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PHAT BIEU CUA CHU TICH HOI PONG QUAN TRI

Kinh thua Quy vi Cé déng, thuwa toan thé Pai hoi,

Mac di méi treong kinh doanh van con nhiéu bét 1o, dién bién vé kinh té co nhiéu thay déi nhanh va
va kho dy doan nhwng béng no lwc vwot péc cla tap thé can bd nhan v[én va Ban diéu hanh, Unicons
da hoan thanh vwot mirc ké hoach san xuat kinh doanh nam 2013 véi két qua rat kha quan.

Cu thé, vé& doanh thu va lgi nhuan, ndm 2013 Unicons dat 2.276 ty ddng doanh thu (vwot 23% ké
hoach d& ra) va lgi nhuan sau thué dat 57 ty déng (vwot 14% ké hoach dé ra). Bay co thé xem & mot
bwéc tién quan trong trong qua trinh phat trién khi doanh thu Unicons chinh thirc veot mébc 2.000 ty
dong, tré thanh moét trong 5 cong ty xay dwng tw nhan 16n nhét Viét Nam theo bang cong bb xép hang
cla td chirc VietnamReport cudi ndm 2013.

N&m 2013 con danh dau bwéc ngodc quan trong khi Unicons phat hanh thanh céng 2.640.000 cb
phan cho Coteccons, nang vén diéu 1& tir 63,6 ty 1én 90 ty déng, thu v& moét khoan vén twong dwong
89,84 ty ddng. Sw kién quan trong nay khong nhitng danh dau mét buéc phat trién moi dbi véi
Coteccons ma con la khéi dau nén tang ddi véi Unicons trong qua trinh hién thyc hoéa chién lwoc tré
thanh mét téng thau xay dwng dang cap, van hanh chuyén nghiép va mang tdm véc quéc té.

D6 la vai thong tin so lwgc vé tinh hinh san xuét kinh doanh nam 2013. Bwéc sang nam 2014 kinh té
van chwa thé thoat khéi giai doan tri tré. Do vay chung t6i xac dinh can tiép tuc nd lwc hon niva trong
cong tac tim viéc dé gitv vivng doanh sé, 6n dinh viéc lam cho can bd nhan vién, cai tién hé théng
quan ly, dm bao an toan tai chinh dé sén sang cho nhirng bwéc tién vivng chic trong twong lai.

Déi dién v&i nhitng kho khan thach thirc, Unicons da tim hwéng di phu hop, san sang thr thach dé
tim kiém co hdi mai, qua d6 cé thé rén luyén ban linh thuong trudng, khang dinh nang lwe vwot kho,
nang cao kha nang canh tranh dé tiép tuc dwa cong ty tién Ién phia trwéc. Tt ca nhitng diéu nay
Unicons da lam dwgc nhe ddi ngli can b co tai nang, c6 ban linh, cé van hoa va dao dirc. Va hon hét
la cé dwoc sw tin twéng va Gng hd cla quy cb déng. Vi vay, tdi xin gt & cdm on chan thanh dén Quy
vi C6 déng da gan bé va ddng hanh cung cong ty trong thdi gian qua, ddng thdi mong mubn tiép tuc
nhan duoc sy tng hd cho Hoéi ddng quan tri va Ban diéu hanh nhiém ky méi (2014-2019) sé duoc bau
tai Dai hoi nay, dé chung toi tiép tuc xay dwng Cong ty ngay cang vivng manh dap (ng long tin va sy
ky vong ctia Quy cb déng.

Cubi cuing, thay mat Hoi dong quan tri Cong ty, t6i xin kinh chtic cac Quy vi ddi dao strc khée va thanh
dat, chdc BPai hdi thanh coéng tot dep.

Tran trong cadm on Quy vi,

Ak 'rm, HOI PONG QUAN TRI
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PHAN I. THONG TIN CHUNG VE CONG TY

1. THONG TIN CO' BAN VE CONG TY

¢ Tén giao dich

Tén tiéng Viét CONG TY CO PHAN BPAU TU XAY DUNG UY NAM
Tén tié,ng Anh Uy Nam Investment Construction Joint Stock Company
Tén viét tat UNICONS
¢ Dia chi tru s& chinh Téng 5-6 s 236/6 Dién Bién Ph, Phuwdng 17, Quén Binh Thanh, TPHCM
¢ Dia chi chi nhanh Ap 1B, x& An Phu, Huyén Thuan An, Tinh Binh Duong
e Dién thoai (84 8) 3514 3366
e Fax 84 8) 3514 3388
o Website Www.unicons.com.vn
e Email contact@unicons.com.vn

 Gidy CNDKKD

Dang ky 1&n dau S6 4103005020 do S& KH-DT TP.HCM cép ngay 14/07/2006
Dang ky thay d6i1dn 9 S6 0304472276 cAp ngay 30/05/2013
« Ngay thanh lap 14/07/2006
e Ma s6 thué 0304472276
e V6n diéu lé 90.000.000.000 ddng (chin mwoi ty déng) tai thoi diém ngay 31/12/2013

2. QUA TRINH PHAT TRIEN CONG TY

Pwoc thanh [ap tr thang 8/2006 tir mot sd can bd tam huyét véi nganh xay dwng clia Coteccons
chuyén sang vé&i nganh nghé chinh Ia thi céng xay dwng dan dung va cong nghiép. Trai qua tam ndm
hoat ddng dén nay Unicons da phat trién tré thanh mét trong nhitng cong ty xay dwng tw nhan hang
dau Viét Nam. V6i sb von diéu 1é 1én dén 90 ty déng, doanh thu trén 2.200 ty dong Unicons dang hoat
dong trén khap Viét Nam va dang buéc dau vieon minh ra khu viec Dong Nam A.

La mo6t théph vién gﬁa Coteccons Group, sw ra doi ctia Unicons véi tw cach la mot phap nhan déc lap
da cung co cho ke hoach m& réng san xuat kinh doanh cta Coteccons va dang cung Coteccons
khang dinh vij the la mét Tap doan xay dwng hang dau tai Viét Nam.

Mang trong minh st* ménh dem lai nhirng san ph&m va dich vu xay dwng an toan, chat lwong, ding
tién do, gia ca hop ly va phuc vu vuot trén sy mong dgi cia khach hang, Unicons dang tirng buéc
phat trién v&i nhirtng mdc son nhuw sau:

Cac moéc sw kién ctia cong ty

07/2006  S& Ké hoach & Dau tw Tp. H6 Chi Minh cép gidy chirng nhan Dang ky kinh doanh sb
4103005020 cho Cty CP bau tw Xay dwng Uy Nam véi so von dieu 1€ 1a 18 ty dong. Pai
hdi c6 déng thanh I&p Céng ty CO phan dau tw xady dwng Uy Nam dworc to chirc

05/2007  Unicons d&ng ky cong ty dai ching véi Uy ban Chirng khoan Nha nuwéc
11/2007 Duwoc cap gidy chirng nhan Hé théng quan ly chat lwgng theo tiéu chuan 1ISO 9001:2008

03/2008  Thay dbi Gidy dang ky kinh doanh lan 1: bd sung nganh nghé thiét ké kién trac va thiét ké
xay dwng cong trinh. Bong thoi, Bai hoi Co dong thwong nién lan 2 ngay 22/03/2008, da
phé chuén viéc stra ddi diéu Ié cla Unicons theo diéu 1&é mau cGa Bo Tai Chinh

01/2009 Thay dbi Gidy chirng nhan dang ky Kinh doanh 1an 2: bd sung nganh nghé thiét ké co
dién cbng trinh

04/2009  bai hoi Cb ddng thweng nién Iép 3 ngay 03/04/2009, da phé chuén viéc phat hanh ting
von diéu Ié tr 18 ty 1én 27,9 ty dong

08/2009 Thay déi Gidy chirng nhan dang ky Kinh doanh 1an 3: diéu chinh tang vén diéu l& 1&én 27,9
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12/2009

10/2010

11/2010

12/2010

01/2011

10/2011

01/2012

05/2013

12/2013

ty ddng, dbi s6 DKKD theo ma sbé thué la 0304472276

Thay dbi Gidy chirng nhan ding ky Kinh doanh 1an 4: diéu chinh s6 Chirng minh nhan dan
cla nguwdi Pai dién phap luat cong ty (do nguwoi dai dién phap luat thay déi giay CMND
moi)
Thay d6i Gidy chirng nhan dang ky Kinh doanh Ian 5: diéu chinh tang vén 1én 50,49 ty
dong

Unicons tr& thanh thanh vién Hoi ddng céng trinh Xanh Viét Nam (goi tat 1a VGBC) va tré
thanh mot trong cong ty xay dwng dau tién cta Viét Coéng ty dwoc cip chirng nhan Hé
thédng Quan ly Strc khde nghé nghiép va An toan lao dong theo tiéu chuan quéc té OHSAS
18001:2007

Unicons dwoc VNR danh gia xép hang 33 trong bang xép hang Top 500 doanh nghiép
tang trwdng nhanh nhat Viét Nam

Thay dbi Gidy chirng nhan dang ky Doanh nghiép 1an 6: diéu chinh tru s& cong ty theo dia
chi méi tai tAng 5-6 s6 236/6 Dién Bién Pha, Phwong 17. Quan Binh Thanh, TP HCM

Thay db6i Gidy chirng nhan dang ky Kinh doanh 1an 7: diéu chinh tang vén lén 53 ty déng
(P& thuc hién ting vén va béo céo véi UBCKNN va ghi ting vén trén sé séch twr
10/12/2010 nhung dén 25/10/2011 méi diéu chinh trén gidy ddng ky kinh doanh do doi
huwéng dén thue hién Nghi dinh 01/2010/NB-CP ngay 04/01/2010).

Thay dbi Gidy chirng nhan dang ky Kinh doanh lan 8: diéu chinh tang von tr 53 ty dong Ién
63,6 ty dong (thoi gian ghi tédng von diéu Ié trong sé sach la 31/12/2011)

Coteccons dau tw tang ti 16 s& hiru vén tai Unicons 1én 51,24%, nang vén diéu 1& cla
Unicons tir 63,6 ty dong lén 90 ty dong. Unicons chinh thirc tré thanh céng ty con cua
Coteccons Group

Doanh thu Unicons dat 2.276 ty dong chinh thirc vurgt mée 2.000 ty, tré thanh mét trong 5
cong ty xa@y dwng tw nhan Ion nhat Viét Nam, xép thtr 470 trong TOP 500 doanh nghiép
I&n nhat Viét Nam.

3. NGANH NGHE VA DBIA BAN KINH DOANH

3.1 Nganh nghé kinh doanh chinh:

- Thiét ké va thi cong xay dwng cong trinh dan dung va cdng nghiép

- Thiét ké kién truc cong trinh dan dung va céng nghiép

- Thiét ké va thi cong I&p dat hé thdng co - dién - lanh cdng trinh dan dung va céng nghiép
- L&p dat dwong day, tram bién ap va thiét bi cong nghiép

- Xay dwng cong trinh k¥ thuat ha tang khu d6 thi va khu céng nghiép

- Xay dwng cac cong trinh cap, thoat nuwéc

- Mua béan, cho thué may mac, thiét bj xay dwng, vat liéu xay dung.

3.2 Dija ban kinh doanh:

Hoat d6ong rong khap ca 3 mién Béc - Trung — Nam clia Viét Nam va dang phat trién sang cac quéc
gia béng Nam A nhw Campuchia, Lao, Myanmar.

4. THONG TIN VE MO HINH QUAN TRI, TO CHU’C KINH DOANH VA BO MAY QUAN LY

4.1 M6 hinh quan tri

Cong ty hoat ddng theo mo hinh cong ty c6 phan quy dinh tai Chuwong IV cla Luat doanh nghiép sb
60/2005/QH11 clia Qudc hdi nwéc CHXHCN Viét Nam.

4.2 Co céu bé may quén ly

BAO CAO THUONG NIEN 2013 Trang 4/43
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Co chu t6 chirc theo dung quy dinh tai diéu 95 Luat Doanh nghiép, bao gém:
- Dai hgi dong cb dong,

- Héi dong quan tri,

- Ban kiém soat, . ]

- Tong Giam doc (Tong Giam doc la ngwéi dai dién theo phap luat).

4.3 Céc cong ty con, Cong ty lién két:

Cong ty khéng c6 cong ty con, Cong ty lién két.

5. DINH HUONG CHIEN LUQC PHAT TRIEN

Tam Dinh hwéng chién lwgc phat trién giai doan 5 nam 2012 — 2017 da dwoc xay dung va thong qua
tlr dau ndm 2012. Tinh than chi dao cla dinh hwéng chién lwgc giai doan 2012-2017 nhw sau:

5.1 Dinh nghia kinh doanh:

Unicons la nha théu — thanh vién clia Coteccons Group. Chung t6i toi wu héa lgi ich cua khach hang
bang cach cung cap céac dich vu xay dwng va ky thuat ddm béo an toan, chat lwgng va dung tién do.

5.2 Str ménh chién lwoc:

Pinh tinh:

Unicons la mét thanh vién virng manh cla Coteccgns Group. Bén cuéi'ném 2017, Unicons sé c6 mat

trong nhém 5 cong ty x@y dung tw nhan Ion nhat Viét Nam (theo xép hang cua td chirc Vietnam

Report), dong thdi mé rong moét cach vibng chac sang linh vipe xay dwng co sé ha tang.

Binh lwong:

Dén 31/12/2017, Unicons sé:

- Dat 200 triéu USD twong dwong 4.800 ty VND doanh thu va 8,5 triéu USD twong dwong 204 ty
VND loi nhuan sau thué

- Dat dwoc it nhat diém 4.0 theo thang do Hé thdng quan ly vé& “Phat trién T chirc Chién lwoc”.

5.3 Chién lwoc trong tam

Ké thira chién lwoc I8i ciia Coteccons va phat huy cac déc trung van hoa dé xay dung Unicons:

- Tré thanh tdng thau cac dw an céng nghiép quy md I&n, chét lwong cao;

- Tr& thanh “Toyota Camry” clia Coteccons Group trong nganh xay dwng;

- Tr& thanh “ngdi nha thr 2” clia can bd nhan vién

5.4 Céc khia canh tao ra két qua chinh (KRA) va Muc tiéu wu tién:

Thi trvdng:

- Nang cao nang lyc canh tranh va dat tbc do ting trwdng doanh thu thuc hang nam trén 15%
- Tang ty trong cac dy an cong nghiép theo hinh thirc tdng thau véi quy mé Ién

San pham — dich vu:

- Nang cao chét lwong san pham va sw thda man khach hang

BAO CAO THUONG NIEN 2013 Trang 5/43
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Nguén lwc:

- Nang cao chat lwgng déi ngli nhan sw & moi cap do.
- Thu hat va gitr chan nhan sy cé chét lwgng cao

Hé théng van hanh:

- Nang cao nang lyc quan ly dw an ctia cac Ban chi huy cong trwdng

Hé théng quan ly:

- Xay dwng va trién khai hiéu qua ké& hoach chién lvoc

Van héa:

- Quan ly van héa Unicons hiéu qua

Tir dinh hwdng nay, cong ty da xay dung ké hoach san xuét kinh doanh nam 2014 sé& dwoc néu chi
tiét trong phan trinh bay ctia Héi dong quan tri.

6. DPANH GIA CAC RUI RO

Tinh hinh kinh té va thi truéng xay dwng ndm 2014 dy béo tiép tuc phuc hdi cham, con nhiéu bién
dong khé lwéng. Sw canh tranh trong nganh ngay cang gay gét va rdi ro ngay cang tang theo qui mdé
phat trién cia cong ty. Do vay sém chi déng nhan dién, phan tich, danh gia toan dién nhirng rdi ro
trong hoat dong kinh doanh cla cong ty, tir d6 cé bién phap kiém soat va giam thiéu tac dong clia nd
la viéc 1am rét quan trong quyét dinh dén hiéu qua hoat dong va sy ton tai clia Cong ty. Chung toi
nhan dién bdn nhém rdi ro chinh sau day s& c6 mirc dd anh hwdng nhiéu nhat dén hoat déng san xuét
kinh doanh clia cong ty khéng chi trong ndm 2014 nay ma con cac nam tiép theo:

6.1. Cac rdi ro tir moéi trirong kinh doanh

RUi ro do cac yéu t6 ngau nhién nhu méi trwdng, khi hau: Do ddc diém cla nganh xay dwng
chl yéu la san xuat ngoai trdi trong thdi gian dai nén cac yéu td thoi tiét, khi hau c6 anh
hwdng rat Ién dén thei gian thwe hién dw an, chat lwong va chi phi ctia dw an.

RUi ro do nhirng bién déng cua thi trwérng: Xay dwng 1a mét trong nhirng nganh kinh té quan
trong va chiém moét lwong vén dau tw rat I6n cia nén kinh té. Nhirng bién dong Ion va bat ngd
cua thj trwdng trong va ngoai nwéc anh hudng rat I6n dén cac dy an xay dwng. Cac bién
dong nay dem theo cac rdi ro vé mét tai chinh déi voi dw an ddng thdi anh huwéng dén tién do
thwee hién dw an.

RUi ro v& méi trwdng phap ly, thay ddi chinh sach clia nha nuwéc cé thé &nh huéng tac dong
dén viéc huy dong cac ngudn luc va hiéu qué kinh doanh cla cong ty.

6.2. Céc ri ro vé tai chinh

RUi ro tai chinh, céng ng: Do hoat dong xay I&p tuy thudc phan Ién vao dong tién cta chi dau
tw, dac biét trong diéu kién thi trwong bat dong san dang trong giai doan suy thoai dan dén
tinh trang mot sé khach hang cé tinh gay khé khan hodc cham thanh quyét toan cac hang muc
da hoan thanh dé chiém dung vén la van dé nan giai. Do vay chung téi van nhin nhan day la
rdi ro dang lwu y nhat ciia Unicons va can tap trung tang cwéong cong tac kiém soat rii ro nay.

Déi v&i phan khuc dy an nha xwéng cong nghiép dwoc danh gia la it rdi ro vé mat cong no' tuy
nhién dang bi canh tranh rét gay gét, do dé gia nhan thau ngay cang gidm trong khi chi phi
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hoat dong va chi phi quan ly chung ctia cong ty khong ngirng tang Ién nén kéo theo bién lgi
nhuan giam.

— Hang tén kho va rdi ro vé& chi phi bao hanh ciing la rii ro cé thé xay ra trong trwéng hop cong
trinh kéo dai qua lau lam gia tri thi céng chwa dwoc xac nhan hw héng va gidm gia tri. D6i voi
hoat d6ng bao hanh bdo tri ddi khi cling phai chi nhitng khoan chi phi Ién stra chiva, khac
phuc sw cb. Nhirng rdi ro nay can dwoc danh gia, wac tinh va trich 1ap cac khoan chi phi dy
phong day da dam bao phong ngira dwoc rii ro.

— C6ng ty ciing chiu rdi ro do sy thay déi cta ty gia hdi doai lién quan truc tiép dén cac hoat
dong nhap khau vat tw, may méc thiét bi bang ngoai té trong khi nguén thu clia Céng ty cht
yéu la Viet Nam Bdng. Bac biét trong nam qua, rii ro nay ngay cang tac dong ré rét dén hoat
dong kinh doanh clia Unicons khi ching ta bat dau trién khai thi cong mét sbé dy an & nwéc
ngoai.

6.3. Céac rdi ro ttr nhéan sw cta Coéng ty

- Trong nd&m qua, d& mé réng quy mé hoat dong, Coéng ty da tuyén dung mét lwong 16n cac Ky
sw, kién truc sw tré d& dao tao ddi ngii ké can. Do dang trong qué trinh dao tao nén sé co
nhirng tac dong dén hoat dong san xuét kinh doanh cdia cong ty, bao gom:

o Anh hwéng dén chi phi quan Iy ting do ndng suét lao ddng thap do chwa thuan thuc trong
cong viéc dan dén thoi gian gidi quyét céng viéc cham, chét lwgng céng viéc chwa cao.

o Chua biét phdi két hop va td chirc trén cong trwdng gitba chi dau tw, tw van, nha thau
phu, nha cung cép, doi thi cong ... dan dén lang phi nguén lwc, 1am gidm hiéu qua tai
chinh.

o Céc gia tri van hoéa cutia cdng ty cé nguy co bi pha lodng do cac nhan sy méi can cé thém
thoi gian dé hoi nhap va thAm dwoc cac gia tri van héa clia cong ty

— Nhan thirc dwgec mirc d6 quan trong cla cac rii ro nay, Cong ty da, dang va sé tich cwc dao
tao, cung cép kién thirc, bdi dwéng nang cao ky nang két hop véi cong tac tuyén dung co
chon loc dé ddi ngd Unicons mac du tré, nhwng k§ néng, kinh nghiém dwoc nang 1én ngang
tam véi cac dw an cong ty tham gia.

6.4. Céc rdi ro ttr hé théng quan ly cia céng ty

— Viéc ap dung hé théng quan ly sé gilp cong ty cé thé ddm nhiém dwoc thém nhidu dw an véi
phwong thirc quan ly ddng déu va theo ding chuan cta coéng ty. Tuy nhién trong qué trinh
phat trién va kién toan chirc ndng, quy trinh nghiép vu ctia cac phong ban sé& cé nhirng bat
cap can giai quyét tlr hé théng quan ly. Néu coéng ty khéng nhanh chéng nhan dién va giai
quyét nhivng bat cap nay sé gay ra nhirng rii ro va tac dong anh hwdng dén qua trinh san
xuét kinh doanh.

Trén co s& cac rdi ro dwoc nhan dién & day, cong ty ngoai viéc tich cuc trong cong tac tuyén truyén
gido duc y thirc phong ngtra ri ro, thi viéc dwa ra cac bién phap kiém soat va td chirc thwe hién hiéu
qué & mét trong nhixng muc tiéu wu tién ctia Hoi ddng quan tri va Ban diéu hanh trong ké hoach san
xuét kinh doanh n&m nay.
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PHAN II. TINH HINH HOAT BONG NAM 2013

1. TINH HiNH SAN XUAT KINH DOANH NAM 2013
1.1 Tinh hinh chung
a. Tinh hinh méi trwong kinh doanh

Nam 2013 khép lai trong diéu kién nén kinh t& con nhiéu khoé khan, bat én. Téc dd ting trwdng cla
nén kinh té tuy co cai thién hon so v&i ndm 2012 nhwng van con & mirc thap, no' xau tang cao khién
hoat dong cla ngan hang va doanh nghiép bj anh huéng rat I&n. Nhiéu doanh nghiép han ché dau tuw,
thu hep san xuat hodc tham chi giai thé Cac doanh nghiép xay dwng va bét dong san ciing khong
ngoai lé. Tuy nhién, diém tich cuc ndi bat cua tinh hinh kinh té 2013 & ngudn vén dau tw truc tlep
nwoc ngoai (FDI) vao Viét Nam da chinh thirc vuot méc 20 ty USD, dat 21,6 ty USD cuing v&i nhiéu
tin hiéu tbt tir viéc hop tac song phwong, da phwong. Dac biét 1a sy kién Viét Nam tham gia dam phan
Hiép Binh Déi Tac Kinh Té Chién Lwoc Xuyén Thai Binh Dwong (goi tat TPP) véi tw cach |a thanh
vién ddy du cung voi nd lwc cla Chinh phi trong viéc d6i méi méi trweong dau tw da thu hat nhiéu
doanh nghiép nuw&c ngoai dau tw vao Viét Nam mé ra cho Unicons nhiéu co hdi tiép can voi cac dw
an cong nghiép.

b. Tinh hinh hoat déng cua Unicons

Tiép tuc duy tri viéc tang doanh s6 qua cac nam, nam 2013 khép lai v&i két qua kinh doanh vurot mirc
ké hoach mét Ian nira khang dinh ban Ilinh va vj thé ctia Unicons, v&i nhirng nét chinh nhw sau:

*  Pat dwoc téc do6 tang trwdng 6n dinh va virng chac bang viéc hoan thanh vuot ké hoach doanh sb
va lgi nhuan day tham vong dat ra tlr ddu nam. Cu thé doanh thu thuc té dat 2.276 ty déng so véi
ké hoach vuot 426,5 ty ddng, twong ng 23,05%. Loi nhuan dat 57,04 ty vwot 14,08 % so voi ké
hoach.

