Dau tw, xay dun
va Kinh doanh bat
déng san

Pau tw, xay dun
va kinh doanh bat
dong san

Pau tv, xay dun
va kinh doanh bat
déng san

Bau tu, xay dung
va kinh doanh bat
ddng sén



Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO (tiép theo)
Quy | ndm 2026
1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co cdu tb chire (tiép theo)
Ty I8 bidu Ty I¢ loi ich

STT Tén céng ty quyeét (%) (%) Try s& chinh Hoat déng chinh

10 Congty C6 phan 100,00 66,24  S67, buong Bang Lang Dau tw, xay ding
Pau tw Xay dyng 1, Khu @6 thj sinh thai  va kinh doanh bat
Thai Son (“Céng Vinhomes Riverside, déng san
ty Thai Son") (i) Phwéng Phuc Lei, Ha

Noi

11 Congty TNHH 100,00 100,00  Tang 20A, Toa nha Dau tw, xay dyng
Thwong mai Bau Vincom 'Center béng va kinh doanh bhat
tw va Phat trién Khoi, S6 72, Bwong Lé  ddng san va cho
Thién Nién Ky Thanh Ton, Phwong Sai  thué van phong
("Cong ty Thién Gon, Thanh ph6 HO Chi
Nién Ky") Minh

12 Céng ty C6 phan 100,00 99,66  Tang 20A, Toa nha Dau tw, xay dyng
Phat trién 6S €1 Vincom Center Bong ~ va kinh doanh bat
Chi (*Céng ty GS Khéi, So 72, Buéng Lé  dong san
Cu Chi" Thanh Tén, Phu’é'ng _

Gai Gén, Thanh phé He
Chi Minh

13 Céng ty C phan 100,00 9326  S672 Dudng Lé Dau tw, xay dwng
Phat trién Thanh Thanh Tén, Phuwéng va kinh doanh bat
phé Xanh (“Céng Sai Gon, Thanh phé H&  déng san
ty Thanh phé Chi Minh
Xanh”) (i)

14 Céng ty Cé phan 100,00 99,79  S6 110, Budng Dang Pau tw, xay dung
Delta (“Céng ty Céng Binh, Ap 6, Xa B&  va kinh doanh béat
Delta”) (i) Diém, Thanh pho H6 déng san

Chi Minh

15 Céng ty Cb phéan 100,00 99,12  S67, Duwdng Dang Lang Dau tu, xay dyng
dau tw Khu cong 1, Khu d6 thi sinh thai ~ va kinh doanh bt
nghiép Vinhomes Vinhomes Riverside, déng san
(“Cong ty KCN Phuwdng Phic Lo,

Vinhomes") (i) Thanh phé Ha Noi

16 Cong ty Cb phan 99,18 99,16  Toda nha van phong Dau tw, xay dun
kinh doanh va Symphony, Bwdng Chu  va kinh doanh bat
phat trién Sinh Huy Man, Khu @6 thi dong san
Thai ("Coéng ty sinh thai Vinhomes
Kinh doanh Sinh Riverside, Phudng
Thai") (i) (ii) Phtc Loi, Thanh phé

Ha Nbi
17 Céngty Cb phan 96,48 89,68  Sb 166, Dwdng Pham  Khai thac, san xuét

PAau tw Bao Lai
(“Céng ty Bao
Lai’) (i)

12

Van Béng, Phuéng

boéng Ngac, Ha Noi

va kinh doanh da
trang



Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | ndm 2026
1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co cau té chire (tiép theo)
Ty lé biéu Ty lé loi
STT Tén cbng ty quyét (%) ich (%) Tru sé chinh Hoat déng chinh
18 Céng ty TNHH 100,00 89,68 Thén Hop Nhat, Xa Yén Khai thac, san xuét
Mot thanh vien Da Binh, Tinh Lao Cai va kinh doanh da
trang Bao Lai (i) tréng
19 Céngty TNHH Da 100,00 89,68 Thdn Khau Ca, Xa Khai thac, san xuét
cam thach An Pha Muwéng Lai, Tinh Lao va kinh doanh da
(i) Cai trang
20 Céng ty CA phan 100,00 86,31 Thon Ngoi Kén, X& Luc  Khai thac, san xuét
Da cam thach Déc Yeén, Tinh L&o Cai va kinh doanh &
Thang (i) trang
21 Céng ty C6 phan 100,00 89,90  Thén Ban Ro, Xa Tan Khai thac, san xuét
Khoang san Phan Linh, Tinh Lao Cai va kinh doanh dé
Thanh (i) trang
22 Cobng ty TNHH 100,00 89,68  Thén Ngoi Kén, Xa Luc  Khai thac, san xuat
Mot thanh vién Yeén, Tinh Lao Cai va kinh doanh da
Khai thac Khoény trang
- san Béo Lailue .
Yén (i)
23 Céng ty Cé phan 100,00 90,96  S6 166,Budng Pham  Khai thac, san xuét
PAu tw Van Khoa Van Déng, Phuwéng va kinh doanh da
(i) Boéng Ngac, Ha Noi trang
24 Cong ty Cb phan 99,99 93,25  S6 65, Dudng Hai Dau tw, xay dwng va
Thuong mai va Phong, Phiéng Hai kinh doanh bét dong
Pau tw Son Thai Chau, Thanh pho Pa san
(i) Nang
25 Céng ty Cé phan 100,00 100,00 Tang 10, Toa nha Tw van, méi gidi,
Phat trién va Pau TechnoPark Tower, Khu dAu gia bat dong
tw xay dwng d6 thj Gia Lam, X4 Gia  san va dau gia
Vincons Lam, Thanh phé Ha Néi  quyén str dung dat
26 Céng ty CA phan 100,00 100,00 Km 15 Pai L6 Hing Tu van, méi giéi,
Phat trién Xay Vuong, Phuéng Cam  dau gia béat dong
dwng Vincons Nghfa, Thanh phé Cam  san va dau gia
Windows Ranh, Tinh Khanh Hdéa  quyén st dung dat
27 Céngty Cé phan 10000 100,00 Cay sé 15, Km 1497, Séan xuét mudi, kinh
Mudi Cam Ranh Phwéng Bac Cam doanh cac san pham
Ranh, Tinh Khanh Héa  tlr muéi, hoat déng
duw an
28 COngtyCéphan 9900 9858 Tang8, Toa nha PAu tw, xay dung va

DAu tw phat trién
Bat dong san
Trweéng Thinh

13

TechnoPark, Khu dé thj
Vinhomes Ocean Park,
X& Gia Lam, Thanh phé

Ha Noi

kinh doanh bat déng
san



Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2026

1, THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co céu t6 chre (tiép theo)

STT Tén céng ty

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

Céng ty Cé phan
Du lich Ca Tam (i)

Céng ty Cé phan
DPéu tv Higp
Thanh Céng (i)

Céng ty Co phéan
Bét dong sén SV
Tay Ha Néi 2 (i)
(i)

Céng ty C6 phan
Pau tu Phat tridén
Newland (ii)

Céng ty TNHH
Phat trién Bat
déng san TS
Holding (i)

Céng ty TNHH
Phat trien Bat
ddéng san Huéng
Duong (i)

Cong ty TNHH
Phat trién Bat
déng san TPX
Holding (i}

Cong ty TNHH
Thwong mai va
Phét trién Kinh
doanh Sao Mai (i)

Céng ty CP Pau
tw Cam Ranh (i)

Coéng ty TNHH
Bao Lai Green (i)

100,00

100,00

100,00

99,92

65,99

80,63

64,99

100,00

100,00

100,00

Ty & biéu Ty I8 loi ich
_quyét (%)

(%)
99,79

99,79

96,89

99,02

65,71

80,35

92,84

66,24

99,82

89,68

14

B09a-DN

Hoat déng chinh

Tru s¢ chinh

Pao Hon Tre, Phuerng Nha
Trang, Tinh Khanh Hoa

Pao Hon Tre, Phuéng Nha
Trang, Tinh Khanh Hoa

Tang 2, Khu Almaz Market,
Duwéng Hoa Lan, Khu @6 thi
Sinh Thai Vinhomes
Riverside, Phwong Phuc
Loi, Thanh phd Ha Noi

Tang 20A, Tda nha Vincom
Center Déng Khéi, 72 L&
Thanh Tén, Phudng Sai
Gon, Thanh phé 116 Chi

Minh

S6 7, Buwéng Bang Lang 1,

Khu dé thi sinh thai

Vinhomes Riverside,
Phuéng Phue Ly, Thanh

phé Ha Noi

Sé 7, xém Chua, té 15,
Phwdng Hai Ba Truwng,

Thanh phé Ha Noi

S6 72, Puwréng Lé Thanh
Ton, Phuong Sai Gon,
Thanh ph6 H6 Chi Minh

O C3-CHO1-1, Khu @8 thj
mai Tay M6- Dai Mé-
Vinhomes Park, Phudng
Tay Mé, Quan Nam Tir

Liéem, Ha Néi

Dao Hon Tre, Phuéong Nha
Trang, Tinh Khanh Hoa

Tang 9, Tda nha Viettel, s
70 duérng Nguyén Vén Cur,
phuéng Héng Hai, thanh
phé Ha Long, tinh Quang

Ninh

Déu tw, xay dwng
va kinh doanh bat
déng san

Dau tw, xay dung
va kinh doanh bat
dong san

Pau tw, xay dun
va kinh doanh bat
ddng san

Tw van, méi gidi,
dau gia bat déng
san va dau gia
quyén s dung
dat

Tw véan, moi gidi,
d4u gia bat dong
san va dau gia
quyén st dung
dat

Pau tw, xay dwng
va kinh doanh bat
dong san

DPau tw, xay ding
va kinh doanh bat
ddng san

Dau tw, xay dyng
va kinh doanh béat
dong san

DPau tw, xay dung
va kinh doanh bat
dong san

Hoat déng cla
cac cong vién vui
choi va cdng vién
theo chi dé



Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2026

1.

THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co céu té chire (tiép theo)

STT Tén céng ty

39 Coéng ty TNHH
Phat trién Bat
déng san Vinh
Xanh 1

40 Congty TNHH
Dau tw Phat trién
Béat déng san Vinh
Xanh 2

41 Cong ty C6 phan
Pau tv Khu céng
nghiép Vinhomes
Hai Phong (i)

42 Céng ty Co phén
Bau tu Khu edng
Ha Tinh (i)

43 Céngty Cé phan
Giai phap Nang
liong VARES (i)

nghiép Vinhomes

Ty lé biéu Ty lé loi ich

quyét (%)
99,74

99,77

100,00

100,00

100,00

(%)
99,74

99,77

98,12

09,77

99,70

Tru s& chinh

Can TP 6-02, Khu dé6 thi
Dai An, Xa Nghia Try, Tinh
Hung Yén

Céan TD 6-02, Khu do thi
Dai An, Xa Nghfa Try, Tinh
Hwng Yén

D &n Té hop san xuét 6 t6
Vinfast, Khu kinh té Dinh
V@ - Cat Hai, Bac khu Cat
Hai, Thanh phé Hai Phong,
Viét Nam

Sé 7, Bwéng Béng Lang 1,
iKhu d6 thi Vinhomes

Riverside, Phwong Phic

Loi, Thanh phé Ha Noi

Khu Kinh té Binh Vi - Cat
Hai, Bac khu Cat Hai, TP
Hai Phéng, Viét Nam

B0S9a-DN

Hoat déng chinh

Dau tw, xay dwng
va kinh doanh bat
doéng san

PAu tw, xay dyn
va kinh doanh bat
dong san

Dau tw, xay dyng
va kinh doanh bat
dong san

Bau tu, xay dirng
va kinh doanh bat
dong san

Kinh doanh Bét
dong san

(i) Ty léloiich vaty I& biéu quyét trong cac cong ty con nay khac nhau do Coéng ty kiém soat
cac cong ty con nay gian tiép théng qua cac cong ty con khac.

(i) Cac cong ty nay dang trong qua trinh hoan tat thi tuc gidi thé.
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN DO (tiép theo)
Quy | ndm 2026

2

2.1

2.2

2:2

2.3

24

CO SO TRINH BAY
Muc dich Iap bao cao tai chinh riéng

Cong ty cé cac cong ty con dwoc trinh bay tai Thuyét minh s6 1. Céng ty da lap bao cao tai
chinh riéng nay theo cac Chuéan muc té toan Viet Nam, Ché do Ké toan Deanh nghiép Vit
Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh riéng
gitka nién d6. Ngoai ra, Cong ty da lap bao cao tai chinh hop nhat gitra nién @6 cla Céng ty
va céc cong ty con cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 03 nam 2026 gé ngay 28 thang
4 nam 2026 phu hop véi cac quy dinh hién hanh trén &p dung cho viéc Iap va trinh bay bao
cdo tai chinh hop nhat gitra nién de.

Nguwoi stk dung bao cdo tai chinh riéng gilra nién @6 nén doc bao cdo nay cung véi bao céo
tai chinh hop nhét gitra nién 4o @& co dwoc cac thong tin day dd vé tinh hinh tai chinh hop
nhét, két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va tinh hinh Iwu chuyén tién té hop nhét cua
Cong ty va cac cong ty con.

