CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
$6: (b /CV-VCR Péc lap — Tw do — Hanh phiic

Ha Noi, ngay 30 thang 01 nam 2023

CONG BO THONG TIN PINH KY BAO CAO TAI CHINH
Kinh gtri: S¢ Giao dich Ching khoan Ha N&i

Thuc hién quy dinh tai khoan 3 Diéu 14 Thong tu 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 clia Bo Tai
chinh huéng din cong bd thong tin trén thi trudng chiing khoan, Cong ty C6 phan Vincom Retail thuc hién
codng bd thong tin bao cdo tai chinh (BCTC) quy 4/2022 vé6i S Giao dich chirng khodn Ha N§i nhu sau:

1. Tén t6.chire:

- Ma chimg khoan: VRE12007

- Dia chi: S8 7, dudng Bang Lang 1, khu d6 thi Vinhomes Riverside, phuong Viét Hung, quan

Long Bién, Thanh phd Ha Noi
- Dién thoai lién hé: (84 24) 3974 9999

- Email: info@vincom.com.vn Website: https://vincom.com.vn/

2. Noi dung thong tin cong bd:

- BCTC quy 4/2022:
BCTC riéng (TCNY khéng c6 cong ty con va don vu ké toan c¢Ap trén c6 don vi truc
thude);

BCTC hop nhit (TCNY cé cong ty con);
E] BCTC téng hgp (TCNY c6 don vi ké toan truc thude td chirc bo may ké toan riéng);
- Céc truong hop thude dién phai giai trinh nguyén nhén
+ Loi nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép tai bio céo két qua kinh doanh cia ky bao cdo c6
thay déi tir 10% trd 1én so voi bdo céo ciing ky nam trudce?
Co I:l Khdng
Van ban giai trinh trong truong hop tich co:
Co [] Khong
+ Loi nhuan sau thué trong ky bdo cdo cé bi 13, chuyén tir 14i & bao céo cing ky nim trudc
sang 18 & ky nay hoac nguoc lai?
[] ce Khéng
Van ban giai trinh trong trudng hop tich co:

D Co Khéng

Théng tin nay da dugc cong bd trén trang thong tin dién tir clia cong ty vao ngdy 30./01/2023

tai duong dan: https://ir.vincom.com.vn/

Chiing t6i cam két cac théng tin cong bd trén dy la ding su that va hoan toan chiju trach
nhiém trudc phép luat v& ndi dung cac thong tin cong bd.

Tai lidu dinh kém:
- BCTC Quy 4/2022
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Phu lyc - Gidi trinh bién dong két qud kinh doanh so v&i ky truoe
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Céng ty Cb phan Vincom Retail
THONG TIN CHUNG

CcONG TY

Cong ty Cé phén Vincom Retail (“Céng ty"), trwde déy 1a Cong ty TNHH Vincom Retail, duge thanh 1ap
thea Gidy ¢hing nhan dang ky kinh doanh s6 0105850244 do 5& Ké hoach va Bau tu’ thanh phd Ha Nai
cAp ngay 11 thang 04 nam 2012, Vao ngay 14 thang 05 nam 2013, Cong ty duoc chp Gtay chu'ng nhén
d&ng ky kinh doanh stra ddi lan thir 2, theo d6 Céng ty da chuyén ddi thanh cong ty cb phan va ddi tén
thanh Céng ty Cb phan Vincom Retail. Céng ty sau d6 cing nhan dwoc cac Gidy ching nhan déng ky
doanh nghiép stra @i véi lan gan nhat 14 14n thir 22 dwoc cap ngay 08 thang 09 nam 2022.

Cd phiéu clia Cong ty da dwgc chinh thike giao dich tai S& Giao dich Chitng khoan thanh phd H& Chi
Minh tlr ngay 6 thang 11 nam 2017.

Hoat ddng chinh trong nim hién tai cla Cang ty la dau tw, phét trién cac trung tam thwong mai dé cho
thué va cac bat dong san dé ban.

Cong ty €6 tru s& chinh tai s6 7, duéng Béng Lang 1, khu do thi Vinhomes Riverside, phwong Viét Hung,
quan Long Bién, thanh pho Ha N3i, viét Nam.

Tap doan Vingroup - Cong ty CP 1a céng ty me clia Cong ty. Tap doan Vingroup - Céng ty CP va cac cong
ty con sau day dwgc goi la Tap doan.

HO1 DONG QUAN TRI

Céc thanh vién Hai déng Quan tri trong ndm va vao ngay lap bao cao nay nhuw sau:

Ba Thai Thi Thanh Hai Chil tich

B2 Tran Mai Hoa Thanh vién

Ong Nguyén Thé Anh Thanh vién

Ba L& Mai Lan Thanh vién

Ong Sanjay Vinayak Thanh vién doc lap
Ong Fong Ming Huang Ernest Thanh vién ddc lap

BAN GIAM DOC

Cac thanh vién Ban Giam dbe trong nam va vao ngay 1ap bao cao nay nhuw sau:

Ba Tran Mai Hoa Téng Giadm dbe

Ba Pham Thi Thu Hién Phd Téng Giam déc
Ong Nguyén Duy Khanh Phé Tong Giam dbc
Ba Pham Thi Ngoc Ha Gidm dbc Tai chinh

BAN KIEM SOAT

Céc thanh vién Ban kiém soat trong n&m va vao ngay 1ap bao cdo nay nhuw sau:

Ong Chu Anh Ding Trudng ban
Ba Nguyen Thu Phuong Thanh vién
Ba& Tran Thanh Tam Thanh vién

NGOl BAI DIEN THEQ PHAP LUAT
Ngudri dai dién theo phap luat clia Céng ty trong nam va dén ngay 1ap bao cao nay I ba Thai Thi Thanh
Hai, ba Trén Mai Hoa va éng L& Hou Lam.

Ba Pham Thi Ngec Ha duec ngwdi dai dign theo phap luat cla Cong ty dy quyén ky bao céo tai chinh clia
Céng ty theo Giay Uy quyén sé 43/2022/GUQ-VCR ngay 22 thang 10 nam 2022.



Céng ty Cb phan Vincom Retail
BAO CAO CUA BAN GIAM DOC

Ban Giam déc Céng ty Co phan Vincom Retail (“Céng ty") trinh bay bao céo nay va bao cio tai chinh
riéng clia Cong ty cho Quy IV nam 2022,

TRACH NHIEM CUA BAN GIAM BOC DOI VOI BAO CAO TAI CHINH RIENG

Ban Giam déc chju trach nhiém dam bao bo cdo tai chinh riéng cho nam tai chinh phan anh trung thiee
va hop ly tinh hinh tai chinh riéng, két qua hoat dong kinh doanh riéng va tinh hinh lwu chuyen tien té
rieng clia Cong ty trong nam. Trong qua trinh 1&p bao cdo tai chinh riéng nay, Ban Giam déc can phai:

» Ipa chon cac chinh sach ké toan thich hgp va ap dung cac chinh séch nay mat cach nhat quan;
» thwe hién cac danh gia va wéc tinh mdt cach hop Iy va than trong;

» néurod cac chuan muc ké toan ap dung cho Céng ty cé dwec tuan thi hay khéng va tat ca nhitng sai
léch trong y&u so voi nhitng chudn muc nay da dwoc trinh bay va gidi thich trong bao céo tai chinh
riéng; va

» lap bdo cdo tai chinh riéng trén co s& nguyén tac hoat dng lién tuc trir treéng hop khéng thé cho
rang Coéng ty sé tiép tuc hoat déng.

Ban Giam déc Céng ty chiu trach nhiém dam béo viéc cac sb sach ké toan thich hop dwoc lwu gitr dé
phan anh tinh hinh tal chinh riéng clia Céng ty, vé&i mirc dd chinh xac ho’p ly, tai bét ky thoi digdm nao va
dam bao rang cac sb séch ké toan tuan thi voi ché do ké toan da dwoc ap dung Ban Giam déc cling chlu
trach nhiém vé viéc quan Iy cac tai san cla Cong ty va do d6 phéi thwc hién cac bién phap thich hop dé
ngan chan va phat hién cac hanh vi gian 1an va nhirng vi pham khac.

Ban Giam ddc cam két da tuan th nhitng yéu ciu néu trén trong viéc lap bao céo tai chinh riéng kém
theo.

cONG BO cUA BAN GIAM POC

Theo y kién clia Ban Giam dbc, bao cao tai chinh riéng kém theo phan anh trung thwc va hop Iy tinh hinh
tai chinh rleng clia Cong ty vao ngay 31 thang 12 n&m 2022, két qua hoat dong kinh doanh riéng va tinh
hinh lweu chuyen tién té riéng cho nam tai chinh két thiic cling ngay, phi hep véi cac Chudn muwce Ké toan
Viét Nam, Ché @6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc 1ap va
trinh bay bao céo tai chinh riéng.

Cong ty cé cac cong ty con nhw dwoc trinh bay trong bao cao tai chinh riéng. Cong ty da lap béo céo tai
chinh riéng nay nham dap (bng cac yéu cdu vé cong b thong tin, cu thé 1a theo quy dinh tai Théng tw sé
96/2020/TT-BTC - Hwdng dan vé viéc cong b théng tin trén thi trrong chwng khoan. Cung theo quy dinh
tai cac van ban nay, Céng ty cling da lap bao céo tai chinh hop nhét clia Céng ty va cac cong ty con cho
Quy IV nam 2022 (“bao céo tai chinh hop nhat") dé ngay 30 thang 01 nam 2023,

Nguoi siv dung bao cao tai chinh riéng nén doc bao céo nay clng véi bao céo tai chinh hop nhét dé co
ic.c4c thdng tin day da ve tinh hinh tai chinh hgp nhat, két qua hoat ddng kinh doanh hop nhat va tinh

i 0 huyén tién t& hop nhét clia Céng ty va céc cong ty con.
hay it Giam déc:

9:_-//.—Pham Thl Ngoc Hahjvv
Gi

iam dbc Tai chin
Ha Noi, Viét Nam

Ngay 30 thang 01 ndm 2023



Céng ty C& phan Vincom Retail

BANG CAN DOI KE TOAN RIENG
ngay 31 thang 12 nam 2022

BO1-DN

Bon vi tinh: Trigu VND

Masé |TAI SAN T::f: it Tai 31712/2022|  Tai 31/12/2021
100 |A. TAI SAN NGAN HAN 2.712.164 4.446.116
110 |l Tién 4 1.580.276 2.288.471
111 |1. Tién 89,753 928.217
112 |2. Cac khoan twong duong tign 1.490.523 1.360.254
120 |Il. Céc khodn dau tw ngén han 20.135 117.755
123 |1. PAu tv ndm gilr dén ngay dao han 5 20.135 117.755
130 |Ml. Céc khoan phai thu ngdn han 365.037 682.679
131 |1. Phai thu ngén han cla khach hang G 387.737 382.684
132 |2. Tra trwde cho ngwdt ban ngén han 5.009 9.665
135 |3. Phai thu v& cho vay ngén han 28 - 295.000
136 |4. Phai thu ngan han khac 7 356.112 48.627
137 |5. D phang phai thu ngén han khé doi 6 {63.821) (53.297)
140 |IV. Hang tén kho 8 39.581 117.408
141 |1. Hang tdn kho 39.581 117.408
150 |V. Tai san ngédn han khac 707.135 1.239.803
151 [1. Chi phi tré truedc ngén han 9 18.726 33.851
152 |2. Thué GTGT dugc khéu trir 30.666 2.194
153 |3. Thué va cac khodn khac phai thu Nha nwée 323 358
155 !4. Tai san ngén han khac 10 657.420 1.203.400
200 |B. TAI SAN DAl HAN 27.697.768 25.726.380
210 il Cac khoan phai thu dai han 561 561
216 {1. Phai thu dai han khac 561 561
220 |l Tal sén cé dinh 19.184 20.359
221 1. Tai san cb dinh hixu hinh 11 9.833 9.220
222 Nguyén gid 22.186 17.454
223 Gid tri khiu hao Idy I (12.353) (8.234)
227 |2. Tai san cb dinh va hinh 12 9.351 11.179
228 Nguyén gia 57.261 48.958
229 Gid ti hao mon Iy ké (47.910) (37.779)
230 |HI. Bat d6ng sén dau tr 13 5,341.202 4.628.689
231 |1, Nguyén gia 6.417.453 5.468.702
232 |2, Giatri khdu hao I0y ké (1.076.251) (840.013)
240 |1V, Tai san d& dang dai han 33.776 667.777
242 |1. Chi phi xay duyng co ban dé& dang 14 33.776 667.777
250 V. Bédu tr tai chinh dai han 18.394.706 17.949.154
251 1. Dau tw vao cang ty con 15 13.959.118 12.730.965
253 |2. PAu tw gop vén vao don vi khac 16 4,435,588 5.218.189¢
260 | VI Tai sén dai han khéac 3.908.339 2.459.800
261 1. Chi phi tra trudc dai han 9 107.478 £3.208
262 12.Taisan thué thu nhap hoan laj 15.511 2.172
268 3. Tai san dai han khéc 10 3.785.350 2.404.420
270 |TONG CONG TAI SAN 30.409.932 30.172.496




Céng ty C phan Vincom Retail

BANG CAN BOI KE TOAN RIENG (tiép theo)
ngay 31 thang 12 nam 2022

BO1-DN

Bon vj tinh: Triéu VND

-

Ma sé |NGUON VON T!’:fr’; 2’ Tai 31/12/2022|  Tai 31/12/2021
300 |C.NQ PHAITRA 4.429.965 4.704.097
310 |I. No'ngan han 2.069.836 1.387.945
311 |1. Phai trd ngudi ban ngdn han 174 401.112 423.576
312  |2. Nguwoi mua trd tién trirée ngén han 17.2 31,77 241.113
313 |3. Thué va cac khoan phai ndp Nha nwéc 18 131.007 31.124
315  |4. Chi phi phai trad ngan han 19 243.332 382.301
318 |5. Doanh thu chwa thwec hién ngén han 22.816 23.764
319  |6. Phai trd ngén han khac 20 193.900 284.362
320 |7.Vay va ng ngén han 211 1.045.484 -
321 |8. Dy phong phai trd ngén han 414 1.705
330 |N. Nor dai han 2.360.129 3.316.152
336 |1. Doanh thu chuwa thwc hién dai han 176.166 166.088
337 |2. Phai tra dai han khac 20 235.123 184.072
338 |3. Vay va no dai han 21.2 1.948.840 2.965.992
400 |D.VON CHU SO HIrU 25.979.967 25.468.399
410 |I. Vén cha sé hivu 22 25.979.967 25.468.399
411 |1. Vén cb phan da phat hanh 23.288.184 23.288.184

411a |- C& phén phd théng co quyén biéu quyét 23.288.184 23.288.184
412 |2. Thang dw vén cd phan 46.983 46.983
415 |3. C& phiéu qu§ (1.954.258) (1.954.258)
420 |4. Qu§ khac thudc vén chii s& hivu 5.000 5.000
421 |5. Lgi nhuan sau thué chwa phan phobi 4.594.058 4.,082.490

421a |- Loi nhudn sau thué Iiy ké dén cudi ném 4.082.490 3.625.098

trude

421b |- Loi nhuan sau thué ky nay 511.568 457.392
440 |TONG CONG NGUON VON 30.409.932 30.172.496

Nguyén Thi Yén Nhung
Nguwoi lap

Ké toan tredng

Ngay 30 thang 01 nam 2023

Nguyén Thj Lan Hwong

P

Thi Ngoc Ha

Giam dbc Tai chinh




Z01LLS L06°9%9 LLOELL 082121 yueop yury Gudp jéoy qy ugnyy uényu 16104 0F
{(os170gl) {£69°L9) (s16°08) {228'¢2) az ddbu yueop A venbiyd WD "6 9T
(g6paLl) (Lszzl) (or0es) {6¥2°2%) az Buey ueq yd o gl 52
(caL taer} {F08°EEE) (cgceg) {6+£88) Aen gt jyd o lop Buoil | gz
6oz ¥5¥) (voseee) (6.¥°£8) {s¥ea8) 52 yuiyo iy wd g L 2e
Ll 00y $09°95¢ 28968 A zee uuiyo rey Budp 1goy nys yueog 'e| |2
SYT€L8 L5l €9L €28 VIT z16822 AA Yaip dgo Buna ga Bugy ueq oA dob uenyu 1o 5| 0Z
(808°00¢"1) (6¥0°22¥'L) {298 LLY) (L967¢s8) T dya funa na yoip gA ueq Buey uga 219 ¢|  LL
£S0VLIEE 008°68LZ 069°Z¥9 ££6°285 4 fia yaip dego Buna ga Buey ueq ga ugnyy nyl yueog 'g| 0oL
- - - - Lee nuy yueop Qi3 wglB ugo 98D Z| 2o
£S0'VLZE 008'88L°Z 069°Z¥9 £26'28S L'ee fia yaip dea Buno ea Buey ueq nig yueoq 'L| L0
yu
004} wWen At wign LZOZ WeU AL AnD | 2202 WweY A 4nD sk N3l jHo| os e

GNA N814L 2yl in uog

Z20Z Wweu Al fnp
ONIIY HNVYOG HNIYM ONOG LYOH YND LI OY0 Ovyd

Na-zog lleloy woouip ueyd 90 A) Bugd



£zoz weu Lo Bueyy og Aeby

Buoniy ugo} 9y dej 1onBN
Buony ueT iyl ugAnBN BunyN ugA iyl ugAnbN
Z6€°LSY 895°LLS 066'98 €L0°5€L NONL 2nyj nes uényu 197 "2L| 09
- 6cc'clL - 6LLL iz 18| ugoy NANL enyy deyu nyy "ok| 2Z§
(rsvzel) (eze1s1) (805°62) (L9676¢€) i yuey udiy NANL enu3 iyd 4D "GL| LS
9%8'6.5 255°6¥9 867911 L9Z°¢LL 2Ny} 2043 ugo} 9y uenyu O] Bugl ‘pL| 0§
L8 S¥9T L2V (A= oBUYY UENYU 10T EL|  OF
looL2) (869°%) ((zvs ) (982°L) oy yd 4o °ZL| zg
705 LL EVEL vL6'Y 1612 oppidéyunyp “LL|  Le
oani WeN Aeu wen b20z weu A1 AnD | 2g0e weu Al AnD Mﬁu " NJILIHO| 95 BN

ANA NSLL :Yusl iA uo@

220z weu Al fnp
(o8 don) ONIIY HNYOQ HNIM ONOG 1YOH YND LIXM 0¥ OYE

Na-z0g lleyey wooulA ueyd 90 A} BuoD



Céng ty Cé phan Vincom Retail

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG
Quy IV ndm 2022

B03-DN

Bon vi tinh: Triéu VND

o

Nguyén Thi Yén Nhung
Nguwoi lap

Nguyén Thj Lan Hwong
Ké toan trwéng

Giam

Ngay 30 thang 01 ndm 2023

M4 s6|CHI TIEU N&m nay N&m truee

I. LU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG KINH DOANH

01 |Leinhudn trwée thué 649.552 579.846
Biéu chinh cho cac khoan:

02 |Khéu hao tai san cb dinh hiru hinh, b4t dong san dau tw va 253.895 227.783|
hao mdn tai sén ¢ dinh vé hinh

03 |Cac khoan dy phang 9.233 49.314

05 |Léi tir hoat déng dau tw (356.604) (400.692)

06 |Chi phi Iai vay va chi phi phat hanh trai phiéu 333.489 454,165

08 |Le¢inhudn tir hoat ddng kinh doanh trwéc thay dbi vén 889.565 910.416
Iwu dong

09 |Thay dbi cac khoan phai thu (41.352) (21.921)

10 |Thay déi hang tén kho 77.827 385.934

11 |Thay dbi cac khodn phéi tra (khéng ké I&i vay phai tra, thué 120.389 (431.330)
thu nhap doanh nghiép phai ndp)

12 |Thay ddi chi phi tra truéc 5.728 34.362

14 |Tién lai vay da tra (300.343) (504.381)

15 |Thué thu nhap doanh nghiép da nop (56.154) (208.771)

20 |Lwu chuyén tién thudn tir hoat dong kinh doanh 695.660 164.309
Il LU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU

21 |Tién chi @& mua s&m, xay dirng tai san cb dinh va cac tai san (2.430.942) (1.342.409)
dai han khac

21 |Tién thu lai khoan d&t coc cho muc dich dau tw 336.000 827.573

22 |Tién thu tie thanh Iy tai san cb dinh - 207

23 |Tién chi cho vay, mua cac céng cu no cha don vi khac (1.521) (2.158.396)

24 |Tién thu hdi cho vay, ban lai céng cu no ctia don vi khac 395.000 4.719.294

25 |Tién chi dau tw gép vén vao don vi khac (2.000) -

27 |Tién thu 18i cho vay, cb ttrc va loi nhuan duoc chia 299.608 419.107

30 |Lwu chuyén ti&én thuin tie/(si dung vao) hoat dong dau (1.403.855) 2.465.376
lll. LLPU CHUYEN TIEN TUP HOAT DONG TAI CHINH

34 |Tién tra no gbc vay va no trai phiéu - (2.600.000)

40 |Lwu chuyén tién thudn str dung vao hoat déng tai chinh - (2.600.000)

50 |Lwu chuyén tién va twong dwong tién thudn trong ky (708.195) 29.685

60 |Tién va twong dwong tién diu ky 2.288.471 2.258.786

70 |Tién va twong dwong tién cudi ky ... 1.580.276 2,288.471

T

i Ngoc Ha
doc Tai chinh




Céng ty Cé phan Vincom Retail BO9-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Quy IV ndm 2022

1. THONG TIN CONG TY

Cdng ty C phan Vincom Retail (“Céng ty"), treéc day [a Céng ty TNHH Vincom Retail, duwgc
thanh 1ap theo Gidy chivng nhan dang kv kinh doanh s 0105850244 do S& K& hoach va Bau
tw thanh phé Ha Noi ¢ip ngay 11 thang 04 ndm 2012, Vao ngay 14 thang 05 nam 2013, Cong
ty dugc cap Giay chung nhan ﬁang ky kinh doanh stra dbi l&n thi 2, theo do Cong ty d&
chuyén dbi thanh cong ty cé phan va doi tén thanh Céng ty C3 phan Vincom Retail. Cong ty
sau do cling nhén dugc cac Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép siva ddi v&i lan gén nhat
1 1an thir 22 dugc cép ngay 08 thang 09 nam 2022.

