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1. Noi dung thong tin cdng bd/Content of Information disclosure:

- Bién ban hop, Nghi quyét va tai liéu sau hop Pai hoi dong cb dong bt
thuong nam 2026.

- Meeting minutes, resolutions, and post-meeting documents of the 2026
Extraordinary General Meeting of Shareholders.

2. Poi voi truwdong hop thay doi, thay thé thong tin da céng bd, cdn néu rd
nguyén nhin thay d6i hoic thay thé.

In case the company accurates or replaces information(s) that were disclosed.
Company shall make a reason for the replacement or correction.
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3. Théng tin nay da dwgc cong bd trén trang thong tin dién tir ciia cong
ty/quy vao ngay.4C../7/2026 tai duong dan http:www.tinnghiaip.com.vh —
Quan hé cé dong.

This information was disclosed on Company/Fund’s Potral on date. A%./7/2026
available at http:www.tinnghiaip.com.vn — Quan hé cé dong.

4. Ching t6i cam két cac thong tin cong b0 trén day la ding sw that va hoan
toan chiu trach nhi€ém trudc phap luat ve noi dung thong tin da cong bb.

I declare that all information provided in this paper is true and accurate; I shall
be legally responsible for any mispresentation.

Pai dién t6 chire
Organization representative
Nguoi dai dién theo phap luat/
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CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
KHU CONG NGHIEP TIN NGHIA Poc Lap - Ty Do - Hanh Phic

S6: 02/BB.PHPCD Tam Phudc, ngay 10 thang 7 ndm 2026

BIEN BAN
PAI HOI PONG CO PONG BAT THUONG NAM 2026

Céan ctr Luét doanh nghiép va cac van ban huéng dan thi hanh;

Can ctr Diéu 1& Cong ty C6 phén Phat trién Khu cong nghiép Tin Nghia;

Cin ctr Gidy ching nhén déng ky kinh doanh s6 3600964611 do Phong bang
ky kinh doanh tinh Péng Nai cap lan dau ngay 08/01/2008 va dang ky thay d6i 14n

thir 10 ngay 14/4/2026 cho Cong ty C6 phéan Phat trién Khu cong nghiép Tin Nghia
tai Pudng sé 6, Khu cong nghiép Tam Phudc, phudng Tam Phudce, TP Pdong Nai.

Ho6m nay, vao lic 8 h 30 phut, ngay 10/7/2026, tai Hdi truong Cong ty Cb phan
Phét trién Khu cong nghiép Tin Nghia, Buodng 5O 6, KCN Tam Phuéc, phudong Tam
Phuéc, TP Pong Nai d3 tién hanh Pai hoi ddng cb dong bét thuong nam 2026 vai
c4c ndi dung cu thé nhu sau:

I. PHAN MO PAU PAI HOLI:
1. S6 ¢ dbng tham du Dai héi:

- Cb dong tham du: 19 ¢ dong.
- 86 ¢6 phan: 47.353.771/65.007.857 ¢b phan, ty 1&: 72,84%.

2. Doan Chu tich diéu hanh Dai hoi: Dai hoi da bidu quyét bau Poan Chu tich
diéu hanh Pai hoi, gbm cac dng (ba):

- Ong: Nguyén Cao Nhon - Chu tich HPQT - Chu toa Pai hoi.
- Ong: Phan Anh Diing - Thanh vién HPQT kiém Giam dbc Cong ty.
3. Thu ky Dai hoi: Dai h¢i da biéu quyét bau Ban Thu ky dé tong hop cac y

klen cua cac cd dong trong Pai hoi va hd tro céng bd Bién ban hop va Du thao Nghi
quyét Pai hdi, gdm cac ong (ba):

- Ba: Nguyén Thi Ly - Ké toén trudng — Trudng ban.
- Ong: P3 Vin Trung - Phé phong NVTH — Thanh vién.

4. Ban kiém phiéu biéu quyét tai Pai hoi: Dai hoi di b1eu quyét bau Ban
Kiém phiéu 1am nhiém vu kiém tra, théng ké két qua biéu quyét tai Pai hoi, gdm
cac Ong (ba):

- Ong: Huynh Quédc Cuodng - Ph6 phong NVTH — Trudng Ban
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- Ba: Mai Thi Sang - Nhén vién phong NVTH — Thanh vién
5. Thanh vién HPQT va BKS tham du Dai hoi:

- Ong: Nguyén Cao Nhon - Chu tich HPQT.

- Ong: Phan Anh Diing - Thanh vién HPQT.

- Ong: Huynh Nguyén Tuén Anh - Thanh vién doc lap HbQT.
- Ba: Nguyén Thi Giang - Truéng Ban Kiém so4t.

- Ba: Duong Thi Minh Hong - Thanh vién Ban Kiém soét.
- Ba: Nguyén Nhu Huynh - Thanh vién Ban Kiém so4t.

II. NOI DUNG CHINH CUA PAI HOI:

1. Chuwong trinh, ndi dung chinh ciia Pai hji bao gom:

- T& trinh vé viée phé duyét chil truong thoai vén dau tu tai Cong ty ¢6 phan
thuong mai va xdy dung Phudc Tén.

- T& trinh vé viée phé duyét chu truong thanh Iy Hop dong hop téc kinh doanh
s6 1168/HD-PAP ngay 27/10/2022 va quyét dinh chi truong ddu tu Dy 4n Depot tai
Khu c6ng nghiép Phuéc An.

-"—"‘*-.

Ghi chii: Dai héi thong nhdt: (i) khong duwa vao chuong trinh hop néi dung 0/09—6—‘19.{

thodi von dau tir ciia Céng ty va Céng ty cé 5 phan Tin Khai s6 hitu tai Cong ty c6 phan CONGTY

o8 PHAN

ca phé Olympic do néi dung nay thuéc tham quyén quyet dinh cia Hoji dong quan tri iopi

Céng ty; (ii) b6 sung vao phdn dau cia To trinh quyet dinh chu truvong dau tw dy dn | CONGNGE

Depot noi dung thanh [y hop dong hop tdc dau tw kinh doanh s6 1168/HD-PAP riN NGHI

ngay 27/10/2022 dwoc ky két gitta Cong ty c6  phan Phat trién Khu céng nghiép Tin @

Nghia va Cong ty co  phan Dau khi Dau tw khai thdc cang Phudc An mét cdch chi e
tiét, day dit va phii hop véi tinh hinh thuc té thuc hién.

Pai hoi biéu quyét bang hinh thirc gio phiéu biéu quyét, trong do:

- Téng s6 phiéu biéu quyét hop 18: 47.353.771 phidu, dat t 1& 100%.

- Téng s6 phiéu bidu quyét khong hop 1&: 0 phidu, ty 1& 0%.

- Téng sb phiéu bidu quyét tan thanh: 47.353.771 phiéu, dat ty 18 100%.

- Téng sb phiéu biéu quyét khéng tan thanh: 0 phiéu, ty 1&: 0%.

- Téng s6 phiéu biéu quyét khong c6 ¥ kién: 0 phiu, ty 1&: 0%.

2. Dgi hji dii dong gop cic ¥ kién, thao lugn va dwoc Poan Chii tich ghi
nhdn, tra 167 voi cdac ndi dung chinh nhu sau:

a) Phén cu hoi cia cb dong:

- Co doéng c6 Ma s& TIP00013 dé ~nghi HDQT/BDH nghién ctu that k§

ludng cac van dé c6 lién quan trude khi quyét dinh dau tu Dy 4n Depot tai Khu cong
nghiép Phuéc An dé mang lai hiéu qué sir dung v6n cao nhét.
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- Dai dién theo uy quyén cta Quy dau tu American LLC (M2 s6 ¢ dong
TIP00015) va 02 ¢ déng c4 nhan (M3 s cb ddng TIP00016 va TIP00017) trinh bay
y kién va céc cdu héi nhu sau:

+ Théng nhét cha truong thanh ly hop ddng hop tac kinh doanh v6i Phudc
An dé nhén lai toan b s6 tién gép von va chi phi sir dung vén. Viée dau tu du an
Depot véi téng murc dau tu 1.624,3 ty dong, thuc hién cha yeu bang nguon vén tu ¢b
ctia TIP trong bdi canh thi truong logistics, thuong mai quoc té, 14 suét va chi phi
dAu tu con nhiéu bién dong, cung voi thuc té trong hé thong Tin Nghfa cling dé ¢6
don vi thanh vién xtc tién du an cing khu vye. Vi vy TIP can tiép tuc c6 thém thoi
gian dé phan tich, so sanh va danh gia tong thé trudc khi trinh dai hoi dong cd dong
quyet dinh. Do do, de nghi tach bach viéc thanh ly va dau tu Du 4n Depot dé dai hdi
biéu quyét timg van dé cu thé.

+ Sau khi thanh 1y hop dong v6i PAP, s tién thuc t& TIP s& thu vé 14 bao
nhi€u? Vao thoi diém nao? DA ¢6 xac nhén cu thé vé dong tién vao TIP hay chua?

+ Ngoai du an Depot 24,5 tai Nhon Trach, BDH/HPQT d4 so sdnh Depot
v6i nhitng phuong an st dung vén khac nhung c6 tai lidu nao ching minh Depot la
phuong 4n t6t nhat cho TIP va dua trén co s& nao tai thoi diém nay?

+ Cac didu kién phap ly va thuong mai cudi cing dé TIP duoc thué dat st
dung ha ting va trién Kkhai Depot dé hoan tAt ¢én d4u, con didu kién tién quyet nao
chua hoan thanh va néu viéc ban giao/chip thuén bi chdm thi rai ro thudc vé ai? Ai
s€ 1a nguodi chiu trach nhiém?

