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THONG TIN CHUNG

CONG TY

Céng ty Co phén Vincom Relail (“Cong ty"), trudc day la Cong ty TNHH Vincom Retail, dugc thanh l&p
theo Gidy chirng nhén dang ky kinh doanh s6 0105850244 do Sé& Ké hoach va DAu tw thanh phé Ha Noi
cdp ngay 11 thang 4 nam 2012. Vao ngay 14 thang 5 nam 2013, Cong ty duwoc cap Giay chirng nhan
dang ky kinh doanh sira ddi lan thir 2, theo d6 Cong ty da chuyén déi thanh cong ty cd phan va doi tén
thanh Cong ty Cd phan Vincom Retail. Cang ty sau do cting nhan dugc cac Giay chirng nhan dang ky
doanh nghiép stra ddi véi 1an gén nhat I3 1an thir 20 dugc cap ngay 02 thang 01 nam 2019.

Cé phiéu coa Cang ty da dugc chinh thirc giao dich tai S& Giao dich Chirng khoan thanh phd Hé Chi
Minh ti ngay 6 thang 11 ndm 2017.

Hoat ddng chinh trong nam hién tai cia Cong ty 1a dau tur, phat trién cac trung 18m thuong mai dé cho
thué va cac bt dong san dé ban.

Céng ty c6 try s& chinh tai s 7, duong Béng Lang 1, khu @b thj sinh thai Vinhomes Riverside, phuong
Viét Hung, quan Long Bién, thanh pho Ha Nai, Viét Nam.

Tap doan Vingroup - Cong ty CP la cong ty me cla Cong ty. Tap doan Vingroup - Cong ty CP va cac cong
ty con sau day dwec goi la Tap doan.

HOI BONG QUAN TR|

Cac thanh vién Hoi ddng Quan tri trong nam va vao ngdy |ép bao cao nay nhw sau:

Ba Thai Thi Thanh Hai Chi tich

Ba Tran Mai Hoa Thanh vién

Ba Nguyén Thj Dju Thanh vién

Ba Lé Mai Lan Thanh vién

Ong Fong Ming Huang Ernest Thanh vién ddc 1ap (b6 nhiém ngay 26 thang 5 nam 2020)
Ong Sanjay Vinayak Thanh vién doc 1ap (b6_nhiém ngay 05 thang 01 nam 2021)
Ong Timothy J. Daly Thanh vién dgc lap (mién nhigm ngay 05 thang 5 nam 2020)
Ong Brett Krause Thanh vién doc lap (mién nhiém ngay 05 thang 01 nam 2021)
BAN GIAM BOC

Cac thanh vién Ban Giam doc trong nam va vao ngay lap bao cao nay nhu sau:

Ba Tran Mai Hoa Tdng Giam déc

Ong Nguyén Anh Dling Pha Téng Giam doc

Ba Tran Thu Hién Pho Tong Giam doc

BAN KIEM SOAT

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

Ba B8 Thj Quynh Trang Trudng ban
Ba Nguyen Thu Phuong Thanh vién
Ba Tran Thanh Tam Thanh vién

NGUO1 DAl DIEN THEQO PHAP LUAT

Nguoi dai dién theo phap ludt cia Cong ty trong ndm va dén ngay 1ap bao cao nay I1a ba Thai Thj Thanh
Hai, ba Tran Mai Hoa va dng Nguyén Anh Diing.



BAO CAO CUA BAN GIAM BOC

Ban Giam déc Céng ty Cb phan Vincom Retail (“Cong ty"} trinh bay bao cao nay va bao cao tai chinh
riéng chia Cong ty cho Quy IV ndm 2020.

TRACH NHIEM CUA BAN GIAM DOC D61 V&I BAO CAO TAI CHINH RIENG

Ban Giam dbc chiu trach nhiém dam bao bao cao tai chinh riéng cho tirng ndm tai chinh phan anh trung
thye va hop Iy tinh hinh tai chinh riéng, két qua hoat dong kinh doanh riéng va tinh hinh lwu _chuyén tien
té rigng ctia Cong ty trong ndm. Trong qua trinh lap bao cao tai chinh riéng nay, Ban Giam doc can phai:

lwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mot cach nhéat quan;
thurc hién cac danh gia va wdc tinh mdt cach hop 1y va than trong;

néu ré cac chudn murc ké toan ap dung cho Céng ty c6 duoc tuan thi hay khong va tat ca nhirng sai
l&ch trong yéu so v&i nhirng chudn murc ndy da dugc trinh bay va gidi thich trong bao cao tai chinh
riéng; va

I3p bao cao tai chinh riéng trén co' s& nguyén tic hoat dong lign tuc trir trwang hop khong thé cho
rang Cong ty sé tiép tuc hoat djng.

Ban Giam ddc Céng ty chiu trach nhiém dam bao viéc cac sb sach ké toan thich hop duoc luu gitr dé
phan anh tinh hinh tai chinh riéng clia Cong ty, v&i mirc do chinh xac hop Iy, tai bat ky thoi diém nao va
dam bao ring cac sb sach ké toan tuan thi véi ché dp ké toan 6a dugc ap dung. Ban Giam déc ciing chiu
trach nhiém vé viéc quan Iy cac tai san clia Cong ty va do do phai thyc hién cac bién phap thich hop aé
ngadn chan va phat hién cac hanh vi gian lan va nhirng vi pham khac.

Ban Giam déc cam két da tuan thi nhirng yéu cdu néu trén trong viéc lap bao céo tai chinh riéng kém
theo.

CONG BO CUA BAN GIAM BOC

Theo ¥ kién clia Ban Giam dc, bao cao tai chinh riéng kém theo phan anh trung thuc va hop ly tinh hinh
tai chinh riéng cha Cong ty vao ngay 31 thang 12 nam 2020, két qua hoat dong kinh doanh riéng va tinh
hinh luu chuyén tién t& riéng cho nam tai chinh két thic ciing ngay, phil hep vai cac Chudn muc Ké toan
Viét Nam, Ché d6 ké toan doanh nghi&p Viét Nam va céac quy dinh phap ly cé lien quan dén viéc lap va
trinh bay béao cao tai chinh riéng.

Cang ly co cac cong ty con nhu duwrge trinh bay trong bao céo tai chinh fiéng. Cong ty da lap bao cao tai
chinh riéng ndy nham dap (g cac yéu ciu vé cong bd thang tin, cu thé 1a theo quy dinh tai Théng tw 56
155/2015/TT-BTC - Huwéng dan vé viéc cong bd thong tin trén thi trrong chirng khoan. Ciing theo quy
dinh tai cac van ban nay, Cong ty ciing da lap bao cao tai chinh hop nhét ctia Cong ty va cac cong ty con
cho Quy IV ndm 2020 {"bao céo tai chinh hgp nhat")} G& ngay 28 thang 01 nam 2021.

Ngudi st dung bao cdo tai chinh riéng nén doc bao cao nay cung voi bao cao tai chinh hgp nhét dé cod
duoc cac thong tin day dd vé tinh hinh tai chinh ho'p nhat, két qua hoat dgng kinh doanh hep nhat va tinh
hinh lwu chuyén tién té hop nhat cia Cong ty va cac cong ty con.

Ha Ngi, Viét Nam

Ngay 28 thang 01 nam 2021



BANG CAN BOI KE TOAN RIENG
ngay 31 thang 12 nam 2020

Don vi tinh: Trieu VND

Ma so |TAI SAN Tz:ﬁ i‘ Tai 31/12/2020 Tai 31/12/2019
100 [A TAI SAN NGAN HAN 5.137.627 5.364.782
110 | Tién va céc khoan twong dwong tién 4 2.258.786 1.197.520
111 [1. Tién 358.786 1.197.520]
112 |2. Cac khoan tuong duong tién 1.900.000 -
120 |l Céac khoan dau tw ngan han 1.825.193 700.000 J
123 |1. BAu tw ndm gir dén ngay dao han 5 1.825.193 700.000
130 |l Céc khodn phai thu ngdn han 490.873 1.398.011
131 1. Phai thu ngén han cla khach hang 6 311.390 279.822
132 2. Tra trrérc cho ngudi ban ngan han 54.336 54.606
135 |3. Phéi thu vé cho vay ngén han 28 58.294 -
136 [4. Phai thu ngan han khac 7 70.287 1.064.460I
137 |5. Dy phong phai thu ngdn han kho doi 6 (3.434) (877)
140 |IV. Hang ton kho 8 503.342 952,143
141 |1. Hang tén kho 503.342 952,143
150 |V. Tai sdn ngan han khac 59,433 1.117.108
151 [1. Chi phitra truéde ngén han 9 56.717 51.225
152 |2. Thué GTGT duwgc khau triv 2.181 650
153 |3. Thué va cac khoan khac phai thu Nha nude 535 233
155 |4. Tai san ngan han khac 10 - 1.065.000
200 |B.TAISAN DAl HAN 27.888.325 23.670.937
210 |L Céc khoan phai thu dai han 1.091.938 1.403.223
215 |1. Phai thu vé cho vay dai han 28 1,090.000 1.400.000
216 |2. Phai thu dai han khac 1.938 3.223
220 I Tai sén co djnh 27.243 31.862
221 [1. Tai sén ¢ dinh hiru hinh " 8.659 10.264
222 Nguyén gia 14.087 13.054
223 Gia trj khau hao ldy ké {5.428) (2.790)
227 |2. Tai san ¢b dinh v6 hinh 12 18.584 21.SQBJ
228 Nguyén gia 48.906 44,222
229 Gia trj hao mon liy ké {30.322) (22.624)
230 |M. B4t déng sdn diu twr 13 4.544.245 4.268.587
231 |1. Nguyén gia 5.171.305 4.692.049
232 |2. Gia tri khAu hao lay ké {627.060) (423.462)
240 |V, Tal san do dang dai han 647.219 377.409
242 1. Chi phi xay duwng co ban do dang 14 647.219 377.409
250 |V. Pau tw tai chinh dai han 18.716.905 16.942.609
251 |1. Pau tw vao cong ty con 15 12.730.965 12.579.789
253 |2. DAu tw gop von vao don vj khac 16 5.985.940 4.362.820
260 |VI Tai san dai han khac 2.860.775 647.247
261 [1. Chi phitra trurére dai han 9 68.901 50.247
262 |2. Tai san thué thu nhap hoan lai 2.172 R
268 |3. Tai san dai han khac 10 2.789.702 597.000
270 |TONG CONG TAI SAN 33,025.952 29.035.719]




BANG CAN DOl KE TOAN RIENG (tiép theo)
ngay 31 thang 12 nam 2020

Don vj tinh: Triéu VND

Ma sé [NGUON VON et Taist122020|  Tai 31122019
300 |C.NQ PHAITRA 8.014.945 5.029.817
310 (L Norngdn han 2.122.056 2.036.684
311 |1. Phai trd ngudi ban ngén han 17.4 451.206 214,731
312  |2. Ngudi mua tré tidn trurde ngan han 17.2 439.367 436.250
313 |3. Thué va cac khoan phai nop Nha nudc 18 123.363 78.870
314 |4, Phai tra ngudi lao dong 234 469
315 |5. Chi phi phai tra ngan han 19 697,954 567.395
318 |6. Doanh thu chua thire hién ngan han 23106 7.332
319 |7. Phai trd ngan han khac 20 384,572 721.783
321 |8. Du phong phai tra ngn han 2.254 9.845
330 |4 Nordai han 5.892.889 2.993.133
336 |1. Doanh thu chwa thuwre hién dai han 160.360 120.204
337 |2. Phai tra dai han khac 20 195.895 274.834
338 |3. Vay va ne dai han 21 5.536.634 2.598.095
400 |D.VON CHU SO HOU 25.011.007 24,005,902
410 (I Vén chi sé hiru 22 25.011.007 24.005.902
411 [1. Vén cd phan da phat hanh 23.288.184 23.288.184

