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Ha Ngi, ngay . thang 04 nim 2023

Kinh gtri: S& Giao dich Chirng khoan Ha Noi

Thyc hign quy dinh tai khoan 3, khoan 4 Diéu 14 Théng tu 96/2020/TT-BTC ngay
16/11/2020 cua Bo Tai chinh huéng din cong bd thong tin trén thi truong ching khoan, Cong ty
Co phan Vincom Retail thuc hién cong bd théng tin bao cdo tai chinh (BCTC) quy 1/2023 vai S&
Giao dich chimg khoan Ha Noi nhu sau:

I. BETC quyl/2023

- BCTC quy 1/2023 theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 14 Théng tu s6 96/2020/TT-BTC
gom:
Xlpcre riéng (TCNY khoéng c6 cong ty con va don vu ké toan cip trén co don vi
truc thudce);

[XIBCTC hop nhit (TCNY c6 cong ty con);
[]BCTC tong hop (TCNY c¢6 don vi ké toan truc thude t6 chirc bd méy ké toan
riéng);
- Céc van ban giai trinh phai cdng bd thong tin cing véi BCTC theo quy dinh tai khoan
4 Dicu 14 Thong tu 96/2020/TT-BTC gdm:
+ Loi nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép tai béo cdo két qué kinh doanh cua ky bao
céo cd thay dbi tir 10% tré 1én so véi béo céo cung ky nam trudc?

Xlcs |:| Khong
Vin ban giai trinh loi nhuan thay déi 10% so véi cung ky nam trudc:

Xlcs L] Khéng
+ Loi nhudn sau thué trong ky bao céo cé bi 13, chuyén tir 1i & bao céo ciing ky ndm
trude sang 10 ¢ ky nay hodc nguoc lai?
D Co Khéng
Van ban giai trinh lgi nhuén sau thué trong ky 18, chuyén tir 1i & bao cai cung ky nam
trude sang 16 & ky nay hodc nguoc lai:

L] co Khéng

Tong giam doc



Céng ty C6 phan Vincom Retail
Béo cao tai chinh riéng gitra nién do

Quy I nam 2023



Céng ty Cd phan Vincom Retail

MUC LUC

Théng tin chung

Bao cao clia Ban Giam dbéc

Bang can dbi ké toan riéng gitra nién do

Bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién do
Bao cao lwu chuyén tién té riéng gitra nién do

Thuyét minh bao cao tai chinh riéng gitra nién do

Phu luc - Gidi trinh bién dong két qua kinh doanh so véi ky trwdc

Trang



Cong ty Cé phan Vincom Retail
THONG TIN CHUNG

CONG TY

Céng ty Cb phan Vincom Retail (“Céng ty"), trwde day la Cong ty TNHH Vincom Retail, dwoc thanh lap
theo Gidy chirng nhan déng ky kinh doanh sb 0105850244 do S& Ké hoach va Bau tw thanh phd Ha Noi
cap ngay 11 thang 04 ndm 2012. Vao ngay 14 thang 05 nam 2013, Céng ty dugc cép Glay chlrng nhan
dang ky kinh doanh stra ddi I&n the 2, theo d6 Céng ty d& chuyén dbi thanh cong ty co phan va ddi tén
thanh Céng ty Cé phan Vincom Retail. Cong ty sau dé cling nhan duwoc cac Giay chirng nhan dang ky
doanh nghiép sra d6i voi lan gan nhat la 1an the 23 dwoc cap ngay 22 thang 02 nam 2023.

Cé phiéu cia Cong ty da duwoc chinh thirc giao dich tai S& Giao dich Chirng khoan thanh phé Hé Chi
Minh ttr ngay 6 thang 11 nam 2017.

Hoat dong chinh trong ky hién tai clia Cong ty 1& dau twr, phat trién cac trung tam thwong mai dé cho thué
va cac bat dong san dé ban.

Céng ty co tru s& chinh tai sb 7, dwdng Béng Lang 1, khu dé thi Vinhomes Riverside, phuéng Viet Hung,
guan Long Bién, thanh phé Ha N&i, Viét Nam.

Téap doan Vingroup - Céng ty CP |a céng ty me cia Céng ty. Tap doan Vingroup - Céng ty CP va cac céng
ty con sau day duoc goi la Tap doan.

HOI DPONG QUAN TR

Céc thanh vién Hoi Gong Quan tri trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhuw sau:

Ba Thai Thj Thanh Hai Chd tich

Ba Tran Mai Hoa Thanh vién

Ong Nguyén Thé Anh Thanh vién

Ba Lé Mai Lan Thanh vién

Ong Sanjay Vinayak Thanh vién doc lap
Ong Fong Ming Huang Ernest Thanh vién déc lap
BAN GIAM BOC

Céc thanh vién Ban Giam dbc trong ky va vao ngay lap bao cdo nay nhw sau:
Ba Tran MaiHoa Téng Giam déc
Ba Pham Thi Thu Hién Pho Téng Giam doc
Ong Nguyén Duy Khanh Pho Téng Giam déc
Ba Pham Thi Ngoc Ha Giam dbc Tai chinh

BAN KIEM SOAT

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

Ong Chu Anh Diing Trwdng ban
Ba Nguyen Thu Phurong Thanh vién
Ba Tran Thanh Tam Thanh vién

NGOl DAI DIEN THEO PHAP LUAT
Nguwoi dai dién theo phap luat clia Cong ty trong ky va dén ngay lap bao céo nay la ba Thai Thi Thanh
Hai, ba Trn Mai Hoa va 6ng Nguy&n Anh Diing.

Ba Pham Thi Ngoc Ha dwoc ngwoi dai dién theo phap luat ciia Cong ty y quyén ky bao cao tai chinh cla
Cong ty theo Gidy Uy quyén sb 43/2022/GUQ-VCR ngay 22 thang 10 nam 2022.



Céng ty Cé phan Vincom Retail
BAO CAQ CUA BAN GIAM BOC

Ban Giam dbc Coéng ty C6 phan Vincom Retail (“Céng ty") trinh bay bao cdo nay va bao cdo tai chinh
riéng gitra nién do cla Céng ty cho Quy | nam 2023.

TRACH NHIEM CUA BAN GIAM BOC OI VO'I BAO CAO TAI CHINH RIENG GI’A NIEN PO

Ban Giam déc¢ chju trach nhiém dam bao bao cdo tai chinh riéng gil*a nién d6 cho tirng ky hoat ddng phan
anh trung thire va hop ly tinh hinh tai chinh riéng gitra nién do, két qua hoat dong kinh doanh rieéng gitra
nién dé va tinh hinh lwu chuyén tién té riéng gitra nién d¢ cta Cong ty trong ky. Trong qua trinh lap bao
cao tai chinh riéng gilra nién dé nay, Ban Giam dbc can phai:

Iira chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhéat quan:
= thuwe hién céc danh gia va wée tinh mét each hop ly va than trong;

néu rd cac chuan muc ké todn ap dung cho Céng ty co dwoc tuan thi hay khong va tat ca nhirng sai
léch trong yéu so v&i nhirng chuan muc nay da dwoc trinh bay va giai thich trong bao cao tai chinh
rieng gitba nién do; va

lap bao cao tai chinh riéng gitra nién do trén co s& nguyén tac hoat dong lién tuc trir treorng hop
khoéng thé cho rang Céng ty sé tiép tuc hoat dong.

Ban Giam déc Céng ty chiu trach nhiém dam bao viéc cac sd sach ké toan thich hop dwoc lwu gitr dé
phan anh tinh hinh tai chinh riéng gilra nién do6 cta Cong ty, v&i mirc d6 chinh xac hop Iy, tai bat ky thoi
diém nao va dam bao rang cac so sach ké toan tuan thi voi ché do ké toan da duoc ap dung. Ban Giam
dbc cling chju trach nhiém vé viéc quan ly céc tai san clia Cong ty va do d6 phai thue hién cac bién phap
thich hop @& ngédn chan va phat hién cac hanh vi gian lan va nhitng vi pham khac.

Ban Giam d6c cam két da tuan th( nhirng yéu cau néu trén trong viéc lap bao céo tai chinh riéng gitra
nién dé kém theo.

CONG BO CUA BAN GIAM POC

Theo y kién clia Ban Giam dbc, bao c&o tai chinh riéng gitra nién do kém theo phan anh trung thue va
hop Iy tinh hinh tai chinh riéng gitra nién dé cla Coéng ty vao ngay 31 thang 03 ndm 2023, két qua hoat
dong kinh doanh riéng gitka nién d¢ va tinh hinh luu chuyén tién té riéng gitra nién d6 cho ky hoat déng
két thuc cung ngay, phu hop véi cac Chuén muc Ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viet
Nam va cac quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay béo cao tai chinh riéng gilra nién do.

Cong ty co cac cong ty con nhw duoc trinh bay trong bao cao tai chinh riéng gitra nién d6. Céng ty dalap
bao cao tai chinh riéng gitra nién d¢ nay nham dap tPng cac yéu céu vé cong b théng tin, cu thé la theo
quy dinh tai Thong tw s6 96/2020/TT-BTC - Huwdng dan vé viéc céng bd théng tin trén thi trvong chirng
khoan. Ciing theo quy dinh tai cac van ban nay, Céng ty cling da lap bo céo tai chinh hop nhét gitka nién
dd clia Cong ty va cac cong ty con cho Quy | ndm 2023 (“b&o céo tai chinh hop nhét gitra nién do”) dé
Ngay 22 thang 04 nam 2023.

Ngwoi str dung béo céo tai chinh riéng gitra nién dé nén doc bao cao nay ciing véi bao cao tai chinh hop

nhét gitra nién d6 dé cod duoc cac théng tin day dd vé tinh hinh tai chinh hop nhét gitra nién do, két qua

hoat dong kinh doanh hgp nhét gitra nién d va tinh hinh lwu chuyén tién té hop nhét gitra nién do cla
ong ty va cac cong ty con.

