TONG CONG TY CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

AZN_ XAY DUNG THUY LOI 4 — CTCP Péc lip - Tu do - Hanh phic
" o0o 00o
S6: 49 /CV-BTC-TCT TP. Ho Chi Minh, ngay 26 thang 8 nim 2026

"Viv: Giai trinh nguyén nhén va khdc
phuc Y kién Kiém todn ngoai trir BCTC
tong hop va BCTC hop nhat ban nién
ndam 2026 da sodt xét "

Kinh giti: SO GIAO DICH CHUNG KHOAN HA NOI

- Can cir vao quy dinh vé cong bo théng tin tai Thong tir s6 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020
cua Bé Tai chinh;

- Can cir Bdo cdo tai chinh Tong hop va Bdo cdo tai chinh Hop nhdt bén nién nam 2026 da dwoc
sodt xét ciia Tong cong ty Xay dung Thuy lgi 4 — CTCP.

Tong cong ty Xay dung Thiy loi 4 — CTCP (sau day goi tét 1a "Tdng cong ty") xin giai trinh
nguyén nhan va huéng khac phuc Y kién Kiém toan ngoai trir tai Bao céo tai chinh (BCTC) Tong hop
va BCTC Hop nhat ban nién da duoc soat xét nhu sau:

L. Y kién kiém todn ngoai trir Bdo cdo tai chinh tdng hop ban nién nim 2026:
1. V& cdc khoan ng phii thu chwa thu thip di thw déi chiéu:

a. Y kién kiém todn ngoai trir: “Dén thoi diém phat hanh béo céo nay, ching t6i chua thu thép dugc
céc thu ddi chiéu x4c nhén cua cac khoan no phai thu tai ngay 30/06/2026 véi sb tidn khoang 84,63 ty
dong (trong d6 khoang 62,45 ty dong da dugc trich lap du phong no phai thu kho doi). Bing céc thu
tuc khac da thuc hién, ching t6i chua thé thu thap dugc cac thong tin cén thiét dé danh gia tinh hién
hiru va ddy du cua cac khoan cdng ng nay cing nhu anh huéng cua van dé nay (néu c6) dén cac chi
tidu c6 lién quan duoc trinh bay trén béo cdo tai chinh téng hop.”

b. Nguyén nhdn va hieéng khdc phuc:

e Nguyén nhén: Do déc thu thi cong cdc cong trinh xay chmg c6 quy mé 16n, thoi gian thi cong kéo
dai. Viéc nghiém thu, thanh toan va tong quyet toan vé6i cac Chii ddu tu va cac khach hang ciing
kéo dai, dan dén cong ng ton dong chua thu hdi dut diém va gip khé khan trong viée thu thap thu
dbi chiéu cong ng dung thoi han kiém todn.

e Huéng khic phuc: Téng cong ty da va dang tap trung dén ddc thu hdi no va gui thu xac nhan.
Két qua dat duge: sb du no chwa c6 thu déi chiéu tai ngay 30/06/ 2026 da giam 5,36 ty dong (twong
ung g:am 5,96%) so véi thoi c‘hem 31/12/2025 (tir 89,99 ty dong xudng con 84,63 ty dong). Trong
thoi gian toi, Tong cong ty tiép tuc ddy manh giri thu di chiéu, ph01 hop v6i céc Cha dau tu,
khach hang chét hd so quyét toan va ap dung céc thu tuc thay thé; dong thoi thue hién trich 1ap du
phong day du theo quy dinh déi véi cac khoan ng khé thu héi.

2. Vé cic khoin ng phai tra chwa thu thap di thw déi chiéu:

a. Y kién kiém todn ngoai trir: “Pén thoi diém phat hanh bao cao nay, chung t6i cling chua thu thap
dugc cac thu d01 chiéu xac nhén ciia cac khoan ng phai tra tai ngay 30/06/2026 véi s tién khoang
66,62 ty dong. Bang cac tha tuc khac da thuc hién, ching t6i chua thé thu thap dugc céc thong tin can
thiét dé danh gié tinh hién hiru va day du cua cac khoan céng no nay ciing nhu anh hudng ctia vén dé
nay (néu c6) dén cac chi tiéu c6 lién quan dugce trinh bay trén bao cdo tai chinh tong hop.”

b. Nguyén nhan va hieéng khéic phuc:

e Nguyén nhan Do cong tac chot khéi luong va quyet toan v6i mot sé nha cung cap, thau phu phu
thude vao tién d6 nghiém thu tong thé du an voi Cha dau tu, thoi gian thi cong kéo dai, viéc tong
quyét toan ciing kéo dai, do d6 cong no tdn dong véi cac don vi thau phu, céc nha cung cép ciing
chua dut diém.




e Hudng khic phuc: Viée chu dong ra soat, dbi chiéu cong ng da mang lai chuyen bién tich cuec:
s6 du ng phai tra chua ¢6 thu xac nhén tai ngay 30/06/2026 da giam 7,49 ty déng (tuong tmg giam
10,11%) so v6i thoi diém 31/12/2025 (tir 74,11 ty. dong xuong 66,62 ty dong) Thoi gian t6i Tong
cong ty tiép tuc lam viéc véi cac bén lién quan dé chét sb liéu thanh quyét toan va ddi soat cong
no nham xu Iy dat diém cac khoan no tén dong.

