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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc ldp - Tw do - Hanh Phuc
Sé : 4 /2024/CV/VCR R
V/v: Gidi trinh bdo cdo tai chinh riéng va Ha Noi, ngay,/£ thang 03 nam 2024
hop nhdt cho nam 2023

GIAI TRINH BAO CAO TAI CHINH RIENG VA HQP NHAT
CHO NAM 2023

Kinh gui: - Uy ban Chimg khoan Nha nuéc
- S& Giao dich Chimg khoan TP. H6 Chi Minh
- S¢ Giao dich Chung khoan Ha Noi
Can ctr theo khoan 4, diéu 14, chuong 111, Thong tw 96/2020/TT-BTC, ban hanh ngay i
16/11/2020 va ¢6 hiéu luc tir ngay 01/01/2021 ctia B4 Tai Chinh huéng dén vé cong b6 théng 3
tin trén thi trudng ching khoan, Cong ty c¢6 phan Vincom Retail xin duoc giai trinh céc truong
hop sau:

1. Loinhuén sau thué TNDN thay déi tir 10% tré 1én so véi nim trude
Pon vi tinh: triéu déng

STT Chi tiéu Niam 2023 Nim 2022 Chénh léch | % tang/
(giam)
1 | Loi nhuan sau thué .
TNDN béo céo riéng 851.738 503.847 347.891 69%
2 | Loi nhuén sau thué
TNDN bao cédo hop 4.408.808 2.771.128 1.631.680 59%
nhat

e Loi nhudn sau thué TNDN trén béo céo riéng ciia Cong ty ¢6 phin Vincom Retail cho
nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2023 tang 69% so vdi cung ky ndm 2022
chu yéu do céc nguyén nhan sau:

- Gia von hang ban va dich vu cung cip nim 2023 giam 276 ty VND, trong dé: (i)
Gia vdn cho thué bit dong san dau tu va cac dich vu lién quan giam 81 ty VND do
giam cac chi phi van hanh; (ii) Gia vén chuyén nhuong bat dong san giam 213 ty
VND do giam s6 luong cin ban giao trong nim; (iii) Gia von cung cép dich vu quan
ly, dich vu méi gidi va dich vu khac tang 18 ty VND.

- Doanh thu hoat dong tai chinh tang 106 ty VND do téng thu nhép tir lai hoat dong
dau tu.

- Chi phi tai chinh giam 40 ty VND do tit todn khoan vay trai phiéu 1.050 ty trong
nam 2023.

- Chi phi ban hang giam 18 ty VND do giam chi phi marketing va chi phi ban hang
khac.

- Chi phi quan ly doanh nghiép ting 8 ty VND chi yéu do ting trich 1ap du phong ng
phai thu kho6 doi va giam chi phi dich vy mua ngoai.



Loi nhuén sau thué TNDN trén béo cdo hop nhét cia Cong ty ¢b phin Vincom Retail
cho nédm tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2023 tang 59% so v&i nam trude chu
yéu do cac nguyén nhén sau:

- Doanh thu thudn nim 2023 ting 2.430 ty VND, trong d6: (i) Doanh thu cho thué
bét dong san ddu tu va cung cap cdc dich vu lién quan ting 932 ty VND do céc
TTTM mé& méi trong nam 2022 hoat déng du 12 thang trong nam 2023 va ty 1¢ 1ip
dy chung cta toan hé théng duoc cai thién, muc gia thué trung binh ting truong
dwong so véi nam 2022; (ii) Doanh thu chuyén nhuong bt dong san ting 1.391 ty
VND do ban giao nha phd thuong mai ctia 2 du 4n Dién Bién va Royal Park Quang
Tri; Doanh thu khéc ting 107 ty chi yéu phét sinh tir giao dich cung cép dich vu
mdi gidi tai cac khu phd thuong mai.

- Gia vbn hang ban va cung cp dich vu nam 2023 tang 901 ty VND so v&i ndm 2022 2¢
tuong Umg voi tang trudng doanh thu. %"-.__

- Doanh thu hoat dong tai chinh tang 608 ty VND do tang thu nhép tur 14i hoat dong i
dau tu.

t 4
- Chi phi ban hang tang 169 ty VND do tang c4c chi phi lién quan dén ban bt dongh #
san trong nam.

- Chi phi quan ly doanh nghiép ting 67 ty VND chu yéu do ting mirc trich lap du
phong ng phai thu kho doi va giam chi phi dich vu mua ngoai.

- Thu nhép khéc tang 124 ty VND.

Trén déy 1a giai trinh coa chung toi vé nguyén nhan chénh léch lgi nhuédn sau thué thu

nhip doanh nghiép tai Béo céo két qua hoat dong kinh doanh cho giai doan nam 2023

so vé1 bdo céo nam trude.

Tran trong./.

TRAN MAI HOA



Cong ty C6 phéin Vincom Retail
va cac cong ty con

B4o cdo tai chinh hop nhéat cho nim
két thdc ngay 31 thang 12 nam 2023



Céng ty Cé phan Vincom Retail

Thong tin veé Cong ty

Giay Chimg nhin Ping ky

Doanh nghiép s6

Héi dong Quan trj

Ban Giam déc

Ban Kiém soit

Tru sé dang ky

Céng ty kiém toan

0105850244

ngay 11 thang 4 nam 2012

Glay Ching nhén Déang ky Doanh nghiép cila Cong ty da duogc diéu chinh
nhiéu l4n, 14n diéu chinh gan nhét 12 vao ngay 20 thang 3 nam 2024 Glay
Chimg nhan Bang ky Doanh nghiép ciia Cong ty do S& K& hoach va Dau

tw Thanh phé Ha N6i cép.

Ba Thai Thi Thanh Hai
Ba Tran Mai Hoa

Ba L& Mai Lan

Ong Sanjay Vinayak
Ong Fong Ming Huang Ernest
Ong Nguyén Thé Anh
Ba Trin Mai Hoa

Ba Pham Thij Thu Hién
Ong Nguyén Duy Khénh
Ba Vii Tuyét Hing

Ba Pham Thj Thu Hién
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Ong Chu Anh Diing

Ba Nguyén Thu Phuong
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Khu 36 thi Vinhomes Riverside
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Thanh vién
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Thanh vién
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Phé Tdng Giam dbc

(dén ngay 31/8/2023 va tir ngay 29/1/2024)
Phé6 Téng Gidm déc thuong truc

(tir ngay 11/10/2023 dén ngay 29/1/2024)
Phé Téng Giam ddc

(dén ngay 11/10/2023 va tir ngéy 20/3/2024)
Giam dbc Tai chinh

Trudng Ban Kiém soit
Thanh vién
Thanh vién

Phuong Viét Hung, Quén Long Bién

Thanh phb Ha Noi
Viét Nam

Céng ty TNHH KPMG
Viét Nam



Cong ty C6 phin Vincom Retail va cic cong ty con
Béo cdo ciia Ban Giam doc

Ban Gi4m dbc Cong ty C5 phén Vincom Retail (“Cong ty”) trinh bay bio céo nay va bio cdo tai
chinh hop nhét dinh k&m ciia Cong ty va cc cong ty con cho nam tai chinh két thic ngay 31 thing
12 nam 2023.

Ban Gi4dm déc Cong ty chju trich nhiém l4p va trinh bay trung thuc va hop 1y béo céo tai chinh
hop nhét theo cac Chuan muc K& toan Viét Nam, Ché do K& toan Doanh nghiép Viét Nam va céc
quy dinh phép ly c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bdo cdo tai chinh. Theo y kién ciia Ban
Gidm dbc Cong ty:

(a) Bdo céo tai chinh hgp nhét dugc trinh bay tir trang 5 dén trang 61 da phan 4nh trung thuc va
hop 1y tinh hinh tai chinh hop nhét ciia Cong ty va cdc cong ty con tai ngay 31 thang 12 ndm
2023 két qua hoat ddng kinh doanh hop nhit va lru chuyén tién t¢ hop nhét ciia Céng ty va
cé4c cong ty con cho nam két thiic cing ngay, phi hop voi cdc Chuin muc Ké toan Viét Nam,
Ché do K¢ toan Doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phép 1y c6 lién quan dén viéc lap
va trinh bay bdo céo tai chinh; va

(b) Tai ngay lap bdo cdo nay, khdng c6 1y do gi ¢é Ban Gidm déc Cong ty cho rang Cong ty va
c4c cong ty con s& khong thé thanh todn cdc khoan ng phai tra khi dén han.

Tai ngay lap bdo céo nay, Ban Gidm déc Cong ty da phé duyét phat hanh béo céo tai chinh hop
nhat dinh kém.

Theo 1y quyén cua Téng Gidm déc

Ha N6i, ngay 23 thang 3 nam 2024



kPMG

KPMG Limited

46th Floor, Keangnam Landmark 72
E6 Pham Hung Street, Me Tri Ward
South Tu Liem District, Hanoi, Vietnam
+84 (24) 3946 1600 | kpmg.com.vn

BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

Kinh gi cac Co dong
Cong ty C6 phan Vincom Retail

Chung t6i da kiém toan bao cdo tai chinh hop nhét dinh kém cltia Céng ty C6 phan Vincom Retail
(“Céng ty”) va céc cdng ty con, bao gdm bang can déi ké toan hop nhét tai ngay 31 thang 12 nam
2023, bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va bao cdo lwu chuyén tién té hop nhéat
cho ndm két thic cuing ngay va cac thuyét minh kém theo dwoc Ban Giam ddoc Cong ty phé duyét
phéat hanh ngay 23 thang 3 nam 2024, dwoc trinh bay tir trang 5 dén trang 61.

Trach nhiém ctGa Ban Giam déc

Ban Giam déc Céng ty chiu trach nhiém lap va trinh bay trung thwe va hop ly bao cao tai chinh
hop nhat nay theo cac Chudn muc Ké toan Viét Nam, Ché dé Ké toan Doanh nghiép Viét Nam
va cac quy ¢ dinh phap ly c6 lien quan dén viéc Iap va trinh bay bao céo tai chinh, va chiu trach
nhiém vé kiém soat ndi bdé ma Ban Giam doc xac dinh la can thiét dé dam bdo viéc lap bao céo
tai chinh hop nhat khong cé sai sét trong yéu do gian lan hay nham Ian.

Trach nhiém cta kiém toan vién

Tréch nhiém ca ching t3i la dva ra y kién vé béo cdo tai chinh hop nhat nay duwa trén két qua
kiém toan ctia chung t6i. Ching t6i da thue hién cong viéc kiém toan theo cac Chuan muc Kiem
toan Viét Nam. Céac chuan muyc nay yeu cau ching t6i tuan thi chudn mwe va céac quy dinh vé
dao dirc nghé nghlep va lap ké hoach va thyc hién cuéc kiém toan dé dat dwoc sw dam bao hop
ly v& viéc liéu bao cdo tai chinh hop nhéat cé con sai sét trong yéu hay khong.

Cong viéc kiém toan bao gbm viéc thuc hién céc th( tuc nhdm thu thap céc bang chirng kiém
toan vé céc s liéu va céc thuyét minh trong béo céo tai chinh.  Céc thu tuc dwec lwa chon dya
trén xét doan cla kiém toan vién, bao gém danh gla rdi ro co sai sé6t trong yeu trong bao cao tai
chinh do gian lan hodc nhdm Ian.  Khi thwe hién cdc danh gid rdi ro nay, kiém toén vién xem xét
kiém soat ndi bd clia Cong ty lién quan tGi viéc 1ap va trinh bay bao cao tai chinh trung thuwc va
hop ly nham thiét ké cac tha tuc kiém toan phu hop véi tinh hinh thuc té, tuy nhién khong nham
muc dich dwa ra y kién vé hiéu qua cla kiém soat ndi bd clia Céng ty. Coéng viéc kiém toan
cling bao gdm viéc danh gia tinh thich hop cua céc chinh sach ké toan dwoc 4p dung va tinh hop
ly ctia cac wdrc tinh ké toan ciia Ban Giam déc Céng ty, cling nhw danh gia viéc trinh bay téng
thé béo céo tai chinh.

Chung toi tin rang céac bang chung kiém toan ma chung t6i thu dworc 1a day da va thich hop lam
co s& cho y kién kiém toan cdia ching t6i.

KPMG Limitad, a Vietnamese one member limited liability company and a member firm of the
KPMG global organization of independent member firms affiliated with KPMG International Limited,
a private English company limited by guarantee. All rights reserved



KPMG

Y kién cta kiém toan vién

Theo y kién clia chiing téi, bao cdo tai chinh hgp nhét da phan anh trung thwe va hop ly, trén céc
khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh hep nhét clia Cong ty C6 phan Vincom Retail va cac cong
ty con tai ngay 31 thang 12 ndm 2023, két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va lwu chuyén tién
té hop nhét clia Céng ty va cac cdng ty con cho nam két thic cling ngay, phi hop véi céc Chudn
muwc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va céac quy dinh phép ly c6 lién
quan dén viéc lap va trinh bay bdo céo tai chinh.

