CONG TY CO PHAN VINPEARL
BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GI(PA NIEN DO

QUY | NAM 2026




Cong ty C6 phan Vinpear

MUC LUC

Théng tin chung
B4o cao clia Ban Téng Giam dbc
Bdo cdao tinh hinh tai chinh hop nhat
Bao cao két qua hoat dong kinh doanh ho'p nhat
B4o c&o Iwu chuyén tién té hop nhét
Thuyét minh bao cao tai chinh hop nhat
Phu luc:
Co céu tb chure tai ngay 31 thang 3 nam 2026

Gidi trinh bién déng két qua kinh doanh so vai ky trudc

Trang

48

49 - 50

e NS

LA



Coéng ty C6 phan Vinpearl

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Cong ty Cb phan Vinpearl (“Cong ty") a cong ty cb phan duoc thanh lap tai Viét Nam theo Gidy Chirng nhan
Pang ky Doanh nghiép s6 4200456848 do S& Ké hoach va Pau tv Tinh Khanh Hoa cap ngay 26 thang 7 nam
2006 va cac gidy chirng nhan diéu chinh.

Hoat dong kinh doanh chinh ciia Céng ty va céc céng ty con la cung cap dich vu lu tra ngén ngay bao gom
hoat déng kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung cap va kinh doanh dich vu vui choi gidi tri, du lich
Itr hanh ndi dia, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu Am thuc va thue hién cac hoat dong dau tuw
xay ding va kinh doanh céc du an bat dong san.

Coéng ty co tru s& chinh d&ng ky tai Do Hon Tre, Phwong Vinh Nguyén, Thanh phé Nha Trang, Tinh Khanh
Hoa, Viét Nam.

HOI DONG QUAN TR

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

Ba Nguyén Thu Héng Chd tich

Ong Bang Thanh Thy Thanh vién

Ba Hoang Thi My Hanh Thanh vién

Ba Ng6 Thi Huong Thanh vién (bd nhiém ngay 24/4/2026)
Ba Lé Thuy Anh Thanh vién (mién nhiém ngay 24/4/2026)
Ong Marc Villiers Townsend Thanh vién

BAN TONG GIAM BOC

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

Ba Ngb Thj Huong Téng Giam déc

Ba V& Thi Phwong Théo Pho Téng Giam dbéc
Ong Nguyén Dinh Nga Giam déc

Ba V{ Thj Kim Hwong Giam déc tai chinh

BAN KIEM SOAT

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

Ba Nguyén Thi Nhuw Hoa Trwdng Ban kiém soat
Ong Ta Khanh Duy Thanh vién
Ong Nguyén Ngoc Linh Thanh vién



Cong ty Co phan Vinpearl

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Téng Giam dbc Céng ty C6 phan Vinpearl ("Cong ty") trinh bay bao céo nay va bao cao tai chinh hop
nhat gitra nién do cla Coéng ty cho Quy | nam 2026.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM DOC BOI VOI BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GI(PA NIEN DO

Ban Téng Giam dbc chiu trach nhiém dam bao bao céo tai chinh hop nhat cho tirng giai doan tai chinh phan
anh trung thire va hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhat gitea nién do, két qua hoat déng kinh doanh hop nhét
gitba nién do va tinh hinh lwu chuyén tién té hop nhat gitra nién dé ctia Cong ty. Trong qua trinh 1ap bao cao
tai chinh ho'p nhét gitra nién dé nay, Ban Tong Giam déc can phai:

b lwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung céc chinh sach nay moét cach nhat quan:
b thuce hién cac danh gia va woc tinh moét cach hop ly va than trong;

B néu roé cac chuadn mue ké toan ap dung cho Céng ty co dugc tuan thi hay khong va tat ca nhirng sai léch
trong yéu so vai nhirng chuan murc nay da dwgec trinh bay va giai thich trong béao cao tai chinh hop nhat; va

b lap bao cao tai chinh hop nhét trén co sé nguyén téc hoat déng lién tuc trie trudng hop khong thé cho
rang Cong ty sé tiép tuc hoat dong.

Ban Tdng Giam déc chiu trach nhiém dam béo viéc cac sb sach ké toan thich hop dwoc Iwu gith dé phan anh
tinh hinh tai chinh hop nhat glﬁ’a nién do clia Cong ty, vai mirc do chinh xac hop ly, tai bat ky thoi diém nao
va dam bdo rang cac sb sach ké toan tuan tha véi hé théng ké toan da duoc ap dung. Ban Tbng Giam dbc
cling chiu trach nhiém vé viéc quan ly cac tai san cta Cong ty va do do phai thwe hién cac bién phap thich
hop dé ngén chan va phat hién cac hanh vi gian 1an va nhirng vi pham khac.

Ban Tdng Giam déc cam két da tuan thd nhivng yéu cau néu trén trong viéc lap béo céo tai chinh hop nhat
gitra nién dé cho Quy | nam 2026.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM BOC

Theo y kién ctia Ban Téng Gidm déc, bao cao tai chinh hop nhét gitra nién d6 kém theo phan anh trung thire
va hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhat gitra nién dé cia Céng ty vao ngay 31 thang 3 ndm 2026, két qua hoat
ddng kinh doanh hop nhét gitra nién do va tinh hinh lwu chuyen tién té hop nhat gitra nién dd cho giai doan tai
chinh két thiic cung ngay, phti hop véi cac Chudn mure ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét
Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay béo cdo tai chinh hop nhét.

Thay mat Ban Téng Giam dbc:
Phé duyét, ngay 28 thang 04 nam 2026
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HO D

V6 Thi Phuong Thao

[N

" N

Fats .



Cong ty Co phan Vinpearl

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT
Ngay 31 thang 3 nam 2026

BO1a-DN/HN

Pon vj tinh: Triéu VND

M8 |+i) ok Thuyét P TN S6 déu ky
=~ T : . :
50 AN minh S0 cuor ky (Trinh bay lai)
100 | A. TAI SAN NGAN HAN 27.869.864 27.738.615
110 | I. Tién va cac khoén tuong duong tién 4 1.363.191 1.463.026
111 1. Tién 665.191 972.026
112 2. Cac khoan twong dwong tién 698.000 491.000
120 | Il. Dau tw tai chinh ngdn han 12.841.700 14.656.469
121 1. Chtrng khoan kinh doanh 5.1 722.676 1.406.325
123 2. Pau tw nam gitr dén ngay dao han 52 12.119.024 13.250.144
ngan han
130 |Ml. Céc khoan phai thu ngan han 5.814.641 5.256.386
131 1. Phai thu ngan han ctia khach hang 6.1 979.495 894.181
132 2. Tra trwdc cho nguwdi ban ngén han 6.2 4.568.807 4.049.356
135 3. Phai thu ngan han khac | 305.691 352,186
136 4. Du phong phai thu ngan han kho doi (39.352) (39.337)
140 |IV. Hang tén kho 8 7.267.813 5.491.448
141 1. Hang tén kho 7.267.813 5.491.448
160 | V. Tai san ngan han khac 582.519 871.286
161 1. Chiphi che phan b ngan han 9 102.512 140.513
162 2. Thué GTGT dugc khau trir 299.736 414.923
163 3. Thup va cac khoan khac phai thu 60.057 76.309
Nha nwdéc
165 4. Taisan ngén han khac 120.214 239.541
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Cong ty C6 phan Vinpearl

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Ngay 31 thang 3 nam 2026

BO1a-DN/HN

Pon vj tinh: Triéu VND

Mé ; Thuyét 5 s S6 déu ky
; SAN . W
s0 TA minh SOCHONRY (Trinh bay lai)
200 | B. TAISAN DAI HAN 63.143.636 59.107.306
210 | I. Céc khodn phai thu dai han 10.490.173 10.087.960
212 1. Tra trwée cho ngudi ban dai han 6.2 9.646.099 9.646.099
215 2. Phai thu dai han khac 7.2 844.074 441.861
220 |1l Taisén cé dinh 31.827.922 33.153.207
221 1. Taisan cb dinh hieu hinh 10 30.790.184 32.097.312
222 Nguyén gia 46.137.068 47.285.004
223 Gia tri hao mon luj ké (15.346.884) (15.187.692)
224 2. Taisan cb dinh thué tai chinh 258.027 263.801
225 Nguyén gia 346.134 346.134
226 Gia tri hao mén luy ké (88.107) (82.333)
227 3. Taisan cb dinh vo hinh 11 779.711 792.094
228 Nguyén gia , 1.195.145 1.198.345
229 Gia tri hao mon luy ke (415.434) (406.251)
240 |lll. B4t dong san dau tw 12 534.641 542.319
241 1. Nguyén gia ‘ 779.898 779.898
242 2. Gia tri hao mon lu§ ké (245.257) (237.579)
250 |IV. Taisan dé dang dai han 6.742.282 4.917.752
252 1. Chi phi xay dyng co' ban d¢ dang 13 6.742.282 4.917.752
260 | V. Dau tw tai chinh dai han 8.386.585 5.109.115
263 1. Dau tw gop vén vao don vi khac 14.1 1.967.467 1.877.467
265 2. Pautw ndm gitr dén ngay dao han 14.2 6.419.118 3.231.648
270 |VI. Taisan dai han khac 5.162.033 5.296.953
271 1. Chiphi che phan b dai han 9 789.775 790.861
272 2. Taisan thué thu nhap hoan lai 120.963 120.546
279 3. Loi thé thuwong mai 15 4.251.295 4.385.546
280 | TONG CONG TAI SAN 91.013.500 86.845.921
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Coéng ty Cb phan Vinpearl

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Ngay 31 thang 3 ndm 2026

BO1a-DN/HN

Pon vi tinh: Triéu VND

Thuyét

Méd 1 neuon von : S6 cudi ky S6 dAu ky
s6 minh

300 | C. NOQ' PHAI TRA 52.907.574 50.248.105
310 | . No ngén han 25.272.492 28.024.495
311 1. Phai trd ngudi ban ngéan han 16 2.244.058 2.478.660

312 2. Nguwoi mua tra tién treée ngén han 17 11.138.080 11.293.066

314 3. Thué va cac khoan phai ndp Nha nudc 18 659.916 547.236

315 4. Phai trd ngudi lao dong 155.255 6.529
316 5. Chi phi phai tré ngan han 19 1.577.378 1.988.287

319 6. Doanh thu ché phan bd ngén han 20 349.765 394.691

320 7. Phai trd ngan han khac 211 5.624.914 5.476.218
321 8. Vay va no thué tai chinh ngén han 221 3.489.742 5.806.424

322 9. Duw phong phai trd ngan han 32.127 32.127
323 10. Quy khen thwéng, phtc loi 1.257 1.257
330 | . No dai han 27.635.082 22.223.610
337 1. Doanh thu ch& phan bé dai han 20 492.600 498,531

338 2. Phai tra dai han khac 21.2 20.472.467 14.984.786
339 3. Vay va no thué tai chinh dai han 222 5.740.717 5.785.914
342 4. Thué thu nhap hoan lai phai tra 917.915 942.996
343 5. D phong phai tra dai han 11.383 11.383




Cong ty C6 phan Vinpearl

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HQOP NHAT (tiép theo)
Ngay 31 thang 3 nam 2026

