A Digitally signed by CONG TY CO
CO N G TY PHAN VINCOM RETAIL
= = DN:
0I1D.0.9.2342.19200300.100.1.1=MST:
CO P H AN 0105850244, CN=CONG TY CO
PHAN VINCOM RETAIL, S=Ha Noi,

VINCOM &
Reason: | am the author of this

document

RETAIL S s000ssse

Coéng ty Cd phan Vincom Retail
Bao cao tai chinh hgp nhat

Quy IV nam 2023




Céng ty Cé phan Vincom Retail

MUC LYUC

Thaéng tin chung

Bao cao clia Ban Giam déc

Bang can ddi ké toan hop nhat

Bdao co két qua hoat dong kinh doanh hop nhét
Bao cao lwu chuyén tién 1& hep nhat

Thuyét minh bao céo tai chinh hop nhat

Phu lyc - Gidi trinh bién déng két qua kinh doanh so vdi ky trudc

Trang



Cong ty Cd phan Vincom Retail

THONG TIN CHUNG
CONG TY

Cong ty Co phan Vincom Retail (“Cong ty"), trwdc day la Cong ty TNHH Vincom Retail, dwoc thanh
lap theo Gidy chirng nhan dang ky kinh doanh so 0105850244 do Sé& K& hoach va Bau tu thanh phd
Ha Noi cap ngay 11 thang 4 nam 2012. Vao ngay 14 thang 5 nam 2013, Céng ty dwgc cap Gidy
chirng nhan dang ky kinh doanh sira dbi lan thir 2, theo d6 Cong ty da chuyén ddi thanh cong ty co
phén va dbi tén thanh Cong ty Cé phén Vincom Retail. Cang ty sau dé ciing nhan dwoc cac Gidy
chirng nhén dang ky doanh nghiép slra ddi v&i lan gan nhat 1a lan thir 24 dugc cAp ngay 16 thang
10 ndm 2023,

Cb phiéu cia Céng ty da dugc chinh thive giao dich tai S& Giao dich Chirng khoan thanh phd Hé Chi
Minh tir ngay 6 thang 11 nam 2017.

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

Cong ty cd try sé& chinh tai s6 7, Bwong Bang Lang 1, Khu db thj Vinhomes Riverside, Phuwdng Viét
Huwng, Quan Long Bién, Thanh ph6 Ha Noi, Viét Nam.

Tap doan Vingroup - Cong ty CP [a cong ty me cta Cong ty. Tap doan Vingroup - Cong ty CP va cac
cdng ty con dwgc goi la Tap doan.

HOI DPONG QUAN TR|

Cac thanh vién Hai ddng Quan trj trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhur sau:

Ba That Thi Thanh Hai Chu tich

Ba Tran Mai Hoa Thanh vién

Ong Nguyén Thé Anh Thanh vién

Ba Lé Mai Lan Thanh vién

Ong Sanjay Vinayak Thanh vién djc 13p

Ong Fong, Ming Huang Ernest Thanh vién dgc 1ap

BAN GIAM BOC

Cac thanh vién Ban Giam dbc trong ky va vao ngay lap bao cdo nay nhw sau:

Ba Tran Mai Hoa Téng Giam dbc Mién nhiém ngay 11 thang 10 nam 2023
Ba Pham Thj Thu Hién Téng Giam déc B nhiém ngay 11 thang 10 nam 2023
Ba Pham Thj Thu Hién Pho Tong Giam déc  Mién nhiém ngay 11 thang 10 nam 2023
Ba Va Tuyét Hang Phé Téng Giam déc  Bé nhiém ngay 11 thang 10 nam 2023

X i Thuwéng tryc

Ong Nguyén Duy Khanh Phé Tong Giam déc  Mi&n nhiém ngay 31 thang 08 nam 2023
Ba Pham Thj Ngoc Ha Giam ddc Tai chinh

BAN KIEM SOAT

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

Ong Chu Anh Ding Trwdng ban
Ba Nguyén Thu Phuong Thanh vién
B& Tran Thanh Tam Thanh viégn

NGUQ'I BAI DIEN THEO PHAP LUAT
Nguwéi dai dién theo phap luat cia Cong ty trong ky va dén ngay Iap bao cio nay 13 ba Thai Thj Thanh
Hai, ba Pham Thj Thu Hién va éng Nguyén Anh Diing.

Ba Pham Thj Ngoc Ha dugc ngudri dai dién theo phap luat cia Céng ty Oy quyén ky bao cao tai chinh
clia Cong ty theo Gidy Uy quyén so 74/2023/GUQ-VCR ngay 14 thang 12 nam 2023.



Cong ty Cb phan Vincom Retail
BAO CAO CUA BAN GIAM POC

Ban Giam doc Céng ty Co phan Vincom Retail {“Cong ty") trinh bay bao cao nay va bao cao tai chinh
hegp nhat clia Cong ty va cac cong ty con cho Quy IV nam 2023.

TRACH NHIEM CUA BAN GIAM BOC DOl v&I BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT

Ban Giam dbe chiu trach nhiém dam bao bao cao tai chinh hqp nhéat cho tirng giai doan tai chinh
phan anh trung thye va ho'p Iy tinh hinh tai chinh hop nhét , két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat
va tinh hinh lwu chuyén tién té hep nhat cla Cong ty va cac cong ty con trong ky. Trong qua trinh [ap
béo cao tai chinh hop nhit nay, Ban Giam doc can phai:

» lwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dyng cac chinh sach nay mét cach nhat quan;
» thyc hién cac danh gia va wdc tinh mét cach hgp ly va than trgng;

» néu rd cac chudn myc ké toan ap dung cho Cong ty va cdc cong ty con co dugc tudn tha hay
khéng va tat ca nhwng sai léch treng yeu $0 v&i nhitng chuan myc nay da dwec trinh bay va giai
thich trong bao cao tai chinh hep nhét; va

» Iap béo cdao tai chinh hqp nhét trén co s&v nguyen tac hoat dong lién tyc tr¥ triverng hep khing
thé cho rang Céng ty va cac cong ty con sé tiép tuc hoat ddng.

Ban Giam déc chiju trach nhlem dam bao viéc cac sb sach ké toan thich hop dwece leu gily dé phan
anh tinh hlnh tai chinh hgp nhat cla Cong ty va cac cong ty con, véi mirc do chinh xac hgp Iy. tai bat
ky theri diém nao va dam bao réng cac so sach k& toan tuan thd voi ché dd ké toan da dugc ap dung

Ban Giam doc ciing chju trach nhiém vé viéc quan Iy cac tai san ctia Cong ty va céc cong ty con va
do dé phai thirc hién cac bién phap thich hop dé ngan chan va phat hién cac hanh vi gian lan va
nhirng vi pham khac.

Ban Giam doc cam két da tuan th( nhing yéu cau néu trén trong viéc |ap bao cao tai chinh hop nhat
kém theo.

CONG BO cUA BAN GIAM POC

Theo y kién ctia Ban Giam débc, bao céo tai chinh hgp nhéat kém theo phan anh trung thye va ho'p Iy
tinh hinh tai chinh hgp nhét cia Cong ty va cac cong ty con vao ngay 31 thang 12 nam 2023, kel qua
hoat dqng kinh doanh h(rp nhét va tinh hmh lwu chuyén tién té hop nhat cho nam tai chinh két thac
cung ngay, phu hep véi cac Chuan myc ké toan Viét Nam, Ché dé ké toan doanh nghigép Viét Nam
va cac quy dinh phap ly co lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh hop nhat .

Glam doc Tai chinh

Ha Ngi, Viét Nam

Ngay 29 thang 01 nam 2024



Céng ty Cé phan Vincom Retail

BANG CAN DOI KE TOAN HQP NHAT
ngay 31 thang 12 ndm 2023

B0O1a-DN/HEN

Bon v tinh: Triéu VND

M5 6 |TAI SAN n!:% z' Tai31/12/2023|  Tai 31/12/2022
100 |A TAISAN NGAN HAN 10.0:36.448 10.534.650
110 |l Tién va cac khodn trong duong tién 4 4.101.549 7.019.648
111 [1. Tign 4.051.549 180.901
112 |2. Cac khodn twong duong tién 50.000 6.838.747
120 | Péu tr ngan han 1.070.978 97.426
123 |1. DAu tw ndm gilr dén ngay dao han 5 1.070.978 97.426
130 | Cac khodn phai thu ngén han 1.612.789 1.404.486
131 {1. Phai thu ngén han clia khach hang 6.1 1.460.717 1.115.127
132 |2. Tra treére cho ngudi ban ngén han 6.2 77.967, 93.471
136 (3. Phai thu ngén han khac 7 296.504 381.573
137 |4. Dy phang phai thu ng&n han kho dbi 6.1 (222.399) (191.685)
140 (V. Hang ton kho 8 630.957 1.178.127
141 |1. Hang ton kho 639.957 1.178.127]
150 |V. Tai sdn ngdn han khac 2.611.175 834.963
151 |1. Chi phi trd trrérc ngdn han 9 72.562 119.002
152 |2. Thué GTGT dwgc khau tri 22,472 49,766
153 |3. Thué va cac khodan khac phai thu Nha nwérc 721 8.775
155 |4. Tai san ngén han khac 10 2.515.420 657.420
200 |(B.TAISAN DAIHAN 37.617.283 32.156.438L
210 |i Cic khoan phai thu dal han 12.169 8.222
216 |1. Phai thu dai han khac 12.169 8.222
220 i Tai sin cé dinh 413.363 413.001
221 |1, Tai san ¢6 dinh hiru hinh 1 387.335 407.36.
222 Nguyén gia 634.850 628,672
223 Gid lrj khdu hao lily ké (247.515) {221.308)
227 |2. Taisan cb dinh vo hinh 12 26.028 10.643
228 Nguyén gia 85.563 63.007
229 G4 {rj hao mon Iy ké {59.535) {52.364)
230 |, B4t dong sdn dau tw 13 25,179.848 26.514.396
231 (1. Nguyén gia 35.182.435 35,199,059
232 |2. Gia trf hao mon Iy ké (10.002.587) (8.684.663)
240 |IV. Tai san dé dang dai han 1.028.319 699.496
242 |1. Chi phi xéy dyng co ban dé dang 14 1.028.319 699.496
260 |V. Tai san dai han khéc 10.983.584 4.526.317
261 |1. Chi phi tra trwrire dai han ] 452,965 477.603
262 [2. Tai san thué thu nhap hoan lai 65.598 74.337
268 |3. Tai san dai han khac 10 10.346.408 3.785.350
269 (4. Lei thé thuong mai 15 118,613 189.027
270 (TONG CONG TA! SAN 47.653.731 42,701.088




Céng ty C6 phan Vincom Retail

BANG CAN B0OI KE TOAN HQP NHAT (liép theo)
ngay 31 thang 12 nam 2023

B01a-DN/HN

Bon vf tinh: Triéu VND

Mé 56 |NGUON VON "’L‘g ,":' Tai 31/12/2023|  Tai 31/12/2022
300 (C.NQPHAITRA 9.826.878 9.276.398
310 (L Ng¢rngdn han 4.472.951 5.819.458
311 |1, Phai tra ngudi ban ngén han 16 448.115 724,826
312 [2. Ngwdi mua tré tign treére ngén han 17 314.342 1.215.154
313 |3. Thué va cac khodn phai nop Nha nuéc 18 1.495.742 832.693
314 |4. Phdi trd ngudi lao déng 279 -
315 ]5. Chi phi phai tra ngan han 19 973.708 726.984{
318 |6. Doanh thu chira thire hién ngén han 21 44,547 83.196
319 |7. Phai tra ngén han khac 20 1.170.222 1.160.873
320 |@. Vay va ng ngan han 221 19.887 1.065.371
321 |9 Dy phéng phai tré ngén han 3.428 7.365
322 [10. Quy khen thwdng, phuc Igi 2.681 2.896
330 |4 Nerdai han 5.353.927 3.456.940
336 |1. Doanh thu chura thre hién dai han 21 113.453 124.011
337 |2. Phai tra dai han khac 20 1.253.138 1.137.374)
338 |3. Vay va ne dai han 22.2 3.915.693 2.121.300
341 4. Thué thu nhap hodn lai phai trd 71.643 74.255
400 |D. VON CHU SO HU 37.826.853 33.424.690
410 |1 Van chi so hipu 23 37.826.853 33.424.690
411 [1. Von cd phan a3 phat hanh 23.288.184 23.288.184)

411a |- C& phén phd thong cd quyén bidu quyé! 23.288.154 23.288.184
412 |2. Thang duw vén cd phin 46,983 46,983
415 |3, C6 phiéu quy (1.954.258) {1.954.258)
420 |4. Quy khac thudc vbn chl sé hire (53.137) (53.137)
421 |5. Lo nhuin sau thué chwa phan phai 16.475.788 12.064.570)

4213 ;ml;?: nhudn sau thue chiura phan phoi dén cudi ndm 12.064.570 0.288.513

421b |- Loinhudn sau thué chura phéan phéi nam nay 4.411.218 2.776.057
429 |6. Lei ich cb dbng khang kiém soat 23.293 32.348
440 |TONG CONG NGUON VON 47.653.731 42.701.088