Dam Xuan Lam Doan Thanh Toan ‘
Gidy Chirng nhan Bang ky Hanh nghé Gidy Chirng nhan Dang ky Hanh nghé
Kiém todn s6: 0861-2023-007-1 Kiém toan so6: 3073-2024-007-1

Phé Téng Gidm dbc

Ha Néi, ngay 23 thang 3 nam 2024



Coéng ty C6 phan Vincom Retail va cdc cong ty con
Bang cin dbi ké toan hep nhit tai ngay 31 thang 12 nim 2023
Miu B 01 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng te s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Ma Thuyét  31/12/2023 1/1/2023
SO minh Triéu VND Triéu VND
TAI SAN
Tai sin ngan han 100 10.036.448  10.534.650
(100 =110 + 120 + 130 + 140 + 150) R e
Tién va céc khoan tuong dwong tién 110 5 4.101.549 7.019.648
Tién i 111 4.051.549 180.901
Céc khoan tuong duong ti€n 112 50.000 6.838.747
Diu tur tai chinh ngan han 120 1.070.978 97.426
Pau tir nam giir dén ngay ddo han 123 6 1.070.978 97.426
Cic khodn phai thu ngin han 130 1.612.789 1.404.486
Phai thu ngan han cua khéch hang 131 7 1.460.717 1.115.127
Tra trudc cl}o ngudi ban ngan han 132 8 77.967 99471
Phai thu ngan han khac 136 9a) 296.504 381.573
Du phong phai thu ngan han khé doi 137 10 (222.399) (191.685)
Hang ton kho 140 11 639.957 1.178.127
Hang ton kho 141 639.957 1.178.127
Tai san ngin han khac 150 2.611.175 834.963
Chi phl’ tra trudc ngén han ) 151 17(a) 72.562 119.002
Thué gid tri gia tang dugc khau trir 152 22.472 49.766
Thué va cic khoan khdc phai thu
Nha nuéc 153 721 8.775
Tai san ngén han khéc 155 12 2.515.420 657.420

Cdc thuyét minh dinh kém la bé phdn hop thanh cua bdo cdo tai chinh hop nhadt nay



Cong ty Co ,phz“i’n Vincom Retail va cic cong ty con )
Bang caAn doi ké todn hgp nhiat tai ngay 31 thiang 12 nim 2023 (tiép theo)

Mgu B 01 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng twr s6 202/2014/TT-BTC

Tai san dai han
(200 = 210 + 220 + 230 + 240 + 260)

Cic khoan phai thu dai han
Phai thu dai han khéc

Tai san c6 dinh
Tai san cb dinh hiru hinh
Nguyén gid
Gid tri hao mon liiy ké
Tai san c6 dinh v hinh
Nguyén gid
Gid tri hao mon liy ké

B4t dong san diu tr
Nguyén gid )
Gid tri hao mon liiy ké

Tai sian dé dang dai han
Chi phi x4y dung co ban do dang

Tai san dai han khac
Chi phi tra trudc dai han
Tai san thué thu nhép hodn lai
Tai san dai han khac
Loi thé thuong mai

TONG TAI SAN (270 = 100 + 200)

200

210
216

220
221
222
223
227
228
229

230
231
232

240
242

260
261
262
268
269

270

Thuyét
minh

9(b)

13

14

15

16

17(b)
18
12
19

ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
37.617.283 32.166.438
12.169 8.222
12.169 8.222
413.363 418.007
387.335 407.364
634.850 628.672
(247.515) (221.308)
26.028 10.643
85.563 63.007
(59.535) (52.364)
25.179.848 26.514.396
35.182.435 35.199.059
(10.002.587) (8.684.663)
1.028.319 699.496
1.028.319 699.496
10.983.584 4.526.317
452.965 477.603
65.598 74.337
10.346.408 3.785.350
118.613 189.027
47.653.731 42.701.088

Cdc thuyét minh dinh kém la bg phdn hop thanh cua bdo cdo tai chinh hop nhdt nay



Céng ty Cé phan Vincom Retail va cdc cong ty con )
Bang cin dbi ké toan hep nhat tai ngay 31 thang 12 nim 2023 (ti¢p theo)
Méiu B 01 - DN/HN

(Ban hanh theo Théng tir s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Ma  Thuyét  31/12/2023 1/1/2023
50 minh Triéu VND Triéu VND
NGUON VON
NQ PHAI TRA (300 = 310 + 330) 300 9.826.878 9.276.398
Ne ngéin han 310 6.244.864 5.819.458
Phai tra ngudi ban ngin han 311 20 448.115 724.826
Ngudi mua tra tién trude ngén han 312 21 314.342 1.215.154
Thué va c4c khoan phai nop Nha nuéc 313 22 1.495.742 832.693
Phai tra nguoi lao dong 314 279 -
Chi phi phai tra ngin han 315 23 973.708 726.984
Doanh thu chua thuc hién ngén han 318 24(a) 44.547 83.196
Phai tra ngan han khéc 319 25(a) 1.170.222 1.160.973
Vay, tri phiéu phét hanh
va ng thué tai chinh ngfm han 320 26(a) 1.791.800 1.065.371
Du phong phai tra ngan han 321 27 3.428 7.365
Quy khen thuong, phic lgi 322 2.681 2.896
Ng dai han 330 3.582.014 3.456.940
Doanh thu chua thuc hién dai han 336 24(b) 113.453 124.011
Phai tra dai han khac 337 25(b) 1.253.137 1.137.374
Tréi phiéu phét hanh
va ng thué tai chinh dai han 338 26(b) 2.143.780 2.121.300
Thué thu nhép hoan lai phai tra 341 18 71.644 74.255

Cdc thuyét minh dinh kém la bg phdn hop thanh cua bdo cdo tai chinh hop nhdt nay



Cong ty Cb 'ph:‘?m Vincom Retail va cac cong ty con )
Bang can déi ké ton hop nhit tai ngay 31 théng 12 nim 2023 (tiép theo)
MAu B 01 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC

Ma  Thuyét
s0 minh
VON CHU SG HU'U (400 = 410) 400
Vén chi sé hiru 410 28
Vén cb phan 411 29
- Cé phiéu phé théng cé quyén
biéu quyét 41la
Thing dur vdn cd phan 412
Cb phiéu quy 415
Quy khéc thudc vén chi s hiru 420
Loi nhun sau thué chua phan phéi 421
- LNST chua phan phoi lity ké
dén cudi nam trude 421a
- LNST ndm nay 421b
Loi ich cé dong khéng kiém soét 429
TONG NGUON VON 440
(440 = 300 + 400)
Ngay 23 thang 3 nam 2024

Ngudai lap:

-

7 Nguyén Thi Lan Huong
Keé todn truong

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
37.826.853 33.424.690
37.826.853 33.424.690
23.288.184 23.288.184
23.288.184 23.288.184
46.983 46.983
(1.954.258) (1.954.258)
(53.137) (53.137)
16.475.788 12.064.570
12.064.570 9.288.513
4.411.218 2.776.057
23.293 32.348
47.653.731 42.701.088

doc Tai chinh

Theo ity quyén ctia Téng Gidm doc

Cdc thuyét minh dinh kém la b phdn hop thanh ctia bdo cdo tai chinh hop nhdt nay



Cong ty Cd phin Vincom Retail va céc cong ty con
Bio cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhit
cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
MAiu B 02 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tir s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Mi Thuyét 2023 2022
so  minh Triéu VND Triéu VND
Doanh thu bén hang va cung cap dich vu 01 31 9.791.335 7.361.437
Ciac khoan giam trir doanh thu 02 31 - -
Doanh thu thuin vé ban hang va cung cip
dich vu (10 = 01 - 02) 10 3 9.791.335 7.361.437
Gi4 von hang ban 11 32 4.445.450 3.544.917
Loi nhudn gop (20=10-11) 20 5.345.885 3.816.520
Doanh thu hoat dong tai chinh 21 33 1.146.339 538.573
Chi phi tai chinh 22 34 330426 359.155
Trong dé: Chi phi lai vay va chi phi phdt hanh 23 330.426 359.155
Chi phi ban hang 25 35 341.268 171.973
Chi phi quan ly doanh nghiép 26 36 438.650 371.266
Loi nhuén thuén tir hoat dong kinh doanh
(30 = 20 + (21 - 22) - (25 + 26)} 30 5.381.880 3.452.699
Thu nhép khac 31 37 212.434 88.319
Chi phi khéc 32 38 68.227 16.528
Két qua tir cic hoat dong khic
(40 =31 - 32) 40 144.207 71.791
Loi nhuén ké toan truéc thué
(50 = 30 + 40) 50 5.526.087 3.524.490
Chi phi thué TNDN hién hanh 51 40 1.111.151 807.615
Chi phi/(l¢i ich) thué TNDN hodn lai 52 40 6.128 (60.253)
Loi nhuan sau thué TNDN
(60 =50-51-52) 60 4.408.808 2,777.128

(mang sang trang tiép theo)

Cdc thuyét minh dinh kém la bé phdn hop thanh cua bdo cdo tai chinh hop nhdt nay



Cong ty Cb phén Vincom Retail va cdc cong ty con
Bio cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhit

cho nim két thiic ngay 31 thing 12 nam 2023 (tiép theo)
Miu B 02 - DN/HN

(Ban hanh theo Théng tw 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Mi Thuyét 2023 2022

s6 minh Triéu VND Triéu VND
Logi nhuén sau thué TNDN
(60 =50 - 51-52) 60 4.408.808 2.777.128

(mang tir trang trudc sang)

Phan bé cho:

Chil 56 hitu ciia Cong ty 61 4.408.600 2.776.057
Cb dong khong kiém soét 62 208 1.071
VND VND
Lai trén cb phiéu
Lii co ban trén cb phiéu 70 41 1.940 1.222
Ngay 23 thing 3 nam 2024
Nguoi 14p: _ Ngucn duyét:

S Nguyén Thi Lan Huong . . /
KEé todn truong “eatdrrdoc Tai chinh
Theo iy quyén cua Téng Gidm doc

Cdc thuyét minh dinh kém la bg phdn hop thanh cia bdo cdo tai chinh hop nhdt nay
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Cong ty Cd phin Vincom Retail va cdc cdng ty con
B4o c4o luu chuyén tién té hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(Phwong phép gidn tiép)
Maiu B 03 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Ma  Thuyét 2023 2022
so  minh Triéu VND Triéu VND

LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH

Loi nhuin ké toan truéc thué 01 5.526.087 3.524.490
Piéu chinh cho cic khoin
KhAu hao va phan b 02 1.453.931 1.451.929
Cic khoan du phong 03 87.438 25.679
L3i tir cdc hoat dong dau tu 05 (1.144.646) (545.292)
Chi phi 13i vay va chi phi di vay,
phit hanh trai phiéu 06 330.426 359.155
Lei nhudn tir hoat dgng kinh doanh truge  gg 6.253.236 4.815.961
nhirng thay doi von lvu dong
Bién dong cac khoan phai thu
va tai san khic 09 (1.293.682) (214.005)
Bién dong hang t6n kho 10 543.548 (502.634)
Bién dong céc khoan phai tra va
ng phai tra khic 11 (808.470) 1.614.418
Bién dong chi phi tra truéc 12 66.833 (167.974)
4.761.465 5.545.766
Tién lai vay da tra 14 (293.139) (314.988)
Thué thu nhép doanh nghiép da nop 15 (576.317) (159.095)
L.uu chuyén tien thuan tir hoat dong 20 3.892.009 5.071.683
kinh doanh
LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU
Tién chi mua tai san cd dinh, tai san
dai han khéc va dat coc cho muc dich dau tur 21 (8.321.768) (2.538.150)
Tién thu lai khoan dit coc cho
myc dich dau tu 21 816.956 336.000
Tién thu tir thanh Iy tai san cd dinh va
tai san dai han khéc 22 4.462 38.468
Tién chi mua céc cong cu ng cia
cdc don vi khic 23 (2.923.445) (109.394)
Tién bén lai cic cong cu ng cia
cdc don vi khac 24 1.956.182 502.152
Tién chi déu tu gép vén vao mét cdng ty con 25 (6.645) -
Tién thu i tién giri, 13i cho vay va lai datcoc 27 953.424 443.224
Luu chuyén tién thuén tir hoat déng 30 (7.520.834) (1.327.700)

dau tw

Cdc thuyét minh dinh kém la bg phdn hop thanh cua bdo cdo tai chinh hop nhat nay
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Cong ty ch phz“m Vincom Retail va cic cong ty con

Bio cdo lwu chuyén tién té hop nhit cho niam két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023

(Phwong phap gian tiép — tiép theo)

M:’iu B 03 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng nw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Mi Thuyét 2023 2022
s0  minh Triéu VND Triéu VND
LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH
Tién thu tir phat hanh c6 phiéu,
nhgn von g6p ctia chu so hitu 31 - 2
Tién thu tir di vay 33 1.782.123
Tién tra ng gc}c vay 34 (1.050.000) -
Tién tra ng goc thué tai chinh 35 (21.397) (21.397)
A oA X Y Iy
Ltru c'huyen tien thuan tir hoat dong 40 710.726 (21.395)
tai chinh
Luu chuyén tién thuén trong nim
(50 =20 +30 + 40) 1 50 (2.918.099) 3.722.588
Tien va céc khodn twong dwong fien 60 7.019.648  3.297.060
dau nam
Tién va cic khoan twong duong ti€n 70 5 4.101.549 7.019.648

cudi niam (70 = 50 + 60)

Ngay 23 thang 3 nim 2024
Nguoi 1ap:
"%"/ Nguyép Thi Lan Huong S5y Th1 Ngoc Ha
Ké todn truong Gidm doc Tai chinh

Theo 1y quyén cia Tong Gidm doc

Cdc thuyét minh dinh kém la b phdn hop thanh cua bdo cdo tai chinh hop nhdt nay
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(a)

(b)

(e

Cong ty C6 phén Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyét minh béo céo tai chinh hop nhét cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2023

Mau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tir so 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Céc thuyét minh nay 12 bé phan hop thanh va cén duoc doc ddng thoi véi bdo cdo tai chinh hop nhét
dinh kém.

Pon vi bao cao

Hinh thire s& hitu von

Cong ty C phdn Vincom Retail (“Céng ty”) 1a mot cong ty c¢6 phan duoc thanh 13p tai Viét Nam. Bao
c4o tai chinh hop nhét ciia Céng ty cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2023 bao gdm céc béo céo
tai chinh cua Cong ty va cdc cong ty con.

Hoat dong chinh

Cic hoat dong chinh cuia Cong ty va cdc cong ty con la dau tur, phat trién c4c trung tim thuong mai dé
cho thué va cic bat dong san dé ban.

