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Céng ty Co phan Vinpearl

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Cong ty C& phan Vinpearl ("Céng ty’) 1a cong ty cb phan duoc thanh lap tai Viet Nam theo Gidy Chirng nhan
Pang ky Doanh nghiép so 4200456848 do S¢ K& hoach va DAu tu Tinh Khanh Héa cap ngay 26 thang 7 nam
2006 va cac gidy chirng nhan diéu chinh.

Hoat déng kinh doanh chinh cia Céng ty va cac cong ty con la cung cap dich vu lwu tro ngan ngay bao gom
hoat déng kinh doanh khach san va djch vu khach san, cung cap va kinh doanh dich vy vui chai gidi tri, du lich
Itk hanh nai dia, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu am thire va thue hign cac hoat dong dau tur
xay dung va kinh doanh cac di an bat dong san.

Céng ty co tru s& chinh dang ky tai Do Hon Tre, Phuwdng Vinh Nguyén, Thanh phé Nha Trang, Tinh Khanh
Hoa, Viet Mam.

HOI DONG QUAN TR]

Cac thanh vién Hai ddng Quan tri trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhu sau:

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

Cac thanh vién Ban Téng Giam Déc trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhu sau:

Ba Ngd Thi Hwong Téng Giam dbc (B nhiém ngay 26 thang 12 nam 2025)
Ong Pang Thanh Thiy Téng Giam dbc (Mign nhigm ngay 26 thang 12 nam 2025)
Ba V& Thi Phuong Thao Pho Téng Giam déc

Ong Nguyé&n Binh Nga Giam déc

Ba V0 Thi Kim Huwéng Giam déc tai chinh

BAN KIEM SOAT

Cac thanh vién Ban kiém soat trong ky va vao ngay lap bao céo nay nhuw sau:

Ba Nguyén Thj Nhw Hoa Truéng Ban kiém soat
Ong Ta Khanh Duy Thanh vién
Ong Nguyén Ngoc Linh Thanh vién



Céng ty Co phan Vinpearl

BAO CAD CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam déc Céng ty CO phan Vinpearl ("Cong 1y") trinh bay bao cdo nay va bao cao lai chinh hop
nhét ctia Cong ty cho Quy IV nam 2025.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC BOIVOI BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GI'A NIEN BO

Ban Téng Gidm déc chiu trach nhiém dam bao bao cao tai chinh hop nhat cho tieng giai doan tai chinh phan
anh trung thue va hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhét gitra nién do, két qua hoat dong kinh doanh hop nhéat
gitra nién d6 va tinh hinh luu chuyén tién t& hop nhét gitra nién d6 cla Cong ty. Trong qua trinh lap bao cao
tai chinh hop nhét gitra nién d6 nay, Ban Téng Giam doc can phai.

b la chon céc chinh sach ké toan thich hop va &p dung cac chinh sach nay mot cach nhat quan;
» thirc higén cac danh gia va woc tinh mdt cach hop Iy va than trong,

» néu 18 cac chudn muc ké toan ap dung cho Cong ty co durge tuan thi hay khong va tat cd nhirng sai léch
trong yéu so v nhirng chudn mirc nay da duoe trinh bay va gidi thich trong bao céo tai chinh hop nhat; va

» Iap bao cao tai chinh hop nhat trén co sé nguyén tac hoat dong lign tuc trir tredng hop khong thé cho
ring Cong ty s& tiép tuc hoat dong.

Ban Téng Giam dée chiu trach nhigm dam béo viéc cac sb sach ké toan thich hop duge luu gitr dé phan anh
finh hinh tai chinh hop nhét gika nién dé cda Cong ty, viri mire do chinh xac hop ly, tai bat ky the diédm nao
va dam bdo rang cac s sach ké todn tuan thi vai hé théng ké toan da durge ap dung. Ban Tong Gidm doc
ciing chiu trach nhiém vé viéc quén Iy cac tai san clia Cong ty va do dé phai thure hién céc bién phap thich
hop dé ngén chin va phat hign cac hanh vi gian lan va nhirng vi pham khac.

Ban Téng Giam dbc cam két da tuan tho nhirng yeu chu néu trén trong viéc 1ap bao céo tai chinh hop nhat
gitra nién d6 cho Quy IV nam 2025,

CONG BO CUA BAN TONG GIAM POC

Theo y kién ciia Ban Téng Giam déc, bao cao tai chinh hop nhét giira nién dd kém theo phan anh trung thuc
va hop ly tinh hinh tai chinh hop nhét gitra nién do clia Cong ty vao ngay 31 thang 12 nam 2025, ket qua hoat
déng kinh doanh hep nhat gitra nién do va tinh hinh lww chuyn tién t& hop nhét gitra nién d6 cho giai doan tai
chinh két thiic cing ngay, phi hop véi cac Chusn muc ké toan Viet Nam, Ché do ké toan doanh nghigp Viet
Mam va cac quy dinh phap ly co lién quan dén viec 1ap va trinh bay bao cao tai chinh hop nhét.

Tong Giam doc: ;’

-
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Pha Téng Giam doc
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Cong ty C6 phan Vinpearl

BANG CAN POI KE TOAN HOP NHAT
Ngay 31 thang 12 nam 2025

B01a-DN/HN

B v tinh: Trigu YND

(L=

Mha nwde

Ma -\ rhs sAn Thuyét S8 cudi ky S6 ddu ky
50 mint
100 | A. TAI SAN NGAN HAN 27.724.524 25.507.217
110 | 1. Tién va céc khodn tuong dwong tién 4 1.700.231 1.889.379
111 1. Tién 1.209.231 889.379
1142 2. Céac khoan trong duong tién 491,000 1.000.000
120 | Il. DPéu tw tai chinh ngdn han 1.975.541 1.561.352
121 1. Ching khoan kinh doanh 5.1 1.406.325 1.406.325
it 123 2. Dau twr ndm gilr dén ngay dao han 5.2 569,216 155.027
130 |l Cac khoan phai thu ngéan han 17.966.522 15.601.105
131 1, Phai thu ngdn han cta khach hang 6 923 380 992.291
132 2. Tra trudre cho nguedi ban ngan han 4.049.356 1.246.085
[| 135 3. Phai thu v& cho vay ngan han 7 10.699.826 12.464.401
136 4. Phai thu ngan han khac 8 2.333.288 045.756
137 5 Du phong phai thu ngén han kho doi (39.337) (47.408)
140 |IV. Hang tén kho 9 5.490.260 5.851.593
" 141 1. Hang tén kho 5.490.260 5.851.593
150 | V. Tai san ngdn han khac 591.970 603.788
151 1. Chi phi tra trirdc ngan han 10 140.513 176.640
152 2. Thué GTGT dugc khau trir 343.109 348 530
153 3, Thué va cac khodn khac phai thu i0f 348 5618
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Céng ty Co phan Vinpearl

BANG GAN BOI KE TOAN HOP NHAT (tiép theo)

Ngay 31 thang 12 nam 2025

BO1a-DMN/HN

Ban v tah: Tridéu YND

Ma | rh) sAN Thier S6 cubi ky S6 ddu ky
50 minh
|| 200 B. TAI SAN DAI HAN 59.165.857 50.975.924
210 | I. Céc khodn phai thu dai han 13.319.608 5.148.499
212 1. Tra trweére cho ngueevi ban dai han 0.646.099 -
215 2. Phai thu vé& cho vay dai han 7 3.047.000 4.879.275
I 216 3. Phdi thu dai han khac a 626.509 269.224
220 | . Taisan co dinh 33.144.763 33.100.808
221 1. Tai san co dinh hiiu hinh 11 32.091.065 32.070.092
222 Nguyén gia 47.247.334 44.481.428
223 Gia tri hao mon luj ké (15.156.269) (12.411.336)
[ 224 | 2. Taisan cé dinh thug tai chinh 263.801 287.417
225 Nguyén gid 346.134 346.134
226 Gia tri hao mon luf ké (82.333) (58.717)
227 3. Taisan cé dinh vd hinh 12 789.897 743.299
228 Nguyén gia _ 1.195.760 1.002,752 |
|’ 229 Gia tri hao mén luj ké (405.863) (349.453)
230 |lll. Bat déng san dau tw 13 542.319 579.546
231 1. Nguyén gia 779.898 787.583
232 2. Gia tri hao mon luj ké (237.579) (208.037)|
| 240 |Iv. Tai san dé dang dai han 4.984.749 5.029.426
242 1. Chiphi xay dwng co ban d& dang 14 4.984.749 5.029.426
250 | V. Déu tw tai chinh dai han 1.877.467 1.365.834 |’
| 253 1. DAutwr gop vbn vao don vi khac 53 1.877.467 1.365.834
260 |VI. Taisan dai han khac 5.296.951 5.751.811
261 1, Chi phi tra trude dai han 10 790.861 694.319 |
262 2. Tai san thué thu nhap hoén lai 120.544 134.940 ’
[| 269 3. Loi thé thueng mai 15 4,385,546 4.922 552
270 | TONG CONG TAI SAN 86.800.381 76.483.141 |




Cong ty C6 phan Vinpearl

BANG CAN BOI KE TOAN HO'P NHAT (tiép theo)
Mgay 31 thang 12 nam 2025

BO1a-DN/HN

Bam vi tinh; Trigu VND

Md | NGUON VON Thuyét S6 cudi S déu ky
50 tninh

i
300 | C. NO' PHAI TRA 50.263.383 44.999.176 |
310 | I. No ngén han 24.639.153 30.403.183
311 1, Phai tra ngueéi ban ngén han 16 2.477.443 3.202.092
312 2, Nguwéi mua trd tign trirdc ngan han 17 11.325.514 13.573.064
313 3. Thué va cac khoan phai ndp Nha nude | 18 503.079 2.186.006
314 4. Phai tra nguéi lao dong 6.520 1.693

It 315 5. Chi phi phai tra ngan han 19 2.016.493 2.647.691 ||
318 6. Doanh thu chua thire hién ngan han 20 394 691 124.943
319 7. Phai tra ngan han khac 21.1 5.172.395 5.207.051
320 8  Vay va no thué tai chinh ngan han 22.1 2.709.625 3.459.311
321 9. D phang phai trd ngén han 32.127 -
322 10. Quy khen thuéng, phic lgi 1.257 1,332

Il 330 | i Nedaihan 25.624.230 14.595.993 |
336 1. Doanh thu chira thiree hiégn dai han 20 488.531 478,251
337 2. Phai tra dai han khac 21.2 15.288.607 3.652.041
338 3. Vay va ng thué tai chinh dai han 222 8.882.713 0.414.227
341 4, Thué thu nhap ho#n lai phai trd 942 906 1.061.474
342 5. Du phéng phai tra dai han 11.383 :

J



Cong ty Cé phan Vinpearl

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT (tiép thea)
Ngay 31 thang 12 nam 2025