Chuan mwc va Ché do ké toan ap dung

Bao c&o tai chinh riéng clia Céng ty dwec trinh bay bang ddng Viét Nam (“trieu VND”) phu
lop v6i Chié A6 ké tudn doanh nghlép Viet Nam, va cac Chudn mirc ké foan Viét Nam do Bé
Tai chinh ban hanh theo:

» Quyét dinh sé6 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé viéc ban hanh bdn
Chuan murc ké toan Viat Nam (Dot 1);

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

» Quyét dinh sé 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nim 2003 v& viéc ban hanh sau
Chuén muyc ké toan Viét Nam (Dot 3);

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

» Quyét dinh sé 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 nim 2005 vé viéc ban hanh bén
Chuén muec ké toan Viet Nam (Dot 5).

Theo @6, bao céo tai chinh riéng gilra nién do dugc trinh bay kém theo va viée s dung béo
céo nay khéng danh cho cac dbi twong khéng duwoc cung cép cac thong tin vé cac th tue va
nguyén tic va thong |& ké toan tai Viét Nam va hon nira khong dwoc chl dinh trinh bay tinh
hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va Itu chuyén tién té theo cac nguyén tic va

thong I ké toan dwoc chép nhan rong rai & cac nwéc va lanh thd khac ngoai Viet Nam.
Hinh thirc sé ké toan ap dung

Hinh thurc s ké toan dwoc ap dung clia Céng ty la Nhat ky chung.

Nam ké toan nédm

N&m ké toan nam clia Cong ty ap dung cho viéc Iap béo céo tai chinh riéng bat Gau tw ngay
1 thang 1 va két thac ngay 31 thang 12.

Don vj tién té trong ké toéan
Béo c4o tai chinh riéng gitra nién do dwoc 1ap bang don vj tién té trong ké toan ctia Céng ty
la VND. Cho muc dich trinh bay b&o c&o tai chinh riéng gitva nién dé tai ngay 31 thang 03

ndm 2026 nay, cac so liéu dwoc lam tron dén hang triéu va trinh bay theo don vi triéu dong
Viét Nam (“triéu VND").
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Cbdng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIJA NIEN DO (tiép theo)
Quy | ndm 2026

3.

3.1

o

3.3

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

Cac chinh sach ké toan clia Céng ty s dung dé Iap bao cao tai chinh riéng gitra nién do
dwec ap dung nhét quan véi cac chinh sach da dugc st dung dé lap bao céo tai chinh cho
nam tai chinh lét thuo Ngay 31 thang 03 ném 2026, ngoai trir cac thay déi vé chinh sach ké
toan lién quan dén viéc ap dung Théng tw s6 99/2025/TT-BTC huwéng dan Ché d6 ké toan
doanh nghiép nhu trinh bay dudi day:

Ngay 27 thang 10 nam 2025, B Tai chinh ban hanh Théng tw sb 99!2025!TT BTC huéng
dan Ché do ké toan doanh nghiép (“Théng tw 99"), thay thé Théng tw sé 200/2014/TT BTC
hwéng dan Ché do ké toan doanh nghiép do B& Tai chinh ban hanh ngay 22 thang 12 ndm
2014 va mét s6 quy dinh khac ¢6 lién quan. Théng tw 99 c6 hiéu Iwc tir ngay 1 thang 1 ndm
2026 va ap dung cho céc doanh nghiép ¢d nam tai chinh bat au tir hodc sau ngay 1 thang 1
nam 2026.

Céng ty ap dung cac thay ddi vé chinh sach ké toan theo quy dinh tai Théng tw 99 va cé anh
huéng t6i Cong ty trén co s& phi hdi to do Thong tw 99 khong yéu cau ap dung hdi tb ddi voi
cac thay doi nay. Céng ty cling da bao cao lai dir liéu twong ng clia nam trudc ddi véi moét
s6 chi tiéu cho phu hop vai cach trinh bay theo Théng tw 99 trong bao cdo tai chinh nay nhw
da trinh bay tai Thuyet minh so 30.

Fién va cac khoan twony dwony tién

Tién va cac khoan twong duo’ng tien bao gdm tién mat tai quy, tién gl ngan hang va cac khoan
dau tw ngén han co thoi han goc khong qua ba thang va cac khodn dau tw co thdi han thu héi
khong qué ba théng ké tir ngay dau tw, c6 tinh thanh khoan cao, c6 kha nang chuyen déi dé
dang thanh céc lwong tién x4c dinh va khong cé nhléu rdl ro trong chuyén dél thanh tién.

Tién va cac khodan fiong dwong tién cling bao gém tién trong tai khodn ngan hang thanh toan
chung gitra Cong ty v&i doi tac khi Céng ty danh gia co quyén kiém soat doi vai tai khodn nay.

Doi v&i cac khodn tién va cac khoan twong dLPO’ng tién bi han ché str dung dé phuc vu hoat
dong san xuét kinh doanh dwoc ghi nhan 1a Tai sén khac.

Hang tén kho
Hang thn khn duege tinh thea gia ghe Gia ghe hang tén kha baa gém chi phi mua, chi phi ché
bién (bao gém chi phi nguyén vat liéu, chi phi lao déng truc tiép, chi phi lién quan trc tiép

khac, chi phl san xuét chung c6 lién quan dwoc phan b6 dwa trén mirc d6 hoat déng binh
thwong) dé coé duge hang tén kho & dia diém va trang thai hién tai.

Trwdng hop gia tri thuén co thé thue hién duoc thap hon gia gde thi phai tinh theo gia tri
thuan co thé thuc hién duoc.

Gia tri thuan c6 thé thire hién dwoc la gia ban wéc tinh cla hang tén kho trong diéu kién kinh
doanh binh thweng trir chi phi wéce tinh @& hoan thanh va chi phi ban hang wée tinh.

Hang hoé bat déng san
Bét déng san dwoc mua hodc duoc xay dwng dé ban, khong phai @& cho thué hodc che téng

gla duwoc ghi nhan Ia hang hoa bat dong san theo gia thap ho’n gitra gia thanh dé dua moi
san phém dén vj tri va diéu kién hién tai va gia tri thuan cé thé thuwe hién duorc.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2026

3.

3.3

34

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

Gia thanh cla hang hoa bat dong sén bao gém chi phi truc tiép tao thanh bat déng san v& chi
phi chung dwgc phan bé trén co s& dién tich twong (eng clia bat dong san da, cu thé nhu saur

» Chi phi tién st dung dét, tién thué dat, cac chi phi phat trién gat:
» Chi phi xay duyng tré cho nha thau: va

»  Chi phi l&i vay, chi phi tw van, thiét k&, chi phi san lap, dén bu gidi phéng mat bang, phi tu
van, thué chuyén nhweong dat, chi phi quan ly xay dwng chung, va cac chi phi lién quan khéac.

Gia tri thuan co thé thuc hién dwoc 1a gid ban woc tinh ciia hang tén kho bat déng san trong
diéu kién kinh doanh binh thwong, dwa trén gia thj trudng, tai ngay két thuc ky ké toan.

Hang hda xay dung

Cong ty ap dung phwong phap ke khai thuong xuyén dé hach toan nguyén vat liéu va hang
héa véi gia trj duwoce xac dinh bang chi phi mua dwa trén phuong phép binh quéan gia quyén.

Chi phi san xuét kinh deanh d& dang bao gém gia vén nguyén vat lidu, nhan eéng, ehi phi
cho thau phu va cac chi phi cé lién quan khéac clia cac céng trinh xay dwng chua duogc chil
dau tu nghiém thu xac nhén khéi lugng tai ngay 1ap bao céo tai chinh riéng gitra nién do.

Hang tén kho khéac

Gié trj clia hang tén kho la vat liéu cung cép cho chli dau tw clia cac dy an dwoc xac dinh
theo phuong phap thirc té dich danh, gia tri ctia hang ton kho khac dugc xac dinh theo
phuong phap binh quan gia quyen.

Dy phong gidm gi& hang tén kho

D phong gidm gia hang tén kho duerc trich lap cho phan gia tri du kién bi ton that do cac
khoan suy giam trong gié tri (do gi@m gia, hv hdng, kém pham chat, 16i thei v.v.) ¢cé thé xay
ra d6i v&i thanh pham, hang hoa ton kho khéc thude quyén sé hiku ciia Cong ty dua trén bing
chieng hop Iy vé s suy gidm gié trj tai ngay két thic ky ké toan.

S6 tang hodc gidm khoén du phong gidm gié hang ton kho dwoc hach toan vaa gia vén hang
bén trén béo cao két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién d6. Khi hang tén khe bj hay
b do hét han st dung, mat pham chéat, hu héng, khong con gia tri st dung, cac khoan chénh
iéch phat sinh gitka s6 dw phéng giam gia hang tén kho da trich lap va gia géc hang tdn kho
duwoc hach toan vao bao cao két qué hoat déng kinh doanh riéng gitra nién do.

Cac khoan phai thu

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

Caéng ty tham gia gop von vao céc théa thuan hop tac dau tu tai san 1a trung tam thwong mai
trong d6 cac doi tac co toan quyén van hanh, khai thac va kinh doanh cac cu phan nay tai thoi
diém tai san di vao hoat déng va Céng ty nhan phan chia mét phan lgi nhuan. Trong trudng
hop nay, khoan dau tw gép von clia Cong ty vao thda thuan hop tac dau tw sé duoc hach toan
vao chi tiéu cac khodn phal thu khac trén b&o ¢&0 tinh hinh tai chinh riéng gitra nién do tai the
diém Cong ty ban giao tai san dé van hanh va khai thac, gia tri tai san gop vén sé duoc ghi
giam twong (ng.
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Cdng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO (tiép theo)
Quy | ndm 2028

3.

3.4

3.5

3.6

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Céc khoan phai thu (tiép theo)

Du phong no' phai thu khé doi thé hién phan gid trj clia cac khoan phai thu ma Céng ty du kién
khong c6 kha néng thu hdi tai ngay két thic ky ké toan. Téng hodc gidm sé dw tai khoan dw
phong duoc hach toén vao chi phl quan Iy doanh nghiép trén bao cao két qua hoat ddng kinh
doanh riéng giira nién d6. Khi cac khoan no phai thu khé ddi duoc xac dinh la khéng thé thu
hoi dugc va ké toan thue hién xéa no, cac khoadn chénh léch phat sinh gitra sé dw phong no
phai thu khé doi va gia géc no phai thu dwoc hach toan vao bao cao két qué hoat déng kinh
doanh riéng gitka nién do.

Tai sén ¢é dinh hivu hinh
Tai sén c6 dinh hiru hinh Guoc thé hién theo nguyén gia trir di gia tri khau hao ICy ké.

Nguyén gia tai san cé dinh hiru hinh bao gém gia mua va nhirng chi phi cé lién quan trec tiép
dén viéc dwa tai san vao hoat déng nhw dw kién.

Cac chi phi mua s&m, nang c&p va déi méi tai san cb dinh duoc ghi tang nguyén gia cla tai
san va chi phi baa tri, sika chi*a diee hach foan vao bao cao két qud hoat dong kinh doanh
riéng gitra nién dé khi phat sinh.

Khi&i s3r e ainh nteu WIRK dUeE ban hay thanh Iy, cac khodn [&i ho&c 16 phat sinh do thanh
ly tai san (1a phan chénh léch gitra tién thu thuén tir viéc ban tai san véi gia tri con lai cla tai
san) dwec hach toan vao béo céo két qua hoat dong kinh doanh riéng gitra nién do.

Thué tai san

Viec xac dinh mét thda thuan cé phai 1a thda thuan thué tai san hay khéng dwa trén ban chat
ca thoa thuan d6 tai thoi diém khdi dau: ligu viéc thue hién thda thuan nay cé phu thudc vao
viéc st dung mét tai san nhat dinh va thda thuan cé bao gdém didu khodn vé quyén st dung
tai san hay khéng.

Théa thuan thué tai san dugc phan loai la thué tai chinh néu theo hop ddng thué tai san bén
cho thué ohuyén giao phan Ién rdi ro va Igi ich gén lidn vei quyén s& hiru tal $3n cho bén di
thué. Tat ca céc théa thuan thué tai san khac dwoc phan loai 1a thué hoat déng.

Frong tricng hyp Cony ty ta bén cho thué

Tai san theo hop déng cho thué hoat déng dugc ghi nhan la bat dong san dau tw trén bao
cao finh hinh tai chinh riéng gitra nién d6. Chi phi truc_tiép ban dau dé thuong thao théa
thuan cho thué hoat @éng duoc ghi nhan vao béo céo két qua hoat dong kinh doanh riéng
gitra nién dd khi phat sinh.

Béi voi trweng hop cho thué tai san c6 nhan trrdc tién cho thué clia nhidu ky thi viéc ghi
nhan doanh thu dugc thuc hién theo nguyén tic phan bd sé tién cho thué nhan trwérc phi
hop voi thei han cho thué.

