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Cong ty Cé phan Vinpearl

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Céng ty CA phan Vinpearl (“Cong ty") 1a cong ty ¢b phan dugc thanh Iap tai Viet Nam theo Giay Chtrng nhan
Péng ky Doanh nghiép s6 4200456848 do S& Ké hoach va Bau tw Tinh Khanh Hoa cap ngay 26 thang 7 nam
2006 va cac gidy chirng nhan diéu chinh.

Hoat dong kinh doanh chinh clia Cong ty va cac cong ty con la cung cép dich vu lwu tra ngan ngay bao gom
hoat déng kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung cép va kinh doanh dich vu vui choi gidi tri, du lich
|z hanh nai dia, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu Am thwe va thue hién cac hoat déng dau tw
xay ding va kinh doanh cac dw an bat dong san.

Céng ty co tru s& chinh dang ky tai Bao Hon Tre, Phudng Vinh Nguyén, Thanh phd Nha Trang, Tinh Khanh
Hoa, Viét Nam.

HOI DONG QUAN TR|

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

Ba Nguyén Thu Hang Chd tich

Ong Pang Thanh Thay Thanh vién
Ba Hoang Thi My Hanh Thanh vién
Ba Lé Thay Anh Thanh vién
Ong Marc Villiers Townsend Thanh vién

BAN TONG GIAM POC

Céc thanh vién Ban Tdng Giam Béc trong ky va vao ngay lap bao cdo nay nhuw sau:

Ong Bang Thanh Thiy Tdng Giam déc

Ba V& Thi Phwong Thao Phé Tdng Giam déc
Ong Nguyén Binh Nga Giam déc

Ba V(i Thj Kim Hwéng Giam dbc 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 Nhw Hoa Trwdng Ban kiém soéat
Ong Ta Khanh Duy Thanh vién
Ong Nguyén Ngoc Linh Thanh vién
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Cong ty C6 phan Vinpearl

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam dbc Cong ty C& phan Vinpearl (“Céng ty") trinh bay b&o céo nay va bao cdo tai chinh hop
nhéat ctia Cong ty cho Quy Ill nam 2025.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM DOC DOI VOI BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN PO

Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém dam bao bao céo tai chinh hop nhat cho tirng giai doan tai chinh phan
anh trung thwe va hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhat gitka nién do, két qué hoat dong kinh doanh hop nhat
gitra nién @ va tinh hinh lwu chuyén tién té hop nhat gitba nién do cua Cong ty. Trong qua trinh lap bao cao
tai chinh hop nhét gitra nién dé nay, Ban Téng Giam dbc can phai:

» |a chon cac chinh sach ké toan thich hop va &p dung céac chinh sach nay mét cach nhéat quan;
B thuc hién cac danh gia va woc tinh mot cach hop ly va than trong;

b néu ré cac chuan muc ké toan ap dung cho Cong ty co dwoc tuan thi hay khong va tat ca nhirng sai léch
trong yéu so v&i nhitng chuén muc nay da dwoc trinh bay va giai thich trong bao cao tai chinh hop nhét; va

P lap bao cdo tai chinh hop nhét trén co s& nguyén tic hoat dong lién tuc trir treong hop khong thé cho
rang Cong ty sé tiép tuc hoat dong.

Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém dam bdo viéc cac sb sach ké toan thich hop dugc luu gitt dé phan anh
tinh hinh tai chinh hop nhéat gitka nién dé cta Cong ty, véi mirc d6 chinh xac hop ly, tai bat ky thoi digm nao
va dam bao riing cac sb sach ké toan tuan thi voi hé théng ke toan da dugc ap dung. Ban Tong Giam dbc
cling chiu trach nhiém vé viéc quan ly cac tai san cla Cong ty va do do phai thwe hién cac bien phap thich
hop @& ngdn chan va phat hién cac hanh vi gian lan va nhirng vi pham khac.

Ban Téng Giam déc cam két d4 tuan thi nhirng yéu cau néu trén trong viéc lap bao cao tai chinh hop nhat
gitra nién do cho Quy Il nam 2025.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM BOC

Theo ¥ kién clia Ban Téng Giam déc, bdo céo tai chinh hop nhét gitra nién do kém theo phan anh trung thuc
va hop Iy tinh hinh tai chinh hep nhét gitra nién d9 clia Cong ty vao ngay 30 thang 9 nam 2025, két qua hoat
déng kinh doanh hop nhat gitba nién do va tinh hinh lwu chuyén tien t& hop nhét gitba nién d@é cho giai doan tai
chinh két thic cling ngay, phit hop véi cac Chuan murc ké toan Viét Nam, Ché dd 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.
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Cong ty C6 phan Vinpearl

BANG CAN DOI KE TOAN HOP NHAT
Ngay 30 thang 9 nam 2025

BO1a-DN/HN

Bon vj tinh: Trigu VND

Thuyét

& TAI SAN minh 86 cudi ky S6 dau ky
100 | A. TAI SAN NGAN HAN 31.490.644 25.507.217
110 | 1. Tién va céc khoan twong dwong tién 4 5.198.588 1.889.379
111 1. Tién ‘ 4.417.588 889.379
112 2. Cac khoan twong dwong tien 781.000 1.000.000
120 | Il. Pa3u tw tai chinh ngan han 1.745.487 1.561.352
121 1. Ching khodan kinh doanh 5.1 1.406.325 1.406.325
123 2. PAutw ndm gitr dén ngay déo han 5.2 339.162 166.027
130 |lll. Céc khoan phai thu ngdn han 17.724.883 15.601.105
131 1. Phai thu ngén han cla khach hang 6 1.092.508 992.291
132 2 TTévudcchongu@ibénngénhan 3.388.518 1.246.065
135 3. Phai thu vé& cho vay ngan han 7 11.284.826 12.464.401
136 4. Phai thu ngan han khac 8 1.998.095 945.756
137 5. Dw phong phai thu ngan han kho doi (39.064) (47.408)
140 |IV. Hang tén kho 9 5.748.318 5.851.593
141 1. Hang tén kho 5.748.318 5.851.593
150 | V. Taisén ngdn han khac 1.073.368 603.788
151 1. Chiphf tra tredc ngén han 10 553.036 176.640
152 2. Thué GTGT duoc khau trir 441,715 348.530
153 3.  Thué va céc khoan khac phai thu 28.617 78.618

Nha nwoc
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Céng ty C6 phan Vinpearl

BANG CAN DOI KE TOAN HOP NHAT (tiép theo)

Ngay 30 thang 9 nam 2025

BO1a-DN/HN

Pon vj tinh: Triéu VND

Ma 141 san Ty S6 cubi ky S6é dau ky
s6 minh

200 | B. TAI SAN DAI HAN 57.128.863 50.975.924
210 | I. Cac khodn phaéi thu dai han 10.406.324 5.148.499
212 1. Tra trwae cho ngurdi ban dai han 9.646.099 -
215 2. Phai thu vé cho vay dai han 74 660.000 4,879.275
216 3. Phai thu dai han khac 8 100.225 269.224
220 | ll. Taisan cé dinh 33.751.835 33.100.808
221 1. Tai san ¢b dinh hiru hinh 11 32.679.695 32.070.092
222 Nguyén gia 47.127.622 44.481.428
223 Gia tri hao mon Iuj ké (14.447.927) (12.411.336)
224 2. Taisan cb dinh thué tai chinh 269.770 287.417
225 Nguyén gia 346.134 346.134
226 Gia tri hao mon lu§ ké (76.364) (58.717)
227 3. Taisan cb dinh vd hinh 12 802.370 743.299
228 Nguyén gia 1.195.083 1.092.752
229 Gia tri hao mon lu§ ké (392.713) (349.453)
230 |Nl. Bat dong san dau tw 13 550.110 579.546
231 1. Nguyén gia , 779.898 787.583
232 2. Gia tri hao mon luy ké (229.788) (208.037)
240 |IV. Taiséan dé dang dai han 5.185.337 5.029.426
242 1. Chiphi xay dwng co ban dé& dang 14 5.185.337 5.029.426
250 | V. PAu tw tai chinh dai han 1.787.467 1.365.834
253 1. DAau tw gop von vao don vj khac 5.3 1.787.467 1.365.834
260 |VI. Taisan dai han khac 5.447.790 5.751.811
261 1. Chiphl tra trudc dai han 10 792.884 694.319
262 2. Tai san thué thu nhap hoén lai 135.108 134.940
269 3. Loithé thwong mai 15 4519.798 4.922 552
270 | TONG CONG TAI SAN 88.619.507

76.483.141

Y ke,

~

=



Coéng ty Co phan Vinpearl

BANG CAN DOl KE TOAN HOP NHAT (tiép theo)
Ngay 30 thang 9 nam 2025

BO1a-DN/HN

Bon vi tinh: Triéu VND

Ma | nGuoN vON Thuyet S6 cubi ky S6 ddu ky
30 minh

300 | C. NO' PHAITRA 52.695.255 44,999.176
310 | I. No ngédn han 26.617.592 30.403.183
311 1. Phai tra ngudi ban ngén han 16 1.719.221 3.202.092

312 2. Nguwoi mua tra tién trede ngén han 17 12.687.603 13.573.064
313 3. Thué va cac khoan phai nop Nha nwdc | 18 787.377 2.186.006
314 4. Phai trd ngwei lao déng 6.490 1.693
315 5. Chi phi phai trd ngan han 19 1.887.486 2.647.691

318 6. Doanh thu chwa thirc hién ngén han 20 350.922 124,943
319 7. Phai trd ngan han khac 21.1 5.925.360 5.207.051

320 8. Vay va no thué tai chinh ngén han 221 3.219.675 3.459.311

321 9. Dy phong phai trd ngén han 32.127 %
322 10. Qu¥ khen thwéng, phic loi 1.331 1.332
330 |Il. No dai han 26.077.663 14.595.993
336 1. Doanh thu chwa thwe hién dai han 20 524.038 478.251

337 2. Phaitrd dai han khac 212 15.278.288 3.652.041

338 3. Vay va no thué tai chinh dai han 222 9.311.706 9.414.227
341 4. Thué thu nhap hoén lai phai tra 962.655 1.051.474
342 5. Duw phong phai tra dai han 976 -




