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CONG TY CO PHAN KHU CONG NGHIEP DAU GIAY
Km 2, Tinh 16 769, X& Dau Giay, Tinh Bdng Nai

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC
Ban Tdng Giam déc Cong ty Cé phan Khu cong nghiép Dau Gigy tén giao dich qudc té 1a Dau Giay Industrial
Zone Joint Stock Company; Tén goi tat 1a DAGIZ (sau day goi tat 1a “Céng ty") trinh bay Bao cao cta minh
cling véi Bao céo tai chinh cho n&m tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2025.
THONG TIN CONG TY
Coéng ty Co phan Khu céng nghiép Dau Gidy hoat dong theo Gidy chirng nhan d&ng ky doanh nghiép Cong ty
cb phan sb 3600854383 dang ky 1an dau ngay 11/10/2006, dang ky thay dbi l&n thir 12 ngay 19/08/2025 do
phong Bang ky kinh doanh thudc S& Tai chinh tinh Déng Nai cap.
CAC THANH VIEN HOI DONG QUAN TRI, BAN KIEM SOAT VA BAN TONG GIAM BOC

Cac thanh vién Hai déng quan tri, Ban Kiém soat va Ban Tdng Giam déc Cong ty trong nam tai chinh va cho
dén ngay lap bao cao nay bao gbm:

Héi déng quan tri

Ho va tén Chirc vu Ngay bd nhiém/ Mién nhiém :

Ba Trwong Thj Mai Tric Cha tich =

0!

Ong Nguy&n Thanh Son Thanh vién /,L{ ;'3:--

Ong Huynh Heu Tin Thanh vién Mi&n nhigm ngay 30/06/2025 /7 €01

Ong Dweng Duy Phu Thanh vién B nhiém ngay 01/07/2025 \ [ €O |

RS ieneo)

Ban Kiém soat DA

o
Ho va tén Chire vy \\Q
Ba Tran Phuwong Thanh Trwéng ban Kiém soat

Ong Duong Tén Liém Thanh vién
Ba V& Thi Quynh Tién Thanh vién

Ban Téng Giam déc

Ho va tén Chirc vu
Ong Nguyén Thanh Son Téng Giam déc

Pai dién phap luat

Nguoi dai dién theo phap Iuat clia Céng ty trong nam tai chinh va cho dén théi diém lap bao cao nay la Ong
Nguyén Thanh Son — Téng Giam déc.

CAC SUF KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC NAM TAI CHINH

Khéng cé sy kién quan trgng nao xay ra ké tir ngay két thic n&m tai chinh két thac ngay 31 thang 12 nam
2025 dwa dén yéu cau phai didu chinh hodc céng bo trong thuyét minh Bao céo tai chinh.

KIEM TOAN VIEN

Céng ty TNHH Kiém toan va Binh gia Quéc té duoc chi dinh thyc hién kiém toan Béo cao tai chinh cho nam
tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 ndm 2025 cutia Céng ty.
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CONG TY CO PHAN KHU CONG NGHIEP DAU GIAY
Km 2, Tinh 19 769, Xa Dau Giay, Tinh Béng Nai

BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC (tiép theo)
CONG BO TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM DOC D01 V&I BAO CAO TAI CHINH

Ban Téng Giam doc Cong ty cé trach nhiém lap bao cao tai chinh phan anh mét cach trung thiec va hop Iy

tinh hinh tai chinh ctia Céng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025, cling nhw két qua hoat ddng kinh doanh va

tinh hinh lwu chuyén tién t& cho n&m tai chinh két thic cung ngay, pht hop véi chuén myc ké todn, ché do ké

toan doanh nghiép Viét Nam va céac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén viéc Iap va trinh bay bao cao tai chinh.

Trong viéc lap bao cdo tai chinh nay, Ban Téng Giam dbc dugc yéu cau phai:

» Lwa chon c4c chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach 66 mét cach nhéat quan;

+ Bura ra cac xét doan va woc tinh mét cach hgp ly va than trong;

» Neéu rd cac nguyeén téc ké toan thich hop cé dugc tuan thi hay khéng, cé nhirng ap dung sai léch trong
yéu can dugc cong bb va gidi thich trong béo cao tai chinh hay khéng;

 Lap bao cdo tai chinh trén co s& hoat dong lién tuc trir trvéng hop khéng thé cho réng Céng ty sé tiép tuc
hoat déng kinh doanh; va

e Thiét ké va thyc hién hé théng kiém soat ndi bd mét cach hiru hiéu cho muc dich 1ap va trinh bay bao céao
tai chinh hop Iy nhdm han chg rdi ro va gian lan.

Ban Téng Giam déc Céng ty chju trach nhiém dam bdo rang sb ké toan dwoc ghi chép mét cach phu hop dé
phan anh mét cach hep Iy tinh hinh tai chinh clia Cong ty & bat ky théi diém nao va ddm bao réng béo céo tai
chinh tuan thi chudn muwe ké toan, ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy cé lién
quan dén viéc |ap va trinh bay bao céo tai chinh. Ban Téng Giam ddc clng chiu trach nhiém dam bdo a
cho tai san clia Céng ty va thye hién cac bién phap thich hop d& ngan chan va phat hién cac hanh vi giah?
va sai pham khac.

kém theo.
PHE DUYET BAO CAO TAI CHINH

Ban Téng Giam dbc phé duyét Bao cao tai chinh dinh kém. Béo cao tai chinh da phan anh trung thirc Ve
Iy tinh hinh tai chinh clia Cong ty tai thei diém ngay 31 thang 12 nam 2025, cling nhw két qua hoat dong kin
doanh va cac ludng Iru chuyén tién té cho nam tai chinh két thic cung ngay, pht hep véi cac Chudn muc ké
toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan den viéc lap va
trinh bay Bao cao tai chinh.

hN rs‘.b'l J/ J
\\Q.':r‘r'\ R 04

r. %

#&n Thanh Son
Tong Giam dbc
Pbng Nai, ngay 07 thang 01 nam 2026



Céng ty TNHH Kiém toan va Binh gia Quéc té n B m
International Auditing and Valuation Company Limited

AUDIT AND VALUATION

S6: 0409/2025/BCTC/IAV

BAO CAO KIEM TOAN BQC LAP

Kinh guri: Cac cd déng
Héi déng quan tri, Ban Kiém soat va Ban Téng Giam déc
CONG TY CO PHAN KHU CONG NGHIEP DAU GIAY

Chung t6i @& kiém toan Bao céo tai chinh kém theo clia Céng ty Cé Phan Khu céng nghiép Dau Giay
(goi tét 1a “Céng ty"), dwoc lap ngay 07 thang 01 ndm 2026, tir trang 05 dén trang 33, bao gém: Bang
can dbi ké toan tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Bao cdo két qua hoat déng kinh doanh, Bao céo Iwu
chuyén tién té cho n&m tai chinh két thic cung ngay va cac thuyét minh Bao cdo tai chinh kém theo.

Trach nhiém cua Ban Téng Giam déc

Ban Téng Giam dbc Céng ty chiu trach nhiém vé viéc lap va trinh bay trung thure va hop ly Bao céo
tai chinh cla Céng ty theo Chudn myc ké toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va
cac quy dinh phap Iy cé lién quan dén viéc lap va trinh bay Béo cdo tai chinh va chiu trach nhiém vé
kiém soat néi bd ma Ban Téng Gidm déc xac dinh I cén thiét d& dam bdo cho viéc 14p va trinh bay . 75,

Béo cdo tai chinh khéng c6 sai sét trong yéu do gian 1&n hodc nham 13n. ,, J"{
) / "-"
4 €O
Trach nhigm cua Kiém toan vién a i« HiC

Trach nhiém clia chung t6i 1 dwa ra § kién vé Bao cdo tai chinh dwa trén két qua ciia cudc kiém toan. *\ *1\]\3
ChUing tdi d4 tién hanh kiém toan theo cac Chudn muc Kiém toan Viét Nam. Cac Chudn muyc nay yéu N ‘“\71
cau chang téi tuan tht chuén myc va cac quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, lap ké hoach va thyc
hién cudc kiém toan dé dat dwgc sy ddm bdo hop Iy vé viéc liéu Bao cao tai chinh clia Cong ty co
con sai sét trong yéu hay khéng.

Céng viéc kiém toan bao gbm thic hién cac thi tuc nhdm thu thap cac bang chirng kiém toan vé cac
s6 lieu va thuyét minh trén Bao c4o tai chinh. Cac tha tuc kiém toan duwoc Iwa chon dira trén xét doan
clia kiém toan vién, bao gém danh gia rii ro co sai sét trong yéu trong Bao céo tai chinh do gian Ian
ho&c nham 1an. Khi thye hién danh gia céc rdi ro nay, kiém todn vién da xem xét kiém soat ndi bd cla
Céng ty lién quan dén viéc lap va trinh bay Bao c4o tai chinh trung thirc, hop Iy nhdm thiét ké cac thu
tuc ki&m toan phlu hep véi tinh hinh thye té, tuy nhién khéng nhdm muc dich dwa ra y kién vé hiéu
qua cua kiém soat ndi bd cta Céng ty. Cong viéc kiém toan ciing bao gdm danh gia tinh thich hop
clia cac chinh sach ké toan dwoc ap dung va tinh hop Iy clia cac wac tinh ké toan cta Ban Téng Giam
déc cling nhu danh gia viéc trinh bay téng thé Bao cdo tai chinh.

Chung t6i tin twéng réng cac bang chirng kiém todn ma chiing téi da thu thap dwoc la day dd va thich
hgp lam co s& cho y kién kiém toan cla chung toi.

A-TT5-3 Khu nha & Him Lam Van Phic, Phudng Ha Béng, Thanh phé Ha Noi 3
A-TT5 - 3, Him Lam Van Phuc Residential Area, Ha Dong Ward, Hanoi City
Tel: +84 247 303 3668 * Website: https:/fiav.com.vn
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BAO CAO KIEM TOAN BQC LAP (tiép theo)

Y kién cuia Kiém toan vién

Theo y kién chuing t6i, B&o c&o tai chinh da phan anh trung thiec va hep Iy, trén cac khia canh trong
yéu tinh hinh tai chinh clia Céng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025, cing nhw két qua hoat dgng kinh
doanh va tinh hinh Iwu chuyén tién té cho nam tai chinh két thuc cung ngay, phu hgp véi cac Chuan
muc k.é toan Viét Nam, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy cé lién quan

<

NGUYEN LE HUY MAI TH] THUY -—ﬂ‘*@e,
Phé Giam déc Kiém toan vién -
S6 Gidy CN DKHN kiém toan: 6097-2023-283-1  Sé Gidy CN DKHN kiém toan: 7136- 2025-2%&
CONG TY TNHH KIEM TOAN VA PINH GIA QUOC TE G NGHIEP | *
Ha Noi, ngay 07 thang 01 nam 2026 JGIAY
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CONG TY CO PHAN KHU CONG NGHIEP DAU GIAY
Km 2, Tinh 16 769, Xa Dau Giay, Tinh Pbng Nai

Miusé B 01-DN

a

S AgWN S 2=

BANG CAN POl KE TOAN
Tai ngay 31 thdng 12 ndm 2025

TAI SAN

TAI SAN NGAN HAN

Tién va cac khoan twong duong
tién

Tién

DAu tw tai chinh ngin han

Pau tw nam gilr dén ngay dao han
Cac khoan phai thu ngin han
Phai thu ngén han cla khach hang
Tra trwéc cho ngudi ban ngén han
Phai thu ngan han khac

