CONG TY cO PHAN TAP POAN EVERLAND

Béo céo tai chinh téng hop da duoc kiém toan
cho n&m tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 n&dm 2025
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cONG TY ¢O PHAN TAP BPOAN EVERLAND
Tang 3, Toa nha 97 — 99 Lang Ha, Dbng Pa, Ha Noi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC

Ban Tdng Giam dbéc Céng ty Co phan Tap doan Everland (sau day goi tét la “Céng ty") trinh bay Bao cao
clia minh cling véi Bao cdo tai chinh tdng hop @& duoc kiém toan cho n&m tai chinh két thuc ngay 31 thang
12 nadm 2025.

THONG TIN CONG TY

Céng ty Co phan Tap doan Everland (gcn tat 12 "Cong ty") dwee thanh lap theo Glay chung nhan dang ky
doanh nghiép s 0104228175 do S& Ké hoach va Dau tw thanh pho Ha Noi cap lan dau ngay 27 thang 10
nam 2009. Trong qua trinh hoat dong, cong ty cé nhiéu 1&n thay ddi Gidy chirng nhan ding ky doanh nghiép.
Lan thay ddi gan nhat ngay 23 thang 01 nam 2026.

Cong ty C& phan Tap doan Everland co try s& chinh tai: TAng 3, Toéa nha 97 — 99 Lang Ha, Phuong Béng
DPa, Ha Noi.

CAC THANH VIEN HOI DPONG QUAN TR], BAN KIEM SOAT VA BAN TONG GIAM BOC

Céc thanh vién Hoi déng quan tri, Ban Kiém soat va Ban Téng Giam doc Cong ty trong ném va cho dén
ngay lap bao cao nay bao gom:

Héi ddng quan tri

Ho va tén Chirc vu B& nhiém/Mién nhiém
Ong Lé Pinh Vinh Chu tich HDQT

Ong Nguyén Thtc Can Phé Cha tich HDQT

Ong L& Pinh Tuén Thanh vien HDQT

Ong Ngé Viét Heng Thanh vién déc lap

Ong D& Thanh Nghj Thanh vién HDQT Puoc bau ngay 28/5/2025
Ba Dwong Thj Van Anh Thanh vién HBQT . Mién nhiém ngay 28/5/2025

Ban Téng Giam déc

Ho va tén Chirc vu B4 nhiém/ Mién nhiém
Ong Nguyén Thuc Can Téng Giam déc

Ong Lé Pinh Tuan Pho Téng Giam déc

Ong Chu Van Khanh Phé Téng Giam déc B4 nhiém ngay 14/07/2025
Ong Duong Dic Viét Ding Phé Téng Giam déc Borhiemingay 15/08/206

Mi&n nhiém ngay 15/11/2025

Ban Kiém soat

Ho va tén Chtre vu

Ba Cao Thj Hoa Trwdng Ban kiém soat
Ong Nguyén Ha Nguyén Thanh vién

Ba Vi Minh Hué Thanh vién

Pai dién phap luat

Nguwoi dai dién theo phéap luat clia Cong ty trong ndm va cho dén thoi diém |ap bao céo nay 1a éng Lé Binh
Vinh — Ch tich Hoi ddng quan trj va Ong Nguy&n Thic Can — Téng Giam déc.
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND
Tang 3, Toa nha 97 — 99 Lang Ha, Dbng Pa, Ha Noi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC (tiép theo)

CAGC SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Khong co s kién quan trong nao xay ra ké tir ngay két thic nam tai chinh dwa dén yéu c&u phai diéu chinh
hosc céng b trong thuyét minh trong Béo céo tai chinh téng hop. ‘

KIEM TOAN VIEN

céng ty TNHH Kiém toan va Binh gia Quéc té duoc chi dinh |a kiém toan vién thuc hién kiém toan Bao cao
tai chinh tdng hop cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 ctia Cong ty.

CONG BO TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM POC HOI VOI BAO CAO TAI CHINH TONG HQP

Ban Téng Giam déc Cong ty cé trach nhiém Iap Béo céo tai chinh tdng hop phan anh mét cach trung thwe
va hop Iy tinh hinh tai chinh, két qua hoat déng kinh doanh va tinh hinh Iwu chuyén tién té cla Cong ty trong

ky. Trong viéc lap Bao cao tai chinh tdng hop nay, Ban Téng Giam déc dwoc yéu ciu phai:

e Luwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach do mot cach nhéat quan;

e Pua ra cac xet doan va wéc tinh mét cach hop Iy va than trong;

o N&u rd cac nguyén tac ké toan thich hop céd duoc tuan thi hay khéng, cé nhitng ap dung sai léch trong
yéu c&n duwoc cong bd va gidi thich trong Bao céo tai chinh tdng hop hay khéng;

o Lap Bao cdo tai chinh téng hop trén co s@ hoat ddng lién tuc trir trwdng hop khong thé cho rang Céng ty
sé tiép tuc hoat dong kinh doanh;

e Thiét ké va thuc hién hé thdng kiém soat noi bé mét cach hivu hiéu cho muc dich lap va trinh bay Bao

cao tai chinh téng hop hop Iy nhdm han ché rdi ro va gian lan.

Ban Téng Giam dbc dam bao cac s ké toan co lien quan duwoc Iwu gitr day di dé phan anh tinh hinh tai
chinh, tinh hinh hoat déng clia Cong ty véi mire dé chinh xac hop Iy tai bét ky thoi diém nao va cac sb ké
toan tuan tht ché do ké toan ap dung. Ban Téng Giam dbc ciing chiu trach nhiém quan ly cac tai sén cla
Coéng ty va do dé d& thue hién céc bién phap thich hop dé ngén chan va phat hién cac hanh vi gian lan va

cac quy dinh phap 1y co lién quan dén viéc ap va trinh bay Béo cdo tai chinh téng hop.

Ban Téng Giam dbc cam két da tuan thl cac yéu ciu néu trén trong viéc lap Béo céo tai chinh téng hop.




CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND
Tang 3, Toa nha 97 — 99 Lang Ha, Déng Da, Ha Noi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC (tiép theo)

CAM KET KHAC

Ban Téng Giam dbc cam két réng Céng ty tuan thG Nghi dinh 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 cla Tha
tuéng Chinh phii Quy dinh chi tiét thi hanh mét sb diéu cla Luat chirng khoan va Céng ty khong vi pham
nghfa vu céng bb théng tin theo quy dinh tai Théng tw sb 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 cla Bo Tai
chinh huéng dan vé viec cong bd théng tin trén Thi trwdng chirng khoan, Thong tw sb 68/2024/TT-BTC
ngay 18/09/2024 sira dbi, bd sung mot sé didu clia cac théng tw quy dinh vé giao dich chirng khoan trén hé
théng giao dich chirng khoan; bu trtr va thanh toan giao dich chirng khoan; hoat déng ctia cong ty chirng

khoan va cong bd théng tin trén thj trwdng chirng khoan.

PHE DUYET BAO CAO TAI CHINH TONG HOP

Ban Téng Giam déc phé duyét B&o céo tai chinh ténghop dinh kém. Bao céo tai chinh tng hop @& phan
anh trung thuc va hop Iy tinh hinh tai chinh clia Cong ty tai thoi diém ngay 31 thang 12 nam 2025, cling nhu
két qua hoat dong kinh doanh va céc ludng lux chuyén tién té cho nam tai chinh két thic cling ngay, phu

k€ toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy co lién

hop voi cac chudn muc ké toan, Ché do

quan dén viéc lap va trinh bay Béo caotéi chinh téng hop.

g Giam dbc,

Nguyén Thic Cén
Téng Giam dbéc
Ha Néi, ngay 30 thang 03 ndm 2026
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Coéng ty TNHH Kiém toan va Binh gia Quéc té
International Auditing and Valuation Company Limited

[1]A]v]

AUDIT AND VALUATION

S6: 300612/2025/BCTC/IAV

BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

Kinh gtvi: Cac cb déng
Hoi dbéng quan tri, Ban Téng Giam déc
Cong ty C6 phdn Tap doan Everland

Chung t6i da kiém toan B&o céo tai chinh tbng hop kém theo cla Céng ty C6 phan Tap doan
Everland (sau day goi tat Ia “Céng ty") duoc lap ngay 30 thang 03 ndm 2026, tlr trang 08 dén trang
42, bao gdm: Bang can dbi ké toan tdng hop tai ngay 31/12/2025, Béao cdo két qua hoat déng kinh
doanh tdng hop, Bao céo Iwu chuyén tién té téng hop cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12
nam 2025.va cac thuyét minh Béo céo tai chinh téng hop kém theo.

Trach nhiém ctia Ban Téng Giam déc

Ban Tdng Giam dbc Céng ty chiu trach nhiém lap va trinh bay trung thuc va hop ly Bao céo tai
chinh téng hop theo chudn muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phap ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao c4o tai chinh va chiju trach nhiém vé kiém soat noi
bé ma Ban Téng Giam dbc xac dinh 1a can thiét & ddm bao cho viéc lap va trinh bay B&o céo tai
chinh tdng hop khéng co sai sét trong yéu do gian 1an hodc nham 1&n.

Trach nhiém ciia Kiém toan vién

Trach nhiém clia chung t6i la dwa ra y kién vé& Bao cao tai chinh dwa trén két qua clia cudc kiém
toan. Chung toi da tién hanh kiém toan theo cac Chudn muc Kiém toan Viét Nam. Cac Chuan myc
nay yéu cau chung t6i tuan thi chudn myc va cac quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, 1ap ké hoach
va thire hién cude kiém toan dé dat dwoc sw dam bdo hop Iy vé viéc liéu Bao cdo tai chinh cla
Céng ty b con sai sot trong yéu hay khéng.

Cong viéc kiém toan bao gém thwe hién cac thii tuc nhdm thu thap cac béng chieng kiém toan vé
cac sb lieu va thuyét minh trén Bao cdo tai chinh. Céc thi tyc kiém toan dwoc lwa chon dywa trén xét
doan clia kiém toan vién, bao gdm danh gia rii ro co sai sét trong yéu trong Béo céo tai chinh do
gian lan hodc nhadm I1an. Khi thie hién danh gia cac rdi ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat
ndi bo clia Céng ty lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Bao céo tai chinh trung thwe, hop Iy nham
thiét ké cac tht tuc kiém toan phii hop véi tinh hinh thiee té, tuy nhién khéng nhdm muc dich dwa ra
y kién v& hiéu qua cla kiém soat n6i bo ctia Céng ty. Cong viéc kiém toan ciing bao gébm danh gia
tinh thich hop clia cac chinh sach ké toan dwoc ap dung va tinh hop ly cla cac wéc tinh ké toan
clia Ban Giam dbc ciing nhw danh gia viéc trinh bay tng thé Bao céo tai chinh.

Chuing téi tin twdng rang cac bang chivng kiém toan ma ching téi da thu thap dwoc la day dd va
thich hop lam co s& dwa ra y kién kiém toan clia ching toi.

Y kién ctia Kiém toan vién

Theo y kién cla chung toi, Béo céo tai chinh tdng hop da phan anh trung thwe va hop Iy trén cac
khia canh trong yéu tinh hinh tai chinh ctia Céng ty Co phan Tap doan Everland tai ngay 31 thang
12 n&m 2025, cling nhuw két qua kinh doanh va céc ludng luu chuyén tién té nam tai chinh két thuc
ngay 31/12/2025, phil hop véi chuln muc va ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam hién hanh va
céac quy dinh phap 1y cé lién quan vé |ap va trinh bay Bao cao tai chinh téng hop.

A-TT5 - 3 Khu nha & Him Lam Van Phtc, Phwdng Ha Boéng, Thanh phd Ha Noi
A-TT5 - 3, Him Lam Van Phuc Residential Area, Ha Dong Ward, Hanoi City
Tel: +84 247 303 3668 * Website: https:/fiav.com.vn



Vén dé& can nhdn manh

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

Coéng ty C phan Tap doan Everland va Céng Ty Lién doanh TNHH Phat trién B6 thj méi An Khanh
cd ky két Hop adng dat coc s6 HH5/2023/HDBC/AK-EVG ngay 11/8/2023 dé nhan chuyén nhwong
mot phan dw an Khu @6 thj méi Bac An Khanh tai O dat HH5 (dw an Sky Lumiere Center).

Theo van ban thda thuan sd HH5/2025/VBTT/AK-EVG ky ngay 08/10/2025: Céng ty Lién doanh
TNHH Phat trién Do thi méi An Khanh ddng v hoan tra cho Céng ty Cé phan Tap doan Everland
toan bd sb tién dat coc 1a 637,5 ty ddng sau khi ky Van ban thoa thuan trén.

