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Céng ty Cd phan Vincom Retail

THONG TIN CHUNG
CONG TY

Coéng ty C& phan Vincom Retail ("Céng ty"), trudre day 1a Cong ty TNHH Vincom Retail, duoc thanh
lap theo Giay chirng nh&n dang ky kinh doanh sb 0105850244 do S& Ké hoach va Béu tu thanh phd
Ha Noi cap ngay 11 thang 4 ndm 2012. Vo ngay 14 thang 5 nadm 2013, Cong ty dugc cap Giég
chirng nhan dang ky kinh doanh stra ddi 1an thi 2, theo d6 Céng ty da chuyén ddi thanh cong ty co
phén va ddi tén thanh Céng ty C4 phén Vincom Retail. Cong ty sau d6 cing nhan dugc cac Gidy
chirng nhan dang ky doanh nghiép stra ddi véi lan gén nhat 1a 1an thie 27 dugc cap ngay 06 thang
06 nam 2025,

CO phiéu clia Cong ty & duwoc chinh thire giao dich tai S& Giao dich Chirng khoan thanh phé Ha Chi
Minh tir ngay 6 thang 11 nadm 2017.

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

Céng ty cé try s& chinh tai Téa nha van phong Symphony, Buwéng Chu Huy Man, Khu d6 thi sinh thai
Vinhomes Riverside, Phuérng Phic Lo, Thanh phé Ha Noi, Viét Nam,

HQI DONG QUAN TRI

Céc thanh vién Hoi dong Quan trj trong ky va vae ngdy lap bao cdo nay nhw sau:

Ba Tran Mai Hoa Chu tich

Ong Nguyén Thé Anh Thanh vién

Ong Nguyén Hoai Nam Thanh vién

Ong Sanjay Vinayak Thanh vién déc lap

Ong Fong, Ming Huang Ernest Thanh vién déc lap
BAN GIAM pOC

Cac thanh vién Ban Giam doc trong ky va vac ngay l&p bao cao nay nhu sau:

Ba Pham Thj Thu Hién Téng Giam dbc
Ong Nguy&n Duy Khanh Phé6 Téng Giam dbe
Ba Pham Thj Ngoc Ha Giam dbc Tai chinh

BAN KIEM SOAT

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

Ong Nguyén Thanh Trung Trudng ban
Ba Nguyén Hoang May Thanh vién
Ba Nguyén Viét Ha Lan Thanh vién

NGU'O'l DAl DIEN THEO PHAP LUAT

Ngudi dai dién theo phap luat ctia Cong ty trong ky va dén ngay lap bao cdo nay la ba Tran Mai Hoa,
ba Pham Thi Thu Hién va éng Trwong Bc Ding.

Ba Pham Thj Ngoc Ha duwroc ngueri dai dién theo phap luat clia Cang ty Oy quyén ky bao cao tai chinh
clia Cong ty theo Giay Uy quyén sé 91/2024/GUQ-VCR ngay 04 thang 06 nam 2024.



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

Ban Giam déc Cong ty Cé ph&n Vincom Retail ("Céng ty") trinh bay bao cao nay va bao cao tai chinh
hgp nhét gitka nién do clia Cong ty va cac cong ty con cho Quy Il ndm 2025.

TRACH NHIEM CUA BAN GIAM BOC BOI VOl BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUPA NIEN BO

Ban Giam dbc chiu trach nhiém dam bao bao cdo tai chinh hop nhét gitra nién do cho tirng giai doan
tai chinh phan anh trung thiec va hop Iy tinh hinh tai chinh hep nhét gitra nién @8, két qua hoat déng
kinh doanh hgrp nhét gitka nign @6 va tinh hinh Ieu chuyén tién t& hop nhét gitka nién dé cla Céng ty
va cac cong ty con trong ky. Trong qua trinh lap bao cdo tai chinh hop nhat gikra nién dd nay, Ban
Giam doc can phai;

» lya chon cac chinh sé&ch ké toan thich hep va ap dung céac chinh sach nay mot cach nhéat quan:;
» thirc hién cac danh gia va wde tinh mt cach hop Iy va than trong;

» néu rd cac chuan muc ké toan ap dung cho Cdng ty va cac cong ty con cd dugc tuan thi hay
khong va tat cd nhirng sai l&ch trong éyél.l so v&i nhirng chuan myc nay da dwoc trinh bay va gidi
thich trong bao cao tai chinh hgp nhat; va

> lap bao cdo tai chinh hop nhét trén co s& nguyén tic hoat doéng lién tuc trir tredng hop khéng
thé cho rdng Céng ty va cac céng ty con sé tiép tuc hoat déng.

Ban Giam déc chiju trach nhiém dam béo viéc cac sb sach ké toan thich hop duoc luu gitr dé phan
anh tinh hinh tai chinh hop nhat gitra nién do clia Céng ty va céc cong ty con, v&i mirc 4o chinh xac
hop Iy, tai bat ky thoi diém nao va ddm béo ring cac so sach ké todn tuan thi véi ché d6 ké toan da
duwoc ap dung. Ban Giam déc cling chiu trach nhiém vé viéc quan Iy cac tai sdn clia Cong ty va cac
cong ty con va do d6 phai thirc hién cac bién phap thich hop d& ngan chan va phat hién cac hanh vi
gian lan va nhirng vi pham khac.

Ban Giam doc cam két da tuan thl nhirng yéu cau néu trén trong viée 13p bdo cao tai chinh hop nhét
gitra nién do kem theo.

CONG BO CUA BAN GIAM BOC

Theo ¥ kién clia Ban Giam dbc, bao cdo tai chinh hop nhét gitra nién do kém theo phan anh trung
thire va hop 1§ tinh hinh tai chinh hop nhét gitra nién d cla Céng ty va cac cang ty con vao ngay 30
thang 09 nam 2025, két qua hoat ddng kinh doanh hop nhét gilra nién 48 va tinh hinh lvu chuyén
tién t& hop nhat gitra nién d6 cho ky hoat dong két thic cling ngay, phit hop véi cac Chudn muc ké
toan Viét Nam, Ché a6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc
lap va trinh bay bao cdo tai chinh hop nhat gitra nién do.

) L '
010585 Bhdim Thi Ngoc Ha
"~ Giam doc Tai chinh

Ha Nai, Viét Nam

Ngay 28 thang 10 nam 2025



Céng

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT GI(*A NIEN BO

ty Cé phan Vincom Retail

BO1a-DN/HN

ngay 30 thang 08 ndm 2025
Bon vi tinh: Trigu VND
Thuyét : :

M s6 [TAl SAN minp | 7@ 30/08/2025|Tai 31/12/2024
100 A.TAI SAN NGAN HAN 13.768.246| 12.312.424
110 J. Tién va céc khodn twong dwong tién 4 2.808.595 2.884.680
111 1. Tién 608.595 2.884 680
112 2. Cac khoan trong duong tién 2.200.000 -
120 |II. Bau tw ngan han 1.134.172 125.918
123 1. Dau tw nam gilr dén ngay dao han 5 1.134.172 125.918
130 |Il. Cac khoan phai thu ngan han 3.756.420 2.016.405
131 [1. Phai thu ngédn han cla khéch hang 6.1 1.452.512 1.674.317
132 . Tra tredre cho ngudi ban ngan han 6.2 1,244,041 94,908
136 3. Phai thu ngén han khac i 1.563.908 710.589
137 . Dur phéng phai thu ngén han kho dai 6.1 (504.041) (463.410)
140 |IV. Hang ton kho 8 267.655 295.010
141 1. Hang tén kho 267.655 285.010
150 V. Tai san ngdn han khéc 5.801.404 6.990.411
151 [1. Chi phi tra trwére ngén han g 87.844 83.717
152 2. Thué GTGT dwoc khau trir 195.019 51.975
153 3. Thué va céc khodn khac phai thu Nha nudc 1.946 721
165 W, Tai san ngan han khac 10 5.516.595 6.853.998
200 [B. TAISAN DAI HAN 47.496.447 |  42.913.731
210 {.. Cac khoan phai thu dai han 17.267 | 19.258
216 [1. Phai thu dai han khac 7 17.267 19.258
220 |Il. Tai sdn cé dinh 238.338 221.394
221 1. Tai san cb dinh hiru hinh 11 226,431 202.635
222 Nguyén gia : 525,348 479,981
223 Gid tri khdu hao Iy ké (298.918) (277.356)
227 P. Tai san c6 dinh vo hinh 12 11.807 18.759
228 Nguyén gia 85566 88 456
229 Gid trf hao mon Idy ké (76.653) (69.657)
230 I Bat dong san diu tw 13 27.288.938| 27.084.397
231 1. Nguyén gia 39.499.549 38.354.003
232 2. Gia tri hao mon 10y ké (12.210.611)| (11.269.606)
240 V. Tai san d& dang dai han 288.701 801.624
242 (1. Chi phi xay dwng co ban dé& dang 14 288.701 801.624
260 |V. Tai san dai han khac 19.663.203| 14.787.058
261 [1. Chi phi tra trirdre dai han 9 437158 433.005
262 [. Tai san thué thu nhap hoan lai 505.352 106,787
268 [3. Tai san dai han khac 10 18.715.911| 14.197.937
269 M. Lgithé throng mai 15 4782 49,329

270

TONG CONG TAI SAN

ﬁ1.zﬁ4.5931i 55,226.155




ty Cé phan Vincom Retail

Céng BO1a-DN/HN
BANG CAN BOI KE TOAN HQP NHAT GIJrA NIEN DO (tiép theo)
ngay 30 thang 09 nam 2025
Don vi tinh: Triéu VND
Ma sé NGUON VON Tr’;frfrf’ Tai 30/09/2025| Tai 31/12/2024
300 [C.NQ PHAI TRA 15.554.965 13.303.514
310 |. Norngan han 8.346.821 5.920.740
311 (1. Phai trd ngudi ban ngan han 16 539.237 461938
312 R. Nguwéi mua tré tign trudc ngén han 17 184.478 184.770
313 B. Thué va cac khodn phai nép Nha nwde 18 1.613.413 1.135.316
314 4. Phai trd ngudi lao dong - 245
315 5. Chi phi phai trd ngén han 19 1.225.664 1.123.855
318 B. Doanh thu chua thire hién ngan han 21 37.908 32.655
319 7. Phai tra ngén han khéc 20 4,721,734 968.841
320 B. Vay va ng ngén han 22.1 21,875 2.009.752
321 9. Dy phéng phai tré ngén han 1.909 1.812
322 0. Quy khen thuéng, phc lei 605 1.556
330 U No dai han 7.208.144 7.382.774
336 [1. Doanh thu chwa thire hién dai han 21 122,682 126.557
337 2. Phai tra dai han khac 20 633.264 4.663.323
338 B. Vay vang dai han 22.2 6.383,723 2.523.103
341 W. Thue thu nhap hoan lai phai tré B88.475 69.791
400 |D.VON CHU SO HOU 45.709.728 41.922.641
410 |l. Vén chi s& hiru 23 45.709.728 41.922.641
411 [1. V6n cb phan da phat hanh . 23.288.184 23.288.184
411a | Cé phén phé théng c6 quyén biéu quyét 23.288.184 23.288.184
412 Q. Théng dw vdn cd phan 46.983 46,083
415 B. Cé phiéu quy (1.954.258) (1.854.258)
420 W, Qu§ khac thude vén chl s& hiru (53.137) (53.137)
421 B. Lgi nhuén sau thué chira phan phoi 24.381.594 20.584.507
- Lgi nhuén sau thué chura phan phéi dén
421a | 5 oA e 20.594.507 16.498.727
£21b ;] ;.;rr nhudn sau thué chua phan phdi ndm 3787 087 4.095 780
429 B. Loi ich cb déng khéng kiém soat 362 362
440 TONG CONG NGUON VON 61.264.693 55.226.155

Pham Thi Ngoc Ha
Giam dbc Tai chinh

Nguyen Thanh Hoai

'Ngw,rén Thj Lan Hueng
Ngudi lap K

toan trudng

MNgay 28 thang 10 n&m 2025



Céng

BAO CAO KET QUA KINH DOANH HOP NHAT GIU'A NIEN BO

ty Cé phan Vincom Retail

Quy 1l nam 2025

B0Za-DN/HN

Bon vi tinh: Trigu WND

Cho giai doan (&4 | Cho giai doan tai

Ma s6 |CHI TIEU T:;;ff Quy M Pam | Quy it nam 2024 mggfg'; i‘-‘gg’;g ;f; mg’;fr’:’g’ ;‘; S ;f;
08 ndm 2025 09 ndm 2024