Chu ky sin xuit kinh doanh

Chu ky san xuét kinh doanh cua hoat dong phat trién va chuyén nhugng bit dong san ciia Cong ty va
cdc cong ty con bt dau tir thoi diém xin gidy phép dau tu, thuc hién giai phéng mat bing, xiy dung co
ban cho dén thoi diém hoan thién du dn, do vdy, chu ky san xuét kinh doanh ciia hoat dong phat trién
va chuyén nhugng bat déng san clia Cong ty va cc cong ty con thong thudng 12 tir 12 thing dén 36
thang. Chu ky san xuét, kinh doanh ciia cdc hoat dong khdc cua Cong ty va cdc cdng ty con thong thudng
la trong vong 12 thang.
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(a)

(b)

(c)

(d)

(a)

(i)

Cong ty Cé phéin Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyet minh b4o cdo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2023

(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tir s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Co s& 1ap bao cdo tai chinh

Tuyén bd vé tuén tha

Béo cdo tai chinh hgp nhét nay dugc 1ap theo céc Chuén muyc Ké todn Viét Nam, Ché d6 Ké toan Doanh
nghiép Viét Nam va céc quy dinh phép ly c6 lién quan dén viéc 14p va trinh bay bdo céo tai chinh.

Co sé do luomg

Béo céo tai chinh hop, nhét, ngoai trir bdo cdo luu chuyén tién t¢ hop nhit, dugc lap trén co s& don tich
theo nguyén tic gia goc. Bdo cdo luu chuyén tién té hop nhat duoc 14p theo phuong phap gidn tiép.

Nim tai chinh

Nam tai chinh cia Cong ty va cic cong ty con la tir ngay 1 thang 1 dén ngay 31 thang 12.

Pon vi tién té ké todn va trinh bay bdo cio
Don vi tién té ké todn cia Cong ty va cc cong ty con la Pdng Viét Nam (“VND”).
Béo céo tai chinh hgp nhét duoc lap va trinh bay bang triéu Pdng Viét Nam (“Trleu VND”). Lién quan

dén 14i co ban trén cb phiéu, Cong ty da trinh bay khoan myc nay theo don vi nhu da mo ta tai Thuyét
minh 41.

Tém tit nhitng chinh sach ké toan chi yéu

Sau day 1a nhiing chinh séch ké toan chi yéu dugc Cong ty va céc cong ty con 4p dung trong viéc lap
bdo céo tai chinh hop nhat nay.

Co sé hop nhit

Cong ty con

Cong ty con 1a céc don vi chiu sur kiém sodt ciia Cong ty. Bdo cdo tai chinh cua cong ty con dugc bao
gdm trong béo cdo tai chinh hop nhét ké tir ngay kiém soét bit déu c6 hiéu Iuc cho t&i ngay quyén kiém
soét chdm dit.
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(i)

(it1)

(iv)

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyet minh béo cdo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tlep theo)
Méiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Lgi ich cé dong khong kiém sodt

Loi ich cd dong khong kiém soat dugc xdc dinh theo ty 1€ phén s& hiru ciia c6 déng khong kiém sodt
trong tai san thuan ctia don vi bi mua lai tai ngay mua.

Viéc thay ddi ty 1é 1gi ich nim giir cia Cong ty trong mét cong ty con ma khong dan dén mét quyen
kidm sodt duoc ké todn twong tu nhu cic giao dich vén chi s& hitu. Chénh 1éch giira gid tri thay d6i
phén s& hitu clia Cong ty trong tai san thuén cua cong ty con va s6 thu tir hogc chi ra tir giao dich nay
tai cong ty con dugc ghi nhan vao loi nhuin sau thué chua phan phdi thudc vén chii s& hiru.

Cdc giao dich dwpc logi triv khi hop nhit

Céc giao dich va s du trong ndi bd Cong ty va cdc cong ty con va cdc khoan thu nhap va chi phi chua
thuc hién tir cdc giao dich ndi bo dugc loai trir khi 14p bdo céo tai chinh hop nhét.

Mua téi sén va hop nhit kinh doanh

Hop nhét kinh doanh dugc hach todn theo phuong phdp mua tai ngay mua, 12 ngdy ma quyén kiém soét
duge chuyén giao cho Cong ty. Sur kiém soat ton tai khi Cong ty c6 quyén chi phdi c4c chinh sich tai
chinh va hoat dong cta don vi nhim thu dugc loi ich kinh té tir céc hoat dong cta don vi d6. Khi dénh
gi4 quyén kiém soét can xét dén quyén bo phiéu tiém nang c6 thé thuc hién duoc tai thoi diém hién tai.

Theo phuong phép mua, tai sin va cdc khoan ng phai tra cua don vi bi mua dugc hop nhit sir dung gid
tri hop ly. Gia phi hop nhét kinh doanh bao gbém tong gid tri hop 1y cua cdc tai san dem trao dbi, céc
khoan ng phai tra da phét sinh hoac d thira nhan va cdc cong cu von chii so hiru phét hanh bdi Cong ty
va cic cong ty con dé dbi lay quyen kiém sodt don vi bi mua tai ngdy trao dbi va céc chi phf giao dich.
Gié gbc ciia lgi thé thuong mai 1a khoan chénh 1éch giita chi phi mua va loi ich cia Cong ty va cac cong
ty con trong gid tri hop ly thuan cla céc tai san, ng phai tra va ng tiém tang cta don vi bi mua. Khoan
chénh léch 4m dugc ghi nhan ngay vao bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét.

Céc chi phi giao dich, ngoai trir céc chi phi lién quan dén viéc phat hanh cong cu ng hoéc chimg khoan
vén, ma Cong ty va céc cong ty con phat sinh khi hop nhét kinh doanh, bao gom céc chi phi lién quan
truc tiép dén viéc hop nhét kinh doanh, nhu phi dich vu chuyén mén tra cho ké toan, tu van phép ly,
thim dinh gid va cdc nha tr van lién quan dén hop nhat kinh doanh. C4c chi phi giao dich nay dugc tinh
vao gid phi hop nhét kinh doanh. Céc chi phi quan Iy chung va cic chi phi khdc khong lién quan truc
tiép dén giao dich hop nhét kinh doanh khéng dugc tinh vao chi phi mua, ma duoc ghi nhén la chi phi
khi phaét sinh.

Cong ty va cdc cong ty con mua cic cong ty s& hitu du 4n bét dong san. Tai thoi diém mua, Cong ty va
céc cong ty con s& xdc dinh li¢u viéc mua cong ty con c6 phai la giao dich hop nhit kinh doanh hay
khong. Giao dich nay dugc coi 1a hoat dong hop nhét kinh doanh néu cong ty con c6 cic hoat ddng kinh
doanh.

Néu viéc mua lai céng ty con khong phai 1a giao dich hop nhét kinh doanh, giao dich d6 dugc hach toan
nhur 12 mét giao dich mua mdt nhém céc tai san va ng phai trd. Gid phi mua dugc phén b vao cic tai
$an va ng pha1 tra dua trén gi4 tri hop ly tuong mg cua cdc tai san va ng phai tra, va khong c6 loi thé
thuong mai hay thué hodn lai dugc ghi nhan.
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v)

(b)

(©)

(d)

Cong ty C6 phén Vincom Retail va cic cOng ty con
Thuyet minh béo cdo tai chinh hep nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Méiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Hop nhit kinh doanh lién quan dén cdc don vi dwdi sw kiém sodt chung

Hop nhét kinh doanh ma trong d6 céc cong ty chju su kiém so4t chung béi ciing mot nhém c6 dong
(“Co dong Kiém soat™) trudc va sau khi hop nhat théa méan dinh nghia hop nhét kinh doanh chiu su
kiém so4t chung vi c6 sir nbi tiép riiro va quyen lgi ctia C6 déng Kiém soét. Hop nhit kinh doanh chju
sur kidm soét chung nay dic biét nim ngoi pham vi cia Chuén muc Ké todn Viét Nam s6 11 — Hop
nhét kinh doanh va trong viéc chon lua chinh sach ké toan lién quan dén céc giao dich nay, Cong ty va
céc cong ty con da cén nhéc Chuén muc Ké toan Viét Nam sb 01 — Chuin muc chung va Chuin myc
Ké toan Viét Nam sb 21 — Trinh bay béo c4o tai chinh. Dya trén céc chuén muc nay, Cong ty va cic
cdng ty con da hach todn nhu sau:

e Tai san va ng phai tra cia cidc cong ty bi mua dugc hgp nhét theo gid tri sb séch tai ngay hop nhét
kinh doanh;
o Khéng ghi nhén lgi thé thuong mai tir viéc hop nhét kinh doanh;

e Bio céo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét phan 4nh c4c két qua ctia cac don vi dugc hop nhat
ké tir ngay hop nhat kinh doanh; va

e Bit ky chénh léch nao giira gia mua va tai san thuan cua “bén bj mua” dugc ghi nhén vao vén chu
s& hiu.

Cic giao dich biang ngoai té

Céc giao dich bang cac don vi tién té khdc VND trong nim dugc quy dbi sang VND theo ty gid thuc té
tai ngay giao dich.

Céc khoan muc tii san va ng phai tra c6 gbc bang don vi tién té khac VND duogc quy dbi sang VND lin
luot theo ty gid mua chuyén khoan va ty gi ban chuyen khoan cua ngén hang thuong mai noi Cong ty
hodc cong ty con thuong xuyén c6 giao dich tai ngay két thiic ky ké toan nam.

Tét ca céc khoan chénh 1éch ty gia hdi dodi dugc ghi nhan vao bdo céo két qua hoat dong kinh doanh
hop nhat.

Tién va cdc khoan twong dwong tién

Tién bao gom tién gui ngén hang khong ky han va tién dang chuyen Céc khoan tuong duong tién la
céc khoan déu tr ngin han cé tinh thanh khoan cao, c6 thé dé dang chuyén dbi thanh mot lugng tién
xdc dinh, khong c6 nhiéu rii ro vé thay dbi gia trj va dugc sir dung cho muc dich ddp tng cdc cam két
chi tién ngén han hon 1a cho muc dich dau tu hay I c4c muc dich khic.

Cic khoan diu tw

Dau tw nam giik dén ngay ddo han

Péu tu ném giit dén ngay ddo han Ia cic khoan déu tr ma Ban Gidm déc cia Cong ty du dinh va c6 kha
nang nim giir dén ngay déo han. Péu tu nim giir dén ngay d4o han gbm tién giri ngén hang c6 ky han,
va céc khoan dau tw ndm giit dén ngdy ddo han khéc. Cac khoan déu tu nay dugc ghi nhin theo gid gbe
trir di dy phong cho céc khoan phai thu khé doi.
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(e)

®

(@)

(ii)

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyet minh béo cdo tai chinh hep nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)
M4iu B 09 - DN/HN

(Ban hanh theo Théng nr sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Cac khodn phai thu khach hang va phai thu khac
Phai thu khach hang va phai thu khac dugc phan 4nh theo gid gbc trir di du phong phai thu khé dbi.

Hang ton kho

Hang ton kho bit dpng sin

Bit dong san dugc xay dung dé ban hodc dé cho thué dai han dép tng dugc diéu kién ghi nhan doanh
thu mét 14n trong qud trinh hoat dong binh thudng ciia Cong ty va cic cong ty con, khong phai dé cho
thué hodc cho tang gid, dugc ghi nhan 1a hang héa bat dong san theo gid thép hon giira gi4 thanh dé dua
mdi san pham dén vi trf va diéu kién hién tai va gi4 tri thuén c6 thé thuc hién duoc.

Gi4 thanh cua thanh phim bét déng san bao gdm:

e Chi phi tién sir dung dat, tién thué dat, va céc chi phi phat trién dét;
e Chi phi xy dung tra cho nha thau; va
¢ Chi phi lai vay, chi phi tu vén, thiét ké, chi phi san l4p, dén ba giai phng mat bing, phi tur van, thué

chuyén nhugng dat, chi phi quan ly xay dung chung truc tiép, va cac chi phi lién quan khéc.

Gié tri thuan c6 thé thuc hién duoc udce tinh dwa vio gia ban ciia hang tdn kho trir di cdc khoan chi phi
udc tinh dé hoan thanh san pham va cac chi phi udc tinh dé ban san pham.

Gid v6n cia hang ton kho bat dong san da ban duoc ghi nhan trén bao céo két qua hoat déng kinh doanh
hop nhét dua trén céc chi phi tryc tiép tao thanh bat dong san d6 va cdc chi phi chung dugc phan b
theo tiéu thic phut hop.
Hang tén kho khdc
Hang tdn kho khdc dwgc ghi nhan theo gi4 thip hon giira gi4 thanh dé dua mdi san pham dén vi tri va

diéu kién hién tai va gid trj thuin c6 thé thuc hién duoc.

Gid tri thudn c6 thé thuc hién dugc 1a gid ban udc tinh cua hang tdn kho trong_diéu kién kinh doanh
binh thudng trir chi phi ude tinh dé hoan thanh va chi phi uéc tinh dé ban san pham.

Cong ty va cdc cOng ty con dp dung phuong phép ké khai thudng xuyén de hach toan hang t6n kho, gid
tri cuia hang ton kho dugc x4c dinh theo phuong phép binh quan gia quyén.
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(g)

)

(i)

(h)

®

@)

Cong ty C6 phén Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyet minh b4o cdo tai chinh hop nhit cho nim két thitc ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Maiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng nr sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Tai san ¢ dinh hiru hinh

Nguyén gid

Tai san cb dinh hitu hinh duoc thé hién theo nguyén gid trir di gid trj hao mon liily ké. Nguyén gia tai
san ¢6 dinh hiru hinh bao gdm gid mua, thué nhap khéu, céc loai thué mua hing khong hoan lai va chi
phi lié€n quan tryc tiép dé dua tai san den vi tri va trang théi hoat ddng cho muc dich sir dung da du kién.
Céc chi phi phat sinh sau khi tai san ¢ dinh hiru hinh da dua vao hoat dong nhu chi phi sira chita, bao
dudng va dai tu dugc ghi nhan vao bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét trong nim ma chi
phi phét sinh. Trong céc trudng hop c6 thé chimg minh mét cich rd rang rang céc khoan chi phi nay
1am tang 1¢i ich kinh té trong tuong lai du tinh thu dugc tir viée sir dung tai san cd dinh hiru hinh vuot
trén muc hoat dong tiéu chuén theo nhu danh gid ban dau, thi c4c chi phi nay dugc von héa nhu mot
khoan nguyén gia tang thém cua tai san cb dinh hiru hinh.