+ Cac gia dinh dau vao cta du 4n nhu: san luong, khach hang, ty 1€ lap day '
container, tién d¢ khai théc,... c6 cin cir tir cam két thuong mai hay d6i tac cu thé ;
nao hay méi 12 gia dinh néi bo BDH/HDQT da tinh toan kich ban nhay cam trong
trudng hop xau tac dong dén céc con sb gia dinh diu vao hay khong?

i Nguon vén cho Depot phan 16n dén tir khoan thu hdi tir PAP, vay BDH/
HDQT d3 thiét ké co ché nao dé bao dam quyét dinh dau tu nay hoan toan vi loi ich
cua TIP, khong tao ra rui ro xung dot loi ich hodc vong quay vén quay tr¢ lai khu
vuc/ cdu tric du 4n gén voi PAP ma khéng cé kiém chimg doc lap ddy da khéng?

b) Phin tra 161 ciia Poan Chu tich:

- Poan Chu tich ghi nhén y kién déng gép, su quan tAdm cha c6 déng va giai
thich thém céac théng tin nhu sau:

+ V& s6 tién thu v& sau khi thanh 1y hop dong hop tac voi Phude An s& duoc
ghi nhén ddy du, kip thoi trong Bdo cdo tai chinh theo ding ndi dung cta To trinh da
trinh bay tai Pai hdi ngay hém nay va cdng bd théng tin theo ding quy dinh ctua
phép ludt hién hanh.

+ V& cac van d phép 1y c6 lién quan dén viéc cho thué va st dung ha ting

tai Khu céng nghiép Phuéc An dé dau tu Dy an Depot: Chu dau tu kinh doanh ha
tAng Khu cong nghiép Phudc An chiu tréch nhiém d8i véi cac van dé phép 1y co lién
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quan dén viéc cho thué lai dt dé xay dung Du 4n theo cac cam két s& duoc cu thé
tai Hop ddng thué s& dugc ky két giita hai bén.

+ Hoi ddng quén tri d3 giao Ban diéu hanh tim hiéy, nghién ciru, khao sat
thuc té, danh gia hiéu qua du 4n Depot trén co s& thé manh cia Cong ty, ciia Cong
ty me cling nhu cac don vi thanh vién trong hé théng, diéu kién phap ly khu dat thué
c6 thé trién khai ngay sau khi ky két hop ddng thué dat dé dua ra quyét dinh trinh
Dai hdi xem xét va théng nhit chu truong, kip thoi nam bat duoc co hdi trong bbi
canh Thanh phd Pdng Nai dic biét loi thé vé két néi ha tang san bay, cang bién,
trung tdm logistics v€ tinh xung quanh khu vuc san bay quéc té Long Thanh, m&
rong quy dat cong nghiép, kho ba1 s€ tao thém co hdi thuan loi & ting truéng doanh
thu trong tuong lai.

+ Céc dy 4n Depot dugc trién khai trong thoi gian rat nhanh va hiéu qua. Do
d6 Cong ty dang uu tién tap trung thuc hién linh vuc nay. Trong thdi gian tdi, ngoai
linh vue bat dong san cbt 161, Cong ty dinh huong mé rong linh vuc kinh doanh, bao
gbm céc linh vuc logistics, kho bdi va s€ trinh Dai hoi ddng cb déng xem xét, quyét
dinh phuong 4n déu tu cu thé.

+ Viéc thodi vbn dau tu tai cac cong ty khong c6 hiéu qua s& dugc Hoi dong
quan tri thyc hién bao ddm theo dung trinh ty, tha tuc phap luét.

3. Vé chii triwong thodi von diu tw tai Cong ty cb phién thwong mai va xdy
dung Phudc Tan:

Dai héi thong nhit thong qua chu truong thoai vén dau tu tai Cong ty cb
phan thuong mai va xay dung Phudc Tan, cu thé nhu sau:

3.1. Phé duyét chu truong thodi toan bd phan vén gbp ciia Cong ty CH pha
Phat trién Khu céng nghiép Tin Nghia tai Céng ty C6 phan thuong mai va xay du’n 0
Phuéc Tén.

3.2, Thong nhat uy quyén cho Cong ty me 1a Cong ty C6 phén Téng Cong thA
Tin Nghia trién khai thue hién céc ndi dung bao gdm: viéc lya chon don vj tharﬁJ
dinh gia doc 1ap, quyet dinh ban hanh gi4 khdi diém va/hodc céc vAn d@ khac lié

quan d&n viée thoai vén cia Céng ty tai Cong ty C6 phin thuong mai va xay dunM

Phuéce Tan. Trinh tu, thu tuc, phuong thire thuce hién theo dung quy dinh cta phap

luat hién hanh; dam bao cd hi€u qua, bao toan va phat trlen von cua Cong ty.
Pai hoi biéu quyét bang hinh thirc gio phleu biéu quyet trong do:

- Tong s6 phiéu bidu quyét hop 18: 47.353.771 phiéu, dat ty 1& 100%.

- Tong s6 phiéu bidu quyét khong hop 18: 0 phidu, ty 1& 0%.

- Téng s6 phiéu biéu quyét tan thanh: 47.353.771 phiéu, dat t 18 100%.
- Tng sb phiéu bidu quyét khong tan thanh: 0 phiéu, ty 1&: 0%.

- Tong sb phiéu biéu quyét khéng c6 v kién: 0 phiéu, ty 1&: 0%.
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(PAP):

1.033.200.000.000 ddng va chi phi sir dung vén phat sinh.

4. Vé thanh ly Hop dong hop tic kinh doanh s6 1168/HP-PAP ngay
27/10/2022 va quyét dinh chii tru ong diu tw Duw dn Depot tai Khu cong nghiép
Phuwoc An:

4.1. Vé thanh ly Hop dong hop tdc kinh doanh s6 1168/HP-PAP ngay
27/10/2022 dwoc ky két giika Cong ty cé phan Phdt trién Khu cong nghiép Tin
Nghia va (TIP) va Cong ty Cé phan Dau khi dau tw khai théic cang Phudc An

Dai hoi dong cb déng Cong ty thdng nhét chu truong thanh 1y Hop dong
hop tac kinh doanh s6 1168/HD-PAP ngay 27/10/2022 nhu sau:

- Két thuc hop ddng hop tac, TIP nhén lai toan b sb tién thuc gop

- Thoi diém thanh ly hop ddng: sau khi Pai hoi ddng cb doéng Cong ty phé
duyét chu tru’O'ng, hai bén s& tién hanh thanh 1y hop dong hop tac.

- Téng s6 tién gbp vén va chi phi st dung vén PAP con phai thanh toan cho
TIP &n ngay hét han hop ddng 26/4/2026:

1)

Stt Noi dung Gia tri (dong)
1| 86 tién gbp vén 1.033.200.000.000
Chi phi st dung vén tir ngay 27/10/2022 dén
2 | ngay 26/4/2026 (Lai suét 12%/nim) 432.319.528.767
3 | Téng cong (1+2) 1.465.519.528.767
Chi phi sir dung v6n da thanh toén tir ngay
4 127/10/2022 &én ngay 10/10/2025 365.062.454.795
5> | So tién con lai phai thanh toan (3-4) 1.100.457.073.972

So tién viet bang chir: Mot ngan mot trim ty, bén tram ndm muoi bay triéu,
khong trdm bay muoi ba ngan, chin trdim bay muoi hai dong.

- Chi tiét sb tién PAP con phai thanh toan cho TIP dén ngay thanh 1y s& duoc

cu thé tai Bién ban thanh ly hop ddng va dugc thuyét minh trong Béo céo tai chinh
tai ky bdo cdo gin nhét.

Dai hji bi€u quyét bing hinh thirc gio' phiéu biéu quyét, trong do:

- Tong s6 phiéu biéu quyét hop 18: 47.353.771 phiéu, dat ty 1€ 100%.

- Téng sb phiéu biéu quyét khong hop 18: 0 phiéu, ty 1& 0%.

- Téng sb phiéu biéu quyét tan thanh: 47.353.771 phiéu, dat ty 16 100%.
- Tong sb phiéu biéu quyét khéng tan thanh: 0 phiéu, ty 18: 0%.

- Téng sb phiéu bidu quyét khéng co y kién: 0 phiéu, ty 18: 0%.
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4.2. Quyét dinh chii tricong diu tw Dw dn Depot tai Khu cong nghiép
Phudc An:

Dai hdi ddng cb dong Cong ty théng nhét chu truong dAu tu Dy 4n Depot
tai Khu cong nghiép Phudc An véi cac ndi dung cu thé nhu sau:

a) Cic chi tiéu co ban ciia Dy 4n: (Can ¢t theo thuyét minh bao céo dy an
dau tu do Céng ty TNHH Thiét ké Xay dung Nhéat Phat ldp da dugc Cong ty

TNHH Tu van TMDV Tam A Chau thyc hién thdm tra béo céo dé xuét chu truong
dAu tu dy 4n s6 05/BCTT-TAC ngay 03/07/2026)

- Téng murc d4u tu 1a 1.624,3 ty ddng (bao gdm thué GTGT), trong dé:

o Von tu c6: 94%, twong duong 1.526,3 ty ddng.
o Vén vay: 6%, turong duong 98,0 ty déng.

e NPV: 1.616,5 ty ddng.

e IRR: 20,8%.

o WACC: 12,4%.

o Thoi gian hoan vén: 6 nam 5 thang.

- Phuong an phan ky ddu tu, cu thé nhu sau:

Néim Téngcong | Nam1 | Nam2 | Nim3 Pant W

(5 dong) | (dong) | (Wdong) | (adong) | W o

Mirc diu tu 1.624,3 668,9 588,3 367,1 [NNGHIB/.

- Vén tu o 1.526,3 668,9 588,3 249,1| . @9\_?%‘@
- Vén vay 98,0 - . 98,0

- Day ladu én san c0, da hoan thién thu tuc phap ly, Cong ty chi 1ap thu tuc
thué lai dt va sir dung ha ting nén khong phai &p dung diéu kién vé nang lyuc tai
chinh ctia cha dau ‘tu theo quy dinh cta Luét kinh doanh bat déng san.

b) Vé ngudn vén va phin ky dau tw Dy 4n:

- Cn ctr B4o c4o tai chinh két thiic ndm 2025 va sau khi thanh ly hop df)ng
hop tac kinh doanh véi PAP, thuc hién trich 18p cac quy, chia cd tuc theo Nghi quyét
DHDCD thudng nién nam 2026, ngudn vén du tu bao g6m céc khoan nhu sau:

+ 86 tién thu vé tir viéc thanh Iy hop ddng hop téc kinh doanh véi PAP;
+ Ngudn von tir loi nhuén dé lai sau khi chia ¢ tic;

+ Ngudn vén tir qu§ dau tu phat trién;

+ Vén vay tir cac Ngén hang thuong mai.