01 . Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 241 2.251.000 2.077.717 6.525.054 6.810.958
02 2. Céac khodn giam trir doanh thu 241 - . - -
10 3. Doanh thu thuén vé ban hang va cung cap dich vu | 24.1 2.251.000 2.077.717 6.525.054 6.810.958
11 @4. Gia vén hang ban \ri_l dich vu cung cdp 25 {1 .113.974) (988.433) {3.003.497) (3.257.024)
20 E Lgi nhuan gép vé ban hang va cung cip dich vu 1.137.026 1.089.284 3.521.557 3.553.934
21 . Doanh thu hoat ddng tai chinh 242 802.498 383.179 2.104.265 1.238.508
22 [7. Chi phi tai chinh 26 {350.332) {243.840) (861.631) (563.070)
23 |Trong d6: Chi phi & vay {171.677) (107.378) (443.048) (313.700)
25 B. Chi phiban hang 27 (47.042) (77.171) (155.745) (197.158)
26 8. Chi phi quan ly doanh nghiép 27 (93.927) (170.379) {319.933) (473.226)
30 [10. Loi nhudn thudn tir hoat déng kinh doanh 1.448.223 981.073 4.288.513 3.558.988
31 1. Thu nhép khac 278.128 139.796 491.623 261.791
32 [2. Chi phi khac (4.903) {2.123) (37.672) (57.776)
40 3. Lai tir hoat déng khac 273.225 137.673 453.951 204.015




Coéng ty Cé phan Vincom Retail

BAO CAQ KET QUA KINH DOANH HOP NHAT GIU'A NIEN BO (tiép theo)

B02a-DN/HN

Quy Il ndm 2025
Dom vi tinh: Triéu YND
Cha giai doan tai Cho giai doan té-r‘
M séiCHI TIEU T;j.’gff Quy lll ném 2025  Quy Il nam 2024 mﬁ?ﬁg; ey aﬁ mﬂgﬁ; ;tgg’;g ;:i;
o 09 ndm 2025 09 ndm 2024
50 [14. Tong lgi nhudn ké toan trwéec thué 1.721.448 1.118.746 4.742.464 3.763.003
51 5. Chi phithué TNDN hién hanh 28 (344.960) (239.107) (1.355.259) (801.706)
52 6. (Chi phi)/Thu nhédp thué TNDN hoan lai 28 (58) 26.761 399.882 49.151
60 A7.Leinhudn sau thué TNDN 1.376.430 506.400 3.787.087 3.010.448
61 (8. Lgi nhuédn sau thué cia cong ty me 1.376.430 906.400 3.787.087 3.010.448
62 19._L{_:ri I'!tll:.li:ll‘l sau thué thudc vé cac co déng i} i J )

rhung kiem soat

)

)R

. _,_rq? A .r"l

Nguyén Thanh Hoai

Nguoi

lap Ke todn trieéng

MNgay 28 thang 10 nam 2025

Ngtyén Thj Lan Huong

Tyl
et Thi Ngoc Ha

Giam doc Tai chinh



Céng ty Cé phan Vincom Retail

BAO CAO LU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GIUA NIEN BO
Quy Il ndm 2025

BO3a-DN/HN

Bon vi tint: Trigu VND

Cho giai doan | Cho gial doan
Ma fai chinh 8 faichinh 9
<6 | CHITIEU théng két thic | thang két thic
ngay 30 thang | ngay 30 thang
08 ndm 2025 08 ndm 2024
I. LU CHUYEN TIEN TUF HOAT DONG KINH
DOANH
01 | Loi nhudn trwedee thué 4.742.464 3.763.003
Biéu chinh cho cac khoan:
Khau hao tai sén co dinh hitu hinh, bét déng san dau
02 | tw va hao mon tai san co dinh v hinh (bao gdbm phan 1.034.075 1.025.413
bé loi thé thuong mai va phan bé tién dat)
03 Cgc khodn dy phong " 40,728 184.880
Lo chénh léch ty gia hoi doai do danh gia lai cac
94 | khoan muc tién té co gde ngoai té 92008 24198
05 | L&i tir hoat dong dau tw (2.104.257) (1.244.918)
0& | Chi phi 1&i vay va chi phi phat hanh 507 8949 418.611
Levi nhuén tir hoat déng kinh doanh trwéc thay
08 | o&ivén wu 3000 : 4.312.915 4.171.182
09 | Thay doi cac khoan phai thu (4.300.408) (6.137.288)
10 | Thay ag| hang tén kho 3 27.355 388.747
Thay doi cac khoan phai tré (khong ke 18i vay phai
" tra, thué thu nhap doanh nghiép phdi ndp) GelaR It
12 | Thay di chi phi tra trwéc (16.616) (31.679)
14 | Tién 18i vay d& tra (321.696) (328.309)
15 | Thue thu nhap doanh nghiép da nép (1.076.603) (1.274.3586)
20 | Lwu chuyén tién thuln tiv hoat déng kinh doanh (947.653) (236.609)
||,éLu*u cgu'rEN TIEN TU’ HOAT BONG PAU TU
Tién chi dé mua sam, xay dung tai san ¢d dinh
# (TSCD) va e ti sdn ca han khdc om0y (hSNEL)
Tién thu do thanh Iy, nhirgng ban TSCE va céc tai
22 san dai han khac 1.015 10.798
23 I!f_léér::chl cho vay, mua cac céng cu n¢ cla don vj (1.012.023) (2.913.206)
24 Iii*:éér::mu héi cho vay, ban lai céng cu ne clia don vi 4369 3 865 560
25 J*:E!L E?i dau tw gop vén vao don vi khac (trir di tign i (352)
27 | Tien thu & cho vay, ¢é tire va loi nhuan duoc chia B51.974 464,598
30 | Ltu chuyén tién thudn sir dung vao hoat déng (938.695) (421.675)
dau tw 5




Céng ty Cb phan Vincom Retail

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GIZPA NIEN BO (tiép theo)
Quy lll nadm 2025

B03a-DN/HN

Bor v tinh: Trigu VND

Cho giai doan | Cho giai doan
M5 tai chinh 9 tai chinh 9
56 CHI TIEU théng két thic | théng két thic
ngay 30 thang | ngay 30 thang
09 ndm 2025 | 09 ndm 2024
. LU'U CHUYEN TIEN TU HOAT BONG
TAI CHINH ‘
a1 Tién thu tir phat hanh ¢d phiéu, nhan gap vén cla 262
chi s& hiFu
33 | Tién thu tir di vay 6.272.960 (700)
34 | Tién tra ng gbc vay (4.445.580) -
35 | Tién chi trd no gbe thué tai chinh (17.117) (16.048)
40 | Lwu chuyén tién thudn tir hoat dong tai chinh 1.810.263 (16.386)
Lwu chuyén tién va twong dwong tién thudn
50 | .- ong ki (76.085) (674.670)
60 | Tién va twong dwong tién dau ky 2.884.680 4,101,549
70 | Tién va twong dwong tién cudi ky 2.808.595 3.426.879

o

et &

Nguyén Thanh Hoai
Ngudi lap

UyE
Ké todn trudng

Ngay 28 thang 10 nam 2025

am Thi Ngoc Ha
Giam déc Tai chinh




Céng ty Cb phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GI'A NIEN DO
Quy Ill n&m 2025

1.

THONG TIN CONG TY

Cong ty CH phén Vincom Retail (“Cong ty"), trrde day 14 Cong ty TNHH Vincom Retail, dugc
thanh I3p theo Gidy chirng nhan dang ky kinh doanh s6 0105850244 do S& Ké hoach va Bau tu
thanh phé Ha Ngi cip ngay 11 thang 4 nam 2012. Vao ngay 14 thang 5 nam 2013, Céng ty dwroe
cép Gidy chirng nhan dang ky kinh doanh stra ddi lan thir 2, theo 86 Cang ty & chuyén ddi thanh
cong ty cb phan va ddi tén thanh Céng ty Co phan Vincom Retail. Céng ty sau do cing nhan
duoc cac Gidy chirng nhén d&ng ky doanh nghiép stra ddi v&i 1an gan nhét 1a lan thiy 27 duoc
cép ngay 06 thang 06 nam 2025.

Cé phiéu clia Céng ty d& duwgc chinh thire giao dich tai S& Giao dich Chirng khoén thanh phé Hé
Chi Minh tir ngay 6 thang 11 nam 2017.

Hoat dong chinh trong ky hién tai clia Cong ty 1a dau tu, phat trién cac trung tam thuong mai dé
cho thu@ va cac bat dong san dé ban.

Chu ky sdn xuét kinh doanh clia hoat déng phét trién va chuyén nhirgng bat dong san cia
Céng ty bét dau tir thei diém xin gidy phép dau tu, thure hién gidi phong mat béng, xay dung
co ban cho dén thoi diém hoan thién di 4n, do vay, chu ky san xudt kinh doanh cla hoat
dong chuyén nhwong bt déng sén clia Céng ty théng thudng 14 tir 12 thang dén 36 thang.
Chu ky san xuat, kinh doanh ciia céc hoat déng khéc clia Céng ty thong thuong la trong véng
12 thang.

Cong ty co try sé& chinh tai Téa nha van phéng Symphony, Bleéng Chu Huy Man, Khu do thi
sinh thai Vinhomes Riverside, Phudng Phic Lei, Thanh phd Ha Noi, Viet Nam.

Sé lwgng nhan vién clia Céng ty va cac cong ty con tai ngay 30 thang 09 nam 2025 13 1.601
nhan vién (ngay 31 thang 12 ndm 2024; 2.480 nhan vién).

Co cdu té chire

Vao ngay 30 thang 09 nam 2025, Céng ty co cac céng ty con nhu sau:

Ty lg
biéu Ty Ié loi
STT Téncdng ty quyét (%) _ich (%)  Tru sé chinh Hoat dgng chinh.
1 Cong ty TNHH Van 100,00 100,00 Toanha Che thug mat
hanh Vincom Retail Symphony, Buéng bang ban |é va
Chu Huy Man, kinh doanh bat
Phwéng Phic Led,  ddng san
Thanh phé Ha Néi
2 Céngty TNHH 100,00 100,00 Tang 20A, Téanha Cho thué mat
Vincom Retail Vincom Center bang ban |& va
Landmark 81 Bong Khéi, 72L& kinh doanh bét
Thanh Téng, ding san
Phurédring Sai Gon,
Thanh phd H& Chi
Minh,
3 Céngty TNHH Bét 89 .99 88,99 Sb 54A Nguy&n Chi  Cho thué mat
déng san Vincom Thanh, Phuéng bang ban 1& va
NCT Lang, Thanh phé kinh doanh bat

Ha N&i, Viet Nam  dgng san

Tai ngay 11 thang 09 nam 2025, Cong ty TNHH Dau tw va Phat trién Sudi Hoa, cang ty con
cla Cong ty, da dugc sap nhap vao Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail,



Céng ty Cé phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN BO (tiép theo)
Quy Il nam 2025

2.

2.1

22

2.3

2.4

25

CO SO TRINH BAY
Chuén mye va Ché do ké toén 4p dung

Bao céo tai chinh hop nhat cla Cong ty va cac céng ty con dugc trinh bay bang dong Viet
Nam ("WND") v& duoc lap phi hop vai Ché d6 ké toan doanh nghiép Viet Nam va Chudn
mirc ké toan Viét Nam do B Tai chinh ban hanh theo:

> Quyét dinh sb 149/2001/QB-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé viéc ban hanh bdn
Chuén muc ké toan Viét Nam (Bot 1);

» Quyét dinh s6 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 vé& viéc ban hanh sau
Chuén muc ké toan Viét Nam (Bot 2);

» Quyét dinh sb 234/2003/QB-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé& viéc ban hanh sau
Chuén muc ké toan Viét Nam (Bot 3);

» Quyétdinh s6 12/2005/QB-BTC ngay 15 thang 02 nam 2005 v& viéc ban hanh sau Chuén
muc ke toan Viét Nam (Dot 4); va

» Quyét dinh sd 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 ndm 2005 vé viéc ban hanh bén
Chuan murc ké toan Viét Nam (Dot 5).

Theo @6, bao cao tai chinh hop nhét duroc trinh bay kém theo va viéc st dung bao cao nay
khong danh cho cac dbi twong khéng dugre cung cap céac thong tin vé cac thi tuc va nguyén
tac va théng |é ké toan tai Viét Nam va hon nira khéng duwere chd dinh trinh bay tinh hinh tai
chinh hep nhat , két qua hoat déng kinh doanh hop nhat va Iy chuyén tién té hop nhét theo
cac nguyén tac va théng |& ke toan dugc chap nhan rong réi & cac nwdc va lanh thd khac
ngoai Viet Nam.

Hinh thire s6 ké toan 4p dung
Hinh thirc s6 ké toan duwrgc 4p dung clia Céng ty va cac cong ty con 13 Nhat ky chung.
Ky ké toan nam

Ky ké todn nam cla Cong ty va cac céng ty con bat dAu tir ngay 01 thang 01 va két thic ngay
31 thang 12.

Bdo cao tai chinh hep nhét gitra nién d6 kém theo dugc lap cho ky hoat déng 9 thang két
thic ngay 30 thang 09 ném 2025,

Bon vi tién té str dyng trong ké toan

Bon vi tién t& sir dung trong ké toan clia Cong ty & ddng Viét Nam ("VND”). Cho muc dich
trinh bay bao cao tai chinh hgp nhat cho Quy Il ndm 2025 nay, cac so lisu duoc lam tron
dén hang triéu va trinh bay theo don vj trigu dﬁng Vigt Nam (“trieu WYND").