. Hang tén kho

Hang tdn kho

Tai san ngédn han khac

Thué GTGT dwoc khu trir

Thué va cac khodn khac phai thu Nha
nwéc

TAI SAN DAl HAN

Cac khoan phai thu dai han
Tai san cé dinh

Tai san cé dinh hiru hinh

- Nguyén gia

- Gi4 tri hao mon lay ké

BAt dong san diu tw

- Nguyén gia

- Gi& tri hao mén ldy ké

Tai sdn d& dang dai han
Chi phi xay dwng co ban d& dang
Dau tw tai chinh dai han

. Tai san dai han khac

Chi phi tra trwdrc dai han

TONG CONG TAI SAN
(270 = 100 + 200)

M3 Thuyét

sO
100

110

111
120
123
130
131
132
136
140
141
150
152

153

200
210
220
221
222
223
230
231
232
240
242
250
260
261

270

minh

4.1

4.2

4.3
4.4
4.5
4.6

4.7

4.8

4.9

4.10

4.1

S$é cudi nam
VND

Sé didu nam
VND

1.358.000.906.894
7.833.309.767

7.833.309.767
1.321.850.000.000
1.321.850.000.000
27.140.262.367
14.853.999.062
729.000.000
11.557.263.305
402.648.894
402.648.894
774.685.866
754.685.866

20.000.000

476.558.095.228
15.912.769.352
15.912.769.352
22.887.917.328
(6.975.147.976)
207.557.790.242
352.168.245.648
(144.610.455.406)
250.339.507.910
250.339.507.910
2.748.027.724
2.748.027.724

1.344.756.423.183
2.631.850.067

2.831.850.067
1.324.750.000.000
1.324,750.000.000

15.556.506.246
5.319.211.974
54.620.000
10.182.674.272 :.
501.771.716 |
501.771.716
1.316.295.154 7
1.246.295.154
70.000.000 7504
'.-'/ ('.’2!-'(
493.577.367.7F1 | .=
- | - - A
| KEU CONC
14.136.224.110.\ Dio ¢
14.136.224.110 %3, "

N
19.746.259.620 ¢ 37

(5.610.035.510) B
226.934.046.339
352.205.688.351
(125.271.642.012)
249.977.088.650
249.977.088.650

2.530.008.672

2.530.008.672

1.834.559.002.122

1.838.333.790.954

Céc thuyét minh kém theo la mét bo phan hop thanh cia Béo cdo tai chinh nay
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CONG TY CO PHAN KHU CONG NGHIEP DAU GIAY
Km 2, Tinh 16 769, X& DAu Giay, Tinh Bdng Nai

Miuséd B 01-DN

BANG CAN POI KE TOAN (tiép theo)
Tai ngay 31 thang 12 ndm 2025

S6 cudi nam
VND

S6 dau nam
VND

1.480.787.851.114
53.929.200.589
1.808.786.210
339.634.607
193.894.607
2.748.762.065
65.000.000

44 523.566.426
1.059.187.247
3.190.369.427
1.426.858.650.525
80.257.927.226
1.345.325.765.143
1.274.958.156

353.771.151.008
353.771.151.008
130.000.000.000

130.000.000.000

128.744.932.969
95.026.218.039
95.026.218.039

1.509.615.508.200
55.831.571.423
3.504.117.061
3.028.863.272
1.905.053.674
65.000.000
44.537.838.313
1.221.159.948
1.569.539.155
1.453.783.936.777
74.710.459.036
1.379.073.477.741

328.718.282.7

120.[![}0.000.&;&
iAN

120.000.000.0007

114.971.993 477 (f‘?
93.746.289.577

93.746.289.

1.834.559.002.122

1.838.333.790.954

Ma Thuyét
NGUON VON ok  minh
C. NQ PHAI TRA 300
.  N¢ ngin han 310
1. Phai trd ngwdi ban ngan han 311 412
2. Nguéi mua tra tién trwédc ngdn han 312 413
3. Thué va cac khoan phai nép Nha nwéc 313 4.7
4. Phai tra ngudi lao dong 314
5. Chi phi phai trd ngan han 315 414
6. Doanh thu chwa thwe hién ngén han 318 4.15
7. Phai tra ngan han khac 319 4.16
8. Quy khen thwdng, phc lgi 322
Il. Ne dai han 330
1. Chi phi phai tra dai han 333 4.14
2. Doanh thu chwa thwe hién dai han 336 4.15
3.  Quy phat trién khoa hoc va cong nghé 343  4.17
D. VON CHU SO HOPU 400
l.  Vén chi s& hiru 410 4.18
1. Vén gép clia chi s& hiru 411
- C6 phiéu phé théng cé quyén biéu
£ 411a
quyet
2. Quy dau tu phat trién 418
3. Lginhu&n sau thué chwa phan phéi 421
- LNST chua phén phdi ky nay 421b
Il. Ngudn kinh phi va quy khac 430
TONG CONG NGUON VON s
(440=300+400)
L
Ngwi lap bidu Ké toan trwérng

Vo Nhdt Quyén

Tran D6 Quyén

- yén Thanh Son
Dong Nai, Viét Nam
Ngay 07 thang 01 nam 2026

Cac thuyét minh kém theo la mét bd phan hop thanh ctia Béo céo tai chinh nay



CONG TY cO PHAN KHU CONG NGHIEP DAU GIAY
Km 2, Tinh 16 769, X& Dau Giay, Tinh Bdng Nai

Méau s6 B 02 - DN

BAO CAO KET QUA HOAT BONG KINH DOANH
Cho nam tai chinh két thic ngay 31 thdng 12 ndm 2025
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4 Ma Thuyét Nam nay Nam trudce
CHI TIEU s& il VND VND
1 Doanh thu ban hang va cung cép dich
T vy 01 51 120.213.992.904 102.027.622.178
2. Cac khoén giam trlr doanh thu 02 -
5, Doanh thu thuan vé ban hang va cung
" cap dich vu (10 = 01 - 02) 10 120.213.992.904 102.027.622.178
4. Gia vén hang ban 11 52 41.520.887.709 38.834.202.010
5, Lo nhuan gép vé ban hang va cung
" cép dich vy (20 = 10 - 11) 20 78.693.105.195 63.193.420.168
6. Doanh thu hoat déng tai chinh 21 53 68.321.923.642 70.308.033.069
7. Chi phi tai chinh 22 -
Trong do: Chi phi l&i vay 23 . 5
8. Chi phi ban hang 25 5.4 51.061.662 51.061.662
9. Chi phi guén ly doanh nghiép 26 5.5 19.383.289.648 16.096.547.369
40, |91 nhuan thudn tir hoat déng kinh
doanh {30 = 20 + (21 - 22) - (25 + 26)} 30 127.580.677.527 117.353.844.206
11. Thu nhép khac 31 5.6 224.147.868 219.558.589
12. Chi phi khac 32 5.7 1.581.466.269 150.034.259
13. Loi nhan (L&) khac (40 = 31 - 32) 40 (1.357.318.401) 69.524.330
ia Téng lgi nhudn ké toan trwdc thué
* (50=30+40) 50 126.223.359.126 117.423.368.536
15. Chi phi thué TNDN hién hanh 51 58 31.197.141.087 23.677.078.959
16. Chi phi thué TNDN hoan lai 52 - -
47. L@i nhuan sau thué thu nhap doanh
nghiép (60 = 50 — 51 - 52) 60 95.026.218.039 93.746.289.577
18. Lai co ban trén cé phiéu 70 59 7.399 7.481
19. Lai suy giam trén cé phiéu 71 59 7.399 7.481
/{o
= ,-‘r:?r" cO THAN T e
i | KU COMGNGHIEP
3 FUGIAY /3
= a&:\ P
Ngwei lap biéu Ké toan trwéng S i fﬁ-f{']{ Giam déc
V& Nhat Quyén Tran D& Quyén “=~*Nguyén Thanh Son
Péng Nai, Viét Nam
Ngay 07 thang 01 ndm 2026
Céc thuyét minh kém theo la mot bo phén hop thanh ctia Béo céo tai chinh ndy 7



CONG TY CO PHAN KHU CONG NGHIEP DAU GIAY Méu s6 B 03 - DN

Km 2, Tinh 16 769, Xa DAu Giay, Tinh Béng Nai

BAO CAO LU CHUYEN TIEN TE
Cho n&m tai chinh két thic ngay 31 thdng 12 ndm 2025
(theo phwang phéap truc tiép)
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Ma Thuyét Nam nay Nam trwéc
CHI TIE s& minh VND VND
I.  LUU CHUYEN TIEN TU’ HOAT BONG KINH DOANH
1. Tién thu bén hang, cung cép dichwiva 83.840.844.720 74.990.003.702
doanh thu khac
Tién chi trd cho ngudi cung cép hang
2 bk dichn 02 (11.338.018.194) (14.207.651.471)
3. Tién chi trd cho ngudi lao ddng 03 (10.301.265.047) (8.983.222.088)
4. Thué thu nhap doanh nghiép da nép 05 (34.066.856.797) (23.817.317.212)
5. Tién thu khac tir hoat déng kinh doanh 06 2.186.396.832 1.697.549.766
g, Tien chi khac cho hoat ddng san xuét 07 (20.417.537.187) (11.355.947.948)
kinh doanh
Lini chuyén ien thudn trhost dgng 9.903.564.327 18.323.414.749
kinh doanh

Il. LUU CHUYEN TIEN TL* HOAT DONG PAU TV

1 Tién chi @& mua sam, xay dyng tai san

P T S i 21

co dinh va cac tai san dai han khac
Tién chi cho vay, mua cac céng cu n¢

2. 3 : 23
cua don vi khac
Thu hdi cho vay, ban lai cac céng cu ng

3. 3 : 24
cua don v khac
Tién thu l&i cho vay, cb tirc va Il nhuan

4, - 27
duoc chia
Lwu chuyén tién thuan tir hoat dong 30

diu tw

IIl. LUU CHUYEN TIEN T HOAT PONG TAI CHINH
1. Cb tre, lgi nhuan da tra cho chl s& hiru 36

Lwu chuyén tién thuan tir hoat déng

tai chinh

Luu chuyén tién thudn trong nam

(50=20+30+40

)

40

50

Tién va twong dwong tién ddu nam 60

Tién va twong dwong tién cudi nam

(70=50+60+61

L

._—"‘_—'—/—

)

70

—

Ngwéi lap biéu
V6 Nhéat Quyén

(8.549.439.236)

(1.315.500.000.000)

1.318.400.000.000

66.947.334.609

61.297.895.373

(66.000.000.000)
(66.000.000.000)

5.201.459.700
2.631.850.067

(21.118.287.956)

(1.394.463.567.400)

1.352.844.257.000

106.495.660.742

43.758.062.386

(67.200.000.000)

(67.200.000.000)

(5.118.522.865)
7.750.372.932

Ké toan trwong
Tran D& Quyén

2.631.850.067

g Giam dbe

LW
o guyén Thanh Son

Déng Nai, Viét Nam
Ngay 07 thang 01 nim 2026

Cac thuyét minh kém theo la mét bé phén hop thanh ctia Béo céo tai chinh nay
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CONG TY CO PHAN KHU CONG NGHIEP DAU GIAY Méu sé B 09 - DN
Km 2, Tinh 16 769, X& Dau Giay, Tinh Bdng Nai

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho ném tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025

Céc thuyét minh nay 1a mét bd phan hop thanh va can duoc doc ddng thévi véi cac bdo co tai chinh kém
theo.

1. DAC DIEM HOAT DONG CUA DOANH NGHIEP

1.4.  Hinh thirc sé& hiru vén
Céng ty Co phan Khu cong nghiép Dau Giay hoat dong theo Gidy chirng nhé&n dang ky doanh nghiép
Céng ty cb phan sé 3600854383 dang ky lan dau ngay 11/10/2006, d&ng ky thay déi Ian thir 12 ngay
19/08/2025 do phong Dang ky kinh doanh thudc S& Tai chinh tinh Béng Nai cép.
Try s& chinh cla Céng ty tai: Km 2, Tinh 16 769, X& Dau Giay, Tinh Bbng Nai.

