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Cong ty Cb phan Vinpearl

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Cong ty Cb phan Vinpearl (“Céng ty’) la cong ty ¢d phan dwoc thanh lap tai Vit Nam theo Gidy Chirng nhan

Pang ky Doanh nghiép s6 4200456848 do S& Ké hoach va Pau tu Tinh Khanh Hoa cap ngay 26 thang 7 nam
2006 va cac giay chirng nhan diéu chinh.

Hoat déng kinh doanh chinh ctia Céng ty va cac cong ty con la cung cAp dich vu ltru tri ngén ngay bao goém
hoat déng kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung cép va kinh doanh dich vu vui choi gidi tri, du lich
It? hanh noi dia, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu &m thuwe va thwe hién cac hoat dong dau tw
xay dwng va kinh doanh cac dw an bat dong san.

Cong ty co tru s& chinh dang ky tai Dao Hon Tre, Phwong Vinh Nguyén, Thanh phé Nha Trang, Tinh Khanh
Hoa, Viét Nam.

HOI DONG QUAN TRI

Céc thanh vién Hoi déng Quan tri trong ky va vao ngay lap bao c4o nay nhw sau:

Ba Nguyé&n Thu Hang Chd tich

Ong Dang Thanh Thay Thanh vién
Ba Hoang Thi M§ Hanh Thanh vién
Ba Lé Thuy Anh Thanh vién
Ong Marc Villiers Townsend Thanh vién

BAN TONG GIAM POC

Cac thanh vién Ban Tong Giam Débc trong ky va vao ngay lap bao céo nay nhu sau:

Ba Ngé Thi Hwong Téng Giam déc (B6 nhiém ngay 26 thang 12 nam 2025)
Ong Pang Thanh Thiy Téng Giam déc (Mién nhiém ngay 26 thang 12 ndm 2025)
Ba V6 Thi Phuong Thao Pho Téng Giam dée

Ong Nguyén Dinh Nga Giam déc

Ba Vi Thi Kim Huwdng Giam dbc tai chinh

BAN KIEM SOAT

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

Ba Nguyén Thi Nhw Hoa Trwédng Ban kiém soat
Ong Ta Khanh Duy Thanh vién
Ong Nguyén Ngoc Linh Thanh vién

e



Cong ty C6 phan Vinpearl

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM DOC

Ban Téng Giam déc Cong ty C6 phén Vinpearl (“Cong ty") trinh bay bao céo nay va bao cao tai chinh hop
nhat ctia Céng ty cho Quy IV ndm 2025.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC BOI V&1 BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GICPA NIEN BO

Ban Téng Giam dbc chiu trach nhiém dam bao bao cao tai chinh hop nhat cho tirng giai doan tai chinh phan
anh trung thie va hop ly tinh hinh tai chinh hop nhat gitra nién do, két qué hoat dong kinh doanh hop nhéat
gitra nién do va tinh hinh lwu chuyén tién t& hop nhét gitba nién do cla Cong ty. Trong qua trinh lap bao céo
tai chinh ho'p nhat gitka nién do nay, Ban Téng Giam déc can phai:

B |wa chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mot cach nhéat quan;
p thuwe hién cac danh gia va woc tinh mot cach hop ly va than trong;

B néu rd cac chudn muc ké toan ap dung cho Cong ty ¢é dwoc tuan tha hay khong va tAt c& nhirng sai léch
trong yéu so v&i nhirng chuan muc nay da dwoc trinh bay va giai thich trong bao cao tai chinh hop nhat; va

» lap bao c&o tai chinh hop nhét trén co s& nguyén tac hoat dong lién tuc trir trwdng hop khéng thé cho
réng Cong ty sé tiép tuc hoat dong.

Ban Téng Giam ddc chiu trach nhiém dam bao viéc cac b sach ké toan thich hop dwoc Iwu gite ¢é& phan anh
finh hinh tai chinh hop nhat gitba nién dé cta Cong ty, véi mirc d chinh xac hop ly, tai bat ky thoi diém nao
va dam bao réng cac sb sach ké toan tuan thi voihé théng ké toan d& duoc ap dung. Ban Tong Giam dée
cling chju trach nhiém v& viéc quan Iy cac tai san clia Cong ty va do do phai thiee hién cac bién phap thich
hop dé ng&n chan va phat hién cac hanh vi gian 1an va nhirng vi pham khac.

Ban Téng Giam déc cam két da tuan tha nhirng yéu cAu néu trén trong viéc lap bao cao tai chinh hop nhét
gitra nién do cho Quy IV nam 2025.

cONG BO CUA BAN TONG GIAM BOC

Theo y kién ctia Ban Téng Giam ddc, béo cao tai chinh hop nhét gitra nién @6 keém theo phan anh trung thure
va hop ly tinh hinh tai chinh hop nhat gitva nién d6 clia Cong ty vao ngay 31 thang 12 nam 2025, két qua hoat
déng kinh doanh hop nhét gitra nién do va tinh hinh luu chuyén tién t& hop nhéat gitva nién do cho giai doan tai
chinh két thiic cling ngay, phu hop véi cac Chuén muc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét
Nam va cac quy dinh phap ly co lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh hop nhét.
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Cong ty C6 phan Vinpearl

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

BO1a-DN/HN

Pon vj tinh: Triéu VND

Ma 41 AN Thayeat S6 cudi ky S6 déu ky
SO minh

100 | A. TAI SAN NGAN HAN 27.724.524 25.507.217

110 | I Tién va céc khoan tuong dwong tién 4 1.700.231 1.889.379
111 1. Tién 1.209.231 889.379

112 2. Céc khoan twong duong tién 491.000 1.000.000
120 | Il. DAu tw tai chinh ngdn han 1.975.541 1.561.352
121 1. Chtng khoan kinh doanh 5.1 1.406.325 1.406.325
123 2. DA&utw ndm gitv dén ngay dao han 5.2 569.216 155.027
130 |lll. Cac khoan phai thu ngdn han 17.966.522 15.601.105
131 1. Phai thu ngdn han cta khach hang 6 923.389 992.291

132 2. Tra trwdc cho ngwdi ban ngan han 4.049.356 1.246.065
135 3. Phai thu vé cho vay ngén han 7 10.699.826 12.464.401

136 4. Phai thu ngén han khac 8 2.333.288 945.756
137 5. Du phong phai thu ngén han kho doi (39.337) (47.408)
140 |IV. Hang ton kho 9 5.490.260 5.851.593
141 1. Hang ton kho 5.490.260 5.851.593
150 | V. Tai san ngdn han khéc 591.970 603.788
151 1. Chiphi tr trwéc ngén han 10 140.513 176.640
152 2. Thué GTGT dugc khau tree 343.109 348.530
153 3. Thué va cac khoan khac phai thu 108.348 78.618

Nha nwéc
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Cong ty C6 phan Vinpearl

BANG CAN POI KE TOAN HOP NHAT (tiép theo)

Ngay 31 thang 12 nam 2025

BO1a-DN/HN

Pon vj tinh: Triéu VND

Thuyét

¢ |TAI SAN : S6 cubi ky S6 déu ky
SO minh

200 | B. TAI SAN DAI HAN 59.165.857 50.975.924

210 | I. Céc khoan phai thu dai han 13.319.608 5.148.499

212 1. Tra trwdc cho ngudi ban dai han 9.646.099 -

215 2. Phai thu vé& cho vay dai han 7 3.047.000 4.879.275

216 3. Phai thu dai han khac 8 626.509 269.224

220 | Il. Taisan cé dinh 33.144.763 33.100.808

221 1. Taisan cb6 dinh hiru 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 cb dinh thué tai chinh 263.801 287.417

225 Nguyén gia 346.134 346.134

226 Gia tri hao mon lug ké (82.333) (58.717)
227 3. Taisan cb dinh vé hinh 12 789.897 743.299

228 Nguyén gia 1.195.760 1.092.752

229 Gia tri hao mon lug ké (405.863) (349.453)
230 |lll. Bat dong séan dau tw 13 542.319 579.546
231 1. Nguyén gia ' 779.898 787.583

232 2. Giatri hao mon luy ké (237.579) (208.037)
240 |IV. Tai san dé& dang dai han 4.984.749 5.029.426
242 1. Chiphi xay diwng co ban d& dang 14 4.984.749 5.029.426

250 | V. Dau twtai chinh dai han 1.877.467 1.365.834
253 1. PAutw gop vén vao don vi khac 5.3 1.877.467 1.365.834

260 |VI. Taisan dai han khac 5.296.951 5.751.811

261 1. Chi phi tra trwde dai han 10 790.861 694.319

262 2. Taisan thué thu nhap hoan lai 120.544 134.940

269 3. Loithé thwong mai 15 4.385.546 4.922.552

270 | TONG CONG TAI SAN 86.890.381 76.483.141

a4 W & aw



Cong ty Cé phan Vinpearl

BANG CAN DOI KE TOAN HOP NHAT (tiép theo)
Ngay 31 thang 12 nam 2025

BO1a-DN/HN

Pon vi tinh: Triéu VND

Méa | NGUON VON Thuyet S6 cubi ky S6 dau ky
SO minh

300 | C. NQ' PHAI TRA 50.263.383 44.999.176
310 | . No ngédn han 24.639.153 30.403.183
311 1. Phai trd ngudi ban ngén han 16 2.477.443 3.202.092
312 2. Nguoi mua tra tién treeéic ngén han 17 14.325.514 13.573.064
313 3. Thué va céac khoan phai nép Nha nudéc 18 503.079 2.186.006
314 4. Phai trd nguwdi lao dong 6.529 1.693
315 5. Chi phi phai trd ngén han 19 2.016.493 2.647.691

318 6. Doanh thu chwa thie hién ngén han 20 394.691 124.943
319 7. Phai trd ngan han khac 21.1 5.172.395 5.207.051

320 8. Vay va no thué tai chinh ngén han 22 1 2.709.625 3.459.311

321 9. Duw phong phai tréd ngan han 32.127 .
322 10. Quy khen thwéng, phc loi 1.257 1.332
330 |Il. No dai han 25.624.230 14.595.993
336 1. Doanh thu chuwa thic hién dai han 20 498.531 478.251

337 2. Phéi tra dai han khéac 21.2 15.288.607 3.652.041

338 3. Vay va no thué tai chinh dai han 22.2 8.882.713 9.414.227
341 4. Thué thu nhap hoén lai phai tra 942.996 1.051.474
342 5. Du phong phai tra dai han 11.383 ,