Tai ngay 31/12/2025, khoan tién ma Céng ty cd phan Tap doan Everland con phai thu tir Céng ty
Lien doanh TNHH Phat trién D6 thi m&i An Khanh khi thanh Iy Hop déng d&t coc @& nhan chuyén
nhwong mot phan dw an Khu d6 thi méi Bac An Khanh tai O dat HH5 (dw an Sky Lumiere Center) Ia
114.500.000.000 VND. Pén ngay lap Bao céo tai chinh nay, Cong ty Lién doanh TNHH Phat trién
D6 thi moi An Khanh da thanh toan di sé tién néu trén cho Cong ty cd phan Tap doan Everland.

Ngoai ra, do tién do hoan thién viéc chuyén nhwong mot phan Dy &n kéo dai hon so voi du kién,
Cong ty Lien doanh TNHH Phat trién D6 thi méi An Khanh da chi tré cho Céng ty C8 phén Tap doan
Everland chi phi vay vén trong khoang thoi gian tir ngay 01/3/2024 dén ngay 30/09/2025 theo Théa
thuan chi tra chi phi vay vén ngay 18/12/2024.

Véan dé khéac

Béo céo tai chinh téng hop cho ndm tai chinh két thiic ngay 31/12/2024 da duoc kiém toan boi Kiém
toan vién va Cong ty kiém toén khéc phat hanh ngay 31/3/2025. Kiém toén vién @& dwa ra y kién
chép nhan toan phén c6 van dé can nhan manh nhu sau:

(i) Khodn tam (rng ctia Cong ty cho ba Nguyén Tam Béng (Ké toén trudng dén ngay 12/4/2024) dé
di nép thué cta Céng ty, tuy nhién dén thoi diém nghi viéc (ngay 20/4/2024) ba Béng chwa hoan tra
sé tién nay. C&n ctr bién ban hop ngay 28/12/2024, Téng Giém déc c6 tréch nhiém thu héi khoén
tién trén cho Céng ty. Theo d6, ngay 28/3/2025, Téng Gidm dbc Céng ty da hoan tré thay toan bo sé
tién tam (ng nay cho Céng ty, do dé Ban Téng Giam déc dénh gia khodn phai thu nay da duoc thu
héi va khéng trich 1ap dw phong tai ngay 31/12/2024.

(i) Hop déng hop téc déu tw sé 99/2021/HPHTDT/EVG-THIENMINH ngay 01/4/2021 gitta Céng ty
Cé phan Tap doan Everland va Céng ty C6 phén Tép doan Déau tw Bét dong sén Thién Minh dé
ciing hop tac dau tw mot dw an Khu dé thi New City tai phuong Nii Sam, thanh phé Chéu Péc, tinh
An Giang. Vi mot s6 nguyén nhén, tién dé thuc hién Dy én cham hon so voi ké hoach duoc céc bén
théa thuéan tai Hop ddng hop tac dau tw. Ngay 12/3/2025, Hoi dong quén tri c6 Nghi quyét sé
06/2025/NQ-HPQT vé théng qua viéc chuyén nhuong toan bé quyén gép, cac quyén, nghia vy va
loi ich dbi v6i Dw &n phét sinh tir Hop déng hop tac déu tw sé 99/2021/HPHTDT/EVG-THIENMINH
ngay 01/4/2021 cho déi téc.

Tai ngay Iap B&o cdo tai chinh nay, Cong ty da thuc hién viéc chuyén nhuong néu trén va da thu vé
sé tién la 69.800.000.000 VND. Ban Téng Gidm déc dénh gié gié tri khodn tién gép hop téc dau tw
néu trén (S6 tién 64.200.000.000 VND) nhé hon sé tién dé thu duoc tir vige chuyén nhuong vén
g6p, cac quyén, nghia vu va loi ich phét sinh tir hop déng Hop téc ddu tw s
99/2021/HPHTDT/EVG-THIENMINH nén khéng trich Idp dw phong cho khodn phai thu nay.

(iii) Ngay 11/8/2023, Céng ty C6 phan Tap doan Everland ky két Hop déng dét coc dé Chuyén
nhuwong mot phan Duw an sé HH5/2023/HPDC/AK-EVG v6i Cong Ty Lién doanh TNHH Phat trién D6
thi m&i An Khdnh dé nhan chuyén nhuong mét phén dw an Khu dé thi moi Béc An Khénh tai O dét
HH5 (dw n Sky Lumiere Center). Do tién do hoan thién viéc chuyén nhuong mét phéan Dy &n kéo




dai hon so v&i dw kién, Céng Ty Lién Doanh TNHH Phét trién D6 thi méi An Khdnh da déng y chi tra
cho Céng ty Cé phén Tap doan Everland chi phi vay vén trong khodng thoi gian ttr ngay 01/3/2024
dén 31/12/2024 theo Thda thuén chi tré chi phl vay vén ngay 18/12/2024

Bén ngay lap Béao céo tai chinh nay, Cong ty Lién doanh TNHH Phét trién D6 thj méi An Khénh d&
thanh todn cho Coéng ty Cé phén Tép doan Everland toan bé sé 14i vay tir thoi diém 01/03/2024 dén
30/09/2025, sé tién: 99.556.273.971 VND.

Dén thoi diém I&p béo céo tai chinh nay, céc néi dung dé néu trong “Vén dé cdn nhan manh” tai Bdo
cdo kiém toadn ndm 2024 da duoc don vj gidi quyét nhw d& néu trong béo céo.

oang Kim Thuy Nguyén Thi Nam Hai
Phé Giam déc Kiém toan vién
Gidy DKHN Kiém toan séb: Gidy DKHN Kiém toan sé:
1464-2023-283-1 4003 -2022-283-1

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA PINH GIA QUOC TE
Ha Noi, ngay 30 thang 03 ném 2026




CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND
Tang 3, Toa nha 97 — 99 Lang Ha, phudng Péng Pa, Ha Noi
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BANG CAN POI KE TOAN TONG HQP
Tai ngay 31/12/ 2025

(270 = 100 + 200)

TAI SAN Ma  Thuyét S6 cubi ndam S6 dau nam
s6  minh VND VND

. TAl SAN NGAN HAN 100 655.631.109.721  1.100.589.100.452
. Tién va cac khoan twong dwong tién 110 4.1 279.733.141.178 62.489.079.963
. Tién 111 51.733.141.178 10.189.079.963
. Cac khoan twong duwong tién 142 228.000.000.000 52.300.000.000
. DAu tw tai chinh ngan han 120 36.040.000.000 68.640.000.000
. Dau tw ndm gitr dén ngay dao han 123 4.2.1 36.040.000.000 68.640.000.000
. Céc khoan phai thu ngén han 130 330.766.865.354 951.721.287.428
. Phai thu ngén han clia khéch hang 131 4.3 88.599.720.419 181.367.394.222
. Tra trudc cho nguoti ban ngén han 132 4.4 28.301.376.717 72.713.966.578
. Phai thu néi b 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 ton kho 140 6.524.182.921 16.715.520.198
. Hang tén kho 141 4.7 6.524.182.921 16.715.520.198
. Tai san ngén han khac 150 2.566.920.268 1.023.212.863
. Chi phi tra trwéc ngén han 151  4.10 143.907.595 128.784.856
. Thué GTGT duwoc khéu tri 152 2.423.012.673 894.428.007
. TAI SAN DAI HAN 200 1.812.810.510.922  1.858.938.944.430
. Cac khoan phai thu dai han 210 1.662.873.950 65.862.873.950
. Phai thu dai han khac 216 4.6.2 1.662.873.950 65.862.873.950
. Tai san ¢6 dinh 220 26.645.017.184 690.678.624
. Tai san ¢b dinh hi*u hinh 221 4.8 26.645.017.184 690.678.624
- Nguyén gia 500 32.361.733.654 5.272.485.364

- Gia tri hao mon Iuj ké 223 (5.716.716.470) (4.581.806.740)
Bat dong san dau tw 230 - -

. Tai san dé& dang dai han 240 - 7.904.258.673
. Chi phi xay dyng co ban d& dang 242 4.9 - 7.904.258.673
. Dau tw tai chinh dai han 250 1.784.500.700.000 1.784.481.133.183
. Dau tw vao céng ty con 251 422 1.325.000.000.000  1.325.000.000.000
. Dau tw gop vbn vao don vi khac 253 422 444.500.700.000 444.500.700.000
. Dw phong dau tw tai chinh dai han 254 - (19.566.817)
. Dau tw ndm gitk dén ngay dao han 255  4.2.1 15.000.000.000 15.000.000.000
. Tai san dai han khac 260 1.919.788 -
. Chi phi tra trwde dai han 261 1.919.788 -
TONG BUNG TAl AN 270 2.468.441.620.643  2.959.528.044.882

Céc thuyét minh kém theo la mét bo phdn hop thanh ctia Béo cdo tai chinh tdng hop nay
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CONG TY CO PHAN TAP POAN EVERLAND
Tang 3, Toa nha 97 — 99 Lang Ha, phwdng Bong Da, Ha Noi
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BANG CAN POl KE TOAN TONG HOP (tiép theo)

- LNST chuwa phan phdi Ity k& dén cudi ky 421a

trwvec
- LNST chua phan phéi ky nay

. Nguén kinh phi va quy khéac

TONG CONG NGUON VON
(440=300+400)

b

421b
430

47.309.2056.412

37.624.048.448

29.186.223.458

21.899.978.770

2.468.441.620.643

-

2.959.528.044.882

Nguwoi 1ap biéu
Tran Thi Thanh Van

Ké toan trwdng
Nguyén Thu Ngan

Téng Giam dbc

Nguyén Thiic Cén

Ha Noi, Ngay 30 thang 03 ndm 2026

Céc thuyét minh kém theo la mét bo phan hop thanh cla Béo céo tai chinh téng hop nay

Tai ngay 31/12/ 2025
NGUON VON Ma Thuyét S6 cubi nam $6 ddu nam
s6  minh VND VND
. NO' PHAI TRA 300 187.665.803.562 714.789.277.310
. No» ngén han 310 173.761.249.564 185.895.707.172
. Phai trd ngudi ban ngan han 311 4.11 13.798.284.957 25.763.154.848
. Nguwoi mua tra tién trudc ngan han 312 4.12 3.337.100.000 -
. Thué va cac khoan phai nép Nha nwéc 313 4.14 12.978.066.501 17.639.626.660
. Phai trd ngudi lao dong 314 508.513.075 382.408.050
. Chi phi phai trd ngan han 315  4.13 611.081.345 6.032.468.659
. Phai trd ngan han khac 319 4.15 76.702.075 15.546.283
. Vay va ng' thué tai chinh ngén han 320 4.16.1 132.284.000.000 126.990.000.000 |
. Quf khen thudng phc loi 322 10.167.501.611 9.072.502.672 |
. No dai han 330 13.904.553.998 528.893.570.138 |
. Vay va no' thué tai chinh dai han 338 4.16.2 13.904.553.998 528.893.570.138 '
. VON CHU SO HO'U 400 2.280.775.817.081  2.244.738.767.572 q
. Vén chil s& hiku 410  4.17 2.280.775.817.081  2.244.738.767.572 1
. Vbn gop ctia chi s& hiru 411 2.152.498.360.000  2.152.498.360.000 |
- Cb phiéu phd théng ¢ quyén biéu quyét 411a 2.152.498.360.000  2.152.498.360.000 \
. Thang dw vén ¢é phan 412 (706.800.000) (706.800.000)
. Qu§ dau tw phat trién 418 44.051.003.221 41.861.005.344
. Loi nhuan sau thué chwa phan phi 421 84.933.253.860 51.086.202.228



CONG TY CO PHAN TAP POAN EVERLAND

Téng 3, Toa nha 97 — 99 Lang Ha, Déng Pa, Ha Noi

Mau sbé B 02 - DN

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH TONG HOP

Nam 2025
VND

Nam 2024
VND

610.814.704.553

610.814.704.553

560.445.911.097
50.368.793.456

34.449.661.340
24.398.872.733
24.418.439.550
1.197.789.905
7.564.193.774
51.657.598.384

25.850.707
3.722.710.825
(3.696.860.118)
47.960.738.266

10.336.689.818

815.139.721.185

815.139.721.185

768.787.317.932
46.352.403.253

15.063.791.996
16.730.550.126
16.994.503.066
2.559.780.075

7.038.832.857
35.087.032.191

192.778.220
4.438.203.805
(4.245.425.585)
30.841.606.606
8.941.627.836

21.899.978.770

Nam 2025
CHi TIEU Ma Thuyat
sO minh

1. Doanh thu ban hang va cung cap dichvu 01 5.1
2. Cac khoan giam trir doanh thu 02
3. Doanh thu thudn v& ban hang va cung cdp 10

dich vu (10=01-02)
4.  Gia vén hang ban 11 5.2
5. Loinhuén gop vé ban hang va cung cip 20

dich vu (20=10-11)
6. Doanh thu hoat déng tai chinh 21 5.3
7. Chiphi tai chinh 22 54

