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Sé: /BC-SIG-BKS
Ha N¢i, ngay 23 thdng 4 ndam 2026

] BAO CAO
CUA BAN KIEM SOAT CONG TY
Trinh Dai héi dong c6 dong thwong nién 2026

Kinh thua: - Quy vi Dai biéu
- Quy vi Cb dong Céng ty

Thue hién chirc nang, nhiém vu ctia Ban kiém soat theo Luéat doanh nghlep va Diéu
1 t6 chirc hoat dong ctia Cong ty c¢b phin ST GROUP (SJ GROUP), Ban kiém soat SJ
GROUP béo c4o tinh hinh hoat dong ctia ST GROUP nam 2025, cu thé nhu sau:

I.  Hoat dong ciia Ban kiém soat trong nim 2025

Hoat dong ctia Ban kiém soat tuén thu chit ché theo Diédu 18 to chuc hoat dong
cua Cong ty va Quy ché hoat dong ctia Ban kiém soat. Cong tac trién khai thuc hién
viéc giam sat, kiém tra kiém soat trong Cong ty dugc thuc hién theo ké hoach nim
2025 da dugc Dai hoi dong c6 dong théng qua. Ban kiém soét t6 chirc hop va ldy y
kién thong qua cac van & ctia ST GROUP nhu: thue hién thdm dinh Bé4o c4o tai chinh
nam 2024 da dugc kiém toan trinh Pai hoi dong cd dong thuong nién 2025, tham gia
va cung cac bo phén lién quan xem xét, c6 y kién b sung tai liéu trinh Pai hoi dong
cd dong thudng nién 2025, ké hoach kiém tra gidm sat ctia Ban kiém soat, viéc thuc
hién cac quy dinh, quy ché quan Iy ndi bd... dong gop ¥ kién trong cong tac quan tri tai
SJ GROUP.

Trong qua trinh lam viéc, Ban kiém soat thuong xuyén thuc hién trao dbi cong
viéc qua céc phuong tién email, dién thoai dé hoat dong cua Ban kiém soat duoc thuc
hién kip thoi, lién tuc va dat hiéu qua cao nhét. Tinh hinh thuc hién kiém tra, giam sat
ST GROUP cuia Ban kiém soat trong nam 2025 tap trung vao cac van dé sau:

- Thuc hién viéc giam sat quan ly va diéu hanh hoat dong san xudt kinh doanh;

- Giam sét viéc chip hanh Diéu 1 t6 chuc hoat dong, kién nghi véi Hoi ddng quan
tri vé tinh hinh thuc hién cac ndi dung theo Nghi quyét Pai hdi dong c6 dong, Nghi
quyet Hoi dong quan tri;

- Giam sét tinh hinh thuc hién ké hoach SXKD nam 2025:

- Giam sat viéc huy dong. st dung von, can ddi vén va quan ly dong tién; phan
phoi loi nhuén;

- Giam sét tinh hinh tai cau tric ciia Cong ty.

- Tham dy ddy di cac cude hop cua HDQT, kién nghi v6i HDQT. Ban Téng gidm
d6c vé viée thue hién cac Nghi quyét ctia Pai hoi ddng cb dong;

- Tham dinh Bédo cdo danh gia cong tac quan ly ctia HPQT, diéu hanh cua Tong
giam ddc, Bao cdo tinh hinh kinh doanh va Béo cdo tai chinh nam 2025 cta Cong ty;
B4o c4o kiém toan ciia Cong ty kiém toan Ernst & Young Viét Nam, xem xét ké hoach
kiém toan doc 1ap ctia Cong ty kiém toan Ernst&Young Viét Nam.
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Il. Danh gia ciia Ban kiém soat vé hoat dong cia Cong ty trong nam 2025
1. Két qua giam sat ddi voi hoat dong ciia Hoi ddng quan tri