Glam doc Tai chmh
Ha Noi, Viét Nam

Ngay 22 thang 04 ndm 2023



Coéng ty Cb phan Vincom Retail

BANG CAN DOI KE TOAN RIENG GICPA NIEN DO
ngay 31 thang 03 nam 2023

B01a-DN

Pon vi tinh: Triéu VND

Ma sé | TAI SAN sz Zt Tai 31/03/2023|  Tai 31/12/2022
100 |A. TAI SAN NGAN HAN 4,018,674 2.702.513
110 |l Tién 4 2.572.129 1.580.276
111 |1. Tién 31.458 89.753
112 |2. Cac khoan twong duong tién 2.540.671 1.490.523
120 |l C4c khoan diu tw ngdn han 20.244 20.135
123 [1. D&u tw ndm gilr dén ngay dao han 5 20.244 20.135
130  |lll. Cac khoan phai thu ngdn han 1.360.077 355.386
131 [1. Phai thu ngén han ctia khach hang 6 468.788 378.086
132 |2. Tréa trwdec cho ngwdi ban ngan han 3.897 6.009
136 |3. Phai thu ngan han khac b 955.436 35.112
137  |4. Dy phong phai thu ngén han kho doi 6 (68.044) (63.821)
140 |IV. Hang tén kho 8 29.601 39.581
141 |1. Hang tén kho 29.601 39.581
150 |V. Tai san ngdn han khac 36.623 707.135
151 1. Chi phi tra trwec ngén han 9 12.399 18.726
152 |2. Thué GTGT dwoc khau trir 24.088 30.666
153 |3. Thué va cac khoan khac phai thu Nha nwéc 136 323
155  |4. Tai san ngan han khac 10 - 657.420
200 |B. TAI SAN DAl HAN 26.634.099 27.699.698
210 |l C4c khoan phai thu dai han 561 561
216 |1. Phai thu dai han khac 561 561
220 |l Tai séan cé dinh 22.239 19.184
221 |1. Tai san cb dinh hivu hinh 11 8.942 9.833
222 Nguyén gia 22.264 22.186
223 Gid tri khdu hao ity ké (13.322) (12.353)
227 |2. Taisan cb dinh vé hinh i 13.297 9.351
228 Nguyén gia 62.244 57.261
229 Gia trj hao mon liy ké (48.947) (47.910)
230 |lil. Bat d6ng san dau tw 13 5.398.075 5.341.202
231 |1. Nguyén gia 6.539.029 6.417.453
232 |2. Gia tri khdu hao lay ké (1.140.954) (1.076.251)
240 |IV. Tai san d& dang dai han 32.773 33.776
242 |1, Chi phi xay dwng co ban d& dang 14 32773 33.776
250 |V. Dau tw tai chinh dai han 17.837.615 18.394.706
251 [1. DAu tw vao coéng ty con 15 13.959.118 13.959.118
253 |2, Dau tw gép vén vao don vj khac 16 3.878.497 4.435.588
260 |VI. Tai san dai han khéc 3.342.836 3.910.269
261 |1. Chi phi tra trwéc dai han 9 107.641 107.478
262 |2. Tai san thué thu nhap hoan lai 26.613 17.441
268 |3. Tai san dai han khac 10 3.208.582 3.785.350
270 |TONG CONG TAI SAN 30.652.773 30.402.211




Cong ty Cé phan Vincom Retail

BANG CAN DOl KE TOAN RIENG GIA NIEN DO (tiép theo)
ngay 31 thang 03 nam 2023

B01a-DN

Bon vij tinh: Trieu VND

Ma sé |NGUON VON T;';’;’ it Tai 31/03/2023|  Tai 31/12/2022
300 |C.NQ PHAITRA 4.459.164 4.429.965
310 |l Norngéan han 2.082.270 2.069.836
311 |1. Phai trd ngwei ban ngén han 17.1 386.179 401.112
312 |2. Ngw&i mua tra tién trwéc ngén han 17:2 27.856 31.771
313 |3. Thué va cac khoan phai nép Nha nwéc 18 197.363 131.007
315  |4. Chi phi phai trd ngén han 19 203.477 243.332
318 |5. Doanh thu chwa thire hién ngén han 19.716 22.816
319 |6. Phai trd ngén han khac 20 198.283 193.900
320 |7.Vay va ng ngan han 21.1 1.048.973 1.045.484
321 |8. Du phong phai trd ngan han 423 414
330 |M. Nodai han 2.376.894 2.360.129
336 |1. Doanh thu chuwa thic hién dai han 173.229 176.166
337 |2. Phai tra dai han khac 20 248.806 235,123
338 |3.Vay vano dai han 21.2 1.954.859 1.948.840
400 |D.VON CHU SO HDU 26.193.609 25.972.246
410 | Vén chia s hivu 22 26.193.609 25.972.246
411 |1.Vén cb phan da phat hanh 23.288.184 23.288.184
411a |- C6 phén phd théng co quyén biéu quyét 23.288.184 23.288.184
412 |2. Thang dw vén cb phan 46.983 46.983
415 |3. Cé phiéu quy (1.954.258) (1.954.258)
420 |4. Quy khac thudc vdn chi s& hitu 5.000 5.000
421 5. Loi nhuan sau thué chwa phan phéi 4.807.700 4.586.337

421a |- Loi nhudn sau thué iy ké dén cudi ndm 4.586.337 4.082.490

421b |- Loi nhuén sau thué ky nay 221.363 503.847
440 |TONG CONG NGUON VON 30.652.773 30.402.211

Nguyén Thi Yén Nhung
Ngudi lap

Ngay 22 thang 04 nam 2023

“Nguyén Thi Lan Huong
Ké toan trudng




Coéng ty Cé phan Vincom Retail

BAQ CAQ KET QUA HOAT BONG KINH DOANH RIENG GIUA NIEN DO
Quy | nam 2023

B02a-DN

Bon vj tinh: Triéu VND

Mé s6 |CHI TIEU Tﬂ:ﬁ if Quy I ndm 2023|  Quy | ndm 2022
01 |1. Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 231 515.607 411.645
02 |2. Cac khoan giam trir doanh thu 23.1 - -
10 3._ Doanh thu thuan vé ban hang va cung cap 23.1 515.607 411.645

dich vu
11 |4. Gia vén hang ban va dich vu cung cép 24 (234.978) (259.322)
20 5.- Loi nhuédn ggp vé ban hang va cung cap 280.629 152.323

dich vu
21 |6. Doanh thu hoat ddng tai chinh 23.2 100.656 93.573
22 |7. Chi phi tai chinh 25 (93.941) (81.908)
23 |Trong do: Chi phi I&i vay (93.941) (81.908)
25 |8. Chi phi ban hang 26 (11.359) (11.766)
26  |9. Chi phi quan ly doanh nghiép 26 (17.894) (17.656)
30 |10. Leii nhuén thudn tir hoat déng kinh doanh 258.091 134.566
31 |11. Thu nhdp khac 5.670 2.199
32 |12. Chi phi khac (2.473) -
40  [13. Lgii nhuan khac 3.197 2.199
50 |[14. Téng loi nhudn ké toan trwéc thué 261.288 136.765
51 |15. Chi phi thué TNDN hién hanh 27 (49.097) (31.087)
52 |16. Thu nhép thué TNDN hoan lai 27 9.172 -
60 |17. Loi nhuan sau thué TNDN 221.363 105.678

Nguyén Thi Yén Nhung

Ngudi lap Ké toan truwéng

Ngay 22 thang 04 nam 2023

“Nguyén Thi Lan Huong

HhgbaT ‘[Ngoc Ha
Giam doc Tai chinh




Cong ty Cb phan Vincom Retail

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG GIZA NIEN DO
Quy | nam 2023

BO3a-DN

Don vi tinh: Triéu VND

Mé& sé |CHI TIEU Quy 1 ndm 2023| Quy 1 ndm 2022
I. LUU CHUYEN TIEN T(P HOAT BONG KINH DOANH
01 |L¢i nhuan trwée thué 261.288 136.765
Didu chinh cho céc khodn:
02 |Khau hao tai san cé dinh hitu hinh, bat dong san dau tw va 66.709 56.611
hao mon tai san co dinh vé hinh
03 |Cac khodn dw phéng 4.232 4.031
05 |Lai tir hoat dong dau tw (100.656) (93.573)
06 |Chi phi l&i vay va chi phi phat hanh trai phiéu 93.941 81.908
08 |Loi nhudn tir hoat ddng kinh doanh trwérc thay déi vén 325.514 185.742
Iwu dong
09 |Thay ddi cac khoan phai thu 139.995 84,547
10 |Thay d@di hang tdn kho 9.980 28.267
11 |Thay ddi cac khoan phai tra (khong ké 13i vay phai trd, thué 41.950 (142.265)
thu nhap doanh nghiép phai nop) '
12 |Thay dbi chi phi tra trwéc 6.164 6.405
14 |Tién lai vay da tra (83.908) (74.702)
15 |Thué thu nhap doanh nghiép da ndp = (34.796)
20 |Lwu chuyén tién thuin tir hoat déng kinh doanh 439.697 53.198
I LU CHUYEN TIEN T(* HOAT DONG PAU TV
21 |Tién chi d& mua sam, xay ding tai san cb dinh va cac tai san (48.813) (19.983)
dai han khac
21 |Tién thu lai khoan d&t coc cho muc dich dau tuw 543.768 -
23 |Tién chi cho vay, mua cac cdng cu ng cua don vi khac - (659)
24 |Tién thu hdi cho vay, ban lai cong cu ng cta don vi khac - 295.000
27 |Tién thu lai cho vay, ¢ tire va lgi nhuan dwoc chia 57.201 29.336
30 |Lwu chuyén tién thuin tiv/(str dung vao) hoat déng dau 552.156 303.694
ll. LU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG TAI CHINH
40 |Lwu chuyén tién thuan s dung vao hoat déng tai chinh 5 2
50 |Lwu chuyén tién va twong dwong tién thuin trong ky 991.853 356.892
80 |[Tién va twong dwong tién dau ky 1.580.276 2.288.471
70 |[Tién va twong dwong tién cudi ky 2.572.129 2.645.363
Nguyén Thi Yén Nhung Aguyén Thj Lan Hrong ~RRETR A Ngoc Ha
Nguwoi lap K& toan trwdng Giam dbc Tai chinh

Ngay 22 thang 04 nam 2023




Céng ty Cb phan Vincom Retail B09a-DN

THUYET MINH BAO CAOQ TAI CHINH RIENG GIUPA NIEN DO
Quy | nam 2023

1.

