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Coéng ty CP Vinpearl

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Cong ty C& phan Vinpearl (“Cong ty") a cong ty c6 phan dugc thanh Iap tai Vigt Nam theo Gidy Chuiing
nhan Dang ky Doanh nghiép sb 4200456848 do S& Ké hoach va PAu tu Tinh Khanh Hoa cép ngay 26
thang 7 ndm 2006 va cac gidy chirng nhan diéu chinh.

Céc hoat ddng chinh ctia Céng ty 1a kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung cap va kinh
doanh dich vu vui choi gidi tri, du lich Idr hanh néi dja, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu

Am thure, va thire hién cac hoat dong dau tw xay dyng va kinh doanh cac du an bat déng san.

Cong ty co try sé& chinh tai Bao Hon Tre, Phwéng Nha Trang, Tinh Khanh Hoa, Viét Nam.

Tap doan Vingroup — Céng ty CP la cong ty me clia Cong ty. Tap doan Vingroup — Céng ty CP va cac
cong ty con sau day dugc goi chung la Tap doan.

HOI BONG QUAN TRI

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

Ba Nguyén Thu Hang Cha tich

Ba Hoang Thj My Hanh Thanh vién

Ong Béng Thanh Thiy Thanh vién

Ba Ngé Thi Huong Thanh vién (b nhiém ngay 24/04/2026)
Ba L.é Thuy Anh Thanh vién (mién nhiém ngay 24/04/2026)

Ong Marc Villiers Townsend ~ Thanh vién

BAN TONG GIAM BOC

Céc thanh vién BanTdng Giam déc trong ky va vao ngay lap bao cao nay nhu sau:

Ba Ngé Thi Huong Tdng Giam dbc

Ba V6 Thi Phwong Thao Phé Tong Giam doc
Ong Nguyén Dinh Nga Giam doc

Ba Vii Thi Kim Hwong Giam ddc tai chinh

BAN KIEM SOAT

Cac thanh vién Ban kiém soat trong ky va vao ngay 1ap bao céo nay nhur sau:

Ba Nguyén Thi Nhuw Hoa Trudng ban kiém soat
Ong Ta Khanh Duy Thanh vién
Ong Nguyén Ngoc Linh Thanh vién

NGUOI DAI DIEN THEO PHAP LUAT

Nguroi dai dién theo phap luat ctia Céng ty trong ky va vao ngay lap bao cdo la ba V6 Thi Phurong Thao.
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Cong ty CP Vinpearl

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Giam dbc Cong ty Co phan Vinpearl (“Cong ty”) trinh bay béo cdo nay va bao cao tai chinh
riéng gitra nién do ctia Céng ty cho giai doan tai chinh két thiic ngay 30 thang 06 nam 2026.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC DOI VOI BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU’A NIEN BO

Ban Tong Giam dbc chiu trach nhiém dam bao bao céo tai chinh riéng cho tirng giai doan tai chinh
phan anh trung thwe va hep ly tinh hinh tai chinh riéng gitra nién do, két qua hoat déng kinh doanh
riéng gitba nién do va tinh hinh luu chuyén tién té riéng gitra nién do cta Cong ty. Trong qua trinh lap
bao cao tai chinh riéng gitra nién dé nay, Ban Téng Giam déc can phai:

B Iwa chon céc chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mot cach nhat quan;

» thue hién cac danh gia va udc tinh mét cach hop Iy va théan trong;

b néu 6 cac chuan muc ké toan ap dung cho Cong ty co duwoc tuan thi hay khong va tat ca nhiing
sai léch trong yéu so véi nhitng chué&n mue nay da dwoc trinh bay va giai thich trong béo cao tai chinh
rieng; va

» lap bao cdo tai chinh riéng trén co sé nguyén tdc hoat dong lién tuc trie trworng hop khéng thé cho
réng Cong ty sé tiép tuc hoat dong.

Ban Téng Giam déc chiju trach nhiém dam bao viéc cac sb sach ké toan thich hop dwoce lwu gitr dé
phan anh tinh hinh tai chinh riéng gitva nién do cta Cong ty, voi mibe do chinh xac hop 1y, tai bat ky
théi diém nao va dam bao ring céc sb sach ké toan tuan thi voi hé thong ké toan da dwoc ap dung.
Ban Téng Giam déc cling chiu trach nhiém vé viéc quan Iy cac tai san ctia Cong ty va do do phai thuc
hién cac bién phap thich hop dé ngan chan va phat hién cac hanh vi gian 1an va nhirng vi pham khac.

Ban Téng Giam déc cam két da tuan tht nhitng yéu cau néu trén trong viéc lap bao cao tai chinh riéng
gitra nién dd tai ngay ngay 30 thang 6 nam 2026 va cho giai doan két thic cling ngay.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM bOC

Theo y kién ctia Ban Tong Giam dbc, bao céo tai chinh riéng gitra nién do kem theo phan anh trung
thywe va hop Iy tinh hinh tai chinh riéng gira nién do ctia Cong ty vao ngay 30 thang 6 nam 2026, két
qua hoat déng kinh doanh riéng giiva nién do va tinh hinh lwu chuyén tién té riéng gitra nién do cho giai
doan tai chinh 6 thang két thiic ciing ngay phti hop véi cac Chudn mue ké toan Viét Nam, Ché do ké
toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy co lién quan dén viéc lap va trinh bay béo cao tai
chinh riéng gitra nién do.

Thay mat Ban Téng Giam doc:

Phé duyét, ngay 29 thang 07 nam 2026

| Phuong Thao
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Coéng ty CP Vinpearl

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GIO'A NIEN BO
ngay 30 thang 6 nam 2026

B01a-DN

Pon vj tinh: Trieu VND

Thuyét S6 dati ky
Ma s6 | TAI SAN minh Sé cudi ky (Trinh bay lai)
100 |A. TAI SAN NGAN HAN 42.361.702 26.318.599
110 |l Tién va cdc khoan trong dwong tién 4 521.468 677.853
111 1. Tién 521.468 677.853
120 |Il. Dau tw tai chinh ngan han 5 17.378.464 13.693.851
121 1. Chtrng khoan kinh doanh 560.590 1.406.325
123 2. DAu tw nam gitr dén ngay dao han ngén han 16.817.874 12.287.526
130 |lll. Cdc khoan phai thu ngdn han 4,120.142 6.031.520
131 1. Phai thu ngén han clia khach hang 6.1 888.395 940.482
132 2. Tra trwée cho ngwoi ban ngdn han 6.2 1.821.026 3.891.307
135 3. Phal thu ngan han khac 7 1.417.454 1.206.464
136 4. Du phong phai thu ngan han khé doi (6.733) (6.733)
140 |IV. Hang tén kho 9 19.497.712 5.448.804
141 1. Hang tén kho 19.497.712 5.448.804
160 |VI. Tai san ngan han khac 843.916 466.571
161 1. Chi phi chér phan bb ngan han 8 533.570 97.825
162 2. Thué gia trj gia tang duoc khau triv 18 250.441 293.166
163 3. Thué va cac khoan khac phai thu Nha nwéc | 18 59.905 75.580
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Cong ty CP Vinpearl

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

ngay 30 thang 6 nam 2026

BO1a-DN

Don vi tinh: Triéu VND

Thuyét So déau ky
Ma sé |TAl SAN minh S6 cubi ky (Trinh bay lai)
200 |B. TAISAN DAI HAN 78.529.955 62.743.955
210 |I. Céc khoan phai thu dai han 17.747.519 10.082.374
212 1. Tra trude cho ngudi ban dai han 6.2 16.480.000 9.646.099
215 2. Phai thu dai han khac 7 1.267.519 436.275
220 |Il. Taisan cé dinh 14.764.471 15.015.658
221 1. Taisan co dinh hiru hinh 10 12.975.348 14.406.100
202 - Nguyén gia 22.523.028 24.390.788
223 - Gia tri hao mon luy ké (9.547.680) (9.984.688)
224 2. Taiséan cb dinh thué tai chinh 11 1.468.826 277.840
225 - Nguyén gia 1.567.166 339.375
226 - Gia tri hao mon luy ké (98.340) (61.535)
227 3. Taisan c6 dinh vo hinh T2 320.297 331.718
228 - Nguyén gia 663.475 662.809
229 - Gi tri hao mon lug ké (343.178) (331.091)
240 |11 Bat déng san dau tw 13 504.336 519.206
241 1. Nguyén gia 152:5T1 752.571
242 2. Gia tri hao mon luy ké (248.235) (233.365)
250 |IV. Tai san do dang dai han 5.799.183 3.979.665
252 1. Chi phi xay dwng co ban dé dang 14 5.799.183 3.979.665
260 |V. Déau tw tai chinh dai han 15 38.991.483 32.516.578
261 1. Dau tu vao céng ty con 20.552.864 20.552.864
263 2. DAu tw gép von vao don vi khac 17.319.007 11.811.499
264 3. Duw phong tén that dau tw vao don vi khac (336.084) (237.350)

dai han

265 4. DAutw nam gitr dén ngay dao han dai han 1.455.696 389.565
270 |VI. Tai san dai han khdc 722.963 630.474
271 1. Chi phi ch® phan bé dai han 8 566.760 510.098
272 2. Taisan thué thu nhap hoén lai 156.203 120.376
280 |TONG CONG TAI SAN (280 =100 -+ 200) 120.891.657 89.062.554
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Cong ty CP Vinpearl

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GITA NIEN DO (tiép theo)

ngay 30 thang 6 nam 2026

BO1a-DN

Pon vi tinh: Triéu VND

Thuyet So dau ky
Méa sé |NGUON VON minh S6 cubi ky (Trinh bay lai)
300 |C. NO PHAITRA 73.132.326 49.783.198
310 |Il. No ngéan han 31.132.513 29.807.481
11 1. Phai trd nguoi ban ngan han 16 5.386.960 6.306.689
312 2. Nguwoi mua tré tién treéc ngan han T 14.450.057 11.125.607
314 3. Thué va cac khodn phai nép Nha nwée 18 721.903 502.312

ngan han

315 4, Phai tra nguoi lao dong 164.540 5.223
316 5. Chi phi phai trd ngan han 19 1.254.275 1.459.429
319 6. Doanh thu chd phan bé ngan han 20 364.337 540.545
320 7. Phai trd ngan han khac 21 5.116.521 4.182.244
321 8. Vay va no thué tai chinh ngén han 23 3.672.477 5.681.223
322 9. Duw phong phai trd ngan han 22 212 2.978
323 10. Quy khen thwéng, phuc loi 1.231 1.231
330 |lIl. Nordai han 41.999.813 19.975.717
337 1. Doanh thu chd phan bb dai han 20 447.438 521.029
338 2. Phai tra dai han khac 21 24.933.974 14.280.367
339 3. Vay va ng thué tai chinh dai han 23 16.607.994 5.163.914
343 4. Du phong phai tra dai han 22 10.407 10.407