Nguyén Thi Yén Nhung

Nguai lap Ke toan truwdng

Ngay 2

9 thang 01 nadm 2024

Mguyén Thj Lan Hrong

“RhEm Thi Ngoc Ha
Giam doc Tai chinh



Cong ty C phan Vincom Retail

BAO CAO KET QUA KINH DOANH HOP NHAT
Quy IV nam 2023

B02a-DN/HN

Bon vj tinh; Triéu VND

CHITIEY T’::".ﬁﬁ‘ Quy IV ndm 2023 Quy IV nam 2022 Nam 2023 Nam 2022
1. Doanh thu ban hang va cung cép djch vy 2441 2.342.673 2.137.250 9.791.335 7.361.437
2. Cac khoan gidm trir doanh thu 241 - - - -
3. Doanh thu thudn vé ban hang va cung cip djch vy 241 2.342.673 2.137.250 9.791.335 7.361.437
4. Gia vén hang ban va djch vu cung cip 25 {1.074.591) (1.032.199) (4.445.450) {3.544.917)
5. Lgi nhuén gép vé ban hang va cung cép dich vu 1.268.082 1.105.051 5.345.885 3.816.520
6. Doanh thu hoat dang tai chinh 24.2 342.962 200.940 1.146,339 538.573
7. Chi phi tai chinh 26 (74.129)L (92.124) (330.426) (359.155)
Trong do: Chi phii3i vay (74.129) {92.124) {330.426) (359.155)
8. Chi phi ban hang 27 (83.782) (56.855) (341.268) {(171.973)
8. Chi phi quén Iy doanh nghiép 27 (179.163) (110.128) {438.650) (371.266)
10. Lot nhudn thuan tie hoat ddng kinh doanh 1.273.970 1.046.884 5.381.880 3.452.699
11. Thu nhap khac 92.766 30.461 212.434 88.319
12. Chi phi khac {13.596) (2.989) {68.227) (16.528)
13. L&l tir hoat dong khac 79.170 27.472 144.207 71.791




Cong ty Cé phan Vincom Retail

BAO CAO KET QUA KINH DOANH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

B02Za-DN/HN

Bon vj tinh: Trigu VND

CHI TIEU T:'n‘:fl i' Quy IV ndm 2023 Quy IV nam 2022 Nam 2023 Nam 2022
14. Téng lgl nhuén ké toan treére thud 1.353.140 1.074.356 5.526,087 3.524.490
18. Chi phi thué TNDN hién hanh 28 {270.368) {266.614) (1.111.151) (807.615)
16. {Chi phi)Thu nhép thué TNDN hoan lai 28 {15.263) 25.029 {6.128)| 60.253
17. Lgi nhuan sau thué TNDN 1.067.509 832,771 4,408.808 2.777.128
18. Lo nhuan sau thué cia cong ty me 1.067.495 832.246 4.408.600 2.776.057
19. Lei nhuéan sau thué thudc vé cac cd déng khéng kidm soat 14 525 208 1.071

Nguyén Thi Y&n Nhung Nguyén Thj Lan Hurong

Nguwai lap Ké toan trwdng

Ngay 29 thang 01 nam 2024




Cong ty Co phan Vincom Retail B03a-DN/HN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT

Quy IV nam 2023
Bon vi tinh: Triéu VND

Ma so |CHI TIEU Nam 2023 Nam 2022

1. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH

01 |Lei nhuan tredc thud 5.526.087 3.524.490
Biéu chinh cho cdc khodn:
Khéu hao tai san ¢ dinh hiku hinh, bt déng san diu tr va hao

02 |mon taisan cb dinh vé hinh (bao gém phén bé Igi thé thwong 1.453.931 1.451.929
mai)

03 |Céc khodn di phong 87.438 25.679

05 [L&i tir hoat dong diu tw {1.144.646) (545.292)

06 |Chi philai vay va chi phi phat hanh 330.426 359.155

Be :g:, ;huén tir hoat déng kinh doanh triwére thay déi vén luu Pt P et

09 [Thay ddi cac khodn phai thu (1.293.682) (214.005)

10 |Thay ddi hang tbn kho 543.548 (502.634)

" Thay doi cac kh9_ean phar tr.a {khéng ké 1ai vay phai tra, thué thu (808.467) 1.614.418
nhap doanh nghiép phai ndp)

12 |Thay dbi chi phi tra truérc 66.833 {167.974)

14 |Tién 13i vay da tra (293.139) {314.988)

15 |Thué thu nhap doanh nghigp da ndp (576.317) (159.095)

20 jLwu chuyén tién thudn tir hoat dong kinh doanh 3.802.012 5.071.683
Il. LU'U CHUYEN TIEN T HOAT BONG BAU TU

21 'Ij.én‘chl dé mua sam, xay dwng taf san co dinh (TSCH) va cac (8.321.768) (2.538.150)
tai san dai han khac

21 [Tién thu lai khoan gt coc cho muc dich dau tw 816.956 336.000

22 ":'rl;r; thu do thanh Iy, nhwrgng ban TSCO va cac tai san dai han 4.462 8 468

23 [Tién chi cho vay, mua céc céng cy ne cia don vj khéc (2.923.445) {109.394)

24 |Tién thu hdi cho vay, ban lai céng cu ne clia don vi khac 1.956.182 502.152

25 |Tién chi d3u tr gép von vao don vi khac (irie di tién thu v&) (6.648) -

27 |Tién thu 18 cho vay, cb tire va lgi nhudn drrge chia 953.424 443,224

30 [Lwu chuyén tién thudn st dung vao hoat dong diu tw (7.520.837) {1.327.700)




Cong ty Cb phan Vincom Retail B03a-DN/HN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQO'P NHAT (tiép theo)

Quy IV ndm 2023
Don vj tinh: Trigu VND

M3 so [CHI TIEY Nam 2023 Nam 2022
. LU CHUYEN TIEN T(P HOAT DONG TAI CHINH
31 |Tién thu tir phat hanh cb phiéu, nhan gép von cia chii s& hivu . d
33 |Tién thu tir di vay 1.782.123 2
34 |Tién trd ng gbc vay (1.050.000) -
35 |Tién chi trd np goc thué tai chinh (21.397) (21.397)
40  |Lwu chuyén tidn thudn tiv hoat djng tai chinh 710.726 (21.395)
50 |Lwu chuydn tién va tirong dwrong tigén thudn trong nim (2.918.099) 3.722.588
60 |Tidn vatwong dwong tién diu nam 7.019.648 3.297.060
70 |Tién va trong dwong tién cubi nam 4.101.549 7.01%.648

Nguyén Thj Yén Nhung
Nguwdi lap

Ngay 29 thang 01 nam 2024



Céng ty C6 phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Quy IV nam 2023

1. THONG TIN CONG TY

Céng ty Cd phan Vincom Retail (‘Céng ty"), trudre day la Cong ty TNHH Vincom Retail, dwgc
thanh lap theo Giay chirng nhan dang ky kinh doanh s6 0105850244 do S& Ké hoach va Dau twr
thanh phd Ha Noi ¢ap ngay 11 thang 4 nam 2012, Vao ngay 14 thang 5 ndm 2013, Cong ty deoc
cép Giy chirng nhan déng ky kinh doanh stra doi lan thir 2, theo do Cong ty da chuyén déi thanh
cong ty ¢ phan va doi tén thanh Céng ty Cd phén Vincom Retail. Cang ty sau d6 cling nhan
dwgc cac Gidy chivng nhan ding ky doanh nghiép sira doi voi lan gin nhét 13 1an thir 24 dugc
¢ap ngay 16 thang 10 nam 2023.

Cb phiéu clia Céng ty d& dwec chinh thire giao dich tai S& Giao dich Chirng khoan thanh phéd Hé
Chi Minh tlr ngay 6 thang 11 ndm 2017.

Hoat ddng chinh trong ky hién tai cia Cong ty |a dau tw, phat trién cac trung tam thuong mai dé
cho thué va céc bat dong san dé ban.

Chu ky san xuét kinh doanh cla hoat dong phat trién va chuyén nhweng bat dong san cia
Cang ty bét dau tir thei diém xin gidy phép dau tw, thire hign gidi phong mét bang, xay dng
co ban cho dén thoi diém hoan thién dw an, do vay, chu ky san xuat kinh doanh cia hoat
dang chuyén nhwong bat dong san cla Cdng ty thong thwirng (3 tir 12 thang dén 36 thang.
Chu ky san xuat, kinh doanh cla cac hoat dong khéc clia Cong ty thong thwdng Ia trong vong
12 thang.

Cong ty ¢é try s& chinh tai sd 7, Dwérng Bang Lang 1, Khu dé thj Vinhomes Riverside, Phuéng
Viét Heng, Quan Long Bién, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam.

Sé lwgng nhan vién cla Cong ty va cac céng ly con tai ngay 31 thang 12 nam 2023 (& 2.346
nhéan vién {ngay 31 thang 12 nam 2022: 2.364 nhan vién).

Tap doan Vingroup - Cong ty CP la ¢cong ty me cla Cong ty. Tap doan Vingroup - Cong ty CP
va cac cbng ty con duge goi la Tap doan.

Co cau t6 chive

Vao ngay 31 thang 12 ndm 2023, Cong ty cé 04 cdng ty con nhw sau:
Ty lé bigu Ty ié loi

STT Téncongly quyét (%)  ich (%) Tru s& chinh Hoat ddng chinh
1 Céng ty TNHH Van hanh 100,00 100,00  Téa nha Symphony, Cho thué mit
Vincom Retail Buwdng Chu Huy béng ban I& va
Man, Phwérng Phic  kinh doanh bét
Lei, Quén Long djng san
Bién, Thanh pho Ha
Ngi
2 CongtyCophanPauterva 99,90 99,90 Km1+200 Buong Cho thué mat
Phat trién D6 thj Sudi Hoa Trén Hung Dao, béng ban 1é va
*) Phuong SubiHoa,  kinh doanh bét
TP Bac Ninh, Tinh dbng san
Bac Ninh
3 Congty CO phan Dau tw 99,90 99,90  Toanha Symphony, Cho thué mat
Vincom Retall durérng Chu Huy bang ban 18 va

Man, phwirng Phic  kinh doanh bét
Le¢i, quan Long Bién, ddng san
thanh phd Ha Noi
4 Cong ty TNHH Vincom 100,00 100,00  Tang 20A, Téanha  Cho thué mat

Retail Landmark 81 Vincom Center Béong béng ban ié va
Khéi, 72 L& Thanh kinh doanh bat
Téng, Phwirng Bén  dong sdn
Nghé, Quén 1,
Thanh phd Hé Chi
Minh,

(*) Ngay 22 thang 01 nam 2024, cong ty nay da duwgc déi 1én thanh Céng ty TNHH Dau tu va
Phét trien Da thj Sudi Hoa.



Cong ty Cb phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

2.

2.1

2.2

2.3

24

2.5

CO SO TRINH BAY
Chuén mye va Ché dé ké toan dp dung

Béo cao tai chinh hgp nhét clia Cong ty va cac cdng ty con duoc trinh bay bang déng Viét
Nam (“VND"} va dwoge lap phi hop véi Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va Chuén
muwc ké& todn Viét Nam do B& Tai chinh ban hanh theo:

» Quyét dinh sb 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé viéc ban hanh bén
Chudn mure ké& toan Viét Nam (Dot 1);

» Quyét dinh so6 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 vé viéc ban hanh sau
Chudn muc ké toan Viét Nam (Dot 2);

k  Quyét dinh sb 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau
Chudn mire ké toan Viét Nam (Pot 3);

»  Quyét dinh s6 12/2005/QBD-BTC ngay 15 thang 02 nam 2005 vé viéc ban hanh sau Chuan
mire ké todn Viét Nam (Dot 4); va

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

Theo do, bao cao tai chinh hgp nhat dwoc trinh bay kém theo va viéc siv dung bao céo nay
khdng danh cho cac doi twgng khdng dugre cung cap cac thdng tin vé cac thi tuc va nguyén
téc va théng 18 ke todn tai Viet Nam va hon niva khdng dwoe chi dinh trinh bay tinh hinh tai
chinh hgp nhéat , két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat va lwu chuyén tién té hep nhat theo
cac nguyén tac va thong 18 ké todn duge chap nhan réng rai & cac nwdc va lanh thd khac
ngoai Viét Nam.

Hinh thirc 50 ké toan ap dung

Hinh thirc sb ké toan dwoc ap dyng cba Cong ty va cac cang ty con la Nhat ky chung.

Ky ké toan nam

Ky ké toan nam clia Céng ty va cac cong ty con ap dung cho viéc lap bao céo i chinh hop
nhét bat dau tir ngay 01 thang 01 va két thic ngay 31 thang 12.

Don vj tién té st dung trong ké todn

Bon vi tién té sl dung trong ké toan cla Céng ty la déng Vigt Nam (“VND"). Che muc dich
trinh bay bao cdo 1ai chinh hep nhat cho Quy IV 2023 nay, cac s6 liéu dugc 13m tron dén
hang Iriéu va trinh bay theo don vj trigu ddng Viét Nam (“triu VND").

Co s hop nhat

Bdo cao tai chinh hgp nhéat bao gdm cac bao cao tai chinh cliia Céng ty va cac céng ty con
cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2023,

Cac cong ty con dwgc hep nhat toan bd ké tr ngady mua, 1a ngay Céng ty nadm quyén kiém
soat ¢ong ty con, va tiép tuc dugc hgp nhat cho dén ngay Céng ty cham dit quyén kiém soat
dbi véi céng ty con.