Dam béo ty 1& chia cb tirc 20% cho cb ddng theo ding ké hoach da dé ra.

Tinh hinh tai chinh céng ty duy tri n dinh va lanh manh.

Dam béo ngudn cdng viéc va 6n dinh bd may nhan sy, ddm bao thu nhap cho nguwoi lao dong.
Thwong hiéu ctia Unicons tiép tuc dwoc cling cd trén thi trwdng khi Unicons vinh dw gitr vi tri 186
trong Top 500 Doanh nghiép tw nhan I&n nhat Viét Nam.

1.2 Tinh hinh thyc hién so vé&i ké hoach

Tuy la mét nam kho khan, nhwng véi dinh hwéng dung va chién Ige phl hop Ban diéu hanh cung tap
thé can bdé nhan vién Unicons da no lwc hoan thanh vwot mirc ké hoach nhw sau:

Mtrc dé hoan thanh cac chi tiéu ké hoach chinh cta Unicons

Don vi tinh: ty df‘)nL

— Thuwc hién Ké hoach Thue hién TH 2013/ TH 2013/
2012 2013 2013 KH 2013 TH 2012
Doanh thu thuan 1.814,26 1.850,00 2.276,49 123,05% 125,48%
Xay dung 1.452,67 1.500,00 1.884,30 125,62% 129,71%
KD VLXD, thiét bj XD 361,59 350,00 392,19 112,05% 108,46%
Loi nhuan sau thué 42,05 50,00 57,04 114,08% 135,69%
Cé tirc * 20,00% 20,00% 20,00% 100,00% 100,00%
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(*) C6 tirc 2013 d4 thanh toan du 20% bang tién mét

Kha nang sinh 1&i cta Unicons

Chi tiéu Thwe hién 2012 RGTEGIFLILE

Loi nhuan sau thué/ Téng tai san binh quan (ROAtt) 6,87%
Loi nhuan sau thué/Vén diéu 1& binh quan (ROEtt) 66,11%

__A74-27%

"

2013 r7.05%
. DLoi nhuan sau thué/ Vén diéu 1&
i ——ﬂlﬁﬁ-1 1% bm.h qu?n (ROEtt)A e
2012 ro BLoi nhuan sau thue/ Tong tai san
r6-87 7o binh quan (ROALt)
0% 20% 40% 60% 80%

Chi tiéu nang lwc hoat dong ctia Unicons

Chi tiéu Nam 2012 Nam 2013

Doanh thu thuan/Tdng tai san 2,82 1an 2,34 1an

1.3 Phan tich thém vé két qua SXKD trong nam

Dé lam b thém két qua dat duoc clia nam 2013 nhw da néu trén day, Ban diéu hanh xin dwoc trinh
bay chi tiét thém ve ket qua hoat dong san xuat kinh doanh theo tirng thanh phan va giai trinh thém
nhirng bién dong chinh anh hwdng dén lgi nhuan cta nam, trwdece tién la vé:

Co cau Doanh thu va Lai gop

Bon vi tinh: ty ddng

Lai gop/ . Lai gop/
Chi tiéu Doanh s6 thl?;?):g Lalz%c_;g Doanh s6
2012 ‘ 2013

Xay dwng 5,54% 1.884,30 104,25 5,53% 93,33%

KD VLXD, Thiét bj 2,07% 392,19 7,45 6,67%

Téng céng 4,85% 2.276,49 111,70 100,00%
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Nhin chung, ty I& 13i gop trén tdng doanh sb duy tri twong dwong véi ndm trwdc 4,91% ndm 2013 so
v&i 4,85% nam 2012, trong d6 13i gdp xay dwng van duy tri & mie 5,53 thay déi khéng dang ké so véi
mirc 5,54% cha nam 2012. Dbi véi hoat ddng kinh doanh VLXD va thiét bi xay dwng |4 gop dat 7,45 ty
ddng, chiém 6,67% tong |4i gop.

Loi nhuan sau thué ctia Coéng ty nam nay tang 12,03 ty so v&i ndm trudc, dat mire 57,04 ty déng.

Biéu dé co’ cadu Doanh thu va Lai gop nam 2013

‘ = Xay dwng
DOAr\é‘H THU KD VLXD, Thiét bj
LAl GOP
KD
VLXD, Thiét

bi, 7.4

KD
VLXD, Thiét
bi, 39219

DOANH LAI GOP
THU

Xay
dwng, 104.25

Doanh sé thwc té nam 2013 so v&i ké hoach
2000 1884.30
1800
1600
1400
1200
1000

800

600
400
200

0 .
Xay dwng KD VLXD, Thiét bi
® Thwc hién 1884.30 392.19

Pon vi tinh: ty dong
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Hiéu qua kiém soat chi phi

Vé mat chi phi quan ly doanh nghiép, nam 2013 chi phi QLDN la 51,68 ty déng tang 130,3% so v&i
nam 2012 (39,66 ty dong); Tuy nhién néu loai trir khodn chi phi trich dw phong céng no' phéi thu kho
doi 9,98 ty ddng thi chi phi QLDN nam 2013 chi 1a 41,7 ty dong va chi tdng so 5,14% v&i nam 2012.
V& khoan dw phong phai thu cong no 9,98 ty déng |a cla cac cong trinh Sun Villas clia Cong ty CP
Dia CAu va Céng trinh Blue Sapphire clia Céng ty Dau tw va Phat trién nha dat Cotec (Cotecland).

Chi tiéu 2012

Chi phi (ty ddng) 39,66
Chi phi/Doanh thu (%) 2,19

1.3.1 Hoat déng xay dwng

Tiép tuc phat huy va cling c6 thé manh & phan khic dw an céng nghiép, ndm 2013 Unicons trién khai
thanh cong 19 d &n cong nghiép voi tbng gia doanh thu dat 1.234 ty dong chiém 65% doanh sb xay
dung ctia cong ty. Nam 2013 con danh dau mét budc ngoat quan trong trong hoat déng thi céng khi
Unicons ch|nh thirc mé& rong sang thi trwong Lao bang dw an nha xwéng Mascot vai dién tich xay
dung 9.000 m? toa lac tai khu cbng nghiép Vita-Park. Tham gia cung cap vat liéu xady dwng cho nha
xwédng Laurelton tai Cambodia vé&i gia tri trén 1,5 triéu USD nham tim hiéu va tham do thj trwdng.

Nhw vay sau 8 nam hinh thanh va phat trién Unicons khéng nhirng da cé nhirng bwéc tién virng chéc
tai thi trwdng Viét Nam ma con tirng bwéc vieon minh ra khu viee. Sy kién nay khéng nhirng tlep tuc
khang dinh nang lwc va vi thé ctia Unicons trén thuwong trwdng ma con tao co hoi cho ddi ngd kién tric
sw, ki sw Unicons duwoc rén luyén va trai nghiém trong mai trwéng 1am viéc Quéc té.

Ngoai thi trvong cac nwéce khu viee Bong Dwong, Unicons con dang diéu nghién kha nang mé rong
hoat dong sang Myanmar. Chu treong dau tw da dwoc HDQT phé duyét va Ban diéu hanh dang tlep
can mot sb dy an tiém nang tai day dé nghién ctru, danh _gia ky lwéng nhu cau, phuc vu viéc ra quyét
dinh, d@@m bao Unicons sé& phat trién hiéu qua va virng chac tai thi truéng méi.

Song song v&i viéc tiép can thj trwdng nwdc ngoai, tai Viet Nam & phan khuc dy an céng nghiép,
Unicons da cha dong va tién phong tiép can mét sé dy an theo phuong thirc design & build (thiét ké
va thi cong). Pay la hinh thirc trién khai dw an méi, theo d6 chd dau tu giao cung mét nha thau vira
thiét ké vira thi cong xay |1&p, khac véi cach tiép can truyén théng: thiét ké xong méi chon nha thau thi
cong (Design - Bid - Build). Thang than nhin nhan rang trién khai dy an theo phwong thirc D&B khong
phai 1a cach lam méi trén thé gi¢i nhuwng & Viét Nam khong cé nhiéu nha thdu cé da néng lwc lam
D&B. Do vay dé nang tdm tré thanh tap doan xay dwng manh va canh tranh cling cac tbng thau trén
thwong trwong quéc té thi viéc tiép can dw an theo phwong thirc D&B 13 chién lwgc méi clia Unicons
trong thoi gian t&i, mac du day 1a mot cong viéc rat khé khan, phirc tap.

Bén canh cac cong trinh cong nghiép, cac céng trinh dan dung va thwong mai déng gop khoang 30%
doanh sé xay dwng ctia cong ty. Nhidu dy an véi quy mé Ion, chat lwong cao dugc trién khai lam hai
lobng Cha dau tw, phai ké dén la Vivo City, S8-S16 va C15B cia Phi My Huwng, dw an T18 cla
Vingroup, Ecopark Hwng Yén, chung cw Nhan Phu cla tap doan Phong Phu.

Song song v&i cdng tac phat trién linh vie thi cong xay 18p, mang thi cong M&E cla Unicons ciing
khéng ngrng phat trién, dwoc cac Cha dau tw tin nhiém. Trong nam qua Unicons da thi cdng va hoan
thanh nhidu coéng trinh M&E 16n nhw Marigot, Vinasoy, Texhong, Pepsi DPoéng Nai... tao dwoc sy tin
twéng cla phia Cha ddu tw va nang cao nang lwc téng thau xay dwng. Dac biét, nam 2013 Bo phan
M&E cla Unicons con m& rong hoat dong sang nwéc ngoai bang viéc tham gia dy an Laurelton tai
Campuchia. La lan dau tién thi cdng nwédc ngoai, tuy gap nhiéu khé khan trong qua trinh trlen khai dy
an nhung bd phan M&E clia Unicons da lam hai ldng Chi dau tw ca vé tién do va yéu cau cong viéc.
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Nam qua B6 phan M&E cling da trang bi thém cac thiét bi kiém tra nghiém thu ky thuat cao gidp céng
tac kiem tra va nghiém thu ban giao dwoc thwc hién chuyén nghiép hon.Tinh riéng doanh thu thi cong
M&E nam 2013 da dat khoang 250 ty déng chiém 13,3% téng doanh sb xay duwng toan cong ty.

MGt dac thi clia cac dy an trong nam qua cling can nhac dén do la da phan cac dw an c6 quy mo vira
va nhd, dan dén hao tén nhan sw quan ly va nguén lwc thi cong. Vi vay da anh hwdng dén hiéu qua
kinh doanh chung cta Céng ty.

Ngoai ra, nam qua ciing la nam C()pg ty phéi trién khai thi cdng cong trinh & nhirng khu vic xa x0i,
kho khan ve di lai cling khé khan vé nguon nguyén liéu, nha thau phu nha cung cap... Mot s6 cong
trinh trong s6 do6 la Texhong — Méng Cai, Vinachem — Lao Cai, Mascot — Lao.

1.3.2 Hoat déng kinh doanh Vit liéu xay dwng va Thiét bi xay duwng

Tiép tuc thwe hién muc tiéu chién lwgc la 6n dinh gia ca va dw phong rdi ro bién dong sat thép cho cac
du an, ndm qua Phong kinh doanh da phat huy tét vai trd nay. Hoat déng thwong mai trong nam 2013
dat 392 ty déng doanh sé va 7,45 ty déng lai gop ciing 1a mot ddng gép dang ké vao hoat déng san
xuét kinh doanh toan céng ty trong diéu kién kho khan hién nay.

Hoat ddng kinh doanh st thép trong nwéc ndm qua rat trdm lang, nhin chung strc cau yéu dan dén
tdn kho cao, ap lwc tiéu thu tdng lam canh tranh rat gay gat, dan dén l1ai gdp con rat thap (gan nhw
khéng c6 13i). Vi vay, Unicons cht yéu chi cung cap trong Coteccons Group va mét sd khach hang uy
tin nham phong ngtra rii ro cdng no.

Vé hoat déng Thiét bj Xay dung:

V6i loi thé vé sb lvong dy &n va nguodn viéc lién tuc, cac may moc thiét bi ca Unicons déu st dung
mot cach hiéu qua d&c biét co mot sé vat tw thiét bi da duoc khdu hao hét nhwng van sir dung tét da
dem lai hiéu qua chi phi cho cong ty. Tan dung thé manh nay, trong vai nam gan day cong ty cha
trwong chi dau tw khi thwe sw can thiét d& nang cao hiéu qua str dung may mac thiét bi.

Véi chu trvong nay, ndm 2013 cong ty da dau tw khodng 22 ty déng cho céng tac thiét bi. Trong do
khodng 5 ty déng dé phat trién hé gian gido chén (cuplock scaffolding) nhdm dap &ng kip thdi nhu ciu
cac dy an va khoang 12 ty dbng cho gian gido tuyp (tubular scaffolding). Song song voi viéc dau tu,
cong ty thanh 1ap thém mot t6 gian giao chuyen dung dé thi cong hé gian gido tubular. Chién lwoc nay
nhdm gop phan dam bao coéng tac an toan, ddy nhanh tién dd cong trinh va xay dwng hinh anh mét
Unicons chuyén nghiép, hién dai truéc khach hang va dbi tac.

Bén canh viéc dau tw thi cong tac quan ly diéu phdi va bao tri khdi lwong I&n vat tw thiét bj dan trai
kh&p 3 mién la coéng viéc phirc tap, 4n chiva nhidu rii ro hu hdng va mat mat vi vay trong ndm qua
cong ty da nd lyc trién khai tét cong tac quan ly va diéu phdi cho cac cong trwdng. Véi bd may nhan
s gon nhe hoat dong tai kho Binh Dwong, tai sén ctia Unicons tai cac cong trwéng da dwoc théng ké
va quan ly mét cach hiéu qua hon.
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2.2 Danh sach Ban diéu hanh, nhirng thay déi trong Ban diéu hanh

Ban didu hanh gém 5 thanh vién nhu thé hién trong Phan VI - Théng tin vé H6i déng quan tri, Ban
kiém soat, Ban diéu hanh. Trong nam 2013 C6ng ty da b6 nhiém thém 1 Phé Téng Giam Déc nang
sb thanh vién trong Ban Téng Giam dbc 1én 4 ngudi (1 Téng Giam dbc va 3 Pho Téng Giam déc). B6
nhiém Ké toan trudng méi clia Cong ty.

2.3 Théng ké nhan sy
Tai thoi diém 31/12/2013, téng s lwong nhan sy toan Coéng ty 1a 620 ngudi ting 202 ngwdi so VOi
nam 2012. Nguyén nhan c6 sy gia tang manh Iwc lwgng nhan sy 1a trong nam cbng ty thi cong nhieu

dw an nhd nén nhu cau vé sb lwong nhan sy ting cao.

Co cau lwc lwong nhan sw chinh thirc va nhan sw dw an nam 2013

. S6 lwong Ty lé
Loai HBLD (nguoi) (%)
Chinh thirc 351 57
Dv an 269 43

Téng céng 620 100
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Trong do:
2012
Trinh 46 S6 lwong Ty 1é (%)
Thac sy 9 2,2%
Pai hoc 202 48,3%
Cao déng 38 9,1%
Trung cép 56 13,4%
Khac 113 27,0%
Téng cong 418 100%

V& mét kinh nghiém:

£ oy . S6 lwong Ty lé
S0 nam kinh nghiém (nguoi) (%)
Dwoi 3 ndm 282 45
Trén 3 ndm 165 27
Trén 5 nam 173 28
Téng céng 620 100

S6 lwong

11

Ty 1& (%)

2%

Tang/Giam (nguoi)

+2
+143
+17
+10
+28
+202

Tir biéu @6 kinh nghiém lam viéc ching ta nhan thay réng d6i ngii nhan sy con rét tré, c6 45% nhan
s dwdi 3 nam kinh nghiém dieu nay sé la moét thach thire cho Cong ty trong cong tac dao tao va phat
trién ddi ngl trong nhirng nam tiép theo.

2.4 Chinh sach déi vé&i ngwoi lao dong

Céng tac ddnh gia thi dua, khen thwdng: Cong ty tiép tuc duy tri danh gia két qua cong viéc 4 ky
trong nam: Lé 30/4, Lé 2/9, Tet dy’o’ng lich ’vé Tét,ém lich. Viéc ban hanh “Bé tiéu chuan danh gia két
qua cong viéc” da goép phan céi tién dang ké hé thong danh gia, ghi nhan thanh tich ctia nhan vién gop
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phan lam cho cong tac danh gia ngay cang cong khai, minh bach, rd rang va khoa hoc tir d6 dong vién
kip thoi ngudi lao ddng hoan thanh tot cac nhiém vy dwoc giao.

Téng két ndm 2013, Céng ty da trao tang 47 danh hiéu thi dua cho cac ca nhan va 7 danh hiéu thi dua
cho B& phan, phong ban véi tdng sb tién thwéng l1én dén 460 triéu dong.

Céng tdc Iwong, thuwong: Trong ndm Coéng ty da td chirc xét tdng lwong cho 360 CBNV va xét
thwéng dinh ky theo chinh sach cla cong ty. Viéc danh gia thuwdng theo hiéu qua cong viéc cling bét
dau dwoc xem xét ap dung theo quy ché quan ly tai chinh méi dwoc ban hanh va dy kién sé ap dung
trong nam 2014. Thu nhap clia nguwdi lao ddng duwoc ddm bado véi mire thu nhap binh quan nam 2013
tang khoang 11% so v&i mirc thu nhap binh quan nam 2012.

Céng tdc tuyén dung: Trong nam 2013 Cong ty da thu hut dwoc 143 nhan sw ¢é trinh do dai hoc,
cac ky sw chat lwong cao tbt nghiép tir cac trwéng dai hoc danh tiéng trong nuwéc nhu DH Bach Khoa
TPHCM, Pai hoc kién trac TPHCM, Pai hoc xay dwng Ha Nabi... Viéc tuyén ma&i nay rat co y nghia déi
véi Unicons trong viéc xay dung luc lwong lao ddng tré trung, ndng ddng va chuyén nghiép dé chinh
phuc nhi*ng muc tiéu chién lvgc day thach thirc cho nhivng nam tiép theo clia Cong ty.

Céng téc dao tao: Cong ty ap dung da dang céc loai hinh ddo tao nhw td chirc hoi thdo hang thang,
kém cap truc tiép trong cong viéc, g&i dén cac Trung tdm dao tao bén ngoai, tham quan hoc tap tryc
tiép tai cac cong trinh do Coteccons quan ly. Nhér d6 ddi ngii nhan s tré giau nhiét huyét ctia Unicons
tirng buée trvdng thanh va hoan thanh cac muc tiéu dwoc giao.

Giai quyét ché dd, chinh sach cho ngwoi lao déng:

e 100% nhan vién da diéu kién dwoc Cong ty dong BHXH, BHYT day du, hién tai Cong ty khong c6
no BHXH,;

e 100% nhan vién dwoc trd lwong, thudng va cac quyén loi khac dang thdi han;

e Trong ndm khong xay ra bat ky trwdng hop tranh chip nao vé hop déng lao dong;

e Céc ché dd khac nhw: du lich, nghi mat, phép nam, cong tac xa, chi phi may bay di lai, phu cép
com, phu cép dién thoai di doéng, chd & cho nhan vién lam viéc tai cac cong truwdng, bao hiém tai
nan 24/24, bao hiém strc khde cho nhan vién la cac ky sw chinh, lam viéc l1au nam tiép tuc dwoc
duy tri va phat huy hiéu qua lam cho ngwdi lao dong yén tam cong hién cho Cong ty.

3. TINH HINH DAU TU, TINH HINH THU'C HIEN CAC DY’ AN
3.1 Cac khoan dau tw Ién

Trong nam Coéng ty khéng co khoan dau tw Ion nao dang ké ngoai viéc mua sdm thém mot sé tai san
co dinh va cong cu dung cu, thiét bi phuc vu thi cong vé&i t6ng gia tri nhw liét ké dwdi day:

TT Dién giai Gia tri dau tw (ty déng)
A Dau tw tai san c6 dinh
1 Tai san cb dinh phuc vu thi cong va quan ly khac 0,9
B DPau tw cong cu dung cu thi cong
1 Dau tw gian gido tuyp (Tubular) 12,0
2 Dau tw gian giao cuplock 5,0
3 Céng cu dung cy, may moc, thiét bj khac 4.1
Téng céng 22,0
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3.2 Cac cong ty con, cong ty lién két
Khéng co

4. TINH HINH TAI CHINH

4.1 Tinh hinh tai chinh

1 Téng gi4 tri tai san 643,99 973,55 151,17%

2 Doanh thu thuan 1.814,26 2.276,49 125,48%
3 Loi nhuan tir HD kinh doanh 53,40 69,47 130,08%
4 Loi nhuén khac 3,31 7,05 212,90%
5 Téng loi nhuan trwéc thué 56,71 76,52 134,92%
6 Loi nhuan sau thué 42,05 57,04 135,65%

Ty I& LN tra c6 tirc . . .
(%/ vbn didu 18) 20% 20% 100,00%

4.2 Cac chi tiéu tai chinh cha yéu

TT Chitiéu bVvT 2012

1 Chitiéu vé kha nang thanh toan

+  Kha ndng thanh toan ng ngén han 1&n 1,37
+  Kha nang thanh toan nhanh 1&n 1,21
2  Chitiéu vé co cdu ngudn vén

+  Hésdng/Tbéng taisan 1&n 0,66
+  Hé sd no/Voén chia sd hivu 1An 1,98
3 Chitiéu vé ning lwc hoat dong

+  Vong quay hang ton kho lan 16,56
+  Doanh thu thudn/Téng tai san lan 2,82
4  Chitiéu vé kha ning sinh 1&i

+  Loi nhuan sau thué/ Doanh thu thuan % 2,32
+  Loinhuan sau thué/ Vén chi s& hivu (ROE) % 19,43
+  Loinhuan sau thué/ Téng tai san (ROA) % 6,53

+ Loi nhuén tr hoat ddéng Kinh doanh/ Doanh thu thuan % 2,94
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5. CO' CAU CO BONG, THAY BOI VON PAU TU
5.1 C6 phan

- C6 phén cla coéng ty dang lwu hanh 1a ¢ phan phd théng va 100% cb phan dwoc chuyén nhuong tw
do.

- Co6ng ty khéng c6 cb phiéu quy.
- Gia tri sb sach cb phan tai thoi diém 31/12/2013 (ménh gia 10.0004d) la: 37.956 ddng.
5.2 Co’ cau C6 dong

Co chu cb dong dén 31/12/2013 nhu sau:

TT  Cédéng $6 cb phan Ty 18 (%)
| Cb déng phap nhan 4.611.600 51,24
I C6 dong thé nhan (1) + (2) 4.388.400 48,76
1 Cé dong ndi bd 1.792.567 19,92
1.1 Hoi ddng quan tri, Ban diéu hanh 1.233.468 13,71
1.2 Ban kiém soat 120.780 1,34
1.3 Nguwi co lién quan dén HDQT, BPH, BKS 124.800 1,39
1.4 Cb dong 1a CB-CNV Céng ty 313.528 3,48
2 Cb déng ngoai 2.605.616 28,84

Wl Téng cang (1) + (I 9.000.000 100,00

5.3 Tinh hinh thay ddi vén dau tw ctia chu s& hiru

Ngay 03/05/2013, theo Nghi quyét Dai hoi ddng cd déng thwong nién 1an 7- ndm 2013, Cong ty da
phat hanh thanh cong 2.640.000 cb phan cho cong ty Coteccons dé tang vén diéu lé Cong ty tr 63,6
ty ddng 1én 90 ty ddng. Theo dung ké hoach da dé trinh, tha tuc tdng vén chinh thirc hoan tat khi cong
ty dwoc S& Ké hoach va Bau tw TPHCM cép Gidy chirng nhan Bing ky Doanh nghiép méi (thay ddi
I4n thtr 9) vao ngay 30/05/2013.