- Céc thanh vién Hoi déng quén tri da co nhiéu nd luc trong viéc trién khai thuc
hién Nghi quyét da duoc Pai hoi ddng cb dong thong qua, xdy dung dinh hudng, chi
dao diéu hanh Cong ty, thdo luan va Quyét nghi nhiing v4n dé chinh cia Cong ty. Cac
Nghi quyét, Quyét nghi ciia Hoi dong quan tri pht hgp véi chire ning va quyén han
theo quy dinh cua phép luét va diéu 18 Cong ty, cu thé nhu sau:

- Chi dgo, gidm sét, viéc trién khai Nghi quyét Dai héi ddng cb dong thuong nién
SJ GROUP nim 2025;

- Giam sét viéc trién khai, thuc hién cdc Nghi quyét, Quyét dinh cua HDQT;

- Giam sat viéc quan trj rui ro trong toan T hop SJ GROUP lién quan hoat dong
dAu tu, dam bao an toan tai chinh trong hoat dong SJ GROUP;

- Giam sét viéc trién khai K& hoach kinh doanh n&m 2025; Giam sat viéc trién khai
ban hang cia ST GROUP;

- Giam sat viéc dam bao ché d¢ theo quy dinh Nha nuéc; diéu kién moi truong lam
vi€e, vigc thuc hién thoa wée lao dong tap thé, cac ché do khéc v6i nguoi lao dong;

- Thuong xuyén chi dao, kiém tra va nim bét tinh hinh cac mat hoat ddng cua
doanh nghiép, kiém tra va nghe Tong gidm ddc diéu hanh bio cio két qua san xuat
kinh doanh tirng quy va dua ra huéng giai quyét cac vin dé phat sinh kip thoi;

- Déi vé6i cac hop dong c6 gia tri 16n can c6 su phé chudn, quyét dinh cta HDbQT -
hoac PHDCD 1ty quyén cho HDQT déu duoc HDQT xem xét ra Nghi quyét phé chuan
trude khi giao cho Tong gidm doc ky va trién khai thuc hién;

- Céc du an trién khai thuc hién trude khi phé duyét du an dau tu, déu duoc HBDQT
xem x¢€t ph€ duyét cdc ndi dung coéng viéc kém theo gia tri ddm bao ding quy dinh va
trinh tu thu tyc dau tu xay dung co ban;

- Cac bién phap dé chi dao diéu hanh SXKD do Téng giam déc trinh déu duoc
HDQT xem xét phé duyét trén nguyén tic tip thé dam bao khach quan va tép trung tri
tu€ cua céc thanh vién HDQT.

2. Két qua giam sat déi véi hoat dong didu hanh kinh doanh ciia Ban Téng
giam doc

- Trong qua trinh diéu hanh hoat dong san xuit kinh doanh, Ban Téng giam dbc da
chii dong dua ra cac giai phap va dé xuat y kién véi Hoi dong quén tri vé cac van dé
thudc quyén Quyét dinh cia Hoi dong quan trj Cong ty;

- Hoat dong cua Téng giam dbe dugc thuc hién theo ding Phép ludt, Nghi quyét
cta Dai hoi co dong, cac Nghi quyét, Quyét dinh cia HDQT.

- Tai thoi diém 31.12.2025, s6 lugng nhan sy da tang thém 27 nguoi so véi cung
ky 2024 @€ dap mg yéu cau cdng viéc.

- Trén co s6 danh gia cac chi tiéu Ké hoach SXKD trong nam 2025 va viéc trién
khai thuc hiép cac myc ti€u trong diém. D4 hoan thanh céc chi tiéu cha yéu trong ké
hoach san xuat kinh doanh trong nam 2025.