Co s& hop nhét

Bdo cdo tai chinh hop nhat bao gom cac bao céo tai chinh cla Cang ty va céc cong ty con
cho giai doan tai chinh ket thic ngay 30 thang 09 ném 2025.

Cac cong ty con duoc hop nhat toan b ké tir ngay mua, 1a ngay Céng ty ndm quyén kiém
soat céng ty con, va tiép tuc duge hep nhat cho dén ngay Céng ty cham dit quyén kiém soat
ddi véi cong ty con.

Bao cao tai chinh cla Cong ty va cac cong ty con sir dung dé hop nhat duge 1ap cho clng
met ky ké toan va duoc ap dung cac chinh sach ké todn mat cach thong nhat,
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Céng ty Cé phan Vincom Retail BOYa-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJ'A NIEN BO (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

Z

2.5

3.1

3.2

CO SO TRINH BAY (tiép theo)
Co sé& hop nhat (tiép theo)

S6 du cAc tai khodn trén bang can ddi ké toan gitra Cong ty va cac céng ty con va gita céc
cing ty con, cac khodn thu nhap va chi phi, cac khoan |8i hodc 16 ndi b chira thirc hign phat
sinh tlr cac giao dich nay dwoc loai triy hoan toan,

Loi ich clia cac ¢b déng khang kiém soét 1a phan Igi ich trong &I, hodc 18, va trong tai san
thuén cla cong ty con khéng duwoc ndm gilr boi Cong ty va dwoc trinh bay riéng biét trén bao
4o két qua hoat déng kinh doanh hop nhat va dugc trinh bay riéng biét trong phan vén chi
s& hiru trén bang cén dbi ké toan hop nhat

Anh hwdng do céc thay dbi trong ty 1& s& hitu cong ty con ma khéng lam mét quyén kiém
soat dugc hach toan vao lgi nhuén sau thué chwa phan phéi.

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

Tién va cac khodn tweng dwong tién bao gbm tién glri ngén hang, tién dang chuyén, céc
khoan dau tw ngén han cd thei han gbe khang qua ba thang, cé tinh thanh khodn cao, ¢6 kha
nang chuyég d6i dé dang thanh cac lvgng tién xac dinh va khéng c6 nhigu rdi ro trong chuyén
ddi thanh tién.

Hang tén kho
Hang tén kho bét déng sén

B&t déng san dugc xay dung dé ban hodc dé cho thué dai han dap (rng duoe didu kién ghi
nhan doarh thu mét I&n trong qua trinh hoat déng binh thwéng clia Céng ty va cac cong ty
con, khéng phai dé cho thué hodc che tang gid, duoce ghi nhan 13 hang héa bat dong san
theo gia thap hon gitra gia thanh dé dwa mdi san pham dén vi trl va didu kién hién tai va gia
tri thudn cé thé thwe hién duot.

Gia thanh cla thanh phdm bét déng san bao gom:
»  Chi phi tién sir dung dat, tién thué dat, va céc chi phi phat trién dat;
» Chi phi xay dieng tra cho nha thau; va

» Chi phi 1ai vay, chi phi tw van, thiét ké, chi phi san [4p, G&n bl gidi phéng mét bing, phi
twr van, thué chuyén nhwong dat, chi phi quén Iy xay dung chung, va cac chi phi lién quan
khac.

Gia tri thuan co thé thie hién duwoc 14 gia ban wéc tinh clia hang ton kho bat dong san trong
diéu kién kinh doanh binh thuéng, dua trén gia thi treéng vao ngay bao céo, va trlr chi phi
wéc tinh @& hoan thanh va chi phi ban hang wéc tinh.

Gid von cua hang ton kho bt dong sdn da ban dwgc ghi nhan trén bao cao két qua hoat
ddng kinh doanh hep nhét dira trén cac chi phi trigc tiép tao thanh bét dong san dé va chi ph
chung duge phan b theo céc tiéu thire phu hop.

Hang ton kho khéc

Hang tdn kho dwoc ghi nhan theo gia thap hon gitka gia thanh dé dwa mdi san pham dén vj
trl va diéu kién hién tai va gia trj thuan co thé thyre hién duroc.

Gi tri thudn co thé thire hién dugc 1a gia ban wérc tinh clia hang tn kho trong diéu kién kinh
doanh binh thuéng trlr chi phi wéc tinh @& hoan thanh va chi phi ban hang wée tinh.
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Céng ty Cb phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN BO (tiép theo)
Quy Il n&m 2025

3.2

3.3

3.4

3.5

Cong ty va cac cong ty con ap dung phuong phap ké khai thuéng xuyén dé hach toan hang
ton kho, gia tri clia hang tdn kho duge xac dinh theo phuong phap binh quan gia gquyén.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Hang tan kho (tiép theo)
Dur phong gidm gid hang tén kho

Dur phong giam gia hang tén kho duwoc trich Iap cho phan gia trj dw kién b tbn thét do cac
khoan suy giam trong gia tri (do gidm gia, hu hong, kém pham chét, 18i thei v.v.) co thé xay
ra déi v&ri nguyén vat liéu, thanh pham, hang hoa tén kho thude quyén s& htru clia Cong ty
va cac cong ty con dya trén bang chirng hop Iy vé swr suy gidm gid tri tai ngay két thic giai
doan tai chinh. S6 tng hodc gidm khodn du phang gidm gia hang tn kho dwoc hach toan
vaio gid vén hang ban trén bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhét.

Céc khoan phal thu

Cac khoan phai thu dwoc trinh bay trén bao cao tai chinh hop nhat theo gia tri ghi s6 cac
khoan phai thu tir khéch hang va phai thu khac sau khi cén trir dy phong duoc |ap cho cac
khoan phai thu khé dai.

D phong ne phai thu kho dbi thé hién phan gia tri cla cac khoan phai thu ma Céng ty va
cac cong ty con dy kién khong cé kha néng thu héi tai ngay két thic giai doan tai chinh. Tang
ho#c gidm s du tai khodn diy phéng dugc hach toan vao chi phi quan Iy doanh nghiép trong
béo céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat,

Tai sén c6 dinh hiru hinh
Tai san cb dinh hitu hinh dwec thé hién theo nguyén gia trir di gid tri hao man 10y ké.

Nguyé&n gia tai san cb dinh hiru hinh bao gém gia mua va nhiing chi phi c6 lién quan tryc tiép
dén viéc dua tai san vao sén sang hoat dong nhu di kién.

Céc chi phi mua sém, nang cp va ddi méi tai sén cd dinh hiru hinh dwoc ghi tang nguyén
gia clia tai sén, va chi phi bdo tri, sita chira dugc hach toan vao bao cao két qua hoat dong
kinh doanh hop nhat khi phat sinh.

Khi tai san co dinh hiru hinh dwoc bén hay thanh Iy, cac khodn Iai hodc 16 phat sinh do thanh
Iy tai s@n (l& phan chénh léch gitra tién thu thudn tir viéc ban tai san vei gia tri con lai cla tai
san) dwgc hach todn vao baocao két qua hoat dang kinh doanh hop nhat.

Thué tal san

Viéc xac dinh mét thda thuan co phai |a thda thuén thué tai san hay khéng dya trén ban chét
clia thoa thuan d6 tai theri diem khéi dau: ligu viéc thue hign thda thuan nay cé phy thubc vao
viéc str dung mét tai san nhat djnh va théa thuan c6 bao gém diéu khoan vé quyén s dung
tai sén hay khang.

Thoa thuén thué tai san dugc phan loai la thué tai chinh néu theo hop déng thué tai san bén
cho thué chuyén giao phan Ién rli ro va loi ich gén lién véri quydn sé hiru tai san cho bén di
thué. Tat ¢ cac thda thuan thué tai san khac ducc phan loai 14 thué hoat déng.

Tai san theo hop dong thué tai chinh dwoc vén hoa trén bang can dbi ké toan hop nhat tai
thri diém khai dau thué tai san theo gia tri thap hon gitka gid tri hop Iy cla tai san thué va gia
tr hién tai cda khodn thanh toan tién thué téi thidu. Khoan tién gbc trong cac khoan thanh
toan tién thué trong twong lai theo hgp déng thug tai chinh dugc hach toan nhu khoan no
phai tra. Khoan tien 1ai trong cac khoan thanh toan tién thué duroc hach todn vao bao cao két
qua hoat dong kinh doanh hep nhat trong sutt théi gian thué tai san theo 15 suat cb dinh trén
s0 dw cén lai cla khodn no thué tai chinh phai tra.
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Céng ty Cé phan Vincom Retail B0Sa-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN BO (tiép theo)
Quy Il n&m 2025

3.

3.5

3.6

3.7

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

Tai san thué tai chinh da duwoc von héa dugce trich khdu hao theo phueng phap khau hao
duwéng thang theo thevi gian ng&n hon gitra thoi gian hitu dung téc tinh va thei han thug tai
sdn, néu khang chéc chan Ia bén thué sé dwoc chuyén giao quyén s& hivu tai san khi hét han
hop déng thué.

Cac tai san thué tai chinh cla Céng ty va céc cong ty con dang dugc ghi nhan trén chi tiéu
bat ddng san dau tu thubc bang can ddi ké toan hop nhat.

Cac khoan tién thué theo hop ddng thué hoat déng dugc hach todn vao bao cao két qua hoat
dong kinh doanh hop nhét theo phirong phap duéng thang trong thei han cia hop déng
thué.

Chi phi trire tiép ban d&u phat sinh trong qua trinh dam phan ky hop ddng dwoc ghi nhan vao
chi phi trong ky khi phat sinh ho&ic phan bd dan vao chi phl trong subt théri han cho thué pho
hop v&i viéc ghi nhan doanh thu tir cho thué twong @ng, Tai sdn theo hop dbng cho thué
hoat ddng duoc ghi nhan 1a bat dong san d&u tw trén bang can dbi ké toan hop nhat gitka
nieén 4g.

Tai sdn cé dinh vé hinh

Téi sdn cb dinh v6 hinh dugc ghi nhan theo nguyén gia trir di gia tri hao man Iy ka.
Nguyén gia tai san ¢ dinh vé hinh bao gdm gia mua va nhirng chi phi c6 ligén quan tric tiép
dén viéc dira tai sdn vao san sang hoat ddng nhw du kién. Cac chi phi nang cap va ddi mai
tai san cb dinh vé hinh dwgc ghi tang nguyén gia cia tai san, va cac chi phi khac dwoc hach
toan vao bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hep nhét khi phat sinh.

Khi tai sén ¢ dinh vé hinh duoc ban hay thanh Iy, cac khodn 13i hosc 16 phat sinh do thanh
ly tai san (la phan chénh léch gita tién thu thuan tir viéc ban tai san voi gia tri con lai clia tai
san) dwgc hach toan vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét.

Khéu hao va hao mon

Khéu hao tai san ¢6 djnh hru hinh vé hao mén tai san ¢b dinh v hinh dwoc trich theo phuong
phap khau hao dudng thang trong sudt théi gian hiru dung wéce tinh cila céc tai san nhu sau:

Nha cla va vat kién tric 5 - 50 nam
May modc va thiét bi 2 -15 nam
Thiét bi v&n phong 3 -15 ndm
Phan mém may tinh 3-8nam
Tai san cb dinh khac 3-15 nam
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Céng ty Cb phan Vincom Retail BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIO'A NIEN B0 (tiép theo)
Quy |1l n&m 2025

3.

3.8

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép thec)
Bat dong san dau tw

Bat dong san ddu tu duwoc thé hién theo nguyén gid bao gbém ca céc chi phi giao dich lién
quan trir di gia tri hao mén Iay ké.

Nguyén gia bat ddng san dau tw bao gbm cac chi phi bing tién hodc gia tri hop I clia céc tai
san ma Cang ty va cac cong ty con bd ra d& mua hoac & xay dwng va phat trién bat déng
san dau tur tinh dén théri diém hoan thanh viéc mua hodc viéc xay dung bét dong san dau tu
do. Céng ty va cac cong ty con ghi nhan bat dong san dau tu duge mua trén bao cao tai
chinh hop nhat ké tir thei diém Cong ty va cac cong ty con nhan chuyén giao phén Ién i ro
va |gi ich gén lién voi quyén sé hitu bat déng san d4u tw tir bén chuyén giao tai san, khéng
phu thude vao hinh thire clia hep ddng mua hodc thoi diém chuyén giao hé so phap Iy lién
quan dén quyén s& hivu tai san,

Cac khodn chi phi lién quan dén bat dong san dau tw phat sinh sau ghi nhan ban dau duoc
hach toan vao gia trj cén lai cla pét ddng san dau tw khi Cong ty va céc cong ty con co kha
nang thu duwoc cac lgi ich kinh té trong twong lai nhigu hon mire hoat dong dugc danh gia
ban d4u clia bat dong san dau tw do.

