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Cong ty C6 phan Vinpearl

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Cong ty Cd phan Vinpearl (“Cong ty”) 1a cang ty cd phan dwoc thanh 1p tai Viet Nam theo Giay Chirng nhan
Pang ky Doanh nghiép sb 4200456848 do S& Ké hoach va Bau tw Tinh Khanh Hoa cap ngay 26 thang 7 ndm
2006 va cac gidy chirng nhan diéu chinh.

Hoat dong kinh doanh chinh ctia Cong ty va cac cong ty con la cung cép dich vu lwu trd ngén ngay bao gém
hoat dong kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung cap va kinh doanh dich vu wui choi gidi tri, du lich
I hanh ndi dia, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu Am thue va thuwe hién cac hoat dong dau tw
xay dung va kinh doanh céc dw an bat dong san.

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

HOI PONG QUAN TR]

Céc thanh vién Hoi ddng Quan tri trong ky va vao ngay 1ap bao céo nay nhu sau:

Ba Nguyén Thu Hang Chu 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

Cac thanh vién Ban Tdng Giam Déc trong ky va vao ngay lap bdo c&o nay nhuw sau:

Ong Bang Thanh Thay Téng Giam déc

Ba V& Thi Phuong Thao Phé Téng Giam déc
Ong Nguyén Dinh Nga Giam dbc

Ba Vi Thi Kim Hwdng Giam déc tai chinh

BAN KIEM SOAT

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

Ba Nguyén Thi Nhw Hoa Trwdng Ban kiém soat
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 Giam déc Cong tv Cd phan Vinpearl (“Cong ty’) trinh bay bdo céo nay va bao cao tai chinh hop nhét clia
Codng ty cho Quy Il ndm 2025.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC DOI VO1 BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIPA NIEN DO

Ban Téng Giam déc chju trach nhiém dam bao bao c&o tai chinh hop nhét cho tirng giai doan tai chinh phan
anh trung thwe va hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhét gitra nién do, két qua hoat dong kinh doanh hop nhat
gitva nién dd va tinh hinh lwu chuyén tién té hop nhét gitka nién do cla Cong ty. Trong qua trinh 1ap bao cao
tai chinh hop nhét gitva nién do nay, Ban Téng Giam déc can phai:

» Iwa chon céc chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mot cach nhat quan;
» thuc hién cac danh gia va wéc tinh mot cach hop ly va than trong;

> néu ré cac chuin muc ké toan ap dung cho Cong ty co duoc tuan thd hay khong va tat ca nhing sai léch
trong yéu so v&i nhitng chudn muc nay da dugec trinh bay va giai thich trong bao cao tai chinh hop nhat; va

> lap bao cdo tai chinh hop nhat 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 dwoc lwu gite dé phan anh
tinh hinh tai chinh hop nhat gitba nién do ctia Cong ty, véi méc do chinh xac hop ly, tai bat ky thoi diém nao
va dam bao ring cac sb sach ké toan tuan thl véi hé thng ké toan da dwoc ap dung. Ban Tdng Giam déc
cling chiu trach nhiém vé viéc quan ly cac tai san clia Cong ty va do do6 phai thiee hién cac bién phap thich
hop dé ngan chin va phat hién cac hanh vi gian lan va nhirng vi pham khac.

Ban Téng Giam déc cam két da tuan thd nhirng yéu cau néu trén trong viéc lap bao cdo tai chinh hop nhét
gitra nién do cho Quy Il n&m 2025.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM BOC

Theo ¥ kién ctia Ban Téng Giam déc, bao céo tai chinh hop nhét gitra nién do kém theo phan anh trung thurc
va hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhét gitva nién do ctia Cong ty vao ngay 30 thang 6 nam 2025, két qua hoat
dong kinh doanh hop nhét gitra nién d va tinh hinh lwu chuyén tién té hop nhéat gitra nién do cho giai doan tai
chinh két thic cung ngay, phil hop véi cac Chun muc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Vit
Nam va céac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cdo tai chinh hop nhat.

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 30 thang 7 nam 2025

FAS Digitally signed by CONG TY CO
CONG TYgilgr
DN: C=VN, S=Khanh Hoa, O=
= X CONG TY CO PHAN VINPEARL,
C O F) HAN CN=CONG TY CO PHAN
VINPEARL,

01D.0.9.2342.19200300.100.1.1=
VI N MST:4200456848

Reason: | am the author of this

document

Location:
L Date: 2025.07.30 18:56:54+07'00" 2
Foxit PDF Reader Version: 12.1.2

Vet

Hi& ]



Cong ty C phan Vinpearl

BANG CAN BOI KE TOAN HQP NHAT
Ngay 30 thang 6 nam 2025

BO1a-DN/HN

Bon vj tinh: Triéu VND

Ma 14 san Tallyet S6 cudi ky S6 du ky
SO minh

100 | A. TAI SAN NGAN HAN 29.904.272 25.507.217

110 | 1. Tién va céc khoan tuvong duong tién 4 1.806.735 1.889.379
111 1. Tién ) 1.206.735 889.379

112 2. Cac khoan twong dwong tién 600.000 1.000.000

120 | Il. DAu tw tai chinh ngdn han 2.341.957 1.561.352
121 1. Chng khoan kinh doanh 5.1 1.406.325 1.406.325

123 2. DAutw nidm gitr dén ngay déo han 5.2 935.632 155.027

130 |lll. Céc khoan phai thu ngdn han 19.274.117 15.601.105
131 1. Phai thu ngan han ctia khach hang 6 1.218.842 992.291

132 2. Tratrwdc cho ngwdi ban ngan han 1.056.785 1.246.065
135 3. Phai thu vé cho vay ngén han 7 15.514.826 12.464.401

136 4. Phai thu ngan han khac 8 1.524.341 945.756
137 5. D phong phai thu ngén han kho doi (40.677) (47.408)
140 |IV. Hang tén kho 9 5.678.723 5.851.593
141 1. Hang tén kho 5.678.723 5.851.593
150 | V. Taisan ngdn han khéc 802.740 603.788
151 1. Chi phi tra trwéc ngan han 10 238.784 176.640
152 2. Thué GTGT dwoc khau trir 485.339 348.530
153 3. Thué va cac khoan khac phai thu 78.617 78.618
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Cong ty C6 phan Vinpearl

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT (tiép theo)

Ngay 30 thang 6 nam 2025

BO1a-DN/HN

Don vij tinh: Triéu VND

Thuyét

- TAI SAN minh S0 cudi ky So6 dau ky
200 | B. TAI SAN DAI HAN 47.565.868 50.975.924
210 | I. Cac khoan phai thu dai han 222.714 5.148.499
215 1. Phai thu vé cho vay dai han 7 100.000 4.879.275
216 2. Phai thu dai han khac 8 122.714 269.224
220 | Il. Taiséan cé dinh 34.777.157 33.100.808
221 1. Taisan cb dinh hvu hinh 11 33.729.909 32.070.092
222 Nguyén gia ’ 47.473.483 44.481.428
223 Gia tri hao mon luy ké (13.743.574) (12.411.336)
224 2. Taisan cb dinh thué tai chinh 275.739 287.417
225 Nguyén gia 346.134 346.134
226 Gia tri hao mon luy ké (70.395) (58.717)
227 3. Taisan cb dinh vo hinh 12 771.509 743.299
228 Nguyén gia ) 1.148.578 1.092.752
229 Gia trj hao mon Iuj ké (377.069) (349.453)
230 |lll. B&t dong san dau tw 13 559.912 579.546
231 1. Nguyén gia , 782.074 787.583
232 2. Giatri hao mon luy ké (222.162) (208.037)
240 |IV. Taisan dé& dang dai han 4.815.949 5.029.426
242 1. Chiphi xay dwng co ban d& dang 14 4.815.949 5.029.426
250 | V. Pau tw tai chinh dai han 1.623.733 1.365.834
253 1. Dau tw goép vén vao don vj khac 5.3 1.623.733 1.365.834
260 |VI. Taisan dai han khac 5.566.403 5.751.811
261 1. Chi phi tra trwdc dai han 10 777.246 694.319
262 2. Taisan thué thu nhap hoan lai 135.108 134.940
269 3. Loithé thwong mai 15 4.654.049 4.922.552
270 | TONG CONG TAI SAN 77.470.140 76.483.141
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Cong ty Cb phan Vinpearl

BANG CAN DOI KE TOAN HOP NHAT (tiép theo)
Ngay 30 thang 6 nam 2025

BO1a-DN/HN

Dbon vj tinh: Triéu VND

Ma | NGUON VON Ryt S6 cubi ky S6 déu ky
SO minh

300 [ C. NQ' PHAITRA 41.716.929 44.999.176
310 | I. No ngdn han 27.737.727 30.403.183
311 1. Phai ird nguoi ban ngan han 16 2.523.884 3.202.092
312 2. Nguwoi mua tra tién trwde ngan han 17 12.931.974 13.573.064
313 3. Thué va cac khoan phai nép Nha nwéc 18 578.460 2.186.006
314 4. Phai trd nguwoi lao dong 5.388 1.693
315 5. Chi phi phai tra ngan han 19 2.242.807 2.647.691

318 6. Doanh thu chwa thwc hién ngén han 20 177.869 124.943
319 7. Phaitra ngén han khac 21.1 6.067.418 5.207.051

320 8. Vayva no thué tai chinh ngén han 221 3.176.469 3.459.311

321 9. Duw phong phai tra ngén han 32.127 =
322 10. Quy khen thwdng, phuc loi 1.331 1.332
330 | Il. No dai han 13.979.202 14.595.993
336 1.  Doanh thu chwa thic hién dai han 20 495.650 478.251

337 2. Phai tra dai han khac 21.2 2.779.699 3.652.041

338 3. Vayva ng thué tai chinh dai han 22.2 9.712.764 9.414.227
341 4.  Thué thu nhap hoan lai phai tra 990.113 1.051.474
342 5. Dy phong phai tra dai han 976 R
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Coéng ty Cb phan Vinpearl

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT (tiép theo)
Ngay 30 thang 6 nam 2025

BO1a-DN/HN

Pon vij tinh: Triéu VND

/l

Ma | nguon von Thuyet S6 cudi ky S6 déu ky
e} minh
400 | D. VON CHU SO HIrU 35.753.211 31.483.965
410 | . Vén cht’: s& hiru 23 35.753.211 31.483.965
411 1. VOn gop cla chtl s& hiru 17.933.004 17.232.122
411a - Cb phiéu phd théng cé quyén O— P
biéu quyét O eve
412 2. Thang dw vén cb phan 15.686.884 11.389.128
418 3. Quy dau tw phat trién 2177 2177
420 4. Quy khac thudc von chi sé hiru (1.199.952) (213.406)
421 5. Loi nhuan sau thué chwa phan phéi 3.328.172 3.071.173
421a - Loi nhuan sau thué chwa phan phdi liy
ké dén cudi ndm truée 8.071.473 521448
421b - ﬁg;/nhuan sau thué chwa phan phoi ky 256,999 2549 724
429 6. Loiich clia cd dong khong kiém soat 2.926 2.771
440 | TONG CONG NGUON VON 77.470.140 76.483.141
RPN s

