CONG TY COPHAN  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

SONADEZI GIANG PIEN Pie 1ap — Tw do — Hanh phic
i S6: 4G / CBTT-SZG Déng Nai, ngay 11 thang 11 nim 2026
Eiro RIEN
CONG BO THONG TIN
Kinh gtri:

- fly ban Chirng khoan Nha nudc;
- S& Giao dich Ching khoan Ha Noi.

- Tén td chitc: CONG TY CO PHAN SONADEZI GIANG PIEN
- Mad ching khoan: SZG

- Dia chi try s& chinh: Van phong Khu céng nghiép Giang Pién, duong sb 6, Khu cong
nghiép Giang Dién, Phudng Trang Bom, Thanh pho Dong Nai, Viét Nam.

- Dié¢n thoai: (0251) 8966688
- Fax: (0251) 8966689
- Email: szg@sonadezi-giangdien.vn
Nbi dung théng tin céng bb:
Cong bb thong tin cdp nhat tai lidu Dai hoi ddng cb déng bt thuong nam 2026.

Thong tin nay dwoc cong b trén trang thong tin dién tr cia Cong ty vio cling ngay
tai dudng dan : http://www.sonadezi-giangdien.vn/quan-he-co-dong/thong-tin-co-phieu

Tai liéu dinh kém:

To trinh s6: 95/TTr-SZG-HPQT ngay 11/11/2026.

Cong ty C phan Sonadezi Giang Dién cam két noi dung thong tin cong bd trén day
1a dl'mg sy that va hoan toan chiu trach nhiém trude phap luat vé€ ndi dung cac théng tin da
cong bo./

Trén trong.

Noi nhin:

- Nhu trén;
- Lvu: TK.HDQT
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CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
’ SONADEZI GIANG PIEN Péc l1ap — Tw do — Hanh phic
A 4 .
S NADEZ $6: 95 /TTr-SZG-HDQT Déng Nai, ngay A1 thiang 41 ndm 2026
N G D I E N
TO TRINH

Vé viéc xin chii trrong nhén chuyén nhuwong
100% vén diéu 18 Cong ty TNHH Piu tw Phwéc Binh

Kinh gti: Pai hoi dong cb dong Coéng ty

Cén ctr Luat Doanh nghiép s6 59/2020/QH14 ngay 17/06/2020 dugc sira doi, bd
sung boi Luat s6 03/2022/QH15 ngay 11/01/2022 va Luét s6 76/2025/QH15 ngay
17/06/2025;

Can ctr Diéu 1& Cong ty C6 phan Sonadezi Giang Dién (sira dbi, bd sung lan thit 6
ngay 20/4/2026);

Can ctr Hop dong hop tac kinh doanh (V/v: Hoat dong dau tu xay dung, kinh doanh
ha tAng Khu cong nghiép) ky ngay 21/01/2025 gitta Cong ty TNHH Pau tu Phuéec Binh
va Cong ty C6 phan Sonadezi Giang Dién;

Can cur Quyet dinh s 1839/QD-UBND ngay 24/7/2026 ctia UBND thanh phd Dong
Nai vé viéc chap thuan chii truong dau tu ddng thoi chap thuan nha dau tu Dy an dau tu
xdy dung va kinh doanh két ciu ha tang Khu cong nghiép Phudc Binh;

Cén ot Vin ban s6 6721/UBND-KTN ngay 04/8/2026 cia UBND thanh phd Péng
Nai ve viéc cham dut, thanh ly hop dong dy an dau tu xay dung duong Phudce Binh theo
phuong thirc doi tac cong tu, loai hgp dong Xay dung — Chuyén giao (BT);

Céan cir Chung thu thAm dinh gi4 s6 436/2026/1078/CT-SV ngay 19/10/2026 cua
Cong ty CO phan Tham dinh gia Sen Viét va Chung thu thim dinh gia s
128/2026/1130/CT-TTA.TDG ngay 19/10/2026 ctia Cong ty Cb phan Thim dinh gia
Trung Tin;

Can cir Bdo céo tai chinh gitta nién do da dugc soat xét cho ky ké toan tir ngay
01/01/2026 dén ngay 30/06/2026 ctia Cong ty C6 phan Sonadezi Giang Dién;

