CONG TY CO PHAN TAP POAN EVERLAND

Bao cdo tai chinh téng hop da duwoc kidm toan
cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025
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CONG TY ¢O PHAN TAP POAN EVERLAND
Tang 3, Toa nha 97 — 89 Lang Ha, Déng Da, Ha Ngi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC
Ban Téng Giam dbc Céng ty C& phan Tap doan Everland (sau day gol tat |a "Céng ty") trinh bay Bao céo
clia minh ciing véi Bao cdo tai chinh tdng hop @& dugc kiém toan cho nam tai chinh ket thic ngay 31 thang
12 n&m 2025.
THONG TIN CONG TY
Cong ty Cb phan Tap doan Everland (goi tét 1a "Céng ty") dwoc thanh lap theo Giay ching nhén déng ky
doanh nghiép sb 0104228175 do S& Ké hoach va Dau tu thanh phé Ha Néi cap lan dau ngay 27 théang 10
n&m 2009. Trong qua trinh hoat déng, céng ty c6 nhiéu l&n thay d6i Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép.
Lan thay dbi gan nhét ngay 23 thang 01 nam 2026,
Céng ty Cb phan Tap doan Everland c6 try s& chinh tai: Tang 3, Téa nha 97 — 99 Lang Ha, Phuéng Bong
Pa, Ha Nbi,
cAC THANH VIEN HOI DONG QUAN TR], BAN KIEM SOAT VA BAN TONG GIAM BOC

Cac thanh vién Hoi déng quan tri, Ban Kiém soat va Ban Téng Giam dbc Céng ty trong nam va cho dén
ngay lap bao céo nay bao gém:

Héi déng quan trj

Ho va tén Chirc vu B& nhiém/Mién nhiém
Cng Lé Binh Vinh Cho tich HPQT

Ong Nguyén Thic Cén Pho Chu tich HBQT

Ong L& Binh Tuén Thanh vién HDQT

Ong Ngé Viét Hung Théanh vién dbc lap

Ong D& Thanh Nghi Thanh vién HDQT Puoc biu ngay 28/5/2025
Ba Duwong Thi Van Anh Thanh vién HRQT . Mién nhiém ngay 28/5/2025

Ban Tbng Giam déc

Ho va tén Chire vu B& nhiém/ Mién nhiém
Ong Nguy&n Thic Cén Téng Giam dbc

Ong L& Dinh Tuan Phé Téng Giam doc

Ong Chu Van Khanh Pha Téng Giam dbe B& nhiém ngay 14/07/2025

Bé nhiém ngay 15/09/2025

Ong Dwong Birc Viét Ding Phé Téng Giam doc Mi&n nhiém ngay 15/11/2025

Ban Kiém soat

Ho va tén Chie vu

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

Ba Vi Minh Hué Thanh vién

Pal dign phap luat

Ngudi dai dién theo phap luat cla Céng ty trong ndm va cho dén thoi diém 1ap bao cao nay 1a éng Lé Binh
Vinh — Chi tich Hoi dbng quan tri va Ong Nguyé&n Thic Cén — Téng Giam dbc.
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND
Téng 3, Téa nha 97 — 99 Lang Ha, Déng Da, Ha NGi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC (tiép theo)

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

Khéng cé sur kién quan trong nao xay ra ké tir ngay két thic ndm tai chinh dwa dén yéu ciu phai diéu chinh
hodic cong bé trong thuyét minh trong Bao céo tai chinh tong hop.

KIEM TOAN VIEN

Céng ty TNHH Kiém toan va Binh gia Quéc té duoc chi dinh 14 kigém toan vién thirc hién kiém toan Bao céo
tai chinh téng hop cho nadm tai chinh két thdc ngay 31 thang 12 ndm 2025 cla Cong ty.

CONG BO TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC POI VOI BAO CAO TAI CHINH TONG HQ'P

Ban Téng Giam déc Cong ty cb trach nhiém 1ap Bao cdo tai chinh tdng hop phan anh mot cach trung thure
va hop Iy tinh hinh tai chinh, két qua hoat déng kinh doanh va tinh hinh ltu chuyén tién té cia Céng ty trong
k. Trong viéc 1ap Bao céo tai chinh tong hop ndy, Ban Téng Giam dbc dwgc yéu cau phai:

» Lua chon céc chinh sach ké toan thich hop va ap dung céc chinh sach do mét cach nhét quén;

s  Puwa ra cac xet doan va wée tinh mét cach hep Iy va than trong,

« Néu rd cac nguyén téc ké toan thich hop cd dwoc tudn thi hay khang, ¢ nhivng ap dung sai léch trong
yéu cén droc cong bé va gidi thich trong Bao cao tai chinh téng hop hay khéng;

» Lap Bao cao tai chinh tbng hop trén co s& hoat ddng lién tyc trlr trvéng hop khéng thé cho réng Céng ty
s tiép tuc hoat déng kinh doanh;

s Thiét ké va thirc hign hé thong kiém soat ndi bd mét cach hiru higu cho muc dich 1&p va trinh bay Bao
cao tai chinh tdng hop hop f nhim han ché rdi ro va gian an.

Ban Téng Giam dbc dam bao cac sb ké toan cé lién quan dwoc luu gilr ddy Gi d& phan anh tinh hinh tai
chinh, tinh hinh hoat déng cla Céng ty v&i mire dd chinh xac hop Iy tai bat ky thai diém nao va cac so ké
toan tuan thil ché dé ké toan &p dung. Ban Téng Giam dbc ciing chiu trach nhiém quan ly cac tai san cla
Cong ty va do do da thirc hién céc bién phép thich hop & ngén chan va phat hign cac hanh vi gian an va
cac guy dinh phap ly co lién guan dén viéc lap va trinh bay Bao cdo tai chinh tong hop.

Ban Téng Giam dbc cam két @a tuan thil cac yéu cau néu trén trong viéc Iap Bao cao tai chinh 1ng hop.
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND
Téng 3, Toa nha 97 — 99 Lang Ha, Béng Da, Ha Nbi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC (tiép theo)

CAM KET KHAC

Ban Téng Giam dbc cam két rng Coéng ty tuan thi Nghj dinh 155/2020/NB-CP ngay 31/12/2020 cta Thd
twéng Chinh phi Quy dinh chi tiét thi hanh mét so dieu cla Luat chirng khoan va Cong ty khéng vi pham
nghia vu céng bo théng tin theo quy dinh tai Théng t s6 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 cia Bo Tai
chinh hwéng din vé viéc cdng bo thong tin trén Thj trudng chirng khoan, Théng tur sb 68/2024/TT-BTC
ngay 18/09/2024 stra adi, bé sung mot sé didu cla céac théng tw quy dinh vé giao dich chirng khodn trén hé
théng giao dich chirng khoan; bl trir va thanh toan giao dich chirng khoan; hoat déng clia céng ty ching
khoan va cong bé théng tin trén thi trwerng chimng khodn.

PHE DUYET BAO CAO TAI CHINH TONG HOP

Ban Tdng Giam dbc phé duyét Bao céo tai chinh tﬁryxhap dinh kém. Bao céo tai chinh tdng hop da phan
anh trung thue va hop Iy tinh hinh t&i chinh clia Cong ty tai thei iém ngay 31 thang 12 nam 2025, cling nhu
két qua hoat déng kinh doanh va cac ludng luy chuyén tién t& cho ndm tai chinh két thic cling ngay, phu
hop voi cac chudn murc ké toan, Ché dé ké toan doanh nghigp Viét Nam va cac quy dinh phap 1y co lién
quan dén viéc 1ap va trinh bay Bao céo i chinh tng hop.

p

Nguyén Thic Cén
Téng Giam dbc
Ha Néi, ngay 30 thang 03 nam 2026
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Coéng ty TNHH Kiém toan va Binh gia Québc té u n ﬂ
International Auditing and Valuation Company Limited

AUDIT AND VALUATION

Sé: 300612/2025/BCTCNAY

BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP

Kinh gui: Cac ¢ dong
H6i déng quan tri, Ban Téng Giam déc
Céng ty C6 phan Tédp doan Everland

Chung t6i da kiém todn Bdo cdo tai chinh tdng hgp kém theo cla Céng ty Cé phan Tap doan
Everland (sau day goi tat 1a “"Céng ty") duoe lap ngay 30 thang 03 n&dm 2026, tir trang 08 dén trang
42, bao gbm: Bang can ddi ké todn tdng hop tai ngay 31/12/2025, Bao cdo két qua hoat déng kinh
doanh tdng hop, Bao cdo luu chuyén tién t& tbng hop cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12
nam 2025.va cac thuyét minh Bdo céo 1ai chinh téng hop kém theo.

Trach nhiém cta Ban Toéng Giam dbc

Ban Téng Giam dbc Cong ty chiu trach nhiém lap va trinh bay trung thuec va hop Iy Béo céo tai
chinh téng hop theo chuin mue ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phap Iy co lién quan dén viéc Iap va trinh bay Bao céo tai chinh va chiu trach nhiém vé kiém sodt ni
bé ma Ban Téng Giam doc xéc dinh la can thiét d& dam bao cho viéc 1ap va trinh bay Bdo céo tal
chinh tdng hop khéng cé sai sét trong yéu do gian lan hosic nham 1&n.

Trach nhiém cta Kiém todn vién

Trach nhiém cla ching t6i 1a dwa ra y kién v& Béo cdo tai chinh dya trén két qua cla cudc kiem
toan. Ching t6i da tién hanh kiém toan theo céc Chudn myc Kiém toan Viét Nam. Cac Chuan muc
nay yéu ciu ching toi tudn thi chudn mue va céc quy dinh vé dao dire nghé nghiép, 1&p ké hoach
va thuc hién cudc kiem toan dé dat dwoc sw dam bdo hop Iy vé viée ligu Bao cdo tai chinh cla
Cong ty c6 con sai 56t trong yéu hay khéng.

Céng viéc kiém toan bao gbm thyc hién cac thi tyc nhdm thu thap cdc bang chirng kiém toan vé
cac sb ligu va thuyét minh trén Bao cdo tai chinh. Céc thd tuc kiém toan dwoc lipa chon dya trén xét
doan cla kiém toan vién, bao gém danh gia rli ro co sai sot trong yéu trong Béo cdo tai chinh do
gian lan hodc nham 1&n. Khi thire hign danh gia cac rdi ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat
ndi bo clia Céng ty lién quan dén vigc 1&p va trinh bay Bao cdo tai chinh trung thire, hop Iy nham
thiét ké cac thii tuc kiém toan phil hop véi tinh hinh thue té, tuy nhién khéng nhdm muc dich dua ra
v kién v& higu qua cla kiém soat ndi bo cla Céng ty, Cong viéc kiém toan cling bac gom danh gia
tinh thich hop clia céc chinh sach ké toan duoc ap dung va tinh hop Iy clia céc woe tinh ké toan
clia Ban Giam dbc clng nhw danh gia viéc trinh bay tdng thé Bao cao tai chinh,

Chung t6i tin twdng ring cac bang chirng kiem toan ma chiing t6i da thu thap duoc 12 ddy ai va
thich hop lam co s& dua ra y kién kiém toan cla ching toi.

¥ kién cua Kiém toan vién

Theo ¥ kién clia ching t6i, Bao cdo tai chinh téng hop d& phan anh trung thie va hop Iy trén cac
khia canh trong y&u tinh hinh t&i chinh cta Céng ty Co phan Tap doan Everland tai ngay 31 thang
12 nam 2025, cling nhw két qua kinh doanh va cac ludng Itu chuyén tién t& nadm tai chinh két thic
ngay 31/12/2025, phi hgp voi chuan migc va che do ké toan doanh nghiép Viét Nam hién hanh va
cac quy dinh phéap 1y ¢b lién guan vé& lap va trinh bay Bao cdo tai chinh tdng hop.

A-TT5 - 3 Khu nha & Him Lam Van Phic, Phuéng Ha Bong, Thanh phd Ha Noi
A -TT5 - 3, Him Lam Van Phuc Residential Area, Ha Dong Ward, Hanoi City
Tel: +84 247 303 3668 * Website; hitps:ffiav.com.vn
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Vén d& cén nhdn manh

Theo thuyét minh sé 4.6.1 = Phai thu ngén han khac:

Céng ty Cd phan Tap doan Everland va Coéng Ty Lién doanh TNHH Phat trién £6 thi m&i An Khanh
co ky két Hop dong dat coc s6 HH5/2023/HDDC/AK-EVG ngay 11/8/2023 dé& nhan chuyén nhurong
mat phan di &n Khu d6 thi méi Béc An Khanh tai O dat HHS (dw an Sky Lumiere Center).

Theo v&n ban thda thuan sd HH5/2025/VBTT/AK-EVG ky ngay 08/10/2025: Céng ty Lién doanh
TNHH Phat trién D6 th] méi An Khanh dbng y hoan tra cho Céng ty C& ph&n Tap doan Everland
toan bd sb tién dit coc 1a 637,5 ty dong sau khi ky Van ban thda thuan trén.