BO1a-DN/HN

Pon vi tinh: Triéu VND

440 | TONG CONG NGUON VON

Mé Thuyét - S6 dau ky
< U . . !
s0 NGUON VON minh Ry (Trinh bay lai)
400 | D. VON CHU SO HOU 38.105.926 36.597.816
410 | . Vén cha so hivu 23 38.105.926 36.597.816
411 1. Vén gop ctia chd s& hiru 17.933.004 17.933.004
411a - C6 phidu phé théng c6 quyén
bidu quyét 17.933.004 17.933.004
412 2. Thing dw vén c6 phan 15.686.884 15.686.884
418 3. Quy dau tw phat trién 2477 2470
419 4. Quf khac thuéc vén chi s& hivu (1.199.952) (1.199.952)
420 5. Loi nhuan sau thué chwa phan phoi 5.680.822 4.172.739
420a - Loinhuén sau thué chuwa phan phoi liy
ké dén cubi ndm truce A 1T2130 JQ7tAR
_ . ~ ,l' A 5 c,. F
420b Lc_j'r nhuén sau thué chuwa phéan phoi 1 508,083 1 101.566
nam nay
429 6. Loiich clia cb ddng khéong kiém soat 2.991 2.964
91.013.500 86.845.921
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Céng ty C6 phan Vinpearl

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT
Quy | ndm 2026

B03a-DN/HN

Pon vi tinh: Triéu VND

Cho giai doan tai

Cho giai doan tai

Ma | cni Tieu 1hdy ﬁ' chinh 3 théng két | chinh 3 thang két
Y MR thiie ngay 31 théng 3 |thic ngay 31 thang 3
ndm 2026 nam 2025
I. LU'U CHUYEN TIEN TU HOAT DONG KINH
DOANH
1 |Loi nhuan trwée thué 1.819.090 167.412
piéu chinh cho céc khoan:
2 Khau hao, hao mon va li tir giao dich mua reé 889.492 922.668
3 Thay ddi cac khoan duw phong 15 122.076
4 L&/(L&i) chénh léch ty gia (34.683) 74.890
5 L&i tir hoat dong dau tu, tai chinh (2.161.226) (308.255)
6 Chi phi di vay 382.300 292.265
8 |Loi nhuan tiv hoat dong kinh doanh trwéde 894.988 1.271.056
thay dbi vén lwu dong
9 (T&ng)/Giadm céac khoan phai thu (499.280) 36.082
10 | (Tang)/Gidm hang ton kho (1.776.364) 180.224
11 Tang/(Giam) cac khoan phéai tra (khong ké lai 2.414.784 (3.121.863)
vay phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phai
nép)
12 T&ng chi phi tra trude 39.088 (43.396)
13 Giam chirng khoan kinh doanh 683.649 -
14 | Tién laivay da tra (285.830) (383.002)
15 Thué thu nhap doanh nghiép da nop (21.809) (116.157)
20 |Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng kinh 1.449.226 (2.177.056)
doanh
II. LU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG PAU
TW
21 Tién chi d& mua sém, xay dwng tai san co (2.046.423) (740.643)
dinh va céc tai san dai han khac
22 Tién thu dwoc tir thanh Iy, nhwong ban tai san 2.338.070 30.773
cb dinh va cac tai san dai han khac
23 Tién chi cho vay, mua cac céng cu ng cua (9.000.787) (5.806.264)
don vi khac
24 Tién thu hdi cho vay, ban lai céng cu ng ctia 6.503.033 5.582.275
don vi khac
25 Tién chi déq tw gop von vao don vi khac (tror (90.000) (1.853.787)
di tién thu ve)
27 | Tién thu i cho vay, ¢6 tirc va loi nhuan duoc 912.267 209.663
chia
30 |Lwu chuyén tién thuan tiv hoat ddng dau tw (1.383.840) (2.577.983)
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Cong ty C6 phan Vinpearl

BAO CAO LU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT (tiép theo)
Quy | nam 2026

B03a-DN/HN

Pon vi tinh: Trieu VIND

M Thuvét Cho giai doan I{u‘ Cho giai doan tai
Sg CHI TIEU m’; | chinh 3thang két | chinh 3 thang két
! thiic ngay 31 thang | thiic ngay 31 thang
3 ndm 2026 3 nam 2025
Il LU CHUYEN TIEN TU’ HOAT DONG TAI
CHINH
31 Tién thu tir phat hanh cb phiéu, nhan vén gop 4.998.638
clia chil s& hiru
33 | Tién thu tir di vay 2.045.813 1.450.021
34 | Tién chitrad no goc vay (2.212.825) (2.437.837)
40 |Lwu chuyén tién thuén tir hoat dong tai chinh (167.012) 4.010.822
50 |Lwu chuyén tién thuédn trong ky (101.626) (744.217)
60 |Tién va twong dwong tién dau ky 1.463.026 1.889.379
61 |Anh hwéng cia thay déity gia héi doai quy dbi 1.791 (3.479)
ngoai té
70 |Tién va twong dwong tién cudi ky 4 1.363.191 1.141.683
Phé duyét, ngay 28 thang 04 nam 2026
NGUOI LAP KE TOAN TRUONG PHO TONG GIAM BOC
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Cong ty Cb phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Quy | ndm 2026

THONG TIN DOANH NGHIEP
Cong ty Cb phan Vinpearl ("Cong ty") 1a cong ty ¢b phan dugc thanh lap tai Viet Nam theo Giay Chung

nhan P#ng ky Doanh nghiép sb 4200456848 do S& Ké hoach va Pau tw Tinh Khanh Hoa cap ngay 26
thang 7 nam 2006 va céc gidy chirng nhan diéu chinh.

Hoat déng kinh doanh chinh ctia Céng ly va céc cong ty con la cung cép dich vy lwu tri nga@n ngay bao
gdm hoat dong kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung cap va kinh doanh dich vu vui choi
giai tri, du lich Itr hanh ndi dia, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu am thue va thuc hién
cac hoat déng dAu tw xay dirng va kinh doanh cac du an bat dong san.

D6i véi hoat déng chuyén nhwong bat déng san, chu ky san xuat, kinh doanh ciia Cong ty va cac cong
ty con duwoc thiee hién trong thoi gian trén 12 thang.

Pbi voi cac hoat déng khac, chu ky san xudt, kinh doanh thong thuong ctia Cong ty va cac cong ty con
duoc thue hién trong thoi gian khéng qua 12 thang.

Céng ty co try sé& chinh déng ky tai Bao Hon Tre, Phuong Vinh Nguyén, Thanh phé Nha Trang, Tinh
Khanh Hoa, Viét Nam.

Tai ngay 31 thang 3 ndm 2026, Cong ty c6 mét hoat déng kinh doanh chiu st kiém soat ctia Céng ty
va 05 céng ty con (tai ngay 31 thang 12 ndm 2025: mét hoat déng kinh doanh chju su kiém soat cla
Cong ty va 05 cong ty con).

cO SO TRINH BAY
Chuédn muc va Ché dé ké toan ap dung

Béo cao tai chinh hop nhat ciia Céng ty dwoc trinh bay bang dong Viét Nam ("VND”) va duoc lap phu
hop véi Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chuén muc ké toan Viét Nam do Bo Tai chinh
ban hanh theo:
= Quyét dinh sb 149/2001/QB-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé viéc ban hanh bén Chuén
murc Ké toan Viet Nam (Bot 1);
b Quyét dinh s6 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 vé viéc ban hanh sau Chun
murc Ké toan Viét Nam (Dot 2);
L Quyét dinh sb 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau Chuan
murc Ké toan Viét Nam (Dot 3),
b Quyét dinh s6 12/2005/QP-BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé& viéc ban hanh sau Chuan muc
Ké toan Viéet Nam (Bot 4); va
b Quyét dinh s& 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé viéc ban hanh bdén Chuan
muc Ké toan Viét Nam (Dot 5).
Theo d6, bao céao tai chinh hop nhat dwoc trinh bay kém theo va viéc st dung bao cao nay khéng
danh cho cac dbi twong khong dwoc cung cép cac thong tin vé cac thi tuc va nguyén tac va théng lé
ké toan tai Viét Nam va hon niva khéng dugc chi dinh trinh bay tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong
kinh doanh va lwu chuyén tién té theo cac nguyén téc va thong 1& ké toan dugc chap nhan réng réi &
cac nwde va lanh thé khac ngoai Vit Nam.
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Coéng ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)
Quy | ndm 2026

2.3

24

2.5

cO SO TRINH BAY (tiép theo)
Hinh thirc sé ké toan ap dung
Hinh thire sb ké toan duogc ap dung ctia Cong ty 1a Nhat ky chung.

Ky ké toan
Ky ké toan nam clia Cong ty bt dau tir ngay 01 thang 01 va két thuc vao ngay 31 thang 12.

Bao cao tai chinh hop nhat gitra nién dé nay dwoc lap cho ky hoat dong 3 thang két thic ngay 31
thang 3 nam 2026.

Pon vi tidn té ghi s6 ké toan va don vj tién té trinh bay béo céo tai chinh

Bao cao tai chinh hop nhét gitra nién do kem theo dwoc trinh bay bing Bdng Viét Nam (“VND"), theo
nguyén téc gia gbc va phii hop chuan murc ke toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy
dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cdo tai chinh hop nhat giira nién do.

Pon vi tién 1& trong ké toan cita Cong ly 1a Déng Viét Nam (“VND”). Cho muc dich trinh bay bao cao tai
chinh hop nhét gitra nién d¢ ky hoat dong 3 thang két thic ngay 31 thang 3 nadm 2026, cac sb liéu
dwoc lam tron dén hang triéu va trinh bay theo don vi trieu Viet Nam déng. Viéc trinh bay nay khong

anh huéng trong yéu dén bao cao tai chinh hop nhat gitva nién do vé tinh hinh tai chinh hop nhat, két
qua hoat déng hop nhat ciing nhir tinh hinh luu chuyén tién té hop nhat ctia Cong ty.

Co sé& hop nhat

Bao cao tai chinh hop nhat gitra nién do dwoc lap trén co s& hop nhét sb liéu bao céo tai chinh riéng
clia Cong ty va bao céo tai chinh clia cac cong ty con clia Cong ty.

Béo cao tai chinh hop nhét gitra nién do kém theo khong nham phan anh tinh hinh tai chinh hop nhét,
két qua hoat dong kinh doanh hop nhat va tinh hinh liu chuyén tién t& hop nhét theo cac nguyén tac
va thong 1é ké toan duoc chap nhan chung tai cac nuéc khac ngoai Viet Nam.

Bao cdo tai chinh hop nht gita nién do bao gdm bao cdo tai chinh riéng clia Cong ly va bao cao tai
chinh cla cac céng ty va hoat dong do Cong ty kiém soat (cac cong ty con va hoat déng kinh doanh
chiu sy kiém soat clia Cong ty) duoc 1ap cho dén ngay ket thic ky bao cao. Viéc kiém soat nay dat
dwoc khi Céng ty cé kha nang kidm soat cac chinh sach tai chinh va hoat dong ctia cac cong ty nhan
d4u tw nham thu dwoc loi fch tir hoat déng clia cac cong ty nay.