Cong ty CP Vinpearl

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

ngay 30 thang 6 nam 2026

B01a-DN

DPon vj tinh: Triéu VND

Thuyet So dau ky
Ma s6 [INGUON VON minh Sé cudi ky (Trinh bay lai)
400 |D. VON CHU SO HOU 24 47.759.331 39.279.356
411 1. \V6én gop ctia chi sé& hivu 18.774.504 17.933.004
411a - C6 phiéu pho théng cé quyén biéu quyét 17.933.004 17.933.004
411b - Co phiéu wu dai 841.500 -
412 2. Théng duw vén 24,559,895 18.804.069
418 3. Quy dau tw phat trién 2177 RATT
420 4. Loi nhuan sau thué chua phan phoi 4.422.755 2.540.106

- LNST chuwa phan phéi liy ké dén cudi ky

420a truce 2.540.106 1.326.257
420b - LNST chura phan phéi ky nay 1.882.649 1.213.849
440 |TONG CONG NGUON VON (440 = 300 + 400) 120.891.657 89.062.554

NGUO'T LAP

Nguyén Thac Manh

Phé duyét, ngay 29 thang 07 nam 2026
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Coéng ty CP Vinpearl

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE RIENG GIU'A NIEN DO
Quy Il nam 2026

B03a-DN

Pon vi tinh: Triéu VIND

Cho ky ké loan 6

Cho ky ké toén 6

o — Thuyét thang két thic thang két thic
C
AGis0 Ll minh ngay 30 thang 6 ngay 30 thang 6
nam 2026 nam 2025
I. LUU CHUYEN TIEN TU’ HOAT DONG KINH
DOANH
1 |Lei nhuén triréc thué 2.294.775 590.165
2 Khéu hao TSCB va BDSDT 600.749 668.985
3 Thay dbi cac khoan dw phong 95.968 5.631
4 L&/ (1ai) chénh l&ch ty gia (26.400) 262.699
5 Lai tr hoat ddng dAu tuw, tai chinh (2.411.231) (853.012)
6 Chi phi di vay 450.037 585.184
8 |Loinhuén tir hoat ddng kinh doanh truéc thay doi 1.003.898 1.259.652
von lwu déng
9 (Tang)/giam céc khoan phai thu (5.734.954) 160.064
10 (Tang)/gidam hang tén kho (14.048.908) 63.108
11 Tang/(giam) cac khoan phai tra (khong ké I&i vay 10.820.555 (1.555.364)
phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phai ndp)
12 (Tang)/giam chi phi chér phan b (464.204) (129.835)
13 (Tang) gidm ching khoan kinh doanh 845.735 .
14 Tién 1ai vay da tra (358.831) (553.015)
15 Thué thu nhap doanh nghiép da nop (22.801) (113.951)
20 |Lwu chuyén tién thuén tiv hoat ddng kinh doanh (7.959.510) (869.341)
IIl. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG PAU TU
21 Tién chi d& mua sém, xay ding tai san cb dinh va (1.919.567) (1.021.396)
cac tai san dai han khac
22 Tién thu dwoc tir thanh 1y, nhong ban tai san cb 2.687.545 48.286
dinh va cac tai san dai han khac
23 Tién chi cho vay, mua cac ¢bng cu no' ctia don vj (12.747.000) (3.150.471)
khac
24 Tién thu hoi cho vay, ban lai cong cu ng clia don vi 6.907.000 2.381.812
khac
25 Tidn chi dAu tw gop vén vao don vi khac (tre di tién (5.662.000) (3.286.685
thu vé)
27 Tién thu lai cho vay, cb tire va loi nhuén dwoc chia 994.631 34.240
30 |Lwu chuyén tién thuan tiv hoat déng dau tuw (9.739.391) (4.994.214)

if=.-pp



Cong ty CP Vinpearl

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE RIENG GIUA NIEN DO (tiép theo)
Quy Il ném 2026

Don vi tinh: Triéu VND

Cho ky Ié toan 6 |  Cho ky ké toan 6

. % Thuyét thang két thic thang két thic
Mg L minh ngay 30 thang 6 ngay 30 thang 6
nam 2026 néam 2025

1Il. LU'U CHUYEN TIEN TU HOAT DONG TAI CHINH
31 Tién thu tr phéat hanh cd phiéu, nhan von gop cla 6.597.326 4.998.638
cht sé& hiru
33 Tién thu tir di vay 20.352.517 2.687.190
34 Tién chi tra no gdc vay (8.334.215) (2.932.369)
35 Tién chi tra no gbe thué tai chinh (1.073.299) -
40 |Lwu chuyén tién thuan tiv hoat déng tai chinh 17.542.329 4.753.459
50 |Ltru chuyén tién thuan trong ky (156.572) (1.110.096)
60 |Tién va twong duwong tién dau ky 677.853 1.778.290
61 |Anh hwdng clia thay doi ty gia héi doai quy dbi ngoai té 187 6.849
70 |Tién va twong dwong tién cubi ky 521.468 675.043
Phé duyét, ng
NGU'OI LAP
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Coéng ty CP Vinpearl

B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIO'A NIEN DO
QUY Il NAM 2026

2.2

2.3

2.4

THONG TIN DOANH NGHIEP

Cong ty Cé phan Vinpearl (“Cong ty") la cong ty cb phan duoc thanh lap tai Viét Nam theo Giay

Chirng nhan Pang ky Doanh nghiép s6 4200456848 do So Ké hoach va Dau tu Tinh Khanh Hoa cép
ngay 26 thang 7 nam 2006 va cac giay chirng nhan diéu chinh.

Céac hoat dong chinh ctia Cong ty 1a kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung cap va kinh
doanh dich vu vui choi gidi tri, du lich !L"f hanh ndi dia, van tai hanh khach, kinh dognh nha hang va khu
Am thue, va thire hién cac hoat dong dau tu xay dirng va kinh doanh cac du an bat déng san.

Céng ty c6 try s& chinh tai Bdo Hon Tre, Phudong Vinh Nguyén, Thanh phé Nha Trang, Tinh Khénh
Hoa, Viet Nam.

Dbi véi hoat ddng chuyén nhirgng bét dong san, chu ky san xuét, kinh doanh clia Cong ty duoc thuc
hién trong thoi gian trén 12 thang.

Péi voi cac hoat dong khac, chu ky san xuét, kinh doanh théng thuong ctia Cong ty thirc hién trong
thévi gian khéng qua 12 thang.

Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026, Cong ty co6 mét hoat dong kinh doanh chiu sy kiém soat ctia Cong ty
va 5 cong ty con (Ngay 31 thang 12 nam 2025: mot hoat dong kinh doanh chju s kiém soat clia Cong
ty va 5 cong ly con).

cO SO TRINH BAY

Chudn murc va Ché dé ké todn ap dung

Bao cao tai chinh riéng gitra nién do cua Coéng ty duoc trinh bay bing dbdng Viét Nam (“VND") va
duoc ap pht hop v6i Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam, Chuan mure ké toan Viét Nam sb 27 —
Bao cdo tai chinh giiva nién do va cac Chudn muc ké toan Viét Nam khac do Bé Tai chinh ban hanh
theo:

> Quyét dinh s6 149/2001/QB-BTC ngay 31 thang 12 nam 2001 vé viéc ban hanh bdn Chuan muc Ké
toan Viét Nam (Bot 1);

> Quyét dinh s6 165/2002/QB-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 vé viéc ban hanh sau Chuan muc Ké
toan Viét Nam (Dot 2);

» Quyét dinh s6 234/2003/QD-BTC ngay 30 thang 12 ndm 2003 vé viéc ban hanh sau Chudn muc Ké
toan Viét Nam (Dot 3);

> Quyét dinh sé 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé viéc ban hanh sau Chuén murc Ké
toan Viét Nam (Dot 4); va

> Quyét dinh s6 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 nam 2005 v& vigc ban hanh bdn Chuan muc Ké
toan Viét Nam (Pot 5).

Theo do, bao cao tai chinh riéng gitra nién do duoc trinh bay kém theo va viée str dung bao cao nay
khéng danh cho cac déi tuong khong dugc cung cAp cac thong tin vé cac thii tuc va nguyén tac va
thong 1& ké toan tai Viét Nam va hon nira khong duoc chit dinh trinh bay tinh hinh tai chinh, két qua
hoat dong kinh doanh va Ieu chuyén tién té theo cac nguyén tac va théng 1é ké toan dugc chap nhan
rong réi & cac nudc va lanh thd khac ngoai Viét Nam.

Hinh thirc s6 ké todn dp dung

Hinh thiic sb ké toan ap dung duge dang ky cia Coéng ty la Nhat ky chung.

Ky Ié todn ndm

Ky ké toan nam clia Cong ty &p dung cho viéc lap bao cdo tai chinh riéng bAt dau tir ngay 1 thang 1 va
két thic ngay 31 thang 12.
Bao céo tai chinh riéng nay duoc lap cho ky tai chinh két thiic ngay ngay 30 thang 6 nam 2026.

Don vj tién té trong ké todn

Pon vi tidn té trong ké toan clia Cong ty la déng Viét Nam ("VND"). Cho muc dich trinh bay béo cao tai
chinh riéng gitra nién do, cac sé liéu dugc lam tron dén hang trigu va trinh bay theo don vi trigu dong
Viét Nam ("triéu VND").

