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Cong tac giam sét tinh hinh hoat dong SXKD niam 2025 tai Cong ty Co phan
Sonadezi Chau buc

Kinh giri: Dai hoi ddng cb dong

- Can ctr Luat Doanh nghiép sé 59/2020/QH14 ngay 17/06/2020 duoc sira d6i bo
sung boi Luat sb 03/2022/QH15 ngay 11/01/2022 va Luat sé 76/2025/QH15 ngay
17/6/2025; Luat chimg khoan sé 54/2019/QH14 ngay 26/11/2019;

- Can clr Diéu 1¢ sira doi, bo sung cua Cong ty CP Sonadezi Chau Puc da duoc
Pai hoi dong c6 dong thong qua;

- Can ct chuc nang, nhiém vu va quy ché hoat dong cua Ban Kiém soat.

Ban Kiém soat Cong ty Co phan Sonadezi Chau Ptc dugc Pai hoi dong c6 dong
thong qua gdm céc thanh vién:

- Ba Pham Thi Kim Hoa Truong ban

- Ba Nguyén Thanh Huong Thanh vién
(B0 nhiém ngay 11/04/2025 thay thé Ba Trinh Thi Hoa)

- Ong Lé Ptrc Thuan Thanh vién

Ban Kiém soat di tién hanh kiém tra, danh gia két qua san xuat kinh doanh, cong
tac quan 1y diéu hanh cia Hoi dong quan tri va Ban Tong giam ddc trong viéc thyuc
hién nhiém vu san xuat kinh doanh theo Nghi quyét bai hoi déng cd dong nam 2025.
Ban Kiém soat kinh bao cao dén Pai hoi dong cb dong cac ndi dung sau:

PHAN I

PANH GIA KET QUA HOAT PONG KINH DOANH CUA CONG TY, KET
QUA HOAT PONG CUA BAN PIEU HANH TRONG NAM 2025
I. Panh gia két qua hoat dong kinh doanh ciia Céng ty nim 2025
1. Bao cao tai chinh nam 2025
Trén co s& Béo cdo tai chinh kiém toan Hop nhét va Bao cao tai chinh riéng nim
2025 do Cong ty TNHH Kiém toan va Tu vin RSM Viét Nam thuc hién, Ban kiém soat
tién hanh kiém tra mau, d6i chiéu sd liéu va thong nhit dwa ra ¥ kién sau:
- Bao céo tai chinh ndam 2025 cta Coéng ty CP Sonadezi Chau btc da phan anh
trung thuc va hop 1y cac khia canh trong yéu vé tinh hinh tai chinh, co ciu tai san va
ngudn von ciia Cong ty cho ky ké toan két thuc tai ngy 31/12/2025.
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- Két qua hoat dong kinh doanh va Luu chuyén tién té cia Cong ty trong nam 2025
két thuc ngay 31/12/2025 1a phu hop véi Chuin muc ké toan, Ché do ké toan doanh
nghiép Viét Nam hién hanh vé viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh.

- Ban Kiém soat thong nhat y kién cua Coéng ty TNHH Kiém toan va Tu van RSM

Viét Nam vé ndi dung khong c6 van dé hoic tinh hudng nao khac phat sinh ké tir ngay

31/12/2025 dén khi Ban kiém soat 1ap bao cdo ndy c6 anh hudng trong yéu dén hoat dong

kinh doanh cuia Cong ty trong nam tai chinh té1.

1.1 Co ciu tai san — ngudn vbén nam 2025 cia Cong ty

Don vi tinh: triéu déng

TT CHI TIEU 31/12/2024 31/12/2025 | Ting/giam
A TAI SAN 8.225.800 8.121.968 (103.832)
I | Taisan ngin han 3.066.828 2.505.886 (560.942)
1 | Tién va cac khoan twong dwong tién 705.293 413.942 (291.351)
2 | Pau tu tai chinh ngan han 334.785 14.785 (320.000)
3 | Cac khoan phai thu ngan han 149.767 122.182 (27.585)
4 | Hang ton kho 1.743.116 1.892.683 149.567
5 | Tai san ngan han khac 133.867 62.294 (71.573)
I | Tai san dai han 5.158.972 5.616.082 457.110
1 | Cac khoan phai thu dai han 324 118.405 118.081
2 | Tai san ¢ dinh 755.646 431.728 (323.918)
3 | Bat dong san dau tu 1.119.972 1.079.533 (40.439)
4 | Tai san d¢ dang dai han 3.148.112 3.554.427 406.315
5 | Dau tu tai chinh dai han 52.818 208.568 155.750
6 | Tai san dai han khac 82.101 223.421 141.320
B NGUON VON 8.225.800 8.121.968 (103.832)
I |No phai tra 5.161.986 4.932.884 (229.102)
1 |No ngin han 1.953.283 1.442.376 (510.907)
2 |Ng dai han 3.208.703 3.490.508 281.805
Il |Von chii sé hiru 3.063.814 3.189.084 125.270
1 | Vén gop chu sé hiru 1.799.859 1.799.859 -
2 | Céc ngudn von khac 1.263.955 1.389.225 125.270

Nguon: BCTC riéng kiém todn nam 2025

- Co chu tai san Cong ty dén 31/12/2025 chu yéu 1a tai san dai han chiém ty 1&

69,15%, ting 8,86% so voi cudi nam 2024, gdbm cac khoan muc: Phai thu dai han; Tai
san ¢ dinh; Bat dong san dau tu; Chi phi XDCB do dang (Tai san d dang dai han); Pau
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tu tai chinh dai han va tai san dai han khac. Trong d6, chi phi XDCB d¢ dang la
3.554.427 triéu dong, chiém ty 18 43,76% tong tai san va ting 12,9% so v6i cudi nim
2024 chu yéu do ting chi phi dau tu XDCB cua cac du an. Tai san ngin han gém: Tién
va cac khoan twong dwong tién; Pau tu tai chinh ngan han; Hang ton kho...Trong 4o,
hang ton kho 13 1.892.683 triéu dong, chiém ty 1& 23,3% tong tai san va ting so voi cubi
nam 2024 1a 8,58% (Chi phi dau tu Khu d6 thi Chau Pirc); Tién va cac khoan tuong
duong tién giam manh 291.351 triéu dong cung véi Dau tu tai chinh ngdn han giam
320.000 triéu dong so vé6i cudi nam 2024 do Cong ty giai ngan hét ngudn tién tir viéc
phat hanh ¢ phiéu ting von diéu 1é trong nim 2024 cho muyc dich dau tu va co ciu lai
khoan n¢ & cac ngan hang thuong mai.