- Trong do: Chi phi I&i vay 23
8.  Chiphi ban hang 25 5.5
9.  Chiphi quan ly doanh nghiép 26 5.6
10. Loi nhuan thudn tir hoat déng kinh doanh 30

(30=20+(21-22)-(25+26))
11.  Thu nhap khac 3 5.7
12.  Chi phi khac 32 5.8
13. Lginhudn khac (40=31-32) 40
14. Tbng loi nhuan ké toan trwéc thué 50

(50=30+40) _
15.  Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh 51 5.9
16.  Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hoan lai 52
17.  Loi nhuan sau thué thu nhap doanh 60

nghiép (60=50-51-52)

"

Nguwdi lap bidu Ké toan trwdng

Tran Thi Thanh Van

Nguyén Thu Ngén

Tdng Giam déc
Nguyén Thiic Can

Ha Noi, Ngay 30 thang 03 ndm 2026

/A)_Q. V.S

Céc thuydt minh kém theo la mét b phén hop thanh cia Béo cdo tai chinh téng hop nay
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CONG TY cO PHAN TAP BOAN EVERLAND

Tang 3, Toa nha 97 — 99 Lang Ha, Déng Da, Ha Noi

Mau s6 B 03 - DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE TONG HOP

N&m 2025 )
(theo phwong phép gian tiép)

Poa Ma so Nam 2025 Nam 2024
CHI TIEU VND VND

I.  Lwu chuyén tién tlr hoat déng kinh
doanh

1. Loi nhudn truwéc thué 01 47.960.738.266 30.841.606.606

. Diéu chinh cho cédc khoan

- Khéu hao TSCP va BBSDT 02 1.134.909.730 285.768.870

- Céc khoan dw phong 03 (19.566.817) (263.952.940)

- (Lai)I15 chénh léch ty gia hdi doai do danh 04 (1.131.804)

- (L&i)/Id tlr hoat déng dau tw 05 (34.448.529.5636)  (15.063.791.996)

- Chi phi lai vay 06 24.418.439.550 16.994.503.066

3. Loi nhudn t hoat déng kinh doanh 08 39.044.859.389 32.794.133.606
trirdre thay doi von lwu déng

- Téng, giam cac khoan phai thu 09 731.929.096.587  (28.032.103.394)

- T&ng, giam hang tén kho 10 10.191.337.277 75.173.977.227

- Tang, gidm cac khoan phai tra (Khong 11 (17.323.988.488)  (18.062.993.632)
ké |5i vay phai trd, thué thu nhap doanh '
nghiép phai ndp)

- Tang, giam chi phi tra trwdc 12 (17.042.527) (97.923.134)

- Tién lai vay datra 14 (29.466.708.345)  (70.594.496.107)

- Thué TNDN d& ndp 15 (8.941.627.836)  (11.028.919.377)

- Tién thu khéac tlr hoat déng kinh doanh 16 .

- Tién chi khéac cho hoat déng kinh doanh 17 (492.000.000) (934.800.000)
Lwu chuyén tién thuin tir hoat déng 20 724.923.926.057  (20.783.124.811)
kinh doanh

ll. Lwu chuyén tién tir hoat déng dau tw

1. Tién chi d& mua sdm, xay ding TSCD 21 (16.730.119.059)  (15.216.934.237)
va cac tai san dai han khac

2. Tién chi cho vay, mua céc céng cu n¢ 23 (592.040.000.000) (138.680.000.000)
cla don M khac .

3. Tién thu héi cho vay, ban lai céng cu no 24 577.140.000.000 70.040.000.000
ctia don vi khac

4. Tién chi dau tw gép von vao don Vi khac 25 - {276.000.000.000)

5. Tién thu hdi dau tw gop vbn vao don vi 26 - 362.250.000.000
khac

6. Tién thu lai cho vay, cd tlc va loi nhuén 27 33.645.270.357 1.311.892.765
dwoc chia
Lwu chuyén tién thuan tlr hoat déng 30 2.015.151.298 3.704.958.528
dau tw

Céc thuydt minh kém theo 1a mét bo phén hop thanh cda Béo céo tai chinh téng hep nay
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND Mau s6 B 03 - DN
Téng 3, Toa nha 97 - 99 Lang Ha, Déng Da, Ha Noi

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE TONG HOP

Nam 2025
(theo phuong phap gian tiép)
(Tiep theo)
- .z Thuyét Niam 2025 Nam 2024
CHI TIEU Ma so minh VND VND
. 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. Tién trd ng gbc vay 34 6.2 (820.018.000.000) (207.887.502.170)
Lwu chuyén tién thudn tir hoat déng 40 (509.695.016.140) 58.233.722.089
tai chinh .
Lwu chuyén ti&n thun trong ndm 50 217.244.061.215 41,155,555.806
Tién va twong dwong tién dau nim 60 62.489.079.963 21.333.524.157 |
Tién va twong dwong tién cudi ndm 70 279.733.141.178 62.489.079.963
[
/ ‘;
)
|
, . , ) \
Ngwi lap biéu Ké toan trwérng Téng Giam doc ',/|
Tran Thj Thanh Van Nguyén Thu Ngén Nguyén Thiic Cén |
Ha Noi, Ngay 30 thang 03 ndm 2026 |
-
~
C
M
o]
Ql
S
y
==

Cac thuyét minh kém theo la mét b phan hop thanh cda Bdo céo tai chinh téng hop nay 12



CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND Mu sé B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HOP

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP
Cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2025

Cac thuydt minh nay 1a mot b phan hop thanh va can dwoc doc ddng thoi véi cac Bao céo tai chinh tong
hop kem theo.

1.

1.1.

12,

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

DAC PIEM HOAT DONG CUA DOANH NGHIEP
Hinh thikc s& hibu vén

Cong ty Cé phan Tap doan Everland (goi tat la “Cong ty") duoc thanh lap theo Giay chung nhan
dang ky doanh nghiép s6 0104228175 do S& Ké hoach va Pau tw thanh pho Ha Noi c:ap lan dau
ngay 27 thang 10 nam 2009. Trong qua trlnh hoat déng, cong ty co nhiéu an thay déi Gidy ching
nhan dang ky doanh nghiép. Lan thay doi gan nhét ngay 23 thang 01 ndm 2026.

Vén diéu 1& cla Cong ty theo glay chirng nhan dang ky doanh nghiép la: 2.152.498.360.000 VND,
tvong ducng 215.249.836 cb phan, ménh gia mdi cé phan 10.000 déng.

Cb phiéu cong ty dang dwoc niém yét tai S& Giao dich chirng khoan thanh phé H6 Chi Minh véi ma
chirng khoan la: EVG

Téng sb nhan vién ctia Coéng ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2025 la 32 nguwoi (ngay 31 thang 12 nam
2024: 33 nguoi).

Linh vwe kinh doanh

Linh vire kinh doanh clia Céng ty 1a Kinh doanh thiong mai va Bat dong san.

Nganh nghé kinh doanh chinh

Kinh doanh bat déng san, quyén s dung dat thudc s& hivu, chl s& htru, chi st dung hodc di thué;
Tw van, moi gi¢i, dau gia bat dong san, dau gia quyén sir dung dat;

Xay ding cong trinh ki thuat dan dung khac;

Ban budn vat ligu, thiét bj 1&p dat khac trong xay dwng;

Td chirc gidi thiéu va xdc tién thuwong mai;

Van tai hanh khach ven bién va vién dwong;

Dich vu d&t chd va cac dich vu hd tro lién quan dén quéng ba va td chirc tua du lich

Chu ky kinh doanh théng thwdng
Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwong clia Cong ty khong qué 12 thang

Pic diém hoat dong ctia Céng ty trong nam c¢é anh hwéng dén Bao cao tai chinh téng hop

Trong n&m tai chinh két thac ngay 31/12/2025, khang cé hoat déng nao cé anh hudng dang ké dén
cac chi tiéu trén Bao céo tai chinh téng hop clia Céng ty.

Céu tric Doanh nghiép

Céng ty co try s& chinh tai Tang 3, toa nha 97 — 99 Lang Ha, Phuong Déng Da, Thanh phd Ha Noi

Céc thuyét minh kém theo la mot b phan hop thanh ctia Béo cdo tai chinh téng hop nay 13




CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP

Méau sé B 09 - DN

1.7.

24.

Cong ty cé cac Cong ty con nhuw sau:

s s Ty lé
i § NG'Igha"h ¥ 18 quydn  Hoat dong kinh
9ty va hoérdﬁn lgii ich bieu doanh chinh
; . A Kinh doanh bét
2 0 0,
Cong ty CP Everland Phu Yén Ha Noi 91,25% 91,25% dong san
) — N Kinh doanh bét
~ 0, 0
Céng ty CP Bau tw Xuan Dai Bay Ha Noi 90% 90% déng san
. . . . Kinh doanh bat
0, 0,
Céng ty CP Everland Van Bon Quang Ninh 60% 60% déng san
" 2 hra Kinh doanh dich
0,
Cong ty Co phan Meta Tour Ha Noi 90% 90% vu du lich
A LA e o Ban budn néng,
congly Gt phan.Kingsun Vigt Ha Noi 60% 60% |am san nguyén
0 ligu

Cong ty co cac chi nhanh hach toan phu thudc va van phong dai dién nhuw sau:

Tén Chi nhanh

Dia chi

Cong ty CP tap doan Everland — Chi nhanh TP. H6 Chi Minh

Céng ty CP tap doan Everland — Van phong dai dién Phu

Yén

Céng ty CP tap doan Everland — Chi nhanh Bbng Thap

Céng ty CP tap doan Everland — Chi nhanh Quang Ninh

Cong ty CP tap doan Everland — Chi nhanh Vinh Phuc

SAV.2-03.07, Tang 03, Thap 2,
The Sun Avenue 28 Mai Chi
Tho, Phwong Binh Trung, TP
H& Chi Minh, Viéet Nam

Khu phé An Thanh, phuong
Xuan bai, tinh Bak Lak, Viét
Nam

S6 167D Nguyén Tat Thanh,
phuwong Sa Béc, tinh Bong
Thap, Viét Nam

O sb 22 - L6 A6, Khu dé thi du
lich va bén céng cao cap Ao
Tién, Pac khu Van Bon, Tinh
Quang Ninh, Viét Nam

S6 66 Nguyén Du, phweng Vinh
Phtec, tinh Phu Tho, Viét Nam

Tuyén b vé kha ning so sanh théng tin trén Béo cao tai chinh téng hop

Bao c&o tai chinh téng hop duoc lap béi Cong ty dam bao tinh so sanh thong tin

CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH TONG HOP VA KY KE TOAN

Co s lap Bao cao tai chinh téng hop

Bao cao tai chinh tdng hop kém theo dwoc trinh bay bing Béng Viet Nam (VND), theo nguyén téc
gia gbc va phii hop véi chuén muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phap ly co lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Bao co tai chinh tdng hop.

Cac thuyét minh kém theo la mot bé phan hop thanh cda Béo céo tai chinh tdng hop nay 14
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND M&u sé B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP

2.2.

2.3.

3.1,

3.2.

3.3.

Bao cdo tai chinh tdng hop kém theo khdng nhdm phan anh tinh hinh tai chinh, két qua hoat déng
kinh doanh va tinh hinh Itu chuyén tién t& theo cac nguyén tic va thong 1@ ké toan dugc chap nhén
chung tai cac nwéc khac ngoai Viét Nam.

B&o c4o tai chinh téng hop dwoc 1ap theo Chudn muc Ké toan Viét Nam sb 21 — Trinh bay Bao céo
tai chinh, Ché d6 Ké toan Doanh nghiép Viet Nam va cac quy dinh phap Iy cé lién quan dén viéc 1ap
va trinh bay bao cao tai chinh.

Gia dinh hoat déng lién tuc

Khong co bat ky sw kién nao gay ra sy nghi ng& 1én vé kha ning hoat dong lién tuc va Cong ty
khéng c¢é y dinh cling nhw budc phai ngtrng hoat dong, hodc phai thu hep dang ké quy mé hoat
ddng cda minh.

Nam tai chinh

N&m tai chinh clia Céng ty bat 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
Wéce tinh ké toan

Viéc 1ap Bao cao tai chinh tng hop tuan thl theo chudn muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép
Viet Nam va céac quy dinh phap Iy co lién quan dén viéc lap va trinh bay Béo céo tai chinh téng hop
yéu cau Ban Téng Giam déc phai co nhitng wéc tinh va gia dinh anh hwdng dén sé ligu bao cao vé
coéng no, tai san va viéc trinh bay céc khoan céng no va tai san tiém tang tai ngay lap Bao cao tai
chinh tdng hop ciing nhw cac sb liéu bao cdo vé& doanh thu va chi phi trong sudt nam tai chinh. Méc
dil cac woe tinh ké toan dwoc 1ap bing tat ca sw hiéu biét clia Ban Téng Giam déc, sb thuc té phat
sinh c6 thé khac véi cac wac tinh, gid dinh dat ra.

