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Coéng ty CP Vinpearl

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Cong ty Co phan Vinpearl (“Cong ty") 1a céng ty cb phan dwoc thanh 1ap tai Viét Nam theo Giéy Chirng
nhan Béng ky Doanh nghiép sb 4200456848 do S& Ké hoach va Dau tu Tinh Khanh Hoa cép ngay 26
thang 7 nam 2006 va cac gidy chtrng nhan diéu chinh.

Céac hoat dong chinh clia Céng ty 1a kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung clp va kinh
doanh dich vu vui choi giai tri, du lich 1 hanh ndi dja, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu
Am thue, va thuc hién cac hoat dong dau tur xay dwng va kinh doanh céc dur an bat déng san.

Cong ty co try s& chinh tai Dao Hon Tre, Phudong Nha Trang, Tinh Khanh Hoa, Viét Nam.

Tap doan Vingroup — Céng ty CP la cbng ty me clia Céng ty. Tap doan Vingroup — Cong ty CP va cac
coéng ty con sau day dugce goi chung la Tap doan.

HOI DONG QUAN TR|

Cac thanh vién Hai ddng Quan trj trong ky va vae ngay lap bao cao nay nhw sau:

Ba Nguyé&n Thu Hang Cha tich

Ba Hoang Thi My Hanh Thanh vién

Ong Bang Thanh Thiy Thanh vién

Ba Ngé Thi Huong Thanh vién (bd nhiém ngay 24/04/2026)
Ba Lé Thiy Anh Thanh vién (mién nhiém ngay 24/04/2026)

Ong Marc Villiers Townsend ~ Thanh vién

BAN KIEM SOAT

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

Ba Nguyén Thi Nhuw Hoa Trwéng ban kiém soét
Ong Ta Khanh Duy Thanh vién
Ong Nguyén Ngoc Linh Thanh vién

BAN TONG GIAM POC

Céc thanh vién BanTdéng Giam dbc trong ky va vao ngay lap bao céo nay nhu sau:

Ba Ngé Thi Huong Tdng Giam dbc

Ba V6 Thi Phwong Thao Pho Téng Giam dbc
Ong Nguyén Binh Nga Giam dbc

Ba Vi Thi Kim Huéng Giam dbc tai chinh

NGU'O'I DAI DIEN THEO PHAP LUAT

Nguroi dai dién theo phap luat ctia Céng ty trong ky va vao ngay lap bao cao la ba Vo Thi Phuwong Thao.
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Ccong ty CP Vinpearl

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Téng Giam dbc Cong ty C& phan Vinpearl (“Céng ty") trinh bay béo cao nay va bao céo tai chinh
riéng gitra nién dé ctia Cong ty cho giai doan tai chinh két thuc ngay 31 thang 03 nam 2026.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC DOI VOI BAO CAO TAI CHINH RIENG GI(PA NIEN PO

Ban Téng Giam dbéc chiu trach nhiém dam béo béo céo tai chinh riéng cho tirng giai doan tai chinh
phan anh trung thuc va hop ly tinh hinh tai chinh riéng giva nién do, két qua hoat déng kinh doanh
riéng giCa nién do va tinh hinh lwu chuyén tién té riéng gitra nién d6 cda Céng ty. Trong qua trinh lap
bao cao tai chinh riéng gitra nién do nay, Ban Téng Giam déc can phai:

B lwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhét quan;

B thuwe hién cac danh gia va udc tinh mét cach hop ly va than trong;

b néu ré cac chuan muc ké toan ap dung cho Céng ty cé dwoc tuan thi hay khong va tat cé nhiing
sai léch trong yéu so va&i nhitng chudn muwe nay da duoc trinh bay va gidi thich trong bao céo tai chinh
riéng; va

p |ap bao cdo tai chinh riéng trén co' sé nguyén tac hoat déng lién tuc trir treng hop khoéng thé cho
ring Cong ty sé tiép tuc hoat dong.

Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém dam bao viéc cac sb sach ké toan thich hop duoc lwu gitr dé
phan anh tinh hinh tai chinh riéng gitra nién dé ctia Cong ty, v&i mire do chinh xac hop ly, tai bat ky
thri diém nao va dam bao réng cac sé sach ké toan tuan thi voi hé théng ké toan da duoc ap dung.
Ban Téng Giam déc cfing chiu trach nhiém vé viéc quan Iy cac tai san cla Cong ty va do dé phai thuc
hién cac bién phap thich hop dé ngén chan va phat hién cac hanh vi gian lan va nhirng vi pham khac.

Ban Téng Giam déc cam két da tuan thii nhitng yéu cau néu trén trong viéc lap bao cao tai chinh riéng
gitra nién do tai ngay ngay 31 thang 3 nam 2026 va cho giai doan két thuc cting ngay.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM BOC

Theo y kién cta Ban Téng Giam déc, b4o céo tai chinh riéng gitra nién do kém theo phan anh trung
thire va hop Iy tinh hinh tai chinh riéng gitra nién @ ctia Cong ty vao ngay 31 thang 3 nam 2026, két
qua hoat dong kinh doanh riéng gilra nién dé va tinh hinh Iwu chuyén tién té riéng gitka nién dé cho giai
doan tai chinh 3 thang két thuc ciing ngay phii hop voi cac Chuén murc ké toan Viét Nam, Ché do ké
toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly co lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai
chinh riéng gitra nién do.

Thay mat Ban Tng Giam déc:
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Cong ty CP Vinpearl

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIO'A NIEN DO
ngay 31 thang 3 nam 2026

B0O1a-DN

Pon vj tinh: Triéu VND

Thuyet So daut ky
Ma sé | TAl SAN minh S6 cudi ky (Trinh bay lai)
100 |A. TAI SAN NGAN HAN 26.421.333 26.318.599
110 |l  Tién va cdc khoan twong dwong tién 4 428.408 677.853
111 1. Tién 428.408 677.853
120 |l Déu tw tai chinh ngan han 5 12.248.250 13.693.851
121 1. Chtng khoan kinh doanh 722.676 1.406.325
123 2. DAu tw ndm gilr dén ngay dao han ngén han 11.525.574 12.287.526
130 |lll. Cdc khoan phai thu ngan han 6.132.098 6.031.520
131 1. Phai thu ngén han ctia khach hang 6 956.075 940.482
132 2. Tra trwde cho ngwdi ban ngan han 6 4.374.493 3.891.307
135 3. Phai thu ngéan han khac 7 808.263 1.206.464
136 4. Du phong phai thu ngan han khé doi (6.733) (6.733)
140 |IV. Hang tbn kho 9 7.231.336 5.448.804
141 1, Hang ton kho 7.231.336 5.448.804
160 |VI. Tai san ngan han khac 381.241 466.571
161 1. Chi phi ché phan bb ngan han 8 63.536 97.825
162 2. Thué gia tri gia tAng dwoc khau tri 18 257.800 293.166
163 3. Thué va cac khoan khac phai thu Nha nwéc 18 59.905 75.580
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Coéng ty CP Vinpearl

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN DO (tiép theo)

ngay 31 thang 3 nam 2026

BO1a-DN

Pon vi tinh: Triéu VND

Thuyét Sé6 dau ky
Ma s6 | TAI SAN minh Sé cudbi ky (Trinh bay lai)
200 |B. TAISAN DAIHAN 66.698.377 62.743.955
210 |l. Cdc khoan phai thu dai han 10.484.650 10.082.374
212 1. Tra trwde cho nguoi ban dai han 6 9.646.099 9.646.099
215 2. Phai thu dai han khac 7 838.551 436.275
220 |ll. Taisan c6 dinh 13.791.719 15.015.658
221 1. Taisan co dinh hitu hinh 10 13.195.336 14.406.100
222 - Nguyén gia 22.569.832 24.390.788
223 - Gia tri hao mon Iuy ké (9.374.496) (9.984.688)
224 2. Tai san cb dinh thué tai chinh 1] 270.926 277.840
225 - Nguyén gia 339.375 339.375
226 - Gia tri hao mon luy ké (68.449) (61.535)
227 3. Taisan co dinh vé hinh 12 325.457 331.718
208 - Nguyén gia 664.045 662.809
229 - Gia tri hao moén uy ké (338.588) (331.091)
240 |l Béat déng san dau tw 13 511.762 519.206
241 1. Nguyén gia 752.571 752.571
242 2. Gia tri hao mon Iu§ ké (240.809) (233.365)
250 |IV. Taisan dé dang dai han 5.609.351 3.979.665
252 1. Chiphi xay dwng co ban dé dang 14 5.609.351 3.979.665
260 |V. PAu tw tai chinh dai han 15 35.653.309 32.516.578
261 1. Déu tw vao cong ty con 20.552.864 20.552.864
263 2. Pau tw gép von vao don vj khac 11.901.499 11.811.499
264 3. Du phong tén that dau tw vao don vi khac (237.350) (237.350)

dai han

265 4. DAu tw nam gitr dén ngay dao han dai han 3.436.296 389.565
270 |VI. Taisan dai han khac 647.586 630.474
271 1. Chi phi ch& phéan bé dai han 8 526.791 510.098
272 2. Taisan thué thu nhap hoan lai 120.795 120.376
280 |TONG CONG TAI SAN (280 =100 + 200) 93.119.710 89.062.554
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Coéng ty CP Vinpearl

BAO CAO TINH HINH TAl CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)

ngay 31 thang 3 nam 2026

BO1a-DN

Don vi tinh: Triéu VND

Thuyét S6 dau ky
Ma s6 |NGUON VON minh Sé cudi ky (Trinh bay lai)
300 |C. NQ PHAITRA 52.254.790 49.783.198
310 |I. No ngédn han 26.868.038 29.807.481
311 1. Phai tra ngwdi ban ngan han 16 5.5626.462 6.306.689
312 2. Nguwoi mua tra tién trede ngan han 17 11.032.110 11.125.607
314 3. Thué va cac khoan phai ndp Nha nwéc 18 830.130 502.312

ngan han

315 4. Phai tra ngwoi lao dong 115.491 5.223
316 5. Chi phi phai tra ngan han 19 1.098.621 1.459.429
319 6. Doanh thu chd phan b6 ngan han 20 517.443 540.545
320 7. Phai tra ngén han khac 21 4.379.030 4.,182.244
321 8. Vay va no thué tai chinh ngan han 23 3.364.542 5.681.223
322 9. Dw phong phai trd ngan han 22 2.978 2.978
323 10. Quy khen thwéng, phac lgi 1.231 1.231
330 |ll. No dai han 25.386.752 19.975.717
337 1. Doanh thu che phan b6 dai han 20 452.261 521.029
338 2. Phai tra dai han khéac 21 19.768.367 14.280.367
339 3. Vayva ng thué tai chinh dai han 23 5ABETIT 5.163.914
343 4. Dy phong phai tra dai han 22 10.407 10.407




