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. Thoéng tin khai quat
TénCongty :CONG TY CO PHAN KHU CONG NGHIEP HIEP PHUGC
Tén tiéng Anh : HIEP PHUOC INDUSTRIAL PARK JOINT STOCK COMPANY
Ténviéttat : HIPC
Gidy chiing nhan diang ky doanh nghiép sb: 0305046979
Vén diéu lé  :300.000.000.000 dong (Ba tram ty dong)
Vén chu so hitu: 619.434.848.778 dong (S&u tram mudi chin ty, bon trim ba muoi bon triéu,
tam trim bén muoi tim ngan, bay traim bay muoi tam dong)

bia chi : Khu B, Buong s 1, KCN Hiép Phuéc, X.Hiép Phudc, H.Nha Bé, TP.HCM.
bién thoai :(84.8) 37800345

Fax :(84.8) 37800341

Website : www.hiepphuoc.vn

M4 c6 phiéu : HPI

. Quaé trinh hinh thanh va phét trién
Cong ty C6 phan Khu Céng Nghiép Hiép Phudc chinh thire duoc thanh 1ap tir viéc ¢o phan hoa
du an KCN Hiép Phudc giai doan 1 thugc Cong ty Phat trién Cong nghiép Tan Thuan vao nim
2007. (Theo quyét dinh 4288/QB-UBND ngay 22/9/2006 ciia UBND TP. HCM).
Cong ty di to chire Pai hoi ¢d dong thanh 1ap cong ty vao ngay 28/5/2007 va sau d6 ding ky
kinh doanh ngay vao 14/6/2007 tai So6 KH&DPT TP. HCM Vi s6 von diéu 1¢ ban dau 60 ty dong
(Gidy chitng nhan PKKD s6 0305046979 do s¢ KHDT Tp. Ho Chi Minh cip ngay 14/06/2007,
dang ky thay doi lan thir 4 ngay 02/08/2011).
Cong ty dugc to chirc va hoat dong theo Luat doanh nghiép ban hanh ngay 29/11/2005. Cac
hoat dong cua Cong ty tuan thu Luat doanh nghiép, cac luat khac cé lién quan va Diéu 18 cong
ty.
Théng 6/2011, Cong ty hoan thanh dot ting vén diéu 18 tir 60 ty dong 1&n 300 ty dong.
Thang 9/2011, Cong ty du diéu kién 1a cong ty c6 phan dai ching.
Thang 10/2011, Hoi ddng quan tri di ban hanh Quy ché hoat dong caa HPQT.
Ngay 20/4/2012, Dai hoi dong ¢ dong thudng nién 2012 da thong qua Diéu 1¢ t6 chuc va hoat
dong cua cdng ty (stra doi 1an 1) va tién hanh bau HPQT, BKS nhiém ky 11 (2012-2016).
Thang 10/2012, HPQT d3 ban hanh Quy ché quan tri ndi bo cong ty.
Thang 4/2013 Cong ty ky hop ddng tin dung vay von trung va dai han voi Vietinbank Chi
nhanh Sai Gon vai tong han mac 515 ty dong dé tai tro cho du an Khu Cong Nghiép Hiép
Phudc - GD 2.
Thang 7/2013 Coéng ty da dang ky luu ky toan bo ¢ phiéu cua cong ty tai VSD theo quy dinh
cua phéap luat.
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Théng 9/2013, Cong ty C6 phan KCN Hiép Phudéc gop von véi Vie-Pan Industrial Park Co., Ltd
dé thanh 1ap cong ty TNHH Khu K§ Nghé Viét Nhat (Vie — Pan Techno Park). Cong ty c6 vén
diéu Ié twong duong 5 triéu d6 la My, trong d6 HIPC gop 45% bang tién mat, Vie-Pan Industrial
Park Co., Ltd gop 55% bang tién mat. Khu K§ Nghé Viét- Nhat dwoc xay dung tai 16 dit D6 —
Khu cbng nghiép Hiép Phudc — Giai doan 2 vai dién tich 13ha (trong do giai doan 1 la 03 ha).
Tong muc dau tu du kién cho ca hai giai doan cua du an ViePan Techno Park la 31 triéu do la
My, trong d6 véi tong mie dau tu du kién cho giai doan 1 cua du &n 12 7,6 triéu USD.

Nganh nghé va dia ban kinh doanh

Nganh nghé kinh doanh chinh: Céng ty C6 phan KCN Hiép Phudéc la doanh nghiép chuyén
kinh doanh co s& ha tang khu cong nghiép. Sau khi duoc cac co quan chtc ning chap thuan dau
tu, Cong ty tién hanh giai phdng mat bang, tao quy dat, xay dung co so ha téng va cho thué dat
d3 c6 ha ting dé cac doanh nghiép xay dung nha méy, nha xuong dé san xuit kinh doanh v.v..
Ngoai ra cdng ty con c6 dich vu cung cap nudc sach, dich vu duy tu bao dudng ha tang, d1ch vu
xu ly nuoc thai, dich vy chdm soc 'y té va dich vu cho thué nha luu trd cong nhan...nham dap
g cac nhu cau cho doanh nghiép dang hoat dong tai KCN Hiép Phudc.

Cong ty lién két: Trong nam 2013, Cong ty gop von véi Vie-Pan Industrial Park Co., Ltd — mot
cbng ty cua Nhat thanh 1ap cong ty mai: Cong ty TNHH Khu Ky Nghé Viét — Nhat bia chi:
L6 D6, KCN Hiép Phudc — G 2, Xa Hi¢p Phudc, Huyén Nha Be, TP HCM. Nganh nghé
chinh: Cho thué nha xuong xay san va cung Cap dich vu quan ly. Du kién cudi nam 2014 dy &n
bat ddu don nhan nhimg khach hang dau tién dén thué nha xuéng.

Pia ban kinh doanh: Céng ty C6 phian KCN Hiép Phudc la chu dau tu du an KCN Hiép
Phudc giai doan 1 va giai doan 2, toa lai tai X8 Long Thai va xa Hiép Phudc, huyén Nha Be,
Tp. HCM trén tryc dwong Bic Nam cia thanh pho, bén canh song Soai Rap (luong tau bien
quoc gia).

