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DU THAO

BAO CAO

VIV: tién dp thuwe hién dw dn ddu tw di doi nha mdy sdin xudt tai Mién Nam

Kinh giri: Pai hdi dong co dong thuwong nién nam 2025
Cong ty CP Lwong thuc Thyec pham Colusa — Miliket

- Can cir Nghi quyét cia Pai hi dong c6 dong sé 02/NQ-PHDPCP/CM ngay
22/12/2022 vé viéc thong qua chu truwong di doi nha mdy ra khoi Khu ddn cu theo cdc
quyét dinh ciia co quan co tham quyén;

- Can cir Nghi quyét ciia Dai hoi dong cé dong so 01/NQ- -DHDCD/CM ngay
26/4/2024 thong qua Bdo cao tien do thuc hién di doi nha may san xudt tai Mién Nam;

- Cén cir Nghi quyét sé6 02/NO-CM-HPQT ngay 15/4/2024 va Nghi quyét so
06/NQ-CM-HDOT ngay 10/9/2024 ciia Héi dong qudn tri Cong ty;

- Can cir tinh hinh thuc te.

Thue hién Nghi quyét cua Dai hoi dong co dong vé viéc thong qua chu truong di
doi nha may ra khoi Khu dan cu theo cac quyet dinh cua co quan c6 thim quyén, Hoi
ddng quan trj bao céo tién do cong viée da trién khai nhu sau:

I. Vé dit phuc vu dy an:

1. Ve vi tri dau tu:

- Vi tri dau tu nha may méi tai Mién Nam cua Cong ty da duoc Hoi dong quan tri
Cong ty thong qua theo Ngh1 quyét s6 02/NQ-CM-HDQT ngay 15/4/2024 theo do Hoi
dong quan tri théng nhat vi tri di doi va dau tu nha mdy san xuat tai Mién Nam 1a khu
dat thuoc KCN Giang Dién (tinh DPong Nai).

- Noi dung trén ciing da dugc Dai hoi dong c6 dong thuong nién nim 2024 cia
Cong ty thong qua theo Nghi quyét s6 01/NQ-CM-DHDCD ngay 26/4/2024.

2. Vé khu dit dau tw cu thé:

Cong ty da thyc hién tim kiém cac khu déat thuoc KCN Giang Dién c6 dién tich va
quy mo dau tu phu hop v6i myc tiéu cua Cong ty 1a khoang 4 hecta voi cac nguyén tac
chuyén nhuong quyén str dung dat nhu sau:

Tiéu chi Noi dung

- Vi tri: Khu cong nghiép Giang Dién, xi Giang Dién, huyén
Trang Bom, tinh Dong Nai.

‘ , | - Dién tich: 40.000m? (+-10%)

Thong tin khu dat . ,
- Muc dich st dung: Pat khu cong nghiép

- Muc ti€u va quy m6 du an: Xay dung nha may san xudt mi an
lién véi dién tich 26.000m? (+-10%)

Tinh cbng khali,
minh ba}ch cua viéc
chuyén nhugng

Pam bao yéu to cong khai, minh bach trong viéc nhan chuyén
nhuong, dau gid khu dat hodc mua c6 phan.




Tiéu chi

Noi dung

Gi4 nhan chuyén
nhuong

Cin ctr két qua thim dinh ‘gia cua cac t6 chue thAm dinh, Ho1
ddng quan tri xem xet quyet dinh / trinh cap c6 thdm quyen phé
duyét theo nguyén tic gia tot nhat, phu hop véi gia tri quyén sir
dung dat tai Khu dat.

Gi4 dat nhan chuyen nhuong quyen str dung dat va cac noi dung
ctia hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat do bén chuyén
nhuong va bén nhan chuyén nhuong théa thuan theo quy dinh
ctia phap luat vé dén sy.

Trinh tu thuc hién

Thong qua cap c6 tham quyen phé duyét phuong an nhan
chuyén nhuong/ky hop dong chuyén nhuong theo quy dinh
phap luit.

- Can cu cac nguyén tac trén, Cong ty da lam viéc voi 1 don vi co quyén sit dung
dat phu hop la Cong ty CP Thai Nga Pong Nai (sau diy goi tat 1a Thai Nga, 1a cong ty
con cua co dong lon 1a Cong ty TNHH DV & TM Mesa) véi dién tich khu dat 1a 39.600

m2.