Bi1a-DONHN

Bon vj tinh: Trigu VND

| Ma | NGUON VON Thitger S6 cubi ky S6 déu ky
50 minh
400 | D. VON CHU SO HOU 36,626,998 31.483.965
410 | L Vén chi sé hivu 23 36.626.998 31.483.965
It 411 1. Vbn gop clia chil s& hiru 17.933.004 17.232.122
411a Cé phidu phd théng cé quyén
bidu quyét 17.933.004 17.232.122
412 2. Thang du von cb phan 16.686.884 11.389.128
| 418 3. Quy dau tw phat trién 2177 2177
420 4, Quji khac thudc von chi s& hiru (1.199.952) (213.406)
421 5 Lo nhuan sau thué chwa phan phoi 4201877 3.071.173
421a Loi nhuén sau thué chuwa phéan phoi iy
ké dén cudi ndm trude 3.071.173 521.449
421h - Loinhudn sau thué chua phan phoi
I i e 1.130.704 2.549.724 “
429 6 Lo ich cla cd déng khang kiém soat 3.008 271
440 | TONG CONG NGUON VON 86.890.381 76.483.141

/l/

yd

Nguyén Thac Manh

Nguai lap

Mgay 30 thang 01 nam 2026

D& My Huong
K& toan trurdng

Pho Téng Giam Dbc
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Céng ty Co phan Vinpearl

BAO CAD LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT
Quy IV nam 2025

BO3a-DN/HN

Born v tinh: Trigu VND ,

I
Ma \cHi Tieu e
50 minh
Mam nay Mam trude
I. LU'U CHUYEN TIEN T HOAT BDONG KINH
DOANH |
1 |Loi nhuan trwde thué 1.046.015 2.940.254
it Biéu chinh cho céc khoan:
2 Khau hao, hao mén va |ai tir giao dich mua ré 3.714.461 3.426.825
3 Thay dbi cac khodn di phong 35.439 {ES.Q?Eﬂi
4 L&/(Lai) chénh l&ch ty gia 243.621 161,70
5 Lai tir hoat dong dau tu (2.060.048) (3.965.564)
6 Chi phi 18i vay 1.221.346 1.325.781
"
8 |Loi nhudn tir hoat ddng kinh doanh trwdc 4.200.834 3.855.023
thay déi von lwu dong
9 (Tang)/Giam cac khodn phai thu (12.270.544) 1.336.928]
10 | Gidm hang tén kho 365,505 567.912
11 Téang cac khoén phai trd (khong k& 141 vay 6.685.333 17.786.338
phai trd, thué thu nhap doanh nghiép phai nép)

Il 12 | Tang chiphi tra trsde (12.350) (3.279)
14 | Tién laivay datra (1.134.303) (1.018.441)
15 | Thué thu nhap doanh nghiép da nop (755.889) (115.527)
20 |Lwu chuyén tién thudn tir hoat déng kinh (2.930.414) 22.408.954

doanh

" .

II. LU'U CHUYEN TIEN TU' HOAT BQNG DAU I
W
21 Tién chi & mua sém, xay dyng tai san co (1.948.966) (3.533.336)
dinh va céc tai san dai han khac
22 Tién thu duoc tir thanh Iy, nhirgng ban tai sén 397.228 B7.694

Il ch dinh va cac tai san dai han khac "

23 Tién chi cho vay, mua céc céng cu ng cla {14,967 486) (27.736.834)
don v khac

24 | Tién thu héi cho vay, ban lai cing cu ng cua 17.715.962 10.377.704
don vi khac

" 25 | Ti&n chi dau tw gop vbn vao don vi khac (trir (2.295.852) t1ﬁ.026.2-’36]"

di tién thu vé)

26 | Tién thu hbi déu tu gop von vao don vi khac - 373.818
(trix @i tién do don vi bj thanh Iy ndm git)

27 | Tién thu I3i cho vay, cb tire va loi nhuan dugc 583.789 181.982
chia

“ 30 |Lwu chuyén tién thudn tiv hoat dong dau tu (515.325) {35,2?5.23:3}"

I e B
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Céng ty Cé phan Vinpearl

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2025

B03a-DN/HN

Ben vi tinh: Trigu VND

i I
| M& | i Tieu Th:.ryéf
56 minh
Nam nay NEm trivdve
Il LUU CHUYEN TIEN TO' HOAT DONG TAI I
It CHINH
31 |  Tién thu tr phat hanh ¢é phiéu, nhan von gop 4.998.638 15.617.006
cla chi s hiru
33 | Tién thu tir di vay 5.628.152 14.503.3331
I 34 Tign chi trd no goc vay (7.371.725) (16.719.357)
40 |Lwu chuyén tién thudn tie hoat ddng tai chinh 3.255.065 13.701.037
50 |Luu ehuyén tién thudn trong ky (190.674) (165.247)
|| 60 |Tién va twong dwong tién déu ky 1.889.379 2.056.552
61 |Anh hudng clia thay ddi ty gia hoi doai quy doi 1.526 n.ezﬁ:l
ngoai &
" 70 [Tién va twong dwong tién cudi ky 4 1.700.231 1.889.379
Nguyén Thac Manh D& M§ Huong 51T Phueng Thao
Ngueer 1ap Ké toan trudng Pha Téng Giam Bbec

Mgay 30 thang 01 nam 2026
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Céng ty Cb phan Vinpearl BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT
Quy IV ndm 2025

THONG TIN DOANH NGHIEP

céng ty C& phan Vinpearl ("Cong ty’) 14 céng ty o phan duwoc thanh [ap tai Viét Nam theo Giay Chirng
nhan Dang ky Doanh nghiép s& 4200456848 do S& Ké hoach va DAy tr Tinh Khanh Hoa cép ngay 26
thang 7 nam 2006 va cac gidy chirng nhan diéu chinh,

Hoat dong kinh doanh chinh clia Cong ty va céc cong ty con la cung cap dich vy luu trd ngan ngay bao
gbm hoat déng kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung cap va kinh doanh dich vu vui choi
gidi trl, du lich Itv hanh ndi dia, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu Am thue va thue hign
cac hoat déng dAu tu xay dung va kinh doanh cac dy an bat dong san.

Pi voi hoat dong chuyén nhirong bt dong san, chu ky san xuat, kinh doanh cla Cong ty va cac cong
ty con dugre thyre hién trong théd gian trén 12 thang.

Bbi v cac hoat dang khac, chu ky san xuat, kinh doanh thong thwémg clia Cong ty va cac cong ty con
dwroc thipe hign trong thévi gian khong qua 12 thang.

Céng ty cd tru sé& chinh dang ky tai Bao Hon Tre, Phudng inh Nguyén, Thanh phé Nha Trang, Tinh
Khanh Hoa, Viét Nam,

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Céng ty c6 mét hoat déng kinh doanh chiu su kiém soat cia Céng ty
va 05 cong ty con (tai ngay 31 thang 12 nam 2024: mdt hoat dong kinh doanh chiu su kiém soat cla
Céng ty va 04 cdng ty con).

CO SO TRINH BAY
Chuan muc va Ché dé ké toan ap dung

Bao cao tai chinh hop nhat cla Cong ty duwge trinh bay béng dong Viét Nam ("VND") va dugc lap phi
hop v&i Ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chudn mirc ké toan Viet Nam do Bo Tai chinh
ban hanh theo:
b Quyét dinh sb 149/2001/QB-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé viéc ban hanh bén Chuan
murc Ké toan Viét Nam (Dot 1);
b Quyét dinh s& 165/2002/QB-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2002 vé viéc ban hanh sau Chuén
muc Ké toan Viét Nam (Dot 2);
b Quyét dinh sb 234/2003/QB-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viec ban hanh sau Chuan
mure Ké toan Viet Nam (Dot 3),
b Quyét dinh sé 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé viéc ban hanh sau Chuédn myc
Ké toan Viét Nam (Dot 4); va
b Quyét dinh s6 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé vigc ban hanh bén Chuan
muc Ké toan Viét Nam (Bot 5).

Theo @6, bao cao i chinh hop nhét duoc trinh bay kém theo va viéc siv dung bao cao nay khéng
danh cho cac dbi tong khong dugc cung cp cac thong tin vé cac thi tuc va nguyén tac va théng |&
lc& toan tai Viet Nam va hon nira khéng duwge chd dinh trinh bay tinh hinh tai chinh, k&t qua hoat dang
kinh doanh va leu chuyén tién té theo cac nguyén téc va thong Ié ké toan ducc chép nhan rong réi &
cac nudre va lanh thd khac ngoai Viét Nam.
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Cong ty Cé phan Vinpear ROBa-DN/HN

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

2.3

2.4

25

CO SO TRINH BAY (tiép theo)

Hinh thic 56 ké toan ap dung

Hinh thirc s ké toan dwoc ap dung cda Cong ty la Nhat ky chung.
Ky ké todan

Ky ké toan ndm cila Cong ty bit déu tir ngay 01 thang 01 va két thiic vao ngay 31 thang 12.

B&o cao tai chinh hop nhat nay duge 1ap cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025.

Don vj tién té ghi sé ké toan va don vj tién té trinh bay bao cao tai chinh

Bao céo tai chinh hop nhét kém theo duoc trinh bay bang Péng Vigt Nam ("VND"), theo nguyén tac
gia gbc va phi hop chudn muc ke toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap
ly c6 lién quan dén viéc 1p va trinh bay bao céo tai chinh hop nhét gitva nién da.

Bern vi tign té trong ké toan clia Cong ty 14 Bang Viét Nam ("WND"). Cho muc dich trinh bay bao cao tai
chinh hgp nhat cho ndm tai chinh két thilc ngay 31 thang 12 nam 2025, cac 50 ligu duge lam tran dén
hang triéu va trinh bay theo dom vi triéu Viét Nam dang. Vigc trinh bay nay khéng anh huwdng trong =
dén bao céo tai chinh hop nhat vé tinh hinh tai chinh hop nhét, két qua hoat déng hop nhat cling nhir
tinh hinh Ity chuyén tién té hop nhat cia Cong ty.

Co sé& hop nhét

B4o cao tai chinh hop nhét dugc Iap trén co sé hop nhét sb ligu bao cao tai chinh riéng cta Cong ty
va bao cao i chinh cla céc cong ty con cla Cang ty.

Béo cao tai chinh hop nhét kém theo khong nhim phan anh finh hinh i chinh hop nhat, két qua hoat
déng kinh doanh hop nhat va tinh hinh lu chuyén tién & hep nhét theo cac nquyén tic va théng |& ké
toan dwrore chap nhan chung tai cac nuwdce khac ngoai Viét Nam.,

Bao cao tai chinh hop nhét bao gbm bao cdo tai chinh rigng cda Cong ty va bao cao tai chinh cla cac
cong ty va hoat déng do Cong ty kiém soat (cac cong ty con va hoat dong kinh doanh chiu st kiém
sodt clia Cang ty) duoc [ap cho dén ngay két thiic ky bao cao, Viéc kiém soat nay dat dugc khi Cong
ty co kha nang kiém soat cac chinh séch tai chinh vé hoat dong cla cac céng ty nhan dau tw nhadm thu
duoc Il Ich tir hoat déng cla cac cong ty nay.

Két qua hoat déng kinh doanh cla cac cong ty va hoat déng do Céng ty kiém soat dugc mua lai hodc
bén di trong nam durge trinh bay trong Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat tir ngay mua
ho#c cho dén ngay ban khoan dau tw & cong ty con va cac hoat dong do.

Trong treerng hop cén thidt, bao cao tai chinh ctia cac céng ty con va hoat déng do Céng ty kiém soat
durore didu chinh d& cac chinh sach ké toan duge ap dung tai Cong ty, cac cong ty con va hoat dong do
Cong ty kiém sodt 1a gidng nhau.

