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Cong ty Cd phan Vinpearl )
Bdo cdo ciia Ban Tong Gidm doc

Ban Tong Giam ddc Cong ty C6 phan Vinpearl (“Céng ty”) trinh bay béo céo nay va bao cao tai
chinh hop nhat dinh kém ctia Cong ty cho nam két thic ngay 31 thang 12 niam 2023.

Ban Tong Giam d6c Cong ty chiu trach nhiém I4p va trinh bay trung thuc va hop 1y bao céo tai
chinh hop nhat theo cac Chuan muc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan Doanh nghiép Viét Nam
va cac quy dinh phép ly ¢6 lién quan dén viée l4p va trinh bay bao co tai chinh. Theo ¥ kién cia
Ban Tong Giam doc Cong ty:

(@)  bdo cdo tai chinh hop nhét dwoc trinh bay tir trang 6 dén trang 79 di phan 4nh tmng > thue va
hop 1y tinh hinh tai chinh hop nhét ciia Céng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2023, két qua hoat
déng kinh doanh va luu chuyen tién t& hop nhét cta Cong ty cho ndm két thiic ciing ngay,
phtt hop v6i cac Chuan myc Ké toan Viét Nam, Ché do K& toan Doanh nghiép Viét Nam va
cac quy dinh phép 1y ¢6 lién quan dén viée 1ap va trinh bay bao céo tai chinh; va

(b)  tai ngay lap bdo cao nay, khong co Iy do gi dé Ban Tong Giam déc Cong ty cho rang Cong
ty s€ khong thé thanh toan cac khoan ng phai tra khi dén han. Ban Téng Giam déc Céng ty
da thuyét minh trong bdo cdo tai chinh hop nhit cac diéu kién lién quan dén danh gia cua
Ban Tong Giam ddc vé gia dinh hoat dong lién tuc.

Tai ngay ldp bao cao nay, Ban Tong Giam ddc dd phé duyét phat hanh bao co tai chinh hop nhét
dinh kém.

Phd Téng Gidam doc

Tinh Khanh Hoa, ngay 29 thang 3 nam 2024
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BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

Kinh gtvi cac Cé dong
Céng ty Co phan Vinpearl

Chuing t6i & kiém toan béo céo tai chinh hop nhét dinh kém ctia Céng ty Cé phén Vinpearl (‘Céng
ty”), bao gébm bang cén ddi ké toan hop nhét tai ngay 31 thang 12 nam 2023, bao céo két qua hoat
ddng kinh doanh va bao céo lvu chuyén tién té hop nhat cho nam két thiic cling ngay va cac thuyét
minh kém theo dwoc Ban Téng Giam déc Cong ty phé duyét phat hanh ngay 29 thang 3 nam 2024,
dworc trinh bay tir trang 6 dén trang 79.

Trach nhiém ctia Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam déc Céng ty chiu trach nhiém lap va trinh bay trung thwc va hop ly bao cao tai
chinh hop nhéat nay theo cac Chuan muwc Ké toan Viét Nam, Ché dd Ké toan Doanh nghiép Viét
Nam va cac quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh, va chiu trach
nhiém vé kiém soat ndi bd ma Ban Téng Giam déc xac dinh la can thiét dé dam bao viéc 1ap bao
céo tai chinh hop nhat khéng c6 sai sét trong yéu do gian 1an hay nham Ian.

Trach nhiém cha kiém toan vién

Trach nhiém cla ching tdi la dwa ra y kién vé bao céo tai chinh hop nhéat nay duwa trén két qué
kiém toan cla chung téi. Chang t6i da thwc hién cong viéc kiém toan theo cac Chuan muc Kiém
toan Viét Nam. Cac chudn muwc nay yéu cau ching t6i tuan thd chudn muc va cac quy dinh vé
dao dirc nghé nghiép va lap ké& hoach va thwre hién cudc kiém toan dé dat dwoc sy dam bao hop
ly vé& viéc liéu bao céo tai chinh hop nhét c6 con sai sét trong yéu hay khéng.

Cong viéc kiém todn bao gém viéc thirc hién cac thli tuc nham thu thép céac bang chirng kiém toan
vé cac s liéu va cac thuyét minh trong bao cao tai chinh. Cac thu tuc dwoc Iya chon dya trén xét
doan ctia kiém toan vién, bao gom danh gia rui ro c6 sai sét trong yéu trong b&o céo tai chinh do
glan lan hodc nham 1an. Khi thwe hién cac danh gia rdi ro nay, kiém toan vién xem xét kiém soat
ndi bd clia Cong ty lién quan t&i viéc Iap va trinh bay bao cao tai chinh trung thuc va hop ly nham
thiét ké céc thu tuc kiém toan phu ho’p v6i tinh hinh thue té, tuy nhién khéng nham muc d ich dua
ra y kién vé hiéu qua cla kiém soat ndi bd clia Coéng ty. Céng viéc kiém toan cung bao gém viéc
danh gié tinh thich hop ctia céc chinh sach ké toan dwoc ap dung va tinh hop Iy cla cac wéc tinh
ké toéan ctia Ban Téng Giam dbc Céng ty, cling nhw danh gia viéc trinh bay téng thé bao céo tai
chinh.

Chung t6i tin rang cac bang chirng kiém toan ma chung t6i thu dwoc 1a day du va thich hop lam
co s& cho y kién kiém toan ctia ching t6i.

KPMG Limited, a Vielnamese 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.
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KPMG

Y kién cua kiém toan vién

Theo y kién cla chuing t6i, bao cao tai chinh hop nhat da phan anh trung thuwec va hop ly, trén cac
khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh hop nhat cia Cong ty Cé phan Vinpearl tai ngay 31 thang
12 nam 2023, két qua hoat dong kinh doanh va Iwu chuyén tién t& hop nhét cia Cong ty cho nam
két thiic cling ngay, phli hop véi cac Chuan muc Ké toan Viét Nam, Ché do Ké toan Doanh nghiép
Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh.

Coéng ty TNHH KPMG
Viét Nam

Pam Xuan Lam ) Trwong Tuyét Mai _
Giay Chirng nhan Bang ky Hanh nghé Giay Chirng nhan Bang ky Hanh nghé
Kiém toan sé: 0861-2023-007-1 Kiém toan sé: 2594-2024-007-1

Phé Téng Gidm déc

Ha Néi, ngay 29 thang 3 nam 2024
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Céng ty Co phén Vinpearl
Bing can dbi ké todn hop nhit tai ngay 31 thang 12 niim 2023
MAu B 01 - DN/HN

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

Ma Thuyét  31/12/2023 1/1/2023
s6  minh Triéu VND Tri¢u VND
TAI SAN
Thi san ngén han
(100 = 110 + 120 + 130 + 140 + 150) 100 13.955.835 19.397.769
Tién va cc khoén twong dwong tién 110 6 2.056.552 266.048
Tién ‘ 111 2.055.055 266.048
Céc khoan tuong duong tién 112 1.497 -
Piu tw tai chinh ngin han 120 1.537.107 6.197.381
Chirng khodn kinh doanh 121 7(a) 1.406.325 6.074.229
DPau tu ndm gitr dén ngay ddo han 123 7(b) 130.782 123.152
Cic khoan phai thu ngén han 130 6.125.353 8.465.092
Phai thu ngén han ciia khdch hang 131 8 1.698.908 1.529.794
Tra trude cho ngudi ban ngén han 132 9 553.196 631.830
Phai thu vé cho vay ngan han 135 - 300.000
Phai thu ngén han khéc 136 10(a) 3.944.632 6.079.705
Du phong phai thu ngan han khé doi 137 (71.383) (76.237)
Hang ton kho 140 11 3.109.895 2.571.783
Hang ton kho 141 3.109.895 2.571.783
Tai san ngéin han khac 150 1.126.928 1.897.465
Chi th tra tru6c ngan han 151 17(a) 145.627 204.734
Thué gid trj gia ting dugc khéu trir 152 902.370 1.612.664
Thué va cdc khoan khdc phai thu Nhanuée 153 21(a) 78.931 80.067

Cdc thuyét minh dinh kém la bo phdn hop thanh cua bdo cdo tai chinh hop nhdt nay
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Cong ty Co phan Vinpearl

Bang cin d6i ké toan hop nhét tai ngay 31 thang 12 niim 2023 (tiép theo)

Tai san dai han

(200 = 210 + 220 + 230 + 240 + 250 + 260)

Céc khoén phai thu dai han
Phai thu dai han khéac

Tai san c6 dinh
Tai san ¢o dinh hitu hinh
Nguyén gia
Gid tri hao mon lity ké

Tai san cd dinh hiru hinh thué tai chinh

Nguyén gid

Gid tri hao mon lity ké
Tai san c¢6 dinh v6 hinh

Nguyén gid

Gid tri hao mon liiy ké

B4t dong san dau tw
Nguyén gid
Gid tri hao mon liiy ké

Tai san dé dang dai han
Xay dung co ban do dang

Piu tu tai chinh dai han
Pau tu gép von vao don vi khdc
DPau tu nam giir dén ngay ddo han

Tai san dai han khac
Chi phi tra trudc dai han
Tai san thué thu nhap hoan lai

TONG TAI SAN (270 = 100 + 200)

200

210
216

220
221
222
223
224
222
223
227
228
229

230
231
232

240
242

250
253
255

260

261
262

270

Maiu B 01 - DN/HN

(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Thuyét  31/12/2023 1/1/2023
minh Triéu VND Triéu VND

30.116.895 36.605.438

80.540 1.257.279

10(b) 80.540 1.257.279
23.473.776 27.196.060

12 22.700.478 26.612.261
32.858.410 34.928.120
(10.157.932) (8.315.859)

13 311.098 "
346.134 .

(35.036) -

14 462.200 583.799
766.731 831.600
(304.531) (247.801)

15 586.150 753.317
762.543 918.418

(176.393) (165.101)

3.993.457 5.007.600

16 3.993.457 5.007.600
1.241.713 1.681.713

7(c) 1.241.713 1.651.713
7(b) - 30.000
741.259 709.469

17(b) 703.050 670.329
18(a) 38.209 39.140
44.072.730 56.003.207

Cdc thuyét minh dinh kém la by phdn hop thanh cua bdo cdo tai chinh hop nhat nay
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Cong ty Co phan Vinpearl
Bang can d6i ké toin hop nhit tai ngay 31 thang 12 nim 2023 (tiép theo)

M4u B 01 - DN/HN

(Ban hénh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Ma Thuyét  31/12/2023 1/1/2023
s6 minh  Triéu VND Triéu VND
NGUON VON
NQ PHAI TRA (300 = 310 + 330) 300 30.755.907 47.533.146
No ngin han 310 23.395.359 26.082.267
Phai tra nguoi ban ngan han 311 19 1.782.919 1.707.390
Ngudi mua tra tién trudc ngin han 312 20 443.673 535.167
Thué va céc khoan phai ndp Nha nuée 313 21(b) 491.178 600.792
Phai tra ngudi lao dong 314 4.655 3.393
Chi phi phai tra ngan han 315 22 2.661.455 2.783.157
Doanh thu chua thuc hién ngan han 318 23(a) 878.397 929.678
Phai tra ngén han khéc 319 24(a) 2.394.873 9.922.866
Vay va trdi phiéu phat hanh ngén han 320 25(a) 13.856.491 8.815.963
Du phong phai tra ngén han 321 26 880.437 780.141
Quy khen thudng, phic loi 322 1.281 3.720
Ng dai han 330 7.360.548 21.450.879
Doanh thu chua thyc hién dai han 336 23(b) 1.755:120 2.741.226
Phai tra dai han khéac 337  24(b) 3.489.362 2.711.370
Vay va trdi phiéu phat hanh dai han 338  25(b) 91.600 13.687.954
Thué thu nhéap hoan lai phai tra 341 18(a) 25.656 26.222
Du phong phai tra dai han 342 26 1.998.810 2.284.107

Cdc thuyét minh dinh kém 1a b phdn hop thanh cvia bdo cdo tai chinh hop nhat nay

N~/



Cong ty Co phan Vinpearl

Bing can doi ké toan hop nhit tai ngay 31 thang 12 niim 2023 (tiép theo)

Mau B 01 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tdi chinh)

Thuyét 31/12/2023 1/1/2023

minh Triéu VND Triéu VND
13.316.823 8.470.061
27 13.316.823 8.470.061
28 15.041.382 26.525.322
15.041.382 26.525.322
(2.037.138) 1.381.597
2.177 10.994
(213.406) (213.346)

521.449 (19.238.848)
(149.203) (23.469.062)

670.652 4.230.214
2.359 4.342
44.072.730 56.003.207

Ngay 29 thang 3 nam 2024

M
s0
VON CHU SO HU'U (400 = 410) 400
Vén chii s hiru 410
Von ¢6 phan 411
- Co phc?n pho thong co
quyén biéu quyer 41la
Th'mg du vén ¢ phan 412
Quy dau tu phat tr;en 418
Quy khac thude von chu so hiru 420
Loi nhudn sau thué chwa phan phoi/
(18 Iy ké) _ 421
- L6 liiy ké dén cudi nam trude 421a
- Loi nhudn ndm nay 421b
Loi ich ¢6 déng khéng kiém soat 429
TONG NGUON VON (440 = 300 + 400) 440
Nguoi lap:

Pinh Minh Hing DS My Hurong

Ké toén Téng hop Ké todn truong Pho Tén g Gidm doc

Céic thuyét minh dinh kém la b6 phdn hop thanh ciia béo cdo tai chinh hop nhdt nay
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Cong ty C6 phan Vinpearl

B4o cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhit cho nim két thic

ngay 31 thang 12 niam 2023

Doanh thu bén hang va cung cap dich vu

Céc khoén giam trir doanh thu

Doanh thu thuin vé ban hang va
cung cap dich vu (10 = 01 - 02)

Gi4 vén hang ban va dich vu cung cap

L4 gop (20 =10 - 11)
Doanh thu hoat déng tai chinh
Chi phi tai chinh
Trong do: Chi phi di vay
Chi phi ban hang
Chi phi quan ly doanh nghiép

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

Thu nhap khac
Chi phi khéac
Két qua tir cac hoat dong khéc (40 = 31 - 32)

Loi nhuan ké todn truée thué
(50 =30 + 40)

Chi phi thué TNDN hién hanh

Chi phi thué TNDN hodn lai

Lei nhufn sau thué TNDN (60 = 50 - 51 - 52)
(mang sang trang tiep theo)

Ma Thuyét
sb minh
01 30
02 30
10 30
11 31
20

21 32
22 33
23

25 34
26 35
30

31 36
32 37
40

50

51 39
52 39
60

Méu B 02 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw s6 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

2023 2022
Triéu VND Triéu VND
9.265.281 7.174.004
11.178 1.274
9.254.103 7.172.730
11.823.195 11.290.707
(2.569.092) (4.117.977)
8.727.960 13.472.335
3.898.466 3.066.850
3.080.645 2.419.597
604.943 496.481
912.748 1.378.007
742.711 4.413.020
111.371 64.217
87.772 231.642
23.599 (167.425)
766.310 4.245.595
95.317 6.513
370 9.418
670.623 4.229.664

Cdc thuyét minh dinh kém la b phdn hop thanh cva bdo cdo tai chinh hop nhat nay
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Céng ty C6 phan Vinpearl

Bio cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhit cho niim két thiic

ngay 31 thang 12 nim 2023 (tiép theo)

Loi nhufn sau thué TNDN (60 = 50 - 51 - 52)

(mang sang tir trang trwéc)
Phén b cho:

Cé} déng cua Cong ty
C6 dong khong ki€m soat

e A A A
Li trén ¢ phiéu

L4i co ban trén ¢d phiéu

Nguoi lap:

—p—

Dinh Minh Hing
Ké todn Tong hop

Miu B 02— DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tei chinh)

Ma  Thuyét 2023 2022

s6  minh  Triéu VND Tri¢u VND

60 670.623 4.229.664

61 670.652 4230214

62 (29) (530)
VND VND

70 40 277 1.595

Ngay 29 thang 3 ndm 2024

D My Huong V5 Thi Phuong Thio
Ké toan truong Pho Téng Giam doc

Céic thuyét minh dinh kém la b phdn hop thanh ciia béo cdo tdi chinh hop nhdt nay
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Cong ty C6 phan Vinpearl
Bio c4o luu chuyén tién t& hop nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023
(Phwong phap gian tiép)
Miu B 03 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Ma  Thuyét 2023 2022
s6  minh Tri¢u VND Tri¢u VND

LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH

Loi nhuén trwéc thué 01 766.310 4.245.595
Pidu chinh cho cic khoan
Khau hao va phan bd 02 2.252.425 2.345.754
Céc khoan du phong 03 (189.855) 230.183
L6 chénh 1éch ty gia do danh gid lai cdc
khoan muc tién té c6 gbc ngoai té 04 300.845 345.843
Lai tir hoat dong dau tu 05 (3.635.781) (10.048.184)
Chi phi di vay 06 3.080.645 2.419.597
Lei nhugn/(i3) tir hogt dgng kinh doanh g 2.574.589 (461.212)
trwéec nhirng thay doi von lwu dong
Bién dong céc khoan phai thu 09 2.713.328 (3.642.163)
Bién dong hang ton kho 10 413.543 (57.407)
Bién dong cac khoan phai tra va
ng phai tra khac 11 (7.932.402) (1.600.543)
Bién dong chi phi tra trudc 12 92.707 (115.880)
Bién dong chimg khodn kinh doanh 13 (4.913.539) 761.429
(7.051.774) (5.115.776)
Chi phi di vay da tra 14 (1.986.432) (2.643.937)
Thué thu nhap doanh nghiép da ndp 15 (3.108) (5.387)
Luu chuyén tién thuln tir hoat dong
kinh doanh 20 (9.041.314) (7.765.100)
LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG PAU TU
Tién chi mua sim, xay dung tai san ¢ dinh
va i san dai han khac 21 (1.821.573) (4.856.234)
Tién thu tir thanh 1y tai san c6 dinh 22 94.277 43.086
Tién chi cho vay, mua cdc cong cu ng
ctia céc don vi khéc 23 (28.864.662) (24.867.895)
Tién thu hoi cho vay, ban lai c4c céng cu ng
ctia cdc don vi khic 24 21.813.266 34.703.763
Tién chi dau tu gép von vao
céc don vi khac 25 (1.050.000) (897.999)
Tién thu hdi diu tw gép vén vao
céc don vi khic 26 8.455.415 14.328.847
Tién thu l4i cho vay, i tién giri vaco tic 27 220.916 959.220
Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong 30 (1.152.361) 19.412.788

diu tw

Cdc thuyét minh dinh kém la bo phdn hop thanh ciia bdo cdo tai chinh hop nhdt niy
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Cong ty C6 phan Vinpearl
BAo cdo luu chuyén tién ¢ hop nhit cho nim két thiic ngiy 31 théng 12 nim 2023
(Phwong phap gian tiép — tiép theo)
M4iu B 03 - DN/HN
(Ban hénh theo Thong tur s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 ciia Bg Tai chinh)

Ma  Thuyét 2023 2022
s6  minh Triéu VND Triéu VND

LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH

Tién thu tir phat hanh ¢6 phicu 31 10.000.000 -
Hoan trd von ¢b phan cho ¢6 déng khéng
kiém soat 32 (24) -
Tién thu tir di vay 33 79.526.982 56.425.087
Tién tra ng gdc vay 34 (77.543.959) (68.001.005)
Tién tra 6 tic 36 - (2.125)
Luu chuyén tién thuan tir hoat dong 40 11.982.999  (11.578.043)
tai chinh o .
Luwu chuyén tién thuén trong nim 50 1.789.324 69.645

(50 = 20 + 30 + 40) )
Tién va cac khoén twong dwong tién

X i 60 266.048 195.966
dau nam N N
Anh .hl.Eong ciia thay doi ty gia quy doi 61 1.180 437
ngoai té

A . - - * A
Tién va cac khoin twong duong tién 70 6 2.056.552 266.048

cudi nim (70 =50 + 60 + 61)

Ngay 29 thang 3 nam 2024

Nguai lap: | New AR
Pinh Minh Hing D3 M Huong V5 Thi Phuong Thao
Ké todan Téng hop Ké toan trudng Pho Téng Gidam doc

Céc thuyét minh dinh kém la b phdn hop thanh ciia bdo cdo tai chinh hop nhét nay
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(a)

(b)

(c)

(d)

Cong ty C6 phan Vinpearl ] '
Thuyét minh b4o cdo tai chinh hop nhat cho nim két thic ngay 31 thiang 12 nim 2023

Méu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 ctia B§ Tai chinh)

C4c thuyét minh nay 12 bd phan hop thanh va cin duoc doc dong thdi véi bdo cdo tai chinh hop nhét
dinh kém.

