CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND

Béo cdo tai chinh hgp nhat da duoc kiém toan
Cho nam tai chinh ket thic ngay 31 thang 12 ndm 2025
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BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT PA BU'QC KIEM TOAN
Bang can déi ké toan hop nhat
Bao cao két qua hoat déng kinh doanh hop nhat
B&o cao lwu chuyén tién té hop nhét

Thuyét minh Bao cdo tai chinh hep nhat
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CONG TY CO PHAN TAP POAN EVERLAND
Tang 3, Téa nha 87 — 99 Lang Ha, Bbng Ba, Ha Nai

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BPOC

Ban Téng Giam déc Céng ty Cb phan Tap doan Everland (sau day goi tét 1a “Céng ty") trinh bay Béo céo
clia minh cling v&i Bao cdo tai chinh hop nhét 43 dwoc kiém toan Cho ndm tai chinh két thuc ngay 31 thang
12 n&m 2025,

THONG TIN CONG TY

Céng ty Cé phan Tap doan Everland (goi tit 14 "Gong ty") dirgc thanh lap theo Gidy chirng nhan dang ky
doanh nghiép s& 0104228175 do S& Ké hoach va Dau tw thanh phd Ha N&i cap 1an dau ngay 27 thang 10
n&m 2009, Trong qua trinh hoat déng, cong ty cé nhiéu lan thay dbi Giay chirng nhan ding ky doanh nghiép.
L&n thay dbi gan nhat ngay 23 thang 01 nam 2026.

Cong ty Cb phan Tap doan Everland cé try s& chinh taii Tang 3, Téa nha 87 — 99 Lang Ha, DPong Ba, Ha
NG

CAC THANH VIEN HOI PONG QUAN TRI, BAN KIEM SOAT VA BAN TONG GIAM bOC

Céc thanh vién Héi déng quan tri, Ban Kiém soat va Ban Téng Giam déc Céng ty trong n&m tai chinh va cho
dén ngay lap bao cao nay bao gém:

Hoi déng quan trj

Ho va tén Chire vy B nhigm/Mién nhigm
“Ong Lé Binh Vinh Cha tich HBQT

Ong Nguyén Thue Cén Phé Chu tich HBQT

Ong L& Binh Tuén Thanh vién HEQT

Ong Ngb Viét Hung Thanh vién déc lap

Ong B6 Thanh Nghj Thanh vién HRQT Buoc bau ngay 28/5/2025

Ba Dwong ThiVan Anh Thanh vién HBQT Mi&n nhiém ngay 28/5/2025

Ban Téng Giam doc

Ho va tén Chire vy Bd nhigm/Mién nhiém
Ong Nguyén Thic Can Téng Giam dbc

Ong L& Binh Tuan Phé Téng Giam doc

Ong Chu Van Khanh Phé Téng Giam dbc B& nhiém ngay 14/07/2025
Gng Duong Buc Vit Ding Pho Téng Giam déc B4 ntiden nody 16108120125

Mi&n nhiém ngay 15/11/2025

Ban Kiém soat

Ho va tén Chire vy

Ba Cao Thi Hoa Trudng Ban kiem soat
Ong Nguyén Ha Nguyén Thanh vién

Ba Vi Minh Hug Thanh vién

Pai dién phap luat

Nguwéi dai dién theo phap luat cia Céng ty trong ki ké toan va cho dén thévi dieém lap bao cdo nay la éng Lé
Binh Vinh — Chi tich Hai ddng quan trj va Ong Nguyén Thiic Can - Tdng Giam dbe.
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND
Tang 3, Toa nha 97 — 99 Lang Ha, Péng Pa, Ha Noi

CAC SI KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Khéng co sir kién quan trong nao xay ra ké tir ngay két thuc ndm tai chinh dua dén yéu ciu phai diéu chinh
hodc céng bd trong thuyét minh trong Béo céo tai chinh hop nhat,

KIEM TOAN VIEN

Céng ty TNHH Kiém toan va Binh gia Quéc té dwec chi dinh |a kiém todn vién thuc hién kiém toan Béo céo
tai chinh hop nhéat cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 n&m 2025 clia Cong ty.

CONG BO TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC BOI VG BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Ban Tdng Giam dbc Cong ty cd trach nhiém lap Bdo cdo tai chinh hgp nhét phan dnh mét cach trung thirc
va hop Iy tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va tinh hinh lwu chuyén tién t& hop
nhéat cla Cong ty trong ky. Trong viéc lap Bao cao tai chinh hop nhat nay, Ban Téng Giam doc dugc yéu
céu phai:

s Lira chon céc chinh sach ké toén thich hop va &p dung céc chinh sach d6 mét cach nhét quan;

+ Bura ra cac xét doan va wdc tinh mbt cach hep Iy va théan trong;

e MNéu rd cac nguyén tic ké todn thich hop co duoe tuan tha hay khong, cd nhitng &p dung sai léch trong
yéu can dugc cong bd va gidi thich trong Bao céo tai chinh hep nhét hay khong;

» Lap Bao cao tai chinh hop nhat trén co s& hoat ddng lién tyc trir trieéng hop khdng thé cho rang Cong ty
sé tiép tyc hoat déng kinh doanh; va

« Thiét ké va thire hién hé thbng kiém soat noi bd mot cach hiru higu cho muc dich 1&p va trinh bay Béao
céo tai chinh hgp nhéat hop Iy nhdm han ché rii ro va gian lan.

Ban Téng Giam dboc dam bao céc sb ké toan cb lign quan duge luu gitr day d0 & phan anh tinh hinh tai
chinh riéng, tinh hinh hoat dong clia Céng ty véi mic dé chinh xac hop Iy tai bat ky thei diém nao va cac sb
ké toan tuan thi ché do ke toan ap dung. Ban Tdng Giam doc clng chiu trach nhiém quan Iy cac tai san cla
Cong ty va do dé da thire hién céc bién phap thich hop d& ngsin chén va phat hién céc hanh vi gian lan va
cac quy dinh phap Iy co lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao cao tai chinh hop nhat.

Ban Téng Giam dbc cam két da tuan thil cac yéu ciu néu trén trong viéc lap Bao cao tai chinh hop nhét,
CAM KET KHAC

Ban Téng Giam déc cam két rang Cong ty tuan thd Nghi dinh 155/2020/NB-CP ngay 31/12/2020 cia Thi
trérng Chinh phd Quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cla Luat chirng khoan va Céng ty khéng vi pham
nghia vu cong bo thong tin theo quy dinh tai Théng tw s& 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 cua Bo Tai
chinh hwéng dan vé viéc cong b thong tin trén Thi tredng chirng khodn, Théng tw sé 68/2024/TT-BTC
ngay 18/08/2024 sira doi, bd sung mét so diéu cua cac théng tw guy dinh vé giao dich chitng khoan trén hé
théng giao dich chirng khoan; bl trir va thanh toan giao dich chirng khodn; hoat déng clia céng ty ching
khoan va céng bo théng tin trén thi trieéng chirng khoan.
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND
Tang 3, Toa nha 97 — 29 Lang Ha, Béng Ba, Ha Noi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC (tiép theo)

PHE DUYET BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT

Ban Téng Giam dbc phé duyét Bao céo tai chinh hop nhét dinh kém. Béo cdo tai chinh hop nhét da phan
anh trung thirc va hop Iy tinh hinh tai chinh cla ©tng ty tai thévi diém ngay 31 thang 12 n@m 2025, cling nhie
két qua hoat dng kinh doanh hop nhét va ca¢ lubng Ity chuyén tién 1 hop nhét cho nam tai chinh két thac
ciing ngay, phil hop voi cac chudn migc ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phap Iy cé lién quan dén viéc lap va tripfi bay Bao céo tai chinh hop nhét.

N A
Téng Giam doc
Ha Ngi, ngay 30 théng 03 nam 2026
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Cong ty TNHH Kiém toan va Binh gia Quéc té n Bﬂ
International Auditing and Valuation Company Limited

AUDIT AND VALUATION

S6: 300612.1/2025/BCTC/HAV
BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

Kinh gii: Céc co déng
H6i ddng quan trj, Ban Téng Giam dbc
Céng ty C6 phan Tap doan Everland

Chung t6i da kidm todn Bao cdo tal chinh hop nhét kém theo clia Céng ty CO phan Tap doan
Everland (sau day goi tit 12 "Cong ty”) dwec 1ap ngay 30 thang 03 nam 2026, tir trang 08 dén trang
46, bao gbm: Bang can ddi ké toan hop nhét tai ngay 31/12/2025, Bao cdo két qué hoat déng kinh
doanh hop nhat, Bao cao lwu chuyén tién té hop nhét cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12
nam 2025.va cac thuyét minh Bao cdo tai chinh hgp nhat kém theo.

Trach nhiém ctia Ban Téng Giam déc

Ban Tdng Giam déc Céng ty chiu trach nhiém lap va trinh bay frung thue va hgp Iy Bao cao tai
chinh hop nhét theo chudn muc ké toan, ché a6 ké toan doanh nghiép Vigt Nam va cac quy dinh
phap ly cb lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao cao tai chinh va chiu tréch nhiém vé kiém sodt noi
bd ma Ban Téng Giam dbc xac dinh 14 cin thiét d& ddm bao cho viéc I&p va trinh bay Bao cao tai
chinh hop nhét khang cé sai sét trong yéu do gian 1an hozic nham Ian.

Trach nhiém cua Kiém toan vién

Trach nhiém cia ching t6i & dua ra y kién v& Béo cao tai chinh dya trén két qua cla cube kiém
toan. Chiing toi da tién hanh kiém toan theo cac Chudn muc Kiém toan Viét Nam. Cac Chuan muc
nay yéu cau ching t8i tuan thi chuin muc va cac quy dinh vé& dao dirc nghé nghiép, 18p ké hoach
va thige hién cude kiém toan dé dat duoc sy d3m bdo hop Iy vé viée ligu Bao cdo tai chinh clia
Céng ty co con sai sot trong yéu hay khong.

Céng viéc kidm toan bao gdm thyc hién cac thi tuc nhém thu thap cac béng chirng kiém toan vé
cac sb lieu va thuyét minh trén Bdo cdo tai chinh. Céc thi tuc kiém toan dugc lua chon dya trén xét
doan clia kiém toan vién, bao gbm danh gid riii ro cé sai sét trong yéu trong Bao cao tai chinh do
gian 1an hodic nham 1&n. Khi thue hign danh gia cac rli ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat
ndi bé cla Céng ty lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Bao céo tai chinh trung thire, hop 1y nh&m
thiét ké cac thi tuc kiém toan phi hop vai tinh hinh thie t, tuy nhign khéng nhdm muyc dich dua ra
y kign vé hieu qua clia kidm soat ndi bd clia Cong ty. Cong viéc kiém toan cling bao gém dénh gia
tinh thich hop ctia cac chinh sach ké toan duoc 4p dung va tinh hep Iy cla céc wdc tinh ké toan
clia Ban Giam dbc cling nhu danh gia viéc trinh bay tong thé Bao céo tai chinh,

Chiing téi tin twéng réng cac bing chirng kidm toan ma chiing toi da thu thap duoc la déy du va
thich hop lam co sé dwra ra ¥ kién kiém toan cla chiing 18i.

¥ kién cta Kiém toan vién

Theo y kién clia chang t6i, Bao cao tai chinh hop nhat da phan anh trung thc va hop Iy trén cac
khia canh trong yéu tinh hinh tai chinh clia Céng ty C6 phan Tap doan Everland tai ngay 31 thang
12 nam 2025, clng nhur két qué kinh doanh va cac lubng Iwu chuyén tién t& nam tai chinh két thiic
ngay 31/12/2025, phil hop v&i chudn muc va ché db ké toan doanh nghiép Viét Nam hién hanh va
cac quy dinh phép Iy co lién quan vé I&p va trinh bay Bao cdo tai chinh hep nhat.
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Vén dé cin nhin manh

Theo thuyét minh s6 4.6.1 — Phai thu ngan han khac:

Céng ty C& phan Tap Goan Everland va Cong Ty Lién doanh TNHH Phat trién D& thi m&i An Khanh
c6 ky két Hop déng dat coc sb HH5/2023/HEDCIAK-EVG ngay 11/8/2023 dé& nhan chuyén nhwong
mot phén dy an Khu db thi moi Bac An Khanh tai O d&t HH5 (dw an Sky Lumiere Center).

Theo van ban thda thuan sbé HH5/2025/VBTT/AK-EVG ky ngay 08/10/2025: Céng ty Lién doanh
TNHH Phét trién Do thi mai An Khanh déng y hoan tré cho Céng ty C5 phan Tap doan Everland
toan bé s6 tién d3t coc la 637,5 ty ddng sau khi ky Va&n ban thda thuén trén.

Tai ngay 31/12/2025, khodn tién ma Céng ty cd phdn Tap doan Everland con phai thu tir Cong ty
Lién doanh TNHH Phat trién D6 thi mai An Khanh khi thanh Iy Hop dbng d&t coc d& nhan chuyén
nhirong mot phéin duw an Khu d6 thj méi Bac An Khanh tai O dat HH5 (dw an Sky Lumiere Center) |2
114.500.000.000 VND. Bén ngay lap Béo cdo tai chinh nay, Céng ty Lién doanh TNHH Phat trién
D6 thi mé&i An Khanh da thanh toan di sé tién néu trén cho Céng ty cb phan Tap doan Everland.

