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CONG TY CO PHAN VINPEARL
Pao Hon Tre, Phudng Nha Trang, Tinh Khanh Hoéa, Viét Nam

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

Ban Téng Gidm ddc Cong ty C8 phan Vinpearl (goi tit 1 “Cong ty”) dé trinh bdo cdo nay cung vdi bdo cdo tai
chinh rieng clia Céng ty cho ndm tai chinh két thdc ngay 31 thang 12 ndm 2025.
HOI DONG QUAN TRI, BAN TONG GIAM BOC VA BAN KIEM SOAT

Céc thanh vién ctia Hdi dong Quan tri, Ban Téng Gidm déc va Ban Kiém soat Cong ty trong nam va dén ngay lap
béo cdo nay gom:

Hoi déng Quan tri

Ba Nguyén Thu Hang Chutich

Ong Bang Thanh Thiy Thanh vién

Ba Hoang Thi My Hanh Thanh vién

Ba L& Thuy Anh Thanh vién

Ong Marc Villiers Townsend Thanh vién déc lap

Ban Tdong Gidm déc

Ba Ngd Thj Huong Tong Giam déc (b6 nhiém tir ngay 26 thang 12 ndm 2025)
Ong Pang Thanh Thiy Téng Gidm déc (tif nhiém tir ngay 26 thang 12 nam 2025)
Ba V6 Thi Phuang Thao Phé Téng Giam déc

Ong Nguyén Binh Nga Giam déc

Ba Vi Thi Kim Huong Gidm dé&c tai chinh

Ban Kiém soat

Ba Nguyén Thi Nhu' Hoa Trudng Ban Kiém soét

Ong Ta Khanh Duy Thanh vién

Ong Nguy&n Ngoc Linh Thanh vién
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
Dao Hon Tre, Phudang Nha Trang, Tinh Khanh Hoa, Viét Nam

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC (Tiép theo)

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BGC

Ban Téng Giam ddc Cong ty co tréach nhiém lap bao cdo tai chinh riéng phan d4nh mot cach trung thuc va hgp ly
tinh hinh tai chinh ctia Céng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025, cng nhu' két qua hoat déng kinh doanh va tinh
hinh lwu chuyén tién té cho nam tai chinh két thic cung ngay, phu hgp véi chudn muc k& todn, ché dé ké toan
doanh nghiép Viét Nam va céc quy djnh phap ly ¢6 lién quan dén viéc (p va trinh bay béo céo tai chinh. Trang
viéc l4p bao cdo tai chinh riéng nay, Ban Téng Gidm ddc dugc yéu cau phai:

o Luachon céc chinh sach ké todn thich hgp va dp dung céc chinh sach dé mot c#ch nhat quan;

o Duaracac xét dodn va udc tinh mot cach hop ly va than trong;

e N&u rd cac nguyén tac ké toan thich hgp ¢6 dugc tuan thii hay khdng, cé nhitng dp dung sai léch trong yéu
can dugc cong b va giai thich trong béo céo tai chinh riéng hay khang;

e Lap bdo cdo tai chinh riéng trén ca sd hoat dong lién tuc trir trudng hop khdng thé cho rang Cong ty sé tiép
tuc hoat dong kinh doanh; va

e Thiét k& va thuc hién hé théng kieém soét ndi bd mot cach hitu hiéu cho muc dich |4p va trinh bay bao céo
tai chinh riéng hgp ly nhdm han ché rdi ro va gian lan.

Ban Téng Giam dc Céng ty chju trach nhiém dadm béo réng s ké todn duodc ghi chép mot céch phi hop dé phan
4anh mot cach hgp ly tinh hinh tai chinh clia Cong ty & bat ky thai diém nao va ddm bdo réng bdo céo tai chinh
riéng tuén th chudn murc ké todn, ché do ké todn doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly 6 lién quan
dén viéc lap va trinh bay béo céo tai chinh. Ban Téng Giam ddc ciing chju trach nhiém dam bao an toan cho tai
san clia Congty va thu'c hién cdc bién phap thich hgp dé ngan chéan va phéat hién cdc hanhvi gian lan va sai pham
khac.

Ban Téng Giam déc xac nhan rang Cong ty da tudn th cdc yéu cau néu trén trong viéc lap bdo cdo tai chinh
riéng. -

Thay mét va dai dién cho Ban Tang Giam déc,

Phé Tong Giam déc

Ngay 09 thang 3 ndm 2026
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BAO CAO KIEM TOAN DOC LAP

Kinh givi: Céc co dong,
H6i dong Quan tri, Ban Tong Gidam déc va Ban Kiém soat
Céng ty Cd phan Vinpearl

Chung téi da kidm toan bao cdo tai chinh riéng kém theo clia Céng ty C6 phan Vinpearl (goi tat la “Cong ty”),
dugc lap ngay 09 thang 3 ndm 2026, tirtrang 05 dén trang 51, bao gom Bang can déi ké todn tai ngay 31 thang
12 ndm 2025, Bdo cdo két qua hoat dong kinh doanh, B4o céo luru chuyén tign té cho nam tai chinh két thic
cling ngay va Ban thuyé&t minh bdo céo tai chinh riéng.

Tréch nhiém cta Ban Téng Giam déc

Ban Tong Giam déc Cong ty chiu trach nhiém veé viéc lap va trinh bay trung thuc va hop Ly béo cdo tai chinh
riéng clia Cong ty theo chudn muc k& toan, ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly
c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh va chiu trach nhiém v& kiém soat ndi b ma Ban Téng
Giam d6c xac dinh la can thiét dé dam bao cho viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh riéng khong co sai sot
trong yéu do gian lan hodc nham lan.

Trach nhiém ctia Kiém toan vién

Trach nhiém clia chung t6i 1a dua ra y kién vé bao céo tai chinh riéng dua trén két qua clia cude kiém toan.
Chung t6i da tién hanh kiém toan theo cdc chudn muyc kiém todn Viét Nam. Cac chuén muyc nay yéu cau
chiing tdi tuan tht chudn muc va cac quy dinh vé dao dic nghé nghiép, lap ké hoach va thutc hién cude kiém
toan dé dat duoc su dam bao hop ly vé viéc liu bao cdo tai chinh riéng clia Cong ty c6 con sai s6t trong yéu
hay khdng.

Cong viéc kiém toan bao gom thuc hién cac thii tuc nham thu thap céc bang ching kiém toan vé céc s6 ligu
va thuyét minh trén béo céo tai chinh riéng. Céc thli tuc kiém toan dugc lira chon dufa trén xét doan cua Kiém
todn vién, bao gdm danh gia rui ro ¢é sai s6t trong yéu trong bao céo tai chinh riéng do gian lan hodc nham
|&n. Khi thuc hién danh gia cac rti ro nay, Kiém toén vién da xem xét kiém soét ngi b ctia Cong ty lién quan
dén viéc ap va trinh bay bdo cdo tai chinh riéng trung thuc, hgp ly nhdm thiét ké cac thu tuc kiém toan phu
hap vdi tinh hinh thyc t&, tuy nhién khdng nhdm muc dich dua ray kién vé hiéu qua clia kiém soat ndi bo cla
Congty. Cong viéc kiém toan cling bao gom dénh gia tinh thich hgp clia céc chinh séch ké toan dugc ap dung
va tinh hop ly clia céc udc tinh ké toan clia Ban Téng Gidm doc cling nhu dénh gid viéc trinh bay téng thé béo
cdo tai chinhriéng.

Chung toi tin tudng ring cac bang chitng kiém toan ma chiing toi da thu thap dugc la day du va thich hop lam
co'sd cho v kién ki€ém todn clia chuing toi.

Deloitte |a tén goi diing dé chi Deloitte Touche Tohmatsu Limited ("DTTL"), ho&c mang ludi cdc hang thanh vién trén toan céu, véa cdc don vi lién quan cla cac

hang thanh vién (goi chung la “Té chire Deloitte”). DTTL (hay con goi la “Deloitte Toan chu") va mdi hdng thanh vién cing nhu céc dan vi lién quan 1a cac phap
nhan riéng biét va doc lap v& mat phap ly, khang chju trach nhiém hodc bj rang bude l&n nhau déi véi cdc bén thi ba. DTTL v mdi hang thanh vién cing nhu
céc don vi lign quan chi chiu trach nhiém cho céc hanh vi va thidu sét cda riéng minh, khéng chju trach nhigém che hanh vi hode thigu sot clia céc bén con lai.
DTTL khéng cung cdp dich vu cho khach hang. Vui long truy cép www.deloitte.com/about dé biét thém thong tin chi tiét.
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Deloitte.

BAO CAO KIEM TOAN HOC LAP (Tiép theo)

Y kién cua Kiém todn vién

Theo y kién ctia chiing ti, bao céo tai chinh riéng da phan énh trung thuc va hop ly, trén cac khia canh trong
y8u, tinh hinh tai chinh ctia Cong ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025, cing nhu két qua hoat dong kinh doanh
va tinh hinh luu chuyén tign té cho nam tai chinh két thic cting ngay, phi hap véi chuén muc ké toén, ché do
k& toan doanh nghiép Viét Nam va céc quy dinh phap ly c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cdo tai
chinh.

|

e

Phan Ngoc Anh Nguyén Khuang Duy

Phé Tong Giam doc Kiém todn vién

Gidy chiing nhan déng ky hanh ngheé kiém toén Gidy chitng nhan dang ky hanh nghé kiém toan
s6 1101-2023-001-1 s6 5063-2025-001-1

CONG TY TNHH KIEM TOAN DELOITTE VIET NAM

Ngay 09 thang 3 nam 2026
Ha Néi, CHXHCN Viét Nam




MAU SO B 01-DN
Ban hanh theo Thong tu sd 200/2014/TT-BTC
ngay 22 thang 12 ndm 2014 ctia B Tai chinh

CONG TY CO PHAN VINPEARL
Déo Hon Tre, Phuang Nha Trang,
Tinh Khanh Hoa, Viét Nam

BANG CAN POI KE TOAN
Tai ngay 31 thdng 12 ndm 2025

Pan vi: Trieu VND

Thuyét

TAI SAN Masé minh S6 cudinadm S6 dau nam
A. TAISAN NGAN HAN 100 26.318.599 25.495.418
. Tiénvacéac khoan tuwong dwongtién 110 5 677.853 1.778.290
1. Tién 111 677.853 778.290
2. Cac khoan tuong duong tién 112 - 1.000.000
Il.  Pautwtaichinh ngdn han 120 6 1.570.732 1.558.112
1. Chung khodn kinh doanh 121 1.406.325 1.406.325
2. Dautunam gik dén ngay ddo han 123 164.407 151.787
lll. Céc khoan phaithu ngdn han 130 18.154.639 15.962.655
1. Phaithu ngén han ctia khach hang 131 7 940.482 786.336
2. Tratrude cho ngudi ban ngan han 132 8 3.891.307 1.133.536
3.  Phaithuvé cho vay ngan han 135 36 9.991.720 12.539.800
4.  Phaithu ngén han khéac 136 9 3.337.863 1.507.008
5. Dy phong phaithu ngén han khé doi 137 (6.733) (4.025)
IV. Hangtdén kho 140 10 5.448.804 5.711.545
1. Hangtdn kho 141 5.448.804 5.711.545
V. Taisanngan han khac 150 466.571 484.816
1. Chiphitra trude ngén han 151 11 97.825 75.724
2. Thué gia trj gia tang dugc khau trit 152 293.166 363.242
3.  Thuéva céc khoan khac phaithuNha 153 12 75.580 45,850

nuac

Céc thuyét minh kém theo (& mét bo phan hop thanh cua béo céo tai chinh riéng nay
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
Péo Hon Tre, Phuong Nha Trang,
Tinh Khénh Hoa, Viét Nam

MAU SO B 01-DN

Ban hanh theo Thong tu' s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22 thang 12 ndm 2014 cla B9 Tai chinh

wN o

HI.

BANG CAN BOI KE TOAN (Tiép theo)

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025

TAI SAN
TAI SAN DAI HAN

Céac khoan phai thu dai han
Tra trudec cho ngudi ban dai han
Phai thu vé cho vay dai han
Phai thu dai han khac

Taisan cd dinh

Tai san cé dinh hitu hinh

- Nguyén gid

- Gid tri hao mon ldy ké

Tai san c6 dinh thué tai chinh
- Nguyén gia

- Gi4 tri hao mon ldy k&

Tai san c6 dinh v6 hinh

- Nguyén gia

- Gig tri hao mon lay ké

Bat dong san dau tuw
- Nguyén gia
- Gid tri hao mon (ay k&

Tai san dd dang dai han
Chi phi xdy dyng co ban d& dang

Pau tu tai chinh dai han

Dau tuvao cong ty con

DPau tu gdp von vao dan vj khac
Dy phong dau tu tai chinh dai han

Tai san dai han khac
Chi phi tra trudc dai han
Tai san thu@ thu nhap hoan lai

TONG CONG TAI SAN (270=100+200)

Ma sé

200

210
212
215
216

220
221
222
223
224
225
226
227
228
229

230
231
232

240
242

250
251
253
254

260
261
262

270

Pan vi: Trieu VND

Thuyét
minh S6 cudinam S6 dau nam
62.743.955 48.885.341
10.471.939 848.046
8 9.646.099 -
36 387.000 607.000
9 438.840 241.046
15.015.658 15.260.697
13 14.406.100 14.626.015
24.390.788 23.508.242
(9.984.688) (8.882.227)
14 277.840 305.496
339.375 339.375
(61.535) (33.879)
15 331.718 329.186
662.809 627.104
(331.091) (297.918)
16 519.206 548.983
752.571 752.571
(233.365) (203.588)
3.979.665 4.252.524
17 3.979.665 4,252,524
6 32.127.013 27.376.663
20.552.864 16.112.460
11.811.499 11.264.203
(237.350) ;
630.474 598.428
11 510.098 463.488
120.376 134.940
89.062.554 74.380.759

Céc thuyét minh kém theo (&4 mdt bo phan hgp thanh cla bdo céo tai chinh riéng nay
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CONG TY CO PHAN VINPEARL

MAU SO B 01-DN

Pdo Hon Tre, Phuong Nha Trang, Ban hanh theo Thong tu s6 200/2014/TT-BTC
Tinh Khéanh Hoa, Viét Nam ngay 22 thang 12 nam 2014 cua Bo Tai chinh

BANG CAN POI KE TOAN (Tiép theo)

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025

Ponvij: Trigu VND

S6 dau nam

Thuyét

NGUON VON Masé minh S6 cudinam
C. NO PHAITRA 300 49.783.198
I.  Ngnganhan 310 26.710.682
1. Phai tra ngudi ban ngén han 311 18 6.306.689
2. Ngudi mua tra tign trudc ngan han 312 19 11.125.607
3. Thuévacdc khoan phai ngp Nha nudc 313 12 502.312
4, Phaitrangudilao dong 314 5.223
5.  Chiphi phaitrad ngan han 315 20 1.459.429
6. Doanhthu chuathuc hién ngdnhan 318 21 540.545
7. Phaitra ngan han khac 319 22 4.182.244
8. Vayvang thué tai chinh ngén han 320 24 2.584.424
9. Dy phong phaitrd ngan han 321 23 2.978
10. QuYy khen thudng, phuc lgi 322 1.231
II.  Ngdaihan 330 23.072.516
1. Doanh thu chua thiuc hién dai han 336 21 521.029
2. Phaitra dai han khéc 337 22 14.280.367
3. Vayva ng thué tai chinh dai han 338 24 8.260.713
4. Dy phong phai tra dai han 342 23 10.407

41.313.890

28.936.121
5.583.839
13.424.400
1.197.108
223
1.711.891
449.797
3.261.026
3.306.501

1.336

12.377.769
725.698
2.955.844
8.696.227

Céc thuyét minh kém theo (4 mot bo phan hop thanh cla bdo cdo tai chinh riéng nay
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
Dao Hon Tre, Phuang Nha Trang,
Tinh Khanh Hoa, Viét Nam

MAU SO B 01-DN
Ban hanh theo Thong tu' s6 200/2014/TT-BTC
ngay 22 thang 12 ndm 2014 cta BJ Tai chinh

BANG CAN BOI KE TOAN (Tiép theo)

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025

Ponvj: Trieu VND

i Thuyét
NGUON VON Masé minh S6 cudinam S6 dau nam
D. VONCHUSOHOU 400 39.279.356 33.066.869
I. Vénchasdhitu 410 25 .39.279.356 33.066.869
1. V6n gép clia chli sd hiiu 411 17.933.004 17.232.122
- C6 phiéu phé théng c6 quyén biéu 411a 17.933.004 17.232.122
quyét
2. Thangduvdn c6 phan 412 18.804.069 14.506.313
3. Quydautu phattrién 418 2.177 2.177
4.  Lginhuan sauthué chua phan phdi 421 2.540.106 1.326.257
- Lgi nhudn sau thué chu'a phén phéi  421a 1.326.257 143.723
{dy k& dén cudi ndm tru'éc
- Loi nhudn sau thué chu'a phan phéi  421b 1.213.849 1.182.534
nam nay
TONG CONG NGUON VON 440 89.062.554 74.380.759
(440=300+400)
A /L/u
Nguyén Thac Manh Pd My Huong {Phuong Thao
Ngudi lap bigu K& toan trudng Phé Téng Giam déc

Ngay 09 thang 3 ndm 2026

Céc thuyét minh kém theo (& mét bé phédn hop thanh cua bdo cdo tai chinh riéng nay
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
Déo Hon Tre, Phudng Nha Trang,
Tinh Khanh Hoa, Viét Nam

MAU SO B 02-DN
Ban hanh theo Théng tu' s& 200/2014/TT-BTC
ngay 22 thang 12 nam 2014 ctia B9 Tai chinh

N

s

©

1.
12.
13.
14.
15.
16.