- Pé tiép tuc tim kiém thém céc 16 dat phu hop khac tai KCN Giang Dién, Cong ty
da lién hé voi Bao Dong Nai va Bao Pau tu dé thyc hién dang bao tim kiém ddi tac dau
tu. Qua thong tin dang béo, Cong ty da duoc gidi thiéu lam viée voi doi tac 1a Chia dau
tu ha tang tai KCN Giang Dién 1a Cong ty CP Sonadezi Giang Pién (sau day goi tit 1a
Sonadezi) hién c¢6 2 khu dat c¢6 thé cho thué, dién tich: 42.264,8 m? va 272.384 m?, ¢6
thé phan khu dé chuyén giao cho Cong ty vé6i dién tich 40.000 m?.

Dudi day 13 bang tong hop danh gia cac khu dat dau tu cu thé tai KCN Giang Pién:

Lo dat thir 1 Lo dat thi 2 Lo dat thir 3

L6 s0 4, duong sd 03,
Khu cong nghiép Glang

Puong s6 09, Khu

cong nghi¢p Giang Buong s6 07, Khu

cong nghiép Giang

ty TNHH DV & TM
Mesa)

Vitri Pién, xa Giang Dién, g;gﬁ’ hli(aén %lrzﬁg bién, xa Tam
huyén Trang Bom Bom’ Y & Phudce, TP Bién Hoa
272.384m? (c6 thé
A 2 2
Dién tich 39.600m 42.264,8m phan khu 40.000m?)
Cong ty CP Thai Nga | Cong ty CP Sonadezi Giang Dién (chu dau
Pon vi sé ?Ong;N?l (cqng ‘ty con tu ha ting KCN Giang Dién)
hiu cua c6 dong lon 1a Cong

Ngu(“)n géc
str dung dat

Thué dat tra tién hang nam tir doanh nghiép (j?lu tu ha ting khu cong
nghi¢p (Cong ty CP Sonadezi Giang Pién) dén nam 2058

Uu dai dia | WU ddi vé thué TNDN: |uvu  dai vé thué | Khong duge uu dai
- mién thué hai ndm va | TNDN: mién thué | vé thué TNDN do
giam 50% s6 thu€ phdi | hai ndm va gidm | khong thudc dia ban




L6 dat tha 1

L6 dat thi 2

L6 dat the 3

ndp trong bdn niam tiép
theo d6i v6i thu nhap tir
thuc hién dy én dau tu
maoi

50% sb thué phai
ndp trong bén nim
tiép theo ddi véi thu
nhap tu thuc hién dy
an dau tu moi

khé khan (TP Bién
Hoa)

Phi st dung mat bél}g
cong nghiép (tra 1 lan
cho suot thoi han thué

Phi st dung mat
bang cong nghiép
(tra 1 1an cho sudt

thoi han thué dat toi

Phi st dung mat
bang cong nghiép
(tra 1 1an cho sudt

thoi han thué dat téi

bon gia | ¢4t t6i 2058): Chua bao : :
chuyén gid chinh thirc 2058): 199 usD/ 2058): 199 usD/
nhwong m m
Phi quéan 1y (tra hang ndm): 01 USD / m?/ nim
Phi st dung dat tho (tra hang nim): 1,4 USD / m?/ nim
Dién‘tich 16n hon
A X 0 X CAr \
Dién tich phit hop yéu | YoU.C44 3 ’7h/.° (ﬂ?m Dién tich Iﬁl‘l‘{ hop
Danh gia cau, duoc wu dai vé to1 tong chi ph yeu cau, Knong
’thu £ TNDN chuyén nhuong 16n | dugc vu dai veé thué
hon 5,‘7%),’duqc uu TNDN
dai vé thué¢ TNDN

3. Vé viéc tham dinh gia Khu dat:

- Song song vo1 viéc tim kiém thém khu dat tai KCN Giang Pién ndi trén, thuc
hién Nghi quyét ctia Hoi dong quan tri ngay 10/9/2024, Cong ty da tién hanh thyc hién
lya chon nha thau béng hinh thtc chi dinh thau rat gon dé thuc hién gol thau: dich vu tu
van tham dinh gia quyén sir dung dat ddi vai 16 dat tai KCN Giang Dién phuc vu cho dy

an dau tu nha may san xuat méi ciia Cong ty (16 dat ctia Thai Nga).
Duéi day 12 bang tong hop don gia thim dinh cta 2 nha thau thyc hién goi thau;

Cong ty CP Pau tu & thim

26.155 dong = 4.734.055 dong /
m? (theo ty gid cia Vietinbank

dinh gia Thanh Nam WIEHIZEITC A S
Don gia da|181USD/m? Pon gia: 4.400.000 dong / m?
gl.mhc tham | 5y gia = 181 USD / m? x | Tong gié tri tham dinh:
n

172.240.000.000 dong.

