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CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

BAT PONG SAN DAU KHI Poc lap - Ty do - Hanh phiic

Sé: 64/2024/CV-PW Ha Ngi, ngay 12 thdng 04 nam 2024

V/v: Cé phiéu dwa vao dién canh bdo

Kinh giti:  S& giao dich Ching khoan Ha Noi

Tén doanh nghiép: Cong ty cb phan Bat dong san Dau khi

M c6 phiéu: PWA

Dia chi tru s& chinh: VP3, Khu vin phong, VP3, Khu vin phong, Tang 5B, Toa
nha C1 Thanh Céng, ph6 Thanh Cong, phudong Thanh Céng, quin Ba Pinh, thanh phé Ha
Noi, Viét Nam.

Can c Quyét dinh sb 206/QD-SGDHN ngay 01/04/2024 cia S& giao dich
Chitng khoan Ha Noi vé viéc dwa vao dién canh bo ddi véi c¢b phiéu PWA ciia Cong
ty cb phén Bt dong san Déu khi ké tir ngay 04/04/2024 v6i ly do B4o cdo tai chinh
nam bi t6 chirc kiém toan dua ra vy kién kiém toan ngoai trir tir 03 nam lién tiép tré 1én
theo quy dinh tai diém a, khoan 1, didu 33 Quy ché Pang ky Va Quén ly giao dich
chimg khoan chua niém yét ban hanh kém theo Quyét dinh sé 34/QD-HPTV ngay
16/11/2022 ctia Hoi ddng thanh vién Sé giao dich Chtng khoan (GDCK) Viét Nam.

I. Y kién kiém toan ngoai trir tai Bo c4o tai chinh nim 2021

1. Coséciay kién kiém toan ngoai trir

Nhu d4 trinh bay tai thuyét minh sé V.18, Cong ty ghi nhén vao chi phi khac dé
xac dinh két qua kinh doanh trong nam 2021 khoan du phong phai tra chi phi thué
TNDN tinh thiéu tir nam 2018 dén nam 2020 cta dy 4n 97-99 Léng Ha theo bién ban
lam viéc ngay 21/05/2021 cua thanh tra B§ Tai chinh ma khong thuc hién diéu chinh
héi t6 theo quy dinh ctia chuén muc ké toan Viét Nam sb 29. Pdng thoi dya trén sb
ngay chdm ndp néu trén Cong ty tam tinh va ghi nhin vao chi phi khic nam 2021
khoan du phong phai tra phat chdm ndp thué TNDN va phat vi pham hanh chinh véi
gid tri 12 7,7 ty ddng khi chura ¢6 quyét dinh v& xi phat cla co quan thué.

2. Y kién kiém toan ngoai trir

Theo y kién ctia chiing t6i, ngoai trir anh hudng cia van dé néu tai doan “Co s&
ciay kién kiém toan ngoai trir”, bdo cdo tai chinh da phan anh trung thuc va hop ly,
trén céc khia canh trong yéu tinh hinh tai chinh cia Cong ty tai ngay 31/12/2021, ciing
nhu két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién t& cho nim tai chinh
két thic clng ngay, phtt hop vé6i chuin muc ké toan, ché d6 ké toan doanh nghiép Viét
Nam va céc quy dinh phap 1y c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bdo cdo tai chinh.

3. Giai trinh cia Cong ty:

Trén co s& chinh sach thuc hién x4 hoi héa thu hut ddu tw xdy dung, cai tao chung cur
cii Cong ty CP Bét dong san Déu khi da dugc UBND TP Ha Ni giao lam Chi ddu tu thuc
hién “Dy 4n dau tu xdy dung lai Khu tap thé cii 97 — 99 Lang Ha, Déng Da, Ha Noi” tai
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Quyét dinh s 2580/QP-UBND ngay 29/05/2009 ciia UBND TP Ha Noi vé viéc chap
thuin dau tu Dy 4n xay dung lai Khu tép thé cii 97 — 99 Léang Ha, Déng Da, Ha N§i. Trong
d6 chép thuan cho Céng ty CP B4t dong san Dau khi dugc hudng céc co ché wu dai theo
quy dinh tai Quyét dinh sb 48/2008/QD-UBND ngay 28/07/2008 vé viéc Ban hanh Quy ché
cai tai, xay dung lai cac chung cu cii bi hu hong, xubng cép trén dia ban TP Ha Nbi.

