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I.Thong tin chung
1. Thong tin khéi quéat
- Tén giao dich:

e Tén giao dich bing tiéng Viét: TONG CONG TY PHAT TRIEN PO THI
KINH BAC — CTCP.

e Tén giao dich bing tiéng Anh: KINHBAC CITY DEVELOPMENT
HOLDING CORPORATION

e Tén viét tit: KINHBAC CITY GROUP

Gidy chtng nhan diang ky doanh nghiép sé: 2300233993, do S¢ Ké hoach va dau
tu tinh Bac Ninh cip ngay 27 thang 03 nim 2002, thay d6i lan tha 13 ngay 25
thang 10 nam 2011

Vén diéu lé dang ky: 3.000.000.000.000 dong
Vén dau tu cia chu s hitu: 2.957.111.670.000 dong

Dia chi: L6 B7, Khu céng nghiép Qué V5, Xa Phuong Lidu, Huyén Qué V8,
Tinh Bac Ninh, Viét Nam

S6 dién thoai: 0241 3634034
S fax: 0241 3634035
Website: http://www.kinhbaccity.com
M4 ¢6 phiéu: KBC
2. KBC- Con dwong xay dwng gié tri doanh nghiép
<> Giai doan xa@y dung nén tang 2002-2004

Puoc thanh 1ap tir ngay 27/3/2002 véi vén diéu 1é 20 ty ddng, Tong Cong ty
Phat trién D6 thi Kinh Bac- CTCP (KBC) ma tién than la Cong ty Co phan Phat trién
D6 thi Kinh Bic da trai qua 12 nam xay dung va phat trién, KBC di nam bat dugc
nhiéu co hoi, cling nhu phai d6i mat vai nhiéu thach thac va ciing da vuot qua nhitng
thang trAm cua nén kinh té Viét Nam.

Hoat dong chinh cua cong ty 1a dau tu, xdy dung va phat trién cac khu cong
nghiép (KCN) trén khip ca nuéc. Puoc khai sinh trong thoi ky dat nude tién hanh
cdng cudc cong nghiép hda, hién dai hoa, KBC da di diing xu huéng phat trién, tap
trung xay dung ha ting co s6 KCN hién dai quy chuan thu hat nguon vén FDI dau tu
vao Viét Nam. Bén canh d6, phat trién KCN da mang lai nhitng loi ich to 16n vé cac
mit kinh té xa hoi, nhu tao céng an viéc 1am, thay d6i co cau kinh té cho dia phuong
no6i riéng va dong gdp vao su phat trién dit nude néi chung.

Khoi dau 1a du an KCN Qué V8 tai tinh Bac Ninh duoc khoi cong xay dung
nam 2003, 1a khu cong nghiép dau tién 1am nén thwong hiéu cua Kinhbaccity Group
ngay nay. Trong ba nam dau tién, KBC di xay dung duoc nén tang viing chic cho
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doanh nghiép, hoi tu day du cac yéu tb thién thoi, dia loi, nhan hoa.

v' Xay dung dugc mot bd may quan 1y, ddi ngii nhan vién ¢6 trinh do, kinh
nghiém dic biét trong linh vuc dau tu kinh doanh va phat trién KCN va kha
nang thu hat dau tu FDI vao KCN cuaa minh.

v' Xay dung chién lugc phét trién mang tinh dai hoi cho ca giai doan 10 nim,
20 nam phu hop véi dinh huéng phét trién chung caa Chinh phu, cua dia
phuong va dic biét ludn duoc sy dong thuan nhat chi cao cua nguoi dan,
cu thé 14 ngudi dan tinh Bac Ninh, noi khoi dau cia KBC, 1a noi dit try s¢
chinh cia KBC tai KCN Qué V4 — Bac Ninh.

Sau 3 nam, KCN Qué V& dau tién véi dién tich 311 ha da chinh thuc di vao
thu hut dau tu, hoat dong kinh doanh cua doanh nghiép bat dau tré nén séi dong,
manh dat ndng nghiép ning suat thip da bat dau duoc lap day boi nhitng nha may
cua céc tap doan cong nghé cao, khdng 6ng khoi va khéng 6 nhidm méi trudng

3 Giai doan xay dwng nén tang phat trién

Tir mot nén tang da duoc xay dung hoi tu day du yéu té nhan lyc, chién lugc,
du 4n dau tién da dua vao kinh doanh, cho nén giai doan ba nim ké tiép 2005 -2007
chung toi da rat chi trong xay dung hinh anh, uy tin caa minh khéng chi véi cac cap,
cac ban nganh va cic nha dau tu trong va ngoai nude. Con dudng ma chung toi da
lya chon 13 “Pwa hinh anh cia doanh nghiép dén véi cac nha dau tw qudc té”.
Cac dy 4n KCN cua chung t6i dinh huéng tap trung thu hat hau hét céc tap doan
cdng nghé cao, théng qua thu hat FDI vao Viét Nam dé xay dung nhitng KCN trd
phu, dem lai hang trim coéng an viéc lam cho nguoi dan, dong goép dang ké vao viéc
tdng truong cua dia phuong v.v.

Nhu vay, bing ning lyc cua minh ching t6i di rat thanh cong trong viéc thu
hit c4c tap doan cong nghé cao. Cac KCN cua chung t6i ¢6 hon 90% 13 nha dau tu
nudc ngoai, hau hét 1a cac tap doan 16n va céc cong ty vé tinh di kém dén tir Nhat
Ban, Pai Loan, Han Qudc, Singapore v.v. Nhiing tap doan 16n phai ké dén nhu 1a
Cannon, Foxconn, MITAC, Panasonic, Wintek, UMEC, Tenma, Mitsui, VS, Sentec,
Toyo Ink, Yamato Industries, v.v. Hién nay, da c6 hang tram tap doan cong nghé cao
da xay dung nha may trong cdc KCN cua KBC.

< Giai doan sang tao ra gia tri tir 2008 dén nay

Trong giai doan ndy ching t6i cha yéu tap trung vao viéc tao lap gia tri doanh
nghiép vé quy md tai san, san pham kinh doanh, xay dung mang lugi thu hit dau tu,
tao 1ap quy dat, nang cao vi thé, thu xép ngudn vén, v.v. Nhimng diém sang phai ké
dén trong giai doan nay nhu 1a:

v' KBC di phat trién thém nhiéu KCN dé dua vao hoat dong kinh doanh, mdi
KCN déu c6 quy md tir hon 300ha trd 18n, tap trung ¢ Bac Ninh, Bic
Giang, Hai Phong va TP.HS Chi Minh. Trong d6, tinh dén thoi diém hién
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tai KCN Qué V& dau tién (hién hitu) da 1p day hon 90% dién tich. Céc
KCN di dua vao kinh doanh nhu 1a: KCN Qué V& mé rong 300ha, KCN
Quang Chéu 426 ha, KCN Trang Dué¢ Hai Phong 400 ha (giai doan 1 la
150 ha), KCN Téan Pha Trung — HCM 590ha. Ngoai ra, KCN Nam Son
Hap Linh — Bic Ninh 402,5 ha s& bat dau dua vao kinh doanh trong nim
2014.

v KBC d tao lap dugc mot quy dat do thi tai cac tinh thanh phé nhu KDT
Phic Ninh — Bic Ninh 136,47ha, KPT Quang Chau 120 ha, Khu nha &
cho nguoi thu nhap thap & Bac Ninh 6,3ha, Du 4n Diamond Rice Tower —
M¥ Dinh — Ha Noi dién tich 4ha, Du &n Khu Ngoai giao doan Tu Liém —
Ha Noi 2ha, v.v.

v Trong sudt quéa trinh hinh thanh va phat trién chiing t6i di hoi tu dugc mot
d6i ngil cac can b chu chdt gin bd 1au dai véi doanh nghiép, va tap hop
dugc mot doi ngil can bd c6 c6 nang luc tét dé duy tri vi thé 1a mot trong
nhitng doanh nghiép cé kha ning thu hat dau tu nuéc ngoai 16n nhat Viét
Nam, 1am nén thuong hiéu Kinhbaccity noi tiéng trong linh vuc dau tu,
kinh doanh KCN ciing nhu trong linh vuc bat dong san noi chung & Viét
Nam.

Tinh dén thoi diém 31/12/tong gia tri tai san hop nhit cua KBC &
12.532.339.285.843 ddng, von chi so hitu 1a 4.050.480.428.177 dong. Vi mé hinh
phat trién quan thé khu céng nghiép gan lién khu do thi tién tién, hién dai, than thién
v6i moi trudong. Pinh hudng phét trién ciia chiing t6i ludn di sat v6i dinh hudng phét
trién céng nghiép hoa, hién dai hoa, dic biét 1a chién luoc phat trién KCN cua Chinh
pht, gép phan khong nho trong viéc dong gop ngan sach nha nudc, Xay dung co so
ha tang va gian tiép tao cong an viéc cho dia phuong.

)/

<> Tré thanh cong ty dai ching

Ngay 18/12/2007, ma ¢ phiéu KBC cua CTCP Phat trién D6 thi Kinh Bic
chinh thic dugc niém yét trén san giao dich chiing khoan Ha Noi vai tong sb
88.000.000 c6 phiéu, nhanh chéng tré thanh mét trong nhitng ma ching khoén c6
khdi luong giao dich 16n trén san nay. Co6 phiéu KBC da tung lot vao Top 10 ¢6
phiéu tiéu biéu nhat cua Viét Nam do t6 chtc Standard & Poor binh chon nam 2008.

Sau 2 nim niém yét, CTCP Phat trién D0 thi Kinh Bic da phat trién ca veé
chiéu sau 1an chiéu rong, d6i tén thanh Tong Cong ty Phét trién D6 thi Kinh Bic —
CTCP. Ngay Ngay 18/12/2009, KBC chuyén san niém yét tir HNX sang HOSE véi
s6 lwong co phiéu 1a 199.124.330 ¢ phiéu. Tinh dén 31/12/2013, tong sé luong cb
phiéu cua cong ty 1a 295.711.167 co phiéu.

<> Vuot qua khé khian nam 2013 — Tang trwéng tré lai

Giai doan 2009-2012, cac doanh nghiép bat dong san roi vao tinh trang vo
cuing kho khin, khi ca thi truong chiing khoan va thi truong bat dong san sut giam
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cling véi cudc khung hoang kinh té toan cau. Pay 1a giai doan khé khin nhat ma
KBC d trai qua, cac dy 4n KCN hau nhu khéng thu hut dugc FDI, céc du &n bat
dong san thuong mai phai gidn tién d6 dau tu do thi truong BPS gan nhu dong bang,
trong giai doan ndy KBC hoan toan khéng tiép can duoc véi ngudn vén ngan hang.

Nam 2013 mic db nén kinh té van con nhiéu khé khin, tuy nhién, ddi véi
KBC lai la mdt nam c6 su tang trudng vuot bac so vai giai doan 2011-2012. KBC la
1 trong nhitng don vi din dau vé thu hit FDI caa Viét Nam néi chung va 1a doanh
nghiép dimg dau thu hit FDI tinh Bic Ninh va Hai Phong noéi riéng. Trong sudt
ching duong phat trién 12 nam cac KCN cua KBC van duoc danh gia 1a nhitng KCN
c6 uy tin va chat luong, ludn hap din cac nha dau tu quéc té. Trong nim 2013, hau
hét cac KCN cua KBC déu ky két duoc cac hop dong cho thué dit, thué nha xudng,
ban nha xudng, trong d6 noi bat 1a KCN Trang Dué Hai Phong va KCN Qué V6 Mo
Rong — Bac Ninh. Mot trong nhitng thanh qua déang ké nhat caa KBC phai ké dén la
KBC da thu hat duoc tap doan LG va cac vé tinh cua LG vao KCN Trang Dué Hai
Phong (do KBC niam giir 90%), ddng thoi KCN Trang Dué Hai Phong da duoc dua
vao khu kinh té Binh Vii — Cat Hai va duoc huong tat ca cac wu dai doi véi khu kinh
té, day 1a loi thé Ion nhat cia KCN nay, s& dé dang thu hat dau tu FDI trong nhiing
nam toi.

% CAéc sy kién tiéu biéu cia KBC
v' Pugc ting Giay khen ciia Chu tich Uy ban chiing khoan Nha nudc véi két qua
nhiéu nam lién tuc dat giai Bao cdo thuong nién xuat sic va tot nhat.

v Lién tuc dugc tang thudng Bﬁng khen ctia Chu tich tinh Bic Ninh va danh
hiéu Tap thé lao dong xuét sic.

v" KBC vinh du nhian Huan chuong Lao dong hang nhi nam 2012 cua Chu tich
nudc Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam.

v' Ong Bang Thanh Tam Iam dién gia tai phién toan thé “Thé hé tai ning tiép
theo ctia chau A” cua Dién dan Kinh té Thé gigi vé Pong A 2010

v' Thuong hiéu qudc gia Viét Nam, Doanh nghiép ASEAN, TOP 100 Sao Vang
Pit Viét

v' KBC lién tuc nhan duoc ting Co thi dua xuit sic dan dau caa Chinh phu tir
nam 2004 dén nay.

v' Ong Pang Thanh Tam- Cha tich Hoi dong quan tri vinh du duoc bau chon 1
trong 5 doanh nhan xuat sic nhat nhan giai thuong “Ernst& Young- Ban linh
doanh nhan lap nghi¢p Viét Nam 2011

v Giai thuong Doanh nghiép doanh nhan tiéu biéu ba nudc Lao — Campuchia -
Viét Nam.
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3. Nganh nghé va dia ban kinh doanh

Nganh nghé kinh doanh chinh cia KBC 1a kinh doanh bat dong san KCN va
dich vu d6 thi bao gom cho thué dét, cho thué va ban nha xudng vin phong, co s ha
tang trong KCN. Hoat dong dau tu kinh doanh KCN ¢6 ty 1& doanh thu hang nim
chiém trén 70% doanh thu hang nim cua Tong cong ty.

Dua trén vu thé vé quy dit va kinh nghiém day dan trong mang bat dong san
KCN Viét Nam, KBC luén giit viing 1a doanh nghiép dan du trong mang thi trudng
nay va dic biét 1a doanh nghiép thu hit manh mé nguén vén dau tu FDI trong nhitng
nidm vira qua, c6 nhirng thoi diém téng gia tri dau tu cua FDI vao cac KCN cua KBC
chiém % tong FDI dau tu vao Viét Nam. Cac KCN cua KBC ludn tap trung thu hit
cac DN cong nghé cao, khdng khoi vai muc tiéu gép phan vao sy nghiép phat trién
bén viing caa dat nudc.