17.

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025

CHITIEU

Doanh thu ban hang va cung cap
dich vu
Céac khoan giam trir doanh thu
Doanh thu thuén vé ban hang va
cung cap dich vu (10=01-02)
Gid v6n hang bén va cung cap dich vu
Loi nhuan gép vé ban hang va
cung cap dich vu (20=10-11)
Doanh thu hoat déng tai chinh
Chi phf tai chinh

- Trong doé: Chi phi l&i vay
Chi phi ban hang
Chi phi quan ly doanh nghiép
Loi nhuan/(l6) thuan tir hoat dong
kinh doanh (30=20+(21-22)-(25+26))
Thu nhap khac
Chi phi khac
Loi nhuén khac (40=31-32)
Téng Lloi nhuan ké toan trudc thué
(50=30+40)
Chi phithué thu nhap doanh nghiép
hién hanh
Chi phi/(thu nhap) thué thu nhap doanh
nghiép hoan lai
Loi nhuan sau thué thu nhap
doanh nghiép (60=50-51-52)

01

02
10

11
20

21
22
23
25
26
30

31
32
40
50
51
52

60

Thuyét
Masd minh

27

27

28

30

31

32

32

33
34

35

35

Panvi: Trieu VND

Nam nay Nam tru'dc
12.349.936 6.095.338
3.159 3.519
12.346.777 6.091.819
7.160.971 5.256.683
5.185.806 835.136
1.609.542 700.103
3.858.217 1.636.341
1.160.826 1.223.050
476.920 495.218
1.269.460 (228.966)
1.190.751 (367.354)
51.003 1.699.615
27.905 139.689
23.098 1.559.926
1.213.849 1.192.572
(14.564) 143.246
14.564 (133.208)
1.213.849 1.182.534

. jv,\/v"z/ /(,U"ILLD
] A
'l
Nguyén Thac Manh D6 My Huong
Nguei lap biéu K& toan trudng

va‘rmvh‘ﬁdng Thao
Phé Téng Giam déc

Ngay 09 thang 3 nam 2026

Céc thuyét minh kém theo 14 mot bd phan hop thanh cta bédo cdo tai chinh riéng nay
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MAU SO B 03-DN
Ban hanh theo Thaéng tu' sé 200/2014/TT-BTC
ngay 22 thang 12 nam 2014 ctia B4 Tai chinh

CONG TY CO PHAN VINPEARL
Pao Hon Tre, Phudng Nha Trang,
Tinh Khanh Hoa, Viét Nam

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

Ban vi: Trieu VND

CHI TIEU Ma so Nam nay Nam trudc
I.  LUUCHUYEN TIEN TU HOAT DONG KINH DOANH
1. Lginhuan tru'éc thué 01 1.213.849 1.192.572
2. Diéuchinh cho cédc khoéan:
Kh&u hao tai san cé dinh va bat dong san dau tu 02 1.342.042 1.371.996
Céc khoan du phong 03 253.443 (1.224.757)
L& chénh léch ty gia héi doai do danh gia lai 04 244.186 155.178
cac khoan muc tién té co géc ngoai té
(L&) tir hoat dong dau tu 05 (1.623.242) (2.293.907)
Chi phi lai vay 06 1.160.826 1.223.050
3. Loinhuén tir hoat déng kinh doanh truéc 08 2.591.104 424.132
thay déi vén luu déng
T&ng, gidm cac khoan phai thu 09 (11.421.736) 1.760.553
Tang, giam hang ton kho 10 267.853 (2.656.734)
Tang, giam cdc khoan phai tra (Khong ké ai vay 11 10.661.736 19.207.516
phai tra, thué thu nhap doanh nghiép phai nép)
Tang, giam chi phi tra trudc 12 (68.711) 37.529
Tién |&ivay da tra 14 (1.036.611) (1.066.378)
Thué thu nhap doanh nghiép da ndp 15 (119.305) (35.329)
Lwu chuyén tién thudntir hoat déng kinh doanh 20 874.330 671.289
Il. LUUCHUYEN TIEN TU HOAT DONG PAU TU
1. Tién chi mua sam, xay dung TSCD va 21 (1.436.667) f 644.569)
cdc tai san dai han khéc
2. Tién thu thanh ly, nhugng ban TSCP va 22 58.049 85.302
cac tai san dai han khac
3. Tién chicho vay, mua congcu ngcla 23 (7.464.452) (15.636.585)
don vi khac
4. Tién thu hdi cho vay, ban lai cdc cong cu ng 24 10.219.912 2.469.780
ctia don vj khac
5. Tién chidau tu gép von vao don vi khac 25 (5.540.420) (15.816.078)
6. Tién thu hdi dau tu' vén vao daon vj khac 26 552.720 372.607
7. Tién thu l&i cho vay, c6 tifc va lgi nhuan 27 48.315 71.585
dugc chia
Lwru chuyén tién thuan tiY hoat déng dau tv 30 (3.562.543) (31.097.958)

Céc thuy8t minh kém theo l&d mét bé phan hop thanh cla bdo cdo tai chinh riéng nay
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CONG TY CO PHAN VINPEARL MAU sO B 03-DN
Déao Hon Tre, Phuong Nha Trang, Ban hanh theo Thong tu' s6 200/2014/TT-BTC
Tinh Khanh Hoa, Viét Nam ngay 22 thang 12 ndm 2014 ctia B4 Tai chinh

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE (Tiép theo)
Cho ndm tai chinh két thdc ngay 31 thang 12 ndm 2025

Pon vi: Triéu VND

CHITIEU Ma sé Nam nay Nam trudc

ll. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG TAI CHINH

1. Ti&nthu tlr phat hanh cé phiéu, nhan 31 4.998.638 15.617.006
v8n gép clia chi s& hitu

2. Tién thu tirdivay 33 5.665.360 14.390.576

3. Tiéntrd ng gdc vay 34 (9.077.254) (16.682.357)
Lwu chuyén tién thudn to hoat dong tai chinh 40 1.586.744 13.325.225
Luwu chuyén tién thuan trong nam 50 (1.101.469) (101.444)
(50=20+30+40)
Tién va tuong du'ong tién ddu nam 60 1.778.290 1.878.394
Anh hudng ctia thay déi ty gid hdi doai 61 1.082 1.340

quy déi ngoai té

Tién va tuong duong tign cudi ndm 70 677.853 1.778.290
(70=50+60+61)

1 IV y

L /L/t/f ©o

Nguyén Thac Manh P6 My Huong
Nguwdi lap biéu K& toan trudng Phé Téng Giam déc

Ngay 09 thdng 3 nam 2026

Céc thuyét minh kém theo la mét bd phédn hop thanh cta béo cdo tai chinh riéng nay
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CONG TY CO PHAN VINPEARL MAU SO B 09-DN
Dao Hon Tre, Phudng Nha Trang, Ban hanh theo Théng tu s6 200/2014/TT-BTC
Tinh Khanh Hoa, Viét Nam ngay 22 thang 12 nam 2014 ctia B4 Tai chinh

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG
Céc thuyét minh nay & mét bé phan hop thanh va can dugc doc dong thoi vdi bdo cdo tai chinh riéng kem

theo

1.

THONG TIN KHAI QUAT
Hinh thifc s& hitu vén

Cong ty C3 phan Vinpearl (“Cong ty”) la cong ty c6 phan dugc thanh ap tai Viét Nam theo Gidy
Chting nhan Dang ky Doanh nghiép s6 4200456848 do S& K& hoach va Bau tu Tinh Khdnh Hoa cép
ngay 26 thang 7 nam 2006 va cac gidy ching nhan diéu chinh.

C6 phiéu ctia Cong ty dugce niém yét va giao dich chinh thirc trén San Giao dich Chitng khoan Thanh
ph6 H® Chi Minh (HOSE) vdi ma chiing khoan la VPL tir ngay 13 thang 5 ndm 2025.

Cong ty c6 tru s& chinh dang ky tai Dao Hon Tre, Phudng Nha Trang, Tinh Khanh Hoa, Viét Nam.

Téng s6 nhan vién clia Cong ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 la 7.438 ngudi (tai ngay 31 thang 12
ndm 2024: 7.360 ngu'di).

Nganh nghé kinh doanh ctia Céng ty
Nganh nghe theo dang ky kinh doanh clia Céng ty gom:

- Cungcéapdichvuy luu trd ngan ngay: Khach san, biét thu hodc can ho kinh doanh dich vu luu trd
ngan ngay, khu sinh thai;

- Paily, mbigidi, ddu giad hang hoa: Dai ly ban vé may bay;

- Kinh doanh nha hang va céc dich vy an uéng;

- Cung cép dich vu van tai hanh khach dudng bd va duong thay ndi dia;

- Kinh doanh hoat dong vui chai giai trf;

- Kinh doanh ban budn va bén & thu'c pham va cdc loal hinh hang hda khéc;

- Phat trién va kinh doanh bat ddng san;

- Cung céap dich vu cho thué van phong;

- Cung cép dich vu quan ly bat déng san va cac dich vu lién quan; va cac hoat dong kinh doanh
khac.

Hoat dong kinh doanh chinh ctia Céng ty la cung cép dich vy luu trd ngan ngay bao gom hoat dong
kinh doanh khach san va dich vu khach san, cung cép va kinh doanh djch vu vui choi giai tri, du lich
l&t hanh noi dja, van tai hanh khach, kinh doanh nha hang va khu am thurc, va thuc hién cac hoat
dong dau tu xay dung va kinh doanh céc dy én bat ddng san.

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwdng

D6i véi hoat dong chuy&n nhugng bat dong san, chu ky san xudt, kinh doanh ctia Cong ty dugc thu'c

hién trong thdi gian trén 12 thang.

Déi vdi cac hoat déng khéc, chu ky san xuat, kinh doanh thong thudong clia Cong ty dugc thu'c hign
trong thoi gian khdng qué 12 thang.
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CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo)

Cau tric doanh nghiép

MAU SO B 09-DN

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, Cong ty ¢6 20 chi nhanh (31 thang 12 nam 2024: 20 chi nhanh), cu
thé nhu sau:

STT Chinhénh

1

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

Dia chi

Chi nhanh Nha Trang - Céng ty C6 phan
Vinpearl ("Chi nhdnh Nha Trang")

Chi nhanh Ba Nang - Céng ty C6 phan
Vinpearl ("Chi nhanh Ba Nang")
Chinhanh Quang Nam - Céngty C6é phan
Vinpearl ("Chi nhanh Quang Nam")

Chi nhanh Quang Ninh - Cng ty C6 phan
Vinpearl ("Chi nhanh Quang Ninh")

Chi nhanh Hai Phong - Cdng ty C6 phan
Vinpearl ("Chi nhanh Hai Phong")

Chi nhdnh Thanh Héa - Céng ty Cé phan
Vinpearl ("Chi nhanh Thanh Héa")

Chi nhanh Can Tho - Céng ty Co phan
Vinpearl ("Chi nhanh Can Tha")

Chi nhanh Nghé An - Céng ty C6 phan
Vinpearl ("Chi nhdnh Nghé An")

Chi nhanh Ha Tinh - Céng ty Cé phan
Vinpearl ("Chi nhanh Ha Tinh")

Chi nhdanh Ha Néi - Céng ty C6 phan
Vinpearl ("Chi nhanh Ha N&i")

Chi nhanh Kién Giang - Céng ty C6 phan
Vinpearl ("Chi nhanh Kién Giang")

Chi nhanh Quang Binh - Céng ty C6 phan
Vinpearl ("Chi nhanh Quang Binh")

Chi nhanh Hué - Céng ty C6 phan
Vinpearl ("Chi nhanh Hugé")

Chi nhanh Thanh ph& HB Chi Minh - Céng
ty C6 phan Vinpearl ("Chi nhanh Thanh
phd H8 Chi Minh")

Chi nhanh Tay Ninh - Cong ty C6 phén
Vinpearl ("Chi nhanh Tay Ninh")
Chi nhénh Lang Son - Céng ty C6 phan
Vinpearl ("Chi nhdnh Lang Son")

Chi nhanh Ha Nam - Céng ty C6 phan
Vinpearl ("Chi nhanh Ha Nam")

Chi nhanh Tuyén Quang - Céng ty C&
phan Vinpearl ("Chinhdanh Tuyén Quang")
Chi nhanh Béc Ninh - Céng ty C& phan
Vinpearl (“Chi nhanh Bac Ninh”)

Chi nhanh Hung Yén - Céng ty C6 phan
Vinpearl (“Chi nhdnh Hung Yén”)

13

Ppao Hon Tre, Phudng Nha Trang, Tinh Khanh Hoa,
Viét Nam

07 Truding Sa, Phuding Ng Hanh Son, Thanh phé Da
N&ng, Viét Nam

Pudng V6 Chi Cong, Xa Thang An, Thanh phé Da
Nang, Viét Nam

Pao Reu, Phudng Bai Chay, Tinh Quang Ninh, Viét
Nam

Dao Vi Yén, dudng Nguyén Binh Khiém, Phuong Hai
An, Thanh ph& Hai Phong, Viét Nam

S6 27 Tran Phi, Phudng Bién Bién, Thanh phé Thanh
Hoa, Tinh Thanh Ho4, Viét Nam

S8 209, duding 30/4, Phudng Ninh Kigu, Thanh phd
Can Tha, Viét Nam

Khéi Quang Vinh, Budng Quang Trung, Phudng
Thanh Vinh, Tinh Nghé An, Viét Nam

Thén Hoa Binh, Xa Loc Ha, Tinh Ha Tinh, Viét Nam

S6 07, dudng Bang Lang 1, khu do thi Vinhomes
Riverside, Phuding Phuc Loi, Thanh phd Ha Noi, Viét
Nam

Khu Bai Dai, Pac khu Phi Quéc, Tinh An Giang, Viét
Nam

Pudng Quach Xuan Ky, Phuong Bong Hdi, Tinh
Quang Trj, Viet Nam

50A Hung Vuong, Phuong Thuan Hoéa, Thanh pho
Hué, Viét Nam

Tang Ham B2 Va Tang 47 Dén Téng 63, Tang 66 Dén
Tang 77, Toa Nha Landmark 81, Khu D6 Thi
Vinhomes Central Park, 720A Budng Dién Bién Phu,
Phudng Thanh My Tay, Thanh phd H6 Chi Minh, Viét
Nam

S6 90 duding L& Duan, khu phé 5, Phudng Tan Ninh,
Tinh Tay Ninh, Viét Nam

T8 hop TTTM, khach san va nha phd Shop - House,
phifa Nam cau Ky Lira, Phuang Luong Van Tri, Tinh
Lang San, Viét Nam

T6 hop thuong mai - dich vy tong hgp Ha Nam,
Phudng Phu Ly, Tinh Ninh Binh, Viét Nam

T6 12, Phudng Ha Giang 2, Tinh Tuyén Quang, Viét
Nam

Km 1+200, duding Tran Hung Bao, Phudng Kinh Bac,
Tinh Bac Ninh, Viét Nam

Khu dé thj sinh thai Dream City, Xa Nghia Tru, Tinh
Hung Yén, Viét Nam
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Ti€p theo) MAU SO B 09-DN

Thuy&t minh vé kha nang so sanh thang tin trén bdo céo tai chinh riéng

S6 lidu so sanh LA s6 lidu clia bao céo tai chinh riéng d& dugc kiém todn cho ndm tai chinh k&t thic
ngay 31 thang 12 nam 2024.