Cong ty CP Vinpearl

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIDA NIEN DO (tiép theo)
ngay 31 thang 3 nam 2026

B0O1a-DN

Don vitinh: Triéu VND

Thuyel S6 dau ky
Ma sé |NGUON VON minh Sé cubi ky (Trinh bay lai)
400 |D. VON CHU SO HOU 24 40.864.920 39.279.356
411 1. Von gop ctia chil s& hivu 17.933.004 17.933.004
411a - C6 phiéu phé théng cé quyén biéu quyét 17.933.004 17.933.004
412 2. Thang duw von 18.804.069 18.804.069
418 3. Quy dau tu phat trién 21477 2177
420 4. Loinhuan sau thué chwa phan phoi 4.125.670 2.540.106
- LNST chura phén phéi liiy ké dén cudi ky

420a trude 2.540.106 1.326.257
420b - LNST chuwa phan phoi ky nay 1.585.564 1.213.849
440 TONG CONG NGUON VON (440 = 300 + 400) 93.119.710 89.062.554

Phé duyét

NGUO1 LAP KE TOAN TRUONG
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Coéng ty CP Vinpearl

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE RIENG GIUA NIEN DO
Quy | nam 2026

B03a-DN

Don vi tinh: Triéu VND

Chi tiéu

Thuyét
minh

Cho giai doan tai

chinh 3 théng két
thiic ngay 31

thang 3 ndm 2026

Cho giai doan tai
chinh 3 thang két
thiic ngay 31 thang
3 ndm 2025

—_

L OoUsE LN

10
11

12
13
14

15
20

21

22

23

24

25

27
30

LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH
DOANH

Loi nhuén trwée thué

Khau hao TSCD va BDSBT
Thay ddi cac khoan du phong
L6/ (1ai) chénh léch ty gia

Lai tor hoat déng dAu tw, tai chinh
Chi phi di vay

Loi nhuén tiv hoat déng kinh doanh trwéc thay dbi
vén lwu déng

(Tang)/giam cac khoan phai thu

(Tang)/giam hang ton kho

Tang/(giam) cac khoan phai tra (khéng ké Iai vay
phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phai nép)
(Tang)/giam chi phi che phan b

(Tang) giam chirng khoan kinh doanh

Tién |ai vay da tra

Thué thu nhap doanh nghiép da ndp

Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng kinh doanh

LU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG DAU TV

Tign chi d& mua sém, xay dwng tai san cb dinh va
cac tai san dai han khac

Tign thu dwoc tir thanh Iy, nhrgng ban tai san co
dinh va cac tai san dai han khac

Tién chi cho vay, mua céc cong cu ng clia don vi
khac

Tién thu hdi cho vay, ban lai céng cu ng clia don vi
khac

Tién chi dAu tw gop vén vao don vi khac (trir di tién
thu vé)

Tién thu i cho vay, cb tire va lei nhuan dugc chia

Lwu chuyén tién thuan tiv hoat déng dau tw

1.911.888
285.971

(32.2653

(2.025.533)
364.537

504.598

(167.397)
(1.782.532)
2.008.658
44.266
683.649
(267.396)

1.023.846

(1.763.135)
2.684.054
(8.800.000)
6.351.000
(90.000)

471.572
(1.146.509)

416.421

333.090
2.908
75.553
(410.950)
288.143

705.165

286.320
154.415

(2.124.348)
(60.790)
(380. 0073
)

(113.950
(1.533.195)

(716.808)
5.396)
(1.469.616)
1.413.800
(3.062.693)

35.217
(3.794.704)




Coéng ty CP Vinpearl

BAO CAO LU CHUYEN TIEN TE RIENG GIU'A NIEN BQ (tiép theo)
Quy | nam 2026

Pon vi tinh: Triéu VND

Cho giai doan tai Cho giai doan lai
i T Thuyét | chinh 3 thang két | chinh 3 thang két
T
ey alsan minh thiie ngay 31 |thic ngay 31 thang
thang 3 nam 2026 3 ndm 2025
lll. LU CHUYEN TIEN TU’ HOAT DONG TAI CHINH
31 Tién thu tir phat hanh cd phiéu, nhan von gop clia - 4.998.638
chti sé& hivu
33 Tién thu tir di vay 2.045.813 1.487.020
34 Tién chi tra no gbc vay (2.175.825) (2.396.027)
40 |Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng tai chinh (130.012) 4.089.631
50 |Lwu chuyén tién thuan trong ky (252.675) (1.238.268)
60 |Tién va twong dwong tién dau ky 677.853 1.778.290
61 |Anh huwéng ctia thay dbi ty gia héi doai quy dbi ngoai t& 3.230 3.149
70 |Tién va tong dwong tién cubi ky 428.408 543.171
Phé duyét,,
NGU'O'I LAP KE TOAN TRUONG
/ /_.
/w{ﬂ/" g sy,
(
Nguy&n Thac Manh P& My Huong




Cong ty CP Vinpearl

B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIO'A NIEN BO
QUY | NAM 2026

2.2

2.3

24

THONG TIN DOANH NGHIEP

Cong ty C& phan Vinpearl (“Céng ty") la cong ty c6 phan duoc thanh lap tai Viét Nam theo Gidy
Chirng nhan Pang ky Doanh nghiép s6 4200456848 do S&' Ké hoach va PAu tw Tinh Khanh Hoa cap
ngay 26 thang 7 nam 2006 va cac gidy chirng nhéan diéu chinh.

Cac hoat déng chinh ctia Céng ty la kinh doanh khach san va djch vu khach san, cung cap va kinh
doanh dich vu vui choi gidi tri, du lich IE!' hanh noi dja, van tai hanh khach, kinh dognh nha hang va khu
Am thure, va thire hign cac hoat dong dau tw xay dyng va kinh doanh cac du an bat déng san.

céng ty ¢6 try sé& chinh tai Dao Hon Tre, Phudng Vinh Nguyén, Thanh phé Nha Trang, Tinh Khanh
Hoa, Viét Nam.

P&i vé&i hoat déng chuyén nhuong bat déng san, chu ky san xudt, kinh doanh ctia Cong ty duoc thue
hién trong thoi gian trén 12 thang.

Péi voi cac hoat dong khac, chu ky san xuét, kinh doanh théng thueng cta Cong ly thuc hién trong
théi gian khéng qua 12 thang.

Tai ngay 31 thang 3 nam 2026, Cong ty c6 mét hoat dong kinh doanh chiu su' kiém soat ctia Cong Ly
va 5 cong ty con (Ngay 31 thang 12 ném 2025: mot hoat dong kinh doanh chju st kiém soét ctia Cong
ty va 5 cong ty con).

CO SO TRINH BAY
Chuén muwe va Ché dé ké toan dp dung

Bao céo tai chinh riéng gitra nién dé ctia Cong ty duoc trinh bay bang ddng Viét Nam (“VND") va
duwoc 1ap phtl hop véi Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam, Chuan mue ké toan Viét Nam sb 27 —
Bao cao tai chinh gitra nién do va cac Chuén muc ké toan Viét Nam khac do B6 Tai chinh ban hanh
theo:

» Quyét dinh s 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé viéc ban hanh bén Chudn muc Ké
toan Viét Nam (Dot 1);

» Quyét dinh s 165/2002/QP-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 vé viéc ban hanh sau Chuan muc Ké
toan Viét Nam (Dot 2);

» Quyét dinh sé 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau Chuin muc Ké
toan Viét Nam (Dot 3);

> Quyét dinh sé 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé viéc ban hanh séu Chuin muyec Ké
toan Viét Nam (Pot 4); va

» Quyét dinh sb 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 vé viéc ban hanh bdn Chuan muc Ké
toan Viét Nam (Dot 5).

Theo do, bao céo tai chinh riéng gitra nién d6 dwoc trinh bay kém theo va viéc st dung bao céo nay
khong danh cho cac déi twong khong dugc cung cép céac thong tin vé& cac thi tuc va nguyén tac va
théng 1& ké toan tai Viét Nam va hon niva khéng duoe cha dinh trinh bay tinh hinh tai chinh, két qua
hoat déng kinh doanh va lu chuyén tién té theo cac nguyén tac va thong 1é ké toan dwoc chap nhan
rong rai & cac nwoc va lanh thd khac ngoai Viét Nam.

Hinh thirc s6 ké todn dp dung

Hinh thirc sb ké toan ap dung duoc dang ky ctia Cong ty 1a Nhat ky chung.

Ky ké todn nam

Ky ké toan nam ctia Cong ty ap dung cho viéc 1ap bao céo tai chinh riéng bAt dau tlr ngay 1 thang 1 va
két thic ngay 31 thang 12. ’

Bao cao tai chinh riéng nay duoc lap cho ky tai chinh két thic ngay ngay 31 thang 3 nam 2026.

Pon vj tién té trong ké toan

Pon vj tién té trong ké toan ctia Céng ty 1a dong Viét Nam ("VND"). Cho muc dich trinh bay bao céo tai
chinh riéng gitra nién do, cac s lidu duwoc lam tron dén hang trigu va trinh bay theo don vj triéu dong
Viét Nam ("triéu VND").
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Cong ty CP Vinpearl

B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)
QUY | NAM 2026

2.5

3.1

3.2

3.3

3.4

Théng tin so sanh

Céng ty ap dung céc thay dbi vé chinh sach ké toan theo quy dinh tai Thong tur 99/2025/TT-BTC va co
anh huéng t6i Cong ty trén co s& phi hdi t6 do Théng tu 99/2026/TT-BTC khong yéu cau ap dung hoi
té déi voi cac thay dbi nay. Céng ty cling da bao céo lai dir liéu twong tng clia ky trudce dbi véri mot sb
chi tiéu cho phii hop voi cach trinh bay theo Théng tw 99/2025/TT-BTC trong bao cao tai chinh riéng
gitra nién do6 ky nay nhw dwoc trinh bay tai Thuyét minh s6 32.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Tién va cdc khoan twong dwong tién

Tidn va cac khoan twong duong tién bao gdbm tién mét tai quy, tién giii ngan hang, cac khoan dau tuw
ngan han c6 thoi han gc khéng qué ba thang, c6 tinh thanh khoan cao, c6 kha néng chuyén dbi dé
dang thanh cac long tién xac dinh va khong ¢é nhiéu rti ro trong chuyén doi thanh tién.

