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CONG TY cO PHAN TAP POAN EVERLAND ,
Tang 3, Tda nha 97-99 Lang Ha, Phwdng Lang Ha, Quan Béng Pa, TP Ha Noi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM bOC

Ban Téng Giam dbc Cong ty C6 phan Tap doan Everland (sau day goi tt la “Cong ty”) trinh bay bao co clia
minh clung v&i Bao cdo tai chinh téng hop cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2023 clia Céng ty.

1.

Thoéng tin chung

Cong ty C6 phén Tap doan Everland (sau day goi tat 1a “Cong ty”) 1a Cong ty cb phan dwoc thanh lap
theo Glay chtrng nhan dang ky doanh nghiép s6 0104228175 do S& Ké hoach va Dau tw thanh pho Ha
Noi cap ngay 27/10/2009. Céng ty cé Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép stra dbi gan nhét sb
0100104066, stra ddi lan thir 25 ngay 09/6/2023.

Coéng ty co tru s& chinh d&ng ky tai: Tang 3, Tdéa nha 97-99 Lang Ha, Phwéng Lang Ha, Quan Béng
Da, Thanh phé Ha Noi

Hdi ddng quan tri va Ban Téng Giam déc

Cac thanh vién Hoi déng quan tri va Ban Téng Giam dbc da diéu hanh hoat dong Cong ty trong nam tai
chinh va dén ngay lap bao cao nay gém:

Hb6i déng quan tri

Ong Lé Pinh Vinh Chd tich

Ong Nguyén Thic Can Thanh vién

Ba Dwong Thi Van Anh Thanh vién

Ong Lé Pinh Tuén Thanh vién

Ong Ngé Viét Hung Thanh vién doc lap
Ban Téng Giam déc

Ong Nguyén Thic Can Tbng Giam déc
Ong Lé Dinh Tuén Phé Téng Giam déc
Ban Kiém soat

Ba Cao Thj Hoa Trwéng ban

Ong Nguy&n Ha Nguyén Thanh vién

Ba Vi Minh Hué Thanh vién

Ngw&i dai dién theo phap luat

Ong Lé Pinh Vinh Chu tich HDQT
Ong Nguyén Thuc Can Téng Giam déc

DPanh gia tinh hinh kinh doanh

Két qua hoat dong kinh doanh ctia Céng ty cho n&m tai chinh két thic ngay 31/12/2023 va tinh hinh tai
chinh két thuc cung ngay dwoc thé hién trong Bao cao tai chinh dinh kém

Céc sw kién phéat sinh sau ngay két thiic nam tai chinh

Ban Tong Giam dbc Céng ty khdng dinh khong c6 s kién nao phat sinh sau ngay 31/12/223 cho dén
thoi diém Iap bao cdo nay ma chwa dwoc xem xét didu chinh sb liéu hodc cong b trong Bao cao tai
chinh.

Kiém toan vién

Cong ty TNHH Kiém toan AFC Viét Nam - Chi nhanh Ha Thanh dwoc chi dinh kiém toan Bao cao tai
chinh cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2023 cia Cong ty.



CONG TY cO PHAN TAP DOAN EVERLAND ,
Tang 3, Toéa nha 97-99 Lang Ha, Phwéng Lang Ha, Quan Déng Pa, TP Ha Noi

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM DOC (Tiép theo)
6.  Cong bbd trach nhiém cta Ban Téng Giam déc ddi véi Bao cao tai chinh

Ban Tong Giam doc clia Cong ty chiu trach nhiém 1ap Bao céo tai chinh téng hop clia Cong ty dé phan
anh trung thwee va hop ly vé tinh hinh tai chinh, két qua hoat déng kinh doanh va Iwu chuyén tién té cho
nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2023. Trong viéc lap Bao cdo tai chinh tdng hop nay, Ban Tdng Giam
déc phai:

- Chon Iwa céac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhét quan;

- Thuwe hién céc xét doan va wéc tinh mot cach hop ly va than trong; )

- Néu rd cac chuan muc ké toan &p dung cho Coéng ty cé duoc tuan thi hay khéng va tat ca cac
sai léch trong yéu da dworc trinh bay va gidi thich trong Béo cao tai chinh; )

- Lap cac bao cao tai chinh trén co s& hoat dong lién tuc trir khi gia thuyét Céng ty sé tiép tuc hoat
déng khéng con phu hop; va

- Thiét Iap, thuc hién va duy tri hé théng kiém soat ndi bd nhdm ngan chan va phat hién gian 1an
va sai sot.

Ban Téng Giam déc Cong ty cam két rng da tuan tha cac y&u cau néu trén trong viéc 1ap bao céo tai
chinh.

Ban Tdng Giam dbc chju trach nhiém dam béo cac sb ké toan co lién quan dwoc lwu gitr day du dé
phan anh tinh hinh tai chinh, tinh hinh hoat déng ctia Céng ty v&i mirc d6 chinh xac hop Iy tai bat ky
thoi diém nao va cac sb ké toan tuan thi ché do ké toan ap dung. Ban Téng Giam déc cting chiu trach
nhiém quan ly cac tai sén clia Cong ty va do d6 da thic hién cac bién phép thich hop dé& ngan chan va
phat hién cac hanh vi gian lan va cac qui dinh phap Iy co lién quan dén viéc Iap va trinh bay Bao co tai
chinh.

Ngoai ra, Ban Téng Giam déc cam két réng Céng ty khong vi pham nghta vu cong b thong tin theo quy
dinh tai Thong tw so 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 ctia Bo Tai chinh hwdng dan cong bd théng tin
trén Thi trwéng chirng khoan.

7. Phé duyét bao cao tai chinh

Chung t6i phé duyét Bao céo tai chinh téng hop dinh kém dworc trinh bay tir trang 05 dén trang 35, bao
cao nay da phan anh trung thwe va hop ly, trén cac khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh cla Céng
ty tai ngay 31/12/2023, két qua hoat déng kinh doanh va Iwu chuyén tién té cling v&i ban thuyét minh
cho nam tai chinh ket thic cling ngay, phirhop véi cac chudn muc ké toan Viet Nam, ché do ké toan
doanh nghiép Viét Nam hién hanh va eéc quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc l&p va trinh bay bao
cao tai chinh.
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BAO CAO KIEM TOAN POC LAP

Kinh gtvi:  Cac cd déng, thanh vién Hoi déng Quan tri va Ban Téng Giam déc
Cong ty C6 phan Tap doan Everland

Chuing téi d& kiém toan bao céo tai chinh tdng hop kém theo ctia Cong ty Co phén Tap doan Everland
(gm tat 1a “Céng ty”), dwoce lap ngay 27/3/2024, tir trang 05 dén trang 35, bao gém Bang can ddi ké toan
tong hop tai ngay 31/12/2023, B4o céo két qua hoat dong kinh doanh téng hop, Bao céo lvu chuyén
tién té tdng hop cho nam tai chinh két thic ciing ngay va Ban thuyét minh bao cao tai chinh tdng hop.

Trach nhiém cta Ban Téng Giam déc

Ban Tong Giam dbc Céng ty chiu trach nhiém vé viéc 1ap va trinh bay trung thwe va hop ly bao cao tai
chinh tbng hop clia Céng ty theo chudn muc ké toan, ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac
quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh va chiu trach nhiém vé kiém
soat ndi b ma Ban Téng Giam déc xac dinh la cén thiét d& dadm bao cho viéc lap va trinh bay bao cao
tai chinh téng hgp khong cé sai sét trong yéu do gian lan hosic nham I3n.

Trach nhiém cta Kiém toan vién

Trach nhiém ctia chang téi la dwa ra y kién vé bao cao tai chinh tong hop dwa trén két qua cda cuéc
kiém toan. Chung t6i da tién hanh kiém toan theo cac chuan murc kiém toan Viét Nam. Cac chuan muyc
nay yéu cau chung t6i tuan tha chudn muc va céac quy dinh ve dao dirc nghé nghiép, lap ké& hoach va
thire hién cuéc kiém toan dé dat dwoc sw dam bao hop ly vé viéc liéu bao cao tai chinh téng hop cia
Cong ty c6 con sai sét trong yéu hay khéng.

Cong viec kiém toan bao gbm thwe hién cac thi tuc nham thu thap cac bang chirng kiém toan vé cac
sO liéu va thuyet minh trén bao cao tai chinh tdng ho’p Céc thd tuc kiém toan dwoc lva chon duva trén
xét doan cla kiém toan vién, bao gém danh gia rdi ro co sai sot trong yéu trong bao cao tai chinh do
gian lan hoc nham Ian. Khi thwe hién danh gia cac rdi ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat noi
b cua Cong ty lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh trung thwe, hop ly nham thiét ke
cac thi tuc kiém toan phu hop véi tinh hinh thuc té, tuy nhién khéng nham muc dich dvaray kién vé
hiéu qua cta kiém soat ndi bd clia Cong ty. Cong viéc kiém toan ciing bao gom danh gia tinh thich hop
clia cac chinh sach ké toan duwoc ap dung va tinh hop ly clia cac wérc tinh ké toan cia Ban Tng Giam
déc cling nhw danh gia viéc trinh bay téng thé bao cao tai chinh téng hop.

Chung téi tin tuong rang cac bang chung kiém ‘toan ma chung t6i da thu thap dwoc la day ad va thich
hop lam co sé choy kién kiém toan ngoai trir vé& két qua hoat dong kinh doanh tdng hop va Iwu chuyén
tién té tdng hop cda ching toi.

Cos&cuay kién kiém toan ngoai trir vé két qua hoat ddng kinh doanh téng hgp va lwu chuyén
tién té tong hop

Chung t6i dwoc bd nhiém kiém toan bao cdo tai chinh nam 2023 cia Cong ty C6 phan Tap doan
Everland vao ngay 20/12/2023 va do d6 ching t6i da khéng duoc chirng kién viéc kiém ké thuc té sé
legng tién mat tén quy va hang tén kho tai thdi diém dau nam. Cac thd tuc klem toan thay thé cling
khéng cung cép cho chung toi day di béng chirng klem toan thich hop dbi v&i sé lvong tién mat tén
quy va so lvong hang tén kho tai ngay 31/12/2022. Do sé dw tién mat va hang tén kho d&u ndm co6 anh
hwdng dén két qué hoat dong kinh doanh va tinh hinh lwu chuyén tién té trong nam clia Cong ty, chiing
t6i khong thé xac dinh liéu cé can diéu chinh déi v&i loi nhuan cho nam tai chinh dwoc bao cao trong
Bao cao két qua hoat déng kinh doanh va luu chuyén tién thuén tir hoat dong kinh doanh trong Bao céo
Iteu chuyén tién té hay khéng.

Van phong Ha Néi «Tel: +8424 3837 3666 *S6 44 Nguy&n Cong Hoan * Phudng Ngoc Khanh *Quan Ba Binh «Thanh phd Ha Noi » Vit Nam

AFC Viét Nam |4 cong ty thanh vién clia tap doan PKF qudc t&, mang Iudi clia cac cong ty doc lap va khéng thira nhan bat ky trach nhiém ho&c nghia vu nao cho cac



BAO CAO KIEM TOAN POC LAP (Tiép theo)

Y kién kiém toan ngoai trir vé két qua hoat dong kinh doanh téng ho'p va lwu chuyén tién té téng
hop

Theo y kién clia chung téi, ngoai trir cac anh huéng cé thé c6 clia van dé néu trong doan “Co sé cuay
kién kiém toan ngoal trir vé két qua hoat dong kinh doanh téng hop va lwu chuyen tién té tdng hop”,
Bao cao két qua hoat déng kinh doanh téng hop va Bao cao Ivu chuyén tién té tong hop da phan anh
trung thwe va hop Iy, trén cac khia canh trong yeu két qua hoat dong kinh doanh téng hcp va tinh hinh
lu chuyén tién té tong ho'p cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2023 clia Céng ty Cé phan Tap doan
Everland, phit hop véi cac chudn muc ké toan, ché do ké toan (doanh nghiép) Viét Nam va cac quy
dinh phap ly co lién quan dén viéc Iap va trinh bay bao cao tai chinh téng hop.

