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CONG TY CO PHAN VINPEARL
Bao Hon Tre, Phuéng Mha Trang, Tinh Khanh Haa, Vigt Nam

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Gi4m dBc Cong ty C8 phan Vinpearl (goi tat la “Cong ty") d& trinh bao cdo nay clng véi bdo céo tai
chinh hop nhit gitra nién dé cia Cong ty cho ky hoat dong 6 thang k&t thiic ngay 30 thang 6 ndm 2026.

HOI DONG QUAN TRI, BAN TONG GIAM BGC VA BAN KIEM SOAT

Cac thanh vién clia HAl dBng Quén trj, Ban Tng Gidm déc va Ban Kiém soat Cong ty trong ky va dén ngay

phé duyét bio cdo nay gom:

Hg! déng Quan tri

Ba Nguyen Thu Hang Chi tich
Ong Bdng Thanh Thiy Thanh vién
Ba Hoang Th] My Hanh Thanh vigén

Ba Ngd Thj Hudng
Ba L& Thily Anh
€ing Marc Villiers Townsend

Ban Téng Giam ddc

Ba Mgo Thi Hudng
BaVé Thi Phuong Thao
Ong Nguyén Binh Nga
B4 Va Th] Kim Hudng

Thanh vién (béd nhiém ngay 24 thang 4 ndm 2026)
Thanh vién (mi8n nhiém ngiy 24 thang 4 ndm 2026)
Thanh vién dfc l&p

Téng Giam ddc

Phé Téng Glam déc
Giam ddc

Gidm dic tai chinh

Ban Kiém soat

B Nguyén Thi Nhu Hoa Truténg Ban Kiém sodt
Ong Ta Khénh Duy Thanh vién

Ong Nguyan Ngoc Linh Thanh vién

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Gidm déc Cang ty c6 tréch nhigm 1dp béo céo t&] chinh hep nhét gitra nién dg phén dnh mét cdch
trung thuc v hgp Iy tinh hinh tai chinh hgp nhét clia Chng ly tai ngay 30 thang 6 ndm 2026, edng nhu két qud
hoat ddng kinh doanh hgp nh&t vé tinh hinh luu chuyén tién t§ hdp nhat cho ky hoat déng 6 thang két thic
ciing ngay, phi holp vél chudin muc ké todn, ché do ké toén doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phép ly
¢6 lién quan dén viée lap va trinh bay béo céo tal chinh hop nhét gita nién d9. Trong viéc lép bdo cdo tal
chinh hep nhat giira nign dd nay, Ban Téng Gidm dde dugc yéu chu phai:

« Luachon céc chinh sdch ké todn thich hop va ép dung cédc chinh sdch dé mot cdch nhit guan,

» Dua ra céc xét dodn v udic tinh mdt cach hop ly va than trong;

¢ Néu ré cac nguyén tic k8 todn thich hop cé duge tudn thi hay khong, cd nhirng dp dung sai léch trgng
y&u cin duige cong bd va gidi thich trong béo céo tal chinh hgp nhét giita nién dd hay khéng;

e L&p bdo céo tal chinh hp nhit gitta nién dg trén cd s& hoat dong lién tyc trir trudng hap khbng thé cho
réing CBng ty 88 tiép tuc hoat dgng kinh doanh; va

«  Thist k&va thue hign hé théng kiém sodt ndi bd mdt cdch hitu hidu cho mue dich lgp va trinh bay bédo cdo
tai chinh hop nhét giira nién dd hgp by nham han ché rdi ro va gian lan,



CONG TY CO PHAN VINPEARL
Béo Hon Tre, Phuding Nha Trang, Tinh Khénh Hoa, Vigt Nam

BAO CAO cUA BAN TONG GIAM BOC (Tigp theo)

Ban Tng Gidm ddc Cang ty chiu tréch nhiém dém béo rang s6 k& toén dugc ghi chép mot céch phi hop da
phan énh mét cach hap by tinh hinh tai chinh hap nhét clia Céng ty & bét ky thil diém nao va dam bao réng
bao cdo tal chinh hp nhét gitra nién dé tudn thi chufin muc k& todn, ché d ké todn doanh nghiép Viét Nam
va céc quy d|nh phap ly cé lién quan dén viéc ldp va trinh bay bdo cdo tai chinh hop nhét gitta nién dd. Ban
Téing Giam diic ctng chiju tréch nhiém d4m béo an toan cho tai san ctia Céng ty va thyc hién cac bién phap
thich hop dé ngéan chan va phdt hién cac hanh vi gian 1dn va sai pham khéac.

Ban Téng Gidm d&c x4c nhan rAng Cong ty dé tudn thl cde yéu cdu néu trén trong vige lap bao cdo tal chinh
hgp nhit gitra nién dg.

Thay mét v dai dién cho Ban Téng Glam ddc,

o .
V& Th| Phueng Théo j/
Ph6 Téng Giam déc
Ngu'dii dal dién theo phap ludt

Mgy 27 thang B nam 2026
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BAO CAO SOAT XET BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN DO

Kinh giri: Céc co ding
Héi dong Quéan tri, Ban Téng Giam ddc va Ban Kigém sodt
Céng ty Co phan Vinpearl

Ching tdi da soéat xét bao cdo tai chinh hop nhat giita nién 4§ kém theo cua Cong ty Cé phin Vinpearl (g0
tAt 12 “Cong ty"), dugc phé duy@t ngay 27 thang B ndm 2026, tir trang 05 dén trang 55, bao gém Bdo cao tinh
hinh tai chinh hop nhét giira nién d§ tai ngay 30 thang 6 nam 2026, Bdo cdo kBt qua hoat ddng kinh deanh
hefp rihét giita nién g, Bao céo luu chuyén tién té hap nhit gitta nién dd cho ki hoat déng 6 thang kat thic
cUng ngay vé Ban thuyét minh bao céo tai chinh hop nhat gitra nién dg.

Tréch nhiém cta Ban Téng Gidm ddc

Ban Téng Giém déc Cang ty chju trdch nhiém vé viéc 1dp va trinh bay trung thyc va hop ly bdo cdo tai chinh
hop nhét giifa nién dd cla Cang ty theo chudn myc ké toan, ché do ké toan doanh nghigp Viét Nam va cac
quy dinh phép 1 co lién quan dén vige lap va trinh bay béo cdo tai chinh hgp nhét gitta nién dé va chiu trach
nhigém vé kiém sodt ndi b ma Ban Tong Glam dic xac dinh & cAn thidt da dam bdo cho viée 1ap va trinh bay
béo edo tai chinh hop nhit gitta nién do khéng cé sai sot trong y8u do gian lan hodgc nham lan.

Tréch nhiém cia Kiém todn vién

Tréch nhiém clia chiing toi la dua ra két luan vé bao cdo tai chinh hgp nhét gitra nién di kam theo difa trén
k&t qua sodt xét cla ching tai. Chung 161 da thifc hién cong viéc soat xét theo Chudn myc Viet Nam v hop
dbng dich vy soat xét 58 2410 - Soat xét thing tin tai chinh gitra nién dé do kiém toan vién dgc |ap cla dan vi
thufe hign.

Coing viéc soat xét béo cdo tai chinh hap nhét gilra nién dé bae gom viéc thyc hién cde cudc phéng vin, chi
yBu & phdng van nhifng ngudl chju trch nhigém v cac van da tal ehinh ké todn, va thue hién thi tuc phan
tich va cac thi tuc sodt xét khac. Mt cudc sodt xét via oo bdn oo pham vi hep han mot cude kigm todn dugc
thire hién theo cac chudn myc kigm todn Vigt Nam va do vay kh ong cho phép chung thi dat dugc suf dam bao
réng chung téi 58 nhén biét dude tat ca céc vén de trong yéu cd thé duge phat hign trong mdt cude kiém
toan, Theo dé, chung 16i khang dua ra ¥ kién kiém toan.
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Dislaitte i 180 goi ding dé chi Detolite Toushs Tohmatsy Limitead {FOTTLY), b magng it cac hiling thinh vidn trin tobn chiu, vh cdc don v BEn qunn s o
néng thinh viin (o) chung th *T8 chie Delaitie”). GTIL (hay cbn gal t “Dotoltie Todn cBu ) vé mBl hing manh vitin cing ribwf s o wi [n quinn 1a cdc phap
hin tifng hidt vh 03 [p v mit phdi 19, khiog chiu iedch nhigm hode bof rlngt Loafhe Ui mhias i8] i cie biin U ba, DTTL b mdl hEng think vidn eling nhg
cibe den v Hin guan chi chiu trbch nhigm chio cde hanh v va thi€u st el ridng minh, Khiing chiu trédet nhigm oho hinno hofic thifu saf ol wic bén can L.
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Deloitte.

BAO CAD SOAT XET BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIU'A NIEN B0 (Tiép theo)

K&t ludn cia Kiégm todn vidn

Can cif trén két qua sodt xét clia chung 18i, chiing tbi khong thay cd vin dé g khiBn chung tdi cho rang bao
cAo tai chinh hgp nhat gita nién di kém theo khéng phan anh trung thue va hap ly, trén céc khia canh trong
yéu, tinh hinh tai chinh hop nhéat cia Cong ty tal ngay 30 thang 6 ndm 2026, va lét qua hoat dgng kinh doanh
he/p nhét va tinh hinh lu chuy@n tign t¢ hgp nhét cha Cong ty cho ky hoat diing 6 thang két thic cung ngay,
phi hop val chudn mufe ké todn, ché dj ké toan doanh nghigp Vigt Nam va céc quy dinh phap ly ca lién quan
dén vic lap va trinh bay bdo céo tai chinh hgp nhét gidra nién dg.

Pho Téng Gidm déc
Gidy chitng nhan déng ky hanh nghé kigm todn
50 1101-2023-001-1

AN ey 74

CONG TY TNHH KIEM TOAN DELOITTE VIET NAM

Ngay 27 thdng 8 nam 2026
Ha Néi, CHXHCN Viét Nam



MAU SO B 01a-DN/HN
Thiing tu 56 43/2026/TT-BTC
ngéty 20 théng 4 ndm 2026 caa BJ Tal chinh

CONG TY GO PHAN VINPEARL
B4o0 Hon Tre, Phuiing Nha Trang,
Tinh Khanh Hoa, Viét Nam

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HO'P NHAT GIU'A NIEN PO

Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026
Banvi: Trieu WND
_ Thuyét 56 dau ky
TAI SAN Masdé minh Sécudiky _ (Phénlogilai)
A. TAISAN NGAN HAN 100 44,374,845 27.738.615
I.  Tiénvacéac khoan tuwong dudng tién 110 5 1.256.062 1.463.026
1.  Tiégn 111 B06.062 972.026
2.  Céc khoén tuong duong tién 112 450.000 481.000
I, DAutu tai chinh ngén han 120 6 18.219.4863 14.656.469
1. Chifng khoén kinh doanh 2 560.590 1.408.325
2. DAutunim gid dén ngay ddo han ngdn han 123 17.658.873 13.250.144
ll. Céac khodn phaithu ngin han 130 4.148.508 5.256.386
1.  Phéaithu ngén han cla khach hang 131 7 1.212.815 894.181
2. Trd trutdc cho ngudi bén ngén han 132 8 1.931.907 4,049,356
3.  Phaithu ngén han khac 135 9 1.044,705 352.186
4. Dy phong phai thu ngan han khé dbi 136 7 {40.921) (39.337)
IV. Hangtbn kho 140 10 19.550.103 5.491.448
1.  Hangtbn kho 141 19.550.103 5.491.448
V. Taisan ngdn han khac 160 1.200.711 871.286
1.  Chi phi chéf ph@n bd ngén han 161 " 580.170 140.513
2. Thud gid tr gia tang dudic khau trlf 162 472.891 414.923
3. Thufva cac khodén khac phaithu Nhanuwde 163 12 59,905 76.309
4,  Taisén ngdn han khic 165 13 87.645 239.541

Cac thuydt minh kém theo 4 mét bé phan hgp thanh clda béo céo tai chinh hop nhét gidta nién d nay
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
Béo Hon Tre, Phuding Nha Trang,

Tinh Khanh Hoa, Vigt Nam

—

BAO CAO TINH HINH TAl CHINH HO'P NHAT GID'A NIEN DO (Tiép theo)

Tal ngay 30 thang 6 ndm 2026

TAI SAN
TAI SAN DAI HAN

Cdc khodn phai thu dai han
Tré trudic cho ngudi bdn dai han
Phéal thu dai han khac

Tal séan cd dinh

Tal san &8 dinh hifu hinh

- Nguyén gig

- Gid trf hao mon 10y kéE
Tai san cd dinh thué tal ehinh
- Nguyén gid

- Gid trj hao mdn [0y ké

Tai san ¢d dinh vd hinh

- Nguy®n gid

- Gid tri heo mdn [0y k&

Bat dong san dau

- Nguyén glé
- Gid trj hao mon ldy ké

Tal san d& dang dai han
Chi phi xéy dung cad ban dd dang

Bau tu' tai chinh dai han
Bau tu gdp vén vao dan vl khédc
Dau t ndm gidt dén ngay déo han dai han

Tai san dal han khéc

Chi phi chéf phéin b dal han
Tal san thué thu nhép hodn Lal
Lgfi thé thuang mal

TONG CONG TAI SAN (280=100+200)

Thuyét

Masd minh
200

210

212 a8
215 9
220

221 14
222

223

224 156
225

226

227 16
228

229

240 17
241

242

250 18
252

260 L]
263

265

270

21 11
272 19
279 20
280

MAU SO B 01a-DN/HN
Thiing tu 56 43/2026/TT-BTC
_ ngay 20 théng 4 nam 2026 cia BA Tai chinh

Banvi: Trieu VND

56 dau ky

56 cudl ky {Phén loai lai)
74.803.194 59.107.306
17.753.005 10.087.960
16.480.000 9.646.009
1.273.005 441.861
33.209.892 33.153.207
30.985.403 32.097.312
46.973.178 47.285.004
(15.987.775) (15.187.692)
1.456.936 263.801
1.573.825 346,134
(1718.989) f52.333j
767.553 792.094
1.185.033 71.198.345
(427.480) (406.251)
E26.981 542.319
779,858 779.898
(252.917) ﬂﬂiﬁ?ﬂ
6.320.389 4.917.752
6.320.389 4.917.752
11.904.871 5.109.115
7.384.976 1.877.467
4,519,895 3,231.648
5.088.056 5.296.953
814.639 790.861
156.374 120.546
4.117.043 4,385.546
119.178.039 '86.845.921

Céc thuyét minh kém theo 14 mdt ba phan hop thanh cua bdo cdo tai chinh hop nhét gia nién do néy
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
Bao Han Tre, Phuting Mha Trang,
Tinh Khanh Hoa, Viét Nam
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MAU SO B 01a-DN/HN
Thiing tu sd 43/2026/TT-BTC

ngay 20 théng 4 nam 2026 clia B Tai chinh

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HO'P NHAT GIU'A NIEN D0 (Tigp thea)

Tai ngay 30 théng 6 ndm 2026

NGUON VON
NG PHAI TRA

Ng ngdn han

Phai tra ngudi bén ngaén han

Mguéi mua tré tign trude ngén han
Thué va céc khodn phai nép Nha nude

ngan han
Phal tra ngudi lao ddng

Chi phl phai tré ngan han

Doanh thu chuta thife hién ngan han
Phai trd ngan han khéc

Vay v ngfthud tai chinh ngan han
Dif phisng phél tra ngdn han

Qui khen thuding, phuc L

Mo dai han

Doanh thu ehua thigc hién dai han
Phaitrd dal han khac

Vay va no thué tal chinh dal han
Thué thu nh&p hoan lal phal tra
Dy phang phai tra dal han

Thuyé&t

Masd minh
300

310

an 21
az 22
314 12
315

316 23
319 24
320 25
321 26
322

323

330

337 24
338 25
339 26
342 18
a43

Bon vi: Trigu VND

S dau ky

56 cudl ky {Phan loal Lai)
73.817.387 50.248.105
29.674.890 28,024,495
2.011.918 2.478.680
14.545.748 11.293.066
597.041 547.236
198,222 6.529
1.576.416 1.988.287
243.761 394,691
6.729.515 5.476.218
3.767.678 5.806.424
15.333 3zA27
1.257 1.257
44,142.497 22.223.610
4R5.442 498.531
25.637.581 14.984.786
17.115.984 5.785.914
893.073 942.996
10.407 11.383

Céc thuyét minh kém theo |8 mét bé phan hop thanh cla béo céa tai chinh hgp nhét gitta nién do nay
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MAU SO B 01a-DN/HN
Thang tu s& 43/2026/TT-BTC
ngay 20 thdng 4 nam 2026 cua Bg Tai chinh

CONG TY GO PHAN VINPEARL
Bdo Hon Tre, Phuding Nha Trang,
Tinh Khénh Hoa, Vigt Nam

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN BQ (Tigp theo)
Tai ngay 30 thang 6 nam 2026

Bdnvi: Trigu VYND

| R wizf

-
hd
~

Thuyét
NGUON VON Masd minh S48 cudi ky S& diu ky
D. VONCHUSOHUU 400 27 45.360.852 36.597.816
1. Vén gdp cla chi sd hiru 411 18.774.504 17.5933.004
- Cd phiu phd thong ed guyén bifu quyét 4118 17.933.004 17.933.004
- Cf phidu vu gal 411b B41.500 -
2. Thangdu véin 412 21.428.161 15.686.884
3. Quy dau tu phéttrién A8 2.177 2177
4, Quy khéc thufc von chil s hitu 418 (1.189.952) (1.199.952)
5 Loinhudn sau thué chuta phdn phai 420 6.352.735 4,172,739
- Lgi nhudn sau thué chifa phan phi loy k& 420a 4,172,739 3.071.173
dén cudindm trudc
- Lgii nhudin sau thué chua phéan phdl ky ndy/  420b 2.179.996 1.101.566
n&m nay
6. Lgifch et déng khdng kigm sodt 429 3.027 2.964
TONG CONG NGUON VON (440=300+400) 440 119.178.039 86,845,921
ot B
Nguyén Thac Manh P& Mj Hu'ong \/6 Thij Phuong Thao y
Ngudi 1dp biéu K& todn trudng Phé Téng Giam déc

Ngwdi dai digén theo phap luat

Phé duyét, ngay 27 thang 8 ndm 2026

Cdc thuyét minh kém theo 14 mdt b§ phan hgp thanh cda bdo céo tai chinh hgp nhét gidte nién dé nay
8



CONG TY €O PHAN VINPEARL MAU SO B 02a-DN/HN
Pao Hon Tre, Phuiing Nha Trang, Théng tu 58 43/2026/TT-BTC
Tinh KKhanh Hoa, Vigt Nam ngay 20 thang 4 ndm 2026 cla B Tai chinh

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH HOP NHAT GIU'A NIEN DO
Cheo ky hogt ding 6 thang két thic ngay 30 thang 6 nam 2026
Badn vi: Triéu VND

Tir ngay 01/01/2026 Tirngay 01/01/2025
Thuy8t dén ngay 30/6/2026 dén ngay 30/6/2025

GHITIEU Ma s6 minh (Phéan loai lai)
1. Doanh thu bén hang va cungcdp dichwvy 01 a0 6.827.232 5.919.629
2. Céc khoan gidm trif doanh thu 0z 30 32.583 7.133
3. Doanh thu thuén vé ban hang va cungcap 10 6.794.649 5.912.496
dich vy (10=01-02)
4, Gldvlin hang ban 11 3 4.469.823 4,294,100
5. Loinhuin gdp vé ban hang va cung cép 20 2.324.826 1.618.396
dich vu (20=10-11)
6. Doanh thu hoat ddng tai chinh 22 33 2.910.743 589.941
7. Chiphitai chinh 23 34 3.018.853 941.718
- Trong dd; Chi phi di vay 24 483.836 578.845
8. Chiphibénhang 25 35 278.163 298.828
9. Chiphiquén ly doanh nghiép 26 35 1.114.208 933.803
10. Lgi nhudn thudn tir hoat dgng kinh doanh 30 824.344 433.988
(30=20+({22-23)-(25+26)) )
£
11. Thunhap khic a1 38 1.720.329 88.651 P4
12. Chi phikhéc a2 87 34.998 141.937
13. Loinhuan/(18) khac (40=31-32) 40 1.694.331 (53.286)
14. Téng\gl nhudn ké todn trude thué 50 2.518.675 380.702 :
(50=30+40) 1‘;;
15. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép 51 28 424,367 183.013 ~J3
hién hanh .
16. Thu nhip thué thu nhép doanh nghiép 52 38 (85.751) (61.108)
hoén lal L
17. Lgli nhudin sau thué thu nhip doanh 60 2.180.058 258.794 B
nghiép (60=50-51-52) =ty
18. Lo nhuén sauthud cila cong ty mg 61 2.179.986 258.704 lﬂﬂ
19. Lginhudn sau thud cia cd dong khong kiém 62 63 80
soat ssspitttiegs,,
20. LAl cd ban trén ci phigu 70 39 145
M fo -Q_(S
Mguyén Thac Manh D6 Mj Huong Vo Thi Phurang Thao J/
Nguoi lip biéu K& toén trudng Phoé Téng Giam déc

