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Công ty Cổ phần Bắt động sản Du lịch Ninh Vân Bay
Cho năm tài chính kết thúc ngày 31 tháng 12 năm 2025

Báo cáo của Ban Giám đốc

Ban Giám đốc đệ trình báo cáo này cùng với Báo cáo tài chính riêng đã được kiểm toán của Công ty Cổ phần Bắt

động sản Du lịch Ninh Vân Bay ("Công ty") tại ngày 31 tháng 12 năm 2025 và cho năm tài chính kết thúc cũng ngày.

Kêt quả hoạt động

Kết quả hoạt động kinh doanh của Công ty cho năm tài chính kết thúc ngày 31 tháng 12 năm 2025 được trình bày
trong Báo cáo kết quả hoạt động kinh doanh riêng.

Kiểm toán

Báo cáo tài chính riêng cho năm tài chính kết thúc ngày 31 tháng 12 năm 2025 đã được Công ty TNHH Grant Thornton
(Việt Nam) kiêm toán.

Hội đồng Quản trị, Ban Kiểm soát và Ban Giám đốc

Các thành viên của Hội đồng Quản trị, Ban Kiểm soát và Ban Giám đốc trong năm và đến ngày lập báo cáo này gồm:

Hội đồng Quản trị Chức vụ

Ông Vũ Hoàng Linh Chủ tịch

Bà Đặng Thùy Linh

Ông Trịnh Nguyên Khánh

Ông Vũ Ngọc Tú

Ông Đỗ Quang Hải

Thành viên

Thành viên

Thành viênviên

Thành viên

Ban Kiểm soát

Bà Đinh Thị Hạnh

Ông Nguyễn Hô Ngọc

Ông Vũ Hà Nam

Bà Nguyễn Minh Hiều

Ông Bùi Ngọc Sơn

Bà Bùi Hải Yên

Chức vụ

Trưởng ban Kiểm soát
Thành viên

Thành viên

Trưởng ban Kiểm soát
Thành viên

Thành viên

Miễn nhiệm ngày 18 tháng 4 năm 2025

Miễn nhiệm ngày 18 tháng 4 năm 2025

Miễn nhiệm ngày 18 tháng 4 năm 2025

Bỗ nhiệm ngày 18 tháng 4 năm 2025

Bồ nhiệm ngày 18 tháng 4 năm 2025

Bổ nhiệm ngày 18 tháng 4 năm 2025

Ban Giám đốc Chức vụ

Ông Vũ Hồng Quỷnh Tổng Giám đốc

Ông Đỗ Quang Hải Tổng Giám đốc

Miễn nhiệm ngày 27 tháng 6 năm 2025

Bỗ nhiệm ngày 27 tháng 6 năm 2025

Người đại diện theo pháp luật

Người đại diện theo pháp luật của Công ty là Ông Đỗ Quang Hải, Tổng Giám độc.
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Công ty Cổ phần Bắt động sảnsản Du lịch Ninh Vân Bay
Cho năm tài chính kết thúc ngày 31 tháng 12 năm 2025

TN_

Trách nhiệm của Ban Giám độc trong việc lập báo cáo tài chính riëng

Ban Giám đốc chịu trách nhiệm đảm bảo rằng Báo cáo tài chính riêng đã được lập đúng đắn và trình bày trung thực
và hợp lý tình hình tài chính riêng của Công ty tại ngày 31 tháng 12 năm 2025, kết quả hoạt động kinh doanh riêng
và tình hình lưu chuyển tiền tệ riêng của Công ty cho năm tài chính kêt thúc cùng ngày. Khi lập Báo cáo tài chính

riêng, Ban Giám đốc được yêu câu:

• Áp dụng chính sách kế toán thích hợp với các ước tính và xét đoán thận trọng, hợp lý và được áp dụng thông
nhất;

• Tuân thủ với các yêu cầu công bố thông tin theo các Chuẩn mực Kế toán Việt Nam, Chể độ Kê toán Doanh
nghiệp Việt Nam và các quy định pháp lý có liên quan đến việc lập và trình bày báo cáo tài chính;

Duy trì đầy đủ các ghi chép kế toán và hệ thống kiểm soát nội bộ hiệu quả;

Lập báo cáo tài chính riêng trên cơ sở hoạt động liên tục trừ trường hợp giả định về việc Công ty tiếp tục hoạt

động liên tục trong tương lai gân không còn phù hợp; và

Kiểm soát và điều hành Công ty hiệu quả thông qua các quyết định trọng yếu có ảnh hưởng tới hoạt động kinh
doanh, kết quả hoạt động và các đánh giá mà những quyêt định và/hoặc hướng dân này đã được phản ảnh trên

báo cáo tài chính riêng.

Ban Giám đốc cũng chịu trách nhiệm bảo đảm an toàn tài sản của Công ty, do vậy có những bước thích hợp để phòng

ngừa và phát hiện gian lận và các điêu bật thường.

Ban Giám đốc xác nhận rằng Công ty tuân thủ theo các yêu cầu trên trong việc trình bày báo cáo tài chính riêng.

Báo cáo của Ban Giám đốc

Theo ý kiến của Ban Giám đốc, Bảng cân đối kế toán riêng, Báo cáo kết quả hoạt động kinh doanh riêng và Bảo cáo

lưu chuyễn tiền tệ riêng, cùng với các thuyết minh đính kèm, đã được lập đúng đắn và trình bày trung thực và hợp lý

tình hình tài chính của Công ty tại ngày 31 tháng 12 năm 2025 và kết quả hoạt động kinh doanh và tình hình lưu

chuyễn tiền tệ cho năm tài chính kết thúc cùng ngày, phù hợp với các Chuẩn mực Kế toán Việt Nam, Chế độ Kế toán

Doanh nghiệp Việt Nam và các quy định pháp lý liên quan đên việc lập và trình bày báo cáo tài chính.

S.D.N-ay mặt Ban Giám đốc,CÔNG TY

M.
S.

CỔ PHÂN

BAT ĐỌNG SAN DHLI

NINIT VANBA
Đồ Quang Hai
Tổng Giám đốc

Hà Nội, Việt Nam

D

Ngày 27 tháng 3 năm 2026
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Grant Thornton

Báo cáo kiếm toán độc lập
về báo cáo tài chính riêng
của Công ty Cổ phần Bất động sản Du lịch Ninh Vân Bay

cho năm tài chính kết thúc ngày 31 tháng 12 năm 2025

Grant Thornton (Vietnam) Limited
18th Floor

Hoa Binh International Office BuildingI

106 Hoang Quoc Viet Street
Nohio DoWard Hani
Nghia Do Ward, Hanoi
Vietnam

T +84 24 3850 1686
E 
F +84 24 3850 1688

Số: 25-11-047-3

Kính gửi: Các cổ đông, Hội đồng Quản trị và Ban Giám độC
Công ty Cổ phần Bắt động sản Du lịch Ninh Vân Bay

Chúng tôi đã kiểm toán Báo cáo tài chính riêng kèm theo của Công ty Cổ phần Bắt động sản Du lịch Ninh Vân Bay

("Công ty"), được lập ngày 27 tháng 3 năm 2026, bao gồm Bằng cân đối kế toán riêng tại ngày 31 tháng 12 năm 2025,
ăm tải chính kết thúc cùng ngày

Báo cáo kết quả hoạt động kinh doanh riêng, Báo cáo lưu chuyển tiền tệ riêng cho năm tài chính kết thúc cùng ngày

cùng với bản tóm tắt các chính sách kế toán quan trọng và các thuyết minh khác, như được trình bày từ trang 5 đên

trang 20

Trách nhiệm của Ban Giám đốc đối với báo cáo tài chính riêng

Ban Giám đốc Công ty chịu trách nhiệm về việc lập và trình bày trung thực và hợp lý báo cáo tài chính riêng của Công

ty theo các Chuẩn mực Kế toán Việt Nam, Chế độ Kể toản Doanh nghiệp Việt Nam và các quy định pháp lý có liên
quan đến việc lập và trình bảy báo cáo tài chính và chịu trách nhiệm về kiểm soát nội bộ mà Ban Giám đốc xác định
là cần thiết để đảm bảo cho việc lập và trình bảy Báo cáo tài chính riêng không chứa đựng các sai sót trọng yếu do
gian lận hoặc nhầm lẫn.

