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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL
(Thanh 4p tai nwdc Céng hoa Xa hdi Chu nghia Viét Nam)

BAO CAO TAI CHINH RIENG
DA PUQC KIEM TOAN

Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025




e

- r——r r— rmr— QD e

r—

r

CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL

Toa nha van phong Symphony, Budng Chu Huy Man,

Khu dé thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phudng Phic Lgi, Thanh phd Ha Néi, Viét Nam

NOI DUNG

BAO CAO CUA BAN GIAM BOC

BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

BANG CAN BOI KE TOAN

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG

MUC LUC
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CONG TY 06 PHAN VINCOM RETAIL
Tda nhavan phong Symphony, Budng Chu Huy Man,
Khu dé thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phudng Phic Loi, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam

BAO CAO CUA BAN GIAM POC

Ban Giam déc Céng ty Cé phan Vincom Retail (goi tat la “Cdéng ty”) dé trinh bao cdo nay cung véi béo cdo tai
chinh riéng clia Céng ty cho nam tai chinh k&t thic ngay 31 thang 12 nam 2025.

HOI DONG QUAN TRI, BAN GIAM BOC VA BAN KIEM SOAT

Céc thanh vién cta Hoi dong Quan tri, Ban Giam doc va Ban Kiém soat Cong ty trong nam va dén ngay lap
bdo céo nay gom:

Hoi déng Quan tri

Ba Tran Mai Hoa Chu tich Thanh vién Hoi dong Quan tri lAn dau vao ngay
09 thang 9 nam 2017 va tiép tuc dugc tai b
nhiém (an lugt tai 2 nhiém ky ti€p theo
(nhiém ky 2018 — 2023, nhiém ky 2023 — 2028)

Ong Nguyén Thé Anh Thanh vién Thanh vién Hbi ddng Quan trj lan dau vao ngay
23 thang 6 ndm 2021 va dugc téi bd nhiém tai
nhiém ky 2023 -2028 vao ngay 26 thang 4 ndm
2023

Ong Nguyén Hoai Nam Thanh vién Thanh vién Hai ddng Quan tri (“HDQT”) lan dau
vao ngay 23 thang 4 nam 2024 va hoat déng
theo nhiém ky chung ctia HPQT (nhiém ky
2023-2028)

Ong Sanjay Vinayak Thanh vién doc lap Thanh vién Héi dong Quan tri doc lap lan dau
vao ngay 05 thang 01 nam 2021 va dudc tai bd
nhiém tai nhiém ky 2023 - 2028 vao ngay 26
thang 4 nam 2023

Ong Fong Ming Huang Ernest Thanh vién doc lap Thanh vién Hdi dong Quan trj doc lap lan dau
vao ngay 26 thang 5 ndm 2020 va dudc tai bo
nhiém vao nhiém ky 2023 — 2028 vao ngay 26
thang 4 nam 2023

Ban Giam d&

Ba Pham Thj Thu Hi&n Téng Giam déc
Ong Nguyé&n Duy Khanh Phé Téng Giam déc
Ba Pham Thi Ngoc Ha Giam ddc Tai chinh

Ban Kiém soat

Ong Nguyé&n Thanh Trung Trudng ban

Ba Nguyén Hoang May Thanh vién B& nhiém ngay 15 thang 7 nam 2025
Ba Nguyén Viét Ha Lan Thanh vién B& nhidm ngay 15 thang 7 nam 2025
Ong Hoang Birc Hung Thanh vién Mién nhiém ngay 15 thang 7 nam 2025
Ong Tran Xuan Hai Thanh vién Mién nhiém ngay 15 thang 7 ndm 2025
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CONG TY Cﬁ PHAN VINCOM RETAIL
Toa nha van phong Symphony, Budng Chu Huy Man,
Khu d6 thj sinh thai Vinhomes Riverside, Phudng Phuc Loi, Thanh phd Ha Néi, Viét Nam

BAO CAO CUA BAN GIAM POC (Tiép theo)

Ban Giam ddc C8ng ty ¢é trach nhiém lap bdo cdo tai chinh riéng phan anh mat céch trung thuyc va hop ly
tinh hinh tai chinh ctia Céng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025, cing nhu k€t qua hoat déng kinh doanh va tinh
hinh lu'u chuyén tién t& cho nam tai chinh két thic cung ngay, phu hop véi chudn muc ké todn, ché do ké toan
doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc l4p va trinh bay bao céo tai chinh. Trong
viéc lap béo cdo tai chinh riéng nay, Ban Gidm ddc dugc yéu céu phai:

e Luachon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung céc chinh sach dé mdt cach nhat quan;

e Duara cac xét dodn va udc tinh mdt cdch hop ly va than trong;

e N&urd cac nguyén tac k& toan thich hgp cé duodc tudn thu hay khéng, cé nhitng 4p dung sai l&ch trong
y&u can dugc cdng b va giai thich trong bao cdo tai chinh riéng hay khdng;

e Lap b&o cdo tai chinh riéng trén co s& hoat déng lién tuc trif trudng hgp khéng thé cho rang Cong ty sé
ti€ép tuc hoat déng kinh doanh; va

e Thiétké vathuc hién hé thdng kiém soat ndi bd mat cach hitu hiéu cho muc dich lap va trinh bay bao céo
tai chinh riéng hgp ly nham han ché rdi ro va gian 1an.

Ban Gidam ddc Cang ty chju trach nhiém dam bao réng sé ké toan dugc ghi chép mdt cach phit hop dé phan
anh mat cach hagp ly tinh hinh tai chinh clia Céng ty & bat ky thoi diém nao va dam béo rdng bao cdo tai chinh
riéng tuan thl chudn muc ké todn, ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién
quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh. Ban Giam ddc clng chiu trach nhiém dam bao an toan cho
tai san cla Cong ty va thyc hién cac bién phép thich hgp dé ngan chan va phat hién cac hanh vi gian lan va
sai pham khac.

Ban Giam ddc xac nhan rang Cong ty da tudn thi cdc yéu ciu néu trén trong viée lap bao cdo tai chinh rigng.

N

Pham Thi Ngoc Ha

Gidm déc Tai chinh

(Theo Gidy Uy quyén sé 91/2024/GUQ-
VCR ngay 04 thang 6 ndm 2024)

Ngay 16 thdng 3 ndm 2026
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Céng ty TNHH Kiém toan Deloitte Viét Nam

=
Tang 12, Toa nha Diamond Park Plaza
® 16 Lang Ha, Phudng Giang Vo

Thanh phé Ha Noi

Viét Nam

Dién thoai: +84 24 710 50000
www.deloitte.com/vn

s6:0lY /vN1A-HN-BC

BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

Kinh gri: Cac Co déng
Héi dong Quan triva Ban Giam dac
Céngty Cé phan Vincom Retail

Chung toi da kiém toan bao céo tai chinh riéng kém theo clia Céngty C6 phan Vincom Retail (goi tat 1 “Cong
ty”), dudc lap ngay 16 thang 3 nam 2026, tir trang 05 dén trang 39 bao gdm Bang can ddi ké toan tai ngay 31
thang 12 nam 2025, Bao céo két qua hoat ddng kinh doanh, Bao céo (w'u chuyén tién té cho nam tai chinh két
thic clng ngay va Ban thuy&t minh bao cdo tai chinh riégng.

Trach nhiém cua Ban Giam déc

Ban Giam déc Cong ty chiu trach nhiém vé viéc lap va trinh bay trung thu'c va hop ly bao cdo tai chinh riéng
cla Congty theo chudn muc ké toan, ché& do ké toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phap ly c6 lién
quan dén viéc l4p va trinh bay bao cdo tai chinh va chiu trdch nhiém vé kiém soat néi bd ma Ban Giam déc
xdc dinh la can thiét dé ddm bao cho viéc lap va trinh bay bao cdo tai chinh riéng khdng c6 sai sot trong yéu
do gian lan hoac nham lan.

Trach nhiém cta Kiém toan vién

Trach nhiém clia chung tdi la dua ra y ki€n vé bdo céo tai chinh riéng dua trén k&t qua cta cudc kiém todn.
Chung t6i da tién hanh kiém toan theo cdc chudn muc kiém todn Viét Nam. Cac chuan muc nay yéu cau
ching toi tuan thi chu@n muc va céc quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, lap ké hoach va thuc hién cudc kiem
todn dé dat dugc su dam bao hop ly vé viéc liéu bao céo tai chinh riéng ctia Cang ty 6 con sai s6t trong yéu
hay khéng.

Cong viéc kiém toadn bao gom thuc hién cac tht tuc nhdm thu thap cac bang ching kiém todn vé céc s lidu
va thuy&t minh trén bédo céo tai chinh riéng. Cac thl tuc kiém toan dugc lira chon dwa trén xét doan ctia Kiém
toan vién, bao gom déanh gia rdi ro ¢ sai sot trong yéu trong bao cdo tai chinh riéng do gian 1an hoac nham
lan. Khi thuc hién danh gid céc rdi ro nay, Kiém toan vién da xem xét kiém soat ndi bd ctia Cong ty lién quan
dén viéc Lap va trinh bay béo cdo tai chinh riéng trung thuc, hgp ly nham thiét ké cac thu tuc kiém toan phi
hop vdi tinh hinh thuc t€, tuy nhién khdng nhdm muc dich dua ray kién vé hiéu qua clia kiém soat ndi bd clia
Caongty. Congviéc kiém toan ciing bao gdm dénh gia tinh thich hgp clia cac chinh sdch ké todn duagc ap dung
va tinh hop ly ctia cac udc tinh k€ toan clia Ban Gidm déc cling nhu dénh gia viéc trinh bay tong thé bao céo
tai chinh riéng.

Chuing toi tin twdng rdng cac bang chitng kiém todn ma chiing téi da thu thap duoc La day d va thich hop lam
cd sd choy kién kiém todn clia ching téi.

Deloitte la tén goi dung dé chi Deloitte Touche Tohmatsu Limited (“DTTL”), ho&c mang ludi cdc hang thanh vién trén toan ciu, va cac don vi lién quan cla céc

h&ng thanh vién (goi chung L& “T8 chirc Deloitte”). DTTL (hay con goi & “Deloitte Toan ciu”) va mbi hang thanh vién ciing nhu céc don vj lién quan la céc phap
nhén riéng biét va doc lap v& mét phép ly, khéng chiu trach nhiém hodc bj rang budc l&n nhau déi vdi céc bén thir ba. DTTL va mdi hang thanh vién cling nhu
cac don vj lién quan chi chju trdch nhiém cho cdc hanh vi va thiu sét cla riéng minh, khéng chiju trach nhiém cho hanh vi hodc thiéu sét ca céc bén con lai.
DTTL khéng cung cap dich vu cho khach hang. Vui long truy cdp www.deloitte.com/about dé biét thém thong tin chi tit.
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Deloitte.

BAO CAO KIEM TOAN DOC LAP (Tiép theo)

Y ki€n cta Kiém todn vién

Theo y kién ctia chuing tdi, bao cdo tai chinh riéng da phan anh trung thu'c va hgp ly, trén céc khia canh trong
yéu, tinh hinh tai chinh clia Céng ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, ciing nhu k&t qua hoat dong kinh doanh
va tinh hinh lwu chuyén tign t& cho nam tai chinh két thic cung ngay, phi hop vdi chuén muyc ké toédn, ché dé
k& toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay béo cdo tai
chinh.

b

Tran Xuan Anh Nguy&n Khirong Duy

Phé Téng Giam déc Kiém toan vién

Gidy chitng nhan dang ky hanh nghé Gidy chirng nhan dang ky hanh ngheé
kiém toan s6 0723-2023-001-1 kiém toédn sé 5063-2025-001-1

CONG TY TNHH KIEM TOAN DELOITTE VIET NAM

Ngay 16 thang 3ndm 2026
Ha NGi, CHXHCN Viét Nam
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL MAU SO B 01-DN
Toa nha van phong Symphony, Budng Chu Huy Man Ban hanh theo Thang tu' s8 200/2014/TT-BTC
Khu dd thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phudng Phic Loi, ngay 22 thang 12 ndm 2014 ctia Bo Tai chinh
Thanh phd Ha Nai, Viét Nam