Bai v&i céc trwdong hop cho thué tai san theo hep déng thué hoat dgng con lai, thu nhap tir
tién cho thué hoat déng dwoc hach toan vao bao cao ket qua hoat dong kinh doanh riéng
gitra nién d¢ theo phwong phéap dwdng thang trong sudt thei gian cho thué.

Trong trivéing hep Cong ty la bén di thué

Cac khodn tién thué theo hop déng thué hoat d6ng dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat

dong kinh doanh riéng gitra nién do theo phwong phap dudng thing trong suét thoi han cia
hop dong thué.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIJA NIEN DO (tiép theo)
Quy | ndm 2026

3.

3.7

3.8

3.9

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Tai san cé djnh vé hinh
Tai san cé dinh vé hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trir di gia tri hao mon Iy ké.

Nguyén gia tai san ¢ dinh vé hinh bao gém gia mua va nhirng chi phi ¢6 lién quan truc tiép
dén viéc dwa tai san vao hoat déng nhw duw kién.

Céc chi phi nang cap va dbi mai tai san cé dinh vé hinh dwoc ghi ting nguyén gia clia tai san va
cac chi phi khac dwec hach toan vao béo céo két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién do
khi phat sinh.

Khi tai s@n c6 dinh vé hinh dwoc ban hay thanh ly, cac khodn I4i hodc 16 phat sinh do thanh

ly tai san (1a phan chénh léch gitra tién thu thuan tir viec ban tai san véi gia tri con lai cla tai
san) dwoc hach toan vao bao céo két qué hoat déng kinh doanh riéng gitba nién do.

Khau hao va hao mon

Kh&u hao tai sén ¢b dinh htru hinh va hao moén tai san cé dinh vé hinh dwoc trich theo phuong
phap duwdng thang trong suét théri gian hiru dury wée Lintr cla cae i sa by sau:

Nha clra, vat kién tric | 41-50 i
May méc, thiét bi 3-11 nam
Phuwong tién van tai 6-10 nam
Thiét bi vén phong 3-6nam
Phan mém may tinh 3-5nam
Tai san khac 3-6nam

Bat dong san dau tw

Bét déng san dau tw duoc thé hién theo nguyén gia bao gdm ca cac chi phf giao dich lién
quan trir di gia tri khau hao Idy ké.

Céc khoan chi phi lién quan dén bat déng sén dau tw phat sinh sau ghi nhan ban dau duoc
hach toan vao gia trj con lai clia bat déng san dau tu khi Céng ty co khad nang thu dwoc cac
loi ich kinh té trong twong lai nhiéu hon mire hoat dong duoc danh gia ban dau cla bat déng
san dau tu do.

Khé&u hao bat dong san dau tu duoc trich theo phuong phap dudng thang trong sudt thoi
gian hiru dung woc tinh cla cac bat ddng san nhuw sau:

Quyén s dung dat cé thoi han va nha civa, vat kién tric 10 - 50 n&m
May méc, thiét bj 9-10 ndm

Céng ty khong trich khdu hao dbi véi quyén str dung dat lau dai dwoc ghi nhan la bat dong
san dau tw.

D6i voi cac bat dong san dau tu cho thué dai han c6 nhan truéc tién cho thué cia nhiéu ky
ma doanh thu dwoc ghi nhan mét lan cho toan b sé tién cho thué nhan trueec, khau hao va
hao mon bat ddng san dau tw nay dwgc ghi nhéan toan bé mét 1an cung thoi diém ghi nhan
doanh thu.

Béat dong san dau tw dwoc ngirng ghi nhan trén bao cao tinh hinh tai chinh riéng sau khi da
ban ho&c sau khi bat dong san dau tw 44 khong con dwoc sir dung va xét thdy khéng thu
dwoc Ioi ich kinh té trong twong lai tir viéc thanh ly bat déng san dau tw d6. Chénh léch gitra
tién thu thuan tir viéc ban tai san véi gia tri con lai clia bat déng san dau tw dwgce ghi nhan
v&0 béo céo két qua hoat dong kinh doanh riéng gitra nién d6 trong ky thanh 1y.
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Céng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GI’A NIEN DO (tiép theo)
Quy | ndm 2026

3.

3.9

3.10

3.44

3.12

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

Bat déng san dau tw (tiép theo)

Viéc chuyén tir bat dong san chii s& hivu st dung hodc hang ton kho thanh bat déng san dau
tw chi dwoc thue hién khi cé sw thay dbi vé muc dich str dung nhu truéng hop chd sé& htu
cham dut s dung tai sdn d6 va bt dau cho bén khac thué hoat dong hosc khi két thic giai
doan xay dwng. Viéc chuyén tiv bat ddng sén dau tw sang bat dong san chl s& hiru str dung
hay hang tén kho chi dwoc thire hién khi cé sw thay déi vé muc dich st dung nhw céc truedng
hop chl s& htvu bat dau s dung tai san nay hodc bat dau trién khai cho muc dich ban. Viéc
chuyén tlr b4t déng san dau tw sang bat déng san chl s& hru str dung hodc hang tén kho
khéng lam thay @éi nguyén gia hay gia tri cdn lai cia bét déng sén tai ngay chuyén déi.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gém I&i tién vay va céc chi phi khac phat sinh lién quan tryc tiép dén céac
khoan vay cta Céng ty.

Chi phi di vay duoc hach toan nhu chi phi phat sinh trong ky ngoai trlr cac khoan chi phi di
vay lién quan tryc tiép dén viec mua s&m, xay dung hoac hinh thanh mét tai san cuy thé can
c6 mét thoi gian du dai dé c6 thé dwa vao siv dung theo muc dich dinh trede hodc dé ban
duge von héa vao nguyén gia cla tai san do.

Chi phi ehox phén bé

Chi phi ch& phan bb bao gém céac chi phi ché phan bd ngén han hodc chi phi ché phan b
dai han trén bao cao tinh hinh tai chinh riéng va dwoc phan bd trong khoang thi gian tra
truédce cta chi phi twong (rng voi cac lgi ich kinh té dwoc tao ra tir cac chi phi nay.

Chi phi che’ phan bd ngén han bao gom chi phi ban hang lién quan dén cac bat dong san
chwa ban giao va cac chi phi ch® phan bd ngan han khac dw kién mang lai loi ich kinh té
trong khoang thoi gian mét chu ky kinh doanh.

Chi phi ch¢ phan b dai han bao gdm céng cu dung cu xuét dung, chi phi tra treéc tién thué
va céc chi phi ché phan bé khac mang lai loi ich kinh té trong khoang th&i gian trén mét ndm
ho&c mét chu ky kinh doanh.

Tién thué dat tra truce

Tién thué gt tra trudic bao gém sé du chura phan bd hét clia khodn tién thué g4t a4 tra theo
hop dong thué dat ky véi cdc co quan nha nwéc cd thdm quyén. Theo Théng tw sé
45/2013/TT-BTC do B6 Tai chinh ban hanh ngay 25 thang 4 ndm 2013, khoan tién thué dat
trd trwéc noi trén dwgce ghi nhan nhw chi phi ché' phan bé dai han va dwec phan bd vao bao
céo ket qua hoat déng kinh doanh riéng trong thei gian con lai clia hop dong thué.

Céc khoan dau tw
Déu tw vao céng ty con

Khodn du tw vao cong ty con ma trong d6 Cong ty ndm quyén kiém soat dugc trinh bay theo
phwong phap gia goc.

Cac khoan phan phoi ma Cong ty nhan dioc tir lo7 nhuan sau thué chwa phan ph0| clia cong
ty con sau ngay Cong ty ndm quyén kiém soat dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong
kinh doanh riéng cta Cong ty Trong trirng hop nguon lgi nhuén sau thué chwa phan phm
dung dé phan phm khéng dwoc quy dinh cu thé, Cong ty wu tién st¢ dung loi nhuan sau thué
chwa phan phdi cla cong ty con sau ngay Cong ty nam quyen kiém soat dé& phan phéi tredce.
Céac khodn phan phdi tir treée thei diém ndm gith quyén kiém soat dwoc xem nhw phén thu
héi clia cac khoan dau tw va dwoc trir vao gia tri dau tu.
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Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GI(YA NIEN DO (tiép thea)
Quy | nam 2026

3.

3.12

3.13

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

Dau t vao céc cong ty lién két

Céc khoan d4u tw vao céc cong ty lién két ma trong dé Coéng ty co anh hudng dang ké duoc
trinh bay theo phuong phap gia gc.

Céc khodn phan phéi i lgi nhuan thuan 0y ké cla cac cong ty lién két sau ngay Céng ty cé
anh hudng déng ké dugc ghi nhan vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh riéng ciia Céng
ty. Cac khodn phan phdi khac dwgc xem nhw phén thu hdi céc khoan dau tw va duoc trir vao
gia tri dau tw.

Chirng khoan kinh doanh va d4u tr gép vén vao don vi khéc

Chirng khoan kinh doanh va d&u tw gép vén vao don vi khac dwoc ghi nhan theo gia géc.
D phong gidm gia tri cac khodn dau tw

Dif phong cha viéc gidm gid trj clia cac khadn dau tie dieec ap khi cé bang chirng chic chén
cho thay c6 sir suy giam gia trj ctia cac khodn dau tw nay vao ngay két thic n&m ké toan.

Tang hode gidm 60 du-du phong dugic-hach todn véo chi phitai chinh trong bao cao két qud
hoat déng kinh doanh riéng.

Déu tw ndm gitr dén ngay déo han

Céc khodn dau tu ném gitr dén ngay dao han gém tién gri ¢6 ky han, cac khudn cho vay.
Cac khodn dau tw ndm gitr @&n ngay déo han dwoc ghi nhan theo gia géc. Sau khi ghi nhan
ban d&u, cac khodn dau tw nay duoc ghi nhan theo gid tri co thé thu hdi. Cac khodn suy gidm
gia trj clia khodn dau tw néu phat sinh dwoc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao céo két
qua hoat déng kinh doanh riéng va gidm triv trive tiép gia tri dau tw.

Pau tw gép von vao don vi khac

Cong ty tham gia gop vén bang tién vao cac hop ddng hop tac kinh doanh, trong d6 Céng ty
khéng ca quyen kiém soat tai san/hoat dong hep tac kinh doanh, déng thei Cong ty hudng
i fch kinh t& phu thude vaa két qua hoat déng kinh doanh clia San pham hep tac. Trong
trong hop nay, khoan gép vén béng tién cla Cong ty vao hop ddng hop tac dau te sé dwoc
ghi nhan Ia khoan Pau tw gop vén vao don vi khac trén bao cao tinh hinh tai chinh riéng gitka
nién dé tai thei diém Céng ty thue hién gop von.

Céc khoan phai tra va chi phi trich truéc

Céac khoan Phéi tra va chi phi trich treéc dwoc ghi nhan cho s6 tién phai tra trong twong lai
lién quan den hang héa va dich vu da nhan dwosc khdng phu thuéc vao viéc Céng ty da nhan
dwoc hda don clia nha cung cap hay chwa. Céc khodn phai tra nha thau xay dung cho cac
dw &n bat déng sén dwoc ghi nhan theo bién ban nghiém thu khéi lvong gitra hai bén, khéng
phu thugc vao viéc Céng ty da nhan dwoc hda don cliia nha cung cép hay chuwa.
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THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN DO (tiép theo)
Quy | n&m 2026

3.

3.14

3.15

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Tro cap théi viéc phai tra

Tro cap théi viéc cho nhan vién dworc trich triée vao cudi méi ky bao céo cho ngudi lao déng
a3 lam vigc thueng xuydn LU ad 12 thang Urd 1&n tai Cong ty. Mc trich [ap dugce tinh biny
mét nira thang lwong cho mdi nam lam viéc da didu kién hwdng tro cap thoi viéc theo Luat
lao d6ng va céc van ban hwéng dan cé lién quan. Mikc lvong binh quan thang ding dé tinh
tro' cap thoi viéc sé dwoc diéu chinh vao cudi méi ky béo céo theo mire lwong binh quan cua
sau thang gan nhét tinh dén thoi diém lap bao céo. Tang hodc giam trong khoan trich truére
nay ngoai trlr phan thanh toan thirc t& cho ngwdi lao déng sé dugc ghi nhan vao bao céo két
qua hoat doéng kinh doanh riéng.

Khodn tre cap théi viéc trich trwéc nay dwoc siv dung de tra tro cap thoi viec cho nguoi lao
dong khi cham dit hop ddng lao dong theo Diéu 46 cua B luat Lao déng.

Céc khoan dw phong

D phong chung

Céng ty ghi nh&n dw phong khi ¢6 nghfa vu n¢ hién tai (nghTa vu phap Iy hoac nghia vy lién
doi) la két qua clia mét sy kién da xay ra trong qué khir. Viéc thanh toan nghia vu no' nay c6
thé-86.dan-dén sy gidm-edt v nhakng-Igi ich kinh-t6-va Cong ty.¢6 thé. duwa ra- duese mét wése
tinh dang tin c&y vé gia trj clia nghia vy no dé.

