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CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM

BAO CAO CUA HQI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM POC
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025

Hgi dong Quan tri va Ban T. ong Gidm déc trdn trong d¢ trinh bdo cdo ndy cimg véi cde Bdo cdo tdi chinh di

dwoe kiém todn cho ndm 1i chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025,

1. Thdng tin chung vé Cong ty

Thanh lip:

Cong ty C6 phén Phat trién D6 thi va KCN Cao su Viét Nam (goi tit 1a "Cong ty") 1 cong ty ¢b phin hoat
dong theo Gidy chimg nhin ding ky doanh nghiép Céng ty C8 phén sé 0800300443, déing ky lin ddu ngay 04
thdng 10 nam 2005, ding ky thay dbi 1an thit 11 do S& Tai chinh Thanh pho Hai Phong cdp ngay 10 thang 07
nim 2025.

Hinh thirc s& hivu vén:

Céng ty cb phin
Tén tiéng anh: VIET NAM RUBBER INDUSTRIAL ZONE AND URBAN DEVELOPMENT JOINT
STOCK COMPANY

Tén viét tit: VRG.VN

Ma chirng khodn: VRG

Tru sé chinh: Khu Céng nghiép Cong Hoa, Phudmg Trin Hung Dao, Thanh ph6 Hai Phong, Viét Nam

. Tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong:

Tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong trong nim ctia Cong ty dugc trinh bay trong cdc bao cdo tai chinh
dinh kém.

+ Thinh vién Hi dong Quin tri, Ban Kiém soat, Ban Téng Gifm déc va K& tosn truémg:

Thanh vién Hoi dong Quén tri, Ban Kiém soat, Ban Téng Gidm déc va K& todn trudng trong ndm va dén ngay
lap béo cdo tai chinh gom c6:

Hbi dong Quan tri
Ong  Pham Trung Thai
Ong Ding Vin Thiéu
Ong  Nguyén Trong Hing
Bi  Trin Thj Thanh Binh
Ong  Nguyén Pirc Huynh
Ong  Nguyén Hdng Thai
Ba Pham Thj Tuyét
Ba V& Thi Quynh Tién

Chu tich Hi dong quén trj
Thanh vién
Thanh vién
Thanh vién
Thanh vién
Thanh vién
Thanh vién
Thanh vién

Nghi ché do tir ngay 27/06/2025

Bé nhiém ngay 27/06/2025
Ban Kiém sost
Ong  Nguyén Dinh Dirc
Ong D3 Pha Héng Quin
Ong  Trin Die Nam

Trudng Ban kiém soat
Thanh vién
Thanh vién

Ban Téng Gism dbc va Ké toin trudng

Ong  Ding Vin Thiéu Tdng Giam Déc

Ong  Bii Gia Hung Phé Téng Giam dbe

Ong  Luwong Vin Piic Ph6 Tong Gism déc  Mién nhiém ngay 20/03/2025
Ong  Mai Thé Thu Ké toan trudng
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CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM

BAO CAO CUA HQI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM POC
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025

3. Thanh vién Hji déng Quin tri, Ban Kiém soat, Ban Téng Gism déc va K& todn truémg (tiép theo)

Nguwoi dai di¢n theo phip luit cia Cong ty trong nim va dén ngay lip bdo cdo tai chinh li 6ng Pham
Trung Théi - Chii tich Hji dong quén tri

Ong Pham Trung Théi di iy quyén cho éng Ding Vin Thiéu - Téng Giam dbc ky béo cdo tai chinh theo Gidy
ly quyén s6 02/GUQ-HDQT ngay 02 thang 01 nim 2025.

4. Kiém todn dje lip

Chi nhéinh Céng ty TNHH Kiém toén va Dich vy Tin hoc MOORE AISC dugc chi dinh Ia kiém todn vién cho
ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2025.

5. Cam két ciia Hi ddng quin tri vi Ban Téng Gism déc

H¢i dbng Quén trj va Ban Téng Giam déc chiju trach nhiém lap cic bao cdo tai chinh thé hién trung thye va
hop ly tinh hinh tai chinh cia Céng ty tai ngay 31 thing 12 ndm 2025, két qua hoat dong kinh doanh va céac
ludng lru chuyén tién té ciia ndm tai chinh két thic cung ngay. Trong viéc soan l4p cac bdo céo tai chinh nay,
Hoi ddng Quén trj va Ban Téng Gidm dbc da xem xét va tudn thi cdc van dé sau day:

- Chon lya cic chinh sach ké toan thich hop va ap dung mét cach nhét quan;

- Thye hién céc xét dodn va wéce tinh mébt céch hop Iy va thin trong;

- Béo cdo tai chinh dugc I4p trén co sé hoat dong lién tuc, trir trudng hop khéng thé gia dinh ring Cong

ty sé& tiép tuc hoat dong lién tuc.
Hoi doéng quan tri va Ban Tong Gidm déc chju trach nhiém dam bao rang cac s6 sich ké toan thich hop da
duoc thiét [ap va duy tri dé thé hi¢n tinh hinh tai chinh cta Cong ty v6i d§ chinh xé4c hop 1y tai moi thoi didm
va 1am co s& dé soan 1@p cdc béo cdo tai chinh phit hgp véi ché d ké toan duge néu & Thuyét minh cho cac
Béo cdo tai chinh. Hi dong quén tr va Ban Téng Gidm dbc ciing chiu tréch nhiém déi voi viéc bio vé céc tai
san cia Cong ty va thye hién cac bién phap hop 1y dé phong ngua va phat hién cic hanh vi gian 1an va céc vi
pham khac.

6. Xic nhin

Theo y kién ciia Hoi déng Quan tri va Ban Téng Giam déc, ching t6i x4c nhan ring cic Bdo c4o tai chinh bao
gdm Bang can dbi ké toan tai ngiy 31 thang 12 ndm 2025, Béo cdo két qua hoat dong kinh doanh, B4o c4o liru
chuyén tién t¢ va cdc Thuyét minh dinh kém dugc soan thio d thé hi¢n quan diém trung thyc va hgp 1y vé tinh
hinh tai chinh cfing nhu két qua hoat dong kinh doanh va cac ludng lwu chuyén tién té cia Cong ty cho ndm tai
chinh két thiic ngay 31 théng 12 nim 2025.

Biéo cdo tai chinh ctia Cong ty dugc 1ap pht hop véi chudn myc va hé théng ké toan Viét Nam.
Hai Phong, ngay 11 thdng 3 nam 2026

I0fg.quén tri va Ban Téng Giam dﬁc/

*

Ding Vin Thiéu
Tdng Gidm déc
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Kinh gii : QUY CO PONG, HQI PONG QUAN TRI VA BAN TONG GIAM POC

CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM

Chiing t6i da kiém todn bdo cdo tai chinh kém theo ciia Céng ty Cd phin Phat trién db thi va KCN Cao su Viét Nam
(goi tét 1a “Céng ty”), dugc 1ap ngay 11 thang 03 nam 2026, tir trang 05 dén trang 43, bao gdm Béang can déi ké toan
tai ngay 31 thang 12 nam 2025, Béo céo két qua hoat dong kinh doanh, Bdo cdo luu chuyén tién t& cho nam tai chinh
két thic ciing ngdy va Bén thuyét minh béo céo tai chinh.

Trich nhi¢m ciia Hoi dong Quan tri va Ban Tong Gidm dbc

Hoi dong Quan trj va Ban Tong Giam déc Cong ty chiu trach nhiém vé viéc 14p va trinh bay trung thyc va hgp ly béo
céo tai chinh ciia Céng ty theo chuin myec ké toén, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap 1y c6
lién quan dén viéc 1ap va trinh bay béo cdo tai chinh va chiu trach nhidm vé kiém soat ndi bd ma Hoi ddng Quan trj va
Ban Téng Giam déc xdc dinh 1a cin thiét d& dam bao cho viéc 14p va trinh bay béo céo tai chinh khong c6 sai sot
trong yéu do gian 14n hodic nhim Ian.

Trach nhi¢m ciia Kiém todn vién

Trach nhiém ctia ching t6i 1 dua ra y kién vé bao céo tai chinh dua trén két qua cua cudc kidm todn. Ching tdi da
tién hanh kiém todn theo céc chuidn muc kiém todn Viét Nam. Céc chudn muc nay yéu ciu ching téi tudn thi chuin
muyc va cac quy dinh vé dao dirc ngh& nghiép, 1ap ké hoach va thuc hién cudc kiém toan dé dat duoc sy dam bao hop
Iy vé viée lidu bao céo tai chinh ciia Cong ty c6 con sai st trong yéu hay khong.

Cong viéc kiém toan bao gdm thyc hién cic thi tuc nhim thu thip cic bing chimg kiém todn vé céc s liéu va thuyét
minh trén bdo cdo tai chinh. Céc thu tuc kidém toan duge lua chon dya trén xét doan cia kiém toan vién, bao gc"‘;m danh
gid rii ro c6 sai sot trong yéu trong béo cdo tai chinh do gian l4n hogc nhim Idn. Khi thyc hién danh gia cac rii ro nay,
kiém toan vién da xem xét kiém soat ndi bd ctia Cong ty lién quan dén viéc 14p va trinh bay bio cdo tai chinh trung
thue, hgp 1y nhim thiét ké cac thi tuc kiém toan phi hop véi tinh hinh thyc té, tuy nhién khéng nhim muc dich dua ra
¥ kién vé hiéu qua cua kiém soat ndi bd ciia Cong ty. Cong viéc kiém toan ciing bao gdm danh gia tinh thich hop cia
cac chinh sach ké toan dugc ap dung va tinh hop 1y cla cac udc tinh ké toan ctia Hoi ddng Quan tri va Ban Téng
Giam ddc ciing nhu d4nh gia viée trinh bay tong thé béo céo tai chinh.

Chung tdi tin tudng ring cac bing chimg kiém toan ma ching t6i da thu thap dugc la diy du va thich hgp 1am co s&
cho y kién kiém toédn cia ching toi.

Y kién cia Kiém toan vién

Theo ¥ kién cta ching tdi, bdo céo tai chinh da phan anh trung thuc va hop 1y, trén céc khia canh trong yéu tinh hinh
tai chinh ciia Cong ty C6 phan Phat trién d6 thj va KCN Cao su Viét Nam tai ngay 31 thang 12 nam 2025, ciing nhu
két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh lvu chuyén tién t& cho nim tai chinh két thic cing ngay, phu hop véi
chudn muyc ké todn, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép 1y c6 lién quan dén viéc 1ap va trinh
bay béo cdo tai chinh.

Branch in Ha Noi: 6th floor, 36 Hoa Binh 4 Str., Minh Khai Ward, Hai Ba Trung Dist., Ha Noi City T: (84.24) 3782 0045 F:(84.24) 3782 0048  E: hanoi@aisc.com.vn
Branch in Da Nang: 350 Hai Phong Str., Chinh Gian Ward, Thanh Khe Dist., Da Nang City T: (84.236) 374 7619 F:(84.236) 374 7620  E:danang@aisc.com.vn
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Vin dé cin nhin manh

Ching t5i lru v ngudi doc dén Thuyét minh sb 3. Phai thu khach hang — Thuyét minh bao céo tai chinh cho nim tai chinh
két thiic ngay 31/12/2025. Khoan cong n¢ phai thu tai thoi diém 31/12/2025 cia Céng ty dbi véi Cong ty TNHH Nice
Ceramic 1a 31.792.564.052 dong 1a khoan phai thu theo Hop dong thué lai dat dugc ky két tir ngay 08/02/2014 giita Cong
ty CP Phat trién D6 thi va KCN Cao su Viét Nam va Céng ty TNHH Nice Ceramic (Bao gom: tién thué dat va tién phi
quan 1y, duy tu, bao dudng ha tng phat sinh tir nam 2016 dén nay). Cong ty TNHH Nice Ceramic di c6 cong vin sd
01/CV-NICE ngay 02/01/2019 giri Uy ban nhén dén tinh Hai Dwong v& viéc xin mién giam tién thué dat va phi quan 1y,
duy tu, bao dudng co so ha tang. Ngay 23/01/2019, Cuc thué Hai Duong di c6 cong van s6 356/CT-QLCKTTD tra 1oi vé
viéc khong ddng v mién giam theo dé nghi cia Céng ty TNHH Nice Ceramic. Vi vy hang nim, Cong ty déu thuc hién
giri thu xdc nhén céng ng dén Cong ty TNHH Nice Ceramic va déu khéng nhén dwoc sy phan héi.

Do khoan ¢éng ng ndy phat sinh tir 1u va chua thu duge do nhitng nguyén nhén néu trén nén Cong ty da thyc hién viée
trich lap dw phong khoan phai thu nay theo quy dinh va s tiép tuc yéu cau Cong ty TNHH Nice Ceramic thanh toén theo
hop déng di ky. Téng s6 dw phong d trich 1ap dén thoi diém 31/12/2025 1a 27.385.844.307 VND. Toan bd khoan chi phi
trich ldp dy phong déu dwgc Cong ty loai trir khi xéc dinh thué Thu nhap doanh nghiép.

Ngay 19/12/2023, Cong ty CP Phat trién do thi va khu cong nghiép cao su Viét Nam dé ky hop dong dich vy Phép ly véi
Cong ty Luat TNHH HERMAN, HENRY & DOMINIC (EZLAW) vé viéc tu vin va hé tro phap ly dé thu hoi khoan
Cong ng ddi voi Cong ty TNHH Nice Ceramic va ngay 11/01/2024, Cong ty da giri PON KHOI KIEN Céng ty TNHH
Nice Ceramic t6i Toa an nhan dan Thanh phd Chi Linh — Tinh Hai Dwong dé thu hoi Céong ng.

Ngay 09/05/2025, Toa an nhan dan thanh phé Chi Linh d c6 ban 4n so thim sb 02/2025/DS-ST ngay 09/05/2025 vé
tranh chép hop déng thué tai san budc Cong ty TNHH Nice Ceramic phai thanh toan cho Céng ty C6 phan Phat trién D6
thi va Khu céng nghiép Cao su Viét Nam tién thué dat va tién phi quan ly, duy tu, bao dudng ha tang phat sinh tir nim
2016 dén ndam 2024,

Ngay 05/08/2025, Toa an nhéan dan Thanh phd Hai Phong da c6 ban an phic thim s6 06/2025/KDTM-PT vé giit nguyeu
ban 4n Kinh doanh thwong mai so thdm sb 02/2025/DS-ST ngay 09 thang 5 nam 2025 cua Toa an nhan dén thanh phé Chi
Linh, tinh Hai Duong (nay la Toa an nhén dan khu vye 9 - Hai Phong)".