Cong ty C6 phan Vinpearl

BANG CAN POI KE TOAN HOP NHAT (tiép theo)
Ngay 31 thang 12 nam 2025

BO1a-DN/HN

Pon vij tinh: Triéu VND

440 | TONG CONG NGUON VON

Méa | NGUON VON Tyt S6 cubi ky S6 déu ky
sO minh
400 | D. VON CHU SO HO'U 36.626.998 31.483.965
410 | . Vén chd sé hivu 23 36.626.998 31.483.965
411 1. Vén gop clia chd s& hiru 17.933.004 17.232.122
411a - C6 phiéu phd théng c6 quyén
bidu quyét 17.933.004 17.232.122
412 2. Th&ng dw vbn cb phan 15.686.884 11.389.128
418 3. Quy dau tu phat trién 2177 2177
420 4. QuY khac thudc von cha s& hiru (1.199.952) (213.406)
421 5. Loi nhuan sau thué chwa phan phoi 4.201.877 3.071.173
421a . Loinhuan sau thué chua phan phdi lily
ké dén cudi ndm trudc 3.071.173 521.449
_ [_ . A £ ~ L.
421b q/ nhuén sau thué chuwa phan phoi 1130.704 2 549 724
nam nay
429 6. Loiich cia cb dong khong kiém soat 3.008 2.771
86.890.381 76.483.141

P& My Huwong

Nguyén Thac Manh
Ké toan truwdng

Nguwoi lap

Ngay 30 thang 01 nam 2026

V& Thi Pht
Pho Tdng Giam Déc
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Cong ty C6 phan Vinpearl BO3a-DN/HN
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT

Quy IV ndm 2025
Pon vi tinh: Triéu VND

| A it

Ma | cpr rieu TR
SO minh
Nam nay Nam trudc
I. LUU CHUYEN TIEN T HOAT DONG KINH
DOANH
1 |Loi nhuan trwéc thué 1.046.015 2.940.254
Piéu chinh cho céc khoan:
2 Kh&u hao, hao mon va l&i tir giao dich mua ré 3.714.461 3.426.825
3 Thay dbi cac khoan duw phong 35.439 (23.975)
4 L&/(L&i) chénh léch ty gia 243.621 151.702
5 L&i tr hoat déng dau tu (2.060.048) (3.965.564)
6 Chi phi lai vay 1.221.346 1.325.781
8 |Loi nhuan tr hoat ddng kinh doanh trwédrc 4.200.834 3.855.023
thay ddi vén lwu dong
9 (Tang)/Giam cac khoan phai thu (12.279.544) 1.336.928
10 Gidm hang tén kho 365.505 567.912
11 T&ng cac khodn phai tra (khéng ké lai vay 6.685.333 17.786.338
phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phai nop)
12 Tang chi phi tré trwde (12.350) (3.279)
14 Tién lai vay da tra (1.134.303) (1.018.441)
15 Thué thu nhap doanh nghiép da nop (755.889) (115.527)
20 |Lwu chuyén tién thudn tiv hoat dgng kinh (2.930.414) 22.408.954
doanh
l. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG bAU
TW
21 Tién chi d& mua sém, xay dwng tai san cb (1.948.966) (3.533.336)
dinh va céc tai san dai han khac
22 Tién thu dwoc tir thanh ly, nhwong ban tai san 397.228 87.694
¢b dinh va céc tai san dai han khac
23 Tién chi cho vay, mua cac céng cu ng clia (14.967.486) (27.736.834)
don vi khac
24 Tién thu hoi cho vay, ban lai cdng cu ng cla 17.715.962 10.377.704
don vi khac
25 Tién chi dau tw gop vén vao don vi khac (tree (2.295.852) (16.026.266)
di tién thu vé)
26 Tién thu hdi dau tw gop vén vao don vi khac - 373.818
(triv di tién do don vi b thanh ly nam gir)
27 Tién thu I4i cho vay, ¢ tirc va loi nhuan duoc 583.789 181.982
chia
30 |Lwu chuyén tién thudn tiv hoat dong déu tw (515.325) (36.275.238)
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Cong ty Cb phan Vinpearl

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

B03a-DN/HN

Pon vij tinh: Triéu VND

Ma | cpr rieu Hrayet
SO minh
Nam nay Nam trwoce
Il LU'U CHUYEN TIEN TU’ HOAT BONG TAI
CHINH
31 Ti&n thu tr phat hanh ¢d phiéu, nhan vén gop 4.998.638 15.617.006
ctia chi s& hivu
33 | Tién thu ti di vay 5.628.152 14.803.388
34 Tién chi trd ng gbc vay (7.371.725) (16.719.357)
40 |Lwu chuyén tién thudn tiv hoat dong tai chinh 3.255.065 13.701.037
50 |Lwu chuyén tién thudn trong ky (190.674) (165.247)
60 |Tidn va twong dwong tién dau ky 1.889.379 2.056.552
61 |Anh hudng cia thay ddi ty gia héi doai quy doi 1.526 (1.926)
ngoai té
70 |Tién va twong dwong tién cubi ky 4 1.700.231 1.889.379
Nguyén Thac Manh P& My Huong

Nguoi lap

Ngay 30 thang 01 nam 2026
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Coéng ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Quy IV nam 2025

THONG TIN DOANH NGHIEP
Céng ty C& phan Vinpearl (“Cong ty") la cong ty ¢ phan duoc thanh lap tai Viet Nam theo Gidy Chirng

nhan Dang ky Doanh nghiép sé 4200456848 do S& Ké hoach va PAu tw Tinh Khanh Hoa cép ngay 26
thang 7 ném 2006 va cac gidy chirng nhan diéu chinh.

Hoat dong kinh doanh chinh ctia Cong ty va cac cong ty con la cung cap dich vu Iy tri ngan ngay bao
gém hoat déng kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung cép va kinh doanh dich vu vui choi
giai tri, du lich Itr hanh néi dia, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu am thwe va thwe hién
cac hoat dong dau tw xay dung va kinh doanh cac duw an bat dong san.

Déi véi hoat dong chuyén nhuong bat dong san, chu ky san xuat, kinh doanh clia Cong ty va cac cong
ty con dworc thire hién trong thoi gian trén 12 thang.

Péi véi cac hoat déng khac, chu ky san xudt, kinh doanh théng thuong clia Cong ty va cac cong ty con
dwoc thwe hién trong thei gian khéng qua 12 thang.

Cong ty co tru s& chinh dang ky tai Dao Hon Tre, Phuwong Vinh Nguyén, Thanh phé Nha Trang, Tinh
Khanh Hoa, Viét Nam. :
Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, Cong ty c6 mét hoat déng kinh doanh chiu s kiém soat ctia Cong ty
va 05 cong ty con (tai ngay 31 thang 12 nam 2024: mot hoat dong kinh doanh chiu sur kiém soat ctia
Céng ty va 04 cong ty con).

CO SO TRINH BAY
Chuén muc va Ché do ké toan ap dung

Bao céo tai chinh hop nhat ciia Cong ty dwoc trinh bay bang dong Viét Nam (“WVND”) va dwoc lap phu
hop véi Ché do ké toan doanh nghigp Viét Nam va cac Chuan murc ké toan Viet Nam do Bo Tai chinh
ban hanh theo:
b Quyét dinh s6 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé viéc ban hanh bén Chuén
muc Ké toan Viét Nam (Bot 1);
b Quyét dinh sb 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 vé viéc ban hanh sau Chuén
muc Ké toan Viét Nam (Dot 2);
b Quyét dinh sb 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau Chuén
muc Ké toan Viét Nam (Dot 3);
b Quyét dinh s6 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé viéc ban hanh sau Chuan muc
Ké toan Viét Nam (Dot 4); va
b Quyét dinh s6 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé viéc ban hanh bén Chuén
muc Ké toan Viét Nam (Dot 5).
Theo d6, bao céo tai chinh hop nhat dwoc trinh bay kem theo va viéc slr dung bao cao nay khong
danh cho cac ddi twong khéng duoc cung cép cac thong tin vé cac thi tuc va nguyén tAc va thong 1é
ké toan tai Viet Nam va hon niva khong dwgc chi dinh trinh bay tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong
kinh doanh va Itu chuyén tién té theo cac nguyén tac va thong 1 ké todn duwoc chap nhan réng réi &
cac nwadce va lanh thd khac ngoai Viét Nam.
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Cong ty Cb phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

2.3

24

2.5

CcO' SO TRINH BAY (tiép theo)
Hinh thirc sé ké toan ap dung
Hinh thirc sb ké toan dwoc ap dung ctia Cong ty la Nhat ky chung.

Ky ké toan
Ky ké toan ndm clia Cong ty bat dau tir ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12.

Bao c&o tai chinh hop nhéat nay duoc lap cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2025.

Pon vi tién té ghi s6 ké todn va don vj tién té trinh bay bao céo tai chinh

Bao cao tai chinh hop nhat kem theo duwoc trinh bay béng Dong Viét Nam ("VND”), theo nguyén tAc
gia gbc va phu hop chuén muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap
ly co lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh hop nhét gitra nién do.

Pon vj tién té trong ké toan ctia Cong ty la Péng Viét Nam (“WND”). Cho muc dich trinh bay bao cao tai
chinh hop nhat cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025, cac sb lieu dwoc lam tron dén
hang triéu va trinh bay theo don vi triéu Viét Nam dong. Viéc trinh bay nay khong anh hudng trong yéu
dén bao cao tai chinh hop nhét vé tinh hinh tai chinh hop nhét, két qua hoat dong hop nhat cling nhur
tinh hinh Iu chuyén tién t& hop nhat ciia Cong ty.

Co s& hop nhét

Bao cao tai chinh hop nhéat dugc 1ap trén co s& hop nhat sb liéu bao cao tai chinh riéng ctia Cong ty
va bao cdo tai chinh clia cac cng ty con clia Cong ty.

Bao céo tai chinh hop nhat kém theo khéng nham phan anh tinh hinh tai chinh hop nhét, két qua hoat
dong kinh doanh hop nhat va tinh hinh leu chuyén tién té hop nhét theo cac nguyén tAc va thong lé ké
toan dwoc chdp nhan chung tai cac nwéc khac ngoai Viet Nam.

Bao c4o tai chinh hop nhat bao gém béo cao tai chinh riéng ctia Cong ty va bao cao tai chinh clia cac
cong ty va hoat doéng do Coéng ty kiém soat (cac cong ty con va hoat dong kinh doanh chiu sty kiém
soat clia Cong ty) duoc 1ap cho dén ngay két thic ky bao cao. Viéc kiém soat nay dat dwoc khi Cong
ty c6 kha nang kiém soat cac chinh sach tai chinh va hoat dong ctia cac cong ty nhan dau tw nham thu
dwoc loi ich tir hoat déng clia cac cong ty nay.

Két qua hoat dong kinh doanh clia cac céng ty va hoat dong do Cong ty kiém soat dwoc mua lai hodc
ban di trong nam dwoc trinh bay trong Bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat tlr ngay mua
hodc cho dén ngay ban khoan dau tw & cong ty con va céc hoat dong do.