Véi tong s6 gan 20 KCN va KT trai rong tir Bic vao Nam. Cac KCN nay
déu c6 vi tri dia ly chién luoc, 1a trung tdm cua khu vuc kinh té va chudi cung tng,
c6 duong giao thdng lién tinh va gan cac san bay, cang bién lén cua Viét Nam.
Trong nhitng nim gan day, 6 KCN chinh vai dién tich trén 2000 ha, mdi KCN déu
c6 quy md 16n hon 300 ha la nhitng KCN ¢6 déng goép vao doanh thu caa KBC gom
co:

Khu Cong nghiép Qué V& — tinh Bic Ninh

Khu Cong nghiép Qué V8 ma rong — tinh Bac Ninh
Khu Céng nghiép Quang Chau — tinh Bac Giang
Khu Coéng nghiép Trang Dué - TP Hai Phong

Khu Céng nghiép Tan Pha Trung — Tp Ho Chi Minh

D N NI NI NN
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4. M0 hinh quan tri

DAI HOI PONG CO bONG

"8 BANKIEM SOAT

HOI PONG QUAN TRI

BAN TONG GIAM BOC

BAN KINH
DOANH TIEP
THI

BAN TO CHUC
HANH CHINH

BAN KY THUAT BAN TAI CHINH PHAT TRIEN BAN TRUYEN

! BAN QUAN LY
VA PEN BU KE TOAN DU AN THONG

DU AN

BAN PHAP CHE
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5. Co cau bd may quan ly hién tai

Hoi dong quan tri

STT Ho va tén Chirc vu
1 bang Thanh Tam Chu tich
2 Nguyén Thi Thu Huong Thanh vién
3 Ngd Manh Hung Thanh vién
4 Huynh Phat Thanh vién

Ban kiém soat

STT Ho va tén Chirc vu
1 Nguyén Chung Thuay Trusng ban
2 Bui Ngoc Quan Thanh vién
3 L& Thi Thu Hang Thanh vién

Ban giam doc

STT Ho va tén Chirc vu
1 Nguyén Thi Thu Huong Tong Giam ddc
2 Pham Phuc Hiéu Ph6 Tong Giam doc kiém

Ké toan truong

3 Phan Anh Diing Phé Giam dbc

6. Cong ty con, cong ty lién két
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Von PL  Vén thuc gop KBC
STT Cong ty con Pia chi Linh vuc .
dang ky (ty dong) so hiru
1 CTCP KCN Sai Gon — KCN Quang Chau, x& Quang Chau, Kinh doanh 220 119 59,5%
Bic Giang huyén Viét Yén, tinh Bic Giang BPS, KCN
2 CTCP KCN Sai Gon- KCN Trang Dué, xa Lé Loi, Huyén Kinh doanh 200 180 90%
Hai Phong An Duong, TP Hai Phong BBS, KCN
3 CTCP Phat trién Po thi  Ap Tram Bom, Qudc 16 2, xa Tan Kinh doanh 500 205 60,52%
Sai Gon- Tay Bic Phu Trung, huyén Cu Chi, TP BPS, KCN
HCM
4 CTCP Pau tu va Phat Ap 4 xa Tan Dong, huyén Thach Kinh doanh 2,76 0,3 51%
trién cong nghiép Sai Hoa, tinh Long Anh BDBS, KCN
Gon Long An
5 Cong ty TNHH Mot Khu Bi Triéu, p. Trang Cét, Quan Kinh doanh 1500 1500 100%
Thanh vién Phat trién Hai An, Khu KT Dinh Vii - Cat BDS, KCN va
Hai, Hai Phong Khu d6 thi
6 CTCP Nhiét dién Bac KCN Quang Chau, huyén Viét San xuat kinh 3000 11,44 51%

Giang

Yén, tinh Bic Giang

doanh nhiét dién
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STT Cong ty lién két Pia chi Linh vuc Vén PL  Vén thuc gop KBC
ding ky (ty dong) sé hiru
1 CTCP Thuy dién SGI 20 Mac Dinh Chi, p Trac Bach, TP Ha San xuat kinh 1000 190 34,3%
Lao Noi doanh thuy dién
2 CTCP Cong nghé Vién L& 46, CV Phan mém Quang Trung, p.  Pau tu kinh doanh 740 4235 21,48%
Thong Sai Gon Tan Chanh Hiép, quan 12, TP H6 Chi  ha tang cac thiét bi
Minh vién théng
3 CTCP DPau tu Phat trién L6 6-1, Toa nha Ree, s6 364 dudng Kinh doanh BDS 288,87 82,33 27,44%
Khu cdng nghé cao Sai Cong Hoa, p.13, quan Tan Binh, TP thuong mai
Gon Ho6 Chi Minh
4 CTCP Dija 6c Nam Viét 26 Mai Thi Lyu, p Pakao, quan 1, TP.  Kinh doanh BDS 100 20 20%
Ho Chi Minh thuong mai
5 CTCP Ha tang Sai Gon-  KCN phuong 8, duong Lé Hong Kinh doanh BBS 70 10 20%
Ca Mau Phong, TP Ca Mau. KCN
6 CTCP Pau tu Phat trién 340 Phan Dinh Phung, TP Quang Kinh doanh BDS 4.75 2 40%
Sai Gon- Dung Quat Ngai, tinh Quang Ngai KCN
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7. Pinh hwéng phat trién

Tam nhin chién lwec: KBC phan dau giir viing vai tro dan dau trong linh vyc
kinh doanh bat dong san KCN két hop véi d6 thi dich vu; cung cap cac san pham va dich
vu cho cac nha dau tu nuéc ngoai vao Viét Nam.

S ménh: KBC phai vuot qua moi khé khin thir thach dé bién nhitng manh dat
hoang so & nhitng ving kinh té kho khin kém phat trién thanh nhirng khu cdng nghiép,
khu d6 thi duoc lap day bai cac nha may cong nghé cao khong 6ng khoi, khong 6 nhiém
moi truong.

Muc tiéu dai han ma KBC huéng dén 1a sy phat trién bén vitng théng qua qué
trinh tich lily gia tri va tai nguyén doanh nghiép cho chu trinh phét trién 20 nam, bat kip
su phat trién thoi ky hau khang hoang.

Dé dat dugc muc tiéu trén, KBC di dé ra chién luoc phat trién dya trén nhiing gia
trj cot 16i cua doanh nghiép nhu sau:
7.1Nang cao chat hiwong nguon nhan lyc:

C6 thé noi, qua hon 12 nim phat trién, KBC ¢6 duoc sy 16n manh nhu ngay hém
nay la nhd su dong gop cua toan thé can bo cong nhan vién trong Tong cong ty. Nhan
thirc duoc tai nguyén con nguoi dong vai tro chu dao, ban lanh dao KBC da xay dung
chinh sach dai ngd hap dan véi nguon nhan lyc chét luong cao. Pac biét, trong nhiing
thoi diém khé khin nhat giai doan 2011 -2012, Tong c6ng ty van luén dam bao doi séng
cho can bd cong nhan vién, khong cit giam nhan sy, chinh diéu nay di tao nén sac manh
doan két chung trong toan b t6 chic. Trong quan 1y diéu hanh KBC ciing luén dé cao
phuong cham “Pung nguoi, dung viéc” va “Thudng phat phan minh” nham phat huy tbi
da stirc manh cua tri luc con ngudi trong con dudng phét trién chung.

7.2 T4i cdu tric doanh nghiép

Tai co cau doanh nghiép la cha d& ma moi nha quan tri quan tdm trong 3 nim gan
day, khi nén kinh té phai duong dau véi nhitng con séng 16n, sy suy giam caa nhiéu dau
tau kinh té bai sy dau tu dan trai tir thoi ky phat trién ndng. Nhay bén véi su thay di cua
thi truong va nén kinh té vi moé, KBC nhan dinh quéa trinh tai co cau doanh nghiép can
thoi gian va su linh hoat nhung phai hét sirc kién quyét mai c6 thé thanh cong.

Trong nhitng nam t&i day, KBC s& day manh qua trinh nay, nham tap trung nguon
lyc dé phat trién Iinh vyuc kinh doanh cbt 16i 13 KCN - KDT. Dua trén nhiing loi thé canh
tranh trong linh vuc bt dong san khu céng nghiép ma KBC dang c6 ciing nhu nhitng dau
hiéu chuyén bién cua nén kinh té vi mo, chinh sach nha nuéc va dong vén FDI, Tong
cong ty dinh huéng nam 2014 va cac nam toi day s& don moi nguon luc dé phéat trién cac
KCN trong diém bao gém: Qué V6 ma rong, Nam Son Hap Linh, Trang Du¢, Quang
Chau, Tan Pha Trung.
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Déi vé6i cac khoan dau tr ngoai nganh, chi truong cua Tong cong ty xac dinh s&
han ché va thu hep, tai ciu trac ddi véi khoan dau tu thudc linh vuc khong phai thé
manh kinh doanh ciia KBC. Hién nay, cong ty da thoéi von thanh cong cac khoan dau tu
tai chinh ngan hang va tiép tuc giam vén dau tu tai cac dy an nang lugng.

7.3Quy dat

KBC di tich lity duoc quy dat Ién t6i gan 8.000 ha do KBC va cac cdng ty con,
cong ty lién két, cac cong ty ma KBC gop c6 phan so hitu du dé trién khai kinh doanh
cho 10 dén 20 nim t&i. Theo chi thi s6 07/CT-TTg cua Thu tuéng chinh phu tam ding
cap phép xay dung KCN, quy dit ma KBC dang so hitu 1a mot tai san 16n nhat d6i véi
doanh nghiép BDS, dam bao cac muc tiéu trung va dai han cua doanh nghiép van duoc
thuc hién nhu ké hoach ciing nhu tré thanh loi thé canh tranh sé 1 caa KBC d6i véi cac
dbi tha tiém tang san sang gia nhap thi truong bat dong san KCN khi mang thi truong
nay dang dan am lén.

Bén canh d6, KBC ciing tich liiy quy dat cho mang xay dung va phét trién khu d6
thi, bat dong san thuong mai, bat dong san hd tro KCN. Pau tu vao xay dung khu nha ¢
cho nguoi lao dong va cac KT cao cip danh cho chuyén gia 1a xu huéng dau tu dang
duoc ua chudng tai cac nudc khu vuc Pong Nam A nhu Thai Lan va Singapore. Viét
Nam duoc du doan khong nam ngoai xu hudng nay.

7.4 Thuong hi¢u

Trong thé ky 21, thwong hiéu chinh la tai san vo gia cua doanh nghiép, co tac
dong rat 16n dén lgi thé kinh doanh. Nhitng danh hiéu, giai thuong noi bat nhu 14 nhitng
diém sang khang dinh cb gang cua toan thé Tong cong ty nham xay dung thwong hiéu
KBC trén thi truong bat dong san KCN. Nhitng khach hang 1a cac tap doan ndi tiéng dén
véi KBC nhu Cannon, Foxconn, Wintek va méi nhat 1a LG Electronics... di minh
chung cho chat lugng san pham caa KBC, nang cao niém tin d6i voi cac khach hang
khéc. Diéu nay da déng gop rat Ion vao qué trinh quang ba kinh doanh caa doanh
nghiép; dé khach hang c6 thé ludn nhé dén KBC nhu su tin twong vé chat luong va dai
dién cho thanh cong.

7.5Chién luwoc kinh doanh va phat trién san pham

Trai qua nhitg nam kho khan caa nén kinh té Viét Nam ciing nhu thé giéi, KBC
cang nhin nhan rd su can thiét caa mot chién lugc kinh doanh bén viing. Véi nhitng loi
thé vén c6, KBC tiép tuc tap trung kinh doanh md hinh KCN- KDT hién dai, than thién
véi méi truong. Bé nang cao chat luong dich vy, Téng cdng ty ¢ su phan cong, hd tro
gitra cac cong ty con va cdng ty lién két dé tang cuong mic do chuyén mén hoa cua cac
loai hinh dich vu khac nhau. Song hanh véi su chuyén sau trong dich vu, KBC ciling da
dang hda vé san pham nhu cho thué dat KCN, cho thué va ban sin nha xuang dién tich
tiéu chuan , cac dich vu dién, nudc, vién thong, cac dich vu hd trg khac v.v
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Chién luoc PR va marketing cua Tong cong ty duoc mé rong ngay khi du an
budc vao nhitng giai doan dau, dién hinh ¢ dy 4n Nam Son Hap Linh dang & giai doan
dén bl va san lap mat bang, da duoc gidi thidu va da duoc sy quan tdm cua cac doanh
nghiép Han Quédc. Pong thoi, duy tri mdi quan hé tét dbi véi nhitng khach hang 16n da
dau tu trong KCN sin ¢6 cua KBC ciing 1a mot chién lugc marketing théng minh. Chinh
nhitng khach hang nay s& 1a cau ndi t6i nhitng khach hang méi nhu cac cong ty ddi tac
va cOng ty vé tinh cua ho.

8. Tréach nhiém céng ddng va xa hdi

Mot diém dang chi y trong st ménh cua KBC chinh 14 tap trung thu hat céc tap
doan cbng nghé cao, it khdi thai. Bén canh d6, cac dich vu tién ich trong KCN cua KBC
cling ludn cha y dén cdng tac xir 1y nudc thai 6 nhidm dang quy chuan, canh quan cay
xanh va khong gian ma nham han ché nhiing tac dong xau dén méi truong xung quanh.
Chinh vi vay, ching tdi ty hao da xay dung thanh cong mé hinh KCN khéng 6 nhiém
moi truong dién hinh tai Viét Nam.

Hoat dong kinh doanh ngay cang viing manh cua KBC ciing gian tiép mang dén
nhitng gié tri x& hoi nhu thu hat ngudn vén FDI vao Viét Nam dong vai trd quan trong
trong qué trinh hién dai hoa dat nudc, tao thém hang nghin cong in viéc lam cho nguoi
dan, dong gop hang ty dong tién thué cho nha nudc va thyc hién cac muyc tiéu phat trién
caa Chinh pha. Chinh vi vay, cac du 4n cia KBC ludn gianh duoc sy tng hd cua Bang
va Nha nudc.

Y thire duoc vai tro caa mot doanh nghiép ddi véi xa hoi trong 12 nim hoat dong,
KBC ludn chu dong dong gop, hd tro cho cac chwong trinh tir thién, hoat dong xa hoi
nhu dong gdp nhiéu ty déng ung ho déng bao bio 1ii, cac quy dén on dap nghia, quy hoat
dong vi moi truong va xay dung cac cong trinh mang tinh xa hoi nhu cai tao H6 Trung
Van, dong gop cho su nghiép gido duc...

9. Quan ly rii ro
a. Rui ro chung cua nén kinh té

Toan cdu: Nén kinh té 2013 trén toan thé giéi ddi mat véi nhiéu bién dong khong
ludng trude duge. V& vi mé, cac nén kinh té 16n nhu Hoa Ky, Eurozone va Trung Quéc
déu gap phai nhitng kho khan chong chéo dan t6i su tang truéng cham chap trén toan thé
gidi, trung binh 1% véi cac nudc phét trién va 5% véi cac nén kinh t& mai nodi. Diéu nay
dan dén su that chat trong du tu toan cau, gian tiép anh huéng dén cac doi tac cua KBC,
chu yéu 1a céc doanh nghiép nuéc ngoai. Tir Sy suy giam tai nude nha, chinh sach dau tu
cua cac doanh nghiép FDI c6 thé bi thay d6i nhu thu hep dau tu hodc tham chi rat khoi
mot s thi truong sinh 1oi thap. Tuy nhién, vai théng ké tai cac KCN cua KBC, 90% cac
doanh nghiép FDI dang dau tu déu c6 ké hoach gitr virng san xuat.
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Viét Nam:

R/

X Rii ro chinh sach: Nén kinh té Viét Nam ciing gip phai nhitng kho khin riéng,
World Bank nhan dinh nén kinh té Viét Nam du d3 kiém soat dugc lam phét, thi truong
vang va ngoai té nhitng van con nhiéu rai ro nhu hé lyy tir thay doi chinh sach vi mé.
Trong khi dé, hau hét céc hop déng cua KBC Ky véi cac doanh nghiép FDI déu dua trén
ddng ngoai té manh (do6 la) vi vay khi ty gia khéng 6n dinh anh huéng dén doanh thu cua
doanh nghiép.