Ngay 06/10/2025, Cyc quan Cuc quan 1y thi hanh an dén sy thanh phé Hai Phong cé quyét dinh thi hanh an chu dong 50
]48/QB-T1—1ADS cho thi hanh an déi v&i Cong ty C5 phan Phat trién d6 thi va Khu cong nghiép cao su Viét Nam vé hoan
tra tién tam (g an phi da ndp theo Bién lai thu tam vg an phi, 1¢ phi toa an s6 BLTU/23/0004283 ngay 14/11/2024 tai

Chi cuc thi hanh 4n dan sy thanh phé Chi Linh, tinh Hai Duong (nay 1a Phong thi hanh 4n dan sy khu vuc 9 - Hai Phong)".

Ngay 09/10/2025, Cuc quan ly thi hanh an dan sy thanh phé Hai Phong c6 quyét dinh thi hanh én theo yéu céu sb
399/QD-THADS: Bugc Cong ty TNHH NICE CERAMIC phai thanh toén cho Céng ty C6 phan Phat trién do thi va Khu
cong nghiép Cao su Viét Nam tién thué lai dat tir nam 2017 dén hét nam 2024 va phi quan ly, duy tu, bao dudng co so ha
tAng tir quy 3/2016 dén hét nam 2022 theo Hop ddng s6 01A ngay 08/02/2014, phy luc 01 ngay 16/02/2014, phu luc 02
ngay 30/3/2015 va 13i sudt voi tong s tidn la: 45.741.246.884 dong.

Y kién kiém toan cuia ching t6i khong lién quan dén van dé nay.

Ha N¢i, ngay 11 thang 3 nam 2026

QH w“H \”

Nguyén Thi Phugng Phan Céng Vin

Pho Giam dbc Kiém ton vién

Gidy chimg nhan dang ky hanh nghé Gidy chimg nhan ding ky hanh nghé
kiém todn sd: 4945-2024-005-1 kiém toan sb: 5298-2026-005-1
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CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN DO THI VA KCN CAO SU VIET NAM

BANG CAN POI KE TOAN
Tai ngay 31 thdng 12 nam 2025

Miu s6 B 01 - DN

Don vj tinh: Péng Viét Nam

TAI SAN
A. TAISAN NGAN HAN

L Tién va cdc khoin twong dwong tién
1. Tién
2. Céac khoén tuong duong tién

IL. Céc khodn diu twr tai chinh ngin han
1. Chirng khodn kinh doanh
2. Déu tu nim giir dén ngay d4o han

IIL. Cic khoén phai thu ngiin han
1. Phai thu ngfin han ctia khich hang
2. Tré trude cho ngudi ban ngéin han
3. Phai thu ngén han khac
4. Dy phong phai thu ngéin han khé doi

IV. Hang ton kho
1. Hang ton kho

V. Taisin ngin han khic
1. Chi phi tra truée ngdn han
2. Thué GTGT dugc khiu trir

3. Thué va céc khoan khéc phai thu Nha nuéc

A
M sé Thuyéet

100

110
111
112

120
121
123

130
131
132
136
137

140
141

150
151
152
153

minh

V.1

V.2a

V.3

V.4

V.5
V.3:4;5

a7

V.8a

V.14

Bdn thuyét minh bdo cdo tai chinh & phin khéng thé tich roi cia bdo cdo nay.

31/12/2025

01/01/2025

333.416.543.852

159.203.195.626
33.503.195.626
125.700.000.000

18.633.929
18.633.929

146.205.619.298
74.959.769.402
21.272.769.663
77.980.877.918

(28.007.797.685)

140.820.390
140.820.390

27.848.274.609
798.376.584
1.361.516.853
25.688.381.172

405.188.890.643

126.784.068.194
13.384.068.194
113.400.000.000

150.018.633.929
18.633.929
150.000.000.000

103.539.911.060
70.015.966.148
29.950.052.241
28.653.232.149

(25.079.339.478)

159.675.000
159.675.000

24.686.602.460
152.937.733
711.394.681
23.822.270.046
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CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM

BANG CAN POI KE TOAN
Tai ngay 31 thang 12 nam 2025

Miu s B 01 - DN

Don vi tinh: Dé‘ng Viét Nam

TAI SAN
B. TAI SAN DAI HAN

L. Cic khodn phai thu dai han
1. Phai thu dai han khéc

IL. Taisin cb dinh
1. Taisan ¢b dinh hiru hinh
- Nguyén gid
- Gid tri hao mon lup ké
2. Tai san ¢ dinh v6 hinh
- Nguyén gid
- Gid tri hao mon luy ké
I11. Bt ddng sin diu tw
- Nguyén gia
- Gid tri hao mon lup ké
IV. Tai sin dé dang dai han
1. Chi phi xdy dung co ban dé dang
V. Cic khodn diu tr tai chinh dai han
1. Piu tu g6p von vao don vj khac
2. Dy phong déu tir tai chinh dai han
VI. Taisan dai han khae
1. Chi phi tra trude dai han

TONG CONG TAI SAN

Mas

200

210
216

220
221
222
223
227
228
229

230
231
232

240
242

250
253
254

260
261

270

« Thuyét
0 E
minh

V.5b

V.10

V.9

V.11

V.12
V.2b

V.8b

Bdin thuyét minh bdo cdo tai chinh la phin khéng thé tach réi ciia béo cdo nay.

31/12/2025

01/01/2025

606.686.895.853

76.972.190.770
76.972.190.770

108.213.194.069
108.213.194.069
185.322.187.014
(77.108.992.945)
30.000.000
(30.000.000)

231.235.619.727
260.046.540.096
(28.810.920.369)

163.473.361.797
163.473.361.797

25.300.000.000
25.799.950.000
(499.950.000)

1.492.529.490
1.492.529.490

940.103.439.705

623.356.872.792

89.861.655.128
89.861.655.128

89.829.313.154
89.829.313.154
147.579.258.109
(57.749.944.955)
30.000.000 ;j’
(30.000.000) .

87.885.170.106 i"G
102.695.821.943
(14.810.651.837) MO0

330.272.494.504 \BE
330.272.494.504

25.300.000.000
25.799.950.000
(499.950.000)

208.239.900
208.239.900

1.028.545.763.435
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CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM

BANG CAN POI Kii TOAN
Tai ngay 31 thdng 12 nam 2025

Miu sd B 01 - DN

BPon v tinh: Dd‘ng Viét Nam

NGUON VON

C. NQPHAITRA

I. Ng¢ ngﬁ'n han
Phai tra cho ngudi bén ngén han
Thué va céc khoan phai np Nha nudc
Phai tra ngudi lao dong
Chi phi phai tra ngéin han
Doanh thu chwa thye hién ngén han
Phai tra ngén han khac
Quy khen thudng, phic loi
IL. Ne dai han
1. Chi phi phai tra dai han
2. Doanh thu chua thye hién dai han
3. Phai tra dai han khac

o B hhigs i e

D. VON CHU SO HU'U

L. Vén chi sé hitu
1. Vén gép cia chii s& hitu

=6 phiéu phcf thong co quyén biéu quyé’t

2. Thang du vén cb phén
3. Quy diu tu phat trién
4. Loi nhuén sau thué chua phén phéi

- LNST chua phén phdi lity ké dén cudi

trudc
- LNST chwra phdn phoi nam nay

TONG CONG NGUON VON

NGUOI LAP BIEU

Hoang Thi Nhim

K
M3 sb Thl.lyﬂ
minh
300
310
311 V.13
313 V.14
314
315 V.15
318 V.l6a
319 V.17
322
330
333 V.15b
336 V.16b
337 V.17b
400
410 V.18
411
41la
412
418
421
nam
421a
421b
440
KE TOAN TRUONG

Mai Thé Thw

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh la phdn khéng thé tich réi cia bdo cdo nay.

31/12/2025 01/01/2025
589.969.650.715 621.233.706.213
61.906.383.722 88.313.792.475

9.655.189.614
9.807.713.274
9.422.103.380
7.179.009.958
8.305.864.296
6.615.994.846
10.920.508.354

528.063.266.993
268.539.601.573
259.506.640.531

17.024.889

350.133.788.990

350.133.788.990
258.948.680.000
258.948.680.000
2.180.000.000
20.591.675.544
68.413.433.446

32.418.663.678
33.994.769.768

17.129.321.996
16.193.429.690
26.333.477.380
5.231.675.971
8.305.864.296
5.295.514.788
9.824.508.354

532.919.913.738
265.090.384.022
267.812.504.827

17.024.889

407.312.057.222

407.312.057.222
258.948.680.000
258.948.680.000
2.180.000.000
14.721.675.544
131.461.701.678

72.771.158.837
58.690.542.841

940.103.439.705

1.028.545.763.435

Hai Phong, ngay 11 thdng 3 ndm 2026

TONG GIAM POC

Trang 7



CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN DO THI VA KCN CAO SU VIET NAM

BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ném 2025

Miu s6 B 02 - DN

Don vi tinh: thng Viét Nam

£
CHi TIEU Masé Thuyet Niim 2025 Niim 2024
minh
1. Doanh thu ban hang va cung cép dich vy 01 VL1 133.948.388.040 113.587.777.352
2. Cac khoan giam trir doanh thu 02 . "
;. Doanh thu thuén vé ban hang va cung cép dich
" vy 10 133.948.388.040 113.587.777.352
4. Gia vén hang ban 11 VI.2 51.117.536.309 8.464.771.157
5 Loi nhudin gdp vé bén hang va cung cﬁp dich
" vu 20 82.830.851.731 105.123.006.195
(20=10-11)
6. Doanh thu hoat ddng tai chinh 21 VI.3 3.990.497.426 8.964.416.728
7. Chi phi tai chinh 22 V14 158.544.976 816.185.611
Trong do: Chi phi ldi vay 23 . -
8. Chi phi ban hang 25 VL5 4.152.872.983 2.689.937.503
9. Chi phi quan ly doanh nghiép 26 VL6 36.246.063.159 28.036.801.997
10. Loi nhufin thuén tir hoat djng kinh doanh 30 46.263.868.039 82.544.497.812
(30 =20+ (21 -22) - (25 + 26))
11. Thu nhép khéc 31 VL7 5.400.001 6.000.000
12. Chi phi khéac 32 VI8 224.320.880 772.616.065
13. Loi nhudn khic (40 = 31 - 32) 40 (218.920.879) (766.616.065)
14. Téng lgi nhudn ké todn trude thué 50 46.044.947.160 81.777.881.747
(50 =30+ 40)
15. Chi phi thué TNDN hién hanh 51 VL9 10.050.177.392 23.087.338.906
16. Loi nhuén sau thué thu nhip doanh nghiép 60 35.994.769.768 58.690.542.841
(60 =50 - 51 -52) ,
17. Li co bin trén cb phiéu 70 VL4 1.390 2.168
Hai Phong, ngay 11 thdang 3 ndm 2026
NGUOILAP BIEU KE TOAN TRUONG TONG GIAM POC
Hoang Thi Nhim Mai Thé Thuw

Ban thuyét minh bdo edo téi chinh la phin khéng thé tach réi ciia bdo cdo nay.

Trang 8




CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
(Theo phwong phép truc tiép)

Cho ndim tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 nim 2025

Miusé B 03 - DN

Don vj tinh: Dong Viét Nam

CHI TIEU

L. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG KINH DOANH

Mi sb Thl,lyét
minh

1. Tién thu ban hang, cung cAp dich vu va doanh thu khac 01
2. Tién chi tra cho ngudi cung cip hang héa va dich vu 02
3. Tién chi trd cho ngudi lao déng 03
4. Thué thu nhdp doanh nghiép di nop 05
5. Tién thu khac tir hoat dong kinh doanh 06
6. Tién chi khéc tir hoat dong kinh doanh 07
Luru chuyén tién thuén tir hoat ddng kinh doanh 20
II. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT PONG PAU TU
1. Tién chi d mua sim, xdy dung TSCD va cic TSDH khéc 21
2. Tién thu hdi cho vay, béan lai cic cong cy ng clia don vi khéc 24
3. Tién thu tir 1i cho vay, ¢b tirc va lgi nhudn duge chia 27
Luru chuyén tién thudn tir hoat djng diu tuw 30
III. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG TAI CHiNH
1. Cb tirc, loi nhudn da tra cho chi s& hitu 36
Luu chuyén tién thudn tir hoat dfng tai chinh 40
Luu chuyén tién thuédn trong niim (50 = 20+30+40) 50
Tién va twong duong tién diu niim 60
Anh huéng cia thay doi ty gia hdi doai quy déi ngoai té 61
Tién va twong duong tién cudi nim (70 = 50+60+61) 70 V.1
NGUOI LAP BIEU KE TOAN TRUONG
Hoang Thi Nhim Mai Thé Thur

Ban thuyét minh bdo cdo tai chinh I phdn khdng thé tdch réi ciia bdo cdo nay.

Nim 2025

Niim 2024

122.951.028.174
(22.982.131.926)
(25.179.235.266)
(16.048.058.734)
7.777.344.240
(70.197.620.728)
(3.678.674.240)

(27.264.458.761)
150.000.000.000
4.118.542.804

126.854.084.043

(90.757.183.567)
(90.757.183.567)

32.418.226.236
126.784.068.194

901.196
159.203.195.626

163.823.290.495
(48.620.511.569)
(14.497.151.742)
(57.300.379.997)

11.232.901.946
(48.037.452.310)

6.600.696.823 .