Ngu'di dai diégn theo phap ludt

Phé duyét, ngay 27 thang 8 ndm 2028

Eéc thuyét minh kém theo & mdt b@ phdn hop thanh cua bdo cdo tal chinh haip nhét gida nién dg nay
9




MAU SO B 03a-DN/HN
Thang tuf 50 43/2026/TT-BTC
ngay 20 théng 4 nam 2026 cla B Tai chinh

CONG TY GO PHAN VINPEARL
£a0 Hon Tre, Phutding Nha Trang,
Tinh Khanh Hoa, Viét Nam

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE HO'P NHAT GID'A NIEN O
Cho ky hoat ding 6 théng két thic ngay 30 théng 6 ndm 2026

Bon vi: Trigu YND

Tif ngay 01/01/2025
Tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/6/2025
CHITIEU Ma sd dén ngay 30/6/2026 (Trinh bay lai)
I.  LU'U CHUYEN TIEN TU HOAT DONG KINH DOANH
1. Lginhudn trurdc thué 01 2.518.675 380.702
2. DiBu chinh cho cde khodn:
Kn&u hao tai san co dinh, bdt ddng san dau tuva 02 1.841.448 1.882.508
phén b lgi thé thutdng mai
Céc khodan dyf phiing 03 (16.186) 26.372
(L&i)/1S chénh l&ch ty gia hbi dodi do danh gid lal 04 (25.859) 259.300
cic khodn muc tign té cé ghc ngoal té
L&i tif hoat ddng d&u wr, tai chinh 05 (2.684.884) (1.025.675)
Chi phi di vay 06 483.836 578.849
3. Loinhugn tir hoat déng kinh doanh tru'dc o8 2.117.030 2.102.056
thay d&i vén vy déng
Tang, gidm cdc khodn phai thu ] (6.679.518) 100.068 =
Tang, giam hang tn kho 10 (14.058.655) 177.041 ¢
Tang, gidm céc khodn phai tré (Khang ké Lai vay 11 14.673.936 (4.128.542) &
phai tra, thu& thu nhép doanh nghiép phai ndp)
Tang, gidm chl phi chi phéin bd 12 (463.435) {96.335)
Chi phi di vay da tré 14 {395.252) (547.155)
Thué thu nhip doanh nghiép da nop 15 (52.875) (755.292)
Lu'u chuyén tién thudn tif hoat dong kinh doanh 20 (4.858.769) (3.148.158)
I LU'U CHUYEN TIEN TU' HOAT BONG BAU TU
1. Tign chl mua sdm, xdy dyng TSCP va céc tai sén 21 (2.589.203) (1.102.356}
dai han khéc
2. Tign thu thanh ly, nhugng bdn TSCB va cdc tai san 22 2.338.785 296.218
dai han khéc
3. Tién chicho vay, mua cong cy ng clia don vj khac 23 {12.752.508) {9.176.410)
4. Tién thu hdi cho vay, bén lai cdc céng oy ngcla 24 7.167.637 9.688.862
don vi khac
5. Tién chidiutu gdp vén vao don vi khac 25 (5.662.000) (2.042,117)
6  Tiénthulal cho vay, cd tirc va lgi nhudin dugc chia 27 B88.799 525.453
Lutu chuyén tién thudn tir hoat dong dau tw' 30 (10.608.587) (1.810.350)

Céc thuyét minh kém theo 14 m§t bd phin holp thanh cua bdo cdo tal chinh holp nhat gida nién di nay
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CONG TY GO PHAN VINPEARL MAU SO B 03a-DN/HN
Bdo Hon Tre, Phuting Nha Trang, Thiing tur 88 43/2026/TT-BTC
Tinh Khanh Hoa, Vigt Nam ngay 20 théng 4 nidm 2026 cla BJ Tai chinh

BAD CAO LU'U CHUYEN TIEN TE HO'P NHAT GI(rA NIEN B0 (Tiép theo)

Cho ky hoat déng 6 thang két thac ngdy 30 thdng 6 ndm 2026

Ban v|: Triéu VND

Tif ngay 01/01/2025
Tit ngay 01/01/2026 dén ngay 30/6/2025
CHIiTIEU Masd dénngay 30/6/2026 {Trinh bay lai)
. LUUCHUYEN TIEN TU HOAT BONG TAI CHINH
1,  Tién thu tir phat hanh cd phidu, nhan von gopclda 31 6.582.777 4.998,638
chii sé hitu (bao gom vin gép cla ¢t dong khong
kigm soét)
2. Tign thu tir di vay a3 20.272.517 2.650.190
3. Tién trd ng géc vay 34 (10.521.761) (3.011.179)
Tign tré ng gbc thué tai chinh as (1.073.299) .
Luru chuyén tién thusin ti hoat dgng tai chinh 40 15.260.234 4.637.649
Lifu chuy@n tién thulin trong ki (50=20+30+40) 50 {207.122) (320.860)
Tign va tugng duong tign dau ki 60 1.463.026 1.889.379
Anh hudmg cla thay déi ty gia hii dodi quy dai 61 158 (1.325)
ngogi té
Tign va tong dudng tign cudi ky (70=50+60+61) 70 1.256.062 1.567.194

; ol
Nguyén Thac Manh & My Hu'dng V& Thj Phirong Théo ’H/
Ngwdi lap biéu KE todn trudng Phé Téng Glam dac

Ngwii dai dién theo phap ludt

Phé duyét, ngay 27 thang 8 ndm 2028

Céc thuydt minh kém theo & mét b phén hgp thanh ctia bio cdo t4l chink hop nhét gitia nidn dd nay
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cONG TY CO PHAN VINPEARL MAU SO B 09a-DN/HN
Bao Hon Tre, Phudng Nha Trang, Thong tur sd 43/2026/TT-BTC
Tinh Khanh Hoa, Viét Nam ngay 20 thang 4 nam 2026 cia B Tal chinh

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GITYA NIEN PO
Céc thuyét minh nay la mit bé phén hgp thénh va cén dudc doc diing thol vdi bdo céo tal chinh hgp nhét
gitra nién dd kém thea

1-

THONG TIN KHAI QUAT
Hinh thife s& hiru vén

Céng ty C8 phan Vinpearl (“Cong ty”) 14 cdng ty cd phan dugc thanh 1ap tai Vigt Nam theo Gidy
Chimg nhén Bang ky Doanh nghlép s6 4200466848 do S& Tai ehinh Tinh Khénh Hoa cdp ngay 26
théng 7 ném 2006 va cac gify chifng nhén digu chinh.

€4 phidu ctia Cong ty duge niém yét va glao dich chinh thife trén San Glao dich Chitng khoén Thanh
phfl HA Chi Minh (HOSE) véi ma ching khoan la WPL tir ngay 13 thang 5 ndm 2025.

Cong ty me clia Cong ty la Tép doan Vingroup - Cong ty CP.
Cong ty cb try sd chinh déng ky tal Dao Hon Tre, Phuding Nha Trang, Tinh Khanh Hoa, Vigt Nam.

Téng s6 nhan vién cla Cong ty va cac cong ty con tal ngay 30 thang 6 ném 2026 14 10.632 ngudi (tal
ngay 31 thang 12 nadm 2025: 9.876 ngudn).

Nganh ngh@ kinh doanh clia Cong ty
Nganh ngh® theo dang ky kinh doanh clia Cong ty bao gdm:

Cung cép dich vy Wwu trd ngén ngay: Khdch san, bigt thu hodc can hi kinh doanh dieh vu luu trd
ngén ngay, khu sinh thal;

- Bally, mdl git, ddu gia hang héa: Dal ly ban vé may bay;

- Kinhdoanh nha hang va céc dich vy &n udng;

- Cungcdp dich vu vén tal hanh khach duting b va duding thiy ndi dia;
Kinh doanh hoat ddng vui choi gial tri;

- Kinh doanh ban budn vé ban |& thye phdm va céc loal hinh hang hda khac;

- Phéttrién va kinh doanh bat djng sén;

- Cungcép dich vy cho thu@ van phong;

- Cungcap dich vy quén ly bit ddng san va cac dich vu lién guan; va cdc hoat ddng kinh doanh
khac.,

Hoat déng kinh doanh chinh ciia Céng ty va céc cong ty con la cung cdp dich vu L tri ngén ngay
bao ghm hoat djng kinh doanh khach san va djeh vy khach san, cung cip va kinh doanh dich vy vui
chal glai tri, du ljich L hanh ndl dja, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang vé khu 8m thire va thuc
hién céc hoat déng dau tu xdy dung va kinh doanh céc diyf én bt ddng san.

Chu ki sdn xuét, kinh doanh théng thudng

Biivai hoat dong chuyén nhugng bat dong sén, chu ky sén xudt, kinh doanh clta CoOng ty va cdc cong
ty con dufgc thyc hign trong thdi gian trén 12 théng,

©3i vdi cdc hoat déng khdc, chu ky sén xudt, kinh doanh théng thutng clia Chng ty va cAc cOng ty
con dude thue hién trong thol gian khong qué 12 thang.
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CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GID'A NIEN DO (Tiép theo)

C4u triic doanh nghigp

MAU 50 B 09a-DN/HN

Tal ngay 30 thdng 6 nam 2026, Cang ty c6 20 chi nhanh (tai ngay 31 thang 12 nam 2025: 20 chi nhanh)
nhwf sa

STT Chinhanh

1

10

11

12

13

14

15

16

17

18

15

20

Biachi

Chi nhanh Gan Tha - Cong ty C8 phan
Vinpearl ("Chl nhanh Can Tha")

Chi nhénh Nha Trang - Cng ty C8 phin
Vinpearl ("Chi nhénh Nha Trang")

Chi nhénh Quéng Ninh - Céng ty C8 phin
Vinpearl ("Chl nhanh Quang Ninh")

Chi nhaénh Ba Nang - Cong ty C8 phin
Vinpearl {("Chi nhanh D& Nang")

Chi nhanh Quang Nam - Céng ty C& phén
Vinpearl [“Chi nhanh Quéng Nam")

Chi nhanh Nghé An - Céng ty C8 phén
Vinpearl ("Chl nhanh Nghé An”)

Chi nhénh Ha Tinh - Cdng ty C& phan
Vinpearl {"Chi nhénh Ha Tinh")

Chi nhénh Hai Phang - Céng ty C8 phan
Vinpear! ("Chi nhanh Hai Phong”)

Chi nhdnh H& Ndi - Céng ty C& phin
Vinpearl ("Chi nhanh Ha N§i")

Chi nhdnh Kién Giang - Cang ty Cod phan
Vinpearl ("Chi nhanh Kién Giang")

Chi nhdnh Thanh phid HB Chi Minh - Cang
ty Co phan Vinpearl ("Chl nhdénh Thanh
phd H8 Chi Minh™)

Chi nhanh Quéng Binh - Cong ty Cd phan
Vinpearl (“Chi nhdnh Quang Binh")

Chi nhanh Hug - Céng ty C6 phan Vinpearl
("Chi nhénh Hug")

Chi nhénh Lang Sdn - Céng ty C6 phén
Vinpearl (“Chi nhanh Lgng Son")

Chi nhdnh Ha Nam - Céng ty C8 phin
Vinpearl ["Chl nhénh Ha Nam")

Chi nhénh Téy Ninh - Cong ty C6 phiin
Vinpearl {"Chi nhanh Tay Ninh")

Chi nhanh Hung Yén — Céng ty C& phan
Vinpearl (“Chi nhdnh Hung Y&n")

Chi nhdnh Ha Glang - Cong ty C6 phén
Vinpearl ("Chi nhdnh Ha Giang™)

Chl nhanh Bac Ninh - Céng ty C& phiin
Vinpearl (“Chi nhénh Béc Ninh")

Chi nhanh Tuy&n Quang- Céng ty Cé phan
Vinpearl ("Chi nhdnh Tuyén Quang™)

S8 209, Buting 30/4, Phuding Ninh Kigu, Thanh phé
Céan Tho, Viét Nam

Bap Hbn Tre, Phudng Nha Trang, Tinh Kndnh Hoa, Viét
Mam

Pé4o Riu, Phuting Bai Chdy, Tinh Quéng Ninh, Vit
Nam

07 Truding Sa, Phuéing Ngl Hanh Son, Thanh phd B3
Nang, Viét Nam

Buiing Via Chi Cang, Xa Thang An, Thanh phd Ba Nang,
Vit Nam

Kh&i Quang Vinh, Buitng Quang Trung, Phuéng Thanh
Vinh, Tinh Nghé An, Viét Nam

Théin Hoa Binh, X8 Loc Ha, Tinh Ha Tinh, Viét Nam

Pao Vi Yén, Buang Nguyén Binh Khiém, Phudng Hai
An, Thanh phd Hal Phang, Viét Nam

56 07, Puimg Béng Lang 1, Khu d& thj Vinhomes
Riverside, Phudéing Phic Lgi, Thanh phd Ha N§i, Vigt
Mam

Khu Bai Dai, B&c khu Phd Qufic, Tinh An Giang, Vigt
Mam

Tang Ham B2 Va Tang 47 Dén Tang 63, Tang 66 Bén
Thng 77, Toa Nha Landmark 81, Khu 88 Thi Vinhomes
Central Park, 720A Budng Bién Bign Phl, Phudng
Thanh M§ Tay, Thanh phd HB Chi Minh, Vigt Nam

Puéng Quach Xudn Ky, Phutiing Bong Hdl, Tinh Quang
Tri, Vit Nam

50A Hing Vuong, Phuting Thuan Hoa, Thanh phd Hué,
Vigt Nam

T8 hop TTTM, Khédch san va nha phé Shop - House, phia
Nam ciu Ky Lita, Phuting Luong Vn Tri, Tinh Lang Sdn,
Vigt Mam

T6 hop thutdng mai - dich vy t8ng hop Ha Mam, Phuang
Phi Ly, Tinh Ninh Binh, Vit Nam

S8 90 Buding Lé Dudn, Khu phé 5, Phuting Tan Ninh,
Tinh Tay Ninh, VIét Nam

Khu db thj sinh thél Dream City, X Nghia Try, Tinh
Hung Yén, Vigt Nam

T8 12, Phuding Ha Giang 2, Tinh Tuy&n Quang, Viét
Nam

Km 1+200, Putéing Tran Hung Bao, Phutdng Kinh Bac,
Tinh Bac Ninh, Viét Nam

T8 5, Phutting My Lam, Tinh Tuyén Quang, Vigt Nam
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CONG TY GO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAD CAO TAI CHINH HQ'P NHAT GIU'A NIEN DO (Tiép theo) MAU SO B 09a-DN/HN

Thuyét minh vé kha néng so sanh théng tin trén bdo cdo tai chinh hdp nhat giira nién dd

S6 liBu s0 sdnh trén béo céo tinh hinh tai chinh hop nhét giira nién do va cde thuyét minh tvdng (g
la 58 liéu ctia béo céo tal chinh hap nhét cho ndm 1i chinh két thae ngay 31 thang 12 ném 2025 da
dufee kidm todn,

S8 ligu so sanh trén bdo cédo két qua hoat déng kinh doanh hep nhét gifta nién d§, bao cdo Wi
chuyén tiBn 18 hap nhat gitta nién dd va cdc thuy8t minh twrong (ng ta sa liéu cda bdo cdo tal chinh
hetp nhét gilfa nién d6 cho ky hoat déng 6 thang két thile ngay 30 thang 6 nam 2025 da dudc soat xet.

Nhit trinh bay tai Thuy8t minh s6 03, Cang ty da dp dung phi hdi t8 Théng tu s6 89 va Thang tur 43.
Mt s6 dif lidu tucng (mg da duge phan loal lal dé phi hap vdi céch trinh bay ca Théng tur 89 va
Théng tu' 43, cy thé nhuf sau:

BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HO'P NHAT TAI NGAY 31 THANG 12 NAM 2025

S8 sau
Chi tiéu Mast Sodabdocdo Phanloailai  phén logilgi
- ~ TriguVND Tridu VND Triéu VND
Ti@n 111 1.211.587 (239.541) g72.025
Pyt ndm gilr d8n ngay ddo han ngan han 123 569.216 12.680.928 13,250.144
Phéi thu v& cho vay ngan han 10.699.826  (10.899.828) :
Phéi thu ngén han khéac 135 2.333.288 (1.981.102) 352.188
Tal sdn ngan han khac 165 - 239.541 239.541
Pau tu nam gilr dén ngay déo han dal han 265 - 3.231.648 3.231.648
Phai thu v& cho vay d&i han 3.047.000 (3.047.000) -
Phai thu dai han khac 215 626.509 (184.648) 441.861
Vay va ngfthué tal chinh ngéan han 321 2.709.625 3.096.799 5.806.424
Vay va ngf thué tai chinh dai han 339 B.882.713 (3.096.799) 5.785.914

BAO CAO KET QUA KINH DOANH HQ'P NHAT GIT'A NIEN BO CHO KY HOAT BONG 6 THANG KET
THUC NGAY 30 THANG 6 NAM 2025

E

*
S& sau
Chi tiéu Ma s Sodabdocdo  Phinloallal _ phén logilai
Triéu VND Triéu VND Triéu VND
Gid vdn hang ban 11 4.,327.203 {33.103) 4,284,100 ;E
Chi phi ban hang 25 265.725 33.103 298,828 =

BAO CAD LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT GIU'A NIEN BO CHO KY HOAT BONG 6 THANG KET
THUC NGAY 30 THANG 6 NAM 2025

Sd sau
Chi tiéu Mi sd S6 déd bdo cdo S4 trinh bay lai trinh bay lai
Triédu VND Trigu VND Trigu VND

Té&ng, glém céc khodn phai thu 09 339.609 (239.541) 100.068
Ti&n va tueing du'dng tign cudi ky 70 1.806.735 (239.541) 1.567.194
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GID'A NIEN DO (Tiép theo) MAU SO B 09a-DN/HN

2.

CO'SO LAP BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT GID'A NIEN B0 VA KY KE TOAN
Co sé lip béo edo tal chinh hgp nhit gilta nién dg

Bdo cao tal chinh hgp nhét gitta nién dd kém theo dudc trinh bay bang BAng Viat Nam (VMND), theo
nguyén téc gis goc va phl hep chudn mufc k& todn, ché db k& todn doanh nghiép Viét Nam va cac
quy dinh phép Iy c6 lién quan dén vige (3p va trinh bay bédo céo tai chinh hap nhat gilra nién dg.

Bdn vi tign té trong k& todn cla Céng ty 13 Bang Viét Nam (“VND"). Cho mug dich trinh bay bao cap
1l chinh hop nhit gita nién dé cho ky hoat ddng 6 théng két thic ngay 30 thang & ném 2026, cac sh
liéu duge Lam trdn dén hang trigu vé trinh bay theo ddn vj trigu Vigt Nam PBng. Viéc trinh bay nay
khang anh huéng trong yéu dén béo cdo tal chinh hgp nhét gitta nién dd ve tinh hinh 1 chinh hgp
nhit, kBt qué hoat ddng hop nhat cing nhurtinh hinh W chuyén tign té hep nhiit ca Cong ty.