T4t ca céac nghigp vy va so dur gitka céc cong ty trong cing Cong ty duwrgc logi bo khi hop nhat bao cao
tai chinh.

Loi ich cia c& déng khang kiém soat bao gbm gia tr céc lgi ich clia cb déng khong kiém soat tai ngay
hop nhét kinh doanh ban d4u (chi tiét xem ndi dung trinh bay dudi day) va phan loi ich cla ch daéng
khéng kiém soat trong si bién dong cla téng von chii s& hitu ke tir ngy hop nhat kinh doanh. Cac
khodn I8 phét sinh tai cac cong ty va hoat déng do Cong ty kiém soat phai dwrgc phan bé twong ng
véi phan s& hivu clia cd dong khong kiém sodt, ké ca tredmg hop 50 16 d6 Ién hon phén sé hiku cla
cé déng khéng kidm soat trong tai san thun clia cac céng ty va hoat dong do Cong ty kiém soat.
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Céng ty C6 phan Vinpearl BO9a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2025

3.2

cO' SO TRINH BAY (tiép theo)
Cor sé» hop nhét (tiép theo)

Tai san, cong ng va cong no tiém tang cda cong ty con dugc xac dinh theo gia tri hop ly tal ngay mua
cong ty con. Bat ky khodn phuy troi nao gilra gia mua va tbng gia tri hop ly cla tai san duge mua duge
ghi nhan la lgi thé thuong mai. Bat ky khoan thigu hut ndo gitra gid mua va tdng gia tri hep ly cla tai
san dwoc mua dwge ghi nhan vao két qua hoat déng kinh doanh cta ky ké toan phat sinh hoat déng
mua cong ly con.

Loi ich cia ¢b déng khong kiém soat tai ngay hop nhét kinh doanh ban diu duge xac dinh trén co s&
1y & clia cd déng khong kiém soat trong tong gid tr hop 1 cda tai san, cong ng' va céng ne tiém lang
duoc ghi nhan.

Hop nhit kinh doanh lign quan dén cac hoat dgng kinh doanh dwé1i sy kiém soat chung

Hop nhét kinh doanh lién quan dén cac hoat déng kinh doanh durdi st kiém soat chung duge hach
todn nhu sau:

- Tai san va no phai trd cla cac hoat dong kinh doanh do Céng ly kiém soat dirgre phan anh theo gia
tri ghi s tai ngay hop nhét kinh doanh;

- Khéng ghi nhan Igi thé thirong mai hoéic & giao dich mua gia ré tr viec hop nhat kinh doanh;

- Bao cAo két qua hoat déng kinh doanh hp nhét phan 4nh céac két qua cia cac hoat dong kinh doanh
do Cong ty kidm soat ké tir ngay hop nhét kinh doanh.

Khi mat quyén kiém soat tai cong ty con hoac hoat dong kinh doanh chju su kiém soat cla Cang ty,
Céng ty dirng ghi nhan tai san va ng phdi tra cua cong ty con hoéc hoat dong kinh doanh chiu sy kiém
soat cia Cang ty ciing nhu lei ich ¢ déng khong kiém sodt va cac céu phén vén chii s& hiru khac. Lai
hodc |6 phat sinh tir sy Kign nay duoe ghi nhan vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh hop nhét.
Sau khi thoal vén phan lgi feh con lai trong cong ty con hoac hoat déng kinh doanh chiu s kiém soat
clia Céng ty trudc do (néu co) duge ghi nhan gia tr| ghi s con lai cla khodn dau tw trén bao céo (i
chinh hop nhét sau khi dwoc digu chinh theo ty I& twong (g cho nhirng thay ddi trong von chii sé&f
hiru k& tir ngay mua néu Cong ty va cac cong ty con vAn con anh hudng dang ké trong don vi nhéan
d4u tur, hode trinh bay theo gia gbe cia khoan dau tw con lai néu khéng con anh hudng dang ké.

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

Cac chinh sach ké toan clia Cong ty str dung dé |ap bao cao tai chinh hop nhat duoc ap dung nhat
quan ve&i vdi cac chinh sach da duoc st dung dé 1ap bao cao tai chinh hop nhat cho nam tai chinh két
thiic ngay 31 thang 12 nim 2024 va bao cao tai chinh hop nhét cho nam tai chinh két thiic ngay 31
thang 12 nam 2025,

Tién va cac khodn twong duong tién

Tidn va cac khoan twong duong tién bao gbm tién mat tai quy, tién dang chuyén, tién g ngan hang,
cac khoan dhu tr ngan han coé thai han goc khong qua ba thang va cac khodn dau tu co thid han thu
héi khadng qua 3 thang ké tir ngay déu tu, cé tinh thanh khoan cao, o kha nang chuyén ddi dé dang
thanh cac lrong tién xac dinh va khéng co nhiéu rii ro trong chuyen adi thanh tién,

13

o

e S



Cong ty Cb phan Vinpearl R09a-DN/HN

THUYET MINH BAQ CAD TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nadm 2025

3.3

34

3.5

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

Hang ton kho
Bét dong sén dé ban dang xdy dung va dé hoan thanh xay dung

Bt dong sdn dé ban dang xay dung va da hoan thanh xay dyng dugc ghi nhan theo gia thap hon
gitra qia gdc va gia trj thudn co thé thue hign duoc. Gia gbc dirgie tinh theo phwong phap dich danh va
bao gdm chi phi hinh thanh quyen st dung dat, chi phi xay dung lign quan va chi phi cac khu vyc
chung phan bd. Gi tri thuén co thé thire hien duge dugc xac dinh béing gia ban wéc tinh trir cac chi
phi wére tinh dé hoan thanh va ban san phém,

Hang tén kho khéac

Hang tBn kho dugc xac dinh trén co s& gia thap hon gitva gia gbc va gia tri thudin co thé thuc hién
duogc. Gia gbc hang tén kho bao gom chi phi nguyén vat ligu true liép, chi.phi lac déng tryc tiép va chi
phi s&n xuat chung, néu co, dé co duge hang tbn kho & dia diém va trang thai hién tai. Gia gbc cia
hang tén kho duge xac dinh theo phurong phéap binh quan gia quyén. Gia tri thuén co thé thyc hién
dwroc duoe xac dinh bing gia ban wée tinh trir cac chi phi ude tinh d& hoan thanh san ph&m cting chi
phi tiép thi, ban hang va phan phéi phat sinh.

Béi viri hang ton kho thude b phan kinh doanh dich vu khach san du lich va cac dich vu lién quan,
Céng ly ap dung phwong phap kiém ké dinh ky dé hach toan hang thn kho. Boi véi cac hang ton kho
khac, Cong ty ap dyng phurong phap ké khai thiremg xuyén dé hach toan hang thn kho.

Dy phang gidm gia hang tén kho clia Cang ty dugc trich lap theo cac quy dinh ké toan hién hanh
Theo d6, Céng ty dugc phép trich lap dy phéng giam gia hang thn kho 16i thoi, hong, kém pham chat

va trong truémg hop gid gbe ctia hang ton kho cao hon gia tri thuan c6 thé thire hién dugc tai ngay két
thic nién dé ké toan.

Céc khodn phai thu
No phai thu 1a sb tién cé thé thu hdi clia khach hang hodc cac ddi long khéc, Nor phdi thu duge trinh
bay theo gia tri ghi sb triv di céc khodn dy phéng phai thu kho doi.

Dur phong phéi thu kho doi duge trich 1ap cho nhitng khodn phai thu da qua han thanh toan tir sau
thang tré 18n, hodic cac khoan phai thu ma ngudi ng kho co kha nang thanh toan do bj thanh ly, pha
san hay cac kho khan twong tu.

Tai san cé dinh hiru hinh

Tai san cd dinh hiru hinh dwoe thé hién theo nguyén gia trir di gia tri hao mon 0y ké.

Nguyén gia tai san cb dinh hinh thanh do mua sam bao gbm gia mua va toan bé cac chi phi khac lién
quan trirc tiép dén viec duwa tai sén vao trang thai san sang st dung.

Nguyén gid tai san ¢6 dinh hiru hinh do tw lam, tir xay dung bao gbm chi phi xay ding, chi phi sén
uét thire t phat sinh cong chi phi l&p dat va chay thir.

Cac khoan Iai, 15 phat sinh khi thanh ly, ban tai san la chénh 1_eu:;h gilra H&n thu thuan o thanh |y tal sén
v gia trj con lai cia tai san va duoc ghi nhén vao Bao cao két qua hoat dong kinh doanh hep nhat.
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Céng ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2025

3.7

3.8

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

Thué tai san

Mat khodn thué dugc xem 18 thué tai chinh khi phan I&n cac quyén loi va rii ro v quyén s& hivu tai
san duwogc chuyén sang cho ngudi di thué. Tat cd cac khoan thué khac dwoc xem la thué hoat déng,

Cong ty la bén cho thug

Doanh thu cho thué hoat déng dwoc ghi nhan theo phuong phap dudng thang trong subt théi gian cho
thué. Chi phi triee tiép ban déu phat sinh trong qua trinh dam phan ky hgp dbng thué hoat dong ducc
ghi nhén vao chi phi trong ndm Kkhi phat sinh hodc phan bé dAn vao chi phi trong sudt thai han cho
thué phi herp v vige ghi nhan doanh thu cho thué hoat ddng.

Cang ty la bén di thug

Céng ty ghi nhan tai san thué tai chinh 1a tai san ciia Céng ty theo gid tri hop Iy cla tai san thué tai thoi
didm khosi dau thué tai san hodc theo gia tri hién tai cta khodn thanh todn tién thué toi thidu, néu gia tri
nay thap hon. Ng phai trd bén cho thue tuong trng dugre ghi nhén trén Bang can ddi ké toan nhwe mot
khoan no phai trd vé thué tai chinh. Cac khoan thanh toan tign thué dwoc chia thanh chi phi tai chinh
va khodn phai trd ng' gbc nham dam bao ty 1& lai sufit dinh ky c6 dinh trén s6 duw no cdn lai. Chi phi
thué tai chinh dwoc ghi nhan vao két qua hoat dgng kinh doanh, trir khi cac chi phi nay trire tiép hinh
thanh nén tai san di thué, trong tredng hep do sé dwoc von hoa theo chinh sach ké toan clia Cong ty
vé chi phi di vay.

Mat khodn thué dugc xem la thue hoat déng khi bén cho thué van dugec hudng phén lérn cac quyrén lovi
va phai chiu rli ro vé quyén s& hiru tai san. Chi ph thué hoat dong duwoc ghi nhan vao Béo céo két
qua hoat déng kinh doanh theo phuong phap dudng thang trong sudt thi gian thue. Cac khodn tién
nhan dwoc hodc phal thu nhdm tao dieu kign ky két hop dbng thué hoat dang ciing dugc ghi nhan
theo phuwrong phap dudng thang trong sudt thoi gian thug.

Tai san cd dinh vé hinh

Tai san cb dinh vd hinh dugc ghi nhan theo nguyén gia triv di gia tri hao mon ldy ké.

Nguyén gia tai san b dinh vo hinh bao gom gia mua va nhitng chi phi co lign quan truc tiép dén vigc
dura tal san vao st dung nhu dur kién.

Cac chi phi nang cép va 48 mai tai san cb dinh vé hinh dwoe ghi ting nquyén gia cua tai san va cac
chi phi khac dugc hach toan vao bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat khi phat sinh.