(59.138.429.325)
70.000.000.000 /-
9.209.529.499 -/

20.071.100.174

(96.201.348.747)
(96.201.348.747)

(69.529.551.750)
196.312.944.765

675.179
126.784.068.194

Hai Phong, ngay 11 thdng 3 nim 2026
TONG GIAM POC

Trang 9




CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM Miu s B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH
Cho néim tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025 Don vj tinh: Péng Viét Nam

L. PAC PIEM HOAT PQNG CUA DOANH NGHIEP
1. Thanh lip

IL

Cong ty C6 phén Phét trién Do thi va KCN Cao su Viét Nam (goi tét 1a "Cong ty") la cong ty ¢b phin hoat dong
theo Gifly chimg nhén dang ky doanh nghiép Cong ty C6 phén sb 0800300443 dang ky ldn diu ngay 04 thing 10
ndm 2005, déing ky thay ddi 14n thir 11 do S& Tai chinh Thanh phb Hai Phong cép ngdy 10 thang 07 nam 2025.

Hinh thire sé hiru von

Céng ty cb phan
VIET NAM RUBBER INDUSTRIAL ZONE AND URBAN DEVELOPMENT JOINT
Tén tiéng anh: STOCK COMPANY
Tén viét tit: VRG.VN
Ma chirng khodn: VRG
Truy sé chinh: Khu Céng nghigép Cong Hoa, Phudng Tran Hung Pao, TP. Hai Phong, Viét Nam

. Linh vye kinh doanh

DAu tu ha ting khu céng nghiép.

. Nganh nghé kinh doanh chinh

Kinh doanh bét djng san, quyén sir dung dit thudc chii so hitu, cha sir dung hodc di thué.
Chi tiét: Pau tu xiy dyng co s& ha tng va kinh doanh khu céng nghiép; cho thué dét, thué kho bai, vin phong, nha

&, bii dd xe; kinh doanh ha ting khu cdng nghig¢p va dé thi, cac dich vy sau khi khu cong nghiép va db thi di vao ;

hoat dong.

. Chu ky sin xuit, kinh doanh thong thwong

Chu ky san xuét, kinh doanh ctia Cong ty kéo dai trong vong 12 thang theo nam tai chinh théng thuong bit du tir
ngdy 01 thang 01 dén ngay 31 thang 12 hang nim.

. Tong s6 nhin vién dén ngay 31 thing 12 nim 2025: 72 nhéan vién,

(Ngay 31 thang 12 ndm 2024: 57 nhan vién)

. Tuyén b6 vé kha niing so sanh thdng tin trén Béo cdo tai chinh

Viéc lira chon sb liéu va thﬁng tin cAn phai trinh by trong béo céo tai chinh dugc thyc hién theo nguyén tic co6 thé
so sanh dugc giita cic ky ké todn tuong (g,

NIEN PQ KE TOAN, PON V] TIEN TE SU DUNG TRONG KE TOAN

. Nién d§ ké todn

Nién do ké todn ctia Cong ty bit ddu tir ngay 01 thang 01 va két thic ngdy 31 thang 12 hang nam.

. Pon vi tién t¢ sir dung trong ké todn

DPdng Viét Nam (VND) dugce st dyung lam don vi tién té dé ghi sb ké toén.

Cic thuyét minh nay la b phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 10
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CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM MAu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndim tai chinh két thic ngay 31 thdng 12 nim 2025 Don vi tinh: Pong Viét Nam
III. CHUAN MU'C VA CHE DQ KE TOAN AP DUNG

1. Ché d@j ké todn dp dung
Cong ty &p dung céc chuén myc ké toan, Ché do ké todn doanh nghiép Viét Nam duoc ban hanh theo Thong tur sé
200/2014:’1‘1" -BTC ngdy 22 thing 12 nam 2014, théng tu 53/2016/TT-BTC ngay 21 thang 3 niim 2016 stra dbi bd
sung mét sb didu théng tu 200/2014/TT-BTC va cée théng tu huéng din thye hién chuén myc ké todn ciia B§ Tai
chinh trong viéc 1dp va trinh bay Béo céo tai chinh.

2. Tuyén b6 vé vi¢e tuiin thi chufin myc ké todn va ché dj ké todn.
Ban Téng Gidm déc dam béo di tuan thi yéu cdu ctia cic chudn muc ké toan, Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét
Nam dugc ban hanh theo Thong tu s 200/20 14fl" T-BTC ngay 22 thang 12 ndm 2014, théng tu 53/2016/TT-BTC
ngay 21 théng 3 ndm 2016 sira d6i bd sung mét sé didu thong tu 200/2014/TT-BTC ciing nhu thong tu hudéng din
thye hién chuén myc ké ton cia B¢ Tai chinh trong viéc ldp va trinh bay B4o cdo tai chinh.

IV. CAC CHINH SACH KE TOAN AP DUNG

1. Co'sé 1ap Bio cdo tai chinh

Bio cdo tai chinh dugc 14p trén co sé ké toan ddn tich (trir céc théng tin lién quan dén céc ludng tién). P
)

2. Cic giao dich bing ngoai t& 3&
Cong ty thyc hién quy ddi dong ngoai té ra dong Viét Nam ciin cir vao ty gia giao dich thuc té va ty gid ghi sb ké cong
todn. KIE
- Ty gi4 giao dich thyc té 1a ty gia duoc quy dinh trong hop ddng mua, ban ngoai t¢ gitta Céng ty va Ngin hang hi{%-
thuong mai. Pl

- Ty gi4 khi gop vén hoic nhan gbp von 14 ty gia mua ngoai té ciia ngén hang noi Cong ty mé tai khoan dé nhén vén \D__U
clia nha dAu tu tai ngay gop vén;

- Ty gia khi ghl nhén ng phai thu la ty gid mua cua ngdn hang thuong mai noi Céng ty chi dinh khach hing thanh
todn tai thoi diém giao djch phét sinh;

- Ty gid khi ghi nhdn ng phai tra 14 ty gi4 ban ctia ngén hang thuong mai noi Cong ty dy kién giao dich tai thoi diém
giao dich phét sinh;

- Ty gia khi mua sim tai san hoiic thanh todn ngay bing ngoai t& 13 ty gid mua cua ngin hang thuong mai noi Céng
ty thyc hién thanh toén.

S6 du cudi ky ctia cac khoan muc tién té (tién, twong duong tién, céc khoan phai thu va phéi trd, ngoai trir cdc khoan
muc khoan trd trude cho ngudi ban, ngudi mua trd tién trude, chi phi tra trude, cac khoan dit coc va cac khoén
doanh thu nh4n trudc) c6 gdc ngoai t¢ dugce ddnh gid lai theo ty gi4 giao dich thyc t& cong b tai thoi diém 1ap béo
cao tai chinh:

- Ty gi4 giao dich thyc té khi dénh gid lai cdc khoan muc tién & c6 gbc ngoai t& duge phan loai 1a tai san: 4p dung
theo ty gia mua ngoai té;

- Ty gié giao dich thyc té khi dnh gia lai cac khoan muc tién & c6 gbc ngoai té dugc phan logi 1 ng phai tra: p
dung theo ty gid ban ngoai té;

Cdc thuyét minh nay la b phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh. Trang 11




CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho ném tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nim 2025 Don vj tinh: Déng Viét Nam

2. Cic giao dich biing ngoai t¢ (tiép theo)

Chénh 1&ch ty gi4 phét sinh trong niim tir céc giao dich bing ngoai t¢ duge ghi nhan vao két qua hoat dong kinh
doanh. Chénh léch ty gi4 do d4nh gié lai cac khoan muc tién t& c6 gbc ngoai té tai ngdy két thic nim tai chinh ké
toan sau khi bu trir chénh 1éch ting va chénh l¢ch giam dugc ghi nhén vao két qua hoat déng kinh doanh.

Nguyén tic xdc dinh t¥ gid ghi so ké toin

Khi thu hdi c4c khoan ng phai thu, cic khoan ky cugc, ky quy hojc thanh todn cic khodn ng phai tra b?mg ngoai té,
Cong ty str dung ty gia ghi s6 thyc té dich danh.

Khi thanh toan tién bing ngoai t¢, Cong ty sir dung ty gia ghi sé binh quan gia quyén di dong

3. Nguyén tic ghi nhén cdc khoin tién va twong duong tién
Tién bao gdm tién mit, tién giri ngén hang khéng ¢6 ky han.

Cic khoin twong dwong tién la cic khoan dau tu ngén han c6 thoi han thu hdi hodc ddo han khong quéa 3 théng ké
tir ngdy mua, d& dang chuyén ddi thanh mét lugng tién xdc dinh ciing nhu khong c6 nhiéu ri ro trong viée chuyén
dbi thanh tién.

4. Nguyén tic ké todin cdc khoin diu tw tai chinh

Nguyén tic ké todn d6i véi chirng khodn kinh doanh

Chimg khoan kinh doanh bao gbm c6 phiéu, trai phiéu niém yét trén thj trudng chimg khoén; cac loai chimg khodn
vi cbng cu tai chinh khdc nim giit vi myc dich kinh doanh (ké ca chimg khoén c6 thoi gian ddo han trén 12 thang
mua vao, ban ra dé kiém 1o1).

Chimg khoan kinh doanh dugc ghi nhén theo gi4 gbc, bao gdm: Gid mua cong (+) cac chi phi mua (néu ¢6) nhu chi
phi méi gi6i, giao dich, cung céip thong tin, thué, 1& phi va phi ngén hing. Gi4 gbc ctia chimg khoan kinh doanh
dugc x4c dinh theo gia trj hop 1y cta cdc khoan thanh toan tai thoi diém giao dich phat sinh. Thai diém ghi nhan cic
khoén chimg khoén kinh doanh 1a th&i diém nha ddu tr ¢6 quyén s& hitu, cy thé nhur sau:

- Ching khoén niém yét duge ghi nhin tai thoi diém khép 1énh (T+0);

- Chimg khoén chua niém yét dugc ghi nhén tai thoi diém chinh thirc ¢6 quyén sé hiru theo quy dinh ctia phép luit.

Dy phong gidm gid chirng khodn kinh doanh duoc 1ap dbi v6i phin gid tri b ton thét c6 thé xdy ra khi ¢6 bing
chimg chic chin cho thiy gid tri thi truong cua céc loai chirmg khoan Céng ty dang nim giir vi muc dich kinh doanh
bi giam so véi gid tri ghi sb. Viéc lap du phong dua trén gié tri thi trudng clia chimg khoan kinh doanh tai thoi diém
lap béo céo tai chinh.

Nguyén tic ké toin ddi véi cdc khodn diu tu niim giir dén ngay ddo han

Céc khoan ddu tu ndm giir dén ngay ddo han bao gdm: céc khoan tién giri ngan hang ¢6 k¥ han véi muc dich thu 13
hang ky.

Céc khoan déu tu ndm giir dén ngay ddo han duoc ghi nhin ban du theo gid gbc bao gdm gid mua va céc chi phi
lién quan dén giao dich mua céc khoan diu tu. Sau ghi nhin ban diu, néu chua duge 1dp du phong phai thu khé doi
theo quy dinh ctia phép luat, cac khoan diu tu nay duge dédnh gia theo gia trj c6 thé thu hdi. Khi c6 bing chimg chic
chéin cho méy mot phﬁn hoiic toan b{ khoan diu tu ¢6 thé khéng thu hdi dugc thi s6 tdn thét duge ghi nhén vao chi
phi tai chinh trong nam va ghi giam gia trj ddu .

Cde thuyét minh nay la bg phén hgp thanh cde Bdo cdo tai chinh, Trang 12




CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN DO THI VA KCN CAO SU VIET NAM Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho ném tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025 Don vj tinh: Péng Viét Nam

4. Nguyén tiic ké todn cde khoin ddu tur ti chinh (tip theo)
Nguyén tic ké todin cic khodn ddu tw vio cOng ty con, cong ty lién doanh, cong ty lién két

Khoan dau tr vao cdng ty con dugc ghi nhdn khi Céng ty ném giir trén 50% quyén biéu quyét va c6 quyén chi phéi
céc chinh sach tai chinh va hoat djng, nham thu dugc loi ich kinh té tir cac hoat dong cta cong ty d6. Khi Cong ty
khdng con nam giir quyén kiém so4t cong ty con thi ghi giam khoan diu tur vao cdng ty con.

Khoan déu tur vio cong ty lién két dugc ghi nhan khi Cong ty ném gitt tir 20% dén duéi 50% quyén biéu quyét cua
cdc cong ty duge diu tu, c6 anh hudng déng ké trong céc quyét dinh vé& chinh sach tai chinh va hoat dgng tai cac
cOng ty nay.

Céc khoan diu tu vao cng ty con, cong ty lién doanh, céng ty lién két dugc ghi nhan ban diu theo gi4 gbe, sau d6
khéng dugc diéu chinh theo nhitng thay ddi ctia phin s& hitu cia c4c nha ddu tu trong tai san thudn cta bén nhan
ddu tu. Gid gbc bao gdm gid mua va céc chi phi lién quan tryc tiép dén viée diu tu. Trudng hop diu tu bing tai san
phi tién t&, gia phi khoan du tu duge ghi nhin theo gid trj hop 1y ctia tai san phi tién té tai thoi diém phét sinh.

Dy phong tén that d4u trr vao cong ty con, lién doanh, lién két duoc trich 1ap khi doanh nghiép nhan vén gép déu tu
bi 16 din dén Céng ty c6 kha ning mét vén hoiic khi gia trj cic khodn ddu tr vao cdng ty con, cbng ty lién doanh,
lién két bj suy gidm gi4 trj. Can cir d& trich 1ap du phong tén thét dAu tur 14 bdo cdo tai chinh hop nhét ciia cong ty
dugc ddu tr (néu cong ty ndy 1a cong ty me), 1 bdo céo tai chinh ctia cong ty duoc du tr (néu cong ty ndy la doanh
nghiép dgc 14p khong cé cong ty con).

Nguyén tiic ké todn cfc khoin diu tw vao cdng cu vén ciia don vj khic

Piu tr vio cong cy vén ciia don vi khic bao gdm céc khoan du tu cong cy vbn nhung Cong ty khong c6 quyén
kiém soat, déng kiém sodt hodic ¢6 anh hudng déng k& déi véi bén dugc diu tur.

Céc khodn déu tu dugc ghi nhan theo gid gbc, bao gdm gi4 mua va cac chi phi lién quan truc tiép dén viée diu tu.
Trudmg hop dau tu biing tai san phi tin (&, gi4 phi khoin dAu tu duge ghi nhan theo gid tri hop 1y clia tai san phi
tién t& tai thoi diém phat sinh.