Trong trwong hop can thiét, bao cao tai chinh clia cac cong ty con va hoat dong do Cong ty kiém soat
dwoc didu chinh dé cac chinh sach ké toan dwoc ap dung tai Cong ty, cac cong ty con va hoat dong do
Céng ty kiém soét la gibng nhau.

Tht ca cac nghiép vu va sb duw gitka cac cong ty trong cling Céng ty duoc loai b khi hop nhéat bao cao
tai chinh.

Loi ich ciia ¢b dng khong kiém soat bao gém gié tri cac o ich clia c6 dong khéng kiém soat tai ngay
hop nhét kinh doanh ban dau (chi tiét xem néi dung trinh bay duwoi day) va phan lgi ich clia c6 dong
khong kiém soat trong su bién dong cla téng vén chi s& hiru ké tr ngay hop nhat kinh doanh. Cac
khoan 16 phét sinh tai cac cong ty va hoat dong do Cong ty kiém soat phai dwoc phan bé twong tng
v&i phan s& hivu clia cb dong khong kiém soat, ké ca trudng hop s6 18 d6 I&n hon phan s& hitu clia
cd déng khong kiém soat trong tai san thuan clia cac cong ty va hoat dong do Cong ty kiém soat.
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Cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

3.2

cO SO TRINH BAY (tiép theo)
Co’ s6 hop nhat (tiép theo)

Tai san, céng ng va cong no tiém tang clia céng ty con dugc xac dinh theo gia tri hop ly tai ngay mua
cong ty con. Bat ky khoan phu tréi nao gitra gia mua va tbng gia tri hop Iy cla tai san dwoc mua duoc
ghi nhan 14 loi thé thwong mai. Bat ky khoan thiéu hut nao gitra gia mua va tong gia tri hop Iy cla tai
san dwoc mua dwoc ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh ctia ky ké toan phat sinh hoat déng
mua cong ty con.

Loi ich clia cb dong khéng kiém soét tai ngay hop nhat kinh doanh ban dau dwoc xac dinh trén co s&
ty 1& clia cb déng khong kiém soat trong téng gia tri hop Iy clia tai sén, cong ng va cong no tiém tang
dwoc ghi nhan.

Hop nhét kinh doanh lién quan dén cac hoat dong kinh doanh dwé&i sw kiém soat chung

Hop nhét kinh doanh lién quan dén cac hoat déng kinh doanh dwai st kiém soat chung duoc hach
toan nhuw sau:

- Tai san va no phai tra clia cac hoat déng kinh doanh do Cong ty kiém soat dwoc phan éanh theo gia
tri ghi sb tai ngay hop nhéat kinh doanh;

- Khéng ghi nhan loi thé thiong mai hoac lai giao dich mua gia ré tir viéc hop nhat kinh doanh;

- Bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhéat phan anh cac két quéa clia cac hoat dong kinh doanh
do Cong ty kiém soat ké tir ngay hop nhét kinh doanh.

Khi mat quyén kiém soat tai cong ty con hoac hoat dong kinh doanh chiu sw kiém soét ctia Cong ty,
Cong ty dirng ghi nhan tai san va no phai tra clia cong ty con hodc hoat dong kinh doanh chiu sw kiém
soat ciia Cong ty cling nhu loi ich ¢d déng khong kiém soat va cac cu phan vén chl s& hiru khac. Léi
hoac 16 phat sinh tr sw kién nay dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat.
Sau khi thoai vén phan loi ich con lai trong cong ty con hodc hoat dong kinh doanh chiu sy kiém soat
clia Cong ty trwac do (néu co) dwoc ghi nhan gia tri ghi s6 con lai clia khodn dau tw trén bao céo tai
chinh hop nhét sau khi duoc diéu chinh theo ty 1& twong (ng cho nhirng thay dbi trong von chi s&
hiru ké tir ngay mua néu Cong ty. va céc cong ty con vaAn con anh hudng dang ké trong don vi nhan

dAu tw, hodc trinh bay theo gia gbc clia khodn dau tw con lai néu khéng con anh huédng dang ké.

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

Cac chinh sach ké toan clia Cong ty st dung dé lap bao céo tai chinh hop nhat dwoc ap dung nhét
quan v&i voi cac chinh sach da duoc stk dung @& 1ap bao cao tai chinh hop nhat cho ném tai chinh két
thic ngay 31 thang 12 nam 2024 va bao cao tai chinh hop nhét cho nam tai chinh két thuc ngay 31
thang 12 ndm 2025.

Tién va céc khoan twong dwong tién

Tidn va cac khoan twong duong tién bao gom tién mét tai quf, tin dang chuyén, tién glri ngan hang,
cac khoan dau tw ngan han co thoi han gbc khong qua ba thang va cac khoan dau tw cé thoi han thu
hdi khong qua 3 thang ké tir ngay dau tu, co tinh thanh khoan cao, c6 kha nang chuyén ddi dé dang
thanh cac Iong tién xac dinh va khéng co nhiéu rii ro trong chuyén déi thanh tién.
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Cong ty C6 phan Vinpear B09a-DN/HN

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

3.3

3.4

3.5

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

Hang tbén kho

Bé&t déng sén dé bén dang xay dung va da hoan thanh xay duwng

B4t dong san dé ban dang xay dung va da hoan thanh xay dung duoc ghi nhan theo gia thap hon
gitra gia gbc va gia tri thuén co thé thuc hién duoc. Gia gbc dwoc tinh theo phwong phap dich danh va
bao gdm chi phi hinh thanh quyén st dung dat, chi phi xay dvng lién quan va chi phi cac khu virc
chung phan bé. Gia tri thuan c6 thé thuc hién dugc duoc xac dinh bang gia ban wac tinh trlr cac chi
phi e tinh @& hoan thanh va ban san pham.

Hang tén kho khéc

Hang tdn kho duwoc xac dinh trén co s& gia thap hon gitra gia gbc va gia tri thudn co thé thuc hién
dwoc. Gia gbc hang ton kho bao gébm chi phi nguyén vat liéu trirc tiép, chi.phi lao déng truc tiép va chi
phi san xuat chung, néu co, dé cé dwoc hang tdn kho & dia diém va trang thai hién tai. Gia goc ctia
hang tén kho duoc xéc dinh theo phuong phap binh quan gia quyén. Gia tri thuan co thé thure hién
duwoc duwoc xac dinh bang gia ban wac tinh trir cac chi phi woc tinh dé& hoan thanh san phdm cuing chi

phi tiép thi, ban hang va phan phoi phat sinh.

Péi véi hang tdn kho thudc bd phan kinh doanh dich vu khach san du lich va cac dich vu lién quan,
céng ty ap dung phwong phap kiém ké dinh ky d& hach toan hang tén kho. Déi véi cac hang ton kho
khac, Cong ty ap dung phwong phap ké khai thiwong xuyén dé hach toan hang ton kho.

Du phong giam gia hang tén kho clia Cong ty duoc trich lap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo do, Céng ty dwoc phép trich 1ap dw phong gidm gia hang tén kho 16i thoi, hong, kém pham chat

va trong trwong hop gia gbe clia hang ton kho cao hon gia tri thuan co6 thé thue hién duwogc tai ngay két
thuic nién do ké toan.

Céc khoan phai thu
No phai thu la sb tién cé thé thu hoi clia khach hang hodc cac ddi twong khac. No phai thu duoc trinh
bay theo gia tri ghi sb trir di cac khoan dw phong phai thu kho doi.

Dy phong phai thu kho doi duwoc trich 1ap cho nhitng khoan phai thu d& qué han thanh toan tlr sau
thang tré 1&n, hodc cac khoan phai thu ma nguoi no khd c6 kha nang thanh toan do bj thanh ly, pha
san hay cac kho khan twong tuw.

Tai san c6 dinh hitu hinh
Tai san cb dinh hiku hinh duoc thé hién theo nguyén gia triv di gia tri hao mon Ity ké.

Nguyén gia tai san c¢b dinh hinh thanh do mua sam bao gbm gia mua va toan b cac chi phi khac lién
quan trwe tiép dén viéc dua tai san vao trang thai s&n sang st dung.

Nguyén gia tai san ¢b dinh heru hinh do tw 1am, tw xay dung bao gdm chi phi xay ding, chi phi san
xUat thuc té phat sinh cong chi phi 1ap dét va chay th.

Cac khoan lai, 16 phat sinh khi thanh ly, ban tai san la chénh léch gitra tién thu thuan tir thanh ly tai sén
va gia tri con lai clia tai san va duoc ghi nhan vao Bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhét.
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cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP 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

Mot khodn thué duwoc xem la thué tai chinh khi phan lon cac quyén loi va rii ro vé& quyén s& howu tai
san dwoc chuyén sang cho nguoi di thué. TAt ca cac khoan thué khac dwoc xem la thué hoat dong.

Céng ty la bén cho thué

Doanh thu cho thué hoat dong dwoc ghi nhan theo phwong phap dwong thang trong subt thoi gian cho
thué. Chi phi truc tiép ban dau phat sinh trong qua trinh dam phan ky hop ddng thué hoat dong duwoc
ghi nhan vao chi phi trong nam khi phat sinh hodc phan bé dan vao chi phi trong subt thdi han cho
thué phii hop vai viéc ghi nhan doanh thu cho thué hoat dong.

Coéng ty la bén di thué

Céng ty ghi nhan tai san thué tai chinh la tai san cta Cong ty theo gia tri hop Iy clia tai san thué tai thoi
diém khai dau thué tai san hodc theo gia tri hién tai clia khodn thanh toan tidn thué tdi thidu, néu gia tri
nay thap hon. No phai tra bén cho thué tong tng duoc ghi nhan trén Bang can dbi ké toan nhu mot
khodn ng phai tra vé thué tai chinh. Cac khoan thanh toan tidn thué dwoc chia thanh chi phi tai chinh
va khoan phai tra ng’ gbc nham dam bdo ty 1€ 1ai suat dinh ky cb dinh trén s& du ng con lai. Chi phi
thué tai chinh duoc ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh, trtr khi cac chi phi nay tric tiép hinh
thanh nén tai san di thué, trong treong hop do sé dwoc vén hoa theo chinh sach ké toan ctia Cong ty
vé chi phi di vay.

M6t khoan thué dwoc xem la thué hoat dong khi bén cho thué van dwoc hudng phan lén céac quyén loi
va phai chiu rii ro v& quyén s& heru tai san. Chi phi thué hoat dong dwoc ghi nhan vao Béo céo két
qua hoat déng kinh doanh theo phwong phap duwdong thang trong sudt thoi gian thué. Cac khoan tién
nhan dwoc hodc phai thu nh&m tao diéu kién ky két hop ddng thué hoat dong cling dwoc ghi nhan

theo phuong phap dwong théng trong sudt thoi gian thué.

Tai san cé dinh vé hinh

Tai san cb dinh vé hinh duoc ghi nhan theo nguyén gia trir di gia tri hao mon Iy ké.

