CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

SO C” 5 . 1 S Dgc lip - Ty do — Hanh phie
- L8 - TR
$6:..+2../2022/CV-TGD-VCR JSC Ha Noi, ngay 30 thang 3 ndm 2022

CONG BO THONG TIN TREN CONG THONG TIN PIEN TU CUA
UY BAN CHUNG KHOAN NHA NUGC VA SGDCK TPHCM

Kinh giri: - Uy ban Chirng kho#n Nha nuéc
- S& Giao dijch Chirng khoan TP. H3 Chi Minh
- 8¢ Giao dich Chiing khoan Ha Nji

Cong ty: CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL (“Cong ty”)

M3 chimg khoan: VRE

Dja chi try s& chinh: S6 7, duémg Béing Lang 1, khu db thj sinh thai Vinhomes Riverside, phuéng
Viét Hung, quén Long Bién, Thanh phd Ha Noi

bién thoai: (84 24) 3974 9999

Fax: (84 24) 3974 8888

Ngudi thyc hién cong bé thong tin: Trin Mai Hoa - Téng Giam déc

Loai thong tin cong bd: 024 gie O 72 gio [ batthuong [ theo yéucdu  © djnh ky

N&i dung théng tin cong bd: Bdo cdo tai chinh nim 2021 di duge kiém todn

Théng tin ndy dugc céng bd trén trang thong tin dién tir cua Cong ty:_http://ir.-vincom.com.vn vao
ngay.30../.03./2022.

Chiing toi xin cam két cde thdng tin cong b trén ddy 1a dung su that va hoan toan chju trich nhiém

trude phap luat vé ndi dung céc thdng tin da cong bd.
c;)gc TY

Neai nhdn:
-~ Nhirtrén
- Liru VP,

Digitally signed by CONG
TY CcO PHAN VINCOM

CONG TY &
= b
CO PHAN §hegasizs

CN=CONG TY cO PHAN
Vl N CO M \N/lél\ilccozlx\ﬂ/l\ll?ETA|L, S=Ha
R ET AI L E(Ia:lzgr;u Ima;n;tthe author of
E%?::“gg'zz-os-so 08:46:14

Wy

Fy



PHY LUC 1- GIAl TRINH BIEN PONG KET QUA KINH DOANH RIENG SO VOI NAM TRUGC
Don v tinh: Triéu VND

Miis6_Chi tidu Niim 2021 Niim 2020 Chénh léch %
10 Doanh thu thufn v& ban hang va cung cép dich wi 2274.053 3.811.236 (1.537.183) -40%
11 Gid von hang ban va dich wu cung cip 1.400.808 2.246.996 (846.188) -38%
25  Chi phi ban hang 118.498 162.351 (43.853) -27%
51  Chi phi thué TNDN hién hanh 122.454 255.537 (133.083) -52%
60  Lgi nhugn sau thué TNDN 457.392 1.005.105 (547.713) -54%

Giai trinh nguyén nhén bién dong trong truong hop két qua kinh doanh giita hai ky béo cdo bién déng tir 10% trés lan:

¢ Doanh thu U}uén nam 2021 giam 1.537 ty VND, trong d6 (i) Doanh thu cho thué bt déng sin dau tir va cung céip cac dich vu lién quan giam 1.132 ty
VND chu yéu do mién tién thué trong thoi gian gidn cach x3 hoi va hé trg giam gi tién thué cho céc déi tugng khach thué bj anh hudng; (ii) Doanh

thu chuyén nhugng bit dgng san giam 335 ty VND do s lugng nha phé throng mai dugc ban giao it hon so véi nim trudc. Gid vén hang ban va djch
vy cung cip giam tuong (mg vdi doanh thu ghi nhan.

Chi phi ban hang giam 44 ty VND cha yéu do: (i) Chi phi tu vén, hoa héng mdi gidi giam 19 ty VND: (ii) Chi phi tiép thi, chi phi ban hang khéc giam
25ty VND.

¢ Chi phi thué TNDN hién hanh giam 133 ty VND so vdi nam trudc do cac nguyén nhan néu trén.

* Lgi nhuin sau thué TNDN giam 548 ty VND so vdi nim trudce do cac nguyén nhan néu trén.
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PHY LUC 2 - GIAI TRINH BIEN PONG KET QUA KINH DOANH HQP NHAT SO VOI NAM TRUGC
Don vi tinh: Triéu VND

Mi sé_Chi tiéu Niim 2021 Niim 2020 Chénh 1ch
10 Doanh thu thuan vé ban hang va cung cép dich w 5.891.141 8.328.918 (2437.777)
Il Gid vdn hang ban va dich vy cung cdp 3.499.036 4.507.631 (1.008.594)
21 Doanh thu hoat déng tai chinh 387.018 275.859 111.159
25  Chi phi ban hang 201.764 330.040 (128.276)
51 Chi phi thué TNDN hién hanh 379.237 619.241 (240.004)
60  Lgi nhuin sau thuéd TNDN 1.315.013 2.382.309 (1.067.296)

Giai trinh nguyén nhén bién dgng trong trudmg hop két qua kinh doanh giira hai ky béo cao bién déng tir 10% trd Ién:

»  Doanh thu thudn vé ban hang va cung cép dich vy giam 2.438 ty VND, trong dé: (i) Doanh thu cho thué bét dong san déu tr va cung cip dich vu lién
quan giam 1.307 ty VND chii yéu do miffn tién thué trong thai gian gidin cich xa hoi va ho trg giam gid tién thué cho céc ddi tugng khéch thué bj dnh
hudng; (ii) Doanh thu chuyén nhugng bat dfng sén giam 1.145 VND do s6 lugng nha phd thuong mai duge ban giao it hon so véi ciing ky nam trudc.
Gid vOn hang ban va djch vu cung cip giam twong tmg vdi doanh thu ghi nhén.

* Doanh thu tai chinh tang 111 ty VND do tang l3i tir hoat dong diu tur.

*  Chi phi ban hang giam 128 ty VND chi yéu do: (i) Chi phi nhan vién giam 21 ty VND va giam Chi phi tiép thj giam 101 ty VND.

o  Chi phf thué TNDN hién hanh giam 240 ty VND so véi niim trirée do cdc nguyén nhén néu trén.

e Lgi nhufin sau thué TNDN giam 1.067 ty VND so vdi ndm trude do cdc nguyén nhin néu trén.
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Cong ty C6 phan Vincom Retail
va cac cong ty con

Béo céo tai chinh hop nhét cho ndm
két thic ngay 31 thdng 12 ndm 2021



Cong ty Cb ‘phﬁn Vincom Retail
Thong tin vé Cong ty

Giay Chirng nhan Ding ky
Doanh nghiép 50 0105850244 ngay 11 thang 4 nam 2012

Gidy Chung nhan Déng ky Doanh nghi€p cua Cong ty da duogc diéu
chinh nh1eu lan, 14n diéu chinh gan nhét Ia vao ngay 2 thang 1 nadm
2019. Giay Ching nhén Dang ky Doanh nghiép ctia Cong ty do S&
Ké hoach va Déau tu Thanh phd Ha Néi cép.

Héi dong Quin tri Ba Thdi Thi Thanh Hai Chu tich
Ba Tran Mai Hoa Thanh vién
Ba Lé Mai Lan ' Thanh vién
Ong Sanjay Vinayak Thanh vién
Ong Fong Ming Huang Emest ~ Thanh vién
Ong N guyén Thé Anh Thanh vién (tir ngay 23/6/2021)
Ba Nguyén Thi Diu Thanh vién (dén ngay 23/6/2021)
Ong Brett Harold Krause Thanh vién (dén ngay 5/1/2021)
Ban Giam doc Ba Trin Mai Hoa Téng Giam dbc
Ba Pham Thi Thu Hién Phé Téng Giam dbc
(tir ngay 16/3/2021)
Ong Nguyén Duy Khanh Ph6 Tong Giam dbe
(tir ngay 7/9/2021)
Bi Pham Thi Ngoc Ha Giam dbc Tai chinh
(tir ngay 7/9/2021)
Ba Tran Thu Hién Phé6 Tng Gidm dbc
(dén ngay 16/3/2021)
Ong Nguyén Anh Diing Phé6 Tong Gidm dbc
(dén ngay 28/10/2021)
Ban Kiém soat Ong Chu Anh Diing Trudng ban Kiém sodt
(tir ngay 5/10/2021)
Ba P4 Thi Quynh Trang Trudng ban Kiém sot
(dén ngay 5/10/2021)
Ba Nguyén Thu Phuong Thanh vién
Ba Tran Thanh Tim Thanh vién
Tru s& diing ky Sé 7, Dudng Biang Ling 1

Khu d6 thi sinh thai Vinhomes Riverside
Phuong Viét Hung, Quén Long Bién
Thanh phé Ha Noi

Viét Nam

Céng ty kiém todn Cong ty TNHH KPMG
Viét Nam



Cong ty C6 phin Vincom Retail va c4c cong ty con
B4o cdo ciia Ban Gidam dbc

Ban Giam déc Céng ty C phan Vincom Retail (“Céng ty”) trinh bay bdo cdo nay va bdo cio tai
chinh hop nhét dinh kém cia Cong ty va céc cong ty con cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang
12 nam 2021.

Ban Gidm d6c Cong ty chju trach nhiém 1ap va trinh bay trung thuc va hop 1y bdo céo tai chinh
hop nhit cua Cong ty va céc cong ty con theo cdc Chuin muc Ké todn Viét Nam, Ché d Ké ton
Doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phép 1y c6 lién quan dén viéc l4p va trinh bay bdo cdo tai
chinh. Theo ¥ kién ciia Ban Gidm déc Cong ty:

(a)  bdo cdo tai chinh hop nhat dugc trinh bay tir trang 5 dén trang 60 da phan anh trung thuc va
hgp Iy tinh hinh tai chinh hgp nhét ctia Cong ty va céc cong ty con tai ngay 31 thang 12 nam
2021, két qua hoat dong kinh doanh hop nhat va luu chuyen tién té hop nhat ciia Céng ty va
céc cong ty con cho ndm két thiic cling ngay, phit hop véi cdc Chuan muc Ké toan Viét Nam,
Ché d6 Ké toan Doanh nghi¢p Viét Nam va cic quy dinh phép ly c6 lién quan dén viéc 1ap
va trinh bay bdo cdo tai chinh; va

(b) tai ngay lap bdo cdo nay, khéng c6 1y do gi dé Ban Gidm déc Cong ty cho ring Cong ty va
cdc cong ty con s& khong thé thanh toén céc khoan no phai tra khi dén han.

Tai ngay 1ap bdo cdo nay, Ban Gidm déc Cong ty di phé duyét phat hanh bédo cdo tai chinh hop
nhét dinh kem.

Gu.zm doc Tai chmh

Ha N§i, ngay 24 thang 3 nam 2022



KPMG Limited

46" Floor, Keangnam Landmark 72
E6 Pham Hung Road, Me Tri Ward
South Tu Liem District, Hanoi, Vietnam
+84 (24) 3946 1600 | kpmg.com.vn

BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

Kinh g¥i cac C6 déng
Cong ty Co phan Vincom Retail

Chuing t6i da kiém todn bao cdo tai chinh hop nhét dinh kém clia Céng ty Cé phén
Vincom Retail (“Céng ty”) va céc céng ty con, bao gdm bang can déi ké toan hgp
nhét tai ngay 31 thang 12 ndm 2021, bao cdo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét
va bdo cdo lwu chuyén tién té hop nhét cho ndm két thic cling ngay va céc thuyét
minh kém theo dwoc Ban Gidm déc Céng ty phé duyét phat hanh ngay 24 thang 3
nam 2022, dwoc trinh bay tir trang 5 dén trang 60.

Trach nhiém cua Ban Giam déc

Ban Giam dbc Céng ty chju trach nhiém lap va trinh bay trung thie va hop ly bao
cdo tai chinh hop nhét nay theo cac Chudn myc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan
Doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh
bay béo cdo tai chinh, va chju trdch nhiém vé kiém soét ndi bd ma Ban Giam déc xac
dinh 1a can thiét d& dam bao viéc lap bao céo tai chinh hop nhat khéng cé sai sét
trong yéu do gian lan hay nham lan.

Trach nhiém ctia kiém toan vién

Trach nhiém cla chiing t6i 14 dwa ra y kién vé bao cdo tai chinh hop nhét nay dwa
trén két qua kiém todn clia ching t6i. Ching t6i da thic hién cong viéc kiém toan
theo cac Chudn muc Kiém toan Viét Nam. Céc chudn muc nay yéu cau ching toi
tuan tht chuan muc va cac quy dinh vé& dao dirc nghé nghiép, lap ké hoach va thuc
hién cudc kiém toan dé dat dwoc sw d&m bao hop ly vé viéc liéu béo céo tai chinh
hop nhét cé con sai sét trong yéu hay khéng.

Cong viéc kiém toan bao gdm viéc thwc hién céc thl tuc nham thu thap céc béng
chirng kiém toan vé céc sé liéu va cac thuyét minh trong béo céo tai chinh. Céac thi
tuc dwoc lwa chon dira trén xét doan clia kiém todn vién, bao gdbm danh gia rdi ro cé
sai s6t trong yéu trong béo céo tai chinh do gian Ian hodc nham 1an.  Khi thic hién
cac danh gid rdi ro nay, kiém toan vién xem xét kiém soat ndi bo clia Céng ty va cac
cdng ty con lién quan t&i viéc 1ap va trinh bay bao cdo tai chinh trung thuwe va hop ly
nh&m thiét ké cac thl tuc kiém toan phu hop véi tinh hinh thuc té, tuy nhién khdng
nhdm muc dich dwa ra y kién vé hiéu qua cla kiém soat ndi bo ctia Coéng ty va céc
cong ty con. Céng viéc kiém toan cling bao gém viéc danh gia tinh thich hop cta
céc chinh sach ké todn dwoc dp dung va tinh hop ly cla céc wéc tinh ké toan cla
Ban Giam déc Cong ty, cling nhw danh gid viéc trinh bay téng thé béo céo tai chinh.

Chung t6i tin réng cac béng chirng kiém toan ma ching t6i thu dwoc 1a day dl va
thich hop 1am co s& cho y kién kiém toan cla ching toi.

KPMG Limited, a Vietnamese one member limited liability company and a member firm of the
KPMG global organization of independent member firms affiliated with KPMG International
Limited, a private English company limited by guarantee. All rights reserved,



Y kién cua kiém toan vién

Theo y kién cua chung t6i, bao cdo tai chinh hop nhat da phan anh trung thwc va hop ly,
trén cac khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh hep nhét cia Cong ty C6 phan Vincom
Retail va cac cdng ty con tai ngay 31 thang 12 nam 2021, két qua hoat dong kinh doanh
hop nhat va lwu chuyen tién té hcp nhét ctia Céng ty CH phan Vincom Retail va cac cong
ty con cho nam két thic cuing ngay, phit hop véi cac Chuén muc K& toan Viét Nam, Ché
do Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va céac quy dinh phap ly co lién quan dén viéc lap va
trinh bay bao cao tai chinh.

