TONG CONG TY SONADEZI CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

CONG TY CP SONADEZI GIANG DIEN Pc 1ap — Tw do — Hanh phiic
Sé: 94 1SZG-KT Déng Nai, ngay, thang 03 nim 2026

V/v Giai trinh bao céo ki€m toan doc 1ap

Kinh gtri : - Uy Ban Chiing Khoan Nha Nuéc;
- 8¢ giao dich Ching khodn Ha Ni.

1. T6 chitc niém yét: Cong ty C6 Phin Sonadezi Giang Pién
2. Ma chitng khoan niém yét: SZG

3. Y kién két luéin lién quan dén vige ¥ kién kiém toan ngoai trir ghi tai Bao cdo tai chinh
niim 2025 da dwoe kiém todn:

Theo y kién cta chiing t6i, ngoai trir anh huwéng ctia cdc vin d& néu tai doan “Co s& cia ¥y
kién kiém to4n ngoai try”, Bdo c4o tai chinh da phan anh trung thue va hop ly, trén céc khia canh
trong yéu tinh hinh tai chinh cua Céng ty Cb phan Sonadezi Giang Dién tai ngay 31 thang 12 nim
2025, ciing nhu két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién t& cho ndm tai chinh
két thiic ciing ngay, pht hop véi cdc chudn muc ké toan Viét Nam, Ché 6 K& todn doanh nghiép
Viét Nam va céc quy dinh phép 1y c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay Bdo cdo tai chinh.
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4. Co sé ciia y kién kiém toan ngoai triv:

Ngay 21 thang 01 nam 2025, Cong ty da ky két Hop ddng hop tac kinh doanh vGi Cong ty
TNHH Dau tu Phuéc Binh dé thu'c hién Dy 4an déu tu xdy dung va kinh doanh két cau ha tang
Khu c6ng nghiép Phude Binh tai x4 Phugc Binh, tinh Pong Nai véi tong gia tri gop vbn theo hop
déng 12 1.236.515.000.000 VND va tbng sb tlen Cong ty da gop thue té dén ngay 31 thang 12 ndm
2025 la 618.257.500.000 VND (xem thuyét minh s V.5b trong Ban thuyet minh Bdo cdo tai
chinh), khoan g6p von hop tac kinh doanh nay khéng ¢ tai san dam bao. Pén thoi diém hién nay,
Dy 4n nay van chua duge Uy ban Nhan dén tinh Ddng Nai chdp thuén chu truong dAu tu ciing
nhu chép thuén nha dAu tw. Véi céc tai lidu va thong tin hign ¢6, chiing t6i khong thé x4c dinh ban
chét ctia khoan hop téc kinh doanh nay, khong thé danh gia duoc hicu qua va tinh kha thi cta dy
&n cling nhu khong thé danh gi4 niing lyc tai chinh ctia bén nhén g6p von hop téc kinh doanh. Do
viy chiing t6i khong thé x4c dinh duge sy phu hop ctia viée phan anh gié tii cia H(Yp ddng hop
tac kinh doanh tai chi tiéu “Phai thu dai han khac” (mé s 216) trén Béng can dbi ké todn tai ngay
31 thang 12 nam 2025 cling nhw khong thé danh gia kha néng thu héi lién quan khoan gép vén
dau tu, khong thé xdc dinh dugc sy chiic chin v& khoan loi nhuén dugc hwong trong ndm 20235
tuong tng véi ty sudt sinh 16 ti thidu cling nhu x4c dinh muc do tén thit (néu ¢6) cua khoan phai
thu vé hop tac kinh doanh nay.

Ngoai ra, nhu d& cép tai thuyét minh sé V.5a trong Ban thuyét minh Béo cdo tai chinh,

Céng ty ciing da ky két Hop dong nguyén tic sb 03/HDNT-PAIP ngay 18 thang 8 nim 2025 véi

Céng ty Cb phan Dau khi PAu tw Khai théc Cang Phuéc An (sau ddy goi tit 1a “Phudc An”) dé

thué dét trong khu cong nghiép Phudc An tai x4 Phude An, tinh Pdng Nai véi tong sb tién da dit

coc la 600.000.000.000 VND, twong tmg 95% gia tri hop dong, khoan dit coc nay khong cé tai

san dam bao. Véi cac tai lidu duoc cung cép, ching t6i chua thé xé4c dinh r(?mg Phuée An ¢é da

