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TP. Hé Chi Minh, ngay 15 thdng 04 nim 2026

Kinh giti: S& Giao dich chirng khoan Ha Noi.

_ ~Can cik Thong tu s6 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 ciia Bé Tai Chinh huéng
dén vé viée cong bé thong tin trén thi truong chimg khodn.
_ Céin cir Théng bdo s6 1329/TB-SGDHN ngdy 01/04/2026 vé trang thdi chimg
khodn ciia c¢é phiéu PRT trén hé thong giao dich UPCOM
- Cén ctr Quyét dinh s6 306/0D-SGDHN ngay 01/04/2026 vé viéc duy tri dién
canh bdo,

- Cdn cit Bdo cdo tai chinh riéng va hop nhét da duoe kiém todn niam 2025 ciia
Téng Cong ty San xuat — Xuat nhdp khau Binh Dwong — CTEP,

Loi dAu tién Tong Cong ty San xudt — Xuét nhap khdu Binh Duong - CTCP
(“Tong Cong ty”) xin cam on sy ho trg tan tinh ciia S& Giao dich ching khodn Ha Noi
trong sudt thoi gian qua.

Ngay 13/04/2026, Téng Cong ty c6 nhan duge Thong béo s6 1329/TB-SGDHN
va Quyét dinh s 306/QD-SGDHN ngay 01/04/2026 vé viée duy tri canh béo d6i vai b
phiéu PRT cua Téng Cong ty, v6i ly do 1a Béo cdo tai chinh ndm bi td chirc kiém todn
dua ra y kién kiém toan ngoai trir tir 03 ndm lién tiép trd 1én ddng thoi yéu ciu trong
vong 15 ngay Tdng Cong ty phai c6 van ban gidi trinh nguyén nhén va dua ra phuong
4n khic phuc. Do do, Tbng Cong ty xin giai trinh vé vAn d& nay nhu sau:

Theo Béo cdo tai chinh riéng va hop nhit nam 2025 thi Téng Céng ty c6 7 y kién
ngoai trr va nhiing vAn dé ngoai trlr cia Kiém toan déu phét sinh truge giai doan b
phan héa. Hién nay vu viéc van dang trong qué trinh cho hudng din thuc hién cta cip
c6 thAdm quyén va s& duge xem xét quyét todn theo quyét dinh cia cép c6 tham quyén
khi phé duyét quyét todn cb phan hoa. Chi tiét y kién ngoai trur Tbng Cong ty xin giai
trinh nhu sau:

1. Y kién ngoai tri 1: Theo ndi dung tai Thuyét minh s6 41a va s6 41c cuia Ban
thuyét minh Béo céo tai chinh hop nhét, lién quan dén hoat dong chuyén giao dét va hay
hop ddng chuyén giao dit dbi voi Cong ty TNHH Phat Trién va Cong ty C6 phan Bt
dong san U&I, céc giao dich néu trén da dugc thyc hién cén ctt theo chi trwong da duge
Tinh Gy Binh Duong chép thuan va theo thoa thuén giita cac bén. Loi nhuén tir cac giao
dich chuyén nhugng do phét sinh truée giai doan cb phan héa nén da dugce Tbng Cong
ty diéu chinh giam trir s& du cdng no lgi nhuan phéi ndp Ngén sdch Nha nude tai Thuyét
minh s6 21. Pén thoi diém 14p Béo céo tai chinh hop nhét nay, 6 du cac khoan muc néu
trén chua duge dbi chiéu xac nhan, dong thoi Tong Cong ty chua dugce co quan c6 thim
quyén phé duyét quyét toan cb ph?m héa. Bang cac thi tuc kiém toan da thyc hién, chiing
t6i khong thé dénh gia dugc anh huong clia cac véAn d& néu trén dén Béo cdo tai chinh
hop nhét dinh kém.,




- Gidi trinh:

Lién quan dén hoat dong chuyen giao dit va huy hop dong ddi v6i Cong ty TNHH
Phét Trién va Cong ty Co phan Bt dong san U&I. Dén thoi dlem phét hanh bao céo
nay, Tong Cong ty da tién hanh hity bo giao dich, diéu chinh hdi té giam khoan loi nhuén
phai nop vé cho Chu s hitu. Hién nay vu viéc dang cho huong dan thuc hi¢n cuia cap
co tham quyén va s& dugce xu ly xem Xét quyét toan theo quyét dinh cua cép c6 thdm
quyén khi phé duyét quyet toan ¢ phan héa. Do d6, Kiém toan vién khong danh gia
duge anh hudng cia giao dich néu trén dén Béo cdo tai chinh hop nhit nam 2025.

