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Cong ty Cb phan Vinpear

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Cong ty C6 phén Vinpearl (“Cong ty") 1a cong ty ¢ phan dwoc thanh Iap tai Viét Nam theo Gidy Ching nhan
Béng ky Doanh nghiép so 4200456848 do S& Ké hoach va Pau tw Tinh Khanh Hoa cap ngay 26 thang 7 nam
2006 va cac gidy chirng nhan didu chinh.

Hoat déng kinh doanh chinh cta Céng ty va cac cong ty con la cung cap dich vy lwu tri ngan ngay bao gém
hoat ddng kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung cap va kinh doanh dich vu vui choi gidi tri, du lich
It hanh noi dia, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu &m thue va thue hién cac hoat déng dau tu
xay ding va kinh doanh cac du an bat dong san.

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

HQI DPONG QUAN TR|

Céc thanh vién Hai déng Quan trj trong ky va vao ngay 1ap bao cao nay nhu sau:

Ba Nguyén Thu Hang Chi tich

Ong Pang Thanh Thoy Thanh vién

Ba Hoang Thi My Hanh Thanh vién

Ba Ngé Thi Hwong Thanh vién (bd nhiém ngay 24/4/2026)
Ba Lé Thuay Anh Thanh vién (mién nhiém ngay 24/4/2026)
Ong Marc Villiers Townsend Thanh vién

BAN TONG GIAM BOC

Cac thanh vién Ban Tdng Giam Béc trong ky va vao ngay 1ap bao cao nay nhu sau:

Ba Ngo Thi Hwong Téng Giam déc

Ba V& Thj Phuong Thao Pho6 Tdng Giam dbc
Ong Nguyén Binh Nga Giam dbc

Ba Vi Thj Kim Huéng Giam déc tai chinh

BAN KIEM SOAT

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

Ba Nguyén Thj Nhu Hoa Trwdng Ban kiém soat
Ong Ta Khanh Duy Thanh vién
Ong Nguyén Ngoc Linh Thanh vién

NGUO1 DAl DIEN THEO PHAP LUAT

Nguei dai dién theo phap luat clia Céng ty trong ky va vao ngay 1ap béo cao la ba Vé Thi Phuang Thao.
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Cong ty Cé phan Vinpearl

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam dbc Cong ty Cé phan Vinpearl ("Céng ty’) trinh bay bao cao nay va bao cdo tai chinh hop
nhéat gitra nién dé ctia Céng ty cho Quy Il nam 2026.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC DOI VOI BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT GID’A NIEN O

Ban Tdéng Giam dbc chiu trach nhiém dam bao bao céo tai chinh hop nhét cho tirng giai doan tai chinh phan
anh trung thue va hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhét gitva nién dé, két qua hoat dong kinh doanh hop nhat
gitra nién do va tinh hinh Iuu chuyén tién té hop nhét gitra nién do ctia Cong ty. Trong qua trinh 1ap bao céo
tai chinh ho'p nhét gitra nién do nay, Ban Téng Giam doc can phai:

> Iira chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung céc chinh sach nay mét céch nhat quan;
b thuc hién cac danh gia va woc tinh mét cach hop 1y va than trong;

B néu rd cac chuan mure ké toan ap dung cho Céng ty ¢ dwoc tuan tha hay khéng va tat ca nhivng sai léch
trong yéu so véi nhirng chuan murc nay da dwoc trinh bay va gidi thich trong béo cao tai chinh hop nhat; va

> lap bao cdo tai chinh hgp nhat trén co s& nguyén thc hoat dong lién tuc triv treerng hop khéng thé cho
rang Céng ty sé tiép tuc hoat dong.

Ban Téng Giam déc chiju trach nhiém dam bao viéc cac sd sach ké toan thich hop dwge Iwu gitr dé phan anh
tinh hinh tai chinh hop nhat gu’Ja nién do ctia Cong ty, voi murc do chinh xéac hop 1y, tai bat ky thoi diém nao
va dam bao riing cac sb sach ké toan tuan thi voi hé thong ké toan da dwoc ap dung. Ban Tdng Giam dbc
cling chiu trach nhiém vé viéc quan ly cac tai san ctia Céng ty va do do phai thure hién cac bién phap thich
hop dé ngan chén va phat hién cac hanh vi gian 1an va nhirng vi pham khac.

Ban Téng Giam déc cam két da tuan thii nhirng yéu cau néu trén trong viéc 1ap béo céo tai chinh hep nhat
gitra nién d6 cho Quy Il ndm 2026.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM BOC

Theo y kién ctia Ban Tong Giam déc, bao co tai chinh hop nhat gitra nién dé kém theo phan anh trung thue
va hop ly tinh hinh tai chinh hop nhat gitra nién dé cGa Cong ty vao ngay 30 thang 6 nam 2026, két qua hoat
ddng kinh doanh hop nhét gitva nién d va tinh hinh lwu chuyen tibn t& hop nhét gitra nién do cho giai doan tai
chinh két thtc cling ngay, phtt hop véi cac Chuan muc ké toan Viét Nam, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét
Nam va cac quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh hop nhat.

Thay m&t Ban Tdng Giam dbc:
Phé duyét, ngay 29 thang 07 nam 2026

PHO TONG GIAM POC
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Coéng ty C6 phan Vinpearl

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT
Ngay 30 thang 6 nam 2026

BO1a-DN/HN

Don vj tinh: Triéu VND

M& |riion Thuyét T Sé dau ky
o4 |ASAN minh S8 cubi ky (Trinh bay lai)
100 | A. TAI SAN NGAN HAN 44,370.865 27.738.615
110 | I Tién va céc khoan tuong duong tién 4 1.256.062 1.463.026
111 1. Tien ) 806.062 972.026
112 2. Cac khoan tuong duong tien 450.000 491.000
120 | . Dau tw tai chinh ngdn han 18.219.463 14.656.469
121 1. Chirng khoan kinh doanh 5.1 560.590 1.406.325
123 2. Dé_u tw nam gitr dén ngay dao han 52 17.658.873 13.250.144
ngan han
130 |lll. Céc khoan phai thu ngan han 4.148.508 5.256.386
131 1. Phai thu ngan han ctia khach hang 6.1 1.212.815 894.181
132 2. Tra trude cho ngudi ban ngan han 6.2 1.931.907 4.049.356
135 3. Phai thu ngan han khac 7.1 1.044.707 352.186
136 4. Dy phong phai thu ngan han kho doi (40.921) (39.337)
140 |IV. Hang tén kho 8 19.546.121 5.491.448
141 1. Hang tén kho 19.546.121 5.491.448
160 | V. Taisan ngan han khéc 1.200.711 871.286
161 1. Chiphi ché phan hé qgén han 9 580.170 140.513
162 2. Thué GTGT dugc khau trir 472.991 414,923
163 3. Thué va cac khoan khac phai thu 59.905 76.309
Nha nuée
165 4.  Taisan ngan han khac 87.645 239.541
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Cong ty C6 phan Vinpearl

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Ngay 30 thang 6 nam 2026

BO1a-DN/HN

Don vi tinh: Triéu VND

Ma | i Thuyét S — S6 déu ky
s6 ir A minh Se oudl ky (Trinh béy lai)
200 | B. TAI SAN DAI HAN 74.829.215 59.107.306
210 | I. Céc khoan phai thu dai han 17.763.005 10.087.960
212 1. Tra trude cho nguoi ban dai han 6.2 16.480.000 9.646.099
215 2. Phai thu dai han khac 7.2 1.273.005 441,861
220 | Il. Taisan cé dinh 33.209.893 33.153.207
221 1. Tai san cb dinh hiru hinh 10 30.985.404 32.097.312
222 Nguyén gia 46.913.565 47.285.004
223 Gia tri hao mon luj ké (15.928.161) (15.187.692)
224 2. Taisan cb dinh thué tai chinh 11 1.456.936 263.801
225 Nguyén gia 1.573.925 346.134
226 Gia tri hao mén luj ké (116.989) (82.333)
227 3. Taisan cé dinh vo hinh 12 767.553 792.094
228 Nguyén gia 1.195.033 1.198.345
229 Gia tri hao mon luy ké (427 .480) (406.251)
240 |lll. Bat déng san dau tw 13 526.981 542.319
241 1. Nguyén gia 779.898 779.898
242 2. Gia tri hao mon luj ké (252.917) (237.579)
250 |IV. Taisan do dang dai han 6.346.412 4.917.752
252 1. Chi phi xay dwng co ban dé dang 14 6.346.412 4.917.752
260 | V. Dau tw tai chinh dai han 11.904.871 5.109.115
263 1. PAu tw gop von vao don vi khac 15.1 7.384.976 1.877.467
265 2. DAau tw ndm gilr dén ngay dao han 15.2 4.519.895 3.231.648
270 |VI. Taisan dai han khac 5.088.053 5.296.953
271 1. Chi phi cher phan b6 dai han 9 814.639 790.861
272 2. Taisan thué thu nhap hoan lai 156.371 120.546
279 3. Loithé thwong mai 16 4.117.043 4.385.546
280 | TONG CONG TAI SAN 119.200.080 86.845.921
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Céng ty C6 phan Vinpearl

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Ngay 30 thang 6 ndm 2026

BO1a-DN/HN

Pon vitinh: Trigu VND

Mé Thuyét 5 g S6 dau ky
sf | MNEGUONVON minh SOzl (Trinh bay lai)
300 | C. NO PHAI TRA 73.864.975 50.248.105
310 | I. No ngan han 29.722.478 28.024.495
311 1. Phai trd nguai ban ngan han 17 2.011.919 2.478.660
312 2. Nguoi mua tra tién trude ngan han 18 14.545.748 11.293.066
314 3. Thué va cac khoan phai nép Nha nwéc | 18 637.137 547.236
315 4. Phai trd ngudi lao déng 196.222 6.529
316 5. Chiphi phdi tra ngén han 20 1.583.908 1.988.287
319 6. Doanh thu cher phan bd ngén han 21 243.761 394.691
320 7. Phai tra ngan han khac 22.1 6.729.515 5.476.218
321 8. Vay vano thué tai chinh ngén han 23.1 3.757.678 5.806.424
322 9. Duw phong phai trd ngan han 15.333 32.127
323 10. Quy khen thwéng, phic loi 1.257 1.257
330 | II. Nordai han 44.142.497 22.223.610
337 1. Doanh thu chér phan bd dai han 21 485.442 498.531
338 2. Phai tra dai han khac 222 25.637.581 14.984.786
339 3. Vayva ng thué tai chinh dai han 23.2 17.115.994 5785.914
342 4. Thué thu nhap hoan lai phai tra 893.073 942 996
343 5. Du phéng phai tra dai han 10.407 11.383

Lot



Cong ty Cé phan Vinpearl BO1a-DN/HN

BAO CAQ TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Ngay 30 thang 6 nam 2026

DPon vi tinh: Triéu VND

Ma Thuyét R S6 dau ky
Vo
s6 NGUON VON minh S0 g ky (Trinh bay lai)
400 | D. VON CHU SO HOU 45.335.105 36.597.816
410 | . Vén chi sé hiu 24 45.335.105 36.597.816
411 1. Von gop cta chi sé& hivu 18.774.504 17.933.004
411a - C6 phiéu phé théng cé quyén
bidu quyét 17.933.004 17.933.004
411b - CO phiéu wu dai 841.500 =
412 2. Thang dw vén cb phan 21.442.710 15.686.884
418 3. Quf dau tw phat trién 2177 2177
419 4, Quy khac thudc von chii sé hiiu (1.199.952) (1.199.952)
420 5. Loi nhuan sau thué chwa phan phoi 6.312.639 4.172.739
420a - Loi nhudn sau thué chuwa phan phoi lily
ké dén cudi nam trude 4.172.739 71403
420b - Loinhuéan sau thué chua phan phéi
ném nay 2.139.900 1.101.566
429 6. Loiich ctia cd déng khéng kiém soat 3.027 2.964
440 | TONG CONG NGUON VON 119.200.080 86.845.921
Phé duyét, ngay 29 thang 07 nam 202{;&/
NGUOI LAP KE TOAN TRUONG PHO TONG GIAM DO
UL
Nguy&n Thac Manh pé M§ Huong V& Thi Phurong Thao

Leei
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Céng ty Cb phan Vinpearl

