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Deloitte.

CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL
(Thanh Idp tai nwdc Céng hoa Xa héi Chd nghia Viét Nam)

BAO CAO TAI CHINH RIENG
GIU’A NIEN PO PA PUQOC SOAT XET

Cho ky hoat ddng 6 théng két thiic ngay 30 thang 6 nam 2025




CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL
Toa nha van phong Symphony, Budng Chu Huy Man,
Khu d8 thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phuang Phic Lgi, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam
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BAO CAO cUA BAN GIAM BOC

BAQ CAO SOAT XET BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN B0
BANG CAN DOI KE TOAN GITA NIEN PO

BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH GITA NIEN DO
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE GICA NIEN DO

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN PO
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CONG TY €O PHAN VINCOM RETAIL

Toa nha van phang Symphony, Budng Chu Huy Mén,
Khu d6 thi sinh théi Vinhomes Riverside, Phuéng Phic Lgi, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam

Ban Gidm dé&c Cong ty C8 phin Vincom Retail (goi tit 13 “Cong ty”) dé trinh bdo cdo nay cling v&i béo cdo tai chinh

BAO CAO CUA BAN GIAM DAC

riéng gitra nién dé cla Cong ty cho ky hoat déng 6 thang két thic ngay 30 thdng 6 ndm 2025.

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

Céc thanh vién clia Hi ddng Quan tri, Ban Giam d&c va Ban Kiém soéat trong ky va dén ngay lap bdo cdo nay gom:

Hoi ddng Quan tri
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Ba Tran Mai Hoa

Ong Nguyén Thé Anh

Ong Nguyén Hoai Nam

Ong Sanjay Vinayak

Ong Fong Ming Huang Ernest

Ban Giam déc

Ba Pham Thj Thu Hién
Ong Nguyén Duy Khanh
Ba Pham Thj Ngoc Ha

Ban Kiém soat

Ong Nguyén Thanh Trung
Ba Nguy&n Hoang May
Ba Nguyén Viét Ha Lan
Ong Hoang Dirc Hing
Ong Tran Xuan Hai

Chd tich

Thanh vién

Thanh vién

Thanh vién déc lap

Thanh vién ddc lap

Téng Giam doc
Pho Tng Gidm ddc
Giam déc Tai chinh

Trudng ban
Thanh vién
Thanh vién
Thanh vién
Thanh vién

Thanh vién H&i dong Quan tri [an dau vao ngay
09 thdng 9 nam 2017 va tiép tuc dugc tai bod
nhiém Ian lugt tai 2 nhiém ky tiép theo

(nhiém ky 2018 — 2023, nhiém ky 2023 — 2028)

Thanh vién Hoéi dong Quan tri [an ddu vao ngay
23 thang 6 ndm 2021 va dugc tdi b6 nhiém tai
nhiém ky 2023 — 2028 vao ngay 26 thang 4 nam
2023

Thanh vién H6i ddng Quan trj (“HBQT”) Ian dau
vao ngay 23 thang 4 nam 2024 va hoat déng theo
nhiém ky chung cla HDQT (nhiém ky 2023 -
2028)

Thanh vién HOi dong Quan tri ddc ldp [An d&u vao
ngay 05 thang 01 ndm 2021 va dugc tai bd nhiém
tai nhiém ky 2023 — 2028 vao ngay 26 thang 4
nam 2023

Thanh vién Hoi dong Quan trj doc 1dp lan dau vao
ngay 26 thang 5 nam 2020 va dugc tai bé nhiém
vao nhiém ky 2023 — 2028 vao ngay 26 thang 4
nam 2023

B& nhiém ngay 15 thang 7 ndm 2025
B& nhiém ngay 15 thang 7 ndm 2025
Mi&n nhiém ngay 15 thang 7 ndm 2025
Mié&n nhiém ngay 15 thang 7 ndm 2025
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CONG TY ¢O PHAN VINCOM RETAIL
Toa nha vdn phong Symphony, Budng Chu Huy Méan,
Khu d6 thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phudng Phiic Loi, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam

BAO CAO cUA BAN GIAM POC (Tiép theo)

Ban Giam ddc Cong ty cd trach nhiém |ap bdo cdo tai chinh riéng gitra nién dd phan dnh mot cach trung thuc va
hep ly tinh hinh tai chinh cGa Coéng ty tai ngay 30 thang 6 ndm 2025, cling nhu két qua hoat ddng kinh doanh va
tinh hinh luu chuyén tién té cho ky hoat ddng 6 thang két thiic cling ngay, phii hop véi chudn muc ké todn, ché do
k€& toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép Iy cé lién quan dén viéc |ap va trinh bay bdo cdo tai chinh
riéng gitra nién do. Trong viéc |ap bao cdo tai chinh riéng gitra nién dd nay, Ban Giam déc duoc yéu cau phai:

e Lua chon céc chinh sdch ké toén thich hep va ép dung cac chinh sdch d6 mét cach nhat quén;

e Duara cac xét dodn va wdc tinh mét cach hgp ly va than trong;

e Néu rd cac nguyén tac ké toan thich hgp cd dugc tuan thl hay khéng, c¢é nhitng dp dung sai léch trong yéu
can dugc cdng b va gii thich trong bdo cdo tai chinh riéng gitra nién dé hay khéong;

e Lapbdo cdo tai chinh riéng gilta nién do trén co s& hoat déng lién tuc trir trwdng hop khdng thé cho rang Cong
ty sé ti€p tuc hoat dong kinh doanh; va

» Thiét ké va thuc hién hé théng kiém sodt ndi bé mét céch hitu hiéu cho muyc dich 13p va trinh bay bao cdo tai
chinh riéng gitra nién d6 hop Iy nhdm han ché rdi ro va gian lan.

Ban Giam ddc Cong ty chiu trdch nhiém dam bao rang s& k& toan dugc ghi chép mot cach phi hop dé phan 4nh
mét céch hgp ly tinh hinh tai chinh clia Céng ty & bt ky thoi diém nao va dam bao ring bdo cdo tai chinh riéng
gitta nién do tudn tha chudn muc k& toan, ché d6 ké& todn doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép ly cd lién
guan dén viéc |ap va trinh bay bdo cdo tai chinh gilta nién dd. Ban Giam ddc ciing chiu trach nhiém dam bdo an
toan cho tai san clia Céng ty va thyrc hién cac bién phdap thich hgp d& ngin chin va phat hién céc hanh vi gian lan
va sai pham khac.

Ban Gidm d&c xac nhan ring Cong ty da tudn thl cac yéu ciu néu trén trong viéc 1ap bao cdo tai chinh riéng gitra
nién do.

Thay mat va dai dién cho Ban Giam ddc,

sl
Pham Thj Ngoc Ha | &4
Giam ddc Tai chinh
(Theo Gidy Uy quy&n s6 91/2024/GUQ-VCR
ngay 04 thang 6 nam 2024)

Ngay 27 thang 8 nam 2025
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s8 16 Lang Ha, Phudaing Giang Va,
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BAO CAO SOAT XET BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN DO

Kinh gtri: Cdc C6 dong
Héi déng Quan trj va Ban Gidm déc
Céng ty C6 phan Vincom Retail

Chung t6i da soat xét bao cdo tai chinh riéng giita nién dé kém theo clia Céng ty C6 phan Vincom Retail (goi tat &
“Cong ty”), dugc lap ngay 27 thang 8 nam 2025, tir trang 05 dén trang 37, bao gdm Bang can ddi ké toan gilra nién
dd tai ngay 30 thang 6 nam 2025, Bao cdo két qua hoat ddng kinh doanh giita nién d6, Bdo cdo lwu chuyén tién té
gitta nién do cho ky hoat déng 6 thang két thiic cing ngay va Ban thuyé&t minh bao cdo tai chinh riéng giira nién
dé.

Trach nhiém cia Ban Gidm déc

Ban Giam d&c Cong ty chju trach nhiém vé viéc |ap va trinh bay trung thyrc va hop ly bdo cdo tai chinh riéng gitra
nién dd cla Céng ty theo chudn muc ké toan, ché do ké todn doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phap ly c6
lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh gilta nién dé va chiu trach nhiém vé kiém soat ndi bé ma Ban
Gidm d6c xac dinh 12 can thiét dé ddm bao cho viéc |4p va trinh bay bao céo tai chinh gitra nién dé khdng co sai s6t
trong yéu do gian lan hodc nham lan.

Trach nhiém cua Kiém todn vién

Trach nhiém cla ching téi la dua ra két ludn vé bao cdo tai chinh riéng gitta nién do kém theo dua trén két qua
soat xét clia chiing tdi. Ching t8i da thirc hién cdng viée soat xét theo Chudn murc Viét Nam vé hop dong dich vu
soat xét s8 2410 - Soat xét thong tin tai chinh giira nién dd do kiém toan vién déc 1ap cla don vi thye hién.

Céng viéc soat xét bao cdo tai chinh riéng gitra nién dd bao gdm viéc thyrc hién cac cudc phong van, cha yéu la
phong van nhirng ngudi chiu trach nhiém vé cac van dé tai chinh ké toan, va thyc hién thi tyuc phan tich va cdc thu
tuc sodt xét khac. Mot cudc soat xét vé co ban céd pham vi hep hon mét cudce kiém toan dugc thure hién theo cac
chuin muyc kiém toan Viét Nam va do vay khéng cho phép chiing t6i dat dwoc sy dam bao rang chiing toi s& nhan
biét duwoc tat ca cc van dé trong yéu cd thé dugc phat hién trong mdt cudc kiém todn. Theo d6, chiing tdi khéng
dua ray kién kiém toan.

Tén Deloitte dugc diing d& chi mét hodc nhidu thanh vién cla Deloitte Touche Tohmatsu Limited (“DTTL" hay “Deloitte Toan c3u®), va mang ludi cdc hang thanh vién trén toan clu

{g0i chung la T8 chifc Deloitte). DTTL va mBi thanh vién truc thudc la mét phdp nhén riéng bigt va doc lép vé mat phép ly, khéng bj rang budc 1dn nhau déi véi cdc bén thit ba. DTTL va mdi
thanh vién trigc thudc chi chiu trach nhiém cho hanh vi va thidu sét ctia minh, chir khdng phai chiu trach nhigm 18n nhau. DTTL khong cung ¢ép dich vy cho céc khdch hang. Vui long xem
tai www.daloitte.com/about dé bidt thém thong tin chi tiét.

Deloitte Chau A Thai Binh Duong |& mdt hing thanh vién ciia Deloitte Toan cau. Cac thanh vién va cdc don vi trifc thudc ciia Deloitte Chau A Thai Binh Durdng cung cap dich vy cho khich
hang tai han 100 thanh phd trong khu vifc, bao gdm Auckland, Bangkok, Bic Kinh, Bengaluru, Ha N&i, Hong Kong, Jakarta, Kuala Lumpur, Manila, Melbourne, Mumbai, New Delhi, Osaka,
Seoul, Thugng Hai, Singapore, Sydney, Dai Bic va Tokyo, Tal cdc nutdc thanh vién, céc hoat dong kinh doanh dudc thifc hidn déc Lap bdi cac phdp nhén riéng biét.

Deloitte Vigt Nam

Tai Viét Nam, dich vy chuy@n nganh duge cung cip bdi tirng phdp nhan riéng bigt, va chi nhanh clia phap nhén dé, dugc goi chungla Deloitte Vigt Nam.

Tai liéu nay chi chifa dyng nhirng théng tin chung, do vay, khdng mét hang DTTL, hay bat ky mdt hang thanh vién hay céng ty con va cdc nhan vién cla ho dugc xem la, trong pham vi ndi
dung cla tai igu nay, cung cép dich vy hay dua ra nhirng y kién, tu véin v& chuy&n mén cho ngudii doc. Trude khi dua ra bat ky mdt quyét dinh hay hanh ddng ndo cd thé dnh hudng téi tinh
hinh tai chinh hoéc hoat ddng kinh doanh, ngudi doc nén tham khéo y kién chuyén gia tu' van.

Khéng cé tuyén bd, bdo ddm hodic cam két ndo (rd riing hay ngy ¥) dugc dua ra v tinh chinh xéc hodc tinh dBy dl cla thong tin trong i li§u nay, va khdng mdt hang thanh vién nao thudc
Mang lwéi cdc cdng ty Deloitte chiu trach nhigm déi véi bat ky thigt hai, tdn that xay re trizc tiép hay gian tiép do k&t qua cla vide ngudi doc st dung, cdng bd, phat tAn ra bén ngoai hodc
difa véo tai lidu ndy dé hanh dong, khang hanh dong hodc ra bat ki quydt dinh nao.

© 2025 Céng ty TNHH Kiém todn Deloitte Viégt Nam 3



Deloitte.

BAO CAO SOAT XET BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN DO (Tigp theo)

K&t lud@n cda Kiém todn vién

Cén ctr trén két qua sodt xét clia chiing t6i, ching toi khong thay cd van deé gi khién chiing tdi cho rang bao cdo tai
chinh riéng gilra nién dd kém theo khéng phan anh trung thuc va hop ly, trén cac khia canh trong yéu, tinh hinh
tai chinh cta Céng ty tai ngay 30 thang 6 ndm 2025 va két qua hoat ddng kinh doanh va tinh hinh Iy chuyén tién
té clia Cong ty cho ky hoat ddng 6 théng két thiic cling ngay, pht hgp véi chudn muc ké toan, ché dé ké toan doanh
nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép Iy cé lién quan dén viéc I&p va trinh bay bao cdo tai chinh gilra nién dé.

