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Téap doan Vingroup - Céng ty CP

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Tép doan Vingroup — Céng ty CP (“Céng ty") la mot cong ty cd phén duoc thanh lap theo Luat Doanh nghiép
ctia Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Bang ky Kinh doanh sé 0103001016 do S& Ké hoach va Dau tv Thanh
phé Ha Noi cip vao ngay 3 thang 5 nam 2002 va duoc cAp lai Gigy Chitng nhan Béng ky Kinh doanh sé
0101245486 vao ngay 12 thang 5 nam 2010. Céng ty sau do nhan dwoc cac Gidy Chirng nhan Bang ky
Doanh nghiép siFa dbi voi 1an gan nhét I2 1an thir 77 dwoc cAp ngay 15 thang 7 ndm 2026.

Co phiéu clia Cong ty da dwec chinh thirc giao dich tai S& Giao dich Chirng khoan thanh phé Hé Chi Minh k&
tr ngay 19 thang 9 ndm 2007 theo Quyét dinh sé 106/QD-TTGDHCM do Giam déc S& Giao dich Chieng
khoan thanh phé H Chi Minh ky ngay 7 thang 9 ném 2007.

Hoat dong chinh trong nam hién tai cia Cong ty 14 dau tw, xay dwng va kinh doanh bét déng san; tién hanh
cac hoat déng huy dong vén, dau tw gop vén; va cung cap cac dich vy hanh chinh van phong tdng hep. Hoat
dong chinh trong ndm hién tai clia cac céng ty con cGa Céng ty dwore trinh bay tai Phu luc 1.

Céng ty c6 try s& chinh tai sé 7, Puong Bang Lang 1, Khu d6 thi Vinhomes Riverside, Phuwéng Phuc Lo,

Thanh pho Ha N¢i, Viet Nam. Cang ty ¢ mét chi nhanh c6 dia chi tai 6 72 Lé Thanh Tén va 45A Ly Tw
Trong, Phuéng Sai Gon, Thanh phé Hé Chi Minh, Vit Nam. S

HOI PONG QUAN TR|

Cac thanh vién Hoi déng Quan tri trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhw sau:

Ong Pham Nhat Vwgng Ch tich

Ba Pham Thuay Hang Phé chi tich

Ba Pham Thu Huong Pho cha tich

Ba Nguyén Diéu Linh Phé chi tich

Ong Nguyén Viét Quang : Pho chd tich

Ong Adil Ahmad Thanh vién déc tap
Ong Chin Michael Jaewuk Thanh vién doc lap

Ong Ronaldo Dy-Liacco Ibasco Thanh vién déc lap

BAN KIEM SOAT

Céc thanh vién Ban kiém soat trong ky va vao ngay fap bao céo nay nhi sau:

Ong Nguyén Thé Anh Trwdng Ban kiém soat
Ba D6 Thj Hong Van Théanh vién
Ba Nguyén Héng Mai Thanh vién




Tap doan Vingroup - Céng ty CP

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

BAN GIAM B6C

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

Ong Nguyén Viét Quang Tbng Giam déc
Ba Mai Hwong Néi Phé Téng Giam déc Mién nhiém ngay 9 thang 9 nam 2026
Ba Dwong Thi Hoan Pho Téng Giam dbc '

NGU'Ot BAI DIEN THEQ PHAP LUAT

Ngwoi dai dign theo phap luat clia Cong ty trong ky va vao ngay lap bao cao nay la Ong Nguyén Viét Quang.




Tap doan Vingroup - Céng ty CP

BAO CAO CUA BAN GIAM POC

Ban Giam déc Tap doan Vingroup - Cong ty CP (“Céng ty") trinh bay bao caoc nay .va bao cao tai chinh hep
nhét clia Céng ty va cac céng ty con (sau day goi chung 1a “Tap doan”) che Quy Il ndm 2026.

TRACH NHIEM CUA BAN GIAM POC BOI VO BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT GITA NIEN BO

Ban Giam dbc chju trach nhiém dam bao béo céo tai chinh hep nhét cho tirng ky ké toan phan anh trung thwe
va hop ly tinh hinh tai chinh hop nhat gitka nién do, két qua hoat doéng kinh doanh hop nhét githa nién do va
tinh hinh lwu chuyén tién t& hop nhat gitra nién @6 cua Tap doan. Trong qua trinh lap béo céo tai chinh hop
nhét gitra nién d6 nay, Ban Giam déc can phai:

» lya chon cac chinh sach ké toan thich hep va ap dung cac chinh sach nay mot cach nhét quan;
P thirc hién cac Ganh gia va wée tinh mét cach hop Iy va than trong:

> néu ré cac chudn muec ké toan 4p dung cho Tap doan c6 dwoc tuan tha hay khéng va tat c& nhirng sai
l&ch trong yéu so véi nhivng chudn muwc nay da dwoc trinh bay va giai thich trong b&o cao tai chinh hgp nhét;
va

> lap bao cao tai chinh hop nhat trén co s& nguyén tic hoat dong lién tuc triv triedng hgp khéng thé cho
rang Tap doan sé tiép tuc hoat dong.

Ban Giam d6c¢ chiju trach nhiém dam bao viéc cac sb sach ké toan thich hop dugce lwu giv dé phan anh tinh
hinh tai chinh hop nhat gitba nién do cla Tap doan, véi mirc d chinh xac hep 1y, tai bat ky-thei diém nao va
dam béo rang cac sb sach ké toan tuan thl voi hé théng ké toan da dwoc ap dung. Ban Giam déc cng chiu
trach nhiém vé viéc quan ly cac tai san cla Tap doan va do do phai the hién cac bién phap thich hop dé
ngan chan va phét hién cac hanh vi gian 1an va nhirng vi pham khac.

Ban Giam déc cam két da tuan thi nhitng yéu ciu néu trén trong viec Iap bdo cao tai chinh hop nhét gita
nién d6 cho Quy IIf ndm 2026.

CONG BO CUA BAN GIAM BDOC

Theo y kién clia Ban Giam ddc, bao céo tai chinh hgp nhét gitra nién d6 kém theo phan anh trung thuc va
hop Iy tinh hinh tai chinh hep nhét gitka nién dd clia Tap doan tai ngay 30 thang 9 ném 2026, két qua hoat
dong kinh doanh hop nhét gitra nién d6 va tinh hinh Ivu chuyén tién té hop nhét gita nién d6 cho ky ké toan
két thuc cling ngay, phil hop véi cac Chudn muc ké toan Viet Nam, Ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam
va cac quy dinh phép Iy c6 lién quan dén viéc l&p va trinh bay bao cao tai chinh hop nhét.

Nguyen Vigt Quang
Tong Giam déc

Ha N&i, Viét Nam
Phé duyét, ngay 30 thang 10 nam 2026
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BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT
Tai ngay 30 thang 9 ndm 2026

B01a-DN/HN

BPon vj tinh: Triéu VND

. Thuyét ¢ gl Sé dau ky
M35 s6 | TAl SAN mink S6 cubi ky (Trinh bay i
100 | A. TAI SAN NGAN HAN 1.123.267.155 658.772.464
110 | I. Tién va cac khoan twong dwong tién 4 52.603.199 72.226.561
111 1. Tién 45.283.628 35442719 ||
112 2. Cac khoan twong duong tién 7.319.571 36.783.842
120 |N. Dau tw tai chinh ngén han 5 54.242.206 28.216.858
121 1. Chirng khoan kinh doanh 1.200.000 1.683.614
123 2. Déau tw ndm gir d&n ngay dao han
ngan han , 53 124 911 26.729.436
124 3. Dw phong dau tw ndm gitr d&n ngay
dao han ngén han (82.705) (96.192)
130 |lll. Cdc khoan phai thu ngédn han 465.873.410 248.831.549
131 1. Phdi thu ngén han clia khach hang 6 51.604.651 35.205.585
132 2. Tratrwée cho ngwdi ban ngan han 253.448.924 84.195.016
135 3. Phai thu ngén han khac 7 161.477.559 130.130.850
136 4. Du phong phai thu ngén han khé doi (657.724) (699.902)
140 |IV. Hang tén kho 8 293.816.021 201.580.276
141 1. Hang ton kho 299.012.882 - 213.465.632
142 2. Duw phong giam gi& hang ton kho (5.196.861) (11.885.356)
160 | V. Taisan ngdn han khac 256.732.319 107.917.220
161 1. Chi phi ch& phan bd ngdn han 9 8.060.314 4.610.562
162 2. Thué GTGT dwoc khau trir - 11.171.813 13.568.614
163 3. Thué va cac khodn khac phai thu
Nha nwéc 397.790 266.775
165 4. Taisan ngdn han khac 10 237.102.402 89.471.269
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BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Tai ngay 30 thang 9 ndm 2026

BO1a-DN/HN

Bon vitinh: Triéu VND

. A Thuyét PP S6 déu ky
M& 56| TAl SAN minh S0 cudi ky (Trinh bay laj)
200 | B. TAI SAN DAIHAN 495.945.456 459.850.161
210 | I Céc khoan phai thu dai han 30.318.385 5.573.294
211 1. Phai thu dai han clia khach hang 1.732.814 808.169
215 2. Phai thu dai han khac 7 28.585.571 4.765.125
220 | I. Taisdn cé dinh 113.913.164 195.394.144
221 1. Taisan cb dinh hitu hinh 12 104.506.046 158.914.158
222 Nguyén gia 147.395.158 229.032.461
223 Gla tr] hao mén luy ké (42.889.112) (70.118.303)
224 2. Taisan cb dinh thué tai chinh 90.637 147.132
225 Nguyén gi& 410.292 308.317
226 Gia tri hao mon luy ké (319.655) (161.185)
227 3. Taisan cb dinh v6 hinh 13 9.316.481 36.332.854
228 Nguyén gia 14.305.014 69.353.838
229 Gi# tri hao mon luy ké (4.988.533) (33.020.984)
240 |lll. Bat déng san dau tw 14 20.066.160 19.353.620
241 1. Nguyén gia 24.094.876 22.681.433
242 2. Gia tri hao mon luf ké (4.028.716) (3.327.813)
250 |(IV. Tai san d& dang dai han 144.278.263 131.774.981
252 1. Chi phi xay dwng co ban d& dang 15 144.278.263 131.774.981
260 | V. Dau trtai chinh dai han 51.986.957 53.503.424
262 1. Déutw vao cong ty lién doanh, lign két | 16.1 9.739.581 10.437.972
263 2. Piutw gép vbn vao don vi khac 16.2 41.260.890 44.490.445
264 3. Dw phong tén that dau tw vao don vi
khac dai han ' (1.892.023) (3.339.307)
265 4. Dau tw ndm gitr d&n ngay dao han dai
“han 52 2.878.509 1.914.314
270 |VI. Tai sén dai han khac 135.382.527 54.250,698
271 1. Chi phi ch® phan bé dai han 9 9.729.652 9.153.790
272 | 2. Taisan thué thu nhap hoan lai 2.184.863 1.790.889
274 3. Taisan dai han khac 10 119.938.321 39.350.025
279 4. Leithé thweong mai 17 3.529.691 3.955.994
280 | TONG CONG TAI SAN 1.619.212.611 1.118.622.625




Tap doan Vingroup — Céng ty CP

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 9 nam 2026

B01a-DN/HN

Bon vi tinh: Triéu VND

. Thuyét PP S6 déu ky
Misé] NGUON VON minh Sé cudi ky (Trinh by fai)
300 | C. NQ' PHAI TRA 1.382.893.215 967.133.690
310 | I. No ngédn han 887.987.490 602.600.247
311 1. Phai trd ngwei ban ngén han 73.316.495 57.785.917
312 2. Nguw&i mua tra tién tredc ngén han 18 183.138.442 139.519.412
313 3. Phai tra cb tirc, lgi nhugn 248.128 8.218
314 4. Thué va cac khoan phai nop Nha nude _
ngén han 19 65.417.313 35.125.248
315 5. Phai trd nguwei lac déng 3.923.253 2.499.134
316 6. Chi phi phai trd ngén han 20 113.346.196 98.653.396
319 7. Doanh thu ch& phan bd ngén han 21 8.043.098 7.054.915
320 8. Phai tra ngén han khac 22 301.768.746 122.510.784
321 9. Vay va ng thué tai chinh ngan han 23.1 136.404.514 129.146.167
322 10. Du phong phai trd ngén han 2.381.305 10.287.056
330 | I Ne dai han 494.905.725 364.533.443
331 1. Phai tra ngwdi ban dai han 34.834.146 -
332 2. Ngudi mua tra tién trwede dai han - 049.876
334 3. Chi phi phai tra dai han 3.718.579 2.873.387
337 4. Doanh thu ché¢ phan bd dai han 21 2.752.871 5.522.282
338 5. Phdi tra dai han khac 22 190.057.560 123.085.730
339 6. Vay va ng thué tai chinh dai han 232 253.495.407 209.354.865
342 7. Thué thu nhap hoan lai phai tra 3.782.429 2.370.025
343 8. Dw phong phai tra dai han 6.264.733

20.377.278
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BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Tai ngay 30 thang 9 ndm 2026

“BO1a-DN/HN

Don v tinh: Trigu VND

Masé| NGUON VON ' T’; u ;’t S6 cubi ky S6 dhu ky
400 | D. VON CHU SO HUU : 24 - 236.319.396 151.488.935
411 1. Vén gop cla chi s& hivu 77.621.864 77.334.919
411a - C6 phreu phé théng c6 quyen
biéu quyét 77.621.864 77.060.310
411b - Cb phidu wu dai - 274.609
412 2. Thang dw vén 5.683.443 2.037.169
414 3. Vbn khac cda chi s& hiku 43.918.120 15.306.530
415 4. Cb phiéu mua lai clia chinh minh (714.713) (1.344.123)
417 5. Cheénh léch ty gia héi doai 778.568 (163.385)
419 6. Quy khac thudc von chii s& hivu 127.845 117.845
' Loi nhuan sau thué chwa phan phéi Iy
420 7. ké , 65.737.191 54.277.387
420a - Loinhuén sau thué chuwa phén phéi Ity '
ké dén cubi nam trudc 54.270.180 44,459.675
420b - (L&)/Lgi nhuén sau thué chuwra phén :
: phéi ky nay 11.467.011 - 9.817.712
429 8. Lgiich cb dong khéng kiém soat 43.167.078

3.922.593

440 | TONG CONG NGUON VON

1.619.212.611

1.118.622.625

s

~ Van Thi Hai Ha
Nguroi [ap

Nguy&n Thj Thu Hién
K& toéan trwdng

Phe duyét, ngay 30 thang 10 nam 2026

Téng Giam déc
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Tap doan Vingroup — Céng ty CP

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT -
Quy 11l n&m 2026 '

B03a-DN/HN

Bon vi tinh: Triéu VND

Vs ) ' Thavédt| - Choky ké todn 9 Cho ky ké toan 9
5 |cHiTiEY m{.ﬂ’) o | thang Két thiic ngay | théng Kkét thic ngay
30 thang 9 ndm 2026 | 30 thang 9 ndm 2025
l. LUU CHUYEN TIEN TLF. HOAT DONG KINH '
DOANH
1 |Lei nhuan trwére thué 64.336.110 15.183.300
- |Piu chinh cho céc khoan: o ‘
2 | Khéu hao va hao mon 19.372.483 22.001.953
3 Thay déi cac khoan duw phéng 4.583 870 6.854.747,
4 (Lal)llo chénh léch ty gia 151.121| - 1.919.0%6
5 (L&i)13 tir hoat dong dau tuw, tai chmh (31.080.485) (36.955.833)
6 Chi phi di vay 28.830.387 22743716
8 - |Loii nhuén tiv hoat dc}ng kinh doanh trwréc o
thay d6i von lwu déng ‘ 86.193.486 31.746.979
9 (Tang)/gi@m céc khoan phat thu (205.695.488) 21.080.311|f
10 (Tang)/gidm hang tén kho (95.561.601) (65.751.585)
11 Tang/(giam) cac khoén phai trd (khong ké 1&i :
vay phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phal
ndp) 415.085.640 125.022,707
12 A (Tang)/gidm chi phi ché phan bo (6.326.282) (905.441)
13 (Tang)/giam ‘chL'rng khoan kinh doanh 782.659 3.628.250
14 Chi phi di vay da tra (26.228.111) (19.186.511)
15 Thué thu nhap doanh nghiép da nop. (11.720.946) (16.945.399)
20 |Lwu chuyén tién thuén tir hoat déng kinh -
doanh 156.529.357 78.689.311
IIl. LUU CHUYEN TIEN T& HOAT DONG DAU
- TV '
21 Tién chi d& mua sém, xay dwng tai san cb |
dinh va cac tai san dai han khac (95.925.109) (66.8286.707)
22 Tién thu dwore tr thanh Iy, nhwgng ban tai san
cb dinh va céc tai san dai han khac 2.985.174]| 988.869
23 Tién chi cho vay, mua ¢ac cong cu no ciia '
don vi khac (27.241.987) {30.113.480)
24 Tién thu hdi cho vay, ban ial cong cu no clia
don vj khac 12.471.556 16.696.813
25 Tién chi dau tw gép von vao dcm v khac (trr ‘
di tién thu ve) {271.820.49%) (104.437.073)
26 Tién thu héi dau tw gép vén vao don vi khac : : ‘
(trtr di tién do don vj bj thanh Iy ndm gitr) 48.029.465 39,182.604
27 Tién thu i cho vay, cé tire va Igi nhuan dugc -
: chia : 5.671.651| 1.873.266
30 |Lisu chuyén tidn thudn ti hoat déng diu tu (325.829.749) | (144.535.708)|

10




Tap doan Vingroup — Céng ty CP

'BAO CAO LU CHUYEN TIEN TE HO'P NHAT (tiép theo)

Quy IlEnam 2026

B03a-DN/HN

Bon vi tinh: Triéu VND

v Thuvét| | Cho ky ké toan 9 Cho ky ké toan 9
s [cHITIEU mir{ , | théng két thic ngay | thang két thic ngay
_ | 30 thdng 9 ndm 2026 | 30 thdng 9 nam 2025
Ill. LU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG TAI
CHINH
31 | Tién thu tir phat hanh cb phiéu, nhan vén gop
. cba chl s& htru 28.006.930 1.949.028
32 Tién chi tra vén gop cho cac chi s& hivu, mua
lai cb phiéu da phat hanh : (753.561) -
33 Tién thu tir i vay 252.018.068 220.486.929
34 Tién chi trd no goc vay (122.589.278) (126.127.881)
36 Cé ture, lgi nhuan d& lra cho ¢d dong khdng
kiém soat - (7.005.129) (893.326)
40 [Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong tai chinh 149.677.030 95.414.750
50 |Lwu chuyén tién thuan trong ky (19.623.362) 29.568.353
60 [Tién va twong dwong tién diu ky 72.226.561 " 42.582.366
61 |Anh hwéng cla thay ddi ty gia hdi doai quy ddi
ngoai té - -
70 |Tién va twong dwong tién cudi ky 4 52.603.199 72.150.719

s

Van Thj Hai Ha
Ngui lap

>

Nguyén Thj Thu Hién

Ké toan tredng
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Tép doan Vingroup — Coéng ty CP | B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Quy Il ndm 2026

DAC PIEM HOAT PONG CUA DOANH NGHIEP

Tap doan Vingroup — Céng ty CP (“Céng ty") 1a mét cong ty ¢d phén duwoc thanh lap theo Luat Doanh
nghiép cta Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Bang ky Kinh doanh s& 0103001016 do S& K& hoach va
Pau tw Thanh phd Ha Noi chp vao ngay 3 thang 5 nam 2002 va dwoc cép lai Gidy Chirng nhan Bang ky
Kinh doanh sé 0101245486 vao ngay 12 thang 5 n&m 2010. Cong ty sau do nhan dwoc cac Gidy Chirng
nhan Dang ky Doanh nghiép stra ddi v&i 1an gan nhét 12 1n thi 77 dwoc cip ngay 15 thang 7 nam 2026,

- Cé phiéu clia Céng ty da dwoc chinh thirc giao dich tai S& Giao dich c:htmg khoan thanh phd H& Chi

Minh ké tr ngay 19 thang 9 nam 2007 theo Quyét dinh s 106/QD-TTGDHCM do Giam déc S& Giao
dich Chirng khoan thanh phé H& Chi Minh ky ngay 7 thang 9 nam 2007.