Khiu hao

Kh4u hao dugc tinh theo phuong phdp dudng thang dua trén thoi gian hifu dung udc tinh cua tai san ch
dinh hitu hinh. Thoi gian hitu dung udc tinh nhu sau:

* nha cira, vét kién tric 5—50 nim
* mdy méc va thiét b 2 - 15nam
= thiét bj van phong 3 - 15 ndm
= tai san khac 3 - 15 nim

Tai san ¢6 dinh v6 hinh

Phan mém mady vi tinh

Gi4 mua ctia phin mém may vi tinh méi ma phén mém nay khong phai 1a mét bd phan gén két voi phan
cirng cd lién quan thi dugc vbn héa va hach todn 1a tai san c6 dinh v6 hinh. Nguyén gid cua phin mém
mady vi tinh dugc tinh khiu hao theo phuong phap duong thing trong vong tir 3 dén 8 nim.

Bit déng san diu tir cho thué

Nguyén gid

Bét dong san dau tu cho thué duoc thé hién theo nguyén gia trir di gid tri hao mon liy ké. Nguyén gid
ban dau ciia bét (déng san dAu tu cho thué bao gdbm gid mua, chi phi quyen sir dung dét va céc chi phi
lién quan trirc tiép dén viéc dua tai san dén diéu kién can thiét dé tai san c6 thé hoat dong theo cach thirc
da du kién bai Ban Giam dbc. Cac chi phi phét sinh sau khi bat dong san dau tu cho thué da dugc dua
vao hoat ddng nhu chi phi sira chita va bao tri dugc ghi nhén vao bao cdo két qua hoat dong kinh doanh
hop nhat trong ndm ma c4c chi phi nay phat sinh. Trong céc trudng hop c6 thé chimg minh mét c4ch 5
rang rang cé4c khoan chi phi nay lam tang loi ich kinh té trong tuong lai du tinh thu dugc tir bét dong
san dau tu cho thué vuot trén mirc hoat dong tiéu chuén theo nhu ddnh gid ban d4u, thi cac chi phi nay
duoc von héa nhu mot khoan nguyén gid ting thém cua bat dong san dau tu cho thué.
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Khéu hao

Khe”'lu\hao duoc tinh theo phuong phép dudng thang dua trén thoi gian hitu dung udc tinh cua bat dong
san dau tu. Thoi gian hiru dung udc tinh nhu sau:

»  quyén sir dung dét va nha cira, vat kién tric 5 — 50 nim
= mdy mdc va thiet bi 3 —-25 nam

Cong ty va céac cdng ty con ciing tham gia gép vén @& hop tac dau tu xdy dung va phét trlen cac trung
tdm thuong mai. Theo cac théa thuan hop tac dau tu, Cong ty va cc cong ty con cé quyén kiém sodt
trung tdm thuong mai tai thoi diém Cong ty va cic cong ty con nhan ban giao trung tim thuong mai tir
bén dbi tac dé van hanh hoat dong kinh doanh. Theo d6, Cong ty va cédc cong ty con s€ ghi nhén bt
dong san dau tu trén bang can d6i ké toan hop nhét tai thoi diém Céng ty va cic cong ty con nhén ban
giao tai san dé van hanh va khai théc.

Chi phi xay dung co ban dé dang

Chi phi xdy dung co ban d& dang phan anh cdc khoan chi phi x8y dung hoac trién khai tai san cb dinh
hitu hinh, tai san cd dinh v hinh va bit dong san dau tu chua dugc hoan thanh hodc chua lap dat xong.
Khéng tinh khéu hao cho x4y dung co ban d& dang trong qud trinh xay dung va lap dat.

Chi phi tra truée

Chi phf tra trude bao gdm céc chi phi tra trudce ngan han hodc chi phi tra trudc dai han trén bang can
déi ké toan hop nhét va dugc phan bd trong khoang thoi gian tra trude cia chi phi tuong ing hoéc trong
khoang thoi gian ma céc lgi ich kinh té duoc tao ra tir cdc chi phi nay.

Chi phi thué mit bang

Chi phi thué mat bang tra truéc duge phan dnh theo gid gbc va duge phén bd theo phuong phdp duong
thing theo thoi han cia hop ddng thué.

Chi phi sira chiva lon
Chi phi stra chira 1on bao gdm chi phf sira chita va bao dudng dugc phan 4nh theo gid gbc va dugc phén

bé theo phuong phap dudng thing trong thdi han thong thudng 12 3 nam ké tir ngay hoan tat viéc sira
chira lon.

Cong cuva dung cu

Cong cu va dung cu bao gdm céc tii sin Cong ty va cdc cong ty con nim giir de sir dung trong quad trinh
hoat dong kinh doanh binh thuong va khong du diéu kién ghi nhan 12 tai san cb dinh theo quy dinh hién
hanh. Nguyén gia cta c6ng cy va dung cu duogc phan bd theo phuong phép dudng thing trong khoang
thoi gian khéng qua 3 nam.

Chi phi dit trd trudce

Chi phi d4t tra trudc bao gbm tién thué dét tra trudc, ké ca cdc khoan lién quan dén dat thué ma Céng
ty va cdc cong ty con da nhan dugc gidy ching nhan quyén str dung d4t nhung khéng du diéu kién ghi
nhan tai san c6 dinh v6 hinh theo cdc quy dinh phdp luat hién hanh va cic chi phi phét sinh khéc lién
quan dén viéc bao dam cho viéc sir dung dit thué. Céc chi phi nay dugc ghi nhan vao béo cdo két qua
hoat dong kinh doanh hop nhét theo phuong phap dudng thang dua trén thoi han cia hop ddng thué dat.
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Chi phi bdn hang

Chi phi ban hang bao gbm phi hoa hong lién quan truc tlep dén giao dich ban bat dong san dau tu va
cho thué trung tdm thuong mai. Cic chi phi nay duoc vbn héa vao tai khoan chi phi tra trudc trong bang
can dbi ké toan hop nhét va sau d6 dugc ghi nhan 1a chi phi hoat ddng kinh doanh khi Céng ty va céc
cong ty con ghi nhan doanh thu tir ban bat dong san dau tu lién quan va cho thué trung tim thuong mai.

Loi thé thwong mai

Loi thé thuong mai phat sinh trong viéc mua lai cong ty con va cong ty lién két. Loi thé thuong mai
duoc xdc dinh theo gid goc trir di gid tri hao mon liy ké. Gi4 gbc cia loi thé thuong mai 12 khoan chénh
Iéch giira chi phi mua va loi ich cua Cong ty va cdc cong ty con trong gié trj hop 1y thuin cua céc tai
san, ng phai tra va ng tiém tang ctia don vi bj mua. Khoan chénh 1éch am (1ai tir giao dich mua gid ré)
duoc ghi nhan ngay vao bdo céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhit.

Loi thé thuong mai phét sinh khi mua c6ng ty con dugc phan bd theo phuong phép duong thing trong vong
10 ndm.

Phai tra nguwoi ban va phai tra khac

Phai tra nguoi ban va phai tra khac duoc thé hién theo gié gbc.

Dw phong

Mot khoan du phong dugc ghi nhén néu, do két qua ciia mét su kién trong qua khir, Cong ty va cic
cdng ty con c6 nghia vu phép 1y hién tai hodc lién ddi c6 thé udc tinh mét cach déng tin cdy, va chic
chén s& 1am giam siit c4c lgi ich kinh té trong tuong lai dé thanh todn céc khoan ng phai tra do nghia vu
d6. Khoan dy phong dugc xéc dinh bing cach chiét khdu dong tién du kién phai tra trong tuong lai véi
ty lé chiét khiu trudc thué phan anh danh gia cia thi trudng & thoi diém hién tai vé gid trj thoi gian cua
tién va rii ro cu thé cua khoan no dé.

Du phong chi phi bdo hanh cho can h¢ va nha phé thuwong mai

Khoan du phong vé chi phi bao hanh lién quan dén cac cin ho thiét ké sin va nha phd thuong mai da
ban. Khoan dy phong dugc 1ap dya trén cic udc tinh c¢é dugce tir cdc dir 1i€u qua khir cua chi phi stra
chira truéc déy lién quan dén can hé va nha phd thuong mai da ban.

Trai phiéu phat hanh
Tai thoi diém ghi nhan ban dau, trai phiéu thudng dugc x4c dinh theo gid goc bao gdm khoan tién thu

dwoc tir viéc phét hanh tréi phiéu trir di chi phi phat hanh. Céc khoan chiét khiu, phu tri va chi phi phat
hanh dugc phan bd theo phuong phap dudng thing trong subt ky han cua trai phiéu.

Von ¢6 phan va thing dw von cé phan

Cé phiéu phé thong

Cb phiéu phd thong duoc ghi nhén theo gia phat hanh trir di cdc chi phi phat sinh lién quan tryc tlep dén
viéc phét hanh cb phiéu, trir di anh hudng thué. Céc chi phi d6 duoc ghi giam vao thing du vén cé phan.
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Mua lai va phadt hanh lai cé phiéu pho thong (cé phiéu quy)

Ch phleu quy chi dugc ghi nhén dbi véi viéc mua lai cac c6 phiéu 1¢ phat sinh khi phat hanh cb phiéu
détracd tic hogc phét hanh cb phleu tur nguon vén chii s& hiru theo phuong 4n da dugc thong qua, hodc
mua lai cb phiéu 16 1é theo yéu cau cua c6 dong. C5 phiéu 1¢ 1a c6 phiéu dai dién cho phan vén ¢
phén hinh thanh do g0p céc phén 1¢ cb phan chia theo ti 16 cho nha dau tu. Trong tit ca céc truong hop
khdc, khi mua lai c6 phleu ma truéc d6 da duoc ghi nhan la von chii s& hitu, ménh gi ctia cdc cb phleu
mua lai phai duoc ghi giam trir vao vén b phin va Cong ty sé& thuc hién c4c thi tuc glam vén dleu 1€
twong duong véi tong ménh gid cb phiéu ma Cong ty mua lai. Chénh Iéch gilta ménh gié cia cb phiéu
mua lai va gid tri khoan thanh toan bao gom cdc chi phi lién quan truc tiép, trir di thué, duoc ghi nhén
vao thang du vén cb phéan. Déi véi nhiing cb ph:eu mua lai c6 thé duoc ban sau d6, khi cb phiéu quy
duoc ban daé phét hanh lai sau d6, gid von cua co phiéu phét hanh lai dugc xac dinh trén co s6 binh quén
gia quyén. Bat ky chénh 1éch nao giira s tién nhan dugc va gid vén cia cd phiéu phat hanh lai déu duoc
trinh bay trong thing du vbn cb phan.

Thué

Thué thu nhap doanh nghiép tinh trén lgi nhuén hop nhét trong nam bao gdm thué thu nhap hién hanh
va thué thu nhap hoan lai. Thué thu nhap doanh nghiép dugc ghi nhén trong béo céo két qua hoat dong
kinh doanh hop nhét ngoai trir trudng hop c6 cac khoan thué thu nhép lién quan dén cac khoan muc
dugc ghi nhan théng vao von chii s& hiru, thi khi d6 cac khoan thué thu nhap nay ciing dugc ghi nhan
thang vao vén chii s& hiru.

Thué thu nhép hién hanh 1a khoan thué dur kién phai np dua trén thu nhép chiu thué trong nam, str dung
c4c mirc thué sudt c6 hiéu luc tai ngay két thic ky ké toan nam, va cic khoan diéu chinh thué phai ndp
lién quan dén nhimg nam trudc.

Thué thu nhép hoan lai dwoc tinh theo phuong phdp bang cén dbi ké toan cho cac chénh léch tam thoi
giira gid tri ghi sb cho muc dich bdo cdo tai chinh va gid tri sir dung cho muc dich tinh thué cua céc
khoan muc tai san va ng phai tra. Gia tri cua thué thu nhap hoan lai dugc ghi nhan dua trén céch thic
du kién thu hdi hoic thanh todn gi4 tri ghi sé clia c4c khoan muyc tai san va ng phai tra sir dung cdc mirc
thué sut c6 hiéu luc hodc co ban cé hiéu luc tai ngy két thic ky ké todn nam.

Tai san thué thu nhéap hodn lai chi dwoc ghi nhén trong pham vi chic chin c6 du lgi nhuén tinh thué

trong tuong lai dé chénh léch tam thoi nay c6 thé sir dung duoc. Tai san thué thu nhap hoan lai dugc
ghi giam trong pham vi khong con chic chén 1a cdc loi ich vé thué lién quan nay sé& sir dung dugc.
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Doanh thu va thu nhap khac

Doanh thu chuyén nhiwong bdt djng sin

Doanh thu chuyén nhuong cin ho thiét ké s&n va nha phé thuong mai ma khong yéu céu th1et Kké riéng
theo timg khach hang dugc ghi nhan khi phén 16n céc rui ro va lgi ich gin lién véi quyén so hiru bat
dong san dugc chuyén giao cho ngudi mua.

Doanh thu chuyén nhuong bat dong san ciing bao gom doanh thu ghi nhan mét lan tir viéc cho thué dai
han bit dong san. Trudng hop thoi gian cho thué chiém trén 90% thoi gian sir “dung hitu ich cua tai san,
Cong ty va céc cdng ty con lya chon phuong phdp ghi nhén doanh thu mot 1an dbi voi toan bb sb tién
cho thué nhan trudc néu thda man dong thai cic diéu kién sau:

e  Bén di thué khong c6 quyén hity ngang hop ddng thué va doanh nghiép cho thué khéng cé nghia
vu phai tra lai so tién da nhén trude trong moi trudng hop va duéi moi hinh thirc;

e S6 tién nhan trudc tir viéc cho thué khong nho hon 90% téng sb tién cho thué du k1en thu dugc
theo hop dbng trong sudt thoi han cho thué va bén di thué phai thanh todn toan b s6 tién thué
trong vong 12 thang ké tir thoi diém khoi dau thué tai san;

e HAu nhu toan bé i ro va lgi ich gén lién véi quyén s& hitu tai san thué da chuyén giao cho bén di
thué; va

e  Doanh nghiép cho thué phai udc tinh duoc tuong d6i day du gi4 von cua hoat dong cho thué.