411a |- C6 phén phd thong cé quyén biéu quyét 23.288.184 23.288.184
412 |2, Thang du vén cb phan 46,983 46.983
415 |3, Cb phiéu quy (1.954.258) {1.954.258)
420 |4. Qu§ khac thudc vén chil s& hivu 5.000 5.000L
421 |5. Lgi nhuan sau thué chua phan phoi 3.625.098 2.619.993

421a |- Loinhudn sau thué fay ké dén cudi nam trude 2.619.993 -

421b |- Loinhuan sau thué nam nay 1.005.105 2.619.993
440 |TONG CONG NGUON VON 33.025.952 29.035.719

Pham Ngoc Thoa
Ké toan trudng

Ngay 28 thang 01 ndm 2021

Tdng Giam doc




Céng ty Co phan Vincom Retail

BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH RIENG
Quy IV ndm 2020

B02-DN

Pon vj tinh: Triéu VND

Ma sé |cHI TIEU T":g z' Quy IV ndm 2020| Quy IV nam 2019 Nam nay Nam truéc
01 |1. Doanh thu ban hang va cung cép djch vy 231 1.980.108 1.332.408 3.811.236 3.808.486
02 |2. Cac khoan giam trir doanh thu 231 - - - -
10 |3. Doanh thu thudn vé& ban hang va cung cap djch vy 231 1.980.108 1.332.408 3.811.236 3.808.486]
11  |4. Gia vén hang ban va dich vy cung cap 24 {1.141.476) (772.519} {2.246.996) (2.344.237)
20 |[5. Loi nhudn gop vé ban hang va cung cap dich vy 838.632 559.889 1.564.240 1.464.249
21 6. Doanh thu hoat déng tai chinh 23.2 118.905 1.285.442 382.561 3.433.674
22 |7. Chi phi tai chinh 25 (152.512) (72.800) (428.253) (275.249)
23 |Trong do: Chi phitai vay (152.512) (72.800) (426.196) (274.908)
25 8. Chi phi ban hang 26 (111.712) (80.082) (162.351) (156.695)
26  |9. Chi phi quan ly doanh nghiép 26 (68.364) (15.581) (128.919) (96.375)
30 |10. Lo nhuan thuén tir hoat déng kinh doanh 624.949 1.676.868 1.227.278 4,369,604,




Cong ty Cb phan Vincom Retail BO2-DN

BAQO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020
Bon vi tinh: Trieu VND

Ma sé |CHI TiEU T’;‘:ﬁ s' Quy IV nam 2020| Quy IV nm 2019 Nam nay N&m trurée
31 |11. Thu nhap khac (954) 5.456 34.800 12.930
32 |12 Chi phi khac (2.176) (822) (3.608) {1.186)
40 |13.{L6)/lgi nhudn khac (3.130) 4.634 31.192 11.744
50 [14. Téng loi nhuan ké toan trwérc thué 621.819 1.681.502 1.258.470 4.381.348
51  |15. Chi phi thué TNDN hién hanh 27 (126.669) (96.670) (255.537) (278.675)
52 |16. Thu nhap thué TNDN hedn lai 2172 - 2172 -
60 |17. Loi nhuan sau thué TNDN 497.322 1.584.832 1.005.105 4.102.673

Pham Naogc Thoa z
Ké toan truéng Téng Giam déc

Ngay 28 thang 01 nam 2021



BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE RIENG
Quy IV nam 2020

Bon vi tinh: Triéu VND

M3 s6 |CHI TIEU Nsm nay Nam triroc

I. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG KINH DOANH

01 |L¢i nhuan trwdc thué 1.258.470 4.381.348
Biéu chinh cho céc khoén:

02 |Khéu hao tai san cb dinh hiru hinh, bt dong san dau W 215.173 145.108|
va hao man tai san cd dinh vé hinh

03 |Cac khoan dy phong {(4.058) 3.045

05 |Lai v hoat dong dau tw (382.561) (3.433.674)

06 |Chi phi3i vay va chi phi phat hanh trai phidu 428.196 274.908

08 |Lei nhuan tir hoat ddng kinh doanh trwéc thay déi 1.515.220 1.370.735
vén lwu déng

09 {Thay ddi cac khoan phai thu 46.520 128.880

10 {Thay déi hang tén kho 453.395 (179.813)

11 |Thay d6i cac khoan phai tra (khéng ké 18i vay phai tra, (211.999) (371.750)
thué thu nhap doanh nghiép phai nop)

12 [Thay ddi chi phi tra trudre {21.580) 40.036

14 |Tién lai vay datra {381.953) (257.653)

15 |Thué thu nhép doanh nghiép da nop {220.327) (226.118)

20 |Lwu chuyén tién thuan tir hoat ddng kinh doanh 1.179.276 504.327
Il. LU CHUYEN TIEN TLY HOAT BONG DAU TU

21 [Tién chi d& mua sdm, x3y dung tai san cd dinh va cac 1ai (4.104.757) (3.903.066)
san dai han khac

21 |Tién thu lai khodn dat coc cho muc dich dau tr 750.000 1.596.000

22  |Tién thu tir thanh Iy t3i san cb dinh 112 -

23 [Tién chi cho vay, mua cac céng cu ne clia don vi khac (2.743.193} (305.000})

24  [Tién thu héi cho vay, ban lai céng cu ne clta don vi khac 2.518.000 2.697.293

25 [Tién chi du tw gop vén vao don vi khac (36.176) {380.000)

26 [Tién thu héi du tw gop von vao don vi khac = 1.000]

27 |Tién thu 1ai cho vay, ¢d tirc va lgi nhuan dugc chia 577.521 3.335.094

30 |Luwu chuyén tien thuan (sir dung vao)/tir hoat dong {3.038.493) 3.041.321
dau tw




BAQ CAO LU'U CHUYEN TIEN TE RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

Don vi tinh: Triéu VND

Ma 56 |CHI TIEU Nam nay Nam trnroc
(I, LLPU CHUYEN TIEN TP HOAT BONG TAI CHINH
32 |Mua lai cb phiéu cta doanh nghiép da phat hanh - (1.954.258)
33 |Tién thu tir di vay va no trai phiéu 2.920.483 -
36 |Cotrcdatra - (2.445.245)
40 |Lwu chuyén tién thuin tir/{str dung vao) hoat déng 2.920.483 (4.399.503)
tai chinh
50 |[Lwu chuyén tién thudn trong nam 1.061.266 (853.855)
60 |Tién va cac khoan twong dwong tién ddu nam 1.197.520 2.051.375
70 |Tién va cac khoan twrong duong tién cudi ndm 2.258.786 1.197.520

Pham Ngoc Thoa e )
Ké toan trudng Téng Giam déc

Ngay 28 thang 01 nam 2021



THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Quy IV nam 2020

1.

THONG TIN CONG TY

Céng ty Cb phan Vincom Retail (“Cong ty"), trwdrc day la Cong ty TNHH Vincom Retail, dugc
thanh Iap theo Gidy chirng nhan déng ky kinh doanh s 0105850244 do S& Ké hoach va Pau
tw thanh phc‘; Ha Noi cap ngay 11 thang 4 nam 2012. Vao ngay 14 thang 5 nam 2013, Cong
ty dwoc cép Gidy chirng nhan dang ky kinh doanh sira dbi lan thir 2, theo dd Céng ty da
chuyén ddi thanh cong ty c6 phan va doi tén thanh Céng ty C6 phan Vincom Retail. Cong ty
sau do ciing nhan duoc cac Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép stra doi véi lan gan nhét
la 1an thir 20 dwoc cap ngay 02 thang 01 ndm 2019.

C6 phiéu ciia Cong ty da dugc chinh thirc giao dich tai S& Giao dich Chiing khoan thanh phd
Ho6 Chi Minh tir ngay 6 thang 11 nadm 2017.

Hoat déng chinh trong nam hién tai cua Cong ty |a dau tur, phat trién cac trung tam thuong
mai dé cho thué va cac bat dong san dé ban.

Chu ky san xuét kinh doanh cla hoat déng phat trién va chuyén nhugng bat dong san cla
Cong ty bét dau tir thoi diém xin gidy phép Gau tu, thue hign gidi phong méat bang, xay dung
co ban cho dén thoi diém hoan thién dy an, do vay, chu ky sén xudt kinh doanh cua hoat
dong chuyén nhwong bét dong san clta Cong ty théng thueng 13 tr 12 thang dén 36 thang.
Chu ky san xuét, kinh doanh cla cac hoat dong khac cua Cong ty thong thwéng 1a trong vong
12 thang.

Céng ty co try sé& chinh tai sé 7, duong Bang Lang 1, khu d6 thj sinh thai Vinhomes Riverside,
phudng Viét Hung, quén Long Bién, thanh phd Ha Ngi, Viét Nam.

S lwgng nhan vién cha Cong ty tai ngay 31 thang 12 nam 2020 14 695 nhan vién (ngay 31
thang 12 ndm 2019: 1.076 nhan vién).

Tap doan Vingroup - Cong ty CP la cong ty me cuia Cong ty. Tap doan Vingroup - Cong ty
CP va cac cbng ty con sau day duwgc goi lad Tap doan.

Co cdu tb chirc

Vao ngay 31 thang 12 nam 2020, Cong ty ¢é 04 cdng ty con nhu sau:

Tylg biéu Ty lé foi
STT Téncéngty quyét (%) ich (%) Tru s¢ chinh Hoat dong chinh
1 Cong ty TNHH Vincom 100,00 100,00 $& 72A, Nguyén Cho thué mat
Retail Mién Béc Tréi, phudng bang ban & va
Thugng Binh, quan  kinh doanh bét
Thanh Xuan, TP Ha  déng san
Noi
2 Cong ty TNHH Vincom 100,00 100,00 S6 72 Lé Thanh Ton  Cho thué mat
Retail Mi&n Nam vasd45A Ly Ty béng ban 1& va
Trong, phudng Bén  kinh doanh bét
Nghé. quan 1, TP déng san
Ho Chi Minh
3  Congly Cb phan Dautu va 97,27 97,27 Km1+200,dwdng  Cho thué mat
Phat trién D6 thj Sudi Hoa Trdn Hung Bao, béng bén 1& va
phuéng Sudi Hoa,  kinh doanh béat
TP Béc Ninh, tinh déng san
Bac Ninh
4 Congty TNHH Dau tu va 100,00 100,00 Sé 7, duwdng Bing Cho thué mat
Phat trién Bét déng san Ha Lang 1, khu dé thi bang ban 1& va
Thanh sinh thai Vinhomes  kinh doanh bét
Riverside, phudng dong san

Viét Hung, quéan
Long Bién, TP Ha
Noi



THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV ndm 2020

2.