Cong ty Cé phan Vinpearl

BANG CAN DPOI KE TOAN HQP NHAT (tiép theo)
Ngay 30 thang 9 nam 2025

B01a-DN/HN

Don vj tinh: Triéu VND

Mé | NGUON VON Tyt S8 cudi ky S6 du ky
so minh
400 | D. VON CHU s H(*rU 35.924.252 31.483.965
410 | I. Vén chd sé hivu 23 35.924.252 31.483.965
411 1. Vén gop clia chi s& hiru 17.933.004 17.232.122
411a - C6 phidu phé théng cé quyén
bidi qriyht 17.933.004 17.232.122
412 2. Thang dw vén cb phan 15.686.884 11.389.128
418 3. Quf dau tw phat trién AT 2177
420 4. Qu§ khac thudc vén chi sé hitu (1.199.952) (213.406)
421 5. Loi nhuan sau thué chwa phan phoi 3.499.168 3.071.173
421a - Loinhuan sau thué chuwa phan phéi liy
ké dén cudi ndm truwéce 3.071.173 521.449
421b - ﬁg;nhuan sau thué chuwa phan phoi ky 427 995 2 549,724
429 6. Loiich cta cb dong khong kiém soat 2.971 2.771
440 | TONG CONG NGUON VON 88.619.507 76.483.141

Nguyén Thac Manh

Nguoi lap

D6 My Huong
Ké toan triedng

Ngay 30 thang 10 ndm 2025

V6 Thi Phuong Thao
Pho Téng Giam Déc
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Coéng ty C6 phan Vinpearl

BAO CAO LU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT
Quy 11l nam 2025

B03a-DN/HN

Bon vi tinh: Triéu VND

Cho giai doan tai

Cho giai doan tai

Ma | cnr mieu Thuy g‘f chinh 9 théng két | chinh 9 thang két
s MR\ n g ngay 30 théang 9 |thiic ngay 30 thang 9
nam 2025 ndm 2024
I. LU CHUYEN TIEN TU’ HOAT DONG KINH
DOANH
1 |Loi nhuan trwéc thué 525,921 3.505.291
Biéu chinh cho cac khoan:
2 Khéu hao, hao moén va lai tir giao dich mua ré 2.765.589 2.508.239
3 Thay ddi cac khoan dw phong 24,760 3
4 L&/(Lai) chénh léch ty gia 292.182 (136.972)
5 L&i tir hoat dong dau tw (1.514.834) (3.592.182)
6 Chi phi lai vay 885.428 928.102
8 |Loi nhuan tir hoat ddng kinh doanh trwéc 2.979.046 3.212.481
thay déi vén lwu dong
9 (Tang)/Giam céc khoan phai thu (11.671.557) 1.506.239
10 | Gidm hang tén kho 107.448 812.834
11 Tang cac khoan phai trd (khong ké 14i vay 7.761.920 20.087.865
phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phai nop)
12 | Tang chi phi tré trueéc (426.897) (95.673)
14 | Tién laivay da tra (733.068) (754.374)
15 | Thué thu nhap doanh nghiép da nop (755.889) (91.429)
20 |Lwu chuyén tién thuan tiv hoat ddéng kinh (2.738.997) 24.677.943
doanh
II. LLPU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG PAU
TV
21 Tién chi @& mua s&m, xay dyng tai san cb (1.590.349) (3.093.802)
dinh va céc tai san dai han khac
22 Tién thu dugc tir thanh ly, nhwong ban tai san 307.171 69.338
¢d dinh va céc tai san dai han khac
23 Tién chi cho vay, mua céc céng cu ng cla (10.639.865) (33.743.883)
don vj khac
24 Tién thu hdi cho vay, ban lai cdng cu ng cla 15.420.262 12.495.490
don vi khac
25 | Tién chi dau tw gép von vao don vi khac (trie (2.205.852) (15.981.680)
di tién thu vé)
26 Tién thu hdi dau tw gép vén vao don vi khac - 329.204
(trtv di tién do don vi bi thanh Iy ndm gitr)
27 | Tién thu lai cho vay, ¢b tirc va lgi nhuén dwoc 543.954 293.431
chia
30 |Lwu chuyén tién thudn tir hoat dong dau tw 1.835.321 (39.631.902)




Coéng ty C6 phan Vinpearl

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT (tiép theo)
Quy Ill n&m 2025

B03a-DN/HN

Pon vj tinh: Triéu VND

VA , Thuvét Cho giai doan tai Cho giai doan tai
" CHI TIEU mi’{ " chink 9 thang két chinh 9 thang két
thiic ngay 30 thang 9 |thic ngay 30 thang 9
ndm 2025 ndm 2024
Il LL’'U CHUYEN TIEN TU’ HOAT BONG TAI
CHINH
# Tién thu tir phat hanh cé phiéu, nhan vén gép 4.998.638 15.617.006
cla chid s@ hiru
33 | Tién thu te i vay 4.116.007 14.215.850
34 | Tién chitrd no goc vay (4.903.003) (15.727.691)
40 |Lwu chuyén tién thun tir hoat dong tai chinh 4.211.642 14.105.165
50 |Lwu chuyén tién thuan trong ky 3.307.966 (848.794)
60 |Tién va twong dwong tién dau ky 1.889.379 2.056.552
61 |Anh hudng ctia thay déi ty gia hdi doai quy doi 1.243 646
ngoai té
70 |Tién va twong dwong tién cudi ky 4 5.198.588 1.208.404|

Nguyén Thac Manh
Nguoi 1ap

D6 My Huong
Ke toan trwdng

Ngay 30 thang 10 nam 2025
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Cong ty Cé phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Quy Il n3m 2025

THONG TIN DOANH NGHIEP
Cong ty C& phan Vinpearl (“Cang ty") la cong ty cd phan dugc thanh lap tai Viét Nam theo Giay Chirng

nhan Bang ky Doanh nghiép sb 4200456848 do S& K& hoach va BAu tw Tinh Khanh Hoa cép ngay 26
thang 7 nam 2006 va cac gidy chiing nhan dieu chinh.

Hoat dong kinh doanh chinh clia Cong ty va céc cong ty con la cung cép dich vu Iwu tri ngén ngay bao
gdm hoat ddng kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung cap va kinh doanh dich vu vui choi
gidi tri, du lich I hanh ngi dia, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu am thuc va thuc hién
cac hoat dong dau tw xay dwng va kinh doanh cac dw an bat dong san.

Péi voi hoat dong chuyén nhwong bat déng san, chu ky san xuét, kinh doanh ctia Cong ty va cac cong
ty con dwoc thwe hién trong thoi gian trén 12 thang.

Dbi vai cac hoat d@ong khac, chu ky san xuét, kinh doanh théng thudng clia Céng ty va cac cong ty con
dwoc thwe hién trong thdi gian khéng qua 12 thang.

Céng ty co tru s& chinh dang ky tai Bao Hon Tre, Phurdng Vinh Nguyén, Thanh phd Nha Trang, Tinh
Khanh Hoa, Viét Nam.

Tai ngay 30 thang 9 nam 2025, Cong ty cd mot hoat déng kinh doanh chiju s kiém soat clia Cong ty
va 05 cong ty con (tai ngay 31 thang 12 nam 2024: mot hoat dong kinh doanh chiu sir kiém soat cla
Céng ty va 04 cong ty con).

CcO SO TRINH BAY
Chuan muc va Ché d6 ké toan ap dung

Bao cdo tai chinh hop nhét clia Cong ty duoc trinh bay béing déng Viet Nam (“VND”) va duwoc lap phu
hop v&i Ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chuén murc ké toan Viét Nam do Bo Tai chinh
ban hanh theo:
B> Quyét dinh s6 149/2001/QB-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé& viéc ban hanh bén Chuén
muc Ké toan Viét Nam (Bot 1);
» 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 sé 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau Chuan
muc Ké toan Viét Nam (Dot 3);
B Quyét dinh sé 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 ndm 2005 v& viéc ban hanh sau Chuan muc
Ké toan Viet Nam (BPot 4); va
B> Quyét dinh sé 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 cdo tai chinh hop nhat dwoc trinh bay kém theo va viéc sl dung bao cao nay khong
danh cho cac @i tvong khong dwoc cung cép cac thong tin vé cac thi tuc va nguyén tac va thong 1&
ké toan tai Viét Nam va hon ntra khong duoc chd dinh trinh bay tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong
kinh doanh va lwu chuy&n tién té theo cac nguyén téc va thong 1& ké toan duoc ch&p nhan réng rai &
cac nwoc va lanh thd khac ngoai Viét Nam.
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il nam 2025

2.3

24

2.5

CO SO TRINH BAY (tiép theo)

Hinh thirc sd ké toan ap dung

Hinh thire sb ké toan dwoc ap dung clia Cong ty 1a Nhat ky chung.

Ky ké toén

Ky ké toan nim cda Cong ty bat dau tir ngay 01 thang 01 va két thuc vao ngay 31 thang 12.

Bao cdo tai chinh hop nhét gitra nién G nay duwoc lap cho ky hoat dong 9 thang két thic ngay 30
thang 9 nam 2025.

Don vi tién té ghi sb ké toan va don vj tién té trinh bay béo céo tai chinh

Bao céo tai chinh hop nhét gitva nién do kem theo duge trinh bay bang Dong Viét Nam ("VND), theo
nguyén téc gia gbc va phu hop chuén mure ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy
dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh hop nhét gitka nién do.

Pon vi tién t& trong ké toan ciia Cong ty la Bdng Viét Nam (“VND”). Cho muc dich trinh bay bao cao tai
chinh hop nhat gitba nién do ky hoat dong 9 thang két thic ngay 30 thang 9 nam 2025, cac sb lieu
dwoc lam tron dén hang triéu va trinh bay theo don vi triéu Viét Nam ddng. Viéc trinh bay nay khéng
anh hudng trong yéu dén bao céo tai chinh hop nhat gitra nién do v& tinh hinh tai chinh hop nhét, két
qua hoat dong hop nhét cling nhw tinh hinh Iwu chuyén tién té hop nhét clia Cong ty.

Co' s& hop nhét

Bao c&o tai chinh hop nhéat gitba nién dé duoc lap trén co s& hop nhét sb lieu bao céo tai chinh riéng
clia Cong ty va bao cdo tai chinh cla céc cong ty con clia Cong ty.

Bao cao tai chinh hop nhét gitra nién d6 kem theo khong nham phan &nh tinh hinh tai chinh hop nhét,
két qua hoat dong kinh doanh hop nhat va tinh hinh Iwu chuy@n tién t& hop nhét theo cac nguyén tac
va thong Ié ké toan duwoc chap nhan chung tai cac nwdc khac ngoai Viét Nam.