Pho Téng Giam déc
Gidy chirng nhan ding ky hanh ngh2 kiém toan
58 0723-2023-001-1

CONG TY TNHH KIEM TOAN DELOITTE VIET NAM

Ngay &¥ theng 8 nam 2025
Ha NGi, CHXHCN Viét Nam



CONG TY O PHAN VINCOM RETAIL MAU 56 B 01a-DN
Toa nha van phong Symphony, Budng Chu Huy Man Ban hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC
Khu dé thj sinh thai Vinhomes Riverside, Phutng Phic Lgi, ngay 22 thang 12 nam 2014 clia Bd Tai chinh
Thanh phd Ha Noi, Viét Nam

BANG CAN POI KE TOAN GIT’A NIEN PO

Tai ngay 30 thdang 6 ndm 2025
Don vi: Triéu VND

Thuyét

TAI SAN M3 sé minh 56 cudi ky 6 dau ky
A. TAISAN NGAN HAN 100 7.049.446 6.100.976
.  Tiénva cac khodn twong dwong tién 110 4 851.677 98.983
1. Tién 111 741.677 98.983
2. Cac khoan tuong duong tién 112 110,000 -
Il.  Dau tw tai chinh ngan han 120 22.816 22.700
1. Bautw nidm gilt d&n ngay déo han 123 5 22.816 22.700
Ill. Cédc khoan phai thu ngin han 130 671.072 474.405
1. Phaithu ngén han clia khich hang 131 6 334.113 355.890
2. Tra trwdce cho ngudi ban ngin han 132 10.410 2.419
3. Phaithu ngin han khac 136 7 444553 220.956
4. Du phong phai thu ngén han khé doi 137 8 (118.004) (104.860)
IV. Hang tén kho 140 8.044 9.126
1. Hangtdn kho 141 8.044 9.126
V.  Taisan ngin han khac 150 5.495.837 5.495.762
1. Chiphitra trwdc ngin han 151 12 15.309 15.234
2. Thuégia trj gia tang dugc khau tri 152 694 694
3. Thuéva cac khodn khéc phai thu Nha 153 136 136

nudc
4. Taisan ngén han khic 155 13 5.479.698 5.479.698
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Cdc thuyét minh kém theo la mdt bé phdn hop thanh cda bdo cdo tai chinh riéng giita nién @6 nay
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL MAU SO B 01a-DN
Toa nha van phong Symphony, Budang Chu Huy Man Ban hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC
Khu doé thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phuong Phic Loi, ngay 22 thang 12 ndm 2014 cla BJ Tai chinh

Thanh phd Ha Néi, Viét Nam
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BANG CAN DOI KE TOAN GIT'A NIEN DO (Ti€p theo)

Tai ngay 30 thdng 6 ndm 2025
Pon vi: Triéu VND

Thuyét

TAI SAN Misd minh S& cudi ky S6 dau ky
B. TAISAN DAIHAN 200 33.574.866 31.355.984
I.  Céc khoan phai thu dai han 210 561 561
1. Phai thu dai han khac 216 7 561 561
Il.  Taisancd dinh 220 11.582 17.108
1.  Taisan cd dinh hitu hinh 221 9 2.943 4.510
- Nguyén gia 222 20.669 23.278
- Gid tri hao mon liy ké 223 (17.726) (18.768)
2. Taisancd dinh vé hinh 227 10 8.639 12.598
- Nguyén gia 228 74.710 74.898
- Gid tri hao moén Iy ké 229 (66.071) (62.300)
lll. Bat déngsan dau tw 230 11 3.493.939 4,938.447
- Nguyén gié 231 4.667.042 6.532.274
- Gid trj hao mon ldy ké 232 (1.173.103) (1.593.827)
IV. Taisan dé dang dai han 240 20.874 23.965
1.  Chiphixay dyng co ban d& dang 242 20.874 23.965
V. Dau tw tai chinh dai han 250 5 19.515.598 16.337.506
1.  Piutu vao congty con 251 17.276.026 13.976.356
2. DAu tu gop vén vao cac thoa thudn hgp 253 2.239.572 2.361.150

tac dau tu va kinh doanh
V1. Taisan dai han khac 260 10.532.312 10.038.397
1.  Chi phitrd trudc dai han 261 x {7 105.993 104.531
2. Taisanthué thu nhap hodn lai 262 14 23.257 22.355
3. Taisan dai han khac 268 12 10.403.062 9.911.511
T6NG CC)NG TAI SAN (270=100+200) 270 40.624.312 37.456.960

Cdc thuyét minh kém theo la mét b phdn hgp thanh cla bdo cdo tai chinh riéng gitra nién dé nay
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CONG TY €O PHAN VINCOM RETAIL MAU SO B 01a-DN
Toa nha vdn phong Symphony, Budong Chu Huy Man Ban hanh theo Thong tuw 58 200/2014/TT-BTC
Khu dé thi sinh thdi Vinhomes Riverside, Phwang Phuc Lgi, ngay 22 thang 12 ndm 2014 cta B Tai chinh

Thanh ph& Ha Noi, Viét Nam

BANG CAN BOI KE TOAN GIU'A NIEN DO (Tiép theo)
Tai ngay 30 thdng 6 ndm 2025

Pon vi: Triéu VND

Thuyét

NGUON VON M3sé minh S8 cudi ky S8 dau ky
C. NQPHAITRA 300 10.949.387 9.934.008
I.  N¢ ngan han 310 10.594.416 3.935.152
1. Phaitrd ngudi ban ngan han 311 15 472.534 433,553
2. Ngudi mua tra tién trudc ngan han 312 31.571 23.382
3. Thuéva cac khoan phai nép Nha nudc 313 16 609.374 217.670
4. Chi phi phaitrd ngin han 315 17 224.906 218.650
5. Doanh thu chua thuc hién ngin han 318 18 35.666 15.172
6. Phai tra ng§n han khac 319 19 3.429.313 190.510
Fi Vay ngén han 320 20 5.791.052 2.836.215
1.  Ngdaihan 330 354.971 5.998.856
1. Doanh thu chua thire hién dai han 336 18 146.547 152.458
2. Phai tra dai han khac 337 19 208.424 3.495.628
3.  Vaydaihan 338 21 - 2.350.770
D. VON CHU s& HI'U 400 29.674.925 27.522.952
L Vén chi sé hiru 410 22 29.674.925 27.522.952
1.  V8ngdp chachl sd hitu 411 23.288.184 23.288.184

- C6 phiéu phd théng cé quyén 411a 23.288.184 23.288.184

biéu quyét

2. Thing du vén cd phan 412 46.983 46.983
3. Cd phiéu quf 415 (1.954.258) (1.954.258)
4. Quf khdc thudc vdn chii s& hitu 420 5.000 5.000
5.  Lginhudn sau thué chuwa phan phdi 421 8.289.016 6.137.043

- Lgi nhu@n sau thué chua phdn phéi ldy  421a 6.137.043 5.438.075

k€ dén cudi nam trucc

- Lgi nhud@n sau thué chua phdn phéiky — 421b 2.151.973 698.968

nay/ndm trudc

TONG CONG NGUON VON

37.456.960
(440=300+400) A OFRAN X
01953501
Nguyén Thj Giang guyén Th{ Lan Hwong Pham Thi Ngoc Ha
Ngwoi 13p bigu K& toan trwéng Gidm déc Tai chinh
Ngay 27 thdng 8 ndm 2025
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Céc thuyét minh kém theo ld mdt bd phdn hop thanh cda bdo cdo tai chinh riéng giita nién dé nay
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CONG TY €O PHAN VINCOM RETAIL MAU sO B 02a-DN
Toa nha van phong Symphony, Budng Chu Huy Man Ban hanh theo Théng tu s& 200/2014/TT-BTC
Khu d6 thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phwong Phiic Lgi, ngay 22 thang 12 ndm 2014 cda B Tai chinh

Thanh ph6 Ha Noi, Viét Nam
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BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH GIT’A NIEN DO

Cho ky hogt ddng 6 thdng két thuc ngay 30 thdng 6 ndm 2025

Pon vi: Triéu VND

Thuyét
CHi TIEU M3 sd minh Ky nay Ky trudre
1. Doanh thu bédn hang va cung cip 01 24 1.032.033 1.099.906
dich vu
2. Doanh thu thuin vé ban hang va 10 1.032.033 1.099.906
cung cap dich vu (10=01)
3. Gid vdn hang ban va djch vu cung cap 11 25 588.938 713.318
4. Lginhun gdp vé ban hang va 20 443.095 386.588
cung cap dich vy (20=10-11)
5.  Doanh thu hoat ddng tai chinh 21 27 909.219 483,149
6.  Chi phitai chinh 22 28 557.436 312.204
- Trong da: Chi phi lai vay 23 317.507 201.601
7. Chiphiban hang 25 29 24.001 52.353
8.  Chi phi quan ly doanh nghiép 26 29 50.518 47.920
9. L¢inhuin thuan tir hoat ddng kinh 30 720.359 457.260
doanh (30=20+(21-22)-(25+26))
10. Thu nhép khac 31 30 1.976.077 17.326
11. Chiphikhéac 32 6.132 7.782
12. Lginhudn khac (40=31-32) 40 1.969.945 9.544
13. Téng lginhudn k& todn trudc thué 50 2.690.304 466.804
(50=30+40)
14. Chi phithué thu nhap doanh nghiép 51 31 539.233 103.842
hién hanh
15. (Thu nhap) thué thu nhip doanh nghiép 52 14 (902) (5.140)
hodn lai
16. Lo¢inhuin sau thu€ thu nhap doanh
nghiép (60-50-51-52) 60 2.151.973 368.102
Nguyén Thi Giang ¢Nguyén Thj Lin Hrong Pham Thi Ngoc Ha
Nguwovi ldp bidu K& todn trudng Gidm déc Tai chinh

Ngay 27 thang 8 ndm 2025

Cdc thuyét minh kém theo ld mét bd phdn hg'p thanh cda bdo cdo tai chinh riéng giita nién dé nay
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CONG TY Cé PHAN VINCOM RETAIL

Toa nha van phong Symphony, Duong Chu Huy Man
Khu dé thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phueng Phic Lgi,
Thanh phé Ha Néi, Viét Nam

MAU SO B 03a-DN
Ban hanh theo Thang tw s& 200/2014/TT-BTC
ngay 22 thang 12 ndm 2014 cla Bd Tai chinh

R T I T T T T T T B T I R B T T T T T T T T

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE GIU’A NIEN DO

Cho ky hogt déng 6 thdng két thuc ngay 30 thang 6 ndm 2025

CHiTIEU

LU'U CHUYEN TIEN TU HOAT DONG KINH DOANH
Loi nhudn trwé'c thué

Diéu chinh cho cdc khoan:

Kh&u hao tai san ¢é dinh va bit dong san

dau tuw, tién thué dat phan bd

Cac khodn dy phéng

L& chénh léch ty gid hdi dodi do danh gia lai

cac khoan muc tién té cé géc ngoai té

(L&i) tir hoat déng dau tu

Chi phi 1di vay va phan bé chi phi phat hanh

Lg'i nhudn tir hogt déng kinh doanh trudc

thay déi vén lwu déng

Thay ddi cac khoan phai thu

Thay d&i hang ton kho

Thay d8i cdc khoan phai tra (Khéng ké i vay
phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phai nép)
Thay déi chi phi tra trudc

Tién |3i vay da tra

Thué thu nhap doanh nghiép da nép

Lwwu chuyén tién thuén tir hoat déng kinh doanh

LU'U CHUYEN TIEN TU HOAT DONG PAU TU
Tign chi mua sdm, xay dung TSCH va

cac tai san dai han khac

Tién thu lai khoan dit coc cho myc dich dau tw
Tién thu thanh Iy, nhuwgng ban TSCD va

cac tai san dai han khac

Tién chi cho vay, mua céng cu ng clia

don vij khac

Tién thu hdi cho vay, ban lai cdc cong cu ng
cla don vj khac

Tién chi d3u tu gép v8n vao don vj khac

Tién thu ldi cho vay, c8 tirc va lgi nhuan
duwgc chia

Lwu chuyén tién thuGn tir hogt déng dau tu

M3 s

01

02

03
04

05
06

08

09
10
11

12
14
15
20
21

21
22

23

24

25
27

30

Pon vi: Triéu VND

Ky nay Ky trudc
2.690.304 466.804
116.558 133.936
13.144 21.563
56.175 .
(2.875.210) (483.149)
345.799 271.679
346.770 410.833
(198.388) (4.436.177)
959 (100)
204.944 3.415.454
(5.515) 238
(456.174) (223.493)
(187.759) (198.240)
(295.163) (1.031.485)
(317) (363.955)
121.578 119.090
468 -
(4.994) (1)
4.994 583.049

e (9.600)

406.128 23.501
527.857 352.084

Cdc thuyét minh kém theo lad mét bd phdn hop thanh cda bdo cdo tdi chinh riéng gilta nién dé nay
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CONG TY €8 PHAN VINCOM RETAIL

