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Viing Tau, ngay 21 thang 03 ndm 2024

BAO CAO CUA BAN KIEM SOAT
TAI DAL HOT PONG CO PONG THUONG NIEN NAM 2024

Kinh giri: Dai hoi dong cb dong Cong ty CP Pau tu phat trién Xay dung S6 1

- Can ctr Ludt doanh nghiép sb 59/2020/QH14 dwgc Qubc hdi nude Cong hoa xi hoi chi
nghia Viét Nam thong qua ngay 17/06/2020;

- Cin ctr Diéu 1¢ ciia Cong ty CP Déu tu phat trién X4y dyng S 1 (DIC Sé 1) da dugc Dai
hoi dong cb dong thong qua;

- Cén ctr quy che lam viéc cia Ban Kiém soét;

Thay mit Ban kiém soat Téi xin bdo cdo trude Dai hoi dong c6 déng (DHDCD) thuong
nién 2024 két qua hoat dong kiém soat tai DIC S8 1 trong nam 2023 nhu sau:

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

Trong nam 2023, Ban kiém soat ctia DIC S8 1 da thyc hién kiém tra, gidm sat hoat dong san
xuét kinh doanh (SXKD) ctia Cong ty trén co s& cac quy dinh ctia phép luat, diéu 1é Cong ty. Cac [z
hoat dong chinh ctia BKS trong nim 2023 gdm c6: ||

- Dinh ky thuc hién cong tac thdm dinh bao cdo tinh hinh san xuét kinh doanh hang quy va
ca nam 2023,

- Thue hién kiém tra, gidm sat tinh phtt hop vé thim quyén ra quyét dinh cua HDQT, Giam
dbc Cong ty.

- Kiém tra viéc thuc hién cdc Nghi quyét cia DHDCD thudng nién nim 2023

2. Cong tac cia Hoi déng quan tri (HPQT) va Ban diéu hanh:

HDQT DIC s6 1 gdm 03 thanh vién. Trong ndm 2023, hau hét cac van dé thudc thim quyén
quyét dinh cia HDQT, don vi déu thong qua HDQT truge khi thue hién. Trong ky, HBQT da chi
dao cac ndi dung lién quan t¢i hoat dong san xuét kinh doanh nhu td chirc Dal hoi ¢d dong
thuong nién 2023, dai hoi ¢6 dong bét thudng nam 2023, trién khai viée chi tra ¢b tire, thong qua
viée chuyén nhuong Io dt co dién tich 520m2 tai huyén Nhon Trach, tinh Déng Nai, phé duyét
han muc tin dung ngin han chung nim 2023 -2024, thong qua chu truong thanh ly may dao
Sumitomo bién klem sodt 72XA0007, théng qua viéc thé chip 02 cin Shophouse: PTM6-01 va
PTM6-02 va xe cdu thing HINO vao Ngén hang BIDV chi nhanh Viing Tau, giai chp 16 dat
Van Hanh 30 co dién tich 520m2 ta1 xa DPai Phudc huyén Nhorn Trach, tinh Bong Nai theo gidy
chung nhan quyén sir dung dat, quyén sé hiru nha va tai san gan lién voi dét sb CE 087858 dang
thé chip tai Ngan hang BIDV Ba Ria Viing Tau, théng qua bdu Ong Hoang Vin Tang giit chire
Chu tich Hoi ddng quan tri nhiém ky 2022-2027, chon céng ty TNHH Kiém todn va dinh gia



Quéc té thuc hién kiém toan Bdo céo tai chinh nim 2023, ky hgp dong vay han mirc 12 théng tai
ngén hang Vietinbank chi nhanh Binh Xuyén tinh Vinh Phuc...

Viéc trién khai diéu hanh cta Ban Gidm doc Cong ty trong nim 2023 tuén thi theo ding
chu trwong ciia HPQT. Trong ndm, Cong ty tiép tuc hoan thanh cac goi thau tir nm 2022 chuyén
sang va chi thuc hién thi cong mot sb goi thau tai du 4n Khu db thi Victory tai Hau Giang va thuc
hién dy &n San 14p va cai tao dét (L34) - Nhon Trach, DPong Nai. Ban didu hanh quyét liét trong
cong tac tiét giam chi phi, don vi da thuc hién tam giam thu nhap ctia CBCNV theo quyét dinh sb
77/QD — DICNol- HPQT ngay 28/12/2022 trong tinh hinh cdng ty gip nhiéu khé khan. Tuy
nhién, Ban diéu hanh luén c¢b ging d& dam bao dong tién duy tri hoat dong san xuét kinh doanh
ctia Cong ty, ddm bao thanh toan lwong, bao hiém cho ngudi lao dong theo ding qui dinh ndi bd
va qui dinh phép luat. Trong nam 2023, két qua SXKD ctia DIC s6 1 khong hoan thanh ké hoach
dit ra, cu thé doanh thu thuan dat 147,7 ty ddng dat 73,8%/ké hoach, lgi nhugn tru¢e thué dat két
qua 462 triéu ddng dat 10,3%/ké hoach.