Thong tin vé md hinh quan tri, t6 chirc kinh doanh va bé may quan ly

Cong ty C6 phan KCN Hiép Phudc khong cé chi nhanh, c6 mot cong ty lién két gop von. Moi
hoat dong t6 chuc kinh doanh ciia Cong ty duoc van hanh dudi sy diéu phéi ciia bo may quan ly
cua Cong ty nhu dudi day.
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. Cac rii ro:

Rui ro vé kinh té:

Khi nén kinh té trong nuéc va thé giéi khong ting truong sé& dan dén mot sé kho khan cho hoat

dong kinh doanh cua cong ty. Cu thé:

- Kh6 tim kiém khéch hang va ky hop déng mai..

- Khéthu hdi cac khoan no cua khach hang da ky hop dong.

- Mot sb khach hang d3 ky hop dong thué dat nhung khong c6 kha ning thanh toan nén thanh ly
hop dong. ..

Rdii 1o Vé co ché, chinh séch:

Hién tai, hoat dong cua cac doanh nghiép tai Viét Nam cd thé chiu su rai ro tir cac thay déi vé

chinh sach do hé théng cac van ban phap luat chwa dong bo, ludn c6 sy thay doi, trong d6 dac

biét 1a cac quy dinh lién quan dén dau tu va kinh doanh bat dong san, ching khoan, ...

Viéc bd sung, stra d6i phap luat cia Nha nude trong cac linh v uc nhét 12 dau tu bat dong san

qua timg giai doan khéng chi tac dong truc tiép dén hoat dong cua cong ty ma con tac dong rat

Ién dén cac nha dau tu hi én hitu cling nhu cac nha dau tu ti ém ning trong twong lai . Khi cac

chinh sach khuy én khich thu hat dau tu du oc ting cuong thi céng ty s& dugc loi tir cac chinh

sach nay. Nguoc lai, khi cac chinh sach nay thay d 6i theo chiéu hudng bét loi thi s& gay ra kho

khan dén tinh hinh hoat dong va két qua kinh doanh caa Cong ty.

Rui ro dac thu:

Hoat dong dau tu khu cong nghi ép doi hoi von rat Ién nén khong phai doanh nghiép nao ciing

c6 thé tham gia dugc. Tuy nhién do trudc day, wu dai trong linh vuc ndy la kha hép dan nén viéc

dau tu xay dung va phat trién cac khu cong nghi ¢p ngay cang tang trong ca nudoc. Ngoai ra, kho

khan con dén do phai canh tranh thu hat dau tu vé6i cac nude lang gieng nhu Thai Lan, Trung

Quéc, Malaysia... Do d6, néu chinh phii khong c6 chinh sach thu hat dau tu phu hop, nhat quan

va quy hoach tét cac KCN trong ca nudéc thi cac doanh nghiép hoat dong trong linh vuc BDS

cdng nghiép sé gap kho khin do vira phai canh tranh 13n nhau, vira phai canh tranh thu hut dau

tu Vi cac nudc khac trong khu vuc.

TiNH HINH HOAT PONG CUA CONG TY TRONG NAM 2013

Tinh hinh hoat déng san xuit kinh doanh

Trong nim 2013, nganh nghé kinh doanh chinh cua cong ty van Ia cho thué lai dat cong nghiép.
Bén canh d6 cong ty con cung cap mot sb dich vu cho khach hang nhu nudc sach, Xt 1y nudc thai,
cho thué nha luu tra cong nhén...Cac dich vu kém theo cé ty trong khdng lon trong téng doanh
thu ctia cong ty nhung da dap (g cac nhu cau thiét yéu cua khach hang, gop phan quan trong
trong viéc dam bao cam két cta cong ty dbi véi khach hang cii cling nhu tao duoc chir tin va
thuong hiéu di véi cac khach hang tiém nang. Phan 16n cac khach hang déu hai long vé cac dich
vu ma cong ty cung cap.

Thang 9/2013, Cong ty gop vén véi Cong ty dbi tac Nhat Ban dé thanh 1ap lién doanh nham phat
trién hinh thtrc kinh doanh méi 1a cho thué nha xudng xay sin. Du 4n duoc xay dyng tai 16 dat D6
— Khu cdng nghiép Hiép Phudc co dién tich 13ha véi tong muac dau tu 31 triéu USD, trong d6 giai
doan 1 1a 03 ha vai tong muc dau tu dy kién 1a 7,6 triéu USD. Vén gop cua Cong ty C6 phan
KCN Hiép Phudc tai G 1 cua du an chiém 45%, Cong ty Unika Holdings chiém 55%. Theo ké
hoach, cudi nam 2014, dy an cho thué nha xudng xay sin s& hoan thanh va tiép nhan nhitng khach
hang dau tién dén tir Nhat Ban.

Du an cho thué nha xu6ng xay san 1a mot hudng di méi cua cong ty trong nd lyc phét trién KCN
Hiép Phudc & mot tim cao mai, nang suc canh tranh trén thi truong bat dong san cong nghiép.
Pay ciing 1a budc khai dau, don dau xu huéng tiép nhan dong vén dau tu chat lugng cao dén tir
cac doanh nghiép Nhat Ban va la nén tang gidp thu hat céc tap doan 16n thudc linh vuc cdng nghé
cao trong tuong lai.



T6 chiic va nhan sw
Ban Tong giam doc va Ké toan truong cong ty (tinh dén thoi diém 31/12/2013) gom cac 6ng/ba
CO tén sau:
o Ong Poan Hong Tam
o Ong Vuong Hitu Man — Pho TGP
o BaLi Thi Thu Van — Ké toan truong
Nhitng thay d6i trong ban diéu hanh trong nim 2013:
o Tir1/6/2013 ba Lit Thi Thu Véan dam nhiém chirc vu Ké toan truong thay cho ba Vii Thi
Thanh Thao.
o Ba Vii Thi Thanh Thao duoc b nhiém vi tri giam déc phong Tai chinh cua cong ty
Téng s6 nhan sy tinh dén ngay 31/12/2013 : 193 nhan su;
Luong binh quan nguoi lao dong : 10,5 triéu ddng/ngudi/thang

— Tong giam dbc

Tinh hinh dAu tw, tinh hinh thuc hién cac dw an

Cic khoan dau tw 1én:

Két qua dau tu - xAy dung nim 2013

Hoan chinh dy an dau tu; khao sét, thiét ké, 1ap ban v& thi cong va du toan cho hau hét cac hang
muc ha tang k¥ thuat thudc giai doan 2, nhu : cau, duong giao thdng, san lap mat bang, hé thong
cap nudc, hé thong thu gom va tram xir 1y nudc thai tap trung, hé thdng chiéu sang.