Toa nha van phong Symphony, Buong Chu Huy Man

Khu d6 thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phuéng Phlc Loi,
Thanh phé Ha Néi, Viét Nam

MAU $3 B 03a-DN

Ban hanh theo Théng tu s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22 thang 12 nam 2014 cla B4 Tai chinh

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE GITPA NIEN DO (Tiép theo)

Cho ky hogt déng 6 thdng két thuc ngdy 30 thdng 6 ndm 2025

CHi TIEU M3 s8
ll. LU'U CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH
1. Tién thu tir di vay 33
2. Tién tra no gbc vay 34

Lwru chuyén tién thuén tir hoat déng tai chinh 40

Lwru chuyén tién thuin trong ky

5
(50=20+30+40) L
Tién dau ky 60
Tién va twong dwong tién cudi ky 70

Bon vi: Triéu VND

Nguyén Thi Giang Nguyén Thj Lan Hrrong

Ngwdi lap bigu K& todn trudng

Ky nay Ky trudc
520.000 520.128
= (1.190.000)
520.000 (669.872)
752.694 (1.349.273)
98.983 1.377.060
27.787

Pam Thi Ngoc Ha
Giam ddc Tai chinh

Ngay 27 thdng 8 ndm 2025

— p— a—— == e L] — — — — e P o e p— —— ] —— P— — ] — —— ey e — ——— ——— ey e
i . i I ! ! | | e i d ! | |

Cdc thuyét minh kém theo Ia mét b phén hop thanh cda bdo cdo tai chinh riéng giita nién dé nay
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL MAU SO B 09a-DN
Toa nha van phong Symphony, Budng Chu Huy Man Ban hanh theo Théng tuw s6 200/2014/TT-BTC
Khu d thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phurong Phiic Loi, ngay 22 thang 12 nam 2014 cta B Tai chinh

Thanh ph& Ha N&i, Viét Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN PO
Cdc thuyét minh ndy la mét bé phdn hop thanh va cén dugc doc déng thdi véi bdo cdo tai chinh riéng giita nién
dg kem theo

1. THONG TIN KHAI QUAT
Hinh thirc sé hivu vén

Céng ty C8 phan Vincom Retail (“Céng ty”), trwdc day 1a Céng ty TNHH Vincom Retail, duwgc thanh Iap
theo Gidy chitng nhan dang ky doanh nghiép s 0105850244 do S& K& hoach va Dau tr thanh phd Ha Noi
cap ngay 11 thang 4 ndm 2012. Vao ngay 14 thang 5 ndm 2013, Céng ty dugc cdp Gidy chirng nhan ding
ky doanh nghiép stta ddi [an thi 2, theo d6 Cong ty dd chuyén ddi thanh céng ty cd phan va déi tén thanh
Céng ty C6 phian Vincom Retail. Cong ty sau dé ciing dwoc cdp Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép
slra ddi v&i Ian gdn nhat Ia 1an thi 27 ngay 06 thang 6 ndm 2025,

C6 phiéu cha Cong ty d3 dugc chinh thirc giao dich tai S& Giao dich Chitng khodn thanh phd H& Chi Minh
tlr ngay 06 thang 11 ndm 2017 v&i ma chirng khoan |1a VRE.

Céng ty co try s& chinh tai Toa nha vdn phong Symphony, Budng Chu Huy Méan, Khu dé thi sinh thai
Vinhomes Riverside, Phudng Phc Lgi, Quan Long Bién, Thanh phd Ha N&i, Viét Nam (Hién nay 1a Toéa nha
van phong Symphony, Buagng Chu Huy Man, Khu dé thj sinh thai Vinhomes Riverside, Phudng Phic Lgi,
Thanh Ph& Ha Nbi).

Tong sd nhan vién cla Cong ty tai ngay 30 thang 6 ndm 2025 13 479 ngudi (ngay 31 thang 12 ndm 2024:
674 nguoi).

Nganh nghé kinh doanh va hoat ddng chinh

Nganh nghé kinh doanh chinh ctia Céng ty gém:

- Kinh doanh bat déng san, quyén st dung dat thudc chd s& hivu, chl str dung hodc di thué;
- Tuvan, mdi gidi, dau gid bat dong san, dau gid quyén st dung dat;

- Hoat dong tw van quan ly.

Hoat ddng clia Cong ty 1a dau tu, phat trién cac trung tdm thwong mai dé cho thué va cic bat dong san
dé ban.

Chu ky san xudt, kinh doanh théng thuéng

DGi vdi hoat ddng kinh doanh bat ddng san, chu ky san xuit kinh doanh clia hoat déng phat trién va
chuyén nhugng bat déng san clia Cong ty bt dau tir thei diém xin gidy phép dau tu, thye hién giai phong

mét bing, xdy dung co ban cho dé&n thdi diém hoan thién dy an, do vay, chu ky san xudt kinh doanh cla
hoat déng chuy&n nhugng bat déng san clia Cong ty thdng thudng I3 tir 12 thang dén 36 thang.

Bai vdi cdc hoat ddng kinh doanh con lai, chu ky s3n xudt, kinh doanh théng thudng dugce thyc hién trong
th&i gian khéng qua 12 thang.

11
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CONG TY €O PHAN VINCOM RETAIL )
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN DO (Tiép theo) MAU SO B 09a-DN

Cau tric doanh nghiép

Théng tin chi tiét vé& cac cong ty con clia Cong ty tai ngay 30 thang 6 ndm 2025 nhu sau:

STT Tén cdng ty con Noithanh Ty lé phdan Ty lé quyén Hoat déng chinh
lap va hoat s& hitu trwc biéu quyét
dong tiép ndm giiv
1. Cdngty TNHH Van hanh Ha Noi 98,96% 98,96% Cho thué trung tam thuong
Vincom Retail (i) mai, van phong, cung cap céc

dich vu lién quan, kinh doanh
bt d6ng san va dich vu vui

chai gidi tri
2. Congty TNHH Pautwva  BacNinh 100,00%  100,00% Cho thué trung tdm thuong
Phat trién D6 thi Sudi mai, van phong, cung cap cac
Hoa dich vu lién quan, kinh doanh
bt dong san va dich vu vui
chai gidi tri
3. Coéngty TNHH Vincom HO6 Chi Minh  100,00%  100,00% Cho thué trung tam thuong
Retail Landmark 81 mai, van phong, cung cdp cac

dich vy lién quan, kinh doanh
bat dong san va dich vy vui

choi giai tri
4. Céngty TNHH Bitdong  Ha NG 99,99%  99,99% Cho thué trung tim thuong
san Vincom NCT (ii) mai, viin phong, cung cip cac

dich vu lién quan, kinh doanh
bat déng san va dich vu vui
chaoi gidi tri

(i) Trong ky, Céng ty TNHH Van Hanh Vincom Retail — céng ty con clia Céng ty nhan gép von bing tai
san tl¥ Tap doan Vingroup — Céng ty CP vd&i gid tri von gdp 12 125.443.898.543 VND. Theo dé ty 1& s&
hitu va quyén biéu quy&t clia Cong ty giam xudng con 98,96%.

(i) Trong ky, Cong ty thc hién gép vén bing tai sdn vao Céng ty TNHH Bat ddng san Vincom NCT nang
ty |& sé& hitu va quyén biéu quyét chia Cong ty |&n 99,99%.

Thuy&t minh vé kha ning so sdnh théng tin trén bdo cdo tai chinh riéng gitra nién dd

S& liéu so sanh trén Bang can ddi ké toan gilta nién dd va cdc thuyét minh tuong ng 1a s6 liéu clia bdo
cdo tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2024 d3 dugc kiém todan.

S8 liéu so sanh trén Bao cdo k&t qua hoat ddng kinh doanh gilta nién d6, Bao cdo lvu chuyén tién té giira
nién do va cac thuy&t minh tuong (rng 13 sé liéu clia bdo cdo tai chinh riéng gitra nién dd cho ki hoat déng
6 thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2024 d3 duoc soat xét.

12



CONG TY €O PHAN VINCOM RETAIL i
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITrA NIEN DO (Tip theo) MAU SO B 09a-DN

2.

CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO VA KY KE TOAN
Co s& 13p bao cdo tai chinh riéng giira nién do

Bdo cdo tai chinh riéng gilta nién dbd kém theo dugc trinh bay bing Dong Viét Nam (VND) véi don vj lam
tron 13 Triéu VND, theo nguyén tic gia gbc va phl hgp véi chuin muyc k& todn, ché d6 k& toan doanh
nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc Iap va trinh bay bdo cdo tai chinh gitra nién
dé.

Bdo cdo tai chinh riéng gitta nién d6 kém theo khéng nham phan 4nh tinh hinh tai chinh, k&t qua hoat
dong kinh doanh va tinh hinh lwu chuyén tién té theo cdc nguyén tic va thong |é ké todn dwoc chdp nhan
chung tai cdc nwdec khac ngoai Viét Nam.

Ngu i str dung béao céo tai chinh riéng gilta nién d6 nén doc bao cdo nay cing vdi bdo cdo tai chinh hop
nhat giita nién d6 clia Céng ty cho ky hoat déng 6 théng k&t thic ngay 30 thdng 6 ndm 2025 dé thu thap
cac théng tin hoan chinh v& tinh hinh tai chinh hop nhat cling nhu két qua hoat déng kinh doanh hop
nhat va tinh hinh lvu chuyén tién t& hgp nhat clia Céng ty trong ky.

Ky k& toan
Ky k& todn nidm clia Cong ty bat dau tir ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12.

Bdo cdo tai chinh riéng gitta nién dd kém theo duoc 1dp cho ky hoat déng 6 thang két thic ngay 30 thang
6 nam 2025.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day 13 cac chinh sich ké todn chl yéu duoc Cong ty dp dung trong viéc 13p bao cdo tai chinh riéng
gilra nién do:

Wée tinh ké toan

Viéc |4p bao cdo tai chinh riéng gitra nién dé tuan thi theo chudn myc ké toan, ché dd ké toan doanh
nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy ¢ lién quan dén viéc |ap va trinh bay bao cdo tai chinh gitra nién
d6 y&u cau Ban Gidm déc phai cé nhirng wéc tinh va gid dinh dnh hwéng dén sé liéu bio cao vé cong ng,
tai san va viéc trinh bay cac khoan céng ng va tai san tiém tang tai ngay 13p bao cao tai chinh gitta nién do
cling nhu céc s6 liéu bdo cdo vé doanh thu va chi phi trong suét ky hoat déng.

Tién va cic khoan twong duong tién

Tign va cac khoan tuong duong tién bao gom cac khoan tign glri khdng ky han, cic khoan dau tu ngin
han (khéng qué 3 théang), cé kha nng thanh khoan cao, dé dang chuy&n d&i thanh tién va it rdi ro lién
quan dén viéc bién ddng gia tri.

Céc khoan dau tuw tai chinh

Céc khodn déu tw ném gid¥ dén ngay ddo han

Céc khoadn diu tw ndm gitt d&n ngay dao han bao gdm cac khoan dau tw ma Cong ty cé y dinh va kha ning
gilt d&n ngay dao han. Cac khoadn dau tw ndm gilt d&n ngay ddo han bao gém cdc khodn tién glti ngan
hang cd ky han.

Thu nhép |3i tir cac khodn d3u tv ndm gilt d&n ngay ddo han sau ngdy mua dugc ghi nhan trén Bio cdo

k&t qua hoat ddng kinh doanh gitta nién dé trén co so duy thu.
13
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL .
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (Tiép theo) MAU SO B 09a-DN

Cac khoan dau tu nam giit d&n ngay ddo han dugc xac dinh theo gid gdc trir di dy phong t&n thit d&u tw
nam gitr dén ngay ddo han.

Dy phong tén that dau tw ndm gitr d&n ngay ddo han duoc trich |13p theo cac quy dinh ké todn hién hanh.
Cdc khodn déu tw véo céng ty con véa déu tw gép vén véo cdc théa thudn ho'p tdc déu tw va kinh doanh
Ddu tw vao cdng ty con

Cong ty con |2 céc cong ty do Cong ty kidm soat. Viéc kiém soat dat dugce khi Cong ty cd kha ning kiém
soat cac chinh séch tai chinh va hoat déng clia cic cong ty nhan dau tv nham thu dugc lgi ich tir hoat
déng cla cdc cdng ty nay.

Ddu tw gép vén vao cdc théa thudn hep tdc déu tu va kinh doanh

Cong ty tham gia vao cac thda thudn hop tac véi cac déi tac dé phat trién va xay dung Trung tim Thuong
mai (“TTTM”). Trong giai doan phét trién va xdy dung cac TTTM, cac khoan tién d3 dit coc theo thda
thuan hgp déng hep tac dau tw dugce ghi nhan & chi tiéu Tai san dai han khac trén Bang can déi k& todn
gilra nién dd. Tir thai diém TTTM di vao hoat dong, Cong ty s& cé toan quyén van hanh, quan Iy, khai théc
va kinh doanh cdc trung tdm thuong mai va phan chia mét phin lgi nhuén truwdce thué tir cdc hoat déng
clia trung tdm thuong mai cho déi téc. Cac khoan dau tu clia Céng ty lién quan dén cac théa thudn hop
tac nay dugc hach toan 1a Dau tw gép vén vao cdc thda thudn hgp tac dhu tw va kinh doanh trén Bang can
d6i ké todn gitra nién @6 vao ngay trung tdm thu'ong mai dugc ban giao cho Cong ty dé hoat déng thuong
mai cho dén khi hoan thanh cac thi tyc phap ly d& chuyén giao céc tai san nay cho Céng ty, trong truéng
hop nay céng ty duogc quyén déi trir nghia vu thanh toan gia chuy&n nhugng tai san hoic gia chuyén
nhuong vén vdi toan bd gia tri cdc khoan dau tuv nay.