Két qua hoat ddng kinh doanh cuia cac cong ty va ‘hoat déng do Cong ty kiém soat dwoc mua lai hodc
ban di trong ndm dwoc trinh bay trong Bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat tir ngay mua
hodc cho dén ngay ban khoan dau tw & cong ty con va cac hoat dong do.

Trong trwéng hop cAn thiét, bao cao tai chinh clia cac cong ty con va hoat dong do Cong ly kiém soat
duwoc diéu chinh dé cac chinh séach ké toan duoc ap dung tai Céng ty, cac cong ty con va hoat dong do
Cong ty kiém soat 1a giong nhau.

TAt ca cac nghiép vu va sb duw gitra cac cong ty trong cling Céng ty dugec loai bé khi hop nhat bao cao
tai chinh.

Loi ich clia ¢ déng khong kiém soat bao gom gia tri céc loi ich cia ¢b déng khong kiém soat tai ngay
hop nhét kinh doanh ban dau (chi tiét xem néi dung trinh bay dudi day) va phan lgi ich cla cb déng
khong kim soat trong sy bién déng ctia téng von chil s& hiiu ké tir ngay hop nhat kinh doanh. Cac
khoan 16 phat sinh tai cac cong ty va hoat dong do Cong ty kiém soat phai dwoc phan bd tiong tng
v&i phan s& hivu clia cb dong khong kiém soat, ké ca trrrng hop s6 16 d6 1én hon phan sé hivu clia
c6 dong khéng kiém soat trong tai san thuan clia cac cong ty va hoat dong do Cong ty kiém soét.
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Cong ty Cb phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy | ndm 2026

2.6

3.2

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

Tai san, cong no' va cong no' tiém tang clia cong ty con duwoc xac dinh theo gia tri hop Iy tai ngady mua
cong ty con. Bat ky khodn phu tréi nao gitra gia mua va téng gia tri hop ly clia tai san dwoc mua dugc
ghi nhan 1 loi thé thwong mai. B4t ky khodn thiéu hut nao gitra gia mua va téng gia tri hop ly cia tai
san dwoc mua duwoc ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh clia ky ké toan phat sinh hoat déng
mua céng ty con.

Loi ich ctia ¢b déng khéng kiém soat tai ngay hop nhét kinh doanh ban dau duoc xac dinh trén co s&
ty l& clia co déng khéng kiém soat trong téng gia tri hop Iy cla tai san, cong ng va coéng no tiém tang
duwoc ghi nhan.

Hop nhét kinh doanh lién quan dén cac hoat déng kinh doanh dwdi sy kiém soat chung

Hop nhat kinh doanh lién quan dén cac hoat déng kinh doanh dwéi sur kiém soat chung dwge hach
toan nhuw sau:

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

- Khong ghi nhan loi thé thuong mai hoéc 1ai giao dich mua gia ré tir viéc hop nhat kinh doanh;

- Bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat phan anh cac két quéa cda cac hoat dong kinh doanh
do Cong ty kiém soat ké tiv ngay hop nhéat kinh doanh.

Khi méat quyén kiém soat tai céng ly con hodc hoat déng kinh doanh chiu sy kiém soat clia Cong ty,
Céng ty dirng ghi nhan tai san va no’ phai tra cla cong ty con hoac hoat dong kinh doanh chiju si kiém
soat ctia Cong ty cling nhw loi ich ¢6 déng khong kiém soat va cac cau phan vén chi s& hivu khac. LAi
hodc |6 phat sinh tr sy kién nay dwgc ghi nhan vao b4o céo két qua hoat déng kinh doanh hop nhét.
Sau khi thoai vén phan Ioi ich con lai trong cong ty con hodc hoat dong kinh doanh chiu si kiém soat
clia Céng ty tridie do (néu co) duoc ghi nhan gia tri ghi s con lai ctia khoan dau tw trén bao céo tai
chinh hop nhét gitra nién dé sau khi dwoc diéu chinh theo ty 1& twong (rng cho nhirng thay déi trong
vbn chtl s& hiru ké tir ngay mua néu Cong ty va cac cong ty con van con anh huéng dang ké trong
don vi nhan dau tw, hodc trinh bay theo gia gbc clia khodn dau tw con lai néu khéng con anh hudng
dang ké.

Théng tin so sénh

Céng ty ap dung cac thay déi vé chinh séch ké toan theo quy dinh tai Thﬁng tw s6 99/2025/TT-BTC va
co6 anh hu*cvng téi Cong ty trén cor sé& phi hoi té do Thong tw 99 khéng yéu cau ap dung hoi to doi voi
céac thay déi nay. Céng ty ciing da bao céo lai div liéu twong (ng ctia ky trudc dbi vori mot sb chi tiéu
cho phti hep vai cach trinh bay theo Théng tw 99 trong bao cao tai chinh hop nhét gitra nién do ky nay
nhuw duoc trinh bay tai Thuyét minh sé 33.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Cac thay dbi trong cac chinh séch ké toan va thuyét minh

Céac chinh sach ké toan clia Céng ty str dung dé lap bao cao tai chinh hop nhét dwoc ap dung nhat
quan voi vei cac chinh sach da duoc sir dung dé lap bao cao tai chinh hop nhat cho ndm tai chinh két
thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025 va bao cdo tai chinh hop nhat gitra nién do cho ky ké toan 3 thang
két thuc ngay 31 thang 3 nam 2025, ngoai trir cac thay dbi vé chinh sach ké toan phat sinh tur viéc ap
dung lan dau Thong tu sé 99/2025/TT-BTC.

Tién va cac khoan twong duwong tién

Tién va cac khoan twong dwong tién bao gom tién mat tai quy, tién dang chuyén, tién gtri ngan hang,
c4c khoan dau tu ngén han co thdi han gbc khong qua ba thang va cac khodan dau tw c6 thoi han thu
hdi khong qua 3 thang ké tir ngay dau tur, ¢ tinh thanh khodan cao, c6 kha nang chuyén doi dé dang
thanh céc Irong tién xac dinh va khéng cé nhidu rdi ro trong chuyén ddi thanh tién.
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Cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy | nam 2026

3.3

3.4

3.5

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

Hang tén kho

Bt déng san dé bén dang xdy dung va dé hoan thanh xay dung

BAt dong san dé ban dang xay dung va dé hoan thanh xay dung duwoc ghi nhan theo gia thap hon
gira gia gbc va gia tri thuan co thé thye hién duoc. Gia gbc dugc tinh theo phuwrong phap dich danh va
bao gébm chi phi hinh thanh quyén st dung d@At, chi phi xay dung lién quan va chi phi cac khu vwe

chung phan bd. Gia tri thuan co thé thue hién duoc duoc xac dinh bing gia ban wac tinh trir céc chi
phi woc tinh dé hoan thanh va ban san pham.

Hang én kho khéac

Hang tén kho duwgc xac dinh trén co so gia thdp hon gitra gia géc va gia tri thuan co thé thue hién
dwoc. Gia gbe hang tén kho bao gbm chi phi nguyén vat liéu trirc tiép, chi phi lao déng truc tiép va chi
phi san xuat chung, néu cé, dé co dugc hang tdn kho & dia diém va trang thai hién tai. Gia goc cla
hang ton kho dugc xac dinh theo phwong phap binh quan gia quyén. Gia tri thuan co thé thuc hién
duoc duoc xac dinh bing gia ban woc tinh triv cac chi phi wéc tinh @& hoan thanh san pham cting chi

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

P6i vai hang ton kho thude bo 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 @& hach toan hang tén kho. Déi v&i cac hang ton kho
khac, Céng ty ap dung phurong phap ké khai thuong xuyén dé hach toan hang ton kho.

Dy phong giam gia hang tén kho ctia Cong ty duoc trich 1ap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo do, Cong ty dwoc phép trich lap du phong giam gia hang tdn kho 16i thei, hong, kém pham chat

va trong trrdng hop gia gée ctia hang ton kho cao hon gia tri thuan co thé thuc hien duoc tai ngay két
thiic nién dé ké toan.

Cac khoan phai thu
No phai thu 12 sé tién c6 thé thu hoi ctia khach hang hodc cac déi twong khac. No phai thu dugec trinh
bay theo gia tri ghi sb trir di cac khoan dw phong phai thu kho doi.

Dy phong phai thu khé doi dugc trich lap cho nhirng khodn phai thu da qua han thanh toén tir sau
thang tré 16n, hodc cac khodn phai thu ma nguoi ne kho co kha nang thanh toan do bi thanh ly, pha
san hay cac khé khan twong tu.

Tai séan cé dinh hivu hinh
Tai san ¢ dinh hiru hinh dwoc thé hién theo nguyén gia triv di gia tri hao mon Ity ké.

Nguyén gia tai san ¢b dinh hinh thanh do mua sim bao gom gia mua va toan bd cac chi phi khac lién
quan trurc tiép dén viéc duwa tai san vao trang thai san sang st dung.

Nguyén gia tai san ¢b dinh htvu hinh do tw lam, tw xay dwng bhao gom chi phi xay dwng, chi phi san
xuAt thure té phat sinh cong chi phi ldp dat va chay thir.

Cac khoan I4i, 16 phat sinh khi thanh ly, ban tai san la chénh lech gitra tién thu thuan tr thanh ly tai san
va gia tri con lai cla tai san va duoc ghi nhan vao Béo cao két qua hoat déng kinh doanh ho'p nhét.

14

o

.5



Cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy | nam 2026

3
3.6

3.7

3.8

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

Thué tai san

M6t khoan thué duoc xem 1a thué tai chinh khi phan 16N cac quyén loi va rii ro vé quyén sé hiru tai
san duwoc chuyén sang cho nguwoi di thué. TAt ca cac khoan thué khac dugc xem la thué hoat dong.

Cong ty la bén cho thué

Doanh thu cho thué hoat dong dwoc ghi nhan theo phirong phap duong théng trong sudt thoi gian cho
thué. Chi phi truc tiép ban dau phat sinh trong qua trinh dam phan ky hop déng thué hoat dong duoc
ghi nhan vao chi phi trong nam khi phat sinh hodc phan bd dan vao chi phi trong sudt thoi han cho
thué pht hop voi viéc ghi nhan doanh thu cho thué hoat dong.

Cong ty la bén di thué

Cong ty ghi nhan tai sén thué tai chinh la tai san ctia Cong ty theo gia tri hop Iy cla tai san thué tai thoi
dibm Kkhai dAu thua tai san hodc theo gia tri hién tai ciia khodn thanh toan tién thué téi thidu, néu gia tri
nay thap hon. No' phdi tré bén cho thué twong trng dugc ghi nhan trén Bang can ddi ké toan nhu mot
khoan ng phai trd vé thué tai chinh. Cac khoan thanh toan tién thué duwoc chia thanh chi phi tai chinh
va khoan phai trd ng gbc nhim dam béo ty 1 14i suat dinh ky ¢b dinh trén sb duw no con lai. Chi phi
thué tai chinh dwoc ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh, triv khi cac chi phi nay truc tiép hinh
thanh nén tai san di thug, trong triong hop do6 sé duoc von hoa theo chinh sach ké toan ctia Cong ty
vé chi phi di vay.