Béo céo tal chinh hop nhat gitta nign dé duge lap trén co s& hep nhat 58 [gu bao céo tai chinh riéng
gitra nién A6 cia Cong ty va bdo céo tai chinh gilta nién d§ clia cac cong ty con cua Cang ty va hoat
ding kinh doanh chiu sif kiém soét clia Cang ty.

Béo cdo tal chinh hop nhit gitta nién dd kém theo khdng nhém phén anh tinh hinh tai chinh hep n hat,
két qua hoat ddng kinh doanh hap nhét va tinh Rinh L chuyén tign té hop nhét theo céc nguyén tac
va thing 1§ ké toén dugic chdp nhan chung tai cdc nude khac ngoai Vigt Nam.

Ky ké toan
Ky k& todn nadm clia Céng ty bat dau tif ngay 01 thang 01 va ket thic vao ngay 31 thang 12,

Bdo céo tal chinh hop nhat giita nién dd nay dugc 1ap cho ki hoat djng 6 thang két thic ngay 30
thang 6 nam 2026.

AP DUNG HUGNG DAN KE TOAN MOl
Hiréng déin mdi vé chi d§ ké toén doanh nghigp

Ngay 27 théng 10 ndm 2025, BA Tal chinh da ban hanh Thong tu G 99/2025/TT-BTC huéng dén Ché
dd keé toan doanh nghiép (“Thang tu99"). Thdng W nay cd higu e tir ngay 01 thang 01 nam 2026 va
4p dung cho nam téi chinh bat dau tir hokic sau ngay 01 thang 01 ndm 2026. Thong tu 88 thay thé
Théng tu s8 200/2014/TT-BTC do BJ Tai chinh ban hanh ngay 22 thang 12 nam 2014 huéng dan ché
dé ké toan doanh nghidp {"Théng tu 200") va céc Théng tu sifa ddi, bd sung Théng tur 200.

Ngay 20 théng 4 nam 2026, BO Tai chinh déd ban hanh Thiing tu s6 43/2026/TT-BTC ("Th&ng tf 43")
sira ddi, b6 sung mot s6 didu cha Thdng tu s 202/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nam 2014 cla Bd
Tai chinh v& hutdng dén phutdng phép 1dp va trinh bay béo céo tai chinh hap nhat. ThOngtu 43 co higu
lifc k& tir ngdy ky ban hanh vé ép dung cho vige L&p va trinh bay béo céo tai chinh hop nhat cho ndm
tai chinh bét dau tir hodc sau ngay 01 thang 01 nam 2026.

Céng ty d3 ap dung céc thay déi trong hudng dn ké todn quy dinh tal Thdng tir 89 va Thang tu43 cho
ky k& todn bit dau tir ngay 01 thdng 01 ném 2026 trén cd sd phi hbi t6. Mot s8 dir ligu tudng (ng da
dugic phén loai lai cho phi hgp vél cdch trinh bay clia Thang tu 98 va Thdng tr 43 nhut dufie trinh bay
tal Thuyét minh sd 01.
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GID'A NIEN B0 (Tiép theo) MAU SO B 09a-DN/HN

a,

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day la cée chinh sach k& toan chi yéu duge Cong ty ap dung trong vigc 1§p bédo cdo tai chinh
hgfp nhét gilfa nién do:

U'éc tinh ki todan

Viéc lap bao cdo tai chinh hap nhat giita nién d§ tuén tha theo chudn myc ké toan, ché do ke todn
doanh nghiép Viét Nam va cdc guy dinh phép Iy cd lién guan dén vidc Lap va trinh bay béo céo tai
chinh higp nhat giiva nién dd yéu clu Ban Téng Gidm dde phai cé nhig wdc tinh va gié dinh anh
hutéing dén s6 lidu béo cdo vB cbng ne, 1ai sén va vige trinh bay cac khoan céng nd va tai san tiém
tang tal ngay lap béo céo tal chinh hgp nhat gitta nién dj clng nhr céc s lidu bdo cdo va doanh thu
v chi phi trong suBt ky hoat déng. Mac di cac ude tinh ké toan duge lp béng tdt cé sy hiéu bidt cla
Ban Téng Giam déc, s6 thyc t8 phét sinh cd thé khdc vdi cée udc tinh, gla dinh datra.

Cd sd hop nht bao cdo tai chinh

Béo cdo tai chinh hap nhat gitta nién dd bao gbm béo céo tal chinh riéng gitta nién dfy cla CoOngty va
béo céo tai chinh clia cdc cng ty con va hogt ddng chiu sy kKiBm sodt clia Cong ty dugc lap cho dén
ngay két thic ky béo cdo. Vide kidm sodt nay dat duge khi Cong ty c6 kha nang kiém sodt céc chinh
sdch tal chinh va hoat diing cla cdc cdng ty nhan dau t nhém thu dude Lol fch tir hoat ding cha céc
cong ty nay.

K&t qua hoat d8ng kinh doanh cla cde cong ty con va hogt djng do Congly kiém soat dugic mua lai
hodc ban di trong ky dude trinh bay trong Béo cao k&t qué hoat dong kinh doanh hdp nhat gila nién
dd tif ngay mua ho@c cho dén ngay bén khoan dau tu & cdng ty con va céc hoat ding do.

Trong truéing hop céin thiét, béo céo tai chinh ciia cac cOng ty va hoat ddng do Cong ty kigm soat
difde diu chinh dé céc chinh sdch ké todn dudc ap dyng tai Congty vé céc cdng ty va hoat dong do
C6ng ty kiém soat la giong nhau.

T4t cé cAc nghiép vy va sb duf gilta céc cng ty trong cling tap doan dudc loal trir khi hop nhat bdo
cdo tai chinh.

Ldi ich clia cé dong khéng kiém soat bao gbm gid trj céc |di ich cla cf déng khong kidm sodt tal ngay
hop nhét kinh doanh ban dau {chi tigt xem ndi dung trinh bay dudi téy) va phan lgi ich cba co déng
khéng liém soat trong suf biéin dgng clia tdng van chi sé hitu k& tir ngay hop nhét kinh doanh. Céc
khoan 16 phét sinh tai céc cong ty va hogt diing do Cong ty kiém so4t phal duge phéan b tudng dng
véi phiin sé& hifu clia ¢8 ddng kndng Kiém soat, ké ca trudng hap &6 18 dd Idn hon phin s& hitu cha
6 déng khong kidm soét trong thl sén thulin cta céc cOng ty va hoat dong do Cong ty kidm soét.

Ho'p nhat kinh doanh

Tal san, cing ng va cdng nd tism tang cla cong ty con dudc x4c dinh theo gid trf hop Ly tal ngay mua
cong ty con. Bét ki khodn phy tr§l nao giita gid mua va tdng gié tri hap Ly cla tai sdn duge mua dugc
ghi nhéin La lgi thé thuang mal.

Truting holp gid trf hep Iy cGa tal sén thudn dugc mua vugt qua gia phi hop nhét kinh doanh, thl khoan
chénh léch nay dutgc ghi nhan vao Béo cdo kit qua hoat dgng kinh doanh hdp nhét gilra nién dd clia
ky k€ todn giao dich mua cang ty con

Lefi foh clia ¢ déng khdng kifm soét tai ngay hlp nhat kinh doanh ban dau dugc xac dinh trén co s¢
ty 1é ciia cd déng kndng kiem sodt trong tong gid tri hop ly clia tai san, cong ng va cong ng tiém tang
durgic ghi nhan.

17

IE1

e
-



CONG TY CO PHAN VINPEARL )
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Hop nhét kinh doanh lién quan dén cdc hoat ddng kinh doanh du'di sy kiém sodt chung

Hgip nhit kinh doanh lién quan dén céc hoat ddng kinh doanh dudi sy kiém soét chung dugc hach
togn nhur sau:

Tai sén va ng phal trd cla cédc hoat déng kinh doanh do Céng ty kigm sodt dugc phan dnh theo
gld trj ghi 8 tal ngay hop nhét kinh doanh;

Khéng ghl nhan lgl thé thutdng mal hodc 18 giao dich mua gid ré tirviéc hap nhat kinh doanh;

Béo cdo kit qua hoal dang kinh doanh holp nhat gitta nién dd phan anh cac kétqué cla cédc hoat
dang kinh doanh do Cing ty kifm soat ké tir ngay hgp nhat kinh doanh.

Khi m&t quyBn kiém soat tai cdng ty con hodc hoat ding kinh doanh chju sy kiém soét cla Cong ty,
Céing ty dirng ghi nhén tal s4n va ng phai tré cla céng ty con hodc hoat déng kinh deanh chiu sy kiém
sodt clla Cong ty cing nhis 1gi ich ¢8 dong khong kidm soat va cdc clu phan vén chi s¢ hiru khéc.
L&i hodc L& phét sinh tir suf kign nay dutde ghi nhén vao béo cdo két qué hoat dong kinh doanh hegp
nhét gitra nién d8. Sau khi thodi vén phiin lgi ich con Lal trong céng ty con hodc hoat ddng kinh doanh
chiu sif kiém sodt cla Cang ty trudc dé (néu cd) duge ghi nhan gia tri ghi s6 con lgi clia khodn dau
tu trén béo c4o tai chinh hop nhat gilta nién dd sau khi dugc digu ehinh theo ty 1& trong (ng cho
nhiing thay d6l trong vén chil s& hitu ké tif ngay mua néu Cng ty va céc cong ty con van can anh
hutding dang ké trong don vi nhiin dau t, hodic trinh bay theo gid gc cla khoan diu tu con lai néu
khiing con dnh hudng déng ka.

Lei thé thueng mai

Lgi thé thugng mal trén bdo cdo tal chinh hgo nhat gilta nién d§ 1a phin phy tedi gilta mite gid phi
hdp nhét kinh doanh so vii phiin l¢f ich cla Céng ty trong téng gld tr] help ly clia tal sén, cdng ngva
ciing ng tiém tang clia cong ty con, cong ty lién k&t, hodc dan vi gép van lidgn doanh tal ngay thyc
hién nghiép vy dau tu, Ldi thé thudng mai dudc phin b theo phudng phap dutéing thang trong thii
gian hitu dung wdc tinh cua lo! th8 thuong mai dé 14 10 nam.

Lo thé thitdng mai cd ditgic tif vibe mua cong ty lién két va cd s kinh doanh dBng kiém soét durde
tinh véo gid tr] ghl 58 clia cong ty lién k&t va cd séf kinh doanh dbng kiém soat, Lgi thé thuong mai tir
viéic mua céc cdng ty con duge trinh bay riéng nhu mdt loal tai sén trén Bdo cdo tinh hinh tal chinh
hop nhat giira nién dg,

IKhi bdn cong ty con, cdng ty lién k&t hodc donvi gdp van lién doanh, gid trj con lai cla khoan lgi thé
thuong mal chita khdu hao hét dugc tinh vao khodn LaINB do nghiép vy nhugng ban cdng ty tuong
rng.

Tien va céc khoan tuwong du'ong tién

Tign va cac khodn tuong duong tién bao gbm tign mat tai quy, cac khodn tign gl khong ky han, tién
dang chuyén, cac khodn d3u tv ngdn han (khéng qud 3 thang), cé khd ning thanh khodn cao, dé
déng chuyén ddi thanh tign va it rii ro lién quan dén viéc bién dong gid trj va khdng bj han ché sir
dung.

Céc khoan dau tu' tai chinh

Chirng khodn kinh doanh

Chiimg khaén kinh doanh & cdc khoén chimg khoan dugc Cong ty nam gllrvéi myc dich kinh doanh.
Chitng khodn kinh doanh dude ghi nhdn bat d3u tir ngay Cong ty o6 guyBn s hitu va duge xdc dinh
gid tri ban d3u theo g4 tr] hop ¥ clia cac khodn thanh toén tal thai diém giao dich phét sinh. Céc chi
phi mua chitng khodn kinh deanh dugic ghi nhan vao chi phitai chinh trong Iy,
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C#& tife dufge chia béing tién tif chitng khodn kinh deanh cho giai doan sau ngay dau tu durgic ghi nhén
véio doanh thu hoat dang tai chinh trén Bdo céo kit quéa hoat ddng kinh doanh hap nhat gitra nién
di. Khoén cd tire duge chia béng tign dugc hudng cho giai doan trudic ngay diu tu dugc ghi giam gia
tri khodn dau .

Sau ghi nhén ban déu, chifng khodn kinh doanh duge xac dinh theo gid goc triv céc khoan dif phong
t8n thét chitng khodn kinh deanh.

Dy phiing gidm gid chimg khodn kinh doanh dugc 13p khi cd béang chimg chic chan cho thay gia tri
thi trutétng, ciia ching khodn gidm xudng thap han gia tri ghi sd.

Khi thanh ly, nhifgng ban hodc hodn déi ching kkhodn kinh doanh (tinh theo tifng loai chimg khodn),
gid vén dude xdc dinh theo phufdng phép binh quén gla quyBn. L&i hodc L0 tif vige thanh Ly, nhuong
bén chifng khodn kinh doanh dudc hach todn vao Bdo cédo két qué hoat ddng kinh doanh hgp nhat
giita nién d§ trong ky.

Céc khodn dau tv ndm giir dén ngay déo han

Céc khodn diu v ném gii d8n ngy ddo han bao gdm cac khoan diu tu' mé Cdng ty co y dinh va kha
néng gitr d8n ngay déo han. Cac khodn diu tu ndm gilr dén ngay ddo han chi bao gom céc khodn tign
gifi ngan hang cé ki han tai Ngan hang va céc khoan cho vay nam gilr dén ngay ddo hanvdi muc dich
thu 18§ hang ky.

Céc khoan diu tu ndm gilr dén ngay déo han dugc ghi nhan ban dau theo gia gbc. Sau ghi nhgn ban
d3u, 1ai nhan sau hodc 1&i nhan dinh ky dugc ghi nhanvao déu tu nam gilt dén ngay ddo han va doanh
thu hoat d@ng tai chinh tugng Ung vai ki hudng L&l

Dif phitng clia cdc khodn diu tu ndm gilr d&n ngay ddo han dugetrich 3p theo dc quy dinh ké todn
hign hanh.

Béu tu gop vin vao don vi khdc

Diu tuf gbp vBn vao ddn v| khac phén dnh cée khoéan dau tu cong cu vin nhung Cong ty khéng co
quyin kiém soét, ddng kiém sodt hofc 6 anh hudng dang ké ddi véi bén duge dBu tur va cédc khoan
g6p viin theo hgp ding hgp tdc dau .

Cang ty ghi nhin ban déu khoén dau tuv gop vin viio don vj khéc theo gla goc, bao gom gid mua va
chi phi phét sinh lién quan tryc tiép dén viéc dau tu. Cang ty hach toan vao thu nhép trén Béo cdo
két qua hoat déing kinh doanh hop nhat gilra riién dd khoan dugc chia tir gl nhudn thuan 10y k& cla
bén nhan dau e phat sinh sau ngay dau tu. Céc khoan khdc ma Céng ty nhin dugc ngoai Lol nhuan
dutgc chia néu trén, dugc coi la phan thu hbl céc khodn diu tu va dugde ghi nhan l& khoan giam trir
gia gbc dau hr.

Céc khoan dau tu gdp vin vao don vi khéc duge trinh bay trong Béo cdo tinh hinh tai chinh hdp nhat
gitva nién dé theo gid géc trir di cdc khodn dy phang tdn thét (néu co).

Ng phai thu

Mg phai thu [ 558 tign cd the thu hai clia khach hang hedc cac ddi tugng khéc. Ng phai thu duge trinh
bay theo gid tri ghi 58 trir di céc khoan dy phang ng phai thu khoé dai,

Dif phiing ng phéi thu khé dbi duge trich [ép cho nhiing khedn ng phél thu da gua han thanh todn,
hodc cac khoan ng phai thu ma ngudi ng kho cd kha nangthanh todn do bj thanh Iy, phé s&n hay cdc
kho khan tuong tu.
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CONG TY €O PHAN VINPEARL
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Hang tén kho
BA&t dong sdn dé bdn dang xay dung va da hoan thanh xdy dung

Bat dong sdn dé ban dang xdy dyng va d8 hoan thanh xay dyng dude ghl nhén theo gid thap han gilta
gld gdc va gid tri thulin c6 thé thyre hign duc. Gia gdc duge tinh theo phudng phép dich danh va bao
gam chi phi hinh thanh quyén sif dyng dét, chi phi xay dung lién quan va chi phi eée khu vyc chung
phén bé. Gid trl thufin co thé thute hign dugc duge xac dinh béng gia ban udc tinh trif céc chi phi udc
tinh dé hoan thanh va bén san phédm.

Hang tén kho khéc

Hang tBn kha durde xdc dinh trén co sd gid thip hon gilra gld ge va gia i thu@n cd thé thuc hién
durgc. Gid gbe hang thn kho bao gdm chi phi nguyén vat liéu tryfe tiép, chi phi lao dong trfc tiép va
chi phi sén xudt chung, néu cé, dé cd duge hang ton kho d dia diém v trang thai hién tai. Gid goc
ciia hang ton kho duge xdc dinh theo phudng phap binh quan gia quyBn. Gia trj thuéin c6 thé thuc
hién dugc duge xéc dinh biing gid bén wdc tinh trif cée ehl phi wdc tinh dé hoan thanh san pham
ciing ehl phi tiép thi, ban hang va phan phéi phat sinh.

Bdi v&i hang tBn kho thudc b phén kinh doanh dich vy khéch san du lich va cdc dich vy LIén quan,
Cang ty xdc dinh gld tr| hang xuat kho trén cd séf & \oing va gid tr] hang ton kho cudi ky dé hach todn
hang tn kho. i véi hang tn kho khéc, Cong ty xéc dinh gid trj hang xuft kho theo ting lEn phat
sinh d& hach todn hang tdn kho

Dy phéng gidm gid hang tén kho cla Cong ty dugc trich Lap theo cac quy dinh k& todn hién hanh.
Theo dd, CAng ty dudc phép trich lap dy phéng gidm gia hang t8n kho L8i thifi, hong, kém pham chét
v trong trieting hop gid goc ctia hang tin kho cao hon gia trj thuln co thé thifc hién dudc tai ngay két
thic ky ké toan.

Tai san ¢ dinh hitu hinh va khéu hao

Tai san cd dinh hitu hinh duge trinh bay theo nguyén gia, gia tri hao man Iy ki va gia trj can lai.

Mguy@n gid tal sén cd dinh hitu hinh hinh thanh tir mua s4m baa gom gia mua va todn b cédc chi phi
khdc lign quan trge tiép dén vige dua tai san dén vj tri va trang thal c8n thiét dé tal san cd kha ndng
hoat ding theo céch thitc dir dinh cha doanh nghiép.

\‘
)

Nguyén gid tai sén cd dinh hitu hinh do tyf lam, s xay dyng bao ghm chi phi xdy dung, chi phi sén
xudt thire t€ phat sinh cdng chi phi lap dét va chay thif va céc chi philién guan tryc tiép dén viéc dua
tai san cd dinh d&n v| trl va trang théi o kha néng hoat dong.

Nguyén gid cdy lu ndm va sic vit lam viée 1a toan bj cde chi phithire té Cong ty da chi ra dé mua,
cham séc, nudi tring vudin cdy va stic vat lam viée tir We bt ddu hinh thanh tai san cho dén gai
doan truding thanh va céc chi phi khdc trye tigp cd lidn quan.

Tai s&n of dinh hitu hinh duge khdu hao theo phutdng phép duting thang dyfa trén thi gian hitu dyung

wdc tinh nhy sau:

S8 nam
MNha clra, vt kién trdc 03-50
Mday moc, thiét bj 03-25
Phudng tién van tai 03-25
Thiét bj vin phong 03-10
Cay trng va vat nudi ldu nam 02-30
T4l s4n cd dinh khac 0z2-3o
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Céc khodn (ai, 18 phat sinh khi thanh Ly, bén tal sén & chénh léch gitra thu nhip thudn do thanh 1y tai
san va gid tr] cbn lai cla tal san va dugc ghi nhén vio Bdo cdo két qua hoat dng kinh doanh hgp
nhat giita nién da.