10



Cong ty CP Vinpearl

B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN DO (tiép theo)
QUY 1l NAM 2026

2.5

3.1

3.2

3.3

3.4

Théng tin so sdnh

Céng ty ap dung céac thay ddi vé& chinh sach ké toan theo quy dinh tai Thong tu 99/2025/TT-BTC va cé
anh huéng t6i Cong ty trén cor sé phi hoi tb do Thong tur 99/2025/TT-BTC khong yéu céu ap dung hoi
t ddi voi cac thay ddi nay. Cong ty ciing da bao céo lai dii liéu trong (rng cta ky trudc dbi voi mét sd
chi tiéu cho phtl hop véi cach trinh bay theo Théng tu 99/2025/TT-BTC trong béo cao tai chinh riéng
gitra nién do ky nay nhw dugc 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 gbm tién mét tai quy, tién gl ngan hang, cac khoan dau tw
ngén han c6 thoi han gbe khdng qué ba thang, c6 tinh thanh khodn cao, ¢6 kha nang chuyén doi dé
dang thanh cac luong tién xac dinh va khéng ¢é nhiéu rdi ro trong chuyén doi thanh tién.

Hang tén kho

Bét déng sén dé ban dang xay dung va da hoan thanh xay dung

BAt dong san dé ban dang xay dung va da hoan thanh xay dung dugc ghi nhéan theo gia thap hon
gitra gid gbc va gia tri thuan c6 thé thue hién duoc. Gia goc duge tinh theo phuong phap dich danh
va bao gdm chi phi dé co duoe quyén str dung dat va cac chi phi xay dung lién quan bao gbm co so
ha tAng, thiét bj lién quan va chi phi cho céac khu vire chung. Gia tri thuan cé thé thue hién duge woc
tinh dwa vao gia ban clia hang ton kho trir di cac khoan chi phi udc tinh dé hoan thanh san pham va
cac chi phi udre tinh dé ban san pham.

Hang tén kho khée

Hang tdn kho khac dugc phan anh theo gia thap hon giira gia gbe va gié tri thuan c6 thé thue hién
duoc. Gia gbe dwoc tinh theo phuong phap binh quan gia quyén va bao gom tat ca cac chi phi phat
sinh d& c6 duoc hang tdn kho & dia diém va trang thai hién tai. Gia tri thuan c6 thé thue hién dugc
wére tinh dua vao gia ban clia hang tén kho trir di cac khoan chi phi wéc tinh dé hoan thanh san pham
va cac chi phi wéc tinh dé ban san pham.

Péi véi hang tdn kho thude bd phan kinh doanh dich vu khach san du lich va céac dich vu lién quan,
Cong ty ap dung phuong phap kiém ké dinh ky dé hach toan hang tén kho. P&i véi hang tén kho khac,
Cong ty ap dung phuong phap ké khai thudng xuyén dé hach toan hang tén kho.

Dy phong gidm gia hang tén kho

Dy phong giam gia hang ton kho ctia Cong ty duoc trich lap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo d6, Cong ty duoc phép trich 1ap dw phdng gidm gia hang ton kho 16i thdi, héng, kém pham chat
va trong trrong hop gid gbe clia hang tén kho cao hon gia tri thudn c6 thé thue hién duoc tai ngay két
thuic ky hoat déng.

Cdc khoan phai thu

No phai thu la sé tién c6 thé thu hoi ctia khach hang hodc cac déi twong khac. No' phai thu duge trinh
bay theo gia tri ghi s6 trir di cac khodn dur phong phai thu kho doi.

Du phong phai thu khé doi dugec trich 1ap cho nhitng khoan phai thu da qua han thanh toén tir sau
thang tr& 18n, hodc cac khoan phai thu ma nguoi no' kho co kha nang thanh toan do bj thanh ly, pha
san hay cac kho khan tuong .

Tai san ¢ dinh hivu hinh va khéau hao

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

Nguyén gia tai san c¢b dinh hinh thanh do mua sam bao gbm gid mua va toan bd céc chi phi khac lién
quan tric tidp dén viéc duwa tai san vao trang thai san sang st dung. Nguyén gia tai san ¢b dinh hivu
hinh do tu lam, tw xay dung bao gdm chi phi xay dung, chi phi san xuat thue té phat sinh cong chi phi
lap dét va chay thir,

Céac khoan I4i, 16 phat sinh khi thanh 1y, ban tai san la chénh léch gilra tién thu thuan tor thanh ly tai
sa&n va gia trj con lai clia tai san va dug'c ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng.
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3.4

3.5

3.6

Tai san ¢é dinh hiu hinh va khau hao (tiép theo)

Khéu hao duoc tinh theo phuong phép duong thang dira trén thoi gian hiru dung woc tinh clia lai san
¢6 dinh hiru hinh. Thoi gian hivu dyung uée tinh nhu sau:

Tai san Thoi gian

Nha clra, vat kién tric 3 — 50 ndm
Méay moc va thiét bj 3 — 25 nam
Phwong tién van tai 3 —25nam
Thiél bi van phong 3 —10 nadm
Cay trdng va vat nuéi lau nam 2 —30 ndm
Tai san Ichac 2 —20 ndm

Thué tai san

Mat khoan thué duoc xem la thué tai chinh khi phan I6m cac quyén loi va rdi ro vé quyén sé hiu tai
san duoc chuyén sang cho ngudi di thué. Tat ca cac khoan thué khac dugc xem la thué hoat dong.

Trong trueng hop Céng ty la bén cho thué

Doanh thu cho thué hoat ddong dugc ghi nhan theo phwong phap duéng thang trong sudt thoi gian
cho thué. Chi phi truc tiép ban dau phat sinh trong qua trinh dam phan ky hop ddng thué hoat déng
dwoc ghi nhan vao chi phi trong nam khi phat sinh hodc phan bé dan vao chi ph trong sudt thoi han
cho thué phii ho'p voi viéc ghi nhdn doanh thu cho thué hoat dong.

Trong truong hop Céng ty la bén di thué

Cong ty ghi nhan tai san thué tai chinh 14 tai san cla Cong ty theo gia tri hop Iy cha tai san thué tai
thési diém khéi dau thué tai san hodc theo gid tri hién tai clia khoan thanh toan tién thué t6i thiéu, néu
gia tri nay thAp hon. No phai trd bén cho thué twong tng duoc ghi nhan trén Bang can déi ké toan
nhu mét khoan no phai tra vé thué tai chinh. Cac khoan thanh toan tién thué dwece chia thanh chi phi
{ai chinh va khoan phai tra no' gbc nhim dam béo ty 18 1ai suat dinh ky cb dinh trén s6 dw no' con lai.
Chi phi thué tai chinh dwoce ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh, trir khi céc chi phi nay truc
tiép hinh thanh nén tai san di thué, trong treong hop doé sé dugc vén hoa theo chinh sach ké toan ctia
Céng ty vé chi phi di vay.

Mét khoan thué dugc xem la thué hoat dong khi bén cho thué van dugc hudéng phan I&n cac quyén
loi va phai chiu rdi ro vé& quyén sé hiru tai sén. Chi phi thué hoat déng dugc ghi nhan vao Bao cao két
qua hoat déng kinh doanh theo phuong phap dwong thing trong sudt thoi gian thué. Cac khodn tién
nhan duoc hodc phai thu nham tao diéu kién ky két hop dbng thué hoat déng ciing duoc ghi nhéan
theo phurong phap dudng thang trong subt thoi gian thué.

Tai san c6 dinh vé hinh

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

Nguyén gia tai san cé dinh v6 hinh bao gdm gid mua va nhitng chi phi ¢6 lién quan fruc tiép dén viéc
duwa tai san vao st dung nhu dy kién.

Céac chi phi nang cAp va dbi mai tai san cé dinh v6 hinh dwoc ghi téng nguyén gia clia tai san va cac
chi phi khac dwoc hach toan vao béo cao két qua hoat dong kinh doanh riéng gitra nién do khi phat
sinh.

Khi tai san ¢ dinh vo hinh duoc ban hay thanh ly, cac khoén lai hodc 16 phat sinh do thanh ly tai san
(Ia phan chénh l&ch gitra tién thu thuan tir viéc ban tai san voi gia trj con lai cta tai san) duoc hach
toan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh riéng.

Quyén str dung dat

Quyén sir dung dat duoc thé hién theo nguyén gia trir gia tri hao mon 10y ké. Nguyén gia ban dau clia
quyén st dung dat bao gbm gia mua va cac chi phi lién quan trire tiép toi viec co dugc quyén str dung
daL. Khau hao duoc tinh theo phwong phap duong thdng trong vong tir 30 dén 48 nam. Quyén str
dung dat vo thoi han khong dwoc khau hao,
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3.7

3.8

3.9

Phan mém may vi tinh

Gia mua ctia phan mém may vi tinh méi ma phan mém nay khong phai la mot bé phan gén két voi
phan ciing c6 lién quan thi dugc von héa va hach toan nhu tai san ¢b dinh vé hinh. Nguyén gia ctia
phan mém may vi tinh duoc tinh khau hao theo phuong phap duéong théng trong vong 2 dén 12 nam.

Bét déng san dau tw

BAL dong san dAu tur cho thué duoc thé hign theo nguyén gia trir di gia tri hao men Ity ké.

BAt dong san dAu tw bao gbm quyén str dung dat, nha clra, vat kién tric va cac bat déng san khac do
Cong ty nam giir nhédm muc dich thu lgi W viéc cho thué. BAt déng san dau tu cho thué dugc trinh
bay theo nguyén gia trir gia tri hao mén liy ké. Nguyén gia clia bAt dong san dau tu duoc mua bao
gbm gia mua va cac chi phi lién quan tryc tiép nhu phi dich vu tu vAn v& luat phap lién quan, thué
tréc ba va chi phi giao dich lién quan khac. Nguyén gia bat déng san dau tw by xay 1a gia tri quyét
toan cong trinh hodc céc chi phi lign quan truc tiép clia bat dong san dau tu,

Khau hao duoc tinh theo phuong phap dwdng thang dua trén thoi gian hitu dung udc tinh cta bét
dong san dau tw cho thué. Thoi gian hitu dung wéc tinh nhw sai:

Tai san Théi gian
Nha ctra, vat kién tric 10 — 48 nam
Quyén str dung déat 10 — 48 nam
BAt dong san khac 2 —10 nam

Chi phi di vay

Chi phi di vay dugc ghi nhan vao chi phi san xuat, kinh doanh trong ky khi phét sinh, trir khi dugc von
hoa theo quy dinh clia Chuan murc ké todn Viét Nam s6 16 "Chi phi di vay”. Theo d6, chi phi di vay lién
quan truc liép dén viec mua, dau tw xay dwng hodc san xuat nhirng tai san can mét thei gian twong
di dai @ hoan thanh dwa vao str dung hodc kinh doanh dwgc cdng vao nguyén gia tai san cho dén
khi tai san dé dwoc dwa vao st dung hodc kinh doanh. Cac khoan thu nhap phat sinh tir viéc dau tw
tam thoi céc khoan vay dugc ghi giam trir vao chi phi di vay phat sinh khi von hoa. Boi véi khoan vay
riéng phuc vu viéc xay dung tai san cb dinh, bat dong san dhu tw, 14 vay duoc vn héa ké ca khi thoi
gian xay dung dudi 12 thang.

