CONG TY CO PHAN VINPEARL

BAO CAO TAI CHINH HQOP NHAT GITPA NIEN BO

QUY Il NAM 2025



Cong ty Cb phan Vinpearl

MUC LUC

Théng tin chung
Bao céo clia Ban Giam doc
Bang can dbi ké toan hop nhat
Bao cdo két qua hoat dang kinh doanh hop nhat
Bao cao Iy chuyén tién t& hop nhat
Thuyét minh bdo céo tai chinh hgp nhat
Phu luc:
Co cau td chire tai ngay 30 thang 9 nam 2025

Giai trinh bién déng két qua kinh doanh so véi ky trude

Trang

47

48 - 48

1 o i®

T I v A4



Cong ty Co phan Vinpear|

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Céng ty CA phan Vinpearl ("Cong ty") 1 cong ty cd phan duoc thanh Iap tai Viet Nam theo Giay Chirng nhan
Ping ky Doanh nghiép sé 4200456848 do S& Ké hoach va Bau tu Tinh Khanh Hoa cip ngay 26 thang 7 ndm
2006 va cac gidy chirng nhan diéu chinh.

Hoat déng kinh doanh chinh clia Cang ty va céc cong ty con la cung cp dich vy Iteu trd ngan ngay bao gdém
hoat dang kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung cap va kinh doanh dich vu vui chei giai tri, du lich
|tr hanh nai dia, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu am thirc va thue hign cac hoat ddng dau tw
x&y dung va kinh doanh cac di 4n bat dong san.

Céng ty ¢o tru s& chinh dang ky tai Bdo Hon Tre, Phirdng Vinh Nguyén, Thanh pho Nha Trang, Tinh Khanh
Hoa, Viet Nam.

HOI BONG QUAN TR]

Céc thanh vién Hai ddng Quan tri trong ki va véao ngay lap bao cdo nay nhu sau:

Ba Nguyén Thu Hang Cha tich
Ong Bang Thanh Thiy Thanh vién
Ba Hoang Thi M§ Hanh Thanh vién
Ba L& Thdy Anh Thanh vién
Ong Marc Villiers Townsend Thanh vién
BAN TONG GIAM BOC

Cac thanh vien Ban Tong Giam Béc trong ky va vao ngay |ap bao cao nay nhie sau:

Ong Bang Thanh Thiy Téng Giam doc

Ba V6 Thi Phuwong Thao Phé Téng Giam déc
Ong Nguyén Binh Nga Giam doc

Ba VW Thi Kim Huéng Gidm déc tai chinh
BAN KIEM SOAT

Céac thanh vién Ban kiém sodt trong ki va vao ngay lap béo cdo nay nhu sau:

Ba Nguyén Thj Nhw Hoa Trwdng Ban kiém soét
Ong Ta Khanh Duy Thanh vién
Ong Nguyn Ngoe Linh Thanh vién



Cdng ty Cé phan Vinpear

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam dbc Cong ty C& phén Vinpearl (“Céng ty') trinh bay bao céo nay va bao cao tai chinh hap
nhat clia Cang ty cho Quy IIl n&m 2025.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM POC DOI VO1 BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIT'A NIEN DO

Ban Téng Gidm déc chiu trach nhiém dam bdo béo céo tai chinh hop nhat cho titng giai doan tai chinh phan
anh trung thire va hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhét gitka nién d, két qua hoat dong kinh doanh hop nhat
gitba nién do va tinh hinh lwu chuyén tién t& hop nhat gitva nién d6 cda Cong ty, Trong qua trinh lap bao cao
tai chinh hop nhat gitva nién do nay, Ban Tdng Giam déc can phai:

B |isa chon céc chinh sach ké toan thich hop va ap dung céc chinh sach nay mét cach nhat quan;
B thue hién céc danh gia va woc tinh mot cach hop Iy va than trong;

P néu rd cac chuén mic ké toan &p dung cho Cang ty cé dugc tuan thii hay khéng va tat ca nhirng sai léch
trong yéu so véi nhikng chuén mirc nay da dugc trinh bay va giai thich trong bao cao tai chinh hgp nhat; va

P lap b&o cdo tai chinh hop nhét trén co s& nguyén tac hoat dang lién tuc trir treémg hop khang thé cho
rang Coéng ty sé tiép tuc hoat dong.

Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém dam bao viéc cac s6 sach ke toan thich hop dugc luu gitk d& phan anh
tinh hinh tai chinh hop nhét gitra nién dé cla Cong ty, véi mire o chinh xac hop Iy, tai bt ky thei digm nao
va dam bdo ring cac s sach ké toan tuan thil véi hé théng ké toan da duge &p dung. Ban Tong Giam doc
cling chiu trach nhigém veé vidc qudn Iy cac tai san cia Cang ty va do dé phal thire higén cac bién phap thich
hop d& ngan chan va phat hién cac hanh vi gian 1an va nhitng vi pham khac.

Ban Téng Giam dbc cam két da tuan thd nhiing yéu cau néu trén trong viéc lap bao cao tai chinh hop nhat
gitra nién dé cho Quy |l nam 2025,

CONG BO cUA BAN TONG GIAM BOC

Theo § kién clia Ban Téng Giam déc, bdo céo tai chinh hop nhat gitra nién d% kém theo phan anh trung thuc
va hop Iy tinh hinh tai chinh hgp nhat gitka nién @ cta Cong ty vao ngay 30 thang 9 nam 2025, két qua hoat
déng kinh doanh horp nhét gitka nién do va tinh hinh I chuyén tién t& hop nhat gitka nién do cho giai doan tai
chinh két thic ciing ngay, phil hop v&i cac Chudn myc ké todn Vigt Nam, Ché do ké toan doanh nghigp Viét
Nam va cac quy dinh phap Iy cd lién quan dén viéc lap va trinh bay béao céo tai chinh hop nhét.

Airy = ,1_.Gial"l‘l ﬁaﬂ'./(

Ha Ngi, Viet Nam
MNgay 30 thang 10 nam 2025
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Cong ty Co phan Vinpear

BANG CAN DO KE TOAN HOP NHAT
Ngay 30 thang 8 nam 2025

BO1a-DN/HMN

Bon vi tinh: Trigu VD

Ma

Thuyét

Mha nwdc

o TAI SAN mink 56 cudi ky Sé dau ky
" 100 | A. TAI SAN NGAN HAN 31.490.644 25.507.217
110 | I Tién va céc khodn tuong dwong tién 4 5.198.588 1.889.379
111 1. Tién 4,417 688 889.379
112 2. Cdc khoan twong duong tién 781.000 1.000.000
120 | Il Pau tw tai chinh ngan han 1.745.487 1.561.352
121 1. Ching khoan kinh doanh 5.1 1,406.325 1.406.325
123 2. Bautw ndm gilr dén ngay dao han 5.2 339.162 156.027
130 | M. Céc khoan phai thu ngan han 17.724.883 15.601.105
131 1. Phai thu ngan han clia khach hang 6 1.092.508 992,291
132 2. Tra tredre cho ngwdi ban ngén han 3.388.518 1.246.065
" 135 3. Phai thu vé cho vay ngan han 7 11.284.826 12.464.401
136 4.  Phai thu ngén han khac 8 1.998.005 945,756
137 5. Du phong phai thu ngan han kho doi (39.064) (47.408)
140 |IV. Hang tén kho 9 5.748.318 5.851.593
141 1. Hang tén kho 5.748.318 5.851.593
150 | V. Taisén ngan han khéc 1.073.368 603.788
151 1. Chi phi tra trieére ngén han 10 553,036 176.640
152 2. Thué GTGT dugc khau triv 441,715 348.530
153 3, Thué va cac khodn khac phai thu 8617 78618




Céng ty Cb phan Vinpearl

BANG CAN DOI KE TOAN HOP NHAT (tiép theo)

Mgay 30 thang 9 nam 2025

Bon vi tinh: Trigu VND

BO1a-DN/HN

TONG CONG TAI SAN

Ma \ -4 san Thuyét S6 cudi ky S6 déu ;{y“
l 50 minh
200 | B. TAI SAN DAI HAN 57.128.863 50.975.924
210 | I. Cac khoén phai thu dai han 10.406.324 5.148.499
212 1. Tra trwérc cho nguwedi ban dai han 0,646,099 -
215 2. Phai thu vé cho vay dai han 7 B80.000 4.879.275
216 3. Phaithu dai han khac 8 100.225 269,224
[ 220 | 1. Taisan cé dinh 33.751.835 33.100.808 "
221 1. Tai san cb djnh hiru hinh 11 32.679.695 32.070.092
222 Nguyén gia 47.127.622 44 481.428
223 Gia tri hao mén luj ké (14,447 .927) (12.411.336)
224 2. Taisan cd dinh thué tai chinh 269.770 287.417
225 Nguyén gia 346,134 346.134
226 Gia tr| hao mén luj ké (76.364) (58.717)
227 3. Taisan cd dinh vé hinh 12 802.370 743,299
228 Nguyén gia 1.195.083 1.092.752
I 229 Gia tri hao man |uf ké (392.713) (340 .453)
230 | M. Bat déng san dau tw 13 550,110 579.546
231 1. Nguyén gia 779.898 787.583
232 2. Gia tri hao mén Iuj ké (229.788) (208.037)
240 |IV. Tai sén dé dang dai han 5.185.337 5.029.426
242 1. Chi phi xay ding cor ban do dang 14 5185.337 5.029.426
250 | V. Péu tw tai chinh dai han 1.787.467 1.365.834
|| 253 1. Bautw gop von vao don vi khac 53 1.787.467 1.365.834
260 |VI. Taisan dai han khac 5.447.790 5.751.811
261 1. Chi phi tra truwéc dai han 10 792.884 694.319
262 2. Tai san thué thu nhap hoan lai 135.108 134.940
269 3. Loithé thweng mai 15 4519.798 4.922.552
270 88.619.507 76,483,141




Céng ty Cé phan Vinpearl

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT (tiép theo)
Mgay 30 thang 9 nam 2025

BO1a-DN/HN

Ban vi tinh: Trigu VIND

Ma | nGuoN von Thuyét S8 cudi ky S6 déu ky
50 rminh ||
300 | C. NOQ' PHAI TRA 52.695.255 44,999.176
310 | I. No ngdn han 26.617.592 30.403.183

{l 311 1. Phai tra ngui ban ngdn han 16 1,719,221 3.202.092
312 2. Nguéi mua trd tién trrde ngan han 17 12.687 603 13.573.064
313 3. Thué vacac khoan phai nop Nha nwéc | 18 787.377 2.186.006
314 4. Phai trd nguéi lao dong 6.490 1.693
315 5. Chiphi phai trd ngén han 18 1.887.488 2.647.691
318 6. Doarh thu chua thirc hién ngén han 20 350,922 124,943
319 7. Phdi tra ngan han khac 21.1 5.925,360 5.207.051
320 8. Vay va ng thué tai chinh ngan han 22.1 3.219.675 3.459.311 "
321 9. Di phéng phai trd ngan han 32.127 -
322 10. Quy khen thudng, phic lgi 1.331 1.332
330 |l No dai han 26.077.663 14.595.993

| 336 1. Doanh thu chuwa thuwe hign dai han 20 524.038 478.251
337 2. Phai tra dai han khac 21.2 15,278,288 3.652.041
338 3. Wayva ng thué tai chinh dai han 222 8,311.706 9.414 227
341 4. Thué thu nhap hoén lai phai trd 952 655 1.051.474
342 5 Du phong phai tra dai han 976