BANG CAN DOI KE TOAN

Taingay 31 thang 12ndm 2025
BPonvi: Trieu VND

Thuyét

TAI SAN Masé minh S& cudinam S6 dau nam
A. TAISAN NGAN HAN 100 2.058.426 6.100.976
. Tiénvacéac khoan tuong duongtién 110 5 356.865 98.983
1. Tién 111 296.865 98.983
2. Céc khodn tuong duong tién 112 60.000 -
Il. PAautw tai chinh ngan han 120 23.846 22.700
1.  DAautundm gitr dén ngay ddo han 123 6 23.846 22.700
lll. Cdc khoan phaithu ngan han 130 1.561.181 474.405
1. Phaithu ngén han cta khéch hang 131 7 278.053 355.890
2. Tratrudc cho ngudi ban ngan han 132 8 1.197.951 2.419
3. Phaithu ngén han khac 136 9 174.958 220.956
4. Dy phongphaithu ngén han kho doi 137 10 (89.781) (104.860)
IV. Hangtén kho 140 8.682 9.126
1. Hangtdénkho 141 8.682 9.126
V. Taisanngan han khac 150 107.852 5.495.762
1.  Chiphitratrudc ngén han 151 14 11.595 15.234
2. Thué gia tri gia tang dugc khau trir 152 90.283 694
3. Thuévacac khoan khac phaithuNha 153 5.974 136

nudc
4.  Taisan ngén han khac 155 15 - 5.479.698

Céc thuy8t minh kém theo (& m6t bd phdn hop thanh cua bédo cdo tai chinh riéng nay
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL

Toa nha van phong Symphony, Budng Chu Huy Mén

Khu do6 thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phudng Phuc Lai,

Thanh phd Ha Néi, Viét Nam

MAU SO B 01-DN

Ban hanh theo Théng tu sd 200/2014/TT-BTC

ngay 22 thang 12 nam 2014 cta B Tai chinh

L D

TAI SAN
TAI SAN DAI HAN

Céac khodn phai thu dai han
Phai thu dai han khéac

Tai san ¢8 dinh

Tai san cé dinh htu hinh
- Nguyén gia

- Gig trj hao mon ldy ké
Tai san cd dinh vd hinh

- Nguyén gia

- Gig tri hao mon lay k&

B4t déng san dau tw
- Nguyén gia

- Gig tri hao mon ldy ké

Tai san d& dang dai han

Chi phi xdy dung co ban dé dang

PAu tu tai chinh dai han
Dau tuvao congty con

DAau tu gdp vin vao céc thoa thudn hop tédc dau tu

va kinh doanh

Tai san dai han khac

Chi phitra trude dai han

Tai san thué thu nhap hoan lai
Tai san dai han khéc

BANG CAN DOI KE TOAN (Tiép theo)

Taingay 31 thang 12 nam 2025

TONG CONG TAI SAN (270=100+200)

Thuyét
Masd minh

200

210
216 9

220
221 14
222
223
227 12
228
229

230 13
231
232

240
242

250 6
251
253

260

261 14
262 16
268 15

270

S6 cudinam

Pan vi: Triegu VND

S8 daunam

42.088.321 31.355.984
561 561

561 561

7.847 17.108
2.512 4.510
20.555 23.278
(18.043) (18.768)
5.335 12.598
74.710 74.898
(69.375) (62.300)
3.394.490 4.938.447
4.666.607 6.532.274
(1.272.111) (1.593.827)
29.961 23.965
29.961 23.965
17.253.734 16.337.506
14.094.162 13.976.356
3.159.572 2.361.150
21.401.728 10.038.397
95.032 104.531
20.767 22.355
21.285.929 9.911.511
44.146.747 37.456.960

Céc thuyét minh kém theo la mét bo phan hop thanh cua bdo cdo tai chinh riéng nay

6



CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL MAU sO B 01-DN
Toa nha van phong Symphony, Budng Chu Huy Man Ban hanh theo Théng tu sd 200/2014/TT-BTC
Khu dé thj sinh thai Vinhomes Riverside, Phuang Phic Lgi, ngay 22 thang 12 nam 2014 ctia B6 Tai chinh
Thanh phd Ha Noi, Viét Nam

BANG CAN DOI KE TOAN (Tiép theo)
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Taingay 31 thang 12 ndm 2025

Bon vi: Trieu VND

Thuyét

NGUON VON Masé minh S8 cudinam S6 ddu nam
C. NOQPHAITRA 300 9.438.450 9.934.008
I. No ngén han 310 2.892.417 3.935.152
1. Phai tra ngudi ban ngan han 311 17 597.815 433.553
2. Ngudi mua tra tién trude ngén han 312 18 45.537 23.382
3. Thué va céc khoan phai ndp Nha nudc 313 19 696.056 217.670
4.  Chiphiphaitra ngan han 3156 20 583.790 218.650
5. Doanh thu chua thuc hién ngan han 318 21 14.521 15.172
6. Phaitrd ngan han khac 319 22 140.910 190.510
7. Vayngan han 320 23 813.788 2.836.215
Il. Ng daihan 330 6.546.033 5.998.856
1. Doanh thu chua thuc hién dai han 336 21 141.120 152.458
2. Phaitra dai han khac 337 22 196.644 3.495.628
3. Vaydaihan 338 24 6.208.269 2.350.770
D. VON CHU SO HUU 400 34.708.297 27.522.952
.  Vénchusd hitu 410 25 34.708.297 27.522.952
1. V8n gdp clia chu sd hitu 411 23.288.184 23.288.184

- C6 phiéu phé théng cd quyén biéu quyét 411a 23.288.184 23.288.184
2. Théngduvdncd phan 412 46.983 46.983
3. Céphiéuquy 415 (1.954.258) (1.954.258)
4.  Quy khéac thudc van chd s& hitu 420 5.000 5.000
5. Lginhudn sauthué chua phan phdi 421 13.322.388 6.137.043

- Loi nhudn sau thué chuwa phan phdi ldy ké dén 421a 6.137.043 5.438.075

cudindm trudc

- Loi nhuan sau thué chua phén phéi ndm nay 421b 7.185.345 698.968

TONG CONG NGUON VON (440=300+400) 440 44.146.747 37.456.960
Nguyén Thanh Hoai Nguyén Thi Lan Huong Pham Thi Ngoc Ha

Ngudilap biéu

K& toan trudng

Giam ddc Tai chinh

Ngay 16 thang 3 ndm 2026

Céc thuyét minh kém theo & mét bd phan holp thanh cua bao cao tai chinh riéng nay
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL MAU SO B 02-DN
Tda nhavan phong Symphony, Dudng Chu Huy Man Ban hanh theo Théng tu' sé 200/2014/TT-BTC
Khu dbd thj sinh thai Vinhomes Riverside, Phudng Phuc Lai, ngay 22 thang 12 ndm 2014 cutia Bo Tai chinh

Thanh phd Ha Nai, Viét Nam

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH

Cho nam tai chinh két thdc ngay 31 thang 12 ndm 2025

Panvi: Trieu VND

Thuyét
CHIiTIEU MAsd minh Nim nay Nam truéc
1. Doanhthubéan hangva cung cdp 01 28 2.059.343 2.203.296
dichvu
2. Doanh thuthuin vé ban hangva 10 2.059.343 2.203.296
cung cap dich vu (10=01)
3. Giavon hang bén va dich vu cung cdp 11 29 1.265.690 1.401.893
4. Loinhuan gdp vé ban hangva 20 793.653 801.403
cung cap dich vu (20=10-11)
5. Doanh thu hoat déng tai chinh 21 31 6.635.495 1.113.581
6. Chiphitaichinh 22 32 1.271.009 866.611
- Trong do: Chi phi l&i vay 23 875.274 451.751
7. Chiphibéanhang 25 33 50.303 117.640
8. Chiphiquéan ly doanh nghiép 26 33 123.359 128.481
9. L@inhudn thudn tlr hoat dong kinh 30 5.984.477 802.252
doanh (30=20+(21-22)-(25+26))
10. Thunhép khac 31 34 1.982.085 82.293
11. Chiphikhéac 32 35 102.061 8.151
12. Lginhuan khac (40=31-32) 40 1.880.024 74.142
13. Ténglgi nhuan ké toan trudc thué 50 7.864.501 876.394
(50=30+40)
14. Chiphithué& thu nhép doanh nghiép 51 36 677.568 188.879
hién hanh
15. Chi phi/(Thu nhap) thué thu nhap doanh 52 16 1.588 (11.453)
nghiép hodn lai
16. Lginhuin sauthué thu nhdp doanh 60 7.185.345 698.968

nghiép (60=50-51-52)

2.

=

fo %

§ \
Nguyén Thanh Hoai &guyénThi Lan Huong pr
Ngu'di lap biéu K& toan trudng

PHAm Thi Ngoc Ha
Giam ddc Tai chinh

Ngay 16 thdng 3 ndm 2026

Céac thuyét minh kém theo ld mét b phan hop thanh cua béo céo tai chinh riéng nay
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL MAU SO B 03-DN
Toa nha van phong Symphony, Budng Chu Huy Man Ban hanh theo Thang tuw' s 200/2014/TT-BTC
Khu d6 thj sinh thai Vinhomes Riverside, Phudang Phic Lgi, ngay 22 thang 12 nam 2014 ctia Bé Tai chinh
Thanh phd Ha Néi, Viét Nam

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE
Cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2025

BPaon vi: Triéu VND

CHITIEU M3 sé Nim nay Niam trudc

I.  LUUCHUYEN TIEN TU HOAT DONG KINH DOANH

1. Loinhuén truwée thué 01 7.864.501 876.394

2. Diéuchinh cho cdc khoan:
Kh&u hao tai san cd dinh va bat déng san 02 220.070 267.721
dau tu
Céc khoan du phong 03 (15.079) 49.174
L& chénh léch ty gia hai doai do danh gid lai 04 63.535 71.665
céc khoan muyc tién té cd gdc ngoai té
(L&i) tir hoat dong dau tuw 05 (8.601.758) (1.113.528)
Chi phi li vay va phan bé chi phi phat hanh 06 939.124 594.554

3. Loinhuén t hoat déng kinh doanh truéc 08 470.393 745.980
thay déi vén luu déng
Thay déi cac khoan phai thu 09 (5.234.090) (5.551.027)
Thay d8i hang tdn kho 10 321 (341)
Thay d6i cac khodn phai tra (Khéng ké lai vay 11 (3.129.151) 3.103.462
phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phai
nop)
Thay déi chi phi tra trudc 12 18.676 (11.094)
Tién &ivay da tra 14 (583.619) (446.461)
Thué thu nhap doanh nghiép da ndp 15 (187.697) (198.289)
Lwu chuyén tién thudn tir hoat déng kinh 20 (8.645.167) (2.357.770)
doanh

Il. LUUCHUYEN TIEN TU HOAT DONG PAU TU

1. Tiénchimuasam, xdy dung TSCD va 21 (1.912.327) (2.379.365)
cAc tai san dai han khac

2. Tién thu lai khoan dat coc cho muc dich dau 21 121.578 2.635.163
tuw

3. Tiénthuthanh ly, nhugng ban TSCB va 22 1.173 136
cAc tai san dai han khac

4. Tiénchichovay, muacoéngcungcla 23 (4.994) (1.351.647)
don vi khac

5. Tién thu hdicho vay, ban lai cac cong cu ng 24 4.992 1.934.678
clia don vi khéc

6. Tién chidautu gdp vén vao dan vi khac 25 (312.539) (17.238)

7. Tiénthu hdi dau tu vén vao don vi khac 26 3.605.381 -

8. Tién thu lai cho vay, ¢0 tirc va lgi nhuén 27 5.686.869 90.918
dugc chia
Luv'u chuyén tién thudn tir hoat déng dau tw 30 7.190.133 912.645

Céc thuyét minh kém theo 4 mét bd phén hop thanh cua bao cdo tai chinh riéng nay

9




r—rmmmr o e M e

r—

— — —

— M — — r—

—

CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL MAU sO B 03-DN
Tda nhavan phong Symphony, Budng Chu Huy Man Ban hanh theo Thang tw s 200/2014/TT-BTC
Khu d6 thj sinh thai Vinhomes Riverside, Phudng Phic Lai, ngay 22 thang 12 ndm 2014 cla B6 Tai chinh

Thanh phé Ha Nai, Viét Nam

BAO CAO LU’U CHUYEN TIEN TE (Ti€p theo)

Cho ndm tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2025

Banvi: Trieu VND

CHITIEU Mai sé Nam nay Nam tru'dc
. LUU CHUYEN TIEN T’ HOAT DONG TAI CHINH
1. Tién thu tir di vay 33 9.218.960 4.237.956
2. Tiéntra ng gdc vay 34 (7.506.044) (4.070.908)
Lwu chuyén tién thudn tir hoat déng tai 40 1.712.916 167.048
chinh
Lu'u chuyén tién thudn trong nam 50 257.882 (1.278.077)
(50=20+30+40)
Tién ddu ndm 60 98.983 1.377.060
Tiénva tlro’ngdl.l’o‘ngtlen cuoinam 70 356.865 98.983

(70=50+60)

Nguyén Thanh Hoai “Nguyér Thi Lan Huong W Pham Thi Ngoc Ha
Ngudi lap biéu K& toan truéng Giam déc Tai chinh

Ngay 16 thang 3 nam 2026 )

Cdc thuyét minh kém theo (& mét bd phan hop thanh cla bdo céo tai chinh riéng nay

10
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Toa nhavan phong Symphony, Buong Chu Huy Man Ban hanh theo Thang tu s6 200/2014/TT-BTC
Khu do thj sinh thai Vinhomes Riverside, Phudng Phic Ldi, ngay 22 thang 12 ndm 2014 cta B9 Tai chinh

Thanh ph8 Ha Noi, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Céc thuy8t minh nay & mét bé phdn hop thanh va cdn duoc doc dong thdi véi bdo cdo tai chinh riéng kém
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THONG TIN KHAI QUAT
Hinh thitc s& hiru von

Cang ty C8 phan Vincom Retail (“Cong ty”), trudc day la Cong ty TNHH Vincom Retail, dugc thanh
lap theo Gidy chitng nhan dang ky doanh nghiép s8 0105850244 do S& K& hoach va Dautwthanh phd
Ha Noi cdp ngay 11 thang 4 ndm 2012. Vao ngay 14 thang 5 nam 2013, Cong ty dugc cép Gidy ching
nhan dang ky doanh nghiép sira ddi [an th( 2, theo dé Céng ty da chuy&n ddi thanh cong ty cd phan
va doi tén thanh Céng ty C6 phan Vincom Retail. Cong ty sau do clng dugc cdp Gidy chirng nhan
dang ky doanh nghiép s(ra déi vai [an gan nhat a [an th¥ 27 ngay 06 thang 6 nam 2025.