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE HOP NHAT
Quy Il nAm 2026

B03a-DN/HN

BPon vi tinh: Triéu VND

Cho ky ké toan 6

Cho ky ké toén 6

Hﬁg CHI TIEU Ti::f; ;}I théng két thiic ngay | thang két thic ngay
30 thang 6 ndm 2026 | 30 thang 6 ndm 2025
. LL'U CHUYEN TIEN TU HOAT BONG KINH
DOANH
1 |Loi nhuan trwoc thué 2.518.675 380.702
Piéu chinh cho cac khoan:
2 Khéu hao, hao mén va lai tr giao dich mua ré 1.779.924 1.882.508
3 Thay ddi cac khoan du phang (16.185) 26.372
4 L&/(L&i) chénh léch ty gia (25.859) 259.300
5 Lai tir hoat dong dau tuw, tai chinh (2.712.801) (1.025.675)
6 Chi phi di vay 483.836 578.849
8 |Loi nhuan tir hoat dgng kinh doanh trwéc 2.027.590 2.102.056
thay déi vén lwu dong
9 (Tang)/Gidm cac khoan phai thu (6.600.798) 339.609
10 (Tang)/Giam hang ton kho (14.054.671) 177.041
11 T#ng/(Giam) cac khodn phai tra (khong ké 1ai 11.358.633 (4.128.542)
vay phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phai
nop)
12 | Tang chi phi tra trieée (463.587) (96.335)
13 | Gidm chirng khoan kinh doanh 845,735 .
14 | Tién l&ivay da tra (395.252) (547.155)
15 Thué thu nhap doanh nghiép da nop (52.875) (755.292)
20 |Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng kinh (7.335.225) (2.908.618)
doanh
I. LU CHUYEN TIEN TU' HOAT DONG DAU
TV
21 Tién chi d& mua sdm, xay dwng tai san cé (2.410.798) (1.102.356)
dinh va cac tai san dai han khac
22 Tién thu duoc tir thanh ly, nhuong ban tai san 2.442.678 296.218
¢ dinh va cac tai san dai han khac
23 Tién chi cho vay, mua cac cong cu ng clia (12.952.505) (9.176.410)
don vi khac
24 Tién thu hdi cho vay, ban lai cong cu no clia 7.367.537 9.688.862
don vi khac
25 | Tién chi ddu tw gop vén vao don vi khac (trir (5.662.000) (2.042.117)
di tién thu vé)
27 Tién thu l&i cho vay, cd tie va loi nhuén dwoc 954.863 525.453
chia
30 |Lwu chuyén tién thuan tiv hoat dong dau tw (10.260.226)

(1.810.350)

il o



Cong ty Cé phan Vinpearl

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE HOP NHAT (tiép theo)

Quy Il nam 2026

B03a-DN/HN

Bon vj tinh: Triéu VND

ME ) Thuvét Cho ky ké toan 6 Cho ky ké toan 6
s |CH TIEU mf,f?’ 5 | thang két thac ngay | thang két thic ngay
30 thang 6 nam 2026| 30 thang 6 ndm 2025
Il LU CHUYEN TIEN TU HOAT BONG TAl
CHINH
31 Tién thu tir phat hanh ¢d phiéu, nhan vén gop 6.597.325 4.998.638
clia chii so hiru
33 | Tién thu tir di vay 20.272.517 2.650.190
34 Tién chi trd no gbc vay (8.408.215) (3.011.179)
35 | Tién chi trd no gbc thué tai chinh (1.073.299)
40 [Lwu chuyén tién thudn tiv hoat ddng tai chinh 17.388.328 4.637.649
50 [Lwu chuyén tién thuén trong ky (207.122) (81.319)
60 [Tién va twong dwong tién dau ky 1.463.026 1.889.379
61 |Anh hwdng clia thay ddi ty gia héi doai quy doi 158 (1.325)
ngoai té
70 |Tién va twong dwong tién cubi ky 4 1.256.062 1.806.735
Phé duyét, ngay 29 thang 07 nam 2025/’@/
NGUOI1 LAP KE TOAN TRUONG PHO TONG GIAM DO
24 0 PHAN s
Nguyén Thac Manh P& My Hwong V& Thi Phuong Théao
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Cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
Quy Il nam 2026

THONG TIN DOANH NGHIEP

Cong ty C6 phan Vinpearl (* Cong ty") la cong ty co phan dugc thanh lap tai Viét Nam theo Glay Churng
nhan Béng ky Doanh nghlep sb 4200456848 do S& Ké hoach va Bau tw Tinh Khanh Hoa cap ngay 26
thang 7 nam 2006 va céc gidy chirng nhan didu chinh.

Hoat déng kinh doanh chinh ctia Céng ty va cac céng ty con la cung cap dich vu Iwu tri ngén ngay bao
gbm hoat déng kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung cép va kinh doanh dich vu vui choi
giai tri, du lich 1tr hanh ndi dja, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu &m thuc va thue hign
cac hoat déng dau tur xay dung va kinh doanh cac duw an bat déng san.

Péi véi hoat déng chuyén nhuwong bat dong san, chu ky san xuét, kinh doanh ctia Céng ty va cac cong
ty con duwge thyre hién trong thei gian trén 12 thang.

Péi véi cac hoat ddng khac, chu ky san xuét, kinh doanh théng thuéng clia Cong ty va cac cong ty con
dwoc thure hién trong théi gian khéng quéa 12 thang.

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

Tai ngay 30 thang 6 nam 2026, Cong ty c6 mét hoat dong kinh doanh chiu sir kiém soat ctia Cong ly
va 05 cong ty con (tai ngay 31 thang 12 nam 2025: mét hoat dong kinh doanh chiu sw kiém soat clia
Céng ty va 05 cong ty con).

CO SO TRINH BAY
Chuan murc va Ché dp ké toan ap dung

Bao cao tai chinh ho'p nhét clia Cong ty dwoc trinh bay bang déng Viét Nam (“VND") va dugc lap phu
hop v&i Ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chuan muc ké toan Viét Nam do Bé Tai chinh
ban hanh theo:
b Quyét dinh sé 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé viéc ban hanh bén Chuan
murc Ké toan Viét Nam (Dot 1);
b Quyét dinh sb 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 nadm 2002 vé viéc ban hanh séau Chuén
muc Ké toan Viét Nam (Pot 2);
b Quyét dinh sé 234/2003/QP-BTC ngay 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sau Chuan
muwe Ké toan Viéet Nam (Dot 3);
b Quyét dinh sb 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 ndm 2005 vé viéc ban hanh sau Chuan muc
Ké toan Viét Nam (Dot 4); va
b Quyét dinh sé 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 ndm 2005 vé viéc ban hanh bén Chuan
murc Ké toan Viét Nam (Dot 5).
Theo d6, bao cao tai chinh hop nhat duge trinh bay kem theo va viéc st dung bao cdo nay khéng
danh cho cac dbi twong khong duoc cung cap cac théng tin vé cac thi tuc va nguyén tac va thong lé
ké todn tai Viet Nam va hon nira khong duoc chil dinh trinh bay tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong
kinh doanh va Iwu chuyen tién té theo cac nguyén tic va théng & ké toan duoc chap nhan rong réi &
cac nwde va lanh thd khac ngoai Viet Nam.
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Coéng ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

2.3

2.4

2.5

CO SO TRINH BAY (tiép theo)

Hinh thiic s6 ké todn ap dung

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

Ky ké toan

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

B4o cdo tai chinh hop nhat gitra nién dé nay dwoc lap cho ky hoat déng 6 thang két thuc ngay 30
thang 6 ndm 2026.

Domn vi tién té ghi sé ké toan va don vj tién té trinh bay béo cao tai chinh

Bao cdo tai chinh hop nhat gitra nién d6 kém theo dugc trinh bay bang Dbng Viét Nam (“VND"), theo
nguyén tac gia gbc va pht hop chudn murc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy
dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh hop nhat gitra nién do.

Pon vi tién té trong ké toan clia Cang ty la Bong Viét Nam (“VND”). Cho muc dich trinh bay bao cao tai
chinh hop nhét glua nién do ky hoat déng 6 thang két thuc ngay 30 thang 6 nam 2026, cac s6 liéu
duogc lam tron dén hz‘ang triéu va trinh bay theo don vi triéu Viét Nam déng. Viéc trinh bay nay khong
anh hwéng trong yéu dén bao cdo tai chinh hop nhét g|ua nién dd vé tinh hinh tai chinh hop nhét, két
qua hoat déng hop nhét ciing nhw tinh hinh luu chuyén tién té hop nhét ctia Cong ty.

Co' sé hop nhit

Bao céo tai chinh hop nhét gitra nién dé duwoc 1ap trén co s& hop nhat sb lidu bao cao tai chinh riéng
cia Cong ty va bao cdo tai chinh clia cac cong ty con ctia Cong ty.
Bao c4o tai chinh hop nhét gitra nién do kém theo khéng nhim phan anh tinh hinh tai chinh hop nhét,

két qué hoat déng kinh doanh hop nhét va tinh hinh ltu chuyén tién té hop nhét theo cac nguyén tac
va théng I8 ké toan dwgc chap nhan chung tai cac nwdc khac ngoai Viét Nam.

B4o c4o tai chinh hop nhat gitra nién do bao gdm bao cdo tai chinh riéng ctia Cong ty va bao céo tai
chinh clia céc céng ty va hoat déng do Cong ty kiém soat (cac cong ty con va hoat déng kinh doanh
chiu sw kidm soat clia Céng ty) dwoc 1ap cho dén ngay két thic ky bdo cao. Viéc kiém soat nay dat
duwoc khi Céng ty cé kha ndng kiém soat cac chinh sach tai chinh va hoat dong ctia cac cong ty nhan
dau tw nham thu dwoc loi ich tir hoat déng cla cac cong ty nay.

Két qua hoat déng kinh doanh ctia cac céng ly va hoat déng do Cong ty kiém soat dwoe mua lai hodc
ban di trong nam dugce trinh béy trong Bao cao két qua hoat ddng kinh doanh hep nhét tir ngay mua
hoéc cho dén ngay ban khoan dau tw & cong ty con va cac hoat dong doé.

Trong trudng hop can thiét, bao cao tai chinh clia cac cong ty con va hoat dong do Cong ty kiém soat
dwoc diéu chinh dé céc chinh sach ké toan dwoc ap dung tai Céng ty, cac cong ty con va hoat déng do
Cong ty kiém soat la giéng nhau.

TAt ca cac nghiép vu va sb du gitra cac cong ty trong cling Cong ty dugc loai bo khi hgp nhat bao cao
tai chinh.

Loi ich clia ¢d dong khong kiém soat bao gbm gia tri cac loi ich clia cb déng khong kiém soat tai ngay

hop nhéat kinh doanh ban dau (chi tiét xem noi dung trinh bay dwéi day) va phan lgi ich clia ¢ dong

khéng kiém soat trong st bién dong ctia tdng vén chii s& hitu ké tir ngay hop nhat kinh doanh. Cac

khoan 16 phat sinh tai cac cong ty va hoat dgng do Cong ty kiém soat phai dwoc phan bd twong (ng

uon phan sé& hitu clia cd dong khong kiém soat, ké ca trweng hop s6 16 do 16n hon phan s& hivu cla
¢ déng khong kiém soat trong tai san thuan ctia cac cong ty va hoat déng do Céng ty kiém soat.
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Céng ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

2.6

3.2

CO SO TRINH BAY (tiép theo)
Co sé hop nhit (tiép theo)

Tai san, céng ng va cong no tiém tang clia cong ty con dwoc xac dinh theo gia tri ho’p ly tai ngay mua
cong ty con. Bat ky khoan phu tréi nao gitra gia mua va téng gia tri hop ly cla tai san dwgc mua duge
ghi nhan Ia loi thé thuong mai. Bat ky khoan thiéu hut nao gitra gia mua va tdng gia tri hop ly ctia tai
san duoc mua duoc ghi nhan vao két qué hoat dong kinh doanh cua ky ké toan phat sinh hoat dong
mua cong ty con.

Loi ich cua c6 dong khéng kiém soat tai ngay hop nhat kinh doanh ban dau duwoc xac dinh trén co s&
ty I& chia cd déng khoéng kiém soat trong téng gia tri hop ly cta tai san, ¢éng ng va céng ne tiém tang
duwoc ghi nhan.

Hop nhét kinh doanh lién quan dén cac hoat déng kinh doanh dwéi sw kiém soat chung

Hop nhét kinh doanh lién quan dén cac hoat déng kinh doanh duéi sy kiém soat chung dugc hach
toan nhw sau:

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

- Khéng ghi nhan lgi thé thwong mai hodc lai giao dich mua gia ré tir viéc hop nhéat kinh doanh;

- Bao cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhat phan anh céc két qua cua cac hoat dong kinh doanh
do Céng ty kiém soat ké tir ngay hop nhét kinh doanh.

Khi mat quyén kiém soat tai cong ty con hodc hoat dong kinh doanh chiu sty kiém soat cta Cang ty,
Cong ty dirng ghi nhan tai san va ng phai tra cta céng ty con hodc hoat dong k|nh doanh chiu sur kiém
soat clia Cong ty cling nhu lgi ich ¢6 déng khong kiém soat va cac cau phan vén cht s& hiru khac. Lai
hodc 16 phat sinh tr sy kién nay dwoc ghi nhan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat.
Sau khi thoai vén phan loi ich con lai trong cong ty con hoac hoat dong kinh doanh chiu s kiém soat
clia Cong ty trede do6 (néu co) duoc ghi nhan gia tri ghi s con lai clia khoan dau tw trén bao cdo tai
chinh hop nhét gitra nién do sau khi duoc didu chinh theo ty 1& tu ong (rng cho nhirng thay dbi trong
v6n chi s& hiru ké tir ngay mua néu Cong ty va cac cong ty con van con anh huwéng dang ké trong
don vi nhan dau tw, hodc trinh bay theo gia gbe clia khodn dau tw con lai néu khong con anh hudng
dang ké.