Pon vi bao cao

Hinh thire sé hitu vén

Cong ty C6 phan Vinpearl (“Coéng ty”) 1a mdt cong ty ¢6 phan dugc thanh 1ap tai Viét Nam. Bdo cdo
tai chinh hop nhét ctia Cong ty cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023 bao gdm Cong ty, cong ty
con va hoat dong kinh doanh chiu su kiém soét ciia Cong ty (sau ddy goi chung la “cdc cong ty con™).

Hoat dong chinh

Céc hoat dong chinh ciia Cong ty va cdc cong ty con la kinh doanh khéach san va dich vu khéch san, cung
cap va kinh doanh dich vu vui choi giai tri, du lich It hanh noi dia, vén tai hanh khéch, kinh doanh nha
hang va khu 4m thyc, va thyuc hién cdc hoat dong dau tu xdy dung va kinh doanh céc du 4n bat dong san.

Chu ky san xuét kinh doanh théng thwong
Chu ky san xuét kinh doanh ctia hoat dong chuyén nhuong bat déng san cia Cong ty va céc cng ty con

la trong vong tir 12 thdng dén 36 thang.

Chu ky san xuét kinh doanh théng thudng ctia c4c hoat dong khdc clia Cong ty va cdc cong ty con nam
trong pham vi 12 thang.

Céu triic Cong ty

Tai ngay 31 thiang 12 nam 2023, Cong ty c6 mgt hoat dong kinh doanh chiu sy kiém so4t ctia Cong ty
va 7 cong ty con (1/1/2023: mdt hoat dong kinh doanh chiu sur kiém soét ciia Cong ty va 9 cong ty con).

Hoat dong kinh doanh chiu su kiém sodt cia Cong ty 12 hoat dong dau tu, xdy dung va khai thdc mot 50
du 4n tai Huyén Phd Quic, Tinh Kién Giang theo hop ddng hop téc dau tr dugce ky boi Cong ty va Cong
ty C6 phan Pau tu va Phat trién Du lich Phd Qudc theo hinh thirc hop dong hop téc kinh doanh phan
chia 1¢i nhudn khong thanh 1ap phdp nhan méi.

Chi tiét thong tin clia cdc cong ty con dugc trinh bay nhu sau:

Ty 1€ % s6 hiru va

quyen biéu quyét
31/12/2023 1/1/2023
Céng ty TNHH Déu tu va Phat trién Du lich Phic An 99% 99%
Céng ty C6 phan Vinpearl Quéang Binh (i) 100% 99,99%
Cong ty Co phan Vinpearl Hotel Can Tho (i) 100% 99.8%
Cong ty Co phan Vinpear] Tay Ninh (i) 100% 99,8%
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(i1)

(a)

(b)

(©

Cong ty C6 phan Vinpearl
Thuyet minh béo céo tai chinh hop nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023
(tlep theo)
Méau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Ty 1€ % s¢ hiru va
quyén bieu quyét

31/12/2023 1/1/2023
Cong ty Cb phan Vinpearl Hué (i) 100% 99,8%
Cong ty Co phém Vinpearl Ha Nam (i) 100% 99,8%
Cong ty C6 phan Vinpearl Lang Son (i) 100% 99,8%
Cong ty Co phan Vinpearl Thanh Héa (ii) - 99.8%
Cong ty C6 phan Vinpearl Landmark 81 (ii) - 99,88%

Tai ngay béo céo, cdc cong ty con nay dang thuc hién cdc thu tuc dé giai thé doanh nghiép va da hoan
tra lai phan von gép cho Cong ty trong nam.

Trong nam, Cong ty da chuyén nhuong toan bd khoan dau tu vao cic cong ty con nay cho cic ddi tc
(Thuyét minh 4(b)).

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2023, Cong ty ¢6 13.535 nhén vién (1/1/2023: 12.986 nhan vién).
Co s6 1ap bao céo tai chinh

Tuyén bd vé tuin thi

Béo cdo tai chinh hop nhét nay dugc lap theo céc Chuan muc Ké ton Viét Nam, Ché d6 Ké toan Doanh
nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phép 1y ¢6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay béo céo tai chinh.

Co s¢ do lwong

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

Gii dinh hoat dong lién tuc

B4o c4o tai chinh hop nhit duoc lap trén co s hoat dong lién tuc. Luu chuyén tién thuan hop nht tir
hoat dong kinh doanh trong nam cua Cong ty va céc cong ty con la 4m 9.041 ty VND (2022: am 7.765
ty VND). Tai ngay lap bang can dbi ké todn, ng ngén han da vuot qué tai san ngin han 12 9.440 ty VND
(1/1/2023: 6.684 ty VND). Hon nita, Cong ty va céc cong ty con c6 céc khoan vay déng ké can i tai
tro trong vong 12 théng ké tiép (Thuyét minh 25). Tinh pht hop cta gia dinh hoat dong lién tuc sir dung
trong viéc 1ap bdo cdo tai chinh hop nhét nay co ban tuy thudc vao viéc cong ty me cua Cong ty, Tap
doan Vingroup — Céng ty CP, tiép tuc cung cép céc hé tr tai chinh can thiét nham giip Cong ty va céc
cdng ty con c6 thé thanh todn cac khoan ng phai tra khi dén han va duy tri sur ton tai va hoat dong lién
tuc ctiia Cong ty va cac cong ty con trong mot twong lai cé thé duy kién trudc dugc.

Tai thoi dlem 1ap bdo cdo nay, Tép doan Vingroup — Cong ty CP (“Téap doan”) da xédc nhan rang Tap
doan s& tiép tuc cung cip céc hd tro tai chinh can thiét dé dam bao kha nang hoat dong lién tuc cia
Cong ty va cdc cong ty con.
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(d)

(e)

(a)

(@)

(it)

(iii)

Cong ty C6 phin Vinpearl
Thuyet minh béo cdo tai chinh hgp nhit cho niam két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tlep theo)
MAiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Ky ké toan nim

Ky ké todn nam ctia Cong ty va cdc cdng ty con I tir ngay 1 théng 1 dén ngay 31 thang 12.

Pon vi tién té ké toan va trinh bay bio cdo

Don vi tién té ké todn ctia Cong ty va cdc cong ty con la Pong Viét Nam (“VND”), ciing 1a don vi tién
té duoc sir dung cho muc dich 1ap va trinh bay bdo cdo tai chinh.

Toan bd céc sb liéu duge 1am tron dén hang triéu, trir khi dugc théng bio khéc.

Tém tit nhimg chinh sich ké toan chii yéu

Sau ddy 1a nhiing chinh sach ké todn chu yéu duoc Cong ty va céc cong ty con dp dung trong viéc 1ap
bdo cédo tai chinh hop nhat nay.

Co sé hop nhit

Cong ty con

Céng ty con va hoat dong kinh doanh dugc kiém sodt 1a c4c don vi chiu su kiém soét ctia Cong ty. Bdo
cdo tai chinh cua cdng ty con va hoat dong kinh doanh dugc kiém sodt dugc hop nhét trong bdo c4o tai
chinh hop nhét ké tir ngay kiém soat bat dau c6 hiéu luc cho téi ngay quyén kiém soat cham dit.

Loi ich ¢6 dong khong kiém sodt

Loi ich cb déng khong kiém soat dugc xdc dinh theo ty 16 phan sé hiru ctia c6 dong khong kiém sodt
trong tai san thuan cua don vi bi mua lai tai ngay mua.

Viéc thodi vén cua Cong ty trong cong ty con hodc hoat dong kinh doanh dugc kiém so4t ma khong
dan dén mat quyen kiém sodt duoc ké todn tuong tu nhu cic giao dich vén chu s hitu. Chénh léch
gifta gid tri thay d6i phan s¢ hitu cia Cong ty trong tai san thudn cta cong ty con hoic hoat dong kinh
doanh duoc kiém sodt va sb thu hoc chi tir viéc thodi von tai cdng ty con hodc hoat dong kinh doanh
duoc ghi nhan vao lgi nhuan sau thué chua phan pho; thudc vén chi sé hitu.

Mt quyén kiém sodt

Khi mat quyen kiém sodt tai mot céng ty con hodc hoat dong kinh doanh dugc kiém sodt, Cong ty dirng
ghi nhén tai sén va ng phai tra cuia cong ty con hoac hoat déng kinh doanh dugc kiém soét ciing nhu loi
fch c6 dong khong kiém sodt va cic cau phan vbn chu s hiru khéc. Lai hodc 16 phat sinh tir sy kién nay
duge ghi nhan vao béo cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét. Sau khi thodi von phan lgi ich con
lai trong cong ty con hogc hoat dong kinh doanh dugc kiém sodt trudc d6 (néu c6) dugc ghi nhan theo
gid tri ghi so con lai ctiia khoan dAu tu trén bio céo tai chinh hop nhat ciia  cOng ty me, sau khi dugce diéu
chinh theo ty 1€ tuong ting cho nhiing thay doi trong von chu s& hira ké tir ngay mua néu Cong ty va
cdc cdng ty con van con anh huong déng ké trong don vi nhan dAu tur, hodc trinh bay theo gi4 gbc cua
khoan dau tu con lai néu khéng con anh hudng déng ké.
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(iv)

(v)

(b)

Cong ty C6 phén Vinpearl
Thuyet minh b4o céo tai chinh hep nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)
Mau B 09 - DN/HN

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

Cdc giao dich dwoc logi trir khi hop nhit

Céc giao dich va sb du trong ndi bo Cong ty, cic cong ty con va hoat dong kinh doanh dugc kiém sodt
va cdc khoan thu nhép va chi phi chwa thuc hién tir céc giao dich ni b dugc loai trir khi 14p bdo céo
tai chinh hgp nhat.

Hop nhit kinh doanh

Hop nhat kinh doanh duoc hach todn theo phuong phédp mua tai ngay mua, la ngay ma quyén kiém sodt
dugc chuyén giao cho Cong ty. Sur kiém sodt ton tai khi Cong ty c6 quyén chi phdi cdc chinh séch tai
chinh va hoat dong cua don vi nham thu dugc loi fch kinh té tir céc hoat dong cua don vi dé. Viéc danh
gid quyén kiém sodt c6 xét dén quyén bo phiéu tiém ning c6 thé thuc hién duoc tai thoi diém hién tai.

Mua tai sdan

Tai thoi diém mua, Cong ty s& x4c dinh liéu viéc mua cong ty con c6 phai 1a giao dich hop nhat kinh
doanh hay khong. Giao dich nay duogc coi la hoat dong hop nhét kinh doanh néu cong ty con c6 céc
hoat dong san xuét kinh doanh gén lién véi tai san duge mua. Cu thé hon, Cong ty sé can nhac muc do
cdc quy trinh quan trong dugc mua theo huéng dan trong Chuan muc Ké toan Viét Nam s6 11 — Hop
nhét kinh doanh.

Néu viéc mua lai cong ty con hoic hoat dong kinh doanh dugc kiém soat khoéng phai 1a giao dich hop
nhat kinh doanh, giao dich d6 dwgc hach todn nhu 12 mét giao dich mua mét nhém cdc tai san va ng
phai tra. Gia phi mua dugc phan bd vao céc tai san va ng phai tra dugc mua, va khong c6 loi thé thuong
mai hay thué thu nhap doanh nghiép hoan lai dugc ghi nhéan.

Hop nhdt kinh doanh lién quan dén cdc don vi dwéi sw kiém sodt chung

Hop nhat kinh doanh lién quan dén cdc don vi dudi su kiém soat chung dugc hach todn nhu sau:

e  Tai san va ng phai tra cua ciac don vi hop nhét dugc phan 4nh theo gid tri ghi s6 tai ngay hop nht
kinh doanh.

e Khéng ghi nhan loi thé thuong mai hodc 14i giao dich mua gi4 ré tir viéc hop nhat kinh doanh.

e Bdocido két qua hoat dong kinh doanh hop nhat phan 4nh céc két qua ciia céc t6 chiic dugce hop
nhat ké tir ngay hop nhat kinh doanh.
e  Chénh léch giira gid mua va tai san thuan cua “bén bi mua” dugc ghi nhan vao von chu sé hiru.

Céc giao dich bing ngoai té

Céc giao djich bing cdc don vi tien khic VND trong nam dugc quy dbi sang VND theo ty gid xp xi voi
ty gid thyc té tai ngay giao dich.

Céc khoan muc tai san va no phai tra c6 gbc bang don vj tién té khac VND duoc quy d6i sang VND
tuong Ung theo ty gid mua chuyén khoan va ty gid ban chuyén khoan ctia ngén hang thuong mai noi
Cong ty va/hodc céc cong ty con thudng xuyén cé giao dich tai ngay két thiic ky ké toan nam.

Tét ca céc khoan chénh léch ty gid dugc ghi nhan vao béo cdo két qua hoat dong kinh doanh hgp nhat.
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(e)

(d)

(i)

(ii)

(iii)

(e)

Cong ty C6 phin Vinpearl
Thuyet minh bao cdo tai chinh hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Maiu B 09 - DN/HN
(Ban héanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Tién va cac khodn twong dwong tién

Tién bao gom tién mat va tién giri ngén hang khong ky han. Cac khoan tuong duong tién 1a cdc khoan
dau tu ngan han c6 tinh thanh khoan cao, c6 thé dé dang chuyén ddi thanh mot lugng tién xdc dinh,
khong co6 nhiéu rii ro vé thay di gid tri va duoc sir dung cho muyc dich ddp tng céc cam két chi tién
ngan han hon la cho muc dich dau tu hay 12 cdc muyc dich khac.

Cac khoan diu tw

Chimng khodn kinh doanh

Chirng khodn kinh doanh 1a céc loai chimg khodn dugc Cong ty va cdc cong ty con nam gitr vi muc
dich kinh doanh, tirc 1a mua vao bén ra dé thu loi nhuén trong thoi gian ngan. Chimng khoén kinh doanh
dugc ghi nhédn ban dau theo gia gbc bao gom gid mua cong céc chi phi mua. Sau ghi nhén ban dau,
ching khodn kinh doanh dugc xéc dinh theo gid goc trir di du phong giam gid ching khoén kinh doanh.
Duy phong giam gid chig khodn kinh doanh dwoc lap khi c6 bing chimng 12 gid thi trudng ctia chirng
khodn giam xuong thdp hon gi4 tri ghi sb cua ching. Sau khi khoan du phong dugc lap, néu gia thi
trudng cta ching khodn tang Ién thi khoan du phong s€ duoc hoan nhép. Khoan du phong chi dugc
hoan nhép trong pham vi sao cho gia tri ghi s ciia ching khodn kinh doanh khéng vuot qua gia tri ghi
sO ctia cdc chirng khodn nay khi gia dinh khong c¢6 khoan du phong nao da dwgc ghi nhan.

Dau tw nam giit den ngay ddo han

Pau tu ndm giir dén ngay d4o han la cc khoan dAu tu ma Ban Tong Gidm doc Cong ty hoac Ban Giam
doc cong ty con du dinh va c6 kha nang nam giir dén ngay ddo han. Dau tu ndm gitr dén ngéy ddo han
gdm tién guri ngAn hang c6 ky han va tréi phiéu. Cic khoan dAu tu ndy duoc ghi nhan theo gid gdc trir
di du phong phai thu khé doi.

Dau tw gép von vao cdc don vi khdc

Dau tu vao cdc cbng cu von chu s& hitu cia cdc don vi khdc ma Cong ty va/hodc cdc cong ty con khong
c¢6 quyén kiém sodt hodc anh huong ding ké duoc ghi nhan ban dau theo gid gbc bao gom gid mua va
cdc chi phi mua c6 li€n quan truc tiép. Sau ghi nhan ban dau, cdc khoan dau tu nay duoc xédc dinh theo
gid goc trir di du phong giam gid dau tu.