Tai ngay 31/12/2025, khoan tién ma Céng ty cb phan Tap doan Everland con phai thu tir Cong ty
Lién doanh TNHH Phat trién D& thi mai An Khanh khi thanh Iy Hop déng dat coc dé nhan chuyén
nhwong mot phan dur an Khu d6 thi méi Béc An Khanh tai O dat HH5 (dw an Sky Lumiere Center) 1a
114.500.000.000 VND. Bén ngay Iap Bao céo tai chinh nay, Céng ty Lién doanh TNHH Phat trién
D6 thi méi An Khanh da thanh toan di sé tién néu trén cho Céng ty cb phéan Tap doan Everland.

Ngoai ra, do tién @ hoan thién viéc chuyén nhugng mot phén Du 4n kéo dai hon so voi di kien,
Cong ty Lién doanh TNHH Phat trién ©6 thi mdi An Khanh da chi tra cho Cong ty Cb phén Tap doan
Everland chi phi vay vén trong khodng thoi gian tir ngay 01/3/2024 dén ngay 30/09/2025 theo Thda
thuén chi tra chi phi vay vén ngay 18/12/2024.

Vién dé khac

Béo cdo tai chinh tdng hop cho nam tai chinh két thic ngéy 31/12/2024 da duoc kiém toén boi Kiém
todn vién va Cong ty kiém toan khac phét hanh ngay 31/3/2025. Kiém toén vién da dira ra j kién
chép nhén toan phén cé vén dé cén nhan manh nhuw sau:

(i) Khodn tam tng ctia Cong ty cho ba Nguyén Tam Bang (Ké todn trudng dén ngay 12/4/2024) dé
di ndp thué ciia Cong ty, tuy nhién dén thei diém nghl viéc (ngay 20/4/2024) ba Bing chua hoan ira
sd tién nay. Can ctr bién ban hop ngdy 28/12/2024, Téng Gidm déc c6 tréch nhiém thu héi khodn
tién trén cho Céng ty. Theo db, ngay 28/3/2025, Téng Giam déc Céng ty da hoan tré thay toan b s6
tién tam (ng nay cho Céng ty, do d6 Ban Tong Gidm dbc danh gid khodn phai thu nay di dugc thu
hoi va khing trich 1ap du phong tai ngay 31/12/2024.

(i) Hop déng hop téc ddu tw sé 99/2021/HBHTET/EVG-THIENMINH ngay 01/4/2021 giita Cong ty
Cé phén Tap doan Everland va Céng ty C6 phén Tép doan Déu tw Bat dong sdn Thién Minh dé
cing hop tac déu tw mot dy én Khu do thi New City tai phudmg Nai Sam, thanh phé Chéau Bée, finh
An Giang. Vi mét s6 nguyén nhén, tién do thuc hign Dy dn cham hon so voi ké hoach duwoe céc bén
théa thuén tai Hop déng hop tdc ddu tw. Ngady 12/3/2025, H6i déng quén trj c6 Nghi quyét sb
06/2025/NQ-HEQT vé thong gua viéc chuyén nhuong toan bo quyén gép, céc quyén, nghla vu va
Ioi fch ddi véi Dy &n phét sinh tr Hop ddng hop tac dau tw s6 99/202 1/HPHTET/EVG-THIENMINH
ngay 01/4/2021 cho dbi tac.

Tai ngay lap Béo cdo tai chinh ndy, Cong ty da thuc hign viéc chuyén nhuong néu trén va da thu vé
sd tién la 69.800.000.000 VND. Ban Téng Gidm déc dénh gia gia trf khodn tién gép hop téc déu tu
néu trén (SA tién 64.200.000.000 VD) nhd hon sb tién da thu duoc tir vigc chuyén nhugng von
gép, cdc quyén, nghia wu va Joi fch phat sinh tr hgp dbng Hep tdc déu tr sé
99/2021/HPHTOT/EVG-THIENMINH nén khdng trich ldp duw phong cho khodn phai thu nay,

(iil) Ngay 11/8/2023, Cong ty Cé phdn Tap doan Everland ky két Hop dbng dat coc dé Chuyén
nhurong mot phdn Dw én s6 HH5/2023/HPDC/AK-EVG véi Céng Ty Lién doanh TNHH Phét trién D6
thi méi An Khanh dé nhan chuyén nhwrong mét phén dyr an Khu do thi méi Béc An Khénh tai O dét
HHS (duw én Sky Lumiere Center). Do tién d& hoan thién viéc chuyén nhugng mét phén Dy &n kéo




dai hon so véi dw kién, Cong Ty Lién Doanh TNHH Phét trién D6 thj meéi An Khdnh ds déng y chi tré
cho Céng ty Cé phén Tép doan Everland chi phl vay vén trong khodng thoi gian tir ngay 01/3/2024
dén 31/12/2024 theo Théa thuén chi tré chi phf vay vén ngay 18/12/2024.

Bén ngay ldp Bdo céo tai chinh nay, Cong ty Lién doanh TNHH Phat trién D6 thj méi An Khénh g
thanh todn cho Céng ty C6 phan Tép doan Everland todn bé sé 181 vay tir théi diém 01/03/2024 dén
30/09/2025, s6 tién: 99.556.273.971 VIND.

Dén thoi diém 1ap bao cdo tai chinh ndy, cdc ndi dung d& néu trong "Vén dé cdn nhén manh” tai Béo
céo kiém toan ndm 2024 di duoc don vi gidi quyét nhur d& néu frong béo céo.

{

ang Kim Thay Nguyén Thj Nam Hai
Phé Giam déc Kiém todn vién
Gidy DKHN Kiém todn sb: Giay DKHN Kiém toan so:
1464-2023-283-1 4003 -2022-283-1

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA BINH GIA QUOC TE
Ha Ngi, ngay 30 thang 02 ndm 2026
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CONG TY CO PHAN TAP POAN EVERLAND
Téng 3, Toa nha 97 — 99 Lang Ha, phutng Bong Ba, Ha Noi

Miusé B 01-DN
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BANG CAN POI KE TOAN TONG HOP

(270 = 100 + 200)

Tai ngdy 31/12/ 2025
TAI SAN Ma Thuyét Sé cudi nam S6 ddu nam
s6  minh VND VND
. TAI SAN NGAN HAN 100 655.631.109.721  1.100.589.100.452
. Tién va cac khoan twong dwong tign 110 4.1 279.733.141.178 62.489.079.963
. Tién 111 51.733.141.178 10.189.079.963
. Cac khodn tirong duong tién 112 228.000.000.000 52.300.000.000
. DAu tw tai chinh ngén han 120 36.040.000.000 68.640.000.000
. DAu tr ndm gitr dén ngay dao han 123 421 36.040.000.000 68.640.000.000
. Cac khoan phai thu ngan han 130 330.766.865.354 951,721.287.428
. Phai thu ngén han cta khach hang 131 4.3 88.599.720.419 181.367.394.222
. Tra trude cho nguwdi ban ngan han 132 4.4 28.301.376.717 72.713.966.578
. Phai thu ndi bd ngén han 133 0 -
. Phai thu vé cho vay ngan han 135 4.5 47.500.000.,000 -
. Phai thu ngén han khac 136  4.6.1 166.365.768.218 697.639,926.628
. Hang tén kho 140 6.524.182.921 16.715.520.198
. Hang tén kho 141 47 6.524,182.921 16.715.5620.198
. Tai san ngan han khéc 150 2.566.920.268 1.023.212.863
Chi phi tra trude ngén han 151 4.10 143.907.595 128.784.856
. Thué GTGT duoc khéu triy 152 2.423.012.673 894.428.007
. TAI SAN DAI HAN 200 1.812.810.510.922  1.858.938.944.430
. Céc khoan phai thu dai han 210 1,662.873.950 65.862.873.950
. Phal thu dai han khéac 216 4862 1.662.873.950 65.862.873.950
. Tai san co dinh 220 26.645.017.184 690.678.624
. Tai sdn cb dinh hitu hinh 221 48 26.645.017.184 690.678.624
- Nouyén gia 222 32.361,733.654 5.272.485,354
- Gia trj hao man luy ké 223 (5.716.716.470) (4.581.806.740)
Bat déng san dau tw 230 - -
Tai san dé dang dai han 240 - 7.904,258.673
. Chi phi xay dung co ban d& dang 242 49 - 7.804.258.673
. Déu tw tai chinh dai han 250 1.784.500.700.000 1.784.481,133.183
. Dau tu vao edng ty con 251 422  1.325.000.000.000 1.325.000.000.000
. BAu tw gop von vao don vi khac 253 422 444.500.700.000 444.500.700.000
. D phéng dAu tue tai chinh dai han 254 - (19.566.817)
. D&u tw nam gitk 4én ngay dao han 255 4.2.1 15.000.000.000 15,000,000.000
. Tai san dai han khéc 260 1.919.788 -
. Chi phi tra trude dal han 261 1.919.788 -
TONG CONG TAI SAN 270 2.468.441.620.643  2.959.528.044.882

Céc thuyét minh kém thea 1a mél bo phén hop thanh cta Béo cdo i efiinh téng hop nay

ot BV




CONG TY €O PHAN TAP BPOAN EVERLAND
Tang 3, Téa nha 97 — 99 Lang Ha, phuéng Bbng Da, Ha Noi

Miu s6 B 01 - DN

BANG CAN DOI KE TOAN TONG HOP (tiép theo)

Tai ngay 31/12/ 2025

NGUON VON Ma Thuyét S6 cudi nam $6 dau nam
s6  minh VND VND
C. NQ' PHAI TRA 300 187.665.803.562 714.789.277.310
I. Nor ngén han 310 173.761.249.564 185.895.707.172
1. Phai trd ngudi ban ngén han 311 411 13.798.284.957 25.763,154.848
2. Ngudi mua tra tién trudc ngan han 312 412 3.337.100.000 -
3. Thué va céc khodn phai ndp Nha nwdc 313 414 12.978.068.501 17.639,626.660
4. Phai tra ngudi lao dong 314 508.513.075 382.408.050
6. Chi phi phai trd ngén han 315 413 611.081.345 6.032.468.659
6. Phai trd ngén han khac 319 415 76.702.075 15.546.283
7. Vay va ng' thué tai chinh ngén han 320 4.16.1 132.284.000.000 126.990.000.000
8. Quj khen thuéng phic loi 322 10.167.501.611 9.072.502.672
Il. Ner dai han 330 13.904,553.998 528.893.570.138
1. Way va no thué tai chinh dai han 338 4.16.2 13.904.553.998 528.893.570.138
D. VON CHU SO HI*U 400 2.280.775.817.081  2.244.738.767.572
I, Vén cha s& hivu 410 447  2.280.775.817.081  2.244.738.767.572
1. Vén gép cla chl s& hiru 411 2.152.498,360.000  2.152.498.360.000
- CA phiéu phd thang co quyén bigu quyét 411a 2.152,498,360.000 2.152.498.360,000
2. Thang du von c6 phén 412 (706.800.000) (706.800.000)
3. Quf dau tw phat trién 418 44.051.003.221 41,861.005.344
4. Loi nhuan sau thué chura phan phbi 421 84,933.253.860 51.086.202.228
- LNST chira phan phéi iy ké dén cudi ky 421a 47.309.205.412 29.186.223.458

trudrc .
- LNST chua phén phéi ky nay 421 37.624.048.448 21.899.978.770
Il. Ngudn kinh phi va quj khac 430 - -

TONG CONG NGUON VON
(440=300+400) 440 2.45¢ f” 2.959.528.044.882
/
//
| o
Nguwéi 1ap biéu Ké todn trwong Téng Giam déc
Trén Thj Thanh Van Nguyén Thu Ngan Nguyén Thiic Cén

Ha Mai, Ngay 30 thang 03 ndm 2026

Cac thuyét minh kém theo la mit bd phan hop thanh cda Béo cédo tai chinh tdng hop nay




CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND

Tang 3, Tdanha 97 — 99 Lang Ha, Bong Pa, Ha Nbi

M3iu s6 B 02 - DN

11,
12.
13.
14,

15
16,
17.