Dién tich da san 1ap mit bang (GP 2) : 61 ha (twong ng khoang18%);
Thuc hién dau tu (GD 2) dugc 1,4 km duong giao théng, (twong ing 6%);

Trién khai va chuan bi thi cdng mot s6 cau két ndi tai Giai doan 2.

Pon vi tinh: ty dong

STT | Naidung KH 2013 TH 2013 %TH/KH
A | Khao sat va thiét ké buéc BVTC 8,591 5,668 66,0%
1 Phan duong , cay xanh, chiéu sang.. 8,231 2,635 32,0%
2 | Phan cau . 2,955
3 | Héthdng cap nuéc 0,289 -

4 Hé thong thu gom nudc thai 0,071 0,077 108,5%
B | Thicong xay lip 58,516 61,692 105,4%
1 | Sannén 11,777 18,895 160,4%
2 buong, via he, Thoat nudc, cdy xanh 24,292 20,254 83,4%
3 | Phan cau 19,305 19,19 99,4%
4 | He thdng cip nudc 1,728 1,817 105,2%
5 | Thu gom nudéc thai 1,414 1,535 108,6%

TONG (A+B) 67,107 67,360 100,4%

+ Cong tac bdi thwong, giai phong mat bang tai du &n KCN Hiép Phuéc - G2

Noi dung KH 2013 TH2013 | % TH/KH | Liy ké (2012-2013)
1. Dign tich (ha) 40 ha 22,252 ha 56% 47,790 ha
2. Thanh tién (ty) 140 ty 75,000 ty 54% 158,408 ty




+ Tinh hinh giai phéng méit biang ciia Dw 4an KCN Hiép Phuéc GD 2

TT | Néidung |DVT tli)lill’(l:l(l); (iﬂgzlll’g‘" D“’i”';i:h%“g Téng
1. | Dwans13 ha 354,01 96,398 63,358 513,77
Ty 16 dat % 68,91 18,76 12,33
2. | Dw4n 83 ha 27,66 41,84 13,66 83,16
Ty 1é dat % 33,26 50,31 16,43
3. | Téng 513+83 | ha 381,67 138,237 77,02 596,93
Ty 1é dat % 63,94 23,16 12,90

b)

4.

Cac cong ty con, cong ty lién két: Gép von vao Cong ty TNHH Khu K§ Nghé Viét- Nhat

Trong bi canh kinh doanh ngay cang tré nén kho khan, Cong ty Co phan KCN Hiép Phudc xac
dinh phai da dang héa cac san phdm nham dap ¢ng nhu cau cua khach hang. Thang 9/2013,
Cong ty TNHH Khu K§ Nghé Viét Nhat (Vie - Pan Techno Park Co.,Ltd) ra doi 1a mot dau méc
quan trong danh dau cho qua trinh phat trién méi ciia Cong ty C6 phan KCN Hiép Phudc.

Khu K§ Nghé Viét Nhat duoc xay dung tai 16 ¢at D6 — Khu cong nghiép Hiép Phudc co dién
tich 13ha voi tong mirc dau tu du kién 31 triéu d6 la My. Giai doan 1 cua du an hién dang dugc
Cong ty TNHH Khu K§ Ngh¢ Viét Nhat trién khai xay dung trén dién tich 03 ha vai von dicu 18
5,000,000 (nam triéu) USD, trong d6 vén gop cua cong ty Cb phan KCN Hiép Phudc chiém
45% (twong duong 2,250,000 USD), phan con lai la vén gop cua Cong ty Unika Holdings Nhat
Ban.

Dy kién dén cudi nam 2014, Khu Ky Ngh¢ Viét Nhat s& don nhan khach hang thué nha xudéng
dau tién.

Dy 4an cho thué nha xuéng xay san la mot hudng di méi cua cong ty trong nd lyc phat trién
KCN Hiép Phudc ¢ mot tam cao méi, nang stc canh tranh trén thi truong bat dong san cong
nghiép va ciing 1a budc khai dau, dén dau xu hudng tiép nhan dong vén dau tu chat luong cao
dén tir cac doanh nghiép Nhat Ban. Day ciing 1a nén tang ban dau gilp thu hit cac tap doan 16n
thudc linh vuc céng nghé cao trong tuong lai dn KCN Hiép Phudc noi riéng va TP. HCM noi
chung .

Su khac biét cua dy an Khu K§ Nghé Viét Nhét so v6i cac du 4n cho thué nha xuong xay san
khéac trén thi truong nam & chd du 4n khong chi cung cap nha xudng xay san ma con cung cap
cac tién ich va dich vu di kém nhu: dich vu tuyen dung lao dong, dich vu tu van dau tu, dich vu
ké toan, dich vu dao tao va huén luyén, dich vy trr van _quan ly... Nho cac dich vy h5 tro nay,
khéch hang c6 thé rit ngan thoi gian chuan bi dau tu, dé dang hoi nhap, nhanh chong tr1en khai
hoat dong kinh doanh, tiét kiém chi phi quan 1y va an tdm tap trung ngudn luc san xudt nham
dem lai hiéu qua cao nhat.