Trong qué trinh thuc hién Dy 4n Cong ty CP Bét dong san Déu khi d3 lu6n tudn
thi c4c noi dung vé nghia vu tai chinh, v& vu dai dau tu, vé ké khai thué dtng quy dinh.
Coéng ty CP B4t dong san DAu khi dd bat ddu thuc hién ké khai hudng wu dai mién
thué TNDN phit sinh tir Du 4n theo ding quy dinh tai Nghi quyét 34/2007/NQ-CP,
Quyét dinh 48/2008/QD-UBND va Quyét dinh 2580/QD-UBND. Tuy nhién, theo Bién
ban lam viéc ngay 21/05/2021 gitta Doan thanh tra B Tai chinh, Cuc thué TP Ha Noi va
Céng ty CP Bt dong san Dau khi, Doan Thanh tra B§ Tai chinh c6 quan diém khong chip
thuan cho Cong ty CP Bét dong san Dau khi huéng wu dai thué TNDN theo quy dinh tai
Nghi quyét 34/2007/NQ-CP cta Chinh phii, Quyét dinh 48/QD-UBND va Quyét dinh
2580/QDb-UBND cua UBND TP Ha Noi. Ly do Poan thanh tra B Tai chinh khong chép
nhén vu dai thué TNDN phat sinh tit Dy 4n cia Cong ty CP Bét dong san Dau khi dya trén
co s Luat thué TNDN sb 14/2008/QHI12 c6 hiéu luc tir ngay 01/01/2009 (c6 quy dinh
khong vu dai thué TNDN dbi véi thu nhap tr chuyén nhugng bét dong san) nén Doan thanh
tra B6 Tai chinh cho ring mot phin noi dung ctia Nghi quyét s6 34/2007/NQ-CP va Quyét
dinh 48/2008/QD-UBND hét hiéu luc, cu thé 12 ndi dung wu dai thué TNDN tai Nghi quyét
34/2007/NQ-CP va Quyét dinh 48/2008/QD-UBND hét hiéu luc. Poan Thanh tra Bo Tai
chinh kién nghj truy thu, phat chdm ndp va phat vi pham hanh chinh Céng ty CP Bit dong
s&n DAu khi tdng s8 tién 1a: 28.098.004.075 ddng (trong d6: truy thu thué tir nim 2018 dén
néim 2020, s6 tién: 20.359.197.265 déng; phat chdm ndp, sé tién: 3.666.967.357 dong; phat
vi pham héanh chinh, 56 tién: 4.071.839.453 dong).

Cong ty CP Bét dong san Dau khi da c6 van ban gii Bo Tai chinh, Téng Cuc thué,
UBND TP Ha Noi va céc S, Ban, nganh c6 lién quan dé kién nghi vé& ndi dung y kién ctia
Poan Thanh tra Bo Tai chinh néu trén. UBND TP Ha Noi d& c¢6 van ban chi dao cac S&,
Ban, nganh kiém tra, bao c4o vé ndi dung kién nghi ciia Céng ty CP Bét dong san Dau khi
vé viéc uu dai thué TNDN ciia Dy 4n dau tu xay dung lai Khu tap thé 97 — 99 Lang Ha,
DPéng Pa, Ha Néi. -

Trong thdi gian chd v kién két luan cia UBND TP Ha Noi va cin ctr kién nghi cla
Poan Thanh tra B Tai chinh, Céng ty di thyc hién viéc tam tinh va ghi nhan vao chi phi
khac nam 2021 va khoan du phong phai tra sb tién néu trén. Cong ty s& thuc hién viée
hoi td bdo cdo tai chinh theo quy dinh tai chudn muc ké todn Viét Nam sb 29 khi ¢
Quyét dinh cudi ciing cia UBND TP Ha Ni va co quan Thué.

ILY kién kiém toan ngoai trir tai Bdo co tai chinh nim 2022

1. Co sé& ciia y kién kiém toan ngoai trir

B4o cdo tai chinh cho nam tai chinh két thiic ngay 31/12/2021 da duoc kiém
toan c¢6 y kién ngoai trir v& viéc Cong ty ghi nhan vao chi phi khac dé xac dinh két qua
kinh doanh nam 2021 khoan dy phong phai trd chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh
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thiéu nam 2018, 2019 va 2020 vé6i gia tri 20.359.197.265 déng ma khdng thuc hién
diéu chinh hdi t6 theo quy dinh ctia chudn muc ké toan Viét Nam s6 29, theo d6 s6 liéu
so sanh ctia B4o c4o tai chinh ndm 2022 s& bj 4anh hudng ctia vin dé néu trén.

