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Céng ty Cé phan Vincom Retail

PHY LUC I - GIAI TRINH BIEN BONG KET QUA KINH DOANH RIENG SO VOI KY TRUOC
(Theo Théng tw sb 96/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 n&m 2020)

Bon vj tinh: Trieu VND

M3 so Chi tiéu Nam 2022 Nam 2021 Chénh léch %
21 Doanh thu hoat déng tai chinh 356,604 400,774 (44,170) 11%
22  Chi phi tai chinh 333,504 454,269 (120,765) -27%
25 Chi phi ban hang 72,251 118,498 (46,247) -39%
26  Chi phi quan Iy doanh nghiép 67,693 130,150 (62,457) -48%
50 Téng loi nhuan ké toan trudc thué 639,901 579,846 60,055 10%
60 Loinhuan sau thué TNDN 503,847 457,392 46,455 10%

Giai trinh nguyén nhén bién déng trong trirdng hop két qua kinh doanh giira hai ky bao cao bién déng tir 10% tré Ién:

L]

Doanh thu hoat déng tai chinh giam 44 ty VND do giam I3i tir hoat dong dau tw.

Chi phi tai chinh gidm 121 ty VND do da tt todn khoan trai phiéu 2.600 ty VND trong n&m 2021.

Chi phi ban hang giam 46 ty VND chii yéu do gidm chi phi ban hang bat dong san twong (g véi mirc gidm doanh thu.
Chi phi quén Iy doanh nghiép gidm 62 ty VND chi yéu do gidm trich |ap dy phong phai thu kho doi.

Lei nhuan sau thué TNDN tang 46 ty VND so v6i nam trieéie chi yéu do cc nguyén nhan néu trén.



Céng ty Cb phan Vincom Retail

PHU LUC Il - GIAI TRINH BIEN BONG KET QUA KINH DOANH HQP NHAT SO VOI1 KY TRUQC

(Theo Théng tw s6 96/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020)
Bon vj tinh: Triéu VND

Mz s6 Chi tiéu Nam 2022 Nam 2021 Chénh léch %
10 Doanh thu thuén vé ban hang va cung cép dich vu 7,361,437 5,891,141 1,470,296 25%
21 Doanh thu hoat déng tai chinh 538,573 387,018 151,555 39%
22  Chi phi tai chinh 359,155 486,280 (127,125) -26%
25 Chi phi ban hang 171,973 201,764 (29,791) -15%
26  Chi phi quan Iy doanh nghiép 371,266 433,167 (61,801) -14%
50 Téng loi nhuén ké todn trudc thué 3,524,490 1,692,277 1,832,213 108%
60 Loinhuan sau thué TNDN 2,777,128 1,315,013 1,462,115 111%

Giai trinh nguyén nhan bién déng trong triréng hop két qua kinh doanh gitea hai ky bao céo bién ddng tir 10% tré Ién:

e Doanh thu thudn nam 2022 tang 1.470 ty VND, trong d6: (i) Doanh thu cho thué bét déng san dau tw va cung cdp céc dich vy lién quan tang 2.164 ty
VND do nganh ban 1& phuc hdi tét sau khi dich bénh da dwoc kiém soat cling véi viec m& méi 3 Trung tam thwong mai trong Quy 2 nam 2022; (i)
Doanh thu chuyén nhweng bat déng san giam 623 ty VND.

« Doanh thu hoat déng tai chinh tdng 151,6 ty VND do tang thu nhap tir I4i hoat dong dau tw.

o Chi phi tai chinh gidm 127 ty VND do da tat toan khodn trai phiéu 2.600 ty VND trong ndm 2021.

e Chi phi ban hang gidm 30 ty VND chi yéu do giam chi phi hoa héng céc di 4n bat dong san.

« Chi phi quan ly doanh nghiép gidm 62 ty VND chii yéu do gidm trich lap di phéng phai thu kho doi.

+ Loi nhuan sau thué TNDN tang 1.462 ty VND so voi cing ky ndm triréc chli yéu do céc nguyén nhan néu trén.
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Céng ty C6 phan Vincom Retail
va cac cong ty con

B4o cdo tai chinh hgp nhat cho nam

két thic ngay 31 thang 12 nam 2022
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Céng ty Cb phin Vincom Retail

Thong tin vé Cong ty

Gidy Ching nhin Diing ky
Doanh nghiép so

H3i déng Quin tri

Ban Giam déc

Ban Kiém soat

Tru s& ding ky

Céng ty kiém togn

0105850244 ngay 1} thang 4 nam 2012

Gidy Ching nhan Ping ky Doanh nghiép cia Cong ty di duoc didu
chinh nhiéu 14n, 1in didu chinh gén nhit Ia vao ngay 22 théng 2 nam
2023. Gidy Ching nhéan Ding ky Doanh nghiép ciia Céng ty do S Ké
hoach va Péu tir Thanh phé Ha Nbi cép.

Ba Théi Thi Thanh Hai Chi tich

Ba Trin Mai Hoa Thanh vién

Ba Lé Mai Lan Thanh vién

Ong Sanjay Vinayak Thanh vién

Ong Fong Ming Huang Ernest  Thanh vién

Ong Nguyén Thé Anh Thanh vién

Bi Trin Mai Hoa Téng Giam débc

Bi Pham Thi Thu Hién Phé Téng Gidm dbc
Ong Nguyén Duy Khdnh Phé Tong Gidm déc
B3 Pham Thi Ngoc Ha Gidm dbc Tai chinh
Ong Chu Anh Diing Trudng ban Kiém sodt
Ba Nguyén Thu Phuong Thanh vién

B2 Tran Thanh Tam Thanh vién

$6 7, Puong Bing Ling |

Khu d8 thi Vinhomes Riverside
Phuong Viét Hung, Quin Long Bién
Thanh phé Ha Néi

Viét Nam

Cong ty TNHH KPMG
Viét Nam



T am Th1 Ngoc Ha

Cong ty Co6 phan Vincom Retail va cdc cong ty con
Béo cao cia Ban Giam doc

Ban Giam dbc Céng ty Co phan Vincom Retail (“Céng ty™) trinh bay bdo cdo nay va bdo cdo tai
chinh hop nhat dinh kém cua Cong ty va cdc cong ty con cho nam tai chinh két thiic ngity 31 thang
12 ndm 2022.

Ban Giim déc Cong ty chiu trach nhi¢m lap va trinh bay trung thuc va hop 1y béo cdo tai chinh
hop nhét theo cdc Chuan muc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va cdc
quy dinh phdp 1y c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bdo cdo tai chinh. Theo ¥ kién cila Ban
Gidm dbc Cong ty:

(a)  Bdo cdo tai chinh hop nhit dugc trinh bay tir trang 5 dén trang 59 da phan 4nh trung thuc va
hop 1y tinh hinh tai chinh hop nhat cta Cong ty va céc cong ty con tai ngay 31 thang 12 ndam
2022, két qua hoat déng kinh doanh hop nhat va luu chuyen tién té hop nhat cua Céng ty va
cdc cong ty con cho nam két thiic ciing ngay, phl hop véi cdc Chuén muc Ké todn Viét Nam,
Ché d6 Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phép 1y ¢6 lién quan dén viéc lap
v trinh bay bdo cdo tai chinh; va

(b)  Tai ngay lap bdo cdo nay, khong ¢ 1y do gi d& Ban Giam déc Cong ty cho ring Cong ty va
cdc cong ty con sé& khong thé thanh todn cdc khoan no phai tra khi dén han.

Tai ngay lap bdo cdo nay, Ban Gidm dbc Céng ty dd phé duyét phat hanh bdo cdo tai chinh hop
nhét dinh kem.

Gidm doc Tai chinh

Ha Néi, ngay 3 thang 3 nam 2023
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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 BQC LAP

Kinh giri cac C6 déng
Cong ty Co6 phan Vincom Retail

Chung t6i da kiém toan bao cdo tai chinh hgp nhéat dinh kém cdia Céng ty C phan Vincom Retail
(“Céng ty”) va cédc cong ty con, bao gém bang can déi ké toan hop nhét tai ngay 31 thang 12 nam
2022, bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhéat va bao céo lwu chuyén tién té hop nhat
cho nam két thdc cung ngay va cac thuyét minh kem theo dugc Ban Giam déc Céng ty phé duyét
phat hanh ngay 3 thang 3 ndm 2023, duoc trinh bay tlr trang 5 dén trang 59.

Trach nhiém cta Ban Giam déc

Ban Giam déc Céng ty chiu trach nhiém 1ap va trinh bay trung thuwe va hop ly bao cdo tai chinh
hop nhéat nay theo cac Chuan muc Ké toan Viét Nam, Ché d Ké toan Doanh nghiép Viét Nam
va cac quy dinh phap Iy cé lién quan dén viéc Iap va trinh bay bao cao tai chinh, va chju trach
nhiém vé kiém soat ndi bd ma Ban Giam doc xéc dinh la can thiét dé dadm bdo viéc lap bao cao
tai chinh hep nhéat khéng cé sai sét trong yéu do gian lan hay nham 1an.

Trach nhiém cta kiém toan vién

Trach nhiém cua chiing t6i la dwa ra y kién vé bao céo tai chinh hop nhét nay duwa trén két qua
kiém todn cla chung téi. Chung t6i da thuc hién cong viéc kiém toan theo cdc Chudn muwc Kiém
todn Viét Nam. Céc chudn muwe nay yéu cau ching téi tuan thi chuan muc va cac quy dinh vé
dao dirc nghé nghiép, 1ap ké hoach va thuc hién cudc kiém toan dé dat dwoc sw dam bao hop Iy
vé viéc liéu bao céo tai chinh hop nhéat ¢ con sai sét trong yéu hay khéng.

Cong viéc kiém toan bao gdm viéc thuwe hién céc thd tuc nhdm thu thap céc bang chirng kiém
todn vé cac s0 liéu va céc thuyét minh trong béo cao tai chinh.  Céc thl tuc duoc lva chon dwa
trén xét doan clia kiém todn vién, bao gdm danh gia rii ro cé sai sét trong yeu trong bao cao tai
chinh do gian lan ho&c nhdm 1an.  Khi thwc hién cac danh gia rli ro nay, kiém toan vién xem xét
kiém soat noi bd cla Coéng ty va cac cong ty con lién quan t&i viéc 1ap va trinh bay bao céo tai
chinh trung thwe va hop Iy nham thiét ké cac thi tuc kiém toan phi hop véi tinh hinh thuc té, tuy
nhién khéng nhadm muc dich dwa ra y kién vé hiéu qua cla kiém soat ndi bé clia Céng ty va cac
congty con. Cong viéc kiém toan cling bao gém viéc danh gia tinh thich hop clia céc chinh séch
ké toan dwoc dp dung va tinh hop ly cla céac wéc tinh ké toan ctia Ban Giam déc Céng ty, ciing
nhw danh gia viéc trinh bay téng thé bao céo tai chinh.

Chting tdi tin rang céc bang chirng kiém toan ma ching t6i thu dwoc la day du va thich hop lam
co s& cho y kién kiém toan ctia chung toi.

KPMG Limited, a Vietnamese one member limited liability company and a member firm of the 3
KPMG global organization of independent member firms affiliated with KPMG International Limited,
a private English company limited by guarantee. All rights reserved.

TR



KPMG

Y kién ctia kiém toan vién

Theo y kién clia ching t6i, bdo cdo tai chinh hop nhét da phan anh trung thwe va hop Iy, trén céc
khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh hop nhat clia Céng ty Cé phan Vincom Retail va céc cong
ty con tai ngay 31 thang 12 ndm 2022, két qué hoat déng kinh doanh hop nhét va wu chuyén tién
t& hop nhat ctia Céng ty va cac cdng ty con cho nam két thic ciing ngay, phi hop véi cac Chudn
muc Ké toan Viét Nam, Ché dd Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép Iy c6 lién
quan dén viéc lap va trinh bay bao cdo tai chinh.

Cong ty TNHH KPMG
Viét Nam

s

Wan on Kim Pham Thj Thuy Linh

Gidy Chirng nhan Bang ky Hanh nghé Gidy Ching nhan Dang ky Hanh nghé
Kiém toan sd: 0557-2023-007-1 Kiém toan so: 3065-2019-007-1

Phd Téng Gidm déc

HaNoi, 03 -03- 2023



Cong ty C6 phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Bang ciin doi ke toan hgp nhit tai ngay 31 thiang 12 naim 2022
Miu B 01 - DN/HN

(Ban hanh theo Thong tir 56 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B Tai chinh)

Ma Thuyét  31/12/2022 1/1/2022
s0 minh Triéa VND Triéu VND
TAI SAN
Thi san ngin han
(100 = 110 + 120 + 130 + 140 + 150) 100 10.534.650 6.826.580
Tién va cdc khoin twong duong tién 110 5 7.019.648 3.297.060
Tién \ 111 180.901 1.7886.884
Céc khoan tuong duong tién 112 6.838.747 1.508.176
Piu tw tai chinh ng::“'}n han 120 97.426 190.424
bPau tu ndm giff deén ngay ddo han 123 6 97.426 190.424
Cac khodn phii thu ngin han 130 1.404.486 1.487.714
Phai thu ngdn han ciia khiach hang 131 7 1.115.127 1.166.709
Tra trudc cho ngudi bn ngén han 132 8 99.471 42.620
Phai thu vé cho vay ngan han 135 - 295.000
Phai thu ngén han khdc 136 9(a) 381.573 142.716
Du phong phai thu ngan han khé doi 137 10 (191.685) (159.331)
Hang ton kho 140 11 1.178.127 582.918
Hang t6n kho 141 1.178.127 582.918
Ti sin ngin han khac 150 834.963 1.268.464
Chi phi tra trude ngan han ) 151 17(a) 119.002 41.719,
Thué gid tri gia tang dugc khau trir 152 49.766 22.965
Thué va cic khoan khdc phai thu
Nha nuse 153 8.775 380
Tai san ngan han khic 155 12 657.420 1.203.400

Cdc thuyét minh d@inh kém 1o bé phén hop thanh ciia bédo cdo tai chinh hop nhat nay
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Cong ty Cb phin Vincom Retail va cdc cdng ty con

Bang cin d6i ké toan hep nhit tai ngay 31 thang 12 nim 2022 (tiép theo)

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

Cac khodn phii thu dai han
Phai thu dai han khéc

Tai san ¢b dinh
Tai san cb dinh hitu hinh
Nguyén gid
Gid tri hao mén lity ké
Tai sén b dinh v6 hinh
Nguyén gid
Gid tri hao mon Ifiy ké

Bit déng san dAu tu
Nguyén gid
Gid tri hao mon iy ké

Tai san dé dang dai han
Cha phi xiy dung co ban do dang

Tai sdan dai han khac
Chi phi tra trudc dai han
Tai sén thué thu nhap hodn lai
Tai san dai han khéac
Loi thé thuon g 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

Mﬁu B 01 - DN/HN
{Ban hanh theo Thong nr s6 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cva Bé Tai chinh)

31/12/2022 1/1/2022
Trién VND Triéu VND
32.166.438 31.046.908
8.222 6.110
8.222 6.110
418.007 438.775
407.364 426.476
628.672 619.021
(221.308) (192.545}
10.643 12.299
63.007 54 443
(32.364) (42.144)
26.514.396 26.268.764
35.199.059 33.609.120
(8.684.663) (7.340.356)
699.496 1.255.909
699 496 1.255.909
4.526.317 3.077.350
477.603 395,287
74,337 16.032
3.785.350 2.404.420
189.027 261.611
42.701.088 37.673.488