- Du kién tai thoi diém dau tu, sau khi da thuc hién chi ¢d tirc va trich lap
cac quy, vén tu c6 cla Céng ty d thuc hién dau tu cac dy 4n 1a:
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STT Chi tiéu DVT | Tong cong
1 |Thanh ly hgp ddng véi PAP Ty dong 1.033,2

2 |Loi nhuén d¢ lai sau khi chia ¢ tirc | Ty ddng 4452
3 |Quy dau tu phat trién Ty ddng 47,9
Tong cong 1.526,3

- Xuét phat tir tiém ning tai khu vue, hd so phap ly 1 rang va ha tAng sin co,
Cong ty chi 1ap th tuc thué lai dat va sir dung ha tAng nén khong phai ap dung cac
diéu kién vé nang luc tai chinh cta chu ddu tu theo quy dinh cta Luét kinh doanh
bat dong san. Cong ty sir dung toan bd ngudn vén tu ¢ va bd sung vay tin dung
khoang 6% téng mirc du tu du 4n vao giai doan 3 khi trién khai du an:

Béng tong hop nguon von diu tu cho dur 4n Depot 24,5ha

Stt Chi tiéu DVT |[Téngcong| Nim1l | Nim2 | Nim3
I |Ngudn vén diu tu Ty ddng 1.624,3
- |Thanh Iy hop ddng v6i PAP Ty dong 1.033,2
- |Lgi nhugn dé lai sau khi chia cd tirc | Ty dong 4452
- |Quy dau tu phat trién Ty ddng 479
- |VayNH Ty ddng 98,0
II |Vén dau tw Ty dong | 1.624,3 668,9 588,3 367,1
- |Vbnty co Ty dong 1.526,3 668,9 588,3 269,1
- |Vbn vay Ty ddng 98,0 - . 98,0
III |Can d6i NV diu tw (I>=II) Ty dong -

¢) Ho so phap ly ciia Khu d4t du kién trién khai Dy 4n:

- D2 duge UBND tinh Pdng Nai phé duyét Quy hoach phén khu xay dung
ty 1& 1/2000 tai Quyét dinh sé 995/QD-UBND ngay 28/3/2025.

- P& dugec UBND tinh Dong Nai cap quyét dinh chép thuan chu truong dau
tu va chép thusn nha dau tu tai Quyét dinh sb 1368/Qb-UBND ngay 23/9/2025.

- P2 dugc Bo Nong nghiép va Méi truong phé duyét béo céo danh gia tac
dong moéi trudng tai Quyét dinh sé 104/QD-BNNMT ngay 12/01/2026.

- b3 dugc UBND xi Phudc An cho thué dat tai Quyét dinh sb 2499/QP-
UBND ngay 03/12/2025, Quyet dinh sb 86/QD-UBND ngay 23/01/2026 va dugc

cap Gidy chirng nhin quyen str dung d4t, quyén s& hitu tai san gén lién v&i dat.

d) Thoi han thué dit, Pon gia thué dit, sir dung ha tang va cac wu dai
diu tw tai Khu dit:

- Sau khi dugc chap thuan chu truong dau tu, TIP thuc hién xuc tién ky hop
dong thué dat va su dung ha tAng v6i chil ddu tu kinh doanh ha tang khu cong
nghiép du kién céc diéu khoan co ban cua hop dong nhu sau:

+ Thoi gian thué dit: 50 nam.
+ Phi str dung ha tng tra 1 lan: 170 USD/m>.
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+ Tién thué dét theo quy dinh cia Nha nudc, du an dang tinh 13 1
USD/m?nim, 5 nam diéu chinh ting 15%.

+ Phi quén ly trd hang nim, du 4n dang tinh 1a 1 USD/m?nam, 5 nim diéu
chinh tang 15%.

- Céc uu d3i du tu khi thuc hién du an:
+ Mién tién thué dat: 20 nam.

+ Mién tién phi quan ly: 10 nam.

e) Cac riii ro cé thé xay ra:

- TIP da x4c dinh céc ruii ro ¢ kha ning x4y ra trong qud trinh van hanh du
4n sau giai doan dau tu nhu sau:

e Rui ro vé chinh sach thué quan anh hudng dén xuat nhdp khau;
e Ruiro vé canh tranh gifra cac doi thi cing nganh vé ning luc, dich vu;

* Rui ro tai chinh c¢6 thé do chua danh gia hét kha ning lam phat, 13i suét,
chi phi tang.
- V& rti ro bt kha khang do tinh hinh kinh té bat bn, xung dot dia chinh tri
co nh1eu bién dong trai chidu lam anh hudng dén lugng hang hoa xuét nhap khau,

cong suét khai thac tai cac bai container, hi€u qua khong dat duoc nhu tinh toan ban
dau dan ¢én kéo dai thoi gian thu hdi vén dau tu.

f) D kién tién d trién khai Duw an:

Duy 4n thuc hién diu tu theo phan ky, du kién trong 03 nam ké tir thoi diém
chap thuén chu truong dau tur.

g) Uy quyén ciia Dai hoi dong co dong cho Chi tich Hoi ddng quén tri
va/hoiic Ban diéu hanh Cong ty:

Dai hoi dong c¢6 dong Cong ty uy quyén cho Chu tich Hoi dong quan tri
va/hodc Ban diéu hanh Céng ty chu dong dam phan véi chu dau tu xdy dung va kinh
doanh ha tdng Khu cdng nghi€p Phuéc An dé ky két hop dong thué dét véi don gia
thué va cac dich vu tién ich mt cach tSt nhét. Trong trudng hop phai thanh todn tién
phi st dung ha ting m6t 14n cho toan bd khu d4t 24,5 ha dé dugc hudng cac chinh
sach wu dai dau tu, Cha tich Hoi ddng quan tri va/hodc Ban didu hanh Cong ty dugc
chu dong thyc hién theo dung trinh ty, thi tuc, bao dam mang lai hiéu qué st dung
vén cao nhét cho Cong ty.

Dai hoi biéu quyet bing hinh thirc gio phiéu biéu quyét, trong do:

- Tong s phiéu bidu quyét hop 18: 47.353.771 phiéu, dat ty 18 100%.
- Téng sb phiéu biéu quyét khéng hop 18: 0 phiéu, ty 18 0%.
- Tong sb phiéu biéu quyét tan thanh: 37.138.850 phiéu, ty 18: 78,43%.

- Tong sb phiéu bidu quyét khéng tan thanh: 10.214.921 phidy, ty I&:
21,57%.
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- Téng sb phiéu biéu quyét khong co v kién: 0 phiéu, ty 18: 0%.

IIL. BIEU QUYET DU THAO BIEN BAN HQP - NGHI QUYET VA KET
THUC PAI HOI:

Trén déy 1a ndi dung Dy thao Bién ban hop Dai héi ddng cb déng bat thudng
nam 2026 ciia Cong ty CS phén Phat trién Khu cdng nghi€p Tin Nghia, Ban thu ky
xin-‘dugc bdo cdo Poan chu tich va Dai héi.

Pai hoi biéu quyét bing hinh thirc gio phiéu biéu quyét, trong dé:

- Téng s6 phiéu biéu quyét hop 18: 47.353.771 phiéu, dat ty 1& 100%.

- Téng sb phiéu biu quyét khéng hop 1&: 0 phiéu, ty 1& 0%.

- Téng sb phiéu biéu quyét tan thanh: 47.353.771 phiéu, dat ty 18 100%.
- Tong s phiéu biéu quyét khong tan thanh: 0 phiéu, ty 18: 0%.

- Tong s phiéu biéu quyét khong c6 ¥ kién: 0 phiéu, ty 1&: 0%.

Pai hoi ddng cb déng bat thudng nim 2026 da biéu quyét thong qua toan bd

noi dung hop va uy quyén cho Chu tich Hoi ddng Quan tri ban hanh Nghi quyét dé
trién khai thue hién.

Dai hoi dong c6 dong bat thudng ndm 2026 cita Cdng ty C4 phan Phat trién
Khu cdng nghiép Tin Nghia két thic vao ltc 11 gio 30 phit, ngay 10/7/2026.

T/M. DAl HOI PONG CO PONG
THU KY s
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Nguyén Thi Ly
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CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM

KHU CONG NGHIEP TiN NGHIA Déc Lap - Tw Do - Hanh Phic
S6: 02/NQ.PHDCD Tam Phuoc, ngay 10 thang 7 ndm 2026
NGHI QUYET

PAI HOI PONG CO PONG BAT THUONG NAM 2026

Cin clr Ludt doanh nghiép va céc vin ban huéng dan thi hanh;

Cén cr Diéu 18 Cong ty C6 phan Phat trién Khu cong nghiép Tin Nghia;

Cian cir Gidy chimg nhén déng ky kinh doanh 0 3600964611 do Phong
Dang ky kinh doanh tinh Péng Nai cip lan dau ngay 08/01/2008 va déng ky thay

d6i lan thir 10 ngay 14/4/2026 cho Cong ty Cb phan Phat trién Khu cong nghiép Tin
Nghia tai Puong s6 6, KCN Tam Phuéc, phudng Tam Phudc, TP Déng Nai.

Cén ctr Bién ban hop Dai héi ddng cd déng bét thuong ndm 2026 cta Cong /5

ty C6 phan Phat trién Khu céng nghiép Tin Nghia hop ngay 10/7/2026,

QUYET NGHI:

Piéu 1: Théng nhét chu truong thodi vén ddu tu tai Céng ty cb phén
thuong mai va xay dung Phudc Téan véi céc ndi dung nhu sau:

1. Phé duyét chu truong thodi toan b phan vén goép cla Cong ty Co phén
Phat trién Khu cong nghiép Tin Nghia tai Cong ty Cb phén thuong mai va xdy dung
Phuéc Tan.