Ngoai ra, do tién do hoan thién viéc chuyén nhugng mét phdn Dir &n kéo dai hon so véi du kién,
Céng ty Lién doanh TNHH Phat trién D6 thj mai An Khanh da chi tra cho Céng ty Cé phén Tap doan
Everland chi phi vay vén trong khoang thoi gian tir ngay 01/3/2024 dén ngay 30/09/2025 theo Thda
thuan chi tré chi phi vay vén ngay 18/12/2024.

Vin dé khéc

Bao c4o tai chinh téng hop cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2024 da duwoc kiém todn bdi Kiém
todn vién va Cong ty kidm toan khée phat hanh ngdy 31/3/2025. Kiém todn vién da duwa ra y kién
chép nhén foan phén cd van dé can nhan manh nhu sau:

(i) Khodn tam tng cia Cong ty cho ba Nguydn Tam Bang (K& toén trudng dén ngay 12/4/2024) aé
di ngp thué cda Céng ty, tuy nhién dén thoi diém ngh vige (ngdy 20/4/2024) ba Bang chua hoan fra
sb tién nay. C&n cly bién ban hop ngay 28/12/2024, Téng Gidm déc c6 trach nhigm thu hoi khodn
tign trén cho Céng ty. Theo d6, ngay 28/3/2025, Tng Gidm déc Céng ty dé hoén trd thay toén bé so
tién tam tmg nay cho Céng ty, do d6 Ban Téng Gidm déc dénh gid khoén phdi thu ndy da dugc thu
hdi va khédng trich 1&p dw phong tai ngay 31/12/2024.

(i) Hop déng hop téc déu tu s6 99/2021/HPHTOT/EVG-THIENMINH ngay 01/4/2021 gitka Céng ty
Cé phdn Tap doan Everland vé Céng ty C6 phdn Tép doan Péu tw Bét dong sén Thién Minh dé
ciing hop tac dau tv mot dw én Khu dé thi New City tai phwdng NGi Sam, thanh phé Chéu Dée, tinh
An Giang. Vi mot s6 nguyén nhén, tién dé thue hién Dur &n chdm hon so v6i ké hoach duge cédc bén
thda thuan tai Hop déng hop tdc déu tw. Ngay 12/3/2025 Hoi dong quén tri ¢6 Nghi quyét sé
06/2025/NQ-HPQT vé théng qua viéc chuyén nhuong todn bd quyén gop, céc quyén, nghia vy va
loi fch dai voi Duw én phét sinh tr Hop déng hop tac déu tw sé 99/2021/HPHTE T/EVG-THIENMINH
ngdy 01/4/2021 cho ddi tac.

Tai ngay lap Bdo cdo tai chinh nay, Céng ty da thuc hién viéc chuyén nhuong néu trén vé da thu vé
sd tién 14 69.800.000,000 VND. Ban Tdng Giam ddc dénh gia gid tri khoén tién gép hop téc déu tu
néu trén (SO tién 64.200.000.000 VND) nhé hon sé tién da thu dugc tir vide chuyén nhuong vén
gop, cdc quyén, nghia wy va lpi fch phat sinh tr hop déng Hop téc dau ftw sb
99/2021/HEDHTET/EVG-THIENMINH nén khéng trich lap dy phong cho khodn phai thu nay.

(iii) Ngay 11/8/2023, Céng ly C6 phdn Tap doan Everland ky két Hop déng dét coc dé Chuyén
nhuong mot phan Du 4n sé HHE/2023/HBEC/AK-EVG véi Cong Ty Lién doanh TNHH Phét trién £6
thi méi An Khénh dé nhan chuyén nhuong mat phan du én Khu d6 thj méi Bdc An Khénh tai O dét
HHS (dw én Sky Lumiere Center). Do tién do hoan thién viéc chuyén nhwong mot phdn Dy dn kéo
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dai hon so v6i duw kién, Cong Ty Lién Doanh TNHH Phét trién £6 thi méi An Khénh da dong y chi tra
cho Céng ty C& phén Tép doan Everland chi phi vay vén trong khodng thoi gian tir ngdy 01/3/2024
dén 31/12/2024 theo Théa thudn chi trd chi phi vay von ngay 18/12/2024.

Dén ngay lap Béo céo tai chinh nay, Céng ty Lién doanh TNHH Phét trién D6 thi méi An Khénh da
thanh toén cho Cong ty C6 phdn Tap doan Everland todn bo sd 14i vay ttr thoi diém 01/03/2024 dén
30/09/2025, sé tién: 99.556.273.971 VND.

Pén thei didém 1ap bao cdo tai chinh hop nhét, cac néi dung da néu trong “\Van dé cin nhan manh”
ai-Bag céo kiém toan hop nhat ném 2024 44 duoc don vj giai quyét nhu da néu trén,

n_

Hoang Kim Thiy uyé&n Thi Nam Hai

Phé Giam déc E{E m todn vién
Giay BKHN Kiém toan sé: Gify DKHN Kigm toan sé:
1464-2023-283-1 4003 -2022-283-1

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA B|NH GIA QUOC TE
Ha Noi, ngay 30 thang 03 ndm 2026
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND
Tang 3, Toa nha 87 — 99 Lang Ha, Bbng Da, Ha Noi

Méu s6 B 01 - DN/HN

BANG CAN BOI KE TOAN HOP NHAT
Tai ngdy 31 thdng 12 ném 2025

TAI SAN

TAI SAN NGAN HAN

. Tién va cac khoan twong dwong tién
. Tién
. Céc khoan twong duong tién

. Pau tw tai chinh ngan han
. Dau tu ndm gitr dén ngay dao han

. Céc khoan phai thu ngén han

. Phai thu ngan han clia khach hang
. Tra trwdre cho ngledvi ban ngan han
. Phai thu vé cho vay ngan han

. Phai thu ngdn han khac

. Hang tén kho

. Hang tén kho

. Tai san ngdn han khéc

. Chi phi tra trwéc ngan han
, Thué GTGT duwge khau triv

TAI SAN DAI HAN

. Cac khoan phai thu dai han

. Phai thu dai han khac
. Tai san cé djnh
. Tai san cb dinh hitu hirh

- Nguyén gia
- Gia tri hao mon luy ké

. Bit déng san ddu tw

. Tai san dé dang dai han

. Chi phi xay dung co ban dé& dang
. Péu tw tai chinh dai han

. Pau tw gop von vao don vi khac

2. DAu tr ndm gitr dén ngay d4o han

. Tai sdn dai han khac
. Chi phi tra trugc dai han

2. Tai san thué thu nhap hodn lai

TONG CONG TAI SAN

Ma TM 311212025 01/01/2025
56 VND VND
100 5.723.357.799.204 4.227.992.529.494
110 4.4 517.641.549.501 464.198.442.713
191 120.141.548.501 115.898.442. 713
112 397.500.000.000 348.300.000.000
120 46.540.000.000 200.640.000.000
123 4.21 46.540.000,000 200.640,000.000
130 1.848.666.494.706 2.021.359.430.626
131 4.3 172.643.608.781 228.498,116.633
132 4.4 1.077.079.814.280 951.221.372.643
135 4.5 347.600.000.000 74.081.950.000
136 4.6.1 251.343.071.635 767.557.991.350
140 3.256.903.965.013 1.525.313.339.923
141 4.7 3.256.903.965.013 1.525.313.339.923
150 53.605,789.984 16.481.316.232
151 4.81 684.176.251 184.911.808
152 52.921.613.733 16.286.404 424
200 661.795.428.756 630.710.393.804
210 1.762.873.950 65.962.873.950
216 4.6.2 1.762.873.950 65.962.873.950
220 27.955.288.273 934.155.684
221 410 27.955.288.273 934 155.684
222 34.033.778.827 5.798.235.364
223 (6.078.490.654) (4.864.079.680)
230 - -
240 - 7.904.258.673
242 4.9 . 7.904.258.673
250 459.500.700.000 459.,500.700.000
253 422 444 500.700.000 444.500.700.000
255 4.2.1 15.000.000.000 15.000.000.000
260 172.576.566.533 96.408.405.497
261 4.8.2 168.488.997.302 94.640.405.497
262 4.087.569.231 1.768.000.000
270 6.385.153.227.960 4.858.702.923.298

Céc thuyét minh kém theo 1a mét b phén hop thanh cia Béo céo tai chinh hop nhit nay
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND
Tang 3, Téa nha 97 — 89 Lang Ha, Dbng Pa, Ha Noi

Mau s& B 01 — DN/HN

BANG CAN POI KE TOAN HO'P NHAT (tiép theo)

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025

31/12/2025
VND

01/01/2025
VND

3.475.169.971.697
2.641.362.853.215
508.026.257.061
1.017.852.278.860
25.377.115.3563
3.583.580.252
811.834.091.821
Bg7,028.257
263.555.000.000
10.167.501.611
833.807.118.482
B33.807.118.482

2.909.983.256.263
2,9098.983.256.263
2.152.498.360.000
2.152.498.360.000

(706.800.000)
44.051.003.221
144.652.435.488
66.911.733.409

77.740.702.089
569.488.257 544

2.046.011.586.669
1.041.400.435.843
220.838.187.922
650.133.233.510
21.568.748.426
1.357.007.540
11.325.209.450
15.546.283
126.990.000.000
8.072.502.672
1.004.611.150.826
1.004.607.237.463
3.913.363
2.812.691.336.629
2.812.691.336.629
2.152.498.360.000
2.152.498.360.000

(706.800,000)
41,861.005.344
70.688.730.225
39.279.733.910

31.408.856.315
548.350.041.060

NGUON VON Ma TM
56
C - NOQ PHAI TRA 300
I. No» ngan han 310
1. Phai tra ngudi ban ngén han 31 411
2. Noudi mua tra tién trude ngdn han 312 412
3. Thué va cac khodn phdi nop Nha nieée 313 4.15
4. Phai tra ngudi lao ddng 314
5. Chi phi phai tré ngan han 315 4.13
6. Phai tra ngén han khac 319 4.14
7. Vay va no thug tai chinh ngan han 320 4.16
8. Quy khen thudng phlc lgi 322
IIl. N¢r dai han 330
1. Vay va ng thué tai chinh dai han 338 4.16
2. Thué thu nhap hoén lai phai tra 341
D - VON CHU SO HO'U 400
I. Vén cha sé hivu 410 4.17
1. Von gop cia chl s& hivu 411
- G phigu phd thdng co quyén biéu 411a
quyét
2. Théng du von cd phan 412
3. Quj dau tu phat trign 418
4, Loi nhuan sau thué chwa phan phoi 421
- LNST chura phan phéi Idy k& dén cubi ky 421a
trude
- LNST chura phan phoi ky nay 421b
5. Loi ich co déng khéng kiém soat 429
I. Ngudn kinh phi va quy khéac 430
TONG CONG NGUON VON 440
{
Ngwéi 1ap bidu Ké toan trwéng
Nguyé&n Thj Thanh Hang Nguyén Thu Ngén

4.353.?-:12.923.293/

Téng Giam dbc

Nguyén Thic Can

Ha Nai, ngay 30 thang 03 nam 2026

Cic thuyét minh kém theo 1a mot bG phén hop thanh cia Béo céo taf chinh hop nhét nay

B R




CONG TY CO PHAN TAP DPOAN EVERLAND
Téng 3, Toa nha 97 — 99 Lang Ha, Béng Da, Ha Noi

Mau s6 B 02 — DN/HN

bl

12.
13.
14.
15.

16.

17.
18.

18.