Khi tai san co dinh v6 hinh dugc ban hay thanh Iy, cac khoan 1ai hodc 16 phat sinh do thanh ly tai san
{la phé&n chénh l&ch gilra tidn thu thudn tr vidc ban tai sén voi gid tri con lai cla tai san) duoc hach
toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat

Quyén stk dung dat

Tai san cé dinh v hinh thé hién gia tri quyén sir dung dat va duoc trinh bay theo nguyén gia trie gia tri
hao mon luf ké. Quyén stk dung dét dugc phéan bé theo phirong phap dudng thang duwa trén thei gian
st dung clia I dat tir 30 dén 48 nam. Boi véi cac quyen st dung dét vo thai han, Cong ty khang trich
hao maén,

Pham mém may tinh va céc tai san cd dinh vo hinh khac

Phan mém may tinh va tai sén co dinh vo hinh khac duwoc ghi nhan ban diu theo gia mua va dugc
khau hao theo phrong phap duréng thing tir 2 nam den 12 nam.

Khau hao va hao mén

Khiu hao tai san cd dinh hiru hinh dwoe trich theo phuong phap duong théng trong suot thivi gian sir
dung heru dung wére tinh cla cac tai san nhu sau;

Nha clra, vat kién tric 3 - 50 nam
May moc va thiét bj 3 - 25 nam
Phurong tién van tai 3-25nam
Thiét b van phong 3-10nam
Cay tréng va vat nudi lau nam 2 - 30 ndm
Tai sdn o dinh khac 2 - 30 nam
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Cong ty Cé phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2025

3
3.9

3.10

a1

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

Bat dong sdn dau tuw

B&t dong san dau tu duge thé hién theo nguyén gia bao gbm ca céc chi phi giao dich lién quan trir di
gia tri hao maén Ioy ké.

BAt déng san dau tr bao gbm quyén st dung dat, nha ca, vat kién tric va cac bat dang san khac do
€ang ty nam gitr nham muyc dich thu lgi tir viéc cho thué. BAL dong san dau tw cho thué duwgc trinh bay
theo nguyén gia trir gia trj hao man |0y ké. Nguyén gia cla bat déng san dau tw duge mua bao gom
gia mua va cac chi phi lién quan tryc tiép nhur phi dich vy tw van vé luat phap lién quan, thué trudre ba
vA chi phi giao dich lién quan khac. Nguyén gia bat dong san dau tur ty xay 4 gia tri quyét toan cong
trinh hodc céc chi phi lién quan tric tiép clia bt ddng san dau tu.

Khéu hao bét déng san dhu tur duoc trich theo phwong phap khau hao dwéng thang trong sudt the
gian hiru dung wée tinh clia cac bat dgng san nhu sau:

Nha cira va vat kién tric 10 - 48 ndm
Quyén sl dung dat 10 - 48 nAm
B4t déng san khac 2 - 10 nam

Chi phi di vay

Chi phi di vay dwoc ghi nhan vao chi phi san xuat, kinh doanh trong nam khi phat sinh, trir khi dugc
vén hod theo quy dinh cia Chuén murc ké todn Viét Nam s6 16 “Chi phi di vay". Theo do, chi phi di vay
lign quan triec tiép dén viec mua, dau tu xay ding hoac san xuét nhikng tai san can mot théd gian
twrong dbi dai dé hoan thanh dwa vao str dung hoac kinh doanh ducge cong vao nguyén gia tai san cho
dén khi tai san d6 duoc dira vao st dung hodc kinh doanh. Cac khodn thu nhéap phat sinh L viec dau
i tam thévi cac khodn vay dugc ghi gidm trir vao chi phi di vay phat sinh khi von hod. Dol vai khodn
vay riéng phuc vu viéc xay ding tai san cd dinh, bat dong san dau tir, 140 vay dwoc von hoa ké ca khi
theri gian xay dirng duwdi 12 thang.

Chi phi tra trude

Chi phi tra truéc bao gdm cac chi phi thire t& da phét sinh nhurng co lién quan dén két qua hoat dfng
san xuat kinh doanh ciia nhigu ky ké toan. Chi phi trd trudc bao gbm khodn chi phi hoa héng thé golf;
chi phi sira chiva; chi phi céng cu, dung cu xuat dang; chi phi hoa héng, tiép thi; chi phi thué dat tra
trudc: tigén trd trude loi nhuan cam két theo chuong trinh quan Iy; chi phi bao hiém va cac chi phi trd
trudre khac,

Chi phi hoa héng thé golf bao gdm céc loai chi phi hoa hang tré cho céc nha cung cap dich vy mbi gici
ban thé golf. Céc chi phi nay duge ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat theo
phuong phap dudng thang dua trén thei han ciia thé golf.

Chi phi lién quan dén thué dat tra trréic bao gbm tién thué At trd trurdre, ké ca khodn lién quan dén dat
thué ma Cong ty d& nhan duoc gidy ching nhan quyén st dung dat nhieng khang du diéu kién ghi
nhan tai san co dinh vé hinh theo cac quy dinh phap luét hién hanh va cac chi phi phal sinh lign quan
dén viec dam bao cho viéc sir dung dat thug tra trirdc thé hien sb tién thue dat da duoc tra treoce. Chi
phi lién quan dén tién thué dat tra trude duge phan bé vao Bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop
nhét theo phwong phap dwing thdng twong ing voi thai gian thue.

Céc khoan chi phi tra trwde khac bao gém gia fri cong cu, dung cu xudt ding, tién trd trwde loi nhuan
cam két theo chuong trinh quan Iy, chi phi bdo hiém va chi phi khae. Cac chi phi nay duoc thanh toan
trirdre va duroc phan bd vao Bao cdo ket qua hoat dong kinh doanh hop nhat, st dung phureng phap
dudng thang theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
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Céng ty Cd phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Cuy IV nam 2025

3
312

313

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Loi thé thuong mai

Leri thé thirong mai trén bao cao tai chinh hop nhét 14 phan phu tréi gitra mirkc gia phi hop nhét kinh
doanh so véi phén lgi ich clia Céng ty trong tong gia b hep Iy cla tai san, cong no va cong ng tigm
tang ctia céng ty con, cang ty lién két, hodc don vi gdp vén lién doanh tai ngdy thire hién nghiép vu dau
tw. Lo thé thwong mai dugc phan b theo phirang phap dwéng thang trong thév gian hiru dung wde
tinh cha loi thé thirong mai do 1a 10 ném.,

Loi thé thwong mai cé dugc tir viéc mua cong ty lién két va co s& kinh doanh dong kiém sodt dugc
tinh vao gi4 tri ghi sd ciia céng ty lién két va co s& kinh doanh dong kiém soat. Loi thé thuang mai tir
vibc mua cac cong ty con dwoc trinh bay riéng nhu mot loai tai san trén Bang can dbi ké toan hop nhat.

Khi ban céng ty con, cong ty lién két hodc don vi gop vén lién doanh, gia tri con lai clia khodn loi the
thureng mai chura khéu hao hét duoe tinh vao khoan 1818 do nghiép vi nhugng ban cong ty tuong
wng.

Cac khodn dau tw
Chimg khoan kinh doanh

Chtrng khoan kinh doanh 1a cac khoan chirng khoan dirgic Cong ty nam gite veéri muc dich kinh doanh,
Chirng khoan kinh doanh dwoc ghi nhan bat dau tir ngay Céng ty co quyén s& hiru va duoc xac dinh
gia tri ban dAu theo gia tri hop Iy cla cac khoan thanh toan tai thoi diém giao dich phat sinh céng céac
chi phi lién quan dén giao dich mua chitng khoan kinh doanh.

Tai cac ky ké toan tiép theo, cac khodn dAu tu chirng khoan dugc xac dinh theo gia goc trir cac khoan
gidm gia chirng khoan kinh doanh.

Dir phong gidm gia chieng khodn kinh doanh duge |ap khi co béng chirng gia thi trudng cda chimng
khodn giam xudng thap hon gia gbe theo cac quy dinh ké toan hién hanh

Céc khoén ddu tw ndm git dén ngay dao han

Cac khoan dau tw ném giir d&n ngay dao han bao gém cac khoan dau tu ma Céng ty co y dinh va kha
nang gitr dén ngdy do han. Cac khodn dAu t ndm gitr Gén ngay ddo han chi bao gbm cac khoan ién
gl¥i ngan hang co ky han.

Thu nhap I tir cac khodn dau tu ndm gilr dén ngay ddo han sau ngay mua dugc ghi nhan frén Bao
40 két qua hoat dang kinh doanh hop nhét trén cor sé dw thu.,

Céc khoan dau tw ndm gitr dén ngay dao han duge xac dinh theo gia goc trir di dur phong tn that dau
tr ndm gilr dén ngay dao han,

D phong ton thét dau tr ndm gitr dén ngay déo han duwoc trich 1ap theo cac quy dinh lké toan hién
hanh.

Cac khodn cho vay

Céac khoan cho vay duoe xac dinh theo gia goc trir di cac khoan dir phang phai thu kho doi. Dy phong
phai thu kho déi cac khodn cho vay cia Céng ty dugce trich 1ap theo céc quy dinh ke toan hign hanh
Bdu tir vao cong cu von cia don v khac

PAU tur vao cong cu vén cia don vi khac phan anh cac khodn dau tw cong cu vén nhwng Cang ty
khéng co quyén kiém soat, dong kiém soat hodc cé anh hwdng dang ké dbi vai bén dwge dau tu va
cac khoan gop von theo hop dong hop tac dau tu.

Khodn d&u tu vao cong cu von cac don vi khac dwee phan anh theo nguyén gia trir cac khoan dw
phéng gidm gia dau tu,
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3
3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

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

Chi phi xdy dyng co béan dé dang

Cac tai san dang trong qua trinh xay dung phuc vit myc dich san xuat, cho thué, quan trj hoéc cho bat
ki muc dich nao khac duwgc ghi nhan theo gia gbc bao gbm cac chi phi cén thiét dé hinh thanh tai san
phil hop véi chinh sach ké toan ctia Cang ty. Viec tinh khéu hao clia cac tal san nay dugc ap dung

gibng nhur voi cac tai san khac, bat dau tir khi tai san & vao trang thai sdn sang sl dung.
Céac khodn phai tra va chi phi trich trude

Cac khoan phai tra va chi phi trich trirde duwge ghi nhén cho st tién phai trd trong teeong lai ién quan
dén hang haa va dich vy da nhan dugc khang phu thudc vao viéc Cong ty d& nhan duge hoa don cua
nha cung cap hay chira.

Troe cdp théi vige phai tré

Tro cap théi vige cho nhan vién dugec trich trrac vao cudi mdi ky bao cao cho toan b ngudi lac dong
a4 lam viéc tai Céng ty tir di 12 thang trd 1&n. Thoi gian lam vigc dé& tinh tror cAp thoi vigc 14 thng thoi
gian ngudi lac dong da lam viec thye té cho ngwoi sl dyng lao dng trir di theri gian ngudd lao ddng
da tham gia bdo hiém thét nghiép theo quy dinh clia phap luat va théi gian lam viéc da dugc ngudr st
dung lao déng chi tra tro cap thoi vige. Mire trich cho mbi nam lam viéc bang mét nia milre [rong binh
quan thang theo Luat Lao dong, Luat Bao hiém xa hoi va céc van ban hudng dan co lign quan. Mic
lwong binh quan thang dé tinh trg cap théi viec sé duoc diéu chinh vao cudi mbi ky bao céo theo muirc

lwong binh quan ciia sau thang gan nhét tinh dén thoi diém lap bao cdo tai chinh. Tang hay giam cla
khoan trich trirére ndy sé duge ghi nhan vao Bao céo ket qua hoat dong kinh doanh.