Y kién chdp nhan toan phin vé tinh hinh tai chinh

Theo y kién cla chung t6i, Bang can dbi ké toan téng hop da phan anh trung thwc va hop ly, trén cac
khia canh trong yéu tinh hinh tai chinh cla Cong ty C6 phén Tap doan Everland tai ngay 31/12/2023,
phu hop véi cac chudn muc ké toan, ché do ké toan (doanh nghiép) Viét Nam va cac quy dinh phap ly
c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh tdng hop.

Van dé khac

Bao cao tai chinh rleng cta Coéng ty Cé phan Tap doan Everland cho nam tai chinh két thuc ngay
31/12/2022 da dwoc kiém toan b&i mét cong ty kiém toan khac. Céng ty kiém toan nay da dwa ra y kién
kiém toan ngoai trir d6i v&i bao cao tai chinh riéng trong bao céo kiém toan ngay 14/4/2023 vé viéc:

() Do dwgc bd nhiém la kiém toan vién sau va xa ngay két thuc nam tai chinh 2022 nén chung t6i a
khéng thé thue hién dwoc thi tuc chirng klen kiém ké tién mat va hang tén kho tai ngay 31/12/2022,
cling nhw cac thl tuc kiém toan thay thé can thiét khac. Sé dw tién mat va hang tén kho tai ngay
31/12/2022 Ian Iwot 1a 1.076.713.780 VND va 184.028.217.912 VND. Theo do, ching téi khéng
dwa ra y kién vé tinh hién hiru ciia cac khodn muc nay tai ngay 31/12/2022, cung nhw anh hwéng
clia chiing dén céc khoan muc khac trén Bao cao tai chinh riéng nam 2022 ctia Cong ty.

(i) Bao cao tai chinh riéng clia Cong ty cho ndm tai chinh két thuc ngay 31/12/2021 da duoc kiém
toén b&i Cong ty TNHH Kiém toan va Ké toan Ha Noi dang dwoc st dung lam sé liéu so sanh cho
Bao cao tai chinh nam 2022. Coéng ty klem toan nay da dua ra ky kién kiém toan chap nhan toan
phan tai B4o cao kiém toan doc lap sb 58.2022/BCKT-BCTC-CPA HANOI phat hanh ngay
28/3/2022. Tuy nhién, chung t6i khong thé thie hién dwoc cac thi tuc kiém toan thay thé can thiét
khac cho s6 dw tién mat va hang tén kho tai ngay 31/12/2021 vé&i sé tién |an lwotla 2.126.781.959
VND va 214.572.262.534 VND. Theo d6, chung t6i khdng dwa ra y kién vé tinh hién hivu clia cac
khoan muc tai ngay 01/01/2022 dwoc st dung la sé liéu so sanh, cung nhw anh hwéng cda chung
dén cac khodn muc khac trén Bao cao tai chinh riéng nam 2022 cla Coéng ty.

Van dé (i) tiép tuc anh huong dén bao cao tai chinh tbng hop cho nam tai chinh két thuc ngay
31/12/2023 va da dwoc Kiém toan vién néu y kién kiém toan tai Bao céo kiém toan nay.

Van dé (ii) khéng anh huéng ddi véi y kién kiém toan cia chiing t6i vé bao céo tai chinh tdng hop cho
nam tai chinh két thic ngay 31/12/2023 clia Cong ty.
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CONG TY cO PHAN TAP DOAN EVERLAND

Tang 3, Toéa nha 97-99 Lang Ha, Phwong Lang Ha, Quan Déng Pa, TP Ha Noi

M3iu s6 B 01 -DN

BANG CAN BOI KE TOAN TONG HOP

Tai ngay 31/12/2023

Pon vi tinh: VND

TAI SAN MA THUYET 31/12/2023 01/01/2023
s6  MINH
TAI SAN NGAN HAN 100 1.002.400.846.179 501.297.581.389
Tién va cac khoan twong dwong tién 110 5.1 21.333.524.157 6.415.540.694
Tién 111 11.333.5624.157 6.415.540.694
Cac khoan twong dwong tién 112 10.000.000.000 -
Pau tw tai chinh ngén han 120 - -
Céc khoan phai thu ngan han 130 856.744.386.142 309.713.948.554
Phai thu ngan han clia khach hang 131 5.3 165.338.724.744 128.043.616.554
Tra trwde cho ngwdi ban ngén han 132 54 53.761.906.877 1.670.332.000
Phai thu ngén han khac 136 5:5 637.643.754.521 180.000.000.000
Dw phong phai thu ngén han kho doi 137 - -
Hang tén kho 140 5.6 124.215.196.056 185.107.845.184
Hang tén kho 141 124.215.196.056 185.107.845.184
Dw phong gidm gia hang tén kho 149 - -
Tai san ngan han khac 150 107.739.824 60.246.957
Chi phi tra treéc ngén han 151 58 30.861.722 60.246.957
Thué GTGT dwoc khau triv 152 76.878.102 -
TAI SAN DAI HAN 200 1.925.558.999.887 1.792.432.912.972
Céac khoan phai thu dai han 210 66.215.372.150 66.545.372.150
Phai thu dai han khac 216 55 66.215.372.150 66.545.372.150
D phong phai thu dai han kho doi 219 - -
Tai san co6 dinh 220 976.447.494 1.386.840.822
Tai san cb dinh hiru hinh 221 5.7 976.447.494 1.386.840.822
- Nguyén gia 222 5.272.485.364 5.272.485.364
- Gia tri hao mén luj ké 223 (4.296.037.870) (3.885.644.542)
Tai séan d& dang dai han 240 150.000.000 -
Chi phi san xuét, kinh doanh d& dangdaihan 241 - -
Chi phi xay dwng co ban d& dang 242 150.000.000 -
Dau tw tai chinh dai han 250 5.2 1.858.217.180.243 1.724.500.700.000
Bau tw vao cong ty con 251 1.049.000.000.000 1.040.000.000.000
Déu tw vao cdng ty lién doanh, lién két 252 550.000.000.000 550.000.000.000
Dau tw gép von vao don vi khac 253 244.500.700.000 134.500.700.000
Dv phong d4u tw tai chinh dai han 254 (283.519.757) -
Dau tw ndm gitr dén ngay dao han dai han 255 15.000.000.000 -
Tai san dai han khac 260 - -
TONG CONG TAI SAN 270 2.927.959.846.066 2.293.730.494.361

(270 = 100 + 200)




CONG TY CO PHAN TAP POAN EVERLAND

Tang 3, Tda nha 97-99 Lang Ha, Phwéng Lang Ha, Quan Déng Da, TP Ha Noi

M3u s6 B 01 —DN

BANG CAN BOI KE TOAN TONG HQP (Tiép theo)

Tai ngay 31/12/2023

Pon vi tinh: VND

NGUON VON MA THUYET 31/12/2023 01/01/2023
s6O  MINH
NO PHAI TRA 300 671.024.309.848 60.730.730.048
No ngin han 310 147.646.909.848 60.376.382.048
Phai tra ngwdi ban ngan han 311 5.9 37.066.763.723 44.291.780.834
Nguw&i mua tra tién trwée ngan han 312 - 320.485.688
Thué va cac khoan phai nép Nha nuéc 313 5.10 19.115.166.908 7.832.832.421
Phai tré ngudi lao dong 314 581.895.049 659.890.251
Chi phi phai tra ngan han 315 5.11 6.218.684.932 -
Phai trd ngan han khac ) 319 5.12 1.729.097.300 630.842.767
Vay va ng thué tai chinh ngan han 320 5.13 74.649.848.049 -
Quy khen thuéng, phuc Igi 322 8.285.453.887 6.640.550.087
No dai han 330 523.377.400.000 354.348.000
Phai trd dai han khac 337 5.12 377.400.000 354.348.000
Vay va no thué tai chinh dai han 338 5.13 523.000.000.000 -
VQN CHU SO HOrU 400 2.256.935.536.218  2.232.999.764.313
Von chi s& hiru 410 514 2.256.935.536.218 2.232.999.764.313
Von gép clia chli s& hitu ) 411 2.152.498.360.000 2.152.498.360.000
- C6 phiéu p’hé théng co quyen biéu quyét 411a 2.152.498.360.000 2.152.498.360.000
Thang dw von c6 phan 412 (706.800.000) (706.800.000)
Quy dau tw phat trién 418 39.602.907.773 37.297.100.174
Loi nhuan sau thué chwa phén,phéi ) 421 65.541.068.445 43.911.104.139
- LNST chwa phan phai Ity ké den cudi ky 421a 39.960.092.740 20.853.028.147
trwdre
- LNST chwa phan phéi ky nay 421b 25.580.975.705 23.058.075.992
TONG CONG NGUON VON 440 2.927.959.846.066 2.293.730.494.361
(440 = 300 + 400)
) i Lap, ngay 27 thang 3 nam 2024
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CONG TY CO PHAN TAP BOAN EVERLAND ’
Tang 3, Toéa nha 97-99 Lang Ha, Phwéng Lang Ha, Quan Péng Pa, TP Ha Noi

M3u s6 B 02 - DN

BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH TONG HQP
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2023

Pon vitinh: VND

CHIi TIEU MA THUYET NAM 2023 NAM 2022
SO  MINH
Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 01 6.1 678.120.027.956 809.391.545.910
Cac khoan giam trir doanh thu 02 6.2 309.068.400 -
Doanh thu thuén vé ban hang hoavacung 10 677.810.959.556  809.391.545.910
cép dich vu (10= 01-02)
Gia vén hang ban 11 6.3 637.180.068.449 776.705.238.567
Loi nhuan gép vé ban hang va cung cdp 20 40.630.891.107 32.686.307.343
dich vu (20=10-11)
Doanh thu hoat déng tai chinh 21 6.4 8.254.162.319 5.517.797.664
Chi phi tai chinh 22 6.5 1.362.436.379 22.602.739
- Trong dé: Chi phi I&i vay 23 1.078.916.622 22.602.739
Chi phi bén hang 25 6.6 4.929.798.637 2.346.717.795
Chi phi quan ly doanh nghiép 26 6.7 7.563.640.155 4.094.677.795
Loi nhuan thuan tir hoat dong kinh doanh 30 35.029.178.255 31.740.106.678
{30 = 20 + (21 - 22) - (25 + 26)}
Thu nhap khac 31 6.8 567.594.868 124.827.180
Chi phi khac 32 6.9 2.218.423.038 2.409.367.942
Lgi nhuan khac (40=31-32) ) 40 (1.650.828.170) (2.284.540.762)
Tong loi nhuan ké toan trwéc thué 50 33.378.350.085 29.455.565.916
(50 = 30 + 40)
Chi phi thué TNDN hién hanh 51 6.11 7.797.374.380 6.397.489.924
Chi phi thué TNDN hoan lai 52 - -
Loi nhudn sau thué TNDN (60=50 — 51) 60 25.580.975.705 23.058.075.992

Lap, ngay 27 thang 3 nam 2024

Ngwi lap bidu Ké toan tru’éﬂngﬁv//
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CONG TY cO PHAN TAP DPOAN EVERLAND

Tang 3, Toéa nha 97-99 Lang Ha, Phwdng Lang Ha, Quan Dbng Pa, TP Ha Noi

M3u s6 B 03 - DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE TONG HQP
(Theo phwong phap gian tiép)
Cho n&m tai chinh két thtic ngay 31/12/2023