2 Thong nhét uy quyén cho Céng ty me 13 Cong ty Cb phan Téng Cong ty
Tin Nghia trién khai thuc hién céc ndi dung bao gom: viéc lua chon don vi thim
dinh gia doc lap, quyet dinh ban hanh gia khéi diém va/hodc céc van dé khac lién
quan dén viéc thoéi vén ctia Cong ty tai Cong ty Cd phan thuong mai va x4y dung
Phudc Tan. Trinh ty, thu tuc, phuong thire thue hién theo ding quy dinh cta phép
luat hién hanh; ddm bao c6 hiéu qua, bio toan va phat trién vén cia Cong ty.

Piu 2: Thong nhit chi trvong thanh ly Hop ddng hop tdc kinh doanh sb
1168/HD-PAP ngay 27/10/2022 duoc ky két gitra Cong ty Cd phan Phat trién Khu

cdng nghiép Tin Nghia (TIP) va Cong ty C8 phan Dau khi ddu tu khai thac cang
Phudc An (PAP) vdi cac ndi dung nhu sau:

- Két thuc hop ddng hop tac, TIP nhan lai toan bd sb tién thuc gop
1.033.200.000.000 ddng va chi phi sir dung vén phat sinh.

- Thoi diém thanh ly hop déng: sau khi Pai hoi dong cb doéng Cong ty phé
duyét chu trucmg, hai bén s& tién hanh thanh 1y hop dong hop tac.

- Téng sb tién gép vén va chi phi sir dung vén PAP con phai thanh toan cho
TIP dén ngay hét han hop ddng 26/4/2026:

Nghi quyét Pai hdi dong cb ddng bat thudng nim 2026 Trang 1/5
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Stt Noi dung Gia tri (d6ng)

I | Sé tién gop vén 1.033.200.000.000
Chi phi sir dung vén tir ngay 27/10/2022 dén
2 | ngay 26/4/2026 (L&i suit 12%/nim)

432.319.528.767

3 | Tong cong (1+2) 1.465.519.528.767

Chi phi sir dung vn d4 thanh toan tir ngay

4 | 27/10/2022 dén ngay 10/10/2025 365.062.454.795

5 | S6 tién con lai phai thanh toan (3-4) 1.100.457.073.972

S6 tién viét bing chir: Mot ngan mdt trim ty, bdn trdim nam muoi bay triéu,
khéng trim bay muoi ba ngan, chin trim bay muoi hai ddng.

- Chi tiét s6 tién PAP con phai thanh toan cho TIP dén ngay thanh ly s& dugc
cu thé tai Bién ban thanh ly hop dong va dugc thuyét minh trong Béo cdo tai chinh
tai ky bdo cédo gan nhit.

Pitu 3: Théng nhit théng qua chi trwong ddu tu Du 4n Depot tai Khu
cong nghiép Phudc An véi cac ndi dung cu thé nhu sau:

1. Cac chi tiéu co ban ciia Dy 4n: (Cin cit theo thuyét minh béo céo du
an dau tu do Cong ty TNHH Thiét ké Xay dyng Nhét Phat Iap da dugc Cong ty
TNHH Tu van TMDV Tam A Chau thyc hién thdm tra bao cdo d& xut chi truong
dau tu du 4n s6 05/BCTT-TAC ngay 03/07/2026)

- Téng muic dau tu 1a 1.624,3 ty ddng (bao gdm thué GTGT), trong dé:
e Vén tu c6: 94%, twong duong 1.526,3 ty ddng.

e Vén vay: 6%, twong duong 98,0 ty ddng.

e NPV: 1.616,5 ty dong.

e JRR: 20,8%.

o WACC: 12,4%.

e Thoi gian hoan vén: 6 nam 5 thang.

- Phuong 4n phén ky ddu tu, cu thé nhu sau:

Nam Téng cong Nim 1 Nim 2 Nim 3
(ty dong) | (ty domg) | (ty dong) | (ty dong)
Mirc dau tu 1.624.3 668,9 588,3 367,1
- Von tu ¢6 1.526,3 668,9 588,3 249,1
- Vbn vay 98,0 . - 98,0

- Day 12 du 4n sén c0, da hoan thién thu tuc phap ly, Cong ty chi lap thu tuc
thué lai d4t va str dung ha ting nén khéng phai 4p dung céc didu kién vé nang luc tai

chinh ctia chii d4u tu theo quy dinh cta Luat kinh doanh bét dong san.

Nghi quyét Dai hdi dong cb dong bit thudng nim 2026
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2. V& ngudn von va phin ky dau tw Dy 4n:

- Can cir Bao céo tai chinh két thic nim 2025 va sau khi thanh 1y hop dong
hop tac kinh doanh vdi PAP, thuc hién trich 18p cac quy, chia c¢d tic theo Nghi
quyét PHPCP thudng nién nim 2026, ngudn vén dau tu bao gém cac khoan nhu
sau:

+ S tién thu vé tir viéc thanh ly hop ddng hop tac kinh doanh véi PAP;

+ Ngudn von tir lgi nhuan d lai sau khi chia c6 tirc;

+ Ngudn vén tlr quy d4u tu phat trién;

+ Vén vay tir cac Ngén hang thuong mai.

- D}_I kién tai thoi diém d?u tu, sau ld'}i da thuc hién chi ¢6 tirc va trich 1ap
céc quy, von tu co cua Cong ty dé thuc hién dau tu cac du an la:

STT Chi tiéu PVT | Téng cong
1 |Thanh ly hop dong v&i PAP Ty dong 1.033,2
2 |Loi nhuén dé lai sau khi chia ¢6 tic Ty df“)ng 4452
3 |Quy déu tu phat trién Ty dong 479

Tong cong 1.526,3

- Xuét phat tir tiém nang tai khu vuc, hd so phép ly r6 rang va ha ting san
cd, Cong ty chi lap thu tuc thué lai dAt va str dung ha tng nén khéng phai ap dung
diéu kién v& ning lyuc tai chinh cta chi dau tu theo quy dinh cua Luét kinh doanh
bt dong san. Cong ty sir dung toan bd nguon vén tu cd va bb sung vay tin dung

khoang 6% téng murc dau tu du 4n vao giai doan 3 khi trién khai du 4n:

Bing tong hop ngudn vén diu tuw cho dy an Depot 24,5ha

g

Stt Chi tiéu DVI |[Tongecong| Nim1 | Nim2 | Niam3
| Ngui‘in von diu tw Ty déng 1.624,3
- |Thanh ly hop ddng véi PAP Ty dong 1.033,2
- |Loi nhuan dé lai sau khi chia ¢ tire | Ty dong 4452
- |Quy du tu phat trién Ty ddng 47,9
- |vay NH Ty ddng 98,0
II |Vén diu tw Ty dong 1.624,3 668,9 588,3 367,1
- |Véntyuco Ty ddng 1.526,3 668.,9 588,3 269,1
- |Vbn vay Ty ddng 98,0 - 98,0
III [Can d6i NV dau tw (I>=II) Ty dong -

3. HO so phap ly ciia Khu dit dy Kién trién khai Dw 4n:
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- D& dugc UBND tinh Ddng Nai phé duyét Quy hoach phan khu xy dung
ty 1& 1/2000 tai Quyét dinh s6 995/QD-UBND ngay 28/3/2025.

- b3 dugc UBND tinh Dong Nai cap quyét dinh chép thuin chu trrong dau
tu va chip thuan nha du tu tai Quyét dinh s6 1368/QD-UBND ngay 23/9/2025.

- bad dugc B Nong nghi€p va Mol truong phé duyét bdo cdo danh gia tac
dong moi truong tai Quyét dinh sé 104/QD-BNNMT ngay 12/01/2026.

Nghi quyét Pai hi dong c6 dong bit thudng nim 2026 Trang 3/5



- ba dugc UBND x4 Phudc An cho thué dat tai Quyét dinh sé 2499/QD-
UBND ngay 03/12/2025, Quyet dinh sb 86/QD-UBND ngay 23/01/2026 va dugc
cép Gidy ching nhén quyén sir dung dat, quyén sé hitu tai san gan lién voi dat.

‘ 4. Thoi han thué dat, Pon gia thué dit, si dung ha ting va cac wu dai
dau tw tai Khu dat:

‘ - Sau khi dugc chép thuén chii trvong déu tu, TIP thyc hién xuc tién ky hop
dong thué dat va sir dung ha tang voi chi dau tu kinh doanh ha tdng khu cdng
nghiép du kién cac diéu khoan cua hgp ddng nhu sau:

+ Thoi gian thué dit: 50 nam.

+ Phi st dung ha tAng tra 1 lan: 170 USD/m>.

+ Tién thué dit theo quy dinh cia Nha nudc, du an dang tinh la 1
USD/m?nam, 5 ndm diéu chinh ting 15%.

+ Phi quan 1y trd hang nim, du 4n dang tinh 12 1 USD/m%*nim, 5 nim diéu
chinh téng 15%.

- Céc uu dai du tu khi thuc hién du 4n:

+ Mién tién thué dét: 20 nim.

+ Mién tién phi quan ly: 10 nim.

5. Cac rii ro cé thé xay ra:

- Cong ty dd xac dinh cdc rui ro ¢ khd néng xdy ra trong qud trinh vén
hanh dy an sau giai doan dau tu nhu:

e Riii ro v& chinh sach thué quan anh huéng dén xuét nhap khau;

e Rl ro vé& canh tranh giita céc d6i thu cung nganh vé& nang luc, dich vu;

e Rui ro tai chinh c6 thé do chua danh gia hét kha ning lam phat, 11 suét,

chi phi tang.

- V& rili ro bat kha khang do tinh hinh kinh té bat 6n, xung dét dia chinh tri
cod nhIeu bién dong trai chidu lam 4nh hudng dén lugng hang hod xuét nhép khéu,
cong suét khai thac tai cac bai container, hi€u qué khong dat duoc nhu tinh toan ban
dau, kéo dai thoi gian thu hdi vén dau tu.

6. D kién tién d9 trién khai D an:

Duy 4n thuc hién dau tu theo phan ky, du kién trién khai trong 03 nam ké tur
thoi diém chip thuén chu truong dau tu.