Du phong giam gid dau tu dugc 1ap khi don vi nhén dau tu _phét sinh 16 dan dén Cong ty va/hodc cac
cong ty con c6 kha nang mét vbn, trir khi c6 bang chiing rang gi4 tri ciia khoan dau tu khong bj suy
giam. Du phong giam gid dau tu dugc hoan nhap khi don vi nhan dau tu sau d6 tao ra loi nhuan dé b
trir cho céc khoan 16 da duoc lap du phong trude kia. Khoan du phong chi duoc hoan nhap trong pham
vi sao cho gi4 tri ghi s6 cia khoan dAu tu khéng vuot qua gid tri ghi s6 ciia ching khi gia dinh khong
¢6 khoan dy phong nao da duoc ghi nhan.

Phai thu cia khdch hang va phai thu khac
Phai thu khéch hang va phai thu khdc dugc phan anh theo gid géc trir di du phong phai thu khé doi.
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(ii)

(g)

(1)

Cong ty C6 phén Vinpearl
Thuyet minh béo cdo tai chinh hop nhét cho nim két thiic ngay 31 thiang 12 nim 2023
(tlep theo)
Maiu B 09 - DN/HN
(Ban hénh theo Théong tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Hang ton kho

Bit dpng sin dé ban dang xdy dung va da hoan thanh xdy dung

Bit dong san dé ban dang xay dung va da hoan thanh xay dung dugc ghi nhén theo gid thip hon giira
gid goc va gid | trj thuan c6 the thuc hién duge. Gid gbe duge tinh theo phuong phép dich danh va bao
gom chi phi dé c6 duoc quyén sir dung dat va céc chi phi xay dung lién quan bao gém co s& ha tang,
thiét bi lién quan va chi phi cho cdc khu vic chung. Gia tri thuén c6 thé thuc hién dugc wéc tinh dya
vao gia ban cua hang tdn kho trir di c4c khoan chi phf uéc tinh dé hoan thanh san pham va céc chi phi
udc tinh dé ban san pham.

Hang ton kho khdc

Hang ton kho khdc dugc phan anh theo gia thdp hon giita gid gbe va gid tri thuan c6 thé thuc hién duoc.
Gia gbc duoc tinh theo phuong phép binh quén gia quyén va bao gom tt ca cdc chi phi phat sinh dé c6
duoc hang ton kho & dia diém va trang théi hién tai. Gid tri thuan c6 thé thyc hién duoc ude tinh dya
vao gid ban cua hang tdn kho trir di cac khoan chi phi u6c tinh dé hoan thanh san phdm va cic chi phi
uée tinh dé ban san pham.

Péi v6i hang ton kho thude bo phan kinh doanh dich vu khéch san du lich va cdc dlCh vu lién quan,
Cong ty va cdc cong ty con dp dung phuong phap kiém ké dinh ky dé hach toan hang ton kho. i voi
hang ton kho khéc, Cong ty va cdc cong ty con ap dung phuong phap ké khai thuong xuyén dé hach
to4n hang ton kho.

Tai san ¢6 dinh hiru hinh

Nguyén gid

Tai san cb dinh hiru hinh dugc thé hién theo nguyén gi4 trir di gid tri hao mdn 1y ké. Nguyén gia tai
san c¢b dinh hitu hinh bao gém gid mua, thué nhap khau, cac loai thué mua hang khong hoan lai va chi
phi lién quan truc tiép dé dua tai san den vi tri va trang thai hoat dong cho muc dich sir dung da du kién.
Cadc chi phi phat sinh sau khi tai san c6 dinh hitu hinh da dua vao hoat dong nhu chi phi sira chira, bao
dudng va dai tu dugc ghi nhan vao béo cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat trong nam ma chi
phi phat sinh. Trong céc truong hop c6 thé chirmg minh mot céch rd rang rang cac khoan chi phi nay
1am ting loi ich kinh té trong tuong lai dy tinh thu dwoc tir viéc sir dung tai san ch dinh hitu hinh vuot
trén mirc hoat dong tiéu chuan theo nhu danh gid ban dau, thi c4c chi phi nay dugc vén héa nhu mot
khoan nguyén gid tang thém cua tai san ¢6 dinh hitu hinh.

Khau hao

KhAu hao duoc tinh theo phuong phép duong thing dua trén thdi gian hiru dung uéc tinh ciia tai san c6
dinh hitu hinh. Thoi gian hitu dung uéc tinh nhu sau:

* npha cira, vat kién tric 3 - 50 nim
=  mdy méc va thiét b 3 — 25 nam
= phuong tién van tai 3 — 25 nam
= thiét bj van phong 3 - 10 nam
= cAy trong va vat nudi lu nim 2 —30 nam
= tai san khéc 2 - 20 ndm
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(h)

(@)

(ii)

@

@)

(ii)

@)

Cong ty C6 phin Vinpearl
Thuyet minh bdo cdo tai chinh hep nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tlep theo)
Maiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Tai san cb dinh v6 hinh

Quyén sir dung dit

Quyen sir dung dat duoc the hién theo nguyén gid trlr gid tri hao mon liy ké. Nguyén gid ban dau cua
quyén su dung dat bao gdbm gid mua va cic chi phi lién quan truc tiép toi viee ¢6 duge quyen sur dung
dat. Khéu hao dugc tinh theo phuong phép duong thing trong vong tir 30 dén 48 nam. Quyén sir dung
dat vo thoi han khong dugc khéu hao.

Phén mém mdy vi tinh

Gi4 mua ciia phan mém méy vi tinh m6i ma phén mém nay khong phai 1a mot bo phan gén két voi phan
cting c6 lién quan thi dugc vén héa va hach toan nhu tai san c6 dinh v6 hinh. Nguyén gia cua phén
mém mady vi tinh duoc tinh khau hao theo phuong phép duong thing trong vong 2 dén 12 nam.

BAt dong san dau tw cho thué

Nguyén gid

Bt dong san dAu tu cho thué dugc thé hién theo ‘nguyén gia trur di gid tri hao mon luy ké. Nguyén gid
ban dau cua bat dong san dAu tu cho thué bao gdm gid mua, chi phi quyén sir dung dit 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 cach thirc
da du kién boi Ban Téng Gidm déc. Céc chi phi phat sinh sau khi bat dong san dau tur cho thué da dugc
dua vao hoat dong nhur chi phi sira chira va bao tri duoc ghi nhan vao bdo céo két qua hoat dong kinh
doanh hgp nhat trong nam ma cac chi phi nay phét sinh. Trong céc truong hop c6 thé chirg minh mot
cdch rd rang rang céc khoan chi phi nay lam ting loi ich kinh té trong tuong lai dy tinh thu dugc tir bat
dong san dau tu cho thué vuot trén mirc hoat dong tiéu chuan theo nhur ddnh gid ban dau, thi cdc chi phi
nay dugc von héa nhu mot khoan nguyén gid tang thém cua bét dong san dau tu cho thué.

Khéu hao

Khau hao duoc tinh theo phuong phép duong thing dua trén thoi gian hiru dung wéc tinh ctia bat dong
san dau tu cho thué. Thoi gian hitu dung wéc tinh nhu sau:

= nha cira, vét kién tric 10 — 48 nam
®* quyeén sir dung dat 10 — 48 ndm
= bat dong san khic 2 - 10 nam
Xay dung co ban dé dang

Xay dung co ban d& dang phan 4nh cac khoan chi cho xdy dung hoac trién khai ti san c6 dinh hiru hinh
va tai san cb dinh v6 hinh chua hoan thanh hogc chuwa ldp dit xong. Cong ty va cdc cong ty con khong
tinh khau hao cho x4y dung co ban d& dang trong qud trinh x4y dyung va 1ap dat.
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Chi phi tra trwéce dai han

Céong cuva dung cu

Cong cu va dung cu bao gbm cdc tai san Cong ty va cdc cong ty con nam giir dé sir dung trong qud trinh
hoat dong kinh doanh binh thudng, véi nguyén gid cia moi tai san thap hon 30 triéu VND va do d6
khéng du diéu kién ghi nhan la tai san co dinh theo quy dinh hién hanh. Nguyén gid cua cong cu va
dung cu duoc phén bé theo phuong phdp duong thing trong thoi gian tir 2 dén 3 nam.

Chi phi sita chiva lon

Chi phi sira chira 16n duoc ghi nhan ban dau theo nguyén gid va dugc phan bd theo phuong phap dudng
thang trong 3 nim ké tir ngdy hoan tét viéc sira chira 16n.

Chi phi hoa hong thé Golf

Chi phf hoa hong thé Golf bao gbm cc loai phi hoa hdng tra cho cdc nha cung cép dich vu mbi gidi ban
thé Golf. Céc chi phi nay dugc ghi nhan vao bdo céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét theo phuong
phdp dudng thang dya trén thoi han cta thé Golf.

Chi phi dit tra trudc

Chi phi dat tra trugce bao gdm tién thué dat tra trude, ké ca cdc khoan lién quan dén dat thué ma Cong
ty da nhan dugc gidy chimg nhén quyén sir dung dat nhung khong da diéu kién ghi nhan tai san c6 dinh
vo hinh theo cdc quy dinh phép luét hién hanh, va cic chi phi phat sinh khac lién quan dén viéc bao dam
cho viéc sir dung dat thué. Cic chi phi nay dugc ghi nhén vao bdo céo két qua hoat dong kinh doanh
riéng theo phuong phédp duong thang duya trén thoi han cua hop dong thué dat.

Chi phi thué tra truoc

Chi phi thué tra trudc dugce ghi nhan vao bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét theo phuong
phép dudng thang dya trén thoi han cua hop dong thué.

Tré trude loi nhugn cam két tir dich vu quan Iy cho thué cin h va biét thu

Loi nhudn cam két tir dich vu quan 1y cho thué can hé va biét thy tra trude thoi diém ban giao cin ho
va biét thy dugc phin bé trong khoang thoi gian tir 16 thang dén tbi da 60 thang ké tir ngay ban giao
cidn ho va biét thu.

Phai tra ngwoi ban va phai tra khac

Phai tra ngudi ban va phai tra khéc duogc thé hién theo gid géc.
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Du phong

Trir nhitng khoan du phong dugc trinh bay tai cc chinh sdch ké toan khac, mot khoan du phong dugc
ghi nhan néu, do két qua ctia mot sy kién trong qué khir, Cong ty va cdc cong ty con c6 nghia vu phap
ly hlen tai hoac lién ddi c6 thé wde tinh mot c4ch déng tin cdy, va chic chén s& lam giam st céc loi ich
kinh té trong tuong lai dé thanh todn cdc khoan ng phai tra do nghia vu dé. Khoan du phong duoc xac
dinh bang cach chiét khau dong tién du kién phai tra trong tuong lai voi ty 1€ chiét khau trudc thué phan
4nh dénh gi4 cta thi truong & thoi diém hién tai vé gid tri thoi gian cua tién va rii ro cu thé ciia khoan
ng do.

Du phong hop dong cé riii ro lén

Cong ty va cdc cong ty con ¢6 nghia vu cung cép céc dich vu quan 1y va cho thué biét thy, can ho khach
san cho khédch hang mua biét thu, can hg khéch san tai cdc du 4n bat dong san biét thy va can ho khach
san cuia Cong ty va cdc cong ty con. Theo do, trong vong 10 nam dAu tién ké tir ngay biét thu dugc ban
giao va trong vong tir 3 dén 5 nam dau tién ké tir ngay can ho khich san dugc ban giao,  Cong ty va cdc
cOng ty con cam két véi khach hémg vé viéc thanh todn phan thu nhép cho thué cic bat ddng san nay
theo céc thoa thuan da duoc ky két v&i khéch hang.

Cdng ty va cdc cong ty con dénh gid day la hop ddng c6 riii ro 16n do chi phi phai tra cho céc nghia vu
lién quan dén hop ddng vuot qua loi ich kinh té du tinh thu duoc tir hop dong d6. Nghia vu no hién tai
theo cdc hop dong nay dugc Cong ty va cdc cong ty con ghi nhan va dénh gid nhu mot khoan du phong.

Chi phi bao hanh

Khoan du phong vé chi phi bao hanh lién quan chu yéu t6i bét dong san da ban. Khoan dy phong dugc
14p dya trén udc tinh xuat phat tir cac dit ligu théng ké lich sir vé chi phi bao hanh da phat sinh lién quan
t6i cdc san phdm tuong tu.

Dy phong tro cip théi viée

Theo B luat Lao dong Viét Nam, khi nhan vién lam viéc cho cong ty tir 12 thang tr¢ [én (“nhéan vién
da dleu kién”) tu nguyén cham dit hop dong lao dong ctiia minh thi bén sir dung lao dong phai thanh
todn tién trg cip théi viéc cho nhén vién dé tinh dya trén s6 nam 1am viéc va murc luong tai thoi diém
thdi viéc ctia nhan vién d6. Dy phong trg cap théi viéc dugc 1ap trén co sé s6 nam nhan vién 1am viéc
cho Cong ty va cic cong ty con va mirc luong binh quén cta ho trong vong séu thang trudc ngay két
thic ky ké todn nam. Cho muc dich xé4c dinh s6 nam lam viéc cua nhan vién, thoi gian nhan vién da
tham gia bao hiém that nghiép theo quy dinh ctia phép luat va thoi gian lam viéc da duge Cong ty va
céc cong ty con chi tra trg cAp théi viéc duoc loai trir.

Trii phiéu phét hanh
Tai thoi diém ghi nh4n ban dau, trdi phiéu dugc xdc dinh theo gid gbc bao gdbm khoan tién thu duoc tir

viéc phat hanh trai phiéu trir di chi phi phét hanh. Céc khoan chiét khau, phu troi va chi phi phét hanh
duoc phin bb dan theo phuong phdp dudng thang trong sudt ky han ciia trai phiéu.
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Von co phan

Cé phén phé thong
C4 phan phé théng duoc ghi nhén theo ménh gid.

Théng dw von co phan

Phén chénh l1éch giira s tién thu duogc tir phat hanh ¢é phan va ménh gid cua cd phan dugc phét hanh
dugc ghi nhén vao thing du von ¢ phan. Chi phi phét sinh lién quan truc tiép dén viéc phat hanh ch
phan trir di anh huong thué, dugc ghi giam vao thang du von cb phan.

Thué

Thué thu nhap doanh nghiép tinh trén loi nhuén hoac 16 hop nhét trong nim bao gdm thué thu nhap hién
hanh va thué thu nhap hoén lai. Thué thu nhap doanh nghiép dugc ghi nhan trong bdo cdo két qua hoat
dong kinh doanh hop nhét ngoai trir truong hop c6 cdc khoan thué thu nhdp lién quan dén céc khoan
muc dugc ghi nhan thang vao von chu s& hitu, thi khi d6 cdc khoan thué thu nhap nay ciing duoc ghi
nhén thing vao von chi s& hitu.

Thué thu nhap hién hanh la khoan thué du kién phai np dua trén thu nhap chiu thué trong nam, sir dung
céc mirc thué sudt c6 hiéu luc tai ngay két thic ky ké todn nam, va c4c khoan diu chinh thué phai nop
lién quan dén nhitng nam trude.

Thué thu nhép hoan lai dugc tinh theo phuong phdp bang can dbi ké todn cho cdc chénh léch tam thoi
giita gid tri ghi s6 cho muc dich bdo cdo tai chinh va gi4 tri st dung cho muyc dich tinh thué cua cac
khoan muc tai san va ng phai tra. Gid tri cia thué thu nhap hoan lai dugc ghi nhan dua trén céch thirc
du klen thu hdi hodc thanh toan gi4 tri ghi s0 cua cdc khoan muc tai san va ng phai tra sir dung cdc mic
thué suét c6 hiéu luc hodc co ban cé hiéu lyc tai ngay két thic ky ké todn niam.

Tai san thué thu nhép hoan lai chi duoc ghi nhan trong pham vi chic chén c6 du lgi nhuan tinh thué
trong tuong lai dé tai san thué thu nhép nay c6 thé st dung duoc. Tai san thué thu nhap hodn lai dugc
ghi giam trong pham vi khéng con chic chén 12 c4c loi ich vé thué lién quan nay sé& st dung dugc.

Doanh thu va thu nhap khac

Doanh thu chuyén nhwong bit dpng sin

Doanh thu chuyen nhugng bt dong san duoc ghi nhén trong béo cdo két qua hoat dong kinh doanh hop
nhét khi phan 1én rui ro va lgi fch gén l1en voi quyén s& hira bt (dong san dugc chuyen giao cho nguoi
mua. Doanh thu khéng dugc ghi nhan néu nhu c6 nhing yéu té khong chéc chén trong yéu lién quan
t61 kha ning thu héi cdc khoan phai thu.

Doanh thu cung cip dich vu

Doanh thu cung cap dich vu dugc ghi nhan trong béo céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét theo
tién do hoan thanh cua giao dich. Doanh thu khéng dugc ghi nhan néu nhu c6 nhitng yéu té khong chic
chén trong yéu lién quan t6i kha nang thu héi c4c khoan phai thu.
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Doanh thu cho thué

Doanh thu cho thué tai san theo hop ddng cho thué hoat dong dugc ghi nhan trong béo cdo két qua hoat
dong kinh doanh hop nhét theo phuong phap duong thing dua trén thoi han cua hop dong thué. Cic
khoan hoa hong cho thué dugc ghi nhan nhu 12 mét bo phéan hop thanh cua téng doanh thu cho thué.

Doanh thu ban hang

Doanh thu béan hang dugc ghi nhan trong bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét khi phan 16n
ruii ro va loi ich gén lién véi quyen s& hiru san pham hodc hang hoa dugc chuyén giao cho nguoi mua.
Doanh thu khéng dugc ghi nhan néu nhu ¢6 nhiing yéu t6 khong chéc chén trong yéu lién quan t6i kha
nang thu hdi cac khoan phai thu hoZc lién quan t6i kha nang hang béan bi tra lai. Doanh thu ban hang
dugc ghi nhén theo s6 thuan sau khi da trir di s6 chiét khau giam gid.

Doanh thu thé golf

Thu nhép tir tién ban thé thanh vién san golf dugc hach toén vao bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh
hop nhat theo phuong phap dudng thing trong sudt thoi han ctia thé thanh vién.

Thu nhdip, chi phi tir hop dong hop tic dau tw trong dé Cong ty thuc hi¢n khai thdc hoat
dong kinh doanh

Doanh thu, chi phf tir hoat dong kinh doanh vui choi, giai tri duoc ghi nhan 1a doanh thu va gi4 von
hang bén va dich vu cung cap trén bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét.