Quyén s dung dat dugc ghi nhan 14 bat dong san dau tr bao gbm quyén sir dung G4t co
théri han va quyén st dung dat 1au dai dwoc cp cho Cong ty nham muc dich phat trién cac
bat ddng san dau tw. Quyen sir dung dét co theri han dé duee trich khdu hao trong sudt thai
han dwoc cip phép. Quyén sir dung d4t 1au dai khdng tinh hao mon,

Khau hao bat dong san dau tw duoc trich theo phuong phap khdu hao dudng thing trong
subt théi gian hiru dung wée tinh cla cac bat dong san nhu sau:

Quyén slr dung d4t, nha ctra va vat kién tric 5 - 50 ndm
May méc va thiét bj 3 - 25 nam

Quyén si¥ dung @4t lau dai duge ghi nhan 14 bAt dong san dau tw cén cl trén gidy ching
nhén quyén s dung dat duee cip béi cac co quan ¢ tham quyén va khong tinh hao man

BAt dong san dau tw khong con dugce trinh bay trong bang can dbi ké toan hop nhét sau khi
d& ban hodc sau khi bat dong san dau tw da khéng con duge st dung va xét thay khong thu
duoc loi ich kinh té trong twong lal tir viéc thanh Iy bat dong san du tw d6. Chénh léch gitra
tién thu thuan tir viéc ban tai san véi gia tri con lai cla bt ddng san dau tu dwoc ghi nhan
vao bdo céo két qua hoat ddng kinh doanh hep nhat trong ky thanh Iy.

Viéc chuyén tir bat déng sén chil s& hiku stv dung hodc hang tén kho thanh bat déng san dau
tr chi khi cé sir thay d6i vé muc dich si dung nhue treérng hop chil s& hivu cham dit st dung
tai san d6 va bat dau cho bén khac thué hoat déng hoéc khi két thic giai doan xay dung. Viec
chuyén tir bat dgng sén dau tw sang bat dong sén chi s& hiru sk dung hay hang tén kho chi
khi e6 su thay d6i vé muc dich sir dung nhir céc trwdng hop chil s& hivu bat dau st dung tai
san ndy hodc bat dau frién khai cho muyc dich ban. Viéc chuyén tir bt déng san d4u tu sang
bat dong san chi so hivu sl dung hodic hang tén kho khéng lam thay di nguyén gia hay gia
tri con lai clia bat ddng san tai ngay chuyén déi.

Cong ty va cac cdng ty con ciing tham gia gép von dé hop tac dau tu xay dirng va phat trién
cac trung tam thwong mai. Theo cac thda thuan hep tac dau tw Céng ty co quyén kigm soat
trung tdm thwong mai tai théi diém Céng ty va cac cong ty con nhan ban giao trung tam
thurong mai tir bén doi tac d& van hanh hoat ddng kinh doanh, Céng ty va cac cong ty con sé
ghi nhan bat dgng san dau tw trén bang can d6i ké toan hop nhat tai thoi diém Cong ty va
cac cong ty con nhan ban giao tai sén dé van hanh va khai thac.
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Céng ty Cb phan Vincom Retail BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GI('A NIEN BO (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

3.

3.8

3.10

211

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gom |ai tien vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan tric tiép dén cac
khoan vay cla Cong ty va cac cong ty con.

Chi phi di vay dwoc hach toan nhw chi phi phat sinh trong ky ngoai trir cac khoan chi phi di
vay lign quan tryc tiép dén viéc mua sam, xay dyng hosc hinh thanh mot tai san cu thé cén
c6 mét thén gian AU dai & co thé dua vao sir dyng theo myc dich dinh trede hodc dé ban
duge von héa vao nguyén gia cla tai san do.

Chi phi tré trirée

Chi phi tra trirére bao gém céc chi phi tra trudc ngén han hodc chi phi tra trudc dai han trén
béng can dbi ké toan hop nhat va duegc phan bé trong khodng thevi gian tra trude cla chi phi
twong trng véi cac loi ich kinh té duwee tao ra tie cac chi phi nay.

Chi phi tra trwdre dai han bae gom chi phi thué dat dai han trd trudre duroc ghi nhan theo
Théng tw sé 45/2013/TT-BTC, tién thué mat béng tra trirée theo hop déng thué hoat dong,
chi phi trirérc hoat d6ng, cong cu dung cy xuét ding va céc chi phi tra trede khac mang lal
lgi ich kinh té trong khodng théi gian trén mét nam.

Hop nhat kinh doanh va loi thé thuong mai

Hep nhat kinh doanh dugc hach toan theo phirong phap gid mua, Gia phi hop nhat kinh
doanh bao gom gia tri hep Iy tai ngay dién ra trao ddi cla cac tai san dem trao d6i, cac khoan
ng phai tra da phat sinh hodc da thira nhan va céc céng cu von do bén mua phat hanh dé déi
ldy quyén kiém sodt bén bj mua va cac chi phi lién quan tric tiép dén viéc hop nhat kinh
doanh. Tai san da mua, ng phai trd cé thé x4c dinh dwroc va nhirng khodn ng tiém tang phai
ganh chju trong hep nhat kinh doanh déu ghi nhan theo gia tri hop Iy tai ngay hop nhat kinh
doanh.

L¢i thé thwong mai phat sinh tir hop nhat kinh doanh dwgc ghi nhan ban d4u theo gia géc,
la phan chénh I&ch gitra gid phi hgrp nhéat kinh doanh so véi phan sé hiru clia bén mua trong
gia trj hep Iy thuan cla tai san, ng phai tra co thé x&c dinh dwoc va cac khodn no tiém tang
da ghi nhén. Trong treerng hop gia phi hep nhat kinh doanh thap hon phan s& hiru clia bén
mua déi v&i gia tri hop Iy cda tai san thuén cla bén bi mua, khodn chénh léch nay duge ghi
nhan vao bao cdo ket qua hoat dong kinh doanh hop nhat . Sau khi ghi nhan ban dau, loi thé
thirong mai dwoc xac dinh gia tri bang gia géc trlr di hao mén |Gy ké. Loi thé theong mai
dugc phan bé theo phurong phap duéng thang trong thei gian hiru ich duge woc tinh khang
qua mudi (10) nadm. Binh ky, Céng ty danh gia ton that lgi thé thwong mai tai cong ty con,
néu co bang chirng cho thiy sé loi thé thwong mai bi tdn that Ién hon sé phan bé hang nam
thi phan bd theo s0 Igi thé throng mai bi ton that ngay trong ky phat sinh.

Mua tai sdn va hop nhét kinh doanh

Céng ty va cac cong ty con mua céc céng ty s& hiru dy an bat ddng san. Tai thei diém mua,
Cong ty sé xac djnh ligu viéc mua cdng ty con co phai la giao dich hop nhat kinh doanh hay
khéng. Giao dich nay dwoc coi 12 hoat dong hop nhat kinh doanh néu céng ty con o cac hoat
déng kinh doanh.

Néu viéc mua lai céng ty con khéng phai la giao dich hgp nhét kinh deanh, giao dich do dugc
hach toan nhw la mét giao dich mua mét nhdm cac tai san va no phai trd. Gia phi mua duoce
phén b vao cac tai san va ng phai tra dira trén gia trj hep Iy tuong (Png cla cac tai sdn va
ng phai tra, va khong co lgi the thirong mai hay thué hoan lai dwoc ghi nhan.
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Céng ty Cé phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HO'P NHAT GIZ'A NIEN BO (tiép theo)
Quy Il nam 2025

3.

3.11

312

3.13

3.14

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Hop nhat kinh doanh va loi thé thwong mai (tiép theo)
Hop nhdt kinh doanh gitka céc doanh nghiép cing dudi sie kiém soét chung.

Giao dich hop nhéat kinh doanh duge thuc hién gitra cac doanh nghiép cing dudi sur kiém
soat chung dweoc thue hign nhw sau:

» Tai san va ng cla cac don vi dugc hop nhat theo gia tri ghi s6 tai ngay hop nhat;
» Khéng cd loi thé thwong mai phat sinh t giao dich hop nhét;

» Bdo cao ket qua hoat ddng kinh doanh hgp nhat phan &nh két qua hoat dong kinh doanh
tir théri diém hop nhat; va:

» Chénh léch gilra gia phi hop nhat va tai sén thuén cla bén bj hop nhét duoc ghi nhan
vao vbn chil s& hiru.

Trugng hop Cong ty thoai vén mét quyén kiém soat trong cong ty con trwée kia dwoc hop
nhat kinh doanh dwdi sw kiém soat chung, phan chénh léch ghi nhan vao vén chil sé hiu
gitka gia phi hgp nhat va tai san thuan cua céng ty con tai ngdy mua sé& dwoc phan loai lai
vao loi nhuan sau thué chwa phan phai tai ngay thoai vén.

Dau tw ndm gil dén ngay dao han

Céc khodn dau tw ndm gilr dén ngay déo han dwoc ghi nhan theo gia gbe. Sau ghi nhan ban
d&u, céc khodn Gau tw ndy duwoc ghi nhan theo gia tri co thé thu hdi. Cac khodn suy giadm gia
tri clia khodn dau tw néu phat sinh duwge hach todn vao chi phi tai chinh trong bao cdo két
qua hoat déng kinh doanh hep nhat va giam trir triee tiép gid tri d&u tw.

Céc khoan phal tra va chi phi trich trwrée

Cac khoan gha‘i tré va chi phi trich truéc dwoe ghi nhan cho so tién phai tra trong twong lal
lién quan den hang hoa va dich vu 48 nhé&n dugc khong phu thudc vao viéc Cong ty va cac
cdng ty con d3 nhan dwec héa don cla nha cung cap hay chua.

Cac khoan phai tra nha thau xay dwng cho céc di &n bat dong san dugc ghi nhan theo bién
ban nghiém thu khéi legng gitra hai bén, khéng phu thudc vao viéc Céng ty va cac cong ty
con 44 nhan dugc hda don cla nha thau xay deng hay chua.

Cac khoan dw phéong

Céng ty va cac cong ty con ghi nhan dy phéng khi cé nghla vu ng hién tai (nghia vu phap ly
hod&c nghia vu lién dei) 1a két qua clda mdt sy kién @4 xay ra trong qua khir. Viéc thanh toan
nghfa vu ng nay co thé sé dan dén s gidm sut vé nhikng loi ich kinh t& va Céng ty va cac
céng ty con cé thé dwa ra dwoe mot wéc tinh dang tin cay vé gia tri cda nghia vy ng dd. Néu
anh hudrng ve gia tri théi gian cla tién 1a trong yéu thi gia tri cia mét khodn dy phong can
duoe chiét khau vé gia tri hién tai st dung tj 18 chiét khau 14 ty 18 trwdc thué va phan anh ré
nhirng rli ro cu thé cia khoan ng dé. Khi gia tri cia khoan dy phong dwoc chiét khau, phan
téng len theo théi gian cia khoan dy phéng dwgc ghi nhan |a chi phi tai chinh.

Chi phi lién quan dén cac khodn du phong dugc hach toan vao bao cdo két qua hoat déng
kinh doanh hop nhat

D phong chi phi bdo hanh cho c8n hé va nha pho thuong mai
Céng ty va cac cong ty con wde tinh chi phi dy phéng bao hanh dya trén doanh thu va céc

théng tin hién cé vé chi phi sira chira clia céc can hd va nha phé thwong mai da ban trong
qua khtr.
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Céng ty Cé phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIPA NIEN BO (tiép theo)
Quy Il nam 2025

3.

3.15

3.16

317

318

3.19

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

Cac nghiép vu phat sinh bang céac don vij tién té khéc véi don vi tién té ké toan cla Céng ty
va cac cong ty con (VND) dugc hach toan theo ty gia giao dich thirc t& vao ngay phat sinh
nghiép vy theo nguyén tic sau;

»  Nghi¢p vu lam phat sinh cac khodn phai trd dugc hach toan theo ty gia ban clia ngan
hang thuong mai noi Céng ty va céc cong ty con du kién giao dich; va

» Giao dich g6p von hodc nhan vén gép dwoc hach toan theo ty gia mua ngoai t& cla ngan
hang noi Céng ty va cac céng ty con mé tai khodn dé nhan von clia nha dau tuw.

Tai ngay két thic giai doan tai chinh, cac khodn muyc tién té co gdc ngoai té dwge danh gia
lai theo ty gia giao dich thuc té tai ngay cla bdng can ddi ke toan he'p nhat theo nguyén tic
sau:

» Cac khodn muc tién té duoc phan loai 14 tai san dwoc hach toan theo ty gia mua cla
ngan hang thwong mai noi Cong ty va céc cdng ty con thudng xuyén co giao dich; va

» Cac khoan muc tién t& duge phan loai 14 no phai tra duoc hach toan theo ty gia ban cla
ngan hang thirong mai noi Cong ty va céc cing ty con thudng xuyén cé giao dich.

Tat ca cac khodn chénh léch ty gia thirc té phat sinh trong ky va chénh léch do danh gia lai
s0 du tien t& co goc ngoai té cudi ky dugce hach todn vao bdo cdo két qua hoat dong kinh
doanh hop nhat .

