- Digitally signed by CONG TY CO PHAN
CONG TY @
DN: C=VN, S=HA NOI, L=Quan Long Bién,
CN=CONG TY cO PHAN VINHOMES,

-3 DN
0ID.0.9.2342.19200300.100.1.1=MST:
0102671977

Reason: | am the author of this document

Location: your signing location here
VI N H O M E S Date: 2023-07-28 15:39:49

Foxit Reader Version: 9.6.0

Codng ty Cé phan Vinhomes
Bao cao tai chinh riéng

Quy Il nam 2023



Céng ty Cb phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG

MUG LUC

Trang
Théng tin chung 1-2
Bao cao clia Ban Giam déc 3
Bang can déi ké toan riéng 4-86
B4o cdo két qua hoat déng kinh doanh riéng 7-8
Bao cao Ity chuyén tién té rigng 9-10

Thuyét minh bao céo tai chinh riéng 11 -51



Céng ty Cd phan Vinhomes
THONG TIN CHUNG
CONG TY

Céng ty Cé phan Vinhomes ("Cong ty") la mét cang ty b phan duoc thanh lap theo Luat Doanh
nghiép clia Viét Nam theo Glay Chirng nhan Dang ky Kinh doanh sd 0103022741 do S& Ké hoach
va Dau ti Thanh phd Ha N&i cap ngay 6 thang 3 nam 2008 va duoc cap lai Gidy Chirng nhan Bang
ky Doanh nghiép Céng ty Cd phan s6 0102671977 vao ngay 5 thang 8 nam 2010. Cong ty sau @
cing nhan dugc cac Giay Chirng nhan E)ang ky Doanh nghiép slra ddi véi lan sira dbi gan nhét [a
lan thiv 35, dwge cap ngay 18 thang 5 nam 2022,

Hoat dong chinh trong nam hién tai ctia Cong ty la phat trién va kinh doanh béat déng san, cho thue
van phong, cung cap dich vu quan ly bat ddng san va céac dich vy lién quan, cung cap dich vu téng
thau xay dung, dich vy tw van, thiét ké, giam sat va quan ly xay dyng.

Cong ty co tru s& chinh tai tda nha van phong Symphony, Buéng Chu Huy Man, Khu d6 thj sinh thai
Vinhomes Riverside, Phudng Phic Lgi, Quan Lang Bién, Thanh pho Ha Noi, Viét Nam.

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

HOI PONG QUAN TR]

Cac thanh vien Héi ddng Quan tri trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhu sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Ch tich

Ba Nguyén Diéu Linh Thanh vién

Ong Pham Nhat Vuong Thanh vién

Ba Cao ThiHa An Thanh vién

Ba Nguyén Thu Hang Thanh vién Bb nhigém ngay 27 thang 4 nam 2023
Ong Ashish Jaiprakash Shastry Thanh vién Mién nhiém ngay 27 thang 4 nam 2023
Ong Trén Kién Cuong Thanh vién Mién nhiém ngay 27 thang 4 nam 2023
Ong Varun Kapur Thanh vién dac lap

Ong Mueen Uddeen Thanh vién doc lap

Ong Hoang D. Quan Thanh vién doc lap

BAN KIEM SOAT

Cac thanh vién Ban kiém sodt trong ky va vao ngay lap bao cdo nay nhu sau:

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



Céng ty Cé phan Vinhomes

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

BAN TONG GIAM BOC

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

Ba Nguyén Thu Hang Téng Giam dée

Ong Douglas John Farrell Pho Téng Giam dbe
Ong Nguyén Blrc Quang Pho Téng Giam dbc
Ong Pham Van Khuwong Pho Téng Giam Géc
Ba Mai Thu Thay Phoé Téng Giam dbc
Ong Nguyén Ba Tin Pho Téng Giam déc

NGUO! BAI DIEN THEO PHAP LUAT

Nowdi dai dien theo phap luat cla Cong ty trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhuw sau:

Ong Pham Thiéu Hoa Chi tich Hoi déng Quan tri
Ba Nguyén Thu Hang Téng Giam doc
Ong Nguyén Ba Tin Pho Téng Giam déc



Céng ty Cb phan Vinhomes
BAO CAO CUA BAN GIAM BOC

Ban Giam déc Cong ty C6 phan Vinhomes (“Céng ty") trinh bay bao cao nay va bao cdo tai chinh
riéng clia Cong ty che Quy 1l ndm 2023.

TRACH NHIEM CUA BAN GIAM DOC pOI VO BAO CAO TAI CHINH RIENG

Ban Giam déc chiu trach nhiém dam bdo bao cdo tai chinh riéng cho tirng giai doan tai chinh phan
anh trung thuc va hgp Iy tinh hinh tai chinh riéng két qua hoat dong kinh doanh riéng va tinh hinh
ILru chuyén tién té riéng cta Céng ty. Trong qua trinh lap bao cao tai chinh rieng nay, Ban Giam déc
cén phai:

Ira chon céac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhat quan;
thue hign cac danh gia va wéc tinh mét cach hop ly va than trong;

néu ré cac chuan muc ké toan ap dung cho Cdng ty co duge tuan thi hay khéng va tat c& nhieng
sai léch trong yéu so v&i nhirng chudn muc nay da dwoc trinh bay va gidi thich trong bao céo tai
chinh riéng ; va

lap bao cao tai chinh riéng trén co' s& nguyén tdc hoat dong lién tuc triv trrdng hop khéng thé
cho réng Coéng ty sé tiép tuc hoat déng.

Ban Giam déc chiu trach nhiém dam bao viéc cac sb sach ké toan thich hop dwoc lwu g[u’ dé phan
anh tinh hinh tai chlnh riéng clia Céng ty, vai mirc @@ chinh xac hop ly, tai bat nam thei diém nao va
dam béo rang cac so sach ké toan tuan thl véi ché do ké toan da dwoc ap dung. Ban Giam dée ciing
chiu trach nhiém vé viéc quan ly cac tai san cla Céng ty va do do phai thuwe hién cac bién phap thich
hop d& ngdn chan va phat hién cac hanh vi gian lan va nhizng vi pham khac.

Ban Giam doc cam két da tuan thi nhitng y&u chu néu trén trong viéc 1ap bao cao tai chinh riéng kem
theo.

CONG BO CUA BAN GIAM DOC

Theo ¥ kién clia Ban Giam déc, bao cao tai chinh riéng kém theo phan énh trung thuc va hop Iy tinh
hinh tai chinh riéng cda Cong ty vao ngay 30 thang 06 n&m 2023, két qua hoat déng kinh doanh riéng
va tinh hinh Iwu chuyén tién té riéng cho giai doan tai chinh két thuc cing ngay phu hop voi cac
Chuan muc ké toan Viét Nam, Ché d6é ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly co
lien quan dén viéc 1ap va trinh bay bao cao tai chinh riéng .

Coéng ty cé cac cong ty con nhw dugge trinh bay trong bao cao tai chinh. Cong ty da lap bao cao tai
chinh rigng nay nh&m dap (rng cac yéu cau vé cong b thong tin, cy thé la theo quy dinh tai Thong tw
sb 96/2020/TT-BTC - Huéng dén vé viec cong b thong tin trén thi tredrng chieng khoan. Cling theo
quy dinh tai cac van ban nay, Céng ty cing da lap bao céo tai chinh hop nhét clia Cong ty va cac
cbng ty con vao ngay 30 thang 06 nam 2023 (“bao c&o tai chinh hop nhat’) dé ngay 28 thang 07 nam
2023,

Ngum str dung baoc cao tai chinh riéng nén doc bao céo nay cling voi bao cao tai chinh hop nhat noi
trén dé co dwoc cac thong tin day dd v& tinh hinh tai chinh hop nhét , két qua hoat déng kinh doanh
hop nhét va tinh hinh luu chuyén tién t& hop nhéat clia Cong ty va cac cdng ty con,

"”T'ong Giam béc

Ha Noi, Viét Nam
Ngay 28 thang 07 nam 2023



Céng ty Cé phan Vinhomes

BANG CAN DOI KE TOAN RIENG
Ngay 30 thang 06 nam 2023

B01a-DN

Pon vi tinh. triéu VND

Thuyét Ngay 30 thang Ngay 31 thang 12
Ma sé| TAI SAN minh 06 nam 2023 ndm 2022
100 | A. TAISAN NGAN HAN 174.347.208 171.752.421
110 | 1. Tién va céc khoan twong duong
tién 4 3.960.431 9.462.803
111 1. Tién 3.458.095 1.264.267
112 2. Cac khoan twong duwong tién 502.336 8.198.536
120 | Il. Pau tw tai chinh ngan han 2.874.589 4.907.434
121 1. Chtrng khoan kinh deanh - 2.352.947
123 2. Pau tv ndm gitr dén ngay dao
han 5 2.874.589 2.554.487
130 | IV. Cac khodn phai thu ngén han 127.911.718 104.602.990
131 1. Phai thu ngén han cla khach
hang 6.1 15.933.935 8.377.945
132 2. Tra tredc cho ngudi ban ngén
han 6.2 17.792.561 12.328.964
135 3. Phaithu vé cho vay ngan han 7 24 567.144 23.836.545
136 4. Phaithu ngén han khac 8 69.735.141 60.176.599
137 5. Dy phong phai thu ngan han
kho doéi {117.063) (117.063)
140 | IV. Hang tén kho 9 32.615.688 44.647.018
141 1. Hang tén kho 32.618.203 44.649.533
149 2. Duw phong gidm gia hang tén
kho (2.515) (2.515)
150 | V. Tai san ngidn han khac 6.984.780 8.132.176
151 1. Chi phi tra trwéc ngén han 10 685.080 1.733.087
155 3. Taisan ngan han khac 11 6.299.700 6.399.089




Céng ty Cé phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN RIENG (tiép theo)
Ngay 30 thang 06 n&dm 2023

B01a-DN

Bon vi tinh: triéu VND

) o Thuyét| Ngay 30 théng 06 Ngay 31 thang 12
M& sd| TAI SAN minh nam 2023 nam 2022
200 | B. TAISAN DAIHAN 106.280.123 86.908.098
210 | I Cdc khoan phai thu dai han 11.944.809 838.443
215 1. Phai thu vé cho vay dai han 7 10.810.100 -
216 2. Phai thu dai han khac 8 1.134.709 838.443
220 | Il. Taisan co dinh 3.427.099 2.696.582
221 1. Tai san co dinh héru hinh 12 3.393.320 2.654.836
222 Nguyén gia ) 3.789.769 2.975.053
223 Gia tri khau hao lGy ke (396.449) (320.217)
227 2. Taisan co dinh vé hinh 33.779 41.746
228 Nguyén gia ) 168.590 165.977
229 Gia tri hao mon 10y ké (134.811) (124.231)
230 | IV. Bat dong san dau tw 13 4.374.347 4.443.390
231 1. Nguyén gia ) 6.046.700 6.046.700
232 2. Gia tri khau hao loy ké {1.671.853) {1.603.310)
240 | IV. Tai san d& dang dai han 3.787.572 3.791.555
242 1. Chiphi xay dyng co ban dé
dang 14 3.787.572 3.791.555
250 | V. Pau tw tai chinh dai han 15 36.949.439 37.539.727
251 1. Dautwvaocongty con 15.1 34.155.221 34.241.695
252 2. Bautw vao cong ty lién ket 15.2 87.991 58.477
253 3. Bautw gop von vao don vi
khac . 15.3 2.941.667 3.474.820
254 4, Dy phong cac khoan dau tw 15 (235.440) (235.265)
260 | VI. Tai sdn déai han khéc 45.796.357 37.598.401
261 1. Chi phi tra trede dai han 10 363.264 368.553
262 2. Taisén thué thu nhap hodn lai 830.107 995.811
268 3. Taisan dai han khac 11 44.602.986 36.234.037
270 | TONG CONG TAI SAN 280.627.329 258.660.519




Céng ty C& phan Vinhomes

BANG CAN BOI KE TOAN RIENG (tiép theo)

Ngay 30 thang 08 nam 2023

B01a-DN

Don vj tinh: triéu VND

Thuyét| Ngay 30 thdng 06 | Ngay 31 thang 12
Ma 561 NGUON VON minh ndm 2023 nd&m 2022
300 | C. NO PHAITRA 177.591.258 177.645,849
310 | 1. No ngdn han 143.934.023 151.845.509
311 1. Phai trd nguwoi ban ngén han | 16.1 10.135.399 9.228.163
312 2. Nguei mua tra tién trueéc
ngan han 16.2 43.622.486 56.906.078
313 3. Thué va cac khodn phai nop
Nha nwéc 17 17.786.084 15.456.853
315 4. Chi phi phai tra ngén han 18 19.457.356 13.401.016
318 5. Doanh thu chwa thirc hign
ngan han 19 531.659 471.362
319 6. Phai tra ngan han khac 20 37.410.658 42.097.940
320 7. Vay vang ngan han 21 14.990.381 14,284,097
330 | /. No dai han 33.657.235 25.800.340
333 1. Chi phi phai tra dai han 18 7.470 253.099
336 2. Doanh thu chwa thyc hién
dai han 19 710.510 685.589
337 3. Phaitra dai han khac 20 9.107.829 6.882.272
338 4. Vayvang dai han 21 21.901.429 16.350.181
342 5. Duw phong phai tra dai han 22 1.929.997 1.629.199
400 | D. VON CHU SO HOU 103.036.071 81.014.670
410 | I Vén chd sd hiu 23 103.036.071 81.014.670
411 1. Vbén ¢é phan da phat hanh 43.543.675 43.543.675
411a - C6 phiéu phé théng ¢c6
quyén biéu quyét 43.543.675 43.543.675
412 2. Thang dw vén cb phan 965.023 965.023
415 3. Cé phiéu quy - -
420 4. Quy khac thudc chl s& hiku 25.000 20.000
421 5. Leinhuan sau thué chura
phan phdi 58.502.373 36.485.972
421a - Loi nhudn sau thué chuwa
phén phdi lity ké dén cubi
ky truce 36.480.972 9.520.233
421h - Loinhuédn sau thué chua
phédn phéi ndm nay 22.021.401 26.965.739
440 | TONG CONG NGUON VON 280.627.329 258.660.519