2.1

2.2

2.3

24

2.5

CO SO TRINH BAY
Muc dich lap bao cédo tai chinh riéng

Cdng ty cd cac cong ty con nhu dwoc trinh bay tai Thuyét minh sé 1 va Thuyét minh sé 14.
Cong ty a3 lap bao c&o tai chinh riéng nay nhdm dap (rng cac yéu ciu vé cong bé théng tin, cu
thé 1a theo quy dinh tai Théng tw s6 155/2015/TT-BTC - Hudng dan vé viéc cong bé thong tin
trén thj trweéng chirng khoan. Clng theo quy dinh tai cac van ban nay, Céng ty cing da lap hao
céo tai chinh hop nhat clia Céng ty va cac cong ty con cho Quy IV n&m 2020 (“bao céo tai chinh
hep nhét") dé ngay 28 thang 01 nam 2021.

Nguwoi st dun? bao cao tai chinh riéng nén doc bao cao nay cung v&i bao cao tai chinh hop
nhét noi trén de co dugc cac théng tin day du tha tinh hinh tai chinh hop nhat, ket qua hoat déng
kinh doanh hop nhét va tinh hinh luu chuyén tién té hgp nhat clia Cong ty va cac cong ty con.

Chudn mye va Ché dé ké toén ap dung

Bao cao tai chinh riéng cia Cong ty dugc trinh bay bang déng Viét Nam (“YND") phi hep voi
Ché d6 ke toan Doanh nghiép Viét Nam va cac Chuan muc Ké toan Viét Nam do Bd Tai chinh
ban hanh theo:

Quyét dinh sb 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2001 vé viéc ban hanh bdn Chuén
mure ké toan Viét Nam (Dot 1);

Quyét dinh s6 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2002 vé viéc ban hanh sau Chuan
murc ké toan Viét Nam (Pot 2);

Quyét dinh s6 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau Chuan
murc ké toan Viét Nam (Bot 3);

Quyét dinh s6 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 02 nam 2005 vé viéc ban hanh sau Chuan
muc ke toan Viét Nam (Dot 4); va

Quyét dinh s6 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé viéc ban hanh bdn Chuan
muc ké toan Viét Nam (Dot 5).

Theo d6, bao cao tai chinh riéng duwoc trinh bay kém theo va viéc st dung cac bao cao nay
khéng danh cho cac doi tugng khdng dugc cung cap cac thdng tin vé cac thi tuc va nguyén tac
va théng |& ke toan tai Viét Nam va hon nira khéng dwgc ci]il dinh trinh bay tinh hinh {ai chinh
riéng, ket qua hoat dong kinh doanh riéng va Iuu chuyen tién t¢ riéng theo cac nguyén tac va
thong & ké toan dugc chap nhan réng rai & cac nwéc va lanh thd khac ngoai Viet Nam.

Hinh thirc sé ké toan ap dung

Hinh thirc sb ké toan dwoc ap dung ciia Céng ty Ia Nhat ky chung.

Nam tai chinh

Nam tai chinh cia Cong ty ap dung cho viéc Iap bao cao tai chinh riéng bat dau tir ngay 01
thang 01 va két thic ngay 31 thang 12.

Don vj tién té sir dung trong ké toin
Bon vi tién t& st dung trong ké toan cua Céng ty Ia VND.

Pon vi tién té Cang ty str dung khi |ap va trinh bay bao cao tai chinh riéng 1a Triéu VND.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

3.

3.1

3.2

3.3

34

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

Tién va cac khoan twong duong tién bao gom tién giri ngan hang, tién dang chuyén, cac khoan
dau tw ngan han co théi han goc khéng qua ba thang, ¢o tinh thanh khoan cao, c6 kha nang
chuyén doi dé dang thanh cac luong tién xac dinh va khang ¢6 nhiéu rdi ro trong chuyén dbi
thanh tién.

Hang tén kho
Bét dong sdn dé ban

Bat dong san duoc xay dwng dé ban trong qua trinh hoat déng binh thirang ctia Cong ty, khéng
phai dé cho thué hodc cho tang gia, duoc ghi nhan la hang ton kho theo gia thap hon gitra gia
thanh dé dua mai san pham dén vi tri va diéu kién hién tai va gia tri thuén cd thé thyc hién dugrc.
Gia thanh clOa thanh pham bat dong san bao gom:

Chi phi tién s(r dung dat, tién thué dat, va cac chi phi phat trién dat;

Chi phi xay dung phai tra cho nha thau; va

Chi phi Iai vay, chi phi tw van, thiét k&, chi phi san Iap, dén bu giai phong mat bang, phi tw

van, thué chuyén nhuwang dat, chi phi quan |y xay dung chung va cac chi phi lién quan khac.

Gia rj thudn cé thé thyc hign dugc 1a gia ban wéc tinh ctia thanh phdm bét déng sén trong diéu
kién kinh doanh binh thudng, dwa trén gia thi trwwéng vao ngay bao céo, va trir chi phi wéc tinh
dé& hoan thanh va chi phi ban hang wac tinh.

Gia von cta bat dong san da ban dugc ghi nhan trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh
rieng dwa trén cac chi phi truc tieép tao thanh bat dong san 46 va cac chi phi chung dugc phan
bd theo cac tiéu thirc phit hep.

Cac khoan phai thu

Cac khoan phai thu dwoc trinh bay trén bao cao i chinh riéng theo gia tri ghi s cac khoan phai
thu tir khach hang va phai thu khac cung véi du phong dwoc 18p cho cac khoan phai thu kho
doi.

Du phong no phai thu kho doi thé hién phan gia tri clia cac khoan phai thu ma Céng ty duw kién
khong co kha nang thu hai tai ngay két thilc nam tai chinh.

Tai san ¢6 dinh hivu hinh

Tai san cb dinh hiru hinh dugc thé hién theo nguyén gia trir di gia tri hao man oy ké.

Nguyén gia tai san cb dinh hiru hinh bao gém gia mua va nhirng chi phi ¢6 lién quan truc tiép
den viéc dua tai san vao hoat dong nhu du kien.

Cac chi phi mua sam, nang cap va doi moi tai san cb dinh hiru hinh duoc von hoa va chi phi
bdo tri, stra chira duge hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng.

Khi tai san cé_ dinh hitu hinh dugc ban hay thanh ly, cac khoan |&i hodc 16 phat sinh do thanh Iy
tai san (la phan chénh léch giira tien thu thuan tir viéc ban tai san voi gia tri con lai cta tai san)
d&u duoc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng.
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THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV .nam 2020

3.

3.5

3.6

3.7

3.8

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

Thué tai san

Viéc xac dinh mét thoa thuén co phai 1a théa thuan thué tai sén hay khdng dwa trén ban chat
cua thoa thuan dé tai thei d[ém khéi dau: lidu viéc thure hign théa thudn nay cé phy thuge vao
viéc slr dung mot tai san nhat djnh va thoa thuan cd bao gom dieu khoan vé quyén s dung tai
san hay khong.

Théa thuan thué tai san duoc phan loai Ja thué tai chinh néu theo hop dong thué tai san bén
cho thué chuyén giao phan Ién rhi ro va lgi ich gan lién voi quyén s& hiru tai san cho bén 6i
thué. Tat ca cac thda thuan thué tai san khac dwgc phan loai 12 thué hoat déng.

Trong truong hop Cong ty 1a bén di thué

Céc khodn tién thué theo hgp dong thué hoat ddng dugc hach toan vao két qua hoat dong kinh
doanh riéng theo phuong phap dwdng thang trong théi han clia hgp dong thué,

Trong trivdng hop Cong ty 12 bén cho thué

Tai san theo hep déng cho thué hoat déng duwoc ghi nhan Ia bt 6ong san dau tw trén bang can
doi ké toan riéng.

Thu nhap tir tién cho thué hoat déng dugc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh
riéng theo phuong phap dudng thang trong thai gian cho thué.

Tai san c6 dinh vé hinh

Tai san cb dinh vé hinh duoc thé hién theo nguyén gia trir di gia tri hao man |0y ké.

Nguyén gia tai san cd dinh v6 hinh bao gom gia mua va nhirng chi phi ca lien quan’ tryc tiép dén
vigc dua tai san vao hoat dong nhur duw kién. Cac chi phi mua sam, nang cap va ddi mai tai san

¢d dinh v6 hinh dwgc von hoa va chi phi bao tri, slra chira dugc hach toan vao két qua hoat
dong kinh doanh riéng khi phat sinh.

Khi tai sén cd dinh v hinh duge ban hay thanh ly, cac khoan lai 16 phat sinh do thanh ly tai san
(1a phan chénh léch gitra tién thu thudn tir viéc ban tai san voi gia tri con lai cha tai san) déu
duoc hach toan vao két qua hoat ddng kinh doanh riéng.

Khau hao va hao mén

Khau hao tai san cé dinh hiu hinh va hao mén i san cd dinh v hinh dugc trich theo phwrong
phap khau hao dudng thang trong sudt théi gian hiru dung wére tinh cha cac tai san nhir saw:

Nha cira, vat kién tric 5- 15 nam
May mac va thiet bj 3-5nam
Thiét b quan ly 3-5nam
Phan mém may tinh 3-8 nam

Bét déng san dau tw

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

Cac khoan chi phi lién quan dén béat dong san dau tw phat sinh sau ghi nhan ban diu dwoc hach
toan vao gia tri con lai clia bat dong san dau tw khi Céng ty ¢o kha nang thu dugc cac lgi ich

kinh t& trong twong lai nhiéu hon mirc hoat dang dwoc danh gid ban diu clia bat dong san dau
tw do.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

3.
3.8

3.9

3.10

3.11

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
B4t dong san diu tu (tiép theo)

Quyén st dung dat duoc ghi nhan 1a bét dong san dau tw bao gdm quyen st dung dét co thoi
han va quyén stz dung dat lau dai dugc cip cho Cong ty nham muc dich phat trién cac bat dong
san dau tw. Quyén sir dung dat cé thai han do dugc trich khau hao trong sudt théi han dugc
cép phép. Quyén sir dung dét lau dai khong tinh hao mon.

Khéu hao bat ddng san dau tu dugc trich theo phuong phap duéng thang trong subt thoi gian
hiru dung wdc tinh cia cac bat dong san nhw sau:

Quyén st dung dat, nha cira, vét kién tric 5 - 50 nam
May moc, thiét b 5-25 ndm

Bt dong san dau tw khdng con dugc trinh bay trong bang can ddi ké toan riéng sau khi da ban
hosc sau khi bat dong san dau tu da khang con dwoc str dung va xét thay khang thu dugrc lgi
ich kinh té trong tuong lai tir vigc thanh Iy bat Gong san dau tw 86. Chénh lech gitra tién thu
thudin t viéc ban tai san véi gia tri con lai cia bat dong san dau tu duec ghi nhéan vao bao cao
két qua hoat dong kinh doanh riéng trong nam thanh ly.

Viéc chuy®n tir bat dong san chi s& hiu st dung hodc hang ton kho thanh bat dong san dau
tr chi khi ¢6 su thay ddi vé muc dich str dung nhu tredng hop chi s& hiru cham dit str dung
tai san d6 va bét dAu cho bén khac thué hoat dong hodc khi két thuc giai doan xay dung. Viéc
chuyén tir bt dong san dau tu sang bat dong san chi s& hu s dung hay hang tdn kho chi
khi co s thay déi v& muc dich sir dung nhu céc treéng hop chil s& hiru bat dau sir dung tai
san nay hoac bét dau trién khai cho myc dich ban. Viéc chuyén tir bat dong san dau tu sang
bat dong san chii s& hiru si¥ dung hodic hang ton kho khéng lam thay doi nguyén gia hay gia tri
con fai cira bat déng san tai ngay chuyén doi.

Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gbm 14i tién vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan tryc tiép dén cac
khoan vay cia Cong ty.

Chi phi di vay duwoc hach toan nhw chi phi phat sinh trong nam ngoai trir cac khoan chi phi di
vay lién quan tryc tiép dén viéc mua sém, xay dung hodc hinh thanh mat tai san cuy thé can co
mot thoi gian 80 dai dé cd thé dua vao sir dung theo muc dich dinh trwdc hodc dé& ban duoc
vén hoa vao nguyén gia ciia tai san do.

Chi phi tra trroe
Chi phi tra treérc bao gbm cac chi phi tra trirdc ngén han hodc chi phi tra trudce dai han trén

bang can ddi ké toan riéng va duoc phan b trong khoding thoi gian tra trrdc cha chi phi trong
Ung véri cac lgi ich kinh té dugc tao ra tir cac chi phi nay.

Chi phi tra trerdc dai han bao gém chi phi thué dét dai han tra trurdc dugc ghi nhan theo Théng
twr s6 45/2013/TT-BTC, va cac chi phi trd trirdre dai han khac phat sinh mang lai lgi ich kinh té
trong khodng thai gian hon mét nam.

Céc khoan déu tw
Péu tw vao céng ty con

Cac khoan du tw vao cac céng ty con ma trong d6 Cong ty ndm quyén kiém soat duoc trinh
bay theo phweng phap gia gdc trén bang can doi ke toan riéng.

Cac khoan phan phdi lgi nhuan ma Céng ty nhan duoc tir sé lgi nhuan loy ké clia cac cong ty
con sau ngay Cong ty ndm quyén kiém soat dwoc ghi vao bao cao két qua hoat dgng kinh doanh
riéng clia Cong ty. Cac khoan phan phéi khac duge xem nhu phén thu héi clia cac khodn dau
tw va duwoc trir vao gia trj dau tu.
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THUYET MINH BAQ CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

3.

3.1

3.12

3.13

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Céc khoan dau tw (tiép theo)
Déau tr vao don vi khac

Cang ty tham gia gop vén vao cac thoa thuan hop tac dau tu tai san 1a cac trung tam thirong
mai, trong do Céng ty co toan quyén van hanh, khai thac va kinh doanh trung tam thuong mai
tai th&vi diém tai san di vao hoat dong, va phan chia mat phan loi nhuan cho bén dbi tac (Ja chi
dau tw cta dy an bat ddng san bao gém cau phan trung tdm thwong mai). Trong trrdng hop
nay, khoan dau goép vdn clia Cdng ty vao thoa thuén hop tac dau tv sé& duoc hach toan vao
chi tiéu dau tw goép von vao don vi khac trén bang can déi ké toan rleng tai thoi diém Céng ty
nhan ban giao tai san dé& van hanh va khai thac cho dén khi thi tuc chuyén giao phap ly tai san
nay cho Cang ty dugc hoan tat.

Dw phong gidm gia tri cac khoan dau tw gop von

Du phong duoc |ap cho viéc giam gia tri clia cac khodn dau tw gép vdn vao ngay két thuc nam
tai chinh theo huéng dan ctia Théng tur s6 48/2019/TT-BTC do B Tai chinh ban hanh ngay 08
thang 8 nam 2019. Tang hoéc giam sé dw du phong dugc hach toan vao chi phi tai chinh trong
bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng.

Béu tw ndm gi dén ngay déo han

Cac khoan dau tw ndm gil dén ngay dao han dugc ghi nhan theo gia géc. Sau ghi nhan ban
dau, cac khodn dau tu nay dugc ghi nhan theo gid tri cé thé thu héi. Cac khoan suy giam gia tri
ctia khoan dau tur néu phat sinh durgc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao cao két qua hoat
ddng kinh doanh riéng va giam trlr truc tiép gia tri ddu tu.

Céc khoan phai tra va chi phi trich treéc

Cac khoan phai tra va chi phi trich trueée duge ghi nhéan cho sd tién phai tra trong twong lai lién
quan den hang hda va dich vy da nhan dugc khong phu thude vao viéc Cong ty da nhan dugc
hoéa don cla nha cung cap hay chua.

Cac khoan phdi trd nha thdu xay dung cho cac dy an bat dong san dugc ghi nhan theo bién
ban nghiém thu khdi lugng gitra hai bén, khdng phu thude vao viéc Cong ty da nhan duoc héa
don cla nha nha thau xay dwng hay chua.

Céac khoan dw phéng

Cong ty ghl nhén dy phong khi ¢d nghta vu ng hién tai (nghia vu phap Iy hoac nghta vy lién don)
la két qua cua mét sy kién da xay ra trong qua khir. Viéc thanh toan nghia vy ng' ndy cd thé sé
dan dén sw giam sit vé nhirng Igi ich kinh t& va Cong ly cod thé dua ra duge mét woc linh dang
tin cay vé gia tri ciia nghta vy ng do. Néu anh hwdng vé gia tri thi gian cia tién la trong yéu thi
gia tri cia mot khoan dy phéng cdn dugce chiét khdu v gia trj hién tai s& dung ty 1& chiét khau
14 ty 18 trudre thué va phan anh rd nhikng rdi ro cuy thé clia khodn no dé. Khi gia tri cira khoan duw
phong dugc chiét khau, phan tang I&n theo théi gian cia khoan dy phong duwgc ghi nhan 13 chi
phi tai chinh.

Chi phi lién quan dén cac khoan dy phéng dwec hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh
doanh riéng.

Dy phong chi phi bdo hanh cho cén ho va nha pho thuong mai

Cong ty wéce tinh chi phi dy phong bao hanh dira trén doanh thu va cac théng tin hién co vé viéc
s(ra chira clia cdc can hd va nha pho thwong mai d3 ban trong qua khu.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

3.

3.14

3.15

3.16

3.17

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

Cac nghigp vy phat sinh bang cac don vi tién t& khac véi don vi tién t& ké toan cda Cong ty
(VND} dugc hach toan theo ty gia giao dich thirc té vao ngay phat sinh nghiép vu theo nguyén
tac sau:

Nghiép vu lam phat sinh cac khodn phai trd dugc hach toan theo ty gia ban cla ngan hang
thwong mai nei Cong ty du kién giao dich; va

Giao dich gép vén hodc nhan von gop dugc hach toan theo ty gia mua ngoai té cOa ngan
hang noi Cong ty mé tai khoan dé nhan vén cia nha dau tu.

Tai ngay két thic nam tai chinh, cac khoan muc tién t& ¢6 gbc ngoai t& dwoc danh gia lai theo
ty gia giao dich thuc té tai ngay clia bang can ddi ké toan riéng theo nguyén tic sau:

Cac khoan muc tién té dugc phan loai Ia tai san dugc hach toan theo ty gia mua cla ngan
hang thuong mai nei Céng ty thudng xuyén co giao dich; va

Cac khoan muc tién té duoc phan loai la ng phai trd duwoc hach toan theo ty gia ban cua
ngéan hang thurong mai noi Cong ty thudng xuyén co giao dich.

T4t ca cac khodn chénh I&ch ty gia thyc té phat sinh trong nam va chénh léch do danh gia lai s6
du tién & co6 goc ngoai té cudi nam dugc hach todn vao bao cdo két qua hoat ddng kinh doanh
fiéng.

Tién trng trirde tir khach hang mua nha

Cac khoén‘tién khach hang (ng trwd'c d& mua can hd, nha & hinh thanh trong Wwong lai ma
chua du diéu kign dé dugc ghi nhan 1a doanh thu trong nam dugc phan anh trong tai khoan
“Nguw&i mua tra tién truée” trén bang can doi ke toan riéng.

Phén chia lgi nhuan

Lei nhuan thudn sau thué thu nhap doanh nghiép (khang bao gom lai tir giao dich mua gia ré)
co thé duwgec chia cho cac cé dong sau khi dwoc Dai hgi dong cd dong phé duyét va sau khi da
trich 1ap cac quy dy phong theo Diéu |& cia Céng ty va cac quy dinh cla phap luat Viét Nam.

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dugc ghi nhan khi Cong ty ¢6 kha ndng nhan dugc cac li ich kinh té co thé xac dinh
duoc mét cach chac chén. Doanh thu duge xac dinh theo gia tri hop Iy cha cac khoan da thu
hodc sé& thu duoc sau khi trir di cac khodn chiét khau thwong mai, giam gia hang ban va hang
ban bi tra lai. C&c diéu kién ghi nhan cuy thé sau day ciing phai duwoc dap (rng khi ghi nhan doanh
thu.

Doanh thu chuyén nhuong bét déng sén

Doanh thu chuyén nhugng bét déng san dugc ghi nhan khi phan | rdi ro va i ich gan lién
v&i quyén s& hiru bat dong san dugce chuyén giao cho nguwdi mua.

Doanh thu chuyén nhugng bét dong sdn ciing bao gém doanh thu ghi nhan mét 1an tor vigc cho
thué dai han bat dong san. Trudng hop thei gian cho thué chiém trén 90% thoi glan st dung
hiru ich cua tai san, Cong ty lua chon phuwong phap ghi nhan doanh thu mot lan doi voi todn bé
s6 tién cho thué nhan trude néu thda man dong thei cac diéu kién sau:
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

3.

3.17

3.18

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU ({tiép theo)

Ghi nhan doanh thu (tiép theo)

Doanh thu chuyén nhugng bat dong san (tiep theo)
Bén di thué khdng c6 quyén hiy ngang hep dong thué va doanh nghiép cho thué khéng co
nghfa vu phai tra lai sb tién da nhan trwdc trong moi trrdng hop va dudi moi hinh thirc;

Sb tién nhan trurde tir viéc cho thué khong nhé hon 90% tdng sb tién cho thué duy kién thu
duoc theo hop dbng trong sudt théri han cho thué va bén di thué phal thanh toan toan bd sbé
tién thué trong vong 12 thang ké tir thoi diém khéi dau thué tai san;

Hau nhu toan bd rdi ro va loi ich gan lién vei quyén s& hiru tai san thué da chuyén giao cho
bén di thué; va

Doanh nghiép cho thué phai udc tinh duwoc twong déi ddy dd gia von clia hoat dong cho
thué.

Doanh thu cho thué bat dong san dau t

Doanh thu cho thué bat dong san theo hop déng thué hoat dgng dugc hach toan vao két qua
hoat déng kinh doanh riéng theo phuong phap duwong thang dwa trén thai han clia hgp dong
thué,

Doanh thu cung cap dich vy

Doanh thu cung cap dich vu duge ghi nhan khi dich vy dugc cung cp cho khach hang.

Thu nhép ttr hoat dong kinh doanh chiig khoan, chuyén nhuong von

Thu nhap tir hoat déng kinh doanh chirng khoan va chuyén nhugng vbn duoc xac dinh 14 phan
chénh léch gilra gia ban va gia vén chirng khoan. Thu nhap nay dugc ghi nhén vac ngay hoan
tat giao dich.

Tién lai

Doanh thu dwgc ghi nhan khi tién 13i phat sinh trén co s& don tich (cé tinh dén lgi tre ma tai
san dem lai) trir khi kha nang thu héi tién 13i khéng chéc chan.

Cé tirc

Cé tirc ugc ghi nhan 1a doanh thu khi quyén loi dugc nhan cd tirc cla Céng ty v&i tu cach |a
nha dau tw dugc xac dinh.