Hoat déng chinh trong ndm hién tai clia Cong ty 1a dau tw, xay dwng va kinh doanh bat dong san; tién
hanh cac hoat déng huy dong vén, dau tw gép vén; va cung cap céc dich vu hanh chinh vén phong téng
hop. Hoat déng chinh trong né&m hién tai clia cac céng ty con ca Cong ty dwec trinh bay tai Phu luc 1.
Chu ky san xuat kinh doanh binh quan cua hoat dong Kinh doanh bat ddng san cua 1ap doan bat dau tir
theri diém dwoce chép thuan 1a nha déu tw va thyc hién gidi phong mat bang, xay dung cho dén thoi
diém hoan thién va ban giao cho khach hang. Do vay, chu ky s&n xuét kinh doanh cta hoat dong kinh
doanh bat dong san clia Tap doan cé thé kéo dai trén 12 thang.
Chu ky san xuét, kinh doanh clia céc hoat dong: khac clla Tap doan thong thuweng 1a trong vong 12
thana.
Cong ty ¢ try s& chinh tai sé 7, Budng Bang Ling 1, Khu d6 thj Vinhomes Riverside, Phudng Phuc
Lgi, Thanh phé Ha Noi, Viét Nam. Cong ty ¢6 mat chi nhanh ¢6 dia chi tai 56 72 Lé Théanh Tén va 45A
Ly Ty Trong, Phwéng Sai Gon, Thanh phd Hé Chi Minh, Viet Nam.
Tai ngay 30 thang 9 n&m 2026, Céng ty va cac ¢ong ty con (sau day duoc goi chung la “Tap doan”) sé
hiru:

» 119 cbng ty con. Théong tin chi tiét vé cac cong ty con va ty & biéu quyét, ty |& loi ich cla Tap

doan trong c&c cong ty con nay dwgc trinh bay tai Phu luc 1.
» Cac khoan d&u tw vao cong ty lién doanh, lién két nhw duoc trinh bay tai Thuyét minh sé 16.1.

CO SO TRINH BAY
Chuan muc va Ché d9 ké toan dp dung

Béo c4o tai chinh hep nhat clia Tap doan dwoc trinh bay béng dong Viét Nam (“VND”") va dwoce ap phl
hep voi Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chuan myc ké toan Viét Nam do Bo Tai chinh
ban hanh theo:

»  Quyét dinh sé 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 n3m 2001 vé viéc ban hanh bén Chudn muwe

Ké toan Viét Nam (Dot 1);

> Quyét dinh sé 165/2002/QB-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2002 vé viéc ban hanh sau Chudn myc
Ké toan Viét Nam (Dot 2); _

>  Quyét dinh sé 234/2003/QR-BTC ngay 30 thang 12 ndm 2003 v& viéc ban hanh sau Chuan myc
Ké toan Viét Nam (Dot 3):

»  Quyét dinh s& 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé viéc ban hanh sau Chuén muyc Ké
toan Viét Nam (Bot 4); va

»  Quyét dinh sé 100/2005/QB-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé viéc ban hanh bén Chudn myc
Ké toan Viét Nam (Dot 5).

Theo d6, bao cao tai chinh hgp nhéat duoc trinh bay kém theo va viéc stv dung bao cao nay khéng danh
cho cac d6i twong khong dwoc cung cap cac thang tin vé cac thil tuc va nguyén tc va théng 1& ké toan
tai Viet Nam va hon nira khdng dwoc chi dinh trinh bay tinh hinh tai chinh, két qué hoat déng kinh
doanh va luu chuyén tién t& theo cac nguyén tic va thong 1é ké todn duwoc chdp nhan réng réi & cac
nwéc va lanh thd khac ngoai Viét Nam.
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Tap doan Vingroup — Céng ty CP B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy 1l nam 2026

2.3

2.4

2.5

CO SO TRINH BAY (tiép theo)

Hinh thire s6 ké toan ap dung

Hinh thire sé ké toan dwoc dp dung ciia Téap doan la Nhat ky chung.
Ky bao cao

Ky ké toan nam cla Tap doan &p dung cho viéc 1ap bao cao tai chlnh hop nhat bét du ti ngay 1 thang
1 va két thic ngay 31 thang 12.

Pon vi tién té trong ké toan

Pon vi tién te trong ké toan clia Tap doan 1a déng Viét Nam (“VND"). Cho muc dich trinh bay bao cao tai
chinh hop nhét cho ky ké toan 9 thang két thic ngay 30 thang 9 nam 2026 nay, cac sé liéu dwoc lam
tron dén hang triéu va trinh bay theo don vi trieu ddng Viet Nam (“triéu VND"). ‘

Co s¢& hop nhat

B4o c4o tai chinh hop nhat bao gdm  cac bdo cdo tai chinh clia Céng ty va cac cong ty con cho Quy |1t
nam 2026.

Céc cong ty con dugc hop nhét toan by ké tir ngay mua, la ngay Tap doan thuc sw ndm quyén kiém
sodt cong ty con, va tiép tuc dwoc hgp nhit cho dén ngay Tap doan thwe si chdm dit quyén kiém soat
ddi v cong ty con.

B&o c&o tai chinh clia cong fy me va cac cdng ty con st dung dé hop nhét dugc lap cho cling mat ky ké
todn va dwoc ap dung cac chinh sach ké toan mét cach théng nhat.

S6 dw cac tai khoan trén bao céo tinh hinh tai chinh gitra cac don vi trong cling Tap doan, cac khoan thu
nhap va chi phi khac, cac khodn lai hodc 16 ndi bé chwa thire hién phat sinh tir cac giao dich nay duweoc
loai trir hoan toan.

Loi ich cda cac cb déng khéng kiém soat Ia phan Ioi ich trong Iai, hodc 16, va trong tai san thuan cia
¢ong ty con khéng dwoc nam gitr b&i Tap doan va dugc trinh bay riéng bigt trén bao cao két q'ué hoat
ddng kinh doanh hgp nhat va trong phan vén chii s& hivu trén bao céo tinh hinh tai chinh hgp nhét.

Anh huwéng do cac thay ddi trong ty 1é s& hiu cong ty con ma khéng lam mét quydn kiém soat dwoc
hach toan vao loi nhuan sau thué chwa phan phéi Ity ké.

Trwdrng hop Tap doan thoai mot phan vén ndm gil tai cong ty con, sau khi thodi voén Tap doan mét
quyén kiém soat va céng ty con tré thanh cong ty lién doanh, lien két cla Tap doan thi khoan dau tw vao
cong ty lién doanh, lién két dwoc trinh bay theo phuwong phap von chit s& hiru. Két qua clia viéc thoai
von duoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dang kinh doanh hgp nhét.

Trong truong hop Tap doan phat sinh 1&i khi gop vén béng tai san phi tién t& hodc ban tai san cho cong
ty lien doanh, lién két, Tap doan chi ghi nhan khoan I4i twong ing véi phan s& hivu clia cac bén khac
trong cong ty lién doanh, lién két. Khoan lai chwa thuc hién twong (rng véi phan sé hiru clia Tap doan
duwgc phan bd dan vao bzo céao két qué hoat dong kinh doanh hop nhét theo tién do thu héi tai san trén
bdo cdo clia cdng ty lién doanh, lién két.

Truwéng hop Tap doan thoa mot phan vén ndm gik tai cong ty con, sau khi thodi vén Tap doan mat
quyén- kiém soat va cong ty con tr& thanh khoan dau tw thong thwdng clia Tap doan thi khodn dau tw
dugc trinh bay theo phwong phap gia gbe. Két qua cla viéc thoai vén dugc ghi nhan vao bao cao két
qué hoat ddng kinh doanh hop nhét.

Trwéng hop trede day Tap doan da thoai mét phan von tai cong ty con va da ghi nhan két qua tir viéc
thodi phén vén do trong loi nhuan sau thué chwa phan phdi cia bao cae tinh hinh tai chinh hop nhat,
nay thoai thém mét phan vén dau tw tai cong ty con dan dén mét quyén kidm soat, theo d6 Tap doan két
chuyé&n phan I4i, 16 4 ghi nhan trwec day trong lgi nhuan sau thué chwra phan phéi sang bao céo két qua
hoat déng kinh doanh hop nhét.
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Tép doan Vingroup — Cong ty CP B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il nam 2026

3
3.1

3.2

3.3

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Céc thay d6i trong céc chinh séch ké toan va thuyét minh

Cac chinh sach ké toan ciia Tap doan st dung dé lap béo cdo tai chinh hop nhét dwoc ap dung nhét
quan voi vl cac chinh sach da dwoc st dung @& 18p bao céo tai chinh hep nhéat cho ndm tai chinh két
thic ngay 31 thang 12 nam 2025 va bao cao tai chinh hop nhét gitra nién 6 cho ky ké toan ¢ thang két
thiic ngay 30 thang 9 nam 2025, ngoai trir cac thay ddi vé chinh sach ké toan phat sinh tlr viéc ap dung
lan d&u Théng tw s6 99/2025/TT-BTC (“Thong tw 99") va Théng tw sé 43/2026/TT-BTC sira ddi bd sung
Théng tw 202/2014/TT-BTC (“Thong tw 43").

Tap doan ap dung céac thay d6i vé& chinh sach ké toan theo quy dinh tai Thong tw 99 va co anh hwong t@i
Tap doan trén co s& phl hdl td do Thong tw 99 khéng yéu cau ap dung hdi td dbi voi cac thay déi nay.
Tap doan ciing da trinh bay lai di liéu twong trng clia ky trwéde dbi véi mot sb chi tieu cho phi hop voi
céch trinh bay theo Théng tw 99 nhw dwge trinh bay tai Thuyét minh sé 32.

Tap doan ap dung cac thay ddi vé chinh sach ké toan theo quy dinh tai Théng tw 43 va ¢d anh hwéng toi
Tap doan trén co s& phi hdi té tiy vao khoan muyc cy thé theo huéng dan tai didu khoan thwe hién ciia
Thong tw 43. Theo d6, Tap doan cling da trinh bay lai dir liéu twong rng cla ky triedc dbi v&i mot s6 chi
tiéu cho phl hop vdi cach trinh bay theo Thong twr 43 trong béo cao tai chinh hop nhét gitra nién do ky
nay nhw duoc trinh bay tai Thuyét minh sé 32.

Tién va cdc khodn twong duong tién

Tién va cac khodn twong duong tién bao gbm tién mat tai quy, tién dang chuyén, tién glri khong ky han,
céc khodn d4u tw ngin han co thei han gdc khéng qua ba thang va cac khoan dau tw co thei han thu héi
khéng qua 3 thang ké tir ngéy dau tu, cé tinh thanh khoan cao, c6 kha nang chuyén ddi dé dang thanh
cac lrgng tién xac dinh, khéng ¢é nhidu rii ro trong chuyén ddi thanh tién va khéng bi han ché st dung.
Hang tén kho _
Hang tén kho bt dong sén
Bét déng san dwoc mua hodc duoc xay dwng dé ban trong qua trinh hoat déng binh thudng cia Tap
doan, khdng phai dé& cho thué hodc ché ting gia, duoc ghi nhan la hang héa bat dong san theo gia thap
hon gitra gia thanh d& dwa mbi san pham dén vi tri va diéu kién hién tai va gia trj thuan co thé thye hién
Gi4 thanh clia hang hoa bat dong san bao gbm chi phi truc tiép tao thanh bat ddng san va chi phi chung
dwgc phan bd trén co s& dién tich twong (ng cla bat dong san do, vi dy:

»  Chi phi tién sv dung dAt va tién thué dat;

» Chiphi xay dwng tra cho nha thau: va

»  Chi phi lai vay, chi phi tw vén, thiét k&, chi phi san I&p, d&n bu gidi phong mat bang, chi phi quan
Iy x@y dwng chung, v& cac chi phi lién quan khac.

Gia trj thuan c6 thé thye hién duoc 1a gia ban woc tinh clia hang tén kho bat déng sén trong diéu kién
kinh doanh binh thuéng, dira trén gia thi triedng vao ngay bao céo, va triv chi phi wéc tinh @& hoan thanh
va chi phi ban hang wéec tinh.

‘Gia von clia bat gong sén da ban duoc ghi nhan tren bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat -

theo phwong phap thic té dich danh.

Hang tén kho sén xuét

Hang tdn kho dwoce tinh theo gia gbe. Gia gbe hang tdn kho bao gdm chi phl mua, chi phi ché bién (bao
gdm chi phi nguyén vat liéu, chi phl lao ddng trye tiép, chi phi lién quan truc tiép khiac, chi phi san xuéat
chung ¢6 lién quan dwoc phan bd dwa trén mie d6 hoat déng binh thuéng) dé cd dwoc hang tén kho &
dia diém va trang thai hién tai.

Truéng hop gia tri thuan cé thé thue hién dwoc thdp hon gia gbe thl phai tinh theo gia tri thuan co thé
thwc hién duec.

Gia tri thuén c6 thé thwe hién dwoc la gia ban wéc tinh clta hang tdn kho san xuét trong diéu kién kinh
doanh binh thwéng trir chi phi wéc tinh d& hoan thanh va chi phi ban hang udc tinh.

Tap doan xac dinh s6 lwong va tinh gia tri hang tdn kho theo tirng lan phat sinh va hach todn xuét kho
trong ky vé&i gia tri xac dinh nhu sau: '
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Tap doan Vingroup — Cdng ty CP B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy llf n&m 2026

3.4

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

Nguyén véat ligu, cong cy, dung cu - ¢hi phi mua theo phweong phap binh guan gia
va hang héa quyén.
Thanh phém va ban thanh pham - gia thanh cla thanh phdm va ban thanh phdm ap

dung phwong phap binh quan gia quyén.

Hang tén kho khac

Hang ton kho khac duoc ghi nhan theo gia thap hon glwa gia gbc va gia tri thuén c6 thé thire hieén duoc.
Gia gbec duoc tinh theo phwong phap binh quan gia quyén va bao gom tat c& cac chi phi phat sinh @& co
dwge hang tén kho khac & dia diém va trang thai hién tai. Gia tri thuan cé thé thwe hién dwoc 1a gia ban
wéc tinh cha hang tén kho khac trong didu kign kinh doanh binh thwdng trir chi phi wéc tinh d& hoan
thanh va chi phi ban hang wéc tinh.

B6i voi hang ton kho thuge bd phan kinh doanh dich vu khach san du lich va cac dich vu lién quan, Tap
doan xac dinh s lrong va tinh gia tri hang tén kho trén co s& sé lwgng va gia tri hang tén kho cudi ky.
Déi voi cac hang tén kho con Iai, Tap doan xac dinh s6 Iwgng va tinh gia trj hang tdn kho theo tirng 1an
phat sinh.

" Dw phong gidm gia hang t6n kho

Dy phong gidm gia hang tén kho la khodn dw tinh trwedc phan gia tri bi gidam xubng (do giam gia, huw
héng, kém pham chét, I6i thei v.v...) thap hon gia tri da ghi s6 ké toan clia hang tbn kho va nham bu dép
cac khoan thiét hai thye t& xay ra do nguyén vat ligu, thanh pham, hang héa ton kho khac bi gidm gla
Téap doan thiee hign trich lap dw phong glam gla hang tén kho khi c6 béng chirng cho thay gia tri thuan
c6 thé thiee hign dwoce thap hon so véi gia gbc clia hang t6n kho.

$é téng hodc gidm khodn du phong giam gia hang tén kho dwoc hach toan vao gla von hang ban trén
béo céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét. Khi hang tdn kho bj hily bd do hét han s dung, mét
phdm chat, hu hdng, khéng con gia tri st dung, cac khodn chénh I&ch phat sinh gitra sé dy phong gidm
gia hang ton kho da trich 14p va gia gbc hang tdn kho dwec hach toan vao béo cdo két qua hoat dong
kinh doanh hop nhét,

Cac khoan phai thu

Cac khoan phai thu dwgc trinh bay trén bao cao tinh hinh tai chinh hop nhét theo gia tri ghi sb cac khoan
phai thu tir khach hang va phai thu khac sau khi cén trir cac khoan dy phong dwoc lap cho cac khoan
phéi thu kho doi.

Dy phong ng phai thu kho doi thé hién phan gia tri clia cac khodn phai thu ma Tap doan dw kién khong
c6 kha naing thu héi tai ngay két thiic ky ké toan. Téng hoac gidm sb dw tai khodn di phong duoc hach
todn vao chi phi quan Iy doanh nghiép trong bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhat. Khi cac
khodn ng phai thu kho ddi dwoc xac dinh la khong thé thu héi dwoc va ké toan thue hién xéa ng, cac
khodn chénh léch phat sinh gitra sb dy phong phéi thu kho doi va gia gbe ng phai thu dwece hach toan
vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét.

Déi v&i cac khodn ng phai thu ma khéng cé cac co s& day dd, phi hop chirng minh khé nang thu hdi
hodc xac dinh khdng cé kha nang thu hai, Tap doan thwe hién frich lap dy phong ng phai thu kho doi t6i
da béing gia tri khodn no dang theo d6i trén sé ké toan,

Déi véi cac khodn no phai thu d4 qua han thanh toan va Tap doan co cac co s& day du, phi hgp ching
minh kha nang thu hdi, bao gdm nhwng khéng gi¢i han & danh gia tinh hinh tai chinh clia d6i twong phai
thu, gia trj tai san dam bdo hodc cac cor s& khéc ligén quan dén vige thu hdi ng, Tap doan thire hién frich
lap dw phong no phai thu kho doi theo ty 1& xac dinh khéng thé thu hdi duwoc hodc ty | twong &ng véi
thevi gian qué han cla khodn no, tiy theo phuwrong phap nao phi hgp hon.
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Tép- doan Vingroup —Céng ty CP ' B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)
Quy Il ndm 2026 -

3.6

3.7

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU {(tiép theo)
Tai sén cé dinh hivu hinh (tiép theo) -

Tai san ¢c6 dinh hiru hinh duoc thé hién theo nguyén gia trir di gia tri hao mon Ity ké.

Nguyén gia tai san cd dinh hibu hlnh bao gom gia mua va nhirng chi phi c6 lién quan tryc tiép dén viéc
dwa tai san dén vi tri va trang thai can thiét dé tai san do co6 kha nang hoat dong theo cach thire dy dinh
clia Tap doan.

Cac chi phi mua sam, nang cap va doi méi tai san ¢d dinh h{u hinh dugc ghi ting nguyén gia clia tai
san va chi phi bao-trl, sra chiva dwgc hach todn vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat khi
phat sinh.

Khi tai s&n cé dinh hetu hinh dugc ban hay thanh ly, cac khodn Iai hodc 16 phéat sinh do thanh Iy tai san
(1& phan chénh |&ch gitra ti&n thu thuan tir viec ban tai sén véi gia trj con lai cia tai san) dwoc hach toan
vao bao cao két qué hoat ddng kinh doanh hop nhét.

