CONG TY CP PIEN CO CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
BAN KIEM SOAT Dac 1dp - Ty do - Hanh phtic

TP Hé Chi Minh, ngay 20 thang 05 ndm 2026

BAO CAO
THU'C HIEN KIEM TRA, GIAM SAT
HOAT PONG VA KET QUA SAN XUAT KINH DOANH NAM 2025

- o . . As A A A
Kinh gwi: - Dai hoi dong co dong
- Hoi dong quan tri

- Ban diéu hanh Cong ty ¢é phan Pién Co

-Cén cir Ludt doanh nghi¢p s6 59/2020/QHI4 ngay 17/6/2020 ciia Quéc hoi
neoe Cong hoa XHCN Viét Nam (¢6 hiéu e 01/01/2021);

- Cén cir diéu 1 Céng ty ¢ phan Pién Co ngay 27/04/2021;

- Cén ctr Béo cdo tai chinh kiém todn ndm 2025 clia Céng ty CP Dién Co do Cong
ty TNHH Dich vu Twr vin Tai chinh ké todn va Kiém todn phia nam (AASCS) phdt hanh.

- Can cir Két qua hoat déng san xudt kinh doanh ném 2025 ciia Céng ty c6
phdn Dién Co.

- Cin ctr Ké hoach kiém sodt tinh hinh hoat dong SXKD ncim 2025 tai Céng ty cé
phén Dién Co ciia Ban kiém sodt;

Ban Kiém soat bao c4o cong téc kidm tra giam sat hoat dong SXKD tai Cong ty cb
phanDién Co nim 2025 cy thé nhu sau:

I - Danh gia tinh hinh hoat d¢ng ciia Cong ty:
1. Hoat dfng ciia H4i Pong Quan tri:

Trong nam 2025 Hoi df‘)ng quan fri da thyc hién cdc chitc ning, nhiém vy trong
cong tac dinh hudng, chi dao, quan ly Cong ty thuge pham vi thim quyén cia HDQT:

HBQT da td chire cac cude hop dinh ky, bat thuong dé trao déi phan tich, di dén
thongnhét v& dinh huéng phat trién, ké hoach SXKD va chi dao quan Iy trong Cong ty.

HDQT da ban hanh Nghi quyét, Quyet dinh va gidm sat Ban Diéu hanh trong
viée trién khai va thuc hién Nghi quyét sé 01/2025/NQ-PHDCP ngay 15/7/2025 cua
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DHDCD thuong nién ndm 2025.

- HDPQT phéi hop chiit ché véi Ban Giam dbc trong qué trinh chi dao, diéu hanh va
trye tiéptham gia thao g& cac khé khin vudng mic trong hoat dong SXKD ciia Cong ty.

2. Hoat dong didu hanh ciia Ban Giam ddc niim 2025:

- Trong nim 2025, Ban Giam ddc Cong ty da chi dao sat sao tinh hinh thyc hién Nghi
quyét Dai hoi ddng c¢d déng cta Cong ty, dan dén két qua loi nhuan dat ké hoach cta Dai
Hoi ddng cb dong dé ra.

- Téng doanh thu: 134.896 tri¢u ddng, dat 96,3% ké hoach nim 2025 (k¢ hoach
140.111 triéu dong).

- Téng loi nhuan trude thué: 5.799 triéu ddng, dat 101,7% ké hoach nim 2025 (ké
hoach 5.701 triéu déng).

- Téng loi nhuan sau thué: 4.554 triéu dong

- Ty sut loi nhuén sau thué/vén gop chu s hiru: 12,05%.

3. Két qua kiém tra giam sat hoat dong kinh doanh niim 2025:

. 3 e ~ N A A ,
3.1. Kiém tra chivng tiv va so sdach ke todn:

- Ban kiém soat dé tién hanh kiém tra sb séch ké todn, kiém tra chon miu mot s6
chirng tir thu, chi, chitng tir nhap xuét kho, béo céo chi tiét cong ng, vit tu, tién vbn,..tai
Cong ty. Qua kiém tra Ban kiém soat danh gid Céng ty di co ban tudn thu theo ché do ké
toan, ché do quan ly tai chinh hién hanh, ching tir, s6 sach ké toan twong dbi 15 rang.