Nguyén gia tai san cb dinh vo hinh bao gdm gia mua va nhi*ng chi phi co lién quan triee tiép dén viéc
duwa tai san vao st dung nhw dur kién.

Cac chi phi nang cap va ddi méi tai san c6 dinh vo hinh dwoc ghi tang nguyén gia clia tai san va céc
chi phi khac dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat khi phat sinh.

Khi tai san cb dinh vo hinh dwgc ban hay thanh ly, cac khoan 1ai hodc 16 phat sinh do thanh ly tai san
(Ia phan chénh léch gitra tién thu thuan tir viéc ban tai san v&i gia tri con lai cua tai san) dwoc hach

toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat.

Quyén str dung dét

Tai san c6 dinh vo hinh thé hién gia tri quyén st dung dat va duoc trinh bay theo nguyén gia trir gia tri
hao mon Iuj ké. Quyén st dung dat dugc phan bd theo phurong phap duong thang dwa trén thoi gian
st dung clia 16 dat tr 30 dén 48 nam. D6i véi cac quyén st dung dét vo thoi han, Cong ty khong trich
hao mon.

Pham mém méy tinh va céc tai sén ¢ dinh vé hinh khac

Phan mém may tinh va tai san ¢b dinh vé hinh khac dwoc ghi nhan ban dau theo gia mua va dwoc
khau hao theo phwong phap duong théng tir 2 ndm dén 12 nam.

Khau hao va hao mon

Khau hao tai san cb dinh hitu hinh duoc trich theo phiong phap dudng thang trong subt thoi gian st
dung ht*u dung wée tinh clia cac tai san nhuw sau:

Nha clra, vat kién tric 3 -50nam
May moc va thiét b 3 -25nam
Phwong tién van tai 3-25nam
Thiét bi van phong 3-10nam
Cay tréng va vat nuéi lau nam 2 -30 nam
Tai san ¢ dinh khac 2 -30nam
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Cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

3
3.9

3.10

3.11

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

B4t déng san dau tw

BAt dong san dau tw duwoc thé hién theo nguyén gia bao gbm ca cac chi phi giao dich lien quan tri di
gia tri hao mon iy ké.

BAt dong san dau tw bao gdbm quyén stv dung dat, nha cira, vat kién tric va cac bat déng san khac do
Coéng ty ndm gitr nh&m muc dich thu loi tr viéc cho thué. B4t dong san dau tw cho thué duwoc trinh bay
theo nguyén gia triv gia tri hao mon IGy ké. Nguyén gia cla bt dong san dau tw duoc mua bao gdbm
gia mua va cac chi phi lién quan truc tiép nhw phi dich vu tu van vé luat phap lien quan, thué trivéc ba
va chi phi giao dich lién quan khac. Nguyén gia bat dong san dau tw tw xay la gia tri quyét toan cong
trinh hosic cac chi phi lién quan truc tiép cla bat dong san dau tu.

Khau hao bat dong san dau tw duwoc trich theo phuong phap khau hao dwong thang trong sudt thoi
gian hiru dung woc tinh clia cac bat déng san nhw sau:

Nha clra va vat kién trac 10 - 48 nam
Quyén st dung dat 10 - 48 ndm
Bat dong san khac 2 -10 ndm

Chi phi di vay

Chi phi di vay dwoc ghi nhan vao chi phi san xut, kinh doanh trong ndm khi phat sinh, triv khi dwoc
vén hoa theo quy dinh clia Chudn muc ké toan Viét Nam sb 16 “Chi phi di vay”. Theo do, chi phi di vay
lien quan truc tiép dén viéc mua, dau tw xay dung hodc san xuat nhitng tai san can mot thoi gian
twong dbi dai dé hoan thanh dwa vao st dung hoac kinh doanh dwoc céng vao nguyén gia tai san cho
dén khi tai san do dwoc dwa vao s dung hoac kinh doanh. Cac khodn thu nhap phat sinh tir viéc dau
tw tam thoi cac khoan vay duwoc ghi gidm trir vao chi phi di vay phat sinh khi von hoa. Dbi voi khodn
vay riéng phuc vu viéc xay dung tai san co dinh, bat dong san dau tu, 1ai vay dwoc von hoa ké ca khi
thoi gian xay dwng dwdi 12 thang.

Chi phi tra trwéc

Chi phi tra trwéc bao gém céc chi phi thuc té d& phat sinh nhung c6 lién quan dén két qua hoat dong
san xUat kinh doanh ctia nhiéu ky ké toan. Chi phi tré tredc bao gom khodn chi phi hoa héng thé golf;
chi phi stra chtra; chi phi céng cy, dung cu xuét dung; chi phi hoa héng, tiép thi; chi phi thué dat tra
frwdc: tién tra trudc loi nhuan cam két theo churong trinh quén 1y; chi phi bao hiém va céac chi phi tra
trwdre khac.

Chi phi hoa hdng thé golf bao gom cac loai chi phi hoa héng tra cho cac nha cung cép dich vu moi gio
ban thé golf. Cac chi phi nay dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét theo
phwong phap dwong thang dua trén thoi han cia thé golf.

Chi phi lien quan dén thué dét tré treoc bao gom tién thué dAt tra trwde, k& ca khoan lien quan dén dat
thué ma Cong ty d& nhan duoc gidy ching nhan quyén st dung dat nhung khong da diéu kién ghi
nhan tai san cb dinh vé hinh theo cac quy dinh phap luat hién hanh va cac chi phi phat sinh lién quan
dén viéc dam bao cho viéc st dung dat thué tra treéc thé hien sé tién thué dat da duoc tra truoc. Chi
phi lién quan dén tién thué dat tra trudc dugc phan bd vao Bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop
nhat theo phwong phap dudng thang twong tng voi thoi gian thué.

Cac khoan chi phi tra truéc khac bao gdbm gia tri cong cu, dung cu xuat diing, tién tra trudce loi nhuan
cam két theo chuong trinh quan 1y, chi phi bao hi&@m va chi phi khac. Céac chi phi nay duwoc thanh toan
trwdc va dwoc phan bd vao Béo cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat, st dung phwong phap
dweng thang theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
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Céng ty Cb phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

3
3.12

3.13

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

Loi thé thwong mai trén bao céo tai chinh hcyp nhét la phan phu tréi gitba mirc gia phi hop nhét kinh
doanh so v&i phan loi ich cla Cong ty trong tong gia tri hop ly cla tai san, cong no' va coéng no tiém
tang cla cong ty con, cong ty lién két, hodc don vi gop vén lién doanh tai ngay thire hién nghiép vu dau
tw. Loi thé thwang mai duoc phan bé theo phuwong phap dudng théng trong thoi gian hiru dung wéc
tinh cla loi thé thwong mai dé 1a 10 nam.

Loi thé thwong mai co dwoc tir viec mua cong ty lién két va co sé kinh doanh ddng kiém soat duwoc
tinh vao gia tri ghi s ctia cong ty lién két va co sé kinh doanh déng kiém soat. Loi thé thwong mai ttr
viéc mua cac cong ty con dwoc trinh bay riéng nhu mét loai tai san trén Bang can dbi ké toan hop nhat.

Khi ban coéng ty con, cong ty lién két hoac don vi gop vén lien doanh, gia tri con lai ciia khoan lgi thé
thwong mai chua khau hao hét dwoc tinh vao khoan 14i/l6 do nghiép vu nhwong ban cong ty trong
rng.

Céc khoan dau tw
Ching khoan kinh doanh

Chtrng khoan kinh doanh la cac khoan chung khoan dwoc Cong ty ndm g|u véi muc dich kinh doanh.
Chtrng khoan kinh doanh dwoc ghi nhan bat dau tlr ngay Céng ty co quyen s& hiru va dwoc xac dinh
gia tri ban dau theo gia tri hop ly clia cac khoén thanh toan tai thoi diém giao dich phat sinh céng cac
chi phi lién quan dén giao dich mua chirng khoan kinh doanh.

Tai cac ky ké toan tiép theo, cac khodn dau tw chirng khoan duwoc xac dinh theo gia gbc trir cac khoan
giam gia chirng khodan kinh doanh.

Dy phong glam gia chirng khoan kinh doanh dwoc lap khi co béng chirng gia thi truong clia chirng
khoan giam xuéng théap hon gia gbe theo céac quy dinh ké toan hién hanh.

Céc khoan dau tw ndm gitr dén ngay déo han

Céc khoan dau tw nam gitr dén ngay dao han bao gdm cac khodan dau tw ma Céng ty c6 y dinh va kha
nang gir dén ngay dao han. Cac khoan d4u tw nam git» dén ngay déo han chi bao gdm cac khoan tién
gtri ngan hang co ky han.

Thu nhap Iai tir cac khoan dau tw ndm gite dén ngay dao han sau ngay mua dwoc ghi nhan trén Bao
céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét trén co sé du thu.

Cac khodn dau tw ndm git dén ngay dao han dugc xac dinh theo gia gbe triv di dw phong ton that dau
tw ndm gitr dén ngay dao han.

Du phong tén that dau tw nim gitr dén ngay dao han duoc trich lap theo cac quy dinh ké toan hién
hanh.

Cac khoan cho vay

Cac khoan cho vay duoc xac dinh theo gia géc trv di cac khoan dw phong phai thu kho doi. Dy phong
phai thu kho doi cac khodn cho vay clia Cong ty dworc trich lap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.

DPAau tw vao cong cu vén ctia don vj khac

Pau tuw vao cong cu von cta don vi khac phan anh cac khoan dau tw cdng cu vén nhwng Cong ty
khong cé quyén klem soat, dong kidm soat hodc cd anh huéng dang ké doi voi bén duwoc dau tw va
cac khoan gop von theo hop dong hop tac dau tu.

Khoan dau tw vao cong cu vén cac don vi khac dwoc phan anh theo nguyén gia trir cac khoan duw
phong giam gia dau tuw.
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Céng ty Co phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

3.14

3.156

3.16

3.17

3.18

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Chi phi xdy dwng co bén dé dang

Cac tai san dang trong qua trinh xay dung phyc vu muc dich san xuat, cho thué, quan tri hodc cho bat
ky muc dich nao khac dwoc ghi nhan theo gia gbc bao gdm cac chi phi can thiét dé hinh thanh tai san
phu hgp voi chinh sach ké toan clia Cong ty. Viéc tinh khau hao cla cac tai san nay dwoc ap dung
giéng nhw voi cac tai sén khac, bat dAu tir khi tai san & vao trang thai sn sang st dung.

Cac khoan phai tra va chi phi trich truéc

Cac khoan phai tra va chi phi trich treéc dwoc ghi nhan cho sb tién phai tré trong twong lai lién quan
dén hang héa va dich vu da nhan dwoc khéng phu thudc vao viéc Cong ty da nhan dwoc hdéa don cua
nha cung cap hay chua.