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH HOP NHAT

Chi tigéu

Doanh thu ban hang va cung cép djch vy 01

Cac khoan gidm trir doanh thu

Doanh thu thudn vé ban hangvacungcdp 10
dich vy (10 = 01 - 02)

Gia vbn hang ban

Loi nhuén gép vé ban hang va cung cap dich 20

vu (20 =10 - 11)

Doanh thu hoat ddng t&i chinh

Chi phi tai chinh

Trong do: Chi phi 18] vay
Phan 18 hodc 16 trong cong ty lién doanh, lién két 24

Chi phl ban hang

Chi phi quan ly doanh nghigp
. Loi nhuan thuin tir hoat déng kinh doanh 30
{30 = 20 + {21 - 22) - (24 + 25)}

Thu nhap khac
Chi phi khac

Lo nhudn khac (40 = 31 - 32)
Téng lgi nhuan ké toan trwdc thué

(50 = 30 + 40)

Chi phi thué TNDN hién hanh

Chi phi thué TNDN hoan lai
Loi nhudin sau thué thu nhap doanh nghiép 60

(60 = 50 - 51 - 52)

- LNST ciia ¢b déng ctia cng ty me
- LNST ctia c6 déng khdng kiém soél

L&i co ban trén cb phigu

(

Nam 2025
Ma TM Nam nay Nam trwéc
sb VND VND
51 1.119.194.855.302 1,192.875.784.911
02 5.2 - 173.514.302
1.119.194.855.302 1.192.702.270.609
11 53 571.988.514.438 1.134.017.772.264
147.206.340.864 58.684.498.345
21 5.4 56.925.855.193 22.972.777.882
22 55 24.418.439.550 17.005.368.009
23 24 418,438, 550 16.994.503.066
- 2.167 . 496.612
25 5.6 40.616.891.957 3.613.940.537
26 5.7 12.032.433.395 11.395.213.200
127.064.431.155 51.810.251.013
31 5.8 1.591.167.311 1.715.443.679
32 5.8 4.044.652.032 7.052.996.541
40 (2.453.484.721) (5.337.552.862)
50 124.610.946.434 46.472.698.151
51 510 25.735.941.224 12.778.388.134
52 (3.913.363) (52.790.588)
98.878.918.573 33.747.100.605

&1
62

77.740.702.059
21.138.216.484

31.408.8996.315
2.338.104.290
140

Nguwéi 1ap bidu
Nguyén Thi Thanh Hing

Ké toan trwéng

Nguyén Thu Ngin

Téng Giam déc
Nguyén Thic Can
Ha N&i, ngay 30 thang 03 nam 2026

Cac thuydt minh keém theo 1& mdt b phén hop thanh cda Béo cdo tai chinh hop nhét ndy
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CONG TY cO PHAN TAP BOAN EVERLAND
Ting 3, Toa nha 97 — 99 Lang Ha, Dbng Da, Ha Noi

Mau s6 B 03 - DN/HN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT
Ndm 2025
(theo phirong phép gidn tiép)

Eon v {inh: VND

Chi tigu Ma TmMm Nam nay MNam truwde
sb VND VND
I.  Luu chuyén tién tir hoat déng kinh doanh
1. Lei nhuén trude thué 01 124.610.946.434 46.472.698.157
2. Diéu chinh cho cdc khodn
Khéu hao TSCD v& BBSET 02 1.214.410.974 331.173.002
Céc khoan dir phéng 03 _ - -
- L&i, 1& chénh l&ch ty gia hdi dodi do danh gia lai 04 (1.131.804) -
cac khoan myc tién té co goc ngoai té
- L&, 15 tir hoat d6ng dAu tw 05 (56.924.723.389) (25.140.274.504)
- Chi phi lai vay 06 24.418.439.550 16.994.503.066
3. Led nhudn tir hoat d6ng kinh doanh fridée 08 93.317.941.765 38.658.099.715
thay déi von luvu déng
- Tang, gidm cac khodn phai thu 09 475.262,023.815 (400.277.346.096)
- Tang, giam hang ton kho 10 {1.731.590.625.090) (647.002.731.217)
- Tang, gidm cac khodn phal trd (khéng ké 18i vay 11 1.460.003.558.453 524.433.134.240
phéi trd, thué TNDN phai nép)
- Tang, giam chi phi tra tredc 12 (74,337 856.248) (91.746.400.747)
Téng gidm chitng khoan kinh doanh 13 - -
- Tién l&i vay da trd 14 (29.466,708.345) (70.642.674.831)
- Thué TNDN da nép 15 (18,462 577.749) (12.346.704.071)
- Tién thu khéc tir hoat déng kinh doanh 16 - 2.377.704.248
- Tién chi khac cho hoat ddng kinh doanh 17 {492,000,000) (934.800.000)
Lwu chuyén tién thudn tir hoat ddng kinh 20 174,233.756.601 (657.481,718.759)
doanh
Il.  Luwu chuyén tién tir hoat déng dau tu
1. Tién chi @ mua sdm, xay dyng TSCDVacac 21 (17.876.414.332) (15.168.755.513)
tai san dai han khac
0. Tién thu tir thanh Iy, nhirgng ban TSCD v cac 22
tai san daj han khac
2. Tién chi cho vay, mua céc céng cu ng cia don 23 (1.875.040.000.000)  (1.405.380.000.000)
v khac
3. Tién thu hdi cho vay, ban lai cong cu ng cla 24 1.755.621.950.000 1.326,238.050.000
don v khac
0. Tién chi dau tu gép von vao don vi khac 25 - -
4. Tién thu hoi dau tr gdp von vao don v khac 26 - 362.250.000.000
5. Tién thu l&i cho vay, cé tlre v& lgi nhuén duge 27 50.738.933.500 10.704.289 489
chia
Luwu chuyén tién thudn tie hoat déng diu tw 30 (86.555.530.832) 278.643.583.976
. Lwu chuyén tién tir hoat déng tai chinh
1. Tién thu L phat hanh cd phiéu, nhédn von gop 3 - 180.000.000.000
ctia chi sé hivu
0. Tién tra lai von gop cho cac chl s& hiru, mua 32 -
lai c& phigu clla doanh nghiép &a phat hanh
2. Tign thu ti di vay 33 81 818,109.881.019 741.834,891.584
3. Tién tra ng gbc vay 4 62 (852.345.000.000) (207.887.502.170)
IV. Luwu chuyén tién thudn tiv hoat déng tai 40 (34.235.118.981) 713.947.389.414
chinh
Céc thuyét minh kém theo 1 mdt bi phén hop thanh cda Bao edo téi chinh hop nhét nay 11
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND Méu s6 B 09 ~ DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT

N&m 2025
(theo phuong phap gidn tiép)
(Tiép theo)
Chi tieu Ma TM Mam nay Nam trwdc
sb VND VND
Liru chuyén tién thudn trong ndm 50 53.443.106.788 3356.109.254.631 I
Tién va twong dwong tién dau ndm 60 464.198.442.713 129,089.188.082
Tién va tweng dwong tién cubi ndm 70 464.198.442,743
Su— *;
Nguwéi 1ap bidu Ké toan trueéng Téng Giam déc \
Nguyén Thj Thanh Héng Nguyén Thu Ngén Nguyén Thic Can

Ha N&i, ngay 30 thang 03 nadm 2026

Céc thuyét minh kém theo 1a mot b phén hop thanh cia Béo cdo tai chinh hop nhat nay 12



CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND 2 Méu s6 B 09 ~ DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT
Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025

Cac thuyét minh nay & mét bé phéan hop thanh va can duoc doc déng thei vel céc Bao céo tai chinh hop
nhat kém theo.

1.14.

1.2

1.3.

1.4.

1.5.

PAC DIEM HOAT BONG CUA DOANH NGHIEP
Hinh thirc sé hivtu vén

Céng ty Cb phan Tap doan Everland (goi tit 1a "Cong ty") dwge thanh lap theo Gidy ching nhan
dang ky doanh nghiép s6 0104228175 do S& Ké hoach va Bau tw thanh phé Ha Nbi cép lan dau
ngay 27 thang 10 nam 2009.Céng ty co Glay chirng nhan déng ky doanh nghigp sia dadi thay dbi
gan nhét ngay 23 thang 01 nam 2026.

\én didu I& clia Céng ty theo gidy chirg nhan déng ky doanh nghiép la: 2.152.498.360.000 VND,
twong duong 215.249.836 ¢b phan, ménh gia méi cd phan 10.000 dong.

Cé phiéu cong ty dang dugc niém yét tai S& Giao dich chirng khoan thanh pho HO Chi Minh véi ma
chirng khoan la: EVG

Téng s6 nhan vién cla Tap doan tai ngay 31 thang 12 nam 2025 la: 150 ngudi. (Tai ngay 31 thang
12 nam 2024: 75 ngudi).

Linh vwe kinh doanh

Linh vise kinh doanh cila Céng ty Ia kinh doanh thuong mai va bét dong san.

— _k_l- e S, e

Nganh nghé kinh doanh

Kinh doanh bét déng san, quyén stk dung Gt thudc s& hiru, chi s& hiru, chi st dung hogc di thug;
Tu vAn, moi gioi, dAu gia bt dong san, ddu gid quyén sir dung dat;

Xay dung céng trinh ki thuat dan dung khac,

Ban budn vat lieu, thiét bj 1dp dat khac trong xay ding;

Té chire gidi thigu va xdc tién thuwong mai;

Van t&i hanh khach ven bién va vién dwong;

Dich vu dat chd va cac dich vy hé tro lign quan dén quang ba va té chire tour du lich P

Chu ky kinh doanh théng thwéng

Chu ki san xuét, kinh doanh théng thuéng clia Cong ty khong qua 12 thang

Piac diém hoat déng cuia Céng ty trong nédm ¢6 anh hwong dén Béo céo tai chinh hop nhét

Thang 12 nam 2025, dy 4n Té hop du lich, nghi dwdng va giai tr Crystal Holidays Harbour Van Bén
d4 khanh thanh giai doan 1 gbm 2 Téa thap A va B, Cong ty C& phan Everland Van Bén (cong ty
con) d thuc hién ban giao va ghi nhan doanh thu, gia vén lién quan dén té hop Bt dong san nay.

Ngoai ra, khong c6 hoat dong nao cé anh hudng dang ké dén cac chi tiéu trén Bao cao tai chinh cla
Cong ty.

Cac thuyét minh kém theo 1a mét bé phén hop thanh ciia Bdo cdo tal chinh hop nhat nay 13



CONG TY CO PHAN TAP POAN EVERLAND Méu sd B 09 — DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

1.6.  Ciu triic Doanh nghiép

Cong ty cd cac Céng ty con nhu sau:

i Ty 1@
Tén cong t Nm@;}a“h Ty 18 quyén Hoat déng kinh
9y va hoat dén lgii ich bigu doanh chinh
at dong quyét
v i Kinh doanh bét
Céng ty CP Everland Phi Yén Ha N 91,25%  91,25% dg;g -
ai ' o Kinh doanh béat
Céng ty CP Dau tw Xuén Dai Bay Ha Néi 90% 90% g s
- Kinh doanh bat
Cong ty CP Everland Van Bén Quang Ninh 60% 60% dong san
i o a Kinh doanh dich
Cong ty C& phén Meta Tour Ha Noi 90% 90% vu du ﬁ;? |
i T Ban buén néng,
Céng ty Cé phén Kingsun Viét Ha Noi 0% - o A BAL
Nam a

Cong ty co céc chi nhanh hach toan phu thuge va van phéng dai dign nhu sau:

Tén Chi nhdnh Bija chi

e T

Céng ty CP tap doan Everland — Chi nhanh TP. H& Chi Minh SAV.2-03.07, Tang 03, Thap 2,
The Sun Avenue 28 Mai Chi
Tho, Phuwérng Binh Trung, TP
Hb Chi Minh, Viét Nam

Céng ty CP tap doan Everland — Van phong dai dién Phi Khu phé An Thanh, phurong

Yén Xuén Dai, Dak Lak

Céng ty CP tap doan Everland — Chi nhanh Béng Thap Sé 167D Nguyén Tat Thanh, 9
phirérng Sa Béc, tinh Déng ”{:,;
Thap \ rE

Céng ty CP tap doan Everland — Chi nhanh Quang Ninh O sb 22 - L6 AB, Khu db thj du 11
lich va bén cang cao cap Ao IN
Tign, Dac khu Van Bén, Tinh 1]
Quang Ninh, Viet Nam ~

Cang ty CP tap doan Everland — Chi nhanh Vinh Phdc S6 66 Nguyén Du, phwéng Vinh -

Phueg, tinh Phi Tho

1.7.  Tuyén bé vé kha niing so sanh théng tin trén Béo céo tai chinh hep nhat

Bao cao tai chinh hop nhat dwgc 1ap béi Cong ty dam bao tinh so sanh thang tin

Céc thuybt minh kém theo la mot bé phan hop thanh clia Bdo céo tai chinh hop nhét ndy 14



CONG TY CO PHAN TAP POAN EVERLAND Méu s6 B 09 - DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

21,

2.2,

2.3.

3.1.

3.2.

CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT VA KY KE TOAN
Co sé lip Bao céo tai chinh hgp nhét

Bao cdo tai chinh hop nhét kém theo duge trinh bay bang Béng Viét Nam (VND), theo nguyén téc
a4 gbe va phi hop voi chudn murc ké toan, ché 46 ké toan doanh nghiép Vigt Nam va cac quy dinh
phap Iy co lién quan @én viéc 1ap va trinh bay Béo cao tai chinh hop nhét,

Bao cdo tai chinh hop nhét kém theo khéng nhdm phan anh tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong
kinh doanh hop nhét va tinh hinh lu chuyén tién t& hop nhét theo cac nguyén tic va théng & ke
toan dwroc chap nhan chung tai cac nude khac ngoai Vigt Nam.

Gia djnh hoat dong lién tyc

Khéng ¢6 bat ky sw kién nao gay ra su nghi ngé& lén v& kha nang hoat déng lién tuc va Céng ty
khéng ¢6 y dinh cling nhw bugc phai nglrng hoat dgng, hodc phai thu hep dang ké gquy mé hoat
ddng cta minh,

MNam tai chinh

N&m tai chinh clla Cong ty bat dAu tlr ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12 hang
nam.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Wée tinh ké toan

Viéc 1ap Bao céo tai chinh hop nhét tuan thi theo chudn mure ké todn, ché do ké toan doanh nghigp
Vigt Nam va cac quy dinh phap Iy ¢6 lién quan dén viéc Iap va trinh bay Béo céo tai chinh hop nhat
yéu cAu Ban Téng Giam dbc phai co nhirng wéc tinh va gid dinh &nh hudng dén sé ligu bao céo vé
cong ne, tai sdn va viéc trinh bay cac khoan cbng ng va tai san tiém tang tai ngay lap Béo céo tai
chinh hop nhat cling nhu cac sé lidu bao cdo vé doanh thu va chi phi trong subt nam tai chinh. Mac
dii céc woc tinh ké toan duroc 1ap béng tAt ca su hidu biét cla Ban Tong Giam dbc, s0 thyc té phat
sinh co thé khac véi cac wde tinh, gia dinh dét ra.