Hang tén kho

BAt dong sén dé ban dang xay dung va da hoan thanh xay dwng

BAt dong san dé ban dang xay dung va da hoan thanh xay dung duoc ghi nhan theo gia thap hon
giva gia gbc va gia tri thudin c6 thé thyc hién dwoc. Gia géc duge tinh theo phuong phap dich danh
va bao gdm chi phi dé& co duoe quyén sir dung dat va cac chi phi xay dyng lién quan bao gdm co s&
ha tang, thiét bj lién quan va chi phi cho cac khu vwe chung. Gia tri thudn co thé thuc hien duoc woc
tinh dwa vao gia ban ctia hang tén kho trir di céc khoan chi phi woc tinh dé hoan thanh san pham va
cac chi phi wéc tinh dé ban san pham.

Hang tén kho khac

Hang tén kho khac dugc phan anh theo gia thap hon gitia gia gbc va gia tri thuan co thé thuc hién
duoc. Gia gbe duoc tinh theo phuong phép binh quan gia quyén va bao gom tat ca cac chi phi phat
sinh d& c6 duoc hang ton kho & dia diém va trang thai hién tai. Gia trj thuan cé thé thuc hign dugc
wére tinh dwa vao gia ban ciia hang tdn kho trir di cac khodn chi phi wéc tinh dé hoan thanh san pham
va cdc chi phi woc tinh dé ban san pham.

D6i voi hang tdn kho thude bd phan kinh doanh dich vu khach san du lich va cac dich vy lién quan,
Cong ty 4p dung phuong phép kiém ké dinh ky dé hach toan hang tén kho. Péi véi hang ton kho khac,
Cong ty ap dung phuwong phéap ké khai thudng xuyén dé hach toan hang tén kho.

Dur phong gidm gié hang tén kho

D phong giam gia hang tén kho ctia Cong ty dugc trich lap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo d6, Cong ty duoc phép trich 1ap du phong gidm gia hang ton kho 18i thi, héng, kém pham chat
va trong trudng hop gia gbe clia hang tdn kho cao hon gia tri thuan cé thé thue hién duoc tai ngay két
thic ky hoat dong.

Cac khoan phai thu

No' phai thu 1a sb tién cé thé thu héi clia khach hang hodc cac déi tuong khac. No' phai thu duoc trinh
bay theo gia trj ghi s6 trir di cac khoan di phong phai thu khé doi.

Dy phong phai thu khé doi duge trich 1ap cho nhirng khodn phai thu da qua han thanh toan tir sau
thang tr& 18n, hodc céc khoan phai thu ma ngudi n' khé co kha nang thanh toan do bj thanh ly, pha
san hay cac kho khan twong tu.

Tai san ¢é dinh hiwu hinh va khau hao

Tai san ¢b dinh hiru hinh duoc thé hién theo nguyén gia triv di gid tri hao mon Ity ké.

Nguyén gié tai san cb dinh hinh thanh do mua sam bao gébm gia mua va toan bg cac chi phi khac lién
quan tryc tiép dén viéc dua tai san vao trang thai sén sang st dung. Nguyén gia tai san cb dinh hiiu
hinh do tur lam, tw xay dung bao gdm chi phi xay dung, chi phi san xuat thuc té phat sinh cong chi phi
lap dat va chay thr.

Céc khoan Iai, 16 phat sinh khi thanh 1y, ban tai san Ia chénh léch gitra tién thu thuan tir thanh 1y tai
s&n va gia trj con lai ctia tai san va duoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng.
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3.4

3.5

3.6

Tai san ¢6 dinh hivu hinh va khau hao (tiép theo)

Khéu hao duoc tinh theo phuong phéap duong thang dya trén thoi gian hiru dung uéc tinh clia tai san
¢b dinh hGru hinh. Thoi gian hivu dung wéce tinh nhu sau:

Tai san Thoi gian

Nha ctra, vat kién tric 3 —50 nam
May méc va thiét bi 3 -25nam
Phueong tién van tai 3 —25 nam
Thiét bi van phong 3 —10 nam
Cay tréng va vat nuoi lau ndm 2 —30 nam
Tai san khac 2—20 nam

Thué tai san

Mot khodn thué duoc xem la thué tai chinh khi phan lén céc quyén loi va riii ro vé& quyén sé hitu tai
san duoc chuyén sang cho nguoi di thué. Tt ca cac khoan thué khac dugc xem la thué hoat dong.

Trong truong hop Céng ty la bén cho thué

Doanh thu cho thué hoat déng dwgce ghi nhan theo phuwong phap dudng thdng trong sudt thei gian
cho thué. Chi phi tryc tiép ban dau phat sinh trong qua trinh dam phan ky hop dong thué hoat dong
duroc ghi nhan vao chi phi trong nam khi phat sinh hodc phan bb dan vao chi phi trong sudt thoi han
cho thué phti hg'p véi viéc ghi nhan doanh thu cho thué hoat dong.

Trong truong hop Céng ty la bén di thué

Céng ty ghi nhan tai san thué tai chinh la tai san cia Cong ty theo gia tri hop ly cla tai san thué tai
thevi didm khai dAu thud tai san hodc theo gia tri hién tai ciia khoan thanh todn tién thué toi thidu, néu
gia tri nay thAp hon. No phai tra bén cho thué tuong tng duge ghi nhan trén Bang can doi ké toan
nhu mét khoan no' phai tré vé thué tai chinh. Cac khoan thanh toan tién thué duoc chia thanh chi phi
tai chinh va khoan phai tra no gbc nhdm dam bao ty 1 lai suét dinh ky ¢b dinh trén s6 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 tric
tiép hinh thanh nén tai san di thué, trong trudng hop dé sé duoc vén hoa theo chinh sach ké toan cla
Cong ty vé chi phi di vay.

M6t khoan thué duoc xem la thué hoat dong khi bén cho thué van dugc hudng phan I&n cac quyén
loi va phai chiu rdii ro v& quyén sé hitu tai sén. Chi phi thué hoat dong duroe ghi nhan vao Bao céo két
qua hoat déng kinh doanh theo phuong phap dudng thang trong sudt thoi gian thué. Céac khoan tién
nhan duoc hodc phai thu nhim tao dieu kign ky két hop dong thué hoat dong cling duoc ghi nhan
theo phuong phap dudng thang trong sudt thevi gian thué.

Tai san cé dinh vé hinh

Tai san cb dinh vo hinh dwoc ghi nhan theo nguyén gid trir di gid tri hao mon Idy ké.

Nguyén gia tai san cb dinh vé hinh bao gbm gia mua va nhirng chi phi c6 lién quan tryc tiép dén viéc
dira tai san vao str dung nhu du kién.

Céc chi phi nang cép va adi mai tai san cb dinh vo hinh dwoc ghi ting nguyén gia cla tai san va cac
chi phi khac duoge hach toan vao bao céo két qua hoat déng kinh doanh riéng gitra nién do khi phat
sinh,

Khi tai san ¢b dinh v hinh duoc ban hay thanh ly, cac khoan lai hoac |6 phat sinh do thanh Iy tai san
(1a phan chénh léch gitra tién thu thuan tir viéc ban tai san voi gia trj con lai clia tai san) duoc hach
toan vao bao cao két qua hoat ddng kinh doanh riéng.

Quyén str dung dat

Quyén st dung dat dwoc thé hién theo nguyén gia trir gia tri hao mon Iy ké. Nguyén gia ban dau clia
quyén st dung dat bao gbm gia mua va cac chi phf lién quan truc tidp tevi viee c6 dugc quyén st dung
dAt. KhAu hao duoc tinh theo phuong phap dudng thang trong vong tir 30 dén 48 nam. Quyén sir
dung dat vo thoi han khéng dugc khau hao.

12

A

4
LY
“




Cong ty CP Vinpearl

B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN DO (tiép theo)
QUY | NAM 2026

3.7

3.8

3.9

Phéan mém may vi tinh

Gia mua clia phan mém may vi tinh m&i ma phan mém nay khong phai la mét b phan gan két voi
phan clrng c6 lién quan thi dugc vén hoa va hach todn nhu tai san cb dinh v6 hinh. Nguyén gia ctia
phan mém may vi tinh dugc tinh khau hao theo phuwong phap duéng thing trong vong 2 dén 12 nam.

Bét déng san dau tw

BAt dong san dau tw cho thué duoc thé hién theo nguyén gia trir di gia trj hao mon Ity ké.

BAt déng san dau tw bao gdm quyén s dung dat, nha clra, vat kién tric va cac bat dong san khac do
Coéng ty ndm giir nham muc dich thu lgi tir viéc cho thué. BAt dong san dau tw cho thué dwoc trinh
bay theo nguyén gia triv gia tri hao mén Iy ké. Nguyén gia cta bat dong san dau tw dugce mua bao
gbm gia mua va céc chi phi lién quan tryc tiép nhw phi dich vy tu vAn vé luat phap lién quan, thué
truée ba va chi phi giao dich lién quan khac. Nguyén gia bat dong san dau tw tu xay la gia tri quyét
toan cong trinh hodc cac chi phi lién quan truc tiép clia bat dong san dau tu.

Khéu hao duoc tinh theo phuong phap dwong thang dwa trén thoi gian hitu dung wdce tinh cla bét
déng san dau tu cho thué. Thoi gian hitu dung wéc tinh nhu sau:

Tai san Theéi gian
Nha ctva, vat kién tric 10 — 48 nam
Quyén str dung dat 10 — 48 ndm
R4t dong san khac 2 —10 n&m
Chi phi di vay

Chi phi di vay dwoc ghi nhan vao chi phi san xuat, kinh doanh trong ky khi phat sinh, trir khi dwec von
hoa theo quy dinh cla Chuan muc ké toan Viét Nam s6 16 "Chi phi di vay”. Theo d6, chi phi di vay lién
quan tryc liép dén viéc mua, dau tw xay dung hodc san xuat nhirng tai san cAn mét thoi gian tuong
dbi dai d& hoan thanh dwa vao st dung hodc kinh doanh dugc cong vao nguyén gid tai san cho dén
khi tai san dé duoc dua vao st dung hodc kinh doanh. Cac khoan thu nhap phat sinh tir viéc dau tw
tam thoi cac khoan vay dugc ghi giam trir vao chi phi di vay phat sinh khi von hoa. Dbi véi khoan vay
riéng phuc vu viéc xay ding tai san ¢ dinh, bat ddng san dAu tw, 1ai vay duoc von hoa ké ca khi thoi
gian xay dung dudéi 12 thang.