3.2. Mt s6 chi tiéu vé nguon von, tai san ciia Cong ty tai thoi didm 31/12/2025:

Don vi tinh: dong

STT Chi tiéu S6 du S6 dw
31/12/2025 01/01/2025
1 2 3 4

A | Tong tai san 231.228.573.598 | 243.710.875.348
1 Tai san ngéin han 136.873.128.871 | 163.608.250.507
1,1 | Tién va cac khoan tuong dwong tién 47.932.195.125|  47.932.195.125
1,2 | Céc khoan dau tur tai chinh ngfin han

1,3 | Céc khoan phai thu ngéin han 67.846.210.666 95.042.943.816
1,4 | Hang ton kho 44.629.527.299 |  20.524.122.648
1,5 | Taisan ngén han khac 1.700.117.367 108.988.918
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2 Tai san dai han 94.355.408.727 80.102.624.841
2,1 | Céc khoan phai thu dai han 3.370.504.045 1.980.584.636
2,2 | Tai san c6 dinh 4.928.377.247 6.858.314.590
2,3 | Bét dong san dau tu 2.535.990.933 3.043.189.113
2,4 | Tai san do dang dai han

2,5 | Pau tu tai chinh dai han 83.423.875.353 68.123.875.353
2,6 | Tai san dai han khac 96.661.149 96.661.149
B | Téng ngudn vén 231.228.573.598 | 162.878.065.698
1 No phai tra 148.693.799.161 | 140.733.965.070
2 Vén chi s& hitu 82.534.738.437 76.182.377.729
2,1 | Trong dé von diéu l¢: 37.802.980.000 37.802.980.000

3.3. Két qua hoat dong SXKD dén thoi diém 31/12/2025:

Trong ndm 2025 Céng ty da thuc hién ké hoach san xuét kinh doanh nim 2025

do Pai Hoi dong c6 dong de ra vai ket qua nhu sau:

KH TH TH nim Téc @9 ting truwéng
STT niam nam 2024 (%)
2025 2025 So véi
Chi tiéu 0 Vol So véi
KH nidm | TH nim
2025 2024
1 Tdng doanh thu 140.111 | 134.896 99.951 96,3% 135%
2 Loi nhuin trudd 5.701 5799 5623 102% 103%
thué

Nhin xét:

Tong doanh thu: 134.896 tri¢u dong, dat 96,3% ké hoach ndm 2025 (ké hoach 140.111
triéu dong) do Pai Hoi dong ¢b dong dé ra va bing 135% so véi nim 2024,

Hoat dong SXKD cua Cong ty nim 2025 c¢6 14i, lgi nhudn trude thué dat 101,7% ké
hoach PHDPCD dd giao ndm 2025, cao hon so véi cing ky nim 2024 (5.701 triéu ddng).
Hoat dong SXKD chinh ctia cong ty déu c6 i gop, trong d6 déng vai trd chu dao 1a hoat
dong xay lap & cung cAp VTTB cho dy 4n Hd Tram v hoat dong hop tac kinh doanh & cho
thué nha xudng. Téng doanh thu 134.896 triéu déng (dat 96,3% ké hoach), 14i true thué
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5.799 triéu dong, dat 101,7% ké hoach nim (5.701 triéu ddng). Cu thé nhu sau:
- Hoat dong san xuéit beton va cung cép VTTB:

+ Nam 2025, doanh thu thuc hién 24.175 triéu ddng (dat 161,2% ké hoach), 1ii gop
dat 2.323 trigu dong.

+ Niim 2025, cdng ty da tich cyc tham gia ddu thau va tim kiém khach hang cho san
phdm try dién. Cong ty ky duge 61 hgp ddng cung cép tru véi khach hang véi tong gid tri
hop ddng 24,1 ty ddng (trong dé 03 hop dong khach hang dién hyc gid tri 2,2 ty dong, 58
hop déng ngodi dién lwc voi gid tri 18,3 ty dong, va cdc khdch hang 1é véi gid tri 3,6 ty
dong).