tham dinh

ngay 13/5/2025) (quy doi USD theo ty gid cua
. . Vietinbank ngay 13/5/2025: 168
Tong gia tri tham dinh: USD / m?)
187.469.000.000 dong.
Thoi diém gui | 13/5/2025 23/5/2025
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Duéi day 1a bang tong hop chung dénh gia cac khu dat dau tu cu thé tai KCN Giang

Dién:
L6 dat thir 1 Lé dat thir 2 Lo dit thi 3
Lo s6 4, dudng s6 03, | DUong s0 09, Khutp, o & 07, Khu
cong nghiép Giang | . A .
c . Khu cong nghiép Giang | .3 ~ . cong nghi¢p Giang
Vi tri bién, x3a Giang | .» ~
: Dién, xi Giang Dién, Pidn. huven Tran bién, x4 Tam
huyén Trang Bom Bom’ Y & Phudc, TP Bién Hoa
272.384m?2 (c6 thé
A 2 2
Dién tich 39.600m 42.264,8m phan khu 40.000m?)
Cong ty CP Thai Nga | Cong ty CP Sonadezi Giang Dién (chu dau
Pon vi sé DﬁonngaAu (cqng ‘ty con tu ha tang KCN Giang Dién)
hiru ctia c0 dong lom 1a Cong

ty TNHH DV & T™M
Mesa)

Nguﬁn géc
str dung dat

Thué dat tra tién hang nam tir doanh nghiép dau tu ha tang khu cong
nghiép (Cong ty CP Sonadezi Giang Dién) dén nam 2058

wu dai vé thué TNDN:
mién thué hai nam va
giam 50% sb thué phai

uvu dai vé thué
TNDN: mién thué
hai ndm va giadm

Khéng duge uu dai
vé thué TNDN do
khong thudc dia ban

thué TNDN, don gia
duogc tham dinh t6t hon

to1 tong chi phi
chuyén nhugng lon

Uu dai dau | ndp trong bon nam tiép | 50% sO thué phai | kho khin (TP Bién
tw theo d6i véi thu nhap tir | ndp trong bon nam Hoa)
thuc hién du an dau tu | ti€p theo doi véi thu
moi nhép tu thuc hién du
an dau tu maoi
Phi sir dung mdt bér}g
cong nAghié}‘:)‘(tré 1 15“} Phi sir dung mat Phi sir dung mit
CAhO ,S}lOt thoi han thu,e bang cong nghi¢p | bang cong nghi¢p
dat t6i ,205 ?)3 Ch}l’a bao | (tra 1 14n cho suot | (tra 1 lan cho suot
Pon gia gia chinh thirc thoi han thué dat t6i | thoi han thué dat t6i
chuyén Pon gia dugc thim 2058): 1920 usD/ 2058): 1920 USD /
nhu’(.)’ng dlnh tr 168 USD téi m m
181 USD / m?
Phi quan 1y (trd hang ndm): 01 USD / m?/ nim
Phi sir dung dét tho (tra hang nam): 1,4 USD / m?/ ndm
Dnien tich phu hq~p yéu DAl@n;[lCh lczn ho;n Dién tich phtt hop
Panh gis cau, dugc uu dai vé yéu cau 5,7% (dan yéu cau, khong

duoc uu dai ve thue




Lo dat tha 1

L6 dat thi 2

L6 dat the 3

so v&i gia chao cua
Sonadezi

hon 5,7%), duoc uu
dai ve thue TNDN

TNDN

Trén co s danh gia téng hop noi trén, HO1 déng quan tri dé xuét Pai hoi déng )
dong xem xét thong nhat chon 16 dat cia Cong ty CP Thai Nga Pong Nai lam vi tri
dau tu nha may san xuat cua Cong ty tai Mién Nam bdi cac yéu to sau:

1. Dién tich phu hop voi du dan cua Cong ty.
2. Vi tri dwoc wu dai dau tw vé thué TNDN theo quy dinh: mién thu¢ hai nam va
giam 50% s0 thué phai ndp trong bon ndm tiép theo doi vdi thu nhép tir thuc

hién du an dau tu moi.

3. Don gid da dwgc tham dinh tot hon so v6i gia chao chung ctia Chii dau tur ha

tang KCN Giang Dién (Cong ty CP Sonadezi Giang Dién).

Pong thoi, Hoi dong quan tri dé xuat Pai hoi dong co dong xem xét thong qua chu
truong viéc chuyén nhuong quyén st dung dat voi Thai Nga hodc phuong an mua 100%
cO phan cua Thai Nga dé s¢ hitu khu dat trén.