Bao cao tai chinh cba Céng ty va cac cdng ty con st dyng dé hgp nhat dugc 1ap cho ciing
mét ky ké todn va dwoe ap dung cdc chinh sach ké loan mat cach thdng nhét.

Sé dw cac tai khodn trén bang can ddi ké toan giira Cong ty va Ccac cang ty con va gilra cac
cong ty con, cac khoan thu nhap va chi phi, cac khoan 13i hoac 16 néi bd chura thye hién phat
sinh tir cac giao dich nay dueec loai trnir hoan toan.
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2

2.5

3.1

3.2

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

Lei ich cla cac cd dang khéng klem soat la phan loi ich trong |3i, hodc 16, va trong tai san
thuan cla cong ty con khéng dwgc nadm glu' b&i Cong ty va dugc trinh bay riéng blet tren bao
céo két qua hoat dang kinh doanh hep nhat vé dwoe trinh bay riéng bigt trong phan vén chi
s& hitu trén bang can déi ké toan hop nhat .

Anh hwdng do cac thay ddi trong ty 1& s& hivu cong ty con ma khéng lam méat quyén kiém
soat duwoe hach toan vao loi nhuan sau thué chwa phan phéi.

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

Tién va cac khoan twong dwong tién bao gébm tién glvi ngan hang, tién dang chuyén, cac
khodn dau tw ngan han cé thdi han goc khéng qua ba thang, ¢ tinh thanh khoan cao, c6 kha
nang chuyén dbi dé dang thanh cic lwgng tién xac dinh va khéng ¢ nhidu rli ro trong chuyén
ddi thanh tién.

Hang tén kho
Hang ton kho bat dong sén

BAl déng sén duwoc xay dyng dé ban hoac dé cho thué dai han dap irng duwoc digu kign ghi
nhan doanh thu mot I&n trong qua trinh hoat déng binh thwéng clia Céng ty va cac cdng ty
con, khong phai dé& cho thué hoac cher tang gla du’crc ghl nhén 1a hang héa bat dong san
theo gla thap hun giira gia thanh dé dwa mai san pham dén vi tri va diéu kién hién tai va gia
tri thuan co thé thuc hién dugc.

Gi4 thanh clia thanh phdm bét dng san bao gdm:
» Chi phi tién str dung dat, tién thué dat, va cac chi phi phat trién dat;
= Chi phi xay dung tra cho nha thau; va

»  Chi phi [3i vay, chi phi fwr van, thiét k&, chi phi san lap, dén bu giai phong mat béng, phi
tw van, thué chuyén nhwong dat, chi phi quan Iy xay dwng chung, va cac chi phi lién quan
khac.

Gia trj thudin co thé thye hign dwoc 4 gia ban wéce tinh cia hang tén kho bat dong san trong
diéu kién kinh doanh binh thwérng, dia trén gia thj truéng vao ngay bao cdo, va trir chi phi
woe tinh dé hodn thanh va chi phi ban hang wac tinh.

Gia von cla hang tdn kho bat djng san da ban dugc ghi nhan trén bao cao két qua hoat
dang kinh doanh hgp nhat dwa trén cac chi phi tryc tiép tao thanh bat dgng san do va chi phi
chung dwere phan bo theo cac tiéu thive phit hep.

Hang tdn kho khac

Hang tén kho dwoc ghi nhan theo gia thAp hon giira gia thanh dé dwa méi san pham dén vj
tri va diéu kién hién tai va gia trj thuan cé thé thyc hign dugc.

Gia trj thuan ¢ thé thyc hién dugc 1a gia ban wdc tinh cha hang tén kho trong digu kién kinh
doanh binh thwréng trir chi phi wéc tinh d& hoan thanh va chi phi ban hang werc tinh.

Cong ty va cac cong ty con ap dung phu'ung phap ké khai thudrng xuyén dé hach toan hang
tdn kho, gia trj cba hang tdn kho dwoc xac dinh theo phwong phap binh quan gia quyén.
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3.5

TOM TAT CAC CHiNH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Hang ton kho (tiép theo)
Du phong giam gia hang ton kho

Dy phong gidm gia hang tén kho duwec frich lap cho phin gia tr di kién bj tén thét do cac
khoan suy giam trong gia trj (do giam gia, hw héng, kém pham chét, I6i thai v.v.) co thé xay
ra ddi véi nguyén vat liéu, thanh pham, hang hoa ton kho thudc quyén s& hiru clia Cong ty
va cac cdng ty con dya trén biing chivng hep Iy vé s suy gidm gia tri tai ngay két thac ndm
tai chinh. S6 ting hodc gidm khoan dy phong gidm gia hang 1én kho dwgce hach lodn vao gid
vdn hang ban trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat.

Cac khoan phai thu

Cac khodn phai thu dwgc trinh bay trén bao céo tai chinh hop nhat theo gia trj ghi s6 cac
khoan phai thu tir khach hang va phai thu khac sau khi can trir dy phéng dwoc lap cho cac
khoan phai thu kho doi.

Dy phong ng phai thu kho doi thé hién phan gia tri cia cac khoadn phai thu ma Céng ty va
cac cong ty con dy kién khéng c6 kha nadng thu héi tai ngay két thic nam tai chinh, Tang
hoac giam sd duv tai khoan dy phéng dwgc hach toan vao chi phi quan ly doanh nghiép trong
bao cio két qua hoat ddng kinh doanh hgp nhét.

Tai sdn c6 dinh hiru hinh
Tal san cb dinh hiru hinh dugc thé hign theo nguyén gia trir di gia tri hao mon lay ké.

Nguyén gia tai san ¢d dinh hiru hinh bac gém gia mua va nhirng chi phi cé lién quan tryc tiép
dén viéc dwra tai san vao s3n sang hoat déng nhwe duy kién.

Cac chi phi mua sdm, nang cap va ddi mai tai san cé dinh hivu hinh degc ghl tang nguyén
gia cia tai san, va Chl phi bao tri, sira chira dwoc hach foan vao bao cao két qua hoat dong
kinh doanh hgp nhét khi phat sinh.

Khi tai sén ¢o dinh hizu hinh duge ban hay thanh ly, céc khodn I3i hodc (8 phat sinh do thanh
Iy 1ai san (1a phan chénh léch gila tién thu thuén tir viéc ban tai san vai gia trj con lai cla tai
san) dugc hach toan vao bio cao két qua hoat dong kinh doanh hep nhat.

Thué tai san

Vigc xac dinh mot thda thuén cod phai 1a thda thuan thué tai san hay khang dya trén ban chét
clia thoa thuan do tai thei diem khéi dau: liéu viéc thye hign thda thuan nay cé phu thudc vao
vigc slr dung mot tai san nhat dinh va thda thuan ¢é bao gém diéu khoan vé quyén siz dung
tai san hay khédng.

Thda thuén thué tai san duge phan loai 1a thué tai chinh néu theo hep déng thué tai san bén
cho thué chuyén giao phan kn rii ro va lgi ich gan lién véi quyén s hiru tai san cho bén di
thué. T4t cd céc thda thuan thué tai san khac dwgc phan loai la thué hoat déng.

Trong truong hop Cong ty va cac céng ty con 1a bén di thué

Tai san theo hop déng thué tai chinh dwgc vén hoa trén bang can doi ké toan hop nhat tai
theri diém khéi dau thus tai san theo gia tri thap hon gita gia tr] htyp ly cha tai san thué va gia
trj hién tai clia khodn thanh toan tién thué tél thidu. Khoan tién géc trong cac khoan thanh
toan tién thué trong twong lai theo hep dbng thué tal chinh dwgc hach toan nhu khoan no
pha| tra. Khoan tién lai trong cac khoan thanh toan tién thué du'cr'c hach todn vao béo cao két
qua hoat déng kinh doanh hep nhat trong sudt thdi gian thué tai san theo 13i sut cb dinh trén
sd dw con lai cha khodn ng thué tai chinh phai tra.
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Thué tai san (tiép theo)

Trong truting hop Céng ty va céc cong ty con la bén di thué (liép theo)

Tai san thué fai chinh da duoc vén hoa dugec trich khau hao theo phwong phap khéu hao
duwérng thang theo thé&i gian ngan hon gitva thoi gian hivu dung wéc tinh va théi han thué tai
san, néu khéng chac chan 1a bén thué sé dugc chuyén giao quyén sé& hivu tai san khi hét han
hop déng thué.

Cac tai san thué tai chinh clia Céng ty va cac cong ty con dang dugc ghi nhan trén chi tiéu
bat dong san dau tr thudc bang can déi ké toan hop nhét.

Céc khodn tién thué theo hop dong thué hoat déng dugc hach toan vao bao cao két qua hoat
ddng kinh doanh hop nhét theo phwong phap dwdng thang trong thei han clia hep dong
thué.

Trong trudng hop Cong ty va cac cdng ty con Ia bén cho thué

Tai san theo hgp dong cho thué hoat ddng duge ghi nhan 14 bat dong san dau v trén bang
can déi ké toan hop nhat .

Thu nhap tir tién cho thué hoat djng duwgc hach toan vao bao céo két qua hoat dgng kinh doanh
hop nhéat theo phuwong phap dwdng thang trong thdi gian cho thué.

Tal san co dinh vé hinh

Tai san co dinh vo hinh dwec ghi nhan theo nguyén gia tnr di gia tri hao mon Iy ké.

Nguyén gia tai san c6 dinh vo hinh bao gdm gia mua va nhirng chi phi ¢o lién quan trgc tiép
dén vige dwa tai san vao san sang hoat dong nhw du kién. Cac chi phi ndng cép va ddi maéi
tai san cb dinh vo hinh dwoc ghi ting nguyén gia cia tai san, va cac chi phi khac dwoc hach
toan vao bao cio két qua hoat ddng kinh doanh hgp nhat khi phat sinh.

Khi ta3i san cé djnh vd hinh dwee ban hay thanh ly, cac khoan 1ai hodc 16 phat sinh do thanh
Iy tai san (1a phan chénh lgch gira tién thu thuan tir viéc ban tai san véi gia trj con lai cla tai
san) dugc hach toan vao bao cdo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét,

Khiu hao va hao mon

Khéau hao tai san ¢d dinh I:\ﬁ'u hinh va hao man tai san cb djnh vo hinh dwoc frich theo phuong
phap khau hao dwdng thing trong sudt thei gian hivu dung worc tinh ¢da cac tai san nhw sau:

Nha clra va vat kién tric 5-15nam
May moc va thiét bj 2- 15 nam
Phuwong tién van tai 4 - 15 nam
Thiét bj van phang 3-10nam
Phan mém may tinh 3-8 nam
Tai sdn ¢o dinh khac 3-15nam
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3.

3.8

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

Bét dong san dau tr dugc thé hién theo nguyén gia bao g0om ca cac chi phi giao dich lién
quan trir di gia trj hao mon oy ké.

Nguyén gia bat dong san dau tw bao gém cac chi phi bang tidén hodc gia tri hop Iy cta céc tai
san ma Cang ty va cac cong ty con bd ra dé mua hodc dé xay dyng va phat trién bat dong
san d4u tw tinh dén th&i diém hoan thanh vigc mua hodc viéc xay dyng bat dong san dau fw
do. Cong ty va cac céng ty con ghi nhan bét dong sin dau tw duoc mua trén bao cdo tai
chinh hgp nhat ké tir thévi dlem Céng ty va cdc cong ty con nhan chuyen glao phan I&n rGi ro
va lgi ich gan lign véi quyen s hu'u bat dong san dau tw tu' hén chuyerl glao tai san, khong
phuy thuoc vao hinh thirc cia hqp ddng mua hodc thoi diém chuyén giao hd so phap Iy lién
quan dén quyén s& hipu tai san.

Cac khoan chi phi lién quan dén bat dong san dau tu phat sinh sau ghi nhan ban déu dwgc
hach toan vao gia trj con lai cla bat dong san dau tw khi Cong ty va cac céng ty con co kha
nang thu duee cac lgi ich kinh té trong twong lai nhiéu hon mire hoat ddng dugc danh gia
ban d4u cla bat dong san dau tw do.