- Hoat déng xay lip va cung cdp VTTB du an Hd Tram:

Nim 2025, cong ty da khin truong thi céng hoan tt cic cong trinh di ky két cua cic
nam truée, chi ky két dwoc 1 hop ddng xay Ip thi cong xay dung cdng trinh “Nang cép, phat
trién ludi trung ha thé va tram bién thé khu vuc xi Xuén Thoi Son, Xuan Théi Thugng” véi
PC Hée Mon véi gia tri 23,9 ty ddng. Hoat dong xay lap va thi cong cung cip VITB thye
hién ¢6 14, trong d6 chii yéu 1 nho vao viée cung cip VITB cho dy an H Tram. Cu thé,
doanh thu thyc hién 99.391 triéu ddng, dat 86,4% ké hoach (115.000 triéu dong), Vai gop
4.553 triéu dong.

+ Nam 2025, Coéng ty quyét toan hoan tit 6/9 cong trinh, quyét toan giai doan 2/9 cong
trinh v&i tong gia tri 99.391 tridu ddng, 1ai gop 4.553 tridu ddng (frong dé chii yéu léi gép tir
cung cdp cdp VITB du én Ho Tram 5.151 tri¢u dong).

+ Cong ty con 3/9 cong trinh thyc hién dé dang vdi gia tri ghi nhén khoang 31,1 ty
ddng, gi tri hop dong con lai khoang 73,4 ty dong.

- Hoat ddng hop tac kinh doanh va cho thué nha xudng:

Nim 2025, hoat dong hop tac kinh doanh va cho thué nha xuéng van én dinh, mang lai
loi nhuén déng ké cho céng ty, chii yéu la doanh thu hop téc kinh doanh véi O t6 Kim Thanh
(dwdng 3/2). Doanh thu thue hién 9.091 trigu ddng (dat 100% ké hoach), 14 gop dat 6.215
triéu dong.

- Hoat dong tai chinh:

+ Doanh thu tai chinh nam 2025 (chit yéu ldi tién dir thu hop dong ddit coc mua bt
dong san ctia Dy dn The Luxury Collection Da Nang) dat 2.146 triéu déug, dat 214,6% ké
hoach (1.000 tri¢u dong). Tai 30/6/2025, Cong ty c6 8.439 tridu ddng sb dur tidn giri c6 ky
han 6-12 thang véi mire 1ai suat 4,5%-4,8%/ndm tai Ngan haing MBBank va NH TPBank.

Cong ty da c6 Bién ban xé4c nhan céng ng véi chi ddu tv CTCP MBLand Tonkin tai

ngdy 31/12/2025 dé ghi nhan khoan Iai du thu tir khoan thanh Iy 3 hop ddng dit coc mua bat
dong san, trong d6 xéc dinh tién coc con phai thu 36.489 tridu dong, 141 phai thu 3.939 triéu
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dong.

Niam 2025, theo Béo cdo tai chinh cia Cong ty CP Sunny Sai Gon, hoat dong SXKD co
14i, hoat ddng chinh cua Céng ty chu yéu la d4u tw vao Cong ty Vista Sai Gon, Dai hji cb
dong cua Cong ty Vista Sai Gon s€ quyét dinh vén dé chi cd tirc, sau d6 Cong ty s& hop va
quyét dinh phén phéi loi nhuan va chi tra cb titc cho Céong ty Pién Co. Ngudi dai dién vén
tai CTCP Sunny Sai Gon da c6 bao céo giam sat ndm 2025 s6 01/DDV-BC ngay 25/3/2026
giri Hoi dong quan tri Cong ty CP Dién co xem xét, chi dao. Ngay 31/12/2025, Cong ty CP
Sunny Sai Gon da hoan tt chuyén tién chi tra cd tirc ndm 2024 14 2,72 ty ddng — twong tng
400 ddng/CP.

+ Téng chi phi tai chinh (chi yéu & chi phi 1di vay) ndm 2025 13 3.438 trigu ddng, véi
11 sudt vay binh quan khoang 6,54%-10,59%/nim. Sb du ng vay tai 31/12/2025 1a 57.352
triéu ddng (Ngdn hang Qudn Doi 56.115 triéu déng, Ngdn hang Shinhan Viét Nam — CN
Déng Sai Gon 1.237 triéu dong), ting so v6i dau nim (40.751 trigu ddng).