Théng tin so sanh

Cong ty ap dung cac thay ddi vé chinh sach ké toan theo quy dinh tai Théng tr sb 99/2025/TT-BTC va
c6 anh hudng t6i Cong ty trén co sé phi hdi té do Thong tw 99 khong yéu cau ap dung hoi to doi voi
céc thay ddi nay. Cong ty cling da bao cao lai div liéu tiong (ng clia ky truede ddi vai mot sb chi tiéu
cho pht hgp véi cach trinh bay theo Thong tur 99 trong bao cao tai chinh hop nhét gitra nién do ky nay
nhw dwoc trinh bay tai Thuyét minh s6 34.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

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

Cac chinh sach ké toan cta Cong ty stv dung dé lap bao cao tai chinh hop nhat dwoc ap dung nhat
quan v&i voi cac chinh sach da duwoc st dung dé 1ap bao cao tai chinh hop nhét cho nam tai chinh két
thiic ngay 31 thang 12 nam 2025 va bao cao tai chinh hop nhat gitra nién do cho ky ké toan 6 thang
két thuc ngay 30 thang 6 nam 2026, ngoai trir cac thay ddi vé chinh sach ké toan phat sinh ttr viéc ap
dung 1an dau Théng tw s6 99/2025/TT-BTC.

Tién va céc khoan tuong duong tién
Tién va cac khoan tu ong dwong tién bao gom tién mat tai quy, tién dang chuyén, tién gti ngan hang,
cac khoan dau tw ngan han cé thoi han gbe khéng qua ba thang va cac khoan dau tw 6 thoi han thu

héi khéng qué 3 thang ké tir ngay dau tw, co tinh thanh khodn cao, c6 kha nang chuyén dbi dé dang
thanh cac lrgng tign xac dinh va khéng ¢ nhiéu rdi ro trong chuyén ddi thanh tién.
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Céng ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

3.3

3.4

3.5

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

Hang tén kho
Bét ddng san dé ban dang xay dung va da hoan thanh xay dung

BAt dong san dé ban dang xay dung va da hoan thanh xay ding duwoc ghi nhan theo gia thap hon
gitra gia goc va gia trj thuan co the thue hién dwoc. Gia gbe dwoce tinh theo phwong phap dich danh va
bao gém chi phi hinh thanh quyen s dung déat, chi phi xay dung lien quan va chi phf cac khu vuc
chung phan bé. Gia trj thuan co thé thuc hlen duoc duoc xac dinh bing gia ban wac tinh trir cac chi
phi wée tinh dé hoan thanh va ban san pham.

Hang tén kho khéc

Hang tén kho duwoc xac dinh trén co s& gia thap hon gitra gia goc va gia tri thuan co thé thyc hién
duogc. Gia goc hang ton kho bao gbm chi phi nguyén vat liéu truc tiép, chi phi lac déng truc t|ep va chi
phi san xuat chung, néu co, dé c6 duogc hang tén kho & dia diém va trang thai hién tai. Gia gbc cla
hang tén kho dwoc xac dinh theo phwong phap binh quan gia quyen Gia tri thuan c6 thé thiee hign
dwoc duoc xac dinh bing gid ban wde tinh trir cac chi phi woc tinh dé hoan thanh san pham cting chi
phi tiép thi, ban hang va phan phéi phat sinh.

Pbi véi hang tén kho thude bd phan kinh doanh dich vu khach san du lich va cac dich vy lién quan,
C6ng ty ap dung phwong phép kiém ké dinh ky dé hach toan hang tén kho. D6i véi cac hang tén kho
khac, Céng ty ap dung phwong phap ké khai thuwdng xuyén dé hach toan hang ton kho.

Dy phong giam gia hang ton kho ctia Céng ty duwoc trich 1ap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo do, Céng ly duoc phép trich lap dy phéng gidm gia hang tén kho 16i thovi, hdng, kém pham chét
va trong truedr ng hop gia gbc clia hang tén kho cao hon gia tri thuan co thé thue hién duoc tai ngay két
thuc nién do ké toan.

Céac khoan phai thu
No phai thu la sb tién c6 thé thu hdi cda khach hang hodc céac doi twong khéc. Nor phai thu duoce trinh
bay theo gia trj ghi s trr di cac khoan dy phong phai thu kho doi.

Dy phong phai thu khé doi dugc trich 1ap cho nhirng khoan phai thu d& qua han thanh toan tir sau
thang tré 1én, hodc cac khodn phai thu ma nguoi ne khé cé kha nang thanh toan do bi thanh ly, pha
san hay cac khé khan twong tu.

Tai san ¢ dinh hivu hinh
Tai san cb dinh hitu hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trir di gia tri hao mon Iy ké.

Nguyén gia tai san ¢b dinh hinh thanh do mua se“lm bao gom gia mua va loan bo cac chi phi khac lién
quan trire tiép dén vigc dua tai san vao trang thai sén sang st dung.

Nguyén glé tai san cd dinh hitu hinh do tw lam, tw xay dung bao gbm chi phi xay dwng, chi phi san
xuét thue té phat sinh céng chi phi Iap dat va chay thir.

Cac khoan Iai, 16 phat sinh khi thanh ly, ban tai sén la chénh Iech gitra tién thu thuan tie thanh Iy tai san
va gia trj con lai clia tai sén va dugc ghi nhan vao Bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat.
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Cong ty Cé phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

3.7

3.8

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

Thué tai san

Mot khoan thué duoc xem la thué tai chinh khi phan I&n cac quyén loi va rdi ro vé quyén sd& hivu tai
san duoc chuyén sang cho ngudi di thué. Tt ca cac khoan thué khac dugc xem la thué hoat dong.

Cong ty la bén cho thué

Doanh thu cho thué hoat déng duwge ghi nhan theo phwong phap dudng thdng trong sudt thei gian cho
thué. Chi phi truc tiép ban dau phat sinh trong qua trinh dam phan ky hop déng thué hoat dong dugc
ghi nhan vao chi phi trong nam khi phat sinh hodc phan bd dan vao chi phi trong suét thoi han cho
thué phit hop voi viéc ghi nhan doanh thu cho thué hoat dong.

Cong ty la bén di thué

Céng ty ghi nhan tai san thué tai chinh la tai san cta Cong ty theo gia tri hop ly ctia tai san thué tai thoi
didm khoi dAu thué tai san hodc theo gia tri hién tai clia khoan thanh toan tién thué téi thiéu, néu gia tri
nay thdp hon. No' phai tra bén cho thué twong tng dwoc ghi nhan trén Bang can ddi ké toan nhu mot
khoan no phai tra v thué tai chinh. Cac khoan thanh toan tién thué duoc chia thanh chi phi tai chinh
va khoan phai tra no' gbc nhdm dam béo 1y Ié I4i suat 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, triv khi cac chi phi nay true tiép hinh
thanh nén tai san di thué, trong triréing he'p do sé duoc vbn hoa theo chinh sach ké toan cia Cong ty
v& chi phi di vay.

Mot khoan thué duwoc xem la thué hoat dong khi bén cho thué van dugc hudng phan lén cac quyén lgi
va phai chiu rti ro v& quyén sé hivu tai san. Chi phi thué hoat dong dwoc ghi nhan vao Bao cao két
qua hoat déng kinh doanh theo phurong phap duong thang trong subt thoi gian thué. Cac khoan tién
nhan duoc hodc phai thu nhdm tao diéu kién ky két hop dbng thué hoat déng ciing dugc ghi nhan
theo phuwong phap duong théng trong suét thoi gian thué.

Tai san ¢ dinh vé hinh

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

Nguyén gia tai san cb dinh vé hinh bao gbm gia mua va nhting chi phi ¢6 lién quan trire tiép dén viéc
dua tai san vao st dung nhw du kién.

Céc chi phi nang cp va déi méi tai san cb dinh vo hinh dwoc ghi tang nguyén gia cua tai san va cac
chi phi khac dwoc hach toan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét khi phat sinh.

Khi tai san cb dinh vd hinh dwoc ban hay thanh Iy, cac khoan lai hodc 16 phat sinh do thanh Iy tai san
(14 phan chénh lach gitra tidn thu thuan tir viee ban tai san voi gia tri con lai clia tai san) dwoc hach
toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat.

Quyén st dung déat

Tai san cb dinh vé hinh thé hién gia tri quyén str dung dét va duwoc trinh bay theo nguyén gia trir gia tri
hao mon luj ké. Quyén str dung dat duoc phan bd theo phuong phap duwong thang dua trén thoi gian
str dung clia 16 dat tir 30 dén 48 nam. Doi véi cac quyén str dung dat vd thoi han, Cong ty khéng trich
hao mon.

Pham mém méy tinh va céc tai san 6 dinh vé hinh khac

Phin mé&m may tinh va tai san cé dinh vo hinh khac dugc ghi nhan ban dAiu theo gia mua va duogc
khau hao theo phwrong phap duong thing tir 2 ndm dén 12 nam.

Khiu hao va hao mon

Khau hao tai san cb dinh htru hinh dwoc trich theo phuong phap dudng thang trong sudt thoi gian st
dung hiru dung wée tinh clia cac tai san nhuw sau:

Nha cira, vat kién tric 3- 50 nam
May moc va thiét bj 3 - 25 nam
Phwong tién van tai 3-25nam
Thiét bi van phong 3-10 nam
Cay trong va vat nuéi lau nam 2 - 30 ndm
Tai san cb dinh khac 2 - 30 ndm
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3
3.9

3.10

3.11

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

B4t déng san dau tw

BAt dong san dAu tw duoc thé hién theo nguyén gia bao gém ca céc chi phi giao dich lién quan trer di
gia tri hao mon Ity ké.

BAt déng san dau ti bao gdm quyén str dung dét, nha ctra, vat kién tric va cac bat dong san khac do
Céng ty ndm gitr nhim muc dich thu lgi ttr 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 ctia bat dong san dau tu dwgc mua bao gom
gia mua va cac chi phi lién quan truc tiép nhw phi dich vy tu van vé luat phap lién quan, thué trudc ba
va chi phi giao dich lién quan khac. Nguyén gia bat déng san dAu tu tw xay 1a gia tri quyét toan cong
trinh hodc cac chi phi lién quan tryc tiép clia bat dong san dau .

Khéu hao bét déng san dau tw duoc trich theo phurong phap khAu hao dwang thang trong sudt thai
gian htru dung wéc tinh clia cac bat dong san nhuw sau:

Nha clra va vat kién tric 10 - 48 ndm
Quyén st dung déat 10 - 48 nam
BAt dong san khac 2 - 10 nam
Chi phi di vay

Chi phi di vay duoc ghi nhéan vao chi phi san xudt, kinh doanh trong ndm khi phat sinh, tre khi duwoc
vbn hoa theo quy dinh ctia Chudn murc ké toan Viét Nam sb 16 “Chi phi di vay". Theo do, chi phi di vay
lien quan truc tiép dén viéc mua, dau tw xay dung hodc san xuét nhirng tai san can mot thoi gian
twong dbi dai dé hoan thanh dua vao st dung hodc kinh doanh duoc cong vao nguyén gia tai san cho
dén khi tai san do duoc duwa vao str dung hodc kinh doanh. Cac khoan thu nhap phat sinh tir viéc dau
tw tam thi cac khoan vay dwoc ghi giam trir vao chi phi di vay phat sinh khi vbn hoa. Dbi véi khoan
vay riéng phuc vu viéc xay dung tai san co dinh, bat déng san dau tuw, 1ai vay duoce von hoa ké ca khi
théi gian xay dung dwéi 12 thang.

Chi phi tra trude

Chi phi tra truéc bao gdbm céc chi phi thire té da phét sinh nhung c6 lién quan dén két qué hoat ddng
san xuét kinh doanh clia nhidu ky ké toan. Chi phi tra trwéc bao gém khodn chi phi hoa hdng thé golf;
chi phi stra chtra; chi phi cang cu, dung cu xuat dung; chi phi hoa héng, tiép thi; chi phi thué dat tra
trrdc: tién tra tredc loi nhuan cam két theo chwong trinh quan ly; chi phi bao hiém va cac chi phi tra
trurére khac.

Chi phi hoa hdng thé golf bao gdbm cac loai chi phi hoa héng tra cho cac nha cung cap dich vu mai giéi
ban thé golf. Cac chi phi nay duoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhét theo
phurong phap dwéng thing dua trén thoi han cla thé golf.