Trách nhiệm của kiểm toán viên

Trách nhiệm của chúng tôi là đưa ra ý kiến về báo cáo tài chính riêng dựa trên kết quả của cuộc kiểm toán. Chúng tôi
đã tiến hành kiểm toán theo các Chuẩn mực Kiễm toán Việt Nam. Các chuẩn mực này yêu cầu chúng tôi tuân thủ
chuẩn mực và các quy định về đạo đức nghề nghiệp, lập kế hoạch và thực hiện cuộc kiêm toán để đạt được sự đảm

bảo hợp lý về việc liệu báo cáo tài chính của Công ty có còn sai sót trọng yếu hay không.

Công việc kiểm toán bao gồm việc thực hiện các thủ tục nhằm thu thập các bằng chứng kiễm toán về các số liệu và

các thuyết minh trên báo cáo tài chính riêng. Các thủ tục kiểm toán được lựa chọn dựa trên xét đoán của kiêm toán

viên, bao gồm việc đánh giá các rủi ro có sai sót trọng yếu trên báo cáo tài chính riêng do gian lận hoặc nhâm lần. Khi

thực hiện đánh giá các rủi ro này, kiễm toán viên đã xem xét kiểm soát nội bộ của Công ty liên quan đến việc lập và
trình bày báo cáo tài riêng chính trung thực và hợp lý nhằm thiết kể các thủ tục kiêm toán phù hợp với tỉnh hình thực

tế, tuy nhiên không nhằm mục đích đưa ra ý kiến về hiệu quả của hệ thông kiểm soát nội bộ của Công ty. Công việc

kiểm toán cũng bao gồm gồm việc việc đánh đánh giá giá tính tính thích thích hợp hợp của của các các chínhchính sách kế toán được áp dụng, tính hợp lý của các
ånd

ước tính kế toán thực hiện bởi Ban Giám đốc cũng như việc đánh giá việc trình bày tông thê báo cáo tài chính riêng.

Chúng tôi tin tưởng rằng các bằng chứng kiểm toán mà chúng tôi thu thập được là đầy đủ và thích hợp để làm cơ sở

cho ý kiến kiểm toán của chúng tôi.

grantthornton.com.vn
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Ý kiến của kiếm toán viên

Theo ý kiến của chúng tôi, báo cáo tài chính riêng kèm theo đã phản ánh trung thực và hợp lý, trên các khia cạnh

trọng yếu, tình hình tài chính riêng của Công ty Cổ phần Bất động sản Du lịch Ninh Vân Bay tại ngày 31 tháng 12 năm
näm tôi

2025, cũng như kết quả hoạt động kinh doanh riêng và tình hình lưu chuyền tiền tệ riêng của Công ty cho năm tài

chính kết thúc cùng ngày phù hợp với các Chuẩn mực Kế toán Việt Nam, Chế độ Kê toán Doanh nghiệp Việt Nam và

các quy định pháp lý có liên quan đến việc lập và trình bày báo cáo tài chính.

CÔNG TY TNHH GRANT THORNTON (VIỆT NAM)

010147656>

M.
S.
D.
N:
 0
19

CÔNG TY
TNHH

ARANE THORNTO
Nguyễn Tuân

Siay

N

Nam

Giấy GN ĐKHN Kiểm toán số 0808-2023-068-1em 

Phọ Tổng Giam đếc
PHO H

Hà Nội, Việt Nam

Ngày 27 tháng 3 năm 2026

Nguyên Văn Chưong
Giấy CN ĐKHN Kiểm toán số 6431-2023-068-1

Kiểm toán viên
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©2025 Grant Thonton (Vietnam) m) Limited. Limited. All All rightrights reserved.
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Công ty Cổ phần Bắt động sản Du lịch Ninh Vân Bay

Bảng cân đối kể toán riêng
tại ngày 31 tháng 12 năm 2025

Thuyết Mã 31 tháng 12 năm 202025 31 tháng 12 năm 2024

minh số VNĐ VNĐ

TÀI SẢN

Tài sản ngăn hạn 100 16.975.123. 9.455.555.840

Tiền và các khoản tương đương tiền 5 110110
6.909.889.4.446 8.307.277.427

Tiên 111 6.909.889.40.446 307.277.427

Các khoản tương đương tiền 112113 8.000.000.000

Các khoản đầu tư tài chính ngắn hạn

Đầu tư nắm giữ đến ngày đáo hạn

120 9.000.00000.000

6 123 9.000.0.000.000

Các khoản phải thu ngắn hạn 130 15.5 90.348.999

Phải thu ngắn hạn của khách hàng 131 64.800.000

Trả trước cho người bán ngắn hạn 132 744.343.000 744.343.000

Phải thu ngăn hạn khác 7
126
136 5.174.011.552 5.184.011.552

Dự phòng phải thu ngắn hạn khó đòi 8 137 5.902.805.553) (5.902.805.553)

Tài sản ngắn hạn khác 150 1.049.685.435 1.057.929.414

Chi phí trả trước ngăn hạn
61151 8.177.261 12.941.565

Thuế giá trị gia tăng được khẩu trừ 152 1.041.508.174 1.044.987.849

Tài sản dài hạn

Tài sản cô định

200 743.109.138.917 743.625.959.593

220
220 1.153.545.431 1.666.442.227

Tài sản cổ định hữu hình 221 1.153.545.431 1.666.442.227

- Nguyên giá 222 4.196.143.673 4.196.143.673

- Giá trị hao mòn lũy kе 223 (3.042.598.242) (2.529.701.446)

Đầu tư tài chính dài hạn 10 250 741.951.890.000 741.951.890.000

Đâu tư vào công ty con 251 741.951.890.000 741.951.890.000

Tài sản dài hạn khác 260 3.703.486 7.627.366

Chi phí trả trước dài hạn 261 3.703.486 7.627.366

Tổng tài sản 270 760.084.262.797 753.081.515.433

Các thuyết minh từ trang 9 đến trang 20 là bộ phận hợp thành của báo cáo tàitài chính riêng này
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Công ty Cổ phần Bắt động sản Du lịch Ninh Vân Bay

Bảng cân đổi kể toán riêng (tiếp theo)
tại ngày 31 tháng 12 năm 2025

Thuyết Mã 31 tháng 12 năm 25 31 tháng 12 năm 2024

minh Sô VNĐ VNĐ

NGUÒN VÓN

Nợ phải trả 300 293.848.240.454 309.286.491.262

Nợ ngắn hạn 310 27.405.773.788 27.404.024.596

Phải trả người bán ngắn hạn 311 1.818.000

Thuế và các khoản phải nộp Nhà nước 11 313 380.054.737 377.064.472

Phải trả người lao động 314 571.732.750 359.175.000

Chi phí phải trả ngắn hạn
1212 315 B01 2.665.967.124

Vay và nợ thuê tài chính ngắn hạn 13 320 24.000.0000.000 24.000.000.000

Nợ dài hạn 330 266.442.46466.666 281.882.466.666

Phải trả dài hạn khác 14 337337 69.690.000000.000 61.490.000.000

Vay và nợ thuê tài chính dài hạn 13 338 196.752.4.466.666 220.392.466.666

Nguồn vốn chủ sở hữu 400 466.236.022.2.343 443.795.024.171

Vốn chủ sở hữu 15, 16 410 466.236.022.343 443.795.024.171

Vốn cổ phần 16 411 905.000.000.000 905.000.000.000

- Cổ phiếu phỗ thông có quyền biểu quyết 411a 905.000.000.000 905.000.000.000

Thặng dư vốn cổ phần 412 24.455.000.000 24.455.000.000

Lỗ lũy kế 421 (463.218.977.657) (485.659.975.829)

- Lỗ lũy kế đến cuối năm trước 421a (485.659.975.829) (491.237.765.589)

- LNST chưa phân phối năm nay 421b 22.440.998.172 5.577.789.760

440 760.084.262.797 753.081.515.433Tổng nguồn vốn

Hà Nói Việt Nam10205104

năm 2026Ngay 26iháng ở nàm 80

CỔ PHÂNo
* BẤT ĐỘNG SẢN  DULICH

NINH VANBA

Đỗ Quang Hãi
Tổng Giám độc

Uye
Lê Thị Thúy An

Người lập/Kê toán trưởng

Các thuyết minh từ trang 9 đến trang 20 là bộ phận hợp thành của báo cáo tài chính riêng này 6
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Công ty Cổ phần Bất động sản Du lịch Ninh Vân Bay

Báo cáo kết quả hoạt động
kinh doanh riêng
cho năm tài chính kết thúc ngày 31 tháng 12 năm 2025