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH TONG HOP

Nim 2025

- Ma Thuyét Nam 2025 Nim 2024
CHITIEY s6 minh VND VND
Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 01 5.1 610.814.704.553  815.139.721.185
Cdac khoan giam trlr doanh thu 02 - -
Doanh thu thudn vé ban hang va cung cdp 10 610.814.704.553  815,139.721.185
dich vu (10=01-02)
Gia vbn hang ban 11 5.2 560.445.911,097 768,787.317.932
Loi nhuan gép vé ban hang va cung cép 20 50.368.793.456  46,352.403.253
dich vu (20=10-11}
Doanh thu hoat déng tai chinh 21 53 34.449.661.340  15.063.791.996
Chi phi tai chinh 22 5.4 24.308.872.733  16.730.550.126
- Trong d6: Chi phi 14i vay 23 24.418.439.550  16.994.503.066
Chi phi ban hang 25 5.5 1.197.789.905 2.559.780.075
Chi phi quan Iy doanh nghigp 26 5.6 7.564,193.774 7.038.832.857
Loi nhuan thudn tiy hoat déng kinh doanh 30 51.657.598.384  35.087.032.191
(30=20+(21-22)-(25+26))
Thu nhap khac 31 5.7 25.850.707 192.778.220
Chi phi khée 32 5.8 3.722.710.825 4.438.203,805
Loi nhuan khac (40=31-32) 40 (3.696.860.118)  (4.245.425.585)
Téng loi nhuan ké toan truéc thué 50 47.960.738.266  30.841.606.606
(50=30+40)
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh 51 5.9 10.336.689.818 8.941,627.836
Chi phi thué thu nhép doanh nghiép hon lai 52 -
Lo nhuan sau thué thu nhdp doanh 60 21.899.978,770

nghigp (60=50-51-52)

Ngwéri lap higu
Trén Thj Thanh Van

Ké toan trwéng
Nguyén Thu Ngén

-Téng Giam déc
Nguyé&n Thic Cén

Ha Noi, Ngay 30 thang 03 nam 2026

Céc thuyét minh kém theo Ia mit b phén hop thanh cia Béo céo tai chinh tdng hop nay
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND
Thng 3, Toa nha 97 — 99 Lang Ha, Bbng Da, Ha Néi

Miu s6 B 03 - DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE TONG HQP

Nam 2025
(theo phuong phép gian tigp)
& Ma s6 Thuyét Nam 2025 Nam 2024
CHETIEN minh VND VND
I.  Lwu chuyén tién tir hoat déng kinh
doanh
1. Lei nhudn trvdoe thué a1 47.960.738.266 30.841.606.606
2. DBidu chinh cho céc khodn
- Khau hao TSCE va BBSET 02 1.134.909.730 285.768.870
_ Céc khoan dy phéng 03 (19.566.817) (263.952.940)
. {LEi]J’IE chénh léch ty gia héi doai do danh 04 (1.131.804)
- {Léi]s’lﬁ tir hoat déng dau tuw 05 (34.448.529.536) (15.063.791,986)
- Chi phi 18| vay 06 24.418.439.550 16.994.503.066
3. Lof nhuan tir hoat déng kinh doanh 08 39.044.859.389 32.794.133.606
trirére thay doi von luu déng
- Tang, giam cac khoan phai thu (#1] 731.929.096.587 (28.032.103.354)
- Tang, giam hang ton kho 10 10.191.337.277 75.173.977.227
- Tang, gidm cac khoan phai tra (Khéng 1 (17.323.988.488)  (18.062.993.632)
ké Igi vay phai tr3, thué thu nhap doanh
nghiép phai njp)
Tang, giam chi phl trd trrdie 12 (17.042 527) (87.923.134)
Tien lai vay da trd 14 (20.466,708.345) (70.594.496.107)
- Thué TNDN da nép 15 (8.941.627.836)  (11.028.919.377)
- Tién thu khac tir hoat déng kinh doanh 16 -
- Tikn chi khac cho hoat ddng kinh doanh 17 (492.000.000) (934.800.000)

Lwu chuyén tién thuén tir hoat déng 20
kinh doanh

ll.  Lwu chuyén tién tiv hoat déng dau tw

724.923.926.057

{20.783.124.811)

1. Tién chi d& mua sém, xay dwng TSCD 21 (16.730.119.058)  (15.216.934.237)
va céc tal san dai han khac

2. Tién chi cho vay, mua cac cong cu ng 23 {592.040.000.000) (138.680.000.000)
cla don W khac

3. Tién thu hoi cho vay, bén lai céng cu ng 24 577.140.000.000 70.040.000.000
clia don v khac

4, Tién chi dau tw gbp von vao don i khac 25 - {276.000.000.000)

5. Tién thu hdi dau tur gop von vao don v 26 - 362,250.000.000
khac

6. Tién thu I3i cho vay, cd tirc va lgi nhuén 27 33.645.270.357 1.311.892.765
dugre chia
Lwu chuyén tién thudn tir hoat déng 30 2.015.151.298 3.704.958.528
dau tur

Cac thuyét minh kém theo la mét b6 phén hop thanh cta Béo cdo tai chinh téng hop nay 1
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND Miu s6 B 03 - DN
Téng 3, Toa nha 87 — 99 Lang Ha, Ddng Da, Ha Noi

BAO CAO LU'U CHUYEN TIEN TE TONG HOP

Nam 2025
(theo phuong phép gian tiép)
(Tigp theo)
Thuyét Nam 2025 Nam 2024
CHi TIEU Ma s ik D VND
Il Lwu chuyén tién tir hoat dong tai
chinh
1. Tién thu tir di vay 33 6.1 310.322,983.860  266.121.224.259
2. Tiéntra no gbc vay a4 6.2 (820.018.000.000) (207.887.502.170)
Lwu chuyén tién thudn ti hoat déng 40 (509.695.016.140) 58.233.722.089
tai chinh
Lwu chuyén tién thuén trong ndm 50 217.244.061.215 41,155,555,806
Tién va twong dwong tién ddu nadm 60 62.489.079.963 21.333.524.1567
Tién va trong duong tign cudi nam 70 279.733.141.178 62.489.079.963
)
¢
r X 4 .ku
Ngwévi 1ap bidu Ké toan trwéng Téng Giam déc g
Trén Thj Thanh Van Nguyén Thu Ngén Nguyén Thic Cén
Ha Nai, Ngay 30 thang 03 ndm 2026
.-_'-:'.'-I
s
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Cdc thuyét minh kém theo 1a mét bo phén hop thanh cla Béo céo tai chinh téng hop nay 12



CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND Mau s6 B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HOP
Cho n&m tai chinh két thoe ngay 31 thang 12 ndm 2025

Cac thuyét minh nay 1& mat bo phan hep thanh va can duoc doc ddng thoi véi cac Bao cdo tai chinh tng
ho'p kém theo.

i

1.1,

1.2.

1.3

1.4.

1.5.

1.6.

DAC BIEM HOAT DPONG CUA DOANH NGHIEP
Hinh thire sé& hivu vén

Céng ty C& phan Tap doan Everland (goi tit 1a "Céng ty") duec thanh 1ap theo Gidy chirng nhan
dang ky doanh nghiép sb 0104228175 do S& K& hoach va Bau tw thanh phd Ha Noi cap lan dau
ngay 27 thang 10 nam 2009. Trong qué trinh hoat déng, cong ty co nhidu I&n thay déi Gidy ching
nhan dang ky doanh nghiép. LAn thay dbi gan nhat ngay 23 thang 01 nam 2026.

Vén diu |& cila Céng ty theo gidy ching nhan déng ky doanh nghiép la: 2.152.488.360.000 VND,
twong drong 215.249.836 cd phan, ménh gia mbi c¢d phan 10.000 dong.

C8 phiéu cong ty dang duoc niém yét tai S& Giao dich chirng khoan thanh phd HE Chi Minh véi ma
chirng khoan la: EVG

Téng s& nhan vién cla Cong ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025 1a 32 ngudi (ngay 31 thang 12 nam
2024: 33 ngudi),

Linh vwe kinh doanh

Linh vige kinh doanh cia Céng ty 1a Kinh doanh thwong mai va Bat ddng san.

Nganh nghé kinh doanh chinh

Kinh doanh bét dong san, quyén st dung dat thude s& hiku, chi s& hiru, chd st dung hodce di thué;
Tir vé&n, moi gidi, dau gia bt dong san, dau gia quyén sl dung dat;

Xay digng cong trinh ki thuat dan dung khac,

Ban budn vat ligu, thiét bj 1&p d&t khac trong xay dung;

Té chive gidi thigu va xdc tién thuong mai;

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

Dich vu dat ché va cac dich vu hd tro lién quan d&n quang ba va td chire tua du lich

Chu ky kinh doanh théng thwong
Chu ki sdn xuét, kinh doanh théng thieeng clia Céng ty khong qua 12 thang

Péc diém hoat dong cua Coéng ty trong nam cé anh hwéng dén Béo céo tai chinh téng hop

Trong nam tai chinh két thic ngay 31/12/2025, khéng co hoat déng nao 6 anh hudng dang ké dén
c4c chi tigu trén Bao cao tai chinh tdng hop cla Céng ty.

Cau tric Doanh nghiép

Cong ty cd try s& chinh tai Tang 3, ta nha 97 - 99 Lang Ha, Phudng Béng Ba, Thanh pho Ha Noi

Cée thuyét minh kém theo ld mot b phén hop thanh cla Béo céo tai chinh tdng hop nay 13
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HOP

Mau s B 09 - DN

1.7,

2

Céng ty coé cac Cong ty con nhu sau:

G Ty 18
- “““'It;;“"h Ty 18 quygn  Hoat dgng kinh
vi hoat @8ng lgvi fch biéu doanh chinh
_ ol quyét
. . o Kinh doanh bat
Géng ty CP Everland Phii Yén Ha Nei 91,25%  91,25% m‘.}’:lg s
A . . Kinh doanh bat
Cong ty CP Pau tw Xuan Dai Bay  Ha Noi 90% 90% d@’hg S%i“ s
N —— - o Kinh doanh bat
Cong ty CP Everland Wan Bdn Cludng Ninh B60% B0% donng soéin o
; : a Kinh doanh dich
Céng ty Cd phén Meta Tour Ha Noi 90% 90% i i B
, wl Ban bubn ndng,
Cong ty G phén Kingsun Vit Ha MNai 50% B0% Iam san nguyén

MNam

Coéng ty co cac chi nhanh hach toan phy thude va van phong dai digén nhuw saw:

Tén Chi nhanh

Bia chi

lieu

Céng ty CP tap doan Everland — Chi nhanh TP. Ho Chi Minh

Cong ty CP tap doan Everland — V&n phéng dai dign Phu

Yén

Céng ty CP tap doan Everland — Chi nhanh Béng Thap

Céng ty CP tap doan Everland — Chi nhanh Quéng Ninh

Cong ty CP tap doan Everland — Chi nhanh Vinh Phic

SAV.2-03.07, Tang 03, Thap 2,
The Sun Avenue 28 Mai Chi
Tho, Phuwdéng Binh Trung, TP

H& Chi Minh,

Viét Nam

Khu phé An Thanh, phuéng
Xuan Dai, tinh Dak Lak, Vit

Nam

Sé 167D Nguyén Tat Thanh,
phuwéng Sa Béc, tinh Béng
Théap, Viét Nam

Osh22-L6

AB, Khu db thj du

lich va bén cang cao cép Ao
Tién, Bac khu Van Bén, Tinh

Quang Ninh,

Viégt Nam

S6é 66 Nguyén Du, phuding Vinh
Phtic, tinh Phi Tho, Vigt Nam

Tuyén bé vé kha nidng so sanh théng tin trén Béo cdo tai chinh téng hop

Bdo céo téi chinh téng hop dugc lap bdi Cong ty ddm bao tinh so sanh théng tin

cO SO LAP BAO CAD TAI CHINH TONG HQ'P VA KY KE TOAN

Co s& |ap Béo cdo tai chinh téng hop

Bao céo tai chinh téng hop kém theo duge trinh bay béng Béng Viét Nam (VND), theo nguyén téc
gia gbc va phit hop vai chudn mue ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phap Iy co lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao céo t&i chinh tdng hop.

Céc thuyét minh kém theo & mot bo phan hop thanh cia Béo céo ta chinh téng hop nay
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND Mau s6 B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HOP

2.2,

2.3,

3.1.

3.2,

3.3

Bao cao tai chinh téng hop kém theo khéng nhdm phan &nh tinh hinh tai chinh, két qua hoat déng
kinh doanh va tinh hinh Iy chuyén tién té theo cac nguyén tc va thong 1& ké toan duge chép nhan
chung tai cac nwéc khac ngoai Vigt Nam.

B4o cdo tai chinh tdng hop dugce lap theo Chudn murc K& toan Viét Nam so 21 — Trinh bay Bao cdo
tai chinh, Ché d6 Ké toan Doanh nghiép Viét Nam va céac quy dinh phép Iy co lién quan den viéc lap
va trinh bay bao cao tai chinh.

Gia djnh hoat déng lién tuc

Khéng co bét ky si kién nao gay ra si nghi ngé& Ién v& khad nang hoat dong lién tuc va Cong ty
khong co y dinh ciing nhw budc phai ngling hoat déng, hodc phai thu hep dang ké quy md hoat
déng cla minh,

MNam tai chinh

Nam tai chinh clia Céng ty bt dau tir ngay 01 thang 01 va két thuc vao ngay 31 thang 12 hang
nam.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU
Uée tinh ké todn

Viéc lap Bao céo tai chinh téng hop tun thi theo chuén muc ké toan, ché df ke todn doanh nghiép
Viét Nam va cac quy dinh phap Iy 6 lién quan dén viéc Iap va trinh bay Béo céo tai chinh téng hop
yéu chu Ban Téng Giam déc phai co nhitng wéc tinh va gid dinh dnh hudng 6én sb liéu bao cao vé
cbng ng, tai san va viéc trinh bay cac khoan cbng ng va tai san tiém tang tai ngay 1ap Bao cao tai
chinh téng hep cling nhu céc so liéu bao céo vé doanh thu va chi phi trong sudt nam tai chinh. Méc
dil cac udc tinh ké toan dwoc 1ap bang tAt ca sur hidu biét clia Ban Téng Gigm déc, s6 thue té phat
sinh co thé khac vl céc wrdc tinh, gid dinh dat ra.