Cé phiéu quy

Céc cong cu von chil s& hiru dirgc Cong ty va cac cong ty con mua lai (cb phiéu quy) duoe
ghi nhan theo nguyén gia trir vao von chi s& hiru. Cong ty va cac cong ty con khéng ghi nhan
cac khodn 18i/(16) khi mua, ban, tai phat hanh hodc hiy cac cong cuy vén chil s& hiru cla
minh.

Phén chia lgd nhudn

Loi nhuan thudn sau thué thu nhap doanh nghiép (khéng bao gém cac khoan Iai tir giao dich
mua gia ré) co thé duwoc chia cho cac nha dau tw sau khi dwoc Pai héi déng cé dong phe
duyét va sau khi da trich lap cac quy dy phéng theo Biéu | clia Cong ty va cac quy dinh cla
phap luat Vit Nam. :

Ngwéi mua trd trién truwde

Céc khoan tien khach hang tng trieéc d& mua nha &, can hé trong twong lai ma chura di digu
kién dé duoc ghi nhan |a doanh thu trong ky duorc phan anh trong tai khoan "Ngudi mua tra
tién trudrc” trén bang can dbi ké todn hop nhét.

Ghi nhdn doanh thu

Doanh thu dugc ghi nhan khi Cong ty va cac cong ty con cé khé n&ng nhan dwoc cac loi ich
kinh té co thé xac dinh dwgre mét cach chic chdn. Doanh thu dwoc xac dinh theo gid tri hop
Iy cla cac khodn @3 thu hode sé thu dwoc sau khi trir di cac khodn chiét khiau thuwong mai,
gidm gia hang ban va hang ban b tra lai. Cac diéu kién ghi nhan cu thé sau day cing phai
dugc dap (g khi ghi nhén doanh thu,
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Céng ty Cé phan Vincom Retail BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GID'A NIEN BO (tiép theo)
Quy Ill ndm 2025

3.

3.19

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Ghi nhén doanh thu (tiép theo)
Doanh thu chuyén nhuong bat dong san

Doanh thu chuyén nhurong bat déng san duwoc ghi nhan khi phén I&n cac rdi ro va loi ich gan
lién véri quyén sé&r hiru bat ddng san duoc chuyén giao cho ngurdi mua. DI véi giao dich ban
hang nhiéu cau phan Iam phét sinh nghia vy clia nguoi ban & thei diém trong trong lai,
doanh thu ghi nhan Ia gia trj hep Iy cda cac khoan da thu hodc sé thu tri di gia tr hop Iy cho
phén nghfa vu chua dwoc thire hién.

Doanh thu chuyén nhuwgng bét déng sén clng bao gém doanh thu ghi nhan mét 1an tir vige
cho thué dai han bat dong san. Trudng hop thei gian cho thué chiém trén 90% thei gian si
dung hitu ich cia tai san, Céng ty va cac cong ty con lira chon phuwong phap ghi nhan doanh
thu mdt lan @éi véi toan b sé tién cho thué nhan trirde néu thda man déng thei cac didu kign
sau:

»  Bén di thué khong c6 quyén hily ngang hop déng thué va doanh nghiép cho thué khéng
c6 nghia vu phai tra lai sé tién d& nhan trudc trong mei tredng hop va dwdi moi hinh
thire,

»  S6 tién nhan trwéc tir viée cho thué khdng nhd hon 90% tng sé tién cho thué du kién

thu duwge theo hop ddng trong sudt thei han cho thué va bén di thué phai thanh toan toan
bo s6 tién thué trong vong 12 thang ké tir theri didm khéi dAu thué tai san:

» Hau nhu toan b rli ro va lgi ich gan lién véi quyén s& hivu tai san thué da chuyén giao
cho bén di thug; va

» Doanh nghiép cho thué phai wéc tinh dugc twong doi day dd gia von cla hoat déng cho
thué,

Doanh thu cho thué bét déng san dau tw

Doanh thu cho thué dugc ghi nhan theo phrong phap dwéng thdng trong sudt thei gian cho
thue, khéng phy thudc vao phwong thire thanh toan, trir khi 4p dung phirong phap tinh khac
hgp Iy hon.

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu lién quan @én hoat déng khu vui choi gidi tri, hoat ddng quan Iy, mdi gidi cho thué
trung tam thuwrong mai va céc dich vy co lién quan khac dwgc ghi nhan khi dich vy dwge cung
cap va ket qua hop dbng co thé dwge xac dinh mét cach chéc chan, doanh thu sé dugc ghi
nhan dua vao mire dé hoan thanh cbng viéc.

Thu nhép tir hoat déng chuyén nhuong vén

Thu nhap tir hoat dong chuyén nhueng vén duroe xac dinh |a phan chénh léch gitra gia ban
va gia von cla khoan dau twr. Thu nhap nay dwoc ghi nhan vao ngay hoan tat giao dich

Tién /&

Doanh thu duge ghi nhan khi tién I8i phat sinh trén co s& don tich (c6 tinh dén loi tire ma tai
san dem lai) trir khi kha nang thu hoi tién 18 khéng chac chan.

Cé tire

Co tlre dwge ghi nhan 1a doanh thu khi quyén lgi dwge nhan cé tie cla Cong ty va cac céng
ty con vai tu cach |a nha dau tu duge xac lap.
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Cong ty C6 phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIL'A NIEN DO (tiép theo)
Quy Ill nam 2025

3.

3.20

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Thué
Thué thu nhép hién hanh

Tai san thue thu nhap va thué thu nhap phai nép cho ky hién hanh va céc ky trudc dugc xac
dinh bang s6 tién dy kién duoe thu hdi tir hodic phdi ndp cho co quan thué, da trén cac mire
thué suat va cac luat thué co hiéu Iwc dén ngay két thic ky ké toan nam.

Thué thu nhé&p hién hanh dwec ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat ngoai
trir trudmg hop thue thu nhép phat sinh lién quan @é&n mot khodn muyc duge ghi thdng vao
van chi s& hiru, trong trwdng hop nay, thué thu nhap hign hanh cting duoc ghi nhan trwe
tiép vao von chi sé hivu.

Céng ty va céc cong ty con chi dwoc b triv cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu
nhap hién hanh phai ndp khi Céng ty va cac cong ty con cd quyén hop phap dwoc bu triy
gitra tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai nop va Céng ty va cac
cdng ty con dy dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai nop va tai san thué thu nhap
hi&én hanh trén co sé& thuén. -

Thué thu nhap hoan lai

Thué thu nhap hoan lai dwoc x4c dinh cho cac khodn chénh léch tam thei tai ngay két thic
ky ké toén nam gitra co s& tinh thué thu nhap clia cac tai san va no phai trd va gia tri ghi sd
cua cac khodn mue nay trong béo céo tai chinh hop nhat .

Thué thu nhap hoan lai phdi tra dwge ghi nhan cho tat ca cac khoan chénh léch tam théi chiu
thué, ngoai trir;

» Thué thu nhap hoan lai phai tra phét sinh tir ghi nhan ban du cla mot tai san hay no
phai tra tir mét giao dich ma giao dich nay khong co anh hudng dén lgi nhuan ké toan va
loi nhuén tinh thué thu nhap (hogc 18 tinh thué) tai thei diém phat sinh giao dich: va

»  Cac chénh léch tam thoi chiu thué gan lién voi cac khodn dau tw vao cac cang ty con,
cong ty lién két va cac khoan vén gép lién doanh khi Céng ty co kha nang kiém soat they
gian hoan nhap khoan chénh I&nh tam théi va chac chdn khoan chénh l&ch tam thivi sé
khong dwgc hoan nhap trong twong lai co thé du doan.

Tai san thué thu nhap hoan lai cin dwoc ghi nhan cho tit ca cac chénh léch tam thoi duoe
khau trir, gia trj dwoc khéu trir chuyén sang cac ky sau clia cac khodn 16 tinh thué va cac
khodn wu dai thué chiea sir dung, khi chéc chén trong twong lai sé ¢6 loi nhuan tinh thué dé
st dung nhirng chénh léch tam thoi dwrgre khau triv, cac khoan I8 tinh thué va cac wu dai thué
chira sir dung nay, ngoai trir:

»  Tai san thué hoan lai phat sinh tir ghi nhan ban dau clia mot tai san hodc no phai tra to
mét giao dich ma giao dich nay khéng ¢6 anh huwdng dén loi nhuan ké todn va loi nhuan
tinh thué thu nhap (hosc 18 tinh thué) tai thési diém phat sinh giao dich: va

> Doi voi cac chénh l&ch tam thei dwoc khau trir phat sinh tir cac khodn dau tu vao cac
cdng ty con, cong ty lién két va cac khodn vén gép lién doanh, tai san thué thu nhap hoan
lai dwoc ghi nhan khi chic chén 1a chénh I&nh tam théi s& dugce hoan nhap trong tuong
lai co thé dy doan dugc va ¢ loi nhuan chiu thué @& st dung duoc khodn chénh lach
tam théi dé.

Gia tri ghi s6 cla tai san thué thu nhap hoan lai phai duoc xem xét lai vao ngay két thic ky
ké todn nam va phai gidm gia trj ghi s cia tai s&n thué thu nhap hoan lai dén muc bao dam
chac chan co a0 lgi nhudn tinh thué cho phép loi ich clia mat phan hodc todn bd tai san thué
thu nhap hoan lai dugc sk dung. Cac tai sén thué thu nhap hoan lai chira dwoce ghi nhan
trudc day dwrge xem xét lai vao ngay két thic ky hoat ddng va dwoc ghi nhan khi chic chan
0 4l lgi nhuén tinh thué trong twong lai dé co thé s dung cac tal san thué thu nhap hoan
lai chuwra ghi nhan nay.
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Cong ty Cd phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT GIPA NIEN DO (tiép theo)
CQuy Il ndim 2025

3.

3.20

3.21

3.22

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Thué (tiép theo)
Thué thu nhédp hodn fai (tiép theo)

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai trd duge xac dinh theo thué
sudt du tinh sé& ap dung cho giai doan tai chinh khi tai san dugc thu hi hay neg phai tra durgc
thanh todn, dira trén cac mirc thué suat va Juét thué co hiéu lvc vao ngay két thic ky ké toan
nam.

Thué thu nhap hoan lai dwec ghi nhan vao bao céo két qua hoat dang kinh doanh hop nhét
ngoai trir trudmg hop thué thu nhap phét sinh lién quan dén mét khodn muc duoc ghi thing
vao vén chil s& hiru, trong treémg hop nay, thué thu nhap hoan lai cling duoc ghi nhan tryc
tiép vao vén chll s& hiru.

Céng ty va cac cong ty con chi dwge bu trir cac tai sdn thué thu nhap hoan lai va thué thu
nhap hoan lai phai trd khi Cong ty va cac céng ty con c6 quyén hop phap dwoc bi triy gita
tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai nép va cac tai san thué thu
nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra nay lién quan téi thué thu nhép doanh nghiép
duge quan ly béi cing mét co quan thué:

» Dbi véi cling mdt don vi chiu thué; hosc

» Cong ty va cac cong ty con dir dinh thanh toan thué thu nhap higén hanh phai tra va tal
san thué thu nhap hién hanh trén co s& thuan hodc thu héi tai san déng thoi véi viec
thanh toan no phai tra trong tirng ky twong lai khi cac khoan trong yéu cla thué thu nhap
hoén lai phai tré hodc tai sén thué thu nhap hoan lai dwoc thanh toan hodc thu héi.

Chi phi phat hanh

Chi phi giao dich lién quan dén viéc phat hanh khodn vay dugc phan bb dan vao bae cao két
qua hoat dong kinh doanh hgp nhat phii hgp voi ki han ciia khodn vay theo phuong phap
duéng thang. Tai thei diém ghi nhan ban dau, chi phi phat hanh khoan vay dugc ghi giam
vao phan ng géc cla khodn vay.

Céc bén lién quan

Cac bén dwoc coi la bén lién quan cla Cong ty va cac cong ty con néu mét bén cé kha nang,
trirc tiép hodc gian tiép, kiém soat bén kia hoac gay anh hudng dang ké tei bén kia trong viec
ra cdc quyet dinh tai chinh va hoat §6ng, hoac khi Cong ty va cac cong ty con va bén kia cing
chiu sy kiem sodt chung hodc anh hudng dang ké chung. Cac bén lién quan cé thé |4 cac
cong ty hodic cac ca nhan, bao goém céc thanh vién mat thiét trong gia dinh mat thiét clia cac
ca nhan dugc coi la lign quan.
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Céng ty Cé phan Vincom Retail BOYa-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJ'A NIEN DO (tiép theo)
Quy Il n&m 2025

4, TIEN VA CAC KHOAN TU'ONG BUPONG TIEN
Ban vi tinh: Triéu VND

Tai 30/09/2025 Tal 31/12/2024

Tién giri ngan hang 608.292 2.884.567
Tién dang chuyén 303 113
Céac khoan twong dwong tién (i) 2.200.000 -
TONG CONG 2.808.595 2.884.680

(i} Tal ngay 30 thang 09 n&m 2025, cac khoan twong dirong tién 12 tién givi co ky han géc
du¢i 03 thang tai cac ngén hang v 13i sudt 14 4,75%/nam dén 5.25%/nam.

