CONG TY CP DAU TU & THUONG MAI  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

DAU KHi NGHE AN D{c Iip - Ty do - Hanh phiac
sé:88/cv-pvIT Ngh¢ An, ngay 13 thdang 08 ndm 2026

V/v: Gidi trinh chénh I§ch 1gi nhugn

sau kiém todn va tir chdi dua ra y kién .

Kinh guri:
- Uy ban Chimg khoén nha nudc;
- S& Giao dijch Chirng khodn Ha Noi.

Cén cu Thong tu s6 96/2020/TT-BTC ky ngay 16/11/2020 cua B tai chinh vé
viéc huéng din cong bd thong tin trén thj truong chimg khoan.

Cin ¢ B4o cdo kiém toan doc lap s6: 130826.003/BCTC.KT5 ngay 13 thang
08 nam 2026

Cong ty CP dau tu va thuong mai Dau khi Nghé An xin dugc giéi trinh céc ndi
dung sau:

I/. Gidi trinh chénh I§ch lgi nhuin sau thué ciia 6 thang diu nim 2026 so
v6i 6 thang diu nim 2025

Cong ty CP Piu tu & Thuong mai Dau khi Nghé An (Mi cb phiéu: PXA) xin
dugc bao cdo giai trinh t6i Uy ban Chimg khoan nha nuéc, S¢ Giao dich chimg
khoan Ha N¢i vé viéc chénh 1¢ch lgi nhuén sau thué TNDN sau kiém toan cia BCTC
6 thang ddu nim 2026 so véi loi nhuén sau thué TNDN sau kiém toan cia BCTC 6
thang du nim 2025 nhu sau:

Doanh thu va thu nhap ciia BCTC sau kiém toan 6 thang dau nam 2026 so véi BCTC
sau kiém ton 6 thang ddu nim 2025 cu thé nhu sau: Doanh thu béan hang va cung cép
dich vu ting 2.661.461.481d do nim nay cong ty di ban va ban giao nhiéu cin ho tai
du an Hung Loc; Thu nhdp khac gidm nhe do Cong ty giam khoan thu phi quan ly
xay l4p tai du 4n Hung Loc.

Chi phi cia BCTC sau kiém toan 6 thang dau nim 2026 so véi BCTC sau kiém toan
6 thang diu nim 2025 cu thé nhu sau: Gia von hang ban téng 7.146.397.037 4 tang
bién dong cung chiéu doanh thu va mot phan do cac chi phi gia vat liéu xay dung, chi
phi nhan cong tang; Chi ph1 hoat dfng tai chinh giam 621.038.065 d do cong ty da
thanh toan cdc khoan goc vay din dén gbc vay giam; Chi phi ban hang ting
63.036.826 d do cong ty cén doi cac khodn chi phi phu hgp v&i hoat dong ban hang
trong ky va CP quan ly doanh nghiép ting 385.785.108 d chu yéu do tang luong cia
ngudi lao dong b phén quan ly. Chi phi khac ting manh do ghi nhan cac khoan chi
phi vé phat, truy thu thué cac nam trude.

Nhu vay, 6 thang dau nim 2026 so véi 6 théng dAu nim 2025 doanh thu va gia
vén tang, chi ph1 hoat ddng tai chinh giam, chi phi bén hang va chi phi QLDN tang,
thu nhap khéac giam, chi phi khc ting manh do d6 dan dén LNST 6 thang dau nim
2026 giam manh so v6i LNST 6 thang dAu nam 2025.