2. Y kién ngoai trir 2: Theo ndi dung trinh bay tai Thuyét minh s6 41b cia Ban
thuyet minh Béo cdo tai chinh hop nhét, lién quan dén viéc chuyen giao d4t cho Céng
ty C6 phan An Binh, tai thoi diém 01/01/2025 va 31/12/2025, Tong Cong ty dang trinh
bay khoan phai thu lién quan dén hop ddng bdi thuong kinh phi. dat va chuyén giao dét
phat sinh truéc thoi diém chuyén sang cong ty ¢b phan vai sb tién 1a 60 ty VND. Ngay
14/11/2019, Uy ban Nhén dan tinh Binh Duong da ban hanh Quyét dinh sb 3379/Qb-
UBND vé viéc thu hdi lai Quyét dinh cho Cong ty C6 phdn An Binh thué dét thu tién
mdt 1an cho ca thoi gian thué tai phuong Phu Loi, thanh phd Tha Dau Mdt, tinh Binh
Duong. Hién tai cac bén chua c6 thoa thuén vé viée xir ly c4c ndi dung lién quan dén
hop dong néu trén. Véi cac bang chimg da thu thip dugc, ching t6i da thyc hién day da
c4c tha tuc kiém toan cén thiét nhung khong thé danh gia dugc kha nang thu hdi cia
khoan phai thu nay va anh huéng ctia vin dé nay dén Bao céo tai chinh hop nhét dinh
kém.

- Giai trinh:

Trong nam 2016, Tong Cong ty San xuét - Xudt nhdp khau Binh Duong TNHH
MTV da ky hop dong bdi thuong kinh phi dau tr vé dit va chuyén giao dét ngay
15/08/2016 vé&i Cong ty Cb phén An Binh. Ngay 25/08/2016, Tinh iy Binh Duong dé
ban hanh cong van s6 457-CV/TU vé dong y chu trwong cho Téng Cong ty dugc chuyén

giao 15 ha dat tai phudng Phu Lo, thanh pho Tht Dau Mdt, tinh Binh Duong cho An
Binh dé lam dich vu kho bai phuc vu san xuét kinh doanh.

Ngay 22/12/2016, Uy ban Nhan dén tinh Binh Duong da ban hanh Quyet dinh sé
3536/QD-UBND vé viéc thu hdi dit do Tong Cong ty San xudt - Xuét nhap khéu Binh
Duong TNHH MTV quén ly dé giao cho Cong ty Co phan An Binh thué dét thu tién
mdt 1an cho ca thoi gian thué tai phuong Phu Lei, thanh phé Thi Dau Mot. Tong Cong
ty da ghi nhén cac nghiép vu kinh té phat sinh 6 lién quan dén giao dich nay trong giai
doan trudc khi cd phan hoa. Dén thoi diém 01/01/2019, Téng Cong ty dang ghi nhan
mdt khoan phai thu Cong ty C6 phan An Binh véi s tién 60 ty VND, thoi han thu hdi
ctia khodn phai thu nay phu thudc vao tién do thyc hién thi tuc chuyén giao dit cua co
quan cé thim quyén.

Tuy nhién, vao ngay 14/11/2019, Uy ban Nhén dan tinh Binh Duong da ban hanh
Quyét dinh sb 3379/Qb-UBND vé viéc thu hdi lai Quyét dinh sb 3536/Qb-UBND ngay
22/12/2016 ctia Uy ban Nhén dan tinh néu trén, tuy nhién dén thoi diém phat hanh bao
cdo ndy cac ban nganh van chua cé huéng dan cu thé dé xir ly van d& nay. Vi cac yéu td
khong chéc chin néu trén lién quan dén kha nzng thu hdi khoan phai thu CTCP An Binh
(60 ty), Kiém toan vién khong danh gid dugc kha ning thu hdi céng ng nay.