THONG TIN CONG TY

Céng ty C6 phén Vincom Retail (“Céng ty"), trwde day la Céng ty TNHH Vincom Retail, dugc
thanh lap theo Gidy chirng nhan dang ky kinh doanh s6 0105850244 do S& Ké hoach va Pau
tw thanh pho Ha Noi cap ngay 11 thang 04 n&m 2012. VVao ngay 14 thang 05 n&m 2013, Céng
ty dwoc cap Giay Chung nhan dang ky kinh doanh sira déi lan the 2, theo d6 Céng ty da chuyén
dbi thanh céng ty cb phan va déi tén thanh Céng ty Cé phan Vincom Retail. Céng ty sau do cling
nhan dwoc cac Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép stra ddi v&i lan gan nhét 14 Ian the 23
dwoc cap ngay 22 thang 02 nam 2023.

Cé phiéu clia Cong ty da dwroc chinh thire giao dich tai S& Giao dich Chirng khoan thanh phé
H6 Chi Minh ti» ngay 6 thang 11 n&m 2017.

Hoat dong chinh trong ky hién tai clia Céng ty 1a dau tw, phat trién cac trung tam thwong mai dé
cho thué va cac bat déng san dé ban.

Chu ky san xuat kinh doanh clia hoat déng phat trién va chuyén nhwong bt déng san clia Céng
ty bat dau tir thevi diém xin gidy phép dau tw, thwe hién gidi phong méat béng, xay dwng co ban
cho dén th&i diém hoan thién di an, do vay, chu ky san xuét kinh doanh clia hoat déng chuyén
nhwong bat déng san cla Céng ty théng thuwéng 1a tir 12 thang dén 36 thang. Chu ky san xuét,
kinh doanh ctia cac hoat déng khac clia Cong ty théng thwédng 1a trong vong 12 thang.

Coéng ty co try s& chinh tai sb 7, du'c‘yrjg Bang Lang 1, khu dé thi Vinhomes Riverside, phwdng
Viét Hwng, quan Long Bién, thanh pho Ha Nbi, Viét Nam.

S6 lwgng nhan vién cla Céng ty tai ngay 31 thang 03 ndm 2023 1a 696 nhan vién (ngay 31
thang 12 nam 2022: 802 nhan vién).

Tap doan Vingroup - Cong ty CP la céng ty me cla Cong ty. Tap doan Vingroup - Céng ty CP
va cac cong ty con sau day dwoc goi la Tap doan.

Co cau té chire
Vao ngay 31 thang 03 nam 2023, Céng ty co 04 cong ty con nhu sau:

Ty lé bidu Ty & loi ich

STT Téncdngty quyét (%) (%) Tru s& chinh Hoat déng chinh
1 Cong ty TNHH Van Hanh 100,00 100,00 Toa nha Symphony,  Cho thué mat
Vincom Retail dwong Chu Huy Man, bang ban 1€ va
phwéng Phuc Lei, kinh doanh bat
quéan Long Bién, dong san
thanh phé Ha Néi
2 Congty C6 phan Pau tw va 99,90 99,90 Km1+200, dwong  Cho thué mat
Phéat trién Do thi Sudi Hoa Tran Hwng Pao, bang ban Ié va

phuong Subi Hoa, kinh doanh bét
TP Bac Ninh, tinh déng san

Béc Ninh
3 Céngty Cd phan Dau tw 99,90 99,90 Toa nha Symphony,  Cho thué mét
Vincom Retail dwdrng Chu Huy Man, bang ban 1é va
phweng Phtic Lo, kinh doanh bét
quéan Long Bién, dong san
thanh phé Ha Nai
4 Céng ty TNHH Vincom 100,00 100,00 Téng 20A, Toa Nha Cho thué mat
Retail Landmark 81 Vincom Center Ddng  béng ban & va
Khé&i, 72 Lé Thanh kinh doanh bét
Tén, Phudng Bén doéng san

Nghe, Quan 1, Thanh
pho Ho Chi Minh



Cong ty C6 phan Vincom Retail B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | ndm 2023

2.

2.1

2.2

2.3

2.4

2.5

CO SO TRINH BAY
Muc dich Iap bédo céo tai chinh riéng gi¥a nién dé

Cong ty c6 cac cong ty con nhw duoc trinh bay tai Thuyét minh s6 1 va Thuyét minh s6 14.
Cong ty da lap bao cao tai chinh riéng gitra nién d6 nay nhdm dap (rng cac yéu cau vé cong bé
théng tin, cu thé Ia theo quy dinh tai Théng tu s 96/2020/TT-BTC - Hwéng din vé viec cong bd
théng tin trén thi trirdng chirng khoan. Ciing theo quy dinh tai cac van ban nay, Géng ty cling
da lap bao cao tai chinh hop nhat gitra nién do cla Céng ty va cac céng ty con cho Quy | ndm
2023 (“bao cao tai chinh hop nhét gitra nién d6") d& Ngay 22 thang 04 n3m 2023.

Nguoi sir dung bao céo tai chinh riéng gitba nién d6 nén doc bao cdo nay cling v&i bao céo tai
chinh hop nhét gitra nién do noi trén dé c6 dwoc cac thong tin day da vé tinh hinh tai chinh hop
nhat gitra nién do, két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitra nién @6 va tinh hinh leu chuyén
tién té hop nhéat gitva nién d6 cla Cong ty va cac cong ty con.

Chuan muc va Ché do ké toan ap dung

Bao cao tai chinh riéng gitra nién d6 clia Cong ty dwoc trinh bay bang dong Viet Nam (“VND”)
pht hop voi Ché dd ké toan Doanh nghiép Viét Nam va cac Chuan muc Ké toan Viét Nam do
B6 Tai chinh ban hanh theo:
> Quyét dinh sb 149/2001/QB-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2001 vé viéc ban hanh bén Chuin
murc ké toan Viét Nam (Dot 1);
Quyét dinh s6 165/2002/QBD-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2002 vé viéc ban hanh sau Chuan
murc ke toan Viét Nam (Dot 2);
Quyét dinh sb 234/2003/QB-BTC ngay 30 thang 12 n&m 2003 vé viéc ban hanh sau Chuan
murc ké toan Viét Nam (Dot 3);
Quyét dinh s6 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 02 ndm 2005 v& viéc ban hanh sau Chuan
murc ke toan Viét Nam (Dot 4); va

Quyét dinh s6 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé viéc ban hanh bén Chuin
murc ke toan Viét Nam (Dot 5).

Theo do, bao cao tai chinh rieng gitva nién d6 dugc trinh bay kém theo va viéc st dung céc bao
cao nay khdng danh cho cac doi twong khong dwoc cung clp cac théng tin vé cac tha tuc va
nguyeén tac va théng Ié ké toan tai Viet Nam va hon nlra khéng dwoc chd dinh trinh bay tinh
hinh tai chinh riéng gitra nién do, két qua hoat dong kinh doanh riéng gitra nién do va Iwu chuyén
tién té riéng gitka nién d6 theo cac nguyén tac va théng Ié ké toan dwoc chdp nhan rong rai &
cac nwoc va lanh thd khac ngoai Viet Nam.

Hinh thirc sé ké todn ap dung

Hinh thire s6 ké toan dwoc ap dung clia Cong ty la Nhat ky chung.

Ky ké toan nam

Ky ké todn nam clia Cong ty ap dung cho viéc 1ap bao cao tai chinh riéng bét GAu tir ngay 01
thang 01 va két thuc ngay 31 thang 12.

Don vi tién té s dung trong ké toan
Bon vi tién té st dung trong ké toan ctia Cong ty 1a VND.

Don vi tién té Céng ty st dung khi lap va trinh bay bao cao tai chinh rieng gira nién doé la Trigu
VND.



Coéng ty Co6 phan Vincom Retail B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIYA NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2023

3.

3.1

3.2

3.3

3.4

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

Tién va céc khoan twong duong tien bao gbm tién giri ngan hang, tién dang chuyén, cac khoan
dau tw ngan han cé thoi han goc khéng qua ba théang, cé tinh thanh khoan cao, cé kha nang
chuyén ‘déi deé dang thanh cac lwgng tién xac dinh va khéng cé nhiéu rdi ro trong chuyén doi
thanh tién.

Hang tén kho
Bé&t dong san dé ban

Bat dong san dwoc xay dwng @& ban trong qua trinh hoat déng binh thwong ctia Céng ty, khéng
phai dé cho thué hosc che tang gia, dwoc ghi nhan la hang ton kho theo gia thdp hon gitra gia
thanh dé duwa méi san phdm dén vi tri va diéu kién hién tai va gia tri thuan co thé thirc hién duoc.

Gia thanh cla thanh pham bét déng san bao gém:

» Chi phi tién st dung dét, tién thué dat, va cac chi phi phat trién dat:

»  Chi phi xay dwng phai tra cho nha thau; va

> Chi phi lai vay, chi phi tu van, thiét ké, chi phi san I&p, dé&n bu giai phong mét bang, phi tw
van, thue chuyén nhwong dat, chi phi quan ly xay dung chung va céc chi phi lién quan khac.

Gia tri thuan co thé thuc hién dwoc 1a gia ban woc tinh cla thanh pham bét déng san trong didu
kién kinh doanh binh thuwéng, dira trén gia thj trwéng vao ngay bao cao, va trir chi phi woce tinh
dé hoan thanh va chi phi ban hang wéec tinh.

Gia von clia bat dong san da ban dwoc ghi nhén trén bao cdo két qua hoat déng kinh doanh
riéng gitra nién do dwa trén cac chi phi truc tiép tao thanh bat ddng san doé va cac chi phi chung
duoc phan bd theo cac tiéu thire phil hop.

Céc khoan phai thu

Cac khoan phai thu dwoc trinh bay trén bao cao tai chinh riéng gilba nién do theo gia tri ghi s
cac khoan phai thu tir khach hang va phai thu khac cung véi dw phong duoc lap cho cac khoan
phai thu kho doi.

Du phong no' phai thu kho doi thé hién phan gia trj cia cac khoan phai thu ma Céng ty dy kién
khong co kha néng thu hoi tai ngay két thuc ky hoat dong.

Tai san cé djnh hiu hinh

Tai sén c6 dinh htru hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trir di gia tri hao mon Iy ké.

Nguyén gia tai san c6 dinh hiru hinh bao gc‘)m' gia mua va nhirng chi phi co lién quan truc tiép
dén viéc dwa tai san vao hoat déng nhw du kién.

Céc chi phi mua s&m, nang cap va ddi mai tai san c6 dinh hitu hinh dwoc vén hoa va chi phi
bao tri, stra chi*a dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh riéng gitra nién
do.