Sau khi tang vén, Unicons tr& thanh céng ty con cua Coteccons voi ty 1€ s& hiru cta Coteccons |a
51,24%. Nhw vay, sau 8 nam thanh 1ap v&i so von dieu 1€ ban dau la 18 ty dong, Unicons déa tang von
dieu Ié 1én gap 5 lan, ngudn von cha sé& hiru cta cong ty tang 19 lan.
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PHAN lll. BAO CAO VA BDANH GIA CUA BAN PIEU HANH

1. DANH GIA KET QUA HOAT BONG SAN XUAT KINH DOANH

Bat chap nhirng kho khan chung cta nén kinh té ciing v&i sy canh tranh gay gét cla thj truong xay
dwng, Unicons khép lai ndm 2013 véi nhirng thanh qua dang khich 1&. Bieu d6 minh chirng cho dwdng
I6i dung dan ctia HDQT va Ban diéu hanh, sy doan két dong long clda d6i ngd CBNV Unicons trong
nam qua.

1.1 Banh gia co’ ciu doanh thu

Khong nhéc lai cac phan tich trén day, Ban Diéu hanh chi danh gia chung doanh sé hoat déng xay
dwng & hai khia canh la phan b6 dw an theo vi tri dia ly va theo loai hinh dyw an.

Trong ndm 2013, co ciu doanh sb cé sw chuyén dich manh vé vi tri dia ly, ty trong doanh sé nadm
2013 tai khu vire Mién Trung tiép tuc xu huéng sut gidam manh nhw cac nam trwéc va chuyén dich vao
khu vwc Mién Nam. Biéu nay phan anh trung thwc tinh hinh thj trwérng bat dong san cao cap nhw cac
resort, khu nghi dwéng & mién Trung gan nhw déng bang, khéng c¢é tin hiéu kh&i dong tir nhirng du
an moi.

Ty trong loai hinh dich vu va khu vwc hoat dong theo doanh thu:

STT Vitridialy Ty trong 2011 Ty trong 2012 Ty trong 2013
1 Mién Bic 20,08% 48,96% 33,96%
2 Mién Trung 26,79% 10,11% 4,62%
3 Mién Nam 53,12% 40,94% (X {73
4 Nwéc ngoai 2,35%

Theo loai hinh dy an, Unicons lién tuc duy tri phan khic cac dw 4n nha xwéng & mirc 65% doanh s,
do d6 anh hwéng clia sy sut gidm thi trwdng bt dong san chi tac ddong mot phan dén doanh sé cla
Unicons. Vi vay, Unicons tiép tuc dinh hwéng trap trung vao loai hinh cac dw an cong nghiép cé quy
moé 16n va chét lwong cao trong twong lai va thuc hién dy an véi vai trd tdng thiu hodc theo phuong
thirc design & build nhw |a mét lgi thé canh tranh.

STT Loai hinh dw an Ty trong 2011 Ty trong 2012 Ty trong 2013
1 Dy an cong nghiép 45,82% 49,82% 65,49%
2 Dv an can ho 10,72% 28,03% 23,46%
3 Dy an khach san - du lich 23,89% 10,11% 1,53%
4 Dw an Trung tdm thwong mai 9,38% 4,93% 7,13%

Dy an nha van phong 3,40% 3,91% 0,55%

6 Dv an trwong hoc 6,78% 3,20% 1,84%
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Co cau Doanh thu hoat déng xay dwng theo
vi tri dia ly giai doan 2011 - 2013

:
F

—_
Ty trong 2011 Ty trong 2012 Ty trong 2013

®mMién B&c = Mién Trung = Mién Nam = Nuwéc ngoai

Nwdéc ngoai
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Mién Bic
34%

Nam 2013 co ciu
doanh thu hoat
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Co cau Doanh thu hoat déng xay dwng theo
loai hinh dw an giai doan 2011 - 2013

R |

[

Ty trong 2011 Ty trong 2012 Ty trong 2013
" Dy an coéng nghiép "Dy an can hd

B Dy an khach san - du lich B Dy an Trung tdm thwong mai

Dy an nha van phong EDy an trwong hoc

1.2 Biéu db so sanh sw ting trwdng clia cong ty trong cac nam qua

Biéu dd Doanh thu va Loi nhuan (don vi tinh: ty ddng)

Tang trwdng Loi nhuan sau thué tir 2007 - 2013
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Tang trwéng Doanh Thu ttr 2007-2013

2500 2976

2000

—
~
)]
(e}
N
©

1500 I%d

-
o
©
[e¢]

N\

1000 A

500 +~ 306
|

T -
e e e

)
"IIIIIIIIIIIIIII

IIO)
1)
@
A

o

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

Biéu db Téng tai san va Ngudn vén Cha sé& hiru (don vi tinh: ty déng)

Tang trwéng ngudn vén chu s& hiru 2007 - 2013
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So sanh két qua hoat dong san xuat kinh doanh trong 5 nam gan day

Don vi tinh: ty ddng

Chi tiéu DPon vi Thwc hién qua cac nam
tinh 2009 2010 2011 2012 2013
Doanh thu thuan Ty déng 663.0 1.088,4 1.755,9 1.814,3 2.276,5
Loi nhuan trwéc thué | Ty déng 443 54,1 57,4 56,7 76,5
Loi nhuan sau thué Ty dbng 38,2 46,6 47,5 42,0 57,0
Vén cha sé hivu Ty déng 84,4 158,7 196,5 216,4 341,6
Cb tirc (*) % 20% 20% 20% 20% 20%
Téng LD binh quan Nguoi 120 197 240 418(**) 579(**)
(*) C6 tirc nam 2013 da thanh toan 10% vao thang 11/ 2013, 10% véo thang 3/2014
(**) Bao gém nhéan sw dw an
Biéu d6 mot sé chi tiéu tai chinh cua Unicons
trong 5 nam qua
2,500 - - 200%
2,276.5
.:Q:Q?\";\:ES
2,000 - - 150%
1,756.9 1,814.3
i E‘ ES
N X \
1,500 - A 100%
SN 3 :
EAe R
1,000 - §§§ 50%
Si %\\\\QSQ Q: .
I B & 0
500 §§§ :: 0%
SR &
0+ A — S — -50%
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222302 Doanh thu thuén (ty ddng)
mmmm | 0i nhuan sau thué (ty déng)

LN sau thué/Vén diéu & binh quan RoEtt (%)
—o—Té&ng trwdng loi nhuan sau thué hang nam (%)

—o—Tang trwéng doanh thu thudn hang nam (%)
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2. DPANH GIA TiNH HiNH TAI CHiNH
2.1 Tinh hinh tai san

Tai thoi diém 31/12/2013, tng tai san cla cong ty tdng 51,17% so véi dau ndm chl yéu do céac
nguyén nhan sau:

- Tién va dau tw tai chinh ngan han tang 81,08%. DAy la khoan tién thu dwoc tir hoat déng cla
cong ty va thu duoc tir dot chao ban c6 phan vao thang 05/2013.

- Khoan phai thu ngén han tang 56,28% so véi nam trwdc do cac dot thanh toan 16n tap trung
vao thoi diém cudi nam.

Cong ng phai thu vao thoi diém 28/02/2014 cta cong ty d& giam va con khoang 361 ty doéng. Cong ty
dang tiép tuc nd lwc dé thu hdi cong ng dam bao ngudn vén hoat déng kinh doanh.

Tinh hinh tai san 2013 so véi 2012:

Dién giai Nam 2013 Nam 2012 % tang giam

Tién va dau tw tai chinh ngén han 270,63 149,45 181,08
Cac khoan phai thu ngan han 559,14 357,78 156,28
Hang tén kho 77,85 67,23 115,80
Tai san ngén han khac 12,66 9,74 129,98
Tai san cb dinh 30,71 39,33 78,08
Tai san dai han khac 22,56 20,46 110,26

TONG CONG TAI SAN 973,55 643,99 151,17

Trong co' cAu tai san cong ty, tién va dau tw ngan han chiém 27,80% téng tai san. Cac khoan nay hau
hét la tien gri cé ky han dwéi 12 thang hwéng 1ai suat cd dinh ctia ngan hang.

Ty trong cac khoan phai thu tuy co6 tang so v&i nam 2012 nhwng cling chi chiém ty trong la 57,43%
tong tai san, tang khéng dang ké so voi mire 55,56% tong tai san cua nam 2012. Bén thoi diém
31/12/2013 cong ty da trich lap day da dw phong phai thu kho doi theo thong tw s6 228/2009/TT-BTC.
2.2 Tinh hinh no phai tra

No phai tra tang 47,80% so v&i dau ndm cha yeu do phai trd ngudi ban tang 53,27% va phai tra khac
tang 69,41%. Day la cac khoan phai tra nha thau phu va nha cung cép.

Cong ty khdng c6 no vay nén khéng chiu anh huéng clia bién dong lai vay.

Nam 2013 cong ty phat sinh 17,62 ty doanh thu chwa thyc hién.
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Cac khoan no phai tra 2013 so véi 2012:

Dién giai

Phai trd ngwoi ban

Nguwoi mua tra tién trwde
Thué phai tra

Chi phi phai tra

Doanh thu chwa thwc hién
Phai tra khac

TONG NQ PHAI TRA

Co cau tai san nam 2013 so
ve&i 2012

= Tai san dai han khac
= Tai san cb dinh
* Tai san ngén han

khac
= Hang tdn kho

* Cac khoan phai thu
ngan han

149.45 R N
* Tien va dau tu tai
chinh ngan han

Nam 2012 Nam 2013

Nam 2013

408,36

51,58
13,49
94,76
17,62

46,13

631,94
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Nam 2012 % tang giam
266,43 153,27
36,98 139,48
14,63 92,21
82,28 115,17
27,23 169,41
427,54 147,80

Co cau No phai tra
nam 2013 so vé&i 2012

L ERERGET

= Doanh thu chuwa
thwe hién

* Chi phi phai tra

= Thué phai tra

* Ngwoi mua tra tién
trwdc

* Phai trd ngudi ban

Nam 2012 Nam 2013

3. NHO’NG CAI TIEN VE CO CAU TO CHU'C, CHINH SACH QUAN LY

3.1 Vé cong tac quan tri nhan sy

Trén co s& bd may quan ly da dwoc dinh hinh co ban, ndm 2013 céng ty tiép tuc hoan thién chirc
nang nhiém vu cla cac phong ban bd phan dé nang cao hon nira hiéu qua quan ly va gia tang gia tri
dich vu cho khach hang. Nam 2013, c6 nhirng thay dbi v& mat t6 chirc nhw sau:

- B6 nhiém 1 Phé Téng Giam déc, nang sb thanh vién trong Ban Diéu hanh 1én 4 nguoi (Téng

Giam dbc va 3 Phé Téng Giam déc)

- BO nhiém 2 giam déc dy an méi va 1 ké toan truéng
- Thanh Iap mé&i ddi gian giao Tubular nham nang cao mirc dd an toan va sy chuyén nghiép tao

sw khac biét véi cac nha thiu khac

- Thanh lap m&i bd phan Bao hanh bao tri co dién nhdm gidm thiéu rdi ro cac sw cb va gia ting

s hai long cua khach hang

- Tiép tuc cting cb hoat dong va bd may ciia Ban kiém soat chi phi da thanh [ap t nam truwdc
nham toi wu héa chi phi van hanh doanh nghiép, nadng cao nang lyc canh tranh
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3.2 Vé hé théng quan ly

Tai cac ban chi huy cong trwdng, qua hon mét nam ap dung mé hinh quan ly 3-6-6-9, da tao dwoc sw
thdng nhét vé co cau t6 chirc, hinh thirc va nodi dung quan ly dw an va dac biét la sy phdi hop theo
chiéu doc tr cac Phong/ Ban chirc nang & van phong dén cac Ban chi huy céng trwéng da dwoc nang
cao. Tuy nhién, md hinh 3-6-6-9 van con mét sb han ché trong qua trinh trién khai ap dung, do do
Cong ty da tbng két rat kinh nghiém trong quy 3 nam 2013 véi hwéng tiép tuc don gidn hoa hon niva
sb lwong cac cong viéc, quy trinh hoa cac céng viéc chinh.

Tai van phong, trong ndm qua cong ty da ra soat lai quy trinh nghiép vu cla tirng phong/ban chirc
nang, cap nhat ban mé ta cong viéc cla tirng vi tri theo dung quy ché té chirc cla cac bd phan dé
tranh sw chdng chéo trong cong viéc, ddm bao sw phdi hop nhip nhang gitra cac bd phan nham ting
hiéu qua cong viéc va nang cao nang suat lao dong cho toan cong ty.

Song song d6, cong ty thwong xuyén tién hanh hoat dong danh g|a ndi bd. Bac biét nam 2013 hoat

dong nay da cai tién ro rét khi c6 thém sy tham gia cla cac cép quan ly chirc néng, cac giam dbc dy
an, chi huy tredng da cung cap mot btre tranh kha trung thire, chi tiét vé tinh trang thuc hién hé thong
quan ly cua Coéng ty, ddng thoi cung cép co s¢ quan trong cho viéc phan tich nguyén nhan goc va
dwa ra bién phap khac phuc tan géc cac van dé tdn tai ma Ban diéu hanh dwa ra trong cac cudc hop
xem xét [anh dao dinh ky hang nam.

Hién tai cong ty dang tiép tuc hoan thién bo cong cu quan ly dy an chuyén nghiép dé sén sang nang
tam khi nén kinh té phuc héi v&i vai trd mai 1a téng thau cac dw an quy moé tai Viét Nam va khu vuec.

3.3 Vé cong tac phap ché

Yéu t6 phap Iy luén dwoc khéo sat tir rat sém nhw mét sw chuan bi ki lwéng cho cac dw an cla cong
ty tai Viet Nam va khu vrc. Am hiéu vé co ché hop ddng, rdi ro phap ly va cac chinh sach thué cling
nhirng quy dinh phap luat hién hanh tai cac nwéc s& tai nhw Lao, Myanmar... da gitp coéng ty chi
dong, tw tin tham gia d4u thau, thi cong cac dw an nwéc ngoai, dau tién la tai Lao.

Céc tranh chap phap ly trong ndam qua cé xu hwéng tdng cao hon nhirng nam trwéc déu dwoc cong ty
c6 giadi phap thwong lwong hoa gidi thanh céng véi khach hang tranh dwgc nguy co kién tung tai cac
trung tdm trong tai hoac tda an.

3.4 Vé cong tac An toan — Strc khde — Moi Trwdng — An Ninh

Véi chinh sach thuc thi an toan mét cach thuc chat va hiéu qua, phong An Toan — Strc Khoé — M6i
Truwerng — An Ninh (HSES) da tdng cwdng hd tro va giam sat téi cac ban chi huy t dé tang tinh chad
dong trong viéc thwe thi cdng tac an toan — an ninh trén toan cong ty. Trong nam 2013 cong ty da dat
dwoc tbng cong hon 7,8 triéu gid an toan lao dong va cong tac HSES da c6 nhiéu tién bo, cu thé nhw
sau:

- Phé bién, tap huan quy trinh OHSAS dén toan bo cac BCH cong trwéng. Qua d6, cac BCH da
tw giac ap dung cac qui trinh OHSAS va bwéc diu dem lai két qua tich cuwe trong céng tac an
toan.

- Diéu chinh 07 quy trinh OHSAS, ban hanh cac quy dinh, hwéng dan vé an toan — an ninh va
théng nhat hé théng lwu trir hd so an toan, an ninh tai cac cong trudng.

- Bét dau tir thang 10/2013, cong ty da trién khai danh gia ndi bd an toan — an ninh hang thang
tai cac kho va ban chi huy. Bwdc diu da cai thién tinh chi dong va chat lwong thwe hién cong
tac an toan — an ninh.

- Tap trung dao tao kién thirc va phat trién ki ndng cho ddi ngli giam sat an toan — an ninh. Qua
do, xay dwng dwoc doi ngli gan bo, nhiét huyét va hidu ré gia tri van héa an toan ctia cong ty.

- Truc tiép tham gia danh gia nang lwc va két qué cong viéc clia cac giam sat an toan — an ninh
nhdm dam bao tinh khach quan, tao duwoc déng lwc cho nhan sy trong cdng viéc.

- Tang cuwdng viéc kiém tra, luan chuyén VTTB an toan gilra cac ban chi huy céng truéong.

BAO CAO THUONG NIEN 2013 Trang 25/43



Unicons‘@' . o A
— confous crow CONG TY CO PHAN BAU TU XAY DUNG UY NAM

3.5 Vé cong tac kiém soat chi phi

DPé nang cao nang lyc canh tranh bang viéc kiém soat chi phi tdi wu nhat va nang cao nadng lwc quan
tri tai chinh ctia cong ty, Phong Ké toan tai chinh cung Ban Kiém soat chi phi da ra soat cac quy dinh
vé quan ly tai chinh va xay dwng quy ché quan ly tai chinh mai phu hep véi quy mé va dinh huwéng
chién lwoc clia céng ty trong twong lai.

Xay dwng quy ché quan Iy tai chinh mé&i phi hop véi yéu cau quan Iy, quy mé va dinh hwéng chién
lwge cla cong ty.

V6i chirc nang ké toan quan tri, Ban kiém soat chi phi da phén tich, x ly cac thong tin tai chinh cta
tieng b phén, tivng cong treong de Ban dieu hanh kip thdi chi dao dén tieng bo phén, dam bao hoan
thanh cac muc tiéu lgi nhuan da de ra.

Vé&i chirc ndng quan ly cac thau phu, nha cung cip, Ban kiém soat chi phi da trwc tiép dam phan
khodng 30% céac hop dbng cé don gia va diéu kién tai chinh tét hon. Hién tai cong ty dang tirng buéc
xay dwng quy trinh quan ly tap trung cac nha thau phu, nha cung cap dé tan dung loi thé quy mo dé
dam phan gia ca, lam tién dé& cho viéc mua hang tap trung clia cong ty trong thdi gian téi.

Cong tac thanh quyét todn cho thau phy, nha cung cép ciing duoc kiém soat chat ché hon, ngan
nglra dwoc mot s6 chi phi khdng hop ly hop 1€, giam that thoat, lang phi va nang cao tinh minh bach
cua cong ty.

3.6 Vé trach nhiém céng déng cuia doanh nghiép

Bén canh cac hoat dong san xuét kinh doanh, cham lo cho d&i sbng ngudi lao dong thi cong ty cling
khéng ngtrng quan tadm thwc hién trach nhiém x& hdi va xem dé la mét trong nhirng hoat déng xuyén
subt ctia Cong ty. Trong ndm qua, Unicons da ddng hanh véi nhiéu td chirc nhan dao dé chung tay
xay dwng mét cong ddng nhan van, nghia tinh va tét dep hon.

N&m 2013, Cong ty da td chirc 7 chwong trinh tr thién véi tdng sb tién tai tro 1a 750 triéu ddng. Trong
do, tai tro Hoc béng cho sinh vién, Quy hd tro cdng déng Lawrence S. Ting, Trung tdm nhan dao Qué
Hwong, Chwong trinh “Uéc mo clia Thay” (Phéi hop véi Bao Tudi tré gilp d& cac bénh nhi mang
bénh hiém nghéo) la nhitng t6 chirc/chwong trinh tir thién ma Unicons da lién tuc ddng hanh trong
nhiéu ndm hoat dong.

4. KE HOACH PHAT TRIEN TUONG LAl

Danh gia va nhén dinh: Trén cac co s¢ danh gia méi trwong, ngudn lwc va khéi lwong coéng viéc hién
tai va twong lai, ké hoach SXKD nam 2014 dat ra cac muc tiéu trong tdm nhuw sau:

1. Nang cao hiéu qua cong tac tim viéc va dau thau

2. Nang cao nang lwc quan Iy cGa ddi ngd quan ly cap trung
3. Tap trung cong tac quan ly va thu héi cong no

4, Tang cwong quan trj rdi ro

5. Téi wu hda viéc ap dung hé théng quan ly

6. Truyén thong va tang cwéng quan ly van hoa Unicons

Ngoai ra, Ban Diéu hanh da té chirc nhiéu phién hop thao luan vé ké hoach san xuét kinh doanh nam
2014 trwoc khi dwa ra s6 liéu trinh Hoi ddng quén tri phé duyét va bao céo trwéc Dai hoi Cé dong
thwdng nién.
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Don vi tinh: ty ddng

TT  Chitiéu Thwe hién 2013 % so v&i nam
trwéc

1 Doanh thu thuan 109,84%
1.1 Doanh thu X8y dung 111,46%
1.2 Doanh thu KD VLXD, thiét bi XD 102,04%
2 Loi nhuan sau thué 105,26%

Cb tlrc 100,00%

Dé trién khai thwc hién, Ban diéu hanh dwa ra mét sb bién phap cu thé nhw sau:
4.1. Nang cao hiéu qua cong tac tim viéc va dau thau:

Ngudn cdng viéc cho cong ty trong giai doan nay 14 van dé& wu tién hang dau, do d6 Ban diéu hanh
dinh huéng:

V&i tw cach la thanh vién ddy da va then chét ciia Coteccons Group, cong ty Unicons sé tan dung tbi
da uy tin, thwong hiéu ctia Coteccons Group trong cong tac tim hieu, tiep can voi khach hang, mang
lai nhiéu cong trinh cé quy mod Ién hon va hiéu qua tai chinh cao hon dé dau thau, thang thau.

Tap trung quang ba thwong hiéu Unicons trén pham vi cd nwdc dé dwa thwong hiéu Unicons dén vOi
Cé,C Chu dau tu: tap co hdi hgp tac va phat trien nhirng khach hang maéi, tao thém nhiéu kénh va dau
mOi théng tin dé tiép can khach hang.

Mé& rong tim kiém co hoi kinh doanh tai cac nwéc trong khu vire Bong Duong, nham cé thém ngudn
cbng viéc dé nang cao doanh so va lgi nhuan.

Tiép tuc chién lvgc phat trién nguon cong viéc trén co s& tap trung vao cac dw an dau tw cong nghiép
va san xuat (trong va ngoai nwéc cd nguon von tot).

Nang cao nang lwc dau thiu dé c6 thé tham gia dy thau nhiéu dw an cung mét ldc théng qua viéc cai
tién cong tac tinh toan khéi lwong, ddy manh coéng tac tw van ky thuat cho cac chi dau tw, dua ra
nhiéu giai phap k¥ thuat dé tang kha nang théng thau. Bén canh dé, ciing can tiép tuc ra soat va cap
nhat thém hé théng nha thau phu, nha cung cip dé cé dwoc gia canh tranh.

Day manh xu huéng dau thau theo hinh thirc design & build bing cach bd sung va phat trién doi ngi
nhan sy clia phong ky thuat cé dd nang lwc d& dap (rng cho hinh thirc d4u thiu nay. Cong ty ciing xac
dinh hwéng phat trién méi trong twong lai sé 1a tdng thau cac dw an bang hinh thirc design & build v&i
quy md lon.

Cong ty ludn thyc hién tét cong tac quén ly thi cong trén cong trong (An toan — Chét lwgng — Tién
do6) nhw 1a mot bién phap tiép thi hiéu qua dé tiép can dwoc dw an maéi ciing nhw gitr mdi quan hé véi
khach hang cii, d& nang cao nang lwc canh tranh.

Duy tri va phat trién méi quan hé hop tac lau dai voi cac chii dau tw, don vi tw van thiét ké va quan ly
dy an chuyén nghiép nwéc ngoai tai Viét Nam va cac quoc gia Bong Nam A. Thanh 1ap céng ty con tai
Myanmar.