Mét khoan thué duoc xem la thué hoat dong khi bén cho thué van dwoc huwdng phan 1én cac quyén 1oi
va phai chiu rtii ro v& quyén s& hiru tai san. Chi phi thué hoat dong duwoc ghi nhan vao Bao cao két
qua hoat dong kinh doanh theo phurong phap dwong théng trong subt thoi gian thué. Cac khoan tién
nhan duwoc hodc phai thu nhdm tao diéu kién ky két hop ddng thué hoat dong cting dugc ghi nhan
theo phuong phap dwong thing trong sudt thoi gian thueé.

Tai san co dinh vb hinh

Tai san ¢b dinh vo hinh dwec ghi nhan theo nguyén gia trir di gia tri hao mon Ity ké.

Nguyén gia tai san cé dinh vé hinh bao gom gia mua va nhirng chi phi co lién quan trwe tiép dén viéc
dwa tai san vao st dung nhu dur Kkién.

Céc chi phi nang cAp va ddi méi tai san cé dinh v6 hinh duoc ghi tang nguyén gia clia tai sdn va cac
chi phi khac dwoc hach toan vao bao cao két qué hoat déng kinh doanh hop nhat khi phat sinh.

Khi tai san ¢6 dinh vo hinh dwoc ban hay thanh Iy, cac khodn lai hodc 16 phat sinh do thanh Iy tai san
(Ia phan chénh léch gitra tién thu thuan tir viéc ban tai san voi gia tri con lai ca tai sén) dwoc hach
toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét.

Quyén str dung dat

Tai san cé dinh v6 hinh thé hién gia tri quyén st dung dat va duoc trinh bay theo nguyén gia trir gia tri
hao mon luy ké. Quyen st dung dAt dwoc phan bd theo phirong phap duong thdng duwa trén thoi gian
str dung ctia 16 dat tir 30 dén 48 nam. Poi voi cac quyén st dung dat vé thoi han, Céng ty khong trich
hao mon.

Pham mém méy tinh va céc tai san cé dinh vé hinh khac

Phin mém may tinh va tai san ¢ dinh vé hinh khac duoc ghi nhan ban dau theo gia mua va duoc
khéu hao theo phurong phap dwéng théng tir 2 ndm dén 12 nam.

Khéu hao va hao mon

Khau hao tai san cb dinh hitu hinh dwoc trich theo phurong phap duong thang trong sudt thoi gian st
dung httu dung wéc tinh ctia cac tai san nhuw sau:

Nha cira, vat kién tric 3 -50 nam
May moc va thiét bi 3 -25n&m
Phwong tién van tai 3-25nam
Thiét bj van phong 3-10 ndm
Cay tréng va vat nudi lau nam 2 - 30 nam
Tai sén ¢b dinh khac 2 - 30 ndm
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
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3
3.9

3.10

3.1

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

Béat déng san dau tw

BAt dong san dau tu duoc thé hién theo nguyén gia bao gdm ca cac chi phi giao dich lién quan triv di
gia tri hao mon Iy Keé.

BAt déng san dau tw bao gbm quyeén st dung dAt, nha clra, vat kién tric va cac bat dong san khac do
Céng ty ném gitt nhdm muc dich thu loi tir viéc cho thué. BAt dong san dau tw cho thué dwoc trinh bay
theo nguyén gia trir gia tri hao mon Ity ké. Nguyén gia clia bAt dong san dau tw duwoc mua bao gdm
gia mua va cac chi phi lién quan truc tiép nhue phi dich vy tw vén vé luat phap lién quan, thué trwedc ba
va chi phi giao dich lién quan khac. Nguyén gia bAt dong san dau tw ty xay la gia tri quyét toan cong
trinh hodic cac chi phi lién quan truc tiép ctia bat dong san dau tu.

Khiu hao bat dong san dau tu duoc trich theo phwong phap khAu hao dwéng thang trong sudt thoi
gian httu dung waoc tinh cta cac hat dong san nhu sau:

Nha ctra va vat kién tric 10 - 48 nam
Quyén st dung déat 10 - 48 nam
BAt déng san khac 2 -10 nam

Chi phi di vay

Chi phi di vay dugc ghi nhan vao chi phi san xudt, kinh doanh trong nam khi phat sinh, tror khi duwoc
vén hoa theo quy dinh ciia Chudn muc ké toan Viét Nam sé 16 "Chi phi di vay". Theo d6, chi phi di vay
lien quan tric tiép dén viéc mua, dau tw xay dung hodc san xuAt nhivng tai san can mét thoi gian
twong dbi dai dé hoan thanh dwa vao st dung hodc kinh doanh duoc cong vao nguyén gia tai san cho
dén khi tai san do dwoc dwa vao st dung hodc kinh doanh. Cac khoan thu nhap phat sinh tir viéc dau
tw tam thoi cac khodn vay duoc ghi giam trlr vao chi phi di vay phat sinh khi von hoa. Pbi voi khoan
vay riéng phuc vu viéc xay dung tai san c6 dinh, bat dong san dau tw, lai vay duoc von hoa ké ca khi
thoi gian xay dung dudi 12 thang.

Chi phi tré truéc

Chi phi tra trudc bao gbm céc chi phi thue t& d4 phat sinh nhung c6 lien quan dén ket qua hoat dong
san xuat kinh doanh cta nhigu ky ké toan. Chi phi tra trieéc bao gdm khoan chi phi hoa hong thé golf;
chi phi stra chira; chi phi cong cu, dung cu xuat ding; chi phi hoa héng, tiép thi; chi phi thué dat tra
triedre: tién tra trwede loi nhuan cam két theo churong trinh quén ly; chi phi béo hiém va cac chi phi tra
triére khac.

Chi phi hoa héng thé golf bao gom céc loai chi phi hoa héng trd cho céc nha cung cap dich vu moi gidi
ban thé golf. Cac chi phi nay dugc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat theo
phurong phap dwong thing dua trén thoi han ctia thé golf.

Chi phi lién quan dén thué dat tra trvde bao gdm tién thué dét tré trwéc, ke cé khoan lién quan dén dat
thué ma Céng ty da nhan dugc giay ching nhan quyén stv dung dat nhung khong du 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 str dung dat thué tra trudc thé hién sb tién thué dat da dwoc tra trwdc. Chi
phi lién quan dén tién thue dAt tra trude duoc phan bd vao Bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop
nhét theo phwong phap dwong thang twong ting voi thai gian thué.

Cac khodn chi phi tra triedc khac bao gom gid tri cong cy, dung cu xuat diing, tién tra trwdce loi nhuan
cam két theo chwong trinh qudn 1y, chi phi bao hiém va chi phi khac. Céac chi phi nay dwoc thanh toan

tridre va dwoc phan bd vao Bao céo ket qua hoat dong kinh doanh hop nhat, str dung phuong phap
dwéng thing theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
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3
3.12

3.13

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

Loi thé thirong mai trén bao céo tai chinh hop nhat gitra nién do la phan phu troi gitra mirc gia phi hop
nht kinh doanh so v&i phan loi ich ciia Cong ly trong téng gia tri hop Iy cla tai san, céng no va céng
no' tiém tang ciia cong ty con, cong ty lién két, hodc don vi gop vén lien doanh tai ngay thire hién
nghiép vu dau tu. Loi thé thuwong mai duoc phan b6 theo phuong phap duong thang trong thaoi gian
hetu dung wée tinh ctia loi thé thuong mai do la 10 nam.

Loi thé thiong mai c6 dwoc tir viéc mua cong lty lién két va co s kinh doanh dong kiém soat duoc
tinh vao gia tri ghi sb ctia cong ty lign két va co s¢ kinh doanh ddng kiém soat. Loi thé thwong mai tir
viéc mua cac coéng ty con dwoc trinh bay riéng nhir mét loai tai san trén Bang can doi ke toan hop nhat.

Khi ban cong ty con, cong ty lién két hodc don vi gop von lién doanh, gia tri con lai clia khodn lgi thé
thuong mai chua khau hao hét duoc tinh vao khoan 1116 do nghiép vu nhuong ban cong ty tuwong
trng.

Cac khoan dau tw
Chtmg khoan kinh doanh

Chtrng khoan kinh doanh la cac khoan chivng khoan duoc Céng ty nam git» v&i muyc dich kinh doanh.
Chirng khoan kinh doanh dugc ghi nhan bat dAu tir ngay Cong ty co quyén so hiru va duoc xac dinh
gia tri ban dAu theo gia tri hop Iy ctia cac khodn 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 khoan dau tw chirng khoan duoc xac dinh theo gia gdc trir cac khoan
giam gia chirng khoan kinh doanh.

Du phong gidm gia chirng khoan kinh doanh duoc lap khi co bang chirng gia thi triedng clia chirng
khoan giam xudbng thap hon gia goc theo cac quy dinh ké toan hién hanh.

Céc khodn dau tw ndm gitr dén ngay déo han

Céc khodn dAu tw ndm gite dén ngay dao han bao gém cac khodn dau tir ma Cong ty c6 y dinh va kha
nang gitr dén ngay dao han. Cac khoan dau tu ndm gitt dén ngay dao han chi bao gom cac khoan tién
auri ngan hang co ky han.

Thu nhap I4i tir cac khoadn dau t ndm gitr dén ngay dao han sau ngay mua dwoc ghi nhan trén Bao
c4o két qua hoat dong kinh doanh hop nhat trén co s& dur thu.

Céac khoan dau tw ndm gitr dén ngay dao han dwoc xac dinh theo gia géc triv di du phong ton that dau
tw ndm gitr dén ngay déo han.

Dy phong tén that dau tu ndm gitr dén ngay dao han duoc trich lap theo cac quy dinh ké toan hién
hanh.

Cac khoan cho vay

Céac khodan cho vay duwoc xac dinh theo gia gbc trir di cac khoan dw phong phai thu kho doi. Dy phong
phai thu khé doi cac khoan cho vay clia Cong ty duoc trich 1ap theo céac quy dinh ké toan hién hanh.

DA tur vao cong cu von ctia don vi khac

PAu tw vao céng cu vén cta don vi khac phan anh cac khoan dau tu cong cu vén nhwng Cong ty
khong c6 quyén kiém soat, dong kiém soat hodc c6 anh hwéng dang ké doéi vei ben dugc dau tw va
cac khoan gop von theo hop dbng hop tac dau tu.

Khoan dau tu vao cong cu von cac don vi khac duoc phan anh theo nguyén gia trir cac khodan du
phong giam gia dau tu.
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3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Chi phi xay dwng co' ban dé dang

Céc tai san dang trong qua trinh xay dwng phuc vu muc dich san xuét, cho thué, quan tri hodc cho bat
ky muc dich nao khac duwgc ghi nhan theo gia gbc bao gbm cac chi phi can thiét dé hinh thanh tai san
phtl hop vai chinh sach ké toan clia Cong ty. Vigc tinh khau hao cla cac tai san nay dwoc ap dung
giéng nhuw voi cac tai san khac, bt dau tir khi tai sén & vao trang thai sén sang st dung.