L



Cong ty Cb phan Vinpearl

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT (tigp theo)
Mgay 30 thang 9 nam 2025

BO1a-DN/HN

Baon vi tinh: Trigu VND

Ma | NGUON VON Bt S6 cudi ky 56 ddu ky
g6 minh
" 400 | D. VON CHU SO H(*rU 35,924,252 31.483.965
410 | I Vén chd sé hivu 23 35.924.252 31.483.965
411 1. Vén gop cla chd s& hivu 17.933.004 17.232.122
411a Cd phidu phé théng cé quyén
bidu quydt 17.933.004 17.232.122
412 2. Thang dir vén cb phan 15.686.884 11.380.128
418 3. Quj dau twr phat trién 2177 2177
420 4. Quy khac thudc von chi sd hiku (1.199.952) (213.406)
|| A2 5 Loi nhuan sau thué chua phan phoi 3,499.168 3071173 ||
421a - Loi nhudn sau thué chira phan phoi IGy
ké dén oudinam trud 3.071.173 521.449
421h — i;r; nhudn sau thué chira phan phoi ky 5ok 5 546,724
429 6 Lol ich cla cb dong khang kiém soat 2.971 2.771
440 | TONG CONG NGUON VON 88.619.507 76.483.141
i -J:af_l"-lznﬂ"'_:‘@"
Nguyén Thac Manh Dé My Huong V& Thi Phurong Théo
Nguroi lap Ké toan trwéng Phé Tong Giam Boc

Ngay 30 thang 10 nam 2025
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Céng ty Cé phan Vinpearl

BAC CAD LUU CHUYEN TIEN TE HO'P NHAT
Quy Il nam 2025

BO3a-DN/HN

Baon vi tinh: Triéu VND

it Fiidy Cho gial doan fa:u' Cho gial doan tai
g CHI TIEU t A chinh 9thang két | chinh 9 thang két
I s NN |t ngay 30 thang 9 |thie ngay 30 thang 9
ndm 2025 nam 2024
l. LUU CHUYEN TIEN TU' HOAT BONG KINH I
DOANH
1 |Loi nhuan trwée thué 525,921 3.505.291
Biéu chinh cho céc khodn:
2 Khéu hao, hao mén va |3i tir giao dich mua ré 2.765.589 2.508.239
3 Thay dbi cac khodn du phong 24.760
it 4 L&/(L&l) chénh l&ch ty gia 292182 (136.972)
5 L& tir hoat dong déu tw (1.514.834) (3.592 182
6 Chi phi 1&i vay 8865.428 928.10
& |Loi nhuén tir hoat déng kinh doanh trrére 2.979.046 3.212.481
thay déi vén lwu dong
9 (Tang)/Gidm céc khodn phai thu (11.671.557) 1.506.239
10 | Giam hang tén kho 107.448 812.834
11 | Tang céc khodn phai tra (khéng ké 13i vay 7.761.920 20.087.865|
It phdi trd, thué thu nhap doanh nghiép phai ngp)
i2 Tang chi phi trd trudc (426.897) (95.673
14 | Tién |&i vay d& trd (733.068) (754.374)
15 | Thué thu nhap doanh nghiép da nop (755.889) (91.429)
20 |Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng kinh (2.738.997) 24.677.943
doanh
Il. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG BAU
I TW
21 | Tién chi d& mua sdm, xay dung tai san cé (1.590.349) (3.093.802
dinh va cac ta san dai han khac
22 | Tién thu duoc tir thanh Iy, nhugng ban tai san 307171 £9.338
eir dinh va cac tai san dai han khac
23 Tién chi cho vay, mua cac cang cy ng cla (10.639.865) (33.743.883)
don v khac
24 | Tién thu hbi cho vay, ban lai céng cu ng cla 15.420.262 12_495.4901
il don vi khac
25 Tién chi d4u tir gop von vao don vi khace (trir (2.205.852) (15.981.680)
di tién thu vé)
26 | Tién thu héi dau b gdp von vao don vi khac - 329.204
(trir di tién do don vi bi thanh Iy nam gitr)
27 Tién thu ki cho vay, ch tire va lod nhuan duoc 543.954 293,431
chia
u_au Lwu chuyén tién thudn tir hoat déng dau tw 1.835.321 (39.631.902




Céng ty C6 phan Vinpearl

BAO CAOD LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT (tigp theo)
Quy 1l nam 2025

BO3a-DN/HN

Bon vi tinh: Trieéu VND

Cho giai doan tai Cho giai doan tai
Mg CHI TIEU T”“.i’;ﬁ" chink O thang két | chinh 9 théng két
# MR e ngay 30 thang 9 |thic ngay 30 théang 9
nam 2025 ném 2024
I Il LL'U CHUYEN TIEN T(' HOAT BONG TAI (
CHINH
31 Tién thu tir phat hanh ¢é phiéu, nhan von gop 4.998.638 15.617.006
ctia chi sé hiru
33 | Tién thu tie di vay 4.116.007 14.215.85 \
34 | Tién chitrd ng goc vay (4.903.003) (15.727.691
40 |Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng tai chinh 4,211,642 14.105.165)
50 |Lwu chuyén tién thudn trong ky 3.307.966 (848.794)|
60 |Tién va twong dwong tién diu ky 1.889.379 2.056.552)f
61 |Anh hudng clia thay ddi ty gia héi doai quy doi 1.243 646
ngoai t&
70 |Tién va twong dwong tién cudi ky 4 5.198.588 1.203.4:34“
___zuq :
Nguy&n Thac Manh P& M Huong V& Thi Phuong Théo
Nguwoi lap K& toan truémg Phé Téng Giam Déc
Ngay 30 thang 10 nam 2025
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Cong ty Cé phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAD CAQ TAI CHINH HO'P NHAT
Quy Il ndm 2025

THONG TIN DOANH NGHIEP

Céng ty C& phén Vinpear ("Céng ty') 4 cong ty cd phan duoc thanh lap tai Viet Nam theo Gidy Chirng
nhan Bang ky Doanh nghiép s0 4200456848 do S¢& Ké hoach va BAu tv Tinh Khanh Hoa cap ngay 26
thang 7 ndm 2006 va cac gidy chirng nhan diéu chinh.

Hoat déng kinh doanh chinh ctia Céng ty va cac cong ty con la cung gép dich vu leu trd ngan ngay bao
gdm hoat dong kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung cap va kinh doanh dich vu vui choi
gidi tri, du lich L[J: hanh néi dia, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu am thire va thue hign
céc hoat dong du b xay dwng va kinh doanh céc dy an bat dong san.

Pbi voi hoat ddng chuyén nhirgng bat ddng sén, chu ky sdn xuat, kinh doanh ctia Cong ty va cac cong
ty con dugc thire hién trong théi gian trén 12 thang,

B&i vai cac hoat dong khac, chu ki san xuét, kinh doanh thong thurémg ctia Cong ty va cac cong ty con
dirgre thue hign trang ther gian khong qua 12 thang.

Céng ty ¢ try s& chinh dang ky tai Do Hon Tre, Phurdng Vinh Nguyen, Thanh phé Nha Trang, Tinh
Khanh Hoa, Vigt Nam.

Tai ngay 30 thang 9 nam 2025, Cong ty c6 mét hoat déng kinh doanh chiu su kiém soat clia Cong ty
va 05 cong ty con (tai ngay 31 thang 12 ndm 2024: mot hoat ddng kinh doanh chiu si kiém soat cla
Cong ty va 04 cong ty con).

cO SO TRINH BAY
Chuén muc va Ché do ké toan ép dung

Bao cao tai chinh hop nhat cia Cong ty duge trinh bay béng dong Viét Nam ("WND") va duge [ap phu
hop véi Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chuan mirc ke toan Vigt Nam do Bo Tai chinh
ban hanh theo;
»  Quydt dinh s 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé viéc ban hanh bén Chuén
mirc Ké toan Vigt Nam (Dot 1);
> Quyét dinh 6 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 vé vigc ban hanh sau Chuén
muc Ké toan Viét Nam (Bt 2);
B Quyét dinh sé 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh s&u Chuan
murc K& toan Viét Nam (Bot 3);
>  Quyét dinh sé 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 ném 2005 vé vige ban hanh sau Chuén myc
K& todn Viet Nam (Dot 4); va
> Quyét dinh sé 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé& viéc ban hanh bén Chuan
mirc Ké toan Viét Nam (Dot 5).
Theo d6, bao céao tai chinh hep nhat dugc trinh bay kém theo va viec str dung béo cao nay khéng
danh cho cac d6i treng khéng duge cung cAp cac théng tin vé cac thll tuc va nguyén tac va théng I
ké toan tai Viet Nam va hon nika khong duge chi dinh trinh bay tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong
kinh doanh va Iwu chuyén tién té theo cac nguyén téc va théng I8 ké toan dwgc chap nhan réng rai &
cac nurde va lanh thd khac ngoai Viet Nam.
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2.3

2.4

25

GO SO TRINH BAY (tiép theo)
Hinh thirc s6 ké toan ap dung
Hinh thire sb ké toan dugc ap dyng cta Céng ty 1& Nhat ky chung.

Ky ké toan
Ky ké toan nam clia Cong ty bat dau tir ngay 01 thang 01 va két thie vao ngay 31 thang 12,

Bao cao tai chinh hop nhét gitra nign dd nay dugc 1ap cho ky hoat ddng 8 thang két thuc ngay 30
thang 9 nam 2025,

Bon vi tién té ghi sd ké todn va don vj tién té trinh bay bao céo tai chinh

Bao céo tai chinh hgp nhat gitra nién do kém theo duge trinh bay bang Pdng Viét Nam ("VND"}, theo
nguyen tic gia gdc va phii hop chuéin myc ké toan, ché do ké toan doanh nghiep Viet Nam va cac quy
dinh phap Iy ¢6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh hop nhat gitra nién do.

Bon vi tién té trong ké toan cila Céng ty 1a Bong Vigt Nam ("VND"). Cho myc dich trinh bay bao cao tai
chinh hop nhét gitka nién do ky hoat déng 9 thang két thuc ngay 30 thang 9 nam 2025, cac s0 ligu
dwoc 1am tron dén hang triéu va trinh bay theo don vi trigu Viét Nam ddng. Vigc trinh bay nay khang
anh huéng trong yéu dén bao cdo tai chinh hep nhét gitra nién do vé tinh hinh tai chinh hop nhat, ket
qué hoat déng hep nhat cling nhu tinh hinh luu chuyén tién t& hop nhat cda Céng ty.

Co s& hop nhat

Bao cao tai chinh hop nhét gitka nién @6 dugc I4p trén co s& hep nhat so liéu bao cao tai chinh riéng
clia Céng ty va bao cdo tai chinh cla cc cong ty con clia Cang ty.