Tang ty trong cac dy an cong nghiép bang céach tap trung tiép thi va tiép can tai cac khu cong nghiép,
khu kinh té trong diém trén ca nuéc.
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4.2 Nang cao ning lwc cua ddi ngii quan ly cap trung

Trén quan diém nhan lyc 1a yéu t6 then chét quyét dinh thanh cong, Cong ty tiép tuc cing cb doi ngd
nhan sw, xay dwng bdé may quan Iy manh dé dam dwong khéi lwgng cong viéc nhu ké hoach da dé ra.
Coéng tac nhan sy trong thoi gian téi sé tap trung vao:

Kién toan bé may quan ly nhan sw cho phi hop véi dic diém kinh doanh ctia Cong ty 1a mét tng thau
xay dwng chuyén nghiép.

Dao tao vé Iap ké hoach va quan Iy ké hoach dbi voi cac Giam déc dw an, Chi huy trwdng, cac trudng
b6 phan, dong thdi quy hoach va dao tao kién thirc quan ly cho déi ngid quan ly tai cac cong truwdng.

4.3 Tap trung thu héi céng n¢

RUi ro vé cong no la thach thirc I16n dbi v0i doanh nghiép xay dwng hién nay, vi vy song song voi
cbng tac thi cong thi viéc 'ré spét va thu hoi cc“)ng ng la nhiém vy quan trong ma Ban diéu hanh sé
quan tdm dung myc va phan dau thyce hién, cu the:

- Day nhanh viéc x Iy ng' xau théng qua viéc ra soat tirng khoan no' va ap dung cac bién phap xt ly
phu hop nham nang cao hiéu qua va lgi nhuan trén ttrng déng von. Giam t6i da céng ng’ qua han maoi.

- Tang cwong kiém soat rdi ro tai chinh trong qua trinh ky két hop déng, phé duyét va thuc hién phat
sinh trén céng trwong.

- Nang cao cong tac quan ly dong tién clia cac dw an dé kip thdi co bién phap phong ngira rii ro vé
thanh toan cla dy an dé.

- Nang cao nang lyc clia cac QS trén cong truong nham dap tng tot nhat cong tac lam ho so gidy to
phuc vu viéc thanh quyét toan véi Cha dau tw.

4.4 Tang cwdng cong tac quan tri rai ro

V&i quy md cong ty ngay cang Ién, diéu kién hoat dong kinh doanh cé nhirng thay ddi va cong ty dan
tham gia rong ra cac nuwéc Dong Nam A, nhiéu rdi ro méi ma cong ty truéc day chwa tivng ddi mét
nhw rui ro phap ly, xung dét van héa, ngoai héi, rao can ngdn ngir... va cac rui ro hién hiru véi mire d6
tac dong ngay cang 16n hon nhw rdi ro vé chéat lwong, an toan... ¢ thé xay ra véi tan suét cao hon
trong thoi gian téi. Do d6 két hop véi cac danh gia rii ro da néu & phan trudc, cong ty can cé hanh
déng dé quan tri cac rii ro nhuw sau:

V6i riii ro vé con ngudi: can tang cudng cdng tac ddo tao va nang cao chat lwong tuyén dung dé kip
thoi c6 dwoc mot ddi ngli nhan sw chét lwong cao: virng chuyén mén, gidi quan ly, giau trai nghiém
thwc té, co dao dirc va van héa dé dap (rng nhu cau phat trién kinh doanh ctia cdng ty trong giai doan
mai. Trong d6, wu tién trién khai thwe hién cac hoat déng sau:

e Thuong xuyén td chirc cac budi dao tao, thuyét trinh chia sé kinh nghiém trong toan cong ty vé
kinh nghiém phong ngtra va xt ly rui ro.

¢ Phéi hop chat ché gitra nhan sy clia BCH va cac phong ban chirc nang tai vdn phong dé theo déi
va danh gia cac rui ro trong tirng nhém coéng viéc clia dw an déc biét lién quan dén coéng tac quan
ly chat lwgng, cong tac thanh quyét toan, cong tac quan ly tién d6 cling nhw cong tac an toan lao
dong. Tir d6 xay dung co sé& dir liéu vé quan tri rdi ro, thworng xuyén cap nhap va danh gia dé
thiét 1ap ngan hang cac bién phap phong ngtra va xt ly khi tinh hudng xay ra.

V6i rili ro vé hé théng quén ly: ra soat, sdp xép va hop ly héa tat ca cac quy trinh 1am viéc trong toan
hé thdng clia cong ty, kip thdi phat hién ra nhixng bt cap trong tirng cong doan, tir d6 giam thiéu cac
chdng chéo, hao hut, mat mat trong qua trinh thuc thi cdng viéc. Thiét 1ap co ché bao céo dinh ky vé
viéc danh gia rti ro va co6 bién phap phong ngtra cho tirng bé phan chirc nang co6 lién quan.
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V6i rdi ro tai chinh: quan ly dong tién mot cach hiéu qua dé kip thoi co bién phap phong nglra rii ro
thanh toan ctia tieng dw an. Déi v&i cong tac thu hdi cong no, can sy ph0| hop nhip nhang va kheéo léo
gitra nhém thu héi cong ng' va cac ban chi huy dé tién lwong tinh hudng, sdn sang cac giai phap tng
pho.

Tich cwe trong cong tac tuyén truyén giao duc y thirc phong ngtra rdi ro dén tirng thanh vién tham gia
vao hoat dong sén xuat kinh doanh dé giém thieu sy tac dong cla rl’Ji,ro la mét trong nhirng muc tiéu
wu tién clia H6i dong quan tri va Ban diéu hanh trong ké hoach san xuat kinh doanh nam nay.

4.5 T6i wu héa viéc ap dung hé théng quan ly

Nhan thirc réng viéc lién tuc cai tién hé théng quan ly s& gép phan giam thiéu rui ro trong qua trinh
kinh doanh, dic biét khi cong ty dang mé& réng hoat ddng ra méi trwérng quéc té. Do vay, cong ty sé
tiép tuc nang cao nang lyc quan ly dw an chuyén nghiép, cai tién cac quy trinh van hanh dé phu hop
théng 1é quéc té, tuan tha cac tiéu chuan ISO 9001:2010 va OHSAS 18001:2010 va theo kinh nghiém
d&c thu trong linh vuc xay dwng ma cong ty dic két trong nhidéu nam qua.

Tiép tuc cai tién hé théng quan Iy theo mé hinh 3-6-6-9 nham t6i wu héa ngudn lyc, tiét kiém thoi gian
va dap trng nhu cau quan ly cta cac dy an & nwéc ngoai.

Cai tién cac quy trinh, thi tuc tai cac phong ban mét cach quyét liét nhat nham téi wu hoa higu qua va
ho tro cho cac ban chi huy coéng truwdng.

4.6 Truyén théng va ting cwéng quan ly van héa Unicons

Kién dinh muc tiéu An toan Ia trén hét & ddm bao an toan cho moi thanh vién trong gia dinh cla
Unicons, nguwoi lao dong, nhirng ngwdi khac co lién quan nhw khach hang thau phu, nha cung cép..
va cdng dong xung quanh méi khang dinh ré quan diém nhat quan cla cong ty trong d6 xem con
nguoi la tai san vo gia.

Duy tri van héa lam viéc déng ddi: Tiép tuc xay dwng Unicons 1a gia dinh th 2 ctia moi CBNV trong
cong ty va xay dwng khdi doan két, hop tac gan bé véi cong ty me Coteccons. DAy ciing 1a diéu kién
quan trong dé& Unicons cuing Céng ty me Coteccons cuing nhau lién danh, hop tac thi cong nhivng dw
an lon trong twong lai.

Chuyén nghiép héa huwéng dén cac chudn muc cao hon: Pay la cach duy nhat d& Unicons mang lai
gia tri va sy thda man ngay cang cao clia khach hang. Hon niva, trong xu thé quéc té hoa hoat dong
san xuét kinh doanh cla céng ty, cac chuadn muc quéc té can dwoc ap dung dé& Unicons cé thé canh
tranh va phat trién.

Minh bach t,rong~quén ly vi chinh sy minh bach sé tao ra co ché quan ly gidn don, khoa hoc, moi
nguoi de thay, dé’hiéu va dé tw duy tlr d6 moi nguoi déu thong tin dé dong gop xay dwng cho cong ty
ngay cang phat trién, cling nhw gop phan day Iui nhirng biéu hiéu tiéu cwc.

Bam mé trong cong viéc: xay dwng moét mai trwdng lam viéc trong do khuyén khich téj da cac y twéng
sang tao clia moi CBNV, tao ra dwgc cac gidi phap dat dwoc cac muc tiéu trwéec mat (ngan han) va
lau dai (dai han) cta cong ty.

Mac du nhiém vy dét ra trong ndm 2014 sé& day nang né va ap luwc, tuy nhién véi nén tang vibng chic
va duoc sy dong long chung strc clia hon 600 CBNV n&dng ddng nhiét huyét, cung sw Gng ho clia cac
cht dau tw — dbi tac va dac biét 1a sw tin twéng ctia Quy ¢ dong, ching t6i sé nd lwc cao nhat dé thuc
hién thanh cong K& hoach san xuét kinh doanh 2014, ciing nhw hoan thanh Chién lwoc Phat trién 5
nam giai doan 2012-2017 da dé ra.
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PHAN IV. BAO CAO CUA HQI DONG QUAN TRI

1. DANH GIA CUA HDQT VE HOAT DONG CUA CONG TY
1.1 Panh gia chung ctia Hoi ddng quan tri vé Cong ty

Trong diéu kién kinh té kho khan chung, nam 2013 Unicons d& cha dong, nhanh nhay phat huy Ioi thé
san gé, day manh hoat déng kinh doanh tlr d6 da dat va vwot tt ca cac chi tiéu Dai hoi ddng Cb déng
da dé ra. Danh gia trén mot sé mét cu thé nhw sau:

Vé vj thé va quy mo trén thuong truong:

N&m 2013 Unicons dirng th(r 186 trong Top 500 doanh nghiép tw nhan I&n nhat Viét Nam va xét riéng
phan nganh xay dwng nha, xay dwng cbng trinh ky thuat dan dung, Unicons tw hao la mét trong 5
doanh nghiép tw nhan Ién nhat Viét Nam. Nhw vay so véi Bang xép hang nam 2012 do Vietnam
Report va bao VietnamNet cdng bd thudng nién dé ghi nhan khach quan thir hang cac doanh nghiép
thi Unicons da tang 2 bac. bBay la thanh twu dang ghi nhan ctia Unicons trong nam qua.

Vé coéng tac quén tri doanh nghiép:

Trong ndm qua céac dinh hwéng chién lwgc cla Hoi ddng Quan tri va Nghi quyét Dai hoi ddng Cd dong
dworc trién khai thwe hién theo dung ké hoach, hoan thanh dat va vwot chi tiéu ké hoach san xuét kinh
doanh dé ra, cac mét hoat ddng ciia Cong ty dwoc cai tién theo hwéng chuyén nghiép. Coéng tac quan
ly va giég hanh céng ty dwoc thye hién theo dung qui dinh cta phap luat hién hanh va phu hgp thong
1é quoc te.

Vé cong tac tai chinh va quén tri rii ro tai chinh:

Sau khi tdng vén thanh coéng trong nadm 2013, quy mé tai chinh ctia Céng ty d& cé nhirng thay ddi
dang ké, téng tai san dat 973 ty ddng, vdn chi sé hiru dat 341 ty ddng, nang lwc tai chinh dwoc nang
I&n rd rét. Khong dé xay ra rdi ro I&n trong hoat dong san xuét kinh doanh, dam bao an toan vén. Bao
cdo tai chinh dwoc kiém toan béi don vi cé uy tin (Ernst & Young), nang cao tinh minh bach, cung cp
kip thovi, rd rang day du thong tin cho Cb dong.

Vé cong tac cong bé théng tin va quan hé véi cé déng, nha dau tuw:

Nam 2013 viég cbng bd thong tin cia Unicons ludn dwoc kip thoi, cong lghai, minh bach tuan tha céac
quy dinh cta Uy ban Chirng khoan nha nwéc va phap luat hién hanh. Tiep nhan va xt ly kip thoi cac
théng tin tr cd dong, nha dau tuw.

Vé cong tac truyén théng, quang bé thuong hiéu:

Chu dong cung cap théng tin, quang ba hinh anh, ndng lwc va uy tin ctia Unicons dén cac dbi tac va
khach hang tiém nang la mét trong nhirng cai tién vé cong tac truyén théng trong ndm qua. Song song
dé, hé théng nhan dién thuwong hiéu tai cac cong trinh ciing dwoc dau tw thwe hién mot cach nhét
quan, bai ban va chuyén nghiép da gép phan lam tang d6 phl thwong hiéu Unicons dac biét tai cac
tinh thanh mé&i nhw Tay Ninh, Lao Cai, Méong Cai, Thai Binh. Ngoai ra nam 2013 con danh d4u mot
bwéc ngodt quan trong khi thwong hiéu Unicons chinh thirc c6 mat tai thi trwong Lao, dat tién dé cho
viéc m& rong thj phan ra khu viec Dong Nam A.

* Tuy nhién Céng ty ciing can than trong trong cdng tac quan ly bao gébm:

- Tang cudng co ché kiém soat, quan ly chat ché cac hoat dong clia cdng ty, tiét gidm chi phi.
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- Nang cao nang lwc quan ly rii ro va gidi quyét ng’ qua han. Bay nhanh tién do thu hoi cac khoan ng
phai thu théng qua viéc ra soat tirng khodn ng’ va cé cac bién phap x& ly pht hgp nham nang cao hiéu
qua va lgi nhuan trén tirng Iinh viee hoat dong.

1.2 Panh gia Hoi déng quan tri vé hoat dong ctia Ban diéu hanh

V& hoat déng ctia Ban diéu hanh, Hoi ddng quan tri nhan thay:

- Nam 2013, Ban diéu hanh da thé hién tinh than trach nhiém cao trong cong viéc; chii dong, nhay bén
trong cong tac tim viéc; c6 sy phan céng phan nhiém r6 rang, giai quyet cong viéc theo ding trach

nhiém va quyéen han.

- Bao cdo kip thdi hoat ddng san xuét kinh doanh cho Hoi ddng quan tri va Ban kiém soat dinh ky hang
quy.

- Dé xuét va xin y kién HDQT kip thoi cac chu trvong, quyét sach Ion cta cong ty trong qua trinh san
xuat kinh doanh.

- Xay dwng va tiép tuc cting cb hé théng quan ly clia Cong ty, d&c biét hé théng quan Iy dy an tai cac
cbdng trvong.

- Ban diéu hanh huy déng dwoc strc manh tap thé cta doi ngti CBNV cong ty théng qua viéc xay dwng

van héa doan két, minh bach trong toan cong ty, d@m bao cong &n viéc lam va cai thién mirc thu nhap
cho CBNV.

1.3 Cac ké hoach dinh hwéng ctia Hoi dong quan tri

a) Ké hoach Kinh doanh ndm 2013
Hoi ddng quan tri nhét tri d& ra k& hoach san xuét kinh doanh 2014 nhu sau:

e Doanh thu : 2.500 ty dong
e Loinhuan : 60 ty dong
e Cotuc : 20% (bang tién mat)

b) Cac muc tiéu trong tdm

Ké thira va tiép tuc trién khai cac muc tiéu - giai phap da xac Iap trong K& hoach san xuét kinh doanh
Unicons giai doan 2012-2017, nhwng c6 sy diéu chinh cho phu hgp vai tinh hinh thi treong. Hoi dong
quan tri va Ban diéu hanh dinh huéng tap trung vao viéc phat trién cac khia canh chinh sau:

Vé Thij trvong

- MG rong hoat dong xay Iép ra khu vic Dong Nam A, tim kiém va phat trién cac khach hang
m&i nham gia tang thi phan va nang cao doanh so. R

- Tiép tuc phat huy lgi thé san & phan khuc dy an cong nghiép quy mé Ién theo hinh thirc tong
thau.

Vé San phdm - Dich vu

- Nang cao chat lwvgng san phdm va sy thda man clia khach hang théng qua cai tién cong tac
quén ly dw an. Bé xuat thém nhiéu lwa chon, dwa ra cac gidi phap thay thé phu hop ngan
séach, tién do va yéu cAu riéng cla tirng khach hang.

- Déy manh hoat dong thi cong l&p dat hé théng M&E.
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Vé Nguén luc

- Tap trung nang cao chét lwgng ngudn nhan Iec va hoan thién chinh sach nhan sy, chuyén
nghiép hoa cong tac dao tao va phat trién ngudn nhan sy ké thira.

Vé Hé théng véan hanh

- Nang cao nang Iyc quan ly dy an cua cac Ban chi huy cong treong va tdi wu héa viéc ap
dung hé thdng quan ly.

Vé truyén théng va quén ly van héa doanh nghiép
- Tang cwong cong tac truyén thong ndi bd va minh bach théng tin nhdm phé bién quan diém

dinh hwéng phat trién ctia Ban Diéu hanh dén cac cp nhan vién. Cung co va phat huy nhirng
nét van héa dac thu cla Unicons va Coteccons Group; tiv do tao sy dong thuéan va quyét tam
cao trong qua trinh trién khai thwc hién muc tiéu, k& hoach hanh déng cla cong ty.

2. CONG TAC QUAN TRI CONG TY

2.1 Hoi ddng quan tri va hoat dong cua HDQT

a) Thanh vién va co céu Hoi déng quan tri

Hoi déng’Qué‘n tri Unicons v&i nhiém ky hoat dong 5 nam, thire hién chirc nang quan tri v&i bdn nhiém

vu chl yéu gom: hoach dinh - t6 chirc - lanh dao - kiém tra. Co' cau Hoi dong Quan tri hién nay bao

gdm: 1 Chu tich va 4 Qy vién.

Danh sach, thong tin va ty 1& s& hiru cta cac thanh vién Hoi ddéng quan tri Cong ty dwoc trinh bay tai
Phan VI - Théng tin vé H6i déng quan tri, Ban kiém soat, Ban diéu hanh.

b) Céc tiéu ban thudéc Hoi déng quan tri

Khéng co

¢) Hoat déng ctia H6i déng quén tri

Trong nam HDQT da t6 chirc 10 budi hop dinh ky va dot xuat dé thong qua cac van dé trong tam lién
guan dén chién lwoc phat trién Cong ty, ké hoach san xuat kinh doanh, chi dao trién khai va giam sat

thue hién nghi quyét ctia Dai hoi dong C6 dong thuong nién nam 2013 va cac van dé khac thugc tham
quyén. NOi dung cu thé:

S6 Nghi quyét/ Bién

Stt ban hop HDQT Ngay Noi dung
Thong qua phwong an phat hanh 2.640.000 c6 phiéu
1 01-2013/NQ-HBQT 14/03/2013 | tang von diéu Ié theo Nghi Quyét BPHCD s6 01-

2012/NQ-DHCD.

Thong qua bd ho so' phat hanh ¢b phiéu riéng Ié tang

2 02-2013/NQ-HDBQT 14/03/2013 vén didu 18

Chét danh sach cb déng hwéng quyén tham du
3 03-2013/NQ-HDPQT 25/03/2013 PHCD thwdng nién lan 7 nam 2013 va nhan co tic
dot 2 nam 2012
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Phé duyét han mtrc tin dung tai Ngan hang TMCP

4 04-2013/NQ-HDBQT 25/03/2013 Tién Phong - CN TP HCM

Théng qua ndi dung Hop ddng Mua ban Cé phan phat

5 | 05-2013/NQ-HBQT 16/04/12013 | p31h ieng 18 2.640.000 CP tang vén didu 18

Théng qua cac ndi dung trinh DPHCD thwéng nién 1an
7- nam 2013 (bao gdm B&o céo thudng nién nam
2012, Ké hoach SXKD 2013, cac ndi dung to trinh
DHCD, stra dbi diéu 1é cong ty)

6 04A-2013/BB-HDQT 03/05/2013

Thoéng qua viéc tang vén diéu [é tir 63,6 ty 1én 90 ty

7 06-2013/NQ-HPQT 03/05/2013 déng (dang ky véi S& KH va BT TP HCM)

Théng qua viéc ky han murc tin dung tai Ngan hang

8 05-2013/BB-HDQT 04/06/2013 TMCP Ngoai Thwong Viét Nam — CN Nam Sai Gon.

Théng qua viéc ky han mdrc tin dung tai Ngan hang

9 06-2013/BB-HDQT 04/06/2013 | TMmCP BAu tur va phat trién Viet Nam — CN TP HCM.

Théng qua viéc diéu chinh thoi gian han ché chuyén
10 07-2013/NQ-HDPQT 05/06/2013 nhwong cua 2.640.000 CO phan phat hanh riéng é
theo dung Nghij quyét ctia BPHCD.

Théng qua don vi kiém toan Bao cdo tai chinh nam

11 08-2013/NQ-HPQT 18/06/2013 2013 ciia cong ty.

12 | 09-2013/NQ-HPQT 25/09/2013 | Tam &ng cd ttrc dot 1 nam 2013 (10% bang tién mét).

13 10-2013/NQ-HBQT 28/11/2013 | Dau tw thanh lap Céng ty con tai Myanmar.

B& nhiém nhan sw méi ctia Cong ty (bd nhiém Phé

14 11-2013/NQ-HDBQT 30/12/2013 Téng Giam déc va Ké toan tredng)

Trong qua trinh hoat dong nam qua, Hoi ddng quan tri da thyc hién dang chirc nang va nhiém vu trong
viéc quan tri cong ty bao gom:

- Thuwong xuyén thong tin cho cac cb dong thong qua viéc cong bd théng tin trén bao va trén trang
Thong tin dién tlr cia Uy Ban chirng khoan Nha Nwéc va trén trang Thong tin dién tlr cta Cong ty.

- T6 chtrc hop Hoi ddng quan tri thuwéng xuyén dé dinh hwéng hoat dong clia .cong ty, hoach dinh cac
chu trwong, chinh sach phat trién cong ty dic biét trong viéc phé duyét co' cdu nhan sy cap cao cua
Cong ty.

- Giam sat viéc thuc hién Nghi Quyét Dai hoi Cd dong thwong nién, ddm bao cac quyét sach cla Dai
hoi cd doéng thwong nién dugc thye thi mot cach nghiém tuc.

- Quén trj cdng ty va cdng bd bao céo quan tri cong ty 6 thang va 12 thang day da theo quy dinh.

- Kip thoi chi dao, hé trg Ban diéu hanh ciing nhw phéi hop chat ché voi Ban Kiém soat giam sat hoat
doéng clia cong ty nham dam bao Unicons hoat ddng 6n dinh, an toan va hiéu qua.
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2.2 Ban kiém soat

a) Thanh vién va co céu cta Ban kiém soét

Danh sach, thong tin va ty 1& s& hiru cla cac thanh vién Ban kiém soat Cong ty dwoc trinh bay tai
Phéan VI - Théng tin vé H6i dbng quan tri, Ban kiém soat, Ban diéu hanh.

b) Hoat dong ctia Ban kiém soat

Hoat dong va b&o cdo clia Ban kiém soat dwoc bao cao chi tiét trong Phan V- “Bao céo clia Ban kiém

soat” clia bao cao nay.