Thué

Thué thu nhap hién hanh

Tai san thué thu _nhap va thué thu nhap phai ndp cho nam hién hanh va cac ndm trwdc duoc
xac dinh bang s tién dy kién dwgce thu héi tir hoéc phal ngp cho co quan thué, dwa trén cac
murc thué suat va cac luat thué co higu lyc dén ngay két thiuc nam ai chinh.

Thué thu nhap hién hanh dwgc ghi nhan vao két qua hoat djng kinh doanh neng ngoai trir
tn.ro'ng hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mét khoan muc dugc ghi théng vao von chi
sO hiiu, trong trudng hop nay, thué thu nhap hién hanh cling dwoc ghi nhan tryc tiép vao von
chii s& hiru.

Céng ty chi duoc bl trir cac tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hién hanh phai
ndp khi Céng ty co quyén hgp phap duwgc b trir gitra tai san thué thu nhap hién hanh vai thué
thu nhap hién hanh phai nop va Cong ty dw dlnh thanh toan thué thu nhap hién hanh phai ngp
va tai san thué thu nhap hién hanh trén co s& thuan.
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THUYET MINH BAO CAC TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

3.

3.18

TOM TAT CAC CHiINH SACH KE TOAN CHU YEU {tiép theo)
Thué (tiép theo)
Thué thu nhép hodn lai

Thué thu nhap hoan lai dugc xac dinh cho cac khoan chénh léch tam thoi tai ngay ket thiic nam
tai chinh gitra co s& tinh thué thu nhép cia cac tai san va ng phai tra va gia tri ghi 56 cha chung
cho muc dich lap bao cao tai chinh riéng.

Thu.é thu nhap hoan lai phai trd dugc ghi nhan cho tat ca cac khoan chénh Iéch tam thdi chiu
thué, ngoai trir:

Thué thu nhap hoan lai phai trd phat sinh tlr ghi nhan ban dé&u cia mét tai san ‘hay ng phai
tra tir mét giao dich ma giao dich nay khong co anh hucmg dén loi nhuan ké toan va lgi
nhuan tinh thué thu nhap (hoac |6 tinh thué) tai théi diém phat sinh giao dich; va

Céc chénh léch tam thoi chiu thué gén lién véi cac khoan ddu tur vao céng ty con, cong ty
lién két va cac khoan von gop lién doanh khi Céng ty co kha néng kiém soat thoi gian hoan
nhap khoan chénh Iénh tam théi va chac chan khodn chénh lgch tam thoi s& khdng dugc
hoan nhap trong twong lai co thé dy doan.

Tai san thué thu nhap hoan lai c&n dugc ghi nhan cho tét ca cac chénh léch tam thoi dugc khau
trir, gia tri Guroc khau trir chuyen sang cac nam sau ciia cac khoan 13 tinh thué va cac khoan wu
dai thué chwa str dung, khi chac chan trong twong lai s& c6 loi nhuan tinh thué dé si dung
nhirng chénh léch tam th&i duwegc khau trir, cac khoan 15 tinh thué va cac wu dai thué chua st
dung nay, ngoai trir:

Tai san thué hoan Iai phat sinh tir ghi nhan ban dau cia mot tai san hodc ng phai tré tr mét
giao dich ma giao dich nay khong c6 anh hu’o’ng dén loi nhuan ké toan va lgi nhuan tinh
thué thu nhap (hodac 16 tinh thué) tai thévi diém phat sinh giao dich; va

Tat ca cac chénh léch tam thoi dugc khau trir phat sinh tir cac khoan dau tw vao cac cong
ty con, cong ty lién két va cac khoan von gop litn doanh khi chac chan la chénh I&nh tam
thei s& duwoc hoan nhap trong twong lai ¢é thé du doan duge va cd lgi nhuan chiu thué dé
str dung dugc khodn chénh léch tam thai do.

Gia trj ghi sb clia tai sén thué thu nhap ho&n lai phai dugc xem xét lai vao ngay két thuc nam tai
chinh va phai giam gia trj ghi s6 cha tai san thué thu nhép hoan lai dén muac bao Gam chéc chan
co6 dua lgi nhuan tinh thué cho phep loi ich cia mét phan hodc toan bd tai san thué thu nhap
hoan lai duoc sir dung. CAac tai san thué thu nhap hoan lai chwa dugc ghi nhan trvde day dugc
xem xét lai vao ngay két thic nam tai chinh va dwgc ghi nhan khi chac chan cé du loi nhuén
tinh thué trong twong lai dé co theé st dung céac tai san thué thu nhap hoan lai chua ghi nhan
nay.

Tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai trd dwgc xac dinh theo thué suét
dw tinh sé ap dung cho giai doan tai chinh khi tai san dugc thu héi hay ng phai tra duoc thanh
toan, dyra trén cac mirc thué suét va luat thué co hiéu luc vao ngay két thiic nam tai chinh.

Thué thu nhap hoan lai duwgc ghi nhadn vao két qua hoat déng kinh doanh riéng ngoal trov truong
hgp thué thu nhap phat sinh lién quan dén mat khodn muc dugc ghi thang vao von chl s¢ hiru,
trong treéng hgp nay, thué thu nhap hoan lai ciing dugc ghi nhan trirc tiép vao von chi sé hiu,
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

3.
3.18

3.19

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

Cdong ty chi dugc bl trir cac tai san thué thu nhap hodn lai va thué thu nhap hodn lai phai tra khi
Cong ty c6 quyén hgp phap dugc bu triv gidra tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap
hién hanh phai ngp va cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhdp hoan lai phai tra nay
lién quan ti thué thu nhap doanh nghiép duoc quan ly bdi cung mét co quan thué:

Déi vai cung mét don vi chiu thué; hodc

Cang ty dy dinh thanh toan thué thu nhap hién hanh phal tra va tai san thué thu nhap hién
hanh trén co s& thuan hoac thu héi tai san dong thovi vai vigc thanh toan ng phai tra trong
tirng ndm tuong lai khi cac khoan trong yéu ctia thué thu nhap hoan lai phai tra hoac tai sén
thué thu nhap hoan lai dwgc thanh toan hodc thu héi.

Céc bén lién quan

Cac bén duoc coi la bén lién quan cla Cong ty néu mot bén cé kha nang, truc tiép hodc gian
tiép, kiém soat bén kia hodc gay anh hudng dang ké toi bén kia trong viéc ra cac quyét dinh tai
chinh va hoat dong, hoac khi Cong ty va bén kia cung chiu sw kiém soat chung hoac anh huéng
dang ké chung. Cac bén lién quan co thé la cac cong ty hodc cac ca nhan, bao gom cac thanh
vién gia dinh than cén clla cac ca nhan dugc coi la lién quan.

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

Tai 31/12/2020 Tai 31/12/2019
Tién glri ngén hang 358.782 1.197.500
Tién dang chuyén 4 20
Cac khoan tuong duong tién 1.900.000 -
TONG CONG 2.258.786 1.197.520

Sé dur cudi nam clia khoan tuong duong tién bao gom cac khoan tién glri bang dong Viét Nam
v&i ky han tir 1 dén 3 thang va dwgc hwdng Jai suat tir 2,9% dén 4,0%/nam.

DAU T NAM GIF BEN NGAY BPAO HAN
BDon vj tinh: Triéu VND

Tai 31/12/2020 Tai 31/12/2019
DPA3u tw ndm gitr dén ngay dao han ngén han 1.825.193 700.000
TONG CONG 1.825.193 700.000

PAu tw ndm gitr dén ngay dao han ngan han baoc gom cac khoan tién givi bang ddng Viét Nam
¢6 ky han con lai dwdi 12 thang va dugc hudng i suét tr 4,0% dén 5,1%/nam (lai ngay 31
thang 12 nam 2019: 7%/nam}).
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

6. PHA! THU NGAN HAN CUA KHACH HANG
Bon vj linh: Trigu VND

Tai 31/12/2020 Tal 31/12/2019

Phai thu ilr cho thué bat dong san dau tv va 189.258 86.346
cung cap dich wu lién quan
Phai thu ttr chuyén nhueng bat dong san 99.556 107.513
Phai thu tir cung cap dich wi quan Iy 22.576 85.963
TONG CONG 311.390 279.822
Trong do:

Phai thu ngdn han tir khach hang 291.194 166.820

Phai thu ngan han i bén lién quan 20.196 113.002

(Thuyét minh sé 28)
Dw pheng phai thu ngan han khé doi (3.434) (877)

PHAI THU NGAN HAN KHAC

Lai phai thu tlr cac khoan tién gt ngan hang,

Tai 31/12/2020

Don vj tinh: Triéu VND

Tai 31/12/2019

- R 56.929 51.270
dat coc va cho vay
Phai thu cac khoan chi hd 3.796 13.945
Phai thu loi nhuén duoc chia tlr cong ty con s 220.000
Dt coc dau gia dat xay dung TTTM 4.783 14.565
Pat coc mua ban TTTM - 750.000
Phai thu ngén han khac 4.779 14.680
TONG CONG 70.287 1.064.460
Trong do:

Phai thu khac tir cac bén khac 42.372 23.458

Phai thu khac tir cac bén lién quan 27.915 1.041.002

(Thuyét minh sé 28)

HANG TON KHO

Don vj tinh: Tridu VND

Tai 31/12/2020 Tai 31/12/2019
Nguyén vat liéu 10.405 9.373
B4t dong san dé ban dang xay dung (i) 422,004 812.345
Béat dong san dé ban da xay dwng hoan thanh 70.933 130.405
Hang héa khac - 20
TONG CONG 503.342 952.143

(i) Chd yéu bao gbém chi phi xay dung va phat trién hang muc nha phd thuong mai dé ban

thuée cac dy an clia Cang ty.
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THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

9. CHI PHi TRA TRUOC
Pon vi tinh: Triéu VND
Tai 31/12/2020 Tai 31/12/2019
Ngan han: _
C‘hl phi ban.han.g lien quan dén bat dong 46.416 54.541
san chwa ban giao
Tién thué dat tra trudc - 13.236
Thué TNDN tam ndp 3.952 4,331
Chi phi trad truéc ngén han khac 6.349 9.117
TONG CONG 56.717 51.225
Dai han:
Chi phi hoa hong tiép thi 10.565 17.218
Céng cu dung cy xuat ding 14.781 20.694
Tién thué dat trad trude 9.236 -
Chi phi stra chira l¢n, bao tri tai san 34.319 11.142
Chi phi tra trwéc dai han khac - 1.193
TONG CONG 68.901 50.247

10. TAI SAN KHAC

Bon vi tinh: Trieu VND

Tai 31/12/2020 Tai 31/12/2019
Ngéan han:
Bt coc cho bén lién quan cho muc dich dau
tw (Thuyét minh sé 28) (i) LaLeaol
TONG CONG - 1.065.000
Dai han:
Bt coc cho bén lién quan cho muc dich dau
tur (Thuyét minh s6 28) (i) 2.789.702 597.000
TONG CONG 2.789.702 597.000