Chi phi ché phén bé

Chi phi chd phan b bao gbm céc chi phi thuc té da phat sinh nhung c6 lién quan dén két qua hoat
déng san xuét kinh doanh clia nhiéu ky ké toan. Chi phi chor phan bé bao gdm chi phi hoa héng thé
golf; chi phi stra chira; chi phi céng cu, dung cu xuAt diing; chi phi hoa héng, tiép thi; chi phi thué dat
ira trurdre; lidn tra trwdc loi nhuan cam két theo chuwong trinh quan ly; chi phi bao hiém va cac chi phi
cho phan bd khac.

Chi phi hoa héng thé golf bao gdm cac loai chi phi hoa hong tré cho cac nha cung cap dich vu méi givi
ban thé golf. Cac chi phi nay duge ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh gitra nién do
theo phwong phap dudng thang duwa trén thoi han cla thé golf.

Chi phi lién quan dén thud dét tra tredc bao gom tién thué dAt tra trudie, ké ca khoan lién quan dén
dAt thué ma Cong ty da nhan duoc gidy chiing nhan quyén st dung dat nhung khéng do diéu kién ghi
nhan tai san ¢6 dinh vo hinh theo cac quy dinh phap [uat hién hanh va céc chi phi phat sinh lién quan
dén viée dam bao cho viéc str dung dat thué tra tredc thé hién s6 tién thué dat da dwoe tra trude. Chi
phi lién quan dén thué dat trd treéc duoc phan bd vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh gitra
nién do theo phuong phap dudng thang trong Gng voi thai gian thué.

Cac chi phi chér phan b khac bao gom cac cong cu dung cuy xuét diing, tién tra truede loi nhuan cam
Két theo chuong trinh quan 1y, chi phi bao hiém va chi phi khac. Cac chi phi nay duoc thanh toan
trvérc va phan bd vao két qua hoat dong kinh doanh theo phuong phap duong thang theo cac quy

13

il

W S



Cong ty CP Vinpearl

B09a-DN

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

3.10

3.11

3.12

3.13

Céac khoan dau tw

Dau tr vao cong ty con

Céng ty con la cac coéng ty do Cong ty kiém soat. Viéc kiém sodt dat dugc khi Cong ty ¢6 kha néng
Kidm soat cac chinh sach tai chinh va hoat déng cia cac céng ty nhan dau tu nham thu dugc loi ich
ttr hoat dong clia cac cong ty nay. Khoan dau tw vao céng ty con dugce ghi nhan theo phuong phap
gia gbe triv di cac khoan du phong giam gia (néu co) trén bang can doi ké toan.

Chting khoén kinh doanh

Ching khoan kinh doanh la cac khodn chirng khoan dugc Cong ty nam gilr véi muce dich kinh doanh.
Chteng khoan kinh doanh dwoc ghi nhan bat dau tir ngay Cong ty co quyén s& hiru va duoce xac dinh
gia tri ban @au theo gia tri hop Iy clia cac khoan thanh toan tai thoi diém giao dich phat sinh cong cac
chi phi lién quan dén giao dich mua chirng khoan kinh doanh.

Tai cac ky ké toan tiép theo, cac khodn dau tu chirng khoan dugc xac dinh theo gia gbe trir cac khodn
gidm gia chirng khoan kinh doanh.

Déu tr gop von vao cac don vj khac

PAU tu vao cong cu vén ctia don vi khac bao gdbm céc khoan dau tw cong cu von nhung Céng ty
khong co quyén kiém soat, ddng kiém soat hodc c6 anh hudng dang ké& dbi voi bén duoc dau tw va
cac khoan gop vén theo hop ddng hop tac dau tu.

Khoan dau tw vao cong cu vén cac don vi khac duoc phan anh theo nguyén gia trir cac khoan du
phong giam gia dau tu.

Duwr phong giam gia tri cac khoan dau tu

Dy phong cho viée giam gia tri clia cac khoan dau tw duoc 1ap khi cé béing chting chéc chén cho thay
c6 s suy giam gid trj ciia cac khoan dau tu nay vao ngay két thc ky ké todan,

Tang hodc gidm sé du tai khoan du phong duwoc hach toan vao chi phi tai chinh trong bao céo két qua
hoat déng kinh doanh riéng gitra nién d.

Péu twr ndm giir dén ngay dao han

Céc khoan du tw nim git dén ngay dao han bao gém céc khodn dAu tu ma Cong ty ¢é v dinh va kha
néng gitr dén ngay dao han. Cac khoan dau tw nam gitr dén ngay dao han chi bao gom cac khoan tién
glri ngén hang c6 ky han. )

Thu nhép lai tir cac khoan dAu tu' ndm gilr dén ngay déo han sau ngay mua duoc ghi nhan trén Bdo
cao két qua hoat dong kinh doanh riéng gitra nién do trén co' s& dy thu.

Cac khoan dAu tw ném gitt dén ngay dao han duoc xac dinh theo gia gbe trir di du phong.

Dy phéng clia céac khoan dau tu ndm gitr dén ngay dao han duworc trich lap theo céac quy dinh ké toan
hién hanh.

Chi phi xdy dung co’ ban dé dang

Céc tai san dang trong qua trinh xay dung phuc v muyc dich san xuat, cho thué, quan trj hodc cho bat
ky muc dich nao khac duoc ghi nhan theo gia géc bao gbm cac chi phi can thiét dé hinh thanh tai san
phil hop v6i chinh séch ké toan clia Cong ty. Viéc tinh khéu hao clia cac tai san nay duoc ap dung
gibng nhu véi céc tai san khac, bt dAu ti khi tai sén & vao trang thai sén sang st dung.

Cdc khoan phai tra va chi phi trich triée

Céac khoan phai tra va chi phi trich trude dwoc ghi nhan cho sb tién phai tra trong twong lai lién quan
dén hang héa va dich vy da nhan duoc khéng phu thuge vao viéc Céng ty da nhan dwoc hoa don clia
nha cung cap hay chura.

Céac Ikhoan diwr phong

Cac khoan di phong phai tra duoc ghi nhan khi Cong ty ¢o nghia vu no hién lai do két qua tr mot sy
kién da xay ra, va Céng ty co kha nang phai thanh toan nghia vy nay. Cac khoan dir phong duoc xac
dinh trén co' s& woc tinh clia Ban Téng Giam dbc vé cac khoan chi phi can thiét dé thanh toan nghia
vu no' nay tai ngay két thiic ky hoat dong.

Khoan dir phong vé chi phi bao hanh lién quan chil yéu téi bat dong san dé ban. Khoan du phong
dwoc 1ap dua trén wéc tinh xut phat tir cac dir ligu théng keé lich st vé chi phi bdo hanh da phat sinh
lién quan téi cac san pham twong tu.
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3.14

3.15

3.16

3.17

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

Gia tri ghi s6 ctia trai phiéu thwdng duge phan anh trén co' s¢ thuAn béng tri gia trai phiéu theo ménh
gia trir (-) Chiét khéu trai phiéu cong (+) Phu troi trai phiéu.

Cong ty theo doi chiét khdu va phu tréi cho tirng loai trai phiéu phat hanh va tinh hinh phan bb tirng
khoan chiét khau, phu trdi khi xéc dinh chi phi di vay tinh vao chi phi san xuat kinh doanh hodc vén
hoa theo tirng ky, cu thé:

- Chiét khu trai phiéu duoc phan bd dén dé tinh vao chi phi di vay tirng ky trong sudt thai han cta tréi
phiéu; va

- Phu trol tréi phiéu duoc phan bd dan dé giam trir chi phi di vay tirng ky trong sudt thei han cla trai
phiéu.

Viéc phan bé khoan chiét khéu hodc phu troi co thé st dung phuong phap dudng thing. Theo do,
khoan chiét khAu hodc phu trdi phan bé déu trong sudt ky han clia trai phiéu.

Doanh thu ché phan bé

Doanh thu ché phéan bo 1a khoan doanh thu nhéan truoc lién quan dén mol hay nhidu ky ké toan cho
hang hoa hay dich vu bao gém phi dich vu quan Iy bat ddng san, dich vu khach san, vui choi va phi
thwong nién chuwa dugc cung cép hodc chuyén giao, Cong ty ghi nhéan cac khoan doanh thu cho phan
b tuong ting véi phin nghfa vy ma Cong ty sé phai thuc hién trong tong lai. Khi cac diéu kién ghi
nhan doanh thu dwroc théa man, doanh thu cho' phan bd s& duoc ghi nhan vao Bao céo két qua hoat
dong kinh doanh gitra nién do trong ky tuong ting v6i phan théa man diéu kién ghi nhan doanh thu do.

IKhdch hang (rng trivée

C4c khoan tidn khach hang ting trudc dé mua nha &, cén hd trong twong lai ma chua du didu kién dé
duge ghi nhan 1a doanh thu trong ky duoc phan anh trong tai khoan "Ngudi mua tra tién truoc” trong
phan ng phai trd trén bang can doi ké toan riéng.

Cac khoan tién nhan tir khach hang, duéi hinh thirc hop ddng vay von dugce phan énh trong tai khoan
“Phai tra khac” trong phan no phai tra trén bang can dbi ké toan riéng.

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dwoc ghi nhan khi Cong ty ¢6 kha nang nhan dugc céc o1 fich kinh té co thé xac dinh dugc
mot cach chéc chén. Doanh thu duoc xac dinh theo gia tri hop Iy clia cac khoan da thu hoéac sé thu
duoe sau khi trir di cac khoan chiét khau thuong mai, giam gia hang ban va hang ban bj tra lai. Cac
didu kién ghi nhan cy thé sau day ciing phai dwgc dap ting khi ghi nhan doanh thu.