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién va cac khoan twong dwong tién bao gdm tién mat tai quf, cac khoan tién glri khong ky han, cac
khoan d4u tw ngdn han, co kha nang thanh khoan cao, d& dang chuyén ddi thanh tién va it rdi ro lién
quan dén viéc bién déng gia tri.

Cac khoan dau tw tai chinh

Nguyén tic ghi nhan:

Cac khoan dau tw ndm gitk dén ngay dao han 1a nhitng khodn dau tw ma Cong ty co y dinh va kha
nang gitr dén khi dao han. Cac khoan dau tw nay thueng bao gbm tién g ngan hang cé ky han voi
muc dich hwéng 18i ¢b dinh. Nhitng khodn dau tw mua ban dau dwoc ghi nhan theo gia gbe. Vao
cubi m&i ndm tai chinh, Céng ty sé thic hién ra soat va xac dinh dw phong gidm gia néu can thiét
cho cac khoan dau tw nay.

Cong ty con la nhivng don vi ma Coéng ty cd quyén chi phdi cac chinh sach tai chinh va hoat déng.
Khoan dau tu vao cong ty con duoc ké toan theo phwong phap gid gbe. Loi nhuan thuan dwoc chia

Céc thuyét minh kém theo la mét b phan hop thanh cta Béo céo tai chinh téng hop nay 16
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND Mau sé B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HOP

3.4

3.5,

tir cdng ty con phat sinh sau ngay dau tw ghi nhan vao béo cao két qua hoat dong kinh doanh. Céc
khoan dwoc chia khac Ia khoan gidm trr gia gée dau tuw.

Céng ty lién két la nhitng don vi ma cong ty cd anh hudng dang ké nhung khong kiém sodt céc
chinh sach tai chinh va hoat déng clia don vi; Céng ty lién doanh la nhitng don vj céng ty cé quyén
dbdng kiém soat dwoc thiét lap bang thda thuan hop ddng va sy nhét tri clia cac bén doi véi chinh
sach chién lwoc vé tai chinh va hoat déng.

Khoan du tw vao cong ty lién doanh, lién két dwoc ké toan theo phwong phap gia géc. Khoan vén
gop lién doanh khéng diéu chinh thay déi clia phan s& hiru clia cong ty trong tai san thuén clia cong
ty lién doanh. Bao cao két qua hoat dong kinh doanh clia cong ty phan anh khoan thu nhap dwoc
chia tr loi nhuan thuan lu§ ké ctia cong ty lién doanh phat sinh sau khi gép vén lién doanh.

Cong ty theo ddi riéng tai sén gép vén lién doanh, phan vén gop vao tai san déng kiém soat va cac
khoan céng ng chung, céng ng riéng phat sinh tlr hoat déng lién doanh.

Cac khoan dau tw chirng khoan tai thoi diém bao cao, néu:

Co6 thei han thu hdi hodc dao han khéng qua 03 thang ké tir ngay mua khodn dau tw dé dwoc coi la
“twong dwong tién”;

C6 thoi han thu hdi vén dwéi 1 nam hodc trong 1 chu ky kinh doanh dwoc phan loai la tai san ngén
han;

C6 thei han thu hdi vén trén 1 ndm hodc hon 1 chu ky kinh doanh dwoc phan loai & tai san dai han

Lap dw phong céc khodn déu tu tai chinh:

EJ‘éBi voi chirng khoan chuwa niém yét, chwa déng ky giao dich hodc khoan d&u tw khac thi dw phong
dau tw chirng khoan dugce xac dinh nhw sau:

Vén déu tu thye Vén chil Ty 1& s& hiru von diéu Ié
; té cla cac chi P thirc gép (%) ctia doanh
e s& hivu & tb gk iy nghiép tai t& chirc kinh 18
i C%C = |chtokinhtében - 2 2H ST | X nhan vén gop tai thoi digm
b tai t& chirc kinh e trich lap dw phong
khoan dau o By gop tai thoi
tw tai chinh te nhan von gop diém du
tai thoi diem lap hong
dw phong phong

Cac khoan cho vay

Céac khoan cho vay duoc xac dinh theo gia gbc triv di cac khoan dw phong phai thu kho doi. Dip
phong phai thu kho doi cac khodn cho vay clia Cong ty dwoc trich 1ap theo cac quy dinh ké toan hién
hanh.

Cac khoan phai thu

No phai thu la sb tién co thé thu héi ciia khach hang hodc céac déi twong khac. No' phai thu dugc
trinh bay theo gi4 tri ghi b triv di cac khodn dy phong phai thu kho doi.

Dy phong phai thu kho doi dwoc lap cho tirng khodn no phai thu khé doi cén clr vao tudi no' qua
han clia cac khodn no hodc du kién mirc ton that co thé xay ra, hodc cac khoan no' phai thu ma
nguwdi no kho co kha nang thanh toén do bj thanh Iy, pha san hay cac khé khan tuong tu.

Céc thuydt minh kém theo la mét ho phan hop thanh ctia Béo céo tai chinh téng hop nay 16
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND Mau s6 B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HOQP

3.6.

3.7:

3.8.

Hang tén kho

Hang tén kho dwoc xac dinh trén co s& gia thdp hon gitra gia gbc va gia trj thudn co thé thuc hién
duoc. Gia gbc hang tén kho bao gbm chi phi nguyén vat liéu trec tiép, chi phi lao dong trirc tiép va
chi phi san xuét chung, néu cé, dé c6 duoc hang tén kho & dja diém va trang théi hién tai.

Gia tri hang tbn kho dwoc tinh theo phwong phap binh quan gia quyén va dwoc hach toan theo
phuwrong phap ké khai thuwéng xuyén.

Gia tri thuan co thé thuwe hién dwoc dwoc xac dinh béng gia ban woc tinh triv cac chi phi woc tinh dé
hoan thanh san pham ciing chi phi tiép thi, ban hang va phan phoi phat sinh.

Dy phong giam gia hang ton kho clia Cong ty dwoc trich lap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo d6, Cong ty dwoc phép trich lap dw phong gidm gia hang tdn kho 18i thei, hng, kém pham
chét va trong trueng hop gia ge clia hang tdn kho cao hon gid tri thuén co thé thuc hién duoc tai
ngay két thuc nién do ké toan. ‘

Tai san ¢b dinh hivu hinh
Tai san cb dinh hivu hinh dwoc trinh bay theo nguyén gia trir gia tri hao mon Ity ké.

Nguyén gia tai san cb dinh hinh thanh do mua sdm bao gém gia mua va toan bd cac chi phi khac
lien quan truc tiép dén viec dwa tai san vao trang thai sdn sang st dung. D6i voi tai san ¢b dinh hinh
thanh do dau tw xay dung co ban theo phwong thirc giao thdu hodc tw xay dung va san xuat,
nguyén gia la gia quyét toan coéng trinh xay dwng theo quy ché quan Iy dau tw va xay dwng hién
hanh, cac chi phi khac cé lién quan truc tiép va Ié phi trudc ba (néu co). Trwong hop dy &n da hoan
thanh va dwa vao st dung nhwng quyét toan chuwa dwoc phé duyét, nguyén gia tai sén ¢ dinh dwoc
ghi nhan theo gia tam tinh trén co s& chi phi thuc t& da bd ra dé co dwoc tai san cb dinh. Nguyén
gia tam tinh s& dwoc diéu chinh theo gia quyét toan duoc cac co quan co tham quyén phé duyét.

Khé&u hao dwoc trich theo phirong phap dwong thdng dua trén thei gian hiru dung wée tinh phi hop
véi quy dinh tai Thong tw 45/2013/TT-BTC ngay 25/04/2013 duoc sira ddi, bb sung theo quy dinh tai
Théng tw 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 va Thong tw 28/2017/TT-BTC ngay 12/04/2017 vé
hwéng dan ché dé quan Iy, st dung va trich kh&u hao tai san cé dinh, cu thé nhw sau:

S6 nam
May mac thiét b 03-15
Phuwong tién van tai truyén dan 06 - 30
Thiét bi, dung cu quan ly 03-10

Céc khoan 14, 16 phat sinh khi thanh Iy, ban tai san Ia chénh léch gilra thu nhap tlr thanh ly va chi
phi thanh Iy tai san va dwgc ghi nhan vao Bao céo két qua hoat dong kinh doanh téng hop.

Tai san ¢é dinh vé hinh
Tai s&n ¢ dinh vo hinh dwoc thé hién theo nguyén gia triv hao mon liiy ké.
Nguyén gia tai san ¢ dinh v6 hinh bao gém toan bo cac chi phi ma Céng ty phai bo ra dé co dwoc

tai san b dinh tinh dén thoi diém duwa tai san do vao trang thai sdn sang st dung. Chi phi lién quan
dén tai san cd dinh vo hinh phat sinh sau khi ghi nhan ban dau duwgc ghi nhan la chi phi san XUat,

Céc thuyét minh kém theo la mét bé phéan hop thanh ctia Bao céo tai chinh téng hop nay 17
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3.9.

3.10.

3.11.

kinh doanh trong ky trir khi cac chi phi nay gan lién voi mét tai san ¢d dinh vé hinh cu thé va lam
tang loi ich kinh té tlr cac tai sén nay.

Khau hao dwoe trich theo phwong phap dwéng thang dua trén thoi glan hiru dung wée tinh phu hop
voi quy dinh tai Théng tw 45/2013/TT-BTC ngay 25/04/2013 duoc stra ddi, bd sung theo quy dinh ta|
Théng tw 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 va Thong tw 28/2017!TT-BTC ngay 12/04/2017 vé
hwéng dan ché do quan ly, stv dung va trich khau hao tai san c¢d dinh, cu thé nhw sau:

Khi tai san ¢b dinh vo hinh dwoc ban hay thanh ly, nguyén gia va gia trj hao mon liy ké duoc xoa sb
va 13i, 15 phat sinh do thanh Iy dwoc ghi nhan vao thu nhép hay chi phi trong ky.

Chi phi tra trwée

Chi phi tra trwdc bao gbm céc khodn chi phi tré trwéc ngén han va dai han dwoc trinh bay trén bang
can déi ké toan.

Chi phi tra tried'c ngén han 1a s6 tién d& tra trwdc cho céc dich vy, cong cu hodc dung cu khéng dd
didu kién ghi nhan la tai san cb dinh, va sé dwoc s dung trong vong 12 thang hoac trong mot chu
ky kinh doanh ké tir ngay thanh toan.

Chi phi tré trude dai han la cac khodn @& thanh toan treoc dé nhan dich vu, cong cu hoéc dung cu
khéng di diéu kién ghi nhan la tai san c¢b dinh nhwng cé thoi gian s dung trén 12 thang hodc vuot
qua mdt chu ky kinh doanh ké tir ngay chi tra.

T4t cé cac khoan chi phi tra trudc déu dwoc ghi nhan theo gia gbe va duoc phan b dén vao chi phi
theo phuong phap dwdng thang dua trén thoi gian st dung wéc tinh
Cac khoan n¢ phai tra va chi phi phai tra

Céc khoan no phai tra va chi phi phai tra dwoc ghi nhan cho sb tién phai tra trong tuong lai lién
quan dén hang hoéa va dich vu da nhan dwoc. Chi phi phai trd dwgc ghi nhan dwa trén cac udc tinh
hop Iy vé sb tién phai tra.

Viéc phan loai cac khodn phai tré 1a phai trd ngwoi ban, chi phi phai tré va phai tra khac duoc thye
hién theo nguyén tac sau:

o Phai trd ngwoi ban phan anh cac khodn phéi trd mang tinh chat thwong mai phét sinh tir giao
dich mua hang héa, dich vy, tai sén va ngudi ban la don vi déc lap voi Cong ty.

e Chi phi phai tra phan anh cac khoan phéi trd cho hang hoa, dich vu da nhan dwoc tir ngu’cai ban
hosc da cung c&p cho ngwdi mua nhung chua chi trd do chwa co hda don hodc chua du hé so,
tai liéu ké toan va cac khoan phai tra cho ngudi lao dong vé tién lwong nghi phép, cac khoan chi
phi san xuét, kinh doanh phai trich triéc. Khi cac chi phi @6 phat sinh thirc té, néu cé chénh léch
voi sb da trich, ké toan tién hanh ghi bd sung hodc ghi gidm chi phi twong (ng voi phan chénh
|&ch.

o Phai tra khac phan anh cac khoan phai tra khong cé tinh thucyng mai, khéng lién quan dén giao
dich mua, ban, cung cép dich vu.

Vay va n¢ phai tra thué tai chinh

Céc khoan vay dwoc theo dbi theo tlrng dbi twong cho vay, tirng khé wéc vay ng va ky han phéi tré
clia cac khoan vay. Truedng hop vay no' bang ngoai té thi thwee hién theo dbi chi tiét theo nguyén té.
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3.12.