Chung (61 chua thu thdp dugc Béo céo tai chinh cho ndm tai chinh két thuc

ngdy 31/12/2022 ctia Cong ty CP Phét trién nhén luc, thwong mai va Du lich Viwaseen
ma Cong ty déu tu vén dé lam co s¢ xem xét viée trich 1p du phong hodc hoan nhép
tdn that dau tu (néu c6). Do d6, chung t6i khéng danh gid duoc anh hudng ciia van dé
nay dén bdo céo tai chinh cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2022 cia Cong ty.

Theo bién ban hop lién danh nha C1 Thanh Céng s6 064/BBLD ngay 22/4/2020
thi d6i v6i ting k¥ thuét thudc du 4n pha d&, xdy dung méi nha chung cu nguy hiém
C1 Thanh Céng, Cong ty s& quan Iy st dung tir truc 1 dén truc 4 (dién tich VP3 - Tang
5B Nha C1 tap thé Thanh Céng, phudng Thanh Cong, quan Ba Dinh, Ha Nbi) véi gia
thanh x4y dung 20.000.000 d/m2 va dién tich 1a 321,5 m2. Pén ngay 15/12/2021,
Céng ty nhan mit bang, hoan thién nodi that va bat diu dua vao st dung tir thang 11
nam 2022. Tuy nhién, Cong ty chua ghi tding nguyén gié tai san cb dinh hinh thanh tir
du 4n nay. Néu thuc hién ghi nhén thi chi tiéu "Nguyén gi4 tai san ¢ dinh" trén bang
can d6i ké toan s& tang 1én 13 6.430.000.000 d6ng, ddng thoi chi tiéu “ Phai thu dai han
khac “ s& giam twong Gmg 6.430.000.000 dong.

2. Y kién kiém toan ngoai trir

Theo y kién cua ching t6i, ngoai trtr &nh hudng ctia van dé néu tai doan “Co sd
cta v kién kiém to4n ngoai trir”, bdo céo tai chinh d4 phan 4nh trung thuc va hop 1y,
trén céc khia canh trong yéu tinh hinh tai chinh ctia Céng ty tai ngay 31/12/2022, cling
nhu két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién & cho nim tai chinh
két thic ciing ngay, phtt hop véi chuin muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét
Nam va cic quy dinh phép 1y ¢6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao cdo tai chinh.

3. Giai trinh ciia Coéng ty:

3.1 Péi vé6i viéc uu dai thué TNDN tir Dy 4n xy dung lai Khu tdp thé cii 97 — 99
Lang Ha, Péng Pa, Ha No6i: Nam 2021 khi chua c¢6 Quyét dinh chinh thirc ciia co quan
thué ddi véi viée duge hudng wu dai trong viée céi tao, xay dung lai chung cu cii 97 — 99
Lang Ha, cin ctr kién nghi ciia Poan Thanh tra B6 Tai chinh Cong ty da du phong khoan
thué vao chi phi khac nim 2021 va khoan du phong phai tra sb tién néu trén. Ngay
27/02/2023 Cuc thué TP Ha Nbi da ban hanh quyét dinh s§ Quyét dinh sb 7978/QP-
CTHN-TTKT3 XPVPHC V/v Xit Iy vi pham hanh chinh v& thué theo két luan ctia Thanh
tra B0 tai chinh, Tai bao céo tai chinh ndm 2022 Cong ty d& thuc hién viéc diéu chinh chi
tiéu du phong phai tra tai bdo céo tai chinh ndm 2021 sang chi ti€u Céc khoan phai nop Nha
nudc, vi vay sb 1iéu so sanh cua Bdo cdo tai chinh nim 2022 s& bi anh hudng cta chi
ti€u néu trén.

3.2 Ngiy 01/03/2023 Cong ty dd giri cong vin dén Cong ty CP Phat trién nhan lyc,
thwong mai va Du lich Viwaseen d& nghi cung cip bdo cdo tai chinh nim 2022. Tuy
nhién, dén thoi diém phat hanh béo cdo tai chinh ctia Cong ty, Cong ty CP Phét trién
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nhan lyc, thwong mai va Du lich Viwaseen chua phat hanh bdo céo tai chinh ndm
2022. Vi vy, Cong ty chua c6 bdo cdo dé xem xét viéc trich 1ap du phong hodc hoan
nhép tdn thit ddu tu (néu c6) @i véi khoan dau tu tai chinh ciia Céng ty tai don vi
trong ndm 2022. Sau khi thu thdp dugc bdo céo tai chinh ndm 2022 ctia Cong ty CP
Phét trién nhan luc, thwong mai va Du lich Viwaseen, Cong ty s€ thuc hién viéc didu
chinh (néu c6) tai bao céo tai chinh nam 2023.