Chi phi lién quan dén thué dét tra trudc bao gom tién thué dat tra trudc, ké ca khoan lién quan dén dat
thué ma Cong ty da nhan duoc gidy chirng nhan quyén str dung dat nhung khong du diéu kieén ghi
nhan tai san cb dinh vé hinh theo céc quy dinh phap luat hién hanh va cac chi phi phat sinh lién quan
dén viéc dam bao cho viéc str dung dat thué tra truc thé hién sé tién thué dat da duoc tra trude. Chi
phi lién quan dén tién thué dat tra trirée duec phan bé vao Béo cao két qua hoat déng kinh doanh hop
nhét theo phuong phap dwong thang twong (ng voi thoi gian thué.

Cac khoan chi phi tra trwée khac bao gbm gia tri céng cu, dung cu xuat ding, tién tra trweée loi nhuan
cam két theo chuong trinh quan Iy, chi phi bao hiém va chi phi khac. Cac chi phi nay duoc thanh toan
trudc va duoc phan bd vao Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat, st dung phuong phap
duong thang theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
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3
312

3.13

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

Loi thé thirong mai trén bao cao tai chinh hop nhét gitra nién do Ia phan phu tréi gitta mire gia phi hop
nhat kinh doanh so v&i phan lgi fch ctia Cong ty trong tdng gia tri hop 1y cla tai san, céng no va cong
no tiém tang clia ¢6ng ty con, cong ty lién két, hodc don vi gop vén lién doanh tai ngay thuc hién
nghiép vu dau tw. Loi thé thuong mai duoc phan bd theo phwong phap duéng thdng trong thoi gian
hiru dung ude tinh cla lgi thé thuong mai dé la 10 nam.

Loi thé thuong mai ©6 dugc tir viec mua cong ty lién két va co s kinh doanh déng kiém soat duwoc
tinh vao gia tri ghi s clia ¢ong ty lién két va co s& kinh doanh dong kiém soat. Loi thé thuong mai tiy
viéc mua cac cong ty con dugc trinh bay riéng nhu mét loai tai san trén Bang can dbi ké toan hop nhét.

Khi ban cong ty con, cong ty lién két hodc don vi gép vén lién doanh, gia tri con lai ciia khodn loi thé
thwong mai chwa khdu hao hét duoc tinh vao khoan 13i/l6 do nghiép vu nhugng ban céng ty turong
trng.

Céc khoan diu tu
Chung khoan kinh doanh

Churng khoan kinh doanh la cac khoan chirng khoan duec Céng ty nam glu' véri muc dich kinh doanh.
Churng khoan kinh doanh dwoc ghi nhan bét dau tir ngay Cong ly co quyen s& hru va duoc xac dinh
gia tri ban dAu theo gia tri hop Iy clia cac khoan thanh toan tai thoi diém giao dich phat sinh céng cac
chi phi lién quan dén giao dich mua chirng khoan kinh doanh.

Tai céc ky ké toan tiép theo, cac khoan dau tw chirng khoan duge xac dinh theo gia géc trir cac khoan
giam gia chirng khodn kinh doanh.

Dy phéng giam gid chirng khoan kinh doanh duge lap khi cé béng ching gia thi trrdng ctia chirng
khoan giam xudng thap hon gia gbc theo céc quy dinh ké toan hién hanh.

Céc khodan dau t ndm gitr dén ngay dao han

Cac khodn dau tw ndm git dén ngay dao han bao gém céac khoan diu tw ma Céng ly co y dinh va kha
nang gitr dén ngay dao han. Cac khoan dau tw ndm gitr dén ngay dao han chi bao goém cac khoan tién
gtri ngan hang co ky han.

Thu nhép lai tir cac khoén dau tu nam gitr dén ngay dao han sau ngay mua duoc ghi nhan trén Bao
cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat trén co s& dur thu.

Cac khoan diu tw ndm gitk dén ngay do han dwoc xac dinh theo gia gbe trir di du phong ton that dau
tw ndm gitr dén ngay dao han.

Dy phong tén that du tw ndm gitr dén ngay ddo han dugc trich 1ap theo céac quy dinh ké toan hign
hanh.

Céc khodn cho vay

Céc khoan cho vay dwoc xac dinh theo gia gdc triv di cac khoan du phong phai thu kho doi. Dw phong
phéi thu kho doi cac khoén cho vay ctia Cong ty dugec trich lap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.

DPau tr vao céng cu vén ctia don vj khac

Pau tw vao cbng cu vén clia don vi khac phan anh cac khoan dau tw céng cu vén nhung Cong ty
khéng co quyén k|em soat, ddng kiém soat hodc cé anh hudng dang ké doi vai bén duoc dau tw va
cac khoan gop vén theo hop dbng hop tac dau tu.

Khoan dau tw vao céng cu vbn cac don vi khac duoc phan anh theo nguyén gia trir cac khoan di
phong giam gia dau tu.
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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

Céc tai san dang trong qua trinh xay dirng phuc vy muc dlch san xuét, cho thué, quan tri hoéc cho bét
ky muc dich nao khac duoc ghi nhan theo gia goc bao gom céc chi phi can thiét dé hinh thanh tai san
phu hop véi chinh sach ké toan cltia Cong ty. Viéc tinh khau hao clia cac tai san nay duwoc ap dung
gibng nhuw véi céc tai san khéc, b4t ddu tir khi tai san & vao trang thai sin sang sir dung.

Céc khoan phai tra va chi phi trich truée

Cac khoan phai tra va chi phi trich trwéc duwgc ghi nhan cho sb tién phai tra trong twong lai lién quan
dén hang hoa va dich vy da nhan duoc khong phu thuge vao viéc Céng ty da nhan duoc hoa don cua
nha cung cap hay chua.

Tror cap théi viée phai tré

Tro' cap théi viéc cho nhan vién dugc trich trudc vao cudi méi ky bao cao cho toan bé nguoi lao dong
da lam viéc tai Céng ty tir dd 12 thang tré 1&n. Thoi glan lam viéc dé tinh tro' cap thoi viéc la téng thoi
gian nguwoi lao dong da lam viéc thire té cho nguoi str dung lao dong triv di thoi gian ngudi lao déng
da tham gia bdo hiém that nghiép theo quy dinh ctia phap luat va thoi gian lam viéc da duoc nguoi sir
dung lao ddng chi tra tre cap thoi viéc. M trich cho méi ndm lam viéc bing mot nira mire lwong binh
quan thang theo Luat Lao dong, Luat Bao hiém xa hoi va cac van ban hwéng dan cé lién quan. Mirc
lrong binh quan thang dé tinh tro cap théi viéc sé dugc diéu chinh vao cudi méi ky bao céo theo mirc
lwong binh quan clia sau thang gan nhét tinh dén thoi diém Iap bao céo tai chinh. Tang hay gidm cla
Ikhoan trich trirdc nay sé dwoe ghi nhan vao Bao céo két qua hoat déng kinh doanh.

Trai phiéu phat hanh

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

Gia tri ghi sb clia tréi phiéu thwong duoc phan anh trén co sé thudn béng tri gia trai phiéu theo ménh
gia trir (-) Chiét khAu trai phiéu cong (+) Phu troi tréi phiéu.

Céng ty theo dbi chiét khAu va phu trdi cho tirng loai trai phiéu phat hanh va tinh hinh phan bd tung

khoan chiét khau, phuy troi khi xac dinh chi phi di vay tinh vao chi phi san xuat kinh doanh hoac vén
hoa theo tirng ky, cu thé:

- Chiét khAu trai phiéu dwoc phan bd dan dé tinh vao chi phf di vay timng ky trong sudt thoi han cla trai
phiéu;
- Phuy tréi trai phiéu dwoc phan bb dan dé giam trir chi phi di vay tirng ky trong sudt thoi han cla tréi
phiéu.

Viéc phan bd khoan chiét khau hodc phu troi co thé str dung phurong phap dudng thang. Khoan chiét
khAu hodc phu trdi phan bd déu trong suét ky han clia trai phiéu.

Doanh thu chwa thuc hién

Doanh thu chua thuc hién Ia khodn doanh thu nhan trieéc lién quan dén mét hay nhiéu ky ké toan cho
hang hoa hay dich vu bao gom phi dich vu quan ly bat déng san, dich vu khach san, vui choi va phi
thweng nién chua dugc cung cap hodc chuyén giao. Cong ty ghi nhan cac khoan doanh thu chura thye
hién twong trng véi phan nghia vu ma Cong ty sé phai thue hién trong twrong lai. Khi cac didu kién gh|
nhan doanh thu dwoc théa méan, doanh thu chuwa thye hién sé duoc ghi nhan vao Bao cao két qua
kinh doanh trong ndm tuong t¢ng véi phan théa man diéu kién ghi nhan doanh thu do.
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3.19 Ghi nhan doanh thu

Doanh thu duoc ghi nhan khi Cong ty c6 kha ndng nhan dwoc céc loiich kinh té cé thé xac dinh duoc
mot cach chéc chan. Doanh thu dt_rofc )géc dinh theo gia tri hop ly clia cac khoan da thu hodc sé thu
dwoc sau khi trir di cac khoan chiét khau thirong mai, giam gia hang ban va hang ban bj tra lai. Cac
diu kién ghi nhan cu thé sau day ciing phai dugc dap tng khi ghi nhan doanh thu.
Doanh thu dich vu
Doanh thu clia giao dich vé& cung cép dich vu duge ghi nhan khi két qua cla giao dich do dwoc xac
dinh mot cach dang tin cay. Trudng hop giao dich vé cung cAp dich vu lién quan dén nhiéu ky thi
dganh thu duoe ghi nhén_ trong nam theo két qué phan céng viéc da hoan thanh tai ngay ctia Bang can
déi ké toan cha ky do. Két qua ctia giao dich cung cap dich vy dugc xac dinh khi thda mén tat ca bon
(4) didu kién sau:

b (a) Doanh thu dwoc xac dinh twong déi chic chén;

b (b) C6 kha nang thu dwoc loi ich kinh té ttr giao dich cung cép dich vy do;

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

- (d) Xac dinh dwoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi dé hoan thanh giao dich cung cap

dich vu do.

Doanh thu ban hang
Doanh thu ban hang dwoc ghi nhan khi ddng thoi théa mén tat ca nam (5) diéu kién sau:
b (a) Cong ty da chuyén giao phan Ion ri ro va loi ich gan lién voi quyén s& htru san pham hodc
hang héa cho ngudi mua;
- (b) Cong ty khong con ndm gitr quyén quan Iy hang héa nhw nguoi s& hitu hang héa hodc
quyén kiém sodat hang hoa;
I (c) Doanh thu dugc xac dinh twong déi chac chan;
b (d) Cong ty sé thu dwoc loi ich kinh té tir giao dich ban hang; va
b (e) Xac dinh duoc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu bén béat déna san
Doanh thu chuyén nhuong bat dong san duoc ghi nhan khi phan 16n rti ro va loi ich gén lién voi
quyén s& hivu bat dong san dugc chuyén giao cho ngudi mua.

Doanh thu cho thué bét déng sén
Doanh thu cho thué bét dong san duoc ghi nhan trén béo cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhét
theo phong phap dwéng thang duwa trén thoi han cla hop déng thué.
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3.20

3.21
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Ghi nhdn doanh thu (tiép theo)

Thu nhép, chi phi ltr hop déng hop tae kinh doanh, hop dbng hop tac dau tu trong dé Cong ty duoe
chia sé lpi nhudn trude hodc sau thué

Thu nhap dwgc chia tir loi nhuén (khéng bao gom chi phi lai vay) ctia hoat déng kinh doanh bat déng
san theo cac hop dong hop tac kinh doanh, hop ddng hop tac dau tw dwec ghi nhan la doanh thu hoat
dong tai chinh trén bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhét gitra nién do.

Chi phi bu 18 (khéng bao gém chi phi khéu hao va chi pht 1ai vay) va thu nhap cam két cb dinh phal tra
cho heat dgng kinh doanh khach san theo cac hop dong hop tac kinh doanh, hgp déng hop tac dau tw
duoc ghl nhan I& gia vdn hang ban va dich vu cung cép trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh
hop nhét giiva nién dé.

Thu nhap, chi phi tir hop déng hop tac ddu tw trong dé Céng lty thuc hién khai thac hoat déng kinh
doanh

Doanh thu chi phi ti hoat dong kinh doanh vui choi, gidi tri dwoc ghi nhan la doanh thu, gia vén hang
ban va dich vu cung cép trén Bao cédo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét twong (rng véi phan
dwoc chia theo thoa thuén clia hop ddng hop tac dau tu.

Lai tién guvi, I4i cho vay va céc khodn déu v

Lai tién guvi, 1ai cho vay duoc ghi nhan trén co' s& don tich, dugc xac dinh trén s6 du céc tai khoan tién
gtri, tién cho vay va Iai suat ap dung.
L&i tir cac khoan dAu tu dwoc ghi nhan khi Cong ty ¢é quyén nhan khoan Jai.