3.13.

3.14.

3.15,

Chi phi di vay

Chi phi di vay dwwee ghi nhan vae chi phi san xuét, kinh doanh trong ndm khi phat sinh, trir khi dugc
vén hoa theo quy dinh clia Chudn muc ké toan Viét Nam s6 16 "Chi phi di vay”. Theo do, chi phi di
vay lién quan truc tiép dén viéc mua, dau tw xay dwng hodc sén xuét nhirng tai san can mot thoi
gian twong dbéi dai d& hoan thanh dwa vao st dung hoc kinh doanh dwgc cdng vao nguyén gia tai
san cho dén khi tai sé&n d6 dwoc dwa vao s dung hodc kinh doanh. Cac khoan thu nhap phat sinh
tir viec dau tw tam théi cac khodn vay dwoc ghi gidm nguyén gia tai san co lien quan. D4i véi khodn
vay riéng phuc vu viéc xay dung tai san cé dinh, bat dong san dau tw, 1ai vay duoc von hoa ké ca
khi thoi gian xay dwng dudi 12 thang.

Vén chua sé hivu
Vén dau tu cla chl s& hitu dwoce ghi nhan theo sé vén thire t& d gop cla cac cb dong.
Phan phéi loi nhuén

Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép dwoc phan phéi cho cac ¢b déng sau khi @ trich lap cac
quy theo Diéu 1& clia Cong ty cling nhw cac quy dinh clia phap luat va da duoc Dai hoi dong ¢b dong
phé duyét.

Viéc phan phdi loi nhuan cho cac ¢b dong dwoc can nhic dén cac khodn muyc phi tién té nam trong
loi nhuan sau thué chua phan phéi ¢ thé anh hwdng dén ludng tién va kha ndng chi tré cb tic nhuw
|ai do danh gia lai tai san mang di gép vén, 14 do danh gia lai cac khodn muc tién té, cac cong cu tai
chinh va cac kho&n muc phi tién té khac.

Cd tirc dwoc ghi nhan 1a no phai tra khi dwoc Dai hoi ddng ¢ déng phé duyét va cé danh sach chot
quyén cb déng nhéan cb tee.

Ghi nhan doanh thu va thu nhap
Doanh thu ban hang ho4, thanh phdm

Doanh thu ban hang héa, thanh pham dwec ghi nhan khi déng thoi théa méan cac didu kién sau:

e Cong ty da chuyén giao phan I&n rdi ro va loi ich gén lién voi quyén sé& hivu san phdm hoc hang
héa cho nguwdi mua.

o Cong ty khong con ndm gitr quyén quan ly hang héa nhw ngwoi s& hitu hang héa hodc quyén
kiém soat hang hoa.

o Doanh thu dwoc xac dinh twong dbi chac chan.

o CoNg ty da thu dwoc hodc sé thu dwoc li ich kinh té tir giao dich ban hang.

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

Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu clia giao dich cung cap dich vu dwoc ghi nhan khi két qué cla giao dich dé dwoc xac
dinh mot cach dang tin cay. Trwdéng hop dich vu dwgce thire hién frong nhiéu ky thi doanh thu dwoc
ghi nhan trong ky dwoc cén ctr vao két qua phan céng viéc d& hoan thanh vao ngay két thuc ky ké
toan. Két qua cla giao dich cung cép dich vu dwoc xac dinh khi thda mén tat ca cac diéu kién sau:

o Doanh thu duwoc xac dinh twong déi chédc chén.

o Co kha nang thu dworc loi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vy do.

e Xac dinh dwoc phan céng viéc da hoan thanh vao ngay két thic nam tai chinh.
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND Mau sé B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP

3.16.

3.17.

3.18.

3.19.

o Xéac dinh dwoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi d& hoan thanh giao dich cung cép dich
vu do.

Doanh thu hoat ddng tai chinh

Doanh thu phat sinh t& tién 14i, tién ban quyén, cd tirc, lgi nhuan duwoc chia va cac khodn doanh
thu hoat dong tai chinh khac dwoc ghi nhan khi théa man ddng thei hai (2) diéu kién sau:

o Co0 kha nang thu dwoc loi kinh té tir giao dich do;

o Doanh thu dwoc xac dinh twong dbi chéc chan.

Gia vén ban hang va cung cép dich vu

Gia vén hang ban bao gbm gia vén clia s&n pham, hang héa va dich vy cung cép trong nam va
dwoc ghi nhan phd hop véi doanh thu da tiéu thu trong nam. Chi phi nguyén vat liéu trirc tiép tieu
hao vwrot murc binh thwdng, chi phi nhan céng, chi phi san xuét chung cb dinh khéng phan bé vao
gia tri s&n pham nhap kho, ké toan phai tinh ngay vao gia vén hang ban (sau khi trir di cac khoan boi
thwong, néu co) ké ca khi san phdm, hang hoa chwa dugc xac dinh |a tiéu thu.

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi quan ly doanh nghiép phan &nh cac chi phi thyc té phat sinh trong qua trinh quan Iy chung
clia Cong ty chi yéu bao gém céc chi phi vé Iwong nhan vién bé phan quan Iy; bdo hiém x& héi, bdo
hiém y t&, kinh phi céng doan, bdo hiém that nghiép cla nhan vién quan ly; chi phi vat liéu van
phong; chi phi khdu hao; thué, phi va |& phi; chi phi dw phong; dich vu mua ngoai va chi phi khac.

Thué
Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tdng gia tri ctia s6 thué phai tra hién tai va sé thué hoan lai.

Sé thué phai tra hién tai dwoc tinh dwa trén thu nhap chju thué trong ndm. Thu nhap chju thué khac
v6i loi nhuan tredce thué duoc trinh bay trén Bao cao két qua hoat dong kinh doanh tdng hep vi thu
nhap chiu thué khong bao gdm cac khoan thu nhap hay chi phi tinh thué hogc dwoc khéu triv trong
cac nam khac (bao gbm ca 16 mang sang, néu c6) va ngoai ra khéng bao gdbm cac chi tiéu khong
chiu thué hodc khéng dwoc khau trir.

Thué thu nhap hoan lai dwoc tinh trén cac khoan chénh léch gitka gia tri ghi sé va co s6 tinh thué
thu nhap clia cac khodn muc tai san hodc céng no trén Bao cdo tai chinh tng hop va duoc ghi
nhan theo phuwong phap Bang can ddi ké toan téng hop. Thué thu nhap hoan lai phai tra phai dwoc
ghi nhan cho tat ca cac khoan chénh léch tam thdi con tai san thué thu nhap hoén lai chi dwoc ghi
nhan khi chic chén co du loi nhuan tinh thué trong twong lai d& khéu trir cac khodn chénh léch tam
thoi.

Viéc xac dinh thué thu nhap clia Cong ty can clr vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhitng quy dinh nay thay déi theo tirng thoi ky va viéc xac dinh sau cling vé& thué thu nhap doanh
nghiép tiy thudc vao két qua kiém tra clia co quan thué cé thdm quyén.

Céc loai thué khac dwoc ap dung theo céc luat thué hién hanh tai Viét Nam.

Cac bén lién guan
Céac bén duoc coi 1a lien quan néu mot bén co kha nang kiém soat hodc ¢é dnh hwdng dang ké doi

vai bén kia trong viéc ra quyét dinh tai chinh va hoat dong. Céc bén cling dwoc coi la bén lién quan
néu cling dwoc kiém soat chung hodc cling chiu sy anh hwéng dang ké chung.
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Trong viéc xem xét mdi quan hé clia cac bén lién quan, ban chét ciia mbi quan hé dwoc chi trong
nhiéu hon hinh thire phap ly :

4, THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN BOI KE TOAN
TONG HOP
41.  Tién va cac khoan twong dwong tién

4.1. Tién va cac khoan twong dwong tién
86 cubi nam S6 dau nam
VND VND

2.680.023.044
49.053.118.134
228.000.000.000

2.015.615.889
8.173.464.074
52.300.000.000

Tién mat
Tién glri ngan hang khéng ky han
Cac khoan twong dwong tién (*)

279.733.141.178 62.489.079.963

(*) Cac khoan twong dwong tién tai thoi diém 31/12/2025 |a cac khoan tién gl co ky han duweéi 3
thang tai Ngan hang TMCP Céng thwong Viét Nam

4.2.  Céac khoan dau tw tai chinh

4.21. Dau tw ndm gi® dén ngay déo han

84 cudi nam S6 diu nam
Gia gbc Gia tri ghi sé Gia gbc Gia trj ghi s6
VND VND VND VND
Ngdn han 36.040.000.000  36.040.000.000 68.640.000.000 68.640.000.000

Tién gl co ky han (%) 36.040.000.000

Dai han 15.000.000.000

Trai phiéu (**) 15.000.000.000

36.040.000.000
15.000.000.000
15.000.000.000

68.640.000.000
15.000.000.000
15.000.000.000

68.640.000.000
15.000.000.000
15.000.000.000

51.040.000.000

51.040.000.000

83.640.000.000

83.640.000.000

(*) Sb du tién gl co ky han tai thoi diém 31/12/2025 Ia khoan tién gl c6 ky han >3 thang, &i suét 4,6% -
5,1%/nam tai Ngan hang TMCP Cong thwong Viét Nam

Trong do, khodn tién givi co ky han 12 thang, sé tién: 7.040.000.000 VND tai Ngan hang TMCP Céng thuwong
Viet Nam dwoc ding dé bao lanh cho muc dich phat hanh Bao lanh nghia vu ky quy dé bao dam thire hién Du
an dau tw xay dirng Té hop thuwong mai dich vu va du lich nghi duéing Xuan Dai Bay cta Céng ty ¢b phéan Déu
tw Xuan Dai Bay (bén dwoc bdo lanh — 1a céng ty con) véi S& Ké hoach va Dau tw tinh D&k Lak (bén nhan béo
l&nh).

(**) Sé du trai phiéu tai thoi diém 31/12/2025 1a khodn dau tw Trai phiéu Ngan hang Néng nghiép va Phét trién
néng than Viet Nam (AGRIBANK233101) phat hanh nam 2023, s6 lrg'ng 150.000 TP, ménh gia
100.000VND/TP, kj han 8 nam. Trai phiéu nay dang dugc thé chap tai Ngan hang Néng nghiép va Phat trién
nong thén Viet Nam dé dam bao khoan vay tai Ngan hang nay.
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4.2.2. Déu tw gép vén vao don vi khac

sé cubi nam Sé diu nim
Gia géc Dwphong  Giatf  Giagbc  Dyphong Giatr
hop ly hop Iy

VND VND VND VND VND VND
Dau tw vao céng ty con 1.325.000.000.000 - 1.325.000.000.000 (19.566.817) -
Cong ty cb phan Everland Phi Yén (1) 365.000.000.000 . ()  365.000.000.000 ™)
Cong ty cb phéan Everland Van Bén (2)  720.000.000.000 *) 720.000.000.000 W)
Cong ty cb phan Dau tu Xuan Bai (3)  225.000.000.000 (" 225.000.000.000 ™
Bay
Cong ty ¢b phan Meta Tour (4) 9.000.000.000 * 9.000.000.000 ™
Céng ty cd phan Kingsun Vigt Nam (5) 6.000.000.000 *) 6.000.000.000 (19.566.817) *)
Diu tw gop vén vao don vi khac 444.500.700.000 444.500.700.000
Cong ty cd phan Everland An (6)  200.000.000.000 * 200.000.000.000 ™
Giang
Cong ty cé phan Dautwva Dich  (7)  113.500.700.000 - * 113.500.700.000 *)
vu Quéc t& CRH
Cong ty cd phan Everland Vinh ~ (8)  131.000.000.000 5 ) 131.000.000.000 *)

Phuc

1.769.500.700.000 1.769.500.700.000 (19.566.817)

(*): Tai ngay lap bao céo tai chinh, Céng ty chwa xac dinh gia tri hop ly dé thuyét minh trong bao céo tai
chinh bdi vi khong co gia niém yét trén thi tredng cho céc cong cu tai chinh nay va cac Chuan muc Ké toan
Viét Nam, Ché d6 Ké toan Doanh nghiép Viét Nam hién khéng cé hudng dan vé céch tinh gia tri hop ly st
dung cac ky thuat dinh gia. Gia tri hop ly clia cac cong cu tai chinh nay co thé khac véi gia tri ghi sb cla
chung.

(1): Cong ty Cb phan Everland Phu Yén (“Céng ty Phu Yén”) hoat dong theo Gidy chirng nhan dang ky
doanh nghiép sé 0107514311 do S& Ké hoach va Dau tw Thanh phé Ha Noi cap 1&n ddu ngay 21/07/2016,
tru s& chinh tai Tang 3, Toa nha 97-99 Lang Ha, Phwdng Dbng Pa, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam.