Thu nhdp tir tién lai

Thu nhap tir tién 1di duoc ghi nhan theo ty 1€ twong tng véi thoi gian dya trén s6 du gdc va lai suat 4p
dung.

Thu nhdp tir co tire

Thu nhép tir ¢ tirc dugc ghi nhan khi quyén nhén ¢ tirc dugc xac 14p.
Thué tai san

Tai sdn thué
Céc hop dong thué dugc phan loai la thué tai chinh néu theo céc diéu khoan ciia hop dong, Cong ty, voi
tu c4ch 12 bén thué, da nhan phan 1én rii ro va loi ich gin lién v6i quyen s& hiru. Tai san co dinh hiru

hinh dudi hinh thirc thué tai chinh dwoc thé hién bing gia thué tra tién mot 1an tai thoi diém bit dau hop
dong, trir di gid tri hao mon Iay Kké.

Khau hao cua tai san thué tai chinh dugc hach toan theo phuong phdp dudng thing dua trén thoi gian
ngén hon gitra thoi han thué va thoi gian hiru dung wdc tinh cta tai san thué tai chinh trir khi chéic chén
la Cong ty sé€ c6 quyen so hitu tai san khi hét han hop dong thué. Thoi gian hitu dung udc tinh cla tai
san thué tai chinh nhét quén véi tai san cd dinh hitu hinh dugc néu trong phan chinh sach ké toan 3(g).

Cac tai san thué theo céc hop dén'g thué khdc dugc phén loai 1a thué hoat dong va khong dwgc ghi nhan
trén bang cin doi ke todn hop nhat cia Cong ty.
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Cdc khodn thanh todn tién thué

Céc khoan thanh todn thué hoat dong dugc ghi nhén trong bdo céo két qua hoat dong kinh doanh hop
nhit theo phuong phap dudng thang dua vao thoi han cua hop dong thué. Céc khoan hoa héng di thué
dugc ghi nhan trong bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat nhu 12 mét bd phan hop thanh ciia
téng chi phi thué, trong sudt thoi han thué.

Céc khoan thanh todn tién thué tai san thué tai chinh dugc chia téch thanh chi phf tai chinh va khoan tra
no goc. Chi phi tai chinh phai duoc tinh theo timg ky ké todn trong suot thoi han thué dé dat t6i mét ty
1¢ 1ai suat dinh ky c0 dinh trén so du no con lai.

Chi phi di vay

Chi phi di vay dugc ghi nhén la chi phf trong nam khi chi phi nay phat sinh, ngoai trir truong hop chi
phi di vay lién quan dén céc khoan vay cho muc dich hinh thanh tai san du diéu kién von héa chi phi di
vay thi khi d6 chi phi di vay s€ dugc v6n héa va duoc ghi vao nguyén gié cdc tai san nay.

Lai trén ¢b phiéu
Cong ty trinh bay 141 co ban tren co phiéu cho céc ¢b phan phd théng. Lai .co ban trén ¢ phleu duoc
tinh bing cich }ay 14i thudc v& cb dong phd théng ciia Cong ty chia cho 56 lugng cd phan phd thong

binh quén gia quyén Iuu hanh trong nam. Tai ngay béo cdo, Cong ty khong c6 cb phan phd thong c6 tac
dong suy giam tiém nang va do d6 khong trinh bay 1ai suy giam trén ¢ phleu

Bao cdo by phin

M6t bo phan la mot hop phﬁn c6 thé xdc dinh riéng biét ctia Cong ty va cic cong ty con tham gia vao
viéc cung cap cdc san pham hoic dich vu lién quan (bo phan chia theo hoat dong kinh doanh), hodc
cung cap san pham hoic dich vu trong mdt méi trudng kinh té cu thé (b6 phan chia theo ving dia ly),
moi b phan nay chiu rui ro va thu dugc 1¢i ich khac biét véi céc b phan khéc. Mau bdo c4o bo phén
co ban ctia Cong ty va céc cdng ty con 1a dua theo bd phén chia theo hoat dong kinh doanh.

Cong ty va céc cdng ty con khong trinh bay bdo cdo bd phan theo khu vuc dia Iy vi Ban Téng Gidm dbc

xdc dinh rang, hién tai Cong ty va cdc cong ty con hoat dong trong mot bg phan chia theo vung dia 1y
duy nhat la lanh th6 Viét Nam.
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Cac bén lién quan

Céc bén duogc coi la bén lién quan cua Cong ty va cdc cong ty con néu mot bén c6 kha ning, tryc tlEp
hoéc gidn tiép, kiém soét bén kia hodc gy anh hudng déng ké toi bén kia trong viée dwa ra cdc quyét
dinh tai chinh va hoat dong, hodc khi Cong ty hodc cdc cong ty con va bén kia ciing chiu sy kiém so4t
chung hodc anh hudng dang ké chung. Céc bén lién quan c6 thé 1a cdc cong ty hodc céc c4 nhan, bao
gom ca céc thanh vién gia dinh than cén cla cdc cd nhan dugc coi la lién quan.

Thong tin so sanh

Théng tin so sdnh trong béo c4o tai chinh hop nhat nay duoc trinh bay dudi dang dir liéu tuong ng.
Theo phuong phép nay, céc thong tin so sdnh clia ndm truéc dugc trinh bay nhu mot phan khong the
tach roi ctia bdo cdo tai chinh hop nhat nim hién tai va phai dugc xem xét trong mbi lién hé véi céc sb
liéu va thuyet minh ctia ndm hién tai. Theo d6, thong tin so sanh trong bdo cdo tai chinh hop nhét nay
khong nham muc dich trinh bay vé tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va luu chuyén tién
té hop nhét ctia Cong ty trong nam trudc.
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Céc giao dich sap nhap cong ty, tich cong ty va chuyén nhwong cic cong ty
con trong nam.

Giao dich sap nhap cong ty
Sdp nhip Céng ty Cé phan Thwong mai va Dau tw Phdt trién Nguyén Phii.

Ngay 1 thang 4 nam 2023, Dai hoi dong C6 déng ctia Céng ty da thong qua chu truong nhén sdp nhép
Cong ty C6 phan Thuong mai va Pau tr Phét trién Nguyén Phi theo Nghj quyet so 02/2023/NQ-
PDHDCD-VP JSC.

Ngay 9 thang 5 nam 2023, Cong ty da ky hop ddng sap nhap véi Cong ty C6 phan Thuong mai va DPau
tw Phét trién Nguyén Phd (“cong ty bi sdp nhap”). Theo d6, Cong ty da phat hanh thém c¢b phan phd
thong v6i ménh gid 10.000 VND/cé phan dé hoén d6i toan b phan von ¢ phan ciia cic chi s& hitu
trong cong ty bi sdp nhap tai thoi dlem sdp nhép theo ty 1€ hodn 601 1:1. Céc chu s¢ hitu hién hitu cua

cdc cong ty bi sdp nhép trd thanh c6 déng clia Cong ty va sé hitu s6 ¢6 phan tuong mg trong Cong ty.

Cong ty da dugc SO Ké hoach va Pu tu Tinh Khanh Hoa cap Gidy Chting nhén Bang ky Doanh nghiép
stra ddi 1an thir 64 vao ngay 10 théang 5 nam 2023 cho viéc thay dbi von diéu 1é do phat hanh thém c6
phan phd thong dé nhan sap nhap Cong ty C6 phan Thuong mai va Pau tu Phit trién Nguyén Phu.

Ban Tdng Gidm déc Cong ty ddnh gid day 1a giao dich mua nhém tai san. Gid phi mua dugc phén bd
vA0 c4c tai san va ng phai tra dugc mua, va khong c6 19i thé thuong mai hay thué thu nhap doanh nghiép
hodn lai dugc ghi nhén.

Gia phi mua tai san, tai san va n¢ phai tra c6 thé x4c dinh dugc ctia Cong ty C6 phan Thuong mai va
Pau tu Phét trién Nguyén Phu tai ngay sép nhap dugc trinh bay dudi day:

Gia tri hop ly
tai ngay sap nhap
Triéu VND
Tién va cdc khoan tuong duong tién 37
Phai thu ngan han khac 16.540
Hang héa bat dong san ) 953.071
Thué gid tri gia tang dugc khau trur 840
Phai thu vé cho vay dai han 87.120
Tai san dai han khéc 10
No phai tra ngan han (1.618)
Tai san thuan c6 thé xac dinh duoc (*) 1.056.000
Gi4 phi mua tai san (*) 1.056.000

Tai ngay sap nhap, Cong ty xédc dinh viéc sir dung gid tri hop Iy ciia doanh nghi€p bi mua lam gid phi
mua la déng tin cay hon. Theo d6, gid phi mua tai san duoc xéc dinh bang gi tri hop 1y cla s6 ¢6 phan
ctia Cong ty C6 phan Thuong mai va Dau tw Phat trién Nguyén Phu tai ngay sap nhap. Phan chénh 1éch
gitra gla phif mua tai san va ménh gid c6 phan phat hanh thém dugc ghi nhén vao chi tiéu Thing du von
cb phan (Thuyét minh 27).
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Cong ty Cé phén Vinpearl
Thuyet minh b4o cdo tai chinh hop nhét cho nim két thic ngay 31 thing 12 niim 2023
(tiép theo)
Méu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théong tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Sdp nhdp Céng ty C6 phin Pau tw va Phdt trién Lang Vén

Ngay 26 thang 7 nam 2023, Dai hoi dong Cb dong ciia Cong ty da thong qua chu trwrong nhédn sap nhap
Céng ty Co phan Pau tu va Phat trién Lang Van theo Nghi quyét s6 05/2023/NQ-DPHPCB-VP JSC.

Ngay 26 thang 7 nam 2023, Cong ty da ky hop ddng sép nhap véi Cong ty Co phan Dau tu va Phat trién
Lang Van (“cong ty bi sdp nhap”). Theo d6, Cong ty da phat hanh thém cd phan phd thong voi ménh
gid 10.000 VND/cH phan dé hodn ddi toan bo phan von ¢ phan ctia cdc chi s¢ hitu trong cdng ty bi sép
nhép tai thoi dlem sdp nhap theo ty 1€ hodn dm 1:1. Céc chu s6 hiru hién hiru cia céc cong ty bi sdp
nhap trd thanh c6 dong ctia Cong ty va sd hiru s6 cb phan tuong tng trong Cong ty.

Cong ty da dugc SO Ké hoach va Pau tu Tinh Kh4nh Hoa cap Gidy Chimg nhan bang ky Doanh nghiép
sira 601 lan thir 66 vao ngay 28 thang 7 nam 2023 tuong ng voi viéc thay doi von diéu 1¢ do phat hanh
thém cd phan phd thong dé nhan sip nhap Cong ty C6 phan Déu tu va Phat trién Lang Van.

Ban Téng gidm ddc danh gid day la giao dich sdp nhép giita cdc cong ty chiu su kiém sodt chung do
cdng ty bi sdp nhép ciing la cong ty con clia Tdp doan Vingroup — Cong ty CP. Do vy, vén ¢b phan
tang thém ctia Cong ty dugc ghi nhén tuong ing vGi tai san, no phai tra va 15 liy ké ctia cong ty bi sdp
nhép theo gia tri ghi so tai ngay sép nhép. Phan 13 liiy ké ctia cong ty bi sdp nhap dugc tang vao khoan
muc loi nhun liy ké ctia Cong ty:

Tai san va ng phai tra cua cdng ty bi sdp nhap theo gid tri ghi s tai ngay sap nhap nhu sau:

Gi4 tri ghi sb
tai ngay sap nhap

Triéu VND
Tién va cdc khoan tuong duong tién 495
Phai thu ngan han khac ) 15.000
Thué gia tri gia ting dugc khau trir 6.139
Xéy dung co ban do dang 455.995
Tai san dai han khéc , 4
Vay va ng thué tai chinh ngan han (319.000)
Chi phi phai tra (49.852)
Phai tra ngan han khéc (8.788)
Tai san thudn c6 thé xé4c dinh duoc 99.993
Trong doé:
- Vén c6 phan 100.000
- Lélayké (7)
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Cong ty C6 phén Vinpearl
Thuyet minh bdo cdo tai chinh hop nhat cho niam két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Maiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tir s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Giao dich tach cong ty
Tdch Céng ty Cé phin Vinpearl Civa Hpi

Ngay 10 thang 7 nam 2023, Dai hoi ddng C6 dong clia Cong ty da théng qua phuong an tach cong ty
theo Nghi quyet 56 04/2023/NQ-BHDCD-VP JSC. Theo d6, Cong ty C6 phan Vinpearl (“cong ty bi
téch”) s& chuycn mot phan cO phan pho thong ciia cdc cb dong hién hiru ciing véi tai san twong tmg voi
gid tri ¢b phan sang Cong ty C6 phan Vinpearl Cira Hoi (“cong ty dugce tdch”) theo ty 1€ so hitu trong
cong ty bi tdch ma khong chém dtt su tn tai clia cong ty bi tach. Vén diéu 1é ciia cong ty duoc tach 1a
1.264 ty VND. Vén diéu 1é cia Cong ty sau khi khi tdch 12 25.362 ty VND.

Tai san va ng phai tra dugc chuyén giao cho Céng ty C5 phan Vinpearl Cira Hoi theo gid tri ghi s0 tai
ngay tach cong ty nhu sau:
Gia tri ghi s6
tai ngay chia tich

cong ty
Triéu VND

Tién va céc khoan twong duong tién 1.946
Ciéc khoan phai thu ngan han 38.237
Hang ton kho 1.416
Tai san ngan han khéc 28.940
Tai san cb dinh hiru hinh 274.291
Xay dung co ban d& dang 643.408
Tai san dai han khac 16.700
Phai tra ngudi ban ngan han (21.669)
Thué va cc khoan phai ndp nha nudc (1.194)
Phai tra ngén han khic (8.795)
Tai san thuan c6 thé xac dinh dugc 973.280
Trong dé:

- Vén c6 phan 1.263.803

- Lélayké (290.523)
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Cong ty C6 phan Vmpearl
Thuyet minh b4o céo tai chinh hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 niim 2023

(tiép theo)
Mau B 09 - DN/HN

(Ban hénh theo Théng tie s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Tdch Céng ty Cé phan Thwong mai va Kinh doanh Ngoc Viét

Ngay 23 thdng 11 ndm 2023, Pai hoi ddng C6 dong ciia Cong ty da théng qua phuong 4n tch cong ty
theo Nghi quyet s6 08/2023/NQ-DHPCD-VP JSC. Theo d6, Cong ty C6 phan Vinpearl (“cong ty bj
tdch”) s& chuyen mot phan co phan pho théng clia cic c6 déng hién hitu cing véi tai san tuong img véi
gid trj c6 phan sang Cong ty C6 phan Thuong Mai va Kinh Doanh Ngoc Viét (“cong ty dugc tach™)
theo ty 1€ s& hiru trong cong ty bi tdich ma khong chim dut su ton tai clia cong ty bi tach. Vén diéu 1¢
ctia cong ty dugc tich 1a 20.420.137 ty VND. Vén diéu 1 ctia Cong ty sau khi khi tdch 12 5.041 ty VND.

Tai san va ng phai tra dugc chuyén giao cho Cong ty Cb phan Thuong mai va Kinh doanh Ngoc Viét
theo gia tri ghi s tai ngay tich cong ty nhu sau:
Gid tri ghi s6
tai ngay chia tach

cong ty
Triéu VND
Ching khodn kinh doanh 9.581.443
Phai thu vé pho vay ngan han 7.381.396
Phai thu ngén han khdc 1.354.159
Chi phi phai trd ngan han (935.124)
Vay va ng thué tai chinh dai han (11.377.314)
Tai san thuén c6 thé xéc dinh duoc 6.004.560
Trong dé:
- Vén ¢6 phén 20.420.137
- Thang dw vén cé phan 4.374.735
- Quy dau tw va phdt trién 8.817
- Lo layké (18.799.129)
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Cong ty C6 phan Vinpearl )
Thuyét minh béo cdo tai chinh hop nhit cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Maiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Chuyén nhwong céc cong ty con

Chuyén nhiwong Cong ty Cé phin Vinpearl Landmark 81

Trong nam, Cong ty da chuyén ‘nhugng toan bo khoan dAu tu vao Cong ty C6 phan Vinpearl Landmark
81 cho céc dbi tac véi gid chuyen nhuong 14 3.552 ty VND va ghi nhén lai tir hoat dong chuyen nhugng
trong tai khoan Doanh thu hoat dong tai chinh (Thuyét minh 32).