/W

Nguyén Thac Manh

Nguwoi lap

D6 My Huong
Ké toan trudng

Ngay 30 thang 7 nam 2025
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Cong ty C6 phan Vinpear

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT
Quy Il ndm 2025

B03a-DN/HN

Pon vj tinh: Triéu VND

V5 Thuvét Cho giai doan tai Cho giai doan tai
9 |cHi TIEU ‘{y;’ chinh 6 thang két | chinh 6 thang két
SO MmN h g ngay 30 thang 6 | thdc ngay 30 théng 6
nam 2025 nam 2024
I. LUU CHUYEN TIEN T’ HOAT DONG KINH
DOANH
1 |Loi nhuan trwéc thué 378.571 2.905.004
Piéu chinh cho céc khoan:
2 Khau hao, hao mon va lai tir giao dich mua ré 1.884.509 1.5683.974
3 Thay dbi cac khoan di phong 26.372 495
4 Lai chénh léch ty gia 74.875 438.377
5 | Laitr hoat dong dau tuw (959.812) (3.211.071)
6 Chi phi lai vay 578.849 453.736)
8 |Loi nhuan tir hoat ddng kinh doanh trwéc
thay d6i vén lwu déng 1.983.364 2.170.515
9 Tang/(giam) cac khoan phai thu 87.516 548.080
10 | (T&ng)/gidm hang ton kho 177.040 798.788
11 Tang/(giam) oécikhoén phai tra (khang ké 14
vay phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phai
ndp) (3.830.732) 6.416.564
12 | (Tang)/gidm chi phi tra trwéc (97.007) (54.829)
14 | Tién laivay da tra (547.155) (474.092)
15 Thué thu nhap doanh nghiép da ndp (751.871) (93.189)
20 |[Lwu chuyén tién thuan tiv hoat dong kinh
doanh (2.978.845) 9.311.837
Il. LU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG PAU
TV
21 | Tidn chi & mua sdm, xay dung tai san cb
dinh va cac tai san dai han khac (961.028) (1.807.539)
22 | Tién thu duoc tir thanh Iy, nhwong bén tai san
cd dinh va céc tai san dai han khac 251.427 8.834
23 Tién chi cho vay, mua céac cong cu no clia
don vi khac (9.176.410) (10.993.043)
24 Tién thu hdi cho vay, ban lai cdng cu ng clia
don vikhac 9.688.862 2.394.270
25 | Tién chi dau tw gop von vao don vj khac (trir
di tién thu v&) (2.042.117) (15.858.036)
26 | Tién thu hdi dau tw gop vén vao don vi khac
(tri di tién do don vi bj thanh Iy ném gitr) - 372.607
27 | Tién thu Iai cho vay, cd ttrc va loi nhuan dwoc
chia 499.142 34.440
30 |Lwu chuyén tién thuln tiv hoat dong dau tw (1.740.124) (25.848.467)
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Cong ty C6 phan Vinpearl

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE HQP NHAT (tiép theo)
Quy Il nam 2025

B03a-DN/HN

Don vi tinh: Triéu VND

Vi Thuvét Cho giai doan tai Cho giai doan te:ai
a |cHI TIEU m‘,’,}; 2 chinh 6 thang két | chinh 6 thang két
50 thiic ngay 30 théng 6 |thic ngay 30 thang 6
nam 2025 nam 2024
Il LU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG TAI
CHiNH
31 Tién thu tir phat hanh cd phiéu, nhan vén gop
clia chti s& hiru 4.998.638 15.617.006
33 | Tién thu tir di vay 2.545.001 2.864.053
34 Tién chi tra no géc vay (2.905.989) (3.391.343)
40 |Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong tai chinh 4.637.650 15.089.716
50 |Lwu chuyén tién thuan trong ky (81.319) (1.446.914)
60 |Tién va twong dwong tién dau ky 1.889.379 2.056.552
61 |Anh hwéng cta thay ddi ty gia héi doai quy doi
ngoai té (1.325) 8.772
70 |Tién va twong dwong tién cudi ky 4 1.806.735 618.410
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Nguy&n Thac Manh
Nguoi lap

Pé My Huong
Ké toan trwdng

Ngay 30 thang 7 nam 2025
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Coéng ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT
Quy Il n&m 2025

THONG TIN DOANH NGHIEP

Céng ty Cé phan Vinpearl ("Cong ty”) la cong ty cb phan dwoc thanh 18p tai Viét Nam theo Glay Chtrng
nhan Bang ky Doanh nghiép sb 4200456848 do S& K& hoach va Dau tw Tinh Khanh Hoa cap ngay 26
thang 7 nam 2006 va cac giay chirng nhan diéu chinh.

Hoat dong kinh doanh chinh clia Cong ty va cac cong ty con la cung cap dich vu lwu tri 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 &m thye va thuc hién
cac hoat dong dau tw xay dwng va kinh doanh cac dv an bat dong san.

Péi v&i hoat dong chuyén nhuwong b4t dong san, chu ky san xuét, kinh doanh ctia Cong ty va cac cong
ty con dwoc thire hién trong thdi gian trén 12 thang.

Ddi véi cac hoat dong khac, chu ky san xuat, kinh doanh théng thwong ctia Cong ty va cac cong ty con
dwoc thwe hién trong thoi gian khong qué 12 thang.

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

Tai ngay 30 thang 6 nam 2025, Cong ty cé6 mot hoat dong kinh doanh chiu sw kiém soat clia Cong ty
va 05 cong ty con (tai ngay 31 thang 12 ndm 2024: mét hoat dong kinh doanh chiu sw kiém soat clia
Céng ty va 04 cong ty con).

CO SO TRINH BAY
Chuin muc va Ché dp ké toan ap dung

Bao cdo tai chinh hcyp nhat cGia Céng ty dugc trinh bay bang ddng Viét Nam (“VND”) va dwoc lap phu
hop v&i Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chuén muc ké toan Viét Nam do B9 Tai chinh
ban hanh theo:
> Quydt dinh sé 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2001 vé viéc ban hanh bén Chuén
muc Ké toan Viét Nam (Dot 1);
»> Quyét dinh sb 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 vé& viéc ban hanh sau Chuan
muc Ké toan Viét Nam (Dot 2); ‘
>  Quyét dinh sb 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nim 2003 vé viéc ban hanh sau Ch
muc Ké toan Viét Nam (Dot 3);
B Quyet dinh s6 12/2005/Qb- BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé viéc ban hanh sau Chuén rj

Ké toan Viét Nam (Dot 4); v f
> Quyét dinh sb 100/2005/09 BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé viéc ban hanh bén Chu __"
muwc Ké toan Viét Nam (Dot 5). 4

Theo @6, bao cdo tai chinh hop nhat duoc tr|nh bay kem theo va viéc str dung bao cdo nay khong
danh cho cac déi twong khéng dwoc cung cép cac thong tin vé cac thi tuc va nguyén tac va thong l&
ké toan tai Viét Nam va hon nira khéng dwoc chi dinh trinh bay tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong
kinh doanh va lwu chuyén tién té theo cac nguyén tic va thong lé ké toan dugc chap nhan rong rai &
cac nwée va lanh thd khac ngoai Viét Nam.
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2.3

2.4

2.5

CO SO TRINH BAY (tiép theo)

Hinn thirc s ké toan &p dung

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

Ky ké toan

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

Bso cao tai chinh hop nhét gitra nién do nay dwoc 1ap cho ky hoat dong 6 thang két thiic ngay 30
thang 6 nam 2025.

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

Bao cdo tai chinh hop nhét gitra nién do kem theo duwoc trinh bay bing Bong Viét Nam (“VND”), theo
nguyén tac gia gc va phu hop chuan muc ké toan, ché do ké toan doanh nghlep Viét Nam va cac quy
dinh phap ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh hop nhét gitra nién do.

Pon vi tién té trong ké toan ctia Cong ty 1a Dong Viét Nam (“VND”). Cho muc dich trinh bay bao cao tai
chinh hop nhat gia nién do ky hoat dong 6 thang két thic ngay 30 thang 6 ndm 2025, cac sb liéu
dwoc lam tron dén hang triéu va trinh bay theo don vij triéu Viét Nam ddng. Viéc trinh bay nay khong
anh hwéng trong yéu d@én bao cao tai chinh hop nhat glua nién do vé tinh hinh tai chinh hop nhét, két
qua hoat ddng hop nhét ciing nhw tink: hinh lwu chuyén tién té hop nhat ctia Cong ty.

Co sé hop nhat

Bao cdo tai chinh hop nhét gita nién do dwoc 1ap trén co s& hop nhét sb liéu bao cao tai chinh riéng
clia Cong ty va bao céo tai chinh clia cac cong ty con clia Cong ty.
Bao cao tai chinh hop nhét gitka nién do kem theo khong nham phan anh tinh hinh tai chinh hop nhat,

két qua hoat dong kinh doanh hop nhat va tinh hinh lwu chuyén tién té hop nhét theo cac nguyén tic
va thong Ié ké toan dwoc chap nhan chung tai cac nwéc khac ngoai Viét Nam.

B&o c&o tai chinh hop nhét bao gom bao c4o tai chinh riéng clia Céng ty va bao cdo tai chinh clia céc
cong ty va hoat dong do Céng ty kiém soéat (cac cong ty con va hoat dong kinh doanh chiu sy kiém
soat clia Cong ty) duwoc 1ap cho dé&n ngay két thuc ky béo cao. Viéc kiém soat nay dat dwgc khi Cong
ty c6 kha ning kiém soat cac chinh sach tai chinh va hoat dong cta cac cong ty nhan dau tw nham thu
dwoc loi ich tir hoat ddng clia 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 nam dwoc trinh bay trong Bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat tlr ngay mua
hosc cho dén ngay ban khodn dau tw & cdng ty con va cac hoat dong do.

Trong trwdng hop can thiét, bao céo tai chinh cla cac cong ty con va hoat dong do Cong ty kiém soat
dwoc diéu chinh d& cac chinh sach ké toan dwoc ap dung tai Cong ty, cac cdng ty con va hoat dong do
Cong ty kiém soat la gibng nhau.

