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TP. H6 Chi Minh, ngéy 27 thang 03 nim 2026

BAO CAO CUA BAN KIEM SOAT
TAI PAI HQI PONG CO DPONG THUONG NIEN NAM 2026

Kinh giti: Dai hoi ddng c¢b dong Cong ty CP Péu tu Phét trién Xay dung S6 1

- Cén cu Ludt doanh nghiép s6 59/2020/QH14 duogc Quéc hoi nude Cong hoa xa hoi
chti nghia Viét Nam thong qua ngay 17/06/2020;

- Cin cu Diéu 1& ctia Cong ty CP Pau tu phat trién Xay dung s6 1 (DIC sb 1) da
duogc Pai hdi dong co dong thong qua;

- Can ctr quy ché lam viéc cua Ban Kiém soat;

Ban Kiém soat bao céo Dai hoi dong c6 dong (PHPCP) thuong nién 2026 vé két qua
hoat dong kiém soat tai DIC s0 1 trong nam 2025 nhu sau:

1. Hoat déng ciia Ban kiém soat (BKS):

BKS luén duy tri sb lvgng: 3 thanh vién. Trong pham vi quyén han cia minh, BKS
da thuc hién dy du trach nhiém theo ding cdc Quy dinh ctia phdp luat va Diéu 1& cong ty.
Dinh ky hang quy, BKS da thuc hién xem xét, danh gid hoat dong quan ly, diéu hanh cong
ty ctia Hoi dong quan tri (HPQT), Ban Giam déc (BGD) va ddnh gia céc hoat dong kinh
doanh cua cong ty.

Trong nam 2025, BKS da tién hanh giam sat, kiém so4t cac van dé sau:
- Gidm sét viéc thuc hién cac Nghi quyét cia DHDCD thudng nién nim 2025,

- Thyc hién kiém tra, giam sat tinh pht hop v& thdm quyén ra quyét dinh ctia HPQT,
BGD.

- Thédm dinh tinh diy du, hop phap va trung thue ctia Bdo cdo tai chinh quy va nam
2025 ctia Cong ty.

- Gidm st tinh hinh tudn tht cc quy dinh phap luat, diéu 1€, cac quy ché, quy trinh
ndi bo cua Cong ty.

-Lap ké hoach kiém soat, thuc hién nhiém vu kiém tra, giam sat tinh hinh hoat dong
cua Cong ty trén co s& cac quy dinh cia phap luét, Diéu 1& Céng ty, dinh ky thuc hién cong
tac thAm dinh bdo cdo tinh hinh san xuét kinh doanh (SXKD) hang quy va cd nam 2025.
Sau cac dot kiém soat dinh ky, BKS déu gti bién ban téng két cac van dé duoc kiém tra
kiém sodt dén HPQT va BGD, df“)ng thoi déu néu céc y kién, kién nghi dé dam bao hoat
dong cua cong ty tuan thu phap ludt, t6i wu hoa loi ich cho ¢b dong va cong ty.

- Murc thu lao va chi phi hoat dong ctia BKS nam 2025 theo ding quy dinh phép luét
va Nghi quyét sé nghi quyét sb 48/2025/NQ/DIC Nol/DHDCD — NK IV ngay 24/04/2025
da dugc PHDCD thuong nién théng qua. Tong thu lao cta cac thanh vién BKS trong ndm
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2025 13 60 triéu ddng va dugce trinh bay cu thé tai To trinh cia Hoi dong quén tri ndi dung
vé quyét toan thu lao HDQT, BKS va thu ky HDQT nam 2025.

2. Cong tac ciia HDQT va BGD:
a. Danh gia cong tac quan ly cua HDQT:

Nim 2025, HPQT DIC s6 1 bao gém 03 thanh vién. Cong tac diéu hanh ctia HDQT
trong nam 2025 phu hop v6i Ludt Doanh nghi€p, Pidu 1& hoat dong, Nghi quyét cia
DHDCH/HDQT DIC s6 1, cic quy dinh phap luét lién quan.