Chuyén nhwong Cong ty C6 phan Vinpearl Thanh Héa

Trong nam, Cong ty da tang von gép vao Cong ty C6 phan Vinpearl Thanh Héa (“Vinpearl Thanh
H6a”), nang gid tri von gbp vao Vinpearl Thanh Hoa lén 687 ty VND, twong duong 99,9994% von diéu
16. Thang 6 ndm 2023, Cong ty da chuyén nhuong toan bo khoan dau tu vao Vinpearl Thanh Héa cho
céc ddi tac voi gid chuyén nhugng 12 1.560 ty VND va ghi nhan Iai tir hoat dong chuyén nhugng trong
tai khoan Doanh thu hoat dong tai chinh (Thuyét minh 32).
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Cong ty C6 phén Vinpearl
Thuyét minh béo cdo tai chinh hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thing 12 nim 2023
(tiép theo)
Méau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tu 56 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 ciia B¢ Tai chinh)

Céc giao dich nay da anh huéng dén tai san va no phai tra ctia Céng ty tai thoi diém Cong ty mat quyén
kiém sodt vdi cdc cong ty con néu trén nhu sau:

Gia tri ghi sfn‘ tai thoi diém mét quyén kiém soat
Cong ty C6 phan Cong ty C6 phan

Vinpearl Vinpearl )

Landmark 81 Thanh Héa Téng cong

Triéu VND Triéu VND Triéu VND
Tai san ngén han 97.632 83.224 180.856
Tai san dai han 1.512.382 604.167 2.116.549
No phai tra ngén han (4.564) (1.015) (5.579)
T?u san va ng phai tra thuan cé thé xac 1.605.450 636.376 2991.826
dinh duoc
Phan tai san thuan thudéc Cong ty tai thoi 1.603.523 636.373 1989 896

diém mat quyén kiém sodt

Chénh 1éch gid tri hop nhat kinh doanh duéi

su kiém sodt chung da ghi nhén tai thoi (60) - (60)
diém ndm quyén kiém sodt

Lai tir hoat dong thanh 1y ghi nhén trong

béo céo két qua hoat dong kinh doanh hop 1.948.258 873.795 2.822.053
nhit (Thuyét minh 32)

Gia thanh Iy 3.551.921 1.560.168 5.111.889
Khoan tién giam do thanh 1y cong ty con (1.402) (3.698) (5.100)
Khoan phai thu tir thanh 1y cong ty con - (307) (307)

g i A § f
K,hoaan tién thuan thu duoc tir thanh 3550319 1.556.163 5.106.482 e
1y cbng ty con
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Céng ty Co phin Vinpearl

Thuyét minh béo cdo tai chinh hop nhit cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)

Tién va cdc khoan twong dwong tién

Tién mit

Tién giri ngin hang

Tién dang chuyén

Céc khoan tuong duong tién

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

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
48.543 13.221
2.002.487 248.597
4.025 4.230
1.497 -
2.056.552 266.048
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(*)

Cong ty C6 phén Vinpearl
Thuyet minh b4o c4o tai chinh hgp nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Maiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

(iii) Trong thdng 1 nam 2023, Céng ty da nhan chuyén nhuong thém 59,52% von cb phan cla
SADO tir Tap doan Vingroup — Cong ty CP véi gid tri nhan chuyén nhuong 14 5.730 ty VND
va nang ty 1€ so hiru cua Cong ty trong SADO lén 99,52%. Théng 2 ndm 2023, Cong ty thanh
1ap mdi Cong ty Cb phan Pau tu va Thuong mai SDI (“SDI”) va gép von vao SDI bang 99,52%
von ¢b phéan ciia SADO do Céng ty nam git.

Trong thang 11 nam 2023, toan bd khoan dau tu vao SDI da dugc chuyén giao cho Céng ty ch
Phan Thuong mai va Kinh doanh Ngoc Viét thong qua giao dich tach cong ty nhu duoc trinh
bay tai Thuyét minh 4(b).

(*)  Cong ty chua xdc dinh gid tri hop ly cua khoan ching khodn kinh doanh ndy dé thuyét minh
trong béo cdo tai chinh hop nhit do khéng c6 gid niém yet trén thi truong cho cdc khoan dau
tu ndy va cdc Chuan muyc K& todn Viét Nam va Ché d6 Ké toin Doanh nghlep Viét Nam hién
khong c6 hudng dan vé céch tinh gid tri hop 1y st dung cédc k¥ thuat dinh gia. Gia tri hop 1y
clia cac khoan dau tu nay c6 thé khac véi gia tri ghi sb.

Piu tw nim giit dén ngay d4o han
31/12/2023 1/1/2023

Gidgbc  Giatrihoply  Gidgée  Gidtrihoply

Triéu VND  Triéu VND  Tri¢u VND  Tri¢u VND

E)z"ip tu nim giit dén ngay ddo han —
ngan han
= Tién gui c6 ky han (i) 130.782 130.782 123.152 123.152

Dau tu ndm giir dén ngay dédo han —
dai han )
= Trdi phiéu (ii) - - 30.000 (*)

bay la cédc khoan tién giri ngdn han tai ngan hang c6 ky han tir 3 dén 12 thang va huong lai sudt tir
4.8% dén 7,6% (1/1/2023: tir 3,8% dén 6,1%) mot nam.

Gid tri hop Iy cia cdc khoan dau tur dén ngay déo han x4p xi gid tri ghi s do tinh chit ngan han cuia
c4c khoan dau tu nay. Gid tri hop 1y cua cdc cong cu nay duogc xdc dinh chi nhim muc dich thuyét
minh théng tin.

Cong ty chua xdc dinh gid tri hop 1y cua khoan Pau tu ndm gitr dén ngay ddo han — dai han nay dé
thuyet minh trong bdo cdo tai chinh hop nhét do khong c6 gié niém yét trén thij truong cho céc khoan
dau tu nay va cdc Chuan muc Ké toan Viét Nam va Ché do Ké toan Doanh nghiép Viét Nam hién
khong c6 huéng dan vé céch tinh gid tri hop Iy sir dung céc k¥ thudt dinh gia. Gid tri hop Iy cua cic
khoan dau tr nay c6 thé khédc véi gid tri ghi so.
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(i)

*)

Cong ty C6 phan Vinpearl
Thuyet minh b4o cdo tai chinh hop nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Mau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Piu tw gép von vao don vi khic

31/12/2023 1/1/2023
Gia tri Gia tri
Gidgbc Dwphong hoply Gidgéc Dwphong hoply
Triéu Triéu Triéu Triéu Triéu Triéu
VND VND VND VND VND VND
Cong ty Cod phan Quan
Iy va Dau tu Bét dong
san VMI (i) - - - 900.000 - {*)
G6p vbn theo hop dong
hop tac dau tu (i) 1.241.713 - (*) 751713 - (*)
1.241.713 - 1.651.713 -

Trong nam, Cong ty da chuyen nhugng toan by khoan dAu tu 12 5% von diéu 1é cia Cong ty Co phan
Quan 1y va Pau tu Bt dong san VMI cho Céng ty C6 phan Vinhomes va Cong ty TNHH Dich vu
Bao v€ Vincom (céc bén lién quan trong Tap doan Vingroup — Cong ty CP) v6i gid tri chuyén nhuong
bing gia gdc.

Day 1a céc khoan gép von theo céc hop dong hop téc kinh doanh v6i Tép doan Vingroup — Cong ty
CP va céc cong ty con trong Tap doan (“céc dbi téc”) dé thuc hién hoat dong dau tu, xdy dung céc
cong trinh khéch san tai cdc du 4n do cdc dbi tac 1a chi dau tu. Theo thoa thuan hop dong, céc dbi tac
cam két chuyén nhugng toan bd cong trinh khdch san cung véi quyén st dung dét gan lién voi cong
trinh khéch san cho Cong ty khi du diéu kién chuyén giao.

Khoan gép vén theo cac hop ddng hop tic dau tu bao gom:

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND

Cic hop ddng hop téc dau tu voi:

Cong ty me

= Tép doan Vingroup — Céng ty CP 689.106 199.106

Cdc bén lién quan trong Tdp doan Vingroup — Cong ty CP

= Cong ty CO phan Vinhomes ‘ ) 372.607 372.607

= (Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién D6 thi Sudi Hoa 180.000 180.000
1.241.713 751.713

Cong ty chua xdc dinh gid tri hop 1y cua cac khoan dau tw tai chinh dai han nay dé thuyet minh trong
bdo cdo tai chinh hop nhét do khong c6 gid niém yét trén thi trudng cho cac khoan dau tu nly va cic
Chuan muc K& todn Viét Nam va Ché d6 Ké todn Doanh nghiép Viét Nam hién khong c6 huéng dan
vé cdch tinh gid tri hop 1y sir dung céc ky thuét dinh gid. Gia tri hop 1y cua cac khoan dau tu nay c6
thé khic véi gid tri ghi so.
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Cong ty C6 phén Vinpearl
Thuyet minh bdo cdo tai chinh hop nhét cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Maiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tu 56 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Phai thu ngéin han cia khiach hang

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Phai thu tir hoat dong kinh doanh bat dong san 1.109.496 1.077.040
Phai thu tir hoat dong kinh doanh khéach san vui choi giai tri va
cic dich vu lién quan 551.142 402.334
Phai thu tir hoat dong khédc 38.270 50.420
1.698.908 1.529.794
Phai thu ctia khdch hang chi tiét theo khach hang 16n va bén lién quan:
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Bén lién quan
Céng ty me
Tép doan Vingroup — Cong ty CP 68.375 98.393
Cdc bén lién quan trong Tdp doan Vingroup — Céng ty CP
Cong ty CO phan Vinhomes 113.422 42.035
Coéng ty Co phan San xuat va Kinh doanh Vinfast 63.941 61.532
Cong ty C6 phan D6 thi Du lich Cén Gid 16.200 -
Céng ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vu Vinfast 9.636 2.082
Cong ty C6 phan Vincom Retail 5.092 3.682
Coéng ty Co phan Tap doan Dau tu Viét Nam 3.864 13.347
Céng ty C6 phan Bénh vién Da khoa Qudc té Vinmec 3.565 1.812
Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail 2.821 3.392
Cong ty CO phan Vinpearl Cira Hoi 2.059 -
Cong ty C6 phan Giai phap Nang luong VinES 1.136 210
Cong ty TNHH Gido duc va Pao tao VinAcademy 843 -
Cong ty Co phan Vin3S - 6.343
Céc bén lién quan khéac 5.838 3927
Cdc bén lién quan khdc c6 chung chii so hitu
Céng ty C6 phan Di chuyén xanh va Thong minh GSM 5.609 -
Cong ty Co phan Quy giai thuong Vinfuture 4.039 -
Cong ty Cb phan Tap doan Dau tu Viét Nam 3.864 13.347
Bén khac (
Dai tac doanh nghiép s0 1 1.432 12.695
Daéi téc doanh nghiép so 2 1.814 8.496
Céc khach hang khéc 1.389.222 1.272.248
1.698.908 1.529.794

Khoan phai thu thuong mai tir cdc bén lién quan khong c6 dam bao, khong tinh lai va cé diéu khoan

thanh todn theo yéu cau.
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Cong ty Co phan Vinpearl
Thuyet minh b4o céo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thiang 12 nim 2023
(tiép theo)
Maiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Tra truwdc cho nguoi ban ngan han

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Bén lién quan
Cdc bén lién quan trong Tdp doan Vingroup — Céng ty CP
Coéng ty C6 phan Phat tnen Xay dung Vincons 2 64.783
Coéng ty Co phan Séan xuét va Kinh doanh Phan mém VINHMS 4.865 2.737
Céng ty C6 phan Giai phap Nang luong VinES 4.535 -
Coéng ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vu Vinfast 1.547 -
Cong ty C6 phan Bénh vién Pa khoa Quéc té Vinmec 804 1.504
Cong ty ch phan Giai phdp Cong ngh¢ Thong tin va Ha tang
Truyén dan VinITIS - 229
Cong ty Co phan Vinhomes - 132.000
Cong ty Cb phan Nghién ctru va San xut Vinsmart - 72
Céc bén lién quan khic 324 7.187
Bén khac
Déi tac doanh nghiép s6 1 . 107.899
Céc nha cung cap khic 476.338 380.202
553.196 631.830

Khoan tra trude cho ngudi ban ngin han la bén lién quan khong c6 dam bao, khéng tinh 1ai va cho

muc dich mua hang héa va dich vu.
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Cong ty C6 phan Vmpearl
Thuyet minh b4o cdo tai chinh hop nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
MAu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tu $6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

10.

(a)

Phai thu ngin han khac

Phii thu ngin han khic

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Phai thu c4c khoan chi lién quan dén du 4n khu vui choi, giai tri 2.830.299 -
Vinwonders tir Cong ty C6 phan Vinwonders Nha Trang
Phai thu vé chi phi chi hd khac 595.199 131.994
Phai thu Tép doan Vingroup — Cong ty Cb phén (cong ty me)
lién quan dén viéc chuyén nhugng co phiéu
Céng ty C6 phan Vinhomes (Thuyet minh 7(a)) 269.674 -
Phai thu Céng ty C6 phan Pau tu va Phat trién Du lich Phd 165.331 343.220
Quéc
Phai thu vé 13i tién giri, 1ai dat coc 21.615 5.415
Tam tmg cho nhén vién 15.518 670
Ky quy ncan han 12.799 3.270
Phai thu vé nhéan boi thuong bao hiém 5.336 5.118
Phai thu c4c déi tdc vé chuyén nhugng cd phan ciia
Cong ty Co phan Bau tu Cam Ranh - 3.123.961
Phai thu cdc ddi tic vé chuyén nhugng cb phén cua
Cong ty Cb phan Vinwonder Nha Trang - 1.470.347
Phai thu cdc déi téc vé chuyén nhugng von gép clia
Cong ty TNHH Lang hoa Thuy Khué - 980.000
Phai thu vé 14i cho vay . 13.956
Phai thu ngén han khac 28.861 1.754
3.944.632 6.079.705
Phai thu ngén han khéc tir c4c bén lién quan nhu sau:
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Cong ty me
Tép doan Vingroup — Cong ty CP 283.483 120
Cdc bén lién quan trong Tdp doan Vingroup — Coéng ty CP
Céng ty C6 phan Thuong mai va Dich vu Can Gid 255.676 2
Cong ty Co phén Vinpearl Cira Héi 58.638 -
Cong ty Co phan Phat trién GS Cu Chi 33.649 -
Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién D6 thi Sudi Hoa 21.615 5.415
Cong ty C6 phan Vinhomes 10.770 -
Cong ty Cb phan Vincom Retail < 6.956
Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail - 3.790
Cong ty C6 phan San xuét va Kinh doanh Vinfast - 14.013
Céc bén lién quan khéc 1.309 1.551
665.140 31.845

Khoan phai thu ngén han khéc tir cdc bén lién quan khong dugc dam bao, khong chiu 13 va c6 diéu

khoan thanh ton theo yéu céu.

43

I W

NY N =



(b)

11.

(1)

Cong ty C6 phén Vinpearl

Thuyét minh béo cdo tai chinh hop nhat cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)

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

Phai thu dai han khac

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Phai thu vé chi phi chi ho 75.919 85.517
Phai thu dai han khac ] 4.621 1.762
DPit coc cho muc dich nhan chuyén nhugng khéach san - 1.170.000
80.540 1.257.279
Hang ton kho
Gis gbe
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Bz':it dong san d{é ban dang xdy dung (i) 1.625.952 950.707
Bat dong san dé ban da hoan thanh xdy dung (i) 1.320.038 1.397.946
Hang hoéa bat dong san - 38.808
Nguyén vt liéu 149.909 159.002
Cong cu, dung cu 9.600 21.498
Hang héa. 4312 3.800
Thanh pham 84 22
3.109.895 2.571.783

Chu yéu bao gom chi phf xdy dung va cdc chi phi chung dugc phéan b6 khac nhu chi phi st dung dat,
chi phi dén bu va giai phéng mat bang, chi phi di vay duoc von héa, chi phi quy hoach va thiét ké va
cdc chi phi lién quan khac dé phat trién cdc hang muc can ho, biét thu va céc hang myc bat dong san

kh4c dé ban thudc cdc du 4n bat dong san ciia Cong ty.

44



P
017'858°Z€ 025988 €96°7ZL 128°06 [L1°086 9L8°6S0°8 6SY'S11°CT
(PSH'8TI1) Ovg€) (L8€9) (902'7) (060°TL) (668°9¢) (9Z¢°L)

- . . . . LSS'1€T (LSS 1€2)
(#£5798) 989°L (669°S) 1 6 #16°0S (0£S6€1)
(061°9¢) = = = = - (061°9¢)
(FE19PE) - . . - (9v6°011) (881°6€2)
(116°LYE) (Z90°¢6) - (€vT€) (656'C) o1€°101) (1€€°5€2)
(0T 660°C) - - - - (0vS'8€h) (088°099°1)

06L°11 8 (Z18°S) - - YT el SLTY

S01°261 89%°9 = 968°C PLO'E 01%°69 LSTYII

8EOILL LTL 81S'T GET 96¢°6¢ 661°8€T €00 761

0T1°'8T6'vE €96°6L8 €V6°LEL 6€1°€6 $69°910°1 ST P18 9Z1°2S0¥¢

ANA ML,  (ANA ™ML (ANA ™ML ONA DML ANA DML, (NA U], ONA D3,
3uQo Jugy,  opPjuUPSIR],  wIRU ng| suoud uga 12} ugA iqiIes  onI uIny JeA

onu JgA iq 91y, ugn suony douwr AgA ‘end YN

gA Suon £e)

(yupyo 1L 0g Y1 $107/21/2T £pSu

DLI-LL/F10Z/Z0T 95 1 SUQy [ 02y1 yupy ung)

NH/NA — 60 9 "8I\

weu 10nd np 0§

0s BOX ‘] yuey,

© 1 1eo upyqg

ueo) 194nb op v18 ugAn3u yuryo no1Qg

yuIy QA yuip 9o ues 1y) Sues ugkny)
YuIyo 173 Ny Yuip 9o ues 1) Sues ugkny)
(@)% yurw 1940y L) 10H 0O

[readurp ugyd 9 K1 SugD yow op wein
(o1 quiw 1940y ) oo K1 Sugo £1 yuey) op wern
uey rep aonn vn Jyd 1yo Sues/m ugkny)
Suep op ueq 05 Suip Aex m udkny)

weu Suon Sue

Weu negp np 0§

18 uaAnsN

yury nny yuip 9o ues g,

(0o dgn) €707 wigu 7] Suey) [¢ AeSu ony) )93 wigu oyd jeyu doy quiyd 1e) 0Bd ogq yurw jRAnyy,

[readurp ugyd 09 £) Sug)



or

dO

£1 Sug) — dnoiSur A ueop deJ, Suno Suon A3 Sugod oed eno AeA uroyy BA (GZ yurw 394ny]) uod A3 Suod oed A A1 3ug)) end yuey eyd naryd ren va Kea ueoyy oed oyo
wep oeq 9p Sugy ugSu 18y deyd oy o0np (ANA £ TI°LI :€20T/1/1) ANA A T1€°L1 Bl 18] UQd in vIS 09 yury nny yuip 0 ues mw) ‘¢zog weu z| Supy [¢ AgSu g,

“Sunip ns 26np Suep

ugA Sunyu (ANA £ 8S0'T *€207/1/1) €207 Weu 7] Supy [¢ AuSu 18119y ovy ngyy ep ANA £ Z0L'T BIS ugknSu 00 ups 11 980 00 yuiy nay yuip 9o ues 1g) Suoiy,

8LY'00LTT 12 PPy #89°90¢ 6¥0'9T 196'79% 96L°001' L99°6SE LT

192721992 118°81¢ 9€6°06€ 61T 000°ZLS 0€S'LS6'Y SHSOrI 0T
TE6°LST01 661°TvY 6L SV TLL'Y9 01T LIS 080°6S6°¢ T6L'8SLY
(€59°¢L) (0S0€) (L6LT) (9022) (980°52) (96¢°6€) (8S1°1)

% = - . . 866°LL (866°LL)
(1912 % C & - - (191°2)
(11v'12) = = » - (Z6¥'91) 616%)
(029°¢L) (zeos) - (98D (19v'2) (8€5°8¢) (LSL'¥T)
(€z6°L01) - = - = (680°'19) (F€8°91)
8CT'€ S (1¢52) = s SeEL'S -

€8GLIT'T S90°68 00T 'L 0z1'6 790°001 860078 8€0°S00°'1
6S8°G1¢'8 ZS1°19¢ LOO'LYE 00L°09 S69 v YTL061°¢ 18S116°€
ANA ML, ANA DM (ANA DML ANA DL, (ANA ML, (NA DML (NA MM,
SuQd 3ugy,  ovyuesie]  wgu ng| suQud uga 1v) ugA iqI9np eA Oy DY J¥A

1onu JEA iq 191y, un suonyg  oour AgpAl ‘end eyN

eA 3uoq) Ae)

(yumyo 1wy og vno p10Z/Z1/2T Sv3u
DLE-LL/F10Z/20T 05 11 SuQy [ 02y1 yupy uvg)
NH/NA - 60 9 NN

Weu 1910 Np 0§
weu ngp np 0§

e uQd in pro

Weu 1909 np 9S

08 BOX ‘A] yuey[,

" 1] o] upyg

Yuiy QA yuip 9o ues 1e) Sues ugkny)

YuIyo 181 Ny Yuip 09 ues ey Sues ugkny)

((@)p yurw ANy L) 10 vnd

[readui A ueyd op £ SuQD yor) op wiern

((9)p yurw 19Any ) uod K1 3uga £] yuey) op wein
ugy rep oonn en ryd o Sues/n) ugkny)

weu Suoxn oey neyy|

weu ngp .:v oS

9 Anj uour ovy in p1oy

(03 dgn) €707 wigu 71 Suey) [¢ AgSu ony) 393 wieu oy jeyu doy quiyd 1g) 081 0¥q yuiw ANy,

[readurp ueyd 9 £ Sug)



13.