Cé phiéu cuia Cdng ty da dugc chinh thic giao dich tai S¢ Giao dich Chirng khoén thanh phd HO Chi
Minh tr ngay 06 thang 11 nam 2017 v&i ma ching khoan [a VRE.

Coéngty co tru s& chinh tai Toa nha van phong Symphony, Budng Chu Huy Man, Khu db thj sinh thai
Vinhomes Riverside, Phudng Phic Lgi, Quan Long Bién (nay la phudng Phic Ldi), Thanh phd Ha Nai,
Viét Nam.

Téng s6 nhan vién cla Cdng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025 la 489 ngudi (ngay 31 thang 12 nam
2024: 674 nguai).

Nganh nghé kinh doanh va hoat déng chinh

Nganh nghé kinh doanh clia Cong ty gom:

- Kinh doanh bat ddng san, quyén st dung dat thudc chi s& hitu, chi sif dung hoéc di thué;
- Tuvén, mdi gidi, ddu gia bat dong san, ddu gia quyén sl dung dat;
- Hoatddngtuvan quan ly.

Hoat déng chinh ctia Céng ty la dau tu, phat trién cdc trung tdm thu'ong mai dé cho thué va céac bat
ddéng san dé ban.

Chu k¥ san xuét, kinh doanh théng thugng

D3&i v8i hoat déng kinh doanh bat déng san, chu ky san xuét kinh doanh cla hoat déng phat trién va
chuy&n nhugng bat dong san clia Cong ty bat dau tir thai diém xin gidy phép dau tu, thure hién giai
phdng mat bang, xay dung cd ban cho dén thai diém hoan thién du én, do vay, chu ky san xuét kinh
doanh cla hoat dong chuyén nhugng bat dong san clia Cong ty thong thuong la tir 12 thang dén 36
thang.

Dai vai cac hoat dong kinh doanh con lai, chu ky san xuét, kinh doanh théng thueng dude thuc hién
trong thaoi gian khéng qué 12 thang.

11
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN

Cautric doanh nghiép

Théng tin chi tiét v& céc cdng ty con clia Cong ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 nhu sau:

STT Téncodngtycon

Noithanh Tylé phan Ty lé quyén Hoat déng chinh

lap va hoat

dong

sdhru biéu quyét
trrc tiép  nam gily

1. Céngty TNHH Van
hanh Vincom Retail (i)

2. Coéngty TNHH Dau tu
va Phat trién D6 thi Sudi
Hoa (i)

3. Céngty TNHH Vincom
Retail Landmark 81

4. Congty TNHH B4t dong
san Vincom NCT (ii)

(i) Theo Nghiquy&tsd 10/2025/NQ-HDQT-VCR ngay 26 thang 8 nam 2025, Hoi déng Quan tri Cong
ty da phé duyét viéc sdp nhap Céng ty TNHH Dau tu va Phat trién D thi Sudi Hoa vao Cdng ty
TNHH Véan hanh Vincom Retail. Ngay 11 thang 9 ndm 2025, Céng ty TNHH Van hanh Vincom

Ha Noi

Bac Ninh

Ho6 Chi

Minh

Ha Noi

100,00% 100,00% Cho thué trung tdm thu'ang
mai, van phang, cung cap
cac dich vu lién quan, kinh
doanh bat déng san va dich
vu vui choi giai tri

Pa sdp nhapvao Cong Cho thué trung tdm thuang
ty TNHH V&n hanh mai, van phong, cung cap
Vincom Retail cac dich vu lién quan, kinh
doanh bat ddng san va dich
VU vui choi giai tri

100,00% 100,00% Cho thué trung tam thu'dng
mai, van phong, cung cdp
cac dich vu lién guan, kinh
doanh bat déng san va dich
vu vui choi gidi tri

Khéng con la cong ty Cho thué trung tdm thuong

con mai, van phong, cung cép
cac dich vu lién quan, kinh
doanh bat ddng san va dich
vy vui choi giai tri

Retail dugc cdp Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép sira ddi vdi lan gan nhéat 4 lan tha 21.

(i) Theo Nghi quyét s8 14/2025/NQ-HDQT-VCR ngay 28 thang 10 ndm 2025, Hoi ddng Quan tri
Céng ty da phé duyét viéc chuy&n nhugng toan bd phan vén gop tuwong duong 99,99% van digu
l& clia Cong ty tai Cong ty TNHH B&t dong san Vincom NCT. Tai ngay 31 thang 10 nam 2025,
Cong ty da hoan thanh thi tuc chuy&n nhugng Cong ty TNHH Bat déng san Vincom NCT cho

bén thit ba.

Thuyé&t minh vé kha ning so sanh théng tin trén bdo cdo tai chinh riéng

Sé lieu so sanh la s liéu clia bao céo tai chinh riéng da dugc kiém toan cho ndm tai chinh két thic

ngay 31 thang 12 nam 2024.

2. CO' SO’ LAP BAO CAO TAI CHINH RIENG VA NAM TAI CHINH

Co' sd lap bao cdo tai chinh riéng

Bdo cdo tai chinh riéng kém theo dugce trinh bay bang Déng Viét Nam (VND) véi don vi lam tron la
triéu VND, theo nguyén téc gia géc va phl hgp vdi chudn muc k& toan, ché dd ké toan doanh nghiép

Viét Nam va cac quy dinh phép ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay bdo céo tai chinh.

12
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH RIENG (Tiép theo) MAU sO B 09-DN

Bdo cdo tai chinh riéng kém theo kndng nham phan anh tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh
doanh va tinh hinh liu chuyén tién t& theo cac nguyén tac va thdng L& ké todn dudc chdp nhan chung
tai cac nudc khac ngoai Viet Nam.

Ngudi sirdung bdo cdo tai chinh riéng nén doc bao céo nay cling vdi bdo céo tai chinh hop nhat cla
Cang ty cho nam tai chinh k&t thic ngay 31 thang 12 nam 2025 dé thu thap cac thong tin hoan chinh
vé tinh hinh tai chinh hop nhéat cing nhu k&t qua hoat ddng kinh doanh hgp nhéat va tinh hinh luu
chuyén tién t& hgp nhat cia Cong ty trong nam.

Nam tai chinh
N&m tai chinh ctia Céng ty bat dAu tir ngay 01 thang 01 va k&t thdc vao ngay 31 thang 12.
HU'GNG DAN KE TOAN MO DA BU'Q'C BAN HANH NHUNG CHUA CO HIEU LU'C

Ngay 27 thang 10 nam 2025, B Tai chinh da ban hanh Thong tu s6 99/2025/TT-BTC (“Théng tu 99”)
hudng dan ché do ké toan doanh nghiép. Théng tu 99 c6 hiéu lurc thi hanh ké tir ngay 01 thang 01
ndm 2026 va ap dung cho ndm tai chinh bat dau tir hodc sau ngay 01 thang 01 nam 2026. Théng tu
nay thay thé cho cdc van ban nhu sau:

e Thong tu sd 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 ndm 2014 cla Bd Tai chinh (“Théng tu' 200”)
hudng din ché dd k& toan doanh nghiép (trlr cac ndi dung lién quan dén ké todn ¢6 phian hda
doanh nghiép Nha nudc),

e Thong tu s 75/2015/TT-BTC ngay 18 thang 5 nam 2015 clia Bd Tai chinh vé sira ddi, bd sung
Digu 128 Théng tu 200,

e Thongtusd53/2016/TT-BTC ngay 21 thang 3 nam 2016 cia B Tai chinh vé stra ddi, bé sung mat
s Digu clia Thang tw 200, va

e Thongtu s6 195/2012/TT-BTC ngay 15 thang 11 nam 2012 clia B Tai chinh hudng dan ké toan
ap dung cho don vi cht dau tu.

Ban Giam d&c Cang ty dang danh gia mic do anh hudng clia viéc ap dung Théng tu 99 dén céc bao
cdo tai chinh clia Cong ty cho cac ky ké toan trong tuong lai, b4t dau tir hodc sau ngay 01 thang 01
nam 2026.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day la céc chinh sdch ké todn chi yéu duge Cong ty 4p dung trong viéc lap béo cdo tai chinh
riéng:

U'éc tinh ké toan

Viéc lap bao céo tai chinh riéng tuan thi theo chudn muc k8 toan, ché do k& toan doanh nghiép Viét
Nam va cac quy dinh phép ly cd lién quan dén viéc l4p va trinh bay bdo céo tai chinh yéu cau Ban
Giam d&c phai cé nhitng wdc tinh va gia dinh anh hudng dén sé li&u bao céo vé cdng ng, tai san va
viéc trinh bay cac khoan cdng ng va tai san tiém tang tai ngay lap béo cdo tai chinh riéng clng nhu
céc sb liéu bao céo vé doanh thu va chi phi trong sudt nam tai chinh.

Tién va cac khoan tuwong duwong tién

Tién va cac khodn tuong duong tién bao gom céc khoan tién glri khéng ky han, tién dang chuyén, cac
khoan dau tu ngan han (khdng qua 3 thang), cé kha ndng thanh khoan cao, dé dang chuyén déi thanh
ti&n va it rbiro lién quan dén viéc bién dong gia tri.
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Cac khoan dau tu tai chinh

Cdc khoan dau tuw’ nam gii¥ dén ngay déo han

Céc khoan dau tu ndm gilr dén ngay ddo han bao gdm céc khoan dau tu' ma Céng ty cé y dinh va kha
nang gir dén ngay ddo han. Cac khoan dau tu nam gilr dén ngay dao han bao gbm cac khoan tién gui
ngan hang cé ky han.

Thu nhép &i tir cdc khoan dau tu ndm gilr dén ngay ddo han sau ngay mua dugc ghi nhan trén Bao
cdo két qua hoat ddong kinh doanh trén cd s& du thu.

Céc khodn d3u tw’ vao céng ty con va dau tu’ gop vén vao céc thda thudn hop tdc dau tw'va kinh
doanh

Dau tu'vao cong ty con

Cang ty con la cac cong ty do Cang ty kiém soat. Viéc kiém soat dat dugc khi Céng ty cd kha nang
kiém soat cac chinh sach tai chinh va hoat déng clia cdc cong ty nhan dau tu nhdm thu dugc Lgi ich
tl hoat dong clia cdc cong ty nay.

Dau tw gdp vén vao cdc thda thudn hop tac déu tu' va kinh doanh

Céng ty tham gia vao cac thoa thudn hgp téc véi cac ddi tac dé phat trién va xay dung Trung tam
Thuong mai (“TTTM”). Trong giai doan phat trién va xay dung cac TTTM, cac khoan tién da dat coc
theo thoa thuén hgp ddng hop tac dau tu dugc ghinhan & chi tiéu Tai sén dai han khac trén Bang can
déi ké toan. T thai diém TTTM di vao hoat dong, Cong ty s& co toan quyén van hanh, quan ly, khai
théc va kinh doanh céc trung tdm thudng mai va phan chia mat phan lgi nhuén trude thué tir cac
hoat déng cla trung tdm thuong mai cho déi tdc. Céc khoan dau tu ctia Céng ty lién quan dén céc
théa thudn hop tac nay dugc hach toén la Dau tu gép vén vao cac thda thuan hdp tac dau tuva kinh
doanh trén Bang can d&i k& toan vao ngay trung tdm thuong mai dugc ban giao cho Céng ty dé hoat
dong thuong mai cho dén khi hoan thanh cdc thu tuc phap ly dé chuyén giao céc tai san nay cho
Cong ty, trong trudng hgp nay Cong ty dugc quyén dai trir nghia vu thanh todn gia chuyén nhugng tai
san hoac gia chuyén nhugng van vdi toan bd gia trj cac khoan dau tu nay .