Céng ty TNHH KPMG

-
Kim Pham Thi Thay Linh

Gidy Ching nhan Dang ky Hanh nghé Gnay Chwng nhan Bang ky Hanh nghé

Kiém toan so: 0557-2018-007-1 Kiém toan sb: 3065-2019-007-1

Ph6 Téng Gidm déc

Ha Nbi, ngay 24 thang 3 nam 2022



Céng ty C6 phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Bing can doi ke toan hop nhat tai ngay 31 thang 12 nim 2021
Miu B 01 - DN/HN

(Ban hanh theo Théng te s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cuia Bé Tai chinh)

Ma Thuyét  31/12/2021 1/1/2021
s6  minh  Triéu VND Triéu VND
TAI SAN
Tai sin ngin han 100 6.826.580 7.012.397
(100 = 110 + 120 + 130 + 140 + 150) ' B
Tién va cic khoan twong dwong tién 110 5 3.297.060 3.050.907
Tién ‘ 111 1.788.884 1.030.907
Céc khoan tuong duong tién 112 1.508.176 2.020.000
Piu tu tai chinh ngin han 120 190.424 1.894.314
Déu tu nam gilr dén ngay ddo han 123 6 190.424 1.894.314
Cic khodn phai thu ngin han 130 1.487.714 1.446.089
Phai thu ngén han ciia khéch hang 131 7 1.166.709 817.997
Tra trudc cho ngudi bén ngén han 132 8 42.620 97.136
Phai thu vé cho vay ngan han 135 9 295.000 -
Phai thu ngén han khac 136 10(a) 142,716 545.422
Du phong phai thu ngan han khé doi 137 11 (159.331) (14.466)
Hang ton kho 140 12 582.918 519.889
Hang ton kho 141 582.918 519.889
Tai sin ngdn han khéc 150 1.268.464 101.198
Chi phi tra trurde ngén han ) 151 18(a) 41.719 69.513
Thué gid tri gia tang duoc khau trir 152 22.965 31.150
Thue va cdc khoan khéc phai thu
Nha nudce ) 153 380 535
Tai san ngén han khac 155 13 1.203.400 .

Cdc thuyét minh dinh kém la bg phdn hop thanh ctia bdo cdo tai chinh hop nhdt nay



Céng ty Co phﬁ’n Vincom Retail va cac cong ty con ]
Bang cin ddi ké toan hop nhit tai ngay 31 thang 12 nam 2021 (tiép theo)
Miu B 01 - DN/HN

(Ban hanh theo Théng tw sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Mi Thuyét  31/12/2021 1/1/2021
S0 minh Triéu VND Triéu VND
Tai sin dai han
(200 = 210 + 220 + 230 + 240 + 260) = SR PERUEEA
Cic khoan phai thu dai han 210 6.110 8.308
Phai thu dai han khéc 216 10(b) 6.110 8.308
Tai san c6 dinh 220 438.775 450.233
Tai san c6 dinh hitu hinh 221 14 426.476 430.206
Nguyén gid ' 222 619.021 595.633
Gid tri hao mon lity ké 223 (192.545) (165.427)
Tai san co dinh v6 hinh 227 15 12.299 20.027
Nguyén gid ) 228 54.443 54.391
Gid tri hao mon lity ké 229 (42.144) (34.364)
BAt dong san diu tw 230 16 26.268.764 270541
Nguyén gid ) 231 33.609.120 33.710.220
Gid tri hao mon lity ké 232 (7.340.356) (5.978.047)
Tai san dé dang dai han 240 1.255.909 959.231
Chi phi xay dung co ban do dang 242 17 1.255.909 959.231
Tai san dai han khac 260 3.077.350 3.654.090
Chi phi tra T:I’LI‘(:‘!’C dai han 261 18(b) 395.287 514.162
Tai san thué thu nhap hoén lai 262 19 16.032 16.032
Tai sér} dai han khac 268 13 2.404.420 2.789.702
Loi thé thuong mai 269 20 261.611 334.194
TONG TAI SAN (270 = 100 + 200) 270 37.873.488 39.816.432

Cdc rhuyé} minh dinh kém la bg phén hop thanh cua bdo cdo tai chinh hop nhdt nay



Cong ty Cb phﬁ’n Vincom Retail va cac cong ty con )
Bing cin d6i ké toin hop nhét tai ngay 31 thing 12 nim 2021 (tiép theo)
Méu B 01 - DN/HN

(Ban hanh theo Thong tie s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Ma Thuyét  31/12/2021 1/1/2021
s6  minh  Triéu VND Triéu VND
NGUON VON
NQ PHAI TRA (300 = 310 + 330) 300 7.222.659 10.480.616
No ngéin han 310 2.890.056 3.537.868
Phai trd nguoi ban ngén han 311 21 526.183 788.362
Ngudi mua tra tién trudce ngin han 312 22 278.179 429.835
Thué va cdc khoan khéc phai nop
Nha nudc 313 23 489.648 321.533
Phai tra nguoi lao dong 314 - 204
Chi phi phai tra ngin han 315 24 628.864 1.009.332
Doanh thu chura thuc hién ngan han 318 25(a) 91.371 164.209
Phai tra ngén han khic 319 26(a) 838.088 786.519
Tréi phiéu va ng thué tai chinh ngin han 320 27(a) 19.887 19.887
Du phong phai tra ngén han 321 28 14.040 15.091
Quy khen thuong, phic loi 322 2.896 2.896
No dai han 330 4.332.603 6.942.748
Doanh thu chua thyc hién dai han 336 25(b) 100.106 86.181
Phai tra dai han khac 337 26(b) 1.018.370 1.072.229
Tréi phiéu va no thué tai chinh dai han 338 27(b) 3.137.924 5.706.162
Thué thu nhép hoan lai phai tra 341 19 76.203 78.176

Cdc thuyét minh dinh kém la bg phdn hop thanh cia bdo cdo tai chinh hop nhdt nay



Cong ty C6 phian Vincom Retail va cac cong ty con
Bang can ddi ké toan hop nhit tai ngay 31 thang 12 nam 2021 (tiép theo)
Miu B 01 - DN/HN

(Ban hanh theo Thong tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Mi Thuyét  31/12/2021 1/1/2021
s6  minh  Triéu VND Triéu VND
VON CHU SO HU'U (400 = 410) 400 30.650.829 29.335.816
Vén chii sé hitu 410 29 30.650.829 29.335.816
Vén cb phan 411 30 23.288.184 23.288.184
- Co phiéu phé thong cé quyén
biéu quyét 41la 23.288.184 23.288.184
Thing du v6n ¢b phin 412 46.983 46.983
C phiéu quy 415 (1.954.258) (1.954.258)
Quy khéc thudc vén cha sé hitu 420 (53.420) (53.420)
Loi nhuén sau thué chwa phan phéi 421 0.288.513 7.974.003
- LNST chira phén phoi lity ké
dén cudi ndm trude 42]a 7.974.003 5.592.148
- LNST ndm nay 421b 1.314.510 2.381.855
Loi ich cb dong khong kiém sodt 429 34.827 34.324
IDNG NGLON YON 440 37.873.488 39.816.432

(440 = 300 + 400)

Ngay 24 thang 3 nam 2022

Nguoi lap:

Pham Hoang Viét
Ké todn truong

Ha

m Tl:li Ngoc Ha
Gidm doc Tai chinh

Cdc thuyét minh dinh kém la bé phdn hop thanh cua bdo cdo tai chinh hop nhat niry



Cong ty Cﬁ phin Vincom Retail va cic cong ty con
Bdo cdo ket qua hoat djng kinh doanh hop nhat
cho nam két thic ngay 31 thang 12 nim 2021

Doanh thu ban hang va cung cip dich vu

Cac khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thuin (10 = 01 - 02)
Gi4 von hang ban

Lgi nhuan gop (20=10-11)
Doanh thu hoat dong tai chinh
Chi phi tai chinh

Trong do: Chi phi lai vay
Chi phi ban hang
Chi phi quan 1y doanh nghiép

Loi nhuin thuin tir hoat dong kinh doanh
{30 =20 + (21 - 22) - (25 + 26)}

Thu nhap khac
Chi phi khac

Két qua tir cac hoat ddng khac
(40 = 31 - 32)

Loi nhun ké todn trudc thué
(50 = 30 + 40)

Chi phi thué TNDN hién hanh

Loi ich thué TNDN hoén lai

Loi nhuén sau thué TNDN
(60=50-51-52)
(mang sang trang tieép theo)

Mi Thuyét
s6  minh
01 32
02 32
10 32
11 33
20
21 34
22 35
23
25 36
26 37
30
31 38
39 39
40
50
51 41
52 41
60

MAiu B 02 - DN/HN

(Ban hanh theo Thong tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

2021 2020

Triéu VND Triéu VND
5.891.141 8.328.918
5.891.141 8.328.918
3.499.036 4.507.631
2.392.105 3.821.287
387.018 275.859
486.280 467.092
486.176 463.586
201.764 330.040
433.167 398.568
1.657.912 2.901.446
84.005 123.527
49.730 32253
34.365 91.274
1.692.277 2.992.720
379.237 619.241
(1.973) (8.830)
1.315.013 2.382.309

Cdc thuyét minh dinh kém la bo phan hop thanh cia bdo cdo tai chinh hop nhdt nay



Cong ty Cn phén Vincom Retail va cdc cong ty con
Bio cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhit
cho niim két thic ngay 31 thang 12 nim 2021 (tiép theo)
Miu B 02 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng e 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Ma Thuyét 2021 2020
s6  minh Triéu VND Triéu VND

Loi nhuén sau thué TNDN

(60 =50-51-52) 60 1.315.013 2.382.309

(mang tir trang trudc sang)

Phén bé cho:

Chu s6 hitu Cong ty 61 1.314.510 2.381.855

C6 dong khong kiém sodt 62 503 454
VND VND

~ A A s K
Lai trén co phieu

Li co ban trén cb phiéu 70 42 578 1.048

Ngay 24 thang 3 nam 2022

Ngudi 1ap:

Pham Hoang Viét T Bliam Thi Neoc Ha
Ké todn trieong Gidm doc Tai chinh

Cdc thuyét minh dinh kém la bo phdn hop thanh ciia bdo cdo tai chinh hop nhat niry
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Cong ty C6 phin Vincom Retail va céc cong ty con
Bio cdo luu chuyén tién té hop nhat

cho niim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2021 (Phwong phép gi4n tiép)
Miu B 03 - DN/HN

(Ban hanh theo Thong tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Ma Thuyét 2021 2020
s6  minh Tri¢u VND Triéu VND
LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH
Lgi nhuin ké todn truéc thué 01 1.692.277 2.992.720
biéu chinh cho cic khoén
Khau hao va phéin bd 02 1.492.420 1.482.557
Céc khoan du phong i 03 143.814 (6.502)
Lai tir cac hoat dong dau tu 05 (348.545) (262.413)
Chi phi 1ai vay va chi phi phit hanh
trdi phiéu 06 486.176 463.586
Lan nhugckc oyt dgng kinh doanbimege 3.466.142 4.669.948
nhirmg thay doi von luvu djng
Bién dong cic khoan phai thu
va tai san khic 09 (380.981) (250.952)
Bi??n ddng hang ton kho 10 (52.343) 471.505
Bién dong cdc khoan phai tra va
no phai tra khic 11 (366.521) 43.194
Bién dong chi phi tra trude 12 142.473 67.739
2.808.770 5.001.434
Tién lai vay da tra 14 (519.699) (386.355)
Thué thu nhap doanh nghiép da ndp 15 (583.752) (592.703)
L.u'u chuyen tién thuan tir hoat dong 20 1.705.319 4.022.376
kinh doanh
LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU
Tién chi mua tai san cd dinh va tai san
dai han khic 21 (1.567.282) (4.377.225)
Tién thu lai khoan dat coc cho
muc dich déu tw ) 21 909.820 -
Tién thu tir thanh Iy tai san c6 dinh 22 5.243 112
Tién chi cho vay va gii tién giri 6 ky han 23 (2.258.396) (2.875.936)
Tién thu hoi cho vay va bén lai cdc cong cu
no cda cac don vi khiéc 24 3.671.000 1.750.000
Tién thu 1ai tién gii 27 401.827 243.664
;;’l;‘ t“:‘“y en ticn thuan tir hagtgng 30 1.162.212 (5.259.385)

Cdc thuyét minh dinh kém la bo phdn hop thanh ciia bdo cdo tai chinh hop nhdt nay
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Cong ty Co phén Vincom Retail va cac cong ty con
Bio cdo lwu chuyén tién té hop nhit
cho niim két thic ngay 31 thang 12 nim 2021 (Phwong phap gian tiép — tiép theo)

Mau B 03 - DN/HN
(Ban hanh theo Théong tw so 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Mi Thuyét 2021 2020
s6  minh Triéu VND Triéu VND

LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH

Tién thu tir di vay 33 - 2.920.483

Ti&fm tra ng goc vay 34 (2.600.000) -

Tién trd ng goc thué tai chinh 35 (21.378) (20.911)
Luu chuyén tién thuin tir hoat dong 40 (2.621.378) .899.572
tai chinh T s
Luu chuyén tién thuin trong nim
(50 = 20 + 30 + 40) ‘ 50 246.153 1.662.563
Tién va cac khoén twong dwong tién 60 3.050.907 1.388.344
dau nam T T
Tién va cic khoan twong dwong tién 70 5 3.297.060 3.050.907

cudi niam (70 = 50 + 60)

Nguoi lap:

Pham Hoang Viét
Ké todn triong Gidm doc Tai chinh

Cdc thuyét minh dinh kém la bg phdn hop thanh ciia bdo cdo tai chinh hop nhdt nay
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(a)

(b)

(c)

(d)

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cic cong ty con ]
Thuyét minh bdo cdo tai chinh hep nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nam 2021

M'fiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Cic thuyét minh nay 12 bo phén hop thanh va can duoc doc ddng thoi véi bdo cdo tai chinh hop nhét
dinh kem.

Pon vi bao cao

Hinh thirc s¢ hiru von

Cong ty Co phan Vincom Retail (“Cong ty”) la mot cong ty cd phan dugc thanh Iap tai Viét Nam. Bao
cdo tai chinh hop nhét ciia Céng ty cho nam tai chinh két thic ngay 31 thiang 12 nam 2021 bao gbm céc
bdo cdo tai chinh ctia Cong ty va cdc cOng ty con.

Hoat dong chinh

Céc hoat dong chinh ctia Cong ty va cac cong ty con la dAu tu, phét trién cdc trung tim thuong mai daé
cho thué va cdc bat dong san dé ban.

