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NOI DUNG BAN CAO BACH

L CAC NHAN TO RUI RO

Nha dau t nén xem xét can trong cac nhan 16 rii ro va cdc nhan té/sw kién khong chdc chan
dwoc mo ta bén duoi, cung voi cdc thong tin trong Ban Cdo Bach nay. Hoat dong kinh doanh, tinh
hinh tai chinh hodc két qua hoat dong ciia Té Chire Péing Ky Niém Yét ¢6 thé bi anh hwéng bt loi
ddng ké boi bat ky rii ro ndo trong sé dé. Nhitng riii ro dwoc mé td dudi ddy khéng phdi la nhitng
rii ro duy nhat lién quan dén Té Chirc Pang Ky Niém Yét hodc Trdi Phiéu. Nhitng rii ro va
nhitng kha nang khong chdc chdn khdc ma Té Chire Ping Ky Niém Yét hién khong biét dén, hodc

cho la khéng quan trong, ciing cé thé anh hwdng bat loi dén viéc dau t vao Trdi Phiéu.
1. Riiro vé kinh té

Theo béo co kinh té Viét Nam nam 2016 cua World Bank, kinh t& Viét Nam da vuot qua duogc
nhitng bién dong toan cdu mot cach ngoan muc. Sau giai doan suy giam nam 2012 va 2013, nén kinh
té da tang truong tro lai, dat mirc 6% nam 2014 va tiép tuc tang 1én mirc 6,68% nam 2015. Nam 2016,
tang truong GDP 2016 dat 6,21%, tuy khong dat muc ti€u 6,7% da dat ra, song muc tang chi s6 gia
tiéu dung (CPI) di duogc gitt & murc thip hon so voi ké hoach. Sang dén nam 2017, nén kinh té c6
nhiéu khéi sic, trong d6 chi s6 cong nghiép ting 7,9% so v6i cung ky ndm trude, cao hon so véi mirc
7,1% cung ky ndm ngoai. Trong 9 thang c6 93.967 doanh nghiép thanh lap, vdi tong s6 von ding ky
12 902,7 ty dong, ting 15,4% vé s luong va 43,5% vé von dang ky so v6i dau nam. TAt ca nhitng yéu
t6 trén din dén nén kinh té Viét Nam dat ting trudong 6,41% trong 9 thang dau nim, khing dinh tinh

kip thoi va hi€u qua cua cac giai phap dugc Chinh phu ban hanh.

Tuy nhién, nhiéu yéu t6 kinh t& van con can duoc cai thién, tir ddu nam dén nay Viét Nam nhap siéu
442 triéu USD, trong khi tinh dén thoi diém 15/9 ngn sach bi boi chi 65,2 nghin ty déng . Trong cac
nim vira qua, Chinh phua da thuc hién nhiéu bién phap khac nhau dé khuyén khich ting truong kinh té
va hudng dan phan bd cic ngudn luc. Gan day nhét trong ky hop thir 3 Qudc hoi khoa XIV, Qubc hoi
da dé ra nhiéu dy 4n tai co céu nén kinh té, huy dong nguédn lyc, thu hut von dau tu nude ngoai, ciing

nhu trién khai két hoach cai t6 nhiéu t6 chirc tin dung ... Nhitng du 4n nay trong thoi gian téi it nhiéu
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s& anh huong dén tinh hinh hoat dong ctia cic doanh nghiép trong va ngoai nudc, tryc tiép anh hudng

dén hoat dong kinh doanh ctia Cong ty.

Ngoai ra, tinh hinh giao thuong gitra Viét Nam va cac nudc khac cling s& anh hudng it nhiéu dén trién
vong phat trién cua Cong ty. Trong cic nim vira qua, Nha nudc da chi dong ky két 10 hiép dinh
thuong mai tw do (FTA), trong d6 6 FTA ky két véi tu cach 1a thanh vién ASEAN va 4 FTA ky két
vé6i tu cach thanh vién doc 1ap. Ngoai ra, con ¢6 5 FTA khac véi cac nude nhu Israel, Hong Kong, hay
vé6i khéi chau Au ciing d4 va dang trong qua trinh dam phan. Tuy nhién, Hiép dinh Thuong mai xuyén
Thai Binh Duong (TPP) lai dang gip nhiéu kho khin sau khi nhitng nd lyc khoi dong lai trong ky hop
APEC thang 11 tai Pa Ning khong thanh cong, néu thanh cong diy s& 1a co hdi 16n cho cac doanh

nghiép Viét Nam mé rong thi trudong va thém co hoi dau tu cho cac doanh nghiép nudc ngoai.
Ruii ro lam phat

Tir nam 2010 dén nay, trong bdi canh kinh té thé gi6i c6 nhiéu bat 6n, san xuat trong nudc gip nhiéu
kho khan, Chinh phu da tap trung chi dao quyét liét cac nganh, cac cép thuc hién wu tién 6n dinh kinh
té vi mé. Ti 1& lam phat qua cac nam da duogc kiém soat dang ké, tir mirc 6,04% trong nam 2013, giam
xudng con 4,09% trong nam 2014, va chi con 0,63% trong nam 2015 — mirc thap nhat trong 15 nim
qua. Sang dén nam 2016, ti 1¢ lam phat tuy c6 ting dang ké, 4,74%, nhung van thip hon muc tiéu dé
ra ctia Chinh phu, khiang dinh tinh dtng dén, kip thoi, va hidu qua ctia cac chuong trinh giam lam phat
cta Nha nudc. Trong 9 thang 2017, lam phat tang 1,45% so véi cung ky ndm ngoai, va tang 3,79%

tinh tir ddu nam dén nay, van nam trong tam kiém soat ctia Chinh phu.

Néu trong tuong lai lam phat ¢ Viét Nam ting cao dang ké, thi chi phi cua Cong ty, bao gém ca chi
phi nguyén liéu tho, chi phi tra lvong ngudi lao dong, chi phi nhién lidu, chi phi van chuyén, chi phi
xay dung, chi phi bao tri, chi phi tai chinh va chi phi quan Iy khac du kién sé& ting. Néu Cong ty khong
thé chuyén cac chi phi va phi ton gia ting ndy vao gia ban cho khach hang, thi cic chi phi d6 s& c6 thé
anh hudng bat loi dang ké dén tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong kinh doanh.

Riii ro 1di sudt

Theo nhan dinh cia Ngan Hang Nha Nudc, ndam 2017 1a ndm thi trudng tai chinh quéc té c6 nhiéu

bién dong theo huéng khéng thudn loi, ap luc huy dong von trai phiéu Chinh phu tiép tuc ting cao va
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nhu cau tin dung trung dai han gia tang thi 4p lyc 1én mat bang 13i suat 1a rat 16n. NHNN da ¢ luu ¥
vé nguy co lam phat quay tré lai trong nam 2018, dong thoi, dd c6 nhitng can nhic diéu chinh chi tiéu
tang trudng tin dung trong thoi gian toi.

Théch thirc trong didu hanh thi truong tién t& d6i véi NHNN trong ndm 2018 van rat 1on khi ting
truong tin dung hoi phuc ciing dong thdi tao ra quan tinh ting thém 16n hon cho nhitng nim sau, gay
ap luc 1én mit bang 13i sudt va lam phat. Thém vao do, nhimg bién dong trén thi truong tai chinh quéc
té ddc biét 1a 10 trinh tang 13i suit cua FED di cung rui ro ti gia c6 thé tao ra nhimg tac dong khong nho

trong viéc ddy 1ai suat cho vay ting trong nam t4i.
2. Riii ro vé luat phap

Hoat dong kinh doanh cha chdt ciia Cong ty 1a dau tu, xay dung va kinh doanh ha tang khu cong
nghiép va Khu D6 thi; do d6 Cong ty khong thé bao dam rang cac luat, quy ché va quy dinh lién quan
dén hoat dong dau tu, xay dung va kinh doanh ha ting khu cong nghiép va khu d6 thi ciia Viét Nam
s& khong thay dbi trong twong lai. Nhitng thay d6i d6 c6 thé doi hoi Cong ty phai sira ddi co ché hoat
dong hodc gia ting chi phi, anh huong bét loi dén cong viéc kinh doanh, tinh hinh tai chinh ciia Cong

ty.

Céc hoat dong kinh doanh ctia chiing t6i can nhiéu loai gidy phép va chap thuan tir cdc co quan nha
nudc, cic gidy phép nay trong mot sé trudng hop nhat dinh s& can duoc ndp hd so xin cip, sira doi,
cap méi hodc gia han, tiy timg truong hop. Cong ty thé bao dam véi cac nha dau tu tiém ning rang co
quan nha nude c6 lién quan sé& cap cac gidy phép moéi, cho phép sira d6i hodc gia han gidy phép hién
c6 ciing nhu s& cip cac gidy phép néi trén trong thoi han ma chung t6i du doan. Viée mat, hodc khong
thé sira ddi, xin cAp mdi hodc gia han bat ky gidy phép hodc chip thuan quan trong ndo can phai c6 dé
thuc hién hoat dong kinh doanh cuia chiing t6i déu c6 thé anh huéng bat loi dang ké dén cong viée

kinh doanh, tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va trién vong cua chuing toi.

Khéi luong va chit lugng thong tin duoc cong bd vé T6 Chirc Phat Hanh c6 thé theo tiéu chuan thip
hon so v&i khdi lwong va chit lwong thong tin duoc cung cap déu din bai cac cong ty tai cac nude co
nén kinh té phat trién. Theo d6, khdi luong va chat lugng thong tin vé T6 Chirc Phat Hanh dugc cung

cap cho céc cac nha dau tu dy kién mua Trai Phi€u va cac chu sé htru Trai Phiéu c6 thé khong ngang
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béng v6i, va co thé mang tinh chét bao vé nha dau tu thép hon, khéi lugng va chét luong thong tin vé

mot cong ty tai mot nude 6 nén kinh té phat trién.

Ngoai ra, cac tiéu chudn quan 1y doanh nghiép tai Viét Nam nhin chung khéc véi cac tiéu chuan quan
ly doanh nghiép tai cac nudc c6 nén kinh té phét trién. Ching han, c6 thé c6 nhidu khac biét vé mtrc
do giam sat cia hoi déng quan tri, viéc thiét 1ap va pham vi cua cac co ché giam sat ndi by, thiéu quy
dinh vé cac ban mang tinh bt budc nhu ban kiém toan, va pham vi cac quy dinh lién quan dén tinh

doc lap cua cac thanh vién ctia hoi dong quan tri.

Phdp ludt thué Vigt Nam thay déi

Tt ca cac luat va quy dinh vé cac khoan thué chinh tai Viét Nam (bao gom thué gia trj gia ting, thué
thu nhap doanh nghiép, thué thu nhap ca nhén, thué tai nguyén va thué xuat khau) di thay d6i dang ké
va van dang tiép tuc duoc bd sung va 1am ré dé dap Gmg yéu cau thuc tién khi co cac van dé phat sinh
trong qua trinh thu va nop thué. Cu thé nghi dinh 139 va thong tur 302 lién quan dén thué mon bai,
thong tur 173 lién quan dén thué gia tri gia ting, va ludt ké toan sd 88 da bat dau c6 hiéu lyc tir ngay 1
thang 1 nam 2017 s& 1am tang nghia vu thué ma Cong ty phai chiu va tir 46 anh huong dén tinh hinh

tai chinh va két qua hoat dong kinh doanh ctia Cong ty.
Riii ro do thay déi cdc chinh sdch qudn Iy vé hoat dong kinh doanh KCN:

Day 1a loai rii ro anh hudng 16n nhat dbi voi cac doanh nghiép dau tu kinh doanh va phat trién KCN,
cac rui ro nay bao g@)m c6: duy an mai kho thanh 1ap; du an bi thu hoi; dy 4n bi chuyén ddi muc tiéu st
dung; thay d6i chinh sach vé wu dai cho cac nha dau tu; cac quy dinh vu dai khong rd rang gay hiéu
1am giita co quan chtrc ning va chii du tu, thay d6i chinh sach thué, thay dbi chinh sach vé dong tién

thué dat hang nam; thay doi cac quy dinh vé gia dat dén bu. v.v.

Trong qua trinh phat trién KCN sudt 15 nam qua, KBC di trai qua céc loai rti ro néi trén. Tat cac van
dé da va dang duogc KBC xtr Iy bang cach 1ap bao cao giai trinh, thuyét phuc, gop ¥ véi co quan chirc
nang, chi ra dugc cac loi ich, thi¢t hai anh huong dén ca Nha nudc va chu dau tu do nhitng thay doi vé

chinh sach c¢6 thé mang lai.
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Hién nay, Bo Ké hoach va Dau tu cing Chinh Phu d3 xem nhiém vu trong tim trong nam 2018 14 tiép
tuc cai thién moi truong dau tu — kinh doanh, ning cao hiéu qua hoat dong va cong tac quan 1y ddi véi
cac KCN, xir 1y kip thoi cac kho khin, vueéng méc lién quan téi cac van dé vé dau tu, xay dung, méi
truong, dét dai, ndm bét cac co hdi m&i mé ra khi thuc hién céc hi€p dinh thuong mai va nghién ctu
hoan thién co s& phap 1y dé xay dung, trién khai cac mé hinh KCN méi, thyc hién D& an don vi hanh
chinh — kinh té dic biét sau khi duoc co quan c6 thAm quyén phé duyét. Tuy nhién, qua trinh hoan
thién co ché chinh sach tao don bay cho phat trién KCN 13 qua trinh mat nhiéu thoi gian va doi hoi

doanh nghiép va co quan chirc nang cing phdi hop hoan thién.
Thay déi vé chinh sdch tinh thué, dong tién thué dit

Ké tir khi KCN Qué V& dau tién ctia KBC di vao hoat dong tinh dén nay Nha nuéc da 03 1an thay doi
chinh sach tién thué dat voi don gia thay dbi véi bién do 16n, tir mirc 100 ddng/m? di ting lén
19.500/m? (theo nghi dinh 121/2010/ND-CP ngay 30 thang 12 nim 2010), hién nay theo Nghi dinh
méi nhat 1a Nghi dinh 46/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nim 2014 gia thué dat da c6 diéu chinh giam
vé murc trung binh 13.500 déng/m>. Tuy theo dia ban khu vuc cac tinh ¢6 sy diéu chinh giam. Thuc té
hién nay KCN Qué V& cua KBC 1a khu coéng nghiép dau tién bat dau phai tinh tién thué dat sau nhiéu
nd luc 1am viée véi cac co quan chirc nang dé ra duoc van ban vé don gia tién thué dit cho KCN Qué
V5 (tir 4.600 ddng/m> dén 6.500 dong/m?). Pay van dugc xem 1a don gia cao mic du tién thué dat caa
cac KCN do KBC quan 1y s& do nha dau tu tra hang nam khi c¢6 Quyét dinh cia UBND tinh. Sy thay

dbi lién tuc vé don gia, hang nam s& gy rui ro cho cac nha dau tu trong KCN ctia KBC.

Ngoai ra, quy dinh cia Nghi dinh 46/2014/ND-CP ciing gay ra nhiing kho khan cho cac doanh nghiép
kinh doanh trong linh vic dau tu va cho thué KCN vé hinh thirc ndp tién thué dat: Doanh nghiép phai
lwa chon hinh thirc ndp tién 1 lan, hodc ndp tién hang nam. Viéc doanh nghiép chon ndp tién thué dat
1 14n s& tao nén 4p luc tai chinh rat 1on. Néu doanh nghiép chon hinh thirc ndp tién thué dat hang nim
thi doanh nghiép lai khong thé thu tién cua nha dau tu thué dat mét lan trong thoi han toan bd dy an
ma phai cho nha dau tu thué dit hang nam. Day ciing 1a bat cap ciia chinh sach di tac dong 16n dén
hoat dong kinh doanh ctia KBC. Bé xir Iy van dé nay, KBC da phai nop don dé nghi UBND céc tinh

va cac co quan ban nganh xem xét xir 1y, ciing nhu lwa chon hinh thtrc ndp tién thué dit hang nam,
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diéu chinh gia tién thué dat cho phu hop. Hién nay, cac y kién cua KBC di duoc B9 tai chinh ban

hanh van ban trinh Chinh pha xem xét.
Thay doi vé quy dinh, gid dit dén bi

Tai cac tinh thanh trén ca nudc hién nay c6 nhiéu thay doi so véi thoi ky déu phat trién cac KCN nhur
Qué V0 hay Trang Du¢. Mic du, KBC c6 nhiéu lgi thé do thuc hién cong tac dén bu s6m véi gia dén
bt thap hon hién tai nhiéu lan (chi bang 30% dén 50% gia dén bu quy dinh tai cac tinh Bic Ninh va
Thanh phé H6 Chi Minh nam 2014). Tuy nhién, rui ro thay doi vé gia dat dén bu ciing gy anh hudng
dén ké hoach phat trién dai han khi mo rong cac KCN méi. Vi du giad d4t dén bu tai tinh Bac Ninh
hién nay khoang 439.000 ddng/m2 gép 4 lan gia ¢t dén bu ma KBC da thyc hién. Néu phat trién mot
KCN moi trén dia ban tinh Bac Ninh thi gia vn ha taing KCN sé ting 1én khoang 45$/m2. Nhu vay,
gia cho thué dét phai dat tir 80$ dén 85$ mdi hiéu qua. Pay ciing 1a mot thach thirc d6i véi KBC trong

viée dau tu vao cac KCN c6 chi phi dén bu cao hay khong.

3. Cic rii ro dic thu cia Té Chire Ping Ky Niém Yét

T6 Chirc Pang Ky Niém Yét 1a Cong ty hoat dong chu yéu trong nganh xdy dung, kinh doanh
Khu Cong nghiép, ngoai nhitng 1y do ké trén Cong ty con gip phai nhiing rai ro dic thu nganh

nhu sau:
Ruii ro twr kinh doanh Khu Cong nghiép

Nganh nghé kinh doanh chinh cta Cong ty 1a xdy dung va kinh doanh khu cong nghiép. V&i
doanh thu chinh cua cac khu cong nghiép dén tir viéc cho thué dat va cung cip céac dich vu di kém,
do d6 cac bién dong vé kinh té vi mo noéi chung va tinh hinh doanh nghiép néi riéng, méi trudng
hoat dong kinh doanh, ciing nhu céc diéu chinh lién quan dén vian ban phap luat s& anh huong truc
tiép dén nhu cau thué va sir dung khu cong nghiép. Bén canh dé, canh tranh tir cac khu cong
nghiép khac ciing s& tao nén stc ép cung cau, anh huéng truc tiép dén tinh hinh kinh doanh cta

Cong ty.

Hoat djng kinh doanh ciia Té Chirc Ping Ky Niém Yét doi héi vén dau tw Ién va tinh sin cé

cua nguon von do co thé bi han ché
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Kha nang phat trién hoat dong kinh doanh ciia Cong ty doi hoi ngudn von 1én va phu thude vao
kha niang huy dong von tir cac ngudn khac nhau, do d6 Cong ty s& can ngudn tai trg bo sung 16n

dé tai tro cho cac du an ma Cong ty dang c6 ké hoach mua, dau tu va phat trién.

Su san sang veé von tir cadc nguon bén ngoai va chi phi tai tro nhu vay phu thudc vao mét s yéu to

vuot qua kha ning kiém soat ctia Cong ty, nhur la:

* cac dicu kié¢n thi truong von va kinh té noi chung, 1ai suat, han muc tin dung ctia cac ngan

hang;

« cac quy dinh khit khe hon cta phap luat vé cac to chic tin dung va ching khoan co thé

anh huong t6i cac nd lyc huy dong von; va
« tinh hinh kinh té ¢ Viét Nam va trén thé gi6i.