T4t ca cac nghiep vu va sb du gitra cac cong ty trong ciing Cang ty duoc loai b khi hgp nhét béo céo
tai chinh.

Loi fch clia cd dong khong kiém soat bao gom gia tri cac loi ich cla cb dong khong kiém soat tai ngay
hop nhat kinh doanh ban dau (chi tiét xem noi dung trinh bay dwdi day) va phan lgi ich clia cd dong
khong kiém soét trong sw bién dong cla tdng vén chi s& hivu ké tir ngay hop nhét kinh doanh. Cac
khodn 16 phét sinh tai cac cong ty va hoat dong do Cong ty kiém soat phai dwoc phan bd twong ung
vm phan s& hiku clia cb dong khong kiém soat, ké ca trweong hop sb 16 d6 Ion hon phan s& hiru cla
cd dong khong kiém soat trong tai san thuan ctia cac cong ty va hoat ddong do Cong ty kiém soat.
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3.2

CO SO TRINH BAY (tiép theo)

Co’ s& hop nhat (tiép theo)

Tai san, cong ng va cong no tiém tang clia cong ty con dwgc xac dinh theo gia tri hop ly tai ngay mua
cdng ty con. Bat ky khodn phu tréi nao gitra gia mua va tbéng gia tri hop Iy cla tai san dwoc mua duoc
ghi nhan 1a loi thé thuwong mai. Bt ky khoan thiéu hut nao gitra gia mua va tdng gia tri hop Iy cla tai
san dwoc mua dwoc ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh ctia ky ké toan phat sinh hoat dong
mua cong ty con.

Loi ich clia cd dong khang kiém soat tai ngay hop nhét kinh doanh ban dau duwoc xac dinh trén co s&
ty Ié ctia c& dong khong kiém soat trong tong gid 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 s kiém soat chung

Hop nhat kinh doanh lién quan dén cac hoat dong kinh doanh duwéi st kiém soat chung duwoc hach
toan nhu sau:

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

- Khéng ghi nhan loi thé thwong mai hodc lai giao dich mua gia ré t viéc hop nhét kinh doanh;

- Bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat phan anh cac két qua clia cc hoat dong kinh doanh
do Cong ty kiém soat k& tir ngay hop nhét kinh doanh.

Khi méat quyén kiém soat tai cdng ty con hodc hoat dong kinh doanh chiu sy kiém soat clia Cong ty,
Céng ty dirng ghi nhan tai san va ng phai tra clia cong ty con hodc hoat dong kinh doanh chiu sy kiém
soat clia Cang ty ciing nhu loi ich ¢d dong khong kiém soat va cac cau phan vén chd s& hivu khac. Lai
hoc I8 phat sinh tir sw kién nay dwgc ghi nhan vao béo céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét.
Sau khi thoai vdn phén loi ich con lai trong cong ty con hodc hoat dong kinh doanh chiu st kiém soat
ctia Cong ty trwdec do (néu co) dwoc ghi nhan gia tri ghi s6 con lai clia khoan dau tw trén bao céo tai
chinh hop nhét sau khi dugc didu chinh theo ty 18 trong ng cho nhikng thay ddi trong vén chi s&
hevu k& tir ngay mua néu Cong ty va céc cong ty con van con dnh hudng dang ké trong don vi nhan
dAu tw, hodc trinh bay theo gia gdc clia khodn dau tw con lai néu khong con anh huéng dang ké.

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

Céc chinh sach ké toan clia Cong ty st dung dé Iap bao céo tai chinh hop nhét dwoc ap dung nhét
quan V&i v6i cac chinh sach da dugc st dung dé Iap bao céo tai chinh hop nhét cho nam tai chinh két
thiic ngay 31 thang 12 ndm 2024 va bao cdo tai chinh hop nhét gitra nién do cho giai doan tai chinh 6
thang két thtic ngay 30 thang 6 nam 2024.

Tién va céc khoan tuong duong tién

Tidn va cac khoan twong dwong tién bao gdm tién mat tai quy, tién dang chuyén, tién gtri ngan hang,
c4c khoan dau tw ngén han c6 thoi han géc khong qua ba thang va cac khoan dau tu cd thoi han thu
hdi khang qua 3 thang ké tir ngay dau tw, co tinh thanh khoan cao, c6 kha nang chuyén déi dé dang
thanh cac Iwong tidn xac dinh va khng co nhidu rdi ro trong chuyén ddi thanh tién.
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3.3

3.4

3.5

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

Hang ton kho

B4t déng sén dé ban dang xdy dung va da hoan thanh xay dung

BAt dong san dé& ban dang xay dwng va da hoan thanh xay dung dwoc ghi nhan theo gia thap hon
gitra gia gbc va gia tri thuan co thé thwe hién dwoc. Gia gbe dugc tinh theo phwong phap dich danh va
bao gdm chi phi hinh thanh quyén st dung dat, chi phi xay dung lién quan va chi phi cac khu virc
chung phan bd. Gia tri thuan co thé thuc hién duoc dugce xac dinh bang gia ban woc tinh trir cac chi
phi wéc tinh @& hoan thanh va ban san pham.

Hang tén kho khac

Hang tdn kho duoc xac dinh trén co s& gia thap hon gitra gia gbc va gia tri thudn co thé thic hién
dwoc. Gia gbc hang ton kho bao gém chi phi nguyén vat liu trirc tiép, chi phi lao dong truc tiép va chi
phi san xuét chung, néu cé, dé cé dugc hang ton kho & dia didm va trang thai hién tai. Gia gdc cla
hang ton kho dwoc xac dinh theo phwong phap binh quan gia quyén. Gia tri thuan co thé thwe hién
dwoc duoc xac dinh bing gia ban wéc tinh trir cac chi phi wéc tinh dé hoan thanh san pham clng chi
phi tiép thi, ban hang va phan phéi phat sinh.

Péi voi hang tdn kho thudc bd phan kinh doanh dich vu khach san du lich va cac dich vu lién quan,
Cong ty 4p dung phurong phap kiém ke dinh ky dé hach toan hang ton kho. Péi voi cac hang ton kho
khac, Cong ty ap dung phwong phap ké khai thuong xuyén dé hach toan hang tén kho.

D phong gidm gia hang ton kho clia Cong ty dugc trich ap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo d6, Cong ty dwoc phép trich l1ap dw phong giam gia hang tdn kho 16i th&i, hong, kém pham chét
va trong trung hop gia géc clia hang ton kho cao hon gia tri thuan co thé thure hién duoc tai ngay két
thac nién do ké toan.

Cac khoan phai thu
No phai thu Ia sb tién c6 thé thu hdi clia khach hang hogc cac d@di twong khac. No phai thu dwgc trinh
bay theo gia tri ghi s6 trir di cac khodn du phong phai thu kho doi.

D phong phai thu khé doi duwoc trich lap cho nhirng khoan phai thu da qua han thanh toan tir sau
thang tré lén, hodc cac khoan phai thu ma ngudi no kho co kha nang thanh toan do bj thanh ly, pha
san hay cac kho khan twong tu.

Tai san c6 dinh hiru hinh
Tai san cé dinh hwu hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trir di gia tri hao mon Ity ké.

Nguyan gié tai san cb dinh hinh thanh do mua sdm bao gom gid mua va toan b cac chi phi khac lién
quan truc tiép dén viéc dua tai san vao trang thai san sang st dung.

Nguyén gia tai san c6 dinh hvu hinh do ty lam, tw xay dwng bao gdém chi phi xay dung, chi phi san
xuAt thue té phat sinh cong chi phi I&p dat va chay thi.

Cac khoan [ai, 16 phat sinh khi thanh ly, ban tai san la chénh léch gitra tién thu thuan tir thanh ly tai san
va gia tri con lai cda tai san va dugc ghi nhan vao Bao cao két qua hoat dong kinh doanh hgp nhéat.
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3.7

3.8

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

Thué tai san

Mot khoan thué duwoc xem la thué tai chinh khi phan I&n cac quyén loi va rii ro vé quyén s& hitu tai
san dwoc chuyén sang cho nguoi di thué. Tat ca cac khoan thué khac dwoc xem la thué hoat dong.

Céng ty la bén cho thué

Doanh thu cho thué hoat dong dwoc ghi nhan theo phwong phap dwong thang trong sudt thdi gian cho
thué. Chi phi trwc tiép ban dau phat sinh trong qua trinh dam phan ky hop ddng thué hoat dong duoc
ghi nhan vao chi phi trong nam khi phat sinh hodc phan bd dan vao chi phi trong subt thdi han cho
thué phu hop voi viéc ghi nhan doanh thu cho thué hoat dong.

Céng ty la bén di thué

Cong ty ghi nhan tai san thué tai chinh la tai san ctda Cong ty theo gia tri hop ly ctia tai san thue tai thoi
didm khoi diu thué tai san hodc theo gia tri hién tai clia khodn thanh toan tién thué tdi thiéu, néu gia tri
nay thdp hon. Ng pha| tra bén cho thué twong (ng dwoc ghi nhan trén Bang can ddi ké toan nhw mot
khoan ng phai trd vé thué tai chinh. Cac khoan thanh toan tién thue duwoc ch|a thanh chi phi tai chinh
va khoan phai trd n¢ gbc nhadm dam bao ty 1é lai suét dinh ky cb dinh trén sd dw no con lai. Chi phi
thué tai chinh dwoc ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh trir khi cac chi phi nay truc tiép hinh
thanh nén tai san di thué, trong tredng hop do6 sé duwoc vén hoa theo chinh sach ké toan cta Cong ty
vé chi phi di vay.

Mot khoan thué duwoc xem la thué hoat dong khi ban cho thué van duoc hwdng phan I6n cac quyén loi
va phas chiu i ro v& quyén sé& htku tai san. Chi phi thué hoat dong dwoc ghi nhan vao Bao cao két
qua hoat dong kinh doanh theo phwong phap duwdng thang trong sudt thoi gian thué. Cac khoan tién
nhan duoc hodc phai thu nhdm tao diéu kién ky két hop ddng thué hoat dong cling duoc ghi nhan
theo phwong phap duwdng thdng trong subt thoi gian thueé.

Tai san cé dinh vé hinh

Tai san cb dinh vé hinh dugc ghi nhan theo nguyén gia triv di gid tri hao mon Iy ké.

Nguyén gia tai san cd dinh vo hinh bao gém gia mua va nhitng chi phi c¢ lién quan truc tiép dén viec
dua tai san vao st dung nhw du kién.

Céc chi phi nang cap va déi méi tai san ¢ dinh vo hinh dwoc ghi tdng nguyén gia cla tai san va cac
chi phi khac dwoc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét khi phat sinh.