3. Danh gia su phdi hop hoat dong giita BKS v6i HPQT, Ban Giam déc

Trong nam, HPQT va Ban giam dbc ludn tao diéu kién thuan loi cho BKS thyc thi nhiém
vu. BKS duoc cung cp tai lidu dé giam sat, tham gia gop ¥ v& vén dé co lién quan dén hoat dong
cua cong ty.

BKS ciing thudng xuyén phan hdi thong tin dén HDQT va Ban Giam dbc vé két qua kiém
tra, giam sat. Déng thoi dé nghi cac cé‘ip quan ly cé trach nhiém thuc thi ding nhiém vy, tuén tha
céc quy dinh cta Phap lut va diéu 1¢ cia Cong ty.

4. Hoat déng san xuit kinh doanh ciia Cong ty:

4.1. Két qua thye hién cac chi tiéu ké hoach nim 2023:
Dvt: Tr.dong

e en K& hoach TH Nim THnim | L WTHNIM | poc one so
Chi tiéu & 2623 2023 2022 2023 so voi ke 6 ky truds
A hoach 2023 | ¥ N
1. Doanh thu thun 200.000 147.664 256.893 73,8% -42,5%
2. Loi nhudn trude thué 4.500 462 3.079 10,3% -85,0%
3. Loi nhuéin sau thué 3.600 (1.307) 2.448

Nguon: Theo bdo cdo tai chinh ndm 2023 kiém todn cia DIC 56 1

Nam 2023, DIC s6 1 khong hoan thanh chi tiéu theo ké hoach (KH) da dugc PHPCD
thuong nién thong qua, cu thé doanh thu thuin dat 147,6 ty dong dat 73,8%/ké hoach, loi nhuin
trude thué dat 0,5 ty ddng dat 10,1%/ké hoach va lgi nhuén sau thué 18 1,3 ty dong. Trong nim,
linh vuc x4y 1dp 1a linh vuc chi yéu mang lai ngudn doanh thu cia don vi, chiém ty trong
93,4%/doanh thu thun. Ngoai két qua tir hoat dong SXKD chinh, trong nam don vi phét sinh
khoan thu nhap khéc tir thanh 1y céc tai san cb dinh 13 0,5 ty ddng va cac ddi twong phai tra 2,4 ty
ddng va doanh thu tir kinh doanh bt dong san 6,6%/doanh thu thuin (chuyén nhuong 16 dat tai
xa Pai Phudc, huyén Nhon Trach, tinh Pong Nai). Nam 2023, cong tac thu hdi cong ng tir cc
Cht d4u tu gdp nhiéu kho khan, don vi phai huy dong nhidu hon ngudn vay tir céc td chire tin dung
va CBCNV dé duy tri hoat dong SXKD dén dén chi phi 1ai vay ting dot bién (ting hon gip 2,6 14n so
v6i ciing ky) 1am loi nhuén sut gidm manh. Viée sit dung don by tai chinh & mirc cao con din dén
viée don vi bi loai phan chi phi 1ai vay vuot qué 30% EBITDA (Loi nhuén thuén, 1&i vay va khéu
hao) theo quy dinh ra khéi chi phi hop 1y, vdi phan chi phi 13i vay bi loai trong nim 2023 13 6,2 ty
dong — chiém 67,4% chi phi lii vay phit sinh.



Nim 2023, doanh thu tir linh vuc x4y ldp cta don vi dat 137,9 ty dong va kinh doanh bt
dong san 9,7 ty dong. Trong d6, ngudn thu tir cac cong trinh ctia Tap doan DIC giao thiu 124,7 ty
ddng chiém 90,4% doanh thu x4y 1dp va tir dy 4n san lép va cai tao dét tai Nhon Trach cta Cong
ty One Mega 13,2 ty dong. Mot s6 cong trinh cta Tap doan DIC giao thiu trong nim 2023 nhu
Thi céng xay thd va hoan thién mit ngoai nha & két hop TM, Pudng giao thong hé théng thoét
nude mua cac tuyén, TC dudng giao thong — hé théng thoat nuéc mua, nudc thai, san nén PK 2,
3 du an Hau Giang, ...