Khi tai san cé‘ dinh hitu hinh duoc ban hay thanh ly, cac khoan 14i hoac 16 phat sinh do thanh ly
tai san (la phan chénh léch gitra tien thu thuan tlr viéc ban tai san véi gia tri con lai cla tai san)
déu duoc hach toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién do.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIPA NIEN DO (tiép theo)
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3.

3.5

3.6

3.7

3.8

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

Viéc xac dinh mét thda thuan céd phai la thda thuan thué tai san hay khéng dwa trén ban chat
clia théa thuan do tai thoi diém khéi dau: liéu viec thwe hién thda thuan nay coé phu thudc vao
viéc str dung mét tai san nhét dinh va thda thuan cé bao gém didu khoan vé quyén sl dung tai
san hay khéng.

Thoa thuan thué tai san duoc phan loai la thué tai chinh néu theo hop déng thué tai san bén
cho thué chuyén giao phan Ién rdi ro va loi ich gén lign voi quyen s& hiru tai san cho bén di
thué. Tat ca cac thda thuan thué tai san khac dwoc phan loai la thué hoat déng.

Trong trvong hop Coéng ty la bén di thué

Cac khoan tién thué theo hop ddng thué hoat déng dwgc hach toan vao két qua hoat dong kinh
doanh riéng gitra nién d6 theo phwong phap dudng thang trong th&i han cla hgp dong thué.

Trong trivong hop Céng ty la bén cho thué

Tai san theo hop dong cho thué hoat déng dwoc ghi nhan la bat déng san du tw trén bang can
d6i ké toan riéng gitra nién do.

Thu nhap tir tién cho thué hoat déng dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh
riéng theo phwong phap duwéng théng trong théi gian cho thue.

Tai san cé dinh vé hinh
Tai san c6 dinh v6 hinh duoc thé hién theo nguyén gia trir di gia tri hao mon lay ké.

Nguyén gia tai san co dinh v6 hinh bao gém gia mua va nhitng chi phi ¢é lién quan truc tiép dén
viéc dua tai san vao hoat dong nhw dir kién. Céc chi phi mua sé&m, nang cap va déi méi tai san
cb dinh vo hinh dwoc vén hoa va chi phi bao tri, stta chira dwoc hach toan vao két qua hoat
dong kinh doanh riéng gitra nién do khi phat sinh.

Khi tai san c6 dinh vo6 hinh dwgc ban hay thanh ly, cac khodn I4i 16 phat sinh do thanh Iy tai sén
(la phan chénh léch gitra tién thu thuan tlr viéc ban tai sdn voi gia tri con lai cla tai san) déu
duoc hach toan vao ket qua hoat dong kinh doanh riéng gitra nién de.

Kh&u hao va hao mon

Khau hao tai san cé dinh htru hinh va hao mén tai san cé dinh vo hinh dwoc trich theo phwong
phap khau hao duéng thang trong subt thoi gian hiru dung wéc tinh clia cac tai san nhu sau:

Thiét bi quan ly 3-5nam
Phan mém may tinh 3-8ném

Bat déng san dau tw

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

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

Quyén s dung dét duoc ghi nhan la bat dong san dau tw bao gém quyén sl dung dat c¢ thoi
han duoc cap cho Céng ty nham muc dich phat triér] cac bat déng san dau tw, va quyén st
dung dat co thoi han d6 duorc trich khau hao trong sudt th&i han dwoc cap phép.
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3.

3.8

3.9

3.10

311

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
B&t déng san dau tw (tiép theo)

Khau hao bat déng san dau tv dwoc trich theo phurong phap duéng théng trong suét thoi gian
htru dung wéc tinh cla cac bat déng san nhuw sau:

Quyén st dung dat, nha ctra, vat kién tric 5 - 50 nam
May moc, thiét bi 5-25 nam

Bat déng san dau tw khéng con dwoc trinh bay trong bang can dbi ké toan neng gita nién do
sau khi da ban hoac sau khi bat dong san dau tw da khéng con duwgc stk dung va xét thay khéng
thu dworc loi ich kinh té trong tuong lai tir viéc thanh Iy bat dong san dau tw d6. Chénh léch gitra
tién thu thuan tir viéc ban tai san véi gJa tri con lai cGia bat déng san dau tv dwoc ghi nhan vao
bao cao két qua hoat ddng kinh doanh riéng gitra nién dé trong ky thanh Iy.

Viéc chuyén tir bat dong san chu s& hiru str dung hodc hang tdn kho thanh béat déng san dau
tw chi khi co sy thay déi vé muc dich st dung nhu tryong h0’p cha s& htru chdm dut st dung
tai san do6 va bat dau cho bén khac thué hoat dong hoéc khi két thic giai doan xay dwng Viéc
chuyén tr bat dong san dau tw sang bét déng san chi s& hiru st dung hay hang ton kho chi
khi co sw thay do6i vé muc dich st dung nhu cac treéng hop chi s& hivu bat dau st dung tai
san nay hodc bat dau trién khai cho muc dich ban. Viéc chuyén tir bat dong san dau tw sang
bat déng san chl s& htru st dung hodc hang tén kho khéng lam thay déi nguyén gia hay gia tri
con lai cua bat déng san tai ngay chuyén déi.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gom I3i tién vay va cdc chi phi khac phat sinh lién quan trwc tiép dén cac
khoan vay cuia Céng ty.

Chi phi @i vay dwoc hach toan nhw chi phi phat sinh trong ky ngoai trir cac khoan chi phi di vay
lién quan triec tiép dén viéc mua sdm, xay dwng hodc hinh thanh mét tai san cu thé can c6 mot
thei gian du dai dé co thé dwa vao st dung theo muc dich dinh trwéc hoac @& ban dwoc von
hoa vao nguyén gia cla tai san do.

Chi phi tra trwée

Chi phi tré trwdc bao gébm cac chi phi tra trwdc ngdn han hodc chi phi tra trwdc dai han trén
bang can ddi ké toan riéng gitka nién do va duoc phan bd trong khoéng th&i gian tra trwedc cla
chi phi twong trng va&i cac loi ich kinh t& dwoc tao ra tir cac chi phi nay.

Chi phi tré truvé'c dai han bao gom chi phi thué dét dai han tra treéc duoc ghi nhan theo Thong
twr 56 45/2013/TT-BTC, va cac chi phi tra trwdc dai han khac phat sinh mang lai lgi ich kinh té
trong khoang th&i gian hon mét nam.

Céac khoan dau tw

Dau twr vao céng ty con

Cac khoan dau tw vao cac cong ty con ma trong do Cong ty nam quyén kiém soat dwoc trinh
bay theo phwrong phap gia goc trén bang can déi ké toan riéng gitka nién do.

Céac khoan phan phdi lgi nhuan ma Cong ty nhan dwoc tr s6 loi nhuan Iuy ké clia cac cong ty
con sau ngay Coéng ty nam quyén kiém soat duoc ghi vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh
riéng gitra nién d6 clia Cong ty. Cac khoan phan phéi khac dwoec xem nhu phan thu hdi cla cac
khoan du tw va dwoc trir vao gia tri dau tuw.
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3.

3.11

3.12

3.13

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

Cong ty tham gia gop vén vao cac théa thuan hop tac dau tw tai san la cac trung tam thwong
mai, trong de Cong ty ¢ toan quyén van hanh, khai thac va kinh doanh trung tam throng mai
tai thovi diém tai san di vao hoat déng, va phan chia mét phén Igi nhuan cho bén déi tac (la chi
dau tw cla dv an bét dong san bao gdm céu phan trung tam thuo’ng mal) Trong trwdng hop
nay, khoan dau tw gop vén clia Cong ty vao théa thuan hqp tac dau tw sé duoc hach toan vao
chi tiéu dau tw gép von vao don vi khac trén bang can déi ké toan riéng gitra nién do tai thoi
diém Céng ty nhan ban giao tai san @& van hanh va khai thac cho dén khi th tuc chuyén giao
phap Iy tai san nay cho Céng ty dugc hoan tat.

Dw phong giam gid tri cac khodn dau tw gép vén

Dy phong duoc 1ap cho viéc gidm gia tri clia cac khodn dau tw gop vén vao ngay két thuc ky
hoat déng theo hwéng dan cia Théng tw s6 228/2009/TT-BTC do B6 Tai chinh ban hanh ngay
07 thang 12 nadm 2009 va Thong tw so 89/2013/TT-BTC do B Tai chinh ban hanh ngay 28
thang 06 nam 2013. Tang ho&c giam sb dw dw phong dugc hach toan vao chi phi tai chinh trong
bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién do.

Dau tw ndm gilr dén ngay dao han

Cac khoan dau tw ndm gitt dén ngay dao han dwoc ghi nhan theo gia gbc. Sau ghi nhan ban
dau, cac khoan dau tw nay dwoc ghi nhan theo gia tri co thé thu hdi. Cac khoan suy giam gsa tri
clia khoan dau tw néu phat sinh dwoc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao céo két qua hoat
doéng kinh doanh riéng gitra nién dd va gidm trir truec tiép gia tri dau tw.

Cac khoan phai tra va chi phi trich truéc

Céc khodn phai tra va chi phi trich trwéc dwoc ghi nhan cho sé tién phai tré trong tuong lai lién
quan dén hang hoa va dich vu da nhan dugc khéng phu thuéc vao viéc Cong ty da nhan duoc
héa don clia nha cung cap hay chwa.

Céc khoan phai trd nha thau xay dung cho cac dy an bat déng san dwoc ghi nhan theo bién
ban ngh|em thu khéi lwgng gitra hai bén, khéng phu thudc vao viéc Cong ty da nhan duoc hoa
don cua nha nha thau xay dwng hay chua.

Cac khoan dw phong

Cong ty ghi nhan dw phong khi cé nghia vu no hién tai (nghta vu phap Iy hodc nghia vu lién dow)
la két qua clia mot sw kién da xay ra trong qua khtr. Viéc thanh toan nghfa vu ng' nay ¢ thé sé
dan dén su giam sut vé nhirng lgi ich kinh té va Coéng ty co thé dwa ra dwoc mét woc tinh dang
tin cay vé gia tri clia nghfa vu no doé. Néu anh hwo’ng vé gia tri thoi gian cua tién Ia trong yeéu thi
gia tri cia mot khoan dw phong can duwoc chiét khdu vé gia tri hién tai st dung ty & chiét khau
la ty 1& trwde thué va phan &nh ré nhieng rdi ro cu thé ctia khodn no d6. Khi gia tri clia khodn dw
phong dwoc chiét khau, phan tang Ién theo thoi gian cia khoan du phong dwgc ghi nhan la chi
phi tai chinh.