Tro cap théi viéc phai tra

Tro cép thoi viéc cho nhan vién duoc trich truedc vao cubi mbi ky bao cao cho toan bo nguwdi lao dong
da lam viéc tai Cong ty tir dG 12 thang trd 1én. Thoi gian lam viéc dé tinh tro cap thoi viéc la téng thoi
gian nguwoi lao dong da lam viéc thue té cho nguwoi siv dung lao dong triv di thoi gian nguwdi lao déng
da tham gia bao hiém that nghiép theo quy dinh clia phap luat va thoi gian lam viéc da duoc nguoi st
dung lao dong chi tra tro cép thoi viéc. Murc trich cho mdi nam lam viéc bdng mét niva mire lwong binh
quan thang theo Luéat Lao dong, Luat Bao hiém xa hoi va cac van ban hwéng dan co lién quan. Mrc
lwong binh quan thang dé tinh tro cap théi viéc sé duoc didu chinh vao cudi méi ky bao céo theo murc
long binh quan clia sau thang gan nhét tinh dén thoi diém 1ap bao cao tai chinh. Tang hay giam cla
khoan trich trieéc nay sé dwoc ghi nhan vao Bao cao két qua hoat dong kinh doanh.

Trai phiéu phat hanh
Céng ty phat hanh trai phiéu thwong cho muc dich vay dai han.

Gia tri ghi 6 cdia trai phiéu thuong dugc phan anh trén co o thuan bang tri gia trai phiéu theo ménh
gia trur (-) Chiét khAu trai phiéu cong (+) Phu troi tréi phiéu.

Cong ty theo dbi chiét khau va phu tréi cho tirng loai trai phiéu phat hanh va tinh hinh phan bd tirng
khoan chiét khau, phu tréi khi xac dinh chi phi di vay tinh vao chi phi san xuat kinh doanh ho&c vén
hoa theo tirng ky, cu thé:

- Chiét khéu trai phiéu duoc phan bd dan dé tinh vao chi phi di vay tirng ky trong suét thei han cla trai
phiéu;
- Phu troi trai phiéu duoc phan bd dan dé giam triv chi phi di vay tirng ky trong sudt thei han cla trai
phiéu.

Viec phan b khodn chiét khau hodc phu troi co thé st dung phwong phap duong thang. Khoan chiét
khau hoac phu troi phan bé déu trong sudt ky han cda trai phiéu.

Doanh thu chuwa thwe hién

Doanh thu chwa thuc hién 1a khoan doanh thu nhan trwedc lién quan dén mot hay nhiéu ky ké toan cho
hang hoa hay dich vu bao gdm phi dich vu quéan ly bat dong san, dich vu khach san, vui choi va phi
thwerng nién chwa dwoc cung cap hoic chuyén giao. Céng ty ghi nhan cac khoan doanh thu chwa thurc
hién twong (rng véi phan nghia vu ma Cong ty sé phai thuc hién trong twong lai. Khi cac diéu kién ghi
nhan doanh thu dwoc théa mén, doanh thu chwa thuc hién sé dugc ghi nhan vao Bao cao két qua
kinh doanh trong nam tuong tng véi phan théa mén diéu kién ghi nhan doanh thu do.
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Cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

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

3.19 Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dwoc ghi nhan khi Cong ty co kha nang nhan dwoc cac loiich kinh té& cé thé xac dinh dwoc
mot cach chéc chén. Doanh thu dwoc xac dinh theo gia tri hop ly clia cac khoan da thu hodc sé thu
dwoc sau khi trir di cac khoan chiét khéu thiong mai, gidm gia hang ban va hang ban bi tra lai. Cac
didu kién ghi nhan cu thé sau day cling phai dwoc dap tng khi ghi nhan doanh thu.

Doanh thu dich vu

Doanh thu ctia giao dich vé& cung cap dich vu dwoc ghi nhan khi két qua ctia giao dich do duwoc xac
dinh mot cach dang tin cay. Truong hop giao dich v& cung cap dich vu lién quan dén nhiéu ky thi
doanh thu dwoc ghi nhan trong nam theo két qua phan céng viéc da hoan thanh tai ngay cla Bang can
dbi ké toan clia ky d6. Két qua clia giao dich cung cap dich vu dugc xac dinh khi thda man tat ca bon
(4) diéu kién sau:

L)’
[
-

>

(a) Doanh thu duoc xac dinh twong doi chéc chén;

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

(c) Xac dinh duwoc phan cong viéc da hoan thanh tai ngay clia bang can dbi ké toan hop nhat; va
(d) Xé&c dinh dwoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cap
dich vu do.

Doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang dwoc ghi nhan khi dong thoi thdéa man tAt ca nam (5) diéu kién sau:

B

b

B
[
B

(a) Cong ty da chuyén giao phan lén rdi ro va loi ich gén lién vai quyén sé hitu san pham hodc
hang hda cho ngudi mua;

(b) Cong ty khéng con nam gitt quyén quan Iy hang hoa nhw ngudi s& htru hang héa hodc
quyén kiém soat hang héa;

(c) Doanh thu duwoc xac dinh trong doi chac chan;

(d) Coéng ty sé thu dwoc loi ich kinh té tir giao dich ban hang; va

(e) Xé&c dinh dwoc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu ban bat déng san

Doanh thu chuyén nhwong bat dong san dwoc ghi nhan khi phan Ién rii ro va loi ich gan lién voi
quyén s& hivu bat dong san duoc chuyén giao cho ngu&i mua.

D6 vai treang hop cho thué tai san cé nhan truéc tién cho thué cla nhiéu ky va thoi gian cho thué
chiém 90% thoi gian st dung htru fch clia tai san, Cong ty ghi nhan doanh thu mot lan dbi véi toan bod
sé tidn cho thué nhan trwdc khi thda man dong thoi cac diéu kién sau:

J

B

Bén di thué khéng co quyén hly ngang hop ddng thué va Cong ty khong co nghia vu tra lai sb
tién da nhan trudc trong moi tredng hop va dudi moi hinh thirc;

S6é tidn nhan trudce tir viec cho thué khong nhé hon 90% tong so tién cho thué duw kién thu dwoc
theo hop ddng trong sudt thai han cho thué va bén di thué phai thanh toan toan bo sb tién thué
trong vong 12 thang ké tir thoi diém khoi dau thué tai san;

HAU nhu toan bo rdi ro va loi ich gan lign véi quyén sé hiru tai san da chuyén giao cho bén di
thué; va

Cong ty wéc tinh duoc trong déi day di gia von cla hoat dong cho thué

Doanh thu cho thué bat dong san
Doanh thu cho thué bat déng san dwoc ghi nhan trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat
theo phurong phap dweng thang dua trén thoi han clia hop ddng thué.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)
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3.19

3.20

3.21

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

Ghi nhan doanh thu (tiép theo)

Thu nhép, chi phi tie hop déng hop téac kinh doanh, hop déng hop téac dau tw trong dé Céng ty duoc
chia sé loi nhuan truoc hodc sau thué

Thu nhap duoc chia tte loi nhuan (khong bao gdm chi phi I4i vay) ctia hoat dong kinh doanh béat dong
san theo cac hop ddng hop tac kinh doanh, hop ddng hop tac dau tw dwoc ghi nhan la doanh thu hoat
déng tai chinh trén bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitra nién do.

Chi phi bt 16 (khéng bao gém chi phi khau hao va chi phi l&i vay) va thu nhap cam két cb dinh phai tra
cho hoat dong kinh doanh khach san theo cac hop ddng hop tac kinh doanh, hop déng hop tac dau tw
dwoc ghi nhan la gia vén hang ban va dich vu cung cap trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh

hop nhét giiva nién do.

Thu nhép, chi phi tce hop déng hop téac déu tw trong dé Coéng ty thure hién khai thac hoat dong kinh
doanh

Doanh thu chi phi tir hoat dong kinh doanh vui choi, gidi tri dwoc ghi nhan la doanh thu, gia von hang
ban va dich vu cung cép trén Bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat twong (rng va&i phan
dwoc chia theo thda thuan ciia hop déng hop tac dau tu.

L&i tién gui, I8i cho vay va cac khoan dau tu

L&i tién gi, 1ai cho vay duoc ghi nhan trén co s& ddn tich, dwoc xac dinh trén sb dw cac tai khoan tién
gUri, tién cho vay va Iai suét ap dung.
Lai tor cac khodn dau tw dwoc ghi nhan khi Céng ty c6 quyén nhan khoan I4i.

Céac khoén giam trir doanh thu

Cac khoan gidm trir doanh thu & chiét khau thiong mai phat sinh cting ky tiéu thu san pham, hang
hoa, dich vu dwoc digu chinh gidm doanh thu ctia ky phat sinh. Triong hop san phadm, hang hoa dich
vu da tieu thu trong nam bao cao nhung dén ky sau méi phat sinh chiét khau thuwong mai, gidm gia
hang ban va hang ban bj tra lai, Cong ty ghi giam doanh thu ghi nhan trong nam bao cao néu cac
khoan giam trir doanh thu nay phat sinh trivdc thoi diém phat hanh bao cao tai chinh gitva nién do.

Ngoai té

Céc nghiép vu phat sinh béng ngoai té duoc chuyén déi theo ty gia tai ngay phat sinh nghiép vu. Sé dw
cac khoan muc tién té co gbc ngoai té tai ngay két thuic nién do ké toan dwoc chuyén dbi theo ty gia
clia ngan hang thvong mai noi Cong ty thudng xuyén co giao dich tai ngay nay. Chénh léch ty gia phat
sinh dwoc hach toan vao Bao cao két qua hoat dong kinh doanh gitra nién do.

Thué
Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tdng gia tri ctia s6 thué phai tré hién tai va s6 thué hoan lai.

S6 thué phai tra hién tai dwoc tinh dwa trén thu nhap tinh thué trong nam. Thu nhap tinh thué khac véi
loi nhuan trude thué dwoc trinh bay trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat vi thu nhap
tinh thué khong bao gém cac khodn thu nhap hay chi phi tinh thué hoac duoc khau trie trong cac ky
khac (bao gbm ca 16 mang sang, néu co) va ngoai ra khéng bao gbm cac chi tiéu khéng chiu thué
ho#c khong dwoc khau trir.

Thué thu nhap hoan lai dwoc tinh trén cac khodn chénh l&ch gitra gia tri ghi sb va co s& tinh thué thu
nhap clia cac khodn muc tai san hodc cong no trén bao cao tai chinh hop nhat va dwoc ghi nhan theo
phuong phap bang can déi ké toan. No' thué thu nhap hodn lai phai tra phai duwoc ghi nhan cho tat ca
cac khoan chénh 1&ch tam thoi con tai san thué thu nhap hoan lai chi duwoc ghi nhan khi chéc chan co
A0 loi nhuan tinh thué trong twong lai dé khau trir cac khoan chénh léch tam thoi.
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3.21

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

Thué (tiép theo)

Thué thu nhap hoan lai dwoc xac dinh theo thué suét du tinh sé& ap dung cho ky tai san dwoc thu hoi
hay no phai tra duoc thanh toan. Thué thu nhap hoén lai dugc ghi nhan vao bao cao két qua hoat
dong kinh doanh hop nhét va chi ghi vao von chli s& hiru khi khoan thué do co lien quan dén cac
khoan muc dwoc ghi thdng vao von chii sé htru.