Dy phong ton thét cho cac khodn ddu tu vio cdng cy vén cia don vi khéc duge trich 14p nhu sau:

- D6i v6i khoén ddu tr vio cb phiéu niém yét holic gia tri hop 1y khoan ddu tr duge xéc dinh tin cdy, viéc lap dy
phong dua trén gi4 trj thi trudng ctia ¢b phiéu.

- D6i v6i khodn diu tr khong xc dinh dugc gid trj hop Iy tai thi diém béo cdo, viée 1ap dy phong duge thuc hién
cdn ctr vao khodn 16 ciia bén duge ddu tu véi mae trich lap bing chénh léch giira vén gbp thyc té cuia céc bén tai

don vj khéc va vén chit s& hitu thye ¢6 nhan véi ty 1§ gop vén ciia Cong ty so véi tong s6 vén g6p thuc té cia céc
bén tai don vi khic.

5. Nguyén tiic ghi nhin cdc khoan phii thu thwong mai va phai thu khdc:

Nguyén tic ghi nhin cdic khoin ng phai thu: theo gia gdc trir di cac khoan du phong phéi thu kho doi.

Viéc phén logi céc khoan phai thu 13 phai thu khach hang, phai thu ndi bo va phai thu khéc tlly thude theo tinh chét
ctia giao dich phét sinh hoiic quan h¢ gitta cong ty va dbi twong phai thu.

Phwong phip lip du phong phai thu khé ddi: dy phong phai thu khé ddi duoc uée tinh cho phén gid trj b tén
thét cta cdc khoan ng phai thu va céc khoan ddu tu ndm gitr dén ngay déo han khéc c6 ban chét tuong tu cic khoan
phéi thu khé ¢6 kha ning thu héi da qua han thanh todn, chua qué han nhung c6 thé khéng doi duge do khach ng
khéng c6 kha ndng thanh toan vi 1dm vao finh trang pha san, dang 1am thi tuc giai thé, mét tich, bé trén...

Cdc thuyét minh nay la bg phdn hgp thanh cde Bdo cdo tai chinh. Trang 13
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6. Nguyén tiic ghi nhéin hang ton kho

Nguyén tic ghi nhiin hang ton kho: Hang tén kho duge ghi nhin theo gia gﬁc Tru(‘mg hop gié trj thun c6 thé
thyc hién dugc thip hon gia gbc thi hang tdn kho dugc ghi nhén theo gid tri thudn c6 thé thyc hién dugc.

Gid gbe hang tdn kho dwge xde dinh nhw sau:

- Nguyen vit liéu, hang héa: bao gdm chi phi mua va céc chi phi lién quan tryc tiép khéc phét sinh dé c6 dugc
hang tdn kho & dia didm va trang thai hién tai.

Phuwong phép tinh gié trj hang ton kho: Theo gi4 binh quén gia quyén.
Hach todn hang tdn kho: Phuong phép ké khai thuong xuyén.

Phwong phdp ldp dy phong g:am gid hang tdn kho: Dy phong cho hang tn kho dugc trich 1ap khi gié trj thuin
c6 thé thyc hién duoc cia hang ton kho nhé hon gid gbe. Gia tri thudn c6 thé thyre hign dugc 1a gid ban ude tinh trir
di chi phi uéc tinh dé hoan thanh san phdm va chi phi ban hang uéc tinh. S6 du phong gidm gi4 hang ton kho 1a sé
chénh l¢ch gifta gi4 gdc hang ton kho 1én hon gia tri thuan ¢6 thé thuc hién duqc cta ching. Dy phong giam gia
hang ton kho dugc 1ap cho timg mét hang ton kho c6 gia gbc 16n hon gid trj thudn c6 thé thyc hién duge.

7. Nguyén tic ghi nhin va khiu hao tai sin ¢6 dinh (TSCD)

7.1. Nguyén tic ghi nhiin TSCD hiru hinh

Tai san ¢6 dinh hiru hinh duoc gh1 nhén ban dau theo gi4 gbc. Nguyén gi4 1a toan b céc chi phi ma doanh nghu:p
phai bo ra dé c6 dugc tai san ¢b dinh tinh dén thoi diém dua tai san d6 vao trang thai sin sang str dung theo dur tinh. 4
Céc chi phi phat sinh sau gh1 nhén ban ddu chi duge ghi ting nguyén gia tai san cb dinh néu cac chi phi nay ch.ic
chén lam ting lgi ich kinh té trong twong lai do st dung tii san d6. Céc chi phi khong théa man diéu kién trén duq
ghi nhén 13 chi phi trong nam.

Khi tai san ¢6 dinh dugc bén hodc thanh Iy, nguyén gid va khiu hao liy ké dugc xéa sé va bét ky khoan 14 15 nao
phét sinh tir vigc thanh ly déu dugc tinh vio thu nhép hay chi phi trong nim.

Nguyén gid tai sin ¢b dinh bao gdm gid mua (trir (-) céc khoan duge chiét khiu thuong mai hogc giam gid), céc
khoan thué (khong bao gdm céc khoan thué dugc hoan lai) va céc chi phi lién quan trie tiép dén viéc dua tai sin
vio trang thai sén sang str dung, nhu chi phi 1dp dit, chay thir, chuyén gia va céc chi phi lién quan tryc tiép khéc.

Tai san ¢6 dinh hinh thanh do ddu tu x4y du*ng theo phuong thirc giao thiu, nguyén gié 14 gia quyét todn cong trinh
dAu tu xdy dyng, c4c chi phi lién quan truc tiép khac va 18 phi truéc ba (néu c6).
7.2. Nguyén tic ghi nhin TSCD vé hinh

Tai sin ¢b djinh v hinh dugc ghi nhin ban diu theo gia gbe. Nguyén gié tai san ¢b dinh vé hinh 14 toan bd cac chi
phi ma doanh nghiép phéi bo ra dé ¢6 dugc tai sin c¢b dinh v6 hinh tinh dén thoi diém dua tai san d6 vio sir dung
theo du kién.

Khi tai san ¢6 dinh v6 hinh dugc ban hay thanh 1y, nguyén gia va gia tri hao mon liiy ké dwoc xéa sb va lai, 13 phat
sinh do thanh ly dugc ghi nhéin vao thu nhip hay chi phi trong nim.

Phdn mém mdy vi tinh

Phin mém mdy tinh 1 todn bd cdc chi phi ma Cong ty di chi ra tinh dén thoi diém dua phdn mém vao sir dung va
dugc khéu hao theo phuong phap dudng thing dua trén thoi gian str dung hitu ich.

Cdc thuyét minh nay la bé phdn hop thanh cdc Bdo cdo ti chinh. Trang 14
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7.3. Phuong phdp khiiu hao TSCD

10.

Tai san ¢6 dinh dugc khéu hao theo phuong phap dudng thing dya trén thai gian sir dung udc tinh cia tai san. Thoi
gian hitu dung udc tinh 14 thoi gian ma tai san phat huy dugce téc dyung cho sin xuét kinh doanh.

Thoi gian hitu dung woc tinh ciia cdc TSCP nhie sau:

Nha xwong, vit kién tric 10 - 15 ndm
May méc, thiét b 05 - 08 nim
Phucong tign vdn tdi, truyén din 06 nam
Thiét bi, dung cu quan Iy 03 - 05 ndm

Phdn mém vi tinh dwge tinh khdu hao theo phuong phdp duong thing trong vong 3 nem.

. Nguyén tic ghi nhén chi phi xiiy dung co bin dé dang

Chi phi xdy dung co ban d& dang dugc ghi nhan theo gi géc. Chi phi nay bao gdm toan bé chi phi cin thiét dé mua
sém m&i tai san cb dinh, xdy dung méi hojc stra chita, cii tao, md rong hay trang bj lai k¥ thuft cong trinh nhu: Chi
phi xdy dyng; chi phi thiét bj; chi phi bdi thudng, hd tr va téi dinh cu; chi phi quan 1y dyr 4n; chi phi tr vén ddu tu
xdy dung va céc chi phi khéc.

Chi phi ndy dugc két chuyén ghi tang tai sin khi cong trinh hoan thanh, viéc nghiém thu tong thé da thuc hién xong,
ti san dugc ban giao va dua vao trang thai sin sang sir dung.

. Nguyén tic ghi nhfn chi phi tri truée

Chi phi tré trude tai Cng ty bao gdm céc chi phi thyc té da phét sinh nhung c6 lién quan dén két qué hoat dong
kinh doanh ctia nhiéu ky ké todn. Phuong phép phén bd chi phi tra truée: Viée tinh va phén bb chi phi tra truée vao
chi phi hoat dong kinh doanh tirng ky theo phuong phap dudng thing. Cin cir vao tinh chit va mirc dd tirng loai chi
phi ma c6 thoi gian phan bd nhu sau: chi phi tra trudc ngén han phan b trong vong 12 thang; chi phi trd trude dai
han phan bd trén 12 thang.

Nguyén tic ghi nhiin ng phii tri

Céc khoan ng phéi trd dugc ghi nhin theo nguyén gia va khéng thip hon nghia vy phai thanh todn.

Céc khoan phai trd théa mén dinh nghfa clia cic khoan muc tién & ¢6 gbc ngoai t& dugc danh gié lai cudi ky khi lap
béo céo tai chinh.

Cong ty thye hign phén loai cdc khoan ng phai tra 12 phai trd ngudi béan, phai tra ndi b, phai tra khac tuy thudc theo
tinh chét cha giao dich phat sinh hodc quan h¢ gitta cong ty va d6i tugng phai tra.

Cac khoan ng phai trd dugc theo di chi tiét theo ky han phai tra, déi tugng phdi trd, loai nguyén té phai tra (bao
gom vigc danh gid lai no phai tra théa man dinh nghfa céc khoan muc tidn t& c6 gbc ngoai t6) va céc yéu t6 khéc
theo nhu cdu quan 1y cta Cong ty.

Tai thoi diém 13p béo céo tai chinh, Cong ty ghi nhan ngay mot khodn phai tré khi ¢6 cic bing chimg cho thiy mot
khoén t6n thét ¢6 kha ning chéc chin xay ra theo nguyén téc thin trong.

Ctic thuyét minh nay la b phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh, Trang 15
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12.

13.

. Nguyén tic ghi nhiin chi phi phai tra

Chi phi phai trd phdn dnh cdc khoan phai tra cho hang héa, djch vu dd nhan duoc tir nguin bén hodic d cung cip cho
ngudi mua nhung chua chi trd do chua c6 héa don hodc chua du hd so, tai liéu ké todn va céc khoin phai trd cho
ngudi lao ddng vé tién luong nghi phép, cdc khoén chi phi san xudt, kinh doanh phai trich truée.

Viéc hach toan céc khoan chi phi phai tré vao chi phi san xuét, kinh doanh trong nim phai thyc hién theo nguyén téc
phtt hop gitta doanh thu va chi phi phét sinh trong ndm. C4c chi phi thyc t& phét sinh phai dugc quyét toén véi chi
phi phai trd di trich trude, chénh 1éch s& dugce hoan nhip hodc hach toan tiép vao chi phi.

Nguyén tic ghi nhiin doanh thu chwa thye hién

Doanh thu chua thyc hién 14 doanh thu s& duge ghi nhin tuong tmg véi phin nghia vu ma Cong ty s& phai thyc hién
trong mét hoidc nhidu ky ké todn tiép theo.

Doanh thu chua thyc hién bao gdm sé tién ctia khach hang da tra truéc cho mot hodic nhidu ky ké toan v& cho thué
tai sdn; khoan 1di nhan trude khi cho vay vén hodc mua céc cong cy ng; khodn chénh Iéch giira gid ban hang tra
cham, tra gop theo cam két vi gia ban tra tién ngay, khoan doanh thu tuong Urng voi gid tri hang héa, dich vy hoiic
s phai chiét khéu giam gia cho khach hang trong chuong trinh khéch hang truyén théng...

Phuong phép phén bd doanh thu chua thyc hién theo nguyén tic phit hop v6i phén nghfa vu ma Céng ty s& phai thu’c
hién trong mét hoiic nhiéu ky ké toan tiép theo.

Nguyén tic ghi nhiin vin chii sé hitu

Vén gop ciia chii s& hivu

Vén gép ctia chil s& hitu duoc hinh thanh tir sé tién da gop vén ban dau, gép bd sung cta cac ¢ dong. Vén gop cia
chii s& hitu duoc ghi nhan theo s& vén thue t& da gop bing tién hoic bing tai san tinh theo ménh gid ctia cb phiéu da
phat hanh khi méi thanh 1dp, hodc huy déng thém dé mé réng quy md hoat dong ctia Cong ty.

Thiing dw vén ¢6 phdn: Phan anh khoan chénh l&ch ting giiva gia phét hanh b phiéu so véi ménh gid khi phat
hanh 14n d4u hogic phat hanh bd sung ¢b phiéu va chénh Igch ting, giam giira s6 tién thuc té thu dugc so v6i gid mua
lai khi tdi phét hanh 6 phiéu qu§. Trudng hop mua lai c¢6 phiéu dé hity bé ngay tai ngdy mua thi gi4 trj c¢6 phiéu
dugc ghi giam ngudn vén kinh doanh tai ngdy mua 1 gid thyc té mua lai va ciing phai ghi giam ngudn v6n kinh
doanh chi tiét theo ménh gia va phdn thiing du vdn cb phin ctia ¢é phiéu mua lai.

Nguyén tic ghi nhin lgi nhufn chwa phén phéi

Loi nhudn sau thué chua phin phéi dugc ghi nhén 1a s6 lgi nhudn (hoic 13) tir két qua hoat dong kinh doanh cia
Cong ty sau khi trir (-) chi phi thué thu nhip doanh nghiép ctia k hién hanh va céc khoan diéu chinh do 4p dung hbi
t6 thay dbi chinh sach ké todn, diéu chinh hdi t6 sai sét trong yéu cia céc ndm trude.

Viéc phan phéi lgi nhuan dugc cin clr vao diéu 1é Cong ty va thong qua Pai hoi ddng cd dong hang nam.

Cdc thuyét minh néy la bg phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh. Trang 16
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14. Nguyén tic va phwong phip ghi nhdn Doanh thu va thu nhép khéc

15.