Trdi phiéu phat hanh

Céng ty phat hanh tréi phiéu thuéng cho muc dich vay dai han.

Gia trj ghi 506 cia trai phiéu thueng duge phan dnh trén co sd thu&n bang trj gia trai phiéu theo ménh
gia trir (-) Chiét kh&u trai phiéu céng (+) Phu troi trai phiéu.

Céng ty theo déi chiét khau va phuy tri cho timg loai trai phigu phat hanh va tinh hinh phan bo tirng
khodn chiét khau, phu tréi khi xac dinh chi phi di vay tinh vao chi phi san xuat kinh doanh hoac vin
hoa theo tirmg ky, ci the:

- Chiét khéu trai phidu duoc phan b dan dé tinh vao chi phi di vay ting ky trong subt théd han cla trai
phigu;
- Phy tréi tréi phiéu dwoc phan bd dan dé giam trir chi phi di vay tirng ky trong sudt théi han cia trai
phiéu.

Vige phan b khoan chiét khau hodc phu tréi co thé sir dung phuong phap dudng thang. Khoan chiét
khau hozc phu tréi phan bd déu trong sudt ky han cla trai phiéu.

Doanh thu chura thue hidn

Doanh thu chira thire hign la khoan doanh thu nhan trude lign guan dén mot hay nhiéu ky ké todn cho
hang hoa hay dich vu bao gdm phi dich vu quan ly bt déng san, dich vu khach san, vui choi va phi
thirérng nién chua duge cung cip hoac chuyén giao. Cong ty ghi nhan cac khoan doanh thu chura thuc
hién tuong (eng v&i phdn nghia vu ma Cong ty sé phai thiee hién trong tiomg lai. Khi cac diéu kién ghi
nhan doanh thu dwoc théa man, doanh thu chira thyc hign sé dugc ghi nhan vao Bao cao két qua
kinh doanh trong ndm trong (g véi phén thda man diéu kién ghi nhan doanh thu do.
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3 TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

3.19 Ghi nhin doanh thu

Doanh thu dwoe ghi nhan khi Cang ty co kha néng nhan dugc cac lgi ich kinh t& cd thé xac dinh dwoe
mét cach chac chan. Doanh thu dugc xac dinh theo gia tri hop ly clia cac khoan di thu hodc sé thu
duwrore sau khi triy di cac khodn chiét khau thueng mai, gidm gid hang ban va hang ban bi tra lal. Cac
didu kién ghi nhan cu thé sau day cling phai dugc dap (g khi ghi nhan doanh thu.

Doanh thu dich vu

Doanh thu cla giao dich v& cung cép dich vy duge ghi nhan khi két qua cla giao dich do duge xac
dinh mét cach dang tin cay. Truéng hop giao dich vé cung cap dich vu lién quan dén nhigu ky thi
doanh thu duoe ghi nhan trong nam theo két qua phén céng viéc d4 hoan thanh tai ngay cla Bang can
dbi ké toan ctia ky 6. Két qua cia giao dich cung cap dich vy duoc xac dinh khi thoa man tat ca bdn
(4) didu kign sau:

¥yFvYyY WVv¥VYF

(a) Doanh thu dirgc xac dinh tuong doi chac chén;

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

(c) Xac dinh dwoc phan cong viéc d4 hoan thanh tai ngay cla bang can ddi ké toan hop nhat, va
(d} Xac dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phl dé& hoan thanh giao dich cung chp
dich vu dé.

Doanh thu ban hang
Doanh thu ban hang duoc ghi nhan khi déng théri théa méan tat cé nam (5) diéu kién sau.

-

B.

[
-

(a) Cong ty da chuyén giao phan Ién rdi ro va loi fich gan lién véi quyén s& hiru sdn pham hodc
hang hoa cho ngudi mua,

(b) Céng ty khéng con ndm gitr quyén quan Iy hang hba nhu ngudi s& hitu hang hoéa hodc
quyén kiém soat hang hoa;

(c) Doanh thu dwrge xac dinh tuong dbi chac chan;

(d) Cong ty s& thu dugec loi ich kinh té tir giao dich ban hang, va

(e) X4c dinh dwoc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu bén bat ding san

Doanh thu chuyén nhrgng bt dong san duge ghi nhan khi phén lom rii ro va loi ich gan lien voi
quyén s& hiru bat dong san duoe chuyén giao cho ngudi mua.

Péi véi trurdmg hop cho thué tai san cd nhén trude tien cho thué cla nhiéu ky va théi gian cho thué
chiém 90% thei gian st dung hivu ich cta tai san, Céng ty ghi nhan doanh thu mot 1an dbi vai toan bod
s tidn cho thué nhan tride khi théa man dbng thei cac diéu kién sau:

-

=

B

Bén di thué khéng co quyén hiy ngang hop dbng thué va Cong ty khong co nghia vy ira lai s0
tién @4 nhan trwrde trong moi triedmg hep va dudi moi hinh thive;

Sé tién nhan treedc tir vigc cho thué khong nho hon 90% téng sb tién cho thué dy kién thu duge
theo hop déng trong sudt thad han cho thué va bén di thué phai thanh toan toan bé so tién thudé
trong vong 12 thang ké tir thai digm khoi dau thué tai san;

HAU nhtr toan b rdil ro vé loi ich gén lién véi quyén s& hivu tai sén da chuyén giao cho bén di
thué; va

Céng ty wée tinh duoc twong dbi day di gia von cia hoat dgng cho thué

Doanh thu che thué bét dong sén
Doanh thu cho thué bat déng san duoc ghi nhan trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat
theo phuong phap dwéng thang dua trén thoi han cla hop dong thué.
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3.19

3.20

321

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

Ghi nhan doanh thu (iép theo)

This nhap, chi phi tr hop déng hop téc kinh doanh, hop déng hep téc déu tur trong do Cong ty dugc
chia 58 loi nhudn trude hode sau thué

Thu nhap duge chia tir loi nhuén (khong bao gom chi phi 1&i vay) clia hoat déng kinh doanh bat dang
san theo cac hop déng hop tac kinh doanh, hep déng hop tac dau tw dugc ghi nhan la doanh thu hoat
dang tai chinh trén bao cao két qua hoat dgng kinh doanh hop nhét gitka nién do.

Chi phi bii 16 (khéng bao gom chi phi khéu hao va chi phi 1ai vay) va thu nhap cam két ch dinh phai tra
cho hoat ddng kinh doanh khach san theo cac hop dong hop tac kinh doanh, hop déng hop tac dau tu
dwore ghl nhan & gia von hang ban va dich vu cung cép frén bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh
hop nhét gitka nign do.

Thu nhép, chi phi tir hop dong hop tac dau tu trong do Cong ty thue hign Ikhai thac hoat dong kinh
doanh

Doanh thu chi phi tir hoat déng kinh doanh vui choi, gidi trf dwoc ghi nhan & doanh thu, gia von hang
b&n va dich vu cung cép trén Béo céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat twong tng voi phan
diroe chia theo théa thuan ciia hop déng hop tac dau tu.

LA tién gix, 18 cho vay véa cac khodn déu tw

Lai tién g, l4i cho vay duge ghi nhan trén co so dén tich, durgc xac dinh trén sé du cac tai khodn tién
gtri, tién cho vay va 18i suat ap dung.
L&i tir cac khodn dhu tu dirge ghi nhan khi Céng ty cé quyén nhan khoan iai.

Céc khoan gidm trir doanh thu

Cac khoan gidm trir doanh thu 14 chiét khéu thiong mai phat sinh ciing ky tiéu thu san pham, hang
hoa, dich vy diroe digu chinh gidm doanh thu cla ky phat sinh. Trudng hop san phém, hang héa dich
vu da tiéu thy trong nam bao cao nhung dén ki sau mai phat sinh chiét khau thwong mai, giam gia
hang ban va hang ban bj tra lai, Cong ty ghi giam doanh thu ghi nhan trong nam bao cao néu cac
khoan gidm trir doanh thu nay phat sinh trirdre thoi diém phat hanh bao cdo tai chinh gidra nién 4o,

Ngoai té

Cac nghiép vu phat sinh béng ngoai t& dwrge chuyén ddi theo ty gia tai ngay phat sinh nghiép vu. Sé du
cac khoan muc lién 1é co gbc ngoai té tai ngay két thiic nién do ké toan duge chuyén di theo ty gia
clia ngan hang throng mai noi Cong ty thuang xuyén co giao dich tai ngay nay. Chénh léch ty gia phat
sinh dwoe hach toan vao Bao céo két qua hoat dng kinh doanh gilra nién dd.

Thué

Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tdng gié tri clia s6 thue phai trd hién tai va sé thué hoan lai.

Sé thué phai tra hién tai dwoc tinh dura trén thu nhap tinh thué trong nam. Thu nhap tinh thué khac véi
loi nhuén trudre thué duwge trinh bay trén bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat vl thu nhap
tinh thué khang bao gbm cac khodn thu nhap hay chi phi tinh thué hoac duoe khau trir trong cac ky
khéc (bao gbm ca 16 mang sang, néu c6) va ngodi ra khong bao gdm cac chi tieu khéng chiu thue
hodc khong duoe khau triv.

Thué thu nhap hodn lai dwoe tinh trén cac khoan chénh l&ch gitra gia tri ghi sb va co sé tinh thué thu
nhap cila cac khodn muc tai sén hodc cong ng trén bao cao tai chinh hop nhat va dwge ghi nhan theo
phuong phap bang can déi ké toan. Ne thué thu nhap hoan Iai phai trd phai duoc ghi nhan cho tat ca
cac khoan chénh léch tam thai con tai san thué thu nhap hoén lai chi dugc ghi nhén khi chac chan co
dui lod nhuén tinh thué trong twong lai d& khAu trir cac khodn chénh léch tam thi,
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Thué (liép theo)

Thué thu nhap hodn lai dwgc xac dinh theo thué suét du tinh s& ap dung cho ky tai san duoc thu héi
hay no phai tra duoc thanh toan. Thué thu nhép hoan lai dugc ghi nhan vao bao céo két qua hoat
déng kinh doanh hop rlhét va chi ghi vao von chi sé& hivu khi khoan thué dé co lign quan dén céac
khoan muc duoc ghi thang vao von chi s& hiru.