Bao cao tai chinh hop nhét bao gbm bao céo tai chinh riéng clia Cong ty va bao cao tai chinh clia cac
cong ty va hoat déng do Cang ty kiém sodt (cac cdng ty con va hoat dong kinh doanh chiu sy kiém
soat ctia Cong ty) duoc lap cho dén ngay két thic ky bao cao. Viec kiém soat nay dat dwoc khi Cong
ty c6 kha ning kiém soat cac chinh séch tai chinh va hoat dong cla cac cong ty nhan dau tw nhdm thu
duoc loi ich tir hoat dong cta cac cong ty nay.

Két qua hoat dong kinh doanh ctia cac cong ty va hoat dong do Cong ty kiém soat dwoc mua lai hodc
ban di trong ndm dworc trinh bay trong Bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét tir ngay mua
hodc cho dén ngay ban khodn dau tw & cong ty con va cac hoat dong do.

Trong trwdng hop can thiét, bao céo tai chinh clia cac cong ty con va hoat dong do Cong ty kiém soat
dworc diéu chinh dé cac chinh sach ké toan dwoc ap dung tai Cong ty, cac cdng ty con va hoat dong do
Cong ty kiém sodt la giong nhau.

TAt ca céc nghiép vu va sb du gilva cac cang ty trong cling Cong ty dwoc loai bé khi hop nhét b&o cao
tai chinh.

Loi ich ciia ¢ déng khong kiém soat bao gom gié tri céc Igi ich clia cb déng khong kiém soét tai ngay
hop nhéat kinh doanh ban dau (chi tiét xem néi dung trinh bay dwoi day) va phan lgi ich cta cb dong
khong kiém soat trong sw bién dong clia tdng von chl s& hiru ké& tir ngay hop nhét kinh doanh. Céac
khoan 16 phat sinh tai cac cong ty va hoat dong do Céng ty kiem soat phai dwoc phan bd twong (ng
v&i phan s& hivu clia cb déng khong kiém soat, ké ca trwong hop s 16 d6 Ién hon phan s& hivu cla

cb déng khong kiém sodt trong tai san thuan cila cac cong ty va hoat dong do Cong ty kiém soét.
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Céng ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
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3.2

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

Tai san, cong ng va codng no tidm tang cua cong ty con duoc xéc dinh theo gia tri hop Iy tai ngay mua
cong ty con. Bat ky khodn phu troi ndo gitka gia mua va tbng gia tri hop Iy cla tai sdn duwoc mua duoc
ghi nhan 1a Igi thé thiwong mai. Bat ky khoan thiéu hut nao gitra gia mua va tdng gia tri hop ly cla tai
san dwoc mua dugc ghi nhén vao két qua hoat dong kinh doanh cla ky ké toan phat sinh hoat déng
mua céng ty con.

Loi ich clia c& dong khang kiém soat tai ngay hop nhat kinh doanh ban dau duoc xac dinh trén co s&
ty 1& clia cé dong khong kiém sodt trong tong gia tri hop Iy cla tai san, cong no va cong no tiém tang
dwoc ghi nhan.

Hop nhét kinh doanh lién quan dén cac hoat dong kinh doanh dwéi sy kiém soat chung

Hop nhat kinh doanh lién quan d@én cac hoat dong kinh doanh dudi s kiém soat chung dwoc hach
toan nhuw sau:

- Tai san va no phai tra clia cac hoat dong kinh doanh do Cong ty kiém soat dwgc phan anh theo gia
tri ghi s6 tai ngay hop nhét kinh doanh;

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

- B&o c4o két qua hoat déng kinh doanh hop nhat phan anh cac két qua clia cac hoat dong kinh doanh
do Cong ty kiém soat k& tir ngay hop nhat kinh doanh.

Khi mAt quyén kiém soéat tai cong ty con hodc hoat dong kinh doanh chiu su kiém soat clia Cong ty,
Cong ty dirng ghi nhan tai san va no phai tra cda cong ty con hodc hoat dong kinh doanh chiu sy kiém
soat ciia Cong ty ciing nhu loi ich cb déng khong kiém soat va cac cau phan vén chi s& hiru khac. Lai
ho#c 16 phat sinh tir sw kién nay dwoc ghi nhan vao bao cao két qué hoat dong kinh doanh hop nhét.
Sau khi thoai vén phan loi ich con lai trong cong ty con hodc hoat dong kinh doanh chiu s kiém soat
clia Cong ty trdc dé (néu co) dugce ghi nhan gia tri ghi s6 con lai cda khoan dau tw trén bao cdo tai
chinh hop nhat sau khi dwoc diéu chinh theo ty 1& tvong tng cho nhitng thay ddi trong vén cha s&
hivu k& tir ngay mua néu Céng ty va cac cong ty con van con énh hudng dang ké trong don vi nhan
dAu tur, hoic trinh bay theo gia gbc clia khodn dau tw con lai néu khong con anh huwéng dang ké.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Cac thay ddi trong céc chinh séach ké toén va thuyét minh

Cac chinh sach ké toan clia Cang ty sit dung d& Iap bao céo tai chinh hop nhat duoc ap dung nhéat
quan v&i voi cac chinh sach da duoc st dung dé Iap béo co tai chinh hop nhat cho nam tai chinh két
thiic ngay 31 thang 12 nam 2024 va bao cao tai chinh hop nhét gitra nién dé cho giai doan tai chinh 9
thang két thic ngay 30 thang 9 nam 2024.

Tidn va cac khoan twong dwong tién

Tidn va cac khoan twong duwong tién bao gdm tién mét tai quj, tién dang chuyén, tién gti ngan hang,
cac khoan dau tw ngan han co thoi han géc khong qua ba thang va cac khoan dau tw co thoi han thu
hdi khéng qua 3 thang ké tir ngay dau tu, co tinh thanh khodn cao, co kha nang chuyén dbi dé dang
thanh cac Iwong tién xac dinh va khong cé nhiéu rdi ro trong chuyén dai thanh tien.

13

AV

N Fa ™



Cong ty C6 phan Vinpear B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
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3.3

3.4

3.5

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

Hang tén kho

Bét dong san dé ban dang xdy dwng va dé hoan thanh xay dung

B4t dong san dé ban dang xay dung va da hoan thanh xay dung duge ghi nhan theo gia thap hon
gitra gia gbc va gia tri thuén co thé thuc hién duoc. Gia géc duoc tinh theo phwong phap dich danh va
bao gdm chi phi hinh thanh quyén st dung dét, chi phi xay dung lién quan va chi phi cac khu vuc
chung phan bd. Gia tri thuan cé thé thue hién dwoc dwoc xac dinh bang gid ban wac tinh trir cac chi
phi wée tinh d& hoan thanh va ban san pham.

Hang tén kho khac

Hang tdn kho duroc xac dinh trén co s& gia thdp hon gitra gia gbc va gia tri thuan co thé thyc hién
duwoc. Gia gbc hang tén kho bao gom chi phi nguyén vat liéu trirc tiép, chi phi lao dong truc tiép va chi
phi san xuét chung, néu co, dé cé duoc hang tdn kho & dia diém va trang thai hién tai. Gia gdc cla
hang tdn kho duoc xac dinh theo phwong phap binh quan gia quyén. Gia trj thuan cé thé thwe hién
duwoc duoc xac dinh bang gia ban woc tinh trir cac chi phi wéc tinh @& hoan thanh san pham cling chi
phi tiép thi, ban hang va phan phéi phat sinh.

P&i voi hang tdn kho thude bo phan kinh doanh dich vy khéch san du lich va cac dich vu lién quan,
Cong ty ap dung phuong phap kiém ke dinh ky dé hach toan hang tdn kho. D6i voi cac hang tén kho
khac, Cong ty ap dung phwong phap ké khai thuong xuyén dé hach toan hang tén kho.

Dw phong gidm gia hang ton kho clia Cong ty duoc trich 1ap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo do, Cang ty dwoc phép trich lap dw phong giam gia hang tdn kho 1&i thoi, hdng, kém pham chat
va trong trudng hop gia géc clia hang tdn kho cao hon gia tri thuan co thé thue hien dwoc tai ngay két
thic nién do6 ké toan.

Céc khoan phai thu
No phai thu 1a sé tién co thé thu hoi clia khach hang hodc cac ddi twong khac. No phdi thu dwoc trinh
bay theo gia tri ghi s trir di cac khodn du phong phai thu kho doi.

Dy phong phai thu khé doi dwec trich lap cho nhirtng khodn phai thu d& qua han thanh toan tir sau
thang tré 1én, hodc cac khoan phai thu ma ngwoi ng khé co kha nang thanh toan do bj thanh ly, pha
san hay cac kho khan twong tu.

Tai san ¢ dinh hiru hinh
Tai san cb dinh hteu hinh duoc thé hién theo nguyén gia trie di gia tri hao mon Iy ke.

Nguyén gia tai san c¢b dinh hinh thanh do mua sam bao gdm gia mua va toan bd cac chi phi khac lién
quan tric tiép dén viec dwa tai sén vao trang thai san sang s dung.

Nguyén gia tai san ¢d dinh hteu hinh do tw [am, tw xay dwng bao gbébm chi phi xay dwng, chi phi san
xuét thure té phat sinh céng chi phi lap dat va chay thi.

Céc khoan 14i, 16 phat sinh khi thanh Iy, ban tai san 1a chénh léch gitra tién thu thuan tir thanh Iy tai san
va gia tri con lai cla tai san va dwgc ghi nhan vao Béo cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét.
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3.7

3.8

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

Thué tai sén

Mét khodn thué duoc xem la thué tai chinh khi phan lon cac quyén loi va rdi ro vé quyan s& hiru tai
san dwgc chuyén sang cho ngui di thué. TAt ca cac khoan thué khac dwoc xem la thué lioat dong.

Céng ty la bén cho thué

Doanh thu cho thué hoat dang dwoc ghi nhan theo phwong phép dwéng thang trong sudt thoi gian cho
thué. Chi phi truc tiép ban du phét sinh trong qué trinh dam phan ky hop ddng thué hoat ddng duoc
ghi nhan vao chi phi trong nam khi phat sinh hoc phan bo dan vao chi phi trong subt thai han cho
thué phi hgp véi viec ghi nhan doanh thu cho thué hoat dong.