Bao céo tai chinh hop nhat gilka nign do kém theo khong nham phan anh tinh hinh tai chinh hop nhat,
két qua hoat déng kinh doanh hop nhét va tinh hinh lwu chuyén tién t& hop nhét theo cac nguyén tac
va théng & k& toan dwrge chap nhan chung tai cac nude khac ngoai Viet Nam.

Bao c4o tai chinh hop nhat bao gdm bao cdo tai chinh riéng clia Cang ty va b&o cao tai chinh cla cac
cong ty va hoat déng do Céng ty kiém soét (cac cong ty con va hoat dang kinh doanh chiu s kiém
soat clia Cong ty) dwoe |ap cho dén ngay két thie ky bao cao. Viéc kiém soat nay dat duoc khi Cong
ty c& kha néng kiém soat cac chinh sach tai chinh va hoat déng clia cac cdng ty nhan dau tw nham thu
duoc |oi ich tir hoat dong clia cac cng ty nay.

Két qua hoat dong kinh doanh ciia céc cong ty va hoat dong do Cong ty kiém soat duoc mua lai hodc
ban di trong ndm duoc trinh bay trong Béo cao két qua hoat dang kinh doanh hop nhat tir ngay mua
hoéc cho dén ngay ban khodn dau tw & cdng ty con va cac hoat dong do.

Trong triréing hop can thiét, bo céo tai chinh clia cac cdng ty con va hoat déng do Cong by kiém soat
duge didu chinh dé cac chinh sach ké toan diroc ap dung tai Cong ty, cac cong ty con va hoat dgng do
Céng ty kiém soat 1& gibng nhau.

TAt ¢& cac nghiép vu va sé du githa cac cong ty trong ciing Cong ty duoe loai bd khi hop nhét bao céo
tai chinh,

Lai ich ciia cb dang khéng kiém soat bao gbm gia tri cac loi ich cla c6 déng khéng kiém soat tai ngay
hop nhét kinh doanh ban dau (chi tiét xem noi dung trinh bay duoi day) va phén lgi ich cda cb dong
khéng kiém soat trong sy bién dong clia tdng vén chl s& hiru ké tir ngay hop nhat kinh doanh. Cac
khoan I8 phat sinh tai cac cong ty va hoat dong do Cang ty kiem soat phai duroc phan bd twong tng
v&ri phan s& hiru clia cd déng khong kiém sodt, ke ca trwomg hop sé 16 do |&n hon phan s& hivu cla
e ddng khang kiém soat trong tai san thudn clia cac cong ty va hoat dong do Cong ty kigém sodat.

12

LY AN
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THUYET MINH BAO CAD TAI CHINH HOP NHAT (tiep theo)
Quy Il nam 2025

3.2

CO SO TRINH BAY (tiép theo)
Co s& hop nhét (tiép theo)

Tai sdn, cong ng va cdng no tiém tang cda cong ty con duoc xac dinh theo gia tri hop ly tai ngay mua
cbng ty con. Bat ky khoan phu trdi nao gitra gia mua va tdng gia tri hop Iy cla tai san dugc mua duge
ghi nhan 1a loi thé thirong mai. Bat ky khoan thiéu hut nao gitra gia mua va tbng gia tri hop Iy cia tai
san diroe mua dugc ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh clia ky ké todn phat sinh hoat dong
mua cong ty con.

Loi ich clla cb dong khang kiém soat tai ngay hop nhat kinh doanh ban dau duoc xac dinh trén co' sé
tj 1& clia cd déng khong kiém soat trong téng gi tri hop Iy cla ti san, cong ng' va cdng ng tiém tang
duwore ghi nhan.

Hop nhat kinh doanh lién quan dén cac hoat dgng kinh doanh dwdi sy kiém soat chung

Hop nhat kinh doanh lién quan den céc hoat déng kinh doanh dudi sit kiém soat chung dugc hach
toan nhu sau:

_ Tai san va no phdi tra cla cac hoat dong kinh doanh do Cong ty kiém soat duge phan anh theo gia
tri ghi & tai ngay hop nhét kinh doanh;

- Khéng ghi nhan loi thé thuong mai hodc 1ai giao dich mua gia ré tir viéc hop nhét kinh doanh;

- Bao cao két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat phan anh céc két qua cla cac hoat déng kinh doanh
do Céng ty kiém soat ké tir ngay hep nhét kinh doanh.

Khi mét quyén kidm soat tai cong ty con hodc hoat dong kinh doanh chiu sy kiém soat clia Céng ty,
Céng ty dirng ghi nhan tai sdn va ng phai tra cla cong ty con hodc hoat dang kinh doanh chiju s kiem
soét ciia Cong ty ciing nhir Igi ich ¢b dong khang kiém soat va cac cau phan vén chil sé& hivu khac. Lai
hogic 16 phat sinh tir sy kién nay duoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét,
Sau khi thoai vén phan Igi ich con lai trong céng ty con hodc hoat ddng kinh doanh chiu s kiém soat
clia Cong ty trude do (néu cd) dugc ghi nhan gia tri ghi sé con lai clia khoan dau tw trén bao cdo tai
chinh hop nhét sau khi dwoc digqu chinh theo ty I& twong (ng cho nhirng thay déi trong vbn chii s&
hiru ké tir ngay mua néu Céng ty va cac céng ty con vln con anh hudng dang ke trong don vi nhan
@Ay t, hodc trinh bay theo gia gbe ciia khodn dau tu con lai néu khong cén anh hiréing dang ké.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Céc thay déi trong céc chinh séch ké toan va thuyét minh

Céc chinh sach ké toan clia Céng ty sir dung d& lap bdo cdo tai chinh hep nhat dugc ap dung nhét
quan Vi véi cac chinh sach da duge st dung dé lap bao céo tai chinh hop nhéat cho nam tai chinh két
thic ngay 31 thang 12 nam 2024 va bao cao tai chinh hop nhat gitra nién do cho giai doan tai chinh 8
thang két thic ngay 30 thang 9 nam 2024,

Tién va céc khoan twong duong tién

Tién va cac khodn twong duong tién bao gom tign mat tai quf, tién dang chuyén, tién gl ngan hang,
cac khoan dau tu ngén han co thei han gbe khéng qua ba thang va cac khoan dau tu co thai han thu
héi khéng qué 3 thang ké tir ngay dau tu, co tinh thanh khoan cao, co kha nang chuyén ddi dé dang
thanh cac Iweng tién xac dinh va khéng cé nhidu rdi ro trong chuyén déi thanh tién.
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3.3

3.4

35

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

Hang ton kho
B&t déng sdn dé ban dang xay dung va da hoan thanh x8y dung

Bét dang sdn dé ban dang xay dyng va da hoan thanh xay dyng dwoc ghi nhan theo gia thap hen
gitra gia gbc va gia tri thuan co thé thye hién dwoc. Gia goc dugc tinh theo phwong phap dich danh va
bao gdm chi phi hinh thanh quyén st dung dat, chi phi xay dung lién quan va chi phi cac khu vue
chung phan bd. Gia tri thudn co thé thire hién dugce duge xac dinh béng gia ban wdce tinh trir céc chi
phi réc tinh @& hoan thanh va ban san pham.

Hang ton kho khac

Hang tén kho duroc xac dinh trén co s& gid thap hon gitra gia goc va gia tri thudn cd thé thue hign
duoc. Gia ghc hang tdn kho bao gbm chi phi nguyén vét ligu trire tiép, chi phi lao dong truc tiép va chi
phi san xut chung, néu co, d& co duge hang ton kho & dia didm va trang thai hién tai. Gia gbc cla
hang tén kho duoc xdc dinh theo phwong phép binh quan gia quyén. Gia tri thun co thé thue hign
dwoc dwoc xac dinh bang gid ban wée tinh trir céc chi phi wée tinh @& hoan thanh san pham cling chi
phi tiép thi, ban hang va phan phéi phat sinh

Péi voi hang tén kho thude bd phéan kinh doanh dich vy khach san du lich va cac dich vy lign quan,
Céng ty p dung phuong phap kiém ké dinh ky dé hach toan hang ton kho. Déi voi cac hang ton kho
khac, Céng ty ap dung phuong phép ké khai thueng xuyén de hach toan hang tén kho.

Du phong gidm gid hang ton kho cla Céng ty dugc trich 1ap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo d6, Cang ty dwge phép trich [ap dir phong giam gia hang thn kho 181 the, hong, kém pham chat
va trong tredmg hop gid géc clia hang ton kho cao hon gia tri thudn co the thue hign duoc tai ngay két
thiic nién do ké toan.

Céc khoan phai thu
Ne phdi thu 14 sé tign co thé thu héi clia khach hang hodc cac dbi teong khac. No phai thu duge trinh
bay theo gia tri ghi s6 trir di cac khodn du phong phai thu khé doi,

Dy phang phai thu khé déi dugc trich 13p cho nhirng khoan phdi thu d& qua han thanh toan tir sau
thang tré 1én, hodc cac khodn phai thu ma nguwdi no kho co kha néng thanh toan do bj thanh Iy, pha
san hay cac kho khan trong tw.

Tai san co dinh hiru hinh
Tai sdn cé dinh hteu hinh duwgc thé hién theo nguyén gia trir di gia tr hao mon Ity ké.

Nguyén gid tai san cb dinh hinh thanh do mua sém bao gém gia mua va todn b cac chi phi khac lién
quan truec tiép dén vigc dwa tai sdn vao trang thai san sang st dung.

Nguyén gié tai san co dinh hiru hinh do tw lam, tu xay ding baa gbm chi phi xay dwng, chi phi san
xudt thirc té phat sinh céng chi phi lap dat va chay thir.

Cac khoan 13i, 1& phat sinh khi thanh 1y, ban tai san |a chénh léch gitra tien thu thuan tir thanh ly tai san
va gia tri con lai cta tai san va dwoc ghi nhan vao Béo cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat.
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3.7

3.8

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

Méat khodn thué duwoc xem Ia thué tai chinh khi phan lon cac quyen loi va rdi ro vé guyen s hiru tai
san duoc chuyén sang cho ngudi di thué. Tat ca cac khodn thué khac dugc xem |3 thué loat déng.

Céng by 1& bén cho thug

Doanh thu cho thué hoat dong duoc ghi nhan theo phtreng phap dwong théng trang sudt théi gian cho
thué. Chi phi trirc tiép ban dau phét sinh trong qué trinh dam phan ky hop dbng thué hoat déng dugc
ghi nhan vao chi phi trong nam khi phat sinh hoéc phan bé dn vao chi phi trong sudt thei han cho
thué phl hop vii viéc ghi nhan doanh thu cho thué hoat dong.

Céng ly la bén di thué

Céng ty ghi nhan tai san thué tai chinh |4 tai sdn cda Cong ty theo gia trj hop ly cla tai san thué tai thoi
didm khéi dAu thué tai san hodc theo gia tri hién tai ciia khodn thanh toan tién thué téi thiéu, néu gia tri
ndy thap hon. No phai tra bén cho thué tvong (ing dwoc ghi nhén trén Bang can ddi ké toan nhu mét
khodn ng phai tra vé thué tai chinh. Cac khoan thanh toan tigén thué duwere chia thanh chi phi tai chinh
va khodn phai tra no gbc nham dam bao ty 1& lal suat dinh ky cb dinh trén s6 du' no con lai. Chi ph
thué tai chinh dwoe ghi nhan vao két qua hoat déng kinh doanh, trir khi cac chi phi nay trye tiép hinh
thanh nén tai san di thué, trong trrdrng hop do sé dugc vén hoa theo chinh sach ké toan cda Cong ty
vé chi phi di vay.