Tai san thué thu nhap hoan lai va no thué thu nhap hoan lai phéi tra dwoc bl trir khi Céng ty co quyén
hop phap dé& b trie gitra tai san thué thu nhap hién hanh voi thué thu nhap hién hanh phai ndp va khi
cac tai san thué thu nhap hoan lai vé ne thué thu nhap hoan lai phai trd lign quan toi thue thu nhap
doanh nghiép dirgc quan I boi cling mét co quan thué va Céng ty c6 dur dinh thanh toan thué thu
nhéap hién hanh trén co s thuan

Thué thu nhap hoan lai phai trd dwrge ghi nhan cho tt ca cac khodn chénh léch tam thor chiu thué,
ngoai trir
b Thué thu nhap hoan lai phi trd phat sinh tir ghi nhan ban dau cta mot tai san hay no phai tra
ttr mét giao dich ma giao dich nay khéng co anh huréng dén loi nhuan ke todn va loi nhuan tinh
thué thu nhap (hodc 16 tinh thué) tai thei diém phat sinh giao dich; va

b Céac chénh léch tam théi chiu thué gén lign véi cac khodn dau tw vao cac cong ly con, cong ty
lién két va cac khoan vén gbp lign doanh khi Céng ty co khé nang kiém sodt thoi gian hoan
nhap khoan chénh l&ch tam thi va chéc chdn khoan chénh léch tam théi sé khong duoc hoan
nhap trong tuong lai co thé dy doan.

Tai san thué thu nhap hoan lai cén dwge ghi nhéan cho tat ca cac chénh Iéch tam thoi duge khéu trr,
gia tri duge khau trir chuyén sang céc ky sau cla cac khodn 16 tinh thué va cac khoan wu dai thué
chwa sir dung, khi chde chan trong tirong lal sé co lgi nhuan tinh thué dé sir dung nhirng chénh léch
tam thei dwoe khéu triy, cac khodn 18 tinh thué va céc wu dai thué chura st dung nay, ngoai trir:

b Tai sn thué hoan lai phat sinh tir ghi nhan ban dau clia mét tai san hodic no phai tra tr mot
giao dich ma giao dich nay khéng co anh hurdéng dén loi nhuan ké toan va loi nhuén tinh thué
thu nhap (hodc 1 tinh thué) tai thoi diém phat sinh giao dich; va

b Déivéi cac chénh lech tam théi duoc khiu trir phét sinh tir cac khoan dau tu vao cac cong ty
con: cong ty lién két va cac khodn gap vén lién doanh, ti san thué thu nhap hoan lai duoc ghi
nhan khi chac chdn chénh léch tam thoi sé dwrge hoan nhap trong twong lai co thé dy doan
dwoc va co lof nhudn tinh thué dé stk dung dwgc khoan chénh léch tam thoi doé.

Viéc xac dinh thué thu nhap cia Céng ty can clr vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién, nhirng
quy dinh nay thay ddi theo timg thei ky va viéc xac dinh sau clng vé thué thu nhap doanh nghiép iy
thudc vao két qua kiém tra cla co quan thué co tham quyen.

Cac loai thué khac duwoe ap dung theo cac luat thué hién hanh tai Viet Nam.

TIEN VA CAC KHOAN TUONG BUONG TIEN
Eon vi tinh: Trigu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
Tién mét 13.742 10.187
Tién glri ngan hang 1.189.305 874674
Tién dang chuyén 6.184 4.518
Cac khoan twong duong tién 491.000 1.000.000
TONG CONG 1.700.231 1.889.379

Céc khodn twong duong tién bao gdm cac khodn dau tir va tién gl bang WND ca ky han tr 1 thang
dén 3 thang véi 1ai sudt tir 4,75%/nam (tai ngay 31 thang 12 nam 2024; 4, 75%/nam).
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Céng ty Cb phén Vinpearl

THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2025

6. PHAI THU NGAN HAN TU KHACH HANG

Phai thu tir cung cAp dich vu khach san, vui choi giai tri
va cac dich vy co lién gquan
Phai thu tir chuyén nhureng bat dong san
Phai thu khac
TONG CONG

7. PHAI THU VE CHO VAY

Ngan han:
Céc khoan cho vay céc doi tac

TONG CONG

Dai han:
Khodn cho vay cac dbi tac .
Trong do: céc khodn cho vay dén han thu hoi

TONG CONG

23

BO9a-DMN/HN

Pan v tinh: Trigu VND

Sé cudi ky 86 diu ky
437 871 513.018
477.485 350 828

8.033 119 445
923.389 992.291

Bon v tinh: Trigu VIND

56 eudi ky 56 dau ky
10.685.826 12.464.401
10.699.826 12.464.401
13.746.826 17.343.676

(10.699.826) (12 464.401)

3.047.000 4.879.275
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Cong ty C6 phan Vinpearl

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

Quy IV ndm 2025

8.

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 hd
Phai thu khac

TONG CONG

Dai han:
Phai thu l&i cho vay
Tam (rng gidi phong mat bing
Phai thu khac

TONG CONG

HANG TON KHO

BAt dong san dé ban dang xay dirng
BAt dong san san sang dé ban
MNguyén vat ligu

Hang ton kho khac

TONG CONG

24

BO%a-DN/HN

Ban vi tinh: Trigu VND

86 cudi ky Sé ddu ky
2.052.092 544,338
85.492 165.527
195.704 135.890
2.331.288 945,756
184 648 183.118
75.819 75.819
365,942 10.187
G26.509 269.224

Bon vi tinh: Trigu VND

56 cudi ky Sé ddu ky
4088287 4.311.774
1.225.451 1.392.879
160,150 137.614
12.372 9.326
5.490.260 5.851.503
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Céng ty Cb phan Vinpear!

THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)
Quy IV ném 2025

10. CHI PHI TRA TRUPOC

Ngén han:
Chi phi cong cu, dung ci
Chi phi hoa hing, dich wu
Chi phi slra chira, bao tri
Chi phi tra trurére ngan han khac

TONG CONG

Dai han:

Chi phi thué tra truede

Chi phi hoa héng thé golf

Chi phi cong cu, dung cu

Chi phi slra chira lon

Chi phi tré truedre dai han khac
TONG CONG

25

BO9a-DN/HN

Bon v tinh: Trigu VND

S6 cubi ky S dau ky
56.212 41,057
14.303 45312

6.362 44.023
63.616 46.248
140.513 176.640
180.613 198.407
173.637 172.921
221.813 145.863
117.744 113.783
88.054 £3.345
790.861 694.319
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Céng ty C6 phan Vinpearl

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

Quy IV nam 2025

13. BAT DPONG SAN DAU TU

Nguyén gid:
Sé du dau ky
Giam khac
S0 du cudi ky

Gia tri hao man:
Sé du dau ky
Khéu hao trong ky
Giam khac

Sé du cudi ky

Gia tri con lai:
56 du dau ky

5é dur cudi ky

B09a-DN/HN

Hon v Hinh: Trigu VND

Nhéa etra vat kidn Quyén sir dung

triic dit Téng cong
619.289 168.204 787.583
(7.685) . (7.685)
G611.604 168.294 779.898
172.628 35.409 208.037
29.274 2.304 31.578
(2.036) i (2.036)
198.866 a7 713 237.579
446661 132.885 579,546
411.738 130.581 542.319

28



Céng ty Cé phan Vinpearl

THUYET MINH BAOQ CAQ TAI CHINH HO'P NHAT (tigp theo)
Quy IV nam 2025

14, CHI PHI XAY DUNG CO BAN DO DANG

S6 déu ky

Tang do mua cong ty can

Tang trong nam

Chuyén sang tai san cb djnh hiru hinh

Chuyén sang tai san co dinh vo hinh

Giam do chuyén giao quyén kiém soat hoat dang kinh
doanh

Sé cudi ky

BO9a-DN/HN

Eon v tinh: Tridgu VND

N&m nay Néam trude
5.029.426 3.993.457
71.011 1.106.540
537.660 2.067.6830

(585.174) (1.500.809)
(68.174) .

(15.951)

4.984.749 5.650.067

Chi tiét cac cong trinh xay dung co ban dé dang c6 so du chiém trén 10% tdng sb dir nhu sau;

Dir &n

D 4n phat trién dao Hon Tre
Dir an Lang Van
Du 4n san golf 18 16 Con Au

29

Bon vi tinh: Triguw VND

S6 cudi ky
1.096.440
927.053
711.030

S6 déu ky
974,124
500.587
711.030

A
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Céng ty Co phan Vinpear

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

16. PHAI TRA NGU'OI BAN

17.

18.

19.

Céng ty Cd phén Dau tw va Phat trién Du lich Ph Québc
)

Phai tra cho cac dbi tugng khac

TONG CONG

(*} Phan &nh nghla vy phai tré Cong ty C& phan Bau tu va
phan hop tac kinh doanh tai Bac khu Ph Québc, Tinh An

B09a-DN/HN

Bon vi tinh: Trigu VIND

S0 cudi ky S ddu ky

905.934 1.133.335
1.571.509 2.068.757
2.477.443 3.202.092

Phat tridn Du lich Phi Quéc lién quan toi Cau
Giang do Céng ty Du lich Pht Quéc am chd

dAu tw cho giai doan trurdrs théi diém chuyén giao quyén kiém soat cho Céng ty Nam An.

NGO MUA TRA TIEN TRU'G'C NGAN HAN

Ngeé mua trd tién trirde tir hoat déng kinh doanh khach
san vui choi gidil tri va cac dich vy lién quan

Nguwéi mua trd tién triede tir hoat dong kinh doanh
chuyén nhwong bat dong s&an

Khac

TONG CONG

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUOC

Thué thu nhap doanh nghiép
Thué gia tri gia téng

Thué thu nhap ca nhan

Thué va cac khoan phai ndp khac
TONG CONG

CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

Chi phi 1ai vay trich trudc

Trich trurére chi phi x&y dyng va trich trurgre chi phi phat
trién cac bat dang san da dugc ban giao

Chi phi hé tre 18i suat

Chi phi tién lwong trich trede

Cac khodn chi phi phai tra khac

TONG CQNG

21

Eron vi tHnh: Trigu VND

S8 cudi ky Sé déu ky
514.673 458, 862
10.774.1658 13.077.643
36.776 36.559
11.325.514 13.573.064

Bom vi tinh: Trigu VND

56 cudi ky 56 dau ky
32.039 761.300
135.401 1.072.081
41.278 59 554
294 361 283.071
503.079 2.186.006

Do v tinh: Trigu VND

58 cubi ky 56 déu ky
197.085 218.397
578.227 756.709
507.381 1.077.247
354 463 310.590
379.337 284 748

2.016.493 2.647.691

- s

.