3. Y kién ngoai trir 3: Chung t6i khong dénh gia dugc tinh phu hop cla giao
dich gép vbn vao Cong ty CH phan Pau tr & Phat trién Tan Thanh ("Tan Thanh"),



viée tinh lai tién tmg vbn lién quan va kha nang thu hdi ctia khoan phéi thu nay, thong
tin chi tiét duoc trinh bay tai Thuyét minh s6 40b ctia Ban thuyét minh B4o c4o tai chinh
hop nhét. Tai thoi diém 31/12/2025, khoéan phai thu nay da qua han tuy nhién Tbng Cong
ty chua xem xét trich 1ap dy phong d6i voi khoan phai thu nay.

Ciing lién quan dén Cong ty Co phan Piu tu & Phat trién Tan Thanh, tai Thuyét
minh s§ 07 va s6 08 dang trinh bay s6 du cac khoan cho vay va tién 1ai twong Gng da
qué han cta Tén Thanh véi s tién tai thoi diém 31/12/2025 lan lugt 1a 92,35 ty VND
va 57,03 ty VND, sb du phong da trich 1ap twong ung 1a 72,10 ty VND. Tl ngay
01/01/2023, Tong Cong ty khong ghi nhén cac khoan 141 phat sinh twong ing véi du ng
gbc cho Tan Thanh vay. S6 du phai thu vé 13i chdm thanh toén, 13i vay phat sinh tir cac
khoén phai thu vé cho vay qua han nhung Kkhong duge ghi nhan doanh thu den thoi diém
31/12/2025 13 43,88 ty VND (dén thoi diém 01/01/2025 13 34,45 ty VND), tlen lai phat
sinh trong nam nay khong dugc ghi nhin doanh thu 1a 9,43 ty VND (chi tiét tai Thuyét
minh s0 09).

Bing céc thii tuc kiém toan da thyc hién, ching toi khong danh gia dugc khoan
1ai vay, 1di chdm trd qua han can dugc ghi nhén bd sung ciing nhu kha ning thu h01 cla
cac khoan phai thu néu trén, s& du dy phong cén trich 14p va anh huéng cla cac vén dé
ndy dén Béo cdo tai chinh hop nhét dinh kém.

- Giai trinh:

Khoan tién 13 tam tinh (115 ty dong) theo thoa thuan glua Tbng Cong ty va Cong
ty CP Dau tu Phat trién Tan Thanh dya trén khoan vay 144 ty ddng phat sinh truéc giai
doan chuyén sang cong ty b phan da dugc Tinh oy Binh Duong xac nhan gidm trir cong
ng phai tra nhung chua dugc quyét toan cd phan héa Téng Cong ty. Dbi véi khoan phai
thu vé cho vay s6 du ng gbc 12 92,35 ty dong va lai phat sinh 57,03 ty dong, tt ca nhitng
khoan nay du da dén han phai thu vao 31/12/2022, theo B4o c4o tai chinh tai thoi diém
31/12/2025 cia Cong ty Tan Thanh, tdng sb ng phai tra 1a 617 ty ddng. Cong ty Tan
Thanh hién dang mét cén d6i tai chinh nghiém trong, bén canh d6 Cong ty Tan Thanh
dang vuéng van dé vé phép 1y va co cdu co dong do lién quan dén Ban 4n sb
327/2022/HSST ngay 30/08/2022 ctia Toa 4n Nhan dan Thanh phd Ha Noi va Ban an
phitic thdm s6 912/2022/HS-PT ngay 28/ 12/2022 cta Toa an Nhan dén cAp cao tai Ha
Nbi. Dan dén viéc Cong ty Tan Thanh chua thu xép duoc ngudn tién dé tra no cho Tong
Cong ty. Do do, Kiém toan vién khong dénh gia dugc tinh phit hop ctia khoan ng goc

va ldi vay qua han néu trén.