CO'S& LAP BAO CAO TAI CHINH RIENG VA NAM TAI CHINH
Co sd lap bdo cao tai chinh riéng

Bdo cdo tai chinh rigng kém theo dugc trinh bay bing Bong Viét Nam (VND), theo nguyén tac gia goc
va phil hgp véi chudn mirc k8 toan, ché do ké todn doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly
c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh.

Dan vj tign té trong k& toan ctia Céng ty a Bdng Viét Nam (“VND”). Cho muc dich trinh bay bao céo
tai chinh riéng cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025, cac s6 liéu dugc lam tron dén
hang trigu va trinh bay theo don vj triéu Viét Nam dong. Viéc trinh bay nay khong anh hudng trong yéu
dén b4o céo tai chinh riéng vé tinh hinh tai chinh, k&t qua hoat ddng clng nhu tinh hinh luu chuyén
tién té cia Congty.

B4o céo tai chinh riéng kém theo khang nhdm phan anh tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh
doanh va tinh hinh luu chuyén tign té theo céc nguyén tic va théng 18 ké toan dugc chap nhéan chung
tai cdc nudc khac ngoai Viét Nam.

Céng ty cling ddng thai ap béo cdo tai chinh hgp nhat cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12
nam 2025 bao gom bao céo tai chinh riéng ctia Cong ty va bdo cdo tai chinh clia céc congty conva
hoat dong kinh doanh chiju su kiém so4t cia Cong ty trong mot béo cédo khéc. Ngudi doc can doc
bao c4o tai chinh riéng nay cting vdi bo céo tai chinh hgp nhat cho nam tai chinh két thic ngay 31
thang 12 ndm 2025 dé cd thé hidu rd hon vé tinh hinh tai chinh clia toan Céngty.

N&am tai chinh
N&m tai chinh ctia Cong ty bat dau tir ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12.

HUGNG DAN KE TOAN MO DA DUQ'C BAN HANH NHUNG CHUA CO HIEU LU'C

Ngay 27 thdang 10 nam 2025, B& Tai chinh da ban hanh Théng tu s6 99/2025/TT-BTC (“Thoéng tu' 99”)
hudng dan ché do ké toan doanh nghiép. Thang tu 99 ¢6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 01 thang 01
nam 2026 va 4p dung cho nam tai chinh bt dau tir hoac sau ngay 01 thang 01 ndm 2026. Thong tu
nay thay thé cho cdc van ban nhu sau:

- Théng tu s& 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 ndm 2014 ctia B4 Tai chinh (“Thang tu 200”)
huéng din ché do ké toan doanh nghiép (trlr céc ndi dung lién quan dén ké todn cé phan héa
doanh nghiép Nha nudc);

- Théng tu s8 75/2015/TT-BTC ngay 18 thang 5 ndm 2015 clia BJ Tai chinh vé sita déi, bd sung
Pbiéu 128 Thdng tu 200;

- Théng tu s8 53/2016/TT-BTC ngay 21 thdng 3 ndm 2016 clia BY Tai chinh vé sira déi, bd sung
mot sé Bigu clia Thong tu 200; va

- Théngtu sb 195/2012/TT-BTC ngay 15 thang 11 nam 2012 clia BS Tai chinh hudng dan k& toan
ap dung cho don vj chtl dau tu.

Ban Téng Giam déc Cong ty dang dénh gid mitc dé nh hudng ctia viéc ap dung Thong tu' 99 dén céc

bdo cdo tai chinh clia Cong ty cho céc ky ké toan trong tudng lai, bat dau tir hodc sau ngay 01 thang
01 nam 2026.
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN

4. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Sau day la cac chinh sdch ké toan chii yéu dugc Cong ty ap dung trong viéc lap b&o cdo tai chinh
riéng:

Udc tinh k& todn

Viéc lap béo céo tai chinh riéng tuan thi theo chudn mutc ké toan, ché do ké& toan doanh nghiép Viét
Nam va céc quy dinh phép ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay bdo céo tai chinh yéu cau Ban
Téng Giam déc phai cé nhitng udc tinh va gia dinh anh huéng dén sé liéu bdo cao vé cong ng, tai san
va viéc trinh bay céc khoan cdng ng va tai san tiém tang tai ngay lp va trinh bay bao cdo tai chinh
riéng cng nhu céc so liéu bdo céo v& doanh thu va chi phi trong suét nam tai chinh. Mac du cac udc
tinh ké toan dugc lap bang tat ca sy hiéu biét clia Ban Téng Gidam déc, s thuc té phat sinh co thé
khac vdi cac udc tinh, gia dinh dat ra.

Tién va cac khoan tuong du'ong tién

Tign va céc khoan twong duong tién bao gdm tién mat tai quy, cac khodn tién gui ngén hang khong
ky han, tién dang chuyén, cac khoan dau tu ngén han (ky han géc khdng qué 3 thang), c6 kha nang
thanh khoan cao, d& dang chuy&n dai thanh tign va it rii ro lién quan dén viéc bién dong gia tri.

Cac khodan dau tu tai chinh

Ching khodan kinh doanh

Chiing khodn kinh doanh la cac khoan chitng khodn dugc Cong ty nam gir vdi muc dich kinh doanh.
Chung khodn kinh doanh dugc ghi nhan bat dau tir ngay Cong ty c6 quyén s& hitu va dugc xac dinh

gid tri ban dau theo gia tri hop ly clia céc khoan thanh toan tai thoi diém giao dich phét sinh cong cac
chi phi lién quan dén giao dich mua chitng khoan kinh doanh.

Tai céc ky k& todn tiép theo, céc khoan dau tu chiing khodn dugce xac dinh theo gid goc ti céc khoan

giam gia ching khoan kinh doanh. %

Dy phong gidm gid chiing khoan kinh doanh dugc l@p khi c6 béng ching gia thi truang clia ching
khoan giam xuéng thap hon gia géc theo céc quy dinh ké todn higén hanh.

Céc khoan dau tw’ nam gid dén ngay ddo han
Céc khoan dau tu ndm git dén ngay ddo han bao gom céc khoan dau tu ma Congty c6 y dinh va kha
nang gilr dén ngay ddo han. Céc khoan déu tu' nam gitt dén ngay déo han bao gom cdac khoan tién guii

ngén hang cé ky han.

Thu nhap l&i ti céc khoan dau tu ndm gilt dén ngay dédo han sau ngay mua du'de ghi nhén trén Bao
cdo két qua hoat dong kinh doanh trén cd s¢ duy thu.

C4c khoan dau tw ndm gilt dén ngay déo han dugc xéc dinh theo gid géc trir di du phong tén thét dau
tw ndm git dén ngay déo han.

Dy phong tén that dau tu ndm gilr d&n ngay ddo han dudc trich @p theo cac quy dinh k& todn hién
hanh.

Céc khoan cho vay

Céc khoan cho vay dugc xdc dinh theo gid goc trir di cac khoan du phong phai thu kho doi. Dy phong
phai thu khd doi céc khoan cho vay ctia Cng ty dudc trich lap theo céc quy dinh ké toan hién hanh.
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CONG TY CO PHAN VINPEARL o
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN

Pau tu’'vao céng ty con

Céng ty con la céc cong ty do Cong ty kiém soét. Viéc kiém soét dat dugc khi Congty 6 kha nang
kim soat céc chinh sach tai chinh va hoat dong clia cac cong ty nhan dau tu nham thu dugc Lgi ich
tir hoat dong clia céc cong ty nay. Khoadn dau tu vao cong ty con dugc ghi nhan theo phuang phap
gi4 gdc trir di cac khoan dy phong gidm gia (néu co) trén bang can dai ké toan.

DPau tu'vao cdng cu vén cua don vi khdc

Dautwvao cong cu vén ctia don vj khdc phan dnh céc khoan dau tu' céng cu vén nhung Congty khong
¢6 quyén kiém soat, dong kiém sodt hodc c6 anh hudng dang ké doi véi bén duoc dau tu' va céc
khoan gép von theo hgp déng hop tac dau tu.

Khoan dau tu vao céng cu vén céc don vi khac dugc phéan anh theo nguyén gid trir céc khoan dy
phong giam gia dau tu.

N¢ phai thu

No phai thu la s tién c6 thé thu hdi clia khdch hang hodc cac ddi tugng khéc. N¢ phai thu dugc trinh
bay theo gid trj ghi s6 trir di cac khoan du phong phai thu khé doi.

D phong phai thu khé doi dugc trich lap cho nhitng khoan ng phai thu d&a qud han thanh todn tir sau
thang trd 1&n, hodc cac khodn ng phai thu ma ngudi ng khé c6 kha nang thanh toan do bj thanh ly,
pha san hay céac kho khan tuang tur.

Hang ton kho
B&t déng san dé ban dang xady dung va da hoan thanh xay du'ng

B4t dong san dé ban dang xdy dung va da hoan thanh xay dung du'gc ghi nhéan theo gia thap hon gitra
gia gbc va gia tri thuan c6 thé thurc hién dugc. Gia goc dugc tinh theo phurong phap dich danh va bao
gdm chi phi hinh thanh quyén st dung dét, chi phi xay dung lién quan va chi phi céc khu vuc chung
phan bd. Gid trj thuén c6 thé thuc hién dugc duge xac dinh bang gia ban udc tinh trit cac chi phi udc
tinh dé hoan thanh va ban san pham.

Hang tén kho khac

Hang tén kho dugc xac dinh trén co sd gid thdp hon gilta gid goc va gid tri thuan co thé thyuc hién
duoc. Gia gdc hang ton kho bao gdm chi phi nguyén vat lidu truc tiép, chi phi lao dong truc tiép va
chi phi san xudt chung, néu cé, dé cé dugc hang ton kho & dia diém va trang théi hién tai. Gia goc
clia hang tn kho dugc xéc dinh theo phuong phap binh quan gia quyén. Gia tri thuan cé thé thuc
hién dugc dudc xdc dinh bing gid ban udc tinh trir cac chi phi ude tinh dé hoan thanh sén phém cung
chi phi tiép thi, ban hang va phan phdi phét sinh.

DEi véi hang ton kho thudc bé phan kinh doanh dich vy khach san du lich va cac dich vu lién quan,
Cong ty 4p dung phudng phap kiém ké dinh ky dé hach todn hang ton kho. Da6i vdi cac hang ton kho
khéc, Cong ty ap dung phuang phap ké khai thuding xuyén dé hach todn hang ton kho.

Dy phong giam giad hang ton kho clia Cang ty dugc trich l@p theo céc quy dinh k& toan hién hanh.
Theo dé, Cong ty dudc phép trich lap dy phong giam gia hang ton kho L6i thai, hong, kém pham chat
va trong trudng hop gid géc clia hang tdn kho cao han gid tri thuan cé thé thuc hién dugc tai ngay két
thic nién do ké toan.
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Tai san c¢o dinh hitu hinh va khau hao
Tai san ¢ dinh hitu hinh dugc trinh bay theo nguyén gid trir gid tri hao mon Ly ké.

Nguyén gid tai san c6 dinh hitu hinh hinh thanh do mua sdm bao gdbm gia mua va toan bo céc chi phf
khéc lien quan truc tiép dén viéc dua tai san vao trang théi sdn sang st dung.

Nguyén gia tai san ¢d dinh hitu hinh do ty lam, tu xdy dung bao gom chi phi xay dyng, chi phi san
xuat thirc t& phat sinh céng chi phi lap dat va chay thir.

Tai san cé dinh hitu hinh dudc khau hao theo phuong phap duding thang dua trén thoi gian hitu dung
wdc tinh nhu' sau:

~

S6 nam
Nha clra va vat kién tric . 03-50
Mdy méc va thiét bj 03-25
Phuong tién van tai 03-25
Thiét bivan phong 03-10
Cay trong va vat nudi lau nam 02-30
Tai san c6 dinh khéc 02-20

Céc khodn lai, 18 phéat sinh khi thanh ly, ban tai san (4 chénh l&ch gilra tién thu thudn tir thanh Ly tai
sa&n va gid tri con lai clia tai san va dugc ghi nhdn vao Bao cédo két qua hoat dong kinh doanh.

Thué tai san

Mat khodn thué dudc xem la thué tai chinh khi phan 1dn cdc quyén Lgi va rdi ro vé quyén s& hiru tai
san dugc chuyén sang cho ngudi di thué. Tat ca cac khoan thué khac dugc xem la thué hoat dong.

Coéngty la bén cho thué

Doanh thu cho thué hoat déng dugc ghi nhan theo phuong phap dudng thang trong sudt thdi gian
cho thué. Chi phi truc tiép ban dau phét sinh trong qua trinh dam phan ky hgp dong thué hoat dong
dugc ghi nhan vao chi phi trong nam khi phat sinh hodc phan b8 dén vao chi phi trong sudt thdi han
cho thué phit hgp vdi viéc ghi nhan doanh thu cho thué hoat déng.

Céngty la bén di thué

Cong ty ghi nhan tai san thué tai chinh 1A tai san cta Cong ty theo gia tri hop ly cla tai san thué tai
thdi didm khdi dau thué tai san hodc theo gid tri hién tai ctia khoan thanh toan tién thué tdi thiéu, néu
gi4 tri nay thap han. Ng phai tra bén cho thué tuong (ng duge ghi nhan trén Bang can doi ké toan nhu
mét khoadn ng phai tra ve thué tai chinh. Céc khoan thanh toén tién thué du'gc chia thanh chi phitai
chinh va khodn phai tra no géc nhdm dam béo ty L& 1ai sudt dinh ky cd dinh trén s6 du'ng con Lai. Chi
phi thué tai chinh dugce ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh, trir khi cac chi phi nay tryc tiép
hinh thanh nén tai san di thug, trong truding hop dé sé& dugc vén héa theo chinh sach ké toédn cla
Céng ty vé chi phi di vay.

Tai san di thué tai chinh dugc khau hao trén thdi gian hiru dung udce tinh tugng tu nhu dp dung vdi tai
san thudc sd hitu clia Céng ty.