Cdc thuyét minh dinh kém 1& bé phdn hop thénh cia béo cdo 1ai chinh hop nhdt néay
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Cong ty Co ’ph':“l,n Vincom Retail va cdc ebng ty con .
Bing can doi ke toan hop nhat tai ngay 31 thang 12 nim 2022 (tiép theo)
Mau B 01 - DN/HN

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

Ma Thuyét  31/12/2022 1/1/2022
s0  minh  Triéu VND Tri¢u VND
NGUON VON
NO PHAI TRA (300 = 310 + 330) 300 9.276.398 7.222.659
No ngéin han 310 5.819.458 2.890.056
Phéi trd ngudi ban ngén han 311 20 724.826 526.183
Ngudi mua tra tién trude ngén han 312 21 1.215.154 278.179
Thué va cdc khoan khac phai nép
Nha nudc 313 22 832.693 489.648
Chi phi phai tra ngén han 315 23 726.984 628.864
Doanh thu chua thuc hién ngén han 318 24(a) 83.196 91.371
Phai tra ngén han khéc 319 25(a) 1.160.973 838.988
Trai phiéu va ng thud tai chinh ngén han 320 26(a) 1.065.371 19.887
Dy phong phai tra ngan han 321 27 7.365 14.040
Quy khen thudng, phic lgi 322 2.896 2.896
Ne' dai han 330 3.456.940 4.332.603
Doarnh thu chwa thye hién dai han 336 24(b) 124.011 100.106
Phai tra dai han khdc 337 25(b) 1.137.374 1.018.370
Trii phiéu va no thué tai chinh dai han 338 26(b) 2.121.300 3.137.924
Thué thu nhép hodn lai phai tra 341 18 74.255 76.203

Cac rhuyér minh dinh kém la bo phdn hop thanh cua bdo cdo tai chinh hop nhdt nay



Cong ty Cé phﬁrn Vincom Retail va cac cong ty con )
Bing cin dbi ké toan hop nhit tai ngay 31 thang 12 nam 2022 (tiép theo)
Miu B 01 - DN/HN

(Ban hanh theo Théng ur sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

Mi Thuyét  31/12/2022 1/1/2022
s6  minh  Triéu VND Triéu VND
VON CHU SO HU'U (400 = 410) 400 33.424.690 30.650.829
Vén chii s¢ hiru 410 28 33.424.690 30.650.829
Vén ¢6 phan 411 29 23.288.184 23.288.184
- C6 phiéu phé théng ¢ quyén
biéu quyét 41la 23.288.184 23.288.184
Thing du von cb phan 412 46.983 46.983
Co phiéu quy 415 (1.954.258) (1.954.258)
Quy khéc thude vén chi sé hitu 420 (53.137) (53.420)
Loi nhuan sau thué chua phin phdi 421 12.064.570 9.288.513
- LNST chua phén phéi lity ké
dén cudi nam truée 421a 9.288.513 7.974.003
- LNST ndm nay 421b 2.776.057 1.314.510
Loi ich c6 dong khong kiém sodt 429 32.348 34.827
TOTNGENGHTON SN 440 42.701.088 37.873.488

(440 = 300 + 400)

Nguoi lap:

Ngay 3 thing 3 ndm 2023

i

Nguyén Thi Lan Huong
Ké todan trirong

= Pham Thi Ngoc Ha
Gidm déc Tai chinh

Cdc thuyét minh dinh kém & bé phdn hop thanh cua bdo cdo tai chinh hop nhdt néry



Cong ty Cfi phén Vincom Retail va céc cong ty con
Bio cdo két qua hoat dong kinh doanh hep nhat

cho niim két thiic ngay 31 thdang 12 nim 2022

Doanh thu bin hang va cung cip dich vu

Cac khodn giim trir doanh thu

Doanh thu thuén (10 = 01 - 02)
Gia vén hang bén

Loi nhudin gop (20 = 10 - 11)
Doanh thu hoat ddng tai chinh
Chi phi tai chinh

Trong da: Chi phi lai vay
Chi phi bdn hang
Chi phi quan Iy doanh nghiép

Loi nhuin thuin tir heat dong kinh doanh
{30 =20+ (21 - 22) - (25 + 26)}

Thu nhip khdc
Chi phi khic

Két qua tir cic hoat dong khac
(40 =31-32)

Loi nhuin ké toan trudc thué
(50 = 30 + 40)

Chi phi thué TNDN hién hanh

Loi ich thué TNDN hoén lai

Loi nhuin sau thué TNDN
(60 =50-51-52)
(mang sang trang tiép theo)

Mf{u B 02 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong twr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

Mz Thuyét 2022 2021

$6  minh Triéu VND Trigu VND
01 31 7.361.437 5.891.141
02 31 - -
10 31 7.361.437 5.891.141
1 32 3.544.917 3.499.036
20 3.816.520 2.392.105
21 33 538.573 387.018
2 34 359.155 486.280
23 359.155 486.176
25 35 171.973 201.764
26 36 371.266 433.167
30 3.452.699 1.657.912
31 37 88.319 84.095
32 38 16.528 49.730
40 71.791 34.365
50 3.524.490 1.692.277
51 40 807.615 379.237
52 40 (60.253) (1.973)
60 2.777.128 1.315.013

Cdc thuyét minh dinh lém la bé phén hop thanh ciia bdo cdo 1ai chinh hop nhdt néay



Céng ty C6 phin Vincom Retail va cic cong ty con
Bio cdo két qua hoat dong kinh doanh hep nhit
cho nim két thiic ngay 31 thang 12 niim 2022 (tiép theo)
Miu B 02 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Ma Thuyét 2022 2021
s0  minh Triéu VND Triéu VND

Loi nhuin sau thué TNDN
(60 = 50 - 51 - 52) 60 2077128 1.315.013

(mang tir trang trwéc sang)

Phéan b6 cho:

Chii s¢ hitu Cong ty 61 2.776.057 1.314.510

C6 dong khéng kiém sodt 62 1.071 503
VND VND

Lai trén cb phiéu

Lii co bén trén co phiéu 70 41 .53 578

Ngay 3 thing 3 nam 2023

Nguoi lap:
~ '-.___ 'Lﬁb‘.-..-'...
Nguyéen Thi Lan Huong T @am Thi Ngoc Ha
Ké rodn truong Gidm doc Tai chinh

Cdc thuyét minh dinh kém la bé phdn hop thanh cua bdo cdo tai chinh hop nhdt nay
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Cong ty C6 phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Bao cdo lvu chuyén tién té hop nhat

cho niim két thiic ngay 31 thang 12 nam 2022 (Phwong phip gidn tiép)
MaAu B 03 - DN/HN

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

Mi  Thuyét 2022 2021
s6  minh Triéu VNI Triéu VND
LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH
Loi nhuin ké todn truéc thué 01 3.524.490 1.692.277
biéu chinh cho cic khoin
Khau hao vi phan b 02 1.451.929 1.492.420
Cic khoan du phong 03 25.679 143.814
Lai tir cdc hoat dong du tr 05 (545.292) (348.545)
Chi phi 1ai vay va chi phi phdt hanh
tréi phiéu 06 359.155 486.176
Loi nhudn tir hoat dong kinh doanh trude o4 4.815.961 3.466.142
nhirng thay doi von hru dong
Bién dong cdc khoan phai thu
va tai san khdc 09 (214.003) (380.981)
Bién dong hang tén kho 10 (502.634) (52.343)
Bien dong cdc khoan phai tra va
no phai tra khéc 11 1.614.418 (366.521)
Bién ddng chi phi tra trudc 12 (167.974) 142.473
5.545.766 2.808.770
Tién I4i vay dé tra 14 (314.988) (519.699)
Thué thu nhép doanh nghiép da ndp 15 {159.095) (583.752)
L.u'u chuyén tién thuan tir hoat dong 20 5.071.683 1.705.319
kinh doanh
LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG PAU TU
Tién chi mua tai san cb dinh va tai san
dai han khéc 21 (2.538.150) (1.567.282)
Tién thu lai khoan dét cgc cho
muc dich déu t , 21 336.000 909.820
Tién thu tir thanh 1y tai san ¢6 dinh va
tai san dai han khdc \ 22 38.468 5.243
Tién chi cho vay va giri tién giri c6 ky han 23 (109.394) (2.258.396)
Tién thu hoi cho vay va bin lai cdc céng cu
no cha cic don vi khéc 24 502.152 3.671.000
Tién thu I4i tién giri va 13i cho vay 27 443.224 401.827
Fru chuyén (ién thudn tirhoat dong 30 (1.327.700) 1.162.212

Cdc thuyét minh dinh kém la bo phdn hop thanh cia bdo cdo tai chinh hop nhét nay

11



Céng ty C6 phan Vincom Retail va cac cong ty con
Béo cao luu chuyén tién té hop nhat )
cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2022 (Phwong phap gidn tiép — tiép theo)
Mau B 03 - DN/HN

(Ban hanh theo Thong tw sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Mi  Thuyét 2022 2021
s0  minh Triéu VND Triéu VND

LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH

Tién thu tir phét hanh cé phiéu, nhan

gGp von ciia chi s¢ hity 33 2 =
Tién tra ng goc vay 34 - (2.600.000)
Tién tra no goc thué tai chinh 35 (21.397) (21.378)
Lum guityen Uen Smamihobaon 40 (21.395) (2.621.378)
tai chinh
Luu chuyén tién thuén trong nim
(50 =20 + 30 + 40) ‘ 50 3.722.588 246.153
T:en va cic khoan twong dwong tién 60 3.297.060 3.050.907
diau nam
Tién va cac khoan twong dwong tién 70 5 7.019.648 3.297.060

cudi nam (70 = 50 + 60)

Ngay 3 thang 3 nam 2023

Nguoi lap:

Nguyén Thi Lan Huong s Pham Thi Ngoc Ha
Ké todn truong Gidm doc Tai chinh

Cdc thuyét minh dinh kém la bo phdn hop thanh cua bdo cdo tai chinh hop nhat nay



(a)

(b)

(c)

Cong ty C6 phiin Vincom Retail va cdc cOng ty con
Thuyét minh b#o cdo tai chinh hop nhit cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nim 2022

Mﬁu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cita B Tai chinh)

Cic thuyét minh nay 1a bd phan hop thanh va cin duoc doc déng thoi véi bdo cdo tai chinh hop nhét
dinh kém.

Pon vi bao cao

Hinh thée sé hiiu von

Céng ty Cb phan Vincom Retail (“Cong ty”) 1a mét cong ty ¢b phéan duge thanh lap tai Viét Nam. Béo
cdo tai chinh hop nhit ciia Cong ty cho nam két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2022 bao gdm céc bdo cdo
tai chinh cua Cdng ty va cdc cbng ty con.

Hoat déng chinh

Céc hoat dong chinh clia Cong ty va cdc cdng ty con la dAu tw, phét trién cdc trung tim thuong mai dé
cho thué va cdc bat déng san d& bén.

Chu k¥ san xuit kinh doanh

Chu ky san xuét kinh doanh ctia hoat dong phat trién va chuyén nhuong bét déng san ciia Céng ty va
cdc cong ty con bat dau tir thoi didm xin gidy phép dau tu, thuc hién giai phong mét bang, xdy dung co
béan cho den thdi diém hoan thién du 4n, do vy, chu k¥ san xuét kinh doanh ciia hoat dong chuyen
nhuong bit dong san cia Cdng ty va cdc cOng ty con thong thudng 1 tir 12 thang dén 36 thang. Chu ky

san xuat, kinh doanh ciia c4c hoat d6ng khdc ctia Cong ty va cic cong ty con thdng thudng 1a trong vong
12 thang,
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Cong ty Cb phian Vincom Retail va cic cong ty con ’
Thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhét cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2022 (tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN

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

Ngay | thang 9 nam 2022, Cong ty C6 phan Vinhomes, mt bén Lién quan, da chuyén nhugng 99,84% ¢ phén tai Cong ty Cd Qhén Vincom Retail Landmark 81
cho Céng ty. Sau khi chuyén nhuong, Cong ty C6 phan Vincom Retail Landmark 81 tr¢ thanh céng ty con thude so hitu true tiép cua Céng ty. Ngay 15 théng 11
nim 2022, Cong ty dd mua 0,16% co phan con fai ctia Cong ty Co6 phan Vincom Retail Landmark 81. Ngay 16 thang 12 nim 2022, Cng ty CO phan Vincom Retail
Landmark 81 d6i tén thanh Céng ty TNHH Vincom Retail Landmark 81.

Cic cong ty con dugce thanh lap tai Viét Nam.

Tai ngiy 31 thiang 12 nam 2022, Cdng ty va cic cong ty con cé 2.364 nhin vién (1/1/2022: 2.009 nhin vién).

15



(a)

(b)

{c)

(d)

(a)

(i)

Cong ty Cb phén Vincom Retail va cic _cong ty con
Thuyet minh bdo cdo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2022
(tiép theo)
Méiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

Co s6'14p bdo cio tai chinh

Tuyén bé vé tudn thi

Bio cdo tai chinh hop nhat nay dugc 14p theo cdc Chudn muc K& todn Viét Nam, Ché do Ké todn Doanh
nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phdp Iy c6 lién quan dén viéc 13p va trinh bay bdo cdo tai chinh.

Co sé do hromg

Bio cdo tai chinh hop nhét, ngoai trir bdo cdo luu chuyén tién t& hop nhét, duoc lap trén co sé don tich
theo nguyén tic gia gbe. Bdo cdo luu chuyén tién té hop nhét duoc lap theo phuong phép gidn taep.

Nim tai chinh

Nam tai chinh ciia Cong ty va cdc cong ty con Ia tir ngay 1 théng 1 dén ngay 31 thang 12.

Pon vj tién té ké toan va trinh bay bdo cdo

Don vi tién t¢ ké todn clia Cong ty vi cdc cong ty con 12 Bdng Viét Nam (“VND”).

Bdo cdo tai chinh hop nhét duoc 1ap va trinh bay bang triéu Pdng Viét Nam (“Triéu VND™). Lién quan
dén 13i co ban trén cd phiéu, Céng ty da trinh by khoin muc nay theo don vi nhu d4 md ta tai Thuyét
minh 41,

Tém tit nhiimg chinh sach ké todn chi yéu

Sau diy I4 nhifng chinh séch ké todn chu yéu duge Cong ty va cdc cong ty con dp dung trong viéc ldp
bdo cdo tai chinh hop nhét niy.

Co s& hop nhit

Cong ty con

Cong ty con la cdc don vi chiu sy kiém sodat clia Cong ty. Béo cdo tai chinh cua cong ty con dugc bao
gdm trong béo c4o tai chinh hop nhat ké tir ngay kiém sodt bit ddu ¢6 hidu luc cho i ngay quyén kiém
sodt cham dit.
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(it)

(iii)

(iv)

Cong ty C6 phan Vincom Retail va cdc cOng ty con
Thuyet minh béo c4o tai chinh hop nhit cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nim 2022
(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hénh theo Théng tr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B Tai chinh)

Loiich co dong khong kiém sodt

Loi ich ¢b ddéng khéng kiém sodt (“NCT”) duoc xdc dinh theo ty 1€ phan s& hiu cia cb déng khodng kiém
sodt trong tai san thudn cia don vi bj mua lai tai ngly mua.