Chu ky san xuit kinh doanh

Chu ky san xuat kinh doanh cua hoat dong phat trién va chuyén nhugng bét dong san ciia Coéng ty va
cac cong ty con bt dau tir thoi diém xin gidy phép dau tu, thyuc hién giai phéng mat bang, xdy dung co
ban cho dén thoi didm hoan thién dy 4n, do véy, chu ky san xuét kinh doanh cta hoat dong chuyén
nhuong bat dong san cua Cong ty va cdc cong ty con thong thuong la tir 12 thing dén 36 thang. Chu
ky san xuét, kinh doanh ciia cdc hoat dong khac ctia Cong ty va cdc cong ty con thdng thudng 1a trong
vong 12 thang,

Sw kién quan trong trong nam

Pai dich Covid-19

bai dich Covid-19 dang c6 anh huong tiéu cuc dén toan bod nén kinh té va hau hét cdc doanh nghlep va
nganh nghe san xuét kinh doanh. Tinh hinh nay cé thé giy ra nhiing yéu to khong chic chin va anh
hudng dén médi truong ma Cong ty dang hoat dong. Ban Gidm dbc Cong ty da va dang lién tuc theo dbi
cdc dién bién va danh gid tdc dong tai chinh dbi voi viéc dinh gid tai san, céc khoan dy phong va ng
tiém tang, dong thoi sir dung céc udc tinh va xét dodn vé céc van dé khdc nhau trudc dién bién ctia tinh
hinh dich bénh, sir dung théng tin tot nhat ¢6 dugc tinh dén ngay 1ap bdo cdo tai chinh hop nhét nay.
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(e)

*)

(**)

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cdc cong ty con )
Thuyét minh b4o cdo tai chinh hgp nhit cho nam két thiic ngay 31 thiang 12 nim 2021 (tiép theo)

Ciu tric Cong ty

Méu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tie s6 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Tai ngay 31 thang 12 nam 2021, Cong ty c6 2 céng ty con s¢& hitu truc tiép (1/1/2021: 4 cong ty con s& hitu truc tiép). Chi tiét théng tin ctia cdc cong ty con dugc

trinh bay nhu sau:

Phén trim loi ich kinh té va

Tén cong ty Hoat dong chinh Dia chi quyén biéu quyét
31/12/2021 1/1/2021
Cic cong ty con sé hitu truc tiép
Coéng ty TNHH Vén hanh Vincom Cho thué trung tm thuong mai, Tda nha van phong Symphony,
Retail (trudc diy 1a Cong ty TNHH  van phong, cung cép céc dich vu Pudng Chu Huy Mén, Khu do thi sinh thai
Vincom Retail Mién Bic) (¥) lién quan, va kinh doanh bét dong san Vinhomes Riverside, Phudng Phiic Lo,
va dich vu vui choi giai tri. Quén Long Bién, Thanh phé Ha No6i, Viét Nam 100,00% 100,00%
Cong ty Cb phan Péu tr va Cho thué trung tdm thuong mai, Km 14200, Puong Tran Hung Dao,
Phat trién D6 thi Sudi Hoa viin phong, cung cip cic dich vu Phudng Subi Hoa, Thanh ph6 Bic Ninh,
lién quan, va kinh doanh bét dong san Tinh Béc Ninh, Viét Nam.
va dich vu vui choi giai tri. 97.27% 97.27%
Coéng ty TNHH Vincom Retail Cho thué trung tdm thuong mai, S6 72 Puong Lé Thanh Ton va S6 45A
Mién Nam (*¥) van phong, cung cép céc dich vu Puong Ly Tu Trong, Phudng Bén Nghé,
lién quan, va kinh doanh bat dong san Quén 1, Thanh ph Hb Chi Minh, Viét Nam
va dich vu vui choi giai tri. - 100,00%
Cong ty TNHH Piu tur va Cho thué trung tdim thuong mai, S6 7, Puong Bang Lang 1, Khu do thi sinh théi
Phat trién B4t dong san van phong, cung cép cdc dich vu Vinhomes Riverside, Phuong Viét Hung,
Ha Thanh (¥*) lién quan, va kinh doanh bét ddng san Quén Long Bién, Thanh phé Ha Noi,
va dich vu vui choi giai tri. Viét Nam. - 100,00%

Theo Quyét dinh s6 01/2021/QD-CSH-VCR va hop ddng sép nhap, Cong ty TNHH Dau tu va Phat trién Bat dong san Ha Thanh duogc sdp nhap vao Céng ty TNHH
Vincom Retail Mién Béc. Sau khi sdp nhap, vio ngay 2 thang 7 nim 2021, Cong ty TNHH Vincom Retail Mién Bac da doi tén thanh Cong ty TNHH Van hanh
Vincom Retail.

Theo Quyét dinh s6 02/2021/QD-CSH-VCR va hop ddng sap nhap, Cong ty TNHH Vincom Retail Mién Nam duoc sap nhip vao Céng ty TNHH Vén hanh Vincom
Retail.

Cic cdng ty con dugce thanh 14p tai Viét Nam.

Tai ngay 31 thang 12 nim 2021, Cong ty va cic cong ty con ¢6 2.009 nhén vién (1/1/2021: 2.137 nhan vién).
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(a)

(b)

(c)

(d)

(a)
(i)

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyét minh bdo céo tai chinh hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2021
(tiép theo)
Méiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B9 Tai chinh)

Co so lap bao cao tai chinh

Tuyén bo vé tudn thi

Béo céo tai chinh hop nhét nay duoc lap theo cdc Chuan muc Ké todn Viét Nam, Ché do Ké toan Doanh
nghiép Viét Nam va cic quy dinh phdp 1y c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay béo cdo tai chinh.

Co so do lwong

Béo céo tai chinh hop nhét, ngoai trir bio cdo luu chuyén tién t¢ hop nhat, dugc 1ap trén co s& don tich
theo nguyén tic gid gbc. Bdo cdo luu chuyén tién té hop nhét duoc 1ap theo phuong phép gidn tiép.

Nam tai chinh

Nam tai chinh ctia Cong ty va céc cong ty con 1a tir ngay 1 thang 1 dén ngay 31 thing 12.

Pon vi tién té ké toan va trinh bay bio cdo
Pon vi tién té ké todn ctia Cong ty va cic cong ty con 12 Pong Viét Nam (“VND™).
Béo cdo tai chinh hop nhét dwoc 14p va trinh bay bing triéu Pong Viét Nam (“Trleu VND”). Lién quan

dén 1ai co ban trén c6 phiéu, Cong ty da trinh bay khoan muc ndy theo don vi nhu di mé ta tai Thuyét
minh 42.

T6m tit nhirng chinh sach ké toan chi yéu

Sau ddy la nhitng chinh sdch ké todn chu yéu dwgc Cong ty va cdc cong ty con dp dung trong viéc lap
bdo cdo tai chinh hop nhat nay.

Co sé hop nhét

Cong ty con

Cong ty con la céc don vi chiu syr klem sodt cua Cong ty. Bdo cdo tai chinh cua cong ty con duoc bao
g6m trong bdo cdo tai chinh hop nhaét k& tir ngay kiém sodt bét dau c6 hiéu luc cho ti ngiy quyén kiém
sodt chim dut.
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(ii)

(iii)

(iv)

Cong ty C6 phan Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyét minh bdo céo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2021
(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hénh theo Théng tr sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Loi ich ¢é dong khong kiém sodt

Loi ich cb dong khong kiém sodt (“NCI”) dugc xdc dinh theo ty 1é phan s& hitu ctia ¢6 dong khong kiém
sodt trong tai san thuan cua don vi bi mua lai tai ngay mua.

Viéc thay dbi ty 16 loi ich nam giit clia Cong ty trong mdt cong ty con ma khong dan dén mét quyen
kiém sodt dugc ké todn tuong tw nhu céc giao dich von chi s¢ hiru.  Chénh léch giita gid tri thay déi
phan s& hitu clia Cong ty trong tai san thuan cia cong ty con va sb thu tir hodc chi ra tir giao dich nay
tai cdng ty con dugc ghi nhén vao 1oi nhuén sau thué chua phén phdi thugc vén chu s hitu.

Cic giao dich dwoc logi triv khi hop nhat

Céc giao dich va s& du trong ndi bo Cong ty va cdc cong ty con v cdc khoan thu nhép va chi phi chwa
thuc hién tir cdc giao dich ni bd dugc loai trir khi 14p bdo cdo tai chinh hop nhit.

Mua tai sin va hop nhit kinh doanh

Hop nhét kinh doanh duoc hach todn theo phuong phdp mua tai ngay mua, la ngay ma quyén kiém soat
duoc chuyén giao cho Cong ty. Su kiém sodt ton tai khi Cong ty c6 quyén chi phéi cac chinh sach tai
chinh va hoat dong cua don vi nhim thu duoc lgi ich kinh té tir c4c hoat dong ciia don vi d6. Khi danh
gid quyén kiém sodt can xét dén quyén bo phiéu tiém ning c6 thé thuc hién dugc tai thoi diém hién tai.

Theo phuong phép mua, tai san va cdc khodn ng phai tra cta don vi bi mua duoc hop nhat st dung gid
tri hop ly.  Gi4 phi hop nhéit kinh doanh bao gbm tbng gia tri hop 1y cia cdc tai san dem trao doi, cic
khoan ng phai tra da phat sinh hodc da thira nhan va cdc cong cy von chu s¢ hitu phat hanh boi Cong ty
dé ddi 14y quyén kiém sodt don vi bj mua tai ngay trao dbi va céc chi phi giao dich. Gi4 gbc cta lgi
thé thuong mai 1a khoan chénh léch gitra chi phi mua va loi ich cua Cong ty va cdc cong ty con trong
gia tri hop 1y thuén clia cic tai san, ng ‘phai tra va ng tiém tang ctia don vi bi mua. Khoan chénh 1é&ch
am dugc ghi nhan ngay vao béo cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat.

Ciéc chi phi giao dich, ngoai trir cdc chi phi lién quan dén viéc phat hanh cong cu ng hoéc ching khodn
von, ma Cong ty va céc cong ty con phét sinh khi hop nhat kinh doanh, bao gom céc chi phl lién quan
true tiép dén viéc hop nhit kinh doanh, nhu phi dich vu chuyén mén tra cho ké toan, tu van phép ly,
thim dinh gla va cdc nha tu vén lién quan dén hop nhét kinh doanh. Céc chi phi giao dich nay dugc
tinh vao gid phi hop nhét kinh doanh. ~ Céc chi phi quan ly chung va céc chi phi khdc khéng lién quan
truc tiép dén giao dich hop nhat kinh doanh khéng dugc tinh vao chi phi mua, ma dwoc ghi nhan la chi
phi khi phat sinh.

Cong ty va céac cong ty con mua cic cong ty so hiru du dn bét dong san. Tai thoi diém mua, Cong ty
va céc cong ty con s& xdc dinh ligu vi¢c mua cong ty con c6 phai la giao dich hop nhét kinh doanh hay
khoéng. Giao dich nay dugc coi la hoat dong hop nhéat kinh doanh néu cong ty con cé céc hoat déng
kinh doanh.

Néu viéc mua lai céng ty con khong phai 1a glao dich hop nhat kinh doanh, giao dich d6 dugc hach todn
nhu 12 mot giao dich mua mdt nhém céc tai san va no phai trd.  Gid phi mua dugc phan b6 vao cic tai
san va ng pha1 tra dua trén gi4 tri hop 1y tuong (g cua céc tai san va ng phai tra, va khong ¢6 loi thé
thuong mai hay thué hodn lai dwoc ghi nhan.
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(b)

(c)

(d)

Cong ty C6 phan Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyet minh b4o cdo tai chinh hop nhét cho nam két thic ngay 31 thang 12 nam 2021
(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tir s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Hop nhit kinh doanh lién quan dén cdc don vi duwdi sy kiém sodt chung

Hop nhat kinh doanh ma trong d6 cdc cong ty chiu su kiém soat chung boi cung mot nhom cb dong
(“Co dong Kiém soat™) trudc va sau khi hop nhat thoa man dinh nghia hop nhat kinh doanh chiu su
kiém soat chung vi ¢6 su ndi tiép rui ro va quyen loi ctia C6 dong Kiém soit. Hop nhét kinh doanh
chiu su kiém soat chung nay dic biét nim ngoai pham vi ciia Chudn myc Ké todn Viét Nam sb 11 —
Hop nhét kinh doanh va trong viéc chon lya chinh sich ké todn lién quan dén céc giao dich nay, Cong
ty va cdc cong ty con da can nhic Chuén myc Ké todn Viét Nam sé 01 — Chuén muc chung va Chuén
muc Ké toan Viét Nam sé 21 — Trinh bay bdo cdo tai chinh. Dua trén cdc chuan muc nay, Cong ty va
céc cong ty con da hach todn nhu sau:

e Tai san va ng phai tra cta cdc cong ty bi mua dugc hop nhat theo gid tri s sdch tai ngiy hop nhit
kinh doanh;
e Khong ghi nhan loi thé thuong mai tir viéc hop nhét kinh doanh;

e Bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat phan 4nh cdc két qua ciia cdc don vi dugc hop nhat
ké tir ngay hop nhét kinh doanh; va

e Bit ky chénh l&ch nao giira gid mua va tai san thuan cia “bén bi mua” duoc ghi nhan vio vén chu
s hiru.

Cic giao dich bing ngoai té
Céc giao dich bang céc don vi tién té khic VND trong ndm dugc quy dbi sang VND theo ty gia thuc té
tai ngay giao dich.

Céc khoan muc tai san va ng phai tra ¢6 gbc bang don vi tién té khdc VND duoc quy déi sang VND lan
luot theo ty gid mua chuyén khoan va ty gid ban chuyen khoan ciia ngan hang thuwong mai noi Cong ty
hodc cong ty con thuong xuyén cé giao dich tai ngay két thic nam tai chinh.

Tt ca cdc khoan chénh léch ty gid héi dodi dugc ghi nhan vao bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh
hop nht.

Tién va cic khoan twong dwong tién

Tién bao gom tién gui ngén hang khong ky han va tién dang chuyen Céc khoan tuong duong tién la
céc khoan dau tu ngén han cé tinh thanh khoan cao, c6 thé dé dang chuyén déi thanh mét luong tién
xdc dinh, khong c6 nhiéu rii ro vé thay déi gia tri va duoc sir dung cho muc dich ddp tng cdc cam két
chi tién ngén han hon 12 cho muc dich dau tw hay la cac muc dich khac.

Cic khoan diu tw

Pau tw ndm giir dén ngay ddo han

Pau tu nam giit dén ngay ddo han la cdc khoan dau tw ma Cong ty hodc cdc cong ty con du dinh va c6
kha ning nim giir den ngay ddo han. Pau tu ndm gur den ngay dio han gom tién giri ngén hang c6 ky
han. Céc khoan déu tu nay dwoc ghi nhén theo gid gbc trir di du phong giam gid cac khoan dau tu.
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(e)

()
(i)

(i)

(g
(i)

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cac cong ty con
Thuyet minh bdo cio tai chinh hop nhét cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2021
(tlep theo)
Maiu B 09 —- DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Cac khoan phii thu ciia khach hang va phai thu khac
Phai thu ciia khach hang va phai thu khéc dugc phan 4nh theo gia gbc trir di du phong phai thu khé ddi.

Hang ton kho

Hang ton kho bit dpng sin

Bit dong san dugc xay dung dé ban hodc dé cho thué dai han dap ung duoc diéu kién ghi nhan doanh
thu mét 1an trong qua trinh hoat déng binh thuong ciia Cong ty va cic cong ty con, khong phai dé cho
thué hodc cho tang gla dugc ghi nhén la hang hoa bt dong san theo gid thip hon gitra gi4 thanh dé dua
mdi san pham dén vi tri va diéu kién hién tai va gid tri thuan cé thé thuc hién duoc.

Gi4 thanh ctia thanh pham bit dong san bao gdm:
e Chi phi tién sir dung dat, tién thué dét, va céc chi phi phat trién dat;
e Chi phi xiy dung tra cho nha thau; va
e Chi phi ldi vay, chi phi tu vén, thiét ké, chi phi san lép, dén b giéi phéng mit bz"mg, phi tu vén,

thué chuyén nhuong dét, chi phi quan 1y xay dung chung truc tiép, va céc chi phi lién quan khac.

Gi4 tri thuan c6 thé thuc hién dugc uéc tinh dua vao gid ban ctia hang tdn kho trir di cdc khoan chi phi
udc tinh dé hoan thanh san pham va céc chi phi udc tinh dé ban san pham.

Gi4 vbn cia hang tdn kho bat dong san da ban duoc ghi nhan trén bao cdo két qua hoat ddng kinh doanh
hgp nhét dua trén cdc chi phi truc tiép tao thanh bat dong san dé va céc chi phi chung dugc phan bo
theo tiéu thirc phut hop.

Hang tén kho khdc

Hang tdn kho khéc duoc ghi nhan theo gid thap hon giita gid thanh dé duwa mdi san phdm dén vi tri va
diéu kién hién tai va gid tri thuan c6 thé thuc hién duoc.

Gi4 tri thuén c6 thé thuc hién duoc 1a gid ban udce tinh cia hang tén kho trong didu kién kinh doanh
binh thudng trir chi phi udc tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang wéc tinh.

Gi4 tri ciia hang t6n kho dugc xéc dinh theo phuong phép binh quén gia quyén.