3. Vé chi phi XDCB dé dang tai Du 4n Khu nha & s6 34 Pwong Thiy Loi:

a. kaéﬁ kiem toan ngoai trir: “Nhu trinh bay tai Thuyét minh s& V.12 phan Thuyét minh béo céo tai

chinh tbng hop, sé du chi phi xdy dung co ban dé dang tai ngay 30/06/2026 cua Dy én khu nha ¢ tai
sé 34 Puong Thuy Loi, Phuong Phudc Long, Thanh phé H6 Chi Minh véi sb tién khoang 21,78 ty
ddng (tai ngay 01/01/2026 khoang 21,78 ty dono) Chung t6i chua thu thap duoc day du bang chimg
kiém toan thich hop dé danh gié gid trj co thé thu hoi ctia khoan chi phi da dau tu vao du an. Do do,
ching t8i chua xéc dinh duoc liéu c6 can thiét phai diéu chinh cac sé liéu nay hay khéng.”

b. Nguyén nhdn va hudéng khdac phuc:

e Nguyén nhéin: Khoan chi phi xdy dung do dang tai ngay 30/06/2026 cua Dy an khu nha ¢ tai s6
34 Puong Thuy Loi, Phuong Phudéc Long, Thanh pho H&6 Chi Minh véi s6 tlen khoang 21,78 ty
ddng 12 khoan chi phi hinh thanh trong qua trinh trién khai dw 4n. Do vuéng mac vé thi tuc phap
Iy dau tu kéo dai theo quy dinh chung, du 4n chua thé tiép tuc trién khai (sb du khong phat sinh
tang so v6i thoi diém 01/01/2026).

e Hudng khic phuc: Téng cong ty tiép tuc chu dong lam viée voi cace co quan chire nang ¢ tham
quyén dé giai quyét cac vuong mac phép ly, hoan thién hd so cap phép dé sém dua du an vao trién
khai, dam bao thu hdi von dau tu.

IL Y kién kiém todn ngoai trir Bdo cso tai chinh hop nhét ban nién nim 2026:
1. V& cic khoan ng phai thu chwa thu thip da thw doi chiéu:

a. Y kién kiém todn ngoai trir: “Dén thoi diém phat hanh bdo cdo nay, chung t01 chua thu thép duoc
céc thu déi chiéu xac nhén ctia cac khoan no phai thu tai ngay 30/06/2026 véi sb tién khoang 93,58 ty
dong (trong d6 khoang 62,45 ty dong da duoc trich 1ap du phong no phai thu kho doi). Bing cac thu
tuc khéc da thuc hién, chung t6i chua thé thu thap dugc cac thong tin can thiét dé danh gia tinh hién
hiru va day du cia cac khoan cong no nay ciing nhu anh huong cua véan d& nay (néu c6) dén cac chi
tiéu c6 lién quan dugc trinh bay trén bao cdo tai chinh hop nhat.”

b. Nguyén nhdn va hiedng khdc phuc:

e Nguyén nhan: Do dac thu thi cong cac cong trinh xay dung cé quy mo 16n, thoi gian thi cdng kéo
dai. Viéc nghiém thu, thanh to4n va téng quyét toan véi cac Cha dau tu va cic khach hang ciing
kéo dai, dAn dén cong no ton dong chua thu hdi dat diém va gap khé khan trong viée thu thap thu
dbi chiéu cong no dung thoi han kiém toan.

e Hud6ng khiic phuc: Tong cong ty di va dang tép trung dén dbc thu hdi no va giri thu x4c nhan.
Két qua dat dugc: sb du ng chua 6 thu ddi chiéu tai ngay 30/06/2026 da gidm 5,35 ty dong (twong
ung giam 5,41%) so v6i thoi Chem 31/12/2025 (tir 98,93 ty dong xuong con 93,58 ty déng). Trong
thoi gian téi, Tong cong ty tiép tuc ddy manh gii thu ddi chiéu, ph01 hop véi cac Cha dau tu,
khach hang chét ho so quyét toan va ap dung cac thu tuc thay thé; dong thoi thuc hién trich l1ap du
phong ddy du theo quy dinh dbi véi cac khoan no kho thu hdi.