Céc khoan dau tu vao cdngty con, dau tu gop von vao cac thoa thuén hop tdc dau tu' va kinh doanh
duge trinh bay trong Bang can d&i ké todn theo gid goc trir di cac khoan du phong giam gia (néu cd).
Du phong giam gia cta cac khoan dau tu dugce thuc hién khi c6 bang chirng chac chén cho théy cé
sU suy giam gia tri clia cdc khodn dau tu nay tai ngay k&t thic nam tai chinh.

Ng phai thu

Céc khoan phai thu dugc trinh bay trén béo cdo tai chinh riéng theo gia tri ghi s cac khoan phai thu
tlr khdch hang va phai thu khéc sau khi cén trir cac khoan dy phong dugc lap cho cac khoan phai thu
kho doi.

Dy phong phai thu kho doi dugce trich ldp cho nhirng khoan ng phai thu da qué han thanh todn va khé

c6 kha nang thu hoi, hoac cédc khoan ng phai thu ma ngudi ng khd cd kha nang thanh todan do bithanh
ly, phé san hay cac kho khan tuong ty.
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Hang tén kho

Hang tén kho dugc xac dinh trén ca sd gia thap hon gitra gia gdc va gia tri thuan co thé thuc hién
dugc. Gia goc thanh phdm bat ddng san bao gom tién sl dung dat, chi phi dén b giai phéng mat
bang, chi phi thi cong xay dung phai trd cho céc nha thau, chi phi ldi vay, cdc chi phi truc tiép va cac
chi phi khac cé lién quan phat sinh trong qua trinh xay dung du an.

Gié tri thuén cd thé thyc hién dude dudgc xédc dinh bang gia ban udc tinh trit céc chi phi udc tinh dé
hoan thanh san pham clng chi phi ti€p thi, ban hang va phan phai phat sinh.

Phuaong phap xac dinh gia tri san phdm d& dang tai ngay két thic nam tai chinh la céc chi phi san
xuét kinh doanh d¢& dang dugc tAp hap theo tirng cdng trinh chua hoan thanh hodc chua ghi nhan
doanh thu, tugng (ng vai khdi legng cdng viéc con d& dang tai ngay két thdc nam tai chinh.

Dy phong gidm gia hang tdn kho cla Cong ty dudc trich lap theo cac quy dinh k& toan hién hanh.
Theo dé, Cong ty dugc phép trich lap du phong giam gia hang tén kho trong truong hop gia géc clia
hang ton kho cao hon gid tri thuéin cd thé thuc hién dugc tai ngay két thic nam tai chinh.

Tai san c6 dinh hi*u hinh va khdu hao

Tai san cd dinh htu hinh dugc trinh bay theo nguyén gia trir gia tri hao mon [0y ké.

Nguyén gid tai san cd dinh htu hinh bao gom gid mua va toan bd céc chi phi khéc lién quan tryc tiép
dén viéc dua tai san vao trang thai san sang st dung.

Nguyén gid tai san cd dinh hitu hinh do tu lam, tu xay dung bao gdm chi phi xay dung, chi phi san
Xuat thuc t& phat sinh cdng chi phi lAp dat va chay thr.

Tai san cd dinh hitu hinh dugc kh&u hao theo phuang phap dudng thang dua trén thai gian hiru dung
udc tinh cu thé nhu sau:

Sé nam
Nha clra va vat kién tric 05
May moc va thiét bj 03-10
Thiét bi van phong 03-15

Céc khoan lai, 6 phét sinh khi thanh ly, bén tai san (& chénh l&ch giita thu nhap thuan do thanh ly tai
san va gia tri con lai cla tai san va dugc ghi nhén vao Bao cao két qua hoat ddng kinh doanh.

Tai san cd dinh vd hinh va khdu hao

Tai san gid tri vd hinh thé hién gia tri phdn mém may tinh va dugc trinh bay theo nguyén gia trir di gia
tri hao mon Oy kE.

Nguyén gid tai san cd dinh v6 hinh bao gbm gid mua va nhirng chi phi cé lién quan tryc tiép dén viéc
dura tai san vao hoat ddng nhu du kién. Céc chi phi mua sdm, nang cap va ddi mdi tai san ¢d dinh vo
hinh dugc ghi tang nguyén gia clia tai san va chi phi béo tri, sira chira dugc hach toan vao béo céo
két qua hoat ddng kinh doanh khi phat sinh. Khi tai san dugc ban hay thanh ly, cac khoan lai 16 phat
sinh do thanh ly tai san (la phan chénh l&ch gila tidn thu thuén tir viée ban tai san vdi gié trj con lai
clia tai san) déu dugc hach toan vao bédo cdo k&t qua hoat ddng kinh doanh.
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Phan mém may tinh dugc khau hao theo phuong phap dudng thang trong vong tir 03 dén 08 nam.
Thué tai san

Viéc xac dinh mdt thda thuadn cé phai la thoa thuan thué tai san hay khdng dua trén ban chét cla
thda thuan dé tai théi diém khdi dau: liéu viée thuc hién thoa thudn nay cd phu thudc vao viée sir
dung maot tai san nhat dinh va thda thuan cd bao gdm diéu khoan vé quyén st dung tai san hay khong.
Thda thuan thué tai san dugc phan loai la thué tai chinh néu theo hgp déng thué tai san bén cho thué
chuyén giao phan ldn rdi ro va Lgi ich gan Llign vdi quyén s& hiru tai san cho bén di thué. T4t ca cac
thda thuén thué tai san khac duge phan loai la thué hoat dong.

Trong trueng hgp Cong ty la bén cho thué

Doanh thu cho thué dugc ghi nhan theo phuang phap dudng thang trong sudt thdi gian cho thué,
khdng phu thudc vao phuong thitc thanh toan, trir khi dp dung phuong phap tinh khac hop ly han. Tai
san theo hop ddng cho thué hoat déng dugc ghi nhan a bat déng san dau tu trén bang can doi ké
todn. Chi phitruc ti€p ban dau dé thuang thao thda thuan cho thué hoat déng duge ghi nhan vao bao
cédo két qua hoat dong kinh doanh khi phat sinh.

on gng h 6n 13 bén di thué

Céac khoantién thué theo hgp déng thué hoat déng dugc hach toan vao két qua hoat ddng kinh doanh
theo phuong phap dudng thang trong thoi han clia hgp dong thué.

Bat dong san dau tw

Batdéng san dau tu bao gom nha clra, vat kién tric, quyén st dung dat va may mac, thiét bi do Céng
ty kiém soat nham muc dich thu gi tif viéc cho thué. Bit ddng san dau tu cho thué dudc ¥inh bay
theo nguyén gia trir gia tri hao mon ldy k&. Nguyén gia bat déng san dau tu bao gom céc chiphi bang
tizn hodc gia tri hop Ly ctia tai sAn ma Céngty bd ra dé mua hodc dé xay dung va phét trién bt dong
san dau tu' tinh dén thai diém hoan thanh viéc mua hoac viéc xay dung bat ddong san dau tudo.

Céc khoan chi philién quan dén bat dong san dau tu phat sinh sau ghi nhan ban dau dugc hach toan
vao gia trj con lai clia bt déng san dau tu khi Cong ty cé kha nang thu dugce céc Lgi ich kinh t& trong
tuong lai nhiéu hon mirc hoat dong dugc dénh gia ban dau clia bat dong san dau tu dé.

Quyén str dung dat dudge ghi nhan la bat déng san dau tu bao gom quyén sir dung dit cd thai hanva
quyén st dung dat lAu dai dudc cdp cho Cong ty nhdm muc dich phat trién cac bat ddng san dau tu.
Quyén st dung dat cé thai han dd duge trich khdu hao trong sudt thdi han duge cap phép. Quyén s
dung dat lAu dai khdng tinh hao mon.

B4t dong san dau tu cho thué dugc khiu hao theo phuong phap dudng thdng dua trén thai gian hitu
dung udc tinh. Cu thé nhu sau:

S6 nam
Nha clra, vat kién tric va quyén st dung dat 05-50
Mdy mac, thiét bi 03-25
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Viéc chuyén tir bdt dong san chi s hiru st dung hodc hang ton kho thanh bt dong san dau tu chi
dugc thuc hién khi ¢é su thay déi v muc dich sir dung nhu' treéng hop chi s& hitu cham dit sirdung
tai sn dé va bat dau cho bén khac thué hoat déng hodc khi két thic giai doan xay dung. Viéc chuyén
tlr bat dong san dau tu sang bat dong san chl s& hitu s dung hay hang ton kho chi dugc thuc hién
khi cé su thay déi vé muc dich st dung nhu céc trudng hgp chl s& hiru bat dau st dung tai san nay
hodc bat dau trién khai cho muc dich ban. Viéc chuyén tir bat dong san dau tu sang bat dong san
cht s& hitu str dung hay hang ton kho khdng lam thay déi nguyén gia hay gia tri con lai clia bat dong
san tai ngay chuyén doi.

Chi phi xdy dung co ban d& dang

Cac tai san dang trong qua trinh xdy dung phuc vy muc dich san xuét, cho thué, quan tri hodc cho
bat ky muc dich nao khéc dugc ghi nhan theo gid géc bao gom céc chi phi can thiét dé hinh thanh tai
sa&n phu hap vdi chinh sach k& toan cla Cang ty. Viéc tinh khdu hao cla céc tai san nay dugc ap
dung gidng nhu véi cac tai san khac, bt dau tir khi tai san ¢ vao trang thai sdn sang s dung.

Cac khoan tra truwdc

Chi phitra trudc bao gdm céac chi phithuc té da phat sinh nhung cd lién quan dén két qua hoat dong
san xudt kinh doanh cla nhiéu ky ké todn. Cac khoan chi phi tra trudc bao gém tién thué mat bang,
chi phi stra chira l&n, cdng cu, dung cu xudt dung va cédc khoan chi phi tra trudc khac.

Tién thué mat bang phan 4nh céc khoan tién thué tra trudc cho nhiéu ky k8 todn va dugc phan bd
vao béo cdo k&t qua hoat dong kinh doanh theo phuong phap dudng théng tuang Ung vdi thoi gian
tra trudc.

Céc khoan chi phi tra trude khac bao gdm gia tri cong cu, dung cu xudt dung, chi phislra chira lén va
cac khoan khac dugc coi la cé kha nang dem lai Lgi ich kinh t& trong tuong lai cho Céng ty. Cac chi
phi nay dugc vén héa dudi hinh thirc cac khodan tra trudc va dugc phan bd vao Bao cdo két qua hoat
déng kinh doanh, str dung phuong phap dudng thang theo cac quy dinh k& toan hién hanh.

Chi phi phaitra

Chi phi phai trd bao gdm céc khoan phai trd cho hang hoéa dich vu da nhén dugc ti ngudi ban hodc
da dugc cung cap cho ngudi mua trong ndm hién hanh nhung thyc té chura chi tra va nhitng khoan
chi phi thue té chura phét sinh nhung dugc tinh trude vao chi phi san xuédt kinh doanh trong ndm hach
toan. Cac khoan chi phi phai tra sé dugc quyét todn vdi 8 chi phi thuc té phat sinh va sé chénh léch
gitra s6 trich trudc va chi phi thuc té dudc ghi nhan la khodn hoan nhap hodc bd sung vao chi phi
trong nam.

Cé4c khodn phai trd nha thau xay dung cho céc du an bat dong san dudc ghi nhan theo wdc tinh khoan
phaitra dua trén bién ban nghiém thu khdi lugng gitra hai bén.

Trai phi€u phat hanh

Gia trj ghi s6 cuia tréi phiéu thudng dugc phan anh trén co sd thudn bang tri gia tréi phi€u theo ménh
gid trir (-) chi phi phat hanh trai phiéu chua phéan bé.

Chi phi phat hanh trai phiéu dugc phan bd dan phu hgp vdi ky han tréi phiéu theo phuong phdp duding
thang va ghi nhan vao chi phi tai chinh. Tai thoi diém ghi nhan ban dau, chi phi phat hanh trai phiéu
dugc ghi giam phan ng gdc cla tréi phiéu. Binh ky, chi phi phét hanh trai phiéu dugc phan bd bang
cach ghi tang gia tri ng gdc va ghi nhan vao chi phi tai chinh ph hgp vdi viée ghi nhan L&i vay phai tra
cua tréi phiéu.
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Ngudi mua tra tién tru'dc

Céc khoan tién khach hang (ng trudc dé mua bat ddng san trong tuong lai ma chua du diéu kién dé
dudc ghi nhan a doanh thu trong ndm dudc phan anh trong tai khoan “Ngudi mua tra tién trude”
trong phan ng phai tra trén Bang can dai ké toan.