Quyén sir dung dat dugc ghi nhén [ bat dgng san dau tw bao gém quyén sir dung dét cd
thévi han va quyén st dung dat 1au dai dwec cap cho Cang ty nham muyc dich phat trién cac
bat dong san dau tw, Quyén st dung dat cé théi han dé dueec trich khau hao trong subt thei
han dwgc cap phép. Quyén sir dung dat lau dai khdng tinh hao mon,

Khau hao bat déng sdn dau tw du't;rc trich theo phwo'ng phap khau hao dwéng thang trong
sudt thei gian hiru dung wéce tinh clia cac bat déng san nhu sau:

Quyén s dyng dat, nha ctva va vat kién tric 5- 50 nam
May mdc va thiét b 3-25nam

Quyeén sw dung dat lau dai du'o'c ghi nhan 1a bat dong san dau Iu' can cir trén giay chu'ng
nhan quyén sir dung dat dugc cap bdi cac co quan co tham quyén va khéng tinh hao man,

Bat dong san dau fw khdng con dwgc trinh bay trong bang can déi ké toan hep nhét sau khi
da ban hodc sau khi bat dong san dau tr da khong con duoc sir dung va xét thay khéng thu
duwoce lgi ich kinh té trong twong lai tir vige thanh 1y bét dong san du tw do. Chénh léch giira
tién thu thuan tir viéc ban 1ai san vai gia tri con lai cha bat dong san dau tw dwec ghi nhan
vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh herp nhal trong ky thanh 1y,

Viéc chuyén tir bat cTQng san chl s& hiru st dyng hodc hang ton kho thanh bat déng san dau
tw chikhi cé sy thay ddi vé muyc dich siv dung nhu trréng hofp chli $& hibu cham dit st dyng
1ai san d6 va bat dau cho bén khac thué hoat dong hodc khi két thuc giai doan xay dl,rng Viéc
chuyén tir bat dqng san dau tw sang bat dgng san chu s& hivu sl dung hay hang t6n kho chi
khi c6 s thay dbi vé muc dich st dung nhw céc triréng herp chi sé& huu bat dau st dung tai
san nay hoac bat dau trién khai cho myc dich ban. Vigc chuyén tir bat dong san dau tu sang
bét dong san chu s& hiru st dyng hodc hang t6n kho khéng lam thay d6i nguyén gia hay gia
tri con lai cha bat dong san tai ngay chuyén doi.

Cong ty va cac cong ty con ciing tham gia gap von dé hep tac dau tw xay dl,rng va phat trién
cac trung tam thwong mai. Theo cac théa thuan hep tac dau tw Cong ty co quyen kiém soat
trung tam thu'o'ng mal tai th&i diém Cong ty va cac cdng ty con nhan ban giao trung 1am
thuong mai tir bén déi tac dé van hanh hoat dgng kinh doanh, Céng ty va cac cdng ty con sé&
ghi nhan bat dgng san dau fw trén bang can doi ké toan hgp nhét tai théi diém Coéng ty va
cac cong ty con nhén ban giao tai san dé van hanh va khai thac.
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Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gom |i tién vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan tryc tiép dén cac
khodn vay cia Cong ty va cac cong ty con.

Chi phi di vay dugc hach toan nhw chi phi phat sinh trong ky ngoai trir cac khodn chi phi di
vay lién quan tryc tiép dén viéc mua sam, xay dwng hodc hinh thanh mét tai san cy thé can
c6 mot thei gian di dai d& ¢6 thé dwa vao s dung theo myc dich dinh truée hodc dé ban
dwoe vén hoa vao nguyén gié clia tai san do.

Chi phi tra triréc

Chi phi ra trwdc bao gdm cac chi phi tra trée ngan han hoac chi phi tra trwdc dai han trén
bang can déi ké toan hop nhat va dwee phan bd trong khodng thei gian tra trwée cha chi phi
twong Lrng véi cac lgi ich kinh té dugc tao ra tir cac chi phi nay.

Chi phi tra trwére dai han bao gdm chi phi thué dét dai han tra trwéc duge ghi nhan theo
Théng tu so 45/2013/TT-BTC, tién thué mat bang tra trueéc theo hep dong thué hoat dong,
chi phi trrére hoat dong, cong cu dung cy xuét ding va céc chi phi tra trwée khac mang lai
lei ich kinh té trong khoang théi gian trén mét nam.

Hop nhét kinh doanh va lgi thé thwong mai

Hop nhét kinh doanh dugc hach toan theo phwong phap gia mua. Gia phi hop nhat kinh
doanh bao gdm gia tri hop Iy tai ngay dién ra trao doi cla cac tai san dem trao doi, cac khoan
ne phai tra da phat sinh hodc da thira nhan va cac cong cy vén do bén mua phat hanh dé déi
ldy quyén kiém soat bén bj mua va cac chi phi lién quan triec tiép dén viéc hop nhéat kinh
doanh. Tai san da mua, ng phai tra co thé xac dinh dwgc va nhirng khoan ng tiém tang phai
ganh chiu trong hep nhat kinh doanh déu ghi nhan theo gia trj hep ly tai ngay hep nhat kinh
doanh.

Lei the thwong mai phal sinh tir hop nhét kinh doanh dugc ghl nhan ban dau theo gia gée,
la phan chénh lech glu'a gia phi hep nhat kinh doanh 50 v&i phan s& hiu clia bén mua trong
gia tri hop ly thuan ciia tai san, ne phai tra co thé xac dinh du'ofc va cac khoan ne tiém tang
da ghi nhan. Trong trwéng hop gia phi hep nhét kinh doanh thap hon phan sé hiu cia bén
mua doi voi gia tri hop Iy clia tai 5an thuan clia bén bj mua, khoan chénh lgch nay duoc ghi
nhan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat . Sau khi ghi nhan ban dau, lgi thé
thuong mai du’ofc xac dinh gia tri bang gia_ goc¢ trir di hao mon IOy ké. Lgi thé thwong mai
dwee phan b theo phuong phap dudng lhang lrong théi gian hitu ich duwgc woc tinh khong
gua muoi (10) ndm. Binh ky, Cong ty danh gia tén that loi thé thwong mai tai cong ty con,
néu co bang ching cho thay $6 lgi thé thwong mai bj tdn that Idn hon sé phan bd hang nam
thi phan béd theo sé lgi thé thuong mai bj ton that ngay trong ky phat sinh.

Mua tai san va hep nhat kinh doanh

Cong ty va cac cong ty con mua cac cong ty s hivu diyr an bat dong san. Tai thoi diém mua,
Cong ty sé xac dinh liéu viéc mua cong ty con co phdi 1a giao djch hgp nhét kinh doanh hay
khong. Giao dich nay dwoc coi a hoat dong hop nhét kinh doanh néu cdng ty con ¢o cac hoat
dong kinh doanh.

Néu viéc mua lai cdng ty con khéng phai 14 giao dich hgp nhét kinh doanh, giao dich dé duoc
hach toan nhu 138 mét giao dich mua mét nhom cdc tai san va ng phai tra. Gia phi mua dwoc
phan bd vao cac tai san va no phai trd dya trén gia trj hop Iy tuong (ng cia cac tai san va
ng phai tra, va khdng ¢o lgi thé thwong mai hay thué hoan lai dwee ghi nhan,
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Hop nhdt kinh doanh va lgi thé thwong mai (tiép theo)
Hop nhét kinh doanh giira cac doanh nghiép ctng dudi sy kidm soat chung.

Giao dich hep nhét kinh doanh dugc thye hién gila cac doanh nghiép clng duwdi sy kiém
soat chung dwgc thyc hién nhw sau:

» Tai san va ng cia cac don vi dugc hep nhét theo gia trj ghi sé tai ngay hep nhat;
» Khéng cé loi thé thwong mai phat sinh tir giao dich hep nhét;

» Bao cao két qua hoat dong kinh doanh hep nhét phan anh két qua hoat dong kinh doanh
tir thevi diém hep nhat; va

- Chenh lech glwa gia phi hop nhat va tai san thuan cla bén bj hop nhét dwece ghi nhan
va0 von chl s hiu.

Trwo'ng hep Cong ty thodi von mat quyén kiém soat trong cong ty con tru'cvc kia du'qc hep
nhét kinh doanh du'crl sw kidm soat chung phén chénh léch ghl nhan vao vén chd s& hiju
gilra gia phi hop nhét va tai san thudn cia cong ty con tai ngay mua sé dwgce phan loai lai
vao lgi nhuan sau thué chira phan phoi tai ngay thoai vén.

Pau tr nam gitr dén ngay dao han

Cac khodn dau tw nam giir dén ngay dao han dwoc ghi nhan theo gla gbc. Sau ghi nhan ban
dau, cac khoan déu tw nay dwoc ghi nhan theo gia tri ¢6 thé thu hédi. Cac khoan suy giam gla
trj clia khoan dau tw néu phat sinh dwgc hach toan vao chi phi tau chinh trong bao cdo két
qua hoat dong kinh doanh hop nhét va gidm trir trpe tiép gia trj du tu-.

Cdc khoadn phai tra va chi phi trich trrée

Céc khoan Phal tra va chi phi trich friedrc dwgc ghi nhan cho sé tien phal tra trong tu'o'ng lai
lién quan den hang hda va dich vy da nhan dugc khong phu thudc vao viéc Cong ty va cac
cong ty con d3 nhan dwoc hoa don clia nha cung cap hay chua.

Céac khoan phai tra nha thau xay dyng cho cac dy an bit dong san dwec ghi nhan theo bién
ban nghiém thu khéi lwgng glu’a hai bén, khong phu thudc vao viéc Cong ty va cac cong ly
con d3 nhan duoe hoa don clia nha thau xay dyng hay chura,

Cédc khoan dy phong

Cong ty va cac cong ty con ghl nhan dv phong khi co nghna vy n¢ hién tai (nghta vy phap ly
ho&c nghia vy lién dm) Ia két qua cla mol s kién da xdy ra trong qua khir. Viéc thanh toan
nghla vy ng nay c6 thé sé dan dén sy giam sit vé nhu’ng Iofl ich kinh t& va Céng ty va cac
cdng ty con co thé dwa ra dugc mot wée tinh dang tin cay vé gla trj cua nghia vy ne do. Neu
anh hu'o'ng vé gla tr| théi gian cua tién la trong yeu thi gla trj cia mét khoan di phéng can
dwgc chiét khiu vé gta tr hién tai stk dung ty 1 chiét khau la ty 1& truedc thué va phan anh rd
nhi¥ng rii ro cy thé cla khodn ng dé. Khi gia trj cia khoan dy phéng duge chiét khiu, phan
téng I&n theo thei gian cia khoan du phéng dwgc ghi nhan 1a chi phi tai chinh.

Chi phi lién quan dé&n cac khoadn dw phong dugc hach toan vao bao céo két qua hoat dong
kinh doanh hgp nhat .

Du phong chi phi bdo hanh cho cdn hé va nha phd thuong mai

Cdng ty va cac cong ty con wdc tinh chi phi di phdng bao hanh dua trén doanh thu va cac
thong tin hién cé vé chi phi sira chira cia cac can hd va nha phé thweng mai da ban trong
qua khup.
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Céng ty Cé phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

3.

3.15

3.16

3.17

3.18

.19

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

Cac nghlep vy phét sinh bang cac don vj tién té khac voi don v tién te ké toan cta Céng ty
va cdac cbng ty con (VND) dwoc hach toan theo ty gia giao dich thic té vao ngay phat sinh
nghiép vy theo nguyén tac sau:

Nghiép vy Iam phat sinh ¢céc khoan phai tra dugc hach toan theo ty gia ban cla ngén
hang thweng mai noi Cong ty va cac cdng ty con dy kién giao dich; va

Giao dich gép vén hodc nhan von gop du’orc hach todn theo ty gla mua ngoal té ctia ngan
hang noi Cong ty va cac cdng ty con mé tai khoan dé nhan von clra nha dau tuw.

Tai ngay két thic narn 13i chinh, cac khoan myc tién te co goc ngoal t& dugre danh gia lai theo
ty gia giao djch thyc té tai ngay clia bang céan déi ké toan hgp nhét theo nguyén tic sau:

Cac khoan muyc tién t& dwoc phan loai la tai san dwec hach toan theo ty gia mua cia
ngan hang thwong mai nei Cong ty va cac cdng ty con thedng xuyén cé giao dich; va

Cac khoan myc tién t& dwec phan loai [a ng phai tra dugc hach toan theo ty gia ban cia
ngén hang thuwong mai noi Cong ty va cac cong ty con thwéng xuyén cé giao dich.

Tat ca cac khoan chenh léch ty gla thuwe té phat sinh trong ky va chénh lech do danh gia lai
s6 du tién t& c6 gdc ngoai té cudi ky dwec hach todn vao bao cao két qua hoat ddng kinh
doanh hgp nhat .

Co phiéu quy

Céac cong cy vén chi sé hiru dwcrc Céng ty cac cac cong ty con mua lai (cd phiéu quy) duoc
ghl nhan theo nguyén gia trir vao v6n chd s& hiru, Cong ty va cac céng ty con khong ghi nhan
cac khoan I3if{l6) khi mua, ban, tai phét hanh hodc huy cac cdng cy vén chi s& hivye clia
minh. Khi tdi phat hanh cé phleu quy, Cong ty va cac cong ty con ghl nhan phan chénh léch
gilra gia 1ai phat hanh va gia thire 1& mua lai ¢b phigu vao théng dw von co phin.

Phan chia Igi nhugn

Lei nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghtep (khdng bao gém cac khoan lai tu giao dich
mua gia ré) ¢o thé dwyc chia cho cac nha dau tu sau khi dwo'c Bai hoi déng cd déng phe
duyét va sau khi da trich 1ap cac quy dy phong theo Diéu | cia Cang ty va cac quy dinh cua
phap luat Viét Nam.

Nguwéi mua tra tridn trrde

Cdc khodn tién khach hang (ng trwdc d& mua nha &, can hd trong twong lai ma chwa dd digu
klen dé duwoc ghi nhan la doanh thu trong ky du'qc phan anh trong tai khodn “Nguéi mua trd
tién trwéc” trén bang can ddi ké toan hop nhéat.