- Hoat dong khac:

Hoat dong khéc cia Cong ty bao gdm chu yéu cac khoan thu hd tién nuée, dich vu
thoat nude ctia khach thué, nim 2025 thu nhép khéc 18 71 tridu ddng, nguyén nhan c6 phét
sinh thém mot sb khoan chi phi lién quan phat hop ddng, phi ndp cham bao hiém, chi phi loai
trir thué TNDN,

3.4. Vigc chip hanh ché d@p thu ngp Ngan sich Nha nwdc:

Nam 2025, Cong ty phai thue hién nghia vu dong thué va cac khoan phai ndp ngan sach
1a 10,3 ty ddng. Cong ty da ndp ngan sach nha nude trong ndm 2025 va dau nam 2026.

Nim 2025, Cong ty duge giam 30% tién thué dit tai 124 T6 Ky Phudng Trung M§ Tay
(Ougn 12 cii) va sb 6 dudng 3/2 Phuong Phi Tho (Qudn 11 cii) theo Nghi dinh
230/2025/ND-CP ngay

3.5. Tinh hinh quan Ij va thu héi céng no:

Tai thoi diém 31/12/2025, ng xAu cong ty 7,81 ty ddng (bao gom Téng céng ty xdy
ding Trieong Son 2,1 ty dong, Céng ty co dién lanh sé Tam 1,4 ty, Cong ty XD & kinh
doanh nha Tan An Huy 1,8 ty, Tong cong ty dau tie phdt trién diong cao toc Viét Nam
695 triéu, cdc khdch hang khdc 1,7 ty), Cong ty d trich ldp du phong ng phai thu 7,78 ty
dong. Pay 1a céc khoan ng x4u da phat sinh tir l4u, da phan Cong ty da khai kién va cé
quyét dinh cta toa 4n.

Déi vé6i cée khoan cong ng da o quyét dinh cua toa 4n, Cong ty da chuyén thi hanh
4n, két qua doanh nghiép khong con ton tai dia chi ding ky. Pdng thoi da bd trf can bd
lién hé c4c Chi cuc Thi hanh 4n nhiéu 1dn nhung két qua céc cong ty nay van chua c6 didu
kién thi hanh 4n, chwa thu hdi dwoc cong ng. Hién nay, Cong ty dang thuc hién ky lai cac
don dé nghi d& chuyén co quan thi hanh an giai quyét cdp nhat tinh hinh xur 1y ng, do cac

Bdo cdo Ban kiém sodt Cong ty C6 phan Dién Co niim 2025 5




don vi nay trude day ciing da bi thay ddi do chu trwong sap xép, sap nhép tir Chinh ph.

Y kién BKS: Céong ty da trich lap dy phong gan nhu 100% ng x4u qua cac nam, kién
nghi Cong ty ¢6 bién phap giai quyét hiéu qua, quyét liét dé xir Iy thu hdi cong ng trong
thoi gian toi, trudong hop khong thé thu hdi no theo két luén cua co quan Thi hanh 4n, aé
nghi Cong ty co phuong an xtr ly ng trong thoi gian toi theo quy dinh.

3.6. V@& két qua diéu chinh quy hoach dit tai dwong 3/2, Quéan 11 va khu dit phwong
Téan Chanh Hiép, guin 12:

+ D6i voi dat 3/2 Quén 11: hién van dang tiép tuc chd UBND Quan 11 trinh UBND
TP.HCM phé duyét quy hoach tdng thé chung cho toan  thanh phd. Do dang trong giai doan
sap nhép don vi hanh chinh, phai chd cac by may tb chic phén cép lai chirc ning, nhiém vy,
nén két qua xin diéu chinh quy hoach van chwa c6 tién trién méi.

+ P6i véi dat To Ky, Quéan 12: da duge UBND TP.HCM da ban hanh Quyét dinh chép
thuén gia han sir dung dét tai phuong Tén Chanh Hi€p, Quéan 12 cho Coéng ty CP Dién co dén
hét ngay 31/12/2030 (theo Quyét dinh sé6 1484/QD-UBND ngdy 16/3/2026 ciia UBND
TP.HCM).