- Co cdu ngudn voén Cong ty dén 31/12/2025 gom No phai tra va Vén chu s¢ hiru.
Trong d6 no ngin han 13 1.442.376 triéu dong, chiém ty 18 17,76% trén tong ngudn von
va giam 26,2% so v4i cudi nam 2024, chu yéu do giam ng phai tra cia nguoi mua tra tién
trude (Thué dat KCN); No dai han 3.490.508 triéu dong, chiém ty 1& 42,98% tong nguén
vbn va ting 8,8%, chui yéu do ting no vay dai han ngan hang do Céng ty tiép tuc vay vén
dé dau tu Khu d6 thi. Vén chii sé hitu 3.189.084 tridu dong, chiém ty 1 39,26% tong
ngudn von va ting 125.270 triéu dong so véi nam 2024 do ting lgi nhuan sau thué. S6 ng
dai han ting 8,8% so v&i cudi nam 2024 va chiém 42,98% co cau von, cho thdy Cong ty
tiép tuc vay von dai han dé dau tu vao cac du an. Chi phi phai tra dai han chiém 15,4%
trén tong ngudn von do Cong ty tam trich gid von cac hop dong thué dit KCN dé tuong
g voi doanh thu thué dat ghi nhan mot 1an.

1.2 Céc chi sd tai chinh

i Chi tiéu PVT | 31/12/2024 | 31/12/2025 | Ting/giam
1 | H¢ s6 ng
- Ty 1& No phai tra (trén tong ngudn von) % 54,49% 53,07% -3%
- Hé s6 no phai tra (trén vén CSH) Lan 0,96 0,78 -19%
2 | Kha nang thanh toan -
- Kha nang thanh todn ng ngén han Léan 2,48 2,20 -11%
- Kha nang thanh toan nhanh Lan 1,07 0,54 -50%
3 | Kha nang sinh lgi -
- Ty sudt LNST/Tong tai san (ROA) % 3,98% 4,05% 1,79%
- Ty sudt LNST/Vén CSH (ROE) % 12,48% 10,52% | -15,71%
- Ty sudt LNST/Doanh thu thuin % 34,70% | 33,21% -4,30%

- Ty 1€ no phai tra trén tong nguon von giam 3%; HE s ng phai trad trén von chu
s¢ hiru binh quan giam 0,18 1an so véi dau ndm, tur 0,96 xudng 0,78. H¢ sO nay giam
nhiéu chu y€u do chi ti€u “No ngan han” trén bang Can doi ké toan giam dang ke, hon

(8]
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469.170 triéu dong, dong thoi ngudn von cha s¢ hiru ting khong dang ké, chi ting
83.533 triéu déng do 1¢i nhuén sau thué nam 2025 mang lai.

- Chi s6 kha ning thanh toan ngin han giam nhe 0,28 1an, dat 2,2 cho thiy tinh
hinh thanh toan ngan han ciia Cong ty c¢6 giam nhung vin dam bao kha nang thanh
toan tuy nhién can luu ¥ dén tinh thanh khoan cta hang ton kho dé dam bao kha ning
thanh toan trong ngdn han. Chi tiéu kha ning thanh toan nhanh nho hon 1, khéng dam
béo kha ning thanh toan cac khoan no dén han cua Cong ty. Cong ty can tiép tuc xdy
dung céc ké hoach tai chinh nhim dam bao an toan tai chinh cho hoat dong SXKD.

- Céc chi sb tai chinh thé hién kha ning sinh loi khong c6 bién déng nhiéu so
v61 nam trudce cho théy tinh trang kinh doanh on dinh cua céc du an.

Ghi chii: Khi phén tich cdc chi sé ng va khd nang thanh todn cia Cong ty, Ban
kiém sodat da danh gia va logi trir cac chi tiéu: “Doanh thu chwa thuc hién ngén han
va dai han” trén bang Can doi ké todn do tinh chdt twong déi chdc chdn vé viéc phat
sinh cdc giao dich kinh té (cho thué dat KCN).

2. Tinh hinh thyc hién Nghi quyét ciia Pai hoi dong co dong
2.1 Bang két qua hoat dong kinh doanh nim 2025

Pon vi tinh: triéu d&ng

: Chi tiéu D?{g};'éqﬂuggs Thue hién 2025 2T012{5/ 1((0/}01)
A | Bao cao riéng
1 | Doanh thu 930.896 1.032.415 | 110,91%
2 | Loi nhuén sau thué 302.277 330.996 | 109,50%
3 ;‘;‘ijo phat sinh phai nop 148.200 148702 | 100,34%
4 | Pau tw XDCB 437.617 275.635 62,99%
Boi thuong GPMB 1.207.710 401.110 33,21%
6 (Tn:f;)o lao dong binh quan 147 262 | 178,23%
7 | Tong quy luong 48.560 58.600 120,68%
Quy lwong nguwoi Quan ly 7.560 6.600 87,30%
Quy lwong ngueoi lao dong 41.000 52.000 126,83%
8 | Trich cac quy (LNST 2024) 53.900 75.740 140,5%
9 | Ty 1é ¢ tic 10% 10% 100%
B | Hop nhiat
1 | Doanh thu 1.005.499 1.134.132 | 112,79%
2 | Loi nhuén sau thué 318.494 344801 | 108,26%

Nguon: BCTC kiém todn nim 2025
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Can ctr s6 lidu thyc hién nam 2025 cho thay tong doanh thu dat 110,91% va loi
nhuén sau thué dat 109,5% so v&i ké hoach cua Nghi quyét bai hoi déng cd dong. Sé nop
NSNN dat 100,34%; Chi dau tu XDCB dat 62,99% va cong tac bdi thuong GPMB chi
dat 33,21% so v6i ké hoach naim 2025. Toéng quy lwong thuc hién nam 2025 dat 120,68%
trong do quy lvong nguoi lao dong 126,83%; Quy lvong nguodi quan 1y dat 87,3% so voi
ké hoach. Téng s6 lao dong binh quan trong nam 2025 1a 262 ngudi, ting 178,23 % so
v6i ké hoach do Xi nghiép Golf chwa chuyén ddi sang hinh thirc cong ty con. Ty 1€ trich
cac quy tir LNST nam 2024 dat 140,5% do tang trich Quy dau tu phat trién. Cong ty da
chia ¢6 tire ndm 2024 véi ty 16 10% béng tién.