Tinh hinh tai chinh

Céc ch/ tiéu tai chinh quan trong

Cac chi tiéu Nam 2012 Nam 2013

1. Chi tiéu vé kha niing thanh toan

+ Hé sb thanh toan ngan han: 44,15% 935,28%

+ Hé s thanh toan nhanh: 30,68% 62,39%

2. Chi tiéu vé co cau vén




+ Heé s6 No/Tong tai san 40.09% 40,42%
+ Hé sb No/Vén cha so hitu 66,93% 141,22%
3. Chi tiéu vé niing lrc hoat dong

+Vong quay hang ton kho 408,10 (*)3.804,84
+ Doanh thu thuan/Téng tai san 18,91% 13,95%
4. Chi tiéu vé kha ning sinh 1o

+Hé sb Loi nhuan sau thué/Doanh thu thuan 31,86% 52,68%
+Hé s Loi nhuan sau thué/Vén chu so hitu 10,06% 25,66%
+Hé sb Loi nhuan sau thué/Téong tai san 6,02% 7,35%
+Hé s LN tir hoat dong kinh doanh/Doanh thu thuan 36,13% 54,96%

Ghi chii: (*) Vong quay hang ton kho nam 2013 cao hon rdt nhiéu so véi nam 2012 do chuyen tu
xdy dung co ban do dang sang chi phi san xudt kinh doanh do dang lam cho hang ton kho tang tir
307 triéu dong lén 926,877 ty dong.

5.

Co ciu co dong, thay d6i von diu tw cia chi sé hiru

Co6 phiéu cua cong ty da duoc luu ky tai Trung tim luu ky chang khoan Viét Nam vao thang
7/2013.

Ma chang khoan : HPI

Tinh dén 28/3/2014, Cong ty c6 phan KCN Hiép Phudc c6 téng vén diéu 18 : 300 ty dong twong
g vai 30 triéu c6 phiéu dang luu hanh.

Co cAu von chu so hitu cia cong ty nhu sau:

STT Co cau co dong Tong s6 CP | Thanh tién (VND) Ty 18 %

1 | C6 dong to chic (05), gom: 29,316,500 293,165,000,000 97.722%
- C6 déng sang lap IPC (01) 18,240,000 182,400,000,000 60.800%
- C6 déng nweéc ngoai (02) 9,175,900 91,759,000,000 30.586%
- C6 déng trong nuéc (02) 1,900,600 19,006,000,000 6.335%

2 | C6 dong ca nhan (128) 683,500 6,835,000,000 2.278%
Tong cong (133 co dong) 30,000,000 300,000,000,000 100%

Tinh hinh thay doi von dau tu ctia chu s¢ hiru :Khongeo

Giao dich ¢o phicu quy : Khdng c6 co6 phiéu quy va giao dich

Céc chung khoan khéac : Khdng co

BAO CAO VA PANH GIA CUA BAN TONG GIAM DPOC
Két qua hoat dong san xuét kinh doanh
1.1.Doanh thu:
Hoat dong kinh doanh chinh ciia cong ty nam 2013 van 1a cho thué dat.

o Tinh dén 31/12/2013, cong ty da ky dugc 06 hop dong cho thué dat, 02 thoa thuan gitr dét
véi tong dién tich 11,978 ha, dat ty 18 92% so véi ké hoach cho thué dat da duoc Pai hoi
ddng co dong thuong nién 2013 phé duyét.

o Trong sd d6 c6 3,25 ha dat thudc giai doan 1 va 8,728 ha dat thudc giai doan 2.

o Gia cho thué dat cao nhat (twong duong) 100 USD/m2 gia cho thué thip nhat (twong
duong) 75 USD/m?. Blnh quan gia quyeén, gia mdi m? dét cho thué trong ndm 2013 (tuong
dwong) 92,72 USD/m?. Mc gia ndy ndm trong khung gia da dugc HDQT phé duyét cho
nam 2013.




Tong doanh thu nam 2013 cia cong ty la 152,457 ty dong, dat 81% so vai ké hoach 2013 la
188,931 ty dong. Trong d6, doanh thu cho thué dat chieém ty trong I6n nhat. Cu the

©)

Doanh thu cho thué dét 1 128,868 ty dong, chiém 85% tong doanh thu toan cong ty (trong
d6 c6 56,956 ty dong doanh thu cho thué ddit giai doan 1; 71,912 ty dong doanh thu cho
thué dat giai doan 2.)

Céc ngudn doanh thu khac cua cong ty dén tir dich vu cung cip nudéce sach (chiém 12%),
xt 1y nuéc thai (chiém 6%), hoat dong tai chinh (chiém 4%): cho thué nha luu tra cong
nhan (1%). Tuy nhién cong ty phai ghi nhan 13,092 ty dong doanh thu giam trir (do thanh
ly 03 hop ddng thué dat).

Hau hét cac khoan doanh thu cua cong ty khong dat ké hoach, trir doanh thu nha luwu tri cong nhan

dat 103

% va doanh thu khéc dat 186%. Tuy nhién ddy la hai khoan doanh thu chiém ty Ié rat nho

trong tong doanh thu cia toan cong ty.

Pon vi tinh: Ty dong

STT | Noi dung K& hoach 2013 | Thuec hién 2013 | % TH/KH
1 Doanh thu cho thué dat 151,652 128,868 85%
2 | Doanh thu tai chinh 13,140 5,659 43%
3 | DT cung cap nudc sach 20,579 19,033 92%
4 Doanh thu XLNT 10,159 9,237 91%
5 DT Nha luu tria Cong nhan 2,049 2,101 103%
6 | Doanh thu giam trr (9,018) (13,092) 145%
7 | Doanh thu khac 0,350 0,650 186%
8 T(Z)ng Doanh Thu 188,913 152,457 81%
1.2.Gi4 vén:

Theo ké hoach ndm 2013, tong gid von tuong (g vai tong doanh thu cua cdng ty 1a 102,910 ty

dong.
o Giavon cho thué dat nam 2013 1a 76,879 ty dong, dat ty 1& 97% so vai ké hoach;
o Giavén cua dich vy cung cap nudc sach dat ty 16 81% so ké hoach.
o Giavon cua dich vu xtr Iy nudc thai dat ty 16 85% so véi ké hoach
o Giavén cia dich vy cho thué nha luu tra cong nhan dat ty 16 74% so véi ké hoach.

Trong ndm 2013, ¢ong ty thuc hién quyet toan chi phi dau tw xdy dyng dy an KCN Hiép Phuoc
giai doan 1. Két qua:

o Viéc quyét toan chi phi dau tu xay dung tai du an KCN Hiép Phudc - Giai doan 1 gop
phan lam giam gia von cho thué dat tai dy 4&n KCN Hiép Phudc - Giai doan 1 so véi gia
vén HPQT d3 tam phé duyét trudc day.

o Viéc diéu chinh nay da lam gia von cua toan bo dién tich dd cho thué tai dy &n KCN Hiép
Phuéc giai doan 1 giam twong tng 50,640 ty dong va nhu vay lam giam gia von trong
nam 2013 xudng con 40,683 ty dong, dat ty 1¢ 40% ké hoach 2013.