Trong nam, HDQT da td chirc hop 10 phién va ban hanh 14 nghi quyét lién quan dén
hoat dong SXKD cuia cong ty. Trong ky, HDQT da td chirc cac cudc hop v6i cac ndi dung
chinh nhu théng qua ké hoach t6 chitc PHPCD thudng nién nam 2025, quyét todn quy
luong 2025 va phé duyét quy tién luong gian tiép ndm 2026, bd nhiém lai Ké toan truéng
nhiém ky 2025-2030, théng qua chi truong nhan chuyén nhuong 07 16 dat tai Dy 4n Khu
dan cu Vi Thanh — Hau Giang, thong qua chi truong chuyén nhuong 16 dit Van Hanh 32
tai x4 Dai Phudc — B@)ng Nai, ... Trong nam 2025, HPQT da thyc hién tot vai tro giam sat,
chi dao ciing nhu dinh huéng chién luoc, hd trg va tao diéu kién thudn loi ¢& BGD, BKS
thue hién cac chire ning, nhiém vu theo quy dinh.

b. Panh gia cong tic quan ly ciia BGD:

Trong nam 2025, BGD cong ty ludn tudn thu quy dinh ctia Luat Doanh nghiép, Piéu
16 Cong ty, cac quy dinh phap ludt c¢6 lién quan. Kip thoi trién khai Nghi quyét cia PHPCD
va cdc Nghi quyét cia HDQT DIC s6 1.

Trong qua trinh thyc hién chire trach nhiém vy, BGD cdng ty ludn lam viéc vai tinh
thén trach nhiém cao. Dinh ky BGD da t chirc hop dé trién khai/dua ra cac giai phép giai
quyét cac cong viée lién quan téi hoat dong SXKD ciia cong ty, chi dao quyét liét trong
cong tac thanh quyet todn cong trinh va thu hdi ng khach hang BGD ¢6 nhung chién luoge,
chinh sach trong didu hanh dé thich tng vé6i tinh hinh thuc té ciia cdng ty, dong thoi tip
trung didu hanh quyét liét, linh hoat, siu sat moi hoat dong cia cong ty. BGD di ting cudng
cong téc kiém soat tudn thi cac quy dinh vé 1ap bdo cdo, cong bd thong tin, khic phuc céc
18i vi pham trong hoat dong kinh doanh.

Trong nam cong ty khong phét sinh bt ¢t vAn dé tranh chip nao lién quan dén hoat
dong kinh doanh, khong phét sinh mau thudn, xung dot lgi ich véi nhitng ngudi ¢é lién
quan.

3. Panh gia sy phoi hop hoat dong giira BKS voi HPQT, BGP va cac cb dong:

Trong nam 2025, HPQT va BGD lu6n tao didu kién thuéan lgi cho BKS thuc thi
nhiém vu. BKS dugc cung cép tai licu dé giam sat, thyc hién nhiém vu ctia minh, d611g thoti
BKS tham gia gop y v€ van dé c6 lién quan dén hoat dong ctia cong ty.

BKS cfing thuong xuyén phan hoi thong tin dén HPQT va BGD vé két qua kiém
tra, gidm sat. Dong thoi dé nghi céc cap quan ly cé trach nhiém thuc thi ding nhiém vu,
tudn tha cac quy dinh ctuia Phép luat va dicu 1€ ctia Cong ty.

Dbi véi cac cd dong: Trong nam, BKS khong nhan dugc khiéu nai nao cta c¢b dong
ve hoat dong cua Cong ty, veé viéc diéu hanh cia HDQT va BGD.

4. Bao cio két qua giam sat tinh hinh hoat dong ciia Céng ty:
4.1. Két qua SXKD nim 2025:



Dvt: ty dong

T Chi tiéu it | aln e | mem | ke
1 | San lugng 250,0 145.4 58,2% -14,5%
2 | Doanh thu (DT) thuan 235,0 127,8 54,4% -11,7%
3 | Loi nhudn truge thué (LNTT) 4,0 14,7 | 367,5% +41,3%
4 | Loi nhuan sau thué (LNST) 3,2 11,1 | 346,9% +46,1%
5 | Ty 1é chia ¢b tirc 15% 35% | 233,3%

Nim 2025, DIC sb 1 hoan thanh vuot chi tiéu loi nhuén duge DPHDCD thudng nién
thong qua v6i LNST dat 11,1 ty dong — hoan thanh 346,9%, ting 46,1% so véi cung ky
nam trude. Tuy nhién DT thudn chi dat 127,8 ty dbéng — hoan thanh 54,4%KH, giam
11,7% so véi cing ky ndm truge. Nguyén nhén chi tiéu lgi nhuan vugt KH trong khi DT
khong dat do trong nam 2025, don vi phat sinh lgi nhuén tir viéc chuyén nhugng 01 16
dét tai du an Khu d6 thi du lich sinh thai Pai Phudgc 12 16,8 ty déng — chiém 63,3%/LN
gdp; ngoai ra, don vi ghi nhdn DT khac tir hoan nhép chi phi bao hanh xéy lip 5.2 ty
d€”)11g. Néu loai trir loi nhuan cia 02 khoan bét thuong trén thi hoat dong SXKD chinh
(xdy lip) cta don vi trong nim 2025 chua hiéu qua. Pé nghi don vi tip trung cai thién
hiéu qua hoat dong kinh doanh chinh nhim dam bao phat trién bén ving.