Thué tai san ‘

Viéc xac dinh mét thoa thuan cé phai la thda thuén thué tai san hay khéng dwa trén bén chét cla thda
thuan dp tai thovi diém khéi dau: ligu viée thwe hién thQa thuan nay co phy thude vao viéc str dung mot-tai
san nhat dinh va théa thuan cé bao gém diéu khoan vé quyén st dung tai san hay khéng.

Thoa thuan thué tai san dwoc phan logi [a thué tai chinh néu theo hcyp dbng thué tai san bén cho thué

chuyén giao phan Ién rii ro va lgi ich gén lién véi quyén s& hivu tai sén cho ben di thué. T4t ca cac thoa
thuén thué tai san khac dwoc phan loai Ia thué hoat dong.

_ Trong frvong hop Tép doan la bén di thué

Tai san theo hep dbng thué tai chinh duoc vén héa trén bao cdo tinh hinh tai chinh hop nhét tai thoi
diém kh&i dau thug tai san theo gia tri thap hon gilva gia tri hop ly clia tai san thué va gia tri hién tai cta
khodn thanh todn tién thué téi thiéu. Khoan tién géc trong céc khodn thanh toan tién thué trong tuong lai
theo hop ddng thué tai chinh dwoc hach toan nhw khodn no' phai tra. Khoan tién 1ai trong cac khoan
thanh toan tién thué dwoc hach toan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hep nhét trong sudt thei
gian thué taj san theo l3i suat cb dinh trén s6 dw con lai cla khoén ng thué tai chinh phai tra.

Tai s&n thué tai chinh d& duroe von hoa dwoc trich khau hao theo phuwong phap khau hao duo’ng théng
theo thei gian ngén hon g[u'a thoi glan hiru dung wéec tinh va thei han thué tai san, ndu khdng chac chén
la bén thué sé duoc chuyén giao quydn s& hivu tai san khi hét han hop ddng thué.

Cac khoan tién thué theo hop déng thué hoat déng dwegc hach toan vao bgo céo két qua hoat ddng Kinh
doanh hgp nhét theo phwong phap dwéng thang trong thei han cda hop dbng thué,

Trong trirong hop Tép doan 1a bén cho thué

Tai san theo hop déng cho thué hoat dong dwoc ghi nhan 1a bét dong san dau tw hodc tai san cb dinh
hiru hinh trén bao cao tinh hinh tai chinh hep nhét. Chi phi tric tiép ban dau dé thuong thao théa thuan
cho thué hoat dong dwoc ghi nhan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét khi phat sinh.
Thu nhap tir tién cho thué hoat dong dwoe hach toén vao baoc cao két qua hoat @dng kinh doanh hop
nhat theo phwong phap dwdng thing trong théi gian cho thué.

Khoan d4u tw thun trong hgp ddng cho thué tai chinh dwoc hach toan nhw khodn phai thu trén bao cao

* tinh hinh tai chinh hgp nhat. Khodn tién lai trong khoan thanh toan tién thué duge ghi nhan véo‘ bao céo -

két qua hoat d@ng kinh doanh hep nhét trong suot thdi han cla hop déng thué theo 14i suat cd dinh trén
gia tri dau tw thudn hién co.

Tai sén c6 dinh vé hinh
Tai san ¢ dinh v6 hinh dwoc ghi nhan theo nguyén glé trir di gia tri hao man ldy ké.

Nguyén g|a tai sén cb dinh v& hinh bao gdm gia mua va nhieng chi phi co lign. quan tryc tiép dén viéc -

dupa tai san vao trang thai c6 kha nang hoat déng theo cach thire dy dinh ctia Tap doan.”

. Céac chi phi nang cap va doéi mai tai san co dinh vo hinh dwoce ghi tang nguyén gia cla tai san va cac chi
phi khac dwoc hach toan vao bao céo két qua hoat doéng kinh doanh hop nhét khi phat sinh. -

Khi tai san cé dinh vé hinh dwgc ban hay thanh ly, cac khoadn 18i ho&c llc’) phat sinh do thanh ly tai san (1a
phan chénh léch gitra tién thu thudn tir viéc ban tai san voi gia tri con lai clia tai san) dwoc hach toan
vé&o bao céo két qué hoat dong kinh doanh hgp nhét.
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3.9

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Tai san cé dinh vé hinh (tiép theo)

Quyén s dung dat

Quyén s dung dat bao gém:

» Quyén st dung dat dwoe Nha nwée giao o thu tién st dung g4t hodc nhan chuyén nhuwgng hop
phap dwoce ghi nhan 1a tai sén ¢b dinh vé hinh va dwoc xac dinh bdi cac hd so phép Iy do co quan
nha nwée ¢ tham quyén ban hanh,

» Tién thué gt tra tréc cho cac hop ddng thué dat co hiéu lwc trede ndm 2003 va duoc cap Gidy
chirng nhan quyén s& dung d4t dwoc ghi nhan la tai san ¢b dinh vd hinh theo quy dinh clia Théng
tw 45/2013/TT-BTC do Bo Tai chinh ban hanh ngay 25 thang 4 ndm 2013 hwdng dan ché do
quan ly, st dung va trich kh&u hao tai san cd dinh ("Théng tw 45").

Chi phi nghién ctru va trién khai

Toan bd chi phi phat sinh trong giai doan nghién ctru du’crc ghi nhén vao chi phi phét sinh trong nam.

Chi phi trién khai cho tu'ng dur an chi dwee ghi nhén Ia tai san c6 dinh vo hinh néu Tap doan déng thoi
thoa man dwoc cac diéu kién sau:

» Tinh kha thi v& mat ky thuat dam bao cho viéc hoan thanh va dwa tai san vo hinh vao s dung
hoc dé ban;

» Tap doan dy dinh hoan thanh tai san vé hinh dé sk dung hoéc dé ban;

» Tap doan co kha nadng sir dung hodc ban tai san vé hinh d6;

»  Tai sén vo hinh d6 phai tao ra lei ich kinh té trong twong lai;

» Tap doan co day dl cac ngudn e d& hoan tit cac giai doan trién khai, ban hodc siv dyung tai sén
vb hinh do;

» Co kha nang xac dinh mét cach chic chén toan bé chi phi trong giai doan trién khai 88 tao ra tai

san vo hinh do; va
» Tap doan wdc tinh c6 di tiéu chudn vé thei gian slr dung va gia tri theo quy dinh cho tai san cb
dinh vd hinh,
Chi phi trién khai a dwoc vén hoa duec ghi nhan theo nguyén gia trir di hao mon Iy k&, Hao man chi
phi trién khai dwoc bat dau khi qua trinh phat trién da dwge hoan thanh va tai san ¢é dinh vé hinh da sén
sang dé st dung.
Khéau hao va hao mon
Khéau hao va khau trir tai san cd dinh hlru hinh va tai sdn co dinh v hinh dugec trich theo phwong phap
trong sudt théi gian sr dung hitu dung wéce tinh cla cac tai san nhw sau:

Nha clra, vat kién truc : 5 - 50 n&m
May méc va thiét bi 3 - 25 nam
Phwong tién van tai 3-12 nam
Thiét bi van phong 2 - 15 nam
Phan mém may tinh 3-8 nam
Quyén sl dung dét co théi han 30 - 48 nam
Ban quyén, chi phi phat trién va cac tai san fién quan khac 2 -10 nam
Cac tai san khac 2 - 20 nam

Thoi gian khau hao ca quyén st dung dat c6 thdi han dugc can cr vao thdi han ciia quyén st dung
dat dwoc quy dinh béi co quan c6 thadm quyén.

Tap doan khong trich khdu hao dbi véi tai san vo hinh la quyén stz dung dét lau dai.

Bat dong san dau tw

B4t déng san dau tuw dwec thé hién theo nguyén gia bao gbm ca cac chi phi giao dich lién quan trir di gia
tri hao mon Iy ké.

Cac khoan chi phi lién quan dén b4t déng san dau tw phét sinh sau ghi nhan ban dau dwoc hach toan
va0 gia trj con lai cGa bat dong san dau tw khi Tap doan co kha nang thu dwoc cac lgi ich kinh té trong
twong lai nhidu hon mic hoat déng dwoc danh gia ban dau clia bat déng san dau tw do.

Khéu hao bat dong san dau tw duwoc trich theo phuong phép khau hac dwéng thang trong suét thoi gian
hiru dung woc tinh clia cac bat dong san nhu sau:

Quyén sir dung dat va nha clra, vat kién tric 5 - 50 nam

Méy maoe, thiét bi 3 -20 nam
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Bat dong san dau tuwr (tiép theo) . ‘

Tap doan khong trich khau hao déi véi quyén siv dung g4t lau dai duoc ghi nhan 1a bat dong san dau tw.
Bat dong san dau tw khong con dwoc trinh bay trong bao cao tinh hinh tai chinh hop nhéat sau khi da ban
ho#c sau khi bt dong san dau tr d& khéng con dwoc siv dung va xét thay khong thu duoc loi ich kinh té
trong twong lai tir viéc thanh ly bat dong san dau tw d6. Chénh léch gilra tién thu thuan tir viec ban tai

san voi glé trj con lai clla bat ddng san dau tw dugc ghi nhan vao béo céo két qua hoat déng kinh doanh
hop nhét gltra nién do trong ky thanh ly.

Viéc chuyén tlr bat gong san chd s& hiru st dung hoé&c hang tén kho thanh bat dong san dau tw chi
dwoce thwe hién khi co sw thay ddi vé muc dich st dung nhw trvéng hop chd s& hiru chdm divt s dung

© tai s&n G6 va bat dau cho bén khac thué hoat déng hosc khi két thitc giai doan xay dwng. Viéc chuyén tir

bat déng sa&n dau tw sang bat dong san chl s& hiru st dung hay hang ton kho chi duec thuc hién khi ¢6

sy thay déi vé muc dich sl dung nhw cac trrong hop chd s& hiru bat ddu s dung tai san nay ho#c bét-
déu trién khai cho muc dich ban. Viec chuyen tir bat dong sén dau tu sang bét dong 8an ch( 3¢ hiru sir

dung ho#c hang tén kho khong lam thay déi nguyén gia hay gia tri con lai clia bat déng san tai ngay

chuyén dai,

3.10 Chi phi x4y dwng co ban do dang

311

Chi phi xay ding co ban d& dang thé hién chi phi mua s&m méi tai san chwa dwoc 1&p dit xong hoéc

chi phl xXay dl_.l’ng co ban chwra dwoc hoan thanh. Chi phi xay du’ng co ban d& dang du’g’c ghi nhan theo
gié goc bao gém toan b chi phi can thiét dé xay dung mot hodc sira chiva, cai tao, mé rong hay trang b
lai ky thuat céng trinh nhwe chi phi xay dieng, chi phi thiét bi, chi phi quan ly dy an, chi phi tw van dau tu
xay dwng va chi phi vay di diéu kien dwgre von hoa.

Chi phi xay dwng co ban d& dang sé& dwoc chuyén sang tai khoan tai san cd dinh hodc bat dong san dau
tw thich hop khi cac tai san nay dwoc |p dat xong hodc di an xay dwng dwoc hoan thanh va khau hao
clia cdc tai san nay s& dugc bt dau trich khi cac tai sdn nay da s&n sang cho muyc dich st dung.

Chi phi xay dwng co ban d& dang gh| nhan vao chi phi trong nam trong trueérng hop chi phi xay dwng co
ban d& dang khong dd diéu kién dé ghi nhan la tai san cd dinh hodc bat ddng san dau tw.

Hop d’ong hop tac kinh doanh (“BCC”) _
Trudng hop Tap doan la bén gép vén BCC va khéng c6 quyén ddng kiém soéat BCC

. Tap doan cain ctr vao ndi dung cac diéu khodn, ban chét cGia hop ddng BCC dé xac dinh khi Tap doan

khéng c6 quyén déng kiém soat BCC thl dwoe hudng loi ich phu thudc vao két qué kinh doanh clia BCC
hay dwo'c hwdng loi ich ¢6 dinh ma khong phu thudc vao két qua kinh doanh cia BCC.
Néu h‘cp ddng BCC quy dinh cac bén tham gia BCC dugc huéng lgi ich phy thude vao két qua kinh

doanh ctia BCC thi cac khoan vén gép vao hop déng BCC dwge ghi nhan va ké toan 1a khoan dau tw
g6p vén vao don vi khac trén bao céo tinh hinh tai chinh (Thuyét minh 18.2).

Néu hop dbéng BCC quy dinh cac bén tham gla duoc hwt_yng lovi iqh ¢b dinh ma khéng- phu thudc vao két
qua kinh doanh ciia BCC thl tity theo ban chét clia hop ddng dé& ké toan nhw sau:

» Néu ban chét la thué tai sén (Tap doan goép vao BCC bang tai san phi tlen té) thi Tap doan ké
toan nhue giao dich cho thué tai san;

» Néu ban chét la giao dich cho vay (Tap doan gop vao BCC béng tién) thi Tap doan ké toan nhw
giao dich cho vay.
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3.11 Hop dbng hop tac kinh doanh (“BCC") (tiép theo)

Trwong hop Téap doan la bén gép vén BCC va khéng c6 quyén ddng kiém soét BCC (tiép theo)

Tap doan tham gia gop von bang tai san cb dinh vao cac hop ddng hop tac ddu tw trung tam thuong
mai, trong do cac dbi tac co quyén tham gia quan ly, van hanh, khai thac va kinh doanh cac trung tam
thwong mai nay tai thoi diém tai san dwa vao st dung. Theo d6, Tap doan nhan phan chia mét phan loi
nhuan tir hoat déng van hanh, kinh doanh, hoat dong cho thué tai cac trung tam thwong mai nay. Trong
nhitng trwérng hop nay, khoan dau tw gop vén cla Tap doan vao hep ddng hop tac dau tw sé dwoc hach
toan vao chi tiéu dau tw gép vén vao don vj khac trén bao céo tinh hinh tai chinh hep nhét gitka nién do
tai thei diém Tap doan ban giao tai san d& d6i tac van hanh va khai thac.

Trwromg hop Tap doan 1a bén nhén gép vén BCC va Téap doan la bén kiém soét BCC

~ Tap dean 'ghi nhan toan b doanh thu, -chi phi va Igi nhuan sau thué cia BCC trén Bao cao két qua hoat

déng ifinh doanh. Phan lgi nhuan chia sé cho cac déi tac BCC duogc ghi nhan 1 chi phi tai chinh vao Bao
cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét. Cac khoan vén gop nhan tir déi tac va lgi nhuén chia sé
phai tra tir BCC, Tap doan ghi nhan 1a cac khoan phai tra khac trén Bao céo tinh hinh tai chinh (Thuyét
minh s 25). .

3.12 Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gbm [ai tign vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan trwe tiép dén cac khoan vay va
trai phiéu cha Tap doan. Chi ph| di vay dwoc hach toan nhuw chi phi phat sinh trong ky ngoai trir cac
khoan dwoc phan b dan hoc vén héa nhw theo néi dung clia doan tiép theo.

_Chi phi di vay lien quan truc tlep dén viéc mua sém, xay dwng hodc hinh thanh mét tai san cu thé can c6

mot th&i gian du dai dé cé thé dwa vao st dung theo muc dich dinh treée hosic d& ban dwoc von hoa
vao nguyén gia cla tai san do. :

Cac chi phi di vay lién quan trwe tiép den khoan vay (ngoai I4i vay phai tra), nhu' chi phi thdm dinh, kiém
toan, lap hd so vay vén, chi phi thu x&p khodn vay,... dwec ghi nhan vao gia géc clia khoan vay va dwoc
phén'b6 dan theo thdi han clia khoén vay theo phuwong phap dudng thang. :

3.13 Chi phi ch¢ phan bé

Chi phi ch& phan bd duoc phan bé trong khoang thei gian tra tru’o’c hoéc thevi glan cac loi ich kinh té
twong rng dwoc tao ra tlv cac chi phi nay.

Cac loai chi phi sau day dwec hach toan vao chi phi ch® phan bd dai han lién quan dén hoat déng kinh
doanh trong nhiéu ky ké toan d& phan bd dan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét: chi
phi vé thué co s& ha tang, thué hoat dong TSCP da phat sinh phuc vu cho san xuét, kinh doanh nhiéu ky
ké toan; céng cy dung cu xuat dung trong nhiéu ndm véi gid tri Ién; chi phi stra chira, bao dwéng dinh ky
tai san c6 dinh lién quan dén hoat dong kinh doanh trong nhidu ky ké toan; chi phi thué dat dai han tra
trwéc va céc chi phi ché phan b dai han khac thire t& da phat sinh phuc vy cho hoat dong san xuét kinh
doanh cla nhiéu ky ké toan.

Tién thué dat tré trwde bao gém sé dw chwa phan bd hét ciia khoan tidn thue d&t 44 tra theo hop déng
thué dwoc cap quyén st dung dat cla céc tai san ¢b dinh khang di didu kieén ghi nhan tai sén cé dinh vo
hinh gdm céc khoan tién thué dat tra tién thué mot 1an cho ca thdi gian thué (théi gian thué dét sau ngay
co higu lwe thi hanh clia Luat dat dai nam 2003, khéng dwoc cap gidy chirng nhan quyén sl dung dét).
Theo Théng tw sé 45/2013/TT-BTC, khoan tién thué dat tra trwde ndi trén dwge ghi nhan nhw chi phi
ché phan bé dai han va dwoc phan bd véo chi phf trong théi.gian con lai clia hep déng thué.
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3.14 Hop nhat kinh doanh va loi thé thwong mai

Hop nhét kinh doanh duwoc hach toan theo phwong phap gia mua. Gia phi hop nhét kinh doanh bao gdm
gia tri hop ly tai ngay dién ra trao ddi cla cac tai san dem trao ddi, cac khodn ng phai trd d4 phat sinh
hoac d4 thira nhan va cac cong cu von do bén mua phat hanh @ ddi lay quyén kiém soat bén bi mua va
cac chi phi lién quan trec tiép dén viéc hep nhat kinh doanh. Tai san, no phai trd c6 thé xéc dinh dwoc
va nhirng khodn ng tiém tang phai ganh chju frong hgp nhét kinh doanh cia bén bi mua déu ghi nhan
theo gia tri hop Iy tai ngay hep nhét kinh doanh.

Lgi thé thwong mai phéat sinh ti¥ hop nhét kinh doanh dwgc ghi nhan ban dau theo gia gbc, 1a phan
chénh léch gitra gia phi hop nhét kinh doanh so v&i véi phan s& hivu clia bén mua trong gia trj hop iy
clia tai san, ng phai trd co thé xac dinh dwoc va cac khoan no tiém tang d4 ghi nhan. Néu gia phi hop
nhat kinh doanh thép hon phan s& hiru cla bén mua ddi vai gia tri hop Iy cla tai san thuén clia bén bi
mua, phan chénh [éch d6 sé dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat. Sau
ghi nhan ban dau, lgi thé thwong mai dwoc xac dinh gia tri béng nguyén gia trir di gia trj phan bd 10y ké.
Lgi thé thuong mai dwge phan bd theo phwong phap dwéng thang trong thoi gian hiru ich duoc wac
tinh khéng qua muwei (10) ndm. Binh ky, Tap doan danh gia ton that lgi thé thwong mai tai cong ty con,
néu cé bang chirng cho thay s6 lgi thé thwong mai bi tbn thét Ién hon s6 phan bé hang nam thi phan bd
theo s6 loi thé thwong mai bj ton that ngay trong nam-phat sinh.