Khi Céng ty cho rang mét phan hoac toan bé chi phi dé thanh toan mét khoan dy phong sé
duge hoan lai, vi du nhw théng qua hep dong bao hiém, khodn bdi hoan nay chi duoc ghi
nhan la mét tai sdn riéng biét khi viéc nhan dwee bdi hoan la gan nhir chic chdn. Chi phi lién
quan dén cac khoan dy phéng duoc hach toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh
riéng sau khi da trir di cac khoan béi hoan.

Céng ty danh gia hgp déng rii ro Ién 1a hop @dng ma trong do, chi phi bat budc phai trd cho
céac nghta vu lién quan dén hop ddng vuet qua loi ich kinh t& duw tinh thu duwoc tir hop ddng
d6. Cac chi phi bat budc phai tra theo diéu khoan clia hop ddng phan anh chi phi thap nhét
néu tir bé hgp ddng. Mrc chi phi @6 sé thdp hon mirc chi phi dé thirc hién hop dong, ké ca
cac khoan boi thuéng hodc dén bu phat sinh do viéc khong thwe hién duoc hop dong. Cong
ty ghi nhan va danh gia nghia vu ng hién tai theo hop dong rli ro I&n nhw mot khoan dw
phéng va khoan dy phéng duoc [&p riéng biét cho tirng hop dong cé i ro [én.

Néu anh hwéng vé gia tri thevi gian clia tién la trong yéu thi gia tri cia mot khoan dw phong
c&n dwoc chiét khdu vé gia tri hién tai str dung ty 1& chiét khau 1a ty 1& trude thué va phan anh
rd nhirng rdi ro cu thé clia khoan no d6. Khi gia tri clia khodn dy phong dwoc chiét khau,
phén tang I&n theo thei gian clia khoan dy phéng dwoc ghi nhan la chi phi tai chinh.

Dy phong chi phi bdo hanh cho bat déng sén da ban
Céng ty wéce tinh chi phi dw phong bao hanh cho bat déng san da ban trong nam da trén

doanh thu va cac théng tin hién cé vé viéc sia chi*a clia cac bat déng san twong tw da ban
trong qua khr.
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3.

3.15

3.16

3.17

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

Céc khoan dw phong (tiép theo)

D phong chi phi bdo hanh cho cdng trinh xdy dung

Dy phong bao hanh san phdm, hang héa, dich vy, cdng trinh xay dung la dw phong chi phi
cho nhitng san phdm, hang héa, dich vy, céng trlnh xay ding dé ban, da cung cap hoac da
ban giao cho ngw&i mua nhwng con trong th&i han bao hanh va Céng ty van ¢ nghfa vy phai
tiép tuc slra chi*a, hoan thién theo hop déng hodc theo cam két véi khach hang.

Viéc trich lap dw phong bdo hanh céng trinh xa8y dwng duoe thue hién cho t[mg_céng trinh,
hang muc céng trinh hoan thanh, ban giac trong nam. Khoan du phong phai tra ve chi phi du
phéng bao hanh cﬁmg trinh xay dwng dwec ghi nhan vao gié vén hang ban. Tru’fmg hop sb

dw phong phai tra vé bao hanh cong trinh xay 18p d4 lap 16n hon chi phi thuc té phat sinh thi
sb chénh léch dwoc hoan nhap ghi vao chi phi ban hang.

Dy phong bao hanh cong trinh dwoc trich lap dwa trén ty | gia tri céng trinh.
Céc nghiép vu bdng ngoai té
Céc nghiép vu phat sinh bang cac don vi tién té khac véi don vi tién té ké toan cla Cong ty

-(UND) dwge hach toan theo ty gia giao daeh thuic t0-vao ngay phat sinh-nghiép vy thee nguyén

tic sau:
#  Nghiép vu lam phat sinh cac khoan phai thu dwoc hach toan theo ty gia mua cta ngan
hang thuong mai noi Coéng ty chi dinh khach hang thanh toan;

Nghiép vu lam phat sinh cac khoan phai tra dwoc hach toan theo ty gia ban cta ngan
hang thwong mai noi Céng ty dy kién giao dich:;

» Giao dich gop vén hodc nhan vén gép duwoc hach toan theo ty gia mua ngoai té clia ngan
hang noi doanh nghiép mé tai khodn dé nhan vén cla nha dau tu; va

= Giao dich mua sam tai sén hodc eac khoan chi phl dwoc thanh toan ngay bing ngoai té
(khéng qua cac tai khoan phai tra) dugc hach toan theo ty gia mua cta ngan hang thwong
tridi noi Cong ty thire hién thanh toan.

Tai ngay két thuc ky ké toan, cac khodn muyc tién t& cé géc ngoai té duoc danh gia lai theo ty

gia mua ban chuyén khoan trung binh ctia ngén hang thwong mai noi Doanh nghiép thudng

xuyén co giac dich tai thoi diém két thic ky ké toan.

Tat ca cac khoan chénh léch ty gia phat sinh trong ky dwoc hach toan vao bao cao két qua
hoat ddng kinh doanh riéng.

Vén gép cta chii s& hiru

Cé phiéu phé théng

Co phiéu phé théng dwoc ghi nhan theo ménh gia phat hanh.

Théng dw vén cé phan

Théng dur vén ¢ phan phan anh khoén chénh Iéch gitra ménh gié va gia phat hanh cé phléu

trir di chi phi phat hanh cbé phiéu thirc té phéat sinh lién quan trirc tiép dén viéc phat hanh ¢
phiéu, sau khi trir di cac anh hudng thue.
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3.17

3.18

3.19

3.20

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

Vén goép cua chu sé hivu (tiép theo)

Cé phiéu quy

Céc cong cuy vén chl s& httu dwoe Cong ty mua lai (¢ phidu quy) dwoc ghi nhan theo nguyen
gia va trir vao vén chti s& hﬂ’u Céng ty khong ghi nhén cac khoan 12i/(16) khi mua, ban, phat
hanh ho&c hiy cac céng cu vén chi sé& hiru cua minh. Khi hdy cé phiéu quy, vén ¢ phan da

phét hanh sé& dugc ghi glam theo ménh gia cb phiéu va chénh léch gilra phén giam vén cd
phan da phat hanh va cb phiéu quy hly dwee ghi nhan vao thang dw vén cb phan.

Phén chia lgi nhudn

Lei nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép (khéng bao gdm cac khoan Iai tr giao dich
mua gia ré) co thé duoc chia cho cac ¢d déng sau khi da dwoc Dai hoi déng cb déng théng
qua, va sau khi da trich lap cac quy dv phong theo Diéu lé clia Cong ty va céc quy dinh cla
phap luat Viét Nam.

Céng ty ghi nhan nghfa vu chi tra cé tire bang tién khi viéc phan phol lgi nhuan dwoc Pai hoi
Gung ¢O dony plié duyél v ghi nhidn nglhiia vy chii Lre ¢ tirc béng cb phiéu khi viée phan phor
cd ttre Auegre Pai hai ddng ¢b déng phé duyét va direc cac co quan Nha niede oo tham quyén

chdp thuan,

Cong ty trich lap cac quy di phong tir lgi nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép cla
Cong ty theo phé duyét clia cac cd dong tai Dai hoi dong co dong thwdng nién.

Tién tra trwéce tie khach hang mua bat déng san

Céac khoan tién khach hang (rng trwéc dé mua bat dong san trong twong lai ma chwa da diéu
kién dé dwoc ghi nhan 1a doanh thu trong ndm duwoc phan énh trong tai khoan “Ngudi mua
tra tién triede” trong phan no phai tra trén bao cdo tinh hinh tai chinh riéng. Cac khoan hd tro
theo chwong trinh ban hang mang tinh chat giam trir vao doanh thu dwoc ghi gidm vao chi
tiéu “Nglrdi mua tra tién trirdre” dbi vai cac bat dong san trong twrong lai chira dl didu kién ghi
nhan la doanh thu trong ky.

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dwoc ghi nhan khi Cong ty c6 kha nang nhan dugc cac 191 ich kinh t& co thé xac
dinh dwgc moét cach chac chan. Doanh thu dwoc xéc dinh theo gia tri hop Iy cla cac khoan
da thu hoac sé thu duoc sau khi trir di cac khoan chiet khau thwong mai, giam gia hang ban
va hang ban bi tra lai. Cac diéu kién ghi nhan cy thé sau day ciling phai duwgc dap (ng khi ghi
nhan doanh thu:

Doanh thu chuyén nhwrong bét déng san

Doanh thu chuyén nhieng bt déng san dwgc ghi nhan khi phan 1&n céc rli ro va loi ich gén
lién v&i quyén s& hivu bat ddng san duoc chuyén giao cho ngwdi mua.

Doanh thu cho thué bat dong san

Doanh thu cho thué ghi nhan hang ky

Doanh thu tir cho thué tai san theo hop dong thué hoat dong dwoc hach toan vao bao cao
két qua hoat déng kinh doanh riéng theo phuwong phap dudng thdng trong suét thei gian cho
thuée,
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG CIU'A NIEN DO (tiép theo)
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3.
3.20

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Ghi nhan doanh thu (tiép theo)

Doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang dwoc ghi nhan khi céc rii ro trong yéu va céc quyén s& hiru hang héa
dwoc chuyén sang ngudi mua, thudng 12 trung véi thei didm chuyen giao hang hoa.

Doanh thu cung cép djch vu
Doanh thu cung cép dich vy khéc duoc ghi nhan khi dich vu duoc cung cap cho khach hang.

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

Trong céac hop dong hop tac dau tw va kinh doanh khéng duwdi hinh thire tai san ddng kiém
soat hodc hoat déng kinh doanh dbng kiém soat ma Céng ty gop vén bang tién, thu nhap
dwoc chia dugce ghi nhan la doanh thu hoat dong tai chinh trén bao céo két qua hoat dong
kinh doanh riéng.

Trong cac hop dong hop tac dau tw va kinh doanh khong dwéi hinh thirc tai san ddng kidm

seal liwde hoal dong Kinh doanh dong kiém saat ma Gang ty gop vén bing tai san, thu nhap
dworc chia dwoce ghi nhan la doanh thu trén bao céo két qua hoat déng kinh doanh riéng.

Tién Ii

Doanh thu direc ghi nhan khi tién I4i phat sinh trén co s& dbn tich (c6.tinh dén loi tie ma tai
san dem lai) trlr khi kha n&ng thu hoi tién 1ai khéng chac chén.

Cé tic

Co tibc duge ghi nhan la doanh thu khi quyén loi dwoc nhan khodn thanh todn ¢é tire cla
Céng ty v&i tw cach 14 nha dau tw dwoc xac 1ap.

Thu nhap tr hoat dong chuyén nhwong vén

Thu nhép tir hoat déng chuyén nhirong vén dugce xac dinh 1a phan chénh léch gitra qia ban
va gia vén phan chuyén nhuong. Thu nhap nay duoc ghi nhan vao ngay phat sinh giao dich,
tire 1a khi hop ddng chuyén nhwong dugc thuc hién.

Doanh thu ban sén phdm va djch vu/hang héa kém theo trong géi ban hang nhidu thanh phan

Trong giao dich Cong ty cung cap nhidu s&n phdm va dich vu cho khach hang trong cling mét
hop dong, Cong ty xac dinh cac nghfa vu ban san phdm va nghia vu cung cép dich vu riéng
biét trong ho'p déng do va chi ghi nhan doanh thu khi tieng nghia vu riéng biét dwoc Cong ty
hoan thanh v&i khach hang. Gia tri hop ddng dwoc phan bd cho san phdm duoc xéc dinh
bang téng gia tri hop déng trir di gia tri hop Iy wéce tinh cla dich vu. Céc khoan thanh toan
clia khach hang theo hop dong twong (rng v&i nghia vy chwa dwoc thirc hién sé dugc ghi
nhan vao chi tiéu “Ngudi mua tra tién trrdc” hodc chi tieu “Doanh thu chua thue hién” trén
b&o cgo tinh hinh tai chinh riéng gitra nién do.
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3.21

3.22

3.23

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

Gia vén hoat déng chuyén nhwong bat dong san va hoat déng hop tac dau tw va hop
tiac kinh doanh cac dw an bat dong san

Gia von hoat dong chuyén nhuwong bat dong san bao gbm gia thanh hang ton kho bat déngy
san du*cyc_chuyén nhweng trong nam va lgi nhuan phan chia cho bén thir ba cung tham gia
hop tac dau tw, hop tac kinh doanh céc dw an bat dong san véi Céng ty.

Déi voi cac hop ddng hop tac dau tw/kinh doanh cac du an bat dong sé&n ma Céng ty 1a bén
kiém soat cac hoat dong va tai san cua dw an, cac khodn loi nhuan phan chia cho doi tac theo
quyét toén hang ky dwoc ghi nhan la gié vén hodc gidm thu nhap khéc trén béo céo két qua
hoat dong kinh doanh riéng khi hai bén tam quyét toan loi nhuan. Céac khoan tién nhan gop
vén tir dbi tac dé hop tac dau tw/kinh doanh dwoc ghi nhan trong phén no phai tra trén bao
c4o tinh hinh tai chinh riéng néu Céng ty ¢4 nghta vu hoan trd cac khoan vén gép nay.