Viéc thay d6i ty 1€ loi ich ndm giif ctia Céng ty trong mét cong ty con ma khong dén dén mét quyen
kiém sodt duoc ké todn tuong tu nhu céc giao dich vén chii s& hira. Chénh Iéch giiia gia tri thay dbi
phén s& hitu ctia Céng ty trong tai sin thuin cia cong ty con va sb thu tir hoic th ra tir giao dich nay
tai cong ty con dugc ghi nhin vio loi nhudn sau thué chura phin phéi thuée von chi sd hitu.

Cic giao dich dwoc logi triv khi hop nhit

Cic giao dich va s6 du trong néi bd Cong ty va cdc cang ty con va céc khoan thu nhép vi chi phi chua
thuc hién tir cdc giao dich ndi bd duge loai trir khi 1dp bdo cdo tai chinh hop nhét.

Mua tai sdn va hop nhat kinh doanh

Hop nhit kinh doanh duoc hach todn theo phuong phdp mua tai ncay mua, 1a ngay ma quyén kiém sodt
dugc chuyen giao cho Cong ty. Sy kiém sodt ton tai khi Cong ty co quyén chi phm cdc chinh sdch tai
chinh va hoat ddng cia don vi nham thu duoe loi ich kinh té tir cdc hoat dong cua don vi d6. Khi danh
gid quyén kiém sodt cin xét dén quyén bo phiéu tiém ning c6 thé thuc hién duoc tai thdi diém hién tai.

Theo phuong phdp mua, thi san va cdc khodn ng phai tra ciia don vi bj mua dugc hop nhét sir dung gid
tri hop 1y. Gid phi hop nhat kinh doanh bao gdm tdng gid tri hop 1y ciia céc tai san dem trao ddi, cdc
khoan no phai tré d phdt sinh hodc da thira nhén va cdc céng cu von chii s& hitu phat hanh bdi Cong ty
dé ddi Jiy quyén kiém sodt don vi bi mua tai ngay trao déi va céc chi phi giao dich. Gia gdc cta loi thé
thuong mai 14 khoén chénh léch gitra chi phi mua va loi ich ciia Céng ty va cdc cdng fy con trong gia
tri hop Iy thuéin clia cac tai san, no phai trd va no tiém tang cia don vi bi mua. Khoan chénh 1éch im
dugc ghi nhin ngay vio bdo cdo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét.

Céc chi phi giao dich, ngoai trir cdc chi phi lién quan dén viée phét hanh cOng cu no hodc chimg khodn
vén, ma Cdng ty va cdc cOng ty con phét sinh khi hop nhét kinh doanh, bao 0om cdc chi phi lién quan
truc tidp dén viéc hop nhét kinh doanh, nhw phi dich vu chuyén mén tra cho ké todn, tw vin phap 1y,
thdm dinh gid va cdc nha tu vén lién quan dén hop nhét kinh doanh. Céc chi phi giao dich nay dugc tinh
vao gid ph1 hep nhat kinh doanh. Cac chi phi quan 1§ chung va cdc chi phi khic khoéng lién quan truc
tiép den giao dich hop nhét kinh doanh khéng duge tinh vio chi phi mua, ma duoc ghi nhén 1a chi phi
khi phat sinh.

Céng ty va cdc cdng ty con mua céc cong ty s& hitu du 4n bat déng san. Tai thoi diém mua, Céng ty va
cdc cong ty con s€ xdc dinh liéu viéc mua cdng ty con cé phai I giao dich hop nhét kinh doanh hay
khéng. Giao dich nay duoc coi 11 hoat ddng hop nhét kinh doanh néu cong ty con ¢6 céc hoat dong kinh
doanh.

Néu viéc mua lai cng ty con khong phal 4 giao dich hop nhat kinh doanh, giao dich d6 duge hach todn
nhu 12 m§t giao dich mua mot nhom cdc tal san va no phai trd. Gid ph1 mua duge phin bb vio cdc tai
san va ng pha1 tra dua trén gid tri hop ]y tuong (mg cua cdc tii san vi no phéi tra, va khong cé 1oi thé
thuong mai hay thué hodn lai duoc ghi nhan,
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(b)

(c)

(d)

Cong ty Cé phén Vincom Retail va céc cong ty con
Thuyet minh bio cdo tai chinh hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thiang 12 nim 2022
(tlep théeo)
Ma3u B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng ne s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

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

Hop nhét kinh doanh ma trong d6 cdc cong ty chiu sy kiém sodt chung béi cing mdt nhom cb dong
(“Co déng Kiém sodt™) truoc va sau khi hop nhat thoa méan dinh nohla hop nhit kinh doanh chiu sy
kiém sodt chung vi ¢6 su ndi tiép riiro va quyén loi ciia C6 dong Kiém soat. Hop nhét kinh doanh chju
su kiém sodt chung nay dic biét ndm ngoai pham vi cda Chusn muc K& to4n Viét Nam sb 11 - Hop
nhat kinh doanh v trong viéc chon lua chinh sdch ké todn lién quan dén cac giao dich nay, Céng ty va
cdc cong ty con di cin nhic Chudn muc Ké todn Viét Nam sd 01 — Chuén muyc chung va Chudn muc
Ké todn Viét Nam s 21 — Trinh bay bdo cdo taj chinh. Dua trén cdc chudn muc nay, Cong ty va cdc
cOng ty con di hach todn nhu sau:

e Tai san vi ng phéi tra cia cdc cong ty bj mua dugc hop nhét theo gid tri s6 séch tai ngay hop nhit
kinh doanh;
e Khong ghi nhén lot thé thuong mai tir viée hop nhét kinh doanh;

¢ Bdo cdo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét phan 4nh céc két qua clia cdc don vi duge hop nhét
ké tir ngay hop nhét kinh doanh va

o Bét ky chénh lé&ch nao gitra gid mua v i san thuin cia “bén bi mua” duge ghi nhin vao von chi
0 hifu.

Cic giao dich bing ngoai té
Céc giao dich bing cdc don vi tién t¢ khdc VND trong ndm duge quy déi sang VND theo ty gia thuc té
tai ngay giao dich.

Céc khoan muc tii san va ng phai tra ¢6 gbe bang don vi tién t& khiac VND duoc quy ddi sang VND Ian
luot theo ty gid mua chuyén khoan va ty gid ban chuyen khoan ctia ngin hang thuong mai noi Cong ty
hodc cdng ty con thudng xuyén ¢ giao dich tai ngay két thic ky ké todn nam.

Tét ca cic khoan chénh 1éch ty gid hdi dodi duogc ghi nhén vio bdo cdo két qua hoat déng kinh doanh
hop nhit.

Tién va ciac khoan twong dwong tién

Tién bao gdm tién gui ngéin hang khéng ky han va tién dang chuyen Céc khoan tuong duong tién la
cac khoan dau tu ngan han c6 tmh thanh khoan cao, ¢6 thé dé dang chuyén déi thanh mot luong tién
xac dmh, khong cé nhidu rii ro vé thay ddi gid tri va dugc siv dung cho muc dich dap ting cdc cam két
chi tién ngén han hon 14 cho muc dich du tw hay 1a cdc muc dich khic,

Cic khoan diu tw

Diu tw nam giit dén ngay ddo han

Piu tur nam gitr dén ngay ddo han 1a cdc khoan ddu tw ma Céng ty hoac céc cong ty con du dinh va ¢
khé ning nim giit dén ngay ddo han. Pdu tv nim giit dén ngay ddo han ¢bm tién giri ngén hing cé ky
han. Céc khoan dau tu nay duoc ghi nhan theo gid gdc trir di du phong giam gid céc khoan dau tu.
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(e)

®

(i)

(i)

Cong ty C6 phin Vincom Retail va céc cong ty con
Thuyet minh bio cdo tai chinh hop nhit cho niam két thic ngay 31 thang 12 nam 2022
(tiép theo)

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

Cac khodn phai thu khich hang va phai thu khac
Phét thu khach hang va phai thu khdc dugc phan dnh theo gid gbe trir di du phong phai thu khé doi.

Hang ton kho

Hang ton kho bt dong sin

Bét dong san dugc xdy dung dé ban hodc dé cho thué dai han dip ing duoc diéu kién ghi nhin doanh
thu mét 1an trong qua trinh hoat ddng binh thudng cia Céng ty va cdc cdng ty con, khéng phai dé cho
thué hodc cho tang gid, duge ghi nhan I2 hang héa bat dong san theo gid thip hon gifra gid thanh dé dua
méi san phdm dén vi trf va didu kién hién tai va gid tri thudn cd thé thyc hién duoc.

Gid thanh ctia thanh phdm bét déng san bao gdm:

e Chi phi tién str dung dét, tién thué dét, va cac chi phi phat trién dat;
e Chi phi xdy dung tra cho nh thiu; va

o Chi phi lai vay, chi phi tu van, thiét ké, chi phf san I4p, dén bi giai phéng mat bang, phi tu vén,
thué chuyén nhuong dit, chi phi quan Iy x8y dung chung truc tiép, va cdc chi phi lién quan khéc.

Gid trj thudn cé thé thuc hién duge ude tinh dya vao gid bdn cua hang ton kho trir di cdc khoan chi phi
uéc tinh dé hoan thanh san phdm va cdc chi phi uéc tinh dé ban san phim.

Gid vbn ciia hing tdn kho bat dong san da ban duoc ghi nhan trén bdo cdo két qua hoat déng kinh doanh
hop nhit dua trén céc chi phi truc tiép tao thanh bét déng san d6 va cdc chi phi chung dugc phin b
theo ti€u thirc phlt hgp.

Hang ton kho khdc

Hing ton kho khéc duoc ghi nhan theo gid thép hon giiia gid thanh dé dua mdi sén pham dén vi tri v
diéu kién hién tai va gi4 trj thuin c6 thé thuc hién duoc.

Gi4 tri thuén c6 thé thuc hién duge 1a gid bin udc tinh cia hang tdn kho trong diéu kién kinh doanh
binh thudng trir chi phi uéc tinh dé hoan thinh vi chi phi bén héng udc tinh,

Phuong phap k& khai thudng xuyén dugc ding dé ghi nhan gid tri hang tdn kho khic trén co sé phuong
phdp binh quén gia quyén.

19



(g

(i)

(if)

(h)

(1)

(i)

Cong ty C6 phén Vincom Retail va céc _cOng ty con
Thuyet minh b4o co tai chinh hop nhit cho nam két thic ngay 31 thang 12 nim 2022
(tiép theo)
Maiu B 09 -~ DN/HN
(Ban hénh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Tai san ¢o dinh hiu hinh

Nguyén gid

Tai san ¢6 dinh hifu hinh duoc thé hién theo  nguyén gid trir di gid tri hao mon iy ké. Nguyén gid ti
san ¢b dinh hitu hinh bao gdm gid mua, thué nhap khiu, céc loai thué mua hang khdng hoan iai va chi
phi lién quan truc tiép dé dwa tai san den vi tri vii trang thai hoat déng cho muc dich sir dung da du kién.
Cdc chi phf phat sinh sau khi tai san ¢ dinh hitu hinh d3 dua vao hoat dong nhu chi phi stra chiia, bao
dudng va dai tu duoc ghi nhin vao béo cdo két qua hogt ddng kinh doanh hop nhét trong nim ma chi
phi phat sinh. Trong cdc truong hop ¢ thé chiing minh mét cdch 15 rang rang cdc khoan chi phf nay
lam tang lgi ich kinh t€ trong twong lai dy tinh thu dugc tir viée st dung tai san cb dinh hitu hinh vugt
trén muc hoat d‘ong tidu chuan theo nhur danh gid ban dau, thi cic chi phi nay dugc vdn héa nhu mot
khoan nguyén gid ting thém clia tai san c¢b dinh hiiu hinh.

Khiu hao

Khéu hao dugc tinh theo phuong phdp dudmg thing dua trén thoi gian hitu dung uéce tinh ciia tai san ¢
dinh hitu hinh. Thoi gian hitu dung uée tinh nhu sau:

= nhi cha, vit kién tric 5 —50 nam
= mdy méc va thiét bi 2— 15 nam
= thiét bi viin phong 2~ 5 ndm
e tai san khdc 3~ 15 ndm

Tai san ¢o dinh vé hinh

Phéin mém mdy vi tinh

Gi4 mua ciia phén mém may vitinh méi ma phén mém nay khdng phéi 12 mdt b6 phén g gin két voi phan
cling ¢4 lién quan thi dugc vén héa va hach todn 1a i san cb dmh v6 hinh. Nguyén gid ctia phan mém
mdy vi tinh duoc tinh khau hao theo phuong phédp dudng thang trong vong tir 3 dén 8 nam.

Bit ddng sin diu tw cho thué

Nguyén gid

Bit déng san G‘au tu cho thué duoc thé hién theo nguyén gid trir di gid trj hao mon lay ké. Nguyén gid
ban dau ctia bét dong san d4u tu cho thué bao gbm gid mua, chi phi quyén sir dung dit va cdc chi phi
lién quan truc tiép den viéc dua tai san dén didu klen céin thiét dé tai san ¢6 thé hoat don*T theo cich thuc
da du kién béi Ban Gidm déc. Céc chi phi phat sinh sau khi bit déng san dau tr cho thue da dugc dua
vio hoat dong nhu chi phi stra chita va bao tri dugc ghi nhan vao bdo cio két qua hoat déng kinh doanh
hop nhat trong nam ma cdc chi phi nay phét sinh. Trong céc truong hop c6 thé chimg minh mdt céch o
rang rang cdc khodn chi phi nay lam tang loi ich kinh té trong tuong lai du tinh thu dugc tir bat dong
san dau tr cho thué vuot trén mic hoat déng tidu chuén theo nhu ddnh gid ban dau, thi cdc chi phi nay
dwoce vén héa nhir mét khoan nguyén gid ting thém ciia bat ddng san dau tu cho thué,
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Khéu hao

Khéu hao dugc tinh theo phuong phdp duong thang dya trén thoi gian hitu dung wéc tinh ciia bat dong
san déu tr. Thoi gian hitu dung udc tinh nhu sau:

= quyén sir dung dét va nha cira, vat kién tric 5 — 50 ndm
=  mdy mdc va thiet bi 5 =25 ndm

Cong ty va cdc cong ty con ciing tham gia gbp von dé hop tdc dau tur xdy dung va phéat tnen cdc trung
tdm thuong mai. Theo céc thoa thuan hop tic dau tu, Cong ty va cdc cong ty con ¢ quyén kiém sodt
trung tam thuong mai tai thoi diém Céng ty va céc cong ty con nhédn ban giao trung tdm thuong mai tir
bén déi tac dé van hanh hoat dong kinh doanh. Theo d6, Céng ty va cdc cong ty con s& ghi nhén bat
dong san dau t trén bang can dbi ké todn hgp nhat tai thoi diém Céng ty va céc cong ty con nhén ban
giao tai san dé van hanh va khai thic.

Chi phi xay dung co ban dé dang

Chi phi xdy dung co ban do dang phan dnh cdc khoan chi phi xay dung va may mdc chua duoc hoan
thanh hodc chua ]ap dat xong. Khong tinh khéu hao cho chi phi xiy dung co ban dé dang trong qua
trinh xay dung va lap dat.