Nam 2012, Thu tuéng chinh phu ra chi thi sé 07/CT-TTg vé viéc tam ding cip phép
méi cac KCN anh huéng dén muc tiéu mo rong quy dat kinh doanh cia KBC. Chinh
phu that chit quan 1y doi vai cac dy &n bat dong san, cac du an cham trién khai trong
niam 2013. Piéu nay 1a rai ro ma KBC phai lwu v, dic biét ddi voi cac du an khu do thi
va bat dong san thuong mai bai cac dy 4n nay thuong gap kho khin trong viéc xin cap
phép, thu xép ngudn vén va giai phong mat bang gay cham tién do.

< Rii ro thi trwong BPS: KBC c6 thé gap phai nhitng rai ro tir sy thiéu tinh thanh
khoan cua cé4c du an dau tu do thi trudng dong bang, rat khd cho viéc ra quyét dinh day
nhanh dau tu vao dy an BPS thuong mai hay tiép tuc gién tién do dau tu.

b. Rui ro ter ngi tai doanh nghiép
< Ruiro huy dong von va quan ly tai chinh

Puoc phan loai 14 1 doanh nghiép BPS, trong thoi gian qua, KBC gan nhu khong
tiép can duoc vai ngudn vén vay mai. Tuy nhién rai ro vé thay doi lai suat van duoc
KBC xem xét nhu mot rui ro tiém tang bai ty 1é no/tong tai san cua cong ty con khé cao.

Khi c6 bién dong vé 1i suit, KBC s& gip phai nhiéu khé khin trong huy dong
von, trién khai du &n, anh huong dén gia von hang ban va loi nhuan cua cong ty. Bén
canh d6 viéc st dung nguon von vay ciing can dugc tinh toan hop 1y bai rai ro dong tién
va ganh ning tra no gbc va lai vay da dén han trong nam 2014 1én téi hon 3.000 ty dong.

Pbi vai danh muyc dau tu tai chinh nhu ¢6 phiéu, dau tu cong ty con, cong ty lién
két, KBC ciing dang phai ddi mat véi viéc thua 15, trich lap dy phong Ién do su bién
dong cua thi tredng chiing khoan, danh muc dau tu vao SGT cua KBC da phai trich 1ap
xuéng mic con 2.000 dong/cd phiéu. Mot sb cong ty lién két cia KBC hién nay chi la
nhitng dy an trong thoi ky dau trién khai, chua c6 loi nhuan, chua c¢6 doanh thu, tham
chi con bi 16 ciing d4 anh hudng dén khoan dau tu cuia KBC vao cac cong ty nay.

Cong ty ciing phai d6i mat véi rai ro thanh khoan khi mot s6 khach hang roi vao
tinh trang pha san hoac ngung san xuit do anh hudng cua suy thodi kinh té. Mac du sé
lwong nay 1a rat han ché (chi cd 1 cong ty trong nim 2013). Do d6 Cong ty luén phai chi
trong dén tinh rang budc trong hop dong kinh té ciing nhu ¢6 bién phap thu hoi tai san va
du phong cho céc hop dong co nguy co.

< Rii ro tir hoat dong san xuat kinh doanh
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Hoat dong kinh doanh cia KBC chu yéu phu thudc vao dong vén FDI dau tu vao
Viét Nam. Mic du trong ndm 2013, tinh hinh thu hat vén FDI vao Viét Nam néi chung
va vao cac KCN cua KBC noi riéng 1a twong ddi kha quan, trong nhitng nam tdi, rai ro
nay van 1a mdi quan tdm hang dau cua ban linh dao KBC. Hién nay, cac doanh nghiép
FDI d6i tac cia KBC chu yéu la cac khach hang Han Quéc. Trong thoi gian ti, KBC ky
vong thu hut dau tu FDI da dang hon tir c&c nén kinh té I6n nhu Nhat Ban, cac nuéc
chau Au, Hoa Ky... dua trén cac chuong trinh hop tac quéc gia. Su da dang hoa trong co
ciu khach hang ciing gitip KBC giam thiéu 1 phan rai ro khi mot nén kinh té hay mot
khu vuc gap kho khan dac thu.

<> Rii ro tr canh tranh

Mang thj trudng BPS KCN dang ngay cang thu hut thém cac déi tha canh tranh
nang ky trong nude va nudc ngodi. Theo dng Richart Leech- Giam dbc diéu hanh cong
ty tu van BPS CBRE Viét Nam cho rang: “Trong ndm 2014, phan khiic thi truong BPS
c6 trién vong nhat 1a ¢at KCN” boi nhitng chuyén bién cua nén kinh té, sy hop tac toan
cau va céc lgi thé canh tranh cua thi truong Viét Nam. Chinh diéu ndy thu hat khéng it
doanh nghiép tham gia vao phan khidc nay, su canh tranh chic chin s& khéc liét hon
trong thoi gian ti. Trong nudce, ddi thu chinh cua KBC hién nay la cong ty Viglacera,
Tong cong ty Phat trién Khu cong nghiép va mot sé cong ty nhu Tong cong ty Song Pa,
Vinaconex, Hanel, ... M6t s6 cong ty nudc ngoai tham gia vao phan khac thi truong nay
nhu 12 Kizuna JV (Nhat Ban), Nomura, VSIP... Biéu nay la thir thach voi KBC, yéu cau
KBC phai luén dam bao chat lwong cdng trinh, chién lugc gia canh tranh, va xay dung
mbi quan hé voi khach hang dé giir vitng va mg rong thi phan trén thi truong nay, dic
biét vai cac KCN tai cac tinh phia Nam.

Ngoai ra, phan khuc kinh doanh bat dong san thuong mai va khu dé thi con gap
nhiéu kho khin béi su phong phu da dang cua cac dbi thu canh tranh c6 nguon luc va
kinh nghi¢ém day dan trong linh vuc nay hon KBC.

Il.  Tinh hinh hoat ddng san xuat kinh doanh nim 2013

Tong quan: Khéng chi riéng dbi voi KBC, nam 2013 vira qua véi ca nén kinh té
chung kién nhiéu thing tram bién dong kho ludng trude. KBC dd vwon minh vuot qua
kho khan, tong doanh thu hop nhat caa KBC trong nam 2013 da dat 1a 1.131,1 ty dong
tang 16% so vai ké hoach, bang 342% so véi nam 2012. Trong d6, doanh thu thuan cua
hoat dong kinh doanh chinh (cho thué dat, nha xudng, cung cap dich vy trong khu céng
nghiép) hop nhit dat 1.072,8 ty déng. Két qua nay duoc ky vong s& danh diu buéc phat
trién viing chic cua Tong cong ty trong nim téi va loi ich cua c6 dong nho d6 ciing tiép
tuc ting trudng duong. Bén canh do, trai qua qua trinh tai co cAu tich cuc, cai cach b
may quan ly va ra soat lai cac du an, KBC di cat giam thanh cong chi phi trong kinh
doanh bao gom chi phi quan Iy va chi phi ban hang xudng con 66,2 ty dong.

Tuy nhién, do &p luc phai tra chi phi tai chinh cia KBC 1én tsi 378,7 ty dong ma
chu yéu 1a chi phi 1ai vay la 310 ty déng d3 lam giam téng mc loi nhuan caa Cong ty.
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Phan 15 tir cong ty lién két du di giam dang ké, chi con 17 ty dong, bang 22% so Vi
2012 nhung ciing anh huéng dén két qua kinh doanh chung. Do vy, tong nhuan sau
thué cia KBC nam 2013 1a 78,8 ty dong, vuot muc ké hoach dé ra 16%, va bang 116%
so véi nam 2012. Chang t6i hy vong rang két qua kha kha quan nay cua KBC s& mé ra
mot giai doan méi, hudng téi sy phét trién bén viing hon cua Tap doan.

1. Tinh hinh hoat déng san xuit kinh doanh
1.1.  Bién dgng thi truong

Ban Tong Giam dbc xin dua ra mot vai con s6 vi mo dé Quy cb déng, nha dau tu
c6 cai nhin toan dién vé cac yéu té anh huong dén hoat dong kinh doanh cia KBC, tir
d6, thau hiéu duoc nhirng thir thach trén thi trudng, ciing nhu nhirng ¢é gang cua doanh
nghiép trong nam vira qua.

Yéu t6 mang tinh quyét dinh dén két qua kinh doanh cia KBC chinh 13 nguon
von FDI, bai 90% khach hang cia KBC la cac doanh nghiép FDI.

Xu huéng dau tu FDI phy thudc vao tinh hinh kinh té thé gigi va cac khu vuc dau
tur 1a cha dau tu vao Viét Nam. Vao giai doan phat trién nong 2007-2008 ngudn vén FDI
tang dot bién, tuy nhién vao giai doan khing hoang toan cau, FDI gan nhu ngay 1ap tirc
sut giam tir 2010 dén 2012. Tuy nhién, ngay khi ¢6 dau hiéu phuc hoi tai mot sé nén
kinh té, dac biét 1a cua nhitng con rong chau A nhu Han Quéc, Nhat Ban ciing 14 nhitng
nuéc ¢6 nguon von FDI dau tu vao Viét Nam 16n nhat thi dong tién nay ciing ting 1én
dang ké trong nam 2013. Tién si Lé Pang Doanh, nguyén Vién truong Vién nghién ctu
kinh té cho rang “ngudn vén FDI chinh 1a diém sang cua nén kinh té Viét Nam trong
nam qu‘a” , ‘

Bieu do: Von FDI dau tw vao Viét Nam giai doan 2006-2008
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Tur nhitng tin hiéu kha quan nay, khach hang cia KBC cling tang trudng ro rét,
dic biét rat nhiéu Tap doan 16n mudn tham gia dau tu va mé rong san xuat tai Viét Nam
nhu LG, Samsung... San pham bat dong san KCN ciing duoc thi trudng quan tdm hon.

Ngoai ra nén kinh té vi mé va cac chinh sach kinh té ciing c6 anh huéng khdng
nho dén tinh hinh kinh doanh cua KBC. La niam tht 6 lién tiép nén kinh té Viét Nam roi
Vvao tri tré, ting trudng dudi tiém niang. Pung trude nhiéu chinh sach thit chat cua cua
chinh phi cho nganh BDS noi chung nhu nging cip gidy phép xay dung KCN, yéu cau
thu hdi cac du an BDS hoat dong khong hiéu qua, thit chit vén vay véi cac nha dau tu
BPS 1a nhitng yéu t6 anh huong dén két qua kinh doanh cua KBC. Vi thé, mang thi
truong BDS thuong mai chua ¢6 nhiéu khoi sic trong nim qua.

Két qua kinh doanh

Don vi: VND
Ty I€ ting
Chi tiéu 2011 2012 2013 truéng
2013/2012
Tong doanh thu  891.694.945.852 330.699.506.070 1.131.241.544.435 342%
Doanh thu twr
ban hang va 633.628.337.768 281.433.009.280 1.072.821.421.328 381%
cung cap dich vu
Loi ich thudc vé
¢ dong cong ty 35.730.016.956 (435.644.344.014) 72.499.051.092 117%
me
Lgi nhuén sau
. . 77.791.211.288 (483.912.418.102) 78.815.864.899 116%
thué hop nhat
Lii trén co
, 123 (1.503) 250 117%
phiéu

Nguén: Béo cdo tai chinh ndm 2013

Chung tdi xin chia sé véi quy co dong nhitng sé lidu cu thé vé tinh hinh hoat dong
kinh doanh cua KBC trong nim vira qua. Tong doanh thu ting 3,5 1an so véi nim 2012
va 1,3 1an so véi nam 2011, trong d6 doanh thu tir hoat dong san xuat kinh doanh chinh
c6 cung xu hudng ting manh, dang theo nhu chién luoc phét trién cua cong ty. Loi
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nhuan sau thué hop nhét cua Tong Cong ty dat 78,8 ty dong, dua KBC thoat khoi tinh
trang bi 16 lién tiép 6 Quy.

So voi ké hoach nim 2013, KBC di vuot muc tiéu ma Tong Cong ty dat ra.

Pon vi: ty dong

Chi tiéu Thuec hién Ké hoach % THAY POI
Tong doanh thu 1.131 979 116%
Loi nhuan sau thué 78,8 68 116%

Luong trudc nhimg khé khan ma KBC phai déi mat trong nam 2013, Ban Tong
Giam ddc cong ty da c6 su diéu chinh ké hoach kip thoi dé phu hop véi tinh hinh chung
ctia nén kinh té. Sau mot nam thuc hién nhiéu chinh sach linh hoat, két qua thyuc hién da
vuot mirc mong doi, ca 2 chi sé hoan thanh ké hoach doanh thu va loi nhuan caa doanh
nghiép vuot mic 16%. Pay 1a mot két qua dang mimg, va ciing 1a dong luc dé Ban Tong
Giam déc tiép tuc thuc hién nhitng ké hoach dai han cho nhiing nam t&i, nham gitt viing
va phat trién nhitng gié tri doanh nghiép. Ngoai ra, két qua nay ciing ting cudng long tin
cho nha dau tu, cac t6 chirc tin dung va Quy c6 doéng vao hoat dong kinh doanh cua
KBC dang trong qué trinh hoi phuc.

2. T6 chitc nhan su
Trong nam qua, t6 chirc nhan sy ctia KBC da di vao 6n dinh khéng co6 nhicu thay

doi.
2.1.  Danh sach Ban diéu hanh
Tén Chuc vu Ty 18 56 hiru co

phan

Ba Nguyén Thi Thu Huong Tong giam doc 0,1%

Ong Phan Anh Diing Ph6 Téng giam dbc 0,003%

Ong Pham Phuc Hiéu Ph6 Tong giam doc 0,007%

kiém Keé toan trudéng
Ong Ngd Tuan Diing Ph6 Tong Giam déc 0%

Ba Nguyén Thi Thu Huong sinh nam 1971 duoc bo nhiém lam Tong giam déc
thay ong Pang Thanh Tam ké tir ngay 21/11/2012. Ba c6 bang Tién si Kinh té va bang
Thac si Quan tri kinh doanh. Ba Nguyén Thi Thu Huong da ting 1a Ph6 Tong giam déc
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thuong truc cia KBC trong 10 nam, ba da cung 6ng Dang Thanh Tam hién gitr chuc
Chu tich Hoi ddng quan tri chéo 1ai con tau KBC di qua nhiéu ching dudng. Véi kha
ning ddi ngoai cua minh, ba da c6 nhitng dong goép quan trong trong hoat dong thu hit
dau tu nude ngodi cia KBC va thanh lap hang loat cac du &n 16n. Trén cuong vi Tong
giam ddc, ba da thé hién vai tro quan trong ciia minh trong nhiing cai cach tién bo dang
ké cua cong ty trong nim qua.