C4 phiéu clia Cang ty da dugc chinh thirc giao dich tai S& Giao dich Chirng khoan thanh phd
Hb Chi Minh tir ngay 6 thang 11 ném 2017.

Hoat Cmng chinh trong nam hién tai clia Cong ty 1a dAu tw, phat trién cac trung tam thwong
mai dé cho thué va céc bat déng san dé ban.

Chu ky san xuat kinh doanh cla hoat dong phat trién va chuyen nhwrong bét dong san cla
Cang ty bat dau tir thei didm xin gidy phép dau tw, thue hién glal phong mét béng, xay ding
co ban cho dén thoi diém hoan thlen dw &n, do vay, chu ky sdn xuét kinh doanh cla hoat
déng chuyen nhueng bat dong san clia Cong ty thong thwéng 1a tlr 12 thang dén 36 thang
Chu ky s&n xuét, kinh doanh ctia cAc hoat déng khac clia Céng ty thang thiréng 12 trong vang
12 théng.

Cang ty c6 tru s& chinh tai s6 7, dwéng Bang Lang 1, khu da thj Vinhomes Riverside, phwong
Vigt Mung, quén Long Bién, thanh phd Ha Nai, Viét Nam.

Sé lweng nhén vién cia Cang ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2022 14 802 nhan vién (ngay 31
thang 12 ndm 2021: 705 nhdan vién).

Tép doan Vingroup - Cong ty CP [a cong ty me clia Cong ty. Tap doan Vingroup - Cong ty
CP va céc cong ty con sau ddy dugc goi & Tap doan.

Co cdu td chire

Vao ngay 31 thang 12 ndm 2022, Cong ty co 04 cbng ty con nhw sau;
Ty 13 bigu Ty ié Igi

STr Téncongty quyét (%) ich {%) Tru s& chinh Hoat ddng chinh
1 Cong ty TNHH Van Hanh 100,00 100,00 Téa nha Symphony, Cho thué mét
Vincom Retail duwérng Chu Huy bang ban & va

Man, phuéng Phic  kinh doanh bét
Loi, quéan Long Bién, @¢6ng san
thanh phd Ha Noi
2 Cdng ty C4 phan Pau tr va 98,01 98,01 Kmt + 200, dwédng  Cho thué mit
Phét trién £ thi Sudi Hoa Tran Hung Dao, bng ban & va
phu&ng Sudi Hoa,  kinh doanh bét
TP Bac Ninh! tinh dong san

Béc Ninh
3 Céng ty Co phan Dau tw 99,90 99,90 Toa nha Symphony, Cho thué mét
Vincom Retail dwdrng Chu Huy bang ban 1& va

Man, phwrérng Phiic  kinh doanh bt
L¢i, quan Long Bién, dfng san
thanh phé Ha Nai
4 Cong ty TNHH Vincom 100,00 100,00 Tang 20A, ToaNha  Cho thué mat

Retail Landmark 81 Vincam Center Ddng  bing ban I& va
Khéi, 72 L& Thanh kinh doanh bat
Tan, Phwéng Bén dong sén
Nghé, Quén 1,
Thani pho Hb Chi
Minh



Céng ty Cb phan Vincom Retail B0Y-DN

THUYET MINH BAQ CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV ndm 2022

2.

2.1

2.2

2.3

24

2,5

CO S& TRINH BAY
Muc dich Iap bao cao tai chinh riéng

Cong ty co cac cong ty con nhwr dwoc trinh bay tai Thuyét minh sé 1 va Thuyét minh s6 14.
Cang ty d& |ap bao cao tai chinh riéng nay nh&m dap (rng céc yéu ciu vé cong bd théng tin, cy
thé 1a theo quy dinh tai Thong tw sé 155/2015/TT-BTC - Hwéng din vé viéc cong bd théng tin
trén thi treong chieng khoan. Ciing theo quy dinh tai cac van ban nay. Cdng ty cling da I1&p bao
cao tai chinh hop nhét ctia Céng ty va céc céng ty con cho Quy IV nam 2022 (“b4o céo tai chinh
hop nhat") dé ngay 30 thang 01 ném 2023,

Ngwm sl dung bdo cao tai chinh riéng nén doc béo cao nay cung voi bao cdo tai chinh hop
nhat ndi trén dé cé dwoe cac thang tin day 4 vé tinh hinh tai chinh hop nhat, két qua hoat dong
kinh doanh hgp nhat va tinh hinh Iy chuyén tidn té hop nhét clia Cang ty va céc céng ty con.

Chuan mrc va Ché do ké toan ap dung

Bao cdo tai chinh riéng clia Cong ty dwec trinh bay bang dbng Viét Nam ("VND") phi hop véi
Ché dg ké toan Doanh nghiép Viét Nam va céc Chuéin mue Ké toan Viét Nam do Bo Tai chinh
ban hénh theo:

> Quyét dinh s 149/2001/QB-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2001 vé& viéc ban hanh bén Chun
muc ké toan Viét Nam (Dot 1);

b Quyét dinh s6 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 v& viéc ban hanh sau Chuén
muc ké toan Viét Nam (B¢t 2);

B Quyét dinh s6 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau Chuén
muc ké toan Viét Nam (Bgt 3);

B Quyét dinh sb 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 02 ndm 2005 vé viéc ban hanh sau Chuén
murc ké toan Viét Nam (Bot 4); va

B Quyét dinh s6 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé& viéc ban hanh bén Chuén
mirc ké toan Vit Nam (Bt 5).

Theo d6, bao cao tai chinh riéng duoc trinh bay kém theo va viéc sk dung céc bao cao nay
khong danh cho cac dhi tweng khong duoc cung cép cac théng tin v& cac thad tuc va nguyén tic
va thong I& ké toan tai Viet Nam va hon niva khong duwge cr]u dinh trirth bay tinh hinh tai ghmh
riéng, két qua hoat dong kinh doanh riéng va ieu chuyén tién té riéng theo cac nguyén tac va
thaing 1& ké toan dwoc chép nhan rong rai & cac nwée va ldnh thd khac ngoai Viét Nam.

Hinh thirc s6 ké fodn ap dung

Hinh thie sb ké toan dugc ap dung ctia Cong ty 1a Nhat ky chung.

Ky ké todn ndm

Ky ké toan nam clia Cong ty 4p dung cho viéc 1ap béo céo tai chinh rigng bét dau tir ngay 01
thang 01 va két thic ngay 31 thang 12.

Bon vj tién té stF dung frong ké toan
Bon vi tién té s dung trong ké toan clia Céang ty la VND.,

Pon vi tién té Céng ty st dung khi [ap va trinh bay bao céo tai chinh riéng la Tridu VND.



Céng ty Cd phan Vincom Retail B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2022

3.

3.1

3.2

3.3

3.4

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

Tidn va cac khoan two*ng duong tién bao gém tién giri ngan hang, tién dang chuyén, céc khoan
dau tw ngan han co thoi han goc khéng qua ba thang, cb tinh thanh khoén cao, cé kha nang
chuyén ddi d& dang thanh cac hegng tien xac dinh va khang co nhigu rii ro trong chuydn dbi
thanh tign.

Hang tén kho
Bat dong san dé ban

Bat dong san duoc xay dwng dé ban trong qua trinh hoat dong binh thugng clia Cong ty, khéng

phai dé cho thué hodc chd téing gid, dwoc ghi nhan |a hang ton kho theo gia thap hon gitva gid

thanh dé dwa mdi sén pham dén vj tri va digu kién hidn tai va gid tri thudn co thé thwe hign dwoc.

Gia thanh cia thanh pham bt dong san bao gdm:

»  Chi phi tién sir dung dét, tién thué aét, va cac chi phi phat trién dat;

»  Chi phi xay dung phai trd cho nha thau; va

- Chi phi [&i vay, chi phi tw vén, thiét k&, chi phi san lap, dén bl glal phéng mat bang, phi tw
vén, thué chuyén nhweng dat, chi phi quan Iy xay dwng chung va cac chi phi lién quan khac.

Gia trj thuan cd thé thyre hién dwoc [a gia ban wéc tinh clia thanh phim bét déng san trong diédu
kign kinh doanh binh thwérng, dira trén gia thi trweérng vao ngay bao cdo, va trie chi phi wée tinh
dé hoan thanh va chi phi ban hang wéc tinh.

Gia vén ciia bt dong san da ban duoc ghi nhan trén bao cao két qua hoat ddng kinh doanh
riéng dua trén cac chi phi tryc tiep tao thanh bat déng san d6 va cac chi phi chung dwec phan
bo theo cac tigu thive phil hop.

Céc khoan phai thu

Cac khodn phai thu dwgc trinh bay trén bao céo tai chinh riéng theo gia trj ghi b cac khoan phai
thu tlr khéch hang va phai thu khac cling véi dy phong dwec 1ap cho cac khodn phéi thu khé
doi.

Dy phéng ng phai thu khé dai thé hién phan gia tri clia cac khodn phai thu ma Céng ty dy kién
khong c¢6 kha nang thu hoi tai ngay két thiic ndm tai chinh.

Tai san ¢d dinh hiu hinh

Tai san cb dinh hiru hinh dwoc thé hién theo nguyén gia tri di gia trj hae mon Iy ké.

Nguyén gia tai sén cé dinh hiru hinh bao gém gia mua va nhirng chi phi cé lién quan trwc tiép
dan viée dwa tai san vao hoat dong nhw dw kién.

Céc chi ph| mua s&m, nang cip va ddi mai tai san c6 dinh hiru hinh dwoe von héa va chi phi
béo tri, stra chira dwgc hach todn vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh riéng .