Khi tai san cé dinh v hinh dwoc ban hay thanh ly, cac khodn Iai ho&c 16 phat sinh do thanh ly tai san
(Ia phan chénh léch gitra tién thu thuan tir viec ban tai san vai gia tri con lai cla tai san) dwec hach
toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat.

Quyén st dung dét

Tai san c6 dinh vé hinh thé hién gla tri quyén st dung dét va duoc trinh bay theo nguyén gia triv gia tri
hao mon luy ké. Quyen st dung dat dwoc phan b theo phucyng phap duong thang dwa trén thoi gian
str dung ctia 16 dat tir 30 dén 48 nam. Déi voi cac quyén str dung dat vo thai han, Cong ty khong trich
hao mon.

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

Phan m&m may tinh va tai san cé dinh vo hinh khac dwoc ghi nhan ban dau theo gia mua va dugc
khau hao theo phurong phap dwéng thang tir 2 ndm dén 12 nam.

Kh&u hao va hao mon

Khau hao tai san ¢b dinh htru hinh duwgc trich theo phurong phap dudng thing trong subt thoi gian st
dung httu dung wéc tinh clia cac tai san nhuw sau:

Nha ctra, vat kién tric 3-50n3m
May méc va thiét bj 3-25n3m
Phwong tién van tai 3-25nam
Thiét bj van phong 3-10n&m
Cay tréng va vat nudi lau nam 2 - 30 nam
Tai san cb dinh khac 2 -30na&m
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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 tu dwoc thé hién theo nguyén gia bao gdm ca cac chi phi giao dich lién quan trev di
gia tri hao mon iy ké.

BAt dong san dAu tw bao gdbm quyén st dung dét, nha clra, vat kién trlic va cac bat dong san khac do
Coéng ty ndm gitr 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 Iy ké. Nguyén gia cua bat dong san dau tw dwoc mua bao gém
gid mua va cac chi phi lién quan tric tiép nhw phi dich vu tw vén vé luat phap lién quan, thué trwéc ba
va chi phi giao dich lién quan khac. Nguyen gla bAt dong san dau tw tw xay la gia tri quyét toan cong
trinh hodc cac chi phi li<n quan tryc tiép cta bat dong sa&n dau tu.

Khau hao bét dong san dau tw dugc trich theo phwong phap khu hao dudng thang trong sudt thoi
gian httu dung waérc tinh clia cac bat dong san nhu sau:

Nha ctra va vat kién truc 10 - 48 nadm
Quyén st dung déat 10 - 48 ndm
Bét dong san khac 2-10ndm
Chi phi di vay

Ch| phi di vay dwoc ghi nhan vao chi ph| san xuat, kinh doanh trong nam khi phat sinh, triv khi dwoc
vbn hoa theo quy dinh ctia Chudn muc ké toan Viét Nam sb 16 “Chi phi di vay”. Theo dé, chi phi di vay
lien quan true t|ep dén viec mua, dau tw xay dwng hodc san xuét nhirng tai san can mot thoi gian
tuong d@di dai d& hoan thanh dwa vao st dung hoic kinh doanh dwgc cong vao nguyén gia tai sén cho
dén khi tai san do dwoc dwa vao st dung hodc kinh doanh. Cac khoan thu nhap phét sinh tir viéc dau
tw tam thoi cac khoan vay duogc ghi glam trlr vao chi phi di vay phat sinh khi vén hoa. Déi véi khoan
vay riéng phuc vu viéc xay dwng tai san ¢b dinh, bat dong san dau tw, 14 vay dwoc von hoa ké ca khi
thoi gian xay dwng dwéi 12 thang.

Chi phi tra trudc

Chi phi tra trwéc bao gdm cac chi ph| thuc té da phat sinh nhuwng co lien quan dén két qua hoat dong
san xuét kinh doanh ctia nhiéu ky ké toan. Chi phi tra truéc bao gdbm khoan chi phi hoa hong thé golf;
chi phi slra chira; chi phi cdng cu, dung cu xuat dung; chi phl hoa héng, tiép thi; chi phi thué dat tra
trwdc: tién tra trwde loi nhuan cam két theo chwong trinh quan ly; chi phi bao hiém va cac chi phi tra
trwde khac.

Chi phi hoa héng thé golf bao gdm céc loai chi phi hoa hong tra cho cac nha cung cép dich vy mai gidi
ban thé golf. Cac chi phl nay dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét theo
phwong phap dwdng thing dura trén thoi han cta thé golf.

Chi phi lién quan dén thué dat tra trucyc bao gdém tién thue dAt tra trude, ké ca khoan lién quan dén dat
thué ma Cong ty da nhan dwoc gidy ching nhan quyén s dung d4t nhwng khéng 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 ddm bao cho viéc s dung dAt thué tra trwéc thé hién sb tién thué dat da duoc tra truede. Chi
phi lién quan dén tién thué dat tra trwde dwoc phan bd vao Bao céo két qua hoat ddng kinh doanh hop
nhét theo phwong phap dudng thing twong ting voi thoi gian thué.

Cac khoan chi phi tra triwéic khac bao gom gia tri cong cu, dung cu xuét dung, tién tra trwedc loi nhuan
cam két theo chwong trinh quan Iy, chi phl bao hiém va chi phi khac. Céac chi phi nay dwec thanh toan
trede va dwoc phan bd vao Bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét, st dung phwong phap
dwong thdng theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
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3.12

3.13

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

Loi thé thwong mai trén bao cdo tai chinh hO‘p nhat 4 phan phu troi gxua murc gia phi hop nhét kinh
doanh so v&i phan lgi ich cla Cong ty trong téng gia tri hop Iy cla tai san, cong ne va cdng ng tiém
tang cla cong ty con, cdng ty lién két, hosc don vi gép vdn lién doanh tai ngay thwc hién nghiép vu dau
tw. Loi thé thwcmg mai duoc phan bd theo phuong phap duwong thdng trong thei gian hivu dung wéc
tinh cla loi thé thwong mai do 1a 10 nam.

Loi thé thwong mai co dwoc tir viec mua cong ty lién két va co s& kinh doanh ddng kiém soat dwoc
tinh vao gia tri ghi sé cda cong ty lién két va co s& kinh doanh dong kiém soat. Loi thé thwong mai ti
viéc niua cac cong ty con dwoc trinh bay riéng nhw mot loai tai san trén Bang can ddi ké toan hop nhét.

Khi ban cang ty con, cong ty lién két hodic don vi gop vén lién doanh, gia tri con lai ctia khoan loi thé
thwong mai chwa khau hao hét dwoc tinh vao khoan 14i/16 do nghiép vu nhwong ban cong ty tuong
ng.

Céc khoan dau tw
Chtrng khoan kinh doanh

Chng khoan kinh doanh la cac khodn chung khoan dwoc Cong ty ndm g|u vé&i muc dich kinh doanh.
Chtrng khoan kinh doanh duoc gh| nhan bat dau tir ngay Céng ty co quyen s& hiru va dwgc xac dinh
gia tri ban dau theo gia tri hop Iy cla cac khodn thanh todn tai thoi diém giao dich phat sinh cdng 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 dugc xac dinh theo gia goc trir cac khodn
giam gia chrng khoan kinh doanh.

Dy phong giam gia ching khoan kinh doanh duoc lap khi cé bdng chirng gia thi trwong cla ching
khoan giam xudng thap hon gia géc theo cac quy dinh ké toan hién hanh.

Céc khoan déu tw nam gity dén ngay déo han

Céac khoan dau tw ndm git» dén ngay dao han bao gdm cac khoan dau tw ma Cong ty c6 y dinh va kha
nang gitr dén ngay dao han. Cac khoan dau tw ndm gitr dén ngay dao han chi bao gém cac khoan tién
gti ngan hang cé ky han.

Thu nhap I4i tir cac khoan dau tw nam git dén ngay dao han sau ngay mua duoc ghi nhan trén Bao
céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét trén co s dy thu.

Cac khodn dAu tw ndm git dén ngay dao han duoc xac dinh theo gia géc trir di du phong ton that dau
tw ndm gitr dén ngay dao han.

Du phong tén that dau tw ndm gitr dén ngay dao han duwoc trich 1ap theo cac quy dinh ké toan hién
hanh.

Céc khodn cho vay

Cac khoan cho vay dwoc xac dinh theo gia géc trv di cac khoan dy phong phai thu khé doi. Dy phong
phai thu khé doi cac khodn cho vay clia Cong ty dugec trich [ap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Pau tw vao cong cu von ctia don vi khac

DPau tw vao cong cu vén clia don vi khac phan anh cac khoadn dau tw céng cu vén nhuwng Cong ty
khong co quyén klem soat, dong kidm soat hodc co anh hwdng dang ké& ddi véi bén duoc dau tw va
cac khoan gop von theo hop déng hop tac dau tuw.

Khoan d4u tw vao céng cu von cac don vi khac duoc phan anh theo nguyén gia trir cac khoan duw
phong giam gia dau tu.
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Coéng ty Cb phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

3
3.14

3.15

3.16

3.17

3.18

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

Chi phi xay dung co’ ban dé& dang

Cac tai san dang trong qua trinh xay dwng phuc VU muc dlCh san xuét, cho thuée, quan tri hodc cho bat
ky muc dich nao khac dwoc ghi nhan theo gia gbc bao gbm céc chi ph| can thiét @& hinh thanh tai san
phii hop véi chinh sach ké toan cta Cong ty. Viéc tinh kh4u hao cla cac tai san nay dwgc ap dung
gibng nhw véi cac tai san khac, bat dau tir khi tai san & vao trang thai san sang st dung.

Céc khodan phai tra va chi phi trich truéc

Cac khoan phai tra va chi phi trich trwdc dwoc ghi nhan cho sé tién phai tra trong twong lai lién quan
dén hang hoa va dich vu da nhan dwoc khong phu thudc vao viéc Cong ty da nhan dwoc héa don cla
nha cung cAp hay chua.

Tro cap théi viéc phai tra

Tro cép théi viéc cho nhan vién dwoc trich trwdc vao cudi méi ky bdo cao cho toan bd nguwoi lao dong
da lam viéc tai Cong ty tir dG 12 thang tré 1&én. Thoi glan lam viéc dé tinh tro' cap thai viéc 1a tong thi
gian nguoi lao dong da lam viéc thue té cho ngudi st dung lao dong triv di thai gian nguwoi lao dong
da tham gia bao hiém that nghlep theo quy dinh cla phap Juat va thoi glan lam viéc da dwgc nguoi st
dung lao dong chi tra tro cap thoi viéc. Mtrc trich cho mai nam lam viéc bang maot niba mire lwong binh
quan thang theo Luat Lao dong, Luat Bao hiém xa hdi va cac van ban hwcmg dan c6 lién quan. Mirc
lwvong binh quan thang dé tinh tro cap thoi viec sé dwoc didu chinh vao cudi méi ky bao cao theo mirc
lwong binh quan ctia sau thang gan nhét tinh dén thai diém lap bao céo tai chinh. Tang hay gidm cla
khoan trich trwdc nay sé dwoc ghi nhan vao Bao céo két qua hoat ddng kinh doanh.