Doanh thu chua thu'c hién

Doanh thu chua thuc hién la khoan doanh thu nhan trude lién quan dén mot hay nhigu nién do ké
toan tir hoat déng cho thué bat dong san va cac dich vu lién quan chua dugc cung cdp hodc chuyén
giao. Congty ghi nhan céc khoan doanh thu chua thuc hién twang (ng v&i phan nghia vu ma Cong ty
sé phai thuc hién trong tuong lai. Khi cac diédu kién ghi nhan doanh thu dugc thda mén, doanh thu
chua thire hién sé duge ghi nhan vao Bao céo két qua kinh doanh trong nam tuong ing vdi phan thoa
man diéu kién ghi nhan doanh thu dé.

Ghi nhan doanh thu
Doanh thu cung cap dich vu

Doanh thu clia giao dich v& cung cap dich vu dugce ghi nhan khi k&t qua cla giao dich dé duoc xac
dinh mot cach dang tin cay. Trudng hdp giao dich vé cung cép dich vu lién quan dén nhigu nam thi
doanh thu dugc ghi nhan trong ndm theo k&t qua phan céng viéc da hoan thanh tai ngay clia Bang
can dadi k& toan clia ndm dé. K&t qua cua giao dich cung cdp dich vu dudc xac dinh khi théa man tat
ca bdn (4) diéu kién sau:

(a) Doanh thu dugc xac dinh tugng ddi chac chan;
) Cd kha nang thu dugc Lgi ich kinh té tir giao dich cung c&p dich vu do;
(c) Xac dinh dugc phan cdng viéc da hoan thanh tai ngay cla Bang can dai k& toan; va
) Xac dinh dugce chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cép dich
vu dé.

Doanh thu chuyén nhu'ong bat déng san

Doanh thu chuy@n nhuong bat déng san dudc ghi nhan khi dong thdi thda mén tat ca ndm (5) diéu
kién sau:

(a) Bé&tdong san da hoan thanh toan b va ban giao cho ngudi mua, Céng ty d& chuyén giao rui ro
va lgi ich gén lién v&i quyén s& hiru bat dong san cho ngudi mua;

(b) Cdéng ty khdng con nam gilt quyén quan ly bat ddng san nhu ngudi s hitu bat dong san hodc
quyén kiém soat bat dong san;

(c) Doanh thu dugc xac dinh tuong ddi chac chan;

(d) Codngty dé thu dudc hodc sé thu dugec |di ich kinh t& tir giao dich ban bat déng san;

(e) Xac dinh dugc chi philién quan dén giao dich ban bat dong san.

Doanh thu chuyén nhuong bat dong san clng bao gdm doanh thu ghi nhan mot [an tir viéc cho thué
dai han bat déng san. Theo dé, ddi vdi trudng hgp thdi gian cho thué chiém hon 90% thdi gian st
dung hitu ich cla tai san thudc quy@n sd hiru cta Cong ty, Cong ty ghi nhan doanh thu mot lan déi
vdi toan bo s6 tién cho thué nhan truwde néu dong thdi thda man tat ca bdn (4) digu kién sau:

(a) B&n di thué khang cé quyén hilly ngang hop déng thué va Céng ty khdng cé nghia vu phai tré lai s6
tién da nhan trudc trong moi trudng hdp va du'di moi hinh thirc;
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(b) S6 tién nhan trudc tir viéc cho thué khdng nhd han 90% téng sd tién cho thué duy kién thu dudc
theo hgp dong trong sudt thoi han cho thué va bén di thué phai thanh toan toan bd s tién thué
trong vong 12 thang ké tlr thoi diém khai dau thué tai san;

(c) Hau nhu toan b rii ro va Lgi ich gan Lign véi quyén s& hitu tai san thué da chuyén giao cho bén di
thué;

(d) Gid v8n clia hoat dong cho thué duge udc tinh tuang déi day du.

Péng thdi, Cong ty thu'e ghi nhéan gia tri con lai clia tai san cho thué nay la gia von tuong (rng vdi doanh
thu mot [an nay.

L&i tién gui dugc ghi nhan trén cd s& don tich, dugc xac dinh trén s6 du céc tai khoan tign glri va lai
suat dp dung.

L&i tir cdc khodn dau tu

L&i tr cdc khoan dau tv dugc ghi nhan khi Céngty cd quy&n nhan khodan L&i.
Ngoai té

Céc nghiép vu phat sinh bang ngoai té dugdc chuyén déi theo ty gia tai ngay phat sinh nghiép vu. Sé
du céc khoan muc tign té co géc ngoai té tai ngay k&t thidc ndm tai chinh dugc chuy&n déi theo ty gid
cliangan hang thuong mai ngi Cong ty thudng xuyén co giao dich tai ngay nay. Chénh léch ty gia phat
sinh dugc hach toan vao Bao cdo két qua hoat déng kinh doanh.

Dai vdi cac khoan muc tién té co gdc ngoai té, Cong ty da cd cac thoa thuén dé phong nglra rui ro héi
dodi thi Cang ty khéng danh gia lai cac khoan muc tién té co géc ngoai té da sir dung cong cu tai
chinh d& phong ngira rdi ro hdi doai.

Chi phi di vay

Chi phi di vay dugc ghi nhan vao chi phi kinh doanh trong nam khi phat sinh, trir khi dwgc van hoa
theo quy dinh clia Chudn muc k& toan Viét Nam s8 16 “Chi phi di vay”. Theo dé, chi phi di vay lién
quan tryc ti€p dén viéc mua, dau tu xay dung nhirng tai san can maot thoi gian twong déi dai dé hoan
thanh dua vao s dung hoéc kinh doanh dugc cong vao nguyén gia tai san cho dén khi tai san do
dugc dua vao sir dung hoac kinh doanh. Céc khoan thu nhap phat sinh tir viée dau tu tam thdi cac
khoan vay dudc ghi giam nguyén gid tai san cd lién quan. Bai vdi khoan vay riéng phuc vu viéc xay
dung tai san co dinh, bat dong san dau tu, lai vay duge von hda ké cé khi thai gian xay dung dudi 12
thang.

Thué&
Thué thu nhap doanh nghiép thé& hién tdng gia tri clia s8 thu& phai tra hién tai va sd thué hoén lai.

S@ thué phai tra hién tai dugc tinh dua trén thu nhap tinh thué trong ndm. Thu nhap tinh thué khac
vdi Lgi nhuén trude thué dugc trinh bay trén Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh vi thu nhap tinh
thué khdng bao gdm céac khoan thu nhap hay chi phi tinh thué hoac dugc khau trir trong cac nam
khac (bao gdbm ca 16 mang sang, néu ¢d) va ngoai ra khong bao gdbm céc chi tiéu khdng chiu thué
hoéc khdng dugc khau trir.
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(i

Thué thu nhap hoén lai dugc tinh trén céc khodn chénh l&ch gira gia tri ghi s6 va cg s& tinh thué thu
nhap cla cac khoan muc tai san hodc cong ng trén bdo cdo tai chinh riéng va dugc ghi nhan theo
phuang phap Bang can déi k& toan. Thué thu nhap hodn lai phai trd phai dugc ghi nhan cho tat ca
cac khoan chénh l&ch tam thai con tai san thué thu nhap hoan lai chi dugc ghi nhan khi chac chan
¢6 du lgi nhuén tinh thué trong tu'ong lai dé khau trir cac khoan chénh [&ch tam thoi.

Thué thu nhép hoan lai dugc xac dinh theo thué sudt du' tinh sé& 4p dung cho nam tai san dudc thu
hoi hay ng phai tra dugc thanh todn. Thué thu nhap hoén lai dugce ghi nhan vao Béo céo két qua hoat
déng kinh doanh va chi ghi vao vén chil s& hitu khi khoan thué do cdé lién quan dén céc khoan muc
dugc ghi thdng vao vén chu s& hitu.

Tai sén thué thu nhap hoén lai va ng thué thu nhap hoan lai phai tra dugc bu trir khi Céng ty cd quyén
hdp phép dé bu trir gitra tai san thué thu nhap hién hanh vdi thué thu nhap hién hanh phai ndp va khi
cdc tai san thué thu nhép hodn lai va ng thué thu nhap hoén lai phai tra lién quan tdi thué thu nhap
doanh nghiép dugc quan ly bdi cling mét cd quan thué va Cong ty cd dy dinh thanh toan thué thu
nhép hién hanh trén co s& thuan.

Viéc xdc dinh thué thu nhap ctia Congty can clvao cac quy dinh hién hanh va thué. Tuy nhién, nhitng
quy dinh nay thay ddi theo tirng thdi ky va viéc xac dinh sau clng vé thué thu nhap doanh nghiép tly
thudc vao két qua kiém tra clia cd quan thué c6 thAm quyén.

Céc loai thué khac dugc ap dung theo cac luat thué hién hanh tai Viét Nam.

TIEN VA CAC KHOAN TUONG PU'ONG TIEN

S6 cudinam S8 daunam

Triéu VND Triéu VND

Tién gtri ngdn hang khang ky han 296.835 98.983
Tién dang chuyén 30 -
Céc khoan tugng duong tign (i) 60.000 -
356.865 98.983

Tai ngay 31 thdng 12 ndm 2025, cac khoan tugng duang tién La tién glti cé ky han goc dudi 03 thang
tai ngan hang vdi lai suat 1a 4,75%/nam.

DAU TU TAI CHINH

S8 cudindm S6 daunam
Triéu VND Triégu VND
Gid goc Gia trj ghi s6 Gidgdc  Giatrighisd
a. Dau tw nam gi¥ dén ngay
ddo han
Tién gri ¢ ky han géc trén 03 23.846 23.846 22.700 22.700
thdng dén dudi 12 thang (i)
23.846 23.846 22.700 22.700

Dau tu nam gitt dén ngay ddo han ngan han cudi ndm bao gom cac khoan tién giti c6 ky han géc trén
3théngva ky han con lai dudi 12 thang va hudng lai sudt tir 6,15%/nam dén 7,6%/nam (ngay 31 thang
12 nam 2024: tlr 2,3%/nam dén 6,1%/nam).
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S6 cudinam

MAU SO B 09-DN

S8 ddu nam

Triéu VND
Gia gdc Dy phong Gidtri hgp ly

b. B3u tw'vdo céng ty
con

Giad goc Dy phong

Trieu VND
Giatrihoply

Coéngty TNHH Van 12.866.009 - (i) 12.168.956 - (i)
hanh Vincom Retail
Congty TNHH Dau tu . . (i) 571.609 - (i)
va Phat trién Do thi
SudiHoa
Cdéngty TNHH Vincom 1.228.153 - (i 1.228.153 - (i)
Retail Landmark 81
Céng ty TNHH Bat - - (i) 7.638 - (i
dong san Vincom NCT

14.094.162 - - 13.976.356 - -

(i) Céng ty chua xac dinh dugc gia tri hdp ly cla cac khoan dau tu tai chinh tai ngay két thic nam tai
chinh do cac quy dinh hién hanh chua c6 hudng dan cu thé vé viéc xdc dinh gia trj hop ly clha céc

khoan dau tu tai chinh vao cong ty chua niém yét.
Tinh hinh hoat déng clia cac céng ty con trong nam nhu sau:

Congtycon

Nam nay

Nam trudc

Céngty TNHH Van hanh
Vincom Retail
Congty TNHH D4u tu' va Phat

Hoat dong kinh doanh

Da sdp nhap vdi Cong ty

ca lai

Hoat dong kinh doanh

co lai

Hoat dong kinh doanh

trién D6 thi Sudi Hoa TNHH Van hanh Vincom Retail co lai
Cdng ty TNHH Vincom Retail Hoat ddng kinh doanh Hoat dong kinh doanh
Landmark 81 co lai co lai
Coéng ty TNHH Bat dong san Vincom NCT Khdng con la congty con Chua hoat dong

S8 cudi nam

S8 ddu nam

Triéu VND Triéu VND
c. P3u tw gép vén vao cdc thoa thudn hop
tac dau tw'va kinh doanh (i)
Cac bén lién quan 3.159.572 2.361.150
(Chi tiét tai Thuy&t minh s 38)

3.159.572 2.361.150

(i) S6 du cudinadm bao gom cac khoan dau tuw vao cac thoa thuén hop tac dau tu' va kinh doanh vdi cac
bén lién quan cho muc dich hgp tdc dau tw va kinh doanh c&u phan Trung tAm Thuong mai (“TTTM”)
clia mdt sd du &n bat dong san. Cac bén sé thuc hién chuy&n nhuong céc tai san hodc phanvan gap
tuaong ng ddi vdi trudng hap chuyén nhugng cdng ty khi dap ing du didu kién phap ly vé chuyén

nhugng du an.
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7.

PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

Phai thu tir cho thué bat dong san dau tw va cung
cép dich vu lién quan

Phai thu tlr cung cdp dich vu quan ly

Phai thu tir chuyén nhugng bat déng san

Trong dé: Phai thu ngdn han clia khach hang la
cac bén lién quan (Chi tiét tai Thuyé&t minh sé 38)

TRA TRUG'C CHO NGU'O'I BAN NGAN HAN

Tra trude cho ngudi ban lién quan dén hoat dong
chuyén nhugng bat ddng san (i)

Tra trude cho ngudi ban lién quan dén hoat dong
khac

Trong dé: Tra trwdc cho ngu'di ban ngan han la cac
bén lién quan (Chi tiét tai Thuy&t minh s6 38)

S& cudinam

MAU SO B 09-DN

S8 daunam

Trieu VND TriguVND
170.423 246.936
105.435 103.243

2.195 5.711
278.053 355.890
83.797 139.425

S& cudinam S8 daunam
Trieu VND Triéu VND
1.184.412 -
13.539 2.419
1.197.951 2.419
1.189.815 944

S& dur cudi nam phan anh khoan tra trudc cho mét cong ty lién quan dé nhan chuyén nhugng mot

phan du an bat dong san la hang tdn kho dé ban.

PHAI THU KHAC

a. Ngén han

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

Phai thu cac khoan chi hd

Phai thu ngdn han khéc

Trong dé: Phai thu ngan han khéc tir cdc bén lién
quan (Chi tiét tai Thuy&t minh sd 38)

b. Dai han
Phai thu dai han khac

22

S8 cudinam

S8 dau nam

Triéu VND Triéu VND
126.864 196.877
21.444 10.075
26.650 14.004
174.958 220.956
132.888 209.553
561 561

561 561
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10.

11

MAU SO B 09-DN

NOQ XAU

S8 cudinam S8 dau nadm
Triéu VND Tridu VND
Gié gbc Gia tri Gi géc Gid tri
cd thé thu hoi c6 thé thu hoi
Phai thu mét khach hang 57.163 - 57.163 -

doanh nghiép
Cac dﬁitu’o’ng khac 41.605 8.987 178.654 130.957
98.768 8.987 235.817 130.957
S8 trich lap du phong 89.781 104.860

Gid trj ¢6 thé thu hdi cla cac khoan ng x8u dugc xac dinh bang gia gdc cla cac khoan cong ng tri di

gia tri du phong da trich lap.

TANG, GIAM TAI SAN CO BINH HO’U HINH

Nha cira May méc Thiét bi van
va vat kién tric va thiét bj phong Téng
Trieu VND Triéu VND Triéu VND Trieu VND

NGUYEN GIA
S6 duv ddunam 226 17.344 5.708 23.278
Tang trong nam - 869 - 869
G6p vén vao congty con (226) (2.299) (401) (2.926)
Thanh ly - (555) (111) (666)
S6 du cudi nam - 15.359 5.196 20.555
GIA TR| HAO MON LOY KE
S8 duw ddu nam 226 14.136 4.406 18.768
Kh&u hao trong ndm - 1.366 711 2.077
Gép vén vao cong ty con (226) (1.610) (359) (2.195)
Thanh ly < (496) (111) (607)
S& dw cudinam - 13.396 4.647 18.043
GIATR| CON LAl
Taingay daunam - 3.208 1.302 4.510
Tai ngay cudinam - 1.963 549 2.512

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, nguyén gia cla tai san c6 dinh hru hinh bao gdm céc tai san ¢d dinh
hiru hinh da kh&u hao h&t nhung van con st dung vdi gia tri 1a 13.409 tridéu VND (tai ngay 31 thang 12

nam 2024: 12.037 trieu VND).

23

L7 TN\



I T ™ ™ r— =

t—

f—

g e e g e

—

— —

r—

CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL i
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU sO B 09-DN

12.

13;

TANG, GIAM TAI SAN CO DINH VO HINH

Phan mém
may tinh
Trieu VND
NGUYEN GIA
S8 du' ddu nam 74.898
G6p vén vao cong ty con (188)
Sé du cudinam 74.710
GIA TRI HAO MON LOY KE
S6 du dau nam 62.300
Kh&u hao trong nam 7.215
Gaép vén vao cong ty con (140)
S8 du cudi ndm 69.375
GIATRI CON LAI
Tai ngay dau nam 12.598
Tai ngay cudi ndm 5.335

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, nguyén gid clia tai san cd dinh vd hinh bao gém céc tai san cd dinh
vd hinh da kh&u hao hét nhung van con st dung vdi gia tri la 51.160 triéu VND (tai ngay 31 thang 12
nam 2024: 49.519 trieu VND).

TANG, GIAM BATDONG SAN PAU TU

Quyén s dung dat,
nha clra, vat kién tric May méc, thiét bi Téng
Trieu VND Triéu VND Triéu VND

NGUYEN GIA
S8 du daundm 5.101.061 1.431.213 6.532.274
Tang trong nam - 209 209
G6p vén vao congty con (1.654.180) (211.299) (1.865.479)
Thanh ly - (403) (403)
S8 du cudinam 3.446.881 1.219.720 4.666.601
GIA TRIHAO MON LOY KE
S6 du dau nam 906.175 687.652 1.593.827
Kh&u hao trong nam 104.938 105.840 210.778
Gdp vin vao cong ty con (396.400) (136.011) (532.411)
Thanh ly - (83) (83)
S8 du cudinam 614.713 657.398 1.272.111
GIATRI CON LAI
Tai ngay dau nam 4.194.886 743.561 4.938.447
Tai ngay cudinam 2.832.168 562.322 3.394.490

Bat dong san dau tu clia Cong ty chl yéu bao gdm tai san cla céc trung tdm thuong mai do Congty
s& htu va van hanh hoat déng cho thué méat bdng va cung cap céac dich vu lién quan. Tai ngay 31
thang 12 ndm 2025, Cong ty dang trong qua trinh xac dinh gid tri hop ly cla céc bat dong san dau tu
nay.

Nguyén gia clia bat dong san dau tu' tai ngay 31 thang 12 nam 2025 bao gdm cac bat ddng san dau

tw dd khdu hao hét nhung van con str dung véi gid tri 1a 156.929 trigu VND (tai ngay 31 thang 12 nam
2024:112.249 triéu VND).
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CONG TY cO PHAN VINCOM RETAIL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo)

14.

15.

CHI PHi TRATRUGC

a.Ngén han
Chi phitra trudc ngan han khac

b. Dai han

Tién thué mat bang tra trudc
Chi phi stra chira l&n

Céng cu, dung cu xuat dung
Chi phi tra trudc dai han khac

Trong dé: Chi phi tra trw'éc dai han cho bén
Llién quan (Chi tiét tai Thuy&t minh sd 38)

TAI SAN KHAC

a.Ngan han
Péat coc cho cac bén lién quan cho muc dich
kinh doanh (Chi ti€t tai Thuy&t minh sé 38) (i)

b. Dai han

Pat coc cho céc bén lién quan cho muc dich
kinh doanh (Chi tiét tai Thuy&t minh sé 38) (i)
Dat coc cho cac bén lién quan cho muc dich
dau tu (Chi tiét tai Thuy&t minh sé 38) (ii)

Pat coc cho bén thi ba cho muc dich dau tu (ii)

S6 cudinam

MAU SO B 09-DN

S8 daunam

Triéu VND Trieu VND
11.595 15.234
11.595 15.234
65.765 67.240
15.252 22.138

5.626 8.239
8.389 6.914
95.032 104.531
65.765 67.240

S8 cudinam

S6 dau nam

TrieuVND Trieu VND
- 5.479.698

- 5.479.698
10.383.168 -
9.430.345 9.911.511
1.472.416 -
21.285.929 9.911.511

(i) S6du cudindm la cac khoan dat coc cho cdc déi tac dé nhan chuy&n nhugng mot phan clia mot sé
du &n bat dong san la hang ton kho dé ban. Trong ndm, CAng ty va bén lién quan da ky k&t phu luc
digu chinh gia han thai gian ban giao quy cdn sang ndm 2027. Theo dd, s8 du cdc khodn dat coc nay

dugc phén loai sang dai han.

(i) SG du cudi nam la cac khoan dat coc cho mot sd cong ty lién quan va bén thit ba (“céac ddi tac dau
tu”) cho muc dich hgp tac dau tu' va kinh doanh céu phan TTTM cla mdt s6 du an bat dong san theo
cdc thoa thuan va hgp dong hap tac dau tu va kinh doanh du an. Theo céc thoa thudn nay, cac ddi
tac dau tu da cam két chuyén nhugng céc du an TTTM hodc trao quyén wu tién mua TTTM cho Céng
ty. Lai suét clia cdc khoan dat coc la 10%/nam va 12%/nam.
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo)

16.

17.

18.

19.

MAU SO B 09-DN

TAI SAN THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HOAN LAI VA CHI PHi/(THU NHAP) THUE THU NHAP

HOAN LAI

S& cudi nam

S6 dau ndm

Triéu VND Trieu VND
a. Tai san thué thu nhap hoan lai
Tai san thué thu nhap hoan lai lién quan dén 20.767 22.355
khoan chénh léch tam thai dugc khiu trir
Tai san thué thu nhap hoan lai 20.767 22.355
Nam nay Nam truéc
b. Chi phi/(Thu nhap) thué thu nhap hoan lai Trieu VND Trieu VND
Ghi nhan vao két qua hoat déng san xuét kinh doanh 1.588 (11.453)
trong nam
1.588 (11.453)
PHAI TRA NGU'O'I BAN NGAN HAN
S6 cudinam S8 dau nam
Triéu VND Triéu VND
Gia tri S& c6 kha nang Gia tri S8 co kha nang
tra ng tra ng
Phaitra cho cac 590.557 590.557 425.210 425.210
bén lién quan (Chi
tiét tai Thuy&t minh
s6 38)
Phai tra cho céac 7.258 7:258 8.343 8.343
bén khac
597.815 597.815 433.553 433.553
NGU'O'l MUA TRA TIEN TRUG'C NGAN HAN
S6 cudinam S8 dau nam
TriéguVND Trieu VND
Ngudi mua tra trudc khac 45.537 23.382
45.537 23.382
THUE VA CAC KHOAN PHAINOP NHA NU'G'C
S6 phaindp Sé phainép S6 danop S& phaindp
dau nam trong nam trong nam cudindm
TrieuVND Trieu VND Trieu VND Triegu VND
Thué gia tri gia tang 22.126 122.692 127.893 16.925
Thué thu nhap 184.787 677.568 187.697 674.658
doanh nghiép
Thué thu nhap ca 5.153 47.250 49.038 3.365
nhan
Cac loai thué khac 5.604 46.809 51.305 1.108
217.670 894.319 415.933 696.056

26
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Ti€p theo)

20.

21.

22.

CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

Laivay phaitra
Chi phi luong phai tra
Chi phi phai tra khac

Trong dé: Chi phi phai tra ngan han véi bén lién
quan (Chi tiét tai Thuy&t minh s& 38)

DOANH THU CHU'A THU'C HIEN

a.Ngan han
Doanh thu tién thué mat bang va céc dich vu lién
quan

b. Dai han
Doanh thu ti&n thué mat bang va céc dich vu lién
guan

Trong dé: Doanh thu chu'a thu'c hién vdi bén lién
quan (Chi tiét tai Thuy&t minh s& 38)

PHAI TRA KHAC

a.Ngan han

Nhan dat coc thué mat bang trung tdm thuong mai
Kinh phi bao tri cac cdn hd dé ban giao

Nhan dat coc thi cdng mat béng

Céac khoan phai tra, phai nép khac

Trong dé: Phai tra ngan han khéc cho céc bén lién
quan (Chi tiét tai Thuy&t minh s 38)

b. Dai han

Nhan dat coc thué mat bang trung tdm thuong mai
Nhan dat coc cho muc dich hgp tac kinh doanh

Trong d6: Phai tra dai han khac cho cac bén lién
quan (Chi tiét tai Thuy&t minh sé 38)

27

MAU SO B 09-DN

S3 cudinam S0 dau ndam
Triéu VND Triéu VND
377.959 90.857
34.311 33.680
171.520 94.113
583.790 218.650
223.281 66.436

S8 cudinam

S8 dau ndm

Triéu VND Triéu VND
14.521 15.172
14.521 15.172

141.120 152.458
141.120 152.458
17.806 18.221

S8 cudinam

S6 daunam

Triéu VND Triéu VND
84.195 128.150
23.846 22.700
13.185 12972
19.684 27.488

140.910 190.510
162 24.770
196.644 195.628
= 3.300.000
196.644 3.495.628
231 9.436
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CONG TY cO PHAN VINCOM RETAIL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN
23. VAY NGAN HAN

S6 dau nam Trong nam S6 cudinam

Triéu VND Triéu VND Triéu VND

Gia tri S& co kha nang Tang Giam Gia trj S0 ¢6 kha nang

tra ng trang

Vay ngén han 2.836.215 2.836.215 5.991.000 8.013.427 813.788 813.788

Trai phiéu dén han 1.988.427 1.988.427 - 1.988.427 - -

Vay bén lién quan 847.788 847.788 5.991.000 6.025.000 813.788 813.788

(Thuy&t minh sd 38)

2.836.215 2.836.215 5.991.000 8.013.427 813.788 813.788

Théng tin chi tiét cdc khoan vay ngan han nhu sau:

STT Bénchovay S6 tien Ponvitiénté gécvay Ky hangdc va tra lai Lai suat Hinh thire dam bao
Triéu VND
1 Céngty TNHH Van 813.788 VND Khoan ng gdc va l&i trd 1 1an vao cudi ky Lai sudttrong nam Khong cd tai san
hanh Vincom Retail han la thang 6 nam 2026 la 12%/nam dam bao
813.788
s
28
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN
24. VAY DAI HAN
S6 daunam Trong ndm S6 cudinam
Triéu VND Trieu VND Triéu VND
Gia tri S6 ¢6 kha nang Tang Giam Gia trj S8 ¢o kha nang
tra ng tra ng
Vay dai han 2.350.770 2.350.770 6.208.269 2.350.770 6.208.269 6.208.269
Khoén vay hap vén dai han 2.350.770 2.350.770 6.208.269 2.350.770 6.208.269 6.208.269
2.350.770 2.350.770 6.208.269 2.350.770 6.208.269 6.208.269
Trong do:
- S6 phaitrad sau 12 thang 2.350.770 6.208.269

Théng tin chi tiét cac khoan vay hgp vén dai han nhu sau:

STT Bénchovay Sotien Donvitiénté géc vay Ky hangdc va tra lai L&di sudt Hinh thi’'c dam bao
Triéu VND
1 Deutsche Bank AG - 4.148.269 USD - Ng g6c tra 1 an tai thai diém cudi ky L&i sudt 9%/nam (i)
Singapore Branch han vao thang 7 nam 2028;
- Tra lai theo ky tra ng lai 3 thang/lan.
2 Ngan hang Thuong mai 2.060.000 VND -Ng géc tra 1 lan tai thai diém cudi ky Lai suat tha noi, lai (i)
C& phan Ky thuong Viét han vao thang 8 nam 2028; suéttrong nam la
Nam - Tra li theo ky tra ng lai 3 thang/lan. 7,68%/nam
6.208.269
(i) Khoan vay dugc dam bao bang quyén sir dung dat va tai san gan lién trén dat clia moét trung tam thuong mai dugc s¢ hiru bdi cong ty con clia Cong ty.
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL _
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN

25. VON CHU SO'H'U

Thay déi trong vén chti s& hiru:

Vén gop Thang du Quy khac thudc Loi nhuan sau thué

ctia chli s& hitu vén cd phan Co6 phiéuquy vénchusdhitu chua phan phéi Téng céng

Trieu VND Triéu VND Trieu VND Triéu VND Triéu VND Triéu VND

S6 dau nam trudc 23.288.184 46.983 (1.954.258) 5.000 5.438.075 26.823.984
Lgi nhuédn trong nam - - - - 698.968 698.968
S6 du cudi nam trude 23.288.184 46.983 (1.954.258) 5.000 6.137.043 27.522.952
S6 dau nadm nay 23.288.184 46.983 (1.954.258) 5.000 6.137.043 27.522.952
Lgi nhuén trong nam - - - - 7.185.345 7.185.345
Sé du cudi nam nay 23.288.184 46.983 (1.954.258) 5.000 13.322.388 34.708.297

30
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN
Cé phiéu S8 cudindm S& dau nam
Sé& lugng cd phiéu da phat hanh ra cong chung 2.328.818.410 2.328.818.410
Cé’phfé’u phé théng 2.328.818.410 2.328.818.410
S8 lugng cé phiéu quy 56.500.000 56.500.000
S8 lugng cd phiéu dang luu hanh 2.272.318.410 2.272.318.410
C6 phiéu phé thong 2.272.318.410 2.272.318.410

26.

27.

28.

Cé& phiéu phé thong cé ménh gia 10.000 VND/cd phiéu.

CAC KHOAN MUC NGOAI BANG CAN POI KE TOAN

S6 cudinam S6 dau nam
a. Ngoai té cac loai

b6 la My (USD) 5,00 -
S& cudinam S8 daunam
Triéu VND Triéu VND

b. No' khé doi da xir ly
Phai thu mdt khach hang doanh nghiép 11.654 -
Phai thu cac khach hang khac 32.703 682
44.357 682

BO PHAN THEO LINH VU'C KINH DOANH VA BO PHAN THEO KHU VU'C BIA LY

Hoat ddng san xuat kinh doanh chinh clia Cong ty la kinh doanh va cho thué bat déng san. Trong
nam, Cang ty khong cd hoat ddng san xuét kinh doanh nao khac trong yéu. Thong tin tai chinh trinh
bay trén Bang can d&i k& todn tai ngay 31 thang 12 nam 2025 va doanh thu, chi phi trinh bay trén Béo
cdo k&t qua hoat dong kinh doanh cho nam tai chinh k&t thic ngay 31 thang 12 ndm 2025 déu lién
quan dén hoat déng kinh doanh bat ddng san. Theo dé, Céng ty khdng lap bao cao bd phan theo linh
vu'c kinh doanh.

Céng ty khdng cd hoat ding kinh doanh nao khac ngoai lanh tha Viét Nam trong nam nay va nam
trudc; do vay, Cong ty khdng lap bao cdo b phan kinh doanh theo khu vuc dia ly.

DOANH THU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

Nam nay Nam trudce

Triéu VND Triéu VND

Doanh thu cho thué bat dong san dau tuw va cung cap 1.579.236 1.769.891
cac dich vu lién quan

Doanh thu cung cép dich vu quan ly 462.103 411.229

Doanh thu cung cép dich vu khac 18.004 22.176

Doanh thu thuan vé ban hang va cung cdp dich vu 2.059.343 2.203.296

Trong dé: Doanh thu chili yéu tir cac bén lién quan 575.019 554.566

(Chi tiét tai Thuy&t minh so 38)
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo)

29.

30.

31.

32.

(i)

GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Gid vén cho thué bat déng san dau tu'va cung cap cac
dich vu lién quan

Giavan cung cap dich vu quan ly

Gid v8n cung cép dich vu khac

MAU SO B 09-DN

CHI PHi SAN XUAT, KINH DOANH THEO YEU TO

Chi phinhéanvién

Chi phi khdu hao va hao mon
Phiquan ly

Chi phidich vu mua ngoai
Chi phidy phong

Chi phi khac

DOANH THU HOAT DONG TAI CHINH

C4 titc va lgi nhuan dudc chia
Lai tién gri, cho vay va dat coc
Lai tir chuyén nhugng phan van gop

Trong dé: Doanh thu hoat déng tai chinh chi yéu
tlr cac bén lién quan (Chi tiét tai Thuyét minh sé 38)

Nam nay Nam trudc
Triéu VND Triéu VND
938.976 1.083.046
320.773 310.999
5.941 7.848
1.265.690 1.401.893
Nam nay Nam trudc
Triéu VND Triéu VND
284.798 308.860
220.070 267.722
116.767 107.743
728.469 793.585
29.278 49.918
59.970 120.086
1.439.352 1.648.014
Nam nay Nam trudc
Triéu VND Triéu VND
4.480.000 -
2.145.324 1.113.581
10.171 :
6.635.495 1.113.581
6.484.078 1.059.605

Theo Nghi quyét s6 12/2025/NQ-HDQT-VCR ngay 27 thang 9 nam 2025, Hoi déng Quan tri da phé
duyét Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail — cdng ty con cuia Cong ty thu'c hién chi tra lgi nhuan

4.480ty VND cho ch( s@ htu.

CHI PHIi TAI CHINH

Lai tién vay, phat hanh céc khoan vay
Chénh l&ch ty gia
Chi phitai chinh khac

Trong d6: Chi phi tai chinh chd yéu vé&i cac bén
lién quan (Chi tiét tai Thuy&t minh sd 38)

32

Nam nay Nam trudc
TriéuVND Trieu VND
939.124 594.554
80.937 73.493
250.948 198.564
1.271.009 866.611
242.943 67.133
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo)

33.

34.

35.

36.

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Cac khoan chi phi ban hang

Chi phi tuvan, hoa hdng va mai gidi
Chi phi quang céo

Chi phikhéc

Cac khoan chi phi quan ly doanh nghiép
Chi phi quan ly doanh nghiép dudc phan bd
Chi phi tai trg

Chi phi dy phong phai thu khé doi

Chi phi dich vu mua ngoai

THU NHAP KHAC

Chénh l&ch tlr danh gid tai sdn mang di gop von
Céc khoan khéc

CHI PHi KHAC

Chi phi béi thudng
Chi phi khac

CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén

thu nhap chiu thué nam nay

Diéu chinh chi phithué thu nhap doanh nghiép clia
nam tru'de vao chi phi thué thu nhap hién hanh
nam nay

Diéu chinh tam ndp thué 1% tir hoat ddng chuyén
nhugng bat dong san

Téng chi phi thué thu nhap doanh nghiép

hién hanh

33

MAU SO B 09-DN

Nam nay Nam trudc
Triéu VND Triéu VND
7.393 20.981
31.205 29.806
11.705 66.853
50.303 117.640
49.038 47.845
31.197 30.000
29.278 49.918
13.846 718
123.359 128.481
Nam nay Nam trudc
Triéu VND Triéu VND
1.965.848 =
16.237 82.293
1.982.085 82.293
Nam nay Nam trudc
Triéu VND Triéu VND
87.023 6.930
15.038 1.221
102.061 8.151
Nam nay Nam trudc
Triéu VND Triéu VND
678.715 188.906
(1.147) -

= (27)

677.568 188.879

NI
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CONG TY cO PHAN VINCOM RETAIL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Ti€p theo)

37.

Chi phithué thu nhap doanh nghiép hién hanh trong nam dudc tinh nhu sau:

MAU SO B 09-DN

Loi nhuén trudc thué

Piéu chinh cho thu nhap tinh
thué

Trir:

Thu nhép khéng chiu thué

Anh hudng cla cdc khoan
chénh léch tam thoi

Cong:

Chiphi khbng dugc trir khac
Anh huéng cla céc khoan
chénh léch tam thoi

Thu nhap chiu thué nam hién
hanh

Chuyén 16 tir hoat dong béat
ddng san

Thu nhép tinh thué

Thué suét

Chi phi thu& thu nhap doanh
nghiép nam hién hanh

Nam nay Nam tru'dc

Triéu VND Trieu VND

Hoatddng Hoatddng Téng Hoatddng Hoatddng Téng
bat dong SXKD bat dong SXKD

san san

- 7.864.501 7.864.501 (419) 876.813 876.394

- (4.587.220) (4.587.220) - (49.826) (49.826)

- (4.480.000) (4.480.000) . - -

- (107.220)  (107.220) - (49.826) (49.826)

- 116.292 116.292 - 117.960 117.960

- 11.020 11.020 - 10.740 10.740

- 105.272 105.272 - 107.220 107.220

- 3.393.573 3.393.573 - 944.947 944.947

= = - = (419) (419)

- 3.393.573 3.393.573 - 944.528 944.528

- 20% 20% - 20% 20%

- 678.715 678.715 - 188.906 188.906

CAC KHOAN CAM KET

Cac khoan cam két thué hoat déng trong dé Céng ty la bén cho thué:

Céng ty hién dang cho thué mat béng dién tich trung tdm thuong mai theo céc thda thuan thué hoat
dong. SA tién thué tdi thiéu trong tuang lai theo cdc thda thudn nay vao ngay két thic nam tai chinh

nhu sau:

Tir 1 ndm tré xudng
Trén 1 ndm dén 5 nam
Trén 5 nam

S8 cudinam

S8 ddu nam

Trieu VND Trieu VND
263.521 470.277
793.410 1.190.148

1.057.764 1.529.397

2.114.695 3.189.822

Cac khoan cam két thué hoat dong trong dé Céng ty la bén di thué:

Cang ty la bén di thué, da ky két mot sd hgp dong thué hoat ddng. Cac khoan tién thué téi thiéu phai
tra cho cac hgp dong thué hoat déng nhu sau:

T 1 nd&m trd xubng
Trén 1 ndm dén 5 ndm
Trén 5nam

S8 cudinam

S8 dau nam

Trieu VND Triégu VND
18.491 26.949
73.965 109.171

703.300 1.009.268
795.756 1.145.388
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38.