Khi tai san ¢d dinh hiru hinh dwec ban hay thanh ly, céc khoan 1ai hoac 6 phat sinh do thanh Iy
tai san (la phan chénh léch glwa tién thu thuan t& vige ban tai san voi gia tri con lai clia tai san)
ddu dwoc hach toan vao bdo cdo két qua hoat dgng kinh doanh riéng .
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Céng ty Cé phan Vincom Retail BO9-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy 1V nam 2022

3.

3.5

3.6

3.7

3.8

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

Thué tai san

Vigc xac dinh mét théa thuén cb phéi la thda thuan thué tai san hay khong dwa trén ban chét
cha thoa thuan dé tai thoi di_ém khé&i dau: ligu vigc thue hién thda thuan nay cé phu thuge vao
viéc st dung mét tai san nhat dinh va thda thuan cé bac gdm diéu khodn vé quyén sir dung tai
san hay khéng.

Thda thuan thué tai san duec phén loai 13 thué tai chinh néu theo hep ddng thué tai san bén
cho thué chuyén giao phén Ién rli ro va loi ich gén lién v6i quyén s& hitu tai san cho bén di
thué. Tat ca cac thoa thuan thué tai san khac dwoc phan loal la thué hoat dong.

Trong truong hop Cong ty Ia bén di thué

Céac khoan tién thué theo hop ddng thusé hoat djng dtrore hach toan vég két qua hoat déng kinh
doanh riéng theo phwrong phép dwdng thang trong thot han clia hgp dong thué.

Trong truéeng hop Céng ty Ia bén cho thué

Tai sén theo hqp ddng cho thué hoat ddng dwec ghi nhan 14 bat dong san dau tw trén bang can
doi ké toan riéng .

Thu nhéap tir tién cho thué hoat ddng dwgc hach todn vao bao cdo két qué hoat déng kinh doanh
riéng theo phreng phap dwdng thang trong thad gian cho thusd.

Tai sén ¢ dinh vo hinh

Tai san cb dinh vé hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trlr di gia tri hao man Iy ké.

Nguyén gia tai san cd dinh vé hinh bao gom gia mua va nhirng chi phi co fién quan trire t|ep dén
vigc duwa tai san vao hoat déng nhu duw kién. Céc chi phi mua sém, ndng cap va ddi mai tai san

¢4 dinh vo hinh dwoc vén héa va chi phi bao tri, stra chiva dwoc hach toan vao két qua hoat
ddng kinh doanh riéng khi phét sinh.

Khi tai sén ¢b dinh vd hinh dwoe ban hay thanh I, cac khodn 13i 16 phat sinh do thanh Iy tai san
{la phan chénh lgch gira tien thu thuan tir viéc ban tai sén véi gid tri con lai clia tai san) deu
duwoc hach todn vao ket qua hoat dong kinh doanh riéng.

Khau hao va hao mon

Khéau hao tai san cb dinh hitu hinh va hao mén tai san cé dinh vo hinh dwoc trich theo phrong
phap khdu hao duéng thang trong sudt thdi gian hitu dung wée tinh clia céc tai san nhw sau:

Thiét bi quan Iy 3-5nam
Ph&n mém may tinh 3-8nadm

Bat déng san dau tw

BAt dong san dau t dwoc thé hién theo nguyén gia bao gdm ca cac chi phi giao dich lién quan
triv di gia tri hao mon Idy ké.

Céc khodn chi philién quan dén bat dong san dau ti phat sinh sau ghi nhan ban dau dugc hach
toan vao gia trj con lai cla bat dong san dau tw khi Cong ty ¢o kha néng thu dwoc céc loi ich
kinh t& trong tweng lai nhigu hon mikc hoat ddng dwge danh gia ban dau cla bat déng san dau
e do.
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Céng ty Cé phan Vincom Retail BO9-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2022

3.

3.8

3.9

3.10

3.11

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Bét déng sén diu tir (figp theo)

Quyén sty dung dat dwoe ghi nhén la bat ddng san dau tw bao gdm quyen sty dung dét co thoi
han dugc cap cho Céng ty nham muc dich phat trién céc bét déng san dau tw, va quyén sl
dung dat c6 thdi han do dugc trich khau hao trong suét thevi han dwoc cip phép.

Khau hao bét dong san dau tw dugec trich theo phuong phap dweng thing trong subt thi gian
htu dung wée tinh ctia cac bat déng san nhw sau:

Quyén sl dung d4t, nha clra, vat kién tric 5 - 50 ndm
May moc, thiét bi 5-25nam

B4t dong san dau tw khong con dugc trinh bay trong bang can déi ké toan riéng sau khi dd ban
ho#c sau khi bét dong san dau tw d8 khong con dugc sk dung va xét thay khéng thu du’ofc Ieyi
ich kinh té trong tu'crng lai tir vige thanh Iy bat ddng san dau tw d6. Chénh léch gitra tién thu
thuan tir vidc ban tai san véi gid tri con lai clia bat dong san dau tw dwoc ghi nhan vao béao cao
két qua hoat dong kinh doanh riéng trong nam thanh Iy.

Vigc chuyén tir bat cTong san chl s& htu sl dung ho&c hang tén kho thanh bat dong san dau
tw chi khi c6 sy thay ddi v& muc dich s dung nhuw truwéng hegp cha s& hiru chdm dirt s dung
tai san d6 va bat dau cho bén khac thué hoat cIong ho#e khi két thie giai doan xay du‘ng Viéc
chuyen tiv bét dong san dau tw sang bat dong san chi s& hivu sir dung hay hang tdn kho chi
khi ¢o sy thay ddi vé muc dich str dung nhw céc tredng hop chi s& hitu bdt diu si dung tai
san nay hoac bat dau trién khai cho muc dich ban. Viéc chuyén tir bat déng san dau tw sang
bat dong san chl s& hivu st dung hoac hang tdn kho khéng 1am thay dbi nguyén gia hay gia trj
con lai clia bét dong san tai ngay chuyén dbi.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gbm Iai tién vay va céc chi phi khéac phat sinh lién quan tryc tiép dén cac
khoan vay clia Cdng ty.

Chi phi di vay dwec hach toan nhw chi phi phat sinh trong nam ngoai trir cac khoan chi phi di
vay lién quan trwe tiép dén viec mua sam, xay dwng hoac hinh thanh mét tai sén oy thé cén cé
mpt théi gian &l dai dé cd thé dua vao st dung theo muc dich dinh trvéc hode d& ban dugc
von héa vao nguyén gia cua tai san 6o.

Chi phi tra treéc

Chi phi tra trwdc bao gém céc chi phi trd trwéc ngén han hodc chi phi trd trwde dai han trén
bang can dbi ké toan riéng va dugc phén bd trong khoang thei gian fra trudc clia chi phi trong
(g v&i cac Igi ich kinh t& dwoc tao ra tir cac chi phi nay.

Chi phi tr& trede dai han bao gém chi phs thué dat dai han tra frede duec ghi nhan theo Thong
t 80 45/2013/TT-BTC, va cac chi phi tra triedre dai han khac phat sinh mang lai loi feh kinh té
trong khodng théi gian hon mot nam,

Céc khoan dau tr

Pau fur vao ¢dng ty con

Céc khoan dau tw vao cac cong ty con ma trong d6 Cong ty nam quyén kiém soat duwgc trinh
bay theo phwong phap gia gbe trén bang can dbi ké toan rieng .

Cac khoan phan phdi loi nhuén ma Cong ty nhan dwoc tiv s6 Igi nhuan Iuy ké clia cac cang ty
con sau ngay Céng ty ndm quyén kiém soét dugc ghl vao béo cdo két qua hoat cIQng kinh doanh
riéng cia Cong ty. Cac khoan phan phéi khac dwgce xem nhw phan thu hdi cla cac khoan diu
tw va dwoe trir vao gia trj dau tu.
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Céng ty Cb phan Vincom Retail B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2022

3.

3.11

312

3.13

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Céc khoan dau tw (tiép theo)
Bau tw vao don vi khac

Cong ty tham gia g6p vén vao céc théa thuén hop tac dau tw tai san la cac trung &m thuong
mai, trong dé Cong ty c6 toan quyen van hanh, khai thac va kinh doanh trung tadm thwong mai
ta: thoi diém t& san & vao hoat ddng, va phan chia mot phén loi nhuan cho bén ddi tac (1a chd
dAu tw cla dw an bét ﬁong san bao gdm clu phan trung tam thuong mai). Trong triedng hcrp
nay, khoan dau tw gop vén clla Cong ty vao thda thuan hop tac dau tw sé dwgc hach toén vao
chi tiéu dau tw gop von vao don vi khac trén bang can doi ké toan rigng tai théi diém Cong ty
nhéan ban giao tai sdn d& van hanh va khai thac cho dén khi thd tuc chuyén giao phap Iy tai san
nay cho Céng ty dwgc hoan tat,

Duw phong gidm gid i cac khodn dau fw gép vn

Dy phong duwge 1ap cho vige giam gié tri clia cac khoan dau tw goép von vao ngay két thiic nam
tai chinh theo hwéng dan cla Thong tw sd 228/2009/TT-BTC do B Tai chinh ban hanh ngay
07 thang 12 nam 2009 va Théng tw sd 89/2013/TT-BTC do Bé Tai chinh ban hanh ngay 28
thang 06 nam 2013. Téng hodc giam s dw duy phéng dwee hach todn vao chi phi tai chinh trong
bdo cao két qua hoat ddng kinh doanh ridng.

Péau tw nam gitr dén ngay déo han

Céc khodn dau tw ndm gil dén ngay dao han dwoc ghi nhan theo gid gbe. Sau ghi nhan ban
ddu, cac khodn diu tw nay dwoce ghi nhan theo gia tri co thé thu hdi, Cac khodn suy gidm gia tri
cla khodn dau tw néu phat sinh dwgc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao két qua hoat
déng kinh doanh rigng va gidm triv trec tiép gia tri dau b

Céc khoan phai tra va chi phi trich truée

Céc khodn phdi trd va chi phi trich trwde dwye ghi nhan cho sb tién phai tra trong twong lai lign
guan dén hang héa va di’ch vy da nhan dugc khéng phy thudc vao vige Cong ty da nhan dwgc
hoa don clia nha cung cap hay chwa.

Céc khodn phai trd nha thAu xay dung cho cac dy 4n bat dong san duee ghi nhan theo bién
ban nghlem thu khéi Irgng gitka hai bén, khéng phu thude vao vige Cong ty da nhan degc hoa
don cta nha nha thau xay dwng hay chua,

Céc khoan dwr phong

Cong ty ghl nhan di phong khi cé nghfa vy ng hién tai (nghia vy phap Iy hodc nghla vy lién do’a)
la két qua cla mot sy klen da xay ra trong qua khtr. Vige thanh toan nghia vu ng nay c6 thé s&
dén dén sw g:am sut vé nhitng lgi ich kinh t& va Céng ty co thé dwara du'qc mét wée tinh dang
tin cay vé gia trj cdia nghta vu ng de. Néu dnh hu'o'ng ve gla tri thvi gian coa tidn fa trong yeu thi
gig tri clia mot khoan dy phong can duge chiét khau vé gia tri hién tai siv dung ty 1& chiét khau
1 ty |& frvére thué va phdn gnh 18 nhikng rdi ro cu thé cla khodn ny d6. Khi gia trf cla khoan dy
phéng dwgc chiét khau, phan téng 1&n theo thdi gian cta khoan di phong dwge ghi nhén 1 chi
phi tai chinh.