Sé nam
Nha ctlra va vat kién tric 43
Méy mac va thiét bj 5
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M6t khoan thué dugc xem la thué hoat dong khi bén cho thué van dugc hudng phan L6n cac quyén
lii va phai chiu rti ro v& quyen s& hiru tai san. Chi phi thué hoat déng dugc ghi nhan vao Bao céo két
qua hoat dong kinh doanh theo phuang phap dudng thang trong sudt thai gian thué. Céc khoan tién
nhan dugc hodc phai thu nham tao digu kién ky két hgp déng thué hoat dong cling dugc ghi nhan
theo phuong phap dudng thang trong suft thoi gian thué.

Tai san ¢6 dinh v6 hinh va khdu hao
Quyén st dung dat

Tai san ¢ dinh vo hinh thé hién gia tri quyén str dung dat va duge trinh bay theo nguyén gia trir gia tri
hao mon ldy k&. Quysn st dung dat dugc phan bé theo phuang phap duding thang dua trén thdi gian
str dung 16 dat tir 30 dén 48 nam. D8i vdi cac quyén s dung dat khéng xéc dinh thai han, Cong ty
khéng trich hao mon.

Ph3n mém mady tinh va céc tai san cé dinh vé hinh khac

Phan mém may tinh va tai san cé dinh vé hinh khac dugc ghi nhan ban dau theo gia mua va dugc
kh&u hao theo phuong phap dudng thang tir 02 dén 12 nam.

Bat dong san dau tu

BAt dong san dau tu bao gém quyén st dung dat, nha clra, vat kién tric va céc bat dong san khac do
Céng ty ndm gitt nhdm muc dich thu Lgi tir vide cho thué. BAt dong san dau tu cho thué dugc trinh
bay theo nguyén gi4 trir gia trj hao mon iy k&. Nguyén gia ctia bat dong san dau tu dugc mua bao
gdm gia mua va cac chi phi lién quan trurc tiép nhu phi dich vy tw van vé luét phép lién quan, thué
trudc ba va chi phi giao dich lién quan khéc. Nguyén gia bat dong san dau tu tu xdy la gia tri quyét
todn cdng trinh hodc céc chi phi lién quan tryc ti€p clia bat dong san dau tu.

B4t dong san dau tu cho thué dugce khdu hao theo phudng phéap dudng thang trén thai gian hitu dung
uwdce tinh nhu sau:

sn’ 3
Nha c(ra va vat kién tric 10 - 48
Quyeén st dung dat 10 - 48
Bt dong san khac 2-10

Chi phixay dung co ban dd dang

Céc tai san dang trong qua trinh xay dyng phuc vy muc dich san xuat, cho thué, quan trj hodc cho
bét ky muc dich nao khac dugc ghi nhan theo gia géc bao gdm céc chi phi can thiét dé hinh thanh tai
s&n phi hop vdi chinh séch k& todn ctia CAng ty. Viéc tinh khau hao clia céc tai san nay duoc ap
dung gidng nhu véi céc tai san khdc, bat dau tir khi tai sn & vao trang thai san sang st dung.

Cac khoan tra trwdc

Chi phi tra trudc bao gom céc chi phi thuc t& da phat sinh nhung cé lién quan dén két qué hoat dong
san xuat kinh doanh ctia nhiu ky k& toan. Chi phi tra trudc bao gdm khoan chi phi hoa hdng thé golf;
chi phi stta chita; chi phi cong cu, dung cu xuat dung; phi cam két rdt vén khodn vay; chi phi thué dat
tra trudic; tidn tra trudc lgi nhudn cam két theo chuang trinh quan ly; chi phi bao hiém va céc chi phi
tra trudc khac.

Chi phi hoa hong thé golf bao gom céc loai chi phi hoa hdng tra cho cac nha cung cédp dich vu moi
giGi ban thé golf. Cac chi phi nay dugc ghi nhan vao bdo céo két qua hoat dong kinh doanh theo
phuong phap dudng thdng dya trén thai han clia thé golf.
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Chi phi lién quan dén thué dat tra trudc bao gom tién thué dét tré trudc, ké ca khoan lién quan dén
dét thué ma Céng ty da nhan duge gidy chiing nhan quyén st dung dét nhung khong du diéu kién ghi
nhan tai san cd dinh vé hinh theo cac quy dinh phap luat hién hanh va céc chi phi phat sinh lién quan
dén viéc dam bao cho viée stt dung dat thué tra trude thé hién sé tién thué dat da dudc tra trude. Chi
phi lién quan dén tign thué dét tra trude dugc phan bd vao Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh
theo phuong phap dudng thang tudng (ng vdi thoi gian thué.

Céc khoan chi phi tra trudc khac bao gom chi phi stra chira, gid trj cong cu, dung cu xuét dung, phi
cam k8t r(it vén khoan vay; tign tra trudc loi nhuan cam két theo chuang trinh quan ly, chi phi bao
hiém va chi phi khac. Céc chi phi nay dugc thanh todn trudc va duge phan b vao Béo céo két qua
hoat dong kinh doanh, st dung phuang phép dudng thang theo cac quy dinh ké todn hién hanh.

Cac khoan du phong phaitra

Céc khoan du phong phai tra dugc ghi nhdn khi Céng ty c6 nghia vy ng hién tai do két qua tir mot su
kién da xay ra, va Cong ty co kha nang phai thanh toén nghia vy nay. Céc khodn dy' phong dugc xac
dinh trén co s& udc tinh clia Ban Téng Giam déc vé cdc khodan chi phi can thiét dé thanh toan nghia
VU ng nay tai ngay két thuc nadm tai chinh.

Tro' cép théi viéc phai tra

Tro cdp thdi viéc cho nhan vién dugc trich trude vao cudi mdi ky bao cédo cho toan b ngudi lao dong
da lam viéc tai Céng ty tir dti 12 thang tré [&n. Thoi gian lam viéc dé tinh tro cdp thoi viéc la tong thoi
gian ngudi lao dong da lam viéc thuc té cho ngudi str dung lao dong trir di thdi gian ngudi lao dong
da tham gia bao hiém thét nghiép theo quy dinh ctia phap luat va thdi gian lam viéc da dugc ngudi
str dung lao ddng chi tra trg cdp thai viéc. Mc trich cho m&i ndm lam viéc bang mdt nlra mic lwong
binh quan thang theo Luat Lao ddng, Ludt Bao hiém xa hoi va céc van ban hudng dan cd lién quan.
MUrc lwang binh quan thang dé tinh trg cdp thdi viée sé dugc digu chinh vao cudi moi ky bdo céo theo
mUrc luong binh quan clia sau théng gan nhat tinh _én thdi diém lap béo cdo tai chinh. Tang hay giam
clia khoan trich trudc nay sé dugc ghi nhan vao Béo cédo két qua hoat dong kinh doanh.

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

Gid tri ghi s ctia trai phiéu thudng duge phan dnh trén cd s& thuain bang trj gid trdi phiéu theo ménh
gia trlr (-) Chiét khau trdi phiéu cdng (+) Phu trdi trdi phiéu.

Cong ty theo ddi chiét khdu va phu troi cho tiing loai tréi phigu phat hanh va tinh hinh phan bé tirng
khoan chiét khdu, phu trdi khi xac dinh chi phi di vay tinh vao chi phi san xuét kinh doanh hodc vén

hod theo tirng ky, cu thé:

- Chiétkh&u trai phidu dudc phan bd dan dé tinh vao chi phi di vay tirng ky trong sudt thdi han cuia
trai phiéu;

- Phu trdi trdi phiéu dugc phan bé dan dé giam trir chi phi di vay tirng ky trong sudt thdi han cua
trai phiéu.

Viéc phan b8 khoan chiét khdu hodc phu trdi st dung phudng phap dudng thang. Theo d6, khoan
chiét khau hodc phu troi phan bé déu trong sudt ky han cta tréi phiéu.
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Doanh thu chua thiue hién

Doanh thu chua thuc hién 13 khodn doanh thu nhan trude lién quan dén mét hay nhiu ky ké toan
cho hang héa hay dich vu bao gdm phi dich vu quan ly bat dong san, dich vu khach san, vui choi va
phi thudng nién chua dugc cung cdp hodc chuyén giao. Cong ty ghi nhan céc khoan doanh thu chua
thuc hién tuong (ng vai phan nghiia vu ma Cang ty sé phai thuc hién trong tuong lai. Khi céc diéu kién
ghi nhan doanh thu dugc théa man, doanh thu chua thuc hién sé dugc ghi nhan vao Béo cdo két qua
hoat ddng kinh doanh trong ky tuong (rng vdi phan thoa man diéu kién ghi nhan doanh thu do.

Ghi nhdn doanh thu

Doanh thu dugc ghi nhan khi Céng ty c6 kha nang nhan dugc cdc loi ich kinh té co thé xac dinh dugc
mat cach chac chan. Doanh thu duge xac dinh theo gid tri hgp 1y cla céc khoan da thu hodc sé thu
dugc sau khi trir di cac khodn chiét khdu thuong mai, gidm gia hang ban va hang bén bj tra lai. Céc
didu kién ghi nhan cu thé sau day cling phai dugc dap Uing khi ghi nhan doanh thu.

Doanh thu dich vu

Doanh thu clia giao dich v& cung cdp djch vu dugc ghi nhan khi két qua cla giao dich do dugc xac
dinh mot cdch dang tin cay. Trudng hop giao dich v& cung cap dich vy lién quan dén nhiéu ky thi
doanh thu dugc ghi nhan trong ky theo két qua phan cong viéc da hoan thanh tai ngay ctia Bang cén
d6i ké todn ctia ky d6. K&t qua clia giao dich cung cap dich vu dudc xac dinh khi thda man tat ca bén
(4) diéu kién sau:

a) Doanh thu dugc xac dinh tuang déi chac chén;

b) C6 kha nang thu dugc Lgi ich kinh té& tir giao dich cung cap dich vu dé;

c) Xacdinh dugc phan céng viéc da hoan thanh tai ngay clia bang can ddi ké toén riéng; va

d) Xac dinh dugc chi phi phét sinh cho giao dich va chi phi d& hoan thanh giao dich cung cép dich
vy do.

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

a) Codngty da chuyén giao phan l&n rui ro va gi ich gan lign vdi quyén s¢ hitu sdn pham hodc hang
hdéa cho ngudi mua;

b) Céngty khongcon ndm gilt quyén quan ly hang héa nhu ngudi s& hitu hang héa hodc quyén kiém
soat hang héa;

c) Doanh thu dugc xac dinh tuong ddi chac chéan;

d) Céngty sé thu dudc lgiich kinh té tir giao dich ban hang; va

e) Xac dinh dugc chi phf lién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu ban bat déng san

Doanh thu ban bat ddng san dugc ghi nhan khi dong thdi thda man tat ca nam (5) diéu kién sau:

a) B4t dong san da hoan thanh toan bd va ban giao cho ngudi mua, Céng ty da chuyeén giao rui ro
va lgi ich gan lién véi quyén s& hitu bat ddng san cho ngudi mua;

b) Céng ty khdng con nam gilt quyén quan ly bat dong san nhu ngudi s@ hitu bat dong san hoac
quyén kiém soét bat dong san;

¢) Doanh thu dugc xac dinh twong déi chac chan;

d) Céngty da thu dugc hodc sé thu dugc Lgi ich kinh té tir giao dich ban bat dgng san; va
e) Xacdinh dugc chi phi lién quan dén giao dich ban bat dong san.
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Déi vai trudng hgp cho thué tai san cé nhan trwdce tién cho thué ctia nhiéu ky va thai gian cho thué \
chidm trén 90% thdi gian st dung hitu fch ctia tai san, Cong ty ghi nhan doanh thu mot [an déi véi
toan bd sé tien cho thué nhan trude khi dong thoi théa man tat ca (4) diéu kién sau:

(a) Bén dithué khang cé quyén hlly ngang hgp dong thué va Cong ty khéng cé nghia vu phai tra lai
s6 tién da nhan trudc trong moi trudng hop va dudi moi hinh thire;

(b) S6 tién nhan trudc tir viéc cho thué khéng nhé han 90% téng s4 tién cho thué duy kién thu dugc
theo hgp dong trong sudt thai han cho thué va bén di thué phai thanh todn toan bg sé tién thué 7
trong vong 12 thang ké tU thoi diém khoi dau thué tai san; '

(c) Ruirova lgiich gan lign véi quyén s& hiiu tai san thué da chuyén giao cho bén di thué; va

(d) Giavdn ctia hoat dong cho thué dudc udc tinh twong doi day du.

Doanh thu cho thué b4t déng san

Doanh thu cho thué bat dong san dugc ghi nhan trén bao cdo két qua hoat dong kinh doanh theo
phuong phap dudng thdng dua trén thdi han clia hgp dong thué.

Thu nhép tir hop déng hop tac kinh doanh, hop déng hop tdc dau tu’trong dé Cong ty du'gc chia
sé lgi nhuén

Thu nhap dugc chia tir lgi nhuan (khdng bao gom chi phi lai vay) ctia hoat ddng kinh doanh bat dong
san theo céc hop ddng hop téc kinh doanh, hgp dong hgp tac dau tw dugc ghi nhén a doanh thu
hoat dong tai chinh trén Bao cdo két qua hoat déng kinh doanh.

Thu nhép, chi phi tir hop dong hop téc dau tu’ trong dé Cong ty thuc hién khai thac hoat dong
kinh doanh

Doanh thu, chi phi tir hoat ddng kinh doanh vui chdi, gidi tri du'gc ghi nhén la doanh thu, gig vén hang
bén va dich vu cung cap tuong (ng véi phan dugc chia theo thoa thuén clia hgp dong hc_)’pL_ jc dau tu
trén Béo cdo k&t qua hoat déng kinh doanh.

L&i tién givi, lai cho vay va cédc khodn dau tv

La&i tién glri va lai cho vay dugc ghi nhan trén co s& don tich, dugc xac dinh trén s6 du cac tai khoan
tién guii, s6 du cho vay va lai suat ap dung.

L&i tir cac khoan dau tu dugce ghi nhan khi Cong ty c6 quyén nhan khoan Lai.
Céc khoan giam trir doanh thu

Céc khoan giam trir doanh thu [a chiét khdu thudng mai phét sinh cling ky tiéu thu san pham, hang
héa, dich vu dugc digu chinh gidam doanh thu clia ky phét sinh. Trugng hgp san phdm, hang héa dich
vu da tiéu thu trong nam béo cdo nhung dén ndm sau mdi phéat sinh chiét khau thuong mai, giam gia
hang ban va hang ban bj tra lai, Cang ty ghi gidm doanh thu ghi nhan trong ndm bdo cdo néu céc
khoan giam trir doanh thu nay phat sinh trudc thoi diém phat hanh Bao céo tai chinh riéng.

Ngoaité
Céc nghiép vu phat sinh bang ngoai té dugc chuyén déi theo ty gia tai ngay phat sinh nghiép vu. S8
du céc khodn muc tign té c6 gdc ngoai té tai ngay két thic nam tai chinh duge chuyén di theo ty gia

ctia ngan hang thuong mai noi Céng ty thudng xuyén cd giao dich tai ngay nay. Chénh l&ch ty gid phat
sinh dugc hach toan vao Béo céo két qua hoat dong kinh doanh.
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Chi phi di vay

Chi phi di vay dugc ghi nhan vao chi phi san xuét, kinh doanh trong ndm khi phat sinh, trir khi dugc
v8n hod theo quy dinh cia Chudn mutc ké toan Viét Nam s6 16 “Chi phi di vay”. Theo do, chi phi di
vay lién quan truc tiép dén viéc mua, dau tu xdy dung hodc san xudt nhirng tai sdn can mét thoi gian
tuong dai dai dé hoan thanh dua vao st dung hodc kinh doanh dugc cdng vao nguyén gid tai san cho
dén khi tai san dé dugc dua vao st dung hodc kinh doanh. Cac khoan thu nhap phat sinh tirviéc dau
tu tam thdi cac khoan vay dugc ghi giam nguyén gid tai san cd lién quan. D3i vdi khoan vay riéng phuc
vu viéc xay dung tai san c6 dinh, bat déng san dau tu, i vay dugc von hoa ké ca khi thdi gian xay
dung dudi 12 thang.