Céac khoan giam trir doanh thu

Cac khoan giam trir doanh thu la chiét khéu thuorng mai phat sinh cting ky tiéu thu san pham, hang
héa, dich vy duoc diéu chinh giam doanh thu ctia ky phat sinh. Trudng hcrp san phdm, hang hoa dich
vu da tiéu thy trong ndm bao céo nhung dén ky sau mai phat sinh chiét khau thwong mai, g|am gia
hang ban va hang ban bi tra lai, Cong ty ghi giam doanh thu ghi nhan trong nam bao cao néu cac
khoan giam trir doanh thu nay phat sinh truéc thoi diém phat hanh bao cdo tai chinh gitra nién do.

Ngoai té

Cac nghiép vu phat sinh bang ngoai té dugc chuyen doi theo ty gia tai ngay phat sinh ngh|ep vit. So du
cac khodn muc tién té co gbe ngoai té tai ngay két thiic nién do ké toan dugc chuyén doi theo ty gia
clia ngan hang thuong mai noi Cong ty thwdng xuyén co giao dich tai ngay nay. Chénh léch ty gia phat
sinh dugrc hach toén vao Bao cao két qua hoat déng kinh doanh gitra nién do.

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

Sé thué phai tra hién tai dugc tinh dura trén thu nhap tinh thué trong ndm. Thu nhap tinh thué khac voi
loi nhuan trwéce thué du oc trinh bay trén bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat vi thu nhap
tinh thué khong bao gdm cac khoan thu nhap hay chi phi tinh thué hoac duoc khéu trie trong cac ky
khac (bao gbm ca 16 mang sang, néu co) va ngoai ra khéng bao gbm céac chi tiéu khong chiu thué
hodc khong duwge khau trir.

Thué thu nhap hoan lai dwge tinh trén cac khoan chénh léch gitra gia trj ghi s6 va co so tinh thué thu
nhap ctia cac khoan muc tai san hodc cong no trén bao cao tai chinh hop nhat gitra nién do va duoc
ghi nhan theo phuo’ng phap bang can déi ké toan. No thué thu nhap hoan lai phai tra phai duoc ghi
nhan cho tat ca cac khoan chénh Iéch tam thoi con tai san thué thu nhap hoén lai chi duoc ghi nhan
khi chac chin c6 dd loi nhuan tinh thué trong twong lai d& khau trir cac khoan chénh léch tam thoi.
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Thué (tiép theo)

Thué thu nhap hoén lai dwoc xac dinh theo thué sut dy tinh sé ap dung cho ky tai sén dwoc thu hoi
hay no phai tra dugc thanh toan. Thué thu nhap hoan lai duoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat
ddng kinh doanh hgp nhét va Chi ghi vao vén chti s& hitu khi khodn thué dé co lién quan dén cac
khoan muc dwoc ghi thing vao vén chl s& hiru.

Tai san thué thu nhap hoén lai va no thué thu nhap hodn lai phai tra dugc bu trir khi Céng ty co quyén
hop phap dé bu triv gitra tai san thué thu nhap hién hanh vai thué thu nhap hién hanh phai nop va khi
c4c tai san thué thu nhap hoan lai va ng thué thu nhap hoan lai phai tra lién quan toi thué thu nhap
doanh nghiép duoc quan Iy boi cing mét co quan thué va Cong ly co du' dinh thanh toan thué thu
nhap hién hanh trén co sé thuan.

Thué thu nhap hoan lai phai tra duoc ghi nhan cho At ca cac khodn chénh lech tam thoi chiu thué,
ngoai triv:

b Thué thu nhap hoan lai phai tra phat sinh tir ghi nhan ban dau ctia mét tai san hay ng' phai tra
tir mot giao dich ma giao dich nay khong cd anh hudng dén loi nhuan ké toan va lgi nhuan tinh
thué thu nhap (hodc 16 tinh thué) tai thai diém phat sinh giao dich; va

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

Tai san thué thu nhap hoan lai cAn duwoc ghi nhan cho tat ca cac chénh léch tam thoi dwoc khau trer,
gia trj dwoc khéu trir chuyen sang cac ky sau clia cac khoan 16 tinh thué va cac khoan wu dai thué
chwa s( dung, khi chic chin trong tuong lai sé co lgi nhuan tinh thué dé st dung nhirng chénh léch
tam thoi dwoc khéu trie, cac khoan 16 tinh thué va cac wu déi thué chua sir dung nay, ngoai trir:

- Tai san thué hoan lai phat sinh tir ghi nhan ban dau ctia mét tai san hoédc ng phai tra tir mot
giao dich ma giao dich nay khong cé anh hwdng dén loi nhuan ké toan va lgi nhuan tinh thué
thu nhap (hoac 15 tinh thué) tai thoi diém phat sinh giao dich; va

b Béi voi cac chénh lach tam thoi duoc khau trir phat sinh tir cac khoan dau tw vao cac cong ty
con; cong ty lién két va cac khoan gép vén lién doanh, tai san thué thu nhap hoan lai dugc ghi
nhan khi chac chdn chénh léch tam thoi sé duoc hoan nhap trong twong lai ¢o thé du doan
duoc va co loi nhuan tinh thué dé sir dung duge khoan chénh 1éch tam théi do.

Viéc xac dinh thué thu nhap ctia Céng ty can ctr vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién, nhitng
quy dinh nay lhay dbi theo tirng thei ky va viéc xac dinh sau ciing vé thué thu nhap doanh nghiép tiy
thude vao két qua kiém tra clia co quan thué co tham quyén.

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

TIEN VA CAC KHOAN TU'ONG BUONG TIEN
Pon vi tinh: Triéu VND

S6 dau ky

S6 cudi ky (Trinh bay lai)
Tién mét 11.842 13.742
Tién glvi khéng ky han 783.605 952.100
Tién dang chuyén ) 10.615 6.184
Céc khoan tuwong duwong tien khac (i) 450.000 491.000
TONG CONG 1.256.062 1.463.026

(i) Cac khoan twong dwong tién bao gém céac khodn dau tu va tién giri bang VND c6 ky han tir 1 thang
dén 3 thang vai lai suat tir 4,75%/mam (tai ngay 31 thang 12 nam 2025: 4,75%/nam).
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Céng ty C6 phan Vinpearl

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

6.

6. PHAI THU KHACH HANG VA TRA TRUPGC CHO NGU'OI BAN
6.1 Phai thu khach hang

Ngéan han:
Phai thu ttr cung cap dich vu khach san, vui choi gidi tri
va cac dich vu ¢ lién quan
Phai thu tir chuyén nhuong bat dong san
Phai thu khac
TONG CONG
Trong do:
Phai thu khéch hang ngéan han tte céc bén lién quan

6.2 Tra trwée cho ngwdi ban

Ngén han:
Tra trudc cho hoat dong san xuat kinh doanh
TONG CONG
Trong do:
Tra trudc ngédn han cho nguoi ban la céc bén lién quan

Dai han:
Tra truéc cho hoat déng san xuét kinh doanh
TONG CONG
Trong do:
Tra trirde dai han cho ngudi ban 1a céac bén lién quan
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Pon vj tinh: Triéu VND

Sé cuébi ky S6 déu ky
726.107 408.663
478.035 477.485

8.673 8.033
1.212.815 894.181
210.153 309.670

BDon vi tinh: Triéu VND

S6é cudi ky Sé dau ky
1.931.907 4.049.356
1.931.907 4.049.356

1,958 2.854.957
16.480.000 9.646.099
16.480.000 9.646.099
16.480.000 9.646.099
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7. PHAI THU KHAC
7.1 Phai thu ngan han khac

Phai thu vé cac khoan chi ho
Phai thu v& i coc hop dong hop tac kinh doanh
Phai thu khéc

TONG CONG
Trong do:
Phai thu khac ngén han tir céc bén lién quan

7.2 Phai thu dai han khac

Tam trng chi phi gidi phong mét béng
Tam teng loi nhuan theo hop dbng hop tac kinh doanh
véi mot sb dbi tac doanh nghiép
Phai thu khac
TONG CONG
Trong do:
Phéai thu khac dai han tir cac bén lién quan

8. HANG TON KHO

BAt déng san dé ban dang xay dung

BAt déng san dé ban da xay dwng hoan thanh
Nguyén vat lieu

Hang t6n kho khac

TONG CONG

24

B09a-DN/HN

Don vj tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 dau ky
905.618 243.458
66,060 66.060
73.029 42.668
1.044.707 352.186
797.035 109.5563

Pon vi tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 dau ky
75.919 75.919
1.190.258 356.581
6.828 9.361
1.273.005 441.861
748 3.471

Pon vj tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 déau ky
18.183.550 4.089.475
1.195.334 1.229.451
135.593 160.150
31.644 12.372
19.546.121 5.491.448




Cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

9. CHI PHi CHO PHAN BO

Pon vj tinh: Triéu VND

Sé cudi ky S6 dau ky
Ngan han:
Chi phi céng cu, dung cu 58.637 56.212
Chi phi stra chira, bao tri 5.451 6.382
Chi phi ban hang lién quan dén cac bét dong san chua 355.670 -
ban giao
Chi phi ché phan bé ngén han khéac 160.412 77.919
TONG CONG 580.170 140.513
Dai han:
Chi phi thué tra trude 183.469 189.613
Chi phi hoa héng thé golf 173.089 173.637
Chi phi céng cu, dung cu 234.858 221.813
Chi phi stra chiva lén 110.272 117.744
Chi phi ché phan bé dai han khac 112.951 88.054
TONG CONG 814.639 790.861
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Cong ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

11, TAI SAN €O BINH THUE TAI CHINH
Bon vi tinh: Triéu VND

Nha ctra va May moc

vatl kién triic va thiét bi Téng céng
Nguyén gia:
S6 du dau ky 235.188 110.946 346.134
Téng trong ky 1.024.316 203.475 1.227.791
S6 du cudi ky 1.259.504 314.421 1.573.925
Gia trj hao mon:
S6 dur dau ky 18.853 63.480 82.333
Khéu hao trong ky 15.487 19.169 34.656
S6 dw cudi ky 34.340 82.649 116.989
Gia trj con lai:
Sé du dau ky 216.335 47.466 263.801
S6 du cudi ky 1.225.164 238772 1.456.936
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Coéng ty C6 phan Vinpearl

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

13. BAT DONG SAN BAU TU

B09a-DN/HN

Bon vi tinh: Triéu VND

Nha ctra va Quyén _

vat kién trac st dung dét Tong cong
Nguyén gia:
S6 dw dau ky 611.604 168.294 779.898
S6 duw cudi ky 611.604 168.294 779.898
Gia trj hao mon:
Sb du dau ky 199.866 37.713 237.579
Khau hao trong ky 14.186 1.162 15.338
Sb du cudi ky 214.052 38.865 252 917
Gia trj con lai:
S6 dur dau ky 411.738 130.581 542.319
S6 du cudi ky 397.552 129.429 526.981
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Céng ty C6 phan Vinpearl

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

14. CHI PHI XAY DIPNG CO' BAN DO DANG

S6 dau ky

Tang do mua cong ty con

Tang trong nam

Chuyén sang tai san cé dinh htiu hinh
Chuyén sang tai san cb dinh vo hinh
S6 cudi ky

B09a-DN/HN

Bon vj tinh: Trieu VND

Cho ky ké toan 6
thang két thuc

Cho ky ké toan 6
thang két thiic

ngay 30 thang 6 ngay 30 thang 6
nam 2026 nam 2025
4.917.752 5.029.426

- 71.011

2.396.125 494 363
(967.100) (738.363)
(365) (40.488)
6.346.412 4.815.949

Chi tiét cac cong trinh xay dwng co ban dé& dang co6 sb du chiém trén 10% téng sé du nhw sau:

Duw an

Dir an phat trién dao Hon Tre

Cac du an khu vui choi giai tri Vinwonders
D an Vinpearl Lang Van

D an san golf 18 16 Cén Au

Dy an Khu nha & Vinpearl Pht Quy

30

Pon vi tinh: Trieu VND

S6é cubi ky
2.465.818
464.979
701.886
711.030
497.212

Sé dau ky
1.096.440
937.069
927.053
711.030
1.130.514



-:..kl__\

\

w \N

A "

LE
E 8v9'LET'E 879°'LETE # S68°6LS Y S68°6LSY ONOO ONQL
- 8y9'LET'E 8r9'LeZ'e . G69BLS G686l Y uenb ugl| ugq Aea oy -
Buoyd AQ Ioy nyp gy1 00 Ly gig 096 19 Buoyd ng 1oy nyj 841 00 [ e19) 206 BID

(181 Aeq yuil) £ ngp 908 A4 10n9 08

ANA NgUL yul in uog

usy 1ep ugy ogp Aebu ugp 016 Weu a3 ne@ z's)