/

Pham Thi Lan
Nguol lap

Ha Nbi, Viét Nam

Lé Tién Cong

Ké toan trwédng

Ngay 28 thang 07 ndm 2023

ARz ..-"u.Héng
Téng Giam

béc
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Céng ty Cd phan Vinhomes

BAO CAQ LU'U CHUYEN TIEN TE RIENG

Cho giai doan tai chinh két thic ngay 30 thang 06 nam 2023

B03a-DN

Don vi tinh: triéu VND

_ £ Cho giai doan taf Cho giai doan tai
ma CHI TIEU THUYEE| (1 ob et thiio gy 30 | chinh ket thiie ngay 30
S0 minh thang 06 ndm 2023 |  thang 06 nam 2022

I. LUUCHUYEN TIEN TU
HOAT DONG KINH DOANH
01 | Loi nhuan trwée thué 27.473.134 1.671.228
Piéu chinh ké toén cho céc khoan:
02 Khéu hao tai san ¢b dinh hiku hinh,
bat déng san dau tw va hao mon tai
san cd dinh vé hinh 157.053 220.646
03 Céc khoan dvw phdng 300.973 140.212
05 Lai tir hoat dong dau tw (3.995.280) (1.969.523)
06 Chi phi J1ai vay 1.169.018 741.294
08 | Loi nhuan tir hoat déng kinh doanh
trwéc thay déi von lwu dong 25.104.898 803.857
08 T&ng cac khoan phai thu (23.924.812) (16.170.882)
10 Giam/ {Tang) hang tdn kho 12.031.379 (29.850.796)
11 {Giam)/ Tang cac khoan phai tra
(khéng ké ai vay phai tra, thué thu
nhap doanh nghiép phai nop) (13.434.528) 86.092.240
12 Giam/ (T&ng) chi phi tra trudc 1.053.296 (1.481.499)
14 Tién lai vay da tra (924.588) (848.515)
15 Thué thu nhap doanh nghiép da ndp 17 {303.284) (537.380)
20 | Lwu chuyén tién thuan (si¥ dung vao)/
tir hoat déng kinh doanh (397.639) 38.007.025
. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT
BONG PAU TU
21 Tién chi d4é mua s&m, xay dung tai
san cd dinh va cac tai san dai han
khac (674.601) (3.383.656)
22 Tién thu do thanh ly, nhwong ban
TSCP va cac tai san dai han khac 1.052 45125
23 Tién ¢hi cho vay, mua cac cong cu
ng cua don vi khac (17.436.205) (29.593.387)
24 Tién thu hdi cho vay, ban lai ¢éng cu
ng cua don vi khac 7.928.352 10.799.137
25 Tién chi dau tu gép vén vao don vj
khagc (trir di tién thu vé) (13.834.952) (10.880.479)
26 Tién thu héi dau tw von vao don vi
khac (trir di tién do don vi b thanh Iy
nam gid) 11.600.231 14.443.466
27 Tién thu 131 cho vay, ¢é tire va loi
nhuan dugc chia 858.419 6.160.470
30 | Lwu chuyén tién thuan sir dung vao
hoat déng dau tw {(11.557.704) (12.409.324)




Céng ty Cé phan Vinhomes B03a-DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG {tiép theo)
Cho giai doan tai chinh ket thuc ngay 30 thang 06 nam 2023

Bon vi tinh: triéu VND

Ma i Thuvét Cho giai doan tai Chao giaf doan tai
& CHI TIEU Y 4 | chinh két thuc ngdy 30 | chinh két thic ngay 30
min théng 06 ndm 2023 |  thang 06 ndm 2022
IV. LUU CHUYEN TIEN T(f HOAT
DONG TAI CHINH
33 Tién thu tir di vay 22.088.198 8.026.826
34 Tién tra ne gbc vay (15.635.227) (1.073.439)
35 Co tirc da tra cho chd s& hiu - {8.708.663)
40 | Lwu chuyén tién thuan tf (st? dung
vao) hoat dong tai chinh 6.452.971 (1.755.276)
50 |Lwu chuyén tién thuén trong ky (5.502.372) 23.842.425
60 | Tién va twong dwong tién ddu ndm 9.462.803 1.039.485
70 | Tién va twong dwong tién cudi ky 4 3.960.431 24.881.910

W
Pham Thi Lan Leé Tién Céng ftiven Thu Hang
Ngue&i lap Ké toan truwéng Téng Giam Doc

Ha Néi, Viét Nam

Ngay 28 thang 07 nam 2023
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Coéng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAC CAO TAI CHINH RIENG
Quy Il n&m 2023

1.

THONG TIN VE CONG TY

Cong ty Cb phan Vinhomes (“Céng ty") la mét céng ty ¢d phan dwoc thanh 1&p theo Luat
Doanh nghiép clia Viét Nam theo Giay Chirng nhan Bang ky Kinh doanh s6 0103022741, do
S¢& Ké hoach va Bau tw Thanh phd Ha N6i cap ngay 6 thang 3 nam 2008, va dwec cap lai
Giay Chirng nhan Dang ky Doanh nghiép Cong ty C& phan sé 0102671977 vao ngay 5 thang
8 nam 2010. Céng ty sau d6 cling nhan duwgc cac Gidy Chirng nhan Bang ky Doanh nghiép
stra ddi vai 1an sra ddi gan nhéat 1a 1an thir 35, dugc cap ngay 18 thang 5 ndm 2022,

Hoat déng chinh trong nam hién tai cua Céng ty 1a phat trién va kinh doanh bat déng san, cho
thué van phong, cung cép dich vu quan ly bét dong san va cac dich vu Tién quan, cung cép
dich vu tdng thau xay dung, dich vu tw van, thiét ké, giam sat va quan |y xay dung.

Cong ty ¢o tru s¢& chinh dét tai téa nha van phong Symphony, Budng Chu Huy Man, Khu d6
thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phuong Phuc Loi, QGuan Long Bién, Thanh phd Ha Nai, Viét
Nam.

Tap doan Vingroup — Céng ty CP la cong ty me clia Céng ty. Tap doan Vingroup — Cong ty
CP va cac cong ty con sau day dwoc goi chung 1& Tap doan.

Chu ky san xuét kinh doanh binh quan cla hoat déng chuyén nhuong bat déng san clia Cong
ty va cac cong ty con bat dau tir thoi diém xin giay phép dau tw, thic hién gidi phong mat
bang, xay dwng co ban cho dén thdi diém hoan thién. Do vay, chu ky sén xuat kinh doanh
cua hoat déng chuyén nhweng bat déng sén cla Cong ty va cac céng ty con 1 trong vong tir
12 thang dén 36 thang.

Chu ky san xuét, kinh deanh cla cac hoat déng khac clia Céng ty va cac cong ty con théng
thwéng la trong vong 12 thang.

$é lwgng nhan vién cla Céng ty tai ngay 30 thang 06 nam 2023 13 8.907 ( (Ngay 31 thang
12 ndm 2022: 9.689).
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Céng ty Co phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG
Quy Il ndm 2023

1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)
Co céu té chirc
Tai ngay 30 thang 06 nam 2023, Cong ty ¢6 36 cong ty con (tai ngay 31 thang 12 nam 2022:
33 cong ty con). Théng tin chi tiét vé cac cong ty con va ty & bidu quyét, ty 1& Igi ich trwe tiép

clia Cong ty va gian tiep gqua cdng ty con trong cac céng ty con nay nhw sau:

Ty 1& bidu Ty 18 loi
STT Téncongty quyét (%) ich (%}  Trusd chinh

1 Congty TNHH Dautwva 99,39
Phat trién 6 thi Gia Lam
(‘Céng ty Do thi Gia Lam”)
(i)

99,18

Téng 2, Trung tam thwong mai
Vincom Mega Mall Ocean Park tai 16
dat CCTP-10 thude Dy an Khu D6 thi
Gia Lam, Thi trdn Trau Quy va cac Xa
Duong Xa, Kiéu Ky, Pa Tdn, Huyén
Gia L&m, Thanh phé Ha Nai

2 Cong ty Cb phan Dau tu va 100,00 99,79 846191, Phd Ba Trigu, Phudng Lé
Phat trien Sinh Thai ("Cong ty Bai Hanh, Quan Hai Ba Tring, Thanh
Sinh Thai") (i) phd Ha Néi
3 Cong ty C phan Tu van Dau 70,00 69,85  S6 191, Phé Ba Trigu, Phwdng Lé
tw va Bau tu Viet Nam ("Céng Bai Hanh, Quén Hai Ba Trwng, Thanh
ty Dau tr Vit Nam”) (i) phd Ha Noi
4 Cong ty Cd phén D6 thi Du 99,89 99,74 5672, Buwdng Lé Thanh Tén,
lich Can Gi¢ ("Céng ty Can Phuéng Beén Nghe, Quan 1, Thanh
Gio") (i) phd W Chi Minh
5 Cang ty TNHH Bét dong san 100,00 90,00 80 72, Dwdng Lé Thanh Tén,
Tay Tang Long ("Cong ty Tay Phwéng Ben Nghé, Quan 1, Thanh
Tang Long”) (i) phé H& Chi Minh
6 Cdng ty TNHH D4 thj Bai hoc 97,90 97 65 Téng 20A, Tda nha Vincom Center
Quobc té Berjaya Viét Nam Boéng Khé’i: 72 L& Thanh Tén,
("Céng ty BTBH Berjaya”) (i) Phudng Ben Nghe, Quan 1, Thanh
pho HO Chi Minh
7 Cong ty C6 phan Dau tw va 97,85 97,85 54 724, Budng Nguyén Trai,
Phat trién Bia 6c Thanh pho Phuéng Thugng Binh, Quan Thanh
Hoang Gia (“Céng ty Hoang Xuan, Thanh pho Ha Noi
Gia™ (i)
8 Cong ty TNHH Metropolis Ha 100,00 1GC,00 Lo dat HH Pham Hing, Phwang Mé
N&i ("Cong ty Matropolis Ha Tri, Quan Nam Tir Liém, Thanh pho
NGI™) Ha Noi
9 Cang ty TNHH Trung tam Tai 67,50 67,32 Téng 20A, Toa nha Vincom Center
chinh Viét Nam Berjaya Boéng Khéi, S6 72, bwéng L& Thanh
(“Céng ty TTTC Berjaya") (i) Tén, phuong Bén Nghé, Quan 1,
Thanh phé H6 Chi Minh
10  Céngty Cé phan Dautw Xay 100,00 99,74  $467, Budng Bang Lang 1, Khu d6 thi
dwng Thai Son ("Cang ty Thai sinh thai Vinhomes Riverside,
Son”) (i) Phudng Vit Hung, Quén Long Bién,
Thanh phd Ha Néi
11 CQng ty TNHH Thwong mai 100,00 100,00 Té}ng 20A, Tc');-l nha Vincom Center
AUt va Phat trién Thién Pong Khot, S6 72, Budng L& Thanh
Nign Ky ("Cong ty Thién Nién Ton, Phuwdng Ben Nghe, Guan 1,
Ky™ Thanh pho H§ Chi Minh
12 Congty CA phan Phat trién 100,00 99,90 Téng 20A, Tda nha Vincom Center
GS CU Chi (“Cong ty GS CU Pang Khéi, 86 72, Bueng Lé Thanh
Chi") () Tén, Phuong Bén Nghé, Quan 1,
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAQ CAQ TAI CHINH RIENG
Quy tl nAdm 2023

1.

THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co cau té chirc (tiép theo)

B09a-DN

Ty le bidu Ty lé loi fch

STT Téncongty quyét (%) (%) Tru s chinh

13 Cong ty C6 phan Phat trién 100,00 99,75 S6 72, Bwing L& Thanh Tan,
Thanh pho Xanh (*Céng ty Phuwong Bén Nghe, Quén 1, Thanh
Thanh phé Xanh") (i} phé H& Chi Minh

14  Cong ty Co phan Delta 100,00 99,80 S& 110, Bwing Dang Céng Binh,
("Cdng ty Delta” (i) Ap 8, Xa Xuan Théi Thuong,

Huyén Héc Mdn, Thanh pho Ho
Chi Minh

15 Cong ty C6 phan dau tw Khu 100,00 99,99 $6 7, Buwong Bang Ling 1, Khu dd
cong nghiép Vinhomes thi sinh thai Vinhomes Riverside,
("Cong ty KCN Vinhomes") (i} Phurang Vit Hung, Quan Long

Bién, Thanh phd Ha Noi

16 Cong ty Cb phén dau tu xay 100,00 100,00  Quéc 6 5A, Thén Binh D, Xa
dwng Bai An (“Céng ty Dai Binh DO, Huyén Van Lam, Tinh
An”) Hung Yén

17 Cong ty C6 phan kinh doanh 100,00 99,98 86 7, Budng Béng Lang 1, Khu db
va phat trién Sinh Thai thi sinh thai Vinhomes Riverside,
{("Cong ty Kinh doanh Sinh Phuwong Vigt Heng, Quan Long
Thai" {i) (i) Bién, Thanh phd Ha Ndi

18  Cong ty C6 phén Gidi phap 79,00 79,00 Quédc 18 5A, Thén Dinh Di, Xa
Cdng nghé thpng tin Va Ha Binh D, Huyén Van Lam, Tinh
tang truyén dan VinITIS Hung Yén
("Céng ty VinITIS")

19 Cong ty C6 phan Pau tw va 100,00 99,95 Toa nha van phong Symphony,
Phat trién D& thj Sai Bong Buwéng Chu Huy Man, Khu db thi
(*Cong ty Sai Bong™) {i) sinh thai Vinhomes Riverside,

Phuwéng Phue Lei, Quéan Long
Bié&n, Thanh phd Ha Noi

20 Cong ty TNHH Phat trién 100,00 99,95 §6 7, Buwong Bang Lang 1, Khu d6
Cong vién Trung tdm ("Céng thi sinh thai Vinhomes Riverside,
ty Cdng vién Trung tam”) (i) Phwéng Viét Heng, Quéan Long

Bién, Thanh phé Ha Noi

21 Caéngty Cd phén Pu tw Bao 06,48 05,23 $4 7, Budng Bang Lang 1, Khu dé

Lai {"Céng ty Bao Lai") (i) thi sinh thai Vinhomes Riverside,
Phuwdng Viél Hung, Quan Long
Bién, Thanh phd Ha Néi

22 Cdng ty TNHH Mgt thanh 100,00 96,23 Phong 900, Tang 9, Toa nha IPH,

vién Da trang Bao Lai (i} S0 241, Bwdng Xuan Thiy,
Phudng Dich Vong Hau, Quén
Cau Giay, Thanh phd Ha Ndi

23 Céngty TNHH Ba cam thach 100,00 96,23 s6 1686, Buéng Pham Van Qf‘)ng,

An Phu (i) Phuwdng Xuan Binh, quan Bac Tl
Ligm, Ha N&i

24  Cong ty C& phan Pa cam 100,00 97,26 Théon Hop Nhat, Xa Thinh Hung,
thach Déc Thang (i} Huy&n Yén Binh, Tinh Y&n Bai

25 Céngty Cd phan Khoang san 100,00 96,54 Thon Khau Ca, X& An Phu, Huyén

Phan Thanh (i)
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Quy [l ndm 2023

1. THONG TIN VE CONG TY (tiép theo)

Co cau té chirc (tiép theo)

B09a-DN

Ty lg bidu Ty lé lgi ich
STT Téncéngty quyét (%) (%) Tru s¢ chinh
26 Codngty TNHH Mgt thanh viéen 100,00 96,23 Thén Ngoi Kén, Xa Ligu D9,
Khai thac Khoang san Bao Lai Huyén Luc Yén, Tinh Yén Bai
Luc Yén (i)
27 Cong ty CA phan Bau tw Van 100,00 97,49 $6 166, Buong Pham Van
Khoa (i) Bong, Phudng Xuan Binh,
quéan Bac T Liém, H& Ni
28  Cong ty Cb phan Throng mai 99,99 99,74 $6 65, Dudng Hai Phang,
va Dau tw Son Thai (i) Phwong Thach Thang, Quan
Hai Chau, Thanh pho Ba Nang
29 Congty C6 phan Phat trién SV 100,00 99,87 Tang 2, khu Almaz Market,
Tay Ha NG (i) Pudng Hoa Lan, Khu db thj
sinh thai Vinhomes Riverside,
Phuong Phic Lei, Quén Long
Bién, Thanh pho Ha Noi, Viét
Nam
30 Céngty Ca phan Mubi Cam 100,00 100,00 Cay s6 15, Km 1497, Phurong
Ranh Cam Nghia, Thanh phd Cam
Ranh, Tinh Khanh Hoa, Viét
Nam
31 Céng ty C6 phan Phat trién va 100,00 100,00  Téng 10, Toa nha TechnoPark
Bau tw xay dung Vincons Tower, Khu dé thj Gia Lam, Xa
E)a‘Tc“)n, huyén Gia Lam, Thanh
pho Ha Néi, Viét Nam
32 Céng ty Phat trién xay dung 99,00 99,00 Km15 Dai Ld Huang Vuwong,
Vincons 2 Phudng Cam Nghfa, Thanh
pho Cam Ranh, Tinh Khanh
Hoa, Viét Nam
33  Céng ty Cd phan Kinh doanh 99,74 99,56 Tang 4 Trung tam thuong mai
BDS8 §-Vin2 Viét Nam (i) Vincom Mega Mall Thao bién,
161 Xa 16 Ha Néi, Phuong
Thao Bien, Thanh pho Thi
Pure, Thanh phd Ha Chi Minh,
Viét Nam
34 Céng ty Co phan Dau tw Phat 99,00 99,00 Tang 8, Téa nha TechnoPark,
trién BBS Trwéong Thinh Khu @6 thi Vinhomes Ocean
Park, Xa Ba Ton, Huyén Gia
Lam, Ha Noi
35 Congty Cé phan Dulich Ca 100,00 99,91 Déo Hén Tre, Phudng Vinh
Tam {i) Nguyén, Thanh pho Nha Trang,
Tinh Khanh Héa, Viét Nam
36 Céngty C5 phan Pau tv Higp 100,00 99,91 DPao Hon Tre, Phudng Vinh

Thanh Cang (i)

Nguyén, Thanh phé Nha Trang,
Tinh Khanh Haa, Viét Nam

(i) Ty leloiich va ty 1& biéu quyét frong cac cong ty con nay khac nhau do Cong ty kiém soat
cac codng ty con nay gian tiép thong qua cac céng ty con khac.

() Cac cong ty nay dang trong qua trinh hoan tat thi tuc giai thé.
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Cdng ty Cd phan Vinhomes B0%a-DN

THUYET MINH BAQ CAC TAI CHINH RIENG
Quy Il ndm 2023

2.

2.1

2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

CO SO TRINH BAY
Chudn mwc va Ché do ké toan ap dung

Bao cao tai chinh riéng cua Cong ty dwoc trinh bay béng trieu déng Viét Nam (" trigu VND")
phi hop v&i Ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam, va cac Chudn muc ké toan Viét Nam
do Bé Tai chinh ban hanh theo:

Quyét dinh sé 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé viéc ban hanh bon
Chudn muwe ké toan Viéet Nam (Dot 1);

Quyét dinh s 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 vé viéc ban hanh sau
Chuén myc ké toan Viét Nam (Dot 2);

Quyét dinh sb 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau
Chuén myc ké toan Viét Nam (Dot 3);

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

Quyét dinh s6 100/2006/QD-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé viéc ban hanh bén
Chuan muc ké toan Viét Nam (Bt 5).

Theo dd, bao cdo tai chinh riéng dugre trinh bay kém theo va viéc st dung bao cao nay khong
danh cho cac doi trong khéng dwroc cung cap cac théng tin vé cac thu tuc va nguyén tac va
théng & ke toan tai Viét Nam va hon nira khéng duoc cht dinh trinh bj&ly tinh hinh tai chinh,
két qua hoat dong kinh doanh va lwu chuyén tién té theo cac nguyén téc va théng ié ké toan
dwoc chdp nhan rong rai & cac nwére va lanh thd khac ngoai Viet Nam.

Hinh thirc sé ké toan ap dung

Hinh thire s ké toan dwoc ap dung clia Céng ty 1& Nhat ky chung.

Nim ké todn ndm

Nam ké toan nam ctia Cong ty ap dung cho viéc lap bao cao tai chinh riéng bat dau tir ngay
1 thang 1 va két thic ngay 31 thang 12.

Pon vi tién té trong ké toan
Bao cao tai chinh riéng duoc lap bang don vi tién té trong ké toan clia Cong ty la VND. Cho

muc dich trinh bay bao cao tai chinh riéng tai Ngay 30 thang 06 nam 2023 nay, cac so ligu
duge 1am tron dén hang triéu va trinh bay theo don vi triéu dong Viét Nam ("triéu VND").

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Tién va céc khoan trrong dwong tién

Tién va cac khoan trong duong tién bao gdm tién mat tai quy, tién givi ngan hang va cac
khoan dau tw ngan han_cc') th&i han goc khdng qué chin thang, ¢é tinh thanh P_(hoén cao, co
kha nang chuyén ddi dé dang thanh cac lweng tién xac dinh va khéng ¢o nhiéu rdi ro trong
chuyén ddi thanh tién.

Hang tén kho

Hang tén kho Gwoc ghi nhan theo gia thap hon gitra gia thanh dé dwa mai san pham dén vi
tri v& diéu kién hién tai va gia tri thuan cé thé the hién dugce.

15



Céng ty C6 phan Vinhomes B0OYa-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Quy Il ndm 2023

3.
3.2

3.3

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

Gia tri thudn cé thé thwe hién dwoc |a gia ban wéc tinh cla hang tén kho trong diéu kién kinh
doanh binh thuéng trlr chi phi wde tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang wéc tinh,

Hang hoé bét déng sén

Bét dong san dwoc mua hoac dugc xay dwng dé ban hodc dé cho thué dai han dép ng
duge diéu kién ghi nhan doanh thu mét 1an trong qua trinh hoat dong binh thuwdng cda Cong
ty, khéng phai @& cho thué hodc chér tang gid, dwoe ghi nhan & hang hoa bat déng san theo
gia thap hon gidra gia thanh d& dwa méi san pham dén vi tri va diéu kién hién tai va gia trj
thuan co thé thue hién duoc.

Gia thanh cta hang héa bat dong san bao gbém:
Chi phi tién s dung dat, tién thué dat, cac chi phi phat trién aat;
Chi phi xay dwng trd cho nha thau; va

Chi phi lai vay, chi phi tw vén, thiét k&, chi phi san lap, dén bu gidi phong mat bang, phi
tw van, thué chuyén nhwong dat, chi phi quan Iy xay dwng chung, va céc chi phi lién quan
khac.

Gia tri thuan c6 thé thirc hién duoc 1 gia ban woc tinh cla hang ton kho bat dong san trong
diéu kién kinh doanh binh thweng trir chi phi wdc tinh @& hoan thanh va chi phi ban hang wéc
tinh.

Gia vbn cta hang hoa bat dong san da ban dugc ghi nhan trén bao céo két qua hoat déng
kinh doanh riéng diwra trén cac chi phi trire tiép tac thanh hang hoé bat déng san dé va chi phi
chung dugc phan bd theo cac tieu thire phi hop.

Hang hoa x8y ding

Cong ty ap dung phuong phap ké khai thwong xuyén dé hach toan nguyén vat liéu va hang
hoa véi gia tri deee xac dinh bang chi phi mua dua trén phwong phap binh quan gia quyén.

Chi phi san xuat kinh doanh d& dang bao gém gia von nguyén vat liéu, nhan cong, chi phi
cho thau phu va cac chi phi ¢é lién quan khac cla cac cong trinh xay dwng chwa dugc chi
dau tw nghiém thu xac nhan khoi lwgng {ai ngay lap béo cao tai chinh riéng .

Dy phong gidm gia hang ton kho

Dy phong giam gia hang tén kho duoec trich lap cho phan gia tri dur kién bj tdn that do cac
khoan suy gidm trong gia tri (do giam gia, hu hong, kém pham chét, 16 thei v.v.) co thé xay
ra déi voi thanh pham hang hoa ton kho khac thudc quyén s& hiru cha Cong ty duwa trén
bang chirng hop Iy vé sy suy giam gia tri tai ngay két thic nam ké toan.

Sé tang hodc giam khoan dy phong giam gia hang t6n kho dwoc hach toan vao gia von hang
ban trén bao cao két qua hoat ddng kinh doanh riéng.

Cac khoan phai thu

Cac khoan phai thu dwgec trinh bay trén bao céo tai chinh riéng theo gia trj ghi sb cac khodn
phai thu tlr khach hang va phai thu khac sau khi can trir cac khoan dw phdng dwec lap cho
cac khean phai thu khé déi,

Céng ty tham gia gop vén vao cac thoa thuan hop tac dau tw tai san la trung tAm thwong mai
va tredng hoc, trong do cac dbi tac doanh nghlep ¢6 toan quyén van hanh, khai thac va kinh
doanh cac cu phan nay tai thoi Giém tai san di vao hoat dong, va Cong ty nhan phan chia
mét phan loi nhudn. Trong trwéng hop nay, khoan dau tw gdp vén clia Céng ty vao thda
thuan hop tac dau tu s& duoe hach toan vao chi tiéu cac khodn phai thu khac trén bang can
ddi ké toan riéng tai thei diém Cong ty ban giao tai san dé van hanh va khai thac.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Quy H ndm 2023

3.

3.3

3.4

3.5

3.6

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

Cac khoan phai thu (tiép theo)

Dy phong ng' phai thu kho doi thé hién phan gia tri clia cac khoan phai thu ma Cong ty duw
kién khéng cé kha ndng thu héi tai ngay két thic nédm ké toan. Tang hodc giam so du tai
khoan du phéng dwoc hach toan vao chi phi quan Iy doanh nghiép trén béo cao két qua hoat
dong kinh doanh riéng.