Doanh thu cta DIC s 1 nam 2025 tip trung vao linh vuc xay lap (109 ty dong —
chiém 85,3%) va chuyén nhugng bat dong san (18,8 ty d6ng — chiém 14,7%). Doanh thu
Iinh vuc xay lép chu yéu tir cac cong trinh tai dy an KDC Vi Thanh — Héu Giang (95,8 ty
ddng — chiém 87,9%/DT xay lap); hAm di bd Thuy Vén (7,8 ty déng — chiém 7,2%/DT
xdy lép); san l4p, cai tao dét thuc du an Dai Phudec ONE MEA JSC (5,3 ty dong — chiém
4,9%/DT xay lap). Chi phi 1ai vay phat sinh trong nam 2025 1a 8,9 tj dong - ting 19,9%
so vai cung ky. Ty 1€ chi phi 1ai vay vuot trdn 30% EBITDA khé cao cho thdy don vi sit
dung don béy tai chinh & mirc cao lam giam hi¢u quéd va gia ting nghia vu thué cia cong
ty. D& nghi don vi ra soat lai co céu ngudn von, kiém sodt chi phi l4i vay va ning cao hiéu
qua hoat dong SXKD nham giam thiéu phan chi phi khong duge tinh vao chi phi hop ly
trong céc ky tiép theo.

Tai thoi diém 31/12/2025, téng du ng phai thu ngén han khach hang ctia DIC 6 1 1a
45,1 ty ddng - chiém ty trong 47,4%/tai san ngan han va chiém 20,8%/tong tai san, hé so
don béy tai chinh 1a 2,35 1dn cho thiy don vi sir dung hé s6 don biy tai chinh & mirc twong ddi
cao va chi yéu tir ng vay ngén hang. Trong nam 2025, don vi thuc hién giai ngin cac khoan
vay 14 109,4 ty ddng dé tai tro cho hoat dong SXKD véi chi phi tai chinh 14 8,9 ty dong -
tang 19,9% so voi cung ky. Ngoai ra, tinh thanh khodn tai san tai thoi diém 31/12/2025 cta
don vi khong cao khi tién mit va no phai thu ngin han chi chiém 22,72% tdng tai san; hang
tdn kho va tai san dai han chiém 78,2% tong tai san (trong dé chi phi SXKD d& dang la
44,35 ty ddng chiém 92,6% hang tdn kho) cho thiy dong tién ctia don vi dang bi chiém
dung tai cac danh muc du tu dai han va tai cic cong trinh trong qua trinh thi cong chua
dugc nghiém thu/quyét toan, lam anh hudng dén dong tién va hiéu qua sit dung von.

V6i két qua SXKD dat dugc nhu trén, ddng thoi véi mic vbn didu 16 45,04 ty ddng
nhidm ning cao nang luc canh tranh; md rdng quy mod hoat dong cta don vi, ddp Gng ning
luc tham gia cac goi thdu quy mod 16n viée tang von dicu 1€ BKS danh gié 1a can thiét doi
vo1 don vi.
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—  Tinh hinh tai san, nguén von:

+ Tai san: Tai thoi dlem 3171212025, téng tai san clia cong ty 1a216,8 ty dong, glam
6,7% so v6i cting ky. Bao gém tai san ngan han 95,1 ty dong chiém ty trong 43 ,8%/tdng tai
san va tai san dai han 121,6 ty ddng chiém 56,2%/tong tai san. So véi cing ky nidm 2024,
tai san ngan han giam 21,9% va tai san dai han ting 9,9%.

+ Ngudn vén:

s Vén didu 1¢ tai thoi diém 31/12/2025 cia DIC sb 1 1a 45,04 ty dong. Ty 1€ s¢
hitu ctia Tap doan DIC tai DIC s6 1 chiém 51,68%/VDL.

Nim 2026, DIC s6 1 du kién thye hién ting vén diéu 18 trong nam 2026 theo hinh
thire phat hanh cb phiéu dé tang vén ¢d phan tir ngudn vén chii s¢ hitu (tir ngudn LNST va
quy dau tu phat trién) véi ty 1& 35%.