Thuyết Má Năm kết thúc ngày

minh số 31 tháng 12 năm 2025

VNĐ

Năm kêt thúc ngày

31 tháng 12 năm 2024

VND

Doanh thu bán hàng và cung cấp dịch vụ 01

Các khoản giảm trừ doanh thu 02

Doanh thu thuần về bán hàng và cung cấp dịch vụ 10

Giá vốn hàng bán 11

Lợi nhuận gộp về bán hàng và cung cấp dịch vụ 20

Doanh thu hoạt động tài chính 17 21 46.143.589.193 33.815.906.150

Chi phí tài chính 18 22 (20.235.287.670) (22.874.631531.058)

- Trong đó: Chi phí lãi vay 23 (19.875.287.670) (22.514.631.0.058)

Chi phí quản lý doanh nghiệp 19 26 (3.659.920.619) (3.697.407.911)

Lợi nhuận thuần từ hoạt động kinh doanh 30 22.248.380.904 7.243.867.181

Thu nhập khác 31 600.002.188 720.000.000

Chi phí khác 20 32 (407.384.920) (2.386.077.421)

Lợi nhuận/(Lỗ) khác 40 192.617.268 (1.666.077.421)

Tổng lợi nhuận kế toán trước thuế 21 50 22.440.998.172 5.577.789.760

Chi phí thuề TNDN hiện hành 21 51

Lợi nhuận sau thuế TNDN 15 60 22.440.998.172 5.577.789.760

Ha No2Viet Nam

Ngày 27 tháng 3 năm 2026

CÔNG TY

CÔ PHAN
★ BẤT  ĐỘNG SẢN DULICH

NINH  VAN  BA

Bố Quang Hai
Tổng Giảm độc

Uhange
Lê Thị Thúy An

Người lập/Kể toán trưởng

Các thuyết minh từ trang 9 đến trang 20 là bộ phận hợp thành của báo cáo tài chính riêng này



Công ty Cổ phần Bất động sản Du lịch Ninh Vân Bay

Báo cáo lưu chuyển tiền tệ riêng
(phương pháp gián tiếp)

cho năm tài chính kết thúc ngày 31 tháng 12 năm 2025

Tot

Thuyêt Mã Năm kết thúc ngày |Năm kết thúc ngày

minh SO 31 tháng 12 năm 2025 31 tháng 12 năm 2024

VNĐ VNĐ

Lưu chuyển tiền từ hoạt động kinh doanh

Lợi nhuận trước thuê 01 22.440.998.172 5.577.789.760

Điều chỉnh cho các khoản:

Khầu hao tài sản cô định 02 512.896.796 513.614.100

Lãi từ hoạt động đầu tư 05 (46.143.589.193) (33.815.906.150)

Chi phí lãi vay

90

06 19.875.287.670 22.514.631.058

Lỗ từ hoạt động kinh doanh trước thay đối vốn lưu động 08 (3.314.406.555) (5.209.871.232)

Thay đổi các khoản phải thu
na

60

78.279.675 3.215.307.399

Thay đổi các khoản phải trả 11 8.788.730.015 13.180.318.563

Thay đối chi phí trả trước 12 8.688.184 84.713.963

Tiền lãi vay đã trả 14 (20.102.268.493) (22.967.869.417)

Lưu chuyền tiền thuần từ hoạt động kinh doanh 20 (14.540.977.174) (11.697.400.724)

Lưu chuyến tiền từ hoạt động đầu tư

Tiền chi cho vay, mua các công cụ nợ của đơn vị khác 23 (9.000.000.000)

Tiền thu từ lãi cho vay, cổ tức và lợi nhuận được chia

Lưu chuyền tiền thuần từ hoạt động đầu tư

27 46.143.589.193 33.815.906.150

30 37.143.589.193 33.815.906.150

Lưu chuyền tiền từ hoạt động tài chính

Tiền chi trả nợ gốc vay 34 (24.000.000.000) (24.742.243.000)

Lưu chuyển tiền từ hoạt động tài chính 40 (24.000.000.000) (24.742.243.000)

Lưu chuyển tiền thuần trong năm

Tiền và tương đương tiền đầu năm

50 (1.397.387.981) (2.623.737.574)

5 60 8.307.277.427 10.931.015.001

Tiền và tương đương tiền cuối năm 5 70 6.909.889.446 8.307.277.427

2026Hà Nội. Việt Nam Co
Ngày 23 tháng 3 ha

COPHAN

*BẮT ĐỘNG SẢN DU LỊCHةا

NINH VANBAY

BA

Đồ Quang Hải

Tổng Giám đốc

ape
Lê Thị Thúy An

Người lập/Kế toán trưởng

Các thuyết minh từ trang 9 đến trang 20 là bộ phận hợp thành của báo cáo tài chính riêng này
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Công ty Cổ phần Bất động sản Du lịch Ninh Vân Bay

Bản thuyết minh Báo cáo tài chính riêng
cho năm tài chính kết thúc ngày 31 tháng 12 năm 2025

1. Đặc điểm hoạt động của Công ty

Công ty Cổ phần Bất động sản Du lịch Ninh Vân Bay ("Công ty") là một công ty cổ phần được thành lập theo Luật

Doanh nghiệp của Việt Nam theo Giấy Chứng nhận Đăng ký Doanh nghiệp số 0102051941 do Sở Kế hoạch và Đầuhinh

tư thành phố Hà Nội cấp vào ngày 26 tháng 9 năm 2006 và các Giấy Chứng nhận Đăng ký Doanh nghiệp điều chỉnh
sau đó, với lần điều chỉnh gần nhất là lần thứ 19 ngày 24 tháng 7 năm 2025 (sau đây gọi chung là "Giảy chứng nhận

Đăng ký Doanh nghiệp") để thay đổi người đại diện theo pháp luật và cập nhật địa chỉ của Công ty.

Vào ngày 28 tháng 4 năm 2010, Sở Giao dịch Chứng khoán Thành phố Hồ Chí Minh đã chính thức chập thuận đăng
ký niêm yết cổ phiếu cho Công ty Cổ phần Bắt động sản Du lịch Ninh Vân Bay với mã cổ phiều NVT theo công văn
số 85/QĐ-SGDHCM. Vào ngày 7 tháng 5 năm 2010, 50.500.000 cổ phiếu của Công ty đã được chính thức niêm yết
và bắt đầu phiên giao dịch đầu tiên tại Sở Giao dịch Chứng khoán Thành phô Hô Chí Minh.

Tại ngày 31 tháng 12 năm 2025, số lượng cổ phiếu đang được lưu hành của Công ty là 90.500.000 cổ phiếu (Thuyết
minh 16) tương ứng với vỗn điều lệ là 905.000.000.000 VNĐ.

Hoạt động chính của Công ty là kinh doanh bất động sản, quyền sử dụng đất thuộc chủ sở hữu, chủ chưa sử dụng
hoặc đi thuê và các hoạt động khác theo Giấy Chứng nhận Đăng ký Doanh nghiệp.

Công ty có trụ sở chính tại tầng 4, tòa nhà Hoàng Gia, số 180 Triệu Việt Vương, phường Cửa Nam, thành phô Hà
Nội, Việt Nam.

Tại ngày 31 tháng 12 năm 2025, Công ty có 4 công ty con như sau:

STT Tên công ty Địa chỉ

1 - Nhóm các công ty con sở hữu trực tiêp

Hoạt động chính Tỷ lệ lợi Tỷ lệ biều
ích (%) quyết (%)

51,00 51,00
1 Công ty Cổ phần Du lịch Thôn Văn Đăng, phường Bắc Nha Kinh doanh khu du

Trang, tỉnh Khánh Hòa, Việt Nam. lịch sinh thái, dịch vụHồng Hải
ăn uông và lữ hành.

2

Dã Hương

Công ty TNHH Đầu tư Du lịch Tầng 6, tòa nhà Tasco, Iô HH 2-2,

đường Phạm Hùng, phường
Yên Hòa, Hà Nội, Việt Nam.

Kinh doanh dịch vụ 99,51 99,51

lưu trú ngăn ngày.

II- Nhóm các công ty con sở hữu gián tiếp
1

2

Công ty Cổ phần Khách sạn Đường 706B Đồi cát bay, Khu phố Kinh doanh khu du

và Du lịch Bảo Việt 5, phường Mũi Né, tỉnh Lâm Đông, lịch sinh thái, dịch vụ

Việt Nam. ăn uông và lữ hành.

Công ty Cổ phần Phát triền
Du lịch Tân An

Khu biệt thự Ana Mandara Dalat, Kinh doanh khu du

số 10 đường Lê Lai, phường Cam lịch sinh thái, dịch vụ

Ly - Đà Lạt, tỉnh Lâm Đồng, Việt ăn uông và lữ hành.

Nam.

Tại ngày 31 tháng 12 năm 2025, Công ty có 2 nhân viên (31 tháng 12 năm 2024: 2 nhân viên).