CHi TIEU

LUU CHUYEN TIEN TU’ HOAT DONG
KINH DOANH

Loi nhuan trwdc thué

Diéu chinh cho cac khoan

Khéu hao TSCH va BBSDT

Céac khoan dy phong

Lai, 16 chénh l&ch ty gia hbi doai do danh gia
lai cac khoan muc tién té c6 gbc ngoai té
L&i 16 tir hoat dong dau tw

Chi phi 12i vay

Cac khoan diéu chinh khac

Lei nhuén tir hoat dong kinh doanh
trwée thay déi von Iwu dong

Tang, gidam cac khoan phai thu

Tang, gidm hang tén kho

Tang, gidm cac khodn phai tra (Khong ké 1ai
vay phéi tra, thué thu nhap doanh nghiép
phai nop)

Tang, gidm chi phi tra trudc

Tién lai vay da tra

Thué thu nhap doanh nghiép da nop

Tién thu khac tir hoat dong kinh doanh
Tién chi khac cho hoat dong kinh doanh
Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong kinh
doanh

MA
soO

01

02
03
04

05
06
07
08

09
10
11

12
14
15
16
17
20

THUYET
MINH

NAM 2023

33.378.350.085

410.393.328
283.519.757

(8.254.162.319)
1.078.916.622

26.897.017.473
(726.258.267.156)

60.892.649.128
6.151.263.251

29.385.235
(1.078.916.622)
(2.950.109.680)

(636.316.978.371)

Pon vitinh: VND

NAM 2022

29.455.565.916

297.523.814
(117.861.983)

(5.517.797.664)
22.602.739

24.140.032.822

26.698.125.667
30.544.044.622
(287.177.107.242)

15.337.932
(24.246.575)
(5.691.621.735)
(957.600.000)
(212.453.034.509)

LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DPONG
PAU TV

Tién chi @& mua sdm, xay dung TSCD va
cac tai san dai han khac

Tién thu tir thanh Iy, nhwong ban TSCH va
cac tai san dai han khac

Tién chi cho vay, mua céc cong cu no clia
don vi khac

Tién thu hdi cho vay, ban lai cac cong cu no
cla don vi khac

Tién chi d&u tw gop vén vao don vi khac
Tién thu héi dau tw gép vén vao don vi khac
Tién thu 1&i cho vay, cb ttrc va loi nhuan
duwoc chia .

Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong dau
tw

21

22

23

25
26
27

30

(162.000.000)
(15.000.000.000)
187.000.000.000

(119.000.000.000)

1.256.480.035

54.094.480.035

(1.791.981.818)

(1.106.000.000.000)
235.500.000.000
17.797.664

(872.274.184.154)




CONG TY CO PHAN TAP POAN EVERLAND ]
Téng 3, Téa nha 97-99 Lang Ha, Phwéng Lang Ha, Quén Bong Pa, TP Ha Noi

M3u sé B 03 - DN

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE TONG HOP (Tiép theo)
(Theo phwong phap gian tiép)
Cho n&m tai chinh két thiic ngay 31/12/2023

Pon vitinh: VND

CHi TIEU MA THUYET NAM 2023 NAM 2022
s6  MINH
LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG
TAI CHINH ) )
Tien thu tir phat hanh cb phiéu, nhan vén 31 - 1.050.000.000.000
gop cla chl s& hiru
Tién tra lai von gop cho cac chd s& hivu, 32 - -
mua lai c6 phiéu cda doanh nghiép d&
phat hanh
Tien thu tiv di vay 33 7.1 600.630.624.714 -
Tien tré ng goc vay 34 7.2 (2.980.776.665) (2.000.000.000)
Ti?n trd ng goc thué tai chinh 35 - -
C0 tlre, loi nhuan da tré cho chi sé hiru 36 (509.366.250) -
Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong tai 40 597.140.481.799  1.048.000.000.000
chinh
LUU CHUYEN TIEN THUAN TRONG 50 14.917.983.463 (36.727.218.663)
NAM
(50 = 20+30+40) o
Tién va twong dwong tién dau nam 60 6.415.540.694 43.142.759.357
Anh huéng cia thay doi ty gia héi dodiquy 61 - -
ddi ngoai té . )
Tién va twong dwong tién cudi nam 70 5.1 21.333.524.157 6.415.540.694
(70 = 50+60+61)
. ) . Lap, ngay 27 thang 3 ndm 2024
Ngwei 1ap biéu Ké toan trwong Tong Giam doc
Y}"
/’//W /
- oW gzt
Vi Thi Chinh Nguyén Tam Bing “=Nguyén Thic Cin
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CONG TY CO PHAN TAP POAN EVERLAND )
Tang 3, Téoa nha 97-99 Lang Ha, Phwéng Lang Ha, Quan Déng Da, TP Ha Noi

M3u s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2023

Bén thuyét minh Béo céo tai chinh Ia mét bé phan hop thanh khéng thé tach roi ciia Bao cdo tai chinh

11.

1.2

1.3.

1.4.

1.5.

DAC DIEM HOAT BDONG

Hinh thirc sé& hivu vén

Cong ty C6 phén Tap doan Everland (sau day goi tat Ia “Cong ty”) 1a Cong ty c phan dwoc thanh lap
theo Glay chirng nhan dang ky doanh nghiép so 0104228175 do S& Ké hoach va Dau tw thanh pho Ha
NGi cap ngay 27/10/2009. Cong ty c6 Gidy chirng nhan d&ng ky doanh nghiép stra déi gan nhat sé

0100104066, stra dbi lan thir 25 ngay 09/6/2023.

Vén diéu 1& d&ng ky clia Cong ty Ia 2.152.498.360.000 déng.

Linh vwe kinh doanh: Kinh doanh thwong mai va Bat dong san

Nganh nghé kinh doanh:

Hoat dong kinh doanh chinh clia Céng ty la:

- Kinh doanh bat déng san, quyen st dung dat thuoc chd s htru, chi st dung hodc di thug;

- Tw van, médi gi&i, dau gia bat dong san, dau gia quyén stv dung dét;

- Ban buon vat liéu, thiét bi Iap dat khac trong xay dwng;
- Van tai hanh khach ven bién va vién dwong

Chu ky sén xuét, kinh doanh théng thwong:

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwéng clia Céng ty 13 trong vong 12 thang.

Céu tric doanh nghiép

Cong ty co tru s& chinh déng ky tai: Tang 3, Tda nha 97-99 Lang Ha, Phwong Lang Ha, Quan Béng
Da, Thanh phé Ha Nai.

Sé Ireng nhan vién cla Cong ty tai ngay 31/12/2023 la 56 ngwoi (tai ngay 31/12/2022 1a: 56 nguwoi).

Cac cdng ty con tai ngay 31/12/2023, bao gém:

STT | Tén cong ty Dia chi Ty lé cua Cong ty
tai cong ty con
% quyén % loi
biéu quyét ich
1 | Céng ty Cb phan Everland Phu Yén Ha Noi 91,25% 91,25%
2 | Cong ty C6 phan Dau tw Xuan Pai Bay Ha Noi 90,00% 90,00%
3 | Cong ty Cb phan Everland Van Dén Quang Ninh 60,00% 60,00%
4 | Cong ty Cb phan Meta Tour Ha Noi 90,00% 90,00%

Cac cong ty lién doanh, lién két tai ngay 31/12/2023, bao gém:

STT | Tén cong ty bia chi Ty 1 cia Cong ty
tai cﬁpg ty lién két
% quyéen | % lgiich
biéu quyét
1 | Céng ty Cb phén Everland An Giang H& Chi Minh 45,83% 45,83%
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CONG TY cO PHAN TAP POAN EVERLAND ' Mau s6 B 09 - DN
Tang 3, Tda nha 97-99 Lang Ha, Phwdng Lang Ha, Quan Béng Pa, TP Ha Noi

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP (Tiép theo)
Cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2023

Ban thuyét minh Béo céo tai chinh la mét bé phédn hop thanh khéng thé tach roi ciia Bao céo tai chinh

Cac Chi nhanh va vin phong dai dién tai ngay 31/12/2023, bao gém:
STT | Tén chi nhanh Dia chi

1 | Céng ty C6 phan Tap doan Everland - | Toéa nha 47 - 49 Trivong Dinh, Phuong V6 Thi Sau,

Chi nhanh Thanh phé H6 Chi Minh Quén 3, TP H4 Chi Minh

2 | Céng ty C6 phan Tap doan Everland - | S6 23 Pham Van Déng, Phudng Xuan Yén, Thi xa
Van phong dai dién tai Phi Yén Séng Cau, Phl Yén

3 | Céng ty C& phan Tap doan Everland - | $6 167D Nguyén Tat Thanh, khom 3, Phuong 1,
Chi nhanh Béng Thap Thanh pho Sa Béc, Bong Thap

4 | Cong ty C6 phan Tap doan Everland - | S6 F43 Khu d6 thj Cang Ngoc Chau, Phudng Tuén
Chi nhanh Quang Ninh Chéu, Thanh phd Ha Long, Quang Ninh

5 | Céng ty C6 phan Tap doan Everland - | S6 66 Nguyén Du, Phuwong Khai Quang, Thanh
Chi nhanh Vinh Phtc pho Vinh Yén, Vinh Phuc

1.6. Kha nang so sanh thong tin trén Bao céo tai chinh
Céng ty ap dung nhat quan cac chinh sach ké toan theo Ché d6 k& toan doanh nghiép ban hanh kém
theo théng tw s6 200/2014/TT/BTC ngay 22/12/2014 va cac quy dinh phap ly khac c6 lién quan dén viéc
lap va trinh bay bao cdo tai chinh, do d6, théng tin va sé liéu trinh bay trén Bao cao tai chinh la c6 thé
so sanh duorc.

S6 lieu dung dé so sanh la sé liéu trén Bao cao tai chinh riéng cho nam tai chinh két thic vao ngay
31/12/2022 cua Coéng ty da dwoc kiém toan.

KY KE TOAN, DON V| TIEN TE SU’ DUNG TRONG KE TOAN

21 Ky ké toan nam

Ky ké toan nam clia Cong ty bat dau tir ngay 01/01 va két thic vao ngay 31/12 hang nam.
2.2 Don vj tién té st dung trong ké toan va trinh bay bao cao tai chinh

Bon vi tién & st dung trong ké toan cia Cong ty 1a Béng Viet Nam (“VND”) cling 1& don vi tién té& st
dung cho muc dich Iap va trinh bay bao c&o tai chinh téng hop

CHUAN MUC VA CHE BO KE TOAN AP DUNG

3.1 Ché do ké toan ap dung

Cong ty ap dung Ché dd ké toan doanh nghiép Viét Nam dwec ban hanh theo Théng tw s6200/2014/TT-
BTC ngay 22/12/2014 clia B$ Tai chinh va Thong tw s6 53/2016/TT-BTC ngay 21/3/2016 cua Bo Tai
chinh stra ddi Théng tw sé 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014

3.2 Tuyén bd vé viéc tuan thi Chuin myc ké toan va Ché dé ké toan

Ban Téng Giam dbc Cong ty dam bdo da tuan thii yéu cau ciia cac Chudn muc ké toan Viet Nam va
cac van ban hwéng dan Chuan mwc do Nha nwéc da ban hanh.