7. Uy quyen ciia Pai hoi ddng c6 dong cho Chi tich Hoi dong quan tri
va/hodc Ban diéu hanh Cong ty:

Dai hoi dong cd déng Cong ty uy quyén cho Chu tich Hoi dong quan tri
va/hodc Ban d1eu hanh Céng ty chu dong dam phan voi chu dau tu xdy dung va
kinh doanh ha ting Khu c6ng nghiép Phudc An dé ky két hop ddng thué dat véi don
gia thué va céc dich vu tién ich mét cach t5t nhét. Trong truong hop phai thanh todn
tién phi st dung ha tang mdt 14n cho toan bd khu dat 24,5ha dé duoc huéng céc
chinh s4ch wu dai du tu, Chu tich Hoi ddng quén tri va/hodic Ban didu hanh Cong
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ty dugc chil dong thuc hién theo ding trinh ty, tha tuc, bdo dam mang lai hiéu qua
str dung vbn cao nhit cho Cong ty.

Diéu 4. Diéu khoan thi hanh:

1. Giao Hoi ddng Quéan tri Cong ty chiu trach nhiém chi dao va t6 chire thuc
hién céc nodi dung da dugce néu trong Nghi quyét ndy theo ding quy dinh cua phép
luat va Didu 18 Cong ty.

Hoi ddng quan tri ¢ trach nhiém béo céo tinh hinh va két qua thuc thi Nghi
quyét ndy trong phién hop Pai hdi dong c¢b dong ké tiép.

2. Ban kiém soat Céng ty c¢6 trach nhiém kiém tra, gidm sat viéc trién khai
thuc hién Nghi quyét nay theo diing quy dinh ctia phap ludt va Diéu 1& Céng ty.

3. Nghj quyét nay dé duoc Dai hoi ddng cb déng bét thudng ndm 2026 cua

Cong ty C6 phan Phat trién Khu Cong nghiép Tin Nghia biéu quyét théng qua theo
dtng quy dinh ctia phap luat va Didu 18 Cong ty.

4. Nghi quyét nay c6 hiéu luc ké tir ngay ky./.
T/M. PAI HQI PONG CO PONG

Nguyén Cao Nhon
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CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN ! 3
KHU CONG NGHIEP TiN NGHIA | G-C ERT?

MUC LUC TAI LIEU
PAI HOI PONG CO PONG BAT THUONG NAM 2026

Chuong trinh 1am viéc cia Pai héi.
Quy ché lam viéc cta Dai hoi.

T& trinh vé viée phé duyét chu truong thoai vén diu tu tai Céng ty Cb phin
thuong mai va x4y dung Phudc Tan.

T& trinh vé viéc phé duyét chi truong thanh 1y Hop ddng hop tac kinh doanh
s& 1168/HD-PAP ngay 27/10/2022 va quyét dinh chu truong dau tu Dy 4n
Depot tai Khu céng nghiép Phuéc An.

Du thao Nghi quyét cua Pai hoi.



"GO PHAN PHAT TRIEN
GHIEP TiN NGHIA

CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Dc Lip - Tw Do - Hanh Phic

Tam Phudc, ngay 10 thang 7 ndm 2026

Thoi gian: Tu 8h00 dén 11h40 — Thir Sau, ngay 10/7/2026.

Pia diém: Vin phong Coéng ty CPPT KCN Tin Nghia - Duong s6 6, KCN Tam Phudc,
phudong Tam Phuéce, TP Pdng Nai.

Thoi gian

N§i dung

Thue hién

8h00 — 9h00

- D6n tiép Dai bidu va ¢b dong;
- Kiém tra thu tuc, s6 luong ¢ déng tham du Pai hi.

Ban t6 chic

9h00 — 9h15

- Tuyén b6 ly do, gi6i thiéu Dai bidu;
- B4o c4o két qua kiém tra sb lugng, ty 1é cd dong tham dy

va diéu kién tién hanh Dai hoi dong cd dong bat thudong
nam 2026;

- G161 thiéu va thong qua thanh phan Doan Chu tich, Ban
thu ky va Ban kiém phiéu biéu quyét.

Ban t0 chire

%h15 —9h30

- Thong qua Chuong trinh Pai hoi;
- Thong qua Quy ché 1am viéc ctia Dai hoi.

Doan Chu tich

9h30 — 9h45

T trinh xin ph¢ duy€t chi truong thoai vén diu tu tai
Céng ty C6 phén thuong mai va xdy dung Phude Tan.

Doan Cha tich

9h45 — 10h15

T& trinh vé viée phé duyét cht truong thanh ly Hop dong
hop tac kinh doanh s6 1168/HD-PAP ngay 27/10/2022 va
quyét dinh chu truong diu tu Du 4n Depot tai Khu cong
nghiép Phuéc An.

Doan Chu tich

10h15 — 10h45

Dai hoi thao luin.

Doan Chu tich

10h45 — 11h00

Dai hji bidu quyét:

- To trinh xin phé duyét chu truong thoai vén dau tu tai
Cong ty Cb phan thuong mai va xay dung Phuéc Tan.

- T& trinh vé viéc phé /duyét chi trrong thanh ly Hop déng
hop téc kinh doanh s6 1168/HD-PAP ngay 27/10/2022 va

quyét dinh chu truong d4u tu Dy 4an Depot tai Khu cong
nghiép Phude An.

Doan Chu tich

11h00 — 11h30

Thong qua du thao Bién ban - Nghi quyét Dai hoi.

Dai dién Ban
Thu ky trinh bay
va Doan Chu
tich ldy bidu
quyét cua Dai
hoi

11h30 - 11h40

Phét biéu bé mac Dai hoi.

Chu toa Pai hoi




CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
KHU CONG NGHIEP TIN NGHIA Doc lap - Tw do - Hanh phic

Tam Phuéc, ngay A9...thdng ..&..ndm 2026

QUY CHE LAM VIEC
PAI HQI DPONG CO PONG BAT THUONG NAM 2026

- Cén cr Luat doanh nghiép s 59/2020/QH14 ngay 17/6/2020 va cac van
ban huéng dan thi hanh;

- Can ¢t Diéu 1é Cong ty C8 phan Phat trién Khu cdng nghiép Tin Nghia.

Dé Pai hoi dong cb dong bét thudng nam 2026 cia Céng ty CPPT KCN
Tin Nghia luén tuan tha quy dinh cua Luat Doanh nghiép, Luét Chu'ng khoan va
cac vin ban huéng dan thi hanh vé quan tri Cong ty dai chiing niém yét; Pdng
thoi dam béo dugc nguyén tic cong khai, minh bach, céng bang, dan chu va tao
moi didu kién thuén loi cho cong tac t6 chirc Pai hdi - Poan chu tich xin bao céo

trudc DPai hoi dong co dong bt thuong nam 2026 ndi dung Quy ché lam viéc tai
Dai héi, cu thé nhu sau:

Piéu 1. PAM BAO TRAT TU TAI DAI HOI:

1. C6 dong hodc ngudi dai dién theo uy quyen khi vao phong t6 chirc Dai
hdi phai ngoi dung vi tri hodc khu vyc do Ban to chirc Pai hdi quy dinh. Tuyét
ddi tudn th viée s&p xép vi tri ctia Ban t8 chire.

2. Khéng hut thude 14.

3. Khong noi chuyén riéng, khong st dung dién thoai di dong trong luc dién
ra Dai héi. Tat c4 céc méy dién thoai di déng duoc dé & ché do rung.

Diéu 2. VAN PE BIEU QUYET TAI DAI HOI:

1. Nguyén tic chung: T4t ca cac vAn dé trong chuong trinh nghi sy clia Pai
héi déu phai dugc théng qua bang cach lay y klen bidu quyét bang hinh thirc gio
phleu biéu quyét cua tat ca cO dong. M01 ¢ dong dugc cap maot Phiéu biéu
quyét, trong d6 ghi ma sO ¢d dong, s6 cd phan duoc quyén biéy quyet (s& hitu va
iy quyén) cua cb déng va c6 déng diu treo clia Céng ty C6 phan Phat trién Khu
cong nghiép Tin Nghia bén gdc trai.

2. Thé 18 biéu quyet cach thirc biéu quyet Phuong an bleu quyét bao gdm
tan thanh, khoéng tan thanh va khéong c6 y kién. Khi biéu quyet thong qua timg
vén dé, cac c¢b dong dong y thong qua thi s& thuc hién gio phleu biéu quyét theo
huéng din cta Chia toa dai hdi. Ban kiém ph1eu S€ truc tlep dém sb phleu tan
thanh, khong tan thanh va khéng cé y kién. Két qua biéu quyét dugc cong b tai
dai hoi.

3. Diéu kién d& Nghi quyét duoc thong qua:
- Mbi ¢b phan N hu'u hodc dai dién s& hitu ing véi mot quyén bidu quyét.

- T4t ca céc vin d& can bidu quyét tai Pai hoi s& dugc thong qua khi c6 sb
cd dong s& hitu hodc dai dién so hitu cho it nhit trén 50% tdng sb phiéu bidu
quyét cta cac ¢ dong tham du va biéu quyét tai cude hop tan thanh, trr truong
hop nghi quyét vé cac noi dung sau ddy dugc thong qua khi c6 sb cd dong dai



dién tir 65% téng s6 phiéu bidu quyét tré 1€n cla tit ca céc cb dong tham du va
biéu quyét tai cudc hop tan thanh, bao gbm céc vén dé vé:

+ Loai ¢b phan va téng sb cb phén cta timg loai;

+ Thay dbi nganh, nghé‘: va linh vuc kinh doanh;

+ Thay dbi co chu td chirc quan ly Cong ty;

+ Dur 4n dAu tu hodc ban tai san ¢6 gia tri tir 35% tdng gié tri tai san tré 1én
dugc ghi trong Béo céo tai chinh gén nhét cia Céng ty;

+ Té chirc lai, giai thd Cong ty.
Piéu 3. PHAT BIEU Y KIEN TAI PAI HOL:

1. Nguyén tc: CH dong tham du Dai hoi khi mudn phat bleu v kién thao
luén c6 thé dang ky véi Ban Thu ky hodc truc tiép dua tay phat biéu.