Mua tai sdn va hop nhét kinh doanh

Trong trwerng hop Tap doan mua cac céng ty con s& hiku tai sa3n va co cac hoat dong san xut kinh
doanh tai théi diém mua, Tap doan xac dinh viéc mua ¢ong ty con co phai la giao dich hop nhét kinh
doanh hay khéng. Giao dich nay dwoc coi la giao dich hgp nhat kinh doanh néu céng ty con co cac hoat
déng san xuat kinh doanh gén lién véi tai san dwoc mua.

Néu viéc mua cong ty con khéng phai [a giao dich hop nhat kinh doanh, giao dich dé dwoc hach todn
nhu 1 mdt giao dich mua mot nhom cac tai sén va ne phai trd. Gia phi mua dwoc phan bd vao cac tai
san va ng phai tra dwa trén gia tri hep Iy twong (ng cda cac tai san va ng phai tra, va khong co lgi thé
thuong mai hay thué thu nhap hoan lai dwee ghi nhan. Phan Igi ich cd déng khéng kiém soat cling dwgc
ghi nhan cho gia tri clia cac tai san, ng phai tra dwec mua. Cac tai san, ny phai trd duwgc mua dwoc trinh
hay trong ciing nhém véi cac tai san, ng phai tra twong ty cla Tap doan.

Trong trwérng hop tredre ngay kiém soat, khodn dau tw |a cdng ty lién két hodc khodn déu tw tai chinh dai
han cla Tap doan va giao dich mua céng ty con khong phai la giao dich hgp nhét kinh doanh, khi lap
bao céo tai chinh hop nhét, Tap doan khéng danh gia lai khodn dau tw tredc day ma tién hanh phan b
gid tri ghi s6 cla khoan dau tw va gia phi mua vao cac tai san va no phai tra dwa trén gia tri hop ly twong
rng cua cac tai san va ng phai tra tai ngay mua.

Thay déi ty 16 s& hivu trong cong ty con nhung khéng mét quyén kiém soét

Khi t¥ 1& loi ich cla Tap doan trong cong ty con thay ddi, chénh léch gitra gi& phi va gia tri ghi s6 cla
phan loi ich thay ddi trong tai san thudn duoc ghi nhan vao lgi nhuan sau thué chuia phan phoi.
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3.14 Hop nhat kinh doanh va Igi thé thwrong mai (tiép theo)
Hop nhét kinh doanh duwdi sw kibm soét chung

Hop nhat kinh doanh duéi s kiém soat chung la moét nghiép vu hop nhét kinh doanh trong d6 tat ca cac
cong ty duoc dong kiém soat bdi cung mot dbi twong hodc cac dbi tuong triedc va sau khi hop nhat kinh
doanh, va sir kiém soat nay la khéng tam thO’I

Giao dich ho'p nhéat kinh doanh duwéi sy klem,soat chung dwgc thwc hién nhw sau:

Tai san va no phai tra cla hai don vi dwoc hop nhat theo gia tri ghi 6 tai ngay hep nhét kinh

doanh;

» Khéng co loi thé thwong mai phét sinh tir giao dich hep nhét kinh doanh;

» Bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhéat phan anh két qua hoat déng kinh doanh cua cac
don vi dwoc hep nhét tir thoi diém hop nhét kinh doanh; va

» Chénh léch gitta gia phi hop nhat kinh doanh vé gia tr| tai san thuan clia bén b} hO’p nhat dwoc

ghi nhan vao vén chil s& hiru.

Sau ngay hep nhat kinh doanh, néu Tap doan chuyén nhwong vahodc giam ty 1& loi ich trong khoan dau
tw vao don v nay, phan chénh léch glwa gla phi hop nhét va tai sén thudn da dugc hach toan trudc day
vao vbn chi s& hitu s& dwoc phan bd dan va ghi nhan vao chi tiéu loi nhuan sau thue chua phan phéi
trén bao céo tinh hinh tai chinh hep nhat.

>

3.15 Cac khoan dau tw
Pau tu vao céc cong ty lién két

Khi mua khodn dau tw vao cac cong ty lién két, phan chénh i&ch gitra gia phi khodn dau tw va phan s&
httu clia nha dau tw trong gia trf hop ly clia tai san thuin co thé xac dinh dwoce cla bén dugc dau tw
dwoc ké toan nhw sau;’ -

- Loi thé thwong mai phat sinh khi mua khodn dau tw vao céng ty lién két dwoc trinh bay gop vao gia tri
~ ghi sb clia khoan d3u tw. Doanh nghiép khdng dwerc phan bd dan khoan lgi thé thwong mai nay.

- Phan chennh léch gira phan chu So hiru cua nha dau tw trong gia try hop y cua tar san thuan co the xac
- dinh dwoc clia bén dwge dau tw I&n hon gia phi khodn dau tw dwoce ghi nhan ngay 1a thu nhap khi xac

dinh phén s& hlu clia nha dau tw trong két qua kinh doanh clia céng ty lién két phu hep v&i ky mua

khoan dau tw. '

- Cac diéu chinh déi véi phan s& hivu cGia nha dau tw trong két qua kinh doanh cla céng ty lién két sau

ngdy mua phai dwoc thire hién, vi du nhw sip suy giam gia trj tai san ¢ dinh (“TSCB") hodc khau hao™

TSCB dwa vao gia trj hep Iy clia TSCD tai ngay mua.

Céc khodn dau tw vao cac cong ty lien két duoc hach toan theo phuwong phap von chl s& hiru. Cong ty:
" lign két 1a céng ty ma trong d6 Tap doan c6 anh huwdng dang k& nhwng khéng phai la céng ty con hay
cong ty lién doanh clia Tap doan. Thong.thuéng, Tap doan dugc coi la ¢6 3nh hudng dang ké néu s&
hiru it nhét 20% quyén bigu quyét & don vi nhan dau tw. :
Theo phwong phap vén chi s& hivu, khodn dau tw dwoe ghi nhan ban dau trén bao cao tinh hinh tai
chinh ho'p nhét theo gia gbc, sau do dwoc didu chinh theo nhivng thay dbi clia phan s& hiru cla Tap
-doan trong gia trj tai san thuan clia cong ty lién két sau khi mua. Loi thé thwong mai phat sinh tir viéc
d3u tw vao coéng ty lién két droe phan anh trong gia tri con lai clia khodn dau tw. Tap doan khong phan
bd Igi thé thwong mai nay ma hang ndm thye hién danh gia xem lgi thé thwong mai co bj suy gidm gia trj
hay khéng.
Phan s& hiru cia nha dau tw trong loi nhuén/(lo) clia cong ty lién két sau khi mua dugc phan anh frén
bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhat Ngoai ra, khi co sw thay déi dwoc ghi. nhan truc tiép
vao vén chl s& hivu cua cong ty lien két, Tap doan sé ghi nhan phan chia sé ¢lia minh twong ng véi
céac thay ddi d6 trong vén chl sé& hivu. Thay dbi Iy ké sau khi mua dwoc diéu chinh véo gia tr| con lai -
cua khodn dau tw vao cong ty lién két. CA tirc nhan dwoc/lgi nhuan dwgc chia tir cong ty lién két duoc
céan trir vao khodn dau twr vao cong ty lién két.
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3.15 Céc khodén dau tw (tiép theo)

Déu tu vao céc cong ty lién két (tiép theo)

Bao cao tai chinh cla céng ty lign két dwoc tap cung ky v&i bao céo tai chinh hop nhat cla Tap doan va
s dung cac chinh sach ké toan nhét quan v&i Tap doan. Cac digu chinh hop nhéat thich hop da dwoc
gh| nhan dé& bao dam céc chinh sach ké toan duoc ap dung nhat quén voi Tap doan trong trwdng hop
can thiét..

Tap doan dirng ap dung phuong phap vén chl s& hivu ké tir thi diém khoan dau tw khong con la céng
ty lien két. Néu khoan dau tw con lai trong cong ty lién két tré thanh khoan dau tw tai chinh dai han,
khoan dau tw dwoc ghi nhan theo gia tri hep Iy va dwoc coi 1a gia tri gbc tai thdi diém ghi nhan ban dau.
Phan [5i/(16) tr viéc thanh ly khodn dau tw trong cong ty lien két dugre ghi nhan vao béo céo két qua hoat
déng kinh doanh hep nhét. Khoan lai chwa thyc hién twong &ng voi phan s& hivu clia Tap doan trong
cong ty lien két tai theri didm ngirng ap dung phieeng phap vén ¢hll s& hivu cling dugc ghi nhéan vao béo
cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat.

Péau tr vé_o cong ly lién doanh

Khoén dau tw cla T4p doan vao céc cong ty lién doanh dwoc hach toan theo phwong phap vén chi s&
htru. Theo phuwong phap nay, khoan dau tw clla Tap doan vao cac ¢ong ty lién doanh dwoe trinh bay
trén béo céo tinh hinh tai chinh hop nhét theo gia gbc, sau d6 dwoc didu chinh theo nhivng thay ddi cla
phan s& hiru clia Tap doan trong tai sén thuan clia céc cong ty lién doanh sau khi lién doanh.

Phan s& hiru clia nha dau tw trong loi nhuan/(18) cla c&c cong ty lién doanh dwoc phan énh trén bao
céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat. Ngoai ra, khi co sw thay déi dwoc ghi nhan truc tiép vao vbn
chil s& hiru clia cong ty lién doanh, Tap doan sé ghi nhan phan chia sé clia minh trong (ng véi cac
thay déi do trong von chil s& hivu. Thay doi lGy ké sau khi lién doanh duwoc diéu chinh vao gia trj con lai
clia khoan dau tw vao cac cong ty lien doanh. C tire nhan dwgc/lgi nhuan dwec chia tir cac cong ty lien
doanh dwge cén triy vao gia tri khodn ddu tw vao céc céng ty lién doanh.

.Bao cao tai chinh cila céhg‘ ty lién doanh dwoc lap cing ky véi bao cdo tai chinh hop nhat cla Tap doan

va s dung cac chinh sach k& toan nhat quan véi Tap doan. Céac diéu chinh hop nhét thich hop da duoc
ghi nhan dé bao dam cdc chinh'sach ké toan dwgce ap dung nhét quan véi Tap doan trong treérng hop
can thiét. ‘

Chirng khoan kinh doanh

ChLPng khoan kinh doanh dwoc ghi nhan ban dau theo gia tri ho’p Iy cla cac khoan thanh toan tai thdi
diém giao dich phat sinh.

Pau tw gép von vao don vi khac :
Pau tw gop vén vao don vi khac dwoe ghi nhan theo gia géc.

D phong gidm gia tri céc khodn déu fur

Dy phong cho viec gidm gia tri clia cac khodn dau tw duoc 1ap khi cd bang chirng chac chan mét phan
hodc toan bé gia tri clia khodn dau tw (bao gdm ca céc khoan dau tw ndm giu"den ngay dao han, néu -

c6) cho thay co s suy gidm gia tri clia cac khoan dau tw nay vao ngay két thuc ky ké toan. .
Trong truwéng hop st dung gia tri hop ly @& déanh gia dw phong céc khoan dau tw, Tap doan xac dmh gia

trj hop 1y dwa trén céc md hinh dinh gia str dung cac gid dinh quan trong nhw gia ban dw kién, toc do

trién khai dy an va tiéu thu san pham, chi phi phat trién dy an v.v... Céc gid dinh nay dwgc xay dyng trén

co s& thong tin hién co va k& hoach kinh doanh clia Ban Giam déc, déng thdi dwoc ra soat va cap nhat
vao cudi méi ky bao céo.

Tang hodc gidm sb du dy phong dwoc hach toan vao chi phi tai chinh trong hao céo két qua hoat déng

kinh doanh hop nhat

DAau fw ndm gu’}’ dén ngay ddo-han
Cé4c khodn dau tw ndm gilr d&n ngay dao han dugc ghi nhan theo gia géc.
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3.16 Céc khoan phai tra va chi phi phai tra

Céac khoan phai trd bao gdm khoén ne phai trd cla Tap doan cho ngwdi ban vat tw, hang hoéa, ngudi
cung cap dich vy, ngudi ban TSCD, BDSPT, cac khodn dau tw tai chinh theo hop ddng kinh t& da ky két
va cac khoén ng phai trd cho nguwdi nhan thau xay [Ep chinh, phy.

Chi phi phai tré bao gdm céc khoan phai tra cho hang héa, dich vy da nhan dwgc tlr nguwdi ban hodc da
cung cap cho ngw&i mua trong ky bao cao nhwng thye té chwa chi trd do chwa co @d chirng tr, hd so,
tai liéu ké toan, dwoc ghi nhan vao chi phi san xuét, kinh doanh clta ky bao céo.

3.17 Tror cép thoi vide phai tra

Tre cép thdi viéc cho nhan vién duoce trich trwdc vao cudi mdi ky bao cao cho ngwdi lac dong da lam
viéc thurdrng xuyén tr dd 12 thang tré 1én tai Tap doan. Mic trich [8p dwoc tinh bdng mét nlra thang
Iweng cho méi ndm fam viéc G0 didu kién hwéng tro cap thdi viec theo Luat lao déng va cac van ban
hwéng dan co lién quan. Mirc lwong binh quan thang ding dé tinh tro cap thoi viec sé dugc diéu chinh
vao cudl mdi ky bao cao theo mirc lwong binh quan cla sau thang gan nhét tinh dén thei diém 1ap bao
cao. Tang hodc gidm trong khoan trich trwéc nay ngoai trir phan thanh toan thre té cho nguei lao dong
sé dwoc ghi nhan vao bao céo két qua kinh doanh hgp nhat.

thén tre cép ﬂ:l(")i viéc trich trwde nay dwoc st dung dé trd tro cép théi viéc cho ngudi lao dong khi
chém dirt hop déng lao dong theo Diéu 46 cla Bo uat Lao dong.

3.18 Céc khoan dw phong

Duw phong chung

Tap doan ghi nhan dy phéng khi cd nghia vu no hién tai (nghia vu phap ly hodc nghia vu lién d&i) Ja két
quéa cla modt sy kién da xay ra trong quéa khir. Viéc thanh toan nghia vu ng nay cb thé sé& dan dén sy
gidm sat v& nhifng Igi ich kinh t& va Tap doan c¢é thé dwa ra dwge mét woe tinh dang tin cay vé gia tij
clia nghia vu ng do.

Khi Tap doan cho réng mdt phan ho#c toan b chi phi d& thanh todn mét khodn dy phéng sé dwec hoan
lai, b&i mét bén thir ba, vi du nhw théng qua hop déng bao hiém, khodn bdi hoan nay chi dwoe ghi nhan
la mot tai san riéng biét khi viéc nhan duoc bdi hoan 1a gan nhw chac chan. Chi phi lién quan dén cac
khoan du phéng dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhét sau khi da triv di
cac khoan béi hoan.

Dy phong cho cac hep ddng ¢d rili ro 1én 1a dy phdng cho nhitng hep déng ¢b rii ro trong d6 c6 nhiing
chi phi khéng thé tranh dugc budc phai trd cho cac nghia vu lién quan dén hop déng vuret qua loi ich
kinh té dur tinh thu dwgrc tir hop ddng dd thi nghia vu ng' hién tai theo hop dong phéi dwoc ghi nhan va
danh gia nhw mé6t khoan dw phong. Poi vé&i dy phong lién quan dén hang ton kho dé thuc hién hop
dbng, cac hgp déng lien quan tryc tiép dén hoat dong san xuét, kinh doanh clia doanh nghiép ghi nhén
v&0 gia vén hang ban; con ddi véi hop déng ¢6 rii ro Ién khac, doanh nghiép ghi nhan vao chi phi khac.
Néu anh hwéng vé gia tri thei gian cla tién 1a trong yéu thi gia tri clia mat khoan dy phong can dugc

“chiét khau vé gia tri hién tai s dung ty lé chiét khau 1a ty Ié trwéc thué va phan anh ré nhitng rdi ro cuy

thé clia khoan no d6. Khi gia trj cGa khoan di phong dwece chiét khau, phan tang 1én theo théi gian clia
khodén duw phong dwec ghi nhan 1a chi phi tai chinh.

D phong chi phi bdo hanh cho céng trinh xay ding va bat déng sén da ban

Dy phong bao hanh cho cdng trinh xay dwng va bat déng san d& ban Ia dw phong chi phi cho nhirng
cdng trinh xay dung va san pham bét ddng san da ban giao cho ngwdi mua nhung coén trong thei han
bdo hanh va Tap doan van c6 nghia vy phai tiép tuc stra chira theo hop déng hodc theo cam két voi
khach hang.

Viéc trich lap dw phong bao hanh cho cong trinh xay dwng va bat dong san da ban duwge thuc hién cho
tirng cong trinh, hang muc ¢ong trinh hoan thanh, ban giao trong ky. Viéc trich lap dw phéng phal tra vé
chi phi di phong bdo hanh cho céng trinh xay dyng va bat dong san G4 ban duoc |ap tai thei dieém két
thac ky ké toan va dwge ghi nhan vao chi phi ban hang. Téng hodc gidm sé dv dw phong dwoc hach
toan vao chi phi ban hang trong ky.

Dy phong b_a’o hanh cho cong trinh xay dwng va bat ddng s&n da ban dya trén doanh thu va cac théng
tin hign c6 vé vigc stra chiva cla cac bat dong san twong ty da ban treng qua khie.
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D phéng chi phi bdo hanh sén pham xe dé ban

Tap doan cung cép cho khach hang mua xe 6 t6 chinh sach bao hanh clia nha san xuéat cho tat ca cac
mau xe mdi tai thei diém ban (bao gbm ¢ bdo hanh cho pin xe dién cho trwdng hop bén cé pin x&
dién). Tap doan xéc dinh thdi gian bdo hanh tiéu chuan (“Bao hanh théng thwdng’) clia xe 6 t6 slr dung
déng co ddt trong, xe 6 o dién, xe may dién, pin va cac san pham khac chi yéu dwa vao danh gia vé
méat ban chat, tAn suét va chi phi bdo hanh trung binh cling nhwr so sanh v&i cac cong ty cling nganh
khac trén thj trieérng. Theo @6, Tap doan ghi nhan dy phong chi phi bao hanh théng thwéng nay vao chi
tiéu Chi phi ban hang trén bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét.

Tap doan wéc tinh chi phi dw phong bao hanh san pham da ban dwa trén woc tinh cla Tap doan vé chi
phi s& phat sinh trong tweng lai @& thay thé va siva chiva cac san phdm da ban theo céc chinh séch bao
hanh duwoc cong bd cho tirng dong xe, 8 lwong sén phdm da ban va cac thdng lin hign ¢6 vé viée sta
chira va thay thé clia cac san phdm da ban trong qua khp.

Bai v&i giai doan bdo hanh ngoai giai doan bdo hanh théng thwdng, Tap doan danh gia va ghi nhan nhu
mot nghia vu cung cap dich vu kém theo riéng biét trpng hop déng va chi ghi nhan doanh thu khi nghia
vy da dwge thue hién nhw trinh bay tai Thuyét minh sé 3.25.

Tréi phiéu phat hanh
Trai phiéu thuwong
Tai thoi diém ghi nhan ban dau, trai phiéu thudng dwoc xac dinh theo gia gbc bao gbm khoan tién thu

duoc tir viee phat hanh trai phiéu trir di chi phi phat hanh. Cac khoan chiét khAu, phu tréi va chi phi phat
hanh dwgc phan bd dan theo phuong phap dwdng thang trong sudt ky han cla trai phiéu.

Tréi phiéu chuyén doi

Trai phiéu chuyén dbi, ma co thé duoc chuyén doi thanh mét sé lweng cd phiéu phd théng cb dinh, dugc
phan chia thanh ng phai tra tai chinh (cho phan thda thuan mang tinh bat budc phai chi trd bang tién
hodc tai san tai chinh khac) va vén chit s& hivu {phan quyén chuyén d&i thanh ¢b phiéu trong mot thei
gian nhét dinh) theo diéu khoan hgp déng.