N didu kién dé ky hop dé“mg cho thué lai dit theo quy dinh hay khong, chua thé xéc dinh ban chét
ctia hop ddng nguyén téc ndy ciing nhu chua thé danh gi4 kha niing thu hdi ctia khoan tién diit coc

¢d lién quan tai ngay 31 thang 12 nam 2025. Ngay 19 théng 3 nim 2026 Hgi dong quan tri Cong
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ty dd thong qua to trinh cta Téng Giam dbc sb 21/TTr-SZG ngdy 13 thang 3 nim 2026 vé viéc
thay ddi vi tri Khu dat dy kién thué lai tai KCN Phuée An, tinh Ddng Nai tir 16 d4t B-CN04 theo
hop dong nguyén tic trén sang 16 dit B-CN03. Ngay 24 thang 3 nam 2026, Céng ty va Phuéc An
dé ky két Hop ddng sb 01/HDTD-PAIP dé thué lai 16 d&t B-CNO3. Véi cac tai lidu duge cung cp,
chung t6i chura cé du théng tin dé danh gia 16 @4t B-CNO3 thudc thira dét sb 209, 222,223, cua to
ban dé sb 73 tai KCN Phudc An, tinh Béng Nai di du kidu kién dé Phuée An ky két hop d(‘ing
cho thué lai dit theo quy dinh hay khong.

Chung tdi chua thu thip duoc diy du bing chimg dang tin cdy lidu ban chit céc giao
dich theo céc hgp dong trén ¢6 ton tai sw kiém soat chung hay khong.

5. Giai trinh lién quan dén co s& cia ¥ kién kiém todn ngoai tri:

Céng ty C6 phin Sonadezi Giang Pién (Cong ty) xin gidi trinh vé ¥ kién ngoai trir tai Bao
céo tai chinh nam 2025 @4 duoc soét xét cho ky ké toan két thic ngdy 31 thang 12 ndm 2025 nhu
sau:

5.1 })01 voi hop ddng hO‘p tac kinh doanh d¢ thye hién Dy 4n diu tw xdy dung va kinh
doanh két cAu ha taing Khu cdng nghiép Phwée Binh

5.1.1 V& tinh phap Iy va co sé ghi nhin khodn muyc phai thu dai han khic

Trén thye té, du 4 an da hoan thanh mét loat céc thu tuc phap ly tién dé quan trong, tao nén
tang viing chac dé dugc cap chép thudn chu trwong dau tu trong thoi gian t6i. Cac thi tuc dé hoan
thanh bao gdm nhung khéng gidi han & viée dd dugc Tha Tuéng Chinh Phu chap thuén bd sung
vao quy hoach cdc khu cong nghiép trén dia ban tinh Péng Nai theo Cong vin sb 964/TTg-CN
ngay 17/06/2009; dwge Thi tuéng Chinh phi phé duygt quy hoach KCN chua duge thanh 1ap dé
duge dua vao quy hoach phét trién KCN den nam 2020, tlep tuc quy hoach giai doan 2021-2030
tai muc V.1, Phu luc II, Phwong an phat trién KCN tinh Pdng Nai thoi ky 2021-2030, tdm nhin
dén ndm 2050, kém theo Quyét dinh sé 586/QD/TTg ngay 03/7/2024 cua Thi tuéng v& phé duyét
Quy hoach tinh Pdng Nai thoi ky 2021-2030, tam nhin dén nim 2050. Dy an KCN Phuée Binh
cling d& duge UBND tinh Ddng Nai phé duyét quy hoach chi tiét ty 16 1/500 tai Quyét dinh sb
344/QD-UBND ngay 29/01/2019, dugc Bo Tai nguyén va Moi trudng phé duyét bdo céo danh gia
tac dong moi trudng tai Quyet dinh sb 1674/QP- -BTNMT ngay 04/7/2019, va d& duoc co quan
chite ning dja phuong dong ¥ vé cha truong mét s6 thi tuc phap Iy dw 4n déu tu ban dau, ddng
thoi Coéng ty Phuée Binh cung da chi tra tién bdi thuong, giai phong mat biing mot phén cua dy
an... Vigc chim tré trong viée cip chi truong diu tu la do mot so ly do khach quan, bao gdm s
diéu chinh chinh séch, quy trinh hanh chinh lién nganh cén thém thoi gian dé hoan thién. Pay 1a
nhitng kho khan thudng gip trong qud trinh trién khai céc dy 4n ddu tu 16n tai Viét Nam.