2. NGi dung: phat biéu ngén, gon va tdp trung vao diung nhiing ndi dung
trong tdm can trao doi, phu hop véi chuong trinh ngh1 su cua Dai hdi da dugce
thong qua. Chu toa sé& giai d4p céc thic méc cla céc cb dong dbi véi cac van dé
can giai dap.

Piéu 4. POAN CHU TICH PAI HOI:
1. Poan Chi tich gdm mdt Chu tich va mét s6 thanh vién do Dai hdi biu
quyét thong qua, c6 chitc ning diéu hanh Pai hoi.

2. Quyén va nghia vu ctia Poan Chi tich:

a) Pidu hanh cac hoat dong cua Pai héi theo qhuong trinh da dugc Pai hoi
thong qua. Tién hanh cac cong viéc dugc cho 1a can thiét dé diéu hanh Dai hoi
mot cach ¢6 trét tu, ding theo chuong trinh d& dwgc thdng qua va phan énh dugc
mong mudn clia da sé cac c¢d dong tham dur.

b) Trinh du théao v& nhitng ndi dung cin thiét dé Dai hoi biéu quyét.

¢) Hudng dén céc Pai biéu va Pai hdi thao lun.

d) Tra 16i nhitng van d& do Pai hoi yéu ciu hodc chi dinh ngudi tra 10i.

¢) Quyét dinh cia Poan Chu tich vé vén dé trinh tu, th tuc hode cic su
kién phat sinh ngoai chuong trinh cta Pai hdi sé mang tinh phan quyét cao nhat.

f). Bt ci luc ndo Poan Chu tich cling c6 thé tri hodn hop Dai héi dén mot

thoi diém khac phu hop véi quy dinh ctia Luit Doanh nghiép va Piéu 1& Céng ty
néu nhén thiy ring:

- Co6 ngudi du hop cén tro, gy rdi trat tu, c6 nguy co 1am cho cudc hop
khéng dugc tién hanh mét cach cong bang va hop phép va/hodc:

- Phuong tién thong tin tai dia diém hop khong bao dam cho ¢ dong du
hop tham gia, théo luan va biéu quyét.

Piéu 5. BAN THU KY DAI HOI:

1. Ban Thu ky gém mot Trudng ban va mot hodc mot s6 thanh vién do Hoi
ddng Quan tri d& cir va duge Pai hdi biéu quyét thong qua.

2. Ban Thu ky thuc hién cac cong viéc trg gitp theo phan cong ctia Poan
Cha tich:

a) Ghi chép day du, trung thuc toan bd cac ndi dung tai Pai hoi.



b) Ho tro Poan Chu tich cdng bd Bién ban va Du thao Nghi quyét Pai hoi,
théng bao ciia Poan Chu tich gtri dén céc ¢b dong khi duoc y€u céu.

c) Tiép nhan, ra soat phiéu dang ky phat biéu céc vy kién cla cac dai biéu
tham du, chuyén Poan Chu tich quyét dinh.

Diéu 6. BAN KIEM PHIEU BIEU QUYET VA BAU CU TAI PAI HOI:

1. Ban kiém phiéu biéu quyét va bdu cir (sau day goi tit 1a “Ban kiém
phiéu”) gdm 02 thanh vién do Ban T4 chtrc d& cir va dugc Dai hdi dong cb dong
thong qua. Thanh vién Ban kiém phiéu khong dugc ¢ tén trong danh sach dé cur
va img ctr vao Hoi dong quén tri hodc Ban Kiém so4t.

2. Ban kiém phiéu ¢ nhiém vu:

a) Lap bién ban kiém phiéu va chju trach nhiém truéc Poan Chu tich va
Dai hoi dong cb dong khi thuc hién nhiém vu cia minh.

b) X4c dinh chinh x4c két qua biéu quyét ctia cb dong vé cac vén dé can
lay v kién dé thong qua tai Pai hoi.

¢) Tb chire k1em phiéu béu, l4p bién ban x4c dinh két qua bau ctt bd sung
thanh vién Hoi déng quén tri.

d) B4o céo két qua kiém phiéu truéc Pai hoi.
Diéu 7. BIEN BAN HQP VA NGHI QUYF:T DPAI HQI PONG CO DONG:

T4t c& cc ndi dung tai Pai hoi dong c6 dong phai dugc Ban Thu ky Dai héi
ghi vao Bién ban hop Dai hoi dong cd dong. Bién ban va Nghi quyét Pai hoi
ddng cb dong phai duge doc va dugc Dai hoi biéu quyét théng qua truée khi bé
mac Dai hoi.

Piéu 8. PIEU KHOZ\N THI HANH:

1. Quy ché nay gom ¢6 8 Piéu, chinh thic c6 hiéu luc va duoc ap dung
ngay tai Dai héi ddng cb dong bat thudng nam 2026 cua Cong ty C6 phén Phat
trlen Khu cbng nghiép Tin Nghia sau khi dugc s6 ¢b dong dai dién trén 50%
tong 5O phleu biéu quyét ctia céc cb dong, ngudi dai dién theo Gy quyén tham du
biéu quyét tai cuoc hop tén thanh.

2. Céc cb dbng, thanh vién Ban to chirc Pai hdi dong cb dong bét thuong
nam 2026 Céng ty C phan Phat trién Khu cong nghiép Tin Nghia chiu trach
nhiém thi hanh Quy ché nay. AL

.‘/-
TM. HQI DONG QUAN TRI




CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
KHU CONG NGHIEP TiN NGHIA Doc 1ap - Ty do - Hanh phiic

Tam Phucc, ngay 4Q.thang.. & .nam 2026

TO TRINH
V/v phé duyét chu trirong thodi von doi véi phan vén gop
cia Céng ty tai Cdng ty Co phan thuong mai va xay dung Phuéc Tén

Kinh thwa: Pai hji dong cb dong Cong ty

- Can ctr Luét doanh nghiép va céc van ban hudng din thi hanh;

- C&n ctr vao Diéu 1é Céng ty c¢6 phin Phat trién Khu cdng nghiép Tin
Nghia.

Hbi dong Quéan tri Cong ty kinh trinh Dai héi dér_lg cd déng Céng ty Cb
phan Phét trién Khu cong nghiép Tin Nghia xem xét, biéu quyét thong qua chu
truong thoai vén dbi véi phan vén gop cua Cong ty tai Cong ty Co phan thuong
mai va xdy dung Phuéc Téan véi noi dung cu thé nhu sau:

Cong ty C6 phan thuong mai va xdy dung Phuéc Tan (do Cong ty ¢
phan Phat trién Khu cong nghiép Tin Nghia so hiru 40% vén didu 1¢, tuong
dwong 280 ty dong) lam chu dau tu Du 4an Khu déan cu Phuée Tan — giai doan 1
c6 tong dién tich khoang 35,92 ha.

Dy an d& dugc UBND thanh phé Déng Nai quyét dinh giao d4t, cho thug
dat 1a 230.248,5 m?, da thuc hién nghia vu tai chinh ndp ngén sach nha nude.
Riéng quyet dinh giao dt dot 5 (d4t &: 2,14 ha: dit dich vu: 0,15 ha) chua c6
quyét dinh phé duyét gia dAt.

Dy an dang gap phai rét nhiéu kho khin, cu thé nhu: chi phi diu tu 16m,
chua hoan thanh viéc giao dét va tinh tién str dung dét, chua hoan thanh viée bd
tri 20% quy dét lam nha & xa hdi, dy 4n chua duoc UBND thanh phd Ddng Nai
chép thuén gia han chu truong dau ... ¥V,

Hién nay Céng ty C phén Téng Coéng ty Tin Nghia (Téng Coéng ty) la
Céng ty me dong thoi ciing 13 cd déng sé hitu 40% vén didy 18 tai Céng ty C4
phan thuong mai va xay dung Phu6c Téan da ban hanh Nghi quyét cia Pai héi
dong 96 dong thuong nién chip thuan chu truong thodi toan bd phan vén g6p
clia Tong Cong ty va Cong ty C6 phan Phat trién Khu cong nghiép Tin Nghia tai
Céng ty C6 phan thuong mai va x4y dung Phuéc Tan.

Nhim han ché dén muc thip nhét viéc tht thoat, lang phi va bao toan
phén vén gop cua Cong ty tai Cong ty C phan thuong mai va xay dung Phudc
Tén, Hoi dong quan trj kinh trinh Dai hoi dong cb déng xem xét:

1. Phé duyét chu truong thoai toan bd phan vén gop cua Cong ty Cd
phan Phat trién Khu cong nghiép Tin Nghia tai Céng ty C6 phan thuong mai va
xdy dung Phudc Tan.

Dia chi: Puong 56 6, KCN Tam Phuéc, phuong Tam Phude, TP Déng Nai
Tel: 0251.3 512.063; Fax: 02513 512.479; Email: tip@tinnghiaip.com.vn; Website: www.tinnghiaip.com.vn




2 Thong nhét uy quyén cho Céng ty me la Cong ty Cb phén Tng Céng
ty Tin Nghla trién khai thuc hién cac ndi dung bao gom: viéc luya chon don vi
thim dinh gia doc lap, quyét dinh ban hanh gia khoi diém va/hodc cc van dé
khac lién quan dén viéc thoai vdn cua Céng ty tai Cong ty C6 phan thuong mai
va xay dung Phuéce Téan. Trinh tu, tha tuc, phuong thic thuc hién theo dung quy
dinh ctia phap ludt hién hanh; dém bio c6 hiéu qua, bao toan va phat trién vén
cua Cong ty.

Kinh trinh Dai hoi ddng cb déng cho y kién va biéu quyét théng qua lam
can cir trién khai thuc hién.

Tran trong.

Noi nhin:

- Nhur trén;

- HPQT, BKS (dé biét);

- Luu: H6 so Pai hoi, VI-CT.