Thué tai san

Mét khoén thué duge xem la thué tai chinh khi phiin ldn cée quysn Lgi va rii ro v quydn s& hiru tal
san dudc chuyén sang cho ngudi di thud. Tt ca cdc khoan thud khac dugc xem a thué hoat ding.

Céng ty la bén cho thué

Daanh thu cho thué hoat déng duge ghl nhiin theo phuong phap dudng thang trong subt thal gian
cho thud. Chi phi trifc tidp ban dau phét sinh trong qua trinh dam phén ky hgp déng thu@ hoat déng
duge ghl nhén vao chi phl trong ki khi phét sinh hode phén bd dan vao chi phl trong sudt thai han
cho thué phi hap vl vige ghl nhén doanh thu cho thué hogt djng.

Cang ty la bén di thué

Céng ty ghi nhén tai san thué tai chinh la tal san cia Cong ty theo gia tr] hgp ly cla tai san thué tai
théi didm khdi diu thu tal s4n hodc theo gia tri hién tai clia khoan thanh todn tign thu tdi thiéu,
néu gid tr] nay thdp han. Ng phai trd bén cho thud tueng (ng duge ghi nhan trén Bao cédo tinh hinh
tai chinh hop nhét gitta nién dé nhu mdt khodn ng phal tré v thud tal chinh. Céc khoan thanh todn
1i8n thué dugic chia thanh chi phi tai chinh va khodn phdi trd ng gde nham dém béo ty 1& L3l suft djnh
ky cé dinh trén 58 du ng con lal. Chi phi thué tal chinh dutgc ghi nhiin viao Bée céo két qué hoat ddng
kinh doanh hap nhéat gilta nién dd, trir khi céc chi phi nay tryc tifp hinh thanh nén tai san di thus,
trong truding hap dé sé duge van hoa theo chinh sach ké todn cua Cong ty vé chi phi di vay.

Mét khodn thu@ dudc xem LA thué hoat ddng khi b&n cho thué vin duge hudng phan 1dn cée quyen
Lo va phél chiu rdi ro ve quyBn s& hitu tai san. Chi phi thué hoat dong dutge ghi nhin vo Bao cdo két
qué hoat dong kinh doanh hgp nhét theo phudng phép duding thang trong sudt thifi gian thué, Cac
khodn tign nhén duge hodic phai thu nhim tao digu kign ky k8t hgp dbng thud hoat ding cing dugc
ghl nhén theo phuong phap duding thang trong sudt thii gian thué.

Céc tal san di thud tai chinh dugic khiu hao trén thin gian hiiu dung wic tinh tuang ty nhu ap dung
vii tal san thudc sd hifu cla Cong ty.

S8 nadm
Mha clfa va vt kién trac 40-43
May maéc va thiét bj 5-10

Tai sén ¢d dinh v hinh va khiu hao

Mguy#n gié clia tal sdn cd dinh vo hinh L& toan bd cac chi phl ma doanh nghiép phai bo ra dé co dugc
tai s4n ca dinh vo hinh tinh dén théd diém dua tai sén dé vao trang thai cd kha nang hoat ding theo
céch thife dy dinh chia doanh nghigp.

Tai sén cd dinh v& hinh bao gdm quy8n sif dyng dét, phn mém may tinh va céc tai sén cd dinh vo
hinh khac.

Quyén sir dung dat

Tal san cd dinh vo hinh thé hién gid tri quygn st dung dit va dude trinh bay theo nguyén gia trir gid tr
hao mén luy ké. Quyin sir dung ddt duge phan bé theo phudng phap duting thang difa trdn théf gian
st/ dyng ctia L& dat tir 30 dén 48 nam. DA vl céc quyin sir dung dat khang xde dinh thi han, Céng
ty khéng trich hao mon.
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIU'A NIEN DO (Tiép theo) MAU SO B 09a-DN/HN

Pham m&m mady tinh vé céc tal sén cé dinh vé hinh khic

Phiin mBm may tinh va tai san cd dinh v hinh khac duge ghi nhén ban dau theo gia mua va dugc
kh&u hao theo phudng phap duding thang tir 2 ndm dén 12 ném.

Bdt déng san dau v

B4t ddng sén dau tu bao gbm quyn sir dyng dat, nha cira, vat kifin triic va cac bat ddng san khac do
Céng ty nam gilt nhdm mye dich thu lgi 1ir vige cho thué. BAt déng san d3u tu cho thué dude trinh
bay theo nguyén gia trir gid trf hao man ldy ki, Mguy&n gid clia bat ddng san dau tv dugic mua bao
gbm gid mua va céc chi phi lién quan trifc tiép nhif phi dich vu tu van vé ludt phap én quan, thué
trudic ba va chi phi glao dich lign quan khac. Nguyén gia bt dong san dBu tu ty xay 14 gia tr quyét
taén ¢Bng trinh hodc cdc chi phi Lidn quan tryc tiép cia bét dong san dau .

Bt ddng san dau tucho thud dugc khéu hao theo phufdng phap duting th ang trén the gian httu dung
uidc tinh nhu sau;

Sanam
Nhé clfa va vat kién triae 10-48
Quyén st dyng dét 10-48

Chi phi xéy dung co bén d& dang

Céc thi san dang trong qué trinh xdy dung phue vu muyc dich san xuét, cho thug, quén trj hoac cho
bét ky muc dich nao khdc dugc ghi nhén theo gid gic bao ghm céc chi phi cén thidt d& hinh thanh
tal san phi hep vdi chinh séch k& toAn clia Cong ty. Vige tinh khdu hao clia cac tai san nay dugc dp
dung ging nhu véi céc tai san khéc, bt d3u tif khi tai san ¢ vao trang théi san sang sir dung.

Chi phi ch& phén b

Chi phi chd phan bé bao gbm céc chi phi thifc t& d phét sinh nhung 6 lién quan dén k&t qua hoat
déng san xuét kinh doanh clia nhigu ky ké todn. Chi phi chif phan bé bao gbm chi phi bén hang lién
quan dén b&t ddng sén chua ban giao; chi phi sira chita va béo tri; chi phl cdng cy, dung cy xudt
diing; chi phi hoa héing thé golf; chi phithué dét chit phéin bé va cac chi phichd phan bd khéc.

Chi phi bén hang li&n quan dén bt d§ng sén chua ban glao bao gbm céc chi phi ban hang tra cho
céc bén méi gidi chuyén nhugng bit dong san. Céc chi phi nay duge thanh todn trudc va ghi nhén
véio Béo céo két qua hogt déng kinh doanh hetp nhét gitra nién dg khi bét dong sén du didu kign ghi
nhén doanh thu trong ky.

Chi phi hoa hBing thé golf trd cho céc nha cung cép dich vu moi gidti bén theé golf. Céc chi phi nay
durge ghi nhan vao Béo cdo két qué hogt ding kinh doanh hop nhét theo phutdng phép dudng thang
dufa trén théfi han cua the golf.

Chi philién quan dén thué dat tra trude bao gom tign thué dat trd trudc, ké cé khodn lién quan dén
dét thud ma Cang ty dé nhan dugc gidly ching nhdn quydn st dung dét nhung khong di digu kign
ghi nhain tai san ¢ dinh vi hinh theo cac quy dinh phép Wt hign hanh va céc chi phi phat sinh lién
quan dén viéc dadm bdo cho vige sl dung A&t thu# tré trude thé hién s tign thué dat da duge tra
trudc. Chi philién quan dén thud ddt chif phan b dudlc phan b vao Béo cdo két qua hoat djng kinh
doanh hop nhat gitta nién di theo phu'dng phép duéng thing tudng g vdi thii glan thud.

Céc chi phi ché phéin bé khéc bao gbm céc chi phi sifa chifa va bao tri, chi phl cong cy dung cy xudt
dlng vi chi phi khdc. Céc chi phi nay duge vén hda dudi hinh thife cac khodn tré trudc va duge phan
bé vao Béo cdo kit qua hoat ddng kinh doanh hgp nhit gilta nién d§ theo phutdng phap durging thang
theo cdc quy dinh hién hanh.
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Phai tré ngu'di ban

Phi tré ngudh ban 1 cdc khodn ng phéi trd phét sinh tif vide mua hang héa, dich vy hodc tal san tir
ngudi ban trong hoat ding san xudt kinh doanh thang thudng ctia doanh nghiép. Cac khoan phai tra
ngudi ban duge thé hign theo gia gic.

Chi phi phdi tré

Chi phi ph#i tra baa gdm cédc khodn phéi tré che hang héa, dich vu ma Céng ty da nhén duge nhung
thifc té chura chi tréa do chuta oo di hi s, ching tl, duge ghi nhén vao chi phi san xuét, kinh doanh
cia ki kE todn.

Doanh thu ehu'a thite hién

Doanh thu chifa thire hién bao gom cédc khodn nhén trude lign quan dén mét hay nhigu ky k& toan
cha hang héa hay dich vy bao gm phi dich vy quan Ly bt ddng sén, djch vu khach san, vui choi va
phi thutding nién chufa duge cung cdp hodc chuyén giao. Cang ty ghl nhin cdc khodan doanh thu chra
thife hién tuang (ng vai phin nghla vy ma Cong ty s& phai thufe hién trong tudng lal. Khi cée diéu
kién ghi nhan doanh thu dugc thda mén, doanh thu chufa thifc hign sé duge ghi nhin vao Béo cdo
két qua kinh doanh hgip nhat gitra nién dé trong ky turong (ng véi phin thba man digu kign ghi nhan
doanh thu dé.

i=il
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Céic khoan dyf phéng phéi tré

Céc khoén dyf phong phél tré duge ghi nhin khi Cong ty cé nghia vy ng hién tai do két qué tir mbt su r
kién da xay ra, va COng ty c6 kna néng phél thanh todn nghia vu nay. Cdc khoan du phong dugc xéc
dinh trén co s& wdc tinh clia Ban Téng Giam dic vé céc khodn chi phi céin thiét dé thanh todn nghia ' ,@

v i nay tai ngdy két thie ky hoat dfng.
Dy’ phong bdo hanh cdng trinh xay du'ng

Dy phéng phai trd v béo hanh céng trinh xdy dyng dugc trich Lp tal thal didm két thic ky ke todn
cho tifng cong trinh trén co sé doanh thu dich vu xay dyng da thife hign trong ky theo quy dinh clia
phap lujt vé xdy dyng va duge ghi nhan vao chi phi bén hang.

Tra'cdp théi viéc phal tra

Tro' c&p thdi vidc cho nhan vién dudce trich trude vao cudi méi ki bdo cdo cho toan bd ngudi lao déng
da lam vige tai Cong ty ti dd 12 thang trd L8n. Théli gian lam viée di tinh trg cap thol vigc |2 tdng thi
glan ngudi lao déng da lam viéc thyfc t€ cho ngudi sif dung lao ddng trir di thifi gian ngudi lao dong
da tham gla bao hiém thét nghiép thea quy dinh cla phap Wit va thisl gian lam viéc da dutde ngud
sir dung lao ddng chi trd trg cdp théi viee. Mifc trich cho mdi nam lam viéc bing mét nita mife Wwiong
binh quan théng theo Ludt Lao djng, Luét Bao him x4 hdi va céc van ban hudng dan cd Lién quan.
Mire lwong binh quén thang dé tinh trd cp thdi vige s& dudc digu chinh vao cudi moi ky béo céo
theo mc ludng binh quin cla sdu thdng gan nhat tinh dén thai diém L&p béo cdo tai chinh hgp nhét
glita nién do. Tang hay glém cla khodn trich trudc nay sé dudc ghi nhdn vao Béo cdo két qua hoat
ddng kinh doanh hap nhét gitfa nién dé.

Vay

Vay dutge xéc dinh theo gid gc bao gbm khodn tign thu dudc tir di vay trir di céc chi phi phat sinh
litn quan tryc tiép dén cac khoan vay.
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Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gdm |81 tién vay va céc chi phi khdc phét sinh lién quan truc tigép dén cdc khodn
vay ca Cang ty, Céc chi phi khéc phét sinh lidn quan tryc tiép dén céc khoadn vay bao gém chi phi
thédm dinh, chi phitu van, ... dugc phan bd theo phudng phép duting thing trong sudt thai han vay.

Chi phi di vay dude ghi nhiin vaa chi phi sén xufit, kinh doanh trang ky khl phat sinh, trif khi dude vin
hoé theo quy dinh cOa Chudn myc ké toan Vigt Nam sd 16 "Chi phl di vay”, Theo dé, chi phi di vay
lién guan trife tiép dén vigc mua, dau o xdy dung hode sdn xudt nhirng thi sén cin mot thid glan do
dai dé cd thé duta vao sif dung theo muc dich dinh trde hodc dé bén dugc vin hoa vao nguyén gia
tai sAn cho dén khi c4c hoat ddng chil y&u can thiét cho vidc chudn bj dua tal sdn dé vao sif dyung
hodéc bén da hoan thanh, Céc khodn thu nhép phat sinh tir hoat ddng diu tu tam thai cda céc khoan
win vay riéng biét trong khi chdf duge sit dung vae muyc dich cé dugc 1ai san d& dang dutfc ghi giam
trirvao chi phl di vay phat sinh khi van héa.

Tral phigu phat hanh

Tréi phiéu thuéng

Tai théi diém ghi nhan ban diu, trdl phidu thuding duge xdc dinh theo gid gc bao gdm khoan tién
thu duge tir vide phat hanh trdi phidu el di chi phi phat hanh thanh edng. Chi phi phét hanh dugc
phan b cho cé tréi phidu phat hanh thanh cong va khdng thanh cdng thao s6 lWang tréi phidu. Chi
phi phét hanh phén bd cho tréi phigu phét hanh khang thanh céng duge ghl nhén vao chi phi hoat
ding tai chinh trong ky.

Céc khodn chiét khau va chi phi phét hanh thanh cong dugic phdn bd diin vao chi phi tal chinh hodc
duge vén hda theo quy dinh cla Chudn muc ké todn VIét Nam s8 16 — Chi phl di vay theo phuang
phép duiing thang trong sudt ky han cla tréi phiéu.

Vian chi s& hitu
Cd phidu phd thing

€4 phidu pha théing cd quy#n biéu quydt dude ghi nhén theo ménh gia. Ca phidu phat hanh dé tang
voin didu [&, vén gop cla cd déng duge ghi nhain theo 56 tign thye t& thu duge tuong Ong vél ménh
gid ed phiéu phat hanh thanh céng.

CE phiéu vy dai

C4 phidu wu dal duge phiin logi va trinh bay 1 ng phéi tré trén Bdo cdo tinh hinh tal chinh hop nhat
giita nién dd cla doanh nghigp néu cd phiéu dd hodc Bidu 16 doanh nghigp:

{a) C6 digu khodn bit budc b&n phéat hanh phai mua lai ¢ phidu wu dai dé tal mt thed diém da
dugc xac dinh cy thé trong wang lai hodc khi thda man céc digu kidén cy thé via bén phat hanh
khéng thé tir chii nghia vy thanh todn (c8 phifu vu dai hoan tal). Nghia vy mua lai cd phigu nay
phai duge ghi rd ngay trong hio so phat hanh tai thai diém phét hanh o phigu; hoéc

(b) Khiing cd digu khodén clia c@ phidu wu dai hoan lai nhung lai cd digu khoan bén phét hanh bat
budc phdl trd cf tire theo mdt ty 1&/mirc ¢ dinh khéng phy thudc vao két qué kinh doanh cla
bé&n phét hanh; hodc

(¢) Cd diu khodn chuyén ddi thanh cd phidu phd théng nhung phudng 4n phét hanh khéng quy
dinh mdt ty 1& chuyén déi ¢d dinh hodic khdng quy dinh mt 58 lugng cd phigu phd thing xdc
dinh sé dugc Chuyén ddi ma duyta trén gid thi truitng cda ¢ phiéu tai thai diém chuyén déi.

C48 phifu wu dai duge phan logi A van chi sd hitu néu cb phiu wu dii d6 khéng cd ban chit cla cd
phidu vu dai duge phén loai La ng phai trd, khi dé doanh nghidp sé& trinh bay L& vdn chll s& hitu trén
Bdo cdo tinh hinh tal chinh hep nhat giita nién dd.
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Théng duf vin

Théng du vén phén énh khodn chénh léch gitta ménh gid va gia phat hanh cd phidu phé thang, sau
khl trit di chi phi lién quan tryc tiép d&n vige phat hanh cd phigu.

Céc chi phf UBn quan truc tigp dén vige phdt hanh ¢ phiéu dugc phan bd theo s lugng cd phidu
phat hanh thanh cdng v khong thanh cong:

Phan chi phi phan bé cho ¢ phidu phét hanh thanh cbng dufte bil trir vio thang dif vin.

_ Phanchi philién quan dén ¢ phigu phat hainh khong thanh cing duge ghi nhén vao chi phihoat
d@ng tal chinh trong ky.

Qui khen thuéng, phic Lgi

Quf khen thudng, phic l¢i dugc trich tir lgfl nhugin sau thué thu nhap doanh nghiép cta Cang ty dé
diing cho céng téc khen thudng, khuyén khich lgi ich vat chét, phye vu nhu ciu phie |gi cong cong,
cal thiBn va nang cao dol s6ng vat chit, tinh than cla ngudi lao ddng theo Ngh quyét Bal hdi déng
ed déng thuting nign clia Cong ty. Viée trich 1dp va stf dung quy khen thuéng, phue g tudn thd theo
céc quy dinh vi k& todn va tai chinh hign hanh.

Quy diu tu phét trién

Quy diu tu phét trién dugc trich L&p tif lgh nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép clia Cang ty va
difgic sirdyng vao vidc diu ty mé ring quy ma sén xudt, kinh doanh hodc d&u e chigu séu cladoanh
nghiép. Viée trich va sir dung quy dau t phét trién dudc thifc hign theo Ngh| quyét Bai hi dong cd
dang va cae quy dinh hignhanh,

Ghi nhan doanh thu va thu nhap khéc

Doanh thu duge ghi nhén khi Cong ty e kha ndng nhén dude céc Lo ich kinh t& cé thé xdc dinh dugc
mét cach chic chén. Doanh thu dudc xéc dinh theo gié tr| hdp ly cla céc khoan da thu hoac sé thu
dugc sau khi trir di céc khodn chidt khdu thudng mai, giam gié hang ban va hang ban b tréa lgl. Céc
digu kign ghi nhén cu thé sau day cling phél duge dép dng khi ghi nhdn doanh thu.

Doanh thu dich vu
Doanh thu clia giao dich v cung cdp dich vu difge ghi nhén khi két qua cda giao dich dé duge xac

dinh mét edch déng tin cdy. Truding hdp giao dich vE cung cép dich vy lién quan dén nhigu ky thi
doanh thu duge ghi nhan trong ky theo két qua phan cong vige da hoan thanh tai ngay clia Bdo cdo

tinh hinh tai chinh hgp nhit gitta nign di coa ky dé. Kt qua ciia giao dich cung c8p dich vu dufge xac ,»;
dinh khi théa man tét cé bin (4) digu kign sau: {t,:
{d) Doanh thu dugc xdc dinh tudng d8i chac chan; "
() Cdkha néng thu dugc lgi fich kinh t& tif giao dich cung cép dich vu do; 5
() ¥4c dinh duge phan cdng vigc da hoan thanh tai ngay cla bdo cdo tinh hinh tai chinh hgp nhét \
giita nién d9; va 1,-}5
(g) Xdc dinh duge chi phi phét sinh cho giao dich va chi phl d& hoan thanh giao dich cung c&p dich T
v do.
Doanh thu bdn hang

Doanh thu b&n hang duge ghi nhén khi dng théi thda man tat ca ndm (5) digu kién sau:

(a) Congty da chuyn giao phiin 1én rdi ra va gl fich gan lign vdi quyén séf hitu sén phém hodc hang
héba cho ngudi mua;

(b) Céng ty khéng con nAm gl quy8n quén 1y hang hoa nhu ngudi s& hitu hang hda hodc quyén
kidm soat hang hda;
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(c) Doanh thu dufgic xéc dinh tuong déi chic chén;
(d) Céngty sé thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich ban hang; va
{a) Xac dinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban hang,

Doanh thu bén bat ddng sén
Doanh thu ban bt dang san duge ghi nhan khi dong thén théa mén tat cd nam (5) dieu kign sau:

(a) B&tdbng s4n dd hoan thanh toan bj va ban giao cho ngudi mua, Cong ty da chuyén giao riiro
va Idi ich gén lién véi quyn sd hitu bat ddng san cho nguii mua;

(b) Céng ty khéng con ndm gi quydn quan ly bat dgng san nhu nguin sd hitu bat ddng sén hodc
quyen kiém soat bat dong san;

(¢) Doanh thu duge xdc dinh tuvang ddi chéc chan;

(d}) Congty dathu dugc hodc sé thu dugc Lol fch kinh 18 tir giao djch ban bt dong sén; va

(g) Xécdinh dirge chi phllién quan dén giao dich ban bét dgng san.