II/. Lgi nhuin sau thué 6 thang diu nim 2026 15

Do trong nam Cong ty da tich cyc lam viéc véi céc bén cho vay dé giam chi
phi 13i vay; cin dbi, cit giam c4c chi phi ban hang; tuy nhién hoat dgng kinh doanh
chinh bj 4nh hudng bdi gia ca vat li¢u va chi phi nhén cong ting cao din dén loi
nhuan 4m, ddng thoi phat sinh khoan chi phi vé phat va  truy thu thué cdc nam trudc
din dén két qua kinh doanh 6 thang diu nam 2026 thua 15.
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1/, TS chire kiém todn tir chdi dwra ra y kién 6 thang dAu nim 2026
Ngdy 13 thing 08 nam 2026 Cdng ty TNHH nam, Kiém Toan AASC tir chi dua ra
y kién Cong ty ¢d phin du tu va thuong mai Diu Khi Nghé An xin dugc giai trinh
nhu sau:

Viée dua ra y kién tir chéi cva don vj kiém toan ddi vm Béao céo tai chinh 6 théng diu
ndm 2026 v¢ hoat dong lién tyc ctia Cong ty va cac vin dé vé gidi han pham vi trong
qué trinh thye hién kiém toan.

Nguyén nhin:

Theo BCTC da dugc kiém toén 6 thang diu nam 2026 cia Cong ty CP Diu tu
& Thuong mai Dau khi Nghc An dang thua 10.

Nguyén nhin do cdong ty dang phai ganh chju nhitng khoan chi phi 1én nhu lai
vay cao 1am cho chi phi lai vay phat sinh l6n, bén canh d6 Cong ty phat sinh nhu'ng
khoan truy thu phat chim nép thué 16n. Pdng thdi cong ty con ton tai cic vén dé ton
dong tir 1au chura thé xur ly.

Nim 2019 Céng ty c6 su thay déi mot sé thanh vién HDQT, Ban lanh dao
Cong ty. Ké toan trudng va cac nhan vién ké toan déu dugc bd nhiém méi nim 2017,
2018 din dén nhiéu vin & trong yeu phat sinh tir cac ndm trude, bd phan ké toan va
cac phong ban lién quan khong thé glal thich va cung cép dugc bing chung cho
Nhém kiém toan. Do d6 tdn tai cac sai sét trong bdo céo tai chinh va han ché vé bing
chimg kiém toén mang tinh lan toa trén cac khoén myc vé tai san va ng phai tra.

Sau day 1a giai trinh vé cac y kién trén bdo cdo kiém toan:

- Congty khong tlen hanh klem ké dbi véi so dur tién mit tai cdc xi nghiép; hang
ton kho; tai san cb dinh va bt dong san dau tu tai thoi diém 30 thang 06 ndm
2026, chiing t6i da thuc hién cc thu tuc kiém toan cén thiét nhung van khong
¢6 dii co s& dé khing dinh tinh hién hitu ciing nhu ddy du cia cac khoan muc
ndy tai ngdy bao cao (01 thang 01 ndm 2026 va 30 thang 06 ndm 2026). Cac
khoan muc nay tai ngay 30 thang 06 ndm 2026 gom quy tién mat 59,54 tri¢u
VND (sb du tién mit tai Xi nghiép 10 va Xi nghi¢p 12); hang tén kho 110,13
ty VND; nguyén gia ti san ¢ dinh hitu hinh 20,08 ty VND, nguyén gi bt
dong sin dau tu 8,98 ty VND.

Nguyén nhén do céc xi nghiép da khéng con hoat dong tir 1au, dong thoi cong
ty khong sap xép dugc di nhan sy dé thyuc hién kiém ké.

- Chua thu thip dugc cac bién ban xac nhan s6 du tai ngay 30 thang 06 ndm
2026 cua cac khoan Phai thu ngﬁn han cua khach hang (ma s6 131)1a 17,15 ty
VND; Tra truge cho ngudi ban ngan han (ma s6 132) 1 8,29 ty VND; Phai thu
ngin han khéc vé tam {mg va ung tlen thi cong cong trinh 1a 23,67 ty VND
(Thuyét minh 6); Phai tra ngudi ban ngi’m han (mé s 311) la 28,68 ty VND; va
Ngudi mua tra tién truéc ngin han (ma sé 312) 1a 30,95 ty VND. Ching t6i da
thyc hién day du cac thu tuc. kiém toan can thiét nhu'ng véan khong thé thu thap
dugc diy da bang chimg kiém toan thich hop vé gia trj ghi sb cua céc sb du
dugc trinh bay néu trén.