Trai phiéu chuyén déi dwgc phat hanh béi Cong ty ma co thé duwoe hoan déi thanh mét s6 lwgng cd
phiéu phd thong clia don vj khac, dwge ghi nhan toan b 1a no phai trd va trinh bay trén chi tiéu Vay va
ng thué tai chinh ngdn han hodc Vay va ng thué tai chinh dai han trén bao cao tinh hinh tai chinh hop
nhét.

Chi phi giao dich [ién quan dén viéc phat hanh tréi phiéu va khodn vay duwec phan bo dan vao béo cao
két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat phi hop véi ky han tréi phiéu va khodn vay theo phwong phap
dwérng thang. Tai thoi diém ghi nhan ban dau, chi phi phat hanh trai phiéu duec ghi gidm vao phan ng
gbc cla trai phiéu va khoan vay.

Chi phi phat hanh trai phiéu dwec phan bd theo s6 Iwgng trai phigu cho phan trai phiéu phat hanh thanh
céng va khong thanh céng. Phan chi phi phat hanh frai phiéu phan bé cho trai phiéu phat hanh khong
thanh céng dwoc hach toan vao chi phi tai chinh ngay khi phat sinh.

Chi phi giao dich fién quan dén viéc phat hanh trai phiéu chuyén d3i dwoc phan b cho ¢ ciu phan no
va cau phan vén theo ty I& khoan tién thu dwoc cla mdi cdu phan. Phdn chi phi phat hanh trai phiéu
phan bd cho cAu phan vén dwoc hach toan vao Quyén chon chuydn ddi trai phiéu. Phan chi phi phat
hanh trai phiéu phan bd cho céu phan ng dugc hach toan vao phan ng gbc cla trai phiéu chuyén ddiva
dwoc phan bd dan theo phuweng phap dweng thing trong sudt ky han cla trai phigu.

Chi phi phét hanh tral phiéu

Chi phi giao dich lién quan dén vigc phét hanh trai phiéu va khoan vay dwoe phan bd dan vao bao céao
két qua hoat déng kinh doanh hop nhat phu hop v&i ky han trai phiéu va khodn vay theo phwong phap

du’drng thang. Tai thoi diém ghi nhan ban dau, chi phi phét hanh trai phiéu duoc ghi gidm vao phan n¢
gbc clia trai phiéu va khoan vay.
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Nguwdl mua tra tién trwdc

Cac khoan tién khach hang (rng tredc d& mua hang hoa, dich vu trong twong lai nhung chua di didu
kien dé du’o'c ghi nhan doanh thu trong n&m dwoc phan anh trong tai khoan “Ngudi mua tra tién triede”
trong ph&n no phai tra trén bao cao tinh hinh tai chinh hop nhét. Cac khoan hd tro theo chwong trinh

ban hang mang tinh chét gidm trir vao doanh thu dweoc ghi giam vao chi tiéu "Nguwoi mua tra tién tredc”
adi voi hang héa, dich vu chwa dd didqu kién ghi nhan 1a doanh thu trong nam.

Cac nghiép vu bdng ngoai té

Cac nghiép vu phat sinh bang cac don vi tién t& khac voi don vi tién té trong ké toan cla Tap doan
(VND) duwgc Iwa chon ty gia giao dich thire té tai ngay giao dich 1a t7 gid mua ban chuyén khodn trung
binh clia ngan hang thuwong mai noi doanh nghiép thuéng xuyén cé giao dich hodc ty gid xap Xi voi ty
gia mua ban chuyén khoan trung binh tai ngay giao dich cla ngan hang thwong mai noi doanh nghiép
thuwérng xuyén cé giao dich (sau day goi tat & ty gia xép xi). TV gia xap X phai ddm bao chénh l&ch khéng
vuot qua +-1% so0 véi ty gid mua ban chuyén khoan trung binh tai ngay giao dich. Ty gid mua ban
chuyén khodn trung binh duoc xac dinh hang ngay trén co s trung binh cong gitra ty gla mua va ty gia
ban chuyén khoan hang ngay clia ngan hang thirong mai. Viéc sl dung ty gla xap xi phai dam bao
khong lam &nh hwéng trong yéu dén tinh hinh tai chinh va két qua hoat déng sén xuat kinh doanh trong
ky ké toan clia Tap doan. ,

Cac hop ddng vay duoc phong nglra rdi ro bdi hop déng hoan ddi iai suét va ty gia (*hop ddng hodn
déi") duoc danh gia lai theo ty gia cha hop déng hoan G6i (Thuyét minh s6 3.31).

Tai ngay két thuc ky ké toan, cac khoan muc tién té co gbc ngoai té duoc danh gia lai theo ty gia chuyén
khoan clia ngan hang thwong mai noi Tap doan thwéng xuyén c6 giao dich. Ty gia chuyén khoan nay 1a

"y gida mua ban chuyén khoan trung binh clia ngan hang thwong mai. Déi véi cac khoan ngoai té gl

ngén hang thi ty gia khi danh gia lai 1a ty gia mua clia ngan hang noi doanh nghiép mé tai khoan ngoai té.

. Téat ca cac khoan chénh léch ty gia phat sinh dwoc hach toan vao bao cdo két qua hoat déng kinh doanh

7h0’p nhat

Chuyén déi béo céo tai chinh cla co s& hoat dong & nuée ngodi
Viéc chuyédn ddi b4o cdo tai chinh ciia cdng ty con ma viée ghi chép sb sach dwoce thye hign bing don vi

tién t& khéc voi don vi tién té ké toan cha Tap doan 1a VND, cho muc dich hop nhét béo cao tai chmh
duoe thuwee hién nhw sau:

> Tai s3n va ng phdi trd clia Cong ty con va lgi thé thwong mai phat sinh khi mua cong fy con &

nwée ngoa: duwoc quy ddi theo ty gia giao dich thye t& cudi ky. (ty gia mua ban chuyén khodn trung

binh cia ngan hang thwong mai noi Tap doan thu’ang xuyén c6 giao dich tai thoi diém két thic ky

: ke toan hoac ti gia xép xi vé&i fi gida mua ban chuyen khoan trung binh clia ngan hang thwong mai
nei Tap doan thuwérng xuyén cé giao dich tai thei didém két thuc ky ké toan);

»  Gia trl tai san thuan cia cong ty con do cong ty me nam gilr tai ngay mua duoc quy dbi theo ty gia
ghi sd tai ngay mua;

> Vén chii s& hivu (von gop ciia chii.s& hipu, théng dw vén, vén khac, quyén chon chuyén dbi tréi
phiéu) dwoc quy ddi ra dong tién béo cdo clia Cong ty me theo ty gia giao dich thuc té tai ngay
g6p vbn, phat sinh quyén chon hodc vén khac. Lgi nhuan sau thué chwa phan phdi con lai phai
dwoe quy ddi ra dbng tién bao céo cla cong ty me theo ty gia ghi s cla khodn muc lgi nhuén
sau thué chwa phan phéi.

» Loinhuan sau thué chuwa phan phdi phat sinh sau ngay mua cﬁng ty con dwoc quy ddi béng cach
tinh toan theo céc khodn muc doanh thu, chi phi clia Béo céo két qué hoat dong kinh doanh hcyp
nhét gitva nién do;

» O tre da tra dwoc quy ddi theo ty g|é giao dICh thu’c te fai ngay tra cb twc '

> Céac khoan muc thudc B&o cdo két qua hoat dong kinh doanh va Bao cao 1] chuyén tién té hop
nhét gitra nién d6 dwoe quy ddi theo ty gia giao dich thye té tai thévi diém phat sinh giao dich.
Truéng hop ty gia binh quan ky bao céo xp xi ty gia giao dich thirc té tai thei diém phat sinh giao
dich (chénh téch khéng vwet qua bién dd ty gia giao ngay theo quy dinh clia Ngan hang Nha nwéc
Viét Nam) thi dwoc ap dung ty gia binh quan.
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3.24

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

Von gop ciia chir s& hiu -

cé phleu phé théng .

Cb phiéu phd théng cé quyén b:eu quyét dwoe ghi nhan theo ménh gia.

Théang dw von
Thang dw vén phan anh khoan chénh léch gitra ménh gia va gia phat hanh ¢ phiéu trw di Chl phi phat
hanh cb phiéu thue té phat sinh.

Cé phiéu wu dé’i
C4 phiéu wu d&i dwoc phan loai 1a ng phai tré néu:

b Céng ty phai mua Ial cd phleu wu dai d6 tai mot thei diém da dwoc xac dinh trong twong lai va
nghla vu mua lai cb phiéu dugc ghi ré ngay trong hd so phét hanh tai thO’l diém phat hanh co
phiéu; hodc -

» . Cong ty bt bude phai tra cb tirc theo mét ty I&/mirc cb dinh khéng phy thude vao két qua kinh

~ doanh clia Cang ty ké ¢ trwdng hop Cong ty khdng c6 nghia vu mua lai ¢b phigu wu dai d6; hodc

» C& phiéu wu dai ¢ thé chuyén ddi thanh ¢d phiéu phd théng nhung phurong &n phét hanh khéng
quy dinh mot ty le chuyen ddi cd dinh hodc khéng quy dlnh mot s6 lwong ¢b phiéu pho ’thﬁng X&c
dinh sé& duoc chuyén dbi ma dua trén gia thi tredng ciia ¢b phiéu tai théi diém chuyén ddi.

Co phleu wu. dai dwoc phan loai 14 vén chll sé& hiru-néu ¢b phiéu wu dai do khéng cé ban chat cla cb
phiéu wu dai dwoc phan loai la no phai tra.

C6 phiéu mua lai caa chinh minh

Cb phiéu mua lai clia chinh minh duge ghl nhan theo gia thiec t& mua lai, bao gbm gla mua lai va cac chi
pht lién quan tryc tiép dén viéc mua lai cd phiéu nhw chi phi giao dich, théng tin.. . Co phiéu mua lai cla

‘chinh minh duoc trinh bay trén Bao cdo tinh hinh tai chinh bang céch ghi sb am de ghi gidm vén chi s&

h{tu trén Bao cao tinh hinh tai chinh.

Khi ¢d phiéu mua lai clia chinh minh dwoc ban ra, tai phat hanh hodc s dung lam cb phiéu thudng,
phan chénh l&ch gitra gia ban hogc gié phat hénh va gié tri ghi s6 clia cd phiéu mua lai cla chinh minh
duwoe ghl nhan vao théng dw vén cd phan. Khi ¢d phiéu mua lai clia chmh minh dwoc hiy bd theo quy
dinh cia phap Euat chénh Igch gitra gia thye t& mua lai va menh gia ¢ phiéu bi hiy dugc ghi nhan vao
thang dw vén cé phan.

Tap. doan khéng ghi nhan cac khoan 1ai/(16) vao bao céo két qua hoat dong klnh doanh khi mua, ban,
phét hanh hodc hily cac céng cu von chii s& hiru ctia minh.

Phén chia Ioi nhudn

Loi nhuan thudn sau thue thu nhap deanh nghiép (khOng bao gdm cac khoan I tir giao dich mua gia re)
c6 thé duwoc chia cho ¢é déng sau khi duwoe Dai hoi dong ¢d dong thong qua, va sau khi da trich lap cac
quy du phong theo Biéu I& clia Cong ty, cac cdng ty con va cac quy dinh cla phap luat Viét Nam.

Tép doan ghi nhan céc khodn phai tra vé cb te, lgi nhuan tai thevi diém Tap doan khéng cé quyén ttr
chéi nghia vu chi tré cb tire, loi nhuan cho céc cd déng, thanh vién gop vén clia Tap doan theo quy dinh
cla phap luat lién quan. Tap doan trich lap cac quy dw phong tir Igi nhuan thuan sau thué thu nhap
doanh nghiép clia Tap doan theo. phé duyét clia cac cd déng tai Dai héi déng cd déng thu'omg nién.

3.25 Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dugc ghi nhan khi Tap doan coé kha néng nhén dugc céc lgi ich kinh té co thé xac dinh dwoc
mot cach chdc chén. Doanh thu dugc xac dinh theo gia trj hop Iy clia cac khodn da thu hodc sé thu
dwoc sau khi trir di cac khoan chiét khau thwong mai, gidm gia hang ban va hang bén bi tra lal Cac diéu
kién ght nhan cu thé sau day ciing phai dwoc dap tng khi ghi nhan doanh thu:

Doanh thu chuyén nhuwong bat déng sén

Doanh thu chuyén nhuwong bat dong san droc ghi nhan khi phan 16n rli ro va loi fch gén lidn véi quyan ‘
s& hivu bat déng san dwoc chuydn giao cho ngudi mua. Doanh thu chuyén nhwrong bat ddng san ciing
bao gdm doanh thu chuyén nhuwong cac dir &n bat dong san théng gua hinh thire chuyén nhuwgng dy an.
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3.25 Ghi nhan doanh thu (tiép theo)

Doanh thu cho thué bat dong san

Doanh thu cho thué bat déng san theo hop ddng thué hoat dong dwge ghi nhan trén bao cédo két qua
hoat ddng kinh doanh hgp nhét theo phwong phap dwong thang dya trén thdi han clia hop ddng thué.

Doanh thu ban hang
Doanh thu ban hang dwoc ghi nhan khi cac rii ro trong yéu va cac quyén s& hiru hang hoa da dugc
chuyén sang ngu&i mua, thwéng 1 tring véi thei diém chuyén giao hang héa.

Doanh thu cung cép dich vy )

Lién quan dén hoat dong khach san, khu vui choi gidi tri, gido duc, bénh vién, quan Iy bat dong san va
céac dich vy ¢o lién quan khac, doanh thu dwee ghi nhan khi cac dich vu dugce thye hign va co thé xac
dinh duoc két qué hgp ddng mét cach chéc chén.

Doanh thu béan san pham va dich vi/hang héa kém theo trong g6i ban hang nhiéu thanh phéan

Trong giao dich Tap doan cung c&p nhiéu s&n phdm va dich vu cho khach hang trong cung mét hop
c‘:’éng, Tap doan xac dinh cac nghia vu ban san phdm va nghia vu cung cép dich vu va/hodc hang hoa
kém theo riéng biét trong hop ddng do va chi ghi nhan doanh thu khi tirng nghia vu riéng biét dwoc Tap
doan hoan thanh v&i khach hang. Béi véi cac giao dich fam phat sinh nghia vu cla ngui ban & thei
diém hién tai va trong twong lai, doanh thu phai dwoc phan bd theo gia trj hop Iy clia tirng nghia vy va
dwoc ghi nhan khi nghia vu da dwec thuwe higén. Cac khoan thanh toan clia khach hang theo hop ddng
twong ng vé&i nghia vu chira dwee thire hién sé dwec ghi nhan vao khoan muc nguwdi mua tra tién
trwére/doanh thu chwa thie hién trén bao céo tinh hinh tai chinh hop nhéat.

Cam két gia tri con lai doi v6i xe 6 té dién

Tap doan c¢6 mét sd chwong trinh ban 6 t6 dién cho khach hang véi cam két gia tri con lai tdi thidu doi
v&i san phdm. Tap doan wdc tinh gia tri hop Iy ddi véi cam két nay (dwgc ghi nhan nhwy mét khoan no
phai trd) va gidm trir vao gia tri hop ddng tai thei diém ghi nhan ban dau. Phan cén lai clia gia tri hop
dong sé d‘u’qc phan bd cho cac nghia vy trong hop ddng cho muc dich ghi nhan doanh thu.

Sau thoi diém ghi nhan ban dau, Tap doan wéc tinh lai gia tri hop Iy dbi voi cac cam két trén va ghi nhan
céc thay ddi vé gia trj hop Iy clia cam két vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat.

Thu nhép ttr hoat déng chuyén nhurong vén va chirng khodén kinh doanh

Thu nhap tir hoat ddng chuyén nhwong vén va chirng khoan kinh doanh duwoc xac dinh 1a phan chénh
léch gitra gia ban va gia von khodn dau tw. Thu nhap nay dwoc ghi nhan vao ngay phét sinh giao dich,
tlrc 1a khi hop déng chuyén nhwong dwee thue hién.

Doanh thu tr tién 18i

Tién 1ai dwee ghi nhan trén cor s& thoi gian va Iai suét thye t& tirng ky.

Cé tire va loi nhuén duoc chia

C4 twre va loi nhuan dwoc chia dwoe ghi nhan khi Tap doan dwgce quyén nhan cb tic hodic dwoc quyén
nhan loi nhuan tir viéc gép von.

3.26 Hop déng xdy dung

Khi két qua thwe hién hop déng xay dwng co thé dugc woce tinh mdt cach dang tin cay, thi doanh thu va
chi phi lién quan &&n hop déng dwoc ghi nhan twong tng véi phan céng viéc da hoan thanh vao ngay
két thiic ky ké toan dwa vao khdi lwgng cong viéc hoan thanh dwoc xac nhan béi khach hang. Cac
khodn tang gidm khi thywe hién hop ddng, cac khoan tién thwéng va cac khodn thanh toén khac chi dwgc
tinh vao doanh thu khi da dwgc thdng nhat véi khach hang.

Khi két qua thire hién hop ddng xay dwng khong thé dugc woe tinh mét cach dang tin cay, doanh thu qhi
dwroc ghi nhan twong dwong véi chi phi clia hgp déng da phat sinh ma viéc hoan tra |a twong doi chac
chén. Chi phi clia hgp ddng chi dwege ghi nhan 1a chi phi trong n&m khi céc chi phi nay da phat sinh.
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3.27 Chi phi g.'a vén

Gia vén hang ban ciia Tap doan bao gbm gia vén cla san pham, hang hoa (bao gém ca gia vén cia
hang tén kho bat dong san); chi phi trie tiép cla khdi lirgng dich vu hoan thanh da cung cap (bao gbm
cé dich vu cho thué BDSBT va TSCB), chi phi khac dwoc tinh vao gia vén hodc ghi giam gia vdn hang
ban trong nam. Gia vén hang ban khéng bao gdm gia trj con lai va chi phi lién quan tryc tiép dén BOSBT
thanh 1y, nhieong ban (ké ca BDSBT ndm gitr §& cho thué va BESDT ndm gilr cho' ting gia dé ban).
3.28 Chi phi tai chinh .

Tap doan ghi nhan vao chi tiéu chi phi tai chinh trén bao cao két qua kinh doanh hgp nhat cac khoan chi
phi hodc cac khoén 16 lién quan dén cac hoat ddng dau tw tai chinh, chi phi mua chirng khoan kinh
doanh, chi.phi di vay vén nhung khéng duoe vén hoa theo quy dinh, 156 chuyén nhwong cac khoan Gau
tw tai chinh, chi-phi giao dich ban cac khoadn dau tw tai chinh; phan chénh l&ch gitra gia mua lai trude
han trai phiéu da phat hanh cao hon gia tri ghi s6 ciia trai phiéu; Dy phdng giam gia chirng khoan kinh
doanh va du phong t6n thét cdc khoan dau tw vao don vi khac, khodn 16 ty gia héi doai phat sinh khi bén
ngoai t& hodc danh gia lai cac khoan muc tién t& cd gbc ngoai té cudi ky; Cac khoadn chiét khau thanh
toan cho ngudi mua,... '

3.29 Chi phi ban hang va quan ly doanh nghiép

Chi phi ban hang phan énh cac chi ph; thyee té phat sinh trong qua trinh ban hang héa va cung cép dich
vu clia Tap doan.

Chi phi quan ly doanh nghiép phan anh céc chi phi thue té phat smh trong qua trinh quan Iy chung cla
‘Tap doan.