2.2 Su ting trudng doanh thu nim 2025/2024 thé hién qua biéu d6 sau (BCTC riéng
duoc kiém toan nim 2025)

Biéu dd ting truéng
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- Téng Doanhthu = Loi nhuin sau thué

2.3 Panh gia chi tiét cdc mang kinh doanh cta Cong ty (BCTC riéng duoc kiém
toan nam 2025)

Pon vi tinh: triéu dé‘ng

Tinh hinh thue hién 2025
TT | Caéc hoat dong kinh doanh . Loi nhuidn | Ty trong
Doanh thu Gia Von T :
gop LN/DT
Kinh doanh tir cho thué dat,
| i coant tr cho thue ¢4t €0 908.098 | 351.591 556.507 |  61,28%
s& ha tang KCN
2 | Hoat dong cho thué nha xuong 5.286 1.189 4.097 77,51%
Kinh doanh tir chuyén nhuong
3 R A 7.234 4.539 2.695 37,25%
bat dong san dan dung
Hoat dong kinh doanh nudc
4 p 16.580 15.202 1.378 8,31%
cap KCN
5 | Xtr ly nuée thai KCN 7.213 4.714 2.499 34,65%
6 | Kinh doanh san golf 50.746 95.720 -44.974 -88,63%
7 | Cung cép dién - KCN + khac 1.559 212 1.347 86,40%
Téng cong 996.716 473.167 523.549 100%
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- Trong cac mang kinh doanh trén, hoat dong cho thué dét, co s ha téng KCN
chiém ty trong 16n nhat 91,11% trén tong doanh thu ciia Cong ty. Mang kinh doanh
San golf chiém ty trong 1a 5,09%; Hoat dong kinh doanh chuyén nhuong BDS din
dung 13 0,73% trén tong doanh thu. Cac dich vu khac nhu: Cung cap dién, nudc, xir 1y
nudc thai, cho thué nha xudng...dong gop 3,07% doanh thu con lai ndm 2025. Dy an
BOT duong 768 van hanh thu phi tr¢ lai va thanh 13p cong ty con nén doanh thu duoc
thé hién trong B4o c4o tai chinh hop nhit.

- Gia vbn cua céc hoat dong kinh doanh nhu sau: Hoat dong cho thué dat, co so
ha tang KCN chiém ty trong 74,31% trén tong gia von; Kinh doanh San golf chiém ty
trong 20,22%; Hoat dong kinh doanh chuyén nhugng BDS dan dung 13 0,96% trén
tong gia von. Cac hoat dong kinh doanh con lai chiém 4,51% tong chi phi gia von nam
2025.

- Trong ndm 2025, ty trong logi nhuan so véi doanh thu cua toan Cong ty dat
52,53%, cao hon nam trudc 4,53%. Trong cac hoat dong kinh doanh, hoat dong kinh
doanh Golf vin chua c6 14i do chi phi khiu hao cao.

2.4 Tinh hinh nop NSNN

Niam 2025, Cong ty bi xir phat vi pham hanh chinh sé 2226/QD-XPHC-DON ngay
28/10/2025 ciia Cuc thué Pong Nai v6i ndi dung vi pham: “Ké khai sai trén to khai thué
TNDN dan dén thiéu sé thué phai ndop nam 2024” véi s6 tién phat hon 918 triéu dong, sb
thué nop thiéu hon 3.524 triéu dong, din dén tong s6 thué TNDN niam 2024 phai ndp
ting 4.442 triéu dong. Ngoai ra, Cong ty diéu chinh ting s6 thué TNDN phai ndp cho giai
doan tir 2011 dén nam 2023 1a 38.213 triéu dong; Tong cong dicu chinh giam loi nhuan
sau thué nam 2025 sb tién 1a 38.213 triéu dong. Tong sé phai nop NSNN trong niam 1a
166.620 triéu dong, dat 112,43% ké hoach.

2.5 Tinh hinh ddu tu XDCB, mua sdm tai san

- Cong tac dau tu XDCB duoc trién khai thue hién theo ké hoach véi chi phi dau
tw XDCB 14 676.745 triéu dong dat 41,13% so véi ké hoach.

- Trong ky, Cong ty ting mua sam tai san (May moc, thiét bi, dung cu quén 1y,
TSCD khéc...) 1a 4.998 triéu dong; Tang tai san tir XDCB hoan thanh 1a 36.617 tri¢u
ddng. Tang Bat dong san dau tu (Quyén st dung dat, Nha va Co sé ha tang) 1a 200.135
triéu dong; Tang chi phi do dang trong ky (Chi phi KBT Chau Dirc) 1a 151.707 triéu
dong.

- Nam 2025, Cong ty thanh 1y xe 16 chd véi gia tri thanh 1y thong qua dau gid 1a
69,09 triéu dong.

2.6 Tinh hinh thuc hién cac du 4n theo ké hoach nam 2025.

- Dw an KCN Chau Pirc: Chi phi thuce hién dau tu (Chi phi tu van, 13i vay vén
hoa, chi phi xay dung...) 13 123.928 triéu dong dat 74,18% so véi ké hoach (Chua tinh chi
phi 13i vay vén hoa 128.985 triéu ddng) do Cong ty wu tién dau tu ha ting k¥ thuat ting
khu vuc, phuc vu cong tac cho thué dat KCN. Trong nim 2025, Cong ty tiép tuc trién
khai thi cong xay dung ha tang ky thuat duong giao thong, hé thong thoat nudc mua,
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nuéc thai, chiéu sang...dong thoi thuc hién cong tac duy tu, bao dudng ddi voi hé thong
ha tAng hién hitu va céng tic cim soc khach hang thué dit trong KCN.

- Du an KPT Chéu Pirc: Chi phi thyc hién dau tu (Chi phi tu van, 131 vay von
hoa, chi phi xay dung...) 151.707 14 triéu ddng chi dat 56,07 % so v&i ké hoach.