Co s& hop nhét Béo céo tai chinh

Bao cao tai chinh hop nhat clia Céng ty duoc lap trén co s& hep nhét Bao cdo tai chinh tir Cong ty
me va cac Céng ty con. Cac Cong ty dwoc xac dinh |4 cong ty con cla Céng ty khi ¢ kha néng
Kiém soat cac chinh sach tai chinh va hoat d6ng clia cac Cong ty nhan dau tw nham thu dugc lgi ich
ttr cAc hoat dgng cla cac Cong ty nay.

(i) Cong ty con

Céng ty con & cac don vi chiu sw kiém soat cla Céng ty me. Bao cao tai chinh cla cac cong ty con
duoe bao gbm trong bao cao tai chinh hop nhét k& tir ngay quyén kiém soat bat dau co higu lyc cho
téi ngay quyén kiém soét cham ddt.

Céc chinh sach ké toan ciia cac Céng ty con co thé dwoc didu chinh nhdm dam bdo chinh sach ké
toan dwoc ap dung & Cong ty me va cac Céng ty con khang cd sy khac biét dang ké.

TAt ¢ cac nghiép vy (giao dich) va sb dw chi yéu gilra cac Céng ty con trong cling Tép doan duoc
loai trir khi |4p Bao céo tai chinh hop nhét.

Gia tri khoan du tw cila Céng ty vao cac Cang ty lién két dugc phan anh trén Bao céo tai chinh hop
nhét theo phwong phap vén chil s& hiru. Theo d6, khodn déu tw vao Cong ty lien két dugc trinh bay
frén Bang can di ké toan hop nhét theo gia gbe duoc didu chinh theo nhirng thay déi trong phan

Cdc thuyét minh kém theo 1a mét b phdn hop thanh clda Bdo cdo taf chinh hop nhat nay 16
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND Méu sé B 09 — DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

3.3.

3.4,

vén gop clia Cong ty vao tai san thuén clia Cong ty lign két sau ngay mua khodn dau tw. Céc khodn
I8 tai Cang ty lién két twong ng viegt qua phén vén gép clia Téng Cang ty tai cac Céng ty nay déu
khéng duwgre ghi nhén.

(ii) Loi ich cd déng khéng kiém soat

Lei fch cb déng khong kidm soat dwoc xac dinh theo ty 1& phan s& htu cia b déng khéng kiém
soat trong tai san thuén clia don vj bj mua lai tai ngay mua.

Loi ich clia cd dong thidu sé trong tai san thudn cla Céng ty con hop nhét dugc xéc dinh [a mét ch
tigu rieng biét, tach khél phén vén chd s& hiru clia Cong ty me. Loi ich clia ¢b déng thisu sb bao
gbm gid tr cac lgi ich clia cd déng thidu sb tai ngay hop nhét kinh doanh ban d&u va phan loi ich
cia cd déng thidu s trong sy bién dong ciia vén chi s& hivu ké tir ngay hop nhat kinh doanh. Céc
khoan 16 trong tng véi phén vén clia cb dong thidu sb vugt qua phén vén cla ho trong téng vén
chil s& hiru clia Cong ty con duc tinh gidm vao lgi fch clia Cong ty trir di C6 déng thidu sb co
nghia vu rang budc va c6 kha n&ng b dap khodn 16 d6.

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tibn va cac khoan tuong drrong tién bao gbm tién mat tai quf, céc khoan tién gl khéng ky han, cac
khoan dau tu ngén han, cé kha nang thanh khoan cao, d& dang chuyén ddi thanh tién va it rdi ro lién
quan dén viéc bién dong gia trj.

Cac khoan déiu tw tai chinh
Nguyén tac ghi nhan:

Céac khodn déu tr ndm gilr dén ngay dao han 1a nhitng khodn dau tw ma Cong ty co ¥ dinh va kha
nang gitr dén khi dao han. Cac khoan du tw nay thwdng bao gbm tién glri ngén hang co ky han voi
muc dich hwéng 18 b dinh. Nhitng khodn du tw mua ban dau dugc ghi nhan theo gia gbe. Vao
cudi méi nam tai chinh, Cong ty s& thue hién ra soat va xac dinh dy phéng gidm gia néu can thiét
cho cac khodn dau tw nay.

Pau twr vao don vi khac:

Cac khodn dau tr gép vén vao don vi khac duoe ghi nhan ban dau theo gia gbe, bao gbm giad mua
va cac chi phi lién quan true tiép. Sau khi ghi nhan ban diu, céc khodn dau tw nay dwoc xac dinh
theo gia gbc triv di du phong gidm gid dau tw (néu cd). Dy phong gidm gia dau tw dugc lap khi don
vi nhan @4u tu phat sinh 15 d&n Gén kha nang mét vén ciia Cong ty, trir treeng hop co bang chirng
cho théy gia tri khodn dau tw khong bi suy giam.

Néu sau dé don vi nhan dau twr oo 18, khodn dy phong trede do sé dwrgc hoan nhép tuong (ng voi
phén gia tri d& 1ap trwdc day, nhung khéng vurot qua gia trj ghi sb cla khodn dAu tw. Viéc hoan nhap
dir phong chi durge thire hign khi khong con ly do d& ghi nhan khoan duw phong.

Cong ty theo dbi riéng tai san gop vén lién doanh, phén vén gop vao tai san dbng kiém soat va céc
khoan cong ng chung, céng ne riéng phat sinh tlr hoat dong lién doanh.

Cac khoan dAu tw chirng khoan tai thei diém béo cdo, néu:

C6 theri han thu hdi hodc dao han khéng qua 03 thang ké tir ngay mua khodn dau tu dé dwoc coi &
"“twong duong tién”;

Cé ther han thu héi vén dudi 1 ndm hodc trong 1 chu ky kinh doanh dwgc phan loai 14 t&i san ngan
han;

Co6 thei han thu hbi vén trén 1 nam hodc hon 1 chu ky kinh doanh dwgc phan loai la tai san dai han

Céc thuyét minh kém theo ld mot bé phan hop thanh cla Béo cdo tai chinh hop nhét ndy 16
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND ) Méu s6 B 09 — DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

3.5,

3.6.

3.7.

3.8.

Cac khoan cho vay

Cac khoan cho vay duoc xac dinh theo gia gbe trir di cac khodn dy phong phai thu kho doi. Dy
phang phai thu kho doi cac khodn cho vay cla Céng ty duge trich Iap theo cac quy dinh ké toan hién
hanh. '

Céc khodn phai thu

No phai thu 1 sb tién c6 thé thu hdi clia khach hang hodic cac d6i trong khac. No phai thu dugc
trinh bay theo gia tri ghi sd trir di cac khodn dy phong phai thu khé doi.

Du phang phai thu khé doi dugc 1ap cho tirng khodn ng phai thu kho déi can clr vao tudi ny qua
han ciia cac khodn ng hodic dy kién mirc ton that co thé xay ra, hodc cac khoén ng phai thu ma
nglréi no' khé co kha nang thanh todn do bj thanh Iy, pha sén hay cac kho khan tuong ty.

Hang tén kho

Hang tén kho dwoc xac dinh trén co s& gia thap hon gilra gia gbe va gia tri thuan co thé thuce hién
dwoc. Gia gbe hang tén kho bao gbm chi phi nguyén vat ligu truc tiép, chi phi lao déng tryc tiép va
chi phi s&n xuét chung, néu co, d& co duoc hang tén kho & dia diém va trang thai hién tai.

Gia tri hang tén kho dwoc tinh theo phuong phap binh guén gia quyén va duwoc hach toan theo
phirong phap ké khai thueng xuyén.

Gia tri thuén co thé thue hién deoc dugc xac dinh bing gia ban wéc tinh trir cac chi phi ude tinh dé
hoan thanh s&n pham ciing chi phi tiép thi, ban hang va phan phéi phét sinh.

Dy phéng gidm gid hang tén kho clia Céng ty dwgrc trich |ap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo d6, Cong ty dugc phép trich 1ap dy phong gidm gia hang 1n kho I3i thoi, héng, kém phém
chét va trong tredng hop gia gée clia hang tén kho cao hon gia tri thuan cé thé thue hign dugc tal
ngay két thiic nién dé ké toan.

Tai san cd djnh hivu hinh
Tai san ¢b dinh hiru hinh duoe trinh bay theo nguyén gia trir gid tri hao mén liy ké.

Nguyén gia tai san cb dinh hinh thanh do mua sdm bao gém gid mua va toan bd cac chi phi khac
lign quan truc tiép dén viéc dwa tai san vao trang thai s&n sang st dung. Di véi tai san cb dinh hinh
thanh do d&u tu xay digng co ban theo phuong thirc giao thiu hodc ty xay dung va san xult,
nguyén gia Ia gid quyét toan cong trinh x&y dung theo quy ché quan Iy dau tur va xay dung hién
hanh, céc chi phi khac c6 lién quan tryc tiép va & phi trude ba (néu co). Trwdng hop di &n da hoan
thanh va dira vao st dung nhieng quyét toan chua durge phé duyét, nguyén gié tai san cb djnh dwoc
ghi nhan theo gid tam tinh trén co s& chi phi thyc té da bd ra dé co dugc tai sén cb dinh. Nguyén
gia tam tinh sé& duwgc diéu chinh theo gia quyét toan duwrge céc co quan co thdm quyén phé duyét.

Khéu hao duge trich theo phuong phap duéng thng dya trén thei gian hiru dung wére tinh phit hop
véi quy dinh tai Théng tu 45/2013/TT-BTC ngay 25/04/2013 duoc sira déi, bd sung theo quy dinh tai
Thong tu 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 va Théng tw 28/2017/T T-BTC ngay 12/04/2017 vé
huéng din ché dd quan 1y, str dung va trich khau hao tai san cé dinh, cy thé nhw sau:

Céc thuyét minh kém theo la mot bé phan hop thanh cda Bdo cdo tai chinh hop nhéf ndy 17
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND x Méu sb B 09 — DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

3.8,

3.0,

3.11.

S6 nim
Nha ctra, vat kién tric 05 - 50
May mac thiet bi 03-20
Phuong tién van tai truyén dan D6 — 30
Thiét bi, dung cu quan Iy 03 - 10

Cac khoan 14, 16 phat sinh khi thanh Iy, ban tai san 1a chénh |éch gi¥a thu nhap tir thanh Iy va chi
phi thanh ly tai san va duoc ghi nhan vao Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh hop nhét .
Tai san cb dinh vé hinh

Tai san ¢b dinh v& hinh duoc thé hién theo nguyén gia trir hao mon 10y keé.

Nguyén gia tal san cb dinh v6 hinh bao gbm toan bé cac chi phi ma Cong ty phai b ra dé co duoc
tai san co dinh tinh dén thoi diém duwra tai san d6 vao trang thai san sang sl dung. Chi phi lién quan
dén tai san cb dinh vo hinh phat sinh sau khi ghi nhan ban d4u dwgc ghi nhan 12 chi phi sén xuat,
kinh doanh trong ky trir khi cac chi phl nay gan lién véi mét tai san co dinh vé hinh cy thé va lam
tang Ioi ich kinh té tir cac tai san nay.

Khau hao duwoc trich theo phuong phap dudng thang dira trén thei gian hivu dung wée tinh phi hop
v quy dinh tai Thong te 45/2013/TT-BTC ngay 25/04/2013 dugrc sta ddi, bd sung theo quy dinh tai
Théng tw 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 va Thang tw 28/2017/TT-BTC ngay 12/04/2017 vé
hwéng dan ché do quan Iy, sl dung va trich khu hao tai san b dinh, cy thé nhu sau:

Khi tai san cb dinh vo hinh duoc ban hay thanh Iy, nguyén gia va gia tri hao mon ldy ké duoc xoa s
va |ai, 16 phat sinh do thanh Iy dwee ghi nhan vao thu nhap hay chi phi trong ky.

Chi phi tra trurée

Chi phi tra trrére bao gbm céc khodn chi phi trd trwée ngan han va dai han duoc trinh bay trén bang
cén ddi ké toan. Chi phi tra triedc ngén han 14 sb tién da tra trwde cho céc dich vy, cong cu hodc
dung cu khéng di diéu kien ghi nhan |& tai san co dinh, va sé duoc s dung trong vong 12 thang
hodic trong mét chu ky kinh doanh ké tir ngay thanh toan. Chi phi trd trede dai han 1a cac khoan da
thanh toan trudic d& nhan dich vy, cong cu hodic dung cu khéng du dieu kién ghi nhéan la tai san cb
dinh nhung c6 théi gian st dung trén 12 thang hodc vugt qua mot chu ky kinh doanh ké tir ngay chi
tra. TAt ca cac khodn chi phi tra trirde déu duoe ghi nhén theo gia gbe va dirge phan bd dan vao chi
phi theo phirong phap dudng thang dura trén thivi gian sl dung wéc tinh

Cac khoan ng phai tra va chi phi phai tra

Cac khoan no phai tra va chi phi phai trd duge ghi nhan cho s6 tién phai tra trong tieong lai lién
quan dén hang héa va dich vu da nhan dwgc. Chi phi phai tra dugc ghi nhan dya trén cac wde tinh
hop 1y vé so tién phai trd.