V6i kinh nghiém gan 20 niim déu tu, xay dung va phat trién cAc khu céng nghiép trén dja
ban tinh Ddng Nai, chiing t6i di lwgng héa va danh _gié duge rui ro ndy. Viée hoan thign cic thi
tuc phap ly co bén 1a mot chi ddu quan trong cho thiy dy 4n dang di dung huéng va s& som duge
cap chu truong déu tu. Chung t6i tin twong rang céc vudng méc s€ duoc giai quyét trong thoi gian
16i, va du 4n s& sém c6 ddy da phap ly dé trién khai.

Viée ky két Hop dong hop tac kinh doanh (HPHTKD) v6i Cong ty TNHH Bau tu Phudc
Binh Ia mot budc di chlen luge, duge thuc hién dua trén co sé danh gia chuyén sdu vé tinh kha
thi va tiém niing phat trién ciia dy an.

- Tinh phép Iy ciia HDHTKD: Hop dong ndy duogc 1ap va ky két tuan thu ddy da cdc quy
dinh cta phap ludt dén sy hién hanh, c6 gid tri rang budc va 1a co s& phap ly vitng chéc cho céc
théa thudn gifta hai bén. Céng ty da tham vén y kién phap Iy doc lap va duge khing dinh ring
HDHTKD nay ¢6 ddy du hidu lue.
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- Co s& ghi nhin trén BCTC: Khoan tién ddu tu ma Cong ty da goép cua dot 01 1a
618.257.500.000 VND dugc hach toén 1a "Phai thu dai han khae" do HPHTKD c6 thoi han 24
thang, phu hop véi Chuan muc ké toan Viét Nam. Viéc hach toan nay phan énh ding ban chét
giao dich, 1 khoan tién cong ty diu tu d duoc huéng loi ich kinh té trong twong lai tir HDHTKD.

5.1.2 Vékha niing thu hdi vén va sinh 1vi

Cong ty hoan toan tin tuong vao kha ning thu hdi vén va thu duge lgi nhudn tir khoan diu
tu ndy dya trén cc co s& vitng chéc sau:

- Dim bdio sinh 10’1 toi tlueu Hop dong quy dinh 156 rang ring Cong ty Sonadezi Giang
Pién duoc hudng ty suét sinh 1di t5i thidu 1a 8%/mam trén s6 von gop, bét ké tinh t1ang cla dy
an. Piéu khodn nay dam bao tinh béo toan von va lgi nhudn ti thiéu cho Cong ty, giam thidu rai
ro dang ké.

Quyen don phuong chim dirt hop ddng: I—Iop dong cling quy dinh 3 rang ring Sonadezi
Giang Dién ¢6 quyén don phuong chdm dit hop ddng bt e hic nao chi bang c4ch gui thong
béo bang vin ban trude it nhit 30 ngay 1am viéc cho Cong ty Phuéce Binh. Khi d6, Cong ty Phuée
Binh phai hoan tra toan bd _gia tri gop vén dd nhén va 8% lgi nhudn trén tong s6 vbn gop tlong
vong 30 ngay lam v1ec Diéu khoan nay cung cap cho chung toi mot co’ ché bio vé von diu tu
va lgi nhuén chic chiin, cho phép chiing t6i rat khoi giao dich néu nhén thiy rai ro khong thé
chap nhdn duge, do d6 dam bao tinh thanh khoan va an toan cho khoan diu tu.

Quyen kinh doanh va khai thic: Cong ty dugc quyén kinh doanh, khai thic hodc lra
chon dbi tac thué lai dit trong pham vi hop tac. Piéu ndy cho phép chiing t6i tan dung loi thé vé
mang luéi khach hang, kinh nghiém quén ly va thuong hiéu uy tin 14u nim dé tao ra doanh thu va
lgi nhuén.

- Kinh nghiém thue tién: Céng ty c6 nhiéu ndm kinh nghiém dau tu, xay dung va khai thac
thanh cdng céc khu cong nghiép trén dia ban tinh Ddng Nai, bao gdm Khu _cong nghi¢p Giang
Pién. Cac dy én ndy da chimg minh niing lyc trién khai va kha niing thu hdi vén hiéu qué cla
chung téi.