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

S8 thué phai tra hién tai dugc tinh dya trén thu nhap chiu thué trong ndm. Thu nhép chju thué khac
v@i ldi nhuan trude thué dugc trinh bay trén Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh vi thu nhép chju
thué khdng bao gdm céc khoan thu nhap hay chi phi tinh thué hodc dugc khau trir trong cdc nam
khac (bao gom ca 18 mang sang, néu cé) va ngoai ra khong bao gdm céc chi tiéu khdng chju thué
hodc khéng dugc khéau trir.

Thué thu nhap hoén lai dugc tinh trén cdc khoan chénh l&ch gitra gia trj ghi s6 va ca sd tinh thué thu
nhap clia cdc khoan muc tai san hodc cong ng trén bdo cdo tai chinh va dugc ghi nhan theo phuong
phép Bang can d6i ké toan. Thué thu nhap hodn lai phai trd phai dugc ghi nhan cho tat ca cdc khoan
chénh l&ch tam thdi con tai san thué thu nhap hoan lai chi dugc ghi nhan khi chdc chan cé du lof
nhuan tinh thué trong tuong lai dé khau trir cac khoan chénh léch tam thoi.

Thué thu nhap hodn lai dugc xac dinh theo thué suét dy tinh sé dp dung cho ndm tai san dugc thu
hdi hay ng phai tra dugc thanh toan. Thué thu nhap hoan lai dugc ghi nhan vao Béo cédo két qua hoat
dong kinh doanh va chi ghi vao vén chli s& hitu khi khoan thué dé c6 lién quan dén cac khodn muc
duwgc ghi thang vao von chu sd hiu.

Tai s&n thué thu nhap hodn lai va ng thué thu nhap hoan lai phai tra dugc bl trir khi Cng ty c6 quyén
hop phép dé bu trir gitra tai san thué thu nhap hién hanh vdi thué thu nhap hién hanh phai ndp va khi
céc tai san thud thu nhap hoan lai va ng thué thu nhap hoén lai phai tra lién quan téi thué thu nhap
doanh nghiép dugc quan ly bdi cing mot ca quan thué va Cong ty ¢ dy dinh thanh toan thué thu
nhap hién hanh trén cd sd thuan.

Viéc xac dinh thué thu nhap ctia Congty can clt vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién, nhing
quy dinh nay thay déi theo tirng thoi ky va viéc xac dinh sau cting vé thué thu nhap doanh nghiép tuy

thudc vao két qua kiém tra clia cd quan thué c6 tham quyeén.

Céc loai thué khac dugc ap dung theo céc luat thué hién hanh tai Viét Nam.
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CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN
5. TIEN VA CAC KHOAN TUONG BU'ONG TIEN
S6 cudinam S6 ddunam
Triéu VND Triéu VND
Tién mat 12.693 9.688
Tién glri ngan hang khdng ky han 663.960 766.722
Tién dang chuyén 1.200 1.880
Céc khoan tuong duong tién - - 1.000.000
677.853 1.778.290
6. CAC KHOAN PAU TU TAI CHINH
a. DAaututai chinh ngdn han
S& cudinam S6 daunam
Triéu VND Triéu VND
Giagbéc Dyphong Giatrihgply  Giagoc Du phong Gid trihgply
al.Chirng khoan kinh  1.406.325 - 29.674.245 1.406.325 - 3.547.437
doanh
C6 phiéu 1.406.325 - 29.674.245 1.406.325 - 3.547.437
- C6 phiéu Tap doan 1.406.325 - 29.674.245 1.406.325 - 3.547.437
Vingroup - Céng ty CP (i)
S6 cudinam S8 daunam
Triéu VND Triéu VND

Giad gbc Gia tri ghi sé Gidagdc Giatrighisd

a2. Dau tw’ ndm git¥ dén ngay déo han (ii) 164.407 164.407  151.787 151.787
- Tién gui c6 ky han 164.407 164.407  151.787 151.787

(i)

(i)

Cong ty da xac dinh gid tri hgp ly ctia khoan chiing khodn kinh doanh la ¢c8 phiéu Tap doan
Vingroup - Cong ty CP (“VIC”) trén cd sd gid niém yét clia ¢ phiéu trén san giao dich ching
khodn tai ngay két thiic nam tai chinh va sé lugng c8 phiéu ma Cong ty dang nam gitr.

Tai ngay 31thang 12 ndm 2025, Cong ty da th& chdp mdt phan c6 phiéu ctia Tap doan Vingroup
- Congty CP dé dam bao cho cac khodn vay ngan hang clia Cong ty (chi tiét tai Thuyét minh
s6 24).

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, dau tu ndm gil dén ngay ddo han ngan han phan anh céc
khodn tién gtri tai cdc ngan hang thuong mai cé ky han géc trén 3 thang va thdi han thu hoi con
lai dudi 12 thang ké tir thai diém k&t thiic nadm tai chinh vai lai sudt tir 3,9%/nam dén 6,6%/nam
(tai ngay 31 thang 12 ndm 2024: |ai sudt tir 3,7%/nam dén 5,5%/nam). Gia tri hap ly ctia céc
khoan dau tu dén ngay ddo han xap xi gia tri ghi sé do tinh chét ngén han cta céc khoan dau
tu nay.
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo)

0

(i)

b. DAu tu tai chinh dai han

S8 cudindm

MAU SO B 09-DN

S6 dau nam

Gia goc
Pautwvaocongtycon 32.364.363
va céc don vi khac
b1. Diu tu'vao céngty 20.552.864
con
Cong ty Co phan 13.126.941
Vinwonders Nha Trang
(if)
Coéngty Cé phanPauty  3.132.034
va Phat trién Khach san
Landmark 81
Céngty Co phan Vinpearl 2.185.512
Cdra Hai (i) (ii)
Coéngty Cophanbauty  1.610.653
va Phat trién Khach san
Thanh Hoa
Céngty TNHH Pau tuva 497.724
Phat trién Du lich Phuc
An

b2. Pau tu’ vao don vi 11.811.499
khac

Gép vén theo céac hop 11.811.499
dong hgp tac dau tuvdi

cac congty:

- Céngty Cé phin Pautwr 10.274.031
va Phat trién Du lich Phd

Qudc (iii)

- Céngty TNHH Van hanh 892.976
Vincom Retail (sé lidu

tri'd’c sap nhap thudc

Céng ty TNHH Béu tuva

Phat trién B0 thj Sudi

Hoa) (iv)

- Tap doan Vingroup - 644.492
Céng ty CP (iv)

Trieu VND
Dy phong Gia tri hgp ly Gia géc
(237.350) 27.376.663
(237.350) 16.112.460

. (*) 10.319.329

- (*) 3.684.754

(121.933) *) .
(115.417) () 1.610.653
. (*)  497.724
g 11.264.203
- 11.264.203

: () 10.238.369

. ()  381.342

- () 644.492

Triéu VND

Du phong Gia tri hgp ly

(")

()

(%)

Trén co'sd Nghj quyét clia Dai hdi dong Co dong s6 08/2024/NQ-DHDCH-VP JSC ngay 14 thang 11 nam
2024 théng qua chtl trdng vé nhan chuyén nhugng 160.546.580 c6 phan, tuong duong 99,99% ty 1&
s hitu tai Cong ty C8 phan Vinpearl Clra Hoi, ngay 14 thang 02 ndm 2025, Cong ty da hoan tat nhan
chuy8n nhugng 99,99% vén c6 phan, tuong duong 1.263,8 ty VND ctia Cong ty C3 phan Vinpearl Clra
Hai tir TAp doan Vingroup - Cong ty CP (“Vingroup”) (cong ty me) vdi gid chuyén nhugng la 1.855 ty
VND. Theo dé, Céng ty C3 phan Vinpearl Clra Hdi trd thanh Cdng ty con ctia Cong ty ké tir ngay nay.

Theo Nghi quyét Hai ddng Quan tri s6 18/2025/NQ-HDQT-VP JSC ngay 22 thang 9 ndm 2025 va Nghi
quy8t Hoi ddng Quan trj s& 19/2025/NQ-HPQT-VP JSC ngay 25 théng 11 ndm 2025, Cong ty C6 phan
Pau tuw'va Phat trién Clra Hoi dudc thanh lap dua trén co sd tach tir Cong ty C6 phan Vinpearl Clra Hoi
vdi ty 1& vBn gép clia Cong ty 1a 99,99%, tuong duong von didu L& la 1.137,4 ty VND sau d6 sap nhap
Cong ty Cé phan Vinwonders Nha Trang va cham dit ton tai.
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CONG TY CO PHAN VINPEARL )
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN

(iff)

(iv)

Phan anh khoan gép von theo hop ddng hgp tac dau tu dugc ky v6i Cong ty C6 phan Pau tu' va Phat
trién Du lich Phi Qudc vao ngay 01 thang 01 ndm 2020 dé thuc hién hoat dong dau tu, xay dungva
khai thdc mot s6 du &n tai dic khu Phi Quéc, tinh An Giang (truée day la huyén Phu Quéc, tinh Kién
Giang) theo hinh thitc hdp dong hop tac dau tu phan chia loi nhudn khéng thanh lap phap nhan mdi.
Trongtho'l gian clia hgp dong hgp tac dautu‘ C6ng ty c6 quyén chon mua mot phan hodc toan bg dy
an thudc pham vi hap téc. Cong ty cé quyén kiém soat hoat dong kinh doanh nay.

Phan dnh khoan gép von theo cadc hgp déng hgp téc kinh doanh dugc ky vdi Tap doan Vingroup -
Congty CP (“Céngty me”, “Tap doan”) va bén lién quan khac ctia Tap doan (“cac dditac”) dé thuc
hién hoat dong dau tu, xdy dung céc cong trinh khach san tai cac dy én do cac déi tac la chl dau tu.
Theo thoa thudn hop ddng, cac ddi tdc cam két chuyén nhugng toan b céng trinh khach san cung
vdi quydn stf dung dat gén lign vdi cdng trinh khdch san cho Cong ty khi dl digu kién chuyén giao.

Céng ty chua xac dinh gid tri hap ly ctia céc khoan dau tu vao cong ty con va céc khoan gop van theo
céc hgp déng hgp tac kinh doanh nay dé thuyét minh trong béo cdo tai chinh riéng do khong c6 gia
niém yét trén thj trudng cho cdc khodn dau tu nay. Gia tri hgp ly cda khoan dau tu nay co thé khéc
vdi gid tri ghi sé.

Tinh hinh hoat déng ctia cac cng ty con trong ndm nhu sau:

Nam nay Nam trudc
Két qua Két qua
Giaidoan kinhdoanh Giai doan kinh doanh
Congty TNHH PAu tuva Phat trién Du - 2025 Cé lai 2024 Co lai
lich Phiic An
Coéngty Cé phan Vinwonders Nha 2025 Co lai TUr01/3/2024 Co lai
Trang t6i31/12/2024
Céng ty C6 phan Dau tu va Phéat trién 2025 Cé lai Tr01/3/2024 Co lai
Khach san Landmark 81 tdi 31/12/2024
Coéng ty Co phan Dau tu'va Phat trién 2025 L6  Tu01/3/2024 L6
Khéach san Thanh Hoa t6i 31/12/2724
Céng ty C8 phan Vinpearl Clra Hoi Tir 15/02/2025 L6 2024  Khéngla
t6i 31/12/2025 Céngty con
PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG
S6 cudinam S6 dau nam
Triegu VND Trieu VND
Phai thu tir hoat dong kinh doanh khach san, 628.695 578.712
vui choi giai tri va cdc dich vu khac
Phai thu tir hoat dong kinh doanh bat dong san 31487 ) 207.624
o 940.482 786.336
Trong do:
Phai thu ngan han cac khach hang bén lién quan 398.717 306.625

(Chi tiét tai Thuy&t minh s& 36)
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CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN

quan (Chi tiét tai Thuy&t minh sé 36)

CAC KHOAN PHAI THU KHAC

Sé cudinam

8. TRA TRU'G'C CHO NGU'O'l BAN
S8 cudinam S6 dau nam
Triéu VND Triéu VND
a.Ngan han
Céng ty Co phan Vinhomes 2.853.901 -
Péitéc sb 1 535.105 9.097
Trung tdm Phat trién Quy dat Thanh phd Tuyén 20.000 112.104
Quaiig
Cong ty Co phan Phét trién va Pau tu Xay dung - 602.970
Vincons
Khac 482.301 409.365
3.891.307 1.133.536
Trong dé:
Tra tru'dc ngan han cho ngu'di ban la cac bén lién 2.854.957 688.233
quan (Chi tiét tai Thuy&t minh s6 36)
b. Dai han
Céngty CO phan Vinhomes 9.646.099 -
9.646.099 -
Trong dé:
Tra trwdc dai han cho ngudi ban la cac bén lién 9.646.099 -

S6 dau ndm

Triéu VND Triéu VND
a.Ngan han
Phai thu vé L&i tién gli, lai dat coc va ldi cho vay 2.196.691 483.603
Phai thu theo hop dong hap tac kinh doanh vdi mot 639.818 744.401
déi tac doanh nghiép
Phai thu vé cédc khoan chi hd 456.966 233.537
Khac 44.388 45.467
3.337.863 1.507.008
Trong dé:
Phai thu ngan han khac tir cdc bén lién quan 2.670.645 747.002
(Chi tiét tai Thuy&t minh sé 36)
b. Dai han
Tam Ung theo hgp déng hop tac kinh doanh véi mot 356.581 -
$6 ddi tdc doanh nghiép
Tam (ng giai phéng mat bang 75.919 75.919
Phai thu vé ldi cho vay 2.565 161.652
Khac 3.775 3.475
438.840 241.046
Trong dé:
Phai thu dai han khac tir cac bén lién quan 3.924 162.943

(Chi tiét tai Thuy&t minh sé 36)
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo)

10.

11.

12:

HANG TON KHO

$6 cudinam

MAU SO B 09-DN

S8 dau nam

TrieuVND Triéu VND

Gié goc D phong Gidgéc Du phong

Bat dong san dé ban dang xay dung (i) 4.131.330 - 4.207.790 -

Bat dong san dé ban da xay dung 1.190.625 - 1.392.879 -
hoan thanh (i)

Nguyén liéu, vat liéu 117.654 - 102.955 -

Congcu, dungcu 5.924 - 6.030 -

Hang hoa 2.958 - 1.780 .

Thanh pham 313 - 111 -

5.448.804 - 5.711.545 -

(i)  Chl y8u bao gom chi phi xay dung va céc chi phi chung dugc phan b khdc nhu chi phi st
dung dat, chi phi d&n b va giai phdng mat bang, chi phi di vay dugc von héa, chi phiquy hoach
va thiét ké va céc chi phi lién quan khac dé phat trién cdc hang muc cén ho, biét thu va cac
hang muc bat dong san khac dé ban thudc céc dy &n bat dong san ctia Cong ty.