Nguyén nhan do cac cong ng ton dong da lau, Cong ty da giri cac ddi chiéu
cong ng nhung khong nhan dugc phan hdi.
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- Tai thoi diém 30 thang 06 nim 2026, Cong ty vin chua thyc hién danh gia lai dy

phong ng phai thu khé ddi ddi véi cée khodn ng phai thu tdn dong dugc trinh
bay tai cac Thuyét minh s6 4,5 va 6 trong bdo céo tai chinh dinh kém. Chung toi
khong thc dénh gid dugc glé trj dy phong ng phai thu cin trich 1p tai céc thoi
diém diu ky va cudi ky ctia cdc khoan ng phai thu ndy, djc bl(,t 14 cac khoan
phai thu vé lam img va tmg vén thi cOng cong trinh vdi téng gia trj 29,63 ty
VND (T huyét mmh 6.1). Ching t0i da thyc hi¢n ddy di céc tha tyc klém toan
cn thiét nhumg vin l\héng thé thu th{:p bd sung duge cic bing chimg vé gia tri
dyv phong ng phai thu cin trich 13p cia cac khoan cong ng néu trén.

Nguyén nhén do day 1a cac cong ng ton dong tir 1au, cong ty co tha ay dbi trong
b0 may ké todn din dén thét lac hd so, din dén viéc khong c6 da ho so cén cr
dé dénh gia duge céc khoan dy phong.

Chung t6i van khong thé thu thap dugc cac bing chimg thlch hop va day di vé
cac sO li¢u trinh bay trong bdo cdo tai chinh lién quan dén Dy 4n Nghi Pht va
Dy an Toa nha Diu khi Nghé An, do d6 ching t6i khong thé x4c dinh dugc
liéu c6 cén thiét phai diu chinh céc chi tiéu nay va cé4c anh hudng néu c6 dén
béo c4o tai chinh kém theo hay khong. Cy thé nhu sau:

Cong ty da hoan thanh ban glao nha, dit cho khach hang thugc 02 dy an tir ndm
2018 try vé trude, toan bd gia vén thudc phin dé ban cia 02 du 4n ciing da
dugc Cong ty ghi nhan vao két qua kinh doanh cdc nam truge ddy. Tuy nhién,
doanh thu cua 02 dy an van chua dugc Cong ty ghi nhén diy do, dung ky ma
Cong ty du kién sé& tiép tuc ghi nhén va diéu chinh doanh thu khi xuit h6a don
tai chinh trong cac ky tiép theo. Viéc ghi nhén doanh thu, gia vbn cua cac du 4n
néu trén 13 chua phit hop véi huéng dan cia ché do ké toan doanh nghi¢p Viét
Nam hlen hanh. Ching t6i da thyc hién day dii cac th tuc kiém toan cin thiét
nhung van Kkhong thé thu thap dugc cac bang chimg thich hop nham dua ra céc
yéu cau diéu chinh hoc thuyét minh dbi véi cac nghiép vu vé doanh thu, gia
vén, gidm trir doanh thu béan nha, dit va cung cép dich vu xay lip da ghi nhan
trong cac nim trudc day va trong ndm nay cia 02 dy &n nay.

Nguyen nhan do day 1a céc cong ng phat sinh tir 1au, cong ty c6 thay ddi trong
b may ke toan din dén thét lac hd so, din dén viéc khong cé di ho so cin cir
dé cung cép cho doan kiém toan.