Chi phi lién quan @én cac khodn du phong dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh
doanh riéng gilra nién do.

Dw phong chi phi bdo hanh cho can hé va nha phé thuong mai

Cong ty wéce tinh chi phi dw phong bao hanh dwa trén doanh thu va cac théng tin hién c6 vé viéc
stra chira clia cac can hd va nha phé thwong mai da ban trong qua khur.
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3.

3.14

3.15

3.16

3.177

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

Cac nghiép vu phat sinh béng cac don vi tién té khac voi don vi tién té ké toan clia Céng ty
(VND) dwgc hach toan theo ty gia giao dich thuc té vao ngay phat sinh nghiép vu theo nguyén
tac sau:

> Nghiép vu lam phat sinh cac khoan phai tra dugc hach toan theo ty gia ban clia ngan hang
thwong mai noi Céng ty dy kién giao dich; va

»  Giao dich gép vén hodc nhan vén gop dugc hach toan theo ty gia mua ngoai té clia ngan
hang noi Cong ty mé tai khoan dé nhan vén clia nha dau tw.

Tai ngay két thuc ky hoat déng, cac khodn muc tién té co gbc ngoai té dwoc danh gia lai theo ty
gia giao dich thuwc té tai ngay clia bang can dbi ké toan riéng gitra nién do theo nguyén tac sau:

» Céc khodn muc tién té dwoc phan loai 14 tai san dwoc hach toan theo ty gia mua cia ngan
hang thwong mai noi Céng ty thwdng xuyén co giao dich; va

» Céc khoan muc tién té dugc phan loai 1a no phai trd dwgc hach toan theo ty gid ban cla
ngan hang thwong mai noi Céng ty thwéng xuyén co giao dich.

Tét ca cac khoan chénh |éch ty gia thuc té phat sinh trong ky va chénh léch do danh gia lai sé
du tién té cé gbc ngoai t& cudi ky dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh
riéng gitka nién do.

Tién trng trwée tier khach hang mua nha

Céac khodn tién khach hang trng treéc dé mua can ho, nha & hinh thanh trong twong lai ma
chwa di diéu kién @é dwoc ghi nhan 1a doanh thu trong ky dwoc phan anh trong tai khoan “Ngui
mua tra tién trede” trén bang can ddi ké toan riéng gilra nién do.

Phén chia lgi nhuén

Loi nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép (khéng bao gom 1ai ttr giao dich mua gia ré)
co thé dwoc chia cho cac ¢d déng sau khi dwoc Dai hoi dbng cé déng phe duyét va sau khi da
trich lap cac quy dy phong theo Diéu I& clia Céng ty va cac quy dinh cla phap luat Viét Nam.

Ghi nhdn doanh thu

Doanh thu dugc ghi nhan khi Céng ty c6 kha nang nhan dwoc cac lgi ich kinh té c6 thé xac dinh
dwoc mét cach chac chdn. Doanh thu dwoc xac dinh theo gia tri ho‘p ly ctia cac khoan da thu
hoac sé thu dwoc sau khi trlr di cac khodn chiét khau thwong mai, gidm gia hang ban va hang
ban bi tra lai. Cac diéu kién ghi nhan cu thé sau day ciing phai duo’c dap wng khi ghi nhan doanh
thu.

Doanh thu chuyén nhwong bat déng san

Doanh thu chuyen nhwong bat déng san duwoc ghi nhan khi phan 1én rii ro va loi ich gén lién
vOi quyén s& hiru bat dong san duorc chuyén giao cho ngudi mua.

Doanh thu chuyen nhwcng bat déng san ciing bao gdm doanh thu ghi nhan mét 1an tir viéc cho
thué dai han bat dong san. Truwéng hop thoi gian cho thué chiém trén 90% thoi glan s dung
hiu ich cuia tai san, Cong ty Iva chon phuwong phap ghi nhan doanh thu mét lan ddi vei toan bod
s6 tién cho thué nhan tredc néu thda man ddng thei cac diéu kién sau;
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3.

3.17

3.18

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

Ghi nhan doanh thu (tiép theo)

Doanh thu chuyén nhuong bat déng sén (tiép theo)

» Bén dithué khong co guyén hiy ngang hop dong thué va doanh nghiép cho thué khéng co
nghta vu phai tra lai s6 tién d& nhan treée trong moi trwéng hop va dwdi moi hinh thire;

S0 tién nhan trwdc tir vige cho thué khong nhé hon 90% téng sé tién cho thué dy kién thu
duoc theo hep dong trong suét théi han cho thué va bén di thué phai thanh toan toan bo sé
tien thué trong vong 12 thang ké tir thoi diém khdi dAu thué tai san:

> Hau nhuw toan b riii ro va loi ich gan lién véi quyén s& hewu tai san thué da chuyén giao cho
bén di thué; va

Doanh nghiép cho thué phai uéc tinh dwoc tuong déi day da gia vén clia hoat dong cho
thué.

Doanh thu cho thué bat dong sén dau tw

Doanh thu cho thué bat dong san theo hop dng thué hoat déng duoc hach toan vao két qua
hoat dong kinh doanh riéng gitra nién dé theo phuong phap dwdng thang dwa trén théi han cla
hop déng thué.

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu cung cap dich vu dwoc ghi nhan khi dich vu duoc cung cap cho khach hang.

Thu nhap ter hoat déng kinh doanh ching khoan, chuyén nhugng vén

Thu nhap tir hoat dong kinh doanh chirng khoan va chuyén nhurong vén duoc xac dinh la phan
chénh léch gilra gia ban va gia vén chirng khoan. Thu nhap nay dwoc ghi nhan vao ngay hoan
tat giao dich.

Tién lai

Doanh thu dwoc ghi nhan khi tién I&i phat sinh trén co s& gjén tich (c6 tinh dén loi tirc ma tai
san dem lai) trir khi kha nang thu hdi tién Iai khéng chic chén.

Cé tire

Cé tire duoc ghi nhan la doanh thu khi quyén loi dwoc nhan cb tec coa Cong ty vai tw cach la
nha dau tw dwoc xac dinh.

Thué

Thué thu nhap hién hanh

Tai san thué thu nhap va thué thu nhap phai nép cho ky hién hanh va cac ky trwée dwoc xac
dinh bang so tién dw kien duoc thu héi tlr hodc phai ndp cho co quan thué, dwa trén cac mirc
thue suat va cac luat thué co hiéu lwc dén ngay két thuc ky hoat déng.

Thué thu nhap hién hanh dwoc ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh rieng gitra nién do
ngoai trir trrong hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mot khoan muc dwoc ghi thang vao
von chli s& htvu, trong trwéng hop nay, thué thu nhap hién hanh cling dwgc ghi nhan triec tiép
vao vén chl sé heru.

Cong ty chi dwece bu trir cac tai sén thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hién hanh phai
nop khi Cong ty cé quyén hop phap dwoc bl trir gitka tai san thué thu nhap hién hanh véi thué
thu nhap hién hanh phai nép va Céng ty dw dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai noép
va tai san thué thu nhap hién hanh trén co sé thuan.
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Cdng ty Cb phan Vincom Retail B0Ya-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GI(YA NIEN DO (tiép theo)
Quy | ndm 2023

3.

3.18

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

Thué thu nhap hoan lai dwoc xac dinh cho cac khoan chénh léch tam thei tai ngay két thuc ky
hoat dong gilra co' s& tinh thué thu nhap cla cac tai san va no phai tra va gia tri ghi s6 cla
chiing cho muc dich lap bao cao tai chinh riéng gilra nién dé.

Thqé thu nhap hoan lai phai tréd dwoc ghi nhan cho tat ¢a cac khoan chénh léch tam thi chiu
thué, ngoai trir:

Thué thu nhap hoan lai phai tra phat sinh tir ghi nhan ban dau cla mét tai san hay no phai
tré tr mét giao dich ma giao dich nay khong cé @nh hwéng dén loi nhuan ké toan va loi
nhuan tinh thue thu nhap (hoc 16 tinh thué) tai theri diém phat sinh giao dich; va

»  Cac chénh léch tam thdi chiu thué gan lién voi cac khodn dau tu vao cong ty con, cong ty
lién ket va cac khoan vén gép lién doanh khi Cong ty cé kha nang kiém soat thoi gian hoan
nhap khoan chénh Iénh tam thoi va chéc chan khoan chénh léch tam thoi sé khong duorc
hoan nhap trong twong lai co thé dw doan.

Tai san thué thu nhap hoan lai can dwoc ghi nhan cho tat ca cac chénh léch tam thoi dwoc khau
trir, gia tri dwoc khau trir chuyén sang cac ky sau clia cac khoan I3 tinh thué va cac khodn wu
dai thué chua st dung, khi chic chan trong twong lai s& co loi nhuan tinh thué dé sc dung
nhirng chénh léch tam thei dwec khéu trir, cac khoan 16 tinh thué va cac wu dai thué chua so
dung nay, ngoai triy;

» Taisan thué hoan lai phat sinh te ghi nhan ban dau clia mét tai san hodc no phai tra tir mot
giao dich ma giao dich nay khéng c6 anh hwdng den loi nhuan ké toan va lgi nhuan tinh
thué thu nhap (hoac I6 tinh thué) tai thei diém phat sinh giao dich; va

T4t ca cac chénh lech tam thoi dugc khéu trie phat sinh tir cac khodn dau tw vao cac cong
ty con, cong ty lién két va cac khoan vén gop lien doanh khi chic chén Ia chénh I&énh tam
thoi sé dwoc hoan nhép trong twong lai co thé dw doan dugc va cé loi nhuan chiu thué dé
st dung dwoc khodn chénh léch tam thai do.

Gia tri ghi s clia tai san thué thu nhap hoan lai phai dwoc xem xét lai vao ngay két thic ky hoat
déng va phai gidm gia tri ghi s cla tai san thué thu nhap hoan lai dén murc bao Gam chic chén
¢6 du loi nhuén tinh thué cho phép loi ich clia mét phan hodc toan bé tai san thué thu nhap
hoan lai dwoc s dung. Cac tai san thué thu nhap hoan lai chwa dwoc ghi nhan trude day dugc
xem xét lai vao ngay ket thtic ky hoat dong va dwoc ghi nhan khi chic chan cé il loi nhuan tinh
thué trong tuong lai dé 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 hoan lai phai tra duoc xac dinh theo thué suat
dw tinh sé& ap dung cho giai doan tai chinh khi tai san duwoc thu héi hay ng phai trd dwoc thanh
toan, dwa trén cac murc thué suat va luat thué co hiéu luc vao ngay ket thuc ky hoat déng.