+ V& cong tac hoan thién chu truong dau tu va cac hd so phéap 1y lién quan dé
dua dy an KDT Chau Duc: Cong ty di hoan tit 1dy ¥ kién cac So nganh lién quan, S¢ Tai
chinh dang du thao bao cdo tham dinh trinh UBND Tp HCM (Sau khi Céng ty giai trinh
phan vén cha so hitu theo quy dinh).

+ Cong tac diéu chinh chu treong dau tu du an Khu dan cu Sonadezi Hitu Phudc:
Cong ty da hoan tit 14y ¥ kién cac S& nganh va dia phuong, S¢ tai chinh dang xem xét
moi hop 1am 16 ¥ kién cua S¢ xdy dung dé tham dinh hd so theo quy dinh.

+ Dy 4n Nha ¢ xa hoi (GP1) - KDC Sonadezi Hiru Phuéce cho Cong ty TNHH
Electronic Tripod Viét Nam (Chau Pirc) thué: Cong ty dang trién khai va hoan tat cac thu
tuc lién quan dé cho khach hang thué 105 can Nha ¢ xa hoi.

+ Pbi voi Khu nha lién ké giai doan 2 - Dy an KDC Sonadezi Hiru Phudc: Pang
thuc hién tha tuc lya chon nha thau thim dinh gia tri quyén st dung dat va tai san gén
lién voi dat ddi véi 54 can nha lién ké giai doan 2.

+ Trién khai khu Nha biét thu Golf: Pang t6 chirc thi tuyén phuong an thiét ké
Biét thu golf.

- Du 4n Sin Golf Chau Pirc: Chi phi thuc hién dau tu 13 1.668 triéu dong do chi
phi XDCB va mua sam thiét bi. Cong ty da hoan thién phuong an thanh l1ap Cong ty
TNHH 1 Thanh vién dé van hanh san Golf ké tir ngay 01/01/2026.

- Dw an BOT dwong 768: Cong ty da hoan tit viéc thanh 1ap Cong ty TNHH 1
Thanh vién BOT 768 va van hanh thu phi tr¢ lai vao ngay 05/04/2025. Coéng ty BOT
d3 hoan thanh cong tac sira chita dam bao an toan giao thong tuyén dudng NMN Thién
Tan va S& Xay dung tiép nhan ban giao tuyén duong NMN Thién Tan theo hién trang
vao ngay 10/06/2025; Cong ty BOT di ky 03 phu luc hop dong chuyén d6i phap nhan véi
S¢ xay dung va Ban QLDA Pau tu xiy dung Tinh Pdng Nai dam bao tinh phap 1y cua
Du an, Doanh nghiép Dy an.

- Céng tac GPMB cac du an: Tong chi phi boi thuong GPMB chi dat 401.110
triéu dong tuong tng 33,21% so voi ké hoach do phu thudc vao tinh hinh kiém ké, ra
quyét dinh bdi thuong cua dia phwong. Trong nim 2025, Cong ty ciing tiép tuc thuc
hién thu tuc xin giao, thué dat d6i vai phﬁn dat d3 nhan ban giao mat béng. Hién nay,
UBND thanh ph6 Ho Chi Minh dang xem xét dé ban hanh Quyét dinh thué dat dot 8 Khu
cong nghiép voi dién tich 28,61 ha trén dia ban xi Nghia Thanh va Cong ty dang hoan tat
ban d6 dia chinh dé nop hd so thué dat Ddi voi dién tich xa Chau Pha va phuong Téan
Thanh khoang 84,99 ha.

2.7 Tinh hinh qu¥ tién luong

Quy tién luong thuc hién cia CBNV va ngudi quan 1y 1a 58.600 triéu dong, dat
120,68% ké hoach nim. Hang thang/quy, Cong ty thuc hién chi tra muc tién luong va thu
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lao ctia Hoi dong quén tri, Ban kiém soat theo nghi quyét Dai hoi dong co dong da thong
qua. Quy tién lvong duoc tinh trén co sé két qua loi nhuan dat dugc va ning suit lao
dong nam nay so vo1 nam 2024.

2.8 Tinh hinh trich lap cac quy

- Sau khi dugc Dai hoi ddng cd déng nim 2025 thong qua viée trich 1ap cac quy,
Cong ty da thyc hién trich lap 25,07% lgi nhuan sau thué nam 2024 cho cac quy véi tong
s tién 1a 75.740 triéu ddng, trong dé trich Quy dau tu phat trién 1a 50.000 triéu dong.

- Déi véi ké hoach phan phéi loi nhudn sau thué nam 2025 cho cac quy theo Nghi
quyét 1a 73.900 triéu dong chiém 24,4% loi nhuan sau thué, Cong ty chua thuc hién va dé
xuat trinh Dai hoi dong cd dong nam nay du kién phan phdi 78.000 triéu dong twong g
23.5% loi nhun sau thué. Trong d6 Quy dau tu phat trién 12 50.000 triéu dong chiém ty
1¢ 64,1% trén tong s6 loi nhuan phan phdi cho cac quy.

2.9 Tinh hinh chi tra ¢6 tic cho ¢ dong

Hoi dong quan tri Cong ty di thong qua Nghi quyét chi tra 10% co tic nim 2024
cho ¢6 dong bang tién mit va Cong ty di hoan tat thu tuc cho c6 dong trong quy 4/2025.
Tinh dén thoi diém 31/12/2025, sb cb tirc con lai cua cac nim chua tra 1a 3.679 triéu
dong.

2.10 Tinh hinh huy dong va sir dung vn nim 2025

- Tinh hinh st dung nguén vén huy dong tir trai phiéu

Dén ngay 08/01/2025, Cong ty da tién hanh mua lai trudc han toan bo sb lugng trai
phiéu dang luu hanh, tri gia 200.000 triéu dong va da thyc hién cac ho so lién quan véi
S& giao dich chung khodn Ha Noi.