Céng ty la bén di thué

Cong ty ghi nhan tai san thué tai chinh 1a tai san clia Cong ty theo gia tri hop ly clia tai san thué tai thoi
diBm khai dAu thué tai san hodc theo gia tri hién tai ciia khodn thanh toan tién thué téi thiéu, néu gia tri
nay thap hon. No phai tra bén cho thué tuong (rng duwoc ghi nhan trén Bang can dbi ké toan nhw mét
khoan no phai tré vé thué tai chinh. Cac khoan thanh toan tién thué dwoc chia thanh chi phi tai chinh
va khoan phai tra no gbc nhim dam bao ty 1& Iai suat dinh ky cd dinh trén s6 dw no con lai. Chi phi
thué tai chinh dwoc ghi nhan vao két qué hoat dong kinh doanh, trir khi cac chi phi nay trirc tiép hinh
thanh nén tai san di thué, trong treong hop do sé duoc vén hoa theo chinh sach ké toan cla Cong ty
vé chi phi di vay.

Mét khodn thué duwoc xem la thué hoat déng khi bén cho thué van dwoc hudng phan l&n cac quyén loi
va phai chiu rii ro vé& quyén s& hitu tai san. Chi phi thué hoat dong dwoc ghi nhan vao Bao cao két
qua hoat déng kinh doanh theo phuong phap duong thang trong suét thoi gian thué. Cac khoan tién
nhan duwoc hodc phai thu nhim tao diéu kien ky két hop ddng thué hoat dong ciing dwoc ghi nhan
theo phwong phap dwong théng trong subt thoi gian thué.

Tai san cé dinh vé hinh

Tai san cd dinh vo hinh dwoc ghi nhan theo nguyén gia triv di gia tri hao mon Ity ké.

Nguyén gia tai san cd dinh vé hinh bao gdm gid mua va nhting chi phi 6 lién quan trirc tiép dén viéc
dwa tai san vao st dung nhw dy kién.

Cac chi phi nang cép va déi méi tai san cé dinh vo hinh duoc ghi ting nguyén gia cda tai san va cac
chi phi khac dwoce hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat khi phat sinh.

Khi tai san cb dinh vé hinh duoc ban hay thanh Iy, cac khoan 1&i hoZc 16 phat sinh do thanh ly tai san
(Ia phan chénh léch gita tién thu thudn tir viec ban tai san voi gia trj con lai cla tai san) dwoc hach
toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét.

Quyén str dung déat

Tai san ¢b dinh vé hinh thé hién gia trj quyén st dung dat va duoe trinh bay theo nguyén gia trir gia tri
hao mon Iu§ ké&. Quyén s dung dét dwgc phan b theo phurong phap durong thang dura trén thoi gian
st dung cla 16 d4t tir 30 dén 48 nam. Di vai cac quyen s dung g4t vo thei han, Céng ty khdng trich
hao mon.

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

Phan m&m may tinh va tai san ¢b dinh vo hinh khac duoc ghi nhan ban dau theo gia mua va duoc
khau hao theo phuwrong phap dwong théng tir 2 ndm dén 12 nam.

Khé&u hao va hao mon

Kh&u hao tai san cé dinh httu hinh duoc trich theo phurong phap dwdng théng trong sudt thoi gian st
dung htru dung wdc tinh clia cac tai san nhw sau:

Nha clra, vat kién trac 3-50nam
May méc va thiét bj 3 - 25nam
Phuong tién van tai 3-25nam
Thiét bi van phong 3-10nam
Cay trdng va vat nudi lau ndm 2 -30nam
Tai san ¢ dinh khac ~ 2 - 30 ndm
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3
3.9

3.10

3.11

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

Bat dong san dau tw

BAt dong san dau tw duoc thé hién theo nguyén gia bao gom ca céc chi phi giao dich lien quan trir di
gia tri hao mon Ity keé.

B4t dong san dau tw bao gdm quyén st dung dét, nha cla, vat kién tric va cac bat dong san khac do
Cang ty nam gite nham muc dich thu loi tir viéc cho thué. Bét dong san dau tw cho thué duwoc trinh bay
theo nguyén gid trir gia tri hao mon Ity ké&. Nguyén gia cla bat dong san dau tw dwoc mua bao gom
gia mua va cac chi phi lién quan tryc tiép nhur phi dich vu tw van vé luat phap lign quan, thué tredc ba
va chi phi giao dich lién quan khac. Nguyén gia bat dong san dau tu tw xay la gia tri quyét toan cong
trinh ho3ic cac chi phi lién quan truc tiép cla bat dong san dau tu,

Khéu hao bét dong san dau tu duoc trich theo phirong phap khau hao duong thing trong sudt thoi
gian httu dung wérc tinh cta cac bat déng sén nhu sau:

Nha cira va vat kién tric 10 - 48 nam
Quyén s dung dat 10 - 48 nam
B4t dong san khac 2-10nam

Chi phi di vay

Chi phi di vay dwoc ghi nhan vao chi phi san xuét, kinh doanh trong nam khi phat sinh, trir khi dwoc
vén hoa theo quy dinh ciia Chuén murc ké toan Viét Nam sb 16 “Chi phi di vay’. Theo d, chi phi di vay
lien quan truc tiép dén viec mua, dau tv xay dyng hodc san xuAt nhitng tai sadn can mot thoi gian
twong dbi dai dé hoan thanh dwa vao s dung hoéc kinh doanh duoc cong vao nguyén gia tai san cho
dén khi tai san do dwoc dwa vao s dung hodc kinh doanh. Cac khoan thu nhép phat sinh tir viéc dau
tw tam thoi cac khodn vay duwoc ghi gidm trir vao chi phi di vay phat sinh khi von hoa. Péi vai khoan
vay riéng phuc vu viéc xay dung tai san cb dinh, bt dong san dau tw, 14i vay dwoc von hoa ké ca khi
thévi gian xay dwng dwai 12 thang.

Chi phi tra truoc

Chi phi tra treéc bao gbm cac chi phi thie té da phat sinh nhwng cé lién quan dén két qua hoat déng
san xuat kinh doanh clia nhidu ky ké toan. Chi phi tra tredc bao gdm khoan chi phi hoa hong thé golf;
chi phi sira chiva; chi phi cang cu, dung cu xuét dung; chi phi hoa héng, tiép thi; chi phi thué dat tra
trwoc: tién tra tredc loi nhuan cam két theo chwong trinh quén ly; chi phi bao hiém va cac chi phi tra
trede khac.

Chi phi hoa héng thé golf bao gdm céc loai chi phi hoa héng tré cho cac nha cung cap dich vy moi gioi
ban thé golf. Cac chi phi nay dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét theo
phwrong phap duwéng thang dua trén thoi han cla thé golf.

Chi phi lién quan dén thué dat tra treoc bao gom tién thué dat tra trwoc, k& ca khoan lién quan dén dat
thué ma Cong ty da nhan duoc gidy chieng nhan quyén s dung dét nhung khong du diéu kién ghi
nhan tai sdn cé dinh vo hinh theo cac quy dinh phap luat hién hanh va cac chi phi phat sinh lién quan
dén viéc dam bao cho viéc si dung dat thué tra treéc thé hién so tién thué dat da duoc tra trugc. Chi
phi lién quan dén tién thué dat tra trede dwoc phan bd vao Bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop
nhét theo phirong phap dudng thang trong tng véi thoi gian thué.

Cac khoan chi phi tra trwéc khac bao gbm gia trj céng cu, dung cu xuat dung, tién tra trwedce lgi nhuan
cam két theo chwong trinh quan ly, chi phi bdo hiém va chi phi khéc. Céc chi phi nay dwoc thanh toan
trwéc va duoc phan bd vao Bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat, st dung phwong phap
duweng thang theo céc 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 thwong mai

Loi thé thwong mai trén bao cao tai chinh hop nhét 1a phan phu trdi gitba mirc gia phi hop nhét kinh
doanh so vé&i phan loi ich clia Cong ty trong tong gia tri hop Iy cda tai san, cong no va cong no tiém
tang clia cong ty con, cong ty lién két, hode don vj gop von lien doanh tai ngay thuc hién nghiép vu dau
tw. Loi thé thwong mai dwoc phan bd theo phirong phap dwong thang trong thoi gian hitu dung voc
tinh cta loi thé thwong mai do & 10 nam.

Loi thé thwong mai co dwoc tir viec mua cong ty lién ket va co sé kinh doanh ddng kiém soat dugc
tinh vao gia tri ghi sb clia cong ty lién két va co s& kinh doanh dbng kiém soat. Loi thé thuong mai tir
viéc mua cac cong ty con duoc trinh bay riéng nhu mét loai tai san trén Bang can ddi ké toan hop nhét.

Khi ban céng ty con, cong ty lién két hodc don vi gop vén lién doanh, gid tri con lai cda khoan lo thé
thwong mai chira khau hao hét duoc tinh vao khoan 4i/l6 do nghiép vu nhirong ban cong ty trong
rng.

Cac khoan dau tw
Ching khoan kinh doanh

Chtrng khoan kinh doanh la cac khoan chitng khoan dwoc Cong ty nam gitr v&i muc dich kinh doanh.
Chtrng khoan kinh doanh dwgc ghi nhan b4t d4u tir ngay Cong ty co quyen s& hiru va duoc xac dinh
gia tri ban dau theo gia tri hop Iy clia cac khoan thanh toan tai thoi diém giao dich phat sinh cdng cac
chi phi lién quan d@én giao dich mua chirng khoan kinh doanh.

Tai cac ky ké toan tiép theo, cac khoan dau tw chirng khoan dwoc xac dinh theo gia gbe trir cac khodn
giam gia ching khoan kinh doanh.

Dy phong gidm gia chirng khoan kinh doanh dwoc 1ap khi cd bang chivrng gia thi treéng ctia chirng
khoan giam xudng thdp hon gia géc theo cac quy dinh ké toan hién hanh.

Céc khodn dau tw nam gitk dén ngay dao han

GCac khoan dAu tw ndm gitr dén ngay dao han bao gdm cac khodn dau tw ma Cong ty co ¥ dinh va kha
nang gitr d&n ngay dao han. Cac khodn dau tw ndm gitr dén ngay dao han chi bao gdm cac khodn tién
gl ngan hang co ky han.

Thu nhap Iai tir cac khoadn dau tw n&m git dén ngay d4o han sau ngay mua duwoc ghi nhén trén Bao
céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét trén co s& d thu.

Céc khodn dAu tw ndm git dén ngay dao han duoc xac dinh theo gia géc triv di dw phong ton that dau
tw ndm gitr dén ngay ddo han.