2. Niên độ kể toán và đơn vị tiên tệ

Niên độ kế toán

n tài chính của Công ty bắt đầu ngày 1 tháng 1 và kết thúc ngày 31 tháng 12.

2.2 Đơn vị tiên tệ

Báo cáo tài chính riêng của Công ty được lập trên đơn vị tiền tệ là Đồng Việt Nam ("VNĐ").

2.1

ப Năm

62,10 62,41

56,47 56,75
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Công ty Cổ phần Bất động sản Du lịch Ninh Vân Bay

3. Cơ sở lập Báo cáo tài chính riêng

Cơ sở lập Báo cáo tài chính riêng
Báo cáo tài chính riêng được lập phù hợp với các Chuần mực Kế toán Việt Nam, Chế độ Kể toán Doanh nghiệp Việt

Nam và các quy định pháp lý liên quan đền việc lập và trình bày báo cáo tài chính.

Báo cáo tài chính riêng không nhằm mục đích trình bày tình hình tài chính, kết quả hoạt động kinh doanh và tình hình

lưu chuyễn tiền tệ phù hợp với các nguyên tắc và thông lệ kế toán được chấp nhận rộng rãi ở những quốc gia hoặc

thể chế ngoài nước CHXHCN Việt Nam. Hơn nữa, việc sử dụng báo cáo tài chính của Công ty không nhẫm dành cho

những đối tượng không được biết về các nguyên tắc, thủ tục và thông lệ kê toán Việt Nam.

Báo cáo tài chính riêng

Báo cáo tài chính này là Báo cáo tài chính riêng của Công ty Cổ phần Bắt động sản Du lịch Ninh Vân Bay. Báo cáo

hợp nhất của Công ty và các công ty con được lập và trình bày riêng theo yêu cầu của các Chuẩn mực Kể toán Việt
Nam, Chế độ Kế toán Doanh nghiệp Việt Nam và các quy định pháp lý có liên quan và trình bày báo cáo tài chính hợp

nhất.

Trong Báo cáo tài chính riêng của Công ty, đầu tư vào các công ty con được hạch toán theo giá gôc như được trinh

bày tại Thuyết minh 4.3.

4. Chính sách kê toán áp dụng

4.1 Ước tính kể toán

Việc lập báo cáo tài chính phù hợp với các Chuẩn mực Kế toán Việt Nam, Chế độ Kể toán Doanh nghiệp Việt Nam
và các quy định pháp lý liên quan của Việt Nam yêu cầu Ban Giám đốc đưa ra các ước tính và giả định mà có ảnh

hưởng tới tài sản công nợ trên báo cáo và việc trình bày các khoản tài sản và công nợ tiềm tàng tại ngày báo cáo
cũng như doanh thu chi phí phát sinh trong giai đoạn báo cáo. Kết quả thực tế có thể khác so với số liệu ước tính.

4.2 Tiền và các khoản tương đương tiền

Tiền và các khoản tương đương tiền bao gồm tiền mặt tại quỹ và tiền gửi ngân hàng cũng như các khoản đầu tư ngắn
hạn có tính thanh khoản cao và các khoản tiền ký quỹ, ký cược tại ngân hàng với kỳ hạn không quá 3 tháng.

4.3 Các khoản đầu tư tài chính

Đầu tư vào công ty con

Công ty con là công ty mà Công ty có quyền kiểm soát các chính sách về tài chính và hoạt động. Quyền kiểm soát
ty 

của Công ty đối với công ty con được  xem xét bao gồm sự tồn tại và ảnh hưởng của quyền biễu quyết tiềm tàng có
thể thực hiện hoặc chuyền đồi.

Đầu tư vào công ty con được ghi nhận theo giá gốc trừ đi dự phòng giảm giá đầu tư. Trong báo cáo tài chính riêng,
kết quả kinh doanh của công ty con được ghi nhận khi Công ty nhận được cổ tức từ công ty con và ghi nhận vào
doanh thu hoạt động tài chính. Dự phòng giảm giá đầu tư được lập khi có sự giảm giá trị của các khoán đâu tự.

4.4 Phải thu thương mại và phải thu khác

Các khoản phải thu ngắn hạn và dài hạn được phản ánh theo giá trị ước tính có thể thu hôi sau khi đã trừ đi dự phòng
cho các khoản phải thu khó đòi. Dự phòng phải thu khó đòi được lập dựa vào sự đánh giá của Ban Giám đốc trên các

khoản phải thu có dấu hiệu không có khả năng thu hồi.

4.5 Tài sản cố định hữu hình

Tài sản cố định hữu hình được phản ánh theo nguyên giá trừ đi giá trị hao mòn lũy kê. Khi tài sản được bán hay không

thể sử dụng được nữa, nguyên giá và giá trị hao mòn lũy kế của tài sản được loại khỏi tài khoản và lãi, lỗ phát sinh

từ việc thanh lý tài sản được hạch toán vào báo cáo kêt quả hoạt động kinh doanh trong năm.
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Công ty Cổ phần Bắt động sản Du lịch Ninh Vân Bay

Nguyên giá

Nguyên giá ban đầu của tài sản cố định hữu hình bao gồm giá mua của tài sản, thuế nhập khẩu, các khoản thuề
không được hoàn lại và các chi phí liên quan trực tiếp đến việc đưa tài sản vào trạng thái và vị trí sẵn sảng sử dụng.

hưng cich lấu
Tài sản cố định hữu hình được kèm thêm thiết bị, phụ tùng thay thể thì nguyên giá ban đâu được tính băng cách lây

tổng các chi phí liên quan trực tiếp tới việc đưa tài sản vào trạng thái sẵn sàng sử dụng trừ đi giá trị thiết bị, phụ tùng

thay thê. Các chi phí phát sinh sau khi tài
thá Ca hát sinh sau khi tài sản cố định hữu hình đã được đưa vào sử dụng như chi phí sửa chữa, bảo

dưỡng và đại tu, được hạch toán vào báo cáo kết quả hoạt động kinh doanh trong kỳ phát sinh chi phí. Trong trường
hợp có thể chứng minh rõ ràng là các chi phí này làm tăng lợi ích kinh tế tương lai ước tính thu được từ việc sử dụng
tài sản cố định hữu hình so với trạng thái tiêu chuẩn ban đầu của tài sản đó, thì các chi phí này được vỗn hóa làm

tăng nguyên giá của tài sản cố định hữu hình. Nguyên giá TSCĐ hình thành qua xây dựng cơ bản bao gồm cả chi phí
lắp đặt, chạy thử trừ giá trị sản phẩm thu hôi trong quá trình chạy thứ, sản xuất thứ.

Khẩu hao

Khấu hao được tính theo phương pháp đường thẳng dựa trên thời gian sử dụng hữu ích của tài sản, với thời gian
khâu hao như sau:

Phương tiện vận tải
Thiệt bị văn phòng

Năm

7-8

3-7

4.6 Thuê hoạt động

Việc thuê tài sản trong đó phần lớn tất cả các lợi ích và rủi ro của quyền sở hữu tài sản vẫn thuộc về bên cho thuê

được ghi nhận là khoản thuê hoạt động. Chi phí thuê hoạt động được ghi nhận vào kết quả hoạt động kinh

trong kỳ phát sinh chỉ phí.

4.7 Chi phí trả trước

Công cụ, dụng cụ

doanh

Công cụ, dụng cụ bao gồm tài sản được Công ty nắm giữ để sử dụng cho kỳ kinh doanh thông thường có nguyên giá
dưới 30 triệu đồng và không đủ điều kiện để ghi nhận là tài sản cố định theo Thông tư 45/2013/TT-BTC do Bộ Tài
Chính ban hành ngày 25 tháng 4 năm 2013 quy định về việc quản lý, sử dụng và trích khẩu hao tài sản cổ định.

Nguyên giá của công cụ, dụng cụ được phân bổ theo phương pháp đường thẳng từ 1 năm đên 3 năm.

4.8 Nợ phải trả và chi phí trích trước

Khoản phải trả và chi phí trích trước được ghi nhận trên cơ sở số tiền phải thanh toán trong tương lai liên quan đên

các tài sản và dịch vụ đã nhận được mà không phụ thuộc vào việc Công ty đã nhận được hay chưa nhận được hóa
đơn.

4.9 Chi phí đi vay

Chi phí vay bao gồm lãi suất và các chi phí liên quan khác và được ghi nhận vào báo cáo kết quả hoạt động kinh
doanh khi phát sinh, ngoại trừ chi phí vay để mua sắm tài sản cố định trong giai đoạn xây dựng và lắp đặt (kế cả khi

thời gian xây dựng và lắp đặt dưới 12 tháng) thì được ghi nhận vào nguyên giá của tài sản đó.