Mét khoan thué duwoc xem Ia thué hoat dong khi bén cho thué van dugc hudng phén I&n cac quyén loi
va phai chiu rli ro vé& quyén s& hiru tai san. Chi phi thué hoat dong dwge ghi nhan vao Bao cao két
qué hoat dang kinh doanh theo phuong phap dudng thing trong subt thevi gian thué. Cac khoan tién
nhan duge hodc phai thu nham tao diéu kién ky két hop dong thué hoat dgng cling durgc ghi nhan
theo phurong phap dwéng thing trong sudt thei gian thué.

Tai san cé dinh vé hinh

Tai san ¢é dinh vo hinh duwoe ghi nhan theo nguyén gid trir di gia tri hao mon I0y ke.

Nguyén gia tai san cé dinh vo hinh bao gdm gia mua va nhirng chi phi cé lién quan trirc tiep dén viée
dwa tai san vao siv dung nhu due kién.

Cac chi phi nang cép va ddi mai tai san ch dinh v& hinh dwge ghi tang nguyén gid cda tai san va cac
chi phi khac duwgre hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat khi phat sinh,

Khi tai san cd dinh vo hinh duge ban hay thanh Iy, cac khoan I&i hodc 16 phat sinh do thanh Iy tai san
(1& phén chénh léch gitra tién thu thun tir viéc ban tai san voi gia tri con lai cda tai san) dugc hach
toan vao bao cao két qua hoat dang kinh doanh hop nhét.

Quyén stk dung dat

Tai san cb dinh vé hinh thé hién gia trj quyen st dung dat va duoc trinh bay theo nguyén gia trir gia tri
hao mon luj ké. Quyén st dung G4t duge phan bd theo phirong phép dudng thang dwa trén thoi gian
st dung clia 16 @4t tir 30 dén 48 nam. Béi véi cac quyén sir dung dat vo thai han, Cong ty khong trich
hao moén.

Phém mém méy tinh va céc tai sdn ¢d dinh vo hinh khac

Phin mém may tinh va tai sdn ¢ dinh vo hinh khac dugc ghi nhan ban d4u theo gia mua va dugc
khéu hao theo phuong phap dwdng thing tir 2 ndm dén 12 nam.

Khau hao va hao mén

Khau hao tai sdn b dinh hiru hinh duoe trich theo phirang phéap dudng thing trong sudt thai gian st
dung hiru dung wée tinh cda cac tai san nhu sau:

Nha cira, vat kién tric 3 -50nam
May moc va thiét bj 3-25n3m
Phuong tién van tai 3-25nam
Thiét bi véin phong 3-10nadm
Cay trong va vat nudi |au ndm 2 - 30 ném
Tai san co dinh khac - 2 - 30 ndm
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3
3.8

3.10

3.11

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

Béat déng san dau tw

BAt déng san dau twr dwgc thé hign theo nguyén gia bao gdm ca cac chi phi giao dich lién quan trir di
gia tri hao mon Iy ké.

Bat dong sén dau tu bao gbm quyén st dung dat, nha clva, vat kién tric va cac bt dong sdn khac do
Cong ty ndm gitr nham muc dich thu loi tie viéc cho thué. Bat dong san Gu tu cho thué duge trinh bay
theo nguyén gid trlr gid tri hao man 1oy ké. Nguyén gia clia bat dong san dau tw dugc mua bao gom
gid mua va cac chi phi lién quan tryc tiép nhw phi dich vu tu van vé& |uat phap lign quan, thué trudc ba
va chi phi giao dich lién quan khac. Nguyén gid bt dong san dau tw ty xay la gid i quyét toan cong
trinh hodc céc chi phi lién quan truc tiép cia bat dong san dau tu,

KhAu hao bét déng san dau tw duoc trich theo phirang phap khau hao duwéng thang trong sudt thoi
gian hiru dung wére tinh cla céac bat dong san nhu sau:

Nha cira va vat kién tric 10 - 48 nam
Quyén st dung dat 10 - 48 ndm
Bat dang san khac 2 -10nam

Chi phi di vay

Chi phi di vay dwoc ghi nhan vao chi phi sén xuat, kinh doanh trong ndm khi phat sinh, trie khi duoc
von hoa theo quy dinh cla Chudn murc ké toan Viét Nam s 16 "Chi phi di vay". Theo do, chi phi di vay
lign quan trc tiép dén viec mua, dau tu xay dyng hodc san xuAt nhirng tai san cAn mét thai gian
trong doi dai dé hoan thanh duwa vaoe st dung hodc kinh doanh duge cong vao nguyén gia tai san cho
dén khi tai san a6 duge dua vao st dung hodc kinh doanh. Cac khoén thu nhap phat sinh tir vigc dau
ti tamn théd cac khodn vay dugc ghi gidm trir vao chi phi di vay phat sinh khi vbn hoa, B6i vai khoan
vay rieng phuc vy viéc xay dung tai san cd dinh, bat dong san dau tw, 1ai vay dugc vbn hoa ké ca khi
thevi gian xay dieng dudi 12 thang.

Chi phi tra trude

Chi phi tra tredc bao gdm céc chi phi thure té da phat sinh nhung 6 lién quan den két qua hoat déng
san xut kinh doanh ctia nhigu ky k& todn. Chi phi tra truée bao gém khodn chi phi hoa héng thé golf;
chi phi stra chiva; chi phi cong cy, dung cy xuét ding; chi phi hoa hong, tiép thi; chi phi thué d@at tra
trdie; tién tra triede loi nhudn cam két theo chrong trinh quan ly; chi phi bao hiém va cac chi phi tra
triedre khac.

Chi phi hoa héng thé golf bao gdm céc loal chi phi hoa héng tré cho cac nha cung cap dich vy moi gigi
ban thé golf. Cac chi phi nay duwgc ghi nhan vao bao céo két qua hoat ddng kinh doanh hop nhat theo
phwong phap dwéng thing dira trén thei han clia the golf.

Chi phi lién quan dén thué dat trd trwde bao gbm tién thué dét tra trroc, ké& ca khoan lién quan dén dat
thué ma Céng ty da nhan duoc gidy chiing nhan quyén s dung dat nhung khong dd digu kién ghi
nhan tai san cd dinh v hinh theo céc quy dinh phap luat hién hanh va cac chi phi phat sinh lién quan
dén vige dam bdo cho vie st dung Gt thué tra trude thé hién sb tién thué dat da duoc tra tnrde. Chi
phi ién quan d@én tién thué dat tra truée duac phan bd vao Bao cdo két qua hoat dgng kinh doanh hop
nhét theo phirong phap duwéng thang twong ting voi thdi gian thué.

Cac khoan chi phi tra trude khac bao gbm gia trj cong cu, dung cu xudt ding, tien trad trwde loi nhuan
cam két theo chuang trinh quén 1y, chi phi bao hiém va chi phi khac. Cac chi phi nay duroc thanh toan
tredc va duoc phan bb vao Bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét, str dung phuong phap
dudng thing theo cac quy dinh ké toan hién hanh,
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TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép thea)
Lei thé thirong mai

Lgi thé thwong mai trén bao céo tai chinh hop nhét [a phan phu trdi gitra mirc gia phi hop nhét kinh
doanh so v&i phan loi ich ctia Céng ty trong téng gia trj hop Iy cda tai san, cong ng va cong no tiém
tang clia cang ty con, cong ty lién két, hodc don vi gap von lién doanh tai ngay thuc hién nghigp vu dau
t, Loi thé throng mai duge phan bd theo phuong phap duong thang trong thoi gian hitu dung woc
tinh cla loi thé thwong mai dé 1a 10 nam.

Loi thé thuong mai ¢ dwge tir vise mua cong ty lién két va co sé kinh doanh dong kiém soat duoc
tinh vao gia trj ghi so cla cdng ty lién két va co s& kinh doanh déng kiém sodt. Loi the thuong mai
viéc mua cac cong ty con dwgc trinh bay rigng nhu mot loai tai san trén Bang can dbi ké toan hop nhat.

Khi ban céng ty con, cong ty lign két hodc don vj gop vén lién doanh, gid fri con lai cia khoan lof thé
thuwong mai chua khdu hao hét duoc tinh vao khoan 1816 do nghigp vy nhwong ban cong ty tirong
ng.

Céc khoan dau tw
Ching khodn kinh doanh

Chirng khodn Kinh doanh |3 cac khodn chirng khoan duge Cang ty néam gite vori mye dich kinh doanh.
Chirng khodn kinh doanh duorc ghi nhan bat dau tir ngay Cong ty cé quyén s& hivu va duge xac dinh
gia trj ban dau theo gia tri hop Iy cla céc khoan thanh toan tai thoi diém giao dich phat sinh cdng cac
chi phi lién quan dén giao djch mua chimng khoan kinh doanh.

Tai céc ky ké toan tiép theo, cac khodn dau tw chirng khoan duge xac dinh theo gia goc trir cac khodn
giam gia chirng khoan kinh doanh.

D phong gidm gi& chiing khodn kinh doanh dugc lap khi c6 bng chirng gia thi trwdng cla chimng
khoan giam xuéng thép hon gia gbe theo cac quy dinh ké toan hién hanh,

Céac khodn ddu tw ndm gitr dén ngdy déao han

Cac khodn d&u tw ndm gitr 6én ngay dao han bao gbm cac khodn dau tu ma Céng ty co y dinh va kha
néng gir dén ngay dao han. Cac khoan dau tw ndm gitr dén ngay dao han chi bao gbm cac khodn tién
gl¥i ngan hang co ky han.

Thu nhap i tir cac khodn du t ndm gitr dén ngay dao han sau ngay mua dwgc ghi nhan trén Bao
c4o két qua hoat dong kinh doanh hep nhat trén co s& du thu.

Cac khodn d4u tw ném gitr dén ngay dao han duoc xéc dinh theo gia abe trir di dy phong tén thét dau
tr ndm gilr den ngay dao han,

D phéng tn that dau te ndm git dén ngay ddo han dugc trich Iap theo cac quy dinh ké toan hign
hanh.

Céac khoan cho vay

Cac khodn cho vay dwoc xac dinh theo gia gbe trir di cac khoan du phong phai thu khoé doi. D phang
phai thu kho doi cac khodn cho vay cla Céng ty dugc trich lap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Béu tw vao cong ¢y von cda don vi khéc

DAu tw vao cong cy vén clia don vi khac phan anh cac khodn dau tw cong cu vén nhung Cong ty
khéng c6 quyén kiém sodt, déng kiém soat hodc ¢6 dnh hudng dang ke doi voi bén duoc dau tu va
cac khodn gép von theo hep ddng hop tac dau tu.