5.1.3. V& béan chit giao dich va s kiém soat chung

Chung t6i xin khing dinh giao dich theo HDHTKD ndy khdng phal la hoat dong kiém
sodt chung ma 1a mdt hinh thire hgp tic ddu tu, trong dé Cong ty dong vai tro 1a nha dAu tu tai
chinh va kinh nghi¢m, con Cong ty TNHH Dau tu Phuéc Binh 14 chu dAu tu. Mic du chung toi co
céc quyén loi ddic biét, nhung quyén quyét dinh cao nhét va quéan ly du 4n vin thudc vé chu dau
tw theo quy dinh phép luét.

Cong ty Sonadezi Giang Pién cam ket s& tiép tuc theo doi sat sao va ho trg Cong ty TNHH
Déu tu Phude Binh bing kinh nghiém va ngudn lye nhén sy dé ddy nhanh tlen do phap ly cua Dy
an KCN Phuéc Binh va s& cong bd thdng tin cfip nhdt ngay khi c6 quyét dinh chip thun chu
treong dau fu tir co quan nha nuéc ¢6 thim quyén.

5.2 Déi véi viée ky két hop ddng thué lai dt va st dung ha ting tai KCN Phuéc An
5.2.1 V& co so ky két hop ddng va ghi nhan khodn tién diit coc

Trong bbi canh nen kinh té Viét Nam tiép tyc phat trién va hoi nhdp séu réng véi nén kinh
té toan cu do dé nhu ciu vin chuyén hang hoa va phan phéi hang héa ngay cang gia tdng. Vigc
lya chon ddu tu thué dat tai KCN Phude An s& gitp cho Cong ty cd thém quf dat cong nghiép,
kho bai dé phat trién cdc du 4n méi dap vmg nhu ciu mé rdng san xuét kinh doanh trong dai han.

Khu Cdng nghigp Phude An tai xd Phuéc An, Tinh Bong Nai véi quy md dign tich 330 ha
da hoan tat cac thi tuc phap 1y du didu kién dé cho thué lai d4t va sir dung ha ting, cy thé:

- UBND tinh Pong Nai phé duyét Quy hoach phén khu xdy dung ty 1& 1/2000 tai Quyét
dinh s 995/QD-UBND ngay 28/03/2025.
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- UBND tinh Pdng Nai chip thudn chu trwong ddu tu ddng thoi chdp thusn nha diu tu tai
Quyét dinh s6 1368/QD-UBND ngay 23/09/2025.

- B0 Nong nghiép va Moi truong phé duyét béo céo danh gid tac dong moi trudng cia dy
an tai Quyét dinh s 104/QP-BNNMT ngay 12/01/2026.

- Ban Quan Iy céc Khu cong nghiép, Khu kinh té Ddng Nai thAm dinh Béo cdo nghién ciru
kha thi du 4n tai van ban sé 1867/KCNKKT-QHXD ngay 06/11/2025. Hbi ddng quan tri Cong ty
C6 phan Déu khi Pdu tu Khai théc Cang Phudc An phé duyat dy én dau tw x4y dung KCN Phuéc
An tai Nghi quyét s6 104/NQ-PAP ngay 28/11/2025.

- Phong Cénh sét PCCC va CNCH - Cong an tinh Ddng Nai thdm dinh thiét ké v& phong
chdy va chita chay ddi véi hé théng chira chdy, phuong tién ctru nan va céc giai phdp an toan
PCCC cho ha tang k¥ thugt du 4n tai Van ban sb 39/TD-PCCC ngay 03/02/2026.

- UBND x& Phudc An cho Céng ty Cb phin Diu khi PAu tu khai thac Cang Phudc An
thué dat Dot 1 véi dién tich 2.830.913,3 m? d& thyc hién Dy 4n Khu cdng nghiép Phude An tai
Quyét dinh sb 2499/QD-UBND ngay 03/12/2025.

- UBND x& Phuéc An cho Céng ty C6 phin Dau khi Diu tu khai thac Cang Phuéc An
thué dit Dot 2 voi dién tich 327.259,3 m? dé thuc hién Dy 4n Khu cong nghiép Phudec An tai
Quyét dinh s6 86/QD-UBND ngay 23/01/2026,

- UBND x& Phudc An da cép gidy chimg nhan quyén str dung dit voi téng dién tich 315,82
ha /330 ha d& thuc hién Du 4n Khu cong nghigp Phudc An.