Tai san ¢é dinh hitu hinh

Tai san ¢ dinh hiru hinh dwec thé hién theo nguyén gia trir di gia tri khau hao Iy ké.

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

Céc chi phi mua sam, nang cap va déi méi tai san c¢6 dinh dwoc ghi tiang nguyén gia cla tai
san va chi phi bao tri, stra chira dwgc hach toan vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh
riéng khi phat sinh,

Khi tai san cb dinh h&ru hinh dugc ban hay thanh ly, cac khoan 13i hodc 16 phéat sinh do thanh
ly tai san (la phan chénh léch gitra tien thu thuan tir viec ban tai san vai gia trj con lai cla tai
san) duwoc hach toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh rigng.

Thué tai san

Viée xac dinh mot thoa thuan co phai la thda thuan thué tai sén hay khéng dya trén ban chét
cQa thda thuan do tai thoi diém kh&i dau: liéu viéc thpe hién thda thuén nay co phy thude vao
viéc st dyng mét tai san nhat dinh va thoa thuan c6 bao gom dieu khoan ve guyen st dung
tai san hay khéng.

Théa thuan thué tai san duoc phan loai a thug tai chinh néu theo hop déng thué tai san bén
cho thué chuyen giao phan lon rli ro va lei ich gan lién voi quyén sé hivu tai sén cho bén di
thué. Tat ca cac thoa thuan thué tai san khac dwoc phan loai 1a thué hoat ddng.

Trong trieong hop Cong ty la bén cho thué

Tai san theo hop dong cho thué hoat déng dwoc ghi nhan 1a bat dong sén dau tw trén bang
can dbi ké toan riéng. Chi phi truc tiép ban dau d& thuweng thao thda thuan cho thué hoat
déng duere ghi nhan vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh riéng khi phat sinh.

Thu nhap tr tién cho thué hoat dong duwoc hach toan vao bao cao két qua hoat déng kinh
doanh riéng theo phwong phap dudng thang treng sudt théi gian cho thué.

Trong trieong hop Céng ty 1 bén di thué

Cac khoan tién thué theo hep ddng thué hoat dong durgc hach toan vao bao cao két qué hoat
dong kinh doanh riéng theo phwong phap duong thang trong sudt théi han cla hgp dong
thué.

Tai sén c¢d dinh vé hinh

Tai san cd dinh vé hinh duec thé hién theo nguyén gia trr di gia tri hao mon ity ké.

Nguyén gia tai san c6 dinh vb hinh bao gdbm gia mua va nhirng chi phi ¢6 lién quan truc tiép
dén viéc dura tai san vao hoat déng nhuw du kién,
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THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG
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3 TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

3.6 Tai sén cé dinh vé hinh (tiép theo)
Céc chi phi nang cap va déi mai tai san cb dinh vo hinh dwoc ghi tang nguyén gia cla tai san
va cac chi phi khae dwgc hach toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng khi phat
sinh.
Khi tai san cé dinh v& hinh duoc ban hay thanh Iy, cac khoan I&i hodc 16 phat sinh do thanh
ly tai san (la phan chénh léch gitra tien thu thuan tlr viéc ban tai san voi gia tri con lai cua tai
san) dwoc hach todn véo bdo céo ket qué hoat déng kinh doanh riéng.

3.7 Khau hao va hao mon

Khau hao tai san ¢ dinh hru hinh va hao mon tai san ¢ dinh vé hinh dwoc trich theo phirong
phap dwdng thang trong sudt thei gian hiru dung wée tinh cla cac tai san nhu sau:

Nha clra, vat kién truc 15 - 48 n&m
May moc, thiét bi 5-10 ndm
Phuong tién van tai 6 - 10 ném
Thiét bi v&n phong 3-5nam
Phan mém may tinh 3-5nam
Tai san khac 2-5nam

3.8 Bat déng san dau tw

Bat dong san dau tu dwoc thé hién theo nguyén gia bao gdm ¢ cac chi phi giao dich lién
quan trir di gia trj khau hao |0y ke.

Cac khodn chi phi lién quan dén bét dong san dau tw phat sinh sau ghi nhan ban dau duoc
hach toan vao gia tri cén lai cla bat déng san dau tu khi Cong ty ¢é kha nang thu duwoc cac
ioi ich kinh t& trong twong lai nhiéu hon mic hoat déng duoc danh gia ban dau cla bét dong
san dau tv do.

Khau hao bét dong sén dau tw duoc trich theo phuong phap duong thing trong subt thoi
gian hru dung woe tinh clia cac bat déng san nhuw sau:

Quyén st dung dat co thai han va nha cira vat kién trac 27 - 50 ndm
May mac, thiét bj 9-10 ndm

Céng ty khong trich khau hao dbi ve&i quyén s dung dat 1au dai duoc ghi nhan 1a bat dong
san dau tw.

Bat dong san dau tv dwec ngirng ghi nhan trong bang can dbi ké toan riéng sau khi da ban
hodc sau khi bat dong san dau tw da khong con dwoc st dung va xét thay khong thu duoc
lgi ich kinh té trong twong lai tir viéc thanh |y bat déng san dau t d6. Chénh léch gita tién
thu thuan tir viéc ban tai san vdi gia tri con lai clia bat dong san dau tw dwec ghi nhan vao
bao cao két qua hoat ddng kinh doanh riéng trong nam thanh ly.

Viéc chuyén tir bat déng sén chi s& hiru s dung hodc hang tén kho thanh bat déng san dau
tw chi dwoc thue hién khi cé sw thay ddi vé muc dich st dung nhw treéng hop chi s& hiku
cham durt sl dung tai san d6 va bt diu cho bén khae thué hoat déng hodc khi két thuc giai
doan xay dung. Viéc chuyén & bat déng san dau tw sang bat dong san chl sé& hiru s dung
hay hang tén kho chi dwoc thyre hién khi co sy thay doi vé muc dich si dung nhw céc trwdng
hop chi sé& hivu bat dau st dung tai san nay hoac bat dau tridén khai cho muc dich ban. Viéc
chuyén tir bat déng s&n dau tw sang bat dong san chi s& hitu slr dung hodc hang tdn kho
khong [am thay doi nguyén gia hay gia trj con lai clia bat déng san tai ngay chuyén ddi.
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3.

3.9

3.10

3.11

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

Chi phi di vay bao gém lai tién vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan tryc tiép dén cac
khoan vay ctia Cong ty.

Chi phi @i vay dwoe hach ioan nhw chi phi phat sinh trong ndm ngoai trir cac khoan chi phi di
vay lién quan truc tiép dén viéc mua sam, xay dung hodc hinh thanh maét tai san cu thé ¢an
c6 mét thevi gian Al dai dé co thé dua vao st dung theo muc dich dinh triedc hodc dé ban
dwoc vén hda vao nguyén gia cla tai san dé.

Chi phi tra truréc

Chi ph tra trude bao gdm cac chi phi tr trude ngdn han hodc chi phi tra tredc dai han trén
bang can doi ke toan riéng va dwoc phan bd trong khodng th&i gian tra tredre cda chi phi
twong ng v&i cac lgi ich kinh té dwoc tao ra tlr cac chi phi nay.

Chi phi trd tredc ngén han bao gém chi phi mai gi¢i ban bat déng sén, thué thu nhap doanh
nghiép tam nép cho cac khodn thanh toan theo tién do cla khach hang tai cac du 4n bét
déng san ctua Céng ty va cac chi phi tra trwée ngén han khac dv kién mang lai loi ich kinh té
trong khoang th&i gian mét chu ndm kinh doanh.

Chi phi tré trude dai han bao gém céng cu dung cu xuét dung, chi phi tra trwac tién thué va
cac chi phi trd tredre khac mang lai loi ich kinh té trong khoang thdi gian trén moét ndm.

Céc khoan dau tw
Dau twr vao céng ty con

Khoan dau tw vao cong ty con ma trong 36 Cong ty nam quyén kiém soat dwoc trinh bay theo
phwong phap gia goc.

Cac khodn phan phdi ma Céng ty nhan dwoc tir s6 loi nhuan iy ké clia cong ty con sau ngay
Céng ty ndm quyén kiém soat dwrgc ghi nhan vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh riéng
clia Céng ty. Trong truéng hop ngudn loi nhuan |Gy ké dung dé& phan phdi khéng duoc quy
dinh cu thé, Céng ty wu tién st dung loi nhuén Iy ké clia cong ty con sau ngay Céng ty ndm
quyén kiém soat dé phan phdi. Cac khoan phan phdi khac duwec xem nhuw phan thu hdi cla
cac khodn dau tw va duoc trir vao gia tri dau tu.

Péu t vao céc cong ty lién két

Cac khoan dau tu vao cac cong ty lién két ma trong do Cong ty co anh hwong dang ké duoc
trinh bay theo phuwong phap gia géc.

Cac khoan phan phoi tir i nhuan thuan Ihy ké cda cac cang ty lién két sau ngay Cong ty co
anh hudng dang ke duwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh riéng cla
Cdng ty. Cac khoan phan phdi khac duge xem nhir phan thu hoi cac khoan dau tu va duoce
trir vao gia tri dau tw.

Chitng khoén kinh doanh va dau tw gép von vao don vi khac

Chirng khoan kinh doanh va du tw gép von vao don vi khac dwoc ghi nhan theo gia gbc.
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3.

3.11

312

3.13

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Céc khoan dau tur (tiép theo)
Dy phong gidm gid tri cac khodn déu tu

D phong cho viée gidm gia tri clia cac khodn dau tw duge 1ap khi co bang chirng chic chan
cho thay ¢é sw suy gidm gia tri cla cac khoan dau twr nay vao ngay két thic ndm ke toan.

Tang hoadc gidm sb dw dw phong dwgc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao két qua
hoat déng kinh doanh riéng.

Déu tw ndm gitr dén ngay déo han

Céac khoan dau tw ndm gite dén ngay dao han duoc ghi nhan theo gia gbe. Sau khi ghi nhan
ban dau, cac khodn dau tw nay dwece ghi nhan theo gid trj c6 thé thu hdi. Cac khodn suy gidm
gia tri clia khoan d4u tw néu phat sinh dwec hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao két
qua hoat déng kinh doanh riéng va gidm trir trire tiép gia tri dau tw.

Cac khoén phai tra va chi phi trich trudc

Cac khoan phai trd va chi phi trich trwére dwee ghi nhan cho sb tién phai tra trong twong la
lién quan dén hang hoa va dich vu da nhan duoc khong phu thudc vao viéc Cong ty da nhan
duec hoa don cla nha cung cép hay chua. Céc khoan phai tra nha thau xay dwng cho cac
du an bat dong san dwoc ghi nhan theo bién ban nghiém thu khoi lwong gitba hai bén, khdng
phu thudc vao viéc Cong ty da nhan dwoc hoa don cla nha cung cép hay chua.

Céac khoan dw phong
D phong chung

Cong ty ghi nhan dw phong khi ¢é nghfa vu ne hién tai (nghia vy phap Iy hodc nghia vu lién
dci) 1a két qua cla mot sw kién da xay ra frong qué khir. Viée thanh toan nghfa vu ng nay cé
thé s& dan dén s gidm sut vé nhirng loi ich kinh té va Céng ty co thé dua ra dwoc mét wéc
tinh dang tin cay vé gia tri cla nghla vy ng do.

Khi Cong ty cho rdng mot phan hodc toan b chi phi dé thanh toan mét khodn du phong sé
dugc hoan lai, vi dy nhu théng qua hop ddng bao hidm, khodn bdi hoan nay chi dwoc ghi
nhan la mot tai san riéng biét khi viec nhan dwoce béi hoan 1a gan nhw chdc chan. Chi phi lién
quan dén cac khoan dy pheng dwec hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh
riéng sau khi da trir di cac khoan bdi hoan.

N&u anh hudng vé gia trj thoi gian cla tién Ia trong yéu thi gia tri clia mot khoan dy phong
can dugc chiet khau ve gia tri hién tai st dung ty 1& chiet khau ta ty |8 trudrc thué va phan anh
ré nhiing rUi ro cu thé cla khoan ng d6. Khi gia tri clia khodn dy phong dugc chiet khau,
phan tang 1&n theo thoi gian cia khodn dy phéng dwec ghi nhan ta chi phi tai chinh.

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

€ong ty woc tinh chi phi du phong bae hanh dia trén doanh thu va cac thdng tin hién co vé
viéc stra chiva cla cac bat déng san da ban trong qua khir.,
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3.

3.14

3.15

3.16

3.17

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Cac nghiép vu bang ngoai té

Céc nghiép vu phat sinh béang cac don vi tién té khac voi don vi tién té ké toan clia Céng ty
(VND) dugc hach toan theo ty gia giao dich thire t€ vao ngay phat sinh nghiép vu theo nguyén
tac sau:

Nghiép vu lam phat sinh cac khoan phai thu dwec hach toan theo ty gia mua cla ngan
hang thwong mai nel Cang ty ¢hi dinh khach hang thanh tean;

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

Giao dich gop v6n hoac nhan vén gép duge hach toan theo ty gié mua ngoai té cla ngan
hang noi doanh nghiép mé tai khoan dé nhan vén ciia nha dau tw; va

Giao dich mua s&m tai sén hodc cac khoan chi phi dwec thanh toan ngay béng ngoai té
(khdng qua céc tai khoan phai tra) dwoc hach toan theo ty gia mua cia ngan hang thwong
mai noi Géng ty thuwe hién thanh toan.