Bao cao tai chinh tbng hop dwoc lap va trinh bay theo dung quy dinh cla tirng chuan muc, théng tw
hudng dan thye hién Chuan muc ké toan va Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam dwoc ban hanh
theo Thong tw s6 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 ctia B6 Tai chinh va Thoéng tw sé 53/2016/TT-
BTC ngay 21/3/2016 cla B Tai chinh sira dbi Thong tw s6 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014.
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND , Miu s6 B 09 - DN
Tang 3, Toa nha 97-99 Lang Ha, Phwéng Lang Ha, Quan Béng Pa, TP Ha Noi

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP (Tiép theo)
Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2023

Bén thuyét minh Béo céo tai chinh la mét bé phan hop thanh khéng thé tach roi cia Bao cdo tai chinh
4, CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG

Sau day la nhirng chinh sach ké toan chi yéu dwoc Cong ty ap dung trong viéc lap bao cao tai chinh
tbng hop nay.

Nhitng chinh sach ké toan dwoc cong ty ap dung trong viéc 1ap bao cao tai chinh tong hop nay nhat
quan véi cac chinh sach ké toan ap dung trong viéc lap bao cao tai chinh riéng ndm gan nhat.

41 Cosé lap Bao cao tai chinh
Béo cdo tai chinh dwoc 1ap trén co s& ké toan dén tich (trir cac théng tin lién quan dén cac ludng tién).
Bao c4o tai chinh tdng hop dwoc lap trén co sé hop cong cac Bao cao tai chinh cla Van phong - Cong
ty C6 phan Tap doan Everland (Van phong) va Béo céo tai chinh clia cac Chi nhanh (Chi nhanh). Tat
ca cac nghiép vu va sé dw chii yéu gitba Van phong véi Chi nhanh dwoc loai triv khi hop cong Bao cao
tai chinh.
Nguwdi st dung Bao c4o tai chinh tng hop nay nén doc két hop v&i Bao cao tai chinh ho’p nhét cho
ndm tai chinh két thiic vao ngay 31/12/2023 d& c6 dl théng tin vé tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong
kinh doanh va cac lubng lwu chuyén tién té cla Tap doan.

4.2 Tién va cac khoan twong dwong tién
Tién bao gbm tién mat, tién gl ngan hang khéng ky han va tién dang chuyén.
Céac khodn twong dwong tién 1a cac khodn dau tw ngan han n&m gitr dén ngay dao han cé thi han thu
hdi hodc d4o han khong qua 3 thang ké tlr ngay dau tw, co kha nang chuyén dbi dé dang thanh mot
lwong tién xac dinh va khéng c6 rii ro trong viéc chuyé&n ddi thanh tién tai thei diém bao cao.

4.3 Cac khoan dau tw tai chinh
Cac khoan dau tw nam giir dén ngay dao han
Céac khoan dau tw ndm gitr dén ngay dao han bao gdm céc khodn dau tw ma Cong ty cé y dinh va kha
nang gilr dén ngay d4o han. Cac khoan dau tw nam gitr dén ngay d4o han bao gdm: cac khoan tién geri
ngan hang c6 ky han, trai phiéu doanh nghiép ném gitr dén ngay dao han.
Cac khoan dau tw ndm gitr dén ngay dao han dwoc ghi nhan bat dau tlr ngay mua va dwoc xac dinh
gia tri ban dau theo gia mua va cac chi phi lién quan dén giao dich mua céc khoan dau tw. Thu nhap lai
tlr cac khoan dau tw ndm gitr dén ngay dao han sau ngay mua dwoc ghi nhan trén Béo cao két qua
hoat dong kinh doanh gitra nién d¢ trén co s& dv thu. Lai dwoc hwdng tredc khi Cong ty ndm gitr dwoc
ghi gidm trir vao gia géc tai thdi diém mua.

Cac khoan dau tw ndm git» dén ngay dao han dwoc xac dinh theo gia gbc trir di dw phong phai thu khé
doi.

Céac khoan dau tw ndm gilr dén ngay dao han dwoc phan loai la cac khodn muc tién té c6 goc ngoai té
dwoc danh gia lai theo ty gia thic té tai ngay bao cao

Céac khoan cho vay

Cac khoan cho vay la céc khoan cho vay theo thda thuan gitta cac bén nhung khéng dwoc giao dich
mua, ban trén thi trwé&ng nhw chirng khoan.
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CONG TY cO PHAN TAP POAN EVERLAND ) Mau sé B 09 - DN
Tang 3, Tda nha 97-99 Lang Ha, Phwéng Lang Ha, Quan Déng Pa, TP Ha Noi

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP (Tiép theo)
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2023

Ban thuyét minh Béo céo tai chinh la mét bo phan hop thanh khong thé tach roi ciia Bao céo tai chinh

D phong cac khoan cho vay kho doi dwoce lap cho tirng khoan cho vay khé doi can clr vao thoi gian
qua han trd n¢ goc theo cam két no ban dau (khéng tinh dén viéc gia han no gitra cac bén), hoac can
clr vao mirc tdn that dw kién co thé Xay ra.

Cac khoan dau tw vao cong ty con, cong ty lién doanh, lién két

Céng ty con la nhirng cong ty ma Céng ty c6 quyén kiém soat cac chinh sach vé tai chinh va hoat
dong. Trén Bang can dbi ké toan, cac khoan dau tw vao cong ty con duoc ghi nhan theo gia gbc. Sau
ghi nhan ban dau, gia tri clia cac khoan dau tw nay dwoc xac dinh theo gia géc trir di dw phong gidm
gia khoan dau tuw.

Céng ty lién doanh |a doanh nghiép dwgc thanh lap trén co sé& thda thuan trén hop dong ma theo do
Céng ty va cac bén tham gia thwc hién hoat déng kinh té trén co s& dong kiém soat. Pdng kiém soat
duoc hiéu la viéc dwa ra cac quyét dinh mang tinh chién lwoc lién quan dén cac chinh sach hoat dong
va tai chinh clia cong ty lién doanh phai c6 sy déng thuan cta cac bén tham gia lién doanh.

Cong ty lién két 1a doanh nghiép ma Céng ty c6 anh huéng dang ké nhung khong o quyén kiém soat
dbi v&i cac chinh sach tai chinh va hoat déng. Anh hwéng dang ké thé hién & quyén tham gia vao viéc
dua ra cac quyét dinh vé chinh séch tai chinh va hoat dong clia doanh nghiép nhan dau tw nhwng khong
kiém soat cac chinh sach nay.

Céac khoan dau tw vao cong ty con, ~cong ty lién doanh, lién két dwoc ghi nhan ban dau theo gia géc,
bao gébm gia mua hodgc khoan gép von cong cAc chi phi lién quan trwe tiép dén viec dau tw. Trucmg hop
dau tw bang tai san phi tién te, gia phi khodn dau tw dwoc ghi nhan theo gia tri hop ly cla tai san phi
tién té tai thoi diém phat sinh.

C tire va loi nhuan cla cac ky trwée khi khoan du tw dwoc mua dwoc hach toan gidm gia tri ctia chinh
khoan dau tw d6. C4 tirc va loi nhuan cla cac ky sau khi khoan dau tLP dwoc mua dwoc ghi nhan doanh
thu. Cé tuc dwoc nhan bang cb phiéu chi dwoc theo ddi sb lwong cb phiéu tang thém, khéng ghi nhan
gia tri c6 phiéu nhan dworc.

Dy phong tén that cho cac khodn dau tw vao cdng ty con, cong ty lién doanh, lién két dwoc trich 1ap khi
cong ty con, cong ty lien doanh, lién két bj 16 vé&i murc trich lap b&ng chénh léch gitra von gop thuc té
cua cac bén tai cong ty con, cong ty lién doanh, lién két va vén chl s& hivu thwe cé nhan véi ty & gop
von clia Coéng ty so v&i tong sO von gép thue te clia cac bén tai cong ty con, cong ty lién doanh, lién
két. Néu cong ty con, cong ty lién doanh, lién két la dbi twong lap Bao cao tai chmh hop nhét thi can ctr
dé xac dinh dy phong ton that 1a Bao cao tai chinh hop nhét.

Tang, giam s6 du phong tén that dau tw vao cong ty con, cong ty lién doanh, lién két can phai trich lap
tai ngay két thuc méi ky tai chinh dwgc ghi nhan vao chi phi tai chinh.

Cac khoan dau tw vao céng cu vén ciia don vj khac

Péu tw vao cong cu vén clia don vi khac bao gdbm cac khoan dau tw cong cu vén nhwng Cong ty khong
c6 quyén kiém soat, ddng kiém soat hodc c6 anh hwdng dang ké dbi véi bén dwoc dau tw.

Céac khoén dau tw vao cong cu vén clia don vi khac dwoc ghi nhan ban dau theo gia goc bao gbém gia
mua ho&c khoan gép vén cong cac chi phi trie tiép lién quan dén hoat dong d4u tw. Cé terc va loi nhuan
clia cac ky trweéc khi khodn dau tw dwoc mua dwoc hach toan gidm gia tri cia chinh khoan dau tw do.
Cé tirc va loi nhuan cla céac ky sau khi khoan dau tw dwgc mua dwoc ghi nhan doanh thu. Co tuc dwoc
nhan béng cb phiéu chi dwoc theo d6i sb lwgng cb phiéu tdng thém, khong ghi nhan gia tri c6 phiéu
nhan dugec.

Dy phong tén that cho cac khodn dau tw vao cong cu vén ciia don vi khac dwoc trich lap nhw sau:
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CONG TY cO PHAN TAP POAN EVERLAND , _ Mau sé B 09 - DN
Tang 3, Toa nha 97-99 Lang Ha, Phuéng Lang Ha, Quan Péng Da, TP Ha Noi

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP (Tiép theo)
Cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2023

Ban thuyét minh Bdo céo tai chinh la mot bo phén hop thanh khéng thé tach roi ciia Béo céo tai chinh

4.4

4.5

= DOi véi khodn dau tw vao cb phiéu niém yét hogc gia tri hop Iy khodn dau tw dwoc xac dinh tin cay,
viéc lap dvw phong duwa trén gia tri thi trwéng clia co phiéu.

= Péi v&i khodn dau tw khdng xac dinh dwoc gia tri hop Iy tai thoi diém bao céo, viéc lap du phong
dwoc thiwe hién can clr vao khodan 16 clia bén dwoc dau tw véi mire trich 1ap bang chénh léch gitra
vén gop thie té clia cac bén tai don vi khac va von chi s& hiru thye co nhan vai ty 1& gop vén cia
Cong ty so v&i tbng sb vén gép thue té clia cac bén tai don vi khac.

Tang, gidm sb dw phong tén that dau tw vao cong cu vén clia don vi khac can phai trich 1ap tai ngay két
thuc nam tai chinh dwoe ghi nhan vao chi phi tai chinh.

Céac khoan phai thu

Céc khoan phai thu dwoc theo dbi chi tiét theo ky han phai thu, déi twong phai thu, loai nguyén té phai
thu va cac yéu td khac theo nhu cdu quan ly clia Cong ty.

Céc khoan phai thu dwoc thie hién theo nguyén tac sau:

= Phai thu ctia khach hang phan anh céc khoan phai thu mang tinh chéat thwong mai phat sinh tir giao
dich c6 tinh chat mua-ban gitra Cong ty va ngwdi mua (1a don vi doc 1ap voi ngudi ban, gém ca cac
khoan phai thu gilra cong ty me va céng ty con, lién doanh, lién két).

* Phai thu khac phan anh cac khoan phai thu khéng cé tinh chét thwong mai, khéng lién quan dén
giao dich c6 tinh chat mua-ban.

Phai thu khach hang va cac khoén phé,i thu khac dwec phan loai la cac khoan muc tién té cé gbc ngoai
te, dwoc danh gia lai theo ty gia thuwc té tai ngay bao cao.