- Tinh hinh str dung nguén von tir dot phat hanh thém co phiéu cho c6 dong hién
hiru chi tiét nhu sau:

DPon vi tinh: triéu déng

TT Noi dung sir dung von Thuwe hién Ghi chu

B6 6n vén dau tu, xdy dung d
! ; 0 sung Anguon \./?n atl u ,xay ung du 399.999.6
an Khu cong nghiép Chau Dtic

2 | Tai co ciu cac khoan no vay cua Cong ty 732.288,5

3 Thanh toan khoan vay va cac hang muc 35,550
cho du an dau tw BOT dudng 768 '
Thanh toan cac h. tai du an Kh

4 Aan. ‘oafl cac angz muf: ai du an Khu 31.878
do thi va san golf Chau Buc
TONG CONG 1.199.718,04
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Theo Két luan thanh tra s6 68/KL-TT ngay 28/10/2025 ctia Thanh tra Uy ban
Chtng khoan Nha nuée, Cong ty di str dung mot phan ngudn vén dé thanh toan cho mot
) hang muc thudéc Dy an BOT duong 768 va Dy an Khu do6 thi va San golf Chau Drrc.
Téng gia tri 67.430 triéu dong, chiém 5,62% tong so tién huy dong, khong lam thay doi
muc tiéu tong thé ctia phuong an sir dung von.

- Tinh hinh huy dong vén vay dén 31/12/2025

DPon vi tinh: triéu déng

, A Han mirc Du n¢ Lai suat | Han mirc
STT | Muc dich Tén TCTD (VND) (VND) %) con lai
1 | Golf Eg)v - Dong 455.000 227.800 |  7,50%
2 | NOXH Gbl EE?V -Dong 106.000 62.286 |  6,40% 43.714
3 | KhuCN VietinBank CN7 400.000 116.000 |  8,40%
4 |KhuCN VietinBank CN7 1.000.000 984.000 |  8.90%
5 |[KhuCN VietinBank CN7 | 2.000.000 751241 | 8.70% | 1.245.259
6 Ehu‘; gi‘f;g‘g LPBank 90.000 4.400 | 10,00% 79.441
7 |Khudsthi |MB 450.000 88.621 | 10,50%
8 |Khudothi | MB 678.000 50.000 | 9,30% | 534.715
9 |Khudothi | Woori Bank 230.000 76.667 | 6,70%
10 | Nginhan | VietinBank CN7 100.000 60.381 | 6,10% 39.619
11 | Ngin han Shinhan Bank 22.000 4,00% 22.000
12 |Ngianhan | Vietcombank 55.000 4,60% 55.000
13 |Nginhan | Woori Bank 75.000 35.795 |  5,08% 39.205
TONG CONG 5.661.000 | 2.457.190 2.058.953

Co cau D n¢ vay

EGolf mKhu congnghiép  ®Khu dan cu Hitu Phude Khu d6thi ®Nginhan ®NOXH GDPI
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Hién nay, du ng vay tai cac Ngan hang thuong mai 1a 2.457,19 ty dong, con han
murc khoang hon 2.000 ty dong chwa giai ngan cho thiy Cong ty c6 sy chu dong va du
phong ngudn vén hoat dong va dau tu, tuy nhién han mirc con lai cia khoan vay cho Khu
d6 thi con phu thudc vao tién d6 diéu chinh chi truong dau tu Khu d6 thi.

ILKét qua giam sat ddi véi Hoi ddng quan tri, Ban Tong giam doc va ngudi diéu
hanh khac ciua Cong ty
1. Két qua giam sat doi véi Hoi dong quan tri Cong ty (nhigm ky 2022-2027)

- Hoi ddng quan tri gdm 07 thanh vién duoc Pai hoi dong c6 dong bo nhiém véi
01 thanh vién kiém nhiém trong Ban Tong giam ddc va 02 thanh vién Hoi dong quan tri
doc lap.

- Trong nam 2025, HG1 déng quan tri da triéu tap 05 cudc hop nham trién khai,
biéu quyét cac van dé thudc tham quyén ctia minh theo quy dinh ciia phap luat va Nghi
quyét dai hoi dong c6 dong. Ngoai cac cude hop truc tiép, Hoi dong quan tri con thuc
hién 13y ¥ kién bang vin ban dé dua ra cac quyét dinh, dap tng kip thoi yéu cau hoat
dong SXKD. Mbi cudc hop, 1dy ¥ kién déu duoc tong hop day du hd so va luu trit tai
Cong ty.

- Cac thanh vién Hoi déng quan tri da thuc hién ding chirc ndng nhi€ém vu cua
minh theo quy dinh ctia Phap luat, Diéu 1& Cong ty va Quy ché hoat dong ctia Hoi dong
quan tri.

2. Két qua giam sat d6i véi Ban Tong giam doc va ngudi diéu hanh khac ciaa
Cong ty

- Trong nam 2025, Ban Tong giam déc gom 04 thanh vién va di thyc hién phan
cong cong viée ting ca nhan dé trién khai thyuc hién cac Nghi quyét, Quyét dinh cta Hoi
dong quan tri va thyuc hién cong b thong tin theo quy dinh.

- Cian ctr vao Nghi quyét cia Hoi dong quan tri, Ban Tong giam dbc da to chic,
trién khai thue hién, diéu hanh coéng viéc kinh doanh, bam sat theo dang chi truong do
DHDCPD va Hoi dong quan tri dé ra. Ban Tong giam dbc di to chire cac cude hop dinh ky
va bat thuong dé ra soat ké hoach va thio g& kho khian vudng mic cho cac Phong/
Ban/Xi nghiép Cong ty.

3. Panh gia sy phdi hop hoat ddng giira Ban Kkiém soat voi Hoi dong quan tri va
Ban diéu hanh

- Ban kiém soat va Hoi dong quan tri, Ban Tong giam ddc co su phdi hop trén
nguyén tic vi loi ich chung ctia Cong ty va cac c6 dong, tudn thu cac quy dinh cta Phap
luat, Piéu 1¢, Quy ché ciia Cong ty.

- Ban kiém soat dugc moi tham du cac cude hop ctuia Hoi df)ng quan tri, dugc cung
cap cac nodi dung theo yéu cau trong cac cudc kiém tra nhim nim bit kip thoi tinh hinh
hoat dong cua Céng ty theo ké hoach SXKD di dugc DPHPCD thong qua. Trong nim
2025, Ban kiém soat tham dy, kiém tra trinh tu cac cudc hop va cac phiéu 1ay ¥ cua kién
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Hoi dong quén tri theo cac hd so dinh kém, dam bao trinh tu hop va ldy ¥ kién tuan thu
theo quy dinh hién hanh.