Chi phi lign guan dén cac khoan dy phong dwee hach todn vao bao cdo két qua hoat dong kinh
doanh riéng .

D phong chi phi bdo hanh cho cén hé va nhé phé thuong mai

Cong ty wéc tinh chi phi die phdng bao hanh dwa trén doanh thu va céc thong tin hign cé vé viéc
stra chiva clia cac cén hd va nha pho thwong mai da ban trong qua khi.
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Céng ty Cé phan Vincom Retail B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV ndm 2022

3.

3.14

3.15

3.16

3.17

TOM TAT CAC GHINH SAGH KE TOAN GHU YEU (tiép theo)
Céc nghiép vu bing ngoai té

Céc nghiép vu phét sinh béng cac don vi tién té khac véi don v tién t& ké toan cla Céng ty
(VND) dugc hach ton theo ty gid giao dich thue té vao ngay phat sinh nghiép vu theo nguyén
tac sau:

> Nghiép vu lam phat sinh cac khoan phai tra dwec hach todn theo ty gia ban clia ngan hang
thireng mai noi Cang ty di kién giao dich; va

= Giao dich gop von hoac nhan von gop dwoc hach toan theo ty gid mua ngoai t& clia ngén
hang noi Cong ty mé tai khoan @& nhan vén cla nha dau tw.

Tai ngay két thac ném tai chinh, cac khoan muc tién té co gdc ngoai té dwgc danh gia lai theo
ty gia giao dich thiee té tai ngay cla bang cén déi ké toan rigng theo nguyén tac sau;

b Cac khodn muc tién t& dwoc phén loai 3 t3i s3n dwoc hach toan theo ty gia mua cla ngan
hang thweng mai noi Cong ty thudng xuyén cé giao dich; va

»  Céc khodn myc tién t& dugc phan loai 1a ng phai trd dwoc hach todn theo ty gia ban clia
ngan hang thweng mai nei Céng ty thwdng xuyén cd giao dich.

Tét ca cac khoan chénh léch ty gia thwe t& phat sinh trong nam va chénh l&ch do danh gia lai sb
duw tién t& c6 gbe ngoai té cubi nam dugc hach todn vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh
riéng.

Tién trng tredc tiy khdach hang mua nha

Cac khoan tién khach hang Gng trede d8 mua can hé, nha & hinh thanh trong tvong lai ma
chwa di diéu kién dé dwoc ghi nhan 13 doanh thu trong nadm dugc phén anh trong tai khoan
“Ngwoi mua tra tién trvde” trén bang can déi ké toan riéng.

Phén chia loi nhuin

Lgi nhudn thuan sau thué thu nhap doanh nghiép (khéng bao gom Iai tir giao dich mua gia ré)
6 thé dwee chia cho cac cb dong sau khi duoc Dai hoi dong cb déng phe duyét va sau khi da
trich 1ap cac quy dy phong theo Biéu [& clia Céng ty va cac quy dinh clia phap luat Viét Nam.

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dwge ghi nhan khi Céng ty ¢d kha nang nhan dwoc céc o ich kinh té cb thé xac dinh
dwoe mot cach chac chan. Doanh thu dwoc xac dinh theo gia tri ho'p ly ctia céc khoan da thu
hodc s& thu dwec sau khi trir di cac khodn chiét khéu thirong mai, gidm gia hang ban va hang
ban bi tré lai. Cac digu kién ghi nhan cu thé sau day cing phai dwgc dap tng khi ghi nhén doanh
thu.

Doanh thu chuyén nhuong bat dong san

Doanh thu chuyén nhwong bét dong san dwgc ghi nhan khi phén lon rdi ro va lgi ich gén lién
v&i quyén s& hiru bat dong san duec chuyén giao cho ngudi mua.

Doanh thu chuy&n nhwqrng bét dong san ciing bao gdm doanh thu ghi nhan mét 1an tiy viéc cho
thué dai han bét dong san. Trwéng hep thei gian cho thué chiém trén 00% théi gian st dung
hiku ich cha tai san, Cong ty Iwa chon phirong phap ghi nhan doanh thu mét 1an d6i v&i toan bo
sb tidn cho thué nhan trwde néu thda man ddng thoi cac didu kién sau:
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Céng ty Cb phan Vincom Retail B09-DN

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2022

3.

17

3.18

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

Ghi nhén doanh thu (tiép theo)

Doanh thu chuyén nhuong bat déng san (tiép theo)

&> Bén di thué khong ¢6 quyén hily ngang hop ddng thué va doanh nghiép cho thué khéng c6
nghia vy phai tra lai s6 tién d& nhan truée trong moi treérng hop va dudi moi hinh thive

P $6 tién nhan tree te vige cho thué khang nhé hon 90% tdng sb tign cho thué dy kién thu
dwgc theo hop dong trong sudt thai han cho thué va bén di thué phai thanh toan toan b s6
tién thué trong vong 12 thang ké tir thovi didém khdi dau thué tai san;

b H&u nhw toan bd rii ro va lgi ich gan liégn véi quyén sé hivu tai san thué da chuyén giao cho
bé&n di thugé; va

» Doanh nghiép cho thué phai wéc tinh dwge twong dbi day du gia von cia hoat déng cho
thué.

Doanh thu cho thué bat dong san déu

Doanh thu cho thué b4t dong san theo hop ddng thué hoat dgng dwec hach toan vao két qué
hoat dong kinh doanh riéng theo phwong phap dudng thang dwa trén théi han cla hep dong
thué.

Doanh thu cung cap dich vy

Doanh thu cung cép dich vy dwge ghi nhan khi dich vy dugc cung cép cho khéch hang.

Thu nhép tir hoat déng kinh doanh chimg khodn, chuyén nhugng vén

Thu nhép tir hoat dgng kinh doanh chi¥ng khoan va chuyén nhwong vén dwoc xac dinh 14 phin
chénh lgch gifra gid ban va gia von ching khodn. Thu nhap nay duec ghi nhan vao ngay hoan
tat giao djch.

Tién f&i

Doanh thu dwoc ghi nhén khi tién 1&i phat sinh trén co s& don tich (co tinh dén loi tirc ma tai
san dem lai) trir khi kha n3ing thu hai tien 1ai khong chac chan.

Cé tuc

Cé tere duoc ghi nhan la doanh thu khi quyén lol duee nhan cb tie cha Cong ty voi tw cach [a
nha dau tw dugc xac dinh.

Thué

Thué thu nhip hign hanh

Tai sén thué thu nhap va thué thu nhap phal ndp cho ndm hién hanh va cdc ndm tredc dwgc
xac dinh bang s6 tién di kién dwoc thu hdi tir hosic phal ndp cho co quan thué, dwa trén cac
mirc thué suat va cac luat thué cé higu lwe dén ngay két thic nam tai chinh.

Thué thu nhap hlen hanh dwgc ght nhan vao két qua hoat dong kinh doanh riéng ngoai triv
tru'omg hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoan muc duge ghi thang vao von chu
s hivu, trong trwéng hop nay, thué thu nhap hién hanh cling dwoe ghi nhan trwe tidgp vao vén
chd s& hivu,

Céng ty chi dwgc bl trir cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hién hanh phai
ndp khi Cang ty c6 quyén hop phép dwoe bl trlr gitka tai sdn thué thu nhap hién hanh voi thué
thu nhap hién hanh phai ndp va Céng ty dw dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai nop
va tai san thué thu nhap hién hanh trén co sé thuén.
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Céng ty Cé phan Vincom Retail B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV ndm 2022

3.18

TOM TAT CAG CHINH SAGH KE TOAN GHU YEU (tiép theo)
Thué (tiép theo)
Thué thu nhép hoan lai

Thué thu nhap hoan lai dwec xac dinh cho cac khodn chénh léch tam thoi tai ngay két thic nam
tai chinh gilva co s& tinh thué thu nhap clia cac tai san va ng phai tra va gi4 tri ghi s clia chiing
cho muc dich [8p baoc céo tai chinh riéng.

Thu’é thu nhap hoan lai phai trd dwoc ghi nhan cho tit cd cac khoan chénh léch tam thei ehiu
thug, ngoai trir:

» Thué thu nhap hoan lai phai tra phat sinh tir ghi nhan ban dau clia mét tai sén hay ng phai
tra tir mét giao dich ma giao dich nay khong ¢ anh hwdng dén lgi nhuan ké toan va lgi
nhudn tinh thué thu nhap (hofc 16 tinh thué) tai thai didm phat sinh giao dich; va

= Gdac chénh léch tam that chiu thué gén lidn voi cac khoan du tw vao cong ty con, cong ty
lién két va cac khoan vén gép lién doanh khi Cong ty cb khé néng kiém soat thol gian hoan
nhap khoan chénh 1&nh tam thdi va chéc chén khoan chénh léch tam thoi sé khing duwgc
hoan nhap trong twong lai cd thé dw doan.

Tai san thué thu nhap hoan lai cin dwoe ghi nhan cho tat ca cac chénh |&ch tam thei dwoc khiu
trir, gia tri dwoe khdu trir chuyén sang cac ndm sau ctia cac khodn 16 tinh thué va céc khoan wu
dal thué chwa sl dung, khi chac chan trong twong lai s& co lgi nhuan tinh thué dé sl dung
nhitng chénh lach tam th&i dwoe khau trie, cac khodn 16 tinh thué va cac wu dai thué chuea st
dung nay, ngoai triv:

B Tal s&n thué hoan lai phét sinh tir ghi nhan ban dau clia mét tai san hodc ng phai tra tir mét
giao dich ma giao dich nay khéng c6 anh hwéng dén loi nhuén ké& toan va loi nhuan tinh
thué thu nhap (ho#c 18 tinh thud) tai théi digm phat sinh giao dich; va

b Tat ca cac chénh [&ch tam thdi duge khéu trir phat sinh tir cdc khoan dau tw vao cac cdng
ty con, cong ty lién két va céc khoan von gop lien doanh khi chéc chén 1& chénh I&énh tam
thdi s& dwogre hoan nhap trong twong lai cé thé dw doan dwoc va b loi nhuan chiu thué dé
str dung dwec khoan chénh éch tam thovi do.