(i) Paylacackhoan dat coc cho Téap doan Vingroup - Cang ty CP, cong ty me, va mét s6 cong
ty trong cling Tap doan (“cac doi tac dau tu' ) cho muc dich hop tac d4u tu va kinh doanh
cau phan trung tdm thuong mai (“TTTM"} clia mdt s6 du an bat dong san theo cac thoa
thuan va hop dong hop tac dau tw va kinh doanh du an. Theo cac thda thuan nay, cac dbi
tac dau tu da cam két chuyén nhwong cac dy an trung tdm thwong mai hodc trao quyén
uu tién mua cac TTTM cho Cdng ty theo gia ban di ba dap cac chi phi dau tu dé phat sinh.
Trong trwdng hop cac dbi tac dau tw chua hoan thién dd cac diéu kién dé chuyeén giao cac
TTTM sang cho Céng ty tai thoi diém tai san da hoan thanh va san sang dua vao khai thac,
str dung, cac bén sé hop tac dé Céng ty quan ly van hanh va khai thac TTTM, va chia sé
lai mét phan lgi nhuan trudc thué tir viéc van hanh TTTM cho cac ddi tac dau tu.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV ndm 2020

11.  TAI SAN CO B|NH HU'U HINH
Bon vj tinh: Triéu VND

Nha ctra, Méy méc, Thiét bi

vét kién tric thiét b quan ly Téng céng
Nguyén gia:
S6 dw dau nam 226 10.083 2.745 13.054
Xay dyng co ban - 581 810 1.391
Thanh ly, nhugng . (236) ) (236)
ban
Phan loai lai sang
CCDC {122) {122)
Sé du cudi nam 226 10.306 3.555 14.087
Gia tri hao mon lily ké:
S6 du dau nam 184 2.086 520 2.790
Khau hao tfrong nam 42 2.421 368 2.831
Thanh ly, nhugng ) )
ban (125) (125)
Phan loai lai sang

- - 68 - 68

S6 dw cudi nam 226 4.314 888 5.428
Gia tri con lai:
S6 dw dau nam 42 7.997 2.225 10.264
Sé du cudi nam - 5,992 2.667 8.659

12.  TAISAN CO BINH VO HINH
Bon vj tinh: Triéu VND

Phan mém may tinh

Nguyén gia:

Sé dw d&u nam 44,222
- Mua trong nam 4.684
S6 dw cudi nam 48.906

Gia tri hao mon iy ké:

S6 du dau nam 22.624
- Hac mon frong nam 7.698
S6 dw cudi ndm 30.322

Gia tri con lai:

S6 dw dau nam 21.598
S6 dw cudi ndm 18.584
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

13.

14.

BAT DONG SAN PAU TU

Nguyén gia:

Sé duw dau nam

Mua s&m mdi

Xay dung co ban hoan thanh
Didu chinh do quyét toan
hop déng

Phén loai lai sang hang hoa
BBS

Sé dw cudi nam

Gia tri hao mon loy ké:
Sé du dau nam
Kh&u hao trong nam

Phan loai lai sang hang hoa
BDS
$6 du cudi nam

Gia tri con lai:
S6 du dau nam
S6 duw cudi nam

Bét dong san Gau tw chll yéu bao gdm cac tai san la cac TTTM cla Cong ty.

Quyén siv dung
dat, nha ctra,

Don vy tinh: Trigu VND

vat kién trac  May méc, thiét b Téng cong
3.667.684 1.024.365 4.692.049
215737 74.352 290.08%8
1.162 - 1.162
182.522 11.125 193.647
(4.373) (1.269) (5.642)
4.062.732 1.108.573 5.171.305
266.039 157.423 423.462
114.551 90.093 204.644
(677) (369) (1.046)
379.913 247.147 627.060
3.401.645 866.942 4.268.587
3.682.819 861.426 4.544.245

Céac khoan doanh thu va chi phi hoat déng lién quan dén bat dong san dau tw duge trinh bay

trong Thuyét minh sb 23.3.

CHI PHi XAY DIYNG CO BAN DO DANG

Dw an Vincom+ Thai Nguyén
Du an Vincom Plaza My Tho

Dw an Vincom Plaza Bac Liéu

Cac dw an khac
TONG CONG

Bon vj tinh: Triéu VND

Tai 31/12/2020 Tai 31/12/2019
110.084 108.973
284.107 103.448
215.724 92.312

37.304 72.676
647.219 377.409
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Cong ty C6 phan Vincom Retail

Quy IV ndm 2020

15.

B09-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
DAU TU VAO CONG TY CON
Tai 31/12/2020 Tai 31/12/2019
86. fugng Giatrighiso Ty lé so Sé luong Giatrighisé Tylésco
STT Téndonvi cé phiéu (Triéu VND)  hiu (%) c6 phiéu (Triéu VND)  hiu (%)
1 Coang ty TNHH Vincom Retail Mién *) 6.000.956 100,00 *) 5.858.780 100,00
Béc
2 Céngty TNHH Vincom Retail Mién *) 5779.000 100,00 *) 5.779.000 100,00
Nam
3 Coéng ty TNHH Dau tu va Phat *) 380.000 100,00 *) 380.000 100,00
trién B4t déng san Ha Thanh
4  Céngty Céphdn Dautwva Phat  34.240.000 562.009 97,27  34.240.000 562.009 97,27
trién B thj Sudi Hoa
TONG CONG 12.730.965 12.579.789

")

Khéng c6 s6 lwgng cb phiéu do day |a cac cdng Lty trach nhiém hiru han.
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THUYET MINH BAQO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

16.

17.
1741

17.2

18.

DAU TU GOP VON VAO BON V] KHAC

Tai 31/12/2020

Don vi tinh: Triéu VND

Tai 31/12/2019

Déu tw gop vbn vao cac thda thuan hop tac
dau tw va kinh doanh (i)

5.985.940

4,362.820

TONG CONG

5.985.940

4.362.820

(i) S6 du cudi ndm bao gém céac khodn dau tw vao cac thda thuan hop tac dau tw va kinh
doanh cho Tap doan Vingroup - Cong ty CP, cong ty me, va mét sd cong ty trong cung Tap
doan cho myc dich hgp tac dau tw va kinh doanh cau phan TTTM clta mét s6 du an bat
dong san. Cac TTTM nay da hoan thanh va sin sang dua véo khai théc, sir dung. Do d6,
cac bén da ky hgp ddng hop tac dau tu dé Cong ty cd quyén kiém soat, quan ly van hanh
va khai thac TTTM, va chia sé lai mot phan lgi nhuan trwdc thué tir viec van hanh cac TTTM

nay cho dbi tac.

PHAI TRA NGUO'| BAN VA NGU'OI MUA TRA TIEN TRUOC

Phai tra ngwéi ban ngan han

Don vi tinh: Triéu VND

Tai 31/12/2020 Tai 31/12/2019
Phai fra cho nguwéi ban 322.297 159.441
Phdi tra cho cac bén lién quan
(Thuyét minh sé 2 8) 128.909 55.290
TONG CONG 451.206 214.731

Nguw&i mua tra tién treée ngan han

Tai 31/12/2020

Bon vi tinh: Trigdu VND

Tai 31/12/2019

Ngudi mua tra tién trude theo cac hop déng

2 i aa . 395.196 433.041
chuyen nhwong bat ddng san
Nogudi mua tra truée khac 44.171 3.218
TONG CONG 439.367 436.259
Trong do:
Tra trude tir cac bén khac 439.367 436.259
Tra trwrde tir bén lién quan - -
THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUO'C
Don vj tinh.VND
Tai 31/12/2020 Tai 31/12/2019
Phai nép
Thué gia trj gia tang 10.833 s
Thué thu nhap doanh nghiép 110.017 75.187
Thué thu nhap ca nhan 2.513 3.683
TONG CONG 123.363 78.870
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

19.

20.

CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

Lai trai phiéu va I5i vay phai tra

Chi phi x8y dung trich trudc

Chi phi lwong trich truéc

Chi phi hoa hoéng méi gidi phai tra
Chi phi phai tra khac

TONG CONG

Trong do:

Phai tré cho cac bén khac

Phai tra khac cho céc bén lién quan
(Thuyét minh sb 28)

PHAI TRA KHAC

Tién thu tir cac hop ddng dat coc va vay von
Tién quan ly tap trung phai tra cac cong ty
con
Co tire phai tra
Kinh phi bao tri cac cén hé da ban giao
Dt coc thué mat bang TTTM phai hoan tra
frong vong 12 thang toi
Bt coc thi cong mat bang
Cac khoan phai tra, phai nép khac

TONG CONG

Trong do:
Phai tré ngan han cho cac bén khac
Phai tra ngdn han khéc cho céc bén lién
quan (Thuyét minh sé 28)

Dai han:
Dat coc thué mat bang TTTM
Trer: Dt coc thué mat bang TTTM phai
hoan tra trong vong 12 thang 167
(Trinh bay & Ngdn han)
TONG CONG
Trong do:
Phai tra dai han cho cac bén khac
Phai tra dai han khac cho cac bén lién
quan (Thuyét minh sé 28)
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Bon vi tinh: Triéu VND

Tai 31/12/2020 Tai 31/12/2019
131.580 103.993
392.039 359.167

37.441 18.878
47.179 22.809
§9.715 62.548
697.954 567.395
696.954 566.002
1.000 1.393

Bon vi tinh: Triéu VND

265,832 361.832
- 308.888
14 14
12.809 -
90.332 18.767
11.205 16.341
4.380 15.941
384,572 721.783
381.743 407.148
2.829 314.635
286.227 293.601
(90.332) (18.767)
195.895 274.834
187.062 267.968
8.833 6.866



THUYET MINH BAC CAC TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

21.  VAY VA NQ DAl HAN

Dan vi tinh: Tridu VND

Tal 31/12/2020 Tai 31/12/2019
Gia tri S6 ¢6 kha n_ang Gié tri 856 co kha :'{ang
tra no tra ng
Trai phiéu doanh nghiép (i) 5.536.624 5.536.634 2.598.095 2.598.095
TONG CONG 5.536.634 5.536.634 2.598.095 2,598.095
(i) Bao gdm: _
Bon vj fu véan 31/12/2020 Ngay Tai san
phét hanh (Triéu VND) déo han Lai sudt  dam béao
Céng ty C6 phan 2.598.974 Thang 3  L&i sudt huy dong tiét kiém trung )
Churng khoan nam 2022 binh ky han 12 thang trd sau
Ngan hang Céng bang VND cong (+) bién do
thuong Viét Nam 3%/nam. Lai vay dugc thanh
toan theo ky trd no [Ei 6 thang/lan.
Cong ty Cb phan 2.937.660 Tirthang4 L& sudt huy dong iét kiém trung **
Chtrng khoan Ky nam 2023 binh ky han 12 thang tra sau
thuong dén thang 8 bang VND céng (+) bién dé
nam 2025 3.25% hoac 3,5%/nam. Lai vay
duwec thanh toan theo ky tra ng
13§ 3 thang/lan.
TONG CONG 5.536.634

(*) Trai phiéu nay duoc thé chap bang quyén st dung dat va tai san gan lién voi dét coa mat sé trung tam
thurong mai duge s& hiru bdi cac cdng ty con.