3 Panh gia sy phéi hop hoat dong giira Ban kiém soat véi Hoi dong quan tri,
Ban diéu hanh Cong ty

- Hoat dong ctia Hoi dong quan tri, Ban Tong gidm ddc va Ban kiém soat Cong ty
dugc quy dinh theo Luat doanh nghiép, Piéu 1é t§ chuc hoat dong ctia Cong ty. Mbi
quan hé phéi hop gitta Hoi dong quén tri, Ban Tong giam dbc va Ban kiém soat 1a phdi
hop va theo chirc nang nhiém vuy;

- Hoi dong quan tri, Ban Tdng gidm ddc Cong ty da hd tro, tao didu kién thuan loi
dé Ban kiém soat thuc hién chirc ning ctia minh. Céc y kién cta Ban kiém soét luén
duoc Hoi dong quan tri va Tong giam ddc phan hdi diy du kip thoi;

- Céc cudc hop Hoi déng quan tri déu moi Ban kiém soét tham gia, cac van dé dua
ra déu duoc su déng thudn nhét tri cao cua céc thanh vién Hoi déng quan tri. Cac Nghi
quyét, Quyét dinh duoc ban hanh kip thoi va cung cip ddy du cho Ban kiém soat va
cac by phén lién quan;

- Hoi déng quén tri, Ban kiém soat, Ban Téng giam dbc va cac can b quén ly cua
cong ty phdi hop chat ché trong cong tac didu hanh, quan 1y hoat dong SXKD;

IV. Danh gia tinh hinh hoat dong SXKD ciia Cong ty nam 2025

Trén co s& thong tin, tai liéu vé cong tdc quan ly, di€u hanh hoat dong SXKD cua
Cong ty, céac thanh vién Ban ki€m soét da thuc hién cac cong viéc ki€ém tra, soat xét va
dua ra nhén xét, danh gid nhu sau:

1. Panh gia vé viéc thye hién ché dd ké toan va tham dinh Bio cdo tai chinh
nam 2025

- Cac Béo cdo tai chinh ban nién va ca nam 2025 da duogc lap trén co s& lua chon
céc chinh sach ké toan phi hop va ap dung céc chinh sach nay mot cach nhat quén,
thuc hién cac danh gid va udc tinh mot cach hop ly, than trong, tudn thu cac quy dinh,
cac Chudn muc ké toan va Ché 6 ké toan doanh nghiép Viét Nam;

- Céac Béo cdo tai chinh ban nién va nam 2025 da dwogc trinh bay ddy du, ro rang
céc thong tin vé cac su kién trong nam tai chinh 2025 theo dung Chuan muc ké toan,
Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam. Cac bdo cdo tai chinh néi trén da dugc soat
xét, kiém toan bai Cong ty TNHH Ernst & Young Viét Nam va khéng c6 y kién ngoai
trir cuia kiém toan;

- Céac chinh sach ké toan, tai chinh, thué c6 su thay ddi trong nam 2025 cia Nha
nudc da dugc Cong ty ap dung va thuc hién nhit quan theo quy dinh va duoc thuyét
minh cu thé trén Bao cdo tai chinh nam 2025 ctia Cong ty;

- Ban kiém soat théng nhit y kién véi cac kiém toan vién doc 1ap 1a Bao céo tai
chinh ndm 2025 cua Coéng ty da phan anh trung thuc va hop ly, trén cac khia canh
trong yéu, tinh hinh tai chinh, tinh hinh luu chuyén tién té va tinh hinh bién dong vén
chti s& hitu cho nam tai chinh két thuc ciing ngay pht hop véi céc Chuén muc ké toan
Viét Nam, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap 1y c6 lién
quan dén viéc 1ap va trinh bay bdo cdo tai chinh.

Q
2

Vs




2.  Két qua thwe hién SXKD nim 2025
T hop Cong ty me

TT Tén chi tiéu PVT

KH | TH |%HT| KH | TH | %HT
1 | Gid tri SXKD 10°d | 2.479 | 820 | 33% | 2.324| 740 32%
2 | Gié tri dau tu 10°%¢ | 3.755| 730 | 19%|2.379| 690 29%
3 | Doanh thu 10°% | 1.211| 753 | 62%| 1.064 | 679 64%
4 | Loi nhuan 10°d | 753 | 453| 60%| 750| 446 59%

Cén ctr vao bang tong hop trén: Cong ty co ban da hoan thanh céc chi tiéu vé ké
hoach SXKD nam 2025.