Cong ty Co phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAQ CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2025

20. DOANH THU CHUA THW'C HIEN
Eom vi tinh: Trigu VND

e R

o

S6 cudi ky Sd déu ky
Ngén han:
Doanh thu thé golf nhan trudc 49.942 40276
Doanh thu chuwa thye hiégn tie dich vy khac 344.749 B4 667
TONG CONG 394,691 124.943
Dai han:
Doanh thu thé golf nhan trede 424 896 403.963
Doanh thu cho thué nhan triedc £9.723 73.568
Doanh thu chura thue hign te dich v khac 3.912 730
TONG CONG 498.531 478.251

21. CAC KHOAN PHAI TRA KHAC

21.1 Céc khoan phai trd ngan han khéac
Eon v tinhy Trigu VND

—

Sé cudi ky Sé dau ky
Tidn thu tr cac hop dbng dat coc, vay van va cac hop 1,834,121 2.108.110
ddng khac lign quan dén cac di 4n bat dong sén
Phai tra Nam An lién quan dén hgp déng hop tac dau tu 1.529.476 2.221.543
Pat coc theo hop déng hop tac dau tr va kinh doanh B44.791 e,
Nhan dat coc chuyén nhiegng duw an 7899.587 782.759
Quy bao tri cén hd 70.905 48.969
Phéi tré khac 83.515 44,670
TONG CONG 5.172.395 5.207.051

21.2 Céc khodan phai tra dai han khac

Phai tra cong ty CA phén DAu tu va Phat trién Du lich
Phi Qubc

Tién thu tir cac thoa thuan dat coc va hop dbng, thoa
thuan khac lién quan dén céc dir an bat dong san
Pat coc theo hop dbng hop tac dau tur va kinh doanh
Phai tra dai han khac

TONG CONG

32

B v Hinh: Trigw VND

S6 cudi ky Sé ddu ky
1.766.169 1,766.169
194,100 194,100
13.325.137 1.688.151
3.201 3.621
15.288.607 3.652.0441




Cong ty Cb phan Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

CQuy IV ndm 2025

22.  VAYVANQ
221 Vay va no ngdn han

Vay ngén han

Vay dai han den han tra
TONG CONG

Trong do:

Vay ngédn han tir cac bén
lién quan

Vay ngén han khac

22.21

B09a-DN/HN

Bon vi tinh: Trigu VND

Chi tiét cac khodn vay ngdn han duge trinh bay nhu sau:

Bén cho vay

Mgan hang TMCP Sai Gon -
Ha Moi (SHE)

Ngan hang TMCP Phat trién
Thanh pho Ha Chi Minh

Ngan hang TMCP Ky
Thuong Vigt Mam

Ngan hang Malayan
Banking Berhad - Chi nhanh
Ha Noi

Mgan hang TMCP Viét Nam
Thinh Vugng

Ngan hang TMCP Quéc té
Wigt Mam

Cang ty Co phan Nghién
ciru va San xuat Vinsmart

22.2  Vay va ng dai han

\ay dai han

Trai phiéu phat hanh
TONG CONG

Trong dd:

\ay dai han khac

Nguyén té
VND

WND

VND

LSO, VND

VND

WYND

Thuyét minh

22.2.1
2222

33

S6 cudi ky S6 ddu ky
2.661.625 33113
148.000 148.000
2.709.625 3.459.311
66.200 -
2643425 3.459.311
So cudi ky Ngay dao han
(Triéu YND}
803.923  Thang 3 nam 2026
936.073  Thang 1 dén thang 6 nam
2026
118,580  Thang 4 dén thang 9 n&m
2026
162,552 Thang 1 dén thang 4 nam
2028
288.309  Thang 3 dén thang 9 nam
2026
185.988  Thang 6 nam 2026
66.200 Thang 12 nam 2026
2.561.625
Bom vi tinh: Trgu VND
Sé cudi ky 56 déu ky
5785914 5.707.904
3.096,799 3.706.323
8.882.713 9.414.227
8.882.713 9414 227

" e ",
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Cong ty Cé phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Gy IV ndm 2025
22.  VAY VA N (tiép theo)
22.2 Vay va ng dai han (tiép theo)
22.2.1 Vay dai han
Chi tiét cac khodn vay dai han dugc trinh bay nhu sau:

Bén cho vay Nguyén té S cudi ky Ngay dédo han, 14 sudt
(Triéu VND)

Ngan héng TMCP DAu tu VND 770,000 :25}:1() han vao thang 8 nam
va Phat trién Viet Nam - LAi sut tha nédi, 13i suét

: s trong nam tir 9.3% dén
Trong d6: vay dai han dén han tra 148.000 3 T9/nAMm
iKhodn vay hep von UsD 5.163.914 - BDao han vao thang 11 nam

2027

- L&i sudt tha ndi, 181 suét
trong nam tir 7,07% dén
7.27%/nam

5.933.914

22.2.2 Trai phiéu phat hanh
Chi tiét cac khodn trai phiéu phat hanh tai ngay 31 thang 12 nam 2025 nhu sau:

Bon vi twe van phat hanh Nguyén té 86 cudi ky Ky han Lé&i suat
(Trigu VND)

The Hongkong and usD 3.096.799 5 nam L&i sudt co dinh

Shanghai Banking 8,5%/mam

Corporation Limited,
Deutsche Bank AG - Chi
nhanh Singapore, Daiwa
Capital Markets Hong Keng
Limited (1)

(i} Trai phiéu hoan doi co gia tri con lai 120,4 trigu do la M§ duge phat hanh trong thang 8 nam 2024
v&i thivi han 5 nam. Trai phiéu nay khong co tai sén dam bao va co |ai suét ¢b dinh 9.5%/nam. Céc
trai chl co quyén hoan déi sang cb phiéu phd thong cia Tap doan Vingroup - Cong ty CP.

34
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Cong ty Cb phan Vinpearl

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

24. DOANH THU
24.1 Doanh thu ban hang va cung cip dich vy

Téng doanh thu

Trong do:
Doanh thu cung cdp dich vu khach san, du lich, vui
chei gidil tri va cdc dich vu lién quan
Doanh thu chuyén nhuong bét dong san
Doanh thu cho thué bat dong san déu e va cung
cap céc dich vy lién quan

Cac khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thudn

Trong da:
Doanh thu cung cap dich vu khéch san, du lich, vii
choi gidi tri va cdc dich vy lién quan
Doanh thu chuyén nhuong bat dong sén
Doanh thu cho thué bat ddng sén dau hr va cung
cdp cac dich vy lién quan

36

BOSa-DNMHMN

Bon v tinh: Trigéu VND

Quy IV ndm 2025 Quy IV ndm 2024
6.525.798 2.434.319
3.111.163 2.314.237
3.408.678 120.082

5957
(302) (842)
6.525.496 2.433.477
3.110.861 2.313.395
3.408.678 120.082
5957 ’

e
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Cong ty Co phan Vinpear

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2025

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

25.

26.

BO%a-DN/HN

B vi tinh: Trigu VND

Quy IV ndm 2025 Quy IV ndm 2024
L& tién gihi, cho vay va cac khoan dat coc 474.339 596.981
Lai chénh léch ty gid (2.167) (188.762)
Thu nhap tai chinh khac 19 56
TONG CONG m 472.191 408.275
GlA VON HANG BAN VA CUNG CAP DICH VI)
Bon vi tinh: Trigu VND
Quy IV ndm 2025 Quy IV ndm 2024
Gia vén cung cép dich vy khach san, du lich, vui choi 2.597.923 1.952.143
gidi trl va cac dich vy lién quan
Gi4 von bat dong sén chuyén nhueng 894.787 (9.340)
Chi phi cho thué b4t dong san dau tw va cung cap céc 10.411
dich vy lien quan
TONG CONG 3.503.121 1.942.803
CHI PHi TAI CHINH

Quy IV ndm 2025

Chi phl |&i vay

Chi phi phat hanh trai phiéu
L& chénh l&ch ty gia

Chi phi tai chinh khac
TONG CONG

Bon vi tinh; Trigu VND
Quy IV ndm 2024

314.935 307.679
20.983 :
(25.446) 98.723
1.032.884 107

~ 2.243.356 496.509

37
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Céng ty Cb phan Vinpearl

THUYET MINH BAQ CAO TAI GHINH HQ/P NHAT (tiép theo)

Quy IV ndm 2025

27.  CHI PHI BAN HANG

Chi phl nhén vién

Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi ban hang khac
TONG CONG

28. CHI PHI QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi nhan vién

Chi phi phan bé lgi thé thirong mai
Chi phi khau hao

Chi phi vat liéu quan ly

Chi phi dich vy mua ngoai

Chi phi quan Iy doanh nghiép khac
TONG CONG

29. THU NHAP VA CHI PHI KHAC

Thu nhép khac

Thu nhép tir thanh Iy t&i san cb dinh
Thu nhap tir phat hop dong

Thu nhap khac

Chi phi khac

L& tir thanh 1y tai s&n cb dinh

Chi phi phat hop dbng va phat khac
Chi phi khac

GIA TRI THUAN

30. THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Chi phi thué TNDN hién hanh
Thu nhap thug TNON hoén lai
TONG CONG

Quy IV ném 2025

BO9a-DN/HN

Ban vi tinh; Trigu VND
Quy IV ndm 2024

45.038 32.723
{1.384) 167.705

265 1.654
43.920 201.982

Quy IV nam 2025

Bon vi Hinh: Trigu VND
Quy 1V ndm 2024

1580 868 155.041
134.252 352.553
34.997 27.047
8.149 1.209
209.430 262.465
103.328 {104 468)
681.022 693.847

Quy IV ndm 2025

e vi tinh: Trigu YND
Quy IV ndm 2024

(3.994) (49.987)
(12.189) (67.247)
(7.591) 695
15.786 16.565
2.180 21.661
(B.398) (31.994)
11.137 45,562
(559) 8.093
(6.174) (71.648)

Bom vi inh: Trigu WYND

Quy IV ndm 2025 Quy IV nam 2024
(177.558) (32.969)

(5.004) 2 867
(182.652) (30.102)

38



Céng ty Co phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAD CAO TAI CHINH HOP NHAT {tiép theo)
Quy IV ndm 2025

31. NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN

Nhirng giao dich trong yéu ctia Tap doan voi cac bén lién quan trong ky:

Bén lién quan M6i quan hé No6i dung nghiép vi 56 tién
Trigu VD
Tap doan Vingroup - Cong ty  Cong ly me Mua hang hda va dich vy 5.800
CP Cung cép dich vu 72.081
Chi phi chiu tir hgep dong 13.824
hop tac kinh doanh
Phi quan ly 47615
Céng ty TNHH Dich vy Van tai Céng ty trong cing Tap Cung cap dich vy 1.436
Sinh thai VinBus dodn Mua hang hoa va dich vu 17.877
Cang ty cd phén Vinhomes Céng ty trong cling Tap Cung cap dich vu 29429
doan Mua hang haa va dich vy 16.067
Cong ty TNHH Giao duc va Céng ty trong cing Tap Cho vay 300.000
Pao tao VinAcademy doan Thu nhap lai cho vay 64.382
Céng ty CA phan San xuatva Céng ty trong cung Tap Cung cap dich vu 61.827
Kinh doanh Vinfast doan
Céng ty TNHH Dich vy Bdo vé Céng ty trong cling Tap Cung cap dich vy 3.936
Vincom dodn Mua hang hoa va dich vu 28.491
Thu nhap lai vay 184.968
Cang ty TNHH Van hanh Bé&n lién guan khac Mua hang hoa va dich vu 18.105
Vincom Retail Chi phi chia sé doanh thu 73.961
BCC
Doanh thu chia sé loi 2.488
nhuan hop tac dau tu
Cung cdpdichvu 5291
Chi phi chiu tir herp dbng 21.503
hop tac kinh doanh
céng ty Cé phan Tapdoan  Chiu sir kiém soat Cung cap djch vy 24.194
Bau tr Viét Nam chung
Céng ty C6 phan Phat trién Céng ty trong cing Tap Cung cap dich vy 7.723
Thanh Phé Xanh doan
Céng ty Cb phén Nghién ciru  Cong ty trong cing Tap Cho vay 277.000
va San xuat Vinsmart doan Thu héi khodn cho vay 400.000
L&i cho vay 30.158
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Cong ty C6 phan Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiep theo)
Quy IV ndm 2025

32. NGHIEP VU VO'1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Bén lién quan Mdi quan hé Néi dung nghigp vi
Céng ty TNHH World Céng ty trong cling Tap Thu hdi khodn cho vay
Academy doan Thu nhap l&i vay