Cong ty C6 phin Vinpearl

Thuyet minh bdo cdo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tlep theo)

Miu B 09 - DN/HN

(Ban hanh theo Théng twr s6 202/2014/TT-BTC

Tai san c6 dinh thué tai chinh

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Nha cira, May méc, .
vat kién triic thiét bi Tong cong

Triéu VND Triéu VND Triéu VND
Nguyén gia
Chuyén tir tai san c6 dinh hitu hinh va
s0 du cudi ndm 235.188 110.946 346.134
Gia tri hao mon liy ké
Cht_lyén tir tai san ¢d dinh hiru hinh 4919 16.492 21411
Khau hao trong nam 3.130 10.495 13.625
S6 du cudi nam 8.049 26.987 35.036
Gia tri con lai
S6 du cudi nim 227.139 83.959 311.098

Cong ty thué khéch san tai Quang Binh theo hop ddng thué tai san voi Tap doan Vingroup — Cong ty
CP. Khoan tién thué dugc thanh todn mot 1an cho toan bg thoi gian thué.

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, tai san cb dinh thué tai chinh c6 gid tri con lai la 311 ty VND duoc
thé chap tai ngin hang dé dam bao cho cdc khoan vay va trdi phiéu phét hanh cia mot cong ty lién

quan trong Tap doan Vingroup — Coéng ty CP.
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14.

Cong ty C6 phan Vinpearl
Thuyét minh béo cdo tai chinh hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Tai san co dinh v6 hinh

Quyén Phan mém Tai san )
sir dung dat  may vi tinh khac Tong cong

Triéu VND  Triéu VND  Triéu VND Triéu VND
Nguyén gia

S6 du dau nam 564.207 249.506 17.887 831.600
Tang trong ndm - 35.528 5.705 41.233
Chuyén tir tai san co dinh hiru hinh 36.190 - - 36.190
Giam do tdch Cong ty C6 phan

Vinpearl Cira Hoi (Thuyét minh 4(b)) . (406) (135) (541)
Giam do thanh ly cdng ty con

(Thuyét minh 4(c) (128.929) - % (128.929)
X6a sb - (12.822) = (12.822)
S6 du cudi nam 471.468 271.806 23.457 766.731
Gia tri hao mon liy ké

S6 du dau ndm 74.461 167.125 6.215 247.801
Khau hao trong nam 12.817 54.809 2.426 70.052
Chuyén tir tai san cé dinh hiru hinh 2.161 . - 2.161
Giam do tach Cong ty CQ phan

Vinpearl Cira Hoi (Thuyét minh 4(b)) - (406) (135) (541)
Giam do thanh 1y cong ty con

(Thuyét minh 4(c)) (3.877) - = (3.877)
X6a sb . (11.065) - (11.065)
S6 du cudi nam 85.562 210.463 8.506 304.531
Gia tri con lai

S6 dur ddu ndm 489.746 82.381 11.672 583.799
S6 du cubi nam 385.906 61.343 14.951 462.200

Trong tai san c6 dinh v6 hinh c6 céc tai san c6 nguyén gid 117 ty VND da khau hao hét tai ngay 31
thang 12 nam 2023 (1/1/2023: 86 ty VND) nhung van dang duoc sir dung.
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Cong ty C6 phan Vinpearl
Thuyet minh béo céo tai chinh hop nhit cho niam két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2023
(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

BAt dong san dau tw cho thué

Nha cira, Quyén ) )

vat kién tric str dung dat Tong cong

Triéu VND Triéu VND Triéu VND
Nguyén gia
S6 du dau nam 750.124 168.294 918.418
Piéu chinh nguyén gia do quyét toan (4.867) s (4.867)
Thanh ly (151.008) - (151.008)
S8 du cudi nam 594.249 168.294 762.543
Gia tri hao mon liy ké
S du dau nam 135.452 29.649 165.101
Khau hao trong nam 34.218 3.456 37.674
Thanh ly (26.382) - (26.382)
S4 du cudi nam 143.288 33.105 176.393
Gia4 tri con lai
s{) du dau nim 614.672 138.645 753.317
Sé du cudi nam 450.961 135.189 586.150

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, bit dong san dau tu cho thué ciia Cong ty va cdc cong ty con bao gbm:

=  CAu phan trung tim thuong mai thudc dy 4n Vinpearl Empire Condotel;

=  CAu phan trung tim thuong mai thudc dy 4n Vinpearl Beach Front Condotel;
= Bat dong san cho thué khac tai Vinpearl Nam Hoi An;

= Nha phd thuong mai cho thué tai Phi Qubc

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2023, Cong ty da sir dung céu phan trung tdm thuong mai thudc du 4n
Vinpearl Empire Condotel va du d4n Vinpearl Beach Front Condotel dé hop téc kinh doanh véi Cong
ty TNHH Van hanh Vincom Retail va Cong ty C6 phan Vincom Retail (“bén déi tac”), céc cong ty
con cua Tap doan Vingroup — Cong ty CP, va Cong ty duoc phéan chia mot phan loi nhudn trude thué

tr hoat dong kinh doanh bat dong san dau tu nay.

Tai ngay bdo cdo, Cong ty va céc cong ty con chua xdc dinh gid tri hop 1y cua bat dong san dau tu.
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Cong ty C6 phan Vmpearl
Thuyet minh bdo cdo tai chinh hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thing 12 nam 2023
(tlep theo)
MAu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

16.

Xay dung co ban dé dang

2023 2022

Triéu VND Triéu VND
S6 du déu nam 5.007.600 9.073.135
Tang trong ndm 1.859.418 1.750.291
Tang do sép nhap (Thuyét minh 4(a)) 455.995 -
Giam do tach cong ty (Thuyet minh 4(b)) (643.408) -
Chuyen sang tai san co dinh hitu hinh (192.105) (4.350.148)
Chuyen sang chi phi tra trudc dai han (71.858) (152.907)
Chuyén chi phi phit sinh lién quan dén khu vui choi giai trf
Vinwonders va mét sd du 4n cho cdc di tic (2.417.446) .
Giam do thanh 1y cédc cdng ty con - (615.035)
Chuyén sang hang ton kho - (516.059)
X6a sb (4.739) (181.677)
S6 du cudi nim 3.993.457 5.007.600
Caéc cong trinh xdy dung co ban dé dang 16n nhu sau:

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND

Du an Cang Phi Quy 745.891 93.811
Du 4n phat trién dao Hon Tre 744.791 605.684
Dur 4n sdn golf 18 156 Con Au 695.471 695.967
Céc du an khu vui choi giai tri Vinwonders 611.728 1.377.827
Du 4n Vinpearl Lang Van 472422 -
Du 4n nha ludi vuon vom 113.666 116.053
Du 4n t6 hop thuong mai dich vu tai dio Hon Tre - 1.604.814
Céc du 4n khac 609.488 513.444

3.993.457 5.007.600
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Céng ty Cé phan Vinpearl )
Thuyét minh bao cdo tai chinh hgp nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 niim 2023

(tiép theo) .
Mau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw so 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)
17.  Chi phi tra truéc
(a) Chi phi tra trudc ngin han
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Tra tru6e phi bao hiém 29.704 13.396
Stra chira va bao tri 25.886 19.605
Cong cu va dung cu ) 18.474 19.637
Chi phi ban hang lién quan dén biét thy
chua duoc ban giao cho khiach hang 15.853 16.807
Chi phi thué tra trudc ) 10.138 19.973
Tra trude phi luu ky, dai ly dang ky tréi phiéu 4518 56.950
Tra trude loi nhudn cam két tir dich vu quan 1y cho thué can ho
va biét thu ) 1.848 11.824
Chi phi tra trude ngan han khéc 39.206 46.542
145.627 204.734
(b) Chi phi tra truéc dai han
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Cong cu va dung cu 174.591 201.483
Chi phi hoa hong bén thé golf 164.101 130.062
Chi phi sira chira 16n 164.340 171.440
Chi phi dat tra trudc ] 147.201 125.137
Tra trwde loi nhuan cam két tir dich vu quan ly cho thué
can hd va biét thu 19.248 10.233
Chi phi thué tra trudc 10.970 -
Chi phi tra trudce dai han khéac 22.599 31.974
703.050 670.329
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18.

(a)

(b)

*)

Cong ty C6 phin Vinpearl
Thuyét minh bio cdo tai chinh hop nhat cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tu 6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Tai san thué thu nhap hodn lai va thué thu nhap hodn lai phai tra

Tai san thué thu nhip hoén lai va thué thu nhip hodn lai phai tra dwge ghi nhan
Thué  31/12/2023 1/1/2023
sudt  Triu VND  Triéu VND

Tai san thué thu nhap hoan lai:
Chénh 1éch tam thoi tir viéc ddnh gid lai gid tri hop ly

khi hop nhit mét hoat dong kinh doanh 20% 36.475 37.235
Ch{énh 1éch tam thoi tir chi phi ban hang chua dugc

khau trir trong ndm 20% 1.734 1.905
Tbng tai san thué thu nhap hoan lai 38.209 39.140

Thué thu nhép hoan lai phai tra: ,
Chénh l¢ch gid tri quyen str dung dat xay khach san va
biét thy du dn Vinpear]l Da Nang 20% (25.656) (26.222)

Tai san thué thu nhap hodn lai thuén 12.553 12.918

Tai san thué thu nhip hoén lai chwa dwgc ghi nhin

Tai san thué thu nhap hoan lai chua dugc ghi nhan doi voi cdc khoan muc sau:

31/12/2023 1/1/2023
Chénh léch Gia tri Chénh léch Gia tri
tam thoi thué tam thoi thue

Triéu VND Triéu VND Triéu VND Triéu VND

Céc chénh léch tam thoi duoc

khau trir . 2.879.247 575.849 3.062.286 612.457

Chénh léch tam thoi ve chi phi

1ai vay dugc khau trir (*) 147.111 29.422 5.698.037 1.139.607

L3 tinh thué - - 14.865.478 2.973.096
3.026.358 605.271 23.625.801 4.725.160

Chi phi 1ai vay duoc chuyen sang khau trir vao c4c ky tinh thué tlep theo theo quy dinh cia Nghj dinh
132/2020/ND-CP ngay 5 thang 11 nam 2020. Khoan chénh léch tam thoi nay hét hiéu lyc vio nam
sau 2028.

Trong nam, chi phi 1ai vay dugc khéu trir vao céc ky tinh thué tlep theo va 16 tinh thué da dugc phan
b mot phan sang cho hai cong ty dugc téch ra tir Cong ty C6 phan Vinpearl 1a Cong ty Cb phan
Vinpearl Cira Hoi va Cong ty Cb phan Thuong mai va Kinh doanh Ngoc Viét (Thuyét minh 4(b))
theo cdc quy dinh thué hién hanh.
Tai san thué thu nhap hoan lai khéng duoc ghi nhéan dbi vé6i cdc khoan muc nay bai vi khong chic
chén cq du loi nhuén tinh thué trong twong lai dé Coéng ty va cac cong ty con c6 thé sir dung céc loi
ich thué cua cdc khoan muc d6.
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19.

Cong ty C6 phén Vinpearl

Thuyet minh b4o cdo tai chinh hep nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)

Miu B 09 - DN/HN

(Ban hanh theo Théng tir s6 202/2014/TT-BTC

Phai tra ngwoi ban ngan han

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Phai tra ngudi ban chi tiét theo nha cung cép 16n va bén lién quan:

Bén lién quan
Céng ty me
Tép doan Vingroup - Cong ty CP

Cdc bén lién quan trong Tdp doan Vingroup — Cong ty CP
Cong ty Cb phan Vinhomes

Cong ty Co phan Pau tu va Phat trién D6 thi Sai Pong
Coéng ty TNHH San xuét va Kinh doanh Vinfast

Céng ty C6 phan Giai phap Nang luong VinES

Céng ty TNHH Vén hanh Vincom Retail

Cong ty Cé phan Bénh vién Pa khoa Quéc té Vinmec

Cong ty Co phan Vin3S

Cong ty Cé phan Giai phdap Cong nghé Thong tin va

Ha tang Truyen dan VINITIS

Cong ty Ch phan VINDES

Cong ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vy Vinfast
Céc bén lién quan khac

Bén khac

Déi téc doanh nghiép s6 1
Bét tac doanh nghiép sé 2
Déi tac doanh nghiép so 3
Déi tac doanh nghiép so 4
Déi tac doanh nghiép s6 5
Déi tac doanh nghiép sb 6
Céc nha cung cap khic

Gia goc va
s0 ¢6 kha ning tra n¢

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
149.647 180.523
37.615 82.091
23.176 69
15.402 -
9.170 -
5.970 16.672
5.330 8.516
313 4.355
124 10.219
- 14.459
- 205
10.079 15.234
138.185 -
109.084 69.677
79.149 -
60.082 26.941
24.508 67.265
15.959 168.366
1.099.126 1.042.798
1.782.919 1.707.390

Khoan phai tra thwong mai déi véi cac bén lién quan khong duge dam bao, khong chiu lai va phai tra

theo yéu cau.
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20.

Cong ty C6 phin Vmpearl
Thuyet minh béo cdo tai chinh hop nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tlep theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tie s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Nguwoi mua tra tién trudc ngin han
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND

Ngudi mua tra tién trude tir hoat dong kinh doanh khach san

vui choi giai tri va cdc dich vu lién quan 321.727 489.070

Ngudi mua tra tiép trude tir hoat dong kinh doanh

chuyén nhugng bat dong san 85.750 -

Khic 36.196 46.097
443.673 535.167

Ngudi mua tra tién trude chi tiét theo khach hang 16n va bén lién quan:

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND
Bén lién quan
Cdc bén lién quan trong Tdp doan Vingroup — Cong ty CP
Cong ty C6 phan San xuat va Kinh doanh Vinfast - 91.978
Bén khiac )
Dai tac doanh nghiép s6 1 36.103 46.032
Céc khach hang khéc 407.570 397.157
443.673 535.167
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Cong ty C6 phan Vinpearl
Thuyét minh béo c4o tai chinh hop nhat cho nim két thic ngay 31 thiang 12 nim 2023
(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)

22.

23.

(a)

Chi phi phai tra ngin han

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Thu nhap cam két phai tra tir chwong trinh quéan 1y cho thué
biét thu, can ho (i) 1.717.963 1.582.240
Chi phi luong trich trudc 278.348 234.721
Chi phi xay dung 248.024 438.121
Chi phi lai vay va lai tréi phiéu trich truéc 144.790 342.889
Gi4 von trich trudc cho bat dong san da chuyén nhugng 59.929 -
Céc khoan chi phi khac 212.401 185.186
2.661.455 2.783.157

Day la cac khoan thu nhap cam két phai tra cho cac khach hang mua biét thu, can h§ theo chuong

trinh quan ly cho thué biét thu bién va cin ho.

Doanh thu chwa thyce hién

Doanh thu chwa thwe hién ngin han

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Doanh thu nhén truée tir chuwong trinh dich vu quan 1y va
cho thué biét thy, can ho 808.609 811.750
Doanh thu thé golf nhén trude ) 47.462 22.737
Doanh thu nhan truéc lién quan dén thoa thuén cung cap
quyén chon mua c6 phiéu (*) - 89.865
Doanh thu chua thuc hién khac 22.326 5.326
878.397 929.678
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(b)

*)

Céng ty C6 phan Vinpearl )
Thuyét minh béo c4o tai chinh hop nhat cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2023
(tiép theo)
Méu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bj Tai chinh)

Doanh thu chwa thyc hién dai han

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND

Doanh thu nhén trude tir chuong trinh dich vu quan 1y va

cho thué biét thy, can hd 1.274.719 2.088.476

Doanh thu thé golf nhan trudc 393.479 350.922

Doanh thu cho thué nhén trudce 83.218 84.322

Doanh thu nhan trudc lién quan dén thoa thuén cung cap

quyén chon mua co phiéu (¥) - 209.685

Doanh thu chua thuc hién khac 3.704 7.821
1.755.120 2.741.226

Day la khoan doanh thu nhén trudc lién quan dén thoa thuan cung cip quyén chon mua cb phiéu cua
Cong ty Co phan Vinhomes vé&i Tap doan Vingroup — Cong ty CP. Khoan doanh thu nhén trude nay
dugc ghi nhan vao béo cédo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat theo phuong phdp dudng thang
trong thoi han cia théa thuén.