Cac khoan phai tra va chi phi trich truée

Cac khodn phai tra va chi phi trich trwéc duoc ghi nhan cho s6 tién phai tra trong tuong lai lién quan
dén hang héa va dich vu da nhan duoc khong phuy thudc vao viéc Cong ty da nhan dwoc hoa don cla
nha cung cép hay chua.

Tror cép théi viée phai tré

Tro cAp thoi viéc cho nhan vién duoc trich truoc vao cudi méi ky bao céo cho toan bé ngudi lao dong
d4 lam viéc tai Céng ty tir dG 12 thang trd 1én. Thoi gian lam viéc dé tinh tro cép thoi viéc 1a téng thoi
gian nguwoi lao dong da lam viéc thuc té cho nguéi st dung lao ddng trir di thoi gian ngudi lao dong
d4 tham gia bao hiém that nghiép theo quy dinh clia phap luat va thoi gian lam viéc da duwoc ngudi st
dung lao dong chi tra tro cap thoi viec. Mire trich cho mdi nam lam viéc bng mét nlra mire leong binh
quan thang theo Luat Lao déng, Luat Bao hiém x4 hoi va cac van ban huéng dan cé lién quan. Mirc
lvong binh quan thang dé tinh tro cap thoi viéc sé duoc didu chinh vao cudi méi ky bao céo theo mirc
lwong binh quan clia sau thang gan nhat tinh dén thoi diém lap bao céo tai chinh. Tang hay gidm cta
khoan trich triéc nay sé dwoc ghi nhan vao Bao cao két qua hoat dong kinh doanh.

Tréi phiéu phat hanh

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

Gia tri ghi s6 cia trai phiéu thuong duwoc phéan anh trén co so thuan béng tri gia trai phiéu theo ménh
gia trir (-) Chiét khAu trai phiéu cong (+) Phu troi trai phiéu.

Cong ty theo déi chiét khau va phu tréi cho timng loai trai phiéu phat hanh va tinh hinh phan bo ting
khoan chiét khau, phu trdi khi xac dinh chi phi di vay tinh vao chi phi san xuat kinh doanh hodc von
hoa theo tirng ky, cu thé:

- Chiét khéu trai phiéu dwoc phan bd dan dé tinh vao chi phi di vay ting ky trong su6t thoi han cla trai
phiéu;
- Phu troi trai phiéu dugce phan bd dan dé gidm tree chi phi di vay tirg ky trong sudt thoi han cua trai
phiéu.

Viéc phan bb khoan chiét khau hozic phu troi co thé sir dung phurong phap dwong thdng. Khoan chiét
khau hodc phu tréi phan bd déu trong sudt ky han cta trai phiéu.

Doanh thu chuwa thue hién

Doanh thu chua thuc hién la khoan doanh thu nhan triedc lien quan dén mot hay nhiéu ky ké toan cho
hang hoa hay dich vu bao gdm phi dich vu quan Iy bat dong san, dich vu khach san, vui choi va phi
thwong nién chura dugce cung cép hodc chuyén giao. Cong ty ghi nhan cac khodn doanh thu chuwa thire
hién twong (ng véi phan nghiia vy ma Cong ty sé phai thire hién trong tuong lai. Khi cac diéu kién ghi
nhan doanh thu dwoc théa man, doanh thu chwa thyc hién sé dwoc ghi nhan vao Bao cao két qua
kinh doanh trong ndm tuwong trng véi phén thoa man dieu kién ghi nhan doanh thu do.
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3.19

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

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu duoc ghi nhan khi Cong ty ¢6 kha nang nhan duoc cac loi ich kinh té co thé xac dinh duoc
mot cach chac 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 khaAu thwong mai, gidm gid hang ban va hang ban bi tra lai. Cac
didu kién ghi nhan cu thé sau day cling phai dwoc dap (g khi ghi nhan doanh thu.

Doanh thu dich vu

Doanh thu clia giao dich vé cung cap dich vu duoc ghi nhan khi két qua ctia giao dich do duoc xac
dinh mot cach dang tin cay. Trueng hop giao dich.vé cung cap dich vu lién quan dén nhiéu ky thi
doanh thu dwoc ghi nhan trong nam theo ket qua phén cong viéc da hoan thanh tai ngay ctia Bang can
dbi ké toan ctia ky do. Két qua cta giao dich cung cAp dich vu duoc xac dinh khi théa man tat ca bon
(4) diéu kién sau:

1> (a) Doanh thu dwoc xac dinh tong déi chac chan;

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

- (c) Xac dinh duoc phan cong viéc da hoan thanh tai ngay ctia bang can dbi ké toan hop nhat; va

b (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 théa man tht ca nam (5) diéu kién sau:
b (a) Cong ty d4 chuyén giao phan lén ri ro va loi ich gan lidn voi quydn s& hiru san pham hogic
hang héa cho nguoi mua;
b (b) Cong ty khong con nam gite quyén quan ly hang hoéa nhw ngudi s& hitu hang hoa hodc
quyén kiém soat hang hoa;
b~ (c) Doanh thu dwoc xac dinh trong doi chéc chan;
b (d) Cong ty sé& thu duwoc loi ich kinh té tir giao dich ban hang; va
- (e) Xac dinh dwgc chi philién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu béan bat déng san
Doanh thu chuyén nhuong bat dong sén dugc ghi nhan khi phan I&n rdi ro va loi ich gén lién voi
quyén sé& hivu bat déng san duoc chuyén giao cho nguoi mua.

Doanh thu cho thué bat déng sén
Doanh thu cho thué bat déng san dwoc ghi nhan trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat
theo phurong phap dudng théng dya trén thoi han cta hop dong thué.
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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 (liép theo)

Thu nhép, chi phi tir hop déng hop tac kinh doanh, hop ddng hop téac dau tw trong do Céng ty dugc
chia sé loi nhuén trudc hodc sau thué

Thu nhap dwoc chia tir loi nhuan (khéng bao gdm chi phi 14i vay) cia hoat dong kinh doanh bat déng
san theo cac hop ddng hop tac kinh doanh, hop déng hop tac dau tw dugc ghi nhan la doanh thu hoat
déng tai chinh trén bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhét gitra nién do.

Chi phi bii 16 (khéng bao gdm chi phi kh&u hao va chi phi 4i vay) va thu nhap cam két ¢ dinh phai tra
cho hoat dong kinh doanh khach san theo cac hop déng hop tac kinh doanh, hop déng hop tac dau tu
dwoc ghi nhan 1a gia vén hang ban va dich vu cung cap trén bao cdo két qua hoat dong kinh doanh
hop nhéat gitra nién dé.

Thu nhap, chi phi tir hop déng hop tac dau tu trong dé Coéng ty thue hién khai thac hoat dong kinh
doanh
Doanh thu chi phi tir hoat dong kinh doanh vui choi, giai tri dwge ghi nhan la doanh thu, gia vén hang

ban va dich vu cung cap trén Bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat twong (rng véi phan
duwoc chia theo thoa thuan ctia hop dbng hop tac dau tu.

Lai tién gtri, 14i cho vay va cac khoan dau fur

Lai tién gtvi, I4i cho vay duoc ghi nhan trén co s& don tich, duoc xac dinh trén sb du céc tai khoan tién
g, tién cho vay va lai suét ap dung.
Lai tir cac khoan dau tw dwoc ghi nhan khi Céng ty cé quyén nhan khoan I4i.

Céc khoan giam tree doanh thu

Cac khoan giam trir doanh thu 1a chiét khdu thwong mai phat sinh cting ky tiéu thu sén pham, hang
hoa, dich vu dwoc diéu chinh gidm doanh thu ctia ky phat sinh. Trieéng hop san pham, hang héa dich
vu da tiéu thu trong ndm bao cao nhwng dén ky sau mai phat sinh chiét khau thuong mai, giam gia
hang ban va hang ban bi trd lai, Céong ty ghi gidm doanh thu ghi nhan trong nam bao cao néu cac
khoan giam trir doanh thu nay phat sinh triwéc thei diém phat hanh bao céo tai chinh gitra nién do.

Ngoai té

Cac nghiép vu phéit sinh bang ngoai té dwogc chuyen dbi theo ty gia tai ngay phat sinh nghlep vu. S6 duw
cac khodn muc tién té cé gbe ngoai té tai ngay két thiic nién do ké toan duwoc chuyén déi theo ty gia
clia ngan hang throng mai noi Céng ty thirerng xuyén cé 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 dé.

Thué
Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tdng gia tri clia sb thué phai tra hién tai va so thué hoan lai.

Sé thué phai tra hién tai dwoc tinh dya trén thu nhap tinh thué trong ndm. Thu nhap tinh thué khac voi
loi nhuan tredc thué dwoc trinh bay trén bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét vi thu nhap
tinh thué khong bao gdbm cac khodn thu nhap hay chi phi tinh thué hodc dwoc khau triv trong cac ky
khac (bao gdm ca I6 mang sang, néu c6) va ngoai ra khong bao gdm cac chi tieu khéng chiu thué
hodc khéng dwoc khau trir.

Thué thu nhap hoan lai dwoc tinh trén cac khoan chénh léch gitra gia tri ghi s6 va co sé tinh thué thu
nhap ctia cac khoan muc tai sdn hodc céng no' trén bao céo tai chinh hop nhét gitka nién dé va duoc
ghi nhan theo phwong phap bang can dbi ké toan. No thué thu nhap hoén lai phai tré phai dugc ghi
nhan cho tat ca cac khoan chénh léch tam thdi con tai san thué thu nhap hoan lai chi dwoc ghi nhan
khi chéc chén cé dt loi nhuan tinh thué trong twong lai dé khau trir cac khoan chénh léch tam thoi.
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3
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 suat du tinh sé& ap dung cho ky tai san dugc thu héi
hay no phai trd dwoc thanh toan. Thue thu nhap hodn lai dwgc ghi nhan vao bao cao két qua hoat
déng kinh doanh hop nhét va chi ghi vao vén chii s& hivu khi khodn thué do co lién quan dén cac
khoan muc dwoc ghi thing vao von chil s& hivu.

Tai san thué thu nhap hoan lai va ng thué thu nhap hoén lai phai tra duoc bu trir khi Céng ty cd quyén
hop phap dé bu trir gitva tai san thué thu nhap hién hanh v6i thué thu nhap hién hanh phai nép va khi
cac tai san thué thu nhap hoan lai va no thué thu nhap hodn lai phéi tra lién quan toi thué thu nhap
doanh nghiép dugc quan ly boi cung mot co' quan thué va Céng ty c¢é du dinh thanh toan thué thu
nhap hién hanh trén co s& thuan.

Thué thu nhap hoén lai phai tra duoc ghi nhan cho tAt ca cac khoan chénh léch tam thoi chiu thué,
ngoai friv:

b Thué thu nhap hoan lai phai tra phat sinh tir ghi nhan ban dAu cta mot tai san hay ng phai tra
tlr mot giao dich ma giao dich nay khéng co anh hudng den loi nhuan ké toan va lgi nhuan tinh
thué thu nhap (hoc 16 tinh thué) tai thoi diém phat sinh giao dich; va

> Cac chénh lech tam thoi chiu thué gén lién voi cac khoan dau tu vao cac cong ty con, cong ly
lian két va cac khoan vén gop lién doanh khi Céng ty co kha nang kiém soat thoi gian hoan
nhap khodn chénh léch tam thoi va chéc chin khoan chénh léch tam thoi sé khong dwoc hoan
nhap trong twong lai co thé du doan.