Tai san c6 dinh hiru hinh

Nguyén gid

Tai san cb dinh hiru hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trir di gid tri hao mon liiy ké. Nguyén gid tai
san ¢6 dinh hiru hinh bao gf)m gid mua, thué nhap khéu, céc loai thué mua hang khéng hoan lai va chi
phi lién quan truc tiép dé dua tai san dén vi tri va trang théi hoat dong cho muc dich str dung da du kién.
Caic chi phi phit sinh sau khi tai san cb dinh hiru hinh da dua vao hoat dong nhu chi phi stra chira, bao
dudng va dai tu dugc ghi nhan vao bio cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat trong nim ma chi
phi phat sinh. Trong cac truong hop c6 thé chiing minh mét céch rd rang ring céc khoan chi phi nay
lam tang lgi ich kinh té trong tuong lai dy tinh thu dugc tir viée sir dung tai san ¢6 dinh hiru hinh vuot
trén mirc hoat dong tiéu chuin theo nhu dénh gia ban ddu, thi cdc chi phi nay duoc v6n héa nhu mét
khoan nguyén gi4 tang thém cua tai san cb dinh hiru hinh.
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Khiu hao

Khau hao duge tinh theo phuong phap dudng thang dya trén thoi gian hitu dung wéc tinh cua tai san ch
dinh hiru hinh.  Thoi gian hiru dung udc tinh nhu sau:

»  nha cira, vat kién tric 515 nam
*  mdy mée va thiét b 2 - 15 nam
= thiét bi van phong 3 - 10 ndm
= tai san khéc 3 -15 ndm

vs o A . AL
Tai san co dinh v hinh

Phan mém mdy vi tinh

Gid mua clia phan mém vi tinh mdi ma phén mém nay khong phai 1a mot bo phén gan két véi phan
cling c6 lién quan thi duoc v6n héa va hach todn Ia tai san ¢6 dinh vo hinh. Nguyén gid cia phan mém
vi tinh dugc tinh khiu hao theo phuong phap dudng thang trong vong tir 3 dén 8 nam.

Bét dong san diu tw cho thué

Nguyén gid

Bét dong san dau tu cho thué duoc thé hién theo nguyén gid trir di gia tri hao mon liy ké. Nguyén gid
ban dau cia bét /dong san dau tu cho thué bao gém g:a mua, chi phi quyén sir dung dat va céc chi phi
lién quan truc tiép dén viéc dua tai san dén diéu kién can thiét dé tai san c6 thé hoat dong theo céch thirc
da dy kién boi Ban Giam déc.  Céc chi phi phat sinh sau khi bat dong san dAu tu cho thué di dugc dua
vao hoat dong nhu chi phi sira chita va bao tri dugc ghi nhan vao bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh
hop nhit trong nam ma cac chi phi nay phat sinh. Trong cac trudng hop c6 thé ching minh mét cich
rd rang rang cdc khoan chi phi nay lam tang 1oi ich kinh té trong tuong lai du tinh thu duoc tir bat dong
san dau tu cho thué vuot trén mirc hoat déng tiéu chuan theo nhu danh gid ban dau, thi cc chi phi nay
duoc vén héa nhu mot khoan nguyén gia ting thém cia bt dong san dau tu cho thué.

Khiu hao

Khéu‘hao duogc tinh theo phuong phap duong thang dya trén thoi gian hitu dung ude tinh cua bét dong
san dau tu. Thoi gian hitu dung ude tinh nhu sau:

= quyén sir dung dat va nha cira, vét kién tric 5 - 50 nim
= may mdc va thiét bi 5-25 nam

Cong ty va cac cong ty con cling tham gia gép von dé hop tac dau tur xay dung va phat tnen céc trung
tim thuong mai. Theo céc thoa thuédn hop tic dau tu, Cong ty va céc cong ty con ¢ quyén kiém soat
trung tam thu‘cmg mai tai thoi diém Cong ty va cic cong ty con nhan ban giao trung tim thuong mai tir
bén dbi tic dé van hanh hoat dong kinh doanh. Theo d6, Cong ty va cdc cong ty con s& ghi nhan bat
déng san dau tu trén bang can dbi ké toan hop nhét tai thoi diém Céng ty va cic cong ty con nhan ban
giao tai san dé van hanh va khai thac.

19



@

(k)

(i)

(ii)

(ii1)

(iv)

(v)

(vi)

Cong ty C6 phén Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyet minh bio cdo tai chinh hop nhét cho nam két thic ngay 31 thang 12 nam 2021
(tlep theo)
Méiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Chi phi xay dung co bin dé dang

Chi phi xdy dung co ban d& dang phin dnh céc khoan chi phi xdy dung va mdy méc chua duoc hoan
thanh hodc chua lap dat xong. Khong tinh khau hao cho chi phi xdy dung co ban d¢ dang trong qua
trinh xdy dung va lap dit.

Chi phi tra trudéc

Chi phi tra trude bao gom céc chi phi tra truge ngan han hogc chi phi tra truéc dai han trén bang cin
déi ké todn hop nhit va duoc phin bd trong khoang thoi gian tra trudce cua chi phi trong tmg hodc trong
khoang thoi gian ma céc loi ich kinh té dugc tao ra tir c4c chi phi nay.

Chi phi thué mt bang

Chi phi thué mat bang tra trudc duoc phén 4nh theo gid gbc va duge phan bd theo phuong phap duong
thing theo thoi han cia hop dong thué.

Chi phi sira chita lon

Chi phi sira chita 16n bao gém chi phi sira chira va bao dudng dugc phan 4nh theo gid goc va dugc phan

b theo phuong phdp duong thing trong thoi han théng thuong 1a 3 nam ké tir ngay hoan tét viéc sira
chira 16m.

Cong cuva dung cu

Cong cu va dung cu bao gom cdc tai sin Cong ty va cdc cong ty con nim gm de stir dung trong qué trinh
hoat dong kinh doanh binh thudng va khéng di diéu kién ghi nhan 1 tai san b dinh theo quy dinh hién
hanh. Nguyén gid ciia cong cu va dung cu dugc phan bé theo phuong phap duong thing trong khoang
thoi gian khong qué 3 nam.

Chi phi dit tri trude

Chi phi dat tra trudc bao gdm tién thué dét tra trudc, ke ca cdc khoan lién quan dén dét thué ma Cong ty
va céc cong ty con da nhén duoc gidy chimg nhan quyén sir dung dat nhung khong du diéu kién ghi nhén
tai san cO dinh v& hinh theo cdc quy dinh phédp luat hién hanh va céc chi phi phét sinh khic lién quan
dén viéc bao dam cho viéc sir dung dét thué. Céc chi phi nay duoc ghi nhén vao bdo cdo két qua hoat
dong kinh doanh hop nhit theo phuong phép dudng thing dya trén thdi han cuia hop ddng thué dat.

Chi phi bdn hang

Chi phi ban hang bao gdm phi hoa héng lién quan tryc tiép dén giao dich ban bat dong san dau tu va
cho thué trung tim thwong mai. Céc chi phi nay duec vén héa vao tai khoan chi phi tra trude trong bang
cin ddi ké toan hop nhét va sau d6 dugc ghi nhan 1a chi phi hoat dong kinh doanh khi Céng ty ghi nhéan
doanh thu tlr ban bat dong san dau tu lién quan va cho thué trung tdm thuong mai.

Thu nhip cam két

Thu nhip cam két bao gém cdc khoan tra truée cho khach hang theo hop dong hop tac kinh doanh va
chuong trinh dich vu quan 1y can hg.  Thu nhap cam két duoc von héa vao tai khoan chi ph1 tra trudc
trong bang can ddi ké toan hop nhat va sau d6 dugc ghi nhdn vao chi phi khi Cong ty va cic cong ty
con ghi nhan doanh thu tir dich vy da cung cap dya vao thoi han cua chuong trinh dich vu quan ly.
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Loi thé thwong mai

Loi thé thuong mai phat sinh trong viéc mua lai cong ty con va cong ty lien két. Loi thé thuong mai
duoc xdc dinh theo gia gbc trir di gid tri hao mon liy ké. Gid goc cua loi thé thuong mai 1a khoan
chénh léch giita chi phi mua va 1¢i ich cua Cong ty va céc cong gty con trong gid tri hop 1y thuén clia
céc tai san, ng phai tra va ng tiém tang ciia don vi bi mua.  Khoéan chénh 1éch am (Iai tur giao dich mua
gid ré) duoc ghi nhan ngay vao bdo cdo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét.

Loi thé thuong mai phét sinh khi mua cong ty con dugc phin b theo phuong phap duong théng trong vong
10 nam.

Phai tra ngudi ban va phai tra khac

Phai tra ngudi ban va phai tra khac dugc thé hién theo gid goc.

Duw phong

Mot khoan du phong dugc ghi nhan néu, do két qua ciia mot sy kién trong qud khir, Cong ty va céc
cong ty con c6 nghia vu phdp 1y hién tai hodc lién déi c6 thé udc tinh mot cach déang tin cdy, va chéc
chén sé& 1am giam st cac lgi ich kinh té trong tuong lai dé thanh todn cdc khoan ng phai trd do nghia vu
d6. Khoan du phdng dugc xic dinh béng cach chiét khau dong tién du kién phai trd trong twong lai
voi ty 1€ chiét khiu trudc thué phan dnh dénh gid cha thi truong ¢ thoi diém hién tai vé gid tri thoi gian
clia tién va rui ro cu thé ctia khoan ng dé.

Du phong chi phi bdao hanh cho can hj va nha phé thwong mai

Du phong chi phi bao hanh lién quan den céc can ho thiét ké sin va nha phd thucmg mai da ban. Du
phong dugc 14p dwa trén cic udc tinh Xuét phat tur cdc dir ligu thong ké lich st vé chi phi bao hanh da
phét sinh lién quan tGi chi phi sira chita clia cdc can h§ va nha phé thuong mai da ban.

Trai phiéu phat hanh

Tai thoi diém ghi nhan ban dau, trai phiéu thuong dugc xéc dinh theo gid goc bao gdm khoan tién thu
dugc tir viéc phdt hanh tréi phiéu trir di chi phf phét hanh. Cic khoan chiét khéu, phu trGi va chi phi
phat hanh duoc phan bd dan theo phuong phdp dudng thing trong sudt ky han cua tréi phiéu.

Vén ¢d phin va thing du von c6 phin

Cé phiéu phé thong

C6 phiéu phd théng dugc ghi nhan theo gid phét hanh trur di cic chi phi phat sinh lién quan truc tlep den
viéc phat hanh c6 phiéu, trir di anh hudng thué. Céc chi phi d6 dugc ghi giam vao thang du von b
phan
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Mua lgi va phdt hanh lgi c¢é phiéu phé thong (cé phiéu quyp)
Truogc ngay 1 thang 1 nam 2021

Khi mua lai cb phiéu da duoc ghi nhan la von chi s¢ hiru, gid tri khoan thanh todn bao gdm céc chi phi
lién quan truc tiép, trir di thue dugc ghl giam vao von chii s¢ hiru. C6 phiéu da mua lai dugc phén loai
1a c6 phleu quy trong phan vén chu s¢ hitu. Khi cé phleu quy duoc ban ra sau d6 (phat hanh lai), gid
vbn cita cé phiéu phat hanh lai dugc xédc dinh theo phuong phép binh quan gia quyén. Chénh 1éch gilta
gid tri khoan nhén duoc va gid v6n cia c6 phiéu phét hanh lai dwoc trinh bay trong thing du vbn c¢d
phan.

Tirngay 1 thang 1 nam 2021

Cod phleu quy chi dwoc ghi nhan d6i voi viéc mua lai cdc 6 phiéu 1é phat sinh khi phat hinh ¢ phiéu
détracd tire hodc phét hanh cd phleu tir nguon von cht so hitu theo phuong 4n da dugc thong qua, hodc
mua lai c6 phiéu 16 1¢ theo yéu cau cua cd dong. Cb phiéu 1¢ 1a cb phiéu dai dién cho phan vén cb
phan hinh thanh do gop cdc phan 1¢ ¢6 phan chia theo ti 1¢ cho nha dau tu. Trong tat ca céc truong hop
khac, khi mua lai cb phlel] ma trudc d6 da duge ghi nhan la vén chi s hitu, ménh gid cia cdc ¢o phleu
mua lai phai dugc ghi giam trir vio vén c6 phan va Cong ty sé thuc hién cdc thi tuc giam von diéu 18
tuong duong v6i tong ménh gia ¢d phiéu ma Cong ty mua lai. Chénh léch giita ménh gid ciia c¢d phiéu
mua lai va gid tri khoan thanh todn bao gém cdc chi phi lién quan truc tiép, trir di thué, duoc ghi nhén
vao thang dw von ¢6 phan. Déi voi nhitng ¢b phiéu mua lai c6 thé dwoc bén sau d6, khi cb phiéu quy
dugc ban aé phit hanh lai sau dé, g1a von cia cd phiéu phét hanh lai duoc xdc dinh trén co s6 binh quan
gia quyén. Bat ky chénh 1éch nao gitra s6 tién nhén duoc va gid von cua cd phleu phat hanh lai déu duoc
trinh bay trong thang du vén cb phén.

Thay dbi chinh sich ké todn nay dugc dp dung phi hdi t6 tir ngay 1 thang 1 nam 2021 do cée thay dbi
trong cdc quy dinh phép luat 4p dung doi voi viéc mua lai co phiéu.

Thué

Thué thu nhap doanh nghiép tinh trén lgi nhuan hop nhét trong nam bao gdm thué thu nhép hién hanh
va thué thu nhap hoan lai. Thué thu nhép doanh nghiép dugc ghi nhén trong béo céo két qua hoat dong
kinh doanh hop nhat ngoai trir truong hop c6 cdc khoan thué thu nhap lién quan dén cac khoan muc
dugc ghi nhan thidng vao vén chi so hitu, thi khi d6 cdc khoan thué thu nhip ndy ciing duoc ghi nhén
thing vao vdn chu sé hitu.

Thué thu nhap hién hanh la khoan thué du kién phai ndp dwa trén thu nhép chiu thué trong nim, sir dung
cdc mirc thué suit c6 hiéu luc tai ngdy két thiic ndm tai chinh, va céc khoan didu chinh thué phai ndp
lién quan dén nhiing nam trudec.

Thué thu nhap hodn lai dugc tinh theo phuong phdp bang cin dbi ké todn cho céc chénh 1éch tam thoi
giita gi4 tri ghi s6 cho muc dich bdo cdo tai chinh va gid tri stir dung cho muc dich tinh thué cua céc
khoan muc tai san va no phai tra. ~ Gid tri cua thué thu nhap hoén lai dugc ghi nhan dua trén céch thirc
dur kién ‘thu héi hodc thanh todn gi4 tri ghi s cta cdc khoan muc tai san va no phai tra sir dung cdc mic
thué suét c6 hiéu luc hoac co ban c6 hiéu lyc tai ngay két thiic nam tai chinh.

Tai san thué thu nhap hoan lai chi dugc ghi nhén trong pham vi chéc chén c6 di 1gi nhuén tinh thué

trong twong lai dé chénh 1&ch tam thoi nay c6 thé sir dung dugc.  Tai san thué thu nhép hodn lai duoc
ghi giam trong pham vi khong con chéc chan 1a céc lgi ich ve thué lién quan nay s& st dung dugc.
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Doanh thu va thu nhap khac

Doanh thu chuyén nhuwong bit dong sin

Doanh thu chuyén nhuong cin hé thiét ké sin va nha phé thuong mai ma khong yeu cau th1et ké riéng
theo timg khach hang dugc ghi nhan khi phén 16n c4c riii ro va lgi ich gin lién v6i quyén s& hitu bt
dong san duoc chuyén giao cho ngudi mua.