- Ha tAng KCN d4 dugc dAu tu co ban hoan thién, dic bigt dbi véi 16 dat thué da duoc diu
tur hoan chinh hé théng k§ thut theo thiét ké duge duyét va dén nay dé co ban hoan thién thi cong
mét dudng bé tong nhuya.

Khu Cong nghiép Phuée An véi vj tif chién luge gan Tp. HS Chi Minh va céc cang bidn
quan trong trong hé théng cang bién Cai Mép — Thi Vai, dic biét ndm lién k& Céang Phudc An tao
nén mot h¢ sinh thai Logistics toan dién va hidu qua c6 vi tri cue ky thuan lgi vé giao théng, lién
ké tuyén Cao 6c Bén Lirc — Long Thanh, dudng 319 ndi v6i cao tée Tp. Hd Chi Minh — Long
Thanh — Dau Day, tuyén dudng 25B, 25C, duéng Vanh Dai 3 Tp. Hd Chi Minh két ndi véi tuyén
Quéc L 51 va tuyén Cao téc Bién Hoa — Viing Tau. Do d6 ching t6i dénh gid KCN Phuée An
¢6 vi tri chién luge va la dia diém thich hop cho nhidu nha ddu tu thue hién dau tr x4y dung nha
mdy hodc kho xwdng va kinh doanh co s& ha t‘fmg KCN. Bjc biét thoi han sir dung dét ciia KCN
Phudc An con lai 50 nim 1a mot loi thé rit 1én so v6i cac KCN khic. Vi vdy, ching tdi déanh gia
viée thué dét va dau tu dy 4n tai ddy s& mang lai rit nhidu loi ich cho cong ty trong tuong lai.

- Co s& ghi nhén khoan tién dit coc thué dét theo hop dong nguyén tic sb 03/HDNT-PAIP
ngay 18 théang 8 ndm 2025 dé bao dam quyén wu tién thué khu dat theo thoéa thuén giira hai bén.

5.2.2 V& kha niing thu hdi khoén tién diit coc va ky két hop ddng chinh thikc cho thué
lai dat

- Cong ty hoan toan tin twdng vao kha niing thu hdi khoan tién dit coc va ban chit giao
dich cuia khoan tién dit coc gitta hai bén nhu sau;

) Khoan 'Eiéll ddt coc gilr quyén thué khu dit vin dugc bao dam thong qua viée ky két hop
dong thué lai dat va sir dung ha tang tai KCN Phuéc An sé 01/HDTD-PAIP ngay 24/03/2026 duogc
ky gitta Cong ty CP Dau Khi PAu Tu va Khai Thac Céang Phudc An va Coéng Ty CP Sonadezi
Giang Dién,

] Ban lanh dao Cong ty hoan toan tin tuéng vao kha ning thue hién du 4n trén khu dét thué
dé mang lai loi ich kinh té trong tuong lai va cin trir todn b khoan tién dat coc vao dot thanh toan
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diu tién cua tién phi str dung ha ’t::flng dot 1 tai hop ,dépg thué dit sé 01/HDTD-PAIP ngay
24/03/2026 va nhan ban giao khu dat s6m nhit ¢6 thé dé tiép tuc thuc hién dy 4n.

5.2.3. V& ban chit giao dich va sw kiém sost chung

Chiing t5i xin khing dinh giao dich thué dt tai KCN Phuéc An khéng phai la hoat dong
kiém soat chung va duogc thuc hién trén co s& doe 14p giita cac bén tham gia, trong dé Cong ty voi
vai 10 1a doanh nghiép di thué dét dé thuc hién mé rong dy 4n dAu tu dai han va Cong ty CP Dau
Khi Pau Tu va Khai Théac Cang Phudc An v6i vai trd 12 chi ddu tu kinh doanh ha tang KCN
Phuéc An.

V6i céc ludin diém va cam két trén, ching t6i tin tuéng ring cdc khoan myc d ghi nhén
trén Bdo cdo tai chinh 14 phi hop, va Cong ty hoan toan ¢6 co s& dé thu hdi vén va dat duoc loi
ich kinh té trong twong lai.

Bing vin ban nay, Cong ty kinh giai trinh t6i cic Quy co quan va Quy cb dong cdc ndi
dung trén.

Trén trong.
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