3.3 Cong ty da tham gia hop tac ddu tu véi Cong ty cd phan Pau tu xay dung
Ciencol va Céng ty ¢b phan Ha Noi — ICT & hop tac kinh doanh dy 4n phé d&, xy
dung méi nha chung cu nguy hiém CI Thanh Céng. Dy 4n dd ban giao xong, tuy
nhién c4c bén lién danh dang phdi hop lam viéc véi UBND thanh phé Ha Noi dé x4c
dinh dugc chi phi tai dinh cu lam co s¢ hoan thanh cong tac quyét toan du 4n, phan
chia loi nhuén cho cac bén lién danh. Do chua hoan thanh cong tac quyét toan du an
va didu chinh chtrc ning st dung cia ting 5B, nén Cong ty chwa ghi nhan ting nguyén
gi4 tai san cd dinh néu trén cta du 4n pha d&, xay dung méi nha chung cu nguy hiém
C1 Thanh Céng thudc quyén st dung, quan 1y ctia Cong ty. Khi hoan thanh cong tac
quyét todn du 4n va didu chinh chirc ning st dung cia ting 5B, Cong ty s& ghi ting
nguyén gia tai san cd dinh ddi véi tai san trén theo ding quy dinh.

III. Y Kién kiém toAn ngoai trir tai Bio c4o tai chinh nim 2023
1. Co sé ciia ¥ kién kiém toan ngoai trir

Cong ty chua danh gid kha nang thu hdi d6i voi khoan phai thu khéc ciia Cong
ty Cb phn Thé Tang Vinh Phuc c6 sb du tai ngay 31/12/2023 1a 11.703.543.489 dong
da tdn dong 1au ngay dé xem xét trich 14p dur phong phai thu khé doi. Chung t6i khdng
thé thu thap dugc ddy du cac bang ching thich hop d& danh gia kha nang thu hdi ciing
nhu khong thé thuc hién dwoc thi tuc thay thé d& danh gia gia tri du phong can trich
lap. Do d6 chiing t6i khong thé xac dinh liéu c6 can thiét phai diéu chinh s liéu nay
hay khong.

Theo bién ban hop lién danh nha C1 Thanh Cong s6 064/BBLD ngay 22/4/2020
thi d6i vdi tAng k¥ thut thudc du an pha d&, xay dung méi nha chung cu nguy hiém
C1 Thanh Cong, Cong ty s€ quan ly st dung tur truc 1 dén truc 4 (dién tich VP3 - T'Sng
5B Nha C1 tap thé Thanh Cong, phuong Thanh Cong, quan Ba Dinh, Ha Noi) véi gia
thanh xay dung 20.000.000 d/m2 va dién tich la 321,5 m2. Pén ngay 15/12/2021,
Cong ty nhan mat béng, hoan thién ndi that va bat diu dua vao st dung tir thang 11
nam 2022. Tuy nhién, Céng ty chua ghi ting nguyén gia tai san ¢ dinh hinh thanh tlr
du 4n nay. Néu thuc hién ghi nhén thi chi tiéu "Nguyén gid tai san cb dinh" trén bang
can d6i ké toan sé tang 1én 12 6.430.000.000 dbng, ddng thoi chi tiéu “ Phai thu dai han
khac “ s& giam tuong tmg 6.430.000.000 dong.

2. Y kién kiém toan ngoai trir

Theo ¥ kién cia ching t6i, ngoai trir 4nh huéng clia vin d& néu tai doan “Co so
cia v kién kiém toan ngoai trir”, béo céo tai chinh d& phén énh trung thyc va hop ly,
trén c4c khia canh trong yéu tinh hinh tai chinh ctia Cong ty tai ngay 31/12/2023, ciing
nhu két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh Iwu chuyén tién t¢ cho nim tai chinh
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két thuc cung ngay, phu hop véi chudn muc ké toan, ché d6 ké toan doanh nghiép Viét
Nam va céc quy dinh phap 1y c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bdo cdo tai chinh.
3. Gidi trinh ciia Cong ty
3.1 Céng ty d4 tham gia hop ddng hop tic véi Céng ty cb phdn Théd Tang Vinh
Phiic dau tu Du 4n dau tu xay dung cho Giang, thi trAn Thd Tang, huyén Vinh Tuong,
tinh Vinh Phic.