3. Tinh hinh tai chinh ciia Céng ty tai ngay 31/12/2025
(Theo Bdo cdo tai chinh hop nhat ndam 2025 da kiém todn)
TT Chi tiéu
No Tedieaton 31/12/2024 31/12/2025
1 | Chi tiéu vé kha ning thanh to4n
- }len)so thanh khoan hién thoi (TSNH/N¢ ngin 2.3 2.5
- [Ty 6 thanh toan nhanh {(TSNH - Hang ton
kho)/ No¢ ngan han} 0471 0,309
2 | Chi tiéu quan ly n¢
- | Ty sb no/ Tong tai sén 61,82% 56,28%
- | Ty s6 no/Vén chu sé hitu 162,01% 128,71%
3 | Chi tiéu vé ning lyc hoat dong
_ | Vong quay hang ton kho (GVHB/BQ gi4 trj 0,050 0,052
HTK)
- | Doanh thu thuin/Téng tai san 8,2% 9,53%
4 | Chi tiéu vé kha ning sinh 1oi
- | Ty suét loi nhuén sau thué/Doanh thu thuin 41,70% 48.35%
- | Ty suat loi nhuan sau thué/Vén cha s& hitu 9,01% 10,53%
- | Ty suét loi nhuén sau thué/Téng tai san 3,44% 4,61%
4. Nhan xét va danh gia

4.1

V61 nhitng két qua dat dugc trong ndm 2025 cta SJ GROUP, Ban kiém so4t SJ
GROUP c¢6 nhitng nhan xét nhu sau:

Nhirng mat da lam dwoc:

4.1.1 Cong tac dau tu:

Dy dn Nam An Khdnh: Ky két hop déng v6i don vi tu van nuée ngoai SOM
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diéu chinh tng thé quy hoach 1/500 du 4n; ddng thoi trién khai 1a8p quy hoach
diéu chinh cuc bd va y tuéng kién triic cum cong trinh HHS, CT3, CT4. Hoan
thanh chinh trang 41 cén nha phan khu Vista Palma; trién khai thi cong 206 cén
biét thu, lién ké thudce cac phén khu Vista Serena va Vista Garden. Ha tAng giao
thong, chiéu sang céc Tuyen I, A1B, khu Vista Garden (GP1) dd hoan thién.
Cénh quan dugc ning cip vé6i cung dudong Ecopath va trong méi hon 9.000 cay
xanh; dua vao van hanh Trung tdm VICC; Hoan thanh ban giao hé théng dién da
dau tu cho EVN;

Dy dn Nam An Khdnh mo rgng: Dugc UBND TP gia han tién do thuc hién du
an. Vé cong tac BT GPMB phén con lai: vuéng mac vé chu truong dat dich vu
dang dugc Thanh phd Ha Noi ra soat dwa vao danh muc giai quyét;

Dir dn Viin La: UBND Thanh phé da L phé duyét diéu chinh cuc b6 QHCT 1/500.
Hoan thanh khéi phuc va bd sung moc gi6i du 4n theo Quyét dinh giao déat. Pa
trinh Co quan’Nhgl nude thim dinh BCNCKT déi véi cac hang muc: CT2‘B,
CT3B, khu thap tang, cong trinh dich vu CT2A va P3. Hoan thanh ha ngam
duong dién 110KV va dang trién khai thi cong cac hang muc ha tang k¥ thuét co
ban, dam bao du di€u kién ban hang;