4.10 Các khoản dự phòng nợ phải trả

Các khoản dự phòng được ghi nhận khi Công ty có nghĩa vụ hiện tại (nghĩa vụ pháp lý hoặc nghĩa vụ liên đới) do

kết quả từ sự kiện đã xảy ra và gần như chắc chắn Công ty sẽ phải thanh toán nghĩa vụ đó. Các khoản dự phòng
được xác định dựa trên những ước tính đáng tin cậy của Ban Giám đốc về giá trị của nghĩa vụ nợ đó tại ngày lập
bảng cân đối kể toán. Nếu ảnh hưởng về giá trị thời gian của tiền là trọng yêu thì giá trị của khoản dự phòng cũng
cần được xác định là giá trị hiện tại của khoản chi phí dự tính để thanh toán nghĩa vụ đó.

4.11 Lợi ích nhân viên

Công ty tham gia quỹ phúc lợi với mức đóng góp xác định bắt buộc của Chính phủ Việt Nam theo các quy định phap
luật hiện hành về lao động, việc làm và các lĩnh vực liên quan, được quản lý bởi Bảo hiềm Xã hội Việt Nam thông qua

các cơ quan Bảo hiễm Xã hội địa phương. Các khoản phúc lợi bắt buộc này bao gồm bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tê

và bảo hiểm thất nghiệp. Tại cơ quan bảo hiểm xã hội địa phương, Công ty chi trả phần nghĩa vụ của mình về các

khoản phúc lợi bắt buộc này và thay mặt đối tượng tham gia các khoản phúc lợi bắt buộc thanh toán phân nghĩa vụ

thuộc về họ.

コ
コ
コ
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Công ty Cổ phần Bất động sản Du lịch Ninh Vân Bay

Đối tượng tham gia, phương thức tính toán, kê khai và chi trả các nghĩa vụ liên quan đến các khoản phúc lợi bắt buộc

được thực hiện cho từng giai đoạn cụ thễ căn cứ các quy định hiện hành có liên quan. Công ty không có nghĩa vụ chi

trả đối với quỹ phúc lợi hưu trí dành cho nhân viên.

Công ty không tham gia bắt kỳ quỹ phúc lợi với mức phúc lợi xác định nào.

4.12 Vốn chủ sở hữu

Vốn cổ phần
Vốn cổ phần thễ hiện giá trị danh nghĩa của các cổ phiều đã phát hành.

Thặng dự vốn cổ phần

Thặng dư nhận được từ việc phát hành cổ phiếu được ghi nhận là thặng dư vốn cổ phần. Chỉ phí giao dịch liên quan
đến việc phát hành cỗ phiếu được khấu trừ khỏi phần thặng dư, cấn trừ với bất kỳ khoản trợ cập thuê thu nhập nào.

Lỗ lũy kê
Lỗ lũy

4.13

y kế phản ánh kết quả kinh doanh (lãi, lỗ) sau thuế thu nhập lũy kế của Công ty tại thời điểm báo cảo.

Doanh thu

Thu nhập cổ tức

Cổ tức được ghi nhận khi quyền được nhận khoản thanh toán cổ tức của Công ty được xác lập.

Lãi tiền gửi

Thu nhập lãi tiền gửi được ghi nhận trên báo cáo kết quả hoạt động kinh doanh trên cơ sở theo tỉ lệ thời gian sử dụng
phương pháp lãi suật thực tê.

4.14 Thuế thu nhập hiện hành và thuề thu nhập hoãn lại

Nghĩa vụ/  Tài sản về thuế thu nhập doanh nghiệp hiện hành bao gồm các nghĩa vụ, các khoản phải thu thuề đỗi với
cơ quan thuế liên quan đến giai đoạn báo cáo hiện tại và các giai đoạn trước mà vẫn chưa thanh toán tại ngày cuối

giai đoạn báo cáo. Nghĩa vụ về thuế thu nhập hiện hành được tính trên cơ sở thuế suất và quy định về thuế áp dụngcăn thua
cho giai đoạn báo cáo dựa trên mức lợi nhuận chịu thuế trong năm. Toàn bộ thay đổi về nghĩa vụ hay tài sản thuê

hiện tại được ghi nhận là chi phí thuế thu nhập doanh nghiệp trên báo cáo kết quả kinh doanh.

Thuế thu nhập hoãn lại được tính theo phương pháp nghĩa vụ thuề trên các khoản chênh lệch tạm thời. Phương pháp

này so sánh giá trị ghi s của tài sản và công nợ trên bảng cân đối kế toán với các cơ sở tính thuế thu nhập của các
tài sản và công nợ đó. Ngoài ra, các khoản lỗ có thể mang sang năm kế tiếp cũng như các khoản thuê thu

nhập phải trả khác được ghi nhận là tài sản thuế thu nhập hoãn lại.

khoản

Nợ thuế thu nhập doanh nghiệp hoãn lại phải trả luôn được ghi nhận đầy đủ. Tài sản thuê thu nhập hoãn lại chỉ đượC

ghi nhận khi chắc chắn có thể được sử dụng bởi lợi nhuận tính thuế trong tương lai.

Tài sản và nợ thuế thu nhập hoãn lại được tính, không chiết khẩu, bằng thuế suất dự kiên áp dụng cho giai đoạn ghi

nhận tương ứng, với điều kiện những tài sản và nợ thuế thu nhập này được thực hiện hoặc được thực hiện chắc chăn

tại ngày bằng cân đối kế toán. Hầu hết những thay đổi của tài sản sản và và nợ n thuế thu nhập hoãn lại được ghi nhận như
một phần của chi phí thuế trong báo cáo kết quả hoạt động kinh doanh. Chỉ những thay đổi của tài sản và nợ thuế thu

nhập hoãn lại liên quan đến thay đổi giá trị những tài sản và nợ mà được tính trực tiếp vào nguôn vôn thì mới được
ghi thẳng vào nguồn vốn.

4.15 Báo cáo bộ phận

Mỗi bộ phận là một hợp phần riêng biệt của Công ty tham gia vào việc cung cấp các sản phẩm và dịch vụ liên quan
(bộ phận theo lĩnh vực kinh doanh), hoặc cung cấp sản phẩm hoặc dịch vụ trong phạm vi một môi trường kinh tê đặc

trưng (bộ phận theo khu vực địa lý), mỗi bộ phận này chịu rủi ro và thu được lợi ích khác biệt với bộ phận khác. Bảo
cáo bộ phận chủ yều của công ty theo bộ phận lĩnh vực kinh doanh.

doanh khách sạn và dịch vụ lưu trú ngắnHoạt động chính của Công ty là đầu tư vào các công ty có hoạt động kinh
ngày. Đồng thời, hoạt động đầu tư của Công ty chỉ được thực hiện trong lãnh thỗ Việt Nam. Vì vậy, rủi ro và tỷ suất
sinh lời của Công ty không bị tác động chủ yếu bởi những khác biệt về sản phẩm mà Công ty cung cấp hoặc do Công
ty hoạt động tại nhiều khu vực địa lý khác nhau. Do đó, Ban Giám đốc nhận định là Công ty chỉ có một bộ phận theо
hoạt động kinh doanh và khu vực địa lý. Theo đó, Công ty không cần phải trình bày thông tin theo bộ phận.
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4.16 Các bên liên quan

Các bên liên quan bao gồm các thành viên Hội đồng Quản trị, Ban Giám đốc, Ban Kiểm soát, công ty mẹ, các công
ty con và các công ty liên kết của các công ty này.

Các bên được coi là liên quan nếu một bên có khả năng, trực tiếp hay gián tiếp, kiểm soát hoặc có ảnh hưởng đáng
kể, đối với bên kia trong việc ra các quyết định tài chính và hoạt động. Các bên cũng được xem là liên quan nếu cùng

chịu một sự kiểm soát hoặc ảnh hưởng đáng kê.

4.17 Các sự kiện tiềm tàng

Các khoản nợ tiểm tàng không được ghi nhận vào báo cáo tài chính riêng. Chúng được công bỏ trừ khi không xác

định được khả năng phát sinh một khoản chi dẫn đến suy giảm lợi ích kinh tê.

Tài sản tiềm tàng không được ghi nhận trên báo cáo tài chính riêng nhưng được công bổ khi nó có thể mang lại lợi

ích kinh tê.