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién va cac khodn twong dirong tién bao gém tién mat tai quf, cac khoan tién giri khong ky han, cac
khoan diu twr ngdn han, cd kha nang thanh khoan cao, dé dang chuyén adi thanh tién va it rii ro lién
quan dén viéc bién déng gia tri.

Céc khoan dau tw tai chinh
Nguyén tac ghi nhan:

Cac khoan d3u tw ndm gitr dén ngay dao han |& nhirng khodn dau tw ma Céng ty co ¥ dinh va kha
nang gitr d&n khi d4o han, Céc khodn dau tw nay thwéng bao gdm tién glri ngan hang co ky han voi
muc dich hwdng I3 cb dinh. Nhitng khodn dau tw mua ban dau dwoc ghl nhan theo gia gbc. Vao
cubi mdi nam tai chinh, Céng ty sé thuc hién ra soét va xac dinh du phéng gidm gia néu can thiét
cho cac khoan dau tu nay.

Céng ty con & nhirng don vi ma Céng ty co quyén chi phdi cac chinh sach tai chinh va hoat déng.
Khodn dau tw vao cong ty con duoc ké todn theo phrong phap gia goc. Loi nhuén thudn dugc chia

Cée thuyé! minh kém theo 1d mot ba phdn hop thanh cda Béo cdo tai chinh téng hop nay 15




CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND Mau s6 B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HO'P

34,

3.5

tir céng ty con phat sinh sau ngay dau tie ghi nhan vao bdo cao ket qua hoat ddng kinh doanh. Cac
khodn dwrgc chia khac Ia khoan gidm trir gia goc dau tu.

Cong ty lien két 1a nhitng don vi ma cong ty cd anh hwdng dang ké nhung khéng kiem sodt céc
chinh sach tai chinh va hoat déng ctia don vi; Céng ty lién doanh la nhirng don vi céng ty cod quyén
dbng kiém sodat dugc thiét 1ap bang théa thuan hop ddng va sy nhét trl cla cac bén ddi véi chinh
sach chién lwoc vé tai chinh va hoat déng.

Khoan d4u tw vao cong ty lién doanh, lién két dwoc ké toan theo phuong phéap gia gée, Khoan von
gop lien doanh khéng diéu chinh thay ddi cla phén s& hivu clia cong ty trong tai san thuan cla cong
ty lién doanh. Bao cao két qué hoat dong kinh doanh cta cong ty phan anh khodn thu nhép dugc
chia tir loi nhuan thuén lu§ ké cia cong ty lién doanh phat sinh sau khi gép vén lién doanh.

Céng ty theo déi riéng tai san gép von lién doanh, phén vén gop vao tai san dong kiém soat va céc
khoan cong ng chung, cong ng riéng phat sinh tir hoat déng lién doanh.

Céac khodn dau tu chirng khoan tai thii diém bao céo, néu:

Co thevi han thu hdi hodc dao han khéng qua 03 thang ké tir ngay mua khodn déu twr d6 dugc coi la
“wong duwong tign";

Co thai han thu hdi vén dudi 1 nam hodc trong 1 chu ky kinh doanh duwoe phan loai 14 tai san ngén
han;

Ca théri han thu héi van trén 1 ndm hodc hon 1 chu ky kinh doanh dwgc phéan loai 13 tai san dai han
Lap duwr phong céc khodn déu tw tai chinh:

i vai chirng khoan chua niem yét, chua ding ky giao dich hodic khodn dau tw khac thl di phong
d&u tur chirng khoan dugc xac dinh nhir sau:

&gﬁn dhu tur thire Wén chi Ty 1& s& hiru vén diéu 18
; té cla cac chi - thue gop (%) cda doanh
Mh";idfan s& hou & & fg’* G';E_P‘L‘: oy nghiép tai t& chire kinh t&
MG chirc kinh té bén - % X nhan vén gop tai thai diém
that cac : vl té nhan vén . 5
b tai t& chire kinh ek trich lap du phong
oan dau . qop tai thi
tw tai chinh té nhén von gop didm du
tai thési diém lap oy
dir phang PHEng

Cac khoan cho vay

Cac khodn cho vay dirge xac dinh theo gia goc trir di cac khoan du phong phai thu khé doi. D
phéng phai thu khé ddi cac khodn cho vay cla Céng ty dwgc trich Iap theo cac quy dinh ké todn hién
hanh.

Cac khodn phai thu

Ne¢ phai thu 12 sb tién cd thé thu héi cia khach hang hodc cac ddi twong khac. No phéi thu dugc
trinh bay theo gia tri ghi sb trlr di céc khodn dy phéng phai thu kho dai.

O phang phai thu khé ddi dwgc lap cho tirng khoan no phai thu kho doi cén clr vao tudi no qué
han cla cac khoan ng hodc duw kién miee tdn that co thé xay ra, hodc cac khodn ng phai thu ma
ngwél ng kho cé kha nang thanh toan do bj thanh Iy, pha sdn hay cac khé khén teong ty.

Cac thuyét minh kém theo 1a mot b phén hop thanh cda Béo cdo tai chinh tdng hop nay 16
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HOQP

3.6.

3.7,

3.8.

Hang tén kho

Hang tén kho droc xac dinh trén co s& gia thap hon gita gia gbc va gid tri thun co thé thire hién
dwoc. Gia gbe hang tén kho bao gbm chi phi nguyén vat liéu trure tiép, chi phi lao dong trire tiégp va
chi phi s@n xuét chung, néu ¢6, dé co dwoc hang tdn kho & dja diém va trang théi hign tai.

Gia tri hang tén kho duge tinh theo phuong phap binh quéan gia quyén va dwgce hach toan theo
phuong phap ké khai thudng xuyén.

Gia tri thun co thé thuc hién dwoc droc xac dinh bing gia ban wée tinh trie céc chi phi uée tinh dé
hoan thanh san phdm cling chi phi tiép thi, ban hang va phan phoi phat sinh.

Dy phéng giam gia hang tén kho clia Céng ty duoc trich lap theo cac quy dinh ké todn hign hanh.
Theo d6, Céng ty duoc phép trich 1&p dir phong gidam gia hang ton kho I6i thoi, héng, kém pham
chét va trong trudng hop gia gbe ciia hang tdn kho cao hon gia tri thun c6 thé thire hién duoc tai
ngay két thic nién g6 ké toan.

Tai san ¢ dinh hiru hinh
Tai sdn cb dinh hiru hinh dwroc trinh bay theo nguyén gia trie gia tri hao mon lay ké.

Nguyén gia tai san cb dinh hinh thanh do mua s&m bao gém gia mua va toan bd cac chi phi khac
lien quan trirc tiép dén viéc dura tai san vao trang thai s&n sang sl dung, D4i vai tal san ¢b dinh hinh
thanh do dau tw xay ding co ban theo phurong thire giao thiu hodc ty xay dyng va san xuat,
nguyén gia Ia gid quyét toan cong trinh xay dung theo quy ché quan Iy dau tu va xay dyng hign
hanh, cac chi phi khac cb lién quan {ruc tiép va lé phi trvdc ba (néu co). Treorng hop dy &n da hoan
thanh va dua vao st dung nhung quyét toan chua dwoc phé duyét, nguyén gia tai san co dinh dugc
ghi nhan theo gia tam tinh trén co s& chi phi thue té da bo ra dé co dugc tai san co dinh. Nguyén
gi@ tam tinh sé& dwge diéu chinh theo gia quyét toan dwoc céc co quan co thdm quyén phé duyét.

Khéu hao duoc trich theo phueong phap dwdng thang dua trén théi gian hiru dyung wéc tinh phi hop
v quy dinh tai Théng tw 45/2013/TT-BTC ngay 25/04/2013 duwgc sira doi, bd sung theo quy dinh tai
Théng tw 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 va Thong tu 28/2017/TT-BTC ngay 12/04/2017 vé
huréng dan ché 66 quan Iy, st dung va trich kh&u hao tai san cb dinh, cu thé nhw sau:

S nam
May moc thiét bi 03-15
Phwaong tién van tai truyén dan 06 - 30
Thiét bj, dung cy quan ly 03 -10

Cac khoan |8i, 16 phat sinh khi thanh 1y, ban tai san 1a chénh l&ch gilra thu nhap tir thanh ly va chi
phi thanh Iy tai san va duge ghi nhan vao Béo cao két qué hoat dong kinh doanh téng hop.

Tai san cé dinh vé hinh
Tai sdn cb dinh vo hinh dugce thé hién theo nguyén gia trir hao maon Iiy ke,
Nguyén gia tai san cb dinh vé hinh bao gdm toan bd cac chi phi ma Céng ty phai bé ra dé co dugc

tai san cd dinh tinh dén thevi diém dwa tai sén do vao trang thai san sang st dung. Chi phi lién quan
dén tai san cb dinh vé hinh phat sinh sau khi ghi nhan ban &u dwgce ghi nhan Ia chi phi san xuat,

Cée thuyét minh kém theo (4 mat bo phan hop thanh cda Bdo cdo (& chinh téng hop nay 17

df e

W M e



CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND Miu sé B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP

3.9,

3.10.

31.

kinh doanh trong ki trir khi cac chi phi nay gén lién véi mot tai san eb dinh vo hinh cu thé va lam
tang loi lch kinh t& tir cac tai san nay.

Khau hao duwroe trich theo phuong phap duang thang duwa trén thoi gian hiru dung uoc tinh phu hop
v&i quy dinh tai Théng tu 45/2013/TT-BTC ngay 25/04/2013 dugc sira ddi, bd sung theo quy dinh tai
Thong tw 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 va Thong tw 28/2017/TT-BTC ngay 12/04/2017 vé
huéng d&n ché d6 quan 1y, st dung va trich khdu hao tai san cé djnh, cu thé nhw sau:

Khi tai san cb dinh vd hinh dwgc ban hay thanh Iy, nguyén gia va gia tri hao mon lby ké duoc x6a so
va 40, 16 phat sinh do thanh Iy dwroc ghi nhén vao thu nhap hay chi phi trong ky.

Chi phi tra trwede

Chi phi tra triac bao gdm cac khodn chi phi tra trwde ngan han va dai han dwoc trinh bay trén bang
cén déi ké toan.

Chi phi tra triedre ngén han la sb tidn da tra trudc cho cac dich vy, cong cu hodc dung cy khéng du
diéu kien ghi nhan 1a tai san ¢b dinh, va sé dugc sl dung trong vong 12 thang hodc trong mét chu
ky kinh doanh ké tir ngay thanh toan.

Chi phi tra trudc dai han 1a céc khoan da thanh toan tredc dé& nhan dich vu, cing cu hodc dung cy
khéng di didu kién ghi nhan 12 tai san cb dinh nhwng cé thoi gian sk dung trén 12 thang hodc vugt
qua mét chu ki kinh doanh ké tie ngay chi tra.

Tét ca cac khodn chi phi tra tredre ddu dwroc ghi nhan theo gid gbc va dugc phan bd dan véo chi phi
theo phurong phap dudng thang dua trén thevi gian siv dung wée tinh
Cac khoan ng phai tra va chi phi phai tra

Cac khodn no phdi tra va chi phi phai trd duge ghi nhan cho s6 tién phai trd trong twong lai lién
quan dén hang hoa va dich vu d& nhan dwoc. Chi phi phai trd duoc ghi nhén dya trén cac woc tinh
hop ly vé sd tién phai tra.

Viéc phéan loai cac khodn phai tra 1& phai trd ngudi ban, chi phi phai tra va phéi tra khac dugc thire
hién theo nguyén tac sau:

« Phai tra nguwdi ban phan anh céac khodn phai trd mang tinh chat thuong mai phat sinh tir giao
dich mua hang hda, dich vy, tai san va ngwdi ban la don vi doc lap vai Cong ty.

e Chi phi phai trad phan anh cac khoan phai trd cho hang héa, dich vu da nhan duvoc tir ngudi ban
ho#c da cung cap cho nguwdi mua nhing chira chi tréd do chira co héa don hosic chua dal ho so,
tai ligu ké todn va cac khodn phai tra cho ngudi lao dong vé tién lrong nghi phép, cac khodn chi
phi s&n xuét, kinh doanh phai trich trrée. Khi cae chi phi dé phat sinh thire t&, néu co chénh léch
v&i s6 da trich, k& toan tién hanh ghi bd sung hodc ghi gidm chi phi trong (ng véi phén chénh
l&ch,

= Phai tra khac phan anh cac khoan phai trd khéng co tinh thuong mai, khang lién quan dén giao
dich mua, ban, cung cap dich vu.

Vay va ng phai tra thué tai chinh

Céc khoan vay dwoc theo di theo tirng dbi tirgng cho vay, ting khé woc vay ne va ky han phai tra
clia cac khoan vay. Truéing hop vay no béng ngoai té thi thire hién theo di chi tiét theo nguyén té.

Céc thuyét minh kém theo la mat b phén hop thanh cda Béo cdo tai chinh téng hop nay 18
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3a2.

3.13.

3.14.

' 3.15.