Tai san thué thu nhap hoan lai can dwgc ghi nhan cho tAt ca cac chénh lach tam thoi duoc khau trir,
gia tri dwoc khau trir chuyén sang cac ky sau cila cac khoan 16 tinh thué va cac khoan wu dai thué

chwa s dung, khi chac chan trong twong lai s& ¢c6 loi nhuan tinh thué dé st dung nhitng chénh léch
tam thoi dugc khau trir, cac khoan 15 tinh thué va cac wu dai thué chua sir dung nay, ngoai tri:

L Tai san thué hoan lai phat sinh tir ghi nhan ban dau ctia mét tai san hodc no phai tra tir mot
giao dich ma giao dich nay khong cé anh hudng d@én loi nhuan ké toan va loi nhuan tinh thué
thu nhap (hodc 13 tinh thué) tai thoi diém phat sinh giao dich; va

b Pbivéi cac chénh lech tam thoi dwoc khdu trir phat sinh tir cac khoan dau tw vao cac cong ty
con: ¢ong ty lign két va cac khoan gop vén lien doanh, tai san thué thu nhap hoan lai dwoc ghi
nhan khi chéc chén chénh léch tam thoi sé duoc hoan nhap trong tuong lai co thé du doan
dwoc va co lgi nhuéan tinh thué dé sir dung dwoc khoan chénh léch tam thoi do.

Viéc xac dinh thud thu nhap ciia Cong ty can ctr 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 tay

x

thuoc vao két qua kiém tra clia co quan thué co tham quyén.

Céc loai thué khac duoc ap dung theo céc luat thué hién hanh tai Viet Nam.

TIEN VA CAC KHOAN TUWONG DUONG TIEN
Pon vi tinh: Triéu VND

) S6 dau ky

S6 cudi ky (Trinh bay lai)

Tién mét 12.860 13.742
Tién glvi khong ky han 644.829 952.100
Tién dang chuyén 7.502 6.184
Cac khoan twong dwong tién khac (i) 698.000 491.000
TONG CONG 1.363.191 1.463.026

(i) Cac khoan tuong duong tién bao gbm cac khodn dau tu va tién giri bang VND c6 ky han tir 1 thang

dén 3 thang vai lai suat tir 4,75%/nam (tai ngay 31 thang 12 nam 2026: 4,75%/nam).
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6.2

PHAI THU KHACH HANG VA TRA TRUO'C CHO NGOl BAN

Phai thu khach hang

Ngan han:
Phai thu tir cung cAp dich vu khéch san, vui choi giai tri
va cac dich vu co lién quan
Phai thu tir chuyén nhurong bat dong sén
Phai thu khéac
TONG CONG
Trong do:
Phai thu khach hang ngén han tir cac bén lién quan

Tra trwde cho ngwoi ban

Ngan han:
Tra tredre cho hoat dong san xuat kinh doanh
TONG CONG
Trong do:
Tra trude ngén han cho ngudi ban la céac bén lién quan

Dai han:
Tra trudre cho hoat déng san xuét kinh doanh
TONG CONG

Trong do:
Tra truée dai han cho nguoi ban la cac bén lién quan
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Pon vj tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
485.305 408.663
477.922 477.485

16.268 8.033
979.495 894.181
343.685 309.670

Don vi tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
4.568.807 4.049.356
4.568.807 4.049.356
2.855.454 2.854.957
9.646.099 9.646.099
9.646.099 9.646.099
9.646.099 9.646.099
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7. PHAITHU KHAC
7.1 Phai thu ngan han khac

Phai thu vé cac khoan chi hé
Phai thu vé lai coc hop dong hop tac kinh doanh
Phai thu khac

TONG CONG
Trong do:
Phai thu khéc ngdn han ter céc bén lién quan

7.2 Phai thu dai han khac

Tam trng chi phi gidi phong mat bang

Tam tng loi nhuan theo hop ddng hop tac kinh doanh

v mot sb dbi tac doanh nghiép
Phai thu khac
TONG CONG
Trong do:
Phai thu khac dai han tcr cac bén lién quan

8. HANG TON KHO

Bat dong san dé ban dang xay dung

Bt dong san dé ban da xay dwng hoan thanh
Nguyén vat liéu

Hang tén kho khac

TONG CONG

24

B09a-DN/HN

Don vi tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 déu ky
200.567 243.458
66.060 66.060
39.064 42 668
305.691 352.186
77.771 109.553

Don vj tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 dau ky
75.919 75.919
758.992 356.581
9.163 9.361
844.074 441.861
973 3.471

Don vj tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
5.907.254 4.089.475
1.212.119 1.229.451
135.858 160.150
12.582 12.372
7.267.813 5.491.448
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Cong ty C6 phan Vinpearl

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

Quy | ndm 2026

9.

CHI PHI CHO PHAN BO

Ngin han:

Chi phi céng cu, dung cu

Chi phi stra chi?a, bao tri

Chi phi tra trwéc ngén han khac
TONG CONG

Dai han:
Chi phi thué tra trwére
Chi phi hoa hong thé golf
Chi phi c6ng cu, dung cu
Chi phi stra chira lon
Chi phi tra trwedc dai han khac

TONG CONG

B09a-DN/HN

Pon vj tinh: Triéu VND

Sé cubi ky Sé dau ky
60.320 56.212
5.476 6.382
36.716 77.919
102.512 140.513
186.790 189.613
172.031 173.637
226.099 221.813
114.640 117.744
a0.215 88.054
789.775 790.861
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Cong ty Cb phan Vinpearl

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

Quy | nam 2026

12. BAT PONG SAN BAU T

Nguyén giéa:
Sé dw dau ky
S6 dw cubi ky

Gia tri hao mon:
S6 du dau ky
Khé&u hao trong ky
Sé du cubi ky

Gia tri con lai:
Sé duw dAu ky

Sé dw cudi ky

B09a-DN/HN

Pon vi tinh: Triéu VND

Nha ctra vét kién Quyén str dung

tric dat Téng coéng

611.604 168.294 779.898

611.604 168.294 779.898

199.866 37713 237.579

7.102 576 7.678

206.968 38.289 245 257

411.738 130.581 542.319

404.636 130.005 534.641
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Cong ty C6 phan Vinpearl

B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOQP NHAT (tiép theo)
Quy | nam 2026

13.

CHI PHi XAY DI'NG CO BAN DO DANG
Pon vj tinh: Triéu VND
Cho giai doan tai Cho giai doan tai

chinh 3 thang két chinh 3 thang két
thic ngay 31 thang  thuc ngay 31 thang

3 nam 2026 3 ndm 2025
S6 dau ky 4.917.752 5.029.426
T&ng do mua céng ty con - 71.011
Tang trong nam 1.827.864 510.919
Chuyén sang tai san co dinh htru hinh (3.334) (622.845)
Chuyén sang tai san ¢ dinh vo hinh - (70.759)
Sb cudi ky 6.742.282 4.917.752

Chi tiét cac cong trinh xay dung co ban dé dang co s6 du chiém trén 10% tdng sb dw nhu sau:

Don vj tinh: Triéu VND

Du én S6 cudi ky Sé dau ky

Dy an phat trién dao Hon Tre 2.268.289 1.096.440

Cac du an khu vui choi giai trf Vinwonders 1.073.435 937.069

Dy an Vinpearl Lang Van 807.900 927.053

Du an san golf 18 16 Con Au 711.030 711.030
29
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Cong ty C6 phan Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy | nam 2026

16. PHAI TRA NGU'O'I BAN

Cong ty C phan Pau tw va Phat trién Du lich Phi Quoc
™

Phai tra cho cac doi twong khac

TONG CONG

Trong do:

Phai trd ngan han cho nguoi ban la bén lién quan

B09a-DN/HN

Don vi tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 dau ky
597.924 550.689
1.646.134 1.927.971
2.244.058 2.478.660
252.002 266.069

(*) Phan 4nh nghia vy phai trd Céng ty Cé phan Bau tw va Phat trién Du lich Phu Quée lien quan téi Cau

phan hop tac kinh doanh tai Bac khu Phti Quéc, Tinh An Giang do Cong ty Du lich Phu Quéc lam chtl

dAu tw cho giai doan trudc thoi diém chuyén giao quyén kiém soat cho Cong ty Nam An.

17. NGUO! MUA TRA TIEN TRU'O'C NGAN HAN

Nguoi mua trd tién trede tir hoat dong kinh doanh khach
san vui choi gidi tri va cac dich vu lién quan

Nguwoi mua tré tién trede tir hoat déng kinh doanh
chuyén nhirong bat dong san

Khac

TONG CONG

Trong do:

Nguoi mua Iré tién truoc ngdn han la cac bén lién quan

18. THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NU'O'C

Thué thu nhap doanh nghiép
Thué gia tri gia tang

Thué thu nhap ca nhan

Thué va cac khoan phai ndp khac
TONG CONG

19. CHI PHI PHAI TRA NGAN HAN

Chi phi lai vay trich trudc

Trich trwede chi phi xay dung va trich tridc chi phi phat
trién cac bat déong san da dwgc ban giao

Chi phi hd tro 141 suét

Chi phi tién lwong trich trudc

Cac khoan chi phi phai tra khac

TONG CONG

32

Pon vj tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 déu ky
429.574 482.125
10.671.910 10.774.165
36.596 36.776
11.138.080 11.293.066
. 1.464

Don vj tinh: Triéu VND

S6é cudi ky S6 dau ky
298.266 )
63.485 207.453
33.856 41.278
264.309 298.505
659.916 547.236

Pon vj tinh: Triéu VND

Sé cubi ky S6 dau ky
266.452 197.085
545,492 578.227
384.125 507.381

- 354.463
381.309 351.131
1.577.378 1.988.287

(I - 4



Cong ty Co phan Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy | ndm 2026

20. DOANH THU CHO PHAN BO

Ngén han:

Doanh thu thé golf nhan trwdc

Doanh thu ché phan bé tie dich vu khac
TONG CONG

Dai han:

Doanh thu thé golf nhan trudc

Doanh thu cho thué nhan triedc

Doanh thu chd phan bé tir dich vu khac

TONG CONG

21. CAC KHOAN PHAI TRA KHAC

21.1 Cac khodan phai tra ngén han khac

Tién thu tir cac hop dbng dat coc, vay von va cac hop
dbng khac lién quan dén céc du an bat déng sén

Nhan dat coc chuyén nhwong dir an

Phai tra Nam An lién quan dén hop dong hop tac dau tu
Quy bao tri can ho

Phai tra khac

TONG CONG

Trong do:
Phéi tré ngdn han khéc cho cac bén lién quan

21.2 Cac khoan phai tra dai han khac

Nhan dat coc gop vén theo cac hop déng hop tac dau tu
va kinh doanh

Phai tra cong ty Cé phan Dau tw va Phat trién Du lich
Pht Quéc

Nhan dat coc chuyé&n nhugng theo cac hop déng hop
tac dAu tw, hop tac kinh doanh va thda thuan chuyén
nhuong