Chi phi tra trudc

Chi phi tra trude bao gbm cédc chi phi tra truée ngin han hodc chi phi tra trudce dai han trén bang cén
ddi ké todn hop nhét va duogce phan bd trong khoang thoi gian tra trude cia chi phi twong ing hodc trong
khoang thoi gian ma cdc loi ich kinh té duoc tao ra tir cdc chi phi nay.

Chi phi thué mdt bing

Chi phi thué mit bing tra trudc dugc phan dnh theo gid gbe va duoc phin bé theo phuong phip duong
thang theo thdi han cua hop dong thué.

Chi phi sita chita lon

Chi phi sira chita 16n bao gom chi phi stra chita va bio dudng duoc phan dnh theo gid gbe v dugc phin
b6 theo phuong phap dudng thang trong thoi han théng thudng 1a 3 nam ké tir ngay hoan tét viée sia
chira 16n.

Cong cuvadung cu

Cong cu va dung cu bao g6m cic tai san Cong ty va cdc cong ty con ndm giir dé st dung trong qué trinh
hoat dong kinh doanh binh thudong va khéng du diéu kién ghi nhan 14 tai san ¢6 dinh theo quy dinh hién
hanh. Nguyén gid cta cong cu va dung cu duge phin bd theo phuong phép dudng thing trong khoang
thot gian khong qua 3 nam.

Chi phi dit tri trude

Chi phi dét tra trudc bao gdm tién thué dat tra trudc, ké ca cdc khoan li€n quan dén dat thué ma Céng
ty va cdc cong ty con da nhéan duoc gidy chimg nhan quyén st dung dét nhung khéng du diéu kién ghi
nhan tai san co dinh vo hinh theo cdc quy dinh phdp luat hién hanh va cédc chi phi phat sinh khac lién
quan dén viéc bao dam cho viéc sir dung dét thué. Céc chi phi nay dugc ghi nhén vao bdo cdo két qua
hoat déng kinh doanh hop nhat theo phuong phép dudng thing dwa trén thoi han cua hgp dong thué dat.
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Chi phi bdn hang

Chi phi bdn hang bao crom ph1 hoa héng lién quan trire tiép dén giao dich ban bt déng san diu tr va
cho thué trung tim thuowJr mai. Cdc chi phl nay dwoc vén héa vao tai khoan chi phi tra trudce trong bang
can déi ké todn hop nhét va sau d6 dwoc ghi nhén Ja chi phi hoat dong kinh doanh khi Céng ty ghi nhan
doanh thu tir bdn bat déng san dau tu lién quan va cho thué trung tdm thuong mai.

Thu nhép cam két

Thu nhap cam két bao gbm cdc khodan tra trude cho khach hang theo hop déng hop tac kinh doanh vi
chuong trinh dich vu quan Iy cin ho. Thu nhip cam két duoc vén héa vao tai khoan chi phi tra trude
trong bang cin dbi ké toan hop nhét va sau dé duoc ghi nhan vao chi phi khi Céng ty va cdc céng ty
con ghi nhén doanh thu tlr dich vu di cung cAp dua vao thoi han ciia chuong trinh dich vu quén ly.

Loi thé thwong mai

Loi thé thuong mai phét sinh trong viéc mua lai cdng ty con va cdng ty lién két. Loi thé thuong mai
duoc xdc dinh theo gid gbc trir di gid tri hao mon liy ké. Gia UOC ciia 1gi thé thuong mai 13 khoan chénh
1&ch gitta chi phf mua va loi ich cia Cong ty va céc cbng ty con trong gid tri hop 1y thudn ctia cdc tai
san, no phai tra va ng tiém tang ciia don vi bi mua. Khoan chénh léch am (Idi tir giao dich mua gi4 ré)
dugc ghi nhin ngay vao bdo cdo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét.

Loi thé thwong mai phat sinh khi mua céng ty con dugc phén bé theo phuong phép dudng thzmU trong vong
10 ndm.

Phaii tra nguoi ban va phai tra khac

Phai trd ngudi ban va phai tra khac duoc thé hién theo gid gbe.

Du phong

Mot khoan dy phong duoc ghi nhan néu, do két qua cia mét su kién trong qud khir, Cong ty va cic
cOng ty con ¢6 nghia vu phdp 1y hién tat hodc lién d61 ¢ thé wéc tinh mét cdch ddng tin cdy, va chic
chin s& lam giam siit cac loi ich kinh te trong tuong lai dé thanh todn cac khoan ng phai tra do nghia vu
d6. Khoan dy phong dugc xdc dinh bang céch chiét khdu dong tién du kién pha tra trong tuong lai voi
ty Ié chiét khiu trude thué phéan dnh danh gid ctia thi trudng & thoi diém hién tai vé gid tri thoi gian clia
tién v riii ro cu thé ctia khoan no dé.

Dy phong chi phi bio hanh cho cin h va nha phé thuong mai

Du phong chi phi bao hanh lién quan den cdc cin hd thiét ké sin va nha pho thuong mat da ban. Du
phong dugc Hp dya trén cdc wdc tinh xudt phét tir cde dir lidu théng ké lich sir vé chi phi bao hanh da
phit sinh lién quan ti chi phi sira chia cia cdc cin hd va nha phé thuong mai di bén.

Trai phiéu phat hanh

Tai thoi diém ghi nhén ban dau trai phiéu thudng duoc xic dinh theo gid gbc bao gbm khoan tién thu
duoc tir viée phat hanh trdi phiéu trir di chi phi phat hanh. Céc khoan chiét khéu, phu trdi va chi phi phit
hiinh dugc phin bd dan theo phuong phap dudng thing trong sudt ky han cia trai phiéu.
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Von ¢6 phin va thing dw von ¢6 phin

Cé phiéu phé thong

Cb phiéu phd thong duoc ghi nhén theo gid phat hanh trir di cdc chi phi phat sinh lién quan trirc ttep dén
viéc phét hanh cd phiéu, trir di anh huéng thué. Céc chi phi d6 duge ghi giam vao thang du vén cb phin.

Mua lgi va phdt hanh lgi c¢6 phiéu phé thong (cé phiéu quyp)
Truce ngay 1 thdng 1 nam 2021

Khi mua lai ¢ phiéu di dugc ghi nhan 12 vén cha s& hitu, gid tri khoan thanh todn bao gbm céc chi phi
lién quan truc ti€p, trir di thué, duoc ghi giam vao vbn chil s& hitu, Cé phidu da mua lai dwoc phén loai
lacd phleu quy trong vén chit s& hitu. Khi ¢d phiéu qu¥ dugc ban ra sau d6 (phét hanh lai), gid von ciia
c6 phiéu phit hinh lai dugc xdc dinh theo phuong phdp binh quén gia quyén. Chénh 1éch giva gia tri
khoan nhén dugc va gid vén cia cd phiéu phét hanh lai dugc trinh bay trong thing du vén ¢é phan.

Tirngay [ thang 1 ndm 2021

Cb phleu quy chi duge ghi nhan d6i voi viée mua lai cdc cb phiéu 1¢ phat sinh khi phat hanh ¢é phiéu
détracd tire hodc phdt hanh cb phleu tir nouon vén chil s& hitu theo phuong dn di duge théng qua, hodc
mua lai cd phiéu 16 1é theo yéu céu cia co déng. Cb phiéu 18 1a cb phiéu dai dién cho phan vén cb
phén hinh thinh do _g0p céc phén I¢ ¢ phan chia theo ti 18 cho nha dAu tu. Trong tt ca céc trudng hop
khac, khi mua lai ¢é phidu ma truée d6 da dugc ghi nhén 1a vén chi s& hitu, ménh gid cta cdc cb phleu
mua lai phai duoc ghi giam trir vao von cb phén va Cong ty s& thuc hién céc thi tuc giagm vin Cheu 1€
twong duong voi thng ménh gia cb phiéu ma Cong ty mua lai. Chénh léch gilta ménh gid cta co phiéu
mua 1a1 va gid tri khoan thanh todn bao gdm cdc chi phi fién quan trirc tiép, trir di thue dwoc ghi nhin
vao thing du vén cb phéan. Bbi voi nhiing cd ph:eu mua lai cé thé dwoc ban sau do, khi ¢b phiéu quy
duge bédn dé phdt hanh lai sau dé, gid von ciacod phiéu phat hanh lai dugc xédc dinh trén co sé binh quén
gia quyén. Bit ky chénh lech ndo gitta s6 tién nhin dwoc va gid vén cia cd phiéu phit hanh lai déu dugc
trinh bay trong thing du vén ¢ phén.

Thay dbi chinh sich ké todn nay dugc 4 ap dung phi héi t8 tir ngay 1 thing I nam 2021 do cic thay déi
trong céc quy dinh phép luat dp dung ddi véi viée mua lai ¢é phiéu.

Thué

Thué thu nhép doanh nghiép tinh trén loi nhudn hop nhit trong nam bao gbm thué thu nhap hién hinh
vi thué thu nhép hodn lai. Thué thu nhdp doanh nghiép duoc ghi nhén trong bio céo két qua hoat dong
kinh doanh hop nhit ngoai trir trudng hop ¢ cdc khoan thue thu nhép li€n quan dén céc khoan muc
duge ghi nhén thing vao von chi s& hitu, thi khi d6 cdc khoan thué thu nhép ndy ciing duge ghi nhin
thing vio vén chi sé hitu.

Thué thu nhap hién hanh 1a khoan thué du kién phai ndp dua trén thu nhép chiu thué trong nam, sir dung
céc mitc thué sudt 6 hiéu luc tai ngly két thic ky ké todn nam, v céc khoan didu chinh thué phai nép
lién quan dén nhiing nam trude.

Thué thu nhap hoan lai duge tinh theo phirong phép bang can déi ké todn cho cdc chénh 1éch tam thoi
gifta gid tri ghi s6 cho myc dich bdo cdo tai chinh va gid tri st dung cho muc dich tinh thué ctia cic
khoan muc tai san va ng phai tra. Gid tri clia thué thu nhap hodn lai duoc ghi nhén dya trén cach thic
du kién thu hdi hojic thanh todn gid trj ghi s6 ciia cdc khoan muyc tai sdn va no phai trd st dung cdc mic
thué sudt cé hiéu uc hojc co ban ¢6 hleu lue tai ngay két thidc ky ké todn nam.
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Tai san thué thu nhdp hoan lai chi duoc ghi nhén trong pham vi chac chin c6 du loi nhuan tinh thué
trong tuong lai dé chénh léch tam théi nay ¢ thé sir dung dugc. Tai san thué thu nhap hoan lai duge
ghi gidm trong pham vi khéng cdn chic chin 14 cde 1o fch vé thué lién quan nay sé€ sir dung dugce,

Doanh thu va thu nhip khac

Doanh thu chuyén nhuwong bit dong san

Doanh thu chuyén nhugng can ho thiét ké sin vi nha phd thwong mai ma khong yéu chu thlet ké riéng
theo ting khédch hang dugc ghi nhan khi phan 16n cdc rui ro va loi ich gén lién voi quyén so hitu bt
dong san dugc chuyén giao cho ngudi mua.

Doanh thu chuyén nhuong bét ddng san ciling bao gom doanh thu ghi nhin mét 14n tir viée cho thud dai
han bit dong san. Truong hop thoi gian cho thué chiém trén 90% thoi gian st dung hitu ich cia ta1 san,
Céng ty va cdc cong ty con Iva chon phuong phép ghi nhan doanh thu mét Jin dbi vdi toan bd sb tién
cho thué nhén trude néu théa mén déng thdi cde diéu kién sau:

e  Bén di thué khong ¢ quyén hity ngang hop dong thué vi doanh nOhlep cho thué khong ¢ nghia
vu phai tra lai s6 tién di nhan trudce trong moi trudng hop va dudi mot hinh thiic;

oS4 tién nhan trude tr v1ec cho thué khéng nhoé hon 90% tonfr s6 tién cho thué dir klen thu dugc
theo hop ddng trong sudt thoi han cho thue va bén di thué phai thanh ton toan bé sb tién thud
trong vong 12 thang ké tir thei diém khoi du thué tai san;

e Phén I6n cdc rai ro va lgi ich gan lién voi quyén s& hifu (i san thué da chuyén giao cho bén di
thué; va

e  Doanh nghiép cho thué phai uéc tinh dugc tuong dbi day d gid vén cia hoat dong cho thué.

Doanh thu cho thué bét dong sin diu tw

Doanh thu cho thug bat déng sén theo hgp ddng thué hoat ddng duoc ghi nhén trén béo cdo két qua hoat
dong kinh doanh hop nhét theo phuong phap duonc thing dua trén thdi han cla hop déng thué. Cic
khoan chiét khau tién thué (néu c6) duoc ghi nhin giam doanh thu cho thué.

Doanh thu cung cip dich vu

Doanh thu cung cip dich vu dugc ghi nhén trong bdo cdo ket qué hoat déng kinh doanh hop nhét khi
dich vu dugc cung cép. Doanh thu khéng dugc ghi nhin néu nhu ¢ nhung yéu td khéng chac chin
trong yéu lién quan &1 kha nang thu héi cdc khoan phai thu.

Thu nhap tiv tién ldi

Thu nhép tr tién 13 dugc ghi nhdn trong bdo cdo ket qua hoat dong kinh doanh hgp nhit theo ty 1é
twong ing véi thdi gian dua trén sé du gbe va 1ai sudt dp dung.

Thué tai san

Viéc xdc dinh mét thoa thuén ¢ phéi 1a théa thuin thué tai sin hay khong dua trén ban chét cia théa
thuin dé tai thoi diém khéi dau: lidu vigc thuc hién thoa thudn nay cd phy thude vio viée sir dung mét
tai san nhit dinh va thoa thuin c6 bao gbm didu khoan vé quyén st dung tai san hay khéng.
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Thoa thudn thué i san duoc phan loai Ja thué (i chinh néu theo hop ddng thué tai san bén cho thué
chuyén giao phin Iom rii ro vi loi ich gén lién voi quyén sé hiru tdi san cho bén di thu@. Tét ca cdc théa
thudn thué tai san khic duge phin loai 14 thué hoat dong.

Trong truong hop Cdng ty va cdc cong ty con la bén di thué

Thi san theo hop dong thué tii chinh dugc vén héa trén bang can déi ké todn hop nhét tai thoi diém khoi
diu thué tai san theo gid tri thip hon gilta gid tri hop 1y cua tai san thué va gid tri hién tai cla khoan
thanh todn tién thué téi thiéu. Khoan tién gbc trong cdc khoan thanh toan t1en thug trong tuong lai theo
hop déng thué tai chinh duoc hach todn nhu khodn no phii tri. Khoan tién 14t trong céc khoan thanh
todn thué dugc hach todn vao bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét trong sudt thoi gian thué
thi san theo 131 suat c6 dinh trén sé du con lai chia khoan no thué tii chinh phai tra.

Tai san thué tai chinh da duoc vén héa dugc trich khau hao theo phuong phdp khéu hao dudng thing
theo thisi gian ngén hon giita thdi gian hitu dung wéce tinh va thod han thué tai san.

Céc tai san thué tai chinh ciia Cong ty va cdc cbng ty con dang dugc ghi nhén trén chi tigu bat dong san
ddu tu va chi phi tra trudce dai han trén bang can dbi ké todn hop nhét.

