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Cong ty C6 phan Vinpearl
Théng tin vé Cong ty

Gidy Chimg nh4n Ding ky

Doanh nghiép so

4200456848

ngay 26 thang 7 nam 2006

Gidy Chung nhéan Dang ky Doanh nghiép cua Cong ty da duoc diéu chinh nhiéu lan va lan diéu
chinh gén nhét 12 Chtng nhan Ding ky Doanh nghiép ngay 29 thang 2 nim 2024. Glay Chirng
nhan Pang ky Doanh nghiép va cac giay chung nhan diéu chinh do S& Ké hoach va Pau tu Tinh

Khanh Hoa cap.

Hoi dong Quan tri

Ban Téng Gidm déc

Ban Kiém soat

Ba Nguyén Thu Hang
Ong Bang Thanh Thuy

Ba Mai Huong No6i
Ba V6 Thi Phuong Thao

Ba Dao Thuy Vin

Ba Mai Thu Thiy

Ba Nguyén Thu Héng

Ong Pang Thanh Thiy

Ba Hoang Thi My Hanh

Ba Lé Thiy Anh

Ong Marc Villiers Townsend

(:)ng Doerr Juergen Peter
Ong PBiang Thanh Thuy
Ba Nguyén Mai Hoa

Ba Vo Thi Phuong Thao

Ong Nguyén Pinh Nga
Ba Vi Thi Kim Huong

f)ng Nguyg?n Trung Lap
Ong Nguyén Vin V§y

Ong I\{guyén Thé Anh
Ba Tran Thanh Mai

Ba Tran Thu Huong

Ba Ngb Thi Thu Huong
Ba Nguyén Thi Duyén
Ba Nguyén Thuong Tin

(;)ng Tran Quang Duy
Ong Ta Duy Khéanh

Chu tich (1ir ngay 14/3/2024)
Chu tich

(tir ngay 9/1/2023 dén ngay 9/3/2024)
Chu tich (dén ngay 9/1/2023)

Thanh vién

(tir ngary 9/1/2023 dén ngay 9/3/2024)
Thanh vién

(tir ngay 9/1/2023 dén ngay 9/3/2024)
Thanh vién (dén ngay 9/1/2023)
Thanh vién (1 ngay 9/3/2024)

Thanh vién (tir ngay 9/3/2024)

Thanh vién (12 ngay 9/3/2024)

Thanh vién (tir ngay 9/3/2024)

Thanh vién (tir ngay 9/3/2024)

Téng Giam ddc (rir ngay 23/11/2023)
Téng Giam déc

(tir ngay 12/1/2023 dén ngay 23/11/2023)
Tbng Gidm ddc (dén ngay 12/1/2023)
Ph6 Téng Gidm dbc

Gidm dbc

Gidm déc tai chinh (tir ngay 14/3/2024)

Truong Ban Kiém soét (tir ngay 9/3/2024)
Truong Ban Kiém soét

(tir ngay 9/1/2023 dén ngay 9/3/2024)
Trudng Ban Kiém sodt ( dén ngay 9/1/2023)
Thanh vién Ban Kiém sodt

(dén ngay 9/1/2023)

Thanh vién Ban Kiém sodt

(tie ngay 16/10/2023 dén ngay 9/3/2024)
Thanh vién Ban Kiém soét

(tir ngary 16/10/2023 dén ngay 9/3/2024)
Thanh vién Ban Kiém soét

(tie ngay 9/1/2023 dén ngay 16/10/2023)
Thanh vién Ban Kiém sodt

(dén ngay 16/10/2023)

Thanh vién (1 ngay 9/3/2024)

Thanh vién (1w ngay 9/3/2024)



Céng ty Co phan Vinpearl
Thong tin vé Cong ty (tiep theo)

Tru sé dang ky Péao Hon Tre, Phuong Vinh Nguyén, Thanh phd Nha Trang
Tinh Khdnh Hoa, Viét Nam

Cong ty kiém todn Céng ty TNHH KPMG
Viét Nam
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Céng ty C6 phan Vinpearl
Bio cdo ciia Ban Tong Gidm doc

Ban Téng Giam dc Cong ty C3 phin Vinpearl (“Céng ty”) trinh bay bdo cdo ndy va bio cdo tai
chinh riéng dinh kém ctia Céng ty cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023.

Ban Tdng Giam dbc Cong ty chiu trach nhi¢m 1ap va trinh bay trung thyc va hop ly béo céo tai chinh
riéng theo céc Chuén myc K& toan Viét Nam, Ché do K& toan Doanh nghiép Viét Nam va céc quy
dinh phap ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh. Theo y kién ctia Ban Téng

Giam dbc Cong ty:

(a)  bdo cdo tai chinh riéng dugc trinh bay tir trang 6 dén trang 72 da phan anh trung thure va hop
ly tinh hinh tai chinh truée hop nhat ctia Cong ty tai ngay 31 thang 12 nam 2023, két qua hoat
dong kinh doanh va luu chuyen tién té truéc hop nhét ciia Cong ty cho nidm két thic cliing
ngay, phu hop véi cac Chun myc Ké toan Viét Nam, Ché d6 K& toan Doanh nghiép Viét Nam
va cac quy dinh phép ly c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bdo cdo tai chinh; va

(b) tai ngay lap bao céo nay, khéng c6 ly do gi dé Ban Tong Giam dbc Cong ty cho rang Cong ty
s& khong thé thanh toén cic khoan ng phai tra khi dén han. Ban Tong Giam dbc Cong ty da
thuyét minh trong béo céo tai chinh riéng cdc diéu kién lién quan dén d4nh gia ctia Ban Tong
Giam dbc vé gia dinh hoat dong lién tyc.

Tai ngay lap bao céo nay, Ban Tong Giam dbe da phé duyét phat hanh bao céo tai chinh riéng dinh
kém.
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Sl huong Théao

Phé Téng Gidm doc

Tinh Khanh Hoa, ngay 29 thang 3 nam 2024



kPMG'

KPMG Limited

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

BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

Kinh givi cac Cé déng
Cong ty Co phan Vinpearl

Chung téi da kiém toan béo céo tai chinh riéng dinh kém cla Céng ty Cé phan Vlnpearl ("Cong
ty”), bao gébm bang can déi ké toan riéng tai ngay 31 thang 12 nam 2023, béo cao két qua hoat
déng kinh doanh va bao cdo Iwu chuyén tién té riéng cho nam két thic ciing ngay va céc thuyét
minh kém theo dwoc Ban Téng Giam déc Céng ty phé duyét phat hanh ngay 29 thang 3 nam 2024,
dwoc trinh bay ti trang 6 dén trang 72.

Trach nhiém ctia Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam déc Cong ty chiu trach nhiém l&p va trinh bay trung thie va hop ly bao cao tai
chinh riéng nay theo cac Chuan muc 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 trmh bay bao cao tai chinh, va chiu trach
nhiém vé kiém soat ndi bé ma Ban Téng Giam ddc xac dinh 1a can thiét d& dadm bao viéc 1ap bao
cdo tai chinh riéng khdng cé sai sét trong yéu do gian 1an hay nham 1an.

Trach nhiém cha kiém toan vién

Trach nhiém cla ching toi 1a dwa ra y kién vé bao céo tai chinh riéng nay dwa trén két qua kiém
toan cla chung téi. Chung t6i da thuc hién céng viéc kiém toan theo cac Chuan muc Kiém toan
Viét Nam. Céc chuan muc nay yéu cau ching t6i tuan thii chuén murc va cac quy dinh vé dao dic
nghé nghiép va lap ké hoach va thwe hién cudc kiém toan dé dat dwoc sw dam bao hop ly vé viéc
li&u béo cao tai chinh riéng co6 con sai s6t trong yéu hay khong.

Céng viéc kiém toan bao gém viéc thwe hién cac thi tuc nham thu thap cac bang chieng kiém toan
vé cac sb liéu va céc thuyét minh trong béo cdo tai chinh. Céc thl tuc dwoc Iwa chon dwa trén xét
doén clia kiém toan vién, bao gdm danh gia rdi ro cé sai sét trong yéu trong bao céo tai chinh do
gian 1an hodc nham lan. Khi thwe hién cac danh gia rdi ro nay, kiém toan vién xem xét kiém soat
ndi bd clia Cong ty lién quan téi viéc 18p va trinh bay béo cdo tai chinh trung thwe va hop Iy nham
thiét ké cac tha tuc kiém toan phu hop véi tinh hinh thue té, tuy nhién khéng nham muc dich dwa
ra y kién vé hiéu qua clia kiém soat ndi bd ctia Cong ty. Cong viéc kiém toan cung bao gébm viéc
dénh gié tinh thich hop ctia cac chinh sach ké toan dwoc ap dung va tinh hop ly cGa cac wéc tinh
ké toan ctia Ban Téng Giam déc Céng ty, cling nhw danh gia viéc trinh bay tdng thé bao cao tai
chinh.

Chung téi tin rang cac bang chu=ng kiém toan ma chung t6i thu dwoc 1a day da va thich hop lam
co sé cho y kién kiém toan clia ching toi.

KPMG Limited, a Vietnamese cne member limited liability company and a member firm of the
KPMG global organization of independent member firms affiliated with KPMG Intemational 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 cua chung téi, bao cao tai chinh riéng da phan anh trung thwre va hop ly, trén cac khia
canh trong yéu, tinh hinh tai chinh trwéc hop nhét cia Cong ty Cé phan Vinpearl tai ngay 31 thang
12 nam 2023, két qua hoat déng kinh doanh va luu chuyen tién té trwdc hop nhét ctia Cong ty cho
nam két thic cling ngay, phu hop véi cac Chuan mue Ké toan Viét Nam, Ché dé Ké toan Doanh
nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy cé lién quan dén viéc lap va trinh bay béo céo tai chinh.

Coéng ty TNHH KPMG
Vlet Nam

Trwong Tuyét Mai

Glay Chirng nhan Bang ky Hanh nghé Gidy Chirng nhan Dang ky Hanh nghé
Kiém toan sb: 0861-2023-007-1 Kiém toan sé: 2594-2024-007-1

Phé Téng Giém déc

Ha N&i, ngay 29 thang 3 nam 2024
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Céng ty C6 phin Vinpearl

Bing can dbi ké to4n riéng tai ngay 31 thang 12 nim 2023

TAI SAN

Tai sin ngin han
(100 =110 + 120 + 130 + 140 + 150)

Tién va cdc khoan twong dwong tién
Tien .
Céc khoan tuong duong tién

PAu tur tai chinh ngin han
Ching khodn kinh doanh
Pau tu nam gir dén ngay ddo han

Cic khoan phai thu ngin han
Phai thu ngan han ctia khach hang
Tra trudc cho ngudi ban ngén han
Phai thu vé cho vay ngfm han
Phai thu ngan han khéac
Dy phong phai thu ngén han khé doi

Hang ton kho
Hang ton kho

Tai san ngén han khac
Chi phi tra truéc ngan han
Thué gi4 tri gia tang duoc khau trir
Thué va céc khoan khac phai thu Nha nudce

100

110
111
112

120
121
123

130
131
132
135
136
137

140
141

150
151
152
153

Thuyét
minh

6(a)
6(b)

oo

9(a)

10

16(a)

20(a)

31/12/2023
Triéu VND

12.439.789

1.878.394
1.876.897
1.497

1.537.107
1.406.325
130.782

4.954.416
728.638
438.413

3.793.091
(5.726)

3.054.811
3.054.811

1.015.061
106.553
862.658

45.850

) MAiu B 01 - DN
(Ban hanh theo Théong tir so 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

1/1/2023
Triéu VND

17.625.740

260.092
260.092

6.197.381
6.074.229
123.152

7.092.040
578.339
502.179
300.000

5.736.774
(25.252)

2.520.764
2.520.764

1.555.463
157.345
1.352.268
45.850

Cdc thuyét minh dinh kém la bg phdn hop thanh cia bdo cdo tai chinh riéng nay
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Cong ty Cé phan Vinpearl

Bang cAn doi ké toan riéng tai ngay 31 thang 12 nam 2023 (tiép theo)

Tai san dai han
(200 = 210 + 220 + 230 + 240 + 250 + 260)

Céac khoan phai thu dai han
Phai thu dai han khéc

Tai san ¢ dinh

Tai san cb dinh hitu hinh
Nguyén gid
Gid tri hao mon liy ké

Tai san c6 dinh hiru hinh thué tai chinh
Nguyén gid
Gid tri hao mon liy ké

Tai san ¢b dinh v6 hinh
Nguyén gid
Gid tri hao mon liiy ké

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

Tai sian dé dang dai han
Xday dung co ban do dang

PAu twr tai chinh dai han
Pau tu vao cong ty con
Pau tu gép von vio don vi khic
Pau tu ndm giir dén ngay dédo han

Tai san dai han khac
Chi phf tra truéc dai han
Tai san thué thu nhap hodn lai

TONG TAI SAN (270 = 100 + 200)

Ma
A
S0

200

210
216

220
221
222
223
224
225
226
227
228
229

230
231
232

240
242

250
251
253
255

260

261
262

270

Thuyét
minh

9(b)

11

13

14

15

6(c)
6(d)
6(b)

16(b)
17(a)

) Méiu B 01 - DN
(Ban hanh theo Théng tu so 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

31/12/2023 1/1/2023

Tri¢u VND Triéu VND
32.388.570 38.146.135
79.685 1.256.981
79.685 1.256.981
15.352.901 16.302.614
14.665.875 15.964.698
22.545.767 22.660.244
(7.879.892) (6.695.546)
333.152 :
339.375 -
(6.223) .
353.874 337.916
609.456 535.597
(255.582) (197.681)
578.760 608.539
752.571 752.571
(173.811) (144.032)
3.839.462 4.890.458
3.839.462 4.890.458
12.065.840 14.565.657
497.724 2.495.931
11.568.116 12.039.726
g 30.000

471.922 521.886
470.188 519.981
1.734 1.905
44.828.359 55.771.875

Cdc rhuyér minh dinh kém la bé phdn hop thanh cua bdo cdo tai chinh riéng nay
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Cong ty Cb phan Vinpearl
Bang cAn ddi ké todn riéng tai ngay 31 thing 12 niim 2023 (tiép theo)
Mau B 01 — DN
(Ban hanh theo Théng tir s6 200/2014/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 28.561.030 44.213.134
No ngiin han 310 25.221.862 26.934.526
Phai tra ngudi ban ngin han 311 18 6.553.784 5.167.622
Nguoi mua tra tién trude ngén han 312 19 339.625 344.057
Thué va cac khoan phai ndp Nha nuée 313 20(b) 367.030 464.488
Phai tra ngudi lao dong 314 3.359 2518
Chi phi phai trd ng:fm han 315 21 1.783.837 2.056.354
Doanh thu chwa thuc hién ngdn han 318 22(a) 496.489 553.987
Phai tra ngén han khéc 319 23(a) 1.433.090 9.042.499
Vay va trai phiéu phat hanh ngin han 320 24(a) 13.856.491 8.848.063
Du phong phai tra ngin han 321 25 386.876 451.887
Quy khen thudng, phic loi 322 1.281 3.051
Ng dai han 330 3.339.168 17.278.608
Doanh thu chua thuc hién dai han 336 22(b) 1.077.947 1.696.028
Phai tra dai han khéc 337 23(b) 1.333.441 540.952
Vay va trai phiéu phat hanh dai han 338 24(b) 91.600 13.687.954
Du phong phai tra dai han 342 25 836.180 1.353.674
VON CHU SO HU'U (400 = 410) 400 16.267.329 11.558.741
Vén chii sé hitu 410 26 16.267.329 11.558.741
Vén ¢b phén 411 27 15.041.382 26.525.322
- C6 phan pho théng co quyén biéu quyét 411a 15.041.382 26.525.322
Thang du von co phan 412 1.080.047 4.498.782
Quy dau tu phat trién 418 2.177 10.994
Loi nhuan sau thué chua phan phdi/
(16 liiy ké) 421 143.723 (19.476.357)
- L6 lity ké dén cudi nam trude 421a (386.712) (23.560.252)
- Loi nhudn ndam nay 421b 530.435 4.083.895
TONG NGUON VON (440 = 300 + 400) 440 44.828.359 55.771.875

Ngay 29 thang 3 nam 2024

Nguoi lap:

Dinh Minh Hing
Ké toan Téng hop

D6 My Huong

Ké todn triromg

PG Tong Gidm déc

Cdc thuyét minh dinh kém la b phdn hop thanh ciia bdo cdo tai chinh riéng nay
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Cong ty Ccfn phin Vinpearl )
Bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng cho nim két thiic ngay 31 thdng 12 nim 2023
~ MiuB02-DN
(Ban hénh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Mi  Thuyét 2023 2022
i) minh Triéu VND Triéu VND
Doanh thu b4n hang va cung cép dich vu 01 29 6.179.538 4.856.384
Cic khodn giam trir doanh thu 02 29 2.032 699
Doanh thu thuin vé bén hang va
cing cfip djch vy (10°=01- 02) 10 29 6.177.506 4.855.685
Gi4 von hang béan va dich vu cung cip 11 30 9.684.779 9.951.878
L6 gop (20=10-11) 20 (3.507.273) (5.096.193)
Doanh thu hoat déng tai chinh 21 31 8.722.915 13.483.490
Chi phi tai chinh 22 32 3.671.795 3.006.704
Trong do: Chi phi di vay 23 3.046.320 2.394.646
Chi phi ban hang 25 33 537.120 464.486
Chi phi quéan ly doanh nghiép 26 34 508.692 655.959
Logi nhuan thuin tir hoat ddng kinh doanh 2
130 =20 + (21 - 22) - (25 + 26)} 30 498.035 4.260.148
Thu nhép khéac 31 35 98.737 58.379
Chi phi khac 32 3 56.347 228.086
Két qua tir cac hoat dong khac (40 = 31 - 32) 40 42.390 (169.707)
Loi nhuan ké todn trude thué
(50 = 30 + 40) 50 540.425 4.090.441
Chi phi thué TNDN hién hanh 51 38 9.814 3977
Chi phi thué¢ TNDN hodn Iai 52 38 176 2.769
Lgi nhuén sau thué TNDN 60 530.435 4.083.895

(60 = 50 - 51 - 52)

Ngay 29 thang 3 ndm 2024

Neguoi lap:

\,m'/k/

ik

D3 My Huong

Pinh Minh Hang :
Ké todn truong

Ké todn Téng hop

Cdc thuyét minh dinh kém 1a b phdn hop thanh cua bédo cdo tai chinh riéng nay



Cong ty C6 phan Vinpearl

B4o cao luu chuyén ti?an té riéng cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023

(Phwong phap gian tiep)

LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH

Loi nhuén truwéc thué
Piéu chinh cho cdc khoan
Khé4u hao va phan bd
Céc khoan du phong
L& chénh léch ty gid do danh gi4 lai cdc
khoan muc tién té c6 gbc ngoai té
Lai tir hoat dong dau tu
Chi phi di vay