Doanh thu cho thué bat déng sén

Doanh thu cho thué bt déng san dude ghi nhan trén bdo cdo két qua hogt dgng kinh doanh hop
nhét gitta nién dd theo phuong phip dudng thang dura trén thoi han cia hdp dong thué.

Thu nhdp, chi phi tir hgp dong hop téc kinh doanh, hgp tdc didu tu' trong dé Cong ty du'g'c chia
sé lgl nhuan

Thu nhép dutgc chia tir lgi nhufin (khéng bao gim chi phi &l vay) ctia hoat ding kinh doanh bat dng
san theo cdc hgp dbng hap téc kinh doanh, hap téc dau W duge ghi nhén la doanh thu hoat dongtal
chinh trén béao cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhat giita nién do.

Thu nhép, chi phi tir hop dong hop tée diu tu’ trong dé Céng ty thyc hién khai thdc hoat dong
kinh doanh

Doanh thu chi phi tif hoat déng kinh doanh vui chol, gidi tri dugic ghi nhan La doanh thu, gid vén hang
ban va dich vu cung cip trong dng véi phén duge chia theo thda thugn cla hgp dang hop tdc diu
/s trén Bdo cdo k&t qua hoat dong kinh doanh hgp nhdt gitra nién 46§,

L& tign giri, (8 cho vay va céc khodn déu tu'

L&i tign gid, 1&l cho vay duge ghi nhin trén cd s&f don tich, duge xdc dinh trén 6 du céc tal khodn
tign girl, s6 du cho vay va Lai sut ap dung.

L&i tif céc khodn dau tu dude ghi nhan khi Céng ty ¢é quydn nhan khoan L&l

Thu nhép khéc 1a cdc khodn thu nhép tif céc hogt ddng khong thuting xuyén, ngoal cac hoat dong
tao ra doanh thu tif cac heat dgng chinh.

Céc khoan giam trir doanh thu
Céc khoan gidm trif doanh thu bao gdm chiét khiu thutang mai.

Céc khodn gidm trir doanh thu phét sinh elng ky tiéu thy san phédm, hang hda, dich vy dudc digu
chinh gldm doanh thu ciia ky phét sinh. Trudng hdp san phém, haing héa dich vy da tiéu thy trong ky
bao cao nhimg dén ky sau méi phét sinh chiét khau thuang mai, giam gid hang ban va hang ban bj
tré lal, Cong ty ghl gidm doanh thu ghl nhan trong ki béo cdo néu céc khodn giam trir doanh thu nay
phét sinh trude tha didm phat hanh bdo céo tai chinh help nhét giifa nién do.

Gia vén hang ban va dich vy cung cép

Gié vBn hang ban va dich vy cung cdp bao gbm gia vin ctia san phdm, hang hoa da bdn va dich vu
da cung ciip trong ky va dugc ghi nhan phi hgp véi doanh thu trong k.
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Chi phi ban hang

Chi phi b&n hang & cdc khoan chi phi phat sinh lign quan tru'c tigp dén qud trinh tidu thu sén phém,
hang hoa va cung cép djeh vy cba doanh nghiép duge ghi nhan vao chi phi trong ky theo od sé diin
tich.

Chi phi quan |y doanh nghiép

Chi phi quén 1y doanh nghiép |& cdc khoan chi phi phét sinh lién quan hoat dong guén ly chung cia
doanh nghiép, khong tric tiép gén v&l hoat ddng ban hang hodic sén *udt va dugie ghi nhdn vao chl
phi trong ki theo cd s& don tich.

Ngoai té

Céc nghiép vu phit sinh béng ngoal té dugc chuyén ddi theo ty gla giao dich thife t& tai ngay phét
sinh nghiép vu. S8 du céc khodn myc tién té co goc ngoal té tai ngay két thic nién dd ké todn dude
chuy@n di theo ty gid mua ban chuy@n khoén trung binh cda ngan héng thurdng mai noi Cong ty
thuéing xuyén cd giao dich tal ngay nay, ngoal trf s# duf cac khaodn tign gUi khdng ky han bang ngoal
té dugc chuyén déi thea ty gid mua ban chuyéin khodn trung binh cla ngan hang thuong mal ndi
Cong ty md tai khodn tién giri. Chénh Lch ty gléd phat sinh dude hach todn vao Bao cao két qua hogt
déng kinh deanh hgp nhét gitta nién dj.

Thué
Thu# thu nhadp doanh nghiép thé hién tdng gid tri ciia =4 thué phai trd hién tal va sd thué hoan lai.

S thué phai tra hién tai bao ghm chi phi thué thu nhép doanh nghiép hign hanh theo quy dinh clia
Luat thud thu nhap doanh nghiép. Chi phi thu thu nhép doanh nghiép hign hanh dudiec tinh difa trén
thu nhép chju thu# trong nam. Thu nhép chju thu# khéc vl Lgi nhudn trude thug dugc trinh bay trén
Bao cdo két qua hogt dong kinh doanh hap nhit gilta nién d§ vi thu nhép chju thu@ khéng bac gom
cée khodn thu nhip hay chi phi tinh thug hodic duge khéu trif trong cdc ndm khac (bao gomca ld
mang sang, néu c¢é) va ngoal ra khdng bao gdm céc chi tidu khéng chiu thué hogc khang dugc khdu
trir.

Thué thu nhap hodn lal dugc tinh trén cde khodn chénh l@ch tam thifi giita gia tri ghl s6 va cd sd tinh
thus thu nhép elia cde khodn mye tai sin hodc cong nd trén bao cdo tai chinh hop nhét gilra nlén
dé. Thu thu nhap hoén lai phai tré duge ghi nhdn dél voi it cé cde khoan chénh lgch tam thdi chiu
thud. Tai san thué thu nhép hodn lai chl dude ghi nhén khi Céng ty co kha nang chac chiin thu dugc
lgfi nhuén tinh thud trong tuang lai dé st dyng cac khoan chénh léch tam thirl dugc khu trir.

Thué thu nhép hoan lai dugc xac dinh theo thud suat dy tinh s& dp dung cho nam tai san dugc thu
hiil hay ng phéi tré dugc thanh todn. Thué thu nhép hoan tai dude ghi nhin vao Bao cdo kit qué hoat
déng kinh doanh hgp nhét gitta nién @8 va chl ghi vaio vén chd s& hitu khi khoan thug dé cd lign quan
dén céc khodn muyc dude ghi thang vao vin chil s& hitu.

Tai s&n thué thu nhap hodn lal va thud thu nhap hoén lal phal tra dugc b trf khi Cang ty cé quyén
hap phép dé b trif gilra tai san thué thu nhp hién hanh v thué thu nhép hign hanh phai nip va khi
céc tal sén thué thu nhip hodn lal va thué thu nhap ho@n lal phai tré lién quan tdi thué thu nhép
doanh nghigp duge quan Iy bai cling mdt co quan thué v Cong ty ¢o dy dinh thanh todn thué thu
nhép hién hanh trén cd sd thugn.

Viéc xdc dinh thué thu nhip cda Cong ty can cif vao cdc quy dinh hign hanh v thué. Tuy nhién,
nhitng quy dinh nay thay déi theo tirmg thél ky va viéc xac dinh sau cung V& thu# thu nhép doanh
nghi@p tiy thudic vao két qué kiém tra clia ca quan thué cd thdm quyean.

Céc loai thué khac duge p dyung theo céc luét thué hién hanh tal Vigt Nam.

27

| kel Wi |2 [

e



CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIU'A NIEN BO (Tiép theo)

)

i)

]

TIEN VA CAC KHOAN TU'O'NG BUONG TIEN

Tign mat

Tign gl ngén hang khang ki han (i)

Tién dang chuyén
Tuang dutcing tign (ii)
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Chi ti&t 8 du cde khodn tign gli khiing ky han theo ngén hang nhu sau:

MNgén hang sf 1
Mgdn hang s 2
MNgan hang 86 3
Ngin hang sd 4
Cdc ngan hang khéc

S8 dau ky

50 cudi ky (Trinh bay lai)
Trigu VND Trigu VND
11,842 13,742
783.6805 952.100
10.615 6.184
450.000 491.000
1.256.062 1.463.026
S8 cudi kg S5 dau ky
Trigu VND Trigu VND
272.023 451.955
186.147 170,111
115.508 1.097
82.572 326.299
117.355 2.638
?Bﬂ.ﬁﬂwﬁh 852.100

Tal ngay 30 thang 6 ndm 2026, céc khodn tuong duong tign phan dnn cac khodn tign giri tal cédc ngan
hang thuang mai cé kir han gdc dudi 3 thang vai lai sudt 4,75%/nam (tal ngay 31 thang 12 nam 2025
4,75%/nam). Chi tiét s8 du céc khodn tudng dudng tién nhis sau:

MNgén hang s6 1
Ngan hangsd 5

cAC KHOAN BAU TU TAI CHINH

PAu tu tal chinh ngdn han

a1. Chimng khodn kinh
doanh

- T8ng gid tr cd phiéu
Co phidu Tip dodn
Vingroup - Cong ty CP ()

56 cudi ky S diu ky

Trigu VND Trigu VND

3s50.000 481.000

100.000 -

450.000 491.000

S8 cudi ki S6 dau ky

Trigu VND Triéu VND

Giégdc Giatrihgply Dyphong  Gidgde Gidtihoply Dy phong

560.590

560.590
560.590

15.343.916 =

15.343.915 -
15.343.815 -

1.406.325 29.674.245

1.406.325 29.574.245
1.406.325 28.674.245

Céng ty da xac dinh gid tr| hop Iy cla khoan chimg khodn kinh doanh 1a c8 phiéu Tép doan Vingroup
- Céngty CP (“VIC") tréin co'séigid nibm yét clia od phifu trén san glao dich ching khodn tal ngay ket
thiic ky ké todn/ném tai chinh va s8 lugng c8 phidu ma Cong ty dang nam gii.

Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026, Céng ty dé thé chdp mot phain cd phiéu cla Tép doan Vingroup - Cong
ty CP dé dam bdo cho céc khodn vay ngan hang clia Céng ty (Chi tit tai Thuydt minh sd 26).

28

*2/8l

1Al
T
M

WA

AS | w7V T



CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GITU'A NIEN B0 (Tiép theo) MAU SO B 09a-DN/HN
S0 cudiky 56 diu ky
{Trinh bay lai)
Trifu VND Trigu VND
Gia giic Gidtrjct thé Dy phéng Gid gdc Gidtricothé Duphéng
thu hii thu hai
a2, DButw ném givrdén  17.858.873 17.658.873 - 13.250.144 13.250.144 .
ngay ddo han ngén han
- Tien giri ¢o ky han (i) 244.566 244,566 - 589.315 569,315
Mgdn hangsd 1 173.529 173.529 - 552278 552.278 -
Ngdn hang s6 6 71.037 71.037 . 17.037 17.037 -
- Cho vay (Chi tiét tal 17.414.307 17.414.307 - 12.680.829 12.680.829 -

(in)

{0

Thuy&t minh =8 40)

Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026, diu tu ndm gilt dén ngay ddo han ngan han phan dnh céc khodn tién
glri tai cdc ngdn hang thudng mai cé ky han gdc trén 3 thang va thdl han thu hi con lal dudi 12 thang
ké tir thafi difém két thic ky ké todn vdi L8 sudt tir 3,9%/ndm dén 7%/n8m (tai ngay 31 théng 12 ndm
2026: &) suft tir 3,9%/nam dén 6,6%/nam).

Bau tu tal chinh dai han

S8 cudi ly S8 dau ky
—— (Trinh bay Lal)
Triéu VYND Trigu VND
Giagoc Gidtricothé Dy phong Cidghc Cldtricdthd Dy phéng
thu hbi thu hal
b1, Bautu ndm gl dén 4.519.885 4.519.B85 - 3.231.648 3.231.648 -
ngay dao han dai han
- Chovay {Chi tigt tal 4.519.895 4.519.895 - 3231648 3.231.648 -
Thuyét minh s 40)
b2, Bdu tv vao don vj 7.384.976 7.384.976 - 1.877.467 1.877.467 -
khéc
Gap vin thea cée hgp
dong hgp téc kinh doanh:
- Tap doan Vingroup - 5.022,000 6.022.000 . 644.492 644.492 -
Cang ty CP (i)
- CoOngty TNHH Van hanh  1.022.976  1.022.975 - B92.975 892.975 -
Vincom Retall (i)
- Cing ty Gd phan 340.000 340,000 . 340,000 340.000 -
Vinhomes (i)

Chng ty chura xéc dinh gié trj hgp ly cla cédc khoén dau tuvao dan v khac tal ngay k&t thic ki k& todn
do cac quy dinh hién hanh chua cé hudng dan cy thé vé viée xde dinh gid tr hgp Iy cla cée khoan
dau twtal chinh.

Phén danh khodn gop von theo edc hop déng hop téc kinh doanh duge ky vél Tép doan Vingroup -
Congty CP ("T&p doan"), Cong ty trong cung Tép doan va bén lign quan khéc cla Tap doan (“cdc dai
tdc") dé thuc hién hoat dbng dau tu, xay dung céc cong trinh khéch san tai céc dif 4n do céc dbitéc
la chi d3u tu. Theo thda thudn hop dbng, céde ddi tde cam két chuyén nhugng toan b cdng trinh
khéach san cing vdi quyén sif dung dat gan Lgn vdi cong trinh khéch san cho Cang ty khi dd digu kién

chuyén giao.
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CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GID'A NIEN a¢ (Tiép theo)

Chl tiét danh muc céc hgp ddng hep téc kinh doanh cla doanh nghigp:

MAU 5O B 09a-DN/HN

Tinh trang va tién 54 tien
Bon vj Ban chét hoat dong clia hgp d6ng dg thy'c hién (Trigu VND)
Tép doén Vingroup - Hglp tac kinh doanh nhdm thuc hién vigc  Du én da divao 3.105.000
Congty CP dau tu, %8y ding, khai thac, quan ly va noat dgng
kinh doanh ddi véi dy dn khuvui chai gial
trf Vinwonders Vi Yén, Thanh phd Hal
Phéng.
Tép doan Vingroup- Hdp t4c kinh doanh nham thye hignvige  Du an dang trién 1.881.000
Cangly CP dau tu, xAy dyng, khai thic, quan lyva  khal xay dung
kinh doanh ddi vdi cdu phan khu vul chdl,
gidi trf, nghl dudng eng cdng thudec Khu
du lich sudi khodng My Lam, phudng My
Lam, tinh Tuyén Quang.
Congty TNHH Van  Hgp téc kinh doanh nhém thuc hign vige Dy én da divao 1.022.976
hanh Vincom Retail  dau tu, xAy dyng, khai théc, quan ly va hoat déng
kinh doanh déi vdi cu phan khdch san
thudc dif &n diu tu x8y ding to hgp trung
tam thuong mai, chung cu' va khdch san
tiéu chudn néim sao tai phuiing Kinh Bac,
tinh Bac Ninh.
Céc déi tugng khde  Céc hop ddng hop téc kinh doanh khdc  Duan dang trién 1.376.000
khai x8y dying hoac
da divao van hanh
Téng cong 7.384.976
EEa—————
% PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG
56 cudi ky S& dau ky
Triéu VND Trigu VND Trigu VND Trigu VND
Gid tr| ghi sd Giati  Glatr| ghisd Giatri
dyf phong dif phing
Phai thu ti hoat dfng kinh doanh 734,780 (40.921) 416.696 (39.237)
khéch san, vui chai giai tri va céc
dich vy lignguan
Phai thu tif hoat dong kinh doanh A478.035 - 477.485 -
bét ddng sén
1.212.815 [M.BEH g894.181 (39.337)
Trong dé: Céc khodn phai thu 216.358 - 309.670 -

ngdn han vdi bén lign quan
(Ch ti€t tal Thuyst minh sd 40)
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CONG TY O PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT GIU'A NIEN B0 (Tiép thea)

MAU SO B 09a-DN/HN

TRA TRU'O'C NGU'O'l BAN
Sa cudi ky So dau ky
Triéu VND Triéu VND
a. Ngén han
Bitacsd 1 1.008.856 535.105
Trung tém Phat trién Quy dat Thanh phd Tuyén Quang 107.190 20.000
Cong ty Cé phan Vinhomes . 2.853.901
Khac 815.861 640.350
1.931.907 4.049.356
Trong daé:
Tré trirdc ngan han cho ngu'dll ban L cdc bén lién 1.958 2.855.114
quan (Chi tiét tal Thuy&t minh s& 40)
b. D&l han
Céng ty Cé phan Vinhomes 16.480.000 9.648.089
16.480.000 9.646.099
Trong dé:
Tra trude dai han cho ngu'di béan La céc bén lign quan 16.480.000 9.646.099
(Chi tiét tai Thuyét minh s& 40)
CAC KHOAN PHAI THU KHAC
S& diu ki
So cudi ky {Trinh bay lai)
Trigu VND Trigu VND Trigu VND  Triéu VND
Giatrj ghi sd Gidtr] Glatrighisd Gid trj
dy phong dif phong
a. Ngén han
Phai thu vé céc khodn chi ha 905.618 243.458 -
Phai thu vé lai dat coc 71.645 66.060 -
Khac §7.442 - 42.668 -
' 1.044.705 . 352.186 .
Trong do:
Phai thu ngan han khéc tif cdc bén Uén 797.034 - 109.553 -
quan (Chi ti&t tai Thuyét minh 6 40)
b. Dal han
Tam (mg theo hgp dong hgp tdc kinh 1.180.258 356.581
doanh véi mit s8 déi tdc doanh nghiép
Tam g giai phdng mit béng 75.919 - 75.819
Khéc 6.828 - 9.361
1.273.005 BE 441.861 .
Trong da:
Phai thu dai han kkhéc tlr céc bén lién 748 - 3471 -

quan
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GID'A NIEN DO (Tiép theo) MAU SO B 09a-DN/HN

10. HANG TON KHO

S cudi ky S8 ddu ky

Trigu VND Tridgu VND

Gia ghc Dy phioing Gla pic D phibng

B4t dong s4n dé ban dang 17.827.867 - 4,089.475 -

xéy dyng (1) (i)

B4t dong san dé ban da 1.554.999 - 1.229.451 -
xay dung hoan thanh (i)

Nguyén ligu, vatligu 135.593 - 160.150 -

Cang cy, dung cy 5.B6Y - 6.622 -

San pham 25.604 . 472 s

Hang hoa 173 - 5.278 -

19.550.103 - 5.451.448 -

(i} Chi y&u bao gom chi phi x8y dyngva céc chi phi chung dugc phén bé khdc nhu chi phi sif dung dét,
chi phi dén bl v giai phong miit béing, chi phi di vay dutgc van héa, chi phl quy hogch vé thidt ké va
céc chi phi lién quan khac dé phat trién cdc hang myc can ho, bigt thy va céc hang myc bt déng
séin khac dé ban thufic cée dy 4n bt ding san clia COng ty.

(i) Tai ngay 30 théng 6 nam 2026, Cang ty da thé chip quyn tal sén, quyén sif dung dat va tai san gan ﬁ
liEn vai ddt clia mat s& dy dn dé dam bao cho cac khoan vay ngén hang cla Cong ty (Chi tigt tal :r
Thuyét minh s8 26).