Vén diéu I& cia Céng ty 1a: 130.000.000.000 VND (B&ng chir: Mét trém ba muoi ty déng). Téng sb cb
phén I& 13.000.000 cé phan.

Danh sach cé déng tai ngay 31/12/2025 nhw sau:

S6 vén gop sécbphan Tylé
VND Cé phén %

80.164.500.000 8.016.450 61,67%

1T Tén cb déng

Céng ty TNHH MTV Téng Céng ty Cao

su Ddng Nai

o~ SON8 by €0 pren i cdng ngilee: Nam 28.816.670.000 2881667 22,17%
Tan Uyén

3, gg;’g ty C4 phan Khu cong nghiép H6 9.750.000.000 975.000  7,50%
Céng ty Cb phan Kinh doanh B4t déng

% ih Gt o Ol Tl 2.166.670.000 216.667  1.67%

5. Vén cua céc dbi twong khéc 9.102.160.000 910.216 7,00%

130.000.000.000 13.000.000 100,00%

Téng sb nhan vién clia Céng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2025 1a 29 ngudi (ngay 31 thang 12 ndm
2024: 29 ngudi).

1.2.  Linh vwe kinh doanh

Coéng ty hoat déng trong Iinh vire kinh doanh chinh la kinh doanh bat dong san, kinh doanh cho thué
co s¢ ha téng va cac dich vy kem theo trong khu céng nghiép.

1.3.  Nganh nghé kinh doanh

LTnh vigc hoat dong kinh doanh clia Céng ty bao gém:

» Kinh doanh b4t ddng san, quyén sl dung dat thudc chi s& hiru, chl st dung hodc di thué. (Chi
tiét: Dau tw xay dyng va kinh doanh ha tang khu cdng nghiép, khu dan cw, Khu dé thj va khu dich
vy),;

Thoat nuwdc va xtr ly nwdc thai;

Lap dat hé thong xa&y dung khac;

Xay dirng cong trinh céng ich;

Ban budn chuyén doanh khac chwa dwoc phan vao dau (Chi tiét: Mua ban gé cli cac loai, cao su
thanh pham (tir ngudn gb hgp phap, khéng chira gé tron tai try sd));

Khai thac, xir ly va cung cap nudc (chi hoat déng khi cé da didu kién theo quy dinh);

e Xay dirng cong trinh ky thuat dan dung khac;

= Hoat dong xay dwng chuyén dung khac;
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1.4.

1.5.

24.

2.2,

2.3.

» Hoat dong hé tro dich vu tai chinh chua dwrgc phan vao dau (Chi tiét: Dich vu tu van dau tw trong
nuéc va ngoai nudc (trir tw van phap luat, tai chinh, ké toan, kiém toan, tu van thiét ké, khao sat,
giam sat xay dyng));

« Ban bubn vat liéu, thiét bj |&p dat khac trong xay dyng;

« Thu gom rac thai khéng ddc hai (chi hoat ddng khi co du diéu kién theo quy dinh);
e Thu gom rac thai doc hai (chi hoat dong khi c6 da diéu kién theo quy dinh);

« Xay dwng nha cac leai;

« Lap dat he théng cép, thoat nudc, 16 swdi va diéu hoa khéng khi;

« Xay dyng céng trinh dwdng sét va dwong bo;

« L&p dat hé théng dién;

« Chuéan bj mat bang;

o Phado;

[ ]

Hoan thién cong trinh xay dwng

Chu ky kinh doanh théng thwéng
Chu ky san xuét, kinh doanh théng thwéng clia Céng ty khdng qua 12 thang.

Tuyén bé vé kha ning so sanh théng tin trén Bao céo tai chinh

Sé liéu trinh bay trong Bao céo tai chinh clia na&m tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 so
sanh duoc vai sb lieu twong rng cla ndm trudce.

CO SO LAP BAO CAO TAI CHINH VA NAM TAI CHINH
Co s& lap Bao cao tai chinh

Béo c4o tai chinh kém theo duoc trinh bay bing Ddng Viét Nam (VND), theo nguyén téc gia gbc va
phu hop v&i chuan muyce ké toan, ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phéap Iy co
lien quan dén viéc Iap va trinh bay bao c4o tai chinh.

Béo cdo tai chinh kém theo khéng nhdm phan anh tinh hinh tai chinh, két qua hoat déng kinh doanh
va tinh hinh Ity chuyén tién té theo cac nguyén téc va thong Ié ké toan dwgc chép nhan chung tai cac
nudc khac ngoai Viét Nam.

Gia dinh hoat ddng lién tuc

Khong co bat ky sir kién nao gay ra sy nghi ngd 1&n vé kha naing hoat dong lién tuc va Céng ty khéng
¢6 y dinh cting nhw buéc phai ngirng hoat déng, hoc phai thu hep dang ké quy mé hoat déng cla
minh.

Nam tai chinh
N&m tai chinh clia Cong ty bt dau tir ngay 01 thang 01 va két thic vao ngay 31 thang 12 hang nam.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Uéec tinh ké toan

Viéc 1ap bao céo tai chinh tuan thi theo chuan muwc ké toan, ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam
va cac quy dinh phap Iy co lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh yéu ciu Ban Téng
Giam déc phai cd nhirng wée tinh va gid dinh dnh hwdng dén sé liéu bao cao vé cong no, tai san va
viéc trinh bay céc khodn cong ne va tai san tiém tang tai ngay 1&p bao cao tai chinh cling nhw céc sé
liéu bao cao vé doanh thu va chi phi trong sudt nam tai chinh. M3c du cac wéc tinh ké toan duoc lap
bang tat ca sy hiéu biét cia Ban Tdng Giam déc, sé thuc té phat sinh co thé khac véi cac wdc tinh,
gia dinh dat ra.

10
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3.2

3I3i

3.4.

3.5.

3.6.

Tién va cac khoan twong dwong tién

Tién va cac khoan twvong dwong tién bao gdm tién mat tai quy, cac khoan tién gl khong ky han, cac
kho&n d4u tw ngén han, cé kha ning thanh khodn cao, dé dang chuyén ddi thanh tién va it rii ro lién
quan dén viéc bién déng gia tri.

Cac khoan dau tw tai chinh
Cac khoan diu tw ndm giir dén ngay déo han

Céc khodn dau tw ndm gil» dén ngay d4o han bao gdm cac khoan dau tw ma Céng ty cé y dinh va kha
nang gitr dén ngay d4o han. Cac khoan dau tw ndm gilr dén ngay d4o han bao gbm: cac khoan tién
gl ngan hang c¢6 ky han (bao gdém ca céc loai tin phiéu, ky phigu), trai phiéu, cé phiéu wu dai bén
phat hanh bat budc phai mua lai tai mét thei diém nhét dinh trong twong lai va cac khodn cho vay ndm
gitr Gén ngay dao han véi muc dich thu 1ai hang ky va cac khodn dau tw ndm git» dén ngay dao han
khac.

Céc khoan dau tw nam gitr dén ngay dao han duoc ghi nhan bat dau tir ngay mua va duoc xac dinh
gia tri ban dau theo gia mua va céc chi phi lién quan dén giao dich mua cac khodn dau tw. Thu nhap
I8i tir cac khoan dau tw ndm gitr dén ngay ddo han sau ngdy mua duoc ghi nhan trén Bao céo két qua
hoat déng kinh doanh trén co s& dy thu. Lai dwgc hwdng trwde khi Cong ty ndm gitr dwoc ghi gidm
trir vao gia goc tai thei diém mua.

Cac khoan dau tw n&dm gilr dén ngay ddo han dwoc xac dinh theo gia gbc trir di di phong phai thu
khé doi.

Dy phong phai thu khé ddi ctia cac khodn diu tw ndm gitk dén ngay dao han duoc trich Iap theo cac
quy dinh ke toan hién hanh.

Cac khoan phai thu

N phai thu la sé tién c6 thé thu héi clia khach hang hodc cac déi twong khac. N phai thu dwec trinh
bay theo gia trj ghi s6 trir di cac khoan dy phong phai thu khé doi.

Dy phong phai thu kho doi dwoc lap cbo ttrpg khodn ng phai thu khé ddi c&n ct vao tudi no qué han
clia cac khodn ng hodc du kién murc tén that c6 thé xay ra, hodc cac khoan ng phai thu ma ngudi ng
kho c6 kha nang thanh toan do bj thanh ly, pha sén hay cac khé khan trong tw.

Hang tén kho

Hang tén kho duoc xac dinh trén co s& gia thap hon gitra gia géc va gia tri thudn cé thé thue hién
duoc. Gia géc hang tén kho bao gém chi phi nguyén vat liéu trwc tiép, chi phi lao dong tryc tiép va
chi phi sdn xuét chung, néu c6, dé cé duoc hang ton kho & dja diém va trang thai hién tai.

Gia gbc cla hang tén kho dwoc xac dinh theo phuong phap nhap trdc xuét truéc.

Gia tr thuan c6 thé thire hién dugce xac dinh bing gia ban wéc tinh trir c&c chi phi wéc tinh d& hoan
thanh san pham cung chi phi tiép thj, ban hang va phan phéi phat sinh.

Dy phéng gidm gié hang ton kho clia Céng ty dwgc trich 1ap theo cac quy dinh ké toan hién hanh.
Theo d6, Cong ty duoc phép trich Iap di phong gidm gia hang tén kho 15i thei, héng, kém pham chét
va trong trudng hop gia gbc clia hang tén kho cao hon gi4 tri thudn cé thé the hién duoc tai ngay
két thuc nién do ké toan.

Tai san ¢é dinh hiku hinh

Tai san c6 dinh hiru hinh dwoc trinh bay theo nguyén gia trir gia tri hao mén Idy ké.

Nguyén gia tai san cb dinh htru hinh bao gém gia mua va toan bd cac chi phi khac lién quan truc tiép
dén viéc dua tai san vao trang thai s3n sang str dung.

11
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3.7.

3.8.

3.9.

Nguyén gia tai san ¢ dinh hiru hinh do ty lam, ty xay ding bao gbm chi phi xay dyng, chi phi sén
xuét thyrc té phat sinh cong chi phi 18p dat va chay thir. (néu ap dung)

Nam nay
[S6 ndm]
Nha xwdng va vat kién trac 05-25
May méc va thiét bi 05-12
Phuwong tién van tai 06 - 10
Thiét bi, dung cu quan ly 05-10

Cac khoan 1ai, 16 phat sinh khi thanh Iy, ban tai san la chénh léch gitra thu nhap tir thanh Iy va gia tri
con lai cda tai san va dugc ghi nhan vao Bao cao két qua hoat ddng kinh doanh.

B4t dong san diu tw

B4t dong san dau tw 1a quyén sir dung dat, nha, mét phan clia nha hodc co s& ha tAng thudc s& hiru
clia Céng ty hay thué tai chinh dwoc st dung nhdm muc dich thu lgi tir viéc cho thué hodc ché tang
gia. BAt dong san dau tw duoc thé hién theo nguyén gia trir hao mon Ity ké. Nguyén gia clia bt dén
san dau tu |a toan béd cac chi phi ma Céng ty phai bd ra hodc gia tri hep ly cla cac khoan dwa ra de
trao dbi nham cé duere bt déng san dAu tw tinh dén théi diém mua ho3c xay dng hoan thanh.

Céc chi phi lién quan dén bét déng san dau tw phat sinh sau ghi nhan ban dau dugc ghi nhan vao chi
phi, trte khi chi phi nay cé kha nang chéc chén lam cho bat ddng san dau tw tao ra loi ich kinh té trong
twong lai nhiéu hon mirc hoat déng dwoc danh gia ban dau thi dwoc ghi tAng nguyén gia.