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty ndm gitr 91,25% von gbp va 91,25% quyén biéu quyét tai Cong ty Phu Yén.
Cong ty Phi Yén 1a nha dau tw Dy én Khu nghi duéng Viing Lam (Crystal Holidays Marina Pht Yén) tai Khu
phé Tan Thanh va An Thach, Phwong Xuan Bai, Tinh Bk Lak. Dw an co quy mé la 24,36 ha mé&t dat va
5,02 ha mat nudec.

Tinh trang clia dw an: hién tai dw an da co quyét dinh chd trwong dau tw, quyét dinh phé duyét do an quy
hoach chi tiét xay dwng ty 1& 1/500. Nha dau tw d& dén bu, gidi phong mét béng dwoc trén 60% tong dién
tich dw an va dang hoan thién cac thi tuc phap ly dé trién khai xay dung.

Tai ngay 31/12/2025, dw an da thue hign dén bu gidi phong mét bang; chi phi thué tw van lap quy hoach chi
tiét, thiét ké co s&; chi phi do dac, khéo sat dia chat, ra pha bom min; cac chi phi khac...

(2): Cong ty Cb phan Everland Van Bén ("Céng ty Van Dén”) hoat dong theo Gidy chitng nhan déng ky
doanh nghiép sb 5701987961 do S& Ké hoach va Dau tu tinh Quang Ninh cép 1&n ddu ngay 22/04/2019, tru
s& chinh tai Tda nha Mai Quyén Paradise, Thén 1, dac khu Van Doén, Tinh Quang Ninh, Viét Nam.

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty nam gitr 60,00% vén gop va 60,00% quyén biéu quyét tai Cong ty Van Dén.
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Cong ty Van Dén la Nha dau tw Dy an Td hep du lich, nghi dwing va gidi trf Crystal Holidays Harbour Véan
Pén tai L6 M1, Khu db thj du lich va bén cang Ao Tién, d&c khu Van Bén, Tinh Quéng Ninh. Dy an cé quy
mo st dung dat 1a 2,6 ha, tdng vén dau tw 1& 5.643 ty déng.

Tinh trang clia dw an: Ngay 19/12/2025, Chu dau tw da td chiec L& khanh thanh Toa A, B clia Dy an ciing
voi L& khanh thanh, khai cong cac du an, cong trinh quy mé Ién. Cha d4u tw dang khan truong hoan thién
dé dwa vao van hanh chinh thirc Giai doan 1 (Toéa A, B, F) cila Dy an trong Quy 11/2026, déng thoi tiép tuc
hoan thanh cac hang muc khac clia Dy an trong ném 2026 va 2027.

(3) Cong ty C6 phan Pau tw Xuan Dai Bay (sau day goi la “Cong ty Xuan Pai Bay") dwec thanh lap theo
Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép s6 0106800084 do S& Ké hoach va Dau tu thanh phé Ha Noi cap
l&n dAu ngay 26/03/2015. Tru s& chinh clla Cong ty d&t tai Tang 3, Toéa nha 97-99 Lang Ha, Phudng Béng
Pa, Thanh phé Ha Néi, Viét Nam.

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty s& htru 90,00% vén diéu 1é va 90,00% quyén biéu quyét tai Cong ty Xuan Dai
Bay.

Coéng ty Xuan Dai Bay la don vi dau tw Dy an T hop Thuong mai dich vy va Du lich nghi dwéng Xuan Dai
Bay tai Phuorng Xuan Dai, Tinh Dak L&k. Dy an c6 dién tich 7,32 ha, v&i tbng mirc dau tw [a 786 ty dong.
Hién trang di an: Du an d& hoan thién dy dl cac th tuc va hé so phap Iy vé quy hoach, dau tw, xay dirng,
dat dai, méi trwong... theo quy dinh clia phap luat dé khdi cong xay dirng vao ngay 01/4/2025. Dy an hién
trong giai doan thi cong ha tang ki thuat.

(4) Cong ty Cb phan Meta Tour (“Cong ty Meta Tour") hoat dong theo Gidy chirng nhan dang ky doanh
nghiép sb 0110017006 do S& Ké hoach va Dau tw Thanh phb Ha Noi cp 1&n du ngay 01/06/2022, tru s&
chinh tai Tang 3, Toa nha 97-99 Lang Ha, Phuéng Dng Pa, Thanh phé Ha Noi, Viet Nam. Hoat dong kinh
doanh chinh cha Céng ty Meta Tour la diéu hanh tua du lich, dai ly du lich...

Tai ngay 31/12/2025, Céng ty ndm gitr 90,00% vbn gép va 90,00% quyén biéu quyét tai Cong ty Meta Tour

(5) Cong ty C& phan Kingsun Viét Nam (“Céng ty Kingsun”), hoat dong theo Gidy chirng nhan déng ky
doanh nghiép s6 0105285472 do S& Ké hoach va DPau tw Thanh phé Ha Noi cép 1an dau ngay 28/04/2011,
tru s& chinh tai TAng 3, Toa nha 97-99 Lang Ha, Phwong Béng Da, Thanh phd Ha Néi, Viét Nam. Hoat déng
kinh doanh chinh clia Céng ty Kingsun la ban buén néng lam san.

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

(6) Cong ty Cb phan Everland An Giang ("Céng ty An Giang”), hoat dong theo Gidy chirng nhan dang ky
doanh nghiép sé 0317140817 do S& K& hoach va Dau tu Thanh phé H& Chi Minh cép lan dau ngay
26/01/2022, tru s& chinh tai Tang 2, tda nha AP, s6 518B duwdng Pién Bién Phi, phweng Thanh My Tay,
Thanh thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam. Hoat déng kinh doanh chinh ctia Céng ty An Giang la kinh doanh
bat déng san.

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

(7): Cong ty C& phan PAu tw va Dich vu Quéc t& CRH ("Céng ty CRH”), hoat dong theo Gidy chirng nhan
dang ky doanh nghiép sb 0107930713 do S& Ké hoach va Dau tw Thanh phé Ha Noi cép lan dau ngay

Céc thuyét minh kém theo la mét bo phan hop thanh cla Béo céo tai chinh téng hop nay 23
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21/7/2017, tru s& chinh tai Tang 9, tda nha Eurowindow Office, sb 02 Toén Théat Tung, Phuong Kim Lién,
Thanh phé Ha N6i, Viét Nam. Hoat dong kinh doanh chinh ctia Céng ty CRH |a diéu hanh tour du lich.
Tai ngay 31/12/2025, Céng ty ndm gitr 18,92% vén gop va 18,92% quyén biéu quyét tai Cong ty CRH.

(8): Cong ty CO phan Everland Vinh Phtc (“Céng ty Vinh Phc"), hoat dong theo Gidy ching nhan dang ky
doanh nghiép sb 0108107527 do S& K& hoach va Dau tw Thanh phé Ha Néi cap 1an dau ngay 22/12/2017,
try s& chinh tai Tang 3, Téa nha 97-99 Lang Ha, Phudng Béng Pa, Thanh phé Ha Noi, Viet Nam. Hoat déng
kinh doanh chinh ctia Cong ty Vinh Phc la kinh doanh bat dong san.

Tai ngay 31/12/2025, Cong ty n&m gt 16,58% vén gop va 16,58% quyén bidu quyét tai Cong ty Vinh Phc.

4.3.  Phaithu ngan han cia khach hang

Céng ty TNHH Thwong mai Ha Vinh

Cong ty C6 phan Quéc té Phuong Anh

Cong ty C6 Phan Dau Tw Phat Trién Nha va B6 Thi
VinaHud

Cong ty TNHH Tap doan Xay dung Delta

Céng ty CP Tap doan Techco

Coéng ty C6 Phan Thuong Mai Mango Viét Nam
Cac khoan phai thu khach hang khac

4.4.  Tratrwée cho ngwdi ban ngan han

Cong ty TNHH Dau tw - Thirong mai va XNK Minh Phu
Cong ty TNHH Dau tw va Xay dwng Hing Quén

Cong ty C& phan Thwong mai va Dau tv EIG

Cac khach hang khac

4.5.  Phaithu vé cho vay

Sé cubi ndam
VND

Sé dau nam
VND

14.834.152.145
9.481.130.795
0

34.871.744.037
13.781.790.484

4.415.327.280
11.215.575.678

9.452.005.623
17.041.515.218
30.284.890.692

42.828.307.890

6.224.641.544
26.228.491.519
49.307.541.736

88.599.720.419

181.367.394.222

sé cudi ndm
VND

Sé ddu nam
VND

11.202.616.537
13.404.677.888

3.694.082.292

30.865.538.405
30.355.855.464

2.632.355.440
8.860.217.269

28.301.376.717

72.713.966.578

Sé cudi ndm

$6 dau nam

VND VND
Lé Thj Diéu Linh 21.500.000.000
Pham Truéng Son 26.000.000.000
47.500.000.000 -
La cac khodn cho vay tin chAp ca nhan co thoi han 3 thang ké tir ngay giéi ngan, I&i suat cho vay
5%/nam
Céc thuyét minh kém theo la mét bé phan hop thanh cda Béo céo tai chinh téng hop nay 24
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4.6. Phai thu khac

4.6.1 - Phai thu ngan han khac

- Ky cwec, ky quy

+ Céng ty Lién doanh
TNHH Phét trién do thi
maoi An Khéanh (1)

- Tam &rng

- Phai thu khac

+ Cong ty Lién doanh
TNHH Phét trién do thi
mdi An Khénh (2)

+ L&i tién gu¥i, tién cho vay
+ Phai thu khac

Sb cubi ndm Sb ddu nim
Gia tri Dw phong Gia trj Dy phong
VND VND VND VND

114.500.000.000
114.500.000.000

2.500.000.000
49,365.768.218
46.941.041.094

2.327.952.931
96.774.193

637.500.000.000
637.500.000.000

6.000.000.000
54.139.926.628
52.615.232.876

1.5624.693.752

166.365.768.218

697.639.926.628

Phai thu ngén han
khac la cac bén lién
quan (chi tiét Thuyét
minh s6 7.3)

96.774.193 =

(1) Théng tin v& khoan ky cuwoc, ky quy vao cong ty Lién doanh TNHH Phat trién d6 thj m&i An
Khanh:

Pay la khoan tlen con phai thu ttr Cong ty Lién doanh TNHH Phat tnen Po th| m&i An Khanh theo Van
ban théa thuan sé HH5/2025/VBTT/AK-EVG ky ngay 08/10/2025 vé viéc cham dirt va thanh ly khoan
dat coc dé& nhan chuyén nhugng mot phan du an theo Hop dong dat coc s& HH 5/2023/HPDC/AK -
EVG ngay 11/08/2023.

Theo cac diéu khoan trong Bién ban thda thuan néu trén:

Khodn tién d&t coc la 637.500.000.000 VND (Sau trdm ba muoi bay ty, nam tram triéu dong) sé dwoc
Cong ty Lién doanh TNHH Phat trién D6 thj An Khanh hoan tré lai cho Cong ty C& phan Tap doan
Everland sau ngay ky V&n ban thda thuan trén.

Pén ngay lap Bao cdo tai chinh, Cong ty Lién doanh TNHH Phat trién D6 thi moi An Khanh d& hoan tra
cho Céng ty CP Téap doan Everland toan b khoan tién dat coc néu trén.

(2) Pay la khoan phal thu Cong ty Lién doanh TNHH Phat trién D6 thi méi An Khanh theo Thda thuan
chi tra chi phi vay vén ngay 18/12/2024. Theo d6, Cong ty Lién doanh TNHH D6 thj m&i An Khanh s&
thanh toan cho céng ty CP Tap doan Everland toan b lai vay VO Ngan hang HD Bank @é thuc hién
hop dong HH5/2023/HD BC/AK - EVG tir ngay 01/3/2024 dén khi Hop déng chuyen nhwong mot phan
dw an dwoc hoan tat

Dén ngay lap Bao cdo tai chinh, Céng ty Lién doanh TNHH Phat trién D6 thj méi An Khanh da thanh
toan cho Céng ty CP Tap doan Everland toan b khodn l&i phat sinh tlr 01/03/2024 dén 30/09/2025
theo thda thuén néu trén.

Céc thuydt minh kém theo la mét bo phan hop thanh cta Béo céo tai chinh téng hep nay
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4.6.2, Phai thu dai han khac

- Ky cwoe, ky quy

+ Céng ty CP Phét trién
va Kinh doanh BES
boéng Duong (%)

+ Khéc

- C4c khoan phai thu
khac

+ Cong ty CP Tap doan
dau tw BBS Thién Minh

+ Phai thu khac

sé cudi nam

Sé ddu nam

Giatri  Dw phéng
VND VND

Gia tri Dw phong
VND VND

1.162.873.950 -
1.161.024.150

1.849.800
500.000.000

500.000.000

1.162.873.950 z
1.1671.024.150

1.849.800

64.700.000.000

64.200.000.000

500.000.000

1.662.873.950 -

65.862.873.950 -

(*) Bay 1a khoan tién dat coc dé& dam bao viéc thwe hién Hop dong thué van phong tai Toa nha 97 - 99 Lang

Ha theo Hop déng sb 0108/2019/HDTVP-BD - EVL ngay 21/8/2019.