Cic khoan tién thué theo hop dong thué hoat ddng dugc hach todn vao bdo cdo két qua hoat déng kinh
doanh hop nhét theo phuong phap duémg thing trong thdi han cha hop dong thué.

Trong triuong hop Chng ty va cdc cding ty con la bén cho thué

Tai san theo hop ddng cho thué hoat déng duge ghi nhén 1 bit dong san diu tw coa Cong ty va céc
cbng ty con trén bang can dbi ké toan hop nhét.

Thu nhép tir tién cho thud hoat dong duoc hach todn vao bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh hop
nhét theo phuong phap dudng thing trong thoi gian cho thué. Céc khoan chiét khdu tién thué (néu c6)
dugc ghi nhdn giam doanh thu cho thué.

Chi phi di vay

Chi ph{ di vay duogc ghi nhédn 1a mdt chi phi trong ndm khi chi phi nay phét sinh, ngoai trir truong hop
chi phi di vay lién quan dén cédc khoan vay cho muc dich hinh thanh tai san da diéu kién vén héa chi
phi di vay thi khi d6 chi phi di vay s& duoc vén héa va duge ghi viio nguyén gid céc tai san ndy.

Lai trén co phiéu

Céng ty trinh bay 1di co ban trén ¢b phleu (“EPS”) cho cdc cd phidu phd théng. Lai co ban trén cb phiéu
duoce tinh bing cich lay 1ai hodc 18 thude vé cd dong phd thdng ciia Cong ty (sau ki da trir di khoan
phéan bé vio quy khen thuéng phic loi cho ky ké todn nam bdo cdo) chia cho sb lugng ¢ phiet} phé
théng binh quén gia quyén luu hanh trong nam. Tai ngay 31 thdng 12 nim 2022 va cho nim két thic
cung ngay, Cong ty khdng ¢6 cic b phiéu tiém ning c6 tic dong suy giam nén yéu cau trinh bay i
suy giam trén cb phiéu khéng dp dung.
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Thuyet minh b4o cdo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 ndm 2022
(tiép theo)
MAu B 09 - DN/HN
(Ban hénh theo Thong tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

Biao cao bg phan

Mot bd phén la mét hop phan c6 thé xdc dinh rigng biét cia Cong ty va cic cdng ty con tham gia vao
viéc cung cép cdc san phdm hodc dich vu lién quan (b phan chia theo hoat ddng kinh doanh), hodc
cung cdp san phém hoac dich vu trong mét méi trudng kinh té cu thé (bé phan chia theo ving dia Iy,
mbi bo phin nay chiu ri ro va thu dwgc lgi fch khéc biét vdi cdc bd phén khac. Mau bdo cdo bé phén
co ban cua COng ty vi cdc cong ty con 1a dua theo b phan chia theo hoat déng kinh doanh.

Cac bén lién quan

Céc bén dugc xem 1a bén 1ién quan ciia Céng ty va cdc cdng ty con néu mét bén c6 kha ning, truc tlep
hay gidn tiép, kiém sodt bén kia hay gy anh hudng dang ké dén bén kia trong viée dua ra cdc quyét
dinh tai chinh va hoat ddng, hodc khi Cong ty va cdc cbng ty con va bén kia ciing chiu sy kiém sodt
chung hodc anh hudng déng ké chung. Céc bén lién quan c6 thé 1a cdc cong ty hodc cdc ¢4 nhin, bao
gdm ca céc thanh vién gia dinh thin cén cla cdc ca nhan duge xem 14 lién quan.

Thong tin so sanh

Théng tin so sanh trong bdo cédo tai chinh hgp nhét nay dugc trhinh bay dudi dang dif liéu tuong ing.
Theo phuon phép nay, cdc thdng tin so sdnh cia nam trude dugce trinh béy nhur mét phén khong thé
tdch roi cia bdo cdo tai chinh nam hién tai va phai dugc xem xét trong moi hén hé véi cac sb lién va
thuyét minh cia nam hién tai. Theo d6, thdng tin so sanh bao gbm trong bdo cdo tai chinh hop nhét niy
khdng nham muc dich trinh bay vé tinh hinh tai chinh hop nhat két qua hoat dong kinh doanh hop nhat
va luu chuyén tién t& hop nhét clia Cong ty va cdc cng ty con trong nim trwdc.

Bao cdo bo phan

Bo phiin chia theo hoat ding kinh doanh

Cong ty va cdc cdng ty con hoat dong theo cdc bd phan kinh doanh chinh nhur sau:

o  Kinh doanh chuyén nhuong bit dong san;
e Kinh doanh cho thué bat ddng san déu tu va cung cép cdc dich vu lién quan; va
s Khic.

Két qua kinh doanh ciia bo phén, tai san vi ng phai tra bao gdm cac khoan muc lién quan truc tiép dén
mot bd phén cling nhur cdc khoan muyc ¢6 thé dwoc phén bo theo mét phuong phédp hop Iy, Doanh thu
b phén, cdc chi phi va két qua bao gbm viée chuyén nhuong gitra céde bd phén chia theo hoat ddng kinh
doanh. Viéc chuyén nhuong nay duoc loai trir khéi viée hop nhat.
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Céng ty C6 phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyét minh béo cdo tai chinh hop nhét cho nim két thic ngay 31 thang 12 niam 2022 (tiép theo)
Mau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng nir 56 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2044 cia B Tai chinh)

Théng tin vé doanh thu, chi phi, két qua kinh doanh va cic théng tin khic ctia bé phan theo linh vuc kinh doanh cita Céng ty va cic cong ty con cho ndim thi chinh
két thic ngay 31 thang 12 nam 2022 nhu sau:

Cho nam két thiic Kinh doanh Hoat dong cho thué
ngay 31 thang 12 nim 2022 chuyén nhuwong va cung cap i
bit ddng san cac dich vu lign quan Khac Tong cing Loai triv Hop nhit
Triéu VND Triéu VND Triéu VND Triéu VND Triéu VND Triéu VND
Doanh thu ban hang ra bén ngoai 380.786 6.804.592 116.059 7.361.437 - 7.361.437
Doanh thu giita cic b phén - 116.374 275.135 391.509 (391.509) -
Téng doanh thu ciia b phin 380.786 6.980.966 391.194 7.752.946 (391.509) 7.361.437
Ket qua kinh doanh ctia 42.891 3.204.507 61.939 3.309.337 (36.056) 3.273.281
bd phin
Doanh thu hoat ddng tii chinh 538.573
Chi phf tai chinh 359.155
Loi nhuén thudn tir hoat dong
kinh doanh 3.452.699
Thu nhép khic 88.319
Chi phi khée 16.528
Thué thu nhip doanh nghiép 747.362
Loi nhuén sau thué thu nhap 2777128

doanh nghiép
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Céng ty C6 phin Vincom Retail va cdc cdng ty con
Thuyét minh bdo cao tai chinh hop nhit cho nim két thie ngay 31 thang 12 nim 2022 (tiép theo)
Mau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong nr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Thong tin vé doanh thu, chi phi, két qua kinh doanh va cdc théng tin khdc ciia bd phén theo Iinh vuc kinh doanh ctia Céng ty va cdc cdng ty con cho ndm tai chinh
két thuc ngay 31 thiang 12 nam 2021 nhu sau:

Cho nim két thiic Kinh doanh Hoat @gng cho thué
ngay 31 thang 12 nim 2021 chuyén nhuong va cung cap i
bat djng san céc dich vu lién quan Khac Tong cong Loai trir Heop nhit
Trigéu VND Trién VND Triéu VNI Triéu VND Triéu VND Triéu VND
Doanh thu bdn hang ra bén ngoai 1.004.103 4.700.630 186.408 5.891.141 - 5.891.141
Doanh thu giita cdc b phén - 65.461 153.357 218.818 (218.818) -
Téng doanh thu clia b phan 1.004.103 4.766.091 339.765 6.109.959 (218.818) 5.891.141
Két qua kinh doanh cia 323.119 1.560.442 (132.654) 1.750.907 6.267 1.757.174
b6 phén
Doanh thu hoat déng tai chinh 387.018
Chi phi tai chinh 486.280
Loi nhudn thuan tir hoat déng
kinh doanh 1.657.912
Thu nhép khic 84.095
Chi phi khdc 49.730
Thué thu nhap doanh nghiép 377.264
Loi nhudn sau thué thu nhap 1315.013

doanh nghiép
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Cong ty Co phin Vincom Retail vi cdc cong ty con
Thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhit cho niim két thiic ngiy 31 thang 12 niim 2022 (tiép theo)
Mau B 09 — DN/HN
(Ban hémh theo Théng tir s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Théong tin vé tai san, no phai tra vi cdc théng tin khic ciia bd phan theo [inh vuc kinh doanh ctia Céng ty con va cdc cong ty con tai ngdy 31 thang 12 nim 2022 nhu
sau:

Tai ngay 31 thang 12 nim 2022 Hoat dgng cho

Kinh doanh thué va cung cap

chuyén nhuong cac dich vu

bat ding sin lién quan Khac Hop nhat

Triéu VND Trigu VND Triégu VND Triéu VND
Tai sén bg phin . 1.522.424 33.584.567 281.761 35.388.752
Tai san khéng phiin bé 7.312.336
Tbng tai san 42,701,088
No phai tra bo phén 1 2.614.351 2.218.703 278.346 5.111.400
No phai tra khéng phin bo 4.164.998
Téng ng phat tra 0.276.398
Cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2022
Chi tiéu vén - 1.244 820 - 1.244.820
Khau hao ta san ¢d dinh hitu hinh - 21.563 12.238 33.801
Phén bé tai san ¢é dinh 8 hinh va loi thé thuong mai - 82.317 - 82.317
Khau hao bat déng san dau tu - 1.330.593 - 1.330.593
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Céng ty Cé phin Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyét minh bao cdo tai chinh hop nhét cho niim két thic ngay 31 thang 12 nam 2022 (tiép theo)
MAiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tiw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/1272014 etia Bé Tai chinh)

Théng tin vé tii sdn, no phai tra va cdc théng tin khdc ctia bd phén theo linh vuc kinh doanh cia Céng ty con va cdc cdng ty con tai ngay 1 thang 1 nam 2022 nhu
sau:

Tai ngay 1 thang I nam 2022 Hoat dong cho

Kinh doanh thué vi cung cap

chuyén nhugng cic dich vu

bat dong san lién quan Khic Hop nhit

Triéu VND Triéu VND Triéu VND Triéu VND
Tai san bd phan 1 797.398 32.822.362 389.738 34.009.498
Tai san khéng phin bo 3.863.990
Tdng tai san 37.873.488
No phai tra bg phan 1.090.595 2.246.125 95.036 3.431.756
No phai tra khéng phin b6 3.790.903
Téng no phai tra 7.222.659

Cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2021

Chi tiéu vén - 291.854 - 291.854
Khau hao tai san ¢6 dinh hitu hinh - 19.828 14.334 34.162
Phén bé tai san c¢b dinh v6 hinh va loi thé thuong mai . 80.363 - 80.363
Khéu hao bit déng san du tu - 1.373.699 - 1.373.699
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(b)

Cong ty Cé phin Vincom Retail va cdc cdng ty con
Thuyét minh béo céo tai chinh hgp nhét cho nam két thic ngay 31 thang 12 nim 2022
(tiep theo)
M4iu B 09 - DN/HN
(Ban hémh theo Théng nr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B Tai chinh)

Chi tiét céc tai san khdng phan bd va cac khoén no khong phan bd nhu sau:

31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND Triéu VND

Tién v cic khoan tuong duong tién 7.019.648 3.297.060
Pau tu tai chinh ngin han 97.426 190.424
Phai thu vé cho vay - 295.000
Lai phai thu tir c4c khoan tién gii ngan hang, dit coc va

cho vay 51.707 37.528
Chi hé phai thu 10.677 2.956
Thué thu nhip doanh nghiép tra trudc - 1.645
Thué gia tri gia ting dugc khau trr 49.766 22.965
Thué va cdc khoan khéc phai thu Nha nudc 8.775 380
Tai san thué thu nhép hodn lai 74.337 16.032
Thai san khong phan b 7.312.336 3.863.990
Thué va céc khoan khéc phai nép Nha nuée 832.693 489.648
Li trdi phiéu phai tra 71.365 65.008
C4 tic phai tra 14 2.233
Trai phiéu va no phai tra ©i chinh ngén han 1.065.371 19.887
Trai phiu va no phai trd tai chinh dai han 2.121.300 3.137.924
Thué thu nhép hodn lai phai tra 74.255 76.203
Ng phai tra khéng phén bé 4.164.998 3,790.903

B0 phin chia theo viing dia ly

Cong ty va cOng ty con khéng bdo cdo b phan theo khu vuc dia Iy vi Ban Gidm dbc xédc dinh ring
Céng ty va cdc cdng ty con hoat ddng chi trong mdt khu vue dia 1y 13 lanh th Viét Nam.
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Cong ty Cb phan Vincom Retail va céc cong ty con
Thuyet minh béo cdo tai chinh hop nhét cho nim két thac ngay 31 thang 12 nim 2022
(tlep theo)
Mau B 09 - DN/HN
{Ban hanh theo Thong nr 56 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 ciia B Tai chinh)

Tién va cac khodn twong dwong tién

31/12/2022 1/1/2022
Triéu YND Triéu VND
Tién dang chuyén 146 24
Tién giri ngén hing i 180.755 1.788.860
Céc khoan tuong duong tién 6.838.747 1.508.176
7.019.648 3.297.060

Céc khoén tuong duong tién tai ngay 31 thang 12 ndm 2022 bao gbm cdc khoan tién gii ngén hang
cé k¥ han gbe dudi 3 thang va huéng 131 sudt nim trong khoang tur 5,1% - 6,0% (1/1/2022: ur 3,7%
— 4,0%/nam); va céc kKhoan dau tu vao trdi phiéu doanh nghiép c6 thoi han ném gitr dudi 3 théng ké
tir ngdiy dau tu va hudng 14i sudt 8,5%/mam (1/1/2022: 6,0% — 7,5%/nam).

Piu tw nim giir dén ngay ddo han

31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND Tri¢éu VND

Piu tw nim giir dén ngay ddo han — ng:“in han

= Tién giri ngan hang c6 ky han 97.426 90.424
e Trdi phiéun - 100.000
97.426 190.424

Dau tu nam gitt dén ngly ddo han —ngén han phén dnh cic khoan tién gii ¢6 ky han géc trén 3 thng
vi ky han con lai dudi 12 thang va huong 131 suat nim trong khoang tir 3,9% ~ 10,7%/nam (1/1/2022:
tr 3,7% — 5,5%/nim).