Phai tra dai han khac

TONG CONG

Trong do:

Phai trd dai han khéac cho cac bén lién quan

33

B09a-DN/HN

Pon vi tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
49.036 49.942
300.729 344.749
349.765 394.691
420.566 424 896
69.644 69.723
2.390 3.912
492.600 498.531

S6 cubi ky

Pon vi tinh: Triéu VND

S6 déu ky

2.010.115 1.834.121
1.975.950 1.944.994
1.483.233 1.5629.476
68.387 70.905
87.229 96.722
5.624.914 5.476.218
1.148.612 1.148.612
Pon vi tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 dau ky
17.988.000 12.500.000
1.766.169 1.766.169
714.913 715.416
3.385 3.201
20.472.467 14.984.786
6.193.097 705.097

£
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Cong ty Co phan Vinpearl

B09a-DN/HN

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

Quy | nam 2026

22.  VAY VA NQ'
221 Vay va ng ngan han

Pon vi tinh: Triéu VND

C g S6 dau ky
SLoUGN Y (Trinh bay lai)
Vay ngén han 2919 2.762.059 2.561.625
Vay dai han d@én han tra 9991 148.000 148.000
Trai phiéu dén han tra 2212 579.683 3.096.799
TONG CONG 3.489.742 5.806.424
Trong do:
Vay ngén han tor cac bén 66.200 66.200
lien quan
Vay ngén han khéac 3.423.542 5.740.224
22.1.1 Vay ngédn han
Chi tiét cac khoan vay ngén han duoc trinh bay nhw sau:
Bén cho vay Nguyén té S6 cudi ky Ngay dao han
(Triéu VND)
Ngan hang TMCP Sai Gon - VND 59.393  Thang 4 nam 2026
Ha Noi (SHB)
Ngan hang TMCP Phat trién VND 735.562  Thang 4 dén thang 6 ndm
Thanh phd Hé Chi Minh 2026
Ngan hang TMCP Ky VND 428.864  Thang 4 nam 2026 dén
Thuong Viét Nam thang 1 nam 2027
Ngan hang Malayan USD, VND 268.263
Banking Berhad - Chi nhanh Thang 4 nam 2026
Ha Noi
Ngan hang TMCP Viét Nam VND 264.380  Thang 4 dén thang 9 nam
Thinh Vwong 2026
Ngan hang TMCP Qudc té VND 939.397  Thang 6 dén thang 9 nam
Viét Nam 2026
Coéng ty C6 phan Nghién VND 66.200  Thang 12 nam 2026
clru va San xuét Vinsmart
2.762.059
22.1.2 Trai phiéu phat hanh
Pon vi tw van phat hanh Nguyén té S6 cudi ky Ky han Lé&i suét
(Triéu VND)
The Hongkong and usb 579.683 5 nam Lai suat cb dinh

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

9,5%/nam

(i) Trai phiéu hoan ddi co gia tri con lai 22.6000.000 USD duwoc phat hanh trong thang 8 nam 2024.

»

Trai phiéu nay khéng cé tai san dam bao va co lai suat ¢ dinh 9.5%/ndm. Cac trai chl co quyén
hoan ddi sang cd phiéu phé théng ctia Tap doan Vingroup - Cong ty CP.

34
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Cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy | ndm 2026

22.  VAY VA NO (tiép theo)

22.2  Vay va ng dai han
Pon vi tinh: Triéu VND

o i Sé déu ky
Thuyét minh S6 cubi ky (Trinh bay la)
Vay dai han 22:2.4 5.740.717 5.785.914
TONG CONG 5.740.717 5.785.914
Trong do:
Vay dai han khac 5.740.717 5.785.914
22.2.1 Vay dai han
Chi tiét cac khoan vay dai han dwoc trinh bay nhw sau:
Bén cho vay Nguyén té S6 cudi ky Ngay dao han, léi suat
(Triéu VND)
Ngan hang TMCP Dau tu VND 733.000 - Ddo han vao thang 8 nam
va Phat trién Viet Nam o X x
i - L4i suat tha noi, lai suat
) eyt el
Trong do: vay dai han dén han tra 148.000 trong ném la 9.8%/nam
Khoan vay hgp von usb 5.155.717 - Dao han vao thang 11 nam
2027
- L&i sut tha néi, 1ai suat
trong nam tir 6,38% dén
6,59%/nam
5.888.717

e, SRR Y
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Coéng ty Cé phan Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy | ndm 2026

24. DOANH THU
24.1 Doanh thu ban hang va cung cdp dich vu

Téng doanh thu

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

Céc khoan giam triv doanh thu

Doanh thu thuan

Trong do:
Doanh thu cung eap dich vu khéch san, du lich, vui
choi gidi tri va céc dich vu lién quan
Doanh thu chuyén nhuong bat dong sén
Doanh thu cho thué bat déng san déu t va cung
cdp céc djch vu lién quan

37

B0O9a-DN/HN

Don vi tinh: Triéu VND

Quy | ndm 2026 Quy I ndm 2025
3.501.120 2.973.152
3.535.401 2.437.882

(40.917) 535.270
6.636 -
(16.017) (2.506)
3.485.103 2.970.646
3.519.384 2.435.376
(40.917) 535.270
6.636 =
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Céng ty Cb phan Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)
Quy | nam 2026

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

LA tién glvi, cho vay va céc khoan dat coc
LLai chénh léch ty gia

Thu nhéap tai chinh khac

TONG CONG

25.  GIA VON HANG BAN VA CUNG CAP DICH VU

Gia vén cung cap 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 cap cac
dich vu lién quan

TONG CONG

26. CHI PHi TAl CHINH

Chi phi lai vay

L6 chénh léch ty gia
Chi phi tai chinh khac
TONG CONG

38

Quy | nam 2026

B09a-DN/HN

Don vj tinh: Triéu VND

Quy | ndm 2025

415.627 505.432
75.179 8.811
1.483.992 312
1.974.798 514.555
Pon vi tinh: Triéu VND

T—— Quy | ndm 2025
Quy | ndm 2026 (Trinh bay lai)
2.310.809 1.985.333

- 135.547

7.444 -
2.318.253 2.120.880

Pon vi tinh: Triéu VND

Quy | ndm 2026 Quy | ndm 2025
382.300 292.265

13.737 84.930
1.912.258 52.009
2.308.295 429.204

~
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Céng ty Co phan Vinpearl

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

Quy | ndm 2026

27. CHI PHi BAN HANG

B09a-DN/HN

28.

29.

30.

Chi phi nhan vién

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

CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi nhan vién

Chi phi phan bé lgi thé thwong mai
Chi phi kh&u hao

Chi phi vat liéu quan ly

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi quan ly doanh nghiép khac
TONG CONG

THU NHAP VA CHI PHi KHAC

Thu nhép khac

Thu nhap tir thanh Iy tai sén cb dinh
Thu nhap tir phat hop déng

Thu nhéap khac

Chi phi khac

L6 tir thanh Iy tai san c6 dinh

Chi phi phat hop déng va phat khac
Chi phi khac

GIA TRl THUAN

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

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

Pon vj tinh: Triéu VND

Quy | ndm 2026

Quy | ndm 2025
(Trinh bay lai)

59.655 51.489
74.242 191.541
12.522 12.673
146.419 255.703
Don vi tinh: Triéu VND
Quy | ndm 2026 Quy | ndm 2025
143.340 138.633
134.251 134.251
30.079 33.674
4279 4.941
214107 122.677
69.719 16.892
595.775 451.068
Pon vj tinh: Triéu VND
Quy | ndm 2026 Quy | nédm 2025
1.750.631 57.306
1.737.140 30.773
2.491 301
11.000 26.232
22.700 118.240
17.367 4.849
4.368 110.664
965 2.727
1.727.931 (60.934)
Pon vi tinh: Triéu VND
Quy | nam 2026 Quy | nam 2025
336.480 103.625
(25.500) (26.599)
310.980 77.026
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Coéng ty C6 phan Vinpear
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Quy | ndm 2026

31. NGHIEP VU VO'I CAC BEN LIEN QUAN

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

Bén lién quan

Tap doan Vingroup - Cong ty
CP

Céng ty TNHH Dich vu Van tai
Sinh thai VinBus

Cong ty Co6 phan Vinhomes
Cong ty TNHH Giao duc va
Pao tao VinAcademy

Coéng ty CA phan San xuat va

Kinh doanh Vinfast

Céngty TNHH Dich vu Béo vé
Vincom

Cong ty TNHH Van hanh
Vincom Retail

Cong ty C6 phan Tap doan
PAu tw Viet Nam

cong ty C phan Phat trién
Thanh Phé Xanh

Cong ty C6 phan Nghién ctru
va San xuat Vinsmart

Méi quan hé

Coéng ty me

Céng ty trong cing Tap

doan

Céng ty trong cting Tap

doan

Céng ty trong clting Tap

doan

Céng ty trong cung Tap

doan

Cong ty trong cling Téap

doan

Bén lién quan khac

Chiu su kiém soat

chung

Céng ty trong cting Tap

doan

Cong ty trong cling Tap

doan

40

N6i dung nghiép vi

Mua hang hoa va dich vy
Cung cép dich vu

Chi phi chiu tir hop déng
hop tac kinh doanh

Phi quéan ly

Cung cép dich vu

Mua hang hoa va dich vu
Cho vay

Thu héi khoan cho vay
Thu nhap lai vay

Cung cap dich vy
Mua hang hoa va dich vu

Cho vay
Thu nhap I&i cho vay

Cung céap dich vu
Mua hang hoa va dich vu

Cung cap dich vu

Mua hang hoa va dich vu
Thu hdi khoan cho vay
Thu nhap lai vay

Mua hang hoa va dich vu
Chi phi chia sé doanh thu
BCC

Doanh thu chia sé loi
nhuan hop tac dau tw
Cung cap dich vu

Chi phi chju ttr hop dbng
ho'p tac kinh doanh

Cung cép dich vy

Cung cap dich vu

Mua hang hoéa va dich vu
Thanh ly tai san

Chi phi lai vay

Cho vay

Thu héi khoan cho vay
Lai cho vay

Chi phi lai vay

B09a-DN/HN

Sé tién
Triéu VND

16.670
9.997
5.850

39.797

1.407
18.371
3.300.000
1.700.000
17.819

39.031
9.560

3.500.000
98.173

41.114
2.648

3.783
24.910
1.504.033
148.453

9.657
13.390

2.608

4.133
16.200

33.522

3.197
1.165
235.848
181.629

2.000.000
1.151.000
30.617
1.328
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Céng ty C6 phan Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy | nam 2026

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

Bén lién quan M6i quan hé Néi dung nghiép vu
Céng ty TNHH World Céng ty trong ciing Tap Thu hoi khoan cho vay
Academy doan Thu nhap i vay

Cong ty Cb phan Nghién clru  Cong ty trong cung Tap
Phat trién va Ung dung Ngudi  doan
may Pa nang VinMotion