Khi bt dong san dau tw dwoc ban, nguyén gia va khéu hao Iy ké dugc x6a sb va Iai, 16 nao phat
sinh dwoc hach toan vao thu nhap hay chi phi trong nam.

Viéc chuyén tir bat dong san chi s& hiru sir dung hoac hang tén kho thanh bt dong san dau tw chi
khi chli s& htru chdm dirt stz dung tai sdn d6 va bat ddu cho bén khac thué hoat dong hoac khi két
thuc giai doan xay deng. Viéc chuyén tir bat déng san dau tu sang bat dong san chd sé& hiru st dung
hay hang tén kho chi khi chii s& hiru bat diu s dung tai san nay hodc bat dau trién khai cho muc
dich ban. Viéc chuyén tir bat dong san dau tw sang bat dong sén chi s& hiru sir dung hodc hang ton
kho khéng lam thay ddi nguyén gia hay gia tri con lai ctia bat déng san tai ngay chuyén déi.

B4t dong san dau tuw s dung dé cho thué dwgc khau hao theo phuwong phap duéng thdng diwra trén
thei gian hiru dung wéc tinh, Sé nadm khéu hao clia bat déng san dau tw nhu sau:

Loai tai sén cb dinh S6 nam
Co s& ha tang 05 - 30

Chi phi xay dwng co ban dé& dang

Céc tai san dang trong qua trinh xay dwng phuc vy muc dich sén xuét, cho thué, quan tri hodc cho
bét ky myc dich nao khac dwoc ghi nhan theo gia géc. Chi phi nay bao gdm céc chi phi can thiét dé
hinh thanh tai san phi hop véi chinh sach ké toan cla Céng ty. Viéc tinh khdu hao cla cac tai san
nay dwoc ap dung gidng nhw véi cac tai san khac, bt dau tir khi tai san & vao trang thai sén sang s
dung.

Chi phi tra trwére

Chi phi tra trwdc bao gbm céc chi phi thuc té da phat sinh nhwng c6 lién quan dén két qua hoat dong
san xuét kinh doanh clia nhiéu ky ké toan. Chi phi tra trwdrc clia Céng ty bao gdm céc chi phi sau:

Céng cu, dung cy

Céc céng cy, dung cyu da dua vao s dung dwgc phan bd vao chi phi theo phwong phap duédng thing
v&i théi gian phan bd khéng qua 3 nam.

12

A A jul)



2090000000000 000000000OCOFOCOIOGIOOIOOOTIOOOOONONOTOYOIOGOOIOOIIOIYYGY

CONG TY CO PHAN KHU CONG NGHIEP DAU GIAY Méu s6 B 09 - DN
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

3.10.

341,

3.12.

Chi phi sira chi¥a tai san cé dinh

Chi phi stra chira tai san phat sinh mét I&n c6 gi4 tri I&n dwoc phan bd vao chi phi theo phuong phap
du&ng thang trong 03 nam.

Chi phi hoa hong tra trwéc

Chi phi hoa héng tra trwédc thé hién khodn hoa héng da trd cho Céng ty méi gi¢i dira trén sé tién khach
hang tra tién cho thué co s& ha tang trong Khu Caéng nghiép. Chi phi hoa héng tré trwdc duge phan
bd vao chi phi theo phwong phap duwéng thdng twong (g véi théi gian thué cda tirng 16 4t cho thué
trong Khu Céng nghiép.

Tién thué tai san tra trréc

Tién thué tai san tra trude thé hién sé tién thué da tra cho thoi gian Céng ty dang stv dung tai san.
Tién thué tai san tra tredc dwgce phan bd vao chi phi theo phirong phap dudng thang twong (rng voi
thoi gian thué tai san.

Cac khoan n¢ phai tra va chi phi phai tra

Céc khoadn ng phai tra va chi phi phdi trd dwoc ghi nhan cho sé tién phai tra trong twong lai lién quan
dén hang hoa va dich vu da nhan dugc. Chi phi phai trd dwoc ghi nhan dwa trén cac wéc tinh hop Iy
vé sé tidn phai tra.

Viéc phan loai cac khoan phai tra 1a phai trd nguwdi ban, chi phi phai tra va phai trd khac dwoc thuwe

hién theo nguyén téc sau:

 Phai trd ngwdi ban phan anh cac khodn phai trd mang tinh chét thwong mai phét sinh tir giao dich
mua hang héa, dich vy, tai san va ngudi ban la don vi doc lap véi Cong ty.

« Chi phi phai trd phan anh cac khodn phai trd cho hang héa, dich vu da nhan dwgc tir ngudi b
hodc @& cung cép cho ngudi mua nhwng chua chi trd do chwa c6 héa don hodc chwa du hd o~
tai liéu ké toan va cac khoan phai trd cho ngudi lao déng vé tién luong nghi phép, cac khoan ehi'\*
phi s&n xuat, kinh doanh phai trich trwéc. Khi cac chi phi dé phat sinh thwe t&, néu cé chénh léch
v&i s6 da trich, ké toan tién hanh ghi bd sung hodc ghi gidm chi phi twong (rng véi phén chénh
léch. B2 Jo

« Phai tra khac phan anh cac khoan phai tra khéng co tinh thwong mai, khéng lién quan dén gie
dich mua, ban, cung cap dich vy. '

Doanh thu chwa thwc hién

Doanh thu chwa thye hién la khoan doanh thu nhan trieére cho mét hay nhiéu ky ké toan chi yéu bao
gbm cac khodn khach hang tré trudc tién thué lai dat da phat trién co s& ha tang cho nhiéu ky. Céng
ty ghi nhan céc khoan doanh thu chwa thurc hién twong ng véi phan nghia vu ma Céng ty sé phai
thiee hién trong twong lai. Khi cac diéu kién ghi nhan doanh thu dwegc théa man, doanh thu chuwa thiee
hién sé& dwoc ghi nhan vao bao céo két qua hoat dong kinh doanh trong nam twong (ing véi phan
théa man diéu kién ghi nhan doanh thu d6.

Quy phat trién khoa hoc va céng nghé

Quy phat trién khoa hoc va cong nghé duwgc thanh Iap nhdm tao nguén tai chinh du tw cho hoat déng
khoa hoc va céng nghé clia Cong ty nhw sau:
e Cép kinh phi dé thirc hién cac dé tai, duw an khoa hoc va céng nghé.
e Hé tre phat trién khoa hoc va cong nghé:
- Trang bj co s& vat chét - kj thuat cho hoat déng khoa hoc va céng nghé.
- Mua may méc, thiét bi d& ddi mai cong nghé tryc tiép si¥ dung vao viéc san xuét san pham.
- Mua ban quyén cbng nghé, quyén sl dung, quyén s& hitu sang ché, giai phap htru ich, kiéu
dang cong nghiép, théng tin khoa hoc va céng nghé, cac tai liéu, san phadm cé lién quan dé
phuc vu cho hoat dong khoa hgc va cdng nghé.
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3.13.

3.14.

3.15.

- Tra lwong, chi thué chuyén gia hodc hop déng véi t chirc khoa hoc va cong nghé dé thirc hién
cac hoat ddng khoa hoc va céng nghé.

- Chi phi cho d&o tao nhan lyc khoa hoc va céng nghé theo quy dinh ctia phap luét vé khoa hoc
va cong nghe.

- Chi cho cac hoat déng sang kién cai tién ky thuat, hop ly hoa san xuét.

- Chi phi cho cac hoat déng hop tac nghién ctru, trién khai vé khoa hoc va céng nghé vai céc to
chire, doanh nghiép Viét Nam.

Tai san cb dinh hinh thanh tir qui phat trién khoa hoc va cong nghé dwoc ghi gidm qu§ twong ng va
khéng phai trich khéu hao.

Vén chi s& hivu
Vén dau tu cla chi s& hiru dugc ghi nhan theo sé vén thyc té da gop cla céac cb dong.
Phan phéi lgi nhuan

Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép duwoc phan phdi cho cac cb déng sau khi da trich 1ap cac
quy theo Biéu I& ctia Céng ty cling nhw cac quy dinh clia phap luat va da dwoc Dai hoi déng ¢ déng
phé duyét.

Viéc phan phéi lgi nhuan cho cac cd déng dwec can nhac dén cac khodn myc phi tién té ndm trong
loi nhuan sau thué chwa phan phéi ¢6 thé anh hwdng dén lubng tién va kha nang chi tré cb tic nhuw
1ai do danh gia lai tai sdn mang di gop vén, Iai do danh gia lai cac khoan muc tién té, cac cong cy tai
chinh va cac khodn muc phi tién té khac.

Cé tirc phai tré cho cac cb déng dwoc ghi nhan I khodn phai tra trén Bang Can déi ké toan clia Céng
ty sau khi cé théng béo chia co tirc cia Hoi ddng Quan tri Cong ty duoc Dai héi ddng cd dong phé
duyét.

Ghi nhan doanh thu va thu nhap
Doanh thu cung cép dich vu

Doanh thu cla giao dich cung cép dich vy dwoc ghi nhan khi két qua cla giao dich @6 dwgc xac dinh

mét cach dang tin cay. Truéng hop dich vu dwoc thie hién trong nhiéu ky thi doanh thu dwoc ghi

nhan trong ky dugc can clr vao két qua phan cong viéc da hoan thanh vao ngay két thuc ky ké toan.

Két qua cda giao dich cung cép dich vy duoc xac dinh khi théa man tat ca cac didu kién sau:

» Doanh thu dwoc xac dinh twong doi chéc chén.

» Co kha nang thu dugc lgi ich kinh té tir giao dich cung cép dich vy dé.

e Xac dinh dwoc phén cong viéc d& hoan thanh vao ngay két thic n&m tai chinh.

» Xéc dinh dwoc chi phi phat sinh cho giao dich va chi phi @& hoan thanh giao dich cung cép dich vu
do.

Doanh thu cho thué lai dat da phat trién co s& ha ting

Doanh thu cho thué tai san hoat déng dwoc ghi nhan theo phuong phap dwéng thdng trong suét thoi
gian cho thué. Tién cho thué nhan trwdc cia nhiéu ky dwo'c phan bd vao doanh thu phi hop voi thoi
gian cho thué.

Trwdng hop thei gian cho thué chiém trén 90% theéi gian st dung hiru ich cia tai san, doanh thu dwoc

ghi nhan mét lan ddi v&i toan bd sé tién cho thué nhan trwdc néu thda man ddng thoi cac diéu kién

sau:

» Bén di thué khong co quyen hly ngang hop déng thué va Cong ty khdng coé nghia vy phai tra lai
sb tién @3 nhan treée trong moi trwéng hop va dudi moi hinh thire.

 Sé tién nhan trwéc tir vic cho thué khéng nhd hon 90% téng sé tién cho thué dy kién thu duoc
theo hop ddng trong sudt thei han cho thué va bén di thué phai thanh toan toan bé sb tién thué
trong vong 12 thang ké tir thei diém khéi dau thué tai san.
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3.16,

3.17.

3.18.

3.19.

e Hau nhw toan b rli ro va lgi ich gan lién voi quyén s hiru tai sén thué da chuyén giao cho bén
di thueé.
« Gi4 vén clia hoat dong cho thué duwoc woc tinh twong déi day du.

Doanh thu hoat ddng tai chinh

Tién lai

Tién |ai dwoc ghi nhan trén co s& don tich, dwgc xac dinh trén s6 dw cac tai khodn tién gl va 1&i suét
thue té tirng ky.