Nguyén tic va phwong phip ghi nhiin doanh thu cung cép dich vy

Doanh thu ctia giao dich cung cAp dich vy duge ghi nhan khi két qua cua giao dich d6 duoc xac dinh mét cich dang
tin cdy. Trucmg hop dich vu dugc thyc hién trong nhiéu ky thi doanh thu dugc ghi nhén trong ndm duge c¢in ¢ vao
két qua phin céng viée da hoan thanh vao ngay két thic ky ké toan.

Két qua cia giao dich cung cip dich vu duge xé4c dinh khi thoa man tt ca‘t bbn (4) diéu kién: 1. Doanh thu duge xdc
dinh tuong dbi chic chin. Khi hop ddng qui dinh ngm‘n mua dugc quyén tra lai dlch vu dd mua theo nhiing diéu
k1¢n cu thé, doanh thu chi duqc ghi nhin khi nhimg diu kién cu thé d6 khong con ton tai va nguﬁn mua khong dugc
quyén tra lai dich vu da cung cip; 2. C6 kha ning thu duoc lgi ich kinh té tir giao dich cung cfip dich vy do; 3. Xéc
dinh dugc phin cong viéc da hoan thanh vao ngay két thiic ky ké todn; 4. X4c dinh duoc chi phi phét sinh cho giao
dich va chi phi dé hoan thinh giao dich cung cép dich vu dé.

Nguyén tic ghi nhin doanh thu cho thué ha tAng khu céng nghiép

Doanh thu cho thué ha ting khu cong nghiép dugc ghi nhén theo phuong phdp dudng thing trong sudt thoi gian
thué. Tién cho thué nhin trude ctia nhiéu nim dugc phan bd vao doanh thu phu hop véi thoi gian thué.

Trudng hgp thoi gian cho thué chiém trén 90% thoi gian str dung hitu ich cha tai san, Cong ty 4p dung phuong phép ;

ghi nhén doanh thu mdt lan dbi voi toan bo sb tién cho thué nhan trude khi théa min dbng thoi céc dleu kién sau: 1.
Bén di thué khéng c6 quyén hiy ngang hop dong thué va Cong ty khong c6 nghia vu phai tra lai sb tién da nhan
trude trong moi trucmg hop va dudi moi hinh thirc; 2. S6 tién nhén trude tir viée cho thué khong nhd hon 90% tong
s6 tién cho thué dy kién thu duoc theo hop dong trong suét thdi han cho thué va bén di thué phéi thanh toan toan bQ
s tién thué trong vong 12 thang ké tir thoi diém khéi ddu thué tai san; 3. Hiu nhu toan b rii ro va loi ich gin lién
v6i quyén sé hitu tai san thué da chuyén giao cho bén di thué.

Nguyén tic va phuong phip ghi nhin doanh thu hoat dgng tai chinh

Doanh thu hoat dng tai chinh dugc ghi nhin khi thoa mén dong thai 2 diéu kién: 1. C6 kha ning thu duge lgi ich tir
giao dich d6; 2. Doanh thu dugc xé4c dinh tuong dbi chic chéin.

Doanh thu hoat djng tai chinh g6m tién 14, tién ban quyén, cb tirc, 1oi nhun duge chla va doanh thu hoat dng tai
chinh khic ctia doanh nghiép (diu tu mua ban chimg khodn, thanh 1y cic khoan vén gép lién doanh, ddu tu vao
cong ty lién két, cong ty con, ddu tu vén khac; 14 ty gia h6i dodi; Lai chuyén nhuong vén)...

Nguyén tic va phuong phip ghi nhin gia vn hang bin

Gi4 von hang ban phan 4nh tri gid vén cta san phidm, hang hoa, dich vy, bit déng san dau tu; gid thanh san xut ctia
sén phim xdy lap (d6i v6i doanh nghiép xdy 14p) ban trong nim; céc chi phi lién quan dén hoat dong kinh doanh bét
ddng san dAu tu va céc chi phi khac dugc ghi nhan vao gid vén hodic ghi gidm gia vén trong nim béo cdo. Gia vén
dugc ghi nhén tai thoi diém giao dich phét sinh hoic khi c6 kha nang tuong d6i chéc chin s& phat sinh trong tuong
lai khong phén biét da chi tién hay chwa. Gid von hang bén va doanh thu dugce ghi nhan dng thdi theo nguyén tic
phit hop. Céc chi phi vugt trén mirc tiéu hao binh thudng duge ghi nhin ngay vao gid vén theo nguyén tic than
trong.

Cdce thuyé'{ minh nay la bg phdn hgp thanh cde Bdo cdo tai chinh. Trang 17
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16. Nguyén tic va phuong phip ghi nhin chi phi tai chinh

Chi phi tai chinh bao gdm: Céc khodn chi phi hodc khoan 16 lién quan dén cdc hoat d6ng dau tu tai chinh, chi phi
cho vay va di vay von, chi phi g6p vén lién doanh, lién két, 15 chuyén nhuong chimg khoén ngin han, chi phf giao

* dich ban chiing khoén..: Dy phong gidm gi4 ddu tu tai chinh, khon 13 phét sinh khi ban ngoai té, 16 ty gid hdi doi
va céc khoan chi phi tai chinh khéc.

Khoan chi phi tai chinh dugc ghi nhén chi tiét cho timg ndi dung chi phi khi thyc t& phét sinh trong ndm va dugc
xdc dinh mdt cach ddng tin cfy khi ¢6 ddy du bing chiing vé céc khoan chi phi nay.

17. Nguyén tiic vi phwong phép ghi nhin chi phi thué TNDN hién hanh

Chi phi thué thu nhdp doanh nghiép hién hanh lim cin cir x4c dinh két qua hoat dong kinh doanh sau thué ctia Céng
ty trong ndm tai chinh hién hanh.

Chi phi thué thu nhap doanh nghiép hién hanh 1a sé thué thu nhép doanh nghiép phai ndp tinh trén thu nhap chiu ——
thué trong nim va thué sudt thué thu nhép doanh nghiép hién hanh. —
Céc khodn thué phai ndp ngan sach nha nuée s& duoc quyét todn cu thé véi co quan thué. Chénh léch gitta s thué | nH/

phéi ndp theo s6 séch va s6 lidu kidm tra quyét todn s& duoc didu chinh khi ¢6 quyét ton chinh thirc v6i co quan 3 T

thué. M TC
_ AW
18. Nguyén tiic ghi nhén 1di trén ¢b phiéu JRE |

Lai co ban trén c6 phiéu dugc tinh bing cich 4y lgi nhudn hoic 13 phéan bé cho ¢b déng s& hitu cd phiéu phé thong ﬁj
ciia Cong ty sau khi trir di phin Quy khen thudng va phiic lgi duoc trich I4p trong nam chia cho sé luong binh quén
gia quyén ctia s6 ¢d phiéu phd théng dang luu hanh trong nam.

19. Coéng cu tai chinh
Ghi nhin ban diu
Tai séin tai chinh

Theo théng tu s& 210/2009/TT-BTC ngdy 6 thang 11 ndm 2009 ("Thong tu 210"), tai sén tai chinh dugc phén loai
mot cach phit hop, cho muc dich thuyét minh trong céc béo céo tii chinh, thanh tai san tai chinh dugc ghi nhin theo
gié tri hop ly théng qua Béo cdo két qua hoat ddng kinh doanh, cic khoan cho vay va phii thu, cdc khoan diu tur gilr
dén ngy ddo han va tai san tai chinh sin sing dé bén. Céng ty quyét dinh phén loai c4c tai san tai chinh nay tai thoi
diém ghi nhan 14n dAu.

Tai thoi diém ghi nhan 13n dAu, tai san tai chinh dugc xéc dinh theo nguyén gid cdng vai chi phi giao dich tryc tiép
co lién quan.

Céc tai san tai chinh ctia Cong ty bao gom tién va cdc khoan tién giri ngén han, céc khoan phai thu khach hang va
phai thu khac, cdc khodn cho vay, céc cong cu tai chinh duge niém yét, khéng dugc niém yét va cc cong cu tai
chinh phai sinh.

Cdc thuyét minh ndy la bg phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh. Trang 18
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19. Cong cu tai chinh (tiép theo)

20.

No' phii tra tai chinh

Ng phéi trd tai chinh theo pham vi ciia Thong tur 210, cho myc dich thuyét minh trong cic bdo cio tai chinh, dugc
phan loai mdt cdch phit hop thanh cdc khoan ng phai tra tai chinh duge ghi nhan théng qua Bio céo két qua hoat
dong kinh doanh, cac khodn ng phai tra tai chinh dugce x4c dinh theo gié tri phén bé. Cong ty xdc dinh viéc phén loai
céc khodn ng phai tra ti chinh tai thoi diém ghi nhén 14n dau.

T4t ci ng phai trd tai chinh dugc ghi nhin ban diu theo nguyén gid cng vdi céc chi phi giao dich tryc tiép co lién
quan.

No phai tra tai chinh ctia Cong ty bao gbém céc khodn phai tra ngudi ban, cdc khoan phai tra khic, ng va vay va cic
cdng cuy tai chinh phdi sinh.

Gi trj sau ghi nhin lin diu
Hién tai khong c6 yéu ciu xéc dinh lai gié trj cua cac cong cu tai chinh sau ghi nhin ban dau.
Bu trir cde cong cu tai chinh

Céc tai san tai chinh va n¢ phai trd tai chinh dugc bi trir va gid trj thuin s& dugc trinh bay trén cic bo cdo tii chinh
néu, va chi néu, don vj c6 quyén hop phép thi hanh viéc bu trir cic gté trj dd duge ghi nhén nay va c6 y dinh bu trir
trén co s& thuin, hoiic thu dugc céc ti san va thanh toan ng phai trd ddng thoi.

Bén lién quan
Theo chuin myc ké toén s6 26 - Théng tin vé cac bén lién quan tai cng ty nhu sau:

(i) Nhitng doanh nghu:p kiém sodt, hoiic bj kiém soét truc tiép hodc gian tlep thong qua mdt hogc nhiu bén trung
gian, hodic dudi quyén bj kiém sodt chung véi doanh nghiép bao cdo (bao gdm cong ty me, cong ty con, cac cdng ty
con cung tip doan);

(i) Céc cong ty lién két (quy dinh tai Chuén myc ké todn s6 07 “Ké toan céc khoan déu tir vao cong ty lién két”);

(iii) C4c c4 nhan cé quyén truc tiép hoic gidn tiép bidu quyét & cic doanh nghiép béo cdo din dén c6 anh hudng
déng ké t6i doanh nghiép nay, ké ca cac thanh vién mét thiét trong gia dinh cta céc c4 nhan ndy. Thanh vién mét
thiét trong gia dinh ctia mdt c4 nhan 1a nhimg ngudi ¢6 thé chi phdi hodic b chi phdi bdi ngudi d6 khi giao dich véi
doanh nghiép nhu quan hé: B6, me, vo, chdng, con, anh, chi em rudt;

(iv) Céc nhin vién quan ly chi chét c6 quyén va trach nhiém vé vide 1ap ké hoach, quan 1y va kiém soét céc hoat
dong ciia doanh nghiép bdo cdo, bao gdm nhitng ngudi lanh dao, cdc nhén vién quén ly cta cong ty va cic thanh
vién mit thiét trong gia dinh cta cac cd nhan nay;

(v) C4c doanh nghiép do céc ¢4 nhin dugc néu & trudng hop (iii) hodc trudng hop (iv) clia Muc 1.3 bai viét nay nim
tryc tiép hogc gian tiép phén quan trong quyén biéu quyét hogc théng qua viéc ndy ngudi d6 cb thé c6 anh hudng
déng ké t6i doanh nghiép. Trudng hop nay bao gdm nhimg doanh nghiép dugc s& hiru boi nhirng ngudi lanh dao
hodic céc ¢b déng chinh ctia doanh nghiép bao c4o va nhitng doanh nghiép ¢6 chung mdt thanh vién quan 1y cha chét
véi doanh nghiép bao cao.

Trong viéc xem xét ting mdi quan hé ciia cdc bén lién quan cin chd ¥ t6i ban chét ctia mdi quan hé chir khong chi
hinh thitc phap ly ctia cac quan hé do.

Cdc thuyét minh nay lé bg phdn hgp thanh cde Bdo cdo tai chinh, Trang 19




CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025 Don vi tinh: Dong Viét Nam

V. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRiNH BAY TRONG BANG CAN POI KE TOAN

1. Tién va cdc khoiin twong dwong tién 31/12/2025 01/01/2025
Tién 33.503.195.626 13.384.068.194
Tién mat 11.645.780.058 8.556.742.147
Tién giri ngdn hang khong ky han 21.857.415.568 4.827.326.047
Cic khoin twong dwong tién 125.700.000.000 113.400.000.000
Tién giri ¢6 ky han khéng qua 3 thang (*) 125.700.000.000 113.400.000.000
Cong 159.203.195.626 126.784.068.194

(*) Chi tiét:

Hop dbng Ngay giti S6 dw Lii suit Ky han
Tai Ngan hang TMCP Piu trr va Phat trién Viét Nam
04/2025/HDTG/BIDV 01/12/2025 50.000.000.000 1,60% 01 théng
-KCNCAOSU
05/2025/HPTG/BIDV 07/12/2025 20.000.000.000 1,60% 01 théng
-KCNCAOSU :
07/2025/HPTG/BIDV 31/12/2025 30.000.000.000 4,75% 03 thang
-KCNCAOSU
12/2024/HDTG/10017 05/11/2025 5.000.000.000 3,90% 03 thang
72/HDTG
15/2024/HDTG/10017 24/12/2025 1.400.000.000 3,90% 03 thang
72/HDTG
03/2025/HPTG/10017 30/12/2025 1.100.000.000 3,90% 03 thang
72/HDTG
04/2025/HDTG/10017 02/10/2025 5.700.000.000 3,90% 03 thang
T2/HDTG
04/2025/HDTG/10017 28/12/2025 1.500.000.000 3,60% 01 thang
72/HPTG
05/2025/HDTG/10017 03/10/2025 4,000.000.000 3,90% 03 thang
T2HDTG
Tai Ngiin hang TMCP Ngoai thwong Viét Nam
03-2024/VCB.CLI- 04/10/2025 7.000.000.000 1,80% 03 théng
VRG
Cong 125.700.000.000

Céec thuyét minh ndy I& bg phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh. Trang 20
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CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM Miu s B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025 Don vj tinh: Dong Viét Nam
3. Phdi thu ciia khich hang 31/12/2025 01/01/2025
Gid tri D phong Gia tri Dy phong
a. Ngiin han 74.959.769.402 (27.495.041.654) 70.015.966.148 (24.566.583.447)
41.906.400.000 - 39.361.180.900 -
Cong ty TNHH Khoa
hoc K§ thugt Ning
lrgng Mit troi Boviet
Hai Duong
Céng ty TNHH Nice 31.792.564.052 (27.385.844.307) 29.122.954.114 (24.348.832.250)
Ceramic (*)
Céc khéch hang khic 1.260.805.350 (109.197.347) 1.531.831.134 (217.751.197)
Cong 74.959.769.402 (27.495.041.654) 70.015.966.148 (24.566.583.447)

(*): Khoan cong ng phdi thu tai thoi diém 31/12/2025 ciia Cong ty déi véi Céng ty TNHH Nice Ceramic I
31.792.564.052 VND la khoan phdi thu theo Hop déng thué lai ddt duge ky két tir ngay 08/02/2014 giita Céng
1y C6 phdn Phdt trién Dé thi va KCN Cao su Viét Nam va Cong ty TNHH Nice Ceramic (Bao gom: tién thué dér
va tién phi quan W, duy tu, bio dudng ha tang phdt sinh tir ndam 2016 dén nay). Céng ty TNHH Nice Ceramic
dd c6 cong van sé 01/CV-NICE ngay 02/01/2019 giti Uy ban nhdn dan tinh Hai Duong vé viéc xin mién giam
tién thué dat va phi quan Iy, duy tu, bao duimg co sé ha tang, Ngay 23/01/2019, Cuc thué Hai Duong dd cé
céng van s6 356/CT-QLCKTTD tra Ioi vé viéc khéng dong y mién giam theo dé nghj ciia Céng ty TNHH Nice
Ceramic. Vi vdy hang nam, Céng ty déu thuc hién givi thie xdc nhdn cong ng dén Cong ty TNHH Nice Ceramic
va déu khdng nhdn dugc sie phan héi.