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dwo'c ghi nhan khi Cong ty va cac cong ly con ¢ kha ndng nhan dwec cac lgi ich
kinh 1é co thé xac dinh dwgc mét cach chic chan. Doanh thu dwge xac dmh theo gia tri hop
ly ¢lia céc khoan da thu hoac sé thu dwoe sau khi trir di cac khoan chiét khau thwong mai,
gidm gia hang ban va hang ban bj tra lai. Cac diéu kién ghi nhan cy thé sau day ciing phai
duwegc dap i'ng khi ghi nhan doanh thu.
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Cong ty Cb phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023

3.

3.19

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Ghi nhén doanh thu (tiép theo)
Doanh thu chuyén nhugng bét ddng sén

Doanh thu chuyen nhwo'ng bét dong san dugc ghl nhan khi phan Ién cac rli ro va lgi ich gén
lién voi quyen s0 hiru bt dng san dwoc chuyen giao cho ngu’o'l mua. Doi v&i giao dich ban
hang nhidu ciu phan lam phat sinh nghla vy clia ngudi ban & thei diém trong tuong lai,
doanh thu ghi nhén 12 gia trj hgp ly cla cac khoan da thu hodc sé thu tnr di gia trj hop Iy cho
phan nghia vy chwa dwoc thire hign.

Doanh thu chuyén nhu’o'ng bat dong san ciing bac gbm doanh thu ghi nhan mét ian tir wec

cho thué dai han bat dong san. Trwong hop thoi gian cho thué chiém trén 90% thoi gian st

dung hiu ich cla tai san, Cong ty va cac cdng ty con [ya chon phwong phap ghi nhan doanh

thu mét 1an ddi vei toan b sé tign cho thué nhan trwére néu théa man dong théi cac didu kién

sau:

* Bén di thué khéng co quyen huy ngang hep ddng thué va doanh nghiép cho thué khong
cd nghia vy phai tra [ai sb tién da nhan trwéc trong moi treérng herp va duwdi moi hinh
thirc;

»  S6 tién nhan treéc tw viéc cho thué khéng nhd hon 90% tong s tign cho thué di kién
thu dwqc theo hep dong trong sudt thevi han cho thué va bén dithué phal thanh toan toan
bo sé tién thué trong vong 12 thang ké tir thdi diém khdi dau thug tai sn:

¥ Hau nhy toan bd i ro va lgi ich gén lién v&i quyén so hu tai sdn thué d3 chuyén giao
cho bén di thué; va

* Doanh nghiép cho thué phai woc tinh dvgc twong déi day di gia vén cia hoat déng cho
thué.
Doanh thu cho thué bat déng san dau tw

Doanh thu cho thué bat dong san theo hqp dong thué hoat dong dugc ghi nhén trén béo cao
két qua hoat dgng kinh doanh hep nhét theo phrong phap dwong thang dya trén thei han
clia hgp déng thus,

Doanh thu cung céap dich vy

Doanh thu lién quan dén hoat déng khu vui choi giai ri, hoat dong quan ly, méi gidi cho thué
trung tam thwang mal va cac d;ch vy c6 lién quan khac dugc ghi nhan khi dich vy dugc cung
cap va két qua hop déng co thé dwec xac dinh mot cach chic chin, doanh thu s& dwgc ghi
nhén dyra vao mirc d§ hoan thanh céng viéc,

Thu nhap e hoat dong chuyén nhugng von

Thu nhap tr hoat ddng chuyen nhugng von duge xac dinh 1 phan chénh 1&ch gilra gia ban
va gid von clia khodn dau ti. Thu nhap nay dugc ghi nhan vao ngay hoan 14t giao dich.

Tién lai

Doanh thu dwgc ghi nhan khi tién 1ai phat sinh trén co s& dén tich (¢o tinh dén loi tie ma tai
san dem [ai} trir khi kha nang thu hoi tién I5i khéng chéc chan.

Cé tic

Cd tirc dwgc ghi nhan 1a doanh thu khi quyen loi dugre nhan cb tic clia Cong ty va céc cong
ty con vdi tw cach [a nha déu tv dwoc xac lap.
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Céng ty Co phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy iV nam 2023

3.

3.20

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

Tai san lhue thu nhap va thué thu nhap phai ndp cho ky hién hanh va céac ky treérc dugc xac
dinh bang sb lién dy kién du'o*c thu hoi tir hodc phal ngp cho co quan thué, dwa trén cac mic
thué suat va cac luat thué co hiéu lwe dén ngay két thic ky ké toan nam.

Thué thu nhap hlen hanh duge ghi nhan vao két qua hoat dang kinh doanh hep nhét ngoal
tru- tru'o'ng hop thué thu nhap phat sinh lién  quan dén mat khodn myc duge ghi thang vao
vén chi scr hiru, trong trwéng hgp nay, thué thu nhap hién hanb ciing dugc ghi nhan truc
tiép vao vén chl s& hiru.

Cang ty va cac cong ty con chi duoc bl triv cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu
nhap huen hanh phai njp khi Cong ty va cac cong ty con cb quyén hop phap duoc b trir
gilra tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai ngp va Ccmg ty va cac
cong ty con dv dmh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai ndp va tai san thué thu nhap
hién hanh frén co s& thuan.

Thué thu nhap hoén lai

Thué thu nhap hoan lai du'ac Xac dmh cho cac khodn chénh l&ch tam théi tai ngay ket thuc
ky ké toan ndm gidra co s& tinh thué thu nhap cla cac tai sén va ng phai tra va gia trj ghi s
cia cac khodn muc nay trong bao cao tai chinh hep nhét .

Thué thu nhap hoan lai phdi trd dwgc ghi nhan cho tat ca cac khodn chénh léch tam théi chiu
thué, ngoai Irir:

» Thué thu nhap hoan lai phél tra phat sinh tir ghi nhan ban dau ciia mét tai san hay ng
phai tra tir mdt giao dich ma giao dich nay khong co &nh hu-ong dén Igi nhuan ké toan va
loi nhuén tinh thué thu nhap (hodc I8 tinh thué) ai thei diém phat sinh giao djch; va

¥ Cac chénh Iech tam théri chiu thue gan lién v&i cac khoan diu tw vao cac cong ty con,
cong ty lién két va cac khoadn vén gép lién doanh khi Céng ty c6 kha néng kiém soat thovi
gian hoan nhap khoan chénh Iénh tam théi va chac chan khodn chénh léch tam thoi sé
khéng dugc hoan nhip trong tweng lai co thé dy doan.

Tai san thué thu nhap hoén lai can dworc ghi nhan cho tat ca cac chénh 1&ch tam théri dworc
khau triy, gia trj du'qc khau triv chuyén sang cac ky sau cua cac khoan 16 tinh thué va cic
khodn wu dai thué chwra sir dung, khi chic chéan trong tuong lai sé co lcn nhuan tinh thué dé
str dyng nhi¥ng chénh léch tam thai dwgc khau triv, cac khoan 16 tinh thué va cac wu dai thué
chwa sir dyng nay, ngoai triv:

»  Tai sdn thué hoan lai phat sinh tlr ghi nhan ban du cia mét tai san hoac ng phai tra tiy
mit glao dich ma giao djch nay khong ¢0 anh hu’cmg dén lgi nhuan ké toan va lgi nhuan
tinh thué thu nhap (hoac 15 tinh thué) tai theri diém phat sinh giao dich; va

+ Dbi véi cac chénh léch tam théri dugc khau triv phét sinh tir cac khodn dau tw vao cac
cdng ty con, cdng ty lién két va cac khoan vén gop lién doanh, 13i san thué thu nhap hodn
lai dugc ghu nhan khi chac chan 1a chénh l&nh tam thm s& dwgc hoan nhap trong twong
lai c6 thé dw doan dugc va ¢6 lgi nhuan chju thué dé s dung dwerc khoan chénh léch
tam théi de.

Gia tri ghl sb cla tai san thué thu nhap hoan lai pha: dwqc xem xét lai vao ngay két thac ky
ké toan nam va phai giam gia tri ghl sb cua tai san thué thu nhap hoan [ai dén mic bao dam
chéc chan ¢é d0 igi nhuan tinh thué cho phep Igi ich cla mét phan hoic toan b tai san thué
thu nhap hoan lai dwgc sk dung. Cdc tai san thué thu nhap hoan lai chwa dugc ghi nhan
tnréc day dwoc xem xét Ial vao ngay két thac nam tai chinh va dugc ghl nhan khi chac chan
¢ @0 lgi nhuan tinh thué trong twong lai dé co thé s dung cac tai san thué thu nhap hodn
lai chwa ghi nhan nay.
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Cong ty C6 phan Vincom Retail B0%a-DN/HN

THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

3.

3.20

3.21

3.22

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

Tai sén thué thu nhap hodn lai va thué thu nhap hoan lai phai tra dworc xac dinh theo thué
suat dy tinh sé ap dung cho nam tai chinh khi tal sén duwgc thu hbi hay ne phai tra du’cvc
thanh toan, dwa trén cac mirc thué suat va luat thué cé hiéu lyc vao ngay két thac ky ké toan
nam,

Thué thu nhap hoan lai dwqc ghi nhan vao bao cao két qua hoat djng kinh doanh hep nhét
ngoal iy trwang hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoan myc dwgc ghi thang
vao von chu s& hiru, trong lrwéng hop nay, thué thu nhap heén lai ciing dwee ghi nhan tryc
tiép vao von chu s& hivu.

Cadng ty va cac cong ty con chi dwoc bu trir cac tai san thue thu nhap hoan lai va thué thu
nhap hoén lai phai trd khi Cang ty va cac cong ty con cé quyén hop phap dwoc bu triv g:ua
1ai san thué thu nhap hién hanh v&i thué thu nhap hién hanh phai nop va cac tai san thué thu
nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phal tra nay lién quan t&i thué thu nhap doanh nghiép
duec quan Iy bdi cung mot co quan thué:

»  Déi voi cing mét den vi chju thué; hoac

> Cong ty va cac cong ty con dy dinh thanh toan thué thu nhap hlen hanh phai tra va tai
sén thué thu nhap hién hanh trén co sé thuan hodc thu hdi tai san dong thovi vai viéc
thanh toan ng phai tra lrong tu'ng ky trong lai khi cac khodn trong yéu cua thué thu nhap
hoan iai phai tra hodc Lai san thué thu nhap hoan lai dwoc thanh toan hoac thu hai,

Chi phi phat hanh

Chi phi giao dich lién quan dén wec phét hanh khoan vay du'u;vc phan b dan vao bao cdo két
qua hoat dong kinh doanh hgp nhét phi hovp voi ky han cia khodn vay theo phwong phap
du'crng thang Tal thri diém ghi nhan ban dau, chi phi phat hanh khoan vay dwoce ghi giam
vao phan ng gbc ciia khoan vay.

Céc bén lién quan

Céc bén dugc coi la bén lién quan cla Cang ty va cac cdng ty con néu mét bén cd kha nang,
trec tlep hoac gian tiép, kiém soat bén kia hoac gay anh huung dang ké t&i bén kia trong viéc
racac quyet dinh tai chinh va hoat ddng, hoac khi Cong ty va cac cbng ty con va bén kia cung
chiu sy kiém soat chung hoac anh hwcng dang ké chung Cac bén lién quan co thé la cac
cong ty hodc cac ca nhan, bao gém cac thanh vién mat thiét trong gia dinh mat thiét cla cac
cd nhan dwgc coi 13 lién quan.

TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN
Bon vj tinh: Triéu VND

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

Tién gl ngan hang 4.051.549 180.901
Cac khodn tuong duong tién 50.000 6.838.747
TONG CONG 4.101.549 7.019.648

Cac khoan twong dwong tién tai ngay 31 lhang 12 nam 2023 bao gdm m¢t khoan tién guvi
béng déng Viét Nam vori ky han 1 thang va dugc hwong Iai suat 3 Z%Inam (ngay 31 thang
12 nadm 2022: bao gébm cac khoan tién gu’l ngan hang va céc khoan dau tw khac véi ky han
tir 1 dén 3 thang va dugc hwdng I3i suat tir 5,1%/nam dén 8,5%/nam )
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Céng ty Cd phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAQ CAQ TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

5. DAU TU NAM GI(F DEN NGAY DAD HAN
Bon vj tinh: Triéu VND

Tai 31/12/2023  Tai 31/12/2022
Déu tw nadm gitr én ngady dao han ngén han (i) 1.070.978 97.426
TONG CONG 1.070.978 97.426

(i) Déu tw ndm git dén ngay dao han ngan han cudi nam bao gdm cac khodn tién gui ngan
hang va cac khoan dau tw khac bang dbdng Viét Nam vei ky han tir 6 dén 12 thang va
dugc hu'o'ng i suat tir 4,4%/nam dén 8 5%Mmam {ngay 31 thang 12 nam 2022: ky han
tir 6 dén 12 thang va dwgc hwdng [5i sudt tiv 3,9%/nam dén 10 7 %/Mmam).