Thu nhdp khac

Phan anh cac khoan thu nhap khac ngoai hoat déng san xuét, kinh doanh cta doanh nghiép goém:

e Thu nhap tlr nhweng ban, thanh Iy TSCB;,

« Thu nhap tir nghiép vu ban va thué lai tai san;

e Céc khoan thué phai nop khi ban hang héa, cung cép dich vy nhung sau dé dwoc gidm, duoc
hoan (thué xuét khau dwoc hoan, thué GTGT, TTDPB, BVMT phdi nép nhung sau dé dwoc giam);

¢ Thu tién béi thudng clia bén thir ba dé bu d4p cho tai san bj tén that (vi dy thu tién bao hiém duoc
bdi thurerng, tién dén bl di déi co s& kinh doanh va céc khoan cé tinh chét twong ty);

¢ Thu tién dwoc phat do khach hang vi pham hgp déng;

« Cac khodn thu nhap khac ngoai cac khoan néu trén.

Gia vbn ban hang va cung cép dich vu

Gia vén hang ban bao gdm gia vén cla dich vy cung cép trong ndm va dwoc ghi nhan phu hop voi
doanh thu da tiéu thy trong nam. Chi phi nguyén vat liéu trirc tiép tiéu hao vwrot mirc binh thuéng, chi
phi nhan céng, chi phi sén xuét chung cb dinh khéng phan bé vao gia tri san phadm nhap kho, ké toan
phai tinh ngay vao gia vén hang ban (sau khi trir di cac khodn bdi thuérng, néu c6) ké ca khi sén pham,
hang hda chwa duoc xac dinh 1a tiéu thu.

Gia von hang ban cla hoat dong cho thué co s& ha tang duge Cong ty ghi nhan theo phwrong phap
trich trudc cac khoan chi phi dya trén tdng mirc dau tw duoc duyét theo nguyén téc:

» Céng ty chi trwdc vao gia vén hang ban dbi voi cac khodn chi phi da cé trong dy toan diu tu, xay
dwng nhwng chwra c6 du hé so, tai lieu dé nghiém thu khéi lwgng va phai thuyét minh chi tiét vé ly
do, n&i dung chi phi trich trwée cho tirng hang muc céng trinh trong chu ky kinh doanh,;

» Cong ty chi dwoc trich trudc chi phi dé tam tinh gia vén hang ban cho phan co s& ha tAng da hoan
thanh va du tiéu chuan ghi nhan doanh thu:

» S chi phi trich trwére dwoe tam tinh va sé chi phi thue té phat sinh dwoc ghi nhan vao gia vén
hang ban phai dam bao twong (rng vai dinh mic gia von tinh theo tdng chi phi du toan cia phan
co s6 ha téng duwoc xac dinh 1a da cho thué (dwoc xac dinh theo dién tich).

Chi phi ban hang

Chi phi ban hang phan anh céc chi phi thuc té trong qua trinh ban hang héa, cung cap dich vy. Chl
yéu bao gdm cac chi phi lweng nhan vién bd phan ban hang, chi phi chao hang, gidi thiéu san pham,
quéng cao va hoa hong ban hang.

Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi quan ly doanh nghiép phan anh cac chi phi thyc té phat sinh trong qué trinh quan Iy chung
ciia Cong ty chu yéu bao gém céc chi phi vé Iwong nhan vién bd phan quan ly; bao hiém xa hoi, bao
hiém y té, kinh phi céng doan, bao hiém that nghiép clia nhan vién quan ly; chi phi vat liéu van phong;
chi phi kh&u hao; chi phi dy phong; dich vy mua ngoai va chi phi khac.

Thué

Thué thu nhap doanh nghiép thé hién tdng gia trj cla sb thué phai trd hién tai va sé thué hoan lai.

Sé thué phai tra hién tai dwoc tinh dwa trén thu nhap chiu thué trong ndm. Thu nhap chiu thué khac
vOi lgi nhuén tredc thué duge trinh bay trén Bao céo két qua hoat ddng kinh doanh vi thu nhap chiju
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thué khong bao gdm cac khoan thu nhap hay chi phi tinh thué hoic dugc khau tri trong cac nam
khac (bao gdm ca 16 mang sang, néu co) va ngoai ra khéng bao gdm céac chi tiéu khéng chiu thuée
hodc khong dwoc khau trir.

Thué thu nhap hoan lai duoc tinh trén cac khodn chénh léch gitra gia trj ghi sb va co sé tinh thué thu
nhap cla cac khoan muyc tai san hodc céng ng trén bao c4o tai chinh va dwgc ghi nhan theo phuong
phap Bang can dbi ké toan. Thué thu nhap hoan lai phai tra phai dwgc ghi nhan cho tt ca cac khoan
chénh léch tam th&i con tai sén thué thu nhap hoan lai chi dwec ghi nhan khi chéc chén co6 dd 1o
nhuan tinh thué trong twong lai @& khau trir cac khodn chénh |&ch tam thoi.

Viéc xac dinh thué thu nhap cla Céng ty c#n ct vao cac quy dinh hién hanh vé thué. Tuy nhién,
nhirng quy dinh nay thay déi theo tirng thdi ky va viéc xac dinh sau cling vé thué thu nhap doanh
nghiép tuy thudc vao két qua kiém tra clia co quan thué céd tham quyén.

Céc loai thué khac dwoc ap dung theo cac luat thué hién hanh tai Viet Nam.

3.20. Cac bén lién quan
Cac bén duoc coi la lién quan néu mét bén cé kha nang kiém soat hodc cé anh hwéng dang ké dbi
v&i bén kia trong viéc ra quyét dinh tai chinh va hoat dong. Cac bén ciing dwoc coi [a bén lién quan
néu clng dwoc kiém soat chung hodc cling chiu s anh hudng dang ké& chung.
Trong viéc xem xét méi quan hé clia cac bén lién quan, ban chét ciia mdi quan hé duge chu trong
nhiéu hon hinh thizc phap Iy
4.  THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BANG CAN DOI KE TOAN
4.1.  Tién va cac khoan twong dwong tién ) .
Sé cubi nam Sé ddu nim
VND VND
Tién mat 114.219.458 39.743.096
Tién glri ngan hang khéng ky han 7.719.090.309 2.592.106.971
7.833.309.767 2.631.850.067
4.2,  Diu tw ndm gir dén ngay dao han
Sé cubi nam S6 ddu nam
Gia gbc Gia tri ghi s6 Gia gbc Gia trj ghi so
VND VND VND VIND

Ngén han 1.321.850.000.000
Tién giri ngan

hang cé ky han (i) 1.321.850.000.000

1.321.850.000.000

1.321.850.000.000

1.324.750.000.000

1.324.750.000.000

1.324.750.000.000

1.324.750.000.000

1.321.850.000.000

1.321.850.000.000

1.324.750.000.000

_1.324.750.000.000

(i) Céc khoan dau tw ndm gitr dén ngay dao han ngén han |a cac khoan tién gri bang VND ¢6 ky han
tlr 06 dén 12 thang tai Ngan hang thuong mai va dwoc hudng 1ai suat 4,0% - 6,2%/nam.
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4.3.  Phaithu ngan han khach hang

Céng ty TNHH Longwell
Céng ty TNHH Sao Dau
Céng ty Cé phan The Expansion

Céng ty Cé phan Bau Tw San xuat Thwong mai An

S6 cubi ndm Sé dau nam
VND VND
330.179.841 222.905.972
205.587.751 229.083.020

6.788.167.894

3.810.758.068

Phu Quéc Té 565.979.267 542.813.462
Céng ty TNHH Thirc &n Chan nudi Moscow Viét 6.201.865.893 21.306.079
Cac khach hang khac 762.218.416 492.345.373
14.853.999.062 5.319.211.974
44.  Tratrwdc cho ngwdi ban ngén han
$é cudi ndm Sé diu nam
VND VND
Cong ty TNHH MTV Ky thuat va Céng nghé Xay
dung ACONS 33.000.000 33.000.000
Céng ty C6 phan O té chuyén dung Hiép Hoa 696.000.000 -
Cong ty TNHH MTV Tuén Hai Son - 21.620.000
729.000.000 54.620.000
4.5.  Phaithu ngan han khac
Sé cubi nAm S6 diu nam
Gia trj Dw phong Gia frj Dw phong
VND VND VND VND
;’Sf" thuv laitién 4 5oz 563 305 - 10.182.674.272 :
11.557.263.305 - 10.182.674.272 -
46. Hang tén kho
$6 cubi nam $6 déu nam
Gia tri Dw phong Gia tri Dw phong
VND VND VIND VND
Nguyén vat liéu 402.648.894 - 501.771.716 -
402.6!!-8.8_94 - 501.771.716 -
17
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4.7. Thué va cac khoan phai thu, phai nép Nha nwée

Sé ddu nim Phat sinh trong ndm $é cudi nim
Phai nép Phai thu S6 phai nop S6 da nop Phai nép Phai thu
VND VND VND VND VND VND
Thué GTGT hang ban néi dia - - 5.997.953.810 5.997.953.810 - -
Thué thu nhap doanh nghiép 3.028.863.272 - 31.197.141.087 34.066.856.797 159.147.562 -
Thué thu nhap ca nhan - 50.000.000 761.108.586 676.361.541 34.747.045 -
Thué tai nguyén - 20.000.000 - - - 20.000.000
Thué nha dét, thué dat - - 7.068.024.620 7.068.024.620 - "
P, I phil e sac: khadn: ohil - . 1.330.662.544  1.330.662.544 - -
nép khac
3.028.863.272 70.000.000 46.354.890.647 49.139.859.312 193.894.607 20.000.000
Thué gié trj gia tang

Cong ty ndp thué gia tri gia tang theo phwong phap khau trir. Thué suat hang héa dich vu tiéu thu trong nwéc 1a:

. 5% dbi vé&i dich vu cung c&p nuéce sinh hoat:
. 10% d6i v&i hoat ddng cho thué co sé ha tang khu cong nghiép;
* 8% dbi v&i hoat dong xtr ly nwec thai,

Thué thu nhép doanh nghiép

Céng ty phai ndp thué thu nhap doanh nghiép v&i thué suat 20%
Céc loai thué khac

Coéng ty ké khai va ndp theo quy dinh.

Quyét toan thué cla Céng ty sé chju sy kiém tra clia co quan thué. Do viéc ap dung luat va cac quy dinh vé thué dbi véi nhiéu loai giao dich khac nhau co
thé dwoc gidi thich theo nhiéu cach khéc nhau, sé thué dugrc trinh bay trén Béo céo tai chinh c6 thé bi thay dbi theo quyet dlnh clia co quan thué.
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4.8.