Trong nam, T4p doan Vingroup — Cong ty CP da mua lai toan bo s6 b phiéu cia Cong ty C phan
Vinhomes do Cong ty ndm giit. Hai bén da ky hop dong thanh 1y thoa thuan cung cap quyén chon
mua cb phiéu. Theo d6, Cong ty khong phai hoan tra lai s6 tién da nhén trudc, dong thoi khong con
bat ky nghia vu nao lién quan dén thoa thuén nay. Gid tri con lai ctia khoan doanh thu nhén trude da
duoc ghi nhan vao Doanh thu hoat dong tai chinh trong nam (Thuyét minh 32).
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24.

(a)

(***)

Cong ty Cé phan Vinpearl

Thuyet minh béo céo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2023

(tlep theo)

Mau B 09 - DN/HN

(Ban hanh theo Théng tr s6 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Phai tra khac

Phai tra ngin han khic

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Tién thu tir cdc hop dong dat coc, vay vén va céc hop dong khac
lién quan dén céc dy 4n bat dong san 1.119.081 1.070.489
Nhén dat coc chuyén nhuong du 4n (*) 767.200 767.200
Quy bao tri phai tra cho céc cdn hg da ban giao 148.956 123411
Nhan dat coc theo cac hop déng hop téc dau tu va kinh doanh 100.000 593.348
Phai tra lién quan dén céc khoan thu ho 88.741 ’
Nhén dit coc theo thoa thudn cung cap quyén chon mua cb phiéu
tr Tap doan Vingroup — Cong ty CP - 5.522.946
Phai tra vé nhén chuyén nhuong ¢ phan - 1.720.000
Phai tra ngéin han khac 170.895 125.472
2.394.873 9.922.866

Piy la cdc khoan nhén dit coc tir mot déi tac dé chuyén nhuong mot dv 4n xdy dung co ban dé dang.

Phai tra dai han khac -

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Phai tra Cong ty C6 phan Pau tu va Phit trién Du lich
Pht Quéc 1.766.169 1.766.169
Dat coc theo thoa thuan ky két hop dong hop téc kinh doanh (*%) 892.686 945.201
Phai tra i nhan dit coc theo thoa thuan ky két hop dong
hop tac kinh doanh (**) 283.810 -
Nhan dit coc theo cac hop ddng hop tic dau tu va kinh doanh 539.538 -
Phai tra dai han khéac 7.159 -
3.489.362 2.711.370

Day la céc khoan nhan dat coc va lai twong (mg tir Cong ty C6 phan Pau tu va Kinh doanh Nam An
dé dam bao nghia vu theo thoa thudn hop tac kinh doanh véi Cong ty. Céc khoan nhén dat coc nay

c6 thoi han tir 7 d@én 10 nam va hudng 1ai suat 8% (1/1/2023: 8%) mot nam.
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25.

(a)

Cong ty C6 phan Vinpearl

Thuyét minh béo cdo tai chinh hop nhét cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2023

(tiép theo)

Phai tra ngan han va dai han khéc chi tiét theo bén lién quan:

Cong ty me

Tap doan Vingroup — Cong ty CP

Cdc bén lién quan trong Tdp doan Vingroup — Cong ty CP

Cong ty Co phan Vinhomes (i)

Cong ty Co phan Vincom Retail (i)
Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail (i)

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

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND
. 7.242.946
100.000 100.000
297.224 373.356
242314 120.000
639.538 7.836.302

Trong nam, Cong ty da ky céc phu luc gia han thoi gian thuc hién hop ddng hop tac kinh doanh véi

cdc doi tac trén td1 ndm 2028.

Vay va trai phiéu phat hanh

Vay va trai phiéu phat hanh ngin han

Vay ngan han

Vay dai han dén han tra
(Thuyét minh 25(b))

1/1/2023

Gia tri ghi s6

. A - £
va so co kha

Bién dong trong nim

31/12/2023
Gia tri ghi so
va so c6 kha

nang tra ng Tang Giam ning tra ng'
Triéu VND Triéu VND Triéu VND Triéu VND
4.092.050 21.938.798 (24.798.047) 1.232.801
4.723913 12.632.297 (4.732.520) 12.623.690
8.815.963 34.571.095 (29.530.567) 13.856.491
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(b)

Cong ty C6 phan Vinpearl

Thuyét minh béo cdo tai chinh hop nhét cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023

(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)

biéu khoan va diéu kién cta cdc khoan vay ngén han hién cdn so6 du nhu sau:

Loai
tien
Ngan hang
Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh vugng ' VND
Ngan hang TMCP Ky thuong Viét Nam — vay thau chi  VND
Ngin hang Malayan Banking Berhad USD
Ngan hang Malayan Banking Berhad VND
Ngéan hang TMCP Phat trien Thanh pho H6 Chi Minh ~ VND
Cong ty me o
Tép doan Vingroup — Cong ty C6 phan VND
Bén khdac ) )
Cong ty C6 phan Hon Tam Bién Nha Trang VND

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND

210.671 220.000
299.957 38.864
158.046 -
78.360
469.767 -
- 3.833.186
16.000

1.232.801 4.092.050

Céc khoan vay ngan han khong c6 tai san dam bao. Cdc khoan vay béng VND chiu lai suét nam dao
dong tr 7,1% dén 14,5% (2022: tir 6,5% dén 13%) va céac khoan vay bang USD chiu 1di suat nam la

8,38% (2022: 3,2%).

Vay va tréi phiéu phét hanh dai han

Vay dai Flan (i)
Trai phieu (ii)

Khoan dén han tra trong vong 12 thdng

Khoan dén han tra sau 12 thang

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND

191.600 2.492.120
12.523.690 15.919.747

12715290  18.411.867
(12.623.690)  (4.723.913)

91.600 13.687.954
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(*)

(**)

Céng ty C6 phin Vinpearl ]
Thuyét minh béo cdo tai chinh hep nhit cho nim két thiic ngay 31 thdng 12 nim 2023
(tiép theo)
MAu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Vay dai han
Loai Nam  31/12/2023 1/1/2023
tien ddaohan Triéu VND Triéu VND
Ngéan hang
Ngéan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam —
Chi nhanh Ba Dinh (¥*) VND 2025 191.600 291.600

Bén lién quan
Bén lién quan cua Tdp doan Vingroup —

Céng ty CP

Cong ty C6 phan Phat trién Thanh Phd Xanh ~ VND  (¥%) - 1.568.000
Cong ty CO phan Vingroup Investment

Viét Nam VND  (*%) g 545.400

Bén lién quan khdc )
Cong ty C6 phén Dau tu va Phit trién
Thuong mai Nguyén Phi (dén ngay 10/5/2023) VND (**) . 87.120

191.600 2.492.120

Khoan dén han tra trong vong 12 thdng (100.000) (732.520)

Khoan dén han tra sau 12 thang 91.600 1.759.600

Khoan vay nay dugc dam bao bang mot sb tai san 1a bat dong san va quyén sir dung dét, quyén s&
hitu nha & tai mot du 4n khach san & mién Bac va bao lanh cua Tép doan Vingroup — Cong ty CP.

Céc khoan vay nay da dugc téy todn toan bg trong nam thong qua viéc hoan tra bang tién hodc ghuyén
mdt phan sang Coéng ty C6 phan Thuong mai va Kinh doanh Ngoc Viét do tich cdng ty (Thuyét minh
4(b)).

C4c khoan vay dai han bang VND chiu i suat nam dao dong tir 8,55% dén 10,95% (2022: tir 7,825%
dén 9,7%).
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Cong ty C6 phin Vinpearl ]
Thuyét minh b4o c4o tai chinh hgp nhat cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Mau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

Cac khoan dy phong
Bién dong ctia c4c khoan dy phdng trong ndm nhur sau:
Du phong
hop ddng Du phong )
c6 rui ro lém bao hanh Téng cong
Triéu VND Triéu VND Triéu VND
S6 du d}’iu nam ) 3.062.286 1.962 3.064.248
Phan bo khoan chiét khau (Thuyét minh 33) 442.124 - 442.124
Str dung du phong trong nam (898.412) - (898.412)
Trich 1ap du phong trong nim 273.249 - 273.249
Hoan nhép du phong trong nam - (1.962) (1.962)
S6 du cudi ndm 2.879.247 2.879.247
Ngén han 880.437 880.437
Dai han 1.998.810 1.998.810
2.879.247 2.879.247
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29.

(a)

(b)

(c)

Cong ty C6 phin Vinpearl
Thuyét minh béo céo tai chinh hep nhit cho nim két thiic ngay 31 thiang 12 nim 2023
(tiép theo)
MAu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Cac khoan muc ngoai bang can doi ke toan

Tai san thué ngoai
Céc khoan tién thué t5i thiéu phai tra cho cic hop ddng thué hoat dong khong dugc hity ngang nhu
sau:

31/12/2023  1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND

Trong vong mot nam 24.297 25.024
Trong vong hai dén nam nam 68.834 74.952
Sau nam nam 1.046.106 1.060.331

1.139:237 1.160.307

Ngoai té cac loai

31/12/2023 1/1/2023
Nguyén té Twong dwong Nguyénté¢  Twong dwong
Triéu VND Triéu VND

USD 5.514.929 132.878 2.664.918 62.386
IPY 70.000 11 10.000 2
EUR 4.260 111 - -
AUD 2.840 46 - -
KWR 211.266 4 - -
HKD 800 2 - -
THB 4.100 2 -
b6 la Canada (CAD) - - 400 7

133.054 62.395

Cam két lién quan dén chwong trinh dich vu quan Iy va cho thué bat dong san

Cong ty da cung cap céc dich vu quan Iy va cho thué biét thy, can hd khich san cho khédch hang mua
biét thy, cin ho khach san tai cdc du 4n bat dong san biét thu va can ho khédch san clia Cong ty. Theo
do, trong vong 10 ndm dau tién ké tir ngay biét thu dugc ban giao va trong vong tir 3 dén 5 nam dau
tién ké tir ngay can ho khach san duoc ban giao, khach hang duoc chu dAu tu cam két thanh todn
phan thu nhép cho thué céc bit dong san nay theo thoa thuan da duoc ky két voi khach hang.
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Céng ty Co phin Vinpearl '
Thuyét minh béo co tai chinh hop nhit cho niam két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Maiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cia Bé Tai chinh)

Doanh thu ban hang va cung cap dich vu

Tbng doanh thu thé hién tong gi4 tri hang ban va dich vy cung cép khong bao odm thué gia trj gia

31.

tang.

Doanh thu thudn bao gdm:

2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Téng doanh thu ban hang va cung cép dich vu
= Doanh thu chuyén{nhuc_mg bat dong san 569.452 72.298
= Doanh thu cung cap dich vu khach san, vui choi giai tri
va céc dich vu lién quan 8.612.283 7.097.962
= Doanh thu khéc 83.546 3.744
9.265.281 7.174.004
Trir di ce}c khpz’m giam trir doanh thu )
= Chiét khau thuong mai cho doanh thu cung cap dich vu
khéch san, vui choti giai tri va cdc dich vu lién quan (11.178) (1.274)
Doanh thu thuan vé ban hang va cung cap dich vu 9.254.103 7.172.730
Gid von hang ban va dich vu cung cap
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Téng gid von hang ban va dich vu cung cap
= Gid von chuyén nhugng bat dong san 133.565 36.308
= Gid von cung cap dich vu khach san, du lich, vui choi
giai tri va cdc dich vu lién quan 11.687.924 11.254.399
= Gid von khac 1.706 -
11.823.195 11.290.707
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32.

33.

34.

Cong ty C6 phan Vmpearl
Thuyet minh béo céo tai chinh hop nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tlep theo)
Miu B 09 —- DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Doanh thu hoat dong tai chinh

2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Lai tir chuyen nhuong cb phleu (Thuyet minh 7(a)) 5.065.846 -
Doanh thu phan bo lién quan dén thoa thuan cung cap
quyén chon mua cb phiéu (Thuyet minh 23) 299.549 89.865
Lai tur chuyén nhuong khoan dau tu (Thuyét minh 4(c)) 2.822.053 11.924.217
Lai tién guri va cho vay 527.381 741.241
Lai chénh léch ty gid 13.131 2274
Lai tir viéc thu hoi khoan cho vay - 481.228
Co tlrc - 233.490
Doanh thu tai chinh khéc - 20
8.727.960 13.472.335
Chi phi tai chinh
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Chi phi di vay o ) 2.831.792 2.419.597
Phan b6 khoan chiét khau (Thuyét minh 26) 442.124 218.968
L6 chénh Iéch ty gid ) ’ 305.493 346.186
Chi phi lién quan dén khoan tréi phiéu hoan doi
(Thuyet minh 25(b)(i1) 248.853 -
Chi phi tai chinh khac 70.204 82.099
3.898.466 3.066.850
Chi phi ban hang
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Chi phi nhén vién 160.493 168.046
Chi phi hoa hong 32.358 41.907
Chi phi dich vu mua ngoai 389.607 266.445
Chi phi ban hang khéc 22.485 20.083
604.943 496.481
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35.

36.

37.

Cong ty C6 phan Vinpearl )
Thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhit cho niam két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Méu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong twr s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Chi phi quan ly doanh nghiép

2023 2022
Triéu VND Triéu YND
Chi phi nhan vién 766.276 643.922
Chi phi vt liéu quan ly 21.245 14.761
Chi phi d6 diing vén phong 255 132
Chi phi khau hao 121.838 86.297
Chi phi dich vu muaﬂngoéi 574.134 597.605
Du phong cac hop dong c6 rui ro 16n (625.163) (62.304)
Chi phi quan 1y doanh nghiép khéc 54.163 97.594
912.748 1.378.007
Thu nhap khac
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Thu tir thanh 1y tai san cd dinh ‘ 48.095 13.273
Thu nhép tur tién den bu va tién phat hop dong - 1.383
Céc khoan thu nhap khéac 63.276 49.561
111.371 64.217
Chi phi khéc
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Gi4 trj con lai cia tai san c6 dinh thanh Iy trong nam 56.558 201.491
Chi phi tai trg . 4.145 -
Chi phi phat hgp dong - 12.425
Céc khoan chi phi khéc 27.069 17.726
87.772 231.642
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38.

39.

(a)

Céng ty C6 phan Vinpearl
Thuyét minh béo cdo tai chinh hgp nhét cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2023
(tiép theo)
MAu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Chi phi san xuit, kinh doanh theo yéu tb

2023 2022
Triéu VND Triéu VND

Chi phi nguyén vét liéu trong chi phi san Xuét 1.564.035 1.448.534
Chi phi nhan cong va chi phi hd trg 3.181.276 2.604.760
Chi phi khéu hao va phan bd 2.252.425 2.345.754
Du phong hop dong cé rui ro 16n (625.163) (62.304)
Chi phi dich vu mua ngoai 6.213.490 6.193.745
Chi phi khac 754.823 634.706

Thué thu nhip doanh nghiép

Ghi nhén trong béo c4o két qua hoat djng kinh doanh hop nhit

2023 2022
Triéu VND Triéu VND

Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh

Nam hién hanh 95.317 6.513

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hoén lai

Phét sinh va hoan nhap cdc khoan chénh léch tam thoi 370 9.418
05.687 15.931
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(b)

(c)

40.

@)

Cong ty C6 phan Vinpearl
Thuyét minh bio cdo tai chinh hep nhit cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023
(tiép theo)
Méu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Déi chiéu thué suit thuce té

2023 2022

Triéu VND  Triéu VND
Loi nhuén ké todn trudc thué 766.310 4.245.595
Thué tinh theo thué suat cua Cong ty 153.262 849.119
Thu nhap khong bi tinh thué - (46.698)
Chi phi khéng dugc khau trir 1.914 10.719
Chi phi 1ai vay khéng duoc khau trir 118.919 -
Chénh Iéch tam thoi lién quan dén chi phi du phong ma tai
san thué thq nhap hoan lai khéng dugc ghi nhan ’ (36.608) 31.333
L6 tinh thué duoc sir dung ma chua ghi nhan tai san thué thu
nhap hoan lai (181.973) (806.471)
Anh hudng cia céc biit toan hop nhét khac 40.173 (22.071)

95.687 15.931

Thué suit 4p dung

Céng ty c6 nghia vu phai ndp cho Nha nudc thué thu nhép theo mic thué suat la 20% trén loi nhuan
chiu thué.

Céc cong ty con clia Cong ty c6 nghia vu phai nop Ngan sich Nha nude thué thu nhap theo mirc thué
suat quy dinh trong cac quy dinh thué hién hanh.

Bdo cdo thué cia Cdng ty va céc cong ty con s& chiu su kiém tra ctia co quan thue Do viéc dp dung
ludt va cac quy dinh vé thué c6 thé dugc giai thich theo nhiéu cach khédc nhau, s thué dugc trinh bay
trén bdo cdo tai chinh hop nhét c6 thé s& bi thay d6i theo quyét dinh cudi ciing cia co quan thué.

Lii co ban trén ¢ phiéu
Viéc tinh todn 1ai co ban trén cé! phiéu dugc dya trén loi nhuén thuan thudc vé cdc cb déng phd thong
va s0 lugng binh quéan gia quyén cua co6 phan pho thong binh quan dang Iuu hanh ciua Cong ty nhu
sau:
Lai thuén thudc vé cé dong phé thong
2023 2022
Triéu VND Triéu VND

Lai thuan thudc vé cb dong phd thong 670.652 4.230.214
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(i)

(iii)

41.