Phai thu khach hang va cac khoan phai thu khac dwoc ghi nhan theo gia géc trir di dw phong phai thu
khé doi. Dy phong phai thu khé doi dwoc Iap cho tirng khodn no phai thu khé doi can clr vao thoi gian
qua han trd ng gbc theo cam két no ban dau (khéng tinh dén viéc gia han no gilra cac bén), hoac dvw
kién mrc tbn that co thé xay ra.

Céc khodn phai thu dwoc phan loai la ngén han va dai han trén bao cao tai chinh can ct ky han con lai
ctia cac khodn phai thu tai ngay bao cao.

Hang tén kho

Hang ton kho dwoc ghi nhan theo gia gdc. Trudng hop gia tri thudn c6 thé thic hién dwoc thdp hon
gia goc thi dwgc ghi nhan theo gia tri thuan cé thé thwe hién dwoc

*  Gia gbc hang ton kho dugc xac dinh nhw sau: bao gdm chi phi mua va cac chi phi lién quan truc
tiép khac phat sinh d& c6 duwoc hang ton kho & dia diém va trang thai hién tai.

= Gia tri thuan c6 thé thuc hién duoc 1a gia ban woc tinh ciia hang tdn kho trong ky san xuét, kinh
doanh binh thwong trir chi phi wéc tinh d& hoan thanh va chi phi wéc tinh can thiét cho viéc tiéu
thu chang.

Phuwong phép tinh gia tri hang tén kho: phwong phap binh quan gia quyén.
Phwong phap hach toan hang tén kho: phwong phap ké khai thuong Xuyén.

Hang ton kho la bt dong san dwoc mua hosc dwoc xay dwng dé ban, khdng phai d& cho thué hosc
cho tang gia, dwoc ghi nhan la hang hda bat dong san theo gia thdp hon gitra gia thanh d& dwa mai
san pham dén vi tri va diéu kién hién tai va gia tri thudn c6 thé thuc hién dwoc. Gia thanh cla hang hoa
bat dong san bao gom: Chi phi tién s dung dét, tién thué dét, cac chi phi phat trién dAt; Chi phi xay
dwng tra cho nha thau; va Chi phi I&i vay (néu co), chi phi tw van, thiét k&, chi phi san I4p, dén bu giai
phéng mat bang, chi phi tw van, thué chuyén nhwong dat, chi phi quan ly xay dwng chung, va cac chi
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4.7

4.8

4.9

phi lién quan khac. Gia trj thuan c6 thé thuc hién duoc 1a gia ban wéc tinh clia hang tdn kho bat déng
san trong diéu kién kinh doanh binh thwéng trir chi phi woc tinh d& hoan thanh va chi phi ban hang wéc
tinh

Dw phong gidm gia hang ton kho dworc I&p cho tirng mat hang tdn kho ¢ gia gbc 1&n hon gia tri thuan
c6 thé thuc hién dwoc. D6i véi dich vu cung cép dé dang, viéc lap dw phong giam gié dwoc tinh theo
tirng loai dich vu c6 murc gia riéng biét. Tang, gidm sb dw dw phong giam gia hang ton kho can phai
trich lap tai ngay két thuc n&m tai chinh va dwoc ghi nhan vao gia vén hang ban.

Chi phi tra trwéee

Céc chi phi tra trwdc chi lién quan dén chi phi san xuét kinh doanh ctia mét nam tai chinh hodc mét chu
ky kinh doanh duoc ghi nhan 1a chi phi tra trede ngén han va duoc tinh vao chi phi san xuét kinh doanh
trong nam tai chinh. Cac chi phi d& phat sinh trong nam tai chinh nhwng lién quan dén két qua hoat
dong san xuét kinh doanh clia nhiéu nién d6 ké toan dwoc hach toan vao chi phi tra trwéc dai han dé
phan b dan vao két qua hoat déng kinh doanh trong nam va cac nién dé ké toan sau.

Viéc tinh va phan bf) chi phi tré triwéc dai han vao chi phi sén xuét kinh doanh tirng ky hach toan dwoc
can clr vao tinh chat, mirc d6 tirng loai chi phi aé chon phwong phap va tiéu thirc phan bd hop ly. Chi
phi tra treé'c dwge phan bd dan vao chi phi san xuét kinh doanh theo phwong phap dwong thang.

Hop déng hep tac kinh doanh

Hop déng hop tac kinh doanh (“BCC”) Ia théa thuan cla hai hay nhiéu bén @& cung thwc hién hoat dong
kinh t& nhwng khéng hinh thanh phap nhan doc lap. BCC c6 thé dwoc thie hién dwai hinh thire cung
nhau xay dng tai sn hodc hop tac trong mét sb hoat dong kinh doanh. Cac bén tham gia trong BCC
c6 thé thda thuén chia doanh thu, chia san phdm hosc chia loi nhuan sau thué.

Cdng ty tham gia BCC theo théa thuén chia Igi nhuan phu thuéc vao két qua kinh doanh clia BCC.
Cac khoan phai tra

Céc khoan phai tra duoc theo ddi chi tiét theo ky han phai tra, @bi twong phai tra, loai nguyén té phai
tra va cac yeu to khac theo nhu cau quan ly ctia Cong ty.

Cac khoan phai tra dwoc thie hién theo nguyén tic sau:

=  Phai tra ngudi ban gém cac khodn phai trd mang tinh chét thwong mai phat sinh tir giao dich mua
hang héa, dich vy, tai sén va ngudi ban (la don vi doc Iap véi ngwdi mua, gdm ca cac khoan phai
tra gilva cong ty me va cong ty con, lién doanh, lién két);

= Phai trd khac gém cac khodn phai tra khdng co tinh thwong mai, khéng lién quan dén giao dich
mua, ban, cung c&p hang héa dich vu.

Phéi tra ngwdi ban va cac khoan phai tra khac dwoc ghi nhan theo gia gbc. Phai trd ngwoi ban va cac
khoan phé)i tré khac dwoc phan loai la cac khodn muc tién té co gbc ngoai té, dwoc danh gia lai theo ty
gia thwe té tai ngay bao cao.

Khi lap Bao cao tai chinh, ké‘toén can ctr ky han con lai clia cac khoan phai tra de phan loai la dai han
ho&c ngan han. Khi c6 cac bang chirng cho thay mét khodn ton that c6 kha nang chic chén xay ra, ké
toan ghi nhan ngay mét khoan phai tra theo nguyén tic than trong.

Chi phi phai tra

Cac khoan chi phi phai trd bao gébm cac khoan phai tra cho hang hoa, dich vu da nhan duoc tir nguoi
ban trong ndm nhwng thwe t& chwa chi tra do chwa cé héa don hodc chwa du ho so, tai liéu ké toan,
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412

413

dwoc ghi nhan vao chi phi san xuét kinh doanh clia ky béo cao dwa trén diéu khodn ghi trong cac hop
ddng twong ng. Chi phi phai trd bao gém: 1ai vay phai tra

Vay va n¢ phai tra thué tai chinh

Cac khoan tién vay dwoc phan anh theo gia gbc, dwoc theo doi chi tiét theo ky han ciia tirng khoan vay.
Céc khoan vay c6 thoi han trd no hon 12 thang ké tir théi diém lap bao céo tai chinh duoc trinh bay 1a
vay dai han. Cac khoan vay cé th&i han tré ne trong vong 12 thang ké tir thei diém lap bao cao tai chinh
dwoc trinh bay la vay ngan han.

Chi phi di vay lién quan triee tiép dén viéc mua, dau tw xay dwng hoic san xuét nhirng tai san can mot
thoi gian twong dbi dai d& hoan thanh dwa vao s dung hoc kinh doanh duwoc cdng vao nguyén gia tai
san cho dén khi tai san d6 dwoc dwa vao st dung ho&c kinh doanh. Cac khoan thu nhap phat sinh ti
viéc dau tw tam thei cac khoan vay dwoc ghi giam nguyén gia tai san co lién quan.

Tét ca cac chi phi 1ai vay khac dwoc ghi nhan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh khi phat sinh.
Vén chi s& hiru
Vén gop ctia cha s& hivu: Vén gép cla chi s& hiru dwoc ghi nhan theo sb vén thuc té da gop cla

céc cb dong.

Thang dw vén cé phan dwoc ghi nhan theo sb chénh léch gitra gia phat hanh va menh gia co phleu
khi phat hanh Ian dau, phat hanh b sung, chénh lech gitra gia tai phat hanh va gia tri sb sach clia cd
phiéu quy va cau phan vén cla trai phiéu chuyen dbi khi dao han. Chi phi truc tiép lién quan dén viec
phat hanh bd sung cb phiéu va tai phat hanh cb phiéu quy dwoc ghi gidm thang dw vén ¢ phan.

Vén khac ciia chi s& hivu: Vén khac duoc hinh thanh do b sung tir két qua hoat dong kinh doanh.
Phan phéi lgi nhuan

Lgi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép dwoc phan phéi cho cac cb déng sau khi da trich Iap cac
quy theo Diéu lé cha Céng ty cling nhw cac qui dinh cla phap luat va da dwoc Dai hoi dong cb déng
phé duyét.

Viéc phan ph0| lgi nhuén cho cac cb dong dwoc can nhéc dén cac khodn muc phi tién te nam trong loi
nhuan sau thué chwa phan phdi co thé anh hwéng dén ludng tién va kha n&ng chi trd cé tlrc nhw 13i do
danh gia lai tai sn mang di gop vén, 14i do danh gia lai cac khodn muc tién té, cac cong cu tai chinh va
cac khodn myc phi tién té khac.

C6 tire dwoc ghi nhan 1a no phai tra khi dwoc Dai hoi déng cb dong phé duyét.
Doanh thu

Doanh thu ban hang

Doanh thu ban hang dwoc ghi nhan khi déng thei thda mén tat ca nam (5) diéu kién:

(a) Doanh nghiép da chuyén giao phan 16n rii ro va lgi ich gan lién véi quyén s& hitu san pham hoic
hang héa cho ngudi mua;

(b) Doanh nghiép khéng con ndm gilr quyén quan Iy hang hoa nhuw nguwoi s& hiru hang hoa hoac
quyén kiém soat hang hoa;

(c) Doanh thu dwoc xac dinh twong déi chic chén;

(d) Doanh nghiép da thu dwgc hodc sé thu duoc lgi ich kinh té tir giao dich ban hang;
(e) Xac dinh duoc chi phi lién quan dén giao dich ban hang.
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Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu cla giao dich vé cung cap dich vu dwoc ghi nhan khi két qua cta giao dich do duoc xac dinh
mot cach dang tin cay. Treong hop giao dich vé cung cép dich vu lién quan dén nhiéu ky thi doanh thu
dwoc ghi nhan trong ky theo két qué phan céng viéc da hoan thanh vao ngay Iép,Béng Can doi ke toan
clia ky do. Két qua clia giao dich cung cép dich vu dwoc xac dinh khi thda man tat ca bén (4) diéu kién
sau:

(a) Doanh thu dwgc xac dinh twong ddi chic chén;

(b) C6 kha nang thu dworc loi ich kinh té tir giao dich cung c&p dich vu do; )

(c) Xac dinh dwoe phan céng viéc da hoan thanh vao ngay lap Bang Can déi ké toan:

(d) X&c dinh dwoc chi phi phéat sinh cho giao dich va chi phi @& hoan thanh giao dich cung cap dich vu
do.

Doanh thu cho thué

Doanh thu cho thué tai san hoat déng dwoc ghi nhan theo phwong phap dwdng thang trong subt thoi
gian cho thué. Tien cho thué nhén truwéc cla nhiéu ky dwoc phan bd vao doanh thu phii hop véi thei
gian cho thué.

Thu nhap tir tién lai

Tién 1ai dwoc ghi nhan trén co s& don tich, dwoc xac dinh trén sé duw cac tai khodn tién gii va Iai suat
thwe te tirng ky.