3.30 Thué

Thué thu nhap hién hanh (bao gom ca chi phi thué thu nhdp doanh nghiép bé sung theo quy d.'nh vé
thué toi thiéu toan céu)

Tai san thué thu nhép va thué thu nhap phai nép cho ndm hién hanh va céc nam trudc dwo’c xac dinh
béng s tién du kién phai nop cho (hoac dwoc thu hdi tir) co quan thué, dva trén cac mire thué sudt va
cac luat thué co hiéu lyc dén ngay két thuc ky ké toan.

Thué thu nhap hign hanh dwoc ghi nhan vao bao céo két qud hoat dong kinh doanh ho'p nhét ngoal triv
trurerng hep thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoan myc dwoc ghi théng vao vén chl s& htru,
trong trirérng hop nay, thué thu nhap hién hanh cing dirgre ghi nhan trye tiép vao vén chi sé hivu.

Tap doan chi dwoc bl trir cac tai sén thué thu nhéap hién hanh va thué thu nhap hién hanh phai ndp khi
Tap doan ¢ quyén hop phap dwoc bl triy gitva tai san thué thu nhap hién hanh vai thué thu nhap hién
hanh phai ndp va Tap doan dy dinh thanh todn thué thu nhap hién hanh phai nop va tai san thué thu
nhap hién hanh trén co' s& thuén.

Thué thu nhap hodn lai

Thué thu nhap hoan lai dwoc xac dinh cho céc khoan chénh léch tam thevi tal ngay két thac ky ké toan

gitta co s& tinh thué thu nhap clia cac tai san va ng phai tré va gia tri ghi s0 cla cac khodn muyc nay

trong bao cao tai chinh hop nhat.

[ hué thu nhap hoan [al phal tra dwgc ghl nhan cho tat ca cac khoan chénh 1€ch tam {hot chiu thue, ngeail

triv: ' :

»  Thué thu nhap hodn lai phai tré phat sinh tir ghi nhan ban dau cla mct tai san hay ng phai tra tir
mét giao dich ma giao d;ch nay khéng ¢ anh hwdng dén loi nhuén ké toan va Iou nhuan tinh thue
thu nhap (ho#c I8 tinh thué) tai thoi diém phat sinh glao dich; va - ) :

» Cac chénh Iéch tam thei chju thué gén lién v&i cac khoan dau twr vao cac cong ty con, céng ty lién
két va céc khodn vén gop lién doanh khi Tap doan cé kha nang kiém sodt thdi gian hoan nhap
khodn chénh l&ch tam th&i va chic chén khoan chénh léch tam thoi s& khéng dwgc hoan nhéap
trong twong lai co thé dy doan.
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Thué (tiép theo)
Thué thu nhép hoén lai (tiép theo)

Tai san thué thu nhap hoan lai can dwec ghi nhan cho tit ¢a cac chénh léch tam théi dwoc khu triv, gia
tri dwore khau trir chuyén sang cac ky sau cla cac khoan 16 tinh thué va cac khoan wu dai thué chua s
dung, khi ch3c chan trong twong lai s& ¢é loi nhugn tinh thué dé st dung nhirng chénh léch tam thei
dwoc khau trir, cac khodn I8 tinh thué va céc wu dai thué chwa st dung nay, ngoai frir:

» Taisan thué hoan lai phat sinh tir ghi nhan ban dau clia mét tai san hoadc no phai tra tr mot giao
dich m giao dich nay khong cé &nh hudng dén loi nhuan ké toan va lgi nhuan tinh thué thu nhap
(hoac 16 tinh thué) tai théi diém phat sinh giao dich; va

» Dbi véi cac chénh léch tam thei dwoc khéu trir phat sinh ti cac khodn dau tw vao cac cong ty
con, cong ty lién két va cac khoan vén gép lien doanh, tai san thué thu nhap hoén lai dwoc ghi
nhan khi chdc chan 1a chénh lach tam thdi 56 dwoe hoan nhép trong tuwong lai cd thé dy doan
dwoc va cd loi nhuan tinh thué @& st dung dwoc khoan chénh l&ch tam thdi d6.

Gia tri ghi s cla tai sdn thué thu nhap hoan lai phai dirgc xem xét lai vao ngay két thiic ky ké toan va
phai gidm gi4 tri ghi 6 cla tai san thué thu nhap hoén lai dén murc bao dam chéc chén ¢6 dil Ioi nhuan
tinh thué cho phép lgi ich clia mét phén hodc toan b tai san thué thu nhap hoan lai dioc st dung. Cac
tai san thué thu nhap hodn lai chira dwoc ghi nhan trede day duoe xem xét lai vao ngay két thic ky ké
toan va dwoc ghi nhan khi chic chan cé dit lgi nhuan tinh thué trong twong lai dé co thé stv dung cac tai
san thué thu nhap hon lai chwra ghi nhan nay.

Tai sén thué thu nhap hoén lai va thué thu nhap hodn lai phai trd dwgc xac dinh theo thué suat dy tinh
s€ ap dung cho ky ké toan khi tai san duwoc thu hdi hay ng phai trad dwoce thanh toan, dwa trén cac mure
thué suét va luat thué co hiéu lwc vao ngay két thuc ky ké toan.

Thué thu nhap hoan lai dwge ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét ngoan trir
trong hep thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoan muc duoc ghi thdng vao vén chil s& hivu,
trong trudrng hep nay, thué thu nhap hoan lai cling dwoc ghi nhan trrc tiép vao vén chi s& hiku.

Téap doan chi dwec bu trir cac tai san thué thu nhap hoén lai va thué thu nhap hoan lai phai ndp khi Tap
doan co6 quyén hop phép dwoc bu trir gitka t&i san thué thu nhap hién hanh voi thué thu nhap hién hanh
phai ndp va céc tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoén lai phai trd nay lién quan t&f thué
thu nhap doanh nghiép dwoc quan Iy b&i cing mét co quan thué:
»  Pbi voi cing mot don vi chiu thué; hodc
» Tap doan dy dinh thanh toan thué thu nhép hién hanh phai nop va tai san thué thu nhap hién
hanh trén co s& thuén hodc thu hol tai san dang thdi véi viec thanh todn no phai tra trong tirng ky

twong lai khi cac khoan trong yéu ciia thué thu nhap hoan lai phai trd hodc tai san thué thu nhap
hoan lai dwoc thanh toan hodc thu héi.

Hop déng hoan déi Idi suat va ty gia

Tap doan ky két cac hop déng hoan ddi nhdm muc dich gidm thiéu anh huéng cla rdi ro bién ddi lai suat
va ty gia dén hop ddng vay. Tap doan ghi nhéan va danh gia lai khodn gbc vay va chi phi 1ai vay phai tra
clia hop dbéng vay da dwoc phdng ngira rii ro b&i hop ddng hoan ddi theo lai suat va ty gia dwge xac
dinh trong ho'p ddng hoén dbi. )
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3.32 L&i/I6 trén cd phiéu

Lai/o co ban trén cd phléu dwgc tinh bing cach chia lgi nhuan ho#c 16 sau thué phan bd cho cb dong s&
hiru co phiéu phé théng cla Céng ty (sau khn da diéu chinh cho viéc trich 1ap qu§ khen thuéng, phic loi)
cho s6 lwgng binh quan gia quyén clia sé cb phiéu phd thong dang lwu hanh trong ky.

L&i/16 suy giam trén cd phiéu dwoc tinh bang cach chia lgi nhuan hodc 18 sau thué phan bd cho ¢d déng
s& hiru cb phiéu phd théng clia Coéng ty (sau khi da didu chinh anh hwdng cla trai phiéu hoan ddicd
phiéu wu dai co quyén chuyén ddi va cac anh hwdng khac) cho sé lvong binh quan gia quyén cla sb cb
phiéu phé théng dang Iwu hanh trong nam va sé lweng binh quan gla quyén cla cb phiéu phd thong sé
dugc phat hanh trong trirong ho'p tht ca cac cb phiéu pho thong tiém nang cé tac dong suy giam déu
dwgc chuyén thanh ¢é phiéu phd théng.

3.33 Thoéng tin theo by phéan

MoL bd phan la mét hgp phén co thé xac dinh riéng biét clia Tap doan tham gia vao viéc cung cdp cac
s&n pham hoac dich vu lién quan (b6 phan duwgc chia theo hoat déng kinh doanh) hodc cung cip san
pham hodc dich vy trong mét méi trweng kinh té cu thé (bd phan dwoc chia theo khu vire dia Iy). Mbi mat
bd phén nay chju rli ro va thu dwoc lgi ich khac biét so v&i cac bd phan khac. Ban Giam dbe xac dinh
bdo cdo bd phan cia Tap doan theo hoat déng kinh doanh dwa trén loai hinh san phém va dich vy cung
céap. Ban Giam déc xac dinh bo phan dya theo khu virc dia Iy clia Tap doan dwa theo dia diém cda tai
san va dia diém ciia khach hang.

3.34 Cac bén lién quan

Cac bén dwoc coi 1a bén lign quan cla Tap doan néu mét bén cé kha nang, trwc tiép hodc gian tiép,
kiém soat bén kia hodc gay anh hwdng dang k& t&i bén kia trong viéc ra cac quyét dinh tai chinh va hoat
dong, hodc khi Tap doan va bén kia cung chiu sy kiém soat chung ho%c &nh hwdng dang ké chung. Cac
bén lién quan c6 thé 1a cac cong ty hodc cac ca nhan, bao gém cac thanh vién mat thiét trong gia dinh
cla ho.

3.35 Uére tinh ké toan trong yéu
Viéc lap bao co tai chinh herp nhét tuan tha theo cac Chuan mure Ké toan Viét Nam, Ché dé Ké toan
Doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy cé lién quan dén viéc lap va trinh bay bao c&o tai chinh
hop nhat yéu ciu Ban Gidm ddc phai co nhitng wéc tinh va gid dinh anh hudng dén sé lidu vé tai san,
ne phai trd va viéc trinh bay cac khodn ne va tai san tiém tang tai ngay két thic ky ké toan cling nhw cac
s6 lidu vé& doanh thu va chi phi trong sudt ky ké toan.

C4c wdc tinh va giad dinh thwdng xuyén duoc danh gia dwa trén kinh nghiém trong qua khir va cac yéu
t6 khac, bao gbm cac gia dinh trong twong lai ¢6 &nh hudng trong yéu t&i béo céo tai chinh hop nhat
clia Tap doan va dwgc Ban Giam déc danh gia la hep Iy. Mac du cac wae tinh ké toan duoc lap bang tat
ca sy hidu biét clia Ban Giam déc, sb thyc té phat sinh co thé khac voi cac wac tinh, gia dinh dt ra.

4. TIEN VA CAC KHOAN TUONG BU'ONG TIEN _
Pon vi tinh: Triéu VND

S6 déu ky

86 cudi ky (Trinh bay lai)

Tién mét 81.255 19.629
Tién glvi ngan hang ‘ 45.173.257 35.411.952
Tién dang chuyén 29.116 11.138
Cac khoan twong duwong tién 7.319.571 36.783.842
TONG CONG ' 52.603.199 72.226.561

* Cac khodn twong duong tién bao gém cac khodn dau tw va tién gl bang VND co ky han tir 1 thang 6én
3 thang véi |41 sudt tr 1,9%/nam dén 4,75%/nam (tai ngay 31 thang 12 n&m 2025: tr 1,6%/Mmam dén
4,75%/mEm).
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Tap doan Vingroup — Céng ty CP

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il ndm 2026

6. PHAI THU NGAN HAN TU’ KHACH HANG

Phai thu ttr chuyén nhwong bat dong san

Phai thu tir hoat dong san xuét

Phai thu tr hoat déng tong thau xay ding

Phai thu t&r cung cép dich vy khach san, vui choi gii tri va
céc dich vu co lién quan

Phai thu t&r cung cép dich vy bénh vién va cac dich vu lién
quan
Phai thu khac

TONG CONG

7. PHAITHU KHAC

Ngan han ‘
Tam &ng tién gidi phong mét bang
Phai thu tir hop ddng lién danh
Tam tng theo hep déng hop tac dau tw va kinh doanh
Phai thu hep ddng xay dwng chuyén giao
Phai thu tir thanh Iy hop ddng dat coc
Bét coc, ky quj cho muc dich phat trién dw an va thye hién
hep dong
Phai thu khac

TONG CONG
Dai han
Phai thu tr hop ddng cho thué tai chinh
Dit coc, ky quy cho muc dich phat trién dw an va thuc hién
hop déng
Phai thu khac
TONG CONG

8. HANG TON KHO

Bat dong san dé ban dang xay dung

Bét déng sén s&n sang dé ban

Chi phi san xuat kinh doanh d& dang hoat déng san xuét
Hang mua dang di dwdng

Nguyén vat liéu - -

Thanh pham, hang héa tir hoat déng san xuét

Hang tdn kho khac

TONG CONG

D phong gidm gia hang tén kho

Gia tri thuan cua hang ton kho

32

B0%a-DN/HN

Bon vi tinh: Triéu VND

, Sé dau ky

S6 cubi ky (Trinh bay lai)
22.969.034 13.308.759
12.553.154 12.630.416
6.983.302 2.899.087
586.062 253.308
439.353 370.694
8.073.746 5.743.321
51.604.651 35,205.585

Pon vi tinh: Triéu VND

S6 dau ky
Sé cubi ky (Trinh bay lai)
85.477.314 91.118.012
34.350.400 -
18.012.002 10.760.333
10.079.466 10.079.466
826.943 8.639.574
1.377.017 1.681.456
11.354.417 7.852.009
161.477.559 130.130.850
26.453.630 92.706
1.774.012 3.013.970
357.929 1.658.449
28.585.571 4.765.125

Bon vi tinh: Trieu VND

S6 dau ky
S6 cubi ky (Trinh bay lai)
253.338.898 149.204.656
10.351.530 10.937.155
1.086.509 4.964.341
- 2,554,463 £ 3.828.780
5.538.548 22.424 221
12.941.162 16.313.494
13.201.772° 5.792.985
299.012.882 213.465.632
(5.196.861) (11.885.356)
293.816.021 201.580.276




Tap doan Vingroup — Coéng ty CP
THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il nam 2026

9.

10.

CHI PHi CHO' PHAN BO

Ngan han
Chi phi ban hang lién quan dén céc bat déng san chwa ban
giao . _
Chi phi ch& phan bb lign quan dén cac khoan vay va trai
phigu :

- Chi phi chér phan bd ngén han khac

TONG CONG

Dai han ,
Chi phi thug dét tra truwce
Chi phicéng cu, dung cu
Chi phi stra chira I&n
Chi phi chér phan bbd lién quan dén trai phiéu
Chi phi ch&r phan bd dai han khac

' TONG CONG o

' TAI'SAN KHAC

Ngén han
D3t coc cho myc dich dau tw (i)
Tai san ngan han khac

TONG CONG

Dai han . )
bat coc cho muc dich dau fw (i)
Dat coc cho myc dich thwong mai
Tai san khac

TONG CONG

BOSa-DN/HN

Bon vj tinh: Trféu'VND_

Sé dau ky

Sé cubi ky (Trinh bay Iai)
5.794.528 2.801.186
1.351.992 925,362
913,793 884.014
8.060.314 4.610.562
4.602.527 5.578.058
3.995.008 2.365.472
228.040 211.977
- 200.470

904.077 797.813

9.729.652 9.163.790 -

Bon vi tinh: Trieu VND

86 dau ky

Sé cudi ky (Trinh bay lai}
234.808.823 88.155.588
2293579 1.315.681
237.102.402 89.471.269
118.905.984 38.107.587
1.032.337 = 1.032.337

- 210.101
119.938.321 ~39.350.025

* (i) Chl yéu bao gdm cac khoan dat coc vai mét bén lién quan va cac dbi tac dé hep fac phat trién, nhan

chuyén nhwong mét sé di an va mua cd phan clia mét $6 cong ty dang sé& hivu cac dy an bat dong san

tiém naing.
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Tap doan Vingroup — Cong ty CP

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

Quy Il ngm 2026

14, BAT DPONG SAN PAU TU

Nguyén gia:

S6 du dau ky
Xay dwng moi
Thay ddi khac
Sé du cudi ky
Gia trj hao mon:
Sé du dau ky
Khéu hao trong ky
Thay dbi khac
S6 dw cudi ky
Gia tri con lai:
S6 dw dau ky

Sé dw cudi ky

Quyén st¥ dung
dét va nha ctra

B0%a-DN/HN

Pon vi tinh: Triu VND

vat kién triic  May méo va thiét b Téng céng
20.073.227 2.608.206 22.681.433
961.811 13.108 974.919
339.886 98.638 438.524
21,374,924 2.719.952 24.094.876
1.868.571 1.459.242 3.327.813
454,669 187.507 642.176
34.619 24.108 58.727
2.357.859 1.670.857 4.028.716
18.204.656 1.148.964 19.353.620
19.017.065 1.049.095 20.066.160
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Tap doan Vingroup — Cong ty CP

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il nam 2026

15. CHI PHi XAY DIPNG CO BAN DO’ DANG

56 dédu ky

Tang trong ky

Chuyén sang tai san ¢é dinh hiru hinh
Chuyén sang tai san cb dinh vé hinh
Chuyén sang bat dong san dau tw
Chuyén sang hang tdn kho

Giam do ban céng ty con

Giam khac

86 cubi ky

BOSa-DN/HN

Bon vi tinh: Triéu VND

Cho ky ké toén 9 Cho ky ké toén 9
thang két thic thang két thic
ngay 30 thang 9 ngay 30 théng 9
nam 2026 nadm 2025
131.774.981 113.358.029
72.199.288 57.431.982
(19.111.133) (15.921.396)
(4.266.349) (6.032.755)
(974.919) (7.517.991)
(28.616.177) (10.623.737)
(6.261.374) (8.947)
533.946 (6.048.653)
144.278.263 124.736.532

Chi tiét cac cdng trinh xay dyng co ban dé& dang ¢6 s dw chiém trén 10% tdng sé dw nhw sau:

Dir én

Dy an Vinhomes Green Paradise Can Gidy

37

Pon vi tinh: Triéu VND

Sé cudi ky
20.214.509

So dau ky
{Trinh bay lai)
10.153.186




Tap doan Vingroup — Cdéng ty CP |
THUYET MINH BAO CAQ-TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Quy Il n&m 2026

16.
16.1

STr

w

CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH DAl HAN

Dau tw vao céc céng ty lién két

Céng ty Co phan Vincom Retail

Coéng ty TNHH Giai phap Nang Lugng
Cong nghé cao V-G

Cac khoan dau tw khac

TONG CONG

B09a-DN/HN

Bon vi tinh: Triéu VND

Phan chia Déu tu
Sé dau ky 14i/(15) tang/(gidam) S6é cudi ky
. 9.094.520 813.231 . (427.715) . 9.480.036
1.083.937 (26.519)  (1.057.418) -
259.515 30 - 259.545
10.437.972 786.742  (1.485.133) 9.739.581

Thong tin chi tiét vé cac cong ty lién két va ty 18 biéu quyét clia Tap doan trong cac cong ty lién két nay

nhw sau:

Tén céng ly
Cong ty CP Vincom Retail

Cong ty TNHH Khai thac va ché bién
da Twérng Pha

Cong ty CP Gidng vat nudi Ha Nbi
Cong ty CP Genestory

Cong ty CP Quy dau tw mao hiém

. VinVentures

Cong ty CP In Sach Viét Nam

Céng ty TNHH Cang nghé va Dich vy V-

. Smart

Cong ty CP Phat Trién Céng Nghé
VinTech :

Ty Ié biéu
quyét (%)
18,82

40,00

37,63
4711

28,00
27,76
49,00

30,00

38

TV 16 loi fch
(%)

18,82
27,90

37,63
47,11

28,00
18,13
25,90

29,40

-Hoat dong chinh _
" » Cho thué mat béng, dau

tw, xéy dwng va kinh doanh
bét déng san
» Khai thac khoang san

P Chén nubi gia stc

» Nghién clru, phat trién
cong nghé

> Tuw vén dau tw

» Inén

» Dijch vy trung gian thanh

toan

» Nghién ctru va phat trién
thwc nghiém khoa hoc tw
nhién va k¥ thuat



Tap doan Vingroup — Céng ty CP

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

Quy [l ndm 2026

16.