2.3 Cac giao dich, thu lao va thu nhap cia HDQT, Ban Piéu hanh va Ban kiém soat.

a) Giao djch cd phiéu cta c¢é déng néi bé va nguoi cé lién quan

A A an . . S6CPdau Tylé% S6 CP Tylée % 2 < .
TT Tén co dbéng giao dich Ky dau ky cudi ky cudi ky Ly do tang giam
Mua cb phan
Céng ty CP Xay dwng o o phat hanh riéng
1 Cotec (Coteccons) 1.971.600 31,00%  4.611.600 51,24% 1& tang vén didu
1é
2 Ong Nguyén Sy Céng 299.640 4,71% 415.680 4,62% Mua thém
3 Ong bang Hoai Nam 41.700 0.66% 125.700 1,40% Mua thém

b) Théng tin luong thudng, thu lao Hoi dong quan tri Céng ty

Thu lao Héi ddng quan tri, Ban kiém soat nam 2013

Thu lao nam

TT Tén thanh vién HDQT, BKS Chirc vu 2013 (VND) Ghi chu
1 Ong Nguyén Ba Duong Chda tich HBQT 120.000.000
2 Ong Nguyén S§ Cdng Thanh vién HDQT 72.000.000
3 Ong Tran Quang Quan Thanh vién HDQT 72.000.000
4 Ong Trén Quang Tuén Thanh vién HDQT 72.000.000
5 Ong Ding Hoai Nam Thanh vién HDQT 72.000.000
6 Ba Ha Tiéu Anh Trwdng BKS 36.000.000
7 Ba L&m Bich Loan Thanh vién BKS 24.000.000
8 Ong V6 Thanh Liém Thanh vién BKS 24.000.000
Téng cong 492.000.000
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3. Y KIEN CUA KIEM TOAN

Bao cao tai chinh cia Cong ty dwoc kiém toan b&i Cong ty TNHH Ernst & Young Viét Nam. Bao cao
kiém toan doc lap cé sbé tham chiéu 60924548/16564563 ngay 11/3/2014 da néu y kién kiém toan
chap nhan toan bd bao cao tai chinh clia cong ty nhw dwéi day.

BAO CAO KIEM TOAN DOC LAP
Kinh gri: Quy cé dong cta Cong ty C6 phan Pau tw Xay dwng Uy Nam

Chung t6i da kiém toan béo céo tai chinh ctia Cong ty Cé phan Pau tw Xay dwng Uy Nam (“Céng ty”)
dwoc lap ngay 11 thang 3 nam 2014 va duoc trinh bay tir trang 6 dén trang 30,bao gdm bang can dbi
ké toan vao ngay 31 thang 12 ndm 2013, bdo céo két qua hoat dong kinh doanh va bao céo lwu
chuyén tién té cho nadm tai chinh két thic cung ngay va cac thuyét minh bo céo tai chinh kém theo.

Tréach nhiém ctia Ban Giam déc

Ban Giam dbc Coéng ty chiu trach nhiém vé viéc 1ap va trinh bay trung thwe va hop ly béo céo tai chinh
clia Cong ty theo cac Chuan muc ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phap Iy cé lién quan dén viéc lap va trinh bay bao céo tai chinh va chiu trach nhiém vé kiém soat noi
b6 ma Ban Giam dbéc xac dinh la can thiét & dam bao cho viéc lap va trinh bay bo céo tai chinh
khoéng c6 sai sét trong yéu do gian Ian hodc nham lan.

Trdch nhiém cta Kiém toén vién

Trach nhiém cla ching t6i 1a dwa ra y kién vé bao céo tai chinh dua trén két qua cia cudc kiém toan.
Chung t6i da tién hanh kiém toan theo cac Chuin muc kiém toan Viét Nam. Cac chudn muc nay yéu
cau chuang tdi tuan thi chudn myc va cac quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, 1ap ké hoach va thyc hién
cudc kiém toan dé dat dwoc sw ddm bao hop Iy vé viéc liéu bao cdo tai chinh clia Cong ty c6 con sai
s6t trong yéu hay khong.

Cong viéc kiém toan bao gdm thyc hién cac thd tuc nham thu thap cac béng ching kiém toan vé cac
s lieu va thuyét minh trén bao cdo tai chinh. Cac tha tuc kiém toan dwoc lwa chon dwa trén xét doan
cta kiém toan vién, bao gébm danh gia rii ro c6 sai sét trong yéu trong bao cdo tai chinh do gian lan
hodc nhadm 1an. Khi thwc hién danh gia cac rii ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat noi bd cla
Cong ty lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh trung thwe, hop Iy nhdm thiét ké cac tha
tuc kiém toan phu hop véi tinh hinh thye té, tuy nhién khéng nhdm muc dich dwa ra y kién vé hiéu qua
cla kiém soat ndi bd clia Cong ty. Cong viéc kiém toan ciing bao gdm danh gia tinh thich hop ctia cac
chinh sach ké toan dwoc 4p dung va tinh hop ly cla cac wéc tinh ké toan ctia Ban Giam dbc ciing
nhw danh gia viéc trinh bay téng thé bao cdo tai chinh.

Chung t6i tin twdng rang cac bang chirng kiém toan ma chung t6i da thu thap dwoc 1a day dd va thich
hop dé lam co s& cho y kién kiém toan cla ching toi.

BAO CAO THUONG NIEN 2013 Trang 35/43



Umcons‘" ) S )
e corfowscrow CONG TY CO PHAN BAU TU XAY DUNG UY NAM

Y kién caa Kiém todn vién

Theo y kién cla chung téi, bao cdo tai chinh da phan anh trung thwc va hop ly, trén cac khia canh
trong yéu tinh hinh tai chinh ctia Céng ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2013, cling nhu két qua hoat dong
kinh doanh va tinh hinh lwu chuyén tién t& cho nam tai chinh két thic cung ngay, phu hop véi cac
Chuan muyc 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 cao tai chinh.

{,

L& Quang/Mifih Lé Vi Truong

Pho Téng Giam dbc Kié_m toan vien '
Gidy CNDPKHN kiém toan Gidy CNPKHN kiém toan
S6: 0426-2013-004-1 Sb: 1588-2013-004-1

Thanh phd H& Chi Minh, Viét Nam

Ngay 11 thang 3 nam 2014

Thwa quy cb déng, ndm 2013 tuy la mot nam khé khan nhwng céc chi tiéu tang trwéng cla Unicons
déu thé hién tinh 6n dinh - bén virng. So véi mat bang chung clta cac don vi thi cdng xay 18p hién nay,
két qua san xuét kinh doanh Unicons da dat dwoc trong giai doan nay rat dang khich 1. Diéu nay da
phan anh quyét tam cao do, sw léo lai virng chic ctia Ban Diéu hanh cung nd lwc cta toan thé CBNV
Unicons.

N&m 2014 da mé ra v&i nhiéu thach thirc méi, nhung t6i tin ring véi nang luc va uy tin hién co, cung
véi nhirng dinh hwéng - gidi phap linh hoat két hop véi tinh than doan két, y chi vwot khé clia toan thé
can bd nhan vién, Unicons sé tiép tuc tru virng trong kho khan, bién thach thitrc thanh co hdi va hoan
thanh ké hoach san xuét kinh doanh 2014, tiép tuc gitr virng vi thé I& mét trong nhitng nha thau xay
I&p hang d&u Viét Nam.

Trén day la toan van bao cao thwong nién nam 2013 trinh Dai hoi dong Cb déng. Kinh mong Quy vi
Cb doéng déng gop y kién quy bau, xay dwng Céng ty ngay cang vixng manh.

Chan thanh cam on,

Ve

UJ. ol PHAN
(| 4 (AU TU XAY DUNG|

%{uv NAM
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PHAN V. BAO CAO CUA BAN KIEM SOAT

Kinh thua Quy Cé déng,

Can cw chtre nang, nhiém vu cta Ban kiém soat theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép va Diéu lé cla
Coéng ty C6 phan Dau tw Xay dwng Uy Nam (“Céng ty”), Ban Kiém soat xin bao cao Dai hoi tinh hinh
hoat ddng nam 2013 nhw sau:

1. HOAT DONG CUA BAN KIEM SOAT

Trong nim Ban kiém soat da tién hanh thyc hién cong tac kiém tra giam sat cac hoat dong ctia Cong ty
bao gom:

1. Thwc hién thdm dinh, phan tich bao cao tai chinh quy/nam. .
2. Giém‘sét viéc chap hanh E)ié'u Ié cong ty, Luat doanh nghiép, tinh hinh thwc hién Nghi quyét
Hoi ddng Quan tri, Nghi quyét Dai hoi Déng Cé dong nam 2013.

2. MOT SO DANH GIA VE HOAT DONG CUA CONG TY

2.1 Hoat dong cuia Héi dong Quan tri va Ban diéu hanh

Méc du thi treong xay dwng, bat dong san nam qua vén chwa khdi sac nhng Ban kiém soat nhan thay
HGi dong Quan tri va Ban dieu hanh d& chi dao, dieu hanh cong ty v&i no luc va quyét tam cao gidp
Céng ty hoan thanh vwwgc mirc ké hoach da de ra.

- Céc thanh vién Hai ddng quan tri Cong ty, Ban Tong giam dbc da thwc thi dung trach nhiém cla
minh, tuan thu Diéu Ié cong ty va Luat Doanh Nghiép, luén dat loi ich chung clia cong ty l1én hang
dau.

- HDQT da té chirc hop dinh ky thwéng xuyén, ndi dung cac cudc hop déu tap trung vao cac mat
hoat déng va chién lwgc clia céng ty. Cac ndi dung luén dwoc thao luan thau dao dé HDQT c6 chi
dao phu hop, kip thoi déi véi cong tac diéu hanh Cong ty.

- Hoéi ddng quan tri Coéng ty da nghiém tuc thwe hién tat cd cac quyét nghi da dwoc théng qua tai Pai
hoi ddng cb dong thwdng nién 1an 7 - ndm 2013.

- Trong ndm Héi ddng Quan tri @ bb nhiém 02 chirc danh: B4 nhiém Ong Hoang Phuwong Lam gite
chirc vu Pho Téng Giam dbc cong ty va Bd nhiém Ba Phan Thi Ngoc Thay gil» chirc vu Ké toan
trudng (thay thé Ong Bang Hoai Nam).

- Nam 2013, Ban diéu hanh da cai tién cong tac dau thau, tap trung mé rong thi trwdng, nang cao
cong tac marketing tim kiém ngudn cong viéc nén cong ty dat vwot mirc doanh thu va cé ngudn
cong viéc chuyén tiép cho nam 2014 va cac nam sau.

- Nam qua B6 phan kiém soat chi phi cia Céng ty da hoat dong hiéu qua nham muc dich tiét kiem
ti da chi phi d& téi wu lgi nhuan va ciing dé tang tinh canh tranh trong dau thau.

- Céac mat hoat dong clia cong ty dwoc quan ly, diéu hanh, thwc hién bang hé théng cac quy ché quy
dinh cu thé, rd rang dé cho tat ca cac thanh vién cong ty ciing thuwc hién. Cac quy ché ndi bd nay
ludn dugc soat xét, hoan thién, bd sung cai tién phu hop véi tinh hinh thuc té hoat dong clia cong
ty.

2.2 Tinh hinh tai chinh céng ty nam 2013

Trén co s& Bao cao tai chinh do Cong ty phat hanh hang quy/nam, Ban kiém soat da phan tich, thAm
dinh va c6 danh gia, kién nghj nhw sau :

- Tinh hinh tai chinh ctia Coéng ty an toan va lanh manh.

- Ngudn doanh thu ctia céng ty chi yéu tir 2 hoat dong chinh la Xay I&p (chiém va kinh doanh vat
liéu xay dwng (chiém 17,1%) twong (ng ty 1& v& déng gép vao ngudn loi nhuan gop la hoat dong
xay l&p 93,3% kinh doanh VLXD 6,67%
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- Ty suét loi nhuan gdp xay lap cla cong ty twong ddi cao so véi cac cong ty cung nganh nghé va
quy mo.

- Trong ndm cong ty da chi dau tw 22 ty ddng chi yéu la mua sdm thiét bi phuc vu thi cong. Cac
khoan mua s&m dau tw cla cong ty luén dwoc danh gia, phan tich ky tinh hiéu qua va sw can thiét
trwdc khi dau tw

- Chi phi quan ly doanh nghiép /doanh thu ndm 2013 c6 ting so v&i ndm 2012 nhwng chi yéu do
anh hwong b&i khoan trich dw phong ng' phai thu kho doi.

- Hiéu qua st dung vén clia cdng ty chwa cao do lwong tién mat tdn quy ctia cong ty hién nay twcyng
déi lon, |ai suét tién gl ngan hang dang thap va xu the con giam xuong, dé nghi Hoi dong quan tri/
Ban Diéu hanh c6 chién lwgc st dung hiéu qua nguon vdn hién c6 dé tang hiéu qua st dung vén
cua cdng ty mang lai lgi ich trong twong lai cho cac cé déng.

- Trong nam cong ty tiép tuc trich bd sung khoan dw phong no phai thu kho doi la : 9.004.037.781
dong (50%). Bé nghi Ban Téng Giam déc tim cac giai phap phu hop dé thu hdi khodn cong no qua
han nay.

- Trong ndm cdng ty dw phong gidm gia hang tén kho 2,9 ty déng, day la chi phi d& dang clia cong
trinh Sun Villas géi thu hoan thién chwa dwoc chi dau tw nghiém thu . Tdng gia tri d& dang cla
céng trinh nay chwa dwoc nghiém thu 1a 9,7 ty déng.

- Cong ty chap hanh tbt ché do hach toan ké toan, phap lénh vé thué va cac khoan phai nép ngan
séach, thwc hién dung cac ché do, chinh sach cho nguwdi lao dong.

- Cac thong tin tai chinh khac da dwoc thé hién trong bao céo kiém toan, bao céo Ban téng giam déc
trong tai liéu glri kém cho cb dong.

2.3 Tinh hinh thay d6i vén diéu lé

Thuc hién theo tinh than Nghi quyét Dai hoi dong C6 dong lan 7 nam 2012 — Hoi dong quan tri cong ty

dé hoan tat cac tha tuc lién quan den viéc phat hanh co phi€u tang von cla cong ty tiv 63,6 ty 1€n 90 ty

dong. Cong ty tré thanh cong ty con ciia Céng ty COTECCONS tlr thang 5/2013.
3. NHAN XET CHUNG
Voi nhirng két qua dat dugc, ching toi danh gia cao dinh hwong dung dan cua Hoi dong quan tri, sw
no lwc quyét tam cao cua Ban dieu hanh va Tap thé CB-CNV cong ty trong nhirng nam qua. Toc do
phat trien binh quan cQa cbng ty hang nam tw kh‘i thanh Iég dén nay la khoang 2Q%, trong tinh trang
kho khan chung cua nen kinh té trong vai nam gan day nhieu doanh nghiép xay lap va bat dong san
dieng trén bo pha san hodc dan dan mat di tén tudi trén thuong trudong thi Unicons khdng nhivng vuot
qua duoc thach thtrc ma van phat trién bén virng tao céng an viéc lam cho nguoi lao dong, ndp thue
cho ngén sach nha nwdc va hon hét mang lai lgi ich lau dai cho cac co dong.
Kinh thua quy vi ¢é déng !

Nam nay Dai héi déng C6 dong sé bau Hoi dong Quan tri va Ban kiém soat cho nhiém ky toi. Ching t6i
tin twong nhirng thanh vién HDQT dwoc Quy co dong tin nhiém bau cho nhiém ky nay va ban dieu
hanh sé c6 nhirng quyét sach phu hop dé tiép tuc dwa cong ty ngay mot phat trién lén tam cao moi.
Ban Kiém soat ching t6i chan thanh cam on su ho tro, hop tac cia Hoi dong quan tri, Ban dieu hanh
va sw Ging hd clia cac Quy cb déng trong subt nhiém ky vira qua.
Kinh chic strc khée Quy vi Cé déng,
Kinh chac Pai hdi thanh céng tét dep,

T/M BAN KIEM SOAT
TRUONG BAN
(da ky)
HA TIEU ANH
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PHAN VI. THONG TIN VE HPQT, BAN KIEM SOAT, BAN PIEU HANH

1. THONG TIN VE HDQT, BAN KIEM SOAT, BAN DIEU HANH

1.1 Théng tin Thanh vién va co cau caa Hoéi déng quan tri

STT  Tén thanh vién Chicvy  Sécdphan  Tyla(%) 1nanhvién
doc lap
1 Nguyén Ba Dwong Chu tich 270.000 3,00 v
2 Nguyén Sy Céng Thanh vién 415.680 4,62
3 Tran Quang Quén Thanh vién 135.300 1,50
4 Trén Quang Tuén Thanh vién 81.480 0,91
5 Dang Hoai Nam Thanh vién 125.700 1,40
1.1.1 Ong Nguyén Ba Dwong Cha tich H6i déng quan tri
=  Hova tén: Nguyén Ba Duong
= Gidi tinh: Nam
»  Ngay thang nam sinh: 22/04/1959
»  S6 CMND: 024281981 cép ngay 11/08/2004 tai TP.HCM
=  Qué quan: Nam Binh
»  Dja chi thuong tru: 68A Hoang Hoa Tham, P7, Quan Binh Thanh, HCM
»  Sé dién thoai co quan: 08.3514 33 66
= Trinh dé vén hoa: 12/12
»  Trinh dj chuyén mén: Kién tric sw
1.1.2 Ong Nguyén Sy Céng  Thanh vién Héi dong quan tri
»  Hova tén: Nguyén S§ Céng
= Gidi tinh: Nam
= Ngay thang nam sinh: 04/06/1970
»  S6 CMND: 025222707 cAp ngay 20/12/2013 tai TP.HCM
*  Qué quan: Thai Binh
= Pja chi thuwong tra: 340/7 Quang Trung, P10, Quan Go Vép, HCM
»  S6 dién thoai co quan: 08.3514 33 66
= Trinh dé van hoa: 12/12
= Trinh dd chuyén mén: Ky sw xay dwng
1.1.3 Ong Tran Quang Quan Thanh vién Héi dong quan tri
»  Hova tén: Tran Quang Quan
=  Gidi tinh: Nam
»  Ngay thang nam sinh: 05/08/1973
» S6 CMND: 201100842 cap ngay 02/03/1998 tai Da Néng
= Qué quan: Pa Nang
= Dja chi thuong tra: 1F15 Nguyén Thai Son, P3, Quan Go Vép, HCM
= S6 dién thoai co quan: 08.3514 22 55
= Trinh dé van hoa: 12/12
= Trinh d§ chuyén moén: Ky sw xay dwng

1.1.4 Ong Trdn Quang Tudn Thanh vién Hoi dong quan tri
BAO CAO THUONG NIEN 2013 Trang 39/43



Unicons

cors(Gons Grour

CONG TY CO PHAN BAU TU XAY DUNG UY NAM

Ho va tén:

Gidi tinh:

Ngay thang ndm sinh:
S6 CMND:

Qué quan:

Dia chi thuong tri:

Sé dién thoai co quan:
Trinh dé van héa:
Trinh dé chuyén mén:

1.1.5 Ong Dang Hoai Nam

Ho va tén:

Gidi tinh:

Ngay thang nam sinh:
Sé CMND:

Qué quan:

Dija chi thuong tru:

Sé dién thoai co quan:
Trinh dé van hoa:
Trinh dé chuyén mén:

Tran Quang Tuén

Nam

04/04/1974

024000959 c&p ngay 26/02/2002 tai TP.HCM
Quéng Nam

225B Bui Thi Xuan, P1, Quéan Téan Binh, TP. HCM
08.3514 22 66

12/12

Ky sw xay dwng

Thanh vién Héi déng quan tri

bang Hoai Nam

Nam

18/03/1976

024824752 cap ngay 04/01/2008 tai TP.HCM

Nam Dinh

B1602 Botanic, 312 Nguyén Thwong Hién, P5, Q.PN
08.3514 33 66

12/12

C(r nhan kinh té

1.2 Thanh vién va co ciu cta Ban Kiém soat

STT  Tén thanh vién Chirc vu S6 c6 phan Ty 1& (%) Ghi cha
1 Ha Tiéu Anh Trwdng ban 52.800 0,59
2 Lam Bich Loan Thanh vién 37.500 0,42
3 Vo6 Thanh Liém Thanh vién 30.480 0,34

1.2.1 Ba Ha Tiéu Anh

Ho va tén:

Gidi tinh:

Ngay thang ndm sinh:
S6 CMND:

Qué quan:

Dija chi thuong tru:

Sé dién thoai co quan:
Trinh dé van hoa:
Trinh dé chuyén mén:

1.2.2 Ba Lam Bich Loan

Ho va tén:

Gidi tinh:

Ngay thang ndm sinh:
Sé CMND:

Qué quan:

Dija chi thuong tru:

Sé dién thoai co quan:
Trinh dé van hoa:

BAO CAO THUONG NIEN 2013

Trwéng ban kiém soat
Ha Tiéu Anh
N
21/07/1972
023747266 Cép ngay 06/11/2007 tai TP.HCM
Nghé An
62D/24 Nguyén Héng, P.11, Binh Thanh, TP. HCM
08.3514 22 55
12/12
Ct nhan kinh té

Thanh vién ban kiém soat

Lam Bich Loan

N

23/11/1967

024291885 cap ngay 23/12/2004 tai TP.HCM

Binh Dwong

174/40D Chu Van An, F12, Q.Binh Thanh, TP.HCM
08.3514 22 55

12/12
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Trinh d6 chuyén mén:

1.2.3 Ong V6 Thanh Liém

Ho va tén:

Gidi tinh:

Ngay thang ndm sinh:
S6 CMND:

Qué quan:

Dija chi thuong tru:

Sé dién thoai co quan:
Trinh dé van héa:
Trinh dé chuyén mén:

1.3 Ban Diéu hanh

Danh sach thanh vién Ban diéu hanh gém 05 thanh vién trong d6 02 thanh vién la thanh vién cta Hoi
doéng quan tri:

Ky sw xay dwng
Thanh vién ban kiém soat

V6 Thanh Liém

Nam

15/05/1977

025051505 cap ngay 05/11/2008 tai TP.HCM

Tién Giang

14 L6H1, KP2, P.Tan Phong, Q.7, Tp.H6 Chi Minh
08.3514 22 55

12/12

Ky sw xay dwng

STT  Tén thanh vién Chirc vu S6cophan  Tylé (%) Ghi chu
1 Nguy&n Sy Cong Téng GD 415.680 4,62% TV HDQT
2 Lé Mién Thuy Phé TGD 23.400 0,26%

3 Dang Hoai Nam Phé TGD 125.700 1,40% TV HPQT
4 Hoang Phwong Lam Pho TGD 18.180 0,20%
5  Phan Thi Ngoc Thay ’fﬁpg’fg 163.728 1,82%

1.3.1 Ong Nguyén Sy Céng

Ho va tén:

Gidi tinh:

Ngay thang ndm sinh:
Sé CMND:

Qué quan:

Dija chi thwong tru:

Sé dién thoai co quan:
Trinh dé van hoa:
Trinh dé chuyén mén:

1.3.2 Ong Lé Mién Thuy

Ho va tén:

Gidi tinh:

Ngay thang nédm sinh:
S6 CMND:

Qué quan:

Dija chi thuong tra:

Sé dién thoai co quan:
Trinh dé van héa:
Trinh dé chuyén mén:

1.3.3 Ong Dang Hoai Nam

BAO CAO THUONG NIEN 2013

Téng giam déc
Nguyén S§ Céng
Nam
04/06/1970
025222707 Cép ngay 20/12/2013 tai TP.HCM
Thai Binh
340/7 Quang Trung, P10, Quan Go Vép, HCM
08.3514 33 66
12/12
Ky sw xay dwng

Ph6 Téng gidam déc
Lé Mién Thuy
Nam
02/07/1975
024507906 c&p ngay 07/03/2006 tai TP HCM
Binh Binh
P. 103, Lau 10, Cao éc An Cuw, P. An Phi Q.2, HCM
08.3514 33 66
12/12
Kién Tric Sw, Thac sy Quan ly dw an

Phé6 Téng giam déc
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Ho va tén:

Gidi tinh:

Ngay thang ndm sinh:
S6 CMND:

Qué quan:

Dia chi thuong tri:

Sé dién thoai co quan:
Trinh dé van héa:
Trinh dé chuyén mén:

1.3.4 Ong Hoang Phwong Lam

Ho va tén:

Gidi tinh:

Ngay thang nam sinh:
Sé CMND:

Qué quan:

Dija chi thuong tru:

Sé dién thoai co quan:
Trinh dé van hoa:
Trinh dé chuyén mén:

1.3.5 Ba Phan Thj Ngoc Thay

Ho va tén:

Gidi tinh:

Ngay thang nédm sinh:
Sé CMND:

Qué quan:

Dija chi thuong tra:

S6 dién thoai co quan:
Trinh d6 vén hoa:
Trinh d6 chuyén mén:

BAO CAO THUONG NIEN 2013

bang Hoai Nam

Nam

18/03/1976

024824752 cap ngay 04/01/2008 tai TP.HCM
Nam Dinh

B1602 Botanic, 312 Nguyén Thwong Hién, P5, Q.PN

08.3514 33 66
12/12
Ct nhan kinh té
Ph6 Téng giam déc
Hoang Phwong Lam
Nam
25/10/1977
025071666 cap ngay 20/05/2009 tai TP.HCM
Gia Lai
170/36 Bén Van DBon, P.6, Q.4, TP.HCM
08.3514 33 66
12/12
Ky sw xay dwng

Ké toan trréng

Phan Thi Ngoc Thuy

N

31/07/1978

025508112 c&p ngay 06/07/2011 tai TP.HCM
Can Tho

80/20B Dinh B6 Linh, P.26, Q.Binh Thanh, TP.HCM

08.3514 33 66
12/12
Cl nhan kinh té
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PHU LUC. BAO CAO TAI CHINH NAM 2013 (DA KIEM TOAN)

1. DON V| KIEM TOAN

CONG TY TNHH ERNST & YOUNG )/IET NAM
Dia chi: Toa nha Bitexco, Tang 28, s6 2 Hai Triéu, Quan 1, TP. HCM

bién thoai: (+848) 3824 5252 Fax: (+848) 3824 5250
Website: www.ey.com/vn

2. BAO CAO CUA KIEM TOAN (Pinh kém)
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Céng ty C6 phan Pau tw Xay dwng Uy Nam
Bao cao tai chinh

Ngay 31 thang 12 nam 2013



Cong ty C6 phan Dau tw Xay dwng Uy Nam

MUC LUC

Théng tin chung

Bao cao clia Ban Giam déc

Bao cao kiém toan doc lap

Bang can dbi ké toan

Bao cao két qua hoat déng kinh doanh
Bao cao luu chuyén tién té

Thuyét minh bao cdo tai chinh



Cong ty C6 phan Pau tw Xay dung Uy Nam

THONG TIN CHUNG

CONG TY

Cong ty C6 phan Pau tw Xay dyng Uy Nam (“Céng ty”) 1a mot cong ty cb phan duoc thanh lap theo
Luéat Doanh nghiép. ctia Viét Nam theo Gidy Chirng nhan Bang ky Kinh doanh s6 4103005020 do
S& Ké hoach va Pau tw Thanh pho H& Chi Minh cap vao ngay 14 thang 7 n&m 2006 va cac Giay
Chirng nhan Bang ky Kinh doanh diéu chinh sau:

Gidy Chirng nhén Dang ky Kinh doanh diéu chinh s6  Ngay

Diéu chinh lan the 1 ngay 13 thang 3 ndm 2008
biéu chinh lan the 2 ngay 28 thang 1 ndm 2009
Diéu chinh 1an the 3 ngay 11 thang 8 nam 2009
Diéu chinh 1an thir 4 ngay 17 thang 12 nam 2009
Diéu chinh lan thir 5 ngay 6 thang 10 n&m 2010
Diéu chinh 1an thir 6 ngay 6 thang 1 ndm 2011
Piéu chinh lan the 7 ngay 25 thang 10 nam 2011
Diéu chinh lan thir 8 ngay 31 thang 12 nam 2012
Diéu chinh lan thir 9 ngay 30 thang 5 nam 2013

Hoat déng chinh trong nam hién tai cta Coéng ty la cung céap dich vu xay dwng, dich vy 18p dat thiét
bi va kinh doanh vat liéu xay dwng.

Coéng ty co tru s& dang ky tai Tang 5 - 6, 236/6 Dién Bién Phl, Phwong 17, Quan Binh Thanh,
Thanh pho Ho Chi Minh, Viét Nam.

SU’ KIEN QUAN TRONGTRONG NAM

Vo ngay 16 thang 4 nam 2013, Hoi déng Quan trj clia Cong ty da quyet dinh phat hanh 2.640.000
cb phiéu méi cho Cong ty Co phén Xay dwng (Cotec) (“Coteccons”), cO dong hién hiru clia Céng ty,
theo nhw phé duyét cha c¢b déng. Viéc phat hanh co phiéu mai nay da dwoc Uy ban Chirng khoan
Nha nuwéc théng qua va hwéng dan tai Cong van sé 3063/UBCK-QLPH vao ngay 24 thang 6 ndm
2013. Theo d6, Coteccons @i tang ty 1é s& hitu toan Cong ty tir 31% 1én 51,24% vao ngay 2 thang
5 nam 2013 va Céng ty tré thanh cong ty con clia Coteccons vao ngay do.

HOI PONG QUAN TRI

Cac thanh vién Hoi ddng Quan tri trong nam va vao ngay lap bao cao nay nhv sau:

Ong Nguyén Ba Duong Chu tich

Ong Nguyen Sy Céng Thanh vién
Ong Tran Quang Quan Thanh vién
Ong Tran Quang Tuén Thanh vién
Ong Pang Hoai Nam Thanh vién

BAN KIEM SOAT

Cac thanh vién Ban Kiém soat trong ndm va vao ngay lap bao c&o nay nhw sau:

Ba Ha Tiéu Anh Trwdng Ban Kiém soat
Ba Lam Bich Loan Thanh vién
Ong V6 Thanh Liém Thanh vién



Cong ty C& phan Pau tw Xay dung Uy Nam

THONG TIN CHUNG (tiép theo)

BAN GIAM POC

Cac thanh vién Ban Giam dbc trong ndm va vao ngay 1ap bao cao nay nhu sau:

Ong Nguyén S§ Céng Téng Giam déc
Ong Lé Mién Thuy Pho Téng Giam dbéc
Ong Dang Hoai Nam Pho Téng Giam dbc kiem
Giam déc tai chinh
Ong Hoang Phwong Lam Pho Téng Giam déc bd nhiém ngay 1 thang 1 nam 2014

NGUOI DAI DIEN THEO PHAP LUAT

Nguwdi dai dién theo phap luat ciia Cong ty trong ndm va vao ngay lap bao cao nay la Ong Nguyén
S§ Cong.

KIEM TOAN VIEN

Cong ty TNHH Ernst & Young Viét Nam [a cong ty kiém toan cho Céng ty.



Cong ty C6 phan Dau tw Xay dwng Uy Nam

BAO CAO CUA BAN GIAM BOC

Ban Giam dbc Cong ty Cé phan Dau tw Xay dwng Uy Nam (“Coéng ty”) tran trong trinh bay bao céo
nay va bao cao tai chinh clia Cong ty cho n&m tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2013.

TRACH NHIEM CUA BAN GIAM BOC BOI V&I BAO CAO TAI CHINH

Ban Giam dbc chiu trach nhiém dam bao bao céo tai chinh cho tirng nam tai chinh phan anh trung
thwc va hop Iy tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh Ieu chuyén tién té cla
Cong ty trong nam. Trong qua trlnh lap bao cao tai chinh nay, Ban Giam déc can phai:

e Iwa chon cac chinh sach ké toan thich hop va ap dung cac chinh sach nay mét cach nhét quan;
e thwc hién cac danh gia va wéc tinh moét cach hop ly va than trong;

e néu rd cac chudn muc ké toan ap dung c6 dwoc tuan thi hay khéng va tat ca nhirng sai léch
trong yéu so v&i nhirng chuan mwc nay da dwoec trinh bay va giai thich trong bao cao tai chinh;
va

e lap bao cao tai chinh trén co s& nguyén tac hoat déng lién tuc trir trwng hop khong thé cho
rang Cong ty sé tiép tuc hoat dong.

Ban Giam déc chiu trach nhiém dam bao viéc cac sb sach ké toan thich “hop duoc lwu gilk dé phan
anh tinh hinh tai chinh cua Céng ty, v&i mirc do chinh xac hop ly, tai bat ky thei diém nao va dam
bao réng cac sb sach ké toan tuan tha véi ché do ké toan da dwoc ap dung. Ban Giam déc ciing
chiu trach nhiém vé viéc quan Iy cac tai san clia Céng ty va do do phai thwc hién cac bién phap
thich hop dé& ngan chan va phat hién cac hanh vi gian lan va nhitrng vi pham khac.

Ban Giam déc cam két ring Cong ty da tuan thl nhirng yéu cau néu trén trong viéc lap bao cao tai
chinh kém theo.

CcONG BO CUA BAN GIAM POC

Theo y kién ctia Ban Giam dbc, bao cdo tai chinh kém theo phan anh trung thwe va hop ly tinh hinh
tai chinh ctia Cong ty vao ngay 31 thang 12 nam 2013, két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh
lwu chuyen tién t&é cho nam tai chinh két thuc cung ngay phi hop v&i cac Chuan muyc ké toan, Ché
do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap ly cé lién quan dén viéc lap va trinh bay
bao cao tai chinh.

Nguyén S§|Céng
Tong Giam doéc

Ngay 11 thapg 3 ndm 2014
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S6 tham chiéu: 60924548/16564563
BAO CAO KIEM TOAN BOC LAP
Kinh gri: Quy cb déng ciia Cong ty Cb phan Dau tw Xay dwng Uy Nam

Chuing t6i & kiém toan bao céo tai chinh clia Cong ty C& phan Dau tw Xay dwng Uy Nam (“Cong ty")
dwoc lap ngay 11 thang 3 ndm 2014 va dwoc trinh bay tir trang 6 dén trang 30, bao gdm bang can dbi
ké toan vao ngay 31 thang 12 nam 2013, bo cao két qua hoat déng kinh doanh va bao cao lwu
chuyén tién té cho n&m tai chinh két thuc cung ngay va cac thuyét minh bao cao tai chinh kém theo.

Trach nhiém cua Ban Giam déc

Ban Giam déc Cong ty chiu trach nhiém vé viéc 1ap va trinh bay trung thuc va hop Iy béo céo tai chinh
clia Cong ty theo cac Chuén myc ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh
phap ly co lién quan dén viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh va chiu trach nhiém vé kiém soat noi
bd ma Ban Giam déc xac dinh la can thiét dé ddm béo cho viéc lap va trinh bay bao cao tai chinh
khong cé sai sét trong yéu do gian lan hoac nham 1an.

Trach nhiém cida Kiém toan vién

Trach nhiém cla chuing t6i la dwa ra y kién vé bao cao tai chinh dya trén két qua clia cudc kiém toan.
Chuing t6i da tién hanh kiém toan theo cac Chuan muc kiém toan Viet Nam. Cac chudn muc nay yéu
cau chung t6i tuan thG chudn muc va cac quy dinh vé dao dirc nghé nghiép, Iap ké hoach va thyc hién
cudc kiém toan dé dat dwoc sw d@m bao hop Iy vé viéc liéu bao cao tai chinh clia Cong ty c6 con sai
s6t trong yéu hay khéng.

Cong viéc kiém toan bao gém thic hién cac thi tuc nhdm thu thap cac bang chirng kiém toan vé cac
s6 liéu va thuyét minh trén bao cao tai chinh. Cac tha tuc klem toan dwoc lwa chon dwa trén xét doan
ctia kiém toan vién, bao gém danh gia ri ro c6 sai sot trong yéu trong bao c4o tai chinh do gian lan
hosc nham 1&n. Khi thwe hién danh gia cac rii ro nay, kiém toan vién da xem xét kiém soat ndi bo clia
Cong ty lién quan dén viéc lap va trinh bay bo cao tai chinh trung thwrc, hop ly nham thiét ke cac tha
tuc kiém toan pht hop véi tinh hinh thuc té, tuy nhién khong nham muc dich dwaray kién vé hiéu qua
ctia kiém soat noi bo clia Cong ty. Cong viéc kiém toan cling bao gom danh g|a tinh thich hop ctia cac
chinh sach ké toan dwoc ap dung va tinh hop ly clia cac woc tinh ké toan ciia Ban Giam dbc cling
nhw danh gia viéc trinh bay tong thé bao cao tai chinh.

Chung t6i tin two*ng réng cac bang chung kiém toan ma ching t8i da thu thap dwoc la day da va thich
hop dé lam co s& cho y kién kiém toan clia ching toi.

A member firm of Ernst & Young Global Limited
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Y kién cta Kiém toan vién

Theo Y kién clia chling t6i, bdo cao tai chinh da phan anh trung thwc va hop ly, trén cac khia canh
trong yéu tinh hinh tai chinh clia Cong ty tai ngay 31 thang 12 nam 2013, ciing nhw két qua hoat dong
kinh doanh va tinh hinh ltu chuyén tién t& cho ndm tai chinh két thuc cung ngay, phu hop véi cac
Chu&n muc ké toan, Ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phap Iy c6 lién quan dén
viéc lap va trinh bay bao c3o tai chinh.

Lé Quang/MfAh Lé Vi Truong

Pho Téng Giam déc Kiém toan vién

Gidy CNDKHN kiém toan Gidy CNDKHN kiém toan
S6: 0426-2013-004-1 S6: 1588-2013-004-1

Thanh phé Hé Chi Minh, Viét Nam

Ngay 11 thang 3 ndm 2014

A member firm of Ernst & Young Global Limited



Cong ty C6 phan Pau tw Xay dwng Uy Nam BO1-DN
BANG CAN DOl KE TOAN
ngay 31 thang 12 nam 2013
VN
A Thuyét ] o
Ma sb| TAI SAN minh S6 cudi ndm S6 ddu nam
100 | A. TAI SAN NGAN HAN 920.280.941.477 584.198.782.993
110 | . Tién va céc khoan twong duong
tién 4 260.626.478.933 149.446.870.493
111 1. Tién ‘ 32.621.575.759 7.986.651.331
112 2. Céac khoan twong duong tién 228.004.903.174 141.460.219.162
120 | Il. DAau tw tai chinh ngan han 10.000.000.000 -
121 1. Pautwngan han 5 10.000.000.000 -
130 | lll. Cac khoan phai thu ngén han 559.140.441.429 | 357.780.928.527
131 1. Phai thu khach hang 6 553.101.182.725 | 344.382.077.159
132 2. Tra trwée cho ngudi ban 15.111.322.956 13.966.017.950
135 3. Cac khoan phai thu khac 910.986.111 411.846.000
139 4. Du phong phai thu ngan han
kho doi 6 (9.983.050.363) (979.012.582)
140 | IV. Hang ton kho 7 77.848.863.100 67.230.888.115
141 1. Hang tén kho 80.762.863.100 67.230.888.115
149 2. D phong giam gia hang
tén kho (2.914.000.000) -
150 | V. Tai san ngdn han khac 12.665.158.015 9.740.095.858
158 1. Tai san ngén han khac 8 12.665.158.015 9.740.095.858
200 | B. TAI SAN DAI HAN 53.268.869.194 59.790.601.168
220 | I. Taisén cé dinh 30.712.771.973 39.331.735.708
221 1. Tai san c6 dinh hiru hinh 9 18.262.073.804 26.576.546.609
222 Nguyén gia , 43.168.216.758 45.582.303.977
223 Gia tri khau hao Iay ké (24.906.142.954) |  (19.005.757.368)
227 2. Taisan vo hinh 10 12.450.698.169 12.755.189.099
228 Nguyén gia , 13.605.288.758 13.636.828.758
229 Gia tri hao mon lay ké (1.154.590.589) (881.639.659)
260 | Il. Taisan dai han khac 22.556.097.221 20.458.865.460
261 1. Chi phi tra trwéc dai han 11 22.190.888.456 20.282.628.537
262 2. Taisan thué thu nhap
hoan lai 22.3 365.208.765 176.236.923
270 | TONG CONG TAI SAN 973.549.810.671 643.989.384.161




Cong ty Cé phan Pau tw Xay dwng Uy Nam B01-DN
BANG CAN DOI KE TOAN (tiép theo)
ngay 31 thang 12 nam 2013
VIND
) Thuyét o o
M3 sé6 | NGUON VON minh S6 cubi ndm S6 dau nam
300 | A. NO PHAITRA 631.944.818.970 427.545.327.521
310 | I. No ngéan han 631.156.243.970 426.804.482.521
312 1. Phai tra ngwoi ban 12 408.357.414.936 266.428.319.081
313 2. Nguoi mua tra tien tredc 13 51.5680.025.123 36.981.561.658
314 3. Thué va cac khoan phai nop
Nha nwéce 14 13.493.305.617 14.625.804.123
316 4. Chi phi phai tra 15 94.757.976.625 82.281.000.000
319 5. Céac khoan phai tra, phai nop
ngan han khac ) 16 28.666.367.132 17.062.317.818
320 6. Duw phong phai tra ngan han 17 15.144.901.685 9.572.026.274
323 7. Quy khen thwéng, phuc loi 1.535.265.686 (146.546.433)
338 8. Doanh thu chuwa thwc hién 18 17.620.987.166 -
330 | . No dai han 788.575.000 740.845.000
333 1. Phai tra dai han khac 788.575.000 740.845.000
400 | B. VON CHU SO HOrU 341.604.991.701 216.444.056.640
410 | 1. Vbén c[n’: sjy hau 19 341.604.991.701 216.444.056.640
411 1. Voncophan 90.000.000.000 63.600.000.000
412 2. Thang dw von co phan 85.536.634.545 22.146.700.000
417 3. Quy dau tw phat trién 89.710.957.142 72.007.131.407
418 4. Quy dv phong tai chinh 22.118.334.424 17.913.656.424
420 5. Loi nhué’n sau thué chua
phan phéi 54.239.065.590 40.776.568.809
440 | TONG CONG NGUON VON 973.549.810.671 643.989.384.161
CHi TIEU NGOAI BANG CAN POl KE TOAN
CHI TIEU S6 cudi ndm S6 dau ndm

Ngoai té - D6 la My (US$)

] |
[

="

687.631

Nguyén Thi Bé Loan
Nguwoi lap

Ngay 11 thang 3 nam 2014

Phan Thi Ngoc Thay
Ké toan trwdng

Ddng’Hoai Nam
Giam déc tai chinh




Coéng ty C6 phan Pau tw Xay dwng Uy Nam B02-DN
BAO CAO KET QUA HOAT BDONG KINH DOANH
cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2013
VND
) ) Thuyét
M3 sé| CHI TIEU minh Nam nay N&m truée
01 | 1. Doanh thu ban hang va
cung cap dich vu 20.1 2.276.493.646.230 | 1.814.258.200.997
10 | 2. Doanh thu thuan vé ban hang
va cung cap dich vu 20.1 2.276.493.646.230 | 1.814.258.200.997
11 | 3. Gia vén hang ban va dich vy
cung cap (2.164.796.787.540) | (1.726.274.354.818)
20 | 4. Lginhuan gép vé ban hang
va cung cap dich vu 111.696.858.690 87.983.846.179
21 | 5. Doanh thu hoat déng
tai chinh 20.2 9.456.201.102 5.795.703.205
22 | 6. Chi phitai chinh - (720.000.000)
23 Trong do: chi phi l&i vay - (720.000.000)
25 | 7. Chi phi quan ly doanh nghiép (51.683.058.749) (39.655.413.916)
30 |8. Loinhuan thuan ti
hoat dong kinh doanh 69.470.001.043 53.404.135.468
31 | 9. Thunhap khac 21 8.784.772.088 5.028.659.349
32 | 10. Chi phi khac 21 (1.737.015.209) (1.718.346.749)
40 | 11. Loi nhuan khac 21 7.047.756.879 3.310.312.600
50 |12. Téng loi nhuan trwéc thué 76.517.757.922 56.714.448.068
51 | 13. Chi phi thué TNDN hién hanh 22.2 (19.668.713.248) (14.843.908.917)
52 | 14. Thu nhap thué TNDN hoan lai | 22.3 188.971.842 | 176.236.923
60 | 15. Loi nhuan sau thué TNDN

Nguyén Thi Bé Loan

Ngudi lap

Ké toan trwdng

Ngay 11 thang 3 nam 2014

Phan Thi Ngoc Thuy

Déing/Hoai Nam
Giam doc tai chinh




Cong ty C6 phan Pau tw Xay dwng Uy Nam B03-DN
BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2013
VNP
Thuyét
Ma sé| CHI TIEU minh Nam nay N&m truée
l. LU CHUYEN TIEN TU
HOAT PONG KINH DOANH
01 | Téng loi nhuan trwée thué 76.517.757.922 56.714.448.068
Piéu chinh cho céac khoén:
02 Khau hao va hao mon tai san cé dinh | 9, 10 7.464.823.962 7.662.131.603
03 Cac khoan dy phong 11.918.037.781 979.012.582
04 Lai chénh léch ty gia héi doai chua
thue hién (232.083.520) (35.496.473)
05 Lai tién guri 20.2 (8.990.091.485) | (5.625.786.108)
06 Chi phi 1ai vay - 720.000.000
08 | L¢i nhudn tir hoat dgng kinh doanh
trwére thay doi von lwu dong 86.678.444.660 60.414.309.672
09 Tang cac khoan phai thu (211.541.799.259) | (190.777.101.081)
10 (T&ng) gidm hang tén kho (13.531.974.985) 74.002.654.165
11 Tang cac khoan phai trd 204.182.272.542 49.233.988.909
12 Giam chi phi trd trwdc 179.652.128 8.886.719.345
13 Tién lai da tra - (720.000.000)
14 Thué thu nhap doanh nghiép da nop | 22.2 (21.145.899.017) | (16.803.157.500)
15 Tién thu khac tlr hoat dong
kinh doanh 320.000.000 -
16 Tién chi khac cho hoat déng
kinh doanh (5.5692.577.267) | (7.375.678.717)
20 | Lwu chuyén tién thuan tir (st dung
vao) hoat dong kinh doanh 39.548.118.802 | (23.138.265.207)
lIl. LUU CHUYEN TIEN TU
HOAT BPONG BAU TV
21 Tién chi & mua sém tai san ¢b dinh (933.772.274) (2.241.549.547)
23 Tién gtri co ky han (20.000.000.000) -
24 Tién thu héi tir tién glvi c6 ky han 10.000.000.000 -
27 Thu lai tién gii 8.079.105.374 5.625.786.108
30 | Lwu chuyén tién thuan (si¥ dung vao)
tir hoat dong dau tw (2.854.666.900) 3.384.236.561
ll. LU CHUYEN TIEN TU
HOAT BDONG TAI CHINH
31 Tién thu tir phat hanh cé phiéu 19.1 89.789.934.545 -
34 Tién chi trd no gbc vay -| (5.000.000.000)
36 Cb tirc da tra 19.3 | (15.360.000.000) | (12.720.000.000)
40 | Lwu chuyén tién thuin tir (st dung
vao) hoat déng tai chinh 74.429.934.545 | (17.720.000.000)




Cong ty C6 phan Pau tw Xay dwng Uy Nam B03-DN

BAO CAO LUU CHpYEN TIEN TE (tiép theo)
cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2013

VIND
A Thuyét
Ma s6 | CHI TIEU minh Nam nay Nam trwée
50 | Tang (giam) tién va twong dwong
tién thuan trong nam 111.123.386.447 | (37.474.028.646)
60 | Tién va twong dwong tién dau nam 4 149.446.870.493 | 186.885.402.666
61 | Anh hwéng cia thay déi ty gia héi doai
quy doéi ngoai té 35.496.473
70 | Tién va twong dwong tién cudi ndm 4 .870.493
Nguyén Thj Bé Loan Phan Thi Ngoc Thuy bang K6ai Nam Nguyén $§ Céng

Ngudi lap Ké toan trwdng Giam déc tai chinh Téng Giam déc

Ngay 11 thang 3 nam 2014
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Cong ty C6 phan Pau tw Xay dwng Uy Nam B0O9-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI C[—!iNH
vao ngay va cho ndm tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2013

2.1

THONG TIN CONG TY

Céng ty C6 phan Dau tw Xay dung Uy Nam (“Céng ty”) la mot cong ty cb phan duoc thanh
lap theo Luat Doanh nghiép cta Viét Nam theo Glay Chirng nhan Bang ky Kinh doanh sb
4103005020 do S& Ké hoach va Bau tw Thanh phé H& Chi Minh cép vao ngay 14 thang 7
nim 2006 va cac Gidy Chirng nhan Bang ky Kinh doanh diéu chinh sau:

Gidy Ching nhan Dang ky Kinh doanh diéu chinh sb Ngay

biéu chinh Ian thi 1 ngay 13 thang 3 nam 2008
Diéu chinh lan the 2 ngay 28 thang 1 nam 2009
Diéu chinh lan thi 3 ngay 11 thang 8 nam 2009
Diéu chinh 1&n thi 4 ngay 17 thang 12 nam 2009
Diéu chinh lan the 5 ngay 6 thang 10 nam 2010
Diéu chinh lan the 6 ngay 6 thang 1 ndm 2011
Diéu chinh lan thee 7 ngay 25 thang 10 n&m 2011
Diéu chinh lan the 8 ngay 31 thang 12 nam 2012
Piéu chinh Ian thir 9 ngay 30 thang 5 nam 2013

Hoat dpng chinh trong nd@m hién tai cGa Coéng ty la cung cép dich vu xay dng, dich vy l&p
dat thiét bi va kinh doanh vat liéu xay dwng.