Thu nhép tiv ¢d tirc va i nhuan dwoc chia

C6 tirc va i nhuan duoc chia dwoc ghi nhan khi Cong ty duwoc quyén nhan cb tirc hodc loi nhuan tir
viéc gép von. Cé tirc dwgc nhan bang cb phiéu chi duoc theo déi s lwong cd phidu téng them, khong
ghi nhan gia tri ¢b phiéu nhan dworc.

Chi phi

Gia vén hang ban

Gia vén hang ban trong ky dwoc ghi nhan phit hop véi doanh thu phat sinh trong ndm va dam bao tuan
thd nguyén tac than trong. Cac tru’c‘yn'g hop hao hut vat tw héng héa vwet dinh murc, chi phi vieot dinh
mtrc binh thwong, hang ton kho bi mat méat sau khi da trtr di phan trach nhiém cla tap thé, ca nhan co
lién quan,... dwoc ghi nhan day dd, kip thoi vao gia vén hang ban trong ky.

Chi phi tai chinh

Chi phi tai chinh bao gom: chi phi di vay vén. Chi phi lai vay (k& ca sb trich truéc) phét sinh trong ky tai
chinh dwoc ghi nhan vao béo céo két qua hoat dong kinh doanh clia ky bao cao.

Thué thu nhap doanh nghiép

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép bao gém thué thu nhap doanh nghiép hién hanh va thué thu nhap
doanh nghiép hoan lai.

Thué thu nhap hién hanh Ia khoan thué dwoc tinh dia trén thu nhap tinh thué. Thu nhap tinh thué chénh
léch so v&i loi nhuan ké toan Ia do diéu chinh cac khoadn chénh léch tam thoi gitra thué va ké toan, cac
chi phi khéng duorc trir cling nhw diéu chinh cac khoan thu nhap khéng phai chiu thué va cac khoan 16
dwoc chuyén.
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Thué thu nhap hoan lai la khoan thue thu nhap doanh nghiép sé& phai nép hodc sé dwoc hoan lai do
chénh léch tam thai gitra gia tri ghi s ca tai sén va no phai trd cho muc dich lap B&o cao tai chinh va
co s& tinh thué thu nhap. Thué thu nhap hoan lai phai tra dwoc ghi nhan cho tat ca cac khoan chénh
I&ch tam thoi chju thué. Tai san thué thu nhap hoan lai chi dwec ghi nhan khi chic chén trong twong lai
s& c6 loi nhuan tinh thué dé s dung nhitng chénh léch tam thoi dwoc khau trir nay.

Céac bao céo thué clia Céng ty sé duoc kiém tra bdi co quan thué. Do sw ap dung cla luat thue cho
twng loai nghiép vu va viéc glal thich, hiéu cing nhw chép thuan theo nhiéu cach khac nhau nén sé liéu
clia bao c4o tai chinh cé thé sé khac v&i sb lieu clia co quan thué.

Cac bén lién quan

Céc bén duoc coi la lién quan néu mét bén cé kha néng klem soat ddi v&i bén kia trong viéc ra quyet
dinh cac chinh sach tai chinh va hoat dong, hodc c6 quyén dwoc tham gia vao viéc dwa ra cac quyét
dinh vé chinh séach tai chinh va hoat dong cta bén kia, nhuwng khéng kiém soat cac chinh sach do.

Cac bén cd lien quan bao gébm:

* Cac doanh nghiép ké ca cong ty me, céng ty con, cac ca nhan truc tlep hay gian tiép qua mot hosc
nhiéu trung gian cé quyén kiém soat cong ty hodc chiu sw kiém soat clia Céng ty, hoic cling chung
kiém soat v&i Cong ty;

= Cac bén lién két;

= Caccanhan tryc tlep ho&c gian tiép ndm quyen biéu quyét clia Céng ty ma cé anh hwdng dang ké
dbi voi Cong ty, k& ca cac thanh vién mat thiét trong gia dinh clia cac ca nhan nay

s Cacnhanvién quan ly chli chét cé quyén va trach nhiém vé viéc lap ké hoach, quan Iy va kiém soat
céac hoat ddng clia doanh nghiép bao céo, bao gém nhwng ngwoi lanh dao, cac nhan vién quan ly
clia cdng ty va cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cla cac ca nhan nay,

= Cacdoanh nghiép dwoc s& hivu bdi nhirng ngudi 1anh dao hodc cac cd ddng chinh clia Céng ty va
nhttng doanh nghiép c6 chung mét thanh vién quan Iy chi chét véi Cong ty.

TgONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN DOI KE TOAN
TONG HOP

Tién
31/12/2023 01/01/2023
VND VND
+  Tién mét 1.314.039.625 1.076.713.780
+  Tién gl ngan hang khéng ky han 10.019.484.532 5.338.826.914
+  Céc khoan twong duwong tién 10.000.000.000 -
Céng 21.333.524.157 6.415.540.694

Céc khoan twong duong tién tai ngay 31/12/2023, 1a khoan tién gi tai Ngan hang Viettinbank - Chi
nhanh Thanh Xuan, cé ky han 01 thang, 13i suat 3,25 %/n3m
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CONG TY CO PHAN TAP POAN EVERLAND ,
Tang 3, Toéa nha 97-99 Lang Ha, Phudng Lang Ha, Quan Bong Ba, TP Ha Noi

M3u s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP (Tiép theo)

Cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2023

Bén thuyét minh Béo c4o tai chinh la mét bo phan hop thanh khéng thé tach rdi cda Bao céo tai chinh

5.3.

Phadi thu caa khach hang

a)

+ o+ o+ o+ + +

+

Phai thu clia khach hang ngén han

Céng ty TNHH Tap doan Xay dwng
DELTA

Cong ty Cé Phan Dau tw Phat trién Nha
va o Thi VinaHud

Céng ty C6 phan NAMHA INDUSONE
Céng ty C6 Phan Thuwong Mai Mango
Viét Nam

Céng ty TNHH Thwong mai Ha Vinh
Céc khodan phai thu khach hang khac
Cong

Phai thu clia khach hang la cac bén lién quan

Coéng ty Luat TNHH Vietthink

Coéng ty C6 phan Everland Phu Yén
Céng ty CP Everland Van Bén

Coéng ty C6 Phan DAu tw Xuan Dai Bay
Céng ty C6 phan Everland Vinh Phuc
Cong ty CP Quan ly du thuyén quéc té
Crystal Holidays

Céng ty C6 phan Dau tw va Dich vu Quéc
té CRH

Coéng

5.4. Tra trwéc cho ngwdi ban ngan han

Coéng ty C6 phan B4t dong san va Xay
dung Kinh Béc

Coéng ty Cb Phéan Xay dung va Thuong
mai An Thuan

Céng ty Cé phan Thwong mai va Dau tw
Coéng nghé Thu Do

Vién Quy hoach Xay dwng Ha Noi

Téng Céng ty Tw van Xay dwng Viét
Nam - CTCP

Tra trwdc cho ngwdi ban ngén han khac
Cong

31/12/2023
VND

01/01/2023
VND

103.280.543.642
23.725.875.206

17.292.408.980
259.955.596

1.976.278.631

13.484.589.894

26.612.542.396

74.732.917.016

18.803.662.689 13.213.567.248
165.338.724.744 128.043.616.554
31/12/2023 01/01/2023
VND VND
2.593.109.909 695.088.199
5.709.622 5.842.444
220.881.181 3.160.118
148.255.579 -
71.161.857 3.326.619

- 87.916.561

- 156.128.125
3.039.118.148 951.462.066
31/12/2023 01/01/2023
VND VND
37.381.515.788 -
14.010.775.420 -
550.000.000 700.000.000
512.582.000 512.582.000

= 320.000.000
1.307.033.669 137.750.000

53.761.906.877

1.670.332.000
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND ) Mau s6 B 09 - DN
Tang 3, Tda nha 97-99 Lang Ha, Phuwéng Lang Ha, Quan Bong Pa, TP Ha Noi

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP (Tiép theo)
Cho nam tai chinh ket thdc ngay 31/12/2023

Ban thuyét minh Béo céo tai chinh Ia mot bo phan hop thanh khéng thé tach roi cta Bo cdo tai chinh

5.5. Phai thu khac

a) Ngén han
31/12/2023 01/01/2023
Giatri Dw phong Gia tri Dw phong
VND VND VND VND
+ Lai tién gti, tién cho 22.794.521 - - -
vay
+ Cong ty C6 phan Cau - - 180.000.000.000 -
lac b6 Du Thuyén Pé
Nhét (1)

b)

Céong ty Lién doanh 637.500.000.000 - - -
TNHH Phat trién Do
thi m&i An Khanh (2)

Phai thu khac 120.960.000 - - -
Cong 637.643.754.521 - 180.000.000.000
Dai han
31/12/2023 01/01/2023
Gia tri Dw phong Gia tri Dw phong
VND VND VND VND
Cong ty C6 phdn  64.200.000.000 - 64.200.000.000 -

Tap Doan Pau tw
BBS Thién Minh
(3)

Dwv an BT Phu 500.000.000 - 500.000.000 -
Yén (4)

Ky cwoc, ky quy 1.5156.372.150 - 1.845.372.150 -
(5)

Cong 66.215.372.150 - 66.545.372.150 -

Trong nam, Coéng ty da hoan thanh viéc chuyén nhuwong toan bd quyen va nghfa vu theo Hop
dbng hop tac dau tw thwe hién dw an "Khu du lich va Dich vy Du thuyén Dé Nhat", voi gia tri
chuyén nhweng 12 187.000.000.000 VND.

Théng tin chi tiét khoan phai thu Céng ty Lién doanh TNHH Phat trién D6 thi méi An Khanh tai
ngay 31/12/2023, sé tién 637.500.000.000 VND.

Khoan tién Cong ty da chuyén cho Cong ty Lién doanh TNHH Phat trién Do thi méi An Khanh la
mot phan sb tién dat coc trén Hop déng dat coc sé HH5/2023/HPDC/AK-EVG, ngay 11/08/2023
dé thwe hién nhan chuyen nhwong moét phan Dy an Khu @b thi mei B&c An Khanh tai O d&t HH5
theo ty |é hop tac clia Cong ty tai Thda thuan hop tac s6 01/HH5/2023/TTHT/EVG-TN-HNV-TP-
VN-TQ-CT-ALA-HL-TT-BKH, ngay 11/08/2023.

Théng tin ctia Phan Dy 4n nhan chuyén nhuwong

Tén goi du kién: Sky Lumiere Center

Dia diém: tai O dat ky hiéu HH5 ndm trong Dw an Dau tw Xay dwng Khu dé thi méi Bac An Khanh
Dién tich dat: 48.452 m2

Chtrc nang st dung dat: Bat hdn hop (cong cong, thwong mai - dich vu - van phong va nha &)
Tbng dién tich san xay dwng theo quy hoach: 194.592 m2

Hién trang dang st dung: dat tréng
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CONG TY cO PHAN TAP POAN EVERLAND ) Mau s6 B 09 - DN
Tang 3, Toéa nha 97-99 Lang Ha, Phwédng Lang Ha, Quan Béng Pa, TP Ha Nai

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HOQP (Tiép theo)
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2023

Bén thuyét minh Béo céo tai chinh la mét bé phan hop thanh khéng thé tach roi cda Bao céo tai chinh

©)

©)

Toan b6 quyén, tai san va loi ich phat sinh tir Hop dong dt coc s6 HH5/2023/HDDC/AK-EVG,
ngay 11/08/2023 hién dang dworc the chap cho Ngan hang HD Bank - CN Ha Nam dé lam tai san
dam bao cho khodn vay dai han clia Cong ty.