16.2

CAC KHOAN PAU T TAI CHINH DAI HAN (tiép theo)

Dau tw gop vén vao don vi khac

Céng ty TNHH Kinh Doanh Bat Bong San MV1 Viét Nam

Ceéng ty CP Kinh doanh Bét déng san MV2 Viét Nam
Céng ty CP Kinh doanh Bat déong san MV Viét Nam
Héi phiéu nhan ng

Hop déng dau tw

Prologium Holdings Ltd

Cong ty CP Phat trién NVY Viét Nam

Céng ty CP VYHT

Cong ty C6 phan Néng lvgng VinEnergo

Cong ty Cb phan VinEnergo Holding

Cong ty CP Pau tw va Phat trién Budng sit Cao téc
VinSpeed .

Cong ty C6 phdn GSM VN Holding

Coang ty TNHH Bau Tw Phat Trién Bé Thj Ngoc Vién
Bdng

Cong ty CP Kinh doanh bét déng san S-Vin Viét Nam
Cac hop ddng hop tac dau tw

StoreDot Ltd

Céc khoan dau tw khac

TONG CONG

39

B0S9a-DN/HN

Don vj tinh: Trieu VND

AN Sé dau ky
S cudi ky (Trinh bay Ia;!)/
1.142.387 2.593.324
900.333 2.081.434

© 614.958 614.958
454,227 2.076.411

} 1.958.365

1.298.500 1.303.850
2.326.779 2.326.779
2.836.345 2.836.345
; 5.383.650
15.185.385 i
4.500.000 4.500.000
2.170.000 ;
521.072 521.072
363.621 363.621
7.360.337 13.969.410
) 937.268
1,596,946 3.023.958
41.260.890 44.490.,445




17. LOI THE THPONG MAI

Nguyén gia

Sé dw dau ky
Tang trong ky
Giam trong ky
$6 du cubdi ky

Phén bé liy ké
S6 dw dau ky
Phan bd trong ky
Giam trong ky
Sé dw cubi ky

Gia tri con lai
S6 dw dau ky
Sé dw cubi ky

Tap doan Vingroup — Céng ty CP
THUYET MINH BAQ CAQ TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy lIl n&m 2026

B09a-DN/HN

Bon vj tinh: Triéu VND

CTCPPautr CTCPPautw
CTCP vé& Phat trién va Phat trién
VinWonders Khach san Khach san Céc cong ty
Nha Trang Landmark 81 Thanh Héa con khac Téng cong
2.892.377 1.077.557 623.933 4,366.147 8.960.014
- - - (58.539) (58.539)
2.892.377 1.077.657 623.933 4.307.608 8.001.475
532.077 198.225 114.778 4,158.940 5.004.020
216.156 80.529 46.628 63.132 406,445 -
- - - (38.681) (38.681)
748,233 278.754 161.406 4.183.391 5.371.784
2.360.300 879.332 509.155 207.207 3.955.994
2.144.144 798.803 462.527 124.217 3.529.691
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Tap doan Vingroup — Céng‘ty CP

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HQOP NHAT (tiép theo)

Quy I nédm 2026

18.

19.

20.

NGUO1 MUA TRA TIEN TRUO'C NGAN HAN

B09a-DN/HN

S6 dw ngwdi mua tra tién trede ngén han tai ngay 30 thang 9 nam 2026 chil yéu bao gdm cac khoan
ngudri mua tra trwdc theo cac hop dong chuyén nhweong bat dong san ciia Tap doan: khoan tng trudc
cho muc dich thire hién hop déng xay dwng va nguwdi mua tra tién trwde cho cac hoat dong kinh doanh

khac.

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA Nu&'C

Thué thu nhap doanh nghiép
Thué gia tri gia tang

Thué thu nhap ca nhan

Thué nha dat va tién thué dat
Thué va cac khoan phai nop khac
TONG CONG

CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

Trich trwére chi phi xay dung béat dong san, cac tai san
khac va trich trwede chi phi phat trién cac bét déng san
da duoc ban giao

Chi phi ban hang trich trwdc

Chi phi lai vay va [ai coc trich trurde

Céc khoan chi phi phai tra khac

TONG CONG

41

Don vj tinh: Trigu VND

S6 cudi ky S6 déu ky
20.989.022 11.236.501
14.357.877 5.173.348

885.460 510.210
28.175.554 13.880.502
1.0092.400 4.324 687
65.417.313 35.125.248

Don vi tinh: Triéu VND

o S6 ddu ky
S6 cudi ky (Trinh bay fai)
87.939.113 73.243.068
10.849 431 15.164.890

4.853.940 3.830.336
9.703.712 6.418.102
98.653.396

113.346.196




Tap doan Vingroup — Céng ty CP

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

Quy il nam 2026

21.

22.

DOANH THU CHO PHAN BO

Ngan han

Doanh thu ché phan bd tlr hoat déng giao duc

Doanh thu ché& phan b tie dich vy khach san va giai tri
Doanh thu ché phan bd tir dich vy quan Iy c&n ho, biét
thu

Doanh thu che phan bd ti dich vu khac

TONG CONG

Dai han

Doanh thu ché phan b tiv dich vy bdo hanh m& réng,
thué pin xe dién va cac dich vy lién quan khac

Doanh thu cher phan b tir hoat déng tdng thau xay
dung

Doanh thu cher phan bd tr dich vy khéach san va giai tri
Doanh thu chey phan bé tir dich vu quan Iy can ha, biat
thu

Doanh thu ché phan bd ti dich vu khac

TONG CONG

CAC KHOAN PHAI TRA KHAC

Ngén han .
Nhan dt coc, gop vén theo hop ddng hop tac dau tw
va kinh doanh va cac thda thuan khac

Tién thu tir cac thda thuan dat coc va hop déng, thda
thuan khéc lign quan dén cac dy an béat déng san

Cac khoan phai tra khac lién quan dén dong hop tac
d4u tw va kinh doanh

Phai tra theo Thuw tin dung

Pét coc cho hoat ddng dau tw

Quy bao tri cén hd

Phai tra khac

TONG CONG

Dai han

Nhéan dat coc, gép von theo hop déng hop tac dau tw
va kinh doanh

Tién thu tlr cac thda thuan d3t coc va hep ddng, thda
thuan khéac lién quan dén cac dir 4n bat déng san -
Piét coc cho hoat déng dau tw

Phai tra dai han khac

TONG CONG
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Pon vi tinh: Triéu VND

£ £ Sé déu ky
So cudi ky (Trinh bay fai)
4.952.445 3.353.801
221.339 400.409
245.836 233167
2.623.478 3.067.538
§.043.098 7.054.915
967.546 3.805.452
490.199 490.199
433.690 436.466
192.044 210,895
669.392 579.270
2.752.871 5.522.282

Bon vi tinh: Triéu VND

S6 dau ky

S6 cudi ky (Trinh bay lai)
223.788.720 53.790.199
47.677.181 41.134.809
11.458.226 10.143.393
27.789 3.984.711
4.407.319 2.839.256
2.711.931 2.273.528
11.697.580 8.344.888
301.768.746 122.510.784
178,671.720 107.880.521
10.577.268 10.577.268
519.233 754.133
389.339 3.873.808
190.057.560 123.085.730




Tap doan Vingroup — Cong ty CP

BO09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy Il ndm 2026

23.
231

23.2

23.2.1

I FRN 86 déu ky
S0 cuoi ky (Trinh bay lai)
Vay ngén han 70.865.093 68.191.514
- Vay han mdec tin dung 67.700.581 68.191.514
- Vay ngén han khac 3.164.512 -
Vay dai han dén han tra 23.21 19.504.785 18.463.680
Trai phié'au ngén han 23.2.2 17.236.821 12.721.783
Trai phieu dén han tra 2322 28.766.704 26.580.081
Trai phiéu hoan ddi ngén han 23.3 - 3.081.207
Ng thué tai chinh dén han tra 31.111 107.902
TONG CONG 136.404.514 129.146.167
Pon vi tinh: Triéu VND
£ g S6 dau ky
S0 cudi ky (Trinh bay lai)
Vay dai han 23.2.1 133.298.359 127.043.464
Trai phiéu phat hanh 2322 120.113.927 82.279.936
N¢ thué tai chinh dai han 83.121 31.465
TONG CONG 253.495.407 209.354.865
Vay dai han
Chi ti&t cac khoan vay dai han dwgec trinh bay nhw sau: _
Bén cho vay Nguyén té S6 cudi ky Ngay d4o han
(Triéu VND)
Ngan hang TMCP Ngoeai thwong Viét
Nam VND 18.378.652 Ty thang 10 ndm 2026 dén
Trong d6: vay dai han dén han tré (3.551.692) thang 7 n&dm 2032
- Ngan hang TMCP Ti&n phong VND 3.299.774 Thang 12 ndm 2027
Ngan hang TMCP Quan Bai VND 6.532.524 Tirthang 11 ndm 2026 dén
Trong do: vay dai han dén han tra (406.250) thang11 nam 2030
Ngéan hang TMCP Céng thwong Viét
Nam ‘ VND 1.427256 T thang 1 ndm 2027 dén thang
Trong dé: vay dai han dén han tra {8.431) 5 na&m 2045
Ngan hang TMCP déu tw va phat
trién Vigt Nam VND 1.588.807 Tir thang 11 nam 2026 dén
Trong do: vay dai han dén han trd (192.737) thang 4 ndm 2036
Céng ty Tai chinh Téng hop C6 phén
bién lyc VND 1.000.000 Théng 12 ném 2027
Ngan hang TMCP Phat trién Thanh
phd H& Chi Minh VND 2.819.511  Tir thang 10 nam 2026 dén
Trong d6: vay dai han dén han tré (79.430) thang 12 nam 2035
Ngéan hang TMCP Viét Nam Thijnh
Virgng VND 1.060.021 Ty thang 11 n&m 2026 dén
Trong d6: vay dai han dén han tra (511.743} thang 11 nam 2033
Ngan hang TMCP K§¥ thuong Viét VND 223.093 Ti thang 12 ndm 2026 dén
Trong d6: vay dai han dén han tra (62.930} thang 9 nadm 2030
Woori Bank - Singapore usD 1.546,049 Thang 10 nam 2028
Central Bank , INR 3.653.644 Tir thang 9 nam 2027 dén thang
Trong d6: vay dai han dén han tra (37.165) 12 nam 2034

VAY VA NO
Vay va ng’ ngin han

43

Don vi tinh: Triéu VND




Tap doan Vingroup — Céng ty CP
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

- Quy NIl ndm 2026

23.

23,2

23.21

VAY VA NO (tiép theo)

Vay va ne dai han (tiép theo)
Vay dai han (tiép theo)

Chi tiét cac khoan vay dai han duwoc trinh bay nhw sau: (tiép theo)

Bén cho vay

Cargill Financial Services international

Khaoén vay hop vén 1
Trong d6: vay dai han dén han tra
Khoan vay hop vén 2

Khodan vay hgp vén 3
Trong d6: vay dafi han dén han tra
Khodn vay hgp vén 4
Trong dé: vay dai han dén han tré
Khodan vay hep vén 5
Trong d6: vay dai han dén han tré
Khoan vay hop von 6
Trong d6: vay dai han dén han tra
Khodn vay hop vén 7
Trong d6: vay dai han dén han tré

Khozn vay hop vén 8

Khoan vay hop von 9
Trong d6: vay dai han dén han tra

Khoan vay hgp vén 10
Trong d6: vay dai han dén han tré

Khoan vay hop vén 11

Trong dé: vay dai han dén han tra
Khoan vay hop vén 12

Khodn vay hop vén 13

Khoan 'vay hop von 14

Mgt s6 ddi tac doanh nghiép
‘Trong d6: vay dai han dén han tra

TONG CONG
Trong do:
Vay dai han
Vay daf han &én han trd

Nguyén té

usD
usD

usD

usD

"ush

VND -

usD

VND

VND

usD

usp

IDR

usp

" VND

usD

VND
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S6 cudi ky
(Triéu VND)

8.406.193
4,899,940
(4.899.940)
5.047.041

5.806.111

(1.194.620)

2.577.415
' (455.686)

380.792
(66.342)

3.395.232
(778.950)

21.400.000
(1.280.000)

19.500.000

3.810.721
(973.875)

2.564.049

| (2.564.049)

1.299.674

(68.396)
5.190.082
6.300.000

4.791.015

15.905.548
(2.372.549)

152.803.144

733,298,359

- 19.504.785

B09a-DN/HN

Ngay dao han

Tir thang 7 nam 2028 dén thang
7 nam 2029

Thang 12 naZm 2026

Tir thang 10 ndm 2027 Gén
thang 10 nam 2030 -
Tir thang 5 ndm 2027 dén thang

5 néam 2028

Tir thang 11 n&m 2026 dén
thang 11 nam 2028

Tir thang 11 ndm 2026 dén
thang 11 nam 2028

Tir thang 1 ndm 2027 dén thang
4 nam 2031

Tir théng 8 ném 2027 dén thang

“7 nam 2030

Tir thang 10 nam 2027 dén
thang 9 nam 2030

Tir thang 9 ndm 2027 dén thang
9 ndm 2028 '

Thang 9 nam 2027

Ttr thang 12 ndm 2026 dén
thang 4 nam 2032
Théang 4 ndm 2032

Ter thang 10 nam 2028 dén
thang 7 ndm 2031

T thang 3 nam 2028 dén thang
9 ndm 2031

Tir thang 1 ndm 2027 dén thang
7 ndm 20_28



Tap doan Vingroup — Céng ty CP | BO9a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tlep theo) ' |
Quy lll ném 2026

23.  VAY VA NQ (tiép theo)
23.2 Vay va ner dai han (tiép theo)
23.2.1 Vay dai han (tiép theo) _ .
Chi tiét 13i suat cac khodn vay dai han tai ngay 30 thang @ nam 2026 nhw sau:

© Khodn vay Nguyén té L&i suét
Khoan vay c6 tai san dam bio VND Lai sudt tha ndi theo tieng giai doan
Khoén vay khéng c6 tai san dam bao : VND Lai suét cb djnh
Khodn vay ¢6 tai san ddm bao va khang co hop usD L&i suét tha ndi theo tirng giai doan

- dbng hoan dbi 13i sudt tha ndi thanh !4 sut b dinh

Khodn vay c6 tai san 4am béo va co Iéi_g.uét tha ndi usD Lai suét cé djnh

duec hoan ddi thanh 131 suét cé dinh (dong thévi co ty :

gia giao dich c djnh) theo hop déng hoan dbi

Khoan vay c6 tai san dam béo INR L3i suat tha ndi theo tirng giai doan .

Khoan vay co tai san dam béao _ IDR Lai suat tha ndi theo tirng giai doan
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Tap doan Vmgroup Codng ty CP

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il ndm 2026

23.
23.2

23.2.2

VAY VA NO (tiép theo)

Vay va ng dai han (tiép theo)

Tréi phiu phét hanh

BO9a-DN/HN

Chi tiét cac khodn trai phiéu phat hanh tai ngay 30 thang 9 nam 2026 rihw sau:

Pon vi tur vén phat hanh

Cong ty TNHH Chirng khoan Ky Thuong
Trong d6: Tréi phiéu dén han trd

Céng ty €& phan Chirng Khoan HDB
Trong d6: Tréi phiéu dén han tra

Cong ty Chirng khoan Ngén hang Viét
Nam Thinh Viwrgng

Trong @6: Tréi phiéu dén han tra

Céng ty C& phén Chirng khoan Ngan hang
DAu tw va Phat trién Viét Nam

- Céng ty C& phan Chirng khoan LPS

Céng ty C& phan Chieng khoan MB -

Céng ty C4 phan Chitng khoan TPB
Trong do: Trai phiéu dén han trd

Ngan hang The Hongkong and Shanghai

Banking Corporation Limited; Deutsche
Bank AG, Singapore Branch va Barclays
Bank PLC

Trong do: Traf phreu den han tra .

Ngén hang The Hongkong and Shanghati
Banking Caorporation Limited; Deutsche
Bank AG, Singapore Branch va Barclays
Bank PLC-

Trong d6: Trai phiéu dén han tré

" TONG CONG

Trong dé:
Trai ph:eu dai han
Tréi pmeu E] han dén han tra
Tréi phidu ngén han _

86 cudi ky
(Triéu VND)

76.388.275
(13.050.952)

27.446.199 -

(9.864.669)

27.653.861
(5.851.083)

4.808.408
4.747.415

4.851.637

2.984.836

8.289.501
(8.289.501)

8.947.320
(8.947.320)

166.117.452

120.113.927
28.766.704 .

17.236.821

46

Ky han

Tir 2 dén'
5 ndm

Tir 2 dén
3 nam

-2 nd8m

.. 3nam

- 5 ndm

2 nam

5 nam (*)

‘Sﬁmﬁ'

Lai suét

L&i suat tha ndi, 181 suét
trong ky tir 9,276% dé&n
12,5%/na&m:;

L&i suét cb dinh tr 11% dén
12%/Mmam .

Lai sudt b dinh 12,5%/na&m

L&i sudt cb dinh 11%/nam:;
Lai suét tha ndi, 15i sut
trong ky 12%/mam

Lai suét cb dinh 12% dén
12.5%/nam

L&l suat tha ndi, 15i suat

~ trong ky 12.5%/nam
L&i suét tha ndi, 13i suit
trong ky 12%/nam

" Lai suét tha ndi, lai sudt

trong ky 11%-12%/nam

L&i suét b dinh 5,5%/nam

L&i suat cb dinh 5,5%/ndm




Téap doan Vingroup — Céng ty CP B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il n&m 2026

23.