L¢i nhuin/(15) tir hoat déng kinh doanh
truwéc nhimg thay doi von luu dong

Bién dong cdc khoan phai thu

Bién dong hang ton kho

Bién dong céc khoan phai tra va
n¢ phai tra khéc

Bién dong chi phi tra trudc

Bién dong ching khodn kinh doanh

Chi phf di vay da tra
Thué thu nhap doanh nghié¢p da ndp

Luu chuyén tién thuan tir hoat dong
kinh doanh

LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU

Tién chi mua sdm, x4y dung tai san c6 dinh
va tai san dai han khac

Tién thu tir thanh 1y tai san c6 dinh

Tién chi cho vay, mua cic cong cu ng

cuia cac don vi khac

Tién thu hdi cho vay, bén lai cdc cong cu ng
cua cdc don vi khéc

Tién chi dau tw gép vén vao céc don vi khic
Tién thu hoi dau tu gép vén vio

céc don vi khac

Tién thu 14i cho vay, 1di tién giri va ¢ tirc

Luu chuyén tién thuin tir hoat dong
dau tw

Mi  Thuyét

S0

01

02
03

04

05
06

08

09
10

11

12
13

14
15

20

21
22

' Méiu B 03 - DN
(Ban hanh theo Thong tw so 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

2023 2022
Triéu VND Triéu VND
540.425 4.090.441
1.421.999 1.691.908
(582.505) (355.108)
301.005 345.568
(3.638.338) (10.192.676)
3.046.320 2.394.646
1.088.906 (2.025.221)
2.335.039 (4.127.503)
417.608 (23.338)
(6.265.974) (203.279)
112.149 21.288
(4.913.539) 761.429
(7.225.811) (5.596.624)
(1.991.064) (2.655.578)
- (2.373)
(9.216.875) (8.254.575)
(1.104.757) (3.964.077)
81.563 2.933.770
(28.874.662) (24.864.979)
21.823.266 34.703.763
(1.735.000) (4.212.124)
8.470.801 14.330.547
219.964 961.106
(1.118.825) 19.888.006

Cdc thuyét minh dinh kém la bo phdn hop thanh cua bdo cdo tai chinh riéng nay
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Cong ty Co phan Vinpearl
Bdo cdo luu chuyén tién t€ riéng cho nam két thiic ngay 31 thang 12 niim 2023
(Phwong phép gidn tiép — tiép theo)
Mau B 03 - DN
(Ban hémh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B Tai chinh)

Mi  Thuyét 2023 2022
sO  minh Triéu VND Triéu VND

LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG TAI CHINH

Tién thu tir phat hanh c6 phan 31 10.000.000 -
Tién thu tir di vay 33 79.536.972 56.438.387
Tién tra ng goc vay 34 (77.584.150) (68.001.4006)
A A A ~ A
]_:l.l'{l c'huyen tién thuan tir hoat dong 40 11.952.822 (11.563.019)
tai chinh
Luwru chuyén tién thuin trong nim
(50 =20 + 30 + 40) 50 1.617.122 70.412
SA s e - , o3
T:en va cdc khodan twong duong tién 60 260.092 189.243
dau nim . .
Anh ?u.l"\o‘ng cia thay doi ty gia quy déi 61 1.180 437
ngoai te
%5 A 2 ; .2
Tién va cac khodn twong dwong tién 70 5 1.878.394 260.092

cudi nam (70 = 50 + 60 + 61)

Ngay 29 thang 3 nam 2024

Neuoi lap:
Dinh Minh Hang B4 My Huong
Ké todn Tong hop Ké todn truong

Cde thuyét minh dinh kém la bp phdn hop thénh cua bdo cdo tai chinh riéng nay
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(a)

(b)

(©

(d)

Cong ty C6 phin Vinpearl )
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Céac thuyét minh nay la bd phan hop thanh va can duoc doc ddng thoi véi béo céo tai chinh riéng dinh
kem.

Pon vi bao cio

Hinh thirc sé hitu von

Céng ty Co phan Vinpearl (“Céng ty”) 1a mot cong ty ¢d phan duge thanh lap tai Viét Nam,

Hoat dong chinh

Céc hoat dong chinh ctia Cong ty 1a kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung cap va kinh doanh
dich vu vui choi giai tri, du lich & hanh ndi dija, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu am
thue, va thuc hién cac hoat dong dau tu xdy dung va kinh doanh cac du 4n bat dong san.

Chu ky san xuét kinh doanh thong thudng

Chu ky san xuét kinh doanh ctia hoat ddng chuyén nhugng bét dong san ctia Céng ty 1a trong vong tir
12 thang dén 36 thang.

Chu ky san xuét kinh doanh théng thuong ciia céc hoat ddng khéc ciia Cong ty ndm trong pham vi 12

thang.

Ciu triic Cong ty

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, Céng ty c6 18 chi nhanh (1/1/2023: 18 chi nhanh) nhu sau:

Chi nhanh

Chi nhanh Nha Trang — Céng ty Cb phan
Vinpearl (“Chi nhanh Nha Trang”)

Chi nhanh Pa Nang — Cong ty C6 phén
Vinpear] (“Chi nhanh Da Nang™)

Chi nhanh Quang Nam — Céng ty C6 phan
Vinpear! (“Chi nhanh Quang Nam™)

Chi nhanh Quang Ninh — Céng ty C6 phan
Vinpearl (“Chi nhanh Quang Ninh™)

Chi nhanh Hai Phong — Cong ty C6 phan
Vinpearl (“Chi nhanh Hai Phong™)

Chi nhanh Binh Pinh — Céng ty C& phan
Vinpearl (“Chi nhanh Binh Dinh”)

Pia chi

Déo Hon Tre, Phuong Vinh Nguyén,

Thanh ph6 Nha Trang, Tinh Khanh Hoa
Duong Trudng Sa, Phuong Hoa Hai,
Quén Ngii Hanh Son, Thanh phd Da Ning
Pudng V6 Chi Cong, Xa Binh Minh, Huyén
Thang Binh, Tinh Quang Nam

Pao Réu, Phudng Bai Chay, Thanh phd

Ha Long, Tinh Quang Ninh

Dao Vii Yén, Pudng Nguyén Binh Khiém,
Phuong Bong Hai 2, Quén Hai An, Thanh
pho Hai Phong

K/hu Du lich Vinpearl Quy Nhon, Khu Kinh
t€ Nhon Hoi, Thon Hai Giang, Xa Nhon Hai,
Thanh ph6 Quy Nhon, Tinh Binh Dinh




Cong ty C6 phén Vinpearl

Thuyét minh b#o cdo tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thdng 12 nim 2023 (tiép

theo)

Chi nhanh

Chi nhanh C.s:“m‘Thcr — Cong ty CH phéan Vinpearl
(“Chi nhanh Can Tho™)

Chi nhénh Nghé An — Céng ty C6 phan Vinpearl
(““Chi nhanh Nghé An™)

Chi nhanh Ha Tinh — Céng ty C6 phan Vinpearl
(“Chi nhanh Ha Tinh™)

Chi nhanh Ha Noi — Céng ty C6 phé“m Vinpearl
(“Chi nhanh Ha N§i”)

Chi nhanh Kién Giang — Céng ty C& phan
Vinpearl (“Chi nhanh Kién Giang”)

Chi nhanh Thanh Héa — Céng ty C6 phan
Vinpearl (“Chi nhanh Thanh Héa”)

Chi nhanh Quéang Binh — Céng ty Cb phan
Vinpearl (“Chi nhanh Quang Binh”)

Chi nhanh Hué — Cong ty C6 phan Vinpearl
(““Chi nhanh Hue”)

Chi nhénh Thanh ph6 H6 Chi Minh — Céng ty
C0 phan Vinpearl (“Chi nhanh Thanh ph6 Ho6
Chi Minh”)

Chi nhanh Tay Ninh — Céng ty C6 phin Vinpearl
(“Chi nhanh Tay Ninh”)
Chi nhanh Lang Son — Céng ty Cb phin Vinpearl
(“Chi nhanh Lang Son”)

Chi nhanh Ha Nam — Céng ty C6 phan Vinpearl
(“Chi nhanh Ha Nam™)

Mau B 09 — DN/HN
(Ban hanh theo Thong twso 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Pia chi

$6 209, Pudng 30/4, Phudng Xuan Khanh,
Quén Ninh Kiéu, Thanh pho Céan Tho

Pudng Binh Minh, Phuong Nghi Hai, Thi xa
Citra Lo, Tinh Nghé An

Thén Hoa Binh, X& Thinh Ldc, Huyén Ldc
Ha, Tinh Ha Tinh

S6 7, Pudng Bang Liang 1, Khu d6 thj sinh
thai Vinhomes Riverside, Quéin Long Bién, Ha
Noi

Khu Bai Dai, Xa Ganh Dau, Thanh phd Pha
Quoc, Tinh Kién Giang

$6 27 Tran Phi, Phudng Dién Bién, Thanh
phé Thanh Héa, Tinh Thanh Héa

Pudng Quéch Xuan Ky, Phuong Dong Hai,
Thanh pho DBong Héi, Tinh Quang Binh

50A Hung Vuong, Phudng Pht Nhuén,
Thanh phé Hué, Tinh Thira Thién Hué

Tang ham B2, ting 47 dén ting 63 va tang 66
dén tang 77, Tda nha Landmark 81, Khu d6
thi Vinhomes Central Park, 720A Puong
bién Bién Pht, Phudng 22, Quén Binh
Thanh, Thanh phd H6 Chi Minh

S6 90 DLI’f:Tl‘lg Lé Dufm, Khu phé 5, Phudng 3,
Thanh pho Téay Ninh, Tinh Tay Ninh

Td hop trung tdm thuong mai, khéch san va
nha phd shop-house, phia Nam cau Ky Lira,
Phudng Chi Lang, Thanh phd Lang Son, Tinh
Lang Son

T4 hop thuong mai - dich vu tdng hop Ha
Nam, Phuong Minh Khai, Thanh phé Phu Ly,
Tinh Ha Nam

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, Céng ty c6 mét hoat ddng kinh doanh chiu sy kiém soat ctia Cong ty
va 7 cong ty con (1/1/2023: mét hoat dong kinh doanh chiu sir kiém soat ctia Coéng ty va 9 cong ty con).
Céc cong ty con dugc liét ké trong Thuyét minh 6(c).

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2023, Cong ty ¢6 10.180 nhéan vién (1/1/2023: 9.939 nhén vién).
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Co s6 1ap bao cado tai chinh

Tuyén b6 vé tuin thi

B4o céo tai chinh riéng dugce 1ap theo cdc Chuin muc Ké toén Viét Nam, Ché @6 Ké toan Doanh nghiép
Viét Nam va cac quy dinh phap ly c6 lién quan dén viée lap va trinh bay bdo cao tai chinh. Cong ty
cling lap va phét hanh bao cdo tai chinh hop nhét cho niam két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023. Dé c6
thong tin ddy di vé tinh hinh tai chinh, ket qua hoat dong kinh doanh va luu chuyen tién t& hop nht clia
Cong ty, bdo cdo tai chinh riéng nay can duoc doc cling v6i béo céo tai chinh hgp nhat ctia Cong ty.

Co s¢ do lwong

Béo céo tai chinh ri€ng, ngoai trir bdo cdo luu chuyén tién té riéng, dugc 1ap trén co SO dén tich theo
nguyén téc gia gbe. Bao cdo luu chuyén tién té riéng duoc lap theo phuong phap gian tiép.

Gia dinh hoat dgng lién tuc

Bdo cdo tai chinh riéng dugc lap trén co sé hoat dong lién tuc. Luu chuyén tién thuan chua hop nhat tir
hoat dong kinh doanh trong nam ctia Céng ty la am 9.217 ty VND (2022: 4m 8.255 ty VND). Tai ngay
lap bang can ddi ké toan, ng ngén han da vuot qua tai san ngén han 12 12.782 ty VND (1/71/2023: 9.309
ty VND). Hon nita, Cong ty c6 céc khoan vay dang ké cAn t4i tai tro trong vong 12 thang ké tiép (Thuyét
minh 24(a)). Tinh phit hop ciia gia dinh hoat dgng lién tuc sir dung trong viéc lap béo céo tai chinh riéng
ndy co ban tiy thu¢e vao viéc cong ty me cua Cong ty, Tap doan Vingroup — Cong ty CP, tiép tuc cung
cAp cac hd tro tai chinh can thiét nhim gitip Cong ty c6 thé thanh toan cac khoan ng phai tra khi dén
han va duy tri sy ton tai va hoat dong lién tuc ciia Cong ty trong mot tuong lai co thé du kién trude
duge,

Tai thoi dlem lap bao cdo nay, Tap doan Vingroup — Céng ty CP (“Tép doan™) da xac nhén ring Tip
doan sg tlep tuc cung cap cac hd tro tai chinh cén thiét dé dam bao kha ning hoat dong lién tuc ciia

Cong ty.
Ky ké toin nim

Ky ké toan nam ctia Cong ty 1a tir ngay 1 thang 1 dén ngay 31 thang 12.

Pon vi tién té ke todn va trinh bay b4o cdo

Don vi tién té ké toan ctia Cong ty 12 Dong Viét Nam (“VND”), ciing 1a don vi tién té duoc sir dung cho
muc dich lap va trinh bay béo céo tai chinh.

Toan bo cac so liéu duge lam tron dén hang triéu, trir khi duoc thong bdo khac.
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Tém tit nhitng chinh siach ké toin chii yéu

Sau day 1a nhitng chinh sach ké toan chu yéu duge Cong ty ap dung trong viéc lap bdo cdo tai chinh
riéng nay.

Cic giao dich bing ngoai té

Céc giao dich bang céc don vi tién khac VND trong nim duoc quy doi sang VND theo ty gid xap xi véi
ty gia thuec té tai ngay giao dich.

Céc khoan muc tai san va no phai tra c6 goc béng don vi tién té khac VND duoc quy ddi sang VND
twong (ng theo ty gid mua chuyén khoan va ty gia ban chuyén khoan ciia ngdn hang thwong mai noi
Cong ty thuong xuyén co giao dich tai ngay két thic ky ké toan ném.

Tt ca céc khoan chénh léch ty gi4 duge ghi nhan vao béo céo két qua hoat dong kinh doanh riéng.

Tién va cic khodn twong dwong tién

Tién bao gom tién mat va tién giri ngén hang khéong ky han. Cac khoan tuong duong tién 1a cae khoan
dau tu ngin han ¢ tinh thanh khoan cao, ¢6 thé dé dang chuyén ddi thanh mot luong tién xéc dinh,
khong co nhiéu rui ro vé thay déi gia tri va duge sir dung cho muc dich dap Umg céc cam két chi tién
ngan han hon 1a cho muc dich dau tu hay la cac muc dich khéc.

Cac khoan dau tw

Chirng khodn kinh doanh

Chirng khoén kinh doanh la cac loai chirng khoan dwoc Cong ty nam gift vi myc dich kinh doanh, tirc
1a mua vao ban ra dé thu lgi nhuén trong thoi gian ngén. Chirng khoan kinh doanh duge ghi nhin ban
dau theo gia gbc bao gdbm gia mua cong cic chi phi mua. Sau ghi nhén ban dau, chimg khoan kinh
doanh duge xac dinh theo gia gdc trir di du phong giam gia chimng khoan kinh doanh. Dy phong giam
gia chimg khoan kinh doanh dugc 1ap khi c6 bang chimg 14 gia thi truomg clia chung khoan giam xubng
thdp hon gi4 tri ghi sb ctia ching. Sau khi khoan du phong duoc lap, néu gia thi trudng clia ching
khoén tang 1én thi khoén du phong s& dugc hoan nhép. Khoan dy phong chi duge hoan nhéap trong pham
vi sao cho gi4 tri ghi s6 ctia chirng khoén kinh doanh khéng vugt qua gia tri ghi s clia cac chung khoan
nay khi gia dinh khéng ¢ khoan dy phong nao da dugc ghi nhéan.

DPau tw nam giiv dén ngay ddo han

Dau tu nim gitr dén ntray d4o han la cic khoan dau tur ma Ban Tong Gidam doc cua Cong ty du dinh va
c6 kha nang nam git dén ngay dao han. Pau tu ndm gii dén ngay dao han gdm tién giri ngan hang c6
ky han va trai phiéu. Céc khoan dau tw nay dugc ghi nhan theo gia gbc trir di du phong phai thu kho
doi.
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Ddau twr vao cong ty con

Cho myc dich cua bao céo tai chinh riéng nay, cac khoan dau tu vao cong ty con dugce ghi nhén ban dau
theo gia_ gbc bao gdm gia mua va cac chi phi mua c6 li€n quan tryc tiep. Sau ghi nhdn ban dau, cic
khoan ddu tu ndy dugc xac dinh theo gia goc trir di dy phong giam gia khoan déu tu., Du phong giam
gia dau tu dugc ]ap khi don vi nhan dau tu phét sinh 15, dan dén Cong ty c6 kha ning mat von, trir khi
c6 bang chimg rang gid trj clia khoan dAu tu khong bj suy g giam. Du phong glam gia dau tu duoce hoan
nhap khi don vi nhan ddu tu sau d6 tao ra lgi nhuan dé bu trir cho céc khoan 16 da duoc 13p dy phong
trude kia. Khoan du phong chi duge hoan nhdp trong pham vi sao cho gia tri ghi s6 ctia khoan dau tu
khong vuot qua gia tri ghi s6 ctia ching khi gia dinh khong ¢ khodn dy phong nao da duge ghi nhén.

Dau tw gop von vao cic don vi khiac

E)au tw vio cac cdng cu von chit s& hitu cia cac don vi khac duge ghi nhan ban dau theo gid gbe bao
gbm gia mua va cic chi phi mua c6 lién quan truc t|ep Sau ghi nhan ban déu, cic khoan dau tu nay
duoc xac dinh theo gia goc trir di dy phong giam gia dau tu.

Dy phong giam gia dau tu dugc 1ap khi don vi nhén dau tu phét sinh 15 din dén Cong ty c6 kha nang
mét vén, trir khi c6 bang chimg ring gia tri ctia khoan dau tu khong bi suy gidm. Du phong giam gid
dau tu duoc hoan nhip khi don vi nhin dau tu sau dé tao ra lgi nhudn dé bu trir cho cac khoan 16 da
duogc 1ap du phong trude kia. Khoan dy phong chi dugc hoan nhédp trong pham vi sao cho gia tri ghi 56
ctia khoan dau tu khéng vuot qué gia tri ghi s6 clia chiing khi gia dinh khong c¢6 khoan du phong nao
da dugc ghi nhén.

Phai thu ctia khach hang va phai thu khace

Phai thu khach hang va phai thu khac dugc phéan anh theo gi4 gée trir di du phong phai thu khé doi.