Chi phi ché phédn bé

Chi phi ché phan bé bao gbm céac chi phi thire té da phat sinh nhung c6 lién quan dén két qua hoat
déng san xuat kinh doanh cia nhidu ky ké todn. Chi phi cho' phan bb bao gom chi phi hoa héng thé
golf; chi phi stra chira; chi phi cong cu, dung cu xuat diing; chi phi hoa héng, tiép thi; chi phi thué dat
ira truére; tign tra truoc loi nhuan cam két theo chwong trinh quén 1y; chi phi bao hiém va céc chi phi
ché&r phén bé khac.

Chi phi hoa héng thé golf bao gém c4c loai chi phi hoa hdng tré cho cac nha cung cap dich vu méi gioi
ban thé golf. Cac chi phi nay dugc ghi nhan vao bao cao ket qua hoat déng kinh doanh gitva nién do
theo phuong phap dwéng thang dya trén thoi han cta thé golf.

Chi phi lién quan dén thué dét tra truéc bao gbm tién thué dét tra trudrc, ké& ca khoan lién quan dén
dAt thué ma Cong ty da nhan duoc gidy chirng nhan quyén st dung dat nhung khong dd didu kién ghi
nhan tai san c6 dinh vé hinh theo cac quy dinh phap luat hién hanh va cac chi phi phat sinh lién quan
dén viéc dam bao cho viéc st dung dat thué tra trudc thé hién sb tién thué dat da duoc tré trudc. Chi
phi lién quan dén thué dat tra trvéc duoc phan bd vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh gitva
nién do theo phuong phap duong thang twong trng véi thoi gian thué,

Cac chi phi cher phan bé khac bao gém céc cong cu dung cu xuat diing, tién tra trwde loi nhuan cam
két theo chuong trinh quan ly, chi phi bao hiém va chi phi khac. Cac chi phi nay dugc thanh toan
trurdre va phan bé vao két qua hoat dong kinh doanh theo phuong phép duéng thang theo cac quy

13

- S e

-

A



Coéng ty CP Vinpearl

B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)
QUY | NAM 2026

3.10

3.11

3.12

3.13

Céc khoan dau tw

Péu tw véo céng ty con

Cong ty con la céac cong ty do Céng ty kiém soat. Viéc kiém soat dat dugc khi Céng ty c6 kha nang
kiém soat cac chinh sach tai chinh va hoat dong clia cac céng ty nhan dau tw nham thu dwoc lgi ich

ter hoat déng ciia cac cong ly nay. Khoan dau tu vao cbng ty con dur oc ghi nhan theo phuong phap
gia goc trir di céc khodn dw phong giam gia (néu ¢6) trén bang can déi ké toan.

Chiting khoéan kinh doanh

Chirng khoan kinh doanh la cac khoan chu'ng khoan dwoc Cong ty ndm g!u' véi mue dich kinh doanh.
Chieng khodan kinh doanh dwoc ghi nhan bat dau tir ngay Coéng ty co quyen s hitu va dugc xac dinh
gia tri ban dau theo gia tri hop ly clia céc khoan thanh toan tai thoi diém giao dich phat sinh céng céc
chi phi lién quan dén giao dich mua chwng kkhoan kinh doanh.

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

Péu tw gbp von véo céc don vi khac

bau tw vao cong cu vén clia don vi khac bao gém céac khoan dau tw cong cu von nhung Cong ty
khéng cé quyén kiém soat, ddng kiém soat hodc c6 anh huéng dang ké dbi voi bén dugc dau tu va
cac khoan goép vén theo hop dong hop tac dau tu,

Khoan dau tw vao cong cu vdn cac don vi khac duge phan anh theo nguyén gia trir cac khoan dw
phong giam gia dau tuw.

Dur phong gidm gié tri céc khodn dau tu

Dy phong cho viéc giam gia trj ciia cac khoan dau tw duoc Iap khi co bang chting chac chén cho théy
c6 s suy gidm gia trj ctia cac khoan dau tw nay vao ngay két thic ky ké toan.

Tang hodc giam sb du tai khodn dy phong dugc hach toén vao chi phi tai chinh trong béo cao két qua
hoat ddng kinh doanh riéng gitra nién do.

Péu tw ndm gilr dén ngay dao han
Céac khoan dau tw nam gitr dén ngay dao han bao gbm céac khoan dau tu ma Céng ty cé y dinh va kha

nang gitr dén ngay dao han. Cac khoan dAu tw ndm gitr dén ngay dao han chi bao gbm céac khoan tién
glri ngan hang coé ky han.

Thu nhap i tir cac khoan dau tw nam giiv dén ngay dao han sau ngay mua dwoc ghi nhan trén Bao
céo két qua hoat dong kinh doanh riéng gilra nién do trén co s& duw thu.

Céc khoan dau tw ndm gilr dén ngay dao han duoc xac dinh theo gia gbe triv di du phong.

Dw phong cua céac khoan dau tw nam giiv dén ngay dao han dugec trich lap theo cac quy dinh ké toan
hién hanh.

Chi phi xay dung co’ ban dé dang

CAc tai san dang trong qua trinh xay dung phuc vu muc dich san xuat, cho thug, quan trj hodc cho bat
ky muc dich nao khac duge ghi nhan theo gia gbc bao gém cac chi phi cAn thiét d& hinh thanh tai san
phu hop véi chinh sach ké toan ctia Cong ty. Viéc tinh kh&u hao clia cac tai san nay duogc ap dung
gibng nhu véi céc tai san khac, bAt dAu tir khi tai sén & vao trang thai sén sang st dung.

Cdc khoan phai tré va chi phi trich fruéc
Cac khoan phai trd va chi phi trich trude duge ghi nhéan cho so tién phai tra trong trong lai lién quan

dén hang hoa va dich vu da nhan duoc khong phu thude vao viéc Cong ty da nhan duoc hoa don cta
nha cung cAp hay chua.

Céc khoan dw phong

Cac khoan du phong phéi tra dwoc ghi nhéan khi Céng ty co nghta vu ng hién tai do két qua tir mot s
kién da xay ra, va Cong ty co kha nang phai thanh toan nghia vu nay. Cac khoan dir phong duoc xac
dinh trén co sé& wde tinh ctia Ban Téng Gidm dbéc vé cac khoan chi phi can thiét dé thanh todn nghia
vu no' nay tai ngay két thic ky hoat dong.

Khoan dw phong vé chi phi bao hanh lién quan chd yéu téi bat dong san da ban. Khoan dw phong
duec lap dua trén woe tinh xuat phat tir céc div liéu théng ké lich str v& chi phi bao hanh da phat sinh
lién quan tdi cac san pham tuong tu.
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3.14

3.15

3.16

3.17

Tréi phiéu phat hanh

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

Gi4 tri ghi s6 cia trai phiéu thuong dwoc phan anh trén co s& thuan béng tri gia trai phiéu theo ménh
gid trir (-) Chiét khéu trai phiéu cong (+) Phy troi tréi phiéu.

Céng ty theo déi chiét khiu va phy tréi cho tirng loai trai phiéu phat hanh va tinh hinh phan bd tirng
khoan chiét khau, phu trai khi xac dinh chi phi di vay tinh vao chi phi san xuét kinh doanh hodc von
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 thei han cua trai
phiéu; va

- Phy troi trai phidu dugc phan bé dan dé giam trir chi phi di vay tirng ky trong sudt thoi han cia trai
phiéu.

Vigc phan bd khoan chiét khdu hodc phu trdi c6 thé sir dung phuong phap duong thang. Theo dé,
khoan chiét khAu hodc phu tréi phan bd déu trong subt ky han cta trai phiéu.

Doanh thu che phéan bé

Doanh thu cho phan bd 14 khoan doanh thu nhan truéc lign quan dén mét hay nhieu ky ké toan cho
hang hoa hay dich vy bao gdm phi dich vu quan Iy bat déng san, dich vu khach san, vui choi va phi
thudng nién chua duge cung cép hodc chuyén giao. Cong ty ghi nhan céc khoan doanh thu chd' phén
bé twong tng véi phan nghia vy ma Céng ty sé phai thire hién trong tuong lai. Khi cac diéu kién ghi
nhan doanh thu dugc théa man, doanh thu chd phan bé sé dwoc ghi nhan vao Bao céo két qua hoat
déng kinh doanh gitra nién do trong ky twong ting voi phan théa man didu kién ghi nhan doanh thu do.

Khéach hang trng trwéc

Cac khoan tién khach hang tng truéc dé mua nha &, can hé trong twong lai ma chua du diéu kién dé
duwoc ghi nhan 1a doanh thu trong ky dwgc phén anh trong tai khoan “Ngudi mua tra tién treéc” trong
phan no' phai tra trén bang can ddi ké toan riéng.

Cac khoan tién nhan tir khach hang, dudi hinh thive hop déng vay von dugc phan anh trong tai khoan
"Phai tra khac” trong phan no phai tra trén bang can doi ké toan riéng.

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dwoc ghi nhan khi Cang ty ¢6 kha nang nhan dugc cac loi ich kinh té c6 thé xac dinh duoc
mot cach chic chén. Doanh thu duoc xéc dinh theo gia tri hop ly cla céc khoan da thu hodc sé thu
duoc sau khi trir di cac khoan chiét khAu thwong mai, gidm gia hang ban va hang ban b tra lai. Cac
didu kién ghi nhan cy thé sau day cling phai dwoc dap (g khi ghi nhan doanh thu.

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu clia giao dich vé& cung cép dich vu duge ghi nhan khi két qua cla giao dich do duoc xéc
dinh mét cach dang tin cay. Trudng hop giao dich vé cung cap dich vu lién quan dén nhiéu ky thi
doanh thu dugc ghi nhan trong ky theo két qua phan cong viéc da hoan thanh tai ngay clia Bang can
dbi ké toan clia ky d6. Két qua cia giao dich cung cép dich vu duoc xac dinh khi théa man tat ca bén
(4) didu kién sau:

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

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

(c) Xac dinh dwoc phén cdng viéc da hoan thanh tai ngay ctia bang can dbi ké toan riéng; va

(d) Xac dinh dugc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cép dich vu
do.
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347 Ghi nhan doanh thu (tiép theo)
Doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang duoc ghi nhan khi déng théi théa man tat ca nam (5) didu kién sau:

(a) Cong ty d4 chuyén giao phan lén rti ro va loi ich gén lidn voi quyén so hivu san pham hoéc hang
héa cho ngudi mua;

(b) Cong ty khéng con ndm gitk quyén quan ly hang héa nhu ngudi s¢ httu hang héa hodc quyén kiém
soat hang hoa;

(c) Doanh thu duoc xac dinh tuong déi chac chan;

(d) Cang ty sé thu duoc i ich kinh té tir giao dich ban hang; va

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

Doanh thu chuyén nhuong bat déng san

Doanh thu chuyén nhuong bat dong san dwgc ghi nhan khi phan Ién rii ro va loi ich gén lién véi
quydn sé& hiru bat dong san dugc chuyén giao cho nguoi mua. Doanh thu chuyén nhuong bét dong
san ciing bao gbm doanh thu chuyén nhuong cac dw an bat dong san thong qua hinh thire chuyén
nhwong duy an.