5. DAU TU' NAM GIU BEN NGAY DAO HAN
: Baon vi tinh: Triéu VND

Tai 30/09/2025 Tai 31/12/2024

Tién gl ¢o ky han (i) 129.038 125.918
Chteng chi tién gdki (ii) 1.005.134 -
TONG CONG 1.134.172 125.918

Bau tw ndm git dén ngay dao han ngén han cudi ky bao gbm:

(i) Céc khodn tién guri co ky han gdc trén 3 thang va ky han con lai durdi 12 thang va hudmng
18i suat trong khoang tir 4,5%/nam dén 6,7%/nam (ngay 31 thang 12 ném 2024 tir
2,3%/ndm dén 6,2%/nam):

(i) Cac khoan chizng chi tign glri hudng 18i suit 5 25%/nam.
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Cong ty C6 phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

6.1

6.2

B09a-DN/HN

PHAI THU NGAN HAN KHACH HANG VA TRA TRU'G'C CHO NGU'Ol BAN NGAN HAN

Phai thu ngén han cta khéch hang

Bon v tinh: Tridu VND

Tai 30/09/2025 Tai 31/12/2024

Phai thu tir cho thué bét ddng sdn dau tw va cung
ol dich i lidh coan 1.215.641 1.462.412
Phai thu tir chuy&n nhueng bat dong san 192.802 195.585
Phai thu khac 44.069 16.320
TONG CONG 1.452,512 1.674.317
Trong ds:

Phai thu ngén han tir khdch hang 1.194.469 1.191.335

Phéi thu ngén han o bén lién quan

(Thuyét minh sé 29) 298040 152082
Dy phong phai thu ngan han kho doi (504.041) (463.410)

Tré trwée cho nguwéi ban ngan han

Tré trieée cho nguwéi ban hoat déng chuyén nhuwong
bat dong san (i)

Tra trére cho ngueai ban hoat déng xay dung va
hoat déng khac

TONG CONG

Trong do:

Trd triedre cho nguwoi ban ngan han

Tré trwée cho bén lién quan ngén han

(Thuyét minh s6 29)

Ban vi tinh; Tridu VND

Tai 30/08/2025 Tai 31/12/2024
1.184.412 -
59.629 94,909
1.244.041 94.909
56.3256 91.864
1.188.716 3.045

() 806 du cudi ky la khoan tra trrérc cho mét cong ty lién quan dé nhan chuyén nhugng mat

phan duw &n bat dong san I hang tdn kho dé ban.
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Céng ty Cé phan Vincom Retail

BO9a-DN/HN

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

Quy Il ndm 2025
T PHAI THU KHAC

Ngén han:

Lai phai thu tir cac khodn tién gi¥i ngan hang,

datcoc

Phai thu vé hop tac dau tue

Phai thu cac khoan chi hd

Phai thu ngén han khac

TONG CONG

Trong do:
Phai thu khdc to cde bén khdc
Phai thu khac tir céc bén lién quan
(Thuyét minh s6 29)

Dai han:
Phai thu dai han khac
TONG CONG

8. HANG TON KHO

Thanh pham béat dong san (i)

Hang ton kho khac
TONG CONG

Bon vi tinh: Triéu VND

Tai 30/08/2025 Tai 31/12/2024
781.523 370.631
3B87.987 132.488

50.286 39.082
344 112 168.387
1.563.908 710.588
312.080 111.378
1.251.818 599.211
17.267 19.258
17.267 18.258

Ean vi tinh: Trigu WND

Tai 30/09/2025 Tai 31/12/2024
Gid goc Dy phong Gid géc  Du phong
259.577 - 283.142 -

8.078 - 11,868 -
267.655 - 295.010 -

(i) Chl yéu bao gbm chi phi xay dung va phat trién cac hang muc nha phé thuong mai va

nha & xa hoi dé ban.
9, CHI PHi TRA TRUGO'C

Ban v tinh: Trigu VND

Tai 30/08/2025 Tai 31/12/2024
Ngan han: .
Chi phi ban hang lién quan dén bat dong san chua 20.254 28.471
ban giao
Chi phi tra trirée ngan han khac 67.580 55,246
TONG CONG 87.844 83.717
Dai han:
Chi phi thué mat bang tra trwére cho cac bén lién 293,088 302.375
quan (Thuyét minh s6 29)
Chi phi stra chira lén 112.502 97.876
Chi phl tra truére dai han khac 31.567 32.754
TONG CONG 437.158 433.005
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Cong ty Cb phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIU'A NIEN BO (tiép theo)
Gy 1l nam 2025

10.

TAI SAN KHAC

Ngén han:

B)at coc cho céc bén lién quan cho muc dich kinh
doanh (Thuyét minh sb 29) (i)

Bt coc cho cac bén lién quan cho muc dich dau tw
(Thuyét minh sb 29) (ii)

Bat coc cho bén khac cho muc dich kinh doanh (i)
TONG CONG

Dai han: )
Bt coc cho céc bén lién quan cho mue dich dau tu
(Thuyét minh s& 29) (ii)

Bat coc cho cac bén lién quan cho muc dich kinh
doanh (Thuyét minh sb 29) (i)

Bt coc cho cac bén khac cho muc dich dau tw (i)
TONG CONG

B08a-DN/HN

Bon vi tinh: Trigu VND

Tai 30/08/2025 Tai 31/12/2024

4.183.168 5.479.698
1.333.427 -
= 1.374.300
5.516.595 6.853.998
11.043.496 14.197.937
6.200.000 -
1.472.415 -
18.715.911 14.187.937

(i) S6 dw cudi ky la cac khodn @it coc cho cac bén lién quan va dbi tac d& nhan chuyén
nhirong mot phan clia mot s6 du &n bat dong san 1a hang tén kho dé ban,

(i) S6é dur cudi ky la cac khodn A4t coc cho mdt s cong ty lién quan va bén thir ba ("céc dbi
tac du te") cho muc dich hop tac d4u tr va kinh doanh céu phan TTTM cila mét sé du
an bat déng san theo cac thoa thuan va hop dong hop tac dau tw va kinh doanh dy an.
Theo céc thda thuan nay, cac dbi tac du tw da cam két chuyén nhueng cac dw an TTTM
hodc trao quyén uu tién mua cac TTTM cho Cong ty va cac céng ty con theo gia ban da
bii dap céc chi phi dau tw d3 phat sinh. L&i sut cla cac khodn dat coc ti 10%/nam dén

13%/ndm.
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Céng ty Cé phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIPA NIEN DO (tiép theo)
Quy 1l ndm 2025

11.  TAI SAN CO BINH H(FU HINH
Bon vi tinh: Trigu WND

Nha clea va Thiét bj Tai sdn
vat kién tric  May méc, thiét bi van phong cd dinh khac Tong céng
Nguyén gia:
Sé dau ky 115.231 314.336 27.499 22925 479,591
- Tang trong ky = 51.181 & 5 51.181
- Thanh ly, nhuwong ban (2.356) (3.066) - (401) (5.823)
Sb cudi ky 112.875 362.451 27.499 22.524 525.349
Gia tri khéu hao liy ké:
Sé dau ky 32224 205.334 22797 17.001 277.356
- Khau hao trong ky 2.763 20.338 1.832 1.750 26.683
- Thanh ly, nhweng ban {2.358) {2.405) - (360) (5.121)
Sé cudi ky 32.631 223 267 24.629 18.391 298.918
Gia tri con lai:
S6 dau ky 83.007 109.002 4.702 5.924 202.635
S cudi ky 80.244 139.184 2.870 4,133 226.431
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Céng ty C& phan Vincom Retail BOga-DN/HN

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HO'P NHAT GIT'A NIEN BO (tigp theo)
Quy Il ndm 2025

12.  TAI SAN CO BINH VO HIiNH
Bon v tinh: Triéu VND

13.

Phan mém may tinh

Nguyén gia:
56 dau ky 88.456
= Tﬁng tmng k]'F 110
Sé cubi ky 88.566
Gia trj hao mén liy ké:
S6 dau ky 69.697

- Hac mon trong ky 6.962
S0 cudi ky 76.659
Gia tri con lai:
Sé ddu ky 18.759
Sé cubi ky 11.907

BAT DONG SAN DAU TU

Bomn vi tinh: Trigu VND

Quyén st dung
dét, nha ctia,
vat kién tric Méay moc, thidt bi Téng céng
Nguyén gia:
S6 dau ky 31.334.614 7.019.389 38,354,003
o ST 0 R foom 985.927 163.253 1.149.180
- Thanh ly - (807) (BOT)
- Khac 27.885 (30.912) (3.027)
S6 cudi ky 32.348.426 7.151.123 30.499.549
Gia tri hao mén lay ké:
Sb dau ky 6.634.817 4.634.789 11.269.606
- Khau hao trong ky 594,379 361.504 955.883
- Thanh ly - (2886) (286)
- Khac (1.112) (13.480) (14.592)
S6 cudi ky 7.228.084 4,982.527 12.210.611
Gi tri con lai;
So dau ky 24,699,797 2.384.600 27.084.397
Sb cudi ky 25.120.342 2.188.596 27 288.938

Bat déng san dau tv cla Céng ty va céc cong ty con chil yéu bao gbm tai san la cac TTTM do
Céng ty va cac cbng ty con s& hiru va van hanh hoat déng cho thué mat bang va cung cap cac
dich vy lién quan.

Chi tiét vé viéc sl dung céc bat dong sén déu tu 1am tai sdn thé chap cho cac khoan vay cia
Cang ty va cac cong ty con duge trinh bay nhu Thuyét minh sé 22,

Cac khodn doanh thu va chi phi hoat déng lign quan dén bat dong san dau tu dwoc trinh bay
trong Thuyét minh s6 24.3.
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Céng ty Cd phan Vincom Retail B0Ga-DN/HN

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HOP NHAT GICFA NIEN DO (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

14.  CHIPHI XAY DIFNG CO BAN DO DANG
Bon vi tinh: Triéu VND

Tai 30/08/2025 Tai 31/12/2024
D &n Khach san Bic Ninh - 411.937
D an Vincom Plaza Bigén Hoa 2 135,650 135.650
Dy an Vincom Plaza Béng Ha Quang Tri 41.954 68.931
Cac dir an khac 111.097 185,108
TONG CONG 288.701 801.624

15.  LOQI THE THIPONG MAI
Don vi tinh; Trigu VND

Loi thé thuong mai tir hop nhét
Céng ty TNHH  Cobng ty C6 phan

: . Coéngty Cé
MTV Vincom ©&u tw Thuong mai : .
: ; ~ phén Dau tw Téng cong
D .
Center Long Bii{; ich vit Khénh G;E An Phong (i)
Nguyén gia: .
S dau ky 33.000 210.288 482.549 725.837
Sé cudi ky 33.000 210.288 482.549 725.837
Phén bb lay
ké:
Sé dau ky 33.000 201.932 441,576 676.508
E;fa" 2 o . 8.356 36.191 44,547
Sé cudi ky 33.000 210.288 477.767 721.055
Gia tr] con lai:
S6 dau ky = 8.356 40.973 49.329
S6 cudi ky ) = 4.782 4,782

(1) Cac cong ty nay da duroc sap nhap vao Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail,

16.  PHAITRA NGU'O'l BAN NGAN HAN
Blon vi tinh, Trigu VND

Tai 30/08/2025 Tai 31/12/2024
Phai trd cho ngwéi ban 226.605 160.103
Phai tra cho cac bén lién quan
(Thuyét minh s6 29) 312.632 301.835
TONG CONG 539.237 461.938
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Céng ty Cb phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIU'A NIEN BO (tiép theo)
Quy Il nam 2025

17.

18.

19.