Tai ngay két thic nam ke toan, cac khoan muc tién té co gbc ngoai té duoc danh gia lai theo
ty gia giao dich thirc té tai ngay clia bang can dbi ke toan riéng theo nguyén tic sau:

Cac khoan muc tién t& dwoe phan loai la tai san dwoc danh gia lai theo ty gia mua cia
ngan hang thwong mai nei Cong ty thwedng xuyén cé giao dich; va

Cac khoan muc tién té dugce phan loai la no phai trd dwoec danh gia lai theo ty gia ban
cla ngan hang thuong mai noi Cong ty thudng xuyén cé giao dich.

Tat ca cac khoan chénh 1&ch ty gia phat sinh ndmdwoc hach toan vao bao cao két qua hoat
dong kinh doanh riéng.

Cé phiéu quy

Céac cong cu von chi s& hivu dwge Cong ty mua lai (cd phidu qui) dwoc ghi nhan theo nguyén
gia va trlr vao vén chii s& hiru. Cong ty khéng ghi nhan céc khoan 18i/(16) khi mua, ban, phat
hanh ho&c hly cac céng cu vén chid s& hivu cla minh.

Phén chia lpi nhudn

Lei nhuan thuin sau thué thu nhap doanh nghiép (khong bao gém i ti g|a0 dich mua gia
ré) cé thé dwoc chia cho cac cb dong sau khi cé Quyét dinh cha Hoi ddng quan tri ( dadwoc
Dai héi dbng cb déng thong qua) va sau khi @ trich lap cac quy dy phong theo Biéu & cla
Coéng ty va cac quy dinh cla phap luat Viét Nam.

Tién tré trwére tr khach hang mua bét dong san

Cac khoan tién khach hang (rng trudc d& mua bat déng san trong twong lai ma chwa i didu
kien d& dwoc ghi nhan la doanh thu trong nam dwoc phan anh trong tai khoén “Nguéi mua
tra tién trede” trong phan no' phai tra trén bang can dbi ké toan riéng. Cac khoan hd tro theo
chuong trinh ban hang mang tinh chat giam trir vao doanh thu dwec ghi giam vao chi tiéu
“Nguwoi mua tra tién trude” déi voi cac bt dong san trong twong lai chwa da diéu kién ghi
nhan la doanh thu trong nam.
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3.

3.18

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

Doanh thu dwge ghi nhan khi Céng ty c6 kha nang nhan duoc céc lgi ich kinh té co thé xac
dinh dwoc mét cach chac chén. Doanh thu dwee xac dinh theo gia tri hop Iy cla cac khoan
déa thu hoac sé thu dwoc sau khi trir di cac khodan chiét khau thwong mai, giam gia hang ban
va hang ban bj tra lai. Cac diéu kién ghi nhan cy thé sau day cing phai dwoc dap (g khi ghi
nhan doanh thu:

Doanh thu chuyén nhuong béat dong san

Doanh thu chuyen nhLPO'ng bat déng san duoc ghi nhan khi phan lon cac rdi ro va i ich
trong yéu gan lién véi quyén s& hiru bat déng san dwoc chuyén giao cho ngudi mua.

Doanh thu cho thué bét dong san

Doanh thu tir cho thué tai sédn theo hop déng thué hoat dong dugc hach toan vao bédo cao
két qua hoat dong kinh doanh riéng theo phuweng phap dwdng théng trong subdt thoi gian cho
thué.

Doanh thu cung cép dich vu khac

Doanh thu cung cép dich vu khaec duwoc ghi nhan khi dich vy dwece cung cép cho khéch hang.
Tién l&i

Doanh thu dwroc ghi nhan khi tién 14i phat sinh trén co’ s& dén tich (co tinh dén loi tirc ma tai
san dem lai} trir khi kha nang thu hoi tien 1ai khdéng chac chan.

Cé tre va lgi nhudn duoc chia

Co tre va loi nhudn dwoc chia dwec ghi nhan 1a doanh thu khi quyén loi dwec nhan khodn
thanh toan ¢b tre va loi nhuan duoc chia clia Cong ty véi tw cach 1a nha dau tw dugc xéac
dinh.

Thu nhap ttr hoat dong chuyén nhuong vén

Thu nhap tir hoat dong chuyén nhuong vén duoc xac dinh |a phan chénh léch gitva gia ban
va phan vén chuyén nhweng. Thu nhép nay dwec ghi nhan vao ngay phat sinh giao dich, tire
[& khi hep ddng chuyén nhuwong dwec thue hién.

Thu nhap tr hop déng hop téc déu_ tw va kinh doanh trong dé Céng ty dwgce chia se loi nhuén
truege thué hodc loi nhuan sau thué

Thu nhap dugc chia tir 1gi nhuan truede thué hodc tr loi nhuan sau thué clia hoat déng kinh
doanh bat ddng san theo cac hop dong hop tac dau tw va kinh doanh dwoc ghi nhan 12 doanh
thu hoat dong tai chinh trén bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng.

Trong giao dich Cdng ty cung cép nhiéu san pham va dich vu cho khach hang trong cung mét
hep dong, Cong ty xac dinh ¢ac nghia vy ban san pham va nghia vu cung cép dich vy riéng
biét trong ho'p ddng d6 va chi ghi nhan doanh thu khi tirng nghla vu neng biét dwge Cong ty
hoan thanh v&i khach hang. Gia tri hop ddng dwee phéan bd cho san phdm dwoc xac dinh
bang tong gia tri hop ddng trie di gid tri hop ly woc tinh cla dich vu. Cac khoan thanh toan
clia khach hang theo hop déng teong (rng véi nghta vu chwa dwoc thuc hién sé duoc ghi
nhan vao chi tiéu "Ngudi mua trd tién tredc” hodc chi tisu “Doanh thu chwa thwc hién” trén
bang can doi ké toan riéng.
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3.

3.19

3.20

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

Khi két qua thye hién hop déng xay dwng co thé dwgc woe tinh mot cach dang tin cay, thi
doanh thu va chi phi lien quan dén hop dong dwoc ghi nhan tLPO’ng trng voi phan cbng viéc
da hoan thanh vao ngay két thic nam ké toan dua vao cac bang téng hop khéi lvgng cong
viéc hoan thanh dwgc xac nhan bdi khach hang. Cac khoan tang giam khi thuc hién hep
ddng, cac khodn tién thuéng va cac khoan thanh toan khac chi dwec tinh vao doanh thu khi
da duoc thdng nhat voi khach hang.

Khi két qua thye hién hop ddng xay dwng khdng thé duwoc wée tinh mot cach dang tin cay,
doanh thu chi dwgre ghi nhan twong dwong vai chi phi cla hop déng da phat sinh ma viéc
hoan tra la twong déi chéc chan. Chi phi clia hgp ddng chi dwee ghi nhan [a chi phi trong
ndm khi cac chi phi nay da phat sinh.

Thué
Thué thu nhép hién hanh

Tai san thqé thu nhap va thpé thu nhap phai ndp cho nadm hién hanh va cac nam tredc duoe
xac dinh _béng s0 tién duw kién dugc thu hdi tee hoac phé}i ndp cho co quan thue, dya trén cac
murc thué suat va cac luat thué co hiéu lwe dén ngay két thuc nam ké toan,

Thué thu nhap hién hanh dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng
ngoai trir trirerng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén moét khodn muc dwoc ghi thang
vao von chu s¢ hiry, trong tredng hop nay, thué thu nhap hién hanh cling dwoc ghi nhan
trc tiép vao von chl s& hivu.

Cang ty chi dwoce bu triv cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hién hanh phai
nép khi Céng ty c6 quyén hop phap dwoc bu trir gitra tai sén thué thu nhap hién hanh voi
thué thu nhap hién hanh phai ndp va Céng ty dw dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh
phai ndp va tai san thué thu nhap hién hanh trén co s& thuan.

Thué thu nhap hoén lai

Thué thu nhap hoan lai dwoc xé_c dinh cho cac khoén chénh léch tam thei tai ngay két thic
nam ké toan gilra co' s& tinh thué thu nhap clia cac tai san va no phai tra va gia tri ghi sé clia
¢ac khoan muc nay trong bao cao tai chinh riéng .

ThL{é thu nhap hodan lai phai trd dwgc ghi nhan cho tat cd cac khodn chénh léch tam thoi chiu
thug, ngoai tru:

:~  Thué thu nhap hoan lai phai trd phéat sinh tir ghi nhan ban dau cha mét tai san hay no

phai tra tir mét giao dich ma giao dich nay khéng c6 anh hwéng dén lgi nhuan ké toan va
loi nhuén tinh thué thu nhap (hoc 16 tinh thué) tai th&i diém phat sinh giao dich;
Cac chénh l&ch tam thei chiu thué gén (ién v&i cac khoan dau tw vao cac cong ty con,
céng ty lién két va cac khodn vén gop lien doanh khi Cong ty cd kha néng kiém soat thev
gian hoan nhap khoan chénh léch tam thdi va chéc chan khodn chénh l&ch tam théi sé
khong duge hoan nhap trong twong lai cé thé dy doan.
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3.

3.20

3.21

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

Tai san thué thu nhap hoan lai can dwoc ghi nhan cho tat ca cac chénh léch tam thdi dwoc
khau trir, gia tri dwoc khau trlr chuyén sang cac nam sau cta cac khoén 18 tinh thué va cac
khoan wu dai thué chwa sl dung, khi chdc chan trong tuong lai s& ¢6 i nhuan tinh thué dé
st dung nhirng chénh léch tam thei duoc khau triv, cac khoan 16 tinh thué va cac wu dai thué
chwra str dung nay, ngoai trie:

Tai san thué hoan lai phat sinh tir ghi nh&n ban dau clia mot tai san hodc ne phai tra tir
mot giao dich ma giao dich nay khéng ¢ anh hudng dén lgi nhuén ke toan va lgi nhuéan
tinh thué thu nhap (hodc 16 tinh thué) tai thevi diém phat sinh giao dich;

- Dbi v&i cac chénh léch tam thei dwoe khau trir phat sinh tir cac khodn dau tw vao cac
¢dng ty con, céng ty lién két va cac khoan vén gop lién doanh, tai san thué thu nhap hoan
lai dwore ghi nhén khi chdc chan la chénh léch tam thei sé dwoc hoan nhap trong twong
lai ¢& thé du doan duwoc va cé loi nhuan tinh thué dé s dung dugc khodn chénh léch
tam théi do.

Gia tri ghi 56 cla taj san thué thu nhap hoan lai phai dugc xem xét lai vao ngay két thuc ném
ké toan va phai gidm gia tri ghi sb cla tai s&n thué thu nhap hoan lai d&n mirc bao dam chéc
chan co du loi nhuan tinh thué cho phép lgi ich clia mat phan hosc toan bo tai san thué thu
nha&p hoan lai duoc st dung. Cac tai san thué thu nhap hoan lai chua dwoc ghi nhan trwéce
day dugc xem xét lai vao ngay két thic nam ké toan va dwoc ghi nhan khi chic chan co 4l
loi nhuan tinh thué trong twong lai dé 6 thé st dung céc tai san thué thu nhap hoan lai chua
ghi nkan nay.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra duec xac dinh theo thué
suat dw tinh s& ap dung cho giai doan tai chinh khi tai san dwoc thu hoi hay no' phai tré dwoc
thanh toan, dua trén cac murc thué suat va [uat thué co hiéu lwc vao ngay két thic ndm ké
toan.

Thué thu nhap hoan lai dwoe ghi nhan vao béo céo két qua hoat dong kinh doanh riéng ngoai
troe tru’cmg hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khodn muc duoc ghi thdng vao
vén chl s& hiru, trong truwérng hop nay, thué thu nhap hoan lai cling dwoc ghi nhan tryce tigp
vao von chi s& hwu

Céng ty chi dwoe bl trir céc tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra
khi doanh nghiép ¢6 quyén hop phap duoc bl trir gitra tai san thué thu nhap hién hanh véi
thué thu nhap hign hanh phai nop va céc tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoén
lai phai tra nay lién quan toi thué thu nhap doanh nghiép dwoce quan Iy b&i cing mét co quan
thue:

@i v&i cing mét don vi chiu thué; hodc
Céng ty dy dinh thanh toan thué thu nhap hign hanh phai nép va tai san thué thu nhap
hi&n hanh trén co s& thuan hodc thu hoi tai sén G¢ong théi v&i vige thanh toan ne phai tréd

trong tirng nam twong lai khi cac khoan trong yéu cla thué thu nhap hoén lai phai tra
hodc tai san thué thu nhap hodn lai duec thanh tedn hodc thu hoi.

Théng tin theo bd phén
Mot b phén la mot chu phan cé thé xac dinh riéng biét dwoc clia Cong ty tham gia vao viéc
cung cap cac san pham ho&c dich vy lién quan (b6 phan chia theo hoat ddng kinh doanh),

hodc cung cép san pham hoc dich vu trong mét méi trrérng kinh té cu thé (bé phén chia theo
vung dia 1y), méi bd phan nay chiu rli ro va thu dugc lgi ich khac bigt véi cac bd phan khac.
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Cong ty Cd phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Quy li ndm 2023

3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
3.21  Théng tin theo bd phan (tiép theo)

Ban Téng Giam déc xac dinh bac céo bd phan cia Cong ty dwa trén loai hinh san pham va
dich vu cung cap. Ban Téng Giam d6¢ xac dinh bé phan theo khu vue dia Iy clia Céng ty dua
theo dia diém cla tai san.