E
Trong k¥, t8ng chi phi |8l vay dugc vin hda vao chi phi xdy difng cd ban dé dang vadi s6 tién El
133.914.910.927 VND. Vil
il
11.  CHIPHI CHO PHAN BO =
S8 cudl ky S dau ki
Tridéu VND Trigu VND
a. Ngan han
Chi phi bén hang lién quan dén céc bt dong san 355.670 14.303
chua ban giao
Cang cy, dung cy xudt dung 58.637 58.212
Chi phi sifa chta va bao tn 5.451 6.382
Cic khodn khéc 160.412 63.616
580.170 140.513
-
b. Dal han .
Céng cu, dung cy xust ding 234,858 221.813 by
Chi phi thué chéf phiin bé 183.464 182.613
Chi phi sira chita ldn 110.272 117.744
Chi phi hoa hng thé golf 173.089 173.637 4
Céc khoan khéc 112.951 88.054 4
814.839 790.861
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CONG TY GO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIU'A NIEN DO (Tiép theo)

12l

13,

THUE VA CAC KHOAN KHAC PHAI THU/PHAI NOP NHA NU'O'C

a, Cac khoan phai thu

Thué thu nhép doanh nghiép
Thué nha dat, phi st dyng va
thué dat

b. Céc khoan phai trd

Thu# gia trj gia tAng

Thué thu nhép doanh nghiép
Thué thu nhép cé nhan

Thué nha thau nutde ngoai
Thué nha dat, phi sirdung va
thué dat

Thué va cdc khodn phai ndp
nha nudc khac

TAI SAN NGAN HAN KHAC

MAU 56 B 09a-DN/HN

Tign gifi khéng ki han bj han ché sif dung

S6 phai ndp/ 56 dangp
S8 ddu ky b trir trong ky trong ky S6 cudl ky
Trigu VND Trigu VND Trigu YND Trigu VND
62.254 16.404 45.850
14.055 - 14,0656
76.309 16.404 : 59.905
207.453 B20.085 944,122 83.420
- 407.963 £2.875 355.088
41,278 158.390 191.326 48,342
49,544 240.136 239.025 650.655
a2 14.431.808 14.428.627 3.373
248.869 235.693 428.399 56.163
547.236 16.334.178 16.284.374 597.041
S6 dau lgy
56 cudi ky (Trinh bay lgi)
Trigu VND Tridu VND
B7.B45 239.541
B7.645 239.541

23

MNHH

470

orT
FNA

55
&



T — ~

(aNA £ LOEZZ 1570z weu z1 Bueul LE ASu 181) ANA £ Z£T°0T ¥ 9202 Wweu g Bugyl o £2BU 181 AU ugs 181 BNO (8] UOD 3 B1D "IBA uenb

uai| uaq ea ugop d¢y Funo Buon A Buoo oro {9z 08 Yuiw 19ANYL 181 180 D) f Bupn ena Buey ugBu A2 UBOUY DB CUD 0BG WEP P UPS |81 0S 10W dBYD 341 EP f1 8upn

[aNA B SBLE

70z weu z1 Suey L& AeSU (8] aNA A LYEE 81 9207 weu 9 Suey) o AeBu &1 Bunp s ugd uga Bunyu 19y ey newyy ep K 3ugDd ENO YUY DY YuIp 90 UEs 181 eid uadnan

EOV'S86°0E £96°8LE 606709 SDS"SE ZBLELE LBG TS ESB'ELOFE
ZLELBOZE 058 0% LpL98 SLETY EFL BEE ¥09'¥ET’'9 5O LBE VT
SLLLB6°SL LET'06L £ELTER v8v'e8 697 ZES 0E0'BLES 8Z0VTY'L
ELLE L5 - 086 DOT'E (L¥E) (2e8)
- 8g0°L - Zl {zatL) SEZ0E (LgL LE)
(zevzvs) (Lyeg) gz 9l (911 {gos°0€) (gez'we) (zos'ezv)
(LBLasL) (LER'8L) {rei) (Las'z) {ces 0z) (LLPELL) SoL
EREPEY L SPS'ETL LBOEY BEBL 9/G' T PGSEGLS EBFBLL
Z69°/BL Gl SEP 069 6EO0'LBL LZ8've 9E0'E5S L¥t"LDE'S DZE09L°L
BLLELE IV v6L'B0L L ZV9'EGE 686 PEL Lot'Spe LLO'Z9S Tl LEELEV'LE
(60ERE) (z8) L 865 vOS'E 69Z°6 (£69°L8)
- Lg8" LT 95 g (osL) co5 Tl (s vE)
(¥ G511 (g6LL) (Los6) (£8L°L) {e¥3°EE) (BLyELL (665°L68]
(605'8gL) (sBo6L) logg) {oooe) [LegBZ) {ozo'8LL) (o)
EBL 996 594 6L0T - - ¥53°909 GB9'ZGE
850758 Sr9 ol BP9 Ll BEF'L el eTE LT 795l
YO0'S8T LY SBZ 860} 981 EBE LELLEL GLLLER SRO'SEL'TL ZLS'BYLZE
aNA nauL aNANBLL aNAnBUL aNANSL anA nauL ANAN2UL aNANSBLL
fuol aeuy weu ng)1onuga Suoyduea B3 UBA iq 12143 eA NI UZP] IBA BA
enBuony fen ig eyl udp Bupnyd sow A Bugnx euN

NH/NG-260 8 OS NYIW

(oay3 dg1l) 0@ NIIN V019 LYHN d.OH HNJHO 1YL OYD OYE HNIW LIANHL
THYIdNIA NYHd 02 ALONOS

£y 1ono AeBu 181

f4 nep feBuig]
ITINQD iHLVID

Ay 1igna np o5

oeyy weid Bugl

1€] 120] UBUd

ueq Supnyu ‘A uueyy

yueop yury Budp 180y 0s 10w (B3

1208 Wy ughnb oeld ugdnyd op Wee
f3 Buosy oy neuy

£ nep np 05

33 ADTNQW OVH UL Y19

£y 19no np 98

Jgyy weld Buel

{2] Ieo] UEUd

ueq Budnyu S yueyy

Yyueop yuiy Bugp 180y DS I0W (8]

1808 Wap| uginb oelE ugdnuo op WIS
yuey) ueoy ueg 03 Bunp fgx nneg
fx Buon enpy

Ay nepnp os

VIS NJANSN

HNIH NOH HNI@ 02 NYS 1YL WYIO ‘ONYL



CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT GIO'A NIEN BQ (Tiép theo) MAU SO B 09a-DN/HN

15. TANG, GIAM TAI SAN CO BINH THUE TAI CHINH

Nha xudng May moc
va vit kién tric va thiét bj Tong

Trigéu VND Trigu VND Triéu VND
NGUYEN GIA
S8 du’ du ky 235.188 110.946 346.134
Thué tal chinh trong ky 1.024.316 203.475 1.227.791
S& du' cudi ky 1.259.504 314.421 1.573.925
GIATRI HAO MON LOY KE
Sa du dbu ky 18.853 63.480 82.333
Khéu hao trong ky 15.487 19.189 34.656
S8 dur cudi ky o 34.340 82.649 116.989
GIATR| CON LAI
Tai ngay dau ky 216.335 47.466 263.801
Tai ngiy cudi ky 1.225.164 231.772 1.456.936

Céng ty thué khach san tal Tinh Quéng Binh va Tinh Nghé An theo hop ding thué tai sén vdl Tap doan
Vingroup - Céng ty CP. Khodn tign thué dugc thanh toan mot liin cho toan bo thifi gian thug,

16.  TANG, GIAM TAI SAN O BINH VO HINH
Quyin Phin mém

sty dung dét may tinh Khae Téng
Triéu VND Trigu VND Trigu VND Trigu VND

NGUYEN GIA
S du' diu ky 742.091 281.358 174.896 1.198.345
Tang trong ky - 5.414 - 5.414
Bau tu xhy dung cd bén - - 365 365
hoan thanh
Gidm do chuyén giao quyén = (2.337) (44) (2.381)
kigm sodt tal mot s hoat ddng
kinh doanh
Thanh lj, nhufgng ban - {6.710) - (6.710)
S6 du’ cudi ky 742.091 277.725 175.217 1.195.033
GIA TR] HAO MON LOY KE
Sa du dau ky 117.8B66 250.825 37.560 406.251
Hao man trong ky B.546 9.533 .889 27.968
Giam do chuyén giao quyén (2.337) (44) {2.387)
ki#m so4t tai mot 56 hoat djng
kinh doanh 1
Thanh 1y, nhufgng ban - (4.358) - (4.358) .
S8 duf cudi ky 126.412 253.663 47.405 427.480
GIA TR| CON LAI . . .
Tal ngay dau ky 624.225 30.533 137.336 792.094 '
Tal ngay cudi ky §15.679 24.062 127.812 767.553

Nguyén gia tai san & dinh vd hinh clia Cang ty d& haa mén h&t nhumg véin con si dung tal ngay 30
théng 6 ndm 202612 240 ty VND (tai ngay 31 thang 12 nam 2025: 237 ty VND).

Cong ty d thé chip mot sé tai sén 14 quyn sif dyng dat cda Cong ty d& dam béo cho cdc khodn vay
clia Céng ty (Chi tifit tai Thuy&t minh s8 26), cdc cdng ty trong cung Tdp doan va maot bén lién quan
khéc. Gid trj con lal cua tai san nay tai ngay 30 thang 6 ndm 2026 (a 360 ty VND (tai ngay 31 théng 12
nam 2025: 399 ty).
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CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIT'A NIEN DO (Tigp theo)

17.

18.

MAL SO B 09a-DN/HN

TANG, GIAM BAT BONG SAN PAU TU'

'Nha cilfa va vt kién tric _ Quyén sif dung dat Tong
Trigéu VND Triéu VND Triéu VND

NGUYEN GIA
S5 du dau ky 611.604 168.294 779.898
S8 du cudi ky  611.604 168.294 779.898
GIA TR] HAO MON LOY KE
S0 du' dau ky 199.866 37.713 237.579
Khéu hao trang ky 14.186 1.152 15.338
54 du cudi ke 214.052 38.B65 252.917
GIATR| CON LAI )
Tai ngay dau ky 411,738 130.581 542.319
Tai ngay cubi ky 397.552 129.429 526.981

Tai ngay 30 thang 6 ném 2026, bit dgng san dau tu cho thué cla Cang ty bao gbm céc cdu phan
trung tAm thueng mai, nhi phd thudng mai cho thué, ha tang mua sam va bét déng san cho thué
khéc.

Nguy®n gid bt dong san dau tv tgl ngay 30 thang 6 nam 2026 da khé&u hao hét nhung vn cbn cho
thué vdi gid trj 1a 3 ty VND.

CoHng ty d3 th8 chdp mot s6 bt déng san ddu tu d8 dam béo cho cdc khoan tign vay dai han tir céc
ngAn hang cla mft cong ty cung chung chi s& hiu. Gia trj con lal coa tal sdn nay tai ngay 30 thang
Bnam 2026 14 19,7 ty VND (tai ngay 31 thang 12 ndm 2025: 20,2 ty VD).

Tai ngay 30 thang 6 nam 2026, Cong ty da stf dyng cdu phan trung tdm thudng mai thude dy an
Vinpearl Empire Condotel va di én Vinpearl Beachfront Condotel dé hop téc kinh doanh va dau
véi Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail va Cong ty Cd ph#n Vincom Retail (“cdc bén déi tac”),
céc cong ty lién két cla Tép doan Vingroup - Cong ty CP - Cong ty mg clia Cong ty, va Cang ty dugc
phén chia mét phin gl nhudn trude thug tir hoat dgng kinh doanh bat ddng san diu w nay.

Theo quy dinh tal Chudn muc k& todn Viét Nam s8 05 - Bt ding sdn diu tu, gid tri hop 1y cla bat
déing san dau tw tal ngay 30 thang 6 nAdm 2026 cén dude trinh bay. Tai ngay 30 thang & nam 2026,
Cang ty chua thu thiip dude céc thing tin cin thiét d& xac dinh gid tri he'p Iy clia cédc bat ding san
dau .

CHI PHI XAY DUNG CO BAN DO DANG

Tif ngay 01/01/2026  Tir ngay 01/01/2025
- dén ngay 30/6/2026  dén ngay 30/6/2025

Sé dau ky

Tang trong ky

Tang do nhén chuyén nhugng cong ty con
Chuyén sang tai sén c6 dinh hitu hinh
Chuyén sang tai sén ed dinh vé hinh

58 cudi ky

Chi tiét céc cong trinh xdy dyng cd ban nhur sau:

Dy én phat trién déo Hon Tre

D én sén golf 18 18 CBn Au

Dy én Vinpearl Lang Van

Du én Khu nha & Vinpearl Phi Quy
Céc duf &n khac (i)

Trigu VND Trigu VND
4.917.752 5.029.426
2.369.185 494,364

- 71.011
(966.183) (738.363)
{365) (40.4E8)
6.320.389 4.815.950

5@ cudi ki S6 diu ky
Trigu VND Trigu VND
2.465.818 1.096.440

711.030 711.030
701.886 827.053
471.188 293.326
1.970.467 1.889.903
6.320.389 4.917.752




CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIU'A NIEN DO (Tiép theo) MAU SO B 09a-DN/HN

) Tal ngay 30 thdng 6 ndm 2026, Cang ty da thé chap quyén sir dyng dit va tai sdn gan lién véi ddtcoa
médt s6 dur &n dé dam bdo cho e khodn vay ngdn hang clia Cong ty (Chi tigt tal Thuyét minh 6 26).

Trong nam, téng chi phi lai vay duge vin hia viao chi phi xdy dung ca ban d& dang vdi 56 tién
5.325.072.038 VND.

19. THUE THU NHAP HOAN LAI

Tal sén thué thu nhip hoan lai

Thué suat 56 cudl ky S0 dau ky
Tridu VND Triéu VND
Chénh [Ech tam thdi phét sinh tif giao dich 20% 156.374 120.846
chuyén nhugng bit dong sén
Tal sén thué thu nhap hoén lai 156.374 120.546
Thué thu nhdp hoan lai phaitra
Thué sudt 'S8 cudi ky S8 dau ky
Trigu VND Trigu VND
Chénh l&ch trvidc ddnh gia Lai gid tf hdp Ly khi 20% B68.832 918.472
mua eng ty con va hep nhit k8t qud hoat
ding kinh doanh
Chénh léch glé tr] quyén si dyng dat xay 24.241 24.524
khdch san va bidt thyt dif én Vinpearl Ba Nang - -
Thué thu nhéip hodn Lai phai tré £93.073 942.996
20.  LOITHE THUONG MAI
Céngty C8 phin Céing ty C& phin
Dautuva Phat Céngty Céphin  Dau tu'va Phat
trién Khdch san VinWonders trign Khach san
~ Landmark 81 Nha Trang Thanh Héa Téng céng
TriéuVND Trigu VND Trigu VND Trigu VYND
NGUYEN GIA
S du déu ley 1.259.624 3.381.081 729.352 5.370.057
50 du cudi ky 1.259.624 3.381.081 729.352 5.370.057
GIA TR| HAO MON LOY KE
S8 du dau ky 230.931 619.866 133.714 984.511
Phén bé trong ky 62.081 168.054 36.468 268.503
S& dur cudi kyy 293.912 788.920 170.182 1.253.014
GIATR| CON LAI
Tal ngay d8u ky 1.028.693 2.761.215 595.638 4.385.548
Tal ngay cudl ky 965.712 2.592.161 559,170 4,117.043

a7



CONG TY CO PHAN VINPEARL o
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21.

(i

22.

()]

(i)

PHAI TRA NGU'O'I BAN NGAN HAN

S0 cudi oy 50 dau ky
Triéu VND Trigu VND
Cong ty Co phin Bau tu va Phét trién Du ljch Pha Quéc (i) 710.214 550.689
Phai trd cho cde dii iugng khéc R ___1__.:'3_'01 705 1.927.971
2.011.919 2.478.660

Trong da:
Phai tra ngudi ban 1a cdc bén Lién quan 221.813 266,069

(Chi tigt tai Thuyét minh sd 40)

Phén &nh nghia vu phéi trd CAng ty C8 phin B&u tuw va Phat trién Du lich Phi Quéc (“bén ddi téc”)
li&n quan téi cdu phin hap téc kinh doanh tai Béc khu Phi Quac, Tinh An Glang do bén déi tac lam
chi diu tif cho glai doan trude thid didm chuyn giao quy8n kiém soét cho Céng ty Cd phan Bau we
va Kinh doanh Mam An.

NGU'OT MUA TRA TIEN TRU'G'C NGAN HAN

S8 cudi ky S6 dau ky
Trigu VND Triéu VND
Nguifl mua tra tiéin trude tf hoat dgng kinh doanh 13.986.992 10.774.165
bat dong sdn
Mguert mua trd tign trufde tir hoat dong kinh doanh khéch 522.161 482.125
san, vui chai gidl triva cdc dich vu khac lén quan
Ngudi mua tréd tién trude tir hoat déng kinh doanh khéc 36.595 36.776
14.545.748 11.293.066
Trong do:
Ngudi mua tra tién tru'de ngan han la cdc bén lién quan 74 1.464

Chi tigt cde khadn ngudi mua tré tién trude ti hoat ddng kinh doanh bt djing sén nhu sau:

S8 cudi k Sd dau ky

Tridu VND Triéu VND
Paitacso 2 () 2.913.564 4,959,454
pditacsa 3() 1.276.520 1.104.385
Dol téc s6 4 (i) 1.251.938 1.698.493
Péi tdc 56 5 (i) 766.198 604.833
Biitac s6 6 (1) 739.711 1.557.324
Daitdc s6 7 (i) 326.056 829.200
Cdc dii tée khac (il) 6.712.945 20.466

13.986.992 10.774.165

Phan 4nh céc khodn nguii mua tré tign trude phat sinh tir hgp ddng mua ban dién tich thudng mai
va nha & chia dy dn Khu nha & Vinpearl Phi Quy.

Phan dnh cédc khodn ngudi mua tré tign trude |a céde cd nhin phét sinh tir hop dBng mua bén nha &

clia dif 4n Khu nha & Vinpearl Pha Quy, du dn Khu phic hotp du lich va dé thi nghl du@ing Vinpearl
Lang Yan va céac diyf an khac.
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CONG TY GO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIO'A NIEN DO (Tiép theo)

23.

24.

CHI PHI PHAI TRA NGAN HAN

Chi phl &y dung dif én trich trudc
Chi phl hd tre 1i sudt

Chi ph L& vay, i coc vi L tréi phiéu trich trude
Chi phi trich trude cho bt ddng san da chuyén nhugng

Chi phi tién lwong trich trutde
Chi phi phai trd khéc

Trong do:

Chi phi phai trd ngan han vdi bén lién quan

(Chi tiét tal Thuy&t minh s8 40)

DOANH THU CHUA THY'C HIEN

a. Ngén han

Doanh thu voucher nhn trudc
Doanh thu thé golf nhan trudc
Khéc

b. Dai han

Doanh thu the golf nhén trudc
Doanh thu cho thué nhéan trude
Khéc

a8

MAU SO B 09a-DN/HN

S48 cudl ky Sa dau ky
Trigu VND Trigdu VND
5B87.172 487.533
296.864 507.381
159.701 197.085
56.336 a0.694

- 354.463

476.343 a51.1a1
1.576.416 1.988.287
23.859 59.786

Sa cudi ky S8 diu ky
TriguVND Trigu VND
156.365 216.152
54.449 49.942
22.847 128.587
243.761 394.691
413.128 424,896
69.624 69.723
2.690 3.812
485.442 498.531
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CONG TY O PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIO'A NIEN BQ (Tiép theo) MAU SO B 09a-DN/HN
25.  PHAITRAKHAC
a. Ngan han
 Sbcudiky S6 diu ky
Trigu VND Triéu VND
Tign thu tif cac hop dong dit coc, vay viin va cée hop 3.585.450 1,834.121
doing khac lién quan tdi cée duy an bt dgng sén (i)
Phai trd mot déi tde doanh nghidp lign quan tdi hap 1.835.373 1.529.476
ddng hgp tac kinh doanh
Nhén dat coc chuyén nhuging dur an (ii) 1.100.403 1.944.994
Quy béo trl phai tré cho céc can h da ban giao 68.798 70.805
Céac khoén phai trd, phal ndp khéc 129.491 96.722
6.729.515 5.476.218
Trong dé:
Phadi trd ngdn han khac cho céc bén lién quan 303.899 1.148.612

U]

(i)

bv

(i)

(ii)

{iii)

(Chi tiét tai Thuyét minh sd 40)

Phén dnh céc khodn dét coc, vay viin va céc hgp dong khdc dé mua dign tich thufong mai va nha o
cla dy dn bat dang san.