NGU'OI MUA TRA TIEN TRUIO'C NGAN HAN

Tra trwée theo cac hop ddng chuyén nhuong bét dsng

san dé ban

Tra trudre tir khach thué cho thué bat dong san déu tu

va cung cap dich vy lién quan
Tra truede tly ngudi mua khac
TONG CONG

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUIO'C

Thué thu nhap doanh nghiép
Thué gia tri gia tang

Thué thu nhap ca nhan

Thué va cac khodn phai ndp khac
TONG CONG

CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

Chi phi xay dwng trich trude
Chi phi 1&i vay phai tra
Chi phl ban hang trich trede
Cac khoan chi phi phai trd khac
TONG CONG
Trong do.
Chi phi phai trd cho cac bén khéc

Chi phi phai trd cho cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 29)

28

BO%a-DN/HN

Bon vi tinh: Trigu VND

Tai 30/09/2025  Tai 31/12/2024
77.069 137.105

67.645 25.308
39.764 22.357
184.478 184.770

Bon vi tinh: Tréu VND

Tai 30/08/2025 Tai 31/12/2024
1.340.979 1.062.279
253.887 56.455
16.342 6.652

2.205 8.930
1.613.413 1.135.316

Baon vi tinh: Trigu VND

Tai 30/09/2025 Tal 31/12/2024
295.797 286.803
240.278 149.062

61.304 42.830
628.285 645.160
1.225.664 1.123.855
7.189.116 1.068.482
66.548 55.373



Céng ty Cb phan Vincom Retail BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIU'A NIEN BO (tiép theo)
Quy Il n&m 2025

20. PHAI TRA KHAC
Don vi finh: Trigu VND

Tai 30/09/2025 Tai 31/12/2024

Ngéin han:

Nhan dat coc theo hgp ddng hop tac kinh doanh (i) 3.300.000 -
Nhan dat coc thué mét bang trung tam thuorng mai 008.158 579.088
Nhan dat coc tir khach hang mua bat déng san 192.455 197.102
Kinh phi bdo tri cac cén hd d& ban giao 128.737 126.457
Nhan dat coc thi cong méat béng 56.197 50.106
Phai tra khac 45.187 16.088
TONG CONG 4.721.734 968.841
Trong do:

Phdi trd ngdn han cho céc bén khéc 4.692.116 927.609
{T:::féitrﬁiﬁgésg r;agr; khdc cho céc bén lién quan 20.618 47 232
Dai han:

Nhan d&t coc thué méat bang trung tam thueong mai 1,594,127 1.522.768
;ﬁm; rﬂ;ﬁo i&; t:gcf ;:zg rtr;?t béng TTTM phai hoan (999.158) (579.088)
(Trinh bay & Ngdn han)
Nhan dat coc theo hop ddng hop tac kinh doanh - 3.681.342
Phai tré khac 38.295 38.301
TONG CONG 633.264 4.663.323
Trong dé:
Phai frd dai han cho cdc bén khac 614,278 4.247. 974
Phéi tra dai han khac cho cac bén 18.985 415 348

lién quan (Thuyét minh s& 29)

(i) S& du cudi ky phan anh c4c khodn tién nhéan tir cac 6éi tac theo hop ddng hop tae kinh
doanh trung tam thwong mai.

21. DOANH THU CHUA THIFC HIEN
Don vi tinh: Trigu VND

Tai 30/09/2025 Tai 31/12/2024

Doanh thu chuwa thire hién ngan han 37.906 32.655
Doanh thu chura thie higén dai han 122.682 126.557
TONG CONG 160.588 159.212
Trong do:

Doanh thu hién tir cac bén i

{Thuyétt rnirft? Lsrg gng{;ﬂ ' mian gosn 46161 N

Doanh thu chua thue hign tir cac bén khac 114.427 111.338

Doanh thu chwa thuc hién chi yéu bao gdm khodn tién nhan trudre tir cac khach hang ky hop
déng thué mat béng tai cac TTTM ctia Céng ty va cac cong ty con.
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Céng ty Cb phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIT'A NIEN DO (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

22,

22.1

22.2

VAY VA NO

Vay va ng ngdn han

BOSa-DN/HN

Don v tinh: Trigu VIND

Tai 30/08/2025 Tai 31/12/2024
Thuyét Gid tri S6 ¢ kha néng Gié tr] 56 ¢ kha ndng
minh tra ng tré no
Trai phiéu doanh nghiép
dai han dén han tra (i} - - 1.088.427 1.988.427
Mo dai han dén han tra
khac tir bén lién quan 29 21.875 21.875 21.325 21.325
TONG CONG 21.875 21.875 2.009.752 2.009.752

(i) Khoan trai phiéu nay da duoc Cong ty tat toan vao ngay 26 thang 08 nam 2025,

Vay va no dai han
Bon vi tinh: Trigu VND
Tai 30/09/2025 Tai 31/12/2024
Thuyét .. . 86 6 kha nang ., .. S6 cd kha nang
itk Gid tr Iré ne Gia trf trd noy
Khodn vay dai han {i} 6.212.431 6.212.431 2.350.771 2.350.771
MNer dai han khac tir bén
lién quan 29 171.292 171.292 172.332 172.332
TONG CONG 6.383.723 6.383.723  2.523.103 2.523.103
(i} Bao gbm:
Tai 30/09/2025 Ngay Tai sén
Homn vi cho vay (Triéu VD) dédo han L&i suét _ddm bdo
> L&i suat tha ndi
Ngén hang Thwong mai Co Thang 8 .. & ' .
phan Ky thwong Viét Nam 2060000 ioio02g Sl”éaf,*;‘;%g;ﬂim )
Deutsche Bank AG, Thang 7 " .
Singapore Branch b nam 2028 Hian )
TONG CONG 6.212.431

(*) Cac khodn vay nay dugc ddm bao béng tai san gan lién voi dat clia mét trung tam thuong

mai duoc s& hiru b&i mot céng ty con.
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Coéng ty Cé phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIUA NIEN BO (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

23. VON CHU SO HOrU

23.1  Tinh hinh tng giam ngudn von chi s& hiku

BOSa-DN/HN

Ban vi tinh; Trigu VND

Cé phan Loi nhuén Quy khéc Loi fch cda c6
phé théng 66 Thang duw vén sau thué thuéc von  dbng khéng
quyén biéu quyét cd phédn Cé phiéu quy chuwa phén ph6i  chi s hitu kiém sodt Téng cdng
Cho ky hoat dong 9 thang két thic ngay 30 thang 09 nim 2024
S6 dau ky 23.288.184 46.983  (1.954.258) 16.475.788 (53.137) 23293  37.826.853
- Loi nhuén thuén trong ky - . - 3.010.448 - - 3.010.448
- Bién dong khac i - 22 938 - (22.929) 9
So cudi ky 23.288.184 46 983 (1.854.258) 19.508.174 {53.137) 364 40.837.310
Cho ky hoat déng 9 thang két thic ngay 30 thang 09 nam 2025
Sé dau ky 23.288.184 46,983 (1.954.258) 20.594.507 (53.137) 362 41,922 641
- Loi nhuan thuan trong ky - - 3.787.087 - - 3.787.087
S0 cubi ky 23.2858.184 46 983 (1.954.258) 24.381.594 (53.137) J62 45.709.728
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Céng ty Cb phan Vincom Retail

Quy Il nam 2025

23,

23.2

B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIO'A NIEN BO (tiép theo)
VON CHU SO HIU (tiép theo)
Cb phiéu
Tai 30/09/2025 Tai 31/12/2024
Gia tri Gia trj
L Sélwgng  Triéu VND Sélvgng  Trigu VND
Co phieu dang ky va da phat hanh
C6 phiéu phé thang 2.328.818.410 23.288.184 2.328.818.410 23.288.184
Co phiéu wu dai - i . N
Téng cong 2.328.818.410 23.288.184 2.328.818.410  23.288.184
C6 phiéu dang Iwu hanh
Cé phiéu phé théng 2.272.318.410 22.723.184 2.272.318.410 22.723.184
Cd phiéu vu dai 2 - . :
Téng cong 2.272.318.410 22.723.184 2.272.318.410 22.723.184

24,

24.1

24.2

Ménh gia cho méi co phiéu dang Ieu hanh 1a 10.000VND/cd phiéu (ngay 31 thang 12 nam 2024;

10.000VND/ed phidu).
DOANH THU

Doanh thu ban hang va cung cap djch vy

Téng doanh thu
Trong d@o:

Bon vi tinh: Triéu VND

Doanh thu cho thué bat dong san dau tv va

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

Cac khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thuén

Trong do:
Doanh thu chi yéu véi cac bén lién quan
Doanh thu vi&i cac bén khdc

Doanh thu hoat dong tai chinh

L&i tién giri, cho vay va @t coc
Lai chénh léch ty gia

TONG CONG

32

Quy Il ndm 2025  Quy Ill ndm 2024
2.251.000 2.077.717
2.123.581 1.983.292

54 775 35 587
72.644 58.838
2.251.000 2.077.7117
487.121 335450
1.753.878 1.742 267

Ban vi tinh: Trigu VND

Quy Il ndm 2025  Quy Ill ndm 2024
802 498 383.175

4

B02.498 383.179




Céng ty Cb phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GICPA NIEN BO (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

24,  DOANH THU (tiép theo)

24.3  Doanh thu va chi phi lién quan dén bt déng san déu tw
Baon vi tinh: Tridu VND

Quy Il ndm 2025  Quy (Il néim 2024

Thu nhap tir cho thué bét déng s&n dau tw va cung

cép cac dich vy lién quan 2.123.581 1.983.292

Chi phi hoat ddng kinh doanh trwc tiép cla cac bat

déng san dau tw tao thu nhap cho thué trong ky LRlA08 Rl7aaTR

25.  GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP
Ban vi tinh: Trigu VND

Quy Il ndm 2025  Quy NIl ndm 2024

Gia von cho thué bét déng sdn dau tw va cung cép

cac dich vy lién quan 1.011.166 817.375
Gia von chuyén nhugng bat dong san 31.847 19.846
Gia von cung cap dich vy khac 70.961 51.212
TONG CONG 1.113.974 988.433

26,  CHI PHI TAI CHINH
Don v tinh: Trigu VND

Quy Il ndm 2025  Quy Ill ndm 2024

Chi phi 18i vay 171.677 107.378
Chi phi phat hanh lién guan J6.558 32.528
L& chénh léch ty gia 35.831 24.915
Chi phi tai chinh khac 106.265 79.019
TONG CONG 350.332 243,840
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Coéng ty Cb phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIC'A NIEN BIO (tiép theo)
Quy Il nam 2025

27.

28.

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHI QUAN LY DOANH NGHIEP

BO09a-DN/HN

Bon vj finh; Trigu VND

Quy I ndm 2025  Quy Il ndm 2024

Chi phi ban hang 47.042 77.171
Chi phi nhan vién 11.650 16.927
Chi phi tur van ban hang, hoa héng va méi gidi 13.402 11.570
Chi phi marketing 19.675 45.477
Chi phi kh&u hao v& hao mén 908 1.445
Chi phi khéc 1.407 1.752
Chi phi quan Iy doanh nghiép 93.927 170.379
Chi phl nhan vién : 30.625 31.407
Chi phi khéu hao va hao mén 13.347 19.011
Chi phi dy phong 4,151 68.021
Chi phi dich vu mua ngoai 11.488 17.995
Phi quan Iy 31.965 29,095
Chi phi quan Iy doanh nghiép khac 2.351 4.850
TONG CONG 140.969 247.550

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép ("TNDN") ap dung cho Céng ty va cdc céng ty con trong
Quy Il nam 2025 1a 20% lgi nhuén chiu thué (Quy Il ndm 2024 thué suat 1a 20%).

Céc bao cao thué cla Céng ty va cac céng ty con sé chiu sy kiém tra clia co quan thué Do viéc
ap dung luat va cac quy dinh ve thué co thé dworc giai thich theo nhiéu céch khac nhau, so thué
duoc trinh bay trén bao cao tai chinh hgp nhat c6 thé s& bj thay ddi theo quyét dinh cudi ciing

clia co quan thué.

Bon v tinh: Trigu VND

Quy N ndm 2025  Quy Il ndm 2024
Chi phi thué TNDN hién hanh 344,960 239.107
(Thu nhap)/Chi phi thué TNDN hoan lai 58 (26.761)
TONG CONG 345.018 212.346
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Cong ty C6 phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIUA NIEN DO (tiép theo)
Quy IIl n3m 2025

29,

NGHIEP VU VA SO DU VOI CAC BEN LIEN QUAN

BOS9a-DN/HN

Danh sach cac bén lién quan ¢6 giao dich va s6 dw chii yéu trong ki nay va ky truéc:

Bén lién quan

Téap doan Vingroup - Céng ty CP

Céng ty CP Vinhomes

Céng ty CP D&u tu va Phat trién Sinh Thai

Céng ty CP Vinpear

Cong ty CP Tu van Dau tw va Bau twr Viet Nam
Céng ty CP D6 thj Du lich Can Gid

Cang ty CP Vinschool

Cong ty CP Bau tw Xay dung Thai Son

Cong ty TNHH DAu tir va Phat trién 6 thi Gia Lam
Céng ty CP San xuat va Kinh doanh VinFast

Céng ty TNHH Kinh doanh Thwong mai va Dich vy VinFast
Cong ty CP Phat trién Thanh Phé Xanh

VinFast Trading & Investment Pie. Ltd

Céng ty CP Di chuyén xanh va théng minh GSM
Cdng ty TNHH dich vy van tai sinh thai VinBus
Cong ty TNHH Dich vy béo vé Vincom

Cong ty CP Déu tw Phat trién BDS Truéng Thinh
Céng ty CP Trung tam hdi che trién 1&m Viet Nam

Cong ty Cé phén VinWonders Nha Trang

35

Méi quan hé

cb dong

Bén lién quan cla Cé déng
Bén lign quan cua Cd dong
Bén lien quan cla Co déng
Bén lign quan cua Cd dbng
Bér lign quan cla Cd dong
Bén lién quan clia Cé déng
Bén lien quan cla Cd dong
Bén lign quan cla Cd dong
Bén lién quan ctia Co déng
Bén lien quan clia Cd déng
Bén lién quan cla Cé dong
Bén lign quan cla Cé dong
Bén lign quan cla Cé déng
Bén lién quan clia Cd déng
Bén lién quan cda C& déng
Bén lién quan cla C& déng
Bén lién quan cia C6 dong
Bén lién quan cua Cd déng