2. Vé cic khoin ng phii tra chwa thu thap di thw déi chiéu:

a. Y kién kiém todn ngoaz trir: “Pén thoi diém phét hanh bao cdo nay, chiing t6i cung chua thu thép
duge cac thu dbi chiéu xac nhan cia cac khoan ng phai tra tai ngay 30/06/2026 véi sb tién khoang
82,18 ty ddng. Bing céc thu tuc khac da thuc hién, chung t6i chwra thé thu thap dugc cac thong tin cin
thiét dé danh gié tinh hién hitu va ddy du cta cac khoan cong no nay ciing nhu anh huéng cia véan dé
nay (néu c6) dén céc chi tiéu ¢6 1ién quan dugce trinh bay trén béo cdo tai chinh hop nhét.”

b. Nguyén nhan va hiréng khdc phuc:

e Nguyén nhén: Do cong tac chét khéi lu'(mg va quyet toan v6i nha cung cap, thiu phu phu thude
vao tién do nghiém thu tdng thé du an véi Chu dau tu, thoi gian thi cong kéo dai, viée tong quyét
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toan cling kéo dai, do d6 cong no ton dong véi cac don vi thau phu, céc nha cung cip ciing chua
dit diém.

Huong khic phuc: Viée chu dong ra sodt, ddi chiéu cong no da mang lai chuyen bién tich cuc:
s6 du no phai tra chua 6 thu xac nhén tai ngay 30/06/2026 da giam 7,49 ty dong (twong g giam
8,35%) so véi thoi diém 31/12/2025 (tir 89,67 ty dong xuong con 82,18 ty dong) Thoi gian t6i
Tdong cong ty tiép tuc lam viée véi cac bén lién quan dé chdt s6 liéu thanh quyét toan va dbi soat
cong no nham xur 1y dut diém céc khoan no tdn dong.

3. Vé cic khoén chi phi dé dang va chi phi cho phén bé:

a. Y kién kiém todn ngogi trir:

“Nhu trinh bay tai Thuy ét minh sé V.8 phin Thuyét minh béo cdo tai chinh hop nhat, s6 du chi phi
cho phan bo dai han khac tai Cong ty con - Cong ty ¢6 phan Dau tu Bt dong san Thuy loi 4B tai
ngay 30/06/2026 khoéng 5,36 ty dong (tai ngay 01/01/2026 khoang 5,36 ty dong). Chung toi chua
thu thép duge cac bang chimg kiém toan thich hop dé danh gia su phu hop va chinh xéc cta s du
chi phi tra truéce dai han khac nay. Do do. chiing téi chua x4c dinh duge liéu ¢6 can thiét phai diéu
chinh céc s liéu nay hay khong.

Nhu trinh bay tai Thuyét minh s6 V.12 phan Thuyét minh bao c4o tai chinh hop nhét, s6 du chi phi
san xudt kinh doanh do dang dai han tai Cong ty con - Cong ty ¢6 phan Pau tu Bit dong san Thuy
loi 4B cua Du 4n khu nha & tai sb 34 Duong Thuy Loi, Phuong Phuée Long, Thanh pho Ho6 Chi
Minh tai ngay 30/06/2026 khoang 9,24 ty dong (tai ngay 01/01/2026 khoang 9,24 ty dong) Chung,
t61 chua thu thap dugc cac bang chimg kiém toén thich hop dé danh gia gia tri co thé thu héi cua s
du chi phi san xuét, kinh doanh do dang cua du 4n nay. Do d6, chung t6i chua x4c dinh duoc lidu
c6 can thiét phai diéu chinh céc s lidu nay hay khong.

Nhu trinh bay tai Thuyét minh sé V.12 phan Thuyét minh bao cdo tai chinh hop nhét, s6 du chi phi
xdy dung co ban d& dang tai ngay 30/06/2026 ctia Dy 4n khu nha & tai so 34 Buong Thuy Loi,
Phudng Phuée Long, Thanh phd H6 Chi Minh va Dy 4n xdy dung cao 6c 414 véi sb tién khoang
22,25 ty dong (tai ngay 01/01/2026 khoang 22,25 ty dong) Chung t6i chua thu thap dugc day du
bang chiing kiém toén thich hop dé dénh gia gia tri c6 the thu héi ctia khoan chi phi da dau tu vao
du én. Do d6, chung t6i chua xé4c dinh dugc liéu c6 cin thiét phai didu chinh cac sé liéu nay hay
khong.”

b. Nguyén nhén va huwéng khdc phuc:

Noi nhin:

- Nhue trén;

- HPQT: UBKT (b/c);
-Luu VT

. Nguyen nhén: Cic chi phi nay da phat sinh thyuc té trong qué trinh chuan bi dau tu trién khai du

an. Do vudng mac vé th tuc phap 1y dAu tu kéo dai theo quy dinh chung, cic du én tam thoi chua
thé trién khai txep (khoéng phat sinh ting thém so véi thoi diém 01/01/2026).

Huwéng khic phuc: Tong cong ty va Cong ty con tiép tuc chu dong phdi hop véi céc co quan chire
ning c6 thdm quyén dé thao g0 vudng mac veé mat phap 1y, hoan thién hd so cap phép dé sém dua
céc dy an vao hoat dong nhim thu hdi chi phi da déu tu.

Trén day 1a giai trinh ctia Téng cong ty Xay dung Thuy loi 4 - CTCP, kinh trinh S& Giao dich Chimg
khoan Ha Ni.

Tran trong!
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