Vé6i nhitng 1y do ké trén, khong thé bao dam riang Cong ty s& nhan duogc tai tro can thiét tir cac
ngudn luc bén ngoai, voi gia tri hodc véi chi phi du dé dap ung cac ké hoach kinh doanh ma Cong
ty dé ra. Néu Cong ty khong thé bao dam c6 du vén ndi bo hodc vén bén ngoai dé tai tro cho cac
du an phat trién bat dong san va khu cong nghi¢p, kha nang thuc hién hodc hoan thanh cac du an
nay c6 thé bi anh huong va gay anh hudng bat loi dén hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh
hodc két qua hoat dong ciia Cong ty.

Riii ro tir viéc qudn Iy dong tién khéng hiéu qud

KBC d ting gap rui ro khi sir dung ngudn vén vao dau tu da nganh. Vi vy, huy dong ngudn vén
va str dung von 13 bai toan ludn ludn phai cAn nhic ddi véi KBC dé dam bao dong vén sinh 1oi
vira dat muc tiéu thuc ddy ting trudng doanh nghiép va bao toan vén khi gip kho khan trong viée
trién khai du an. Nam 2018, Ban tai chinh cia KBC s& tién hanh tiép can céc td chire tai chinh,
cac quy dAu tu tai tro von dé phuc vu dau tu va phat trién cac KCN, tiép tuc co céu lai cac khoan

ng cii ton dong tir cdc nam trudc.

Rui ro cua Trai Phiécu
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Trai Phiéu s& dugc dam bao bang tai san bao dam sau khi hop dong bao dam duoc ky két va hoan
thanh céc thu tuc ding ky giao dich bao dam. Ngudi so hitu Trai Phiéu can doc k¥ va can nhic cac
rui ro lién quan t&1 Tai Sdn Bao Bam nhu trinh bay dudi day.

Ruii ro tur thi truong Chirng khodn

Cubi nam 2015, ¢ phiéu KBC d chiu thiét hai dang ké tir nhitng yéu t6 thi truong nhur tin don,
yéu to cung cau va dién bién cta thi truong chimg khoan 1am cho cb phiéu cua Toéng Cong ty co
bién dong manh tir muc gia 15.000 dong/cd phiéu xudng 11.000 ddng/cd phiéu. Sang dén nim
2017, ¢6 phiéu KBC ciing c6 nhiéu thay d6i dang ké, nhit 1a trong khoang thoi gian tir gitta nim
dén nay, gia c6 phiéu da giam tir mirc 17.000 ddng/cd phiéu xudng con 12.000 ddng/cd phiéu, tuy
c6 tang gia nhe trd lai trong thoi gian gan day nhung van gy it nhiéu hoang mang cho nha dau tu.
Dé giai quyét tinh trang trén, Téng Cong ty da khic phuc bang chinh sach cong b thong tin cong
khai va minh bach, ddm bdo tuan thu theo cac quy dinh cua Thi truong Chung khoan gitip giam

thiéu su thiét hai khong déang c6 cho nha dau tu.
Gid Trdi Phiéu khong on dinh va c6 thé bién dong manh

Thi trudng Trai phiéu tuy di hinh thanh nhung hién nay chwa s6i dong bang thi trudng C6 phiéu,
do d6 khong c6 gi dam bao duogc tinh thanh khoan ciia cac Trai phiéu trén thi truong thir cap. Hon
nita, gi4 trai phiéu trén thi truong thir cap co thé s& ting giam tiiy vao nhiéu yéu t6 nhu I3i suat

trén thi truong, tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong ciia Cong ty.
Quyén doi vdi Trdi Phiéu ciia chii sé hitu Trdi Phiéu cé thé bi han ché

Theo quy dinh tai Cac Piéu Khoan Va Piéu Kién Cua Trai Phiéu, khi xdy ra mot sy kién vi pham,
chi1 s¢ hiru Trai Phiéu phai thuc hién quyén ctia minh d6i v6i Trai Phiéu (ké ca quyén xur 1y tai san
bao dam) thong qua Dai Ly Nhan Tai San Bao Bam.

Vi¢éc Dai Ly Nhan Tai San Bao DPam thyc hién céc quyén nay cting phu thudc vao cac diéu kién
khac, nhu Pai Ly Nhan Tai San Bao Bam chi dugc tuyén bd xay ra sy kién vi pham va yéu cau To
Chirc Phat Hanh mua lai Trai Phiéu néu c6 nghi quyét chap thuan ciia cac chu so hiru Trai Phiéu
hodc Pai Ly Nhan Tai San Bao Pam chi dugc tién hanh cac thu tung tb tung ddi v6i TH Chire Phat

Hanh sau khi da duogc chi thi hodc dugc yéu cau thuc hién cac thu tuc theo nghi quyét chép thuan
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clia cac chu s& hitu Trai Phiéu, va chi khi Dai Ly Nhan Tai San Bao Pam da dugc céac chu sé hiru
Trai Phiéu bao dam bdi hoan dap tmg cac yéu ciu twong Gmg ctia Pai Ly Nhan Tai San Bao Pam.
Riii Ro Lién Quan Pén Bién Phdp Bio Pim Va Tai Sin Bdio Dim

Tién thu dwoc tir viée xir Iy tai san bao dam khi xay ra su kién vi pham c6 thé khong dii dé thanh
toan cac nghia vu cua Tb Chuc Phat Hanh ddi véi Trai Phiéu. Khi xdy ra mdt su kién vi pham, tai
san bao dam co thé dugc Pai Ly Nhan Tai San Bao bam tién hanh xur ly. Gia ban tai san bao dam
s€ phu thudc vao cac diéu kién thi truong tai thoi diém xu ly va cac yéu td khac. Hon nita, gia tri
tai san bao dam c6 thé giam trong tuwong lai. Vi thé, Cong ty khong thé cam két v&i nha dau tu
réng khoén tién thu duoc tu bat ky viéc ban céc tai san bado dam khi xdy ra sy kién vi pham s& du
dé thanh toan toan bd cac nghia vu ng dén han va phai tra cua Trai Phiéu.

Co thé gdp khé khén khi xiv Iy tai san bdo dim

Viéc xir 1y tai san bao dam phuy thudc vao quy dinh cua phap luat Viét Nam tai thoi diém xir 1.
Phap luat Viét Nam trong twong lai c6 thé dua ra nhimng quy dinh kho khin hon ddi véi viée xtr Iy
tai san bao dam. Néu vao bit ky thoi diém nao trong twong lai, phap luat Viét Nam han ché viéc
chuyén nhuong hoic ap dat cac diéu kién chuyén nhuong dbi véi tai san bao dam thi cac chu s
hiru Trai Phiéu s& gap kho khan khi xir Iy tai san bao dam.

Ngoai ra, tity thudc vao phap ludt quan 1y ngoai hdi ctia Viét Nam tai timg thoi diém, viée chuyén
tién thu dugc tir viée xir Iy tai san bao dam ra nudc ngoai cho cac chii s¢ hiru Trai Phiéu 1 ngudi

khong cu tra s& phai dap Gmg cac diéu kién vé quan 1y ngoai hdi ciia Viét Nam.
4. Riii ro lién quan dén viéc thay d6i chinh sach tién té
Siét cho vay bit dpng sin

Do chinh sach han ché cho vay bat dong san, KBC gan nhu khong tiép cin dugc ngudn vén tin dung
trong thoi gian dai tir 2011 dén 2014, gdy anh hudng 16n dén hoat dong kinh doanh ctiia Téng Cong
ty. Cudi nam 2014 KCN Trang Dué - Hai Phong ctia KBC méi duge ngan hang cap tin dung, trong
nam 2015 cac dy 4n Qué V3, Nam Son Hap Linh d3 duoc Ngan hang cip tin dung trd lai.

Trong giai doan 2015 - 2016 rui ro vé chinh sach tién t& gan nhu khong xay ra, KBC dé dang tiép
can cac ngué)n vbn tin dung. Tuy nhién, véi su ra doi cia Thong tu 36/2014/TT-NHNN va thong tu
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06/2016/TT-NHNN, cac khoan vay kinh doanh bét dong san sé duoc kiém soat chit ché hon trong
thoi gian toi. Boi 18, tir ngay 01/01/2017, ty 18 i da st dung ngudn von ngan han dé cho vay trung,
dai han ddi v6i cac ngan hang thuong mai giam tir 60% xudng con 50%, dong thoi hé sb rii ro ddi
v6i cac khoan phai doi dé kinh doanh bat dong san tang tir 150% 1én 200%.

Hién nay, KBC cling dang tich cuc lam viéc v&i mot s6 to chuc tai chinh dé huy dong von cho mot
vai KCN con lai di dé dam bao ngudn von phat trién khi c6 sy thay d6i vé chinh sach.

Ap lyc tang ldi sudt

Theo nhan dinh cia NHNN, giai doan 2017-2018 1a giai doan thi trudong tai chinh quéc té c6 nhiéu
bién dong theo hudng khong thuan loi, ap luc huy dong vén trai phiéu Chinh phu tiép tuc ting cao
va nhu cdu tin dung trung dai han gia ting thi 4p luc 1én mat bang 13i sudt 1a rat 16n. NHNN da c6
luu ¥ vé nguy co lam phét quay tro lai trong ndm 2017 va 2018, dong thoi, da c6 nhitng can nhic
diéu chinh chi tiéu ting truong tin dung trong thoi gian téi.

Thach thtrc trong diéu hanh thi trudng tién té d6i voi NHNN trong nim 2018 vén rat 16n khi ting
truong tin dung hdi phuc cling dong thoi tao ra quan tinh ting thém 16n hon cho nhing nim sau,
giy 4p lyc 1én mat bang 13i sudt va lam phat. Thém vao d6, nhiing bién dong trén thi truong tai
chinh qudc té ddc biét 13 16 trinh ting 13i suat cua FED di cing rui ro ti gia co thé tao ra nhiing tac

dong khong nho trong viée day 13i suit cho vay ting trong giai doan cubi nam 2017 va nim 2018.
Riii ro thu hiit von FDI

Voi loi thé 1a mot nude cd luc luong lao dong ddi dao, chi phi nhan céng r¢, lai co it rii ro vé
chinh tri, Viét Nam tr¢ thanh diém dén hép dan cta cac nha dau tu nude ngoai; Viéc ban hanh
Luat Doanh nghi¢p stra ddi va Luat Pau tu stra d6i cung voi hi€p dinh thuong mai da duoc ky két
thi trién vong dau tu truc tiép nudc ngoai vao Vi€t Nam 1a kha quan. Nam 2016, von FDI vao Viét
Nam dat 24,372 ty USD, tang 7,1% so v6i nam 2015. Trong d6 KBC thu hat dugc 2,941 ty USD,
chiém 12,06% so v6i ca nudc, tap trung tai KCN Qué V4 1a 91 triéu USD, KCN Quang Chéu 350
tri¢u USD, KCN Trang Dué 2,5 ty USD. Sang nam 2017, chi trong 10 thang dau nam, FDI cua ca
nude dat ky luc 25,48 ty USD ting dén 34,3% so voi cing ky ndm trudc.

Mic du Viét Nam van dugc danh gia la co nhiéu loi thé trong viéc tiép tuc thu hat von FDI trong

cac ndm t&i nhung thuc té van co khong it trd ngai cho kha nang tang thu hat von FDI don ctr nhu
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viéc My da rat khoi hiép dinh TPP. La qudc gia c6 nén kinh té chiém t6i 60% tong GDP cua cic
nude thanh vién TPP, My c6 tac dong khong nho toi twong lai ctia hiép dinh khi quyét dinh rut lui
khéi hi¢p dinh nay. Vi¢t Nam s€ mat di co hoi tiép can thi truong My - thi truong dugc dat rat
nhiéu ki vong va s& phai dan chuyén sang vu tién dam phan thuong mai song phuong, dic biét 1a
v6i cac qubc gia khu vue Chau A — Thai Binh Duong, Mot thach thirc nira trong qua trinh thu hut
vbn FDI hién nay 1a viéc lya chon cac doanh nghiép khong giy 6 nhiém méi trudong, hudng t6i
phat trién KCN sinh thai, doi hoi KBC phai c6 nhiing buodc di can trong hon, chon loc hon va tuan
theo dang quy trinh thu hit doanh nghiép FDI. Do dé, trién vong ting truong vé hoat dong kinh

doanh cta KBC c6 thé s& khong dot bién trong cac nam t6i.
Ruii ro tir thi truong chirng khodn

Nam 2015, ¢6 phiéu KBC di chiju thiét hai dang ké tir nhimg yéu tb thi truong nhu tin don, yéu tb
cung cdu va dién bién cua thi truong chimg khoan lam cho ¢6 phiéu ciia Tong Cong ty c6 bién
dong manh tir 15.000 dng/cd phiéu xudng 11.000 déng/cd phiéu. Thém vao dé, trong nim 2017
gia cb phiéu KBC d3 sut giam dang ké tir mac 17.000 dong/co phiéu xudng con 12.000 dong/cd
phiéu. Vi vay gy ra nhiéu thiét hai cho nha dau tu va kho khan cho Ban diéu hanh va HPQT trong
viéc cong bd thong tin dén thi trudng va quan tri doanh nghiép. Do d6 Tdng Cong ty da khic phuc
cac yéu tb rii ro nay bang chinh sach cong bd thong tin cong khai va minh bach, dam bao tuan thi
theo cac quy dinh ctia Thi truong Chig khoan gitp giam thiéu su thiét hai khong dang c6 cho nha

dau tu.
5. Cac rui ro khac

Ngoai cac riii ro trinh bay ¢ trén, hoat dong ciia T6 Chirc Pang Ky Niém Yét con chiu anh huong
clia cac riii ro bat kha khang nhu 6 nhiém méi trudng tir cac doanh nghiép trong KCN, dong dat,
thién tai, héa hoan, bai cong, ddo chinh, chién tranh, sttc mua toan cau suy giam v.v... 1a nhiing sy
kién it gip trong thuc té, ngoai tim kiém soat, phong ngira, du kién cua T6 Chirc Pang Ky Niém
Yét. Cac rui ro nay, néu xay ra, chéc chin s& gdy thiét hai cho tai san, con nguoi va tinh hinh hoat
dong kinh doanh ciia T6 Chirc Pang Ky Niém Yét.

DANH MUC CAC NHAN TO RUI RO NEU TREN KHONG PHAI LA BANG LIET KE HAY GIAI THICH
PAY PU VE TAT CA CAC RUI RO LIEN QUAN PEN VIEC PAU TU VAO TRAI PHIEU.
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I. NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHIiNH POI VOI NQI DUNG BAN CAO
BACH

1. Té Chirc Piang Ky Niém Yét
TONG CONG TY PHAT TRIEN PO THI KINH BAC

Ong Ping Thanh Tam Chtc vy : Chu tich Hoi dong Quan tri

Ba Nguyén Thi Thu Hwong  Chirc vu : Thanh vién Hoi ddng Quan tri kiém TGD

Ba Nguyén My Ngoc Chure vu : Pho TGD
Ba Nguyén Bich Ngoc Chtc vu : Trudng Ban Kiém soat
Ong Pham Phiic Hiéu Chuc vu : Ké Toan Trudng

Chung t6i dam bao rang cac thong tin va sb lidu trong Ban Cao Bach nay 1a phu hop véi thuc té

ma chung t61 duoc biét, hodc da diéu tra, thu thap mat cach hop 1y.
2. T6 Chirc Tw Van
CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN THANH PHO HO CHi MINH

Pai dién theo phép luat: Ong Johan Nyvene

Chure vu: Téng Giam déc

bai dién: Ong Pham Ngoc Bich

Chtic vy: Giam ddc diéu hanh

Uy quyén sd: S6 011/2016/UQ-CT ngay 27 thang 10 nam 2016 cua Chu

tich Hoi dong Thanh vién
Ban Céo Bach nay 13 mot phan cta hd so ding ky niém yét do Cong ty C6 phan Ching khoan
Thanh phé H5 Chi Minh tham gia 13p trén co s¢ hop dong tu van véi Tong Cong ty Phat trién D6
thi Kinh Bac. Chung t6i dam bao rang viéc phén tich, danh gia va lya chon ngdn tir trén Ban Céo
Bach nay da duogc thyc hién mét cach hop 1y va can trong dua trén co s& cac thong tin va sb litu

do Tong Cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic cung cip.
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II. CAC KHAINIEM
1. “Ban Cao Bach”: Ban Cao Bach nay la ban cung cip thong tin ctia T6 Chirc Pang Ky
Niém Yét vé trai phiéu chao ban, tinh hinh tai chinh, hoat dong kinh doanh nham cung cép thong

tin cho cc nha dau tu danh gia va dua ra cac quyét dinh dau tu Trai Phiéu.

2. “BCTC”: B4o Céo Tai Chinh.

3. “BKS”: Ban Kiém Soat.

4. “Céng ty CP” hoic “CTCP”: Cong Ty C6 Phan.

5. “Cong ty TNHH”: Cong Ty Trach Nhiém Hiru Han.
6. “DHPCPD”: Dai Hoi Dong C6 Dong,

7. “Pjéu L&”: Piéu 1¢ ciia T6 Chuc Pang Ky Niém Yét.
8. “GPTC”: Giam dbc Tai chinh

9. “HPQT”: H6i Pong Quan Tri.

10.  “HPTV”: Hoi Pong Thanh Vién.
1. “KTT”: Ké Toan Truong
12. “SGDCK”: S¢ Giao Dich Chirng Khoan.

13.  “Td Chirc Piang Ky Niém Yét”, hoic “Kinh Bic” hoic “Céng ty” hoic “KBC”: Tong
Cong ty C6 phan Phat trién D6 thi Kinh Bic

14, “Té Chire Tw Van”: Cong ty C6 phan Chimng khoan Thanh phé H6 Chi Minh.
15. “TGP”: Toéng Giam Déc.

16.  “TP.HCM”: Thanh ph6 H6 Chi Minh.

17.  “UBND”: Uy Ban Nhan Dan.

Céc tr nglr, khai niém khac dugc str dung trong Ban Céo Bach nay nhung khong dugc gidi
thich/dinh nghia trong muc nay s€ c6 nghia nhu dugc giai thich/dinh nghia trong cac muc khac

cua Ban Cao Bach nay.
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IV. TINH HINH VA PAC PIEM CUA TO CHUC PANG KY NIEM YET

1. Tém tat qua trinh hinh thanh va phat trién

1.1.  Giéi thiéu chung vé t6 chirc niém yét

- Tén Cong ty
- Tru s& chinh
- bién thoai

- Gidy chimg nhan
bang ky Doanh nghi¢p

- Vén diéu 1¢
(tai thoi diém 30/11/2016)

- Dai dién theo phap

luat

- Noi mé Tai khoan

Tong Cong ty Phét trién D6 thi Kinh Béc - CTCP
L6 7B, Khu Cong nghiép Qué V4, tinh Bic Ninh, Viét Nam
84-(2) 3634 034

S6 2300233993 do S¢ Ké hoach va Pau tu tinh Bic Ninh cip
ngay 27 thang 03 nim 2002, thay ddi 1an thir 15 ngay 30 thang
01 nam 2015.

4.757.111.670.000 dong (Bon nghin bay tram ndm muroi bay ty

mot tram muwoi mot triéu sau tram bay muwoi nghin dong).

Ong Pang Thanh Tam — Chi tich HPQT.