Céng ty C4 phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HO'P NHAT GIUA NIEN BO (tiép theo)
Quy IIl n&m 2025

28,

NGHIEP V) VA SO DU VO1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

B09a-DN/HN

Nhirng giao djch trong yéu cla Cdng ty va cac cong ty con véi cac bén lién quan:

Bon vi tinh: Trigu VND

Tir ngay
01/01/2025 dén
ngay 30/08/2025

Doanh thu cung céap dich vu va cho thué TTTM
Céng ty CP Vinhomes 249.153
Cong ty CP Vinpearl 186.855
&ir;gag TNHH Kinh doanh Thuwong mai va Dich vy 169,144
Céng ty CP Vinschoal 54.277
Céng ty CP Di chuyén xanh va théng minh GSM 17.317

Chi phi mua hang héa va dich vy

Tép doén Vingroup - Céng ty CP 108.746
Céng ty CP Vinpearl 94.540
Cdng ty CP Vinhomes 26,718
Céng ty CP BAu tu va Phat trién Sinh Thai 25.841
Cong ty CP Bau tw Phat trién BDBS Truwdng Thinh 17.545

Dét coc cho myc dich diu tw
Cang ty CP D6 thi Du lich Cén Gier -
Tap doan Vingroup - Cong ty CP =

Céng ty CP Phét trién Thanh Phd Xanh =
Cong ty CP Vinhomes =

BPat coc cho muc dich kinh doanh
Céng ty CP B6 thj Du lich Can Gier 6.200.000

Tép doan Vingroup - Cong ty CP .
Cong ty CP Vinhomes -

Nhén dit coc cho muc dich dau tw
Céng ty CP Vinpearl 802.976

Chi du tw ngén han
Céng ty C5 phan VinWonders Nha Trang -
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Tir ngay
01/01/2024 dén
ngay 30/09/2024

288.8937
138.804

201.756

§1.853
11.980

78.012
45,540
24.308
27.827
16,710

500,000
525,782

262.000
101.127

2.683.666
356.449

68.828

1.335.613



Céng ty C6 ph&n Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIJ'A NIEN BO (tiép theo)
Quy 1l nam 2025

29.

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

BOSa-DN/HN

Nhirng giao djch trong yéu ciia Céng ty va cac cong ty con vé&i cac bén lién quan

(tiep theo)

Lai vay, lai dat coc

Tap doan Vingroup - Céng ty CP

Céng ty CP B6 thj Du lich Can Gidy

Céng ty CP Vinhomes

Céng ty CP Trung tam hdi che trién 1am Viét Nam
Cong ty CP San xuét va Kinh doanh VinFast
Coéng ty CP Phat trién Thanh Phé Xanh

Cang ty TNHH djch vy van tai sinh thai VinBus
Céng ty Co phan VinWeonders Nha Trang

Thu nhap khac
Cang ty CP Vinhomes

Tap doan Vingroup - Céng ty CP

Céng ty CP D6 thi Du lich Can Gigr
Céng ty CP San xuat va Kinh doanh VinFast
Céng ty TNHH Dijch vy béo vé Vincom

VinFast Trading & Investment Pte. Ltd

Nhan vén gép béng tai san
Tap doan Vingroup - Céng ty CP

ar

Bon vi tinh: Trigu VND

Tir ngay Tir ngay
01/01/2025 dén 01/01/2024 dén
ngay 30/09/2025 ngay 30/09/2024
1.244.858 688.704
326.514 132.388
144, 376 84.385
41,631 -
- 171.337
- 56.528
- 30.970
- 10.502
110.482 125.776
38.958 8.319
13.463 4.685
11.171 -

225
- 46 841

125.444



Céng ty Cé phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIU'A NIEN DO (tiép theo)
Quy Il nam 2025

29,

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

S6 duw cbng ner vl cdc bén lién quan:

Bén lién guan

BO0Sa-DN/HN

Bon vi tinh; Trigu VND

Tai 30/09/2025

Tai 31/12/2024

Phai thu khach hang (Thuyét minh s6 6.1)

Céng ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vy
VinFast

Céng ty CP Vinhomes

Tap doan Vingroup - Cdng ty CP

Cong ty Co phan VinWonders Nha Trang

Céc bén lign quan khac

Tré trirdre cho nguwdi ban ngan han (Thuyét minh
s6 6.2)

Tap doan Vingroup - Céng ty CP

Cac bén lién quan khac

Phai thu ngan han khéac (Thuyét minh s6 7)
Tép doén Vingroup - Coéng ty CP

Cong ty CP Vinpearl

Céng ty CP D6 thi Du lich Can Giy

Cong ty CP Vinhomes

Cong ty CP Tuw van Bau tr va Bau tr Viét Nam
Cac bén lién quan khac

Chi phi tréd trwée dai han (Thuyét minh sé 9)
Cong ty CP Bau tw va Phat trién Sinh Thai
Céng ty CP Vinpear|

Tai san ngan han khac (Thuyét minh s6 10)
Tap doan Vingroup - Céng ty CP
Céng ty CP Vinhomes
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134 267 140.344
115.881 243.394
3.260 3.8938
4.011 B60.873
624 34.432
258.043 482.982
1.184.412 =
4.304 3.045
1.188.716 3.045
368.205 199.219
280.452 75.023
281.317 58.031
166,657 101.984
130203 130.340
14,984 34,614
1.251.818 599.211
192,501 207.158
93.588 85217
293.089 302.375
4.683.257 4.646.361
833.338 833.337
5.516.595 5.479.698




Céng ty Cé phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT GICYA NIEN DO (tiép theo)
Cuy 11l n&m 2025

29.

NGHIEP Vi) VA SO DU’ VO CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

$6 duw cong ng véi céc bén lién quan: (tiép theo)

Bén lién quan

BO8a-DN/HN

Bon v tinh! Trigy VND

Tai 31/12/2024

Tai san dai han khac (Thuyét minh sé 10)
Tap doan Vingroup - Cong ty CP

Cong ty CP B4 thi Du lich Cén Gity

Céng ty CP Vinhomes

Cdng ty CP Trung tam hdi cho trién lam
Viét Nam

Phai tré ngwoi ban ngan han (Thuyét minh sé 16)
Tap doan Vingroup - Céng ty CP

Céng ty CP Vinhomes

Cong ty CP Phat trién Thanh Phd Xanh

Céng ty CP Bau tu Xay dyng Thai Son

Cang ty CP Vinpearl

Cac bén lién quan khac

Chi phi phéi tré ngdn han (Thuyét minh s6 19)

Céng ty CP Vinpearl
Cac bén lién quan khac

Phai tra ngan han khac (Thuyét minh sé 20)

Cdng ty CP Vinhomes

Cong ty TNHH Kinh doanh Thuwong mai va Dich vy
VinFast
Céc bén lién quan khac

Phai tra dai han khéc (Thuyét minh sé 20)

Céng ty CP Vinpear|

Céng ty CP Vinschaool

Coéng ty TNHH Kinh doanh Thirong mai va Dich vu
VinFast

Cac bén lién quan khac

Doanh thu chuwa thyee hién (Thuyét minh sé 21)
Tap doan Vingroup - Céng ty CP

Céng ty CP Vinpearl

Cac bén lign quan khac
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Tai 30/08/2025

9.180.496 9.772.522
8.063.000 1.863.000
- 1.090.000
- 1.472.415
17.243.496 14.197.937
94.125 66.833
83.031 92,612
71.189 71.189
57.499 47.290
931 3.478
5,857 20.433
312.632 301.835
66.060 45.200
488 10.173
66.548 55.373
21.011 21.814
6.568 22.680
2.039 2.738
29.618 47.232
7.008 384.105
5.242 5.242
20997
6.735 5.005
18.985 415.349
16.269 17.769
29.565 30.105
327 -
46.161 47.874




Céng ty C6 phan Vincom Retail BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIO'A NIEN BO (tiép theo)
Quy [l nam 2025

29,

30.

NGHIEP VU VA SO DU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
S$6 dw cong nor véi cac bén lién quan: (tiép theo)
Vay vé no tir bén lién quan: (Thuyét minh s6 22,1 va 22.2)

N¢ thué tai chinh tir mét bén lién quan tai ngay 30 thang 09 ndm 2025 duoc trinh bay nhuw
sau;

Bén lién quan Tai 30/09/2025 L&i suét Ngay déo han
Trigu WND Y%/ndm

Céng ty CP Dau tw va Phat trién 193167 T 8.58%

Sinh Thai Thang 3 ndm 2045
. dén 14,02%

Trong da: ng dai han dén han tra {21.875)

TONG CONG 171.292

Day la cac khoan ng thué tai chinh lién quan Gén cac hgp déng thué dai han, khéng hiy
ngang dbi v&i TTTM Vincom Plaza Quang Trung va TTTM Vincom Plaza Lé Van Viét.

No thué tai chinh te mét bén lign quan tai ngay 31 thang 12 ndm 2024 dugec trinh bay nhuw
sau;

Bén lién quan Tai L&i suat

31/12/2024 Ngay déo han
Trigu VIND % ndam
Cong ty CP Béu tu va Phat trién oy B B
Sinh Thai 193.657 R Théing E;UT;
Trong dé: no dai han dén han tré (21.325) 14.02%
TONG CONG 472332

CAC SIJ KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY HOAT BONG

Ngay 28 thang 10 nam 2025, Héi dbng quén tri Cong ty d& phé duyét viec Cong ty chuyén
nhuong toan bd phan von gop trrong duong 99,99% vén diéu 1& trong Cong ty TNHH Bét
dong san Vincom NCT. Sau chuyén nhirgng phan vén gép, Céng ty TNHH Bat déng san
Vincom NCT khéng con 1a Cong ty con cla Cong ty.

Nguyén Thanh Hoai ~ Tguyén Thi Lan Huong

Nguwei lap Ke toan trirdng Giam dbc Tai chinh

Ngay 28 thang 10 n&m 2025
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Cong ty Cd phan Vincom Retail

PHU LUC
Quy Il ndm 2025

PHU LUC - GIAI TRINH BIEN BONG KET QUA KINH DOANH SO VO QUY TRUGC
(Theo Thong tw s6 96/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020)
Bon vi tinh: Trigu VND

Ma sé Chi tiéu Quy lll ndm 2025 Quy lll ndm 2024 Chénh léch %
10 Doanh thu thuin vé ban hang va cung cap dich vu 2.251.000 2,077.717 173.283 8%
11 Gia von hang ban va dich vu cung cép 1.113.974 988.433 125.541 13%
21 Doanh thu hoat déng tai chinh 802.498 383.179 419.319 109%
22 Chi phi tai chinh 350.332 243.840 106.492 44%
25  Chi phi ban hang 47.042 77.471 (30.129) -39%
26  Chi phi quan ly doanh nghiép 93.927 170.379 (76.452) -45%
31 Thu nhap khac 278.128 139.796 138.332 99%
32 Chi phi khac 4,903 2.123 2.780 131%
50  Toéng Igi nhuén ké toan trudce thué 1,721.448 1.118.746 602.702 54%
§1  Chi phi thué TNDN hién hanh 344 960 239.107 105.853 44%
60  Leinhuan sau thué TNDN 1.376.430 906.400 470.030 52%

Giai trinh nguyén nhén bién déng trong trwéng hop két qua kinh doanh giira hai ky bao cao bién ddng tir 10% trér 1én:

« Gié vén hang ban va cung cap dich vu tng 126 ty bién déng clng chiéu véi doanh thu, trong d6 tang chil yéu do t&ing cac chi phi hoat déng trong ki
ctia Cong ty.

= Doanh thu hoat déng tai chinh tang 419 ty chl yéu do tang thu nhap tir 15i hoat dong déu tu

= Chi phi tai chinh tang 106 ty chl yéu do phat sinh cac khodn vay méi trong Quy Il nam 2025 (160 triéu USD va 2.060 ty VND) va chi phi tra cho mat di
tac theo hop dong hop tac kinh doanh.
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Céng ty C6 phén Vincom Retail

PHU LUC
Quy Il n&m 2025

*  Chi phi ban hang gidm 30 ty chi yéu do giam chi phi t van ban hang, hoa hong va chi phi marketing,

*  Chi phi quan Iy doanh nghiép gidm 76 ty chu yéu do giam chi phi du phong (64 ty) va gidm cac chi phi quan Iy doanh nghiép khac.

* Thu nhép khac tang 138 ty chi yéu do tang thu nhap tir béi thuéng hop déng.

*  Chi phi khac téng 3 ty chi yéu tir chi phi stva chika.

*  Loinhuan truére thué tang 603 ty, chi phi thud TNDN hién hanh tang 106 ty va Igi nhuan sau thué TNDN tang 470 ty do cac nguyén nhan néu trén,