23.2

VAY VA NQ (tiép theo)
Vay va no dai han (tiép theo)

Tai san dém bao cho cac nghla Vi vay no cla Tap doan tai ngay 30 thang 09 nam 2026 bao gém:

- M6t sb hang ton kho, tai san co dinh hiru hinh, bt dong san dau fuw, tal san xay dwng co ban dé
dang va |gi tire gén lién voi mot sé hang tén kho;

- S6 duw tai khodn dy phong trd no tai Ngan hang Quén Iy Tai khodn nwéc ngoai; khoan bao 1anh
thanh toan b&i mot ngan hang tai Viét Nam; va tai khoan tién gli mé tai mét sé ngan hang thuong
mai;

- Mot s 06 phiéu clia mot sé cong ty con duoc n&m gilr bdi Cong ty;

- Mot sb co phiéu clia Cong ty lign két dwoc ndm gite bdi Cong ty;

- Mot so cd phleu clia Cong ty dwoe ndm glﬁ’ b&i mot sé bén lign quan

- M6t s6 tai san clia mét sé cong ty lien két cua Tap doan;

- Thw tin dung dw phéng phét hanh b& mét sé ngan hang thirong mai,

(*) Trai chG ndm gitr khodn cac trat phiéu nay cé quyén chuyén ddi trai phiéu thanh cd phiéu phd
théng clia mat cong ty con, theo mirc gia thwc hién da dwoc xac dinh tai thoi diém phat hanh trai
phiéu va c6 thé dugc didu chinh theo quy dinh tai cac van kién tréai phiéu co lién quan.
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Tap doan Vingroup — Céng ty CP

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy lll n&m 2026

25. DOANH THU
25.1 Doanh thu ban hang va cung c¢ép dich vu

Téng doanh thu

Trong do:
Doanh thu chuyén nhuong bét dong sén
Doanh thu hoat déng sén xuét
Doanh thu cung cép dich vu khéch sani, du lich, vui choi
Giéi trf va céc dich vu lién quan
Doanh thu cung cép hoat ddng gido duc va céc dich vu
fién quan
Doanh thu cung cép djch vy bénh vién va céc dich vy lién
quan
Doanh thu khac

Cac khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thuin

Trong do:
Doanh thu chuyén nhuong bat déng sén
Doanh thu hoat déng sén xuat
Doanh thu cung cép dich vu khdch san, du lich, vui choi
gidi tri va céac dich vu lién quan
Doanh thu cung cép hoat ddng gido duc va cée dich v
lién quan
Doanh thu cung cép dich vu bénh vién va céc dich vu lién
quan
Doanh thu khéac
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Don vi tinh: Triéu VND

Quy lil ném 2025
Quy it ndm 2026 (Trink bay lai}
150.595.569 39.074.136
98.487.569 7.766.858
36.705.029 17.688.010
3.582.576 3.122.250
1.527.142' 1.407.379
1.763.540 - 1.351.492
8.5629.713 7.738.147
{16.608) (7.920)
150.578.961 39.066.216
98.487.569 7.766.858
36.704.563 - 17.684.885
3.566.434 3.117.455
1.527.142 1.407.379
1.763.540 1.351.492
8.529.713 7.738.147




Tap doan Vingroup — Céng ty CP

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il nam 2026

25. DOANH THU (tiép theo)

25.2 Doanh thu hoat déng tai chinh

26.

Lai tién giri, cho vay va cac khoan dat coc

Lai chénh I&ch t] gia

Li tir thanh Iy cac khodn dau tw tai chinh va chuyén nhweng
céng ty con

Thu nhap tai chinh khac

TONG CONG

GIA VON HANG BAN VA CUNG CAP DICH VU

Gia vbn bat dong san chuyén nhuong

Gia ch)n hoat dong san xuét

Gia von cung cap dich vy khach san, du lich, vui choi giai trf
va cég: dich vu Iifen quan

Gia von cung cap hoat dong giao dyc va cac dich vu lién
quan ,

Gia van cung cap dich vu bénh vién va cac dich vu lién quan
Gia vbn khac

TONG CONG

50

B09a-DN/HN

Don vi tinh: Triéu VND

Quy Il ndm 2026 Quy lif ndm 2025
1.810.415 1.837.391
569.666 276.293
2.800.837 30.920.267
730.740 471.248

. 5.911.658 33.505.199

Bon vi tinh: Triéu VND

Quy It ndm 2025
Quy i ndm 2026 (Trinh bay lai)
37.048.677 3.516.983
51.138.348 30.118.102
2.479.126 2.366.633
1.528.167 1.333.206
1.377.349 1.130.615
7.559.917 6.106.260
101.131.584 44.572.499




Tap doan Vingroup — Céng ty CP

THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Quy [l ndm 2026

27,

28,

28,

CHI PHi TAI CHINH

Chi phi di vay

Chi phi phat hanh trai phiéu
L& chénh léch ty gia

Chi phi tai chinh khac
TONG CONG

THU NHAP VA CHI PHi KHAC

Thu nhép khac
Nhéan tai tro
Thu nhap khac

Chi phi khac

L6 tir thanh Iy, nhwong ban va xdéa sd tai san ¢6 dinh
Chi phi phat hop déng va phat khac

Chi phi khac

GIA TR] THUAN

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Chi phi thué TNDN hién hanh
Chi phi thué TNDN hodn lai
TONG CONG

51
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: Bon vi tinh: Triéu VND
Quy Il nam 2026 Quy i ndm 2025

10.492.132 8.185.152
550.334 842.006
468.166 467.255

7.324.866 3.789.331

18.835.498 13.283.744

Bon vi tinh: Trigu VND

Quy Hl ndm 2025

Quy i ndm 2026 {Trinh bay lai)
7.520.958 470.969
7.007.839 -
513.119 470.969
2.855.652 1.481.308

68.365 594.194

390.180 419.147
2.397.107 467.967
4.665.306 (1.010.329)

Bon vi tinh: Triéu VND
Quy il ndm 2026 Quy i ndm 2025

7.548.388 1.180.051
(372.166) (181.012)
7.176.222 999.039




Tap doan Vingroup — Cong ty CP

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

Quy IlI nam 2026

30. NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN

Nhi¥ng giao dich trong yéu clia Tap doan véi cac bén lién quah trong n.ém:

Bén lién quan

Ong Pham Nhat Vweng

Céng ty Vincom Retail

Céng ty Van hanh Vincom
- Retail

Cong ty GSM

Cong ty C&'phan Nang
lwgng VinkEnergo

Méi quan hé '

Chi tich Tap doan

Cong ty lién két

Cong ty lien két

Chiu s kiém soéat chung

Chiu sy kiém soat chung
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N6i dung nghiép vy

Tai tro cho cong ty con cia Tap
doan
Nhan chuyén nhweng ¢d phan

E)at coc dé nhan chuyén nhuong

¢b phan

Lai coc hgp ‘dong hep tac klnh
doanh

_ Doanh thu t(r chia sé lgi nhuan

hop ddng hop tac kinh doanh
Nhéan dét coc tir hgp ddng hop
tac dau tw

Gop von cho muyc dich hop tac
d4u tw kinh doanh

L&i coc hop d8ng hop tac kinh
doanh

Doanh thu tir chia & lgi nhuan
hep déng hop tac kinh doanh

Doanh thu tir ban hang
Gop vén

Gop vén

Doanh thu fir bén hang

B0O9a-DN/HN -

86 tién
‘Triéu VND
19.500.000

30.826.000
1.290.984

1.764.269

| 87.361
665.001
130.000

315.819

70.645

11.322.192

730.000
- 9.801.735

204.957




Tap doan Vingroup — Cong ty CP o - - BO%a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il ném 2026
30. NGHIEP VU VO CAC BEN LIEN QUAN (tlep theo). 7
Céc diéu kfen va diéu khodn ciia céc giao dich véi cée bén lién quan:

Trong ky, Tap doan cung cép va sl dung dich vy tir céc bén lién quan theo mirc gia trén thi truérng, dong
thei khong trich lap dir phdng phai thu khé ddi cho cac khodn phai thu tir cac bén lién quan (ngay 31
thang 12 nam 2025: khéng). Viéc danh gia nay dwoc thwe hién hang ky théng qua viéc xem xét kha nang
tai chmh va thi trwérng hoat dong clia cac bén lién quan.

~ Cac khodn phai thu va phal tra lén vl cac ben'llen quan tai ngay 30 thang 9 ndm 2026 nhwr sau:

Bén lién quan Mbi quan hé NGi dung nghiép vu 86 tién
‘ ' : : : Triéu VND
Phai thu ngén han cua khach hang _ '
Cong ty GSM Chiu st kiém soat  Phai thu tir ban hang va cung cép dich 6.930.767
' ) chung. , vy . :
Céng ty Vincom Retail Cong ty lien két Phai thu tir ban hang va cung cép dich 75.949
Céng ty Van hanh Vincom  Cong ty lién két Phai thu tir ban hang va cung cép dich 176.496
Retail vy | |
Cong ty V-Green Chiu sw kiém soat Phai thu tiv ban hang va cung cép dich 79.918
: ' chung vu oo _ L
Bén lién quan khac Cac bén lién quan Phai thu khac 137.249
khac o
7.400.379
Phai thu ngén. han khac . : |
Cong ty C6 Phan Phat trién  Chju s kiém soat Phai thu tir chi hd o 442138
“Tram sac V-Green chung _ . _ ;
Cang ty Vincom Retail Cong ty lién két Phai thu tir hgp ddng cho thué tai chinh - 412.019
cong ty TNHH Van hanh cong ty lien két Phai thu lai coc hep tac kinh deanh -151.176
Vincom Retail I '
Bén lién quan khac Cac bén lién quan  Phai thu khac . 71.925
khac :
1.077.258
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Tap doan Vingroup — Cong ty CP

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

Quy Il ndm 2026

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

Bén lién quan Méi quan hé
Phai thu dai han khac
Cong ty Co Phan Vincom
Retail -

Céng ty lién két

Dau tw g6p vén vao don vi khac

Cong ty C& Phén Vincom - Céng ty lién két
Retail -
Cdéng ty Van hanh Vingom

Cong ty lldn két
Retail . : :

Tai san ngéan han khac
Tap doan Bu tw Viét Nam  Chiu sw kiém soat

chung

Tai san dai han khac

Ong Pham Nhat Vuwong Ch tich Tap doan

Phai tra ngwoi ban ngan han
Cong ty C& Phan Phat trién  Chiju sy kiém soat
Tram sac V-Green . chung :

Cong ty Van hanh Vincom  Céng ty lién két
Retail

Cong ty GSM Chiju su kiém soat

chung

Cong ty Vincom Retail Cong ty lién két

Néi dung ngﬁiép Vit

Phai thu tir hp ddng cho thus tai chinh

Pautw vao BCC

Pau tw vao BCC

Pat coc cho muc dich hop tac dau tu
kinh doanh -

Pat coc @& nhan chuyén nhwong cb
phan

Phai tra lign quan dén cung cép hang
hoa & dich vy _ .

Phai tra lién quan dén cung cép hang
hoa & dich vu

Phai tra lién quan dén cung cép hang -
héa & dich vy '

Phai tré lien guan dén cung cép hang
‘héa_& dich vy
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B09a-DN/HN

- 86 tién
Triéu VND -

92.706

92.706

2,951.077

2.721.628

. 5.672.705

25.200.000

25.200.000 -

1.290.984

1.290.984

90.253
92.252

16.557

4:658

. 203.720




Tép_doéh Vingroup — Céng ty CP

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy !l nam 2026 - :

30. NGHIEP Vi) VOT CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Bén lién quan ‘ Méi quan hé - NOi dung nghiép vu

Chi phi phai tra ngin han :
Codong lonclaCangty Codéngléncia  Laivay phaitra
con ‘ Cong ty con

Chi phi phai tra dai han :
Cong ty Vincom Retail Cong ty lien két  Chi phi lai coc phai tra

Cong ty Van hanh Vincom  Céng ty lién két Chi phi lai coc phai tra
Retail

Phai tra ngdn han khac

Congty V-Gre_en _ ‘ Chiu sLy kiém soaf Nhan dat coc tlr hep déng hep tac kinh
chung doanh

Phai tra dai han khac ,
Cong ty Vincom Retail Cong ty lién két Nhan dit coc tir hop déng hop tac kinh
: . : doanh

Nhan dat coc chuyén nhuong du an
bat dong san :

Céng ty Van hanh Vincom  Céng ty lién két  Nhan dat coc tir hop déng hop tac kinh

Retail } A doanh

Tap doan Dau tw Viet Nam  Chiju sw kiém soat Nhan g3t coc cho hoat ddng chuyén
o chung nhwong dw an bat déng san.

Vay dai han .

CoddonglonciaCengty Cddoéngloncla  Vay daihan

con Cong ty con

.65

B09a-DN/HN

Sé tién
Triéu VND

234.752

234752

304.477
285.574

590.051

3.315.085

3.315.085

11.042.615
10.383.168
8.887.190 .

194,100

30.507.073

908.000

908.000




Tap doan Vingroup — Céng ty CP | B0%a-DN/HN-

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy LIl ndm 2026 '

31. THONG TIN THEO BO PHAN

‘ pé phuc vu muc dich. quan Iy, Téap doan duwoc t chirc thanh cac bd phan kinh doanh diwa trén loai hinh
san pham va dlch vu cung cap, va bao gém céc bd phan kinh doanh nhu sau:

» Kinh doanh chuyén nhuong bét d6ng sén: bao gdm hoat déng chuyen nhu’o’ng cac hang muc xay dung
dé ban tai cac dy an bat dong san cta Tap doan ciing nhw céc hoat dong dau tw bat déng san khac; :

= Kinh doanh dich vu khach san du lich, vui choi gidi tri va cac dich vu lién quan: bao gdm cung cép dich
vy khach san va cac dich vu lién quan tai cac khach san va khu nghi dwéng cla Tap doan;

* Hoat déng y té va cac dich vu lién quan: bao gdm cung cap dich vu kham, chiva bénh va cac dich vu
lién quan khac tai Bénh vién Pa khoa Quéc té Vinmec va Phong kham Pa khoa Québc té Vinmec;

« Hoat ddng gido duc va céc dich vu lién quan: bao gdm cung cp dich vu gido duc va cac dich vu fién
quan tai hé théng gido duc Vinschool, Brighton va VinUni clia Téap doan;

» Hoat dong san xuét va cac hoat déng lién quan: bao gam hoat déng san xuat va kinh doanh 6 18, xe
may va mot s san pham va djch vu lién quan khéc; va

e Cac hoat ddng kinh doanh khac: bao gébm cung cép dich vu tong thau xay dung; cung cép dich vy quén
ly bt @6ng sén; kinh doanh chuyén nhweong bt dﬁng sén; cung cp dich vu cdng nghé théng tin va cac
dich vu khac. <

,Tap doan theo d&i két qua hoat déng mét cach riéng biét cho twng bd phan kinh doanh cho muc dlch ra
quyet dinh phan bd nguon Iwe va danh gia két qua hoat dong. Két qua hoat dong clia tirng bd phan dwoc

. danh gia dwa trén 1i 16 va dwgc xac dinh mot cach nhét quan véi 1ai 16 cla Tap doan trén béo cdo tai
chinh hgp nhét. Tuy nhién, hoat ddng tai chinh clia Tap doan bao gdm mét sé doanh thu, chi phi tai chinh
duwoc theo ddi trén co s& tap trung va khéng phan bd cho tirng linh vire kinh doanh. Lei nhuén cla tirng
bd phan ciing khéng bao gém thu nhap khéac va chi phi khac.

Tai san khéng phan bd la cac tai sén duwoc theo dbi trén co s& tap trung chil yéu bao goém tai san thué
thu nhap hoan lai, cac khoan Gau tw ngan han, cac khodn dau tw dai han khac, cac khoan cho vay, lai vay
phai thu, thué gia trj gia ting dwoe khau triy, thué va cac khodn phai thu Nha nwéc.

No phai tra khong phan bd la cac khoan ng phai tra duoc theo. doi trén co s& tap trung chi yéu bao gom
cac khodn vay, tréi phiéu hoan dbi, thué phai tra Nha nworc, cac khoan chi phi lai vay phai tra va thué thu
rihap hoan lai phai tra.

Gia 4p dung cho céc giao dich gitra cac bd phan dwgc xac c‘;ﬁnh trén co sé thda thuan hgp ddng tuong tw
nhw giao dich v&i cac bén thr ba. Doanh thu, chi phi va két qua kinh doanh cia cac bd phan bao aém
‘cac giao dich gitra cac bd phan. Cac giao dich nay dwoe loai trir khi [8p bao céo tai chinh hgp nhét.
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Té.pr doan Vingroup — Céng ty CP B092-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)
Quy Ill n&m 2026

32. PHAN LOAI LAI DI LIEU TWONG PNG THEO THONG T 99

Mot s6 d liéu trong (ng trong bao cao tinh hinh tai chinh ho’p_nhét tai ngéy 31 thang 12 ndm 2025 va
bao céo két qua hoat dong kinh doanh hep nhéat cho ky ké toan 9 thang két thic ngay 30 thang 9 nam
2025 da dwere phan loai lai cho phu ho*p v&i cach trinh bay theo hwéng dan cua Théng tw 99 cla bao cao

tai chinh hop nhat cua ky nay. Chi tiét nhu sau:

31 thang 12

Bon vji tinh: Triéu VND

nam 2025 (da 31 thédng 12
duoc trinh bay nam 2025 (Quoc
- truGe day) Trinh bay lai trinh bay fai)
BAO CAQ TiNH HiNH TAI CHINH HOP NHAT
Tién . 35.989.397 (546.678) 35.442.719
Cac khoan twong duong tién 37.552.845 (769.003) 36.783.842
Bau tw nam gilr dén ngay dao han ngén han 8.254.830 18.474.606 26.729.436
Du phéng d&u tw ndm git dén ngay dao han i (96.192) (96.192)
ngén han :
Phai thu vé& cho vay ngén han - 8.438.394 (8.438.394) -
Phai thu ngén han cla khach hang 35.747.342 (541.757) . 35.205.585
Phai thu ngén han khac 139.625,.305 (9.494.455) 130.130.850
Dw phong phal thu ngén han kho dol (796.094) 96.192 {699.902)
Tai san ngan han khac 88.155.588 1.315.681 89.471.269
Phai thu vé& cho vay dai han . 1.546.164 {(1.546.164) -
Phai thu dai han khac 18.734,635 (13.969.410) 4.765.125
DPau tw gop vén vao don vi khac 30.521.035 13.969.410 44.490.445
Dau tw nam gir én'ngay ddo han dal han 368.150 1.546.164 . 1.914.314
Phai tra ¢ tirc, loi nhuan ‘ - 8.218 8.218
Chi phi phai trd ngén han £8.844.756 (191.360) 98.653.396
Doanh thu chura thiwe hién ngén han 5.522.282 2.105.783 7.628.065
Phai tré ngén han khac 124.433.425 (1.922.641) 122.510.784
Vay va ng thué tai chinh ngan han 114.000.484 15.145.683 129.146.167
Vay va no thué tai chinh dai han 221.419.341 (12.064.476) 209.354.865
“Trai phiéu chuyén di - 3.081.207 (3.081.207) -
Pon vj tinh: Triéu VND
Cho ky ké todn
9 thang két thiic Cho ky ké toén
ngay 30 théng 9 9 théng kéf thiic
nam 2025 (da ngay 30 thang 8
duwoc frinh bay nam 2025 (duoc
trivde day) Trinh bay lai trinh bay fai)
BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH HO'P NHAT
Doanh thu ban hang va cung cép dich vy 169.636.109 {1.706.091) 167.930.018
Gia vdn hang ban va dich vu cung cap 1564.280.423 (8.012.846) 146.267.577
.L?il(lé) pEla hoat ddng ban, thanh Iy bét déng . 284.950 384.250
san dau tw )
Doanh thu hoat djng.tai.chinh. 39.883.819 - 12.955 . - 39.906.774
Chi phi tai chinh 31.308.179 6. 205 203 37.513.472
Chi phi ban hang 156.900.185 - (489.340) - 15,410,845
Chi phi quan ly doanh nghiép 12.720.692 274,702 12.995.394
Thu nhap khac 24.718.895 "~ {731.945) 23.986.950
Chi phi khac 5.359.485 (18.640)

5.340.845



Tap doan Vingroup — Cong ty CP 7 N - B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)
Quy |It n3m 2026

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

Ngoai sy kién néu tren, khong cé cac sy kién nao phat sinh sau ngay két thuc ky ké toan co anh hwong
trong yéu hosc c6 thé gay anh hwéng trong yéu dén hoat dong clia Tap doan va két qua hoat dong kinh -
doanh hgp nhat cla Tap doan. -

Ty

'Van Thi Hai Ha Nguy&n Thi Thu Hién Nguyen viet Quang
Nguoi lap Ké toan trudng Téng Giam déc
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