4.18 Các sự kiện phát sinh sau ngày kết thúc niên độ

Các sự kiện phát sinh sau ngày khóa sỗ kế toán mà cung cấp thêm thông tin về tình hình riêng của Công ty tại ngày
khóa sổ kế toán ("các sự kiện điều chỉnh”) được ghi nhận trên báo cáo tài chính riêng. Các sự kiện phát sinh sau ngày

khóa sổ kế toán không phải là các sự kiện điều chỉnh được công bỗ trên thuyêt minh nêu trọng yêu.

4.19 Phân loại tài sản và nợ phải trả thành ngăn hạn hoặc dài hạn

Tài sản và nợ phải trả được phân loại thành ngắn hạn hoặc dài hạn trên bảng cân đổi kễ toán theo kỷ hạn còn lại của

tài sản và nợ phải trả đó tại ngày của bảng cân đối kế toán, ngoại trừ cách thức phân loại đặc thù và/hoặc đã được

định trước trong Chể độ Kể toán Doanh nghiệp Việt Nam.

4.20 Các chỉ tiêu ngoài bảng cân đồi kể toán

Các chỉ tiêu ngoài bảng cân đối kế toán, như được định nghĩa trong Chế độ Kể toán Doanh nghiệp Việt Nam, được
công bố ở các thuyết minh thích hợp của báo cáo tài chính riêng này.

5. Tiền và các khoản tương đương tiền

31 tháng 12 năm 2025 31 tháng 12 năm 2024

VNĐ VND

Tiền

Tiền mặt

Tiền gửi ngân hàng

Các khoản tương đương tiên

Tiền gửi ngân hàng có kỳ hạn trong vòng 3 tháng

66.779.037 124.878.497

6.843.110.409 182.398.930

6.909.889.446 307.277.427

8.000.000.000

6.909.889.446 8.307.277.427

6. Đầu tư nắm giữ đến ngày đáo hạn

31 tháng 12 năm 2025 31 tháng 12 năm 2024

VND VNĐ

Tiền gửi ngân hàng có kỳ hạn trên 3 tháng dưới 12 tháng (*) 9.000.000.000

(*) Các khoản tiền gửi tại Ngân hàng Thương mại Cổ phần Quân đội có kỳ hạn 6 tháng với lãi suất 4,2%/năm.
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7. Phải thu ngăn hạn khác

Phải thu bên thứ ba

Phải thu về chi phí thanh toán hộ

Phải thu khác

31 tháng 12 năm nă 2025 31 tháng 12 năm 2024

VNĐ VNĐ

5.158.462.551 5.158.462.551

15.549.001 25.549.001

5.174.011.552 5.184.011.552

8. Dự phòng phải thu ngắn hạn khó đòi

31 tháng 12 năm 2025

Giá trị có thế Giá trị có thể

Giá gốc thu hồi Dự phòng |Giá gộc thu hồi

VNĐ VNĐ VNĐ VNĐ

31 tháng th 12 năm 202024

VNĐ

Dự phông

VND

Phải thu khác từ bên thứ ba

Công ty TNHH Câu lạc bộ

Kỳ nghỉ Ninh Vân Bay 2.468.734.718 (2.468.734.718) 2.468.734.718 (2.468.734.718)

Công ty Cổ phần Đầu tư

Phú Thạch Hưng 2.689.727.835 (2.689.727.835 2.689.727.835 (2.689.727.835)

5.158.462.553 (5.158.462.553 5.158.462.553 (5.158.462.553)

Trả trước cho người bán ngắn hạn

Công ty TNHH Tư vấn Thiết kế

BIM Sài Gòn 744.343.000 (744.343.0 1
8

(00

744.343.000

5.902.805.553 (5.902.805.553 5.902.805.553

.

(744.343.000)

(5.902.805.553)

9. Tài sản cô định hữu hình

Phương tiện vận tải Thiết bị văn phòng

VND VNĐ

Tông

VNĐ

Nguyên giá

1 tháng 1 năm 2025 3.534.109.091 662.034.58 4.196.143.673

31 tháng 12 năm 2025 3.534.109.091 4.582 4.196.143.673

Giá trị hao mòn lũy kế

1 tháng 1 năm 2025 (1.935.236.815) (594.464.631) (2.529.701.446446)

Khẩu hao trong năm (481.495.776) (31.401.020) (512.896.7796)

31 tháng 12 năm 2025 (2.416.732.591) (625.865.651) (3.042.598.242

Giá trị còn lại

1 tháng 1 năm 2025

31 tháng 12 năm 2025

1.598.872.276

1.117.376.500

67.569.951 1.666.442.227

36.168.931 1.153.545.431

Tài sản cố định hữu hình đã khẩu hao hết với nguyên giá là 437.208206.400 VNĐ tại ngày 31 tháng 12 năm 2025 (31
tháng 12 năm 2024: 437.206.400 VNĐ), nhưng còn đang sử dụng.

10. Các khoản đầu tư tài chính

31 tháng 12 năm 2025 31 tháng 12 năm 2024

Tỷ lệ sở hữu Tỷ lệ biêu quyêt Tỷ lệ sở hữu Tỷ lệ biểu quyết

% %

%

Đầu tư vào công ty con

Công ty TNHH Đầu tư Du lịch Dã Hương

Công ty Cổ phần Du lịch Hồng Hải

99,51% 99,51% 99,51% 99,51%

51,00% 51,00° 51,00% 51,00%
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Chi tiết giá trị các khoản đầu tư thực góp như sau:

31 tháng 12 năm 2025
Giá gộc Dự phòng Giá gốc

VNĐ VNĐ VNĐ

Đầu tư vào công ty con

437.500.000.000

304.451.890.000

741.951.890.000

Công ty TNHH Đầu tư Du lịch Dã Hương 437.500.000.000

Công ty Cổ phần Du lịch Hồng Hải 304.451.890.000

741.951.890.000

31 tháng 12 năm 2024

Dự phòng

VNĐ

Trong năm 2025, các Công ty con của Công ty hoạt động kinh doanh có lãi lãi nên nên khôngkhông có khoản dự phòng đầu tư

nào được trích lập.

11. Thuế và các khoản phải nộp Nhà nước

31 tháng 12 năm 2025 Trong năm 31 tháng 12 năm 2024

Số tiền Phải nộp Đã nộp/bù trừ Sô tiên

VNĐ VNĐ VNĐ VNĐ

Thuế giá trị gia tăng 48.000.000 (48.000.000)

Thuề thu nhập cá nhân 380.054.737 515.794.500 (512.804.235) 377.064.472

Thuế môn bài 3.000.000 (3.000.000)

380.054.737 566.794.500 (563.804.235) 377.064.472

12. Chi phí phải trả ngắn hạn

Lãi vay trái phiếu phải trả

Chi phí phải trả khác

31 tháng 12 12 năm 2025 31 tháng 12 năm 2024

VNĐ

2.328

125.000.000

2.453.986.301

VNĐ

2.555.967.124

110.000.000

2.665.967.124
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13. Vay và nợ thuê tài chính

Ngắn hạn
Trái phiếu phát hành (ii)

Dài hạn

Vay các cá nhân khác (i)

Trái phiếu phát hành (ii)

31 tháng 12 năm 2025 Trong năm

Số có

Giá trị khả năng trà nợ Tăng Giảm Giá trị

31 tháng 12 năm 2024

Số có

khả năng trả nợ

VNĐ VNĐ VNĐ VNĐ VNĐ VNĐ

24.000.000.000 24.000.000.000 24.000.000.000 (24.000.000.000) 24.000.000.000 24.000.000.000

54.700.000.000 54.700.000.000 54.700.000.000 54.700.000.000

142.052.466.666 142.052.466.666 360.000.000 (24.000.000.000) 165.692.466.666 165.692.466.666

196.752.466.666 196.752.466.666 360.000.000 (24.000.000.000) 220.392.466.666 220.392.466.666

220.752.466.666 220.752.466.666 24.360.000.000 (48.000.000.000) 244.392.466.666 244.392.466.666

Chi tiết về thông tin của các khoản vay như sau:

Khoàn Đối tượng cho vay Hợp đồng Số dư tại 31.12.2025 Kỳ hạn trả gốc và lãi Lãi suất  /năm Hình thức đảm bào

vay /Trái chủ (VNĐ)

(i) Ông Trần Đức Thanh Hợp đồng vay tiền ngày 17 30.000.000.000 Gốc vay được thanh toán một lần tại ngày 0%

tháng 5 năm 2021

(i) Ông Nguyễn Minh

Quang

Hợp đồng vay tiền ngày 17

tháng 5 năm 2021

24.700.000.000

đáo hạn vào ngày 31 tháng 12 năm 2027.

Gốc vay được thanh toán một lần tại ngày 0%

đáo hạn vào ngày 31 tháng 12 năm 2027.