Can cir Nghi quyét Hoi dong quén tri Cong ty ngay 5/11/2026 vé viéc thong qua dua
to trinh chu truong nhan chuyen nhuong 100% von diéu 1é Cong ty TNHH Dau tu Phude
Binh trinh Pai hoi dong cd dong bat thuong nam 2026 trén co sé To trinh s6 85/TTr-SZG
ngay 19/10/2026 cua Téng Giam ddc Cong ty;

Can cur ké hoach Cong ty trong viéc gia ting quy dat cong nghiép phuc vu nhu cau
san xuét kinh doanh da duoc thong qua tai Nghi quyét Pai hoi dong cd dong thuong
nién Cong ty ngay 20/4/2026.

Hoi dong Quan tri Cong ty kinh trinh Dai hoi ddng cb dong xem xét, thong qua
cht truong nhan chuyén nhugng 100% vbn diéu 1é Cong ty TNHH Pau tu Phude Binh
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(Cong ty Phudce Binh), qua do Cong ty kiém soat Céng ty Phuéc Binh va Dy 4n dau tu
xdy dung va kinh doanh két cdu ha ting Khu cong nghiép Phuéc Binh (Du 4n KCN
Phudc Binh), véi cac ndi dung sau:

L

II.

SU CAN THIET PAU TU

Quy dit kinh doanh sip hét: KCN Giang Dién 14 san pham chu lyc tao doanh
thu va lgi nhuan ctia Cong ty, tuy nhién quy d4t thwong phdm con lai chi khoang
42 ha, du kién kinh doanh hét trong giai doan 2027 —2029. Khi hét quy dat, nguén
thu m&i tir hoat dong kinh doanh cdt 16i s& gidn doan; doanh thu thuan 6 thang dau
nam 2026 dat 202,2 ty déng, giam 7,3% so véi cung ky.

Thi trwong thuan lgi: ty 1¢ lap day dat khu cong nghiép tai Dong Nai dat 73,1%,
gia chao thué cao nhét ving (189, 6 USD/m?/chu ky thué); ha tang két n01 khu vue
Long Thanh duoc cai thién (cao tdc Bén Ltrc — Long Thanh, san bay qudc té Long
Thanh). Canh tranh nguon cung du kién gia ting giai doan 2027 — 2029 nén Cong
ty can chd dong sém bd sung quy dét.

Lua chon phwong thire diu tu: so véi viéc tiép tuc Hop ddng hop téc kinh doanh
(BCC) hién hiru (chi thué lai 35 ha, dép ing khoang 02 nam kinh doanh) hodc nhén
chuyen nhugng du an, viéc nhan chuyén nhuong 100% vbn diéu 1é giup Cong ty
kiém soat khoang 139,67 ha dét thuong phdm (du cho khoang 8 — 9 ndm), chu
dong vé dau tu, kinh doanh; giao dich thuc hién theo Luat Doanh nghiép, khong
lam thay d6i cht déu tu Dy 4n nén thd tuc don gian, rat ngén thoi gian.

THONG TIN CONG TY PHUOC BINH VA DU AN KCN PHUOC BINH

Doanh nghiép: Coéng ty TNHH Dau tu Phuéc Binh, ma s6 doanh nghiép
3603570358 (dang ky thay d6i 1an thu 6 ngay 12/8/2026); loai hinh cong ty TNHH
hai thanh vién tr& 1én; von diéu 1¢ 600 ty dong do 06 thanh vién ca nhén s& hiru;
nguoi dai dién theo phép luét: Ong Phan Thé Anh — Giam déc.

Dy 4an: Du 4n dau tu xay dung va kinh doanh két ciu ha ting KCN Phuéc Binh
tai x4 Phude Théi, thanh phd Dong Nai; quy mo 189,99 ha, trong d6 khoang 139,67
ha dét cdng nghiép, kho bai cho thué; tong Von dau tu 1.501,08 ty dong; thoi han
50 nam ké tir ngay 24/7/2026 (Quyét dinh s6 1839/QD-UBND).