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

Cac khoan cho vay

Cac khoan cho vay duwoc xac dinh theo gia gbc trir di cac khoan dw phong phai thu kho doi. Dy phong
phai thu kho doi cac khoan cho vay clia Cong ty dwoc trich lap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Déu tw vao cong cy von cta don vj khac

PAu tw vao cong cu vén ciia don vi khac phan anh cac khoadn dau tw cong cu vén nhung Cong ty
khéng co quyén kiém soat, déng kiém soat hodc co anh hwdng dang ké dbi voi ben dugc dau tw va
cac khodn gop vén theo hop dong hop tac dau tw.

Khodn dau tw vao cdng cu von cac don vi khac duge phan anh theo nguyén gia trir cac khoan dw
phong giam gia dau tw.
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Cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

3

3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

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

Chi phi xay dwng co ban dé dang

Cé4c tai san dang trong qua trinh xay dwng phuc vu muc dich san xuat, cho thué, quan trj hogc cho bat
ky muc dich nao khac dwoc ghi nhan theo gia gbc bao gom céc chi phi can thiét dé hinh thanh tai san
phtl hop vei chinh sach ké toan cia Cong ty. Viéc tinh khau hao cla cac tai san nay duoc ap dung
gibng nhu véi cac tai san khac, bat dau tir khi tai sén & vao trang thai san sang st dung.

Céc khoan phai tra va chi phi trich trudc

Cac khoan phai tra va chi ph trich tredc duoc ghi nhan cho o tién phdi tré trong twong lai lién quan
dén hang hoa va dich vu da nhan dwoc khong phu thude vao viec Cong ty da nhan dwoc hoa don cla
nha cung cép hay chua.

Tro cap théi viéc phai tra

Tro cap théi viéc cho nhan vién dwgc trich tredc vao cubi méi ky bao cao cho toan bd ngudi lao dong
G4 lam viéc tai Cong ty tir di 12 thang tré 1én. Thoi gian lam viéc dé tinh tro cap thoi viéc & tong thoi
gian nguwdi lao dong da lam viéc thure té cho nguwdi st dung lao dong triv di thoi gian nguwrdi lao dong
da tham gia bao hiém that nghiép theo quy dinh clia phap luat va thoi gian lam viéc da duwgc ngudi s
dung lao ddng chi tra tro cp thoi viéc. Mirc trich cho mdi nam lam viéc bdng moét nira mikc lwong binh
quan thang theo Luat Lao ddng, Luét Bao hiém x& hoi va cac van ban huéng dan co lien quan. Mic
lwong binh quan thang d& tinh tro' cap thai viéc sé duoc dieu chinh vao cubi mdi ky bao cao theo mirc
lwong binh quan clia sau thang gan nhét tinh dén thoi diém lap bao cdo tai chinh. Tang hay gidm cla
khodn trich trwd'c nay sé dwoc ghi nhan vao Bao cao két qua hoat déng kinh doanh.

Trai phiéu phat hanh
Cong ty phat hanh trai phiéu thirerng cho muc dich vay dai han.

Gia tri ghi s6 cla trai phiéu thwong dwoc phan anh trén co s& thuan bang tri gia trai phiéu theo ménh
gia tri (-) Chiét khau trai phiéu cong (+) Phu troi trai phiéu.

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

- Chiét khau trai phiéu dwoc phan bd dan @é tinh vao chi phi di vay tirng ky trong sudt thoi han cla trai
phiéu;
- Phu tréi trai phiéu dwoc phan bd dan dé gidm trir chi phi di vay tirng ky trong sudt thei han cua tréi
phiéu.

Viéc phan bd khoan chiét khdu hodc phu troi co thé st dung phrong phap dudong thdng. Khoan chiét
kh&u hodc phuy troi phan bd déu trong suét ky han clia trai phiéu.

Doanh thu chuwa thuc hién

Doanh thu chwa thuc hién Ia khodn doanh thu nhan trwéc lién quan dén mét hay nhiéu ky ké toan cho
hang héa hay dich vu bao gém phi dich vu quén Iy bt dong san, dich vu khach san, vui choi va phi
thweng nién chwa duoc cung cap hodc chuyén giao. Cong ty ghi nhan cac khoan doanh thu chwa thue
hién twong trng véi phan nghfa vu ma Céng ty sé phai thie hién trong tirong lai. Khi cac diéu kién ghi
nhan doanh thu dwoc thda man, doanh thu chua thirc hién s& dwoc ghi nhan vao Bao cao két qua
kinh doanh trong n&m twong (ing véi phan théa man diéu kién ghi nhan doanh thu dé. '
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Céng ty C phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

3.19

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)
Ghi nhéan doanh thu

Doanh thu dwoc ghi nhan khi Cong ty co kha nang nhan duoc cac loi ich kinh té co thé xac dinh dwoc
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 khau thwong mai, gidm gid hang ban va hang ban bj tra lai. Cac
didu kién ghi nhan cu thé sau day cling phai dwoc dap (rng khi ghi nhan doanh thu.

Doanh thu dich vu

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

»  (a) Doanh thu dwoc xac dinh twong déi chéc chan;
> (b) Co kha nang thu dwoc lgi ich kinh té tlr giao dich cung cép dich vu do;
> (c) Xac dinh dwoc phan céng viéc da hoan thanh tai ngay clia bang can dbi ké toan hop nhat; va
»  (d) X&c dinh dwoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cap
dich vu doé.
Doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang dwoc ghi nhan khi ddng thoi thda man tat ca nam (5) dieu kien sau:

> (a) Cong ty da chuyén giao phan Ion ri ro va loi ich gan lidn voi quyén sé hitu san pham hodc
hang hda cho nguwdi mua;

B (b) Cong ty khdng con n&m gite quyén quan ly hang héa nhw ngudi s& hitu hang hda hodc
quyén kiém soat hang hoa;

B (c) Doanh thu duwoc xac dinh tvong déi chac chan;

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

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

Doanh thu ban bat déng sén

Doanh thu chuy&n nhuwong bat dong san dwgc ghi nhan khi phan Ién rdi ro va lgi ich gan lién voi
quyén s& httu bat dong san duoc chuyén giao cho ngudi mua.

Péi véi trwdng hop cho thué tai sdn ¢é nhan trieoc tién cho thué cla nhiéu ky va thoi gian cho thué

chiém 90% thi gian stk dung hiku ich clia tai san, Cong ty ghi nhan doanh thu mot lan déi voi toan bd
sé tidn cho thué nhan trudc khi thda man ddng thei cac diéu kién sau:

»  Bén di thué khéng c6 quyén hly ngang hop dong thué va Cong ty khong cé nghia vu tra lai s6
tién da nhan trwdc trong moi tredng hop va dudi moi hinh thirc;

B S6 tién nhan trude tir viéc cho thué khong nhd hon 90% téng sb tién cho thué du kién thu dwoc
theo hop ddng trong sudt thei han cho thué va bén di thué phai thanh toan toan bo s6 tign thué
trong vong 12 thang ké tir thoi diém khdi dau thué tai san;

>  HAu nhw toan b rdi ro va loi ich gén lién voi quyén s& hiru tai san da chuyén giao cho bén di
thué; va

>  Congty woc tinh dwoc twong déi day da gia von clia hoat dong cho thué
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Coéng ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

3

3.19

3.20

3.21

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

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

Doanh thu cho thué bAt déng san dwoc ghi nhan tran bao cao két qué hoat dong kinh doanh hop nhét
theo phuwong phap dwdng thang dwa trén thoi han cla hop déng thué.

Thu nhép, chi phi tte hop ddng hop téc kinh doanh, hop dong hop téc dau tw trong do Cong ty duoc
chia sé loi nhuan trude hodc sau thué

Thu nhap duoc chia tir loi nhuan (khéng bao gém chi phi Ii vay) cia hoat dong kinh doanh bat dong
san theo cac hop ddng hop tac kinh doanh, hgp dong hop tac dau tw dwoc ghi nhan la doanh thu hoat
dong tai chinh trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat gitra nién do.

Chi phi bl 18 (khéng bao gém chi phi khau hao va chi phi [&i vay) va thu nhap cam két cb dinh phai tra
cho hoat dong kinh doanh khach san theo cac hop dong hop tac kinh doanh, hop ddng hop tac dau tw
dwoc ghi nhan la gia vén hang ban va dich vu cung cap trén bao cao két qua hoat @ong kinh doanh

hop nhat gitka nién dd.

Thu nhép, chi phi tir hop déng hop téc dau tw trong do Cong ty thuc hign khai thac hoat dong kinh
doanh

Doanh thu chi phi t& hoat dong kinh doanh vui cho, giai tri dwoc ghi nhan 14 doanh thu, gia vén hang
ban va dich vu cung cap trén Bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat gitra nién dd twong tng
véi phan duoc chia theo thda thuan clia hop dong hop tac dau tw.

Lai tién gtvi, 14i cho vay va céc khoan dau tuw

L&i tiép g, 14i cho vay dwoc ghi nhan trén co' s& don tich, duge xac dinh trén s6 du cac tai khoan tién
gt¥i, tién cho vay va Iai suat ap dung.

Li tir cac khoan dau tw dwoc ghi nhan khi Cong ty c6 quyén nhan khoan l&i.

Céc khoan giam trir doanh thu

Cac khoan giam trr doanh thu 1a chiét khau thuong mai phat sinh cting ky tiéu thy san pham, hang
hea, dich vu dwoc diéu chinh giam doanh thu cta ky phat sinh. Tridng hop san pham, hang hoa dich
vu da tiéu thu trong nam bao c&o nhwng dén ky sau m&i phat sinh chiét khau thwong mai, giam gia
hang ban va hang ban bj tra lai, Cong ty ghi giam doanh thu ghi nhan trong ndm bao cao néu cac
khoan giam trir doanh thu nay phat sinh trie6c thoi diém phat hanh bao céo tai chinh gilka nién do.

Ngoai té

Céac nghiép vu phat sinh bang ngoai té dugc chuyén ddi theo ty gia tai ngay phat sinh nghiép vu. S6 dw
cac khodn muc tién t& co gbc ngoai té tai ngay két thic nién do ké toan duoc chuyén dbi theo ty gia
clia ngan hang thwong mai noi Céng ty thuong xuyén co giao dich tai ngay nay. Chénh léch ty gia phat
sinh dwoe hach toan vao Bao céao két qua hoat dong kinh doanh gilra nién do.