Céc nghiép vu ghi nhan doanh thu, gia vén néu trén ciing bao gdm nghiép vu
Cong ty hach todn tam trich mdt phan doanh thu va gia vbn cua 02 dy 4n tai
ngdy 31 théng 12 nam 2017 v6i gia trj lan luot 1a 35 ty VND va 37,7 ty VND,
dén ngdy 30 théng 06 ndm 2026 Cong ty chua xuat héa don tai chinh nhung da
tam hach toan tién thué GTGT tuong mg 1a 0,41 ty VND (Thuyét minh 17.3).
Tuy nhién, Cong ty chua chi tiét dugc cac nghlep vu tam trich cho timg hop
déng, can ho va khach hang din dén hinh thanh s6 du phai thu khach hang cua
02 dy 4n tai ngay 01 thdng 01 ndm 2026 va ngay 30 thang 06 nam 2026 véi gia
tr; lin lugt 1a 11,58 ty VND va 11,58 ty VND (Thuyét minh 4.1) chua dugc chi
tiét theo ddi tuong cu thé.
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Nguyén nhén do ddy la cdc cong ng phzit smh tir 1au, céng ty co thag dbi trong
by may lu. todn din dén tMl lac hd so, ddn dén viée khong c6 di hd so cin cir
d¢ cung cap cho doan kiém todn,

Phin gid trj ddu tu phan bd cho tAng 15 dén 22 cta dy 4n Tda nha DAu khi Nghé
An duqc Cong ty trinh bdy tai khodn myc Hang tAn kho tai ngdy diu nim va
cum ndm véi cing gid tr 1a 72,56 ty VND (Thuyét minh 8.2) va phan bd cho
ting 10 cing tda nha (dang cho thué) trén khoan myc BAt dong san dau tu voi
Nguyén gid 1 8,98 ty VND (Thuyét minh 11). Chiing t6i khong thu thap dugc
diy du b:mg chimg I&m co 8¢ Xxdc dmh gid trj ddu tu da phan bg cho céac khoan
muyc bét dong san dau tu va hang tdn kho néu trcn Ngoai ra, ch(mg t6| ciing
l\hong thé thu thdp dugc bi’mg chung thich hgp vé muyc dich st dyng cia tang 15
dén 22 cua tda nha lal thoi diém 30 thang 06 nim 2026, do d6 ching t6i khong
0 co s¢ déanh gid vu;c phén logi gié trj cdc tAng néu trén 1a Hang héa bit dong
san tdn kho hay BAt dong san dau tu.

Nguyén nhan do day 1a cic cong ny phét sinh tir 1au, cong ty c6 thay dbi trong
b0 may ke todn din dén thit lac hd so, din dén viéc khong c6 du ho so cin cir
dé cung cép cho doan kiém toan.

Tai Thuyet minh 16.2 cua bao cao ta1 chinh dang trinh bay khoan Cong ty tam
trich truéc thué GTGT dau ra s tién 1a 27,5 ty VND hen quan dén giao dich
chuyen nhuqng mot sb ting thuong mai clia tda nha Du khi cho PVCombank
dé cén trir ng goc vay PVFC - chi nhanh Thanh Ho6a (nay 14 PVCombank - Chi
nhanh Thanh Héa). Giao dich chuyen nhuong di phat sinh va ghi nhan doanh
thu tir ndm 2012, tuy nhién Cong ty van chua xuét héa don va ké khai nop thue
GTGT. Chiing t6i khong thé thu thip dugc diy du cac béng chimng thich hop vé
viéc ghi nhan doanh thu va tam trich truéc dbi véi thué GTGT dau ra cua
nghiép vu néu trén, do d6 ching toi khong thé xac dinh dugc ligu c6 can thiét
phéi diéu chinh béo c4o tai chinh kém theo lién quan dén cic vin dé nay hay
khong.

Nguyén nhén do ddy la cac cong no phét sinh tir 1au, cong ty c6 thay dbi trong
b may ke toan din dén thit lac hd so, din dén viéc khong c6 di ho so can cir
dé cung cdp cho doan kiém toén.