Chi phi di vay

Chi phi di vay dtrore ghi nhan van chi phi san xust, kinh deanh trong nam khi phat sinh, trr khi duge
von hoa theo quy dinh clia Chudn muc ké todn Viét Nam so 18 “Chi phi @i vay". Theo do, chi phi di
vay lién quan trigc tiép dén viec mua, dau tu xay dyng hodc san xuét nhirng tai sdn can mot thoi
gian trong dbi dai dé hoan thanh dwa vao sir dung hodc kinh doanh dwec cong vao nguyén gia tai
sdn cho dén khi tai san d6 duoc dwa vao sl dung hodc kinh doanh. Cac khoan thu nhap phat sinh
tir vigc dau tir tam théi cac khodn vay duroc ghi gidm nguyén gia tai san co lién quan. £6i vai khodn
vay riéng phuc vy viéc xay dung tai san cb dinh, bt dong san dau tw, 18i vay dugce vbn hoa ké ca
lkhi thévi gian xay dyng duwdi 12 thang,

Vén chii s& hivu
\ién dau tw cla chi sé& hiku duwge ghi nhén theo s6 von thire t& da gop cla cac co dong.
Phan phéi lgi nhuan

Loi nhuén sau thué thu nhap doanh nghiép duge phan phoi cho cac cb déng sau khi da trich 1ap cac
qui theo Diéu |& clia Cong ty cling nhir c&c quy dinh cla phap luét va da duge Pai hoi dong ch déng
phé duyét.

Viéc phan phéi lgi nhuan cho cac ¢d déng duoc can nhdc dén cac khoan muc phi tién t& nam trong
loi nhuan sau thué chua phan phéi cd thé anh hudng dén lubng tién va kha néng chi trd cd téee nhur
|3 do danh gia lai tai san mang di gop von, 18i do danh gia lai cac khodn muc tién t&, cac cong cuy tai
chinh va cac khodn mue phi tién t& khac.

Cb tire duge ghi nhan 12 ng phai tra khi duoc Pai hél dong ¢ déng phé duyét va cé danh sach chét
quyén cb dong nhan cb tic,

Ghi nhan doanh thu va thu nhap
Doanh thu ban hang hod, thanh pham

Doanh thu ban hang héa, thanh phdm dwoc ghi nhan khi ddng théi thda méan cac dieu kién sau:

« Coéng ty da chuyén giao phan I&n rli ro va loi Ich gén lign véi quyén s& hivu sén pham hodc hang
héa cho ngwdi mua.

s Cong ty khéng con ndm gilr quyén quan Iy hang héa nhu ngudi s& hiru hang héa hodic quyén
kiém soat hang héa.

« Doanh thu duge xac dinh twong ddi chic chan.

= Cong ty da thu dwge hodc sé thu duec loi ich kinh té ti giao dich ban hang.

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

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu cla giao dich cung cap dich vu dwee ghi nhan khi két qua cla giao dich do dugc xac
dinh mt cach dang tin cay. Trwdng hop dich vu dwoc thire hign trong nhigu ky thi doanh thu dugc
ghi nhan trong ky dwoc can clr vao két qud phan cong viéc da hoan thanh vao ngay két thac ky ké
toan, Két qua clia giao dich cung cép dich vu dwoce xac dinh khi thda man tat ca cac diéu kién sau:

« Doanh thu dugc xac dinh twong ddi chic chén.

s Co khé nang thu duoc lgi ich kinh té tir giao dich cung cap dich vu ddé.

s Xac dinh dwge phan cfng viéc da hoan thanh vao ngay két thic ndm tai chinh,

Céac thuyét minh kém theo la mét ho phén hop thanh cla Béo céo tai chinh téng hep nay 19
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3.16.

3.17.

3.18.

3.18,

 Xac dinh dwoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi d& hoan thanh giao dich cung cap dich
vu dé.

Doanh thu hoat déng tai chinh

Doanh thu phat sinh tir tién 14, tién ban quyén, cb tirc, lgi nhuan duwgc chia va cac khoan doanh
thu hoat d6ng tai chinh khac dwoc ghi nhan khi thda man déng thei hal (2) diéu kign sau:

« C6 kha ndng thu dwoe loi kinh té tir giao dich do;

« Doanh thu dwoe xac dinh trong ddi chic chén,

Gia von ban hang va cung cap djch vu

Gia vén hang ban bao gbm gia vén cla san phdm, hang hoa va dich vu cung cép trong ném va
duwge ghi nhan phi hop véi doanh thu da tieu thy trong ndm. Chi phi nguyén vat ligu truec tigp tiéu
hao virgt mire binh thuweng, chi phi nhan céng, chi phi s&n xuét chung cb dinh khéng phan bd vao
gia tri s&n pham nhap kho, ké toan phai tinh ngay v&o gia von hang ban (sau khi trir di cac khodn bbi
thuong, néu cd) k& ca khi san pham, hang héa chua duoc xac dinh Ia tigu thy.

Chi phi quan Iy doanh nghiép

Chi phi quan Iy doanh nghiép phan anh céc chi phi thuc t& phat sinh trong qua trinh quan Iy chung
clia Cong ty chil yéu bao gbm cac chi phi vé lrong nhan vién b phén quan 1y; bdo hiém x4 hoi, bdo
hiém y t&, kinh phi céng doan, bdo hiém that nghiép clia nhan vién quan ly; chi phi vat liéu van
phéng; chi phi khau hao; thug, phi va |& phi; chi phi dy phéng; dich vu mua ngoai va chi phi khac.

Thué
Thué thu nhéap doanh nghiép thé hién téng gid tr clia s6 thué phai tra hién tai va so thué hodn lai.

S6 thué phai tra hién tai dwoc tinh dya trén thu nhap chiu thué trong ndm. Thu nhap chiu thué khac
V@i loi nhuan trude thué dwoe tinh bay trén Bao céo két qué hoat dong kinh doanh téng hop vl thu
nhap chiu thué khéng bao gém cac khodn thu nhap hay chi phi tinh thué hodc dugc khau trir trong
cac nam khac (bao gbm ca 16 mang sang, néu c6) va ngoai ra khéng bao gbm cac chi tiéu khang
chiu thué hodc khéng duoc khiu trie.

Thué thu nhap hoan lai dwoc tinh trén cac khoan chénh léch gitra gia tri ghi s va co s tinh thué
thu nhap clla cac khodn muyc tai san hodc céng ng trén Bao cdo tai chinh tng hop va dugce ghi
nhan theo phwong phap Bang can dbi ké toan tong hop. Thué thu nhap hodn lai phai tra phai duoc
ghi nhan cho tat ca cac khodn chénh l&ch tam thei con tai sdn thué thu nhap hoan lai chi dugc ghi
nhan khi chdc chén cé a0 lgi nhuan tinh thué trong twong lai @& khau trir cac khodn chénh léch tam
thiri.

Vigc xac dinh thué thu nhap clia Céng ty cén cl vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhitng quy dinh nay thay déi theo tirng thai ki va viée xac dinh sau clng vé& thué thu nhap doanh
nghiép tiy thude vao két qua kiém tra clia co quan thué cé tham quyen.

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

Cac bén liégn quan
Cac bén duoc coi 1a lién quan néu mat bén co kha néng kiém soét hodic co dnh hwdng dang ké ddi

viri ben kia trong viée ra quyét dinh tai chinh va hoat déng. Cac bén ciing dugc coi la bén lién quan
néu cling dirgre kiém soat chung hodic clng chiu sy dnh hwdng dang ké chung.

Cde thuyét minh kém theo la mét b phan hop thanh cda Béo céo tai chinh téng hop nay 20
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Trong viéc xem xét mdi quan hé cla céc bén lién quan, ban chét cia méi quan hé duge chi trong

nhigu hen hinh thire phap ly

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

TONG HOP

44,  Tién va cac khoan twong dwong tién i
4.1. Tieén va cac khoan twong dwong tién

Tién mat
Tién gi¥i ngan hang khéng ky han
Céac khodn twong dueng tign (%)

Sé cudi nam
VND

S$6 diu nam
ViND

2.680.023.044
49.053.118.134
228.000.000.000

2.015.615.888
B.173.464.074
52,300.000.000

279.733.141.178

62.489.079.963

(*) Cac khoan tuong duong tién tai thei didm 31/12/2025 1a cac khodn tién gl co ky han duéi 3
thang tai Ngan hang TMCP Céng thuong Viét Nam

4.2.  Céac khoan diu tw tai chinh

4.2.1, Diu tw ndm git dén ngay dio han

56 cudi nam Sé diu nam

Gia géc Gia tri ghi s6 Gia gic Gia tri ghi 50

VND VND VND VIND

Ngén han 36.040.000.000  36.040.000.000 68.640.000.000 68.640.000.000
Tién gl c6 ky han (*) 36.040.000.000  35.040.000.000 68.640.000.000 68.640.000.000
Daj han 15.000.000.000  15.000.000.000 15.000.000.000 15.000.000.000
Tréi phidu (**) 15.000.000.000  15.000.000.000 15.000.000.000 15.000.000.000
51.040.000.000  51.040.000.000 83.640.000.000 83.640.000.000

(*) 86 dur tién gl co ky han tai thdi diém 31/12/2025 |3 khoan tién gl co ky han >3 thang, 1&i suét 4,6% -
5,1%/nam tai Mgan hang TMCP Cdng thwong Viét Nam

Trong do, khoan tién glri c6 ki han 12 thang, 6 tién: 7.040.000.000 VND tai Ngan hang TMCP Cong thirong
Viét Nam duee dung dé& bao lanh cho muc dich phat hanh Bao 1anh nghia vu ky qu§ dé bao dam thuc hign Dy
an G4u tu xay dung T8 hop thuong mai dich vu va du lich nghi duéing Xuan Dai Bay cia Cong ty cd phan Bau
te Xuan Dai Bay (bén dwoc bdo lanh — 14 céng ty con) woi S& Ké hoach va Dau tu tinh Dak Lak (bé&n nhan bdo
I2nh).

(**) 6 du tréi phidu tai thoi diém 31/12/2025 |a khodn dau tu Trai phidu Ngan hang Nang nghiép va Phat trién
nong than Vist Nam (AGRIBANK233101) phat hanh nam 2023, s6 lugng 150.000 TP, ménh gi&
100.000WND/TP, ki han 8 nam. Tréi phiéu nay dang duoc thé chép tai Ngan hang Nong nghigp va Phat trién
nong than Viet Nam dé dam bdo khodn vay tai Ngan hang nay.

Cdc thuyét minh kém theo & mdt b phan hop thanh cua Béo cédo tai chinh téng hop nay 21
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4.2.2. Péu tw goép vén vao don vj khic

86 cubi ndm 56 ddu ndm
Gla gbe Dwphéng  Gidtrj T Gidagbe  Dwphéng Giat
hop ly hop Iy

VND VND VND VND VND VND
Bév tie vao cdng ty con 1.325.000.000.000 1.325.000,000.000 (19.566.817) 5
Céng ty of phén Everland Phi Yén (1) 385.000.000.000 o] 385.000.000.000 ]
Céng by cd phén Everland Van Bén (2)  720.000.000.000 [ T20.000.000.000 (")
Céng ty cb phin Dau te Xuan D&l (3)  225.000.000.000 ") 225.000.000.000 (%)
Bay
Carg ty ob phin Meta Tour (4 9.000.000.000 9.000.000.000 (M
Céng ty cb phan Kingsun Vigt Mam (5) 6,000.000.000 6.000.000.000  (19.586.817) ™
Biu tw gop vn vio don v khic 444,500.700.000 444.500.700.000
Céang ty ob phén Everland An (6  200.000.000.000 - ™1 200,000.000.000 {*)
Giang
Cong ty cb phin BAutlrva Dich (7)) 113.500.700.000 - " 113.500.700.000 |
vu Qudc 18 CRH
Cang ly cb phéin Everland Vinh  (8)  131.000.000.000 - i) 131.000.000.000 (]
Phic

1.768.500.700.000 1,769.500.700.000  (19.566.817) -

(*): Tai ngay lap bao cao tai chinh, Cong ty chira xac dinh gia tri hop Iy @& thuyét minh trong bao cao tai
chinh bdi vi khéng co gia niém yét trén thi trréing cho cac céng cu tai chinh ndy va cac Chudn mirc Ké toan
Vigt Nam, Ché do Ké toan Doanh nghiép Viét Nam hién khéng ¢6 huéng dan vé cach tinh gia tr hop Iy sl
dung cac k§ thuat dinh gia. Gia tri hop Iy cla cac cong cu tai chinh nay c6 thé khac véi gia tri ghi sb cla
ching,

(1): Céng ty Cb phan Everland PhU Yén (“Céng ty Phu Yén") hoat dong theo Giay chirng nhan dang ky
doanh nghiép s6 0107514311 do S& Ké& hoach va Du tw Thanh pho Ha Néi cap lan dau ngay 21/07/2016,
tru s¢ chinh tai TAng 3, Toa nha 97-98 Lang Ha, Phwéng Bong Ba, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam.