Tinh hinh ting giam tai san cé dinh hiru hinh

NGUYEN GIA

S6 dau ndm

Tang trong nam

- Dau tw XDCB hoan thanh
- Mua trong nam

Giam trong nam

S6 cudi n&m

GIA TRl HAO MON LUY KE
Sé dau nam

Tang trong nam

- Khéu hao trong ndm

Giam trong nam

S6 cudi nam

GIA TRI CON LAI
-Tai ngay diu nim

- Tai ngay cudi nam

Thiét bi, dung cu

Nguyén gia tai san cé dinh hiru hinh da khau khao hét nhwng van con st dung:

- Tai ngay d4u nam
- Tai ngay cudi nam

Nha cira, May moc, Phwong tién Tén

vat kién tric thiét bj van tai quan Iy 9
VND VND VND VND VND
12.313.664.865 680.124.613 6.384.677.291 367.792.851 19.746.259.620
2.685.622.253 : . 456.035.455 3.141.657.708
2.685.622.253 5 ? : 2.685.622.253
: : : 456.035.455 456.035.455
14.999.287.118 680.124 613 6.384.677.291 823.828.306 22.887.917.328
2.424.894.623 451.379.936 2.542.218.343 191.542.608 5.610.035.510
520.493.354 68.012.461 634.888.991 141.717.660 1.365.112.466
520.493.354 68.012.461 634.888.991 141.717.660 1.365.112.466
2.945387.977 519.392.397 3.177.107.334 333.260.268 6.975.147.976
9.888.770.242 228.744.677 3.842.458.948 176.250.243 14.136.224.110
12.053.899.141 160.732.216 3.207.569.957 490.568.038 15.912.769.352
1.943 878.581 - 35.787.385 94.000.000 2.073.665.966
1.943 878,581 i 35.787.385 94.000.000 2.073.665.966
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49. Bét dong san ddu tw cho thué

NGUYEN GIA
Sé dau nam
Tang trong nam
Giam trong nam
- Giam khac

S6 cubi nam

GIA TR| HAO MON LOY KE
Sé dau nam

Tang trong nam

- Khéu hao trong ndm

Giam trong nam

S6 cubi nadm

GIA TRI CON LAl
- Tai ngay dau nam

- Tai ngay cudi nam

Co s& ha ting

Khu céng nghiép Téng

VND VND
352.205.688.351 352.205.688.351

(37.442.703) (37.442.703)

(37.442.703)

(37.442.703)

352.168.245.648

352.168.245.648

125.271.642.012
19.338.813.394

126.271.642.012
19.338.813.394

19.338.813.394 19.338.813.394
144.610.455.406 144.610.455.406
226.934.046.339 226.934.046.339

207.557.790.242

T W \Ew

D0000000000000000000000000000000O0ODOVDODOGDODBDOOODOLOOS

Gia tri hop Iy cia Bit dong san diu tw:

Theo quy dinh tai Chuan myc ké toan Viét Nam sé 05 - Bat dong san dau tw, gia tri hop Iy cla bat
déng san déu tw tai ngay |ap bao céo tai chinh c&n dwoc trinh bay. Tuy nhién, Céng ty hién chira xac
dinh dwoc gi4 tri hgp Iy ndy nén gia tri hop Iy clia b4t ddng san dAu tu tai ngay 31 thang 12 ndm 2025
chwa duwgc trinh bay trén Thuyét minh béo cdo tai chinh. Bé xac dinh dugc gia tri hop Iy nay, Cong ty
sé phai thué mét cong ty tw van doc 1ap danh gia gia tri hop Iy clia bat déng san dau tw. Hién tai, Céng
ty chua tim dwec cong ty tw van phu hop dé thue hién cdng viéc nay.
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4.10. Chi phi xay dwng co ban d& dang

0000000000000 000000000000000000000OFRODPFVRORPOIRPIOIY

Sé cubi ndm Sé ddu nam
VND VND
Chi phi chung toan dw an 249.817.925.853 249.817.925.853
Chi phi TVLQH chi tiét x&y dyng ty 1& 1/2000 KCN 867.471.016 867.471.016
Chi phi lap BC danh gia tac déng mdi tredng dyr an 109.090.909 109.090.909
Chi phi TVLDA Pau tw xay dwng dy an KCN 453.275.568 453.275.568
Chi phi KSBH phuc wi cho quy hoach chi tiét 1/2000 154.545.454 154.545.454
Do dac dia chinh KCN ty & 1/2000 241.045.080 241.045.080
Chi phi tham dinh cap quyén st dung dat KCN 18.400.000 18.400.000
Phi xay dung 5 hang muc ha tang KCN 678.409.000 678.409.000
Chi phi KSTK 5§ hang muc dy an KCN 1.309.090.909 1.309.090.909
Chi phi thdm tra TKBVTC TDT dw én KCN 223.082.727 223.082.727
gr;TpChlh;utgi; ];(%'\LT KS dia hinh, dia chét, thiét ké T, 15256264
g:rlhﬁ'?l lap BC két qua thwe hién cac céng trinh 300.000.000 300.000.000
Chi phi kiém toan Ra pha bom min toan khu 17.558.000 17.558.000
Chi phi diéu chinh c&p méi GCN QSD dét 10.742.676 10.742.676
Chi phi bién vé céc thira dat dieu chinh quy hoach 4.223.727 4.223.727
Chi phi bién v& BPEC toan khu 15.820.013 15.820.013
Chi phi do v& cdm méc ban db dia chinh toan khu 91.417.336 91.417.336
Chi phi diéu chinh théng tin GCN QSD dét 4.016.326 4.016.326
Chi phi bién v& céac thira dat DCQH 1.183.746 1.183.746
Chi phi Lap BC nhirng néi dung thay ddi so voi BTM
du an DTXDHT KCNDG 320.000.000 320.000.000
Lap hd so diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xay
dwng ty 1& 1/2.000 368.181.818 368.181.818
Chi phi bién v& chuyén thiét ké khu dat 40.831.975 40.831.975
Tién gia han tién do 24 thang dwa d4t vao s dung 8.515.584.000 8.515.584.000
Tw van diéu chinh BCNC kha thi thiét ké co s& 363.636.363 363.636.363
Tw vén 1ap tha tuc thAm dinh BC nghién ciru kha thi
e in: e it 9 427.272.727 427.272.727
Chi phi HDBT UBND huyén Théng Nhét 6.027.250.600 6.027.250.600

CP ra pha bom min KCN va cdm méc khu A va khu
B

Chi phi dén bl cao su thanh ly

Chi phi san nén

Tw van hé tro 1ap thi tuc thdm duyét thiét ké co s&

3.520.537.313

211.287.831.234
12.940.372.487

3.620.637.313

211.287.831.234
12.940.372.487

didu chinh v& PCCC dy an 718.181.818 718.181.818

Tw van diéu chinh tdng mirc dau tu dy an 150.000.000 150.000.000

Tw van thdm dinh KHLCNT BTXD & KDHT KCN sau

didu chinh 1.851.852 1.851.852

Tw vén Iap hé so @& nghi cép gidy phép mai trwdng

ctia DA KCN DG 621.764.815 621.764.815

Chi phi dau tw cho céc céng trinh xdy dung 521.582.057 159.162.797

Ha tang dwérng 4,13-17 va dwong 17,4-12 ( Dot 1) 89.299.272 89.299.272

Tw van thdm tra ATGT hang muyc Hé théng dén

chép vang trong KCN 178.885.000 B

Hang rao KCN Dau Giay giai doan 5 (hang rao song

sét) 134.976.852 -

Chi phi dé& dang khac 118.420.933 69.863.525
250.339.507.910 249.977.088.650
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4.11.

(i) Théng tin co' ban vé Dy an "Khu céng nghiép Dau Giay":

- Dia diém xay dwng: Km2 tinh 16 769, thi trdn Dau Giay, huyén Théng Nhat, tinh £ong Nai (nay 1a Km
2, Tinh 16 769, Xa Dau Giay, Tinh Déng Nai);

- Myc dich ddu tu: Xay dyng két ciu ha tAng khu cdng nghiép va cho cac nha dau tw khac thué lai
dat;
- Dién tich xay dwng: khodng 3.283.581 m?. Cu thé:

+ Dién tich dat xay dwng nha may xi nghiép: 2.123.749 m?,

+ Dién tich dat khu diéu hanh - dich vu: 76.200 m2:

+ Dién tich d4t céng trinh dAu méi ha tAng k§ thuat: 44 770,5 m?;

+ Dién tich dat kho tang - bén bai: 81.600 m?;

+ Dién tich dat cay xanh: 564.772 9 m?;

+ Dat giao théng: 392.488,6 m?;

- Téng vén déu tw ban dau la 566.410.855.000 VND duoc diéu chinh ting I&n thanh 852.449.968.480
VND theo Gidy chirng nhan dang ky diu tw sé 6070850271, thay dbi lan thi hai ngay 06/08/2024 do
Ban Quan ly cac Khu Céng nghiép Béng Nai cép;

- Néi dung dau tu:

+ Dau tv xay dung va kinh doanh co sé ha tAng khu céng nghiép, khu dan cuw, khu dé thij, khu
dich vu:

+ Xay dwng cong trinh dan dung, cong nghiép, dudng 6ng cap thoat nwéc, giao théng, thiy
o',

+ Dich vy tw vén dau tw trong nuéc va nwdc ngoai (trir tw van phap luat va tv van thiét ké
céng trinh xay dwng);

+ San 14p mat bang, thoat nwéc va x& ly nwdc thai;

- Tién do thwe hién du an: 14 nam (tr 2008 - 2022): 3 hoan thanh cac hang muc san nén cuc b, hé
théng giao théng, cay xanh, hé théng thoat nwéc mwa, hé théng cip nudc - PCCC, hé théng thoat
nwéc thai, hé théng cép dién - chiéu sang;

- Dén thoi diém 31/12/2025, dy &n da chuyén nhwong va ghi nhan doanh thu 220,540 ha trén téng
dién tich la 220,540 ha. Ty I& lap day cla dy an dat 100%.

-S6 dw 10y ké dén thei diém 31/12/2025 dang phan anh gid trj chi phi thyc té phat sinh clia Dy an.

Sau khi thuc hién quyét toan toan bé dy &n, Céng ty sé két chuyén toan bd va diéu chinh cac chénh
l&ch c6 lién quan (néu cé) vao sb sach ké toan.

Chi phi tra trweérc dai han

Sé cudi nam S6 didu nam

VND VND

Chi phi hoa hﬁng mdi gi&i 1.671.299.298 1.722.260.960
Chi phi stra chira, I&p dat va bao tri 961.655.288 688.603.773
Chi phi tra trede dai han khac 115.073.138 119.143.939
2.748.027.724 2.530.008.672
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4.12. Phaitra ngwdi ban ngédn han

Céng ty Cé phan
Ky thuat SEEN
Céng ty TNHH
MTV XD Cao su
An Lbc

Céng ty Cé phan
TVTK Céng
nghiép va Dan
dung

Céng ty TNHH TM
XD Huy Thuan
Phat

Coéng ty TNHH
Xuén Quy

Céng ty TNHH XD
H.H.H

Céng ty TNHH
MTV Tran Duy
Phat

Cty TNHH Tw van
Thiét ké Xay dwng
Nguyén Thinh Phat
Cac khach hang
khac

413. Ngwdi mua tra tién trieée ngan han

Céc déi twgng khac

4.14. Chi phi phai tra

4.14.1. Chi phi phai tra ngén han

Sé cudi nam Sé didu ndm
Gia tri S6 c6 kha ndng Giatri SO 6 kha nang
: trd no . tra no
VND VND VND VND
150.000.000 150.000.000 150.000.000 150.000.000
580.085.477 580.085.477 1.442.902.604 1.442.902.604
171.689.212 171.689.212 171.689.212
72.397.632 72.397.632 153.000.000
- - 341.550.888 341.550.888
154.680.164 154.680.164 667.800.000 667.800.000
138.826.297 138.826.297 - -
136.222.866 136.222.866 - -
404.884.562 404.884.562 577.174.357 577.174.357
1.808.786.210 1.808.786.210 3.504.117.061 3.504.117.061
Sé cudi nam S6 diu ndm
VND VND
Cong ty TNHH CM LOGISTICS Viét Nam 119.247.960 -
Céng ty Cb phan Dau tw Pai Phat Hung 98.610.218 -
121.776.429 =
339.634.607 -
Sé cudi ndm S6 diu nam
VND VND
Trich trwére chi phi kiém toan 65.000.000 65.000.000
65.000.000 65.000.000
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4.14.2. Chi phi phai tra dai han

4.15.
4.15.1.