1.3.Chi phi:

Téng chi phi ké hoach nam 2013 da duoc Pai hoi dong cd dong thuong nién 2013 phé duyét 1a

26,894

ty dong. Trén thyc té, tng chi phi thyc hién nam 2013 14 29,555 ty dong (tang 11% S0 V4i

ké hoach).
Nguyén nhan:

o

o

Trong nam 2013, phét sinh 6,157 ty ddng cho chi phi phat trién dir &n KCN Hiép Phudc -
Giai doan 2.

Céc khoan chi phi hanh chinh - nhan sy khéng ting so véi ké hoach da dugc Pai hoi dong
cb dong phé duyét.



2. Tinh hinh tai chinh: Két qua hoat dong kinh doanh nim 2013

Theo ket qua béo céo tai chinh nim 2013 (da duoc kiém toan), tong tai san ciia cong ty la 1.046 ty
dong, tang 47 ty dong so véi dau nam 2013, trong do von chu s¢ hitu la 619 ty dong, tang 26 ty
dong so véi dau nam 2013. (o liéu da duoc lam tron).

Pon vi tinh: Ty dong

STT | Ngi dung Ké hoach 2013 TH 2013 | % TH/KH 2013
1 | Téng doanh thu, trong dé 188,913 152,457 81%
?dogggrm‘:h"uh‘g)i?xfigt (gom 142,634 115,776 81%

- Doanh thu khac 46,279 36,681 79%

2 | Giavén 102,910 40,683 40%
3 | Chiphi 26,849 29,555 110%
4 | Loi nhuan trudc thué 59,153 82,218 139%
5 | Thué TNDN 5,645 5,229 93%
6 | Loi nhuén sau thué 53,508 76,989 144%

3. Danh gia vé két qua hoat dong kinh doanh niim 2013:

So véi ké hoach 2013 di dugc Pai hoi dong c6 dong thuong nién 2013 phé duyét, cac chi tiéu
vé doanh thu, gia von, chi phi déu khong dat. Tong doanh thu toan cong ty dat 81% (152,457 ty
dong) so v6i ké hoach. Tuy nhién, do thuc hién quyét toan dau tu xay dung dy 4an KCN Hiép
Phudc - Giai doan 1 da lam gia von giam. Két qua 1am tang loi nhuan trudc thué thém 39%, dat
82,218 ty dong va ting lgi nhuan sau thué 39% so voi ké hoach, dat 76,989 ty dong.

Viéc thuc hién céc chi tidu kinh doanh nam 2013 khong dat dugc nhu ké hoach 1a do mot sb

nguyén nhan sau:

o  Tinh hinh kinh té kho khin di anh huong truc tiép toi kha nang thu hdi cong ng cua cong
ty. S6 cong ng ton dong tap trung vao 05 khach hang 16n voi gan 200 ty dong tién thué dat
da lam giam cac chi tiéu vé doanh thu, gia vén va lgi nhuan sau thué ...(do cong ty ghi
nhdn doanh thu theo phwong phdp thuc thu, ticc la chi ghi nhdn doanh thu khi nao khach
hang thanh todn tién).

o  Thanh Iy 03 hop dong thué dat va hoan tra cho khach hang 13,092 ty dong. (Céng ty chi
hoan tra tién thué dat cho khdch hang sau khi tim kiém dwoc khdch hang méi thué lai 16
ddt da thanh Iy).

o  Nén dit tai KCN Hiép Phu6c 1a nén dat yéu dan dén: (i) Tang chi phi du tu xay dung,
tang gia von ban hang cta cong ty (ii) Tang chi phi x4y dung nha xuong cua doanh nghiép
...da lam giam tinh canh tranh vé gia cia KCN Hi¢p Phudc so voi cac KCN lan céan, dan
dén viéc kho thu hut khach hang, dic biét trong tinh hinh kinh doanh ngay cang gip nhiéu
kho khan.

o  Tuy nhién, do tiét kiém dugc chi phi dau tu xay dung du an KCN Hiép Phuéc giai doan 1
nén gia von cho thué dat tai giai doan 1 di giam so v&i con s6 HPQT da phé duyét. Diéu
nay lam giam tuong (mg 50,640 ty dong gia von ciia phan dién tich di cho thué tai GD1
dan t6i loi nhuén trong nam 2013 ting 1én.

o) So véi ké hoach da duoc Pai hoi déng ) dong phé duyét, loi nhuan sau thué tang 44%,
dat 76,989 ty dong.



PANH GIA CUA HPQT VE HOAT PONG CUA CONG TY

Panh gia ciia Hoi dong quén tri vé cic mit hoat dong ciia Cong ty:

Cong ty hoat dong 6n dinh, tuan tuan tha day du cac quy dinh cta phép luat, diéu 1é cua cong ty
va dam bao loi ich caa c6 dong.

Mot sé chi tiéu Pai hoi dong cd dong thudng nién 2013 da dé ra chua dat dugc do nguyén
nhén ca khach quan 1an chu quan.

Trong cong tac dau tu xay dung, dic biét 1a trong qua trinh dau tu xay dung du an KCN Hiép
Phudc - GD1, cong ty da thyc hién nghiém tac cdc quy trinh dau tu va tiét giam t6i da cac chi
phi khéng can thiét, tiét giam nhiéu ty d6ng ma van dam bao chat lwong va cac hang muc cong
trinh.

Dinh gia ciia Hoi dong quin tri vé hoat dong ciia Ban Téng Gidm Péc

Ban Tong Giam Pdc di thyc hién tdt viéc cung cap thdng tin va béo cao trung thuc cho HDQT
theo dinh ky trong cac phién hop cua HBQT.

Bén canh viéc bao cao dinh ky, Ban TGD ciing da bao cao cho HPQT va nhan dugc sy chi dao
kip thoi tir HDQT d6i véi nhirng van dé cap thiét.

Trong nim qua, Ban TGP di trién khai cac nghi quyét cia HPQT, kip thoi thong tin va diéu
chinh trong qua trinh hoat dong dé ph hop véi tinh hinh thyc té ciing nhu yéu cau ma HDQT
giao.