‘oelf ughnyo Uy NIp

np 1uy A} Buo) oyo ues yoeyy yuui Buga 1oa ugl) ugh jep Bunp Os ughnb 1oa Buno ues yoeyy yuul Bugo oq ueo) Budnyu ugAnyo 13y weo ogy _mu.omu ‘Bugp doy
uEnyl eQul 0ay | "N} NEP NUD | 92} 19D 280 Op Ue Ap 080 18] ues yoeyy yuw Buoo ogo Bunp Aex 'ny nep Budp jeoy ugly oay) gp (.08} 10p 020,) uBOD d2] Bnd o2y
uenb ugl| ugq A uegop de] Buno Buon A Bugo ‘4 A1 Bug) — dnoibuip ugop del 10a Ay 260D yueop yupy o8} doy Buop doy oo oayl ugn dob ugoyy yue usyd (1)

19v'118'L 9/6%8¢ L
000°0v€ 000°0¥E

516269 962201
26V ¥9 000'220°9
£y nep os £ 199 98

aNA neul jyul in uo@

NH/NG-2609

ONOD ONOL

(1) sswoyuin ueyd 90 A Bugy -

(1) irejey WOOUIA YueY UBA HHNL A BugD -

(1) 40 A3 BugQ - dnoibuip ueop deJ -

a1} nep 28} doy Bugp doy 20 03yl ugA dog

deyy in uOD 0BA UQA doB 4} ne@ L'SL
NVH IVa HNIHOD IVL 1L NYG NYOHX 0oV "Si

9z0g weu || fnD
(0o daty) 1YHN dOH HNJHO 1YL 0¥ OY8 HNIN L1IANHL

Hesdulp ueyd 99 A} Bug)



frrs=F

- A - — e

ce

EF0LLL T 0L1'6SS L19L¢BS'C €14°596

9rS'G8E ¥ B8E9'G6S SleloLe £69'820°L

YL0EST'L £81°0L1 026881 [AR R T4

£05'89¢ 69¥9¢ PS0'69L L8629

LLS'¥86 vlLEEL 998'619 LE6'0EC

LS0°0LE°S ¢Se'62L L80'Lgee 72965 L

LS0°0.LE°S CSE'6eL L80°LBEE ¥coese’ L
BOH yuey| ues 18 YJewpue] ues
yoeyy uguy jeyd AL Buel| BUN SIOPUOMUIA  YOBYY UBL] JBY BA D]

buga bug | ne@ ueyd 90 Ay Bugy  ueyd 00 £ Bug)d ne@ ueyd 00 A1 6ugy

ANA ngul :quj in uo@

NH/NQ-e609

£ 10n0 np 08

£ nep np 08
18] U9 i3 BIH

£ 1gno np og
£ Buo oq ueyd
£ nep np 03
94 Anj 0q ueyd

£ 19n0 np 08
£ nep mp 03
e1b ugdnbBy

IVIN ONONHL IHL1OT "9l

9z0z weu || Anp
(0ayy don) 1YHN dOH HNIHD 1YL OYD OYE HNIW 13ANHL
lieadulA ueyd 99 A} Bug



Céng ty Co phan Vinpearl

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

Quy Il ndm 2026

17.

18.

19.

20,

PHAI TRA NGU'O'I BAN

Cang ty Cé phan DAu tw va Phat trién Du lich Phi Quéc
*

Phai tra cho cac déi twong khac

TONG CONG

Trong do:

Phai trd ngdn han cho nguoi ban la bén lién quan

B09a-DN/HN

Bon vi tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 débu ky
710.214 550.689
1.301.705 1.927.971
2.011.919 2.478.660
221.813 266.069

(*) Phan anh nghfa vu phai trd Céng ty Cé phan Bau tw va Phat trién Du lich Phii Quéc lién quan téi Cau
phan hop tac kinh doanh tai Dac khu PhL'I_ Qude, Tinh An Giang do Céng ty Du lich Phii Qudc lam ch
dau tw cho giai doan trudc thoi diém chuyén giao quyén kiém soat cho Céng ty Nam An.

NGU'O1 MUA TRA TIEN TRPOC NGAN HAN

Nguwdi mua tra tién trede tir hoat dong kinh doanh khach

san vui choi giai tri va cac dich vy lién quan

Ngudi mua tra tién trurde tir hoat déng kinh doanh
chuyén nhugng bat déng san

Khac

TONG CONG

Trong do:

Nguoi mua tra tién trude ngdn han la céc bén lién quan

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUOC

Thué thu nhap doanh nghiép
Thué gia trj gia téng

Thué thu nhap ca nhan

Thué va céc khoan phai ndp khac
TONG CONG

CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

Chi phi lai vay trich trwéc

Trich truée chi phi xay dung va trich trwee'c chi phi phat
trién cac bét dong sén da duoc ban giao

Chi phi hé tro' 14i suat

Chi phi tién lvong trich trwde

Cac khoan chi phi phai tra khac

TONG CONG

33

Bon vj tinh: Triéu VND

Sé cubi ky S6 dau ky
522.161 482.125
13.986.992 10.774.165
36.595 36.776
14.545.748 11.293.066
. 1.464

Pon vj tinh: Triéu VND

S6 cuéi ky Sé dau ky
395.184 -
83.421 207.453
48.342 41.278
110.190 298.505
637.137 547.236

Pon vi tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 déu ky
169.701 197.085
665.549 578.227
296.864 507.381

. 354.463
461.794 351.131
1.583.908 1.988.287
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Céng ty C6 phan Vinpearl

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

21. DOANH THU CHO PHAN BO

Ngan han:

Doanh thu thé golf nhan truéc

Doanh thu che' phan bé tir dich vy khac
TONG CONG

Dai han:

Doanh thu thé golf nhan truéc

Doanh thu cho thué nhan truéc

Doanh thu chér phan bd tir dich vu khac

TONG CONG

22. CAC KHOAN PHAI TRA KHAC

22.1 Céc khoan phai tra ngan han khéc

Tl'_én thu tir cac hop dc‘)lng dat coc, vay vbn va cac hop
ddng khac lién quan dén cac dir an bat dong san

Nhan dat coc chuyén nhwong dir an

Phai trd Nam An lién quan dén hop dong hop tac dau tu
Quy bao tri cdn ho

Phai tra khac

TONG CONG

Trong do:
Phai trd ngan han khéc cho cac bén lién quan

22.2 Cac kkhoan phai tra dai han khac

Nhan dat coc gop von theo cac hop déng hop tac dau tw
va kinh doanh

Phai tra cong ty C6 phan DAu tw va Phat trién Du lich
Phii Quéc

Nhan dat coc chuyén nhwong theo cac hop dong hop
tac dau fw, hop tac kinh doanh va thda thuan chuyén
nhuong

Phai tra dai han khac

TONG CONG

Trong do:

Phaéi tra dai han khac cho cdc bén lién quan

34

B09a-DN/HN

Bon vj tinh: Triéu VND

Sb cudi ky S6 dau ky
64.449 49.942
179.312 344.749
243.761 394.691
413.128 424.896
69.624 69.723
2.690 3.912
485.442 498.531

Bon vj linh: Triéu VND

Sé cudi ky Sé dau ky
3.595.450 1.834.121
1.100.403 1.944.994
1.835.373 1.529.476

68.798 70.905
129.491 96.722
6.729.515 5.476.218
303.899 1.148.612

Pon vj tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 dau ky
23.153.000 12.500.000
1.766.169 1.766.169
715.027 715.416
3.385 3.201
25.637.581 14.984.786
11.358.097 705.097
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Cong ty C6 phan Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Quy Il nam 2026

23.
2341

23.1.1

23.2

VAY VA NO'
Vay va nor ngan han

Vay ngén han

Vay dai han dén han trd
Trai phiéu dén han tra
TONG CONG

Trong do:

Vay ngan han tir cde bén
lién quan

Vay ngan han khéc

Vay ngan han

23.1.1
23.2.1

B09a-DN/HN

Bon vi tinh: Triéu VND

o S6 déu ky

§6 cudi ky (Trinh bay lai)
3.609.678 2.561.625
148.000 148.000

] 3.096.799
3.757.678 5.806.424
66.200 66.200
3.691.478 5.740.224

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

Bén cho vay

Ngan hang TMCP Sai Gén -
Ha Noi (SHB)

Ngan hang TMCP Phét trién
Thanh phé Hé Chi Minh

Ngan hang TMCP Ky
Thuong Viét Nam

Ngéan hang Malayan
Banking Berhad - Chi nhanh
Ha Noi

Ngan hang TMCP Viél Nam
Thinh Vuwgng

Ngan hang TMCP Quéc té
Viét Nam

Cong ly Cd phan Nghién
ciru va San xuat Vinsmart

Vay va no dai han

Vay dai han

Trai phiéu phat hanh
TONG CONG

Trong do:

Vay dai han khac

Nguyén té
VND

VND

VND

USD, VND

VND

VND

VND

Thuyét minh

23.2.1
23.272

35

S6 cubi ky
(Triéu VND)

Ngay dao han

970.750  Thang 9 dén thang 12 nam
2026
773.936  Thang 7 dén thang 12 nam
2026
484.479  Thang 1 nadm 2027
289.029 Thang 7 dén thang 11 nam
2026
151,958  Thang 7 dén thang 9 nam
2026
873.326  Thang 7 dén thang 12 ndm
2026
66.200  Thang 12 nam 2026
3.609.678
Bon vi tinh: Triéu VND
£ S6 déu ky
el it (Trinh bay lai)
12.254.323 5.785.914
4.861.671 .
17.115.994 5.785.914
17.115.994 5.785.914
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Coéng ty C6 phan Vinpearl

B09a-DN/HN

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

23,

23.21

23.2.2

VAY VA N (tiép theo)

Vay dai han
Chi tiét cac khoan vay dai han duorc trinh bay nhu sau:
Bén cho vay Nguyén té S6 cubi ky Ngay déo han

(Triéu VND)
Ngan hang TMCP Pau tuw VND 696.000  P&o han vao thang 8 ndm
va Phat trién Viet Nam 2031
Trong dé: vay dai han dén han tra (148.000)
Cargill Financial Services usD 5256.219  Bao han vao thang 4 nam
International, Inc 2032
Ngan hang TMCP Quan doi VND 4.907.524  DPao han vao thang 4 nam
Viét Nam 2031
Ngéan hang TMCP Ngoai VND 1.542.580 Dao han vao thang 6 nam
thuweng Viét Nam - 2031

12.254.323

Chi tiét 1ai suat cac khoan vay dai han tai ngay 30 thang 6 nam 2026 nhu sau:

Khoan vay Nguyén té Léi suéat

Khoan vay c6 tai san dam bao VND Lai suét tha ndi, 1ai suat
trong ndm tir 9,8% dén
12%/nam

Khodn vay c6 tai san dam bao usD Lai suat tha ndi, 1ai suat

trong nam la 6,18%/nam

Trai phiéu phat hanh
Chi tiét cac khoan trai phiéu phat hanh tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 nhu sau:

Don vj tw van phat hanh Nguyénté  Sé cubi ky Ky han Léi suat

(Triéu VND)
Cong ty Cé phan Chirng VND 4.861.671 5nam  L&i suat cd dinh 12%/mam
khoan MB

36

A



LE

coL'see'sy 120°¢ 6£9°ZLE'9 (zss'65L°L) LEE 0LLEZVF LT Y0SvLL 8L M 10n0 0g
9ze'/8S°¢ - = 2 = 9z8'S5LS 00S'L¥8 uon Bue] -
E96'6ELC €9 006'6EL'C - - - - £y Buony uenyu 167 -
918'165°9¢ $96°Z 6ELZLLY (zse'861°L) Lz $88'989°GL $00°ce6°LL £ nep og
9z0z weu g Buey; gg Aebu any; 39y Bueys g ueo] oy A3 oyy
9LE'¥SL°5E 9Z8°Z 118°622°C (zse'e6L7L) LIL'T ¥88°989°SL ¥00°€€6°L1 £ 10n0 03
(Lev'98s) cg 2 (orso86) - - - oo A Buga enyy -
9£9'866'7 - - . = 9. 1627 78900/ Buous oyd ueyd 0o yuey jeyd -
$6.'85C 06 ¥0.85¢ = = - - £ Buos uenyu 167 -
S96'E8Y°LE LLLe €LLLLOE (sov'eLz) LLLT 8Z1'688°LL rAARATAIN Hinep og
§z0z weu 9 Bueyy og Azbu any3 19y Bueyz 9 ueo; 9y £ oyo
buga bugy J20s wWapy onyy nay oS Aya ugA  ugLy ueyd ga yuey jeyd
Bugy buop nes joyd ugyd 00Ny ogyy AnD  Jeyd M ngp And ugAnp Bugyy  BD ugyd 0o U

00 209 Y3] 167 BAYD UEAYU 10T

ANA nguL “yus in uo@
Ny ©s Ny uoa uenBu welb Bugy yuly yuly

NNH OS NHI NOA "¥#2

9z0oz Wweu || AnD
(02y3 don) LYHN dOH HNIHO 1YL OO OYSE HNIW LIANHL

NH/NQ-2508 l1eadulp ueyd 99 A} Bug)



Cong ty C6 phan Vinpear

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

Quy Il nam 2026

25.