Ong Phan Anh Diing sinh nim 1969, hién 1a Ph6 Téong giam ddc phu trach quan
ly cac du &n va phu trach mang k§ thuat xay dung cua Cong ty. LA mot ngudi c6 bé day
kinh nghiém trong quan ly cac du an nha & do thi ciing nhu quan ly vin dé ky thuat cua
du an, trudc ddy ong da ting gitt chirc Giam dbc ki thuat cua KBC va dugc bd nhiém
lam Ph6 Tong giam doc ké tir ngay 1/6/2011. Ong Phan Anh Diing c6 bang Thac si quan
tri kinh doanh va bang k¥ su xay dung.

Ong Pham Phlc Hiéu sinh nam 1978, duoc bo nhiém 1am PhoTong giam ddc,
dong thoi giir chirc Ké toan truang thay 6ng Tran Ngoc Diép ké tir ngay 8/12/2012. Hién
nay ong ciing 1a nguoi duoc uy quyén céng bd théng tin caa KBC. Ong Pham Phuc Hiéu
¢6 bang cir nhan tai chinh ngan hang. Qua 10 nim gan bd véi KBC, dng 1a ngudi am
hiéu sau vé linh vuc tai chinh va cac hoat dong kinh doanh cua KBC. Vi kinh nghiém,
trinh d§ clng thoi gian gan bé véi KBC, viéc lya chon Ong Pham Phic Hiéu tro thanh
mot trong nhitng thanh vién quan trong trong ban lanh dao dé gitp KBC vuot qua giai
doan kho khan.

Ong Ngb Tuan Diing sinh nim1969, duoc bd nhiém 1a Phé Tong Giam déc tir
ngay 26/03/2013. Ong Ngd Tuan Diing tot nghiép Pai hoc Cambridge chuyén nganh
thac si Nghién ctru phét trién. Ong 1a ngudi phu trach phét trién cac du an caa KBC. Tuy
nhién, Ong Ngd Tuan Diing di thoi gitr chizrc danh Pho Tong giam doc caa KBC tir ngay
01/04/2014

2.2.  Thay doi

Trong nam 2013, Ban Tong Giam doc c6 sy bd sung nhan sy cho ban diéu hanh
nhu sau: Ong Ngd Tuin Diing dugc bo nhiém 1am Phé Tong Giam dbc cua Tong cong
ty Phat trién D6 thi Kinh Bac — CTCP tir ngay 26/3/2013 .

2.3.  Chinh sach nhan s

Hién nay tong sb lao dong tai Téng cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bac — CTCP 14
208 nguoi.

< Chinh séach tuyén dung va sir dung nhan su:

Puoc ban hanh dua trén nguyén tic hiéu qua va cdng bang, bao dam dung ngudi
dung viéc, dam bao dat hiéu qua cao nhat va chi phi thap nhat. Tinh dén 31/12/2013,
tong s6 can bo nhan vién caa Cong ty 1a 208 ngudi, tang 5 ngudi S0 V6i nim 2012. Co
c4u nhan sy ciia Tong COng ty chii yéu 1a nguoi co trinh d6 dai hoc, trén dai hoc va cong
nhan ky thuat. Phuong cham tuyén dung cia Cong ty 1a thu hat nguoi tai, tuyén dung
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dung nguoi theo tiéu chuin quy dinh va b tri ding viéc dé phat huy ning luc, 6 truong
ciia ngudi lao dong. KBC lubn tao moi diéu kién gilp mdi ca nhan phat trién nghé
nghiép dong thoi xay dung mot luc lwong nhan vién chuyén nghiép cho Cong ty. Nhan
vién quan ly, diéu hanh caa KBC ciing duoc chd trong dao tao chuyén sau vé nghiép vu
quan ly.

< Ché @6 lwong, thwéng:

Hién tai mac luong trung binh cua cta can bo cong nhan vién la 9.050.000
VND/thang, ting 0,5% so voi 2012. Viéc xét ting luong cho mdi nhan vién dua trén
danh gia qua trinh cong tac trong nim ciing nhu sy dé bat cua can bd quan Iy nhan vién
d6. Mit khac mic luong s& duoc diéu chinh cho pht hop khi cac can bo nhéan vién dugc
b nhiém giit chtic vu cao hon ngay khi c6 quyét dinh. M&i ndm nhan vién Cong ty duoc
huong téi thiéu 14 thang luong, viéc xét thuang thém ngodi muc lwong nay duoc tinh
dua trén két qua hoat dong kinh doanh cia Cong ty, thanh qua dong gop cua tung ca
nhan hay don vi, thuong cac dip I, Tét.

< Phu cap, bao hiém xa hdi va nghi phép:

KBC thyc hién day du ché do dong bao hiém x& hoi, bao hiém y té va bao hiém
that nghiép cho toan bd ngudi lao dong, ngudi lao dong duoc huong ché do nghi phép
theo Luat lao dong. Ngoai ra, can bo cdng nhan vién ciua Cong ty dugc huong cac khoan
phu cap tiy theo tinh chat cong viéc cia ho chang han nhu: Phu cip trach nhiém, phu
cap gitip d& cac phong ban khac, phu cap kiém nhiém, phu cap an trua, di lai, dién
thoai...Ngoai ra, mbi nim Cong ty déu to chic mot chuyén tham quan nghi méat cho
toan bo nhan vién, ciing nhu t6 chic nhiéu budi sinh hoat tap thé. Tai KBC, d6i ngii
nhan su chinh 12 tai san quy gia nhat, sy dam bao cho qué trinh phét trién va ting truong
cua Cong ty.

3. Tinh hinh dau tu

3.1.  Tinh hinh thuc hién cac dir an lon

Nhu di liét ké ¢ trén, hién nay cac dy an ma KBC dang tap trung dau tu phat trién
bao gom:

< Khu cong nghiép Qué V6 va Qué V& Md réng duoc trién khai xay dung tir
nam 2003 nay da dua vao hoat dong kinh doanh, dién tich 311,6 va 300 ha. Véi gia
thanh canh tranh so vai cac KCN 1an can, Qué V6 va Qué V6 ma rong da thu hut dau tu
t6t, dem lai dong tién cho KBC trong nhitng nam qua. Hién KCN Qué V& hién hitu nay
da lap day hon 90%. Trong nim t6i tiép tuc dau tu xay dung thém mot s khu vin phong
nha xuwéng nhim dap ng nhu cau thué cua cac nha dau tur trong KCN. Cung liuc, KBC
tiép tuc day nhanh dau tu ha ting va thu hut dau tu vao KCN Qué V& mé rong. KCN
con 23 ha phai dén bu, san lap. Ty Ié 1ap day dat trén 72%, riéng trong nim 2013 cho
thué thém 19,7 ha dét. Tinh hinh cho thué va ban nha xuong c6 sin tai KCN nay rat soi
dong, hién toan bo 39 cin nha xudng tai 2 KCN nay da ban va cho thué hét.
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< KCN Quang Chau nam trén dia ban tinh Bic Giang cd dién tich 420 ha,
méi thue hién cho thué 26%. Trong nim 2013 cho thué thém 5,2 ha dét dat doanh thu 66
ty dong. Mot s6 tap doan 16n va noi tiéng dang trién khai tai KCN nhu Umex va Wintek.

< KCN Trang Dué- Hdi Phong 1a KCN dat két qua kinh doanh tét nhét trong
nim vira qua. KCN nay hoi tu nhiéu loi thé nhu vi tri gan cang nuéc sdu Cai Lan, cang
bién Hai Phong, giao thong duong bo hoan thién, thuan loi, dac biét KCN nam trong khu
Kinh té Binh Vii — Cét Hai s& ¢ nhiéu loi thé vé thué quan cho cac doanh nghiép dau tu
tai dy. KCN nay c6 tong dién tich 400 ha, hién dang thuc hién giai doan 1 kinh doanh
trén 150 ha dd c6 co so ha tang va giai doan 2 s& duoc tién hanh dén b va xay dung co
s& ha tang trong nam 2014. LG 1a khach hang 16n cia KCN da hoan thanh ky ké hop
ddng vao thang 12/2013 va hai bén dang dam phan tiép tuc dé ky két hop dong tha 2 c6
quy mé khoang 40ha nira.

< KCN Nam Son Hap Linh c6 tong dién tich 402,5 ha da dén bu dugc 100
ha, dd san 1ip 10ha. Nam 2014 KCN Nam Son Hap Linh s& 1a KCN trong diém cua
KBC ca vé dau tu ha tang, va thu hat FDI. Hién nay, KCN nay ciing dang thu hat duoc
su quan tam cua cac khéach hang tiém ning, mot sb 12 vé tinh caa Samsung ciing nhu cac
nha dau tu gop von. Trudc mat, KCN nay sé& du kién xay dung 10 cin nha xudng va ha
tang di kém dé nhanh chong dua vao kinh doanh.

< KCN Tan Phd Trung nam tai huyén Ca Chi, TP H6 Chi Minh, c6 téng dién
tich 590 ha, KCN da c6 ha tang hoan thién, dén bu hon 70%, hién da cho thué 44.89 ha
dat thuong pham. Trong nim qua KCN nay dat doanh thu 146 ty ddng. C6 thé thiy, dién
tich dat sin sang cho thué tai KCN nay con twong ddi 16n va gia ca canh tranh so véi cac
KCN lan can.

R/

X KCN va KDT Trang Cat Hai Phong cé vi tri quan trong trong tam giac
kinh té Ha Noi, Hai Phong, Quang Ninh, KCN — KPT nay nam tai diém cudi cia duong
qudc 16 5 Ha Noi- Hai Phong méi (con duong dy Kién khanh thanh ndm 2015 va nam sét
cang bién). KCN - KPT Trang Cat c6 tong dién tich 860ha, trong d6 300 ha KCN va
561 ha KDT nay di duoc dén bu 90% cua KDT, dang cho san 1ap. KCN - KT nay
duoc dinh hudng 14 khu chuyén sau Viét Nam — Nhat Ban theo thoa thuan ky két gita 2
nudc, Vi vay, KCN di nhan duoc nhiéu sy quan tim tir phia cac nha dau tu Nhat Ban.

< Khu nha cong nhan 6,3 ha ddi dién voi KCN Qué V& hién nay dang trong
qua trinh dam phan véi dbi tic nudc ngoai dé chuyén nhuong toan bo du é&n.

K/

X Khéch sgn Diamon Rice Flower, Khu Ngoai giao doan hién dang xtc tién
hoan thién cac tha tuc phap Iy; Khu Dé thi Quang Chau, Phic Ninh hién dang thu xép
ngudn vén day manh dau tu ha tang, trién khai kinh doanh.

3.2. Co cdu dau tw
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KBC hién dang trong qua trinh tai co cdu cac linh vuc dau tu, da thu hep tdi da
dau tu vao linh vuc tai chinh. Tinh dén thoi diém 31/12/2013, co cu cac linh vuc dau tu
cuia KBC duogc phan bd nhu sau:

Khéc, 0,36% Tai chinh, 0,18%

Bét dong san
thuong mai,
10,74%

Nang luong,
10,79%

Khoang san,
3,56%

Trong nam 2013, hau hét cac hoat dong dau tu mai tap trung dau tu vao ha tang
cac KCN, KDT va thuy dién SGI Lo, tong gia tri ¢au tw nam 2013 ting 1én so v4i nam
2012 12 253,2 ty dong. Trong d6 dau tur vao cac KCN 1a 111,6 ty dong, dau tu vao du an
KPT Phic Ninh 13 64,8 ty dong, dau tu vao du an SGI Lao 14 76,8 ty dong.

Mt khac, trong nam 2013 viéc dau tu trong nim nhanh chéng chuyén thanh hang
hoa va ghi nhan doanh thu ngay trong nam lam cac hang muc chi phi xay dyng co ban
do dang, hang ton kho giam manh so véi nim 2012. Trong d6 hang ton kho cua cac
KCN Trang Dué¢ Hai phong giam 44,5% so véi nam 2012, tuong duong véi giam di
137,1 ty dong; hang ton kho cia KCN Qué V& mo rong giam 70%, twong duong voi
163,9 ty dong.

Ngoai ra, trong nim KBC di ky cac hop d6ng mua lai 16 cac dat KBT Phuc Ninh
d3 ban trudc day cho mot sd khach hang ca nhan lam ting gid tri hang ton kho ciia KDT
Phtc Ninh Ién 574 ty dong.

4. Tinh hinh tai chinh

4.1 Quy mé tang trwong tai san va von

Hai chi s6 tong tai san va vén chu so hitu nim 2013 ting lan luot 6,4% va 1,7 %
S0 v6i nam 2012, cy thé tdng tai san nang Ién trén 12.532 ty déng va vén chu so hitu hon
4.050 ty d6ng. Phan gia ting cua von cha sé hitu 1a phan lgi nhuan sau thué chua phan
phdi cua Tong cong ty.
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Biéu do: Tang truwéng tai san va nguon von

Tong tai san va von chu s& hiru

ty dong
B Tong tai san  ® Von chi so hitu
12532
11439 11947 11778 >3
8594
4781 4379 4413 3977 4050
J 2735 3284
2008 2009 2010 2011 2012 2013

4.2 Kha nang sinh loi

Chi tiéu 2013
Loi nhuén gop/Doanh thu thuan % 283 46
Loi nhuén sau thué/Doanh thu thuin % 171,98 7 35
Loi nhuan tir hoat dong kinh doanh/T6ng doanh thu % 1245 8.31
Loi nhuan sau thué /Téng tai san (ROA) % a1 Lo
Loi nhuan sau thué /Vén chit so hitu (ROE) % 122 0.63

4.3 Kha néng thanh todn va co' cau nguon von

Chi tiéu Pon vi 2012 2013

Co cAu ngudn von

Heé s6 ng/Tong tai san % 59 60

Hé s6 no/Ngudn vén chu sir hiru % 174 188

Kha nang thanh toan

Kha nang thanh todn ng ngin han Lan 3,56 1.53
Lan 0,94 0.39

Kha nang thanh todn nhanh

Céc chi sb vé kha ning sinh 10i da phuc hdi so v6i nim 2012. C6 thé thay, lgi
nhuan gop trén doanh thu caa KBC 1a rat cao, dat 46%, ting gan 10% so véi 2012. Tuy
nhién, c&c chi s6 lién quan dén loi nhuan sau thué lai thap hon ky vong do chi phi tai

chinh va cac chi phi khac 1am suy giam lgi nhuan sau thué.
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Céc chi sb thanh toan nhanh va ngan han giam lan luot con 0,39 va 1,53. Nguyén
nhan chinh 1a do cac khoan ng dai han dén han tra chuyén sang ng ngan han, 1am cho
cac khoan no ngan han ting gap 3 lan 1&n 6.520 ty dong, trong d6 cac khoan ng dai han
dén han thanh toan trong ndm 2014 1a 3.177 ty dong.

Hé sb No/Tong ngudn vén 1a 60%, van duoc xem 1a phi hop véi nhirng cong ty bat
dong san c6 quy mé 16n, dam bao kha ning vé vén ddi ung theo tiéu chuan cua céc to
chire tin dung.