= No phai tra: Tai thoi diém 31/12/2025, no phai tra ciia DIC s6 1 1a 152,0 ty
ddng, giam 14,1% so véi cling 1<y Trong d6, no ngin han 102,7 ty dong chiém 67,6%/ng
phai tra va no dai han 49,3 ty dong chiém 32,4%/n¢ phai tra.

Tai thoi diém 31/12/2025, Hé s6 Ng phal tra/Von chi so hitu clia cong ty 1a 2,35 lan
nim trong ngudng an toan theo Quy ché tai chinh cong ty. Mit khac, tai thoi diém
31/12/2025, hé sé kha ning thanh toan ngin han va thanh toan nhanh déu <1 cho thiy kha
nang thanh toan nhanh con han ché va tiém én rai ro vé ngudn von/thanh khoan trong hoat
dong SXKD. Pé dam bao dong tién 6n dinh cho hoat dong SXKD, giam ap luc chi phi tai
chinh trong bdi canh mat bang 1ai suét tin dung ¢é xu huéng ting trong nam 2026, yéu ciu
don vi can c6 giai phap quyét liét trong cong tac quan ly va thu hdi cong no dé dam bao
dong tién phuc vu hoat dong SXKD va gop ph?m nang cao hiéu quéi sir dung vén cho don
vi. Dong thoi thudng xuyén ra soét, danh gid tac dong anh hudng cla chi phi 1i vay ddi vai
két qua SXKD ctia don vi trong nam 2026.

4.2 V& viée giam sat tai chinh va thAm dinh bao co tai chinh nim 2025:

BKS xin bdo céo két qua tham tra viéc thuc hién ché do ké toan, tudn tht ctia Cong ty
trong ndm 2025 nhu sau:

— Cong ty da tuan thi viéc 1dp va trinh bay Bdo cdo tai chinh dinh ky phu hop voi
Chuén muec ké toan, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap 1y c6 lién
quan dén viéc lap va trinh bay Bdo céo tai chinh.

— Cac Béo céo tai chinh dinh ky ctia Céng ty dd phan anh trung thuc, hop ly tinh hinh
tai chinh ctia Cong ty va két qua hoat dong kinh doanh tai thoi diém, thoi ky. Viée cong bd

Béo céo tai chinh cling duoc Cong ty thue hién ddy du, dung ky, pht hop vé6i cdc quy dinh
hién hanh d6i v6i cong ty niém yét.

— BKS khong c6 bét cir su phan dbi nao vé céc s6 liéu da duoc trinh bay trong Bao
cdo tai chinh nam 2025 da duoc to chire kiém toan doc lap kiém toan.

— Trong nidm, Cong ty c6 bi phat vi pham vé thué. Cong ty can tuén thu dung, dy du
cée quy dinh, chinh sach vé thué, dé han ché cdc rii ro vé thué dbi véi doanh nghiép.

5. Bao cao danh gia vé giao dich giita cong ty, cong ty con, cong ty do cong ty dai
chung nim quyen kiém soat trén 50% tré 1én vén diu 18 véi thanh vien HPQT, Giim
dbc, ngwoi diéu hanh khac ciia doanh nghiép va nhitng ngudi c6 lién quan cia débi
tugng do, giao dich giira cong ty véi cong ty trong d6 thanh vién HPQT, Giam dbc,
nguoi diéu hanh khéc cia doanh nghlep Ia thanh vién sang lap hodc la nguoi quan ly
doanh nghiép trong thoi gian 03 nim gin nhit trudc thoi diém giao dich:
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BKS théng nhét véi bao céo vé cic giao dich véi céc bén lién quan khac cia DIC sb
| trinh bay tai bao céo tai chinh kiém toan nim 2025. Trong nam 2025, don vi phat sinh céc
giao dich véi cac cong ty lién quan dén thanh vién HDQT gdm phat sinh gIao dich v6i cac
cong ty: Cong ty CP Pau tu Phat trién Xay dung — Bé tong va Cong ty CP Dau tu Phat trién
Xay dung (DIC) sb 2.

6. Mot s kién nghi voi HPQT va BGD:

— Pon vi dang bi khach hang chiém dung vén & muc cao va tiém 4n rti ro vé& kha
nang thanh toén/nguén von phuc vu hoat dong SXKD. Dé dam bao nguén von phuc vu
SXKD va nang cao hi€u qua hoat dong, kién nghi don vi déy manh cong tac thu hoi cong
ng.