Ngan hang TMCP Cong Thuong Viét Nam — Chi nhanh KCN
Qué V&

S6 tai khoan: 113000066074

Nganh nghé kinh doanh chinh:

Ma nganh, nghé
kinh doanh

Tén nganh, nghé kinh doanh

Tu van xay dung. Thiét ké tong mat bang x@y dung cong trinh. Thiét ké kién
trac cong trinh dan dung va cong nghiép. Thiét ké ndi ngoai that cong trinh.
Xay dung cong nghiép va dan dung, giao thong. Xay dung cac cong trinh di¢n
dén 35KV. San Xudt: vat lidu xay dung va trang tri no1 that, két ciu bétong,
céu kién sat thép. San xudt, gia cong va lap dung khung kéo thép. Kinh doanh
khach san, nha hang. Kinh doanh va xay dung san golf. Tu van dau tu trong
va ngoai nude. Tu van ddu thau. Tu van khoa hoc k¥ thuat va chuyén giao
cong nghé. Dich vu du lich: Iir hanh néi dia va Iir hanh quéc té. Soan théo, san
xudt va mua ban CD-ROOM, sach dién tir, CD-VIDEO, CD-AUDIO, VCD.
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Dich vu giao nhan hang hoa. Dich vu vui choi gidi tri va cac dich vu tién ich
cong cong khac. Dich vu thuong mai. Dich vu dién tir va tin hoc. Mua bén:
may moc, thiét bi, phu ting, vat tu, nguyén vt liéu, vat liéu xdy dung, hang
trang tri ndi that, ruou bia, nude giai khat, may tinh, thiét bi dién, dién tir. bai
1y mua ban, ky giri hang hoa. Dich vu giao nhan, van chuyén hang hoa xuét
nhap khéu, ndi dia bang duong bién, duong hang khong, dudng sit, dudng bo.
Dich vu lam dai 1y giao nhan, van chuyén hang hoa Xuét nhap khéu, ndi dia
bang duong bién, dudng hang khong, dudng sit, dudng bo. Dich vu cho thué
kho bai, xép d&, luu giit, dong goi hang hoa. Kho thong quan néi dia — ICD
(chi hoat dong khi dwoc phép ciia B Tai chinh). Trong va khai thac cay cong
nghiép: cao su, diéu, ca phé va cac cay cong nghiép khac. Mua ban, ché bién
g0 va san xuat kinh doanh cac san pham tir g6. San xuat va gia cong cac loai
san pham gidy va bot glay tiéu dung trong nude va xuat khau; Tham do va
khai thac khoang san. Pau tu, tham gia lién két, lién doanh xdy dung cac du
an nang luong, thuy dién, nhiét dién. Mua ban, phan ph01 thiét bi dién. Pau tu
tai chinh (bao gém ca cac hoat dong lién doanh, lién két vi cac cong ty khac,
tham gia mua ban c6 phiéu trén thi truong). Kinh doanh ban 1¢ dién. Xay dung
cac cong trinh giao thong (cﬁu, duong cao tdc, céng ...). Khai thac, loc nudc,
kinh doanh nudc phuc vu sinh hoat, phuc vu cong nghi€p va phuc vu cac muc
dich khéac.

Xay dung nha cac loai

4100 (Chi tiét: Pau tu, xay dung khu dan cu - d6 thi, khu tai dinh cu, khu nha &
cong nhan)
Xay dung cong trinh k¥ thuat dan dung khac
4290 (Chi tiet: Bau tu, xay dung co s¢ ha tang trong va ngoai khu cong nghiép, xay
dung san golf)
Kinh doanh bit ddng san, quyén sir dung dat thudc chii s¢ hiru, chi sir
dung hoac di thué
(Chi tiet: Kinh doanh khu dén cw - dé thi, khu tai dinh cw, khu nha &
6810 (Chinh) cong nhan, co sé ha tang trong va ngoai khu cong nghi¢p. Cho thué, thué

mua nha xuwdéng hodc ban nha do cong ty xay dung trong khu cong
nghiép, khu nha & cong nhan, khu tai dinh cw, khu dan cw - dé thi. Kinh
doanh va phat trién nha &, van phong, kho bai)
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1.2. Tém tit qua trinh hinh thanh va phat trién

Nhitng co6t mdc phat trién quan trong

Ngay
27/3/2002

Nam 2003

Nam 2005

Nam 2006

Nam 2007

Nam 2008

Nam 2009

Nam 2010

Nam 2012

Nam 2013

Thanh 1ap Cong ty Phat trién d6 thi Kinh Béc, 1a don vi tién phong trong linh virc
phat trién va kinh doanh cac KCN & Mién Bic Viét Nam, véi von diéu 16 ban dau 20
ty dong

KCN Qué V3 hién hitu — Bac Ninh di vao hoat dong, hién nay di lap day hon 90%,

thu hat hon 50 nha dau tu nude ngoai xay dung nha may trong KCN nay.

Thanh 1ap cong ty con CTCP KCN Sai Gon Béc Giang, phat trién KCN - KBT
Quang Chau.

Thanh 1ap cong ty CTCP KCN Sai Gon — Hai Phong, phat trién KCN Trang Dug.
Nay KCN nay di tré thanh mot phan ciia Khu kinh té Dinh Vii — Cat Hai.

Tré thanh cong ty dai chung véi 88.000.000 c6 phiéu niém yét tai S6 GDCK Ha
Noi

Top 10 ¢6 phiéu hang dau Viét Nam do Standard&Poor’s binh chon

D6i tén thanh Tong cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic — CTCP; Chuyén san niém
yét tai SO giao dich Chimg khoan Thanh Phé H6 Chi Minh.

Tao lap quy dat moi: Mua lai Cong ty C6 phan Phat trién D6 thi Sai Gon — Tay Bic
thanh cong ty con dé phat trién du an KCN Téan Pha Trung tai Thanh Phé H) Chi
Minh; Mua lai KCN Nam Son Hap Linh — Bic Ninh; La cht dau tu Dimond Rice va

Khu ngoai giao doan tai Ha Noi.

Thanh 13p céng ty TNHH MTV Trang Cat, quan 1y va phat trién dy an KCN — KDT
Trang Cat — Hai Phong

KCN Trang Dué Hai Phong tré thanh mot phan cua Khu kinh té Dinh Vi Cat Hai,
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Nhirng ¢4t méc phat trién quan trong

thu hat thanh céng Tap doan LG Han Qudc cing cac vé tinh vao KCN nay. Pay la
diu mdc quan trong nhit giup KBC ting trudng tré lai sau mot thoi ky gip nhiéu

kho khan.

Niam 2014 Tai ciu tric thanh cong cac khoan no trai phiéu dén han quy mé 3.000 ty dong; Huy
dong dugc 1.200 ty dong trai phiéu chuyén doi; Ky két thanh céng hop dong thir 2
v6i Tap doan LG; Két qua kinh doanh hop nhit ting truong dot bién gip gan 4 lan

so vO1 nam 2013.

Niam 2015 Thoai von thanh cong 688.6 ty dong cac khoan dau tu 16n thudc linh vuc Ning
luong, giam 60% cac khoan dau tu dai han; Giam nhanh du no géc hon 1.096,8 ty
dong; Loi nhuan ting truong 99% so voi nam 2014; Pa duoc cac ngan hang phé
duyét han murc tin dung khoang 550 ty dong dé dau tw KCN Qué V5, KCN Nam
Son Hap Linh.

Nim 2016 KCN Quang Chau (Bic Giang) d6n nhan 550 triéu d6 la My du tu méi tir cac nha
dau tu Hong Kong, KCN Trang Dué - Ha Phong mo rong giai doan 3 véi quy mo

687 ha

1.3.  Qua trinh thay ddi von diéu 1¢
Ting von lan 1: Tir 20.000.000.000 ddng 1én 295.700.000.000 dong

Vi 3 ¢6 dong sang 1ap, Cong ty c6 von diéu 18 1an dau 1a 20.000.000.000 dong theo Gidy dang ky
kinh doanh lan dau s62103000012 ngay 27/3/2002. Bén thoi diém 31/12/2006 s6 cd dong Cong ty
da tang 1én 10 c6 dong nang téng s6 von gop 1én 295.700.000.000 dong.
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Ting von lan 2: Tir 295.700.000.000 dong 1én 800.000.000.000 dong.

. Ao Co quan
Ngay chot S0 lwgng .
Hinh thirc phat Ty 1€ phan Ngay phat T chap thuin
STT P danh sach PR Gi4 phat hanh SAYP phit hanh P
hanh ., bo quyén hanh phat hanh
co dﬁng (cp) .
ting von
) 100.000 ddng/cp .
Phat hanh cho c6 Pai hoi dong
1 06/01/2007 1: 1,5 (ménh gia: 20/03/2007 | 4.523.000 ,
dong hién hitu . co6 dong
100.000 dong)
1.000.000
Chao ban riéng 1& A 5
‘ dong/cp DPai hoi dong
2 | cho céc nha dau 20/03/2007 520.000 4 ds
4 . c0 don
tu bén ngoai (ménh g{a. g
100.000 dong)

Ting von lan 3: Tir 800.000.000.000 dong 1én 880.000.000.000 dong

Thoi gian So lwgng phat
STT Hinh thirc phat hanh Gi4a phat hanh
phat hanh hanh (cp)
) 100.000 dong/cp
Phat hanh riéng 1¢ cho 05 ) Théang
. . (ménh gia: 10.000 8.000.000
doi tac chién luoc 11/2007

dong)

Co quan chép thuin

phat hanh ting vén

Dai hoi dong cb dong

Puoc su chép thuan caia PHPCD, HDQT trién khai thuc hién chao ban cd phiéu riéng 1¢ dé tang

vbn 1én 1.000.000.000.000 dong. Tuy nhién, sau giai doan 2, KBC moi chao ban thanh cong

8.000.000 cb phan (ménh gia 10.000 dng), nang vdn diéu 18 thyc gop 1én: 880.000.000.000 ddng,

véi tong so 16 c6 dong.

Ting von lan 4: Tir 880.000.000.000 dong 1én 907.220.000.000 dong

Thoi gian phat

STT | Hinh thirc phat hanh Gia phat hanh

hanh

S6 lrgng phat

Co quan chip

thuin phat hanh

hanh (cp)

ting von
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Binh quén ~106.000
Phat hanh riéng 1¢ cho 5 .
1 , , dong/cp (ménh gia:
02 doi tac chién luoc .
10.000 dong)

Tir thang 02/2008
dén thang 05/2008

2.722.000

Pai hoi dong co

dong

Ting von lan 5: Tir 907.220.000.000 dong 1én 1.340.830.000.000 dong

S6 lwgng phit
hanh (cp)

Ngay chét danh

Ty 1€ phan

STT Hinh thirc phat hanh

sach c¢6 dong bd quyén

1 | Thuong bang c6 phiéu 20/06/2008 7% 6.070.540

Tra cb tirc nam 2007 bang
2 20/06/2008

. 43%
c6 phiéu

37.290.460

Co quan chép thuin mdi

lan phat hanh ting vén

UBCKNN, Dai hoi dong cd
dong

Ting von lan 6: Tir 1.340.830.000.000 dong 1én 1.991.243.300.000 dong

Ngay chét danh So lugng
STT Hinh thirc phat hanh : 2 on
sach co dong phat hanh (cp)

1 | Thuong bang c6 phiéu 12/05/2009 30% 39.024.798

Tra cd tirc nim 2008 bang
2 12/05/2009

., 20%
c6 phiéu

26.016.532

Co quan chip thuin phit

hanh ting vén

UBCKNN, Dai hoi dong cb
dong

Ting von lan 7: Tir 1.991.243.300.000 dong 1én 2.957.111.670.000 dong

Ty 1§ .
So luwgng phat

hanh (cp)

Ngay chét danh

STT Hinh thirc phat hanh phan b

sach c6 dong

quyén

1 Thuong bang ¢6 phiéu 30/06/2010 20% 38.634.735

Tra cb tirc ndm 2009 bang
2 30/06/2010

. 30%
¢6 phiéu

57.952.153

Co quan chép thuin mdi

lan phat hanh ting vén

UBCKNN, bai hoi déng cd
dong

Ting von lan 8: Tir 2.957.111.670.000 dong 1én 3.957.111.670.000 dong
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S6 lwong phat hanh Co quan chip thuin

Hinh thirc phat Ngay phat
STT Gia phat hanh .
hanh hanh (cp) phat hanh ting von
10.000 dong/cp o
1 Phat hanh riéng 1¢ 17/04/2014 100.000.000 Dai héi dong co dong

(ménh gia: 10.000 dong)

Ting von lan 9: Tir 3.957.111.670.000 dong 1én 4.757.111.670.000 dong

Hinh thirc phat Ngay phat | S0 lwong phat hanh | Cq quan chip thuin

STT Gia chuyén doi

hanh hanh (cp) phat hanh tiang vén

Chuyén déi tréi 15.000 dong/cp o
23/01/2015 80.000.000 Pai héi ddng cb dong

phiéu (ménh gid: 10.000 ddng)
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2. Co céu td chirc ciia cong ty:

So dd sau thé hién chi tiét co cdu t6 chirc va bd may quan 1y caa Té Chirc Pang Ky Niém Yét:

DAl HOI PONG CO PONG

HOI BONG QUAN TRJ

TONG GIAM BOC

I
i

Nguon: Tong Cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic
3. Co ciu by may quan Iy cia cong ty

3.1. Pai Hoi Pong C6 Pong
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DHDCDP 1a co quan quyét dinh cao nhét ciia Cong ty gdm tit ca cac cd dong co6 quyén biéu quyét,
hop it nhit mdi ndm mot (01) 1an. PHPCP quyét dinh nhitng van dé& duoc luat phap va Diéu 18
Cong ty quy dinh. PHDPCD thong qua céc bao cdo tai chinh hang nam cua Cong ty va ngan sach
tai chinh cho nam tiép theo. Ngoai ra, DPHPCD c6 nhiém vu chinh 1a bau, mién nhiém, bai nhiém

Thanh vién HDQT, Thanh vién BKS cta Cong ty.
3.2. Ban Kiém Soat

Ban Kiém Soat ciia T6 Chtrc Pang Ky Niém Yét dugc bau/bd nhiém theo quy dinh phép lut.
Danh sach thanh vién BKS duoc théng qua tai cac ky hop ciia Cong ty phi hop Diéu Lé cua Cong
ty va quy dinh phap luat. BKS hién tai ciia T6 Chtc Pang Ky Niém Yét gdm 3 (ba) thanh vién

doc 1ap voi cac thanh vién cia HDQT, mdi thanh vién dugc bau v6i nhiém ky nam (5) nam.

Tai ngay 21/4/2017, PHPCPD di bau BKS nhiém ky 2017 - 2022 bao gom ba (3) thanh vién nhu

sau.
Ba Nguyén Bich Ngoc Truong BKS
Ong Tran Tién Thanh Thanh vién BKS
Ong Thé Thi Minh Hong Thanh vién BKS

3.3. Hoi Pong Quan Tri

HPQT 1a co quan quan tri Cong ty, c6 toan quyén nhan danh Cong ty dé quyét dinh, thuc hién cac
quyén va nghia vu ciia Cong ty khong thudc tham quyén cia PHPCD. HPQT cua Cong ty co
nim (5) thanh vién, trong d6 c¢6 mot (1) thanh vién 1a Cha tich HPQT do HPQT bau ra. Mdi

nhiém ky ti da cta timg thanh vién HPQT 1 nim (5) nim.

Tai ngay 21/04/2017, PHDCD da biu HDQT nhiém ky 2017 - 2022, cu thé nhu sau:

Ong Ping Thanh Tam Chu tich HDQT

Ba Nguyén Thi Thu Huong Phé Chu tich HDQT kiém Pho TGP
Ong Nguyén Vinh Tho Thanh vién HDQT

Ong Pham Phiic Hiéu Thanh vién HPQT kiém Pho TG
Ong Huynh Phat Thanh vién HDQT ddc lap

3.4. Cac Bj phin bao cao cho Hoi dong quan tri

Céc bd phan nay bao cao truc tiép cho HDQT nhung khéng phai do HDQT bd nhiém. Bao gdm:
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3.4.1. Vin phong Hoi dong quan tri

- Thuyc hién va quan 1y hd so phéap 1y doanh nghiép ctia Cong ty;

- Quén 1y va sir dung con dau phap nhéan ciia Cong ty.

3.4.2. Kiém soat ndi bd

- Cung cap dich vu dam bao va tu vin mot cach khach quan va doc 1ap nham gia ting gia
tri va cai thién quy trinh quan 1y rii ro, hoat dong kiém soat va quan tri doanh nghiép ctia Cong ty.
3.4.3. Quan tri thwong hi¢u Tap doan

- Xay dung va phat trién thwong hiéu Kinh Bic nham gia ting sy nhan biét thuong hiéu
d6i v6i khach hang, dbi tac va nha dau tu.

3.4.4. Quan h¢ bao chi

- Quan hé véi gi6i truyén thong va chinh quyén;

- X 1y khung hoang truyén thong.

3.5. Ban Tong Giam déc

Ban TGD cta Cong ty tai ngay 30/09/2017 gém c6 01 TGD, 03 Pho TGP va 01 KTT. TGD do
HPQT bbd nhiém, 13 ngudi chiu trach nhiém trusc DPHPCP va HPQT vé viée thuc hién nhiém vu
va quyén han duoc giao va phai bao cao cac co quan nay khi duoc yéu cau. Cac Pho TGP va KTT
do HPQT bé nhiém theo dé xuit cia TGD.

Ban TGD hién nay ciia Cong ty 1 nhimg ngudi ¢6 nhidu kinh nghiém quan 1y va diéu hanh trong

linh vuc bat dong san va khu cong nghiép.

Ba Nguyén Thi Thu Huong Thanh vién HPQT kiém TGP
Ba Nguyén My Ngoc Ph6 TGP

Ong Phan Anh Diing Ph6 TGP

Ong Pham Phiic Hiéu Phé TGP kiém Ké toan trudng

3.6.  Cac phong ban chirc ning ciia Cong ty

Ban Quéan ly Du an
Ban Quan 1y Dy an 13 bd phan tham muu cho Tong Giam dbc vé tit ca cac du an cia Téng Cong

ty: Thyc hién du an hi¢u qua, chét lugng tdt nhét; Tb chuec, diéu phéi, don déc, giam sat qua trinh
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thuc hién cta cac nha thau thi cong va cac don vi tu vén thiét ké ding tién do, ding chét lugng;

bam bao an toan lao dong cho ting du an.

Ban Kinh doanh va Tiép thi
T6 chirc cac chwong trinh thu hut dau tu trong va ngoai nudc, xdy dung mang ludi khach hang
tiém nang trén pham vi ca nudc va quéc té; Kinh doanh, ban céc san phém, tao dung doanh thu

cho doanh nghiép, déng thoi to chirc quan 1y cac du an sau dau tu.

Ban T6 chirc Hanh chinh

Phong Hanh chinh - Nhan su ¢6 nhiém vu l4p phuong 4n va chinh sach tuyén dung nhan vién,
trinh Hoi dong quan tri phé duyét hang nim; Quan Iy nhan sy, phu trach cac t6 chic doan thé
quan chung, chim lo doi sdng Can bd cong nhan vién Cong ty vé bao hd lao dong; Chiu trach
nhiém t6 chitc nhém hanh chinh quan tri gém: van thu, ddanh may, tiép tan, lai xe, bao v€; Luu trir
cac ho so vin kién, van ban, hop déng; Quan 1y cac khu trung tdm dich vu vui choi, giai tri, thong
tin, phong hoi thao; T chirc Poi bao vé va phong chdy chita chdy dam bao an ninh va an toan
trong KCN; Hb trg TGP diéu hanh hoat dong cua Ddi an ninh trat tu; Quan ly, stra chita, ddm bao
cho cac hoat dong hanh chinh vin phong tru s& va phdi hop véi cac chi nhanh van phong cia cong
ty; Quan 1y Phong kham da khoa khi di vao hoat dong; Soan thao cac van ban cho Ban TGD;
Thong béo chi thi cua Ban TGD cho cac phong ban.

Ban Phap ché

Cap nhat va hé théng hoa cac vin ban phap luat méi; Tu van cho Hoi dong quan tri, Ban Téng
Giam ddc vé nhing van dé phép 1y lién quan dén t6 chirc, quan 1y va hoat dong ctia Tong Cong ty;
Du thao cac loai hop ddng; Tham gia qua trinh dam phan, ky két hop dong; Pinh ky hodc dot xuit
ra soat va hé thong héa cac vian ban phap luat lién quan dén hoat dong ctia Tong Cong ty. Dinh ky
hodc dot xuét phdi hop véi cac phong, ban cia Téng Cong ty giup Tong Giam dbc 1ap ké hoach t6
chte thuc hién phéap luat; Kién nghi tam dinh chi, dinh chi thi hanh, sira dbi, bo sung hoic bai bo
nhitng quy dinh ctia Téng Cong ty trai phap luat hodc khong phu hop.