5. Co ciu co dong va thay doi von dau tw cia chi sé hiru

5.1 Co cdu ¢6 phan
Tai thoi diém 31/12/2013 sb lugng c6 phiéu cia KBC nhu sau:

Chi tiéu 2013

S6 lugng cb phiéu dang ky phat hanh 295,711,167
Co phiéu phé thong 295,711,167
Co phiéu wu ddi -
S6 luong cb phiéu quy 5,950,978
Co phiéu phé thong 5,950,978
Co phiéu wu ddi -
S6 luong ¢b phiéu dang luu hanh 289,760,189
Cé6 phiéu phé thong 289,760,189

Co phiéu vu dai -

Ménh gié c6 phiéu dang Iuu hanh 13 10.000 VND/ ¢6 phiéu.

5.1. Co cdu cé dong

(Theo danh sé&ch chét cé déng ngay 01/04/2014, bién dong so véi danh sach chat

ngay 20/9/2013)
Cé dong Cé Phan Ty l¢ Ting/giam
Té chiic: 95.051.693 32,14% 9,67%
Té chire trong nuoc 58031.646 19,62% 5,43%
T6 chire nwéc ngoai 37.020.042 12,52% 4,24%
Ca nhan: 65,84% -9,66%
Ca& nhan trong nuoc 179.539.423 60,71% 0,37%
Cd nhdn nréc ngoai 15.169.073 5,13% -10,03%
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Cé phiéu quy 5.950.978 2,01% 0%
Téng cong 295.711.167 100% 0%

5.2.  Tinh hinh thay d6i von dau tw cua chu sé hitu

Trong nam 2013, Cong ty khong c6 hoat dong nao lam thay d6i vén dau tu cua
chu so hitu.

5.3.  Giao dich cé phiéu quy: Khéng c6
1. Bao cao danh gia cia Ban Téng Giam déc
1. Panh gia hoat dgng kinh doanh
1.1 DPdnh gida doanh thu va chi phi

Véi dac thu kinh doanh KCN, tir khi dam phan dén khi ky két va ghi nhan duoc
doanh thu thuong kéo dai tir 3 thang dén 1 nim. Vi sau khi ky Thoa thuan vé nguyén tac
nha dau tu dugc COng ty hd tro xin gidy phép, trong qua trinh ndy KBC sé tién hanh
hoan thién co sé ha tang dé ban giao dat cho khach hang. Vi Vay, viéc ghi nhan doanh
thu vai nhitng hop dong 16n thudng don vé Quy 4 caa nim. D6 14 1y do tai sao doanh thu
va lgi nhuan Quy 4 ciia KBC hang nam, dac biét 1a nam 2013 tang dot bién.

Tong doanh thu 1.131,1 ty dong danh dau nhiing nd luc cia cong ty trong nim
qua, ting trudong vuot ké hoach 16%. Nhin vao co cdu doanh thu nim 2013 cho thiy
dong tién caa Cong ty déu dén tir hoat dong kinh doanh chinh, d6 1a tin hiéu ddng mung
dé Quy co dong, nha dau tu tin twong VAo su tang trudng bén ving cia KBC.

Doanh thu 2013

Hoat dong H Doanh thu tir hoat ddng tai chinh

SXKD chinh

2%
3%

B Thu nhap khac
95% ® Thué dét

B Ban va thué nha xuong

B Thué kho, thué nha xudng
24% mDich vy phu trg khu cong nghiép

3% Khac
3%
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Chi phi 2013

B Cac khodn giam trur doanh thu
B Gi4 von hang ban (54%)
H Chi phi tai chinh (36%)
® Chi phi ban hang
B Chi phi quan 1y (5%)
u Chi phi khac
L3 tir cong ty lién két

Chi phi thué TNDN

Bén canh do, co cau chi phi ciing tac dong dang ké vao loi nhuan sau thué cua
Tong cong ty, dac biét 1a chi phi tai chinh chiém 36% tong chi phi di lam giam loi
nhuan sau thué caa Tong cdng ty con 78,8 ty dong ung véi tong doanh thu 1.131,1 ty
dong.

2. Tinh hinh tai chinh

2.1 Danh gia tai san

Nhin chung co cau tai san nim 2013 khéng c6 nhiéu thay ddi so véi naim 2012,
trong khi co cau nguon vén lai c¢é su bién chuyén Ién do cac khoan no dai han cua tréi
phiéu KBC déu d4o han trong nim 2014. Pay 1a mot trong nhitng van dé khé khin nhat
ma KBC phai d6i dién trong nam 2014. Vi vay, nhiém vu chinh cua Ban Tong Giam ddc
trong nam 2014 tap trung tao ra dong tién, thu xép nguon vén dé thanh toan goc va lai
trai phiéu dén han, dong thoi Ban Tong giam doc da va dang xay dung cac phuong an
xin co cdu no trinh cac Ngan hang xem xét.

Pon vi: ty dong

Chi tiéu 2013 2012 Thay doi
No' ngin han 6.520 2.688 242%
No dai han 1.096 4.255 26%

Mot trong nhitng nd luc giam thiéu rai ro trong cac hoat dong tai chinh cua cong
ty 1a trich 1ap du phong qua cic nam.Trong do, cac khoan du phong ngan han dwoc tinh
vao chi phi tai chinh cua cong ty
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Don vi: ty dong

Dw phong rai ro 2013 2012 2011
Du phong dau tu ngan han 5,4 6,1 6
Du phong phai thu kho doi 18,3 16,9 3,4
Dy phong dau tu dai han 95,3 42 20
Tong 119,0 65,0 29,4

Khoan dy phong dau tu ngin han giam so véi cac nam, chiém 72% gia tri dau tu
ngan han. Dy phong phai thu khé doi ciing ting 8% do KBC di co cau lai cac phai thu
vé6i khach hang, du phong nay chiém 0.7% tong gié tri cac khoan phai thu. Du phong
cho cac khoan dau tu dai han lily ké tiép tuc ting hon 2 1an so véi nam 2012. Hién KBC
da du phong 8.9% trén tong gia tri cac khoan dau tu dai han, ddi vai 1 s6 khoan dau tu
da c6 giao dich co phiéu trén san GDCK di duoc du phong dudi gia giao dich va mot sb
khoan dau tu chwa c6 giao dich d duoc dy phong toan bo. Mic du cac khoan di phong
nay lam giam con s loi nhuan thyc té cia KBC nhung Ban giam dbc nhan dinh day 1a
mdt phuong phap can thiét nham dam bao giam thiéu rai ro cho Céng ty. Hon nira, khi
c6 nhiing su bién chuyén thich hop trén thi trudng, ban diéu hanh ky vong s& thu hoi
duoc gia tri dau tu cao hon muc du phong trén.

2.2 Kha nang tra no

Nam 2014 khoan no trai phiéu dao han 1én ti 3.000 ty dong . Vi vdy, Ban Tong
Giam ddc s& nd lyc ddy manh hoat dong kinh doanh chinh dé tao ra dong tién thanh toan
mét phan no gbc va 1ai dén han. Phan con lai Ban Tong Giam ddc da 1ap cac phuong an
trinh Ngan hang kéo dai thanh todn cac khoan ng dén han thém 2 dén 3 nam. Hién nay,
cac Ngan hang déu di nhan duoc dé xuat caa KBC, va da dong y vé mit chu truong tao
diéu kién thuan loi cho doanh nghiép hoat dong va phat trién, tham chi Ngan hang bat
dau xem xét tai tro thém ngudn vén mai cho Cong ty dau tu ha ting céc du an, khéac han
v6i hai nam trude day Cong ty khong thé tiép can vai ngudn vén tin dung.

Trong nam 2013, KBC di thanh toan day du cac khoan lai, gbc céc khoan tin
dung dén han cho Ngan hang.
2.3 Pdnh gid dong tién
Nam 2013, dong tién cia KBC da c6 sy thay doi r rét, can di thu chi va cé hiéu
qua hon so v6i nam 2012. Dong tién vao déu dén tir hoat dong kinh doanh chinh, du
dap g cho céc hoat dong chi phi dau tu, chi tra gbc, 13i tin dung, v,v,
Dong tién chi cho hoat dong dau tu ngoai linh vuc kinh doanh chinh giam rd rét.
Trong nam cong ty chi tiép tuc gop von vao cong ty con nhu di cam két.
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Anh hwéng cua ty gia hoi dodi 1én dong tién:

Véi dic thu kinh doanh tap trung vao ngudn vén FDI, cac hop dong duoc ky két
theo gia tri ngoai té nén viéc ghi nhan doanh thu cua KBC duoc danh gia c6 thé chiu
nhiéu anh huong cua ty gia hdi doai. Nam 2013, ty gida USD ting trung binh 1.09% cuiing
véi cac chinh sach 6n dinh thi treong tién té cia nha nuwéc nén anh huong cua ty gia doi
véi KBC 1a khong dang ké. Cu thé, KBC ghi nhan 15 360 triéu tir chénh léch ty gia héi
doai.

Anh hwéng thay d@oi |ai sudt tin dung nam 2013:

KBC khong phat sinh khoan no vay ngan hang trong nhitng nim gan ddy. Dong
tién tai tro cho hoat dong cua KBC déu 1a dong tién luan chuyén giira cac cong ty con,
cong ty lién két trong tap doan va cac bén lién quan. Nhitng khoan nay khéng bi anh
huong bai 13i vay. Cac khoan no dai han cia KBC dang chiu muc 13i suat kha cao so véi
muc 14i suat thi truong hién nay va dy tinh khoang céach con tiép tuc gia ting trong nim
t6i. Ban giam doc dang quan tam dén viéc xu ly dan cac khoan ng vay nay.

3. Tinh hinh kinh doanh ciaia cong ty con va cong ty lién két:
3.1. Congty con:

Hién KBC dang sé hitu 6 cong ty con:

Biéu do: Tinh hinh kinh doanh cua cé&c cong ty con

4,000,000,000

3,500,000,000 triéu dong

3,000,000,000

2,500,000,000

2,000,000,000 B Doanh thu
¥ Loi nhué

1,500,000,000 01 nhuan
Tai san

1,000,000,000

500,000,000 ]
SaiGon SaiGon  SaiGon  Sai Gon  Trang Cat Nhiét dién
Tay Bac Bac Giang Hai Phong Long An Bac Giang

(500,000,000)

< CTCP Khu cong nghiép Sai Gon Bdc Giang

CTCP Khu cdng nghiép Sai Gon Bdc Giang hién dang ghi nhan doanh thu chinh
tir viéc kinh doanh KCN Quang Chau. Hién KBC dang nam giit 59.5% ¢ phan caa cong
ty nay. Nam 2013, KBC phai chiu phan I3 tir cdng ty nay 14 10.08 ty déng. Mic du trong
nim cong ty SG- BG d cai thién doanh thu dat 66 ty dong, ting 57% so v6i 2012, cdng
ty nay van chiu khoan 15 do chi phi tai chinh cao (68.7 ty dong). Phan vén KBC cam két
con phai gop 10,1 ty dong.
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<> CTCP Sai Gon Hdi Phong

CTCP Sai Gon Hdi Phong 14 chi ddu tu du 4n KCN Trang Dué hién dang 14 du
&n giau tiém ning nhét. Trong nam vira qua, Sai Gon — Hai Pong di dat doanh thu 466 ty
ddng tang gap 20 lan so vai 2012 va loi nhuan sau thué cong ty dat 232 ty dong. Hién
KBC niam gitt 90% quyén s& hitu tai cong ty con nay, vi thé KBC duoc huong phan 16n
lgi ich tir thanh céng cua Sai Gon Hai Phong. Gia tri tai san cia SG-HP ciing tang 35%
so vai 2012,

< CTCP Phét trién dé thi Sai Gon — Tay Bdc

CTCP Phat trién dé thi Sai Gon — Tay Bdc la cong ty gia nhap tap doan nim
2009, hién dang van hanh khu cdng nghiép Tan Pha Trung tai Tp. H6 Chi Minh. Tinh
hinh hoat dong nam 2013 cua cdng ty Sai Gon —Tay Bac chua c6 nhiéu khoi sic so véi
2012, doanh thu dat 150 ty dong, da ting manh so v&i 2012 nhung Ban Giam ddc déanh
gia mirc doanh thu nay van chua twong xitng vai wu thé cia Sai Gon Tay Bac. Hién cong
ty con nay van 15 sau thué 12 2,6 ty dong.

<> Céng ty ddu tw va Phdt trién Sai Gon Long An

Céng ty dau tw va Phat trién Sai Gon Long An c6 nganh nghé hoat dong kinh
doanh chinh dau tu phat trién xay dung va kinh doanh bat dong san KCN, hién dang
trong qua trinh gop vén dau tu, chua di vao hoat dong. Tong tai san nam 2013 dat 6.45
ty dong tang truong 8% so véi 2012.

< C6ngty TNHH 1 thanh vién Phat trién P6 thi Trang Cat

Cong ty TNHH Mgt thanh vién Phat trién Bé thi Trang Cét la chu dau tu cta dy
an xay dung KCN va KDT Trang Cat. Hién du 4n d3 duoc dau tu 16n 18n téi 3.000 ty
ddng, hoan thanh dén bu trén 90%. Nam 2013, du 4n chua c6 trién khai thém, vi chua di
vao hoat dong nén Cong ty con van chiu khoan 16 1.7 ty dong tir chi phi quan ly van
hanh doanh nghiép.

< CTCP Nhiét dién Bdac Giang

CTCP Nhiér dién Bdac Giang dy kién xay dung va dua vao kinh doanh nha may
nhiét dién tai tinh Bac Giang. Hién du an vin dang trong giai doan hoan tat tha tuc dau
tur va gop von chua di vao hoat dong va ghi nhan doanh thu. Tong tai san cua cong ty
con la 312 ty ¢ong va chi phi quan ly doanh nghiép trong nam 1a 1 ty dong.

3.2. Congty lién két

Hoat dong caia cong ty lién két trong nam vira qua kha tram ling. Danh muc cong
ty lién két bao gébm 6 cong ty sau:
X CTCP thuy dién SGI Lao:

Tap doan nam gitr truc tiép 19% ty 1& biéu quyét va nam giir gian tiép thong qua
Cong ty C6 phan Nhiét dién Bac Giang 15,3% ty 1& quyén biéu quyét trong Cong ty Co6
phan Thay dién SGI — Lao. Hoat dong chinh theo Gidy chiing nhan dang ky kinh doanh
ctiia cong ty nay la san xuat, truyén tai, phan phoi ban budn va ban 1¢ dién. Nam 2013
cong ty van chua di vao kinh doanh, hién tong tai san trj gia 2013 KBC dau tu thém 76,3
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ty d6ng vao hoat dong cia SGI. Tuy nhién hién cong ty lién két nay tiép tuc 16 10 ty
ddng trong nim 2013.

< C6ngty Co phan Cong nghé Vién théng Sai Gon:

Hoat dong kinh doanh cua SGT trong nam 2013 da tich cuc tré lai, ghi nhan loi
nhuan sau thué nam 2013 13 4,74 ty d6ng va tinh vao lgi nhuan cua KBC 1a 1,02 ty dong.