Phai thu ngiin han ciia khéch hang

31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND Triéu VND

Phat thu tir cho thué bit dong san va cung cép dich vu

lién quan ] ) 906.945 897.974
Phai thu tor chuyén nhugng bat dong san 194.112 165.558
Khic 14.070 103.177

1.115.127 1.166.709
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(a)

Céng ty CH phén Vincom Retail va céc cong ty con
Th’uyét minh bdo cdo tai chinh hep nhét cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2022
(tiép theo)
MAu B 09 —- DN/HN
(Ban hénh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B Tai chinh)

Trong dé:
31/12/2022 17112022
Triéu VND Triéu VND
Cdc bén lién quan:
Cong ty C6 phan Vinhomes 53.084 82.325
Céng ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vy Vinfast 99.762 21.107
Cong ty C6 phan San xuat va Kinh doanh Vinfast 17.382 17.346
Céng ty C6 phan Pau tu Xay dung Thdi Son 64.553 600
Cic bén lién quan khéc 13.875 1.916
Bén thir ba:
Phai thu tir hai khédch hang 173.034 70.433
Céc khéach hang khic 693.437 972.982
1.115.127 1.166.709
Tra trwée cho ngwdi ban ngin han
31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND Triéu VND
Cdc bén lién quan:
Cac bén lién quan khdc 4.052 -
Bénihirba:
Cdc nha cung cap khéc 95419 42.620
99.471 42.620
Phai thu khac
Phai thu ngin han khéc:
31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND Triéu VND
Phai thu cho myc dich déu tr 295.076 69.680
Lai pha thu tir cdc khoan tién giri nghn hang va dit coc khdc 51.707 37.528
Pyt coc cho myc dich dam bao phét trién dy 4n va
thuc hién hop dong 7.945 12,727
Chi h¢ phai thu 10.677 2.956
Khéc 16.168 19.825
381.573 142,716
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(b)

10.

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyét minh bdo cdo tai chinh hep nhit cho nim két thiic ngay 31 thing 12 nim 2022
(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng ne sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Trong dé, phai thu ngin han khic tir cic bén lién quan:

31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND Triéu VND
Céng ty me:
Tép doan Vingroup — Cong ty CP 112.456 173
Cdc bén lién quan khdc: . )
Céng ty C6 phan Tu van Pau tu va DAu tu Viét Nam 132.277 . 69.872
Cong ty C(f) phan Vinhomes 41.461 2.254
Céng ty C6 phin Vinpearl 10.192 3.898
Céng ty TNHH Phit trién Céng vién Trung tdm 10.074 -
Céng ty C4 phén Phit trién Thanh phd Xanh 5.584 5.584
Cong ty CO6 phan Pau tu Xay dung Thai Son - 10.221
Cic bén lién quan khéc 1.710 7.399
313.754 99.401

Phai thu dai han khac

31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND Trién VND

Dit coc thué van phong va trung tdm thuong mai 8.222 6.110

Dy phong phai thu ngin han khé doi

3111212022 1/1/2022
Gii goc Dy phong Gia goc Du phong
Tricu VND  TriguVND  Triga VND  Trigu VND
No qué han da trich lgp 563.090 191,685 549.355 159.331
dy phong

\ SE5 /& -

Khong c6 khoan n¢' qué han tir khdch hang nao chiém trén 10% téng ng qua han da trich 1ap du
phong tai ngay 31 thang 12 nam 2022 va ngay 1 thdng 1 ndm 2022.

Bién déng du phong no phai thu khé doi trong ndm nhu sau:

2022 o 2021
Tri¢u VND  Triéu VND
S6 du dau nam 159.331 14.466
Téng du phong trong nam 33.536 145.452
X6a s6 du phong trong nidm (1.182) (587)
S du cudi nam 191.685 159.331
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12.

Cong ty C6 phin Vincom Retail va edc chng ty con
Thuyet minh bdo c4o tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2022
(tlep theo)
Miu B 09 - DN/HN
{Ban hanh theo Théng ne sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B Tai chinh)

Hang ton kho

31/12/2022 o 112022
Gia gic Duphong  Gid goc Triéu  Duw phong
Triéu VND  Triéu VND VND Trién VND
Bét dong san dé ban
dang xay dung dé dang 1.130.619 - 461.939 -
Thanh pham bét dong san 24.477 - 102.032 -
Hang tén kho khédc 23.031 - 18.947 -
1.178.127 - 582918 -
Tai san khac
31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND Triéu VND
Thi san ngan han khdc ‘
= Dt cge cho cae bén lién quan cho muc dich déu tu 657.420 1.203.400
Ta1 san dai han khic .
= Dit coe cho cac bén lién quan chio muc dich dau tr 3.785.350 2.404,420
4.442.770 3.607.820

Diy la cdc khoan dét coe cho cic déi tac dau tw cho muc dich hop tdc dau tu v hop tic kinh doanh
chu phén trung tm thuong mai ctia mot sb du 4n bat dong san. Céc khoan dit coc nay khdng ¢é tai
san dam bao. Theo cdc thda thuin niy, cic ddi tic dau tw di cam két chuyén nhuong cau phan trung
tdm thuong mai ctia cdc dy dn ctia ho cho Céng ty va cée cong ty con, hodc trao quyen uu tién mua
céu phén trung tim thirong mai cho Cong ty va cdc cong ty con nhu dugc trinh bay tai Thuyét minh
300c)(1).

Diit coc cho muc dich du tir chi tiét theo cdc bén lién quan

Cong ty me

Tép doan Vingroup — Céng ty CP

Cdc bén lién quan khdc:

Coéng ty C6 phan DAu tu Xay dung Thai Son
Cong ty C6 phan D6 thi Du lich Can Gio
Céng ty C6 phan Phat trién Thanh ph6 Xanh

31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND  Triéu VND
3.622.350 1.584.000
; 1.203.400
163.000 163.000
657.420 657.420
4.442.770 3.607.820
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Coéng ty C6 phin Vincom Retail vi cic cong ty con
Thuyét minh bdo cdo tai chinh hep nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2022 (tiép theo)
MAiu B 09 - DN/HN
(Ban hinh theo Théng tir s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cie Bg Tai chinh)

13. Thisan cé dinh hitu hinh

Nha cira, May méc Thiét bi Tai san _
viit kién triéc  va thiét bi viin phong khac Tong cong
Triéu VND  Triéu VND  Triéu VND Triéu VND Triéu VND

Nguyén gid

$6 duw ddu nam 276.420 293.903 23.204 25.494 619.021

Téng trong nam i 116 14.354 3.554 96 18.120

Chuyén sang bat dong san dau tu - (1.274) - - (1.274)
Giam khdc (5.278) (1.917) - - (7.195)
$6 du cudi ndm 271.258 305.066 26.758 25.590 628.672

Gia tri hao mon liy ké

S6 du diu ndm 24.364 141.159 14.188 12.834 192.545

Khéu hao trong nam ‘ 3.931 24.482 2.798 2.590 33.801

Chuyén sang bt ddng san dau tu - (289) - - (289)
Giam khdc (3.185) (1.564) - - (4.749)
S6 du cudi nim 25.110 163.788 16.986 15.424 221.308

Gia tri con lai

S6 du dau nam 252.056 152.744 9.016 12.660 426.476

$6 du cudi nim 246.148 141.278 9.772 10.166 407.364

Trong tai san c¢6 dinh hitu hinh tai ngay 31 thang 12 nim 2022 c6 cdc tai san c6 nguyén gid 83.683 triéu VND (1/1/2022: 72.549 tridu VND), d4 khiu hao
hét nhung van dang dugc stir dung.

Chi tiét vé viéc siv dung céc tai san ¢6 dinh hitu hinh lam tai san thé chdp cho trdi phiéu ctia Céng ty vi cdc cong ty con duoc trinh bay trong Thuyét minh
26(b)(ii).
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14.

Cong ty C6 phan Vincom Retail vi cdc cbng ty con
Thuyét minh bio cdo tai chinh hop nhét che nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2022
(tiép theo)
Maiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng nr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cia Bg Tai chinh)

Tai san co dinh vo hinh

Phin mém
may vi tinh

Triéu VND
Nguyén gia
S& du dau nam 54.443
Tang trong ndm 4.921
Chuyén tir chi phi tra triuéc dai han 3.8399
Giam khic (256)
86 du cudi nam 63.007
Gi4 tri hao mon liy ké
S6 du dau nam 42.144
Khau hao trong nam 9.733
Chuyén tir chi phi xdy dung co ban dé dang 743
Giam khdc (256)
$6 du cudi nim 52.364
Gia tri con lai
$6 du déu nam 12.299
56 du cudi nim 10.643

Trong tai san c¢b dinh vé hinh ngay 31 thang 12 nam 2022 c6 cdc i san c6 nguyén gid 46.240 trigu
VND (1/1/2022: 3.802 trigu VND), da khau hao hét nhung van dang duge sir dung.
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15.

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cae cong ty con
Thuyet minh b4o cdo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2022
(tiép theo)
MAu B 09 - DN/HN
(Ban hénh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Bat dong san dau tw

Quyén )

st dung dit

va nh? ciia, May méc, i

vit kien tric thiét bi Tong cong

Triéu VND Triéu VND Triéu YND
Nguyén gia
S6 du dau nam 27.510.800 6.098.320 33.609.120
Tang trong nam 1.103.427 257.046 1.360.473
Chuyen tir chi phi xdy dung co ban do dang 376.436 124.917 501.353
Chuyén tir tai san co dinh hitu hinh - 1.274 1.274
(Giam)/tang do quyg:t todn (239.374) 23.048 (216.326)
Chuyén sang hing tén kho (48.747) (8.088) (56.835)
Sé du cudi nam 28.702.542 6.496.517 35.199.059
Gia tri hao mon liy ké
S6 du du nim 4.304.124 3.036.232 7.340.356
Khéu hao trong nam 775.294 569.713 1.345.007
Chuyeén tir tai san ¢6 dinh hitu hinh - 289 289
Chuyén sang hang ton kho (329) (660) (O8%)
$6 du cudi nam 5.079.089 3.605.574 8.684.663
Gia tri con lai
S(f) du déq nam 23.206.676 3.062.088 26.268.764
$6 du cudi ndm 23.623.453 2.890.943 26.514.396

Bét dong san déu tu cia Cong ty va cdc cong ty con chit yéu bao gém tai sén cdia cdc trung tdm thuong
mai do Cong ty va céc cdng ty con s& hiru va van hanh hoat déng cho thué mit bano vi cung cip cdc
dich vu lién quan.

Chi tiét vé viée sir dung cdc bét déng san dau tu lam tai san thé chip cho trdi phiéu clia Cong ty va cic
cdng ty con dugc trinh bay trong Thuyet mink 26(b)(ii).

Tai ngay 31 thang 12 nam 2022, quyén str dung dat vi thi san gin lién voi dit cia mét trung tdm thuong
mai do Cong ty v cdc cong ty con s hitu duge sir dung 1am tii san dam bao cho cdc khoan vay cla

mot cdng ty lién quan.

Cdc khoan tién thué theo cam két cho thué hoat dong duoc trinh bay trong Thuyét minh 30(a).
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Cong ty C6 phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyét minh bio cdo ti chinh hop nhit cho nam két thic ngay 31 thang 12 nim 2022
(tiép theo)
M#u B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tir sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cta B Tai chinh)

Chi phi xay dung co ban dé dang

2022 2021

Triéu VND Triéu VND
86 du ddu nam 1.255.909 959.231
Téng trong nam X 112.064 296.678
Chuyén sang bat ddng san dau tu {501.353) -
Chuyén sang hang tén kho (92.574) -
Chuyén nhugng du 4n (40.118) -
Gidm do quyét todn (34.432) -
86 dir cubi nim 699.496 1.255.909

Chi tiét cdc cong trinh xy dung co ban d& dang chiém hon 10% tong gi4 tri nhu sau:

31/12/2022 1/1/2022
Trién VND Triéu VND
Du 4n Vincom Plaza M$ Tho - 294.176
Du 4n Vincom Plaza Bac Liéu - 237.588
Dy dn Vincom+ Séng Cong - 111.268
Khéch san Bic Ninh 200.140 172.377
Dy dn Vincom Quang Trj 121.660 68.064
Dy an Vincom Bién Bién 129.661 138.435
Du dn Vincom Plaza Bién Hoa 2 135.650 135.650
Cic dy 4n khdc 112.385 98.351
699.496 1.255.909

Trong ndm, chi phf di vay duge von héa vio xdy dung co ban dé dang c6 gid trj 14 22.18]1 triéu VND
(2021: 21.215 triéu VND).
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17.

(a)

(b)

Cong ty C6 phin Vincom Retail va céc cong ty con

Thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2022

(tiép theo)

Chi phi tra trwdge

Chi phi tra trwée ngin han

Chi phi ban hang lién quan dén bit dong san chua ban giao
Thué thu nhap doanh nghiép tra trudc
Khac

Chi phi tri truée dai han

Chi phf thué mit bing
Chi phi stra chita 1én
Céng cu va dung cu
Cac khoan khic

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

ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

31/12/2022 17172022
Triéu VND Tri¢gu VND
90.506 27.612
- 1.645
28.496 12.462
119.002 41.719
31/12/2022 17172022
Triéu VND Triéu VND
327319 237.787
131.076 131.130
12.711 19.262
6.497 7.108
477.603 395.287

Trong gi4 tri ghi s caa chi phi tra trudc dai han tai ngay 31 thing 12 nam 2022 bao g6m 227.578 tridu
VND chi phi tra truée cho mét bén lién quan, Cong ty C6 phan Dau tu va Phat trién Sinh Thai (1/1/2022:

237.787 riéu VND).
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Céng ty Co phin Vincom Retail va céc cong ty con
Thuyét minh bie cdo tai chinh hep nhit cho niim két thiic ngay 31 thang 12 nam 2022
(tiép theo)
MAau B 09 - DN/HN
(Ban hénh theo Théng tir 56 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cva Bd Tai chinh)

18.  Tai san thué thu nhip hofn lai va thué thu nhip hoan lai phai tra

Tai san thué thu nhip hodn Iai vi thué thu nhép hodn lai phai trad dwoc ghi nhin

o 3171272022 1/1/2022
Thue suat Triéu VND Trién YND

Tai san thué thu nhip hodn lai:

Giam gi4 tién thué 20% 46.357 -

Doanh thu chura thue hién 20% 6.951 6.951

Thué thu nhéip doanh nghiép tam tinh 1% 11.948 -

Chénh 1éch tir viée ddnh gii lai tai san thudn cia

cong ty con khi sdp nhép va céc chénh léch khic 20% 9.081 9.081
Téng tai san thué thu nhép hodn lai 74.337 16.032

Thué thu nhap hoan lai phai tra:
Chénh {éch tir viéc danh gid lai gid tri hop 1y

khi mua lai mét cong ty 20% 36.370 37.250

Chénh léch do ghi nhén doanh thu cho thué

dai han mét 1an — doanh thu chua thuc hién 20% 22.261 23.271

Chénh léch tir viéc danh gid lai tai san thudn cia

cong ty con khi sdp nhép 20% 10.288 10.346

Chi phi khéu hao 20% 5.336 5.336
Téng thué thu nhap hodn lai phai tra 74.255 76.203

19. Loi thé thwong mai

Triéu VND
Gia gbe
$6 du ddun nim vi cudi nam 725.837
Gi4 tri hao moén lay ké
$6 du déu nam 464.226
Khau hao trong nam 72.584
Sé dir cudi nam 536.810
Gi tri ghi sb
Sé du dﬁl.} nam 261.611
56 du cudi nim 189.027

41



20.

21.