Doanh thu cho thué bat déng sén

Doanh thu cho thué bat déng san dugc ghi nhan trén bao céo két qua hoat dong kinh doanh gitra nién
do6 theo phurong phap dudng thang dua trén thoi han ctia hop dong thué.

Thu nhap, chi phi tee hop déng hop tac dau tw trong dé Coéng ly dugc chia sé loi nhugn

Thu nhap dwoc chia tir loi nhuan sau thué (khong bao gom chi phi I vay) ctia hoat dong kinh doanh
bAt déng san theo cac hop dong hep téc dau tw dugc ghi nhan la doanh thu hoat dong tai chinh trén
bao céo két qua hoat dong kinh doanh riéng.

Chi phi bt 18 (khong bao gdm chi phi khau hao va chi phi I&i vay) va thu nhap cam két cb dinh phai trd
cho hoa déng kinh doanh khach san theo cac hop ddng hop tac dau tu dwoce ghi nhan la gia von hang
ban va dich vu cung cap trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh gitra nién do.

Thu nhéap, chi phi tlr hep dbng hop tac kinh doanh trong do Cong ty thuc hién khai thac hoat dong
kinh doanh

Doanh thu chi phi tir hoat déng kinh doanh vui choi, gidi tri dugc ghi nhan la doanh thu, gia vén hang
ban va dich vu cung cép lwong Gng voi phan dugc chia theo théa thuan cla hop dbng hop tac kinh
doanh trén Bao céo két qua hoat dong kinh doanh gitia nién do.

Lai tién g, 1ai cho vay va cac khoan dau twr

Lai tién gwvi va 1ai cho vay dwoc ghi nhan trén co s& don tich, dugc xac dinh trén sb du cac tai khoan
ti&n guri, sb dw cho vay va I4i suét ap dung.
Lai ttr cac khoan du tw duoe ghi nhan khi Céng ty co quy&n nhan khoan Iai.

Cac khoéan giam triv doanh thu

Céc khoan giam trir doanh thu la chiét khdu thuong mai phat sinh cung ky tiéu thy san pham, hang
hoéa, dich vu dwoc digu chinh gidam doanh thu ctia ky phat sinh. Truding hop san phdm, hang hoa dich
vu da tiéu thy trong ky bao cao nhung dén ky sau méi phat sinh chiét khau thuong mai, giam gia hang
ban va hang ban bj tra lai, Céng ty ghi gidm doanh thu ghi nhén trong ky bao cdo néu cac khoan giam
trir doanh thu nay phat sinh trude thoi diém phat hanh bao cao tai chinh riéng giiva nién do.
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3.18

3.19

3.20

Cédc nghiép vu bang ngoai té

Céac nghiép vu phat sinh bing cac don vi tién & khac véi don vi tien 1@ ké toan ctia Céng ty (VND)
duoc hach toan theo ty gia giao dich thuc té vao ngay phat sinh nghiép vu theo ty gia mua ban chuyén
khoan trung binh clia ngan hang thuong mai noi doanh nghiép thurdng xuyén co giao dich.

Tai ngay két thiic ky ké toan, cac khoan muc tién té c6 gbe ngoai té; dwoc danh gia lai theo ty gia giao
dich thuc té tai ngay clia bang can déi ké toan riéng theo ty gid mua ban chuyén khoan trung binh ctia
ngan hang thuong mai noi doanh nghiép thuong xuyén co giao dich tai thoi diém két thac ky ké toan.

TAt ca cac khoan chénh léch ty gia phat sinh dug'c hach toan vao bao céo két qua hoat déng kinh
doanh riéng.

Thué
Thué thu nhap doanh nghiép thé hién téng gia tri cia s6 thué phai tra hién tai va s6 thué hoan lai.

S6 thué phai tra hién tai dwoc tinh dwa trén thu nhap tinh thué trong ky. Thu nhap tinh thué khac voi
loi nhuan truéc thué dwoc trinh bay trén bao céo két qua hoat dong kinh doanh gitra nién do vi thu
nhap tinh thué khong bao gdm cac khoan thu nhap hay chi phi tinh thué hodc duge khau trir trong cac
ky khac (bao gbm ca 16 mang sang, néu c6) va ngoai ra khéng bao gbm céac chi tiéu khéng chiu thué
ho&c khong duoc khéu triv.

Thué thu nhap hodn lai dwge tinh trén cac khoan chénh léch gitva gia tri ghi s6 va co so tinh thué thu
nhap clia cac khoan muc tai san hoédc cdng no' trén bao cao tai chinh riéng gitra nién dé va duwoe ghi
nhan theo phurong phap bang can déi ké toan. No' thué thu nhap hodn lai phai tra phai dugc ghi nhan
cho tAt ca cac khoan chénh léch tam thoi con tai san thué thu nhap hoén lai chi dwoc ghi nhan khi
chac chan co dii loi nhuan tinh thué trong twong lai d& khau trir cac khodn chénh léch tam tho.

Thué thu nhap hoan lai dwoc xac dinh theo thué suat duw tinh s& ap dung cho ky tai san duge thu hoi
hay no phai tra dwoc thanh toan. Thué thu nhap hoén lai duoc ghi nhan vao béo cao két qua hoat
déng kinh doanh gitra nién dé va chi ghi vao von chil s& hitu khi khoan thué do cé lien quan dén cac
khoan muc duoc ghi thdng vao vén chii & hiiu.

Tai san thué thu nhap hoan lai va ng' thué thu nhap hoan lai phai trd dwoc bu trir khi Cong ty cé quyén
hop phap dé bii trir gitra 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 no thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan o1 thué thu nhap
doanh nghiép duoc quan Iy bdi ciing mot co quan thué va Céng ty c6 du dinh thanh toan thué thu
nhap hién hanh trén co' s& thuén.

Viéc xac dinh thué thu nhap clia Cong ty can cir vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhitng quy dinh nay thay ddi theo tirng thoi ky va viéc xac dinh sau cing vé thué thu nhap doanh
nghiép tity thudc vao két qué kiém tra cla co quan thué c6 tham quyen.

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

Cidc bén lién quan

Céac bén duoc col 1a bén lién quan ciia Cong ty néu mot bén c6 kha nang, tryc tiép hodc gian tiép,
kidém soat bén kia hodc gay anh huéng dang ké toi bén kia trong viéc ra cac quyét dinh tai chinh va
hoat déng, hodc khi Céng ty va bén kia cting chiu sy kiém soat chung hodic anh hudéng dang ké
chung. Céc bén lién quan néu trén cé thé la cac cong ty hodc cac ca nhan, bao gom ca cac thanh vién
mat thiét trong gia dinh ctia ho.
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4 TIEN VA CAC KHOAN TUONG PU'ONG TIEN
pon vi tinh: Trigu VND

S6 cudi ky Sé dau ky
Tién mat 13.382 12.693
Tién gtri khéng ky han 412.915 663.960
Tién dang chuyén 2.111 1.200
TONG CONG 428.408 677.853
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)
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6

6.1

6.2

PHAI THU KHACH HANG VA TRA TRUO'C CHO NGU'O'l BAN

Phai thu khach hang

Ngén han

Phai thu ttr chuyén nhuong bat dong san

Phai thu ttr dich vu khach san, vui choi giai tri va
dich vy lién quan khac

TONG CONG

Trong do:

Phai thu ngdn han tir cac bén lién quan

Tra trwede cho ngwéi ban

Ngén han

Tra truwde cho hoat déng san xuét kinh doanh
TONG CONG

Trong do:

Tra truee cho bén lién quan

Dai han
Tra trudc cho hoat ddng san xuét kinh doanh
TONG CONG

Trong dé:
Tré truée cho bén lién quan

PHAI THU KHAC

Ngan han

Phai thu loi nhuan dwoc chia theo hop déng BCC
Cac khoan chi hd

P&t coc thué mat béng

DPat coc ky quy khac

Phai thu khac

TONG CONG

Trong do:
Phai thu ngadn han tir cac bén lién quan

20

B09a-DN

Don vi tinh: Triéu VND

Sé cubi ky Sé dau ky
312.019 311.787
644.056 628.695
956.075 940.482
392.737 398.717

Pon vj tinh: Trieu VND

S6 cubi ky Sé dau ky
4.374.493 3.891.307
4.374.493 3.891.307
2.855.422 2.854.957
9.646.099 9.646.099
9.646.099 9.646.099
9.646.099 9.646.099

Bon vi tinh: Trigu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
139.416 639.818
367.831 456.966

7.508 7.557
1.377 1.385
292,131 100.738
808.263 1.206.464
481.937 6456.328
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Dai han

Pat coc ky quy dai han khac 3.640 3.775
Tam (rng loi nhuan BCC 758.992 356.581
Phai thu dai han khac 75.919 75.919
TONG CONG 838.551 436.275
Trong do:

Phai thu dai han tir cac bén lién quan 789 3.464

g8 CHIPHI CHO' PHAN BO
Pon vi tinh: Trigu VND

A=

S6 cudi ky S6 dau ky
Ngan han
Céng cu, dung cu xuét ding 45.316 41.059
Chi phi stra chiva 4.506 5.566
Chi phi che phan bb ngén han khac 13.714 51.200
TONG CONG 63.536 97.825
Dai han
Chi phi hoa héng thé golf 134.585 135.644
Chi phi thué dat tra trudc 81.797 82.409
Chi phi stra chiva 57.615 56.514
Coéng cu, dung cu xuét ding 187.011 169.888
Chi phi ché phan b dai han khac 65.783 65.643
TONG CONG 526.791 510.098

21

L -



=¥ PRy = | SF

e

- $08°8¥¥'S 2 9gg'LeT’L ONQO ONOL
= l6lL'6 - 6lL'8 . oeYy ouy ug} Buey
g - WARE = 95.°001 NIl 18A ‘Ndi| usAnBN
- £96'6¢€ - €96'6¢€ ueq gp enw ues Budp 1eg
- 88v'68L°L 2 €62°€LLL yuey; ueoy Bunp Aex ep ueq gp ues Bugp jeg
- €05'260'Y - St71°606'S Bunp Aex Buep ueq gp ues bugp jeg
Buoyd 1g 296 19 Buoyd g agb g9