Hang ton kho

Bat dpng sin dé bdn dang xiy dung va di hoan thanh xay dung

Bit dong san dé ban dang xdy dung va da hoan thanh xdy dung dugc ghi nhan theo gi4 thdp hon giita
gid goc va gid tri thudn cé the thue hién duoc. Gia gbe duge tinh theo phuong phap dich danh va bao
gbm chi phi dé c6 duoc quyén sir dung dat va cic chi phi xay dung lién quan bao gom co s6 ha tang,
thiét bi lién quan va chi phi cho céc khu vure chung. Gia tri thun c6 thé thuc hién duge ude tinh dua
vao gia ban cia hang tdn kho trir di cac khoan chi phi uéc tinh dé hoan thanh san pham va cac chi phi
w6 tinh dé ban san pham.
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Héng ton kho khic

Hang ton kho khéc duge phan 4nh theo gia thip hon gifta gia gbe va gia tri thuan c6 thé thuc hién duge.
Gi4 gbe dwoc tinh theo phuong phap binh quan gia quyén va bao gdm tét ca cac chi phi phat sinh dé co
duoc hang ton kho & dia diém va trang thai hién tai. Gia trj thuin c6 thé thue hién duoe ude tinh dua
vao gi4 ban ciia hang ton kho trir di céc khoan chi phi ugc tinh dé hoan thanh san pham va céc chi phi
wée tinh dé ban san pham.

Pbi v6i hang tdn kho thude bo phén kinh doanh dich vu khach san du lich va cac dich vu lién quan,
Coéng ty ap dung phuong phép kiém ké dinh ky dé hach toan hang ton kho. Péi voi hang tdn kho khac,
Céng ty ap dung phuong phap ké khai thuong xuyén dé hach toan hang ton kho.

Tai sén ¢6 dinh hiru hinh

Nguyén gid

Tai san cb dinh hitu hinh duoc thé hién theo nguyén gié trir di gid tri hao mon liy ké. Nguyén gia tai
san cd dinh hitu hinh bao gdm gia mua, thué nhap khau, cac loai thué mua hang khong hoan lai va chi
phi lién quan truc tiép dé dura tai san den vi tri va trang thai hoat dong cho muyc dich str dung da du kién.
Céc chi phi phét sinh sau khi tai san ¢é dinh hitu hinh da dua vao hoat dong nhu chi phi stra chiva, bao
dudng va dai tu duge ghi nhan vao bio cao két qua hoat dong kinh doanh riéng trong ndm ma chi phi
phat sinh. Trong cac truong hop cé thé chirng minh mét cach rd rang ring cac khoan chi phi nay lam
tiang loi ich kinh té trong tuong lai dy tinh thu dugc tir vi€e sir dung tai sin cb dinh hitu hinh vuot trén
mirc hoat dong tiéu chuén theo nhur dénh gia ban dau, thi cac chi phi nay dugc vén héa nhu mot khodn
nguyén gia tang thém ctia tai san ¢d dinh hiru hinh,

Khau hao

Khau hao dugc tinh theo phuong phap dudng thing dua trén thoi gian hitu dung wée tinh cua tai san cb
dinh hitu hinh. Thoi gian hitu dung wéce tinh nhu sau:

» nha cira, vt kién triic 3 —50 ndm

= may moc va thiét bi 5—25nam

= phuong tién van tai 5—25 nam

= thiét bi van phong 3 —10 nam
~ A 5 s A A - I3

= cdy trong va vit nudi lau ndm 2 —25 nam

» tai san khéac 8 —20 nam

e = A . A 2
Tai san ¢o dinh v6 hinh

Quyén sir dung diit

Quyen sir dung dét dugc thé hién theo nguyén gia trir gia tri hao mon Ity ké. Nguyén gia ban dau cia
quyén str dung dat bao gdm gia mua va cdc chi phi lién quan tryuc tiép t&i vige ¢ duge quyen str dung
dAt. Khiu hao duoc tinh theo phwong phap duong thing trong vong tir 30 dén 48 nam. Quyén sir dung
dAt vo thoi han khong duge khéu hao.
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Phan mém mdy vi tinh

Gi4 mua ctia phan mém may vi tinh m&i ma phidn mém nay khong phai la mot bg phén gén két voi phan
clmg c6 lién quan thi duoc v6n hoa va hach toan nhu tai sin co dinh v6 hinh. Nguyén gia cua phén
mém may vi tinh duoc tinh khéu hao theo phuong phép dudng thing trong vong 2 dén 12 nam.

BAt dong sin diu tw cho thud

Nguyén gia

Bat dong san dAu tu cho thué dugc thé hién theo ‘nguyén gid trir di gia tri hao mon liiy ké. Nguyén gia
ban dau ctia bat dong san dau tu cho thué bao gém gia mua, chi phi quyén sir dung dit va céc chi phi
lién quan truc tiép dén viéc dwa tai san dén didu kién can thiét dé tai san c6 thé hoat dong theo céach thirc
da du kién bai Ban Tong Gidm dbc. Céc chi phi phat sinh sau khi bit dong san dau tw cho thué da dugc
dua vao hoat déng nhu chi phi stra chita va bao tri dugce ghi nhén vao bdo céo két qua hoat dong kinh
doanh riéng trong ndm ma cdc chi phi nay phat sinh. Trong céc truong hop c6 thé chirmg minh mét cach
rd rang ring cac khoan chi phi nay lam tang li ich kinh té trong twong lai dy tinh thu dugc tir bat dong
san 6au tu cho thué vuot trén mirc hoat dong tiéu chuén theo nhu dénh gid ban dau, thi cdc chi phi nay
dugc vén hoa nhu mot khoan nguyén gia tang thém clia bt ddng san dau tu cho thué.

Khau hao

Khau hao dugc tinh theo phuong phap dudng thing dua trén thoi gian hitu dung wée tinh ctia bit dong
san dau tu cho thué. Thoi gian hitu dung uée tinh nhu sau:

= npha cira, vat kién'm’lc 10 —48 nim
= quyen sk dung dat 10 — 48 nam
= bat dong san khac 2—10 nim

XAy dung co bin dé dang

Xéy dung co ban d& dang phéan anh céc khoan chi cho xéy dung hodc trién khai tai san ¢d dinh hitu hinh
va tai san ¢b dinh v6 hinh chwra hoan thanh hogc chua hp dat xong. Cong ty khong tinh khiu hao cho
xdy dung co ban d& dang trong qua trinh xdy dung va lip dat.

Chi phi tri truée dai han

Cong cu va dung cu

Coéng cu va dung cu bao gdm céc tai san Cong ty nim giit dé sir dung trong qua trinh hoat dong kinh
doanh binh thuomg, véi nguyén gia ciia mdi tai san thép hon 30 triéu VND va do dé khong du diéu kién
ghi nhan 12 tai san ¢d dinh theo quy dinh hién hanh. Nguyén gia ctia cong cu va dung cu dugc phén bd
theo phuong phéap dudng thing trong thoi gian tir 2 dén 3 nam.
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Chi phi sita chiva Ion

Chi phi stra chira 16n dugc ghi nhan ban diu theo nguyén gia va duoc phan bd theo phurong phép dudng
thang trong 3 nadm keé tir ngay hoan tat vi¢c stra chita l6n.

Chi phi hoa hong thé Golf

Chi phi hoa hong thé Golf bao gdm céc loai phi hoa hong tra cho cc nha cung cép dich vu mdi giéi ban
thé Golf. Cac chi phi nay duoc ghi nhan vao bio cio két qua hoat dong kinh doanh riéng theo phuong
phép dudng thing dya trén thoi han cia thé Golf.

Chi phi diit tri trwée

Chi phi dat tra trudc bao g gdm tién thue dat tra trude, ké ca cac khoan lién quan dén dit thué ma Cong
ty d& nhén duoc gidy ching nhan quyén sir dung dit nhung khong du diéu kién ghi nhén tai san ¢ dinh
v6 hinh theo cdc quy dinh phép ludt hién hanh, va cac chi phi phat sinh khéc lién quan dén viéc bio dam
cho viéc sir dung dét thué. Cac chi phi nay dugc ghi nhén vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh
riéng theo phwong phap dudng thang dya trén thoi han clia hop ddng thué dat.

Chi phi thué trd trudc

Chi phi thué tra trude duge ghi nhén vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng theo phuong phap
dudng thang dya trén thoi han ctia hgp dong thué.

Trd triede loi nhudn cam két tiv dich vu quan Iy cho thué cin hj va bigt thw

Loi nhuén cam két tir dich vu quan ly cho thué can ho va biét thy tra trude thoi diém ban giao can hd
va biét thy dugc phan bo trong khoang thoi gian tir 16 thang dén toi da 60 thang ké tir ngay ban giao
cdn ho va biét thy.

Phai tra nguoi ban va phai tra khac

Phai tra ngudi ban va phai tra khac dwoc thé hién theo gia gdc.

Du phong

Trir nhitng khoan du phong duge trinh bay tai cac chinh sach ké toan khéc, mot khoan du phong duoc
ghi nhan néu, do két qua ctia mét sy kién trong qué kh(r, Cong ty c6 nghfa vu phap Iy hién tai hogc lién
d6i c6 thé e tinh mot cach dang tin cy, va chic chén s& lam giam sut céc loi ich kinh té trong twong
lai dé thanh toan cac khoan ng phai tra do nghia vu d6. Khoan dy phong duge x4c dinh bang cach chiét
khéu dong tién dy kién phai trd trong twong lai véi ty 18 chiét khiu trudce thué phan 4nh danh gia cua thi
trudng & thoi diém hién tai vé gia tri thoi gian ctia tién va rii ro cy thé ctia khoan ng do.
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(Ban hémh theo Théng tir s6 202/2014/TT-BTC
ngéy 22/12/2014 ciia B Téi chinh)

Dur phong hop dong c6 riii ro l6n

Coéng ty c6 nghia vu cung cip cac dich vy quan 1y va cho thué biét thy, can hd khach san cho khach
hang mua biét thy, can h khéch san tai cac du an bit d6ng san biét thy va cin ho khach san clia Cong
ty. Theo dd, trong vong 10 ndm dau tién ké tir ngay biét thy duoc ban ~giao va trong vong tir 3 dén 5
nam du tién ké tir ngdy ciin ho khach san dugc ban giao, Cong ty cam két véi khach hang vé viéc thanh
toan phan thu nhap cho thué cc bt dong san nay theo cac thoa thudn da dugc ky két v&i khach hang,

Cong ty dénh gia day 1a hop ddng c6 riii ro 16n do chi phi phai tré cho céc nghia vu lién quan dén hop
dong vugt qué lgi ich kinh t€ dy tinh thu duge tir hop dong dé. Nghia vu no hién tai theo cac hop dong
nay dugc Cong ty ghi nhén va danh gia nhu mét khoan du phong.

Chi phi bio hanh

Khoan dy phong vé chi Phl bao hanh lién quan chii yéu t&i bit ddng san da ban. Khoan du phong duge
lap dua trén udc tinh xuat phat tir cac dir liéu thdng ké lich st vé chi phi bao hanh da phat sinh lién quan
tGi cic san pham tuong tu.

Dur phong tro cip thoi viée

Theo B ludt Lao dong Viét Nam, khi nhan vién lam viéc cho cong ty tir 12 thang tré [én (“nhén vién
dua d1eu ki€én”) tur nguyén chim durt hcrp ddng lao dong ctia minh thi bén sir dung lao dong phai thanh
todn tién trog cip thoi viée cho nhan vién d6 tinh dua trén sd nam lam viée va mirc luong tai thoi diém
thdi viée cua nhédn vién d6. Du phong tro cép thoi viéc duoc ldp trén co so s nam nhan vién lam viée
cho Céng ty va mirc lrong binh quin clia ho trong vong sau thang trude ngay két thiic ky ké toan nam.
Cho muc dich x4c dinh s6 nam lam viéc ctia nhan vién, thoi gian nhan vién da tham gia bao hiém thét
nghiép theo quy dinh ctia phap ludt va thoi gian lam viée da duge Cong ty chi tra trg cap thoi vie duge
loai trir.

Tr4i phiéu phat hanh
Tai thoi diém ghi nhan ban ddu, trai phidu duoc xéc dinh theo gia gbe bao gdm khoan tién thu duge tir

viéc phét hanh trai phiéu trir di chi phi phat hanh. Céc khoan chiét khéu, phu troi va chi phi phét hanh
dwgc phén bd dan theo phwong phap dudng thing trong sudt ky han cua tréi phiéu.

Vén ¢b ph‘fin
Cé phin phé théng
Cb phéan phd thong duge ghi nhan theo ménh gia.

Thing dw von cé phan

Phan chénh léch giita s tién thu duoc tir phat hanh cb phan va ménh gia cla cd ph?m dugc phét hanh
duoc ghi nhan vao thing du von ¢b phan Chi phi phat smh Ilen quan tryc tiép dén viéc phat hanh ¢
phan, trir di anh hudng thué, dugc ghi giam vao thing du v6n ¢b phan.
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ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Thué

Thué thu nhap doanh nghiép tinh trén lgi nhuén hogc 13 truée hop nhit trong nim bao gdm thué thu
nhép hién hanh va thué thu nhap hoan lai. Thué thu nhép doanh nghiép duoc ghi nhédn trong bdo céo
két qua hoat dong kinh doanh riéng ngoai trir trudng hop c6 cac khoan thué thu nhap lién quan dén cac
khoan muc dugc ghi nhan thing vao v6n chii s& hitu, thi khi d6 cac khoan thué thu nhap nay cling dugce
ghi nhan thang vao von chii s& hitu.

Thué thu nhép hién hanh la khoan thué dy kién phai np dua trén thu nhap chiu thué trong nam, sir dung
cac mirc thué suat c6 hiéu luc tai ngay két thie ky ké toan nam, va cac khoan diéu chinh thu€ phai nop
lién quan dén nhitng nam trude.

Thué thu nhap hoan lai dugc tinh theo phurong phap bang can d6i ké toan cho céc chénh léch tam thoi
gifta gi4 tri ghi s6 cho muc dich béo cdo tai chinh va gia tri sir dung cho muc dich tinh thué cia céc
khoan muc tai san va ng phai tra. Gia tri cla thué thu nhap hodn lai dwgce ghi nhén dua trén cach thic
du kién thu hdi hodic thanh toén gié trj ghi sd ctia cac khoan muyc tai san va ng phai tra sir dung cac mirc
thué suét c6 hiéu lyc hodc co ban ¢6 hiéu lyc tai ngay két thic ky ké toan nam.

Tai san thué thu nhédp hoan lai chi duge ghi nhan trong pham vi chéc chén c6 da loi nhuén tinh thué
trong tuong lai dé tai san thué thu nhdp nay coé thé sir dung duoc. Tai san thué thu nhap hoan lai duoc
ghi giam trong pham vi khéng con chac chén 13 cac lgi ich vé thué lién quan nay s€& sir dung dugc.

Doanh thu va thu nhip khac

Doanh thu chuyén nhwong bat dong san

Doanh thu chuyen nhuong bat dong san dugc ghi nhén trong bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop
nhét khi phan 16n riii ro va lgi ich gén I:en vGi quyén s& hiru bat ddng san duoc clmyen giao cho ngudi
mua. Doanh thu khéng dugc ghi nhan néu nhu ¢6 nhitng yéu t6 khong chéc chin trong yéu lién quan
t6i kha nang thu hdi céc khoan phai thu.

Doanh thu cung crfp dich vu

Doanh thu cung cap dich vu duge ghi nhén trong bao cio két qua hoat dong kinh doanh rteno theo tién
d6 hoan thanh cta giao dich. Doanh thu khéng duge ghi nhan néu nhu ¢é nhitng yéu t6 khong chic
chéin trong yéu lién quan téi kha nang thu hdi cac khoan phai thu.

Doanh thu hop dong xiy dung

Doanh thu hop dong x@ly dung duoc ghi nhan trong bdo céo két qua hoat dong kinh doanh riéng theo
tién do hoan thanh khi két qua ctia hop dong xay dung c6 thé uéc tinh duge mot cach dang tin cdy. Tién
d6 hoan thanh dugc danh gia dya trén khao séat cac cong viéc da thye hién. Doanh thu khéng duge ghi
nhén néu nhu ¢6 nhitng yéu t8 khong chén chén trong yéu lién quan dén kha nang thu hdi cac khoan
phai thu.

Doanh thu cho thué

Doanh thu cho thué tai san theo hop ddng cho thué hoat dong duge ghi nhan trong béo céo két qua hoat
dong kinh doanh riéng theo phuwong phap duong thang dya trén thoi han cta hop dong thué. Cac khoan
hoa hong cho thué dugc ghi nhan nhu 1a mét bd phan hop thanh cta tong doanh thu cho thué.
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Doanh thu bdan hang

Doanh thu ban hang dwgc ghi nhén trong bdo cao két qua hoat dong kinh doanh riéng khi phan 1én rti
ro va loi ich gén lién v6i quyén so hitu san phém hofc hang hoa dugc chuyen giao cho nguoi mua.
Doanh thu khéng dugc ghi nhén néu nhu ¢6 nhitng yéu t& khong chéc chén trong yéu lién quan t6i kha
nang thu hoi céc khoan phai thu ho#c lién quan toi kha nang hang ban bi tra lai. Doanh thu ban hang
duoc ghi nhén theo sé thuan sau khi da trir di s chiét khau giam gid.

Doanh thu thé golf

Thu nhdp tir tién ban thé thanh vién san golf duoc hach toén vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh
riéng theo phuong phap duong thing trong sudt thoi han cta thé thanh vién.

Thu nhap, chi phi tiv hop dong hop tic diu tw trong dé Cong ty dwoc chia sé loi nhugn trude
hodc sau thué

Thu nhép duge chia tir lgi nhudn sau thué (khéng bao gbm chi phi ldi vay) ctia hoat dong kinh doanh
bat ddng san theo céc hgp dong hop tac dau twr duge ghi nhan la doanh thu hoat dong tai chinh trén bio
cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng.

Chi phi bt 13 (khong bao gdm chi phi_ khAu hao va chi phi 1ai vay) va lai ¢6 dinh  phai tra cho hoat dong
kinh doanh khach san theo cac hop ddng hop tac dau tu dugce ghi nhén la gia vén hang béan va dich vu
cung cip trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng.

Thu nhap, chi phi tiv hop dong hop tic diu tw trong dé Céong ty thwe hién khai thic hoat
dong kinh doanh

Doanh thu, chi phi tir hoat déng kinh doanh vui choi, giai tri duge ghi nhén la doanh thu va gia von
hang ban va dich vu cung cap trén bao cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng.

Thu nhip tiv tién 1di

Thu nhép tir tién i dugc ghi nhén theo ty 18 trong Gng véi thoi gian dua trén s6 du gbe va lai suat 4p
dung.