Cac khoan cam két khac

Nhu da trinh bay tai Thuy8t minh s6 6 va 15, Cong ty da ky k&t cac thda thuan va hgp dong hap tac
dau tu va kinh doanh du 4n véi cdc cdng ty lién quan va bén thir ba (sau day goi la “céc doi tac dau
tu”) cho muc dich hop tac dau tu va kinh doanh cdu phan trung tdm thuong mai cua mot s6 du an
bat ddng san. Theo cac hgp déng hap tac dau tu' va kinh doanh nay gitra Cong ty va cac doi tac dau
tu, Congty cd cac cam két sau:

Cam két cung phat trién trung tam thu'ong mai

Coéng ty cam k&t nhan chuyén nhugng toan bd phan von gop clia céc cong ty muc tiéu sé dugc thanh
lap dé s& hitu va van hanh mét s8 trung tdm thwong mai tai maét sd tinh, thanh pho sau khi cédc digu
kién ky két trong céc thoa thuan dugc hoan tat. Céng ty chuyén tién cho céac déi tac dau tu dé xay
dung trung tdm thuong mai. Trong trudng hop céc déi tdc dau tu chua du cac didu kién dé chuyén
giao v& mat phap ly céc trung tdm thuong mai sang cdng ty muc tiéu dudi hinh thirc gép von, céc bén
sé hgp tac dé quan ly van hanh, khai thac cac trung tdm thuong mai. Theo dé, Cong ty cam két sé
nhan ban giao dé van hanh va khai thac kinh doanh céc trung tdm thuong mai va chia lai mét phan
lgi nhuén cho céc dai tac dau tu.

Cam két thanh toan theo hop déng hop téc dau tu’ cdc du 8n trung tdm thu'ong mai

Céc ddi tac dau tu da cam k&t chuy&n nhugng cdu phan trung tdm thuong mai cia cac dy an cua ho
cho Céng ty, hoac trao quy&n wu tién mua cau phan trung tdm thuong mai cho Cong ty. Tai ngay 31
thang 12 nam 2025, Cdng ty da thanh toan du cac nghia vu theo hdp déng cho cdc déi tac dau tu'theo
cac quy dinh cla céac théa thuan dé.

NGHIEP VU VA SO DU VO CAC BEN LIEN QUAN

Danh sach cdc bén lién quan cd giao dich va sé du’ chi yéu trong nam:

Coéngty M&i quan hé
Tap doan Vingroup - Céng ty CP (*)
Cong ty TNHH Vincom Retail Landmark 81 Congty con
Cdngty TNHH Van hanh Vincom Retail Cdngty con
Cangty TNHH Bat dong san Vincom NCT Céngty con dén ngay 31

thang 10 ndm 2025
Céng ty Cé phan Vinhomes ()
Céng ty C8 phan Vinpearl (**)
Céng ty C8 phan Dau tu Xay dung Thai Son (**)
Congty Ca phan Tuvan Dau tuva Dau tu Vit Nam (**)
Cangty Cd phan 94 thi Du lich Can Gid (**)
Cdngty TNHH Kinh doanh Thu'gng mai va Dich vu VinFast (**)
Coéngty Co phan VinWwonders Nha Trang (**)
Congty C8 phan Trung tdm Hai chg Trién lam Viét Nam (**)
Cdngty TNHH Phét trién Cong vién Trung tam (**)

(*) CA dong c6 quyén anh hudng dang ké.

(**) Cong ty trong cung tdp doan clia CA dong c6 quyén anh hudng dang ke.
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Trong nam, Céng ty da cé céc giao dich chi yéu sau vdi cdc bén lién quan:

MAU sO B 09-DN

Nam nay Nam trudc
Trieu VND Triéu VND
Doanh thu cung cdp dich vu va cho thué
Céngty TNHH Van hanh Vincom Retail 458.239 482.120
Cong ty TNHH Bat ddng san Vincom NCT 65.791 -
Céng ty TNHH Kinh doanh Thugng mai va Dich vy 32.205 70.578
VinFast
Bén lién quan khac 18.784 1.868
575.019 554.566
Chi phi mua hang héa va dich vu
Tap doan Vingroup - Cong ty CP 144.141 127.344
Coéngty TNHH Vincom Retail Landmark 81 81.600 88.800
Congty C6 phan Vinhomes 54.423 85.609
Céngty C8 phan Tuvan Dau tu va Dau tu Vit Nam 48.557 49.184
Coéngty TNHH Van hanh Vincom Retail 36.795 20.646
Céngty C& phan Vinpearl 26.208 36.607
Céngty C& phan Dau tu Xay dung Thai Son - 105.711
Bén lién quan khac 24.717 -
416.439 513.901
Pat coc cho muc dich dau tw
Coéngty TNHH Van hanh Vincom Retail 920.000 -
Tap doan Vingroup - Céngty CP - 1.205.802
Céng ty C6 phan Trung tdm Hdi chg Trién lam Viét Nam . 1.472.416
920.000 2.678.218
Pat coc cho muc dich kinh doanh
Céngty Cé phan Da thi Du lich Can Gig 6.200.000 -
Tap doan Vingroup - Congty CP - 4.646.361
Congty C& phan Vinhomes - 833.337
6.200.000 5.479.698
Tién chi dau tw ngan han khac
Céngty C& phan VinWonders Nha Trang - 1.335.613
- 1.335.613
Tién thu dau tw ngan han khac
Céng ty C6 phan VinWonders Nha Trang - 1.335.613
- 1.335.613
Thu hdi dat coc cho muc dich dau tvw
Tap doan Vingroup - Céng ty CP 110.498 7.671
Cdngty C6 phan Vinpearl 11.081
Congty TNHH Van hanh Vincom Retail - 2.516.072
Céngty Cé phan Vinhomes - 55.866
Cdngty Cé phan Dau tu Xay dung Thai Son : 54.270
121.579 2.633.879
Nhan chuyén nhugng cd phén
Tap doan Vingroup - Céng ty CP 125.444 -
Congty TNHH Van hanh Vincom Retail - 9.248
125.444 9.248
Chi dau tu gép von vao cong ty con
Congty TNHH B4t déng san Vincom NCT 312.539 7.638
312.539 7.638
G6p vén bang tai san vao céng ty con
Congty TNHH Bat ddng san Vincom NCT 3.299.670 -
3.299.670 -
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Pivay
Congty TNHH Van hanh Vincom Retail

Thanh toan goéc vay
Céngty TNHH Van hanh Vincom Retail

Lai cho vay, ldi dat coc nhan du'dc

Tap doan Vingroup - Céngty CP

Céng ty Cé phan Da thj Du lich Can Gig

Céng ty C6 phan Vinhomes

Congty C8 phan Trung tdm Hbi chg Trién lAm Viét Nam
Cangty TNHH Van hanh Vincom Retail

Cangty C6 phan VinWonders Nha Trang

Chi phi lai vay
Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail

Thu nhap khac
Céngty Cé phan VinWonders Nha Trang
Céngty Cé phan Vinhomes

Loi nhuan dugc chia
Cdng ty TNHH Van hanh Vincom Retail

MAU SO B 09-DN

Nam nay Nam trudc
Trieu VND Trieu VND
5.991.000 3.243.616
5.991.000 3.243.616
6.025.000 3.585.828
6.025.000 3.585.828
1.476.349 1.011.316
362.460 -
100.000 -
41.631 33.615
23.638 4172

- 10.502
2.004.078 1.059.605
242.943 67.133
242.943 67.133

- 60.103

- 12.829

- 72.932
4.480.000 -
4.480.000 -

S6 duw chu yéu véi cdc bén lién quan tai ngay két thiic ndm tai chinh:

Phai thu ngan han clia khach hang
Cdng ty TNHH Van hanh Vincom Retail

Cdng ty TNHH Kinh doanh Thuong maiva Dich vu VinFast

Bén lién quan khac

Tra trwdc cho ngu'di ban ngén han
Tap doan Vingroup - Céng ty CP
Bén lién quan khac

Phai thu ngan han khac

Céngty C6 phan B thj Du lich Can Gid
Tap doan Vingroup - Céngty CP
Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail
Bén lién quan khac

Tai san ngén han khac

Tap doan Vingroup - Congty CP
Coéngty C6 phan Vinhomes

37

S8 cudinam

S daunam

Triéu VND Triéu VND
51.597 84.683
19.993 49.582
12.207 5.160
83.797 139.425

1.184.412 -
5.403 944
1.189.815 944
68.455 .
34.141 144.060
21.930 6.043
8.362 59.450
132.888 209.553

: 4.646.361

- 833.337

- 5.479.698
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S6 cudi nam

S6 dau nam

Triéu VND Triéu VND
Tai san dai han khac
Tap doan Vingroup - Cong ty CP 12.780.176 8.439.096
Congty C6 phan ©6 thi Du lich Can Gid 6.200.000 =
Céngty C8 phan Vinhomes 833.337 =
Coéng ty C8 phan Trung tdm Hoi chg Trién lam Viét Nam - 1.472.415
19.813.513 9.911.511
Chi phi tra trwdc dai han
Coéngty C& phan Vinpearl 65.765 67.240
65.765 67.240
DAau tw gép von vao céac thoa thuin hgp tac dau tuw va
kinh doanh
Cdng ty TNHH Van hanh Vincom Retail 920.000 -
Congty Cé phan Tu van Pau tuva Dau tu' Viet Nam 899.641 899.641
Congty Ca phan Vinhomes 726.898 726.898
Cong ty Cd phan Vinpearl 286.144 297.224
Céngty TNHH Phat trién Cong vién Trung tdm 172.394 172.394
Tap doan Vingroup - Céng ty CP 154.495 264.993
3.159.572 2.361.150
Phai trd ngudi ban ngin han
Congty C6 phan Tu'van Dau tu va Dau tu Viet Nam 185.195 136.473
Céngty TNHH Vincom Retail Landmark 81 179.450 89.690
Céngty C& phan Vinhomes 78.665 39.782
Tap doan Vingroup - Cong ty CP 67.158 52.957
Céngty C6 phan Dau tu Xay dung Thai Son 35.800 54.025
Céng ty C8 phan Vinpearl 31.612 27.516
Congty TNHH Van hanh Vincom Retail 3.282 23.116
Bén lién quan khac 9.395 1.651
590.557 425.210
Phai tra ngan han khac
Coéng ty TNHH Van hanh Vincom Retail - 20.685
Bién lién quan khac 162 4.085
162 24.770
Phai tra dai han khéc
Cdngty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vu VinFast - 9.407
Bién lién quan khac 231 29
231 9.436
Chi phi phai tra ngan han
Congty TNHH Van hanh Vincom Retail 194.299 58.267
Bién lién quan khéc 28.982 8.169
223.281 66.436
Doanh thu chua thu'e hién
Congty Co phan Vinpearl 17.806 18.221
17.806 18.221
Vay ngan han
Coéngty TNHH Van hanh Vincom Retail 813.788 847.788
813.788 847.788
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39.

Tha lao chi tra cho cdc thanh vién cda HSi déng Quan trj Céng ty:

MAU SO B 09-DN

Thi Lao (*)
Nam nay Nam trudc
Triéu VND TrieuVND
Hoi dong Quan tri
Ba Tran Mai Hoa - Chd tich digu hanh 2.364 1.878
Ong Sanjay Vinayak — Thanh vién déc lap 1.078 1.036
Ong Fong Ming Huang Ernest — Thanh vién déc lap 1.078 1.036

(*) Chi bao gom phan thi lao dudc trd cho chitc danh tai H&i dong Quan tri.

Thu nhép chi trd cho Ban Giam déc, Ban Ki€m sodt va cdc thanh vién quan ly khdc cta Céng ty

nhu’ sau:
Nam nay Nam trudc
Trigu VND Triéu VND
Ban Giam déc
Ba Pham Thj Thu Hign - Téng Giam déc 9.978 7.566
Cac thanhvién quan ly khac 15.794 19.068
Ban Kiém soat
Ong Nguyén Thanh Trung - Trudng ban 89 51
Céc thanh vién Ban kiém soat khac 429 366

SU KIEN SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Khong co céc s kién nao khac phat sinh sau ngay két thic ndm tai chinh yéu cau phai dugc diédu

chinh hay trinh bay trong bao cdo tai chinh riéng clia Cong ty.

)’

Nguyén Thanh Hoai
Nguoi lap bidu K& toan trudng

Nguyén Thi Lan Huwong [ - ha_m Thi Ngoc Ha
Giam déc Tai chinh

Ngay 16 thang 3nam 2026
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