£y nep 98 A1 1902 08
ANA NBILL yup iA oG

OHY NQLONYH 6

920z YN | AND
(0ayy dan) OG NIIN V.AIO ONIIY HNIHO 1YL OO OYg HNIW 1IANHL

Na-e609 lieaduip 4o A1 Bug)



€e

ace'saL el PE8 781 98Z'9¥ £09'6 ¥S7'192 ¥8L LpE L G.B'SYELL WEBU 10N Np 03
00L°90% #L 128711 LLE LY 76£'6 987112 1686611 10Z°€0L°2L Weu nep np 0
1gjuod i ein
967 7.6 Z9¢€'9¢EY €5 °8VE 82126 €87 067 BLOECEV'E 0LE'€LS'Y Wweu 19nd Np 93
(z86°€.8) (Les'L) (g9) (ev€) (ev¥'8) (gz6'c8Y) (18€°6.€) ueq Budnyu ‘A yuey] -
(9z¢) €8t - . 8G6 (82¢) (B8€’L) yuip Qo ues I8} B (80| UByd -
aLly9z ZsL oL 080'% GHE'L €ZL'6 Lve'88 SEP0SL weu Buoy oey neyy) -
889'¥86'6 825°12¥ LBy 7PE 9Z.'L6 SvZ'88v 186'828°¢ LL2'€08'Y Wweu nep Np 08
:9¥ Anj oey ngyy i BI9
Z£8'69522 96.°129 0Z8'v6¢ LE€Z0L 186152 €0Z'08.L'v GYEBLE'GL Wweu [ond Np 98
(BS¥2£8°L) (zsg'L) (BS1) (eve) (zev'oL) (0£6°988) (ev9'2¢6) ueq Buonyu ‘A yuey] -
(966'92) 97102 # S 96Y Y56 (061°L8) 18] 120| UBU -
80L'¢ce - b = m 191°¢¢ L¥6 weu Buoysy low Bunp Aeyx -
L6E0Z L8 g9L'e 68S°L 78’1 1299 61£9 weu Buo eny -
88/°06E12 $50'209 718°16E 080°L01 680092 2£8'829'G 816'906'9L weu nep Np 98
:e1b ugAnBp

Bugo bug | oy yuip weu ng| jonu buoyd 1e iq on} ugnj

0o ues e 18A BA Bugy Aeo  ueA iq jeiylL ueA udn buonyd  jeiyx oow Aeyy @A ‘ed BUN

ANA N 1yult ir uoG
HNIH NOH HNIG QO NYS IVL 0L

920Z WYN | AND
(oay1 den) O@ NIIN VAIO ONIIY HNIHO 1YL OYO OYE HNIW LFANHL

NQ-e608 lieaduip 49 A1 Bug)



Cong ty CP Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)
QUY | NAM 2026

11 TAI SAN €O PINH THUE TAI CHINH

Nha ctra, vél

B09a-DN

Pon vi tinh: Triéu VND
Méy méc, thiét

kién triic bj Téng cong
Nguyén gia
S6 du dau nam 230.595 108.780 339.375
S6 dw cudi nam 230.595 108.780 339.375
Gia tri khau hao lily ké:
S6 du dau nam 12.056 49.479 61.535
- Khéau hao trong nam 1355 5.559 6.914
S6 du cudi nam 13.411 55.038 68.449
Gia tri con lai:
Sé dw dau nam 218.539 59,301 277.840
Sé dw cudi ndam 217.184 53.742 270.926
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13 BAT DONG SAN BAU TU
Pon vi tinh: Triéu VND

Nha ctra, vat kién Quyén st dung

fric da Téng cong
Nguyén gia:
S6 dw dau nam 584,277 168.294 752.571
Sé dw cudi ndm 584.277 168.294 752.571
Gia tri khau hao Iiy ké:
86 dw dau nam 195.652 37.713 233.365
- KhAu hao trong ném 6.868 576 7.444
Sb dw cudi nam 202.520 38.289 240.809
Gia tri con lai:
Sé dw dau nadm 388.625 130.581 519.206
Sb dw cudi nam 381.757 130.005 511.762
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14 CHI PHi XAY DUNG CO BAN DO DANG

Du 4n phat trién dao Hon Tre
Dw &n san golf 18 16 Con Au
Duw an khu nha & Phu Quy
Duw an Vinpearl Lang Van
Cac du an khac

TONG CONG
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Pon vi tinh: Triéu VND

Sé cudbi ky S6 déau ky
2.268.289 1.096.440
711.030 711.030
534,172 293.326
807.900 927.053
1.287.960 951.816
5.609.351 3.979.665
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Cong ty CP Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIO'A NIEN DO (tiép theo)

QUY | NAM 2026

16

17

PHAI TRA CHO NGU'O'l BAN

Ngéan han

Phai tra ngén han nguoi ban: hoat déng SXKD
TONG CONG

Trong do:

Phai tra céc bén lién quan

NGU'OI MUA TRA TIEN TRUGC

Ngan han

Tra trudc W chuyén nhwong bat dong san

Tra trwde tir dich vu khach san, vui choi giai tri va dich
vy lién quan khéac

Tra trude khac

TONG CONG

Trong do:

Céc bén lién quan tra tién trudc

30

B09a-DN

Pon vj tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 dau ky
5.526.462 6.306.689
5.526.462 6.306.689
4.733.598 4.718.865

Bon vi tinh: Triéu VND

Sé cubi ky Sé dau ky
10.651.445 10.753.699
344.135 335.197
36.530 36.711
11.032.110 11.125.607
36.571 1.350
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Cong ty CP Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN PO (tiép theo)

QUY | NAM 2026

19

20

21

CHI PHi PHAI TRA

Ngén han

Trich trwédre chi phi xay dwng tai san

Chi phi tién lwong trich truée

Loi nhuan cam két trich truedc theo chuwong trinh quan 1y
Chi phi ban hang trich truéc

Chi phi 1ai vay va lai coc trich tridc

Chi phi phai tra khac

TONG CONG

DOANH THU CHO PHAN BO

Ngéan han

Doanh thu chd phan bd tir dich vu quan Iy cén ho, biét thy
Doanh thu che phan b tir hoat dong khach san, vui choi
gidi tri

TONG CONG

Dai han

Doanh thu ché phan bd tir hoat dong khach san, vui choi
giai tri

Doanh thu ché phan bé tir dich vu cho thué van phong
Céc khoan doanh thu chdy phan bo khac

TONG CONG

PHAI TRA KHAC

Ngan han

Tidn thu tir cac théa thuan dit coc va hgp dbng, thoa
thuan khac lién quan dén cac dy én bat dong sén
Nhan dat coc chuyén nhwong dur an

Quy bao tri can ho

Phai tra khac

TONG CONG

Trong doé:

Phai tré khac cho cac bén lién quan

Dai han

Nhan dat coc, gop vén theo hop ddng hop tac dau tw va
kinh doanh

Tién thu tir cac thoa thuan dat coc va hop ddng, théa
thuan khac lién quan dén céac du an bat dong san
TONG CONG

Trong do:

Phai tré khac cho cac bén lién quan

32

B09a-DN

Don vi tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 dau ky
270.020 273.085
16.973 286.980
178.432 389.694
30.593 30.593
262.547 192.510
340.056 286.567
1.098.621 1.459.429

S6 cubi ky

Don vj tinh: Trigu VND
S6 dau ky

219.647 219.647
297.796 320.898
517.443 540.545
327.745 331.405

71.764 71.854

52,752 117.770
452.261 521.029

Don vj tinh: Triéu VND

S6 cubi ky Sé dau ky
2.214.872 2.038.677
1.931.371 1.931.371

160.179 161.107
72.608 51.089

4.379.030 4.182.244

1.169.857 1.170.728

S6 cudbi ky

Sé dau ky

19.028.952 13.540.9562
739.415 739.415
19.768.367 14.280.367
6.193.097 705.097



Coéng ty CP Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)
QUY | NAM 2026

22

23

DY PHONG PHAI TRA

Ngan han
Duw phong chi phi bdo hanh
TONG CONG

Dai han
D phong chi phi bdo hanh
TONG CONG

VAY VA NO' THUE TAI CHINH

Vay ngan han

Vay ngan hang ngén han

Vay ngé‘n han tir cac bén lién quan
Trai phiéu DN dai han dén han tra
TONG CONG

Vay dai han
Vay hop vén dai han
TONG CONG

(i)

Chi tiét thuyét minh 31

(ii)

(iif)

33

B09a-DN

Pon vi tinh: Triéu VND

Sé cudi ky

S6 dau ky

2,978 2.978
2.978 2.978
10.407 10.407
10.407 10.407

Pon vi tinh: Triéu VND

S6 cudi ky

Gia tri d'éng thoi
1a 80 ¢6 kha

S6é dau ky
(Trinh bay lai)

Gié trj déng thoi
la sb c6 kha

néng tra no néng tra no
2.695.859 2.495.424
89.000 89.000
579.683 3.096.799
3.364.542 5.681.223
5.155.717 5.163.914
5.155.717 5.163.914




Cong ty CP Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIO'A NIEN DO (tiép theo)
QUY | NAM 2026

23

(iii) Khodn vay hop von

(i)

(i)

VAY VA NQ' THUE TAI CHINH(tiép theo)

Chi tiét cac khoan vay ngén han nhw sau:
Nguyén té

Ngan hang TMCP Phat VND

trién Thanh phd Ho Chi

Ngan hang TMCP Viét VND

Nam Thinh Vuwong

Ngan hang Malayan USsSD, VND

Banking Berhad - Chi

nhanh Ha Noi

Ngan hang TMCP Ky VND

Thuwong Viét Nam

Ngan hang TMCP Quéc VND

té Viet Nam (VIB)

Ngan hang TMCP Sai VND

Gon - Ha Noi (SHB)

TONG CONG

Trai phiéu phat hanh

Pon vi tw van phat hanh Nguyén té

The Hongkong and Shanghai  USD

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

B09a-DN

Sé cubi ky Ngay dao han
Triéu VND
735.562  Thang 4/2026 dén thang 6/2026
264.380  Thang 4/2026 dén thang 9/2026
268.263 Thang 4/2026
428.864  Théang 4/2026 dén thang 1/2027
939.397  Thang 6/2026 dén thang 9/2026
59,393 Théang 4/2026
2.695.859
S6 cudi ky Ky han  Lai suat
Triéu VND
579.683 5nam LA sudt cd dinh
9,5%/mam