Gia trj ghl s cla tai san thué thu nhap hoan lai phal duge xem xeét lai vao ngay két thac nam tai
chinh va phai giam gia tri gh| s6 clia tai san thué thu nhép hoan lai dé&n mirc bao dam chic chdn
¢d du lol nhuan tinh thué cho phep lvi ich ela mot phan hodc toan ba tai san thué thu nhap
hoan lai dwoc str dung. Céc tai san thué thu nhap hoan lai chira dwoc ghi nhan tfredc day duegc
xem xét lai vao ngay két thac nam tai chinh va dwec ghi nhan khi chac chan cé da lgi nhuan
tinh thué trong tweng lai d& co thé st dung cac tai san thué thu nhap hoan lai chwa ghi nhan
nay.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hofin lai phai tra dugc xac dinh theo thué suét
dw tinh s& ap dung cho giai’doa’n tai chinh kl]i tai san dwec thu hoi hay n¢ phdi trd dwec thanh
toan, dwa {rén cdc mive thué suat va luat thué cd hiéu hee vao ngay ket thic nam tai chinh.

Thué thu nhap hoén lai dwgc ghi nhén vao két qua hoat déng kinh doanh riéng ngoai trir trurdng
hep thue thu nhap phat sinh lién quan den mét khoan muc dugc ghi thél}g vao von chil s& hibu,
trong trwérng hep nay, thué thu nhap hoén lai cling dwec ghi nhan tnyc tiép vao von chi s& hiru,
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Céng ty Cb phan Vincom Retail B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nadm 2022

3.
3.18

3.19

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

Cdng ty chi dwgc bl trir cac tai san thué thu nhap hoan Ial va thué thu nhap hoan lai phai tré khi
Céng ty co quyén hO‘p phap 6u'ofc b trir gitba tai sdn thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap
higén hanh phai np va céc tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan fai phai trd nay
lién quan t&i thué thu nhap doanh nghiép dwgc quan Iy béi cling mdt co quan thué:

» DI véi cling mdt don vi chiu thué; hodc

¥ Cong ty du dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai tra va tai san thué thu nhap hién
hanh trén co s& thuan hodc thu héi tai san dbng thei véi viéc thanh toan ng phai tra trong
tieng nam twong lai khi cac khodn trong yéu clta thué thu nhap hodin lai phai tra hodc tai san
thué thu nhap hoan lai dwgc thanh todn hodc thu hdi.

Céc bén lién quan

Céc bén duoc coi 1a bén lign quan cla Cong ty néu mot bén ¢ kha néng, trwe tiép hoéc gian
tiép, kiém soat bén kia hodc gay anh hwang dang ké téi bén kia trong viée ra cac quyét dinh tai
chinh va hoat déng, hodc khi Céng ty va bén kia cting chju sy kiém soat chung ho&c anh hwéng
dang ké chung. Cac bén lién quan 6 thé 13 cde edng ty hode cdc ca nhan, bao gdm cac thanh
vién gia dinh than cén clia cac cd nhan dwec coi la lién quan.

TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN
Bon vi tinh; Triéu VND

Tai 31/12/2022 Tai 31/12/2021

Tién glri ngén hang 89.720 928.211
Tién dang chuyén 33 6
Céc khoan trong dwong tién 1.490.523 1.360.254
TONG CONG 1.580.276 2.288.471

Céc khodn twong dwong tién tai ngay 31 thang 12 ndm 2022 bao gdm cac khoan tién glvi ngan
hang va cac khoan dau tw khac bang déng Vit Nam véi ky han tir 1 dén 3 thang va dwoc huwdng
lai suét tir 6,0%/nam dén 8,5%/nam (ngay 31 thang 12 nam 2021: ky han tir 1 dén 3 thang va
dwoc hiedng 181 suat tir 4,0% dén 7,5%/nam).

DAU TU NAM GIT DEN NGAY BDAO HAN
Bon vj tinh: Triéu VND
Tai 31/12/2022 Tai 31/12/2021
Dau tr ndm gitk d&n ngay dao han ngén han 20.135 117.755
TONG CONG 20.135 117.755

Béu twv ndm gitv dén ngay ddo han - ngén han cudi ky bao gém cac khoan tién gu’l ngén hang
béing ddng Viét Nam véi ky han 6 thang va duoc hudng 14 suat tir 3,9%/ném dén 9,5%/nam
(ngay 31 thang 12 nam 2021: ky han tr 6 thang dén 12 thang va dwoc hwéng 1& sudt tir
3,7%/nam dén 6,03%/Mam) .
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Cong ty Cb phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV ndm 2022

6. PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

PI"]éE thu tir cho thué bat dong san diu tw va cung
cap dich wi lién quan
Phai thu tir cung cép dich vu quan Iy
Phai thu tir chuy&n nhueong bat déng san
TONG CONG
Trong do:
Phai thu ngan han tir khach hang
Phai thu ngdn han tir bén lién quan
(Thuyét minhk $6 28)

Dy phong phai thu ngan han khé dai

7. PHAI THU NGAN HAN KHAC

L&i phai thu tir cac khoan tién gi¥i ngan hang,
dat coc
Pt coc dau gid dat xay dung TTTM
Phai thu cac khoan chi hd
Phéi thu ngén han khac
TONG CONG
Trong do:
Phai thu khéc ty cac bén khac
Phéi thu khac tr cac bén lién quan
(Thuyét minh sb 28)

8. HANG TON KHO

Nguyén vat liéu

B4t dong san d& ban dang xay dyng (i)

B4t dong san d& ban da xay ding hoan thanh
TONG CONG

B09-DN

Bon vj tinh: Triéu VND

Tai 31/12/2022  Tai 31/12/2021
264.519 254.492
86.471 57,792

36.747 70.400
387.737 382.684
250.701 350.738
137.036 31.946
(63.821) (53.297)

Don v tinh: Triéu VND

Tai 31/12/2022

Tai 31/12/2021

14.421 38.596
- 4.783
18.688 2,068
2.003 3.180
35.112 48.627
16.545 20917
19.567 2v.710

Bon vi tinh; Triéu VND

Tai 31/12/2022

Tai 31/12/2021

10.610 9.729

9.521 9.521
19.450 98.158
39.581 117.408

(i) Chu yéu bao gdm chi phi xay dwng va phét tridn hang muc nha phd thwong mai & ban

thudc céc dw an cla Cong ty.
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Céng ty C& phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2022

9.

10.

CHI PHi TRA TRUOC

Ngén han:
Chi phi ban hang lign quan dén bét déng san chua
ban giao
Thué TNDN tam nop
Chi phi tra trude ngan han khac
TONG CONG

Dai han:
Chi phi stra chira I&n, bdo tri tai san
Céng cu dung cu xuét ding
Tign thud mat bang tra trude
Tién thug g4t tra truwdc
Chi phi tra trweére dai han khac
TONG CONG

TAI SAN KHAC

Ngan han:

Bt coc cho bén lign quan cho mue dich dau tw
(Thuyét minh sé 28) (i)

TONG CONG

Dai han:

Pat coc cho bén lién quan che muc dich dau tw
(Thuyét minh sé 28) (i)

TONG CONG

BOS-DN

Bon vi tinh: Triéu VND

Tai 31/12/2022 Tai 31/12/2021
2.107 27.595

- 1.875
16.619 4.381
18.726 33.851
26.447 20.475
5.023 14.468
70.312 -
1.449 5.572
4.247 3.693
107.478 53.208

Bon vi tinh: Trieu VND

Tai 31/12/2022

Tai 31/12/2021

657.420 1.203.400
657.420 1.203.400
3.785.350 2.404.420
3.785.350 2.404.420

(i) S du cudi ndm |a cac khodn d&t coc cho Tap doan Vingroup - Cong ty CP, cong ty me, va
mét sb cong ty trong cling Tap doan ( cac di tac dau tu’ " cho muc dich hop tac dau tw va
kinh doanh céu phan TTTM clia mdt sO dir an bat dong san theo céc thda thuén va hop dong
hop tac dau tw va kinh deanh dy an. Theo cac thoa thuén nay, cac 51 tac dau tw da cam két
chuyén nhweng cac dw an TTTM hodc trac quyén wu tién mua cac TTTM cho Cong ty va
céc cdng ty con theo gid ban dd bu dap cac chi phi dau tw da phat sinh. Trong trwdng hop
céc ddi tac dau tw chuwa hoan thién dd cac didu kién d& chuyén glao cac TTTM sang cho
Cdéng ty va céc cbng ty con tai théi diém tai sn di hoan thanh va sin sang dwa vao khai
thac, sk dung, céc bén s& ky hop dong hop téc dau tw d& Cong ty va cac cong ty con co
quyén kiém sodt, quan Iy van hanh va khai thac TTTM, va chia s lai mét phan lgi nhuan
trivere thué tir vigc van hanh TTTM cho cac di tac dau tu.
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Céng ty Cb phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Quy IV nam 2022

1.

12.

TAI SAN CO BINH H{*U HINH

BOS-DN

Bon vi tinh: Trigu VND

Nha ctra, May mdc, Thiéf bj

vat kién tric thiét bi quan Iy Téng cong
Nguyén gia:
S6 dwr dau ky 226 13.558 3.870 17.454
Téng trong k¥ . 2.694 2.038 4.732
S6 dw cubi ky 226 16.252 5.708 22.186
Gia tri hao mon iy ké:
S6 dw dAu ky 226 6.525 1.483 8.234
Khau hao trong ky - 3.398 721 4,119
Sé du cudi ky 226 9.923 2.204 12.353
Gia trj con lai:
S du dau ky - 7.033 2.187 9.220
S6 du cubi ky - 6.329 3.504 9.833

TAI SAN CO DINH VO HINH

Nguyén gia:

Sé dw dau ky

Tang trong ky

Chuyén tr chi phi tra trudre dai han
Giam khac

Sé dw cudi ky

Gia tri hao man liy ké:

Sé du du ky

Hzo mon trong ky

Chuyén tir chi phi tra tredc dai han
Giam khac

Sé dw cubi ky

Gia tri con Iai:

86 dw dau ky

Sé duw cudi ky
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Bon vi tinh: Triéu VND

Phan mém may tinh

48.958
4.554
3.899
(150)

57.261

37.779
9.538
743
(150)
47.910

11.17¢

9.351




Céng ty Cd phan Vincom Retail BO9-DN

THUYET MINH BAQ CAOQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV ndm 2022

13. BAT DONG SAN DAU TUW
BDon vi tinh: Trigu VND

Quyén st dung
dat nha cira,

vat kién fric ~ MA&y moo, thiét bj Téng c6ng
Nguyén gia:
S6 du dau ky 4.309.028 1.159.674 5.468.702
Mua sdm méi 404.783 117.678 522.461
Xay dung cor ban hoan 353.403 124.916 478.319
thanh
bieu c_ﬁhmh do guyét toén (52.029) ) (52.029)
hop déng
S6 dw cubdi ky 5.015.185 1.402.268 6.417.453
Gia tri hao mon iy ké:
86 du dau ky 499.571 340.442 840.013
Khéu hao trong ky 129.449 106.789 236.238
S dw cudi ky 629.020 447.231 1.076.251
Gia tri con lai:
$6 dw dau ky 3.809.457 819.232 4.628.689
S6 du cubi ky 4.386.165 955,037 5.341.202

Bat @dng san dau tw chll yéu bao gdm céc tai san 14 cac TTTM clia Cong ty.