Doanh thu chuyén nhuong bét déng san ciing bao gdbm doanh thu ghi nhan mot lan tir viéc cho thué dai
han béat dong san. Truong hop thoi gian cho thué chiém trén 90% thoi gian st dung hitu ich coa tai
san, Cong ty va cdc cong ty con lya chon phuong phédp ghi nhén doanh thu mot ldn d6i vai toan bd so
tién cho thué nhan trudc néu thoa man ddng thoi cac diéu kién sau:

e Bén di thué khéng c6 quyén hily ngang hop ddng thué va doanh nghiép cho thué khéng c6 nghia vy
phai tra lai so tién dd nhén trude trong moi truong hop va dudi moi hinh thirc;

e S0 tién nhén trudc tir viéc cho thué khong nho hon 90% téng sb tién cho thué du k1en thu dugc theo
hop dong trong sudt thoi han cho thué va bén di thué phai thanh todn toan bd s tién thué trong
vong 12 thang ké tir thoi diém khai dau thué tai san;

o Phén 16n cdc rui ro va loi ich gén lién véi quyén s hitu tai san thué da chuyén giao cho bén di thué;
va

e Doanh nghiép cho thué phai udc tinh dugc twong d6i day di gid vdn ciia hoat dong cho thué.

Doanh thu cho thué bit dong san diu t

Doanh thu cho thué bat dong san theo hop ddng thué hoat dong duoc ghi nhan trén béo céo két qua hoat
dong kinh doanh hop nhét theo phuong phip dutng thang dua trén thoi han cla hop ddng thué. Cic
khoan chiét khau tién thué (néu c6) dugc ghi nhan giam doanh thu cho thué.

Doanh thu cung cdp dich vu

Doanh thu cung cp dich vu duoc ghi nhén trong bdo cdo ket qua hoat dong kinh doanh hop nhat khi
dich vu dugc cung cép. Doanh thu khong dugc ghi nhén néu nhu c6 nhitng yéu td khong chéc chén
trong yéu lién quan t&i kha nang thu hdi céc khoan phai thu.

Thu nhdp tir tién lai

Thu nhép tir tién 1ai dugc ghi nhén trong bdo cdo ket qua hoat dong kinh doanh hgp nhét theo ty 1&
tuwong Ung va&i thoi gian dua trén s6 du gbe va lai suat ap dung.

Thué tai san

Viéc xé4c dinh mot thoa thuén cé phai 1a thoa thuén thué tai san hay khong dwa trén ban chét ciia thoa
thuén do6 tai thoi diém khoi dau: liéu viée thyc hién thoéa thuén nay c6 phu thude vao viée s dung mot
tai san nhat dinh va thoa thuén c6 bao gom diéu khoan vé quyén stir dung tai san hay khong.

Thoa thuén thué tai san duoc phén loai 1a thué tai chinh néu theo hop dong thué tai san bén cho thué

chuyén giao phan 16n rii ro va loi ich gan lién véi quyen s& hitu tai san cho bén di thué. Tt ca cic
thoa thuan thué tai san khac dugc phén loai la thué hoat dong.
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Trong truong hop Céng ty va cdc cong ty con la bén di thué

Thi san theo hgp dong thué tai chinh dwoc vén héa trén bang can dbi ké todn horp nhit tai thoi diém khoi
dau thué tai san theo gid tri thép hon gilra gid tri hop Iy cla tai san thué va gid tri hién tai cua khodn
thanh todn tién thué tbi thiéu. Khoan tién goc trong cdc khoan thanh toan txen thué trong tuong lai
theo hgp dong thué tai chinh dugc hach todn nhu khoan no phai trd.  Khoan tién 1ai trong cac khoan
thanh toan thué dugc hach todn vao bdo cdo két qué hoat dong kinh doanh hop nhét trong sudt thoi gian
thué tai san theo i suat ¢ dinh trén s& du con lai ctia khoan ng thué tai chinh phai tra.

Tai san thué tai chinh da dugc vén héa dugc trich khéu hao theo phuong phap khau hao duong thang
theo thoi gian ngén hon giita thoi gian hitu dung udc tinh va thoi han thué tai san.

Cic tai san thué tai chinh cia Cong ty va céc cong ty con dang duoc ghi nhan trén chi tiéu bat dong san
dAu tu va chi phi tra trudc dai han trén bang cin d6i ké toan hop nhat.

Céc khoan tién thué theo hop ddng thué hoat dong dugc hach todn vao bio cdo két qua hoat ddng kinh
doanh hop nhit theo phwong phap dudng thing trong thoi han cua hop dong thué.

Trong truong hop Céng ty va cdc céng ty con la bén cho thué

Tai san theo hop dong cho thué hoat dong duoc ghi nhan 1a bat dong san déu tu cila Cong ty va cic
cong ty con trén bang can dbi ké toan hop nhét.

Thu nhap tir tién cho thué hoat dong duogc hach todn vao béo cio két qua hoat dong kinh doanh hop
nhét theo phuong phép dudng thang trong thoi gian cho thué.  Céc khoan chiét khéu tién thué (néu c6)
dugc ghi nhin giam doanh thu cho thué.

Chi phi di vay

Chi phi di vay dugc ghi nhan la mét chi phi trong ndm khi chi phi nay phat sinh, ngoai trir trudong hop
chi phi di vay lién quan dén céc khoan vay cho muc dich hinh thanh tai san du diéu kién vén héa chi
phi di vay thi khi d6 chi phi di vay s& dugc von héa va duoc ghi vao nguyén gid cdc tai san nay.

~ A A A
Lai trén co phiéu

Céng ty trinh bay 1ai co ban trén cd phleu (“EPS”) cho céc cd ph1eu phé thong. Lii co ban trén ¢
phiéu duoc tinh bang cach lay 1ai hoac 13 thudc vé ¢ dong pho thong ctia Cong ty (sau khi da trur di
khoan phén b vio quy khen thuong phiic 101 cho ky ké toan nam béo céo) chia cho s lwong cb phleu
phd thong binh quén gia quyeén luu hanh trong ndm. Tai ngay 31 thdng 12 nam 2021 va cho ndm két
thic cling ngay, Cong ty khong c6 céc c6 phiéu tiém nang c6 tac dong suy giam nén yéu cau trinh bay
1ai suy giam trén cd phiéu khéng 4p dung.
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Béo cdo by phin

Mot bo phan 1a mot hop phan c6 thé xac dinh riéng biét cia Cong ty va céc cong ty con tham gia vio
vigc cung cap céc san pham hoac dich vu lién quan (bd phan chia theo hoat dong kinh doanh), hodc
cung cap san phim hoic dich vu trong mdt mdi truong kinh té cu thé (bd phén chia theo viing dia 1y),

mdi bd phéan nay chiju rii ro va thu dugc lgi ich khac biét véi cdc bo phan khdc.  Mau bio cdo bd phéan
co ban cia Cong ty va cdc cong ty con la dua theo b phén chia theo hoat ddng kinh doanh.

Céc bén lién quan

Céc bén duge xem la bén lién quan cia Cong ty va cdc cong ty con néu mét bén cé kha ning, truc tlep
hay gidn tiép, kiém sodt bén kia hay gdy anh hudéng ddng ké dén bén kia trong viéc dua ra cac quyét
dinh tai chinh va hoat dong, hodc khi Céng ty va cic cong ty con va bén kia ciing chiu su kiém soét
chung hodc anh hudng déng ké chung.  Céc bén lién quan c6 thé 1a c4c cong ty hodc céc cd nhén, bao
gdm cé cdc thanh vién gia dinh than cin cta cdc c4 nhin duoc xem 12 lién quan.

Thong tin so sanh

Théng tin so sanh trong béo cdo tai chinh hgp nhat nay dugc trinh bay dudi dang dir lidu twong Umg,
Theo phuong phép nay, céc thong tin so sdnh cta ndm trude dugce trinh bay nhu mét phan khong thé
tach roi ciia bdo cdo tai chinh nam hién tai va phai dugc xem xét trong moéi lién hé véi cdc s liéu va
thuyét minh ciia nam hién tai. Theo d6, théng tin so sanh bao gdm trong béo cdo tai chinh hop nhét
nay khéng nham muc dich trinh bay vé tinh hinh tai chinh hgp nhat, két qua hoat dong kinh doanh hop
nhat va Iuu chuyén tién té hop nhét ciia Cong ty va céc cong ty con trong nam trudc.

Bao cao b phan

B9 phan chia theo hoat djng kinh doanh

Cong ty va cédc cong ty con hoat dgng theo cdc bd phén kinh doanh chinh nhu sau:

e Kinh doanh chuyén nhuong bat dong san;
e Kinh doanh cho thué bat ddng san dau tu va cung cap cac dich vu lién quan; va
e Khac.

Két qua kinh doanh ctia bd phdn, tai san va ng phai tra bao gém cac khoan muc lién quan truc tiép dén
mét bd phan cling nhu cac khoan muc cé thé duoc phén bd theo mot phuong phap hop ly. Doanh thu
bo phan, céc chi phi va két qua bao gdm viéc chuyén nhugng giira cic by phén chia theo hoat dong kinh
doanh. Viéc chuyén nhuong nay duoc loai trir khoi viée hop nhat.
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Cong ty Cé phén Vincom Retail va céc cong ty con
Thuyét minh b4o céo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2021 (tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tir so6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Cho nam két thiic Kinh doanh Hoat déng cho thué
ngay 31 thang 12 niam 2021 chuyén nhwong va cung cip )
bAt dongsan  cdc dich vu lién quan Khic Téng cong Loai trir Hop nhat

Triéu VND Triéu VND Triéu VND Triéu YND Triéu VND Triéu VND
Doanh thu bin hang ra bén ngoai 1.004.103 4.700.630 186.408 5.891.141 - 5.891.141
Doanh thu gifra cic bd phan - 65.461 153.357 218.818 (218.818) -
Tong doanh thu clia bd phan 1.004.103 4.766.091 339.765 6.109.959 (218.818) 5.891.141
st i doaniea 323.119 1.560.442 (132.654) 1.750.907 6.267 1.757.174
bd phén
Doanh thu hoat dong tai chinh 387.018
Chi phi tai chinh 486.280
Loi nhuan thuan tir hoat dong
kinh doanh Lo#oN2
Thu nhép khéc 84.095
Chi phi khdc 49.730
Thué thu nhap doanh nghiép 377.264
Loi nhuén ‘snau thué thu nhap 1.315.013
doanh nghiép
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Cong ty C6 phan Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyét minh béo céo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2021 (tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng nr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Cho niim két thic Kinh doanh Hoat déng cho thué
ngay 31 thang 12 nim 2020 chuyén nhwong va cung cap ] )
bat dgng sin cac dich vu lién quan Khac Tong cong Loai trir Hop nhat
Triéu VND Triéu VND Triéu VND Triéu YND Triéu VND Triéu VND
Doanh thu ban hang ra bén ngoai 2.149.022 6.008.061 171.835 8.328.918 - 8.328.918
Doanh thu gitra cdc by phan - 80.932 242.968 323.900 (323.900) -
Tbng doanh thu ciia bd phan 2.149.022 6.088.993 414.803 8.652.818 (323.900) 8.328.918
Ketsod kb doanh ua 780.971 2.485.152 (191.161) 3.074.962 17.717 3.092.679
bd phén
Doanh thu hoat dgng tai chinh 275.859
Chi phi tai chinh 467.092
Loi nhuan thuan tir hoat dong
st diaih 2.901.446
Thu nhap khdc 123.527
Chi phi khdc 32.253%
Thué thu nhap doanh nghiép 610.411
Loi nhuén sau thué thu nhap 7382309

doanh nghiép
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Cong ty C6 phin Vincom Retail va c4c cong ty con
Thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhét cho nim két thiic ngay 31 thing 12 nim 2021 (tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 ciia B Tai chinh)

Tai ngay 31 thang 12 nim 2021 Kinh doanh Hoat dgng cho thué va
chuyén nhwong cung cap cac dich vu )
bat dong san lién quan Khiac Hop nhit
Triéu VND Triéu VND Triéu VND Triéu VND

Tai san bd phén ] 797.398 32.822.362 389.738 34.009.498
Tai san khong phan bo 3.863.990
Tdng tai san 37.873.488
No phai tra bo phéan ] 1.090.595 2.246.125 95.036 3.431.756
No phai tra khong phin bo 3.790.903
Téng no phai tra 7.222.659
Cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nim 2021

Chi tiéu von - 291.854 - 291.854
Khéu hao ti san ¢6 dinh hitu hinh ' - 19.828 14.334 34.162
Phén bo tai san cd dinh v6 hinh va loi thé thuong mai - 80.363 - 80.363
Khau hao bat dong san dau tu - 1.373.699 - 1.373.699
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Cong ty Co phin Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyét minh bdo cio tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 niam 2021 (tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Tai ngay 1 thang 1 nam 2021 Hoat ddng cho thué va

Kinh doanh cung cap

chuyén nhwgng cac dich vu )
bat dong san lién quan Khic Hop nhat
Triéu VND Triéu VND Triéu VND Triéu VND

Tai san bg phan 692.577 33.684.146 383.652 34.760.375
Tai san khong phan bo 5.056.057
Tbng tai san 39.816.432
No phai tra bg phéan 1 1.220.759 2.803.916 187.586 4.212.261
No phai tra khong phan bd 6.268.355
Téng ng phai tra 10.480.616

Cho nam két thiic ngay 31 thiang 12 nim 2021

Chi tiéu von = 1.395.110 - 1.395.110
Khéu hao tai san c¢b dinh hitu hinh 2 19.126 17.384 36.510
Phén b tai san ¢d dinh vo hinh va 1gi thé thuong mai = 82.037 - 82.037
Khéu hao bat déng san dau tu - 1.359.517 ¢ 1.359.517
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(b)

Cong ty Co phin Vincom Retail va cdc cong ty con

Thuyét minh bdo cdo tai chinh hep nhét cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2021

(tiép theo)

Mﬁu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw so 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 ciia

Chi tiét cdc tai san khong phén bd va cic khoan ng khéng phéan bd nhu sau:

Bé Tai chinh)

31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Tri¢u VND
Tién va cdc khoan twong dwong tién 3.297.060 3.050.907
DAu tu tai chinh ngén han 190.424 1.894.314
Phai thu vé cho vay 295.000 .
Lai phai thu tir c4c khoan tién giri ngén hang, dit coc va cho
vay 37.528 52.635
Chi ho phai thu 2.956 6.713
Thué thu nhap doanh nghiép tra trudc 1.645 3.771
Thué gia tri gia ting dugc khiu trir 22.965 31.150
Thué va cdc khoan khdc phai thu Nha nudc 380 535
Tai san thué thu nhap hoan lai 16.032 16.032
Tai san khong phan bd 3.863.990 5.056.057
Thué va cic khoan khéc phai ndp Nha nudc 489.648 321.533
Li trai phiéu phai tra 65.008 140.364
Co turc phai tra 2.233 2.233
Trai phiéu va ng phai tra tai chinh ngén han 19.887 19.887
Trai phiéu vi no phai tra tai chinh dai han 3.137.924 5.706.162
Thué thu nhép hoan lai phai tra 76.203 78.176
No phai tra khéng phén bd 3.790.903 6.268.355

Bo phén chia theo viing dia ly

Cong ty va cdc cong ty con hoat dong trong mot khu vuc dia 1y 1a 1anh thé Viét Nam.
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Cong ty C6 phan Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyét minh béo cdo tai chinh hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2021
(tiép theo)
Miu B 09 — DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Tién va cdc khoan twong dwong tien

31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
Tief:n dang chuyén 24 73
Tién giri ngén hang . 1.788.860 1.030.832
Cic khoan tuong duong tién 1.508.176 2.020.000
3.297.060 3.050.907

Céc khoan tuong duong tién tai ngay 31 thdng 12 nam 2021 bao gém’céc khoan tién giri ngan hang
c6 ky han bang VND véi ky han goc tir 1 den 3 thang va hudng lai suat ndm trong khoang tur 4,0% -
7,5% (1/1/2021: tir 2,9% - 4,0%/nam).