— Chi phi SXKD d¢ dang tai thoi diém 31/12/2025 1a 44,35 ty ddng chiém 92,6%
hang ton kho cho thdy dong tién ctia don vi bén canh dang bi chiém dung tai cdc danh muc
dau tw dai han con bj chiém dung tai cic cong trinh trong qué trinh thi cong chua dugc
nghiém thu/quyét toan, lam anh huong dén dong tién va hiéu qua str dung von. Dé nghi don
vi ndng cao nang luc/chat luong cong téc 1ap hd so thanh quyét toan, ddy nhanh cong tac
quyet todn cac goi thau dé dam bao viée ghi nhin doanh thu k1p thoi, han ché cac rii ro vé
thué lién quan tdi thoi diém ghi nhén doanh thu, hoan thién ho so chung tir ké toan hop 1y,
hop 1€ dam bdo viéc ghi nhén chi phi theo ding quy dinh ndi bd va phap luét.

— Déi véi cac giao dich vé6i nguoi ndi bd va nguoi lién quan nguoi ndi b, cong tac
cong bd thong tin: D& nghi don vi tudn tha cac quy dinh vé giao dich v6i nguoi lién quan
ngudi ndi bo theo diung quy dinh phap luét hién hanh; thudng xuyén cap nhat va tuan tha
cdc quy dinh vé cong b thong tin.

— V& rti ro hoa don: Dé tranh rui ro vé héa don theo quy dinh, d& nghi don vi thuc
hién lién tyc cong tac ra soat hoa don/cép nhat/tap huan cho CBCNV céc bd phén lién quan
dé tranh hoa don tir doanh nghiép rui ro cao.

- Pé ngh1 don vi thuc hién ra soat chung tir ké toan, thudng xuyén cép nhét cac quy
dinh vé thué dé dam bao ké khai va nop thué dung, tuan thi thuc hién céc quy dinh vé thué
hién hanh, dé han ché céc rii ro vé thué déi véi doanh nghiép

— Dé nghi don vi tiép tuc thuc hién ra soat cac quy ché ndi bo, didu 18 cong ty, tién
hanh stta d6i pht hop vé6i quy dinh phdp luét hién hanh.

— Ddi véi cac ¢b dong: Trong ndm, BKS khong nhén dugc khiéu nai nao cua cb
dong vé hoat dong ctia Cong ty, vé viéc dicu hanh cia HDQT va BGD.

7. Ké hoach hoat dong ciia BKS niim 2026:

Dé hoan thanh chirc nang, nhiém vy ctia BKS theo dung quy dinh ctia Luét doanh
nghiép va diéu 1¢ cong ty, BKS d& ra ké hoach cong viée trong ndm 2026 nhu sau:

— Tiép tuc thuc hién nhiém vu kiém tra/gidm sat céc hoat dong didu hanh, quén ly
kinh doanh theo chirc ning, nhiém vu quy dinh ctia Luét doanh nghiép va Diéu 1& cong ty.

— Giam sat tinh hinh thuc hién Nghi quyét cia PHPCD thudng nién hang nam;

Giam sat vige chap hanh Phap luat ctia Nha nuéce, Didu 16 Cong ty; Giam sat tinh hinh thuc
hién céc Nghi quyét, Quyét dinh, chi thi cta HDQT.



— Kiém tra gidm sat tinh hinh tai chinh, quén ly dong tién, hiéu qua hoat dong va
kha nang thanh toén ng, tinh hinh quéan ly va st dung von; bao toan va phat trién von chi sé
hitu; tinh hinh thuc hién ké hoach SXKD hang quy/nim, kiém soat chi phi cong ty it nhét
02 lan trong ndm. Gidm st chit ché viéc cong ty tuén thu cdc quy dinh vé bao cdo, cong bd
thong tin.

— Tham dinh bao cdo tai chinh héng quy va ca ndm cua Cong ty.

— Béo cdo truée Pai hoi dong co dong vé tinh chinh xac, trung thuc, hop phép cia
viée ghi chép, luu trit chimg tr va 1ap s6 ké todn, bdo c4o tai chinh va céc bio céo khac clia
Cong ty.

— Duy tri sy phéi hop chiit ch@ trong hoat dong gitta HDQT, Ban Giam ddc va BKS.

— Céc nhiém vu khdc theo ding chirc ning, nhiém vu ctia BKS quy dinh cta Lut
doanh nghiép va Diéu 1& Cong ty.

Trén déay la bao céo hoat dong trong nim 2025 ctia Ban kiém soat. Kinh trinh Dai hoi
thong qua.

Kinh chtic Quy ¢ déng nhiéu strc khoe va thanh cong.

Xin tran trong kinh chao!

TM. BAN KIEM SOAT
TRUONG BAN

I THI THIN
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