Thu nhdp tiv cé tir

Thu nhép tir ¢d tirc duge ghi nhan khi quyén nhan ¢b tic duge xac lap.
Thué tai san

Tai san thué

Céc hop ddng thué duoc phan loai Ia thué tai chinh néu theo cac diéu khoan cua hop ddng, Cong ty, voi
tu cach 1a bén thué, da nhan phan 16n rii ro va loi ich gin lién véi quyen so hitu. Tai san cd dinh hitu
hinh duéi hinh thire thué tai chinh dwoc thé hién bang gia thué tra tien mot lAn tai thoi diém bit ddu hop
déng, trir di gia tri hao mon iy ké.
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Khé.u hao ctia tai san thué tai chinh dugc hach toén theo phuong phap duong thing dua trén thoi gian
ngan hon giita thoi han thué va thoi gian hitu dung wde tinh clia tai san thué tai chinh trir khi chic chin
la Cong ty s& cd quyen s¢ hitu tai san khi hét han hop ddng thué. Thoi gian hitu dung wéc tinh cua tai
san thué tai chinh nhét quan véi tai san ¢b dinh hitu hinh dugc néu trong phan chinh sach ké toan 3(f).

Céc tai san thué theo cac hop déng thué khac duoc phén loai la thué hoat dong va khong duoc ghi nhéan
trén bang cén doi ké toan riéng cua Cong ty.

Cic khodn thanh todn tién thué

Céc khoan thanh todn thué hoat dong dugc ghi nhan trong bao céo két qua hoat dong kinh doanh riéng
theo phuong phép dudng thang dwa vao thoi han ctia hop dong thué. Cac khoan hoa hong di thué dugc
ghi nhén trong bdo céo két qua hoat dong kinh doanh riéng nhu 1a mot bd phan hop thanh ctia tdng chi
phi thug, trong sudt thoi han thué.

Céc khoan thanh toén tién thué tai san thué tai chinh duoc chia tich thanh chi phi tai chinh va khoén tra
ng goc. Chi phi tai chinh phai duge tinh theo tirng ky ké todn trong sudt thoi han thué dé dat téi mt ty
1€ 141 suat dinh ky c6 dinh trén s6 du no con lai.

Chi phi di vay

Chi phi di vay duoc ghi nhan la chi phi trong nam khi chi phi nay phat sinh, ngoai trir truedng hop chi
phi di vay lién quan dén cic khoan vay cho muc dich hinh thanh tai san du diéu kién von hoa chi phi di
vay thi khi do chi phi di vay s& dugc von hoa va dugce ghi vao nguyén gia cic tai san nay.

Cic bén lién quan

Céc bén dugc coi ]a bén lién quan ctia Cong ty néu mot bén cé kha nang, truc tiép hodc gian tiép, kiém
soét bén kia hodc gy anh hudng dang ké t6i bén kia trong viée dua ra cic quyét dinh tai chinh va hoat
dong, hodc khi Cong ty va bén kia cting chiu sy kiém soat chung hogc anh hudng dang ké chung. Cac
bén lién quan c6 thé 1a cac cong ty hodc cdc ca nhan, bao gdom cé cc thanh vién gia dinh thin cén cia
cac ca nhan dugc coi la lién quan.

Thong tin so sanh

Thong tin so sanh trong bio cdo tai chinh riéng nay duoc trinh bay dudi dang dif liéu tuong tmg. Theo
phuong phap nay, cac thong tin so sanh ciia nam trude duge trinh bay nhu mot phan khong thé tach roi
ctia b4o céo tai chinh riéng nam hién tai va phai dugc xem xét trong moi lién hé véi cdc so liéu va thuyét
minh ctia nim hién tai. Theo d6, thdng tin so sanh trong bao céo tai chinh riéng nay khong nhdm muc
dich trinh bay vé tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va luu chuyén tién té trude hop nhét
cua Cong ty trong nam trude.
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(Ban hémh theo Théng tw s6 202/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B Tai chinh)

Cic giao dich siap nhip va tach cong ty trong nim

Giao dich sdap nhip cdng ty
Sdp nhip Cong ty Co phén Thirong mai va Pau tw Phat trién Nguyén Phil

Ngay 1 thang 4 nam 2023, Dai hoi dong Cb dong cua Cong ty da thong qua chu truong nhén sap nhép
Céng ty C6 phan Thuong mai va Pau tu Phét trién Nguyén Phi theo Nghi quyét s& 02/2023/NQ-
DHDBCB-VP ISC.

Ngay 9 théng 5 ndm 2023, Cong ty da ky hop ddng sap nhap véi Cong ty C phan Thuong mai va Déu
tu Phat trien Nguyén Phi (“e6ng ty bi sap nhdp”). Theo do, Cong ty da phat hanh thém ¢ phan phd
théng véi ménh gia 10.000 VND/cd phan dé hodn ddi toan bd phan v6n ¢b phan ctia cac chi s hitu
trong cong ty bi sap nhép tai thoi dlem sap nhap theo ty 1€ hoédn d01 1:1. Céc chu s& hiru hién hitu cua
cac cong ty bi sap nhap trd thanh cd dong ctia Cong ty va s& hitu s6 ¢b phan tuong (g trong Céng ty.

Cong ty da duoc S& Ké hoach va Pau tur Tinh Khanh Hoa cp Gidy Chirng nhén Déng ky Doanh nghiép
stra doi 1an thir 64 vao ngay 10 thang 5 nim 2023 cho viéc thay déi von didu 18 do phat hanh thém c6
phan phé théng dé nhén sap nhap Cong ty Cb phén Thuong mai va Pau tu Phat trién Nguyén Phi.

Ban Téng Giam dbc Cong ty danh gia day la giao dich mua nhém tai san. Gia phi mua dugc phén bd
vA0 céc tai san va ng phai tra dwoc mua, va khéng cé loi thé thuwong mai hay thué thu nhap doanh nghiép
hoan lai dwoc ghi nhén.

Gia phi mua tai san, tai san va n¢ phai tra cé thé x4c dinh duoc ciia Cong ty Co phan Thuong mai va
Pau turr Phat trién Nguyén Phu tai ngay sap nhép dugc trinh bay dudi day:

Gia tri hop ly
tai ngay sap nhip

Triéu VND
Tién va céc khoan tuong dwong tién 37
Phai thu ngdn han khac 16.540
Hang héa bat dong san ) 953.071
Thue gid tri gia tang dugc khau trir 840
Phai thu vé cho vay dai han 87.120
Tai san dai han khac 10

No phai tra ngan han (1.618)
Tai san thuan c6 thé xac dinh duoc (*) 1.056.000
Gia phi mua tai san (*) 1.056.000

Tai ngdy sép nhap, Cong ty xédc dinh viéc sir dung gia tri hop ly clia doanh nghiép bi mua lam gia phi
mua tai san la déng tin cdy hon. Theo do, gia phi mua tai sin dugc xéc dinh bang gi tri hop ly ctia s0
¢ phan ciia Cong ty C6 phan Thuong mai va Piu tu Phat tr ien Nguyén Phu tai ngdy sap nhép. Phan
chénh Iéch gifta gid phi mua tai sin va ménh gia cb phan phat hanh thém ctia Céng ty duge ghi nhan
vao chi tiéu Thang du vén ¢6 phan (Thuyét minh 26).
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’ MaAu B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong tw so 200/2014/TT-BTC
ngéy 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

Sdp nhip Céng ty Cé phan Pau tw va Phdt trién Lang Van

Ngay 26 thang 7 nam 2023, Dai hoi dong Cb dong ctia Cong ty da théng qua chu truong nhén sép
nhap Cong ty C6 phan Pau tu va Phét trién Lang Van theo Nghi quyét s6 05/2023/NQ-DHPCDH-VP
ISC.

Ngay 26 thang 7 nam 2023, Cong ty da ky hop dong sdp nhéap véi Cong ty Co phan Pau tu va Phat
trién Lang Van (“cong ty bi sdp nhap”). Theo d6, Cong ty da phat hanh thém co phan phd thong véi
ménh gid 10.000 VND/c6 phan dé hoan ddi toan bd phan von ¢b phan ctia cdc chi s& hitu trong cong
ty bi sap nhap tai thoi dlem sap nhap theo ty I¢ hodn doi 1:1. Céc chu s¢ hiru hién hiiu ctia cdc céng

ty bi sép nhép trd thanh c6 dong ciia Cong ty va s& hitu s6 ¢6 phan tuong tmg trong Cong ty.

Coéng ty da dugc So Ké hoach va Pau tu Tinh Khénh Hoa cép Gidy Ching nhéan Déng ky Doanh
nghiép stra doi Ian thir 66 vao ngay 28 théng 7 ndm 2023 twong Ung voi viéc thay d6i von dleu 1&¢ do
phét hanh thém ¢ phan phé thong dé nhan sap nhap Cong ty Cb phan Pau tu va Phat trién Lang
Van.

Ban Tong gidam ddc danh gid day 1a giao dich sdp nhap giita cdc cong ty chiu su kiém sodt chung do
cong ty bi sdp nhap ciing la cong ty con cua Tép doan Vingroup — Cong ty CP. Do vay, vén cb phan
tang thém cua Cong ty dugc ghi nhén tuong (g voi tai san, no phai tra va 15 lily ké cuia cong ty bi
sdp nhép theo gid tri ghi so tai ngay sdp nhap. Phén 15 lily ké cua cong ty bi sip nhap duoc ting vao
khoan muc lgi nhuan iy ké ctia Cong ty:

Tai san va no phai tra ctia cdng ty bi sap nhap theo gid tri ghi s0 tai ngay sdp nhap nhu sau:

Gia tri ghi s6
tai ngay sap nhap

Triéu VND
Tién va cdc khoan tuong duong tién 495
Phai thu ngan han khéc ) 15.000
Thueé gia tri gia tang duoc 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 phf phai tra (49.852)
Phai tra ngan han khéc (8.788)
Tai san thuan c6 thé x4c dinh duoc 99.993
Trong dé:
- Vén cé phan 100.000
- L liiy ké (7)
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Giao dich tach cong ty
Tdch Céng ty Co phan Vinpearl Cita Hpi

Ngay 10 théang 7 nam 2023, Pai hoi dong C6 dong clia Cong ty da thong qua phuong 4n tich cong
ty theo Nghi quyét s6 04/2023/NQ-DHDCP-VP JSC. Theo d6, Cong ty C6 phan Vinpearl (“cong ty
bi tdch”) sé chuyén mot phan cb phan phé thong ciia cdc cd dong hién hitu ciing véi tai san tuong
tng véi gia tri 6 phan sang Cong ty C6 phan Vinpearl Cira Hoi (“c6ng ty dugc tdch”) theo ty 1€ s&
hitu trong cdng ty bi tdch ma khong. cham dirt sy t6n tai ctia cong ty bi tach. Vén diéu 1é cia cong ty
duoc téch 1a 1.264 ty VND. Vén diéu 1é ciia Cong ty sau khi khi tach 12 25.362 ty VND.

Tai san va ng phai tra dugc chuyén giao cho Cong ty C6 phan Vinpearl Cira Hoi theo gia tri ghi s6
tai ngay tach céng ty nhu sau:
Gi4 tri ghi sb
tai ngay tach

cong ty
Triéu VND
Tién va cdc khoan tuong duong tién 1.946
Céc khoan phai thu ngan han 38.237
Hang ton kho 1.416
Tai san ngan han khéc 28.940
Tai san c6 dinh hiru hinh 274.291
Xdy dung co ban dé dang 643.408
Thai san dai han khic 16.700
Phai tra nguoi ban ngén han (21.669)
Thué va céc khoan phai ndp nha nudc (1.194)
Phai tra ngén han khéc (8.795)
Tai san thuan c6 thé xéc dinh dugc 973.280
Trong dé:
- Vén cé phan 1.263.803
- L6 liy ké (290.523)
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Cong ty Cb phan Vinpearl
Thuyet minh bao céo tai chinh riéng cho nam két thic ngay 31 thang 12 nam 2023
(tlep theo)
Miu B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong tw s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Tdch Céng ty Cé phin Thwong mai va Kinh doanh Ngoc Vigt

Ngay 23 thang 11 nam 2023, Dai hoi dong C6 dong clia Cong ty da thong g qua phuong dn tach cong ty
theo Nghi quyet 56 08/2023/NQ-BHDCD-VP JSC. Theo do, Cong ty Co phan Vinpearl (“cong ty bi
tdch™) sé chuyen mét phan cb phan pho théng ciia cdc cd déng hién hitu cling véi tai san tuong tmg
vGi gid tri c6 phan sang Cong ty C phan Thuong Mai va Kinh Doanh Ngoc Viét (“cong ty dugc tach™)
theo ty 1€ so hiru trong cdng ty bi tich ma khong chim dit sy ton tai ctia cong ty bi tach. Vén diéu 1¢
cua cong ty dugc tach 12 20.420 ty VND. Vén diéu 1¢ ctia Cong ty sau khi khi tdch 1a 5.041 ty VND.

Tai san va ng phai tra dugc chuyén giao cho Cong ty C6 phan Thuong mai va Kinh doanh Ngoc Viét

theo gid trj ghi s0 tai ngay tich cong ty nhu sau:

Gid tri ghi s6
tai ngay tach
cong ty

Triéu VND

Chiing khodn kinh doanh 9.581.443
Phai thu vé cho vay ngan han 7.381.396
Phai thu ngan han khac 1.354.159
Chi phi phai tra ngan han (935.124)

Vay va no thué tai chinh dai han

(11.377.314)

Tai san thuan c6 thé x4c dinh dugc 6.004.560
Trong dé:
- Véncéphin 20.420.137
- Thang dw von co phan 4.374.735
- Quy dau twva phdt trién 8.817
- Lélayké (18.799.129)
Tién va cac khoan twong dwong tién
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Tién mit 13.302 12.406
Tién giri ngén hang 1.859.570 243.457
Tién dang chuyén i 4.025 4.229
Céc khoan tuong duong tién 1.497 -
1.878.394 260.092
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(*)

(b)

@

(*)

Cong ty C6 phan Vinpearl
Thuyét minh béo cdo tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Mau B 09 - DN
(Ban hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Trong thang 1 nam 2023, Céng ty d4 nhan chuyén nhugng thém 59,52% vén cb phan ciia SADO tir
Tap doan Vingroup — Céng ty CP véi gi4 tri nhan chuyén nhugng 1a 5.730 ty VND v nang ty 1¢ s&
hitu ctia Cong ty trong SADO 1én 99,52%. Théng 2 nam 2023, Céng ty thanh 1ap méi Cong ty C6
phén Péu tu va Thuong mai SDI (“SDI”) va gép v6n vao SDI bang 99,52% v6n c6 phan cia SADO
do Céng ty nim git.

Trong thang 11 nam 2023, toan b khoan dau tu vao SDI di dugc chuyén giao cho Cong ty Co phfip
Thuong mai va Kinh doanh Ngoc Viét thong qua giao dich tach cong ty dugc trinh bay tai Thuyét
minh 4(b).

Céng ty chura xdc dinh gi4 tri hop 1y ctia khoan chimg khoan kinh doanh nay dé thuyét minh trong
bédo cdo tai chinh riéng do khong c6 gid niém yét trén thi truong cho cac khoan dau tu nay va cac
Chuén muc Ké todn Viét Nam va Ché d¢ Ké toan Doanh nghiép Viét Nam hién khong c6 huéng dan
vé céch tinh gid tri hop ly sir dung cdc ky thuat dinh gid. Gid tri hop Iy cia céc khoan dau tu nay c6
thé khic véi gid tri ghi so.

Piu tw niim giir dén ngay ddo han

31/12/2023 1/1/2023
Gidgbe Gidtrihoply Gidgbe Gid tri hop Iy
Triéu VND  Triéu VND Triéu VND  Triéu VND

Pau tu ndm gitr dén ngay ddo han —
ngén han
= Tién giii c6 ky han (i) 130.782 130.782 123.152 123,152

Pau tu ndm giit dén ngay ddo han —
dai han )
= Trai phiéu (ii) - - 30.000 (*)

Pay 1a cdc khon tién giri ngn han tai ngan hang c6 ky han tir 3 dén 12 thang va huong lai suét tir
4,8% dén 7,6% (1/1/2023: tir 3,8% dén 6,1%) mot nam.

Gi4 tri hop Iy ctia cc khoan dau tu dén ngay ddo han xap xi gid tri ghi s6 do tinh chat ngén han ctia
cic khoan dau tu nay. Gia tri hop 1y ctia cdc cong cu nay dugc xdc dinh chi nham muc dich thuyét
minh thong tin.

Cong ty chua x4c dinh gié tri hop 1y ctia khoan Pau tu ndm giit dén ngay ddo han — dai han nay dé
thuyét minh trong bdo co tai chinh riéng do khong c¢6 gi4 niém yét trén thi truong cho cic khoan
dau tu nay va céc Chuén muc Ké toan Viét Nam va Ché d6 Ké to4n Doanh nghiép Viét Nam hién
khong c6 hudng dan vé cich tinh gid tri hop 1y str dung céc ky thuét dinh gid. Gid tri hop 1y cua cdc
khoan déu tur nay c6 thé khéc véi gid tri ghi so.

29

g, "SR

7

N 4,



..l..ll..\“ll‘.llllll..llll..rf..!

“(1¢ yurw Any L) yuiyd rey Sudp Jeoy ny yuro(y ugoyy 1wy Suon Suonyu ugknyo Sudp 1eoy M 1| uByu 1y3 A ANA £ 095 [ 8] Suonyu ugAnyd eIS 10A 5¢) 10p
opo Oy BOH yueyg, [1eadulp OvA Ny ngp ugoyy 0q ugo) Sudnyu ugdnyd gp A 3uQD ‘c707 WU 9 m_._mfl "3 NAIP UOA %666 66 Suonp Suon ‘QNA A £89 ug] BOH
yuey], peadurp oea doS uoa in 1S Sueu ‘( eoH yuey], [eaduip,,) BOH yueyy, jreadurp ueyd o9 £ Sug) oea do3 uoA Sue) ep £ 3uQD ‘€7OT Wy | Suey) Suoa],

(1¢ yuruw 19Any ) yuiyd 1e) SuQp 180y nyy yueo(y ugoyy ey Suon Fuonyu ughnyd Fuodp 1EOY N B[ UBYU YT BA
ANA £ 766 ¢ vl Suonyu ugAnyd IS 10A ) 10p 98 04D | § dIewpue] preaduip ueyd o £ Sug) orA n ngp uroyy 9q ugo) Suonyu ugAnyd ep £) w:ou wgu Suoij,

weN WIA 18 dé] yuey) oonp nap uod £ 3ugd og)

= 1£6'S6¥'C e vTL L6V
(+) = 966'1 %866 %8'66 5 B e - - (1) weN ey [readurp ugyd 99 £ 5ug)  °
G- 966'1 %866 %866 - - ; - i (I80) QUIN] QL peodut, bgyd gy A1 5ugy e
() . 966°1 %866 %866 s * > - - (1) oy, ug) peaduip ueyd 9 L1 3uQ) e
() - 966'1 %66 %866 - - ) - - (1) vos Sue peadulA ugyd 03 &1 BueD)
() = 966’1 %866 %866 - - - - - (1) gny peadur) ugyd o0 A1 5ugD e
(+) = SPLTRE %6666 %6666 - < s - - (1) yuig Suen) (readurp ueyd 90 A Sug) e
() = 9661 %866 %866 = 2 = : - (1) eoH yueyy, [readuip ueyd 0 A1 5ug) e
() . 981°€09'1 %8866 %8866 - - = - z (1) 18 yrewpue peaduip ugyd 00 K1 5ugD o
() x vTL L6Y %66 B66 () - vTL L6y %66 %66 uy onyd yoif nq
ugL 12YJ A M) ned HHNL £ Sug) o
) . :0eA ugA do3 m neg
ANA ANA AaNA aNA aNA aNA
NILL, nJLLY, nJLLY, nJLLY, nJLL, nJLLY,
A1 Suoydiq 203 ery  1PAnbmlq  nny.0s | Suoudiq 293wy  194nbnglq  nny.os
doy in ero uginb % AL doyin e uwhnb 9 AL
% 3 AL % AL
£20T/1/1 €20T/TI/IE

uod £y Sugd oga n) ngd

(yurys w1 0g 1o $10Z/21/2T 03U
DLE-LI/F10Z/00T 98 71 Sugy [, 02y yuny ung)
Nd - 60 g g
(0oyy dgn) €707 wigu 7] Supy) [¢ AeSu dnY) 13 WL 0Yd SUILI YuIYD 1€) 08 0¥q YuIw 19Any ],
i ) [readurp ueyd 0p £y Sug)

()

)



(iii)

()

(d)

(@)

Cong ty Co phan Vinpearl
Thuyét minh bdo cdo tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thang 12 niam 2023
(tiép theo)
Méiu B 09 - DN
(Ban hanh theo Théng t s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bg Tai chinh)

Tai ngay bdo cdo, cac cong ty con nay dang thuc hién cédc thu tuc dé giai thé doanh nghiép va da
hoan tra lai von gép cho Cdng ty trong nam.