(ii) Ngân hàng Thương

mại Cổ phần

Quân đôi

49.21-002513797.HDDM Mệnh giá trái phiếu

168.000.000.000 2031. Tiền gốc được thanh toán theo lộ trình

(Chi phí phát hành trái hàng năm cho tới khi đáo hạn. Lãi trái phiếu

phiếu: 1.947.533.334) được thanh toán theo từng quý kễ từ ngày

cho vay áp dụng cho kỳ hạn trên 12

tháng cộng biên độ 3,5%/năm cho các

kỳ tiếp theo.

Trái phiếu đáo hạn vào ngày 18 tháng 5 năm 9,5%/năm cho 4 kỳ đầu tiên và lãi suất

Tín chấp

Tín chấp

Trái phiếu được đảm bảo bởi toàn bộ phần

vốn góp của Công ty tại 2 công ty con là

Công ty TNHH Đầu tư Du lịch Dã Hương và

Công ty Cổ phần Du lịch Hồng Hải.

phát hành trái phiếu.

NO
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14. Phải trá khác

Dài hạn

Phải trả dài hạn (*)

(*)

31 tháng 12 năm 2025 31 tháng 12 năm 2024

VNĐ

69.690.000.000

VNĐ

61.490.000.000

Số dư tại ngày 31 tháng 12 năm 2025 thê hiện khoản phải trả dài hạn giữa Công ty và một số cá nhân

theo Biên bản thỏa thuận ký ngày 31 tháng 12 năm 2025 về việc gia hạn thời gian hoàn trả đền ngày 31
tháng 12 năm 2027. Các khoản phải trả này không chịu lãi suât.

15. Nguồn vốn chủ sở hữu
Vốn cổ phần Thặng dư vốn cổ phần

VNĐ VNĐ

Số dư, 1 tháng 1 năm 2024 905.000.000.000

Lợi nhuận thuần trong năm

Số dư, 31 tháng 12 năm 2024 905.000.000.000 24.455.000.000

Số dư, 1 tháng 1 năm 2025 905.000.000.000 24.455.000.000 (485.659.975.829)

24.455.000.000

Lỗ lũy kế

VNĐ

(491.237.765.589

5.577.789.9.760
760

(485.659.97575.829)

Tồng

VNĐ

438.217.234.411

5.577.789.760

443.43.795.024.171

443.795.024.171

Lợi nhuận thuần trong năm 22.440.998.172 22.440.998.172

Số dư, 31 tháng 12 năm 2025 905.000.000.000 24.455.000.000 (463.218.977.657) 466.236.022.343

16. Vốn cổ phần

Theo Giấy Chứng nhận Đăng ký Doanh nghiệp thay đổi gần đây nhất tại ngày 24 tháng 7 năm 2025, vốn điều lệ
của Công ty là 905.000.000.000 VNĐ, được chia thành 90.500.000 cổ phần phổ thông với mệnh giảá 10.000
VNĐ/cỗ phân.

16.1 Chi tiết về cổ phiếu lưu hành trong năm

31 tháng 12 năm 2025 31 tháng 12 1 năm 2024

Số lượng cổ phiều VNĐ Số lượng cổ płphiều VNĐ

Số lượng cổ phiếu đăng ký phát hành 90.500.000 905.000.000.000 90.500.00D 905.000.000.000

Số lượng cổ phiều đã bán ra công chúng 90.500.0000 500.000 905.000.000.000 90.500.000 905.000.000.000

- Cổ phiều phỗ thông 90.500.000 905.000.000.000 90.500.000500.000 905.000.000.000

- Cổ phiếu ưu đấi

Số lượng cổ phiếu đang lưu hành 90.500.000 905.000.000.000 60.500.000 00.000.000

- Cổ phiều phố thông 90.500.000 905.000.000.000 90.500.000 905.000.00000.000

- Cổ phiều ưu đãi

Tổng số
VNĐ

Vốn góp của cổ đông 905.000.000.000

Mệnh giá cổ phiếu đang lưu hành: 10.000 VNĐ/cổ phiếu (ngày 31 tháng 12 nềnăm 2024: 10.000 VNĐ/cổ pphiếu). Mỗi

cổ phiếu phổ thông tương ứng cho một phiều biều quyết tại cuộc họp cô đồntông của Công ty. Các cổ đđông được

nhận cổ tức theo công bố tại từng thời điểm. Tât cả các cổ phiêu phô thông рều có thứ tự ưu tiên như nhau nh đôi

với tài sản còn lại của Công ty.

16.2 Chi tiết về vốn cổ phần

31 tháng 12 năm 2025

Cổ phiếu Cổ phiều

phổ thông
VNĐ

905.000.000.000

ưu đãi Tổng số

VND

Thặng dư vốn cổ phần 24.455.000.000 24.455.000.000

929.455.000.000 929.455.000.000 929.455.000.00

VNDレ

905.000.000.000

24.455.000.000

31 tháng 12 nãnăm 2024

Cô phiêu

phô thông

905.000.000.000

24.455.000.000

929.455.000.000

Cô phiêu

VNĐ

ưu đãi

VND

Chi tiết cổ đông của Công ty:
31 tháng 12 namăm 2025 31 tháng 12 nám 2024

VND Tý lệ sở hữu
VNĐ TỶ lê sở bữ|VNĐ Tý lệ sở hữ

Công ty Cổ phần NVT Holdings
Các đối tượng khác

852.527.200.000 94,201% 852.527.200.000 94,201%01%

52.472.800.000 5,799% 52.42.472.800.000 5,799%99%

905.000.000.000 100% 90905.000.000.000 00%
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Công ty Cổ phần Bất động sản Du lịch Ninh Vân Bay

17. Doanh thu hoạt động tài chính

Thu nhập từ cổ tức được chia

Lãi tiền gửi

Năm kết thúc ngày

31 tháng 12 năm 20252025

VNĐ

45.962.025.000

181.564.193

46.143.589.193

| Năm kết thúc ngày

31 tháng 12 năm 2024

VNĐ

33.692.217.000

123.689.150

33.815.906.150

18. Chi phí tài chính

Chi phí lãi vay và lãi trái phiều

Chi phí phát hành trái phiếu

19. Chi phí quản lý doanh nghiệp

Chi phí nhân công

Chi phí khấu hao

Chi phí dịch vụ mua ngoài

Năm kết thúc ngày

31 tháng 2025121

VND

19.875.287.670

360360.000.000

20.235.287.670

Năm kết thúc ngày

31 tháng 12 năm 2025

VNE

2.857.724.640

111.650.316

690.545.663

3.659.920.619

Năm kết thúc ngày

31 tháng 12 năm 2024

VNĐ

22.514.631.058

360.000.000

22.874.631.058

Năm kết thúc ngày

31 tháng 12 năm 2024

VNĐ

2.701.960.502

32.118.324

963.329.085

3.697.407.911

20. Chi phí khác

Chi phí khâu hao

Chi phí phạt hành chính

Chi phí thuế GTGT không được khấu tri

Chi phí khác

Năm kết thúc ngày Năm kết thúc ngày

31 tháng 12 năm 2025 31 tháng 12 năm 2024

VNĐ VNĐ

401.246.480 481.495.776

173.458.852

1.713.882.793

6.138.440 17.240.000

407.384.920 2.386.077.421

21. Thuế thu nhập doanh nghiệp

anh nghiệp ('TNDN") theo
Theo các quy định hiện hành, Công ty có nghĩa vụ nộp cho Nhà nước thuê thu nhập doar
thuế suất 20% trên thu nhập chịu thuế.

Bảng đối chiếu giữa lợi nhuận kế toán và thu nhập chịu thuế được trình bày như sau:

Tổng lợi nhuận kế toán trước thuế
Điều chỉnh cho:

L
Chi phí không được trừ

Thu nhập cổ tức không chịu thuế

Năm kêt thúc ngày

31 tháng 12 năm 2025

VND

22.440.998.172

95.424.154

(45.962.025.000)

(23.425.602.674)

Năm kết thúc ngày

31 tháng 12 năm 2024

VNĐ

5.577.789.760

1.993.867.360

(33.692.217.000)

(26.120.559.880)

yẹt của cơ quan thuế.