4. Y kién ngoai trir 4: Theo ngi dung dugc trinh bay tai Thuyét minh s 08 va
so 40c ctia Ban thuyét minh B4o c4o tai chinh hop nhit, Téng Cong ty phai ndp truy thu
tién st dung dat do ap sai don gia va tién phat chAm ndp ‘twong Ung theo ban an ctia Toa
4n Nhan dan cip cao tai Ha Noi, thong bao cua Cuc thue Binh Duong va thong béo cia
Cuc thi hanh 4n dan su thanh phé Ha Noi véi tong s6 tién 13 1.060,22 ty VND. Téng sb
tién Tong Cong ty da ngp va dugc khiu trir 12 1.060,22 ty VND, ‘trong do 806,17 ty
VND ndp bang tién va 254,05 ty VND dugc co quan thi hanh dn khiu trix, s6 duoc khiu
trir bao gom:

, S6 tién 128,36 ty VND do céc c4 nhan c6 lién quan ndp khic phyuc hau qua thong

qua Tong Cong ty;
‘ ,S(A') tidn 125,69 ty VND Téng Cong ty da tam ndp trong nam 2019, trong do bao
gom so du phai thu Céng ty TNHH Dau tu - Xay dung Téan Phu la 87,986 ty VND ma



chiing t6i d4 néu y kién ngoai trlr cic ndm trude (xem thém tai thuyét minh s6 08 va
40a).

Téng s6 tién Tong Cong ty da thyuc ndp va dugc khéu trr néu trén dugc ghi nhan
trén khoan muc Phai thu khac (Thuyét minh s6 8) bao gdm sb phai thu Cong ty TNHH
Pau tu - Xay dung Tén Phu 1a 87,986 ty VND va Phai thu cac khoan tam ndp cho xur ly
quyét toan cb phan héa 14 972,238 ty VND, dong thoi da dugc trich 1ap dy phong véi so
du trich 1ap liiy ké dén thoi diém 31/12/2025 1a 212,04 ty VND, trong d6 sb du phong
ghi nhén vao chi phi quéan ly doanh nghiép ndm nay la 70,68 ty VND (Thuyét minh sb
08 va so 31) cin cir theo Nghi quyét phién hop Dai héi dong c0 dong thuong ni€én nam
2023 s6 72/NQ-PHPCD ngay 30/06/2023, dong thoi sé tién cc ¢4 nhan da ndp khic
phuc hau qua thong qua Tdng Cong ty 1a 128,36 ty VND dugc ghi nhan khodn phai tra
trén khoan muc "Phai tra khac" (Thuyét i Sh 21). Bing céc thu tuc kiém toan da thuc
hién, chung t6i khong thé dénh gia duoc sw phi hop va chinh xac ciing nhu kha néng
thu hdi cia khoan Phai thu khéc - Phai thu cac khoan tam ndp cho xu ly quyet toan co
phan hoéa va sé du dy phong twong tng, sb du phai thu Cong ty TNHH Pau tu - Xay
dung Tan Phu cling nhu vi¢c ghi nhan khoan phai tra cho cdc ca nhan lién quan den ban
an. Ching t6i cling chua xac dinh duge viée c6 cén ghi nhén bd sung nghia vu tién st
dung d4t va tién phat cham nop (néu c6) lién quan dén cac khoan truy thu tién sir dung
dat cia cac 10 dat khac theo két luan cua Kiém toan Nha nude khu vue IV nidm 2017 va
anh hudng cta cac van dé nay dén Béo céo tai chinh hop nhit dinh kém.

- Gidi trinh:

Lién quan dén khoan tlén sir dung dat phai nop theo kién nghi cia KTNN khu
vuc IV tai Béo cdo kiém toan vé viéc quan ly va st dung dit do thi trén dia ban tinh
Binh Duong giai doan 2013 - 2016 ngay 15/08/2017; Thong bao sb 16592/TB-CTBDU
ngay 01/11/2021 cia Cuc thué Binh Duong; Ban an hinh sy so thdm s6 327/2022/HSST
ngay 30/08/2022 ctia Toa an Nhan dan Thanh phé Ha Noi va Ban 4n hinh sy phtic thdm
s0 912/2022/HS-PT ngay 28/12/2022 ciia Tda 4n Nhén déan cip cao tai Ha Noi; Quyét
dinh s 681/QD-CTHADS vé viéc thi hanh an chi dong dbi véi Téng Cong ty:

Tdng s6 tién ma Tong Cong ty phai ndp 1a 1.060,20 ty, dén thoi diém phat hanh
bao cdo nay Tong Cong ty da thuc hién ndp va duge khiu trir 1.060,22 ty dong. Toan
bo nghia vy phat sinh lién quan dén tlén sir dung dét, tién cham ndp néu trén lién quan
den giai doan trude cb phan hoa thudc vé Cong ty TNHH, tuy nhién viéc thuc hién ndp
s6 tién nay Tong Cong ty chua dugc co quan co tham quyén phé duyét quyet toan c6
phan hoa, do d6 dé c¢6 co s¢ ghi nhén, theo Nghi quyét phién hop Dai hoi dong cb dong
thuong nién nam 2023 56 72/NQ-DHDCD ngay 30/06/2023, tong sb tlen 1.060,22 ty
ddng phai nop phat sinh, dé dam bao nguyén tic than trong, Dai hoi dong cb déng Tong
Cong ty da quyet nghi thong qua vi¢e ghi nhan khoan phal thu s tién Tong Cong ty tam
ndp néu trén dé cho xir ly khi c6 két qua quyét toan cd phan hoa chinh thirc. Dong thoi
quyét nghi tai thoi diém 14p Béo céo tai chinh, Téng Cong ty s& trich 14p khoan dy phong
cho phai thu nay trén nguyén tic du phong phén bb déu cho 15 ném, bit déu tir nam
2023 dé tranh bién dong két qua kinh doanh cta Cong ty co phén, trong truong hop
khoan phai thu nay khong dugc co quan c6 thAm quyén quyet toan dua vao phan von
Nha nudc tai thcn diém c6 phan hoa. Truong hop theo két qua quyet toan ¢b phan héa
ma tong sd tién Tong Cong ty da tam ndp dugc co quan co thAm quyén chip thuan ghi
nhén vao phan vén Nha nudc tai thoi diém cb phan héa, Téng Cong ty s€ xir ly hoan
nhép lai s6 dy phong da trich tuong ng do d6 Kiém toan vién chua thé dénh gia duoc
anh huéng ctia cac van dé néu trén dén Bao céo tai chinh hop nhit.
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5. Y kién ngoai trir 5: Tbng Cong ty dang trinh bay g1a tri bt dong san dau tu
nam gilt véi muc dich cho téng gid 1a quyén sur dung dit c6 tdng gia tri 78 ty VND tai
khu phd Bong Tu, phudng Lai Thiéu, thanh phé H6 Chi Minh véi dién tich 1a 10.547
m? theo ndi dung tai Thuyét minh sé 14 ctia Ban thuyét minh Béo céo tai chinh hop nhét.
Bit dong san dau tu nay dugc mua trudec giai doan Téng Cong ty chinh thirc chuyén
sang cong ty ¢b phan va van chua hoan tAt thu tuc sang tén chii s¢ hitu cho Tdng Cong

ty.

- Giai trinh:

Tong Cong ty da thanh toan tién mua bit dong san trj gia 78 ty dong nhung chua
dang ky bién dong sang tén tir chi sé hitu cli. Toan b gia tri bat dong san dau tu cla
khu dét nay dugc mua trudc thoi diém Tong Cong ty chinh thire chuyén sang cong ty cb
* phan. Dén th(n diém hién tai Téng Cong ty van chua thyc hién thu tuc sang tén cho Tong

Cong ty vi vin dang cho huéng dan cla cac cip c6 thim quyén lién quan dén véan dé
phép ly ctia khu dét.