Thoéng tin chi tiét khodn phai thu Céng ty Cé phén Tap Doan Bau tw BDS Thién Minh tai ngay
31/12/2023, sb tién 64.200.000.000 VND.

Khodn tién Cong ty da chuyén cho Céng ty Cé phan Tap Boan Dau tw BDS Thién Minh theo Hop
dong hop tac dau tw sé: 99/2021/HDHTDT/EVG-THIENMINH ngay 01/04/2021 gitra Céng ty va
Cong ty C6 Phan Tap Doan DAu tw Bat dong san Thién Minh dé cing trién khai thwe hién Dy an
Khu @6 thi New City tai phwong NUi San, thanh phé Chau Béc, tinh An Giang.

Théng tin cda hop dbng va dw an

Tén dv an: Khu d6 thj The New City

Dia diém thyc hién dw an: Phwdng Nui Sam, Thanh phé Chau Béc, Tinh An Giang

Dién tich dw an: 106,73 ha

Téng vén dAu tw: 3.500 ty VND

Dv an da dwoc phé duyét chl trwong dau tw theo Quyét dinh sé 448/QD-UBND do UBND finh
An Giang cép ngay 04/3/2020

Ngay 02/4/2021, Dy an da dwgc UBND Thanh phé Chau Béc phé duyét Quy hoach chi tiét 1/500
Khu @6 thi The New City, thanh phb Chau Béc, tinh An Giang tai Quyét dinh sb 325/QD-UBND
NOi dung hop tac: hoan thién thi tuc va hd so phap Iy vé dau tw, xay dirng, d4t dai cia D an:
Huy dong von dau tw; Béi thurong gidi phéng mét béng; Trién khai dAu tw xay dwng: Quan Iy dw
an; Phan phéi san pham; Phan chia loi ich va rii ro; Cac van d& khac lién quan dén Dy an

Ty 1& tham gia hop tac dau tw: Céng ty Thién Minh 30%, Céng ty 70%

Théng tin vé khoadn phai thu lién quan dén Dy an BT Phu Yén:

Théa thuén lién danh tham gia thuc hién dw an dwong QL1 (Phu Khé) - Trung t&dm hanh chinh
xa Hoa Tam - Khu céng nghiép Hoa Hiép 2, tinh PhU Yén theo hinh thirc hop déng BT trén
nguyén tac cung gop vén dé nghién ctru va dé xuét dv an.

Cac bén tham gia: Cong ty Quang Lei, Cong ty C6 phan Tap doan Everland va Céng ty Cb phan
Bat dong san Trwdng Phc.

Ty |é tham gia lién danh: Céng ty Quang Lgi 40%, Céng ty c& phan Tap doan Everland 30% va
Coéng ty C6 phan BBS Trwéng Phic: 30%.

Khoan ky cwoc, ky quy dai han tai ngay 31/12/2023, 1a cac khodn tién dat coc dé thué van phong.
Cu thé:

Cong ty dat coc 3 thang tién thué cho Ong Tran Manh Diing dé thué mat bang tang 6, tda nha
Diamond Flower, s0 48 Lé V&n Lwong, quan Thanh Xuan, thanh phé Ha Nai, theo hop ddng sé
18/2021/HDVP ngay 18/01/2021, th&i han hop déng 3 nam tir 01/04/2021.

Cong ty d&t coc 3 thang tién thué cho Cong ty TNHH Dau tw Thwong mai va Dich vu BBS Déng

Dwong Gé thué toan bd mat bang tang 3, toa nha 97-99 Lang Ha, phuwéng Lang Ha, quan Béng
Pa, thanh pho Ha Néi theo hgp dong s6 0108/2019, thdi han hop dong 5 nam tir 01/10/2019.
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CONG TY CO PHAN TAP BPOAN EVERLAND Mau sé B 09 - DN

Tang 3, Tdéa nha 97-99 Lang Ha, Phwéng Lang Ha, Quan Dbng Da, TP Ha Noi

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP (Tiép theo)
Cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2023

Ban thuyét minh Béo céo tai chinh Ia mét bo phén hop thanh khéng thé tach roi cta Béo cdo tai chinh

5.6. Hang tén kho
31/12/2023 01/01/2023 (trinh bay lai)

Giagdéc Dw phong Giagéc Dw phong
VND VND VND VND
+ Nguyén liéu, vat liéu - - 119.116.715 -
+  Chi phi san xuét kinh 37.319.167.371 - 3.487.496.013 -

doanh d& dang (**)
+ Hang hoa 67.357.793.530 - 181.501.232.456 -
+ Hang glvi ban 19.5638.235.155 - - -
Cong 124.215.196.056 - 185.107.845.184 -

(*)  Chitiét chi phi s&n xuét kinh doanh d& dang

31/12/2023 01/01/2023
VND VND

- Chi phi thwe hién dw an bat ddng san dé
ban dang xay dwng

- Chi phi s&n xuét kinh doanh d& dang lién
quan dén viéc cung cép dich vu xay
dwng
Cong

(™) 34.911.298.630 1.079.627.272

2.407.868.741 2.407.868.741

37.319.167.371 3.487.496.013

(**)  Chi phi san xuét kinh doanh d& dang tai ngay 01/01/2023 dwoc trinh bay lai do trong nam 2023,
céc khoan chi phi thirc hién dw an bat déng san dang xay dwng clia Cong ty chuyén tir theo déi
tai tai khoan Xay dwng co ban dé& dang sang tai khoan Chi phi san xuét kinh doanh dé dang.
Viéc phan loai lai chi phi san xuét kinh doanh d& dang lam cho chi tiéu hang tén kho dau nam
tang thém 1.079.627.272 dbng so v&i cudi ndm trwde, va chi tiéu chi phi xay dwng co ban d&

dang giam di twong rng.
5.7. Tang, giam tai san c6 dinh hiru hinh

Phwong tién van

Khoan muyc May méc, thiét bi tai, truyén dan Téng cong
VND VND VND
Nguyén gia
So dw 01/01/2023 383.636.364 4.888.849.000 5.272.485.364
Thanh ly, nhweng ban - - -
S6 dw 31/12/2023 383.636.364 4.888.849.000 5.272.485.364
Gia tri da hao mon liy ké
S6 dw 01/01/2023 383.636.364 3.502.008.178 3.885.644.542
Khéu hao trong ndm - 410.393.328 410.393.328
Thanh ly, nhweng ban - - -
S6 dw 31/12/2023 383.636.364 3.912.401.506 4.296.037.870

Gia tri con lai
Tai ngay 01/01/2023
Tai ngay 31/12/2023

1.386.840.822
976.447.494

1.386.840.822
976.447.494

(*)  Gia tri con lai cudi ndm clia TSCP htru hinh dung @é thé chép, cdm cb dam bao khoan vay:

976.447.494 dong

(*)  Nguyén gia TSCD cudi nam da khau hao hét nhung van con st dung: 383.636.364 déng
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND ,
Téng 3, Toa nha 97-99 Lang Ha, Phuwong Lang Ha, Quan Déng Da, TP Ha Noi

M3u s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP (Tiép theo)
Cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2023

Ban thuyét minh Béo céo tai chinh la mét bo phan hop thanh khéng thé tach roi cda Béo céo tai chinh

5.8.

5.9.

Chi phi tra trwéc ngdn han

+
+

Coéng cy, dung cu xuét dung

Cac khoan khac
Cong

Phai tra ngw&i ban ngan han

Coéng ty TNHH
Thiét bi Hung
Phat

Cong ty Co
Phan Xay Dung
va Thwong Mai
An Thuan

Cong ty C6 phan
BKT

Cong ty C6 phan
Xay dwng &
Dich vu Thwong
mai Phwong
Nam 135

Cong ty Cé phéan
Bé tong va Xay
dwng Bac Po
Phai tra cho cac
déi twong khac

31/12/2023 01/01/2023
VND VND
24.373.658 44.356.524
6.488.064 15.890.433
30.861.722 60.246.957
31/12/2023 01/01/2023
So c6 kha S0 co6 kha
Gia tri nang tra no’ Gia tri nang tra no
VND VND VND VND
196.268.904 196.268.904 27.556.196.500 27.556.196.500

17.085.819.765

8.290.892.670

5.213.981.300

6.279.801.084

17.085.819.765

8.290.892.670

5.213.981.300

6.279.801.084

15.340.365.572

1.395.218.762

15.340.365.572

1.395.218.762

Cong

5.10. Thué va cac khoan phai ndp nha nwéc

Thué gié tri gia tang
daura

Thué thu nhap
doanh nghiép

Thué thu nhap ca
nhan

Thué bao vé moi
trwdrng va cac loai
thué khac

Phi, & phi va céac
khoan phai nép khac
Cong

37.066.763.723  37.066.763.723 44.291.780.834 44.291.780.834
01/01/2023 Sé phai nop Sé da thwe 31/12/2023

trong ndm noép trong nam
VND VND VND VND

1.370.298.776
6.384.533.645

78.000.000

13.921.299.802
7.797.674.380
25.468.313

8.000.000

226.215.860

7.408.530.015
2.950.109.680
103.468.313

8.000.000

226.215.860

7.883.068.563

11.232.098.345

7.832.832.421

21.978.658.355

10.696.323.868

19.115.166.908
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CONG TY cO PHAN TAP POAN EVERLAND

Tang 3, Téa nha 97-99 Lang Ha, Phwdng Lang Ha, Quan Png Pa, TP Ha Nai

M3au sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH TONG HQP (Tiép theo)

Cho n&m tai chinh két thiic ngay 31/12/2023

Bén thuyét minh Béo céo tai chinh la mot bé phén hop thanh khéng thé téch roi clia Béo céo tai chinh

5.11. Chi phi phai tra ngin han

+  Chiphi lai vay
+  Cac khoan trich trwéc khac
Coéng

5.12. Phai tra khac

a)  Ngan han

B&o hiém xa hdi, y t&, that nghigp
Nhan ky quy, ky cwoc ngén han
Cé ttee, lgi nhuan phai tra

Céc khoan phai tra, phai ndp khac
Céng

+ + + +

b)  Daihan

+  Nhéan ky quy, ky cwoc dai han
+  Cac khoan phai tra, phai nop khac
Cong

31/12/2023 01/01/2023
VND VND
6.218.684.932 -
6.218.684.932 -
31/12/2023 01/01/2023
VND VND
89.097.300 121.476.517
240.000.000 -

- 509.366.250
1.400.000.000 -
1.729.097.300 630.842.767
31/12/2023 01/01/2023
VND VND
377.400.000 354.348.000
377.400.000 354.348.000
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CONG TY CO PHAN TAP POAN EVERLAND Mau sé B 09 - DN

Tang 3, Tda nha 97-99 Lang Ha, Phudng Lang Ha, Quan Béng Da, TP Ha Noi

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP (Tiép theo)
Cho nam tai chinh két thuc ngay 31/12/2023

Ban thuyét minh Béao céo tai chinh Ia mét bo phén hop thanh khéng thé tach roi cia Béo cao tai chinh

b)  Chitiét vén gép cla chi s& hiru

31/12/2023
VND

01/01/2023
VND

Ong Lé Binh Vinh

Ong Nguyén Thuc Can

Céng ty TNHH Dream House Asia
Vén gop cla cac dbi twong khac

+ + + 4+

566.691.000.000
161.437.500.000
116.850.000.000

1.307.519.860.000

566.691.000.000
161.437.500.000
116.850.000.000

1.307.519.860.000

Cong 2.152.498.360.000 2.152.498.360.000

c)  Cac giao dich vé vén v&i cac chi s& hivu va phan phdi cd tiec, chia loi nhuan
Nam 2023 Nam 2022
VND VND