3.22 Cac bén lién quan

Cac bén duwoc coi fa bén lién quan ctia Cong ty néu mét bén co kha nang, true tiép hoac gian
tiép, kiém soat bén kia hodc gay anh hudng dang ké téi bén kia trong viéc ra cac quyét dinh
tai chinh va hoat déng, hodc khi Cong ty va bén kia cling chiu sw kiém soat chung hodc anh
hwéng dang k& chung. Cac bén lién quan co thé 1a cac cong ty hodc cac ca nhan, bao gém
cac thanh vién gia dinh than can clia cac ca nhan dwoc coi la lién quan.

3.23  Chi phi phat hanh tréi phiéu
Chi phi giao dich lién quan dén viéc phat hanh trai phiéu dwoc phan bé dan phi hop véi ky

han trai phleu theo phLl-‘O’ng phap dudng thang Tai thei diém ghi nhan ban dau, chi phi phat
hanh trai phiéu dwec ghi gidm vao phan no gbe cla trai phiéu.

4. TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN
Bon vi tinh, trieu YND
Ngay 30 thang 06  Ngay 31 thang 12
ndm 2023 ndm 2022
Tién mat 787 202
Tién g ngan hang ‘ 3.457.308 1.264.065
Céc khoan tuwong duong tién 502.336 8.198.536
TONG CONG 3.960.431 9.462.803

Cac khoan twong dwong tién vao ngay 30 thang 06 nam 2023 bao gom cac khodn tién gl
bang VND tai cac ngan hang thuong mai va td chive tai chinh co ky han gdc tir 1 dén 3 thang
va huong 13i suat 3,8%-5,5%/nam. (Ngay 31 thang 12 nam 2022: tir 4%/nam dén 8,5%/nam).

5. DAU TU NAM GIIY DPEN NGAY DAO HAN
Bon vi tinh: triéu VND
Ngay 30 thang 06  Ngay 31 thang 12
] ndm 2023 nam 2022
Tién glri ngan hang co ky han (i) 506.321 186.219
Cac khoan dau tu khac (ii) 2.368.268 2.368.268
TONG CONG 2.874.589 2.554.487

(iy Cac khoan tién glri ngan hang tai ngay 30 thang 06 nam 2023 co ky han gbc tir 6 dén 12
thang va hwdng I&i suat t 5,7%/mam dén 9,5%/nam (Ngay 31 thang 12 nam 2022: tir
5,9%/nam dén 9,5%/nam).

(i) Day la cac khoan phai thu tir cho vay cac doi tac doanh nghiép theo hop ddng mua, ban
no clia Cng ty v&i Ngan hang Thuong mai Cé phan Sai Gon — Ha Noi.
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG
Quy Il nam 2023

6.

6.1

6.2

B09a-DN

PHAI THU CUA KHACH HANG VA TRA TRUPO'C CHO NGU'O'l BAN NGAN HAN

Phai thu ngdn han cia khach hang

Peon vi tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 06

Ngay 31 thang 12

nam 2023 nam 2022

Phai thu tir chuyén nhugng khoan dau tw 7.541.869 3.525.182
Phai thu tir chuyén nhuwong bét dong san 5.852.311 2.997.660
Phai thu tir dich vu quén ly va tw van ban
hang 527.939 507.601
Phai thu tir cung cép dich vy xay dung va
cac dich vu lién quan 964.701 461.587
Phai thu tir dich vu quan ly bt déng san va
cac dich vy lién quan 576.354 439.3186
Phai thu ti cho thué va cung cp dich vu
lién quan 144.823 115,739
Phai thu tlr cac hoat ddng khac 325.938 330.861
TONG CONG 15.933.935 8.377.945
Trong do:

Phai thu tr khdch hang khac 11.834.072 4.918.720

FPhéai thu tr cac bén lién quan

(Thuyét minh s6 29) 3.999.863 3.459.225
Dw phong phai thu ngén han kho dai {22.285) {22.285)

Tra trvée cho nguwoi ban ngan han

Pon vi tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 06 Ngay 31 thang 12

ndm 2023 nam 2022

Tré trvdc cho nguwroi ban ngén han 11.167.291 8.863.153
Tra trwrdre cho cac bén lieén quan (Thuyét minh

$6 29) 6.625.270 3.465.811

TONG CONG 17.792.561 12.328.964

Dy phong tra trieére cho ngudi ban ngén han (26.278) {26.278)

PHAI THU VE CHO VAY

Bon vi tinh: trigu VND

Ngay 30 thang

Ngay 31 thang

. 06 ndm 2023 12 hdm 2022
Ngan han ) ]

Cho vay céc bén lién quan {Thuy&t minh s 29) 24,551,144 23.820.545

Cho vay ngan han cac bén khac 16.000 16.000
TONG CONG 24.567.144 23.836.545
Dw phong phai thu vé cho vay kho doi {16.000) (16.000)
Dai han

Cho vay cac bén lién quan (Thuyét minh sb 29) 10.810.100 -
TONG CONG 10.810.100 -
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Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Quy Il nam 2023

8. PHAI THU KHAC

Ngin han

Tam (rng theo hop dbng hop tac kinh doanh (i)
Dat coc, gép vén cho muc dich hop tac dau tuw,
kinh doanh (ii)

Phai thu tlr ¢d tiee, loi nhuan dugce chia

Phai thu 1ai cho vay, 1&i dat coc va lai tién gtk
Phai thu tir cac khoan thu chi hd

Phai thu te ky quy, dat coc ngdn han

Phai thu khac

TONG CONG
Trong do:

Phai thu ngan han khéc tir cac bén khac
Phai thu ngan han khac tir cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 29)

Du phong phdi thu ngén han khac

Dai han

(iiy

Phai thu theo hgp ddng chuyén giao
Phai thu v& Iai cho vay

Dit coc thué mat bang

Phai thu khac

TONG CONG

B0Sa-DN

Bon vj tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 06  Ngay 31 thang

nédm 2023 12 ndm 2022
356.5690.871 34.332.810
26.106.898 22.094.718

3.195.844 1.492.042

2.343.802 1.206.500

446.651 425655
80.781 156.023

1.970.194 468.851
69.735.141 60.176.599
36.589.712 35.614.644
33.145.429 24.561.955

{52.500) {52.500)
821.600 821.600
208.857 -
12.812 15.070
1.440 1.773
1.134.709 838.443

Pay la cac khoan tam (ng cho cac dbi tac theo cac hop ddng hop tac, thda thuan hep

tac dau tw va kinh doanh.

Chi yéu bao gdm cac khodn gép vén va tai san goép von theo cac hop déng hO’p tac dau
tw va kinh doanh véi cac cong ty trong Tap doan cho muyc dich dau tw phat trién moét sé

dy an bat déng san va thwong mai dich vu.
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Céng ty C phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Quy Il nam 2023

9.

10.

HANG TON KHO

Ngay 30 thang 08 ndm 2023

B09a-DN

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

Gid gbe Dir phong Gia gbc Dy phong
Bat dang san dé ban
dang xay dwng {i) 28.506.165 - 39.485.320 -
Chi phi s&n xuét kinh
doanh d& dang (ii) 2.068.535 - 1.368.509 -
Bat d6ng san dé ban
da xay dvng hoan
thanh 248,354 {1.243) 255.167 (1.243)
Bat ddng san mua dé
ban 125.984 (1.272) 100.785 (1.272)
Hang tdn kho khae 1,668.165 - 3.430.662
TONG CONG 32.618.203 {2.515) 44.649.533 (2.515)

(i) Chl yéu bao gdm tién str dung dat, chi phi xay dng va phat trién cac hang muc cén ho,

biét thir.

(i) Bao gbm cac khodn chi phi phat sinh lién quan dén viéc cung cap dich vu tdng thau va
tw van xay dwng cho cac chd dau tv cla cac du an.

CHI PHI TRA TRUOC

Ngéan han
Chi phi ban hang lién quan dén céc bat
déng san chwa ban giao

Chi phi dich vu quan Iy trai phiéu
Chi phi tra trwéc ngan han khac

TONG CONG
Dai han

Tién thué dat
Chi phi céng cy, dung cu
Chi phi tra trweére dai han khac

TONG CONG

28

Bon vi tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 06 Ngay 3171 thang 12
ném 2023 nam 2022
596.732 1.566.247

35.395 126.509

52,853 40,331

685.080 1.733.087

320.979 320.979

29.736 23.988

12.549 23.586

363.264 368.553




Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Quy Il nam 2023

11.

TAI SAN KHAC

Ngéan han
Dat coc cho muc dich dau tw (i)
TONG CONG
Trong do:
Dét coc cho cac bén khac

Dat coc cho céq bén lién quan
(Thuyét minh s0 28)

bai han

Pat coc cho muc dich dau tu (i)

Dat coc cho muc dich thwong mai (i)
TONG CONG
Trong do:

Bat coc cho cac bén khac

pat coc cho cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 29)

B09a-DN

Bon vi tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 06  Ngay 31 théng 12
ndm 2023 ném 2022
6.299.700 6.399.089
6.299.700 6.399.089
6.000.000 6.299.089

299.700 100.000
43.570.649 35.201.700
1.032.337 1.032.337
44.602.986 36.234.037
1.032.337 1.032.337
43.570.649 35.201.700

(i) Pay la cac khoan dat coc cho mot s6 cong ty trong clng Tap doan/déi tac d& mua cb
phan/phan vén gop hodc nhan chuyén nhuong/hop tac phat trién mét sé dw an bat dong

san.

(i) Khoan dat coc cho mét ddi tac voi |ai sudt dugce xac dinh theo |ai suét huy dong tiét kigm.
Tien dat coc va lai coc sé dugce chuyén_thénh khoan thanh toan twong tng voi 10% gia
tri nghiém thu theo cac hop déng chi tiét dwoc ky két va thure hign gilka Cong ty va doi

tac nay.

29



o€

0Z£°$68°¢ YA 560°C 0ZT'St §0Z°09% 885°CL6Z
9£8'¥59°2 £P0'e 1G6'C 625€l LE9 205 9/9°2E1LT
6968 806°¢) Z18'6l 88.°6 99/°661 §L1°281
(1691 - - {18g1) @ -
62641 1£8 FivL ya1e 68.°CY W/ 62
112028 LIOEL 8681 GZE6 £86°'161 ver LTl
69.°682'¢ 0Z1°91 L06°12 800°5T 126°559 £92°020'C
(£ve) - - {4822 (95) -
r20'9 - 255 R4 S0. 9/¢
G86°0L8 - - - 20/ 112018
£606/6C gzLot 568712 veeze yL9¥59 0410922
Buga Bug 28U YUID 00 Bugyd ugn iq 1piys  1g3 UBA iq gy oow Aew OfUY LI JEA
ues /ey udR Buodyd ‘802 BYN

ANA noLy Jyuy ia uo@

N{-2608

£20Z/90/0€ Agbu ogp

zzoziz)/1g Aebu oep

H1e] uod U3 B19

£Z0Z/90/0€ Aebu oep

ueq Buonyu ‘A yuey
A Buosy oey neyy
zeoz/zLiLe Aebu oep
:93 Anj oey neyy in elo

¢zZoz/o0/0¢ Aebu oep

ueq Buonyu "4 yuey

Ay Buon enpy

yueuy

ueoy ueq 0o Bunp Aex nj ned
Zzoz/zL/LE Aebu oep

:e1b uaAnBN

HNIH NOH HNIG QO NYS IVL  "ZL

£20z weu || Anp

(oayi dan) ONIIY HNIHO 1YL OYD OYa HNIW LIANHL

SaWOoYUIA ueyd 99 A3 BugDd



LE

LS VLICY 6VE6Pe 261°520°F
06S CHY v 90/°0/¢ ¥89Z/0V

£68°1L29°L Z95°1SE 1627021

£¥5'89 1S€°1LE 981 /¥

0LE'E09'L §0Z0€E GOL'ELT L

002°9%0°'9 L1600 68L°6¥¢’S

002'9%0'9 L1600 B8.LGPE'S

bugo bugy iq jo1y) “oow Aepy apJ) UPn| 1eA BNO BYU

GNA N8U] 4uR iA uo@

N{-e604d

BA Jep Bunp 418 ugAny

£20z/90/0¢ Aebu oep
zzozsrzLiLe Aebu oep

18] UQD 4 19

£202/90/0¢ Aebu oep

A Buoyy oey neyy
zz0z/zL/Le Aebu oep
19y Anj oey neyy in e1o
£202/90/0¢ Aebu oep

Ay Buon enpy

zz0zielLiLe feBu oep
‘1B uaAnbN

NLNVYA NYS ONOaE Ly ¢l

£Z0Z weu || AnD
(osy) dail) ONIIY HNIHD IVL OYD OYg HNIW 1IANHL

sawoyuiA ueyd 00 Ay Bug)



Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy Il nam 2023

14. CHI PHi XAY DUYNG CO BAN DO DANG

D &n khu dé thj sinh thai Dream City
Du an Khu d6 thi Bai An
Cac du an khac

TONG CONG

15. CAC KHOAN BAU TU TAI CHINH DA! HAN

Ngay 30 thang 06 ndm 2023

BO%a-DN

Pon vi tinh: triéu VND
Ngay 30 thang 06 Ngay 31 thang 12

n&m 2023 ndm 2022
1.774.403 1.820.583

393.745 1.234.252
1.619.424 736.720
3.787.572 3.791.555

Don vi tinh: triéu VND

Ngay 31 thang 12 ndm 2022

Gié géc Dy phong Giég gée Duw phong
Bau tw vao céng ty con
(Thuyet minh s6 15.1} 34.155.221 (235.440) 34.241.695 (235.265)
Bau i vao cdng ty lién
doanh, lién ké:t 87.991 - 58.477 -
Bau tw gop von vao
don vi khac (Thuyet
minh s6 15.2) 2.941.657 - 3.474.820 -
TONG CONG 37.184.879 (235.440) 37.774.992 (235.265)
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Céng ty C phan Vinhomes

THUYET MINH BAQO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Quy It nam 2023

16.