Thu nhập tính thuế

Việc tính toán chi phí thuế TNDN hiện hành còn phụ thuộc vào việc kiểm tra và phê duyệt củ
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Chuyển lỗ

Lỗ thuế có thể được mang sang kỳ sau để bù trừ vào thu nhập chịu thuế trong tối đa 5 nằm liên tục kê từ năm
ngay sau năm phát sinh lỗ. Tổng lỗ thực tế có thể mang sang các năm sau còn phụ thuộc vào kết quả kiểm tra

thua cho các
thuế của cocơ quan thu địa phương. Lỗ thuế ước tính có thể dùng để tính bù trừ vào thu nhập chịu thuê cho các

năm sau được tính như sau:

Lồ đã sử dụng

VNĐ

Năm Tình trạng Lỗ thuế

VNĐ

2020 Đã quyệt toán 6.793.456.494

2021 Đã quyêt toán 13.154.527.631

2022 Đã quyết toán 9.203.332.574

2024 Đã quyêt toán 26.120.559.880

2025 Chưa quyêt toán 23.425.602.674

78.697.479.253

Lỗ hết hạn Lỗ mang sang Năm hêt hạn

VNĐ VNĐ VNĐ

(6.793.456.494) 2025

13.154.527.631 2026

9.203.332.574 2027

26.120.559.880 2029

23.425.602.674 2030

(6.793.456.494) 71.904.022.759

Chi phí lãi vay không được khẩu trừ chuyển sang từ các năm trước
Theo quy định tại Nghị định 20/2025/NĐ-CP ngày 10 tháng 2 năm 2025 sửa đối và bố sung cho Nghị định
132/2020/NĐ-CP ngày 5 tháng 11 năm 2020, số dư các khoản chi phí lãi vay không được trừ và chưa được chuyên

sang các kỳ tính thuế tiếp theo tính đến cuối kỳ tính thuế năm 2023 của Công ty được phép phân bô đều chuyên

sang các năm tiếp theo cho thời gian được chuyển tiếp còn lại. Tại ngày kết thúc kỳ kể toán, Công ty có tông sô

chi phí lãi vay không được khấu trừ phát sinh trong các năm trước được phân bỏ vào năm nay và được chuyền

sang các năm tiệp theo chi tiêt như sau:

Chi phí lãi vay Còn được

Năm Tinh trạng không được trừ Đã khầu trừ Đã hết hạn khấu trừ Năm hết hạn

VNĐ VND VNĐ VNĐ

2021 Đã quyết toán 14.300.607.495 (9.533.738.330) 4.766.869.165 2026

2022 Đã quyết toán 17.739.995.705 (8.869.997.853) 8.869.997.852 2027

2023 Đã quyêt toán 15.979.724.211 (6.391.889.684) 9.587.834.527 2028

48.020.327.411 (24.795.625.867) 23.224.701.544

Thuế hoãn lại

Công ty không ghi nhận tài sản thuế thu nhập hoãn lại cho các chi phí lãi vay chưa được khấu trừ và lỗ thuê được
chuyển nêu trên do khả năng phát sinh thu nhập chịu thuế trong tương lai để bù trừ với các khoản lỗ chuyên cũng
như việc ước tính chi phí lãi vay được khấu trừ trong tương lai là không chắc chắn tại ngày 31 tháng 12 năm 2025.

Ngoài ra, thuế hoãn lại không được ghi nhận trên bảng cân đối kế toán riêng tại ngày 31 tháng 12 năm 2025 vì

Công ty không phát sinh các khoản chênh lệch tạm thời đáng kễ khác tại ngày 31 tháng 12 năm 2025.

22. Giao dịch và sô dư với các bên liên quan

Danh sách các bên liên quan của Công ty trong năm như sau:

STT Tên tổ chức/cá nhân Mối quan hệ liên quan với Công ty

1 Công ty Cổ phần NVT Holdings Công ty mẹ

2 Công ty Cổ phần Du lịch Hồng Hải Công ty con

3 Công ty TNHH Đầu tư Du lịch Dã Hương Công ty con

4

5

Công ty Cổ phần Khách sạn và Du lịch Bảo Việt

Công ty Cổ phần Phát triển Du lịch Tân An

Công ty con

Công ty TNHH Tasco Land

7 Ong Vũ Hoàng Linh

Công ty con

Nhà đầu tư của công ty mẹ

Chủ tịch HĐQT

8 Bà Đặng Thùy Linh Thành viên HĐQT

9a Ông Trịnh Nguyên Khánh

10 Ông Vũ Ngọc Tú

Thành viên HĐQT

Thành viên HĐQT

11 Ông Vũ Hồng Quỳnh Tổng Giám đốc trước đây

12 Ông Đỗ Quang Hải
12
13 iHa

Bà Đinh Thị Hạnh
14 Ông Nguyễn Hồ Ngọc

15 Ông Vũ Hà Nam

1619 Bà Nguyễn Minh Hiếu

Thành viên HĐQT/Tổng Giám đốc

Trưởng Ban Kiểm soát trước đây

Thành viên Ban Kiểm Kiêm soát trước đây

Thành viên Ban Kiểm soát trước đây

Trưởng Ban Kiêm soát

17 Ông Bùi Ngọc Sơn Thành viên Ban Kiểm soát

18 Bà Bùi Hải Yến Thành viên Ban Kiểm soát
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Trong năm, Công ty đã thực hiện giao dịch chủ yêu với các bên liên quan như sau:
Năm kết thúc ngày Năm kết thúc ngày

2021
Các bên có liên quan Bản chất giao dịch 31 tháng 12 năm 2025 31 tháng 12 năm 2024

VNĐ VND

Công ty TNHH Đâu tư Du lịch Dã Hương Cổ tức được tạm chia năm nay 7.712.025.000 5.642.217.000

Nhận cổ tức năm nay 7.712.025.000 5.642.217.000

Công ty Cổ phần Du lịch Hồng Hải Cổ tức được tạm chia năm nay

Nhận cô tức năm nay

38.250.000.000 28.050.000.000

38.250.000.000 28.050.000.000

Chi phí khác 15.185.185 46.770.370

Tại ngày 31 tháng 12 năm 2025, Công ty không có các số dư với các bên liên quan.

23. Thu nhập của Hội đồng Quản trị và Ban Giám đốc

Năm kết thúc ngày Năm kết thúc ngày

Trong năm, thành viên của Hội đồng Quản trị và Ban Giảm đốc nhận được thu nhập như sau (*):

31 tháng 12 năm năm 2025 31 tháng 12 năm 2024

Tên Chức vụ
VNĐ VND

Ông Vũ Hồng Quỳnh Tổng Giám đốc (đến ngày 27 tháng 6 năm 2025) 500.000.000

Ông Đỗ Quang Hải (**) Thành viên HĐQT và Tổng Giám đốc (từ ngày 27

tháng 6 năm 2025) 1.800.000.000 1.160.000.000

Bà Đặng Thị Ngọc Hân Phó Tổng Giám đốc (đến ngày 17 tháng 5 năm 2024) 569.861.113

2.300.000.000 1.729.861.113

(*) Công ty không trả lương, thù lao, thưởng và lợi ích khác cho các thành viên còn lại của Hội đồng Quản trị, Ban

Kiểm soát và Ban Giám đốc.

(**) Phần thu nhập của ông Đỗ Quang Hải với số tiền 1.800.000.000 VNĐ là phần thu nhập trong năm tương ứng
với chức vụ Cố vấn Ban điều hành và Tổng Giám đôc.

24. Số liệu so sánh

Báo cáo tài chính riêng năm hiện tại được lập tại ngày 31 tháng 12 năm 2025 và cho năm kết thúc cùng ngày. Các

số liệu so sánh  trên bằng cân đối kế toán riêng, báo cáo kết quả hoạt động kinh doanh riêng, báo cáo lưu chuyển
tiền tệ riêng và thuyết minh báo cáo tài chính riêng được mang sang từ báo cáo tài chính riêng được lập tại ngày

31 tháng 12 năm 2024 và cho năm tài chính kết thúc cùng ngày đã được kiêm toán.

25. Sự kiện sau ngày lập Báo cáo tài chính riêng

Không có sự kiện quan trọng nào phát sinh sau ngày báo cáo có ảnh hưởng tới tình hình tài chính riêng của Công

ty được trình bày trong Bảng cân đối kế toán riêng tại ngày 31 tháng 12 năm 2025 hoặc kết quả kinh doanh riêng
và các luồng lưu chuyễn tiền tệ riêng cho năm tài chính kết thúc cùng ngày.

26. Phê duyệt Báo cáo tài chính riêng

Báo cáo tài chính riêng đã được Ban Giám đốc phê duyệt để phát hành.

0102051941
Hà Nôi Việt Nam

Ngày 27 tháng 3 năm 2026
CO PHAN

LA BẤT ĐỘNG SẢN DU LICH
NINH VÀN RAY

Đồ Quảng Ha

Tổng Giám đốc

laye
Lê Thị Thúy An

Người lập/Kê toán trưởng
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