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty ndm gilk 91,25% von gop va 91,25% quyén bidu quyét tai Cong ty Phi Yén.
Cong ty Phi Yén 13 nha ddu tu Dy an Khu nghi dwéng Viing Lam (Crystal Holidays Marina Phu Yén) tai Khu
phé Tan Thanh va An Thach, Phuwéng Xuan Dai, Tinh Dak L&k. Dy én co quy mo 1a 24,36 ha mé&t dat va
5,02 ha mat nuoc,

Tinh trang cla di an; hién tai dy an da co quyét dinh chl truong dau tw, quyét dinh phé duyét o an quy
hoach chi tiét xay dyng ty 1& 1/500. Nha dau tu da dén bu, gidi phong mét bang dugc trén 60% tong dién
tich du an va dang hoan thién cac thii tuc phap 1y dé trién khai xay dng.

Tai ngay 31/12/2025, dir &n da thurc hién dén bl gidi phéng mét bang; chi phi thué tu vén 1ap quy hoach chi
tiét, thiét ké co s&; chi phi do dac, khao sat dia chat, ra pha bom min; céc chi phl khac...

(2): Cong ty C& phén Everland Van Dén ("Céng ty Van Bon") hoat dong theo Giay chirng nhan dang ky
doanh nghiép s6 5701987961 do S& Ké hoach va Déu tw tinh Quéng Ninh cép 1an dau ngay 22/04/2019, try
s chinh tai Toéa nha Mai Quyén Paradise, Thén 1, dac khu Van Bén, Tinh Quang Ninh, Viét Nam.

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty ndm gilr 60,00% vén gop va 60,00% quyén biéu quyét tai Céng ty Van Bén.

Céc thuyél minh kém theo 1a mét bé phidn hop thanh cia Bdo céo tai chinh téng hop nay 22
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Céng ty Van Bén & Nha dau tu Dy an Té hop du lich, nghi dwing va gidi tri Crystal Holidays Harbour Van
Bén tai L& M1, Khu d6 thi du lich va bén cang Ao Tién, dac khu Van Bon, Tinh Quang Ninh. Dy &n cb quy
mé st dung dat 1a 2,6 ha, tdng vén dau tur 14 5.643 ty dbng.

Tinh trang clia dy an: Ngay 19/12/2025, Chd Gau tw da t6 chic L& khanh thanh Toa A, B clia Dy &@n cling
viri L& khanh thanh, khéi cong cac dy dn, cong trinh quy mé 1én. Chl dAu tw dang khan treong hoan thién
dé dwa vao van hanh chinh thire Giai doan 1 (Toa A, B, F) clia D an trong Quy 1112026, dbng thei tiép tuc
hoan thanh cac hang muc khéc cla Dir an trong ndm 2026 va 2027.

(3) Céng ty C& phan Dau twr Xuan Dai Bay (sau day goi la “Cong ty Xuan Dai Bay") dwgc thanh lap theo
Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép s6 0106800084 do S& Ké hoach va Bau tir thanh phé Ha Ngi cap
I&n dAu ngay 26/03/2015. Try s& chinh ctia Céng ty d4t tai TAng 3, Toéa nha 97-99 Léng Ha, Phurding Déng
Pa, Thanh pht Ha Nai, Viét Nam,

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty s& hiru 90,00% vén didu 1& va 80,00% quyén biéu quyét tai Cang ty Xuan Dai
Bay.

Céng ty Xuan Dai Bay la don vi dau tuw Dy an Td hop Thuong mai dich vu va Du lich nghi duéing Xuan Dai
Bay tai Phuéng Xuan Dai, Tinh Dak Lik. Dy 4n c6 dién tich 7,32 ha, vdi thng mirc dau tu [ 786 tj déng.
Hién trang dur an; Dur 4n d4 hoan thign ddy dd cac thi tuc va hd so phap Iy vé quy hoach, dau tv, xay ding,
dat dai, mbi treong... theo quy dinh cha phap luat dé khdi cong xay dung véao ngay 01/4/2025. Dir an hién
trong giai doan thi céng ha tang ki thuét.

(4) Céng ty Cb phan Meta Tour ("Cong ty Meta Tour") hoat ddng theo Gidy chirng nhan dang ky doanh
nghiép sé 0110017006 do S& Ké hoach va Dau tw Thanh phd Ha Noi cap lan diu ngay 01/06/2022, try s&
chinh tai Tng 3, Toa nha 97-99 Lang Ha, Phuéng Bong Pa, Thanh pho Ha Noéi, Viet Nam. Hoat dong kinh
doanh chinh clia Céng ty Meta Tour I& diéu hanh tua du lich, dai ly du lich...

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty n&m gitr 90,00% vén gép va 90,00% quyén biéu quyét tai Cong ty Meta Tour

(5) Céna ty CA phan Kingsun Viét Nam ("Céng ty Kingsun"), hoat déng theo Gidy chirng nhan dang ky
doanh nghiép sb 0105285472 do S& Ké hoach va Dau tr Thanh phd Ha Noi cép lan dau ngay 28/04/2011,
tru s& chinh tai Tang 3, Toa nha 97-99 Lang Ha, Phuirdng Bdng Da, Thanh pho Ha Noi, Viét Nam. Hoat déng
kinh doanh chinh clia Céang ty Kingsun 1& ban buén néng lam san.

Tai ngay 31/12/2025, Cong ty ndm gitr 60,00% vén gép va 60,00% quyén biéu quyét tal Cong ty Kingsun.

(6) Céng ty Cd phan Everland An Giang ("Céng ty An Giang"), hoat déng theo Gidy chirng nhan déng ky
doanh nghiép sb 0317140817 do S& K& hoach va Dau tv Thanh phé H& Chi Minh cép lan dau ngay
26/01/2022, try s& chinh tai Tang 2, tda nha AP, sb 5188 dwong Bign Bién Phi, phuwdng Thanh My Tay,
Thanh thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam. Hoat déng kinh doanh chinh clia Cong ty An Giang la kinh doanh
bat déng san.

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty ndm gitr 16,67% vbn gop va 16,67% quyén biéu quyét tai Cong ty An Glang.

(7): Céng ty C6 phan Bau tw va Dich vu Quéc t& CRH ("Cong ty CRH"), hoat dong theo Giay chirng nhan
dang ky doanh nghiép sb 0107930713 do S& K& hoach va Pau tw Thanh phd Ha Noi cap lan dau ngay

Céc thuyét minh kém theo 1a mét bo phdn hop thanh cla Béo céo tai chinh téng hop nay 23
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP

21/7/2017, tru s& chinh tai TAng 9, tha nha Eurowindow Office, sé 02 Tén Thét Tung, Phuong Kim Lién,
Thanh phé Ha Néi, Viét Nam. Hoat déng kinh doanh chinh clia Céng ty CRH Ia didu hanh tour du lich.
Tai ngay 31/12/2025, Gong ty nam gitr 18,92% von gop va 18,92% quyén biéu quyét tai Cong ty CRH,

(8): Céng ty Cb phan Everland Vinh Phic (“Cong ty Vinh Phic"), hoat dong theo Gidy chirng nhan dang ky
doanh nghiép sb 0108107527 do S& Ké hogch va DAu tu Thanh phé Ha N6i cap lan dau ngay 22/12/2017,
try s& chinh tai TAng 3, Téa nha 97-99 Lang Ha, Phudng Béng Da, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam. Hoat dong

kinh doanh chinh cla Céang ty Vinh Phuc |a kinh doanh bat dong san.

Tai ngay 31/12/2025, Cong ty ndm gitr 16,58% vbn gop va 16,68% quyén bidu quyét tai Cong ty Vinh Phic.

4.3, Phai thu ngén han cia khach hang

Cang ty TNHH Thuong mai Ha Vinh

Cong ty Cb phan Qubc t& Phwrong Anh

Céng ty C6 Phan DAu Tuw Phat Trién Nha va Do Thi
WinaHud

Cang ty TNHH Tap doan Xay dung Delta

Céng ty CP Tap doan Techco

Céng ty Cb Phan Throng Mai Mango Viét Nam
Céac khodn phai thu khach hang khac

4.4.  Tra trede cho ngwdi ban ngan han

Cang ty TNHH Bau tw - Thirong mai va XNK Minh Phi
Cong ty TNHH Pau tu va Xay dyng Hiang Quan

Cong ty Cb phén Thwong mai va Bau tv EIG

Cac khach hang khac

4.5.  Phai thu vé cho vay

Lé& Thi Digu Linh
Pham Truwédng Son

S6 cudi nam
VIND

Sé dau nam
VND

14.834.152.145
9.481.130.785
0

34.871.744.037
13.781.790.484

4.415.327.280
11.215.575.678

9.452.006.623
17.041.515.218
30.284.880.692

42.828.307.880

6.224.641.544
26.228.491.5108
49.307.541.736

88.599.720.419

181.367,394.222

S6 cudi nam
VND

Sé diu nam
VND

11.202.616.537
13.404.677.888

3.694.082.292

28.301.376.717

30.865.538.405
30.355.855.464

2.632.355.440
8.860.217.269

72,713.966.578

Sé cudi nam
VND

S dau nam
VND

21.600.000.000
26.000.000.000

47.500.000.000

La cac khodn cho vay tin chép ¢4 nhan co ther han 3 thang ké tir ngay gidi ngén, 181 suat cho vay

5%/nam

Céc thuyét mint kém theo 1a mol b& phén hop thanh cda Bdo céo tai chinh tdng hop nay
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4.6.  Phaithu khac

4.6.1 - Phai thu ngan han khac

S6 cudbi nam Sé diu nam
Gia tr D phdng Gia tri Dy phéng
VND VND VND VND
- Ky cuoe, ky guy 114.500.000,000 - 637.500.000.000 -

+ Cang ty Lién doanh 114.500.000.000 637.500.000.000

TNHH Phét trién do thi

mai An Khéanh (1)

- Tam (rng 2.500.000,000 - 6.000.000,000 -
- Phai thu khac 49.365,768.218 54.139.926.628 -
+ Cong ty Lién doanh 46.941,041,094 52.615.232.876

TNHH Phét trién dé thi
mai An Khanh (2)

+ L&i tién guv, tién cho vay 2.327.952.931 1.524.693.752
+ Phai thu khac 96.774.193 -
166.365.768.218 - B97.639.926.628 -
Phai thu ngdn han
khéc la cac bén lign
96.774.193 .

quan (chi liét Thuyét
minh s6 7.3)

(1) Théng tin v& khodn ky cueoc, ky quy vao cong ty Lién doanh TNHH Phat trién dé thi ma&i An
Khanh:

Pay Ia khodn ti&n con phai thu tir Cong ty Lién doanh TNHH Phat trién ©6 thi méi An Khénh theo Van
ban théa thuan sé HH5/2025/VBTTIAK-EVG ky ngay 08/10/2025 vé vigc cham dirt va thanh Iy khodn
dat coc dé nhan chuyén nhuong mot phan duy 4n theo Hop déng dat coc sb HH 5/2023/HDBCIAK -
EVG ngay 11/08/2023.

Theo cac diéu khodn trong Bién ban thda thuin néu trén:

Khoan tién dat coc 1a 637.500.000.000 WVND (Sau trdm ba muoi bay ty, ndm tram trigu dbng) sé dugc
Céng ty Lién doanh TNHH Phat trién D6 thi An Khanh hoan tra lai cho Céng ty Co phén Tap doan
Everland sau ngay ky V&n ban théa thuan trén.

Pén ngay 1ap Bao cao tai chinh, Céng ty Lign doanh TNHH Phat trién £6 thi méi An Khénh d4 hoén tra
cho Céng ty CP Tap doan Everland toan bg khodn tién dat coc néu trén,

(2) Bay la khoan phai thu Coéng ty Lién doanh TNHH Phat trién 6 thi m&i An Khanh theo Thoa thuén
chi tra chi phi vay vén ngay 18/12/2024. Theo d6, Céng ty Lién doanh TNHH D6 thi méi An Khanh s&
thanh toan che cong ty CP Tap doan Everland toan bo I4i vay véi Ngan hang HD Bank dé thyc hién
hop ddng HH5/2023/HD BCIAK - EVG tir ngay 01/3/2024 dén khi Hop ddng chuyén nhugng mot phén
dy an duoe hoan tat

Bén ngay lap Bao cdo tai chinh, Céng ty Lién doanh TNHH Phat trién B4 thi méi An Khanh da thanh
toan cho Céng ty CP Tap doan Everland toan b khoan I8 phat sinh tir 01/03/2024 dén 30/09/2025
theo thda thuan néu trén.

Cée thuydt minh kém theo l& mt bé phan hop thanh cia Bédo cdo tai chinh tdng hop nay
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4.6.2. Phai thu dai han khac

S6 cudi ndm Sé diu ndm _
Gia trj Dw phong Gia trf Dy phong
VND VND VIND VIND

1.162.873.950 a
1.161.024.150

- Ky cuge, ky quy
+ Cong ty CF Phat frién
va Kinh doanh BES

Béng Dueng ()

1.162.873.950
1.167.024.150

+ Khac 1.848.800 1.849.800
- Cac khoan phai thu 500.000.000 64.700.000.000
khac

+ Cong ty CP Tap doén - 64.200.000.000
dau tw BES Thién Minh

+ Phai thu khag 500.000.000 500,000,000

1.662.873.950 =

65.862.873.950

-

(*) Bay 14 khodn tién dat coc d& dam bao viée thue hign Hop dong thué van phong tai Toa nha 97 - 89 Lang

Ha theo Hop dbng s6 0108/2019/HBTVP-BD - EVL ngay 21/8/2019.