Phap ly: Dy an da c6 Quyét dinh chép thuén chi truong dau tu ddng thoi chép
thuan nha dau tu, quy hoach chi tiét 1/500, béo cdo danh gié tdc dong moi trudng;
da hoan thanh boi thuong khoang 158,94 ha; S¢ Nong nghiép va Mai truong da
trinh UBND thanh pho cho thué dét. Cac thu tuc cho thué dat, cap Gidy chung
nhan quyén st dung dat va bdi thuong khoang 31 ha con lai du kién hoan thanh
trong Quy I — Quy 11/2027.

Hop dong BCC: theo Hop d6ng BCC ngay 21/01/2025, Cong ty thué lai 35 ha tai
KCN Phudc Binh vé6i don gia khoang 140 USD/m?; dén nay da giai ngan 618,26
ty dong.

Duw an BT tuyen duong Qudc 16 51 — KCN Phuée Binh: UBND thanh pho Péng
Nai da thdng nhat chu truong chdm dut Hop dong BT (Vén ban s6 6721/UBND-
KTN ngay 04/8/2026); gia tri bdi thuong, chim dirt hop dong duoc chi tra tir ngan
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sach thanh phé trén co s két qua kiém toan ctia Kiém toan nha nudc, du kién hoan
thanh trong Quy 1V/2027.

III. CO SO GIA TRI GIAO DICH VA KHA NANG TAI CHINH

1. Két qua tham dinh gia
~ Cong ty da thué 02 don vi thAm dinh gia doc 1ap dé xac dinh gia tri lam co s& dé
xuat gia tri giao dich, két qua nhu sau:

Gi4 tri thim So sanh véi gia tri giao dich toi
dinh (ty dong) da 2.800 ty dong

Pon vi tham dinh gia

Coéng ty CP Tham dinh gi Sen

Viét (Chung thur s6 £ \ o
436/2026/1078/CT-SV; phuong 3.124.4 Thap hon khodng 10,4%

phép tai san)

Cong ty CP Tham dinh gia

Trung Tin (Chung thu s . , -
128/2026/1130/CT-TTA.TDG: ol Thap hon khoéng 9.4%

phuong phap thang du)

Hai chung thu cting phét hanh ngay 19/10/2026, c6 hic¢u luc t01 da 06 thang (dén
ngay 19/4/2027). Gia tri giao dich t6i da dé xuét thap hon ca hai méc thdm dinh gia, c6
tinh dén rui ro thoi gian, rdi ro thuc hién va du dia dam phan.

2. Hiéu qua dau tu (tham khio)

- Theo phuong an tai chinh ctia Trung Tin, NPV duong ¢ ca 04 kich ban phi st dung
ha ting 140 — 200 USD/m? (1.218,1 —2.682,4 ty déng), IRR 20,81% — 32,67%.

- Theo mo hinh ctiia Sen Viét (gia dinh Cong ty tu dau tu ha tang trong 04 nam),
NPV duong tir kich ban 160 USD/m? (266,7 — 1.014,2 ty dong) diém hoa von
khoang 146 USD/m?, thap hon khoang 23% so v&i gid chao thué hién nay.

- Phuong an tai chinh theo ciu triic giao dich thuc té (gia mua, lich thanh toan, xir
ly BCC, thoi dlem ban giao, tién do cho thué) s& dugc Hoi déng Quan tri phé duyét
trude khi quyét dinh hop dong chuyén nhugng chinh thirc.

3. Kha ning cin doi ngudn von

Tai ngay 30/6/2026, Cong ty khéng c6 no vay; tidn va dAu tu tai chinh ngén han
khoang 1.247.6 ty dong (khong ké khoan 618,3 ty dong da thanh toan theo Hop dong
BCC). Sau khi trir khoan BCC duoc hoan tra hodc can tru, nhu cdu von méi to1 da
khoang 2.181,7 ty ddng, tap trung tai thoi diém hoan tat giao dich (du kién cudi nam
2027); phan con lai khoang 934.1 ty dong duoc can déi tir dong tién kinh doanh tich liy
va vay ngan hang trong giéi han an toan, bao dam khong anh huong dén an toan tai

chinh cua Cong ty.
4. Rasoat phap Iy va kiém soat rii ro

Cong ty da thuc hién ra soat phéap ly (Legal DD) ddi v6i Cong ty Phude Binh va
Du 4n KCN Phude Binh thong qua don vi tu van phéap ly doc 1ap. Cac rui ro chinh (phap
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ly dat dai, chAm dut Hop dong BT, vugt chi phi ha tang, thi truong, ngudn vén, nghia
vu tiém 4n) dugc kiém soat thong qua: gia tri giao dich tron g01; diéu kién tién quyét va
diéu kién nhan ban giao; thanh todn theo mbc va giit lai mot phan gi4; quyén giam gia,
gia han hodc chim dit giao dich khi bén chuyen nhuong cham tién do; cam doan, bao
dam va nghia vu bdi thuong ciia bén chuyén nhuong.