Phan dnh céc khodn nhan d&t coc tir mot s6 dai tac doanh nghiép dé chuyén nhugng du an xay ding
cd ban dd dang.

Dai han L
T
Sdcudlky Bﬁﬂ"ﬁukir:
Trigu VND Triéu VND
Nhan dat coc gap vin thea céc hgp dong hdp tac 23.153.000 12,500.000
dau tur vl kinh doanh (i)
Phéi tra Cong ty A phiin Biu tu va Phét trién Du 1.766.169 1.766.169
lich PhU Québe (il}
Nhén dit coc theo cdc hgp dong hop téc dau tuva 715.027 715.416 T
kinh doanh v thoa thuan chuyén nhugng dur dn (iii) 4
Cac khodn phai tra, phal ndp khéac 3.385 3.201
25.637.581 14.984.786
Trong dé:
Phai trd dai han khac cho cac bén lién quan 11.358.097 705.087
(Chi tiét tai Thuy&t minh s& 40) r
T

Phén dénh cdc khodn dit coc tir mot sd déi tac doanh nghiép dé dam bdo vige thyfe hién nghia vy
theo hop dBng hop tac dBu tu va kinh doanh gilta Cang ty va céc ddi tdc lign quan dén viéc dau W,
xdy dutng va kinh doanh déi véi c8u phan hop téc tai dy én Lang Van, Ba Nang.

Phén anh céc khoan phéi tra lidn quan tdi hgp déng hop téc dau tundm 2020 dé thuc hién hoat dong
dau tu, xéy dung va khai thac mot 6 dydn tai Bac khu Phi Quée, Tinh An Giang do Cangty Cd phan
Pau tu Du lich Phi Quéc lam chi dau tu.

Phén dnh céc khoan nhan dat coc tif céc ddi téc dé dit coc cho hep dong hop téc diu tuf, hgp tdc
kinh doanh va theo céc thoa thudn dat coc chuyén nhudng mit s8 dy &n xdy dung cd ban dd dang.



CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GITYA NIEN BQ (Tiép theo)

MAU SO B 09a-DN/HN

26. VAY VA NQ' THUE TAI CHINH
a. Vay va ng’ thué tai chinh ngan han
50 dau ky
(Trinh bay Lgi) Trong ky 58 cudi ki
Tridu VND Trigu VND Trigu VND
Gia tr Téang Giam Giatr
a1, Vay ngéin han 2,495,425 3.713.110  (2.665.057) 3.543.478
MNgdn hang TMCP Sai Gon - Hé& NGl 803.823 1.362.283 (1.195.456) 970.750
Ngan hang TMCP Qudc t8 Vit Nam 185.988 873.326 {185.988) 873.326
MNgan hang TMCP Phat trién Thanh 836.073 773.836 (936.073) 773.836
phd H Chi Minh
MNgan hiang TMCP K thudng Vigt Mam 118.581 414.410 (48.512) 484.479
Mgan hing Malayan Banking Berhad 162.551 289,155 (162.677) 289.029
Mgan hang TMCP Viét Nam 268,308 = (136.351) 151,958
Thinh Viugng
a2. Vay dal han dén han trd 148.000 74.000 (74.000) 148.000
(xem Thuy&t minh sd 26b)
Ngén hang TMCP Ut va Phat tridn 148.000 74.000 (74.000} 148.000
Vigt Mam
a3. Tral phiu dai han d&n han tra 3.096.799 - (3.096.799) -
{xem Thuy&t minh s& 26b)
Tréi phigu phét hanh 3.096.799 (3.096.799)
a4. Céc khodan vay tir bén lidn quan €6.200 - - 66.200
Ciang ty C8 phin Nghign clifu va Sén B6.200 £6.200
¥udt Vinsmart
5.806.424 3.787.110  (5.B35.856) 3.757.678
Chi tifit cdc khoan vay ngan han nhu sau:
__ Sdcudlky
Bonvj S6 du' VND turong Hinh thire
STT Dol tu'ong nguyén té nguyéntg duong Ky han gjgyh tra lai Laisudt dam béo
Triéu VND
1 Ngénhang TMCP Tridu VND  970.750  970.750 - Tra ng gic khiddo han;  10,8% dén (i1, (iv)
53l Gon - Ha Mai - Tra 18i hang thang. 11,3%/nam
2 NganhangTMCP TriguVND  873.326  873.326 - Trd ng gde khi ddo han; 9% dén {ii)
Quéctd -Tré 181 hang thadng 11%/nam
Vigt Nam
3 Ngdnhang TMCP TriguVND  773.936  773.936 - Trd ng gbc khi ddo han; 12,25% (i), (iii), (iv)
Phét trién Thanh -Tréa lai hing thang. dén
phd HE Chi Minh 13%/ndm
4 Nganhang TMCP TriguVND  456.689  456.689 -Tré ng gic khiddo han;  14%/nam i), (iiy
Ky thuang Vigt - Tra 181 hang thang.
Nam EUR  880.904 27.780
5 Ngan hang TriguVND 209,497 209.497 - Tra goc va l&i khi ddo 6,5% dén (i)
Malayan Banking han khodn vay. 8,8%/nam
Berhad UsD 3.024.541 79.532 B% dén
8,6%/nam
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S6 cudi ky
Ban vj S6 du VND tu'ang Hinh thi'e
STT Ba6i tugng nguyén té nguyén té dugng Ky han glc va tra Lai Ldi sudt dam bao
Triéu VND
B Nganhang TMCP Trigu¥YND  151.958 151.958 - Tra nd gdc khi ddo han; 13,8%/mnam (i), (i), (i)
Vigt Nam Thinh - TrA 14l hang thang.
Vifgng
Céngty C8phn  Tridu VND B6.200 56.200 - Tra goc va L& khi ddo 12%/ ndm Khoan vay
Nghign cifuva han khoan vay. khéng cé
S4n xudt Vingmart t4i 2én
dam bdo

Tai ngay 30 thang 6 ndm 2026, céc khoan vay dugc bdo ddm bang cdc tai san nhir sau:
(i) Mot sd tai sén duge ndm gir bdi Tép doan Vingroup — Cong ty CP - Cangty ma va chng ty trong
clng Tap doan;

(i) Mptsd cd phidu cla Céng ty, mt cdng ty trong cung Tap doan vt mit bén ligén quan khac dutgo
néim gitr b Tép dodn Vingroup - Cang ty CP;

(i) Céc khodn vay duge cam két béo lanh cia Tép doan Vingroup - Cong ty CP,
(iv) Mot sé ci phidu clia Tép doan Vingroup - Cong ty CP dugc ndm gitr bai Cong ty (Chi tiét tai
Thuy&t minh 8 6) vé cdc bén lign quan khéc cla Tép doan.

Vay va ng thué tal chinh dai han

b1. Vay dai han (i)
Cargill Financial Services
International, Inc

MNgdn hang TMCP Quén ddi

Viét Nam

Mgan hang TMCP Ngoai
thurang Vit Nam

Ngén hang TMCP Bau
va Phat trién Vigt Nam
Vay hap von

b2. Tral phiBu phat hanh
Tréi phi€u 150mill USD
Tréi phidu VPL 12601 (i)
Chi phi phét hanh

Trong dé:
- 5@ phal trd trong vong
12thdng

- 86 phai tra sau 12 thang

42

S8 dau ky

(Trinh bay lai) Trong ki S6 cudi ky
Trigu VND Triéu VND Triéu VND
Gid tri Tang Giam Gigtr|
5.933.914 11.706.204 (5.237.795) 12.402.323
5.256.100 1149 5.256.219
4,907.524 4.807.524
- 1.542.580 - 1.542.580
770.000 - (74.000) 696.000

5.163.914 - (5.163.914)
3.096.799 4.860.903 (3.096.031) 4.861.671
3.175.79 - (3.175.791) -
- 4.807.000 B 4,907.000
(78.992) {AE.UE?_']! 79.760 (45.329)
8.030.713 16.567.107 (8.333.8286) 17.263.994
3.244.799 148.000
5,785.914 17.1156.994
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MAU SO B 09a-DN/HN

Chi it cdc khodan vay dai hen nhu sau;

STT D4itugng

1

(i)

Carglll Financial
Services Imtarnational,
Inc

Mgan hang TMCP Quan
dai viat Nam

MNgan hang TMCP Ngoal
thuong Viét Nam

Ngan hang TMCP Bau tu
v Phat trién Vigt Nam

S0 cudi ndm

(Trigu VND) Ky han géc va tré lai Ll sudt  Hinh thd'c ddm béo

5.256.219 - Tré ng gbc khi dédo han; 6, 1B%/nam

- Tré L8l djnh ki 3 thang/lan. - Mt 56 tai san duge

nam gir bai Cang ty
(Chi tidt tal Thuyét
minh s8 13) va Tap
doén Vingroup - Cong
ty CP;
- Mdt s8 cd phiu cla
oing ty trong cung Tap
doan dugc ndm gilr bai
Tap doan Vingroup -
Céngty CP;
4.907.524 -Trdnggdc theo lichtrdng;  12%/ndm - Quydn thi sén phat
- Tra L&l hang thang. sinh cla dy dn (Chi tigt
tal Thuy&t minh 88 10)
1.542.580 - Tra ng gic theo lich trd ng; 10,5%/ndm - QuyBn tal sén phat
-Tra 181 djnh ki 3 thdng/lan. sinh cla dy én (Chi tigt
tal Thuy&t minh s 10)
696.000 - Tra ng gic theo ljgh trang;  9,8%/ndm - Toan b cdc cdng
- Tra ldi hang thang. trinn trén dat thudc du
an Cong vién van hda
Vinwondars Nha Trang
(Thuy&t minh 58 17)

Phén dnh khoén tral phiu thao hinh thire rigng 1&, khdng chuyén ddi, khdng k&m chiing quyén, cd dam
bao bAng tai sdn, cd L3 sudt ket hap giifa l&i suat co dinh va Al suét thé ndi. Ngay 03 thang 6 ndm 2026,
Céng ty da phat hanh thanh cdng 48.070 tral phigu véi ménh gid 14 100.000.000 VND/ tréi phidu, ki han
60 thang vé s& ddo han vao ngay 03 théng 6 ndm 2031, Tal s&n d4m béo 13 toan bd quydn, I¢i fch gén
lién hodic phat sinh trong tutdng Lai tif mdt phan du én Khu phitc hgp du lich va dé thi nghl dubing Vinpearl
Lang Yan (Chi tigt tal Thuy8t minh s& 10). Bdn v béo lanh/ tu van phat hanh la Cang ty Co phan Chimg

khodn MB.

C#c khodn vay dal han dugc hoan tré theo lich biéu sau:

S6 cudi ky Sa dau ky

Trigu VND Trigu VND

Trong vong mat ném 148.000 3.244.799

Tif n&m thir hal dén ndm thir nam 11.833.775 5.695.914

Sau ném nam 5.282.219 80.000

17.263.994 9.030.713

Trir: 8 phai tréd trong vang 12 thang (dugc trinh bay & 148.000 3.244.799
phén vay ngan han)

Sd phal tré sau 12 thang 17.115.994 5.785.914
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CONG TY GO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT GIU'A NIEN DO (Tiép theo) MAU SO B 09a-DN/HN
Cé phiéu

S0 cudi ky Sé dau ky

Cé phigu C& phiéu

S6 lugng cd phidu dang lw'u hanh 1.877.450.377 1.793.300,377

C8 phiéu phd thang 1.783.300.377 1,793.300.377

C6 phiéu wu déi (loal duge phan Loal 1 van chi sd hitu) 84.150.000 -

28.

C4 phigu phé thing cé ménh gié 10.000 VND/cd phidu.

56 lwong cb phidu wu dai dang lwu hanh bj han ché chuy@n nhugng tal ngay 30 thang 6 nam 2026 1A
B4.150.000 cd phiéu.

Vén digu lg
Theo Gidy chifng nhan dang ky doanh nghiép thay déi [n th 76 ngay 26 thang 6 nam 2026, vin digu

|& clia Cong ty 1A 18.774.503.770.000 VND. Tal ngay 30 thdng 6 nam 2026, van didu 1§ da dugc cdc
¢t dong gdp Al nhur sau:

Vén da gop Lo

S cudi ki S6 dau ky

Trigu VND % Trigu VND ]

Tap doan Vingroup - Cong ty CP 15.334.534 81,68 15.334.534 85,51
Céc ch dbng khdc 3.439.970 18,32 2.588.470 14,43
18.774.504 100 17.933.004 100

CAC KHOAN MUC NGOAI BAO CAO TINH HINH TAI CHINH HO'P NHAT GIO'A NIEN DO

Ngoal té céac loai
Bonvjtinh S0 cudi ky S0 dau ky
D6 la My T UsD 3.568.967 2.506.150
Won Han Quéc KRW 2,222,000 2.580.000
PolaUc AUD 3.120 1.300
Baht Thai Lan THB 2.100 .
Péng EURD EUR 1.707 13.2095
¥én Nhat 1Py 162 238.000
Db la Canada CAD 70 -
Bi la Hong Kong HKD - 2.000
Franc Thuy S§ CHF - 200
B la Sing SGD - 30
Cam lkét thué hoat dgng
S cudi ky S6 dau ky
Triéu VND Trigu VND

T8ng s6 tign thué tdi thiéu trong tueng lail cla
hgp dong thu# hoat ddng tal sén khdng
hiy ngang theo céc thifi han;

T 1 ndm trd xudng 160.781 160.935
Trén 1 ndm dén 5 ndm 603.850 614.044
Trén 5 ndm 5.943.426 5.755.817

6.708.057 6.530.796
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COMG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIU’A NIEN B0 (Tiép thea)

29,

BAO CAO BO PHAN THEO LINH VU'C VA THEO KHU VIIC DIA LY

Bdo cao bd phin theo linh vy'c kinh doanh

B4o céo tinh hinh tai chinh hgp nhét gilra nién dé tai ngay 30 thang 6 nam 2026

MAU S& B 09a-DN/HN

Kinh doanh dich vy, khdch Kinh doanh cho thué
san du lich, vui chol glai tri va chuyén nhugng bat

Chi tiéu va céc dich vu lign quan déng sén Téng

Triéu VND Trieu VND  Trigu VND
1. Tal san bg phan 40.013.981 43.086,999 83.100.980
2. Tai san khéng phan bd 36.077.059
Téng Tai san 119.178.039
3. No phal tra b phan 7.671.332 42,855,587 50.526.919

4, Ng phéi trd khong phéan bé
Téng No phai tré

Bao cdo tinh hinh tai chinh hgp nhét tai ngay 31 thang 12 ném 2025

23.280.488
73.817.387

Kinh doanh dich vy, khdch Kinh doanh cho thué
v chuy@n nhu'gng
batdong sén Téng

san du ljeh, vul choli giai tri

Chi tigu va cac dich vy lién quan
Triéu VND

1. Tai san bd phén 44.022.373

2. Tai sdn khéng phan bd

Tong Tai san

3. Mg phai tra b phan B.162.220

4. Ng phal tré khéng phén bd

Téng Ng phai tré

Trieu VND  Tridu VND

18.683.706 62.706.078

24.139.842
86.845.921

28.102.307 36.264.527

13.983.678
50.248.105

Béo cdo két qué hoat ddng kinh doanh hg'p nhiit gilra nién d§ cho ky hogt dfng 6 thang két thic

ngay 30 thang & ndm 2026

Kinh doanh djch vy, Kinh doanh
khéch san du lich, vui cho thué va
choi giai trf va cdc chuyén nhugng
Chi tiéu dich vu lién quan bé&t déng séan Téng
Trigu VND Triéu VND Trigu VND
Doanh thu thufin v ban hang va 6.837.243 {42.594) 6.794.649
cung cép dich vy
Lgi nhuén thudn tir hoat ddng 2.436.126 (111.300) 2.324.826
kinh doanh
Thu nhép thudn khdng phan bd 193.849
Lol nhudn thu@n tru'dc thué 2.,518.675

Lo nhudn thuéin sau thué
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CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIT'A NIEN B0 (Tiép theo)

3.

MAU 50 B 09a-DN/HN

Béo cdo két qua hoat djng kinh doanh hg'p nhét giiva nién dé cho ky hoat dong 6 thang két thic
ngay 30 thang 6 ndm 2025

Kinh doanh dich vu,
khéch san du ljch, vul Kinh doanh cho thug
choi giditriva cdc  va chuyén nhu'gng
Chi tiéu dich vy lién quan bat dong san Téng
Trigu VND TriguVND  Trigu VND
Doanh thu thudn ve ban hang va 5.158.968 753.524 5.912.496
cung cép dich vy
Lo nhudn thuin tif hogt djng 1.109.721 508.675 1.618.396
kinh doanh
Thu nhép thu@n khong phén b8 ~ (1.237.694)
Lol nhudin thufn trwde thué 380.702
Loi nhudn thuan sau thué 258.794

Bao céo bd phan theo khu vife dla ly

Céng ty thire hign cung cip dich vy khach san, du lich va vul chai gidi trf va cde hoat dgng lign guan
tr8n dia ban khip cé nudc théng qua céc cong ty con vé cdc chi nhdnh cla Cong ty. Do do, toan b
hoat ddng kinh doanh clia CAng ty trong ki dudc thy'e hign trong lanh thd Viét Nam. Cong ty khdng

trinh bay bdo cdo bd phén theo khu wifc dia ly.