22,

Cong ty C6 phin Vincom Retail va céc’cﬁng ty con
Thuyét minh béo cdo tai chinh hgp nhat cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2022

(tiép theo)

Phai tra ngwoi ban ngin han

N!zxm B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théong tr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cria B§ Tai chinh)

. A A - i - oy
Gid goc va so ¢6 kha ning

tra ny
31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND Triéu VND
Cdc bén lién quan 388.024 263.376
Cong ty C6 phan Déu tu Xay dung Théi Son 126.694 -
Coéng ty CO phan Vinpear] 77.932 82.575
Tap doan Vingroup - Coéng ty CP 59379 118.663
Cong ty TNHH Dau tw va Phét trién D thi Gia Lim 87.612 9.296
Cong ty C6 phén Vinhpmes‘ . 25.606 20.947
Cong ty CO phan Tu van Dau tu va Pau tr Viét Nam - 2.013
Céc bén lién quan khéc 10.741 29.882
Cdc bén thitc ba 336.802 262.807
Céc nha cung cap khic 336.802 262.807
724.826 526.183
Ngudi mua tra tién trwde ngin han
31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND Trién VND
Ngudi mua tra ’tién trude theo cdc hop ddng chuyén nhuong
bat dong san dé ban 1.194.835 187.547
Tra trde khic 20.319 90.632
1.215.154 278.179
Thué va céc khoan phai ndp Nha nuée
Sé phaindp  S6& danop
1/1/2022 trong nim trong naim 31/12/2022
Triéu VND  Triéu VND  Triéu VND Triéu VND
Thué: thu nhap doanh nghiép 74.524 805.679 (159.095) 721.108
Thué gid tri gia ting ’ 56.149 564.094 (524.996) 95.247
Tién st dung dat va tien thué dat 355.581 106.776 (450.586) 11.771
Thué thu nhap c4 nhén 3.288 35233 (34.6007) 3914
Thué khéc 106 7.044 (6.497) 653
489.648 1.518.826 (1.175.781) 832.693




23.

24.

(@)

(b)

Céng ty Cb phidn Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyét minh b4o co tai chinh hep nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2022
(tiép theo)
Méiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tu s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Chi phi phai tra ngin han

31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND Triéu VND
Chi phi xy dung trich trudc 235342 272.951
Chi phi b4n hang phai tra 73.945 66.414
Chi phi [ai vay phai tra ‘ 71.365 65.008
Tra trude thu nhép cam két theo hop dong hop tic quéan ly
va chuong trinh dich vu quén 1y can hé 15.890 44997
Chi phi khéc 330.442 179.494
726.984 628.864
Chi phi phai tra chi tiét theo cic bén lién quan
31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND Triéu VND
Céc bén lién quan khdc 23.018 4.083
Doanh thu chwa thyc hién
Doanh thu chira thwe hién - ngin han
31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND Trién VND
Phén doanh thu s& duoe thuc hién trong vong 12 thang 23.190 91.371
Doanh thu chwa thuc hién — dai han
31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND Trién VND
Doanh thu nhén trudce tir cho thué bt dong san dan tu,
cung cip cdc dich vu li&n quan va cic dich vy khic 207.207 191,477
Phan doanh thu s& dwoc thuc hién trong vong 12 thang (83.196) (91.371)
Phén doanh thu s& dugc thuc hién sau 12 thang 124.011 100.106
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Cong ty Cb phin Vincom Retail va edc céng ty con

Thuyét minh bdo cdo tai chinh hgp nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2022

(tiép theo)

(c) Doanh thu chwa thue hién tir cac bén lién quan

Cong ty C6 phan Vinpearl

Céng ty Cb phin Vinhomes

Tép doan Vingroup — Céng ty CP
Céc bén lién gquan khic

25. Phai tra khace

(a) Phai tra ng:”;n han khac

Tién thu tir cdc hop ddng dit coc va vay vén tir khich hang
Dit coc thué van phong, quiy hang va nha phd thuong mai
phai hodn tra trong vong 12 thang téi

Kinh phi bao tri cdc céin h§ da ban giao

Dit coc thi céng mat bang

C& tiic phai tra

Phai tra khéc

(b) Phai tra dat han khac

Pit coc thué vin phong vi quiy hang — trung tam thuong mai
Dit coc thué vian phong va quay hing — trung tim thwong mai
phai hodn tra trong vong 12 thing téi

Phai tra vé dat coc theo hop déng hop tic kinh doanh

Céac khoan dat coc khic

Khoan dén han tra san 12 thing

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

ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

31/12/2022 1/1/2022
Trigu VND  Triéu VND
31.126 224
25.071 25.071
18.291 19.311
_ 351
74488 44.957
31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND  Triéu VND
453.952 225.117
441.421 423.536
97.930 01.846
41.499 50.386
14 2.233
126.157 45.870
1.160.973 838.988
31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND  Tridu VND
1.352.736 1.225.755
(441.421) (423.536)
180.000 180.000
46.059 36.151
1.137.374 1.018.370
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(c)

26.

(a)

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyét minh bio cso tii chinh hop nhit cho niam két thic ngay 31 thang 12 niim 2022
(tiép theo)
MAu B 09 —- DN/HN
(Ban hanh theo Théng twr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Phai tra khac cho cac hén lién quan

31/12/2022 1/1/2022
) Triéu VND Trién VND
Phai tra ngan han khac

Céng ty Co phan Vinhomes 79.828 14.491
Céng ty C06 phan Vinschool . 3.39]
Phai tra cic cong ty lién quan khic 5.530 3.148

85.358 21.030

Phai tra dai han khac

Céng ty C6 phan Vinpearl 182.467 184.774
Cong ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vu Vinfast 44.978 40.362
Cong ty Co6 phan Vinschool 7.263 3.872
Phai tra cdc cdng ty lién quan khéc 5.088 4314

239.796 233.322

Trai phiéu phat hanh va ne thué tai chinh

Trai phiéu phét hinh va no thué tai chinh ngin han

Gis tri ghi s6 va Gi4 tri ghi sb va
s6 ¢6 kha ning s6 ¢6 kha ning
tra ng Bién ddng trong nim tra no

1/1/2022 Tang Giam 31/12/2022

Triéu VND Triéu VND  Triéu VND Triéu VND

Tréi phiéu ddo han trong vang

12 thing - 1.045.484 - 1.045.484
Ny thué tai chinh

ddo han trong vong 12 thang tir

bén lién quan (Thuyét minh 26{(b}) 19.887 21.397 (21.397) 19.887

19.887 1.066.881 (21.397) 1.065.371

45



(b)

(&)

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thing 12 nim 2022

(tiép theo)

Trai phiéu phat hanh va no thud t3i chinh dai han

Ng thué tai chinh dai han tor mdt bén lién quan (i)

Tréi phiéu doanh nghiép dai han (if)

Khoén dén han tra trong vong 12 thing

Khoan dén han tra sau 12 thing

No thué tai chinh

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

ngay 22/12/2014 cua B Tai chinh)

31/12/2022 1/1/2022
Triédu VND  Trigu VND
192.347 191.819
2.994.324 2.965.992
3.186.671 3.157.811
(1.065.371) (19.887)
2.121.300 3.137.924

Ng thué tai chinh lién quan dén cac hop ddng thué dai han véi trung tim thuong mai Vincom Plaza
Quang Trung va Vincom Plaza L& Vin Viét. Cdc khoan tién thué toi thiéu phai tra cho cdc hop déng

thué tai chinh khong dugc hity ngang nhu sau:

31/12/2022

Trong vong 1 ndm
Trong vong 2 dén 5 ndm
Sau 5 nam

1/1/2022

Trong vong 1 nam
Trong vong 2 dén 5 nam
Sau 5 nam

Téng khodn
thanh todn tién

thué thi chinh  Tién li thué No gbe
Triéu VND Triéu VND Triéu VND
21397 1.510 19.887
91.471 27.756 63.715
459.121 350.376 108.745
571.989 379.642 192.347
Téng khodn
thanh toan tién . ]
thué tai chinh  Tién }i thué No goc
Triéu VND Triéu VND Trién VND
21.397 1.510 19.887
89.332 27.145 62.187
482.657 372912 109.745
593.386 401.567 191.819
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Céng ty C6 phin Vincom Retail va cic cong ty con

Thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhét cho nim két thiic ngay 31 thing 12 nim 2022 (tiép theo)

(if) Trdi phiéu doanh nghiép

Pon vi tw vin 3171272022 17172022
phat hanh Triéu VND  Tri¢u VND Ngay ddo han
Ngay 17 thing 4
nam 2023, ngay 27
thang 4 ndm 2023
Céng ty Cd phan v ngly 26 thing 8
Chung khodan Ky thurong 2.994.324 2.965.992 nam 2025

M?iu B 09 - DN/HN
{Ban hanh theo Théng ne so 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cuia Bo Tai chinh)

L&i suit nim

Lai sut trdi phiéu dp dung cho ky tinh 1ai déu tién 12 tir 9,5% dén 10% mot nam,
i sudt 4p dung cho cdc ky tinh I4i tiép theo duoc xdc dinh bang i suit tha ndi,
mdt quy diéu chinh mét lan va dugc xdc dinh theo nguyén tic bing tong Iat sudt
huy dong tién gii tiét kiém bing VND ky han 12 thang cita Ngén hang TMCP
Pau tu va Phat trién Viét Nam; Ngin hang TMCP Céng Thuong Viét Nam; Ngan
hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam vd Ngin hing TMCP K¥ thuong Viét Nam
vao mbi ngdy xac dinh I3 suat cong (+) bién df tr 3,25% hoic 3,5%.

Trii phiéu nay duoc thé chap bang quyén st dung dat vi thi san gin lién vt dat cha mét trung tdm thuong mai duoe sé hitu bdi mot cong ty con.
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27.

Céng ty Cd phin Vincom Retail va cac cong ty con
Thuyét minh béo cdo tai chinh hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2022
(tiép theo)
Miu B 09 — DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cwa Bé Tai chinh)

Dy phong phai tra ngin han

Dy phong phii tra ngén han thé hién sd du dy phong bao hanh cho dién tich thuong mai va nha phd
thuong mai.

2022 2021
Triéu VND Trién VND
S6 du diu nam 14.040 15.091
Du phong ldp trong ndm 222 1.824
Dy phong hoan nhép trong nam (6.897) (2.875)
S4 du cudi nam 7.365 14.040
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28.

Cong ty Cé phin Vincom Retail va cic c¢ng ty con

Thuyét minh bio cdo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thing 12 nim 2022 (tiép theo)

Thay doi von chii s¢ hitu

S6 dw tai ngay 1 thing 1 nam 2021
Loi nhudn thudn trong ndm
S6 du tai ngay 1 thing 1 nim 2022
Loi nhudn thudn trong nam

Bién dong khdc

§6 du tai ngay 31 thang 12 nim 2022

Cé phén

Mf‘tu B 09 - DN/HN
{Ban hanh theo Théng w56 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B Tai chinh)

Lgi nhudin Loiich cia

pl}é théng c6 Thing du . ) Quy khdc thude sau thué ) cb ddng .
qguyen biéu quyet  von co phan Co phieu quy  von chit s¢ hitu  chuwa phén phoi  khong kiem soit Tong cing
Triéu VND Triéu VND Triéu VND Tri¢u VND Tri¢u VND Triéu VWD Triéu VND
23.285.184 46.983 (1.954.258) (53.420) 7.974.003 34.324 29.335.816
- - - - 1.314.510 503 1.315.013
23.288.184 46.983 (1.954.258) (53.420) 9.288.513 34.827 30.650.829
- - - - 2.776.057 1.071 2.777.128
- - . 283 - {3.550) (3.267)
23.288.184 46.933 (1.954.258) (53.137) 12.064.570 32.348 33.424.690
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29.

30.

(a)

Cong ty C6 phin Vincom Retail vi cdc cbng ty con

Thuyet minh béo cdo tai chinh hgp nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2022
(tiép theo)

Mfm B 09 —- DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw so 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Von c6 phan
Vén b phin duoc duyét va da phat hanh ctia Cong ty la:

3171272022 & 1/1/2022
S6 luwgng

¢b phiéu Triéu VND
Vén ¢6 phin dugc duyét va di phat hanh
C4 phiéu phé théng 2.328.818.410 23.288.184
Cb phleu quy
Cb phiéu phé thong 56.500.000 1.954.258
V(:"m qu‘),phf‘i]:l hién dang luu hanh
Cb phiéu phé thong 2.272.318.410 22.723.184
Thing du vén cb phan . 46.983

Co phleu phd théng ¢6 ménh &id 12 10.000 VND. Méi co phiéu phd théng tuong ung v6i mot quyen
biéu quyét tai cdc cude hop co dontr clia Céng ty. Céc ¢b déng dugce nhin cb tirc ma Céng ty cbng bd
vio tiing thoi diém. Tat ca b phiéu pho thonc déu ¢6 thir tw wu tién nhu nhau déi véi tai san con lai
ctia Cong ty. Cic quyén lgi ciia cac cb phidu da duoc Céng ty mua lai déu bi tam ngting cho t6i khi
ching dugc phat hanh lai.

Cac cam két

Cam két thué

Cdc cam két thué hoat dong trong do Cong ty va cdc cong ty con la bén cho thué

Céng ty va cac cdng ty con hién dang cho thué mat bang dién tich trung tim thuong mai theo cdc
thda thudn thué hoat déng. S tién thue t61 thiéu trong tuwong lai theo cic thoa thuén nay tai ngay két
thiic ky ké todn nhu sau:

31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND  Tridu VND

Trong vong 1 nam 4.333.522 3.772.387
Trong vong 2 dén 5 ndm 8.252.667 7.091.877
Sau 5 nam 5.169.572 5.399.071

17.755.761 16.263.335
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(b)

(e)
{i)

Cong ty C6 phéan Vincom Retail va cic cOng ty con
Thuyet minh bdo c#o tai chinh hgp nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 niam 2022
(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hénh theo Théng ne s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cia Bé Tai chinh)

Céic cam két thué hoat ding trong dé Céng ty va cdc céng ty con la bén di thué

Céng ty va cdc cOng ty con Ia bén di thug, da ky két mot sb hop ddng thué hoat déng. Cac khodn tién
thue t6i thidu phat tra cho cdc hop dong thué hoat déng khéng duge hay ngang tai ngay két thiic ky
ké todn nhu sau:

31/12/2022 1/1/2022
Triéu VND  Triéu VND

Trong vong 1 nim [81.741 138.770
Trong vong 2 dén 5 ndm 509.667 491.562
Sau 5 ndm 2.470.480 2.783.072

3.161.888 3.413.404

Cam két chi tidu vén

Cong ty va cdc cdng ty con da ky cdc hop dbng lién quan dén viéc trién khai cac du 4n bit ddng san.
Téng s6 vén cam két theo nhitng hop dong nay udc tinh 12 358.672 triéu VND (1/1/2022: 543.830
triéu VND),

Cic cam két khac
Cant lét theo hop dong hop tdc dau ne

Cong ty va cédc cong ty con di ky két cdc thoa thuan va hop dong hop tdc kinh doanh véi Tép doan
merroup Cdng ty CP va mot s0 cong ty thudc Tép doan Vingroup — Cong ty CP (sau dily goi chung
1a “cdc dbi tac dau tu”) cho muyc dich hop téc dAu tu va hop tdc kinh doanh ciu phén trung tam thuoncr
mai clia mét sé du 4n bat déng san. Theo cac hop ddng hop tdc kinh doanh nay gitta Cong ty va cdc
cbng ty con va céc dbi téc dau tw, Céng ty va cde cong ty con ¢6 cic cam két sau:

Cam két ciing phdt trién trung tdm thwong mai

Céng ty va cdc céng ty con cam két nhan chuyén nhuong toan bd phan vén gop clia cac ¢dng ty muc
tigu s& dugc thanh lap dé s& hitu va van hanh mét sb trung tm thuong mai tai mgt sb tinh, thanh pho
sau khi cde diéu kién ky két trong céc thoa thuin dugc hoan tat. Cong ty va céc cbng ty con chuyen
tién cho cdc dbi tac dau tu dé xay dung trung dm thuong mai. Trong céc trudng hop céc ddi téc dau
tu chwra du cdce diéu kién de chuyén giao vé mat phdp Iy cdc trung tAm thuong mai sang cdng ty muc
tiéu dudi hinh thirc ¢6p vén, cc bén s& hop téc dé quan Iy van hanh, khai thac cdc trung tim thuong
mai. Theo d6, Cong ty va cdc cbng ty con cam két s& nhin bin giao dé van hinh va khai thac kinh
doanh cdc trung tim thuong mai vi chia lai mét phan loi nhudn cho cdc ddi téc déu .