Y kién BKS: Kién nghi cong ty tiép tuc sir dung dit ding muc dich dit co s& san xudt
kinh doanh theo ding Quyét dinh sé 1484/QD-UBND ctia UBND TP.HCM va ndp tién thué
d4t hang nim theo quy dinh,

3.7. Tinh hinh hop déng dit coc dau tw mua bit dong san:

Theo cac Bién ban thanh ly cac hop déng dit coc mua bat dong san, CTCP MBLand
Tonkin s& hoan tra cho Pién Co sd tién diit coc 1a hon 36,4 ty ddng va khoan 1ai phét sinh véi
mirc 14i suat 4p dung theo I4i sudt huy déng lién ngén hang tai ngay chdm dirt 13 5,72%. Thoi
gian cam két hoan tra tién coc trude 15/7/2025 hoan tra 10 ty ddng, trude 30/9/2025 hoan tra
10 ty ddng, trudc 30/12/2025 hoan tra s6 tidn con lai 16,489 ty ddng,

Céng ty CP Dién co dd c6 nhiéu vin ban gii Cha diu tu v& vide yéu ciu thanh toén
hoan tra tién dit coc theo tién d6 di cam két. Tuy nhién cha dau tu chi méi hoan tra mot phan
tién 14i 300 triéu dong. Nhu vy dén thoi diém 31/12/2025, s6 tidn chua thu hdi dugc tir CTCP
MBLand Tonkin 12 40,4 ty déng (trong do tién géc 36,5 ty dong va lai phdt sinh 3,9 t déng).

Y kién BKS: Kién nghij cong ty khén tr wong lam viée véi chi dau tu, c6 giai phap xir ly
trigt dé viéc hoan tra tidn coc, theo ddi chit ché viéc hoan tra tién coc va tién 1 phat sinh theo
ding tién d6 cam két cia CTCP MBLand Tonkin, khdng dé phat sinh thém ng x4u.

3.8. Vé finh hinh ton kho

Hang ton kho cong ty thoi diém 31/12/2025 1a 48,8 ty dong, ting khoang 26 ty ddng so
v6i thoi diém dau ndm (22,8 ty dong), do phét sinh tang chi phl d¢ dang céc cong trinh x4y
lap, trong d6 16n nht a dé& dang cdng trinh x4y lp va cung cip VITB cho dy an Hb Tram
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khodng 28,2 ty dong. Trong nim, Cong ty da ra soat danh gid VTTB, trich lap dy phong
gidm gi4 hang tdn kho thém 1,97 ty dong (theo Quyét dinh sé 515/0D-TCKT ngay
31/12/2025), cic vat tu ndy da s6 1a vat tu cii, khong con st dyng duge va khéng con phu
hop véi luéi dién hién nay dé thi cong 1én ludi.

Y kién BKS: kién nghj Cong ty thudng xuyén ra soat VTTB ton dong lau ndm, thuc hién
danh gia hién trang, kha ndng str dung, dé kip thoi phat hién cdc VTTB hu hong, 16i thoi lac
hau 1am co s& danh gia trich lap dy phong. Dbi véi VITB tdn kho lau niim, c¢é ké hoach sur
dung kip thoi da vao cong trinh, dam bao hiéu qua hoat dong. Déi véi VTTB dénh gia khéng
con sir dung dugc, thye hign thu tuc ban thanh Iy dé giam tdn kho, thu hdi vbn, lvu y dam bao
nguyén tic bao toan vdn (gid ban thanh Iy cao hon gid 6 sdch VITB).

3.9. Cdc chi tiéu tai chinh

STT Chi PVT| Niam 2025 |[Nam 2024
tiéu

A L ) A A A
1 Co cdau tai sin va co cau nguon von

1.1 Co cAu tii san

- Tai san ngén han/ tdng tai san % 59,2 67,1
- Tai san dai han/ tdng tai san % 40,8 32,9
1.2 | Co cu ngudn vén

- No phdi tra / vén CSH Lan 1,80 2,02

- Ngudn vén chi s& hitw/ Tng ngudn vbn Léan 0,4 0,3
2 Kha nding thanh todn

- Kha niing thanh toan hién hanh Léan 1,08 1,16

- Kha nang thanh to4dn nhanh Lan 0,72 1,02
3 Ti sudt lpi nhugin

3.1 | Tisuét lgi nhuén trén doanh thu

Ti suat LN trudce thué trén doanh thu thuin % 4,37 5,94

Ti suat LN sau thud trén doanh thu thudn % 3,43 5,08
3.2 | Tisuét lgi nhuén trén tong tai san