Ngay 09/10/2025, Cyc quan Iy thi hanh dn ddn sy thanh pho Hai Phong c6 quyét dinh thi hanh dn theo yéu céu
56 399/QD-THADS: Bugc Céng ty TNHH NICE CERAMIC phdi thanh todn cho Céng ty Cé phdn Phdt trién dé
thi va Khu cong nghiép Cao su Viét Nam tién thué lai dét tir niim 2017 d@én hét nam 2024 va phi quan Iy, duy tu,
bdo dutng co s¢ ha tang tir quy 3/2016 dén hét nam 2022 theo Hop dong sé 014 ngay 08/02/2014, phu lue 01
ngdy 16/02/2014, phu luc 02 ngay 30/3/2015 va lai sudt voi tong s6 tién 1: 45.741.246.884 déng. Trong dé tién
thué lai ddt ti ncim 2017 dén hét nam 2024 la: 21.365.913.920 déng; Tién lai cham tra: 11.297.172.113 dong;
Phi quan Iy, duy tu, bao dwing ha tang Khu cong nghiép Cong Hoa tir quy 3/2016 dén hét nam 2022 Ia
7.755.910.892 ddng, tién 1i chdm trd: 5.322.249.959 déng.

Cdc thuyét minh ndy lé bg phin hop thanh cde Bdo cdo tai chinh. Trang 23



CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO TH] VA KCN CAO SU VIET NAM MAu s B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ném tai chinh két thiic ngay 31 théng 12 nim 2025 Don vi tinh: Déng Viét Nam

4. Tri trude cho nguoi bin 31/12/2025

01/01/2025

Gia trj Du phong Gia tri Dy phong

a. Ngiin han

Cong ty Cb phin Xay
dung va Thuong mai
MD Viét Nam

Cong ty TNHH Coéng
nghé ty déng HTD
Céng ty Cb phin Xay
dung va Thuong mai
Phugng Hodng

Céng ty TNHH Giai
Phdp Va Cong Nghé
Moéi Trudong Enteso
Viét Nam

Céng ty TNHH Sén
xuit Dich vu Thuong
mai Hodnh Son

Céc dbi tugng khac

Cing

21.272.769.663

7.813.082.500

5.620.115.100

2.680.000.000

5.159.572.063

29.950.052.241

11.000.000.000

3.620.115.100

2.120.000.000

4.118.202.000
7.091.735.141

21.272.769.663

29.950.052.241

Cdc thuyét minh néy la bg phdn hop thanh cde Bdo edo tai chinh.

Trang 24




CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO TH] VA KCN CAO SU VIET NAM

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho ndm téi chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025

Miu s6 B 09 - DN

Don vi tinh: Pong Viét Nam

S. Phii thu khic

a. Ngiin han
Ky cuge, ky quy
Tam Ung
- Bui Gia Hung
- Pham Trung Phong
- Nguyén Tién Hung
- Nguyén Trong Anh
- Pham Van Ha
- Nguyén Hoang Nhut
Thanh
- Cdc d6i tugng khdc
Phai thu khac
- Lai dy thu tién giri
- Phai thu khdc
b. Dai han
CAm cb, thé chép, ky
quy, ky cugc
Phai thu khac (*)

Cong

31/12/2025 01/01/2025
Gia tri Dy phong Gia tri Dy phong
77.980.877.918 (512.756.031) 28.653.232.149 (512.756.031)
10.032.300.000 - - -
65.200.191.923 - 25.115.287.031 -
3.532.355.000 - 3.532.355.000 -
6.932.026.000 - 5.482.026.000 -
7.482.000.000 - 5.731.140.000 -
3.662.125.000 - 3.662.125.000 -
3.530.000.000 - 3.500.000.000 -
14.500.000.000 - - -
29.094.040.923 - 3.207.641.031 -
2.748.385.995 (512.756.031) 3.537.945.118 (512.756.031)
246.950.410 - 375.896.984 -
2.501.435.585 (512.756.031) 3.162.048.134 (512.756.031) -

76.972.190.770

89.861.655.128

- - 23.300.000 -
76.972.190.770 - 89.838.355.128 -
154.953.068.688 (512.756.031) 118.514.887.277 (512.756.031)

¢. Phii thu khic la cdc bén lién quan

Ong Bui Gia Hung

Ong Nguyén Dinh Diic

Ba Pham Thj Tuyét
Cong

3.532.355.000

3.540.557.552

3.356.565.340 - 2.504.000.000 -
2.350.000.000 - 4.298.091 -
9.238.920.340 - 6.048.855.643 -

(*): Khoan phai thu dai han khéc 1a tién dén bi, gidi phéng mit bing KCN Céng Hoa nha ddu tu (mg trudc,
dugec trir vao tién thué dit phai ndp ngin sédch nha nuée hang nam. Cu thé:

Dai han
Dién tich 699.999 m2

Dién tich 747.271,11 m2

Dién tich 1.450 m2

Tién dé&n bt GPMB khac

Céie thuydt minh nay la bg phdn hop thanh ede Bdo cdo téi chinh,

31/12/2025 01/01/2025
76.972.190.770 89.838.355.128
35.277.265.693 38.981.678.851
41.614.177.198 41.614.177.198

80.747.879 80.747.879

9.161.751.200

Trang 25
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CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025 Don vi tinh: ang Viét Nam

7. Hang ton kho 31/12/2025 01/01/2025
Gi4 gbc Dy phong Gii gbe Dy phong
Nguyén ligu, vét liéu 139.620.390 - 158.475.000 -
Cong cy, dung cy 1.200.000 - 1.200.000 -
Cong 140.820.390 - 159.675.000 -
8. Chi phi tri trude 31/12/2025 01/01/2025
a. Chi phi tra truée ngin han 798.376.584 152.937.733
Cong cy, dung cu xuit ding 696.774.781 32.229.398
Chi phi khac 101.601.803 120.708.335
b. Chi phi tr truée dai han 1.492.529.490 208.239.900
Coéng cuy, dung cy 252.880.145 -
Chi phi tréng cdy trang tri 1.239.649.345 208.239.900
Cong 2.290.906.074 361.177.633

. Tai sdn ¢b dinh vd hinh

Khoin muc Phin mém mdy tinh Tbng cong

Nguyén gia /JI

S6 du ddu nam 30.000.000 30.000.000

S6 du cudi nam 30.000.000 30.000.000

Gid trj hao mon liy ké

S6 du ddu nam 30.000.000 30.000.000
Khdu hao trong nam - -

S6 dur cudi ndm 30.000.000 30.000.000

Gia trj con lai
S6 du ddu nam = .
S6 du cubi nim - -

* Gid tri con lgi ciia TSCDVH da dimg dé thé chdp, cdm cé dam béo cde khodn vay: 0 dong.
* Nguyén gid tai san cé dinh vé hinh cudi ndim da khdu hao hét nhung vdn con sve dung: 30.000.000 déng.

Cdc thuyét minh ndy la b phdn hop thanh cde Bdo céo tai chinh. Trang 27
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CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndim tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 niim 2025

Miu sb B 09 - DN

Bon vi tinh: Déng Viét Nam

11.

Tiing, gidm bit djng sin diu tu

- A w
Khoin muc S6 diu niim

Ting
trong niim

Giim
trong nim

A K
S0 cudi nim

Bit djng san diu tw cho

thué
Nguyén gia 102.695.821.943 157.350.718.153 - 260.046.540.096
Co s& ha ting (i) 102.695.821.943 157.350.718.153 - 260.046.540.096
Gid trj hao mon liy ké 14.810.651.837 14.000.268.532 - 28.810.920.369
Co s& ha ting 14.810.651.837 14.000.268.532 - 28.810.920.369
* Gid tri con lai 87.885.170.106 143.350.449.621 - 231.235.619.727

12.

Cde thuyét minh nay la b phdn hop thémh ede Bdo cdo téi chinh.

Co s& ha ting 87.885.170.106

143.350.449.621

231.235.619.727

(i): BAt dong sin du tir cho thué tang trong nim 1a Co sé ha ting L6 dét BS, B6, B7 thuge KCN Cong Hoa.

* Gid tri con lai ddu ndm cia BDSDT diing dé thé chép, cAm ¢6 dam béo khoan vay: 0 VND.
* Nguyén gid BDSDT da khiu hao hét nhung van cho thué : 0 VND.

Chi phi xiiy dyng co bian dé dang
i Chi phi phatsinh ~ Két chuyén vao
Khodn mue 01/01/2025 trong nim TSCD trong nim 31/12/2025
Xiy dung co bin dé
dang 330.272.494.504 17.807.144.611 184.606.277.318 163.473.361.797
Due én déu tu xdy 330.272.494.504 17.807.144.611 184.606.277.318 163.473.361.797
dung va kinh doanh
két cau ha tang Khu
cong nghiép Cong
Hoa (*)
Cong 330.272.494.504 17.807.144.611 184.606.277.318 163.473.361.797

(*): Dy 4n déu tu xfy dung va kinh doanh két ciu ha tang Khu cong nghiép Cong Hoa, phuorng Céng Hoa,
Thanh phé Chi Linh, tinh Hai Dwong dugc thuc hién theo Gidy chung nhan dang ky déu tu s6 0227553775 do
Ban quan ly cic khu cong nghu:p tinh Hai duong cap, chiing nhén 14n ddu ngay 09/04/2008, thay dbi 14n thr séu
ngy 29/08/2024 véi tong sb vén dau tu hon 834 ty déng. Tién d6 thyc hién dugc chia thanh ba giai doan, trong
dé giai doan 1 tinh tir ngdy dugc cAp Gidy chimg nhén dau tu 1dn du (ngay 09 thang 04 nim 2008) dén nam
2024, g1a1 doan 2 tir nim 2024 dén nam 2025 va giai doan 3 14 tir nim 2025 dén nam 2026. Theo Nghi quyét Dai
Hoi ddng cb dong thudng nién nim 2024 ngéy 28/06/2024 da chép thuin T& trmh 154H‘T r-HPQT ngay
27/06/2024 v& diéu chinh mirc diu tu dir 4n ddu tu xdy dung va kinh doanh két cdu ha tang Khu c6ng nghiép
Cong Hoa, trong dé diéu chinh tdng mirc ddu tu 1a hon 1.250 ty ddng va tién dd duge diu chinh nhu sau: Giai
doan 1 tir Quy 11/2008 dén Quy 11/2024 va Giai doan 2 tir Quy I11/2024 dén Quy 1V/2025.

Cong ty da dua mét phdn dy 4n vao khai thac va vin dang tién hanh x4y dyng co s& ha tang ky thuat. Téng mirc
dau tu cia Dy 4n diu tu xdy dyng va kinh doanh két cdu ha ting Khu céng nghiép Cong Hoa, phudng Cong
Hoa, Thanh ph6 Chi Linh, tinh Hai Duong dugce Hbi dong quén trj phe duy¢t theo Quyét dinh s6 89/QD-HPQT
ngdy 19/11/2015 va dugc diéu chinh theo theo Nghj quyét Pai Héi déng cd dong thu’ong nién nim 2024 ngdy
28/06/2024 13 hon 1.250 ty déng, trong d6 chi phi do chii diu tur 1a C6ng ty CP Phét trién d6 thj va KCN Cao su
VN thyc hién hon 1.169 ty déng.