4.7. Hangtén kho

Sé cudi ndm Sé ddu ndm
Gia goc Dy phong Gia gbc Dw phong
VND VND VND VND
Chi phi san xuét, kinh 6.524.182.921 - 5.603.828.342 -
doanh d& dang (i)
Hang hoa : - 11.111.691.856 -
6.524.182.921 - 16.715.520.198 .
(i) Chi tiét chi phi san xuét kinh doanh dé& dang:
Sé cudi nam S6 dau nam
WVND WVND
Dir an t& hop D6 thi - Du lich Flower World déc 3.843,126.550  2.752.695.965
Chi phi san xuat kinh doanh d& dang lién quan dén dich vu xay 1.770,965.499 2.407.868.741
dung
Khac _ 910.090.872 443.263.636
6.524.182.921  5.803.828.342

Céc thuyét minh kém theo & mot b phan hop thanh cia Bdo céo tai chinh tdng hop ndy
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4.8.  Taisan cb dinh hiru hinh

NGUYEN GIA

54 du dau nam

Tang trong nam

- D4u tw, XDCB hoan thanh
S dw cudi ndm

GIA TR| HAO MON LOY KE
S6 du dau ndm

Tang trong nam

- Khéu hao trong nam

S6 du cudi ndm

GIA TRI CON LAl
Tai ngay dau nam
Tai ngay cudi nam

May moc thiét bj Phwong tign van tai Téng
VND VND VND
383.636.364 4,888.849.000 5.272.485.364
- 27.089.248.290 27.089.248.290

- 27.089.248.290 27.089.248.290
383.636.364 31,978.097.290 32.361.733.654
383.636.364 4.198.170.376 4.581.806.740
2 1.134.809.730 1.134.909.730

- 1,134.909,730 1.134.909.730
383.636.364 5.333.080.106 5.716.716.470
- 690.678.624 6590.678.624

26.645.017.184

26.645.017.184

Tai ngay 31 théng 12 n&m 2025, tai san ¢ dinh hiru hinh l& phirong tién vén téi dugc thé chép tai Ngéan
hang TMCP Céng thuong Viét Nam dé dam béo cho céc khodn voi gié Irj con lai la 26.146.941.584 VND

(tai ngay 07 thang 01 ndm 2025 la: 0 VIND)

Nguyén gia TSCE hiku hinh da khéu hao hét nhung vin con st dung fai 31/12/2025 la 4.116.867.182 VIND.

4.9, Chi phi xdy dung co ban dé dang

Sé cubi nam S6 diu nam
VND VND
Xay dung co ban dé dang - %,
Chi phi déng tau chd khach - 7.804.258.673
- 7.904.258.673
Cac thuyét minh kém theo la mot bg phan hop thanh cda Bédo cdo {ai chinh téng hop néy 27
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4.10. Chi phi tra trwde

Sé cubi nam Sé dau ndm
VND VIND
Ngén han 143.907.595 128.784.856
Cac khodn khac 143.907.585 128,784,856
Dai han 1.919.788 -
Chi phi khac 1.919.788
145,827,383 128.784.856
4.41.  Phai tra nguwéi ban
4.11.4. Phai tra ngwdi ban ngédn han
8é cudl nim 56 didunam
Gia tri 56 co kha Gia tr] 56 co kha
néng tra no nang tra ng
VND VND VIND VYiND
Cong ty CP Bé téng va Xay diyng Bac 5.837.347.300 5.837.247.300 8.384.150.900 8.384.150.900
2o
Cong ty CP ¥ay dwng va Dich wi 4,183.973.550 4 183.973.550 6.882.036.550 6.882.036.550
thuwerng mai Phuong Nam 135
Cong ty CP BKT 1.033.674.165 1.033.674.165 7.461.700.070 7.461.700.070
Céng ty TNHH MTV Du lich Thanh 1.480.000.001 1.480.000.001 - -
Hurng
Phai trd ngudi ban khac 1.263.289.941 1.263.289 541 3.035.267.328 3.035.267.328

13.798.284.957  13.798.284.957 25.763.154.848

25.763.154.848

4.11.2. Phai tra ngwdi ban |a cac bén lién quan: Thuyét minh s6 7.3

4.12. Ngwoi mua tra tién truée

S6 cubi nam Sé dau ndm
VND VND
Cang ty CP Viglacera Thai Nguyén 3,337.100.000

3.337.100.000

4.13.  Chi phi phai tra

86 cudi ndm S6 diu nam

VND VND

Trich trwedc 181 vay 196.081,345 5,244 .350.140
Cac khoan trich triede khac 415,000.000 768.118.5189
611.081.345 6.032.468.659
Céc thuyét minh kém theo la mot bo phén hop thanh clia Béo céo tai chinh téng hop nay 28
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4.14. Thué va cac khoan phai nép nha nwéc

Thué GTGT hang ban ndi dia
Thué thu nhap doanh nghigp

Thué thu nhap ca nkén
Phi, 1& phi v cac khoan phai nop
khac

4,15. Phai tra ngan han khac

Cac khoan phai tra, phai ndp khac
Phal tra phai ndp khéc

S6 cudi nam Phat sinh trunugm S6 diu nam
Phai nop 56 di nép 56 phai nop Phai ngp
VND VND VND VND
2.420.674,835 11.973,560.619 5.948.615.5588 8.445.619.856
10.539.866.786 8.941.627.836 10.336.689.818 9.144.B06.804
17.522.880 115.847.760 83.970.640 49.200.000
- 1.601.965.923 1,601.965.8923 a

12.978.066.501

25.851.758.248

" 21.190.198.089

17.638.626.660

Sé cudi nam Sé diu nam
VND VND
76.702.075 15.546.283
76.702 075 15.546.283
76.702.075 15.646.283

Céc thuyaf minh kém theo la mat bé phédn hop thanh cda Bdo cdo tai chinh téng hop nay
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND

Miu sb B 09 - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

4.17.2. Chi tiét vén gbp coa chi s& hiru

S& cudi ndm Sé dau nam
Vén thuc gop Ty lé Vén thuc gop Ty l&
VND % VND %
Ong Lé Binh Vinh 566.6091.000.000 26,33% 566.691.000.000 26,33%
Ong Nguyé&n Thic Can 161.437.500.000  7,50% 161.437.500.000  7,50%
Céng ty TNHH Dream House 116.850.000.000  5,43% 116.850.000.000  5,43%
Asia

Cac cb déng khac 1,307.519.860.000 B0,74% 1,307.519.860.000 60,74%
2.152.498.360.000 100,00% 2.152.498.360.000 100,00%

4.17.3. Céc giao dich vé vén v&i cac chii 6 hiku va phan phdi cé tire, chia lgi nhudn
MNam 2025 Mam 2024
VND VIND

Vén dau tw cua chi sé hivu
Vén gop dau nam

Vén gop tang trong ndm

Vén gop gidm trong ndm

Vén gop cudi ndm

4.17.4. Cb phiéu

Sé lwong cd phiéu dang ky phéat hanh
S6 Iwong ¢ phiéu da ban ra cong ching
- C4 phiéu phd théng

- Cé phiu wu dai

S6 lwong cd phiéu dwere mua lai

- C6 phiéu phé thong

- C& phiéu vu dai

$6 lwgng cb phiéu dang lwu hanh

- Cé phiéu phé théng

- Co phiéu wu dai

Mé&nh gia cé phiéu dang lwu hanh: 10.000 VND/cd phiéu,

4.17.5. Cac quy cha doanh nghiép

Quy dau tw phat trién

2.152.498.360.000

2.152.498,360.000

2.152.4588.360.000

2.152.488.360.000

Nam 2025 Nam 2024
Cé phiéu Cé phiéu
215.249.836 215,249,836
215.249.836 215.249.836
215.249 836 215.249.836
215.249.836 215.249.836
215.249.836 215.249.836
Ném 2025 Néam 2024
VND VND

44.051.003.221

41.861.005.344

Céc thuyét minh kém theo 14 mét bo phan hop thanh cla Béo cdo tal chinh téng hop nay
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CONG TY CO PHAN TAP POAN EVERLAND Méu sé B 09 - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

5. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MyC TRINH BAY TRONG BAD CAO KET QUA HOAT
DONG KINH DOANH TONG HQP

51.  Doanh thu ban hang va cung cép djch vy

Doanh thu ban hang hoa
Dioanh thu cung cap dich vu

5.2.  Gia vén hang ban

Gia vbn cla hang héa da ban
Gia von cta dich vy 3 cung cép

5.3 Doanh thu hoat ddng tai chinh

L&i tién gi, tién cho vay

L&i chénh lech ty gia

Lai tir hop dong dat coc (**)
L&i ban cac khodn dau tu (%)

Mam 2025
VND

Nam 2024
VND

599.549.076.106
11.265.628.447

797.940.261.600
17.190.459.585

610.814.704.553 815.139.721.186
Nam 2025 Nam 2024

VND VIND

554 237.956.371 757.864.232.050
6,207.954.726 10.923.085,882

560.445.911.097

768.787.317.932

Mam 2025
VND

Nam 2024
VND

10.898.529.536
1.131.804
17.850.000.000
5.600.000.000

2.813.791.996

12.250.000.000

34.449.661.340

15.063.791.996

(*): Day 1 khoan |ai phat sinh tir viéc Cong ty cd phén Tap doan Everland chuyén nhwong von gop va

cac quyén, nghia wu, lgi fch phat sinh tir Hop déng hop tac dau tu sO 99/2021/HPHTET/EVG-
THIENMINH ngay 01/4/2021 (hop tac dAu tu véi Cong ty ¢d phan Tap doan Bau twr Bat dong san Thién
Minh thire hién du an Khu d6 thi New City tai phuerng NGi Sam, thanh phd Chau Db, tinh An Giang) cho
Hop déng s 01/2025/HDCN/EVG-TV ngay 17/3/2025 gitra Cong ty CO phan Tap doan Everland va

Cong ty cb phin san San xult ndi NGi that Tam Viét, tdng gia tri hop dbng chuyén nhuong la:

69.800.000.000 VND.

Tai thoi diém kap bao tai chinh nay, Céng ty cb phén san xuat ndi thét Tam Viét da thanh toan di toan b
st tién chuyén nhugng cho Cong ty ¢d phén tap Tap doan doan Everland.

(**) Day Ia khodn I4i phat sinh theo Bién ban théa thuan khodn hoan trd theo Va&n béan thda thuan sb
HH5/2025/VBTT/AK-EVG ky ngay 08/10/2025 gilra Céng ty cb phan Tap doan Everland va Cong ty Lién
doanh TNHH Phat trién £ thi m&i An Khanh

Céec thuyél minh kém thea la mdt bg phén hop thanh cda Béo cdo i chinh tdng hop nay 35
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

Mau sd B 09 - DN

5.4.

Chi phi tai chinh

La&i tién vay

Hoan nhapitrich lap dy phong gidm gia cac khodn dau tw

5.5.

5.6

5.7.

5.8.

Chi phi ban hang

Chi phi nhan vién quan Iy
Chi phi d6 ding vén phong
Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi bang tién khac

Chi phi gquan Iy doanh nghigp

Chi phi nhén vién quan ly

Chi phi @6 ding van phong

Chi phi kh&u hao TSCD

Thué, phi va 1& phi

Chi phi dich vu mua ngoai

Chi phl gquan ly doanh nghigp khac

Thu nhip khac

Thu thanh Iy CCDC
Céac khoan thu nhap khac

Chi phi khac

Cac khodan b phat

Mam 2025 Mam 2024
VND VND
24.418.439.550 16.984 503.066
(19.566.817) (263.952.940)
24.398.872.733 16.730.550.126
Nam 2025 Mam 2024
VND VND
739,800,701 2.256.966.584
25.251.382 336,280
383.042.925 298.977.200
49 694, 897 3.500.001
1.197.789.905 2.659,780.075
Mam 2025 MNam 2024
VIND VND
3,686.170.256 3.566.232.427
14.808.627 34.571.587
192.603.024 285,768.870
9.000.000 87.074 221
3.356.230.839 2.506.083.592
305.372.028 558,202,160
7.564.193.774 7.038.832.857
MNam 2025 Mam 2024
VND VND
25.850.707
192.778.220
25.850.707 192.778.220
Mam 2025 Mam 2024
VND VND

1.369.715.291

2.138.203.792

Cac khoan khac 2.352,8995,534 2.300.000.013
3.722.710.825 4.438,203.805
Cac thuyét minh kém theo 1a mét bd phén hop thanh cia Béo cdo tal chinh téng hop nay 36
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

Mau s6 B 09 - DN

59.  Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén thu nhép chiu

thué ndm nay hién hanh (i)
Pigu chinh chi phi thué thu nhép doanh nghiép cla céc
nam trudre vao chi phi thué thu nhap hién hanh

Téng chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh

(i) Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh trong ky nay duoc tinh nhu sau:

Téng loi nhuén ké toan trudc thué

Céc diéu chinh ting

Céc khoan phat

Chi phi khong duae triy

Khac

Loi nhuan tinh thué TNDN

Thué sudt

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén thué
nhap chiu thué ndm hién hanh

510. Chi phi san xuét kinh doanh theo yéu té

Chi phi nguyén ligu, vat liéu, 6 ding VP
Chi phi nhan céng

Chi phl khéu hao tai san co dinh

Thug, phi va 1& phi

Chi phi dich vy mua ngoai

Chi phi khac béng tién

Nam 2025 Nam 2024
VIND VIND
10.336.689.818 8.941.627.836

10.336.689.818  8.941.627.836
Nam 2025 Nam 2024
VND VND
47.960.738.266 30.841.606.606
3.722.710.825 13.866.532.572
1.369.715,291 13.886.532.572
2.352.985,534
51.683.449.091 44,708.139.178
20% 20%
10.336.689.818 8.941.627.836
Nim 2025 Nam 2024
VND VND
40.060.080 430.642.720
4,425 979 857 3,252 485.645
1.134.909.730 189.467.358
§.000.000
3.739.273.764 7.480.273.248
355.066.925 14.500.001
9.704.280.466 11.356.368.972

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

TIEN TE TONG HQP

6.1.  Sb tién di vay thie thu trong nam

Tién thu tir di vay theo khé e thong thudng

Nam 2025
VND

Nam 2024
VND

310.322.983.860

266.121.224.250

310.322.983.860

266.121.224.259

Céc thuyét minh kém theo la mat b phén hop thanh cda Béo céo tai chinh téng hop nay
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND Méu s6 B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

6.2.