4. Panh gia vé giao dich giira Cong ty véi Thanh vién Hdi ddng quan tri, Nguoi
diéu hanh Céng ty va nhitng ngudi ¢6 lién quan

- Cac giao dich phat sinh trong ky co6 lién quan gitta Cong ty véi thanh vién Hoi
d6ng quan tri, Ban diéu hanh va nhimng ngudi cé lién quan duge Cong ty tudn thi cac quy
dinh vé quan trj Cong ty. Khi c6 phét sinh giao dich, Cong ty déu thuc hién viéc xin ¥
kién cac thanh vién Hoi dong quan tri thong qua chu truong, thue hién cong bd thong tin
va thuyét minh tit ca cac giao dich phat sinh trén Bao céo tai chinh theo quy dinh.

- B4o c4o tinh hinh quan tri cong ty ndam 2025 da thyc hién cong bd day du cac
giao dich, dong thodi cong bd trén website ngay 30/01/2026 va giri bao cao dén Uy ban
chtng khoan Nha nuéc, S& Giao dich ching khoan TP.HCM thuyét minh tat ca cac giao
dich phat sinh v6i cac bén ¢ lién quan trén bdo cdo tai chinh theo quy dinh hién hanh.

- Trong nim 2025, Cong ty nhan Quyét dinh tir Thanh tra Uy ban Ching khoan
Nha nuéc (UBCKNN) ban hanh Quyét dinh sé 315/QD-XPHC vé viéc xir phat vi pham
hanh chinh trong linh vuc chimg khoan va thi truong ching khoan ngay 10/10/2025 vé
viéc cong bd thong tin va str dung von tir ngudn von phat hanh cb phiéu.

PHAN 2

BAO CAO KET QUA TU PANH GIA HOAT PONG CUA BAN KIEM SOAT
NAM 2025 VA KET LUAN, KIEN NGHI

I. Két qua tr danh gia hoat dong ciia Ban Kiém soat

1. Tinh hinh hoat ddng ciia Ban Kiém soat va kiém soat vién

Ban kiém soat nhiém ky IV (2022-2027) gém 03 thanh vién, trong d6 Truéng Ban
kiém so4t 1am viéc chuyén trach tai Cong ty.

- Trong nim 2025, Ban kiém so4t da to chtrc cac cudc hop véi su tham gia day du
ctia cac thanh vién dé phan cong nhi¢m vu, 1ap ké hoach, noi dung kiém soat hoat dong
SXKD va hop danh gia két qua cong viéc da phan cong ctia mdi thanh vién.

- Ban kiém soat khong phan cong thanh vién tham gia ching kién kiém ké tai san,
vat tu, SPDD tai thoi diém kiém tra; Khong thuc hién xéc minh, ddi chiéu chung tir, hang
hoa dau vao ctua Cong ty di ké khai khau trir thué va hach toan trong ky; Khong to chirc
ddi chiéu, x4c nhan tat ca cac khoan ng phai thu, no phai tra.

- Trong ndm, cac kiém soat vién thuc hién giam sat hoat dong SXKD theo nhi¢m
vu phan cong dé giam sat viéc quan 1y diéu hanh hoat dong kinh doanh ciia Ban Tong
giam ddc, ra soat tinh phap 1y, thu tuc, trinh tir ban hanh cac nghi quyét cia Hoi dong
quan tri trong cong tac diéu hanh. Giam sat tinh tuan tha Diéu 18, cac nghi quyét PHDCD
va Hoi d@)ng quan tri; viéc phan phéi loi nhuén, chia co tic, cong b thong tin ciia Cong
ty... d¢ dam bao tinh minh bach trong viéc thong tin cong bd theo quy dinh phap luat.
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- Ngoai ra, Ban kiém soat khong nhan dugc don thu yéu cau hay khiéu nai cua c6
d6ng yéu cau kiém tra vé viéc diéu hanh cua Hoi dong quan tri va Ban Tong giam déc
d6i voi hoat dong kinh doanh cua cong ty.

2. Thii lao, chi phi hoat dong va cic lgi ich khac ciia Ban Kiém soat

Ban kiém soat d3 thuc hién chirc nang, nhiém vy kiém tra, giam sat hoat dong kinh
doanh theo quy dinh cua Piéu 1 va phap luat, khéng phat sinh mau thuan quyén loi véi
loi ich Cong ty. Trong ndm 2025, chi phi tién luong va thu lao cia Ban kiém soat duoc
cong ty chi tra hing thang theo ding nghi quyét PHPCD nhu sau:

DPon vi tinh: triéu d&ng

Miic S6 lwong cd phén sé Q.uyeAn Loi ich
Fhanh vic hi lwong/ Ll:':“:‘g/ © | hitucé quydn bidu | Hanhvi l"t’:l M Jign
anh vién e u lao £ uan .
thu lao p quyét 31/12/25 vi pham ... . | quan doi
BKS danh . quyéet A véi loi ..
hang tod - phap luat | | h C”' voi
o4n 2 ; ich Con
théng Tong Cty Ca g Cong ty
Sonadezi | nhin ty
Pham Thi Kim Truon,
N 8 342 | 989,254 | 8.208.000 | 14700 | Khong | Khong | Khong
Hoa BKS
Nguyén Thanh | Thanh
guyen than an 4,0 76 0 0| Khéng | Khéng | Khong
Huong vién
Thanh
Trinh Thi Hoa an 40 27 0 0| Khong | Khéng | Khong
vién
o . Thanh . . R
L& buc Thuan o 4,0 103 0 0 Khong Khong Khong
vién

Nguén: BCTC kiém todn ndm 2025
3. Tong két cac cudc hop ciia Ban Kiém soat va ké hoach nim 2026
3.1 Téng két cac cude hop cua Ban Kiém soat

- Trong ndm vira qua, cac thanh vién BKS da danh gia cong tac giam sat tinh hinh
hoat dong san xuét kinh doanh, quan 1y ctia Ban diéu hanh trén co sé Nghi quyét
PHDCP, Hoi dong quan tri, bdo cdo tai chinh va cac bao céo ciia cac phong/ban... theo
quy dinh cua Cong ty va cia cac cap quan 1y,

- Trén co so thuc hién kiém soat theo phuong phap chon mau sé liéu trong BCTC,
s6 sach ké toan, hoa don, chimg tir do Cong ty cung cap tai thoi diém kiém tra, Ban kiém
so4t da to chirc 03 cudc hop va thao luan vé cac ndi dung sau mdi dot kiém soét tinh hinh
hoat dong SXKD tai Cong ty, mot sb noi dung chinh da hop nhu sau:

+ Danh gia tinh hinh thuc hién Nghi quyét PHDCD, Hoi dong quan tri qua
hiéu qua tinh hinh hoat dong ctia cac mang kinh doanh hang quy;

+ Hop tham dinh, danh gia tinh trung thyc, hop 1y s6 liéu BCTC quy, nim da
kiém toan theo nhiém vu d3 duoc phan cong ctia mdi thanh vién va 1ap bdo cdo trinh
Téng cong ty;

+ Ra soét viéc tuan thi thyc hién cong bd thong tin theo quy dinh;
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+ Doéng gop y kién cho dy thao cac quy ché hoat dong ctua Hoi dong quan tri va
cac quy trinh ndi1 bg.. .;

+ Ra soat vi¢c thyc hién nghia vu nop NSNN, chi tra ¢d tire cho ¢d dong;

+ Kiém soat tinh hinh dau tu vén; viéc st dung von vay;

+ Ra soat, danh gia tinh hinh udc thyc hién SXKD nam 2025; viéc lap ké
hoach SXKD nam 2026 trinh Téng Cong ty Sonadezi.

3.2 K& hoach hoat dong ndm 2026 cua Ban Kiém soat

- Ban kiém soat tiép tuc thuc hién cong tac kiém tra, giam sat hoat dong cua Hoi
ddng quan tri va giam sat viéc quan 1y didu hanh hoat dong san xuét kinh doanh ctia Ban
Tong giam déc.

- Giam sat tinh hinh hoat dong san xuét kinh doanh cta Cong ty thong qua béo cdo
tai chinh, bdo cao giam sat tai chinh va bao cdo khac theo quy dinh cta phap luat.

- Thuc hién kiém tra, phbi hop cac phong/ban chiic ning clia cong ty ra soét viéc
tuan thu cac quy dinh cta phap luat, Piéu 18, nghi quyét DPHPCPD, nghi quyét Hoi dong
quan tri trong viéc diéu hanh hoat dong san xuét kinh doanh cua Ban diéu hanh.

- Tham dinh béo cdo tai chinh hang quy va ca nam.

- Kiém tra cong tac trién khai du 4n, xdy dung co ban, tinh hinh dau tu tai chinh;
Viéc st dung von...va cac cong viéc khac thudc tham quyén, chtic nang, nhiém vu theo
Quy ché hoat dong ctia Ban kiém soét cong ty.

II.Két luan, kién nghi ciia Ban Kiém soat vé tinh hinh Hoat dong san xuat kinh
doanh nam 2025 cia Cong ty

Tinh hinh thu hat vén dau tr nudc ngoai tai Viét Nam ting trudng kha quan trong
nam 2025, nhiéu nguén khach tim dén du an Khu cong nghiép Do thi Chau Duc dé thué
dat dau tu nha mdy, xuéng san xuat... Qua viéc giam sat tinh hinh hoat dong san xuét
kinh doanh tai Céng ty, Ban kiém soat nhan thiy: Cong ty ddy manh cong tac tiép thi cho
thué dat trong naim 2025 c6 mot s6 khach hanh quan tim va ky thoa thuan, hop dong thué
dat. Cong tac giai ngan chi phi boi thuong, giai phong mat bang, xin giao dat, cap gidy
chtrng nhan quyén st dung dit cho cac du an tiép tuc duoc Cong ty bam sat. Cong ty
hoan tat viéc dau tu, xay dung du 4n nha & xi hoi giai doan 1; Kinh doanh nha & lién ké,
shophouse giai doan 2 thugc KDC Sonadezi Hiru Phudc va tiép tuc duy tri chinh sach
ban hang wu dai cho khach hang; Tiép tuc xdy dung cic cong trinh ha tang xa hoi, ha ting
khu d6 thi phia Bic nhdm dan hoan thién hé théng ha ting Khu d6 thi va tao thém san
pham cho hoat dong kinh doanh ctia Cong ty... Cong ty hoan tat thanh lap cong ty TNHH
1 Thanh vién BOT duodng 768 va thu phi tro lai vao ngay 05/04/25 gép phan ting doanh
thu, loi nhuan hop nhat toan Cong ty. Cong ty ciing hoan tat viéc chuyén doi mé hinh
kinh doanh Xi nghi¢p Golf sang hinh thitc Cong ty TNHH 1 Thanh vién va chinh thirc
hoat dong vao ngay 01/01/2026.

Trudc tinh hinh thuc tién cta hoat dong SXKD nam 2025, Ban kiém soat c6 mot sd
nhan xét, kién nghi nhu sau:

1. Nhan xét va kién nghi vé tinh hinh sin xuit kinh doanh nim 2025:
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- Trong nim 2025, Cong ty di hoan thanh vuot mic chi tiéu vé doanh thu, loi
nhuan, nép ngan sach so véi ké hoach cua Pai hoi ddng ¢ doéng. Tong chi phi dau tu
XDCB chi 62,99% va chi bdi thuong GPMB chi dat 33,21% do con phu thudc vio cong
tac kiém ké, ra quyét dinh boi thuong cia dia phuong.

- Trong cac mang kinh doanh chinh, hoat dong cho thué dat, co so ha téng KCN
chiém ty trong rit 16n trén tong doanh thu (91,11%). Pay 1a hoat dong kinh doanh
quan trong nhat hién nay, mang lai loi nhuin chi yéu cho Céng ty. Nam vira qua,
mang kinh doanh khai thac San golf ciing dong gép vao tong doanh thu 50.746 triéu
ddng va mang kinh doanh bat dong san dan dung 1a 7.234 triéu dong. Tuy nhién ty 18 2
mang kinh doanh chi chiém 5,81% trong tong doanh thu nim 2025, giam 3,66% so
vO1 ndm trudce va hoat dong kinh doanh Golf chua mang lai 191 nhudn. So véi 2 ndm
lién ké thi ty trong doanh thu ciia 2 mang kinh doanh trén tiép tuc giam. Pay la nhing
hoat dong kinh doanh chinh ctia Cong ty, gép phan vao su ting trudng cua Cong ty
sau nay.

- Mot sb thi tuc phap 1y cua cac du an tiép tuc chd phé duyét: Cha truong dau tu
va cac hod so phép Iy lién dén du an KDT Chau Dtc; Diéu chinh chu truong dau tu du an
Khu dan cu Sonadezi Hiru Phudc; Cac phu luc hop dong tiép theo ciia Du 4n BOT 768.