< Congty Co phan Pau tw Phdt trién ha tang Khu Céng nghé cao Sai Gon

Cong ty C6 phan Pau tu Phat trién ha ting Khu Céng nghé cao Sai Gon ¢
muc von diéu 1é 12 300 ty ddng. Trong nim 2013, hoat dong kinh doanh cua cong ty
nay dong gop 28 triéu tién 14i vao két qua kinh doanh cua KBC.

DS Cong ty Cé phan bia éc Nam Viét

Cong ty C6 phan Bia 6c Nam Viét dugc thanh 1ap ngay 16 thang 10 nam 2007,
véi mic von diéu 1é 1a 100 ty dong Viét Nam. Hoat dong chinh cua cong ty nay la
kinh doanh bat dong san. Trong nam 2013 cong ty chua phat sinh hoat dong kinh doanh
dem lai doanh thu.

DS Cong ty Cé phan Ha tang Sai Gon - Ca Mau

Cong ty Co phan Ha tang Sai Gon - Ca Mau duoc thanh lap ngay 18 thang 12
nam 2006. Tai ngay 31 thang 12 nim 2013, phan von cam két con phai gop vao cong ty
nay la 4 ty dong (da gop 10 ty dong). Phan I8 anh huéng trong ndm cua cong ty lién két
la 61,3 tridu dong

< C6ngty Cé phan Pdu tir Phdt trién Sai Gon - Dung Quat

Cong ty C6 phan Pau tu Phat trién Sai Gon - Dung Quat duoc thanh ngay 11
thang 10 nam 2007 véi mirc von diéu 1é 1a 200 ty dong Viét Nam. Tai ngay 31 thang
12 nam 2013, phan vén cam két KBC con phai gop vao cong ty nay la 78 ty déng. Hoat
dong kinh doanh cua cong ty lién két trong nam 2013 chua phat sinh, phan I3i cia cong
ty lién két dong gop 1a 3.8 tridu dong

4, Nhirng cai tién vé co cau toé chiic, chinh sach, quan Iy

Trén suét chiang duong xay dung gia tri doanh nghiép, ban diéu hanh KBC luén
nd lyc nang cao trinh do quan 1y va co cau t chirc dé dem lai hiéu qua cao nhit trong
hoat d¢ong kinh doanh. Chung t6i dé cao nhiing gia tri sang tao trong san pham dich vu
cung cip cho khach hang, dap tng nhitng nhu cau da dang cua khach hang. KBC la
doanh nghiép dan dau trong nganh bat dong san KCN, dic biét trong khu vuc mién Bac
boi chung toi dang da dang hda san pham dén dau xu huéng dau tu, nhu nha xudng xay
sin dé ban va cho thué, hd tro mién phi cho khach hang dé hoan thién tha tuc dau tu.

Pé dap ng nhitng yéu cau kho tinh cia khach hang FDI ching tdi tap trung
chuy@&n mon hoa trong chudi cung ung. Cac phong ban phu trach nhitng mang dic thu
nhu k¥ thuat, an ninh, quy hoach, xay dung két hop véi nhau dé tao nén nhitng khu cong
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nghiép khong chi dep vé& canh quan ma con da chtc ning va tién dung véi cac doanh
nghiép san xuat.

Hoat dong marketing va xdc tién thuong mai cia KBC ciing mang tinh déng bo
trong tap doan. Khach hang dén véi chling t6i s& duoc gigi thiéu vé mé hinh kinh doanh
va san pham cua tat ca cac KCN trong tap doan ciing nhu thong tin khao sat quy md thi
truong va chudi cung ung. Bén canh d6, KBC ciing ludén ¢b giang hd trg cac doanh
nghiép FDI trong qua trinh tha tuc gidy t& dé khach hang nhanh chong di vao 6n dinh
hoat dong san xuét

Ngoai ra, trong thoi gian gan ddy, nhd nhitng nd lyc va phét trién trong noi tai
doanh nghiép, KBC duoc danh gia cao bai cac ngan hang, quy dau tu tai chinh trong va
ngoai nugc. KBC san sang cung cap cong thong tin 2 chiéu cho cac nha dau tu quan tim
va mong muén dugc ma rong hop tac dau tu vao cac du 4n mai va dai han caa KBC.

5. Ké hoach phét trién trong twong lai
5.1 Ké hoach thu xép nguén von

Hién nay, do tinh hinh kinh té vi mé trong nuéc dang c6 nhitng chuyén bién tich
cuc, 14i suat c6 xu hudong giam manh. KBC da tiép can duoc véi mot sb to chire tin dung
16m, cling da dugc sy ung h cua cac td chire tin dung vé viée tai trg von cho cac du an
ctia KBC trong nam 2014, dong thoi cac t6 chirc tin dung ciing d va dang tao diéu kién
cho KBC trinh cac phuong an co cau lai ng dén han trong nam 2014,

Mait khac, do TTCK dang c6 xu hudng on dinh va tang trudng tét. Do d6, thuc
hién chi dao cia HPQT, Ban Tong giam dbc di hoan thién phuong an phat hanh riéng 1é
trinh HDQT phé duyét hd so phat hanh riéng 1& 100.000.000 (Mgt trim triéu) cb phiéu
dé cin trir cong no theo Nghi quyét PHPCD s6 0411/2013/KBC/NQ-DHPCD ngay
04/11/2013. Phuong 4n nay di dugc UBCK Nha Nudc chip thudn tai cong vin sb
1419/UBCK- QLPH ngay 10 thang 4 nam 2014.

Nhu vay, trong nam 2014, ngoai dong tién thu duoc tir hoat dong kinh doanh dé tai
dau tu va thanh toan cac khoan ng dén han, KBC di lap cac phuong 4an vay vén ngan
hang dé dau tu ha ting cac KCN, KDT, dau tu xdy nha xuéng dé ban va cho thué.
Phuong an vay von dang dugc cac td chire tin dung, to chirc tai chinh xem xét phé duyét

5.2 Ké hogach kinh doanh nam 2014

- Tap trung thu hat dau tu vao cac KCN nhu: KCN Qué V6 mé rong, KCN Quang
Chau, KCN Trang Dué va KCN Tan Phu Trung. Nhém khéach hang tiém nang dugc
chu trong la cac doanh nghiép Han Quéc, Nhat Ban, Pai Loan, v.v. Trong do, chu
trong dam pham ky két thanh cong hop dong thir 2 véi tap doan LG véi quy md
thué hon 40ha vao KCN Trang Dué Hai Phong; Thu hut cac nha dau tu 16n tuong
duong v6i LG, Samsung vao KCN Nam Son Hap Linh dé dua KCN nay tro thanh
KCN trong diém cua KBC trong nim 2014. Chi trong thu hiit cac cong ty vé tinh
cua Samsung vao KCN nay.
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- DPay manh cong tac dén bu, giai phong mit bang, dau tu ha ting KCN Trang Dué
giai doan 2, KCN Nam Son Hap Linh, KDT Phuc Ninh, KCN - KDT Quang Chau.

- Thic day cac hoat dong dau tu ¢ khu vyc mién Trung va mién Nam, dic biét 1a
KCN Tan Pha Trung va mot s6 KCN thudc cac cong ty lién két khac tai Pa Ning,
Hué, v.v, nham tao dung hinh 4nh cia KBC 16n manh hon & khu vuc mién Trung
va mién Nam.

- Thiét 14p cac chuwong trinh xdc tién dau tu nude ngoai, thu hut FDI vao cac KCN
ciia KBC. Pam bao muc tiéu KBC sé& 1a Iya chon sb 1 khi cac Tap doan nudc ngoai
c¢6 ké hoach dau tu xdy dung nha may & Viét Nam.

- Céc dy an KCN va KPT Trang Cat — Hai Phong, du &n Diamond Rice, du an 2ha
Khu Ngoai giao doan, trién khai theo 16 trinh phtt hop vé6i bién dong cua thi truong
Bat dong san.

- Thiét 1ap cac mdi quan hé véi cac to chire, cac qui dau tu nudc ngoai co nang luc
tai chinh, kinh nghiém trong linh vuc BPS dé cung hop tac trién khai cac dy an co
quy mo 16n.

- Chu trong ddy manh tai co cdu ddi voi danh muc dau tu ngoai nganh: Pam phan
v6i mot sd tap doan dau tu nude ngoai dé chuyén nhuong mot sé du an nha & cong
nhan, du an thuy dién dé nang cao nang luc tai chinh cho cong ty, dua danh muc
dau tu vé linh vuc kinh doanh chinh 1a KCN va KPT.

5.3 Ké hoach doanh thu va lgi nhudn nam 2014

Can cr vao trién vong v tinh hinh thu hat FDI caa Viét Nam trong nam 2014; Can
ctr vao nhu cau thué dat va nha xuong cia cac khach hang tiém ning di va dang dam
phan véi KBC trong Quy 4/2013 va Quy 1/2014; Can cr vao cac danh gid tiém ning
phat trién ciia cac KCN trong nhitng nim téi cua cac chuyén gia BPS trong nudc va
quéc té; Can ctr vao cac chuong trinh xtc tién dau tu cia KBC di va dang to chirc tai
nudc ngoai, v.v, Ban Tong Giam déc KBC danh gia cao trién vong kinh doanh ctia Tong
Cong ty trong nim 2014 va da dit ra ké hoach doanh thu logi nhuén hop nhét cia Tong
cong ty sau khi da dugc co cAu lai cac khoan ng dén han trong nam 2014 1a nhu sau:

v Téng doanh thu hop nhét: 1.800 ty déng (Mot nghin tam trim ty dong)

v/ Téng loi nhuan sau thué hop nhat: 160 ty dong (Mot traim sau muoi ty dong)

IV. Panh gia ciia Hoi ddng quan tri vé hoat dong ciia Tong cong ty
1. Panh gia cia hi dong quan tri vé hoat dong cia cong ty va dinh hwéong phat
trién 2014:

Trong bdi canh ndm 2013 mic di nén kinh té van con nhiéu kho khin va thach thic,
HPQT di ludn diéu chinh cac chién luge phat trién chung cho Tong Cong ty, giam sat
chat ché& cac ké hoach kinh doanh ctua Ban Téng giam dbc d¢é dam bao muc tiéu 6n dinh,
va phat trién bén viing cho Tong Cong ty
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Vé hoat dong dau tw va kinh doanh: Trong niam 2013, nho tinh hinh thu hat FDI
vao Viét Nam cai thién dang ké dat 21,6 ty USD ting 32% so voi nam 2012, tap trung
nhiéu & cac linh vuc cong nghé cao. Déng thot, Viét Nam hién 1a mot trong nhitng nudc
¢ tinh hinh chinh tri 6n dinh, vu dii thué quan, quan hé ngoai giao giita Viét Nam va
mot sé nudce trong khu vuc Chau A duoc nang lén tim chién luoc, nhu quan hé Viét
Nam — Han Qudc. Ngoai ra, Viét Nam c6 vi tri dia 1y 1 ctra ngd Dong Nam A tao nén
loi thé dua Viét Nam tré thanh diém sang dau tu so voi cac nudce lang giéng nhu Trung
Quéc va Thai Lan. Trong ndm 2013, trong linh vuc céng nghé cao FDI cua Viét Nam da
thu hut dugc nhitng tdp doan c6 tén tudi nhu 13 tdp doan LG (dau tu 1,5 ty USD),
Samsung (d4u tu 2 ty USD) va cac vé tinh di theo, v,v, 12 yéu t6 chinh tac dong tich cuc
dén hoat dong kinh doanh cdt 16i ctia Tong Cong ty phét trién D6 thi Kinh Bac nim
2013 , véi su ting trudng vuot bac, gan gip doi so véi giai doan 2011 — 2012.

Trong niam 2013, nho su nd luc cia HPQT, Ban Tong Giam dbc cung cac Co
quan ban nganh, KCN Trang Dué cua KBC di duoc dua vao khu kinh té Pinh Vii — Cét
Hai- Hai Phong va KCN nay d duoc huong tat cic cac wu dai ciia mot khu kinh té. Day
1a 1oi thé 16n nhéat cia KBC, nho vay KBC d3 ky két thanh cong voi tap doan LG mot
hop dong tri gia gan 400 ty dong, dong thoi cac vé tinh ciia LG ciing lién tuc dau tu vao
KCN nay.

Cung voi KCN Trang Dug, cdc KCN khac cua KBC cling ¢6 nhiing tdng truong
dang ké so voi naim 2012 nhu KCN Qué V4 mo rong, KCN Quang Chau, KCN Téan Phu
Trung. Pédc biét, cac v¢ tinh cta tdp doan Samsung da va dang c6 nhu cau kha 16n ddi
v6i cac KCN ctia KBC tai tinh Bic Ninh. HDQT danh gia cao két qua vé doanh thu va
loi nhuan ma Tong Coéng ty dat duoc trong nim 2013 theo bao cdo ciia Ban Tong Giam
dbéc. Dac biét, HDQT danh gid cao cac hoat dong dau tu ma Ban Téng giam dbe thuc
hién da dugc chu trong dau tu trong diém, khong dan trai, va nhanh chong chuyén tur
hang muc xay dung co ban dé dang, hang muc hang t6n kho thanh hang hoa, san pham
d3 chuyén giao cho khach hang va ghi nhin doanh thu ngay trong nim.

Vé hoat djng tai chinh: HDQT danh gia cao nd lyc ctia Ban Tong Giam ddc vé
viéc tao ra dong tién dang ké tir hoat dong kinh doanh chinh, gitip doanh nghiép thanh
toan dung han, thanh toan trudc cac khoan ng géc va lai trong nam 2013. Nho vay, hién
nay cac to chuec tin dung, t6 chirc tai chinh d3 ning mic tin nhiém cho KBC va tao co
hoi cho KBC tiép can duogc voi cac nguén von tin dung trong ndm 2014 dé dau tu ha
ting cac KCN. Ngoai ra, HPQT di thyc hién nghi quyét DHDPCD s
0411/2013/KBC/NQ-DHDPCD ngay 04/11/2013 vé viéc phat hanh riéng 1¢ 100.000.000
(MOt tram triéu ) ¢6 phiéu dé cin trir cong no va duge UBCK Nha Nuée chip thuén tai
cong vin s6 1419/UBCK- QLPH ngay 10 thang 4 nam 2014.

Khép lai 1 nam véi sy phuc hdi budc dau trong hoat dong san xuét kinh doanh,
HDQT cho rang ching ta cin hudng t6i nhimg ké hoach dai han cho nam 2014 va giai
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doan phat trién hau suy thoai. KBC can c6 su cai tién lién tuc dé thich nghi véi nhiing
hoan canh méi va xdy dung su phat trién bén viing.