DOANH THU THUAN VE BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

Tifngay 01/01/2026  Tir ngay 01/01/2025
dén ngay 30/6/2026 _ dén ngay 30/6/2025
Tridu VND Trigu VND
Tang doanh thu bén hang va cung cdp djch vy
Doanh thu bén hang va cung cap dich wy khach san, 6.B69.B26 5.166.101
du ljch v vul chai giai tri
Doanh thu che thué va chuy8n nhugng bat dgng sén (42.594) 753.528
6.827.232 5.919.629
Cac khoan giam trif doanh thu
Chiét khau thuang mai T 32.583 7.133
32.583 7.133
Doanh thu thufin v ban hang va cung cp dich vu 6.794.649 5.912.496
Trong da:
Doanh thu bén hang va cung cip dich vy vdi 297.136 284.445
mit sd bén lién quan trong yéu
(Chi tiét tai Thuyét minh 56 40)
GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP
Tu ngay 01/01/2025
Tir ngay 01/01/2026  d&n ngay 30/6/2025
dén ngay 30/6/2026 (Trinh bay Lai)
Tridu VND Trigu VND
Gid v8n hang ban va dich vy khich san, du lich va vui 4.401.117 4.049.247
chdi gii tri cung cdp
Gid v8n cho thué va chuyén nhugng bét dgng san 68.706 244,853
4.469.823 4.294.100
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CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GID'A NIEN DO (Ti&p theo)

3z

33,

35,

CHI PHI SAN XUAT KINH DOANH THEO YEU TO

Chi phi nguy@n Ligu, vat ligu

Chi phi nhén cong

Chi phi khau hao tai sé4n cd dinh

Chi phi dich vy mua ngoal

(Hoan nhap)/ Trich lap chi phi dif phdng
Chi phi khédc bing tign

DOANH THU HOAT BONG TAI CHINH

Ll hodn déi trdi phiBu

Lai tign gdi, tign cho vay va 18] vdn gop
Lai chénh lach ty gia

Doanh thu hoat ding tal chinh khac

CHI PHI TAI CHINH

Chi phi mua lal trai phidu cda trdi chi

Chi phi 1 vay v& chi phi phét hanh trai phiu

Chi phi 1 cgc
L& chénh l&ch ty gld
Chi phl tai chinh khédc

MAU 50O B 09a-DN/HN

CHI PHI QUAN LY DOANH NGHIEP VA CHI PHI BAN HANG

Cédc khoan chi phi gquan Iy doanh nghigp

Chi phi nhén vién quan ly

Chi phi khdu hao TSCB

Chi phi phén bé Igi thé thurang mal
Chi phi dich vy mua ngoai

Cdc khoan chi phi quan ly doanh nghiép khac

48

Tir ngay 01/01/2025

Tir ngay 01/01/2026  dén ngay 30/6/2025
dén ngay 30/6/2026 (Trinh bay lai)
Trigu VND Triéu VND
1.025.156 841.366
1.500.422 1.343.253
1.841.448 1.882.508

1.232.190 1.205.148

(16.188) 36.017

279.165 218.438

Sl 5.862.195 5.526.731
Tir ngay 01/01/2026  Tir ngay 01/01/2025
dén ngay 30/6/2026 _ dén ngay 30/6/2025
Trigu VND Trigu VND
1.838.614 -

974,696 0982.883

86.002 6.509

~ 11.531 548
2.910.743 989.941

Tir ngay 01/01/2026  Tir ngay 01/01/2025
dén ngay 30/6/2026 d €n ngay 30/6/2025
Triéu VND Trigu VND
2.115.011 -

483.836 578.849

181.628 -

34,130 269.221

204.247 93.648

3.018.853 941.718

Tif ngay 01/01/2025

Tir ngay 01/01/2026 dén ngay 30/6/2025
__dén ngay 30/6/2026 (Trinh bay lai)
Trigu VND Triéu VND

305,838 280.773

60.357 73.620

268.503 268.503

298.146 269.161

181.365 41.746

1.114.209 933.803
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CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GID'A NIEN B0 (Tiép theo)

MAU $0 B 09a-DN/HN

T ngay 01/01/2025
Tif ngay 01/01/2026 dén ngay 30/6/2025
dén ngay 30/6/2026 {Trinh bay lai)
Trigu VND Triégu VND
Céac khoan chi phi ban hang
Chi phi nhén vién 112.064 99.100
Chi phi djch vy mua ngoal 181.241 149.503
(Hoén nhap)/Trich 1&p chi phi duf phang (17.770) 33.103
Chi phi ban hang khéc 2.628 17.122
278.163 298.828
36.  THUNHAP KHAC
Tif ngéay 01/01/2026  Tir ngay 01/01/2025
dén ngay 30/6/2026 dén ngay 30/6/2025
Tridu VND Triéu VND
Thanh ly, nhugng ban TSCE 1.716.132 54,239
Cdc khoan khac 14.197 34.412
1.729.329 88.651
37. CHI PHI KHAC
Ti* ngay 01/01/2026 T ngay 01/01/2025
dén ngay 30/6/2026 dén ngay 30/6/2025
Triédu VND Trigu VND
Céac khoan phat 28.624 110.259
Cac khoén khic 6.374 31.678
34.998 141.937
38. CHI PHI THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH
Tif ngay 01/01/2026 Tir ngay 01/01/2025
dén ngay 30/6/2026 dén ngay 30/6/2025
Triéu VND Triéu VND
Chi phi thué thu nhép doanh nghiép hign hanh
Chi phi thué thu nhép doanh nghigp tinh trén 424.343 183.013
thu nhép chju thué ky hién hanh
Bidu chinh chi phi thué thu nhp doanh nghiép cla 24 .
cac ndm trude vaa chi phithud thu nhap hién hanh
ky nay ——
T8ng chi phi thué thu nhép doanh nghiép 424.367 183.013 ¥
hién hanh "
Tif ngay 01/01/2026 T’ ngay 01/01/2025
dén ngay 30/6/2026 _dén ngay 30/6/2025 ]
Trigu VND Trigu VND |
Thu nhap thué thu nhép doanh nghiép hoan lai '
Phét sinh va hoan nhiip céc khoan chénh léch tam théi [B5.751) (61.105) 1
T8ng thu nhip thué thu nhap deanh nghigp hoan lai (85.751) (61.105)

Cong ty va céc cong ty con c6 nghia vy ngp thué thu nhip doanh nghiép theo ty 1& 20% tinh trén thu
nhdp tinh thud. Chi ph thué thu nhap doanh nghiép cho ki k& todn duge ude tinh dya vae thu nhap
chju thué va c6 thé cé nhirng digu chinh thy thugc vao sif kiém tra cla cd guan thué.
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CONG TY CO PHAN VINPEARL ) .
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIU'A NIEN BO (Tiép theo) MAU SO B 09a-DN/HN

39. LAl CO' BAN TREN CO PHIEU

Tif ngay 01/01/2026  Ti ngay 01/01/2025
~ dén ngay 30/6/2026 dén ngay 30/6/2025

Lgi nhudn ké todn sau thué thu nhip doanh 2.179.996 258,704
nghiép clia Ca déng Cong ty me (trigu VND)

Cd phidu phé thong dang luu hanh binh quén 1.793.300.377 1.781.618.015
trong ki (cd phidu)

Léi co bén trén ¢ phigu (VND/c phiéu) 1.216 145

C# phigu phé thang dang lWwu hanh binh quéan trong ky dugc xac dinh nhu sau:

Tir ngay 01/01/2026  Tir ngay 01/01/2025
dén ngay 30/6/2026  dén ngay 30/6/2025

Cé phigu Cd phiéu
Ci phigu phé théng dang luu hanh dau ky 1.793.300.377 1,723.212.204
Anh hutmg clia sd co phigu phd théng phédt hanh - 58.406.811
trong ky
Cé phiéu phé théng dang luu hanh binh quéan 1.793.300.377 1.781.619.015
trong ky

40, NGHIEP VU VA SO DU V&I CAC BEN LIEN QUAN
S& du chil yéu véi ede bén lién quan tai ngdy két thuc ky ké todn nhu'sau;

M&iguanhé NI dung nghidpvu 56 cudiky S8dauky
TriéuVND Triéu VND

Phéi thu ngan han cla khdch hang 215.358  309.670

Céng ty Co phain Vinhomes Congtytrong Phal thu vé cung cép 52.803 70.276
cling Tap dean hang hda, djch vy

Céng ty C8 phin Vincom Retail Bénlignquan Phai thu vé cung cap 44,381 32.084
khdc héng hda, dich vy

Tép doan Vingroup - Céng ty CP Congtyme  Phél thu vié cung c8p 29.214 86.131
hang hda, dich vu
Céng ty TNHH Van hanh Vincom Bén lién quan Phéi thu v cung cép 28.271 26.497

Ratail khée héng héa, dich vy
Ciéing ty C8 phain Di chuyén xanh va Chju sy kim  Phéi thu vé cung cép 10.542 6.690
Thing minh GSM so4t chung hang héa, dich vy
Cong ty C8 phan Tap doan BAu w Chjusykidm  Phai thu vé cung cdp 12.651 5.026
WVigt Mam soat chung hang hda, dich vy
Cac bén li&n quan khac Cangtytrong Phai thu v cung cdp 37.496 2.966
cung Tép doan hang héa, dich vy
Tra tru'tie cho ngu'di bén ngan han 1.958 2.855.114
Cong ty C6 phin Vinhomes Congtytrong Trd tride mua hang 7 2.853.901
cing Tap doan hda dich vy
Céc bén lién quan khac Congtytrong Tra trudc mua hang 1.851 1.213
clng Tap doan héa dich vu
va BEn lign
quan khac
Tra trutde cho nguvi ban dai han 16.480.000 9.646.099
Cong ty Cd phéin Vinhomes Céngtytrong Trd trudc mua hang 16.480.000 9.646.080

cung Tép doan hoa dich vy
50
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CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT GIO'A NIEN BO (Tiép theo)

MAU SO B 09a-DN/HN

Mai quanhé NG dung nghigpvy  S6 cudiky SG6 dauky
Trigu VND Trigu VND

Phai thu ngdn han khac

Cang ty Cd phéin Vinhomes Congty trong
cung Tép doan

Cong ty TNHH Vén hanh Vincom Bén lign quan

Retall khdc

Céngty Co phan Quy gidl thudng Chiju sif kigm

Vinfuture sodt chung

Céc bén lién quan khac Congtyconva
Cangty trong
cung Tép doan

Pau twr ndm gilr dén ngay déo han

ngan han (i)

Cong ty TNHH Gido dyc v Dao tao Congty trong

VinAcademy clng Tap doan

Congty TNHH Djch vu Bao vé Vincom Cang ty trong
clng Tap doan

Cang ty CB phan Nghién cifu va San Céng ty trong
xudt Vinsmart clng Tap doan

Céng ty TMHH Djch wy Vén tél Sinh Congty trong
thai VinBus cing Tdp doan

Cang ty C8 phiin Nghién ciu Phat Cang ty trong

trién v Ung duyng Ngudl mdy cing Tap doan

VinRobolics

Congty TNHH World Academy Cangty trong
cung Tap doan

Pau 1w ndm gilt dén ngay ddo han

dai han (i)

Cong ty C6 phin Nghién clu Phéat Cangty trang
trién va Ung dung Ngudi mdy Pa nang clng Tap doan
VinMotion

Cong ty Cd phan Nghién clu, Phat Cangty trong
trién va Ung dung Robot Hinh ngudi cling Tép doan
VinDynamics

Cdng ty Co phin Nghién clu Phat Cang ty trong
trién va Ung dung MNgudl mady ciing Tp doan
VinRobotics

Cong ty TNHH Gido duc via Bao tao Cong ty trong
VinAcademy cing Tép doan
Cang ty CH phan Nghién ciu va San Cang ty trang
¥udt Vinsmart cling Tap doan

Phai tré ngudi ban ngan han
Cang ty Ca phin Vinhomes Congty trong
cung Tap doan

Tép doén Vingroup - Cong ty CP Cong ty me

5

Phai thu ehi hi

Phai thu & tir van
hop tédc hgp dong
kinh doanh

Phai thu khac

Phéi thu ngin han
khéac

797.034
705.131

66.080

25.843

109.553
656,060

41.765

1.728

17.414.307 12.680.829

Bau tu nam gilr dén  6,779.924 2.681.728

ngay dao han ngan
han
Bau W nam giir dén
ngay ddo han ngan
han
Déu tr ndm gl dén
ngay ddo han ngan
han
Bau tu ndm gitr dén
ngay ddo han ngan
han
Bau W nam gid dén
ngay dédo han ngln
han
BAu w ndm gir dén
ngay déo han nghn
han

Biu tu nam gidt dén
ngay dao han dal han

Pau tur ndm gilr dén
ngay déao han dai han

Pau tur nam gidr dén
ngay ddo han dai han

Bau wr nédm giir dén
ngay ddo han dal han
Bau t ndm gilr dén
ngay ddc han dai han

Phal trd nguli ban
ngén han vé dich vy,
hang héa cung cdp
Phai trd nguii ban
ngan han vé dich vy,
hang hda cung cdp

4.026.276

1.922.867

1.665.688

1.555.074

1.464.478

4.519.895

3.064.199

1.102.893

352.803

221.813
122.396

50.346

6.168.836

1.315.050

1.647.342

B&7.B73

3.231.648

2.902.339

302.105

27.204

266.069
96.350

62.896



CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIU'A NIEN DO (Tiép theo)

MAU SO B 09a-DN/HN

Mé&iquan hé  Nidung nghiépvu S0 cudiky Sé dau by
TriguVND Triéu VND

Cong ty TNHH Van hanh Vincom Bén lién quan
Ratail khéc

Cac bén lign quan khac Cong ty trong
cling Tap doan
v chiu sir
kiém soat
chung

Phal tra ngan han khéc
Cong ty C& phin Dau tu Xdy dung Cang ty trong

Thdi San clng Tap doan

Cang ty C& ph@n Phat trién Thanh Céngty trong

phd Xanh clng Tap doan

Céc bén lién quan khac Céngtyconva
bén lign quan
kkhéc

Phai tra dai han khéc

Cong ty C8 phin Vinhomes Congty trang
cing Tap doan

Céng ty C6 phin Vincom Retall Bén lign quan
khac

Coéng ty TNHH Van hanh Vincom Bén lién quan

Retail khéc

Cong ty Co phiin Tép doan DBu t B&n lidn quan

Viét Nam khéc

Chi phi phai tré ngén han

Céng ty C8 phin Nghién ciu va San Cang ty trang

xudt VinSmart clng Tdp doan

Céng ty C8 phan Vinsmart Future  Cong ty trong
cling Tép doan

C#c bén lign quan khac Cong ty trong
clng Tap doan

Vay ngén han

Cang ty C8 phain Nghién ciu va Sén Cang ty trong

xudt VinSmart cling Tép doan

Phai trd ngudi ban
ngin han va dich vy,
hang hda cung cdp
Phal trd ngudi ban
ngén han vé dich vy,
hang héa cung cdp

Phai trd v& nhén dat
coec ngdn han

Phéi trd ve nhiin d&t
coc ngan han

Phai tré ngén han
khac

Phél tré v& nhén dat
coc dai han
Phai trd v& nhan dat
coc dai han
Phal tra v& nhéin dat
coc dal han
Phé&l trd v& nhan dat
coc dai han

Phai tra t8i vay

Phéi trd ngdn han vé
djch vu, hang hda
cung cép

Phai tra ngan han vé
dichwy, hang hda
cung cap va l&i vay

Vay ngan han

25.189

23.882

303.899
303.821

78

11.358.097

10.653.000

286.144

224,853

194,100

23.858
18,664

5.195

66.200
66.200

76.643

30.180

1.148.612
3o03.821

844,791

705.097

286.144
224,853
184,100
58.786
14.724

32.147

12915

66.200
66.200

(i) Phén dnh cac khodn cho vay bén lign quan khang cé tai sén dam béo vdi lai sudt 12%/nam vai
théfi han géc tif 12 thang d&n 14 thang ké tir ngay gidi ngdn mot [an khoan vay. LAl cho vay dufde

thanh todn khi dédo han.
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GI(U'A NIEN DO (Tiép theo)

MAU SO B 09a-DN/HN

Trong ky, Céng ty dé cé cdc giao dich chi yéu véi mt s6 bén lién quan:

Téap dodn Vingroup - Cong ty CP

Gép vin theo hgp dong hap tac kinh doanh
Thué tai chinh

Phi quan ly

Cung cdp dich vy

Mua hang hoa va dich vy

Thanh ly tal san

Chi phi chju tir hefp déng hetp tée kinh doanh
Thu hii khodn cho vay

Lai cho vay

Mua tai san

Céng ty C6 phin Nghién cifu va San xudt
VinSmart

Cho vay

Thu hii khedan cho vay

L&l cho vay

Vay

Lai dl vay

Congty TNHH Gido duc va Pao tao
VinAcademy

Chao vay

Thu hdi khodn cho vay

Lai cho vay

Cung cdp dichwvy

Mua hang hoa va dich vy

Cang ty TNHH World Academy

Cho vay

Thu hai khoan cho vay
L&l cho vay

Cung cép dich vu

Céng ty C8 phiin Nghién cifu Phét trién va
Ung dung Nguiri may VinRobotics

Chao vay

Thu hél khoén cho vay

Ldi cho vay

Cung cdp dich vy

Cong ty C6 phin Vinhomes

Chuy@n tign (ng trdc theo hgp dong téng thau

Cung céip dich vy

Mua hang hda va dich vi
Mua tal san

Thanh Ly tai sén
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Tir ngay T ngay
01/01/2026 01/01/2025
dén ngay dén ngay
Mai quan hé 30/6/2026  30/6/2025
Tridu VND  Trigu VND
Congty me
5.632.000
1.360.670 -
76.400 74.694
35.603 31.786
27.225 6.785
13.878 -
11.700 27.648
- 2.894.000
138.873
- B28.192
Cong ty trong cung
14p doan
2.000.000 1.050.000
1.151.000 680.000
B82.136 106.440
- 66,200
1.328 1.328
Chongty trong cang
18p doan
4.000.000 3.917.000
360.000 1.051.000
276.092 303.109
175 2.104
- 38
Cang ty trang clng
tap doén
1.000.000 £50.000
450.000 .
46.507 13.193
1,608 2.785
Cangty trong cling
tép doan
1.347.000
1.150.000
63.534 -
1.339 =
Cang ty trong cing
tap doan
3.980.000 -
74.225 22,323
18.856 15.844
1.075 .

1



CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAQ TAI CHINH HY'P NHAT GIU'A NIEN DO (Tiép theo)

Céng ty C6 phan Sén xuft va Kinh doanh
VinFast

Cung cép dich vy
Mua hang hda va djch vy

Cong ty TNHH Vén hanh Vincom Retail

Gdp van theo hgp ding hop tdc kinh doanh
Chl phi chia sé& doanh thu hdp tac kinh doanh
Chi phi ehju i hop déng hop tdc kinh doanh
Mua hang hoa va djch vy

Cung cap djchwy

Doanh thu chia sé lgi nhudn hgp téc dau tw
Mua tai san

Céng ty C8 phan Tap doan Dau ' Viét Nam

Cung cép dich v
Mua hang hda va dich vy

Céng ty C6 phiin Phat trién Thanh phd Xanh

Chi phi l&f phat

Cung cép dich vu

Thanh ly tal séan

Mua hang hoa va dich vy

Céng ty TNHH Dich vy Vin tai Sinh thai
VinBus

Cho vay

Thu hil khodn cho vay

Lai cho vay

Mua hang hda va dich vy

Cung cép dich vy

Congty TNHH Djch vu Bdo vé Vincom

Thu hi khodn cho vay
Lai cho vay

Mua hang hoa va dich vy
Cung cdp dichvy

Thanh Ly t&i sén

Cang ty C& phan Nghién ciru, Phét trién va
U'ng dung Robat Hinh ngu'di VinDynamics
Cho vay

Lai cho vay

Cung cdp djchwy

C6ng ty C6 phiin Nghién cifu, Phat trién va
Ung dung Ngu'eri may Pa ning VinMotion
L&l cho vay

Cung cép djch vy

Cho vay

MAU SO B 09a-DN/HN

Tir ngay Tir ngay
01/01/2026 01/01/2025
dén ngay dén ngay
Méai quan hé 30/6/2026  30/6/2025
TriguVND  Triéu VND
Cang ty trong clng
tip doén (Khang
con la bén lién quan
tir ngay 30/6/2026)
81.350 B7.478
2.648 =
Bén lién quan khéc
130.000 -
74.543 60.049
32.400 -
25,651 21.468
8,680 5.992
5.505 5.244
420 -
Chiju sif kiém sast
chung
53,210 53.280
26 11
Cong ty trong cung
tép doan
181.629 -
6.663 6.754
1.318 290.590
282 118
Cong ty trong cling
tép doan
3.300.000 -
1.700.000 4.311.275
B5.688 §7.544
36,920 38.042
2.658 3.113
Cdng ty trong clng
tap doan
2.004.033 708.576
257.441 333.158
44,957 4.482
6.929 7.074
64 1.886
Cang ty trong cing
tap doan
1.100.000 -
2.893 -
1.467 -
Cangty trong cing
tap doan
161.859 16.480
B30 29
- 2.720.000

DAY/

AN
lE

WS



CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT GIT'A NIEN DO (Tiép theo)

MAU S0 B 09a-DN/HN

Tiéin lang cia Ban Tong Giém déc, thi lao Héi dong Quén trf va Ban Kiém soat du'gc hwiéng

trong ky nhu' sau:
Chire danh Ky nay = Ky trud'c
Triéu VND Trigu VND
Hél déng Quén tr 2,567 539
Ba Nguyén Thu Héng Chii tich 80 -
Cdc thanh vién quan ly khac 2.507 539
Ban Téng Giam déc 10.265 3.684
B Ngd Thj Huang Téng Gldm déc 10.054
Céac thanh vién quan ly khac 21 3.684
Ban Kigm soat 410 1.298
Ba Nguyén Thi Nhu Hoa Trudng Ban Kiém sodt a7 284
Cac thanh vién khac 323 1.014
13.242 5.521
/,M |
Nguyén Thac Manh D& My Hurong Vé Thi Phuigng Théo F o
Ngudi Lap biéu K& toan trudng Pho Tong Giam déc
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Ngudi dai dién theo phép lugt

Phé duydt, ngdy 27 thang 8 nam 2026