Thué
Thué thu nhap doanh nghiép th& hién téng gia tri clia s6 thué phai tré hién tai va s6 thué hoan lai.

Sé thué phai tra hién tai duoc tinh dwa trén thu nhap tinh thué trong nam. Thu nhap tinh thué khac voi
loi nhuan trueée thué dwoce trinh bay trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat vi thu nhap
tinh thué khong bao gdbm céc khoan thu nhap hay chi phi tinh thué hodc duwoc khau triv trong cac ky
khac (bao gbm ca 16 mang sang, néu co) va ngoai ra khong bao gdm cac chi tiéu khéng chiu thué
hodic khéng duoc khau triv.
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Cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

3
3.21

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

Thué thu nhap hoan lai dwoc tinh trén cac khoan chénh léch gitra gia tri ghi s va co s& tinh thué thu
nhap clia cac khodn muc tai san hoéc céng no trén bao cao tai chinh hop nhét va dwoc ghi nhan theo
phuwong phap bang can déi ké toan. No' thué thu nhap hoén lai phéi tra phai dugc ghi nhan cho tat ca
cac khodn chénh léch tam thoi con tai san thué thu nhap hoan lai chi dwge ghi nhan khi chéc chén co
da loi nhuan tinh thué trong twong lai @& khau trir cac khodn chénh léch tam thoi.

Thué thu nhap hoan lai dwoc xac dinh theo thué suét duw tinh s& ap dung cho ky tai san dwoc thu hoi
hay ng phai trd dwoc thanh toan. Thué thu nhap ho&n lai dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat
déng kinh doanh hop nhét va chi ghi vao vén chi s& hitu khi khoan thué do co lién quan dén cac
khoan muc dwoc ghi thang vao vén chii s& htru.

Tai san thué thu nhap hoan lai va ng thué thu nhap hoan lai phdi tré duoc bu trir khi Cong ty co quyén
hop phap d& bl trir gitba tai san thué thu nhap hién hanh voi thué thu nhap hién hanh phai nop va khi
cac tai san thué thu nhap hoan lai va ng thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan tdi thué thu nhap
doanh nghiép dwoc quan ly bdi cling mot co quan thué va Cong ty co dy dinh thanh toan thué thu
nhap hién hanh trén co s& thuan.

Tai san thué thu nhap hoén lai can dwoc ghi nhan cho tAt ca cac chénh léch tam thoi dwgc khéu triy,
gia tri dwoc khau trir chuyén sang céac ky sau ctia cac khodn 16 tinh thué va cac khoan wu dai thué
chua st dung, khi chic chén trong twong lai sé c6 lgi nhuan tinh thué dé st dung nhieng chénh léch
tam th&i dwoc khau trie, cac khoan 1& tinh thué va cac wu dai thué chwa str dung nay, ngoai trir:

Viéc xac dinh thué thu nhap clia Cong ty can ctr vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién, nhrng
quy dinh nay thay déi theo tirng thoi ky va viéc xac dinh sau ciing vé thué thu nhap doanh nghiép tiy
thudc 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 Viet Nam.

TIEN VA CAC KHOAN TUWONG PUONG TIEN
Don vi tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
Tién mat 8.693 10.187
Tién g&i ngan hang 4.398.217 874.674
Tién dang chuyén 10.678 4518
Céc khoan twong dwong tién 781.000 1.000.000
TONG CONG 5.198.588 1.889.379

Céc khodn tuong duong tidn bao gdm cac khoan dau tw va tién gl bang VND cé ky han tir 1 thang
dén 3 thang voi |3i suat tir 4,75%/nam (tai ngay 31 thang 12 nam 2024: 4,75%/nam).
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Cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

6. PHAI THU NGAN HAN TU KHACH HANG
Bon vi tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 dau ky

Phai thu tr cung cap dich vu khach san, vui choi gidi tri 722.922 513.018
va cac dich vu co lién quan

Phai thu tir chuyén nhwong bat dong san 369.586 359.828

Phai thu khac - 119.445

TONG CONG 1.092.508 992.291

7. PHAITHU VE CHO VAY
Bon vj tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 ddu ky
Ngan han:

Céc khoan cho vay cac doi tc 11 284.826 12.464.401
TONG CONG 11.284.826 12.464.401
Dai han:

Khoan cho vay cac déi tac 11.944.826 17.343.676

Trong dé: céc khodn cho vay dén han thu hoi (11.284.826) (12.464.401)
TONG CONG 660.000 4.879.275
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Cong ty C6 phan Vinpearl

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

Quy Il nam 2025

8. PHAITHU KHAC

Ngan han:

L&i phai thu tir cac khodn tién glri ngan hang, dat coc

va phai thu tir cho vay
Phai thu vé& cac khoan chi hd
Phai thu khac

TONG CONG

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

TONG CONG

9. HANG TON KHO

Bt dong san dé ban dang xay dung

B4t dong san sén sang dé ban
Nguyén vat liéu

Hang tén kho khac

TONG CONG

24
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Pon vi tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 Gau ky
1.787.563 644.339
166.965 165.527
43.567 135.890
1.998.095 945.756
14.673 183.118
75.919 75.919
9.633 10.187
100.225 269.224

Don vi tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S dau ky
4.366.545 4.311.774
1.246.737 1.392.879
124.461 137.614
10.575 9.326
5.748.318 5.851.593
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Céng ty Cé phan Vinpearl BO9a-DN/HN

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

10. CHI PHi TRA TRUOC

Pon vj tinh: Triéu VND

Sé cudi ky S6 dau ky
Ngén han:
Chi phi cdng cu, dung cu 31.736 41.057
Chi phi hoa héng, dich vu 14.389 45.312
Chi phi stra chira, bao tri 8.972 44.023
Chi phi lién quan dén cac khoan trai phiéu 273.482 -
Chi phi tré tredc ngén han khac 224.457 46.248
TONG CONG 553.036 176.640
Dai han:
Chi phi thué tra trudc 199.806 198.407
Chi phi hoa hdng thé golf 175.552 172.921
Chi phi cong cu, dung cu 228.491 145.863
Chi phi stra chira Ion 119.026 113.783
Chi phi tra trwde dai han khac 70.009 63.345
TONG CONG 792.884 694.319
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Cong ty Cé phan Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il ném 2025

13. BAT DONG SAN PAU TV

Nha clva vat kién

B09a-DN/HN

Pon vi tinh: Triéu VND

Quyén st dung

tric dat Téng cong
Nguyén gia:
Sé dw dau ky 619.289 168.294 787.583
Gidm khéac (7.685) “ (7.685)
Sé dw cubi ky 611.604 168.294 779.898
Gia tri hao mon:
S6 duw dau ky 172.628 35.409 208.037
Khéu hao trong ky 22.059 1.728 23.787
Giam khéac (2.036) = (2.036)
Sé dw cubi ky 192 651 37187 229.788
Gia trj con lai:
Sé dw dau ky 446.661 132.885 579.546
S6 duw cudi ky 418.953 131.157 550.110

28
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Cong ty C6 phan Vinpearl

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

Quy |1l nam 2025

14. CHIPHi XAY DIYNG CO BAN DO DANG

sé dau ky

Tang do mua céng ty con

Tang trong nam

Chuyén sang tai san cb dinh htru hinh
Chuyén sang tai san ¢d dinh vo hinh

Giam do chuyén giao quyén kiém soat hoat dong kinh

doanh
S6 cubi ky

B09a-DN/HN

Pon vj tinh: Triéu VND

Cho giai doan tai Cho giai doan tai
chinh 9 thang két chinh 9 thang két
thiic ngay 30 thang  thac ngay 30 thang

9 ndm 2025 9 n&m 2024
5,029.426 3.993.457
71.011 1.105.540
636.537 2.067.830
(483.463) (1.500.809)
(68.174) -

- (15.951)

5.185.337 5.650.067

Chi tiét cac cong trinh xay dung co ban dé dang c6 sb duw chiém trén 10% tdng s6 duw nhuw sau:

D an
Dy an Khu nha & Vinpearl Phu Quy

Cac duw an khu vui choi gidi tri Vinwonders

Dy an phat trién dao Hon Tre
Dy &n san golf 18 16 Cdn Au

29

Bon vi tinh: Triéu VND

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

A
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Coéng ty C6 phan Vinpearl

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

Quy Il ném 2025

16. PHAI TRA NGU'O1 BAN

17.

18.

19.

Céng ty C& phan Dau tw va Phat trién Du lich Phu Quoc
"

Phai tra cho cac dbi twgng khac

TONG CONG

B09a-DN/HN

Don vi tinh: Triéu VND

Sé cubi ky S dau ky

557.593 1.133.335
1.161.628 2.068.757
1.719.221 3.202.092

(*) Phan anh nghfa vu phai trd Cong ty C6 phan Dau tw va Phat trién Du lich Pht Quéc lién quan t&i Cau

phan hop tac kinh doanh tai Huyén Phd Qudc, Tinh Kién Giang do Cong ty Du lich Pht Quéc lam ch
dAu t cho giai doan tree thoi diém chuyén giao quyén kiém sodt cho Cong ty Nam An.