Vén dau tw clia chd sé hiru

+  Vbn gép dau nam 2.152.498.360.000 1.050.000.000.000
+  Vbn gép téng trong ndm - 1.102.498.360.000
+  Vén gbp gidm trong ndm - -
+  Vén gbp cubdi ndm 2.152.498.360.000 2.152.498.360.000
- Cbtlre, loi nhuan da chia = 52.498.360.000
d)  Cbphiéu

31/12/2023 01/01/2023
- Sbluwong CO phleu dang ky phat hanh 215.249.836 215.249.836
- S6 lvong cb phleu da bén ra cdng chung
+  Cobphiéu pho thoéng 215.249.836 215.249.836
- Sb lveng cd phleu dang Iwu hanh
+  Cb phiéu phd thong 215.249.836 215.249.836

Ménh gia c6 phiéu dang Iwu hanh : 10.000 dong/cd phiéu

6. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT
DONG KINH DOANH TONG HQP
6.1. Téng doanh thu ban hang va cung cép dich vu

a) Doanh thu

Nam 2023

Nam 2022

+  Doanh thu ban hang
Doanh thu cung’cép dich vu
+  Doanh thu xay lap

-+

VND

657.032.370.278
21.087.657.678

VND

787.889.756.835
11.666.130.379
9.935.658.696

678.120.027.956

Cong 809.391.545.910
b)  Doanh thu ddi v&i cac bén lién quan
Nam 2023 Ndm 2022
VND VND
+ Congty Cod phén Everland Phu Yén 457.664.256 446.028.703
+  Coéngty C6 Phan Bau Tw Xuan Dai Bay 524.634.497 699.939.803
+ Céngty Co phan Everland Van Bén 761.480.051 812.617.526
+  Coéng ty C6 phan Everland Vinh Phuc 257.131.178 130.479.009
+  Cong ty Luat TNHH Vietthink 4.913.654.979 3.580.456.610
Cong 6.914.564.961 5.669.521.651
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND ) _
Tang 3, Tda nha 97-99 Lang Ha, Phwéng Lang Ha, Quéan Bong Pa, TP Ha Néi

M3u s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP (Tiép theo)

Cho n&m tai chinh két thuc ngay 31/12/2023

Bén thuyét minh Béo céo tai chinh Ia mot bé phan hop thanh khéng thé téch roi clia Béo céo tai chinh

6.2.

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

6.7.

Cac khoan giam trir doanh thu

+  Giam gia hang ban
Cong

Gia vén hang ban

+  Gia vbn cla hang hoa da ban
Gia vén cla dich vu da cung cép
+  Gia vén xay lap

Cong

“+

Doanh thu hoat dong tai chinh

+  Laitién g, tién cho vay
+  Lai tien gti, tien cho vay
Coéng

Chi phi tai chinh

+  Laitién vay

+ Dy phong gidm gia chirng khoan kinh
doanh va tén thét dau tw
Cong

Chi phi ban hang

+  Chi phi nhan vién

Chi phi dung cu, d6 ding

+  Chi phi dich vu mua ngoai
Cong

-+

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi nhan vién quan ly
Chi phi @ dung v&n phong
Chi phi kh&u hao TSCD
Thué, phi va I& phi

Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi béng tién khac
Cong

+ + + 4+ + +

Nam 2023 Nam 2022
VND VND
309.068.400 -
309.068.400 -
Nam 2023 Nam 2022
VND VND

622.977.300.250
14.202.768.199

761.218.939.616
7.734.375.222
7.751.923.729

637.180.068.449

776.705.238.567

Nam 2023 Nam 2022
VND VND
1.254.162.319 17.797.664
7.000.000.000 5.500.000.000
8.254.162.319 5.517.797.664
Nam 2023 Nam 2022
VND VND
1.078.916.622 22.602.739
283.519.757 -
1.362.436.379 22.602.739
Nam 2023 Nam 2022
VND VND
4.567.855.383 1.839.217.795
450.000 -
361.493.254 507.500.000
4.929.798.637 2.346.717.795
Nam 2023 Nam 2022
VND VND
4.086.361.919 1.257.967.443
95.708.469 119.919.629
273.595.552 297.523.814
10.665.000 5.500.000
2.909.304.425 1.414.276.693
188.004.790 999.490.216

7.563.640.155

4.094.677.795
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND

Tang 3, Tda nha 97-99 Lang Ha, Phwéng Lang Ha, Quan Déng Da, TP Ha Noi

M3iu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP (Tiép theo)

Cho nam tai chinh két thac ngay 31/12/2023

Ban thuyét minh Béo céo tai chinh la mot bo phén hop thanh khéng thé tach roi cda Bao cdo tai chinh

6.8. Thu nhap khac

+  Tién phat thu dwoc
+  Céac khoan khac
Cong

6.9. Chi phi khac

+  Céc khoan bi phat
+  Céc khoan khac
Céng

6.10. Chi phisan xuét, kinh doanh theo yéu té

Chi phi nguyén liéu, vat liéu
Chi phi nhan céng

Chi phi kh&u hao TSCD
Chi phi dich vu mua ngoai
Chi phi khac bang tién
Cong

+ 4+ + + o+

6.11. Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh

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

+  Diéu chinh chi phi thué thu nhap
doanh nghiép cla cac nam trwdc vao
chi phi thué thu nhap hién hanh nam
nay
Téng chi phi thué thu nhap doanh
nghiép hién hanh

Nam 2023 Nam 2022
VND VND
567.594.868 124.827.180
567.594.868 124.827.180
Nam 2023 Nam 2022
VND VND
299.405.957 159.367.940
1.919.017.081 2.250.000.002
2.218.423.038 2.409.367.942
Nam 2023 Nam 2022
VND VND
96.158.469 132.399.400
8.654.217.302 3.345.958.078
410.393.328 297.523.814
36.611.032.155 2.537.794.329
545.143.896 8.243.267.431

46.316.945.150

14.556.943.052

Nam 2023 Nam 2022
VND VND
7.797.374.380 6.397.489.924

7.797.374.380

6.397.489.924

7. THONG TIN BO SUNG VE BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE TONG HOP

7.1  Sé tién di vay thwe thu trong nim

+  Tién thu tr di vay theo khé wéc thong
thwéng
Cong

7.2 Sé tién da thwe tra gbc vay trong nim
+  Tién trd no gbc vay theo khé wéc thong

thuwdng
Cdong

Nam 2023 Nam 2022

VND VND
600.630.624.714 -
600.630.624.714 -
Nam 2023 Nam 2022

VND VND

2.980.776.665

2.000.000.000

2.980.776.665

2.000.000.000
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CONG TY cO PHAN TAP DOAN EVERLAND M3u sé B 09 - DN

Tang 3, Tda nha 97-99 Lang Ha, Phwéng Lang Ha, Quan Béng Da, TP Ha Noi

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP (Tiép theo)
Cho nam tai chinh két thac ngay 31/12/2023

Ban thuyét minh Béo céo tai chinh Ia mét bé phan hop thanh khéng thé tach roi ctia Bdo céo tai chinh
8.  NHU’NG THONG TIN KHAC
8.1 Nhirng khoan ng tiém tang, khoan cam két va nhirng théng tin tai chinh khac
Khong phat sinh bét ky khodn no tiém tang nao phat sinh ti nhung s kién da xay ra co thé anh hwéng
dén cac théng tin da dugc trinh bay trong Bdo céo tai chinh tdng hop ma Céng ty khong kiém soat
dwoc hodc chwa ghi nhan.
8.2 Nhirng sw kién phat sinh sau ngay két thiic ky ké toan nim

Khéng co s kién nao phat sinh sau ngay két thiic n&m tai chinh yéu cdu phai didu chinh sb liéu hosc
cong bb trong Béo céo tai chinh téng hop clia Cong ty

8.3 Théng tin vé cac bén lién quan

a) Danh sach cac bén lién quan co giao dich va sé dw chi yéu trong nam

TT Tén bén lién quan M6éi quan hé

1 Coéngty Cod phén Everland Phu Yén Céng ty con

2 Congty C6 Phan Dau Tw Xuan Dai Bay Cong ty con

3 Congty Cod phan Everland Van Dén Cong ty con

4  Congty C6 phan Everland An Giang Cong ty lién két

5 Cong ty C6 phan Everland Vinh Phtc Céng ty cung thanh vién

quén ly chd chét

Céng ty cung thanh vién

quan ly chi chét

7  Thanh vién Hoi ddng quan tri, Ban Téng Giam déc va Ban Kiém Quan Iy chi chét cla
soat Céng ty

»

Cong ty Luat TNHH Vietthink

b) Giao dich trong yéu vé&i cac thanh vién quan Iy chi chét va cac ca nhan cé lién quan
Céac thanh vién quan Iy chd chét va cac ca nhan c6 lién quan bao gbm: cac thanh vién Hoi dong
quan tri, Ban Téng Giam déc, ké toan tridng va cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cac ca
nhan nay

Thu nhap clia Hi déng Quan tri, Ban Kiém soat, Ban Tdng Giam dbc va ké toan tredng

TT Bén lién quan Nam 2023 Nam 2022
. VND VND
1 Ong Lé Binh Vinh - Chi tich HDQT 120.000.000 120.000.000
2 Ong Nguyén Thuc Can — Phé Chi tich HDQT 293.880.000 297.120.000
kiém Téng Giam déc
3  BaDuwong Thi Van Anh - Thanh vién HBDQT 60.000.000 60.000.000
4 OngLéPinh Tuén - Thanh vién HDQT kiém Pho 258.465.000 259.275.000
Tbng Giam déc
5  Ong Ngo Viét Heng - Thanh vién doc 1ap HDQT 60.000.000 40.000.000
6 BaCao Thi Hoa - Trwdng BKS 60.000.000 60.000.000
7 Ong Nguy&n Ha Nguyén - Thanh vién BKS 36.000.000 36.000.000
8  Ba Vi Minh Hué - Thanh vién BKS 36.000.000 36.000.000
9  Nguyé&n Tam Bang - Ké toan trwdng 162.417.000 -
10 Khwong Thi Hwdng - Ké toan trwdng 185.772.000

Coéng

1.086.762.000

1.094.167.000
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CONG TY CO PHAN TAP DOAN EVERLAND )
Tang 3, Toéa nha 97-99 Lang Ha, Phwéng Lang Ha, Quan Dong Pa, TP Ha Néi

M3u sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH TONG HQP (Tiép theo)
Cho nam tai chinh két thuic ngay 31/12/2023

Ban thuyét minh Béo c4o tai chinh la mét bo phan hop thanh khong thé tach roi cda Béo céo tai chinh

C) Giao dich trong yéu clia Céng ty v&i cac bén lién quan khac

Doanh thu ban hang va cung cp dich vu (Xem chi tiét tai thuyét minh sé 6.1)

d)  S6dw chd yéu véi cac bén lién quan tai ngay két thuc ndm tai chinh

N

Cac khoan phai thu khach hang ngan han

Xem chi tiét tai thuyét minh s6 5.3

+ 4+ 4+ N

Cong

Phai thu khac ngan han

Céng ty C6 phan Everland Pht Yén
Céng ty C6 phan Everland Van Bén
Coéng ty C6 Phan DAu Tw Xuan Dai Bay

3 Ngwoi mua tra tién trwée
+  Cong ty Cé Phan Pau Tw Xuan Dai Bay

Cong

Ngwei iap biéu

Vi Thj Chinh

Ké toan trwéng 1

Nguyén Tam Bing

31/12/2023 01/01/2023
VND VND
25.920.000 -
69.120.000 -
25.920.000 -
120.960.000 -
- 16.753.688

- 16.753.688

Lap, ngay 27 thang 3 ndm 2024

o N\

A

“Nguyén Thiic Cin
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