16.1

716.2

17.

PHAI TRA NGU'Ol BAN VA NGOt MUA TRA TIEN TRUO'C NGAN HAN

Phai tré ngwéi bén ngan han

Phai tra cho ngwdi ban

Phai trd cho cac bén lien quan

(Thuyét mirh sé 28)
TONG CONG

Nguw&i mua trd tién trude ngan han

Thanh toan theo cac hop déng mua ban bat

déng san (i)

Tra trwee theo cac hop déng xay dung
Tra treée theo hop dbng tw van ban hang

TONG CONG
Trong do:

Trd trirce ngdn han ctia céc bén khac

Tra trieée ngdn han cla céc bén lién quan

B09a-DN

Don vi tinh: triéu VND
Ngay 30 thang 06 Ngay 31 thang 12

nam 2023 ndm 2022
9.396.401 8.345.713
738.5998 882.450
10.135.399 9.228.163

Bon vi tinh: trigu VND
Ngay 30 thang 06 Ngay 31 thang 12

nam 2023 ném 2022
38.662.597 54.160.186
4.333.352 2.312.045
626.537 433.847
43.622.486 56.906.078
38.936.019 48.680.621
4.686.467 8.225. 457

(i) Chu yéu bao gdm cac khodn thanh toan theo tién dé tir cac khach hang da ky hop déng
mua ban bat dong san tai cac dw an cla Cong ty.

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP, PHAI THU NHA NUOC

Phai nép
Thué thu nhap doanh nghiép
Thué thu nhap ca nhan
Thué gia i gia tang
Céc loai thué va nghia vu ndp
ngan sach nha nwéc khac

TONG CONG

Don vi tinh: triéu VND

o S6 phai ndp Sé a5 ndp ,
S6 dau ky trong ky trong ky S6 cudi ky
6.946.150 5.286.029 303.284 11.928.895
22.867 105.766 45,679 82.954
6.944.222 3.003.949 5.231.161 4.717.010
1.543.614 757.744 1.244.133 1.057.225
15.456.853 9.153.488 6.824.257 17.786.084
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Céng ty Co phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy Il nAdm 2023

18.

19.

CHI PHi PHAI TRA

Ngan han
Trich tredc chi phi xay dung bat déng san va cac
tai san khac
Trich trwwde chi phi hoa hdng moi gidi va céac chi
phi ban hang khac lién quan dé&n cac cin ho va
biét thie
Lai trai phiéu va 1ai vay phai tra
Cac khoan chi phi phai tra khac

TONG CONG

Trong do:
Chi phi phai trd ngan han cho céac bén khéc
Chi phi phéi trd ngén han cho céac bén lién quan

Dai han
Lai vay phai tra
TONG CONG
Trong do:
Chi phi phéi tré dai han cho céac bén khac

Chi phi phai tra dai han cho cdc bén lién quan

DOANH THU CHUPA THUC HIEN

Ngan han
Doanh thu chiea thwe hién tie dich vy quan ly béat
déng san
Coanh thu chuwa thye hién e dich vu cho thué

TONG CONG

Dai han ]
Doanh thu chira thire hign tir dich vy quan Iy bat
déng san

TONG CONG
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B0Sa-DN

Don vi tinh: triéu VND
Ngay 30 thang 06  Ngay 37 thang 12

nam 2023 hdm 2022
15.657.065 10.665,785
2.954.304 2155673
521612 157.264
324377 422.294
19.457.356 13.401.016
17.816.957 13.373.8589
1.640.399 27.157
7.470 253.099
7.470 253.099
2.893 253.089
4.577 -

Bon vi tinh: triuy VND

Ngay 30 thang 06 Ngay 371 thang
ndm 2023 12 nédm 2022
529.464 469.140

2.195 2222

531.659 471.362

710.510 685.589

710.510 685.589




Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy il ndm 2023

20. PHA! TRA KHAC

Ngan han

Phai trd khach hang theo cac hop ddng dat coc
va cac thoa thuan co lien quan khac (i)

Nhan dat coc theo hgp dong hop tac dau tw va
kinh doanh {ii)

Nhan dat coc chuyén nhuong du an dau tw (i)
Nhan thanh todn véi myc dich chuyén nhwong
khoan dau tw (iii)

Kinh phi béo &ri phai tra (iv)

Nhan dat coc tir dai ly méi gioi va khach thué mat
bang

Phai trd theo cam két clia hop déng mua, ban no
Cac khoan thu hd phai tra

Céc khoan phai tra khac

TONG CONG

Trong do:
Phai trd khac cho cac bén khéac
Phai tra khac cho bén lién quan
(Thuyét minh sé 29)

Dai han

Nhan dat coc chuyén nhuwong khodn dau tw (i)
Nhan d&t coc theo hop déng hop tac dau tw va
kinh doanh (ii}

Cac khoan phai tra khac

TONG CONG

Trong do:
Phéi trd khac cho cac bén khac
Phai tra khac cho bén lién quan
(Thuyét minh sé 29)

B09Ya-DN

Bon vj tinh: triéu VND

Ngay 30 thang 06 Ngay 31 thang 12
nam 2023 nam 2022
9.746.870 22.596.695

18.701.296 14.786.348
- 2.352.947
4.782.000 561.000
618.873 363.493
230.882 226.744

- 759.299

82.992 58.662
3.247.745 391.752
37.410.658 42.097.940
35.170.110 39.794.425
2.240.548 2.303.515
6.882.044 5.882.044
2.225.557 -
228 228
9.107.829 6.882.272
228 228
9.107.601 6.882.044

(i) Bao gbm cac khodn tién nhan tir khach hang va céac dbi tac doanh nghiép theo cac hop déng

dat coc va cac thda thuan ¢o lién quan.

(i) Bao gbdm cac khoan dat coc co tir mot s cong ty trong cung Tap doan/dbi tac cho Céng ty
theo cac hop ddng hop tac dau tw va kinh doanh cho cac cau phan c&n hé, trung tam thuong
mai, khach san, trieéng hoc thuéc mét sé Dw an ctia Cong ty.

(i) Day la khoan dat coc tir dbi tac cho myc dich chuyén nhwwgng khoan dau tw clia Céng ty.

(iv) Day la cac khoan kinh phi béo trl cho céc can hd da ban giao va sé dwoc chuyén vé cho cac

Ban Quan tri Toa nha.
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Céng ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TA! CHINH RIENG {tiép theo)
CQuy !l nAm 2023

21.

21.1

21.2

VAY (tiép theo)
Vay tir cdc dbi téc doanh nghiép
Chi tiét khodn di vay tr cac Goi tac doanh nghiép:

1+ Cac khoan di vay tir cac dbi tac vai tdng gia tri 6.491 ty VND, chiu |4 suat 11%/n3m va
dao han vao nam 2024,

Trai phidu phat hanh
Bon vi finh: triéu VND
S6 cudi ky Sé déu ky
Trai phiéu phat hanh ] 6.476.685 9.808.957
Trong do: Trai phiéu dai han dén han tré - (3.346.853)
TONG CONG 6.476.685 6.462.104
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Cdng ty Cd phan Vinhomes

THUYET MINH BAC CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy Hl nam 2023

23.

23.2

VON CHU SO HIPU (tiép theo)

Cd phiéu phé théng va cb phiéu wu dai

Sé lwgng ¢d phiéu dang ky phat hanh
Sé luong b phiéu da ban ra cong chung
Cé phiéu phé théng
Cé phiéu wu dai
Sé lwong cbd phiéu duwoc mua lai (cb phiéu
uy)
Co phiéu phd thdng
C6 phidu wu d&i

86 lwgng cb phiéu dang Ity hanh
Ca phigu pho thong
Co phiéu wu dai

BO9a-DN

Bon vi tinh: Cé phiéu
Ngay 30 thdng 06 Ngay 31 thang 12

nam 2023 ndm 2022
4.354.367.488 4.354.367.488
4,354, 367.488 4.354.367.488
4.354.367.488 4.354.367.488
4.354.367.488 4.354.367.488
4.354.367.488 4.354.367.488

Ménh gia cd phiéu dang Iwu hanh: 10.000 VND/cé phiéu
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Céng ty C6 phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Quy Il nam 2023

24.

24.1

24.2

DOANH THU

Doanh thu ban hang va cung cap dich vu

Téng doanh thu
Trong dad:

Doanh thu tir chuyén nhwong bét dong san
Doanh thu cung cép dich vy quan Iy béat

déng san

Doanh thu cho thué bat déng san dau tw va
cung cép ¢ac dich vu khac
Doanh thu tlr cung cép dich vy quén ly, tw
van ban hang va phat trién duw an
Doanh thu tr cung cap dich vu tdng thau
xay dyng, tw van thiét k& va giam sat thi
cong va hoat dong khac

Cac khoan giam telr doanh thu

Doanh thu thuan

Doanh thu hoat déng tai chinh

Thu nhap tir ¢b tire va hop déng hop tac dau tw

va kinh doanh

l.&i tién gtri va cho vay
Thu nhap tai chinh khac
TONG CONG

44

BOYa-DN

Bon vi tinh: trigu VND
Quy 1l ngm 2023 Quy Il ndm 2022

30.213.086 2.616.473
27.166.473 391.816
627.739 574.943
108.246 160.673
391.723 394911
1.918.105 1.094.130
30.213.086 2.616.473

Don vi tinh: trigu VND
Quy Il ndm 2023 Quy il ndm 2022

851.235 466.678
1.215.668 693.426
594.545 97.910
2.661.448 1.258.014




Céng ty Cb phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Quy Il nam 2023

25,

26.

27.

GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Gia vén bt dong san da chuyén nhuong
Gia vén cung cap dich vy quan ly bat dong
san

Gia vbn cho thué va cung cap cac dich vu
lién quan

Gia von dich vu quan ly, tw van ban hang va
phat trién dy an

Gia vén cung cép dich vu téng thau xay
dng, tw van thiét ké va gidm sat thi cong va
hoat ddng khac

TONG CONG

CHI PHi TAI CHINH

Chi phi &i vay va phat hanh trai phiéu
Chi phi tai chinh khac
TONG CONG

Quy Il ndm 2023

B09a-DN

Pon vi tinh: trigu VND

Quy i ndm 2022 .

15.457.650 169.853
542.208 409.276
61.384 86.801
247.509 380.379
1.812,359 965.740
18.121.110 2.022.049

Quy It n&m 2023

Don vi tinh: trigu VND

Quy il ndm 2022

626.116 384.055
10.496 161.985
636.612 546.040

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi ban hang

Chi phi hoa hdng méi gidi
Chi phi nhan céng

Chi phi quang céo, tiép thi
Chi phi ban hang khac

TONG CONG

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi nhan cong )

Chi phi khau hao tai san ¢d dinh

Chi phi tai tro

Chi phi dich vu mua ngoai va chi phi khac

TONG CONG

45

Quy I ndm 2023

Ban vi tinh: trigu VND

Quy 1l ngm 2022

492.867 15.214
31.559 13.430
518.487 101.825
28.629 16.611
1.071.542 147.180
49,902 43.676
4.826 2.054
150.977 50.560
195.753 84.139
401.458 180.429




Coéng ty Cb phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy [l ndm 2023

28. THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suat thué thu nhap doanh nghiép {("TNDN") ap dung cho Céng ty trong nam la 20% thu
nhap chiu thué {ndm trirde: 20%).

Cac bao cao thué clia Cong ty sé& chiu sy kiém tra clia co quan thué. Do viéc ap dung luat va
cac quy dinh vé thué cé thé duoc giai thich theo nhiéu cach Lghéc nhau,_ s6 thué duoc trinh
bay trén bao cao tai chinh riéng ¢o thé sé bi thay ddi theo quyét dinh cudi clng cla co quan
thue.