Viéc phan loai cac khodn phai trd 1a phai trd ngudi ban, chi phi phdi tra va phai tra khac dwoc thire
hién theo nguyén téc sau:

« Phai tra ngwoi ban phdn anh céc khoan phai trd mang tinh chét thwong mai phat sinh tir giao
dich mua hang haéa, dich vy, tai san va nguii ban 1a don vj dic lap voi Cong ty.

« Chi phi phai trd phan anh céc khoan phai trd cho hang hoa, dich vu @& nhan dugc tir nguei ban
ho#ic da cung cap cho ngudi mua nhung chua chi tra do chua co hoa don hodc chua di ho so,
tai litu ké toan va cac khodn phai tra cho nguréi lao dong vé tién Irong nghi phép, cac khodn chi
phi san xuét, kinh doanh phai trich trwére, Khi cac chi phi d6 phét sinh thiec t€, néu co chénh léch

Céc thuyét minh kém theo 1& mdt ba phan hop thanh clia Béo edo tai chinh hpp nhét nay 18
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND Mau s6 B 09 — DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)

.12,

3.13.

3.14.

3.15.

3.16.

véri sb da trich, ké toan tién hanh ghi bd sung hodc ghi gidm chi phi twong (rng voi phan chénh
l&ch.

e Phai tra khac phan anh cac khodn phai tra khong cé tinh thuong mai, khéng lien quan d@én giao
dich mua, ban, cung cAp dich vu.

Hop déng hep tac kinh doanh (BCC)

Hop déng hop tac kinh doanh (BCC) |a sw thda thuan gita cac bén thong qua hop dbng d& clng
nhau thire hién cac hoat dong kinh t&, nhung khéng hinh thanh phap nhan doc lap. Céac tai san do
céc bén tham gia déng gop cho hoat dong BCC duwgc bén nhan ghi nhan 1a khodn ng phai tra,
khéng dwge ghi nhan vao vén chil s& hivu. Cac hinh thirc clia BCC bao gbm: BCC dwéi hinh thire
tal san ddng kiém soat; BCC dudi hinh thire hoat dng kinh doanh déng kiém sodt; BCC theo hinh
thirc phan chia lo nhuan sau thué.

Vay va ng phai tra thué tai chinh

Cac khodn vay duroc theo dbi theo tirng doi tegng cho vay, tirng khé& wére vay ng va ki han phai tra
ciia cac khodn vay. Truéng hep vay no bang ngoai té thi thue hién theo dbi chi tiét theo nguyén t&.

Chi phi di vay

Chi phi di vay duge ghi nhan vao chi phi san xuét, kinh doanh trong nam khi phat sinh, trir khi dugc
vén hoa theo quy dinh clia Chudn muc ké toan Viét Nam s6 16 “Chi ph di vay". Theo do, chi phi di
vay lién quan tryc tiép dén viéc mua, dau tr xay dung hofic san xudt nhirng tai san can mot thoi
gian twong déi dai d& hoan thanh dwa vao sl dung hodc kinh doanh dwge cong vao nguyén gia tai
s3n cho dén khi tai sdn dé deoc dwa vao str dung hoac kinh doanh. Cac khodn thu nhap phat sinh
tir viéc dau twr tam théri cac khodn vay dugce ghi gidm nguyén gia tai san co lien quan. £06i vai khoan
vay rieng phuc vy viéc xay dung tai san cb dinh, bat déng sén dau tu, 1i vay duoc vén hoa ké ca
khi thévi gian xay dung dudi 12 thang.

Vén chil s hivu
Vén dau tu cla chi s& hiu dwee ghi nhan theo sb von thuc té da gop clia céac cd déng.
Phén phéi lgi nhuén

Loi nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép dugc phan phéi cho cac ¢b dong sau khi da trich Iap céc
qui theo Diéu & clia Cong ty cling nhw cac quy dinh cla phap lugt va da duoc Bai hoi déng cb dong
phé duyst,

Viec phan phéi loi nhuan cho céc cd dong dwge can nhic dén cac khodn muc phi tién t& ndm trong
loi nhuan sau thué chiea phan phéi cé thé anh hwéng dén ludng tién va kha nang chi tra oo tre nhu
l&i do danh gia lai tai sdn mang di gop vén, 14i do danh gia lai cac khodn muc tién té, cac cong cy tai
chinh va cac khoan muc phi tién t& khac.

C4 tirc dwoe ghi nhan la ng phai tra khi deoc Dai hdi dong cb déng phé duyét va co danh sach chét
quyén cb déng nhan cb tee.

Cde thuyét minh kém theo 1a mot b phéan hop thanh cua Bdo cdo tai chinh hop nhét nay 19




CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND ) Méau s6 B 09 — DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

3.17.

3.18.

3.19.

Ghi nhén doanh thu va thu nhip

Doanh thu ban hang hoa, thanh pham

Doanh thu ban hang hoa, thanh phdm dwgc ghi nhan khi dbng thoi thda mén cac didu kién sau:

e Cong ty da chuyén giao phén I&n rii ro va loi ich gén lién v&i quyén s& hiru san ph&m ho&c hang
héa cho nguwdi mua.

» Cong ty khong con ndm gilr quyén quan Iy hang hda nhuw ngwoi s¢ hiru hang hda hodc quyén
kiém soat hang hoa.

« Doanh thu dwgc xac dinh twong dbi chic chan,

« Coéng ty da thu dwgc hodc sé thu duoc lgi ich kinh té tir giao dich ban hang.

« Xac dinh dwoc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.

Doanh thu cung cap dich vy

Doarh thu ctia giao dich cung cép dich vy dwoc ghi nhan khi két qua cla giao dich do duroc xac

dinh mot cach dang tin cay. Trudng hop dich vu duge thge hign trong nhiéu ky thi doanh thu duge

ghi nhan trong ky duge can clr vao két qua phan céng viéc da hoan thanh vao ngay két thic ky ke

toan. K&t qua clia giao dich cung cép dich vu duoe xac dinh khi théa man tat ca cac diéu kién sau:

« Doanh thu drgc xac dinh trong déi chic chén.

« C6 kha nang thu duge loi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vy do.

e Xac dinh duoe phan cong vigc da hoan thanh vao ngay két thic nam tai chinh.

s Xac dinh dwoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi @& hoan thanh giao dich cung cép dich
v do,

Doanh thu hoat dong tai chinh

Doanh thu phat sinh tir tién 13i, tién ban quyén, cb tirc, loi nhuén dwoc chia va cac khoan doanh thu
hoat déng 1ai chinh khac dwoc ghi nhan khi théa mén dong thei hai (2) diéu kién sau; » Cé khd nang
thu duore loi kinh té tir giao dich d6; + Doanh thu duroc xac dinh trong dbi chic chéan.

Gia von ban hang va cung cép djch vy

Gia vén hang ban bao gdm gia vén cla san pham, hang hoa va dich vy cung céap trong ném va
dwroc ghi nhan phi hop véi doanh thu dé tigu thy trong nam. Chi phi nguyén vat ligu trire tigp tigu
hao vuot mirc binh thueng, chi phi nhan céng, chi phi san xuat chung cb dinh khéng phan bd vao
gia tri san phAm nhap kho, ké toan phai tinh ngay vé&o gia vn hang béan (sau khi trir i cac khoan bbi
thudng, néu cé) ké ca khi san pham, hang hoa chua dugc xac dinh |a tiéu thu.

Chi phi quan Iy doanh nghigp

Chi phi quan Iy doanh nghiép phan &nh céc chi phi thuc té phat sinh trong qué trinh quan Iy chung
ciia Cong ty chil yéu bao gbm céc chi phi v& lwong nhan vién bo phan quan Iy; bdo hiém xa hoi, bao
hiém y t&, kinh phi cong doan, bao hiém thét nghiép cda nhén vién quan Iy; chi phi vat ligu van
phéng; chi phi khdu hao; thué, phi va 1§ phi; chi phi dir phong; dich vu mua ngoai va chi phi khac.

Céc thuyét minh kém theo 1 mét bo phén hop théanh cia Béo cdo tai chinh hop nhét ndy 20
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND ) Mau s6 B 09 — DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)

3.20.

3.21.

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

Sé thué phai tra hién tai duoc tinh dia trén thu nhap chiu thué trong ném, Thu nhap chiu thué khac
v Igi nhuan triede thué duge trinh bay trén Béo cao két qua hoat déng kinh doanh hgp nhat vi thu
nhap chiu thué khéng bao gém céc khodn thu nhap hay chi phi tinh thué hosic dugc khau trir trong
céc nam khac (bao gbm ca 18 mang sang, néu co) va ngodi ra khong bao gdm céc chi tiéu khéng
chiu thué ho#c khéng ducc khéu triv.

Thué thu nhap hoén lai dwoc tinh trén cac khodn chénh |géch gidra gia tri ghi sd va co s& tinh thué
thu nhap cla cac khodn muc tai san hodc cong no trén Bao cdo tai chinh hop nhat va dugc ghi
nhan theo phirong phap Bang can dbi ké toan hep nhét. Thué thu nhap hoén lai phai tra phai duge
ghi nhan cho tat ca céc khodn chénh l&ch tam théi con tal san thué thu nhap hon lai chi dugc ghi
nhan khi chéc chén cé a0 loi nhuan tinh thué trong twong lai dé khau trir cac khoan chénh Igch tam
theri,

Vigc xac dinh thué thu nhap clia Cong ty can clr vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhirng quy dinh nay thay ddi theo tirng thdi ky va viéc xac dinh sau ciing vé thué thu nhéap doanh
nghiép tly thudc vao két qua kiém tra clia co quan thué co thdm quyén.

Cac loai thué khac duwoc ap dung theo céc luat thué hién hanh tai Viét Nam

Cac bén lién quan

Cac bén duoc coi la lién quan néu mét bén c6 kha nang kiém sodt hodic cé anh hudng dang ké doi
véi bén kia trong viéc ra quyét dinh tai chinh va hoat déng. Cac bén cling dwoc col Ia bén lién quan

néu cling dwoc kiém sodt chung hodc cling chiu sw dnh hudng dang ké chung.

Trong viéc xem xét mdi quan hé clia cac bén lién quan, ban chét clia méi quan hé duge chu trong
nhiéu hon hinh thiec phap Iy

Céc thuyét minh kém theo la mot bo phan hop thénh cta Bao cdo 181 chinh hop nhat ndy 21
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CONG TY cO PHAN TAP POAN EVERLAND

Miu s B 09 — DN/HN

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

4, THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN POl KE TOAN

HOP NHAT

41.  Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién mét
Tién gt ngan hang khang ky han
Céc khodn twong duong tién (*)

Cong

(*) Cac khodn twong duong tién tai thei didm 31/12/2025 1a cac khodn tién glri co ki han dudi 3

31/12/2026 01/01/2025

VIND VIND
11.213.891.094 8.111.353.668
108.927.658.407 106.787.088.044

397.500.000.000

348.300.000.000

517.641.549.501

464.198.442.713

thang tai Mgan hang TMCP Céng thuong Viét Nam.

4.2,  Céc khoan dau tw tai chinh
4.21. Déu tw ndm gitr dén ngay ddo han

31/12/2025 01/01/2025
Gia goc Gia tri ghl 56 Gia goc Gl tr| ghi 56
VND VND VND VND
Ngén han 46.540.000.000  46.540.000.000  200.640.000.000 200.640.000.000
Tién gi¥i co ky han (*) 46,540.000.000 45.540,000.000  200.640.000.000 200.640.000.000
Dai han 15.000.000.000 15.000.000.000  15.000.000.000 15.000.000.000
Trai phiéu {**) 15.000.000.000 15.000.000.000  15.000.000.000 15.000.000.000
61.540.000.000 61,540.000.000  215.640.000.000 215.640.000.000

(*) S dw tign g cé ky han tai thoi diém 31/12/2025 1a khodn tign gl 6 ky han >3 thang, I&i suat
4 6% -5,1%/nam tai Ngan hang TMCP Coéng thuong Viét Nam.
Trong do, khodn tién glri ¢ ky han 12 thang, sb tién: 7.040.000.000 VND tai Ngan hang TMCP
Cong thuong Viet Nam dwee ding dé bao 1&nh cho muc dich phat hanh Bao 1&nh nghia vy ky quy
@& bao dam thuc hién Dy an dau tw xay dung T6 hop thuong mai dich vu va du lich nghl dudng
Xuan Pai Bay clia Cong ty cb phan Dau tw Xuan Dai Bay (bén dwoc bao lanh - 1a cong ty con) véi
S& K& hoach va Bau tw tinh Bak Lak (bén nhan bao lanh).