Thué thu nhap hoan lai duwoc ghi nhan vao két qua hoat déng kinh doanh rieng gitra nién do
ngoai trir tred'ng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoan muc dwoc ghi thang vao
von chu s& hivu, trong tredng hop nay, thué thu nhap hoan lai cling dwoc ghi nhan truc tiép vao
von chi s& hiru.
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Céng ty Cb phan Vincom Retail B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUPA NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2023

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)

Coéng ty chi duoc bu trir cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra khi
Cong ty co quyén hop phap duec bu trir gitra tai san thué thu nhap hién hanh voi thué thu nhap
hién hanh phai nop va cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra nay
lién quan toi thué thu nhap doanh nghiép dwoe quan Iy bdi cing mét co quan thué:

= DOi voi cing mét 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 dong thei véi viéc thanh toan ne phai tra trong
tirng ky twong lai khi cac khodn trong yéu cda thué thu nhap hoén lai phai tra hoac tai san
thué thu nhap hoén lai dwgc thanh toan hodc thu hbi.

Cac bén lién quan

Cac bén dwoc coi la bén lién quan cla Céng ty néu mot bén co kha nang, trwee tiép hoc gian
tiép, kiém soat bén kia hodc gay anh hudng dang ké toi bén kia trong viéc ra cac quyét dinh tai
chinh va hoat déng, hoac khi Céng ty va bén kia cung chiu s kiém soat chung ho&c anh hwéng
dang ké& chung. Cac bén lién quan co thé la cac cong ty hodc cac ca nhan, bao gdm céc thanh
vién gia dinh than can cla cac ca nhan dwoc coi la lién quan.

TIEN VA CAC KHOAN TU'ONG BDU'ONG TIEN
Don vj tinh: Triéu VIND

Tai 31/03/2023 Tal 31/12/2022

Tién gl ngan hang 31.453 89.720
Tién dang chuyén 5 32
Cac khoan twong duong tién 2.540.671 1.490.523
TONG CONG 2.572.129 1.580.276

Céc khoan twong duong tién tai ngay 31 thang 03 nam 2023 bao gom cac khoan tién gri ngan
hang va cac khoan dau tw khéac bang ddng Viét Nam vai ky han tir 1 dén 3 thang va duoc hudng
|&i suat tir 7,8%/nam dén 8,5%/n&m (ngay 31 thang 12 nam 2022: ky han tir 1 dén 3 thang va
duoc hu’cmg 1ai suat tir 6,0% dén 8,5%/nam).

DAU TU NAM GII DEN NGAY DAO HAN
Bon vi tinh: Triéu VND

Tai 31/03/2023 Tai 31/12/2022
Bau tw ndm gitr dén ngay dao han ngan han 20.244 20.135
TONG CONG 20.244 20.135

Dau tw nam gitr dén ngay dao han - ngan han cudi ky bao gdm cac khoan tién gtri ngan hang

b&ng déng Viet Nam voi ky han 6 thang va dwoc hwéng lai suét tir 5,7%/ndm dén 9,5%/nam

(ngay 31 thang 12 nam 2022: ky han tir 6 thang dén 12 thang va dwoc hudng 1ai sudt tir
3,9%/nam dén 9,5%/nam).
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Coéng ty Cb phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2023

6.

T

8.

PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

Phai thu tr cho thué bat déng san dau tw va cung
cép dich w lién quan

Phai thu tir cung cap dich wi quan Iy

Phai thu tir chuyén nhwong bat dong san

TONG CONG

Trong do:

Phai thu ngén han tir khdch hang
Phéi thu ngén han te bén lién quan
(Thuyét minh s6 28)

Dw phong phai thu ngén han kho doi

PHAI THU NGAN HAN KHAC

L&i phai thu tir cac khoan tién glri ngan hang,

dat coc

Phai thu cac khoan chi ho
Phai thu vé hop tac dau tw
Phai thu ngén han khac

TONG CONG
Trong do:

Phéai thu khéac tor cac bén khac
Phai thu khac tr cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 28)

HANG TON KHO

Nguyén vat liéu

Bat déng san dé ban dang xay dwng (i)
Bat dong san dé ban da xay dung hoan thanh

TONG CONG

B09a-DN

Don vj tinh: Trieu VND

Tai 31/03/2023 Tai 31/12/2022
268.050 254.868
168.628 86.471

32.110 36.747
468.788 378.086
253.728 241.050
215.060 137.036
(68.044) (63.821)

Don vj tinh: Trigu VND

Tai 31/03/2023 Tai 31/12/2022
57.876 14.421

14.515 18.688
873.796 -

9.249 2.003

955.436 35.112

8.695 156.545

946.841 19.567

Don vj tinh: Triéu VND

Tai 31/03/2023

Tai 31/12/2022

2.404 10.610
9.521 9.521
17.676 19.450
29.601 39.581

()  ChQ yéu bao gdm chi phi xay dung va phat trién hang muc nha phé thwong mai dé ban

thudc cac dw an ctia Céng ty.
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Cong ty C6 phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2023

9.

10.

CHI PHi TRA TRUGC

Nga‘in han:

Chi phi ban hang lién quan dén bat déng san chuwa

ban giao

Chi phi tra trwéc ngan han khac

TONG CONG

Dai han:

Tién thué mat bang tra truéc

Chi phi stra chiva I&n, bao tri tai san
Cong cu dung cu xuét dung

Tién thué déat tra truée

Chi phi tra trwée dai han khac

TONG CONG

TAI SAN KHAC

Ngan han:

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

TONG CONG

Dai han:

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

TONG CONG

B09a-DN

Don vj tinh: Triéu VND

Tai 31/03/2023 Tai 31/12/2022
2.706 2.107

9.693 16.619

12.399 18.726

69.821 70.312

24.953 26.447

4.909 5.023

893 1.449

7.065 4.247

107.641 107.478

Don vj tinh: Triéu VND

Tai 31/03/2023 Tai 31/12/2022
- 657.420

- 657.420

3.208.582 3.785.350
3.208.582 3.785.350

(i) So dw cudi ky 1a cac khodn d&t coc cho Tap doan Vingroup - Céng ty CP, cong ty me, va mét
sb cong ty trong clng Tap doan (“cac dbi tac dau tu") cho muc dich hop tac Gau tw va kinh
doanh céu phan TTTM clia mét s6 du an bt déng san theo céc thda thuan va hop déng hop
tac dau tw va kinh doanh dw an. Theo cac thoa thuan nay, cac dbi tac dau tw da cam két
chuyén nhugng cac dy an TTTM hoac trao quyén wu tién mua cac TTTM cho Coéng ty va
cac cong ty con theo gia ban da bu dép cac chi phi dau tw da phat sinh. Trong trwéng hop
cac déi tac dau tw chwa hoan thién di cac didu kién gé& chuyén giao cac TTTM sang cho
Céng ty va cac cong ty con tai thei diém tai sdn da hoan thanh va sin sang dwa vao khai
thac, st dung, cac bén sé ky hop dong hop tac dau tu d& Cong ty va cac cong ty con co
quyén kiém soat, quan Iy van hanh va khai thac TTTM, va chia sé lai mét phan Igi nhuan
trivo'c thué tie viec van hanh TTTM cho cac d6i tac dau tu.
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Céng ty Cé phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN DO (tiép theo)

Quy | nam 2023

11.

12.

TAI SAN CO PINH HI*U HiNH

B09a-DN

Bon vi tinh: Triéu VND

Nha ctra, May mac, Thiét hi

Vat kién tric thiét bj quan ly Téng cdng
Nguyén gia:
Sé dw dau ky 226 16.252 5.708 22.186
Téang trong ky - 78 - 78
S6 dw cudi ky 226 16.330 5.708 22.264
Gia tri hao mon liiy ké:
Sé dw dau ky 226 9.923 2.204 12.353
Khéu hao trong ky - 642 327 969
S6 dw cudi ky 226 10.565 2.531 13.322
Gia tri con lai:
S6 dw dau ky . 6.329 3.504 9.833
Sé dw cubi ky - 5.765 3.177 8.942

TAI SAN CO PINH VO HiNH

Nguyén gia:

Sé dw dau ky
Tang trong ky

Sé dw cubi ky
Gia tri hao mon lay ké:
Sé du dau ky
Hao mon trong ky
Sé duw cudi ky
Gia tri con lai:
S6 du dau ky

Sé dw cudi ky
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Bon vj tinh: Triéu VND

Phé&n mém may tinh

57.261
4.983
62.244

47.910
1.037
48.947

9.351

13.297




Coéng ty Cé phan Vincom Retail B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIYA NIEN PO (tiép theo)
Quy | nam 2023

13, BAT DONG SAN PAU TU
Bon vj tinh: Triéu VND

Quyén st dung
dét, nha ctra,

vat kién tric  May méc, thiét bj Téng cdng
Nguyén gia:
S6 dw dau ky 5.015.185 1.402.268 6.417.453
Mua s&m méi 92.981 28.595 121.576
S6 dw cubi ky 5.108.166 1.430.863 6.539.029
Gia tri hao mon liy ké:
Sé dw dau ky 629.020 447.231 1.076.251
Khéu hao trong ky 34.465 30.238 64.703
Sé dw cubi ky 663.485 477.469 1.140.954
Gia tri con lai:
Sé dw dau ky 4.386.165 955.037 5.341.202
Sé du cudi ky 4.444 681 953.394 5.398.075

Bat déng san dau tw chli yéu bao gém cac tai san la cac TTTM cla Cong ty.

Cac khoan doanh thu va chi phi hoat dong lién quan dén bat dong san dau tw duoc trinh bay
trong Thuyét minh sd 23.3.