Khoan dau te vao cong cu von cac don vi khac duoc phan anh theo nguyén gia trlr cac khoan dy
phéng giam gid du tu.
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Cong ty Cé phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il nam 2025

3
3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

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

Chi phi xay dung co ban dé dang

Cac tai san dang trang qua trinh xay dyng phuc vu mye dich san xudt, cho thué, quén trj hoac cha bat
ky muc dich nao khac dwee ghi nhan theo gia gbe bao gbm cac chi phi can thigt dé hinh thanh tai san
phil hop v&i chinh sach ké toan cla Cong ty, Viée tinh khau hao cla céc tai sén nay durgc ap dung
giéng nhur v&i céc tai san khac, bat dau tir khi ti san & vao trang thai san sang st dung.

Cac khoan phai tra va chi phi trich truoc

Cac khoan phai trd va chi phi trich trede dugc ghi nhan cho s tién phai tra trong teong lai lién quan
dén hang hoa va dich vu da nhan dugc khdng phu thude vao viec Cong ty da nhan dugc hoa don cla
nha cung cép hay chua.

Tror cdp théi vige phai tra

Tro cAp théi viéc cho nhan vién duoc trich trede vao cudi mdi ky béo cdo cho toan b ngudi lao dang
da 1am viéc tai Cong ty tir a0 12 thang tré 1én. Thai gian 1am viéc dé tinh tro cap thi viec la téng thév
gian ngudi lao dong da lam viéc thirc t& cho ngwedi st dung lao déng trir di thei gian ngurdi lao dong
da tham gia béo hiém that nghiép theo quy dinh clia phap luat va thoi gian lam viéc da durgc ngurdi st
dung lao déng chi tra tro cap thoi viec. Mie trich cho méi nam lam viéc bing mot nita mire long binh
quan thang theo Luat Lao déng, Luat Bao hiém xa hoi va cac van ban hudng dan co lién quan. Mikc
lwong binh quan thang dé tinh trg cAp thoi viéc s& duoc diéu chinh vao cubi mdi ky bao céo theo mirc
lvong binh quan cia sau thang gan nhét tinh dén thei diém 1ap bao céo tai chinh. Tang hay giam cla
khoan trich trudc nay sé duoc ghi nhan vao Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh.

Trai phiéu phat hanh

Céng ty phat hanh trai phigu thuéng cho muc dich vay dai han.

Gi tri ghi s6 cla trai phiéu thuong dwgc phan anh trén co so thu&n bang trj gia trai phiéu theo ménh
gié trir () Chiét kh&u trai phiéu cong (+) Phu tréi trai phiéu.

Cong ty theo dai chiét khéu va phu tréi cho tieng loai tréi phiéu phat hanh va tinh hinh phan bé tirng
khoan chiét khiu, phu trdi khi xac dinh chi phi di vay tinh vao chi phi san xuat kinh doanh hodc von
hoa theo tirng ky, cu thé:

_ Chiét khAu trai phidu duoc phan bé din @& tinh vao chi phi di vay tirng ky trong sudt thai han cla tréi
phiéu;
- Phu tréi trai phiéu duoe phan bd dan @& gidm trir chi phi di vay tirng ky trong sudt thei han cia trai
phiéu.,

Vige phan b khodn chiét khau hodéic phu trdi co thé stk dung phirong phap durong thang. Khodn chiét
khau hodc phu troi phan bé déu trong sudt ky han cla trai phiéu.

Doanh thu chuea thue hién

Doanh thu chua thiec hién 1a khoan doanh thu nhan truegc lién quan dén mat hay nhidu ki ké toén cho
hang héa hay dich vu bao gém phi dich vu quan Iy bat dong san, dich vu khach san, vui choi va phi
thuding nién chua dugc cung cap hodc chuyén giao. Cong ty ghi nhan cac khodn deanh thu chuwa thue
hién twong (rng v&i phén nghia vu ma Cong ty sé phai thirc hién trong teong lai. Khi cac digu kién ghi
nhan doanh thu dwoc thdéa man, doanh thu chua thyc hign sé& dwoc ghi nhan vao Bao cao két qua
kinh doanh trong nam twong (g véi phén théa man diéu kign ghi nhan doanh thu do.
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TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiep theo)

Ghi nhén doanh thu

Doanh thi duwoe ghi nhan khi Céng ty c6 khad nang nhan duwgc cac lgi ich kinh té& co thé xac dinh dugc
mét cach chéc chén. Doanh thu durge xdc dinh theo gia tri hop Iy cla céc khoan da thu hode sé thu
dwoe sau khi triv di cac khodn chiét khau thuang mai, giam gia hang ban va hang ban bj trd lai. Cac
digu kien ghi nhan cu thé sau day cling phai duge dap teng khi ghi nh&n doanh thu.

Doanh thu dich vu

Doanh thu ciia giao dich vé& cung cap dich vy dugc ghi nhéan khi két qua ciia giao dich do duwoc xac
dinh mét cach dang tin cay. Trueng hop gieo dich ve cung cép dich vu lién quan dén nhigu ky thi
doanh thu duoc ghi nhan trong ném theo ket qua phén céng viéc da hoan thanh tai ngay cila Bang can
dbi ké toan ctia ky do, Két qua cla giao dich cung cAp dich vu dugc xac dinh khi théa mén tat ¢ bon
(4) didu kien sau:

(a) Doanh thu duroc xac dinh twong déi chac chan;

(b) C6 kha nang thu dwac loi ich kinh té tir giao dich cung cap dich vu do;

(c) Xac dinh dwgc phan céng viéc da hoan thanh tai ngay cta bang can ddi ke toan hop nhat; va
(d) X&c dinh duoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cap
dich vu da.

Doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang duge ghi nhan khi ddng thei thda man tat c& ndm (5) digu kien sau:

B (a) Cong ty da chuyén giao phén Ién rii ro va lgi ich gan lién voi quyén sé hitu san phdm hodc
hang hda cho ngudi mua;

B (b) Céng ty khéng con nim gitr quyén quan I hang hda nhw ngudi s& hiru hang héa hode
quyén kiém soat hang hoa;

>  (c) Doanh thu dugc xac dinh trong ddi chéc chén;

> (d) Cong ty sé thu duge |gri ich Kinh té tir giao dich ban hang; va

> (e) Xac dinh duoc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

yvYyvyy

Doanh thu ban bat déng san

Doanh thu chuyén nhugng bét dong san dwoc ghi nhan khi phén Ién rii ro va loi ich gan lién voi
quyén s& hiru bt déng san duge chuyén giao cho ngudi mua.

Péi voi trueng hop cho thué tai sén c6 nhan trwde tién cho thué clia nhiéu ky va théi gian cho thué
chiém 90% thoi gian st dung htvu fch clia ti san, Cong ty ghi nhan doanh thu mét 1n dbi véi toan bd
b tién cho thué nhan truéc khi thda man dong théi cac dieu kién sau:

b Bén di thué khéng c6 quyén hily ngang hep déng thué va Céng ty khong co nghia vy tra lai s6
tién @4 nhan trede trong moi tredng hop va dwdi moi hinh thirc,
» S tidn nhan trude t viec cho thué khong nhé hon 90% téng sb tién cho thué du kién thu dugc

theo hop déng trong sudt thei han cho thué va bén di thué phai thanh toan toan bd sb tién thué
trong vong 12 thang ké tir thevi diém khéi dau thué tai san;

b HAu nhw toan bd rii ro va loi ich gén lién véi quyén s& hivu tai san da chuyén giao cho bén di
thug; va
B Cong ty wéc tinh dugc twong déi day da gia von cla hoat dong cho thué
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3.20

3.21

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

Ghi nhan doanh thu (tiép theo)
Doanh thu cho thué bat dong san

Doanh thu cho thué bat dong san duroe ghi nhan tran bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét
theo phuwong phap duéng thing dwa trén théd han cia hop dong thué.

Thu nhap, chi phi lir hop ddng hop tac kinh doanh, hop dong hop fac déu tir trong da Cong ty duoe
chia sé loi nhuén trude hodc sau thué

Thu nhap duwoc chia tle lovi nhuén (khéng bao g&mt chi phi 1&i vay) ctia hoat dong kinh doanh bat dang
san theo cac hop dbng hop tac kinh doanh, hop dong hep tac dél.} tw duoe ghi nhan la doanh thu hoat
ddng tai chinh trén bao cao k&t qua hoat dong kinh doanh hgp nhat gilra nién da.

Chi phi bl 16 (khéng bao gém chi phi khau hao v& chi phi lai vay) va thu nhap cam két cd dinh phai trd
cho hoat dng kinh doanh khéch san theo cac hop dong hop téc kinh doanh, hop dbng hop tac dau tw
duoe ghi nhan |4 gia vén hang ban va dich vy cung cép trén bdo céo ké&t qua hoat ddng kinh doanh
hop nhat gitra nién ds,

Thu nhép, chi phi tir hop déng hop téc dau tr trong dé Cong ty thuc hién khai thac hoat déng kinh
doanh

Doanh thu chi phi tir hoat déng kinh doanh vui choi, giai trf dwoc ghi nhan ja doanh thu, gia vén hang
bén va dich vu cung cap trén Bdo céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat gitra nién d6 tuong tng
v&i phén dugc chia theo théa thuan ctia hgp dong hep tac dau tw.

Lé&i tién gur, di cho vay va céc khodn déu tu

L&i tién g, 4 cho vay duoe ghi nhan trén co s@ dén tich, durge xac dinh trén s6 dw cac tai khodn tién
gl¥i, tién cho vay va I&i suat &p dung.
L& tir c4c khodn dau t duoe ghi nhan khi Céng ty c6 quyén nhan khoan Iai.

Céac khodn gidm trir doanh thu

Cac khodn giam trir doanh thu 14 chiét khau thurong mai phat sinh cung ky tiéu thu san pham, hang
haa, dich vy duoc diéu chinh gidm doanh thu cila ky phat sinh. Trwéng hop sén pham, hang hoa dich
vy da tiéu thy trong ndm bdo cdo nhwng dén ky sau m&i phat sinh chiét khau thiong mai, giam gia
hang ban va hang ban bj trd lai, Cong ty ghi gidm doanh thu ghi nhan trong nam bao céo néu cac
khoan giam trir doanh thu nay phét sinh triedc thoi diém phat hanh bdo cao tai chinh gitra nién do.

Ngoal té

Cac nghiép vy phat sinh bing ngoai t& dwgc chuyén ddi theo 1y gia tai ngay phat sinh nghiép vy, S6 du
cac khodn muc tién t& co gbe ngoai té tai ngay két thic nién 4o ké toan duoc chuy&n ddi theo ty gia
clia ngan hang thuweng mai noi Cong ty thuémg xuyén co giao dich tai ngay nay. Chénh léch ty gia phat
sinh dwoc hach toan vao Bao cao két qua hoat dong kinh doanh gilra nién do.

Thué
Thué thu nhap doanh nghiép thé hién téng gia tri clia s6 thué phai tra hién tai va 56 thué hodn lai,

S6 thué phai tra hién tai duoc tinh dya trén thu nhap tinh thué trong nam. Thu nhap tinh thué khac voi
loi nhuan trede thué duge trinh bay trén bao cao ket qua hoat dong kinh doanh hop nhét vl thu nhap
tinh thué khéng bao gbm céc khodn thu nhap hay chi phi tinh thué hodc duge khau trir trong cac ky
khac (bao gdm ca 13 mang sang, néu c6) va ngodi ra khang bao gom céc chi tiéu khong chiu thué
hodic khong dugre khau trir.
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3.21

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

Thué thu nhap hoan lai duoe tinh trén cac khoan chénh léch gitka gia tri ghi sb va co s& tinh thué thu
nhép clia cac khodn muc tai san hodic cong no trén bao cao tai chinh hop nhét va dueoc ghi nhan theo
phuong phap bang can dbi ké todn. Ng thué thu nhap hoén lai phai tra phai duwoe ghi nhan cho tat ca
cac khoan chénh léch tam théd con tai san thue thu nhap hoan lai chi dugce ghi nhan khi chdc chén co
At loi nhun tinh thué trong twong lai & khéu trir cac khoan chénh léch tam thai.