(**) S dur trai phiéu tai thoi diém 31/12/2025 1a khodn dau tw Trai phigu Ngan hang Néng nghiép va
Phat trién néng thén Viét Nam (AGRIBANK233101) phat hanh nam 2023, sb lgng 150.000 TP,
ménh gia 100.000¥ND/TP, ky han 8 nam. Trai phiéu nay dang duwoc thé chap tai Ngan hang Néng
nhiép va Phat trién ndng thén Viet Nam @& dam bao khodn vay tai Ngan hang nay.

Cde thuyét minh kém theo la mot b phén hop thanh cda Béo céo tai chinh hgp nhit ndy
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND )
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)

Miu s6 B 09 — DN/HN

4.3.

4.4,

Phai thu ngan han cta khach hang

Cong ty TNHH Thuong mai Ha Vinh

Céng ty C& Phén Thuong Mai Mango Viét Nam
Céng ty Co phén Quéc té Phuong Anh

Cong ty C& Phén Déu Tu Phat Trién Nha va D6 Thi
WinaHud

Céng ty CP Tw vén va DAu tu Lotus Viét Nam
Cong ty CP Tap doan Techco

Cong ty TNHH Tap doan Xay dung DELTA

Cac khach hang khac

Céng

Phai thu vé cho vay ngén han véi céc bén lién
quan (chi tiét Thuyét minh s6 7.3)

Tra trwée cho ngwdi ban ngén han

Céng ty TNHH Dau tir Xay dung UNICONS

Céng ty CP Bat dong sdn va Xay dyng Kinh Béc
Céng ty C& Phan Xay Dung va Theong Mai An Thuén
Cong Ty TNHH B&u T va Xay Dung Hung Quén
Cang ty TNHH DAau tw va Thirong mai Dich vu Hoang
Mguyén

Cong ty TNHH Dau tw va Xay dung Vinh Hoang

Céng ty TNHH Béu twr Thuong mai va Xuét nhap khau
Minh Pht

Cong ty TNHH M6&t Thanh Vién Fonte Vigt Nam

Cong ty Co phan Thuong mai va Dau tue EIG

Caing ty TNHH Bau tv va Dich vu TM Viét Phi

Céng ty C6 phén mét dyng CAG

Tra trwede cho ngudi ban khac

Céng

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
14,834.152.145 8.452.005.623

4.415.327.280
8.481.130.795

13.781.790.484
34.871.744.037
95,259.464.040

49,124.271.766
32.364.261.020
30.284.880.692

11.982.915.945

5.224.641.544
42,828.307.880
46,236.822.153

172.643.608.781

228.498,116.633

5.534.258.284 7.359.989.980
31/12/2025 01/01/2025
VND. VND
46.143.900,512 83.912.851.725
135.379.247.476 90.457.566.700
57.292.832.253 56.039.000.000
78.852.933.443  106.676.111.019
93.312.005.370 93.072.834.969

565,069,261.540
965.802.616.537

116.216.645.001
85.714.027.246
79.000.000.000
48.768.632.826
184.527.712.086

54.731.304.114
91.465.638.405

108.322.872.680
93.271.447.423
79.000.000.000

94.271.845.608

~1.077.079.814.290

951.221.372.643

Céc thuyét minh kém theo la mat b phén hop thanh cia Béo cdo tal ehinh hgp nhét ndy

24

i\

R

HES D o =



CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND )
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiep theo)

Miu sb B 09 — DN/HN

4.5.

4.6.

4.6.1.

Phai thu vé cho vay ngan han

Ba Lwong Thj Bich Hanh

Ong Bii Canh Hoang

Céng ty TNHH Kinh doanh va Phat trién Bat dong san
Phuong Uyén

Cong ty TNHH DAu tu Phat trign Lan Anh

Cong ty TNHH Dau tw va Dich vu Thuong mai Vigt
Phu

Céng ty CP Bat déng san Qudc té Meta

Céng ty TNHH Quén 1y tai sdn va DAu tw Toan cau
Cac dbi trong khac

Cong

Phai thu khac

Phai thu ngan han khac

Ky cwoe, ki quy

Céng ty Lién doanh TNHH Phat trién £6 thi méi An
Khanh (1)

Khac

Tam (ng

Ong Nguyén Thiec Can

Ong Lé Thanh Tu

Ong Truong Quang Thanh

Ba Nguyén Tam Béng

Tam g khac

Lai tien glvi, 181 cho vay

Phai thu khac

Cong ty Lign doanh TNHH Phat trién D6 thi mdi An
#hanh (2)

Céng ty CP Pia éc Home&Home (thu ho tién khdch
hang dat coc)

Cac khoan phai thu khac

Cong

3111272025 01/01/2025
VIND VIND
4.100.000.000 5.500.000.000
23.000.000.000 12.700.000.000
40.000.000.000 40.000.000.000

65,500.000,000
39.000.000.000

35.000.000.000
52.000.000,000
£9.000.000.000

15.881.950.000

347.600.000.000

74.081.950.000

3112/2025
VIND

01/01/2025
VND

114.520.000.000
114.500.000.000

20.000.000
76.681.000.000

50.000.000.000
26,000.000.000

2.681.000.000
10.300.967.992
47,841.041.084
46.941.041.094

800.000.000

62.549

637.500.000.000
637.500.000.000

56.008.442.899
50.000.000.000

6.000.000.000
8.442.899
4.432.897.281
69.616.488.493
52.615.232.876

17.001.255.617

162.677

251.343.071.635

767.557.991.350

Céc thuyét minh kém theo ld mot bé phan hop thanh cda Béo céo tai chinh hep nhét ndy
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND

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

4.6.2.

4.7.

Day 1a khodn tién con phai thu tir Cong ty Lién doanh TNHH Phat trign ©6 thi mé&i An Khanh theo
\&n ban thda thuan sé HH5/2025/VBTT/AK-EVG ky ngay 08/10/2025 vé viéc cham dit va thanh Iy
khodn dat coc d& nhan chuyén nhugng mot phan dy an theo Hop déng dt coc s HH
5/2023/HDBCIAK - EVG ngay 11/08/2023.

Theo cac didu khodn trong Bign ban thda thuan néu trén:

Khoan tién a3t coc la 637.500.000.000 VND (Sau tram ba muoi bay ty, ndm trém triéu dbng) sé
duwoc Cong ty Lién doanh TNHH Phét trién D6 thi An Khaénh hoan tré lai cho Cong ty Cb phén Tap
doan Everland sau ngay ky Van ban théa thuan trén.

Dén ngay lap Béo céo tai chinh nay, Cong ty Lién doanh TNHH FPhat trién ©6 thj mai An Khanh da
hoan tra cho Cong ty CP Tap doan Everland toan b khoan dat coc néu trén.

(2) Pay la khoan phai thu Céng ty Lién doanh TNHH Phat trién ©6 thi méi An Khanh theo Thda
thuan chi tré chi phi vay vn ngay 18/12/2024. Theo do, Cong ty Lién doanh TNHH B6 thi mai An
Khénh sé thanh tean cho cong ty CP Tap doan Everland toan bé I&i vay voi Ngan hang HD Bank dé
thire hién hop ddng HH5/2023/HD DCIAK - EVG tir ngay 01/3/2024 dén khi Hop déng chuyén
nhirgng mat phén dy &n dwoc hodn tat

Pén ngay lap Bo cdo tai chinh, Cong ty Lién doanh TNHH Phat trién B6 thi moi An Khénh da thanh
todn cho Cong ty CP Tap doan Everland toan bo khodn Iai phat sinh tir 01/03/2024 dén
30/09/2025 theo thoa thudn néu trén.

Phai thu dai han khac

31/12/2025 01/01/2025
VND VND
Ky qui, ky cuoc 1.262.873.850 1.262.873.950
Phai thu dai han 500.000.000 64.700.000.000
Céng ty C6 phén Tap Boan Dau tw BES Thign Minh - 64.200.000.000
FPhai thu dai han khac 500.000.000 500.000.000
céng 1.762.873.950 65.962.873.950
Hang tén kho
31/12/12025 01/01/2025
Gia goc Dw phéng Gia géc  Dw phéng
VND VND VIND VIND
Chi phi san xudt, kinh 3.256.840.964.954 - 1.512.219.158.063 -
doanh dé& dang (*)
Hang hoa 63.000.058 - 13.004.181.860 -
cang 3.256.903.965.013 - 1.525.313.339.923 -

Méiu sb B 09 — DN/HN

Céc thuydt minh kém theo ld mat bé phén hop thanh cla Bdo céo tai chinh hop nhét nay
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CONG TY €O PHAN TAP BOAN EVERLAND

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

Méiu s6 B 09 — DN/HN

(*) Chi tiét chi phi sén xuét kinh doanh dd& dang

31/12/2025 01/01/2025
Gia goc Dy phéng Giagéc Dy phong
VND VND VND VND

Dy &n T6 hop thuong 112.444.221.891 - 97.442.962.717 -
mai dich vy va du lich
nghl dwng Xuén Bai
Bay
Dy &n déu tw xay 109.121.842.693 - 108.515.197.910 .
dung Khu nghl dudng
Viing L&m

Té hep du lich, nghi 3.02B.750.717.449 1.300.657,169.094 -

dudng va giai tri

Crystal Holidays

Harbour Vén B6n

Céc dw an khac 6.524.182.921 - 5.603.828.342 -
Cdng 3.256.840.964.954 - 1.512.219.158.063 -

(*) Chi phi d4u tw xay dyng du an bat déng san dé kinh doanh chil yéu bao gom tién sl dung
d4t, chi phi gidi phéng mat bang, chi phi xay dieng va phat trién dy an tai cac dw an:

1, Dw an Td hop thwong mai dich vy va du lich nghl dwéng Xuan Bai Bay tai Khu pht An Thanh,
phuéng Xuan Dai, tinh Dk Lk do Céng ty cb phin DAu tu Xuan Dai Bay |4 nha dau tw co dién
tich 7,32 ha, vei tbng mirc ddu tuwr 12 786 ty déng.

Hién trang du 4n: Dy an @3 hoan thién day di céc thi tuc va hd so phép Iy vé& quy hoach, dau tu,
xay dung, dAt dai, moi trirdng... theo quy dinh cia phap luat Gé khdi cong xay dyng vao ngay
01/4/2025. Dy an hién trong giai doan thi céng ha tang ki thuat.

2. Du an Gau tw xay duyng Khu nghi duéng Ving Lém tai Khu phd Tan Thanh va An Thanh,
phurérng Xuan Dai, tinh Dék Lik do Cong ty cb phan Everland Phi Yén |4 nha dau tw. Dy én co
quy mod la 24,36 ha mét g4t va 5,02 ha mat nuoc.

Dy &n co quy mb |a 24,36 ha mat dét va 5,02 ha mét nudre,

Tinh trang cla die n: hién tai du an da co quyét dinh chd treong dau twe, quyét dinh phé duyét
db &n quy hoach chi tiét xay dung ty & 1/500. Nha dAu tu d& a&n bo, gidi phong mit bang duoc
trén 60% téng dién tich dw &n va dang hoan thién cac thi tuc phap Iy @& trién khai xay ding.

Tai ngay 31/12/2025, dy &n da thyc hién dén bl gidi phdng mat bang; chi phi thué tu van lap
quy hoach chi tiét, thiét ké co sd: chi phi do dac, khdo sat dia chét, ra pha bom min; cac chi phi
khac...

3.Té hop du lich, nghi dudng va gidi tri Crystal Holidays Harbour Van Dén, tai Ao Tién, Déc khu
Van Bén, tinh Quang Ninh do Céng ty cd phén Everland Van Ddn & nha dau tu,

Du &n co quy md st dung dat 1a 2,6 ha, tdng vbn dau twr 13 5.643 ty dong.

Tinh trang cla dw an: Ngay 19/12/2025, Chl dau tu d4 td chirc L& khanh thanh Toa A, B cla Dy
an cling voi L& khanh thanh, khii céng céc di 4n, cong trinh quy mé Ién. Chi dau tr dang khan
trieong hoan thién dé dwa vao vén hanh chinh thire Giai doan 1 (Téa A, B, F) cla Dy an trong
Quy 11/2028, dbng thai tiép tuc hoan thanh cac hang muyc khac clia D an trong ném 2026 va
2027,

Céc thuyét minh kém theo 1 mdt bd phén hop thanh cia Bédo céo tai chinh hop nhit nay
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND

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

Mau s6 B 09 - DN/HN

4.8,

48.1

4.8.2

4.9,

Chi phi tra trude

Chi phi tra trwéc ngén han

Céng cu, dung cy xuat ding

Céac khoan khac

Chi phi mua béo hiém ngén han
Chi phi thué nha tai dy &n Van B6n

Chi phl khéc

Céng

Chi phi tra trwedec dai han

Cong cu, dung cu xuat ding

Cac khoan khac

Chi phi ban hang cdc BDS chuwa ban giao

Chi phi khac

Céng

Chi phi xdy dwng dé dang

Dur an déu tw déng tau chd khach

Céng

311212025 01/01/2025

VND VND
554.812.831 26.126.952
129.363.420 168,784 B56
83.795.432 24.631.969

- 40.000.000

45.567.988 104.152.687
684.176.251 194.911.808
311212025 01/01/2025

- VND VND

- 13.333.867
168.488.997.302 84.627.071.630
168.437.293.126 94.625.294.354
51.704.176 1.777.276
168.488.997.302 94.640.405.497
31/12/2025 01/01/2025

VIND VIND

7.804.258.673

7.904.258.673

Céc thuyét minh kém theo la mot bé phan hop thanh cda Béo céo 181 chinh hop nhét ndy
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND

Mau sé B 09 — DN/HN

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

4.11.