Cong ty chua xdc dinh gid tri hop 1y ctia cdc khoan dau tu tai chinh dai han nay dé thuyét minh trong
bdo c4o tai chinh riéng do khong c6 gid niém yét trén thi truong cho cédc khoan dau tu nay va cic
Chuén muyc Ké toan Viét Nam va Ché d¢ Ké toan Doanh nghiép Viét Nam hién khong c6 huéng dan
vé cdch tinh gid tri hgp 1y str dung cdc k¥ thuét dinh gid. Gid tri hop 1y cta céc khoan déu tu nay cé
thé khéc véi gid tri ghi so.

Piu tw gép von vao don vi khic

31/12/2023 1/1/2023
Gia tri Gia tri
Gidgbc  Duwphong hoply Gidgbc Dwphong hoply
Triéu Triéu Triéu Triéu Triéu Triéu
VND VND VND VND VND VND
Cong ty C6 phan
Quan Iy va Pau tu
Bét dong san VMI (i) - - - 900.000 - *)
G6p vbn theo hop dong
hop tdc dau tu (ii) 11.568.116 - (*) 11.139.726 - ()
11.568.116 B 12.039.726 -

Trong nam, Cong ty da chuyén nhuong toan bo khoan Fiéu tula 5% v6n diéu 1é ctia Cong ty CH phan
Quan 1y va Dau tu Bat dong san VMI cho Cong ty C6 phan Vinhomes va Cong ty TNHH Dich vu
Bao vé Vincom (cac bén lién quan trong Tap doan Vingroup — Coéng ty CP) voéi gid tri chuyén nhuong
bang gi4 gbc.
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()

Cong ty C6 phén Vinpearl )
Thuyét minh bao cao tai chinh riéng cho nam két thic ngay 31 thang 12 nam 2023
(tiep theo)

) Miu B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong twr so 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Khoan gép vén theo céc hop dong hop téc dau tw bao gdm:

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

Céc hop ddng hop téc dau tu véi:

Céng ty me

= Tép doan Vingroup — Cong ty CP (1) 689.106 199.106
Cdc bén lién quan trong Tdp doan Vingroup — Cong ty CP

= Cong ty Co phan Vinhomes (1) ) 372.607 372.607
= Codng ty Co phan Pau tu va Phat trién D6 thi Suoi Hoa (1) 180.000 180.000

Cong ty C6 phan Dau tu va Phat trién Du lich Phi Quéc (2) 10.326.403 10.388.013

11.568.116 11.139.726

(1) Pay la cdc khoan gép vdn theo cdc hop dong hop téc kinh doanh véi Téap doan Vingroup — Cong

ty CP va cic cong ty con trong Tap doan (“céc ddi tac”) dé thuc hién hoat dong dau tu, xdy dung
c4c cong trinh khach san tai cdc dy 4n do céc ddi téc 1a chi dau tu. Theo thoa thuén hop dong, céc
d6i tac cam két chuyén nhugng toan bo cong trinh khéch san ciing véi quyén sir dung dat gan lién
v&i cong trinh khach san cho Cong ty khi di diéu kién chuyén giao.

Pay 12 khoan gép vén theo hop ddng hop tic dau tu dugc ky véi Cong ty CS phan Pau tu va Phat
trién Du lich Phi Quéc vao ngay 1 thang 1 nam 2020 dé thuc hién hoat dong dau tu, xdy dung va
khai thdc mét s6 du 4n tai Huyén Phii Qudc, Tinh Kién Giang theo hinh thirc hop dong hop tac
kinh doanh phén chia 191 nhuén khong thanh 1ap phdp nhan moi. Trong thoi han cua hop dong hop
tic dau tu, Cong ty c6 quyén chon mua mét phan hodc toan bd cic dy 4n thudc pham vi hop tac.
Cbng ty ¢6 quyén kiém soat hoat dong kinh doanh nay.

Cong ty chua xéc dinh gid tri hop ly ctia céc khoan dau tu tai chinh dai han nay dé thuyet minh trong
bédo cdo tai chinh riéng do khong c6 gia niém yét trén thj truong cho céc khoan dau tu nay va cic
Chuan muc Ké toan Viét Nam va Ché do Ké toan Doanh nghiép Viét Nam hién khong ¢6 huéng dén
vé céch tinh gia tri hgp ly st dung cdc ky thuat dinh gid. Gia tri hop ly cua cac khoan dau tu nay cé
thé khic véi gid tri ghi s6.

Phai thu ngin han ciia khach hang

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

Phai thu tir hoat dong kinh doanh bat dong san 203.865 204.312

Phai thu tir hoat déng kinh doanh khéch san vui choi giai tri

va cac dich vu lién quan 490.223 357.805

Phai thu tir hoat dong khac 34.550 16.222
728.638 578.339
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Cong ty C6 phan Vinpearl
Thuyét minh bdo cdo tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Mau B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong tu s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Phai thu cta 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
Tap doan Vingroup — Cong ty CP 68.375 98.393
Cdc bén lién quan trong Tap doan Vingroup — Cong ty CP
Cong ty C6 phan Vinhomes 113.422 9.836
Céng ty C6 phan San xuat va Kinh doanh Vinfast 63.941 61.532
Céng ty Cb phan D6 thi Du lich Can Gio 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
Cong ty C6 phan Bénh vién Pa khoa Quéc té Vinmec 3.565 1.812
Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail 2.821 3.392
Cébng ty C6 phan Vinpearl Cira Hoi 2.059 .
Cong ty Co phan Giai phdp Nang luong VinES 1.136 210
Cong ty TNHH Gido duc va Pao tao VinAcademy 843 -
Cong ty C6 phan Vin3$S - 6.343
Cac bén lién quan khac 5.838 2.767
Cdc bén lien quan khdc c6 chung chui so hiru
Cbéng ty C5 phan Di chuyén xanh va Thong minh GSM 5.609 .
Cong ty C6 phan Quy giai thuéng Vinfuture 4.039 -
Cong ty C6 phan Tép doan Pau tu Viét Nam 3.864 13.347
Bén khac
Déi tac doanh nghiép s6 1 1.432 12.695
Déi tac doanh nghiép s6 2 1.814 8.496
Céc khach hang khac 418.952 353.752
728.638 578.339

Khoan phai thu thuong mai tir cdc bén lién quan khong c¢6 dam bao, khong tinh 13 va c6 diéu khoan
thanh toén theo yéu cau.
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Cong ty Cé phén Vlnpearl

Thuyet minh b4o c4o tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023

(tiép theo)

MAiu B 09 - DN

(Ban hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC

Tra trwée cho nguoi ban ngin han

Bén lién quan

Cdc bén lién quan trong Tdp doan Vingroup - Cong ty CP
Cong ty Cb phan Phit men Xay dung Vincons 2

Cong ty Cb phan San xudt va Kinh doanh Phdn mém VINHMS
Cong ty C6 phan Giai phdp Nang luong VinES

Cong ty TNHH Kinh doanh Thuong mai va Dich vu Vinfast
Cong ty C6 phan Bénh vién Da khoa Qudc té Vinmec

Cong ty C6 phan Vinhomes

Cong ty Cb phan Giai phdp Cong nghé Thong tin va Ha tang
Truyén dan VinITIS

Céc bén lién quan khéc

Bén khac

Péi tac doanh nghiép sb 1

Céc nha cung cap khac

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
64.783
4.865 2.737
4.535 -
1.547 -
804 1.047
- 132.000
- 172
324 8.532
- 107.899
361.555 249.792
438.413 502.179

Khoan tra trude cho nguoi ban ngén han 12 bén lién quan khong c6 dam bao, khong tinh i va cho

muc dich mua hang héa va dich vu.
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(a)

Cong ty C6 phén Vinpearl

Thuyet minh bdo cdo tai chinh riéng cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tlep theo)

Méiu B 09 - DN

(Ban hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC

Phai thu khac

Phai thu ngin han khéc

Phai thu cdc khoan chi lién quan dén dy 4n khu vui choi, giai trf

Vinwonders tir Cong ty C phan Vinwonders Nha Trang
Phai thu vé chi phi chi ho

Phai thu T4p doan Vingroup — Cong ty C phan (cong ty me)
lién quan dén viéc chuyén nhuong cb phiéu

Cong ty Co phan Vinhomes (Thuyét minh 6(a))

Phai thu vé lai tién gtri, 1ai dat coc

Tam tng cho nhén vién

Ky quy ngan han

Phai thu vé nhan bdi thudng bao hiém

Phai thu c4c ddi téc vé chuyén nhuong cé phén cta
Cong ty Cb phan Bau tu Cam Ranh

Phai thu c4c ddi téc vé chuyén nhugng cb phan clia
Céng ty Co phan Vinwonder Nha Trang

Phai thu céc déi téc vé chuyén nhugng vén gbp cuia
Cong ty TNHH Lang hoa Thuy Khué

Phai thu vé lai cho vay

Phai thu ngan han khéc

Phai thu ngén han khéc tir cdc bén lién quan nhu sau:

Cong ty me
Tap doan Vingroup — Céng ty CP

Cdc bén lién quan trong Tdp doan Vingroup — Cong ty CP
Cong ty Co phan Thuong mai va Dich vu Can Gio

Cong ty Co phan Vinpearl Cira Hoi

Cong ty Cb phan Phit trien GS Cu Chi

Céng ty Cb phan Déu tu va Phit trién D6 thi Sudi Hoa
Cong ty Cb phan Vinhomes

Cong ty C6 phan Vincom Retail

Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail

Cong ty Co phan Séan xuét va Kinh doanh Vinfast

Céc bén lién quan khéc

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
2.830.299 #
595.199 131.994
269.674 -
21.615 5.415
15.173 1.413
12.756 3.270
5.336 5.118

- 3.123.961

- 1.470.347

- 980.000

- 14.013

43.039 1.243
3.793.091 5.736.774

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
283.483 120
255.676 -
58.638 -
33.649 -
21.615 5.415
10.770 -
- 6.956
- 3.790

- 14.013

1.309 1.551
665.140 31.845

Khoan phai thu ngén han khéc tir cdc bén lién quan khéng dugc dam bao, khdng chiu 1ai va co diéu

khodn thanh to4n theo yéu cau.
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(b)

10.

(1)

Cong ty Cé phén Vinpearl

Thuyet minh bao cdo tai chinh riéng cho nam két thic ngay 31 thiang 12 nam 2023

(tlep theo)

MAiu B 09 - DN

(Ban hanh theo Thong tw s6 200/2014/TT-BTC

Phai thu dai han khac

bit coc cho muc dich nhén chuyén nhuong khéich san
Phai thu vé chi phi chi hg
Phai thu dai han khac

Hang ton kho

Bét dong san dé ban dang xay dung (i)

Bat ddng san dé ban da hoan thanh xdy dung (i)
Nguyén vat liéu

Hang héa bat dong san

Cong cu, dung cu

Hang héa

Thanh pham

ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
- 1.170.000
75.919 85.517
3.766 1.464
79.685 1.256.981
Gia gbc
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
1.628.982 953.737
1.320.038 1.397.946
94.714 108.364
- 38.808
8.066 19.454
2.941 2.433
70 22
3.054.811 2.520.764

Cht yéu bao gdm chi phi xay dung va céc chi phi chung dugc phén b6 khéc nhu chi phf sir dung dat,
chi phi dén bu va giai phong mat bang, chi phi di vay dugc vn héa, chi phi quy hoach va thiét ké va
céc chi phi lién quan khdc dé phat trién cac hang muc cdn ho, biét thy va cic hang muc bat dong san

khdc dé ban thudc cdc du dn bat dong san ciia Cong ty.
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12.

Cong ty C6 phan Vinpearl

Thuyét minh b4o c4o tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)

Miu B 09 - DN

(Ban hanh theo Théng ne sé 200/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Trong tai san cb dinh hitu hinh c6 céc tai san c6 nguyén gid 1.585 ty VND da khau hao hét tai ngay
31 thang 12 nam 2023 (1/1/2023: 862 ty VND) nhung van dang dugc str dung.

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, tai san ¢ dinh hiru hinh c6 gid tri con lai 1a 9.471 ty VND (1/1/2023:
10.716 ty VND) dugc the chap tai ngan hang dé bao dam cho cdc khoan vay va tréi phiéu phét hanh
ctua Cong ty (Thuyet minh 24) va khoan vay cua cac cong ty trong cung Tap doan Vingroup — Cong

ty CP.

Tai san 6 dinh thué tai chinh

Nha cira, May méc )
vat kien triic thiét bi Tong cong
Tri¢u VND Triéu VND Tri¢u VND

Nguyén gia
Tang trong ndm va s6 du cudi nam 230.595 108.780 339.375
Gi tri hao mon liy ké
Kh4u hao trong nam va sé du cudi nim 1220 5.003 6.223
Gia tri con lai
S6 du cudi nam 229.375 103.777 333.152

Cong ty thué khach san tai Quang Binh theo hop ddng thué tai san voi Tap doan Vingroup — Coéng
ty CP. Khoan tién thué dugc thanh todn mat lan cho toan bg thoi gian thué.

Tai ngay 31 théng 12 ndm 2023, tai san cb dinh thué tai chinh c6 gia tri con lai 1a 333 ty VND dugc
thé chép tai ngan hang dé dam bao cho cédc khoan vay va trdi phiéu phat hanh ctia mét cong ty lién

quan trong Tap doan Vingroup — Cong ty CP.
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13.

Cong ty C6 phin Vmpearl

Thuyet minh b4o c4o tai chinh riéng cho nam két thic ngay 31 thang 12 nam 2023

(tiép theo)

Tai san c6 dinh v6 hinh

Nguyén gia

S6 du dau nam

Tang trong nam

Chuyén tir tai san c6 dinh hiru hinh
Giam do tach Cong ty C6 phan
Vinpearl Cira Hoi (Thuyet minh 4)
X6a s6

S46 du cudi nam

Gia tri hao mon liy ké

S6 du dau nam

Khéu hao trong nam

Chuyén tir tai san c¢b dinh hiru hinh
Giam do tdch Cong ty C6 phén
Vinpearl Cira Hoi (Thuyet minh 4)
X6a s6

S6 du cudi nam

Gia tri con lai

S6 du dau nam
S4 du cudi nam

M4iu B 09 - DN

(Ban hanh theo Thong te s6 200/2014/TT-BTC

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Quyén Phin mém )
sit dung @4t  mdy vi tinh  Taisian khic  Tong cong
Triétu VND  Triéu VND  Triéu VND  Triéu VND
290.086 237.725 7.786 535.597
- 34.769 13.654 48.423
36.190 - - 36.190
- (406) (135) (541)
. (10.213) - (10.213)
326.276 261.875 21.305 609.456
29.869 162.411 5.401 197.681
8.594 53.388 2.754 64.736
2.161 - - 2.161
- (406) (135) (541)
- (8.455) - (8.455)
40.624 206.938 8.020 255.582
260.217 75.314 2.385 337.916
285.652 54.937 13.285 353.874

Trong ti san ¢ dinh v hinh ¢6 céc tai san c6 nguyén gid 117 ty VND da khiu hao hét tai ngay 31
thang 12 nam 2023 (1/1/2023: 81 ty VND) nhung van dang duoc sir dung.
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Cong ty C6 phin Vinpearl
Thuyét minh béo céo tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Miu B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong twr s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Bat dong san dau tw cho thué

Nha cira, Quyén ) .
vat kien tric  sir dung dat Tong cong
Triéu VND Triéu YND Triéu VND
Nguyén gia
S6 du dau nam va cudi nam 584.277 168.294 752.571

Gi tri hao mon lay ké

S6 du dau nam 114.383 29.649 144.032
Kh4u hao trong nam 26.323 3.456 29.779
S& du cudi nam 140.706 33.105 173.811

Gia tri con lai

S6 du dau nam 469.894 138.645 608.539
S4 dur cui nam 443 571 135.189 578.760

il
J

=

Tai ngay 31 thang 12 nim 2023, bat dong san dau tu cho thué ctia Cong ty bao gdm:

=  Céu phan trung tim thuong mai thudc du 4n Vinpearl Empire Condotel;
=  Cau phi’m trung tam thuong mai thugc du an Vinpearl Beach Front Condotel; va
=  Bit dong san cho thué khac tai Vinpearl Nam Hgi An.

Tai ngay 31 thang 12 nam 2023, Cong ty da sir dung ciu phan trung tdm thuong mai thuge dy én
Vinpearl Empire Condotel va du 4n Vinpearl Beach Front Condotel dé hop tac kinh doanh véi Cong
ty TNHH Van hanh Vincom Retail va Céng ty C6 phan Vincom Retail (“bén dbi téc”), céc cong ty
con cta Tap doan Vingroup — Cong ty CP, va Cong ty duoc phan chia mot phén loi nhuén trudc thué
tir hoat dong kinh doanh bat dong san dau tu nay.

Tai ngay bdo cdo, Cong ty chwa xdc dinh gi trj hop 1y ciia bat dong san dau tu.
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Cong ty C6 phan Vinpearl )
Thuyét minh bdo cdo tai chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2023
(tiép theo)
Mau B 09 - DN
(Ban hanh theo Théng tir s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

15.