PAu tw nim giir dén ngay d4o han
31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND

Piu tu nim giir dén ngay d4o han - ngﬁn han
= Tién giri ngén hang c6 ky han 190.424 1.894.314

B?lu tu ndm giir dén ngay ddo han — ngén han phan 4nh céc khoan tién giri c6 ky han gbc tir 6 thang
dén 12 thang va huong ldi suat nam trong khoang tr 3,70% - 6,03% (1/1/2021: tir 4,0% - 6,3%/nam).
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Cong ty Cé phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyét minh bdo c4o tai chinh hop nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2021
(tiep theo)
MAu B 09 —- DN/HN
(Ban hanh theo Théng twr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Phai thu ngin han cia khach hang

31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
Phai thu tir cho thué bat dong san va cung cip
dich vu lién quan ’ 897.974 660.921
Phai thu tir chuyén nhuong bat dong san 165.558 111.001
Khéc 103.177 46.075
1.166.709 817.997
Trong dé:
31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
Cdc bén lién quan:
Cong ty Co phan Vinhomes 82.325 23.109
Coéng ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vu Vinfast 21.107 38.179
Cic bén lién quan khac 19.862 15.552
Bén thit ba:
Phai thu tir hai khach hang 70.433 127.010
Cic khach hang khéc 972.982 614.147
1.166.709 817.997
Tra truée cho nguwoi ban ngén han
31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
Cdc bén lién quan:
Céc bén lién quan khac - 4.337
Bén thirba:
Céc nha cung cédp khic 42.620 92.799
42.620 97.136
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10.

(a)

*)

Cong ty C6 phan Vincom Retail va cic cong ty con

Thuyét minh béo cdo tai chinh hop nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 niim 2021

(tiép theo)

Phai thu vé cho vay

N!ﬁu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw so 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Lai sudt  31/12/2021 1/1/2021
nam Triéu VND Triéu VND
Cac bén lién quan khic
= (Congty TNHH San xuat va Kinh doanh VinFast 10% 295.000 -
Phai thu khac
Phii thu ngin han khic:
31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
Lai phai thu tir cac khoan tién giri ngén hang va dit coc khdc 37.528 52.635
Chi ho phai thu i 2.956 6.713
Phai thu cho muc dich dau tu (*) 1 69.680 457.909
bit coc cho muc dich dam bao phat trién du 4n va
thuc hién hgp dong 12.727 12.728
Phai thu ngan han khéc 19.825 15.437
142.716 545.422

Day la cac khoan phai thu tir bén lién quan lién quan dén c4c khoan dit coc dau tu vuot qud gia thanh
udc tinh clia cdc cau phan trung tdm thuong mai ciia mot so du dn bat dong san.

Trong d6, phai thu ngiin han khéc tir cic bén lién quan:

Cong ty me:
Tép doan Vingroup — Cong ty CP

Cdc bén lién quan khdc:

Cong ty C6 phan Phit trién Thanh phd Xanh

Cong ty C6 phan Vinhomes

Cong ty C6 phan Tu van Pau tu va Dau tu Viét Nam
Cong ty TNHH Phit trién Cong vién Trung tim

Céc cong ty lién quan khac

31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
172 144.695
5.584 -
2.254 206.887
69.872 69.857
- 41.287
21,319 22.509
99.401 485.235
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(b)

11.

12.

Cong ty C6 phan Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyet minh béo cdo tai chinh hep nhét cho nim két thic ngay 31 thiang 12 nam 2021

(tiép theo)
Mﬁu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw so 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)
Phai thu dai han khac
31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
Dit coc thué van phong va trung tdm thuong mai 6.110 8.308
Du phong phai thu ngin han khé doi
Bién dong du phong ng phai thu khé doi trong nam nhu sau:
2021 2020
Triéu VND  Triéu VND
S6 du dau ndm 14.466 11.456
Téng trong nam 145.452 10.624
St dung trong nam - (7.614)
Xéa s6 (587) -
S6 du cudi nam 159.331 14.466
Hang ton kho
31/12/2021 1/1/2021
Gia goc Dy phong Gia gbc Dw phong
Triéu VND  Triéu VND  Triéu VND  Triéu VND
Bét dong san dé ban
dang xay dung do dang 461.939 - 422.004 -
Thanh pham bat dong san 102.032 - 17.251 -
Hang ton kho khac 18.947 - 20.634 -
582918 - 519.889 -
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13.

Cong ty C6 phin Vincom Retail va céc cOng ty con
Thuyet minh b4o cdo tai chinh hgp nhét cho nam két thic ngay 31 thang 12 nim 2021
(tiép theo)
Mau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Tai san khac

31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND  Triéu VND

Tai san ngan han khéac
*  Dit coc cho cdc bén lién quan cho muyc dich dau tu 1.203.400 -

Tai san dai han khac
*  Dit coc cho cdc bén lién quan cho muc dich dau tu 2.404.420 2.789.702

3.607.820 2.789.702

bay la cdc khoan dat coc cho cac dbi tac dau tu cho muc dich hop tac dau tu va hop tac kinh doanh

céu phan trung tim thuong mai clia mot s6 dy 4n bét dong san. Cac khoan dat coc nay khéng c6 tai
sin dam bao. Theo céc théa thuan nay, cdc doi téc dAu tu da cam két chuyén nhuong cau phén trung
tdm thuong mai cua tai san cta ho hoéc trao quyén wu tién mua céc trung tim thwong mai cho Céng
ty va cdc cong ty con.

Pit coc cho muc dich diu tw chi tiét theo cdc bén lién quan

31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND

Cong ty me
Tap doan Vingroup — Cong ty CP 1.584.000 958.000
Cdc bén lién quan khdc:
Céng ty Co phan Pau tu Xay dung Thai Son 1.203.400 1.011.282
Cong ty Co phan D6 thi Du lich Cén Gio 163.000 163.000
Cong ty CH phan Phat trién Thanh phb Xanh 657.420 657.420

3.607.820 2.789.702
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14.

Cong ty Co phian Vincom Retail va cic cong ty con

Thuyét minh bdo cdo tai chinh hgp nhit cho nam két thic ngay 31 thang 12 nim 2021 (tiép theo)

Tai san ¢6 dinh hiru hinh

Nguyén gia

Sé du dau nam
Téng trong nam
Thanh 1y

S6 du cudi ndm

. s . < ~ A
Gia tri hao mon lily ke
S6 du dau ndm

Khéu hao trong nim
Thanh ly

S0 du cudi nam
Gia tri con lai
S6 du dau nam
S6 du cudi nam

Mau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tu so 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

Nha cira, May méc Thiét bi Tai san )
viatkién tric  va thiét bi van phong Khac Tong cong
Triéu VND  Triéu VND  Triéu VND Triéu VND Triéu VND

280.898 265.426 23.766 25.543 595.633
- 32.335 462 - 32.797
(4.478) (3.858) (1.024) (49) (9.409)
276.420 293.903 23.204 25.494 619.021
22.461 120.560 12.226 10.180 165.427
4.509 23.964 2.986 2.703 34.162
(2.606) (3.365) (1.024) (49) (7.044)
24.364 141.159 14.188 12.834 192.545
258.437 144.866 11.540 15.363 430.206
252.056 152.744 9.016 12.660 426.476

Trong tai san ¢6 dinh hiru hinh tai ngay 31 thdng 12 nam 2021 c6 céc tai san ¢ nguyén gid 72.549 triéu VND (1/1/2021: 49.030 triéu VND), da khéau

hao hét nhung van dang dugc sir dung.

Chi tiét v& viéc sir dung cdc tai san cb dinh hitu hinh lam ti san thé chép cho trdi phiéu cia Cong ty va céc cong ty con duoc trinh bay trong Thuyét

minh 27(b)(i1).
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15,

Céng ty C6 phan Vincom Retail va cic cong ty con

Thuyét minh béo céo tai chinh hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 niam 2021

(tiép theo)

Mﬁu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw so 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Tai san co dinh vo hinh

Nguyén gia

S6 du dau nim
Téng trong nam

S6 du cudi ndm

Gi tri hao mon lay ké
S6 du dau nam
Khau hao trong nam

S6 du cudi nam
Gia tri con lai

S6 du dau nam
S6 du cudi ndm

Phin mém
may vi tinh
Triéu VND

54.391
52

54.443

34.364
7.780

42.144

20.027
12.269

Trong tai san cb dinh v6 hinh ngay 31 thang 12 nam 2021 c6 céc tai san c6 nguyén gid 3.802 trigu

VND (1/1/2021: 3.677 triéu VND), da khau hao hét nhung van dang duoc sir dung.
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16.

Cong ty Cé phan Vincom Retail va céc cOng ty con
Thuyet minh bdo céo tai chinh hop nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2021

(tiép theo)

BAt dong san dau tu

Nguyén gia

S6 du dau nam

Tang trong nam

Giam do quyét todn
Chuyén sang hang ton kho
Xo6a s6

S6 du cubi nam
.2 . [N ~ A
Gia tri hao mon liy ke

S6 du dau nim

Khau hao trong nim
Chuyén sang hang ton kho
X6a s0

S6 dur cudi nam
Gia tri con lai

S6 du dau nam
S06 du cudi nam

Quyén
str dung dat

Mﬁu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw so6 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

va nha cira, May moc, )

vat kién tric thiét bi Téng cong

Triéu VND Triéu VND Triéu VND
27.542.687 6.167.533 33.710.220
31.400 29 31.429
(4.030) (65.072) (69.102)
(11.104) (4.170) (15.274)
(48.153) : (48.153)
27.510.800 6.098.320 33.609.120
3.517.613 2.460.434 5.978.047
794.889 578.810 1.373.699
(1.576) (3.012) (4.588)
(6.802) 2 (6.802)
4.304.124 3.036.232 7.340.356
24.025.074 3.707.099 27.732.173
23.206.676 3.062.088 26.268.764

Bét dong san dau tu cia Cong ty va cdc cong ty con chu yéu bao gdm tai san ciia céc trung tm thuong
mai do Cong ty va cdc cdng ty con sO hitu va van hanh hoat dong cho thué mat bang va cung cap cic

dich vu lién quan.

Tai ngay 31 thang 12 nam 2021, Cong ty va céc cong ty con dang trong qud trinh xdc dinh gid tri hop

1y ciia c4c bat dong san dau tu nay.

Chi tiét vé viéc sir dung céc bat dong san dau tu 1am tai san thé chép cho tréi phiéu clia Cong ty va
cdc cdng ty con dugc trinh bay trong Thuyéet minh 27(b)(ii).

Tai ngay 31 thdng 12 nam 2021, quyén sir dung dAt va tai san gan lién voi dét cia mot trung tim
thuong mai do Cong ty va cdc cong ty con s& hitu duoc sir dung lam tai san dam bao cho céc khoan
vay cua mot cong ty con ciia cong ty me cua Cong ty.

Cic khoan tién thué theo cam két cho thué hoat déng dugc trinh bay trong Thuyét minh 31.



17.

Céng ty C6 phin Vincom Retail va céc cong ty con

Thuyét minh béo céo tai chinh hgp nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2021

(tiép theo)

Mgu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tu so 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Chi phi xay dwng co ban dé dang

2021 2020

Triéu VND Triéu VND
S6 du dau nam 959.231 654.380
Tang trong nam ) 296.678 382.205
Chuyén sang téj san ¢ dinh hir hinh - (8.222)
Chuyén sang bat dong san dau tu - (49.737)
Chuyén sang chi phi tra truge ngan han - (190)
Chuyén sang chi phi tra trudc dai han - (19.205)
S6 du cudi nam 1.255.909 959.231
Chi tiét cdc cong trinh xdy dung co ban d& dang chiém hon 10% tbng gi tri nhu sau:

31/12/2021 1/1/2021

Triéu YND Triéu VND
Du 4n Vincom Plaza M§ Tho 294,176 284.107
Du 4n Vincom Plaza Bac Liéu 237.588 215.724
Khach san Subi Hoa 172377 123.529
Du an Vincom Plaza Bién Hoa 2 135.650 135.650
Dy 4n Vincom+ Séng Cdng 111.268 110.084
Du 4n Vincom DPién Bién 138.435 -
Du 4n Vincom Quang Tri 68.064 -
Cic du an khac 98.351 90.137

1.255.909 959.231

Trong nam, chi phi di vay duoc vbn héa vio xiy dung co ban d& dang c6 gid trj 1a 21.215 triéu VND

(2020: 10.715 triéu VND).
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18.

(a)

(b)

Cong ty C6 phin Vincom Retail va cdc cong ty con

Thuyét minh bao céo tai chinh hep nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2021

(tiép theo)

Chi phi tra trudéce

Chi phi tra treée ngiin han

Chi phi ban hang lién quan dén bat dong san chua ban giao
Thué thu nhdp doanh nghiép tra trudc
Khéc

Chi phi tra truéce dai han

Chi phi thué mit bang
Chi phi stra chira lon
Céng cu va dung cu
Cac khoan khac

Mﬁu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw s6 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
27.612 46.583
1.645 3771
12.462 19.159
41.719 69.513
31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
237.787 247.997
131.130 164.339
19.262 22.048
7.108 79.778
395.287 514.162

Trong gié tri ghi s6 clia chi phf tra trudc dai han tai ngay 31 thang 12 nam 2021 bao gdm 237.787
triéu VND chi phi trd trudc cho mot bén lién quan, Coéng ty Co phan Pau tu va Phat trién Sinh Thai

(1/1/2021: 247.997 triéu VND).
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Cong ty Cé phin Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyét minh bao c#o tai chinh hgp nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2021
(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cvia Bé Tai chinh)

19. Tai san thué thu nhap hodn lai va thué thu nhip hofin lai phai tra

Tai san thué thu nhip hodn lai va thué thu nhip hoan lai phai tra dwec ghi nhin

Thl}é 31/12/2021 1/1/2021
suat Triéu VND Triéu VND
Tai san thué thu nhap hoan lai:
Doanh thu chua thuc hién \ 20% 6.951 6.951
Chénh 1éch tir viéc ddnh gid lai tai san thuan cla
cong ty con khi sdp nhap va céc chénh l1éch khéc 20% 9.081 9.081
Téng tai san thué thu nhap hoan lai 16.032 16.032
Thué thu nhép hoan lai phai tra:
Chénh léch tir viéc danh gid lai gid tri hop ly
khi mua lai mét céng ty 20% 37.250 38.130
Chénh 1éch do ghi nhan doanh thu cho thué
dai han mot 1an — doanh thu chua thuc hiép 20% 23.271 24.281
Chénh 1éch tir viéc ddnh gid lai tai san thuan
clia cong ty con khi sap nhdp 20% 10.346 10.404
Chi phi khau hao 20% 5.336 5.361
Téng thué thu nhap hoan lai phai tra 76.203 78.176
20. Lgi thé thwong mai
Triéu VND
Gia gbc
Sé du dau nam va cubi nim 725837
Gi4 tri hao mon liy ké
S6 du déu nam 391.643
Khau hao trong ndm T2.583
$6 du cudi ndm 464.226
Gié tri ghi so
S6 du ddu nam 334.194
S6 du cudi ndm 261.611
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21.

22.

23.