Thu nhap [8i vay

Cong ty Co phan Nghién ciru  Céng ty trong cling Tap Thu héi khoan cho vay
Phat trién va Ung dung Ngudi  doan Thu nhap l&i vay
may VinRobotics

Cac bén lién quan khac Cong ty trong cing Tap Mua hang hoéa va dich vy
doan, céc bén lién Cung cép dich vu
quan khac Mua tai san

Doanh thu chia sé loi
nhuan hop tac dau tw
Thanh ly tai san

41

B0O9a-DN/HN

S6 tién
Trigu VND

450.000
12.723

55.443

1.150.000
21.255

59.558
67.741
1.495
3.804

2.464



Cong ty C6 phan Vinpear B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy | ndm 2026

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

Céc khoan phai thu va phai trd véi cac bén lién quan tai ngay 31 thang 3 nam 2026 nhu sau:

Bén lién quan Mbi quan hé N6i dung nghiép vu S6 tién
Trieu VND
Phai thu ngan han ciia khach hang
Céng ty Cd phan Vinhomes ~ C6ng ty trong cling Tap Phai thu vé cung cap dich 51.314
doan VU
Céngty TNHH San Xudtva  Congty trong cting Tap Phai thu vé cung cap dich 17.173
Kinh Doanh Vinfast doan vu
Céng ty TNHH Van hanh Bén lien quan khac Phai thu vé cung cap dich 64.640
Vincom Retail vu
Tap doan Vingroup - Céngty  Céngty me Phai thu vé cung cép dich 98.691
CP VUl
Cong ty C6 phan Vincom Bén lién quan khac Phai thu vé cung cép dich 35.886
Retail vu
Coéng ty C6 phan Tapdoan  Chiu su kiém soat Phai thu vé& cung cép dich 21.271
PAu tw Viét Nam chung vu
Cac bén lién quan khac Cong ty trong cting Tap Phai thu vé cung cap dich 54.710
doan vu
343.685
Tra trwée cho ngwdi ban ngén han
Coéng ty C phan Vinhomes ~ Cong ty trong cung Tap Tra trwde mua hang hda 2.854.138
doan dich vu
Cac bén lién quan khac Céng ty trong cung Tap Tra trwéc mua hang hoa 1.316
doan dich vu
2.855.454
Tra trwée cho ngwdi ban dai han
Co6ng ty Co phan Vinhomes Céng ty trong cung Tap Tra trwdc mua hang hoa 9.646.099
doan dich vu
9.646.099
Phai thu ngdn han khéac
Cong ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Pat coc ngén han 72.774
Vincom Retails Lai coc BCC VP Béc Ninh
Cac bén lién quan khac Céng ty trong cling Tap Phai thu khac, Dat coc 4.997
doan ngén han
77.771

Phai thu dai han khac

| ¥ s

-

d

Céng ty TNHH Kinh doanh Coéng ty trong cung Tap Baét coc dai han 230
Thuong mai va Dich vy Vinfast doan

Cac bén lién quan khac Coéng ty trong cung Tap Bét coc dai han 743
doan

973
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Cong ty C6 phan Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy | nam 2026

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

Bén lién quan Mb6i quan hé Noi dung nghiép vu

PAu tw ndm gitv dén ngay dao han ngén han

Congty TNHH Gido ducva  Céng ty trong cting Tap Cho vay ngén han
Dao tao VINACADEMY doan

Céng ty TNHH Dich vu Bao vé Céng ty trong cting Tap Cho vay ngan han
Vincom doan

C6éng ty C& phan Nghién ctru Céng ty trong cuing Tap Cho vay ngan han
Phat trién va (Png dung Nguwoi doan

may VinRobotics

Céng ty C8 phan Nghién ctru  Cong ty trong ciing Tap Cho vay ngan han
va San xuét Vinsmart doan

Cong ty TNHH World Céng ty trong cting Tap Cho vay ngan han
Academy doan

Pau tw ndm giiv dén ngay dao han dai han

Cong ty TNHH Dich vy Van tdi Céng ty trong cting Téap Cho vay dai han
Sinh thai VinBus doan

Céng ty CO phan Nghién ctru  Céng ty trong cting Tap Cho vay dai han
Phat trién va Ung dung Nguoi doan

may Ba nang VinMotion

Céng ty C6 phan Nghién ctru  Cong ty trong cing Tap Cho vay dai han
va San xuat Vinsmart doan

Phai tra ngwoi ban ngén han

Céng ty C6 phan Vinhomes ~ Cong ty trong ciing Tap Phadi tré ngudi ban vé dich
doan vy, hang héa cung cép

Tap doan Vingroup - Cong ty  Céngty me Phai tra ngudi ban vé dich

CP vu, hang héa cung cap
Coéng ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Phai tra ngudi ban vé dich
Vincom Retail vy, hang hoa cung cép
Cong ty C& phan Phat trién va Cong ty trong cung Tap Phéi tra nguoi ban ve dich
Pau ti Xay dwng VinCons doan vy, hang héa cung cap
Céac bén lién quan khac Céng ty trong ciing Tap Phai trd ngudi ban vé dich
doan vu, hang héa cung cap
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B09a-DN/HN

S6 tién
Triéu VND

6.462.006
4.417.288

518.597

49.371

430.695

11.877.957

1.617.819

2.982.822

1.818.477

6.419.118

102.567

57.838

57.157

2.116

32.326

252.002
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Céng ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy | nam 2026

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

Bén lién quan Mbi quan hé N6i dung nghiép vu Sé tién
Trigu VND
Phai trd ngédn han khac
Coéngty C6 phan Phattrién  Céng ty trong cling Tap Phai tra vé nhan dat coc 844.791
Thanh phd Xanh doan
Céng ty Cé phén Pau tw Xay  Céng ty trong cling Tap Phai trd vé nhan dat coc 303.821
diwng Thai Son doan
1.148.612
Phai tra dai han khac
Céngty C6 phan Vinhomes  Céng ty trong ciing Tap Phai tré vé nhan dat coc 5.488.000
doan
Cong ty C6 phan Vincom Bén lien quan khac Phai tré vé nhan dat coc 286.144
Retail
Cong ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Phai tra vé nhan d&t coc 224.853
Vincom Retail
Céng ty C phan Tap doan Chiu su kiém soat Phai tré vé nhan dat coc 194.100
Pau tw Viet Nam chung
6.193.097
Chi phi phai tra ngén han
Céng ty C& phan Nghién ciru  Céng ty trong ciing Tap Chi phi lai vay phai tra 16.683
va San xuéat Vinsmart doan
Céc bén lién quan khac Céng ty trong cting Tap Chi phi phai trd ngan han 7.889
doan
24.572
Vay ngin han
Cong ty Co phan Nghién ctru  Céng ty trong cting Tap Vay ngén han 66.200
va San xuat Vinsmart doan
66.200

44
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Céng ty C phan Vinpearl B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy | nam 2026

32. THONG TIN THEO BO PHAN

Dé phuc vu muc dich quan Iy, Céng ty dwoc té chire thanh cac bo phan kinh doanh dua trén loai hinh
san pham va dich vu cung cép, va bao gébm cac b phan kinh doanh nhu sau:

o Kinh doanh chuyén nhwong bat déng sén: bao gém hoat déng chuyén nhwong cac hang muc xay
ding dé ban tai cac dw an bat dong san clia Tap doan cling nhuw cac hoat dong dau tw bat dong san
khac;

o Kinh doanh dich vu khach san du lich, vui choi gidi trf va cac dich vu lién quan: bao gbm cung cAp
dich vu khach san va cac dich vu lién quan tai cac khach san va khu nghi duéng ctia Cong ty;

Cong ty theo déi két qua hoat déng maét cach riéng biét cho tieng béd phan kinh doanh cho muc dich ra
quyét dinh phan bo nguon lwwc va danh gia két qua hoat dong Két qua hoat dong cua tirng bo phan
dwoc danh gia dua trén 18i 10 va duoc xac dinh mét cach nhat quan véi lai 16 ctia Céng ty trén bao cao
tai chinh hop nhét. Tuy nhién, hoat dong tai chinh cua Cong ty bao gdbm mét sé doanh thu, chi phi tai
chinh duoc theo déi trén co sé tap trung va khong phan bd cho tirng Iinh viee kinh doanh. Loi nhuan
cla tirng bé phan cling khéng bao gdm thu nhap khac va chi phi khac.

Gia ap dung cho cac giao dich gitta cac bé phan duoc xac dinh trén co s¢ théa thuan hop déng twong
tw nhw giao dich véi cac bén thir ba. Doanh thu, chi phi va két qua kinh doanh cta cac b phan bao
gdm cac giao dich gitra cac bé phan. Cac giao dich nay duoc loai triv khi lap bao cao tai chinh hop nhét.

™~
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céng ty Co phan Vinpear!

B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy | ndm 2026

32.

1.
2

33.

THONG TIN THEO BQ PHAN (tiép theo)

Doanh thu ndi b duoc loai trir khi lap bao cao tai chinh hop nhat.

Loi nhuan ciia tirng b phén khéng bao gbm doanh thu tai chinh, chi phi tai chinh, thu nhap khac, chi
phi khac.

PHAN LOAI LAI DU LIEU TWONG (NG THEO THONG TU 99/2025/TT-BTC

Mot sé chi tiéu trong bao cao finh hinh tai chinh hop nhat tai ngay 31 thang 12 nam 2025 va bao cao
két qua hoat dong kinh doanh hop nhat cho ky ké toan 3 thang két thic ngay 31 thang 3 nam 2025 da
duoc phan loai lai cho muc dich so sanh phu hop véi cach trinh bay theo huéng dén clta Théng tu sb
99/2025/TT-BTC co hiéu e thi hanh ké tir ngay 01 thang 01 nam 2026. Chi tiét nhu sau:

pon vi tinh: Triéu VND

31 thang 12 Trinh bay lai 31 thang 12
nam 2025 nam 2025
(da dwoc trinh (trinh bay lai)
bay truwdc day)
BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT
Tién 1.211.567 (239.541) 972.026
DAu tw nAm gitr dén ngay dao han ngan han 569.216 12.680.928 13.250.144
Phai thu v& cho vay ngan han 10.699.826 (10.699.826) .
Phai thu ngan han khac 2.333.288 (1.981.102) 352.186
Tai sén ngan han khac = 239.541 239.541
Phai thu vé cho vay dai han 3.047.000 (3.047.000) .
Phai thu dai han khac 626.509 (184.648) 441 .861
DAu tw ndm gitk dén ngay dao han dai han - 3.231.648 3.231.648
TONG CONG TAI SAN 18.487.406 . 18.487.406
Vay va no thué tai chinh ngén han 2.709.625 3.096.799 5.806.424
Vay va no thué tai chinh dai han 8.882.713 (3.096.799) 5.785.914
TONG CONG NQ PHAI TRA 11.592.338 - 11.592.338
BAO CAO KET QUA KINH DOANH HOP NHAT
Gia vén hang ban 2.153.007 (32.127) 2.120.880
Chi phi ban hang 223.576 32.127 255.703

Phé duyét, ngay 28 thang 04 nam 2026

NGUOI LAP KE TOAN TRUONG
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Nguyén Thac Manh P6 My Huong
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