Doanh thu cho thué bit dpng sin diu tw

Doanh thu cho thué bat dong san theo hop dong thué hoat ddng dugc ghi nhan trén bio cdo két qua hoat
dong kinh doanh hgp nhét theo phuong phap duong thing dua trén thoi han ciia hop dong thué. Céc
khoan chiét khau tién thué (néu c6) dugc ghi nhan giam doanh thu cho thué.

Doanh thu cung cip dich vu

Doanh thu cung cép dich vu dugc ghi nhén trong bdo cdo ket qua hoat dong kinh doanh hop nhét khi
dich vu dugc cung cép. Doanh thu khong dugc ghi nhén néu nhu c6 nhirng yéu t6 khong chic chan
trong yéu lién quan t&i kha ning thu hdi c4c khoan phai thu.

Thu nhdp tir tién lai

Thu nhap tir tién 1ai dugc ghi nhédn trong bao céo ket qua hoat dong kinh doanh hop nhét theo ty 1&
tuong ing voi thoi gian dua trén s6 du gbe va lai suét 4p dung.

Thué tai san
Viéc xédc dinh mot thoa thudn c6 phai 1a thoa thudn thué tai san hay khong dua trén ban chét cua thoa

thuan d6 tai thoi diém khéi ddu: liéu viéc thuc hién thoa thuén nay c6 phu thude vao viéc sir dung mot
tai san nhét dinh va thoa thudn c6 bao gdm diéu khoan vé quyén sir dung tai san hay khong.

Thoa thuan thué tai sin dugc phén loai la thué tai chinh néu theo hop ddng thué tai san bén cho thué

chuyén giao phan 16n rii ro v lgi ich gan lién véi quyén s& hitu tai san cho bén di thué. Tét ca céc thoa
thuan thué tai san khdc dugc phén loai 1a thué hoat dong.
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Trong trieong hgp Céng ty va cdc cong ty con la bén di thué

Tai san theo hop ddng thué tai chinh duogc vén héa trén bang can ddi ké todn hop nhét tai thoi diém khéi
déu thué tai san theo gid tri thap hon gifra gid tri hop 1y cua tai san thué va gia tri hién tai cua khoan
thanh todn tién thué tdi thiu. Khoan tién gdc trong cdc khoan thanh todn t1en thué trong tuong lai theo
hop ddng thué tai chinh dugc hach toén nhu khoan ng phai tra. Khoan tién 13i trong céc khoan thanh
todn thué dugc hach todn vao bdo céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét trong sudt thai gian thué
tai san theo ldi suét ¢ dinh trén sb du con lai clia khoan ng thué tai chinh phai tra.

Tai san thué tai chinh da dugc vén héa dugc trich khiu hao theo phuong phép khau hao dudng théng
theo thoi gian ngén hon giita thoi gian hiru dung uéc tinh va thoi han thué tai san.

Céc tai san thué tai chinh duoc Cong ty va cic cong ty con cho thué lai dugc ghi nhén trén chi tiéu bt
d6ng san déu tu cho thué trén bang can dbi ké toan hop nhit.

Céc khoan tién thué theo hop ddng thué hoat dong dugc hach todn vao béo cdo két qua hoat dong kinh
doanh hop nhét theo phuong phdp dudng thang trong thoi han ctia hop ddng thué.

Trong trieong hop Céng ty va cdc cong ty con la bén cho thué

Tai san theo hop dbng cho thué hoat dong duoc ghi nhan 12 bt dong san dAu tu cho thué ciia Cong ty
va céc cOng ty con trén bang cin dbi ké toan hop nhat.

Thu nhép tir tién cho thué hoat déng dugc hach to4n vao bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hop
nhét theo phuong phdp dudng thing trong thoi gian cho thué. Céc khoan chiét khéu tién thué (néu c6)
dugc ghi nhan giam doanh thu cho thué.

Chi phi di vay

Chi phi di vay dugc ghi nhan la chi phi trong nam khi chi phi nay phat sinh, ngoai trir truong hop chi
phi di vay lién quan dén c4c khoan vay cho muc dich hinh thanh tai san du diéu kién vbn héa chi phi di
vay thi khi d6 chi phi di vay s& duoc von héa va duoc ghi vao nguyén gid céc tai san nay.

Laii trén c phiéu

Cong ty trinh bay 1ai co ban trén cd phleu (“EPS”) cho céc cb phiéu phd théng. Lii co ban trén cd phiéu
duoc tinh bing céch 1y lai hoic 16 thudc vé cd dong phé thong ctia Cong ty (sau khi da trir di khoan
phan bé vio quy khen thugng phic loi cho ky ké toan nim béo c4o) chia cho s6 lugng ch phleu phb
théng binh quén gia quyén luu hanh trong nam. Tai ngay 31 thang 12 nam 2023 va cho ndm két thic
cung ngay, Cong ty khoéng c6 céc cb phiéu phd thong tiém nang nén yéu cau trinh bay i suy giam trén
cb phiéu khong 4p dung.

Bao cdo b¢ phéan

Mét bd phéan la mét hop phan c6 thé xdc dinh riéng biét ciia Céng ty va cic cdng ty con tham gia vao
viéc cung cép cdc san phim hodc dich vu lién quan (bd phén chia theo hoat dong kinh doanh), hodc
cung cAp san pham hoic dich vy trong mdt mdi trudmg kinh t€ cu thé (b phan chia theo viing dia ly),

mbi bo phén nay chiu rii ro va thu duoc 1gi ich khac biét véi cdc bo phan khic. M4u b4o cdo bd phin
co ban ciia Cong ty va cac cdng ty con la dua theo bd phan chia theo hoat dong kinh doanh.
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Cac bén lién quan

Céc bén dugc xem Ia bén lién quan cua Cong ty va cac cong ty con néu mot bén c6 kha ning, truc t1ep
hay gidn tiép, kiém soét bén kia hay gdy anh hudng déng ké dén bén kia trong viéc dua ra céc quyét
dinh tai chinh va hoat dong, hodc khi Cdng ty va cic cong ty con va bén kia ciing chiu sy kiém sodt
chung hodc anh hudng déng ké chung Céc beén lién quan c6 thé 1a cdc cong ty hodc cac c4 nhan, bao
gom ca cac thanh vién gia dinh thin cén cla cdc cd nhan dugc xem Ia lién quan.

Céc cdng ty lién quan dé cép to1 cdc cb déng chinh, cong ty me cAp cao nhit, c4c cong ty con va cong
ty lién két ctia cong ty me cép cao nhit.

Thong tin so sanh

Théng tin so sanh trong bdo cdo tai chinh hop nhit nay duoc trinh bay dudi dang dir liéu tuong ung.
Theo phuong phép nay, céc thong tin so sédnh clia nim trude duoc trinh bay nhu mot phén khong thé
tach rdi cia bdo cdo tai chinh nam hién tai va phai dugc xem xét trong moi lién hé v&i cac so liu va
thuyét minh clia nim hién tai. Theo d6, thong tin so sénh bao gom trong béo céo tai chinh hop nhét nay
khong nhim muc dich trinh bay vé tinh hinh tai chinh hop nhét, két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat
va luu chuyen tién té hop nhét cua Cong ty va céc cong ty con trong nam trudc.

B4o cdo by phan

B6 phin chia theo hoat djng kinh doanh

Céng ty va cc cong ty con hoat dong theo cdc bo phén kinh doanh chinh nhu sau:

o Kinh doanh chuyén nhuong bat dong san;
e Kinh doanh cho thué bat dong san dau tu va cung cap céc dich vu lién quan; va
o Khic.

Két qua kinh doanh ctia bo phén, tai san va no phai tra bao gom c4c khoan muc lién quan tric tiép dén
mot bé phén cling nhu c4c khoan muc c6 thé dugc phan b theo mot phuong phép hop 1y. Doanh thu
bo phan céc chi phi va két qua bao gdm céac giao dich giita c4c bd phan chia theo hoat dong kinh doanh.
Cic giao dich nay dugc loai trir khi 1ap bdo céo tai chinh hop nhit.
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(b)

Cong ty C6 phén Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyet minh béo cdo tai chinh hep nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
M4iu B 09 - DNVHN
(Ban hanh theo Théng tr 56 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Chi tiét c4c tai san khong phan bd va cic khoan ng khéng phan bé nhur sau:

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Tién va c4c khoan tuong duong tién 4.101.549 7.019.648
Péu tu tai chinh ngén han 1.070.978 97.426
Lai phai thu tir cic khoén tién giri ngan hang, dit coc va cho vay 36.795 51.707
Chi h¢ phai thu 34.413 10.677
Dit coc cho muc dich thuc hién hop dong 16.074 -
Thué gi4 tri gia ting duoc khau trir 22.472 49.766
Thué va céc khoan khac phai thu Nha nuéc 721 8.775
Tai san thué thu nhép hodn lai 65.598 74.337
Tai san khong phén bd 5.348.600 7.312.336
Thué va céc khoan khac phai ndp Nha nudc 1.495.742 832.693
Chi phi 1di vay va di vay phai tra 90.848 71.365
Chi ho phai tra 1.348 -
Nhén dit coc cho hoat déng dau tu 300.000 -
C6 tirc phai tra - 14
Vay, tr4i phiéu phét hanh va ng thué tai chinh ngén han 1.791.800 1.065.371
Trai phiéu phat hanh va ng thué tai chinh dai han 2.143.780 2.121.300
Thué thu nhdp hoin lai phai trd 71.644 74.255
No phai tra khéng phan bd 5.895.162 4.164.998

Bo phin chia theo ving dia Iy

Cong ty va céc cong ty con khong béo cdo by phan theo khu vuc dia Iy vi Ban Gidm déc xac dinh
rang Cong ty va cdc cdng ty con hoat dong chi trong mét khu vurc dia 1y 1a lanh thé Viét Nam.
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Cong ty C6 phén Vincom Retail va cdc cOng ty con
Thuyet minh b4o cdo tai chinh hep nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2023
(tlep theo)
Maiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng nr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Tién va cdc khoan twong dwong tién

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VYND
Tién dang chuyén 669 146
Tién giri ngan hang 4.050.880 180.755
Ciéc khoan tuong duong tién 50.000 6.838.747
4.101.549 7.019.648

Céc khoan tuong duong tién tai ngay 31 thang 12 nam 2023 bao gbm mot khoan tién giri ngan hang
c6 ky han goc du6i 3 thang va huong lai sut nam la 3,2% (1/1/2023: tién giri ngan hang c6 ky han
voi 14 suét nam 5,1% - 6,0% va dAu tr vao trai phiéu doanh nghiép véi thoi han ndm giir dudi 3
thang véi 13i suit nam 8,5%).

Piu tw nim giir dén ngay ddo han

31/12/2023 1/1/2023
Trigu VND  Triéu VND

Piu tw nim gir dén ngay ddo han — ngin han

= Tién giri c6 ky han 113.084 97.426
= Tr4i phiéu 957.894 .
1.070.978 97.426

Déu tr nim gii dén ngay ddo han — ngan han phan 4nh cic khoéan dAu tr vio trai phiéu doanh nghiép
c6 ky han con lai duéi 12 thang ké tir thot diém bdo céo voi lai suét trong khoang tir 8,5% — 8,6%/nam
(1/1/2023: khong c6); va cdc khoan tién giri c6 ky han gbc trén 3 thang va ky han con lai dugi 12
thiang va huong lai sudt trong khoang tir 4,4% — 8%/nam (1/1/2023: tir 3,9% — 10,7%/nam).
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Céng ty C6 phin Vincom Retail va c4c cong ty con

Thuyét minh béo cdo tai chinh hep nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)

Phai thu ngin han cia khach hang

Phii thu tir cho thué bat dong san va cung cap dich vu lién quan

Phai thu tir chuyén nhugng bét dong san
Khic

Trong dé:

Cdc bén lién quan

Céng ty Cb phan Vinhomes

Céng ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vu VinFast
Cong ty Cb phan San xudt va Kinh doanh VinFast

Cong ty Cb phan Péu tu Xy dung Thai Son

Céc bén lién quan khac

Bén khdc

Phai thu tor mot khach hang
Cic khich hang khéac

Tra trwéc cho ngwoi ban ngan han

Cac bén lién quan
Céc nha cung céap khic

Mflu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong nr s6 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND

1.239.673 906.945

201.968 194.112

19.076 14.070

1.460.717 1.115.127

31/12/2023 1/1/2023

Triéu VND  Triéu VND

178.039 53.084

75.764 99.762

432 17.382

1 64.553

28.041 13.875

278.514 146.662

899.916 719.809

1.460.717 1.115.127

31/12/2023 1/1/2023

Triéu VND  Triéu VND
1.248 4.052

76.719 95.419
77.967 99.471




(a)

(b)

Cong ty C6 phén Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyet minh bdo cdo tai chinh hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tlep theo)
MAiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tir s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Phai thu khac
Phii thu ngén han khdc:
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Phai thu cho muc dich d4u tu 136.612 295.076
Lai phai thu tir cdc khoan tién g ngan hang va dat coc khéc 36.795 51.707
bit coc cho muc dich dam bao phét trién du 4n va
thuc hién hop dong 74.133 7.945
Chi h¢ phai thu 34.413 10.677
Phai thu khéc 14.551 16.168
296.504 381.573
Trong d6, phai thu ngin han khéc tir cdc bén lién quan:
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Céng ty me cdp cao nhdt
Tép doan Vingroup — Cong ty CP 1.390 112.456
Cdc bén lién quan khdc
Cong ty Co phan Tu v4n Dédu tr va Pau tu Viét Nam 129.861 132.277
Céng ty Cé phan Vinhomes 15.604 41.461
Cong ty C6 phéan Vinpearl 8.779 10.192
Codng ty TNHH Phét trién Cong vién Trung tim 575 10.074
Cong ty Co phan Phat trién Thanh pho Xanh 11.529 5.584
Cong ty C5 phéan Db thj Du lich Can Gio 13.250 1.384
Céc bén lién quan khic 1.022 326
182.010 313.754
Phai thu dai han khac
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
bit coc thué vin phong va céc hoat dong khac 12.169 8.222
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10.