4,7.  Hang tén kho

Chi phi san xuét, kinh
doanh d& dang (i)
Hang hda

Sé cudi nam

Sé ddu nam

Gia géc  Dw phong
VND VND

Gia gbc Dw phoéng
VND VND

6.524.182.921 -

5.603.828.342 -

11.111.691.856 -

6.524.182.921 -

16.715.520.198 -

(i) Chi tiét chi phi san xuét kinh doanh dé dang:

Du an tb hop D6 thi - Du lich Flower World déc
Chi phi sa&n xuat kinh doanh d& dang lién quan dén dich vu xay

dwng
Khac

S6 cudi ndm S6 dau nam
VND VND

3.843.126.550 2.752.695.965
1.770.965.499 2.407.868.741

910.090.872 443.263.636

6.524.182.921 5.603.828.342

Céc thuyét minh kém theo la mét bd phdn hep thanh cta Béo céo tai chinh t8ng hop nay
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4.8.  Taisancd dinh hiru hinh

NGUYEN GIA

S6 dw dau ndm

Tang trong nam

- P4u tir, XDCB hoan thanh
S6 dw cudi ndm

GIA TR HAO MON LUOY KE
S6 dw dau ndm

Tang trong nam

- Khéu hao trong ndm

Sé dw cudi nam

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

May méc thiét bj Phwong tién vén tai Téng
VND VND VND
383.636.364 4.888.849.000 5.272.485.364

s 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

- 1.134.909.730 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

690.678.624

26.645.017.184

26.645.017.184

Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025, tai san ¢é dinh hiru hinh 1a phwong tién van tai dwoc thé chap tai Ngan
hang TMCP Céng thuwong Viét Nam dé dém béo cho cac khodn véi gid tri con lai la 26.146.941.584 VIND

(tai ngay 01 thang 01 ndm 2025 la: 0 VND)

Nguyén gia TSCB hitu hinh da khéu hao hét nhung vén con st dung tai 31/12/2025 1a 4.116.867.182 VND.

4.9. Chi phi xdy dwng co bédn d& dang

Xay dung co ban dé dang

Chi phi déng tau ch® khéach

S$é cudi ndm
VND

$é diu nam
VND

7.904.258.673

7.904.258.673

Céc thuyét minh kém theo la mét bo phén hop thanh cta Béo cdo tai chinh téng hop nay
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4.10.  Chi phi trd trwde

S6 cudi nam

Sé dau ndm

VND VND

Ngin han 143.907.595 128.784.856
Cac khoan khac 143.907.595 128.784.856
Dai han 1.919.788 -
Chi phi khac 1.919.788 ,
145.827.383 128.784.856

4.11. Phai tra ngwei ban

4.11.1. Phai trd ngwdi ban ngén han

86 cubi nam S$6 ddu nam
Gia trj S6 co kha Gia tri S6 c6 kha
nang tra no nang tra no
VND VND VND VND

Céng ty CP Bé téng va Xay dwng Béc 5.837.347.300
b6

Cong ty CP Xay dwng va Dich wi
thuong mai Phuong Nam 135
Cong ty CP BKT

Cong ty TNHH MTV Du lich Thanh
Huwng

Phai tra nguwdi ban khac

4.183.973.550

1.033.674.165
1.480.000.001

1.263.289.941

5.837.347.300

4.183.973.550

1.033.674.165
1.480.000.001

1.263.289.941

8.384.150.900

6.882.036.550

7.461.700.070

3.035.267.328

8.384.150.900

6.882.036.550

7.461.700.070

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 ngwi ban 1a cac bén lién quan: Thuyét minh s6 7.3

4.12. Ngwdi mua tra tién trwéc

S6 cubi nam

Sé ddu nam

Cong ty CP Viglacera Thai Nguyén

4.13.  Chi phi phai tra

Trich trwde 1ai vay
Cac khoan trich truwde khac

VND VND
3.337.100.000
3.337.100.000 -
S6 cudi nam S6 diu nam
VND VND
196.081.345 5.244.350.140.
415.000.000 788.118.519
611.081.345 6.032.468.659

Céc thuyét minh kém theo la mét bo phén hop thanh ctia Béo céo tai chinh téng hop nay
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4.14. Thué va cac khoan phai ndép nha nwéc

Thué GTGT hang ban ngi dia
Thué thu nhap doanh nghiép

Thué thu nhap cé nhan
Phi, & phi va cac khoan phai nop
khac

4.15. Phaitra ngan han khac

S6 cudi nim Phat sinh trong nam $6 dau ndm
Phai nop Sb6 da nop S6 phai nop Phai nop
VND VND VND VND
2.420.674.835 11.973.560.619 5.948.615.598 8.445.619.856
10.539.868.786 8.941.627.836 10.336.689.818 9.144.806.804
17.522.880 115.647.760 83.970.640 49.200.000

1.601.965.923 1.601.965.923

12.978.066.501

25.851.758.248 21.190.198.089

17.639.626.660

$6 cubi nam S6 ddu ndm
VND VND
Cac khoan phai tra, phai nop khac 76.702.075 15.546.283
Phai tré phai ndp khac 76.702.075 15.546.283
76.702.075 15.546.283

Céc thuydt minh kém theo 1a mot bo phéan hop thanh cla Béo céo tai chinh téng hop nay 29
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CONG TY cO PHAN TAP DOAN EVERLAND Mau sb B 09 - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

4.17.2. Chi tiét vén gép cua chir s& hivu

S6 cudi nim Sé dau nim
Vén thuc gop Ty lé Vén thwe gép Ty l1&
VND % VND %

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

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

Ong L& Pinh Vinh

Ong Nguyén Thic Cén

Céng ty TNHH Dream House

Asia

Céac cb dong khac 1.307.519.860.000  60,74%
2.152.498.360.000 100,00%

1.307.519.860.000  60,74%
2.152.498.360.000 100,00%

4.17.3. Cac giao dich vé vén v&i cac chii s& hiku va phan phéi cé tive, chia lgi nhuén

Vén dau tw clia cht s& hivu
Vén gop dau nam

vén gop téng trong nam

Vén gop gidm trong ndm

Vén gop cubi nam

4.17.4. Cb phiéu

Nam 2025
VND

Nam 2024
VND

2.152.498.360.000

2.152.498.360.000

2.152.498.360.000

2.152.498.360.000

Niam 2025 N&m 2024
Cé phiéu Cé phiéu
S6 lwong cd phiéu diang ky phat hanh 215.249.836 215.249.836
Sé lwong ¢ phiéu da ban ra céng ching 215.249.836 215.249.836
- C6 phiéu phé théng 215.249.836 215.249.836
- C6 phiéu wu déi - .
S6 lwong ¢b phiéu dwoc mua lai - -
- C6 phiéu phé théng - s
- Cé phiéu wu dai - .
$6 lwong cd phiéu dang Iwu hanh 215.249.836 215.249.836
- CO phiéu phé théng 215.249.836 215.249.836
- Cé phiéu wu d&i - -
Ménh gia cd phiéu dang lwu hanh: 10.000 VND/cb phiéu.
4.17.5. Cac quy cua doanh nghiép
N&m 2025 N&m 2024
VND VND

Quy dau tw phat trién

44.051.003.221

41.861.005.344

Céc thuyét minh kém theo 1a mét bé phan hop thanh cla Béo céo tai chinh téng hop nay
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND MAu s B 09 - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

5. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT
PONG KINH DOANH TONG HOP

51.  Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

Doanh thu ban hang hoéa
Doanh thu cung cép dich vy

5.2.  Giavdn hang ban

Gia von clia hang hoa da ban
Gia vén clia dich vy da cung cap

5.3. Doanh thu hoat ddng tai chinh

L&i tién gli, tién cho vay

Lai chénh l&ch ty gia

Lai tir hop dbng dat coc (**)
Lai ban cac khodn dau tw (*)

Nam 2025
VND

Nam 2024
VND

599.549.076.106
11.265.628.447

797.940.261.600
17.199.459.585

610.814.704.553

815.139.721.185

Nam 2025
VND

Nam 2024
VIND

564.237.956.371
6.207.954.726

757.864.232.050
10.923.085.882

560.445.911.097

768.787.317.932

Nam 2025
VND

Nam 2024
VND

10.998.529.536
1.131.804
17.850.000.000
5.600.000.000

2.813.791.996

12.250.000.000

34.449.661.340

156.063.791.996

(*): bay Ia khodn Iai phat sinh tlr viéc Cong ty cd phan Tap doan Everland chuyen nhwong vén gbp va
cac quyén, nghia vy, loi ich phat sinh tir Hop ddng hcrp tac dau tv sé 99/2021/HPHTDT/EVG-
THIENMINH ngay 01/4/2021 (hop tac dau tw v&i Cong ty co phan Tap doan DAu tw Bat dong san Thién
Minh thuc hién dw an Khu dé thj New City tai phwéng Nai Sam, thanh pho Chau Béc, tinh An Giang) cho
Hop déng sb 01/2025/HDCN/EVG-TV ngay 17/3/2025 giwa Coéng ty Co phan Tap doan Everland va
Cong ty cb phan sdn San xudt ndi Noi thdt Tam Viét, tdng gia tri hop ddng chuyén nhuwong la:
69.800.000.000 VND.

Tai thoi diém lap bao tai chinh nay, Cong ty c6 phan s&n xut ni that Tam Viét d& thanh todn d toan bd
sb tién chuyén nhuong cho Cong ty cd phan tap Téap doan doan Everland.

(**) Pay la khodn & phat sinh theo Bién ban thda thuan khodn hoan trd theo Van bén théa thuan sb
HH5/2025/VBTT/AK-EVG ky ngay 08/10/2025 gitra Cong ty cd phan Tap doan Everland va Cong ty Lién
doanh TNHH Phat trién D6 thi mé&i An Khanh

Céc thuyét minh kém theo la mét bd phan hop thanh cba Béo cdo tai chinh tdng hop nay
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CONG TY €O PHAN TAP DOAN EVERLAND
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

Mau sé B 09 - DN

5.4.

Chi phi tai chinh

Lai tién vay

Hoan nhap/trich lap dy phong gidm gia cac khoan dau tw

Nam 2025
VND

Ndm 2024
VND

24.418.439.550
(19.566.817)

16.994.503.066
(263.952.940)

24.398.872.733

16.730.550.126

5.5, Chi phi ban hang
Nim 2025 Nim 2024
VND VND
Chi phi nhan vién quan ly 739.800.701 2.256.966.584
Chi phi @& dung vé&n phong 25.251.382 336.290
Chi phi dich vu mua ngoai 383.042.925 298.977.200
Chi phi bang tién khac 49.694.897 3.500.001
1.197.789.905 2.559.780.075
5.6. Chi phi quan ly doanh nghiép
Nim 2025 Nim 2024
VND VND
Chi phi nhan vién quan Iy 3.686.179.256 3.566.232.427
Chi phi a4 dung v&n phong 14.808.627 34.571.587
Chi phi kh&u hao TSCD 192.603.024 285.768.870
Thué, phi va 1& phi 9.000.000 87.974.221
Chi phi dich vu mua ngoai 3.356.230.839 2.506.083.592
Chi phi quan ly doanh nghiép khac 305.372.028 558.202.160
7.564.193.774 _ 7.038.832.857
5.7. Thu nhap khac
Nim 2025 Nim 2024
' VND VND
’ Thu thanh Iy CCDC 25.850.707
Cac khoan thu nhap khac 102.778.220
\ 25.850.707 192.778.220
‘ 5.8.  Chi phi khac
Nim 2025 Nam 2024
‘ VND VND
Cac khoan bj phat 1.369.715.291 2.138.203.792
Cac khoan khac 2.352.995.534 2.300.000.013
3.722.710.825 4.438.203.805
Cac thuyét minh kém theo la mét bé phan hop thanh cda Bdo cdo tai chinh téng hop nay 36
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CONG TY CO PHAN TAP POAN EVERLAND
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

Miu sé B 09 - DN

5.9.  Chi phithué thu nhap doanh nghiép hién hanh

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh

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

thué nam nay hién hanh (i)
Piéu chinh chi phi thué thu nhap doanh nghiép clia céc
nam triedc 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 dwec tinh nhw sau:

Nam 2025
VND

Nam 2024
VND

10.336.689.818

8.941.627.836

10.336.689.818

8.941.627.836

Nam 2025 Nim 2024

VND VND

Téng loi nhuén ké toan trwéc thué 47.960.738.266 30.841.606.606
Cac diéu chinh tang 3.722.710.825 13.866.532.572
1.369.715.291 13.866.532.572

Céc khoan phat
Chi phi khong duworc trir

2.352.995.534

Khac
Loi nhudn tinh thué TNDN 51.683.449.091 44.708.139.178
Thué suét 20% 20%
Gl phf Whutek thisnhigp-doanh nghigp-Uhi teon $iuo 10.336.689.818 8.941.627.836
nhép chiu thué nam hién hanh
510. Chi phisan xuét kinh doanh theo yéu té
Nam 2025 Nam 2024
VND VND
Chi phi nguyén ligu, vat liéu, dé dung VP 40.060.090 439.642.720
Chi phi nhan cong 4.425.979.957 3.252.485.645
Chi phi khéu hao tai san cé dinh 1.134.909.730 189.467.358

Thué, phi va I& phi 9.000.000
Chi phi dich vu mua ngoai 3.739.273.764
Chi phi khac béng tién 355.066.925

7.460.273.248

14.500.001

9.704.290.466

11.356.368.972

6. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO
TIEN TE TONG HQP
6.1.  Sb tién di vay thwe thu trong ndm
N&m 2025
~_VND

CAO LUU CHUYEN

Nam 2024
VND

Tign thu tir di vay theo khé wéc théng thuong 310.322.983.860

266.121.224.259

310.322.983.860

266.121.224.259

Cac thuyét minh kém theo la mét bo phén hop thanh cda Bao céo fai chinh téng hop nay
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND Mau sb B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tlep theo)

6.2.