Thué thu nhap ho#n lai duoe xac dinh theo thué suat du tinh s& ap dung cho ky tal san dwoc thu hbi
hay no phai trd dugc thanh toan. Thué thu nhap hoan lai dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat
dong kinh doanh hgp nhat va chi ghi vao vén chli s& hiru khi khodn thué dé co lien quan dén cac
khodn muc duge ghi thang vao von chil s& hivu.

Tai san thué thu nhap hoan lai va no thué thu nhap hoan lai phai tra duge bu trir khi Cong ty co quyén
hop phap dé& b trie gitva tai san thué thu nhap hign hanh voi thué thu nhap hién hanh phai ndp va khi
cac tai san thué thu nhap hoan lai va ng thué thu nhap hoén lai phai trd lién quan téi thué thu nhap
doanh nghiép dwroc quan Iy béi cling mdt co quan thué va Céng ty ¢ du dinh thanh toan thué thu
nhap hién hanh trén co sé thuan.

Tai san thué thu nhap hoan lai cin duoe ghi nhan cho tat ca cac chénh lgch tam thoi duge khéu trr,
gi4 tr] durgc khéu trir chuyén sang cac ky sau cla cac khodn 16 tinh thué va cac khodn wu dai thué
chira st dung, khi chéc chan trong twong lai sé& cd lgi nhudn tinh thué dé sir dyng nhitng chénh léch
tam thévi duroc khdu triy, cac khodn 18 tinh thué va cac wu dai thué chua st dung nay, ngoai trir:

Viéc xac dinh thué thu nhap clia Cong ty ¢4n cl vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién, nhing
quy dinh nay thay ddi theo tirng théi ky va viéc xac dinh sau cung v& thué thu nhap doanh nghigp thy
thusc vao két qua kiém tra clia co quan thué co tham quyen.

Céc loai thué khae duoc ap dung theo céc luat thué hién hanh tai Vigt Nam.

TIEN VA CAC KHOAN TW'ONG PU'ONG TIEN
Bon vi tinh: Triéu VND

86 cudi ky 56 déu ky
Tién mat 8.693 10.187
Tién g ngan hang 4.398.217 874.674
Tién dang chuyén . 10.678 4.518
Cé4c khodn twong dwong tién 781.000 1.000.000
TONG CONG 5.198.588 1.889.379

Céc khoan twong duong tién bao gbm cac khoan dau tuw va tién gl bng VND co ky han tir 1 thang
dén 3 thang vai 1ai suat tir 4,75%/nam (tai ngay 31 thang 12 nam 2024: 4, 75%/nam).
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Céng ty Cé phan Vinpearl BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

6. PHAI THU NGAN HAN TU' KHACH HANG

B vi tinfr, Trigu VND

S6 cudi ky S8 déu ky

Phai thu tir cung cap dich vy khéch san, vui choi gidi tri 722.922 513.018
va cac dich vy cd ligén quan

Phai thu tir chuyén nhuong bat dong san 369,586 359.828

Phai thu khac - 1159.445

TONG CONG 1.092.508 992,291

7. PHAI THU VE CHO VAY

Barn vi tinh: Trigu VND

56 cudi ky S8 déu ky
Ngén han:

Cac khoan cho vay cac doi tac 11.284.826 12 464.401
TONG CONG _ 11.284.826 12.464.401
Dai han:

Khodn cho vay cac déi tac 11.944.826 17.343 676

Trong d6: céc khodn cho vay dén han thu hoi (11.284.826) (12.464.401)
TONG CONG 660,000 4.879.275
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Cong ty Co phéan Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Quy Il nam 2025

B.

PHAI THU KHAC

Ngan han:

Lai phai thu tir cac khodn tién giri ngan hang, dat coc

va phai thu tir cho vay
Phai thu vé& cac khodn chi hg
Phai thu khac

TONG CONG

Dai han:
Fhai thu I8 cho vay
Tam rng gidi phong mat bang
Phai thu khac

TONG CONG

HANG TON KHO

Bat dong san dé ban dang xay dueng
BAt dong san s&n sang d& ban
Mguyén vat lidu

Hang thn kho khac

TONG CONG

24
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Don vi tinh: Trigw VIND

Sé cudi ky S Jau ky
1.787.563 644,339
166.965 165,527
43 667 135,880
1.998.085 045,756
14,673 183.118
75919 75819
9.633 10.187
269.224

100.225

Oon vi finh; Trigu VND

56 cudi ky Sé déau ky
4.366.545 4.311.774
1.246.737 1.392.879
124.461 137.614
10,575 9.326
5.748.318 5.851.593
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Cong ty Cd phén Vinpear

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Quy Il nam 2025

10. CHI PHI TRA TRU'OC

Ngan han:
Chi phi céng cu, dung cu
Chi phi hoa hong, dich vu
Chi phi stra chira, bao tri
Chi phi lién quan dén cac khodn trai phieu
Chi phi tra treére ngan han khéc
TONG CONG

Dai han:
Chi phi thué tra trurdre
Chi phi hoa héng thé golf
Chi phi cing cu, dung cu
Chi phi sira chira Ion
Chi phi trd tredc dai han khac

TONG CONG
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Bom v tinh: Trigu VND

Sd cudi ky S6 dau ky
31.736 41.067
14.389 45312

8.972 44 023
273.482 -
224 457 46,248
553.036 176.640
199, 806 198.407
175.552 172.921
228,491 145,863
119.026 113,783

70.009 63.345
792.884 694.319
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Céng ty Co phan Vinpear

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Quy Il nam 2025

13. BAT DONG SAN BAU TU

Nguyén gia:
Sé dur dau ky
Giam khac
S du cudi ky

Gia tri hao mon:
Sé du dau ky
Khau hao trong ky
Giam khac

56 dir cudi ky

Gia tr] con lai:

56 du dau ky

S6 du cudi ky

NRa ctva vat kidn

BO9a-DN/HN

Ban v tinh: Trigu VIND

Quyén st dung

fric it Téng cong
619.289 168.294 787.583
(7.685) 4 (7.685)
611,604 168.294 779.808
172.628 35409 208.037
220588 1.728 23,787
(2.036) - {2.038)
192 651 37.137 220788
445,661 132.885 579.546
418.953 131.157 550.110

28
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Cong ty Co phan Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)

Quy Il nam 2025

14. CHI PHI XAY DUNG CO BAN DO DANG

S6 dau ky
Tang do mua cang ty con
Tang trong nam

Chuyén sang tai sdn co dinh hiru hinh
Chuyén sang tai sén co dinh vé hinh

Gidm do chuyén giao quyén kiém soat hoat dong kinh

doanh
S cudi ky

BOga-DN/HN

Bon v tnh: Tridgu VIND

Cha giai doan tar Cha giai doan tai
chinh 9 théng k&t chinh 9 thang két
thilc ngay 30 thang  thic ngay 30 thang

9 ndm 2025 9 ndm 2024
5,029,426 3.993.457
71.011 1.105.540
636.537 2.067.830
(483.463) {1.500.809)
(68.174} -

- (15.951)

5.185.337 5.650.067

Chi tiét cac cong trinh xay dung co ban dé dang cé sé du chiém trén 10% tong sb du nhur sau:

Dy an
D an Khu nha & Vinpearl Phi Quy

Céc dir an khu vui choi gidi trl Vinwonders

Dip &n phat trien dao Hon Tre
Dir &n s&n golf 18 16 Cén Au

24

Eon vi tinh: Trigu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
729.665 1.130.514
1.223.515 956.066
1.033.892 974.124
711.030 711.030

S
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Céng ty Cé phan Vinpearl

THUYET MINH BAO CAD TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

16. PHAI TRA NGU'O'I BAN

17.

18.

18.

Cong ty C6 phén Bau tu va Phat trign Du lich Phi Quoc
(")

Phai tra cho céc doi tugng khéc

TONG CONG

BOZa-DN/HM

Bon v tink; Trigu VND

Sé cudi ky S4 dau ky

557.593 1.133.335
1.161.628 2.068.757
1.719.221 3.202.092

() Phan anh ngha vu phai trd Cang ty Cb phan Bau tu va Phat trién Du lich Ph Quéc lién quan ti Cau
phan hop tac kinh doanh tai Huygn Phad Quoc, Tinh Kién Giang do Céng ty Du lich Phi Quoc lam chi
d4u tr cho giai doan trede thai didm chuyén giao quyen kiem soat cho Cang ty Nam An.

NGUOI MUA TRA TIEN TRUG'C NGAN HAN

Ngu&i mua tra tién trieére tir hoat dong kinh doanh khach
san vui choi gidi tri va cac dich vu lien guan

Nguréi mua tra tién triede tl hoat déng kinh doanh
chuyén nhuwgng bat dong san

Khac

TONG CONG

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUO'C

Thué thu nhap doanh nghiép
Thué gia tr gia tang

Thué thu nhap ca nhan

Thué va cac khodn phai ndp khac
TONG CONG

CHI PHI PHAI TRA NGAN HAN

Chi phi 18I vay trich trude

Trich trwée chi phi x&y dwng va trich trwde chi phi phat
trién cac bat dong sdn da dugc ban giao

Chi phi hé trey 1ai suat

Chi phi tién lwong trich trude

Cac khoan chi phi phai trd khac

TONG CONG

31

B vi tinf Trigu VND

Sé cudi ky S déu ky
353.378 458.862
12.297.450 13.077.643
36.775 36.559
12.687.603 13.573.064

Bon vi tinh: Trigu VND

S8 cudi ky Sé ddu ky
187 436 761.300
324.380 1.072.081

30.070 559 554
245,491 293.071

787.377 2.186.006

Bon vi tinh: Trigu VND

S6 cudi ky S déu ky
116.685 218.397
587.341 756.709
£23.836 1.077.247
215.402 310.590
344 222 284.748

1.887.486 2.647.691

FAT A O\



Cang ty Cé phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

20, DOANH THU CHUA THUC HIEN
Oan vi tinh: Trigu VIND

S6 cudi ky Sé déu ky
Ngén han:
Doanh thu thé golf nhan trude 45,180 40,278
Doanh thu chua thire hign tir dish vy khac 305.742 84,667
TONG CONG :’EE.SEZ 134.9#3
Dai han: B B
Doanh thu the golf nhan trwde 438263 403.963
Doanh thu cho thué nhan trudc 70.349 73.558
Doanh thu chira thyee hién tlr dich vu kKhac 15.426 730
TONG CONG 524.038 478.251