NGUOl MUA TRA TIEN TRWO'C NGAN HAN

Nguoi mua tré tiégn triede tie hoat dong kinh doanh khach

san vui choi gidi tri va cac dich vu lién quan
Nguai mua tré tién tredce tie hoat dong kinh doanh
chuyén nhuweng bat dong san

Khac

TONG CONG

THUE VA CAC KHOAN PHAI NQP NHA NU'O'C

Thué thu nhap doanh nghiép
Thué gia tri gia tang

Thué thu nhap cé nhan

Thué va cac khoadn phéi ndp khac
TONG CONG

CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

Chi phi lai vay trich trudc

Trich trwdc chi phi xay dwng va trich triede chi phi phat
trién cac bat ddng san da duwgc ban giao

Chi phi hé tro 14i suat

Chi phi tién lwong trich trwée

Céc khodn chi phi phai trd khac

TONG CONG

31

Pon vi tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
353.378 458.862
12.297.450 13.077.643
36.775 36.559
12.687.603 13.573.064

Don vj tinh: Triéu VND

Sé cudi ky S6 dau ky
187.436 761.300
324 .380 1.072.081

30.070 59.554
245.491 293.071
787.377 2.186.006

Bon vj tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
116.685 218.397
587.341 756.709
623.836 1.077.247
215.402 310.590
344.222 284,748

1.887.486 2.647.691
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Céng ty Cé phan Vinpearl

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

Quy Il nam 2025

20. DOANH THU CHUA THU'C HIEN

21,

Ngén han:

Doanh thu thé golf nhan trudc

Doanh thu chwa thiee hién tr dich vu khac
TONG CONG

Dai han:

Doanh thu thé golf nhan trudc

Doanh thu cho thué nhan truéce

Doanh thu chwa thwe hién tlr dich vu khac
TONG CONG

CAC KHOAN PHAI TRA KHAC

21.1 Céc khodn phai trd ngdn han khac

Tién thu tlr cac hop dong dét coc, vay von va cac hop
déng khac lién quan dén cac dw an b4t dong san

Phai tra Nam An lién quan dén hop déng hop tac dau tw

Pat coc theo hop ddng hop tac dau tw va kinh doanh
Nhan d&t coc chuyén nhuwong dw an

QuY bao tri can hd

Phai trd khac

TONG CONG

21.2 Cac khodn phai tra dai han khac

Phai tra cong ty C6 phan Dau tw va Phat trién Du lich
Pht Québc

Tién thu tir cac thda thuan dat coc va hop déng, thoa
thuan khac lien quan dén cac dy an bat dong san

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

32

B09a-DN/HN

Bon vj tinh; Trigu VND

Sé cubi ky S dau ky
45.180 40.276
305.742 84.667
350.922 124.943
438.263 403.963
70.349 73.558
15.426 730
524.038 478.251

Don vi tinh: Triéu VND

S6 cudi ky Sé dau ky
2.091.655 2.108.110
2.028.257 2.221.543
844.791 -
799.587 782.759
53.423 49.969
107.647 44,670
5.925.360 5.207.051

Bon vi tinh: Triéu VND

Sé cudi ky S6 dau ky
1.766.169 1.766.169
194.100 194.100
13.314.818 1.688.151
3.201 3.621
15.278.288 3.652.041
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Cong ty C6 phan Vinpear
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Quy Il nam 2025

22,
221

22.2

VAY VA NO
Vay va ng ngén han

Vay ngén han
Vay dai han dén han tra
Trai phiéu dén han tra

TONG CONG

2021
2222

B09a-DN/HN

Pon vi tinh: Triéu VND

Sé cubi ky S6 dau ky
2.891.488 3.311.311
148.000 148.000
180.187 -
3.219.675 3.459.311

Chi tiét cac khodn vay ngan han dwoc trinh bay nhw sau:

Bén cho vay

Ngan hang TMCP Sai Gon -
Ha Noi (SHB)

Ngan hang TMCP Phat trién

Thanh phé H& Chi Minh

Ngan hang TMCP K§
Thuong Viét Nam

Ngé&n hang Malayan
Banking Berhad - Chi nhanh
Ha Nai

Ngan hang TMCP Viet Nam
Thinh Vwong

Vay va no dai han

Vay dai han

Trai phiéu phat hanh
TONG CONG

Trong do:

Vay dai han tir cac bén lién
quan

Vay dai han khac

Nguyén té
VND

VND

VND

uUsD, VND

VND

Thuyét minh

2221
2222

33

S6 cudi ky Ngay dao han
(Triéu VND)
1.149.217  Thang 8 dén thang 12 nam
2025

847.127  Thang 7 dén thang 12 nam
2025

44.052  Thang 7 dén thang 12 nam
2025

294 414  Thang 9 dén thang 12 ndm
2025

556.678  Thang 11 nam 2025 dén
thang 4 nadm 2026

Pon vj tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 dau ky
5.887.712 5.707.904
3.423.994 3.706.323
9.311.706 9.414.227

66.200 .
9.245.506 9.414.227

\el
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Cong ty Cé phan Vinpearl

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

22.

22.2
22.2.1

22.2.2

VAY VA NO (tiép theo)
Vay va ng dai han (tiép theo)

Vay dai han

Chi tiét cac khoan vay dai han dwoc trinh bay nhu sau:

Bén cho vay Nguyén té S6 cudi ky
(Triéu VND)

Ngan hang TMCP Dau tu i s

va Phat trién Viét Nam

Trong do: vay dai han dén han tra 148.000

Cong ty Cé phan Nghién VND 66.200

clru va San xuat Vinsmart

Khoan vay hop von usb 5.162.512

Trai phiéu phat hanh

B09a-DN/HN

Ngay déo han, i sut

- Pao han vao thang 8 ndm
2031

- L&i suat tha ndi, 1ai suét
trong nam 9.7%/nam

- Pao han vao thang 12 nam
2026

- L4i suét cb dinh 12%/nam

- Pao han vao thang 11 ndm
2027

- L&i suat tha ndi, 14i suét
trong nam tir 6,98% dén
7,27%/nam

Chi tiét cac khoan trai phiéu phat hanh tai ngay 30 thang 9 ndm 2025 nhw sau:

Bon vj tw vén phat hanh Nguyén té  S6 cubi ky Ky han Lai suét
(Triéu VND)

The Hongkong and usbD 3.604.181 5 nam Lai suat cd dinh

Shanghai Banking 9,5%/nam

Corporation Limited,

Deutsche Bank AG - Chi

nhanh Singapore, Daiwa

Capital Markets Hong Kong

Limited (i)

Trong do: trai phiéu dai han dén han tra 180.187

(i) Trai phiéu hoan @i co gia tri con lai 140 triéu do la My duoc phat hanh trong thang 8 nam 2024
v&i thoi han 5 nam. Trai phiéu nay khong co tai san dam béo va co li sudt cd dinh 9.5%/nam. Cac
trai chdi c6 quyén hoan déi sang cd phiéu phd théng clia Tap doan Vingroup - Cong ty CP.

34
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Cong ty C6 phan Vinpear

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

Quy Il nam 2025

24,
241

DOANH THU
Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

Téng doanh thu

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

Cac khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thuan

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

36

Quy Il nam 2025

B09a-DN/HN

Pon vj tinh: Trieu VND
Quy Il ném 2024

3.111.001 5.237.147
3.094.144 2.421.505
10.021 2.815.642
6.836 -

(9.897) (5.896)
3.101.104 5.231.251
3.084.247 2.415.609
10.021 2.815.642
6.836 -

Y,

W
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Coéng ty Co phan Vinpearl

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

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

Lai tién gtvi, cho vay va cac khodn dét coc
Lai chénh léch ty gia

Thu nhap tai chinh khac

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 cac dich vu lién quan

Gia vbn bat dong san chuyén nhwong

Chi phi cho thué bat dong san dau tw va cung cép cac
dich vu lién quan

TONG CONG

26. CHI PHi TAI CHINH

Chi phi lai vay

Chi phi phat hanh trai phiéu
L& chénh léch ty gia

Chi phi tai chinh khac
TONG CONG

37

B09a-DN/HN

Bon vj tinh: Triéu VND

Quy Il ndm 2025 Quy Il nam 2024
493.452 376.351

5.523 186.774

24 168
498.999 563.293

Quy Il ndm 2025

BPon vj tinh: Triéu VND

Quy Il nam 2024

N~

2.275.188 2,316.063
- 2.207.373

6.455 -
2.281.643 4,522.426

Quy Il ndm 2025

Pon vj tinh: Triéu VND

Quy Il ndm 2024

284.647 392.834
21.932 25.439
52.120 (180.569)

141.091 24.674

499.790 262.378




Cong ty Cé phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

27. CHI PHi BAN HANG

Pon vi tinh: Triéu VND

Quy Il ndm 2025 Quy Il nam 2024
Chi phi nhan vién 33.597 41.110
Chi phi dich vu mua ngoai 183.282 96.410
Chi phi ban hang khac 438 33.625
TONG CONG 217317 171.145

28. CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

BPon vj tinh: Triéu VND

Quy Ill ndm 2025 Quy Il nam 2024
Chi phi nhan vién 142.518 113.315
Chi phi phan bé lgi thé thiong mai 134.251 40.692
Chi phi khéu hao 29.096 26.865
Chi phi vat liéu quan ly 7.731 4,787
Chi phi dich vu mua ngoai 140.835 (56.500)
Chi phi quan ly doanh nghiép khac 1.795 76.858
TONG CONG 456.226 206.017

29. THU NHAP VA CHI PHi KHAC

Bon vi tinh: Triéu VND

Quy Ill ndm 2025 Quy Il ndm 2024
Thu nhap khac 9.777 75.318
Thu nhap tr thanh ly tai san cé dinh 3.963 66.518
Thu nhap ti phat hop dong 1.356 2.450
Thu nhap khac 4.458 6.350
Chi phi khac 9.686 107.609
L& tir thanh Iy tai s&n cé dinh 8.257 68.536
Chi phi phat hop dong va phat khac 3.112 65.860
Chi phi khac (1.683) (26.787)
GIA TRI THUAN 91 (32.291)

30. THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Pon vj tinh: Triéu VND

Quy Il ndm 2025 Quy Il ndm 2024
Chi phi thué TNDN hién hanh 3,767 352.864
Thu nhap thué TNDN hodn lai (27.885) (258.653)
TONG CONG (24.118) 94.211

38



Coéng ty Cb phan Vinpearl

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

31. NGHIEP VU VO'I CAC BEN LIEN QUAN

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

Bén lién quan Mbi quan hé Néi dung nghiép vu
Tap doan Vingroup - Cong ty Coéng ty me Mua hang hoéa va dich vu
CP Cung cép dich vu

Chi phi chju tir hop dong
hop tac kinh doanh
Phi quan ly

Cong ty TNHH Dich vu Van téi Céng ty trong cung Tap Cung cép dich vy
Sinh thai VinBus doan Mua hang héa va dich vu

Cong ty Cd phan Vinhomes ~ Cong ty trong cling Tap Cung cép dich vu
doan Mua hang hoa va dich vu

Céng ty TNHH Giao duc va Cong ty trong cung Tap Cung pép dich vu
DPao tao VinAcademy doan Thu hoi khoén cho vay
Thu nhap lai cho vay

Cong ty Co phan San xudtva Coéng ty trong cling Tap Cung cép dich vu
Kinh doanh Vinfast doan

Céng ty TNHH Dich vu Bdo vé Caéng ty trong cling Tap Cung céap dich vu

Vincom doan Mua hang héa va dich vu
Thu héi khodn cho vay
Thu nhap lai vay

Coéng ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Mua hang hoéa va dich vu
Vincom Retail Chi phi chia sé doanh thu
BCC