6. PHAI THU NGAN HAN KHACH HANG VA TRA TRU'O'C CHO NGU'OT BAN NGAN HAN
6.1 Phai thu ngan han cda khach hang

Bon vj tinh: Triéu VND
Tai 31/12/2023 Tai 31/12/2022

Phai thu tir cho thué bat déng san dau tw va cung

£ . 1.239.673 906.945
cap dich wi lién quan
Phai thu tir chuyén nhiong béat ddng san 201.968 194.112
Phai thu khac 19.076 14,070
TONG CONG 1.460.717 1.115.127
Trong do:
Phéi thu ngdn han tir khach hang 1.178.430 866.471
Phai thu n'gan Izan ttr bén lién quan 282 287 248.656
(Thuyét minh sb 29)
Dw phong phai thu ngdn han kho doi (222.399) {191.685)

6.2 Tra tredre cho ngwdi ban ngén han

Bon vj tinh: Triéu VND

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

Tra trrdre cho ngudi ban 76.719 95.419
Tra trudre cho cac bén lién quan 1.248 4.052
TONG CONG 77.967 99,471

21



Céng ty C6 phan Vincom Retail BO9a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

7. PHAI THU NGAN HAN KHAC
Bon vj tinh: Triéu VND
Tai 31/12/2023  Tai 31/12/2022

Bt coc, ky quy cho muc dich dam bao thuc hién
hop déng 74.133 7.945
Phai thu vé hop e dau tw 136.612 295.076
Igfc phai thu tir cac khoan fién gui ngan hang, dat 36,795 51.707
Phai thu cac khoan chi hd 34.413 10.677
Phai thu ngan han khac 14.551 16.168
TONG CONG 296.504 381.573
Trong do:
Phai thu khac tr céc bén khac 114.494 67.819
Phai thu kﬁac tr cac bén lién quan 182,010 313.754
(Thuyét minh sé 29)

8. HANG TON KHO
Bon vj tinh: Trigu VND

Tai 31/12/2023 Tai 31/12/2022
Giagoc Dw phong Gia goc D phong
Bat dong san dé ban dang xay dung 621.157 - 1.130.619 -
dé& dang (i)
Thanh pham bat déng san 6.040 - 24.477 -
Hang tén kho khac 12.760 - 23.031 -
TONG CONG 639.957 - 1.178.127 -

(i) Chi yéu bao gbm chi phi xay dywng va phét trién cac hang myc nha phé thwong mai dé
ban.
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Céng ty Cb phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2023

9.

10.

CHI PHi TRA TRUOC

B(09a-DN/HN

Bon vi tinh: Trieu VND

Tai 31/12/2023 Tai 31/12/2022
Ngan han:
Chi phi ban hang lién quan dén bat dong san chua 42.999 90.506
ban giao
Chi phi tra trwée ngén han khac 29.563 28.496
TONG CONG 72.562 119.002
Dai han:
Chi phi thué méat bing tra trwdrc cho cac bén lién 314.757 327.319
quan (Thuyét minh sé 29)
Chi phi stra chiva ién 113.954 131.076
Céng cu, dung cu 16.954 12.711
Chi phi tra trvére dai han khac 7.300 6.497
TONG CONG 452,965 477.603
TAI SAN KHAC
Don vj tinh: Triéu VND
Tai 31/12/2023 Tai 31/12/2022
Ngéin han:
Bat coc cho cac bén lién quan cho muc dich dau tw 1.515.420 657.420
(Thuyét minh s6 29) (i)
D3t coc cho bén khac cho muc dich dAu tu (ii) 1.000.000 -
TONG CONG 2.515.420 657.420
Dai han:
Bét coc cho cac bén lien quan cho muc dich dau tw 10.346.408 3.785.350

(Thuyét minh s6 29) (i)

TONG CONG 10.346.408 3.785.350

(i)

(i)

S6 dw cucu nam la cac khoan dat coc cho Tap doan Vmgroup Cong ty CP, cong ty me,
va mét sé cdng ty trong cung Tap doan ("cac dcu tac dau tv") cho myc dich hep tac dau
tw va kinh doanh cau phan TTTM clia mét 56 dw an bat dong san theo cac thoa thuan
va hgp déng hr,rp tac dau w va kinh doanh dy an. Theo céc thda lhuan nay, cac doi lac
dau tw da cam két chuyen nhuwong cac dw an TTTM hodc trao quyén wu llen mua cac
TTTM cho Cong ty va cac cong ty con theo gia ban d( b dip cac chi ph1 du tw da phat
sinh. Trong trwérng hop cac doi tac dau tw chura hoan thign dd cac digu kién dé chuyén
glao cac TTTM sang cho Céng ty va cac cong ty con tai théi diém tai san da hoan thanh
va sén sang dua vao khai thac, sw dung cac bén sé ky hop déng hqp tac dau tw dé
Cong ty va cac cong ty con co quyén kiem soat, quan Iy van hanh va khai thac TTTM,

va chia s& lai mat phan lgi nhuan trieac thué tir viec van hanh TTTM cho cac déi tac dau
tw.

S6 du cudi ndm 1a khodn dat coc cho mdt ddi tac dé nhan chuyén nhiwgng mot phan cia
mot dy an béat dong san.
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Céng ty Cb phan Vincom Retail 809a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Cluy IV ndm 2023

11.  TAI SAN CO BINH HI'U HiNH

Bon vj tinh: Triéu VND

Nha cua va Thiét b Tai san
vét kién tric ~ Mdy moc, thiét b van phéng c6 dinh khéc Tong céng
Nguyén gia:
S6 d4u nam 271.258 305.066 26.758 25.590 628.672
- Téng trong nam 4.133 4.850 e = 8.983
- X&y dwng ce ban hoan thanh - 5.068 - - 5.068
- Thanh ly, x0a sb g (3.877) (202) (2.665) (6.744)
- Bidu chinh khac & (1.129) e = (1.129)
$6 cubi nam 275.391 300.978 26.556 22.925 634.850
Gia tri khau hao liiy ké:
S6 diu nam 25.110 163.788 16.986 15.424 221.308
- Khéu hao trong nam 3.399 24.079 3.397 2.223 33.098
- Thanh ly, x6a sb = (3.877) (202) (2.665) (6.744)
- Biéu chinh khac s (147) - - (147)
S6 cubi nam 28.509 183.843 20.181 14.982 247.515
Gia tri cdn lai:
$Sé dau nam 246.148 141.278 9.772 10.166 407.364
$6 cubi nam 246.882 126.135 6.375 7.943 387.335
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Céng ty C6 phan Vincom Retail B09a-DN/HN
THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023
12.  TAISAN CcO B|NH VO HiNH
Bon vi tinh: Trieu VND

Phan mém may tinh

Nguyén gia:

S6 dhu nam 63.007
- Tang trong ndm 22 556

S6 cubi nam 85.563

Gia tri hao mon liy ké:

Sé ddu nam 52.364
- Hao mén trong ndm 7.171

S6 cudi nam 59.535

Gia trj con lai:
Sé dau ndm 10.643
Sé cudi nam 26.028
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Céng ty C6 phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HQP NHAT (iiép theo)
Quy IV nam 2023

13. BAT DONG SAN PAU TU
Don vj tinh: Triéu VND

Quvén st dung
dat, nha cira,

vat kién trac  May moc, thiét b Téng cong
Nguyén gia:
$6 ddu nam 28.702.542 6.496.517 35.199.059
Mua méi 3.489 1.016 4.505
Thanh ly g (6.888) (6.888)
Xay dyng co ban hoan thanh 3.956 645 4.601
Chuyén tir hang tén kho sang 3.798 - 3.798
Bidu chinh khac (22.640) g (22.640)
S6 cudi nam 28.691.145 6.491.290 35.182.435
Gia tri hao mon lay ké:
Sé ddu nam 5.079.089 3.605.574 B.684.663
Khéu hao trong nam 780.108 561.025 1.341.133
Thanh ly e (4.937) (4.937)
Biéu chinh khac (18.272) - (18.272)
36 cubi nam 5.840.925 4.161.662 10.002.587
Gia trj con lai:
Sé ddu nam 23.623.453 2.890.943 26.514.396
S& cudi nam 22.850.220 2.329.628 25.179.848

Bat dong san dau twr clia Céng ly va cac céng ty con chli yéu bao gdm tai san la cac TTTM
do Cang ty va céc cong ty con s¢ hitu va van hanh hoat ddng cho thué mat bang va cung
cép cac dich vy lién quan.

Chi tiét vé viéc s dung cac bat déng san dau t lam tai san thé chap cho cac khoan vay clia
Cang ty va cac cong ty con dwee trinh bay nhw Thuyét minh sb 22.

Cac khoan doanh thu va chi phi hoat dong lién quan dén bat dong sdn dau tw dwec trinh bay
trong Thuyét minh sé 24.3.
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Céng ty C6 phan Vincom Retail

B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

14.

15.

16.

CHI PHi XAY DUNG CO BAN DO DANG

Dv an Khach san Bac Ninh

Dy an Vincom Plaza Pién Bién

Dw an Vincom Plaza Bién Hoéa 2

Dw &n Vincom Plaza Bang Ha Quang Trj
Cac dw an khac

TONG CONG

LOI THE THUO'NG MAI

Don vj tinh: Triéu VND

Tai 31/12/2023 Tai 31/12/2022
222.286 200.140
283.590 129.661
135.650 135.650
162.503 121.660
224.290 112.385

1.028.319 699.496

Don vj tinh: Trigu VND

Loi thé thuong mai tir hop nhét

Céngty TNHH Céngly C6 phén

MTV Vincom  Bau tr Thuong C?ng q’ 2 Téng
;- phén Bau twr .
Center Long mai Dich vu An Phong (i) cong
Bién(i)  Khanh Gia (i g

Nguyén gia:
S5 ddu ndm 33.000 210.288 482.549 725837
Sé cubi nam 33.000 210.288 482.549 725837
Phan bd liy ké:
Sé dau nam 31.870 159.874 345.066 536.810
Phan bo trong nam 1.130 21.029 48255 70.414
S6 cubi nam 33.000 180.903 393.321 607.224
Gia trj con lai:
S6 dau ndm 1.130 50.414 137.483 189.027
$6 cubi nam - 29.385 89.228 118.613

(i) Cac cdng ty nay da dugc sap nhap vao Cong ty TNHH Van hanh Vincorn Retail.

PHAI TRA NGU'Ol BAN NGAN HAN

Phai tra cho ngudi ban

Phdi tra cho cac bén lién quan
(Thuyét minh sb 29)

TONG CONG
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Bon vj tinh: Trigu VND

Tai 31/12/2023 Tai 31/12/2022
337.243 336.802
110.872 388.024
448.115 724.826




Céng ty Cb phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

17. NGO MUA TRA TIEN TRUO'C NGAN HAN

B09a-DN/HN

Bon vi tinh: Tridu VND

Chi phi x@y dwng trich truéc

Chi phi 13i vay phai tra

Chi phi ban hang phat tra

Cac khoan chi phi phai tra khac

TONG CONG

Trong do:
Chi phi phai tra cho cac bén khac
Chi phi phai tra cho cac bén lién quan

28

Tai 31/12/2023 Tai 31/12/2022
» - - 1Y H
Tr_a trwge thxeo cac hop dong chuyén nhugng bét 231,317 4.194.835
ddng san de ban
> - Y - - - F4 n »
Tra trude tir ‘I<ha(?h thue E:ho thué bat dong san dau 81.763 18.671
fu' va cung c2p dich v ién quan
Tra trwdc tir ngwdi mua khac 1.262 1.648
TONG CONG 314.342 1.215.154
18. THUE VA CAC KHOAN PHAI NQP NHA NUO'C
Don vj tinh: Triéu VND
Tai 31/12/2023 Tai 31/12/2022
Phai nép
Thué thu nhap doanh nghiép 1.256.074 721.108
Thué gia trj gia ting 205.129 95.247
Tién st dung dat va tién thué dat 775 11.771
Thué va cac khoan phai nop khac 33.764 4.567
TONG CONG 1.495.742 832.693
19. CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

Bon vi tinh: Trigu VND

Tai 31/12/2023 Tai 31/12/2022
277.607 235.342
82.123 71.365

55.667 73.945

558.311 346.332
973.708 726.984
945.154 703.966
28.554 23.018



Coéng ty Cé phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

20. PHAI TRA KHAC
Don vj tinh: Trigu VND

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

Ngan han:
Tién thu tir cac hop déng dét coc va vay vén tir 211.929 453,952
khach hang
Bt coc thué van phong va quay hang phai hoan tra 459.251 441.421
trong vong 12 thang i
Bt coc cho hoat déng dau tw 300.000 =
Kinh phi bao tri céc can hd d3 ban giao 113.810 97.930
D3t coc thi céng mét bing 53.615 41.499
Phai tra vé cb tirc - 14
Phai fra khac 31.617 126.157
TONG CONG 1.170.222 1.160.973
Trong da:
Phiéi tré ngan han cho céc bén khéc 1.156.769 1.075.615
Phéi trd ngdn han khac cho céc bén lién quan
(Thuyét minh s 29) 13.453 85.358
Dai han:
Dat coc thué mat bang TTTM 1.489.050 1.352.736
Triz: Ba:t cot thu:é ma"f_béng TTTM phai hoan tra (459.25%) (441.421)
trong vong 12 thang tdi
(Trinh bay & Ngan han)
Phai tra vé d3t coc theo hop déng hop tac kinh 180.000 180.000
doanh
Pat coc khac 43.339 46.059
TONG CONG 1.253.138 1.137.374
Trong do:
Fhai tré dai han cho cac bén khac 1.009.494 897.578
Phdi tra dai han khdc cho céc bén 243.644 239.796

lién quan (Thuyét minh s6 29)

21. DOANH THU CHUFA THIFC HIEN
Bon vj tinh: Trigu VND

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

Doanh thu chwa thue hién ngdn han 44,547 83.196
Doanh thu chwa thuc hién dai han 113.453 124.011
TONG CONG 158.000 207,207
Trong do:

Doanh thu chura thuc hién tir cac bén lién quan

(Thuyét minh s 29) 39.977 74.488

Doanh thu chua thye hién tir cac bén khéc 118.023 132,719

Doanh thu chwa thurc hién chii yéu bao gém khodn tién nhan truéc tir cac khach hang ky hop
dong thué mat bang tai cac TTTM cla Céng ty va cac cong ty con.
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Céng ty Co phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (liép theo)
Quy IV ndm 2023

22,
22.1

22.2

VAY VA NO'
Vay va no ngan han

Trai phiéu doanh
nghiép dai han dén
han tra

No dai han dén han
tra khéc tir bén lién
quan

TONG CONG

B09a-DN/HN

Bon vj tinh: Triéu VND

Tai 31/12/2023 Tai 31/12/2022
Gid tri Sé co kha nang Gia tri Sé c6 kha ndng
tra no tra ng
- - 1.045.484 1.045.484
19.887 19.887 19.887 19.887
19.887 19.887 1.065.371 1.065.371

(i) Tréi phiéu ndy dwec thé chap bang quyén s dung dAt va tai san gén lién véi dat cia mot
trung tam thwong mai dwgre s& hivu bai mét cong ty con. Cdng ty da thanh toén khoan trai phiéu
nay tai ngay dao han trong thang 4 nam 2023.