Céc khodn dau tu vao cong ty con, dau tu gdp vén vao cac thda thudn hop tac dau tu va kinh doanh duoc
trinh bay trong Bang can ddi k& todn gitta nién d6 theo gid gdc trir di cac khoan dy phong giam gia (néu
cd). Dy phong gidm gid cla cic khodn d3u tv dwgce thyce hién khi cé bang chirng chic chin cho théy cé sy
suy giam gia tri cla cdc khoadn diu tw nay tai ngay két thic ky ké toan.

e )
Ng phai thu T
=
Cac khoan phai thu dugc trinh bay trén bao cdo tai chinh riéng gitta nién dd theo gid tri ghi s& cac khoéﬁ
phai thu tlr khdch hang va phai thu khdc sau khi can trir cac khoan dy phong dwoc 1ap cho céc khoan ph
thu khé doi.

Dy phong phai thu khé doi dwec trich 1&p cho nhitng khodn ng phai thu da qua han thanh todn va khé ¢d
kha ndng thu hbi, hodc cdc khoan ng phai thu ma ngwdi ng khé cd kha ning thanh toan do bj thanh Iy,
pha san hay cac kho khan tuong tu.

Hang tén kho
Hang tén kho duoc xac dinh trén co s& gid thap hon gilra gia géc va gia tri thuin cd thé thye hién duoc.
Gia gdc thanh phdm bit ddng san bao gbm tién sir dung dat, chi phi dén b gidi phéng méat bang, chi phi

thi cdng xay dyng phai tra cho cdc nha thau, chi phi |13i vay, cdc chi phi truc ti€p va cac chi phi khdc cd lién
quan phat sinh trong qua trinh xay dung dy an.
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Gia trj thuan cd thé thyc hién dugc dugce xdc dinh bang gid ban wdc tinh trir cdc chi phi wac tinh d& hoan
thanh san pham cling chi phi ti€p thi, ban hang va phan phd&i phat sinh.

Phuong phap xéc dinh gia tri san phdm d& dang tai ngay két thic ky k& todn l1a cac chi phi san xuat kinh
doanh d& dang duwoc tip hop theo tirng cdng trinh chua hoan thanh hodc chuwra ghi nhan doanh thu, twong
(rng vai khdi lwgng cong viéc con d& dang tai ngay két thic ky ké toan.

Dy phong giam gia hang tén kho clia Cong ty dwgc trich 1ap theo cac quy dinh ké todn hién hanh. Theo
dd, Cong ty dugc phép trich ldp du phong giam gia hang tén kho trong truting hop gid goc cda hang ton
kho cao hon gia trj thuin cd thé thuyre hién dugc tai ngay két thic ky k& toan.

Tai san cd dinh hi*u hinh va khdu hao

Tai san ¢d dinh hitu hinh dwgc trinh bay theo nguyén gid trir gid tri hao mon |dy ké.

Nguyén gia tai san ¢d dinh hitu hinh bao gém gid mua va toan bé cac chi phi khac lién quan tryc tiép dén
viéc dura tai san vao trang thai san sang s dung.

Tai sdn ¢ dinh hitu hinh dwgc khiu hao theo phurong phip dudng thang dua trén thai gian hitu dung
udc tinh cu thé nhu sau:

SO nam
Nha clra va vat kién tric 05
M4y madc va thiét bj 03-10
Thiét bi, dung cu vin phong 03-15

Cac khoan I4i, 16 phét sinh khi thanh Iy, ban tai san la chénh léch giira thu nhap thuin do thanh Iy tai san
va gid trj con lai clia tai san va duwgc ghi nhan vao Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh gilra nién dé.

Thué tai san

Viéc xac dinh mot thda thudn cé phai 1a thda thudn thué tai sdn hay khéng dya trén ban chit cla thda
thuan d4 tai thoi diém khai dau: liéu viéc thure hién théa thudn nay cé phu thudc vao viéc st dung mot
tai san nhat dinh va thoa thuan cé bao gbém digu khoan vé quyén st dung tai san hay khéng.

Théa thuén thué tai san dwgc phan loai 13 thué tai chinh néu theo hgp déng thué tai san bén cho thué
chuyén giao phan |én rdi ro va lgi ich gan lién véi quydn s hitu tai san cho bén di thué. Tat ca cac thda

thudn thué tai san khac dugc phan loai la thué hoat déng.

Trong truong hgp Céng ty 1a bén cho thué

Doanh thu cho thué dugc ghi nhan theo phurong phap dudng thang trong sudt thai gian cho thué, khdng
phu thudc vao phurong thire thanh toan, trir khi dp dung phuong phap tinh khac hep Iy hon.

Tai san theo hgp dong cho thué hoat dong dugce ghi nhan |a bt déng san dau tu trén bang can ddi ké

todn gilra nién dd. Chi phi tric tiép ban ddu dé thurong thao thda thudn cho thué hoat déng duwgc ghi
nhan vao bdo cdo két qua hoat ddng kinh doanh giita nién dé khi phat sinh.
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Trong trudng hop Cong ty la bén di thué

Céc khoan tién thué theo hgp déng thué hoat déng dwgc hach todn vao bao cdo két qua hoat ddng kinh
doanh giita nién d6 theo phuwong phdp dwdng thing trong thai han cda hop ddng thué.

Tai san ¢d dinh vé hinh va khiu hao
Phén mém mdy tinh
Phan mém mdy tinh dwoc thé hién theo nguyén gid trir di gia tri hao mon Iy ké.

Nguyén gia tai san cé dinh vé hinh 12 ph3n mém may tinh bao gdm gid mua va nhitng chi phi ¢d lién quan
truc tiép dén viéc dua tai san vao hoat dong nhu dy kién. Cac chi phi mua sdm, nang cap va déi mai tai
san ¢é dinh vé hinh dugc ghi tdng nguyén gia cla tai san va chi phi bao tri, sira chita duwgc hach todn vao
bao cdo két qua hoat déng kinh doanh giira nién dd khi phat sinh. Khi tai san dugc ban hay thanh Iy, céc
khodn I3i, 16 phat sinh do thanh Iy tai san (12 phan chénh léch gitta tién thu thuin tir viéc ban tai san vdi
gid tri con lai cha tai san) d8u dwgc hach todn vao bao cdo k&t qua hoat ddng kinh doanh gitra nién do.

Phan mém may tinh dugc khiu hao theo phwrong phap dudng thing trong vong tir 03 dén 08 nam.
Bat dong san dau tw

Bdt dong san dau tu bao gdbm nha clra, vat kién tric, quyén s dung dat va may mac, thiét bj do Céng ty
nam gil nham muc dich thu loi tir viéc cho thué. Bat déng san dau tr cho thué dugc trinh bay theo
nguyén gia trir gia tri hao mon Ity ké. Nguyén gia bat dong san dau tu bao gdm cac chi phi bing tién hoic
gia tri hop Iy cha tai sdn ma Cong ty bd ra dé mua hodc dé xay dung va phéat trién bat dong san dau tu
tinh d&n thoi diém hoan thanh viéc mua hodc viéc xay dyng bat dong san dau tu do.

Céc khodn chi phi lién quan dén bat dong san dau tu phat sinh sau ghi nhan ban dau dwgc hach todn vao
gid tri con lai cha bat déng san dau tu khi Cong ty c6 kha nang thu dwoc caclgiich kinh té trong tuong lai
nhiéu hon mirc hoat dong dwgc danh gid ban dau cha bat dong san dau tw dé.

Quyén sir dung dat dugc ghi nhan 12 bat déng san dau tu bao gdm quyén st dung dat cd thoi han va
quyén str dung dat lau dai dwgc cdp cho Cong ty nham muc dich phét trién cic bit dong san dau tu.
Quyeén st dung dat co thdi han d6 dugc trich khdu hao trong sudt th&i han dugc cap phép. Quyén sir
dung dat 1au dai khéng tinh hao mon.

B3t dong san dau tu cho thué dugce khdu hao theo phuong phap dudng thang dua trén thoi gian hiru
dung wéc tinh. Cy thé nhu sau:

S8 ndm
Nha clra, vat kién tric va quyén sir dung dat 05-50
May mdc, thiét bj 03-25

Viéc chuyén tir bat dong san chl s& hitu st dung hodc hang ton kho thanh bat dong san dau tw chi dwoc
thure hién khi cé sy thay d&i vé muc dich si dung nhu treang hgp chi sé& hitu chdm dit st dung tai san
d6 va bt dau cho bén khdc thué hoat ddng hoic khi két thiic giai doan xay dirng. Viéc chuyén tlr bat dong
san dau tu sang bat dong san chdi s& hiru str dung hay hang tén kho chi dugc thire hién khi cé sy thay déi
vé muc dich s dung nhu cac trudng hop chi s& hitu bat dau st dung tai san nay hodc bat dau trién khai
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cho muc dich bdn. Viéc chuy8n tir bit ddng san dau tu sang bat déng san chd sé hitu st dung hay hang
ton kho khong lam thay d6i nguyén gid hay gia tri con lai cia bat ddng san tai ngay chuyén dai.

Chi phi xdy dung co ban d& dang

CAc tai san dang trong qua trinh xay dung phuc vu muc dich san xuit, cho thué, quan trj hodc cho bt ky
muc dich nao khac dwgc ghi nhan theo gia goc bao gdm cdc chi phi can thiét dé hinh thanh tai san phu
hop véi chinh sach ké toan clia Céng ty. Viéc tinh khiu hao cla cac tai san nay dugc ap dung giéng nhu
v&i cac tai san khac, bat dau tir khi tai san & vao trang thai san sang s dung.

Céc khoén tra trudc

Chi phi tra trwdc bao gdm cac chi phi thirc t€ da phat sinh nhung cd lién quan dén k&t qua hoat déng san
xudt kinh doanh clia nhiéu ky ké todn. Cac khoan chi phi trd trudc bao gom tién thué mit bang, chi phi
sira chita l&n, bao tri tai san, cdng cy dyng cy xudt dung va cac khoan chi phi tra trwde khac.

Tién thué mat bang phan dnh cdc khodn tién thué tra trude cho nhiu ky ké todn va dugce phin bé vao
bao cdo két qua hoat dong kinh doanh giita nién dé theo phuwong phap dweng thang tuong ing vdi thai
gian tra trudec.

Céc khoan chi phi tra trudc khdc bao gom gia tri cdng cy, dung cy xuat dung, chi phi stra chita I&n va cac
khoan khéc dugc coi |3 co kha ning dem lai lgi ich kinh t& trong twong lai cho Céng ty. Cac chi phi nay
dugc vén hda dudi hinh thitc cac khoan tra truwde va duwge phan b vao Bio cdo k&t qua hoat déng kinh
doanh giita nién d9, st dung phuwrong phap dudng thang theo cac quy dinh k& todn hién hanh.

Chi phi phai tra

Chi phi phai tra bao gdm céc khoan phai tra cho hang hda djch vy da nhan dugc tir ngudi ban hodc da
duwgc cung cip cho nguwdi mua trong ky bdo cdo nhwng thure té chura chi tra va nhitng khoan chi phi thuc
t& chua phat sinh nhung dugc tinh trwdce vao chi phi sdn xudt kinh doanh trong ky hach toan. Cac khoan
chi phi phai tra s& dwgc quyét todn vdi s6 chi phi thyc t& phat sinh va s chénh léch gilra s& trich trude va
chi phi thyre t& duge ghi nhén 14 khodn hoan nhap hoic bé sung vao chi phi trong ky.

Céc khodan phai tra nha thau xay dwng cho céc dy dn bat dong san duge ghi nhan theo bién ban nghiém
thu khéi lwgng gilra hai bén.

Céc khoan dy phong phai tra

Céc khoan dy phong phai trd duoc ghi nhén khi Cong ty cé nghiia vy ng hién tai do két qua tlr mot sy kién
da xay ra, va Céng ty c6 kha ndng phai thanh toan nghia vu nay. Cac khoan dy phong dugc xac dinh trén
co s& wérce tinh déng tin cdy vé cac khodan chi phi can thiét dé thanh toan nghia vy ng nay tai ngay két thic
ky hoat dong.