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

Gia tri ghi s6 clia trai phiéu thuong dwoc phan anh trén co s& thudn béng tri gia trai phiéu theo ménh
gia trir (-) Chiét khau trai phiéu cong (+) Phu trgi trai phiéu.

Cong ty theo doi chiét khau va phu troi cho tirng loai trai phiéu phat hanh va tinh hinh phan bd tung
khoan chiét khau, phu tréi khi xac dinh chi phi di vay tinh vao chi phi san xu4t kinh doanh ho&c vén
hoa theo tirng ky, cu thé:

- Chiét khau trai phiéu dwoc phan bd dan dé tinh vao chi phi di vay tirng ky trong sudt thoi han cta trai
phiéu;
- Phu trdi trai phiéu dwoc phan bd dan dé gidm trir chi phi di vay tieng ky trong suét thoi han cla trai
phiéu.

Viéc phan bd khoan chiét khau hodc phu tréi co thé st dung phwong phap duong théng. Khoan chiét
khau hodc phu trdi phan bd déu trong sudt ky han cla trai phiéu.

Doanh thu chwa thuc hién

Doanh thu chua thuc hién 1a khoan doanh thu nhan trudc lién quan dén mét hay nhiéu ky ké toan cho
hang hoa hay dich vu bao gém phi dich vu quan ly bat dong san, dich vy khach san, vui choi va phi
thuong nién chua dwoc cung cap hodc chuyén giao. Cong ty ghi nhan cac khoan doanh thu chua thye
hién twong (ng v&i phan nghfa vu ma Cong ty sé phai thirc hién trong twong lai. Khi cac diéu kién gh|
nhan doanh thu dwoc thda man, doanh thu chuwa thie hién sé dwec ghi nhan vao Bao cao két qua
kinh doanh trong nam twong (ng véi phan thda man diéu kién ghi nhan doanh thu do.
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Coéng ty Cb phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

3.19

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

Doanh thu dwgc ghi nhan khi Cong ty cé kha nang nhan duwoc céc lgi ich kinh té c6 thé xac dinh duoc
mdt cach chic chan. Doanh thu dwoc xac dinh theo gia tri hop Iy clia cac khoan da thu hodc sé thu
dwoc sau khi trir di cac khoan chiét khdu thwong mai, gidm gid hang ban va hang ban bj tra lai. Cac
diéu kién ghi nhan cu thé sau day ciing phai dwgc dap trng khi ghi nhan doanh thu.

Doanh thu dich vu

Doanh thu clia giao dich v& cung cép dich vu dugc ghi nhan khi két qua cla giao dich d6 duoc xac
dinh mot cach dang tin cay. Trudig hop giao dich v& cung cép dich vu lién quan dén nhigu ky thi
doanh thu dwoc ghi nhan trong nam theo két qua phé}n cong viéc da hoan thanh tai ngay clia Bang can
dbi ké toan clia ky do. Két qua cua giao dich cung cép dich vu dwoc xac dinh khi thda méan tat ca bén
(4) diéu kiéen sau:

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

»  (b) Co6 kha nang thu dwoc loi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vu do;

>  (c) Xac dinh dwoc phan cong viéc da hoan thanh tai ngay cta bang can déi ké toan hop nhat; va

B>  (d) Xac dinh dwoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cap
dich vu dé.
Doanh thu ban hang
Doanh thu ban hang dwoc ghi nhan khi déng thoi théa man tat ca nam (5) diéu kién sau:
> (a) Cong ty da chuyén giao phan I&n rdi ro va lgi ich gén lién véi quyén s& hitu san pham hodc
hang hoéa cho nguwdi mua;
> (b) Cong ty khong con ndm git® quyén quan ly hang hoa nhw ngwdi sé hiru hang hoéa hodc
quyen kiém soat hang hoa; ) ]
»  (c) Doanh thu dwoc xac dinh twong doi chac chan;
»  (d) Cong 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 san
Doanh thu chuy&n nhuwong bét dong san dwoc ghi nhan khi phan 16 rlii ro va loi ich gan lién véi
quyén s& hivu bat dong san duoc chuyén giao cho nguoi mua.
Déi véi trvdng hop cho thué tai san cé nhan trwdec tién cho thué cda nhiéu ky va thoi gian cho thué
chiém 90% th&i gian st dung hiru ich cla tai san, Cong ty ghi nhan doanh thu mét 1&n ddi v&i toan bo
s6 tién cho thué nhan trwdc khi thda man déng thoi cac dieu kién sau:
»  Beén di thué khong co quyén hily ngang hop dong thué va Cong ty khong cd nghfa vu tra lai s6
tién da nhan trwdc trong moi tredng hop va dwdi moi hinh thirc;
>  S6 tién nhan trwdc tir viec cho thué khong nhd hon 90% téng sé tién cho thué du kién thu dwoc
theo hop ddng trong subt thoi han cho thué va bén di thué phai thanh toan toan bd s6 tién thué
trong vong 12 thang ké tir thoi diém khai dau thué tai san;
>  Hau nhu toan bd rdi ro va loi ich gan lién voi quyén s& hivu tai sén da chuyén giao cho bén di
thué; va
B> Congty woc tinh dwoc twong déi day du gia vén cta hoat dong cho thué
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Cong ty C phan Vinpear B09a-DN/HN

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

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 déng san

Doanh thu cho thué bat dong san dwoc ghi nhan trén bao cao két qua hoat dang kinh doanh hop nhét
theo phwong phap dwéng thang dwa trén thoi han cla hop ddng thué.

Thu nhép, chi phi ttr hop ddng hop téc kinh doanh, hop déng hop tac dau tw trong dé Cong ty duoc
chia sé loi nhuan trudc hodc sau thué

Thu nhap dwoc chia tlr loi nhuan (khéng bao gom chi phi lai vay) clia hoat dong kinh doanh bat dong
san theo cac hop ddng hop tac kinh doanh, hop dong hop tac dau tw dwoc ghi nhan 1a doanh thu hoat
déng tai chinh trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitra nién do.

Chi phi b1 16 (khéng bao gom chi phi khau hao va chi phi lai vay) va thu nhap cam két cb dinh phal tra
cho hoat dong kinh doanh khach san theo cac hop dong hop tac kinh doanh, hop ddng hop tac dau tw
dwoc gh| nhan la gia vén hang ban va dich vu cung cép trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh
hop nhat gitva nién do.

Thu nhap, chi phi tir hop dong hop tac dau tw trong dé Cong ty thure hién khai thac hoat dong kinh
doanh

Doanh thu chi phi tt hoat dong kinh doanh vui choi, gidi tri dwee ghi nhan la doanh thu, gia vén hang
ban va dich vu cung cap trén Bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét gitra nién do twong trng
vOi phan duwoc chia theo thda thuan cla hgp dong hop tac dau tw.

Lai tién gtvi, I4i cho vay va céc khodn déu tw

Lai tién guvi, 1ai cho vay dwoc ghi nhan trén co s& don tich, dwec xac dinh trén sb dw cac tai khodn tién
gt¥i, tién cho vay va lai suét ap dung.

L4i tr cac khodn dau tw dwoc ghi nhan khi Cong ty c6 quyén nhan khoan Iai.

Cac khoan gidm trie doanh thu

Céc khoan giam trir doanh thu la chiét khau thuong mai phat sinh ciing ky tiéu thu san pham, hang
héa, dich vu dwoc didu chinh gidm doanh thu cta ky phat sinh. Truwéng hop san phdm, hang hoa dich
vu da tiéu thu trong ndm bao cdo nhuwng dén ky sau m&i phat sinh chiét khau thwong mai, glam gia
hang ban va hang ban bj tra lai, Cong ty ghi gidm doanh thu ghi nhén trong nam bao cao néu céac
khoan giam trir doanh thu nay phat sinh trwedc thoi diém phéat hanh bao cao tai chinh gitra nién do.

Ngoai té

Cac nghiép vu phat sinh bang ngoai té dwoc chuyen ddi theo ty gia tai ngay phat sinh nghlep vu. Sé duw
cac khodn muc tién té co gbc ngoai té tai ngay két thac nién do ké toan duoc chuyén dbi theo ty gia
cia ngan hang thwong mai noi Cong ty thwong xuyén cé giao dich tai ngay nay. Chénh léch ty gid phat
sinh dwgc hach toan vao Bao cao két qua hoat déng kinh doanh gitra nién do.

Thué
Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tdng gia tri clia s8 thué phai tra hién tai va s6 thué hoan lai.

Sé thué phai tra hién tai dwgc tinh dwa trén thu nhap tinh thué trong n&m. Thu nhap tinh thué khac véi
loi nhuan trwdc thué duoo trinh bay trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét vi thu nhap
tinh thué khong bao gdm cac khoan thu nhap hay chi phi tinh thué hosc duwoc khau triv trong cac ky
khac (bao gdm ca 16 mang sang, néu co) va ngoai ra khéng bao gdm cac chi tiéu khong chiu thué
hoédc khoéng duoc khau trte.
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Cong ty C phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il 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 khodn chénh léch gitra gia tri ghi sb va co so tinh thué thu
nhap clia cac khoan muc tai san hodc cong ne trén bao cao tai chinh hop nhat va dwoc ghi nhan theo
phwong phap bang can dbi ké toan. No thué thu nhap hoan lai phai tré phai dwoc ghi nhan cho tat ca
cac khodn chénh léch tam thoi con tai san thué thu nhap hoan lai chi dwoc ghi nhan khi chac chan co
dd loi nhuan tinh thué trong twong lai d& khéu trir cac khoan chénh léch tam thoi.

Thué thu nhap hoan lai dugc xac dinh theo thué suét dw tinh sé ap dung cho ky tai san duoc thu héi
hay ng phai trd dwoc thanh toan. Thué thu nhap hoan lai dwgc ghi nhan vao bao céo két qua hoat
ddng kinh doanh hop nhét va Chl ghi vao vén chl s& hiru khi khoan thué do co lien quan dén cac
khoan muc dwoc ghi thing vao vén chd s& hivu.