- Can ctr tinh hinh hoat dong dau tu, kinh doanh nam 2025, Ban kiém soat kién
nghi Ban diéu hanh tiép tuc danh gia, phan tich va dua ra chu trurong nham thao g& cac
kho khin vuéng méc trong cong tac boi thuong GPMB va cong tac giao thué dat cua cac
du an; Tiép tuc bam sat cong tac xin cép chu truong dau tu KPT Chau Ptc va KDC Hitu
Phudc dén khi co quyét dinh phé duyét ciia co quan chtic ning; Nghién ciru, day manh
tiép thi san phém bat dong san dan dung; Hoan thi¢n bd may cua Cong ty TNHH MTV
Golf dé quan ly viéc van hanh khai thac dich vu Golf nhiam tdng doanh thu, gidm chi
phi, nang cao hiéu qua cta mang kinh doanh Golf; Chu trong hoan tat ky cac phu luc
hop dong BOT va quyét toan chi phi dau tu cta du an.

- Cac phong chuyén mén thuong xuyén cip nhat tinh hinh thu tién, thu hdi cong
no va danh gia kha ning thanh toan, t6i uu héa chi phi huy dong, st dung vén nham chu
dong trong viéc quan ly von, thanh toan cac khoan ng dén han. Thém vao d6, Ban diéu
hanh tiép tuc chi dao cc truong Phong/Ban/Xi nghiép giam sat cong viéc ctia b phan
phu trach, ddm bdo hoan thanh cong viéc dung tién d6 nhu ké hoach duogc giao.

2. Mot s6 nhan xét va kién nghi khac

- Ve nguén von dau tw va phuc vu hoat dong dau tw - SXKD: Trong nam 2024,
Viéc phat hanh c6 phiéu tang v6n thanh cong gitp Cong ty chii dong dong tién trong viéc
dau tu xdy dung Khu céng nghiép Chiu Dtic va co cdu lai khoan vay tai cac to chirc tin
dung, cac chi s kha ning thanh toan dugc ting cao, tinh hinh tai chinh cua Céng ty duoc
cai thién. Tuy nhién, theo dong tién thyc hién nam 2025 chi dat 52% ké hoach, téng dong
tién thu vé tir hoat dong kinh doanh chi chiém 45% tong dong tién chi ra trong ky, cho
thiy Cong ty tiép tuc st dung von di vay tai cic to chic tin dung dé bu dip cho cac
khoan chi dau tu, chi hoat dong ctia Cong ty. Hién nay, ngudn thu tir hoat dong san xuat
kinh doanh chti yéu dya vao mang hoat dong chinh tir bat dong san cong nghiép, chua du
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bu dép cho cac khoan chi hoat dong trong d6 c6 gbc va 1i vay. Ban kiém soét kién nghi
Ban diéu hanh can thuong xuyén danh gia, phan tich tinh hinh tai chinh Cong ty va c6
nhirng giai phap nhdm cha dong ngudn cung cip von cho hoat déng dau tu — SXKD, cai
thién céc chi s tai chinh dé dam béo an toan tai chinh cho Cong ty.

- Vé nguén nhdn lyc: Trong cac nim qua, Cong ty di bd sung nhan sy cip cao phu
trach méang dau tu — kinh doanh bt dong san dan dung, ning cao ngudn nhan luc phuc vu
cho dy 4n Khu d6 thi. Ban diéu hanh tiép tuc xem xét vi€c st dung nhan sy phu hop va
¢6 ké hoach dao tao chuyén mon, nghiép vu cho nguoi lao dong nham dap tmg nhu cau
cta viéc dau tu, van hanh cac du an. Thém vao d6, viéc Nha nudc thay doi nhimg quy
dinh, Luat mo1 dugc ban hanh anh huong truc tiép dén cac mang hoat dong kinh doanh
nén Cong ty can thuong xuyén td chirc cac budi dao tao, cap nhat kién thitc méi cho can
bd nhan vién.

- Vé hé thong kiém sodt ndi bg: Cong ty can dinh ky danh gia va diéu chinh hé
thong cac quy ché, quy trinh, quy dinh ndi bd cia Cong ty cho phu hop véi thyc tién, dé
viéc ra soat rui ro dugc thyc hién hiéu qua trong toan Cong ty, nham nang cao vai trd clia
hé thong kiém soat ndi bo. Ngoai ra, Ban diéu hanh cing cac CBNV Céng ty tiép tuc
tuan thu cac quy ché, quy trinh nham giam thiéu rai ro, quan 1y tét chi phi trong cong tac
quan 1y, dau tuy XDCB va mua sam hang hoa, dich vu, cong tac van hanh cac dy 4n, gop
phan gia ting lgi nhuan cho Cong ty.

- Vé cong tac ldp ké hoach: Ban diéu hanh tiép tuc nang cao chit luong cong tac
lap ké hoach kinh doanh, ké hoach tai chinh, quan tri tai chinh hang nam cia Cong ty.
Ban diéu hanh can luong trude céac rui ro khach quan, lién tuc cap nhat thong tin vé thi
truong dau tu, thu hit vén FDI do c¢6 nhiéu bién dong dau ndm 2025. Ban diéu hanh tiép
tuc cap nhat cac thay ddi vé chinh sach ké toan, thué ciia Nha Nudge...nham xay dung ké
hoach dau tu, kinh doanh sat v&i tinh hinh thuc té ctia Cong ty. Hoi dong quan tri lanh
dao, Ban diéu hanh tién hanh trién khai cac phuong an nhdm muc dich hoan thanh, vuot
ké hoach doanh thu, lgi nhuin hang nim va dinh huéng Cong ty phat trién on dinh, lau
dai va dam bao loi ich cta cd dong.

Trén day 1a Bao cdo cong tac giam sat hoat dong san xuat kinh doanh nam 2025 cia
Ban Kiém soat Cong ty CP Sonadezi Chau Dirc, kinh bao cao dén Pai hoi dong c6 dong
trong cudc hop thuong nién 2026.

Tran trong./.

Noi nhén : TM. BAN KIEM SOAT
- Nhu trén; TRUONG BAN
- Luu: VT, BKS.

Pham Thi Kim Hoa
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