Ban Tai chinh ké toan

Thu xép ngudn vén dé dau tu cac du an, kiém soat quan Iy dong tién dam bao han ché t6i da muc
d6 rui ro, tranh t6n that tai san, tinh toan hiéu qua hoat dong kinh doanh cua Téng Céng ty theo

tung thoi ky
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Ban Truyén théng va Quan hé Co dong

Diéu hanh trang web va thuong xuyén cép nhat thong tin ciia Tong Cong ty dé nha dau tu tim
hiéu; Tiép xuc cac co quan bdo chi, thuc hién thong cdo bao chi khi can thiét; Quang ba thuong
hiéu; Cung cap béo cdo tai chinh hodc thong tin quan trong khac theo Luat dinh cho UBCKNN va
S& Giao dich ching khoan ddng thoi cong bd trén trang web ciia Téng Cong ty; T chirc don tiép
va tra 10i nhitng thic mac hay yéu cu cta nha dau tu. Xay dung lich trinh ¢6 dinh hang nam dé
Chu tich HDQT va Téng Giam dbc t6 chirc gip g& cac nha dau tu; Tham muu cho ldnh dao Téng
Cong ty t6 chirc Pai hoi cd dong theo dang quy dinh ctia phap luat; Chiu trach nhiém vé nhing
van dé phép 1y lién quan dén thi tuc phat hanh chimg khoan ting vén diéu 1¢, tra c6 phiéu thuong,
tra ¢o tirc bang c6 phiéu. Tham muu cho 1anh dao Téng Cong ty lwa chon cac don vi tu van phu
hop; Tim hiéu du luan cac nha diu tu, cac cong ty chimg khoan va thi truong ching khoan dé
phan tich nhan xét danh gia vé thi hiéu cua nha dau tu dbi véi cd phiéu cua Téng Cong ty; Tim
hiéu cac vin dé c6 dong bén ngoai thuong thic mac dé tham muu cho 1anh dao Tong Cong ty cd
huéng giai quyét.

Ban K§¥ thuit Xay dung va Dén bu

Bao gdm hai phong ban Phong K§ thuat Xay dung va Phong Dén bu ¢6 chirc ning nhiém vu:

e Quan ly, giam sat nha thau, giam sat trién khai xay dung hé théng co so ha tang cac KCN,
xay dung nha xudng, v.v...

. Tién hanh cac thu tuc theo quy dinh vé viéc dén bu giai phong mit bang cua tinh va caa
Nha nuéc, trién khai cac cong viéc dén timg dia phuong nhim c¢6 duge mit bang dat nén. Vai trd
quan trong cua phong Pén bu 1a thue hién moi thu tuc, phuong thuc, ké ca viéc van dong nguoi

dan dé Chu dau tu chinh thirc c6 mat bang du an, c6 dugc Gidy ching nhin quyén st dung dt.
4. Co ciu ¢ dong ciia Té Chire Ping Ky Niém Yét

Co céu cd dong cua Tb Chirc Pang Ky Niém Yét tai ngay cua Ban Cao Bach dugc thé hién nhu

sau:

4.1. Co dong sang lap:
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S0 co6 phan

Tén to chirc/ca

DPia chi tai ngay
nhan
21/03/2017
Cong Ty CP Phat L6 9C, Puong C, KCN Tan Tao,
1. Trién Xay dung Ciru ' (302425471 ' P.Tén Tao A, Qudn Binh Tan, 1
Long HCM

I3 \ A A A \ . h
Céng ty cd phan Du Tang Trét, s6 nha 12 Pham Din

+ 2 5 A 1.350.000
2. lich Sai Gon 0302664670 = Toai, phuong 06, quan 3, TP HO
Chi Minh

Nguon: Danh sdch cé déng ngay 21/03/2017

4.2. Danh sich c6 dong lom:

S6 lwong co phan

1 Ong: Dang Thanh Tam 75.250.000 16,02%
2 CTCP Tu van va Pau tr Kinh Bic 38.384.320 8,17%
3 Nhom ¢ déng Dragon Capital 37.996.973 8,09%
4 PYN Elite Fund 32.062.620 6,83%

Nguén: Danh sdch ¢é dong ngay 21/03/2017

4.3. Co ciu c6 dong ciia To Chirc Piang Ky Niém Yét tai ngay 21/03/2017

Phén loai c6 dong S6 lwong co dong S6 lwong c6 phiéu Ty 18 (%)
Trong nudc 322.296.231 67,75%
Cd nhin 6.589 256.892.280 54,00%
Té chikc 71 65.403.951 13,75%
Nuéc ngoai 147.463.958 31,00%
Cd nhin 152 3.160.155 0,66%
Té chikc 67 144.303.803 30,33%
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Téng s6 ¢6 phiéu Iwu hanh 469.760.189
CP quy 1 5.950.978 1,25
Téng cong 6.884 475.711.167 100,00

Nguén: Danh sdch ¢é dong ngay 21/03/2017

5. Danh sach cong ty con ciia Té Chirc Piang Ky Niém Yét, nhirng cong ty ma Té Chirc
Ping Ky Niém Yét dang nim giit quyén kiém soat hodc ¢6 phan chi phdi, nhitng cong ty

nam quyén kiém soat hoic ¢6 phin chi phéi d6i véi Té Chire Ping Ky Niém Yét

5.1.  Danh sach cong ty con ciia Té Chirc Ping Ky Niém Yét tai thoi diém 30/09/2017:

Pon vi: Ty dong

Gia tri R
Ty 1€ . diau tw | Von dieu
Tén cong ty loi ich DPia chi Nganh nghe Von 1€ thue
(%) thue gop
gop
Cong ty C6 phan Khu KhuA cong nghiép Qu? "S | Py tu, xay dung
A A Qn: Chau, xa Quang Chau, s ;
1 Cong nghiép Sai Gon | 59,5 A AL e > | vakinh doanh bat 119 220
. huyén Viét Yén, tinh Bac n \
- Bac Giang . dong san
Giang
A 2 1A Khu cong nghiép Tran .
Cong ty C6 phan Khu nu cong nghiep 1rang Pau tu, xdy dyng
2 | Cong nghiép Sai Gon | 86,54 | Dusxa Le Lot huyén An | A ¢ :
ong ﬁ‘% Ie}l)l >a ) Duong, thanh phd Hai va kmAh doaqnh bat 468 200
- fai Fhong Phong dong san
n 2 1A , Ap Tram Bom, 6c 10 \
Cong ty Co phan Phat p hram ’Qu i Dau tu, xay dung
3| trién Do thi Sai Gon - | 60,52 | 22 XA Tan Phu Trung, | A ;
Sy ) huyén Cit Chi, thanh phé va kmAh doaqnh bat 662 1.095
dy Bac Hb Chi Minh dong san
Khu Bii Triéu, phuong
Cong ty TNHH Mot Trang Cat, quén Hai An, Pau tu, xay dung
4 thanh vién Phat trién 100 thugc Khu kinh t€ Dinh | va kinh doanh bat 1.500 1.500
Do thi Trang Cat Vil — Cat Hai, thanh pho dong san
Hai Phong

Ghi chu: Tai ngay 20/6/2017 Cong ty TNHH Mot thanh vién Phat trién Khach san Hoa Sen
khong con la cong ty con ciia KBC, s& hitu cua KBC tai cong ty nay 1a 0%
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5.2.  Danh sach Cong ty lién két ciia Té6 Chirc Pang Ky Niém Yét tai thoi diém 30/09/2017

Tén cong ty

Cong ty C6 phan Pau

Ty 18
lgi ich
(%)

S6 15 Nguyén Hus,

Gia tri
dau tw

Hoat dong kinh
doanh chinh (ty

dﬁng)

Pau tu, xay dung
va kinh doanh co

Von diéu
1€ thuce
gop

o
l tu Sai Gon Hué 28,14% Thanh Pho Hué s& ha tang trong 210,6 288.8
va ngoai KCN
Cong ty C 5 ph An L6 46, cong vién phan Pau tu, kinh
2 Congnghé Vién 21,48y  memQuangTrung, — doanhhatingva ), g 740
théne Sai Gon phuong Tan Chanh Hi¢p,  céc thiét bi vién
£ Q12, Tp H Chi Minh. thong
Cong ty C6 phan Pau L6 6-1, tda nha REE, s6  Dau tu xay dung
tu Phat trién ha ting o 364 duong Cong Hoa, va kinh doanh cac
’ Khu Cong ngh¢ cao 2TAd% phuong 13, quan TAn  cong trinh ha tang 823 310,6
Sai Gon Binh, Tp H6 Chi Minh. ky thuat
. 2 565 An Duong Vuong, Ché bién do gb
4 CoSn(;gaL}\,zin:og gan 34% Phuong An Lac, Q. Binh  gia dung dé xuét 7,2 31.69
Tan, Tp H6 Chi Minh khau

6. Hoat dong kinh doanh
1. TONG QUAN

KBC 1a mét trong nhitng doanh nghiép phat trién cac KCN cong nghé cao dau tién ¢ phia Béc.
Cong ty di tao 1ap quy dat 16n véi ude tinh 5.174 ha dat KCN, gan 1.063 ha cho phat trién KDT
du dé phat trién trong vong 10 nam dén 20 nam t6i. Trong d6, gan 2.500 ha thudc s& hiru truc tiép

ciia KBC va cong ty con, chiém 8% tong dién tich d4t KCN dang hoat dong trén toan qudc.
& Téng dién tich dit KCN

Dién
tich Ty 1¢ lap
dat  day liiy ké
thwong  31/12/2015
pham (%)
con lai

Ty 1¢ 1ap diy
liy ké
31/12/2016
)

Tén Khu cong

STT nghiép
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*  Cac du an KCN do KBC s6 hiru 100%

1 Qué Vé hién hiru 100 311 192 6,97 95 96
2 Qué Vo md rong 100 300 171 59,5 63 63
3 Nam son Hap linh 100 432,5 283,1 283,1 - -

*  Cac du an thudc cong ty con

4 Trang Dué 1 86,5 187,8 129,3 1,1 929 929
5  Trang Dué 2 86,5 214.2 133 47,3 28 64
6  Trang Dué 3 86,5 687 456 456 - -
7  Téan Phu Trung 62,68 542 314 231,1 23 26
8  Quang Chau 76,81 426 275,7 149.,4 26,6 45,8

*  Cac dy an thudc cong ty lién két va cac khoan dau tw dai han

9  Sai Gon — Nhon Héi 10 630 445 400,5 10 10

10 Sai Gon — Chan 28,14 650 586,1 586,1 - -
May

11 Hoa Khanh Mo 19,5 132,6 107,8 29,2 65,37 73
Rong

12 Lién Chiéu 19,5 289.,4 174,7 63,6 63,6

13 Pai dong Hoan 21,48 264,3 81,6 1 65% 99,8%
Son I

14  Pai dong Hoan Son 21,48 96 62 62 - -
11
Tong - 5.174 3.193 2.164 - -

% Téng dién tich dit KPT

1 KDT Phuc Ninh 100 136 - 75
2 Du an khach san Hoa Sen Ha Noi 100 4 -
3 Khu Ngoai giao doan 100 2 -
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4 KDT Trang Cat 100 584,9 511
5 KPT Trang Dué 86,5 42 Bit dau dén
bu T6/2017
6 Khu nha ¢ cong nhan Tay Bac — Cu 62,68 47,7 47,7
Chi
7 KDPT Quang Chau 76,81 120 60
8 Dragon City Park (Pa Nang) 19,5 78,3 78,3
9 Bau Tram Lakeside Park 19,5 19,5 19,5
Tong cong 1.063

Ghi chii: Dy én Khdch san Hoa Sen di chuyén nhieong toan bo ngay 20/6/2017

Trong nam 2016 mot s6 KDT cua Tap doan di duoc chuyén nhugng nhu Khu nha ¢ thu nhap thap
tai Qué V3 6,3 ha, Khu dan cu md rong Hoa Khanh tai Pa Nang 11,87 ha, Khu D6 thi An Vién tai
DPa Ning 1,95 ha.

HAu hét cac danh muc du 4n cua Tap doan néu trén khong c6 danh muc nao thude du an xAu, cac
du an KCN déu c6 gia thi truong tri cao hon gia tri ghi nhéan trén s6 sach do don gia gia dat cho
thué dit, nha xuong, ban nha xuong tai cac KCN ludn trong xu hudng ting. Ké tir khi thanh lap
du 4n cho dén nay, don gia cho thué dat tai cac KCN theo xu hudng ting tir 20$/1m2 dén

808/1m2 ma khong phu thudc vao thoi gian con lai cia dy an.

Khach hang cua cac KCN c6 hon 90% la cac doanh nghi€p nudc ngoai va tdp trung vao linh vuc
dién tir va linh kién dién tir. Mdi moét KCN déu co nhiing tap doan 16n nhu Canon, Foxconn, LG
dau tu v6i quy mo 16n. Cac KCN di di vao hoat dong déu duoc xay dung theo quy chuédn hién dai,
hoat dong 6n dinh, dem lai loi ich khong chi cho KBC, cho nha dau tu ma con mang lai dong gop

16m cho sy phat trién x4 hoi.
2. NGANH NGHE KINH DOANH

KBC khéi dau tir linh vuce dau tu va phat trién kinh doanh KCN. Trong giai doan 2008-2009, theo
xu huéng dau tu, KBC da sir dung ngudn von ctia minh dé du tu vao cac linh vic ngoai nganh
nhu Ngan hang, Nang luong, Khoang san v.v. Tuy nhién, nhitng ndm sau d6 KBC da khong tranh
khoi nhitng kho khin chung ctia nén kinh té trong nudce va thé gisi, hau hét cac khoan dau tu

ngoai nganh khong dem lai hiéu qua kinh té. Két qua kinh doanh ctia KBC da timg bi am 483,9 ty
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dong vao nam 2012, 12 nim duy nhit cong ty thua 16 trong sudt chang dudng phat trién 2002 -
2016. Tir ndm 2013 KBC da nhanh chéng lap phwong 4n tai cdu triic cic danh muc dau tu, thoai
von hoan toan cac hoat dong dau tu ngoai nganh. Nam 2015 dugc xem 1a da hoan thanh nhing
danh muc dau tu ngoai nganh cudi cung dé tao da cho viéc tap trung vao hoat dong san xuét kinh

doanh chinh trong nam 2016 va cac nim tiép theo.

KBC di xdc dinh linh vwe cot 16i ciia Tdp doan Kinh Bic la ddu tw va phdt trién ha tang khu

cong nghiép, khu do thi va cdac dich vu lién quan,v.v.

Téng cong ty da nd luc xay dung mé hinh kinh doanh KCN hiéu qua, dap tmg nhu cau phat trién
ctia dat nudc trong thoi ky ddi méi, gop phan chuyén dich co cau san xuat kinh doanh trong viing.
Qua trinh boi dép gia tri cho nganh thé manh duoc dién ra lién tuc va bén bi véi md hinh kinh
doanh phu hop linh hoat véi thi trudng, da bién nhitng manh dat néng nghiép ning suat thip tro
thanh nhitng KCN phat trién nhat mién Bic.

il Hoat dong cho thué dat khu cong nghiép 1a hoat dong dem lai ngudn doanh thu 16n nhat
trong tong doanh thu ciia Tap doan. Bén canh d6, nham giam thiéu rui ro dau tu cho cic nha dau
tu FDI, KBC d3 va dang phat trién thanh céng mang cung cap nha xudng xay sin cho thué. Mdi
cin nha xudng véi dién tich quy chudn trén 5000m2, di kém vin phong va cac cong trinh phu hop
ly dé nha dau tu sau khi thué c6 thé di vao san xuat ngay. San pham nay hién dang c6 nhu cau 16n,

dem lai ty suét lgi nhuan gop khoang 50%.

4 Ngoai ra, cac san phém dich vu phu tr¢ trong KCN nhu cung cép dién, nuoc, xu 1y nudc
thai, quan 1y va duy tu co s ha tang, v.v. ciing dugc tap doan hét strc cha trong phat trién vi cac
dich vu nay s& dem lai doanh thu c¢6 dinh hang nim, dam bao duoc bu dép cac chi phi quan 1y cho

tap doan.

Véi chién luogc tap trung phat trién thé manh ciia minh KBC khong ngimg xay dung ké hoach kinh
doanh m&i cho cac KCN cham phat trién trong quy dat sin c6. Vi tong dién tich qui dat phat trién
KCN gan 5.174 ha ma KBC s¢ hitu va ddng sé hitu thong qua cac cong ty con, cong ty lién két va
cac cong ty trong danh muyc dau tu dai han, 14 khu céng nghiép duoc phan bo rong rii tir Bic vao
Nam. Mdi KCN déu duoc lua chon vi tri chién luge trong vung, tan dung loi thé dia hinh, ndm chic
nhiing diém manh vé dia kinh té, dia chinh tri trong khu vuc. Trong nim qua, KCN & phia nam ctia

KBC da c6 nhiing budc tién quan trong, cO tdc do thu hat dau tu vuot troi so voi nhitng nam trudc.

34



BAN CAO BACH

Trong 2 nam 2014, 2015, dia ban kinh doanh chinh ciia KBC tép trung cha yéu ¢ Béc Ninh va Hai
Phong va Cu Chi — Thanh phé H6 Chi Minh. Tong doanh thu tir hoat dong kinh doanh chinh dem
lai dat 82% vao nam 2015; dat 88% nam 2014; 95 % vao nam 2013. Trong d6, ndm 2015 doanh
thu dén tir dia ban Bac Ninh 1a 28,1%, Hai Phong 1a 49,7%, Thanh phé H Chi Minh 1a 21,4%.
Trong ndm 2016, KBC don nhan nhiéu tin tich cuc vé hoat dong kinh doanh tai cac KCN cua
minh nhu: KCN Trang Dué duoc thanh ph6 Hai Phong giao cho Cong ty C6 phan KCN Sai Gon —
Hai Phong lap du 4n mo rong va 1am chu dau tu xay dung va phat trién ha ting, KCN Trang Dué
dugc trao ting Co thi dua xuat sic dan dau cua Chinh phu; KCN Quang Chéu — Bic Giang lién
tiép ky duoc nhiing hop dong 16n nhu hop dong thué ki két voi JA Solar — mot trong nhitng nha
san xuat pin ning luong mat troi 16n nhat thé gidi. Véi dién tich cho thué 88 ha, Cong ty C6 phan

Khu cong nghiép Sai Gon — Bic Giang s& thu duoc hon 1000 ty dong tir nha dau tu JA Solar.

Ngoai ra, KBC dang phat trién mot sé du an phat trién khu db thi, khu dan cu nham dap ung nhu
cau nha & dan sinh cho luc luong lao dong trong cac KCN da phat trién. M6 hinh nay d3 git hai
nhiéu thanh cong tai cac nudc nhu Thai Lan va Singapore, vi vy, v6i quy dat 1.063 ha cho ké

hoach phat trién khu d6 thi dugc KBC ky vong s& dem lai ngudn thu 16n cho KBC trong twong lai.