Cég khoan doanh thu va chi phi hoat dgng lién quan dén bat dong san dau tw dugc trinh bay
trong Thuyét minh sb 23.3.

14. CHI PHIi XAY DIYNG CO° BAN D& DANG
Bon vi tinh; Triéu VND

Tai 31/12/2022 Tai 31/12/2021

Dy &n Vincom Plaza My Tho - 294,176
Dy &n Vincom Plaza Bac Ligu - 237.588
Dy an Vincom Song Céng - 111.268
Cac dy an khac 33.776 24,745
TONG CONG 33.776 667.777
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Céng ty Cd phan Vincom Retail

B0S-DN

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2022

16.

17.

17.1

17.2

18.

DAU T GOP VON VAQ BON VI KHAC

(i)

Bon v tinh: Trigu VND

Tai 31/12/2022 Tai 31/12/2021

B‘au.tu’ gop vor] vao cac théa thuan hop tac dau tw 4.435.588 5.218.189
va kinh doanh (i)

TONG CONG 4.435.588

5.218.189

S6 dw cudi ndm bao gém cac khoan dau tw vao cac thda thuan hop tac du tw va kinh doanh
cho Té&p doan Vingroup - Cong ty CP, cong ty me, va mdt sé cong ty trong cting Tap doan cho
muc dich hop tac dau tw va kinh doanh cAu phan TTTM clia mét sé duw &n bét dong san. Cac
TTTM nay da hoan thanh va san sang dua vao khai thac, st dung. Do dé, cac bén d3 ky hop
déng hop tac diu tw d& Cang ty co quyén kiém soat, quan Iy van hanh va khai thac TTTM, va
chia sé lai mot phén loi nhuan triwde thué tir viec van hanh cac TTTM nay cho ddi tac.

PHAI TRA NGU'OI BAN VA NGU'OYI MUA TRA TIEN TRUOC

Phai tra ngwdi ban ngan han

Ban vi tinh: Triéu VND

Tai 31/12/2022 Tai 31/12/2021

Phai tra cho ngwdi ban 89.975 163.960
Phai tra cho cac bén lién guan

(Thuyét minh s 28) 311.137 259.616
TONG CONG 401.112 423.576

Ngudi mua tra tién trwée ngin han

Bon vj tinh: Triéu VND

Tai 31/12/2022 Tai 31/12/2021

Ngurdi mua tra tign truéc theo cac hop dong

x PR \ 25.297 187.547
chuyen nhwegng bat dong san
Ngwéri mua tra triede khac 6.474 53.566
TONG CONG 31.771 241.113
Trong do:

Tra frwede fir cdc bén khéc 31.771 241.113

Tré trerde tlr bén lién quan

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUG'C

Bon vj tinh: Triéu VND
Tai 31/12/2022 Tai 31/12/2021

Phai ndp

Thué gia trj gia téng 10.299 8.245
Thué thu nhap doanh nghigép 114.917 21.624
Thué thu nhap c4 nhan 1.851 1.255
Cac loai thué khac 3.940 -
TONG CONG 131.007 31.124
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Céng ty C6 phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV ndm 2022

19, CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

Chi phi x&y dwng trich trude

Lai vay phai tra

Chi phi lweng trich treéc

Chi phi phai trd khac

TONG CONG

Trong dé:

Phéi tra cho cac bén khac

PhaF trd khdc cho cac bén lién quan

20. PHAI TRA KHAC

Ngin han:
Tién thu tir cac hep dbng d&t coc va vay vén
Pt coc thug mit béng TTTM phai hoan tra trong
vong 12 thang t&i
Kinh phi bao tri cac can hd da ban giao
Bt coc thi céng mat bang
Co tire phai trd
Cac khoan phai tra, phai ndp khac
TONG CONG
Trong dé:
Phai tra ngdn han cho céc bén khéc
Phai trd ngdn han khéc cho céc bén lién quan
(Thuyét minh b 28)

Dai han:
Pét coc thud@ méat bang TTTM
Trie: Dat coe thué mat béng TTTM phéi hoan
trd trong vong 12 thang
(Trinh bay & Ngén han)
Bt coc tir bén lién quan cho muc dich dau tw
TONG CONG
Trong do:
Phéi ird dai han cho céac bén khdc
Phai trd dai han khac cho cac bén lién
quan {Thuyét minh sb 28)
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Bon vi tinh: Trigu VND

Taf 31/12/2022 Tai 31/12/2021
33.820 208.055

47.276 66.414

40.408 51.182

25.381 13.804

87.447 42.846
243.332 382.301
236.840 380.416

6.492 1.885

Don vj tinh: Trigu VND

Tai 31/12/2022

Tai 31/12/2021

34.776 135.319
111.099 99.456
20.135 18.166
13.803 12.207
14 14
14.073 19.200
193.900 284.362
183.279 266.471
10.621 17.891
316.222 283.528
(111.099) (99.456)
30.000 -
235.123 184.072
188.860 168.575
46.254 15.497



Céng ty C phan Vincom Retail

B09-DN
THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV n&m 2022
21. VAY VANQ
2114,  Vay va ne ngan han
Tai 31/12/2022 Tai 31/12/2021
Gid trf 86 ¢d kha n,ang Gié tr S0 c6 kha n,ang
{ra no fra n¢
Tréi phieu doanh nghigp dai 1.045.484 1.045.484 . -
han dean han tré (i)
TONG CONG 1.045.484 1.045.484 - -
(i) Bao gdm:
Bon vi tr van Tai 31/12/2022 Ngay Tai sén
phat hanh (Triéu VND) dao han L&i suédt  d3m bdo
Cang ty CO phan 1.045.484 Thang 4  Lai suat huy dong tiét kiem trung *)
Ching khoén Ky nam 2023  binh ky han 12 thang tra sau béng
thwong VND cong (+) bién do
3,25%/n&m. L&i vay dugc thanh
todn theo ky tra no 18i 3 thang/ian.
TONG CONG 1.045.484

(*) Trai phiéu nay dugc thé chép bing quyén str dung dat va tai san gan lién voi dat clia mét trung tam

thirong mai dwge s& hivu bdi mot céng ty con.

21.2.  Vay va ng dai han
Bon vi tinh: Triéu VND
Tai 31/12/2022 Tai 31/12/2021
Gid tri S6 ¢o kha n,éng Gid tri S0 co kha r".iang
ird no fra nyy
Trai phiéu doanh nghiép (ii) 1.948.840 1.948.840 2.965.992 2.965.992
TONG CONG 1.948.840 1.948.840 2.965.992 2.965.992
{ii) Bao gém:
Bon vi ity vén Tai 31/12/2022 Ngay Tai sén
phat hanh (Triéu VND) ddo han Lai sudt  dém bédo
Céng ty Co phan 1.948.840 Thang 8  Lai suat huy dong tiét kiém trung *)
Chirng khoan Ky ndm 2025  binh ky han 12 thang trd sau béng
thwong VND céng (+) bién dd 3,5%/nam.
Lai vay dugc thanh toan theo ky
tré no [ai 3 thang/lan.
TONG CONG 1.948.840

(**} Trai phiéu nay duge thé chap bing quyén st dung dat va tai san gan lién voi dat clra mot trung tam

thwong mai dwge s¢ hiru bdi mét cong ty con.
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Céng ty C6 phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV ndm 2022

22,
22.2

23.
231

23.2

VON GHU SO HOU (tiép theo)

B0S-DN

C6 phiéu
Tai 31/12/2022 Tai 31/12/2021
Gié tri Gia trf
36 luong Triéu VYND Sé lwong Trigu VND
Cb phidu diang ky va da phat hanh
C6 phiéu pho thang 2.328.818.410  23.288.184  2.328.818.410 23.288.184
Cb phiéu wu dai - - - -
Téng céng 2,328.818.410  23.288.184  2.328.818.410 23.288.184
C3 phiéu dang luu hanh
C& phiéu phd theng 2.272.318.410  22.723.184  2.272.318.410 22.723.184
C6 phiéu wu dai - - - -
Téng cdng 2.272.318.410  22.723.184  2.272.318.410 22.723.184

Ménh gia cho méi cd phiéu dang luu hanh & 10.000VND/cé phiéu (ngay 31 thang 12 nadm 2021:

10.000VND/cd phiéu).

DOANH THU

Doanh thu ban hang va cung cép dich vy

Téng doanh thu
Trong dé:

Doanh thu cho thué bét déng san dau tw va

cung cap cac dich vu lién quan

Doanh thu chuyén nhwrgng bat dong san
Doanh thu cung cap dich vu quan Iy
Doanh thu cung cép dich vu khac

Céac khodn giam trir doanh thu

Doanh thu thuin

Trong dé:
Doanh thu d6i véi cédc bén khidc
Doanh thu d6i v6i céc bén lién quan

Doanh thu hoat déng tai chinh

[L&i tién g, 1ai cho vay va dat coc

TONG CONG
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Quy IV ndm 2022

Bon vi tinh: Triéu VND

Quy IV ndm 2021

Quy IV ndm 2022

582.933 642.690
412.2486 161.914
93.250 435.845
73.476 44,307
3.961 624
582.933 642,690
462.373 573.837
120.560 68.853

Bon vi tinh: Trigu VND

Quy IV ndm 2021

102.349

85.688

102.349

85.688




Cong ty Cb phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Quy IV ndm 2022

23.

23.3

24,

25,

26.

DOANH THU (tiép theo)

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

Thu nhap tir cho thué bét dong san dau tw va
cung cap cac dich vu lién quan (Thuyét minh
sb 23.1)

Chi phi hoat déng kinh doanh trire tiép clia cac
béat dong san dau tw tao thu nhap cho thué
trong ky (Thuyét minh s6 24)

GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Gia von cho thué bat déng san dau tw va cung
cap cac dich wy lién quan

Gia vén chuyén nhuwgng bat déng san

Gia vbn cung cép dich vy quan Iy

Gia vén cung cap dich vt khéc

TONG CONG

CHI PHIi TAI CHINH

Lai tién vay va 1ai trai phiéu

Phan bd chi phi phat hanh trai phiéu
Chi phi tai chinh khac

TONG CONG

Quy IV nam 2022

B09-DN

Baon vi tinh: Trigu VND

Quy IV ndm 2021

412,248

243,382

Quy IV ndim 2022

161.914

172.862

Bon vi tinh: Triéu YND

Quy IV ndm 2021

243.382 172.862
64.797 185.012
43.944 56.803

1.838 3.190

353.961 417.867

Quy IV ndm 2022

Bon vi tinh: Triéu YND

Quy IV ndm 2021

76.837 73.877
9.508 9.508
- 94
88.345 83.479

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi ban hang

Chi phi tw vén, hoa hdng va moi gici
Chi phi marketing va ban hang khac
Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi quan Iy ndi bd

Chi phi gquan Iy doanh nghigp khac
TONG CONG

28

Quy IV ndm 2022

Bon vi tinh: Triéu VND

Quy IV ndm 2021

47.349 53.046
14.054 47.299
33.295 5.747
23.877 60.915
17.989 30.209

5.888 30.706
71,226 113.961




Céng ty Cé phan Vincom Retail B09-DN

THUYET MINH BAC CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2022

27. THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué sut thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN") 4p dung cho Céng ty trong Quy IV nam 2022
& 20% lgyi nhudn chiu thué (Quy IV nam 2021: thué suét |a 20%).