Trang 29



CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM MAu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 ndm 2025 Don vj tinh: Déng Viét Nam

Céng nghé va Tu vin
Anco

Céng ty TNHH Hoan
Hio

Cong ty TNHH xdy
dung va dich vu dau
tu Nam A

Coéng ty TNHH Minh
Hai

Céc nha cung cfip khac

Ciong

a. Phai ngp

Thué thu nhép doanh
nghi¢p

Thué thu nhap c4 nhin
Céc khoén phi, 18 phi
va céc khoan phai ndp
khéc

Cing

b. Phii thu

Thué gi4 trj gia ting
Thué thu nhdp ¢4 nhan
Thué nha dét, tién
thué dét

Cing

3.633.727.800

1.847.733.600

1.375.377.500

1.308.594.400
1.489.756.314

3.633.727.800

1.847.733.600

1.375.377.500

1.308.594.400

3.633.727.800

1.847.733.600

1.375.377.500

13. Phéi tri ngudi bdn 31/12/2025 01/01/2025
A r - o 9 o -
Gid trj S0 ¢o !fha ning Gid trj S0 ¢6 kha niing tra
trd ny ny

a. Ngiin han 9.655.189.614 9.655.189.614 17.129.321.996 17.129.321.996
Coéng ty C phin Xay
dyng va Thuong mai

Viét Hoa - - 7.046.324.000 7.046.324.000

3.633.727.800

1.847.733.600

1.375.377.500

14. Thué va cic khoiin phii nop Nha nwée

1.489.756.314 3.226.159.096 3.226.159.096
9.655.189.614 9.655.189.614 17.129.321.996 17.129.321.996
S6 phai ndp S6 @i thye nop

01/01/2025 trong nim trong nim 31/12/2025
15.802.169.866 10.050.177.392 16.048.058.734 9.804.288.524
391.259.824 962.996.020 1.350.831.094 3.424.750

- 6.000.000 6.000.000 -

16.193.429.690 11.019.173.412 17.404.889.828 9.807.713.274

23.406.000.000

416.270.046

1.866.111.126

23.406.000.000
1.866.111.126
416.270.046

23.822.270.046

1.866.111.126

25.688.381.172

(*): Thué gia tri gia ting phai thu ddu nim do didu chinh thué suit thué gié trj gia tang tir 10% xudng 0% tién
thué dét ctia Céng ty TNHH Khoa hoc K¥ thudt Néng lugng Mit tréi Boviet Hai Duong.

Cdc thuyét minh nay la b phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh.

Trang 30




CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2025

Miu s6 B 09 - DN

Don vj tinh: Dong Viét Nam

15. Chi phi phai tri
a. Ngiin han
Trich trude chi phi tién dién, nuéc, moi gisi. ..
b. Dai han
Trich trude gid vén ha tdng khu cong nghiép

Cing

16. Doanh thu chwa thye hién
a. Ngiin han
Doanh thu nhin truée tir cho thué co s& ha ting
Ciong
b. Dai han
Doanh thu nhin trude tir cho thué co s& ha t?mg

Cong

17. Phadi tri khace

a. Ngiin han
Nhan ky qu§, ky cuoc ngén han
Cb tirc, lgi nhudn phai tra
Thi lao Héi ddng quén trj, Ban kiém so4t
Céc khodn phai tra, phai ndp khic
Cing

b. Phii tra khic bén lién quan
Céc bén clng diu tu vao cb phiéu SHS

Ciong

Céic thuyét minh ndy 1a bg phdn hgp thanh cdc Bdo cdo tai chinh,

31/12/2025 01/01/2025
7.179.009.958 5.231.675.971
7.179.009.958 5.231.675.971

268.539.601.573 265.090.384.022
268.539.601.573 265.090.384.022
275.718.611.531 270.322.059.993

31/12/2025 01/01/2025
8.305.864.296 8.305.864.296
8.305.864.296 8.305.864.296

259.506.640.531 267.812.504.827
259.506.640.531 267.812.504.827

31/12/2025 01/01/2025
1.129.850.000 159.400.000
4.478.671.506 4.603.817.073

960.000.000 480.000.000

47.473.340 52.297.715
6.615.994.846 5.295.514.788

17.024.889 17.024.889

17.024.889 17.024.889

Trang 31
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CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO TH] VA KCN CAO SU VIET NAM Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025 Don vi tinh: Péng Viét Nam

19. Vén chii sé hivu (tiép theo)

b. Chi tiét vin goép cia chi sé hivu

Ty 18 vén gép 31/122025 01/01/2025
Tap doan céng nghiép cao su Viét Nam 15,09% 39.084.800.000 39.084.800.000
Vén gbp ciia cdc nha ddu tu khac 84,91% 219.863.880.000 219.863.880.000
Cong 100,00% 258.948.680.000 258.948.680.000
¢. Cde giao dich vé von véi cic chii s& hitu Nim 2025 Nim 2024
v phiin phdi ¢ tire, chia lgi nhun
Vén gép ciia chi s& hitu
Vén gop déu nim 258.948.680.000 258.948.680.000
Vén gép tang trong nam - -
Vén gop ddu nim 258.948.680.000 258.948.680.000
Cé tirc, lgi nhudn da chia (90.632.038.000)  (98.400.498.400)
d. C& phiéu 31/12/2025 01/01/2025
S8 lugng cé phiéu ding ky phat hanh 25.894.868 25.894.868 A
S6 lugng ¢b phiu da ban ra cong ching 25.894.868 25.894.868 é;
C6 phiéu phé thong 25.894.868 25.894.868 </ (
S6 lugng ¢d phiéu dang luu hanh 25.894.868 25.894.868 | P
C6 phiéu phé thong 25.894.868 25.894.868 4}\
M¢nh gid ¢ phiéu dang heu hanh: déng Viét Nam/cé phiéu, 10.000 10.000 7,
A<
e. Cic quy ciia doanh nghiép 31/12/2025 01/01/2025
Quy du tu phit trién 20.591.675.544 14.721.675.544
Cong 20.591.675.544 14.721.675.544

* Muc dich trich I3p va sir dung céc quy ctia doanh nghiép

Quy ddu tw phat trién dugc trich lap tir loi nhugn sau thué thu nhdp doanh nghiép va duge sir dung vao viée
dau tw mé réng quy mé sén xudt, kinh doanh hogc dau tie chiéu sdu cia doanh nghiép.

18. Cic khodn muc ngoai Bing ciin d6i ké todn

a. Ngoai t€ cdc loai

31/12/2025 01/01/2025
Déng d6 la My (USD) 884,41 937,21
" Cong 884,41 937,21
Cdc thuyét minh néy Id bg phdn hop thanh cdc Bdo cdo tai chinh. Trang 33



CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO TH] VA KCN CAO SU VIET NAM Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thdng 12 nim 2025 Don vi tinh: Déng Viét Nam

VL. THONG TIN BO SUNG CHO CAC KHOAN MUC TRINH BAY TRONG BAO CAO KET QUA HOAT
DPONG KINH DOANH

1. Doanh thu bén hang va cung cfip dich vu

a. Doanh thu
Doanh thu kinh doanh bt dong san diu tur

Doanh thu bén hang va cung c¢4p dich vy
Cong

2. Gid vbn hang bén
Gié v6n ban thanh phim, hang héa
- Gid von ndm nay
- Diéu chinh gid vén ném truce
Gi4 vén hang ban va cung ciip dich vy
Cong

3. Doanh thu hoat djng tai chinh
Lai tién gir, 1ai cho vay
L&i chénh 1éch ty gia phat sinh

Cb tie, loi nhuén dugc chia

Lai chénh I§ch ty gia do dénh gié lai cdc khoan muyc tién té c6 gbe ngoa:

Cing

4. Chi phi tai chinh
L3 chénh lgch ty gia
ngoai té

Dy phong/(Hoan nhdp) dy phong gidm gia chimg khoan kinh doanh
v tén thét ddu tur

Chi phi tai chinh khéc

Nim 2025 Niim 2024
120.238.205.607 107.547.803.128
13.710.182.433 6.039.974.224
133.948.388.040 113.587.777.352

Nim 2025 Nim 2024
39.682.729.126 3.049.232.270
39.682.729.126 38.244.811.480

11.434.807.183

(35.195.579.210)

51.117.536.309

5.415.538.887 510
8.464.771.157 CHI

Niim 2025

ONG
KIEN

DICH
Nim 2024 ypop

3.989.392.594

8.963.741.549 i

Ciong

Cdc thuyét minh ny la bg phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh.

TR
—
- 675.179
203.636 -
901.196 -
3.990.497.426 8.964.416.728
Nim 2025 Nim 2024
138.544.976 20.001.015
- 116.311.635
- (386.140.144)
20.000.000 1.066.013.105
158.544.976 816.185.611
Trang 34



CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM Miu s B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025 Don vj tinh: Déng Viét Nam

5. Chi phi ban hang

a. Cic khodn ghi tiing chi phi bsn hang
Chi phi cho nhan vién
Chi phi vit liéu, bao bi
Chi phi dich vy mua ngoai
Céc chi phi khac
b. Céc khoin ghi gidm chi phi bin hang
Hoan nhdp chi phi tién lvong
Cong

6. Chi phi quin Iy doanh nghiép

a. Cdc khoin ghi ting chi phi quin Iy doanh nghiép
Chi phi cho nhan vién
Chi phi nguyén liéu, vit liéu, CCDC
Chi phi khéu hao tai san cé djnh
Thué, phi va 1¢ phi
Dy phong phai thu khé doi
Chi phi dich vy mua ngoai -
Chi phi bing tién khac
b. Cic khoin ghi gidm chi phi quin ly doanh nghiép
Hodn nhdp chi phi tién luong
Cing

7. Thu nhip khic
Céc khoan khéc
Cong

8. Chi phi khc

Phat vi pham hanh chinh, chim nop thué
Chi phi khic

Cong

Cdc thuyét minh nay 1 b phén hep thanh ede Bdo cdo tai chink,

Nim 2025 Niim 2024
4.152.872.983 2.806.777.503
966.230.370 343.969.775
144.395.346 4.866.668
3.033.401.863 2.293.067.265

8.845.404 164.873.795

- 116.840.000

- 116.840.000
4.152.872.983 2.689.937.503
Nim 2025 Nim 2024

36.246.063.159
12.666.247.900
4.256.589.351
830.218.105
6.000.000
2.928.458.207
2.590.281.921
12.968.267.675

31.755.671.517
14.603.000.835 *1-¢
NHAN
1.581.973.160 e
432.076.553 ' T04
6.000.000 ¢ AlS
2.987.986.427 —
1.560.656.910
10.583.977.632
3.718.869.520

3.718.869.520

36.246.063.159 28.036.801.997
Niim 2025 Nam 2024
5.400.001 6.000.000
5.400.001 6.000.000
Nim 2025 Nim 2024
24.320.880 712.520.065
200.000.000 60.096.000
224.320.880 772.616.065
Trang 35




CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025

Miu s6 B 09 - DN

Don vj tinh: Péng Viét Nam

9. Chi phi sdn xuit, kinh doanh theo yéu t6

10.

Chi phi nguyén liéu, vit liéu
Chi phi nhin céng
Chi phi khdu hao tai sin ¢8 dinh
Thué, phi va 18 phi
Chi phi dich vy mua ngoai
Chi phi khéc bing tién

Cong

Chi phi thué thu nhip doanh nghiép hién hanh

Thué thu nhép doanh nghiép phai nép trong nim duoc du tinh nhu sau:

1. Tong lgi nhuiin ké todn truée thué

2. Cic khoiin diéu chinh ting, gidm lgi nhufin ké todn dé xdc dinh

lgi nhuéin chju thué thu nhip doanh nghiép:
2.1.Céc khoan diéu chinh ting
Chi phi khéng dwgc trie

+ 2.2.Cdc khoan diéu chinh giam

C6 tie, loi nhudn duoe chia
3. Thu nhép chiu thué
4. Thu nhip tinh thué
5. Thué suét thué thu nhip doanh nghiép
6. Thué thu nhip doanh nghiép phai ndp theo thué suét phé théng
7. Thué thu nhip doanh nghi¢p phii njp

7.1. Piéu chinh thué thu nhép doanh nghiép phéi ndp ctia cic nim
trude

8. Tfmg thué thu nhip doanh nghiép hié¢n hanh

Cdc thuyét minh nay l& b3 phdn hgp thanh cde Bdo cdo tai chinh,

Nam 2025

Nim 2024

4.419.839.307
13.632.478.270
33.359.316.522

1.588.464.828
14.946.970.610
12.501.104.309

3.710.413.158 6.000.000
20.488.853.908 35.342.773.552
12.977.113.079 10.849.499.661
88.588.014.244 75.234.812.960

Nim 2025 Nim 2024
46.044.947.160 81.777.881.747

4.193.195.801
4.193.399.437
4.193.399.437
(203.636)
(203.636)
50.238.142.961
50.238.142.961
20%
10.047.628.592
10.047.628.592

2.548.800
10.050.177.392

7.225.745.135
7.225.745.135
7.225.745.135

89.003.626.882
89.003.626.882
20%
17.800.725.376
17.800.725.376

5.286.613.530
23.087.338.906

Trang 36



CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho ndim tai chinh két thic ngay 31 thdng 12 nam 2025

Miu sé B 09 - DN

DPon vi tinh: Do“ng Viét Nam

14. Lai co ban trén ¢b phiéu

Loi nhudn ké todn sau thué thu nhép doanh nghiép
Cic khoin didu chinh ting hoiic gidim
- Céc khodn diéu chinh ting
- Céc khoan diéu chinh gidm
Trich qup khen thucng, phic loi (*)
Lgi nhudn phin bd cho ¢d dong sé hiru cb phiéu phé thong
Cb phiéu phd théng dang luu hanh binh quan gia quyén trong nim

Lai co bin trén ¢b phiéu

Niim 2025 Niim 2024
35.994.769.768 58.690.542.841

- (2.541.000.000)

’ (2.541.000.000)

- (2.541.000.000)
35.994.769.768 56.149.542.841
25.894.868 25.894.868
1.390 2.168

(*) Chi tiéu Lii co ban trén ¢b phleu diu nim duogc trinh bay lai do Cong ty trich qu§ khen thudng, phic 1gi tir lgi
nhudn sau thué chua phén phdi nim 2024 theo Nghj quyét Dai hdi ddng cb déng thudong nién sb 149/2025/NQ
DHDCD ngay 27 thang 06 nim 2025 vé phé duyét phan phéi lgi nhudn 2024. Theo dé, 14i co ban trén cd phiéu ndm

2024 dugc trinh bay lai nhu sau:

Loi nhudn ké todn sau thué thu nhip doanh nghiép
Cic khoan diéu chinh ting hoiic giim
- Céc khoan diéu chinh giam
Trich qup khen thucdng, phic lgi (*)
Loi nhudin phin bd cho ¢b dong sé hiru ¢ phiéu phd thong
C6 phiéu phd théng dang luu hanh binh quén gia quyén trong nim

Lii co ban trén cb phiéu

Cdc thuyét minh ndy 1 bg phdn hop thanh cde Béo cdo téi chinh.