Cam két thanh rodn theo hop dong hop tde ddu nr cée du dn trun g tdm thuong wngi

Cic d6i tac du tw di cam két chuyén nhuong cau phén trung tdm thuong mai cua céc du dn ctia ho
cho Cdng ty va cdc cdng ty con, hodc trao quyen wu tién mua cdu phén trung tim thuong mai cho
Céng ty va cdc cong ty con. Theo céc hop ddng d6, Cong ty va cdc cOng ty con udc tinh s& con phai
thanh todn 775.252 triéu VND (1/1/2022: 158. 790 triéu VND) cho cdc déi téc dau nay.

51



(ii)

(iii)

31.

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cac - cdng ty con
Thuyet minh béo cdo tai chinh hep nhét cho nam két thic ngay 31 thing 12 nam 2022
(tiép theo)
M4iu B 09 — DN/HN
(Ban héanh theo Théng nr so 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

Camn két lién quan dén viéc chuyén nhuong mét phan toa nha Vincom Ba Triéu A&B

Vao ngay 31 thang 7 ndm 20006, Tap doan Vingronp — Cong ty CP, cfing ty me, da ky thoa thudn dé
chuyén nhugng mdt phan tii san thude Toa nhi Vincom City Towers cho mét déi téc doanh nghiép.
Theo hop dono niy va cac théa thudn chuyen giao nghia vy sau d6, Cong ty TNHH Vén hanh Vincom
Retail, cong ty con, da cam két chuyén giao cc bit dong san diu tr sau diy cho déi téc doanh nghiép
vao ngay 20 thang 7 ndm 2052:

= Quyénsd hiiu ¥2 khu vyc thuong mai (tu tang 1 dén ting 6 Tda nha Vincom City A&B Towers
khéng bao gdm khu 18 tan va khu thang mdy tdng 1 ¢6 dién tich 1a 160 m2); va

= Quyén s& hitu % dién tich ting him ctia cdc toa nha.

Cam két lién guan dén chuwong trinh dich vu quan Iy va cho thué cdn hi

Coéng ty TNHH Vén hanh Vincom Retail, céng ty con, da k¥ két cdc thoa thudn dé cung cép dich vy
quén 1y va cho thué cén hd cho khach hang mua cén hd tai Dy dn Vmpearl Riverfront Condotel Da
NEng. Theo d6, trong vong 5 nam dau tién ké tir ngay can hd duoc ban giao, khédch hang dugc cha
dau tu dam bao phan thu nhap 16n hon gilta thu nhép cam két theo ty 1& phan tram nhét d‘mh tinh trén
gia ban va 85% tinh trén phan loi nhuéin thudn hang nam tr hoat dong quan 1§ cho thué céc bt dong
san nay.

Doanh thu ban hing va cung cip dich vu

Téng doanh thu thé hién tong gid tri hang ban va dich vu di cung cép, khéng bao gdm thué gid tri gia
ting.

Doanh thu thudn bao gbm:

2022 2021
Triéu VND Triéu VND
Téng doanh thu . )
®  Doanh thu chuyén nhugng bét dong san ’ 380.786 1.004.103
= Doanh thu cho thué bat déng san dau tw va cung céap
cac dich vu lién quan 6.864.592 4.700.630
& Doanh thu khac 116.059 186.408
Doanh thu thun 7.361.437 5.891.141




Cong ty C6 phan Vincom Retail va cac cong ty con
Thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2022
(tiép theo)
MAu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng ne s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

32.

33.

34.

35,

Gia von hang ban va dich vu cung cap

2022 2021
Triéu VND Triéu VND
Téng gid Yén hang bén )
® Gid von chuyén nhuong bat dong san ) 288.141 495.449
® Gid von cho thué bat dong san dau tu va cung cap
cac diph vu lién quan 3.172.970 2.701.416
= Gid von khic 83.806 302.171
3.544917 3.499.036
Doanh thu hoat dong tai chinh
2022 2021
Triéu VND Triéu VND
Lai tién giri va cho vay 538.573 387.018
Chi phi tai chinh
2022 2021
Triéu VND Triéu VND
Chi phi lai trdi phiéu va lai thué tai chinh 321.345 445.044
Phén bo chi phi phat hanh trdi phiéu 37.810 41.132
Chi phi tai chinh khac - 104
359.155 486.280
Chi phi ban hang
2022 2021
Triéu VND Triéu VND
Chi phi nhén vién 48.023 39.747
Chi phf ticp thi 86.139 25.416
Chi phi khau hao 5439 7022
Chi phi tu van, hoa hong méi gidi va giao dich qua san 29.376 128.308
Chi phi dich vu thué ngoai 427 161
Chi phi khac 2.569 1.110
171973 201.764
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36.

37.

38.

Cong ty C6 phan Vincom Retail va cdc cOng ty con

Thuyet minh béo cdo tai chinh hep nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2022

(ti€p theo)

Chi phi quan 1y doanh nghiép

Chi phi nhin vién

Chi phi guan 1y

Chi phi khéau hao

Céc khoan du phong

Chi phi dich vy thué ngodi
Chi phi khic

Thu nhap khac

Thu nhap tir bdi thudng vi pham hop déng
Céc khoan khic

Chi phi khac

Chi phi bdi thudng vi pham hop ddng
CAc khoan khac

Mau B 09 - DN/HN

(Ban hanh theo Théng tr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bg Tat chinh)

2022 2021
Triéu VND Triéu VND
91.925 61.357
99.411 108.843
82.133 80.079
33.536 145.452
47.065 31.813
17.196 5.623
371.266 433.167
2022 2021
Triéu VND Triéu VND
22.690 18.605
65.629 65.490
88.319 84.095
2022 2021
Triéu VND Triéu VND
3.153 1.182
13.375 48.548
16.528 49.730
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39.

40.

(a)

(b)

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cic cong ty con

Thuyét minh bdo cio tai chinh hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2022

(tiép theo)

Chi phi san xuat va kinh doanh theo yéu td

Chi phi xdy dung va phat trién bt déng san
Ch1 phi nhén vién

Chi phf khéu hao va phin bd

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi khdc

Thué thu nhip doanh nghiép

Mf'iu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua BS Tai chinh)

Ghi nhin trong bdo cdo két qua hoat déng kinh doanh hop nhit

Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh
Ng‘]m hién hanh )
B sung chi phi thué thu nhip doanh nghiép

Loi ich thué thu nhip hodn lai
Phit sinh va hoan nhép cdc khoan chénh 16ch tam thoi

Chi phi thué thu nhép doanh nghiép

Poi chiéu thué suit thwe té

Lgi nhudn ké todn trudc thué

Thué tinh theo thué suit ctia Cong ty

Chi phi khéng duge khiu trir thué

Phin b6 lot thé thuong mai

Tai san thué hodn lai chua duoc ghi nhén
Uu dai thué

Bé sung chi phi thué thu nhédp doanh nghiép

2022 2021
Tridu VND Triéu VND
235.376 560.165
472.933 382.400
1.451.929 1.492.420
2.229.173 1.615.019
289.872 148.679
2022 2021
Tridu VND Triéu VND
762.277 379.237
45338 -
807.615 379.237
(60.253) (1.973)
747362 377.264
2022 2021
Tridu VND Triéu VND
3.524.490 1.692.277
704.898 338.455
1.720 635
14.517 14517
(19.111) 25.025
- (1.368)
45338 -
747.362 377.264
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(c)

41.

(ii)

(iif)

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cdc cOng ty con
Thuyet minh b4o céo tii chinh hop nhét cho niam két thic ngay 31 thang 12 nim 2022
(tiép theo)
Mau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng nr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

Thué suit 4p dung

Cong ty va cdc céng ty con c6 nghia vu ndp cho Nha nudce thué thu nhap doanh nghiép véi thué suft
12 20% trén loi nhudn tinh thue.

Lai trén co phiéu

Lai co ban trén cd phieu

Viéc tinh todn lai co ban trén ch phleu cho nim két thic ncray 31 thdng 12 nam 2022 duoc dua trén
s6 lgi nhudn thudc vé cb dong phd thong sau khi trir di sb phén bd vao qu¥ khen thudng va phc loi
cho ky ké todn nam bdo cdo 14 2. 776.057 riéu VND (2021: 1.314.510 triu VND) va so luong ¢d
phleu phd thong binh quin gia quyén 12 2.272.318.410 ¢ phiéu (2021: 2.272.318.410 ¢b phiéu), chi
tiét nhu sau:

Loi nhudn thudn thudce vé co dong pho thong

2022 2021
Triéu VND Trigu VND

Loi nhudn thuén thude vé cd dong phé théng sau khi trich quy
khen thudng va phic loi 2.776.057 1.314.510

86 lwong cé phidu phé thong binh quén gia quyén
2022 2021

S$é luong cb phiéu phé thdng binh quin gia quyén trong ndm - 272318410  2.272.318.410
hién dang hwu hinh 2.272.318. 272318,

Léai co bén trén co phiéu

2022 2021
VND VND
Lii co ban trén ¢b phiéu 1222 578
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42,

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cde cong ty con
Thuyét minh bao cao ti chinh hop nhit cho niim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2022
(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hénh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B Tai chinh)

Cac giao dich chi yéu véi cac bén lién quan
Cdc diéu kién va didy khoan ciia giao dich véi cde bén lién guai:

Trong ndm, Cong ty va cdc cdng ty con da mua va ban hang héa, dich vu tlir cac bén lién quan véi gia
duge xdc dinh dua trén co 56 thoa thufn.

Ciéc khoan phat thu tir hodc phai tra cho cdc bén lién quan theo diéu khoan kinh doanh théng thudng
vi ¢6 thot hoan thu hoi hodc thanh todn dya trén co s& thoa thudn theo hop dong.

Ngoai cac s6 du véi céc bén Jién quan duge trinh bay tai cdc thuyét minh khic ciia bdo cdo tai chinh
hop nhét, trong ndm Coéng ty va cdc cdng ty con c6 cdc giao dich chi yéu sau véi céc bén lién quan:

Gi4 tri giao dich
2022 2021
Triéu VND Triéu VND

Céng ty me

Tap doan Vingroup — Céng ty CP

Mua hang héa va dich vu 110.418 126.666
Pat coc cho muc dich diu tu 2.293.180 1.070.000
Thu hdi dit coc cho muc dich dau tu 336.000 625.992
Thu 141 dit coc cho muc dich dau tu 81.170 6.036

Cdc cong ty lién quan khdc
Cong ty Co phan Vinhomes

Bén hang héa va cung cip dich vu 282.651 253.358
Mua hang héa va dich vu 109.557 110.428
Thu hoi dit coc cho muc dich dau tw - 242172
Cong ty C6 phén Vinpearl

Cho vay - 1.250.000
Thu hdi gdc cho vay - 1.250.000
Thu 1#i cho vay - 46.658
Bén hang héa va cung cip dich vu 70.275 68.514
Mua hang héa va dich vu 17.651 14.311
Cong ty C6 phin San xuit va Kinh doanh VinFast

Bén hang héa v cung cap dich vu 65 15.823
Cho vay 7.870.000 295.000
Thu hdi khoan vay 8.165.000 -
Thu 1ai cho vay 110.368 5.173
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Cong ty C6 phin Vincom Retail va cac céng ty con

Thuyét minh béo cdo tai chinh hop nhiét cho nam két thic ngay 31 thang 12 nam 2022

(tiép theo)

MAu B 09 - DN/HN

(Ban hanh theo Thong tu 56 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

Gia tri giao dich
2022 2021
Triéu VND Triéu VND
Cong ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vu Vinfast
Bdn hang héa va cung cédp dich vu 196.063 158.147
Céng ty Cb phan Vinschool
Bén hang héa va cung cap dich vu 53.499 19.176
Céng ty C6 phin Diu tu XAy dung Théi Son
Bén hang héa va cung cap dich vu 59.037 [18
Pat coc cho muc dich dau tur . - 192,118
Thu 14i dét coc cho muc dich dau te 38.575 116.129
Cong ty TNHH Diu tu va Phit trién D6 thi Gia Lim
Dit coc cho muc dich diu tu - 131.396
Céng ty TNHH Phit trién Cong vién Trung taim
Thu hoi dit coc che muce dich dau tw - 41.656
Céng ty Co phéan Phit trién Thanh phd Xanh
Thu I4i dat coc cho muc dich dan wr 65.742 65.742
Cong ty Cb phan D thi Du lich Cin Gid
Thu i dit coc cho muc dich déu 16.300 16.300
Céng ty TNHH Thuwong Mai Pau Tw va Phét Trién
Thién Nién Ky
Doanh thu tir cho thué trung tdm thuong mai va cdc dich vu
lién quan 20.034 18.322
Mua dich vu 1.168 675
Cong ty Ch Ph?m Gidi Phap Cong Nghé Théng Tin va
Ha Tang Truyén Dan Vinitis
Doanh thu tir cho thug trung tAm thuong mai va cdc dich vu
lién quan 7.789 12.175
Mua dich vu 1.516 I7
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43.

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyet minh béo cdo tai chinh hep nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2022
(tiép theo)
MAu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Gia tri giao dich
2022 2021
Triéu VND Triéu VND

Thau lao, lwong, thwong va phiic loi khdc ciia ngiroi qudn 1y

chii chot

Héi dong Quan tri 5 -
Ba Thai Thi Thanh Hai — Chu tich - -
Ba Tran Mai Hoa — Thanh vién - -
Ba Lé Mai Lan — Thanh vién

Qng Sanjay Vinayak — Thanh vién 880 863
Ong Fong Ming Huang Ernest — Thanh vién 880 863

Ong Nguyén Thé Anh — Thanh vién - -

Ban Gidm déc 1 ,
Ba Tran Mai Hoa — Tong Giam doc 11.710 8.848
Céc thanh vién quan ly khéc 16.795 17.273

]}an Kiém soat ,
Ong Chu Anh Diing — Trudng Ban Kiém sodt 7587 331
Cac thanh vién Ban kiém soét khac - =

Thong tin so sanh

Thong tin so sdnh tai ngay 1 thang 1 ndm 2022 dugc mang sang tir 56 liéu trinh bay trong bdo cdo tai
chinh hop nhat ciia Céng ty tai ngay va cho nam tai chinh két thic ngay 31 thdng 12 nam 2021.

Ngay 3 thang 3 nam 2023

Nguoi lap:

Nguyép Thi Lan Huong

o

Keé todn truon Gidm doc Tai Chmh
8
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