Khoan trai phiéu hoan ddi cé ménh gia 22.600.000 USD duo'c phat hanh thang 8 nam 2024, Trai
phiéu nay khéng c6 tai san dam bao. Céc trai chu c6 quyén hodan dbi tréai phiéu thanh cd phan phd

théng ctia Tap doan Vingroup — Céng ty CP.
Chi tiét cac khoan vay dai han nhuw sau:

Bén cho vay Nguyén té

usD

e By Ngéy dao
S0 cuoi ky han L&i
Triéu VND
5.1565.717 Thang 11
nam 2027

34

suat

Lai suat tha noi, l&i
suat ky nay 6,38% -

6,59%/nam



026’798 0% 049°GZL¥ L2112 6907088l ¥00°€e6’ L1 £ 19no 08
#96°685°L 95’685 = = m weu Buon ugnyy ugnyu 107 -
95e'6.2'6¢ QL ovse 2LLZ 638070881 700'€E6'LL £y nep 0g
Aeu wepn
6LSv0P'8E 042'699°L LLVE 690 ¥08°8L P00EEB LL £ 1ono 05
L¥0'6EE Lv0'6ee - - = weu Buosy uenyj uenyu 107 -
8£9'866'Y - - 95.2°'162'v Z88°00. weu Buou uga bBug] -
Ly8'990°ce 622’ 92E’L LLLC €LE90S 1L gcleet Ll A nep o5
20411} WEN

Bugo Bug | joyd ueyd enyd gl uoap Bugyl  nay

, snuy nes ugnyu o7 jeyd.mnep Ao 08 ntjo no dob UYA

Ny ©S NYs UQA ugnbu welb Buey yuiy yuiy
ANA NéuL :qul i uo@
NNH OS NHD NOA ¥#2

920z WYN | AND
(0ay) deon) O@ NIIN V.09 ONIIY HNIHO 1YL OYD OY8 HNIW LIANHL

NQ-e608 Hesdulp 49 A Bug)



Cong ty CP Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN PO (tiép theo)
QUY | NAM 2026

24 VON CHU SO HD'U (tiép theo)

Céc giao dich vé vén véi cac chii sé hivu
Sé dAu ky

- Tang vén trong ndm

Sb cudi ky

S6 lwong CP dang ky phat hanh

S6 lwong CP da ban ra céng chivng

- Cb phiéu phd théng cé quyén biéu quyét
- C6 phiéu wu dai

S6 lwgng CP dang lwu hanh

C6 phiéu phd théng

CA phiéu wu dai

B09a-DN

Don vj tinh: Triéu VND

Cho giai doan tai ~ Cho giai doan tai
chinh 3 thang két  chinh 3 thang két
thac ngay 31 thac ngay 31

thang 3 ndm 2026  thang 3 nam 2025

17.933.004 17.232.122

- 700.882

17.933.004 17.933.004
S6é cudi ky Sé dau ky
1.793.300.377 1.793.300.377
1.793.300.377 1.793.300.377
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Cong ty CP Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)
QUY | NAM 2026

25 DOANH THU

25.1 Doanh thu ban hang va cung cép dich vy

B09a-DN

Don vi tinh: Triéu VND

Quy | ndm 2026 Quy | ndam 2025

Téng doanh thu

Doanh thu chuyén nhwong bat dong sén

Doanh thu cung cap dich vu khach san, du lich, vui cho
gidi tri va cac dich vu lién quan

Céc khodan giam trir doanh thu

Doanh thu thuan

Trong do:
Doanh thu déi véi bén lién quan

25.2 Doanh thu hoat dong tai chinh

2.607.590 2.346.275
4.653 535.270
2.602.937 1.811.006
(3.058) (709)
2.604.532 2.345.566
313.191 231.281

Pon vi tinh: Triéu VND

Quy I nédm 2026 Quy | ném 2025

Lai tién glvi, cho vay va dat coc
Lai chénh léch ty gia
Doanh thu hoat déng tai chinh khac

TONG CONG

304.956 409.594
74.919 7.358
1.483.990 11
1.863.865 416.963

26 GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Gia von chuyén nhugng bat dong san
Gia vén cung cap dich vu khéach san, du lich, vui choi giai
tri va cac dich vu lién quan

Pon vij tinh: Triéu VND
Quy | nam 2025

Quy I ndm 2026 (Trinh bay lai)
- 138.525

1.486.690 1.331.380
1.486.690 1.469.905

TONG CONG

27 CHI PHI TAI CHINH

Don vi tinh: Triéu VND

Quy I nédm 2026 Quy I ndm 2025

Chi phi 1ai vay

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

Chi phi tai chinh khac

307.690 266.029
56.847 22.114
13.135 84.580

1.912.258 52.009

TONG CONG

2.289.930 424.732

A A
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Cong ty CP Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)

QUY | NAM 2026

28  CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi ban hang

Chi phi nhén vién

Chi phi khau hao TSCD
Chi phi dich vu mua ngoai
TONG CONG

Chi phi quan ly doanh nghiép
Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi nhan vién quan ly

Chi phi khau hao TSCD

Chi phi dw phéng

Chi phi béng tién khac

TONG CONG

29 THU NHAP KHAC VA CHI PHI KHAC

Thu nhap khac

Thu nhap khac: thanh ly, nhwong ban TSCD

Thu nhap khac
Chi phi khac
Chi phi khac
LN khac thuan

30  THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué TNDN hién hanh

Chi phi thué TNDN hién hanh
Chi phi thué TNDN hoéan |ai
TONG CONG

B09a-DN

Pon vi tinh: Trigu VND

Quy | nam 2026

Quy I nam 2025

(Trinh bay lai)

61.752 52,628
22 583
65.006 162.067
126.780 215.178
178.119 106.801
123.091 116.108
16.048 20.380
12 (49)
62.115 6.684
379.385 249.924

Don vj tinh: Trieu VND

Quy I nam 2026 Quy I ndm 2025
1.730.470 25.413
1.720.577 3.136

9.893 22277
4.194 11.782
4.194 11.782
1.726.276 13.631

Don vj tinh: Triéu VND

Quy | nam 2026

Quy I nam 2025

326.743 77.380
(419) -
326.324 77.380

2%
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Coéng ty CP Vinpearl B09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN DO (tiép theo)
QUY | NAM 2026

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

Nhirng giao dich trong yéu ctia Cong ty véi cac bén lién quan
Pon vij tinh: Trigu VND

Bén lién quan Mobi quan hé No6i dung nghiép vu Quy | nam 2026
Tap doan Vingroup - Céng ty CP Céng ty me Mua hang hoa va dich vu 14.391
Cung cép dich vu 8.106
Chi phi chju tir hop ddng hop 5.850
tac kinh doanh
Phi quan ly 39.797
Hoat déng hop tac kinh doanh  Hoat déng hep tac Mua hang hoa va dich vu 14.588
véi Cong ty Co phan DAu turva  kinh doanh chiusw  Chi phi ¢ dinh tir hoat déng 208.501
Phat trién Du lich Phi Quéc kiém soat cia cong ly  hop tac dau tue
Bu 16 tir hoat dong hop tac dau (881.788)
tw
Cong ty TNHH BAu Tw Va Phat  Cong ty con Chi phi chiju tir hop déng hop 6.391
Trién Du Lich Phtic An tac kinh doanh
Chi phi lai vay ; 1.5639
Céng ty Cé phan Pau tu va Céng ty con Cung cap dich vu 14.955
Phat trién khach san Landmark Mua hang héa va dich vu 179
81 ' :
Cong ty C6 phan Pau tu va Cong ty con Mua hang héa va dich vu 1
Phat trién khach san Thanh Hoéa Cung cap dich vu 3.7098
Chi phi 1ai vay 1.095
Cong ty C6 phan Vinpearl Clra  Céng ty con Cung cép dich vu 3.102
Hoi Mua hang héa va dich vu 634
L&i cho vay 104.834
Céng ty C6 phan VinWonders  Céng ty con Cung céap dich vu 100.055
Nha Trang Mua hang héa va dich vu 119.704
Thu hdi khoan cho vay 1.900.000
Lai cho vay 82 555
Cong ty cb phan San Xudtva  Congty trong cling  Cung cép dich vy 40.713
Kinh Doanh Vinfast tap doan Mua hang héa va dich vu 2.648
Cong ty TNHH dich vu van tai Cong ty trong cting Cung cap dich vu 916
sinh thai VinBus tap doan Mua hang hoéa va dich vu 11.880
Cho vay 3.300.000
Thu héi khoan cho vay 1.700.000
L&i cho vay 17.819

39
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Cong ty CP Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIT'A NIEN DO (tiép theo)

QUY | NAM 2026

30 NGHIEP VU VO'!I CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Bén lién quan
Céng ty Cb phan Vinhomes

Cong ty TNHH Giao duc va bao
tao VINACADEMY

Céng ty Cb phan Nghién ctiu va
San xuat Vinsmart

Cong ty TNHH Van hanh
Vincom Retail

Coéng ty TNHH World Academy

Céng ty CP Tap doan Pau tw
Viét Nam

Céng ty cd phan Phat trién
Thanh Phé Xanh

Céng ty Cb phan Nghién ctu
Phat trién va Ung dung Nguoi
may VinRobotlics

Céac bén lién quan khac

Méi quan hé
Cong ty trong cling
tap doan

Céng ty trong clng
tap doan

Céng ty trong cting
tap doan

Bén lién quan khac

Céng ty trong cling
tap doan

Chiu s kiém soat
chung

Cang ty trong cling
tap doan

Céng ty trong ctng
tap doan

Cong ty trong cling
tap doan va bén lién
quan khac

40

No6i dung nghiép vu
Cung cép dich vu

Mua hang hoa va djch vu
Mua tai san

Cung cép dich vu
Cho vay
Lai cho vay

Cho vay
Thu héi khoan cho vay

Lai cho vay

Mua hang hoa va dich vu

Chi phi chia sé doanh thu BCC

Doanh thu chia sé lgi nhuan
hop tac dau tw

Cung cép dich vy

Chi phi chiu tir hop dong hop
tac kinh doanh

Cung cap dich vu
Thu hdi khoan cho vay
L&i cho vay

Cung cap dich vu

Cung cap dich vu
Chi phi 15 vay

Cung cép dich vu
Thu héi khoan cho vay
Lai cho vay

Cung cép dich vu

Doanh thu chia sé loi nhuan
hop tac dau tw

Mua hang héa va dich vu
Thanh ly tai san

B09a-DN

Quy | nam 2026
37.300

3.777

1.075

63
3.500.000
39.261

2.000.000
1.151.000
25.963

9.410
13.390
2.608

3.561
16.200

451
450.000
12.723

33.522

3.197
181.629

384
1.150.000
21.255

56.657
3.804

72.948
2.464

.
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Cong ty CP Vinpearl B09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIO'A NIEN DO (tiép theo)