(**) Trai phiéu nay duoc thé chap bang quyén st dung dat va tai san gén lién voi it cia mot trung tam
thuong mai dugc s& hiru bdi mdt cong ty con.
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Cong ty Cd phan Vincom Retail

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nédm 2020

22, VON CHU SO HUV

22.1  Tinh hinh ting giam ngudn von chi sé& hivu

B09-DN

Don vj tinh: Triéu VND

Cé phén phd
théng co quyén Théng duw vén Quy khéc thuée  Loi nhudn sau thué
biéu quyét cd phan  Cb phiéu quy  vén chi s& hiu chua phén phoi Tong céng
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2019
S dw dau nam trwdc 23.288.184 46.983 - - 967.579 24.302.746
- Lo nhudn thuan trong nam - - - - 4.102.673 4.102.673
- B4 sung quy di trir von diéu lé - - - 5.000 (5.000) -
- Mua cb phiéu quy - - (1.954.258) - {1.954.258)
- Chuyén déi co phiéu uu dai thanh
cb phiéu phd théng ) ) ) )
- Chia cb tic - - - - (2.445.259) (2.445.259)
Sé dw cudi ndm trudc 23.288.184 46.983 (1.954.258) 5.000 2.619.993 24.005.902
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2020
S6 duw dau nam nay 23.288.184 46.983  (1.954.258) 5.000 2.619.993 24.005.902
- Lgi nhudn thuan trong nam - - - - 1.005.105 1.005.105
86 dw cudi nam nay 23.288.184 46.983 {1.954.258) 5.000 3.625.098 25.011.007
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

22,

22.2

23,

2341

23.2

VON CHU SO HIPU (tiép theo)

Co phiéu
Tai 31/12/2020 Tai 31/12/2019
Gia trj Gia tri
Séiwong  Triéu VND S6 lugng Triéu VND
C6 phiéu dang ky va da phat hanh
C6 phiéu phd théng 2.328.818.410 23.288.184  2.328.818.410 23.288.184
C6 phiéu wu dai . : - =
Téng céng 2.328.818.410 _ 23.288.184 _ 2.328.818.410 _ 23.288.184
Cé phiéu dang Iwu hanh
(o) phiéu phd théng 2.272.318.410 22.723.184 2.272.318.410 22.723.184
Cb phiéu wu dai - - - -
Téng cong 2.272.318.410  22.723.184 _ 2.272.318.410 _ 22.723.184

DOANH THU

Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

Toéng doanh thu
Trong dé:

Doanh thu chuyén nhuwong bt dong san
Doanh thu cho thué bat dong san dau fw
va cung cép cac dich wi lién quan
Doanh thu cung cap dich wi quan Iy
Doanh thu cung cép dich w khac

Cac khoan giam trie doanh thu

Doanh thu thuan
Trong do:

Doanh thu déi véi cac bén khac
Doanh thu déi voi cac bén lién quan

Doanh thu hoat dgng tai chinh

Loi nhuén dugce chia v cong ty con
Lai tién gtvi, 1ai cho vay va dét coc
TONG CONG
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Ménh gia cho méi cd phiéu dang Iuu hanh 14 10.000VND/cd phidu (ngay 31 thang 12 nam 2019:
10.000VND/cd phiéu).

Bon vi tinh: Trigu VND

Quy IV ndm 2020 Quy IV ndm 2019
1.980.108 1.332.408
1.540.226 770.438

398.743 461.817
38.855 97.252
2.284 2.90
1.980.108 1.332.408

1.923.593 1.091.995

56.515 240.413
Don vj tinh: Tridu VND

Quy 1V nam 2020 Quy IV négm 2019
= 1.200.000

118.905 85.442
118.905 1.285.442




THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)

Quy IV nam 2020

23,

233

24,

25.

DOANH THU (tiép theo)

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

Thu nhap tir cho thué bat déng san dau tu va
cung cap céac dich wi lién quan (Thuyét minh
sb 23.1)

Chi phi hoat déng kinh doanh truc tiép clia
cac bat dong san dau tu tao thu nhap cho
thué trong ky {Thuyét minh sé 24)

GIA VON HANG BAN VA D|CH VU CUNG CAP

Gia vin chuyéen nhugng bat dong san
Gia vbn cho thué bat dong san dau tu va
cung cép cac dich wu lién quan

Gia von cung cép dich wu quan Iy

Gia vbn cung cap dich vu khac

TONG CONG

CHI PHi TAI CHINH

Bon vj tinh: Trieu VND

Quy 1V ndm 2020 Quy IV ndm 2019
398.743 461.817
261.031 233.633

Don vi tinh; Triéu VND

Quy IV ndm 2020 Quy IV ndm 2019
801.777 446.007

261.031 233.633

77.151 90.738

1.517 2.141

1.141.476 772.519

Bon v tinh: Triéu VND

L3i tién vay va l5i trai phidu
Phan bd chi phi phat hanh trai phidu

TONG CONG

Quy IV nédm 2020 Quy IV ndm 2019
142.784 72.580

9.728 220

152.512 72.800

26. CHIPHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Bon vj tinh: Trieu VND

Chi phi ban hang

Chi phi v vén, hoa hdng va mdi gidi
Chi phi marketing

Chi phi ban hang khac

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi quan ly ngi bd

Chi phi quan ly doanh nghiép khac

TONG CONG

Quy IV ndm 2020 Quy IV nam 2019
111.712 80.082

97.109 34.943

10.310 28.878

4.293 16.261

68.364 15.581

52.363 15.891

16.001 (310)

180.076 95.663
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

27.

28.

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép (“TNDN") ap dung cho Cong ty trong Quy IV ndm 2020
14 20% lgi nhuan chiu thué (Quy IV nam 2019: thué suat 1a 20%).

Cac bao cao thue cla Cong ty sé ch|u s kiém tra clia co quan thué. Do viéc ap dung luét va

cdc quy dinh vé thué cé thé dugec gidi thich theo nhidu cach khac nhau, so thué dugc trinh bay

trén bao cao tai chinh riéng co thé sé bj thay déi theo quyét dinh cudi cling clia co quan thué.
Bon vi tinh: Triéu VND

Quy IV ndm 2020 Quy 1V ndm 2019
Chi phi thué TNDN hién hanh 126.669 96.670
Diéu chinh thué TNDN trong nhirng nam ) )
trudc
TONG CONG 126.669 96.670

NGHIEP VU VA SO DU vOI CAC BEN LIEN QUAN

Danh sach cac bén lién quan cé giao dich va sé dw chi yéu trong ndm nay va nam trwéce:

Bén lién quan Méi quan hé

Tap doan Vingroup - Cong ty CP Cong ty me

Cong ty TNHH Kinh doanh va Phat trién D& thj Nam Ha Nai  Cb déng

Cong ty Cé phan Dau tw va Phat irién D thj Sai Béng Cé dang

Céng ty TNHH Vincom Retail Mién Bic Cong ty con

Cong ty TNHH Vincom Retail Mién Nam Céng ty con

Cong ty Co phén Bau tw va Phat trién D6 thi Sudi Hoa Cong ty con

Cong ty Cd phén Vinhomes Cong ty trong cung Tap doan
Cong ty Cd phan Dich vy Thuwong mai Téng hop Céng ty trong cung Tap doan
Vincommerce (Dén 31 thang 12 nam 2019)
Céng ty Co phén Kinh doanh va Thuong mai Dich w Céng ty trong cung Tap doan

Vinpro
Céng ty Cé phan Vinpearl

Cang ty trong cung Tap doan

Cong ty Cb phén Dau tw Xay dung Thai Son Cong ty trong cung Tap doan
Céng ty Co phan Phat trién Thanh Phé Xanh Céng ty trong ciing Tap doan
(Tir 01 thang 7 ndm 2019)
Cong ty TNHH Dau tw va Phat trién D thi Gia Lam Cong ty trong cung Tap doan
Cong ty TNHH Phat trién Cong vién Trung tam Cong ty trong cung Tap doan
Cong ty C6 phan Tuw van Dau tw va Bau tw Viét Nam Cang ty trong cung Tap doan
Céng ty Co phan D6 thi Du lich Can Giey Cang ty frong cung Tap doan
Céng ty Cb phan Nghién ciru va San xuét Vinsmart Cong ty trong ciing Tap doan

Céng ty TNHH Kinh doanh Thuwong mai va Dich wu Vinfast
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

28.  NGHIEP VU VA SO DU VO CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
Nhirng giao dich trong yéu ciia Cong ty v&i cac bén lién quan

Bon vi tinh: Trigu VND

Nam nay Nam trudc
Doanh thu cung cap dich vu va cho thué TTTM
Cong ty TNHH Vincom Relail Mién Bic 159.612 206.603
Céng ty TNHH Vincom Retail Mién Nam 137.562 197.413
Cong ty Co phan Dich vy Thuong mai Téng - 197.485
hop Vincommerce
Céng ty Cd phan Vinhomes 6.454 6.602
Céng ty Co phan Kinh doanh va Thuwong mai 230 64.836
Dich w Vinpro
Céng ty TNHH Kinh doanh thuwong mai va dich 40.890 -
w! Vinfast
Chi phi mua hang héa va djch vu phai tra
Tap doan Vingroup - Cong ty CP 239.365 323.040
Céng ty Cd phén Vinpearl 35.824 37.126
Céng ty C6 phan Vinhomes 156.667 314,179
Gop vén vao cong ty con/dau tw khac
Tap doan Vingroup - Céng ty CP 492.303 289.495
Céng ty Cd phan Vinhomes 649.806 273.485
Céng ty Cb phan Tw van Dau tu va Dau tu Viét 711.641 -
Nam
Céng ty TNHH Dau tw va Phat trién D6 thi Gia 550.294 -
Lam
Cong ty TNHH Phat trién Céng vién Trung tam 117.768 20.814
Céng ty Cb phén Vinpearl - 108.931
Pit coc cho muc dich dau tw
Céng ty C phén Pau tw Xay dung Thai Son 930.282 81.000
Cong ty TNHH D4u tu va Phat trién Db thj Gia - 98.000
Lam
Céng ty Co phan Phat trién Thanh Phd Xanh 295.420 220.000
Thu héi dat coc cho muc dich dau tw
Tap doan Vingroup - Cong ty CP - 796.000
Cong ty TNHH Vincom Retail Mién Nam 750.000 -
Nhan chuyén nhwong khoan dau tw
Coéng ty TNHH Vincom Retail Mién Bac - 380.000
Tién thu tir chwong trinh quan Iy tién tap trung
Cang ty TNHH Vincom Retail Mién Bac 91.238 201.965
Cong ty TNHH Vincom Retail Mién Nam 1.543.430 2.100.561
Cong ty Cd phan Dau tw va Phat trién D4 thi 182.835 535,382

Sudi Hoa
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

28.