Coéng ty co try s& dang ky tai Tang 5 - 6, 236/6 Dién Bién Phu, Phwéng 17, Quan Binh
Thanh, Thanh phé Hé Chi Minh, Viét Nam.

Sé lwong nhan vién cla Cong ty vao ngay 31 thang 12 ndm 2013 la 654 ngudi (ngay 31
thang 12 nam 2012: 436 ngudi).

CO SO TRINH BAY

Chuan muc va Ché dé ké toan ap dung

Bao cao tai chinh cia Céng ty dwoc trinh bay bang déng Viét Nam (“VND”) phu hop vei
Ché d6 ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac Chuan myc ké toan Viét Nam (‘CMKTVN”)
do B6 Tai chinh ban hanh theo:

¢ Quyét dinh s6 149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2001 vé viéc ban hanh bén
Chuan murc Ké toan Viét Nam (Bot 1);

e Quyét dinh s6 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2002 vé viéc ban hanh sau
Chuan muc Ké toan Viét Nam (Bot 2);

® Quy{at dinh 36'234/2003IQD—BTC ngay 30 thang 12 ndm 2003 vé viéc ban hanh sau
Chuan muyc Ké toan Viét Nam (Bot 3);

¢ Quyét dinh s6 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 nam 2005 vé viéc ban hanh sau
Chuan myc Ké toan Viét Nam (Dot 4); va

+  Quyét dinh s6 100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 ndm 2005 vé viéc ban hanh bén
Chuan mwc Ké toan Viét Nam (Dot 5).

Theo d6, bang can dbi ké toan, bao cao két qua hoat dong kinh doanh, bao cdo Iwu chuyén
tién té va thuyét minh bao cao tai chinh dwoc trinh bay kém theo va viéc s dung cac bao
cao nay khéng danh cho cac dbi twong khong dwoc cung cép céc théng tin vé cac tha tuc,
nguyén téc va thong lé ké toan tai Viét Nam va hon nira khong dwoc chl dinh trinh bay tinh
hinh tai chinh, két qué hoat déng kinh doanh va lvu chuyen tién té cla Cong ty theo cac
nguyén téc va thong Ié ké toan dwoc chap nhan rong rai & cac nuéce va lanh thd khac ngoai
Viét Nam.
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Cong ty C6 phan Dau tw Xay dwng Uy Nam B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH (tiép theo)
vao ngay va cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2013

2.2

2.3

2.4

3.1

3.2

3.3

CO SO TRINH BAY (tiép theo)

Hinh thirc s6 ké toan ap dung

Hinh thire sb ké toan dwoc ap dung clia Cong ty la Nhat ky Chung.

Nién d6 ké toan

Nién d6 ké toan cia Cong ty ap dung cho viéc Iap bao cdo tai chinh bt dau tir ngay 1
thang 1 va ket thic vao ngay 31 thang 12.

Don vij tién té ké toan

Bao c4o tai chinh dwoc lap bang don vi tién té s dung trong ké toan ctia Cong ty 1a VND.

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

Tién va twong dwong tién

Tién va cac khoan tuong dwong tién bao gom tién mat tai quy, tién gl ngan hang, cac
khodn dau tw ngan han c6 thei han gbc khong qua ba thang, c6 tinh thanh khodn cao, c6
kha nang chuyen ddi d& dang thanh cac lwong tién xac dinh va khong co nhiéu rdi ro trong
chuyén dbi thanh tién.

Hang tén kho

Hang tdn kho dwoc ghi nhan theo gia thap hon gitra gia thanh dé duwa méi san pham dén vi
tri va diéu kién hién tai, va gia tri thuan cé thé thyc hién dwoc.

Gia tri thuan c6 thé thwe hién duoc la gia ban wéc tinh clia hang ton kho trong diéu kién
kinh doanh binh thwéng trir chi phi wéc tinh dé hoan thanh va chi phi ban hang waéc tinh.
Coéng ty ap dung phwong phap ké& khai thuwdng xuyén d& hach toan hang tén kho v&i gia tri
dwoc xac dinh nhw sau:

Hang hoa - chi phi mua theo phwong phap binh quan gia quyén.
Chi phi xay dwng cong trinh d& - gia von nguyén vat liéu va lao dong truc tiép cong chi
dang phi chung co lién quan dén cdng trinh.

Dw phong cho hang tén kho

Dw phong cho hang tén kho dwoc trich Iap cho phan gia tri dw kién bi tén that do cac khoan
suy gidm trong gia tri (do gidm gia, hw héng, kém pham chéat, 16i thi v.v.) co6 thé xay ra abi
vGi hang hoa, va hang tdn kho khac thudc quyén sé hiru clia Cong ty dwa trén bang chirng
hop Iy vé s suy giam gia tri tai ngay két thuc ky ké toan.

Sé tang hodc giam khodn dw phong giam gia hang tdn kho dwoc hach toan vao gia vén
hang ban trén bao céo két qué kinh doanh.

Céac khoan phai thu

Céc khodn phai thu dwoc trinh bay trén bao cao tai chinh theo gia tri ghi s6 cac khoan phai
thu tlr khach hang va phai thu khac sau khi can trir cac khoan dw phong dwoc lap cho cac
khoan phai thu khé doi.

Dy phong no phai thu kho doi thé hién phan gia tri dw klen bi tén that do cac khoan phai thu

khéng duwoc khach hang thanh toan phat sinh dm v&i sb dw cac khodn phai thu tai thoi diém
lap bang can dbi ké toan. Téng hodc giam sb duw tai khoan du phong dwoc hach toan vao

chi phi quan ly doanh nghiép trén bao céo két qua hoat dong kinh doanh.
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Cong ty C6 phan Pau tw Xay dwng Uy Nam B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

vao ngay va cho ndm tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2013

3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

3.4  Taisan cé dinh hivu hinh
Tai san ¢b dinh hivu hinh dwoc thé hién theo nguyén gia trir di gia tri khdu hao lay ké.
Nguyén gia tai san cb dinh bao gébm gia mua va nhirng chi phi co lién quan tryc tiép dén
viéc dwa tai san vao hoat dong nhw du kién.
Céc chi phi mua sém, nang cap va déi mai tai san cb dinh dwoc ghi ting nguyén gia cla tai
san va chi phi bao tri, stra chira dwoc hach toan vao két qua hoat dong kinh doanh khi phat
sinh.
Khi tai san co dinh htvu hinh dwoc ban hay thanh ly, nguyén gia va gia tri khau hao Iay ké
duoc x6a sb va bat ky cac khoan 13i 16 nao phat sinh do thanh ly tai san déu duwoc hach
toan vao bao cao két qua hoat déng kinh doanh.

3.5 Tai san vé hinh
Tai san vo hinh dwoe ghi nhan theo nguyén gia trir di gia tri hao mon Iy ké.
Nguyén gia tai san vo hinh bao gém gia mua va nhirng chi phi co lién quan truc tiép dén
viéc dwa tai san vao st dung nhuw dy kién.
Cac chi phi nang cap va d6i mai tai san vo hinh duoc ghi tdng nguyén gia cla tai san va
céac chi phi khac duoc hach toan vao ket qua hoat déng kinh doanh khi phat sinh.
Khi tai san v6 hinh dwoc ban hay thanh ly, nguyen gia va gia tri hao mon lay ké dwoc xoa
s va cac khoan 13i 16 phat sinh do thanh Iy tai san dwoc hach toan vao két qua hoat dong
kinh doanh.
Quyén st dung dat
Tién thué dat tra trwdc cho hop ddng thué dét va duwoc cép Gidy chi*ng nhan quyén s
dung @4t dwoc ghi nhan 1a tai san vo hinh theo quy dinh clia Thong tu s6 45/2013/TT-BTC
do B6 Tai chinh ban hanh vao ngay 25 thang 4 nam 2013 hudng dan ché do quan ly, st
dung va trich khéu hao tai san cb dinh (“Théng tw 45).

3.6 Khéu hao va hao mén
Khéu hao va hao mon tai ‘sén cb dinh htbu hinh va tai san vo hinh dugc trich theo phuong
phap khdu hao dwéng thang trong sudt thoi gian htku dung wéc tinh cla cac tai san nhw
sau:
Nha cira, vat kién tric 6 - 30 nam
May mac thiét bi 3-10 nam
Phwong tién van tai 3-8nam
Thiet bi quan ly 3-5nam
Tai san khac ] 5-6ndm
Quyen str dung dat 50 nam
Phan mém may tinh 3 nam

3.7 Chi phi tra truréc
Chi phi tré treéc bao gém cac chi phi tra trwéc ngén han va dai han trén bang can abi ké
toan va duoc phéan bo trong khoang thoi gian tra trvdc clia chi phi twong trng véi cac loi
jch kinh té dwoc tao ra tir cac chi phi nay.
Chi phi céng cu dung cu str dung cho cac cong trinh xay dwng dwoc phan bé tir 2 dén s
n&m vao két qua hoat dong kinh doanh theo phwong phap dudng thang.

3.8 Céac khoan phai tra va trich truéce

Cac khodn phai tra va trich tredc dwoc ghi nhan cho sb tién phai tré trong trong lai lién
guan dén hang hoa va dich vu q’é nhan dwoc ma khong phu thudc vao viéc Coéng ty da nhan
dwoc hdéa don clia nha cung cap hay chua.
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Cong ty Cé phan Dau tw Xay dwng Uy Nam B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
vao ngay va cho nam tai chinh két thdc ngay 31 thang 12 nam 2013

3.9

3.10

3.11

3.12

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Tro cap thoi viéc phai trd

Tro cép théi viéc phai tré cho nhan vién dwoc trich trudc vao cudi mbi ky bao cao nam cho
toan bd ngudi lao dong da lam viéc tai Cong ty dwgc hon 12 thang cho dén ngay 31 thang
12 nam 2008 véi mire trich bng mét niva thang lvong cho moi ndm 1am viéc theo Luét Lao
dong, Luat Bdo hiém xa hoi va cac van ban hwéng dan c6 lién quan. Ttr ngay 1 thang 1
nadm 2009, mirc lvong binh quan thang dé tinh tro cap thoi viec sé duwoc diéu chinh vao
cudi mdi ky bao cao nam theo mirc lwong binh quan clia sau thang gan nhét tinh dén ngay

két thuc nién d6. Tang cla khoan trich trwéc nay sé dwoc ghi nhan vao két qua hoat dong
kinh doanh.

Khoan trg cap théi viéc trich trréc nay dwoc st dung dé trd tro cép théi viéc cho ngudi lao
déng khi cham dut hop ddng lao dong theo Diéu 48 cla Bo luat Lao dong.

Cac khoén dw phong

Céng ty ghi nhan cac khoan dw phong khi c6 mét nghla vu no hién tai (nghia vu phap ly
ho&c nghia vy lién doi) do két qua tir mot sy kién da xay ra trong qua khir. Viéc thanh toan
nghia vu ng nay co thé sé& dan dén sw gidm st vé nhirng lgi ich kinh té va gia tri clia nghia
vu no d6 cé thé dwoc mot wace tinh moét cach dang tin cay.

Céc nghiép vu bang ngoai té

Coéng ty ap dung hwéng dan theo Chuan muc ké toan Viét Nam sé 10 - Anh huéng cla viéc
thay di ty gia hoi doai va Théng tw s 179/2012/TT-BTC quy dinh vé ghi nhan, danh gia, xtr
ly cac khodn chénh léch ty gia héi dodi trong doanh nghiép do Bo Tai chinh ban hanh ngay
24 thang 10 nam 2012 lién quan dén cac nghiép vu bang ngoai t& nhw da &p dung nhat
quan trong ndm trwdec.

Cac nghiép vu phat sinh bang cac don vi tién té khac voi don vi tién té ké toan VND cla
Coéng ty dwoc hach toan theo ty gia giao dich vao ngay phat sinh nghiép vu. Vao ngay két
thuc nién do ké toan, cac khoan muc tién té co goc ngoai té dwoc danh gia lai theo ty gia
mua vao clia ngéan hang thuong mai noi Cong ty mé tai khoan tai thi diém nay. Tt ca cac
khodn chénh léch ty gia thuc té phat sinh trong nam va chénh léch do danh gia lai s6 duw
tién té c6 gbc ngoai té cudi ndm dwoc hach toan vao két quéa hoat dong kinh doanh.

Phén chia igi nhuédn

Loi nhuan thuan sau thué thu nhap doanh nghiép c6 thé dwoc chia cho cac b dong sau khi
dwoc dai hoi déng cb dong phé duyét va sau khi da trich lap cac quy dw phong theo Diéu le
Céng ty va cac quy dinh cla phap luat Viét Nam.

Cong ty trich 1ap cac quy dw phong sau tir lgi nhuan thuan sau thue thu nhap doanh nghiép
clia Cong ty theo d& nghi cia Hoi ddng Quan tri va dwoc cac ¢ dong phé duyét tai dai hoi
déng cb déng thwong nién.

Quy dw phong tai chinh

Quy nay dwoc trich lap @& bao vé hoat dong kinh doanh théng thwong clia Cong ty trwéc
c&c rii ro hoac thiét hai kinh doanh, hodc d& dw phong cho cac khoan 16 hay thiét hai ngoai
du kién do cac nguyén nhan khach quan hodc do cac trwdng hop béat kha khang nhu héa
hoan, bat 6n trong tinh hinh kinh t& va tai chinh trong nwéc hay nuéc ngoai.

Quy déu tw phét trién

Quy nay dwoc trich 1ap nhdm phuc vu viéc mé réng hoat dong hodc dau tw chiéu sau cla
Cong ty.
Quy khen thudng, phic loi

Quy nay dugec frich 1&p dé& khen thwdng, khuyén khich vat chat, dem lai loi ich chung va
nang cao phc loi cho céng nhan vién va duoc hach toan nhu mét khoan ng phai tra.
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Cong ty Cé phan Pau tw Xay dwng Uy Nam B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
vao ngay va cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2013

3.13

3.14

TOM TAT CAC CHiNH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Ghi nhan doanh thu

Doanh thu dwoc ghi nhan khi Cong ty co kha nang nhan dwoc cac loi ich kinh té co thé xac
dinh dwoc mét cach chac chan. Doanh thu dwoc xac dinh theo gia tri hop ly clia cac khoan
da thu ho3c sé thu dwoc sau khi trir di cac khoan chiét khdu thwong mai, gidm gia hang
ban va hang ban bj tré lai. Cac diéu kién ghi nhan cu thé sau day cling phai dwoc dap tng
khi ghi nhan doanh thu:

Hop dbéng xay dung

Trwong hop hop d‘ong xay dung quy dinh nha thau dwoc thanh toan theo gia tri khdi lvong
thwe hién, khi két qua thwe hién hop ddng xay dwng cé thé dwoc wdc tinh moét cach dang
tin cay va dwoc xac nhan béi khach hang, thi doanh thu va chi phi lién quan dén hop déng
dwoc ghi nhan twong (ng véi phan cong viéc da hoan thanh dwoc khach hang xac nhan
trén hda don.

Cac khoan tang giadm khi thie hién hgp déng, cac khoan tién thwdng va cac khoan thanh
toan khac chi dwoc tinh vao doanh thu khi da dwoc théng nhét véi khach hang.

Khi két qua thwe hién hop ddng xay dwng khéng thé dwoc wéc tinh moét cach dang tin cay,
thi doanh thu chi dwoc ghi nhan tvong dwong V@i chi phi clia hop déng da phat sinh ma
viec hoan tra la twong ddi chac chén. Chi phi ctia hop ddng chi dwoc ghi nhan 1a chi phi
trong nam khi cac chi phi nay da phat sinh.

Doanh thu ban hang héa

Doanh thu ban hang héa duoc ghi nhan khi cac rdi ro trong yéu va cac quyén s& hiru hang
hoa da dwoc chuyén sang ngwéi mua, thudng 1a tring véi viéc chuyén giao hang hoa.

Tién cho thué

Doanh thu tir cho thué tai san theo hop déng thué hoat déng duwoc ghi nhan vao két qua
hoat ddng kinh doanh theo phuwong phap dwéng thang trong sudt théi gian cho thué.

Tién I4i
Doanh thu dwgc ghi nhan khi tién 14 phat sinh trén co sé& don tich (c6 tinh dén loi tirc ma tai
san dem lai) trir khi kha nang thu héi tién 1i khéng chac chan.

Thué
Thué thu nhap hién hanh

Tai san thué thu nhap va thué thu nhap phai nép cho nam hién hanh va cac nam trudc
duoc xac dinh bang sb tién dw kién phal nop cho (hoac duoc thu hdi tr) co quan thué, dya
trén cac murc thué suét va cac luat thué co hiéu e dén ngay lap bang can doi ké toan.

Thué thu nhap hién hanh dwoc ghi nhan vao két qua hoat dong kinh doanh ngoai trie tru’o’ng
hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mot khoan muc duoc ghi thdng vao vén cha so’
hiru, trong trwong hop nay, thué thu nhap hoan lai cling dwgc ghi nhan triec tiép vao vén
cht s& hiru.

Cong ty chi dwoc bu trir céc tai san thué thu nhap hién hanh va thué thu nhap hién hanh
phai tra khi Céng ty c6 quyén hop phap dwoc bl trir gitka tai san thué thu nhap hién hanh
v6i thué thu nhap hién hanh phai nép va Céng ty dv dinh thanh toan thué thu nhap hién
hanh phai tra va tai san thué thu nhap hién hanh trén co s& thuan.

Thué thu nhap hoan lai

Thué thu nhap hoén lai dwgc xac dinh cho cac khoan chénh léch tam thoi tai ngay két thuc
ky ké& toan nam gitra co s& tinh thué thu nhap cia cac tai san va ng phai tra va gia tri ghi s6
cla chiing cho muc dich 1ap béo cao tai chinh.

Thué thu nhap hoan lai phai trd dugc ghi nhan cho tat cd cac khoadn chénh léch tam thoi
chiu thué. Tai san thué thu nhap hoan lai cAn dwoc ghi nhan cho tat ca cac chénh léch tam
thei dwoc khau trir, gia tri dwoc khau trir chuyén sang cac nam sau cla céac khoan 16 tinh
thué va cac khoan wu dai thué chwa st dung, khi chéc chan trong twong lai sé co lgi nhuan
tinh thué dé s dung nhu’ng chénh léch tam thdi dwoc khéu trir, cac khodn 18 tinh thué va
cac wu dai thué chua s dung nay.
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Cong ty Co phan Dau tw Xay dwng Uy Nam B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHiNH (tiép theo)
vao ngay va cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2013

3.14

3.15

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Thué (tiép theo)
Thué thu nhap hoéan lai (tiép theo)

Gia tri ghi sb cla tai san thué thu nhap doanh nghiép hoén lai phan dugc xem xét lai vao
ngay két thuc ky ké toan nam va phai giam gia tri ghi sb cua tai san thué thu nhap hoan lai
dén mirc bao dam chic chén co du loi nhuan tinh thué cho phép loi ich clia mét phan hodc
toan b tai san thué thu nhap hoan lai dwoc sl dung. Cac tai sén thué thu nhap doanh
nghiép hoan lai chwra dwoc ghi nhan trudc day dwoc xem xet lai vao ngay két thuc Ky ké
toan nam va duoc gh| nhan khi chic chan co du loi nhuan tinh thué trong twong lai dé co
thé str dung cac tai san thué thu nhap hoan lai chwa ghi nhan nay.

Tai san thué thu nhap hoén lai va thué thu nhap hoan lai phal tra dwoc xac dinh theo thué
suét dy tinh sé& ap dung cho ky ké toan khi tai san dwoc thu héi hay no phai tra dugc thanh
toan, dwa trén cac murc thué suét va luat thué coé hiéu lwc vao ngay két thac ky ké toan.

Thué thu nhap hoan lai dwoc ghi nhan vao két qué hoat déng kinh doanh, ngoai trie truo’ng
hop thué thu nhap phat sinh lién quan dén mot khodn muc dwoc ghi thang vao vén chi s&
hiru, trong treong hop nay, thué thu nhap hoan lai ciing dwoc ghi nhan tryc tiép vao vén
chu sé hiru.

Céng ty chi dwoc bu trir cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai
tra khi Cong ty c6 quyén hop phap duoc bu trir gitra tai san thué thu nhap hién hanh voi
thué thu nhap hién hanh phal nop lien quan téi thué thu nhap doanh nghiép dwoc quan ly
b&i cling mét co quan thué dbi véi cing mot don vi chiu thué.

Céng cu tai chinh

Céng cu tai chinh — Ghi nhén ban déu va trinh bay

Tai san tai chinh

Theo Thong tw 210/2009/TT-BTC huwéng dan ap dung Chudn muyc Bao céo Tai chinh Quéc
t& vé trinh bay bao c&o tai chinh va thuyét minh théng tin aéi vai cong cu tai chinh (“Théng
tw 210") do Bo Tai chinh ban hanh ngay 6 thang 11 nam 2009, tai san tai chinh dvoc phan
loai mot cach phi hop, cho muc dich thuyét minh trong bao cdo tai chinh, thanh tai san tai
chinh dwoc ghi nhan theo gia tri hop ly théng qua bao cao két qua hoat dong kinh doanh,
cac khoan dau tw gilr dén ngay dao han, cac khoan cho vay va phai thu va cac khoan tai

san tai chinh sén sang dé ban. Cong ty quyét dinh viéc phan loai cac tai san tai chinh nay
tai thoi diém ghi nhan l&n dau.

Tai thi diém ghi nhan I&n du, tai san tai chinh dwoc xéc dinh theo nguyén gia cong voi chi
phi giao dich trwc tiép c6 lién quan.

Cac tai san tai chinh clia Cong ty bao gom tién va cac khoan tién giri ngan han, cac khoan
phai thu khach hang va phai thu khéc.

No phai tra tai chinh

No phai tra tai chinh theo pham vi ctia Théng tw 210, cho muc dich thuyét minh trong bao
cdo tai chinh, dwoc phan loai mét cach phu hop thanh cac ne phai tra tai chinh dwoc ghi
nhan théng qua bao céo két qua hoat dong kinh doanh, cac khoan ng phai tra tai chinh
dwoc xac dinh theo gia tri phan bd. Cong ty xac dinh viéc phan loai cac ng phai tra tai chinh
thei diém ghi nhan lan dau.

Tét ca no phai tra tai chinh dwoc ghi nhan ban dau theo nguyén gia cong v&i cac chi phi
giao dich tryc tiép co lién quan.