Dia chi: Pudng s6 6, KCN Tam Phudc, phudong Tam Phuéde, TP Pong Nai
Tel: 0251.3 512.063; Fax: 0251.3 512.479; Email: tip@tinnghiaip.com.vn; Website: www.tinnghiaip.com.vn




CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
KHU CONG NGHIEP TIN NGHIA Pic 1ap - T do - Hanh phic

Tam Phudc, ngay, 4.théng. & ndm 2026

TO TRINH
V/v phé duyét chu truong thanh ly Hop dong hop tac kinh doanh
s6 1168/HD-PAP ngay 27/10/2022 va quyét dinh cha trwong diu tu Du 4n Depot
tai Khu cdng nghiép Phuéc An

Kinh thwa: Dai hdi dong cb6 dong Cong ty

- Cén cr Lu4t doanh nghiép va céc van ban huéng dan thi hanh;
- Can ctr vao Diéu 16 C(’Sng ty CP Phat trién Khu cong nghiép Tin Nghia.
- Cén cir Nghi quyet s6 01/NQ-DHDCD ngay 27/3/2026 cia Dai hoi dong

cb dong Coéng ty Co phan Phat trlen Khu cdng nghiép Tin Nghia vé viée dinh
hudng st dung von nhan rdi thu vé sau khi két thtic Hop ddng hop tac kinh doanh.

Hoi dong Quaén tri Céng ty kinh trinh Pai hoi dong cd dong Cong ty Cé
phan Phét trién Khu cong nghiép Tin Nghia xem xét, biu quyét thong qua chu
trwong thanh 1y Hop déng hop téc kinh doanh s6 1168/HD-PAP ngay 27/10/2022
va quyét dinh chi truong diu tu Dy 4n Depot tai Khu cdng nghiép Phuéc An, cu
thé nhu sau:

I. V& thanh ly Hop dong hO’p tic kinh doanh s6 1168/HD-PAP ngay
27/10/2022 giira Cong ty C6 phén Phat trién Khu cong nghiép Tin Nghia
(TIP) va Céng ty C6 phan DAu khi diu tw khai thac cang Phwéc An (PAP):

1. V& két qua hop tac voi PAP:

Sau khi dugc Dai hoi dong ch dong Coéng ty Co phan Phat trlen Khu Céng
nghiép Tin Nghla thdng qua Nghi quyet bang hinh thirc 14y ¥ kién cb dong bang
van ban ngay 22/9/2022 vé viéc théng nhat thong qua viéc dleu chinh phlrong an
st dung von thu duoce tir dot chao ban cb phleu Céng ty cb phan Phat trién Khu
Cdng nghiép Tin Nghia ra ¢ong chiing theo Gidy chtmg nhén sb 72/GCN-UBCK
ngay 31/3/2022 cua Uy ban Chimg khodn Nha nuéc, TIP d3 trlen khai hop tac
dAu trr v6i PAP, cu thé nhu sau:

- S§ tién thu dugc tir dot phat hanh va sb tién sir dung vén sau khi didu
chinh muc dich:

STT Nbi dung S6 tién (ddng)

S5 tién thu dwgc tir dot phat hanh ting von diéu
I 1€ tir 260.031.430.000 dong 1én 650.078.570.000

dong 975.117.850.000

II | Sirdung von 975.117.850.000

1 Gop vén hop tac ddu tu kinh doanh véi Céng ty C6
phan D4u khi PAu tu khai thdc Cang Phudc An vao | 965.233.571.500

Dia chi: Dudng s6 6, KCN Tam Phudc, phuong Tam Phude, thanh phd Dong Nai
Tel: 0251.3 512.063; Fax: 0251.3 512.479; Email: tip@tinnghiaip.com.vn; Website: www.tinnehiaip.com.vn




STT Noi dung S6 tién (ddng)

du 4n Khu Céng nghiép Phudc An

2 | Chi phi phat hanh ting vén 9.884.278.500

III | Con lai chua s dung 0

- Ngay 18/10/2022, Hbi ddng quan tri Cong ty cd phén Phat trién Khu
Cong nghlep Tin Nghia d3 thong qua Nghi quyét sb 14/NQ-HPQT v2 viéc tr1en
khai viéc thay d01 phuong 4n st dung von trén co sé di duge Pai hdi déng cb
déng Cong ty cb phan Phat trién Khu Cdng nghiép Tin Nghia théng qua.

- Ngay 27/10/2022, Coéng ty cb phan Phat trién Khu Coéng nghiép Tin
Nghia va Céng ty cb phan dau khi d4u tu khai thac cang Phuéc An di ky Hop
ddng hop téc kinh doanh sb 1168/HD-PAP.

- Ngay 25/9/2023, Cong ty cb phéan Phat trién Khu Cdng nghiép Tin Nghia
va Cong ty cb phan déu khi dAu tr khai thac cang Phude An d3 ky Phy luc Hop
dbng hop téc kinh doanh s 01/PLHD.1168/HD-PAP.

- Ngay 24/4/2024, Cong ty c6 phan Phat trién Khu Céng nghiép Tin Nghia
va Cong ty ¢b phan dau khi dau tu khai thac cang Phudc An d4 ky Phu luc Hop
dong hop téc kinh doanh sé 02/PLHDP.1168/HD-PAP.

- V& két qué hop téac dén thoi diém hién tai, HO1 déng quan tri Cong ty bao
cao nhu sau:

+ Thoi han thyc hién Hop dong s 1168/HD-PAP ngay 27/10/2022 va thdi
han dd duoc gia han béi hai Phu luc: Phu luc Hop déng hop tac kinh doanh sé
01/PLHD.1168/HD-PAP va Phu luc Hop dong hop tac kinh doanh s
02/PLHD.1168/HD-PAP tong cong 12 42 thang ké tir ngay Hop ddng c6 hiéu luc
(Ngay hét hidu luc ctia Hop ddng hop téc 1a 26/4/2026).

+ Thuc hién hop déng hop tac, Cong ty ¢ phan Phat trlen Khu Cong
nghiép Tin Nghia dé& thanh toan gia tri gop von dot 1 cho Cong ty cb phan dau khi
dau tu khai théc cang Phuéec An so tién 1a 1.033.200.000.000 dong (Bao gdm
965.233.571 500 dong tur nguon von phat hanh ting thém vén didu 1& va
67.966.428.500 ddng tir ngudn vén luu dong).

+ Viée hop tac d& mang lai hiéu qua str dung von, tang loi ich cho ¢ déng
va nha d4u tu. Pén thoi diém hét han hop ddng, sau khi danh gia va phén tich hiéu
qua dau tu, TIP lya chon phuong 4n t6i uu 1a thanh 1y hop ddng hop tac, nhén lai

toan bd s tién thuc gop 1.033.200.000.000 ddng va chi phi st dung vén phat
sinh. .

2. Gia tri quyét toan hop ddng hop tic kinh doanh sé 1168/HP-PAP ngay
27/10/2022:

a) Tong sb tién gbp vén va chi phi st dung von PAP con phai thanh toan
cho TIP dén ngay hét han hop ddng:

Dia chi: Puong s6 6, KCN Tam Phudc, phudong Tam Phudc, thanh phd Déng Nai
Tel: 0251.3 512.063: Fax: 0251.3 512.479; Email: tip@tinnghiaip.com.vn; Website: www .tinnghiaip.com.vn




Stt Noi dung Gia tri (d0ng)

1 | S tién gop vén 1.033.200.000.000
Chi phi sir dung vdn tir ngay 27/10/2022 dén

2 | ngay 26/4/2026 (L4i suat 12%/nim) 432.319.528.767

3 | Tong cong (1+2) 1.465.519.528.767
Chi phi st dung vén da thanh todn tir ngay

4 | 27/10/2022 dén ngay 10/10/2025 365.062.454.795

5 | S6 tién con lai phai thanh toan (3-4) 1.100.457.073.972

S6 tién viét bang chir: Mot ngan mét trim ty, bdn trdim nim muoi bay
triéu, khong trim bay muoi ba ngan, chin trdm bay muoi hai dong,

b) Chi tiét s tién PAP con phai thanh toan cho TIP dén ngay thanh ly sé
dugc cu thé tai Bién ban thanh ly hop ddng va duoc thuyét minh trong Béo cdo tai
chinh tai ky bdo cdo gin nhit.

IL. D& xuit diu tu Dy an Depot tai Khu cong nghiép Phwéc An:
1. Panh gi vé tiém niing phat trién:

- Nghi quyet cua Dai hdi Pang toan quéc 1an tht XIV 1a tdp trung vao
ting tm'ong kinh té cao va bén viing, dat nén tang cho muc tdng trudng hai con sé
trong giai doan 2026- 2030, thac day dong luc tang truong méi théng qua cai cach
thé ché, hoan thién két cAu ha tang, ddy manh khoa hoc cdng nghé. Tinh Pong
Nai, dac biét la khu vuc Long Thanh — Nhon Trach s& tré thanh mdt trung tam
tiém nang phat trién 16n nho vi tri chién luoc, 1a trung tdm két nbi TP.HCM, sén
bay qudc té Long Thanh va cic cang bién. Tiém nang nay dén tir viée xdy dung
ha ting giao théng trong diém, quy hoach phét trién thanh "thanh phd sén bay"
cung voi sy hién dién cua nhiéu khu cong nghiép, qui hoach Khu thuong mai ty
do ndm gifta san bay Long Thanh va khu vuc cang bién cia song Cai Mép — Thi
Vai. Céc yéu t6 nay htra hen mang lai sy phét trién vuot bac vé kinh té, bat (dong
san, cac nganh cong nghiép phu trg va dic biét 13 linh vuc logistics. Cu thé, cao
tbc TP. Hd Chi Minh — Long Thanh — Dau Gidy hién hitu két ndi véi san bay

Long Thanh sap duoc dua vao khai thac, cling 12 lac hé théng giao théng két ndi
V6i cac cang bién qudc té, cao tdc Bén Lirc — Long Thanh, cao toc Bién Hoa —
Viing Tau, dudng vanh dai 3 thanh phd Hd Chi Minh va cic cdu nhu Cat Lii,
Phuéce An, Phu My 2.. dy kién cling s& dua vao khai thac tir gifta ndm 2026. Cing
voi do 13 tuyén duong sét cao toc Bic Nam, duong sit Bién Hoa — Viing Tau va
dudng sit Sai Gon — Loc Ninh sip dugc déu tu.