Tai san thué thu nhap hoan lai va no thué thu nhap hoan lai phai tra dwoc bt trir khi Cong ty co quyén
hop phap dé bi triv gitra tai sén thué thu nhap hién hanh voi thué thu nhap hién hanh phai nép va khi
cac tai san thué thu nhap hoan lai va no thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan toi thué thu nhap
doanh nghiép dwoc quan ly bdi cing mét co quan thué va Cong ty co dw dinh thanh toan thué thu
nhap hién hanh trén co sé thuan.

Thué thu nhap hoan lai phai trd dwgc ghi nhan cho tht ca cac khoan chénh léch tam thoi chiu thué,
ngoai triv:

b Thué thu nhap hoan lai phai tra phat sinh tir ghi nhan ban d4u clia mot tai san hay no phai tra
ttr mot giao dich ma giao dich nay khong ¢6 anh hwéng dén loi nhuan ké toan va loi nhuan tinh
thué thu nhap (hodc 16 tinh thué) tai thoi diém phét sinh giao dich; va

b Cac chénh léch tam thai chiu thué gén lién voi cac khoan dau tw vao cac cong ty con, cong ty
lién két va cac khoan vén gop lien doanh khi Cong ty co kha nang kiém soat thoi gian hoan
nhap khoan chénh léch tam thoi va chic chin khoan chénh léch tam thoi sé khéng dwoc hoan
nhap trong twong lai co thé dir doan.

Tai san thué thu nhap hoan lai can dwoc ghi nhan cho tAt ca cac chénh léch tam thoi dwoc khau trr,
gia tri dwoc khau trir chuyén sang cac ky sau cla cac khoan 16 tinh thué va cac khoan wu déi thué
chwa s dung, khi chic chéan trong twong lai s& co loi nhuan tinh thué dé s dung nhirng chénh léch
tam thori dwoc khau triy, cac khodn 16 tinh thué va cac wu dai thué chwa st dung nay, ngoai tri:

b Tai san thué hoan lai phat sinh tir ghi nhan ban dau ctia mét tai san hodc no phai tra tee mot
giao dich ma giao dich nay khéng cé anh hudng dén loi nhuan ké toan va loi nhuan tinh thué
thu nhap (ho&c 16 tinh thué) tai thoi diém phat sinh giao dich; va

b Pbivéi cac chénh lach tam thai duoc khau trir phat sinh tir cac khodn dau tu vao cac cong ty
con: ¢ong ty lién két va cac khoan gop von lign doanh, tai san thué thu nhap hoéan lai duwoc ghi
nhan khi chéc chan chénh léch tam thoi sé duoc hoan nhap trong tirong lai c6 thé dw doan
dwoc va co loi nhuan tinh thué dé st dung dwoc khoan chénh léch tam thoi dé.

Viéc xac dinh thué thu nhap ctia Cong ty can clr vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién, nhirng
quy dinh nay thay déi theo tirng thoi ky va viéc xac dinh sau cung vé thué thu nhap doanh nghiép tuy
thuc vao két qua kiém tra clia co quan thué co thAm quyén.

Cac loai thué khac duoc ap dung theo cac luat thué hién hanh tai Vit Nam.

TIEN VA CAC KHOAN TWONG PUONG TIEN
Pon vi tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
Tién mat 13.742 10.187
Tién glti ngan hang 1.189.305 874.674
Tién dang chuyéen 6.184 4.518
Céac khoan twong dwong tién 491.000 1.000.000
TONG CONG 1.700.231 1.889.379

Cac khoan twong duwong tién bao gdm céac khoan dau tw va tien gl bang VND c6 ky han tir 1 thang
dén 3 thang voi lai suat tir 4,75%/nam (tai ngay 31 thang 12 nam 2024: 4,75%/nam).
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Cong ty C6 phan Vinpearl

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

Quy IV ndm 2025

6.

PHAI THU NGAN HAN TU KHACH HANG

Phai thu ttr cung cép dich vu khach san, vui choi giai tri

va cac dich vu co lién quan
Phai thu tir chuyén nhwong bat déng san
Phai thu khac

TONG CONG

PHAI THU VE CHO VAY

Ngén han:
Céc khoan cho vay cac doi tac
TONG CONG
Dai han:
Khoan cho vay cac dbi tac
Trong dé: céc khodn cho vay dén han thu hoi
TONG CONG
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Pon vj tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 dau ky
437.871 513.018
477.485 359.828

8.033 119.445
923.389 992,291

Pon vj tinh: Triéu VND

Sé cudi ky Sé dau ky
10.699.826 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 Co phan Vinpearl

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

Quy IV nam 2025

8.

PHAI THU KHAC

Ngéan han:
L&i phai thu tir cac khodn tién gtri ngan hang, dat coc
va phai thu tlr cho vay
Phai thu vé cac khoan chi hd
Phai thu khac

TONG CONG

Dai han:
Phai thu lai cho vay
Tam Gng giai phdng mét béng
Phai thu khéac

TONG CONG

HANG TON KHO

B4t dong san dé ban dang xay dung
B4t dong san s&n sang dé ban
Nguyén vat ligu

Hang ton kho khac

TONG CONG
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Pon vij tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 déu ky
2.052.092 644.339
85.492 165.527
195.704 135.890
2.333.288 945.756
184.648 183.118
75.919 75.919
365.942 10.187
626.509 269.224

Pon vi tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 déu ky
4.088.287 4.311.774
1.229.451 1.392.879
160.150 137.614
12.372 9.326
5.490.260 5.851.593
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Cong ty C6 phan Vinpearl

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

10. CHI PHi TRA TRUOC

Ngén han:

Chi phi cbéng cu, dung cu

Chi phi hoa héng, dich vu

Chi phi stra chira, bao tri

Chi phi tra triedc ngan han khac
TONG CONG

Dai han:

Chi phi thué tra trwde

Chi phi hoa hdong thé golf

Chi phi céng cu, dung cu

Chi phi sra chira l&n

Chi phi tra trwére dai han khac
TONG CONG

25

B09a-DN/HN

Pon vi tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
56.212 41.057
14.303 45.312

6.382 44.023
63.616 46.248
140.513 176.640
189.613 198.407
173.637 172.921
221.813 145.863
117.744 113.783
88.054 63.345
790.861 694.319
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Céng ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

13. BAT PONG SAN PAU TU
Pon vij tinh: Triéu VND

Nha ctra vat kién Quyén str dung

tric dat Téng cong
Nguyén gia:
S6 dw dau ky 619.289 168.294 787.583
Giam khac (7.685) - (7.685)
S6 dw cudi ky 611.604 168.294 779.898
Gia tri hao mon:
S6 dw dau ky 172.628 35.409 208.037
Khau hao trong ky 29.274 2.304 31.578
Giam khac (2.036) - (2.036)
S6 dw cudi ky 199.866 37.713 237.579
Gia trj con lai:
Sé dw dau ky 446.661 132.885 579.546
Sé dw cudi ky 411.738 130.581 542.319

28



Cong ty C phan Vinpear

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

14. CHI PHi XAY DUNG CO BAN DO DANG

Sé dau ky

Tang do mua céng ty con

Tang trong nam

Chuyén sang tai san c6 dinh hiru hinh

Chuyén sang tai san cé dinh vé hinh

Giam do chuyén giao quyén kiém soat hoat déng kinh
doanh

S6 cubi ky

B09a-DN/HN

Don vj tinh: Trieu VND

Nam nay N&m trwodc
5.029.426 3.993.457
71.011 1.105.540
537.660 2.067.830
(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 co s6 dw chiém trén 10% tong s6 dw nhw sau:

Duw an

Dw an phat trién ddo Hon Tre
Dy an Lang Van

D an san golf 18 16 Cén Au

29

Don vj tinh: Triéu VND

S6 cubi ky
1.096.440
927.053
711.030

S6 dau ky
974.124
500.587
711.030

A ol
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Cong ty C6 phan Vinpearl

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

16.

17.

18.

19.

PHAI TRA NGUO'I BAN

Céng ty C& phan Bau tw va Phat trién Du lich Phu Qube
™

Phai tra cho cac dbi twong khac

TONG CONG

B09a-DN/HN

Pon vj tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 déau ky

905.934 1.133.335
1.571.509 2.068.757
2.477.443 3.202.092

(*) Phan anh nghia vu phai trd Cong ty C6 phan DAu tw va Phat trién Du lich Phu Quéc lien quan téi Cau
phan hop tac kinh doanh tai Bdc khu Phu Quéc, Tinh An Giang do Coéng ty Du lich Phu Quéc lam chi
dAu tw cho giai doan trudc thai diém chuyén giao quyén kiém soat cho Cong ty Nam An.

NGUOI MUA TRA TIEN TRUG'C NGAN HAN

Nguoi mua tra tién triedc tiv hoat dong kinh doanh khach
san vui choi gidi tri va cac dich vu lién quan

Nguwoi mua tra tién trieac tie hoat dong kinh doanh
chuyén nhwong bat dong sén

Khac

TONG CONG

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUO'C

Thué thu nhap doanh nghiép
Thué gia tri gia tdng

Thué thu nhap ca nhan

Thué va cac khoan phai nop khac
TONG CONG

CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

Chi phi 1&i vay trich tredc

Trich trwdc chi phi xay dung va trich trede chi phi phat
trién cac bat dong san da dwoc ban giao

Chi phi hé tro' 18i suét

Chi phi tién Iwong trich truéc

Cac khoan chi phi phai trd khac

TONG CONG

31

Pon vj tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 dau ky
514.573 458.862
10.774.165 13.077.643
36.776 36.559
11.325.514 13.573.064

Pon vij tinh: Triéu VND

S6 cubi ky Sé dau ky
32.039 761.300
135.401 1.072.081
41.278 59.5654
294.361 293.071
503.079 2.186.006

Pon vij tinh: Triéu VND

S0 cudi ky Sé dau 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
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Coéng ty C6 phan Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV n&m 2025

20. DOANH THU CHUA THUC HIEN

Ngan han:

Doanh thu thé golf nhan trudc

Doanh thu chuwa thwe hién ttr dich vu khac
TONG CONG

Dai han:

Doanh thu thé golf nhan trudc

Doanh thu cho thué nhan trwdc

Doanh thu chwa thwe hién tir dich vu khac

TONG CONG

21. CAC KHOAN PHAI TRA KHAC

21.1 Céc khoan phai trd ngan han khac

Tidn thu tir cac hop ddng dat coc, vay von va cac hop
ddng khac lién quan dén cac dw an bét dong san

Phai tra Nam An lién quan dén hop déng hop tac dau tu
P4t coc theo hop dong hop tac dau tw va kinh doanh
Nhan d&t coc chuyén nhwong duw an

QuY bao tri ca&n ho

Phai trd khac

TONG CONG

21.2 Cac khoan phai tra dai han khac

Phai tra céng ty C6 phan Bau tw va Phat trién Du lich
Phu Quéc

Tidn thu tir cac thoa thuan dat coc va hop dong, thoa
thuan khac lién quan dén cac du an bat dong san

Pat coc theo hop ddng hop tac dau tw va kinh doanh
Phai tra dai han khac
TONG CONG

32

B09a-DN/HN

Pon vj tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
49.942 40.276
344.749 84.667
394.691 124.943
424.896 403.963
69.723 73.558
3.912 730
498.531 478.251

Pon vi tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 déu ky
1.834.121 2.108.110
1.529.476 2.221.543
844.791 -
799.587 782.759
70.905 49.969
93.515 44.670

5.172.395 5.207.051

Pon vi tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 déu ky
1.766.169 1.766.169
194.100 194.100
13.325.137 1.688.151
3.201 3.621
15.288.607 3.652.041
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Cong ty Cb phan Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Quy IV ndm 2025

22. VAYVANOQ
221 Vay va ng ngan han

Vay ngan han.