Tai thoi diém 31/12/2023, tbng du no phai thu khach hang ctia DIC sb 1 1a 51,2 ty ddng -
chiém ty trong 45,9%/tai san ngin han va 27,7%/tong tai san. Véi viée chdm thanh toan ctia chii
d4u tu khién don vi phai ting cudng huy dong vay ngan hang va CBCNV dé duy tri hoat dong
dan téi phat sinh chi phi l3i vay cao.

- Tinh hinh tai sin, ngudn von:

+ Tai san: Tai thoi diém 31/12/2023, tdng tai san ciia don vi 13 185,1 ty ddng, giam 2,1%
so véi cting ky. Trong d6, tai san ngén han 111,6 ty dong chiém 60,3%/tdng tai san giam 32,5%
so v6i cling ky va tai san dai han 73,5 ty dong chiém 39,7%/téng tai san ting 211,4% so v&i ciing
ky ndm 2022.

+ Ngudn von:

= Tai thoi diém 31/12/2023, vén chi s& hiru ctia don vi 13 47,7 ty ddng bao gém vén didu
1¢ clia don vi 45,04 ty dong, thang du vén ¢d phin 4m 109 tridu ddng, qu§ dau tu phat trién 2,77
ty ddng va loi nhudn sau thué chua phéan phdi 33,2 tridu dong. Ty 1& s& hiru ctia Tap doan DIC tai
don vi chiém 51,68%/VDL.

* No phai tra: Tai thoi diém 31/12/2023, ng phéi tra cta don vi 1a 137,39 ty dong, giam
0,2% so véi cing ky chi yéu 1 ng ngén han 105,0 ty dong chiém 76,8%/ng phai tra va ng dai
han 32,3 ty ddng tuong duong 23,2%/no phi tra ting gan 13 14n so v6i cing ky. Kha ning thanh
toan nhanh cta don vi 12 0,5 va khi ning thanh toan ngin han 1a 1,06.

— Cac chi tiéu tai chinh co ban:

Chi tiéu Nim 2023 Nim 2022
1. Kha ning sinh 1oi
ROS (%) (0,89) 0,95
ROA (%) (0,70) 1,42
ROE (%) (2,64) 4,84
2. Kha ning thanh toan
Kha ning thanh toan ngin han (1an) 1,06 1,22
Kha ning thanh toan nhanh (lan) 0,50 0,74
3. Co céu tai sain/ngudn von
Co cAu tai san (TSNH/TSDH) 1,52 6,98
Hé 56 ng phai tra (Ng/NV) 0,74 0,73
Hé sb No trén VCSH 2,88 2,68

Céc chi tiéu ty sut sinh 101 trong nam 2023 ¢6 chidu huéng gidm so vdi nam 2022.

Chi sb thanh toan nhanh va ngén han ctia Cong ty 1an luot 13 0,5 14n va 1,06 14n trong dbi
thép, cho théy viéc thanh toan cdc khoan ng téi han cia cong ty chua thudn lgi, tinh hinh tai
chinh ctia don vi phu thudc khé nhidu vao ngudn vén vay. Khoan phai thu ngén han cua khach
hang tai thoi diém 31/12/2023 ciia DIC S6 1 1a 51,2 ty ddng - chiém 45,8%/ tai san ngén han va
chiém 27,6%/ tong tai san; Ty 1& nay cho thdy, kha ning thanh toan céc khoan no dén han cia

3




don vi phu thudc chit yéu vao kha nang thu hdi cong ng ctia khach hang. Trudng hop, thu hdi no
tir khach hang khong dat tién do, don vi s& gip khé khian trong viéc thanh toan cac khoan ng phai
tra cho nha cung cdp va ng vay ngin han.
5. V& thwe hién nghi quyét Pai hdi c¢b dong nim 2023:
- Ve viéc trich ldp cdc quy: Trong nim 2023, don vi thyc hién trich 1dp cac quy theo ding
murc Pai hoi théng qua.
. Vé thue hién ké hoach SXKD ndm 2023: Nam 2023, don vi khéng hoan thanh céc chi tiéu
doanh thu, san lugng lgi nhuan theo ké hoach dé ra khi loi nhuén truée thué am 1,3 ty dong,
doanh thu thun dat 147,7 ty ddng dat 73,8% ké hoach.
- Vé viéc tang von diéu lé: Trong nam 2023 cong ty da hoan tat tha tuc ting von diéu 18 tur
40,95 ty ddng 1én 45,04 ty ddng thong qua chi tra cb tuc bang cb phiéu vai ty 18 10% va cb tirc
bang tién mat vai ty 16 5%.
- Vé céng tdc ddu tw: Nam 2023, DIC sb 1 da hoan tit ké hoach dau tu theo dung chii truong
cia DHDCD thong qua. Cu thé:

+ Nhan chuyén nhuong 02 cin hd Shophouse trén theo hinh thirc bu trir céng ng véi Tap
doan DIC véi sb tién 7,23 ty dong.