NGHIEP VU VA SO DU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
Nhirng giao dich trong yéu ctia Céng ty véi cac bén lién quan (tiép theo)

Bon vi tinh: Triéu VND

N&m nay Nam truwoc
Tién chi theo chwong trinh quan ly tién tap trung
Céng ty TNHH Vincom Retail Mién Béc 93.962 244.289
Cong ty TNHH Vincom Retail Mién Nam 1.660.982 2.174.782
Cong ty Cb phan Dau tw va Phét trién Dé thj 371.448 346.769
Sudi Hoa
Cho vay
Céng ty TNHH Vincom Retail Mién Bac 648.294 -
Céng ty TNHH Vincom Retail Mién Nam 40.000 305.000
Cong ty Cd phan Nghién ciru va San xuét 878.000 -
Vinsmart
Thu hoi géc vay
Cang ty TNHH Vincom Retail Mién Bac 590.000 -
Cong ty TNHH Vincom Retail Mién Nam 350.000 1.037.293
Cong ty CO phan Nghién ciru va San xuét 878.000 -
Vinsmart
Lai vay, 13i dat coc phai thu
Cong ty TNHH Vincom Retail Mién Béc 107.233 88.699
Céng ty TNHH Vincom Retail Mién Nam 31.627 100.250
Cong ty CO phan Nghién ciru va San xuét 25.698 -
Vinsmart
Cong ty Co6 phan Phat trién Thanh Phd Xanh 56.453 90.989
Cong ty Co phan Bau tw Xay dyng Thai Son 44,587 7.812
Céng ty CO phan D6 thj Du lich Can Gier 16.345 16.300
Lai vay, Iai dat coc da thu
Tap doan Vingroup - Cong ty CP 13.437 91.627
Céng ty TNHH Vincom Retail Mién Bac 105.094 89.272
Cong ty TNHH Vincom Retail Mién Nam 33.568 106.847
Cong ty C6 phan Phat trién Thanh Phé Xanh 59.527 96.318
Cong ty C6 phén Nghién clru va San xuét 25.698 -
Vinsmart
Cong ty Cé phédn Pau fr Xay dung Thai Son 35.998 7.812
Cong ty Co phan D6 thi Du lich Can Giey 25,901 18.622
Co tire phai thu
Céng ty TNHH Vincom Retail Mién Bac - 1.900.000
Céng ty TNHH Vincom Retail Mién Nam - 800.000
Céng ty Co phan Dau tu va Phat trién D6 thj - 291.810

Sudi Hoa

32



THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

28.  NGHIEP VU VA SO DU VO'I CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Nhirng giao dich trong yéu ctia Céng ty véi cac bén lién quan (tiép theo)

Don vj tinh: Triéu VND

Nam nay Nam trudce
Co tirc da thu
Céng ty TNHH Vincom Retail Mién Béc 220.000 1.680.000
Céng ty TNHH Vincom Retail Mién Nam 800.000
Cong ty Co phan Dau tu va Phat trién D5 thj - 291.810
Sudi Hoa
Co tirc phai tra
Tap doan Vingroup - Céng ty CP - 449.101
Cong ty TNHH Kinh doanh va Phat trién D thj - 201.798
Nam Ha Ndi
Cong ty Co phén Dau tw va Phat trién D6 thi - 788.582
Sai Bdng
Cé tirc da tra
Tap doan Vingroup - Céng ty CP - 449.101
Céng ty TNHH Kinh doanh va Phat trién D6 thj - 201.798
Nam Ha Noi
Céng ty C6 phan Dau tw va Phat trién D6 thj : 788.582
Sai Béng

S0 dw cong ng vé&i cac bén lién quan
Don vi tinh: Trigu VND

Bén lién quan Néi dung Tai 31/12/2020 Tai 31/12/2019
Pha&i thu ngan han khach hang (Thuyét minh sé 6)

Coéng ty TNHH Vincom Retail Phi dich vy phai thu - 32.713
Mién Nam

Cong ty TNHH Vincom Retail Phi dich wi phai thu - 64.938
Mién Béc

Cong ty Co phan Vinhomes  Phi dich wu phai thu 1.151 2.456
Cong ty C6 phan Dau tw va  Phi dich v phai thu - 1.252
Phat trién Ba thj Sudi Hoa

Céng ty CO phan Kinh Phi dich wu phai thu - 6.216
doanh va Thuong mai Dich

v Vinpro

Coéng ty TNHH Kinh doanh Phi dich v phai thu 14.388 635
thurong mai va dich wu

Vinfast

Cac cdng ty khac trong Phai thu khac 4.657 4,792

cung Tap doan

20.196 113.002
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

28,

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

Sé dw céng ng v&i cac bén lién quan (tiép theo)
Bon vi tinh: Trieu VND

Bén lién quan Né6i dung Tai 31/12/2020 Tai 31/12/2019
Phai thu ngdn han khac (Thuyét minh s6 7)
Tép doan Vingroup - Cong  Lai dat coc phai thu 611 4.144
ty CP Phai thu khac - 147
Cong ty TNHH Vincom Retail Lai vay phai thu 2.353 4,294
Mién Nam Dat coc mua ban - 750.000
Phai thu khac 1.214 3.888
Cang ty TNHH Vincom Retail L&i vay phai thu 9.783 7.644
Mién Bac Lei nhuan dwoc - 220.000
chia phai thu
Phai thu khac 1.945 14,935
Céng ty Cé phan Tu van L3i dat coc phai thu 177 19,381
DPau tv va Du tu Viet Nam  Phai thu khac - 78
Cac cdng ty khac trong Phai thu khac 11.832 16.491
clng Tap doan
27.915 1.041.002
Tai sdn ngan han khac (Thuyét minh sé 10)
Tap doan Vingroup - Céng  Dat coc hop tac dau - 886.000
ty CP wr
Céng ty Co phén Dau tw bat coc hop tac dau = 81.000
Xay dung Thai Son w
Cong ty TNHH Dau tw va Dt coc hop tac dau - 98.000
Phat trién D6 thj Gia Lam f
- 1.065.000
Tai sdn dai han khac (Thuyét minh sé 10)
Tap doan Vingroup - Céng  Dét coc hop tac dau 958.000 72.000
ty CP fur
Cong ty Co phén Phat trién Dt coc hop tac du 657.420 362.000
Thanh Phé Xanh twr
Céng ty Cé phén D6 thi Du  Dat coc hop tac dau 163.000 163.000
lich Can Gier twr
Cong ty Cb phan Dau tw Dat coc hop tac du 1.011.282 -
Xay dyng Thai Son i
2.789.702 597.000
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

28.

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

S6 dw céng ng’ v&i cac bén lién quan (tiép theo)
Baon vj tinh: Triéu VND

Bén lién quan N§i dung Tai 31/12/2020 Tai 31/12/2019
Phai trd ngwoi ban ngan han (Thuyét minh sé 17.1)
Cong ty TNHH Vincom Retail Phai tra khac 1.045 3.385
Mién Béc
Céng ty C6 phén Vinhomes  Phi dich wu xay dung - 7.635
phai tra
Phai tra khac 33.094 25.298
Tap doan Vingroup - Cong  Phi quan ly va cac 74.315 3.944
ty CP dich wi khac phai tra
Cong ty Cd phan Tu van Chia sé Igi nhuan va 9.230 9.083
Pau tr va DAu tw Vist Nam  phai tra khac
Cac cong ty khac trong Phai tra khac 11.225 5.945
cung Tap doan
128.909 55.290
Chi phi phai tré ngan han (Thuyét minh sb 19)
Cac cong ty trong cing Tap  Phai tra khac 1.000 1.393
doan
1.000 1.393
Phai tra ngan han khac (Thuyét minh s6 20)
Céng ty TNHH Vincom Retail Phai tra tign nhan - 117.551
Mién Nam theo chwong trinh
quan ly tién tap trung
Phai tra khac 18 1.718
Coéng ty TNHH Vincom Retail Phai tra ién nhan = 2.724
Mién Bac theo chwong trinh
quan ly tién tap trung
Phai tra khac 680 3.240
Cong ty Cé phén Dau trva  Phai tra tién nhan - 188.613
Phat trién D6 thj Sudi Hoa  theo chuong trinh
quan ly tién tap trung
Phai tra khac - 648
Céng ty Cé phén Vinhomes  Phai tra khac 1.470 .
Cac cong ty khac trong Phai tra khac 661 141
cung Tap doan
2.829 314.635
Phdi tra dai han khac (Thuyét minh sé 20)
Cac cong ty frong cling Tép  Phai tra khac 8.833 6.866
doan
8.833 6.866
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (tiép theo)
Quy IV nam 2020

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

Cac khoan cho vay phai thu tir cic bén lién quan

Chi tiét cac khoan phai thu vé cho vay ngan han tai ngay 31 thang 12 nam 2020:

Bén lién quan Tai 31/12/2020  L&i suét Ngay dao han
Triéu VND  %/nam
Coéng ty TNHH Vincom Retail 58.294 10,0% Thang 12 nam 2021
Mién Béc
58.294

Chi tiét cac khoan phai thu vé& cho vay ngan han tai ngay 31 thang 12 nam 2019: Khéng cé

Chi tiét cac khoan phai thu vé cho vay dai han tai ngay 31 thang 12 nam 2020:

Bén lién quan Tai 31/12/2020 Lé&i suét Ngay dao han
Triéu VND %/nam
Cong ty TNHH Vincom Retail 900.000 10,0%  Théang 3 nam 2022
Céng ty TNHH Vincom Retail 190.000  10,0% Thang 3 nam 2022
' 1.090.000

Chi tiét cac khoan phai thu vé cho vay dai han tai ngay 31 thang 12 nam 2019:

Bén lién quan Tai 31/12/2019  L&i suét Ngay déo han
Triéu VND Y%/nam
Cé‘ng ty TNHH Vincom Retail 900.000 9,8%  Thang 3 ndm 2022
Mién Bac
Cong ty TNHH Vincom Retail 500.000 9,8%  Thang 3 nam 2022
Mién Nam
1.400.000

29.  CAC Sif KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHiNH

Khéng cd cac sw kién nao phat sinh sau ngay két thic nam tai chinh yéu ciu phai duoc didu
chinh hay trinh bay trong bao cao tai chinh riéng clia Céng ty.

Pham Ngoc Thoa
Ké toan trwdng

- Tran Mai Hoa
Téng Giam dbc

Ngay 28 thang 01 nam 2021
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Cong ty Cd phén Vincom Retail

PHU LUC
Quy IV ndm 2020

PHU LUC - GIAI TRINH BIEN DQNG KET QUA KINH DOANH SO VO KY TRUOC
(Theo Théng tw s6 155/2015/TT-BTC ngay 06 thang 10 nam 2015)

Bon vj tinh: Triéu VND

Ma so Chi tiéu Quy IV nam 2020 Quy IV nam 2019 Chénh léch %
10  Doanh thu thudn vé ban hang va cung cap dich wi 1.980.108 1.332.408 647.700 49%
11 Gia von hang ban va dich wi cung cép 1.141.476 772.519 368.957 48%
21 Doanh thu hoat dong tai chinh 118.905 1.285.442 (1.166.537) A%
22 Chi phi tai chinh 152.512 72.800 79.712 109%
25 Chi phi ban hang 111.712 £0.082 31.630 39%
60 Loi nhuan sau thué TNDN 497.322 1.584.832 {1.087.510) -69%

Giai trinh nguyén nhan bién déng trong trwéng hep két qua kinh doanh giiva hai ky bao cao bién dong tir 10% tre Ién:

Doanh thu thuén vé ban hang va cung cép dich vy tdng 648 ty VND, trong do: Doanh thu cho thué bat dong san déu tw va cung cap dich vy lién quan
glam 63 ty VND do anh hudérng cua dlch Covid-19; Doanh thu chuyen nhugng bét dong san tang 770 ty VND do ¢d ban giao 2 dy an nha phd thvong

mai I&n 1a My Tho va Bac Liéu. Gia vén hang ban va dich vy cung cap tang lwong (ng vi doanh thu ghi nhan.

Doanh thu hoat déng tai chinh giam 1.167 ty VND chu yéu do ky truge co khoan chia lgi nhuan tir cac cdng ly con 1.200 ty VND.

Chi phi tai chinh tang 80 ty VND chi yéu do gidi ngan thém khodn trai phiéu 3.050 ty VND.

Chi phi ban hang tang 32 ty VND chtl yéu do tang chi phi ciia hoat dong chuyén nhugng béat déng san twong (ng voi doanh thu ghi nhan.

Loi nhuan sau thué TNDN giam 1.088 ty VND so véi ky trwéc do cac nguyén nhan néu trén.
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