11.

Cong ty C6 phan Vincom Retail va cac cong ty con
Thuyét minh bdo cdo tai chinh hgp nhat cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)

Miu B 09 - DN/HN

(Ban hanh theo Théng nir s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Dy phong phai thu ngin han khé doi

Ng qud han da trich 1ap du phong

Bién dong du phong ng phai thu khé doi trong nam nhur sau:

Sé dur dau nam
Tang trong nam
Str dung trong nam

S6 du cudi ndm

Hang ton kho

Bét dong san dé ban
dang xdy dung do dang
Thanh phém bat dong sin
Hang ton kho khic

31/12/2023 1/1/2023
Gia gbc Dv phong Gi4 gic Dy phong
Triéu VND  Triéu YND Triéu VND  Triéu VND
605.876 222.399 563.090 191.685
2023 2022
Triéu VND  Triéu VND
191.685 159.331
91.375 33.536
(60.661) (1.182)
222.399 191.685
31/12/2023 1/1/2023
Gia goc Du phong Gia gbc D phong
Triéu VND  Triéu VND Triéu VND  Triéu VND
621.157 - 1.130.619 -
6.040 - 244717 -
12.760 - 23.031 -
639.957 - 1.178.127 -
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12.

*)

**)

Cong ty C6 phin Vincom Retail va céc cong ty con
Thuyet minh bdo cdo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thiang 12 nam 2023
(tlep theo)
Méiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tir s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Tai san khac

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND

Tai san ngin han khéc

= Pit coc cho céc bén lién quan cho muc dich dau tu (*) 1.515.420 657.420
= Pit coc cho bén khic cho muc dich dau tu (**) 1.000.000 -
2.515.420 657.420

Tai sin dai han khéac
*  Pit coc cho cdc bén lién quan cho muc dich dau tu (*) 10.346.408 3.785.350

12.861.828 4.442.770

bay 1a céc khoan dat coc cho Tép doan Vingroup — Cong ty CP, cong ty me cap cao nhét, va mot sb
cong ty lién quan (sau déy goi la “céc dbi tic dau tu””) cho muc dich hop téc dau t va hop téc kinh
doanh céu phan trung tim thuong mai cia mét s6 du 4n bit dong san. Céc khoan dit coc nay khong
c6 tai san dim bao. Theo c4c thoa thuan ndy, cac déi téac ddu tu da cam két chuyén nhuong céu phin
trung tdm thuong mai cua céc dur 4n ctia ho cho Cong ty va céc cong ty con, hodc trao quyén uu tién
mua ciu phin trung tdm thuong mai cho Céng ty va cdc cong ty con nhu duoc trinh bay tai Thuyét
minh 30(c)(i).

Pay 1a khoan dat coc cho mét dbi tac dé nhan chuyén nhuong mét ph?m ciia mot dy 4n bat dong san.
Khoan dat coc nay khong c6 tai san dam bao.

Pit coc cho muc dich diu tu chi tiét theo cdc bén lién quan:

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND

Céng ty me cdp cao nhat

Tép doan Vingroup — Cong ty CP 8.051.408 3.622.350

Cdc bén lién quan khdc:

Coéng ty C6 phan Vinhomes 1.050.000 -

Cong ty Cé phan D6 thi Du lich Can Gio 1.363.000 163.000

Céng ty Cb phén Phit trién Thanh phb Xanh 1.357.420 657.420
11.861.828 4.442.770
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Cong ty Cd phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
M4iu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tir s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Tai san co dinh v6 hinh

Phan mém

may vi tinh
Triéu VND
Nguyén gia
S6 du déu nam 63.007
Téng trong nam 737
Chuyeén tir chi phi x&y dung co ban do dang 21.819
S6 du cudi nim 85.563
Gié trj hao mon liiy ké
S6 du déu nam 52.364
Khau hao trong nam 7.171
S6 du cudi nam 59.535
Gia tri con lai
S6 dur dau ndm 10.643
S0 du cudi nam 26.028

Trong tai san c6 dinh vo hinh tai ngay 31 thdng 12 ndm 2023 c6 céc tai san c6 nguyén gi4 46.240 triéu
VND (1/1/2023: 46.240 triéu VND) da khau hao hét nhung van dang dugc sir dung.
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15.

Cong ty C6 phén Vincom Retail va cic cOng ty con

Thuyet minh béo cdo tai chinh hep nhit cho nam két thic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tlep theo)

B4t dong san dau tw cho thué

Nguyén gia

S6 dur dau nim

Tang trong nam

Chuyen tir chi phi xay dung co ban do dang
Chuyén tir hang tdn kho

Thanh ly, x6a s

Giam khac

S0 du cudi ndm

Gia tri hao mon liy ké

S6 du dau nam
Khéu hao trong nim
Thanh 1y, x6a s6
Giam khac

S6 du cuodi ndm

Gia tri con lai

So du dau nam
S6 du cudi ndm

B4t dong san déu tur ctia Cong ty va cdc cong ty con chi yéu bao gdm tai san cla céc trung tim thuong

Quyén
- K
sit dung dat
va nha cira,

Mi.iu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tr so 202/2014/TT-BTC

May méc va

ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

vat kién tric thiét bi Téng cong
Triéu VND Triéu VND  Triéu VND
28.702.542 6.496.517  35.199.059
3.489 1.016 4.505

3.956 645 4.601

3.798 - 3.798

- (6.888) (6.888)

(22.640) - (22.640)
28.691.145 6.491.290  35.182.435
5.079.089 3.605.574 8.684.663
780.108 561.025 1.341.133

- (4.937) (4.937)

(18.272) - (18.272)
5.840.925 4.161.662  10.002.587
23.623.453 2.890.943  26.514.396
22.850.220 2.329.628  25.179.848

mai do Cong ty va cdc cong ty con so hiru va van hanh hoat ddng cho thué mit bang va cung cip cic
dich vu lién quan. Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, Cong ty va cic cong ty con dang trong qud trinh x4c

dinh gid tri hop 1y cua c4c bt dong san dau tu nay.

Tai ngy 31 thang 12 nim 2023, bat dong sin dAu tu 1a quyén sir dung dat va tai san gén lién véi dat
ctia mét so trung tdm thuong mai Cong ty va céc cong ty con so hitu:

- duoc thé chip tai ngan hang dé dam bao cho khoan vay va tréi phiéu phét hanh ciia Cong ty (Thuyét

minh 26); va

- duoc thé chip tai ngin hang dé dam bao cho nghia vu thanh todn ciia c4c céng ty lién quan.

Cic khoan tién thué theo cam két cho thué hoat dong dugc trinh bay trong Thuyét minh 30(a).
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16.

Cong ty C6 phén Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyet minh bdo cdo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2023
(tlep theo)
Méiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong te 56 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Chi phi xay dung co ban dé dang

2023 2022

Triéu VND Triéu VND
S6 du déu nam 699.496 1.255.909
Téng trong nam 371.790 112.064
Chuyen sang bt dong san dau tu (4.601) (501.353)
Chuyen sang tai san co dinh hiru hinh (5.068) -
Chuyen sang tai san_ c6 dinh vé hinh (21.819) -
Chuyén sang hang ton kho - (92.574)
Chuyén nhugng du 4n - (40.118)
Giam do quyét todn - (34.432)
Giam khédc (11.479) E
S6 du cubi nam 1.028.319 699.496

Chi tiét cac cong trinh xay dung co ban d& dang chiém hon 10% tdng gid tri nhu sau:

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Du 4n Khach san Béc Ninh 222.286 200.140
Du 4n Vincom Dién Bién 283.590 129.661
Du 4n Vincom Quang Tri 162.503 121.660
Du 4n Vincom Plaza Bién Hoa 2 135.650 135.650
Céc du an khéc 224.290 112.385
1.028.319 699.496

Trong ndm, chi phi di vay dugc v6n héa vio chi phi xay dung co ban d& dang c6 gid tri 12 32.493 triéu
VND (2022: 22.181 triéu VND).
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17.

(a)

(b)

Cong ty C6 phén Vincom Retail va cdc cOng ty con

Thuyet minh b4o cdo tai chinh hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)

Chi phi tra trwéc

Chi phi tra trwéc ngin han

Chi phi ban hang li€n quan dén bit dong san chua ban giao
Chi phf tra trudc ngén han khic

Chi phi tra trwéc dai han

Chi phi thué mit bing

Chi phi stra chira 16n

Cong cu va dung cu

Chi phi tra truée dai han khdc

Trong dé, chi phi tra trwdc dai han tir cic bén lién quan:

Cdc bén lién quan khdc: )
Cong ty C6 phén Dau tu va Phét trién Sinh théi
Cong ty C6 phén Vinpearl

M:’iu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng e s6 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND
42.999 90.506
29.563 28.496
72.562 119.002
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND
314.757 327.319
113.954 131.076
16.954 12.711
7.300 6.497
452.965 477.603
31/12/2023 1/1/2023
Trieu VND  Triéu VND
217.368 227.578
97.389 99.741
314.757 327.319
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Cong ty C6 phén Vincom Retail va cac cong ty con
Thuyét minh bdo c4o tai chinh hgp nhat cho nim ket thiic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng nr sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra

Tai san thué thu nhip hodn lai va thué thu nhip hodn lai phai tra dwgc ghi nhin

- 31/12/2023 1/1/2023
Thuésuit Triu VND  Triéu VND

Tai san thué thu nhép hodn lai:

Giam gi4 tién thué 20% 8.100 46.357
Doanh thu chua thyuc hién 20% 3.343 6.951
Thué thu nhap doanh nghiép tam tinh 1% 2.313 11.948
Dur phong phai thu ngén han khé doi 20% 16.059 -
Chi phi phai tra 20% 26.124 -
Chénh léch tir viéc ddnh gia lai tai san thudn cua
cbng ty con khi sdp nhap va cdc chénh léch khac 20% 9.659 9.081
Téng tai san thué thu nhap hodn lai 65.598 74.337

Thué thu nhap hodn lai phai tra:
Chénh léch tir viéc danh gid lai gia tri hop ly

khi mua lai mét cong ty 20% 35.491 36.370

Chénh 1éch do ghi nhén doanh thu cho thué

dai han mot 14n — doanh thu chua thuc hién 20% 21.249 22.261

Chénh léch tir viéc ddnh gia lai tai san thuan coa

cOng ty con khi sap nhép 20% 10.230 10.288

Chi phi khiu hao 20% 4.674 5.336
Téng thué thu nhap hoan lai phai tra 71.644 74.255
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19.

20.

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyét minh bao c4o tai chinh hgp nhat cho nam ket thic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)

Loi thé thwong mai

Gia gc

S6 du dau ndm va cudi nam

Gia tri hao mon liiy ké

S6 du d_éu nam
Phin bb trong ndm

S6 du cudi nam

Gia tri ghi so
S6 du dau nam
S6 du cudi nam

Phai tra ngwoi ban ngin han

Cdc bén lién quan

Céng ty TNHH Diu tir va Phit trién D6 thi Gia Lam
Tap doan Vingroup — Cong ty CP

Céng ty Cb phan Vinhomes

Cdng ty Cb phén Vinpearl

Cong ty C6 phan Péu tr Xay dung Thai Son

Céc bén lién quan khac

Céc nha cung cép khéc

Mﬁu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tr so 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Triéu VND

725.837

536.810
70.414

607.224

189.027
118.613

Gia gbc va sb c6 kha ning
tra ng
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND

48.321 87.612
43.058 59.379
11.268 25.666
4.483 77.932

- 126.694

3.742 10.741
110.872 388.024
337.243 336.802
448.115 724.826
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21.

22,

Cong ty Cé phén Vincom Retail va cac cong ty con
Thuyét minh bao cdo tai chinh hop nhat cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023

(tiép theo)

Nguwoi mua tra tien truede ngan han

Mf’iu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong te s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Nguti mua tra ‘tién trude theo céc hop déng chuyén nhuong
bat dong san dé ban ) . 231.317 1.194.835
Tra trude tir khéch thué bat dong san dau tu
va cung cép dich vu lién quan 81.763 18.671
Ngudi mua tra tién trude ngan han khic 1.262 1.648
314.342 1.215.154
Thué va cac khoan phai nép Nha nwéc
S6 phainép  S6 dd ndp
1/1/2023 trong nam trong nam 31/12/2023
Triéu VND  Triéu VND  Triéu VND Triéu VND
Thué thu nhéap doanh nghiép 721.108 1.111.282 (576.317) 1.256.073
Thue gid tri gia tang ) 95.247 572.250 (462.368) 205.129
Tién st dung dat va tien thué dat 11.771 55.332 (66.329) 774
Thué thu nhép cd nhén 3914 42.990 (35.218) 11.686
Thue khéc 653 54.966 (33.539) 22.080
832.693 1.836.820  (1.173.771) 1.495.742
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23.