Hop dong xay dung

Khi két qua thue hién hgp d&ng ;xéy du'ng ¢6 thé dvoc wéce tinh mot cach dang tin cay, thi
doanh thu va chi phi lién quan dén hop déng dugc ghi nhan twong &ng v&i phan cong viéc
da hoan thanh vao ngay két thuc ky ké toan ndm dwa vao céac bang téng hop khéi lugng céng
viec hoan thanh dwoc xac nhan béi khach hang. Gac khoan tang giam khi thiee hién hop
oy, cac R_HUE'ITT tiﬁ'ﬂ tnu@ng' v cae Rhodn thart todn Rhae cht auee tintr vao doarnt thu RHi
da duwgc thong nhat véi khach hang.

Thué
THué thu nhap hién hanh

Tai san thqé thu nhép va thyé thu nhap pijéi nop cho ndm hién hanh va cac nam truéc duoc
xac dinh bang s0 tién dy kién duoc thu hoi tir hoac phéi ngp cho co quan thué, dwa trén cac
murc thué suat va cac luat thue cé hiéu lyc dén ngay két thiac nam keé toan.

Thué thu nhap hién hanh dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng
ngoai trir treong hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén moét khoan muc dwoc ghi thdng
vao von chi sé hiru, trong triedng hop nay, thué thu nhap hién hanh cling dwoc ghi nhan truc
tiép vao von chii sé hiru.

Cong ty ¢hi dug'e bu trir cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hien hanh phai
ndp khi Cong ty cé quyén hop phap dwgc bl trir gitra tai san thué thu nhap hién hanh véi
thué thu nhap hién hanh phai ndp va Céng ty du dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh
phai ndp va tai san thué thu nhap hién hanh trén co s& thuén.

Thué thu nhap hoan lai

Thué thu nhap hoén lai dugce xac dinh cho cac khoan chénh Iéch tam thoi tai ngay két thac
nam ké toan gitra co s& tinh thué thu nhap cla cac tai san va no phai tra va gia trj ghi sé cua
cac khoan muc nay trong bao cao tai chinh riéng .

Thué thu nhap hoan Iai phai tra duge ghi nhan cho tat ca cac khoan chénh Iéch tam thei chiju
thué, ngoai triv:

»  Thué thu nhap hodn lai phai trd phat sinh te ghi nhan ban dau clia mét tal san hay ne
phai tra ttr mét giao dich ma giao dich nay khong c6 anh h~uf6’ng dén Igi nhuan ké toan va
loi nhudn tinh thué thu nhap (hodc 16 Uinh thué) Lai thoi diém phal sinh giao dich,

» Ca&c chénh léch tam thoi chiu thué gén lién voi cac khoan dau tw vao cac cong ty con,
céng ty lién két va cac khoan vén goép lién doanh khi Céng ty ¢d kha néng kiém soat thei
gian hoan nhap khoan chénh léch tam thi va chic chin khodn chénh léch tam thei sé
khong dwec hoan nhap trong tong lai c6 thé dy doan.
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3.23

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Thué (tiép theo)
Thué thu utidp hoén iai (tiép theo)

Tai sén thué thu nhap hoan lai can dwoc ghi nhén cho tat cé cac chénh léch tam thoi duorc
khau trir, gia tri dwoc khéu trir chuyén sang cac nam sau clia cac khoan 16 tinh thué va cac
khodn wu dai thué chwa st dung, khi chéc chan trong twong lai sé ¢é loi nhuan tinh thué gé
st dung nhitng chénh l&ch tam thei duoe khau trir, cac khoan 16 tinh thué va cac wu dai thué
chwa st dung nay, ngoai trir:

» Tai san thué hoan lai phat sinh tir ghi nhan ban dau clia mét tai san hodc no' phai tra tur
mét giao dich ma giao dich nay khdng c6 anh hwéng dén Ioi nhuan ké toan va loi nhuan
tinh thué thu nhap (hodc 16 tinh thué) tai thoi diém phat sinh giao dich;

» B0 voi cac chénh léch tam thoi duoc khau trie phat sinh ti cac khodn dau tw vao cac
cong ty con, cong ty lién ket va cac khoan von gép lién doanh, tai san thué thu nhap hozn
lai dwgc ghi nhan khi chic chén la chénh léch tam thei sé duoc hoan nhap trong twrong
lal ¢6 thé diy doan duge va ¢é 161 nhuén tinh thué dé sir dung duec khoan chénh léch
tam théri do.

Gia tri ghi $6 clia tai san thué thu nhap hoan lai phai duoc xem xét lai vao ngady két thuc nam
ké toan va phai gidm gia tri ghi s& clia tai san thué thu nhap hon lai @én mirc bao dam chéc
chan co di lgi nhuén tinh thué cho phép Ioi ich clia m6t phdn hodc toan bé tai san thué thu
nhéap hoén lai dwgc st dung. Cac tai san thué thu nhap hoan lai chwa dwoc ghi nhan truée
day dwoc xem xét lai vao ngay két thuc nam ké toan va duoc ghi nhan khi chdc chén ¢ ad
loi nhuén tinh thué trong twong lai @& c6 thé st dung céc tai san thué thu nhap hoan lai chwa
ghi nhan nay.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai trd dwoc xac dinh theo thué
suét duw tinh sé& 4p dung cho giai doan tai chinh khi tai sén dwoc thu hdi hay no phai tra dwoc
thanh toan, dya trén cac murc thué suat va luat thué cé hiéu e vao ngay két thac nam ké
toan.

Thué thu nhap hoan lai dwoc ghi nhan vao béo céo két qua hoat déng kinh doanh riéng ngoai
trir fredng hep thué thu nhap phat sinh lién quan dén mat khoan muc duge ghi thng vao
von chi sé htru, trong treedng hop nay, thué thu nhap hoén lai cling dwgc ghi nhan trie tiép
vao von chii sé hiru.

Coéng ty chi dwoc bu trir cac tai sén thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra
khi doanh nghiép c6 quyén hop phap duoc bu trie gitra tai san thué thu nhap hién hanh vai
thué thu nhap hién hanh phai ndp va céc tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan
lai phai tré nay lién quan téi thué thu nhap doanh nghiép dugc quan Iy béi ciing mét co quan
thue:

» @i v&i cing mot don vi chiu thué; hodc

» Cong ty dv dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai ndp va tai san thué thu nhap
hién hanh trén co s& thudn hoc thu hoi tai san déng thoi véi viéc thanh toan ne phai tra
trong tirng ndm twong lai khi cac khodn trong yéu cla thué thu nhap hoan lai phai tra
hoac tai san thué thu nhap hoan lai dwoc thanh toan hoac thu hoi.
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3.

3.24

3.25

3.26

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

Mét bé phan 1a mét cAu phan cé thé xac dinh riéng biét duge clia Céng ty tham gia vao viéo
cung cép cac san phém hodc dich vu lién quan (b phan chia theo hoat dong kinh doanh),
hodc cung cap san phdm hodc dich vy trong mét mai trweng kinh té cu thé (bd phan chia theo
viing dia ly), mdi bé phan nay chiu rdi ro va thu duge li ich khac biét véi cac bd phén khac.

Ban Téng Giam ddc xac dinh bao cdo bd phan cta Céng ty dira trén loai hinh san phém va
dich vy cung cép. Ban Téng Giam dbc xac dinh bd phan theo khu virc dja ly clia Cong ty dya
theo dia diém cla tai san.

Cac bén lién quan

Cac bén dwoc coi la bén lién quan clia Cong ty néu mét bén co kha nang, truc tiép hodc gian
tiép, kiém soat bén kia hodc gay anh hwéng dang ké t&i bén kia trong viéc ra cac quyét dinh
tai chinh va hoat déng, hoac khi Céng ty va bén kia cling chiu sw kiém soat chung hodc anh
hwéng dang ké chung. Cac bén lién quan co thé la cac céng ty hodc cac ca nhan, bao gom
cac thanh vién gia dinh than can cla cac ca nhan duoc coi la lién quan.

Chi phi phat hanh trai phiéu

Chi phi glao dich lién quan dén viéc phat hanh trai phiéu dwoc phan bé dan Phu hop vai ky
han trai phleu theo phu’c)’ng phap dwong thang Tai thoi diém ghi nhan ban dau, chi phi phat
hanh trai phiéu dwoc ghi giam vao phan no goc cla trai phiéu.

TIEN VA CAC KHOAN TUONG BUONG TIEN

Bon vi tinh: triéu VND
Ngay 31 théng 12

Ngay 31 thang 03 ném 2025

ndm 2026 (trinh bay lai)

Tién méit 403 537
Tién glri ngan hang 922.801 16.942.002
Céac khoan twong dweng tién 5.583.968 30.390.028
TONG CONG 6.507.172 47.332.567

Céc khoan twong dwong tién vao Ngay 31 thang 03 nam 2026 [a cac khoan tién glvi bang
VND tai cac ngan hang thwong mai va té chirc tai chinh c6 ky han géc tir 1 dén 3 thang va
huwdng & suat 1,9%/n3m dén 4,75%/nam (Ngay 31 thang 12 nédm 2025: tir 1,9%/ndm dén
4,75%/nam).
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5.

5.1

5.2

6.1

DAU TU NAM GII* PEN NGAY DAO HAN

Ngan han

Cho vay cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 29)

Cho vay cac bén khéac

Tién glvi ngan hang cé ky han

TONG CONG

Dai han

Cho vay cac bén lién quan

(Thuyét mint s6 29)
Cho vay cac bén khac

Tién glri ngan hang cé ky han
TONG CONG

B09a-DN

Bon vi tinh: tnéu VND
Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang 03 ndm 2025
ndm 2026 (trinh bay lai)
16.536.898 14.950.257
240.732 231.968
1.367.008 1.352.185
18.144.638 16.534.410

Ngay 31 théng 12

Ngay 31 thang (03 néam 2025
nhdm 2026 (trinh bay lai)
17.136.981 6.854.550

451 1.308

1.000 1.000

17.138.432 6.861.858

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

Phai thu ngdn han ctia khach hang

Phai thu tie chuyén nhuwrong bat ddng san

Phai thu tlr cung cap dich vu xay dyng va

cac dich vu lién guan

Phai thu tir dich vu quan Iy va tw vén‘ ban hang
Phai thu tir chuyén nhwong khoan dau tuw
Phai thu tr dich vu quén ly bat déng san va cac

dich vu lién quan

Phai thu tir cho thué va cung cép dich vu lién

quan
Phai thu tlr cac hoat déng khac

TONG CONG

Trong do:

Phai thu tir khach hang khéc
Phai thu tir cac bén lién quan

(Thuyét minh s6 29)

Dy phong phai thu ngén han kho doi

30

Ngay 31 théng 03

Bon vi tinh: trieu VND
Ngay 31 thang 12

ném 2026 nam 2025
8.149.420 6.669.543
1.828.031 1.507.246
5.382.512 5.489.490
2.008.690 2.008.843
506.428 484.798
146.764 154.459
293.086 261.073
18.314.931 16.575.452
12.866.114 12.054.772
5.448.818 4.520.680
(73.832) (73.832)



Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2026

6.

6.2

B09a-DN

PHAI THU CUA KHACH HANG VA TRA TRU'OC CHO NGU'O'l BAN NGAN HAN

Tra trirée cho ngwéi ban ngén han

Tra trwéc cho ngudi ban ngén han
Tra trwée cho cac bén lign quan
(Thuyét minh sé6 29)

TONG CONG
Du phong tra triedc cho nguwdi ban ngén han

PHAI THU KHAC

Ngén han
'am (rng tién giai phong mat bang
~TAM g 101 ANUAR chla §& theo Hop adng
hop tac kinh doanh (i)
Phai thu tir 1ai coc, I4i tién giri va loi nhuan
dwoc chia
Phai thu tir cac khoan thu chi hd
Phai thu tt Ky quy, a4t coc ngan han
Phai thu khac

TONG CONG

Trong do:
Phai thu ngén han khac tir cac hén khac
Phai thu ngén han khac tir cdc bén lién quan
(Thuyét minh sé 29)

Dai han
Dat coc, gép vén cho muc dich hop tae dau
tw, kinh doanh (ii)
Dat coc thué mét béng
Phai thu khac

TONG CONG

Trong do:
Phai thu dai han khac tir cac bén khac
Phai thu dai han khéc tir cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 29)

Bon vj tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 03

Ngay 31 thang 12

nam 2026 ném 2025
24.727.836 24.741.295
42,739.734 36.621.431
67.467.570 61.362.726

(2.732) (2.732)

Bon vj tinh: triéu VND

Ngay 31 thdng 03

Ngay 31 théng 12

nam 2025

nam 2026 (trinh bay lai)
63.479.332 64.213.983
13.156.492 12.792.174
1.230.964 5.200.802
3.044.859 1.853.485
14.904 14.766
6.254.427 187.659
87.180.978 84.262.869
85.942.802 83.007.336
1,238.076 1.255.533
18.068.607 17.489.050
5.018 9.389
178.505 166.151
18.252.131 17.664.590
2.697.165 2.711.408
15,554.966 14.953.182

(i) DPay la cac khoan tam (eng cho céc dbi tac theo cac hop ddng hop tac, théa thuan hop

tac dau tw va kinh doanh.