14.  CHIPHI XAY DU'NG CO’' BAN DO’ DANG
BDon vi tinh: Triéu VND

Tai 31/03/2023 Tai 31/12/2022

Chi phi xay dwng co ban dé& dang 32.773 33.776
TONG CONG 32.773 33.776
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Cong ty Cb phan Vincom Retail B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIZA NIEN PO (tiép theo)
Quy I nam 2023

16. DAU TU GOP VON VAO DON V| KHAC
Don vi tinh: Triéu VND

Tai 31/03/2023 Tai 31/12/2022

D.au_tu’ gop von vao cac thoa thuan hop tac dau tw 3 878.497 4.435 588
va kinh doanh (i)

TONG CONG 3.878.497

4.435.588

(i) SO dw cudi ky bao gém cac khoadn dau tw vao cac thda thuan hop tac dau tw va kinh doanh
cho Tap doan Vingroup - Cong ty CP, cong ty me, va mot sb cdng ty trong ciing Tap doan cho
muc dich hop tac dau tw va kinh doanh cdu phan TTTM ciia mét sb dw 4n bt dong san. Cac
TTTM nay @& hoan thanh va san sang dwa vao khai thac, st dung. Do @6, cac bén da ky hop

déng hop tac dau tw dé Céng ty co quyén kiém soat, quan ly van hanh va khai thac TTTM, va
chia sé lai mét phan loi nhuan trwéc thué tir viec van hanh cac TTTM nay cho déi tac.

17, PHAI TRA NGU'O'l BAN VA NGU'O'I MUA TRA TIEN TRUOC

17.1  Phai tra ngwoi ban ngén han
Bon vj tinh: Trigu VND

Tai 31/03/2023 Tai 31/12/2022

Phai tra cho ngui ban 64.693 89.975
Phai tra cho cac bén lién quan

(Thuyét minh s6 28) 321.486 311.137
TONG CONG 386.179 401.112

17.2  Ngwdi mua tra tién trwée ngén han

Don vj tinh: Triéu VND

Tai 31/03/2023 Tai 31/12/2022

Ngu’o’l mua tra tién trwéc theo cac hop déng

21.345 25.297
chuyén nhwong bét ddéng san
Ngw&i mua tra trudc khac 6.511 6.474
TONG CONG 27.856 31.771
Trong do:
Tra trwére tir cac bén khac 27.856 31.771

Tra trudce tir bén lién quan - -

18. THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUO'C
Bon vi tinh: Triéu VND

Tai 31/03/2023 Tal 31/12/2022

Phai nop

Thué gia tri gia tang 19.207 10.299
Thué thu nhap doanh nghiép 164.014 114.917
Thué thu nhap ca nhan 12.505 1.851
Cac loai thué khac 1.637 3.940
TONG CONG 197.363 131.007
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Cong ty Cé phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN DO (tiép theo)

Quy | nam 2023

19. CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

Chi phi xay duwng trich truéc

Chi phi hoa hdng méi gi¢i phai tra
Lai vay phai tra

Chi phi lwong trich trwdc

Chi phi phai tra khac

TONG CONG

Trong do:

Phai tra cho cac bén khac

Phai tra khac cho cac bén lién quan

20. PHAI TRA KHAC

Ngan han:

B09a-DN

Don vi tinh: Triéu VND

Tai 31/03/2023

Tai 31/12/2022

Tién thu tir cac hop ddng dét coc va vay von

Dat coc thué mét bang TTTM phai hoan tra trong

vong 12 thang toi

Kinh phi bao tri cac can hé da ban giao

Pt coc thi cong mat bang
Co tirc phai tra

Cac khoan phai tra, phai nép khac

TONG CONG
Trong do:

Phai trd ngén han cho céac bén khéc
Phéi tré ngdn han khéc cho céc bén lién quan

(Thuyét minh sé 28)

Dai han:
Dat coc thué mat bang TTTM

Trir: D&t coc thué mét bang TTTM phai hoan

tré trong vong 12 thang
(Trinh bay & Ngén han)

Dét coc tir bén lién quan cho muc dich dau tir

TONG CONG
Trong do:

Phéi tra dai han cho céac bén khac

Phai traé dai han khac cho céac bén lién

quan (Thuyét minh sb 28)
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24.502 33.820
39.450 47.276
50.495 49.408
6.488 25.381
82.542 87.447
203.477 243.332
200.013 236.840
3.464 6.492

Pon vi tinh: Triéu VND

Tai 31/03/2023 Tai 31/12/2022
33.342 34.776
102.900 111.099
20.263 20.135
12.473 13.803

- 14

29.305 14.073
198.283 193.900
172.287 183.279
25.996 10.621
321.706 316.222
(102.900) (111.099)
30.000 30.000
248.806 235.123
201.594 1886.869
47.212 46.254



Coéng ty Cé phan Vincom Retail

B09a-DN

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

Quy | nam 2023

21.  VAY VANO
21.1.  Vay va ng ngéan han
Tai 31/03/2023 Tai 31/12/2022 7
Gid tri S0 ¢6 kha nang Gié tri S6 ¢6 khé nang
fra no tra no
T2, phuecr dasih ngRigp sl 1.048.973 1.048.973 1.045.484 1.045.484
han dén han tra (i)
TONG CONG 1.048.973 1.048.973 1.045.484 1.045.484
(i) Bao gém:
Bon vi tw van Tai 31/03/2023 Ngay Tai sén
phat hanh (Triéu VND) d4o han L&i sudt  dam bado
Céng ty Cé phan 1.048.973 Théang 4 Lai suat huy dong tiét kiém trung *)
Chirng khoan Ky nam 2023 binh ky han 12 thang trad sau bang
thwong VND cong (+) bién dé
3,25%/nam. Lai vay dwgc thanh
toan theo ky tra no 1i 3 thang/lan.
TONG CONG 1.048.973

(*) Trai phiéu nay duoc thé chap béng quyén st dung dat va tai san gan lién v6i dat cia mot trung tam

thirong mai dwge s& hiru bdi moét cong ty con

21.2.  Vay va ne dai han

Bon vi tinh: Triéu VND

Tai 31/03/2023 Tai 31/12/2022
Gid trj So ¢o kha n,ang Gid trj S6 ¢6 kha n,ang
tra no tra no
Trai phiéu doanh nghiép (i) 1.954.859 1.954.859 1.948.840 1.948.840
TONG CONG 1.954.859 1.954.859 1.948.840 1.948.840
(i) Bao gém:
Don vi tw van Tai 31/03/2023 Ngay Tai san
phat hanh (Triéu VND) dao han L& sudt  dam bao
Cong ty Cé phan 1.954.859 Thang 8  Lai suat huy dong tiét kiém trung *n
Chirng khoan Ky nam 2025 binh ky han 12 thang tra sau bang
thwong VND céng (+) bién @ 3,5%/nam.
L&i vay dwoc thanh toan theo ky
tra no Iai 3 thang/lan.
TONG CONG 1.954.859

(**) Tréi phiéu nay duoc thé chap bang quyén sl dung dat va tai san gén lién voi dat clia mét trung tam

thwong mai dwec s& hiru béi mot cong ty con.

24



Ge

609'€61'92 00.°208 ¥ 000°G (852'¥S6'L)  €86'9F ¥81'882'¢2 Aeu £ 19no np 05
£9¢°12e goeLze - - - - £ Buouy uenyy uenyu 107 -
9vZ'2.6'G2 LEE'98G ¥ 000°G (8GZ'¥S6°L)  £86°9F 781'882'€2 Aeu £ nep np o5
£20z/¢0/1.€ Aebu onyy 39y Bueyy eq yuiyo rey ueop reib oyo
Ll0¥.S'ST 891881l ¥ 000'S (8GZ'¥G6°L)  £86'9F ¥81'882'€2 20n43 £ 19N p 03
8/9°S01 8/9°601 - 2 - e Ay Buouy uenyy uenyu 107 -
66£'89V°GZ 06280 ¥ 000°G (8GZ'v56'L)  €£86'9F ¥81°882°€C o0nu} £ nep np 03
zzoz/c0/1€ Aebu onyy 39y Bueyy eq yuiyo 1ey ueéop 1eib oy
bugo bug | loyd ueyd eno Yy ©s nyo uon  Anb ngiyd oo ueyd Qo jeAnb naiq
ony) nes uenyu (07 20Ny} oYy AND uoA p bugy | ughAnb 9o Buouy)
oyd ueyd 99

ANA N9UL “yujl A uoG@

Na-ee0g

nay ©s nyd ugA ugnbu weib Buey yuiy yuil  1°zz
NOH OS NHD NOA ‘2z

£20g weu | Anp
(0ayy dan) OG NIIN VIO ONIIY HNIHD IVL OYD OYE HNIW LIANHL

leyoy WodulA ueyd 90 Ay Bug)



Cong ty C6 phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GICPA NIEN DO (tiép theo)
Quy | ndm 2023

22.
22.2

23.
231

23.2

VON CHU SO H'U (tiép theo)

B09a-DN

C6 phiéu
Tai 31/03/2023 Tai 31/12/2022
Gia tri Gia tri
S6 lwong Triéu VND S6 lwgng Triéu VND
C6 phiéu ding ky va da phat hanh
Cb phiéu phd thong 2.328.818.410  23.288.184  2.328.818.410 23.288.184
Cé phiéu wu dai = = = )
Téng cong 2.328.818.410  23.288.184  2.328.818.410 23.288.184
C6 phiéu dang lwu hanh
C& phiéu phd théng 2.272.318.410  22.723.184  2.272.318.410 22.723.184
Cb phiéu wu dai 2 - - .
Téng cdng 2.272.318.410  22.723.184  2.272.318.410 22.723.184

Ménh gia cho méi ¢cb phiéu dang Iwu hanh 1& 10.000VND/cé phiéu (ngay 31 thang 12 nam 2022:

10.000VND/cb phiéu).

DOANH THU

Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

Téng doanh thu
Trong do:

Doanh thu cho thué bat dong san dau tw va

cung cap cac dich vy lién quan
Doanh thu chuyén nhwong bat déng san
Doanh thu cung cép dich vu quan ly
Doanh thu cung cép dich vu khac

Céac khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thuan

Trong do:
Doanh thu déi véi cac bén khac
Doanh thu déi véi cac bén lién quan

Doanh thu hoat dong tai chinh

L&i tién gri, 1ai cho vay va d4t coc

TONG CONG

26

Quy | ndm 2023

Bon vi tinh: Triéu VND

Quy | ndm 2022

Quy | nam 2023

515.607 411.645
447.255 266.971
2.779 73.566
60.798 67.895
4.775 3.213
515.607 411.645
420.237 315.876
95.370 95.769

Don vj tinh: Trigu VND

Quy I ndm 2022

100.656

93.573

100.656

93.573




Cong ty Cé phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO (tiép theo)
Quy I nam 2023

23.