Vay dai han dén han tra
TONG CONG

Trong do:

Vay ngén han ttr cac bén
lién quan

Vay ngdn han khéac

2221

B09a-DN/HN

Pon vij tinh: Triéeu VND

S6 cubi ky S6 déu ky
2.561.625 3.311.311
148.000 148.000
2.709.625 3.459.311
66.200 -
2.643.425 3.459.311

Chi tiét cac khoan vay ngén han dwoc trinh bay nhw sau:

Bén cho vay

Ngan hang TMCP Sai Gon -
Ha Noi (SHB)

Ngan hang TMCP Phat trién
Thanh phé H6 Chi Minh

Ngan hang TMCP Ky
Thwong Viét Nam

Ngan hang Malayan
Banking Berhad - Chi nhanh
Ha Noi

Ngan hang TMCP Viét Nam
Thinh Vwong

Ngan hang TMCP Quéc té
Viét Nam

Coéng ty Cb phan Nghién
clru va San xuét Vinsmart

22.2 Vay va ng dai han

Vay dai han

Trai phiéu phat hanh
TONG CONG

Trong do:

Vay dai han khac

Nguyén té
VND

VND

VND

USD, VND

VND

VND

VND

Thuyét minh

22.21
2222

33

S6 cudi ky Ngay déo han
(Triéu VND)
803.923 Thang 3 nam 2026
936.073  Thang 1 dén thang 6 nam
2026
118.580  Thang 4 dén thang 9 ndm
2026
162.552  Thang 1 dén thang 4 nam
2026
288.309  Thang 3 dén thang 9 nam
2026
185.988  Thang 6 nam 2026
66.200 Thang 12 nam 2026
2.561.625
Pon vij tinh: Triéu VND
S6 cubi ky S6 dau ky
5.785.914 5.707.904
3.096.799 3.706.323
8.882.713 9.414.227
8.882.713 9.414.227
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Cong ty Cb phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2025
22, VAY VA NO (tiép theo)
22.2  Vay va ng dai han (tiép theo)
22.2.1 Vay dai han
Chi tiét cac khoan vay dai han dwoc trinh bay nhw sau:

Bén cho vay Nguyén té S6 cubi ky Ngay déo han, lai suét
(Triéu VND)
VND 770.000 - Pao han vao thang 8 nam

Ngan hang TMCP Dau tw

va Phat trién Viét Nam 2031

- L&i suat tha ndi, 14 suat
trong nam ttr 9.3% dén

Trong do: vay dai han dén han tra 148.000 9.7%/nAm
Khoan vay hgp von usDh 5163.914 -BDao han vao thang 11 nam
2027
- L&i suét tha nédi, lai sut
trong nam tr 7,07% dén
7,27%/mam
5.933.914

22.2.2 Trai phiéu phat hanh
Chi tiét cac khoan trai phiéu phat hanh tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 nhw sau:

Pon vi tw van phat hanh Nguyénté  S6 cudi ky Ky han Lai suét
(Triéu VND)
The Hongkong and usb 3.096.799 5 nam Lai suat ¢ dinh

Shanghai Banking 9,5%/mam

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

(i) Trai phiéu hoan adi co gia tri con lai 120,4 triéu do la My dwoc phat hanh trong thang 8 nam 2024

voi thoi han 5 nam. Trai phiéu nay khong co tai sdn dam bao va co lai suét cb dinh 9.5%/n&m. Céac
trai chii c6 quyén hoan d6i sang c6 phiéu phé théng cla 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 cép dich vu

Téng doanh thu

Trong do:
Doanh thu cung cép dich vu khéch san, du lich, vui
choi gidi tri va cac dich vu lién quan
Doanh thu chuyén nhuwong bat dong san
Doanh thu cho thué bat dong san dau tw va cung
cap céc dich vu lién quan

Cac khoan giam triv doanh thu

Doanh thu thudn

Trong do:
Doanh thu cung cép dich vu khach san, du lich, vui
choi gidi tri va céc dich vu lién quan
Doanh thu chuyén nhuong bat dong san
Doanh thu cho thué béat déng san dau tw va cung
cap céc dich vu lién quan

36

Quy IV ndm 2025

B09a-DN/HN

Pon vi tinh: Triéu VND
Quy IV nam 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
5.957 :

' 2
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Cong ty C6 phan Vinpearl

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

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

L&i tién gtri, cho vay va cac khoan dat coc
Lai chénh léch ty gia

Thu nhap tai chinh khéac

TONG CONG

25.  GIA VON HANG BAN VA CUNG CAP DICH VU

Gia vén cung cép dich vu khach san, du lich, vui choi
giai tri va céc dich vu lién quan

Gia vén bat dong san chuyén nhuong

Chi phi cho thué bat déng san dau tu va cung cép céac
dich vu lién quan

TONG CONG

26. CHI PHi TAI CHINH

Chi phi lai vay

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

Chi phi tai chinh khac
TONG CONG

37

Quy IV ndm 2025

B09a-DN/HN

Pon vi tinh: Triéu VND

Quy IV ndm 2024

474.339 596.981

(2.167) (188.762)

19 56
472.191 408.275

Pon vij tinh: Triéu VND

Quy IV ndm 2025 Quy 1V ndm 2024
2.597.923 1.952.143
894.787 (9.340)

10.411 -
3.503.121 1.942.803

Quy IV ndm 2025

Pon vi tinh: Triéu VND

Quy IV ndm 2024

314.935 397.679
20.983 -
(25.446) 98.723
1.932.884 107
2.243.356 496.509
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Cong ty Cé phan Vinpearl

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

Quy IV ndm 2025

27. CHI PHi BAN HANG

Chi phi nhan 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 loi thé thwong mai
Chi phi khéu hao

Chi phi vat liéu quan ly

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi quén ly doanh nghiép khac
TONG CONG

29. THU NHAP VA CHI PHi KHAC

Thu nhap khac

Thu nhap tir thanh Iy tai san c6 dinh
Thu nhap ttr phat hop dong

Thu nhap khac

Chi phi khac

L5 tir thanh ly tai sén c6 dinh

Chi phi phat hop déng va phat khac
Chi phi khac

GIA TRI THUAN

30. THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

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

Quy IV ndm 2025

B09a-DN/HN

Pon vj tinh: Triéu VND
Quy IV ndm 2024

45.039 32.723
(1.384) 167.705

265 1.554
43.920 201.982

Quy IV ndm 2025

Pon vi tinh: Triéu VND
Quy IV ndm 2024

190.868 155.041
134.252 352.553
34.997 27.047
8.149 1.209
209.430 262.465
103.326 (104.468)
681.022 693.847

Quy IV ndm 2025

Pon vi tinh: Triéu VND
Quy IV ndm 2024

(3.994) (49.987)
(12.189) (67.247)
(7.591) 695
15.786 16.565
2.180 21.661
(8.398) (31.994)
11.137 45.562
(559) 8.093
(6.174) (71.648)

Quy IV ndm 2025

Pon vi tinh: Triéu VND
Quy IV ndm 2024

(177.558) (32.969)
(5.094) 2.867
(182.652) (30.102)

38



Cong ty Co phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

31. NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN

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

Bén lién quan Méi quan hé N6i dung nghiép vu S6 tién
Triéu VND
Tap doan Vingroup - Cong ty  Congty me Mua hang héa va dich vu 5.800
CcP Cung cap dich vu 72.081
Chi phi chiu ttr hop dong 13.824
hop tac kinh doanh
Phi quan ly 47.615
Cong ty TNHH Dich vu Van tai Cong ty trong cling Tap Cung cép dich vu 1.436
Sinh thai VinBus doan Mua hang hdéa va dich vu 17.877
Céng ty C6 phan Vinhomes ~ Cong ty trong cting Tap Cung céap dich vu 29.429
doan Mua hang hdéa va dich vu 16.067
Cco6ng ty TNHH Gido duc va Céng ty trong clng Tap Cho vay 300.000
Pao tao VinAcademy doan Thu nhap lai cho vay 64.382
Céng ty C6 phan San xuatva  Cong ty trong cting Tap Cung cép dich vu 61.837
Kinh doanh Vinfast doan
Céng ty TNHH Dich vy Béo vé Céng ty trong ciing Tap Cung cép dich vu 3.936
Vincom doan Mua hang hdéa va dich vu 28.491
Thu nhap lai vay 184.968
Coéng ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Mua hang hda va dich vu 18.105
Vincom Retail Chi phi chia sé doanh thu 73.961
BCC
Doanh thu chia sé lgi 2.488
nhuan hop tac dau tw
Cung céap dich vu 5.291
Chi phi chiu ttr hop déng 21.503

hop tac kinh doanh

Cong ty Cb phan Tapdoan  Chiu s kiém soat Cung cap dich vu 24.194

Pau tw Viét Nam chung

Coéng ty Co phdn Phattrién  Cong ty trong cung Tap Cung cép dich vu 7.723

Thanh Phé Xanh doan

Coéng ty Cé phan Nghién ciu  Cong ty trong cung Tap Cho vay 277.000

va San xuét Vinsmart doan Thu hdi khoan cho vay 400.000
Lai cho vay 30.158

39

Pt N

A o



Cong ty C6 phan Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV nam 2025

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

Bén lién quan Mbi quan hé N6i dung nghiép vu
Ccong ty TNHH World Cong ty trong cting Tap Thu hdi khoan cho vay
Academy doan Thu nhap lai vay