Dy phong chi phi bdo hanh cho cédn hd va nha phé thuong mai

Cong ty wdc tinh chi phi dir phong bao hanh dira trén doanh thu va céc théng tin hién cé vé viéc sira chita
clia cdc cdn hd va nha phd thuong mai d3 ban trong qua khi.
Trdi phi€u phat hanh

Gid tri ghi s0 clia trai phiéu thuding dugce phan dnh trén co s& thuin bing tri gid trai phiéu theo ménh gia
trir (-) Chi phi phat hanh trai phiéu chwa phan bd .
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Chi phi phat hanh tréi phiéu dwoc phan bé dan phl hop véi ky han trai phiéu theo phuong phap dudng
thang va ghi nhén vao chi phi tai chinh. Tai thoi diém ghi nhan ban dau, chi phi phat hanh trai phiéu dugc
ghi gidm phan ng gdc cla trai phi€u. Bjnh ky, chi phi phat hanh trai phiéu dugc phan bd bing céch ghi
tang gid tri ng gdc va ghi nhan vao chi phi tai chinh phu hgp va&i viéc ghi nhan 13i vay phai tra cda trai
phiéu.

Doanh thu chua thuwe hién

Doanh thu chwa thyc hién 1a khodn doanh thu nhan trudce lién quan dén mét hay nhiu ky ké todn tir hoat
déng cho thué bat dong san va céc dich vy lién quan chuwa duge cung cap hodc chuyén giao. Céng ty ghi
nhan cédc khoan doanh thu chua thyc hién twong ng vdi phan nghia vu ma Céng ty sé phai thyc hién
trong tuong lai. Khi cac diéu kién ghi nhdn doanh thu duwgc théa min, doanh thu chua thure hién s& duoc

ghi nhan vao Béo cdo két qua kinh doanh giita nién do trong ky trong ¢ng voi phan thda man diéu kién
ghi nhdn doanh thu daé.

Nguwdi mua trd tién trudce

Cac khoan tién khach hang (ng trudc dé mua cin hd, nha & trong twang lai ma chuwa di digu kién dé
dugc ghi nhan 1a doanh thu trong ky dugc phan dnh trong tai khoan “Ngudi mua tra tién trwdc” trong
phan ng phai tra trén Bang can doi k& toan gitta nién do.

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu cla giao djch vé cung cap dich vy dugc ghi nhan khi két qua cla giao dich dé dugc xac dinh
mét cach dang tin cdy. Trudng hop giao dich vé cung cdp dich vu lién quan dé&n nhiéu ky thi doanh thu
duoc ghi nhan trong kY theo két qué phan céng viéc d3 hoan thanh tai ngay clia Bang can ddi ké toan giita
nién do cla ky dé. K&t qua cla giao dich cung cap dich vy dugc xac dinh khi théa man tat ca bdn (4) digu
kién sau:

(a) Doanh thu dugc xéc dinh twong d8i chic chin;

(b) C6 kha ning thu duwoc lgi ich kinh té tir giao dich cung cip dich vy dg;

(c) Xé&cdinh dugc phan cdng viéc da hoan thanh tai ngay clia Bang can ddi ké toan gilta nién dg; va

(d) Xacdinh duwgc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cap dich vy do.

L&i tién gui

L3i tien glti duoc ghi nhén trén co s& don tich, duwroc xac dinh trén s& du cac tai khoan tién gl va |37 sudt
ap dung.

Ldi tir cdc khodn déu tuv

L&i tir cdc khodn dau trr duwrge ghi nhan khi Céng ty cd quyén nhan khoan I3i.

Ngoai té

Cac nghiép vu phat sinh bing ngoai té dugc chuyén ddi theo ty gid tai ngay phét sinh nghiép vy. S8 du
cac khodn muyc tién té ¢ gbc ngoai té tai ngay két thiic ky k& todn dugc chuyén ddi theo ty gid ca ngén
hang thuong mai noi Cong ty thudng xuyén co giao dich tai ngay nay. Chénh léch ty gid phat sinh dugc
hach toan vao Bdo cdo két qua hoat déng kinh doanh gitta nién do.
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DA vdi cdec khodn muc tién té co gdc ngoai t&, Céng ty dd cd cac thda thuan dé phong ngira rli ro hdi doéi
thi Cong ty khéng danh gid lai cac khodn muc tién t& cé gdc ngoai té da sir dung cdng cu tai chinh d& phong
nglra rdi ro hoi doai.

Chi phi divay

Chi phi di vay dugc ghi nhan vao chi phi kinh doanh trong ky khi phét sinh, trir khi dwgc vén hod theo quy
dinh cia Chuan muc k& toan Viét Nam s& 16 “Chi phi di vay”. Theo d6, chi phi di vay lién quan tryc tiép
dén viéc mua, dau tv xay dung nhirng tai san cin mat thai gian twong déi dai dé hoan thanh dua vao st
dung hodc kinh doanh dugc cdng vao nguyén gia tai san cho dén khi tai sdn d6 dugc dua vao sl dung
hodc kinh doanh. Cac khoan thu nhap phat sinh tlr viéc dau tw tam th&i cac khoan vay dugc ghi giam
nguyén gia tai san co lién quan. D&i vdi khoan vay riéng phuc vy viéc xdy dyng tai san cd dinh, bat déng
san dau tu, |3i vay dugc von héa ké ca khi théi gian xdy dung dudi 12 thang.

Thué
Thué thu nhap doanh nghiép thé hién téng gi4 tri cia s6 thué phai trd hién tai va s6 thué hodn lai.

S6 thué phai tra hién tai dugc tinh dya trén thu nhap tinh thué trong ky. Thu nhap tinh thué khac véi loi
nhuén trudc thué duoc trinh bay trén Bao cdo két qua hoat déng kinh doanh gitta nién do vi thu nhap
tinh thué khéng bao gdm cac khoan thu nhap hay chi phi tinh thu& hodc dwec khau trir trong cac ndm
khac (bao gdm ca 16 mang sang, néu cd) va ngoai ra khéng bao gdm céc chi tiéu khdng chiu thué& hoic
khéng dugc khau trir.

Thué thu nhap hodn lai dwgc tinh trén cic khoan chénh |&ch giira gia tri ghi s6 va ca s& tinh thué thu nhap
clia cic khodn muyc tai san hodc céng ng trén bdo cdo tai chinh riéng gitra nién dé va dugc ghi nhan theo
phuwong phép Bang can doi k& toan. Thué thu nhdp hodn lai phai trd phai dugc ghi nhan cho tat ca céc
khoan chénh léch tam thdi con tai san thué thu nhap hoan lai chi dwgc ghi nhan khi chdc chan cé dd logi
nhuan tinh thué trong tuong lai d& khau trir cac khoan chénh léch tam thai.

Thué thu nhap hodn lai dugc xac dinh theo thué sudt dy tinh s& dp dung cho ky tai san dugc thu hdi hay
no phai tra dugc thanh todn. Thué thu nhap hodn lai dwoc ghi nhan vao Bao cdo két qua hoat ddng kinh
doanh giita nién dé va chi ghi vao vén chl s& hitu khi khodn thué dé cé lien quan dén cac khodn muc
durgc ghi thing vao van chii s& hiru.

Tai s&n thué thu nhap hodn lai va ng thué thu nhdp hodn lai phai tra dugc b trir khi Cong ty cé quyén
hop phép dé bu trir giita tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai ndp va khi cac
tai san thu@ thu nhédp hodn lai va ng thué thu nhap hodn lai phai tra lién quan tdi thué thu nhap doanh
nghiép duge quan ly bai cing mot co quan thué va Céng ty ¢ dy dinh thanh toan thué thu nhap hién
hanh trén co s& thuan.

Viéc xac dinh thué thu nhép clia Cong ty cin cit vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién, nhitng
quy dinh nay thay ddi theo tirng thoi ky va viéc xdc dinh sau cling vé thué thu nhip doanh nghiép tiy
thudc vao két qua kiém tra cla co quan thué cé thdm quyén.

Céc loai thué khdc duoc ap dung theo cdc luat thué hién hanh tai Viét Nam.
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4,

(i)

(i

TIEN VA CAC KHOAN TUONG BUO'NG TIEN

MAU SO B 09a-DN

Tién glri ngan hang khoéng ky han
Tuwang dwong tién (i)

S8 cudi ky S8 dau ky
Triéu VND Triéu VND
741.677 98.983
110.000 -
851.677 98.983

Tai ngay 30 thang 6 ndm 2025, cac khoan tuong dwong tién | tién gli cd ky han gdc tir 01 dén 03 thang

tai cac ngan hang vdi 13i suat 4,75%/nam.

PAU TU TAI CHINH

S8 cudi ky S8 dau ky
Triéu VND Triéu VND
Gia goc Gid trj ghi s8 Gid gbc Gid tri ghi s8
a. Ddu twr ndm giir
dén ngay ddo han
Tién gl ¢ ky han 22.816 22.816 22.700 22.700
géic trén 03 thang
dén dwdi 12 thang (i)
22.816 22.816 22.700 22.700

D3u tw ndm gilt d&n ngay déo han ngan han cudi ky bao gdm céc khoan tign glti ¢ ky han gdc trén 3 thang
va ky han con lai dudi 12 thang va hudng |3 sudt tir 4,5%/ndm dén 6,45%/nam (ngay 31 thang 12 nam

2024: tlr 2,3%/ndm dén 6,1%/ndm).

58 cudi ky

S8 dau ky

Triéu VND Triéu VND
Gia gdc Dy phong Gidtrihoply Giagdc Dy phong Gidtri hgply
b. PGu tw véo céng
ty con
Cong ty TNHH Vén 12.168.956 - (i) 12.168.956 - (i)
hanh Vincom Retail
Cong ty TNHH Pau 571.609 - (i) 571.609 - (i)
tw va Phét trién D6
thi Suéi Hoa
Cong ty TNHH 1.228.153 - (i) 1.228.153 - (i)
Vincom Retail
Landmark 81
Cong ty TNHH Bat 3.307.308 - (i) 7.638 - (i)
ddng san Vincom
NCT
17.276.026 - - 13.976.356 - -

Cong ty chuwa xac dinh dugc gid tri hop ly cla cac khodn dAdu tu tai chinh tai ngay két thdc ky ké toan do
cac quy dinh hién hanh chua cé hudng dan cu thé vé viéc xac dinh gid tri hgp Iy clia cdc khodn dau tu tai

chinh vao céng ty chua niém yét.
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Tinh hinh hoat déng cla cic cdng ty con nhu sau:

[ T T N D N N D D NN B N DN N DN DR N D I D . B DN DR D D D I D I L D |

Cong ty con

Ky nay

MAU SO B 09a-DN

Ky trwdrc

Cong ty TNHH Van hanh
Vincom Retail

Céng ty TNHH Pau tuw va Phat
trién D6 thj Subi Hoa

Cong ty TNHH Vincom Retail
Landmark 81

Céng ty TNHH Bat déng san
Vincom NCT

Hoat ddng kinh doanh cd I3i

Hoat ddng kinh doanh cd [3i

Hoat déng kinh doanh cd li

Hoat déng kinh doanh cd 13i

S6 cudi ky

Hoat ddng kinh doanh cd |3i

Hoat ddng kinh doanh cd |3i

Hoat déng kinh doanh co 13i

Chua hoat dong

S8 dau ky

¢. Pau tw gép vén vao cdc théa thudn
he'p tdc déu tw va kinh doanh (i)

Cac bén lién quan

(chi tiét tai Thuy&t minh sé 33)

Tridu VND Triéu VND
2.239.572 2.361.150
2.239.572 2.361.150

(i) S8 du cudi ky bao gdbm cdc khoan dau tuw vao cac thda thuin hop tdc dau tw va kinh doanh vdi cic bén
lién quan cho muc dich hop tac dau tw va kinh doanh cdu phan Trung tAm Thuong mai (“TTTM”) clia mét
s6 du an bat déng san. Cac bén s& thue hién chuyén nhurgng cdc tai san hodc phan von gép tuong (ng
ddi vdi treang hop chuyén nhuong céng ty khi ddp ¢ng dd diéu kién phép Iy vé chuyén nhurong du én.

6. PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

Phai thu tlr cho thué bit déng san dau
tw va cung cdp dich vy lién quan

Phai thu tlr cung cap dich vu quan ly
Phai thu tlr chuyén nhuong bat dong
san

Trong dé: Phai thu ngdn han cba khich
hang Ia cdc bén lién quan (Chi tiét tai
Thuy&t minh s& 33)

S5 cudi ky So dau ky
Triéu VND Triéu VND
246.567 246.936
81.835 103.243
5.711 5.711
334.113 355.890
111.076 139.425
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7.

PHAI THU KHAC

a. Ngdn han

L&i phai thu tir cdc khodn tién glti ngdn hang, dit coc

Phai thu vé& hoan coc
Phai thu cac khoan chi hd
Phai thu ngan han khac

Trong dé: Phai thu ngan han khac tir cdc bén lién quan

(Chi tiét tai Thuy&t minh s& 33)

b. Dai han
Phai thu dai han khac

NO XAU

Phai thu mét khach hang doanh

nghiép
Céc déi twgng khac

Téng gia tri duw phong d3 trich 1ap

MAU SO B 09a-DN

S6 cudi ky S8 dau ky

Triéu VND Triéu VND

207.992 196.877

125.513 -

77.226 10.075

33.822 14.004

444,553 220.956

299.859 209.553

561 561

561 561

S8 cudi ky S8 dau ky

Triéu VND Triéu VND

Gid gbc Gid tri Gia goc Gia trj
c6 thé thu hoi c6 thé thu hoi

57.163 - 57.163 -
206.003 145.162 178.654 130.957
263.166 145.162 235.817 130.957
118.004 104.860

Gid tri co thé thu hoi clia cac khodn ng xau dugc xac dinh bing gia goc clia cac khoadn céng ng trir di gia

tri dy phong da trich lap.