Béo céo tai chinh kém theo dang phén anh cdc khoan ng Phai tra ngudi bén
ngin han (Thuyét minh 13); Ngudi mua tra tién truéc ngin han (Thuyet minh
14) va céc khoan tam xéc dinh thué GTGT (Thuyét minh 17.3) tn dong trong
nhleu nam. Chiing ti chua dugc cung cp céc tai liéu lién quan dé xem xét ligu
¢6 can diéu chinh lai gia tri cia cac khoan ng phai tra nay hodc thuyét minh bd

sung trong Bdo céo tai chinh vé céc noi dung c6 lién quan (néu c6) bao gbém ng
qué han thanh toén, tién cham tra hogic cic khoan ng tiém tang hay khong.
Nguyén nhan do ddy la cic cong ng phét sinh tir 14u, cong ty c6 thay ddi trong
b may ke toan din dén thét lac hd so, din dén viéc khong c6 du hd so cin ctr
dé cung cip cho doan kiém toan.

Lién Quan dén dy én Khu d6 thi Hung Léc, s tién Cong ty da nhan dugc tir viée
thu tién theo tién d¢ cuia cac khach hang cic dot 13 176,99 ty VND. Cong ty da
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ghi nhan doanh thu, gi4 v6n va chi phi ban hang liiy ké dén déu niam 12 98,52 ty
VND, 70,57 ty VND va 16,3 ty VND (lron;, d6 2,09 ty VND chi phi ban hang
theo ddi & khoan myc Chi phi chd phén bo dai han); trong ky nay tiép tuc ghi
nhin doanh thu 13 25,08 ty VND (Thuyét minh 21); gla von la 24,66 VND
(Thuyét minh 22), chi phi ban hz\ng [ 2,09 ty VND (thuyét minh 8.1 va 09) tuy
nhién chua ban giao nha va dit cho ngudi mua, Ddng thoi, Cong ty khong téch
riéng hoat dong kinh doanh bit dong san véi hoat dong khac khi x4c dijnh thué
thu nhdp doanh nghiép phai nop va chua tam ndp 1% thué TNDN tuung, u‘ng,
Chung toi cting chua thu thip duge bin g chung ku,m toan phit hgp dé dua ra cac
yéu cau diéu chinh hogc thuyét minh bd sung vé khoan myc Chi phi xdy dung co
ban d¢ dang - dy dn Khu do thi Hung Ljc tai ngay 30 thang 06 nam 2026 véi
gid tri 1a 33,98 ty VND (tai ngay 01 thang 01 nam 2026 1a 45,36 ty VND) va céc
vén d& lién quan khéc.

N
Ngoai ra, chung t6i chua dugc cung cz'lp ddy du céac hd so, tai liéu do d6 chiing G
t61 khdng xéc dinh dugc liu c6 can thiét phai diéu chinh béo cdo tai chinh lién -
quan dén céc van dé sau: -
Tinh trang cia céc cong trinh d dang dang trinh bay tai khoan muc Chi phi 7

san xudt kinh doanh d& dang tai ngay 30 thang 06 nam 2026 véi gi tri 14 3,6 ty
VND (Thuyét minh 8.1);

Tinh trang va kha nang thu hdi cta chi phi xay dung co ban d& dang du 4an Khu
D6 thi Vinh Tan véi gia trj 1 568,7 triéu VND (Thuyét minh so6 12);

Céc hf‘)’ so lién quan dén khoan trich truéc chi phi véi gia tri 1a 436,7 triéu VND
(Thuyét minh 16);

Céc hd so lién quan dén viéc x4c dinh chi phi 1ai vay khong dugc trir ciia doanh
nghiép co giao dich lién két.

Chung t6i khong the thu thap dugc dy du cac bang chimg kiém toan thich hop
vé toan bd cac van dé duge néu & cac myc trén. Do dd, ching t6i khong thé
dua ra dugc két ludn vé béo cdo tai chinh kém theo lién quan dén céc van dé
nay

Nguyen nhén do day 1a cac cong ng phat sinh tir lau, cong ty c6 thay ddi trong
bd may ke toan dan dén thit lac hd so, din dén viéc khong c6 du hé so can cir
dé cung cip cho doan kiém toén.