7.1.

7.2.

7.3.

7.3.1.

Sé tién da thwe tra gbe vay trong nam

N&m 2025 Nim 2024
VND VND
Tién tra no gbc vay theo khé wéc thong thuong 820.018.000.000  207.887.502.170

820.018.000.000 207.887.502.170

CAC THONG TIN KHAC
Céac khoan cam két, bao lanh

Khoan ti&n gl¥i c6 ky han 12 thang tai Ngan hang TMCP Cong thwong Viét Nam dang duwgc Cong ty
ky quy d& dam bao thic hién dw an D an dau tw xay dung Té hop thuwong mai dich vy va du lich
nghi dwdng Xuan Dai Bay clia Cong ty ¢b phan Dau tw Xuan Dai Bay (cong ty con) véi S& Ké hoach
va Pau tuv tinh Dak Lak (bén nhan bao lanh).

Nhikng sw kién phat sinh sau ngay két thic nam tai chinh

Ban Giam doc Céng ty khéng dinh rang, theo nhan dinh ctia Ban Giam déc, xét trén nhirng khia
canh trong yéu, khong co s kién bat thu»b’ng nao xay ra sau ngay két thuc ky ké toan lam anh
hwédng dén tinh hinh tai chinh va hoat déng clia Céng ty can thiét phai diéu chinh ho&c trinh bay trén
Bao cao tai chinh téng hop nay.

Giao dich va sé dw vé&i cac bén lién quan

Cac bén lién quan voi Cong ty bao gdm: Céac thanh vién quan Iy chi chét, cac ca nhan cb lién quan
vai cac thanh vién quan Iy chl chét va cac bén lién quan khac.

Giao dich va sé dw véi cac thanh vién quan Iy chu chét va cac ca nhan ¢o lién quan v&i cac
thanh vién quan ly chu chét.

Cac thanh vién quan Iy chi chét gdm: Céac thanh vién Hoi dong quan tri va cac thanh vién Ban diéu
hanh (Ban Téng Giam déc, trwcmg ban kiém soat, k& toan trirdng). Céc cé nhan co lien quan Vol
cac thanh vién quan Iy chi chét la cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cc thanh vién quan ly chu
chét.

Céc thuyét minh kem theo la mt by phén hop thanh ctia Béo céo tai chinh tdng hop nay 38
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiep theo)

Maiu sé B 09 - DN

7.3.2.

Thu nhap cta cac thanh vién quén ly cha chét:

Thu nhap clia cac thanh vién Hoi ddng quan tri, Ban kiém soat, Ban Téng Giam déc va ké toan
truwdng trong ndm ké toan nhuw sau:

. Nim 2025 Nim 2024
Chore danh VND VND
Ong Lé Binh Vinh Cha tich HDQT 120.000.000 120.000.000
Ong Nguyén Thuc Cén Phé chi tich HPQT/Téng 560.856.000 260.813.787
Giam déc
Ong Lé Binh Tuén Thanh vién HPQT/ Phé 329.187.000 231.265.128
Téng Giam déc
Ong Dwong Bic Viét Phé Toéng Giam déc tir 60.916.666 -
Diing ngay 15/09/2025 dén
ngay 15/11/2025
Ong D6 Thanh Nghi Thanh vién HPQT tir 35.000.000 -
ngay 28/5/2025
Ong Chu Van Khanh Phé Téng Giam déc tir 171.000.000
ngay 14/07/2025
Ba Dwong Thi Van Anh  Thanh vién HDPQT dén 25.000.000 60.000.000
ngay 28/5/2025
Ong Ngb Viét Hung Thanh vién HPQT ddc lap 60.000.000 60.000.000
Ba Cao Thj Hoa Trwdng ban kiém soat 60.000.000 60.000.000
Ba Nguyén Ha Nguyén Thanh vién BKS 36.000.000 36.000.000
Ba Vi Minh Hué Thanh vién BKS 36.000.000 36.000.000
Ong Pham Van Trong Ké toan trwdng dén 185.414.000 63.854.000
ngay 09/10/2025
Ba Nguyén Tam Béng Ké toan trwdng dén 40.809.228
ngay 13/04/2024
Ba Nguyé&n Thu Ngan Ké toan trudng tlr ngay 214,494,000
10/10/2025
1.893.867.666 968.742.143

Giao dich v&i céac thanh vién quan Iy chi chét va céc cé nhan c6 lién quan véi cac thanh vién
quén Iy chi chét.

Tai thoi diém bao cao, mot sé khoan vay clia Céng ty dwoc bdo ddm béng tai sén thudc s& hiru
clia cac thanh vién quan Iy chi chét theo nhu chi tiét thuyét minh tai myc 4.16- Vay va no thué
tai chinh.

S6 dw véi cac thanh vién quan Iy cha chét va cac ca nhan cé lién quan véi céac thanh vién
quan ly chi chét.

Tai ngay két thuc ky ké toan Cong ty khéng c6 sé dw v&i cac thanh vién quan ly chl chét va cac ca
nhan cé lién quan véi cac thanh vién quan Iy cha chét.

Giao dich va sé dw véi cac bén lién quan khac

Cac bén lien quan khac voi Cong ty bao gdm: Cac doanh nghiép, cac ca nhan c6 quyén truc tiép
hodc gian tiép co quyén kiém soat & Cong ty ho&c chju sy kiém soat ctia Céng ty, hodc cling chung
s kiém soat véi Cong ty, bao gbm ca céng ty me va céc cong ty trong cung tap doan.

Céc thuyét minh kém theo 1a mot bo phan hep thanh cia Béo céo tai chinh téng hop nay 39
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiep theo)

Mau sé B 09 - DN

Bén lién quan khac

Méi quan hé

Dia chi

Céng ty Luat TNHH Vietthink

Céng ty Cb phan Everland Pht Yén
Céng ty CP Everland Van Dén
Cang ty Cb phan Meta Tour

Cong ty C& phan Kingsun Viét Nam

Céng ty CA phan Everland Vinh Phic

Bén cob lién
quan v&i Ong
Lé Binh Vinh
— Chil tich
HPQT

Céng ty con
Coéng ty con
Cong ty con
Coéng ty con

Bau tw khac

Céng ty Cb phan Pau tw va Dich vu Quéc té  Dau tw khac

CRH

Giao dich v&i cac bén lién quan khéc

Tang 3 Toa nha 97-99 Lang Ha, Phuéng Bbng Pa, Thanh
phé Ha Noi, Vigt Nam

Tang 3 Toa nha 97-99 Lang Ha, Phudng Déng Pa, Thanh
phb Ha Noi, Viét Nam

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

Pén, tinh Quang Ninh

Téng 3 Toa nha 97-99 Lang Ha, Phuong Bbng Da, Thanh
phd Ha Noi, Viét Nam

Téng 3 Toa nha 97-99 Lang Ha, Phudrng Bbng Da, Thanh
phé Ha Noi, Viét Nam

Téng 3 Toa nha 97-99 Lang Ha, Phudng Béng Pa, Thanh
phé Ha Noi, Viét Nam

Tang 9 Toa nha Eurowindow Office, s& 02 Tén That Tung,
Phuéng Kim Lién, Thanh phd Ha Nai, Viét Nam

Trong nam 2025 co6 phat sinh nghiép wi chil yéu wi cac cong ty cé lién quan nhw sau:

Bén lién quan

Cong ty Luat TNHH Vietthink

Céng ty C6 phén Everland Phu
Yén

Né&i dung

Nam 2025 Nam 2024
VND VND

+ Dich vu cho thué
van phong, cac dich
vu khac

+ Dich vu cho thué
van phong, cac dich
vu khac

4.042.603.923 4.087.053.622

519.267.092 528.710.122

Céc thuyét minh kém theo Ia mét bo phéan hop thanh cta Béo céo tai chinh téng hop nay
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND M&u s6 B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

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

Bén lién quan N&i dun Nam 2025 Nam 2024
2l Eung VND VND
Coéng ty CP Everland Van Bdn
+ Dich vu cho thué 654.499.284 908.837.344
van phéng, cac dich
vu khac
Cong ty CP Meta Tour
+ Dich vu cho thué 5.178.148.003 198.550.525
van phdng, cac dich
vu khac
+ Thanh ly CCDC 242.022.206
+ S dung dich vu 7 66.808.641

(mua vé may bay)
Cong ty CP Kingsun Viét Nam

+ Doanh thu cho thué 220.357.324 148.912.891
van phong

Coéng ty Cé phan Everland Vinh

Phlc
+ Doanh thu cho thué 222.397.319 226.444.328
van phong

Céng ty Co phan Hau tw va Dich

vu Québc té CRH
+ Doanh thu st dung 583.200.000 1.391.184.149
cac dich vu

11.662.495.151 7.556.501.622

7.3.3 S6 dw cac khoan phai thu, phai trd ngan han véi céc bén lién quan khéac

S6 cudi ndm S6 dau nam
VND VIND
Phai thu khach hang 2.847.599.830 13.945.561
Céng ty Luat TNHH Vietthink 687.599.830 7.417.373
Cong ty C6 phan Everland Phu Yén - 1.575.770
Céng ty CP Everland Van Bon - 2.701.320
Coéng ty CP Meta Tour 2.160.000.000 900.440
Céng ty CP Kingsun Viét Nam - 675.329
Cong ty C6 phan Everland Vinh Phuc - 675.329
Phai thu khac 96.774.193 -
Céng ty CP Meta Tour 96.774.193 -
Phai tra ngwoi ban - 160.380.000
Céng ty Co phan DAu tw va Dich - 160.380.000
vu Quéc té CRH
Cdng 2.944.374.023 174.325.561

Céc thuyét minh kém theo 1a mét bé phén hop thanh cla Béo céo tai chinh téng hop nay 41
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND Mau sé B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

7.4.  Théng tin vé bo phan
Thoéng tin bo phan dwoc trinh bay theo khu vire dia ly va linh vire kinh doanh

Bao cao bé phén theo khu vwe dja ly (Phan loai hoat ddng trong nwéc va ngoai nwoc)
Céng ty chi hoat dong trong khu vire dia 1y Viet Nam

Bao cao bo phén theo linh vwe kinh doanh

Céac bd phan kinh doanh chinh cia Cong ty nhu sau:

Chi tiéu Ban hang héa  Cung cép dich vu Céng
Doanh thu b6 phan 599.549.076.106 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 bé phéan 45.311.119.735 5.057.673.721 50.368.793.456
Céc chi phi khéng phan bb theo 8.761.983.679
bé phan

Loi nhudn tir hoat doéng kinh 41.606.809.777
doanh

Doanh thu hoat dong tai chinh . 34.449.661.340
Chi phi tai chinh 24.398.872.733
Thu nhap khéac 25.850.707
Chi phi khac 3.722.710.825
Thué TNDN hién hanh 10.336.689.818
Loi nhuan sau thué 37.624.048.448

7.5. Thong tin so sanh

Ngwoi 1ap biéu Ké toan trwéng Téng Giam dbéc
Tran Thj Thanh Van Nguyé&n Thu Ngén Nguyé&n Thic Cén

Ha N6i, ngay 30 thang 03 ndm 2026
Céc thuyét minh kém theo la mot b phan hop thanh ctia Béo céo tai chinh tong hop nay 42

CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND:
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