QUY | NAM 2026

30 NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)

Chi tiét cac khoan phai thu va phai tra voi cac bén lién quan: Pon vj tinh: Trigu VND

Bén lién quan Méi quan hé N&i dung nghiép vu Sb cubi ky
Phai thu ngan han khach hang
Tap doan Vingroup - Céng ty CP Cong ty me Phai thu vé cung cap 83.314
hang hoéa djch vu
Céng ty Cb phan Vinhomes Cong ty trong cting  Phai thu vé cung cép 43.306
tap doan hang hoéa dich vu
Cong ty cd phan San Xuét va Kinh Céng ty trong cting  Phai thu vé cung cap 17.173
Doanh Vinfast tap doan hang héa dich vu
Cong ty TNHH Kinh doanh thirong mai Céng ty trong cting  Phai thu vé cung cép 14.923
va dich vu Vinfast tap doan hang hoa dijch vu
Cong ty Cé phan VinWonders Nha Céng ty con Phai thu vé cung cap 28.675
Trang hang hoa dich vu
Céng ty Co phan Vincom Retail Bén lién quan khac  Phai thu vé& cung cap 35.773
hang hoéa dich vu
Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail Bén lién quan khac Phai thu vé cung cap 64.640
hang hoa dich vu
Bén lién quan khac Coéng ty con, Cong ty  Phai thu vé cung cap 104.933
trong cung tap doan  hang héa dich vu
va BLQ khac
TONG CONG 392.737
Tra trwére cho nguwdi ban ngan han
Bén lién quan Mbi quan hé Noi dung nghiép vy Sb6 cubi ky
Céng ty Cb phan Vinhomes Céng ty trong cling Tra trwéde mua hang 2.854.134
tap doan héa, dich vu
Bén lién quan khac Céng ty trong clng Tra trede mua hang 1.288
tap doan hoa, dich vu
TONG CONG 2.855.422
Tra trwée cho ngwdi ban dai han
Bén lién quan Mdi quan hé N&i dung nghiép vu S6 cudi ky
Coéng ty Cb phan Vinhomes Cong ty trong cling  Tréa trudc mua hang 9.646.099
tap doan hoa, dich vu
TONG CONG 9.646.099
Phai thu ngédn han khéc
Bén lién quan Méi quan hé Néi dung nghiép vu S cudi ky
Cong ty Cb phan VinWonders Nha Cong ty con Phai thu do chi ho 306.353
Trang
Céng ty Cb phan Vinpearl Clra Hoi Céng ty con Phai thu do chi hg 71.074
Bén lién quan khac Céng ty con, Cong ty  Phai thu do chi hd 31.486

trong cting tap doan

41
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Coéng ty CP Vinpearl B09a-DN
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Phai thu ngan han khac (tiép theo)

Bén lién quan Mbi quan hé N6i dung nghiép vu 56 cubi ky

Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail Bén lién quan khac Phai thu I4i coc hop tac 66.060
kinh doanh

Bén lién quan khac Cong ty trong cling Phai thu khac 6.964

tap doan va BLQ khac

TONG CONG 481.937

Phai thu dai han khédc

Bén lién quan Méi quan hé N&i dung nghiép vu Sb cudi ky

Cong ty C phan Di chuyén xanh va Bén lién quan khac  Pat coc ky quy khéac 120

théng minh GSM

Céng ty TNHH Kinh doanh thueng mai - Coéng ty trong cling Pat coc ky quy khac 564

va dich vu Vinfast tap doan

Cong ty Cb phan VinSOC Cong ty trong cling Bat coc ky quy khac 106
tap doan

TONG CONG 789

Phai tra nguwoi ban

Bén lien quan Mbi quan hé N6i dung nghiép vu S6 cubi ky

Tap doan Vingroup - Céng ty CP Céng ty me Mua hang héa, dich vu 57.823

Coéng ty Cb phan VinWonders Nha Céng ty con Mua hang héa, dich vu 2.956

Trang

Céng ty Cb phan Vinhomes Céng ty trong cling Mua hang hoa, dich vu 31.128
tap doan

Hoat dong hop tac kinh doanh véi Hoat dong hop tac Mua hang héa, dich vu 4,553,152

Coéng ty Cé phan Pau tw va Phat trién  kinh doanh chiu si

Du lich Phi Quéc kiém soat clia cong ty

Coéng ty TNHH Van hanh Vincom Retail Bén lién quan khac Mua hang héa, dich vu 54.200

Bén lién quan khac Céng ty trong cling Mua hang héa, dich vu 34.339
tap doan va BLQ khac

TONG CONG 4,733,598
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Nguwoi mua tré tién triwde ngan han

Bén lién quan Mbi quan hé Néi dung nghiép vu
Hoat déng hop tac kinh doanh véi Hoat déng hop tac Ban hang hoa, dich vu
Cong ty Cé phan Pau tu va Phat trién  kinh doanh chiu su

Du lich Pht Québc kiém soat ctia cong ty

Bén lién quan khac Céng ty trong cling Ban hang héa, dich vu

tap doan va BLQ khac

TONG CONG

Chi phi phai tra ngan han

Bén lién quan Méi quan hé No&i dung nghiép vu
Cong ty TNHH Dau Tw Va Phat Trién  Céng ty con Lai vay phai tra

Du Lich Phtc An

Céng ty Cb phan Dau tu va Phat trién  Céng ty con Lai vay phai tra

khach san Thanh Héa

Cong ty Co phan VinWonders Nha Cong ty con Mua hang héa, dich vu
Trang

Bén lién quan khac Céng ty trong cling Mua hang héa, dich vu

tap doan va BLQ khac

TONG CONG

Phéi tra ngan han khac

Bén lién quan Méi quan hé N&i dung nghiép vu
Cong ty Cb phan Bau tw va Phéat trién  Céng ty con Khac

khach san Landmark 81

Cong ty C6 phan Pau tw Xay dung Thai Coéng ty trong cting  Nhan dét coc cho hop

Son tap doan ddng hop tac kinh doanh
Cong ty cd phan Phat trién Thanh Phé  Coéng ty trong cling  Nhan dét coc cho hop
Xanh tap doan ddng hop tac kinh doanh
Bén lién quan khac Cong ty trong cling Khac

tap doan va BLQ khac
TONG CONG

Phai tra dai han khac

Bén lién quan Mbi quan hé N6i dung nghiép vu

Céng ty Cb phan Vinhomes Coéng ty trong cling Nhan dét coc cho hop
tap doan dong hop tac kinh doanh

Céng ty Cb phan Vincom Retail Bén lien quan khac  Nhan dat coc cho hop

dong hop tac kinh doanh

Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail Bén lién quan khac Nhan dat coc cho hop
ddng hop tac kinh doanh

Céng ty CP Tap doan PAu tw Viet Nam  Chiu suw kiém soat Nhan dat coc cho hop
chung doéng hop tac kinh doanh

TONG CONG
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Chi tiét cac khoan cho vay ngan han

Bén lién quan Méi quan hé Sé dw cho vay Lai suat
(Trigu VND) (% nam)

Céng ty TNHH Gido duc va Pao tao Cong ty trong cling 4.069.576 12

VINACADEMY tap doan

Cong ty TNHH World Academy Céng ty trong cling 430.695 12

tap doan

Céng ty C6 phan Nghién ctru Phat triégnva ~ Céng ty trong cling 518.597 12

Ung dung Nguoi may VinRobotics tap doan

Cong ty Co phan VinWonders Nha Trang Cong ty con 2.191.222 12

Cong ty Co phan Vinpearl Cira Hoi Céng ty con 4.148.417 12

TONG CONG 11.358.507

Chi tiét cac khoan cho vay dai han

Bén lién quan Méi quan hé Sé duw cho vay Lai suat
(Triéu VND) (% nam)

Cong ty Cé phan Nghién ctvu va San xuat Cong ty trong cling 1.818.477 12

Vinsmart tap doan

Cong ty TNHH dich vy van tai sinh thai Coéng ty trong cling 1.617.819 12

VinBus tap doan

TONG CONG 3.436.296

Chi tiét cac khoan vay ngan han

Bén lién quan Moi quan hé S6 duw vay L&i suét
(Trigu VND) (% nam)

Cong ty TNHH Dau Tw Va Phat Trién Du Lich Céng ty con 52.000 12

Phiic An

Céng ty C6 phan Dau tw va Phat trién khach  Céng ty con 37.000 12

san Thanh Hoa

TONG CONG 89.000
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32 PHAN LOAI LAl CHi TIEU THEO THONG TU 99/2025/TT-BTC

M6t sé chi tiéu trong bao céo tinh hinh tai chinh riéng tai ngay 31 thang 12 nam 2025 va bao cao két qua
hoat ddng kinh doanh riéng cho ky ké toan 3 thang két thiic ngay 31 thang 3 nam 2025 da dwgc phan loai
lai cho muc dich so sanh phu hgp véi cach trinh bay theo hudng dan cta Théng tw sd 99/2025/TT-BTC

¢6 hiéu luc thi hanh ké tr ngay 01 thang 01 nédm 2026. Chi tiét nhw sau:

Pon vi tinh: Triéu VND

31 thang 12 Trinh bay lai 31 thang 12
nam 2025 nam 2025
(da duwoe trinh bay (dwore trinh bay
trwde day) lai)
BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GID’A NIEN BO
PAu tw ndm gitr dén ngay déo han ngan han 164.407 12.123.119 12.287.526
Phai thu v& cho vay ngan han 9.991.720 (9.991.720) .
Phai thu ngan han khac 3.337.863 (2.131.399) 1.206.464
Phai thu vé cho vay dai han 387.000 (387.000) -
Phai thu dai han khac 438.840 (2.565) 436.275
DAu tw ndm gilr dén ngay déao han dai han - 389.565 389.565
TONG CONG TAI SAN 14,319.830 - 14.319.830
Vay va no thué tai chinh ngan han 2.584.424 3.096.799 5.681.223
Vay va no thué tai chinh dai han 8.260.713 (3.096.799) 5.163.914
TONG CONG NQ' PHAI TRA 10.845.137 . 10.845.137
BAO CAO KET QUA KINH DOANH RIENG GIUA NIEN DO
Gia vén hang ban 1.472.883 (2.978) 1.469.905
Chi phi ban hang 212.200 2.978 215.178

NGUO!I LAP KE TOAN TRUONG
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