Cung cap dich vu
cong ty Co phan Nghién ciru  Céng ty trong cting Tap Cung cép dich vu
Phat trién va Ung dung Nguoi doan Thu nhap l&i vay
may Pa nang VinMotion

Céng ty C& phan Nghién ciru  Cong ty trong cung Tap Cung cép dich vu

Phat trién va Ung dung Nguoi doan Cho vay

may VinRobotics Thu nhap l&i vay

Cac bén lien quan khac Coéng ty trong cung Tap Mua hang héa va dich vu
doan, cac bén lién Cung céap dich vu
quan khac Doanh thu chia sé |oi

nhuan hop tac dau tw
Thanh ly tai san
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B09a-DN/HN

36 tién
Triéu VND

400.000
24.500
986

1.349
82.271

2.315
4.320.000
47.342

137.382
91.164
2.818
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Cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

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

Céac khoan phai thu va phai tra vai cac bén lién quan tai ngay 31 thang 12 nam 2025 nhuw sau:

1 Zmede

Al

Bén lién quan Mbi quan hé N6i dung nghiép vu S6 tién
Triéu VND
Phai thu ngan han ctia khach hang
Cong ty Cé phan Vinhomes ~ Cong ty trong cuing Tap Phai thu vé cung cap dich 70.276
doan vu
Congty TNHH San Xudtva  Congty trong cuing Tap Phai thu vé cung cap dich 25.127
Kinh Doanh Vinfast doan vu
Cong ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Phai thu vé cung cap dich 26.497
Vincom Retail vu
Tap doan Vingroup - Cong ty  Congty me Phai thu vé& cung cép dich 86.131
CP vu
Céng ty Cé phan Vincom Bén lien quan khac Phai thu vé cung cap dich 32.084
Retail vu
Coéng ty Co phan Trung tam  Céng ty trong cung Tap Phai thu vé cung cép dich 10.940
Hoi cho Trién lam Viét Nam  doan vu
Cac bén lien quan khac Cong ty trong cling Tap Phai thu vé cung cap dich 58.615
doan vu
309.670
Tra trwée cho ngwdi ban ngdn han
Céng ty C& phan Vinhomes ~ Cong ty trong ciing Tap Tra trirdc mua hang hoa 2.853.901
doan dich vu
Cac bén lien quan khac Cong ty trong cuing Tap Tra triedc mua hang héa 1.213
doan dich vu
2.855.114
Tra trwwde cho ngwoi ban dai han
cong ty Cé phan Vinhomes  Cong ty trong cuing Tap Tra tride mua hang hoa 9.646.099
doan dich vu
9.646.099
Phai thu ngan han khac
Cong ty TNHH Dich vu Béo vé Cong ty trong cung Tap Phai thu vé 1ai cho vay 901.010
Vincom doan
Coéng ty TNHH Giao duc va Cong ty trong ciing Tap Phai thu vé l4i cho vay 622.035
Pao tao VINACADEMY doan
cong ty C6 phan Nghién ctru  Cong ty trong cting Tap Phai thu vé lai cho vay 352.050
va San xuéat Vinsmart doan
Coéng ty TNHH World Cong ty trong cting Tap Phai thu vé lai cho vay 57.972
Academy doan
Coéng ty C& phan Nghién ciu  Cong ty trong cung Tap Phai thu vé 1ai cho vay 47.342

Phat trién va 'ng dung Nguoi  doan
may VinRobotics

Céng ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Pat coc ngén han 72.774
Vincom Retails L&i coc BCC VP Bac Ninh
Cong ty C6 phéan Quy Gidi Bén lién quan khac Phai thu khac 41.765
thwdng VinFuture
Cac bén lien quan khac Céng ty trong cung Tap Phéi thu khac, Bat coc 1.728
doan ngan han
2.096.676
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Cong ty C6 phan Vinpearl

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

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

Bén lién quan Mbi quan hé NOi dung nghiép vu

Phai thu dai han khac

Cong ty C& phan Nghién ctu  Cong ty trong cuing Tap Phai thu vé lai cho vay
Phat trién va Ung dung Ngudi  doan

may Da nang VinMotion

Céng ty TNHH Gido duc va Cong ty trong cung Tap Phai thu vé ai cho vay
Pao tao VINACADEMY doan

Céng ty C6 phan Nghién ctu  Cong ty trong ciing Tap Phai thu vé l4i cho vay
va San xuét Vinsmart doan

Cong ty TNHH Kinh doanh Cong ty trong cuing Tap Dat coc dai han
Thwong mai va Dich vu Vinfast doan

Cac bén lien quan khac Cong ty trong cling Tap Dét coc dai han
doan

Phai thu vé& cho vay ngan han

Céng ty TNHH Gi&o duc va Cong ty trong cting Tap Phai thu vé cho vay
Pao tao VINACADEMY doan

Céng ty TNHH Dich vu Béo vé Cong ty trong cting Tap Phai thu vé cho vay
Vincom doan

Coéng ty C phan Nghién ctru C()‘ng ty trong cting Tap Phai thu vé cho vay
Phat trién va 'ng dung Nguei doan

may VinRobotics

Céng ty Cb phan Nghién ctru  Cong ty trong cung Tap Phai thu vé cho vay

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

Phai thu vé cho vay dai han

céng ty Co phan Nghién ctru  Cong ty trong ciing Tap Phai thu vé cho vay
Phat trién va Ung dung Nguoi doan

may Pa nang VinMotion

Ccong ty TNHH Giao duc va Cong ty trong cling Tap Phai thu vé cho vay
Pao tao VINACADEMY doan

Céng ty Cb phan Nghién ctru  Cong ty trong cung Tap Phai thu vé cho vay
va San xuét Vinsmart doan

Phai tra ngwdi ban ngan han
Cong ty Co phan Vinhomes  Cong ty trong cling Tap Phai trd ngudi ban vé dich

doan vu, hang hda cung cap
Tap doan Vingroup - Céngty  Congty me Phai trd ngwoi ban vé dich
CP vu, hang héa cung cap
Ccéng ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Phai trd ngwoi ban vé dich
Vincom Retail vu, hang hoa cung cép
Céng ty C& phan Phat trién va  Cong ty trong cting Tap Phai tra nguoi ban vé dich
Pau tw Xay dwng VinCons doan vu, hang hoa cung cap
Cac bén lien quan khac Cong ty trong cling Tap Phai tra nguoi ban vé dich

doan vy, hang héa cung cép
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S6 tién
Trieu VND

182.340

2.104
204

624

743

186.015

2.059.000

5.267.826

1.600.000

963.000

810.000

10.699.826

2.720.000

300.000

27.000

3.047.000

96.350

62.896

76.643

3.670

26.510

266.069
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Cong ty C6 phan Vinpearl

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

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

Bén lién quan

Phai tra ngan han khac
congty Co phan Phat trién
Thanh phé Xanh

Phai tra dai han khac

Coéng ty C6 phan Pau tw Xay
dwng Thai Son

Céng ty Cé phan Vincom
Retail

Cong ty TNHH Van hanh
Vincom Retail

Céng ty C6 phéan Tap doan
Pau tw Viet Nam

Nhan &ng treéc khach hang

Tap doan Vingroup - Cong ty
CP

Chi phi phai tra ngan han
Céng ty Cé phan Vinsmart
Future

Céng ty TNHH Van hanh
Vincom Retail

Cong ty C& phan Nghién clru
va San xuét Vinsmart

Cac bén lién quan khac

Vay ngan han

Cong ty C& phan Nghién clru
va San xuét Vinsmart

Méi quan hé

Céng ty trong cling Tap
doan

Céng ty trong cling Tap
doan
Bén lién quan khac

Bén lien quan khac

Chiu s kiém soat
chung

Cong ty me

Céng ty trong cung Tap
doan
Bén lién quan khac

Céng ty trong cling Tap
doan
Céng ty trong cling Tap
doan

Cong ty trong cling Tap
doan
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N6i dung nghiép vu

Phai trd vé nhan dat coc

Phai trd vé nhan dat coc
Phai tra vé nhan dat coc
Phai tra vé nhan dat coc

Phai trd vé nhan dat coc

Nhan trng triedre khach
hang

Chi phi phai trd ngén han
Chi phi phai tra ngan han
Chi phi I&i vay phai tra

Chi phi phai trd ngén han

Vay ngén han

B09a-DN/HN

Sé tién
Triéu VND

844.791

844.791

303.821

286.144

224.853

194.100

1.008.918

1.350

1.350

32.147

30.126

14.724

12.9156

89.913

66.200

66.200




Cong 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

DPé phuc vu muc dich quan ly, Céng ty dwoc td chirc thanh cac bd phan kinh doanh dwa trén loai hinh
san pham va dich vy cung cap, va bao gom cac bd phan kinh doanh nhu sau:

e Kinh doanh chuyén nhwong bat déng san: bao gbm hoat déng chuyén nhwgng cac hang muc xay
dung dé ban tai cac dw an bat dong san cia Tap doan cling nhw cac hoat déng dau tw bat dong san
khac;

o Kinh doanh dich vu khach san du lich, vui choi gidi tri va cac dich vu lien quan: bao gébm cung cap
dich vu khach san va céac dich vy lién quan tai cac khach san va khu nghi duéng clia Cong ty;

Cong ty theo doi két qua hoat dong mot cach riéng biét cho tirng bé phan kinh doanh cho muc dich ra
quyét dinh phan bé ngudn lwc va danh gia két qua hoat dong. Két qua hoat déng cla tirng bo phan
dwoc danh gia dwa trén 18i 16 va dwoc xac dinh mot cach nhét quan vai 18i 16 clia Cong ty trén bao céo
tai chinh hop nhat. Tuy nhién, hoat ddng tai chinh cta Céng ty bao gébm mot sb doanh thu, chi phi tai
chinh dwoc theo ddi trén co sé tap trung va khéng phan bd cho tirng linh viee kinh doanh. Loi nhuan
cla tirng bo phan cling khéng bao gébm thu nhap khéac va chi phi khac.

Gia ap dung cho cac giao dich gira cac bd phan dwoc xac dinh trén co s& thda thuan hop dong tuong
tw nhw giao dich v&i cac bén thir ba. Doanh thu, chi phi va két qua kinh doanh cla cac b phan bao
gdm céc giao dich gitra cac bo phan. Cac giao dich nay dwoc loai triv khi lap béo céo tai chinh hop nhét.
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Céng ty C phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy IV n&m 2025

32. THONG TIN THEO BO PHAN (tiép theo)

1. Doanh thu ndi bo dwoc loai triv khi lap béo cao tai chinh hop nhat.

2 Loi nhuan cla tirng bd phan khéng bao gbm doanh thu tai chinh, chi phi tai chinh, thu nhap khac, chi
phi khac.

Nguyén Thac Manh P& My Huong Vo Thi zPhu’omg Théo
Nguoi lap Ké toan truwdng Phé Tong Giam doc

Ngay 30 thang 01 nam 2026
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