Trich trwdc gia von khu céng nghiép

Deoanh thu chwa thwe hién

Doanh thu chwa thwe hién ngan han

Doanh thu nhan truédc tién cho thué co sé ha téng
khu céng nghiép

Sé cudi nam Sé diu nam
VND VND
80.257.927.226 74.710.459.036
80.257.927.226 74.710.459.036
Sé cudi nam S6 ddu ndm
VND VND

44.523.566.426

44.537.838.313

44.523.566.426

44.537.838.313

4.15.2. Doanh thu chwa thwc hién dai han

Sé cubi nam Sé ddu nam
VND VND

Doanh thu nhan tnroc tién cho thué co s6 ha tdng 4 14q 355 765 143 1.379.073.477.741
khu céng nghiép

1.345.325.765.143  1.379.073.477.741

4.16. Phai tra ngén han khac

0000000000000 0000000000000OOCOCRYIIONNOIOOIOIIONODODPOONOPOIYIYYS

Sé cudi nam Sé diu ndm
VND VND
Thi lao clia hdi déng Quan tri, Ban kiém soét 157.262.903 131.247.000
Nhan ky quy, ky cwge ngén han 901.924.344 1.089.912.948
1.059.187.247 1.221.159.948
Phai tra ngan han khac la cac bén lién quan
(chi tiét Thuyét minh b 6.3) 157.262.903 131.247.000
4.17. Quy phat trién khoa hoc va cong nghé
Quj phéttidn khoa uF Phattridn khoa
S e hoc va cong nghé Téng
° 9n9h€ 44 hinh thanh TSCD
VND VND VND
S6 dau nam - .
Tang trong nadm 1.274.958.156 1.274.958.156
- Trich lap quy 1.274.958.156 1.274.958.156
Giam trong nam - =
$6 cubi nam 1.274.958.156 1.274.958.156
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4.18. Vén chi s& hivu
4.18.1. Bang dbi chiéu bién dong ctia vén chii s& hivu

Vén gép cia
chu s& hiru

Lo nhuén sau thué Tén
chuwa phan phéi g
VND VND VND VND

Quy déu tw phét trién

Sé dw diu nim trwde 120.000.000.000 85.359.047.967 100.999.522.550 306.358.570.517

Tang trong nam trwdc - 29.612.945.210 93.746.289.577 123.359.234.787

- L&i trong nam - 2 93.746.289.577 93.746.289.577
- Phan phéi lgi nhuén 29.612.945.210 29.612.945.210
Giam trong nam trudc - - (100.999.522.550) (100.999.522.550)
- Trich quy Déu tw phét trién s & (29.612.945.210) (29.612.945.210)
- Trich quy k hen thudng, phuc loi - - (3.962.612.340) (3.962.612.340)
;_’;:‘;];fh quf khien thunimg Ban quan Iy déu X - (223.965.000) (223.965.000)
- Chia cé tic tir ngudn loi nhuén ndm trude " - (67.200.000.000) (67.200.000.000)
Sé dw cubi nam trwée 120.000.000.000 114.971.993.177 93.746.289.577 328.718.282.754
Sé dw diu nam nay 120.000.000.000 114.971.993.177 93.746.289.577 328.718.282.754
T&ng trong ndm 10.000.000.000 23.772.939.792 95.026.218.039 128.799.157.831

- Lai trong nam - . 95.026.218.039 95.026.218.039

- Phéan phbi lgi nhuan (i) - 23.772.939.792 - 23.772.939.792
- T&ng vén trong ndm (i) 10.000.000.000 - - 10.000.000.000
Giam trong nam r (10.000.000.000) (93.746.289.577) (103.746.289.577)
- Tang von diéu I (i) - (10.000.000.000) - (10.000.000.000)

- Trich quy dau tw phét trién ndm 2024 (ii)
- Trich quy khen thuwdng, phic loi ndm
2024 (ii)

- Trich quy khen thudng Ban quén ly dieu
hanh (i)

- Chia ¢6 tuc nam 2024 (i)

$6 dw cubi nam nay

(23.772.939.792)
(3.695.665.272)

(277.684.513)
(66.000.000.000)

(23.772.939.792)
(3.695.665.272)

(277.684.513)
(66.000.000.000)

130.000.000.000

128.744.932.969

95.026.218.039

353.771.151.008
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(i) Theo Nghij quyét Dai Héi ddng cd déng thwréng nién sé 01/NQ-DHDCP ngay 27/02/2025 ctia Céng ty Cé phan Khu céng nghiép Dau Giay, Pai hoi déng
cb déng Cong ty quyét dinh théng qua néi dung ting vén diéu 1& cu thé nhu sau:

Thdng nhét chép thuan cho Céng ty Cé phan Khu cng nghiép Dau Gidy tang vén diéu 1 thém 10.000.000.000 VND, twong (rng 1.000.000 cb phan, sé luong
¢b phan tang thém duoc phan bd twong (rng ty |& cd phan ma Cb déng s& hiru tai Céng ty:

Ngubdn diéu chinh tang Vén diéu |&: trich tir ngquén Quy dau tw phat trién ctia Céng ty.
(i) Theo Nghi quyét Pai Hoi ddng cd déng thuéng nién ndm 2025 sb 02/NQ-BHPCP ngay 25/06/2025 clia Céng ty C phan Khu cong nghiép Dau Giay, Pai
héi déng c6 déng Cong ty cong b viéc phan phdi lgi nhuan sau thué nam treéc nhw sau:

- Chia ¢ tirc bang 55% vén diéu |é tvong dwong 66.000.000.000 VND;

- Trich quy dAu tw phat trién: 23.772.939.792 VND;

- Trich quy khen thwéng, phic loi: 3.695.665.272 VND;

- Trich thwéng Hoi dong quan tri, Ban kiém soat va Ban diéu hanh: 277.684.513 VND.
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4.18.2. Chi tiét vén gép cuia chu s& hivu

2000000000000 000009202000020000200000202000%2092000%20%0

Sé cudi nam Sé dau nam
Vén thye gép Ty lé Vén thye goép Ty lé
VND % VND %
Céng ty TNHH
MTV Téng Cong 80.164.500.000 61,67%  73.998.000.000 61,67%
ty Cao su Bong
Nai
Céng ty CP Khu
cong nghiép Nam 28.816.670.000 22.17% 26.600.000.000 22,17%
Tan Uyén
Coéng ty CP Khu
cong nghiép Hb 9.750.000.000 7,50% 9.000.000.000 7,50%
Nai
Cong ty C6 phan
e e 2.166.670.000 1,67% 2.000.000.000 1,67%
doéng san Cao su
Dau Tiéng
Vén cua cac déi y -
twrong khac 9.102.160.000 7,00% 8.402.000.000 7,00%
130.000.000.000 100,00% 120.000.000.000 100,00%
4.18.3. Céc giao dich vé vén véi cac chii sé hiru va phan phdi cb tire, chia Igi nhuan
Nam nay Nam trwdéc
VND VND

Vén dau tw ctia chi s& hivu
Vén gép tai ngay dau ndm
Vén gép tang trong ndm

Vén gép giam trong nam

Vén gép cudi nam

Cb tirc, loi nhuan da chia

4.18.4. Phan phdi lgi nhuan

120.000.000.000
10.000.000.000
130.000.000.000
66.000.000.000

Nam nay
VND

120.000.000.000

120.000.000.000
67.200.000.000

Nam truéc
VND

Loi nhuan dau nam chwa phan phdi

Loi nhuén tir hoat déng san xuat kinh doanh trong
nam

Lei nhuan duoc chia cd tirc va phan phdi cac quy
trong nam

Phéan phdi cac quy va chia cé tic, trong dé:

- Chia cé tic trong ky

- Trich quy déu tw phét trién

- Trich quy khen thudng, phuc lgi

- Trich quy khen thudng, phic lgi ngudi QLDN

Loi nhudn coén lai chwa phan phdi cudi nam

93.746.289.577
95.026.218.039

188.772.507.616

(93.746.289.577)
(66.000.000.000)
(23.772.939.792)
(3.695.665.272)
(277.684.513)

100.999.522.550
93.746.289.577

184.745.812.127

(100.999.522.550)
(67.200.000.000)
(29.612.945.210)

(3.962.612.340)
(223.965.000)

05.026.218.039

93.746.289.577
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4.19.

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

Cac khoan muc ngoai bang can déi ké toan

Tai san thué ngoai

Cong ty ky cac hop ddng thué dAt tai thj trAn Dau Gidy, huyén Théng Nhét, tinh Bdng Nai dé siv dung
v&i muc dich phat trién co' s& ha tang khu céng nghiép dé cho thué tir nam 2008 dén nam 2058. Dién
tich khu déat thué |a 3.283.581 m2. Theo céac hop ddng nay, Céng ty phai tra tién thué dat hang nam
cho dén ngay dao han hop ddng theo quy dinh hién hanh cia Nha nwéc. Theo Quyét dinh sb 16/QD-
CT ngay 27/01/2015 ctia Tdng Cuc thué Pdng Nai, Céng ty dwoc mién tién thué dat trong giai doan

tir ngay 01/01/2009 dén ngay 01/05/2025.

THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT

DONG KINH DOANH

Doanh thu ban hang va cung cép dich vy

Doanh thu cho thué co s& ha ting KCN
Doanh thu cung cép nuéc
Doanh thu x(& ly nwéc thai

Doanh thu phat sinh trong ndm vé&i cac bén lién
quan (chi tiét Thuyét minh sb 6.3)
Gia vén hang ban

Gia von hoat dong cho thué co s& ha tang KCN
Gia vbn hoat ddng cung cép nuwdc
Gia von hoat dong xUr ly nuéc thai

Doanh thu hoat ddng tai chinh

L4i tién gui, tién cho vay

Chi phi ban hang

Chi phi dich w mua ngoai

Nam nay Nam tris
VND - VND
109.784.559.463 92.062.41 Iﬁ‘lﬁ.
6.577.862.000 6.282.220Q,000
3.851.571.441 3.682.989.7,
120.213.992.904 102.027.622.178
1.536.437.555 1.521.318.520
Nam nay Ndm trwdéc
VND VND
29.250.317.415 27.674.422.490
6.053.042.200 5.523.740.135
6.217.528.094 5.636.039.385
41.520.887.709 38.834.202.010
Nim nay Nam truwoc
VND VND

68.321.923.642

70.308.033.069

68.321.923.642

70.308.033.069

Nam nay Nam trwéc
VND VND
51.061.662 51.061.662
51.061.662 51.061.662
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5.5. Chi phi quan ly doanh nghiép

Chi phi nhan vién quan ly

Chi phi dung cy, db dung

Chi phi kh&u hao tai san c¢é dinh

Chi phi - Thué, phi va I& phi

Chi phi dich wu mua ngoai

Chi phi béng tién khac

Trich lap quy khoa hoc céng nghé trong nam

56. Thunhap khac

Tién phat, bdi thuérng thiét hai
Thu nhap tlr cho thué dat may ATM, dat tram BTS
Thu nhép khac

5.7.  Chi phi khac

Chi hé tro, tng hd
Cham nop thué
Chi phi khac

Nam nay Nam truwéc
VND VND
9.015.369.666 8.833.166.124
133.145.813 103.227.012
1.365.112.466 857.460.891
90.687.193 90.385.215
684.500.207 4.546.679.114
6.819.516.147 1.665.629.013
1.274.958.156 -
19.383.289.648 16.096.547.369
Nam nay Nam trwdc
VND VND
4.247 868 5.506.389
219.900.000 212.152.055
- 1.900.145
224.147.868 219.558.589
Nidm nay Nam trwéc
VND VND
131.976.000 150.000.000
1.327.662.544 -
121.827.725 34.259
1.581.466.269 150.034.259
29
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5.8.  Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép tinh trén thu
nhap chju thué nam hién hanh (i)

Diéu chinh chi phi thué thu nhap doanh nghiép cla
cac ndm trwde v@o chi phi thué thu nhap hién hanh
nam nay

Téng chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién
hanh

(i) Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh trong nam dwegc tinh nhw sau:

Lei nhudn ké toan truwoc thué

- Cac khoan diéu chinh tang

+) Chi phi khbng dugc triy

+) Thu lao HDQT khéng truc tiép diéu hanh

Lei nhuan tinh thué thu nhap doanh nghiép
Lei nhuén tinh thué thu nhap doanh nghiép tir hoat
dong san xuat kinh doanh théng thudng

Lei nhuén tinh thué thu nhap doanh nghiép tir hoat
dong kinh doanh BBS

Thué thu nhap doanh nghiép woc tinh phai nop
Chi phi thué TNDN tir tir hoat déng san xuét kinh
doanh théng thudng (thué suét 20%)

Chi phi thué TNDN tir hoat déng kinh doanh BDS
(thué suét 20%)

Thué thu nhap doanh nghiép wéc tinh phai nép
5.9.  Laico ban, suy giam trén cb phiéu

a) Lai co’ ban trén cé phiéu

Loi nhudn sau thué thu nhap doanh nghiép (VND)
Cac khodan diéu chinh tang/giam loi nhuan ké toan
dé xac dinh lgi nhuan phan bd cho c¢b déng s& hiru
¢6 phiéu phé théng

- Céc khoan diéu chinh giam (VND)

Lei nhuén phan bd cho ¢é déng s& hiru cb phiéu
phd théng (VND)

Cé phiéu phd théng dang luu hanh binh quén trong
ndm (cd phiéu)

Lai co ban trén cb phiéu (VND/ Cé phiéu)

b) L&i suy giam trén cb phiéu

Sé luong cé phiéu duw kién phat hanh thém (cé
phiéu)

Lai suy giam trén cb phiéu (VND/C phiéu)

Nam nay Nam trwéc
VND VND
26.620.468.063 23.677.078.959

4.576.673.024

31.197.141.087

23.677.078.959

Nam nay
VND

Nam trwée
VND

126.223.359.126

6.878.981.189
6.250.799.033
628.182.156

133.102.340.315

61.099.890.738

72.002.449.577

117.423.368.536

962.026.259
612.034.259
349.892.000

118.385.394.795

48.240.380.892

70.145.013.903

12.219.978.148 9.648.076.178
14.400.489.915 14.028.002.781
26.620.468.063 23.677.078.959
Nam nay Nam trwéc
95.026.218.039 93.746.289.577

-

95.026.218.039

(3.973.349.785)

(3.973.349.785)
89.772.939.792

12.843.836 12.000.000
7.399 7.481
7.399 7.481
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5.10.

6.1.

6.2.

6.3.

6.3.1.

Chi phi san xuét, kinh doanh theo yéu té

Chi phi nguyén liéu, vat liéu

Chi phi nhan céng

Chi phi ¢éng cu, dung cuy, db ding
Chi phi khdu hao tai san cé dinh
Thué, phi va |& phi

Trich lap quy khoa hoc va céng nghé
Chi phi dich w mua ngoai

Chi phi khac béng tién

Nam nay Nam trwéc

VND VND
587.813.527 397.012.909
10.185.484.956 9.999.391.760
133.145.813 103.227.012

23.654.435.863
7.158.711.813
1.274.958.156

6.788.604.069
11.279.115.424

19.680.108.834
11.488.325.106
10.121.480.911

3.192.264.509

61.062.269.621

54.981.811.041

CAC THONG TIN KHAC
Ne tiém tang

Khéng phat sinh bét ky khodn no tiém tang nao phat sinh tir nhirng sy kién da xay ra co6 thé anh
hwéng dén cac thong tin da dugc trinh bay trong Béo céo tai chinh ma Cang ty khéng kiém soat duoc
hodc chwa ghi nhan.

Nhirng sw kién phat sinh sau ngay két thic nam tai chinh

Ban Téng Giam déc Céng ty khang dinh réng, theo nhan dinh clia Ban Giam dbc, xét trén nhirng khia
canh trong yéu, khong cé si kién bat thudng nao xdy ra sau ngay két thic n&m tai chinh 1am anh
hwédng dén tinh hinh tai chinh va hoat d6ng clia Céng ty can thiét phai diéu chinh hodc trinh bay trén
Bao cao tai chinh nay.

Giao dich va sé dw vé&i cac bén lién quan

Céc bén lién quan véi Céng ty bao gbm: cac thanh vién quan Iy chd chét, cac ca nhan co lién quan
véi cac thanh vién quan Iy cha chét va cac bén lién quan khac.

Giao dich va sé dw véi cac thanh vién quan Iy chi chét va cac ca nhan c¢é lién quan véi cac
thanh vién quan ly cha chét.

Céc thanh vién quan ly chii chét gdbm: cac thanh vién Héi déng quan tri, cac thanh vién Ban diéu hanh
(Ban Téng Giam dbc, ké toan tredng) va Ban kiém soat. Cac ¢ nhan cb lién quan véi cac thanh vién
quan ly chu chét Ia cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cac thanh vién quan Iy chd chét.

Thu nhap cda céac thanh vién quan Iy chii chét:
Thu nhap Ban Téng Giam déc, Ban kiém soéat va ké toan trwdng dwoc huwdng trong ndm nhu sau:

Thu nhap bao gbém tién lwong, BHXH, BHYT va Nim nay Nam trwéc
BHTN VND VND
Thu nhap bao gdm tién lweng, BHXH, BHYT, BHTN
va tién thudng

1.971.704.513 2.055.264.000

1.971.704.513 2.055.264.000

Giao djch voi céac thanh vién quan Iy chi chot va cac cd nhan c6 lién quan voi céc thanh vién
quén ly chd chét.

Céng ty khéng phat sinh giao dich vé ban hang va cung cap dich vy cho cac thanh vién quan Iy chi
chét va cac ca nhan cb lién quan v&i cac thanh vién quan ly chi chét.

31

1“

—

bl

Hy



0905000200900 0009299209200920002029205000002202920202202209220990

CONG TY CO PHAN KHU CONG NGHIEP DAU GIAY

Miu sé B 09 - DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

6.3.2.

Sé dw voi céc thanh vién quén Iy chu chét va céc ca nhéan cé lién quan véi cac thanh vién quan
Iy chi chét.

: : Sé cubi nam S6 diu nam
Phai tra ngan han khac VND VND
Thi lao cua Hoi déng Quén tri, Ban kiém soat 157.262.903 131.247.000
- Ba Truong Thi Mai Tric 23.539.034 45.654.000
- Ong Huynh Htu Tin 9.481.000 30.291.000
- Ong Duong Tén Liém 18.961.999 27.651.000
- Ba V& Thi Quynh Tién 18.967.999 27.651.000
- Ong Nguyén Thanh Son 18.961.999 -
- Ong Duong Duy Phi 9.481.000 "
- Ba Trdn Phuong Thanh 57.875.872 -

157.262.903 131.247.000

Giao djch va sé dw v&i cac bén lién quan khac

Céc bén lién quan khac véi Cong ty bao gdém: céac cng ty con, céac cdng ty lién két, cong ty cling thude
Téap doan Cong nghiép Cao su Viét Nam, co s& kinh doanh ddng kiém soat, cac ca nhan cé quyén
triyc tiép hodc gian tiép bidu quyét & Cong ty va cac thanh vién mat thiét trong gia dinh ctia ho, cac
doanh nghiép do cac nhan vién quan ly chl chét va cac ca nhan c6 quyén tryc tiép hodc gian tiép
biéu quy%t cua Coéng ty va cac thanh vién mat thiét trong gia dinh cla ho.

Danh sach bén lién quan khac

Bén lién quan khac Pia diém Mébi quan hé
Sging ty TNHH MTV Téng Céng ty Cao su Ddng éng Nai Cdng 1 Frie
Céng ty Cé phan Khu céng nghiép Nam Tan Uyén E:::h phé Hé Chi Cb déng lén
Céng ty C& phan Khu céng nghiép Hé Nai Pdng Nai Cé déng
Céng ty Cé phé&n Kinh doanh Bét dong sén Cao Thanh phé H& Chi C dong

su D&u Tiéng Minh

Céng ty Co phan Chi s¢i Cao su V.R.G SaDo Pong Nai Cung cong ty me

Giao djch véi cac bén lién quan khéc

Trong na&m tai chinh nay cé phat sinh nghiép vy chli yéu véi cac cong ty cé lién quan nhw sau:

Doanh thu bérl hang NOI durig Glao dich Nam nay Nam trwéc
va cung cdp dich vu VND VND
222953’3 ‘;,‘Qi”;ﬂ"; 57! Egﬂ:; Erfgc:g;h“e o 1.006.092.450 972.505.545
ggggszy\f- g.pehésna%'\; e Doanh thu cung cép nwéc 339.434.000 351.256.000
‘C";;‘-‘;u"f gg‘i"a%‘; 5?1 Doanh thu xi¥ Ij nuéc tha 190.911.105 197.556.975

1.536.437.555 1.521.318.520
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CONG TY CO PHAN KHU CONG NGHIEP DAU GIAY
THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

Miu sé B 09 - DN

Cac giao djch khac N&i dung giao dich

Nam nay
VND

Nam trwéc
VND

Céng ty TNHH MTV Téng

Céng ty Cao su Déng Nai Cé tirc da chia 40.698.900.000 41.438.880.000
Cong ty CP KCN Nam . .
Tan Uyén Cd tirc @4 chia 14.630.000.000 14.896.000.000
Cong ty C6 phan Khu C4 tirc @4 chia 4.950.000.000 5.040.000.000
céng nghiép H Nai
Céng ty C6 phan Kinh
doanh Bét dong san Cao  Cé tirc da chia 1.100.000.000 1.120.8Q0.000
su D&u Tiéng Sy
61.378.900.000  62.494.880.000
AN Y
6.4. Théng tin vé bd phan JHIER | *
Cong ty khéng phai 1ap bao c4o bd phan do khdng théa man 1 trong 3 diéu kién phai lap bad €30
phan theo khu vire dia ly dwoe quy dinh tai Théng tw 20/2006/TT-BTC ngay 20/3/2006 cu )
chinh viv hwéng dan thie hién sau (06) chudn muc ké toan ban hanh theo Quyét dinh s6 12/2
BTC ngay 15/02/2005 cta B¢ Tai chinh.
6.5.  Cac sy kién phat sinh sau ngay két thic nam tai chinh
Khéng co sy kién nao phat sinh sau ngay két thiic nam tai chinh yéu cau phai diéu chinh sé liéu hoac
cong b trong B4o cdo tai chinh.
6.6. Théng tin so sanh
Sb lieu so sanh Ia sé liéu clia Bao céo tai chinh cho n&m tai chinh két thic vao ngay 31/12/2024 cla
Cbéng ty C& phan Khu céng nghiép DAu Gidy da dwoc kiém toan b&i Cong ty TNHH Kiém toan va Binh
gia Qudc té.
Mét sé chi tiéu trén Bao cao két qua hoat dong kinh doanh dwgc Cong ty thirc hién diéu chinh trinh
bay lai do &nh hwédng cla viéc phan phdi quy khen thwdng, phic loi tir ngudn lgi nhuan nim trwéc,
chi tiét nhw sau:
Ma Nam trwée
Chi tiéu b Trinh bay lal Niam trwéc Chénh léch
VND VND VND
18. L&i co ban trén cd phiéu 70 7.481 7.812 (331)
19. L&i suy giam trén cé phiéu 71 7.481 7.812 (331)
Q/ » i W- by FHA
ot | KEUCONG G
\‘;\iﬂj\ DiuGly
- .\;’\l\ola“m. { -
Nguwi lap biéu Ké toan trwéng \.&{W m déc
V6 Nhat Quyén Tran D6 Quyén T Nguyén Thanh Son

Déng Nai, Viét Nam
Ngay 07 thdng 01 ndm 2026
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