4.12.

Phai tra ngwei ban ngan han

Cong ty TNHH Tap
doan Xay dipng
DELTA

Céng ty TNHH Bau
tw Xay dyng
UNICONS

Cong ty TMNHH
MTV FONTE Viét
MNam

Céng ty TNHH
Sinh Nam Metal
Céng ty CP Bia éc
Home & Home
Phai tra cho cac
ddi twong khac

Cong

Phai tra ngwoi
han ngén han la
cac bén lién quan
(chi tiét Thuyét
minh 56 7.3)

31/12/2025 01/01/2025
Gia tri S co kha Gia tri Sb c6 kha
nang tra ng néng tré ng
VIND VIND VND VD
58.263.769.008  58.263.769.008 69.381.682,965 69.381,682.965

131.515.486.640

28.203.359.448

70.261.958.357

47.236.040.311

172.541,642.257

131.519.486.640

28.203.355.448

70.261.958.357
47.236.040.311

172.541.642.297

57.364.787.238

36.177.308.783

59.014.408.936

57.364,787.238

35.177.308.783

59.014.408.936

508.026.257.061

508.026.257.061

220.938.187.922

220.938.187.922

6.658.535.926

Nguwéi mua tra tién trede

Thu tién theo tién do cac hep déng chuyén nhugng bat

dong san (i)

Cac khoan ngudi mua tra tién trude khac

14.630.915.032

311272025
VND

01/01/2025
VND

1.004.195.387.571

13.656,891.289

647.083.309.310

3.049.924.200

1.017.852.278.860

650.133.233.510

(i): Day 1a sb dir céc khoan thu tién theo tién d6 tir cac khach hang d ky hop dong mua ban cén ho

tai Du an To hop du lich, nghi dwéng va gidi tri Crystal Holidays Harbou

rVan Bbn tai 16 M1, Khu do

thi du lich va bén cang cao cép Ao Tién, X& Ha Long, Huyén Van Dén, tinh Quéng Ninh (nay la Ao
Tien, Bac khu Van Bon, tinh Quéang Ninh).

Céc thuyét minh kém theo 1a mt bj phin hop thanh cia Béo céo tai chinh hop nhét nay
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CONG TY GO PHAN TAP DOAN EVERLAND

Méu sb B 09 — DN/HN

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

4.13.  Chi phi phai tra ngén han

Chi phi 18i vay

Trich trwére gia vdn lién quan dén chi phi du an BES
da ban
Céc khoan trich trwde khac

4.14.  Phai tra ngén han khac

Bao hiém xa hoi

Cac khodn phai tra, phai ndp khae

Ngén hang Thuong mai C6 phén Phét trién Thanh
phé H6 Chi Minh

Phai trd phai ngp Khéc

311212025 01/01/2025

VND VIND
19.670.873.791 10.345.232.638
791.473.218.030 -
£80,000.000 979.976.851

811.834.091.821

11.325.209.490

311212025 01/01/2025
VIND VIND
11.894.400 -
855.133.857 15.546.283
955, 133.857 15.546.283
967.028.257 15.546.283

Géc thuyét minh kém theo 1 mot bd phéan hop thanh cla Béo céo tai chinh hop nhét ndy
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HO'P NHAT (tiép theo)

Miu sb B 09 — DN/HN

4.17.2. Chitiét vén gép cua chi s& hivu

Ong L& Binh Vinh

Ong Nguyén Thic Can
Céng ty TNHH Dream House

Asia
Céc cb dong khac
Cong

Vén diu tw clia chia s& hivu

Vén gép dau nam

Vén gép téng trong nam
Vén gop gidm trong nadm

Vbn gop cudi nam

4.17.4. Cé phiéu

31/12/2025 01/01/2025
Gia trj Ty 1& Gia tri Ty 18
VIND % VND %

£66.691,000.000
161.437.500.000
116.850.000.000

1.307.518.860.000

26,33% 566.691.000.000 26,33%
7,50% 161.437.500.000 7,50%
5,43% 116.850.000.000 5,43%

60,74% _ 1.307.519.860.000 _ 60,74%

2.152.498.360.000

100% _ 2.152.498.360.000 100%

S6 lwong cb phiéu ding ky phét hanh
S6 lwong cb phiéu da ban ra céng ching

Cé phigu phd thong
Ch phidu wu dsi

S6 lwgng cd phiéu dwge mua lai

Co phieu pho thong
Cé phiéu wu dai

Sé lwong cb phiéu dang lwu hanh

Co phigu phd thang
C phigu wu Gai

4.17.3. Céc giao djch vé vén véi céc chi sé hivu va phan phdi cb tire, chia lgi nhuén

Nam nay Ném trude
VIND VIND
2.152.498.360.000

2.152.498.360.000

2,152.498.360.000

2.152.498.360.000

Ménh gié cé phiéu dang luu hénh (10.000 dng/Cé phiéu)

4.17.5. Cac quy ctia doanh nghigp

Qu d&u twr phat trién

31/12/2025 01/01/2025
215.249.836 215.249.836
215.249.836 215.249.836
215.249.836 215.248.826
215.249.836 215.249.836
215,249 836 21b.249.836

311212025 01/01/2025

VIND VIND

44.051.003.221

41.861.005.344

Céc thuydt minh kém theo 14 mot bo phan hop thanh cia Bédo céo (af chinh hop nhét ndy
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CONG TY GO PHAN TAP DOAN EVERLAND Mau sé B 09 — DN/HN

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

5, THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT
DONG KINH DOANH HOP NHAT

51.  Doanh thu ban hang va cung cép djch vy

Nam nay Nam trude
VIND VND
Doanh thu ban hang £56.785.293.546  1.130.414.568.387

Doanh thu kinh doanh bat déng san

Doanh thu cung cip dich wy
Doanh thu khac

388.625.632.314
73.783.929.442

62.461.216.514

1.119.194.855.302

1.192.875.784.911

5.2. Céac khoan giam trir doanh thu
Nam nay Nam trudc
VND VD
Giam giad hang ban 173.614.302
2 173.514.302
5.3.  Giavén hang ban
Nam nay Ném truwéc
VND VIND
Gia von cla hang hoa da ban 610.286.332.502  1.080.806.776.027
Gia von bat dong san da ban 294.793.686.417 -
Gia vbn cla dich vu 3 cung cap 66.908.495.519 53.210.986.237
Cong 971,988.514.438  1.134.017.772.264
5.4. Doanh thu hoat ddng tai chinh
Nam nay Néam truwdc
VND VIND
Lai tién gti, tién cho vay 33.474.723.389 14.514.029.382
Lai chénh [&ch ty gia 1.131.804 -
L&i tir hop déng dat coc (**) 17.850.000.000 -
L&i ban cac khodn déu tur (¥) 5.600.000.000 8.458.748.510

Céng

56.925.855.193

22.972.777.892

(*): Day Ia khoan I3 phat sinh tir viec Céng ty c¢d phéan Tap doan Everland chuyén nhugng von gop

va cac quyén, nghfa wy, loi fch phat sinh tir Hop déng hop tac dau tw s6 99/2021/HPHTDT/EVG-

THIENMINH ngay 01/4/2021 (hop tac dAu tu véi Cang ty cb phin Tap doan Dau tw Bat dong sén
Thién Minh thuc hién dw &n Khu d6 thi New City tal phuerng NGi Sam, thanh phd Chau Bée, tinh An
Giang) cho Hop déng st 01/2025/HDCN/EVG-TV ngay 17/3/2025 gitra Cong ty C6 phan Tap doan
Everland va Cang ty ¢d phin san San xuft ndl Noi thit Tam Viét, tdng gid tri hop dong chuyén

nhugng & 69.800.000.000 VND,

Tai théri diém |ap béo tai chinh ndy, Céng ty cb phan san xuat ndi that Tam Viét da thanh toan da toan
b 6 tién chuyén nhwrong cho Céng ty ¢ phén tap Tap doan doan Everland.

Céc thuyét minh kém theo la mat bg phén hop thanh cda Béo cdo (&l chinh hop nhét ndy
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND

Mau sb B 09 — DN/HN

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

(**) Day & khodn Iai phat sinh theo Bién ban théa thuén khodn hoan tra theo V&n ban thoa thuan sb
HH5/2025/VBTT/IAK-EVG ky ngay 08/10/2025 gitka Cong ty cb phan Tap doan Everland va Céng ty

Lién doanh TNHH Phat trién D6 thi mai An Khanh

5.5, Chi phi tai chinh
Nam nay Nam truéc
VND VND
Lai tién vay 24.418.439.550 16.994.503.066
L& chénh léch ty gia - 10.865.033
Cong 24.418.439.550 17.006.368.098
5.6. Chi phi ban hang
Mam nay Nam trwdc
VIND VIND
Chi phi nhan vien 1.800.447.358 3.120.070.525
Chi phi dung cu, do ding 26.036.230 336.290
Chi phi dich vu mua ngoai 3087.318.448 316.045.750
Chi phi béng tién khac 38.393.080.921 177.487.972
Cdng 40.616.891.957 3.613.940.537
§7.  Chi phi quan ly doanh nghigp
Nam nay Nam trwde
VND VND
Chi phi nhan vién quan ly 5.681.638.950 4,959 888.377
Chi phi db dung van phong 90.017.417 172.431.286
Chi phi khau hao TSCP 200,203.020 697.667.647
Thué, phi va & phi 29.781.015 84.974.221
Chi phi dich vy mua ngoai 5.343.534.365 4.805.085.718
Chi phi bang tién khéc 687.2658.628 665.165.951
Cong 12.032.433.395 11.395.213.200
5.8, Thu nhap khac
Mam nay Mam truoc
VIND VD
Tién 1&i phat thu duge 1.582.496.772 -
Cac khoan khéc 8.670.539 1.715.443.679
Céng 1.591.167.311 1.715.443.679
5.9.  Chi phi khac
MNam nay Mam truoc
VIND VND
Tién phat 1.420.098.117 2.322.851.082
Cac khoan khac 2.624.553.915 4.730,145.459
Céng 4.044.652.032 7.052.996.541
Céc thuydt minh kém theo la mdt b phan hop thanh clia Bdo cdo tai chinh hop nhéat nay 39
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQP NHAT (tiép theo)

Miu sé B 09 — DN/HN

5.10.

5.11.

6.1.

6.2.

Chi phi thué thu nhédp doanh nghiép hién hanh

Chi phi thué TNDN tai Céng ty CP Tép doan Everland
Chi phi thué TNDN tai Céng ty CP Everland Van Bon
Chi phi thué TNDN tai Cong ty CP Everland Phi Yén
Chi phi thué TNDN tai Céng ty CP Dau tw Xuan Dai Bay
Chi phi thué TNDN tai Céng ty CP Meta Tour

Chi phi thué TNDN tai Cong ty CP Kingsun Viét Nam
Téng chi phi thué TNDN hién hanh

Lii cor ban trén cé phiéu

Lot nhun ké toan sau thué TNDN

Loi nhuan hoac (L8) phan bb cho ¢b déng phd théng

Sé trich qui khen thuding, phic lgi

Cb phiéu phd thong dang luu hanh binh quan trong ky (co
phiéu)

Lai co ban trén cb phiéu

Nam nay Nam truére
VIND VIND
10.336.689.818 8.941.627.836
12.526.607.203 683.365.520
1.744.250.679 1.652.018.076
625.099.355 930.299.128
432.731.430 410.771.589
70.562.739 160.304.985
25.735.941.224 12.778.388.134
Nam nay Nam truwde
VIND VIND
77.740.702.089 31.408.986.315
77.740.702.089 31.408.996.315
(1.094.998.939)  (1.279.048.785)
215.249.836 215.249.836
366 140

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO LUU CHUYEN

TIEN TE HQP NHAT
S6 tién di vay thwe thu trong ndam

Tién thu tir di vay theo khé wac thong thudng

Sé tién da tra thee goe vay trong nam

Tién tra ng goc vay theo khé wéc thang thudng

Nam nay
VND

Nam trude
VND

1.207.245.881.019

741.834.891,584

1.207.245.881.019

741.834.891.584

Nam nay
VND

Mam trwdec
VND

1.241.481.000.000

207.887.502.170

1.241.481.000.000

207.887.502.170

Céc thuyét minh kém theo la mét bo phén hep thanh cia Béo céo tai chinh hgp nhat nay

40
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND Mau sé B 09 — DN/HN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HQ'P NHAT (tiép theo)

1.

7.2

7.3.

7.4,

7.4.1.

CAC THONG TIN KHAC
Cac khodan ne tiém tang
Cam két theo hop ddng hé tro 18] suét cho khéch mua cdn h tai dir én bét ddng san

Céng ty C& phan Everland Van Bon (Céng ty con) da ky két thoa thuén ba (3) bén voi khach hang
mua can hd tai dy an T6 hop du lich, nghf dudng va gidi tri Crystal Holidays Harbour Van Bén va
ngan hang cho cac khach hang mua cédc can hd nay. Theo céc thda thuan nay, Céng ty Co phan
Everland Van Dén s& hé tro mot phan 18i suat cla cac hop dbng tin dung gitka cac khach hang va
Ngan hang trong thdi han quy dinh béi thda thuén.