Ti suét loi nhuén trude thué trén téng taisan % 2.51 2,31

Ti suét lgi nhudn sau thud trén tdng tai san %o 1.97 1,97

3.3 | Tisuét lgi nhuén trén VCSH
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Ti suét loi nhuén trude thué trén VCSH % 7,03 6,98

Ti suét loi nhugn sau thué trén VCSH % 5,52 5,96
3.4 | Tisuat lgi nhuan trén vén gop CSH

Ti suét lgi nhudn trudce thué trén vén g6p CSH % 15,3% 14,9%

Ti suét loi nhuén sau thué trén vén gop CSH % 12,0% 12,7%

- Chi s6 kha néing thanh toan niim 2025:
+ Chi s6 thanh toan hién hanh: 1,08 1an (nim 2024: 1,16 1in)
+ Chi s6 thanh toan nhanh: 0,72 1dn (ndim 2024: 1,02 l4n).

- Chi s6 n¢ phai tr&/VCSH niim 2025: 1,8 Ian (nam 2024: 2,02 [n).

- Chi 6 ty suét sinh 15 ndm 2025:
+ Chi s6 ty sudt LNTT/Vén gop CSH: 15,3% (ndm 2024: 14,9%)
+ Chi s6 ty suft LNST/Vén gop CSH: 12% (ndm 2024: 12,7%)
IL. Kién nghi va d& xuét ciia BKS:
Can cir cae ndi dung bdo cdo néu trén, Ban Kiém soat c6 mot sb ndi dung d& xuit, kién
nghi déi v6i Cong ty CP Dién Co, cy thé nhu sau:

- Tiép tuc thye hién cac ndi dung chwa hoan tét theo kién nghi néu tai béo céo kiém soat
BCTC ném 2025 cia Ban ki€m soat Cong ty CP Pién co.

- Theo di, gidm sat chiit ch& doi voi hi¢u qua khoan dAu tw gbp vén vao cong ty lién két
(Cong ty CP Sunny Sai Gon), yéu cau Nguoi dai dién vén Dién Co tuan tha ché do bao cdo
theo Quy ché dd ban hanh d€ kiém soat, bao toan vén dau tu cia Cong ty.

- C6 bién phép thu hdi ng hiéu qua theo quy dinh phép luat, tiép tyc theo dai chit ché
tién dd, don déc chi diu tur thanh todn dé thu héi cac khoan dit coc dau tu bit dong séan thude
dy dn The Luxury Collection Da Nang theo dtng cam két, nhim bao toan phat trién vén cong
ty, khong dé phat sinh ng x4u. Péanh gia kha niing thu hdi trong twong lai dé trich lap dy
phong theo quy dinh.

- Tiép tuc kiém soat chét ché tinh hinh hoat déng SXKD, can déi tai chinh dam bao kha
nang thanh toan cac khoan céng ng, ng vay dén han, d€ ra céc giai phap trién khai thyc hién
nhidm dam bao dat hoan thanh céc chi tiéu doanh thu, loi nhuén PHDCD giao niim 2026.

- Tiép tyc theo ddi kbt qua xir ly cée co quan chire niing trong viée didu chinh quy hoach
dét tai Quan 12.

- C6 ké hoach thu hdi cong ng khé doi, tiép tuc tang cudng lién hé vé6i Chi cuc thi hanh
an d€ nam bat két qua thy 1y hd so.

- Thudng xuyén ra soat tinh hinh tdn kho VTTB, dic biét VITB tdn kho lau nim d& c6
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ké hoach %lr dung phu hop dam bao hi¢u qua hoat dong; c6 ké hoach thanh ly VITB khong
con nhu ciu st dung dé giam ton kho, thu hdi vén.

Trén day la Bdo céo cong tac kiém tra giam st hoat dong SXKD tai Cong ty c6 phan
Dién Co nam 2025 cia Ban Kiém soat. Kinh trinh Dai hoi dong ¢d dong xem xét.

Tréan trong./.

TM BAN KIEM SOAT

7
o

P

Noi nhin :
- Nhie trén
- Luwu BKS

Lé Thi Viét Hoa
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