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu clia giao dich vé cung cap dich vu dwgc ghi nhan khi két qua clia giao dich do dugc xac
dinh mot cach déng tin cay. Truong hop giao dich vé cung cAp dich vu lién quan dén nhiéu ky thi
doanh thu duoc ghi nhan trong ky theo két qua phan céng viéc da hoan thanh tai ngay clia Bang can
d6i ké toan clia ky d6. Két qua ctia giao dich cung cép dich vy duore xéc dinh khi thoa man tht c& bon
(4) didu kién sau:

(a) Doanh thu duoc xac dinh turong doi chac chan;

(by C6 kha nang thu duoc loi ich kinh té tir giao dich cung céap dich vu do;

(c) Xac dinh dwoc phan cong viéc da hoan thanh tai ngay cta bang can dbi ké toan rieng; va

(d) Xac dinh dwgc 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 dong thoi théa mén tAt ca nam (5) diéu kién sau:

(a) Cong ty da chuyén giao phan Ién rdi ro va lof ich gén lién véi quyén sé hiru sén pham hodc hang
héa cho ngudi mua;

(b) Céng ty khang con nam gitr quyén quan ly hang héa nhu ngudi s& hitu hang héa hodc quyén kiém
soal hang hoa;

(c) Doanh thu duge xac dinh tuong dbi chac chan;

(d) Céng ty sé thu dugc loi ich kinh 1& v giao dich ban hang; va

(e) Xac dinh duoc chi phi lién guan dén giao dich ban hang.

Doanh thu chuyén nhuong bat déng sén

Doanh thu chuyé&n nhuong bat dong san duoc ghi nhan khi phan Ién rdi ro va loi ich gan lién voi
quyén s& hiu bét dong san duoc chuyén giao cho ngudi mua. Doanh thu chuyén nhwong bat déng
san cting bao gbm doanh thu chuyén nhuong cac du an bat dong san thong qua hinh thirc chuyén

nhuong du an.
Doanh thu cho thué bat déng san

Doanh thu cho thué bat déng san dwoc ghi nhan trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh giira nién
do theo phuong phap dudng thang dura trén thei han cta hop ddng thué.

Thu nhép, chi phi tir hop déng hop téc dau tu trong d6 Cong ly duoc chia sé loi nhuan

Thu nhap dugc chia tir loi nhuén sau thué (khéng bao gbm chi phi lai vay) ctia hoat dong kinh doanh
bét dong san theo cac hop dong hop tac dau tu dugc ghi nhan la doanh thu hoat dong lai chinh trén
bao cao két qua hoat dong kinh doanh riéng.

Chi phi bii 15 (khéng bao gbm chi phi khau hao va chi phi lai vay) va thu nhap cam két c6 dinh phai tra
cho hoa déng kinh doanh khach san theo cac hop déng hop tac dau tw duwge ghi nhan 1a gia von hang
ban va dich vu cung céap trén bao céo két qua hoat dong kinh doanh gilra nién do.

Thu nhap, chi phi ttr hop dbng hop tac kinh doanh trong do Cong ty thue hién khai thac hoat dong
kinh doanh

Doanh thu chi phi tir hoat ddng kinh doanh vui choi, giai tri duoc ghi nhéan la doanh thu, gia von hang
ban va dich vu cung cAp twong ting voi phan duoc chia theo thoéa thuan ctia hop dong hop tac kinh
doanh trén Bao cao két qua hoat dong kinh doanh gitra nién do.

L &i tién guv, lai cho vay vé cac khodn dau tw

Lai tién giri va I&i cho vay dugc ghi nhan trén co' sO dén tich, duoc xac dinh trén s6 du céc 1ai khodan
li&n g, sb du cho vay va lai suat ap dung.
L&i tir cac khoan dau tu dwoc ghi nhéan khi Cong ty ¢o quyé&n nhan khoan lai.

Céac Ichoan giam (rir doanh thu

Cac khoan giam trir doanh thu la chiét khau thuong mai phat sinh cting ky tiéu thu san pham, hang
héa, dich vu duge diéu chinh gidm doanh thu ctia ky phat sinh. Trudng hop san phém, hang hoa dich
vu da tiéu thu trong ky bao céo nhung dén ky sau maéi phat sinh chiét khau thuwong mai, giam gia hang
ban va hang ban bi tré lai, Cong ty ghi giam doanh thu ghi nhéan trong ky bao cao néu cac khoan giam
trir doanh thu nay phat sinh trué'c thoi diém phat hanh bao céo tai chinh riéng gitra nién do.
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3.18

3.19

3.20

Céc nghiép vu bang ngoai té

Cac nghiép vy phat sinh bang cac don vi tién & khac voi don vi tidn & ké toan cltia Cong ty (VND)
duoc hach toén theo ty gia giao dich thuc té vao ngay phat sinh nghiép vu theo ty gia mua ban chuyén
khoan trung binh ctia ngan hang thuong mai noi doanh nghiép thudng xuyén cé giao dich.

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

TAt ¢a céc khoan chénh léch ty gia phat sinh duge hach todn vao bao cao két qua hoat déng kinh
doanh riéng.

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

56 thué phai tra hién tai dugc tinh dwa trén thu nhap tinh thué trong ky. Thu nhap tinh thué khac voi
loi nhuan trude thué duoc trinh bay trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh gitra nién dd vi thu
nhap tinh thué khéng bao gbdm cac khoan thu nhap hay chi phi tinh thué hodc dugc khau trir trong céc
ky khac (bao gdm ca I6 mang sang, néu cd) va ngoai ra khong bao gbm cac chi tieu khéng chiu thué
hodc khong duoc khéu trir.

Thué thu nhap hoén lai dwgc tinh trén cac khoan chénh léch gitra gia tri ghi s6 va co so tinh thué thu
nhap ctia cac khoan muc tai san hodc cong no' trén bao cao tai chinh riéng gitra nién do va dugc ghi
nhan theo phurong phép bang can dbi ké toan. No thué thu nhap hoan lai phai tra phai duwoc ghi nhan
cho tAt ca cac khoan chénh lach tam thoi con tai san thué thu nhap hoan lai chi dwoc ghi nhan khi
chic chén c6 dt loi nhuan tinh thué trong tuong lai dé khau trir cac khoan chénh Iech tam thoi.

Thué thu nhap hoén lai dugc xac dinh theo thué suét du tinh sé ap dung cho ky tai san duoc thu hoi
hay ne phai tra duoc thanh toan. Thué thu nhap hoan lai duvge ghi nhan vao béao cao két qua hoat
dong kinh doanh gitia nién @6 va chi ghi vao von chi s& hiru khi khoan thué dé c6 lién quan dén cac
khoan muc duoc ghi thdng vao von chii s& hivu.

Tai san thué thu nhap hoan lai va no thué thu nhap hodn lai phéi tra duoc bii trir khi Céng ty cé quyén
hop phap dé bq trir gitva tai san thué thu nhap hién hanh vai thué thu nhap hién hanh phai nop va khi
cac tai san thué thu nhap hoan lai va no' thué thu nhap hoén lai phai tra lién quan toi thué thu nhap

doanh nghiép dugc quan ly bg‘ri cting mét co quan thué va Céng ty c6 dy dinh thanh toan thué thu
nhap hién hanh trén co sd thuan.

Viéc xac dinh thué thu nhap clia Cong ty cén 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 cting vé thué thu nhap doanh
nghiép toy thude vao két qua kiém tra clia co quan thué co tham quyén.

Cac loai thué khac duoc ap dung theo céc luét thué hién hanh tai Viét Nam.

Cdc bén lién quan

Cac bén duoc coi la bén lién quan ctia Cong ty néu mét bén ¢6 kha nang, trirc tiép hodc gian tiép,
kiém soat bén kia hodc gay anh hwéng dang ké téi bén kia trong viéc ra cac quyét dinh tai chinh va
hoat dong, hodc khi Céng ty va bén kia cing chiu sur kiém soat chung hoic anh huéng dang ké
chung. Céc bén lign quan néu trén c6 thé la cac cong ty hodc cac ca nhan, bao gbm ca cac thanh vién
mét thiét trong gia dinh ctia ho.
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4 TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN
Pon vi tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 dau ky
Tidn mat 12.686 12.693
Tién glvi khéng ky han 504.840 663.960
Tién dang chuyén 3.942 1.200
TONG CONG 521.468 677.853
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QUY Il NAM 2026

6
6.1

6.2

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

Phai thu khach hang

Ngan han

Phai thu tir chuyén nhuwong bat dong san

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

TONG CONG

Trong do:

Phai thu ngan han tir cac bén lién quan

Tra trwére cho ngwdi ban

Ngan han

Tra truoc cho hoat déng san xut kinh doanh
TONG CONG

Trong do:

Tra trwde cho bén lién quan

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

Trong do:
Tra truoe cho bén lién quan

PHAI THU KHAC

Ngan han

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

Pat coc thué mat bang

Pat coc, ky quy cho muc dich phat trién du an va
thwe hién hop dong

Phai thu khac

TONG CONG

Trong do:

Phai thu ngdn han tir cac bén lién quan

20

B09a-DN

Don vi tinh: Trieu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
312,019 311.787
576.376 628.695
888.395 940.482
239.934 398.717

Don vj tinh: Trigu VND

S6 cudi ky S6 déu ky
1.821.026 3.891.307
1.821.026 3.891.307

1.869 2.854.957
16.480.000 9.646.099
16.480.000 9.646.099
16.480.000 9.646.099

Pon vj tinh: Triéu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
324.114 639.818
881.341 456.966
7.559 7.557
12.193 1.385
192.247 100.738
1.417.454 1.206.464

1.049.901 645.328
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Dai han

Pat coc, ky quy cho muyc dich phat trién du an va

thire hién hop dong 1.342 3.775
Tam trng lgi nhuan BCC 1.190.258 356.581
Phai thu dai han khac 75.919 75.919
TONG CONG 1.267.519 436.275
Trong do:

Phai thu dai han tie cac bén lién quan 741 3.464

8 CHIPHI CHO PHAN BO
Pon vi tinh: Triéu VND

86 cubi ky S6 dau ky
Ngan han
Chi phi ban hang lién quan dén céac bat dong san 354.725 283
chuwa ban giao
Céng cy, dung cu xuét diing 42.202 41.059
Chi phi stra chira 4.300 5.566
Chi phi che phan bd ngén han khac 132.343 50.917
TONG CONG 533.570 97.825
Dai han
Chi phi hoa hong thé golf 133.524 135.644
Chi phi thué dat tra trude 80.622 82.409
Chi phi stra chiva 59.174 56.514
Céng cu, dung cu xuat diing 192.415 169.888
Chi phi chér phan bb dai han khac 101.025 65.643
TONG CONG 566.760 510.098
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11 TAI SAN CO DINH THUE TAI CHINH
Don vj tinh: Triéu VND
Nha ctra, vat — May moéc, thiét

kién tric bi Téng cong
Nguyén gia
Sé duw dau nam 230.595 108.780 339.375
- Mua trong nam 1.024.316 203.475 1.227.791
Sé dw cudi nim 1.254.911 312.255 1.567.166
Gia tri khAu hao liy ké:
S6 du dau ndm 12.056 49.479 61.535
- Khau hao trong nam 15.513 21.292 36.805
Sb dw cudi nam 27.569 70.771 98.340
Gia tri con lai:
S6 du dau nam 218.539 59.301 277.840
Sé du cudi ndm 1.227.342 241.484 1.468.826
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13 BAT DONG SAN DAU TU
Pon vi tinh: Triéu VND

Nha ctva, vat kién Quyén st dung

tric da Téng cong
Nguyén gia:
Sé du dau nam 584.277 168.294 752.571
36 dw cudi nam 584 277 168.294 752.571
Gia tri khdu hao lily ké:
86 dw dau ndm 195.652 37.713 233.365
- Khau hao trong nam 13.718 1.152 14.870
S6 du cudi ndm 209.370 38.865 248.235
Gia tri con lai:
Sé dw dAu nam 388,625 130.581 519.206
Sé dw cudi nam 374.907 129.429 504.336
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14 CHIPHI XAY DUNG CO BAN DO DANG

B0%a-DN

Pon vi tinh: Triéu VND

86 cudi ky S6 dau ky
Du &n phat trién dao Hon Tre 2.465.818 1.096.440
Du 4n san golf 1816 Cén Au 711.030 711.030
Du an khu nha & Phi Quy 497.212 293.326
D an Vinpearl Lang Van 701.886 927.053
Cac dy an khac 1.423.237 951.816
TONG CONG 5.799.183 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 Il NAM 2026

16

17

PHAI TRA CHO NGU'O'I BAN

Ngan han _

Phai tra ngan han ngudi ban: hoat dong SXKD
TONG CONG

Trong do:

Phai tra cac bén lién quan

NGUO'l MUA TRA TIEN TRUOGC

Ngan han

Tra trude tir chuyén nhuong bat dong san

Tra truee tir dich vu khach san, vui choi gidi tri va dich
vu lién quan khac

Tra trude khac

TONG CONG

Trong do:

Cac bén lién quan tra tién trude

30

B09a-DN

Pon vj tinh: Trigu VND

S6 cudi ky S6 dau ky
5.386.960 6.306.689
5.386.960 6.306.689
4.714.463 4.718.865

DPon vi tinh: Triéu VND

S6 cubi ky Sé dau ky
13.966.526 10.753.699
447.000 335.197
36.531 36.711
14.450.057 11.125.607
38.131 1.350
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Cong ty CP Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIO'A NIEN DO (tiép theo)
QUY Il NAM 2026

19

20

21

CHI PHi PHAI TRA

B09a-DN

bon vi tinh: Triéu VND

S6 cudi ky Sé dau ky
Ng#n han
Trich trude chi phi xay dung tai san 307.504 273.085
Chi phi tién lwong trich truéc 7.551 286.980
Loi nhuan cam két trich trwrde theo churong trinh quan ly 267.213 389.694
Chi phi ban hang trich trede 71.942 30.593
Chi phi lai vay va lai coc trich truoc 167.748 192.510
Chi phi phai trd khac 442.317 286.567
TONG CONG 1.254.275 1.459.429

DOANH THU CHO PHAN BO

Pon vi tinh: Trigu VND

S6 cubi ky S6 dau ky
Ngan han
Doanh thu chéy phan bd tir dich vi quan 1y can ho, biét thy 158.686 219.647
Doanh thu chd phan bd tir hoat ddng khach san, vui choi 205.651 320.898
gidi tri
TONG CONG 364.337 540.545
Dai han
Doanh thu chér phan b tir hoat dong khach san, vui choi 321.122 331.405
giai tri
Doanh thu ché phan bé tir dich vu cho thué van phong 71.245 71.854
Céac khoan doanh thu ché phan bo khac 55.071 117.770
TONG CONG 447.438 521.029

PHAI TRA KHAC

Sé cudi ky

Pon vi tinh: Triéu VND
S6 déau ky

Ngén han

Tidn thu tir cac thoa thuan dat coc va hop déng, thoa 3.762.046 2.038.677

thuan khac lién quan dén céc du an bat dong san

Nhan dét coc chuyén nhwong du an 1.086.580 1.931.371

Qu¥ bao tri can ho 163.254 161.107

Phai tra kkhac 104.641 51.089

TONG CONG 5.116.521 4.182.244

Trong do:

Phai tra khac cho cac bén lién quan 303.899 1.170.728
S6 cubi ky S6 dau ky

Dai han

Nhan dat coc, gép v6n theo hop dong hop tac dau tu va 24.194.559 13.540.952

kinh doanh

Tidn thu tir cac théa thuan dat coc va hop dong, théa 739.415 739.415

thuan khac lién quan dén cac dy an bat dong san

TONG CONG 24.933.974 14.280.367

Trong do:

Phéai tra khéc cho céac bén lién quan 11.358.097 705.097
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Cong ty CP Vinpearl B09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIO'A NIEN DO (tiép theo)
QUY Il NAM 2026

22 DU PHONG PHAI TRA

23

Pon vj tinh: Triéu VND

S6 cubi ky S6 dau ky
Ngéan han
D phong chi phi bao hanh 212 2.978
TONG CONG 212 2.978
Dai han
Du phong chi phi béo hanh 10.407 10.407
TONG CONG 10.407 10.407

VAY VA NO' THUE TAI CHINH

Pon vi tinh: Triéu VND

S6 cudi ky

Gid tri dong thoi
la s6 co kha
néng tra ng

S6 dau ky
(Trinh bay lai)

Gia tri déng thoi
la s6 c6 kha
néng tra no

Vay ngan han

Vay ngan hang ngan han (i) 3.543.477 2.495.424
Vay ngén han tir cac bén lién quan  Chi tiét thuyét minh 31 129.000 89.000
Trai phiéu DN dai han dén han tra - 3.096.799
TONG CONG 3.672.477 5.681.223
Vay dai han

Vay ngan hang va t chirc tai chinh - (ii) 11.706.323 5.163.914
Trai phiéu doanh nghiép (i) 4.861.671 5
Vay dai han tlr cac bén lién quan Chi tiét thuyét minh 31 40.000 5
TONG CONG 16.607.994 5.163.914
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Cong ty CP Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO (tiép theo)

QUY Il NAM 2026

23

()

(if)

(iii)

VAY VA NO THUE TAI CHINH(tiép theo)

Chi tiét cac khoan vay ngan han nhuw sau:
Nguyén té

Ngan hang TMCP Phat VND

trién Thanh phb Hb Chi

Ngan hang TMCP Viét VND

Nam Thinh Vwong

Ngéan hang Malayan usD, VND

Banking Berhad - Chi

nhanh Ha Nai

Ngan hang TMCP Ky VND

Thuwong Viét Nam

Ngan hang TMCP Quéc VND

té Vit Nam (VIB)

Ngéan hang TMCP Sai VND

Gon - Ha Nbi (SHB)

TONG CONG

Chi tiét cac khoan vay dai han nhuw sau:

Bén cho vay Nguyén té

Cargill Financial  Services VND

International, Inc

Ngan hang TMCP Quan déi Viet VND
Nam

Ngan hang TMCP Ngoai thwong  VND
Viét Nam

Sb cudi ky
Trigu VND
773.936

151.958

289.029

484.479
873.326

970.749

3.543.477

S6 cubi ky

Triéu VND
5.256.219

4.907.524

1.542.580

11.706.323

B09a-DN

Ngay déo han
Thang 7 dén thang 12 nam 2026

Thang 7 dén thang 9 nam 2026

Thang 7 dén thang 11 ndm 2026

Thang 1 nam 2027
Théng 7 dén thang 12 nam 2026

Thang 9 dén thang 12 nam 2026

Ngay dao han

Thang 4/2032
Thang 4/2031

Théng 6/2031

Chi tiét 1ai sudt cac khoan vay dai han tai ngay ngay 30 thang 6 nam 2026 nhu sau:
Nguyén té
VND

Bén cho vay
Khoan vay ¢6 tai san dam bao

Khoan vay c6 tai san ddm bao

Trai phiéu phat hanh
Pon vj tw van phat hanh Nguyén té

Céng ty C6 phan Ching khoan  VND
MB

usD

Sé cubi ky
Triéu VND

4.861.671

4.861.671

34

Lai suét

LAi suét tha ndi, 1ai suét trong nam
tr 10,5% dén 12%/nam

L&i sual tha ndi, lai sudt trong ndm
14 6,18%

Ky han  Lai suat

5nam LA suldt cd dinh
12%/nam

L St



At T, Ny &y r % |JTFE

LEEBSL LY GGl Zev vy LLLVZ 6886855 V¢ v0SvLL 8L £ 10n2 05
679'288°L 6y9¢28g’L 7 - - weu Buos} ugnyy ugnyu 167 -
92e'/65°9 - # 9¢8'65.°G 005178 weu Buosj ugh Bue] -
95¢€'6.2'6¢E 90L’0¥Se LLLE 630'¥08'8L 700'€E6'LL A nep 93
feu wenN
£98'8.58¢ ¥L9'6E8L LLLT 63907088l P00'€EB’LL £ 19n0 08
GREELS Gee'els - = = weu Buoy ugnyy ugnyu 107 -
8£9'866 7 - - 9521627 288°00. weu Buoy uga Bue -
L#8'990°¢cE g2z 9ze’l LLVE €Lee0s vl [AAN A AR £ nep o8
20MJ] WEN

buga bug | joyd ugyd enyo ugL} uga nip buey t nay

gny} nes ugnyu o7 jeyd ny nep £nd . ©s Yo enod dob ugA

nay os nyd ugA uonbu welb Bugy yuiy yuil

ANA N3UL yuj A uog
NOH 0S NHO NOA +2

9z0Z WYN Il AND
(oeyy dgi) OG NIIN VIO ONIE HNJHO IV.L OYO OY8 HNIW L13ANHL

NQ-2608 : Headuip 4D A1 Bug)