Ut thé canh tranh noi bat cia KBC 1a viéc két hop gitta KCN va do6 thi dich vu. Y tudng doc dao
nay khong nhitng mang lai gia tri kinh té cho dat nudc, cho doanh nghiép ma con thé hién gia tri
x4 hoi. Hon thé nita, cac Khu Cong nghi¢p va do thi dich vu cua KBC ludn 1a nhitng dia ban thuan
loi vé& moi mat: Nam trén vj tri giao thong thuan loi, gﬁn cang bién, san bay... HOi tu tat ca nhirng
tiém ning, thun loi cung vén kinh nghiém day din, trong nhitng nim gan day, nhitng du an hang
dau vé bat dong san tai Viét Nam ma KBC dang nim quyén quan 1y nhu: KCN Qué V4 — Bic
Ninh; KCN Trang Cat — Hai Phong; T6 hop van phong, Trung tdm thuong mai, Khach san 6 sao —
M7§ Dinh — Ha Noi... 1a wéc mo canh tranh ctia cac doanh nghiép bat dong san khac. Hién nay,
KBC khong chi giir vitng vi tri s 1 vé Bt dong san ma bang nhimng hudng di ding dan trong kinh
doanh, KBC hién con 1a doanh nghié¢p hang dau Viét Nam vé thu hut manh mé nguén dau tu nudce
ngoai FDI, nhét 14 thu hut dau tu cong nghé cao (CNC) tir cac Tap doan 16n ndi tiéng thé gii nhur:
Canon, Foxconn, MITAC, Panasonic, Sanyo, Wintek, UMEC, Tenma, Mitsui, VS, Sentec, Toyo
Ink, Yamato Industries, ... San phém ctia Canon va Foxconn san xuit tai KCN Qué Vo cua KBC

dugc Chinh phu Viét Nam danh gia 1a san pham cong nghé cao nhit ¢ Viét Nam hién nay.
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3. LOI THE CANH TRANH.
Kinh nghiém trong qud trinh dau tw va phdt trién

La mot trong nhimg nguoi tién phong trong linh vyc xay dung va phat trién KCN, Chu tich Hoi
ddng quan tri - Ong Pang Thanh Tam da dit nén moéng vimg chic cho sy phat trién cua KBC. Véi
gan 20 nam quan tri va phat trién KCN, 6ng dd x4y dung thanh cong mé hinh kinh doanh KCN
cua riéng minh. Vi vay, mo hinh phat trién KCN cua KBC hién nay duoc cho la dién hinh hiéu
qua ctia nganh véi thoi gian dau tu ngin, ty suat loi nhuin rong cao, KBC ludn 13 mét trong nhimng
lua chon cua cac nha dau tu FDI khi c6 ké hoach dau tu ¢ Viét Nam.

Quy dit lon

Trong qué trinh hinh thanh va phat trién, viéc tao ldp quy dat 1a tai san quan trong nhat dé dam
bao muc tiéu phat trién cho doanh nghiép. Quy dét hién nay cia KBC 1én t6i 5.174 ha cho phat
trién KCN va 1.063 ha cho phat trién khu d6 thi, dan cu. Trong bdi canh cip phép hoat dong KCN

bi han ché, thi quy dat nay ctia KBC 1a tai san 16n nhat dé tao ra cac gia tri twong lai cho KBC.
Sdn phim dich vu da dang

V&i 14 KCN ¢6 vi tri chién lugce trén toan quéc, KBC chiém linh vi tri hang dau trong viéc thu hut
von dau tu FDI, dic biét 1a cac tap doan quéc té 16n nhu Canon, Foxconn, LG ... Pé thu huat céac
doanh nghiép dau tu vira va nho 1a cac vé tinh ciia cac tp doan 16n, KBC tip trung phat trién
mang cho thué va ban nha xudng vin phong c6 sdn nhdm rat ngin thoi gian di vao hoat dong,
giam thiéu rui ro dau tu. Cac hoat dong duy tu bao dudng co sé ha tang trong KCN dat hiéu qua
cao, gilr gin canh quan KCN luon hién dai, sach s€ va than thién v&i moi truong. Cac dich vu phu
trg trong KCN ludn dap tng day du cac nhu cau cua doanh nghiép nhu dich vu tai chinh, an ninh,
dién nudc, v.v déu duge KBC va cac ddi tac cung timg ddy du cho nha dau tu tao thanh chudi cung

ung khép kin va thuan tién.
4. TINH HINH PAU TU THU'C HIEN CAC DU AN

4.1.  Cdc khodn dau tw vao cdc dw dn chinh

Trong nam 2016, KBC da chi dau tu vao cac du an thudc Cong ty me, cong ty con 1a 697.6 ty
ddng. Trong d6: KCN Trang Dué Hai Phong, giai doan 2 (214 ha) tong gia tri dau tu 1a 246,9 ty
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ddng cho xay dung co s& ha ting; KCN Tan Phu Trung tong gia tri dau tu 1a 131,3 ty dong cho
viéc dén bu, xay dung co so ha tang, v.v; KCN Qué V& mo rong tong gia tri dau tu 106 ty dong
cho vi¢c xay dung 04 cin nha xudng, dén bu, ha tﬁng, v,v KCN Quang Chau da dau tu thém trong
nam 81 ty dong; KDT Phuc Ninh da dau tu thém 33,6 ty dong; KCN Nam son Hap linh da dau tu
thém 27,8 ty ddng va cac chi phi dau tu khac.

Trong ndm, KBC khong thyc hién dau tu vao dy 4n méi nao, thuc hién chuyén nhuong hoan toan
du an Nha ¢ thu nhap thép tai Qué V3 Bic Ninh ¢6 dién tich 6,3ha, téng gia tri chuyén nhuong la
218 ty ddng cho 01 Tap doan Pai Loan di dau tu nha may tai KCN Qué V3; nhan lai von gop tir
Cong ty C6 phan Quén 1y Quy Dau tr Ching khoan Ban viét 1a 4,36 ty dong.

Xét vé gia tri thuan cta cac du an theo cac khoan muc hang ton kho, chi phi xdy dung co ban do
dang cho thiy su bién dong khong dang ké so voi nam 2016, cu thé hang ton kho tai ngay
30/09/2017 1a 8.316 ty ddng, chi ting nhe so voi ndm 2016. Trong ca nim 2017, cac khu Cong
nghiép d3 dau tu xay dung co so ha tang, du kién trong nim 2018 hoat dong ban hang sé& dién ra
tich cuc, vong quay hang ton kho nhanh hon, gia von ciia hang hoa ban dugc nhidu hon va gia tri

dau tu ting thém.
4.2.  Cdc khodn diu tw vao cong ty lién két va dau tw tai chinh dai han

Tdng gia tri dau tu cia Cong ty me vao cong ty lién két tinh theo nguyén gia 723,7 ty dong, gia tri
thuan tai ngay 31/12/2016 con 1a 361,3 ty dong, trich 1ap du phong 362.3 ty dong. Viéc trich lap
du phong chi yéu do viée giam gia cta ¢d phiéu Cong ty C6 phan Coéng nghé Vién thong Sai Gon
(SGT). Tuy nhién, tu 2015, 2016 SGT da co 1ai tr¢ lai, giip Tap doan ghi nhan khoan 1ai vao
khoan muc “I4i/16 tir cong ty lién két” 1a 24,3 ty dong trong 2016, ting 156% so voi nam 2015.

Céc khoan dau tu vao Cong ty C6 phan Dau tu Sai Gon — Hué, Cong ty C6 phan Dau tu Phat trién
Ha ting Khu Cong nghé cao Sai Gon, Cong ty C6 phan Scanviwood lam cho Tap doan phai ghi

nhan khoan 16 vao khoan muc “I3 tir cong ty lién két” trong nam 2016 1a: 2.8 ty dong

Dbi voi cac khoan dau tu tai chinh dai han, KBC s& hiru dudi 20%, c6 tong gia tri dau tu 13 448,5

ty dong, trich 1ap du phong 39,7 ty dong do anh hudng tir khoan dau tu vao Cong ty cd phan
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Khoéang san Sai Gon Quy Nhon (SQC). Trong sé cac khoan dau tu dai han thi khoan dau tu vao

SQC 1a 339 ty dong, chiém 75,6 % tong gia tri ddu tu tai chinh dai han; cac khoan dau tu vao
KCN 68 ty dong, chiém 15,2% tong gi4 tri ddu tu tai chinh dai han (bao gom cac KCN & Pa
Nﬁng, Binh Phudc, Nhon Hoi); cac khoan dAu tu khac 41,5 ty chiém 9,3% téng gia tri dau tu dai

han.

Maic du, cac danh muc dau tu vao cong ty lién két, cac khoan dau tu dai han chua mang lai lgi

nhuin cho KBC song cic doanh nghiép nay hién dang s& hitu quy dit KCN 1a 2074 ha tuong

duong v6i 1.457 ha dat thuong pham, dat thuong pham con lai 1a 1.143 ha, cu thé nhu sau.

Dién

Ty 1¢ 2 Di¢n e Tylélap Ty lélap
gpp  TénKhucong  s& hiru digr(:lii'gch tich dat ?lfllll’oflnat diy liy ké  dly liy ké
nghiép KBC hay | thwong phémg 31/12/2015 31/12/2016
0 A 0 0
(%) pham con lai (%) (%)
y SaiGon—Nhon 10 630 445 400,5 10 10
Hoi
o SaiGon - Chén 28,14 650 586.1 586,1 ; ;
May
3  HoaKhinh Mo 19,5 132.6 107.8 292 65,37 73
Rong
4  Lién Chiéu 195 2894 1747 63.6 63.6
5  Daidong Hoan 21,48 2643 81,6 1 65% 99,8%
Son (giai doan 1)
Pai dong Hoan
6 Son (eini domn2) 218 96 62 62 ; ;
Tong - 2.074 1.457 1.143 - -

*) Trong nam 2016, KCN Dai ddng Hoan Son (giai doan 1) ciia SGT lap diy 99,8%, nam 2017
*) g g g p day

SGT sé trién khai giai doan 2 c6 téng dién tich 96ha.
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Cdc duw an chinh cua Kinh Bac:

Bac Glang
KCN QUANG CHAU
KBT QUANG CHAU

Bac Hinh
KCN QUE vO HIEN HOU
KCN QUE VO MO RONG
KCN NAM SON HAP LINH
KCN BAl BONG HOAN SON GB 1
KCN DAl BONG HOAN SON GB 2
KET PHOC NINH

Hai Phéng
KCN TRANG DUE |

KCN TRANG DUEI

KCN TRANG DUE Il

KET DICH VIJ VA NHA & CONG NHAN

.. KCN SA] GON CHAN MAY

s i

Pa Nang
KCN HOA KHANH MO RONG
KCN LIEN CHIEU
KBT DRAGON CITY PARK
BAU TRAM LAKESIDE PARK

- _Binh Binh ;
[ KCN SA1 GON NHON HGH 1|

o,y
lt._

Hé Chi Minh

KCN TAN PHU TRUNG
KHU NHA & CONG NHAN TAY BAC - CU CHI
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4.3. Cacdw dn do KBC so hitu 100%

(1) KCN Qué V6 tai tinh Bic Ninh

~ KCNco tong dién tich 611 ha, trong d6 KCN Qué V4 hién hiru (300ha) di vao hoat dong
ttr ndm 2003; KCN Qué V& mé rong (311 ha) di vao hoat dong tir naim 2006. Pay 1a 2 KCN tao
lap gié tri gia tang va thuong hiéu cho KBC, 1a mo hinh dién hinh dé x4y dung va phat trién cac
KCN hién dai ctia Tap doan tai mién Béc. V&i vi tri chién luge nam tai trung tam kinh té mién
Bic, hé théng dudng giao thong thuan lgi va da dang, cac KCN nay, ngay tir nhitg ngay dau di
thu hut dwoc nhiéu tap doan cé tén tudi 16n nhur Canon, Foxconn, Tokyo Ink, VS Industryva hang
loat doanh nghiép Dai Loan, Han Qudc. Cap nhat dén hét 2015, KCN Qué V5 da thu hat gan 120

doanh nghiép nudc ngoai vai tong vén FDI wéc tinh hon 1,2 ty d6 la My.

Ngoai ra, tai hai KCN nay KBC d3 tién hanh xay dung 50 nha xudng va vin phong véi muc dich
cho thué va ban. San phdm nha xudng nay di dap tmg nhu cau cua cac doanh nghiép FDI 13 cong
ty vé tinh, cong ty thir cdp cua cac tap doan 16n, giup giam thiéu rui ro ddu tu ciing nhu rat ngin
tién do khi dau tu vao Viét Nam. Toan b 50 cin nha xudng da dugce ban va cho thué 100%, ndm
2016 xay méi 04 can hién dang cho thué.

Trong nam 2016, Téng doanh thu cia cong ty me dat 569,3 ty d@)ng, loi nhuan sau thué dat 333.6
ty dong. Trong d6, doanh thu tir viéc chuyén nhuong du 4n nha ¢ thu nhap thap chiém 38,4%,
doanh thu tai chinh 37,9%, doanh thu tir dich vu cung cép nudc sach, thu phi ha téng chiém 14%,
doanh thu tir cho thué dit chiém 9,4% tong doanh thu ciia Cong ty me.
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Ké hoach phét trién 2017: KCN
Qué V3 hién hiru con lai 6,97 ha
dat thuong pham, ty 18 lip day
96%; KCN Qué V5 mo rong con lai

Ty 1€ lap day

mQuéVo HienHiu 0 Qué Vo Mo Réng

59,5ha dit thuvong pham, ty 18 lap
day 63%. Nam 2017, KCN Qué V3

du sé xay méi khoang 30 cin nha

xwéng, tap trung thu hut cac khach

hang dén tir Bai Loan, Han Quoc va

v¢€ tinh cua SamSung, v.v.

2) KCN Nam Son Hap Linh

Tong dién tich 432,5 ha tai tinh Bic Ninh c6 vi tri dia 1y thuan loi tiép giap véi dudng quéc 16
18B, cach nha may Samsung 15km, thudn loi vé két ndi giao thong voi cang bién, san bay, dang 1a
diém dén duoc nhiéu nha dau tu quan tim. KCN nay co téng dién tich dat thuong phdm udce tinh

283,11 ha, c6 100 ha da dén bu 1a KCN c¢6 tiém ning phat trién nhat cia Tap doan.

Nam 2016, KCN nay da dau tu thém 27,8 ty déng cho san lép, dy 4n chdm dua vao thu hat dau tu
so v4i ké hoach nam 2016. Tuy nhién, tai tinh Biéc Ninh dién tich dt danh cho hoat dong trong
KCN dang can kiét dan, cac KCN dang hoat dong ctia KBC c¢ ty 1€ lép d'?ly da dat & murc cao.
Trong khi d6, nhu cau cua cic nha dau tu van khong ngimg tiang 1én dic biét 1a cac nha dau tu dén
ttr Han Qudc, vé tinh mai cia SamSung khi ma SamSung tiép tuc mé rong quy mé va dau tu thém
2,5 ty d6 vao tinh Bac Ninh trong nim 2017. Vi vay, KCN nay 1a quy dat quan trong cho ké hoach

phat trién kinh doanh ctia Tap doan trong nhitng nam ti.

Mic du, du 4n dang trong qua trinh khoi dau xay dung, c6 tong gia tri da dau tu 234,6 ty dong,
nhung néu xét theo gid trj hién tai tinh theo don gia dat da dén bu cua tinh Bac Ninh hién nay thi
v6i hién trang du 4n nhu hién nay du an c6 gia tri tdi thiéu 500 ty déng (chua bao gém chi phi xay

dung va chi phi khac).
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K& hoach phat trién 2017: Tiép tuc déy manh hoan thién co s ha téng, tham chi dy an c6 thé thuc
hién x4y dung 05 cin nha xudng song song v4i viéc hoan thién ha ting néu Cong ty thu xép duoc
ngudn von tir t6 chic tin dung nude ngoai ma td chirc nay dang trong qua trinh tham dinh ¢ giai

doan cudi.
3) KDT Phuc Ninh

KBC la chii ddu tw Dy an Khu D6 thi Phuc Ninh — Bic Ninh, ¢6 tong dién tich 136,47 ha nam tai
trung tim Thanh phd Béc Ninh, da dén bu 75ha, ndp tién st dung dat gan 18,1 ha dat thuong
pham, di x4y tho 16 can biét thu, dau tu hoan thién ha ting 6,27 ha. Dy an c6 loi thé tir co so ha
tang xung quanh di phat trién hoan thién, c6 nguoi dan ¢ xung quanh va dic biét nhu cdu nha &
cho cac chuyén gia dang lam viéc trong " o

cac KCN va nhu cau dit & cia ngudi dan E‘ 3

c6 thu nhap kha trén dia ban tinh dang tang ._
cao. Vi vay thang 10/2015 KBC da duoc
B6 Xay Dung va UBND tinh Bic Ninh

phé duyét dau tu xay dung va kinh doanh
giai doan 1 voi dién tich 55,8 ha trong do
udc tinh c6 10,4 ha dugc phép phan 16 ban :
nén. Nam 2016 KBC s dua vio kinh 2=

doanh 6,27 ha (tuong duong voi 3,46 ha -

dat thuong phdm, 2,5 ha duoc phan 16 ban nén).

Nam 2016, du 4n da duoc dau tu thém 33,6 ty dong, duoc cip gidy chimg nhan quyén st dung dét
cho toan bd céc 16 dat biét thu trong pham vi 6,27ha (3,46 ha dat thuong phém), di chuyén toan bd
trén 500 ngdi mo. Nam 2016, du 4n van chua mo ban do chua hoan thanh phé duyét thiét ké nha
mau, mot sb thu tuc khac.

K¢é hoach phat trién 2017: M& ban khu 6,27 ha, phat hanh 1.000 ty dong trai phiéu doanh nghiép

thu xép ngudn vén cho dur an dé tiép tuc du tu co so ha tang.

Dy 4n BDPS cao cap tai Ha Noi
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Tai Ha Noi, KBC s¢ hitu 02 du an 16n d6 la: Dy an Khach san Hoa Sen c6 dién tich 40.000 m2
ndm tai trung tdm hanh chinh méi cua thu dd, trén dudng Pham Hung va Dy an Khu ngoai giao
doan c6 tong dién tich 20.000 m2 thudc khu vuc dang phat trién néng cua thu d6 tai khu Ngoai

giao doan, duong Pham Vin Dong Ha Noi, ngay sat canh Cong vién Hoa Binh.

Niam 2016, Cong ty di thanh 1ap cong ty con 1a “Cong ty TNHH Mot thanh vién Phat trién Khach
san Hoa Sen”. Ngay 20/6/2017 KBC da hoan thanh chuyén nhugng toan bd phan von gop cua tai
Cong ty TNHH Mgt thanh vién Phat trién Khach san Hoa Sen, ty 1€ s¢ hiru hi¢n tai cia KBC la
0%.

Ddi voi du an Khu ngoai giao doan, KBC chua c6 ké hoach chi tiét trong ngén han

Cdc dw dn thudc cong ty con va cong ty lién két

1) Cong ty Trach nhi¢m hiru han Mgt thanh vién Phat trién D6 thi Trang Cat (TCC)

- Dia chi: Khu Bai Triéu, Phuong Trang Cat, Quan Hai An, Khu KT Dinh Vii — Cat Hai, T.P
Hai Phong

— Nganh nghé kinh doanh: Kinh doanh bat dong san ha KCN va KDT

— Vén diéu 1é: 1.500 ty dong

- Ty 1é nam giit cia KBC tai TCC 1a 100%

TCC la chi dau tu Dy an KPT va Dich vu Trang Cat c6 tong dién tich 584,9 ha, di dén bu 511
ha. Tong muc dau tu ha ting du kién 1a: 6.300.000.000 dong (Sau nghin ba trim ty dong). Tong
gid tri dd du tu 3.545,4 ty ddng chii yéu 1a chi phi dén bu, vén hoa 13i vay da thuc hién, xay dung
ham chui dan tir duong cao tbc Ha Noi — Hai Phong dén Du 4n.

Chién lugc phat trién du an dy kién phat trién theo huéng xay dung khu chuyén sau Viét Nam véi
cac ddi tac nude ngoai. Vi vy, tity theo tinh hinh phat trién quan hé dau tu giira Viét Nam va cac

nudc trong nhitng nam téi thi KBC s& xay dung ké hoach phat trién cu thé.
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(2)  Coéng ty Co phan KCN Sai Gon - Hai Phong (SHP)

— bia chi: Khu Cong
nghi¢p Trang Du¢, xa Lé
Loi,
Thanh Phé Hai Phong, Viét

huyén An Duong,

Nam

- Vén diéu 1¢: 416 ty -
Nganh nghé kinh doanh
chinh: hoat dong trong linh
vuc kinh doanh bat dong
san KCN va KDT
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- Ty 1€ nim gitr cia KBC tai SHP hién tai 1a 86,54%.