Tai san thué thu nhap hoan lai va ng thué thu nhap hoan lai phai tra dwgc bu trlr khi Cong ty co quyén
hop phap dé b triv gitra tai san thué thu nhap hién hanh v&i thué thu nhap hién hanh phai nop va khi
céc tai san thué thu nhap hoan lai va no thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan tai thué thu nhap
doanh nghiép dwoc quan Iy bdi cing mét 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 hoan lai can dwoc ghi nhan cho tAt ca cac chénh léch tam thoi dwoc khau trir,
gia tri dugc khau trir chuyen sang cac ky sau clia cac khodn 16 tinh thué va cac khodn wu dai thué
chwa st dung, khi chéc chan trong twong lai sé co lgi nhuan tinh thué dé& st dung nhirng chénh léch
tam thoi dwoc khau trlv, cac khoan 16 tinh thué va cac wu dai thué chwa st dung nay, ngoai tri:

Viéc xac dinh thué thu nhap ctia Cong ty can ctr vao cac quy dinh hlen hanh vé thué. Tuy nhién, nhirng
quy dinh nay thay ddi theo tirng thoi ky va viéc xac dinh sau cung vé thué thu nhap doanh nghiép tuy
thudc vao két qua kiém tra clia co quan thué c6 thdm quyén.

Cac loai thué khac dwoc ap dung theo cac luat thué hién hanh tai Viét Nam.

TIEN VA CAC KHOAN TWONG DUONG TIEN
Don vj tinh: Triéu VND

S6 cuédi ky S6 dau ky
Tién méat 10.403 10.187
Tién gl ngan hang 1.152.933 874.674
Tién dang chuyén 43.399 4518
Cac khoan twong dwong tién 600.000 1.000.000
TONG CONG 1.806.735 1.889.379

Cac khoan twong duwong tién bao gdm céac khodn dau tw va tién gl bang VND c6 ky han tr 1 thang
dén 3 thang vai lai SuAt tir 4,75%/nam (tai ngay 31 thang 12 nam 2024: 4,75%/nam).
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Coéng ty Cb phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)
Quy [ nm 2025

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

S6 cudi ky Sé dau ky

Phai thu tr cung cAp dich vu khach san, vui choi gidi tri
va cac dich vu cé lién quan 832.963 513.018
Phai thu ttr chuyén nhuong b4t déng san 369.586 359.828
Phai thu khac 16.293 119.445
TONG CONG 1.218.842 992.291

7. PHAI THU VE CHO VAY
Bon vj tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 dau ky
Ngén han:

Cac khoan cho vay cac ddi tac 15.514.826 12 464.401
TONG CONG 15.514.826 12.464.401
Dai han:

Khoan cho vay cac déi tac 15.614.826 17.343.676

Trong do: cac khoan cho vay dén han thu hoi (15.514.826) (12.464.401)
TONG CONG 100.000 4.879.275
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Cong ty C phan Vinpear B09a-DN/HN

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

8. PHAI THU KHAC

Don vi tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 dau ky

Ngén han:

Lai phai thu tir cac khodn tién glri ngan hang, dat coc 1.290.126 644.339

va phai thu ttr cho vay

Phai thu Céng ty C4 phan DAau tw va Phat trién Du lich 165.527 165.527

Pht Quéc

Phai thu khac 68.688 135.890
TONG CONG 1.524.341 945.756
Dai han:

Phai thu lai cho vay 37.159 183.118

Tam (ng gidi phéng mat bang 75.919 75.919

Phai thu khac 9.636 10.187
TONG CONG 122.714 269.224

9. HANG TON KHO
Don vi tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 déu ky
B4t dong san dé ban dang xay dung 4.287.718 4.311.774
B4t dong san sin sang dé ban 1.262.568 1.392.879
Nguyan vat liéu 119.382 137.614
Hang tén kho khac 9.055 9.326
TONG CONG 5.678.723 5.851.593
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Cong ty C6 phan Vinpear B09a-DN/HN

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

10. CHI PHI TRA TRUYOC

Bon vj tinh: Triéu VND

Sé cudi ky Sé dau ky
Ngén han:
Chi phi cong cu, dung cu 30.390 41.057
Chi phi hoa héng, dich vy ' 14.688 45.312
Chi phi stra chira, bdo tri 10.175 44,023
Chi phi phat hanh bao Ianh tra trwdc 72.807 -
Chi phi mua lai @&m nghi chd biét thi 61.536 -
Chi phi tra trwéc ngén han khac 49.188 46.248
TONG CONG 238.784 176.640
Dai han:
Chi phi thué tra truéc 203.753 198.407
Chi phi hoa héng thé golf 135.151 172.921
Chi phi céng cu, dung cu 221.352 145.863
Chi phi stra chira I16n 120.798 113.783
Chi phi tra trwéc dai han khac 96.192 63.345
TONG CONG 777.246 694.319
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Cong ty C6 phan Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI GHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il ném 2025

13. EAT DONG SAN PAU TV

Nha ctra vt kién

B09a-DN/HN

Don vj tinh: Triéu VND

Quyén st dung

tric dat Téng cong
Nguyén gia:
S6 du dau ky 619.289 168.294 787.583
Thay ddi khac (5.509) - (5.509)
Sé du cudi ky 613.780 168.294 782.074
Gia tri hao mon:
Sé du dau ky 172.628 35.409 208.037
KhAu hao trong ky 14.733 1.151 15.884
Thay ddi khac (1.759) - (1.759)
Sé du cudi ky 185.602 36.560 222.162
Gia tri con lai:
Sé dw dau ky 446.661 132.885 579.546
Sé du cudi ky 428.178 131.734 559.912
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Cong ty C6 phan Vinpear B09a-DN/HN

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

14. CHI PHi XAY DWNG CO BAN DO DANG
DPon vj tinh: Triéu VND
Cho giai doan tai Cho giai doan tai

chinh 6 thang két chinh 6 thang két
thuc ngay 30 thang  thuc ngay 30 thang

6 ndm 2025 6 nam 2024
S6 dau ky 5.029.426 3.993.457
Tang do mua céng ty con 71.011 783.323
Tang trong nam 493.554 2.716.276
Chuyefzn sang tai san ccfj dinh hitu hinh (755.748) (2.447.679)
Chuyén sang tai san co dinh vo hinh (22.294) -
S6 cudi ky 4.815.949 5.029.426

Chi tiét cac cong trinh xay dwng co ban d& dang c6 sb duw chiém trén 10% téng s6 dw nhu sau:

Don vj tinh: Triéu VND

D én S6 cudi ky S6 dau ky
Dw an Khu nha & Vinpearl Pha Quy 758.689 1.130.514
Cac dv an khu vui choi gidi tri Vinwonders 961.946 956.066
Dw an phat trién ddo Hon Tre 1.019.918 974.124
Dy an san golf 18 16 Cén Au 711.030 711.030
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Cong ty C6 phan Vinpearl

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

Quy Il n&m 2025

16. PHAI TRANGUO1 BAN

17.

18.

19.

Cong ty Cb phan Bau tw va Phat trién Du lich Phi Quéc
*

Phai tra cho cac ddi twong khac

TONG CONG

B09a-DN/HN

Don vj tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
1.093.226 1.133.335
1.430.658 2.068.757

2.523.884 3.202.092

(*) Phan anh nghia vy phai trd Cong ty cé phan PAu tw va Phat trién Du lich Pha Quéc lién quan téi Cau
phan hop tac kinh doanh tai Huyén Phu Quéc, Tinh Kién Giang do Cong ty Du lich Phti Quéc lam ch
dau tw cho giai doan trugc thoi diém chuyén giao quyén kiém soat cho Céng ty Nam An.

NGUOl MUA TRA TIEN TRUPOC NGAN HAN

Ngudi mua tra tién trwde tir hoat déng kinh doanh khach

san vui choi gidi tri va cac dich vu lién quan
Ngwdi mua tra tién truée tir hoat dong kinh doanh
chuyé&n nhuwong bat dong san

Khac

TONG CONG

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUOC

Thué thu nhap doanh nghiép
Thué gia tri gia ting

Thué thu nhap ca nhan

Thué va cac khoan phai ndp khac
TONG CONG

CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

Chi phi lai vay trich trwéc

Trich trwde chi phi xay dwng va trich trwéc chi phi phat
trién cac bat dong san da dwoc ban giao

Chi phi ban hang trwéc

Chi phi tién lwong trich trudc

Céc khoan chi phi phai tra khac

TONG CONG

- 31

Pon vj tinh: Triéu VND

Sé cudi ky S6 dau ky
366.464 458.862
12.529.342 13.077.643
36.168 36.559
12.931.974 13.573.064

Don vj tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
189.021 761.300
241.854 1.072.081

33.261 59.554
114.324 293.071
578.460 2.186.006

Pon vj tinh: Triéu VND

S6 cuébi ky S6 dau ky
205.695 218.397
804.388 756.709
789.288 1.077.247
151.499 310.590
291.937 284.748

2.242.807 2.647.691
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Cong ty Cb phan Vinpearl

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

20. DOANH THU CHWA THYC HIEN

Ngan han:

Doanh thu thé golf nhan trwedc

Doanh thu chwa thie hién tir dich vu khac
TONG CONG

Dai han:

Doanh thu thé golf nhan truwéc

Doanh thu cho thué nhan trwdc

Doanh thu chwa thwe hién ttr dich vu khac

TONG CONG

21. CAC KHOAN PHAI TRA KHAC

21.1 Céc khoan phai trd ngdn han khéac

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

Nhan dat coc chuyén nhwong dwan
Tién thu tir cac hop dong dat coc, vay von va cac hop
ddng khac lién quan dén cac dw an bat dong san

Quy bao tri can ho

Pt coc theo hop déng hop tac dau tw va kinh doanh
Phai trd khac

TONG CONG

21.2 Cac khodan phai tra dai han khac

Phai tra cong ty Cb phan Bau tw va Phat trién Du lich
Pht Quéc

Ti&n thu t& cac théa thuan dat coc va hop déng, thoa
thuan khac lién quan dén cac dw an bat dong san

D4t coc theo hop ddng hop tac dau tw va kinh doanh
Phai tra dai han khac
TONG CONG

32

B09a-DN/HN

Don vi tinh: Triéu VND

S6 cubi ky Sé dau ky
47.199 40.276
130.670 84.667
177.869 124.943
423.046 403.963
70.904 73.558
1.700 730
495.650 478.251

Pon vi tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 déu ky
2.176.925 2.221.543
799.587 782.759
2.091.655 2.108.110
51.424 49.969
844.000 -
103.827 44.670
6.067.418 5.207.051