Xay dung co ban dé dang

2023 2022

Triéu VND Triéu VND
S6 du dau nam 4.890.458 5.929.754
Tang trong nam 1.783.044 1.206.620
Tang do sdp nhép (Thuyét minh 4(b)) 455.995 -
Chuyen chi phf phét sinh lién quan dén khu vui choi giai tri
Vinwonders va mot so du dn cho cdc doi tdc (2.417.446) (615.035)
Giam do tach cong ty (Thuyét minh 4(b)) (643.408) -
Chuyén sang tai san c0 dinh hiru hinh (188.465) (939.464)
Chuyén sang chi phi tra trudc dai han (35.977) (113.714)
Chuyén sang hang t6n kho - (516.059)
Xoba so (4.739) (61.644)
Sé du cudi nam 3.839.462 4.890.458
Céc cong trinh xay dung co ban do dang 16n nhu sau:

31/12/2023 1/1/2023

Triéu VND Trieu VND
Du dn Cang Phi Quy 745.891 93.811
Du 4n phét trién dao Hon Tre 744.791 605.684
Du 4n sin golf 18 16 Con Au 695.471 695.967
Céc du dn khu vui choi giai tri Vinwonders 556.500 1.356.204
Du 4n Vinpearl Lang Van 472.422 -
Du 4n 11}1% ludi vuon uwom 112.783 116.053
Du an t6 hgp thuong mai dich vu tai ddao Hon Tre F 1.604.814
Cac du an khac 511.604 417.925

3.839.462 4.890.458
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Cong ty C6 phan Vinpearl
Thuyét minh bdo cdo tai chinh riéng cho nam két thiic ngay 31 thing 12 nim 2023
(tiép theo)
MAu B 09 - DN
(Ban hanh theo Théng tr sé 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

16.  Chi phi tra truwéc

(a) Chi phi tra truéec ngfm han

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Coéng cu va dung cu 17.951 18.736
Stra chira va b‘éo tri 14.149 13.665
Chi phi hoa héng 13.006 12.882
Tra trudce phi bao hiém 9.739 8.641
Chi phi thué tra truéc ) 9.586 19.973
Tra trudce phi luu k)?', dai ly dang ky trdi phiéu 4518 56.950
Chi phf tra trudc ngan han khéc 37.604 26.498
106.553 157.345
(b) Chi phi tra trwéc dai han
31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Chi phi hoa hdng ban thé golf 130.891 130.062
Cong cu va dung cu 123.470 143.463
Chi phi dat tra trudc 94.854 103.542
Chi phi stra chira lon ) 72.456 131.766
Tra trude lgi nhuan cam két tir dich vu quan 1y cho thué
can ho va biét thu 19.248 10.233
Chi phi thué tra trudce 17.308 -
Chi phi tra trude dai han khéac 11.961 915
470.188 519.981
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17.

(a)

(b)

(*)

Cong ty C6 phan Vmpearl

Thuyet minh b4o c4o i chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2023

(tiép theo)

MAiu B 09 - DN

(Ban hanh theo Thong tir s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 ciia Bg Tai chinh)

Tai san thué thu nhap hoan lai

Tai san thué thu nhap hodn lai dwgc ghi nhian

) 31/12/2023 1/1/2023
Thué sudt  Triéu VND  Triéu VND
Chénh léch tam thoi tir chi phi ban hang
chua duoc khau trir trong ndm 20% 1.734 1.905
Tai san thué thu nhép hoan lai chwa dwgc ghi nhin
Tai san thué thu nhap hoan lai chua dugc ghi nhan dbi véi cdc khoan muc sau:
31/12/2023 1/1/2023
Chénh léch Gia tri Chénh léch Gia tri
tam thoi thué tam thoi thué
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 vé chi
phi 141 vay dugc khau trir (*) 147.111 29.422 5.698.037 1.139.607
L4 tinh thué - - 14.865.478 2.973.096
3.026.358 605.271 23.625.801 4.725.160

Chi phi 1ai vay dugc chuyén sang khau trlr vao cdc ky tinh thué tiép theo theo quy dinh cua Nghi dinh
132/2020/ND-CP ngay 5 thang 11 nam 2020. Khoan chénh Iéch tam thoi nay hét hiéu luc vao nam

2028.

Trong ném, chi phi lai vay duoc khAu trir vao céc ky tinh thué tlep theo va 13 tinh thué da dugc phan
b6 mét phan sang cho hai cong ty dugc téch ra tir Cong ty C6 phén Vinpearl 12 Cong ty Cb phan
Vinpearl Cira Hoi va Cong ty C6 phan Thuong mai va Kinh doanh Ngoc Viét (Thuyet minh 4(b))

theo cdc quy dinh thué hién hanh.

Tai san thué thu nhép hodn lai khéng dugc ghi nhin dbi v6i cdc khoan muc nay boi vi khong chic
chén c6 du loi nhuén tinh thué trong tuong lai dé Cong ty ¢ thé sir dung céc 1gi ich thué cua céc

khoan muc doé.
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18.

Cong ty C6 phén Vinpearl
Thuyet minh béo cdo tai chinh riéng cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023
(tiép theo)
Mau B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong twe s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Phai tra nguwoi ban ngan han
Phai tra nguoi ban chi tiét theo nha cung cap 16n va bén lién quan:
Gi4 gbc va sb 6 kha ning tra ng

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

Bén lién quan

Céng ty me
Tap doan Vingroup — Cong ty CP 149.647 180.523
Céng ty con
Coéng ty TNHH Pau tu va Phit trién Du lich Phiic An 33.682 56.744
Cbng ty Cb phan Vinpearl Quang Binh - 12.600
Cdc bén lién quan trong Tdp doan Vingroup — Cong ty CP
Cong ty Co phan PAu tu va Phat trién Du lich Phi Quéc 4.941.850 3.500.492
Coéng ty C6 phan Vinhomes 37.615 82.091
Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién Db thi Sai Pong 23.176 69
Céng ty TNHH San xuét va Kinh doanh Vinfast 15.402 -
Céng ty C6 phan Giai phdp Nang lugng VinES 9.170 -
Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail 5.970 16.672
Cong ty Co phan Bénh vién Da khoa Quéc té Vinmec 5.330 7.380
Cong ty Cb phan Vin3S 313 4.355
Cong ty Cb phan Giai phap Cong nghé Théng tin va Ha tang
Truyén dan VINITIS 124 9.947
Cong ty C6 phan VINDFS - 14.459
Cong ty TNHH Kinh doanh Thuong mai Va Dich vu Vinfast - 205
Cac bén lién quan khéc 10.079 15.234
Bén khac
D01 tdc doanh nghiép so 1 138.185 -
Péi tac doanh nghiép so 2 109.084 69.677
Déi tac doanh nghiép s6 3 79.149 -
Déi tac doanh nghiép s6 4 60.082 26.941
Déi téc doanh nghiép sb 5 24.508 67.265
Déi téc doanh nghiép sb 6 15.959 168.366
Céc nha cung cap khac 894.459 934.602
6.553.784 5.167.622

Khoan phai tra thuong mai déi vi cac bén lién quan khong duge dam béo, khong chiu 1ai va phai
tra theo yéu cau.
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19.

Cong ty C6 phan Vinpearl

Thuyet minh bdo cdo tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thiang 12 nim 2023

(tlep theo)

Miu B 09 - DN

(Ban hanh theo Théng tir s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Ngwoi mua tra tién trudc ngan han

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND
Ngudi mua tra tién trude tir hoat ddng kinh doanh khéach san
vui choi giai tri va cic dich vu lién quan ) 260.263 298.025
Nguoi mua tra tién trude tir hoat dong kinh doanh bat dong san 43.230 -
Khéc 36.132 46.032
339.625 344.057
Ngudi mua tré 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
Bén lién quan ciia Tdp doan Vingroup — Cong ty CP
Coéng ty Co phan San xut va Kinh doanh Vinfast - 91.978
Bén khac ’
Dai tic doanh nghiép so 1 36.103 46.032
Céc khach hang khac 303.522 206.047
339.625 344.057
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21.

)

22,

(a)

Cong ty C6 phan Vinpearl

Thuyét minh b4o co tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)

MAiu B 09 - DN

(Ban hanh theo Théng ti s6 200/2014/TT-BTC

Chi phi phai tra ngén han

Thu nhap cam két phai tra tir chuong trinh quan Iy cho thué
biét thu, can ho (1)

Chi phi xay dung

Chi phi luong trich trudc

Chi phi 1ai vay va lai trdi phiéu trich truéc

Céc khoan chi phi khéc

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND  Trigu VND
1.049.550 965.290
235.598 409.896
220.993 186.502
144.790 348.166
132.906 146.500
1.783.837 2.056.354

Pay la cic khoan thu nhap cam ifét phai tra cho cédc khdch hang mua biét thu, can hg theo chuong

trinh quan 1y cho thué biét thu bi€n va cdn hg.

Doanh thu chwa thuc hién

Doanh thu chwa thwe hién ngin han

Doanh thu nhén trude tir chuong trinh dich vu quan ly va
cho thué biét thu, can hd

Doanh thu nhén trudc lién quan dén thoa thuan cung cap
quyén chon mua c6 phiéu (*¥)

Doanh thu thé golf nhan truéc

Doanh thu chua thuc hién khéc

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND
433.136 436.277
- 89.865
35.837 22.737
27.516 5.108
496.489 553.987
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(b)

(*)

Cong ty C6 phan Vinpearl
Thuyet minh bdo cdo tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tlep theo)
Miu B 09 - DN

(Ban hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Doanh thu chwa thwe hién dai han

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

Doanh thu nhén trudc tir chwong trinh dich vu quan 1y va

cho thué biét thu, can ho 695.768 1.129.307

Doanh thu thé golf nhan trudc 288.015 268.390

Doanh thu cho thué nhén truéce 78.592 84.322

Doanh thu nhan trude lién quan dén thoa thuan cung cép

quyén chon mua cb phiéu (*) - 209.685

Doanh thu chua thuc hién khac 15.572 4.324
1.077.947 1.696.028

Pay la khoan doanh thu nhén trude lién quan dén thoa thuan cung cdp quyén chon mua cé phiéu cia
Cong ty C6 phan Vinhomes véi Tap doan Vingroup — Céng ty CP. Khoan doanh thu nhan truéc nay
dugc ghi nhan vao béo cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét theo phuong phdp dudng thang
trong thoi han cua thoa thuén.

Trong nam, Tap doan Vingroup — Cong ty CP dd mua lai toan b s6 ¢b phiéu cia Cong ty Co phén
Vinhomes do Cong ty nam giir. Hai bén da ky hop dong thanh Iy thoa thudn cung cap quyén chon
mua c6 phiéu. Theo d6, Cong ty khong phai hoan tra lai s6 tién da nhan trudc, dong thoi khong con
bat ky nghia vu nao lién quan dén thoa thuan nay. Gid tri con lai ctia khoan doanh thu nhan trudc da
dugc ghi nhan vao Doanh thu hoat dong tai chinh trong nam (Thuyét minh 31).
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23.

(a)

(b)

(=

Céng ty C6 phén Vinpearl

Thuyet minh béo cdo tai chinh riéng cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tlep theo)
) Miu B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong ti s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)
Phai tra khac

Phai tra ngin han khéc

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Nhan dat coc chuyén nhuong du én (%) 767.200 767.200
Tién thu tir céc hop dong dat coc, vay von va céc hop ddng khac
lién quan dén cdc du dn bat dong san 218.931 200.798
Quy bao tri phai tra cho cdc can h¢ da ban glao 130.071 123.411
Nhan dit coc theo céc hop dong hop tédc dau tu va kinh doanh 100.000 637.261
Phai tra lién quan dén céc khoan thu ho 88.741 -
Nhén dat coc theo thoa thudn cung cép quyén chon mua cb phiéu
tir Tap doan Vingroup — Cong ty CP - 5.522.946
Phai tra vé nhén chuyén nhuong cb phéan - 1.720.000
Phai tra ngéan han khdc 128.147 70.883
1.433.090 9.042.499

Pay la cdc khoan nhan dit coc tir mot ddi tde dé chuyén nhugng mot du dn xay dung co ban do dang.

Phii tra dai han khac

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu YND
Nhan diit coc theo céc hop ddng hop téc dau tu va kinh doanh 591.713 -
bit coc theo thoa thuan ky két hop dong hop tdc kinh doanh (**) 540.952 540.952
Phai tra 1di nhéan dét coc theo thoa thuan ky két hop ddng hop tac
kinh doanh (*%*) 197.197 -
Céc khoan phai tra dai han khéc 3.579 -
1.333.441 540.952

bay la cdc khoan nhén dat coc va lai twong tng tir Cong ty C6 phén Pau tu va Kinh doanh Nam An
dé dam bao nghia vu theo thoa thuan hop tdc kinh doanh voi Cong ty. Cdc khoan nhan dat coc nay

6 thoi han tir 7 d@én 10 nam va hudng 1ai suét 8% (1/1/2023: 8%) mot niam.
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24.

(a)

Cong ty C6 phan Vinpearl )
Thuyét minh béo cdo tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Maiu B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong tr s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

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

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
Céng ty me¢
Tap doan Vingroup — Cong ty CP - 7.242.946
Cdc bén lién quan trong T(p doan Vingroup — Cong ty CP
Cong ty CO phéan Vinhomes (i) 100.000 100.000
Céng ty C6 phan Vincom Retail (i) 297.224 373.356
Cong ty TNHH Vian hanh Vincom Retail (i) 242314 120.000
639.538 7.836.302

Trong nim, Cong ty da ky cac phu luc gia han thoi gian thuc hién hop dong hop tic kinh doanh véi
cdc doi tac trén toi nam 2028.

Vay va trai phiéu phat hanh

Vay va trai phiéu phat hanh ngin han

1/1/2023 Bién dong trong nim 31/12/2023
Gid tri ghi s6 Gia tri ghi sb
va 6 c6 kha va s6 c6 kha
niang tra ng Tang Giam nang tra ng

Triéu VND  Triéu VND Triéu VND  Triéu VND

Vay ngén han ' 4.105.350 21.938.798 (24.811.347) 1.232.801
Vay d’ati han dén han tra
(Thuyét minh 24(b)) 4.742.713 12.632.297 (4.751.320) 12.623.690

8.848.063 34.571.095 (29.562.667) 13.856.491
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(b)

Cong ty C6 phin Vinpearl

Thuyét minh bdo céo tai chinh riéng cho nam két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023

(tiép theo)

Diéu khoan va diéu kién cua cdc khoan vay ngén han hién con s6 du
Loai
tién

Ngédn hang

Ngén hang TMCP Phat trién Thanh phé H6 Chi Minh VND

Ngén hang TMCP K§¥ thuong Viét Nam — vay thau chi VND

Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh vuong VND

Ngin hang Malayan Banking Berhad USD

Ngin hang Malayan Banking Berhad VND

Bén lién quan

Céng ty me

Tép doan Vingroup — Cong ty C6 phan VND

Céng ty con

Céng ty C phan Vinpearl Hué VND

Cong ty C6 phan Vinpearl Lang Son VND

Cong ty C phan Vinpearl Can Tho VND

Cong ty C6 phan Vinpearl Tay Ninh VND

Coéng ty C6 phan Vinpearl Quang Binh VND

Cong ty C6 phan Vinpearl Ha Nam VND

Cong ty C6 phan Vinpearl Thanh Héa (dén ngay 28/6/2023) VND

Bén khac

Cong ty C6 phan Hon Tam Bién Nha Trang VND

) Mau B 09 - DN
(Ban hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

nhu sau:

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND Triéu VND
469.767 -
299.957 38.864
210.671 220.000
158.046 -
78.360 -
- 3.833.186
- 1.900
= 1.900
- 1.900
= 1.900
- 1.900
- 1.900
- 1.900
16.000 -
1.232.801 4.105.350

Céc khoan vay l}gfm han khong c6 tai san dam bao. Cdc khoan vay bél}g VND chiu lai suét nam dao
dong tir 7,1% dén 14,5% (2022: tir 6,5% dén 13%) va cac khoan vay bang USD chiu 1ai suat ndm la

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

Vay va trai phiéu phat hanh dai han

Vay dai han (i)
Tréi phiéu (ii)

Khoan dén han tra trong vong 12 thing

Khoan dén han tra sau 12 thang

31/12/2023 1/1/2023
Triéu VND  Triéu VND
191.600  2.510.920
12.523.690  15.919.747
12.715290  18.430.667
(12.623.690)  (4.742.713)
91.600  13.687.954
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@)

*)

(**)

Cong ty Co phan Vinpearl
Thuyét minh bio cdo tai chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Méau B 09 - DN
(Ban hanh theo Théng twr s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Vay dai han

Loai  Nam  31/12/2023 1/1/2023
tien daohan Triéu VND Triéu VND

Ngan hang
Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam

— Chi nhdanh Ba Binh (*) VND 2025 191.600 291.600
Bén lién quan

Céng ty con . ’

Cong ty TNHH Dau tu va Phét trién Du lich Phiic An ~ VND (k%) - 18.800
Bén lién quan ciia Tdp doan Vingroup — Cong ty CP

Cong ty CO phan Phat trién Thanh Pho Xanh VND (%) - 1.568.000
Cong ty C6 phan Vingroup Investment Viét Nam VND (**) - 545.400

Bén lién quan khdc )
Cong ty Co phﬁl"l Pau tu va Phat trién Thuong mai
Nguyén Phu (dén ngay 10/5/2023) VND (3F) - 87.120

191.600 2.510.920

Khoan dén han tra trong vong 12 théng (100.000) (751.320)

Khoan dén han tra sau 12 thang 91.600 1.759.600

Khoan vay nay dugc dam bao bang mot 56 tai san la bat dong san va quyén st dung dat, quyén so
hiru nha & tai mot du 4n khach san & mién Bac va bao lanh ctuia Tap doan Vingroup — Cong ty CP.

Céc khoan vay nay dé dugc té} to4n toan bo trong nam thong qua viéc hoan tra bang tién hogc c;huyén
mot phan sang Cong ty C6 phan Thuong mai va Kinh doanh Ngoc Viét do tach cong ty (Thuyet minh
4(b)).

Céc khoan vay dai han bing VND chiu 13 sut nam dao dong tir 8,55% dén 10,95% (2022: tir 7,825%
dén 9,7%).
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25.