DOANH THU

25.1 Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

Téng doanh thu

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

Cac khoan giam trir doanh thu

Doanh thu thudn

Trong do:

Doanh thu cung cép dich vy khéch san, du lich, vui

choi gidi tri va céc dich vu lién quan

Doanh thu chuyén nhuong bat dong sén

Doanh thu cho thué bat ddng san dau tur va cung
cap céc dich vu lién quan

38

Quy Il nédm 2026

B09a-DN/HN

Bon vi tinh: Triéu VND
Quy Il ndm 2025

3.326.112 2.946.477
3.334.425 2.714.856
(16.951) 218.258
8.638 13.363
(16.566) (4.627)
3.309.546 2.941.850
3.317.859 2.710.229
(16.951) 218.258
8.638 13.363



Céng ty Co phan Vinpearl

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

25, DOANH THU (tiép theo)
25,2 Doanh thu hoat déng tai chinh

Lai tién guri, cho vay va cac khoan dit coc
Lai chénh léch ty gia

Thu nhap tai chinh khac

TONG CONG

26. GIA VON HANG BAN VA CUNG CAP DICH VU

Gia vén cung cap dich vu khach san, du lich, vui choi
gidi tri va cac dich vu lién quan

Gia vbn bat déng san chuyén nhuong

Chi phi cho thué bat déng san diu tw va cung cép cac
dich vu lién quan

TONG CONG

27. CHI PHi TAI CHINH

Chi phi lai vay

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

39

B09a-DN/HN

Bon vj tinh: Triéu VND

Quy Il ndm 2026 Quy Il nam 2025
558.969 477.451
10.823 (2.302)
366.153 237
935.945 475.386

Bon vj tinh: Triéu VND

: Quy I ndm 2025
oy L 88m 2026 (Trinh bay lai)
2.090.309 2.051.003
53.835 109.306

7.426 12.911
2.151.570 2.173.220

Quy Il nam 2026

Bon vj tinh: Triéu VND

Quy Il ndm 2025

101.536 286.584

20.393 184.291
588.629 41.639
710.558 512.514

o i



Céng ty C6 phan Vinpearl

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

Quy Il ndm 2026

28. CHI PHi BAN HANG

29,

30.

31.

Chi phi nhan vién

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

CHI PHI QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi nhan vién

Chi phi phan bd lgi thé thwong mai
Chi phi khau hao

Chi phi vat liéu quan ly

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phi quan ly doanh nghiép khac
TONG CONG

THU NHAP VA CHI PHI KHAC

Thu nhéap khac

Thu nhap tir thanh Iy tai san ¢b dinh
Thu nhap tir phat hgp dong

Thu nhap khac

Chi phi khac
L& tiv thanh Iy tai san cé dinh

Chi phi phat hop dbng va phat khac
Chi phi khéc

GIA TRI THUAN

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

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

B08a-DN/HN

Bon vj tinh: Tiiéu VND
Quy Il nam 2025

Quy Il ndm 2026 (Trinh bay la)
52.409 47 611

78.389 7.089

946 (11.575)

131.744 43.125

Bon vi tinh: Triéu VIND

Quy Il ndm 2026 Quy Il ndm 2025
162.498 142.140
134.252 134.252

30.278 39.946

(4.622) 9.235

171.185 146.484

24.843 10.678

518.434 482.735

Quy Il ndm 2026

Bon vj tinh: Triéu VND
Quy Il ndm 2025

2.184 31.345
1.478 23.466
1.162 560
(456) 7.319
35.784 23.697
10.963 6.598
24.256 (405)
565 17.504
(33.600) 7.648

Quy Il ndm 2026

Bon vi tinh: Triéu VND
Quy Il ndm 2025

127.983 79.388
(60.251) (34.506)
67.732 44.882

40

L

AT indheotetsiies

as |



Coéng ty Co phan Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

Quy Il ndm 2026

32. NGHIEP VU VO'I CAC BEN LIEN QUAN

Nhirng giao dich trong yéu ctia Tap doan vai cac bén lién quan trong ky:

Bén lién quan

Tap doan Vingroup - Cong ty
cP

Cang ty TNHH Dich vy Van tai Céng ty trong cting Tap
doan

Sinh thai VinBus

Coéng ty Cé phan Vinhomes

Cong ty TNHH Giao duc va
Pao tao VinAcademy

Céng ty Co phan San xuét va
Kinh doanh Vinfast

Coéng ty TNHH Dich vy Béo vé
Vincom

Cong ty TNHH Van hanh
Vincom Retail

Céng ty Co phan Tap doan
Pau tu Viet Nam

Céng ty CH phan Phat trién
Thanh Phé Xanh

Cong ty Cb phan Nghién ctu
va San xuat Vinsmart

Méi quan hé

Cong ty me

Cong ty trong ciing Tap

doan

Céng ty trong cung Tap

doan

Céng ty trong cuing Tap
doan (den ngay
30/06/2026)

Cong ly trong cliing Tap

doan

Bén lién quan khac

Chiu s kiém soat

chung

Céng ty trong cung Tap

Céng ty trong cling Tap

doan

41

Noi dung nghiép vu

Mua hang héa va dich vu
Cung cap dich vy

Chi phi tir ho'p dbng hop
tac kinh doanh

Phi quan Iy

Thanh ly tai san

Mua tai san

Gép vbén BCC

Cung cép dich vu

Mua hang hoa va dich vu
Thu héi khoan cho vay
Thu nhap ldi vay

Cung cap dich vy
Mua hang hoa va dich vu

Cho vay
Thu héi khoan cho vay
Thu nhap 1ai cho vay

Cung cap dich vu

Cung cap dich vy

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

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

Doanh thu chia sé loi
nhuan hop tac dau tuw
Cungcapdichwy
Chi phi chju tir hgp dong
hop tac kinh doanh

Gop vén BCC

Cung cap dich vu
Cung cap dich vy
Thanh Iy tai san

Lai cho vay
Chi phi lai vay

B09a-DN/HN

Sé lién
Trieu VND

10.555
25.606
5.850

36.603
13:879
1.350.570
5.532.000

1.251
18.549
4.311.275
47.869

35.194
9.285

4.417.000
2.286.000
177.919

51.507

3.146
20.047
500.000
108.988

15.994
61.163

2.897

5.457
16.200

130.000

25.688

3.5633
1.318

51.519
2,611

J By

-

-

]



Céng ty C6 phan Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il nam 2026

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

Bén lién quan

Cdng ty TNHH World

Academy

Coéng ty C6 phan Nghién ctru

Méi quan hé

Cang ty trong cting Tap

doan

Cong ly trong cling Tap

Phat trién va U'ng dung Nguoi  doan

may Pa nang VinMotion

Céng ty CO phan Nghién ctru

Céng ty trong cung Tap

Phat trién va Ung dung Nguoi  doan

may VinRobotics

Cac bén lién quan khac

Céng ty trong ciing Tap

doan, cac bén lién

quan khac

42

Néi dung nghiép vu

Thu nhap l1ai vay
Cung cap dich vu
Cho vay

Thu nhap lai vay

Cho vay
Thu nhap lai vay

Mua hang hoa va dich vu
Cung cép dich vu

Doanh thu chia sé loi
nhuan hop tac du tu
Thanh ly tai san

B09a-DN/HN

Sé tién
Trieu VND
33.784

1.142
1.000.000

106.415

1.347.000
42.279

45.950
67.953
4.504

2.880

1l



Cong ty Cé phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

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

Cac khoan phai thu va phai tra véi cac bén lién quan tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 nhu sau:

— b

Bén lién quan Méi quan hé Néi dung nghiép vu S6 tién
Triéu VND
Phai thu ngan han chia khach hang
Cong ly Co phan Vinhomes  Céng ly trong cling Tap Phai thu vé cung cap dich 52.804
doan VU
Céng ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Phai thu vé cung cép dich 28.271
Vincom Retail Vi
Tap doan Vingroup - Céng ty  Coéng ty me Phai thu vé cung cép dich 29.214
CP VU
Céng ty Co phan Vincom Bén lién quan khac Phai thu vé cung cap dich 44,381
Retail VU
Céng ty Co phan Tap doan Chiu sw kiém soat Phai thu vé& cung cap dich 12.651
Pau tw Viet Nam chung VUl
Cac bén lién quan khac Céng ty trong cling Tap Phai thu vé cung cép dich 42.833
doan v
210.153
Tra trwde cho ngwdi ban ngan han
Cac bén lién quan khac Cong ty trong cuing Tap Tra treée mua hang héa 1.958
doan dich vu
1.958
Tra trwéc cho ngwoi ban dai han
Céng ty C6 phan Vinhomes Céng ty trong cling Tap Tra truwdc mua hang hoa 16.480.000
doan dich vu
16.480.000
Phai thu ngan han khac
Céng ty Co phan Vinhomes ~ Céng ty trong ciing Tap Phai thu vé cac khoan chi 716.254
doan hd
Cong ty TNHH Van hanh Bén lién quan khac Pat coc ngédn han _ 66.060
Vincom Refails L&i coc BCC VP Bac Ninh
Cac bén lién quan khac Cang ty trong cuing Tap Phg’]i thu khac, Bét coc 14.721
doan ngan han
797.035

Phai thu dai han khac

Cong ty TNHH Kinh doanh Cang ty trong cling Tap Bét coc dai han 518
Thuwong mai va Dich vu Vinfast doan

Cac bén lién quan khac Cong ty trong cung Tap BDat coc dai han 230
doan

748
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Céng ty C6 phan Vinpearl

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

Quy Il ndm 2026

32. NGHIEP VU VO!I CAC BEN LIEN QUAN (tiép theo)
Bén lién quan Mbi guan hé Noi dung nghiép vu
Déu tw nam gidk dén ngay dao han ngan han
Céng ty TNHH Giao duc va Cong ty trong cling Tap Cho vay ngan han

Pao tao VINACADEMY doan
Céng ty TNHH Dich vy Bao vé Céng ty trong ciing Tap Cho vay ngan han

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

Cong ty TNHH Dich vy Van tai Céng ty trong cing Tap Cho vay ngan han
Sinh thai VinBus doan

Coéng ty Cé phan Nghién ciru  COng ly trong ciing Tap Cho vay ngan han
Phat trién va Ung dung Nguoi  doan

may VinRobotics

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

Déu tw nam giir dén ngay dao han dai han

Céng ty C6 phan Nghién ctru, Cong ty trong ciing Tap Cho vay dai han
Phat trién va U'ng dung Robot doan

hinh nguéi VinDynamics

Cong ty Co phan Nghién ciru  Cong ty trong ciing Tap Cho vay dai han
Phat triéen va Ung dung Ngudi doan

may Pa nang VinMotion

Céng ty C6 phan Nghién ciru €ong ty trong ciing Tap Cho vay dai han
Phét trién va Ung dyng Nguoi doan

may VinRobotics

Phai tra ngwoi ban ngan han
Cong ty Cb phan Vinhomes ~ Céng ty trong ciing Tap Phai trd ngudi ban vé dich

doan vu, hang héa cung cap
Tap doan Vingroup - Céongty Céngty me Phai tra ngudi ban vé dich
CcP vu, hang héa cung cép
Cong ty TNHH Véan hanh Bén lién quan khac Phai tra ngudi ban vé dich
Vincom Retail vu, hang hoéa cung cap
Cac bén lién quan khac Céng ty trong ciing Tap Phai tréd ngudi ban vé dich

doan vu, hang hoéa cung cap
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B09a-DN/HN

S0 tién
Trigu VND

6.779.924
4.026.276
1.922.866
1.665.688

1.555.074

1.464.479

17.414.307

3.064.199

1.102.893

352.803

4.519.895

122.396

50.346

25.189

23.881

221.813




Céng ty C6 phan Vinpearl

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

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

Bén lién quan

Phai tra ngdn han khac
Céng ty Cb phan Dau tw Xay
dwng Thai Son

Cac bén lién quan khac

Phai tra dai han khac
Céng ty C6 phan Vinhomes

C6ng ty Co phan Vincom
Retail

Céng ty TNHH Van hanh
Vincom Retail

Céng ty Cé phan Tap doan
DAu tur Viét Nam

Chi phi phai tra ngan han

Céng ty Cd phan Nghién clru
va San xuét Vinsmart
Cac bén lién quan khac

Vay ngan han
Céng ty C6 phan Nghién ctru
va San xuét Vinsmart

Méi quan hé

Cong ty trong cting Tap
doan
Coéng ty trong cung Tap
doan

Cong ty trong ciing Tap
doan

Bén lién quan khac
Bén lién quan khac

Chiu su kiém soat
chung

Céng ty trong cling Tap
doan
Cong ty trong clung Tap
doan

Céng ty trong cung Tap
doan

45

N&i dung nghiép vu

Phai tra vé& nhan dat coc

Phai tra vé& nhan dat coc,
Phai tra khac
Phai tra vé nhan dat coc

Phai trd vé nhan dat coc
Phai tra v& nhan dat coc

Phai trd vé nhan dat coc

Chi phi lai vay phai tra

Chi phi phéi trd ngén han

Vay ngén han

B09a-DN/HN

S6 tién
Triéu VND

303.821

78

303.899

10.653.000

286.144

224,853

194.100

11.358.097

18.664

5.185

23.859

66.200

66.200




Céng ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN
THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)
Quy Il nam 2026