TANG, GIAM TAI SAN €O BPINH HU'U HINH

NGUYEN GIA

S& dw dau ky

Mua sam trong ky

G6p vbn vao cong ty con
S8 du cudi ky

GIA TRI HAO MON LOY KE
S8 du dau ky

Kh&u hao trong ky

GOp von vao cdng ty con
S8 du cudi ky

GIA TR| CON LAI

Tai ngay dau ky

Tai ngay cudi ky

Thiét bi,
Nha cira May moc dung cu van
va vat kién tric va thiét bj phéng Téng
Triéu VND Triéu VND Triéu VND Triéu VND
226 17.344 5.708 23.278
- 317 - J17
(226) (2.299) (401) (2.926)
- 15.362 5.307 20.669
226 14.136 4.406 18.768
- 770 383 1.153
(226) (1.610) (359) (2.195)
- 13.296 4.430 17.726
- 3.208 1.302 4.510
- 2.066 877 2.943

Tai ngay 30 thdng 6 ndm 2025, nguyén gid cla tai san cd dinh hitu hinh bao gdm cac tai san cd dinh hiru
hinh @3 khdu hao hé&t nhung van con st dung véi gid tri 13 11.900 triéu VND (tai ngay 31 thing 12 nim

2024:12.037 triéu VND).
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CONG TY €O PHAN VINCOM RETAIL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (Tiép theo) MAU SO B 09a-DN

10.

11.

TANG, GIAM TAI SAN €O BINH VO HINH

Phan mém
may tinh
Triéu VND
NGUYEN GIA
S8 dw dau ky 74.898
Gép von vao cdng ty con (188)
56 dw cudi ky 74.710
GIA TRI HAO MON LOY KE
S5 du dau ky 62.300
Khau hao trong ky 3.911
Gép vén vao cdng ty con (140)
S6 duw cudi ky 66.071
GIA TRI CON LAI
Tai ngay dau ky 12.598
Tai ngay cudi ky __ 8639

Tai ngay 30 thang 6 nam 2025, nguyén gia clia tai san c6 dinh vo hinh bao gém céc tai san ¢d dinh vé hinh
d3 khau hao hét nhwng van con s dung vdi gid trj 1a 50.968 triéu VND (tai ngay 31 thidng 12 ndm 2024:
49,519 triéu VND).

TANG, GIAM BAT PONG SAN PAU TU

Quyeén sl dung dat, nha

clra, vat kién tric May mdc, thiét bj Téng
Triéu VND Triéu VND Triéu VND

NGUYEN GIA
S& du dau ky 5.101.061 1.431.213 6.532.274
Gdp von vao cong ty (1.654.180) (210.649) (1.864.829)
con
Thanh ly - (403) (403)
S8 du cudi ky 3.446.881 1.220.161 4.667.042
GIA TRI HAO MON LOY
KE
S& du dau ky 906.175 687.652 1.593.827
Kh&u hao trong ky 57.235 54.259 111.494
Gdp vén vao cong ty (396.400) (135.739) (532.139)
con
Thanh ly - (79) (79)
S8 dw cudi ky 567.010 606.093 1.173.103
GIA TRI CON LAI
Tai ngay dau ky 4.194.886 743.561 4,938.447
Tai ngay cudi ky 2.879.871 614.068 3.493.939

B3t dong san dau tw cda Coéng ty chh y&u bao gdm tai san cha cdc trung tdm thuong mai do Céng ty s&
hitu va van hanh hoat ddng cho thué mét bang va cung cap cac dich vy lién quan. Tai ngay 30 thang 6 ndm
2025, Céng ty hién chua xac dinh dwgc gid tri hop ly clia bat dong san dau tv do cdc quy dinh hién hanh
chua cé hwdng dan cu thé v viéc xac dinh gid tri hop ly clia bat dong san d3u tur.

Nguyén gid cla bat déng san dau tu tai ngay 30 thang 6 ndm 2025 bao gdm cic bat dong san dau tuw d3
khau hao hét nhwng van con cho thué vdi gia tri 13 75.000 triéu VND (tai ngay 31 thang 12 ndm 2024:
112.249 triéu VND).

23



pn pem pem e O pEm e P PR PR O pEm S PR PR PSR O PR O FRR O mea  pUEm O fURN O Pmen PR pmmm O meen o pemn o pewm  mmem o pmen  peew ey

CONG TY €O PHAN VINCOM RETAIL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (Tiép theo)

12,

13.

CHI PHi TRA TRU'GC

MAU s B 09a-DN

S8 cudi ky S& dau ky
Triéu VND Triéu VND

a. Ngan han
Chi phi tra tridre ngan han khac 15.309 15.234
15.309 15.234

b. Dai han

Tién thué mat bing tra trudc 66.871 67.240
Chi phi sita chira I&n 22.635 22.138
Cong cu, dung cu xuat ding 6.784 8.239
Chi phi tra trudc dai han khéc 9.703 6.914
105.993 104.531
Trong d6: Chi phi tra trwéc dai han cho bén lién quan 66.871 67.240

(Chi tiét tai Thuy&t minh s& 33)

TAI SAN KHAC

S& cudi ky

Sa dau ky

Triéu VND Triéu VND
a. Ngan han
Bat coc cho cac bén lién quan cho muc dich kinh doanh
(Chi tiét tai Thuyét minh 56 33) (i) SA/3038 H473.638
5.479.698 5.479.698
b. Dai han
Dat coc cho cac bén lién quan cho muc dich dau tu (Chi
tiét tai Thuy&t minh s8 33) (ii) 8930847 SALLI1L
Dit coc cho céc bén thir ba cho muc dich d4u tuw (ii) 1.472.415 -
10.403.062 9.911.511

(i) S6 du cudi ky la cdc khodn dat coc cho cic ddi tdc d& nhan chuyén nhugng mot phan clia mot s6 du

an bat dong san 1a hang ton kho dé ban.

(i) S& du cudi ky 1a céc khodn dat coc mot sé céng ty lién quan va bén thi ba (“cac d8i tac dau tu”) cho
muc dich hgp tac dau tw va kinh doanh cdu phan TTTM clia mét s8 duy 4n bat ddng san theo cac théa
thuan va hgp déng hgp téc dau tw va kinh doanh dy 4n. Theo cic thda thudn nay, céc ddi téc dau tw
a3 cam két chuy&n nhuong cac dy &n TTTM hodc trao quyén wu tién mua cic TTTM cho Cong ty theo
gia ban d0 bl ddp céc chi phi dau tw d3 phat sinh. L3i suit cha cdc khodn dit coc 13 10%/n3m va

12%/nam.
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CONG TY €O PHAN VINCOM RETAIL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (Tiép theo)

14,

15,

16.

MAU SO B 09a-DN

TAI SAN THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HOAN LAI VA THU NHAP THUE THU NHAP HOAN LAI

S8 cudi ky S& dau ky
Triéu VND Triéu VND
a. Tai san thué thu nhap hoan lai
Tai san thué thu nhdp hoin lai lién quan dén 23.257 22.355
khoan chénh léch tam théi dugce khau triv
Tai san thué thu nh3p hodn lai 23.257 22.355
Ky nay Ky trudc
Triéu VND Triéu VND
b. Thu nhép thué thu nhap hoan lai
Ghi nhan vao két qua hoat déng san xuat kinh doanh (902) (5.140)
trong ky
(902) (5.140)
PHAI TRA NGU'O1 BAN NGAN HAN
S8 cudi ky S8 dau ky
Triéu VND Triéu VND
Giatri S8 co khdning Giatrj 56 cé khandng
trd ng tra ng
Phai trd cho céc bén lién quan 457.448 457.448 425.210 425.210
(Chi tiét tai Thuy&t minh s& 33)
Phai tra cho cac bén khac 15.086 15.086 8.343 8.343
472.534 472.534 433.553 433.553

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NU'GC

S6 phai ndp

S6 phdi nép

S6 da ndp

S8 phai nop

dau ky trong ky trong ky cudi ky

Triéu VND Triéu VND Triéu VND Triéu VND

Thué gid trj gia tang 22.126 77.788 36.863 63.051
Thué thu nhap doanh nghiép 184.787 539.233 187.759 536.261
Thué thu nhap ca nhan 5.153 27.895 28.218 4.830
Cac loai thué khac 5.604 10.681 11.053 5.232
217.670 655.597 263.893 609.374
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (Tiép theo)

17.

18.

19.

CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

Ldi vay phai tra
Chi phi lwong phai tra
Chi phi phai tra khac

Trong d6: Chi phi phai tra ngan han cho cac bén lién
quan (Chi tiét tai Thuy&t minh s8 33)

DOANH THU CHU'A THU'C HIEN

a. Ngan han
Doanh thu nhadn trudc tir hoat déng cho thué bat dong
san va cung cdp cac dich vy lién quan

b. Dai han
Doanh thu nhén trude tir hoat déng cho thué bat déng
san va cung cap cac dich vu lién quan

Trong d6: Doanh thu chwa thyc hién véi bén lién
quan (Chi tiét tai Thuy&t minh s& 33)

PHAI TRA KHAC

a. Ngin han

Nhan dat coc cho muc dich hgp téc kinh doanh (i)
Nhan d&t coc thué mat bang trung tdm thuong mai
Kinh phi bao tri cac cdn hd da ban giao

Nhan d&t coc thi cong mit bang

Cdac khoan phai tra, phai ndp khac

Trong dé: Phai tra khdc ngan han céac bén lién quan
(Chi tiét tai Thuyét minh s& 33)

b. Dai han
Nhén dit coc thué mat bing trung tdm thwong mai
Nhan dat coc cho muc dich hgp tac kinh doanh (i)

Trong d6: Phai tra khac dai han cic bén lién quan
(Chi ti&t tai Thuy&t minh s6 33)

MAU SO B 09a-DN

S8 cudi ky S8 dau ky
Triéu VND Triéu VND
99.000 90.857
17.538 33.680
108.368 94,113
224.906 218.650
77.060 66.436

S8 cudi ky S& dau ky
Triéu VND Triéu VND
35.666 15,172
35.666 15.172
146.547 152.458
146.547 152.458
18.014 18.221

S8 cudi ky S dau ky
Triéu VND Triéu VND
3.300.000 -
71.989 128.150
22.816 22.700
12.442 12.172
22.066 27.488
3.429.313 190.510
23.086 24.770
208.424 195.628

- 3.300.000

208.424 3.495.628
231 9.436

(i)  Bao gdbm khoan tién nhén tir mét d6i tac theo hop déng hgp téc kinh doanh céc trung tdm thuong

mai.
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN DO (Tiép theo) MAU sO B 09a-DN
20. VAY NGAN HAN
S6 dau ky Trong ky Sd cudi ky
Triéu VND Triéu VND Triéu VND
Gia tri S6 ¢ kha nang Tang Giam Gid tri S8 c6 kha ning
tra ng tra ng
Vay ngan han 2.836.215 2.836.215 528.458 - 3.364.673 3.364.673
Trai phiéu dén han 1.988.427 1.988.427 8.458 - 1.996.885 1.996.885
Vay bén lién quan 847.788 847.788 520.000 E 1.367.788 1.367.788
(Thuyé&t minh s6 33)
Vay dai han dén han tra - - 2.426.379 - 2.426.379 2.426.379
2.836.215 2.836.215 2.954.837 - 5.791.052 5.791.052

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

Bén cho vay/Thu x&p tin

STT dunalDan vt s phst Rt So tien Ky han goc va tra 13i L&i suat Hinh thire dam bao
Triéu VND
1 Cong ty CA phan Chirng khoan 1.996.885
Ky thueong
Trdi phiéu chdo bdn ra céng 1.996.885 (i) L&i suat tha noi, 1ai sudt (i)
chiing md BONDVCR042025 trong ky tlr 9,38%/nam
dén 9,78%/ndm
2 Ngan hang Deutsche Bank AG — 1.941.299 (iii) L3i sudt tha néi, 13i sudt (i)
chi nhanh Singapore trong ky la 9,00%/nam
3 Ngén hang Deutsche Bank AG - 485.080 (iii) L&i sudt tha noi, 13i suat (i)
chi nhanh HB Chi Minh trong ky la 10,35%
4  Céngty TNHH V@n hanh Vincom 1.367.788 - Cac khoan ng gdc va l3i trd 1 [an vao thai diém cudi L3i suat trong ky Khéng co tai san
Retail ky han [an gt vao thdng 6 ndm 2026. la 12%/nam dam bao
5.791.052

(i)  Trai phidu dugc thé chdp bang quyén st dung dat va tai san gin lién trén dat cia mot trung tdm thwong mai dugce sé hitu bdi cong ty con clia Cong ty. Dén ngay 26
thang 8 nam 2025, Céng ty da hoan tat viéc thanh toan toan bé khoan trai phiéu néu trén.