SHP 14 chi dau tu dy an KCN Trang Dué thudc khu kinh té Pinh Vii — Cat Hai Hai Phong, c6

chinh sach wu dii cao nhat & Viét Nam. Giai doan 1 c6 dién tich 1a 187,8 ha, di 1ap day 99%, giai

doan 2 bit dau trién khai diu tu va kinh doanh tir diu nam 2015, c¢6 dién tich 214,2 ha tuong

duong voi 133 ha dat thuong pham, dién tich con phai dén bu 22,7 ha, dt thuong pham con lai

47,3 ha, ty 18 14p day giai doan 2 13 64,4 %. Pay la KCN co tbc do 14p day nhanh nhit trong cac

KCN cua KBC.

Su thanh cong cia KCN Trang

Dué danh diu budc ngoidt phat

trién ciia Tap doan sau thoi ky

kho khan. Cic nha dau tu tai
KCN nay nhan dugc nhitng uu
dai t6i da vé thué nhu: mién thué
thu nhép trong 4 ndm, gidm 50%
56 thué phai ndp trong 9 nam tiép

theo, thué suit thué thu nhap la

10% trong 15 ndm nam dau, mién thué nhap khau ddi véi ddi voi hang hoéa nhap khau theo quy

dinh, mién 50% thué thu nhap dbi voi nguoi lao dong lam viée trong KCN, mién 100% tién thué
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dat ciing v6i cac chinh sach wu dai hd trg cua TP. Hai Phong. KCN Trang Dué di thu hut mot s6
nha dau tu 16n ¢ thé ké dén nhu 1a LG Electronics, Dongjin Techwin Vina, Asia Plastic J.S.C,
Haengsung Electronic, Heesung Electronics, v.v. Trong nhitng nim téi, lan séng dau tu ciia cac
doanh nghiép Han Qudc vao Viét Nam néi chung va KCN Trang Dué néi riéng dang trd nén

manh mé& hon bao gio hét.

Tai ngay 31/12/2016, tong tai san SHP dat 2.560,5 ty dong, du ng ngan hang sb tién 339,4 ty dong
giam 19,5 so v6i cudi nam 2015. Téng doanh thu ciia SHP cho nim 2016 dat 850,2 ty dong tuong

ung loi nhuan sau thué dat 318,2 ty déng, tang 8 % so voi nam 2015.

Ké hoach phat trién 2017 ciia cong ty SHP s& tap trung hoan thién ha tang, thu hit dau tu, 1ip day
KCN Trang Dué giai doan 2. Hoan thién thu tuc phép 1y, giai phong mat bang cho giai doan 3 cta
KCN Trang Dué c6 dién tich 687 ha; tién bu, giai phong mat béng cho KPT Trang Du¢ c6 dién
tich 42 ha.

(3)  Coéng ty Co phian KCN Sai Gon Bic Giang (SBG)

- Dia chi: KCN Quang Ty Ié lap day KCN Quang Chau
Chéu, xa Quang Chau, | ¢

huyén Viét yén, tinh Bic 40%
Giang

—~ Nganh nghé kinh
doanh: Kinh doanh ha ting

KCN - Vén diéu 1é: 220 ty

30% -

20% -

10% -+

N 0% ' ' ' ' '
dong 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

- Ty 1€ loi ich cua
KBC tai SBG hién tai la 76,81%.

SBG la chu dau tu du 4n KCN va KPT Quang chau: (1) KCN Quang Chau nim tai huyén Viét
Yén, tinh Bic Giang, c6 tong dién tich 426 ha, tong dién tich dit thuong pham 1a 275,6 ha, da lip
day 45,8%, dién tich dit thuong phdm con lai 149,9 ha, dién tich dit con phai dén bu 111,8 ha. Dy
an co6 vi tri thuan loi nam lién ké voi tinh Bac Ninh, cach KCN Qué V3 khoang 2km va nam trén

truc giao thong giira nhiéu khu san xuat 16n. KCN nay dé thu hut dugce 11 tap doan nudc ngoai,
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cac doanh nghiép tiéu biéu dd dau tu tai KCN Quang Chau nhu 1a: Nichirin Viet Nam Co.,Ltd,
Umec Vietnam, Crystal Viét Nam, JA Solar, ZYF, Luxshare — ICTv.v. Nam 2016, KCN Quang

Chau d4 rat thanh cong trong viéc thu hut dau tu va da ghi nhan doanh thu cuia 52,8 ha.

Tai ngay 31/12/2016, tong tai san SBG dat 1.529,8 ty dong, du ng ngan hang s tién 370.8 ty
ddng. Tong doanh thu cia SBG cho nam 2016 dat 644 ty dong twong tng loi nhuan sau thué dat
111,5 ty dong, ting 262 % so voi nam 2015.

K& hoach phat trién trong nim 2017: KCN nay s& van tich cuc xuc tién cac hoat dong thu hut dau
tu, duoc ky vong 1a diém sang cua KBC boi nhu cau thué dit cua cac Tap doan dén va khao sat tai
KCN nay gan nhu dam hét quy dit thuong phim con lai. Ngoai ra, SBG dang xay dung 10 cin

nha xudng dé cho thué.

(4)  Cong ty CO phin Phit trién Do thi Sai Gon Tay Bic (SCD)

- bia chi: Ap Tram Bom, quéc 16 22, xa Tan Phu Trung, huyén Cu Chi, Thanh phé HCM.
- Nganh nghé kinh doanh: Kinh doanh bat dong san ha ting KCN.

- Vén diéu 18: 500 ty.

- Ty 1€ loi ich cua KBC tai SCD hién tai la 62,68%.

SCD 1a chu dau tu dy an KCN
Tan Phu Trung tai huyén Cu Chi,
cach trung tim Thanh phé HCM
25 km, c6 tdng dién tich 542 ha, | 2°%
dién tich dit thuong pham 314 | 20%
ha, ty 18 14p day 14 26%, dién tich | 15%
dat thuong pham con lai 231,1 | 10%
ha, dat con phai dén bu 29,65 ha. | 5%

Nam 2016, KCN Tan Phu Trung 0% -
dd cho thué 10,2 ha. Ngodi ra, 2006 2007 2009 2010 2012 2013 2014 2015 2016

Ty 1é lap day KCN Tan Phu Trung

30%

SCD con 1a chu dau tu du 4n khu nha & céng nhan quy mé 47,36 ha. Du 4an bat dong san nay

nham cung tmg nhu cau nha & sinh hoat cho luc luong lao dong trong KCN, du kién 7.800 ngudi.
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Tai ngay 31/12/2016, tong tai san SGTB dat 1362,7 ty dong, du ng ngan hang sb tién 177,8 ty
ddng. Tong doanh thu ciia SGTB cho nim 2016 dat 168,9 ty dong twong tGng loi nhuan sau thué
dat 42,8 ty ddng, bang 63,7% so v6i nam 2015. KCN Tan Pha Trung c6 nhiéu lgi thé vé vi tri, vé

quy dat sin sang cho thué, dap tng nhu ciu khach hang, d6n dau lan séng dau tu mai.

Q) Cong ty TNHH Mt thanh vién Phat trién Khach san Hoa Sen

Ngay 20/6/2017 KBC di hoan thanh chuyén nhuong toan bd phan vbn gop cua tai Cong ty TNHH
Mot thanh vién Phat trién Khach san Hoa Sen, ty 1€ s& hiru hién tai ctia KBC 1a 0%.

(6)  Cong ty Co phian Piu tw Sai Gon Hué (SGH)

— Dja chi: S6 15 Nguyén Hué, Thanh Ph Hué

— Vén diéu 1é dang ky: 350 ty dong

— Hoat dong chinh: Pau tu, xay dung va kinh doanh co s ha tang trong va ngoai KCN, khu
dan cu-do6 thi, khu tai dinh cu, khu nha ¢ cong nhan; xay dung cong trinh cong nghi¢p va dan
dung, giao théng, cong trinh dién dén 35K V.

- Ty 1€ nam gilt cua KBC tai SGH hién tai 1a 28,14%.

SGH 1a chi dau tu Dy 4n dau tu xdy dung ha ting KCN va Khu phi thué quan Sai Gon - Chan
May. KCN c6 tong dién tich 650 ha ndm tai xa Loc Tién, Loc Vinh, huyén Pha Loc Thira Thién
Hué. Vi tri chién lugc cia KCN nam cach trung tdm thanh phé Hué 50km, trung tim thanh ph
Pa Ning 32 km, gin san bay va cang bién. Hon nita, KCN nay thudc Khu kinh t& Chan May Ling
Co. Vi viy, cac nha dau tu tai KCN nay s& dugc hudng nhiéu wu ddi mién giam thué quan cho ca
doanh nghiép va nguoi lao dong tai day theo chinh sach cua dac khu kinh té. Hién nay, du é4n da
dén bu 73,24 ha, xay dung 7 can nha xudng cé dién tich 25.515 m2. Dy an chua thu hut dugc dau
tu, KBC ky vong trong nhimg nam téi nho khu vuc kinh té mién trung phat trién, gitip cho SGH
s& thu hut dugc khach hang dén véi KON,

(7)  Coéng ty Co phén Vién Théng Sai Gon (SGT)

— Dja chi: L6 46, cong vién Phan mém Quang Trung, phudng Tan Chanh Hiép, quan 12,
thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam
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-~ Vén diéu 18: 740 ty dong

- Hoat dong chinh: mua ban may vi tinh, thiét bi dién ti, vt tu, thiét bi buu chinh vién
thong; mua ban, lép dat thiét bi truyén dan, dau ndi, thiét bi bao vé phuc vu nghanh thdng tin; tu
van k¥ thuat nghanh tin hoc; thiét ké lip dat hé théng may tinh; xay dung KCN, dan dung, giao
thong, cau dudng, thity loi

- Ty 1€ nam gitt cua KBC tai SGT hién tai 1a 21,48%

SGT la chu dau tu Dy an dau tu xay dung ha tﬁng KCN Dai Déng Hoan Son, Béc Ninh. KCN ¢6
téng dién tich giai doan 1 la 268 ha thudc dia ban tinh Bic Ninh, co dién tich dit thuong phém la
81,6 ha (ty 1 dat thuong pham thap 1a do khi SGT tiép quan dy 4n di ton tai cic nha du tu duoc
tinh giao dét truc tiép trir trudc, ndm trong pham vi dy 4n). Nho vi tri thuén loi cing véi nhu cau
ctia cac nha dau tu khong nging ting, KCN da duoc 1ip day trong nam 2016. Hién SGT dang

chuén bj trién khai giai doan 2 véi dién tich 96 ha.

Nam 2016, SGT dat doanh thu 7234 ty déng tang 34% so vd&i nam trudce, loi nhuan sau thué dat
69,7 ty dong ting gp 3 1an so v4i nam 2015.

TINH HINH TAI CHINH

Céc bao cao tai chinh cia Tong Cong ty dugc lap theo Hé Théng Ké Toan Viét Nam va Chuan
Muc K& Toan Viét Nam do B9 Tai Chinh ban hanh (“VAS”) do d6 khong nén st dung dé so sanh
véi cac bdo cdo tai chinh cua céc cong ty khac ma duoc 1ap theo céc chuén muc bao cdo tai chinh

qudc té (IFRS) hoic bat ky mot chuan muc ké toan nao khac.

Céc thong tin tai chinh tiéu biéu dudi day do Tong Cong ty chiu trach nhiém cung cap, cac thong
tin dugc trich tr va nén dugc doc cung voi: Bao cdo tai chinh va thuyét minh cho bao cao tai
chinh d6 cua Tong Cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic - CTCP nam 2015 (két thuc vao ngay 31
thang 12 nam 2015) do Coéng ty TNHH Ernst & Young Viét Nam kiém toan; Béo céo tai chinh va
thuyét minh cho bao cdo tai chinh d6 ctia Tong Cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic - CTCP nim
2016 (két thiic vao ngay 31 thang 12 nam 2016) do Cong ty TNHH Ernst & Young Viét Nam
kiém toan; Béo c4o tai chinh va thuyét minh cho bao cdo tai chinh d6 ctia Téng Cong ty Phat trién
D6 thi Kinh Béc - CTCP quy 3 nam 2017 (két thiic vao ngay 30 thang 09 nam 2017) dugc trinh
bay trong Ban Cong B6 Thong Tin nay.
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6.1. Co cAu doanh thu thuin nim 2015 — 2016 - Qiy 3 2017

Niam 2015 Nim 2016 9 thang 2017
) Gia tri Ty trong Gia tri Ty trong Gia tri Ty trong
Khoian muc
(triéu (triéu (triéu
(%) (%) (%)
VND) VND) VND)
Doanh thu cho thué dét va co sé ha tang 1.129.432 78,71% 1.632.119 82,75% 753.194 74,55%
Doanh thu chuyén nhwong du 4n - - 218.749 11,09% - )
Doanh thu cung cép nudc sach, dién, phi
) ) 72.587 5,06% 112.611 5,71% - -
dich vu va xtr Iy nudc thai
Doanh thu cho thué kho, nha xuéng va
8.145 0,57% 8.979 0,46% 26.968 2,67%
van phong
Doanh thu ban nha xuong 224.685 15,66% - - 137.075 13,57%
Doanh thu khac - - - - 93.130 9,22%
Téng cong 1.434.852 100% 1.972.459 100% 1.010.369 100%

Nguon: BCTC kiém todn hop nhat két thiic ngay 31/12/2015, 31/12/2016 va BCTC hop nhat quy 3 /2017

6.2. Co cAu loi nhuin gop nim 2015 — 2016 va 9 thang/2017

Nim 2015 Nim 2016 9 thang 2017
) Gia tri Ty trong Gia tri Ty trong Gia tri Ty trong
Khoian muc
(triéu (triéu (triéu
(%) (%) (%)
VND) VND) AA )
Loi nhuan gop vé ban bat dong sin 439.759 73,72 841.424 75,98 406.420 76,39
Loi nhun gop vé ban Nha xuong 126.423 21,19 - - 66.675 12,53
Loi nhuan gop vé chuyén nhuong du 4n - 194.804 17,59 - -
Loi nhuan gop vé cho thué tai san 5.228 0,88 6.757 0,61 12.831 2,41
Loi nhuén gop vé cung cép dich vu 25.143 4,21 64.406 6,39 46.073 8,66
Téng cong 596.554 1.107.393 531.998

Nguon: BCTC kiém toan hop nhdt 2015, 2016 va BCTC hop nhat quy 3/2017
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6.3.  Chi phi kinh doanh nam 2015 — 2016 va Quy 3/2017

Nam 2015 Nam 2016 9 thang 2017
Khoan muc Gia tri Ty trong/ Gia tri Ty trong/ Gia tri Ty trong/
(triéu VND) CA) (triéu VND) A (triéu VND) A
Gia von hang ban 861.405 87,0% 865.066 84,88% 478.370 79,70%
Chi phi ban hang 34.888 3,53% 33.213 3,26% 16.685 2,78%
Chi phi QLDN 92.999 9,40% 120.944 11,87% 105.181 17,52%
Téng cong 989.292 100% 1.019.223 100% 600.236 100%

Nguon: BCTC kiém todan hop nhdt 2015, 2016 va BCTC hop nhat quy 3/2017

Nim 2016 KBC dat mirc ting truong cao v6i doanh thu thuan dat 1.972 ty dong, ting gan 38% so
v6i cung ky nam trude. Loi nhuan sau thué hop nhat dat hon 711 ty dong tang 18,3% so vai két
qua nam 2015 va hoan thanh 113% ké hoach kha quan. Bién loi nhuan gop nim 2016 ting manh
1én 56,1% do phan 16n doanh thu cta cong ty dén tir hoat dong cho thué dét va chuyén nhuong dy
an co ty suit loi nhuén cao. Tinh riéng trong nim 2016, KBC d3 ban 112,8 ha dat KCN, ting
khoang 40% so v&i nam 2015 (80 ha). Trong phan dién tich dit KCN da ban bao gém 52,8 ha tai
KCN Quang Chau, 48,3 ha tai KCN Trang Dué¢, 10,2 ha tai KCN Tan Pha Trung va 1,5 ha tai
KCN Qué V& hién hiru. Hoat dong cung cap dich vu tai cac khu cong nghiép tiép tuc giir da ting
truong on dinh v6i doanh thu dat 113 ty dong trong nim 2016, dong gop 5,7% trong téng doanh
thu cia ca ndm. Ngoai ra, theo bao cdo hop nhét tai chinh 2016, KBC ghi nhan gan 218 ty doanh
thu dén tir hoat dong chuyén nhugng du an nha & cong nhan tai Qué Vo.

Co chu loi nhudn gop ciia KBC ciing c6 mot s& thay d6i rd nét, dién hinh nhu Loi nhuin gop 3
thang ddu nam nay thu vé dugc 66 ty ddng, chiém hon 12% tong lgi nhuan gdp, trong khi do
nguoc lai Cong ty lai khong thu vé duge déng nao tir viée chuyén nhuong du an trong nim nay.
Cong ty ciing thu vé gip d6i khoan cho thué tai san, tir xdp xi 5 — 6 ty dong 2 nam trudc 1én gan
13 ty ndm nay. Trong khi d6 loi nhuan vé ban bat dong san tinh dén cudi quy 3 chi méi dat % tong
loi nhuan gdp nim ngoai, du van chiém khoang 75% toan lgi nhuan gop. Nhin chung, tuy loi
nhuin gdp cua Coéng ty trong 9 thang dau nim 2017 di xap xi muc loi nhuan trong nam 2015

nhung van chi méi dat 50% tong mirc loi nhuén cia ca nim 2016.

6.4. Hoat ddng Marketing va chién hrgc hd tro kinh doanh
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Trong vong 20 nim t&i, KBC s& 1 nha lanh dao khu cong nghiép phat trién & Viét Nam; thu hut
cong nghé cao von FDI & mirc cao nhat trong ca nudc, phat trién cac khu d6 thi - cong vién cong
nghiép - dich vu hé thdng phirc hop vdi tiéu chuan hién dai, chat lugng hoan hao va than thién

moi truong dau tu trén toan quoc.

Dbi voi chién luge phat trién 1au dai, tim nhin ciia KBC hudng toi khu cong nghiép, khu d thi va
cac dich vu phirc hop mang lai nhing gia tri bén viing cho khach hang, hon nita, KBC tham vong
dang tr& thanh nha phat trién KCN 16n nhat trong linh vuc thu hut vén FDI. Ngoai ra, 1a mot trong
nhirng tap doan lon nhét, chung t61 luén luén nhan trach nhiém xa hoi dua trén ca hai vai tro ctua

ching t6i 14 phat trién cong nghiép va dong gop tao viéc 1am cho xa hoi.

D¢ hoan thanh muc tiéu trén, trong ngan han, muc tiéu tdi vu cua ching toi la gidi phap phat trién
kinh doanh va von c6t 16i. P61 véi dai han, mé rong quy dat, phat trién cac khu du an dan cu va

thuong hi€u la sy tap trung cua chung toi.

Bén gia tri cdt 18 chinh xem xét nhu 14 loi thé canh tranh cua chung toi. Nguén nhan luc la mot
trong nhitng quan trong nhit trong qué trinh ctia chiing t6i. Kién thirc, kinh nghiém s& 1a rit quan
trong dé phuc vu khach hang va hop tac v6i cic co quan va cong dan, va KBC ciing danh gia cao
su trung thanh va doan két. Quy dit 16n 13 loi thé khong thé phii nhan trong nganh cong nghiép
ctia chung t6i boi vi quy dat c6 san s& quyét dinh gia tri san pham lau dai va thanh cong cta Tong
cong ty, trong khi ngudn luc qudc gia bi han ché. Strc manh vuot troi cta ching t6i 14 vi tri chién
luge cia mdi du 4n chung t6i d3 du tu. Ngoai ra, chién lugc khac nhau trong phat trién san pham
¢ gang da dang hoa san pham va dich vu trong pham vi cac khu cong nghiép va khu d6 thi lién
quan dé dat dugc phan khiic khach hang khac nhau. Cudi ciing nhung khong kém, uy tin va kinh
nghiém chung t6i d xay dung duogc trong 12 nim qua da dat dugc sy tin tuong cua nhiéu khach
hang FDI.