(i) Chi yéu bao gdm cac khodn gép vén va tai sn gép vén theo cac hop déng hop tac dau
tw va kinh doanh cho muc dich dau tw phat trién mét sé dw an bat dong san va thwong

mai dich vu.
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Céng ty C6 phan Vinhomes

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

Quy | ndm 2026

8. HANG TON KHO

B09a-DN

Bon vi tinh: trieu VND

Ngay 31 thang 03 ndm 2026 Ngay 31 thang 12 nam 2025

Gia gbe Dw phong Cia gée Du phong
Bat dong san dé ban
dang xay dwng (i) 52.914.663 - 54.206.827 -
Chi phi san xuéat
kinh doanh d& dang
(ii) 4.233.190 - 4.565.758 -
Bat dong san dé ban
da xay dyng hoan
thanh 4.058.998 (1.244) 4.474.598 (1.244)
Hang tén kho khac - 624.181 (1.271) 187,433 (1.271)
TONG CONG 61.831.032 (2.515) 63.434.616 (2.515)

(i) Chi yéu bae gbm tién sir dung dat, chi phi xay duwng va phét tridr cac ety mye e ho,

biét th.

(i) Bao gbm cac khoan chi phi phat sinh lién quan dén viéc cung cép dich vu téng thau va
tw vén xay dirng cho céc chil dau tw clia cac du an.

9. CHI PHI CHO' PHAN BO

Ngén han

Chi phi ban hang lién quan dén cac bét dong

san chwa ban giao
Chi phi dich vy quén Iy trai phiéu
Chi phi tra trwéc ngan han khac

TONG CONG

Dai han
Tién thué gt
Chi phi céng cuy, dung cy
Chi phi tra truére dai han khac

TONG CONG

32

Ngay 31 théng 03

Pon vi tinh: trigu VND

Ngay 31 thang 12

nam 2026 ndm 2025
474.043 478.392
516.196 502.068

71.968 72.794
1.082.207 1.083.254
581.891 678.734
94.765 78.785
232.773 133.833
909.429 891.352




Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG GIUA NIEN BQ (tiép theo)

Quy | nam 2026

10. TAI SAN KHAC

Ngén han .
Bat coc cho muc dich dau tw (i)
Tai san khac

TONG CONG

Trong dé:
Pdét coc cho cac bén khac
D&t coc cho céc bén lién quan
(Thuyét minh sé 29)

Dai han
Dat coc cho muyc dich dau tw (i)
Dét coc cho muc dich thurang mai (ii)
Tai san khac

TONG CONG

Trong do:
Dat coc cho céc bén khéc
Dét coc cho céc bén lién quan
(Thuyét minh sé 29)

B09a-DN

Bon vi tinh: trieu VND
Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang 03 ndm 2025
nam 2026 (trinh bay lai)
86.844.304 76.673.212
401.826 401.826
87.246.130 77.075.038
75.246.130 65.075.038
12.000.000 12.000.000
60.580.736 60.580.736
1.032.337 1.032.337
3.780 3,780
61.616.853 61.616.853
17.108.849 17.108.849
44 .508.004 44.508.004

(i) Bay la cac khoadn dat coc cho mét sé cong ty trong Tap doan va cac déi tac dé hop tac phat
trién va nhan chuyé&n nhugng mét sé di an va mua cb phan ctia mét sé cong ty dang sé hiu

céac dy an bét dong san tiém nang.

(i) Khoan dat coc cho mét déi tac cho cac hop ddng mua ban hang héa trong twong lai.
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Céng ty Cé phan Vinhomes

HUYET MINH BAO CAO 1Al CHINH RIENG (tiép theo)
Quy | nam 2026

13. CHI PHi XAY DUNG CO BAN DO’ DANG

Dw an khu dé thj sinh thai Dream City

Dw an Khu dé thi Bai An

Dw an Phudéc Vinh Tay

Dw an Khu do thi ven vinh Cam Ranh

Dw an Khu d6 thi phtrc hop Ha Long Xanh
Cac duv an khac

TONG CONG

14.  CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH DAI HAN

Ngay 31 thang 03

B09a-DN

Bon vj tinh: trisu VND

Ngay 31 thang 12

ndm 2026 nam 2025
1.012.648 979.983
1.421.485 1.329.586
8.083.873 7.043.566
1.625.824 2.047.059
3.136.147 1.026.287
1.762.796 1.573.132
17.042.773 13.999.613

Ngay 31 thang 03 ném 2026

Bon vi tinh: trisu VIND
Ngay 31 théng 12 ném 2025

Gia gbe D phong (14 goc Dy phong
Bau tw vao cong ty con
(Thuyét minh s6 14.1) 94.945.217 (235.586)  90.962.610 (256.086)
Dau tw vao céng ty lién
doanh, lién két
(Thuyét minh s6 14.2) 87.991 - 87.991 =
Péau tw gop vén vao
don vi khac (Thuyét
minh s6 14.3) 25.686.121 - 20.198.121 -
TONG CONG 120.719.329 (235.586) 111.248.722 (256.086)
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Céng ty CS phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Quy | nam 2026

14.

14.3.2

15.

15.1

15.2

CAC KHOAN DAU TU TAI CHINH DAI HAN (tiép theo)

Dau tw tai chinh dai han khéc

Gop vén cho muc dich hop tac dau tw, kinh
doanh cho cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 29)

TONG CONG

B09a-DN

Don vj tinh: triéu VND
Ngay 31 thang

Ngay 31 thang 03 12 ndm 2025
nam 2026 (frinh bay lai)
17.615.178 12.127.178
17.615.178 12.127.178

PHAI TRA NGU'OI BAN VA NGU'OI MUA TRA TIEN TRUG'C NGAN HAN

Phaéi tré ngwéi ban ngan han

Phai tré cho nguwdi ban
Phai tra cho céc bén lién quan
(Thuyét minh 56-29)

TONG CONG

Nguwoi mua tra tién trwée ngdn han

Thanh toén theo céc hgp déng mua ban bét
ddéng san (i)

Tra trwée theo cac hop ddng xay dung

Tra trwée theo hop ddng tu van ban hang

TONG CONG

Trong do:
Tra trée ngdn han cta céc bén khéac
Tra truée ngdn han coa céc bén lién quan
(Thuyét minh sé 29)

Bon vi tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 03 Ngay 31 thang 12
nam 2026 n&m 2025
1.605.584 7.305.717
2.956.734 2 801 693
4.562.318 10.107.410

Ngay 31 théng 03

Bon vi tinh: trieu VND
Ngay 31 thang 12

nam 2026 nam 2025
22.864.263 45.328.628
105.058.548 105.592.034
510.101 623.707
128.432.912 151.544.369
34.713.436 58.034.997

~ 93.719.476 93.509.372

() Chi yéu bao gdm c&c khodn thanh toan theo tién do tir cac khach hang da ky hop dong
mua ban bat ddng san tai cac dw an cia Cong ty.
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO [Al CHINH RIENG (tiép theo)
Quy | nam 2026

16.

17.

18.

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP, PHAI THU NHA NUOC

B09a-DN

Bon vj tinh: friéu VND

S6 phai nép S6 d& nop

S6 dédu ndm trong ky trong ky  S6 cudi ndm

Thué thu nhap doanh
nghiép 2.856.682 4.205.514 (446.582) 6.615.614
Thué thu nhap ca nhan 36.278 211.087 (247.365) -
Thué gia tri gia tang 2.294.259 2.114.964 (559.739) 3.849.484
Céc loai thué khac 449.826 650.571 (633.513) 466.884
TONG CONG 5.637.045 7.182.136  (1.887.199) 10.931.982

CHI PHi PHAI TRA

Ngén han
Trich trwée chi phi xay dng bat déng san va
cac tai san khac
Chi phi xay dwng trich truede
Trich trwde chi phi hoa hdng méi gidi va cac chi
phi ban hang khéac lién quan §én céc can ho va
biét thu
Lai trai phiéu va 1ai vay phai tra
Cac khoan chi phi phai tra khac

TONG CONG

Trong doé:
Chi phi phdi tra ngén han cho céc bén khac
Chi phi phai tra ngan han cho céac bén lién quan

Dai han
L&i vay phai tird
TONG CONG

Trong do:
Chi phi phéi tra dai han cho céac bén khac
Chi phi phai trd dai han cho céc bén lién quan

DOANH THU CHO PHAN BO

Ngén han
Doanh thu ch& phan bé tir dich vu quén Iy bat
déng san X
Doanh thu ch& phan bé tir dich vu cho thué

TONG CONG

Dai han >
Doanh thu ché& phan bé tir dich vy quén Iy bat
déng san
Doanh thu ché phan bd tir dich vu khac

TONG CONG

40

Don vi tinh: triéu VND
Ngay 31 thang 03 Ngay 31 thang 12

nam 2026 ném 2025
14.330 591 17.154.711
12.624.368 9.866.760

1.847.203 3.231.058

1.201.034 2.441.982

361.629 609.143
30.364.825 33.303.654
29.766.793 27.603.242

598.032 5.700.412

£3.988 22077
53.986 22.077
53.986 22.077

Bon vj tinh: triéu VND
Ngay 31 thang 03 Ngay 31 thang 12

ném 2026 ndm 2025
283.565 231.089
3.064 7.082
286.629 238.171
137.429 210.034

5 3.531

137.429 213.565




Céng

ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAQ CAQ TAI CHINH RIENG (tiép thoo)
Quy | nam 2026

19.

PHAI TRA KHAC

Ngan han

Phai tra khach hang theo cac hop déng dat coc
va cac thoa thuén cé lién quan khac (i)

Nhan dat coc theo hop ddng hop tac dau tw va
kinh doanh (ii)

Nhan thanh toan v&i muyc dich chuyén nhuong
khoan dau tw (iii)

Kinh phi béo trl phai tra (iv)

Nhan dat coc tir dai ly moi gici va khach thué mat
bang

Phai tra lgi nhuén tir Hop déng hop téc kinh
doanh

Cac khoan thu hé phai tré

Céc khoan phai tra khac

_TONG CONG

(1)

(i)

(iii)
(iv)

Trong dé:
Phéi tra khéc cho céc bén khac
Phai tra khéc cho bén lién quan
(Thuyét minh sé 29)

Dai han

Nhan dat coc theo hop déng hop tac dau tu va
kinh doanh (ii)

Nhan dat coc chuyén nhueng tai san

Cac khoan phai tra khac

TONG CONG
Trang da:
Phéi trd khac cho cédc bén khac

Phai trd khac cho bén lién quan (Thuyét minh sé
29)

B09a-DN

Bon vi tinh: trigu VND
Ngay 31 thang 12

Ngay 31 thang 03 ndm 2025
nam 2026 (trinh bay lai)
11.895.663 11.056.540
2.034.753 9.467.571
6 873.362 7.000.362
1.337.482 1.353.177
466.057 487.130
7.165.182 8.037.079
36.667.959 34.121.067
4.565.39/ 3.117.683
70.006.866 74.640.609
27.959.128 30.601.859
42.046.727 44.038.750
33.487.097 26.827.097
833.337 833.337
39.012 38.349
34.359.446 27.698.783
31.469.011 24.808.348
2.890.435 2.890.435

Bao gém cac khodn tién nhan tir khach hang va cac dbi tac doanh nghiép theo cac hop

déng dat coc va cac thda thuan cé lién quan.

Bao gdm céc khoan dat coc co tir mét sé cong ty trong cling Tap doan/déi tac cho Cong ty
theo cac hgp déng hop tac dau tw va kinh doanh cho cac cau phan cén ho, trung tam

thwong mai, khach san, truong hoc thudc mét s du an cla Céng ty.

Day la khoan dat coc tir ddi tac cho muc dich chuyén nhwong khodn dau tw clia Cong ty.

Pay la cac khodn kinh phi bdo trl cho c4c c&n hd da ban giao va sé dwoc chuyén vé cho

cac Ban Quan trj Téa nha.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2025

20.

20.1

20.2

VAY (tiép theo)
Vay tir cac doi tac doanh nghiép
Chi tiet khoén di vay tir cac déi tac doanh nghiép:

Cac khodn di vay tir cac ddl tac vol tdng gla trl 29/ ty VND, chju 14i suat 12%/nam vao nam
2027.