21. CAC KHOAN PHAI TRA KHAC

21.1 Céc khodn phai trd ngén han khac
Bon vi tinh: Trigu VND

56 cudi ky S6 déu ky
Tién thu tr cac hop dbng dat coc, vay van va cac hgp 2.091.655 2.108.110
dbng khac lién quan dén cac dy an bat dong sén
Phai trd Nam An lién quan dén hop dbng hop tac dau tw 2.028.257 2.221.543
Pt coc theo hop dong hop tac d4u tw va kinh doanh 844.791 .
Nhén dat coc chuyén nhwong du an 799,587 782,759
Qu§ bdo trl cén ho 53.423 49.969
Phai trd khac 107.647 44 670
TONG CONG 5.925.360 5,207.051

21.2 Céc khoan phai tra dai han khac
Ban v tinh: Trigu VND

Sé eudi ky Sd déu ky
Phai trd cong ty Cb phan Bau tu va Phat trién Du lich 1.766.169 1,766.169
Phu Quéc
Tién thu tir cdc thda thuan dat coc va hop dong, thoa 194.100 194.100
thuan khac lién quan dén cac dir an bat Gong san
Dat coc theo hop ddng hep tac dau tu va kinh doanh 13.314.818 1.688.151
Phai trd dai han khac 3.201 3.621
TONG CONG 15.278.288 3.652.041

32




Céng ty C6 phan Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)

Quy Il nam 2025

22;
221

VAY VA NOY
Vay va ng ngén han

Vay ngan han
Vay dai han dén han tra
Trai phiéu dén han tra

TONG CONG

22.2.1
22,22

B0Ba-DN/HMN

Bon vi tinh: Trigu VND

Chi ti&t cac khoan vay ngén han duoc trinh bay nhur sau:

Bén cho vay

MNgan hang TMCP Sai Gon -
Ha Nai (SHB)

Ngan hang TMCP Phat trién
Thanh phé Hé Chi Minh

Ngan hang TMCP K§
Thuong Viégt Nam

Ngan hang Malayan
Banking Berhad - Chi nhanh
Ha MNai

Mgan hang TMCP Viét Nam
Thinh Vuwong

Vay va ng déi han

Vay d&i han

Trai phiéu phat hanh
TONG CONG

Trong do:

Vay dai han tir céc bén lién
quan

Way dai han khac

Neuyén té

VND

WND

VND

UsDh, WND

WND

Thuyét minh

2221
22.2.2

33

Sé cubi ky S6 dau ky
2.891.488 3.311.31
148.000 148.000
180.187 -
3.219.675 3.459.311
S6 cudbi ky Ngay ddo han
(Trigu VND)
1,149.217  Thang 8 dén thang 12 nam
2025
847.127  Thang 7 dén thang 12 nam
2025
44052 Thang 7 dén thang 12 nam
2025
294 414  Thang 9 dén thang 12 ndm
2025
556.678 Thang 11 nam 2025 dén
thang 4 nam 2026
Bon vi tinh: Trigu VND
S6 cudi ky Sé déu ky
5.887.712 5.707.904
3.423.994 3.706.323
9.311.706 9.414,227
66.200 =
9.245.506 9.414.227

\&
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Cong ty Cé phan Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy 1 ndm 2025

22.2
22.2.1

22.2.2

VAY VA NO (tiép theo)

Vay va ne dai han (tiép theo)

Vay dai han

Chi tiét cac khoan vay dai han dwgc trinh bay nhir sau:

Bén cho vay Nguyén té 56 cudi ky
(Triéu VND)

Ngan hang TMCP au tur VND 807,000

va Phat trién Vigt Nam

Trong do: vay dai han dén han trd 148,000

Cang ty Cé phan Nghién VND 66.200

ctru va San xuét Vinsmart

Khoan vay hop vdn usD 5.162.512

Tréi phiéu phat hanh

BO9a-DN/HN

Ngay ddo han, 181 suét

- Bao han vao thang 8 nam
2031

- L&i sudt tha ndi, 1ai suét
trong n&m 9.7%/ndm

- Pao han vao thang 12 nam
2026

- La&i suat cb dinh 12%/nam

- Bao han vao thang 11 nam
2027

- Lai suét tha néi, |ai sut
trong nam tir 6,98% dén
7,27 %/nam

Chi tiét cac khodn trai phiéu phat hanh tai ngay 30 thang 9 ndm 2025 nhuw saw:

_-
=

36 cudi ky Lé&i suét
(Trigu VND)
3.604.181

Bon vj e vén phat hanh Nguyén té Ky han
L&i sudt cb dinh

8,5%/nam

The Hongkong and uso 5nam

Shanghai Banking

Corpaoration Limited,
Deutsche Bank AG - Chi
nhanh Singapore, Daiwa
Capital Markets Hong Kong
Limited (i)

Trong do: tréi phiéu dai han dén han tra 180.187

(i) Trai phiéu hoan ddi co gia tri con lai 140 trigu 40 la My dugc phat hanh trong thang 8 nam 2024
v thévi han 5 nam. Trai phieu nay khéng co tai san dam bao va co 13i sudt cb dinh 9.5%/nam. Céac
trai chll ¢6 quyén hoan ddi sang c6 phiéu phd thang clia Tap doan Vingroup - Cang ty CP.
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Céng ty Cé phan Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiep theo)
Quy Il ndm 2025

24. DOANH THU
24.1 Doanh thu ban hang va cung cép djch vu

Téng doanh thu

Trong dd:
Doanh thu cung cdp dich vu khéch san, du lich, vui
choi gidi tri va cac dich vy lien quan
Doanh thu chuyén nhugng bat déng séan
Doanh thu cho thué hat dong san dau tw va cung
cdp cdc dich vy lién quan

Cac khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thuan

Trong dd:
Doanh thu cung cdp dich vu khach san, du fjch, vui
chod gial tri va cac dich v lign quan
Doanh thu chuyén nhugng bét dong san

Doanh thu cho thué bt dong sén dau tue va cung
cép céc dich vy lién quan

36

Quy M ndm 2025

BOSa-DN/HN

Eron vi tinh: Trigu VND
Quy Il ndm 2024

3.111.001 5.237.147
3.094.144 2421505
10.021 2815642
6836 -
(9.897) (5.896)
3.101.104 5.231.251
3.084.247 2.415.609
10.021 2.815.642
6836 ;

W &



Cong ty C6 phan Vinpearl

THUYET MINH BAO CAD TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Quy 1l ndm 2025

24. DOANH THU (tiép theo)
24.2 Doanh thu hoat dfng tai chinh

Li tién givi, cho vay va cac khoan dat coc
Lai chénh l&ch ty gia
Thu nhéap tai chinh khéc

TONG CONG

25. GIAVON HANG BAN VA CUNG CAP DICH VU

Gia vén cung cap dich vu khach san, du lich, vui choi
gidi tri va cac dich vu lién quan

Gia von bat dang san chuyén nhurong

Chi phi cho thué bat dang san dau tw va cung cap cac
dich vu lién quan

TONG CONG

26. CHI PHI TAl CHINH

Chi phi lai vay

Chi phi phat hanh trai phiéu
L6 chénh léch ty gia
Chi phi tai chinh khéc

TONG CONG

a7

BOSa-DN/HN

Bom vi tinh: Trigu VIND

Quy Il ndm 2025 Quy Nl ndm 2024
483 452 376.351
5.523 186.774
24 168
498.999 563.293

Quy Il ndm 2025

Born vi tinh: Trigu VND

Quy Il ndm 2024

2275188 2315063
o 2.207 373
6.455

2.281.643 4.522.426
Bon vi tinh: Trigu VND

Quy Il ndm 2025 Quy Il ndm 2024
284 647 392,834
21,832 25.439
52,120 (180.568)
141.091 24674
499.790 262.378

R
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Cong ty Cb phan Vinpear

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)
Quy Ill ndm 2025

97. CHI PHi BAN HANG

B0Sa-DN/HN

Bon i tinh: Trigu VIND

Quy Il ndm 2025 Quy Il ném 2024
Chi phi nhan vién 33.597 41,110
Chi phi dich vu mua ngoai 183,282 86.410
Chi phi ban hang khac 438 33.625
TONG CONG 217.317_ 171.145

28. CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Bon vi tinh: Trigu VND

Quy Il ndm 2025 Quy Il ndm 2024
Chi phi nhan vién 142.518 113.315
Chi phi phan bd lgi thé thuong mai 134.251 40,692
Chi phi khau hao 29.096 26.865
Chi phi vat liéu quan Iy 7.731 4,787
Chi phi dich vu mua ngoéi 140.835 (56.500)
Chi phi guan ly doanh nghiép khac 1.795 76.858
TONG CQNG 456,226 206.017

29, THU NHAP VA CHI PHI KHAC

Bon v tinh, Trigu VND

Quy Il ndm 2025 Quy Il ndm 2024
Thu nhéap khac 9.777 75.318
Thu nhéap tir thanh ly tai san c6 dinh 3.963 66.518
Thu nhap tir phat hop déng 1,356 2.450
Thu nhap khac 4.458 6.350
Chi phi khac 9.686 107.609
L& tir thanh Iy tai san co dinh 8.257 £8.536
Chi phi phat hop déng va phat khac 3.112 65.860
Chi phi khéc (1.683) (26.787)
GIA TR THUAN _ " (32.291)
30. THUE THU NHAP DOANH NGHIEP
Bon vi tinh: Trigu VND
Quy Il ndm 2025 Quy Il ndm 2024
Chi phi thué TNDN hién hanh 3.767 352 864
Thu nhap thué TNDN hoan lai (27.885) (258.653)
TONG CONG (24.118) B 94.211

38




Cong ty C6 phan Vinpearl

THUYET MINH BAQ CAD TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

31. NGHIEP VI VO'I| CAC BEN LIEN QUAN
Nhirng giao dich trong yéu cua Tap doan vdi cac bén lién quan trang ky:

Bén lién quan Mdi quan hé NGi dung nghiép vu
Tap doan Vingroup - Cang ty  Cong ty me Mua hang héa va dich vu
CP Cung cap dich vu
Chi phi chju tir hop dong
hep tac kinh doanh
Phl quan ly

Coéng ty TNHH Dich vy Van tdi Cong ty trong cing Tap Cung cép dich vy
Sinh thai VinBus doan Mua hang hda va dich vu

Cong ty Ca phén Vinhomes  Cong ty trang ciing Tap Cung cap dich vy
doan Mua hang hda va dich vu

Céng ty TNHH Gido ducva  Congty trong cling Tap Cung Eép dich vu
Bao tao VinAcademy doan Thu hoi khoan chao vay
Thu nhap lai cho vay

Cong ty Cd phan Sadn xuatva Cang ty trong cling Tap Cung cép dich vy
Kinh doanh Vinfast doan

Céng ty TNHH Dich vu Bdo vé Cong ty trong ciing Tap Cung cép dich vu

Yincom doan Mua hang hda va dich vy
Thu héi khoan cho vay
Thu nhap 1ai vay

Cang ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Mua hang hoa va dich vy
Wincom Retail Chi phi chia s& doanh thu
BCC

Doanh thu chia =& i
nhuan hop tac dau tu
Cung cép dich vu

Chi phi chiu tir hop dong
hop tac kinh doanh

Céng ty Co phédn Tapdoan  Chiu su kiém soét Cung cap dich vu
Pau b Viét Nam chung