Cung cap dich vu

Céng ty C phén Nghién ciu  Cong ty trong cling Tap Cung cép dich vy
Phat trién va Ung dung Nguai doan Thu nhap lai vay
may Ba nang VinMotion

Céng ty C6 phén Nghién ciru  Cong ty trong cling Tap Cung eap dich vy

Phat trién va Ung dung Nowdi doén Chovay

may VinRobotics Thu nhap 1ai vay

Cac bén lién quan khac Céng ty trong cung Tap Mua hang hoa va dich vy
doan, cac bén lién Cung cap dich vu
guan khac Doanh thu chia sé loi

nhuan hop tac déu tw
Thanh Iy tai san
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54 tidn
Trigu VIND

400.000
24500
286

1.349
B2.271

2315
4.320.000
47342

137.382
91.164
2818
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Céng ty Cb phan Vinpear

B0S%a-DN/HN

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

Quy IV ndm 2025

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

Céc khoan phai thu va phai trd véi cac bén lién quan tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 nhu satl:

Bén lién quan Méi quan hé

Phai thu ngin han cia khach hang

Céngty Cé phan Vinhomes ~ Cong ty trong clng Tap

doan
Coéngty TNHH San Xudtva ~ Cong ty trong cling Tap
Kinh Doanh Vinfast doan
Cong ty TNHH Van hanh B&n lién quan khac

Vincom Retail

Tap doan Vingroup - Céng ty  Congly me
] o

Cong ty Co phan Vincom
Retail

Céng ty CA phan Trung tim  €éng ty trong ciing Tap

Héi cho Trién |am Viet Nam  doan
Cac bén lign quan khac
doan

Tra trwéc cho ngwdi ban ngan han

Céng ty C6 phan Vinhomes  Céng ty trong cling Tap

doan
Cac bén lién quan khac
doan

Tra trwére cho ngwdi ban dai han

Céng ty Cé phén Vinhomes ~ Céng ty trong clng Tap

doan

Phai thu ngan han khac

Céng ty TNHH Dich vu Bdo vé Céng ty trong cing Tap

Vincam doan

Cang ty TNHH Gido duc va Céng ty trong cung Tap

Bao tao VINACADEMY doan

Céng ty GO phéAn Nghién ciru  Céng ty trong cing Tap
va San xuét Vinsmart doan

Cang ty TNHH World

Academy doan

Céng ty C& phan Nghién ciru CONg ty trong cing Tap

Phat trién va Ung dung Nouei doan
may VinRobhotics
Cong ty TNHH Van hanh

Vincom Retails
Céng ty CH phan Quy Gii Bén lién quan khac
thudng VinFuture
Cac bén lién quan khac
doan

Bén lign guan khac

Cong ty trong cing Tap

Cong ty trong clng Tap

Cang ly trong cung Tap

Bén lign quan khac

Céng ty trong cung Tap

Nai dung nghiép vu S tién

Trigu VND
Phai thu vé cung cap dich 70.276
i
Phai thu vé& cung cap dich 25127
i
Phai thu vé& cung cap dich 26.497
v
Phai thu vé& cung cap dich 86.131
i
Phai thu vé& cung cap dich 32.084
vu
Phai thu vé& cung cap dich 10.940
v
Phai thu vé cung cap dich 58.615
vu

J00.670

Tra trweeye mua hang hoa 2.853.901
dich vy
Tra trudére mua hang hoa 1.213
dich vu

2.855.114
Tra trudrc mua hang héa 9.646.099
dich vu

09.646.099
Phai thu vé& 1ai cho vay 901.010
Phai thu vé& 1&i cho vay 622.035
Phai thu vé 1ai cho vay 352.050
Phai thu vé I8i cho vay 57.972
Phai thu vé& 1ai cho vay 47.342
Bat coc ngén han 72,774
La&i coc BCC VP Béac Ninh
Phai thu khac 41,765
Phai thu khac, Dat coc 1.728
ngan han

2.096.676
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Céng ty Cé phan Vinpear

THUYET MINH BAD CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nadm 2025

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

Bén lién guan Méi quan hé NGi dung nghiép vu

Phai thu dai han khac

Céng ty Cé phan Nghién ety Cong ty trong clng Tap Phai thu vé 1&i cho vay
Phat trién va ng dung Ngudi doan

may Ba nang VinMotion

Congty TNHH Gidodycva  Céng ty trong cling Tap Phai thu vé I&i cho vay
Pao tao VINACADEMY doan

Céng ty Co phan Nghién ciu  C8ng ty trong cng Tap Phai thu vé 1ai cho vay
va San xuat Vinsmart doan

Cang ty TNHH Kinh doanh Céng ty trong cing Tap Bét coc dai han
Thwerng mai va Dich vy Vinfast doan

Cac bén lign quan khac Cong ty trong cing Tap D&t coc dai han
doan

Phai thu vé cho vay ngan han

Céngty TNHH Gido dycva  Cong ty trong cing Tap Phai thu vé cho vay
Pao tao VINACADEMY doan

Céng ty TNHH Dich vu Bao vé Céng ty trong cing Tap Phai thu vé cho vay
Vincom doan

Cong ty C6 phan Nghién ciru  Céng ty trong cung Tap Phai thu vé cho vay
Phat trién va Ung dung Nguéi doan

may VinRobotics

Cong ty C& phan Nghién ciru  Cong ty trong cling Tap Phai thu ve cho vay

va San xuét Vinsmart doan
Cang ty TNHH World Céng ty trong cing Tap Phai thu vé cho vay
Academy doan

Phai thu vé cho vay dai han

Céng ty Cb phan Nghién ciu  Cong ty trong cing Tap Phai thu vé cho vay
Phat trién va Png dung Nguwdi doan

may Ba ndng VinMotion

Céngty TNHH Gido dycva  Céng ty trong eling Tap Phai thu vé cho vay
Pao tao VINACADEMY doan

Céng ty C6 phan Nghién ciru  Cong ty trong cing Tap Phai thu vé cho vay
va San xuét Vinsmart doan

Phai tra ngwdi ban ngén han
Céng ty Cé phén Vinhomes ~ Céng ty trong cling Tap Phai trd ngudi ban vé dich

doan vu, hang héa cung cap
Tap doan Vingroup - Céng ty  Cong ty me Phai trd nguwéri ban vé dich
CP vu, hang hoa cung cép
Coang ty TNHH YVan hanh Bén lién guan khac Phai tré ngrevi ban vé dich
Viincom Retail vu, hang hoa cung cap
Céng ty Cé phéan Phat trién va Cong ty trong cing Tap Phai tra nguai ban vé dich
Pau tu Xay dung VinCons doan vu, hang hoa cung cap
Cac bén lign quan khac Céng ty trong ciing Tap Phai tra ngueei ban ve dich

doan vij, hang héa cung cap
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56 tién
Trigu VND

182.340

2,104
204

624

743

186.015

2.069.000

5.2G67.826

1.600.000

863.000

810.000

10.699.826

2.720.000

300.000

27.000

3.047.000

95.350

£2.896

76.6843

3.670

26.510

266.069
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Céng ty Cé phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAC CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV ndm 2025

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

Bén lién quan Méi quan hé Nai dung nghiép v S6 tign
Trigu VND
Phai trd ngan han khac
Cong ty Co phan Phat trién  Cong ty trong cing Tap Phai trd vé nhan dat coc 844.791
Thanh pht Xanh doan
844.791
Phai tra dai han khéac - .
Cong ty Cé phan BAu tw Xay  Cong ty trong cling TAp Phai tré vé nhan dat coc 303.821
dung Thai Son dodn
cong ty CH phan Vincom B&n lién quan khac Phai trd vé nhan dat coc 286.144
Retail
Céng ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Phai trd vé nhan dat coc 224.853
Vincom Retail
Congty Cb phan Tapdoan  Chiu su kiém soat Phai trd vé nhan dat coc 194,100
PAu tur Viet Nam chung
1.008.918
Nhan i#ng trirde khach hang
Tap doan Vingroup - Céng ty  Congty me Mhan ng trwede khach 1.350
CP hang
1.350
Chi phi phéi trd ngin han
Cong ty Cd phan Vinsmart Céng ty trong ciing Tap Chi phi phai tré ngan han 32.147
Future doan
Cang ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Chi phi phai tra ngén han 30.126
Vincom Retail
Cong ty C& phéin Nghién ciru  Céng ty trong ciing Tap Chi phi 1ai vay phai tra 14.724
va San xuat Vinsmart doan
Cac bén lién quan khac Céng ty trong cing Tap Chi phi phai trd ngan han 12815
doan
89.913
Vay ngan han
Cong ty Cé phan Nghign ciru  Céng ty trong cing Tap Vay ngan han 66.200
va San xuét Vinsmart doan

66.200
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Céng ty Cb phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)
Quy IV ném 2025

32. THONG TIN THEO BO PHAN

Pé phue vy muyc dich quan ly, Cong ty dugc to chirc thanh cac bo phan kinh doanh dua trén loai hinh
san phém va dich vu cung cip, va bao gom cac bo phan kinh doanh nhu sau:

« Kinh doanh chuyén nhuwong bt dong san: bao gom hoat déng chuyén nhwgng cac hang muc xay
dung @& ban tai cac dy &n bat dong san cia Tap doan cling nhu cac hoat dong dau tr bat dong san
kkhac;

e Kinh doanh dich vy khach san du lich, vui choi gidi tri va céc dich vu lién quan: bac gbm cung cap
dich vu khéch san va céc dich vy lign quan tai cac khach san va khu nghi dwéng cia Cong Ly,

Céng ty theo dai két qua hoat dong mot cach riéng biét cho tirng bd phan kinh doanh cho muyc dich ra
quyét dinh phan bd ngudn luc va danh gid két qua hoat déng. Ket qua hoat dong clia tirng b phan
dwoc danh gia dwa trén 13i 16 va duoe xac dinh mot cach nhat quan voi & 1A clia Cong ty trén bao cao
tai chinh hgp nhét. Tuy nhién, hoat déng tai chinh clia Cang ty bao gbm mét s6 doanh thu, chi phi tai
chinh dwoc theo dbi trén co s¢ tap trung va khéng phan bo cho tieng linh vige kinh doanh. Lei nhuan
clia tirng b6 phan ciing khang bao gém thu nhap khéc va chi phi khac.

Gia ap dung cho cac giao dich gilta cac bo phan duge xac dinh trén co s& thda thuan hop dong tuong
fw nhte giao dich véi cac bén thir ba. Doanh thu, chi phi va két qua kinh doanh ctia cac bé phan bao
gbm cac giao dich gitra cac b phan. Céc giao dich nay duge loai trir khi lap bao cao tai chinh hop nhét.
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Céng ty C6 phan Vinpear B09a-DN/HN

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

32, THONG TIN THEO BO PHAN (tiép theo)

1 Doanh thu ndi bé duoe loai trir khi lp bao cao tai chinh hop nhat.

2 Lgi nhudn cla tirng bd phan khong bao gbm doanh thu tai chinh, chi phi tai chinh, thu nhap khac, chi
phi khac.

it

Nguyén Thac Manh Pé My Huong V6 Thj Phurong Thao
Ngui lap Ké toan trudng Phé Téng Giam dbc

Mgay 30 thang 01 nam 2026
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