Giao/ty quyén Hoi dong quan tri to chirc dam phan, quyét dinh gia mua, Iyra chon
d6i tac, phé duyét diéu kién giao dich phu hop quy dinh, trén co so trén co so don gia
dd duoc tham dinh, so sanh véi don gia cua Chu dau tu Sonadezi chao. Giao Téng Giam
dbc ky két hop ddng va trién khai thyc hién.

II. V& khai toan dy an dau tu:

Hoi dong quan tri da thong nhat phé duyét Tong gia tri khai toan thuc hién du an
dau tu 1a 657.390.921.000 dong, cu thé nhu sau:

Stt Giai doan diu tu Chi phi Eru‘o’c Thué VAT L phi >au
: thue thué

GIAI DOAN 01 - 2025: Pau tu xiy dung

nha xuong, dau tw méi 01 day chuyén mi | 570.933.010.000 | 40.593.301.000 | 611.526.311.000
an lién va cac may moéc san xuat lién quan

GIAI DOAN 02 - 2028: Pau tw méi 01 day

chuyén chdo an lién, 01 day chuyén san

xuat tuong 6t va Di doi cac day chuyénsan | 44 595 100 000 | 4.169.510.000 | 45.864.610.000
xuat mi, phd, hu tiéu hién hitu & nha may

cli sang nha may moi, cung cac may moc

thiét bi lién quan.

TONG 02 GIAI POAN 612.628.110.000 | 44.762.811.000 | 657.390.921.000
TONG KHAI TOAN KINH PHI PAU TU XAY DUNG VA MUA SAM 657.390.921.000

DAY CHUYEN, THIET BI, MAY MOC SAN XUAT (SAU THUE)

I11. V& nguon von thyc hién dy an:

1. Vé chii trwong ting von:

Chu truong huy dong von dé tang von diéu 1¢ da duoc Pai hoi dong co dong thuong
nién nam 2024 ctia Cong ty thong qua, theo do:




“(i) Phat hanh c6 phiéu dé tra cé tirc bang cé phiéu va tang von diéu 1é tir nguon
Von khdc ciia chii s6 hitu va cde Quy con lai cia Cong ty chuwea si dung; '

(ii) Khéng chi cé tire bang tién mdt hang ndm ma sé chi ¢é tirc bang cé phiéu dé
tang vén diéu lé;

(iii) Phat hanh cé phiéu dé chdao ban cho c6 dong hién hitu;

(iv) Chao bdn cé phan riéng 1é (wu tién lira chon phwong dn chdo bdn cé phiéu
riéng 1é cho nha dau tw chién lwoc theo quy dinh);

(v) Cac hinh thirc phu hop khac.”

2. Vé don vi tw vén tai chinh:

Trén co s& Hoi dong quan tri théng nhit théng qua chu trwong thué don vi cung
cép dich vu tu van tai chinh phuc vu du an dau tu cua Cong ty tai cudc hop Hoi déng
quan tri ngay 10/9/2024, Cong ty da thyc hién thu tuc chon don vi cung cap dich vu tu
van tai chinh 1a Cong ty CP Ching khoan Nhét Viét.

3. Vé phuong 4n ting von:

Duya trén Bang khai toan dau tu nha may moi theo 2 giai doan noi trén, dong thoi
dé dam bao ngudn vén cho hoat dong san xuét kinh doanh ciia Cong ty trong giai doan
dau tu nha may méi, Hoi dong quan tri da thong nhat, theo d6 v6i nhu cau von cho du
an va cho hoat dong san xuat kinh doanh nam 2025 1a 692 ty dong thi s€ thuc hién cac
budc:

a. Giai doan 1: Phat hanh c6 phiéu dé ting von diéu 18 tir ngudn vén cha so hitu
cua Cong ty, tir 48 ty dong tang thém 96 ty dong thanh 144 ty dong, trinh Pai
hoi dong co dong thudng nién ndm 2025 xem x¢t thong qua.

b. Giai doan 2: Chao ban cb phiéu cho c6 dong hién hiru / c6 dong chién luoc dé
tang von diéu 18 tir 144 ty dong ting thém 72 ty dong lén thanh 216 ty dong,
trinh Dai hoi dong c6 dong thuong nién ndm 2025 xem xét thdng qua.

c. Phan Von con lai (476 ty dong) Cong ty s& théng qua cac t6 chirc tin dung dé
theo tién do dap tmg nhu cau.

Kinh béo cdo t¢i Dai hoi dong c6 dong vé tién do thuc hién du an dau tu di doi nha
may san xuat mai cua Cong ty tai Mién Nam.
Tran trong./.

Noi nhén: TM. HQI PONG QUAN TRI
- PHDCD thuong nién 2025; CHU TICH

- HPQT;

- BKS; LUU THI TUYET MAI

- Ban TGD;

- Luu: VT, Thu ky.