Coéngty Cd phdn Phattridn  Cang ty trong cing Tap Cung cap dich vy

Thanh Phé Xanh doan Mua hang héa va dich vu

Céng ty Co phén Nghién ciru  Céng ty trong ciing Tap Cho vay

va San xuat Vinsmart doan Thu héi khodn cho vay
L&i cho vay

39

BO9a-DN/HN

54 tién
Trigu VND

2,771
30.037
13.824

22.8998

1.455
18.869

56.438
18.237

1.416
3.570.000
168.256

52.686
4.981
26.6808
150.000
150.720

12.613
60.730

2,766

361
4.816

30.527

22.950
1.002

750.000
1.360.000
54806

TR
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Céng ty Co phén Vinpear
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il nam 2025

12. NGHIEP VU VO'!I CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Bén lién quan Méi quan hé Nai dung nghigp vu

Céng ty TNHH World Cang ty trong cing Tap Cho vay

Academy dodan Thu nhap lai vay

Cong ty C6 phén Nghién ciu  Céng ty trong cling Tap Cung cép dich vy

Phat trién va Ung dung Ngwdi doan Thu nhap 13i vay

may £a nang VinMation

Cac bén lién quan khac Cong ty trong clng Tap Mua hang hoa va dich vu
doan, cac bén lién Cung cap dich vu
quan khac Daoanh thu chia sé lgi

nhuan hop tac dau tw
L&i dat coc tir hop dong
hop tac kinh doanh
Thanh ly tai san

4d

BOY9a-DN/HN

56 tign
Trigu VND

660.000
20.279

960
83.589

98.316
51.452
3.833
2,590

4.855

G
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Cong ty Co phan Vinpear

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Quy Il nam 2025

31. NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

BOSa-DN/HN

Cac khoan phai thu va phai trd véi cac bén lién quan tai ngay 30 thang 9 nam 2025 nhu sau:

Bén lién quan Mai quan hé

Phai thu ngén han cta khach hang
Céng ty Cé phan Vinhomes

doan
Céngty TNHH San Xuatva  Congty trong cling Tap
Kinh Doanh Vinfast doan
Céng ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac
Vincom Retail

Tap dodn Vingroup - Cang ty  Cong ty me
CP

Céng ty Cd phan Vincom Bén lién quan khac
Retail

Céng ty Cé phan Tapdoan  Chiu su kiém soét
Bau tw Viet Nam chung

Cac bén lign guan khac
doan

Tra triwée cho ngwdi ban ngan han
Céng ty Cé phan Vinhomes
doan
Cac bén lién quan khac
doan

Tra trwdére cho ngwéi ban dai han
Céng ty Cé phan Vinhomes

doan

Phai thu ngén han khac

Cang ty TNHH Dich vy Bao vé Cong ty trong clng Tap

Vincom doan
Cong ty Cé phan Nghién clru  Céng ty trong ciing Tap
va San xudt Vinsmart doan
Cong ty TNHH Gido duc va Cdna ty trong ciing Tap

Pao tao VINACADEMY doan

Céng ty C6 phan Nghién ctru  Céng ty trong cling Tap

Phat tridn va Png dung Nguei doan
may Ba ndng VinMotion

Cong ty TNHH Warld Cong ty trong cling Tap
Academy doan
Cong ty TNHH Van hanh Bén lién guan khac

Vincom Retails

Cac bén lien quan khac
doan

41

Céng ty trong cling Tap

Cang ty trong cling Tap

Cong ty trong cing Tap

Cang ty trong ciing Tap

Cong by trong cling Tap

Ml dung nghiép vu

Cong ty trong clng Tap Phai thu v& cung cép dich

Wil
Phai thu vé cung cép dich
Vi
Phai thu vé cung cép dich
Vil
Phai thu vé cung cap dich
Vi
Phai thu vé cung cap dich
Vi
Phai thu vé cung cap dich
Vil
Phai thu vé cung cap dich
VU

Tra treérc mua hang hoa
dich vy
Tra treérc mua hang hoa
dich vi

Tra triedre mua hang hda

dich vy

Phai thu v& 1ai cho vay
Phai thu vé |ai cho vay
Phai thu vé& 1ai cho vay

Phai thu vé& 1ai cho vay

Phai thu vé& 18i cho vay

L&i coc BCC VP Bac Ninh

F'h.-iii thu khac, Bat coc
ngan han

56 tign
Trigu VND
185.003
21,656
20.325
46,732
29,260
27,361

85.728

416.065

2.853.901

5564

2.,859.465

9.646.099

9.646.099

716.042

319.737

560.450

100.069

18.799

66.060

3.023

1.784.181

\2k

CYEEY .



Cang ty Cé phan Vinpear

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

31. NGHIEP VU VO CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Bén lign quan Mai quan hé Mai dung nghiép vy

Phai thu dai han khac

Cong ty TNHH World Cong ty trong cling Tap Phai thu vé Iai cho vay
Academy doan

Céng ty TNHH Kinh doanh Cang ty trong clng Tap Dat coc dai han
Thueng mai va Dich vy Vinfast doan

Cac bén lién quan khac Cong ty trong cang Tap Bét coc dai han
doan

Phai thu vé cho vay ngén han

Céng ty TNHH Gido ducva  Cong ty trong cing Tap Phai thu vé cho vay
Bao tao VINACADEMY doan

Céng ty TNHH Dich vy Bdo v& Cong ty trong cing Tap Phai thu vé cho vay
Wincaom daan

Céng ty Cé phan Nghién ciru  Cong ty trong cing Tap Phai thu vé cho vay
Phat trién va (Fng dyung Ngudi  doan

may Ba nang VinMotion

Céng ty Cé phan Nghién ¢y Cong ty trong cting Tap Phai thu ve cho vay

va San xuét Vinsmart doan
Cang ty TNHH Waorld Céng ty trong clng Tap Phai thu vé& cho vay
Academy doan

Phai thu vé cho vay dai han
Cang ty TNHH World Cong ty trong cting Tap Phai thu vé cho vay
Academy dodn

Phai tra ngwoi ban ngan han

Céng ty b phdn Vinhomes  Cong ty trong cling Tap Phdi trd nguei ban ve dich

doan vy, hang hoa cung cép
Tap doan Vingroup - Céng ty  Cong ty me Phai tra ngudi ban vé dich
CP vu, hang héa cung cép
Cang ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Phai trd ngu&i ban vé dich
Vincom Retail vu, hang hda cung cip
Céng ty C& phan Phat trién va Céng ty trong cung Tap Phai trd ngudi ban vé dich
DAu tr Xay dyng VinCons doan vu, hang héa cung cép
Cac bén lign quan khac Céng ty trong cling Tap Phai trd nguri ban vé dich

doan vi, hang hoa cung cép
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BO%9a-DMN/HN

S6 tién
Trigg VND

14.673

1.008

7683

16.444

2.059.000

4.842 828

2.720.000

1.113.000

550.000

11.284.826

660.000

660,000

92.015

77.684

14.939

60.325

26.172

2711386




Céng ty Co phan Vinpearl BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

31. NGHIEP VU V&I CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Bén lién quan Méi quan hé Noi dung nghiép vu Sé tidn
Trigu VIND
Phai tra ngan han khac
Tap doan Vingroup - Cong ty Congly me Fhai tra khac 8.000
cP
8.000
Phai tra dai han khéac
Céng ty C6 phan Phattrién  Cong ty trong cling Tap Phai trd vé nhén dat coc 844 791
Thanh phd Xanh doan
Cong ty C& phéan BAu te Xay  Cong ty trong clng Tap Phai tré vé nhéan dét coc 303.821
dirng Thai Son doan
Cang ty Co phan Vincom Bén lién quan khac Phai tré vé& nhan dat coc 286.144
Retail
Cong ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Phai tra vé nhan dat coc 224.853
Vincom Retail
Céng ty Cd phén Tap doan Chiu st kidm soéat Phai tra vé nhan dat coc 194.100
Péu tw Vigt Nam chung
1.853.709
Nhén trng trwedre khach hang
Tap doan Vingroup - Céng ty  Céng ty me Mhan (¢ng trude khach 1.350
CP hang
- 1.350
Chi phi phai tra ngén han
Cang ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Chi phi phai tra ngén han 31.953
Vincom Retail
Céng ty Cé phan Nghign cru  Cang ty trong cing Tap Chi phi 1&i vay phai tra 12.722
va San xuét Vinsmart doan
Cac bén lién quan khac Céng ty trong ciing Tap Chi phi phai trd ngén han 11.155
doan
55.830
Vay dai han
Cang ty Cé phan Nghién ciu  Cang ty trong cling Tap Vay dai han 66,200
va San xuat Vinsmart doan
66.200
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Coéng ty Co phan Vinpear B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

32. THONG TIN THEO BQ PHAN

pé phuc vy muyc dich quan ly, Céng ty duoc té chiic thanh cac bd phan kinh doanh dwa trén loai hinh
san pham va dich vy cung cap, va bao gdm cac bd phan kinh doanh nhir sau:

« Kinh doanh chuyén nhuwong bat déng san: bao gbm hoat déng chuyén nhuong céc hang muc xay
dyng dé ban tai cac du an bt déng san cla Tap doan ciing nhu céc hoat dong dau tw bat dong san
khag;

« Kinh doanh dich vu khach san du lich, vui choi gidi trl va cac dich vy lién quan: bao gdm cung cap
dich vy khach san va cac dich vu lién quan tai cac khach san va khu nghi dudng cia Céng ty;

Céng ty theo dai két qua hoat dong mdt cach riéng biét cho tirng b phan kinh deanh cho muc dich ra
quyét dinh phan bd ngudn lwc va danh gi4 két qua hoat dong. Két qua hoat dong cda tirng bg phan
duroe danh gia dya trén 1 16 va dugc xdc dinh mot cach nhat quan voi 1ai 16 cia Cong ty trén bao cao
tai chinh hop nhat Tuy nhién, hoat dong tai chinh ctia Cong ty bao gdm mot s6 doanh thu, chi phi tai
chinh dwoe theo ddi trén co s& tap trung va khéng phan bo cho tirng linh vire kinh doanh. Loi nhuan
elia tirng bd phan cing khéng bao gém thu nhap khac va chi phi khac.

Gia ap dung cho céc giao dich gilra cac bo phan dirge xéc dinh trén co s thoa thuan hop dong tuong
ty nhu giao dich véi cac bén thir ba. Doanh thu, chi phi va két qua kinh doanh clia cac b phan bao
gbm céc giao dich gilra cac b phan. Céc giao dich nay duoc loai trlr khi |ap bao cao tai chinh hop nhat,
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Coéng ty Co phan Vinpearl BOYa-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il ndm 2025

32. THONG TIN THEO BO PHAN (tiép theo)

Doanh thu ndi bé dwgc loai triv khi 1ap bao cao tai chinh hop nhét.

2. Loinhuan cia tirng bo phan khéng bao gbm doanh thu tai chinh, chi phi tai chinh, thu nhap khac, chi
phi khac.

ot

i

Nguyén Thac Manh D& My Huong V6 Thi Phuong Thao
Nguoi lap Ké toan trudng Phé Tong Giam déc

Ngay 30 thang 10 nam 2025
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