33. THONG TIN THEO BO PHAN

Dé phuc vu muc dich quan Iy, Céng ty dwoc td chive thanh cac bd phén kinh doanh duwa trén loai hinh
san pham va dich vu cung cap, va bao gébm cac b phan kinh doanh nhuw sau:

e Kinh doanh chuyén nhwong bat dong san: bao gdm hoat dong chuyén nhu:t_:mg cac hang muc xay
dung dé ban tai cac du an bat déng sén clia Cong ty ciing nhuw cac hoat dong dau tw bat dong san khac;

= Kinh doanh dich vu khach san du lich, vui choi gidi tri va céc dich vy lién quan: bao gém cung cap
dich vu khach san va cac dich vu lién quan tai cac khach san va khu nghi duéng ctia Cong ty;

Cong ly theo déi két qua hoat déng mot cach riéng biét cho tirng bd phan kinh doanh cho muc dich ra
quyét dinh phan bd ngudn lwc va danh gia két qua hoat dong. Két qua hoat dong clia tirng b phan
dwoc danh gia dwa trén 14i 16 va dwoc xac dinh mot cach nhat quan véi 13i 16 cla Coéng ty trén bao cao
tai chinh hop nhat. Tuy nhién, hoat dong tai chinh ctia Cong ty bao gdm mét sé doanh thu, chi phi tai
chinh dwoc theo déi trén co s& tap trung va khoéng phan b cho tirng linh vire kinh doanh. Loi nhuan
clia tirng bo phan ciing khéng bao gdm thu nhap khac va chi phi khac.

Gia ap dung cho cac giao dich gitra cac bd phan duoc xac dinh trén co s& thoa thuan hop ddng tuong
tw nhw giao dich véi cac bén thir ba. Doanh thu, chi phi va két qua kinh doanh clia cac bd phan bao
gbém céc giao dich giira cac bd phan. Cac giao dich nay duoc loai triv khi lap bao cao tai chinh hop nhat.

46
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Céng ty C6 phan Vinpearl B09a-DN/HN

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

33. THONG TIN THEO BO PHAN (tiép theo)

1. Doanh thu nai bd dwoc loai triv khi 1ap bao cdo tai chinh hop nhat.

2. Loinhuan cla tirng bd phan khang bao gdm doanh thu tai chinh, chi phi tai chinh, thu nhap khac, chi
phi khac.

34. PHAN LOAI LAI DI LIEU TWONG I’NG THEO THONG TU 99/2025/TT-BTC

M6t sb chi tiéu trong bao cao tinh hinh tai chinh ho'p nhét tai ngay 31 thang 12 nam 2025 va bao cao
két qua hoat déng kinh doanh hop nhét cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2025 da
duoc phan loai lai cho muc dich so sanh pht hgp véi cach trinh bay theo hwéng dan clia Théng tu sb
99/2025/TT-BTC ¢6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 01 thang 01 ndm 2026. Chi tiét nhu sau:

Pon vj tinh: Triéu VND

31 thang 12 Trinh bay lai 31 thang 12
nam 2025 nam 2025
(da duorc trinh (tfrinh bay lai)
bay trwdc day)
BAO CAO TiNH HINH TAI CHINH HOP NHAT
Tién 1.211.567 (239.541) 972.026
Dau tu ndm git dén ngay dao han ngan han 569.216 12.680.928 13.250.144
Phai thu vé cho vay ngén han 10.699.826 (10.699.826) -
Phai thu ngén han khac 2.333.288 (1.981.102) 352.186
Tai san ngan han khac - 239.541 239.541
Phai thu vé cho vay dai han 3.047.000 (3.047.000) .
Phai thu dai han khac 626.509 (184.648) 441.861
Pau tw nam gir dén ngay dao han dai han - 3.231.648 3.231.648
TONG CONG TAI SAN 18.487.406 5 18.487.406
Vay va no thué tai chinh ngan han 2.709.625 3.096.799 5.806.424
Vay va no thué tai chinh dai han 8.882.713 (3.096.799) 5.785.914
TONG CONG NQ' PHAI TRA 11.592.338 - 11.592.338
Cho giai doan tai Trinh bay lai Cho giai doan tai
chinh 6 thang két chinh 6 thang két
thiic ngay 30 thtic ngay 30
thang 6 ndm 2025 thang 6 nam 2025
(da duoc trinh (trinh bay lai)
bay truoc day)
BAO CAO KET QUA KINH DOANH HQP NHAT
Gia von hang ban 4.327.203 (33.103) 4.294.100
Chi phi ban hang 265.725 33.103 298.828
Phé duyét, ngay 29 thang 07 nam 2026
NGUO! LAP KE TOAN TRUONG _.=PHO. TONG GIAM BOcﬂm/
' S HPHAN Vs,
f.-".L' :
/
Nguyén Thac Manh D6 My Huong

48



B = ~ s

6%

1042 InA ugia Bugo 020 eno Budp 120y Wwen 8IA

BA UBS UoBUY 'Yoi| NP NA Yyoig ‘uy dUBN yull ‘o7 BN Buonud ‘yuiny yuig Buon@  %66'e6  %66'66  10H eq1Q [esduip ueyd 00 f3Bugy ¢
1By} yuis yoi| np ny ‘Aebu
uebu nu} nNj A Yoip Yueop yuiy oy ueod wen 131N "BOH EOH YUBy ] UBS UyoByUY UL

ogoy MY}12Ig ‘UBS yoeuy  yuey] yul] ‘yuey] oeH Buonud ‘Nud uell LZ9S %B6'66  %66'66 leyd enqmnegueyd o0 fibuoy ¢

WeN IBIA ‘YUl 14D oH oyd yuey] ‘Ael

AN yuey] Buonyd ‘nud usig ui@ vYoz. 9S ‘(ed

[2ljua) sawoyuiA) ue9 leg bued ug | doy onyd

nyy ‘L g Mewpuey eyu eo] ‘// Bue] ue@ g9 Bug] 1.8 MIBWpUET US yoeyy ugl}
Aebu ugbu nu nay MA YoiQg en gg Bue| us@ /v Bue] ‘¢ Bug)l ugg | Buel %66'66  %66'66 leud ennyne@ueyd 00 A1 Bugy ¢
8D Nyo oay} uaiA Bugd WweN J2IA ‘BoH Bueiy
BA 1042 InA ugin Buga ogo eno Bugp 120K yueyy yuil ‘Bues) ey Buonyd ‘e1] UQH 0BG %66'66 %6666 BUN siepuomulp ueyd g9 A1 Bugny 2
WeN 181N
ION BH oyd yuey] ‘107 9nyd Buonyd ‘spisiealy uy onyd Yoil ng

UBS UOBUY ‘Yol NP MA Yoid  saWoyulA iy 0p nuy ‘| Bug Bueg Buon@ ‘2 9S  %00'66  %00'66 UL} leud A nyne@ HHNL A1Buoy L
Il (%) TAD
§uoU GURON qUIGO QS ML TO[FTAL 9N &1 AL AP Tel 115

9202 INYN 9 ONVHL 0€ AVON IVL ONHD 0L NYD 00— L DN NHI

. 9z0z weu || fnD
(0ay} don) LYHN dOH HNIHO IYL OYD OYE HNIW LIANHL

HesduiA ueyd 90 A Bug)d



0s

6L - -
€9 %G- (Z) gc el
006'6ELZ %GLZ Ly €9 0.£'89L L18'LE9
£96'6ELT %512 Syp'eop 80%7°891 £68°1£9
(L5258) %G.L- (5%252) (e0G¥¢) (1ez'09)
forel ey %19 G658 g8c6. £86'/21
§19°8L5°T %822 S62°98% 06Z'¢LZ 625669
LEE¥69°L 9%,6£5- (8vz°L¥) 8¥9'L (009°ce)
¥81'8¢ %L 18021 1BYET $8.°c¢g
51928 L %E6° (19162 SPE'LE y812
yhe vz %.52 eV LTS Z¥9'502 gglL'eel
60Z¥LLL %L 689°GE GC/ T8 YEP'8LS
€91'8/2 %502 6.9'88 SzL'ep ¥PLLEL
958°8F %S9 (s¥0°c8L) £85°992 956 LOL
£52'9L0°C 9%6¢ ¥70°861 ¥15'ZLS 855 0LL
£PL 06 %46 655097 98c'S.LY GH6'GER
928'72¢E'T %18 99E'68E 0£9°89. 916°5L°)
£Z9'69v' ¥ %~ (0s9'L2) 0ZZELLT 0.5°LSLZ
679¥6L°9 %zl 969°29¢ 0581462 9¥5'60£°E
£852¢ BEBLL 129% 9959l
z87'128°9 %ElL S£9'6.E L19'978°C Ziezee
9z0z weu g Bueyl og .
Aebu onuy 39y Bueyy % y2%] yuayo (181 A&q LuuL) 970z weu || AnD

g ugo} 24 5 oud
aNA neu yu ia uo@

§20z weu |1 AnD

nowyd Qo ugnuBq @O BT 0L
oS NaIYI @O BN NYINES N 29

dw A3 Bugo @D eno gnyl nes N 19

gny} nes ugnyu 157 09
1B UBOY NANL gny deyu ny L 5
yuey Uy NAN.L @nus 1yd 1uD LS
2Nyl 904U ugnyu 1O 0
aeyy (97)ne1 (04
oeyy 1yd 1Yo z€
oeyy dgyu nyL Le
ugny} ugnyu 107 0¢
deiybu yueop fjuenbjydiyg 9z
Buey ueq jyd 1Yo Gz
neiyd 1e

yuey yeyd ea Aen 1) jyd o ‘9p Buoil - gz

yuiyo ey lydiyg gz
yujyo 1e} Ny} yueogq 1z
doBb ugnyu 107 0z
ugq Buey ugh g1 bl
ugny} nyj yueo(Q 0L
Qjwelbugoyioey 20
nuy3 yueop Bug) 10

N3IL IHD 1d

<0202/L L/91 Aebu 01 g-11/0202/96 N} Buoy oay >

2.0N¥L AX LOA OS HNVOQ HNIY YNO 133 ONOG N31g HN¥HL IVID —Z ON1 AHd
(osyy den) 1YHN dOH HNJHO 1YL OYD OY8 HNIN LIANHL

lesduip ueyd 90 Ay Bugd



LS

‘U1 nau ueyu ushnBu ogo op 00N} weu £ Buno 1oA 0s ANA £ £9% Bugl NON.L §nu3 Nes ueo} g ugnyu 167

"yuip oo ues fe} A yueyy 1ud 1yo ueouy ogd Bugy op ONA A1 Z1 Buel oeyy 1yd 1yo

"yuip 9o ues Ie} A yueuy deyu nyj ueouy ogo weib op aNA £ 67 welb oeyy deyu ny |

Teobu enw nA yaip Jyd 1yo Buey op ngA nyo 00N Weu A Buno 10 0s ANA £ 88 Bug) Buey ueq 1yd 1Yo

"aNA &1 2175 oBUy yuiyo fey iyd 1yo Buey op ngA nuo A Buno 1oa os ANA £ 861 Bugl 9z0z weu || Anp yuiyo ey 1ud 1yo

"ONA £ zg Bugy
Aen oyo 106 uan uEOYY 0B 18] BA ONA A1 GOE 22Uy Yuiud 18} deyu nuy Bugl op ngh nud Ay Bund 1oa os ANA A 09y Bugl 9zoz 1l AND yuiyd 18 Ny yueog

‘ONA A £0g Bugs 113 12168 1ouo Ina e
yoil np ‘ues yoeuy na ysip deo Buno e Buey ueq nyj yueoq :op Buos ‘gNA A1 Log Buel 9zoz weu || AnD An ydip deod Buno ea Buey ueq ga ueny) ny) yueoqg
ius| 043 %0} a3 Budp ugiq oed oeq A rey eqib gyoH doy Buony Buos Budp ugig ueyu ugknbu yuiy tein

<0z0Z/1 L/91L Aebu 01 G-11/0202/96 <1 Buoy | osy] >
20NYL AM QA OS HNVOQ HNIM YNO 13X ONOG N9 HN[YL IVID — Z 211 AHd

(osu) dal) 1'YHN dOH HNIHD 1YL OYD Ovd HNIW 13ANHL
Headuip ueyd 99 A Bug)