No' phai tra tai chinh ctia Cong ty bao gbm céac khoan phai tra ngwdi ban va cac khoan phai
tra khac.
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Cong ty C6 phan Dau tw Xay dwng Uy Nam B09-DN

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
vao ngay va cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2013

3.
3.15

TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU (tiép theo)

Céng cu tai chinh (tiép theo)
Céng cu tai chinh — Gié trj sau ghi nhan lan dau

Hién tai Thong tw 210 khong c6 hudng dan vé viéc xac dinh lai gia tri cla cac cong cuy tai
chinh sau ghi nhan ban dau. Do dé gia tri sau ghi nhan ban dau cla cac cong cu tai chinh
dang dwoc phan anh theo nguyén gia.

Bu trir cac cong cu tai chinh

Céc tai san tai chinh va no phai tra tai chinh dwoc bl trir va gia tri thuén sé duoc trinh bay
trén bao cao tinh hinh tai chinh néu, va chi néu, don vi cé quyén hop phap thi hanh viéc bu
trir cac gia tri da dwoc ghi nhan nay va cé y dinh bu trir trén co s& thuan, hodc thu dwoc
cac tai san va thanh toan no phai tra dong thoi.

TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN

VND

S6 cubi nam Sé déu ndm

Tién mat 3.332.406 27.009.221
Tién glri ngan hang 32.618.243.353 7.959.642.110

228.004.903.174
260.626.478.933

141.460.219.162
149.446.870.493

Cac khoan twong dwong tién

TONG CONG

Céc khoan tong duong tién thé hién cac khodn tién gl ngan hang c6 thei han mét thang
va hwéng lai suat tlr 6,5%/nam déen 6,8%/nam.

DAU TU TAI CHINH NGAN HAN

Dau tw ngén han thé hién khoan tién givi tai Ngan hang Thwong mai C6 phan Ngoai thurong
Viét Nam c6 thei han sau thang va hwéng 18i suat 7%/nam.

PHAI THU KHACH HANG

VND

S6 cubi ndm S6 dédu ndm

Phai thu bén thi ba 402.368.716.195 262.228.428.988

Phai thu bén lién quan (Thuyét minh sé 23) 150.732.466.530 82.153.648.171

553.101.182.725 344.382.077.159

Duw phong phai thu ngén han khé doi (9.983.050.363) (979.012.582)

GIA TR| THUAN 543.118.132.362 343.403.064.577
Chi tiét tinh hinh ting giam dw phong phai thu ngdn han khé doi:

VND

Nam nay Néam truéc

S6 dau nam 979.012.582 -

Dy phong trich lap trong ném 9.004.037.781 979.012.582

S6 cudi nam 9.983.050.363 979.012.582




Cong ty C6 phan Pau tw Xay dwng Uy Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

vao ngay va cho n&m tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2013

7. HANG TON KHO

Chi phi xay dwng cong trinh d& dang
Hang hoa

Dy phdng giam gia hang tén kho
GIA TR} THUAN

S6 cudi ndm

76.559.108.112
4.203.754.988

B0O9-DN

VND
S6 dadu nam

65.088.334.019
2.142.554.096

80.762.863.100
(2.914.000.000)

67.230.888.115

77.848.863.100

67.230.888.115

Chi tiét tinh hinh ting giam dw phong gidém gia hang tén kho:

Sé dau nam
Dy phong trich 1ap trong nam

$6 cubi nim

8. TAI SAN NGAN HAN KHAC

Tam tpng cho ddi thi cong va nhan vién
Cac khoan ky quy

TONG CONG

18

VND

Ném nay Né&m truée
(2.914.000.000) -
(2.914.000.000) .
VND

S6 cubi ndm Sé déu ndm
11.912.774.015 5.940.696.006
752.384.000 3.799.399.852
12.665.158.015 9.740.095.858
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Cong ty Cd phan Pau tw Xay dwng Uy Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
vao ngay va cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2013

10. TAI SAN VO HINH

Nguyén gia:

S6 dau nam

Mua mdi trong nam

Giam khac (*)

Sé cubi nam

Trong do: )
Da hao mon hét

Gia tri hao mon liy ké:

S6 dau n&dm

Hao mon trong ném
Gidm khac (¥

S6 cubi nam

Gia trj con lai:

S6 dau nam

Sé cudi ndm

B0O9-DN
VND

Quyén st Phén mém .
dung dat may tinh Téng céng
13.342.681.128 294.147.630 13.636.828.758
- 32.740.000 32.740.000
- (64.280.000) (64.280.000)
13.342.681.128 262.607.630 13.605.288.758
- 229.867.630 229.867.630
(645.322.736) (236.316.923) (881.639.659)
(266.853.624) (38.863.172) (305.716.796)
- 32.765.866 32.765.866
(912.176.360) (242.414.229) (1.154.590.589)
12.697.358.392 57.830.707 12.755.189.099
12.430.504.768 20.193.401 12.450.698.169

(*) Trong nam, Cong ty da phan loai lai cac tai san khong du diéu kién ghi nhan la tai san
v6 hinh sang chi phi tra trieéc dai han theo hwdng dan clta Thong tw 45.

11.  CHIPHi TRA TRUO'C DAI HAN

Cong cu, dung cu phuc vu cho xay dwng

Khac
TONG CONG

12. PHAI TRA NGU'O'I| BAN

Phai tra bén tht ba

Phai tra bén lién quan (Thuyét minh sé 23)

TONG CONG

20

S6 cudi ndm

21.529.136.785

VNP
S6 dau nam

20.136.530.897

661.751.671 146.097.640
22.190.888.456 20.282.628.537
VND

S6 cudi ndm Sé dau ndm
402.939.054.401 260.406.249.801
5.418.360.535 6.022.069.280
408.357.414.936 266.428.319.081




Cong ty C& phan Pau tw Xay dwng Uy Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)

vao ngay va cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nam 2013

13.

14.

15.

16.

17.

18.

NGU'O'l MUA TRA TIEN TRUOC

Tra trede tlr bén thr ba

Tra trwdce tir bén lién quan (Thuyét minh sé 23)

TONG CONG

THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NU'OC

Thué gia tri gia tang

Thué thu nhap doanh nghiép (Thuyét minh s6 22.2)

Thué thu nhap ca nhan

TONG CONG

CHI PHi PHAI TRA

S6 cudi ndm

25.810.280.136
25.769.744.987

B0OS-DN

VNP
S6 dau nam

23.710.753.947
13.270.807.711

51.580.025.123

36.981.561.658

VND

Sé cudi nam Sé dau ndm
6.505.832.180 6.232.087.551
6.454.713.248 7.931.899.017
532.760.189 461.817.555
13.493.305.617 14.625.804.123

Chi phi phai tra chi yéu thé hién cac khoan chi phi trich trwéc cho cac cong trinh xay dung.

CAC KHOAN PHAI TRA, PHAI NOP NGAN HAN KHAC

Phai tra doi xay dwng
Khac

TONG CONG

DL PHONG PHAI TRA NGAN HAN

VND

S6 cudi ndm S6 dau ndm
28.450.253.162 16.937.745.418
216.113.970 124.572.400
28.666.367.132 17.062.317.818

Pay la khoan dy phong chi phi bdo hanh cho cac céng trinh xay dwng d& hoan thanh.

DOANH THU CHUA THU'C HIEN

Doanh thu chwa thwc hién thé hién sé tién da xuat héa don cho khach hang nhwng chua

cung cép dich vu xay dwng.
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Cong ty C6 phan Dau tw Xay dung Uy Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
vao ngay va cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2013

19.

19.1

19.2

19.3

20.

20.1

VON CHU SO HIPU (tiép theo)

Tinh hinh ting giam ngudn vén chi sé& hiu (tiép theo)

B09-DN

Vao ngay 16 thang 4 nam 2013, Hoi dong Quan tri clia Cong ty da quyét dinh phat hanh
2.640.000 cb phiéu méi cho Céng ty Cé phan Xay dwng (Cotec) (“Coteccons’), co dong
hién hiru clia Céng ty, theo nhw phé duyét clia co dbng. Viéc phat hanh co phiéu mai nay
da dwoc Uy ban Ching khoan Nha nwéc théng qua va hwong dan tai Cong van so
3063/UBCK-QLPH vao ngay 24 thang 6 nam 2013. Theo d6, Coteccons da tang ty 1& s&
htru trong Céng ty tlr 31% 1én 51,24% vao ngay 2 thang 5 ndm 2013 va Céng ty tr& thanh

cong ty con clia Coteccons vao ngay do.

Céc giao djch vé vén vi cac cb déng va phan phéi cé tire

Vén c6 phéan da gép
Sé dau nadm

Phat hanh ¢cb phiéu méi
S6 cubi nam

Co tirc ,

Co ttre da cong bo
Cotlrc datra

C6 phiéu

S6 lwong cb phiéu dwoc phép phat hanh

Sé lvong c6 phiéu da dwoc phat hanh va
gop von day da
Cé phiéu thuong

86 lwgng ¢b phiéu dang Iy hanh
Co phiéu thudong

DOANH THU

Doanh thu ban hang va cung cép dich vu

Doanh thu cung cép dich vu xay ding
Doanh thu ban vat liéu xay dwng
Doanh thu cho thué may méc va thiét b
xay dwng

TONG CONG

23

VND

Nam nay Na&m truée
63.600.000.000 63.600.000.000
26.400.000.000 -
90.000.000.000 63.600.000.000
15.360.000.000 12.720.000.000
15.360.000.000  12.720.000.000
S6 cubi nam S6 dau nam
(c6 phiéu) (c6 phiéu)
9.000.000 6.360.000
9.000.000 6.360.000
9.000.000 6.360.000
VND

N&m nay Nam truoe

1.884.303.075.206
390.125.380.505

2.065.190.519

1.452.666.854.826
358.176.555.756

3.414.790.415

2.276.493.646.230

1.814.258.200.997




Cong ty C& phan Dau tu Xay dwng Uy Nam

THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH (tiép theo)
vao ngay va cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2013

20.

20.2

21.

22,

221

DOANH THU (tiép theo)

Doanh thu hoat dong tai chinh

Lai tién gli
Lai chénh léch ty gia da thuc hién
Lai chénh léch ty gia chwa thwe hién

TONG CONG

THU NHAP VA CHI PHi KHAC

Thu nhap khéc

Hoan nhap dy phong bédo hanh cong trinh
Khac

Chi phi khac

Chi phi bao hanh cang trinh bb sung
Khac

GIA TRI THUAN

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Ném nay

8.990.091.485

B09-DN

VND
Nam trwée

5.625.786.108

234.026.097 134.019.790
232.083.520 35.897.307
9.456.201.102 5.795.703.205
VND

Nam nay Né&m truée
8.784.772.088 5.028.659.349
6.912.559.095 3.955.259.693

1.872.212.993

(1.737.015.209)
(1.735.825.228)
(1.189.981)

1.073.399.656

(1.718.346.749)
(1.718.346.749)

7.047.756.879

3.310.312.600

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép (“thué TNDN”) ap dung cho Céng ty la 25% lgi

nhuan chiu thué.

Céac bao cao thue ctia Cong ty sé chiu s kiém tra clia co quan thué. Do viéc ap dung luat
va cac qui dinh vé thué cé thé dwoc g|a| thich theo nhiéu cach khac nhau, so thué duwoc
trinh bay trén bao cao tai chinh cé thé sé bj thay ddi theo quyét dinh cudi cung cia co quan

thué.

Chi phi thué TNDN hién hanh

Chi phi thué TNDN hién hanh
Thu nhap thué TNDN hoén lai
Piéu chinh chi phi thué trich thira nam trede

TONG CONG
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Nam nay

19.668.713.248
(188.971.842)

VND
Nam truée

15.185.405.872
(176.236.923)
(341.496.955)

19.479.741.406

14.667.671.994
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22.2

22.3

THUE THU NHAP DOANH NGHIEP (tiép theo)

Thué TNDN hién hanh

Thué TNDN hién hanh phal trad dwoc xac dinh dwa trén loi nhuan chiu thué cda nam hién
tai. Loi nhuan chiu thué cia Céng ty khac voi lgi nhuan dwoc bao cao trong bao cao két
qua hoat déng kinh doanh vi Igi nhuan chju thué khong bao gdm cac khoan muc thu nhap
chiu thué hay chi phi duoc khau trir cho muc dich tinh thué trong cac nam khac va ciing
khong bao gom cac khoan muc khong phai chiu thué hay khéng dwoc khéu trir cho muc
dich tinh thué. Thué TNDN hién hanh phai tra clia Cong ty dugc tinh theo thué suat da ban
hanh dén ngay két thac ky ké toan nam.

Du6i day la ddi chiéu loi nhuan tredc thué va lei nhuan chiu thué:

VND
Nam nay Nam truée
Loi nhuan trwée thué 76.517.757.922 56.714.448.068
Céc diéu chinh tang (glam) loi nhuén ké toan
Chi phi khdng ducyg khau trie 1.202.002.923 1.209.411.822
Lai nhuan chiu thué clia doanh thu chua
thirc hién ) 1.116.140.918 -
Thay d6i dw phong tro cap théi viéc 47.730.000 740.845.000
Thay dbi chénh léch ty gia chwa thuc hién (208.778.770) 2.076.918.598
Loi nhuan chiu thué wéc tinh nam
hién hanh 78.674.852.993 60.741.623.488
Thué TNDN wéc tinh nam hién hanh 19.668.713.248 15.185.405.872
Thué TNDN phai tra dau nam 7.931.899.017 9.891.147.600
Piéu chinh thué TNDN trich thira nam trwéc - (341.496.955)
Thué TNDN &4 tra trong nam (21.145.899.017) (16.803.157.500)
Thué TNDN phai tra cubi nam 6.454.713.248 7.931.899.017

Thué TNDN hoéan lai

Céng ty da ghi nhan tai san thué thu nhap hoan lai v&i cac bién ddng trong ndm béo cao va
nam treéc nhw sau:

VNP
o Béo cdo két qua
Bang can doi ké toén hoat déng kinh doanh

S6é cubi nam S6 déu nam N&m nay N&m truéc
Loi nhuén cla
doanh thu chwa
thiwrc hién 245.551.002 - 245.551.002 -
Dy phong tro
cap théi viéc 173.486.500 185.211.250 (11.724.750) 185.211.250
Chénh léch ty gia
chua thyc hién (53.828.737) (8.974.327) (44.854.410) (8.974.327)
Tai san thué thu
nhap hoan lai 365.208.765 176.236.923
Loi ich thué thu nhap hoan lai tinh vao két qua
hoat déng kinh doanh 188.971.842 176.236.923
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23.

NGHIEP VU VO'1 CAC BEN LIEN QUAN

Nhirng nghiép vu trong yéu véi cac bén lién quan trong ndm bao gém:

Bén lién quan

Cong ty C& phan Xay
dwng (Cotec)

Cong ty C& phan Pau tw
Xay dwng Phu Hwng Gia

Méi quan hé Nghiép vu

Cung cép dich vu xay dwng
Ban vat liéu xay dwng
Doanh thu cho thué

thiét bj xay dwng

Thué thiét bj xay dung
Thué van phong

Céng ty me

Ban véat liéu xay dwng
Doanh thu cho thué
thiét bi xay dwng

Mua vat liéu xay dung
Thué thiét bi xay dung

Bén lién quan

BO9-DN

VND
S6 tién

290.931.634.004
217.266.686.761

965.871.847
12.159.534.503
4.697.839.948

6.625.508.483
409.663.496

23.148.128.968
856.618.144

Cac khoan phai thu va phai trd vai cac bén lién quan vao ngay 31 thang 12 nam 2013 nhw

sau:

Cong ty lién quan

Phai thu khach hang

Cong ty C6 phan Xay
dwng (Cotec)

Phai tra ngwoi ban
Cong ty C6 phan Xay
dwng (Cotec)

Cong ty Cb phan Dau tw
Xay dwng Pht Hung Gia

Nguwdi mua tré tién truée
Cong ty C6 phan Xay
dwng (Cotec)

Cong ty C6 phan Pau tu
Xay dyng Pha Hwng Gia

Mbi quan hé Néi dung nghiép vu
Céng ty me Cung cép dich vy xay
dung va ban vat liéu

xay dwng

Congtyme  Thué thiét bi xay dwng

va thué van phong

Mua vat lieu xay dwng va

Bén lién quan '
thué thiet bi xay dung

Tra trwwére cho dich vu

Cong ty me v
xay dwng cung cap

Tra trwde cho dich vu

Bén lién quan v
xay dwng cung cap
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VND
Phai thu
(phai tré)

150.732.466.530

(4.442.137.223)

(976.223.312)

{5.418.360.535)

(22.305.744.987)

(3.464.000.000)

(25.769.744.987)
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25.

CAM KET THUE HOAT BONG

Cong ty hién dang thué van phong va nha kho theo cac hop dbng thué hoat ddng. Vao ngay
két thuc nién do, cac khoan tién thué phai tra trong twong lai dwoc trinh bay nhw sau:

_ VND

S6 cubi nam S6 dau ndm
Pén 1 nadm 4.883.673.600 4.671.673.600
T 1 dén 5 nam 4.261.700.800 8.325.374.400
TONG CONG 9.145.374.400  12.997.048.000

MUC DIiCH VA CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH

No phai tra tai chinh cta Cong ty cha yéu bao gébm cac phai trd ngudi ban va cac khoan
phai tra khac. Muc dich chinh ctia nhitng khodn no phai tra tai chinh nay Ia nham huy dong
nguodn tai chinh phuc vu cac hoat dong cta Cong ty. Cong ty cb cac khoan phai thu khach
hang va cac khoan phéi thu khac, tlen mat va tién g ngan han phat sinh truc tiép tir hoat
dong cla Cong ty. Céng ty khong ndm gitr hay phat hanh céng cu tai chinh phai sinh.

Cong ty ¢é rdi ro thi triedng, rdi ro tin dung va rui ro thanh khoan

Ban Giam déc xem xét va théng nhat ap dung cac chinh sach quan ly cho nhing rdi ro néi
trén nhw sau.

Rdi ro thj trudong

RUi ro thi tru’o’ng la rdi ro ma gia tri hop ly cla cac ludng tién trong twong lai ciia mét cong
cu tai chinh sé bién dong theo nhwng thay déi cla gia thi trucrng Gia thi trwong co6 bén loai
rai ro: rui ro Iai. sudt, rdi ro tién t&, rii ro gia hang hoéa va rii ro vé gia khac, chang han nhw
rii ro vé gia cb phiéu. Coéng cu tai chinh bi anh hudng béi rii ro thj treéng bao gém cac
khodn no' va cac khoan tién glvi ngan han.

Rui ro 13i suét

RUi ro 13i suat la rdi ro ma gia tri hop ly hodc cac Iuong tién trong twong lai cia mot cong cu
tai chinh sé bién dong theo nhirng thay ddi cha lai suét thi tru’cng Rui ro thi tru’o’ng do thay
dbi 1ai suét clia Cong ty chi yéu lién quan dén cac khodn tién gl ngén han cta Céng ty.

Coéng ty quan ly rai ro Iai suét bang cach phan tich tinh hinh canh tranh trén thi tru’o’ng dé co
dwoc cac 1ai suét co loi cho muc dich ciia Céng ty va van nam trong gIO’I han quan ly rdi ro
clia minh. Céng ty khong thwe hién phan tich d nhay ddi voi 1i suét vi rdi ro do thay ddi lai
sudt ctia Cong ty tai ngay lap bao céo 1a khong dang ké.

Rdi ro ngoai té

Riro ngoai té la rdiro gla tri hop ly hay dong tién trong tuo'ng lai cua cac cong cu tai chinh
thay ddi do sy thay dbi cla ty gia héi doai. Cong ty chiu rii ro do su thay ddi clia ty gia hoi
dodi lien quan trye tiép dén cac hoat dong kinh doanh ctia Cong ty.

Cong ty khong thwe hién phan tich d6 nhay dbi vai ngoai té vi rdi ro do sy thay ddi ty gia héi
doai voi cac loai ngoai té cla Cong ty 1a khoéng dang ké tai ngay bao cao.
Rdi ro tin dung

RUi ro tin dung 1 rdi ro ma mét bén tham gia trong mét hop déng khach hang khong thuc
hién céc nghla vu clia minh, dan dén tn that vé tai chinh. Cong ty c6 rti ro tin dung tlr cac
hoat ddng san xuét kinh doanh clia minh chd yeu dbi v&i cac khoan phai thu khach hang va
tlr cac hoat dong tai chinh ciia minh, bao gbm tién gri ngan hang.
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MUC BiCH VA CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH (tiép theo)

Rdi ro tin dung (tiép theo)
Phai thu khéch hang

Céng ty quén ly rdi ro tin dung khach hang théng qua cac chinh sach, tha tuc va quy trinh
kiém soat c6 lién quan dén viéc quan ly rdi ro tin dung khach hang.

Céng ty thwdng xuyén theo déi cac khoan phai thu khach hang chwa thu dugc. Déi v&i cac
khach hang l&n, Céng ty thwe hién xem xét sy suy giam trong chét lvong tin dung cla tirng
khéch hang tai ngay lap bao cao. Cong ty tim cach duy tri kiém soat chat ché dbi véi cac
khoan phai thu tén dong dé giam thiéu rdi ro tin dung. Trén co s& nay va viéc céc khoan
phai thu khach hang ctia Cong ty co lién quan dén nhiéu khach hang khac nhau, rdi ro tin
dung khong bi tap trung dang ké.

Tién gi¥i ngan hang
Coéng ty chi yéu duy tri sé dw tlen gli tai cac ngan hang dwoc nhiéu ngu’o’l biét dén & Viet

Nam. Rui ro tin dung déi v&i s dw tién givi tai cac ngan hang dwoc quan ly boi Ban Giam
dbc Cong ty theo chinh sach ctia Cong ty.

RUi ro tin dung téi da cla Céng ty don véi cac khodn muc trong bang can déi ké toan tai
ngay ctia bao cao chinh la g|a tri ghi s6 nhw trinh bay trong Thuyét minh s6 4 va 5. Cong ty
nhan thay mdrc d6 tap trung rdi ro tin dung @6i voi tién glri ngan hang la khéng dang ké.

RdGi ro thanh khoan

Rui ro thanh khoan Ia rii ro Cong ty gap kho khan khi thirc hién cac nghia vu tai chinh do
thiéu von. Rui ro thanh khodn clia Cong ty chi yéu phat sinh tir viéc cac tai san tai chinh va
no phai tra tai chinh co cac thoi diem dao han léch nhau.

Cong ty giam sat rdi ro thanh khoan théng qua viéc duy tri mot lweng tién méat va cac khoén

twong duwong tién & mirc ma Ban Giam déc cho la di gé dap &ng cho cac hoat dong cia
Coéng ty va dé gidm thiéu anh huéng clia nhizrng bién dong vé ludng tién.

Bang du¢i day tdng hop thdi han thanh toan cla cac khoan no phat tra tai chinh ctia Cong
ty dya trén cac khoan thanh toan d kién theo hop ddng trén co' s& chwa duoc chiét khau:

VNP
Dwéi 1 ndm

$6 cudi ndm
Phai tra ngudi ban 408.357.414.936
Phai tra khac va chi phi phai tra 123.424.343.757
§31.781.758.693

$é dau nam
Phai tra ngwoi ban 266.428.319.081
Phai tra khac va chi phi phai tra 99.343.317.818

365.771.636.899

Cong ty cho réng mtrc 36 tap trung rdi ro adi véi viéc tra ng la thap. Cong ty c6 dd kha nang
tiép can cac nguodn von.
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27. S KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN NA

=

Nguyén Thi Bé Loan Phan Thi Ngoc Thiy ~ Bang/Hoai Nam Nguyén S Con
Nguwdi lap Ké toan trwéng Giantdoc tai chinh Téng Giam d6

Ngay 11 thang 3 nam 2014
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