Vay va nordai han

Vay dai han

Trai phiéu doanh
nghiép

N dai han khac iy
bén lién quan
TONG CONG

Bon vj tinh: Triéu VND

Tai 31/12/2023 Tai 31/12/2022
Gid trj S0 ¢ kha n'ang Gia tri S0 co kha r{ang
tra no tra no
1.771.913 1.771.913 - -
1.970.711% 1.970.711 1.948.840 1.948.840
173.069 173.069 172.460 172.460
3.915.693 3.915.693  2.121.300 2.121.300




Céng ty Co phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (liép theo)
Quy IV nam 2023

22.  VAY VA NQ (tiép theo)

22,2 Vay va no dai han (tiép theo)

(ii) Bao gom:

Tai Tai san
Bén cho vay/thu 31/12/2023 Ngay dam
xép tin dung {Triéu VND)  déo han Lai suat bdo
Deutsche Bank AG, 1.286.833  Thang 6 Lai suét tha ndi, I5i suat trong ™)
Singapore Branch nam 2025 nam [a 9,85%/nam
Ngan hang 485.080 Thang & L&i suét tha ndi, Iai suat trong *
Deutsche Bank AG nam 2025 nam la 9,91%/nam
- Chi nhanh TP. H
Chi Minh
TONG CONG 1.771.913

(*) Khoan vay nay dwgc dam bao bang i san gén lién véi dat cia mot trung tam thwong mai
duwoc s¢ hivu béi mét cong ty con

(iil) Bao gbm:

Tai Tai san
Don vj tv van 31/12/2023 Ngay dam
phat hanh (Triéu VIND) déo han L&i sudt bdo
Cong ty Cé phén 1.970.711 Thang 8 L3i suét tha ndi, 1ai suét trong **)
Chuing khoan Ky nam 2025 nam tlr 9,78%/nam Gén
thurong 11,43%/ndm
TONG CONG 1.970.711

{**) Trai phiéu nay dugc thé chap bang quyén siv dung dat va tai san gan lign voi dat clia mot
trung tdm thwong mai dwge s& hiru boi mét cdng ty con.
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Céng ty Cé phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (liép theo)
Quy IV ndm 2023

23, VGN CHU s& HO'U

23.1  Tinh hinh ting gidm nguon vén chi s& hivu
Bon vj tinh: Triéu VND

Cd phén Loi nhugn Quy khac Loi ich cua cé
phé théngcé  Théng dw vén sau thué thuée vén dong khéng

quyén biéu quyét cO phdn  C8 phiéu quy  chwa phan phéi chu so hivu kiém soét Tdng cong
Nam trwdc
S6 dau nam 23.288.184 46.983 (1.954.258) 9.288.513 {53.420) 34.827 30.650.829
- Li nhuén thudn trong nadm g = g 2.776.057 = 1.071 2.777.128
- Bién déng khac - - - - 283 (3.550) (3.267)
Sé cudi nam 23.288.184 46.983 (1.954,258) 12.064.570 {53.137) 32.348 33.424.690
Nam nay
S6 dAu nam 23.288.184 46.983  (1.954.258) 12.064.570 (53.137) 32.348  33.424.690
- Loi nhuén thudn trong ndm - - - 4.408.600 - 208 4.408.808
- Bién dong khac - - = 2.618 - (9.263) (6.645)
Sé cubi nam 23.288.184 46.983 (1.954.258) 16.475.788 {53.137) 23.293 37.826.853
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Céng ty Cb phan Vincom Retail

B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023
23.  VON CHU SO HIPU (tiep theo)
23.2 €6 phiéu
Tai 31/12/2023 Tai 31/12/2022
Gia try Gia trf
Sé lwgng  Triéu VND S6lugng  Triéu VND
C4 phiéu ding ky va da phat hanh
Cb phiéu phd thong 2.328.818.410 23.288.184 2.328.818.410 23.288.184
Co phiéu uu dai - - - -
Téng cong 2.328.818.410 23.288.184  2.328.818.410  23.288.184
Cé phiéu dang Iwu hanh
Cé phiéu phé thang 2.272.318.410 22.723.184  2.272.318.410 22.723.184
C6 phiéu wu dai - - - -
Téng cdng 2.272.318.410 22.723.184  2.272.318.410 22.723.184
Ménh gia cho méi cd phiéu dang Iwu hanh Ia 10.000VND/cd phiéu (ngay 31 thang 12 nam
2022: 10.000VND/cé phiéu).
24, DOANH THU
24.1  Doanh thu bdn hang va cung cdp djch vy
Bon vj tinh: Triéu VND
Quy IV ndm 2023  Quy IV ndm 2022
Téng doanh thu 2.342.673 2.137.250
Trong do:
Doanh thu cho thué bat déng san dau tu va 1.951.596 1.958.862
cung cap cac dich w lién quan
Doanh thu chuyén nhueng bét déng san 267.271 151.935
Doanh thut cung ¢ép dich wi khac 123.806 26.453
Cac khoan giam trir doanh thu - -
Doanh thu thuan 2.342.673 2.137.250
Trong do:
Doanh thu doi voi céc bén lién quan 289.576 234.674
Doanh thu d6i véi céc bén khéc 2.053.097 1.902.576
24.2  Doanh thu hoat dong tai chinh

Lai tién giri, ién cho vay va cac khoan
dat coc

Lai chénh lach tj gia da thuc hién
TONG CONG
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Pon vi tinh: Trieu VND
Quy IV ndm 2023  Quy IV ndm 2022

342.595 200.940
367 -
342.962 200.940




Cong ty Cé phan Vincom Retail

THUYET MINH BAC CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

24,  DOANH THU (tiép theo)

24.3  Doanh thu va chi phi lién quan dén bat dong san dau tw

B09a-DN/HN

Bon vj tinh: Trigu VND
Quy IV n@m 2023  Quy IV ndm 2022

Thu nhap tir cho thué bat déng san dau tw va cung

¢ap cac dich wi lién quan (Thuyét minh s6 24.1) LR d
Chi phi hoat déng kinh doanh truc tiép clia cac
bét déng san dau tu tao thu nhap cho thué trong 839.094

ky (Thuyét minh sb 25)

25, GIA VON HANG BAN VA D|CH VU CUNG CAP

1.958.862

898.120

Bon vj tinh: Triéu VND
Quy IV ndm 2023  Quy IV ndm 2022

Gia vdn cho thué bat déng sdn Gau tw va cung cip

- " 839.094 898.120
cac dich wi lién quan
Gia vin chuyén nhuwong bat dong san 129.582 117.562
Gia vbn cung cap dich wi khac 105.915 16.517
TONG CONG 1.074.591 1.032.199

26. CHI PHi TAI CHINH

Bon vi tinh: Triéu VND
Quy IV ndm 2023 Quy IV ndm 2022

Chi phi I3 vay 68.100 82.617
Chi phi phat hanh 6.029 9.507
TONG CONG 74.129 92,124
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Céng ty C6 phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HO'P NHAT (liép theo)
Quy IV ndm 2023

27.

28.

CHi PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

B09a-DN/HN

Bon vj tinh: Triéu VND
Quy IV ndm 2023  Quy IV ndm 2022

Chi phi ban hang 83.782 56.855
Chi phi nhan vién 18.072 14.209
Chi phi fw van ban hang, hoa héng va mdi gioi 41.170 13.859
Chi phi marketing 20.082 26.940
Chi phi khiu hao va hao mon 2.065 1.058
Chi phi khac 2.393 789

Chi phi quan ly doanh nghiép 179.163 110.128
Chi phi nhan vién 45.219 28.034
Chi phi khau hao va hao man 18.709 20.731
Chi phi dw phong 64.770 18.624
Chi phi dich v mua ngoai 14.144 17.658
Chi phi quan ly doanh nghiép khac 4.874 4.857
Phi quan ly 31.447 20.224

TONG CONG 262.945 166.983

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN") ap dung cho Céng ty va cac cdng ty con
trong Quy IV ndm 2023 |4 20% lgi nhuan chiu thué (Quy IV nam 2022: thué suat 1a 20%).

Céc bao cdo thué cha Cong ty va cac cong ty con sé chju s kiém tra ciia co quan thué. Do
viéc &p dung luat va cac quy dinh vé thué co thé duec gidi thich theo nhidu cach khac nhau,
sb thué duece trinh bay trén bao cao taf chinh hep nhit ¢6 thé sé bj thay dbi theo quyét dinh

L. 0y * Fa
cuai cung cliia co quan thue.

Bon vj tinh: Triéu VND
Quy IV ndm 2023  Quy IV ndm 2022

Chi phi thué TNDN hién hanh 270.368 266.614
Chi phi/(thu nhap) thué TNDN hoan lai 15.263 (25.029)
TONG CONG 285.631 241.585
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Cong ty Co phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy [V nam 2023

29,

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

B09a-DN/HN

Danh sach céc bén lién quan cé giao djch va sé dw chu yéu trong nam nay va nam

trweare:
Bén lién guan

Tap doan Vingroup - Céng ty CP

Cong ty CP Vinhomes

Cong ty CP Dau tr va Phat trién Sinh Thai

Cdng ty CP Vinpearl

Céng ty TNHH Phét trién Cong vién Trung tim

Céng ty CP Tw van Dau tw va Dau tr Viét Nam

Cong ty CP £ thj Du lich Cin Gi¢r

Cang ty CP Vinschool

Cang ty CP Dau tw Xay dyng Thai Son

Cong ty TNHH Dau tw va Phat trién Da thj Gia Lam

Cong ty CP Vin3S

Cong ty CP San xuat va Kinh doanh VinFast

Cong ty TNHH Kinh doanh Thwong mai va Dich wi VinFast
Cdng ty CP Phat trién Thanh Pho Xanh

Céng ty TNHH Thuong Mai Bau Tu Va Phat Trién Thién
Nién Ky

VinFast Trading & Investment Ple. Lid

Cong ty CP Di chuyén xanh va théng minh GSM

Cong ty CP Gidi Phap Cong Nghé Théng Tin Va Ha Tang
Truyén Dan VINITIS

J6

Mbi quan hé

Cong ty me

Céng ty trong cling Tap doan
Cong ty rong cung Tap doan
Céng ty trong ciing Tap doan
Cong ty trong ciing Tap doan
Cong ty frong cing Tap doan
Cong ty trong cung Tap doan
Cong ty trong cung Tap doan
Céng ty trong cling Tap doan
Cdng ty trong cing Tap doan
Cong ty rong clng Tap doan
Cdng ty trong cung Tap doan
Cdng ty trong cliing Tap doan
Cdng ty trong ciing Tap doan
Cong ty trong ciing Tap doan

Cong ty trong cung Tap doan

Cong ty chiju sw kiém soat chung

Cdng ty trong cling Tap doan



Céng ty Co phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAOQ TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)

Quy IV nam 2023

29,

NGHIEP Vy VA SO DU VO1 CAC BEN LIEN QUAN

B0S9a-DN/HN

Nhirng giao dich trong yéu cia Céng ty va cac cong ty con véi cic bén lién quan:

Bon vj tinh: Triéu VND

Doanh thu cung cap dich vu va cho thué TTTM
Cong ty CP Vinhomes

Cong ty TNHH Kinh doanh Thwong mai va Dich w
VinFast

Cdng ty CP Vinpearl

Cdng ty CP Vinschool

Céng ty TNHH Thwong Mai Bu T Va Phat Trién
Thién Nién Ky

Céng ty CP Pau tr X3y dwng Thai Son

Cong ty CP Gidi Phap Cdng Nghé Thong Tin Va Ha
Tang Truyén D3n VINITIS

Chi phi mua hang héa va dich vu phai tra
Tap doan Vingroup - Coéng ty CP

Cong ty CP Vinhomes

Cong ty CP Vinpearl

Pit coc cho muc dich dau tw

Tap doan Vingroup - Cong ty CP

Cong ty CP Vinhomes

Céng ty CP Phat trién Thanh Phd Xanh
Cong ty CP dau tu xay dwng Thai Son
Cong ty Co phén Vinpearl