24,

(a)

(b)

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyét minh bo cdo tai chinh hep nhit cho nam két thic ngay 31 thng 12 nam 2023
(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng nir s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Chi phi phai tra ngin han

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Chi phi xay dung trich truéc 277.607 235.342
Chi phi ban hang phai tra 55.667 73.945
Chi phi l4i vay va di vay phai tra . 90.848 71.365
Trich truéc thu nhip cam két theo hop dong hop tac quan ly
va chuong trinh dich vu quan ly cén hg 60.308 15.890
Chi phi khac 489.278 330.442
973.708 726.984
Chi phi phai tra chi tiét theo c4c bén lién quan
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Céc bén lién quan 28.554 23.018
Doanh thu chwa thwc hién
Doanh thu chwa thwe hién — ngin han
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Phén doanh thu s& dugc thuc hién trong vong 12 théng 44.547 83.196
Doanh thu chwa thuc hién — dai han
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Doanh 'thu nhén trude tir cho thué bét dbng san dau tu,
cung cap céc dich vu lién quan va céc dich vu khac 158.000 207.207
Phan doanh thu s& dugc thuc hién trong vong 12 thang (44.547) (83.196)
Phén doanh thu s& dugc thuc hién sau 12 thang 113.453 124.011
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Cong ty Cé phin Vincom Retail va c4c cong ty con

Thuyét minh bdo cdo tai chinh hep nhit cho nim két thic ngay 31 thing 12 nim 2023

(tiép theo)

(c) Doanh thu chwa thuye hién tir cic bén lién quan

Cong ty C6 phan Vinpearl
Cong ty Co phan Vinhomes
Tap doan Vingroup — Céng ty CP

25. Phai tra khac

(a)  Phai tra ngin han khac

Tién thu tir cic hop ddng dit coc va vay vén tir khach hang
bat coc thué vdn phong, quﬁy hang — trung tdm thuong mai
phai hoan tra trong vong 12 thang t&i

bit coc cho hoat dong dau tu

Kinh phi bao tri cac can hé da ban giao

Dit coc thi cong mit bing

Phai tra khédc

(b)  Phai tra dai han khac

Dit coc thué vin phong va quiy hang — trung tim thuong mai
bat coc thué vén phong va quéy hang — trung tdm thuong mai
phai hoan tra trong vong 12 thdng toi

Phai tra vé dat coc theo hop ddng hop tac kinh doanh

Céc khoan diat coc khac

Khoan dén han tra sau 12 théng

Mﬁu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng i s6 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND
30.823 31.126
43 25.071
9.111 18.291
39.977 74.488
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND
211.929 453.952
459.251 441421
300.000 -
113.810 97.930
53.615 41.499
31.617 126.171
1.170.222 1.160.973
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND
1.489.050 1.352.736
(459.251) (441.421)
180.000 180.000
43338 46.059
1.253.137 1.137.374
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Cong ty Cé phin Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyét minh béo cdo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thdng 12 nim 2023
(tiép theo)
Méau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tir s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

(c) Phai tra khac cho cac bén lién quan

31/12/2023 1/1/2023
) Triéu VND Triéu VND
Phai tra ngan han khac

Cbng ty Cb phan Vinhomes 11.477 79.828
Tép doan Vingroup - Cong ty CP - 4.144
Phai tra cdc cong ty lién quan khdc 1.976 1.386
13.453 85.358

Phii tra dai han khac
Cong ty CO phan Vinpearl 182.467 182.467
Cong ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vu VinFast 48.360 44.978
Cong ty Co6 phan Vinschool 6.480 7.263
Phai tra cdc cong ty lién quan khac 6.337 5.088
243.644 239.796

26. Vay, trai phiéu phat hanh va ng thué tai chinh

(@)  Vay, trai phiéu phat hanh va ng¢ thué tai chinh ngin han

Gi4 tri ghi s6 Gid tri ghi s6 va
va sb c6 kha s6 ¢6 kha niing
ning tra n¢ Bién déng trong nim tra ng
1/1/2023 Tang Giam 31/12/2023
Triéu VND  Triéu VND Triéu VND  Triéu VND
Vay ngén han - 1771913 - 1.771.913
Trai phiéu d4o han trong vong 12 thang 1.045.484 4516 (1.050.000) -

No thué tai chinh ddo han trong vong
12 théng tir bén lién quan
(Thuyét minh 26(b)) 19.887 21.397 (21.397) 19.887

1.065.371  1.797.826  (1.071.397) 1.791.800
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)

(b)

Cong ty C6 phan Vincom Retail va cic cOng ty con
Thuyet minh bdo céo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tlep theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong ne s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Piéu khoan va diéu kién cua cdc khoan vay ngén han hién con so du nhu sau:

Bén cho vay/ Loai Lai suit nim 31/12/2023 1/1/2023
Thu xép tin dung tien Triéu VND  Triéu VND
Deutsche Bank AG — Singapore Lai sut tha ndi, 14 sudt
Branch (i) USD  trongnaml1a9,85% 1.286.833 -
Ngén hang Deutsche Bank AG - Lai suat tha noi, 13i suat
Chi nhanh TP. H6 Chi Minh (i) VND trong ndm 12 9,91% 485.080 -
1.771.913 -

Céc khoan vay nay duoc thé chép bang quyen sir dung dat va tai san gén lién v6i dat tai mot trung
tam thuong mai dugc s& hiru boi mot cong ty con (Thuyét minh 13 va Thuyét minh 15).

Céc khoan vay nay c6 ngay dao han cu01 cung trong thdng 6 nam 2025. Cdc bén cho vay c6 quyén
yeu céu Cong ty hoan tra lai toan bd s du khoan vay tai bat cir thoi diém ndo sau 9 théng ké tir ngay
giai ngan déu tién — thang 9 nam 2024. Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, Cong ty phén loai cdc khoan
vay nay la vay ngén han.

Trai phiéu phat hanh va ng thué tai chinh dai han

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
No thué ’te‘li chinh dai han tir mo6t bén lién quan (i) 192.956 192.347
Tréi phiéu doanh nghiép dai han (ii) 1.970.711 2.994.324
2.163.667 3.186.671
Khoén dén han tra trong vong 12 thang (19.887) (1.065.371)
Khoan dén han tra sau 12 théng 2.143.780 2.121.300

47



Cong ty C6 phén Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyet minh b4o céo tai chinh hep nhit cho nim két thiic ngay 31 thing 12 nim 2023
(tlep theo)
Méiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng ne s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

(i) No thué tai chinh

No thué tai chinh lién quan dén cdc hop ddng thué dai han trung tam thuong mai Vincom Plaza
Quang Trung va Vincom Plaza L& Vin Viét. Cdc khoan tién thué tdi thiéu phai tra cho céc hop dong
thué tai chinh khéng dugc huy ngang nhu sau:

31/12/2023 Téng khoan
thanh todn tién
thué tai chinh  Tién lai thué No géc
Triéu VND  Triéu VND  Tri¢u VND

Trong vong 1 nam 21.397 1.510 19.887
Trong vong 2 den 5 ndm 93.611 28.179 65.432
Sau 5 nam 435.585 327.948 107.637
550.593 357.637 192.956
1/1/2023 Téng khoan
thanh toan tien )
thué tai chinh Tién lii thué No goc

Triéu VND Triéu VND Triéu VND

Trong vong 1 nam 21.397 1.510 19.887
Trong vong 2 dén 5 ndm 91.471 27.756 63.715
Sau 5 ndm 459.121 350.376 108.745

571.989 379.642 192.347

(it) Trdi phiéu doanh nghiép
Piéu khoan va diéu kién ciia tri phiéu con s6 du nhu sau:
Pon vi tir vin 31/12/2023 1/1/2023
phat hanh Triéu VND  Triéu VND Ngay dao han Lai suit nim
o Lai suét tha ndi, 13 suét
Cong ty CO phan trong nam tur 9,78%/mam
Chirng khoédn K¥ thuong 1.970.711 2.994.324 Ngay 26/8/2025 dén 11,43%/nam

Trai phiéu nay dugc thé chép bang quyén sir dung dAt va ti san gin lién v6i dét ciia mot trung tdm
thuong mai dugc so hitu boi mét cong ty con (Thuyét minh 13 va Thuyét minh 15).
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27.

Cong ty Cé phin Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyét minh béo cdo tai chinh hep nhét cho nim két thiic ngay 31 thdng 12 nim 2023
(tiép theo)
Maiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tu s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Du phong phai tra ngin han

Du phong phai tra ngén han thé hién s6 dur du phong bao hanh cho cdn hd va nha phé thuong mai.

2023 2022
Triéu VND  Triéu VND
Sé du déu nam 7.365 14.040
Du phong 1p trong nam 3.063 222
Du phong hoan nhép trong nam (7.000) (6.897)
S6 du cudi nam 3.428 7.365
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29.

30.

(a)

Cong ty Cé phin Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyet minh bdo cio tai chinh hep nhit cho nim két thiic ngay 31 thiang 12 nim 2023

(tlep theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng nr sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Vén c6 phan
Vén ¢6 phan dugc duyét va da phat hanh cua Cong ty la:

31/12/2023 & 1/1/2023

S6 lwgng

6 phiéu Triéu VND
me cf"i’ phi‘ll} dwoc duyét va da phat hanh
Co phiéu pho thong 2.328.818.410 23.288.184
C(f) phiéu quy
Co6 phicu phd théng 56.500.000 1.954.258
V(f;n c(?i’ ph?u} hién dang luu hanh
Co phiéu pho théng 2.272.318.410 22.723.184
Thang d vdn cé phin - 46.983

Cb phleu pho thong c6 ménh gid 1a 10.000 VND. Maéi co phiéu phd théng tuong ung v4i mot quyen
biéu quyét tai cic cudc hop c0 dong cua Congty. Céc cb dong dugc nhén cb tirc ma Cong ty cong bd
vao timg thoi diém. Tat ca cb phiéu pho thdng déu c6 thr tu uu tién nhu nhau dbi vai tai san con lai
ctia Cong ty. Cc quyén lgi clia cic cb phiéu di dugc Cong ty mua lai déu bi tam nging cho ti khi
ching dugc phat hanh lai.

v hd .. hd A ;l ‘ rd
Céc khoan muc ngoai Bang can doi ke toan

Cam ket thué
Cdc cam két thué hoat ddng trong dé Céng ty va cdc cong ty con la bén cho thué

Cong ty va cdc cong ty con hién dang cho thué mat bang dién tich trung tim thuong mai theo céc
thoa thuan thué hoat dong. S5 tién thué tdi thiéu trong tuong lai theo cdc thoa thuan nay tai ngay két
thiic ky ké to4n niam nhu sau:

31/12/2023  1/1/2023
Trigu VND  Triéu VND

Trong vong 1 nam 3.237.425 4.333.522
Trong vong 2 dén 5 ndm 5.669.152 8.252.667
Sau 5 ndm 5.060.388 5.169.572

13.966.965 17.755.761
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(b)

(c)
(i)

Cong ty C6 phan Vincom Retail va cc cong ty con
Thuyet minh béo cio tai chinh hep nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023
(tlep theo)
Méiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tir s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Cdc cam kér thué hoat déng trong dé Cong ty va cdc cong ty con la bén di thué

Cong ty va cdc cong ty con 1a bén di thué, da ky két mét s hop ddng thué hoat dong. Cac khoan tién
thué t&i thiéu phai tra cho céc hgp ddng thué hoat dong khong dugc hily ngang nhu sau:

31/12/2023  1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND

Trong vong 1 nam 214.458 181.741
Trong vong 2 den 5 ndm 848.952 509.667
Sau 5 ndm 3.726.949 2.470.480

4.790.359 3.161.888

Cam két chi tiéu vén

Cong ty va cac congty con da ky céc hop ddng lién quan dén viéc trién khai cic dy 4n bat dong san.
Téng sb vén cam két theo nhirng hop déng nay udc tinh 1a 190.966 triéu VND (1/1/2023: 358.672
triéu VND).

Cac cam két khac

Cam két theo hop dong hop tdc dau tur

Nhur da trinh bay tai Thuyét minh 12, Céng ty va cic cong ty con da ky ket céc thoa thuén va hop
ddng hop tac kinh doanh véi Tap doan Vingroup — Cong ty CP va mét s6 cbng ty thude Tép doan
Vingroup — Cong ty CP (sau day goi chung la “céc d6i tac dau tu””) cho muc dich hop téc dau tu va
hop tdc kinh doanh céu phan trung tdm thuong mai ciia mdt s6 dyr 4n bét dong san. Theo cac hop
ddng hop téc kinh doanh nay giira Cong ty va cdc cong ty con va cic dbi tac dau tu, Cong ty va cac
cong ty con c6 cic cam két sau:

Cam két ciing phdt trién trung tam thwong mai

Cong ty va cdc cong ty con cam két nhan chuyén nhugng toan bd phan vén gép clia cdc cong ty muc
tiéu s& dugc thanh 1ap ¢ so hiru va van hanh mét s6 trung tAm thuong mai tai mot s6 tinh, thanh pho
sau khi cac diéu kién ky két trong c4c thoa thuén dugc hoan tAt. Cong ty va céc cong ty con chuyen
tién cho cdc dbi tac du tir dé x8y dung trung tdm thuong mai. Trong trudng hop cac dbi tac dau tur
chua du cac diéu kién dé chuyen giao vé mat phap ly cic trung tdm thuong mai sang cong ty muc
tiéu dudi hinh thirc gép von, cdc bén sé hop tac dé > quan ly vén hanh, khai théc céc trung tam thuong
mai. Theo d6, Cong ty va céc cong ty con cam két s& nhan ban giao dé van hanh va khai thac kinh
doanh céc trung tdm thuong mai va chia lai mét phén loi nhuan cho céc dbi tic dau tur.

Cam két thanh todn theo hop dong hop tdc ddu ti cdc di dn trung tam thuong mai

Céc dbi tac ddu tr da cam két chuyén nhuong cau phan trung tdm thuong mai cua cdc du 4n cua ho
cho Cong ty va cdc cong ty con, hodc trao quyen uu tién mua céu phan trung tdm thuong mai cho
Cong ty va cdc cong ty con. Tai ngay 31 thdng 12 ndm 2023, Cong ty va céc cdng ty con udc tinh s&
con phai thanh todn 1.146.315 triéu VND cho céc dbi tac dau tur theo céc quy dinh clia céc théa thuan
d6 (1/1/2023: 775.252 triéu VND).
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Cong ty C6 phéin Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyet minh béo c4o tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)
Mﬁu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tir s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)
(ii) Cam két lién quan dén viéc chuyén nhwong mét phan toa nha Vincom Ba Triéu A&B

Vao ngay 31 thdng 7 nam 2006, Tap doan Vingroup — Cong ty CP, cong ty me cép cao nhét, da ky
thoa thuan dé chuyén nhuong mot phén tai san thugc Tda nha Vincom City Towers cho mdt dbi téc
doanh nghiép. Theo hgp dbng nay va cic thoa thuan chuyen giao nghia vu sau d6, Céng ty TNHH
Van hanh Vincom Retail, céng ty con, da cam két chuyén giao cic bt dong san dau tu sau ddy cho
dbi tc doanh nghiép vao ngay 20 thang 7 ndm 2052:

*  Quyénsd hitu ¥2 khu vuc thuong mai (tir tang 1 dén tang 6 Tda nha Vincom City A&B Towers
khong bao gdm khu 1€ tin va khu thang mdy thng 1 c6 dién tich 1a 160 m2); va

= Quyén s& hitu Y2 dién tich tAng ham ciia c4c toa nha.