C6 thé noi rang KBC 1a ¢b phiéu dai dién cho sy chuyén dong kinh té. Trong thoi gian toi, nhiéu
co hdi mo ra cho khach hang tiém ning ctia chiing toi, hau hét trong sb d6 lién quan dén thu hat
von dau tu FDI, vi ho 1a khach hang muc ti€u cua chung t6i. Ngoai nén kinh t& 6n dinh va moi
truong dau tu thuén loi, Viét Nam duoc danh gia cao vé co so ha tﬁng tdt va thuong thuce phat
trién hau can va chudi cung tmg khi nhiéu tap doan 16n dang xay dung mang ludi cia ho tai Viét
Nam. Hon nita, v&i vi tri chién luge & trung tam cua khu vyuc Dong A va hon 90 triéu nguoi, Viét
Nam khong chi phat trién dién tich cho san xuat ma con thi truong tiém nang. Trong ngin han,
chung t6i cling rat mong duoc quan hé ngoai giao manh mé gitta Viét Nam va mot s khu vire nhu
Han Quéc, Japan va Pai Loan va mot ) hop tac quéc té 16n nhu TPP, ASEAN Cong déng kinh té
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ma Viét Nam no6i chung va KBC noéi riéng s& dugc hudng nhidu wu dii va dé dang hon dé tiép can
thi truong 16m hon.

Céc khu cong nghiép cua KBC duoc phan bd rong tir Bic vao Nam cua Viét Nam thong qua cac
KCN ching t6i s& hitu va cac khu cong nghiép ddng quan Iy. Nho su lwa chon trén dién rong vé vi
tri, chung t6i co thé d& dang tiép cin va dap tmg cac yéu ciu cu thé cua khach hang. Nhém KCN &
mién Bic tai Hai Phong, Bic Ninh 14 dién hinh cho sy thanh cong cta ching toi, trong khi do
chung t6i van tiép tuc phat trién cac KCN & Trung va mién Nam theo muyc tiéu mé rong thi
truong. Quy dat hién tai cua ching t6i bao gdm khoang 4500 ha dé phat trién khu cong nghiép va
1.300 ha dat d6 thi. Pbi v6i chién luge dai han, chung t6i dy dinh dé thu thap thém 800 ha cho
khu cong nghiép va 340 ha cho khu vuc d6 thi dé dép tmg sy phat trién cho téi 10-20 nam.

Chién lwoc tiép thi va ban hang cia KBC

Phuong thirc tiép can dé thu hat cac nha dau tu nude ngoai luon dugc KBC dac bi¢t chi trong.
Céc phuong thirc tiép can chil yéu van 1a:

J T4 chirc cac hoi thao xuc tién dau tu, dic biét 1a tai cac dia phuong noi tip trung nhiéu cac
nha may dién tir 16n dé gidi thidu va quang ba vé méi trudng dau tu cac dia phuong noi ¢6 KCN,
cac chinh sach thu hat va wu dai danh cho cac doanh nghiép dau tu vao KCN.

. Thong qua su tiép can, hop tac voi cac to chiic, co quan xtc tién dau tu, xtc tién thuong
mai ctia qudc gia dau tu tai Viét Nam.

. Thong qua kénh cac cong ty tu van dau tu cta qudc gia dau tu tai Viét Nam va cac cong ty
tu van Viét Nam c6 giao dich v6i qudc gia dau tu do.

J Thong qua su gidi thiéu cuia cac khach hang di dau tur tai cac KCN ciia KBC.

6.5. Nhin hiéu thwong mai, diing ky phat minh sing ché va ban quyén
. Nhin hi¢u thwong mai:  Tong Cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic

. Tén viét tit: KINH BAC CORPORATION

LEADING WITH SAIGON INVEST GROUP

. Logo Cong ty:

7. Bio cdo két qua hoat dong kinh doanh
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7.1.  Tém tit mot sd chi tiéu vé hoat dong kinh doanh ciia Té Chirc Ping Ky Niém Yét

trong ba (03) nim gin nhét

Niim 2016
(triéu VND)

Tang (gidm)

2016/2015

9 thang/2017
(triéu VND)

Chi tiéu Nam 2015
(triéu VND)
Tong gi4 tri tai san 13.653.707
Vén chu so hitu 8.036.005
Doanh thu thuan 1.434.852
Loi nhuén thuan tir hoat dong kinh doanh 730.903
Doanh thu hoat dong tai chinh 317.123
Chi phi hoat ddng tai chinh 41.371
Loi nhuan/(13) khac (928)
Loi nhuan trude thué 729.975
Loi nhuan sau thué 602.062

Ty 1& ¢b tirc cho c¢b phan phé thong bing
tién mat da tra/von diéu 18 (%)

Ty 1& ¢b tirc cho c¢b phan phd thong bang cd
phiéu da tra/von didu 1¢ (%)

Ty 18 loi nhuan sau thué trén von chii s&

hitu (%)

7,49%

14.657.547
8.621.089
1.972.459

914.643
39.041
99.196

6.719
921.361
711.285

8,25%

7,35%
7,28%
37,47%
25,14%
(87,69%)
139,77%
(824.03%)
26,22%
18,14%

10,12%

15.187.997
9.064.612
1.010.369

764.086
414.123
(68.972)

1.052
765.139
573.252

6,32%

Nguon: BCTC kiém todn hop nhat 2015, 2016 va BCTC hop nhat quy 3/2017

Tinh tai thoi diém 31/12/2016, téng tai san KBC ting 7,4% so voi s6 nim ngoai. Nguyén nhan

chu yéu 1am cho gia tri tong tai san ting hon 1.000 ty déng 1a do KBC hoat dong ban hang ting

manh lam cho cac khoan phai thu ting manh theo. Trong do, cac khoan phai thu tir cac tdp doan
JA Solar, KCT Ltd, ZYF, LG Display, Hoang Hai ... chiém 70% téng gia tri cac khoan phai thu
ngin han. Ngoai ra cac khoan tra trudc cho nguoi ban ting 313 ty ddng do Cong ty g trudc tién

dé thuc hién giai phong mit bang, xay dung co so ha tang cho cac don vi thi cong.

Tai thoi diém 31/12/2016, Cong ty c6 khoang 863 ty dong no vay ngan han va gan 1.104 ty dong

no vay dai han. Téng no vay ctua Cong ty giam xudng con 1.947 ty dong, giam 23% so vdi tong

no tinh tai thoi diém 31/12/2015. Pay 1a két qua tich cuc cia qua trinh tii co cau ng vay trong

nhirng nam qua cua KBC.
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Vé ngudn vén, tong No phai tra ting 418,7 ty dong tuong duong véi 7,45% nguyén nhan chi yéu
do Ngudi mua tra tién trudc ting 449,3 ty dong ting 105% so voi nam 2015, day 1a khoan tién c¢6
thé tao ra doanh thu tuong lai hon 1.000 ty dong. Trong khi d6 N¢ dai han giam di 299,3 ty dong.
Pay 14 nhimg tin hiéu t6t d6i voi KBC, tao da cho su phat trién bén viing cua doanh nghiép trong
cac nam toi. VOn cha sé hiru ciia cong ty tang 585 ty dong, tang 7,28% chii yéu 1a do lgi nhuan chira
phéan phdi tang 1én 537,2 ty dong.

Doanh thu thuan ban hang va cung cip dich vu nam 2016 ting 537,6 ty dong twong tmg 37,4% so
v6i doanh thu thuan cta nam 2015 14 do trong nam Cong ty da ban 112,8 ha dat ting 29,1% so voi
nam 2015 (d3 ban 80 ha); dat da ban tai cac KCN Quang Chau (SBG la 52,8 ha), Trang Dué (SHP
13 48,3 ha), KCN Tan Phu Trung (10,2 ha) va KCN Qué V3 hién hiru (1,5 ha), chuyén nhuong 6,3
ha Du 4n nha & Cong nhan va cho thué 15.824 m2 nha xuodng tai cac KCN Qué V5 mé rong. Nhu
vay, Loi nhuén sau thué ciia Cong ty ting 109,2 ty dong, twong tng voi ting 18% so v6i nam 2015
déu dén tir hoat dong kinh doanh cdt 16i.

Sang dén quy 3 nam 2017, tinh hinh c6 nhiéu chuyén bién tich cuc, doanh thu thuan tir hoat dong
kinh doanh, lgi nhuén trudc thué va loi nhuén sau thué déu dat xép xi 75% téng doanh thu ca nam
ngoai. Trong d6 dic biét dang cha ¥ 1a doanh thu tir mang hoat dong tai chinh trong 9 thang dau
nam da ting gap hon 10 Ian so véi toan bo nam 2016, tir mic von ven chi 39 ty dong 1én dén hon
414 ty dong. Tong gia tri tai san cudi quy 3 ting 3,6% trong khi vbn chi s& hiru ting 5,13% so voi
cubi ndm ngoai.

Tai thoi diém 30/09/2017, Cong ty c6 352 ty ddng no vay ngin han va 1.862 ty dong ng vay dai
han. Tuy ng vay ngan han c¢6 giam di dang ké nhung Cong ty lai ting 68% so voi dau nam, diéu nay
xay ra do tuy hoat dong kinh doanh ctia Cong ty van trong chiéu hudng tich cuc nhung Cong ty vira
phat hanh trai phiéu c6 tri gia 16n, khién no vay dai han ciia Cong ty ting cao, dan dén tong du ng

vay ctia Cong ty trong 9 thang ddu nam dat 2.214 ty ddng, ting 13,7% so voi dau nam.

Vé ngudn von, tdng no phai tra ting nhe so v6i 31/12/2016, ting chi von ven xép xi 90 ty dong, do
tuy cac phan no dai han ting cao nhung bu lai cac khoan chi phi ngén han lai giam di o rét, nhu
khoang ngudi mua tra tién trude, khoan phai tra nguoi ban giam manh. Pay tiép tuc 13 tin hiéu tot
v6i KBC, chimng to nhitng chinh sach phat trién cta ban 1anh dao van tiép tuc di diing hudng,

7.2.  Nhitng nhén t6 dnh huéng dén hoat dong kinh doanh ciia T6 chirc ding ky niém yét

trong nam bao cao

Kho khan
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Linh vyc kinh doanh phat trién khu céng nghiép c6 nhiéu diém dic thi, dua ra nhiéu thach thirc vé
mat quan tri, doi héi bd may lanh dao c6 chuyén moén cao va co6 trinh d§ quan tri gioi dé chéo 14i
Cong ty. Ngoai ra, viéc phat trién cac du an ciing doi hoi Cong ty phai huy dong ngudn vén cod
quy mo kha 16n tai thoi diém bat dau phat trién cac du 4n moi, lam gia ting don by tai chinh cho

Cong ty.

Bén canh d6, trong nhirg nim tdi nhiéu khu cong nghiép méi s& dugc xay dung va bt dau di vao

hoat dong dan dén su canh tranh cao trong phan khuc dac thu nay.
Thudn lgi

Giai doan 2014 dén 2016 danh d4u nén kinh té duge phuc hdi va ¢6 nhiéu chuyén bién tich cuc vé
kinh t& vi mé. Cu thé trong nam 2016 c6 2.547 doanh nghiép, t6 chirc kinh té c6 nha dau tu nudc
ngodi gop von mua cd phan véi tong vén dau tu 1a 3,4 ty USD. Nhu vdy, tinh chung tong von
dang ky cua cac dy 4n cip mai, cip von bd sung va dau tu theo hinh thire gbp von, mua cb phan
trong nam 2016 dat 24,37 ty USD, tang 7,1% so v&i ndm trude. Sang dén nam 2017, tinh dén cudi
thang 11 ca nudc ¢6 2.293 du an méi duoc cap gidy chimg nhan dau tu véi tong von dang ky 1a
19,8 ty USD, ting 52% so voi cing ky ndm 2016. Ngoai ra, co 1.100 lugt du 4n ding ky diéu
chinh von dau tu v6i tong von dang ky tang thém xap xi 8 ty USD va 4.535 luot gop von, mua cd
phan cta nha dau tu nudce ngoai voi tong gia tri gop von 1a 5,29 ty USD, ting 52,6% so véi clng
ky 2016. Nhu vay, tinh chung trong 11 thang, tong von dang ky cip moi, ting thém va gop von
mua cd phan ciia nha dau tu nudce ngoai 1a 33,09 ty USD, ting 53,4% so voi cung ky nim 2016

(24,4 ty USD).

Vén déau tu truc tiép nudc ngoai thyc hién nam 2016 udce tinh dat 15,8 ty USD, tang 9% so voi
nam 2015, trong khi d6 chi tinh 10 thang dau nam 2017, ngudn von FDI ciing chay manh vao Viét
Nam véi d giai ngan cao, dat 14,2 ty USD ting 11,8%, day 1a mirc giai ngan von FDI 16n nhat tir
trude dén nay. Thém vao do, cac hiép dinh hop tac vira dugc ky két nhu Hi¢p dinh thuong mai tu
do voi Chau Au (EFTA) va Cong dong Kinh té ASEAN ciing s& tao ra da ting cho kinh té trong
nhitng nim tiép theo. Vi loi thé 16n vé ngudn nhéan lyc ning dong va gia thanh thap, Viét Nam

tiép tuc s€ 1a diém thu hut von dau tu ctia cac to chuc tai chinh va doanh nghi€p nudc ngoai.

55



BAN CAO BACH

8. Vi thé ciia Cong ty so v6i cac doanh nghi¢p khic trong ciing nganh

8.1. Vi thé ciia Cong ty trong nganh

Thuong hiéu KINHBACCITY da va dang dugc khéng dinh khong chi & Viét Nam ma con dugc
cac nha dau tu nudc ngoai (tryc tiép - FDI, gian tiép - FII) biét dén. Nho kha nang thu hat FDI,
kha ning canh tranh vé cac san pham dich vu véi cac doanh nghiép cung nganh ma thuong hiéu
KINHBACCITY luon dugc cac doanh nghiép FDI lya chon khi c6 ké hoach dau tu tai Viét Nam.
Ngoai ra, ) phiéu KBC ké tir khi niém yét thi luén la mot su lua chon cua cac nha dau tu nudc

ngoai, duy tri ty 18 nim giit ctia nha dau tu nude ngoai khoang hon 20%.
KBC — Kinh doanh khong tach roi hoat dong xa hgi

Trong nhiéu nim qua, song hanh véi cac chién luge phat trién kinh doanh, KBC luén 1a doanh
nghiép tich cuc va hét minh trong cac cong tac xa hoi va hoat dong vi cong dong véi ngudn ngan
sach hang nam 1én dén hang chuc ty dong. KBC di dugc ting Ky niém chuong “Nhan ai Viét

Nam” cho céac hoat dong tich cuc gitp dd nan nhan chat doc mau da cam.

La mot doanh nghiép hang dau trong linh vuc bat dong san, Téng Cong ty Phat trién D6 thi Kinh
Bic hoat dong voi phuong cham: Loi ich ciia khach hang 1a trén hét; Loi ich ciia nguoi lao dong
duoc quan tim; Loi ich cua ¢6 dong dugc chu trong; Péng gop c6 hiéu qua vao su phat trién cong

dong.

Ngoai vi¢c tich cuc tham gia cac hoat dong xa hoi, tir thién, KBC rat cham lo dén stc khoe va doi
soéng cuia ngudi lao dong, tich cuc tham gia, chung stc dong gop xay dung bénh vién, tram y té va
xay dung truong hoc. Nhimng nim qua, Téng Cong ty luén nam trong s6 cac doanh nghiép dimg
dau vé hoan thanh nghia vu ndp ngan sach nha nude va cham lo dén doi séng ctia ngudi lao dong.
Phét huy tinh than tir nhitng ndm trude, riéng ndm 2010, s6 tién ung ho va 1am cong tac xa hoi cua

Tdng Cong ty Kinh Bic ciing 1én téi 15 ty dong.

Sép t6i, cac du an 16n & Ha Noi va TP HCM sé 1a cac du an khang dinh vi thé cua KBC trong linh
vue dau tu kinh doanh bat dong san va hoat dong xa hdi & Vi¢t Nam. biém dic biét nhat cuia KBC
d6 1a chién lugc phat trién 6n dinh, bén viing voi ké hoach dugc chuén bi cho 10 nam dén 20 nam

ma chua cé doanh nghi€p nao ¢ Viét Nam lam dugc. Véi ) luong KCN, d6 thi, cac du an bat
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dong san 1on dang nam giir hién nay, KBC tin tuéng s& co du tai nguyén dé phat trién rat manh

trong 10 nam sép t6i, dic biét dé don dau nhip séng cho chu ky ting trudng hau khing hoang.

8.2. Trién vong phat trién ciia nganh

Xét vé yéu td vi mo, Viét Nam tiép tuc duy tri trién vong tang truong kinh té tich cyc trong nam
2018, v6i cac yéu td kinh té nén tang trong nudc ving chic, tao tién dé cho maéi trudng von on
dinh. Tuy nhién, véi nhimng thay ddi cta thi truong thé gidi va khu vire, bao gom ca viée ting lai
suit gan day ctia Cuc Dur trit Lién bang Hoa Ky (FED) va su suy giam cta cac thi truong méi ndi,
131 suét & Viét Nam duge diéu chinh tang nhe trong cudi nam 2016 va duy tri on dinh trong subt ca
niam 2017. Mic du vy, Viét Nam duoc cho 1a co trién vong twong dbi viing vang bat chip bdi
canh kinh té khu vuc, dic biét 1a khi Viét Nam duoc ky vong s€ tiép nhan mot dong von dau tu
méi sau khi trd thanh thanh vién va ddi tac cua cac hi¢p dinh thuwong mai tu do khu vuc va quéc
té, bao gdbm Hiép dinh thuong mai ty do v6i Chau Au (EFTA) va Cong dong Kinh té ASEAN.
Theo cac bao cdo cia cac to chuc kinh té, FDI vao Viét nam van ting trudng tét, ting cao ky luc
so voi cac nam trude. Tinh trong 9 thang dau nam 2017, c6 14,6 ty von FDI duoc ding ky mdi,
tinh ca s6 von diéu chinh du tu ting thém 6,8 ty USD thi tong muc ding ky 1a ting 21,7% so
cung ky. Vén dau tu thyc hién trong 9 thang 1a 12,3 ty USD ting 15%, trong d6, nganh cong
nghiép ché bién va ché tao van dugc cac nha dau tu uu tién hang dau. Diéu nay cho thay Viét
Nam van 1a diém dén thu hut cac nha dau tu nudc ngoai véi loi thé canh tranh vé gia nhan cong
ctia minh va nhd d6 ma nhu cau vé xay dung va kinh doanh cac khu cong nghiép s& con ting cao

trong thoi gian sap toi.

8.3.  So sanh vé tinh hinh tai chinh va hoat dong kinh doanh ciia cic doanh nghiép trong

cung nganh

Kinh Béc 13 mot cong ty c6 phan niém yét tai S6 Giao dich Chtng khoan Thanh Phé HO Chi
Minh véi linh vuc chinh 1a xay dung va kinh doanh khu cong nghi¢p. Dudi day 1a danh sach mdt
sO cong ty kinh doanh ciing nganh 16n hién dang niém yét c6 phiéu tai S& Giao dich Chimng khoan
Thanh Phd H6 Chi Minh tai ngay 30/09/2017 nham cung cép thong tin cho nha dau tur so sanh.