(i) Khoan vay dugc thé chip bang quyén st dung d4t va tai san gan lién trén dat cda trung tam thuong mai dugc s& hitu bdi cong ty con clia Cong ty.
(ili) Tai ngay 30 thang 6 ndm 2025,Céng ty co ké hoach tdt todn sém cdc khoan vay nay, do d6 cédc khoan vay dugc phan loai la vay ngin han. Dén ngay 22 thang 7 nim
2025, Céng ty da hoan tat viéc tat todn toan bd cac khodan vay néu trén.
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CONG TY €O PHAN VINCOM RETAIL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (Tiép theo) MAU s8 B 09a-DN
21. VAY DAI HAN
S8 dau ky Trong ky SO cudi ky
Triéu VND Triéu VND Triéu VND
Gia tri S8 ¢ kha ning Tang Giam Gia trj S8 c6 kha ning
tra ng tra no
Vay dai han 2.350.770 2.350.770 75.609 = 2.426.379 2.426.379
Khoan vay hgp vén dai han 2.350.770 2.350.770 75.609 - 2.426.379 2.426.379
(Chi tiét tai thuy&t minh s& 20)
2.350.770 2.350.770 75.609 = 2.426.379 2.426.379
Trong do:
- §8 phai tra sau 12 thang 2.350.770 -

28



——— re— ]

Py pees P Py e P O Peee e S e TR e YR O Fae PR PR O AeRr e O pew S Peea AR Beey 0 e ey

CONG TY €O PHAN VINCOM RETAIL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (Tiép theo)

22.

VON CHU S& HU'U

Thay ddi trong von chil s& hiru:

MAU SO B 09a-DN

Vén gép Thing dw Qu¥ khéac thudc Lgi nhuan sau thué@
clia chii s& hitu vén ¢8 phan C8 phiéu quj  vén chi sé hitu chiwra phéan phai Téng céng
Triéu VND Triéu VND Triéu VND Triéu VND Triéu VND Triéu VND
Cho ky hoat ddng 6 thang két thuc ngay 30 thang 6 ndm 2024
S8 dau ky trudc 23.288.184 46.983 (1.954.258) 5.000 5.438.075 26.823.984
Lgi nhudn trong ky - - = - 368.102 368.102
S8 du cudi ky truére 23.288.184 46.983 (1.954.258) 5.000 5.806.177 27.192.086
Cho ky hoat ddng 6 thang két thiic ngay 30 thang 6 ndm 2025
S6 dau ky nay 23.288.184 46.983 (1.954.258) 5.000 6.137.043 27.522.952
Lgi nhuan trong ky - - - - 2.151.973 2.151.973
S6 dw cudi ky nay 23.288.184 46.983 (1.954.258) 5.000 8.289.016 29.674.925
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CONG TY €O PHAN VINCOM RETAIL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUrA NIEN DO (Tiép theo)

23.

24,

25.

Co phiéu

S8 cudi ky

MAU S8 B 09a-DN

S& dau ky

58 lirgng cd phiéu d3 phat hanh ra céng ching
C8 phiéu phé théng

S6 lwong cd phiéu quy

S8 lwgng cd phiéu dang lwu hanh

C6 phiéu phé théng

C6 phiéu phé théng cé ménh gid 10.000 VND/cé phiéu.

2.328.818.410
2.328.818.410

56.500.000
2.272.318.410
2.272.318.410

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

2.328.818.410
2.328.818.410

56.500.000
2.272.318.410
2.272.318.410

Hoat déng san xuit kinh doanh chinh clia Céng ty 1a kinh doanh va cho thué bat déng san. Trong ky, Cong
ty khéng cé hoat déng san xuat kinh doanh nao khac trong yéu. Théng tin tai chinh trinh bay trén Bang
can ddi ké todn gitra nién dg tai ngay 30 thang 6 nam 2025 va doanh thu, chi phi trinh bay trén Bdo cdo
két qua hoat dong kinh doanh gitta nién dé cho ky hoat déng két thic ngay 30 thang 6 ndm 2025 déu lién
quan dén hoat déng kinh doanh bat déng san. Theo d4, Céng ty khéng |ap bdo cdo bd phan theo linh vire

kinh doanh.

Cong ty khdng cé hoat ddng kinh doanh nao khac ngoai lanh thd Viét Nam trong ky nay va ky trudc; do
vady, Cong ty khdng lap bao cao bé phan kinh doanh theo khu vire dia ly.

DOANH THU

Doanh thu cho thué bat déng san dau tu va cung cap
cac dich vy lién quan

Doanh thu cung cdp dich vy quan Iy

Doanh thu cung cap dich vy khac

Doanh thu thuan vé ban hang va cung cip dich vu

Trong dé: Doanh thu tir cac bén lién quan
(Chi tiét tai Thuyét minh sd 33)

GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Gid von cho thué bat dong san dau tu va cung cép cac
dich vy lién quan

Gid von cung cdp dich vy quan ly

Gid von cung cap dich vy khac

Ky nay Ky truwdc
Triéu VND Triéu VND
845.110 936.924
177.:671 151.903
9.252 11.079
1.032.033 1.099.906
276.416 346.824
Ky nay Ky trudc
Triéu VND Triéu VND
442.534 567.023
145.142 142.270
1.262 4.025
588.938 713.318
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CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITA NIEN DO (Tiép theo)

26.

27.

28.

29.

CHI PHi SAN XUAT, KINH DOANH THEO YEU TO

MAU SO B 09a-DN

Chi phi nhén vién

Chi phi khdu hao va hao mén
Phi quan ly

Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi du phong

Chi phi khac

DOANH THU HOAT PONG TAI CHINH

L&i tién gl va |3i tlr cdc hoat ddng hop tac diu tu va kinh
doanh

Trong dé: Doanh thu hoat ddng tai chinh tir cac bén
lién quan (Chi tiét tai Thuy&t minh s& 33)

CHI PHi TAI CHINH

Lai tién vay, trai phi€u va cac chi phi lién quan
L& chénh léch ty gid
Chi phi tai chinh khac

Trong dao: Chi phi tai chinh vé&i cac bén lién quan
(Chi tiét tai Thuy&t minh s8 33)

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Céc khodn chi phi ban hang

Chi phi quang cao

Chi phi tu van, hoa héng va méi gidi
Chi phi khac

Cdac khoan chi phi quan ly doanh nghiép
Chi phi quan ly doanh nghiép dugc phin bd
Chi phi dy phong phai thu khé doi

Chi phi dich vu mua ngoai

Ky nay Ky truéc
Triéu VND Triéu VND
140.058 140.435
116.558 133.936
59.750 52.578
316.943 437.921
15.322 22.244
14.825 26.477
663.457 813.591
Ky nay Ky trwdrc
Triéu VND Triéu VND
909.219 483.149
909.219 483.149
817.630 472.252
Ky nay Ky trudc
Triéu VND Triéu VND
345.799 271.679
56.175 -
155.462 40.525
557.436 312,204
64.619 13.180

Ky nay Ky trwdrc
Triéu VND Triéu VND
13.255 19.335
9.687 32.204
1.059 814
24.001 52.353
23.409 24121
15.322 22.244
11.787 1.555
50.518 47.920
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CONG TY €O PHAN VINCOM RETAIL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN DO (Tiép theo)

30.

31.

THU NHAP KHAC

MAU 6 B 09a-DN

Ky nay Ky trwdrc
Triéu VND Triéu VND
Chénh léch tir danh gia lai tai san mang di gdp vén 1.965.848 -
Céc khoan khac 10.229 17.326
1.976.077 17.326
CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP
Ky nay Ky truwdc
Triéu VND Triéu VND
Chi phi thu& thu nhép doanh nghiép hién hanh
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén 540.380 103.842
thu nhép chju thué ky nay
Diéu chinh chi phi thué thu nhap doanh nghiép cla (1.147) -
nam trwde vao chi phi thué thu nhap hién hanh ky nay
Téng chi phi thué thu nhap doanh nghiép 539.233 103.842
hién hanh
Chi phi thué thu nhép doanh nghiép hién hanh trong ky dwgc tinh nhu sau:
Ky nay Ky trwéc
Triéu VND Triéu VND
Hoat Hoat ddng Téng Hoatddng Hoatdéng Téng
dong SXKD bat dong SXKD
bat dong san
san
Lo nhudn trwéc thué - 2.690.304 2.690.304 (253) 467.057 466.804
Diéu chinh cho thu nhép
tinh thué
Trir: - (72.664) (72.664) - (36.691)
Anh hwéng cia cdc khodn - (72.664)  (72.664) - (36.298)
chénh léch tam thoi
Chuyén 16 tir hogt ddng bét . - - . (253)
déng san
Khdu trir tam nép thué 1% - - - (140)
TNDN
Cong: - 84.261 84.261 - 88.845 88.845
Chi phi khéng duworc trir khdc - 1.354 1.354 - 6.577 6.577
Anh hwéng cda cdc khodn - 82.907 82.907 - 82.268 82.268
chénh léch tam thoi
Thu nhép tinh thué ky hién - 2701901 2.701.901 - 519.211 519.211
hanh
Thu nhdp chiu thué& suat - 2701901 2.701.901 - 519.211 519.211
20%
Chi phi thué& thu nhap - 540.380 540.380 - 103.842 103.842
doanh nghiép ky hién
hanh
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CONG TY €O PHAN VINCOM RETAIL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN DO (Tiép theo) MAU SO B 09a-DN

32.

CAC KHOAN CAM KET
Cdc khoan cam két thué hoat déng trong dé Céng ty la bén cho thué
Cong ty hién dang cho thué mat bang dién tich trung tdm thuwong mai theo cédc thda thudn thué hoat

dong. SO tign thué tdi thiéu trong twrong lai theo cdc thda thudn nay vao ngay két thic ky ké toan nhu
sau:

S8 cudi ky S8 dau ky
Triéu VND Triéu VND
Tl 1 ndm trd xudng 426.052 470.277
Trén 1 ndm dén 5 ndm 1.407.952 1.190.148
Trén 5 nam 1.292.830 1.529.397
3.126.834 3.189.822

Cac khoan cam két thué hoat déng trong dé Céng ty |a bén di thué:

Cong ty 12 bén di thué, da ky két mét sd hop ddng thué hoat déng. Cac khoan tién thué tdi thiéu phai tra
cho cdc hop dong thué hoat déng khéng dugc hly ngang nhu sau:

S8 cudi ky S8 dau ky

Triéu VND Triéu VND

Tir 1 ndm tré xubng 20.328 26.949
Trén 1 ndm dén 5 ndm 81.313 109.171
Trén 5 nam 766.334 1.009.268
867.975 1.145.388

Nhu d3 trinh bay tai Thuy&t minh s8 5 va 13, Céng ty da ky két cdc thoa thudn va hgp dong hop tac dau
twr va kinh doanh du &n vé&i cac bén lién quan va bén thi ba (sau day goi |2 “cdc d&i tac dau tu”) cho muc
dich hop tac dau tuw va kinh doanh cdu phan trung tdm thuong mai cdia mét s6 dy an bat dong san. Theo
cac hop déng hop tac dau tu va kinh doanh nay giita Céng ty va cac déi tac dau tw, Cong ty c6 cdc cam
két sau:

Cam két ciing phdt trién trung tdm thuong mai

Cong ty cam k&t nhan chuyén nhugng toan bd phan van gép clia cac cdng ty muc tiéu s& duge thanh 1ap
dé s& hitu va van hanh mét s8 trung tdm thwong mai tai mot s6 tinh, thanh phd sau khi céc diéu kién ky
két trong cac thda thudn duoc hoan tat. Céng ty chuyén tign cho cdc déi tac dau tw dé xay dyng trung
tam thuong mai. Trong trudng hop cac déi tac dAu tu chua da cac didu kién dé chuyén giao vé mat phap
ly cac trung tdm thwong mai sang cdng ty muyc tiéu dudi hinh thirc gép vén, cac bén s& hgp tac dé quan ly
van hanh, khai thac cac trung tam thuwong mai. Theo dé, Cong ty cam k&t s& nhan ban giao dé van hanh
va khai thac kinh doanh céc trung tdm thwong mai va chia lai mdt phan lgi nhuan cho céc ddi tc dau tu.