Cong ty Cé phin Vinpearl
Thuyét minh béo co tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Maiu B 09 - DN
(Ban hanh theo Théng nr s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Cac khoan du phong

Bién dong cua céc khoan du phong trong nam nhur sau:

Dy phong
hop dong Dw phong )
¢6 rii ro 16m bao hanh Tong cong
Triéu VND Triéu VND Triéu VND
S6 du C{éu nam 1.803.599 1.962 1.805.561
Phén b6 khoan chiét khau
(Thuyét minh 32) 249.706 - 249.706
Str dung du phong trong ndm (491.982) (491.982)
Hoan nhap du phong trong nam (338.267) (1.962) (340.229)
S6 dur cudi nam 1.223.056 - 1.223.056
Ngén han 386.876 - 386.876
Dai han 836.180 - 836.180
1.223.056 - 1.223.056

54



c¢

6CE L9T 9] gL el LLT'T Ly0'080°1 ¢8C’ YOSl
CEV0ES SEV0ES ;
(095'+00°9) 6C1'66L°81 (L188) (SELVLED) (LET0TY0T)
(08Z°€L6) £€25°06¢ = & (€08°€92°1)
£66'66 (L) - - 000001
0007950° - - 0007956 000°001
000°000°01 5 * = 000°000°01
IvL'8SS 11 (LSE9LY61) 766°01 8L 86Y'Y CCeses ot
S68°¢80Y C68°¢80Y - - -

V8 VLY L (TST095°€0) v66°01 8L86Y'Y CTE' ST 9T
ANA DM, ANA MM, QANA M1, ANA DL, ANA M,
Sugd w:mh. 99 Anf 91 ugLy yeyd ugyd 92 ugA ugyd 00 uoA

ny ngp £nd) np Sugyy, -

(yuryo 1w 0g vno p10Z/21/2C vsu

DLA-LI/F10Z/00T 08 11 SUQy [ 0241 yupy ung)

Nd ~ 60 9 "8IN

€707 weu 7] Suey) (¢ Aedu 1) np og

wegu Suon ugny) ugnyu 1O

((Q)p yurw 1940y 1) WIA 903N

yueop yury e rew Suonyy, ueyd 90 A1 SugD yopy,
(@)% yuru AnyL) 105 end readurp ueyd 9O K1 SugD yow,
.  (®)p yuiw 1940y 1)
UBA SugT u9L JByd BA N neg :msa Vo) £ Sug)
deyu dps ugyu op Suoy oza :Em 09 yuey 1eyd
((2) qurr ANy 1) nyg uakn3N

u9Ln 1pyq M e gA rew Suonyy, upyd 9D K1 Sug)
* déyu dys ugyu 9p Suoyy oyd ugyd 0o yury 1wyd

~ Suoy oyd ugyd 9o yuey 1pyq

€707 weu | Sugy) | Ag3u 1€} .np 0§

weu Suoq ueny) ugnyu 1O

7207 weu | Suey) | Ae3u &y np 09

nay oS NYO UYA 19p Ay,

(0ayy d9n) £z07 wrgu 1 Suey) [¢ ALSu onyy 193] WLy 0y SJUILI YuIYD 1) 08D OB yuru ANy,

[readurp ueyd o) £ Sug)

9¢



- — T -y

CCECCS 9T 991'TECTCOT TREIHOCI o1 8ET #0S"1 Wigl 1ond np 0§

- - 00000001 000°000°000°1 Suouy oyd ueyd 0o yuey wyq

i 4 (LET0Ty0T)  (HOL'E10°2H0T) ((Q)p yuiw 19Any L) V1A 20N yureop yury] ga réw Suonyg, ugyd 0p £ Suod yopL,

& - (€08°€92°1) (00€°08£79Z1) ((Q)p yuru uw?ﬁu 10H enD [readurp :m;a 0D K1 8uQD yor,

- - 0007001 00000001 ((8)p yuru 19Any L) ugA Sug

ugLn wyg ea m neg ueyd o) £) Sug) deyu des ugyu op Suoy o:m_ cm__a 09 yury 1LY

& ™ 000001 00000001 . . o ((e)y yurw Ho?f@ DY UQANSN UQLI 1By M) ned

BA 12W Suonyy, :msm D £y Sugy) deyu des ugyu op Suoy o:m EEQ 99 yury 1LYd

CTE'SCS 9T  991'TECCCOT TEESTE 9T 991'2¢£5CS9'C wgu negp np 90§
ANA ™ML upyd9d 9§ (ANA MM ugyd 9 9§

70T 5| AN

‘nes nyu weu Suon dog ep ueyd 0o ugA Sudp ugrg

*K) BugD BNO 18] UQD UES I¥) LOA 10p NEYU NYU UM nn 1) 0y 09 n9p Suop oyd ueyd 00 8o 18, WP 1Y) Sum 0'A 9q 3ugd K1 FugD rui ONy 93 UBYU 26Np
3ugp 92 9e) A1 SuQD N> Sugp 9o doy 29nd opd 18 19Anb n9iq uaknb 10w 10A Sun Suom Jugy oyd :m;a 09I9I "ANA 00001 ®¥[ ¥13 qudur 92 Suoy) o;m ueyd 0D

TTESTE 9T 991'TESTEoT 8 1¥0°C1 COIBEIVOS'1 3uoy oyd ueyd 9o
yuey nnj 3uep ugyd 00 0§

TTESTS9T  991'CESTEOT  TSETHO'SI Z91'8E1 08 1 Buoy oyd upyd 9o
yuey 1eyd ep ga 134np 20np ugyd 9o ugA

ANA MM, ugyd 9o 3udnj 9§ (NA MM ugyd ¢ Sudny 9g
€20/ 1/1 €20T/TI/IE
‘e[ K1 Suo) end yuey jeyd ep gA 194np 20np ugyd 92 UOA

ugyd 9o ugA

(yupyo 1L, O PO p10Z/21/2T DSu
DULA-LL/F10Z/00T 95 11 Sugy [ 0ay1 yupy uvg)

Nd — 60 9 "EIN

(o093 n 9N) €707 weu 71 suey) ¢ Aedu oniyp 199 wigu oyd SURLI YuIyd 1e) ovd ov(q YuIw a@h—-ﬁ L
[readur ueyd o) £ suo)

LT



28.

(a)

(b)

(c)

Cong ty C6 phan Vinpearl )
Thuyét minh béo cdo tai chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Miu B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong tw sé 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Cac khoian muc ngoai bang can doi ke toan

Tai san thué ngoai
Céc khoan tién thué tdi thiéu phai tra cho céc hop dong thué hoat déng 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 ndm nam 66.199 74.952
Sau ndm nam 387.107 398.696

477.603 498.672

Ngoai té cac loai

31/12/2023 1/1/2023
Nguyén t¢ Twong dwong Nguyénté Twong dwong

Triéu VND Triéu VND

USD 3.688.945 88.900 2.664.918 62.386
IPY 60.000 9 10.000 2
EUR 2.659 70 - -
AUD 2.840 46 E -
KWR 211.266 4 - -
HKD 800 2 - -
THB 4.100 2 - -
D6 la Canada (CAD) - - 400 7
89.033 62.395

Cam két lién quan dén chwong trinh dich vu quan Iy va cho thué bit dong sin

Céng ty da cung cap céc dich vu quan 1y va cho thué biét thy, cin ho khéch san cho khach hang mua
biét thy, can ho khéch san tai cac du 4n bat dong san biét thu va can ho khach san ctia Cong ty. Theo
d6, trong vong 10 nam dau tién ké tir ngay biét thy duoc ban giao va trong vong tir 3 dén 5 nam déau
tién ké tir ngy can ho khach san duge ban giao, khach hang dugc chii diu tw cam két thanh toan phan
thu nhap cho thué cic bat dong san nay theo thoa thuan da dugc ky két voi khach hang.
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29.

30.

Cong ty C6 phan Vinpearl
Thuyét minh béo cdo tai chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thing 12 nam 2023
(tiep theo)

M4iu B 09 - DN

(Ban hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC

Doanh thu ban hang va cung cip dich vu

ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Téng doanh thu thé hién tong gi tri hang ban va dich vu cung cap khong bao gém thué gia tri gia

tang.

Doanh thu thudn bao gdm:

Téng doanh thu ban hang va cung cap dich vu

Doanh thu cung cap dich vu khéch san, vui choi giai trf
va cac dich vu lién quan

Doanh thu chuyén nhuong bat dong san

Doanh thu tir hoat dong xay dung (*)

Doanh thu khéc

Trir di cdc khoan giam trir doanh thu

Chiét khéu thuong mai cho doanh thu cung cép dich vu
khéch san, vui choi giai tri va cdc dich vu lién quan

Doanh thu thuan vé ban hang va cung cap dich vu

2023 2022
Triéu VND  Triéu VND
6.099.538 4.484.726
: 33.388
. 338.270
80.000 :
6.179.538 4.856.384
(2.032) (699)
6.177.506 4.855.685

Doanh thu tir hoat dong xay dung lién quan dén hop dong xdy dung khu vui choi, giai tri mo rdng tai
Bai Dai, Huyén Phd Quéc, Tinh Kién Giang.

Gia von hang ban va dich vu cung cap

Tbéng gid von hang ban va dich vu cung cap

Gi4 vbn cung cép dich vu khach san, du lich, vui choi
giai tri va cdc dich vu lién quan

Gi4 von chuyén nhugng bat dong san

Bu 16 tr hop dong hop tic kinh doanh vé1 Cong ty
C6 phan Dau tu va Phiét trién Du lich Phid Quoc
(Thuyét minh 6(d))

Gid von hoat dong xiy dung

2023 2022
Triéu VND  Triéu VND
8.561.506 8.193.845
. 16.305
1.123.273 1.407.651
- 334.077
9.684.779 9.951.878
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31,

32.

33.

Cong ty Co phin Vmpearl

Thuyet minh bio cdo tai chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thdng 12 nim 2023

(tiép theo)

Méiu B 09 - DN

(Ban hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC

Doanh thu hoat dong tai chinh

Lai tir chuyen nhuong cb phleu (Thuyét minh 6(a))

Lai tu chuyen nhu‘cfnc khoan dau tu (Thuyet minh 6(c))
Lai tién guri, tién dat coc va cho vay

Doanh thu phan bd lién quan dén thoa thuan cung cép
quyén chon mua c6 phiéu (Thuyét minh 22)

Lai chénh léch ty gid

Cb tirc

Lai tir viéc thu hdi khoan cho vay

Doanh thu tai chinh khéc

Chi phi tai chinh

Chi phi di vay

L3 chénh léch ty gid

Phan bé khoan chiét khau (Thuyét minh 25)
Chi phi lién quan dén khoan trai phiéu hosn ddi
(Thuyét minh 24(b)(ii))

Chi phi tai chinh khéc

Chi phi ban hang

Chi phi nhan vién

Chi phi hoa hong

Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi b4n hang khéc

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

2023 2022
Triéu VND Triéu VND
5.065.846 -
2.821.406 11.936.172
526.310 739.190
299.549 89.865
9.238 1.402
- 235.615
- 481.228
566 18
8.722.915 13.483.490

2023 2022
Triéu VND Triéu VND
2.797.467 2.394.646
304.101 350.092
249.706 184.240
248.853 -
71.668 717.726
3.671.795 3.006.704

2023 2022
Triéu VND Triéu VND
155.648 157.999
18.289 41.907
340.800 244.500
22.383 20.080
537.120 464.486

59

S

L R



34.

3.

36.

Céng ty C6 phan Vinpearl

Thuyét minh b4o cdo tai chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thiang 12 nim 2023

(tiép theo)

Mau B 09 - DN

(Ban hanh theo Théng tw sé 200/2014/TT-BTC

Chi phi quan Iy doanh nghiép

Chi phi nhan vién

Chi phi vt liéu quan ly

Chi phi db dung van phong

Chi phi khéu hao

Thué, phi va 1¢ phi

Chi phi dich vu mua ngoai

Du phong cic hop dong c6 rii ro 1én
Chi phi quan 1y doanh nghiép khac

Thu nhap khac

Thu tir thanh 1y tai san ¢6 dinh

Nhan bt 15 tir Cong ty C6 phan Pau tu va Phit trién Du lich
Phii Quéc theo hop dong hop tic kinh doanh

Thu nhap tir tién dén b va tién phat hop dong

Céc khoan thu nhap khéc

Chi phi khac

Gié tri con lai cua tai san cd dinh thanh 1y trong nam
Chi phf tai tro

Chi phi phat hop dong

Céc khoan chi phi khac

ngay 22/12/2014 cua Bo Tai chinh)

2023 2022
Triéu VND Triéu VND
648.403 561.891
21.245 14.761
255 132
96.955 75.292
33.963 25.689
509.818 474977
(830.249) (561.766)
28.302 64.983
508.692 655.959
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
35.381 13.273
14.257 2
- 1.383
49.099 43.723 \
v
98.737 58.379 ;
/
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
39.569 197.967
4.145 -
- 12.425
12.633 17.694
56.347 228.086
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7

38.

(a)

Cong ty C6 phan Vinpearl

Thuyét minh bo cio tai chinh riéng cho nam két thiic ngay 31 thing 12 nim 2023

(tiép theo)

Méiu B 09 - DN

(Ban hanh theo Théng tur s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Chi phi san xuat, kinh doanh theo yéu t6

2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Chi phi nguyén vit liéu trong chi phi san xuét 1.137.966 1.105.005
Chi phi nhin céng va chi phi hd trg 2.401.268 2.011.605
Chi phi khau hao va phan bd 1.421.999 1.691.908
Du phong hop dong c6 rui ro 16n (830.249) (561.766)
Chi phi dich vu mua ngoai 5.279.779 5.109.767
Bii 16 tir hop dong hop tdc kinh doanh véi ’
Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trien Du lich Phd Quoc 1.123.213 1.407.651
Chi phi khéc 196.555 308.153
Thué thu nhap doanh nghiép
Ghi nhan trong bio cdo két qua hoat dong kinh doanh riéng
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh
Nam hién hanh 9.814 3397
Chi phi thué thu nhép doanh nghiép hodn lai
Phat sinh va hoan nhép cac khoan chénh léch tam thoi 176 2.769
9.990 6.546
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(b)

(e

Cong ty C phan Vinpearl
Thuyét minh b4o cédo tai chinh riéng cho nam két thic ngay 31 thing 12 nim 2023
(tiép theo)
Miu B 09 - DN
(Ban hanh theo Théng te s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Péi chiéu thué suit thue té

2023 2022
Triéu VND  Triéu VND

Loi nhuén ké toén trude thué 540.425 4.090.441
Thué tinh theo thué suat cia Cong ty 108.085 818.088
Thu nhap khong bj tinh thué - (47.123)
Chi phi khong dugc khau trir 1.5671 10.719
Chénh léch tam thoi lién quan dén chi phi du phong (36.608) 31.533
Chi phf 1ai vay khéng dugc khau trir ' 118.919 -
L6 tinh thué duge str dung ma chua ghi nhén tai san thué thu nhap
hoan lai (181.973) (806.471)
9.990 6.546

Thué suit 4p dung
Céng ty c6 nghia vu phai nép cho Nha nudc thué thu nhép theo mtic thué suat 12 20% trén loi nhuan
chiu thue (2022: 20%).

Béo céo thué ciia Cong ty s& chiu sy kiém tra ciia co quan thué. Do viéc 4p dung luat va céc quy dinh
vé thué c6 thé duoc giai thich theo nhiéu cach khac nhau, so thué dugc trinh bay trén bédo cdo tai
chinh riéng c6 thé sé€ bi thay doi theo quyet dinh cudi cting ciia co quan thué.
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39.

Cong ty C6 phan Vinpearl

Thuyét minh bao cdo tai chinh riéng cho niam két thiic ngay 31 thang 12 nim 2023

(tiép theo)

Maiu B 09 - DN

(Ban hanh theo Thong tw s6 200/2014/TT-BTC

Cac giao dich chi yeu véi cdc bén lién quan

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Ngoai c4c s6 du véi cdc bén lien quan duoc trinh bay tai cdc thuyét minh khéc ciia bdo c4o tai chinh
riéng nay, trong nam Cong ty c6 cdc giao dich chu yéu sau voi cac bén lién quan:

Cong ty me - Tdp doan Vingroup — Cong ty CP
Vay

Hoan tra khoan vay

Chi phi lai vay

Chuyén nhuong cb phiéu Cong ty C5 phan Vinhomes
Nhan chuyén nhuong tai san ¢6 dinh thué tai chinh
Nhan chuyén nhugng von ¢b phan cia

Coéng ty C6 phan Kinh doanh Thuong mai SADO
Cho vay

Thu hoi 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 nhap 1ai cho vay

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

Mua dich vu

Cung cap dich vu

Thanh Iy tai san c6 dinh

Chia sé loi nhuén tir hop ddng hop tdc déu tu

Hoan tra khoan dit coc theo théa thuén cung cip quyén chon
mua cb phiéu Cong ty C5 phan Vinhomes

Chuyén nhugng du 4n xay dung co ban dé dang

Dit coc cho muc dich nhan chuyén nhuong khéch san
Nhan chuyén nhugng von cb ph.:fm cua

Cong ty C6 phan Cong nghé Sinh hoc Vinbiocare

Nhan hoan tra tir thanh 1y hop d(‘“mg hop tdc dau tu

Nhan chuyén nhuong tai san cb dinh

Cong ty con

Céng ty TNHH Dau tw va Phat trién Du lich Phiic An
Chi phf chia sé lgi nhuén tir hop dong hop tic dau tu
Vay

Hoan tra khoan vay

Chi phi 1ai vay

Cong ty Cé;)hr?n Lang hoa Thuy Khué
Thu nhép co6 tirc

Cong ty Cé phin Vinpearl Landmark 81 (dén ngay 28/6/2023)

Chi phi thué hoat dong khéach san

Gia tri giao dich
2023 2022
Triéu VND Triéu VND
18.363.750 38.238.214
22.196.936 49.753.435
178.467 1.062.409
5.882.561 -
339.375 -
5.730.253 3.851.190
19.705.662 -
16.181.542 -
3.524.120 -
126.221 -
9.695.897 -
163.575 159.931
13.649 57.841
109.701 219.386
1.281 -
57.352 127.440
5.522.946 -
12.528 -
- 1.170.000
- 349.300
- 3.497.685
- 949.565
24.840 24.840
9.990 .
28.790 400
1.997 1.698
- 2.125
34.164 56.941
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Cong ty Cb phan Vinpearl

Thuyét minh béo céo tai chinh riéng cho nam két thic ngay 31 thing 12 nim 2023

(tiép theo)

Méu B 09 - DN

(Ban hanh theo Théng tw s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B Tai chinh)