Céng ty CP @b thi du lich Cén Gier

Thu héi dat coc cho muc dich dau tw

Tap doan Vingroup - Cong ty CP

Cong ty CP Vinhomes

Cong ty TNHH Phat trién Céng vién Trung tam
Cong ty Cb phan Vinpearl

Lai vay, [3i dat coc phai thu

Tap doan Vingroup - Cong ty CP

Cong ty CP San xuét va Kinh doanh VinFast (*)
Cong ty CP Phat trién Thanh Phd Xanh

Cong ty CP Vinhomes

Coéng ty CP 96 thj Du lich Can Gi¢r

Cong ty CP Pau tw Xay dwng Thai Son

N&m nay Nam trude
383.337 282.651
242.786 196.063

84.722 70.275
74.272 53.499
18.277 20.034
1.412 59.037
5.001 7.789
105.927 110.418
115.800 109.557
24.002 17.651

4.765.000 2.293.180

1.090.000 -
700.000 -
125.498 -
122.314 -

1.200.000 -
632.220 336.000

84.356 -
24.248 -
76.132 -
228170 81.170
176.600 110.368
121.724 65.742
87.200 -
39.609 16.300
- 38.575

(*) Trong nam s6 tién Cang ty va cac cong ty con cho vay Céng ty CP San xuét va Kinh doanh
VinFast 1a 11.145 ty VND theo cac hop déng cho vay véi tdng han mirc 2,100 ty VND. Céac
I&n gidi ngan cho vay trong nam cé théi han dai nhat 80 ngay va huéng 15i suét tir 11%/nam

dén 12%/nam.
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Céng ty C6 phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

29.  NGHIEP VU VA SO DU VOl CAC BEN LIEN QUAN {tiép theo)

Sé duw cong ng voi cée bén lién quan:
Bon vj tinh: Triéu VND

Bén lién quan No6i dung Tai 31/12/2023  Tai 31/12/2022
Phai thu khidch hang (Thuyét minh s6 6.1)
Cdng ty CP Vinhomes Phai thu tién cho 165.038 53.084
thué TTTM va cung
cép dich wi lién quan
Phai thu tién cung 13.001% =
cap dich w khac
Cang ty TNHH Kinh doanh Phai thu tién cho 75.764 99.762
Thuong mai va Dich w thué TTTM va cung
VinFast cap dich wi lién quan
Cong ty Cé phan San xudtva  Phai thu tién cho 432 17.382
Kinh doanh VinFast thué TTTM va cung
chp dich wi lién gquan
Cong ty CP Pau tw Xay dung  Phai thu tién cho 11 64.553
Thai Son thué TTTM va cung
cép dich wi lién quan
Cong ty TNHH Thuong Mai Phai thu tién cho 9.445 2.029
Pau Tu Va Phat Trién Thién  thué TTTM va cung
Nién Ky cap dich w lién quan
Céng ty Cé phén Di chuyén  Phai thu tién cho 8.048 -
xanh va thong minh GSM thué TTTM va cung
cép dich wi lién quan
Cac cong ty khac trong cung ~ Phai thu khac 10.548 11.846
Tap doan
282.287 248.656
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Cong ty Cé phan Vincom Retail

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

Quy IV ndm 2023

29.

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

Sé duw cdng ney voi céc bén lién quan: (tiép theo)

B0Sa-DN/HN

Do vj tinh: Triéu VND

Bén lién quan Ngi dung Tai 31/12/2023  Tai 31/12/2022
Phai thu ngén han khdc (Thuyét minh sé 7)
Cong ty CP T van Ddu tw va  Phai thu vé hop tac 129.678 132.145
Pau tw Viét Nam dau tw
Phai thu khac 183 132
Céng ty CP Vinhomes Phai thu vé& hop tac 4.769 40.425
dau
Lai dat coc phai thu 9.258 -
Phai thu khac 1.577 1.224
Tap doan Vingroup - Céngty L5 dat coc phai thu 1.342 -
cP Phai thu vé hop tac - 112.432
dau
Phai thu khac 48 24
Cong ty CP Phat trién Thanh  Lai dat coc phai thu 11.529 5.584
Phé Xanh
Cong ty CP B6 thi Du lich L5i dat coc phai thu 13.250 1.384
Can Gior
Céng ty TNHH Phat trién Phai thu vé& hop tac 548 10.074
Céng vién Trung tam dau tw
Phai thu khac 27 -
Céng ty CP Vinpearl Phai thu khac 7.162 10.192
Phai thu v& hop tac 1.617 -
dau
Cac cong ty khac trong cling  Phai thu khac 1.022 138
Tap doan
182.010 313.754
Chi phi tra trwére dai han (Thuyét minh sb 9)
Céng ty CP Dau tw va Phat Chi phi thué mat 217.368 227.578
trién Sinh Thai béng tra trwdc
Cong ty CP Vinpearl Chi phi thué mat 97.289 99.741
bana tra fruéc
314.757 327.319
Tai sdn ngdn han khac (Thuyét minh s6 10)
Tap doan Vingroup - Congty  Dat coc hop tac 158.000 -
CP dau tw
Cong ty CP Phat trién Thanh  Bit coc hop tac 1.357.420 657.420
Phé Xanh dau tw
1.515.420 657.420
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Cong ty Cé phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

Quy IV ndm 2023

29.

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

80 dwr cong ner voi céc bén lién quan: (tiép theo)

B09a-DN/HN

Don vj tinh: Triéu VND

Bén lién quan N6i dung Tai 31/12/2023  Tai 31/12/2022
Tai sén dai han khac (Thuyét minh s6 10)
Tap doan Vingroup - Cong ty  Bat coc hop tac 7.893.408 3.622.350
cP dau tw
Cong ty CP Vinhomes Pat coc hop tac 1.090.000 -
dau tw
Cong ty CP B6 thj Du lich Pt coc hop tac 1.363.000 163.000
Céan Gitr dau tw
10.346.408 3.785.350
Phai tra nguoi ban ngdn han (Thuyét minh s6 16)
Tap doan Vingroup - Congty  Phai trd mua tai san 43.058 59.379
CP va hang hda dich w
Céng ty CP Vinpearl Phai tra mua tai san 4.483 77.932
va hang héa dich wi
Cong ty CP Dau tw Xay dyng  Phai tra mua tai san - 126.694
Thai Son va hang hoéa dich wi
Cong ty CP Vinhomes Phai tra mua tai san 11.268 25.666
va hang hoa dich wi
Cong ty TNHH Béu tw va Phat  Phai tra mua tai san 48.321 B7.612
trién DA thj Gia Lam va hang héa dich wu
Cac cong ty khac rongcung ~ Phai tra mua tai san 3.742 10.741
Tap doan va hang hda dich wy
110.872 388.024
Phai tra ngdn han khidc (Thuyét minh s6 20}
Cong ty CP Vinhomes Bat coc thué mat 11.477 10.228
béng TITM
Phai tra khac - 69.600
Tap doan Vingroup - Congty  Phai trd khac - 4,144
CP
Cac ¢ong ty khac trong cling  Phai trd khac 1.976 1.386
Tap doan
13.453 85.358
Phai tra dai han khac (Thuyét minh sé 20)
Cang ty CP Vinpearl Pat coc hop tac 180.000 180.000
déu tw
Dat coc thué mat 2.467 2.467
bang TTTM
Cong ty TNHH Kinh doanh BPat coc thué mat 48.360 44,978
Thuong mai va Dich w béng TTTM
VinFast
Céng ty CP Vinschool Pat coc thué mat 6.480 7.263
béng TTTM
Cac cong ty khac trong cing  Bat coc thué mat 6.337 5.088
Tap doan bang TTTMV
243.644 239.796
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Cong ty C6 phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI GHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

29.  NGHIEP VU VA SO DU V(I CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
56 dw cong ne véi cac bén lién quan: (tigp theo)

Bon vj tinh: Triéu VND

Bén lién quan NSi dung Tai 31/12/2023  Tai 31/12/2022
Doanh thu chira thure hién (Thuyét minh s6 21)
Tap doan Vingroup - Congty  Doanh thu cung cép 9.111 18.291
CcP dich w cho thué va

cdac dich w lién guan
Cong ty CP Vinhomes Doanh thu cung cap 43 25.071

dich wi cho thué va
cac dich wi lién quan
Céng ty CP Vinpearl Doanh thu cung cap 30.823 31.126
dich wu cho thué va
céc dich wi lién quan

38.977 74.488

Vay va ng tir bén lién quan: {Thuyét minh s6 22.1 va 22.2)

Ng thué tai chinh tir mot bén lién quan tai ngay 31 thang 12 ndm 2023 dwerc trinh bay nhw

sau:
Bén lién quan Tai 31/12/2023 L&i suét Ngay dao han
Triéu VND %/hadm
Cong ty CP Bau tw va Phat trién 192,956  Tir 8,58% Thang 3 nam 2045
Sinh Thai dén 14,02%
Trong dé: ng dai han dén han tra (19.887)
TONG CONG (i) 173.069

(i) Day la cac khodn ne thué 1ai chinh lién quan dén cac hep dbng thué dai han, khéng hay
ngang déi véi TTTM Vincom Plaza Quang Trung va TTTM Vincom Plaza Lé Van Viét.

Ng thué tai chinh tlr mét bén lién quan tai ngay 31 thang 12 ndm 2022 dwec trinh bay nhw

sau;
Bén lién quan Tai 31/12/2022 Lai suat Ngdy dédo han
Triéu VND %/nadm
Cong ty CA phan DAu tw va Phét 192.347 Tir8,58%  Thang 3 nam 2045
trién Sinh Thai dén 14,02%
Trong do: no dai han dén han tra (19.887)
TONG CONG 172.460
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Céng ty Cd phan Vincom Retail B09a-DN/HN

THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2023

30. CAC S KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHiNH

Khéng ¢6 cac sy kién nao phat sinh sau ngay két thic nam tai chinh yéu cau phai dugc diéu
chinh hay trinh bay trong b&o céo tai chinh hgp nhét clia Cong ty va cac céng ty con.

Nguyén Thj Yén Nhung Kguyen Thj Lan Huong : =
Nguéi 1ap Ké toan truding Giam déc Tai chinh

Ngay 29 thang 01 ndm 2024
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Céng ty C6 phan Vincom Retail

PHU LUC
Quy IV nam 2023

PHU LUC - GIAI TRINH BIEN DONG KET QUA KINH DOANH SO VOI NAM TRUO'C
(Theo Thong tw s6 96/2020/TT-BTC ngay 16 thang 11 nam 2020)

Don vi tinh: Triéu VND

Mi s6_Chi tiéu __ Quy IV ndm 2023 Quy IV nam 2022 Chénh léch %
10 Doanh thu thuén vé ban hang va cung cép dich w 2.342.673 2.137.250 205.423 10%
20 Loi nhuan gop v& ban hang va cung cap dich wi 1.268.082 1.105.051 163.031 15%
21  Doanh thu hoat déng tai chinh 200.940 142,022 1%
22 Chi phi tai chinh 92.124 (17.995) -20%
25 Chi phi ban hang 56.855 26.927 47%
26 Chi phi quan ly doanh nghigp 110.128 69.035 63%
60 Loi nhuan sau thué TNDN 1.067.509 832.771 234738 28%

Giai trinh nguyén nhan bién déng trong trweng hop két qua kinh doanh giira hai ky bao cao bién dong tir 10% tré lén:

« Doanh thu thudn Quy 1V nam 2023 1ang 205 ty VND, trong dé: (i) Doanh thu cho thué bét ddng san déu tv va cung cap cac dich vu lién quan giam 7 ty
VND:; (i) Doanh thu chuyén nhwong bat ddng san tang 115 ty VND do ban giao nha phé thwong mai ciia dy an Bang Ha Quang Tri va mét s6 dw an bt
dang san khac; (iif) Doanh thu khac tang 97 ty VND chll yéu phat sinh tir giao dich cung cap dich vu méi gisi tai cac khu phé thiwong mai.

«  Lginhuan gop vé& ban hang va cung cap dich vu Quy IV nam 2023 tang 163 ty so v&i ciing ky nam 2022 tuong (¥ng vei 1ang tredng doanh thu.
+ Doanh thu hoat ddng tai chinh tang 142 ty VND do tang thu nhap tir 14i hoat dong dau tw.

«  Chi phi tai chinh gidm 18 ty chl yéu do khoan vay trai phiéu 1.050 ty da tAt toan trong Quy Il nam 2023.
»  Chi phi quan Iy doanh nghiép tang 69 ty chii yéu do tang mirc trich 1ap dy phong ne phai thu kho doi.

« Chi phi ban hang tang 27 ty do tang cac chi phi liégn quan dén ban bat dong san trong ky.

s Loi nhuan sau thué TNDN 1ang 235 ty VND so v&i ciing ky nam trweée chd yéu do cac nguyén nhan néu trén.
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