Dy dn Tién Xudn: Hoan thanh ky két hop dong tu van lap y twéng Quy hoach
1/2000 (voi d6i tac Perkins Eastman), tu van 18p y tudng, nhiém vu quy hoach va
dd an diéu chlph QHCTQ 1/50Q va tu vin do v& hién trang du an,va tu van dinh
huong phat trién san phdm. T6 chirc thanh cong hoi thao céng b6 tri€n khai xay
dung quy hoach D6 thi thong minh Tién Xuédn véi chu dé: “Kién tao tam nhin do
thi thong minh”;

Dy dn Hoa Hai: Hoan ,thénh cong tac cam moc gidi, thi cong hang rao bao vé va
lay y kién cdng dong doi véi @6 an QHCT 1/500 cua du én;

Dy dn Ngoc Vierng: Hoan thanh phé duyét Db an QHCT 1/500;

Du dn Thinh Lang - Hoa Binh: Hoan thanh x4c nhan bdi thuong GPMB Dot 1;

lam viéc véi Co quan Nha nuéde vé phuong an cudng ché thu hoi dat doéi vai 16
ho déan.

4.1.2 Cong tac kinh doanh, dich vu:

Dw dn Nam An Khdnh: Trién khai kinh doanh mot s6 can thép ting; thuc hién
cac thu tuc cap Giay chung nhan quyén stir dung dat cho khach hang mua nha tai
Du an;

Dy dn khu do thi My Dinh - M@ Tri: Hoan thanh cho thué cdc mit bang tang 1 toa
nha CT1, CT5, CT6, CT9 vatang 1, 15,16 toa nha HH3.

4.1.3 Cong tac tai chinh:

bam bao cén d6i ngudn von cho hoat déng SXKD va thanh todn cac khoan ng
dén han;

Pang thuc hién cong tac thanh quyét todn thué giai doan 2022-2024;

Thuc hién thodi vén ddi véi cac khoan dau tu tai chinh khong hiéu qua;

Tiép tuc trién khai hd trg khach hiang mua nha va gidi ngén vbn vay tai cac ngan
hang.

4.1.4 Cong tac quan tri diéu hanh khac:
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4.2

Kién toan t6 chirc: Hoan thanh ra soét, diéu chinh co céu, chirc nang nhi€ém vu va
sap xép nhén su tai cac Ban/Chi nhanh; ra soét, hoan thién hé thong vin ban quan
tri ndi bo; ban hanh mo hinh quén tri theo du 4n va thanh 14p cac Ban du an;
Nang cao nang luc: Tuyén dung di nhén luc dap Gng nhu ciu san xuét kinh
doanh; trién khai giao muyc tiéu va danh gia cong viéc hang thang;

Giai phap coéng nghé: Go-live thanh cong hé thong Base dé hd trg quan ly cong
viéc, van ban va phé duyét ndi bo;

Trai nghiém nhén vién: T6 chirc thanh céng cic hoat dong gin két (ta‘"lrr} nhin
xanh 2025, budi chia sé cua ldnh dao Cong ty) va cac hoat dong thé thao
(Pickleball, Bong d4).

Mot s6 han ché:

+ Cong tac thu hdi cong no con chua triét dé;

+ Tai ngay 31/12/2025 trén B4o cdo tai chinh hop nhit cia Cong ty vé hang tdn

kho van con khé 16n (hon 4.246 ty ddng), ting 40 ty so v6i ddu nam;

+ Cac chi tiéu kinh té thuc hién trong ndm 2025 mgc du cong ty co ban di hoan

thanh ké hoach nam, mot s chi tiéu co chuyén blen tich cyc nhu chi tiéu quan ly no
gidm ro rét, chi tiéu kha nang sinh 101 tang nhung néu xét so v0i mot so don vi cung
nganh thi Cong ty dat ty 1¢ thip khong tuong xtmg voi quy md vbn va tiém luc sin co
ctia Cong ty, chua tan dung duogc loi thé va céc bién dong thi truong bat dong san trong
giai doan 2024 —2025;