- Pdng Nai méi sau khi sap nhép v0i tinh Binh Phuéc ¢ii tré thanh mot
trong nhitng thanh phd ding dau vé thu hat vén dau tu F DI, noi tip trung sén xuét
cong nghiép, thuong mai, dich vu va logistics ctia khu vuc trong diém kinh té phia
Nam va cling nhu ca nuaoc. Trong bbi canh nén kinh t& Viét Nam ngay cang hoi
nhdp séu rdng véi kinh té toan ciu, nhu ciu vin chuyén, luu trit va phan phéi

Dia chi: Pudng s6 6, KCN Tam Phuéc, phuong Tam Phude, thanh phd Pdng Nai
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hang héa khong ngung gia tang, dic biét 1a tai cc trung tdm san xuét va xudt
nhap khau 16n nhu Dng Nai.

- Su phat trién manh mé& cua nganh céng nghiép va thuong mai kéo theo
nhu ciu ngay cang tang vé dich vu hiu cin logistics. Trong chudi logistics, cac
depot gift vai trd then chét. Tuy nhién, hé théng depot hién hitu tai Pdng Nai va
khu vuc 14n cén dang déi mét véi tinh trang qua tai, tu phat, khéng theo kip téc do
tang trudng nhanh chéng cua hoat dong san xuat va xuét khiu. Mt khac, ké tir
nam 2026, B6 Xay dung (Cuc Hang hai) yéu cu céac dia phuong (dac biét la
thanh pho Hb Chi Minh va Pdng Nai) sép x€p lai cac ICD, depot doc xa 16 Ha
Noi va QL51 dé quy hoach cic du an TOD. Toan bd dich vu nay sé& phai qui
hoach tép trung vao céc khu dich vu, logistics, khu cong nghlep

- Trong nhiing nim qua, Céng ty C6 phan Phat trién Khu céng nghiép Tin
Nghia ludn dat hi€u qua trong hoat dong kinh doanh, duy tri ty 1¢ chia c6 tic t6i
thidu 14 15%, nim 2025 ty 1€ chia cd tuc 1a 17%. Viée tiép tuc _néng cao hiéu qua
kinh doanh trong thoi glan t6i 1a rat cin thiét, do d6 Cong ty can phai tang cuong
dau tu vao cac du 4n tiém nang khac dé duy tri su ting truéng va phat trién bén
vitng.

2. Pé xuat dw an dau tu:

Pé duy tri muc ting trudng on dinh, bén viing trong thoi gian tdi, cung
voi nang lyuc tai chinh hién c6, Hoi ddng quén tri da giao Ban didu hanh Céng ty
tim hiéu, nghién ctru hd so phap ly, khao sat thuc té va lap th tuc nghién ctru
kha thi, phéan tich hiéu qua cia timg du an trén dia ban phu hgp véi kinh nghiém,
loi thé ctia Cong ty va qua d6 dé xuit déu tu Du 4n Depot tai Khu cong nghiép
Phwée An véi cdc ndi dung cu thé nhu sau:

2.1. Cac chi tiéu co ban ciia Dy 4n:

- Téng mirc dau tu 13 1.624,3 ty dong (bao gbm thué GTGT), trong do:

e Vén tu c6: 94%, tuong duong 1.526,3 ty dong.

o Vén vay: 6%, tuong duong 98,0 ty dong.

e NPV: 1.616,5 ty dong.

¢ [RR: 20,8%.

e WACC: 12,4%.

e Thoi gian hoan vén: 6 nim 5 thang.

- Phuong 4n phén ky d4u tu, cu thé nhu sau:

Nrm Tong cong Nam 1 Nam 2 Nim 3
‘ (ydong) | (tydong) | (¢ dong) | (i dong)
Mirc dau tur 1.624,3 668,9 588,3 367,1
- Vén tu c6 1.526,3 668,9 588,3 249,1
- Von vay 98,0 - = 98,0

- béay la dy éan san co, dé hoan thi¢n thu tuc phap ly, Cong ty chi 1ap thu
tuc thué lai dat va str dung ha tdng nén khong phai 4p dung diéu kién v& ning luc
tai chinh ctia cht dau tu theo quy dinh ctia Lut kinh doanh bét dong san.

2.2. Vé ngudn von va phan ky dau tw Dy 4n:
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- Can clt Bdo c4o tai chinh két thiic ndm 2025 va sau khi thanh ly hop
dong hop tac kinh doanh véi PAP, thuc hién trich 18p céac quy, chia cb tic theo
Nghi quyét PHDCD nim 2025, nguén vén dau tu bao gdm céc khoén nhu sau:

+ S6 tién thu vé tir viéc thanh ly hop dong hop tac kinh doanh v4i PAP;
+ Ngudn vdn tir loi nhuin dé lai sau khi chia cé tic;

+ Ngudn vdn tir quy dau tu phat trién;

+ Vén vay tir cdc Ngan hang thuong mai.

- Du kién tai thoi diém dau tu, sau khi da thuc hién chi ¢b tirc va trich 1ap
céc qu¥, von tu ¢6 ctia Cong ty dé thyc hién dau tu céc du 4n 13:

STT Chi tiéu DVT | Tong cong
1 |Thanh ly hop ddng voi PAP Ty ddng 1.033,2

2 |Loi nhuan d¢€ lai sau khi chia cb tic | Ty déng 4452
3 |Quy dau tu phat trién Ty dong 479
Tong cong 1.526,3

- Xuét phat tir tiém nang tai khu vuc, hd so phap 1y rd rang va ha tang san
co. Cong ty chi 1ap thu tuc thué lai dat va str dung ha tdng nén khong phai 4p dung
didu kién vé néng lyc tai chinh cta chi ddu tu theo quy dinh cua Luét kinh doanh
bt dong san. Céng ty sir dung toan bd nguon vén tu ¢6 va b sung vay tin dung
khoang 6% tong murc dau tu du 4n vao giai doan 3 khi trién khai dy 4n:

Bing téng hop nguf‘)n vén du tw cho du an Depot 24,5ha

Stt Chi tiéu DVT |Téngcong| Nim1 | Nim2 | Nim3
I |Ngudn vén diu tw Ty dong |  1.624,3
- |Thanh ly hop dong v&i PAP Ty déng 1.033,2
- _|Loi nhugin dé lai sau khi chia cd tirc | Ty déng 4452
- |Quy dau tur phat trién Ty dong 479
- |Vay NH Ty ddng 98,0
II |Vén dhu tw Ty dong 1.624,3 668,9 588,3 367,1
- |Véntyco Ty dong 1.526,3 668.9 5883 269,1
- |Vbn vay Ty ddng 98,0 - 2 98,0
III |Can d6i NV diu tu (I>=II) Ty dong -

2.3. H6 so phap Iy ciia Khu dét dy kién trién khai Dy 4n:

- Pa duogc UBND tinh Déng Nai phé duyét Quy hoach phan khu x4y dung
ty 1& 1/2000 tai Quyét dinh s§ 995/QD-UBND ngay 28/3/2025.

- B3 dugc UBND tinh Bong Nai cép quyet dinh chép thusn cht truong

dau tu va chip thudn nha diu tu tai Quyét dinh sb 1368/QD-UBND ngay
23/9/2025.

- B3 dugc Bo Néng nghi€p va Moi truong phé duyét bao cdo danh gia tac
dong mdi trudng tai Quyét dinh sé 104/QD-BNNMT ngay 12/01/2026.
- Bd duge UBND x3 Phudc An cho thué dat tai Quyét dinh sé 2499/QDb-

UBND ngay 03/12/2025, Quyet dinh sb 86/QDb-UBND ngay 23/01/2026 va duge
cap Gidy ching nhan quyeén stt dung dét, quyén sé hitu tai san gén lién voi dét.
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2.4. Thoi han thué dat, Pon gia thué dat, siy dung ha tang va cac wu dai diu
tu tai Khu dat:

- Sau khi chap thudn chu truong dau tu, TIP thurc hién xtc tién ky horp
dong thué dat va st dung ha ting véi chu dau tu kinh doanh ha tang khu céng
nghiép du kién cac diéu khoan cia hop déng nhu sau:

+ Thoi gian thué: 50 nim.
+ Phi str dung ha ting tra 1 14n 170 USD/m?2.

+ Tién thué dat theo quy dinh ctia Nha nuéc, du an dang tinh 13 1
USD/m?*nam, 5 nam diéu chinh tang 15%.

+ Phi quan ly trd hang nim. du 4n dang tinh 14 1 USD/m%nim. S nim diéu
chinh tang 15%.

- Céc uwu dai dau tu khi thuc hién dy én:
+ Mién tién thué dit: 20 nam.
+ Mién tién phi quan Iy: 10 nam.

2.5. Céc riii ro ¢6 thé xay ra:

- Cong ty da xéc dinh cac rii ro c6 kha ning xay ra trong qua trinh van
hanh dyu an sau glal doan dAu tu nhu:

e Rui ro vé chinh sach thué quan anh huéng dén xut nhap khu;
e Rui ro vé canh tranh gifta cac déi thu cling nganh vé nang luc, dich vu;
e Rui ro tai chinh c6 thé do chua danh gi4 hét kha ning lam phat, 141 suit,
chi phi tang.
- V& rti ro bét kha khéng do tinh hinh kinh té bat 6n, xung dot dia chinh tri
c6 nhiéu bién dong trai chiéu khong nhu dy doan ban dau 1am anh hudng dén

luong hang ho4 xuét nhap khiu, cong suét khai thac tai cac béi container, hi¢u qua
khong dat nhu tinh todn ban dau, kéo dai thoi gian thu hdi vén diu tu.

2.6. Du kién tién do trién khai va kinh doanh Du an:

Duy 4n thuc hién ddu tu theo phén k¥, du kién trong 03 nim ké tir thoi
diém chép thuén chu truong dau tu.

Kinh trinh Dai hoi dong ¢b dong cho ¥ kién va bidu quyét thong qua lam
cin ¢t trién khai thuc hién.

Tréan trong.

TM. HOI DONG QUAN TRI
Noi nhian:
- Nhu trén;
- HPQT, BKS (dé biét);
- Luu: H6 so DPai héi, VT-CT.
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