2. Hoat dong caia HPQT trong nam 2013

Thay ddi nhan su

- Ong Chung Chi Phong théi lam thanh vién HPQT cua KBC tir ngay
14/6/2013

- Ong Huynh Phat duoc bd nhiém lam thanh vién HDQT doc 1ap cua KBC tir
ngay 14/6/2013

- Ba bang Thi Hoang Phuong thoi lam thanh vién HPQT KBC tur ngay
31/7/2013

- HPQT d3 nhét tri trinh PHDPCP thudng nién 2014 vé viéc bau bd sung 01
thanh vién HDQT

Hoat dong doi ngoai, doi ngi

Hoat dong d6i ngoai trong nam 2013 tiép tuc duoc HPQT wu tién hang dau.
HDPQT da chi dao Ban Téng Giam ddc thuc hién hang loat cac chuong trinh xtc tién
thuong mai tai nudc ngoai, thiét 1ap chat ché mbi quan hé vdi cac Tap doan 16n trén thé
gid1 va trong khu vuc dé dam bao muc tiéu KBC 1a dia chi lwya chon dau tién cua céc
Tap doan nudc ngoai khi dau tu vao Viét Nam.

Bén canh d6, KBC ciing chu trong dén céac hoat dong quan hé cd dong, quan hé
v6i nha dau tu tiém ning. KBC sin sang giai dap thac mic cua cac nha dau tu ca nhan,
t6 chizc dudi nhiéu hinh thirc. Trong nam 2013, KBC di thu hut rit nhiéu sy quan tdm
ctia cac quy dau tu 16n nhd, trong va ngoai nudc dén 1am viée, tim hiéu co hoi dau tu
truc tiép tai Van phong Téng Cong ty. Bén canh d6, KBC hét strc cha trong dén viéc cap
nhat thong tin hai chiéu, ghi nhan ¥ kién dong gop ciia cac quy dau tu chuyén nghiép
nham nang cao cong tac quan tri cho doanh nghiép, tao strc hap dan cho c6 phiéu KBC.

Hoat dong giam sat ddi voi Ban Tong Giam ddc va cac can b quan ly:

HPQT ludn déng hanh cung Ban Tong Giam déc va cac can b quan 1y trong van
hanh va quan 1y doanh nghiép; Thudng xuyén t6 chiic cac cudc hop véi Ban Téng Gidm
dbc, Ban Kiém soat va cac can bo quan Iy chu chdt dé dua ra cac quyét sach phu hop
nhit v6i tinh hinh hoat dong ciia Tong Cong ty tai timg thoi diém cling nhu dam bao
viéc theo dudi chién luoc lau dai mot cach dung hudng.

HDQT ciing danh gi4 cao nhiing két qua di dat dugc ctia Ban Tong Gidm ddc
trong cong tac kiém soat chit ché cac chi phi dau vao, chi phi hoat dong dem lai hi¢u
qua t6i wu trong hoat dong kinh doanh va van dam bao t6t doi sdng cho can bd cong
nhan vién.
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V& hoat dong tai chinh ké toan, Ban Téng Giam ddc da thuc hién theo chuin muc
ché d6 ké toan hién hanh va cong bd diy du thong tin theo huéng din ciia UBCK va Sé
GDCK.

3. Du kién chwong trinh hoat dong ciia HPQT nim 2014

v' Thyc hién giam sat, phé duyét cac ké hoach dau tu cua Ban Téng Giam ddc vao
cac du an KCN Qué V45, KCN Quang Chau, KCN Nam Son Hap Linh, KCN Tan
Phu Trung, KCN Trang Dué, KCN Nam Son Hap Linh. Pac biét HPQT sé& sat
sao day nhanh tién do dau tv KCN Trang Dué giai doan 2 véi quy mé 200 ha va
Nam Son Hap Linh trén dién tich 100 ha da dén bu, dap tmg kip thoi nhu cdu dau
tu cua cac doanh nghiép FDI.

v' Giao Ban Tong Giam dbc hoan thién cac thu tuc phap 1y ddi véi cac du an BDS
thuong mai nhu xin chép thuan chi tiéu quy hoach kién trac cho du an khach san
Diamond Rice Flower, tiép tuc dén bu, giai phong mat bang, dau tu ha ting cho
du an KDT Phtic Ninh.

v' Giao Ban Téng Giam dc lap cac phwong an can d6i dong tién, phuong an co ciu
cac khoan ng dén han niam 2014 dé HPQT xem xét thong nhat phé duyét trinh
cac Ngan hang.

v HPQT sé& cung Ban Tong giam ddc tién hang tiép can cac Tap doan 16n trong va
ngoai nudc dé dam phan chuyén nhuong cac du an nang lugng, dy 4n nha & cong
nhan. Giao Ban Tong Giam dbc 1ap cac phuong an chi tiét.

v' Giao Ban Tong Giam déc 1ap cac phuong an thu xép ngudn von, tiép can céc to
chtre tin dung dé vay vén dau tu ha ting cho KCN cua KBC, dic biét KCN Trang
Dué Hai Phong, KCN Quang Chau, KCN Nam Son Hap Linh, KDT Phuc Ninh.

v' Tang cudng giam sat cong tic quan tri rui ro, dam bao céc chi s6 tai chinh ¢ mirc
trung binh cta nganh hodc tot hon. Giam sat viéc thuc thi cac quy trinh, quy ché
ndi bo ciia Tong cong ty, c¢o ché do thudng phat phu hop.

v Duy tri, xay dung d6i ngii chuyén gia thuong xuyén cap nhat cac tinh hinh kinh té
vi mo, tinh hinh tai chinh, cac thay dbi trong chinh sach dé kip thoi dé& xuat kién
nghi cho HDQT, Ban Giam ddc dé dua ra cac chién luge, chinh sach méi phu hop
voi tinh hinh méi.

v' Xay dung, phé duyét cac chién luoc tai co cau danh muc dau tu cia doanh
nghiép v&i muc tiéu tap trung ngudn lyc phat trién hoat dong kinh doanh cét 15i.

v' Tang cudng cong tac quang ba, xuc tién dau tu thuong mai, cir dai dién tham gia
cac cudc hop cua dién dan kinh té thé gi61, cac hdi nghi kinh té Cép cao..., don
tiép va lam viéc v6i cac doan dau tu nudc ngoai.

v" Giao Ban Téng Giam déc cha trong thyc hi¢n tbt cong tac quan hé cd dong,
thuong xuyén theo doi cac bién dong so hiru cua cac ) dong. Thuc hién tdt viée
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cong bd thong tin theo yéu cau cia UBCK, San giao dich chirng khoan va cac co
quan ban nganh co lién quan.

v' Xay dung va phat trién doi ngili nhan sy chuyén nghiép, du trinh d9, kinh nghiém
va nhiét huyét. Ctr ngudi tham gia cac khoa dao tao nang cao ning luc quan tri
doanh nghiép. Tiép tuc phat trién chinh sach luong, thudng,va nang cao cac ché
do dai ngd cho can bd cong nhan vién, tao moi trudng lam viéc chuyén nghiép, an
toan va thoai mai, khuyén khich su sang tao ctia nhan vién.

v' T6 chirc cac cudc hop HPQT dinh ky, bat thuong thong qua hinh thire truc tiép,
email, dién thoai (trong pham vi cia HPQT) dé chi dao kip thoi viéc trién khai
cac noi dung cua Nghi quyét PHPCPD thudng nién, hodc bat thudng va phé duyét
kip thot cac ké hoach dau tu kinh doanh cua Ban Téng Giam ddc.

V. Quan tri cong ty
1. Héi ddong quan tri
1.1 Thanh vién hgi dong quan tri

Danh sach HDQT duoc cap nhat dén ngay 31/03/2014:

S6 lwong chirc danh

Thanh vién Chitc danh Ty 1 sé hitu c6 phan  thanh vien HDQT
tai cac cong ty khac
Pang Thanh Tam Chu tich- khong 34.24% 3
diéu hanh
Nguyén Thi Thu Hwong Thanh vién diéu 0.1% 5
hanh
Ngd Manh Hung Thanh vién khéng 0.08% 5
diéu hanh
Huynh Phat Thanh vién khong 0 0
diéu hanh

1.2 Céc tiéu ban: KBC khong thanh lap céc tiéu ban thuoc HPQT.
2. Ban Kiém soat

Ho va tén Chirc vy Ty & s hitu ¢6 phan
Nguyén Thi Chung Thiy Truéng Ban kiém soét 0.02%
Bui Ngoc Quan Thanh vién 0.02%
Lé Thi Thu Hang Thanh vien 0%
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Ban Kiém soét truc thudc va do Dai hoi ddng cd dong bau ra, dong vai tro kiém
soat tinh hop 1y va hop phép cac hoat dong caa HDQT va Ban Tong giam déc dé dam
bao dy du cac loi ich cua co dong. Ban Kiém soat ¢6 3 thanh vién, trong nim qua da
thuc hién diy du chic niang nhiém vu bao gdm thuc hién trao doi théng tin voi HPQT
va Ban Diéu hanh dé c6 kién nghi kip thoi truéc céc quyét sach cua ban lanh dao; soét
Xét cac bdo cao vé mit tai chinh ké toan caa doanh nghiép; xem xét cac hoat dong cua
HDQT va Ban Giam déc chuan bi cho Dai hoi ddng cb déng.

Ban Kiém soat danh gia hoat dong cia HPQT va Ban Giam Péc trong nim qua
hiéu qua va hop 1y. Trong nam 2014, Ban Kiém soét dua ra cac kién nghi ¢6 van cho ban
diéu hanh tiép tuc tap trung vao hoat dong san xuat kinh doanh chinh Ia kinh doanh
KCN, mé rong thi truong, thu hiit diu tw méi dé 6n dinh ngudn doanh thu. Bén canh do,
bdi canh chung cua cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san trong giai doan tGi van
con phai dwong dau vai rat nhiéu kho khan, vi vay Tong cong ty cling can c¢6 nhiing
chinh séch tai khoa linh hoat, hop Iy va c6 tinh hiéu qua cao trong cong tac tai dau tu
vao cac KCN moai, sao cho cac khoan dau tu nay co chi phi thap va mang tinh canh tranh
trong thi truong.

Ngoai ra, cin cr vao don tir nhiém cua Ong Bui Ngoc Quan thanh vién Ban kiém
soat, ngay 8/4/2014 Ban Kiém soat da thao luan, thong nhat trinh Pai hoi dong co dong
thuong nién nam 2014 vé viéc mién nhiém chitc danh Thanh vién BKS dbi véi Ong Bui
Ngoc Quan theo don tir nhiém d6ng thoi trinh PHPCP bau bé sung thanh vién Ban
Kiém soét nhiém ky 2012 - 2017

3. Thu lao va lgi ich caa Hoi dong quan tri, Ban Tong Giam déc va Ban

Kiém soat
3.1. Lwong thuong va loi ich

Pbi voi Ban Tong Giam dbc: Tong quy lwong, thuong cia Ban Téng Giam ddc
tai Cong ty me nam 2013 1 3.177.090.358 dong; Tong quy luong, thuong cia Ban Tong
Giam dbc hop nhit ca cac cong ty con 1a 3.530.756.831 ddng. Ngoai ra, Ban Tong
Giam ddc con ¢ cac ché do wu dai nhu xe 6 to riéng, trang bi ¢ong cu dung cu lam viéc
bao gom dién thoai va may tinh xéch tay.

Déi voi Hoi dong quan tri & Ban Kiém soat tai Cong ty me hién khong nhan thu
lao; Thu lao cac thanh vién HPQT cua riéng cac cong ty con 1a 693.076.669 dong

3.2.  Giao dich cé phiéu cua cé déng néi bo

Nguoi thuc | Cédong | S6 cb phiéu sé hiru S6 co phiéusé hitu | Ly do
hién giao dich | ndi b dau ky cudi k3 thay
- doi

S6 lwong Ty I¢ S6 lwong Ty 1@

Ngd Manh Hing | TV 317.007 | 0.11% | 242.077 | 0.08% Ban
HDQT
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VI. Quan hé cd déng:

Trén day, toan bo nhitng thong tin chi tiét vé hoat dong cua Tong Cong ty trong
nam 2013 duoc Ban ldanh dao KBC trinh bay trong ban bao cdo nay. Ngoai ra, Ban l&nh
dao sin sang chia sé véi Quy c6 déng, Quy nha dau tu bt ct thdng tin ndo ma Quy Cb
déng, Quy nha dau tu can 1am rd.

Muc tiéu cia Cong ty 1 loi ich cua c6 dong, ciia cac nha dau tu va su phat trién
bén vitng cua Cong ty ludn coi 12 quan trong nhat. Vi vay, khi ¢ bat cir sy quan tm nao
vé tinh hinh cua Cong ty, xin quy c6 dong va cac nha dau tu hay lién lac véi ching toi
qua cong thong tin dién tir

Email: info@Xkinhbaccity.com; kinhbac.kbc@gmail.com

Chung t6i rat mong dugc chia sé thdng tin véi Quy co dong va nha dau tu, ciing
nhu nhan duoc nhitng y kién dong gop cho su thay doi ngay mot tot hon cho Tong Cong
ty.

Nha mdy LG dang xdy dung tai KCN Trang Dué - Hdai Phong
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VIl. Béo cao tai chinh

Tel: +84 43831 5100
Fax: + 84 4 3831 5090
ey.com

EY

Building a better

...... B i)

S tham chiéu: 60774739/16389593
BAO CAO KIEM TOAN PQC LAP

Kinh giri: Céc c6 dong ciia Tong Cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic - CTCP

Chung t6i da kiém toan bao cdo tai chinh hop nhat kém theo cua Tong Cong ty
Phat trién Do thi Kinh Bic - CTCP (“Cong ty”) va cic cong ty con (sau ddy duoc goi
chung 1a “Tap doan”) duoc lap ngay 25 thang 3 nam 2014 va duoc trinh bay tur trang 6
dén trang 64 bao gom bang can ddi ké toan hop nhat tai ngay 31 thang 12 nam 2013, bao
cao két qua hoat dong kinh doanh hop nhét va bao cao luu chuyén tién té hop nhat cho
nam tai chinh két thdc clng ngay va céc thuyét minh béo céo tai chinh hop nhét di kém.

Trach nhiém cua Ban Giam doc

Ban Giam doc Tap doan chiu trach nhiém vé viéc 1ap va trinh bay trung thuc va
hop 1y béo céo tai chinh hop nhat cua Tap doan theo Chuan muc ké toan, Ché do ké toan
doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap 1y c¢6 lién quan dén viéc lap va trinh bay
bao céo tai chinh hop nhat va chiu trach nhiém vé kiém soat noi bo ma Ban Giam déc
xac dinh 1a can thiét dé dam bao cho viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh hop nhat
khong cd sai sot trong yéu do gian 1an hoic nham Ian.

Trdch nhigm ciia Kiém todn vién

Trach nhiém cia chung toi 1a dua ra y kién vé béo céo tai chinh hop nhat dya trén
két qua ctia cudc Kiém toan. Chung toi da tién hanh kiém toan theo cac Chuan muc kiém
toan Viét Nam. Céac chuan muc nay yéu cau ching toi tuan tha chuan muc va cac quy
dinh vé dao dtc nghé nghiép, 1ap ké hoach va thuc hién cudc kiém toan dé dat duoc sy
dam bao hop 1y vé viéc liéu bao cdo tai chinh hop nhét cua Tap doan c6 con sai sot trong
yéu hay khong.