Niam 2024
S6 trinh bay lai S6 di bso cdo |
VND VND
58.690.542.841 58.690.542.841

(2.541.000.000)
(2.541.000.000)
(2.541.000.000)

56.149.542.841 58.690.542.841
25.894.868 25.894.868
2.168 2.266

Trang 37

/.
|4
\



CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN DO THI VA KCN CAO SU VIET NAM Miu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2025 Don vj tinh: Déng Viét Nam

VIL. MUC TIEU VA CAC CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHiNH
Céc rii ro chinh tir cong cy tai chinh bao gdm rui ro thi trudng, rii ro tin dyung va rii ro thanh khoan

Hoi dong quan tri va Ban Téng Giam déc xem xét va ap dung cdc chinh sach quan Iy cho nhimg i ro néi trén nhur
sau:

1. Riii ro thj trwdng

Rii ro thi trudng 1 rii ro ma gid trj hop ly ciia cac ludng tidn trong twong lai ciia m{t cdng cu tai chinh s& bién dong
theo nhitng thay ddi cta gi thj trudng. Rui ro thi trudng ¢6 ba loai rii ro: rii ro 1 sut, rii ro tién t¢ va rdi ro vé
gid khéc, ching han nhu rdi ro v& gid cé phin. Cong cu tai chinh bi dnh huéng béi rii ro thj trudng bao gdm cac
khoan vay va ng, tién giri, cic khoan dau tu sin sang dé ban.

1.1. Rii ro 13i suiit

Rui ro 1ai sudt 14 rai ro ma gid trj hop 1y hodc c4c ludng tién trong tuong lai clia mét céng cu tai chinh s& bién dong
theo nhiing thay d6i cua i sudt thj trudng. Rui ro thi trudmg do thay dbi 14i suét cua Cong ty cht yéu lién quan dén &

khodn vay va ng, tién va céc khoan tién giri ngén han ctia Cong ty.

e\

Cong ty quan 1y rii ro 14i suit bing cach phan tich tinh hinh canh tranh trén thi trudmg dé ¢6 duoc céc Iai sudt c6 lgi
cho muc dich cia Céng ty va vin nim trong gidi han quan 1y rdi ro ctia minh.

e
=

1.2, Riii ro ngoai t§

SR

Rui ro ngoai t& 1a rtii ro ma gia trj hop ly cia cac ludng tién trong tuong lai cia mdt cong cu tai chinh s& bién dong
theo nhitng thay déi cua ty gid ngoai t¢. Cong ty chiju rti ro do sy thay ddi cua ty gia hbi doai lién quan tryc tiép dén
cac hoat dong kinh doanh cuia edng ty bing cic don vj tién té khac Pdng Viét Nam.

Cong ty quén Iy riii ro ngoai té bing cich xem xét tinh hinh thi trudmng hign hanh va dy kién khi Cong ty lap ké
hoach cho céc nghiép vy trong tuong lai bing ngoai té. Céng ty khdng str dung bét ky cOng cuy tai chinh phai sinh dé
phong ngira rii ro ngoai té ciia minh.

2. Riii ro tin dung

Rui ro tin dung 1a rii ro ma mt bén tham gia trong mdt cong cy tai chinh hoic hgp ddng khéch hang khéng thuc
hién céc nghia vy ctia minh, din dén ton thit vé tai chinh. Céng ty ¢6 rii ro tin dung tir céc hoat déng san xudt kinh
doanh ciia minh (chu yéu dbi véi cc khoan phai thu khach hang) va tir hoat dgng tai chinh ctia minh, bao gdm tién
guri ngén hang, nghiép vy ngoai hbi va cc cong cy tai chinh khéc.

Phai thu khdach hang

Cong ty giam thidu rui ro tin dung bing céch chi giao dich véi céc don vj c6 kha ning tai chinh tét cong ty thuong
xuyén theo ddi chit che ng phai thu dé don dée thu hdi. Trén co sé ndy va khoan phai thu ciia Cong ty lién quan dén
nhiéu khach hang khic nhau nén ri ro tin dung khéng tép trung vao mét khach hang nhét dinh.

Tién giri ngdn hang

Cong ty ch yéu duy tri s6 tién giri tai cic ngn hang 16n c6 uy tin & Viét Nam. Céng ty nhan thdy mirc d3 tap trung
rii ro tin dung déi véi tién gui ngén hang 1a thip.

Cdc thuyét minh nay la bg phdn hop thanh ede Bdo cdo tai chinh, Trang 38



CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM Miu s6 B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2025 Bon vj tinh: Déng Viét Nam

VIL MUC TIEU VA CAC CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH (tiép theo)

VIIL.

3. Riii ro thanh khoén

Rui ro thanh khodn 14 rii ro Céng ty gip khé khén khi thye hién cdc nghfa vy tai chinh do thiéu vén. Rui ro thanh
khoan ctia Céng ty chi yéu phét sinh tir vige céc tai san tai chinh va ng phéi trd tai chinh ¢6 cdc thoi didm déo han
lIéch nhau.

Cong ty gidm sét rii ro thanh khoan thong qua viéc duy tri mét lugng tién mit va céc khoan twong duong tién va céc
khoan vay ngéin hing & mic ma Hoi ddng quén trj va Ban Téng Giam déc cho 1a di dé dap tng cho céc hoat djng
clia Cong ty va dé giam thiéu anh hudng ciia nhitng bién dong vé ludng tién,

Bang du6i day téng hop thoi han thanh toan cua céc khoan ng phai trd tai chinh ctia Céng ty dua trén céc khoan
thanh todn dy kién theo hop ddng theo co s& chua dugc chiét khdu:

Ngay 31 théang 12 nim

2025 Duéi 1 nim Tir 1-5 nAm Trén 5 nam Téng cong

Phai trd ngudi ban 9.655.189.614 - - 9.655.189.614

Céc khoan phai tra, phai

ndp khéc 5.655.994.846 17.024.889 - 5.673.019.735

Chi phi phai tra 7.179.009.958  268.539.601.573 - 275.718.611.531
Cong 22.490.194.418  268.556.626.462 . 291.046.820.880

Ngay 31 thang 12 niim

2024 |

Phii tra ngudi bén 17.129.321.996 - - 17.129.321.996

Céc khodn phai tra, phai

ngp khéc 5.295.514.788 17.024.889 . 5.312.539.677

Chi phi phai tra 5.231.675.971  265.090.384.022 - 270.322.059.993
Cong 27.656.512.755  265.107.408.911 - 292.763.921.666

Cong ty c6 du kha nang tiép cdn cac ngudn vén va cdc khoan vay dén han thanh to4n trong vong 12 théng cé thé
dugc téi tyc vi cic bén cho vay hién tai.

TAI SAN TAI CHINH VA NOQ PHAI TRA TAT CHINH
Gid tri hop Iy clia céc tai sén tai chinh va ng phai tra tai chinh dugc phin 4nh theo gia trj ma céng cu tai chinh c6

thé chuyén ddi trong mot giao dich hién tai gitra cic bén tham gia, ngoai trir trudng hop bét bude phai ban hoic
thanh ly.

Cong ty sir dung phuong phap va gia dinh sau ddy duge ding @& udc tinh gid tri hop ly:
Gia trj hop 1y cha tién mit va tién guri ngén han, c4c khoan phai thu khach hang, cdc khoan phai tra ngudi ban va ng
phai tra ngfin han khac tuong dwong véi gia tri ghi sb cia cdc khodn muc ndy do nhiing c6ng cy ndy ¢6 ky han ngén.

Cdc thuyét minh nay la b6 phdn hgp thanh cée Bdo cdo tai chinh. Trang 39
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CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM

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

Miusb B 09 - DN

Pon vj tinh: Dc‘;ng Viét Nam

X. NHUNG THONG TIN KHAC

1. Cdc sy kign phit sinh sau ngay két thic ky ké tosin

Khéng con sy kién nio phat sinh sau ngay két thtic ky ké todn yéu cdu phéi diéu chinh sé ligu hoac cong bé trong

Béo cdo tdi chinh.

2. Giao djch véi cdc bén lién quan

Céc bén lién quan vé&i Cong ty bao gdm: cic thanh vién quan 1y chu chét, cic c4 nhén c6 lién quan véi cdc thanh

vién quan ly chti chét va céc bén lién quan khéc.

2a. Cong ng v6i cic thanh vién quan 1y chii chét va cic cd nhin cé lién quan véi cdc thanh vién quin 1y chi

chit

Cong ng v6i céc thanh vién quan Iy chit chdt va céc c4 nhan c6 lién quan véi cée thanh vién quén 1y chui chdt duge

trinh bay trong céc thuyét minh & Myc V.5 - Phai thu khic.

2b. Thu nhiip ciia cic thanh vién quéin Iy chii chét

, A
Ho tén Chite vu T":h e Nim nay Nim truée
nhip
Ong Pham Trung Thai C]’l}l t;c.h Hoi dong Luo'ng va céf 1.502.898.000 1.116.239.000
quan trj khoan phu cap
Ong Ping Vin Thiéu Thanh vién » -
HPQT/Téng Giam  \'O"8 Va cac 1.279.544.000 657.831.000
dbe khodn phy cip
Ba Pham Thj Tuyét Thanh vién HDQT Luor.ng va céﬁ: 886.918.000 439.116.000
khoan phu cap
Ong Nguyén Hong Thai  Thanh vién HDQT  Thy lao HPQT 130.000.000 -
Ba Trin Thi Thanh Binh  Thanh vién HDPQT  Tha lao HPQT 160.000.000 60.000.000
Ong Nguyén Birc Huynh ~ Thanh vién HDQT ;;I;)};: lao Ban kiém 160.000.000 60.000.000
A \ s . , 2 v 4 a =
Ong Bui Gia Hung Ph6 Tong Gidm doc  Luong va ca:: 923.945.000 646.384.000
khoan phy cap
o 3 - - 2 A 3 ’
Ong Nguyén Dinh Bic ’lrtrcmg Bankiem  Luong va cagc 945.508.000 348.133.000
soat khoan phy ciap
~ ~ " A ™ i . o2
UngDO Phi Hong Quin  Thinh viénBan  Thi lao Ban kidm 110.000.000 60.000.000
kiém sodat sodt
Ong:Tria Bite Nam Thanh vién Ban  Thd lao Ban kiém 80.000.000 60.000.000
kiém so4t soat
Cong 6.178.813.000 3.447.703.000
Cdc thuyét minh niy I bg phén hgp thanh ede Bdo cdo tai chinh. Trang 42
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CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA KCN CAO SU VIET NAM MAu sé B 09 - DN

BAN THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH

Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2025 Don vj tinh: Dong Viét Nam

3. Thong tin so sdanh
86 lidu so sénh trén Béng can dbi ké to4n, Bio cdo két qua kinh doanh, B4o cdo luu chuyén tién té va céc thuyét

minh lién quan 12 s6 li¢u ctia Béo cdo tai chinh cho nim tai chinh két thic ngdy 31/12/2024 da dugc kiém toan boi
Chi nhanh Céng ty TNHH Kiém toan va Dich vu Tin hoc MOORE AISC

4. Théng tin vé hoat djng lién tyc: Cong ty van tiép tuc hoat ddng trong tuong lai.

Hai Phong, ngay 11 thdang 3 niam 2026

NGUOT LAP BIEU KE TOAN TRUONG TONG GIAM POC
Hoing Thi NhaAm Mai Thé Thw

Céc thuyét mink nay Id bg phdn hop thanh cde Bdo cdo tai chinh, Trang 43
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CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI VA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
KHU CONG NGHIEP CAO SU VIET NAM Péc lap — Tw do — Hanh phiic

Sé: 44 /GT - VRG

“Viv: Gidi trinh chénh léch lgi nhudn bdo cdo tai e s i i
chinh ndm 2025 so véi nim 2024” Hai Phong, ngay 11 thang 03 nam 2026

Kinh giri: - Uy ban Chimg khoan Nha nuérc;
- S& giao dich chirng khoan Ha Noi
- Quy cb déng Cong ty.

C#n cir Ludt Chimg khoan s6 54/2019/QH14 ngay 26/11/2019;

Cin ¢t Nghi dinh 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 ciia Chinh phit quy dinh chi tiét
thi hanh mot s diéu Luét chimg khoan;

Cin ctr Thong tu s6 96/2020/TT-BTC ngay 16/11/2020 cta B Tai chinh huéng din
cong bd thong tin trén thj treomg ching khoén;

Céng ty Cb phéan Phat trién D6 thi va Khu cong nghiép cao su Viét Nam xin giri t6i
Uy ban Chimg khoan Nha nuéc, S& giao dich chimg khoan Ha Noi va Quy ¢b dong 10
chio tran trong va cam on vi sy quan tdm, gitp d& trong thoi gian qua.

Cong ty xin dugc giai trinh chénh 1éch 1¢i nhuén sau thué thay d6i tir 10% trdy 1én
tai bdo céo tai chinh nam 2025 so véi cing ky nam trudc nhu sau:

Loi nhudn sau thué nam 2024 1a:  58.690.542.841 dong.

Loi nhuan sau thué nam 2025 1:  35.994.769.768 dong

Két qua loi nhuén sau thué nim 2025 gidm so véi ndm 2024 do nguyén nhén chu
yéu sau:

- Niim 2024 cdng ty hach toan didu chinh giam gi4 von hang bén cho thué co s& ha
tang d4 hach toan vao nam 2023 (Nam 2023 cong ty hach todn gid von hang ban cho thué
co 56 ha tang theo tong mirc ddu tw tam tinh, téng mikc dau tu nay dwoc phé duyét nim
2024 thdp hon so véi s6 tam tinh). Viéc hach toan didu chinh gia v6n hang bén cho thué
co s& ha ting giam din dén loi nhuan ting thém so v6i ndm 2025

- Doanh thu tai chinh ti tién 14i tai cic hop ddng tién giri ngén hang c6 ky han
giam so véi cing ky nam trude do s tién giri ¢6 ky han giam di.

Cong ty cb phan Phat trién d6 thj va Khu cong nghiép cao su Vigt Nam xin giai
trinh v6i Uy ban chimg khoan Nha nuéc, S& giao dich chimg khoan Ha Noi va Quy ¢b
dong.

Tran trong!

Noi nhén:
- Nhur trén;
- Luu: VT, P.TCKT.

COPHAN \°
PHATTRIENDO THI| 5
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