23.3

24,

25.

26.

DOANH THU (tiép theo)

Doanh thu va chi phi lién quan dén bt dong san diu tw

Thu nhap tir cho thué bat déng san dau tw va
cung cap céac dich vu lién quan (Thuyét minh
s6 23.1)

Chi phi hoat déng kinh doanh truc tiép clia cac
bat déng s&n dau tw tao thu nhap cho thué
trong ky (Thuyét minh s 24)

GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Gia von cho thué bat dong san dau tw va cung
cép céac dich w lién quan

Gia vbn chuyén nhuong bat dong san

Gia von cung cép dich vu quan Iy

Gia vén cung cép dich vu khac

TONG CONG

CHI PHi TAI CHINH

Lai tién vay va lai trai phiéu
Phan bé chi phi phat hanh trai phiéu
TONG CONG

Quy | ndm 2023

B09a-DN

Pon vi tinh: Triéu VND

Quy | ném 2022

447.255

179.682

Quy I nédm 2023

266.971

149.075

Don vi tinh: Triéu VND

Quy I nadm 2022

179.682 149.075
1.788 49.928
51.901 58.431
1.607 1.888
234.978 259.322

Quy | ndm 2023

Pon vi tinh: Triéu VND

Quy | ndm 2022

84.433 72.400
9.508 9.508
93.941 81.908

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi ban hang

Chi phi tw van, hoa héng va méi gioi
Chi phi marketing va ban hang khac
Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi quan Iy ndi bd

Chi phi quan ly doanh nghiép khac
TONG CONG

27

Quy | ndm 2023

Don vj tinh: Triéu VND

Quy | ndm 2022

11.359 11.766

1.296 6.136
10.063 5.630
17.894 17.656
13.562 13.589

4.342 4.067
29.253 29.422




Cong ty Cb phan Vincom Retail

B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2023

27.

28.

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN") ap dung cho Cang ty trong Quy | nam 2023 14
20% lgi nhuan chiu thué (Quy | nam 2022: thué suét 1a 20%).

Cac bao céao thue cla Cong ty sé chiu su kiém tra cla co quan thué. Do viéc ap dung luat va
cac quy dinh vé thué co thé dwoc giai thich theo nhiéu cach khac nhau, sé thué duoc trinh bay
trén bao cao tai chinh riéng gitra nién dé co thé sé bj thay dbi theo quyét dinh cubi cling clia co

quan thué.

Quy | ndm 2023

Baon vi tinh: Trigu VND

Chi phi thué TNDN hién hanh
Thu nhap thué TNDN hoén lai

TONG CQNG

49.097 31.087
(9.172) .
39.925 31.087

NGHIEP VU VA SO DU V&I CAC BEN LIEN QUAN

Danh sach cac bén lién quan cé giao dich va sé dw chi yéu trong ky nay va ky trwéc:

Bén lién quan

Tap doan Vingroup - Céng ty CP

Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail

Céng ty TNHH Vincom Retail Landmark 81

Céng ty C6 phan Vinhomes

Cong ty Cb phan Vinpearl

Cong ty C6 phan Dau tw Xay ding Thai Son

Céng ty C6 phan Phat trién Thanh Phé Xanh

Céng ty TNHH Dau tw va Phat trién D6 thi Gia Lam
Cong ty TNHH Phat trién Cong vién Trung tam

Coéng ty C6 phan Tw van Dau tu va Dau tw Viét Nam
Cong ty C6 phan D6 thi Du lich Can Giey

Céng ty Co phan Nghién ctru va San xuét Vinsmart
Céng ty Cé phan San xuét va Kinh doanh Vinfast
Céng ty TNHH Kinh doanh Thwong mai va Dich vu Vinfast

28

Mébi quan hé

Coéng ty me

Céng ty con

Céng ty con

Cong ty trong cung Tap doan
Cong ty trong clng Tap doan
Cong ty trong cung Tap doan
Cong ty trong clng Tap doan
Céng ty trong clng Tap doan
Cong ty trong cling Tap doan
Cong ty trong cung Tap doan
Céng ty trong cung Tap doan
Coéng ty trong cling Tap doan
Cong ty trong cung Tap doan
Cong ty trong clng Tap doan

Quy I ndm 2022



Cong ty C phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN DO (tiép theo)
Quy I nam 2023

28.

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

Nhibng giao dich trong yéu cuia Cong ty véi cac bén lién quan

B0%9a-DN

Don vj tinh: Trieu VND

T 01/01/2023
dén 31/03/2023

Tir 01/01/2022
dén 31/03/2022

Doanh thu cung cép dich vu va cho thué TTTM

Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail 88.345
Céng ty TNHH Kinh doanh Thueng mai va Dich vu 15.966
Vinfast

Céng ty Cb phan Vinhomes 1.817
Chi phi mua hang héa va dich vu phai tra

Céng ty C4 phan Vincom Retail Landmark 81 20.400
Tap doan Vingroup - Céng ty CP 22.286
Céng ty C6 phan Tw van va Dau tw Viét Nam 15.653
Coéng ty C6 phan Bau tw Xay dung Thai Son 14.292
Céng ty Cé phan Vinhomes 1.198
Céng ty Cb phan Vinpearl 7.400

Thu héi dit coc cho muc dich dau tw

Tép doan Vingroup - Céng ty CP 543.768
Cho vay

Cong ty Co phén San xuét va Kinh doanh Vinfast 700.000
Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail 400.000
Thu héi gbc vay

Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail 400.000
Cong ty C6 phan San xuét va Kinh doanh Vinfast 700.000
Lai vay, lai dat coc phai thu

Tap doan Vingroup - Céng ty CP 52.884
Cbéng ty TNHH Van hanh Vincom Retail 1.929
Céng ty Co phan Phat trién Thanh Phé Xanh 12.968
Cong ty C6 phan San xuét va Kinh doanh Vinfast 7.414
Coéng ty C6 phan Pau tu Xay dung Thai Son -
Coéng ty C& phan D6 thi Du lich Can Givy 4.019

29

79.728
12.231

1.794

24.975
2.353

18.308
2.818

860.000

1.1565.000

16.210
23.275
29.673

4.019



Céng ty Cb phan Vincom Retail B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN DO (tiép theo)
Quy | nam 2023 ) o '
28.  NGHIEP VU VA SO DU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

86 dw cong ng véi cac bén lién quan
Pon vi tinh: Triéu VND

Bén lién quan N6i dung Tai 31/03/2023  Tai 31/12/2022

Phai thu ngdn han khach hang (Thuyét minh sé 6)

Céng ty TNHH Van hanh Vincom Phai thu tir cung 161.615 80.156

Retail cép dich wi quan ly
Phai thu tién cho 29.406 14.913
thué TTTM va
CCDV lién quan

Céng ty TNHH Kinh doanh Thwong Phai thu tién cho 15.906 30.133

mai va Dich wi Vinfast thué TTTM va
CCDV lién quan

Cac cong ty khac trong cung Tap Phai thu khac 8.133 11.834

215.060 137.036

Phai thu ngan han khac (Thuyét minh s6 7)

Tap doan Vingroup - Céng ty CP Lai dat coc phai thu 45,138 -
Phai thu v& hop tac 57.011 -
dau tw
Phai thu khac 482 -

Cong ty Cé phan Phat trién Thanh Lai dat coc phéi thu 2.341 5.584

Phé Xanh

Cong ty TNHH Van hanh Vincom Phai thu v& hop tac 816.785 -

Retail dau tw
Lai vay phai thu 1.929 -
Phai thu khac 16.479 11.912

Cac cong ty khac trong clung Tap Phai thu khac 6.676 2.071

946.841 19.567

Tai san ngan han khac (Thuyét minh sd 10)

Cong ty ¢b phan Phat trién Thanh D3t coc hop tac - 657.420
Phé Xanh dau tw
- 657.420
Tai san dai han khac (Thuyét minh sb 10)
Tép doan Vingroup - Céng ty CP Dat coc hop tac 3.045.582 3.622.350
dau tw
Cong ty C6 phan D6 thi Du lich Can Bt coc hop tac 163.000 163.000
Gior dau tw
3.208.582 3.785.350
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Cong ty Cb phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIZA NIEN DO (tiép theo)

Quy | ndm 2023

28.  NGHIEP VU VA SO DU VO1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

86 dw cong ng’ vé&i cac bén lién quan (tiép theo)

B09a-DN

Bon vj tinh: Triéu VND

Bén lién quan Noi-dung Tai 31/03/2023  Tai 31/12/2022
Phai tré nguwoi ban ngén han (Thuyét minh sé 17.1)
Tép doan Vingroup - Cong ty CP Phai tra mua tai san 76.265 120.595
va hang hda dich vu
Cong ty Cé phan Vinhomes Phai trd mua tai san 44869 57,932
va hang hoa dich vu
Cong ty TNHH Vincom Retail Phai trd mua tai san 87.932 65.992
Landmark 81 va hang hoa dich vu
Cong ty Cb phan Tw van Dau tw va Phai tra mua tai san 48.357 32.808
Pau tw Viet Nam va hang héa dich vu
Cac céng ty khac trong cling Tap doan Phai tra mua tai san 64.063 33.810
va hang hoa dich vu
321.486 311.137
Phaéi tra ngan han khac (Thuyét minh sé 20)
Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail Phai tra khac 16.021 9.895
Cac cong ty khac trong cling Tap doan Phai tra khac 9.975 726
25.996 10.621
Phai tré dai han khéc (Thuyét minh sé 20)
Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail Phai trd khac 30.000 30.000
Coéng ty TNHH Kinh doanh thuwong mai Phai trd khac 15.949 15.015
va dich vu Vinfast
Cac cong ty trong cling Tap doan Phai tra khac 1.263 1.239
47.212 46.254

29.  CAC SUY KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY HOAT BONG

Khéng co cac sy kién n&o phat sinh sau ngay két thic ky hoat dong yéu cau phai dwoc didu
chinh hay trinh bay trong bao cao tai chinh riéng gitra nién do ctia Cong ty.

Nguyén Thi Yén Nhung ~Nguyén Thj Lan Hwong
Nguoi lap Ké toan trwéng

Ngay 22 thang 04 nam 2023
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