Chi phi thué TNDN

Don vi tinh: triéu VND
Quy It ndm 2023 Quy i ndm 2022

Chi phi thué TNDN hién hanh 2.453.303 581.975
Chi phi thué TNDN hoan lai 86.638 (446.976)
TONG CONG 2.539.941 134.999
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Céng ty Cé phan Vinhomes B0%a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy Il nam 2023

29, NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN
Cac khoan phai thu va phai trd véi cac bén lién quan fai ngay 30 thang 06 ndm 2023 va tai

ngay 31 thang 12 nadm 2022 nhuw sau:
Don vi tinh: trigu VND

Bén lién quan  Mdiquan hé  NOIi dung nghiép vu Sé cubi ky 86 ddu ky
Ph&i thu ngdn han cta khach hang (Thuyét minh sb 6.1)
Céng ty Thai Céng ty con Chuyén nhirgng cd phan 2.179.482 2.179.482
Son phai thu )
Phai thu tir cung cap dich 175.867 215.058
vy quan ly )
Congty Thanh  Cong ty con Phai thu tlr cung cap dich 61.344 143.340
pho Xanh vy quén ly ]
Phdi thu tir cung cap dich 475.412 23.216
vu xay dung
Cong ty Cong ty trong  Phai thu tir doanh thu chia 287.678 271.758
Vinchool cling Tap doan  sé dich vy giao duc
Cac cong ty khac frong cing Tap  Phai thu khac 820.080 626.371
doan
3.999.863 3.4598.225
Tra tr'ée cho ngwdi ban ngén han (Thuyét minh s 6.2)
Cong ty Cong ty con Tra trugre cho myc dich 5.251.940 2.800.273
Vincons 1 cung cap dich vy xay dung
Cang ty Cong ty con Tra trwée cho myc dich 934,251 -
Vincens 2 cung cap dich vy xay dwng
Tap doan Céng ty me Tra trwge cho muc dich 305.075 540.566
Vingroup - Céng cung cap dich vy quan ly
ty CP
Cac cong ty khiac trong cling Tap  Tra trwede cho mue dich 134.004 124 972
doan khac
6.625.270 3.465.811
Phai thu vé cho vay tai ngay 30 thang 06 ndm 2023 (Thuyét minh 86 7)
) . ] Tai sén
Bén lién quan Moi quan hé S6 duw vay Lai suat dam béo
] triéu VND %/nam
Cho vay ngan han
Cong ty SV Tay Ha Noi Cang ty con 13.243.430 11% Khéng co
Cong ty Sinh Thai Cong ty con 3.916.918 11% Khéng cé
Cong ty Metropolis H& N6i  Cong ty con 5.971.808 11% Khéng co
Céng ty Bao Lai Cong ty con 441.450 11% {i)
Céng ty Vincons 2 Cong ty con 440.000 1% Khéng co
Céng ty con khac Cong ty con 537.538 1% Khéng co
24.551.144
Cho vay dai han
Cong ty Thai Son Cdng ty con 10.040.900 11% Khéng ¢cé
Cong ty Sinh Thai Céng ty con 708.600 11% Khéng co
Cbng ty con khac Cdng ty con 60.600 11% Khéng co
10.810.100

(i) Khodn cho vay nay duoc dam bao bang tai sén clia mot sd cong ty con
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Céng ty Cé phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Quy Il nam 2023

29, NGHIEP VU VO'I CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

BO9a-DN

Céac khoan phai thu va phai tra voi cac bén lién quan tai ngay 30 thang 06 nam 2023 va tai
ngay 31 thang 12 ndm 2022 nhw sau; (tiép theo)

Bén lién quan

Méi quan hé

Néi dung nghiép vu

Phai thu ngdn han khdc (Thuyét minh s 8)

Tap doan
Vingroup - Céng
ty CP

Céng ty Vincom
Retail
Cong ty Vinpearl

Cong ty
Vinschool

Cong ty Thai Son

Coéng ty Thanh
phé xanh

Congty SV Tay
Ha N

Cong ty VinFast
Trading

Céng ty Sinh thai

Cdng ty me

Cong ty trong
cung Tap doan

Cong ty treng
cung Tap doan
Céng ty trong
cung Tap doan
Cong ty con

Céng ty con

Céng ty con

Céng ty trong
cung Tap doan
Céng ty con

Cac cdng ty khac trong cing Tap

doan

Gép vén hop tac dau tr va

kinh doanh va phat trién
dw an

Phai thu tir chia sé loi
nhuan hop tac dau tw va
kinh doanh

Tai sén hop tac dau tw
Phai thu tir chia sé lgi
nhuan hop tac dau tw va
kinh doanh

Tai san hop tac dau tw

Tai san hop tac dau tw

Gop vdn hop tac dau
va kinh doanh

Phai thu tir chia sé lgi
nhuan hop tac Gau tu va
kinh doanh

Gép vén hop tac dau v
va kinh doanh

Phai thu t& chia sé loi
nhuén hep tac dau tw va
kinh doanh

Phai thu tir 13i vay

Phai thu khac

Phai thu tir 1&i vay

Phai thu khac

Phai thu tir 1di vay
Phai thu khac

Tai san ngdn han khéc (Thuyét minh s6 11)

Cang ty
Vinpearl

Tap doan
Vingroup - Céng
ty CP

Céng ty trong
cung Tap doan
Cong ty me

Bt coc cho mue dich dau
tr va mua ¢ phan

Pat coc cho muc dich mua

cb phén
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Don vi tinh. trisu VND

S6 cudi ky S6 déu ky
12.636.462 8.580.668
802.764 -
787.578 810.510
38.098 47.374
345.377 353.386
571.068 583,741
3.349.114 3.349.114
1.550.505 834.936
8.417.299 8.417.299
761.302 611.080
171.786 1.304
350.737 -
1.337.836 636.229
1275072 .
225.085 24,694
525.346 311.620
33.145.429 24.561.955
100.000 100.000
199.700 -
299.700 100.000




Céng ty C& phan Vinhomes

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (ti&p theo)
Quy It ndm 2023

29.

NGHIEP VU VO'I CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

BOSa-DN

Cac khoan phai thu va phai tra voi cac bén lién quan tai ngay 30 thang 06 nam 2023 va tai
ngay 31 thang 12 nam 2022 nhw sau: (tiép theo)

Bén lién quan Méi quan hé

NOI dung nghiép vu

Tai séan dai han khac (Thuyét minh 56 11)

Tap doan Cong ty me
Vingroup - Cong
ty CP

Gop vdn hop tac dau tw va
kinh doanh, phat trién céc
dw an bat déng san

Pat coc cho muyc dich mua
cd phén

Phéi tré nguwrod bén ngan han (Thuyét minh 56 16.1)

Céng ty Vincons  Céng ty con

Tap doan Coéng ty me
Vingroup - Céng

ty CP

Cong ty VinFast  Cdéng ty trong
Trading cung Tap doan
Cdng ty thanh Cong ty trong
phé xanh cung Tap doan

Cac cong ty khac trong cling Téap
doan

Chi phi xay ding phai tra
Phai tra dich vu

Chi phi mua hang phai tra
Chi phi mua hang phéi tra

Phai tra khac

Pha&i tra ngdn han khac (Thuyét minh sé 20)

Cong ty Vinpear! Cong ty

trong cung
Tap doan
Cong ty Vincom Coéng ty
Retail trong cung
Tap doan
cong ty Céng ty
Vinschool frong clng
Tap doan

Cong ty Do thigia  Cong ty con
lam

Céc cong ty khac trong cuing
Tap doan

Nhén dat coc hop dong
hop tac dau tw

Nhan dat coc hop dong
hop tac dau tw

Nhan dat coc hop dong
hep tac dau tw

Phai trd khac

Phai trd khac
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Bon vi tinh: trigu VND

S6 cudi ky Sé déu ky
43,570.649 35.002.000
- 199.700
43.570.649 35.201.700
77.692 457.096
- 113.878
81.367 91.039
208.072 3.676
371.867 216.761
738.998 882.450
372.607 372.607
867.119 867.119
715.200 715.200
102.118 119.888
183.504 228.701
2.240.548 2.303.515




Céng ty Cd phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy Il nam 2023

29.  NGHIEP VU VOl CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
Cac khoan phai thu va phai tra vei cac bén lién guan tai ngay 30 thang 06 ndm 2023 va tai

Ngay 31 thang 12 nam 2022 nhu sau: (tiép theo)
Bon vi tinh: triéu VND

Bén lign quan M6i quan hé Noi dung nghiép vy 86 cudi ky Sé déu ky

Phai tra dai han khac (Thuyét minh s6 20)

Congty TTTC Cong ty con  Nhan dat coc cho muc dich 1.752.818 1.752.818
Berjaya chuyén nhugng ¢b phan
Cong ty DTPEH Céng ty con Nhén dat coc cho myc dich 5.129.226 5.129.226
Berjaya chuyén nhuong ¢d phan
Céng ty Cong ty Nhan dat coc hep déng 1.135.557 -
Vinschool trongcing  hop tac dau tw

Tap doan
Cang ty Vincom Coéng ty Nhan a3t coc hop déng 1.080.000 -
Retail frong cung hop tac dau tw

Tap doan

9.107.601 6.882.044

Bi vay phai tré (Thuyét minh sé 21)

Chi tiét c&c khodn di vay ngén han tai ngay 30 thang 08 nam 2023

Bén lién quan Méi quan hé Sé duvay Laisudt  Ngdy ddo Tai sén
(triéu VND)  (%/nam) han dam bao
Cong ty Khu cdng Caéng ty con 328.208 1% Nam 2024 Khéng co
nghiép Vinhomes
Céng ty Vinitis Céng ty con 50.000 1% Nam 2024 Khéng co
378.208

Chi tiét cac khoan di vay dai han tai ngay 30 thang 06 nam 2023

Bén lién quan Méi quan hé 56 duw vay Laisudt  Ngay dao Tai sén
(triéu VND)  (%/nam) han dam bao

Cong ty Thién nién ky Céng ty con 943.242 11% Nam 2024 Khéng co

Cong ty Khu céng Cang ty con 39.000 11% Nam 2024 Khong co

nghiép Vinhomes

982,242
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Cong ty Cé phan Vinhomes B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy Il ndm 2023

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

Knéng co su kien nao khac phat sinh sau ngay két thic ky ké toan yéu cau phai dugc diéu
chinh hay trinh bay trong bao cao tai chinh riéng cla Cong ty.

/

Pham Thj Lan L& Tién Céng

Nguoi lap Ké toan trudng Tong Giam Dbc

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 28 thang 07 n&m 2023
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CONG TY CO PHAN VINHOMES  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Béc 1dp — Tw do — Hanh Phic

Sé 1 2807/2023/CV-VH R
Viv: Giai trinh chénh [éch bdo cdo
tai chinh quy Il ndm 2023 Ha Néi, ngay 28 thang 7 nam 2023

GIAl TRINH CHENH LECH BAO CAO TAI CHINH QUY II NAM 2023

Kinh giti ; - Uy Ban Chimg Khoan Nha Nuée
- S6¢ Giao dich Chimg khodn Thanh phd H6 Chi Minh
- S8¢& giao dich chimg khoan Ha Noi

Can ctr theo khoan 4, diéu 14, chuong III, Théng tw 96/2020/TT-BTC, ban hanh ngay
16/11/2020 va c6 hidu luc tir ngay 01/01/2021 ctia B§ Tai Chinh huéng din v& cong bb théng tin
trén thi truomg ching khoan, Céng ty C6 phin Vinhomes (“Céng ty Vinhomes™) xin dugc giai
trinh truong hop loi nhuan sau thué TNDN thay déi tir 10% trd 1én so véi ciing ky nam trude:

Don vi tinh: Triéu VND

Chi tiéu Q“yz e Q“yzég‘“m Ting/(gizm) | % | Giai thich
Loi nhuén sau thué TNDN
Bao co tai chinh hop nhat 9.713.912 748224 8.965.688 | 1.198% 0
Loi nhuan sau thué TNDN
Béo céo tai chinh riéng 9.961.942 895.508 9.066.434 | 1.012% (ii)

(i) Loi nhugn sau thué TNDN theo béo c4o tai chinh hop nhét quy 11 nim 2023 ting 8.966 ty dong,

twong tng tang 1.198% so v4i ciing ky nam 2022 chit yéu do céc nguyén nhan sau day:

- Loi nhudn gdp tir ban hang va cung ¢p dich vu ting hon 11.195 ty ddng so véi cing ky
nam trude chu yéu do tang loi nhudn gdp cta hoat ddng chuyén nhuong bat dong san tir
viéc hoan thanh ban giao s6 luong 1én céc bat dong san trong k.

- Lai tir hoat dong tai chinh tang hon 1.551 ty ddng so véi cing ky nam trude chi yéu do
tang ld@i tién giri va cho vay, va hoan nhép du phong khoan dau tu.

- Chi phi ban hang tang hon 928 ty so vdi cung ky ndm trude do tang chi phi hoat dong
chuyén nhugng bit déng san twong tmg véi doanh thu da ghi nhén ting trong k.

- Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tang 2.208 t¥ ddng so vai ciing k¥ nam trude do tang
loi nhudn tinh thué.

(i) Loi nhudn sau thué TNDN theo bao cdo tai chinh riéng Quy II ndm 2023 tang 9.066 t¥ ddng,
twong trng tang 1.012% so voi cung ky nam 2022 chut yéu do céc nguyén nhéan sau déy:
- Loi nhudn gop tir ban hang va cung cép dich vu ting 11.498 t§ déng so véi nam trude

chti yéu do tang loi nhudn gdp ciia hoat ddng bét dong san tir viéc hoan thanh ban giao
s6 lugng 16n céc bit dong san trong k.

- Thu nhap tir hoat dong tai chinh ting hon 1.403 ty dong so voi ciing ky nam trrée chi
véu do ting thu nhap tir 13 tién giri, cho vay va ting thu nhap tir hoat déng hop téc dau
tw, kinh doanh.

- Chi phi ban hang tang hon 924 ty so vt cung ky nam trudce do ting chi phi ban hang clia
hoat dong chuyén nhugng bat dong san tuong tng véi doanh thu da ghi nhan ting trong
ky.

- Chi phi thué thu nhdp doanh nghiép ting 1.871 t¥ déng so v&i cling k¥ nam trude do ting
loi nhuén tinh thué.
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