Cac khoan cam két, bao lanh

Khodn tién glri co ki han 12 thang tai Ngan hang TMCP Cong thirong Viét Nam dang dugc Cong ty
ky quy G& dam bao thuc hién du 4n Dy an dau tuw xay ding T hop thuwong mai dich vy va du lich
nghi dung Xuan Dai Bay clia Cang ty ¢d phan Dau tw Xuan Dai Bay (céng ty con) véi S& Ké hoach
va DAu tw tinh D&k Lak (b&n nhan bao lanh).

Nhirng sw kign phat sinh sau ngay két thic ky ké toan

Ban Giam déc Céng ty khing dinh ring, theo nhan dinh clla Ban Giam doc, xét trén nhikng khia
canh trong yéu, khong co su kién bét thudng ndo xdy ra sau ngay két thic ky ké toén lam &nh
hiding dén tinh hinh tai chinh va hoat déng clia Céng ty can thiét phai dieu chinh hodc trinh bay trén
Bao cao tai chinh hop nhat nay.

Giao dich va sé dw véi cac bén lién quan

Céc bén lién quan véi Cong ty bao gém: Céc thanh vién quan Iy chd chét, cac ca nhan co lién quan
v cac thanh vién quan |y chi chot va céc bén lién quan khac.

Giao djch va sb du véi céc thanh vién quan Iy chi chét va cac ca nhan cé lién quan véi cac
thanh vién guan Iy chi chét.

Céc thanh vién quan Iy chii chét gém: Cac thanh vién Hoi dbng quan trj va cac thanh vién Ban diéu
hanh (Ban Téng Giam dbc, triedng ban kiém soat, ké toan trwdng). Cac ca nhan cb lién quan voi
c4c thanh vién quén Iy chi chét Ia cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cac thanh vién quan Iy chd
chot.

Cac thuyét minh kém theo la mét bé phén hop thanh cia Béo céo tai chinh hop nhét ndy 41
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CONG TY CO PHAN TAP POAN EVERLAND MAiu s6 B 09 — DN/HN

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

Thu nhép clia cac thanh vién qudn Iy chi chot:

Thu nhap clia cac thanh vién Hai ddng quan tri, Ban kiém soat, Ban Téng Giam dbc va ké toan
trirding trong ki ké todn nhu sau:

MNam nay Nam truée
Chic danh VD UND
Ong L& Binh Vinh Chu tich HPQT 120.000.000 120,000.000
Ong Nguyén Thie Cén Phé chi tich HEQT/Téng 906.736.000 260.813.787
Giam déc
Ong L& Binh Tuén Thanh vién HBQT/ Phé 329.187.000 231,265,128
Téng Giam dic
Ong Duwong Blc Vigt Phé Tong Giam doc tir 60.916.666 -
Dilng ngay 15/09/2025 dén
ngdy 15/11/2025
Ong B Thanh Nghi Thanh vién HDQT te 35.000.000 -
ngdy 28/5/2025
Ong Chu Van Khanh Phé Téng Gidm ddc tir 171.000.000
ngay 14/07/2025
Ba Dwong Thi Van Anh  Thanh vién HRQT dén 25.000.000 60.000.000
ngay 28/5/2025
Ong Ngd Viét Hueng Thanh vién HDQT déc lap 60.000.000 60.000.000
Ba Cao Thj Hoa Trwdrng ban kiém soat §0.000.000 60.000.000
Ba Nguy&n Ha Nguyén  Thanh vién BKS 36.000.000 36.000.000
Ba Vi Minh Hué Thanh wién BKS 36.000.000 36.000.000
Ong Pham Van Trong K& todn truérng dén ngay 538,691.500 63.854.000
09/10/2025
Ba Nguyén Tam Bang Ké toan trrdng dén ngay 40.809.228
13/04/2024
Ba Nguyén Thu Ngan K& todn tredng tir ngay 214.494.000
10/10/2025
2.593.025,166 968,742,143

Giao djch v6i céc thanh vién quan Iy chi chét va céc cd nhén 6 lién quan véi céc thanh vién

quén ly chi chét.

Tai thei diém bao cao, mot sb khodn vay cla Cong ty dwgc bdo dam bang tai san thudc s& hiru
clia cac thanh vién quan Iy chd chét theo nhuw chi tiét thuyét minh tal muc 4.16- Vay va ng thué

tai chinh

Sé dw véi céac thanh vién quén ly cha chét va cdc cé nhén co lién quan voi céac thanh vién

quén ly chi chét.

Tai ngay két thuc ky ké toan Cong ty khdng cb sé dw véi cac thanh vién quén Iy chil chdt va cac ca

nhan c6 lién quan véi cac thanh vién quan Iy chd chbt.

Céc thuyél minh kém theo la mat bg phin hop thanh cda Béo cdo tai chinh hop nhdt nay
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7.4.2. Giao djch va sé dw véi cac bén lién quan khac

Cac bén lién quan khac véi Céng ty bao gbm: Céc doanh nghiép, céc ca nhan cé quyén trye tié
tiép co quyén kidm sodat & Céng ty hodc chiu sy kiém soat clia Cong ty, hodc cing chung sy ki

Céng ty, bao gom ca cong ty me va cac cong ty trong cling tap doan.

Danh sach bén lién quan khac phét sinh cha yéu trong ky

Céng ty Luat TNHH Vietthink

Céng ty C& phén Everland Vinh Phiic

Céng ty C& phan Pau tv va Dich w Quéc té
CRH
Cong ty CP Huynh Gia Huy

Cong ty THNHH Kinh doanh va Phat tridn Bét
déng san Phwong Uyén

Cong ty TNHH Thuong mai va Xay duwng Bai
Toan

Céng ty TNHH Béu tw vé Kinh doanh Thwong
mai Phu Loc
Ong Bui Canh Hoang

Thanh vién HDQT, BGH va Ban Kiém soét

Bén co lign quan wi éng L& Binh Vinh - Chi
tich HBQT
L& khodn dau tw khac

L& khoan dau tw khac

Bén co lign quan wi Ong Lé Binh Tuan - Pho
Tdng Giam dbc

Bén c6 lién quan w&i Ong L& Binh Tuén - Pho
Téng Giam déc

Bén cd lién quan w¥i Ba Luong Thi Bich Hanh -
Phu trach Kiém toan ndi bd

Bén ¢ lién quan wyi Ong L& Binh Tuén - Pho

Téng Giam dbc

Ngu@i quan ly clia Céng ty cb phén Meta Tour
va Céng ty cb phén King Sun Viét Nam (Céng
ty con)

ho#c gian
m soat vai

Céc !'huyé!' minh kam theo 14 mdt b phdn hop thanh cda Bao céo taf chinh hop nhét nay
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Giao djch v&f cdc bén lién quan khdc trong nam:

Ong Nguy&n Thic Cén

Ong Pham Van Trong

MN&i dung nghiép vy

Mim nay
VND

N&m trudc
VND

Thu hdi tam g

50.000.000.000

78.612,236.000

Chitam rng - 30.000.000.000
Chi tra gbe vay - 10.000,000.000
Tra I&i tién vay - 452058479

EVL \Van Bdn (Cong ty con)
Cho vay
EVL Van Bdn (Cong ty con)

28.000.000.000

40.000.000.000

.000.000.000 40.000.000.000 N
Thu hdi ng cho vay 28.H00.000.9 1:4
Lai cho vay 227.375.342 383.123.288 \
Ong Bai Canh Hoang Cho vay 29.000.000.000 12.700.000.000 D)
Tra tién vay 18.700.000.000 /
Lal cho vay 772.630.132 85.863.013 1':;
Ba Luong Thi Bich Hanh Cho vay 3.800.000.000
Tra tidn vay 5.000.000.000 -
Lai cho vay 277.849.314

Cong ty TMHH Kinh deanh va

phéat trigqn BDS Phong Uyén

EWVL Phua Yén cho vay

40.000.000.000

L&i cho vay 1.800.000.000 335.342 466
Cdang ty TNHH Thwong mai va 81.000.000.000
*ay dung Bai Toan Gha ey R
Tréa tidn vay 81.000.000,000
L&l cho vay 800.753.425
Cong ty TNHH Dau tw va Kinh 76.000.000.000
doanh Thuong mai Phi L SOy : » :
Tra tign vay 75.000.000.000 R
L&i cho vay 851.506.849 \:
Céng ty CP Bau tr vé Dich W o1,y xe EVL van D8N 45.000.000
Québc té CRH >
CRH mua vé may baycia 137
Mets Tour 2.966.137.260 /
i Mua hang hoa cla Cong ty 0 -
Cong ty CP Huynh Gia Huy CP Kingsun Viét Nam 31.125.258.532 10.761.800.00 y/

Cang ty Luat TNHH Vietthink

Cang ty Cé phéan Everland Vinh

Phuc

Mua d|ch vy cla Céng ty CP
Kingsun Vigt Nam

Mua dijch vu v& may baycda
Cong ty CP Meta Tour

Iua dich w du lich clia
Cang ty CP Mela Tour

Cung cap dich vy budng
phdng cho Céng ty CP Mata
Tour

EVL Cho thué xe &t

EVL cho thué& vin phong

mua dich v v& may bay cla
Céng ty CP Meta Taur

EWVL cho thué van phang

9.368.281.367

22.225.260

1.012.388.926

50.308.152.268

720.000.000
2.971.354.626

354.372.055

202.474 132

3.183.380.917

101.876.248

Céc thuyét minh kém theo & mot bé phén hop thanh cia Béo céo tai chinh hop nhét ndy
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Sé dw véi cac bén lién quan
31/12/2025 01/01/2025
Phai thu khach hang la cac bén lign quan VND VND
Céng ty Luat TNHH Vietthink 738.224.830 20.691.173
Céng ty Co phan Everland Vinh Phuc - 675.329
Céng ty C phéan Béu tw va Dich vu Qubc té CRH - 91.939.901
Céng ty C5 phan Huynh Gia Huy 4.796.033.454 7.246.783.577
Céng 5.534.258.284 7.359.989.980
31/12/2025 01/01/2025
Phai thu vé cho vay la cac bén lidn quan VND VND
Ong Bui Canh Hoang 23.000.000.000 12.700.000.000
Ba Lwong Thi Bich Hanh 4,100.000,000 5.500.000.000
Cong ty TNHH KD va PT BES Phuong Uyén 40.000.000.000 40,000.000.000
Céng 67.100.000.000 58.200.000.000
31/12/2025 01/01/2025
Phai tra nguwoi ban 1a cac bén lién quan VND VND
Céng ty C& phan DAu tw va Dich vy Québc té CRH 141,320,000 218,108.000
Cong ty Cb phén Huynh Gia Huy 6.517.215.926 14.412,807.032
Cong 6.658.535.926 14.630.915.032
7.5.  Théng tin vé bé phan

Théng tin bd phan dwoc trinh bay theo khu vue dia Iy va linh vye kinh doanh

Bao cao b phén theo khu vye dia Iy (Phan loai hoat dong trong nwéc va ngoai nwéc)
Céng ty chi hoat dang trong khu vuc dia Iy Viet Nam

Bao céo bd phan theo linh vwe kinh doanh

Cac b phan kinh doanh chinh cia Cang ty nhw sau:

Chi tiéu

‘Doanh thu thudn ra bén

ngoal 656.785.293.546
Chi phi bd phan 610.286.332.502

Két qua kinh doanh bd
phan

Céc chi phi khéng phan bd
theo b phan

Leri nhuan tlr hoat déng
kinh doanh

Deanh thu hoat déng tai
chinh

Chi phi tai chinh

Thu nhap khac

Chi phi khac

Thué THDN hign hanh
Thué TNDN hodn lai
Lo nhuan sau thué

46.498.961.044

Ban hang héa _Kinh doanh BBS Cung cép djch vy

3808.625.632.314 73.783.929.442  1.119.194,855.302
204, 793.686.417 66.908.485.519 971.968.614.438
83.831.945.897 6.8756.433.923 147.206.340.864

52.648.325.352
94.557.016.512

56.925.856.193
24.418.439.550
1.591.167.311
4.044.652,032
25.735.941.224
(3.913.,363)
98.878.918.573

Céc thuyét minh kém theo la mit b phan hop thanh ctia Béo céo tai chinh hop nhét nay
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT (tiép theo)

7.6.  Théng tin so sanh

Sé lidu so sanh trén Bao céo tai chinh hep nhét cho cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2025 1a
sb ligu trén Bao cao tai chinh hep nhét cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2024 da duoc kiéy
todn bdi Cang ty TNHH Kiém toan AFC Viét Nam - Chi nhénh Ha T

‘ Ngwoi 1ap biéu Ké toan trwéng Téng Glam déc
Nguyé&n Thj Thanh Héng Nguyén Thu Ngén Nguyén Thic Cén
Ha MN&i, ngay 30 thang 03 ndm 2026

Cac thuyét minh kém theo la mit b phan hop thanh cda Bdo cdo tai chinh hop rihdt néy 46
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