Cong ty CP Vinpearl B09a-DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GITO'A NIEN DO (tiép theo)
QUY Il NAM 2026

24 VON CHU SO HO'U (tiép theo)
Pon vi tinh: Triéu VND
Cho ky ké todn 6 Cho ky ké toan 6

théng két thic théng két thiic
ngay 30 thang 6 ngay 30 thang 6
ném 2026 nam 2025

Céc giao dich vé vén véi cac chi sé hivu
Sé dau ky 17.933.004 17.232.122
- Tang von trong nam 841.500 700.882
S6 cubi ky 18.774.504 17.933.004

S6 lwong CP dang ky phat hanh

S6 lwong CP da ban ra céng chivrng

- C6 phiéu phd thong co quyén biéu quyét
- Cb phiéu wu dai

S6 lwong CP dang lwu hanh

€6 phiéu phé théng

Cd phiéu wu dai

S6 cubi ky
1.793.300.377
84.150.000

1.793.300.377
84.150.000

Sé dau ky

1.793.300.377

1.793.300.377

[T

sk



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

25

251

25.2

26

27

DOANH THU

Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

Téng doanh thu

Doanh thu chuyén nhweng bat dong san
Doanh thu cung cép dich vu khach san, du lich, vui choi

giai tri va cac dich vu lién quan
Cac khoan giam {rir doanh thu
Doanh thu thuan

Trong do:

Doanh thu déi véi bén lién quan

Doanh thu hoat dong tai chinh

Lai tién guri, cho vay va dat coc

LAi chénh léch ty gia

Doanh thu hoat déng tai chinh khac
TONG CONG

GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

Gia von chuyén nhuong bat dong san

Gi4 vén cung cap dich vu khach san, du lich, vui choi gidi

tri va cac dich vu lién quan
TONG CONG

CHI PHI TAI CHINH

Chi phi 1ai vay

Chi phi phat hanh tréi phiéu

L6 chénh léch ty gia

Dy phong gidm gia cac khoan dau tw
Chi phi tai chinh khac

TONG CONG

B09a-DN

Pon vi tinh: Triéu VND

Quy Il nam 2026 Quy Il ndm 2025
2.289.243 1.978.660
(1.154) -
2.290.397 1.978.660
(6.024) (2.244)
2.283.219 1.976.416
400.961 258.248

Pon vi tinh: Triéu VND

Quy Il nam 2026 Quy Il nam 2025
440.873 418.549

10.777 (2.937)

366.151 13

817.801 415.625

Pon vi tinh: Trigu VND

Quy Il nam 2026

Quy Il ndm 2025

87.811 -
1.344.005 1.426.320
1.431.816 1.426.320

Pon vi tinh: Triéu VND

Quy Il nam 2026

Quy Il ndm 2025

(11.044) 274.948
96.545 22.083
20.098 183.955
98.734 -

588.630 41.639

792.963 522,635
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Cong ty CP Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIU'A NIEN PO (tiép theo)
QUY Il NAM 2026

28

29

30

CHI PHi BAN HANG VA CHI PHIi QUAN LY DOANH NGHIEP

Chi phi ban hang

Chi phi nhan vién

Chi phi khau hao TSCD
Chi phi bao hanh

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 phong

Chi phi bang tién khac

TONG CONG

THU NHAP KHAC VA CHI PHI KHAC

Thu nhap khac

Thu nhap khéac: thanh ly, nhwong ban TSCB
Thu nhap khac

Chi phi khac

Chi phi khac: thanh ly, nhwgng ban TSCB
Chi phi khac

LN khéc thudn

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué TNDN hién hanh

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

B09a-DN

Pon vj tinh: Triéu VND

Quy Il ndim 2026

Quy Il nam 2025

44.272 47.021
907 258
(2.767) .
82.977 (52.092)
125.389 (4.813)
136.730 121.515
141.212 119.507
16.044 26.146
296 2.963
16.034 11.330
310.316 281.461

Pon vi tinh: Triéu VND

Quy Il nam 2026

Quy Il nam 2025

9.808 8.656

- 21.734

9.808 (13.078)

67.455 1.350
55.175

12.280 1.350

(57.647) 7.306

Don vitinh: Triéu VND

Quy Il nam 2026

Quy Il ndm 2025

121.212 (600)
(35.408) ;
85.804 (600)
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Cong ty CP Vinpearl

B09a-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIUA NIEN DO (tiép theo)

QUY Il NAM 2026

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

Nhiing giao dich trong yéu ctia Coéng ty v&i cic bén lién quan

Bén lién quan

Tap doan Vingroup - Cong ly CP

Hoat dong hop téc‘ kinh doanh
véi Cong ty Co phan PAu tw va
Phat trién Du lich Pht Quéc

Cong ty TNHH Pau Tu Va Phat
Trién Du Lich Phtic An

Cong ty Cé phan Dau tu va
Phat trién khach san Landmark
81

Céng ty C6 phan Dau tu va
Phat trién khach san Thanh Héa

Cong ty CO phan Vinpearl Clra
Hoi

Céng ty Cb phan VinWonders
Nha Trang

Coéng ty cd phan San Xuat va
Kinh Doanh Vinfast

Céng ty TNHH dich vu van tai
sinh thai VinBus

Méi quan hé

Coéng ty me

Hoat dong hop lac
kinh doanh chju sw
kiém soal ctia cong ty

Coéng ty con

Céng ty con

Cong ty con

Cong ty con

Coéng ty con

Cong ty trong cting
tap doan dén ngay
30/06/2026

Cong ty trong clng
tap doan

39

Pon vi linh: Triéu VND

Noi dung nghiép vu Quy Il nam 2026

Mua hang hoa va dich vu 7.531
Cung cép dich vu 22.518
Chi phi ttr ho'p dbng hop tac 5.850
kinh doanh

Phi quan 1y 36.603
Gop voén BCC 5.532.000
Mua tai san 1.350.570
Mua hang héa va dich vu 105.731
Chi phi cé dinh tir hoat déng 172.070
hop tac dau tw

B 16 tir hoat dong hop tac dau 165.738
tw

Chi phi chiu tir hop ddng hop 6.392
tac kinh doanh

Chi phi lai vay 1.655
Cung cap dich vu 15.454
Mua hang hoéa va dich vu 60
Vay 80.000
Chi phi lai vay 1.013
Mua hang hoa va dich vu 5
Cung cép dich vu 4.460
Chi phi lai vay 1.107
Cung cap dich vu 18.140
Mua hang hoa va dich vu 827
Lai cho vay 105.999
Cung cép dich vy 144.305
Mua hang hoa va dich vu 5.304
Thu héi khodn che vay 196.000
lai cho vay 34.290
Cung cap dich vu 50.637
Cung cap dich vu 875
Mua hang héa va dich vu 12.563
Lai cho vay 47.869
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Cong ty CP Vinpearl

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIDA NIEN DO (tiép theo)

QUY Il NAM 2026

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

Bén lién quan
Cong ty Cb phan Vinhomes

Céng ty TNHH Giao duyc va Dao
tao VINACADEMY

Céng ty C6 phan Nghién ctru va
San xuat Vinsmart

Céng ty TNHH Van hanh
Vincom Retail

Céng ty TNHH World Academy

Cong ty CP Tap doan Dau tw
Viét Nam

Cong ty C6 phan Nghién ctiu
Phat trién va Ung dung Nguoi
may VinRobotics

Cong ty C6 phan Nghién ctru,
Phat trién va 'ng dung Robot
hinh nguwoi VinDynamics

Cac bén lién quan khac

Méi quan hé
Coéng ty trong cling
tap doan

Cong ty trong cung
tAp doan

Cong ty trong cling
tap doan

Bén lién quan khac

Cong ty trong cling
tap doan

Chiu sy kiém soat
chung

Cong ty trong cting
tap doan

Cong ty trong cing
tap doan

Cong ty trong cliing
tap doan va bén lién
quan khac

40

N6i dung nghiép vu
Cung cap dich vu

Mua hang hoa va dich vu
Thanh ly tai san

Cung cép dich vy

Cho vay

Thu hbi khoan cho vay
Lai cho vay

Lai cho vay

Mua hang hoéa va dich vu

Chi phi chia sé doanh thu BCC
Doanh thu chia sé lgi nhuén
hop tac déu tw

Cung cap dich vu

Chi phi chiu tir hop déng hop
tac kinh doanh

Gop vén BCC

Cung cap dich vu
Cho vay
L&i cho vay

Cung cép dich vy
Mua hang hoa va dijch vu

Cung cép dich vu
Cho vay
Lai cho vay

Cung cap dich vy
Cho vay
Lai cho vay

Cung cap dich vu

Doanh thu chia sé loi nhuan
hop tac dau tw

Mua hang hoa va dich vy
Thanh ly tai san

B09a-DN

Quy Il nam 2026
33.395

5.002

1

69
500.000
360.000
118.353

53.852

15.994
61.153
2.897

4.743
16.200

130.000

1.142
1.000.000
33.784

25.682
26

922
1.347.000
42.279

924
1.100.000
2.883

70.293
4.504

52.214
2.879



Cong ty CP Vinpearl

B09a-DN

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

QUY 1l NAM 2026

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

Chi tiét cac khoan phai thu va phai tra voi cac bén lien quan:

Bén lién quan
Phai thu ngan han khach hang
Tap doan Vingroup - Cong ty CP

Céng ty Cb phan Vinhomes

Céng ty TNHH Kinh doanh thuong mai
va dich vy Vinfast
Cong ty Co phan Vincom Retail

Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail

Bén lién quan khac

TONG CONG

Tra trwéec cho ngwdi ban ngan han
Bén lién quan

Coéng ty C6 phan Bénh vién Da khoa
Qubc 1é Vinmec

Cong ty Cb phan Di chuyén xanh va
théng minh GSM

Bén lién quan khac

TONG CONG

Tra trwéc cho ngwoi ban dai han
Bén lién quan
Céng ty Cb phan Vinhomes

TONG CONG

Phai thu ngan han khic
Bén lién quan
Céng ty C6 phan VinWonders Nha

Trang
Céng ty Cb phan Vinhomes

Céng ty C6 phéan Vinpear! Ctra Hoi

Ma&i quan hé
Coéng ty me

Cong ty trong cting
tap doan
Céng ly trong clng
tap doan
Bén lién quan khac

Bén lién quan khac

Céng ty con, Cong ly
trong ctng tap doan
va BLQ khac

Mbi quan hé

Céng ly trong cling
tap doan

Bén lién quan khac

Cang ly trong cling
tap doan

Méi quan hé
Céng ty trong cung
tap doan

M6i quan hé
Cong ty con
Caong ty trong cling

tap doan
Céng ty con

41

Pon vi tinh: Triéu VND

N&i dung nghiép vu 86 cudi ky
Phai thu vé cung cép 28.890
hang héa dich vu

Phai thu vé cung cap 43.833

hang hoa dich vu
Phai thu vé cung cép 5.182
hang hoa dich vu

Phai thu vé cung cép 44,154
hang hoa dich vu
Phai thu vé cung cap 28.013
hang hoa dich vu
Phai thu vé cung cép 89.862
hang hoéa dich vu
239.934
N&i dung nghiép vu S6 cudi ky
Tra trudc mua hang 1.028
hoa, dich vu
Tra triréde mua hang 682
hoa, dich vu
Tra triwdc mua hang 159
hoa, dich vu
1.869
Noi dung nghiép vu Sé cudi ky
Tra trurdre mua hang 16.480.000
hoa, dich vu
16.480.000
N&i dung nghiép vu S6 cudi ky
Phai thu do chi ho 132.603
Phai thu do chi hé 705.131
Phai thu do chi hd 43.022
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Céng ty CP Vinpearl

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

QUY Il NAM 2026

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

Phai thu ngan han khic (tiép theo)

Bén lién quan

Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail
Tap doan Vingroup - Cong ty CP

Céng ty Cb phan VinWonders Nha

Trang
Bén lién quan khac

TONG CONG

Phai thu dai han khac

Bén lién quan

Cong ty Cb phan Di chuyén xanh va

théng minh GSM

Céng ty TNHH Kinh doanh thuong mai

va dich vu Vinfast

Céng ty Cé phan VinSOC

TONG CONG

Phai tra nguwoi ban
Bén lién quan

Tap doan Vingroup - Céng ty CP
Céng ty Cé phan Vinhomes

Hoat déng hop tac kinh doanh voi
Céng ty Cb phan DAu tu va Phat trién

Du lich Phil Quéc

Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail

Bén lién quan khac

TONG CONG

Mbi quan hé
Bén lién quan khac

Cong ty me
Céng ty con

Cong ly trong cling

tap doan va BLQ khac

Méi quan hé
Bén lien quan khac

Céng ty trong cling
tap doan
Cang ty trong ciing
tap doan

Méi quan hé

Céng ty me

Cong ty trong cting
tap doan

Hoat déng hop tac
kinh doanh chiju s

kiém soat clia cong ty

Bén lién quan khac

Cong ty trong cling

tap doan va BLQ khéac
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Noi dung nghiép vu
Phai thu 1ai coc hop tac
kinh doanh

Phai thu i coc hop tac
kinh doanh

Phai thu khac

Phai thu khac

Noi dung nghiép vu
Pat coc ky quy khac

pat coc ky quy khac

Pat coc ky quy khac

N6i dung nghiép vu
Mua hang hoa, dich vu
Mua hang héa, dich vu

Mua hang hoa, dich vul

Mua hang hoéa, dich vu
Mua hang hoa, dich vul

B09a-DN

S6 cubi ky
66.060

5.685
60.394

37.106

1.049.901

S6 cudi ky
120

516

Sb cudi ky
50.232
47113

4.564.611

24.397
28.110

4.714.463
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Cong ty CP Vinpearl

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

QUY Il NAM 2026

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

Nguwéi mua tra tién trivde ngan han
Bén lién quan

Hoat déng hop tac kinh doanh voi
Céng ty Co phan DAu tu va Phat trién
Du lich Phti Quéc

TONG CONG

Chi phi phai tra ngan han

Bén lign quan

Cong ty TNHH BAu Tw Va Phat Trién
Du Lich Phuc An

Cong ty Cb phan DAu tw va Phat trién
khach san Thanh Hoa

Cong ty Co phan BAu tu va Phat trién
khach san Landmarlk 81

Céng ty C6 phan VinWonders Nha
Trang

Bén lien quan khac

TONG CONG

Phai tra ngan han khéc

Bén lién quan

Coéng ty Cé phan Dau tw Xay dung Thai
Son

Bén lién quan khac

TONG CONG

Phai tra dai han khéc

Bén lién quan

Cong ty Cb phan Vinhomes

Coéng ty Co phan Vincom Retail

Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail

Coéng ty CP Tap doan Dau tu Viét Nam

TONG CONG

Mo6i quan hé

Hoat déng hop tac
kinh doanh chiju sy
kiém soal clia cong ty

Mbi quan hé
Cong ty con

Céng ty con
Cong ty con

Cong ty con

Cong ty trong cling
tap doan va BLQ khac

Méi quan hé
Cong ly trong cung
tap doan

Cong ty trong clng
tap doan va BLQ khac

Méi quan hé
Cong ty rong cting
tap doan

Bén lién quan khéac

Bén lién quan khac

Chiu su kiém soat
chung
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N6i dung nghiép vu
Ban hang hoa, dich vu

Noi dung nghiép vu
L&i vay phai tra

Lai vay phai tra
L&i vay phai tra

Mua hang hoa, dich vu

Mua hang hoa, dich vu

Noi dung nghiép vu
Nhan dat coc cho hop
doéng hop tac kinh doanh

Khac

No6i dung nghiép vu
Nhéan déat coc cho hop
dong hop tac kinh doanh
Nhan dat coc cho hop
dong hop tac kinh doanh
Nhan dat coc cho hop
dong hop tac kinh doanh

Nhan dat coc cho hop
dong hop tac kinh doanh

B09a-DN

S6 cudi ky
38.131

38.131

Sé cubi ky
10.189

6.630
1.013

20.121

Sb cudi ky
303.821

78

303.899

S6 cudi ky
10.653.000

286.144
224.853

194.100

11.358.097
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Cong ty CP Vinpearl
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG GIO'A NIEN DO (tiép theo)
QUY 1l NAM 2026

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

Chi tiét cac khoan cho vay ngan han

Bén lién quan

Mbi quan hé

S6 duw cho vay
(Triéu VND)

Lai suét
(% nam)

Coéng ty TNHH Gido duc va Dao tao Cang ty trong ctng 4.327.928 12
VINACADEMY tap doan
Céng ty TNHH World Academy Céng ty trong cung 1.464.479 12
tap doan
Cong ty Cb phan Nghién ctru va San xuat Céng ty trong cling 1.872.329 12
Vinsmart tap doan
Céng ty Co phan Nghién clru Phét trignva  Céng ty trong cling 1.555.074 19
Ung dung Nguéi méy VinRobotics tap doan
Cong ly TNHH dich vu van tai sinh thai Céng ly trong cing 1.665.688 12
VinBus tap doan
Coéng ty C phan VinWonders Nha Trang Cong ty con 1.507.712 12
Cong ty Co phan Vinpearl Cira Hoi Cobng ty con 4.254.416 12
TONG CONG 16.647.626
Chi tiét cac khoan cho vay dai han
Bén lién quan Moi quan hé Sé duwr cho vay Lai suat
(Triéu VND) (% néam)
cong ty Cb phan Nghién ctru Phét triénva  Cong ty trong cting 352.803 12
Ung dung Nguoi may VinRobotics tap doan
Cong ty Cb phan Nghién ctru, Phat trien va  Cong ty trong cing 1.102.893 12
Ung dung Robot hinh ngui VinDynamics tap doan
TONG CONG 1.455.696
Chi tiét cac khoan vay ngan han
Bén lién quan Méi quan hé Sé dur vay Lai suét
(Trigu VND) (% néam)
Coéng ty TNHH Dau Tw Va Phat Trién Du Lich Céng ty con 52.000 12
Phtc An
Cong ty Cb phan DAu tw va Phat trién khach  Cong ty con 40.000 12
san Landmark 81
Cong ty Cb phan DAu tw va Phat trién khach  Cong ty con 37.000 12
san Thanh Héa
TONG CONG 129.000
Chi tiét cac khoan vay dai han
Bén lién quan Moi quan he¢ S6 dw vay Lai sua
(Triéu VND) (% nam)
Céng ty Cb phan Dau tuw va Phat trién khach  Cong ty con 40.000 12
san Landmarlc 81
TONG CONG 40.000
44



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

QUY 1| NAM 2026

32 PHAN LOAI LAI 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 céo két qua
hoat déng kinh doanh riéng cho ky ké toan 6 thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2025 da dwoc phan loai
lai cho myc dich so sanh phu hop v&i cach trinh bay theo hudng dan clia Théng tw sb 99/2025/TT-BTC

6 hiéu Iwe thi hanh ké tir ngay 01 thang 01 nam 2026. Chi tiét nhu sau:

31 thang 12

Don vi tinh: Triéu VND

Trinh bay lai

31 thang 12

nam 2025 néam 2025
(da duwoc trinh bay (duoc trinh bay
frude day) lai)
BAO CAO TINH HINH TAI CHINH RIENG GII’A NIEN DO
DAu tw ndm gitr dén ngay dao han ngan han 164.407 12.123.119 12.287.526
Phai thu vé& 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 gitr 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 ng thué tai chinh dai han 8.260.713 (3.096.799) 5.163.914
TONG CONG NOQ' PHAI TRA 10.845.137 - 10.845.137
Cho ky ké toan 6 Trinh bay lai ~ Cho ky ké toén
thang két thic 6 thang két thiic
ngay 30 thang 6 ngay 30 thang 6
ndm 2025 (da nam 2025 (duwoc
duoc trinh bay trinh bay lai)
truée day)
BAO CAO KET QUA KINH DOANH RIENG GIO’A NIEN DO
Gia vbn hang ban 2.867.932 (2.978) 2.864.954
Chi phi ban hang 238.658 2978 241.636

NGUOI LAP KE TOAN TRUONG

Phé duyét, ngay 29 thang 07 ném:{@ii/

i
N/ WD
J

Nguyén Thac Manh DPé My Huong
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