Cong viéc kiém toan bao gom thuc hién cac tha tuc nham thu thap cac bang
chung kiém toan vé céc sb liéu va thuyét minh trén bao cao tai chinh hop nhat. Cac thu
tuc kiém toan duoc lya chon duya trén xét doan cua kiém toan vién, bao gom danh gia rai
ro c6 sai sot trong yéu trong béo céo tai chinh hop nhit do gian 1an hodc nham 1an. Khi
thuc hién danh gia cac rui ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat noi bo cua Tap
doan lién quan dén viéc 1ap va trinh bay béo céo tai chinh hop nhét trung thuc, hop Iy
nham thiét ké cac tha tuc kiém toan phd hop véi tinh hinh thyc té, tuy nhién khoéng nham
muc dich dua ra y kién vé hiéu qua ciia kiém soat noi bo cia Tap doan. Cong viéc kiém
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toan ciing bao gdm danh gia tinh thich hop cta cac chinh sach ké toan duoc ap dung va
tinh hop 1y cua cac wéc tinh ké toan cua Ban Tong Giam dbc ciing nhu danh gia viéc
trinh bay tong thé béo céo tai chinh hop nhét.

Chung t6i tin tudng rang cac bang ching Kiém toan ma chung t6i da thu thap duoc la
day du va thich hop dé 1am co so cho Y kién kiém toan cua ching toi.
Y kién ciia Kiém toan vién

Theo y kién cua ching toi, b4o céo tai chinh hop nhat da phan anh trung thuc va
hop ly, trén cac khia canh trong yéu, tinh hinh tai chinh hop nhét cua T4p doan tai ngay
31 thang 12 ndm 2013, ciing nhu két qua hoat dong kinh doanh hop nhat va tinh hinh luu
chuyén tién té hop nhat cho nam tai chinh két thic cung ngay, phi hop véi Chuan muc
ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly c6 lién quan
dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh hop nhat.

cONG TY

if &5 [TRACH NHIEW

Ank Nguyén Quang Trung
Ph6 Téng Giam déc Kiém toan vién
S6 Gidy CNDKHN kidm toan: 1067-2013-004-1 S6 Gidy CNDKHN kiém toan: 1938-2013-004-1

Ha Noi, Viét Nam

Ngay 25 thang 3 nam 2014
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BANG CAN POl KE TOAN HQP NHAT 2013

Ma sd TAI SAN Thuyét minh S0 cuoi nam S6 ddu nim
100 | A. TAI SAN NGAN HAN 9.989.721.218.349|  9.582.850.064.453
110 | 1. Tién va cac khodn twong

dwong tién 4 103.092.930.135 69.559.822.461
111 1. Tién 32.210.042.635 64.059.822.461
112 2. Cé&c khoan tuong duong
tién 70.882.887.500 5.500.000.000
120 | Il. Céc khodn ddu tw tai chinh
ngdn han 5 2.060.368.200 1.333.855.300
121 1. Pau tu ngin han 7.490.461.369 7.490.461.369
129 2. Du phong giam gia dau
tu tai chinh ngén han (5.430.093.169) (6.156.606.069)
130 | H11. Céc khodn phdi thu ngan
han 2.367.769.666.320|  2.390.847.305.009
131 1. Phai thu khach hang 6.1 702.069.845.959 720.106.508.678
132 2. Tra trude cho ngudi ban 7 1.482.397.884.873|  1.365.090.808.807
135 3. Céc khoan phai thu khac 8 201.597.419.361 322.598.365.616
139 ) , , 6.1
4. Du phong phai thu ngan
han khé doi 8 (18.295.483.873) (16.948.378.092)
140 | IV. Hang tén kho 9 7.473.006.269.886|  7.052.955.381.900
141 1. Hang ton kho 7.473.006.269.886|  7.052.955.381.900
150 | V. Tai sdn ngdn han khac 43.791.983.808 68.153.699.783
151 1. Chi phi tra trudc ngén
han 47.960.000 228.862.586
152 2. Thué gia tri gia tang duoc
khau trir 3.137.979.582 2.272.127.897
154 3. Thué va céc khoan phai
thu khac tir Nha nudc 10 10.350.865.367 10.637.334.406
158 4. Tai san ngén han khac 11 30.255.178.859 55.015.374.894
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Thuyét _

M3 sé TAI SAN minh S6 Cuoi nam S6 déu nam
200 | B. TAI SAN DAI HAN 2.542.618.067.494 2.195.455.009.935
210 | 1. Céc khodn phdi thu dai han 282.133.824.327 44.795.000
211 1. Phai thu dai han khach

hang 6.2 281.833.824.327 -
218 2. Phai thu dai han khac 12 300.000.000 44.795.000
220 | Il. Taisdn cé dinh 390.486.548.846 399.168.337.891
221 1. Tai san cb dinh hitu hinh 13 144.314.562.464 146.678.780.610
222 Nguyén gia 225.389.150.811 208.158.774.973
223 Gi4 tri hao mon lily ké (81.074.588.347) (61.479.994.363)
227 2. Tai san cb dinh vo hinh 1.039.958 28.044.133
228 Nguyén gia 69.765.625 126.075.160
229 Gi4 tri hao mon lily ké (68.725.667) (98.031.027)
230 3. Chi phi xay dung co ban

d¢ dang 14 246.170.946.424 252.461.513.148
240 | 1. Bdt dgng sin diu tw 15 129.011.096.823 56.597.837.798
241 1. Nguyén gia 143.955.325.658 63.275.975.089
242 2. Gié tri hao mon liiy ké (14.944.228.835) (6.678.137.291)
250 | IV. Cac khodn ddu tw tai chinh

dai hgn 17 1.715.016.464.634 1.698.264.454.973

252 1. D?lu tu vao cong ty lién

két 17.1 745.228.428.541 675.129.206.341
258 2. Déu tu dai han khac 17.2 1.065.084.700.000 1.065.184.700.000
259 3. Dy phong giam gia dau tu

tai chinh dai han 17.2 (95.296.663.907) (42.049.451.368)
260 | V. Taisdn dai han khac 25.970.132.864 40.732.066.629
261 1. Chi phi tra trudc dai han 18 25.970.132.864 40.712.335.365
268 2. Tai san dai han khac - 19.731.264
269 | VI. Lgi thé thwong mai - 647.517.644
270 | TONG CONG TAI SAN 12.532.339.285.843 |  11.778.305.074.388
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Thuyét _

Masé | NGUON VON minh S6 Cuoi nam S6 déu nam
300 |[A. NQPHAITRA 7.617.564.197.957 6.944.002.852.209
310 |I. Ng ngdn hgn 6.520.855.395.714 2.688.457.393.905
311 1. Vay va ng ngén han 19 3.304.410.886.400 316.642.671.560
312 2. Phai tra ngudi ban 20 393.777.044.013 61.526.489.472
313 3. Ngudi mua tra tién trudc 21 432.218.422.762 350.080.562.741
314 4. Thué va céc khoan phai

nop Nha nuéc 22 100.107.252.183 70.955.815.149
315 5. Phai tra ngudi lao dong 26.396.001 513.582.567
316 6. Chi phi phai tra 23 1.229.257.881.172 1.137.291.238.469
319 7. Céc khgén phai tra, phai
nop ngan han khéc 24 1.053.923.233.874 744.312.754.637
323 8. Quy khen thuéng, phc lgi 7.134.279.309 7.134.279.310
330 | Il. Ng dai han 1.096.708.802.243 4.255.545.458.304
331 1. Phai tra dai han khac 25 131.537.192.591 127.083.174.770
334 2. Vay va ng dai han 26 553.468.534.330 3.701.521.689.464
335 3. Thué thu nhap hoan lai
phai tra 34.3 403.616.704.539 418.767.958.424
338 4. Doanh thu chua thyc hién 8.086.370.783 8.172.635.646
400 | B. VON CHU SO HUU 4.050.480.428.177 3.977.981.376.277
410 | 1. Vén chi sé hitu 27 4.050.480.428.177 3.977.981.376.277
411 1. Vén didu lé da gop 2.957.111.670.000 2.957.111.670.000
412 2. Thang du vén c6 phan 611.603.430.000 611.603.430.000
414 3. Cb phiéu quy (364.466.650.000) (364.466.650.000)
415 4. Quy dau tu phat trién 2.223.693.823 2.223.693.823
420 5. Loi nhuan sau thué chua
phan phéi 844.008.284.354 771.509.232.454
439 | C. LQIICH CUA CACCO
PONG THIEU SO 28 864.294.659.709 856.320.845.902
440 | TONG CONG NGUON VON 12.532.339.285.843 | 11.778.305.074.388
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CAC CHI TIEU NGOAI BANG CAN POI KE TOAN

Sé cuéi nam Sé dau nam
Ngoai té céac loai
- D6 la My (US$) 8.323 117.222
- Yén Nhat Ban (JPY) - 874.644
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BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH HOP NHAT 2013

Thuyét
M4 sé CHI TIEU minh Nam nay Nam truéc

01 1. Doanh thu ban hang va

cung cap dich vu 29.1 1.082.071.723.679 281.433.009.280
02 2. Cac khoan giam trir doanh

thu 29.1 9.250.302.351 62.712.320
10 3. Doanh thu thuan vé ban hang

va cung cép dich vu 29.1 1.072.821.421.328|  281.370.296.960
11 4. Gia vén hang ban va dich vu

cung cap 30 577.261.858.138 173.539.678.364
20 5. Lgi nhuan gop vé ban hang

va cung cép dich vua 495.559.563.190 107.830.618.596
21 6. Doanh thu hoat dong tai

chinh 29.2 38.553.684.722 44.475.294.521
22 7. Chi phi tai chinh 31 378.719.932.836 345.413.104.260
23 Trong do: Chi phi lai vay 310.697.062.935 322.678.313.608
24 8. Chi phi ban hang 10.586.285.411 11.507.454.026
25 9. Chi phi quéan ly doanh nghiép 55.631.950.704|  207.178.405.822
30 10. Lgi nhuan/(I8) thuan tir hoat

dong kinh doanh 89.175.078.961| (411.793.050.991)
31 11. Thu nhap khéc 32 19.866.438.385 4.791.202.269
32 12. Chi phi khac 32 6.242.770.187 2.879.093.449
40 13. Lgi nhuan khéc 32 13.623.668.198 1.912.108.820
45 14. Phan 16 tir cong ty lién két 17.1 (17.000.777.800)|  (76.769.682.455)
50 15. Téng lgi nhuan/(16) ké toan

truéc thué 85.797.969.359 | (486.650.624.626)
51 16. Chi phi/(thu nhap) thué

TNDN hién hanh 34.1 53.482.443.447 (1.498.208.465)
52 17. Thu nhap thué TNDN hoén

lai 34.1 46.500.339.795 1.239.998.059
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60 | 18. Leinhuan/(16) sau thué
TNDN 78.815.865.707 | (483.912.418.102)

61 |18.1. Loiich cua cac cé dong
thiéu sé 28 6.316.813.807 |  (48.268.074.088)

62 | 18.2. Loi nhudn/(14) thugc vé cac co
déng cua cong ty me 72.499.051.900 | (435.644.344.014)

70 | 19. LA&i/(18) trén cé phiéu
- L&i/(13) co ban 36 250 (1.503)
- L&i/(18) suy giam 250 (1.503)
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BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HQP NHAT 2013

Misé |CHITIEU Thuyét minh Nim nay Niam truée

l. LUU CHUYEN TIEN TU

HOAT PONG KINH DOANH
01 Tong loi nhuan/(18) truéc thué 85.797.969.359 (486.650.624.626)

biéu chinh cho cac khoan:
02 Khau hao/khau trir tai san cb dinh 34.248.291.291 23.039.254.374

Phan b lgi thé thuong mai - 50.838.398.121
03 Céc khoan du phong 53.867.805.419 35.652.965.238
04 L5 chénh léch ty gia hdi doai chua

thuc hién 31 360.698.030 -
05 (L&i)/15 tir hoat dong dau tu (3.655.459.465) 42.400.050.587
06 Chi phi l4i vay 31 310.697.062.935 322.678.313.608
08 L¢i nhuan/(18) tir hoat dong kinh

doanh truwéc thay d6i von lwu dong 481.316.367.569 (12.041.642.698)
09 (Tang)/giam cac khoan phai thu (361.314.931.082) 316.037.888.981
10 (Giam)/tang hang ton kho 157.252.243.773 | (1.212.268.319.462)
11 Tang cac khoan phai tra 250.775.697.311 546.155.805.572
12 Giam chi phf tra trugc 14.923.105.083 9.627.178.367
13 Tién 13i vay da tra (357.029.679.334) (90.615.019.631)
14 Thué thu nhap doanh nghiép danop | 34.2 (1.198.864.115) (25.446.199.191)
15 Tién thu khéc cho hoat dong kinh

doanh 11.828.369.4710 34.680.124.215
16 Tién chi khac cho hoat dong kinh

doanh (1.539.969.148) (51.400.001)
20 Luru chuyén tién thuan tir/(sir dung

vao) hoat ddng kinh doanh 195.012.339.527 (433.921.583.848)

1. LUU CHUYEN TIEN TU

HOAT PONG PAU TU
21 Tién chi dé mua sim, xay dung tai

san ¢ dinh va cac tai san c¢6 dinh

khéc (21.490.844.804) (63.787.801.412)
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24 Tién thu hoi cho vay, béan lai cong cu

no cua don vi khac - 91.000.000.000
25 Tién chi dau tu gop vbn vao don vi

khéc (87.300.000.000) (213.000.000.000)

Tién chi ¢ mua céc cong ty con, trir

di tién thu vé - 213.152.364.313
28 Tién thu hdi dau tu gop vén vao don

vi khac - 565.501.320.000
29 Tién thu 14i cho vay, ¢6 tac va loi

nhuan dugc chia 3.200.005.709 543.700.896.143

Luu chuyén tién thuan (sir dung
30 vao)/tir hoat dong du tw (105.590.839.095) |  1.136.566.779.044

I1l.  LUUCHUYEN TIEN TU

HOAT PONG TAI CHINH
33 Tién vay ngan han, dai han

nhan duoc 127.798.000.000 132.712.596.004
34 Tién chi tra no gbc vay (183.686.392.758) (799.433.218.672)
40 Luru chuyén tién thuan sir dung

vao hoat dgng tai chinh (55.888.392.758) (666.720.622.668)
50 Ting tién va cac khoan twong

dwong tién thuin trong nim 33.533.107.674 35.924.572.528
60 Tién va cac khoan twong dwong

tién diu nim 69.559.822.461 33.635.249.933
61 Anh hwéng ciia thay doi ty gia hoi

doai quy ddi ngoai té - -
70 Tién va cac khoan twong dwong 4 103.092.930.135 69.559.822.461

tién cudi nim

(Paky) (Paky) (Paky)
Vii Thanh Diu Pham Phuc Hiéu Nguyén Thi Thu Huong
Nguoi lap Ké toan trudng Tong Giam dbc
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-

LEADING WITH SAIGON INVEST GROUP

TONG CONG TY PHAT TRIEN PO THI KINH
BAC - CTCP

Quy co dong c6 thé xem thém bao cdo tai chinh 2013 diy di cia
chung t6i da dwgc cong bo trén website

http://www.kinhbaccity.vn

XIN CHAN THANH CAM ON!
CHU TICH HOI PONG QUAN TRI

bang Thanh Tam
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