Poi ngii can bd quan ly ciia céng ty am hiéu cac linh vuc chuyén mon dugc phan cong, 6 tinh
than trach nhiém, thuc hién dung chirc nang, nhiém vu dwoc phan céng, man can trong cong
VIEC.

Trong kho khin, Cong ty van nd luc kién tri vuot qua kho khan va tim ra huéng kinh doanh méi
véi mo hinh xay dung nha xudng xay san phuc vu cac doanh nghiép nho va vira ciia Nhat Ban.
Day co thé coi 1a mot bude dot pha trong qué trinh phat trién nham nang stc canh tranh cua
cong ty trén thi trudng bét dong san cong nghiép. Dy an Khu Ky Ngh¢ Viét Nhat giap don dau
xu hudéng tiép nhan dong vén chét lugng cao dén tir cac doanh nghiép Nhat Ban dong thoi tao
da dé thu hut cac tap doan 16n thudc linh vuc cong nghé cao trong twong lai.

Tuy nhién, do cong ty dang trong qué trinh dau tu du 4&n KCN Hiép Phudc - giai doan 2, cong
thém nhimng khé khin chung cua nén kinh té...nén khong tranh khoi nhitng kho khan va chiu
nhitng tac dong tiéu cuc dén két qua kinh doanh cua cong ty.

Cic ké hoach, dinh hwéng ciia Hpi dong quan tri

Tiép tuc tién hanh boi thuong, giai phdng mat bang dé c6 quy dat sach va trién khai xay dung ha
tang cho cac khu dét da bdi thuong, giai phong mat bang tai du an KCN Hiép Phudc - giai doan 2.
Tang cudng cong tac kinh doanh - tiép thi nhamtiép can cac khach hang tiém ning thong qua viéc
da dang hoa cac kénh thu hit dau tu.

Tang cuong cong tac thu hoi va quan Iy cong no.

Tiép tuc hd tro va thu hat khach hang Nhat Ban dén véi du an cho thué nha xuéng xay san tai
Vie- Pan Techno Park.

Xem xét thoi diém hop ly dé niém yét ¢ phiéu caa cong ty 1én san giao dich chiing khoan.

QUAN TRI CONG TY
Hoi dong quan tri . )
1.1 Thanh vién Hi Pong Quan Tri, den ngay 31/12/2013:

STT Ho va tén Chirc vu S6 co phan dai dién/sé hiru
1 Ba Pham Thi Viét Chu tich chuyén trach 18.240.000 (dai dién)
4.500 (so hiru)
2 Ba V6 Thi Huyén Lan | Thanh vién khong tham gia PH | 9.175.900 (dai dién)
3 Ong Nguyén Ba Tung | Thanh vién khong tham gia PH | 0
4 Ong Poan Hong T&m | Thanh vién tham gia diéu hanh | 8.000 (sé hitu)
5 Ong Vuong Hiru Man | Thanh vién tham gia diéu hanh | 8.000 (sé hitu)




Tai céc phién hop, HDQT déu moi Ban kiém soat tham dy. T4t ca céc phién hop ciia HDQT
déu dugc t6 chirc dang theo quy dinh tai Bicu 1€ Cong ty va tuan thu dung quy dinh caa
phap luat.

1.2 Céc tiéu ban thugc Hdi dong quan tri: Khong co

1.3 Hoat dgng cia H@i ddng quan tri trong nim 2013
1.3.1 Céc cudc hop cua Hoi dong quan tri:

Trong nam 2013, HDQT di tién hanh 6 phién hop dinh ky, khong c6 phién hop bét thuong
nao.

Céc phién hop HPQT déu da duogc to chirc theo quy dinh tai Diéu 1¢ Cong ty va tuan thu
quy dinh cua phap luat hién hanh. Trong cac phién hop, HDQT déu moi Ban kiém soat tham
du.

S6 luwong phién hop va ty 1 du hop caa cac thanh vién HDQT nhu sau:

STT | Thanh vién HDQT Chirc vu 3;?:;‘; Tyl¢ | Lydoving
1 | BaPham Thi Viét Chu tich HDQT 6 100%
2 | BaV6 Thi Huyeén Lan TV. HDQT 6 100%
3 | Ong Poan Hong Tam TV. HBQT 6 100%
4 | Ong Vuong Hitu Man TV. HPQT 5 83% | Nghi 6m
5 | Ong Nguyén Bé Tung TV. HPQT 6 100%

132 Céc Nghi quyét, quyét dinh cia HDQT: ’
Trong nam 2013, HPQT da tién hanh 06 phién hop dinh ky, khdng cd phién hop bat thuong.
HDQT da ban hanh cac Nghi quyét lién quan dén ting vain dé caa mdi phién hop. Cu thé:

Phién hop lan 1 nim 2013 vao ngady 14/3/2013: Ban hanh nghi guyét lién quan dén cac van

deé ve:

Thong qua két qua hoat dong kinh doanh nam 2012.

Thong qua phuong an phan chia 1gi nhuan nam 2012.

Théng qua ké hoach t6 chire dai hoi dong co dong thuong nién 2013.

Dong y dang ky luu ky toan bo cd phiéu cta cong ty tai VSD theo quy dinh ctia phap luat.
Uy quyén cho Tong giam dbc thay mat cong ty ky cac hop ddng cho thué lai dt; stra doi, bo
sung, thanh 1y cac Hop dong thué lai dat (ma khong bi khong ché gia tri Hop dong)

Phlen hop lan 2 nim 2013 vao ngay 06/4/2013: Ban hanh nghi quyét lién quan dén cac van

dé veé:

Thong qua két qua kiém toan B&o cao tai chinh nim 2012 (dé trinh PHPCP thuong nién
2013)

Théng nhat phuong thirc ghi nhan gid tri céc hop dong da ky (nhung chura thu tién).

Phé duyé¢t gia Y()n (tam tinh) cua dy an Hiép Phuéfz - Giai’ doan 2 (sau khi ra soat lai gié tri
dau tu) (gid von tam tinh nay sé dwoc ap dung dé tinh ket qua hoat dong kinh doanh nam
2013).