Don vij tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 déu ky
1.766.169 1.766.169
194.100 194.100
816.230 1.688.151
3.200 3.621
2.779.699 3.652.041
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Cong ty C6 phan Vinpearl
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
TONG CONG

2221

B09a-DN/HN

Don vj tinh: Triéu VND

Chi tiét cac khoan 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 Ky
Thuwong Viét Nam

Ngan hang Malayan
Banking Berhad - Chi nhanh
Ha Noi

Ngan hang TMCP Viét Nam
Thinh Vwong

Vay va no dai han

Vay dai han

Trai phiéu phat hanh
TONG CONG

Trong do:

Vay dai han t&r cac bén lién
quan

Vay dai han khéac

Nguyén té
VND

VND

VND

uUSD, VND

VND

Thuyét minh

2221
2222

33

S6 cubi ky S6 dau ky
3.028.469 3.311.311
148.000 148.000
3.176.469 3.459.311
S6 cudi ky Ngay déo han
(Triéu VND)
891.409  Thang 8 dén thang 12 nam

2025

961.818  Thang 7 dén thang 12 nam
2025
507.778  Thang 7 dén thang 12 nam
2025
264.344  Thang 9 dén thang 12 nam
2025
403.120  Thang 11 nam 2025 dén
thang 4 nam 2026
Pon vi tinh: Triéu VND
S6 cudi ky S6 dau ky
5.880.309 5.707.904
3.832.455 3.706.323
9.712.764 9.414.227
66.200 -
9.646.564 9.414.227

IF

A%\ ¥



Cong ty C6 phan Vinpearl

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

22,
22.2
22.2.1

22.2.2

VAY VA NO (tiép theo)
Vay va n¢ dai han (tiép theo)

Vay dai han

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

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

Ngan hang TMCP Dau tw WD 844,600

va Phat trién Viét Nam

Trong do: vay dai han dén han tra 148.000

Cong ty Cé phan Nghién VND 66.200
ctru va San xuét Vinsmart

Khoan vay hop vén usD 5.118.109

Trai phiéu phét hanh

B09a-DN/HN

Ngay déo han, lai suat

- P4o han vao thang 8 nam
2031

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

- Pao han vao thang 12 nam
2026

- Lai suét cb dinh 12%/nam

- Pao han vao thang 11 nam
2027

- Lai suét tha ndi, 1ai suét
trong nam tr 7,07% dén
7,27%/nam

Chi tiét cac khoan trai phiéu phat hanh tai ngay 30 thang 6 ndm 2025 nhw sau:

DPon vj tw van phét hanh Nguyénté  Sé cubi ky Ky han Lai suét
(Triéu VND)
The Hongkong and usD 3.832.455 5 nam Lai suét cb dinh

9,5%/nam

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

(i) Trai phiéu hoan dbi c6 gia tri 150 trigu do la My dwoc phat hanh trong thang 8 nam 2024 voi thoi
han 5 nam. Trai phiéu nay khong co tai san dam bao va ¢ lai suat cd dinh 9.5%/nam. Céc trai chd
c6 quyén hoan ddi sang cd phiéu phé thong cia 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. DOANH THU
24.1 Doanh thu ban hang va cung cap dich vu

Téng doanh thu

Trong do:
Doanh thu cung cép dich vu khach san, du lich, vui
choi gidi tri va cac dijch vu lién quan
Doanh thu chuyén nhwong béat dong san
Doanh thu cho thué bat dong san déu tw va cung
cap cac dich vu lién quan

Cac khoan giam trtr doanh thu

Doanh thu thuin

Trong do:
Doanh thu cung ¢ép dich vu khéch san, du lich, vui
choi gidi tri va céc dich vu lién quan
Doanh thu chuyén nhwong bét déng sén
Doanh thu cho thué bat dong sén dau tw va cung
cap cac djch vu lién quan

36

B09a-DN/HN

Don vi tinh: Triéu VND

Quy Il nam 2025 Quy Il nam 2024
2.946.477 5.034.196
2.721.705 2.079.751

218.258 2.954.445
6.514 -
(4.627) (4.520)
2.941.850 5.029.676
2.717.078 2.075.231
218.258 2.954.445
6.514 -



Cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

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

Don vj tinh: Triéu VND

Quy Il ndm 2025 Quy Il ndm 2024
Lai tién gWi, cho vay va cac khoan dét coc 477.451 20.417
Lai chénh lech ty gia (2.302) 7.443
Thu nhap tai chinh khac 237 425
TONG CONG 475.386 28.285

25. GIA VON HANG BAN VA CUNG CAP DICH VU

Don vj tinh: Triéu VND

Quy Il ndm 2025 Quy Il ndm 2024
Gia vén cung cap dich vu khach san, du lich, vui choi 2.059.589 1.842.904
gidi tri va cac dich vu lién quan
Gia vén bat dong san chuyén nhuong 110.282 1.769.147
Chi phi cho thué bAt dong san dau tw va cung cép cac 6.456 -
dich vu lién quan
TONG CONG 2.176.327 3.612.051

26. CHI PHI TAI CHINH

Pon vj tinh: Triéu VND

Quy Il ndm 2025 Quy Il ndm 2024
Chi phi 1ai vay 242.377 218.797
Chi phi phat hanh trai phiéu 44207 28.429
L6 chénh léch ty gia 184.291 217.238
Chi phi tai chinh khac 41,639 7.726
TONG CONG 512.514 472.190
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Cong ty C6 phan Vinpearl BO9a-DN/HN

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

27. CHI PHi BAN HANG

Don vj tinh: Triéu VND

Quy Il ndm 2025 Quy Il ndm 2024
Chi phi nhan vién 47.611 34.841
Chi phi dich vu mua ngoai (6.345) 59.911
Chi phi ban hang khac 883 48.190
TONG CONG 42.149 142.942

28. CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Bon vj tinh: Triéu VND

Quy Il ndm 2025 Quy Il ndm 2024
Chi phi nhan vién 142.140 155.822
Chi phi phan bb loi thé thuvong mai 134.252 40.692
Chi phi khau hao 39.946 41.566
Chi phi vat liéu quan ly 9.235 (7.503)
Chi phi dich vu mua ngoai 146.484 82.939
Chi phi quan ly doanh nghiép khac 10.678 126.628
TONG CONG 482.735 440.144

29. THU NHAP VA CHI PHi KHAC

Don vij tinh: Triéu VND

Quy Il ndm 2025 Quy Il ndm 2024
Thu nhap khac 31.345 15.755
Thu nhap tir thanh ly tai san cb dinh 23.466 1.445
Thu nhap tir phat hop dong 560 -
Thu nhap khac 7.319 14.310
Chi phi khac 23.697 39.705
L3 tir thanh ly tai san cb dinh 6.598 5.313
Chi phi khac 17.099 34.392
GIA TRI THUAN 7.648 (23.950)

30. THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Don vi tinh: Triéu VND

Quy Il ndm 2025 Quy Il ndm 2024
Chi phi thué TNDN hién hanh 77.230 219.465
(Thu nhap)/ Chi phi thué TNDN hoén lai (32.774) (189.680)
TONG CONG 44.456 29.785
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Cong ty Cé phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

31. NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN

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

Bén lién quan Mbi quan hé No6i dung nghiép vu Sé tién
Triéu VND
Tap doan Vingroup - Congty Congty me Mua hang héa va dich vu 613
CP Cung cép dich vy 15.457
Chi phi chiu tir hop dng 13.239
hop tac kinh doanh
Phi quan ly 74.694
Thu hdi khodn cho vay 2.774.000
L&i cho vay 55.741
Cong ty TNHH Dich vu Van tai Cong ty trong ciing tap  Cung cép dich vu 1.447
Sinh thai VinBus doan Mua hang héa va dich vu 18.903
Céng ty Cé phan Vinhomes  Cdng ty trong cuing tap - Cung cép dich vu 10.134
doan Mua hang hoa va dich vu 5.905
Cong ty TNHH Giao duc va Cong ty trong cling tap  Cung cép dich vu 321
Pao tao VinAcademy doan Mua hang héa va dich vu 38
Thu nhap lai cho vay 168.407
Céng ty Cé phan San xudtva Cong ty trong cling tap  Cung cép dich vu 48.497
Kinh doanh Vinfast doan
Céng ty TNHH Dich vu Béo vé Cong ty trong cuing tap  Cung cép dich vu 4.647
Vincom doan Mua hang héa va dich vu 4.462
Thanh ly tai san 1.886
Thu hdi khoan cho vay 708.576
Thu nhap lai vay 164.457
Cong ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Mua hang héa va dich vu 9.312
Vincom Retail Chi phi chia sé doanh thu 20.510
BCC
Doanh thu chia sé loi 2.335
nhuan hop tac dau tw
Cung cép dich vu 3.231
Cong ty Cé phan Tap doan Bén lien quan khac Cung c4p dich vu 25.851
Pau tw Viét Nam Mua hang héa va dich vy 1
Cong ty C& phan Phattrién  Cong ty trong cuing tap - Cung cép dich vu 2.372
Thanh Phé Xanh doan Mua hang hda va dich vu 118
Thanh Iy tai san 56.060
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Cong ty C6 phan Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy 11 nam 2025

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

Bén lién quan Mbi quan hé NO&i dung nghiép vu

Cong ty Cé phan Nghién ctru  Cong ty trong cung tap  Cho vay

va San xuét Vinsmart doan Thu hdi khoan cho vay
Lai cho vay
Chi phi lai vay
Coéng ty TNHH World Céng ty trong cung tap  Cung cép dich vu
Academy doan Cho vay

Thu nhap lai vay

Céng ty trong ciing tap  Cung cép dich vu
doan Cho vay
Thu nhap lai vay

Céng ty Cé phan Nghién ctru
Phat trién va Ung dung Nguoi
may Pa nang VinMotion

Cac bén lién quan khac Cong ty trong cling tap  Mua hang hoa va dich vu
doan, cac bén lién Cung cép dich vu
quan khac Mua tai san

Doanh thu chia sé li
nhuan hop tac dau tw
Lai dat coc tir hop déng
hop tac kinh doanh
Thanh ly tai sén
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Sé tién
Triéu VND

100.000
460.000
58.361
1.982

1.979
550.000
13.193

291
2.720.000
16.480

40.475
35.150
344
3.851

12.138

5.600
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Céng ty Cé phan Vinpearl B09a-DN/HN

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)

Cac khodan phai thu va phai tra vai cac bén lién quan tai ngay 30 thang 6 nam 2025 nhu sau:

Bén lién quan Mbi quan hé N6i dung nghiép vu Sé tién
Triéu VND
Phai thu ngan han ctia khach hang
Cong ty Cd phan Vinhomes ~ Céng ty trong cling tap  Phai thu vé cung cép dich 101.928
doan vu
Cong ty TNHH San Xuatva  Cony ty trong cling tap  Phai thu vé cung cép dich 14.672
Kinh Doanh Vinfast doan vu
Cong ty TNHH Van hanh Bén lién quan khéac Phai thu v& cung cép dich 17.692
Vincom Retalil vu
Tap doan Vingroup - Congty  Congty me Phai thu vé cung cap dich 23.229
CP vu
Cong ty Cb phan Vincom Bén lien quan khac Phai thu vé cung cap dich 25.437
Retail vu
Cong ty Cb phan Tap doan Bén lien quan khéac Phai thu vé& cung cép dich 17.692
Pau tw Viét Nam vu
Cac bén lién quan khac Céng ty trong cung tap  Phai thu vé cung cap dich 47.020
doan vu
247.670

Tra trwéc cho ngwdi ban ngan han

Cong ty Co phan Phat trién va Coéng ty trong cling Tap Tra trwdc mua hang hoa 602.000
Pau tw Xay dung VinCons doan dich vu
Caong ty Cb phan Phat trién Cong ty trong cuing Tap Tra treéc mua hang hoa 64.783
Xay dwng Vincons Windows  doan dich vu
Cac bén lién quan khac Coéng ty trong cung Tap Tra trwéc mua hang héa 1.557 L/O"
doan dich vu -
668.340
Phai thu ngan han khac -
Cong ty TNHH Dich vu Bao vé Cang ty trong cuing Tap Phai thu vé Iai cho vay 565.322
Vincom doan *
Cong ty C phan Nghién cru  Cong ty trong ciing Tap Phai thu vé I&i cho vay 228.951 ~
va San xuat Vinsmart doan Ty
Cong ty TNHH Giao duc va Cong ty trong ciing Tap Phai thu vé I&i cho vay 392.195
Dao tao VINACADEMY doan
Cong ty Cé phan Nghién ctru  Cang ty trong cling Tap Phai thu vé I&i cho vay
Phat trién va U'ng dung Nguwei doan 17.799
may Ba nadng VinMotion
Cong ty TNHH World Cong ty trong ciing Tap Phai thu vé I&i cho vay
. 13.193
Academy doan

Caéng ty TNHH PAu tw va Phat Bén lién quan khac Lai coc BCC VP Béc Ninh

trién Do Thi Sudi Hoa 63.470

Cac bén lién quan khac Cong ty trong cuing Tap Ph{l\i thu khac, Bat coc 5489
doan ngan han '

1.286.419
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Cong ty C6 phan Vinpearl

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 Mobi quan hé N6i dung nghiép vu

Phai thu dai han khac
Cong ty C phan Nghién cru  Céng ty trong ciing Tap Phai thu vé lai cho vay
va San xuét Vinsmart doan
Coéng ty TNHH Kinh doanh Cong ty trong cting Tap Dat coc dai han
Thwong mai va Dich vu Vinfast doan
Cac bén lién quan khac Cong ty trong cting Tap Dat coc dai han

doan

Phai thu vé cho vay ngan han

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

Cong ty TNHH Dich vy Bao vé Caéng ty trong ciing Tap Phai thu vé cho vay
Vincom doan

Céng ty C phan Nghién ctru  Cong ty trong ciing Tap Phai thu vé cho vay
Phat trién va ’ng dung Nguwoi doan

may Pa ndng VinMotion

Céng ty Cé phan Nghién cru  Cong ty trong cting Tap Phai thu vé cho vay

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

Phai thu vé& cho vay dai han
Céng ty C phan Nghién ctru  Cong ty trong cuing Tap Phai thu vé cho vay
va San xuat Vinsmart doan

Phai trd ngwdi ban ngan han

Céng ty Cé phan Vinhomes ~ Cong ty trong ciing Tap Phai tra nguoi ban vé dich

doan vu, hang héa cung cap
Tap doan Vingroup - Congty  Congty me Phai tra nguoi ban vé dich
CcP vy, hang héa cung cép
Cong ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Phai trad nguoi ban vé dich
Vincom Retail vy, hang hoéa cung cép
Céng ty Cé phan Phat trién va  Cong ty trong cuing Tap Phai tra ngudi ban vé dich
DPAu tw Xay dwng VinCons doan vy, hang hoa cung cép
Cac bén lién quan khac Cong ty trong cling Tap Phai tra ngudi ban vé dich

doan vy, hang héa cung cap
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Sé tién
Triéu VND
37.159
1.007

798

38.964

5.629.000

4.992.826

2.720.000

1.623.000

550.000

15.514.826

100.000

100.000

78.768

83.146

41.229

60.304

24.661

288.109
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Cong ty C6 phan Vinpearl

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

31. NGHIEP VU V&I CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
Bén lién quan Méi quan hé Né6i dung nghiép vu

Phai tra ngan han khac
Tap doan Vingroup - Congty  Congty me Phai tra khac
CP

Phai tra dai han khac

Cong ty Cd phan Phattrién  Cong ty trong cuing Tap Phai tré vé nhan dét coc
Thanh phd Xanh doan

Céng ty Cé phan Bau tw Xay  Cong ty trong cuing Tap Phai tra v& nhan dat coc
dwng Thai Son doan

Cong ty C phan Vincom Bén lién quan khac Phai tra vé& nhan dat coc
Retail

Cong ty TNHH Van hanh Bén lién quan khéac Phai tra vé& nhan dat coc
Vincom Retail

Cong ty Cé phan Tap doan Bén lién quan khac Phai tra vé& nhan dat coc

Pau tv Vit Nam

Nhan vng trwée khach hang

Tap doan Vingroup - Congty Cdngty me Nhan rng treéc khach
CP hang

Chi phi phai tra ngan han

Cong ty TNHH Van hanh Bén lién quan khéac Chi phi phai trd ngén han
Vincom Retail

Céng ty Co phan Nghién ciu  Cong ty trong cung Tap Chi phi |ai vay phai tra
va San xuét Vinsmart doan

Vay dai han

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

va San xuét 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

24105

10.720

34.825

66.200

66.200
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Cong ty C6 phan Vinpearl BO9a-DN/HN

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

32. THONG TIN THEO BO PHAN

pé phuc vu muc dich quan ly, Cong ty dwoc td chtrc thanh cac bd phan kinh doanh dua trén loai hinh
san pham va dich vy cung cép, va bao gém cac bd phan kinh doanh nhu sau:

« Kinh doanh chuyén nhwong bat dong san: bao gom hoat dong chuyén nhuwgng cac hang muc xay
dwng d& ban tai cac du an bat dong san clia Tap doan ciing nhu cac hoat dong dau tw bat dong san
khac;

o Kinh doanh cho thué bat dong san dau tw va cung cép cac dich vu lién quan: bao gbm cung cép dich
vu cho thué van phang va cung cap cac dich vy lién quan tai cac bat dong san dau tw clia Céng ty;

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

Cong ty theo dai két qua hoat déng mot cach riéng biét cho tirng bd phan kinh doanh cho muc dich ra
quyét dinh phan bd ngudn luc va danh gia két qua hoat dong. Két qua hoat dong clia tirng bd phan
dwoc danh gia dya trén 18i 16 va dwoc xac dinh mot cach nhat quan véi lai 16 cia Cong ty trén bao cao
tai chinh hop nhét. Tuy nhién, hoat dong tai chinh ctia Cong ty bao gébm mat sb doanh thu, chi phi tai
chinh duoc theo ddi trén co s tap trung va khéng phan bd cho tirng linh vye kinh doanh. Lgi nhuan
cla ttrng bd phan cling khéng bao gdém thu nhap khac va chi phi khéc.

Gia ap dung cho cac giao dich gitra cac bo phan duoc xac dinh trén co s& thda thuan hop dong tuong
tw nhw giao dich véi cac bén thr ba. Doanh thu, chi phi va két qua kinh doanh clia cac bo phan bao
gdm céc giao dich gitra cac bd phan. Cac giao dich nay dwoc loai triv khi 1ap bao cdo tai chinh hop nhét.

44



T~ \ M 3

hA o

Sr
€20vee'8 gnyj nes uenyj uenyu 107
(zsv'Lzl) daiybu yueop déyu nyy enyy jud 1Yo
G0G°GSP'8 any} 20413 uenyy uenyu 107
(165°¥02°}) 0q ueyd Buoy uenyy (97)
nA yoip ded
960°039°6 = CLO'V8L'6 FA*14 CLS'SLY Buna ea Buey ueq 9A dob uényu 167
009°.¥L°€ - L9v'8E0Y (LieTl) (966°2L2) deo 6uno nA yoip e ueq Buey uon e19
NA Yyoip
96¥'CL6'S = S09'SvL'S €9eel 8CS'E€SL deo Buno en Buey ueqg @A ueny} ny} yueoq
bugo bugy L) 180] BA YUIYD N9IG uenb ugi| nA Yaip uenb ues bugp jeq buonyu
2g0 BA 1) 1e1b 1oyo ugl A yaip 989 BA ugAnyo yueop yury
INA ‘Yoi| Np UBS yoeyy 41} nep ues buop jeq
nA Yaip yueop yury 8N} 0yd yueop yury
ANA nglL :yul i uo@
‘nes nyu Gzgog weu g bueyy
0¢ Aebu onuj 39¥ Bueyl 9 yuiyd

e} ueop 116 0y A GZ0z Weu g Bueys og AeBu 1€} A Buod eno yueop yunj 9AA yuy 0ay} ugyd 0g eno uenyu 19| Nyl yueop ga ul Buoyl

(oay don) NYHd Og O3HL NIL ONOHL Z¢€

GzZ0zZ weu || And
(0oay3 dgn) LYHN dOH HNJHO IYL Oy Ovd HNIN LFANHL
NH/NQ-e608 lieaduip ueyd 99 A BuoD



Cong ty Cé phan Vinpearl

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

32. THONG TIN THEO BO PHAN (liép theo)

1. Doanh thu noi bd dwoc loai triv khi Iap bao cao tai chinh hop nhét.

B09a-DN/HN

2. Loi nhuan cua tirng bd phan khdng bao 96m doanh thu tai chinh, chi phi tai chinh, thu nhap khac, chi

phi khac.
/w,/ 7%
Q
(b‘bv-'..
S 00
Nguyén Thac Manh P& My Huong Vo ',Fh!'z wong Th?o
Nguwdoi lap K& toan trwdng Pho6 Tong Giam doc

Ngay 30 thang 7 nam 2025 CC:)N G TY
CO PHAN
VINPEARL
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