+ Nhéan chuyén nhuong 25 16 dit voi gié tri 54,99 ty ddng tai phan khu 3 thudc dy 4n khu
d6 thi mé&i Nam Vinh Yén giai doan 1, tinh Vinh Phuc dé bu trir cong ng v6i Tap doan DIC.
- Vé ké hoach huy dong vén tir CBCNV va nguoi than trong ndm 2023: don vi da thuc hién
huy dong tr CBCNV theo ding chu truong ctia Pai hoi thong qua véi 1ai sudt khong vugt quéa
150% 1ai sudt co ban cia Ngin hang Nha nuéc quy dinh tai thoi diém vay. Tai thdi diém
31/12/2023 du ng vay cé nhan 13 750 triéu dong.
- Véviéc chi trd thit lao cho HDQT va Ban kiém sodt: Trong nam, don vi thuc hién chi tra thu
lao cho HPQT va Ban kiém soat theo diing chu trvong Pai hdi dong c6 dong thong qua.

6. Mbt s6 kién nghi véi HDQT va Ban diéu hanh:

- Hé sb ng (D/E) ctia cong ty tai thoi diém 31/12/2023 14 2,88 14n, twong dbi cao so v6i Quy
ché tai chinh cia Tap doan DIC (D/E < 3 lan), d& nghi don vi tich cuc trong cong tac thu hoi
cong ng dé dam bao hé s6 ng khong vugt qua mic tiéu chuin. Ddng thoi, cac bd phan chuyén
mdn nang cao hon nira viéc 1ap hd so thanh quyét todn, ddy nhanh tién do thuc hién quyét toan dé
dam bao vi¢c ghi nhén doanh thu kip thoi.

- Ngay 28/06/2023, DIC s6 1 duge co quan thué thye hién kiém tra thué nién d 2015-2017.
Dé han ché cac rui ro vé thué dbi voi doanh nghiép, dé nghi don vi thuc hién ra soat chimg tir ké
toan, thuong xuyén cép nhat cac quy dinh vé thué ¢ dam bao ké khai va nop thué dung, tuan thi
thue hién cac qui dinh v& thué hién hanh, nang cao hon nita vé cong tac lap hd so thanh quyét
toan cac cong trinh dé han ché t6i da rui ro vé thué ddi voi viée xac dinh thué GTGT dbi voi
doanh nghiép.

- P& nghi DIC sb 1 phéi hop véi Tép doan DIC hoan thién ky két hop ddng da thuc hién thi
cong nham dam bao cac chi phi phat sinh dugc ghi nhin hgp ly, hop 1€.



- Doi véi cac ¢d dong: Trong ndm, Ban Kiém soat khong nhin dugc khiéu nai ndo cia cd
dong ve hoat dong cta Cong ty, vé viéc diéu hanh cia HDQT va Ban Giam doc.
7. Keé hoach hoat dng ciia Ban kiém soat nim 2024:

- Gidm sét tinh hinh thue hién Nghi quyét cia PHPCD thuong nién hang nam. Giam sét
viée chép hanh Phap ludt ctia Nha nudc, Piéu 1¢ Cong ty. Gidm sat tinh hinh thyc hién cac Nghi
quyét, Quyét dinh, chi thi ctia Hoi df“)ng quén tri.

- Kiém tra tinh phép Iy, hop phap trong quan ly didu hanh cac hoat dong kinh doanh, trong
ghi chép s6 séch ké toan va béo céo tai chinh.

- Tham dinh bio céo tai chinh hang quy va ¢4 ndm cta Cong ty.

- Bdo cdo trude Pai hoi dong c¢b dong vé tinh chinh xéc, trung thue, hop phép cia viéc ghi
chép, luu trlt ching tir va 1ap s6 ké todn, bao cdo tai chinh va cac bdo c4o khéc ctia Cong ty.

- Giam sét sy phdi hop hoat dong gitta Hoi ddng quén tri, Ban Giam déc va Ban kidm soét.
- Céc nhiém vy khac theo quy dinh ctia Ludt doanh nghiép va Diéu 18 Cong ty.

Trén diy 14 bdo cdo hoat dong trong ndm 2023 ctia Ban kiém so4t. Kinh trinh Dai hdi thong
qua.

Kinh chiic Quy ¢6 déng nhiéu strc khée va thanh cong.

Xin tran trong kinh chao !

TM. BAN KIEM SOAT
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