Thong qua ké hoach hoat dong kinh doanh nam 2013 (@ trinh tai Pai héi dong cé dong
thuong nién 2013).

Ghi nhén don tu nhiém cua hai thanh vién BKS nhiém ky I (2012-2016) la Ba L& Thi Thu
Vén va Ong T6 Hiru Duy. Tai Dai hoi dong c6 dong thuong nién 2013, HDQT s& ¢6 o trinh,
trinh Pai hoi vé viée mién nhiém thanh vién BKS cua Ba Lt Thi Thu Van va Ong T6 Hitu
Duy, dong thoi tién hanh cac thu tuc bau thay thé 02 thanh vién BKS nhi¢ém ky Il (2012-
2016).

Théng qua ndi dung cac bao cao/ to trinh dé trinh Dai hoi dong c6 dong thuong nién 2013.
HDQT thong nhat ghi nhan bao cao cua TGD veé viéc:
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o BO6 nhiém vi tri Pho giam dbc phong Quan 1y cong trinh va Pho Giam ddc phong Phat
trién du an.

o Kétqua dam phan vay von ngin han cua Vietinbank.

Phién hep l4n 3 nim 2013 vao ngay 14/5/2013: Ban hanh nghi quyét lién quan dén cac véan

de ve:

- Thong qua so do t6 chirc hoat dong méi cua cong ty theo nhur dé nghi cua TGD. Giao TGP
ky cac quyét dinh thanh 1ap phong Tai chinh va phong Ké toan. Trong d6 néu 1 chirc ning
va nhiém vu cua tirng phong.

- Mién nhiém vi tri ké toan truéng ddi v6i ba Vit Thi Thanh Théo dé nhan nhiém vy moi ké tir
ngay 01/6/2013.

- B6 nhiém vi tri giam ddc phong Tai chinh ddi voi ba Vit Thi Thanh Thao ké tir ngay
01/6/2013.

- B6 nhiém vi tri ké toan trudng d6i v6i ba Lir Thi Thu Van ké tir ngay 1/6/2013.

- DPong y ky hop ddng tin dung vay vén trung va dai han voi Vietinbank Chi nhanh Nha Bé véi
téng han mirc 515 ty dong.

Phién hep 14n 4 nim 2013 vao ngay 31/7/2013: Ban hanh nghi quyét lién quan dén cac véan

de ve:

- HDQT ghi nhan bao cao Két qua hoat dong kinh doanh 6 thang dau nam 2013 (nhuw bdo cdo
cua TGD tai phién hop).

- HbQT déng v diéu chinh danh muc va tién d0 trién khai mot sb hang muc dau tu trong ndm
2013 cho phu hgp nhu cau kinh doanh thyc té cta cong ty, nhung khong thay doi tong von
dau tu (67,107 ty dong).

- HBPQT da nghe bao cao ctia TGP vé tién do trién khai dy an Vie-Pan Techno Park va thong
nhat:

o Dong y chi truong dau tu dy 4n Vie - Pan Hiep Phuoc Techno Park va giao cho TGD
tiép tuc dam phan, 1am rd nhitng ndi dung ma cac thanh vién di néu va bao céo lai
cho HPQT vao ky hop tiép theo.

o Giao TGD chi dao, tinh todn lai hiu qua ctia du 4n cho sat vai tinh hinh thuc té.

o Giao TGP cén nhic va dé xuat phuong an kiém soat phtt hop.

- HPQT giao TGP va Phong K& toan trinh lai phuong an chon don vi kiém toan Béo céo tai
chinh nam 2013 trong phién hop tiép theo.

- Giao TGP, Phong Pau Tu - Xay Dyng, Phong Tai chinh, Phong Ké Toan kiém tra lai sb liéu
va trinh lai HDQT gié thanh ké hoach cua du an KCN Hiép Phudc — Giai doan 2 trong phién
hop tiép theo.

- HDQT thdng nhét phuong 4n tra ng cho Cong ty TNHH MTV Phét trién Cong nghiép Tan
Thuan (IPC) trén co s ndi dung van ban dong thuan cua IPC.

- HDQT dong y véi voi dé xuat ciia TGP, d¢é TGD uy quyén cho ba Lit Thi Thu Véan — Ké
toan truong kiém Giam ddc phong ké toan s& 12 ngudi thuc hién cong bd thong tin cta cong
ty ké tir ngay 01/8/2013.

- HPQT thdng nhét vé cong tac dau thau, theo do:

o V& nguyén tic chung: Tét ca cac hang muc dau tu déu phai thuc hién dau thau. Tuy
nhién, trong qua trinh thyc hién c6 thé dua ra cac yéu cau, giai phap chat ché hon so
vo1 yéu cau quy dinh tai luat dau thau.

o Trong mot sd truong hop cu thé, dé nghi TGD néu rd uu diém, nhuoc diém cla ting
phuong an (d4u thau hodc chi dinh thau) d¢ HPQT c6 co s& cho ¥ kién quyet dinh.
Phién hop l4an 5 nim 2013 vao ngay 27/8/2013: Ban hanh nghi quyét lién quan dén céc van
dé vé:
- Thong nhét chon Cong ty kiém toan AFC 1a don vi kiém toan Béo céo tai chinh ndm 2013
cta Cong ty C6 Phan KCN Hiép Phude.
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2.

- HPQT dbéng ¥ chu truong hop tac dau tu véi Viet-Pan Industrial Park Co., Ltd dé thanh lap
Cong ty THHH Khu Ky Ngh¢ Viét — Nhat (Tén viét tat: Vie — Pan Techno Park) véi Von
dicu 1&: 5.000.000 (nam tri¢u) do la M¥.

Phién hep l4n 6 nim 2013 vao ngay 20/12/2013: Ban hanh nghi quyét lién quan dén céc

vén dé vé:

- HBQT tam théng nhét véi sd lidu ude két qua hoat dong nam 2013. Sau khi c¢6 bao cao kiém
toan vé téng chi phi dau tu xdy dung du an KCN Hiép Phudc - GP 1, TGD xem xét diéu
chinh lai két qua kinh doanh nam 2013 va trinh lai HDQT trong phién hop ké tiép .