Cong ty C6 phan Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyét minh bio céo tai chinh hop nhat cho nam két thic ngay 31 thang 12 nam 2021

(tiép theo)

Phai tra ngudi ban ngin han

Méiu B 09 - DN/HN

(Ban hanh theo Thong te sé 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

s K Az - -
Gia goc va so c6 kha niang

tra ng’
31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
Cdc bén lién quan . 263.376 357.888
Cong ty CO phan Tu van Dau tu va Pau tu Viét Nam 2.013 3.834
Cong ty C6 phan Vinhomes 20.947 25.360
Cong ty Co phan Vinpearl 82.575 103.294
Tap doan Vingroup — Cong ty CP 118.663 92.725
Céng ty TNHH Dau tu va Phat trien D6 thi Gia Lam 9.296 123.175
Céc bén lién quan khéc 29.882 9.502
Cdc bén thirc ba 262.807 430.474
Cic nha cung cap khéc 262.807 430.474
526.183 788.362
Nguwdi mua tra tién trwde ngian han
31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
Ngudi mua tré tién truée theo céc hop ddng chuyén nhuong
bat dong san dé ban 187.547 398.317
Tra trudc khac 90.632 31.518
278.179 429.835
Thué va cac khoan phai nop Nha nuéc
S6 phaindp  S6 da nop
1/1/2021 trong nam trong nam 31/12/2021
Triéu VND  Triéu VND  Triéu VND Triéu VND
Thué thu nhap
doanh nghiép 281.165 377.111 (583.752) 74.524
Thué gid tri gia ting , 33.263 363.766 (340.880) 56.149
Tién sir dung dat va tién thué dat 1.913 402.107 (48.439) 355.581
Thue thu nhap cé nhan 5.084 48.287 (50.083) 3.288
Thue khéc 108 460 (462) 106
321533 1:191.751 (1.023.616) 489.648
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Céng ty C6 phin Vincom Retail va cc cong ty con
Thuyét minh béo cdo tai chinh hep nhét cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2021
(tiép theo)

M'fm B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

24.  Chi phi phai tra

31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
Chi phi xdy dung trich trudc 272.951 467.777
Chi phi i vay phai tra 65.008 140.364
Chi phi hoa hong va méi gioi phai tra 66.414 59.531
Tra trude thu nhép cam két theo hop dong hop tdc quan ly
va chuong trinh dich vu quan 1y cin h 44.997 50.247
Chi phi khéc 179.494 291.413
628.864 1.009.332
Chi phi phai tra chi tiét theo cdc bén lién quan
31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
Céc bén lién quan khac 4.083 5.297
Doanh thu chwa thuc hién
Doanh thu chwa thue hién - ngin han
31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
Phin doanh thu chua thyuc hién dai han s& dugc thuc hién
trong vong 12 thang 65.797 164.209
Doanh thu nhén trude tir cic dich vu khac 25.574 -
Phén doanh thu s& dugc thuc hién trong vong 12 thang 91.371 164.209
Doanh thu chwa thue hién - dai han
31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
Doanh thu nhén trudc tir cho thué bat dong san dau tu va
cung cap céc dich vu lién quan 165.903 250.390
Phan doanh thu s& dugc thuc hién trong vong 12 thang (65.797) (164.209)
Phén doanh thu s& dugc thuc hién sau 12 théng 100.106 86.181
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(c)

26.

(a)

(b)

Cong ty Co phin Vincom Retail va cdc cong ty con

Thuyét minh béo céo tai chinh hop nhét cho niim két thic ngay 31 thang 12 nam 2021

(tiép theo)

Doanh thu chua thyc hién tir cac bén lién quan

Cbng ty C6 phan Vinhomes
Céc bén lién quan khéc

Phai tra khac

Phai tra ngin han khac

Tién thu tir cdc hop dong dat coc va vay von tir khach hang
Dit coc thué van phong, quay hang va nha phd thuong mai
phai hoan tra trong vong 12 thang t6i

Kinh phi béo tri cdc cdn hd da ban giao

Dit coc thi cong mat bang

Co tire phai tra

Phai tra khac

Phai tra dai han khac

bat coc thué van phong va quiy hang — trung tdm thuong mai
Dit coc thué van phong va quiy hang — trung tim thuong mai
phdi hoan tra trong vong 12 thang to1

Phai tra vé dat coc theo hop déng hop tic kinh doanh

Céc khoan dit coc khac

Khoan dén han tra sau 12 thang

Mﬁu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw so 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
25.071 25.071
19.886 10.292
44957 35.363
31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
225117 269.067
423.536 364.032
91.846 82.208
50.386 46.357
2.233 2.233
45.870 22.622
838.088 786.519
31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
1,225,755 1.220.857
(423.536) (364.032)
180.000 180.000
36.151 35.404
1.018.370 1.072.229
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(c)

27.

(a)

Cong ty C6 phan Vincom Retail va c4c cong ty con
Thuyét minh b#o céo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2021
(tiép theo)
MaAu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng te sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Phiai tra khac cho cac bén lién quan

31/12/2021 1/1/2021

) Triéu VND Triéu VND
Phai tra ngan han khac

Céng ty C6 phan Vinhomes 14.491 11.631
Phai tra cdc cong ty lién quan khac 6.539 9.194
21.030 20.825

Phii tra dai han khac
Cong ty CO phan Vinpearl 184.774 180.144
Co6ng ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vu Vinfast 40.362 16.018
Cong ty TNHH MTYV Vinschool 3.812 6.375
Phai tra cac cong ty lién quan khac 4314 4.222
233322 206.759

Trai phiéu phat hanh va ng thué tai chinh

Trai phiéu phét hanh va no thué tai chinh ngin han

Gia tri ghi s6 va sb Bién dong trong nim Gia tri ghi s6 va sb
c6 kha niing tra no c6 kha nang tra ng
1/1/2021 Tang Giam 31/12/2021
Triéu VND Triéu VND  Triéu VND Triéu VND
No thué tai chinh
dédo han trong vong 12
thang tir bén lién quan
(Thuyét minh 27(b)) 19.887 21.378 (21.378) 19.887
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(b)

()

Cong ty C6 phan Vincom Retail va cic cong ty con ]
Thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhat cho nam két thic ngay 31 thang 12 nim 2021

(tiép theo)

Trai phiéu phat hanh va ng thué tai chinh dai han

anu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tu so 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND Triéu VND
No thué tai chinh dai han tir mot bén lién quan (i) 191.819 191.281
Trai phiéu doanh nghiép dai han (ii) 2.965.992 5.534.768
5.157.811 5.726.049
Khoan dén han tra trong vong 12 thang (19.887) (19.887)
Khoan dén han tra sau 12 thing 3.137.924 5.706.162

N thué tai chinh

No thué tai chinh lién quan dén cdc hop dong thué dai han véi trung tdm thuong mai Vincom Plaza
Quang Trung va Vincom Plaza L& Van Viét. Cac khoan tién thué toi thiéu phai tra cho cdc hop dong
thué tai chinh khong dugc hily ngang nhu sau:

31/12/2021 )
Tong khoin
thanh toan tien . ]
thué tai chinh Tién 1ai thué No¢ goc
Triéu VND Triéu VND Triéu VND
Trong vong 1 nam 21.397 1.510 19.887
Trong vong 2 dén 5 nam 89.332 27.145 62.187
Sau 5 nim 482.657 372.912 109.745
593.386 401.567 191.819
1/1/2021 )
Téng khodn
thanh todn tién .
thué tai chinh  Tién ldi thué No goc
Triéu VND Triéu VND Triéu VND
Trong vong 1 nam 21.397 1.510 19.887
Trong vong 2 dén 5 nam 87.192 26.366 60.826
Sau 5 nam 506.114 395.546 110.568
614.703 423422 191.281
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(ii)

(*)

Cong ty Co phin Vincom Retail va cdc cong ty con )
Thuyét minh bio cdo tai chinh hgp nhit cho nim két thic ngay 31 thing 12 nam 2021 (tiép theo)

Trdi phiéu doanh nghiép

Pon vi tr vin 31/12/2021 1/1/2021
phat hanh Triéu VND  Triéu VND
Coéng ty C6 phan
Chung khodn
Ngian hang
Cong thuong
Viét Nam - 2.597.107
Cong ty Cé phén
Chirng khodn
Ky thuong 2.965.992 2.937.661
2.965.992 5.534.768

Ngay dao han

Ngay 17 thang 4
nam 2023, ngay 27
thang 4 nam 2023
va ngay 26 thang 8
nam 2025

Mau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng twe so 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

Lai suat nam

Li sudt trdi phiéu 4p dung cho ky tinh 14i déu tién 12 8,1% mot nam, 13i suat
ap dung cho céc ky tinh 1ai tiép theo dugc xdc dinh bang 1ai sut tha ndi, mot
nam diéu chinh mdt lan va duoc xdc dinh theo nguyén tic bang tong lai suét
huy dong tién giri tiét kiém bang VND ky han 12 thang tra 1ai sau cia Ngan
hang TMCP Céng thuong Viét Nam — Chi nhanh Thanh phé Ha Néi vio méi
ngay xdc dinh lai suat cong (+) bién do 3%.

Lai sut trai phiéu 4p dung cho ky tinh 14i dau tién 1a tir 9,5% dén 10% mot
nam, ldi suét 4p dung cho cdc ky tinh li tiép theo duoc xéc dinh bang 1ai sut
tha ndi, mot quy diéu chinh mot 1an vi duoc xdc dinh theo nguyén tic bang
tong 1ai sut huy dong tién gui tiét kiém bang VND ky han 12 thang tra lai
sau ctia Ngan hang TMCP Dau tu va Phit trién Viét Nam; Ngan hang TMCP
Cong Thuong Viét Nam; Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam va Ngan
hang TMCP K§ thuong Viét Nam vio mdi ngay xdc dinh Iai sudt cong (+)
bién do tlr 3,25% dén 3,5%.

Tréi phiéu nay dugc thé chap bang quyén sir dung dat va tai san gan lién voi dt cia mot trung tdm thuong mai duoc s¢ hitu boi mét cong ty con.

Tai san
dam bio

™
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28.

Céng ty Co phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyét minh bdo cio tai chinh hep nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nam 2021
(tiép theo)
Méiu B 09 - DN/HN
(Ban héanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Du phong phai tra ngin han

Du phong phai trd ngén han thé hién s6 du du phong bao hanh cho dién tich thuong mai va nha pho
thuong mai.

2021 2020
Tri¢u VND Triéu VND
S6 du ddu nam 15.091 23.792
Du phong trong nam 1.824 1.992
Hoan nhép dy phong trong nam (2.875) (10.069)
Str dung dy phong trong ndm - (624)
S6 du cudi nam 14.040 15.091
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Céng ty C6 phin Vincom Retail va céc cong ty con

Thuyét minh bao cdo tai chinh hgp nhét cho nam

Thay d6i von chi s& hiru

Sé du tai ngay 1 thang 1 nam 2020

Loi nhuan thudn trong ndm

S6 du tai ngay 1 thang 1 nim 2021

Loi nhuén thudn trong ndm

Sé dur tai ngay 31 thang 12 nim 2021

két thiic ngay 31 thang 12 nim 2021 (tiép theo)

Mau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tir s6 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

C(ii phéin
pho thong Loi nhuén Loi ich ciia
6 quyén Thing dw . . Quy khac thudc sau thué 0 dong _
biéu quyét von cd phan Co phiéu quy  von chii sé hia  chwa phéin phoi khong kiém soat Tong cing
Triéu VND Tri¢gu VND Triéu VND Triéu VND Triéu VND
23.288.184 46.983 5.592.148 33.870 26.953.507
- - 2.381.855 454 2.382.309
23.288.184 46.983 7.974.003 34.324 29.335.816
- - 1.314.510 503 1.315.013
23.288.184 46.983 0.288.513 34.827 30.650.829
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30.

31.

(a)

Coéng ty Co phin Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyét minh béo céo tai chinh hgp nhit cho niam két thic ngay 31 thang 12 nim 2021
(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Von co phan
Vén cé phan dugc duyét va da phat hanh ctia Cong ty la:

31/12/2021 & 1/1/2021

Sf"i luwong
co phiéu Triéu VND

Vén cf)' phﬁl} dwoc duyét va da phat hanh
Co phiéu pho thdong 2.328.818.410 23.288.184
C(’;i phiéu quy
C4 phiéu pho théng 56.500.000 1.954.258
Vén cb phan hién dang lru hanh
Co phiéu pho thong 2.272.318410 22.723.184
Thing dw vén cb phin . 46.983

Cb phidu phd thong c6 ménh gid 1a 10.000 VND. M cb phidu phd thong tuong (mg véi mot quyeén
biéu quyét tai cdc cude hop co dong cia Cong ty. Céc cb dong dugc nhan co tirc ma Cong ty cong bd
vao tig thoi diém. Tét ca o phicu pho théng ddu ¢6 tht tu vu tién nhu nhau doi voi tai san con lai

ciia Céng ty. Céc quyén loi ciia céc cb phiéu da duge Cong ty mua lai déu bi tam ngimg cho t61 khi
chiing dugc phat hanh lai.

Cac khoan muc ngoai bang cin doi ke toan

Cam két thué

Cdc cam két thué hoat déng trong dé Cong ty va cdc cong ty con la bén cho thué

Cong ty va cdc cong ty con hién dang cho thué mit bang dién tich trung tdm thuong mai theo cac
théa thuan thué hoat dong. So tién thué toi thiéu trong tuong lai theo céc thoa thudn nay vao ngay ket
thiic ky ké todn nim nhu sau:

31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND  Triéu VND

Trong vong 1 nam 3.772.387 4.151.260
Trong vong 2 dén 5 nam 7.091.877 7.729.630
Sau 5 nam 5.399.071 5.637.899

16.263.335 17.518.789
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(b)

(c)

Coéng ty C6 phin Vincom Retail va cac cong ty con
Thuyét minh bdo cdo tai chinh hep nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2021
(tiép theo)
MAiu B 09 - DN/VHN
(Ban hanh theo Théng tu s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 ciia B¢ Tai chinh)

Cdc cam két thué hoat déng trong dé Cong ty va cdc cong ty con la bén di thué

Cong ty va céc cong ty con la bén di thué, da ky két mot sd hop d6ng thué hoat dong. Céc khoan tién
thué t6i thiéu phai tra cho cac hop ddng thué hoat dong khong duoc huy ngang tai ngay két thic ky
ké to4n nim nhu sau:
31/12/2021 1/1/2021
Triéu VND  Tri¢u VND

Trong vong 1 ndm 138.770 166.405
Trong vong 2 dén 5 ndm 491.562 660.228
Sau 5 ndm 2.783.0712 3.325.487

3.413.404 4.152.120

A . g A
Cam két chi tiéu von

Cong ty va cdc cong ty con da ky céc hop dbng lién quan dén viéc trién khai céc du dn bét dong san.
Tbng s6 von cam két theo nhitng hop dong nay udce tinh 1a 543.830 triéu VND (1/1/2021: 992.797
triéu VND).

Cac cam két khac

Cam két ciing phdt trién trung tam thuwong mai

Theo céc thoa thudn hop tdc gitta Cong ty va cdc cong ty con voi Tap doan Vingroup - Cong ty CP,
v mot s6 cong ty thude Tap doan Vingroup — Cong ty CP (sau day goi la “céc déi tac déu tu”), Cong
ty va cdc cong ty con cam két nhn chuyén nhuong toan bd phan von gép cta cdc cong ty muc tidu
s& duoc thanh 1ap dé s& hiru va van hanh mot sd trung tAm thuong mai tai mot sb tinh, thanh phé sau
khi cac diéu kién ky két trong cdc thoa thuén duoc hoan tat. Cong ty va cdc cong ty con chuyén tién
cho cic déi tic dau tu dé xdy dung trung tam thuong mai. Trong cdc trudng hop cdc déi tic dau tu
chura dit céc didu kién dé chuyén giao vé mit phép 1y céc trung tam thuong mai sang cong ty muc
tiéu dudi hinh thirc gép vOn, cdc bén s& hop tic dé quan 1y van hanh, khai thdc cdc trung tdm thuong
mai. Theo d6, Cong ty va cdc cong ty con cam két s& nhan ban giao dé van hanh va khai théc kinh

doanh cdc trung tim thuong mai va chia lai mot phﬁn loi nhuén cho cic dbi téc dau tu.