7.1,

7.2,

7.3

7.3.1.

Sé tién da thwe tra goc vay trong ndm

Nam 2025 Nim 2024
VND VND
Tién trd no goc vay theo khé wére théng thudng 820.018.000.000 207.887.502.170

820.018.000.000 207.887.502.170

CAC THONG TIN KHAC
Céc khoan cam két, bao lanh

Khoan tién glri cd ky han 12 thang tai Ngan hang TMCP Céng thuong Vigt Nam dang duwoe Cong ty
ky qui dé dam bao thirc hién du &n Dy &n déu tw xay dirng To hop thirong mai dich vy va du lich
nghi dwng Xuan Dai Bay clia Cong ty ¢ phan Bau tu Xuan Dai Bay (céng ty con) véi S¢ Ké hoach
va Bau lw tinh Dak Lak (b&n nhan bao lanh).

Nhirng sw kién phat sinh sau ngay két thic ndm tai chinh

Ban Giam déc Céng ty khdng dinh rdng, theo nhan dinh clla Ban Giam déc, xét trén nhirng khia
canh trong yéu, khéng co sy kién bat thiedng nao xdy ra sau ngay két thiic ky ké toan lam anh
hudng dén tinh hinh tai chinh va hoat déng clia Cong ty cén thiét phai diéu chinh hodic trinh bay trén
Béo cao tai chinh tdng hgp nay.

Giao djch va s6 dw véi cac bén lién quan

Céac bén lién quan voi Cong ty bao gbm: Céc thanh vién quan Iy chi chdt, cac ca nhan cé lién quan
vivi cac thanh vién quan ly chi chot va cac bén lién quan khac.

Giao dich va s dw vé&i cac thanh vién quan ly cha chot va cac ca nhén co lign quan voi cac
thanh vién quan Iy chi chét.

Cac thanh vién quan Iy chii chdt gém: Cac thanh vién Hoi dong quén tri véa cac thanh vién Ban diéu
hanh (Ban Téng Giam déc, trwdng ban kiém soat, k& toan trudng). Cac ca nhén co lién quan voi
cac thanh vién quan Iy chi chét 1a cac thanh vién maét thiet trong gia dinh céc thanh vién quan Iy chi
chot.

Cac thuyét minh kém theo la mit b phén hop thénh cda Bdo cdo tai chinh fdng hop nay a8
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CONG TY O PHAN TAP DOAN EVERLAND

7.3.2.

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

Miu sé B 09 - DN

Thu nhép cia céc thanh vién quén Iy chi chét:

Thu nhap ctia cac thanh vién Hoi ddng quan trj, Ban kiém soat, Ban Tdng Giam dbc va ké toan
trrdng trong nam ké toan nhie sau:

Nam 2025 Nim 2024
Chirc danh VND VND
Ong L& Binh Vinh Chu tich HPQT 120.000.000 120,000,000
Ong Nguyén Thic Cén Phé chd tich HBQT!Téng 560.856.000 260.813.787
Giam doc
Ong L& Binh Tuén Thanh vién HPQT/ Pho 329,187,000 231.265.128
Téng Giam dbc
Ong Dwong Blc Viét  Phé Tong Giam dbc tir 60.916.866 -
Diing ngay 15/09/2025 dén
ngay 15/11/2025
Ong B Thanh Nghi Thanh vién HDQT tir 35.000.000 -
ngay 28/5/2025
Ong Chu Van Khanh Pho Téng Giam dbe tir 171.000.000
ngay 14/07/2025
Ba Duong Thi Van Anh Thanh vién HBQT dén 25,000,000 60.000.000
ngay 28/5/2025
Ong Ngé Vit Hung Thanh vién HEQT déc 1ap 60.000.000 60.000.000
Ba Cao Thj Hoa Trwdng ban kiém soét 60,000,000 60.000.000
Ba Nguyén Ha Nguyén Thanh vién BKS 36.000.000 36.000.000
B4 VO Minh Hué Thanh vién BKS 36.000.000 36.000.000
Ong Pham Véan Trong Ké toan trudng dén 185.414.000 63.854.000
ngay 09/10/2025
Ba Nguyén Tam Béang Ké toan trwdng dén 40.809.228
ngay 13/04/2024
Ba Nguy&n Thu Ngan Ké toan trudng tir ngay 214,494,000
10/10/2025
1.893.867.666 968.742,143

Giao dich véi cac thanh vién quan Iy chi chét va céc cé nhan cé lién quan véi céc thanh vién
quan ly chi chét.

Tai theri diém bao céo, mét sé khodn vay ciia Céng ty dugc bdo ddm bang tal san thude s& hiu
cla cac thanh vién quan Iy chi chét theo nhw chi tiét thuyét minh tai muc 4,16- Vay va ne thué
tai chinh.

S6 dw voi cdc thanh vién quén ly cha chét va cdc cd nhén co lién quan véi céc thanh vién
quan ly chu chét.

Tai ngay két thiic ky ké toan Cong ty khéng cé sé duw voi cac thanh vién quan Iy chi chét va céc ca
nhan cd lién quan véi cac thanh vién quan Iy chi chbt.

Giao dich va sé dw v&i cac bén lién quan khac
Céac bén lién quan khac voi Cong ty bao gbm: Cac doanh nghiép, cac ca nhan co quyén tryc tiép

hodc gian tiép c6 quyén kiém soat & Coéng ty hodc chju s kiém soat clia Cong ty, hodc cling chung
sir kiém soat véi Cong ty, bao gdm ca céng ty me va cac cong ty trong clng tap doan.

Céc thuyét minh kém theo 1a mét bé phén hop thanh ctia Béo cdo tai chinh téng hop ndy 39

FRY) ']



CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

Miu s6 B 09 - DN

Bén lién quan khac

Mbi quan hé

Bia chi

Cong ty Luat THNHH Vietthink

Céng ty Cé phan Everland Phi Yén
Céng ly CP Everland Van Dan

Cang ty C& phin Meta Tour

Céng ty Co phan Kingsun Vigt Nam
Cong ty Cd phan Everland WVinh Phic

Ching ty Cb phan Bau tw va Dich vu Quéc té
CRH

Giao djch voi cac bén lién quan khac

Bén cd lién
quan véi Ong
L& Binh Vinh
- Zhi tich
HEQT

Cdng ty con
Cdng ty con
Cong ty con
Cdng ty con
Dau tu khac

PAu tu khac

Tang 3 Toa nha §7-99 Lang Ha, Phuémg Bdng Ba, Thanh
phé Ha Ngi, Viét Nam

Téng 3 Toa nha 97-89 Lang Ha, Phudng Béng Ba, Thanh
phﬁ Ha Mii, Viét Nam

Téa nha Mai Quyén Paradise, thon 1, Béc khu Van

©bn, tinh Quang Ninh

Téng 3 Toa nhd 97-89 Lang Ha, Phuéng Bdng Ba, Thanh
phi Ha Noi, Vigt Nam

Téng 3 Toa nha 87-99 Lang Ha, Phudng Béng Da, Thanh
phé Ha Moi, Viet Nam

Téng 3 Toa nha §7-99 Lang Ha, Phudng Béng Ba, Thanh
phd Ha Moi, Viet Nam

Thng & Toa nha Eurowindow Office, s6 02 Tén Théat Tang,

Phuéng Kim Lign, Thanh phd Ha Noi, Vigt Nam

Trong ndm 2025 cé phat sinh nghiép wi chll yéu vi cdc céng ty 6 lién quan nhu sau:

Bén lién quan

Noi dung

Nam 2025 Nam 2024
ViND VND

Céng ty Luat TNHH Vietthink

+ Dich vy cho thué

vén phong, cac dich

Vil khac

Céng ty Co phan Everland Phl
Yén

+ Dich vy cho thué

vén phong, céc dich

v khac

4.042.603.923 4.087.063.622

518.267.092 528.710.122

Cac thuyét minh kém theo 1 mat b phén hop thanh cda Béo céo tai chinh tdng hop nay
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

Miu sé B 09 - DN

Giao dich véi cdc bén lién quan khéc (tiép theo)

Bén lién quan

Céng ty CP Everland Van Bén

Cong ty CP Meta Tour

Céng ty CP Kingsun Viét Nam

Cong ty Cé phén Everland Vinh
Phuc

Céng ty Cé phan BAu tw va Dich
vu Québe té CRH

7.3.3 86 dw cac khodn phai thu, phai trd ngan han véi céc bén lién quan khéc

Phai thu khach hang
Cong ty Luat TNHH Vietthink

Mam 2025 Mam 2024

He-ang VND VND
+ Dich vii cho thug 654.499.284 908,837,344
van phong, cac dich
vl khac
+ Dich vy cho thug 5.178.148.003 198.550.525
van phdng, cac dich
vu khac
+ Thanh iy CCDC 242.022.206
+ S0 dung dich vy 66.808.641
(mua vé may bay)
+ Doanh thu cho thué 220.357.324 148,912,891
van phong
+ Doanh thu cho thué 222.397.319 226.444 328
vén phiang
+ Doanh thu s dung 583.200.000 1.391.184.148

cac dich vy

Céng ty Co phan Everland Phu Yén

Céng ty CP Everland Van Bén
Cdng ty CP Meta Tour
Céng ty CP Kingsun Viét Nam

Céng ty Cb phén Everland Vinh Phic

Phai thu khac
Cong ty CP Meta Tour

Phai tra nguwdi ban

Céng ty C& phan Dau tu va Dich

vu Qube té CRH
Cong

11.662.495.151

7.556.501.622

S6 cubi nam S6 dau nam
VND VND
2.847.599.830 13.945.561
G87.599.830 7.417.373
- 1.575.770
- 2.701.320
2.160.000.000 900.440
# 675.329
- 675.329
96.774.193 -
096.774.193
- 160.380.000
- 160.380.000
2.944.374.023 174.325.561

Cac thuyét minh kém theo & mdt bo phan hop thanh cia Béo céo tai chinh téng hop nay
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND Mau s6 B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

7.4.  Théng tin vé bd phan
Théng tin bd phan dwgc trinh bay theo khu vire dia 1y va [Tnh viee kinh doanh

Béo cao hd phén theo khu viee dja Iy (Phén loai hoat déng trong nwéc va ngoai nwéc)
Céng ty chi hoat déng trong khu vire dia ly Vigt Nam

Béo cao bd phan theo linh vwe kinh doanh

Cac b phén kinh doanh chinh ctia Céng ty nhuw sau:

Chi tiéu Ban hang héa  Cung cap dich vu Céng
Doanh thu bé phan 509,549.076,106 11.265.628.447 610.814.704.553
Chi phi bd phén 554.237.956.371 6.207.954.726 560.445.911.097
Két qua kinh doanh b6 phan 45.311.119.735 5.057.673.721 50.368.793.456
Cac chi phi khéng phan bb theo 8.761.983.679
bo phan

Loi nhudén tir hoat déng kinh 41.606.809.777
doanh

Doanh thu hoat déng tai chinh o 34.449.661,340
Chi phi t&i chinh 24.398.872.733
Thu nhap khac 25.850.707
Chi phi khac 3.722.710.825
Thué TNDN hién hanh 10.336.689.818
Loi nhuén sau thué 37.624.048.448

7.5.  Thdng tin so sanh

S Iléu s sanh Ja so I:eu trén Bao cao tai chinh tring hop chunémtal ch[nh ket thic ngay 31/12¢

. H'_'—-
-
Nguwéi 1ap biéu Ké toan trwong Tong Giam débc
Trén Thj Thanh Véan Nguyén Thu Ngén Nguyén Thic Cén
Ha Ngi, ngay 30 thang 03 ndm 2026
Céc thuyél minh kém theo 14 mot b phéan hop thanh cla Béo cdo tai chinh téng hop nay 42
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