CHI PHI TRATRUGC

S8 cudinam

S8 dau nam

Triéu VND Triéu VND
a. Ngan han
Céng cu, dung cu xuat dung 41.058 29.885
Chi phi cam két rit von vay 12.803 3.636
Chi phi bao hiém 7.043 10.168
Chi phi tra trudc ngan han khac 36.921 32.035
97.825 75.724
b. Dai han
Céng cuy, dung cu xuat dung 169.888
Chi phi hoa hdng thé golf 135.644
Chi phi thué tra trudc 92.034
Chi phi stra chira 56.514
Tra trude lgi nhudn cam két theo chuang trinh quan Ly 16.917
Chi phi tra trudc dai han khac 39.101
510.098

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

S6 phainép  S6 da thuc ndép

S6 dau nam trong nam trongndm  S& cudindm
Triéu VND Triéu VND TriéuVND Triéu VND
a. Cac khoan phai thu
Thué thu nhap doanh nghiép 45.850 - 15.675 61.525
Thué nha dét, phi s’ dung va - - 14.055 14.055
thué dat
45.850 - 29.730 75.580
b. Céc khoan phaitra
Thué gia tr gia téang 750.082 465.506 (1.040.219) 175.369
Thu8 thu nhap doanh nghiép 118.194 (14.564) (103.630) .
Thué thu nhép cé nhén 41.194 161.139 (178.034) 24.299
Thué nha thau nudc ngoai 30.682 249.635 (225.670) 54.647
Thué nha dat, phi st dung va 1.722 57.074 (58.586) 210
thué dat
Thué va céc khoan phai ndp 255.234 327.349 (334.796) 247.787
nha nudc khac
502.312

1.197.108 1.246.139 (1.940.935)

28




6¢

"(ANA K1 9e8°0L 120z Weu gL Bueyl Le
Ae8u 18)) ANA £16£1°8 B G20z Weu g Sueyl Lg AeSu 181 Aeu ues 1g1 08D BND 18] UQD i1 B19 oY) uenb ugn uaqg ea ueop dej Suno Suosl A1 Buod 982 ‘(Z 0S Yuiw
19Any1 1811911 1Y) A1 Bu0D eno Aea ugolp| 082 042 oeq wep ap A1 BugD eno L1 1eIS ‘10Y2 INA NUX BA 103 UBS ‘UBs Yoy 0BD B) UBS |2} 0s 10w deyo syl ep A3 Sug)

(ANAf LLL'L 7207 WU

z1 8ueul Lg Aedu 181) ANA f1 £62°2 1 S20Z weu Z| Sueyl Lg AeBu 181 Sunp ns uo ueA Sunyu 1gy oey neyy ep A1 8uoD ena yuly noy yuip 0o ues (el eif ugAngN

00L°90%'¥L LTS VLL LLELY ¥5£°6 Vyv8LLT LS8°66L°L L0Z°S0L°2CL weu iona AeSu 1g)
51L0'929°'7L S90°602 L9Z2°29 628°9 LSL'ETE Z89'vvL'e LTV 6L8'LL weu nep AeBu g
IVINQD iHLVID
8891866 8TS LTV L6V ¥VE 9zL'L6 SyZ 88 186°828°E LLL'E0S Y ey 19n2 Np 95
(Lv5°65) - - - z (Lvs°69) - oL Welo
(99¢°68) (661°€) (ose) (686) (688°L1) (Lovv9) (zeez) ueq Supnyu ‘A yueyy
89g°LGT’L 950°0% TLLVT ovy ¥ 865°85 yE0'eVY Z9t°089 weu SuoJl oBY NEUY
LTT'788'8 LL6°06E SL6'6LE 692°88 985 LY 568°605°C 18S°SZL'Y weu nep np oS
I ANTNOW OVH idL VIO
88/ 06E'VT 5507209 V18°L6E 080°LOL 680°09L TEB'8TI'S 816'906°9L Wweu [ona np 9§
(€59'v9) = 2 - 3 (£59°%9) = opw| Wei9
(ost9zL) (0zz'v) (9£9°1) (£6L°L) (005°82) (z98'28) (s66°2) ueq uonyu ‘A yueyy
- yueyjueoy
LB E0Y 996 - 79l LL9°L 869°CL 606°98€ ueq 0o Sunp Aex.n ne@
LL4°699 £LT°S ¥STLL LSS°S 5Z9°SlL Z,.0°60L 966°2CS weu Suon Suel
VT 805°ET 9£0°009 9£T°T8E 860°56 L8TLLL LLSVS9'S 800°S00°9L weu ngp nNp 0S
VIO NIANON
ANANUL aNA N3] ANANUL aNAN3UL ANAN3UL ANAN3UL aNA N3uL
8uoyl oeLy weu nejlonuien  Suoyd uea 1} UBA igia1ya ea 203 UBD| 31BN
yuipgouesiel easuonfe) igigylL udn Suonyd oow Aep BA END BYN

HNIH NOH HNiG 00 NYS 1YL ‘€L

NQ-60 9 OS NYW (0aya da11) ONIIH HNJHO IV1 OYO OVE HNIW LIANHL

THYIJNIA NYHd 00 ALONOD



CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN

14.

15.

TAI SAN CO BINH THUE TAI CHINH

Nha cira May moc
va vat kién tric va thiét bj Téng
Triéu VND Triéu VND Trieu VND

NGUYEN GIA
S8 du dau nam 230.595 108.780 339.375
S6 du’ cudi ndm 230.595 108.780 339.375
GIA TR HAO MON LUY KE
S8 du dau nam 6.639 27.240 33.879
Khau hao trong ndm 5.419 22.237 27.656
S6 du’ cudi ndm 12.058 49.477 61.535
GIA TRICON LAI
Taingay dau nam 223.956 81.540 305.496
Tai ngay cudinam 218.537 59.303 277.840

Céng ty thué khach san tai tinh Quang Binh theo hgp dong thué tai san véi Tap doan Vingroup - Cong
ty CP. Khoan tién thué dugc thanh toan mat lan cho toan b thai gian thué.

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, tai san cd dinh thué tai chinh c6 gid trf con lai la 278 ty VND (tai ngay
31 thang 12 nam 2024: 305 ty VND) dugc thé chap tai ngdn hang dé dam bao cho khoan vay hgp vén
clia Cong ty (chi tiét tai Thuyét minh s 24).

TAI SAN CO BINH VO HINH

Quyén Phan mém
st dung dat may tinh Khac Tong
Triéu VND Triéu VND Triéu VND Triégu VND

NGUYEN GIA
S6 du dau nam 326.276 275.028 25.800 627.104
Tang trong nam 29.208 6.006 598 35.812
Thanh ly, nhugng ban - (107) : (107)
S8 du cudinam 355.484 280.927 26.398 662.809
GIATRI HAO MON LOY KE
S6 dw dau nam 49.336 236.708 11.874 297.918
Kh&u hao trong nam 8.712 19.249 5.280 33.241
Thanh ly, nhugng ban - (68) : (68)
S8 duw cudi nam 58.048 255,889 17.154 331.091
GIATRI CON LAI
Tai ngay ddu nam 276.940 38.320 13.926 329.186
Tai ngay cudindm 297.436 25.038 9.244 331.718

Nguyén gia tai san cd dinh vé hinh clia Céng ty da khau hao hét nhung van con str dung tai ngay 31
thang 12 nam 2025 (4 233 ty VND (tai ngdy 31 thang 12 ndm 2024: 204 tj VND).

Cong ty da thé chap mot sd tai san la quyén st dung dat ctia Cong ty dé dam bao cho céc khoan vay
clia Céng ty (chi tiét tai Thuyét minh s6 24), cdc cong ty trong cling Tap doan va mot bén lién quan
khéc. Gia trj con lai clia tai san nay tai ngay 31 thdng 12 nam 2025 la 70 ty VND (tai ngay 31 thang 12
nam 2024: 175 ty VND).
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16.

17

18.

MAU SO B 09-DN

BATDONG SAN AU TU
Nha clrava Quyén
vat kién tric st dung dat Tong
Triéu VND Triéu VND Triéu VND

NGUYEN GIA
S6 duw dau nam 584.277 168.294 752.571
S6 du’ cudi nam 584.277 168.294 752.571
GIA TRI HAO MON LOY KE
S6 du dau nam 168.179 35.409 203.588
Kh&u hao trong nam 27.473 2.304 29.777
S6 du’ cudinam 195.652 37.713 233.365
GIA TRI CON LAl
Tai ngay dau nam 416.098 132.885 548.983
Tai ngay cudi nam’ 388.625 130.581 519.206

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, bat dong san dau tu clia Cong ty bao gom cdc cdu phan trung tdm
thuong mai, nha phd thuong mai cho thué, ha tang phd mua sam va bat déng san cho thué khéc.

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Céng ty da s dung cdu phan trung tdm thuong mai thudc du an
Vinpearl Empire Condotel va du an Vinpearl Beach Front Condotel dé hop tac kinh doanh va dau tu
vdi Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail va Cong ty C6 phan Vincom Retail (“bén déi tac”), céc
congty lién két clia Tap doan Vingroup - Cong ty CP - Caong ty me ctia Congty, va Céngty dugc phén
chia mét phan lgi nhuan trude thué ti hoat dong kinh doanh bat ddng san dau tu nay.

Theo quy dinh tai Chudn muc k& toan Viét Nam s8 05 - B4t déng sén dau tu, gia tri hop ly cla bat
ddng san dau tu tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 can dugc trinh bay. Tai ngay 31 thang 12 nam 2025,
Cong ty chua thu thap dugc céc thong tin can thiét dé xac dinh gid tri hop ly clia cac bat dong san
dau tu.

CHI PHi XAY DUNG CO BAN DO’ DANG

SO cudinam S&6 dau nam

Trieu VND Triéu VND
Dy an phét trién dao Hon Tre 1.096.440 974.124
Dy an Vinpearl Lang Van 927.053 492.380
Dy én san golf 18 1& Con Au 711.030 711.030
Du an Khu nha & Vinpearl Phu Quy 293.326 1.130.514
Cac du an khac 951.816 944.476

3.979.665 4.252.524

PHAI TRA NGU'O'l BAN NGAN HAN

Cong ty C6 phan Bau tu va Phat trién Du lich Phi Quéc
Khac

Trong dé:
Phai tra ngu'di ban la cdc bén lién quan
(chi tiét tai Thuy&t minh s& 36)
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S8 cudinam

S6 dau nam

Trieu VND
Gia tri/ S8 cé
kha nangtra ng

Triéu VND
Gia tri/ S6 co
kha nang tra ng

4.537.559 3.883.726
1.769.130 1.700.113
6.306.689 5.583.839
4.718.865 4.113.560
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CONG TY CO PHAN VINPEARL )
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN

19.

20.

NGU'O'| MUA TRA TIEN TRU'G'C NGAN HAN

S8 cudinam S8 dau ndm

Triéu VND Triéu VND
Ngudi mua tra tién trude tir hoat dong kinh doanh 10.753.699 13.035.123
bat dong san
Ngudi mua tra tién trude tlr hoat dong kinh doanh 335.197 353.174
khach san, vui chai gidi tri va céac dich vu khac lién
guan
Ngudi mua tra tién trude tir hoat dong kinh doanh 36.711 36.103
khac

11.125.607 13.424.400
Trong do:
Ngudi mua tra tién trudc ngan han la cac bén lién 1.350 1.350

quan (chi tiét tai Thuy&t minh so 36)

Chi tiét cac khoan ngudi mua tra tién trudc tir hoat dong kinh doanh bt dong san nhu' sau:

S6 cudindm S6 daunam

Triéu VND Triéu VND

Paitac sb 2 (i) 4,959.454 6.753.114
Péitac sb 3 (i) 1.698.493 2.261.680
Paitac s6 4 (i) 1.557.324 2.620.620
Poitac s6 5 (i) 1.104.395 -
Péitac sd 6 (i) 829.200 1.399.709
Paitac s8 7 (i) 604.833 -
10.753.699 13.035.123

(i) Phan anh cac khodn ngudi mua tra tién trudc phat sinh tir hgp dong mua ban dién tich thuong
mai va nha & ctia du an Khu nha & Vinpearl Phd Quy.

CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

S8 cudinam S8 daunam
Triéu VND Triéu VND
Thu nhap cam két phai tré tif chuang trinh quan Ly 389.694 841.432
cho thué biét thu, can hd
Chi phi tién luong trich trudc 286.980 271.860
Chi phi xay dung du an trich trudc 273.085 198.435
Chi phi lai vay va |ai trdi phiéu trich trudc 192.510 213.342
Chi phf phai tra khac N 317.160 186.822
1.459.429 1.711.891
Trong do:
Chi phi phai tra ngan han vdi bén lién quan 63.678 13.325

(Chi ti&t tai Thuy&t minh s& 36)
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo)

21

22.

DOANH THU CHU'A THU'C HIEN

S6 cudi ndam

MAU sO B 09-DN

S8 dau ndm

Triéu VND Triéu VND
a.Ngan han
Doanh thu nhén trudc tir chuong trinh dich vu quéan 219.647 358.351
ly va cho thué biét thy, can hd
Doanh thu voucher nhén trudc 216.152 42.611
Doanh thu thé golf nhan trudc 82.423 33.416
Khac 22,323 15.419
540.545 449.797
b. Dai han
Doanh thu thé golf nhén trudc 328.114 310.764
Doanh thu nhén trude tir chuong trinh dich vu quan 117.770 337.417
ly va cho thué biét thy, can hd
Doanh thu cho thué nhan trudc 71.854 75.035
Khac 3.291 2.482
521.029 725.698

PHAI TRA KHAC

a.Ngan han

Tién thu tir cac hgp dong dat coc, vay van va céac hgp
dong khac lién quan tdi cdc du én bat dong san (i)
Nhan dat coc chuyé&n nhugng du an (ii)

Quy bao tri phai tra cho céc can ho da ban giao

Khac

Trong do:
Phaitra ngin han khéac cho cac bén lién quan
(Chi tiét tai Thuy&t minh s& 36)

S8 cudindm

S8 ddunam

Triéu VND Triéu VND
2.030.285 2.288.005
1.831.371 782.759

161.107 138.459
59.481 51.803

4.182.244 3.261.026

1.170.728 29.323

()  Phandnh cdc khoan dat coc, vay vén va cac hgp dong khac dé mua dién tich thuong mai va

nha & cla duy én bat dong san.

(i)  Phan anh céc khoan nhan dat coc tir mot s déi tdc doanh nghiép dé chuyén nhugng di 4n

xay dung ca ban dd dang.

So cudindm

S8 dau nam

b. Daihan

Nhan dat coc gop von theo céc hop dong hop téc
dau tu'va kinh doanh (i)

Nhan dat coc theo céc hop déng hop tac dau tuva
kinh doanh va théa thuan chuy&n nhugng du an (ii)

Trong dé:
Phai tra dai han khéc cho céc bén lién quan
(Chi tiét tai Thuy&t minh s 36)
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Triéu VND Triéu VND
13.540.952 1.040.952
739.415 1.914.892
14.280.367 2.955.844
705.097 1.882.250
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN

(i)

(if)

23.

Phan anh céc khoan dat coc tir mdt s6 do6i tdc doanh nghiép dé dam bao cho nghfa vu thitc hién hop
ddng hop tac dau tu va kinh doanh giita Cong ty va mét s& déi tdc doanh nghiép lién quan dén viéc
dau tu, xay dung va kinh doanh déi véi cdu phan hgp tac tai dy 4n Lang Van, Ba Nang va dich vu quan
ly, cho thué biét thu, cdn hd khéch san tai cdc dy 4n bat ddng san biét thy va can hd khach san cua
Cong ty tai Nha Trang va Da Nang.

Phan 4nh céc khoan nhan dat coc tir cac déi tac dé dat coc cho hgp déng hop tac dau tu, hop téc
kinh doanh va theo céac thoa thuan dat coc chuy&n nhugng mdt sé dy 4n xay dung ca ban dé dang.