Gia tri giao dich
2023 2022
Triéu VND  Triéu VND
Céong ty Cé phin Vinpearl Quing Binh (dén ngay 8/10/2023)
Chi phi thué tai san 18.238 -
G6p vén ¢b phan - 382.745
Nhan hoan tra vén c6 phan 382.745 -
Chi phi phai tra theo hop ddng hop téc kinh doanh - 12.600
Vay - 1.900
Hoan tra khoan vay 1.900 -
Chi phi 14i vay 165 83
Céng ty Cé phan Vinpearl Can Tho (dén ngay 8/10/2023)
Thu hdi v6n c¢b phan 1.996 -
Hoan tra khoan vay 1.900 -
Chi phi lai vay 165 83
G6p von ¢ phan - 1.996
Vay - 1.900
Céong ty Cé phan Vinpearl Ha Nam (dén ngay 8/10/2023)
Nhén hoan tra v6n ¢6 phéan 1.996 5
Hoan tra khoan vay 1.900 -
Chi phi 1ai vay 165 83
G6p vén ¢b phan - 1.996
Vay - 1.900
Céng ty Cé phdn Vinpearl Hué (dén ngay 8/10/2023)
Nhan hoan tra von cb phén 1.996 -
Hoan tra khoan vay 1.900 -
Chi phf 14i vay 165 83
G6p vén ¢ phan - 1.996
Vay - 1.900
Céng ty C6 phéan Vinpearl Lang Son (dén ngay 8/10/2023)
Nhén hoan tra vén ¢6 phan 1.996 .
Hoan tra khoan vay 1.900 -
Chi phi 1ai vay 165 83
G6p von ¢ phan - 1.996
Vay - 1.900
Céng ty Cé phan Vinpearl Tay Ninh (dén ngay 8/10/2023)
Nhan hoan tra vén c6 phan 1.996 -
Hoan tra khoan vay 1.900 -
Chi phi 1ai vay 165 83
G6p vbn ¢b phan . 1.996
Vay - 1.900
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Céng ty C6 phin Vinpearl ]
Thuyét minh bdo cdo tai chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thang 12 nim 2023
(tiép theo)
Miu B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong tw sé 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Gia tri giao dich
2023 2022
Triéu VND Triéu VND

Céng ty Cé phan Vinpearl Thanh Héa (dén ngay 28/6/2023)

Phi thué khach san cé dinh 20.735

G6p vén cb phan - 1.996
Vay - 1.900
Chi phi lai vay 165 83

Hoat dgng kinh doanh chiu sw kiénE soat cia Cong ty
Céng ty Co phan Dau tw va Phdt trién Du lich Phi Quoc

Cung cap dich vu tong thau xay dung - 338.270
Hoan tra von gop theo hop dong hop tic dau tu - 366.396
Nhén hoan tra von gép theo hop dong hop tic dau tu 61.610 -
Chi phi ¢6 dinh tir hoat déng hop tdc dau tu 858.162 734.065
B 16 tir hop ddng hop tac dau tu 1.123.273 1.407.651
Mua hang héa, dich vu 156.280 133.536
Cung cap dich vu 235.783 191.635

Céc bén lién quan trong Tap doan Vingroup — Cong ty CP
Cong ty Co phin Vinhomes o
Chuyén nhuong khoan dau tu vao Cong ty C6 phan Quan 1y va

Pau tu Bat dong san VMI 882.000 -
Cung cép dich vu 114.167 43,289
Mua hang héa va dich vu 59.017 6.205
Chuyén nhugng du dn 9.791 -
Chi phi chia sé lgi nhuén tir hop ddng hop tic dau tu 6.249 76.661
Tra trudc theo hop ddng tu vén ban hang . 132.000

Bu trir khoan phai tra tir nhan chuyen nhuong von ¢ phan cua
Coéng ty C6 phan Vinpearl Landmark 81 véi khoan thu hoi

g6p von theo hop dong hop téc dau tu - 1.603.486
Bi trir khoan thu hdi gép vén vao hop dong hop tic dau tu voi

khoan phai tra - 164.582
Nhén hoan tra tir thanh 1y hop dong hop tic dau tw - 59.132
Nhén chuyen nhuong von ¢6 phan ctia

Cong ty C6 phan Vinpearl Landmark 81 - 1.603.486
Hoan dat coc mua cb ph@m cla

Cong ty C6 phan Pau tu Cam Ranh . 3.850.000
Chi phi tu van ban hang - 28.329
Thu nhap cb tirc - 233.490
Cong ty Cé ph an Vingroup Investment Viét Nam

Hoan tra khoan vay 545.400 955.000
Chi phi lai vay 9.862 72.353
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Cong ty Co phin Vmpearl
Thuyet minh béo cdo tai chinh riéng cho niam két thic ngay 31 thang 12 nam 2023
(tlep theo)
Mau B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong tu s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Gia tri giao dich
2023 2022
Triéu VND Triéu VND

Cong ty Co phan San xudt va Kinh doanh Vinfast

Cho vay - 500.000
Nhén hoan tra géc cho vay 300.000 200.000
Thu nhap lai cho vay 20.523 13.956
Cung cép dich vu 307.338 248.724
Céng ty TNHH Kinh doanh Thwong mgi va Dich vu Vinfast

Mua hang hoéa va dich vu 58.558 150
Cung cap dich vu 22.267 12.482

Céng ty Co phan Pau tw va Phadt trién Dé thi Sudi Hoa
Chi phi 1ai dat coc theo hop ddng hop tdc kinh doanh 16.200 16.200

Cong ty Co phan Vin3S
Mua hang héa va dich vu 15.063 4.156

Céng ty CLé? phan Gidi phdp Cong nghé Théong tin va Ha ting
Truyén dan VINITIS

Mua hang héa va dich vu 16.979 15.258
Céng ty C4 phin Péu twva Phdt trién D6 thi Sai Dong

Mua hang héa va dich vu 32.321 781
Cong ty TNHH Gido duc va Dao tao VinAcademy

Cung cap dich vu 13.984 9.984
Céng ty Cé phian Nghién ciru va San xudt Vinsmart

Cho vay 5.854.000 -
Thu hdi khoan cho vay 1.996.724 -
Chuyén giao gbc cho vay sang Cong ty C6 phan Thuong mai va

Kinh doanh Ngoc Viét do tach cong ty 3.857.276 -
Thu nhép lai cho vay 333.149 -
Céng ty Cé phan Bénh vién Da khoa Quéc té Vinmec

Cung cap dich vu 16.986 16.587
Mua hang héa va dich vu 24.692 54.297

Céng ty TNHH Dich vu Bdo vé Vincom
Chuyen nhuong khoan dau tu vao Cong ty Cb phan Quan ly va

Pau tu Bat dong san VMI 18.000 -
Cung cép dich vu 7.438 -
Mua hang héa va dich vu - 8.986
Tang von cb phan thong qua phét hanh ) phan pho thong 3.335 -
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Cong ty C6 phin Vinpearl
Thuyét minh béo cdo tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thing 12 nam 2023
(tiép theo)
Méu B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong tu s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Gia trj giao dich
2023 2022
Triéu VND Triéu VND

Céng ty C phan Vincom Retail

Mua hang héa va dich vu 17.566 937
Doanh thu chia sé lgi nhuan tir hop dong hop tac dau tu 13.038 9.026
Cung cap dich vu 13.799 9.125
Hoan tra khoan nhan dét coc tir hop dfing hop téc dau tu 76.132 -
Céng ty TNHH Viin hanh Vincom Retail

Mua hang hoa va dich vu 35.604 4.114
Doanh thu chia sé lgi nhuén tir hop dong hop tdc dau tu 8.378 7.040
Chi phi chia sé lgi nhuan cho hop ddng hop tac dau tu 45.223 42.990
Cung cép dich vu 7.340 -
Nhén dat coc theo hop dong hop tic dau tu 122.314 ¥
Doanh thu cho thué nhan trudc - 84.453
Céng ty C6 phan Pau tw Xdy dung Thdi Son

Vay 33.222.425 6.200.000
Hoan tra khoan vay 25.791.611 6.200.000
Chi phi lai vay 776.124 38.932
Chuyén giao gbc vay sang Cong ty C6 phﬁn Thuong mai va

Kinh doanh Ngoc Viét do tdch cong ty 7.430.814 -
Céng ty Cé phan Do thi Du lich Cin Gio

Nhan hoan tra tir thanh 1y hop déng hop téc dau tu - 50.000
Cung cép dich vu 15.000 .
Vay - 1.855.000
Hoan tra khoan vay - 1.855.000
Chi phi lai vay - 20.755
Cong ty C phin Phdt trién Thanh phé Xanh

Vay 12.860.000 1.568.000
Hoan tra khoan vay 11.097.000 -
Chuyén giao gbc vay sang Cong ty C6 phan Thuong mai va

Kinh doanh Ngoc Viét do tach cong ty 3.331.000 -
Chi phi lai vay 281.075 1.094
Nhan hoan tra tir thanh 1y hop ddng hop téc dau tu - 50.000
Cung cap dich vu 201 5.809
Cong ty Cé phan Gidi phdp Ning ligng VinES

Vay 10.210.000 -
Hoan tra khoan vay 10.210.000 490.400
Chi phi lai vay 290.490 5.358
Mua hang héa va dich vu 12.322 "
Cung cap dich vu 10.220 21.153
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Cong ty Cé phin Vinpearl
Thuyét minh bio cdo tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thang 12 nam 2023
(tiép theo)
Méu B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong tw s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Gia tri giao dich
2023 2022
Triéu VND Triéu VND

Céng ty Cé phan Gidi phdp Ning lwong VinES Ha Tinh

Vay 1.000.000 -
Hoan tra khoan vay 1.000.000 490.400
Chi phi 1ai vay 31.041 5.358
Céng ty TNHH Dich vu Vin tai Sinh thdi VinBus

Mua hang héa va dich vu . 14.344 11.400
Cung cip dich vu 2577 -
Cho vay 3.305.000 -
Thu hdi khoan cho vay 3.305.000 -
Thu nhép 1ai cho vay 27.871 -
Tang von cb phan théng qua phét hanh ¢6 phan phd thong 769 -
Céng ty Co phan VinBigData

Mua hang héa va dich vu T:543 2.055
Cung cép dich vu 1.410 -

Céng ty Co phan Vinschool

Mua hang héa va dich vu 581 -
Cung cap dich vu 9.176 -
Cong ty Cé phan Dich vu An ninh mang VinCSS

Cung cap dich vu 3.249 =
Céng ty Cé phan San xudt va Kinh doanh Phan mém VinHMS

Cung cap dich vu 13325 -
Mua hang héa va dich vu 44.229 -

Céng ty Cé phan VinBrain

Cung cép dich vu 1.623 - /
Quy Thi¢n Tam

Cung cap dich vu 6.183 -
Cong ty cé pkﬁn Nghién ciru va Ung dung Tri tué Nhdn tao

VinAl

Cung cap dich vu 3.094 -
Cong ty Co phan Pau tw Y hoc Céng nghé cao VinMedtech

Vay ( o 296.500 -
Chuyén giao gbc vay sang Cong ty C6 phan Thuong mai va

Kinh doanh Ngoc Viét do tiach cong ty 296.500 -
Chi phi 1ai vay 22.518 -
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Cong ty Co phan Vinpearl
Thuyét minh bio cdo tai chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thang 12 nam 2023
(tiép theo)
Mau B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong t s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Gia tri giao dich

2023 2022

Triéu VND Triéu VND
Cong ty Cé phan Vinpearl Cira Hpi
Cung cap dich vu 1.695 -
Cong ty Cé"; phin Diu twva Thiwong mai SDI
Gop von bang khoan dau tu vao Cong ty Co phan Kinh doanh
Thuong mai SADO 9.581.443 -
Cong ty Cé phin Cang Nha Trang
Hoan tra khoan vay - 60.000
Chi phi 1ai vay - 2.145
Cong ty TNHH Diu tu va Phdt trién Dé thi Gia Lam
Cung cap dich vu - 1.034
Cong ty TNHH Dé thi Pai hoc Quéc té Berjaya Viét Nam
Vay - 2.000.000
Hoan tra khoan vay - 2.000.000
Chi phi 1ai vay - 23.541
Céng ty TNHH Thuwong mai Pau tw va Phdt trién Thién nién ky
Vay - 3.200.000
Hoan tra khoan vay - 3.200.000
Chi phi lai vay - 6.584
Cong ty TNHH Metropolis Ha Nji
Vay - 1.225:579
Hoan tra khoan vay - 1.225.379
Chi phi 1ai vay - 4.940
Cho vay - 15.831.338
Nhaén hoan tra khoan cho vay - 15.831.338
Thu nhap lai vay - 89.822
Céng ty Co phan Pau tw va Pht trién Sinh thdi
Cho vay - 8.345.000
Nhan hoan tra khoan cho vay - 8.345.000
Thu nhép lai vay - 25.495
Cong ty C phén Phdt trién Kinh doanh Bit dong sin SV
Tay Ha Noi
Cho vay - 132.000
Nhan hoan tra khoan cho vay - 132.000
Thu nhép lai vay - 1.627
Cong ty TNHH Trung tdm Tai chinh Viét Nam Berjaya
Nhan hoan tra tr thanh 1y hop dong hop tac dau tu - 50.000
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Cong ty C6 phin Vinpearl

Thuyét minh béo cdo tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thdng 12 nim 2023

(tiép theo)

Maiu B 09 - DN

(Ban hanh theo Thong tw s6 200/2014/TT-BTC

Céng ty C6 phén Phdt trién GS Cii Chi
Nhén hoan tra tir thanh Iy hgp dong hop tac dau tu

Bén lién quan la doanh nghiép kiém soat béi c4 nhan lién
quan v6i thanh vién quéan 1y chi chét

Cong ty Cé phin Pau twva Kinh doanh Nam An

(dén ngay 15/12/2022)

Chuyén nhuong khoan dau tu vao

Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién Du lich Phi Quéc

Chi phi tien 1ai tir khoan nhan dat coc

Cong ty Co pk&{: Thwong mai va Pau tw Phdt trién
Nguyén Phi (dén ngay 10/5/2023)
Chi phi lai vay

Bén lién quan khac ¢6 chung chii sé hiru

Cong ty Cé phan Di chuyén xanh va Théng minh GSM
Cung cép dich vu

Mua hang héa va dich vu

Cong ty Cé phéan Quy Gidi thuong VinFuture
Cung cap dich vu

Céng ty C6 phan Tip doan Dau tw Vigt Nam
Cung cap dich vu

Bén lién quan khéc 1a ca nhin lién quan véi thanh vién
quan Iy chii chét

Nhén chuyén nhugng mot phén khoan déu tu vao Cong ty

C6 phan Thuong mai va Dau tu Phat trién Nguyén Phi

Nhéan chuyen nhuong cb phan Cong ty Cé phan Quan Iy va
Pau tu Bat dong san VMI

Hodn dbi c6 phan dé nhén sdp nhap Cong ty C6 phan Thuong
mai va Dau tu Phat trién Nguyén Phud (Thuyét minh 4)

ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Gia trij giao dich

2023
Triéu VND

3.151

9.907
1.942

7.347

107.770

485.760

Thu lao, lwong, thwéng va phic lgi khac ciia nguoi quan Iy chi chét

Ban TonEr Gidm dbc
Ban Kiém so4t

3.356
1.511

2022
Triéu VND

50.000

1.687.500
48.718

7.841

143.779

869.400

900.000

2.240
930
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40.

41.

(a)

(b)

Cong ty C6 phan Vinpearl
Thuyét minh b4o céo tai chinh riéng cho nim két thiic ngay 31 thiang 12 nam 2023
(tiép theo)
Méiu B 09 - DN
(Ban hanh theo Thong tu s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua B¢ Tai chinh)

Céc giao dich phi tién té tir cic hoat dong dau tw va tai chinh

Ngoai céc giao dich phi tién té phét sinh tir cdc giao dich sdp nhap cdng ty duoc trinh bay tai Thuyét
minh 4, Cong ty con c6 cdc giao dich dau tur va tai chinh phi tién té sau:

2023 2022
Triéu VND Triéu VND

Thu hdi gép vén vao hop dong hop tic dau tu thong qua bu trir

voi khoan phai tra 61.610 -
Nhan hoan tra vén ¢b phéan théng qua bu trir cng no ba bén

v6i khoan phai tra tir nhan chuyén nhugng tai san ¢ dinh

thué tai chinh 339.375 -
Nhan hoan tra von c¢b phan théng qua bi trir cong ng

v6i khoan phai tra 43.370 -
Chuyén khoan phai thu thanh khoan gép vén

vao hop dong hop tic d‘éu tur - 366.396

Bu trir khoan phai tra vé nhén chuyén nhugng von ciia
Cong ty Co phan Vinpearl Landmark 81 v&i khoan thu héi gép
von vao hop dong hop téc dau tu. - 1.603.486

Sw kién sau ngay trén bang can doi ke toan

Tang von co6 phan

Ngay 10 thang 1 nam 2024, Pai héi ddng C4 déng clia Cong ty da thong qua phuong 4n chao ban cd
phan riéng lé cho mét s nha dau tu xdc dinh va theo chwong trinh lya chon cho ngudi lao dng clia
Cong ty nhim tiang von diéu 1é theo Nghi quyét ctia Pai hoi dong Cd dong s6 01/2024/NQ-DHPCD-
VP JSC. Ngay 27 thang 2 nam 2024, Hoi dong Quan trj ciia Cong ty da thong qua viéc ting von diéu
16 theo két qua chio ban thém cb phan theo Nghi quyét sé 03/2024/NQ-HDQT-VP JSC. Theo dé,
téng s cd phan chao ban thanh cong 1a 219.074.042 cb phan phd thong véi tong gid tri theo ménh
gid 12 2.191 ty VND va tong sb tién thu tir dot chao ban thém cb phan 12 15.617 ty VND.

Nhan chuyén nhwong khoin diu tw vio mét s6 cong ty con méi
S6 tién thu duoc tir viée tang von cb ph:;'in néi trén da dugc Cong ty str dung dé mua:

e 160.546.580 c6 phan, twong dwong 99.99 % ty 1¢ s& hitu tai Cong ty C6 phan Dau tu va Phat
trién Khach san Landmark 81 véi gid nhan chuyén nhuong 14 3.685 ty VND.

e 68.698.000 co phan, tuong duong 99.99 % ty 1é s& hitu tai Cong ty C6 phan Dau tu va Phit trién
Khéch san Thanh Héa vai gia tri nhdn chuyén nhuong 1a 1.611 ty VND; va

e 291.875.100 c6 phan, tuong duong 99.99 % ty 1é s hitu tai Cong ty C6 phan Vinwonder Nha
Trang voi gia tri nhan chuyén nhuong 1a 10.319 ty VND.

Céc giao dich mua céc cong ty con ndi trén da dugc hoan tat theo cdc diéu khoan ciia cdc hop dong
chuyén nhuong cb phan lién quan vao ngay 29 thang 2 nam 2024. Céc bén chuyen nhuong cd phéan
trong ba cong ty trén dong thoi ciing 1a cdc nha dau tu gép von vao/mua cb phan trong Cong ty nhu
duoc trinh bay tai Thuyét minh 41(a).
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42.

Céng ty C6 phin Vinpearl ]
Thuyét minh bdo cdo tai chinh riéng cho nim két thic ngay 31 thing 12 nim 2023

(tiép theo) }
Mau B 09 — DN

(Ban hémh theo Théng tir s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22/12/2014 cua Bé Tai chinh)

Thong tin so sanh

Thong tin so sanh tai ngay 1 thang 1 nam 2023 dugc mang sang tur s6 liéu trinh bay trong béo cdo tai
chinh riéng ctia Céng ty tai ngay va cho nam két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2022.

Ngay 29 thang 3 nam 2024

Nguoi lap: Negudi duy@t; e,

DBinh Minh Hing Bé M§$ Huong Tl Rhu
Ké todn Tong hop Ké todn truong TPHSTOng Gidm doc
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