Cong ty C6 phén Vinpearl

Thuyet minh b4o céo tai chinh hgp nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)

S8 lwong cé phan phé thong binh quan gia quyén

Cb phéan phd thong da phét hanh nam truGc mang sang
Anh huéng cta sb c6 phan pho théng phét hanh trong nam
Anh hudng cia viéc phét hanh cé phén phd thong dé

nhén sap nhap

Anh hudng clia viéc tach cong ty

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

S6 luong binh quén gia quyén ctia ¢ phén phd thong
trong nam

Lai co bdn trén co phiéu

Ldi co ban trén co phicu

2023 2022
2.652.532.200  2.652.532.200
35.714.286 .
10.796.703 =
(273.589.816) =
2.425.453.373  2.652.532.200

2023 2022

VND VND
277 1.595

Céc giao dich chi yéu véi cac bén lién quan

Ngoai c4c s6 du voi cdc bén lién quan dugc trinh bay tai cdc thuyét minh khéc cua bdo cdo tai chinh
hop nhét nay, trong nam COng ty va cic cong ty con ¢6 cdc giao dich chu yeu sau voi cac bén lién

quan:

Cong ty me - Tdp doan Vingroup — Cong ty CP

Vay

Hoan tra khoan vay

Chi phf 1ai vay

Chuyén nhuong cb phiéu Cong ty C4 phan Vinhomes
Nhén chuyen nhuong tai san o dinh thué tai chinh

Nhén chuyen nhuong von cb phan ciia

Cong ty Cb phan Kinh doanh Thuong mai SADO

Cho vay

Thu héi khoan cho vay

Chuyén giao gbc cho vay sang Cong ty C6 phan Thuong mai va
Kinh doanh Ngoc Viét do tach cong ty

Thu nh@p lai cho vay

Tang von cb phan thong qua phét hanh cb phan phd thong
Phi quan 1y

Mua dich vu

Cung cép dich vu

Thanh Iy tai san cb dinh

Chia sé loi nhuén tir hop ddng hop tac kinh doanh

Gia tri giao dich

2023

Triéu VND

18.363.750
22.196.936
178.467
5.882.561
339.375

5.730.253
19.705.662
16.181.542

3.524.120
126.221
9.695.897
163.575
13.649
109.701
1.281
37352

2022

Triéu VND

38.238.214
49.753.435
1.062.409

3.851.190

159.931

57.841
219.386
127.440
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Cong ty C6 phén Vinpearl
Thuyet minh b4o céo tai chinh hop nhét cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Mau B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Thong tw sé 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Gia tri giao dich
2023 2022
Triéu VND  Triéu VND

Hoan tra khoan dét coc theo thoa thuan cung cap quyén chon mua

c6 phiéu Cong ty C6 phan Vinhomes 5.522.946 <
Chuyén nhugng du én xay dung co ban do dang 12.528

Dat coc cho myc dich nhén chuyen nhugng khach san - 1.170.000
Nhéan chuyen nhu'ofng von ¢6 phan clua

Céng ty Cb phdn Cong nghé Sinh hoc Vinbiocare - 349.300
Nhén hoan tra tir thanh 1y hop donor hop tac dau tu - 3.497.685
Nhén chuyen nhuong tai san ¢ dinh - 049.565

Céc bén lién quan trong Tap doan Vingroup — Céong ty CP
Cong ty Cé phan Vinhomes
Chuyen nhuong khoan dAu tu vao Cong ty C6 phan Quan 1y va

Pau tu Bét dong san VMI 882.000 -
Cung cap dich vu 114.167 43.289
Mua himg héa va dich vu 59.017 6.205
Chuyén nhugng du 4n 9.791 -
Chi phi chia s¢ loi nhuén tir hop ddng hop tdc dau tu 6.249 76.661
Tré trude theo hop ddng tu van ban hang - 132.000

Bu trir khoan phal tra tir nhan chuyen nhugng vén cb phan cua
Cong ty C6 phén Vinpearl Landmark 81 v&i khoan thu hdi

g6p von theo hop dong hop tic dau t - 1.603.486
Bi trir khoan thu hdi gép von vao hop ddng hop tac dau tu véi

khoan phai tra - 164.582
Nhén hoan tra tir thanh 1y hgp dong hop tac dau tu - 59.132
Nhén chuyen nhugng vén ¢b phan cua

Cong ty Cb phan Vinpear] Landmark 81 - 1.603.486
Hoan dat coc mua cb phén cla

Cong ty Cb phan Pau tw Cam Ranh - 3.850.000
Chi phi tu van ban hang = 28.329
Thu nhap cb tirc - 233.490
Céng ty Cé phén Vingroup Investment Viégt Nam

Hoan tra khoan vay 545.400 955.000
Chi phi lai vay 9.862 72.353
Céng ty C6 phan San xudt va Kinh doanh Vinfast

Cho vay - 500.000
Nhan hoan tra gbc cho vay 300.000 200.000
Thu nhép 14i cho vay 20.523 13.956
Cung cép dich vu 307.338 248.724
Céng ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vu Vinfast

Mua hang héa va dich vu 58.558 150
Cung cap dich vu 22.267 12.482
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Cong ty Cé phén Vinpearl

Thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhét cho nim két thic ngay 31 thang 12 niim 2023

(tiép theo)

Céng ty C6 phan Péu ti v Phdt trién D6 thi Suéi Hoa
Chi phi 1ai dat coc theo hop dong hop téc kinh doanh

Céng ty Cé phan Vin3S
Mua hang héa va dich vu

Cong ty Ci 6 phan Giai phdp Cong ngh¢ Thong tin va Ha tang
Truyén dan VINITIS
Mua hang héa va dich vu

Céng ty Cé phiin Péu twva Phit trién D6 thi Sai Dong
Mua hang héa va dich vu

Cong ty TNHH Gido duc va DPao tao VinAcademy
Cung cap dich vu

Cong ty Co phéan Nghién cieu va Sdn xudt Vinsmart

Cho vay

Thu hdi khoan cho vay

Chuyén giao gbc cho vay sang Cong ty C6 phan Thuong mai va
Kinh doanh Ngoc Viét do tach cong ty

Thu nhép lai cho vay

Cong ty Cé phén Bénh vién Pa khoa Quic té Vinmec
Cung cép dich vu
Mua hang héa va dich vu

Céng ty TNHH Dich vu Bdo vé Vincom

Chuyén nhugng khoan déau tu vao Cong ty Cb phan Quan Iy va
Pau tu Bat dong san VMI

Cung c4p dich vu

Mua hang héa va dich vu

Tang von c6 phan théng qua phét hanh cb phan phé théng

Céng ty Cé phan Vincom Retail

Mua hang héa va dich vu

Doanh thu chia sé loi nhuén tir hop dong hop tic dau tu
Cung cép dich vu

Hoan tra khoan nhén dit coc tir hop dong hop téc dau tu

Céng ty TNHH Vin hanh Vincom Retail

Mua hang héa va dich vu

Doanh thu chia sé lgi nhuan tir hop dong hop tic dau tu
Chi phi chia sé lgi nhuan cho hgp déng hop tdc dau tu
Cung cap dich vu

Nhan dit coc theo hop ddng hop tac dau tu

Doanh thu cho thué nhéan trudc

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

Gia tri giao dich

2023

Triéu VND

16.200

15.063

16.979
32.321

13.984

5.854.000
1.996.724

3.857.276
333.149

16.986
24.692

18.000
7.438

3.335

17.566
13.038
13.799
76.132

35.604
8.378
45.223
7.340
122314

2022
Triéu VND

16.200

4.156

15.258
781

9.984

16.587
54.297

8.986

937
9.026
9.125

4.114
7.040
42.990

84.453
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Céng ty C6 phan Vinpearl

Thuyét minh bio cdo tai chinh hop nhat cho nam két thic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)

Céong ty C phan Pau tw Xay dung Thdi Son

Vay

Hoan tra khoan vay

Chi phi 1ai vay o

Chuyén giao gbc vay sang Cong ty Cb phan Thuong mai va
Kinh doanh Ngoc Viét do tach cong ty

Céng ty Cé phan Dé thi Du lich Can Gio

Nhén hoan tra tir thanh 1y hop dong hop tc dau tu
Cung cap dich vu

Vay

Hoan tra khoan vay

Chi phi 1ai vay

Céng ty Cé phan Phit trién Thanh pho Xanh
Vay
Hoan tra khoan vay

Chuyén giao gbc vay sang Cong ty C6 phén Thuong mai va Kinh

doanh Ngoc Viét do tdch cong ty

Chi phi 1ai vay

Nhén hoan tra tir thanh 1y hop dong hop tdc dau tu
Cung cap dich vu

Céng ty Cé phan Gidi phdp Ning lwong VinES
Vay

Hoan tra khoan vay

Chi phi 1ai vay

Mua hang héa va dich vu

Cung cép dich vu

Céng ty Cé phan Gidi phdp Ning lwong VinES Ha Tinh
Vay

Hoan tra khoan vay

Chi phi lai vay

Céng ty TNHH Dich vu Vin tai Sinh thdi VinBus

Mua hang héa va dich vu

Cung cép dich vu

Cho vay

Thu hdi khoan cho vay

Thu nhép lai cho vay

Tang von cb phén thong qua phat hanh cd phan phé théng

Céng ty C6 phan VinBigData
Mua hépg héa va dich vu
Cung cap dich vu

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

ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Gia tri giao dich

2023

33.222.425
25.791.611
776.124

7.430.814

15.000

12.860.000
11.097.000

3.331.000
281.075

201

10.210.000
10.210.000
290.490
12322
10.220

1.000.000
1.000.000
31.041

14.344
2.577
3.305.000
3.305.000
27.871
769

7.545
1.410

2022

Triéu VND  Triéu VND

6.200.000
6.200.000
38.932

50.000
1.855.000

1.855.000
20.755

1.568.000

1.094
50.000
5.809

490.400
5.358

21.153
490.400

5.358

11.400

2.055
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Cong ty Co phan Vinpearl

Thuyét minh bdo cdo tai chinh hop nhit cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)

Céng ty Cé phan Vinschool
Mua hang héa va dich vu
Cung cap dich vu

Cong ty Cé phin Dich vu An ninh mang VinCSS
Cung cap dich vu

Céng ty Cé phén San xudt va Kinh doanh Phan mém VinHMS

Cung c:?ip dich vu
Mua hang héa va dich vu

Cong ty C 6 phin VinBrain
Cung cép dich vu

Quy Thién Tam
Cung cap dich vu

Céng ty C6 phin Nghién citu va Ung dung Tri tué Nhéan tao
VinAl
Cung cap dich vu

Cong ty Co phin Pau tw Y hoc Cong nghé cao VinMedtech
Yoy .

Chuyén giao gbc vay sang Cong ty Co phan Thuong mai va
Kinh doanh Ngoc Viét do tich cong ty

Chi phi 1ai vay

Cong ty Cé phén Vinpearl Civa Hpi
Cung cap dich vu

Cong ty Co phan Dau tw vie Thwong mai SDI
G6p von bang khoan dau tu vao Cong ty C6 phan Kinh doanh
Thuong mai SADO

Céng ty C6 phan Cing Nha Trang
Hoan tra khoan vay
Chi phi 1ai vay

Céng ty TNHH Biu tw va Phdt trién D6 thi Gia Lam
Cung cap dich vu

Céng ty TNHH D6 thi Pai hoc Quéc té Berjaya Viégt Nam
Vay

Hoan tra khoan vay

Chi phi lai vay

I\'ﬁu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tu so 202/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cia Bé Téi chinh)

Gia tri giao djch
2023 2022

Triéu VND  Triéu VND
581 -
9.176 -
3.249 -
1:325 -
44.229 -
1.623 -
6.183 -
3.094 -
296.500 -
296.500 -
22.518 -

1.695 -
9.581.443 -
- 60.000
- 2.145
. 1.034
- 2.000.000
- 2.000.000
- 23.541

76

¥y

=W

L



Cong ty C6 phan Vinpearl )
Thuyét minh béo céo tai chinh hop nhit cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Miu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Gia tri giao dich
2023 2022
Triéu VND  Triéu VND

Céng ty TNHH Thuwong mai Pau twva Phdt trién Thién nién ky

Vay - 3.200.000
Hoan tra khoan vay - 3.200.000
Chi phi Iai vay - 6.584
Céng ty TNHH Metropolis Ha Nji

Vay - 1.225.379
Hoan tra khoan vay - 1.225.379
Chi phi 1ai vay - 4.940
Cho vay - 15.831.338
Nhén hoan tra khoan cho vay - 15.831.338
Thu nhép lai vay - 89.822
Céng ty Cé phin Déu tw va Phdt trién Sinh thdi

Cho vay - 8.345.000
Nhan hoan tra khoan cho vay - 8.345.000
Thu nhap lai vay - 25.495
Céng ty C4 phén Phit trién Kinh doanh Bit djng san SV

Tay Ha Noi

Cho vay - 132.000
Nhén hoan tra khoan cho vay - 132.000
Thu nhép lai vay - 1.627
Céng ty TNHH Trung tam Tai chinh Viét Nam Berjaya

Nhén hoan tré tir thanh 1y hop dong hop téc dau tu . 50.000
Céng ty C6 phan Phdt trién GS Cii Chi

Nhén hoan tré tir thanh 1y hop ddng hop tdc dau tu - 50.000
Bén lién quan la doanh nghiép kiém soat béi c4 nhan lién

quan vo6i thanh vién quan 1y chii chét

Céng ty Co phd‘n DPau twva Kinh doanh Nam An

(dén ngay 15/12/2022)

Chuyén nhugng khoan dau tu vao

Céng ty C phan Dau tu va Phat trién Du lich Phi Quéc - 1.687.500
Chi ph tién li tir khoan nhan dit coc - 48.718

Bén lién quan khéc c6 chung chii s¢ hiru
Céng ty Cé phan Di chuyén xanh va Thong minh GSM

Cung cap dich vy 9.907 -
Mua hang héa va dich vu 1.942 -
Céong ty Cé phin Quy Gidi thuéng VinFuture

Cung cap dich vu 7.347 -
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42.

Cong ty C6 phan Vinpearl
Thuyet minh béo cdo tai chinh hop nhat cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
MAiu B 09 - DN/HN
(Ban hanh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cia Bé Tai chinh)

Gia tri giao dich
2023 2022
Triéu VND  Triéu VND

Cong ty Cé phan Tép doan Pau tw Vit Nam
Cung cap dich vu 107.770 143.779

Céng ty Co phé“{z Thiwong mai va Pau tw Phat trién
Nguyén Phii (dén ngay 10/5/2023)
Chi phi lai vay 3.151 7.841

Bén lién quan khéc 12 cd nhan lién quan véi thanh vién quan
1y chii chot )
Nhan chuyén nhugng mét phén khoan dau tu vao

Cong ty C6 phan Thuong mai va Pau tu Pht trién Nguyén Phi - 869.400
Nhén chuyen nhuong cb phan Cong ty C6 phan Quan Iy va

Dau tu Bat dong san VMI - 900.000
Hoén ddi c6 phan dé nhan sap nhap Cong ty C4 phan Thuong mai

va Pau tu Phat trién Nguyén Phi (Thuyét minh 4(a)) 485.760 .
Thu lao, lwong, thwéng va phiic lgi khac cia nguwdi quan ly

chii chét

Ban Téng Giam ddc 3.356 2.240
Ban Kiém soat 1.511 930

Céc giao dich phi tién té tir cac hoat dgng dau tw va tai chinh

Ngoai céc giao dich phi tién té phat sinh tir giao dich hop nhét kinh doanh nhu dugc trinh bay tai
Thuyét minh 4, Cong ty va cdc cong ty con con c6 cdc giao dich dAu tur va tai chinh phi tién té sau:

2023 2022
Triégu VND  Triéu VND

Bi: trir khoan thu hdi gép vén vao hop dong hop téc dau tw véi
khoan phai tra - 164.582
B trir khoan phai tra vé nhan chuyén nhuong von clia Cong ty
Cb phan Vinpearl Landmark 81 véi khoan thu hdi gép von vao
hop ddng hop tic dau tu. - 1.603.486
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43.

(@)

(b)

44,

Cong ty Cb phén Vinpearl
Thuyet minh bao cao tai chinh hgp nhit cho nim két thiic ngay 31 thiang 12 nim 2023

(tiép theo)
MAiu B 09 — DN/HN
(Ban héwh theo Thong tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cia BY Tai chinh)

Sw kién sau ngay trén bang can doi ke toan

Téng von co phan

Ngay 10 thang 1 ndm 2024, Dai hoi ddng C6 déng cta Cong ty da thong qua phrong an chao ban cb
phan riéng 1é cho mot s6 nha ddu tu xac dinh va theo chuong trinh lya chon cho ngudi lao dong cta
Céng ty nham ting von diéu 18 theo Nghi quyet ctia Dai hoi dong C6 dong s6 01/2024/N Q-bHDbCD-
VP JSC. Ngay 27 thang 2 nam 2024, Hoi dong Quan tri cua Cong ty da thong qua viée ting von diéu
1¢ theo ket qué chao ban thém c¢b phan theo Nghi quyet s6 03/2024/NQ-HDQT-VP JSC. Theo do,
tong sb cb phan chao ban thanh cong 12 219.074.042 ¢6 phan pho thong vdi tong gia tri theo ménh
gi4 14 2.191 ty VND va tong s6 tién thu tir dot chao ban thém ¢6 phan 13 15.617 ty VND.

Nhén chuyén nhwong khoin diu tw vao mt sé cong ty con méi

S tién thu duoc tir viée ting von ¢b phan ndi trén da duoc Cong ty st dung dé mua:

= 160.546.580 cb phan, twong duong 99.99% ty 18 s& hitu tai Cong ty C6 phan Dau tu va Phat trién
Khach san Landmark 81 vdi gia nhan chuyén nhuong 1a 3.685 ty VND;

= 68.698.000 c6 phan, trong duwong 99.99% ty 1¢ s6 hitu tai Cong ty C6 phan Dau tir va Phat trién
Khach san Thanh Hoa véi gia tri nhan chuyén nhuong 1a 1.611 ty VND; va

= 291.875.100 cb phan, twong duong 99.99% ty 1¢ so hitu tai Cong ty C phan Vinwonder Nha
Trang véi gia tri nhan chuyén nhuong la 10.319 ty VND.

Cac giao dich mua cac cong ty con néi trén di duwgc hoan tat theo cac diéu khoan clia cac hop dong
chuyén nhuong b phan lién quan vao ngay 29 thang 2 nam 2024. Cac bén chuyen nhwong ¢6 phan
trong ba cong ty trén dong thoi cling 14 cac nha dau tu gbp von vao/mua ¢b phan trong Cong ty nhu
duoc trinh bay tai Thuyet minh 43(a).

Thong tin so sanh

Théng tin so sanh tai ngay [ thang 1 ndm 2023 duoc mang sang tir s6 liéu trinh bay trong bao cdo tai
chinh hop nhat cua Cong ty tai ngay va cho nam két thic ngay 31 thang 12 nam 2022.

Ngay 29 thang 3 nam 2024

Nguoi lap:
Dinh Minh Hang D& My Huong
Ké todn Tong hop Ké todan truong
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