(iii)  Cam két lién quan dén chirong trinh dich vu quan 1y va cho thué can hg

Céng ty TNHH Vian hanh Vincom Retail, cong ty con, da ky két cac thoa thuan dé cung cdp dich vu
quan 1y va cho thué can hg cho khéch hang mua can hg tai Dy 4n Vinpearl Riverfront Condotel Da
Nang Theo d6, trong vong 5 nam d4u tién ké tir ngly cin ho dugc ban giao, khach hang dugc chu
dAu tr dam bao phén thu nhép 16 hon giita thu nhap cam két theo ty 1& phéan tram nhét dinh tinh trén
gid ban va 85% tinh trén phén loi nhuan thuin hang nim tir hoat dong quan ly cho thué cac bat dong
san nay.

(d)  Ngoai té cac loai

31/12/2023 1/1/2023
Nguyénté Twong dwong Nguyénté Twong dwong
Triéu VND Triéu VND
USD 53.390.221 1.296.315 - -

(e) No khé doi da xir ly
Niam 31/12/2023 1/1/2023
a

x6asé Triéu VND  Triéu VND

Phai thu mot khach hang doanh nghiép (*) 2023 12.149 -
Phai thu cdc khach hang khéac (*) 2023 48.512 -
60.661 -

(*) Ly do x6a sb cua cic khoan phai thu khach hang 1a khéng c6 kha nang thu héi.
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Cong ty C6 phédn Vincom Retail va cdc cOng ty con
Thuyet minh b4o c4o tai chinh hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 n:im 2023
(tlep theo)
Méiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng nr sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

31. Doanh thu bin hang va cung cap dich vu

Téng doanh thu thé hién téng gi4 tri hang ban va dich vu da cung cép, khong bao gbm thué gid tri gia

tang.

Doanh thu thuin bao gém:

2023 2022
Triéu VND Triéu VND
= Doanh thu chuyén nhuong bat dong san 1.771.587 380.786
»  Doanh thu cho thué bit dong san dau tu va cung cép
cdc dich vu lién quan 7.796.476 6.864.592
*  Doanh thu khic 223.272 116.059
Doanh thu thuan 9.791.335 7.361.437
32.  Gi4 von hang bén va dich vu cung cip
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Téng gid von hang ban
= Gid von chuyén nhuong bat dong san 966.559 288.141
»  Gi4 vbn cho thué bit dong san dau tu va cung cép
cac d;gh vu lién quan 3.239.728 3.172.970
=  Gid von khéc 239.163 83.806
4.445.450 3.544.917
33. Doanh thu hoat dong tai chinh
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
L3i tién giri, cho vay va dit coc 1.146.339 538.573
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34.

35.

36.

Cong ty C6 phan Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyét minh béo céo tai chinh hep nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
M4iu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng t s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Chi phi tai chinh
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Chi phi lai vay, lai tréi phiéu va l4i thué tai chinh 301.824 321.345
Phén bo chi phi phét hanh khoan vay va trdi phiéu 28.602 37.810
330.426 359.155
Chi phi ban hang
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Chi phi tiép thi 57.552 86.139
Chi phi nhan vién 52.981 48.023
Chi phi tu van, hoa hong moi gidi va giao dich qua san 221.175 29.376
Chi phi khau hao 5.544 5.439
Chi phi khéc 4.016 2.996
341.268 171.973
Chi phi quén ly doanh nghiép
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Chi phi quan ly 99.344 99.411
Chi phi nhén vién ] 117.310 91.925
Chi phi khau hao va phéan b 75.078 82.133
Chi phi dich vu thué ngoai 41.660 47.065
Du phong phai thu khé doi 91.375 33.536
Chi phi khéc 13.883 17.196
438.650 371.266
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37.

38.

39.

Cong ty Cd phin Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyét minh bdo cio tai chinh hep nhét cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tir s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Thu nhéap khac
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Thu nhép tir bdi thudng vi pham hop dong 85.597 22.690
Thu nhép tir giao dich bao dam 96.211 54.700
Céc khoan khéac 30.626 10.929
212.434 88.319
Chi phi khac
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Chi phi bdi thudmg vi pham hop dong 7.118 3.153
Céc khoan khac 61.109 13.375
68.227 16.528
Chi phi san xuét va kinh doanh theo yéu t6
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Chi phi xiy dung va phit trién bét dong san 438.660 235.376
Chi phi nhan vién ‘ 531.892 472.933
Chi phi khau hao va phén b 1.453.931 1.451.929
Chi phi dich vu mua ngoai 1.871.392 2.229.173
Chi phi khac 401.594 289.872
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40.

(a)

(b)

(c)

Cong ty Cd phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyét minh bao co tai chinh hep nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
M4iu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng ne sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Thué thu nhip doanh nghiép

Ghi nhan trong béo cio két qua hoat dong kinh doanh hgp nhét

2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh
Nam hién hanh I.111.151 762.277
B0 sung chi phi thué thu nhap doanh nghiép - 45.338
1.111.151 807.615
Chi phi/(lgi ich) thué thu nhap hodn lai
Phat sinh va hoan nhép céc khoan chénh I¢ch tam thoi 6.128 (60.253)
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép 1.117.279 747.362
Péi chiéu thué suit thuc té
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Loi nhuan ké toan truéc thué 5.526.087 3.524.490
Thué tinh theo thué suét ciia Céng ty 1.105.217 704.898
Chi phi khong dugc khau trir thué 15.969 1.720
Phan bo loi the thuong mai 14.083 14.517
Céc khoan dieu chinh khic (17.990) (19.111)
Bo sung chi phi thué thu nhép doanh nghiép - 45.338
1.117.279 747.362

Thué suit 4p dung

Cong ty va céc cdng ty con cé nghia vu ndp cho Nha nudc thué thu nhap doanh nghiép véi thué suat

12 20% trén loi nhuén tinh thué.
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41.

(i)

(i)

(iii)

Cong ty Cd phin Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyét minh bdo céo tai chinh hep nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng nr sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Lai trén co phieu

Lai co ban trén co phieu

Viéc tinh todn 1ai co ban trén cd théu cho nam két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2023 dugc dya trén
s0 loi nhuén thugc vé c6 dong pho thong sau khi trir di s6 phén b6 vao quy khen thuong va phic loi
cho ky ké todn nam bdo céo 1a 4.408.600 triéu VND (2022: 2.776.057 triéu VND) va s6 lugng c6

phiéu phd théng binh quén gia quyén 12 2.272.318.410 ¢é phiéu (2022: 2.272.318.410 c6 phiéu), chi

tiét nhu sau:

Loi nhudn thudn thugc vé co dong phé thong

2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Loi nhuén thuén thudc vé cb déng pho théng sau khi
trich quy khen thuong, phic loi 4.408.600 2.776.057
S0 lwong cé phiéu phé thong binh quén gia quyén
2023 2022
S6 lwong S6 lwong
A Y4 A Iy
co phieu ¢0 phieu
S lugng cb phiéu phd thong binh quan gia quyén trong nim 2972318410 2.272.318.410
— hién dang Iuu hanh T T
Ldi co ban trén cé phiéu
2023 2022
VND VND
Lai co ban trén c¢b phiéu 1.940 1.222
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42.

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyet minh bdo céo tai chinh hep nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tlep theo)
Maiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Caéc giao dich chii yéu véi cdc bén lién quan

Cdc diéu kién va diéu khoan cua giao dich vdi cdc bén lién quan:

Trong nam, Céng ty va c4c cong ty con da mua va ban hang héa, dich vu v6i cc bén lién quan voi
gi4 duge xéc dinh dua trén co so thoa thudn.

Céc khoan phai thu tir hodc phai tra cho céc bén lién quan theo diéu khoan kinh doanh théng thudng
va c6 thoi han thu hdi hodc thanh to4n dua trén co so thoa thuan theo hop ddng.

Ngoai cic sb du véi cdc bén lién quan dugc trinh bay tai cic thuyét minh khéc cua béo cdo tai chinh
hop nhét, trong nam Cong ty va cac cdng ty con c6 cic giao dich chu yéu sau véi céc bén lién quan:

Gia tri giao dich
2023 2022
Triéu VND Triéu VND

Cong ty me cdp cao nhat
Tap doan Vingroup — Cong ty CP

Mua hang héa va dich vu 105.927 110.418
Pat coc cho muc dich déu tu 4.765.000 2.293.180
Thu héi dit coc cho muc dich dau tu 632.220 336.000
Thu nhép tir 1di dat coc 228.170 81.170

Cdc cong ty lién quan khdc
Cong ty Cb phan Vinhomes

Doanh thu cung cap dich vu 383.337 282.651
Mua hang héa va dich vu 115.800 109.557
Dit coc cho muc dich dau tuw 1.090.000 -
Thu nhép tir 1ai dét coc 87.200 -
Thu héi dit coc cho muc dich dau tu 84.356 -
Thu nhép khéac 65.444 54.700
Cong ty C6 phan Vinpearl

Doanh thu cung cép dich vu 84.722 70.275
Mua hang héa va dich vu 24.002 17.651
Pat coc cho muc dich dau tu 122314 -
Thu héi dit coc cho muc dich dau tu 76.132 -
Lai vay phai tra 16.200 16.200
Coéng ty TNHH Kinh doanh Thwong mai va

Dich vu VinFast

Doanh thu cung cép dich vy 242.786 196.063

Cong ty Cb ph?m’Vinschool
Doanh thu cung cap dich vu 74.272 53.499
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Cong ty Co phin Vincom Retail va céc cong ty con
Thuyét minh bao céo tai chinh hep nhit cho nam két thic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Maiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Gia tri giao dich
2023 2022
Triéu VND  Triéu VND

Céng ty TNHH Thwong mai Piu tu va
Phit trién Thién Nién Ky

Doanh thu cung cép dich vu 18.277 20.034
Cong ty VinFast Auto Ltd.

Thu nhap khac 30.767 -
Cong ty TNHH Phit trién Cong vién Trung tim

Thu héi dat coc cho muc dich dau tu 24.248 -
Céng ty C6 phin Dau trr Xay dyng Théi Son

Doanh thu cung cap dich vu 1.412 59.037
Thu nhép tir 1ai dat coc i - 38.575
bit coc cho muc dich dau tr 125.498 -
Céng ty C6 phin Phit trién Thanh phé Xanh

bit coc cho muc dich dau tu 700.000 -
Thu nhép tir 181 dat coc 121.724 65.742
Céng ty C6 phin Do thi Du lich Can Giv

bit coc cho muc dich dau tur 1.200.000 -
Thu nhép tir 13i dat coc 39.609 16.300

Cong ty C6 phin San xuit va Kinh doanh VinFast
Lai cho vay (*) 176.600 110.368

Tha lao, lwong, thuong va phiic loi khdc cua
nguéi quan ly chii chot

Hoi ddng Quan tri

Ba Thai Thi Thanh Hai — Chu tich -
Ba Tran Mai Hoa — Thanh vién 1.014 -

Ba L€ Mai Lan — Thanh vién - -
Ong Sanjay Vinayak — Thanh vién 956 880
Ong Fong Ming Huang Emest — Thanh vién 956 880

Ong Nguyén Thé Anh — Thanh vién - -

Ban Giam déc

Ba Pham Thi Thu Hién — Tong Gigm déc (tir ngay 11/10/2023) 982 s
Ba Tran Mai Hoa — Téng Gidm dbc (dén ngay 11/10/2023) 10.294 11.710
Céc thanh vién quan 1y khic 18.230 16.795

Ban Kiém soat
Ong Chu Anh Diing — Truéng ban 849 737
C4c thanh vién Ban Kiém sodt khac - -
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(*)

43.

4.

45.

Cong ty C6 phéan Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyet minh b4o cdo tai chinh hop nhit choe nim két thiic ngay 31 thing 12 nam 2023
(tiép theo)
Méu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng ne s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

Trong ndm, s6 tién Céng ty va céc cong ty con cho Cong ty Ch phan San xudt va Kinh doanh VinFast
vay la 11.145 ty VND (2022: 7.870 ty VND) theo cic hop dong cho vay voi téng han mirc tbi da
2.100 ty VND. Céc 1in giai ngan cho vay trong nam c6 thoi han dai nhét 90 ngay va hudng 13 sudt
tir 11%/nam dén 12%/nam.

Cac giao dich phi tién té tir cdc hoat dong diu tw va tii chinh

2023 2022
Triéu VND  Triéu VND

Lai nhap géc hop ddng hop tac kinh doanh 207.826 81.170

S A Y A ? A ‘ . ‘ Pl
Sw kién sau ngay trén bang cin doi ke toan

Ngay 17 thang 3 nam 2024, Hoi dong Quan trj Tép doan Vingroup — Cong ty CP (“Tap doan™) -
cong ty me cap cao nhét, da ban hanh Nghi quyet s6 03/2024/NQ- -HDQT-VINGROUP quyét dinh
viéc T4p doan va cédc cong ty con s& ban phén vbn gép Ién t6i 100% von diéu 1é trong Cong ty TNHH
Dau tur va Phét trién Thuong mai SDI trong thoi gian tir thdng 3 nam 2024 dén Quy 3 nam 2024.
Cong ty TNHH Péu tr va Phit trién Thuong mai SDI hién dang s¢ hitu trén 99% vén diéu 1é ciia
Cong ty C6 phén Kinh doanh Thuong mai Sado — c6 déng 1én ciia Cong ty. Sau khi giao dich nay
hoan tét, Cong ty sé khong con 13 cong ty con ciia Tép doan.

Thong tin so sanh

Thong tin so sanh tai ngay 1 thang 1 ndm 2023 dugc mang sang tir s6 liéu trinh bay trong bdo c4o tai
chinh hop nhét ciia Céng ty tai ngay va cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2022.

Ngay 23 thdng 3 ndm 2024

Ngudi lap:

Mguyép Thi Lan Huong

Ké todn trirong

Theo 1y quyén cua Tong Gidm déc
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