Doanh thu chia sé loi
nhuan hop tac dau tw
Cung cép dich vy

Chi phi chiju tir hop déng
hop tac kinh doanh

Cong ty C6 phan Tap doan Chiu sw kiém soat Cung cép dich vy
Pau tw Viet Nam chung

Cong ty Cé phdn Phat trién  Cong ty trong cling Tap Cung cép dich vu

Thanh Phé Xanh doan Mua hang héa va dich vu

Cong ty Cé phan Nghién ctru  Céng ty trong ciing Tap Cho vay

va San xuét Vinsmart doan Thu héi khoan cho vay
Lai cho vay
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Sé tién
Triéu VND

2.771

30.037
13.824

22.996

1.455

18.869

56.438
18.237

1.416
3.5670.000
168.256

52.686
4.981
26.608
150.000
150.720

12.513
60.730

2.766

3.611
4.816

30.527

22.950
1.002

750.000
1.360.000
54.806
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Cong ty C6 phan Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il nam 2025

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

Bén lién quan Méi quan hé N6i dung nghiép vu
Cang ty TNHH World Cong ty trong cung Tap Cho vay
Academy doan Thu nhap lai vay

Cang ty C& phan Nghién ctu  Cang ty trong cung Tap Cung cap dich vu

Phat trién va (Png dung Nguwoi doan Thu nhap lai vay

may Ba nang VinMotion

Cac bén lién quan khac Cong ty trong cling Tap Mua hang héa va dich vu
doan, cac bén lién Cung cép dich vu
quan khac Doanh thu chia sé loi

nhuan hop tac dau tw
L&i dat coc tir hop dong
hop tac kinh doanh
Thanh Iy tai san
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S tién
Triéu VND

660.000
20.279

960
83.5689

98.315
51.452
3.833
2.690

4.855
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Cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)
Quy lll nam 2025

31. NGHIEP VU VO1 CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

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

\2k

daf * od

Bén lién quan Méi quan hé N¢i dung nghiép vu Sé tién
Triéu VND
Phai thu ngdn han ctia khach hang
Cong ty Co phan Vinhomes ~ Caéng ty trong cling Tap Phai thu vé cung cép dich 185.003
doan vu
Congty TNHH San Xudtva  Caéngty trong cling Tap Phai thu vé cung cép dich 21.656
Kinh Doanh Vinfast doan VU
Cong ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Phai thu vé& cung cép dich 20.325
Vincom Retail vu
Tap doan Vingroup - Cong ty  Cong ty me Phai thu vé cung cép dich 46.732
CcP vu
Cong ty Cé phan Vincom Bén lién quan khac Phai thu vé cung cép dich 29.260
Retail vu
Cong ty C phan Tap doan Chiu st kiém soat Phai thu vé cung cép dich 27.361
Pau tw Viét Nam chung vu
Cac bén lien quan khac Céng ty trong cting Tap Phai thu vé& cung cép dich 85.728
doan vu
416.065
Tra trwée cho ngwoi ban ngan han
Cong ty Co phan Vinhomes Cong ty trong cung Tap Tra trwdc mua hang hoa 2.853.901
doan dich vu
Cac bén lién quan khac Céng ty trong cung Tap Tra trwdc mua hang hoa 5.564
doan dich vu
2.859.465
Tra trivéc cho ngwoi ban dai han
Cong ty Cé phan Vinhomes Coéng ty trong cling Tap Tra trwéc mua hang hoa 9.646.099
doan dich vu
9.646.099
Phai thu ngan han khac
Céng ty TNHH Dich vy Bao vé Cong ty trong cling Tap Phai thu vé |&i cho vay 716.042
Vincom doan
Cong ty C& phan Nghién ctru  Céng ty trong cting Tap Phai thu vé Iai cho vay 319.737
va San xuét Vinsmart doan
Coéng ty TNHH Giao duc va Caéng ty trong ciing Tap Phai thu vé& I&i cho vay 560.450
Pao tao VINACADEMY doan
cong ty Co phan Nghién ctru  Céng ty trong cling Tap Phai thu vé I&i cho vay 100.069

Phat trién va ng dung Nguoi doan
may Ba nang VinMotion

Cong ty TNHH World Cong ty trong cling Tap Phai thu vé i cho vay 18.799
Academy doan
Coéng ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Lai coc BCC VP Béc Ninh 66.060
Vincom Retails _ ,
Cac bén lién quan khac Cang ty trong cling Tap Phai thu khac, Bat coc 3.023
doan ngén han
1.784.181
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Cong ty C6 phan Vinpear

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

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

Bén lién quan Mbi quan hé Né&i dung nghiép vu

Phai thu dai han khac

Cong ty TNHH World Céng ty trong cling Tap Phai thu vé l4i cho vay
Academy doan

Caéng ty TNHH Kinh doanh Céng ty trong cung Tap Bat coc dai han
Thuong mai va Dich vu Vinfast doan

Cac bén lién quan khac Coéng ty trong cling Tap Dat coc dai han
doan

Phai thu vé cho vay ngén han

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

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

Céng ty C& phan Nghién cieu  Cong ty trong ciing Tap Phai thu vé cho vay
Phat trién va Ung dung Ngudi doan

may Ba nang VinMotion

Cong ty C4 phan Nghién clru  Cong ty trong cting Tap Phai thu vé cho vay

va San xuat Vinsmart doan
Cong ty TNHH World Cong ty trong ciing Tap Phai thu vé cho vay
Academy doan

Phai thu vé cho vay dai han
Cdng ty TNHH World Cong ty trong cuing Tap Phai thu vé cho vay
Academy doan

Phai tra ngwoi ban ngan han

Cong ty Cb phan Vinhomes ~ Caong ty trong cting Tap Phai tra nguwoi ban vé dich

doan vu, hang héa cung cap
Tap doan Vingroup - Céng ty  Céngty me Phai trd ngwoi ban vé dich
CP vu, hang héa cung cép
Cong ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Phai tra ngudi ban vé dich
Vincom Retail vy, hang héa cung cap
Céng ty C& phan Phat trién va  Cong ty trong cling Tap Phai tré nguoi ban vé dich
Dau tw Xay dieng VinCons doan vu, hang héa cung cap
Cac bén lién quan khac Cong ty trong cling Tap Phai tra ngudi ban vé dich

doan vu, hang héa cung cap
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So tién
Triéu VND

14.673

1.008

763

16.444

2.059.000

4.842.826

2.720.000

1.113.000

550.000

11.284.826

660.000

660.000

92.015

77.684

14.939

60.325

26.172

271.136




Cong ty C6 phan Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il nd3m 2025

31. NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
Bén lién quan Méi quan hé N6i dung nghiép vu

Phai tra ngdn han khac
Tap doan Vingroup - Cong ty  Congty me Phai tra khac
CP

Phai tra dai han khac

Cong ty C& phan Phat trién Cong ty trong ciing Tap Phai tra vé nhan dat coc
Thanh phé Xanh doan

Cong ty C& phan Dautw Xay — Cong ty trong cling Tap Phai tra vé nhan dat coc
dwng Thai Son doan

Caéng ty Co phan Vincom Bén lién quan khac Phai tra vé nhan dat coc
Retail

Céng ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Phai trd vé nhan dat coc
Vincom Retail

Cong ty Co phan Tap doan Chiu sw kiém soat Phai tra vé& nhan dat coc
Pau tw Viet Nam chung

Nhan tng trweére khach hang

Tap doan Vingroup - Cong ty  Cdng ty me Nhan terng triede khach
CP hang

Chi phi phai tra ngan han

Céng ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Chi phi phéi trd ngan han

Vincom Retall

Céng ty Cd phan Nghién ctru  Cong ty trong ciing Tap Chi phi 1&i vay phai tra

va San xuét Vinsmart doan

Cac bén lién quan khac Cong ty trong cling Tap Chi phi phai tra ngan han
doan

Vay dai han

Cong ty C& phan Nghién ctru  Cong ty trong cling Tap Vay dai han

va San xuat Vinsmart doan
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Sé tién
Triéu VND

8.000

8.000

844.791

303.821

286.144

224.853

194.100

1.853.709

1.350

1.350

31.953

12.722

11.1565

55.830

66.200

66.200
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Cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy 11l nam 2025

32. THONG TIN THEO BO PHAN

D& phuc vu muc dich quan Iy, Cong ty duoc td chire thanh cac bd phan kinh doanh dira trén loai hinh
sa&n pham va dich vu cung cap, va bao gdm cac bd phan kinh doanh nhu sau:

o Kinh doanh chuyén nhugng bat déng san: bao gdm hoat dong chuyén nhuong cac hang muc xay
duwng dé ban tai cac dy an bat dong san clia Tap doan cling nhu cac hoat dong dau tw bat dong san
khac;

o Kinh doanh dich vu khach san du lich, vui choi gidi tri va céc dich vu lién quan: bao gdm cung cap
dich vu khach san va cac dich vu lién quan tai cac khach san va khu nghi dwéng cda Cong ty;

Cong ty theo déi két qué hoat dong mot cach riéng biét cho tirng bé phan kinh doanh cho muc dich ra
quyét dinh phan bé nguén lwc va danh gia két qua hoat dong. Két qué hoat dong cla tirng bd phan
dwoc danh gia dya trén 13i 16 va dwoc xac dinh mét cach nhat quan vai lai 16 clia Cong ty trén bao cao
tai chinh hop nhat. Tuy nhién, hoat dong tai chinh clia Cong ty bao gdbm mét s6 doanh thu, chi phi tai
chinh dwoc theo déi trén co s tap trung va khéng phan bd cho tirng Iinh vire kinh doanh. Lgi nhuan
cla tirng bd phan cling khéng bao gom thu nhap khéac va chi phi khac.

Gia ap dung cho céc giao dich gitta cac bd phan dugc xac dinh trén co s& thda thuan hop déng twong
tw nhw giao dich v&i cac bén thir ba. Doanh thu, chi phi va két qua kinh doanh cla cac bd phan bao
gdm cac giao dich gitra cac bd phan. Cac giao dich nay duoc loai trir khi lap bao cao tai chinh hop nhéat.
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Cong ty Cé phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

32. THONG TIN THEO BQ PHAN (tiép theo)

1. Doanh thu ndi bé dwoc loai trir khi lap bao cdo tai chinh hop nhét.

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

/‘/””W/

Nguyén Thac Manh D& My Hurong
Nguai lap

V6 Thi Phrong Thao
Ké toan truwéng Pho Téng Giam déc

Ngay 30 thang 10 nam 2025
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