DU PHONG PHAITRA

SO cudinam S6 dau nam
Triéu VND Triéu VND
a. Ngan han
Du phong bao hanh céng trinh 2.978 -
2.978 -
b. Dai han
Du phong bao hanh cong trinh 10.407 -
10.407 -
)
i
&
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN

Chi ti6t cac khoan vay ngén han nhu sau:

S6 cudinam

Pon vi S6 du VND tuwong Hinh thive
STT B3i tu'gng nguyénté nguyén té dwong Ky han gdc va tra Lai Laisudt dam bao
Triéu VND

1 Ngan hang Triéu VND 936.073 936.073 - Tra ng goc khi ddo han; 11,75% dén (i), (iv)
TMCP Phat - Tra lai hang thang. 12,25%/nam
trién Thanh pho
Ho6 Chi Minh

2 Ngéanhang Triéu VND 803.923 803.923 - Tra ng goc khi dao han; 8% dén (ii), (iv)
TMCP Sai Gon - - Tra lai hang thang. 9,3%/nam
Ha No&i (SHB)

3 Ngan hang Trieu VND 288.309 288.309 - Tra ng gdc khi ddo han; 10% dén (i), (ii),
TMCP Viét Nam - Tra lai hang thang. 14,3%/nam (iii), (iv)
Thinh Vugng

4 Ngan hang Trieu VND  185.988 185.988 - Tra nd goc khi ddo han; 9%/nam (i), (iv)
TMCP Quéc té - Tra lai hang thang.

Viét Nam

5 Ngan hang USD 1.185.145 31.259 - Tra ng goc khiddo han; 7,1%/nam (iii)
Malayan - Lai tra khi ddo han.

Banking Berhad Triéu VND 131.291 131.291 6,65% dén
7,15%/nam

6 Ngéan hang Trieu VND  118.581 118.581 - Tra nd goc khi ddo han; 14%/nam (i), (ii)
TMCP Ky { -Tra lai hang thang.
thuong Viét
Nam

7 Congty TNHH TriéuVND 52.000 52.000 - Tra ng goc va lai khi ddo 12%/nam Khoan vay
Pau tuva Phat han khoan vay. khéng co
trién Du lich tai san
Phuc An dam bao

8 CongtyCo Trigu VND 37.000 37.000 - Tra ng goc va Lai khi ddo 12%/nam Khoan vay
phan Pau tu'va han khoan vay. khong co
Phat trién tai san
Khéch san dam bao
Thanh Hoa

Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, céc khoan vay dugc bao dam bang céc tai san nhu sau:

(i) Mat s6 tai san dugc nam gilt bai Tap doan Vingroup - Congty CP, cong ty con clia Congty va congty trong
cling Tap doan;

(i)  Motso cd phiéu clia Congty, mdt céngty trong cng Tap doan va mét bén lién quan khéc du'gc nam gi b
Tap doan Vingroup - Coéng ty CP;

(i)  Cdc khodn vay dugc cam két bao lanh bdi Tap doan Vingroup - Cong ty CP;

(iv) Mot sd cd phiéu ctia Tap doan Vingroup — Céng ty CP dugc ndm gilt bdi Cong ty (Chi tiét tai Thuy&t minh s6
6) va cdc bén lién quan khac clia Tap doan.
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo)

26.

MAU SO B 09-DN

So6 daunam

Cé phiéu S6 cudinam

Co phiéu
S6 lwong co phi€u dang lLu hanh 1.793.300.377
C6 phiéu phé théng 1.793.300.377

C6 phiéu phd théng c6 ménh gid 10.000 VND/cé phiéu.

Vén diéu lé

Co phiéu

1.723.212.204
1.723.212.204

Theo Gidy chitng nhan dang ky doanh nghiép thay d&i lan th 74 ngay 07 thang 01 nam 2026, von
didu & ctia Cong ty 14 17.933.003.770.000 VND. Tai ngay 31 thang 12 nam 2025, vén didu |& da dugc

céac co dong gop du nhu sau:

Vén cd phan da gép

S8 cudinam

S6 daunam

Triéu VND %
Tap doan Vingroup - Congty CP 15.334.534 85,51
Céc cd dong khéc 2.598.470 14,49

Triéu VND %

14.735.210 85,51
2.496.912 14,49

17.933.004 100,00

17.232.122 100,00

CAC KHOAN MUC NGOAI BANG CAN DOI KE TOAN
Ngoai té cac loai

S8 cudinam

S6 daunam

KRW 2.580.000
usb 1.573.251
IPY 238.000
EUR 13.095
HKD 3.000
AUD 1.300
CHF 200
SGD . =

Cam két thué hoat dong

S8 cudinam

1.530.000
817.533
83.000
27.752

1.450

20

S6 dau nam

Triéu VND Triéu VND
Téng sd tién thué tdi thiéu trong twong lai clia
hgp dong thué hoat dong tai san khong
hily ngang theo cac thdi han:
Trong vong mot nam 116.352 g92.215
Trong vong hai dén ndm nam 435.714 339.178
Saunamnam 3.940.146 3.149.503
4.492.212 3.580.896

39
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CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN

27. DOANH THU THUAN VE BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU

Nam nay Nam tru'dc
Triéu VND Triéu VND
Téng doanh thu ban hang va cung cép dich vu
Doanh thu ban hang va cung cap dich vu khéch san, 8.405.988 6.034.942
du lich va vui choi giai tri
Doanh thu cho thué va chuyé&n nhugng bat dong san 3.943.948 60.396
12.349.936 6.095.338
Céc khoan giam trir doanh thu
Chiét khdu thuong mai 3.159 2.518
3.159 3.519
Doanh thu thu@n vé ban hang va cung cap dich vu 12.346.777 6.091.819
Trong do: _
Doanh thu véi mot s& bén lién quan trong yéu 1.121.949 942.655
(Chi tiét tai Thuyé&t minh s6 36)
28. GIA VON HANG BAN VA CUNG CAP DICH VU
Nam nay Néam trudc
Trieu VND Trieu VND
Gid v6n hang ban va djch vu khach san, 6.121.104 5.244.470
du lich va vui choi giai tri cung cap
Gid v8n cho thué va chuyén nhugng bat dong san 1.039.867 12.213
7.160.971 5.256.683
29. CHI PHi SAN XUAT, KINH DOANH THEO YEU T8
Nam nay . /Nam tru'éc
Triéu VND // Trigu VND
Chi phi nguyén liéu, vat liéu 1.566.694 1.070.647
Chi phinhan céng 1.923.757 1.730.150
Chi phi khau hao tai san c6 dinh va bat dong san 1.342.042 1.371.996
dau tu
Chi phi dich vy mua ngoai 2.802.747 2.430.646
Trich lap/(Hoan nhap) chi phi du phong 16.093 (1.224.757)
Chi phi khac bang tién 1.045.145 381.713
8.696.478 5.760.395
30. DOANH THU HOAT DONG TAI CHINH
Nam nay Nam trwdc
Triéu VND Triéu VND
Lai tién guti va cho vay, l&i vén gop 1.602.316 675.198
Lai chénh léch ty gia 7.161 4.683
Cé tite, loi nhuén dugc chia - 20.027
Doanh thu hoat dong tai chinh khéc 65 195
1.609.542 700.103
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo)

31.

32.

33.

34.

3s.

CHI PHi TAI CHINH

MAU SO B 09-DN

Nam nay Nam trudc
Triéu VND Triéu VND
Chi phi mua lai trai phi€u ctia tréi cht 1.858.342 -
Chi phi @i vay va chi phi phat hanh trai phiéu 1.160.826 1.223.050
L6 chénh léch ty gia 294.659 368.725
Trich lap dy phong dau tu 237.350 -
Chi phitai chinh khac 307.040 44.566
3.858.217 1.636.341
CHI PHI QUAN LY DOANH NGHIEP VA CHI PHi BAN HANG
Nam nay Nam trudc
Trieu VND Triéu VND
Céac khodan chi phi quan ly doanh nghiép
Chi phi nhan vién quan ly 516.811 482.718
Chi phi khdu hao TSCD 81.179 74.580
Chi phi dich vu mua ngoai 523.436 430.143
Trich lAp/(Hoan nhap) chi phi du' phong 3.284 (1.224.757)
Chi phi quan ly doanh nghiép khdc 144,750 8.350
1.269.460 (228.966)
Céc khoan chi phi ban hang
Chi phinhan vién 183.616 149.009
Chi phfkhéu hao TSCD 1.654 13.339
Chi phidich vu mua ngoai 291.850 332.870
476.920 495.218
THU NHAP KHAC
Nam nay Nam trudc
Triéu VND Triéu VND
Lai thanh ly, nhugng ban TSCD 20.926 -
Thu nhép tir chuyén giao quyén kiém soat Cau phan - 1.656.191
hop téc kinh doanh
CAac khoan khac 30.077 43.424
51.003 1.699.615
CHI PHi KHAC
Nam nay Nam trudc
Triéu VND Trieu VND
Chi phi phat thué va phat hgp dong 23.989 74.039
L6 thanh ly, nhugng ban TSCH - 57.509
Céac khoan khac 3.916 8.141
27.905 139.689
CHI PHi THUE THU NHAP DOANH NGHIEP HIEN HANH
Nam nay Nam trudc
Triéu VND Trieu VND
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén (14.564) 141.830
thu nhap chju thué ndm hién hanh
Diéu chinh chi phi thué thu nhap doanh nghiép clia - 1.416
c4c nam trudc vao chi phi thué thu nhap hién hanh
nam nay
Téng chi phi thué thu nhap doanh nghiép (14.564) 143.246
hién hanh
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CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN
Nam nay Nam tru'dc
Triéu VND Triéu VND
Chi phi/(thu nhap) thué thu nhap doanh nghiép hoan
lai
Chi phithué thu nhap doanh nghiép hoan lai phat sinh tr - (133.208)
céc khoan chénh léch tam thoi phai chju thué
Thu nhép thué thu nhap doanh nghiép hoén lai phat sinh 14.564 -
tir cac khodn chénh l&ch tam thdi dugc khau trir
Téng chi phi/(thu nhap) thué thu nhdp doanh nghiép 14.564 (133.208)
hoan lai

Céng ty c6 nghfa vu ndp thué thu nhap doanh nghiép theo ty 1& 20% tinh trén thu nhap tinh thué. Chi
phi thué thu nhap doanh nghiép cho nam tai chinh dudc udc tinh dua vao thu nhap chiu thué va cé
thé cé nhirng didu chinh tily thudc vao sy kiém tra cua co quan thué.

Céc khoan 13 tinh mang sang trong vong nam nam lign k& ké tir ndm tiép sau nam phét sinh L6 tinh
thué. Céc khodan L6 tinh thué chua st dung clia Cong ty tai ngay 31 thang 12 ném 2025 nhu sau:

N&m Nam L& tinh thué S3& 16 da chuyén dén S8 16 tinh thué chwa st dung
phat sinh hét han (tridu VND) ngay 31/12/2025 tai ngay 31/12/2025

(triegu VND) (triéu VND)
2024 2029 1.700.631 1.354.065 346.566
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CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN

36. NGHIEP VU VA SO DU’ V&I CAC BEN LIEN QUAN

S6 dw’ chii yéu véi cdc bén lién quan tai ngay két thic nam tai chinh:

Mai quan hé

Noi dung
nghiép vu

S6 cudindm S8 dau nam

Trigu VND TriéuVND

O

Phai thu ngén han cta khach hang 398.717  306.625
Céngty Co phanVinwonders Nha Céngty con Phai thu vé cung 93.392 16.274
Trang cdp hang hda,
dich vy
Tap doan Vingroup - Céngty CP Congty me Phai thu vé cung 86.124 29.561
cdp hang hda,
dich vu
Céngty Co phan Vinhomes Congtytrongcung  Phai thu vé cung 62.108 58.929
Tap doan cdp hang héa,
dichvu
Céngty C8 phan Vincom Retail ~ Bén lién quankhac ~ Phai thu vé cung 31.864 28.812
cap hang hda,
dich vu
Cong ty TNHH Van hanh Vincom Bénlién quankhdc  Phai thu vé cung 26.486 30.416
Retail cap hang hda,
dich vu
Céngty C8 phan San xudtvaKinh Coéngtytrongcung  Phai thu vé cung 24.383 40.746
doanh Vinfast Tap doan cdp hang hoa,
dich vu
Coéng ty C3 phan Trung tdm Hoi Céngtytrongcung  Phai thu vé cung 10.882 -
cho Trién ldm Viét Nam Tap doan cap hang hda,
dichvu
Congty Co phan Tap doanPauty Chjusykiémsoat  Phai thu vé cung 5.026 24.868
Viét Nam chung cdp hang hoa,
dich vu
Céc bén lién quan khac Céngty con, Congty Phai thu vé cung 58.452 77.019
trong cungtap doan cédp hang hoa,
va chju sy kiém soat  dich vy
chung
Tra trudc ngan han cho ngu'di ban 2.854.957  688.233
Coéng ty Co phan Vinhomes Céngtytrongciung Trd trudc mua 2.853.901 -
Tap doan hang hoa djch vu
Céng ty C6 phan Phét trién va Congtytrongcung Tra trudc mua s 602.970
PAau tu Xay dung VinCons Tap doan hang héa dich vy
Cong ty C6 phan Phat trién Xay Congtytrongcung Tra trudc mua . 64.783
dung Vincons Windows Tap doan hang hda djch vy

Céngtytrongcung Tra trudc mua 1.056 20.480
Tép doan hang héa dich vy

Cac bénlién quan khac

9.646.099 -
Céngtytrongclung Tra trudc mua 9.646.099 -
Tap doan hang hda djch vy

Tra tru'de dai han cho ngu'oi ban
Céng ty CA phan Vinhomes

2.670.645 747.002
Phai thu L& cho 901.650 96.985

Phai thu ngan han khéc
Céng ty C8 phén Vinwonders
Nha Trang vay ngén han
Cong ty Cé phan Vinpearl Clra Congtytrongclng  Phai thu & cho 500.583 105.111
Hoi Tap doan (truwdc ngdy vay ngan han

14 thang 2 nam 2025)

Céngty con
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CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN

M&i quan hé N&i dung S6 cudinam S6 dau nam
nghiép vu
Trieu VND Triéu VND
Cong ty con (ti ngay
14 thang 2 nam 2025)
Céng ty C6 phan Vinwonders Céngty con Phai thu chi hd 321.171 173.202
Nha Trang
Céngty Cé phan Nghiéncltuva  Céngtytrongcung  Phai thu l&i cho 342.833 127.167
San xuat Vinsmart Tap doan vay ngan han
Coéngty TNHH Gido ducvabao  Coéngtytrongclng  Phai thu l&i cho 280.211 89.086
tao Vinacademy Tap doan vay ngan han
Céng ty C6 phan Vinpearl Clra Congtytrongcung  Phaithuchihd 73.659 39.157
Hoi Tap doan (trudc ngay
14 thang 2 ndm 2025)
Congty con (ti’ ngay
14 thang 2 ndm 2025)
Congty TNHH Van hanh Vincom  Bén lién quan khdc  Phai thu lai ti von 66.060 42.398
Retail (6 liéu trurde séap nhap hgp tac hap déng
thudc Cong ty TNHH Dau tu'va kinh doanh
Phat trién B6 Thi Sudi Hoa)
Céc bén lién quan khac Congty con, Céngty Phaithu ngan han 184.438 73.896
trong cung Tap doan khac
va chiju sy kiém sodt
chung
Phai thu dai han khac 3.924 162.943
Céngty Cé phan VinwondersNha Céngty con Phai thu lai cho 256 133.685
Trang vay dai han
Céng ty Co phan Nghién cltu va Coéngtytrongcung Phai thu l&i cho 204 27.966
San xuat Vinsmart Tap doan vay dai han
Cac bén lién quan khac Céngtytrongcung  Phai thu dai han 3.464 1.292
tap doanvachiusy khéc
kiém soéat chung
Phai thu vé cho vay ngan han (i) 9.991.720 12.539.800
Cong ty C6 phan Vinpearl Clra Céngtytrongcung Phai thu vé cho 3.543.000 3.000.000
Hoi Tap doan (trudc ngay vay ngan han
14 thdng 2 nam 2025)
Cong ty con (tlr ngay
14 thdng 2 ndm 2025)
Céngty Co phan Vinwonders Nha Céngty con Phai thu vé cho 3.046.720 5.651.000
Trang vay ngan han
Congty C8 phan Nghién clru Phat Céngtytrongcung  Phai thu vé cho 1.600.000 -
trien va Ung dung Nguoi may Tap doan vay ngan han
Vinrobotics
Cong ty C6 phan Nghién cltu va Céngtytrongclng  Phai thu vé cho 924.000 994.000
San xuat Vinsmart Tap doan vay ngan han
Cdngty TNHH World Academy Céngtytrongclng  Phai thu vé cho 810.000 -
Tap doan vay ngan han
Cong ty TNHH Gido duc va Pao Céngtytrongclung Phai thu vé cho 68.000 2.763.000
tao Vinacademy Tap doan vay ngan han
Cong ty C6 phan Pau tw va Phat Coéngty con Phai thu vé cho - 131.800
trién khach san Landmark 81 vay ngan han
Phai thu vé cho vay dai han (i) 387.000 607.000
Cong ty TNHH Gido duc va Pao Congtytrongcling  Phai thu vé cho 300.000 -
tao Vinacademy Tép doan vay dai han
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CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Ti€p theo)

Céngty Co phanVinwonders Nha
Trang

Cong ty C6 phan Nghién clu va
Séan xudt Vinsmart

Phai tra ngu'di ban ngan han
Hoat déng hgp tac kinh doanh vdi
Céng ty C6 phan Pau tu va Phat
trién Du lich Phi Quéc

Coéng ty TNHH Van hanh Vincom
Retail

Tap doan Vingroup - Céngty CP

Céng ty C6 phan Vinhomes

Céngty Cd phan Vinwonders Nha
Trang

Céng ty TNHH Dau tu va Phat
trién Du lich Phic An

Céc bén lién quan khac

Phai tra ngan han khac

Coéngty Cé phan Phat trién Thanh
phé Xanh

Céngty Cé phan Dau tu Xay dung
Thai Son

Tap doan Vingroup - Céngty CP

C4c bén lién quan khac

Phai tra dai han khac
Céng ty C8 phan Vincom Retail

Cong ty TNHH Van hanh Vincom
Retail

M&i quan hé

Coéngtycon
Congty trong clng
Tép doan

Hoat déng hop tac
kinh doanh chiju su

MAU SO B 09-DN

Noi dung S6 cudindm S& dau nam
nghiép vu

TrieuVND Triéu VND
Phai thu vé cho 60.000 287.000
vay dai han

Phai thu vé cho 27.000 320.000
vay dai han

4.718.865 4.113.560
Phai tra ngudi ban  4.504.452 3.883.726
ngan han vé dich

kiém soat clia céng ty vy, hang héa cung

Bén lién quan khac

Congty me

Cong ty trong cung

Tép doan

Caéngtycon

Coéngty con

Coéngty con, Congty
trong cung Tap doan,

chiu su kiém soét
chung va bén lién
quan khac

Cong ty trong cung
Tap doan

Cong ty trong cung
Tap doan

Congty me

Cangty con, Congty

trong ciing Tap doan

va chiu su kiém soéat

chung

Bén lién quan khac

Bén lién quan khéc
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cép

Phai tra ngudi ban 73.953 73.712
ngan han vé dich

vy, hang héa cung

cép

Phai tra ngudi ban 62.047 85.320
ngan han vé dich

vy, hang héa cung

céap

Phai trd nguoi ban 30.692 39.384
ngan han vé dich

vy, hang héa cung

cép .

Phai tra ngudi ban 20.081 9.900
ngan han vé dich
vu, hang hda cung
cép

Phai trd nguoi ban 4,687 -
ngan han vé dich ;
vu, hang hda cung
cép

Phai tra ngudi ban 22.953°
ngan han vé djch

vu, hang héa cung

cap

1.170.728 29.323
Phai tra vé nhan 844.791 “
d&t coc ngan han
Phai trd vé nhéan 303.821 -
déc coc ngan han
Phai trd ngan han i 8.000
khac
Phai tra ngén han 22.116 21.323
khac

705.097 1.882.250
Phai trd vé nhan 286.144 297.224
dat coc dai han
Phai trd vé nhan 224,853 242.314
dat coc dai han




CONG TY CO PHAN VINPEARL

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo) MAU SO B 09-DN

Mai quan hé Noi dung S6 cudindm S8 ddu nam
nghiép vu
TrieuVND Triéu VND
Congty Cé phan Tap doan Dautu Chiju sy kiém soat Phai tra vé nhéan 194.100 194.100
Viét Nam chung dat coc dai han
Cdngty CO phan PautuXaydung Coéngtytrongcung  Phai trd vé nhéan - 303.821
Thai San Tap doan dat coc dai han
Congty Cé phan Phattrién Thanh Céngtytrongclng  Phai trd vé nhan . 844.791
phé Xanh Tap doan dat coc dai han
Ngwdi mua tra tién tri’éc ngdn han . 1.350 1.350
Tap doan Vingroup - Congty CP Céngty me Ngudi mua tra tién 1.350 1.350
trudc
Chi phi phai trd ngan han 63.678 13.325
Coéngty Co phan Vinsmart Future Céngtytrongcung  Phaitra ngan han 32.147 -
(trudc day la Céng ty C6 phan Tap doan vé dich vu, hang
Giai phap Cong nghé Théngtin Va hda cung cap
Ha tang Truy@n dan Vinitis)
Coéng ty TNHH Dau tu va Phat Céngtycon Phai tra lai vay 7.095 855
trién Du lich Phic An
Congty Co phanVinwonders Nha Céngty con Phai trd ngan han 4.479 -
Trang vé dich vu, hang
héa cung cap
Cong ty C6 phan Dau tu va Phat Congty con Phai tra lai vay 4.428 365
trién Khéach san Thanh Hoa
Céc bén lién quan khac Céngty con, Congty Phai trd ngén han 15.529 12,105
trong cung Tap doan vé dich vu, hang
va chju su kiém soat héa cung cép va
chung lai vay
Vay ngan han 89.000 -
Coéng ty TNHH Pau tu va Phat Congtycon Vay ngén han 52.000 -
trién Du lich Phic An
Coéng ty C6 phan Dau tu va Phat Congty con Vay ngan han 37.000 -
trién khach san Thanh Hoa
Vay dai han - 52.000
Céng ty TNHH D3u tu va Phat Céngtycon Vay dai han - 52.000

trién Du lich Phtic An

(i)  Phan anh céc khoan cho vay céc bén lién quan, khong cd tai san dam bao vdi (i sudt 12%/ndm
v@i thai han gdc 1a 12 thang dén 14 thang ké tir ngay giai ngdn mot [n khoan vay. Lai cho vay dugc

thanh toan khi déo han.
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo)

MAU SO B 09-DN

Trong ndm, Céng ty da c6 cac giao dich chl yéu sau véi mét s6 bén lién quan:

M6i quan hé Niamnay Nam trwéc
Triéu VND Triéu VND

Tap doan Vingroup - Céng ty CP Congty me
Chuyén tién mua cé phan 4.276.185
Nhan chuyén nhuong cd phan 1.855.123 -
Mua tai san 628.192 -
Phi quan ly 145.305 143.154
Nhan tién (ng trude mua voucher 134.680 -
Cung cap dichvu 118.050 43,708
Chi phf chiu tir hgp déng hap tac kinh doanh 55.296 57.636
Mua hang hoa va dich vy 13.819 11.392
Thu nhép khac - 321
Hoat dong hop tac kinh doanh véi Céngty Hoatddnghgp tac
C6 phan Pau tuw va Phat trién Du lich Phid  kinh doanh chiju su
Qudc kiém soat ctia cong ty
Chi phi ¢8 dinh tir hoat dong hgp tac dau tu 780.355 834.006
BiI 16 tir hoat dong hgp tdc dau tu 689.838 348.374
Mua hang hoa va dich vu 123.002 -
Tang von gép theo hgp dong hgp tac dau tu 35.662 -
Cung cép dich vu 32.420 36.115
Nhan hoan tra von gép theo hgp dong hop tac - 88.034
dautu
Céng ty C6 phan Vinwonders Nha Trang Céngty con
Thu hdi khoan cho vay 4.055.000 2.685.310
Cho vay 1.223.720 8.623.310
Go6p vn bang tign 1.138.000 -
Thu nhap lai cho vay 672.976 244.104
Cung céap dich vy 376.942 383.629
Mua hang hoda va dich vu 183.140 168.797
Cong ty Cd phan Vinpearl Ctra Hoi Céng ty trong cung

Tap doan (trudc ngay

14 thang 2 ndm 2025)

Cong ty con (tUr ngay

14 thang 2 nam 2025)
Gép vén bang tién 2.000.000 -
Chovay 603.000 3.000.780
Thu nhép tir lai cho vay 395.472 105.156
Thu hoi khoan cho vay 60.000 780
Cung cép dich vu 43.630 36.876
Mua hang hoda va dich vu 2.249 985
Cong ty C6 phan Pau tuw va Phat trién Khach Congty con
san Landmark 81
Thu hdi khoan cho vay 131.800 417.700
Cung cép dich vy 64.477 35.270
Thu nhép tir Ll&i cho vay 2.958 22.857
Mua hang héa va dich vu 820 26.721
Cho vay - 549.500
Vay - 3.099.500
Hoan tra khoén vay - 3.099.500
Chi phi l&i vay - 12.105
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CONG TY CO PHAN VINPEARL
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH RIENG (Tiép theo)

MAU SO B 09-DN

Cong ty Co phan Pau tu' va Phat trién Khach Congty con

san Thanh Hoa

Vay

Cung cép dich vy

Chi phf lai vay

Mua hang hoa va dich vu
Hoan tra khoan vay

Cho vay

Thu hdi khoan cho vay
Thu nhéap tr lai cho vay

Cong ty TNHH Dau tu’ va Phat trién Du lich
Phuc An

Chi phi chju tir hgp dong hgp téc kinh doanh
Chi phi lai vay

Vay

Cong ty Co phan Nghién cttu va San xuat
Vinsmart

Thu hdi khoan cho vay

Cho vay

Lai cho vay

Coéngty TNHH Gido duc va Pao tao
VinAcademy

Thu hdi khoan cho vay

Cho vay

Thu nhap lai cho vay

Cung cép dich vu

Mua hang hoa va dich vy

Cong ty TNHH World Academy

Cho vay

Thu hdi khoén cho vay
Lai cho vay

Cung cép dich vy

Cong ty Co phan Nghién cfu Phat trién va
('ng dung Nguwoi may Vinrobotics

Cho vay

Lai cho vay

Cung cép dich vy

Céng ty Cé phan Vinhomes

(Yng trude ngudi ban theo hop dong tdng thau

Nhéan tién &ng trede mua voucher
Cung cap dich vy

Mua hang hoa va dich vy

Thanh ly tai san

Congty C6 phan San xuét va Kinh doanh
Vinfast
Cung cédp dich vy
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M&i quan hé Nam nay Nam truéc
TrieuVND  TriéuVND
37.000 37.000
14.953 11.378
4.428 365
100 421
- 37.000
- 1.000
- 1.000
- 55
Congtycon
28.641 24.840
6.240 855
- 52.000
Céng ty trong cung
tap doan
2.440.000 8.509.000
2.077.000 9.823.000
187.904 155.133
Cong ty trong cung
tédp doan
2.695.000 -
300.000 2.763.000
193.230 89.086
3.617 12.659
38 45
Coéngty trong cung
tap doan
1.210.000 -
400.000
§57.972 -
3.821 2.488
Cang ty trong cung
tap doan
1.600.000 -
47.342 .
2.315 -
Caongty trong cung
tap doan
12.500.000 -
169.400 -
104.849 65.404
27.832 39.212
55 -
Cong ty trong cung
tdp doan
183.869 170.474
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M&i quan hé Namnay Nam truwéc
Trieu VND Triéu VND

Mua hang hoa va dich vy - 121
Chi phi lai vay - 2.071
Vay - 300.000
Hoan tra khoan vay - 300.000
Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail Bén lién quan khédc
Chi phi chia sé doanh thu hgp téac kinh doanh 194.740 65.205
Mua hang hoa va dich vu 49,980 116.191
Chi phi chiu tir hgp déng hgp tac kinh doanh 26.319 -
Cung cép dich vy 12.965 11.835
Doanh thu chia sé lgi nhuan hgp tac dau tu 10.498 26.991
Céngty Co phan Tap doan Pau tuw Viét Nam  Chiju sy kiém soét

chung
Cung cap dich vy 107.996 99.404
Mua hang hda va dich vu 31 22
Céngty Cé phan Phat trién Thanh phé Xanh Caéng ty trong cling

tap doan
Nhan tién (ng trudc mua voucher 175.300 -
Thanh ly tai san 44.834 -
Cung cép dich vy 37.391 2.718
Mua hang hoa va dich vu 973 -
Céng ty TNHH Dich vu Van tai Sinh thai Congty trong cung
VinBus tap doan
Mua hang hda va dich vu 52.531 8.505
Cung cép dich vy 4,156 3.706
Cho vay - 2.393.490
Thu hoi khoan cho vay - 2.393.490
Vay - 349.667
Hoan tra khoan vay = 349.667
Thu nhép lai vay - 37.242
Chi phf lai vay - 2.843
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Thu nhap ctia Ban Téng Giam déc, Hoi dong Quan trj va Ban Kiém soat

Tién lwong clia Ban Téng Gidm ddc, thi lao clia Hoi déng Quan tri va Ban Kiém sodt dugc hudng trong

nam nhu sau:

Hoi déng Quan trj
Ba Nguyé&n Thu Hang
Cac thanh vién quan ly khac

Ban Téng Giam déc
Ba Ngd Thj Huong

Ong Jurgen Peter Dorr
Cac thanhvién quan ly khdc

Ban Kiém so4at
Ba Nguyén Thi Nhu' Hoa

Céac thanh vién khac

Chi¥c danh Nam nay Nam trudc

Triéu VND Triéu VND

9.196 3.068

Chu tich = =

9.196 3.068

8.399 19.432

Téng Giam déc (bd nhiém 331 -
ngay 26 thang 12 nam 2025)

Téng Giam déc (mién nhiém 2 13.270
ngay 12 thang 11 nam 2024)

8.068 6.162

2.570 3.395

Trudng Ban Kiém sodt (tlr 561

ngay 12 thang 11 nam 2024) -

2.009 3.395

20.165 25.895

CAC SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NIEN PO KE TOAN

Trong thang 01 va thang 02 ndm 2026, Cdng ty da nhan dugc yéu cau hodn déi tréi phiéu tir tréi
chti véi tong ménh gia 97.800.000 USD. Tinh dén thoi diém lap bdo céo tai chinh riéng nay, Cong ty
da thuc hién thanh todn trudc han vdi tdng ménh gia 1a 12.600.000 USD goc trdi phiéu va da thanh
toan bing tién cho trai chui vai s6 tién quy doi la 2.111.267 triéu VND.

.\va /
4

Nguyén Thac Manh
Ngudi lap biéu

Po6 My Huong

K& toan truwdng

51
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Ngay 09 thang 3 ndm 2026