Trai phiéu phat hanh
Don vj tinh: triéu VND
Ngay 31 thang Ngay 31 théng 12
03 ndm 2026 ndm 2025
Trai phiéu phat hanh 48.182.775 43.735.333

Trong d6:

Trai phiéu dai han d@én han tra (14.557.075) (10.559.336)
TONG CONG 33.625.700 33.175.997

43



'DBUY 0BQ WED UES [B} BA NA YOIp 18w Buony) ue Ap gs W wo

(s

0)

(1

(®

0)

0]
Buguy
()
Bucyy
Buoyy

Euoyy

‘ug/Bugy g tef Ou el £ 0ay) ugo) yuey) 06np naiyd e 1e
ug/Bugy ¢ 1g) Ou 1) £ 0ay ugo) yuey) 00ap ngiyd 11: re R
“uel/Buey) £ 1g| ou 1) £ 0ay) ueo) yuey) 90np naiyd e 1 N
‘ueyBuey € 18] OU el) £ 08y ueo) yuey) 060p naiyd fes: 1g n
“ugl/Buey 11g) ou el £ oy ugo) yuey) 96ap naiyd e i n
“ugl/Buey £:1e) Ou el £ oy} ugo} yuey) 26np naiyd e e n
‘ugl/buey g1ej Ou ex A 02y} upoy Yuey) 26np naiyd el e 0
ugl/Buey € 12| Ou en £ 0y} Upo} yuey) 06np naiyd e e n
‘UgyBuel € I2| Ou e Ay 03y} ugo} yueyl 06Np naiyd (es: 1 N
Ugl/Bugiy € 1] OU By A 03y} UBO} Yuey) 00ND NaIyd e e 1

44

Slyd 12 uey £ jons Buos weuyy, | yuip 9o jers g
glyd ren uey Ay jpns Buoy weu/o,z) yuip 9o jers g
@rﬁ 1eq uey £ 1ons Buosy weuso, || yulp 9ojers g1
wﬁ tesy uey £ 1ons Buosy weu/vzl yuip 0o jers e
m_za 124 Uy & 1ons Buoy weu/oz L yuip gojers e
%ﬁ 15} Uy & 1ons Buos weu/vzL yuip goers e

ud tesy uey & 1gns Buos wWeu/ezL yuip 9o jers e
1ud 1en) uey £y 1ons Buos wieuz ) yuip gojers g
yd fey uey o igns Buoy Weuw/v4z L yuip 9o jer's g7
wﬁ 14} uey £ lgns Buos Weu/s4z) yuip gojers e

‘ue|/Bueyy

€ 181 OU B} & 08U} Ugo} Yuey) 00np natyd (el 18 .gmrr e uey A 1ons Buos Wew/%gz'6 yuip 0o jers Ie7

620Z weu z Buey|
8c0z weu gy Buey|
820z weu || Buey|
LZ0z weu z| Buey
/z0z weu || buey]
1z0Z weu 0| buey
/z0g weu ¢ Buey
9z0z weu g buey
9z0z weu G Bueyy
9z0z weu ¢ buey)

9z0zZ weu | Buey

— e

SLL281L8p
€56'206 L
gLoecr v
8EG'9L6 9
£€8°L0F 01
609086 |
151086 L
£G6'6.6 €
6EV'S6Y €
509866 |
oLLl66'E

19€°680C

5 oeq Aeu ngiyd e} ugoyy 980 OYO OB LIED UES 18] ‘9Z0Z WeU £0 Buey) ¢ AebN &) )

ONOD ONOL

Buony}

£ ueoyy
Bunyg ueyd
90 A Bued

0BG Wep
ues rg|

jerseq

aNA Neu) :yuy ia ue@

Na-e604d

uey oe@

weu
I9no 03

yuey jeyd
..__WS an mS_ Luog

(osuyy dan) yuey reyd ngryd 1esy
(0auy d2n) ON YA AVA

A4
0g

9z0z weu | Anp
(03 don) NI HNJHD 1YL OYD CVE HNIN 1IANHL

sswoyu A ueyd 99 A Bug)



Gy

(low rielyd 9o | ueyu 20np N2iyd 9o | NOL ©S BUOD 99) %001 8| A :ngiyd 9o Bueq om 9o B IYD -

'BuQD £ 2L¥ 79 pe Buonp Buon) ‘3| NgID UQA %09 1w ueN Bueq 9y 90 B} YD -

O yuly osy) GZoz weu z| Bueyy Lg AeBu waip 1oy ugp o An| 1oyd ugyd enyo any) nes ugnyu
0] Bugq o0} 99 g4 e1yo ue Buonyd enb Buoy) ep A Bugd Buop 95 Bugp 0y 18G ‘9z0z Weu 0 Buey) Lz Aebu WHA-GDEHG-DN/9Z0Z/L0 08 1 Anb iybu oy

98%'26. 681 9/6'€£1'GS) 000'G€ (0L9°050°2) 0ZLYL0' LY
064090 L1 06409021 - . = 2
969°L€L 2LL 981°¢/9'8¢EL 000'GE (019°050°2) 0ZLYLOLY
969°V€LTLL 981°'€/9'8¢€L 000'S€ (0L9°050°2) 0ZL'¥10'LY
€91°068 S¢ €91°068'GE # - - -
% (000°g) 000'S 2 - -
€€G°L¥8'9¢EL €20'882 201 000°0€ e (019°050°2) 0CL¥L0'LY
loyd
ueyd enyo enyy Ny OS NYI LGA ueyd 9o ugA yuey jeyd gp
Bugo Bug | nes uenyu io’ oonyj oeyy And  Anb nayd 0o qp Buey ugud 90 UgA

JNA QUL yuy ia uog

920z weu gQ buely ¢ AebN oep
Ay Buoyy ueny) ugnyu 107 -
deyy Anb yon| -

920z weu Lo buewy Lo Aebu oep
Aeu weN

G20z weu z| buew ¢ AebN oep
A Buosy ugnyyuenyu 167 -
oeyy Anb Yol -

G20z weu Lo Bueyy Lo Aebu oep

204} WeN

Ny ©s NYa uoa uonbu weib bugy yury yuyy

NOH QS NHO NOA

"Jes Buop Jeq ueq enw Bugp doy oed Buos) yuey oeq Em,ocx N3Ip 08y} U N 282 18] Ueg 9p ues Buop 1eq o0 BA ney) Bugy mcmﬁ doy oea 03y} YD
24s Jyd 1yo Buoyd Ap ugoyy ‘eoy Buey ueq enw Buop doy oea dayy uBO} Yuey) 9P 960 JeP UBOLY Ugd Lenb uelf en jeyd Buoyd Ap ueouy wob oeq ngk nuo

Nd-e60d

(0ay3 don) ONIIY HNJHO IY.L OYD OYE HNIW 1JANHL

NVH 1¥a Vi1 IYHd DNOHd £a

Lée

L

4

9z0Z Weu | frp

sswoyuip ueyd 99 A Bug)



Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy | nAm 2026

22,

22.2

S
VON CHU SO HU'U (tiép theo)

Cé phiéu phé théng va cd phiéu wu dii

S6 Iwvgng cb phiéu ding ky phat hanh
S6 Ivgng cb phiéu da ban ra céng ching
Co6 phiéu phé théng
_ C6 phiéu wu dai
S6 Iwgng cb phiéu duwec mua lai (cd phiéu
quy)
Co phiéu phé théng
C3 phiéu wu déi

86 lvgng €6 phiéu dang lru hanh

Cé phiéu phé théng
Cé phidu v déi

46

Ngay 31 thang 03
ndm 2026
4.107.412.004
4.107.412.004
4.107.412.004

4.107.412.004
4.107.412.004

~ Ménh gié cb phiéu dang Iy hanh: 10.000 VND/cd phiéu.

B09a-DN

Bon vj tinh: Cé phiéu

Ngay 31 thang 12
ndm 2025
4.107.412.004
4.107.412.004
4.107.412.004

4.107.412.004
4.107.412.004



Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Quy | nam 2026

23.

23.1

23.2

25.

DOANH THU

Doanh thu ban hang va cung cap dich vy

Téng doanh thu

Trong do:
Doanh thu tir chuyén nhwong bat déng sén
Doanh thu cung cép dich vu quan ly, tw van
ban hang va phat trién du an
Doanh thu tir cung cép dich vu tdng thau
xay dwng, tw van thiét ké va giam sat thi
cdng va hoat déng khac

Cac khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thuidn
Doanh thu hoat dong tai chinh

@

Thu nhap tir ¢b tire va hop ddng hop tac dau tw
va kinh doanh

Lai tién gwi, 1ai dat coc va cho vay

Thu nhap tai chinh khac

TONG CONG

GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Gia von bat dong san da chuyén nhuong
Gia von dich vu quan ly, tw van ban hang va
phat trién dir an

Gia von cung cap dich vy téng thau xay
dung, tw van thiét ké va giam sat thi cong va
cac hoat dong khac

TONG CONG

47

B09a-DN

Pon vi tinh; trigu VND
Quy | ndm 2026 Quy | ndm 2025

46.471.826 13.847.363

38.504.567 6.376.360

3.206.679 4.480.088
4.760.580

3.856.596

(279) (132)

13.847.231

46.471.547

Pon vi tinh: triéu VND
Quy | nam 2026 Quy | ndm 2025

1.226.601 1.442.193
1.612.185 909.938

12.299 21.109
2.851.085 2.373.240

Don vi tinh: tridu VND

Quy | nam 2026 Quy I ndm 2025
18.034.752 5.046.257
1.695.913 1.862.834
4.494.248 2.655.352
24.224.913 9.723.163




Cong ty C6 phan Vinhomes B09a-DN

[HUYE [ MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy | nam 2026

26.

27.

28.

CHI PHi TAI CHINH
Don vj tinh: triéu VND

Quy | ndm 2026 Quy I nam 2025
Chi phi 1&i vay va phat hanh trél phléu 2.364.103 2.743.709
Chi phi tai chinh khac 722.836 296.840
TONG CONG 3.087.539 3.040.549

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Bon vi tinh: triéu VND
Quy [ ndm 2026 Quy | ném 2025
Chi phi ban hang

Chi phi hoa héng méi gici 151.894 385.228
Chi phi nhan céng 8.700 103.358
Chi phi quang cao, lidy Ui 36.715 yu.64s
Chi phi ban hang khac 1.674 57.960
TONG CONG 158.983 637.182
Chi phi quan Iy doanh nghiép

Chi phi nhan céng 123.909 82.107
Chi phi kh&u hao tai san ¢é din 7.198 3.487
Chi phi dich vu mua ngoai 394.878 139.859
Chi phi khac 17.462 198.475
TONG CONG 543.447 423.928

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN") ap dung cho Cong ty trong nam 1& 20% thu
nhap chiu thué (ndm 2026: 20%).

Céc béo cao thue ciia Cong ty sé chiu sy kiém tra clla co’ quan thué. Do viéc &p dung luat va
céc quy dinh vé thué co thé duoc gtal thich theo nhiéu cach khéo nhau, sé thué duoc trinh
bay trén bao cao tai chinh riéng c6 thé sé bi thay ddi theo quyét dinh cudi cung cla co quan

thué.

Chi phi thué TNDN
Pon vi tinh: triéu VND
Quy | ndm 2026 Quy | ndm 2025

Chi phi thué TNDN hién hanh 4.205.514 706.505
(Thu nhap)/Chi phi thué TNDN hoan Iai (20.462) 3.189
TONG CONG 4.185.052 709.694

48



Céng ty C6 phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAQ CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy | nam 2026

29.  NGHIEP VU VOl CAC BEN LIEN QUAN

Cac khoan phai thu va phai tra v&i cac bén lién quan tai Ngay 31 thang 03 nédm 2026 nhw
sau:

Bon vj tinh: triéu VND
Ngay 31 thang Ngay 31 thang

Bén lién quan Mobi quan hé  N6i dung nghiép vu 03 nam 2026 12 ndm 2025
Phai thu ngdn han cta khach hang (Thuyét minh sé 6.1)
Céngty Thai Céngtycon  Chuyén nhwong cb
Son phén phai thu ‘ 2.008.690 2.008.690
Phai thu ttr cung cap
dich vu quan ly 32.945 32.945
Phai thu khac 394 2.348
Tap doan Céngty me  Phaithu ti dich vu tw 69.642 218.729
Vingroup - van ban hang
Cong ty CP Phai thu khac 1.012.248 64.917
Congty Can Coéngtycon Phaithu ti dich vu
Gio quan ly, méi gidi, tuwr
van ban hang, phat
- - triéndwan 57.780 1.227.992
Céng ty Cang ty lién két Phai thu tir dich vu
VEFAC cla Tap doan quan ly, moi gidi, tw
van ban hang, phat
trién dv an 214.780 4.082
Cée ¢béng ty khac trong clng
Téap doan Phai thu khac 2.052.339 960.977
5.448.818 4.520.680
Tré trude cho ngwdi ban ngan han (Thuyél minh s6 6.2)
Cong ty Céng ty con  Tra trwée cho muc
Vincons dich cung cép dich
vy xay dwng 42.660.856 36.437.551
Cang ty KD TM  Cang ty lién kétTra trwdce phi quan Iy
va DV Vinfast  cla Tap doan 54.281 67.631
Céc cong ty khac trong cling Tra trwére cho muc
Tap doan dich khac 24 597 1.080.552
42.739.734 36.621.431
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Céng ty Cé phan Vinhomes

[HUYET MINIH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Quy | nam 2026

29.

NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

B09a-DN

Céac khoan phai thu va phai tré véi cac bén lién quan tai Ngay 31 thang 03 ndm 2026 nhw

sawlr

Phai thu vé cho vay (Thuyét minh sé 5)

Bon vi tinh: tridu VND

Chi tiét cac khoan cho vay ngén han tai Ngay 31 thang 03 nam 2026:

Bén lién quan

Céng ty Thai Son

Céng ty Vincons Windows
Céng ty GS Cu Chi

Céng ty KCN Vinhomes

Hai Phong

Céng ty Bao Lai
Cac obng ty khac trong
cung Tap doan

Méi quan hé

Cong ty con
Céng ty con
Coéng ty con
Céng ty con

Céng ty con

16.536.898

Sé dur vay
(triéu VND)

7.032.703
3.628.057
3.016.994

1.337.633
730.486

791.025

L&i suét
%/nam

12%
12%
12%
12%
12%

11%-12%

Chi tiét cac khoan cho vay dai han tai Ngay 31 thang 03 nam 2026:

Bén fién quan
Céng ty Thanh phé xanh

Céng ty Can Gior
Cong ty KCN Vinhomes

Hai Phong

Méi quan hé

Céng ty con
Cobng ty con
Cong ty con

Cong ty Vincons Windows Caéng ty con

Cac cong ty khac trong
cung Tap doan

Sé dw vay
(trigu VIND)

8.218.493
8.063.823
535.000

140.000

179.665

 17.136.981

&80

L&i suat
Yo/ridm

12%
12%
12%

12%

11%-12%

Tai san
dam bao
Khéng co
Khong co
Khoéng co
Khéng co
Khéng cé

Khéng ca

Tai san
dam bao

Khéng cé
Khéng cé
Khéng cé
Khéng co

Khéng b



Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy | nam 2026

29.

NGHIEP VU VOI1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

B09a-DN

Cac khoan phai thu va phai tra véi cac bén lién quan tai Ngay 31 thang 03 nam 2026 nhuw

sau.

Phai thu ngdn han khéc (Thuyét minh s6 7)

Bén lién quan
Céng ty Thai

Son
Céng ty
VEFAC

Cong ty Thanh

phd xanh

N6i dung nghiép vu
Phai thu ttr chia sé loi
nhuén

Céc khoan thu- chi hd

Phai thu tlr chia sé loi
nhuan

Mbi quan hé
Céng ty con

Cong ty lien két
clia Tap doan
Coéng ty con

Cac cong ty khac trong cung Tap Phai thu khac

doan

Phai thu dai han khac (Thuyét minh 86 7)

Tap doan
Vingroup -
Céng ty CP

Cac bén lién quan khac

Gép vbn va dat coc hop
tac dau tw, kinh doanh
va phat trién dy an

Phai thu khac

Céng ty me

Tai sdn ngdn han khac (Thuyét minh sé 10)

CT Du lich
Pht Quoc

Céac cong ty

khac trong

cing Tap Bg“lt coa cho muc dict]
doan dau tw va mua cd phan

Tai san dai han khac (Thuyét minh s6 10)

Tap doan
Vingroup -
Coéng ty CP
Coéng ty Thai
Son

Cac cong ty
khac trong
clng

Tap doan

Céng ty me Bat coc cho muc dich
dau tw, phat trién dw an
va mua c¢d phan

Céng ty con Pat coc cho muc dich

dau tw va mua cb phan
Bat coc cho muc dich

dau tw, phat trién dw an
va mua ¢o phan

51

Bon vi tinh: trigu VND

Ngay 31 thang Ngay 31 thang
03 ndm 2026 12 nam 2025

74,293 74.293
940.692 940.692
793 3.760
222.298 236.788
1.238.076 1.255.533
15.550.185 14.943.726
4.781 9.456
15.554.966 14.953.182
12.000.000 12.000.000
12.000.000 12.200.000
28.202.000 28.202.000
15.000.000 15.000.000
1.306.004 1.306.004
44.508.004 44.508.004




Céng ty Cb phan Vinhomes

IHUYE | MINH BAO CAO Al CHINH RIENG (tiép theo)
Quy | nam 2026

29.  NGHIEP VU V@I CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

B09a-DN

Céc khoan phai thu va phai tra véi cac bén lién quan tai Ngay 31 thang 03 ndm 2026 nhu

sau: (tiép theo)

Bon vi tinh: triéu VND

Dau tw tai chinh dai han khéc (Thuyét minh sb 14.3.2)

Ngay 31 thang Ngay 31 thang

03 ndm 2026 12 ndm 2025
Tap doan Cong ty me
Vingroup —
Cong ty CP 11.791.948 11.791.948
Céng ty Thai Céng ty con
Son 335.230 335.230
Cong ty Céng ty lién
Vinpearl két clia Tap
doan 5.488.000 -
17.615.178 12.127.178

DBon vi tinh: triéu VND

Phai tré nguwdi ban ngan han (Thuyét minh s6 15.1)

Ngay 31 thang Ngay 31 thang

03 ndm 2026 12 nam 2025
Tap doan Cong ty me Phi dich vu phai tra
Vingroup =
Céng ty CP 392.410 489.472
Cong ty XD Coéngty con  Chiphi xay dwng phai
Vincons tra 2.302.995 1.742.160
Céng ty Van Cong ty lien  Chi phi mua hang phai
Hanh Vincom kétciaTap tra
Retail doan 35.853 31.201
Cong ty Céng ty con  Chi phi mua hang phai
Vincons tra
Windows 65.965 191.943
Caccong ty
khac trong cting
Tap doan Phai trd khac 159.511 346.917
2.956.734 2.801.693
Nguwéi mua tré tién truée ngdn han (Thuyét minh sb 15.2)
Cong ty Can Coéngty con  Ung trwée dich vu téng
Gidr thau 76.742.396  76.742.396
CTCP Céngty lién  Ung trwde dich vu téng
Vinpear! kétciaTap  thau
doan 12.500.000
Céngty Thanh Cangty con  LFng trieée dich vu tdng
ph6 xanh thau 2.606.016 2.682.665
Tap doan Coéng ty me Ung trwée dich vu téng
Vingroup — thau
Céng ty CP 1.323.378 1.387.219
Céc cbng ty khac trong cung Nhéan tam (rng khac
Tap doan khac 547.686 197.092
93.719.476 93.509.372
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29. NGHIEP VU VOl CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Céac khoan phai thu va phai tra véi cac bén lién quan tai Ngay 31 thang 03 ndm 2026 nhw
sau: (tiep theo)

Bon vi tinh: triéu VND

Phai tré ngan han khéc (Thuyét minh sé 19) Ngay 31 thang Ngay 31 thang
03 ndm 2026 12 nam 2025
Tap doan Cong ty me Phai tra tle thu chi ho
Vingroup —
Cong ty CP 33.934.791  29.061.909
Cong ty D6 thi Cong ty Nhan dat coc cho muc
Pai hoc Berjaya con dich chuyén nhwong CP
cb phan 5.002.226 5.129.226
Céng ty Cong ty Nhén dat coc cho muc
Vinschool lién két cia dich dau tw
Tap doan 736.376 736.376

Céng ty VEFAC Céng ty Cac khoan phai tra theo
con cla nghTa vu tir hop dong hop

Tap doan  tac dau tu;, kinh doanh 1.389.420 1.389.420
Céc cong ty Cac céng
- khac trong-oling - ty khaeo .
Téap doan Phai tra khac 983.914 7.721.819

42.046.727 44.038.750

Phdi tra dai han khéc (Thuyét minh s6 19)

Coéng ty van Coéng ty lién két Nhan dat coc hop
hanh Vincom cia Tap doan  déng hop tac dau tv
Retail Vingroup - Cong
ty CP 1.560.235 1.560.235
Céng ty Vincom Céng ty lién két Nhan dat coc cho
Retail clia Tap doan  muc dich dau tw
Vingroup - Céng
ty GP 1,330,200 1.330.200

2.890.435 2.890.435
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29. NGHIEP VU VO1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

B09a-DN

Chi tiét cac khodn di vay ngén han tai Ngay 31 thang 03 ndm 2026 (Thuyét minh sé 20);
Don vi tinh: triéu VND

Bén lién quan

Ngén han

Céng ty Metropolis Ha
NGi

Caéng ty Delta

Cong ty Dau tw Cam
Ranh

Coéng ty KCN
Vinhomes Ha TTnh
Coéng ty Thién nién ky
Céng ty khac trong
cling Tap doan

Méi quan hé

Céng ty con

Céng ty con
Coéng ty con

Cong ty con

Cong ty con

Sé duw vay
(triéu VND)

24.778
51.141
4.058.000

937.500
1.177.677

209.499
6.458.595

Lai suat
(Y%/nam)

12%
12%
12%

12%
12%

12%

Ngay dao
han

Nam 2026
Nam 2026

Nam 2027

Nam 2027
Nam 2026

Nam 2026

Tai san
dam bdo

Khéng cé
Khéng co
Khéng co

Khong co
Khéng co

Khéng cé

Chi tiét cac khodn di vay dai han tai Ngay 31 thang 03 nam 2026 (Thuyét minh s6 20):

Bén lién quan

Dai han

Céng ty Thai Son
Céng ty Sinh Thai
Céng ty Can Giy
Céng ty Thién nién ky
Cong ty KCN
Vinhomes Ha Tinh
Céng ty Metropolis Ha
No6i

Cac cong ty khac
trong cling

Tap doan

Méi quan hé

Céng ty con
Cong ty con
Céng ty con
Céng ty con
Coéng ty con

Cong ty con

Cong ty con

Sé dw vay

1.635.777
1.854.853
5.000.000

823.000

1.994.000

7.000

364.000

11.678.630
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L&i suat

12%
12%
12%
12%
12%

12%

12%

Ngay dao
han

Nam 2027
Nam 2027
Nam 2027
Nam 2027

Nam 2027

Nam 2027

Nam 2027

Tai san
dam bao

Khéng cé
Khoéng co
Khéng co
Khaéng co

Khéng ¢6

Khéng c6

Khéng c6
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30. THONG TIN SO SANH
Mot s6 dir liéu twong (rng trén bdo cao tai chinh vao ngay 31 thang 12 nam 2025 da dwoc
trinh bay lai theo hwéng dan tai Théng tw 99 cé hiéu Iwc ttr ngay 1 thang 1 nam 2026, chi
tiét nhu sau:
Bao cao tinh hinh tai chinh tai ngay 31 thang 12 nam 2025
Ban vi tinh: triéu VND
CHI TIEU Truwoe trinh bay lai Trinh bay lai|  Sau trinh bay lai
A. TAI SAN NGAN HAN
i Tién va cac khoan twong
dwong tién 18.001.396 (403.777) 47.332.567
Tién ‘ 16.948.142 (5.603) 16.942.539
Céac khoan twong duong tién 30.790.028 (400.000) 30.390.028
I, Dau tw tai chinh ngan han 1.352.185 18.250.337 19.602.522
Bau tw nam gil+ dén ngay dao
han ] 1.352.185 15.182.225 16.534.410
DAu tv ngén han khac - 3.088.112 3.088.112
1. Céc khoan phai thu ngan han 102.513.208 | (18.250.339) 84.262.869
Phai thu vé cho vay ngén han 13.176.915 (13.176.915) -
Phai thu ngén han khac 89.336.293 (5.073.424) 84.262.869
Vi. Tai san ngan han khac 76.673.212 401.826 77.075.038
Tai san ngén han khac 76.673.212 401.826 77.075.038
B. TAI SAN DAI HAN
A Céc khoan phéi thu dai han 36.652.626 | (18.988.036) 17.664.590
Phai thu dai han khac 29.791.768 | (12.127.178) 17.664.580
Phai thu vé cho vay dai han 6.860.858 (6.860.858) -
V. DAu tw tai chinh dai han 8.071.943 18.988.036 27.059.979
Déau tw gop vén vao don vi 8.070.943 12.127.178 20.198.121
khac
Dau tw ndm gitr dén ngay dao 1.000 6.860.858 6.861.858
han dai han
VI. Tai san dai han khac 61.613.074 3.779 61.616.853
Tai san dai han khac 61.613.074 3.779 61.616.853
C. NQ PHAI TRA 100.225.759 - 100.225.759
1. No dai han 102.305.218 - 102.305.218
Phai tra dai han khac 27.698.783 (340.000) 27.358.783
Vay va no thué tai chinh dai 72.526.976 340.000 72.866.976
han
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31.

CAC SIF KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Khoéng co sw kién nao phat sinh sau ngay két thac ky ké toan yéu cau phai dwoc diéu chinh
hay trinh bay trong bao cao tai chinh riéng gitra nién doé ctia Cong ty.

Nguyén Thj Thu Thao D6 Burc Hiéu
Nguoi lap Ké toan truéng
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