V.
1.

Kién nghi ciia Ban kiém soat
Tiép tuc thue hién tai cau tric, tuyén dung cdc vi tri con thiéu dé dap ung cong viée
theo yéu cau va thodi von cac khoan dau tu tai chinh khong hiéu qua;

. Hoan thanh céng tdc thanh quyét toan thué giai doan 2022-2024;

3. Tap trung thu hdi cac khoan cong no phai thu khéac, phai thu khach hang, cac khoan
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ing truée cho nguoi ban va cac khoan tam ung cong ng cé nhan. Thu xép ngudn
v6n dé thanh toan cac khoan phai tra, cac khoan no thué;

. Tiép tuc thuc hién ra soat, hoan thién ban hanh cac quy dinh, quy ché quan Iy noi

bd ctia Cong ty phu hop v6i phép luét hign hanh va thuc tién cta Cong ty. Cong ty
va cac cobng ty con can ban hanh quy dinh vé viéc han ché cac giao dich tam
mg/hoan tng bang tién mat, tang cuong quy trinh sodt xét ugce tinh ké toan déi véi
don gi4 tiéu chuén phat trién dit thwong pham;

Can co giai phap thu h01 vbn triét dé cac khoan cong ng con ton dong, tp trung
ngudn von day nhanh tién d6 hoan thién ha ting cac du an;

Xay dung ké hoach thuc hién quyét toan vén du tu cac dy 4n, cong trinh, hang
muc da hoan thanh dua vao sir dung theo quy dinh;

. Lua chon don vi kiém toan Béo cdo tai chinh nim 2026 c6 uy tin, kinh nghiém, c6

tinh ddc 1ap cao dé Soat xét B4o céo tai chinh ban nién va Kiém toan Bao céo tai
chinh ndm 2026 ctia Cong ty.

Ké hoach hoat dong ciia Ban kiém so4t nim 2026

Pé thuc hién hoan thanh nhiém vu kiém soét theo Lu4t doanh nghiép va Diéu 1é

Cong ty, Ban kiém soat ST GROUP du kién ké hoach hoat d6ng ndm 2026 nhu sau:



. Giam sat hoat dong quan 1y va diéu hanh Céng ty cia HDQT, Tong giam ddc;

. Gidm sét viéc chép hanh Piéu 1¢, Nghi quyet DHDCD/HDQT, Nghi quyét, Quyét
dinh, Quy ché cua cong ty, cac y€u cdu cua cd dong 16n, nhom cod dong;

3. Théam dinh cdc Béo cdo tai chinh ban nién va Béo cdo tai chinh nim cia Cong ty;

. Kiém tra, gidm sét viéc thue hién ké hoach SXKD nam 2026 ciia Cong ty;

5. Kiém tra, giam sat viéc chap hanh phap lut vé quan ly va sir dung vén: viéc ban

hanh va thuc hién Quy ché tai chinh, Quy dinh ndi bd cta Cong ty, viéc st dung
cac Quy;

. Kiém tra giam sat tinh hinh quén ly dong tién, cong tac kiém ké va thuc hién cac
quy dinh vé dinh mirc;

. Xem xét Thu quan 1y cta kiém toan vién doc 1ap va y kién phan hdi ciia Ban Tong
giam dbc Cong ty;

. Tang cuong cong tac kiém tra, giam sat thuong xuyén céac hoat dong cta Cong ty
thong qua cac Quyét dinh cua Hoi dong quén tri va Ban Téng giam dbc Cong ty.

Trén day la bao cdo cua Ban kiém soat vé& tinh hinh hoat dong nam 2025 va Ké

hoach hoat dong nam 2026./.

Tran trong cam on!

Noi nhan/ Recipients: T/M BAN KIEM SOAT
- Céc cb dong (bao cao); TRUONG BAN
- HPQT, TGD, TV BKS (dé biét);
- Luu: BKS.
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