Cac béo céo thué cla Cong ty s& chlu sir kiém tra cla co quan thué, Do vigc ap dung luat va
cac quy dinh v& thué cé thé ﬁwo’c gidi thich theo nhidu cach khac nhau, 56 thué duerc trinh bay
trén bao cao tai chinh riéng cé thé s& bj thay ddi theo quyét dinh cudi ciing clia co quan thué.

Bon vi tinh: Triéu VND

Quy IV ndm 2022 Quy IV ndm 2021

Chi phi thué TNDN hign hanh 39.967 29.508
Thu nhap thué TNDN hoan lai (1.779) -
TONG CONG 38.188 29.508

28.  NGHIEP VU VA 80 DU VO CAC BEN LIEN QUAN

Danh sach cac bén lién quan c6 giao dich va sb dw chil yéu trong nam nay va nim

trurdec:

Bén lién guan Méi quan hé

Tap dean Vingroup - Céng ty CP Cong ty me

Coéng ty TNHH Van hanh Vincom Retail Coéng ty con

Céng ty TNHH Vincom Retail mign Nam Cong ty con (*)

Cong ty TNHH ‘\ﬁncom Retail Landrark 81 Cong ty con

Cong ty C6 phan Vinhomes Coéng ty trong cung Tap doan
Cang ty C& phan Vinpearl Cong ty trong ciing Tap doan
Cong ty G phan Dau tw Xay dwng Thai Son Cang ty trong cling Tap doan
Cong ty G ph&n Phat trién Thanh Phd Xanh Céng ty trong ciing Tap doan
Cong ty TNHH Dau tw va Phat trién D6 thi Gia Lam Céng ty trong cling Tap doan
Coéng ty TNHH Phat tridén Céng vién Trung tam Cdéng ty trong cling Tap doan
Céng ty Co phan Tw van Dau tw va Bau tw Viét Nam Cong ty trong cling Tap doan
Céng ty C phan B6 thi Du lich Can Gid Céng ty trong cling Tap doan
Céng ty C6 phan Nghién cvu va San xuét Vinsmart Céng ty trong ciing Tap doan
Céng ty CO phan San xudt va Kinh doanh Vinfast Céng ty trong cling Tap doan

Cong ty TNHH Kinh doanh Thwrong mai va Dich vu Vinfast  Céng ty trong cling Tap doan

{*) Ngay 30/09/2021, Cong ty TNHH Vincom Retail mién Nam dwoc sap nhap vao Céng ty TNHH
Vén hanh Vincom Retail
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Coéng ty Co phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2022

28.

NGHIEP VU VA SO DU vOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Nhirng giao dich trong yéu clia Céng ty v&vi cac bén lién quan

Doanh thu cung ¢ap djch vy va cho thué TTTM
Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail

Céng ty TNHH Vincom Retail Mign Nam

Céng ty TNHH Kinh doanh Thueong mai va Dich wy
Vinfast

Chi phi mua hang héa va dich vy phai tra
Cong ty TNHH Vincom Retail Landmark 81
Tap doan Vingroup - Céng ty CP

Coéng ty C& phan Vinhomes

Céng ty Cb phan Vinpearl

Chi phi mua tii sin

Tép doan Vingroup - Céng ty CP

it coc cho muc dich diu tw

Tap doan Vingroup - Cang ty CP

Cong ty C& phan Pau tw Xay dung Thai Son

Téng gia trj diit coc cho muc dich dau tw do 13
coc nhap vao khoan dit coc gbc
Tap doan Vingroup - Céng ty CP

Thu hdi dit coc cho muc dich Gau tw
Céng ty Cb phén Vinhomes

Tap doan Vingroup - Céng ty CP

Cong ty TNHH Phat trién Cong vién Trung tam

Cho vay

Coéng ty TNHH Van hanh Vincom Retail

Cang ty Cb phan San xuét va Kinh doanh Vinfast
Cong ty C6 phan Vinpearl

Thu héi goc vay

Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail

Cong ty TNHH Vincom Retail mign Nam

Cong ty Cb phan San xuat va Kinh doanh Vinfast
Cong ty C6 phén Vinpearl
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BO9-DN

Pon vi tinh: Trigu VND

Tir 01/01/2022
dén 31/12/2022

Ter 01/01/2021
dén 31/12/2021

360.822

58.430

62.266
165.982
132.959

91.086

462.831

2.293.180

81.170

336.000

3.250.000

3.545.000

132.330
74.825

49.421

209.514
151.360
16.550

340.819

1.070.000
192.118

242,172
543.745
41.656

229.000
295.000
1.160.000

1.187.294
190.000

1.150.000



Céng ty Cé phan Vincom Retail B09-DN

THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2022

28.  NGHIEP VU VA SO DU VO'I CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
Nhirng giao dich trong yéu cita Cong ty véi cac bén lign quan (tiép theo)

Bon vi tinh: Trieu VND

Tir 01/01/2022 Tir 01/01/2021
dén 31/12/2022 dén 317122021

L.ai vay, l&i dat coc

Tap doan Vingroup - Céng ty CP 81.170 6.036
Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail - 28.392
Cong ty TNHH Vincom Retail Mi&n Nam - 3.647
Céng ty C& phdn Phét tridn Thanh Phd Xanh 65.742 65.742
Céng ty Cé phan San xuét va Kinh doanh Vinfast 54.547 5173
Cong ty C6 phan Pau tw Xay dyng Thai Son 38.575 116.129
Céng ty C6 phan P thi Du lich Can Giy 16.300 16.300
Cang ty Cé phén Vinpear! - 45,685

Nhan chuyén nhweng cd phan
Cang ty C& phan Vinhomes 1.226.153 .

$6 dw cong ng v&i cac bén lién quan
Bon vi tinh: Trigu VND

Bén lién quan N6i dung Tai 31/12/2022  Tai 31/12/2021

Phai thu ngén han khach hang (Thuyét minh s6 6)

Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail Pi_wéi thu tlr cung 80.156 14.778
cap dich vu quan Iy
Phai thu tién cho 14.913 571
thugd TTTM va
CCDV fieén quan
Cong ty TNHH Kinh doanh Thwong Phéi thu tién cho 30.133 4.130
mai va Djch vy Vinfast thugé TTTM va
CCDV lién quan
Cac cdng ty khac trong cling Tap doan Phai thu khac 11.834 12.467
137.036 31.946
Phai thu ngdn han khac (Thuyét minh s6 7)
Cong ty C phan Phét trién Thanh L&i dat coc phai thu 5.584 " 5.584
Phd Xanh
Cdng ty TNHH Van hanh Vincom Retail  L3i vay phal thu - 1.129
Phai thu khac 11.912 1.681
Cang ty C6 phan Dau tu Xay dng L&i d4t coc phai thu - 10.221
Thai Son
Cac cong ty khac trong ciing Tap doan Phai thu khac 2.071 9.095
19.567 27.710
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Céng ty Cé phan Vincom Retail BO9-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2022

28.  NGHIEP VU VA SO DU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

$6 dw c6ng no véi cac bén lién quan (tiép theo)
Bon vi tinh: Trigu VND

Bén lién quan NGi dung Tai 31/12/2022 Tai 31/12/2021
Phdi thu vé cho vay ngdn han
Cong ty CB phén San xudt va Kinh Cho vay ngén han - 295.000
doanh Vinfast
- 295.000
Tai sdn ngan han khac (Thuyét minh s 10)
Cong ty C8 phan Dau tw Xay duwng Dt coc hop téac dau - 1.203.400
Thai Son tw
Céng ty cd phan Phat trién Thanh Phé D4t coc hop tac dau 657.420 -
Xanh tw
657.420 1.203.400
Tai san dai han khdc (Thuyét minh sé 10) )
Tap doan Vingroup - Cong ty CP Bat coc hop tac dau 3.622.350 1.584.000
tw
Cang ty Cb phan Phat trién Thanh Bat coc hop tac dau - 657.420
Phé Xanh tw
Céng ty Cb phén B9 thi Du lich Can Bat coc hop tac dau 163.000 163.000
Gid tw
3.785.350 2.404.420
Phai trd ngira? ban ngdn han (Thuyé&t minh sb 17.1)
Tap doan Vingroup - Céng ty CP Phai trd mua tai san 120.595 121.644
va hang hda dich vy
Cong ty Co phén Vinhomes Phai tra mua tai san 57.932 81.335
va hang héa dich wu
Céng ty C& phan Vincom Retail Phai trd mua tai san 65.992 -
Landmark 81 va hang hda dich vt
Céng ty CO phan Tw van Dau tw va Phai tra mua tai san 32.808 34,398
Pau tur Viét Nam va hang hda dich vu
Cac cong ty khac trong clng Tap doan Phai trd mua tai san 33.810 22.239

va hang hoa dich wy

311.137 259.616
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Céng ty Cé phan Vincom Retail B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2022

28.

29,

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

Sé duw cdng ng véi cac bén lién quan (tiép theo)
Bon vi tinh: Triéu VND

Bén lién quan N6i dung Tai 31/12/2022  Tai 31/12/2021

Phdi trd ngan han khéc (Thuyét minh s6 20)

Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail Phai trd khac 9.895 13.489

Céng ty C3 phan Vinhomes Phai tra khac 24 4.400

Cac cong ty khac trong cling Tap doan Phai tra khac 702 2
10.621 17.891

Phai trd dai han khac (Thuyét minh sé 20)

Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail Phai trd khac 30.000 -

Cac cong ty trong cling Tap doan Phai tra khac 16.254 15.947
46.254 15.947

CAC SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Khéng co cac sy kién nao phat sinh sau ngay két thic n
chinh hay trinh bay trong bao céo tai chinh riéng cla -'

% .......

Nguyén Thi Yén Nhung Nguyén Thi Lan Hwong Pham Th| Ngoc Ha
Nguwoi lap Ké toan trwdng Giam dbc Tai chinh

Ngay 30 thang 01 nam 2023
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