Do du 4n gip rat nhiéu kho khan trong cong tic giai phéng mit bang, do d6 cong tac
diéu chinh quy hoach chi tiét ty 1€ 1/500 phai thuc hién lai mot 14n nita, viéc diéu chinh quy
hoach nay anh huéng dén bai toan kinh té, cu thé thay ddi phuong 4n kinh t€ da dugc
HDPQT Cong ty Petrowaco phé duygét.

D4y 1a du 4n d4u thau Iua chon nha dau tu; do vay, viéc thay dbi quy hoach lam thay
ddi céc chi tiéu ddu thau, khac véi hd so dé Xuét, phuong an d4u thiu ban ddu ma UBND
tinh Vinh Phtic da phé duyét va c6 thé dan dén du théu, lva chon lai nha dau tu...

Chinh nhitng khé khan trén, dé bao toan cac chi phi Cong ty da dau tu vao du 4n va dé
trdnh gy nhiing thiét hai, ton thit cho Céng ty, Hoi ddng quan tri Cong ty da théng nhét
chu truong va Cong ty d4 thuc hién viée dimg hop téc va thu hdi phan vén gép cta Cong ty
vao Du an.

Cong ty chua thyc hién viéc xem xét trich 14p du phong phai thu khé doi dbi véi
Céng ty c6 phan Thd Tang Vinh Phuc véi sé cong ng con lai 11.703.543.489 ddng do:

- K& tir khi ky bién ban thanh ly hop ddng hop téc dau tu Cong ty cd phin Thd
Tang Vinh Phiic ¢ thanh todn mét phan cdng no cho Cong ty.

- Cong ty cb phan Thd Tang Vinh Phiic thudng xuyén cé cam két vé& viéc nhan
ng va xac dinh nghia vu thanh to4n sb cong no con lai cho Céng ty cb phén Bét dong
san Dau khi.

3.2 Cong ty da tham gia hop tac dau tu v6i Cong ty ¢ phdn Pau tu xay dung
Ciencol va Cong ty cb phin Ha Noi — ICT dé hop tac kinh doanh dy 4n pha do, xdy ~
dung méi nha chung cu nguy hiém C1 Thanh Céng. Dy 4n d3 ban giao xong, tuy
nhién céc bén lién danh dang phdi hop lam viéc v6i UBND thanh phé Ha Noi dé xac
dinh dwgc chi phi tai dinh cu lam co s& hoan thanh céng tic quyét toan dy 4n, phan
chia lgi nhuan cho céc bén lién danh. Do chua hoan thanh cong tac quyét toan du 4n
va diéu chinh chirc nang st dung cia tAng 5B, nén Cong ty chua ghi nhén tdng nguyén
gi4 tai san cb dinh néu trén cua dv 4n phé d&, xdy dung m&i nha chung cu nguy hiém
C1 Thanh Céng thudc quyén sir dung, quan 1y cia Cong ty. Khi hoan thanh cong tac
quyét toan du 4n va diéu chinh chirc ning str dung cia ting 5B, Cong ty s& ghi ting
nguyén gia tai san ¢d dinh ddi véi tai san trén theo dung quy dinh.

IV. Phwong 4n khic phuc

Cong ty cam két trong thoi gian t6i s& nd luc hon nita dé khic phuc céc vén dé
con ton tai néu trén, dua cb phiéu cia Cong ty cb phin Bét dong san Dau khi ra khoi
dién canh bao, cy thé:




Cong ty s€ tim moi bién phap dé thu hdi duoc khoan coéng ng tai Cong ty cb
phén Thd Tang Vinh Phie.

Céng ty tiép tuc phéi hop véi cac bén lién danh d8 hoan thanh cong tac quyét
toan Dy 4n phéa d&, xay dung méi nha chung cu nguy hiém C1 Thanh Céng va diéu
chinh chic ning st dung cua ting 5B dé ghi ting nguyén gia tai san c¢b dinh d6i véi tai
san néu trén theo dung quy dinh.

Trén @4y 1a ndi dung giai trinh nguyén nhan va phuong huéng khic phuc cta
Cong ty cb phan Bat déng san DAau khi.

Cong ty cb phan Bat dong san DAu khi kinh béo c4o va rat mong nhan dugc su
tao didu kién gitp dd, hd tro tir Quy S& giao dich Chung khoan Ha Noi.

Tréan trong cam on !

TONG GIAM PO
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