- Déi véi ké hoach hoat dong niam 2014 cua cac phong ban, d& nghi Téng gidm ddc xem xét
diéu chinh mot sb chi tiéu theo gop ¥ cua Hoi dong quan tri; chi tiéu doanh thu cta phong
Cham so6c khach hang trén co s¢ doanh thu phai béng hodc vuot so véi s6 thue hién nam
2013. Téng giam ddc trinh lai Hoi déng quan tri ké hoach hoat dong nam 2014.

- HDQT ddng y uy quyén cho Tong giam ddc ky hop dong vay ngin han tai Vietinbank dé tai
trg von luu dong ndm 2014 caa cong ty.

- HDQT dong ¥ dé TGD ky phu luc hop dong véi IPC lién quan dén viéc chuyén giao dy 4n
KCN Hi¢p Phudc — Giai doan 2 (tir IPC giao cho HIPC) .

- HPQT théng nhat phé duyét giai ngan bu dap chi phi Boi thuong, gidi phong mit bang va
Xay dung co ban trong goi vay tin dung 515 ty ddng tir Vietinbank.

- HDbQT thong nhat mot s6 van dé lién quan dén bao cdo ctua Ban kiém soat (BKS).

Ban Kiém Soat

2.1 Thanh vién va co ciu cua Ban kiém soat:

Tai PHPCD thudng nién 2013 vao ngay 26/4/2013, Dai hoi da thong qua quyét dinh mién
nhiém thanh vién BKS dbi vai cac ng, ba cd tén sau:

- BaLiThi Thu Van

- Ong T6 Hitu Duy

Pai hoi ciing da bau thay thé 02 thanh vién BKS gdm cac ba co tén sau:

- Pham Thi Yén

- Tran Thanh Lan

Nhu vay, ké tir ngay 26/4/2013, BKS cong ty gém 3 thanh vién sau:

STT Ho tén Chiic vu S6 ¢ phan sé hiru
1 | Ong Khong Van Minh | Truéng Ban Kiém Soat 8.000 cb phan
2 | BaPham Thi Yén Thanh vién Ban Kiém Soét 0 ¢c6 phan
3 | BaTran Thanh Lan Thanh vién Ban Kiém Soat 0 ¢6 phan

2.2 Hoat dong caa Ban kiém soat:

Trong nam 2013, Ban Kiém soat da thuc hién cac dot cong tac tai Cong ty va tap trung vao cac
noi dung cu thé nhu:

Gia von, tinh hinh thyc hién, nghiém thu, quyét toan, cong ng déi véi Du an Khu céng nghiép
Hiép Phudc giai doan 1 va giai doan 2,

Hoat dong ban hang, thu hdi cong no phai thu déi véi khéach hang,

Chi phi hoat dong nam 2013,

Kiém tra tinh hop ly, hop 1€ trong viéc ghi chép sb sach ké toan va lap cac béo céo tai chinh
hang quy, nim nham danh gia tinh hop |y cua cac so ligu tai chinh.

Xem xét tinh hop ly, hop 18 cua cac Nghi quyét, Quyét dinh cua Hoi ddng Quan Tri, Ban Téng
Giam ddc trong cong tac quan 1y, diéu hanh phu hop véi quy dinh cia Phép luat, Diéu I¢, Quy
ché Quan tri ndi bo va tinh hinh thyc té caa Cong ty,

Tham gia cac budi hop ciia Hoi ddng quan tri, kiém tra giam sét viéc trién khai céc nghi quyét
ctia Pai hoi dong c6 dong ddi véi HPQT, Ban Tong Giam dbc va cac can bo quan ly.

Xem xét cic bao cao dinh ky do Ban Tong Giam déc lap.
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3.

3.1 Lwong, thwéng, thu lao, cac khoan lgi ich ctia thanh vién HPQT, BKS, Ban TGD

Giam sat viéc thyc thi phap luat cua Cong ty,

Xem xét cac Hop dong kinh té quan trong.

Cac giao dich, thu lao va cac khoan loi ich caa HPDOT, BKS., BTGD

Pon vi tinh:  triéu dong

Thu Thu

STT Ho va tén Lwong 'Il'af;fj Thwéng ;lllfgi nSl;szp

i thué thué
I. Hoi dong quén tri - Ban TGD 2.504 240 2.126 4.870 3.801
1 | Pham Thi Viét — Cha tich HDQT chuyén trach 884 - 263 1.147 913
2 | Poan Hong TAm — TV HDQT, Téng giam dbc 959 60 819 1.838 | 1.373
3 | Vuong Hitu Man— TV HDQT, Phé TGD 661 60 716 1.437 | 1.112
4 | Nguyén B4 Tung— TV HDQT - 60 131 191 172
5 | V& Thi Huyén Lan— TV HDQT - 60 197 257 231
II. Ban kiém soat - 156 298 454 413
1 | Khong Van Minh — Truéng BKS - 60 119 179 161
2 | Pham Xuén Yén —Thanh vién (tr thang 5-12) - 32 - 32 32
3 | Tran Thanh Lan (IPC) (tir thang 5-12) - 32 - 32 32
4 | Lit Thi Thu Van (IPC) (tir thang 1-4) - 16 89 105 91
5 | T6 Hiru Duy (IPC) (tir thang 1-4) - 16 89 105 97
Tong Cong 2.504 396 2.425 5324 | 4.214

3.2 Giao dich c6 phiéu cua c6 dong ndi bo va nguai lién quan: Khong co

3.3 Hop dong hoac giao dich vai ¢ dong ndi bo: Khong co

3.4 Viéc thyc hién cac quy dinh vé quan tri cdng ty: Thuc hién dung va da theo quy dinh

VI.

BAO CAO TAI CHINH 2013

Da co bdo cdo chi tiét cdng b trén website cua cong ty, giri bao cao cho UBCKNN va cdng bd
théng tin tai cong thong tin dién tor caia UBCKNN, cdng b6 théng tin tai bao Pau tu chirng khoan
theo quy dinh cua phéap luat.

Noi nhan

UBCKNN (dé béo céo)
HDOQT, BKS (dé biet)
- Cong bo trén website cong ty
= Luu: van thu, thu ky HDQT

(da ky)

POAN HONG TAM

DPAI DIEN THEO PHAP LUAT CUA CONG TY
TONG GIAM POC
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