6. Y kién ngoai trir 6: C4c 16 dit tai x4 Vinh Phu, tinh Binh Duong (nay thudc
phuong Binh Hoa, thanh phd Hb Chi Minh) ma Tong Cong ty d3 mua trude thoi diém
chinh thirc chuyén sang Cong ty cb phan da duge Tong Cong ty ban giao cho Trung tdm
Phat trién Quy dét tinh Binh Duong theo Quyét dinh s 2569/Qb-UBND ngay
02/10/2023 ciia Uy ban Nhén dan tinh Binh Duong. Chi phi dAu tu cta cac 16 dat nay
dang duoc theo ddi trén khodn myc "Chi phi xay dung co ban d& dang” - Quyén str dung
dAt & x4 Vinh Phu, tinh Binh Duong (chi tiét tai Thuyét minh sb 11 - ghi chu (3) cla
Ban thuyét minh Béo céo tai chinh hgp nhat) viéc xur ly khoén chi phi nay dang dug
Uy ban Nhén dan tinh Binh Duong (nay la Uy ban Nhén dén thanh phd Hb Chi Min
xem xét phé duyét. .

- Gidi trinh:

Tong Congty dang chd hudéng dan clia cac S ban nganh dé thuc hién cha tr
hoan tra khu d4t nay vé cho Trung tAm Phat trién quy dat tinh Binh Duong theo Quet
dinh s6 2569/QD-UBND ngay 02/10/2023, theo hudng ngudi sir dung dat tu nguyén tra
lai dét theo quy dinh tai diém c khoan 1 Diéu 65 Luat Dt Pai nam 2013, do khu dht nay
dugce Toéng Cong ty nhan chuyen nhuong vao giai doan trudc c¢d phén hoa, vin dé tai
chinh lién quan khu dat s& glao cho S¢& Tai Chinh x4c dinh, trinh UBND tinh xem x¢ét
phé duyét, do do dén thoi diém phat hanh bdo céo nay, gidy ching nhan Quyén st dung
dAt ban chinh Tong Cong ty da ndp cho S& tai nguyén va Moi truong tinh Binh Duong,
dbi v6i chi phi hinh thanh ctia khu dét, Tong Cong ty van dang cho cép c6 thdm quyén
huéng dan thuc hién. Ngay sau khi nhan dugc sy hu’omg dan, xtr Iy tlr c4c S& ban nganh
lién quan, Téng Cong ty s& thuc hién ghi nhan gidm s6 sach gia tri khu dét theo diing
quy dinh.

7. Y kién ngoai trir 7: Dén thoi diém phat hanh béo cdo ndy, co quan c6 thim
quyén 14 Uy ban Nhan dan tinh Binh Duong (nay la Uy ban Nhan dén thanh phd Hb Chi
Minh) van chua phé duyét quyét toan cb phan héa. Do vay, mét s chi tiéu trén Bao cao
tai chmh hop nhéit cua Téng Cong ty c6 thé s& thay d6i sau khi dugc phé duyét quyét
toan cb phan héa tai ngy 31/10/2018, xem chi tiét tai Thuyét minh sb 42.

- Giai trinh:

Tong Cong ty van dang chd phé duyét quyét toan cd phan héa cia co quan c6
thdm quyén.



Trén day 14 nguyén nhan giai trinh ctia Téng Cong ty 601 v6i cac y kién ngoai trix
ctia Kiém toan trong Béo cdo tai chinh 3 nam lién tiép, tat ca Van dé ngoai trr ciia Kiém
toan déu phat sinh trudc giai doan cd phan hoa, viée giai quyét cac van dé lién quan
cdng tac quyét toan cb phan héa phu thudc hoan toan vao cac co quan c6 thdm quyén
do d6 Tong Cong ty rat mong Quy S¢ hiéu, chép nhan va chia s¢ voi nhung tr¢ ngai
khach quan ngoai y mudn ctia Téng Cong ty, khong tiép tuc dua cb phiéu Tong Cong ty
vao dién canh bdo theo dlem a khoan 1 Piéu 33 Quy ché ding ky va Quén ly giao dich
chig khoan chwa mem yet Vé phia minh, Téng Cong ty dé va van dang tiép tuc nd lyc
xin cip c6 thdm quyen d& thuc hién Quyét toan cd phin hoa ban giao Cong ty C6 Phan
dé sém giai quyet cacy kién kiém toan dang ngoai trtr.

Tran trong.
No'i nhin:
- Nhu trén;
- Luu: VT.

Lé Tr()ng Nghia
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