Cam két thanh todn theo hop dong hop tdc ddu tw cdc dw dn trung tdm thuong mai

Nhur da trinh bay ¢ Thuyét minh 13, Cong ty va cdc cong ty con da ky két c4c thoa thudn va hop dong
hop tic dau tu va kinh doanh du an véi Tap doan Vingroup — Cong ty CP va mét sb cong ty trong
Tap doan (sau day goi la“cac ddi tac dau tu™) cho muc dich hop tac dau tu va kinh doanh clu ph?m
trung tAm thuong mai cua mot s6 du 4n bat dong san. Theo céic thoa thuén nay, cic dbi tac dau tu
da cam két chuyén nhugng cic dy 4n trung tam thuong mai t&i Cong ty va cdc cong ty con hodc trao
quyén wu tién mua trung tdm thuong mai cho Cong ty va cdc cdng ty con. Cong ty va cac cong ty con
udc tinh s& con phai thanh todn 158.790 triéu VND (1/1/2021: 418.742 trigu VND) cho cdc doi tac
d4u tu theo cdc quy dinh cua céc thoa thuén nay.
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32.

Cong ty Co phin Vincom Retail va céc cong ty con
Thuyét minh béo céo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2021
(tiép theo)
Mau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng twe s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 ciia B¢ Tai chinh)

Cam két lién quan dén viéc chuyén nhwgng mot phcfn toa nha Vincom Ba Triéu A&B

Viao ngay 31 thang 7 nam 2006, Tap doan Vingroup — Cong ty CP da chuyén nhugng mot phén tai
san thudc toa nha Vincom City Towers cho mét d6i tac doanh nghiép theo mot hop déng chuyén
nhugng. Theo hop ddng nay va céc thoa thuén chuyén giao nghia vu sau do, Cong ty TNHH Vin
hanh Vincom Retail, cong ty con, da cam két chuyén giao cic bit dong san dau tu sau ddy cho dbi
tac doanh nghiép vao ngay 20 thang 7 nam 2052:

= Quyén s& hiru V2 khu vuc thuong mai (ttr tang 1 dén thng 6 toa nha Vincom City A&B Towers
khéng bao gom khu 1é tan va khu thang méy tang 1 c6 dién tich 1a 160 m2); va

= Quyén s& hiru %2 dién tich tang ham cua cac tda nha.

Cam két lién quan dén chuong trinh dich vu quan Iy va cho thué can ho

Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail, cong ty con, da ky két céc thoa thudn dé cung cép dich vu
quan 1y va cho thué can ho cho khdch hang mua can h tai dy én Vinpearl Riverfront Condotel ba
Ning. Theo d6, trong vong 5 ndm dau tién ké tir ngay cin hd duge ban giao, khich hang dugc chu
dAu tur dam bao phan thu nhap 16n hon giira thu nhap cam két theo ty 1& phan trim nhat dinh tinh trén
gid ban va 85% tinh trén phan lgi nhuén thudn hang nim tir hoat dong quan 1y cho thué cic bat dong
san nay.

Doanh thu ban hang va cung cap dich vu

Téng doanh thu thé hién tdng gié tri hang ban va dich vu da cung cap, khong bao gém thué gid tri gia
tang.

Doanh thu thuén bao gom:

2021 2020
Triéu VND Triéu VND
Téng doanh thu ,
= Doanh thu chuyén nhugng bat dong san , 1.004.103 2.149.022
=  Doanh thu cho thué bt dong san dau tu va cung cap
céc dich vu lién quan 4.700.630 6.008.061
= Doanh thu khac 186.408 171.835
Doanh thu thuan 5.891.141 8.328.918
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33.

34.

35.

Cong ty C5 phin Vincom Retail va céc cong ty con

Thuyét minh béo cdo tai chinh hop nhat cho nam két thic ngay 31 thang 12 nam 2021

(tiép theo)

.’ K -~ e ~ . A
Gi4a vén hang bén va dich vu cung cap

Téng gid von hang ban
= Gi vdn chuyén nhuong bat dong san
= Gi4 vén cho thué bat dong san dAu tu va cung cap
céac dich vu lién quan
= Gid von khdc

Doanh thu hoat dong tai chinh

Lai tien giri va cho vay

Chi phi tai chinh

Chi ph i tréi phiéu va i thué tai chinh
Phan b chi phi phat hanh trdi phieu
Chi phi tai chinh khdc

Mau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tu s6 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

2021 2020
Triéu VND Triéu VND
495.449 1.115.177
2.701.416 3.056.868
302.171 335.586
3.499.036 4.507.631
2021 2020
Triéu VND Triéu VND
387.018 275.859
2021 2020
Triéu VND Triéu VND
445.044 443319
41.132 20.267
104 3.506
486.280 467.092
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36.

37.

38.

Cong ty Cb phin Vincom Retail va céc cong ty con
Thuyét minh béo cdo tai chinh hep nh&t cho nam két thidc ngay 31 thang 12 nam 2021
(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tu s6 202/2014/TT-BTC
ngiry 22/12/2014 cua B§ Tai chinh)

Chi phi ban hang
2021 2020
Triéu VND Triéu VND
Chi phi nl}?m vién 39.747 60.328
Chi phi tiép thi 25.416 126.050
Chi phi khau hao 7.022 7.782
Chi phi tu van, hoa hong mdi gidi va giao dich qua san 128.308 131.651
Chi phi dich vu thué ngoai 161 1.353
Chi phi khéc 1.110 2.876
201.764 330.040
Chi phi quan 1y doanh nghiép
2021 2020
Triéu VND Triéu VND
Chi phi nhan vién 61.357 140.122
Chi phi quan Iy 108.843 118.442
Chi phi khau hao 80.079 81.936
Chi phi du phong 145.452 10.624
Chi phi dich vu thué ngoai 31.813 39.744
Chi phi khéc 5.623 7.700
433.167 398.568
Thu nhép khéc
2021 2020
Triéu VND Triéu VND
Thu nhép tir bdi thudmg vi pham hop dong 18.605 72.089
Céc khoan khéc 65.490 51.438
84.095 123.527
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39,

40.

41.

(a)

Cong ty Cb phan Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyét minh bdo céo tai chinh hop nhét cho nam k

(tiép theo)

Chi phi khac

Chi phi bdi thuong vi pham hop dong
L3 tir thanh 1y va x6a s0 tai san co dinh
Cic khoan khac

Chi phi san xuat va kinh doanh theo yéu tb

Chi phi xy dung va phit trién bét dong san
Chi phi nhén vién

Chi phi khAu hao va phan b6

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi khac

Thué thu nhap doanh nghiép

&t thide ngay 31 thang 12 nam 2021

Mﬁu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tu s0 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua B Tai chinh)

Ghi nhén trong bio cdo két qua hoat dong Kinh doanh hop nhit

Chi phi thué thu nhip doanh nghi¢p hi¢n hanh
Nzm hién hanh

Dy phong thiéu thué thu nhap doanh nghiép

trong nhitng nam trudc

Lgi ich thué thu nhap hoan lai
Phit sinh va hoan nhép céc khoan chénh 1éch tam thoi

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép

2021 2020
Triéu VND Triéu VND
1.182 3.886
38.473 13.489
10.075 14.878
49.730 32.253
2021 2020
Triéu VND Triéu VND
560.165 647.976
382.400 560.945
1.492.420 1.482.557
1.615.019 1.859.948
148.679 218.160
2021 2020
Triéu VND Triéu VND
379.237 618.663
- 578
319.2%7 619.241
(1.973) (8.830)
377.264 610.411
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(b)

*)

(c)

Céng ty Co phén Vincom Retail va cic cong ty con
Thuyét minh béo céo tai chinh hop nhit cho niam két thiic ngay 31 thing 12 nam 2021
(tiép theo)
Maiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw s6 202/2014/TT-BTC
ngiry 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Péi chiéu thué suat thuc te

2021 2020
Triéu VND Triéu VND
Loi nhuan k& todn trudc thué 1.692.277 2.992.720
Thué tinh theo thué suat ctia Cong ty 338.455 598.544
Chi phf khong duoc khau trir thue 635 924
Phan b6 11 the thuong mai 14.517 14.517
Tai san thue hoan lai chua duoc ghi nhan 25.025 (1.854)
Ciéc khoan dieu chinh khdc - (1.055)
Uu dai thue (*) ) (1.368) (1.243)
Du phong thiéu thué thu nhap doanh nghiép
trong nhiing ndm trudc - 578
377.264 610.411

Theo Nghi quyét sé 406/NQ-UBTVQHI15 ngay 19 thing 10 ndm 2021 v& viéc giam thué thu nhép
doanh nghiép phai nop cho nam két thic ngay 31 théng 12 nam 2021 déi voi ddi trong ndp thué theo
quy dinh cia Luat Thué thu nhap doanh nghiép, Céng ty C6 phan Déau tw va Phét trién D6 thi Sudi
Hoa, cong ty con ctia Cong ty, dugc giam 30% sb thué thu nhap doanh nghiép phai nop cho nam két
thdc ngay 31 thang 12 ndm 2021 do téng doanh thu ban hang va cung'cﬁp dich vu nam 2021 khong

vuot qua 200 ty VND va thap hon téng doanh thu bén hang va cung cap dich vu nam 2019.
Thué suit 4p dung

Cong ty va cic cong ty con 6 nghia vu ndp cho Nha nudc thué thu nhip doanh nghiép voi thué suat
12 20% trén loi nhuén tinh thué.
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42.

(i)

(ii)

(iii)

Cong ty Cb phin Vincom Retail va cic cong ty con

Thuyét minh béo céo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2021

(tiép theo)

~s A A s A
Lai trén co phieu

L&i co ban trén co phiéu

Méu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tr s6 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 ciia Bo Tai chinh)

Viéc tinh toan 14 co ban trén cd phiéu cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nam 2021 dugc dva trén
s6 lgi nhuan thude vé cb dong phod thong sau khi trir di s phin bo vao quy khen thudng va phic 1oi
cho k¥ ké toan nam bdo cdo 1a 1.314.510 triéu VND (2020: 2.381.855 triéu VND) va s& lugng ¢b
phiéu phé thong binh quan gia quyén 1a 2.272.318.410 cb phiéu (2020: 2.272.318.410 cd phiéu), chi

tiet nhu sau:

Loi nhudn thudn thudc vé cb dong ph(’; thong

Loi nhuén thuan thudc vé cb dong phd théng sau khi trich quy
khen thudng va phic 1¢1

Sé lwong cb phiéu phé thong binh quan gia quyén
4 luong cd phiéu phd thong binh quin gia quyén trong nim -

hién dang luu hanh

Lai co ban trén o phiéu

L4i co ban trén co phicu

2021 2020
Triéu VND Triéu VND
1.314.510 2.381.855
2021 2020
2272318410 2272318410
2021 2020
VND VND
578 1.048

57



43.

Cong ty C4 phén Vincom Retail va cac cong ty con
Thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhit cho nam két thic ngay 31 thang 12 nam 2021
(tiép theo)
Mau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tu s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 ciia BG Tai chinh)

. . . id K re Pl ~ . A
Cic giao dich chu yeu vo1 cac bén lien quan
Cdc diéu kién va diéu khoan cua giao dich vdi cdc bén lién quan:

Trong nam, Cong ty va céc cong ty con d4 mua vi ban hang héa, dich vu tir cdc bén lién quan voi gid
dwoc x4c dinh dya trén co sO thoa thuan.

Cic khoan phai thu tir hodc phai tra cho cdc bén lién quan theo didu khoan kinh doanh thong thuong
va c6 thoi hoan thu hdi hodc thanh todn dwa trén co so thoa thuén theo hgp dong.

Ngoai cdc 56 dur voi cdc bén lién quan dugc trinh bay tai céc thuyét minh khéc cua béo céo tai chinh

hop nhat, trong ndgm Cong ty va c4c cong ty con co céc giao dich chu yéu sau véi cdc bén lién quan:

Gia tri giao dich
2021 2020
Triéu VND Triéu VND

Céng ty me

Tap doan Vingroup — Cong ty CP

Mua hang héa va dich vu 126.666 151.597
Pit coc cho muc dich dau tu 1.070.000 579.587
Thu hdi dat coc cho muc dich dau tu 625.992 -
Thu 14 diit coc cho muc dich dau tu 6.036 9.905

Cdc cong ty lién quan khdc
Coéng ty Co phén Vinhomes

Bé4n hang héa va cung cap dich vu 253.358 284.778
Mua hang héa va dich vu 110.428 61.123
Pit coc cho muc dich dau tu - 649.806
Thu hdi dit coc cho muc dich dau tu 242.172 -
Céng ty C phan Vinpearl

Cho vay 1.250.000 -
Thu hdi gbc cho vay 1.250.000 -
Thu 14i cho vay 49.658 -
Ban hang héa va cung cép dich vu 68.514 57.557
Mua hang héa va dich vu 14.311 47.930
Cong ty TNHH Sin xuét va Kinh doanh VinFast

Ban hang héa va cung cap dich vu 15.823 38
Cho vay 295.000 -
Thu 1ai cho vay 5.173 -

Céng ty TNHH Kinh doanh Thwong mai va Dich vu Vinfast
B4n hang héa va cung cap dich vu 158.147 118.725

Céng ty Cb phin Dau tw va Phat trién Sinh thai
Chi phi thué 27.814 39.867
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Cong ty C6 phin Vincom Retail va cac cong ty con
Thuyet minh béo cdo tai chinh hgp nhét cho nim két thic ngay 31 thing 12 nam 2021
(tiép theo)
Mﬁu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tu s } 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 ctia Bg Tai chinh)

Gia tri giao dich
2021 2020
Triéu VND Triéu VND

Céng ty TNHH Mgt Thanh Vién Vinschool
Ban hang héa va cung cap dich vu 19.176 53.674

Cong ty C6 phan Tu vAn Pau tw va Diu tu Viét Nam
Pit coc cho muc dich dau tu - 711.641

Cong ty C6 phan Piu tw Xay dung Thai Son

Ban hang héa va cung cap dich vu 118 60
Pit coc cho muc dich dau tu 192.118 930.282
Thu 14i dat coc cho muc dich dau tu 116.129 44 587

Cong ty TNHH Piu tw va Phat trién D6 thi Gia Lam

Ban hang hoa va cung cap dich vu - 166
Pit coc cho muc dich dau tu 131.396 550.294
Thu 13i dat coc cho muc dich dau tur - 5.693
Cong ty TNHH Phat trién Cong vién Trung tim

Dat coc cho myc dich dau tu - 117.768
Thu hdi dat coc cho muc dich dau tu 41.656 -
Cong ty Co phén Phat trién Thanh pho Xanh

Pit coc cho muc dich dau tu - 295.420
Thu 14i dat coc cho muc dich dau tu 65.742 56.453
Céng ty Co phin Dd thi Du lich Cén Gio

Thu 13i dit coc cho muc dich dau tu 16.300 16.345
Cong ty Co phén San xuat va Nghién ciru Vinsmart

Cho vay - 1.050.000
Thu hoi goc cho vay - 1.050.000
Thu 141 cho vay - 25.698

Thanh vién Hoi ddng Quin tri va Ban gidm déc
Tién luong va thudng 27.845 28.438
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44.

Céng ty Co phin Vincom Retail va cdc cong ty con
Thuyét minh béao cdo tai chinh hop nhéit cho nam két thic ngay 31 thang 12 nam 2021
(tiép theo)

Mﬁu B 09 - DN/JHN
(Ban hanh theo Thong tu s0 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B9 Tai chinh)

Thong tin so sanh

Thong tin so sénh tai ngay 1 thang 1 ndm 2021 dugc mang sang tir s6 liéu trinh bay trong béo céo tai
chinh hop nhat cia Cong ty tai ngay va cho nam tai chinh két thdc ngay 31 thdng 12 nam 2020.

Nguoi lap:

e

Pham Hoang Viét
Ké todn truong Gidm doc Tai chinh
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