Cam két thanh todn theo hop déng hop tdc dau tw cdc dy dn trung tdm thuong mai

Cac d6i tac dau tw d3 cam két chuy@n nhwgng cdu phan trung tdm thuong mai cla cac dy én clia ho cho
C6ng ty, hodc trao quyén wu tién mua cdu phan trung tdm thuong mai cho Cong ty. Tai ngay 30 thang 6
nam 2025, Cong ty da thanh todn dl cac nghta vy theo hgp déng cho cac d6i téc dau tu theo céc quy dinh
clia cac thoa thuan dé.
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NGHIEP VU VA sO DU VOl CAC BEN LIEN QUAN

Danh sdch cdc bén lién quan cé giao dich va sé dw chd yéu trong ky:

MAU S8 B 09a-DN

Céng ty M&i quan hé
Tap doan Vingroup - Céng ty CP (*)
Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail Cong ty con
Cong ty TNHH Vincom Retail Landmark 81 Cong ty con
Cong ty TNHH Bat déng san Vincom NCT Cong ty con
Céng ty Co phin Vinhomes (**)
Céng ty C6 phin Vinpearl [**)
Céng ty C6 phan Dau tu Xay dyng Thai Son (**)
Céng ty TNHH Phét trién Céng vién Trung tam (**)
Céng ty C6 phan Tu van Dau tw va Dau tu Viét Nam (**)
Cong ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vy VinFast (**)
Céng ty C8 phan VinWonders Nha Trang (**)
Cong ty C8 phan Trung tdm Hoi chg Trién 13m Viét Nam (**)
(*) C8 déng cd quyén anh hwdng dang ké
(**) Cong ty trong clng tap doan clia C6 ddng cd quyén anh hurdng dang ké
Trong ky, Céng ty dd cd cdc giao dich chi yéu sau vdi cdc bén lién quan:
Ky nay Ky trwdrc
Triéu VND Triéu VND
Doanh thu cung cdp dich vu va cho thué
Cong ty TNHH Védn Hanh Vincom Retail 211.643 305.509
Cong ty TNHH BAt déng san Vincom NCT 39.185 =
Cong ty TNHH Kinh doanh Thuwong mai va Dich vy 20.408 38.464
VinFast
Bén lién quan khéc 5.180 2.851
276.416 346.824
Chi phi mua hang héa va dich vu
Tap doan Vingroup - Céng ty CP 59.243 57:821
Cong ty TNHH Vincom Retail Landmark 81 40.800 40.753
Cong ty C6 phan Vinhomes 27.105 61.261
Cong ty C8 phan Tuw van Dau tu va Pau tu Viét Nam 25.059 26.534
Cong ty C6 phan Vinpearl 13.656 22.425
Cong ty C6 phan Dau tw Xay dung Théi Son - 72.157
Bén lién quan khac 29.411 18.238
195.274 299.189
G6p von bing tai san
Céng ty TNHH Bat déng san Vincom NCT 3.299.670 -
3.299.670 -
bi vay
Cong ty TNHH Van Hanh Vincom Retail 520.000 -
520.000 -
Chi phi I3i vay
Cong ty TNHH Van Hanh Vincom Retail 64.619 13.180
64.619 13.180
Pat coc cho muc dich dau tu
Tap doan Vingroup - Céng ty CP - 363.494
- 363.494
Pit coc cho muyc dich kinh doanh
Tap doan Vingroup - Céng ty CP - 2.683.666
Cong ty C8 phan Vinhomes - 356.449
- 3.040.115
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Lai dat coc

Tap doan Vingroup - Cong ty CP

Céng ty C& phan Vinhomes

Cong ty C6 phan VinWonders Nha Trang
Cong ty TNHH Van Hanh Vincom Retail

Tién chi dau tw ngan han khac
Céng ty CA phan VinWonders Nha Trang

Thu hbdi dit coc cho muc dich dau tw

Tap doan Vingroup - Cong ty CP

Céng ty C6 phan Vinhomes

Céng ty C6 phan Pau tu Xay dyng Théi Son

Nhan chuyén nhweng cd phan
Cong ty TNHH Van Hanh Vincom Retail

S8 dw chd yéu vdi cac bén lién quan tai ngay két thic ky hoat déng:

Phai thu khdch hang ngin han

Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail

Cong ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vy VinFast
Céng ty TNHH Bat déng san Vincom NCT

Bén lién quan khac

Phai thu ngan han khac

Tap doan Vingroup - Cong ty CP

Cong ty C6 phan Vinhomes

Cdng ty TNHH Van hanh Vincom Retail

Bén lién quan khac

Cong ty C8 phan Trung tdm Hdi chg Trién |3m Viét Nam

Tai san ngan han khac
Tap doan Vingroup - Cong ty CP
Céng ty C6 phan Vinhomes

Tai sdn dai han khac
Tap doan Vingroup - Céng ty CP
Cong ty C8 phan Trung tdm Hai cho Trién |3m Viét Nam

Chi phi tra trirde dai han
Coéng ty Co phan Vinpearl

PAu tuw gdp vén vao cdc thoa thudn hgp tac dau tw va
kinh doanh

Céng Ty C6 phan T VAn Dau tv Va DAu tu Viét Nam
Cong ty C6 phan Vinhomes

Coéng ty C8 phan Vinpearl

Cong ty TNHH Phét trién Céng vién Trung tdm

Tap doan Vingroup - Céng ty CP

Ky nay Ky trudrc
Triéu VND Triéu VND
768.041 459,325
49.589 -

- 6.901

- 6.026
817.630 472.252
- 1.335.613

- 1.335.613

- 7.671

- 55.866

- 54,270

- 117.807

- 9.248

. 9.248

S8 cudi ky S6 dau ky
Triéu VND Triéu VND
47.293 84.683
28.628 49,582
25.806 =
9.349 5.160
111.076 139.425
264.453 144.060
25.039 22.279
5.498 6.043
4.869 3.556

- 33.615

299.859 209.553
4.646.361 4.646.361
833.337 833.337
5.479.698 5.479.698
8.930.647 8.439.096
- 1.472.415
8.930.647 9.911.511
66.871 67.240
66.871 67.240
899.641 899.641
726.898 726.898
286.144 297.224
172.394 172.394
154.495 264.993
2.239.572 2.361.150
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Phai trd nguwdi ban ngdn han

Cong ty C6 phan Tu van D3u tu va Diu tu Viet Nam
Cong ty TNHH Vincom Retail Landmark 81

Coéng ty C6 phan Dau tw Xay dung Thai San

Tap doan Vingroup - Céng ty CP

Coéng ty Co phan Vinhomes

Coéng ty Co phan Vinpearl

Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail

Bén lién quan khac

Phai tra ngan han khéac

Cong ty TNHH Bt ddng san Vincom NCT
Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail
Bén lién quan khac

Phai tra dai han khac
Cong ty TNHH Kinh doanh Thuwang mai va Dich vy VinFast
Bén lién quan khéc

Chi phi phai tra ngin han
Cong ty TNHH Van Hanh Vincom Retail
Bén lién quan khac

Doanh thu chwa thyrc hién
Codng ty C& phan Vinpearl

Vay ngan han
Cong ty TNHH Van Hanh Vincom Retail

Sa cudi ky S8 dau ky
Triéu VND Triéu VND
161.956 136.473
127.090 89.690
35.800 54.025
41.370 52.957
53.451 39.782
24.144 27.516
6.963 23.116
6.674 1.651
457.448 425.210
18.461 -
4.348 20.685

277 4.085
23.086 24,770

- 9.407

231 29

231 9.436
66.151 58.267
10.909 8.169
77.060 66.436
18.014 18.221
18.014 18.221
1.367.788 847.788
1.367.788 847.788
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Thit laa chi tré cho cdc thanh vién cda Héi déng Qudn tri cia Céng ty nhw sau:

Thu Lao (*)

Hoi ddng Quan tri

Ba Tran Mai Hoa — Chu tich

Ong Nguyén Thé Anh — Thanh vién

Ong Nguyén Hoai Nam — Thanh vién

Ba Lé Mai Lan — Thanh vién

Ong Sanjay Vinayak — Thanh vién déc lap

Ong Fong Ming Huang Ernest — Thanh vién déc lap

Ky nay Ky trudrc
Triéu VND Triéu VND
1.338 528

535 515

535 515

(*) Chi bao gdbm phdan thi lao dwgc tra cho chirc danh tai Hoi dong Quan tri.

Thu nhép chi tré cho Ban Gidm déc, Ban Kiém sodt vé cdc thanh vién quén ly khdc cia Céng ty nhw

sau:

Ban Giam déac

Ba Tran Mai Hoa

Ba Pham Thj Thu Hién

Céc thanh vién quan ly khac

Ban Kiém sodat
Ong Nguy&n Thanh Trung - Trwdng ban
Cac thanh vién Ban kiém soat khac

34, SU' KIEN SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Ky nay Ky truwdrc
Triéu VND Triéu VND
- 1.315

4.990 5.497
9.470 13.218

46 13

279 -

Theo Nghi quyét Hoi dong quan tri Cong ty s& 10/2025/NQ-HDQT-VCR ngay 26 thang 8 ndm 2025, Hoi
dbng Quan trj Cong ty dd phé duyét viéc sap nhap Cong ty TNHH DAu tw va Phat trién D6 Thj Sudi Hoa vao

Coéng ty TNHH Van hanh Vincom Retail.

Khéng cé su kién nao phat sinh sau ngay két thic ky ké todn yéu cau phai dugce digu chinh hay trinh bay

trén bdo cdo tai chinh riéng gitta nién dd cia Cong ty.

Nguyén Thij Giang “Nguyén Thi Lan Hwong
Ngudi lap bidu K& todn truwdng
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Pham Thj Ngoc Ha
Gidam ddc Tai chinh

Ngay 27 thdng 8 ndm 2025
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; Poc ldp - Tw do - Hanh Phiic
S6: 27.8/2025/CV/VCR R
Ha Noi, ngay 27 thang 08 nam 2025

GIAI TRINH BIEN PONG BAO CAO TAI CHINH GIUA NIEN PQ PUQC SOAT
XET KY 6 THANG KET THUC NGAY 30 THANG 6 NAM 2025

Kinh giri: - Uy ban Chimg khoan Nha nuéc

- S& Giao dich Ching khoan TP. HO Chi Minh
- S0 Giao dich Chung khoan Ha N6i

Cin ctr theo khoan 4, didu 14, chuong III, Théng tu 96/2020/TT-BTC, ban hanh ngay
16/11/2020 va c6 hiéu lyc tir ngay 1/1/2021 ctia B Tai Chinh huéng din vé cong bb thong tin
trén thj trudng chimg khoan, Cong ty ¢b phan Vincom Retail xin dugc giai trinh céc trudong
hop sau:

1. Loinhuén sau thué TNDN thay ddi tir 10% tré 1én so véi nim trudce
Don vi tinh: triéu dong

STT Chi tiéu Ky 6 thang Ky 6 thing | Chénh léch | % ting/
diu nim 2025 | ddu nim 2024 (gidm)
1 Loi nhuén sau thué
' - 2151 . .783. 9
TNDN béo céo riéng 51.973 368.102 | 1.783.871 485%
2 Loi nhuén sau thué
TNDN béo cdo hop 2.410.658 2.104.047 306.611 15%
nhét

e Loi nhudn sau thué TNDN trén bdo céo riéng ctia Cong ty c6 phan Vincom Retail cho
giai doan tai chinh 6 thang ket thuc ngay 30 thang 06 ndm 2025 téng 485% so véi cing
ky nim 2024 chu yeu do cac nguyén nhén sau:

- Doanh thu ban hang va cung cép dich vu giam 68 ty VND chi yéu do 6 thang nam
2025 gbép von bang tai san Vincom Nguyén Chi Thanh vao cong ty TNHH Bat dong
san Vincom NCT va giam doanh thu dich vu khac;

- Gia von hang ban va cung cap dich vu giam 124 ty VND chu yéu do giam gia vén

hoat dong Nguyén Chi Thanh, quyét toan chia sé loi nhuan hop ddng hop tic dau
tu;

- Doanh thu hoat dong tai chinh téng 426 ty VND do téng thu nhap tir 14i hoat dong
dau tu;

- Chi phi hoat dong tai chinh ting 245 ty VND do ting thém gia tri khoan vay 20 triéu
USD trong Quy 4 ndm 2024 va phat sinh chi tra cho mét doi tac theo hop dong hop
tac kinh doanh

- Chi phi ban hang giam 28 ty VND chu yéu do giam chi phi marketing va chi phi
béan hang khac

- Thu nhap khac ting 1.959 ty VND chu yéu do l4i phat sinh tir giao dich gép vén
vao cOng ty con;



Chi phi khac giam 2 ty VND chii yéu do 6 thang nim 2025 khdng phat sinh céc
khodn chi phi khic twong tu ky 6 thang nam 2024.

e Loi nhuan sau thué TNDN trén béo c4o hop nhét ctia Cong ty ¢ phan Vincom Retail
cho giai doan tai chinh 6 thang ket thuc ngay 30 thang 06 ndm 2025 ting 15% so véi
ndm trudce chi yéu do céc nguyén nhén sau:

Doanh thu ban hang va cung cép dich vu giam 459 ty VND chi yéu do giam doanh
thu chuyén nhuong bat dong san;

Gia \(c”rm ban hang va cung cép dich vu giam 379 ty VND chu yéu do giam gi4 vdn
chuyén nhugng bat dong san trong tng vdi doanh thu;

Doanh thu hoat dong tai chinh tang 446 ty VND do tang thu nhép tir l4i hoat dong
dau tu;

Chi phi hoat dong tai chinh tang 192 ty VND do tang thém gia tri khoan vay 20 triéu
USD trong Quy 4 nam 2024 va phat sinh chi trd cho mot doi tac theo hop dong hop
tac kinh doanh;

Chi phi quan Iy doanh nghiép giam 77 ty VND chu yéu do giam chi phi du phong;
Thu nhép khéc ting 92 ty VND chu yéu do ting cdc khoan thu nhép lién quan dén
tai san dam bao;

Chi phi khic giam 23 ty VND chii yéu do 6 thang nim 2025 khong phat sinh cac
khoan chi phi khac twong tu ky 6 thang nam 2024,

Trén day 12 giai trinh cua ching t6i v& nguyén nhén chénh 1éch loi nhuén sau thué thu
nhip doanh nghiép tai Bdo céo két qua hoat déng kinh doanh cho giai doan tai chinh 6 thang
so vOi bao cao clung ky nam trudc.

Trén trong./.
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