Tai ngay 30 thang 06 ndm 2026, Cong ty chua xuét hoa don va ghi nhan doanh
thu doi véi tién dién, nudc, tién thué nha, phi dich vu ma dang theo doi trén
khoan muc Ngudi mua tra tién truéc ngén han véi sb tién liy ké 14 0,55 ty VND,
tai ngay 01 thang 01 ndm 2026 la 0,41 ty VND (Thuyét minh 14.1). Do anh
huéng ciia van dé ndy, trén Bang can ddi ké toan tai thoi dlem 01 thang 01 ndm
2026 va 30 thang 06 ndm 2026: chi tiéu Nguoi mua tra tién trudc ngdn han (Ma
s6312) dang phan anh thira s6 tién lan luot 12 0,41 'ty VND va 0,55 ty VND, Chi
tiéu Thué va cac khoan phai ndp Nha nuéc (Ma sb 313) dang phéan 4nh thiéu sb
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tién 1an luot 1a khoang 0,03 ty VND va 0,04 ty VND, Chi tiéu L¢i nhuan sau
thué chua phén phdi (Ma s6 421) dang phan énh thiéu s6 tién 14n lugt 14 0,38 ty
VND va 0,51 ty VND. Trén Biéo cdo két qué kinh doanh, Chi tiéu Doanh thu ban
hang va cung cdp dich vy (M& s6 01) cta ky trude dang phan énh thira s6 tién 14
6,49 ty VND, ky ndy dang phan dnh thiéu 0,06 ty VND.

Nguyén nhén do tinh hinh tai chinh ctia Cong ty giip kho khan din dén vige chua
thé xudt hoa don va ghi nhin doanh thu ding thoi diém.

- Cong ty ghi nhdn céc khoan chi phi truy thu, phat chm ngp theo Quyét dinh s
2931/QD-NAN ngdy 17 thang 12 ndm 2025 cua cuc Thué tinh Ngh¢é An \fé XU
phat vi pham hanh chinh vao 6 thang diu nim 2026. Do anh hudng cia van dé,
ndy, trén Bang can ddi ké todn tai thoi diém 01 thang 01 nim 2026 chi tiéu’Thué
va cdc khoan phai thu nha nudc (Ma sb 153) dang phéan anh thira s6 tién
2.813.010.306 VND, chi tiéu Thué va céc khoan phai np nha nudc (Ma s6 313)
dang phan anh thiéu s6 tién 5.341.818.690 VND. Chi tiéu lgi nhuan sau thue
chua phén phéi dang phan anh thira sd tién 5.341.818.690 VND; trén Béo céo
két qua kinh doanh 6 thang déu nim 2026 chi tiéu Chi phi khac (Ma s6 32) dang
phan 4nh thira s6 tién 2.528.808.384 VND, chi tiéu Chi phi thué TNDN hién
hanh (M4 sb 51) dang phan anh thira s6 tién 2.813.010.306 VND.

Nguyén nhan do chung t6i chura ghi nhén chi phi kip thoi ding ky ke toan.

Phuong 4n khic phuc: i

Ngoai viéc duy tri phat trién san xuét kinh doanh, thiic diy ban hang nhdm ting
truong doanh thu va lgi nhuén, bén canh d6 Cong ty dang tién hanh 1am céc thi tuc
dé xin thém mot s dy 4n dé dau tr méi. va dang dan thu hdi céng ng clia cac doanh
nghiép ciling nhu cong ng cd nhan.

Trén day 12 ndi dung giai trinh nguyén nhén va phuong 4n khic phuc tinh trang
bi hity niém yét cia Cong ty CP Pau tu & Thuong mai Déu khi Nghé An, kinh trinh
quy co quan xem Xet.

Trén déy 1a nhimg giai trinh vé chénh l1éch lgi nhuan sau thué TNDN ciing nhu
viée tir chdi dua ra y kién sau kiém toén.
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