IV.

V.

PHUONG AN NHAN CHUYEN NHUQNG

Hinh thire: nhan chuyén nhuong 100% vbn diéu 1& Cong ty Phudc Binh (600 ty
ddng) tir cac thanh vién gop von hién hitu; sau khi hoan tat, Cong ty Phudc Binh
trd thanh cong ty TNHH mdt thanh vién do Cong ty lam chu s& hiru.

Gia tri giao dich: tron goi khong qua 2.800 ty dong (chua bao gom thué GTGT),
da bao gdm chi phi bdi thudng con lai va chi phi dau tu hoan thién 100% ha ting
do bén chuyén nhuong thuc hién; khong bao gom tién thué dat tho (ndp hing nim)
va phi quan ly.

Piéu kién va thoi diém ban giao: du kién cudi thang 12/2027, khi Cong ty Phudc
Binh di hoan thién 100% ha tdng, hoan tét thu tuc phép ly d4t dai va xr ly Hop
dong BT; khong con ng vay; cac khoan phai tra duogc thanh toan hodc xur ly; cac
khoan phai thu va nghia vu tidm an duogc ra soat, cong bd va xir Iy trude khi ban
giao. Du 4n du diéu kién cho thué lai dat tir nim 2028.

Xir Iy Hop dong BCC: khoan 618,26 ty doéng Cong ty da thanh toan dugc hoan
tra kém 13i 8%/nam theo cam két hodc can trr vao gia chuyén nhuong; Hop dong
BCC duoc thanh ly dong thoi véi hodc sau khi giao dich hoan tat.

Thim quyén: téng tai san cta Cong ly tai ngay 30/6/2026 1a 5.103,29 ty dong
(35% tuong Ung khoang 1.786,15 ty dong) gia tri giao dich du kién vugt ngudng
35% tong tai san nén thudc thAm quyén quyét dinh ctia Dai hoi ddng cb dong theo
diém d khoan 2 Diéu 14 Diéu 1¢ Cong ty.

KIEN NGHI

Hoi ddng Quén tri kinh trinh Pai hoi dong c6 dong xem xét, thong qua cac noi

dung sau:

I

Thong qua chu truong nhan chuyén nhugng 100% vbn diéu 18 Cong ty TNHH Pau
tu Phuge Binh voi gid tri giao dich tron géi khong qua 2.800 ty ddng (chua bao
gbdm thué GTGT), theo phuong an néu tai Muc IV cia T¢ trinh nay.

Uy quyén cho Hoi dong Quan tri chu tri t6 chtrc thuc hién giao dich nhén chuyen
nhuong 100% vbn diéu lé Cong ty TNHH Piu tu Phude Binh, bao gdm: quyét
dinh don gia, hop dong va cac diéu kién c6 lién quan; giao Hoi dong Quan tri, Ban
Diéu hanh dam phén gia, cac didu kién cu thé va hop dong chuyén nhuong vOi
Cong ty TNHH Dau tu Phudc Binh va cac thanh vién gép von hién hitu (bao gb6m
viée xtr Iy Hop dong BCC) trong pham vi gia tri giao dich néu trén.

Hoi dong Quan tri, Ban Diéu hanh c6 trach nhi¢m bdo cdo Dai hoi ddng cb dong
vé két qua thuc hién tai cudc hop Dai hoi ddng cb dong gan nhat.

4/5

\ONELERAT)




Kinh trinh Pai hoi déng c6 dong xem xét, thong qua.

Tréan trong./ /(f(/

Noi nhan: TM. HOI PONG QUAN TRI &/
- Nhu trén; [

_ Thanh vién HDQT, BKS;
- Luu: VT, TK HDQT.

Nguyén Thi Hanh
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