Don vi: triéu VND
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. . Téng tai san Von diéu 18 tai Doanh thu thuén Loi nhuén sau
Tén doanh nghiép (Ma co phiéu) i
tai 30/09/2017 30/09/2017 9 thang/2017 thue 9 thang/2017
Téng Cong ty Phat trién Do thi
i 15.187.997 4.757.112 1.010.369 573.252
Kinh Bac
Cong ty C6 phin Long Hau 1.643.973 260.826 179.541 54.516
Cong ty cb phin Sonadezi Long
1.522.179 200.000 228.318 66.655
Thanh
Céng ty C6 phin Dau tw va Cong
13.227.918 9.384.636 354.164 39.226
nghiép Tan Tao

Nguon: BCTC hop nhdt quy 3 nam 2017

8.4. Danh gia vé sy phu hop dinh hwéng phat trién cia cong ty véi dinh huwéng cia

nganh, chinh sach cia Nha nwéce, va xu thé chung trén thé gigi

Tbc d6 tang truong GDP cua Viét Nam trong vai nim gan day kha 6n dinh va c6 diu hiéu ting
truong tich cuc. Mot nén kinh té phat trién lanh manh 1a diéu kién tat yéu cho cac nganh nghé phat
trién cung nhip, trong d6 c6 kinh doanh va xay dung khu cong nghiép. O Viét Nam khdi lugng
xudt khau hang hoa di ting 1én, trong d6 sy suy thoai toan cu di anh huong rat 16n dén cac nén
kinh té 16n trong khu virc nhu Singapore hay Trung Qudc. Song song véi d6, viée thanh 1ap cac
doanh nghiép khong 16 nhu Samsung Electronics Co. bién Viét Nam thanh mot trung tim qudc té
san xuat do dién tir. Nam bt duoc rd cac muc tiéu phat trién kinh té xa hoi, Ban Lanh dao cua
Kinh Bic dinh huéng tiép tuc giir viing cac ké hoach hoat dong trong thoi gian toi voi cac du an
da va dang trién khai nhu KCN Trang Dué Hai Phong (dang & giai doan 2), KCN Téan Phu Trung
(dang dén bu, xay dung co sé ha tang), KCN Qué V& (xay dung, dén bu)... Ban Linh dao Kinh
Bic ciing nhin dinh rang cac muc tiéu phat trién ciia Cong ty déu phu hop véi cac trién vong
nganh nghé Cong ty dang tham gia dau tu noi riéng va phu hop voi chinh sach va xu thé phat trién

ctia nén kinh té n6i chung.
9. Chinh sach déi véi nguoi lao dong

Tong s lao dong ciia Kinh Bic tinh dén ngay 30 thang 09 nim 2017 1 167 nguoi
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Trinh do chuyén mon 30/09/2017 Ty 1€ (%)
Trén Dai hoc 12 7,19%
Pai hoc 63 37,72%
Cao dang / Trung hoc 21 12,57%
Cong nhéan / Béo vé 72 43,11%

Che do lam viéc

Tap doan t6 chirc 1am viée 8 gid/ngdy, 6 ngay/tuan. Can b nhan vién dugc hudng ché do nghi 18
va nghi phép theo quy dinh cia phap luat hién hanh. Can bd nhan vién c6 quyén loi duoc cép phat
trang thiét bi lam viéc dﬁy dt va duoc hd trg mot sé khoan phu cép nham dam bao hoan thanh

cong vigc.
Chinh sach lwong, thwéng, phuc lgi

Chinh sach luong

Pé thu hut nhitg nhén sy ¢6 ning luc ciing nhu tao diéu kién dé nhan vién yén tim gin bo lau dai
vo1 Cong ty, Ban lanh dao da xay dung chinh sach luong, thudng canh tranh, phu hop véi tung vi
tri cong viéc, k¥ ning va trinh d6 chuyén mén ctia nhan vién nhim ghi nhan dang sy dong gop,

két qua cong viéc cua timg ca nhén.
Chinh sach thwong

Thudng theo két qua danh gia cong viée va danh gia ca nhan: vao dip cudi nim, Cong ty s& bit
dau tién hanh danh gia két qua lam viéc cua toan bd nhan vién dé 1am cin ctr xét thuong thanh

tich. Mirc thuong s& dwa theo quy ché thuéng hang nim duoc Ban Tong Giam ddc phé duyét.

Thudng do dong gop sang kién: dé khuyén khich nhan vién ludn co su sang tao va dau tu trong
cong viéc, Cong ty ludn c6 nhiing chinh sach khen thudng cho nhitng nhan vién c6 dong gop sang

tao, cai tién k¥ thuat mang lai két qua, hi¢u qua cong vi¢c hodc loi ich gia tri cho Cong ty.

Chinh sach phuc loi
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KBC thyc hién dau du ché do dong bao hiém xa hdi, bao hiém y t&, xa hoi va that nghiép cho toan
bd nguoi lao dong. Ngoai ra, can bd cong nhan vién ciing dugc hudng cac khoan trg cp tuy theo
tinh chat cong viéc nhu: phu cép trach nhiém, phu cép chiém nhi¢m, phu cép an trua, di lai, dién
thoai ... Ngoai ra, mbi nim Cong ty déu mot chuyén di tham quan nghi mat cho toan by cong nhan

vién cling nhu t6 chirc nhiéu budi sinh nhat tap thé.

Chinh sach dao tao

Chinh sach dao tao va phat trién nhan vién 1a mot trong nhimg cong tac duoc wu tién hang dau cua
Kinh Béc. Vi muc tiéu 1a xdy dung va phat trién doi ngii nhan vién (1) thanh thao vé nghiép vu,
(2) chuan muyc trong dao dtrc kinh doanh, (3) chuyén nghiép trong phong cach lam viéc, va (4)
nhiét tinh phuc vu khach hang; Cong ty da dua ra nhitng chinh sach dao tao phu hop véi tung

nhan vién va bd phan.

Hoat dong doan thé

Cong ty dic biét quan tim dén hoat dong doan thé, chii trong dén quyén loi va doi sdng tinh than
ctia toan thé can bo nhéan vién. Tap doan hudng t6i muc tiéu tao méi trudng giao tiép, gin két,
khuyén khich dong vién can bo nhan vién phat huy ning luc, ting cudng sitcc manh doan két tap
thé, xay dung va phat huy van héa Tap doan qua cac hoat dong thé duc thé thao; cac hoat dong

biéu dién, van nghé; cac hoat dong thién nguyén va nhiéu hoat dong doan thé noi bd khac.

10. Chinh sach vay n¢g trong thoi han Trai Phiéu, thir tw wu tién thanh toan cia Trai
Phiéu dwge niém yét trong danh muc no ciia Té Chire Ping Ky Niém Yét

10.1. Chinh sach vay no trong thoi han Trai Phiéu

Trai Phiéu dugc phat hanh nham huy dong vdn cho cac muyc dich sau ciia TS Chirc Dang Ky Niém

Yét:
- Ting quy mé vén hoat dong ciia T6 Chire Pang Ky Niém Yét; va/hodc

- Thue hién dau tu vao cac chuong trinh, du 4n cia T6 Chic Pang Ky Niém Yét dap ung

yéu cau huy dong von tir Trai Phiéu; va/hodc
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- Thuc hién co cdu lai cac khoan ng cua T6 Chire bang Ky Niém Yét nhim lanh manh hoa
co céu tai chinh va giam thiéu chi phi tai chinh ctia T6 Chirc Pang Ky Niém Yét.

Trén co s& nhu cau vén cho cac du an dang thuc hién va sé trién khai va trén co sé tu can doi
ngudn vén, T6 Chirc Dang Ky Niém Yét co thé s& can huy dong thém von dudi hinh thirc phat
hanh trai phiéu riéng 1¢ hodc phat hanh trai phiéu ra cong ching hodc cac hinh thirc khac phi hop

vo1 quy dinh cta phap luat.
10.2. Thir tw wu tién thanh toan ciia Trai Phiéu

Trai Phiéu xac 1ap nghia vu trad ng truc tiép, vo diéu kién, dugc bao dam bﬁng tai san va khong
phai ng thir cap ctia Té Chirc Dang Ky Niém Yét. Cac Trai Phiéu co cac quyén, loi ich ngang
nhau va khong Trai Phiéu nao c6 bat ky quyén wu tién nao so v6i bat ky Trai Phiéu khac nao vi
bét ky 1y do nao. Néu tai thoi diém xtr 1y Tai San Bao Pam tién thu dugc khong du dé thanh toan
ng ciia T6 Chirc Dang Ky Niém Yét theo Trai Phiéu hodc vi bat ky 1y do ndo khéc, phan ng con
lai chua thanh toan s& c6 tht ty thanh toan ngang bang véi cac nghia vu chung, khong phai 13 no
thtr cap va khong c6 bao dam hién tai hodc twong lai khac ciia T6 Chirc Pang Ky Niém Yét (trur

cac truong hop wu tién thanh toan bét budc theo quy dinh cta phép luat).
11.  Tinh hinh hoat d§ng tai chinh

11.1. Caéc chi tiéu co ban:

Trich khdu hao tai sin co dinh:

Khiu hao tai san c¢d dinh hiru hinh va hao mon tai san ¢d dinh v hinh duogc trich theo phuong
phap khau hao dudng thing trong subt thoi gian hitu dung wéc tinh cua cac tai san. Mirc khau hao

va hao mon cu thé nhu sau:

Nha cira, vat kién tric 5 -7 nam
May moéc thiét b 3 -7 nim
Phuong ti¢n van tai 6 - 10 nam
Thiét bi, dung cu quan ly 3 -7 nam
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Phin mém 2 -7 nam
Nhan hi¢u, tén thuong mai 3 nam
Tai san khac 3 -4 nam

Mirc lwong binh quan:

Mtrc lwong binh quan cubi nam 2017 dat 144 triéu déng/nam, trung binh 12 triéu déng/thang,

khong ddi so voi nam 2016.
Thanh todn cic khodn ng dén han:

Céc khoan no ciia Kinh Béc déu duoc thanh toan ddy du va dung han trong nhitg nim qua. Céac
nghia vu ng khac nhu: phai trd nguoi ban, phai trd cong nhan vién, phai tra phai ndp khac duogc

Cong ty thanh toan dung han va day du.
Cac khodn phai ndp theo ludt dinh:

Céc loai thué, bao hiém phai ndp theo luat dinh dd dwoc Kinh Bic thyuc hién ké khai theo dung cac

quy dinh hién hanh va dwogc thanh toan cho co quan thué dung han.

Theo Bang cin d6i ké toan trong Bao céo tai chinh ngay 30/09/2017, tong thué va cac khoan phai
nop Nha nudc cta Kinh Béc 1a hon 223 ty VND.

Trich ldp cac quy theo ludt dinh:

Céac quy cua Cong ty ludn dugc trich 1ap day du theo dung cac quy dinh va diéu 1¢ do Nha nudc

dé ra.
Tinh hinh cong ng hién nay:
Tai thoi diém 30/09/2017, tong sé ng phai thu va phai tra ciia Cong ty la:

Don vi: triéu dong

Chi tiéu S6 du tai 31/12/2016 S6 du tai 30/09/2017

Céc khoan phai thu ngin han 4.381.551 4.757.511

62



BAN CAO BACH

Chi tiéu S6 dur tai 31/12/2016 S6 dur tai 30/09/2017
Céc khoan phai thu dai han 303.757 302.523
Téng cac khoan phai thu 4.685.308 5.060.034
No ngén han 3.372.804 2.246.191
No dai han 2.663.654 3.877.193
Tong no phai thu 6.036.458 6.123.384
Nguon: BCTC di kiém todn nam 2016 va BCTC hop nhdt quy 3/2017 ciia KBC
Téng dw no vay:

Tai thoi diém ngay 30/09/2017, sé du cac khoan vay va ng thué tai chinh ctia Cong ty 14 2.213 ty

VND, bao gém: (i) vay va no thué tai chinh ngin han 13 351 ty VNBD, (ii) vay va no thué tai chinh

dai han 1a 1.862 ty VND, dugc dién giai cu thé nhu sau:

bvt: triéu VNP

Chi tiéu So dur tai 31/12/2016 So dur tai 30/09/2017

Vay va ng thué tai chinh ngdn han 862.934 351.661
Vay ngan hang 50.797 -
Vay cac ddi tuong khac 25.935 25.935
Vay dai han dén han tra 672.371 213.395
Vay ngén han cac bén lién quan 113.830 112.330
Vay va ng thué tai chinh dai han 1.104.599 1.862.906
Vay ngan hang 725.093 674.730
Trai phiéu (s6 gbc) 379.506 1.188.176

Nguon: BCTC da kiém todn nam 2016 va BCTC hop nhat quy 3/2017 ciia KBC
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Chi tiét vé cac khoan vay va no ngin han ciia T6 Chire Phat Hanh tai thoi diém ngay 31/12/2016
bao gdm: (i) cac khoan vay ngan hang dai han dén han tra c6 gia tri 50.797 triéu VND; (ii) vay dai
han dén han tra c6 gia tri 672.371 tricu VND; (ii1) cac khoan vay cac ddi tuong khac co gia tri
25.935 triéu VND va (iv) cac khoan vay ngin han tir cac bén lién quan cé gia tri 113.831 triéu

VND.

Chi tiét vé cac khoan vay va no dai han ctia T6 Chirc Phat Hanh tai thoi diém ngay 31/12/2016
bao gom: (i) cac khoan vay ngin hang dai han c6 gi tri 725.093 triéu VND; va (ii) cac khoan no

trai phiéu phat hanh c6 gia tri 379.506 triéu VND.

Chi tiét v& cac khoan vay va ng ngin han cia T6 Chirc Pang Ky Niém Yét tai thoi diém ngay
30/09/2017 bao gdm: (i) cac khoan vay cac ddi twong khac ¢ gia tri 25.935 triéu VND; (ii) cac
khoan vay dai han dén han tra c6 gia tr1 213.395 triéu VND; (ii1) mot s6 khoan vay ngén han cac

bén lién quan c6 gia tri 112.330 triéu VND.

Chi tiét vé cac khoan vay va ng dai han cia T Chic Piang Ky Niém Yét tai thoi diém ngay
30/09/2017 bao gdm: (i) cac khoan vay ngan hang dai han c6 gia tri 674.730 triéu VND; va (ii)
cac khoan no trai phiéu phat hanh c6 gia tri 1.188.176 triéu VND

So v6i thoi diém cudi nam 2016, tong du ng vay ngan han va dai han ciia Cong ty khong c6 thay
d6i dang ké vé gia tri nhung lai c¢6 thay doi 16n vé céu trac. Trong d6 phan vay no ngin han giam
rd rét tir hon 860 ty xudng con 351 ty, sy sut giam dang ké nay dén tir viéc Cong ty di thanh toan
nhiéu khoan vay dai han dén han tra va cic khoan vay ngan hang. Tuy nhién bén canh d6 phan
vay no dai han lai ting manh, tir 1.104 ty ddu nim d3 ting 1én 1.862 ty vao thoi diém cudi quy 3
nam 2017. Ly do cho viéc ting dot bién nay 13 viéc ngudn no tir trai phiéu ting hon gip ba, tir 379
ty Ién 1.188 ty chi trong 9 thang.

Tai thoi diém 30/09/2017, cong ty khong c6 khoan ng qua han nao.

Vay dai han:

Chi tiét cac khoan vay dai han ngén hang tai ngay 30 thang 9 ndm 2017 nhu sau:

DPon vi tinh: VND
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NGAN HANG

SO CUOINAM  LAI SUAT

KY HAN TRA

GOC VA LAI

HINH THUC PAM BAO

Goc vay va lai

tra vao ngay 6

Toan bd co sé ha tﬁng giai doan 2

Khu Céng nghiép Trang Dué. Gia tri

thang 2 nam tam tinh cta tai san 1a 1000 ti dong.
220.990.424.512 | 10,5/nam 2020. Lai vay
duoc tra vao
ngdy 25 cudi mdi
quy
Ngay tra ng cudi | Toan bd cac tai san hinh thanh tir du
60.913.022.8%2 | 10.5/nam cung langay 16 | an dau tu xdy dt_rng,cor sO ha tang
thang 11 nam Khu cong nhi¢p Qué VO M rong
Ngan hang TMCP 2022 $3.3 ha.
Cong thuong Viét
Nam - Chi nhanh Nha xuong 16 L tai Khu cong nghiép
Khu cong nghiép Goc tra 6 thang | Qué VO, cac tai san khac gan lién
Qué Vo 21.980.678.000 | 10.5/ngm mat lan. Lai vay | véi dat hinh théln‘h trong tuong lai tai
trd vao ngay 25 |16 L va cdc quyén tai san phat sinh
cudi quy tir cac hop dong kinh té (hop dong
cho thué/ban nha xuong 16 L).
Ngay tra ng cudi | Toan bd tai san hinh thanh trong
cung la ngay 27 | tuong lai cua dy an 100ha giai doan
thang 5 nam 1 Khu cong nghi€p Nam Son - Hap
39.698.950.100 | 10,5% 2018. Lai vay tra | Linh va cic quyén tai san phat sinh
3thang 1 lanké | tir cac hop dong kinh t& nham kinh
tir ngay 27 thang | doanh co s& ha tang, dat va tai san
2 nam 2017 gan lién voi dit cua du an nay.
PVcombank 290.000.000.000 | 9,7/nam Ngay 31 thang Gia tri tai san hinh thanh trong
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(trude day l1a 12 nam 2019 tuong lai cua 120 ha Khu cong
Ngan hang TMCP nghi¢p Quang Chau.
Phuong Tay)

Tra ng gbc 6 Gia tri quyén st dung dat 16 B1, B2,
Ngan hang TMCP

11,5% - diéu | thang 1 lan trong | B4, BS, B6 theo Hop dong thé chap

Qudc dén (trudc L2 . .
32.147.155.711 | chinh 6 thang | 5 lan ké tir ngay | tai san s0 570/14/HPTC — BBS/101-

day la Ngan hang

1 lan 1 thang 8 nam 11 ngay 31 thang 12 nam 2014
TMCP Nam Viét)

2016

TONG CONG 674.730.231.155

Trdi phiéu phdt hanh

Chi tiét trai phiéu da phat hanh ctia Tap doan tai ngay 30 thang 9 ndm 2017 nhu sau:

) LAI THOI
LUQONG MENH

LOAI TRAI TRA GIA TRI SUAT HAN TAI SAN PAM

i GIA , ,
PHIEU (triéu VND) TRONG TRAI BAO

NAM PHIEU

KBC Trai phiéu doanh Thé chap bang gia tri
Bond 004 | nghi¢p phat hanh hang ton kho cta Dy an
31 thang 10 .
cho PVCombank 4.000.000 100.000 | 400.000 9,7% bau tu xdy dung Khu
nam 2019
do thi va Dich vu Trang
Cat
KBC Trai phiéu doanh Thé chdp bang gid tri
Bond 007 | nghi¢p phat hanh hang ton kho cta Dy an
31 thang 10 .
cho PVCombank 500.000 100.000 | 50.000 9,7% Pau tu xay dung Khu
nam 2019

d6 thi va Dich vy Trang
Cat
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KBC Trai phiéu doanh Thé chip bé“mg ¢b phan
Bond nghiép phat hanh ciia Cong ty CO phan
i 8 thang 11
2017 cho cac dbi twong | 5.000.000 | 100.000 | 500.000 10,5% Khu cong nghiép Sai
nam 2018
Gon - Hai Phong
(YISHPH)
003/2009/ | Trai phiéu doanh L6 dat B1, B2, B4, B5,
TPSCDOI | nghiép c6 bao lanh B6 theo Hop dong thé
/HPMB | cia Ngan hang 18 thang 12 | chdp tai sin  sd
1 503.528 100.000 | 50.352 12,5%
Thuong mai Co nam 2019 570/14/HDTC-
phan Qudc dan BDS/101-11 ngay 31
thang 12 nam 2014
KBC Trai phiéu doanh Cb phiéu cua Cong ty
26 thang 1 , .
Bond2- nghiép 2.000.000 | 100.000 | 200.000 10,5% C) phan KCN Sai Gon
nam 2019
2017 — Hai Phong
KBC Trai phiéu doanh C6 phiéu cua Cong ty
) 16 thang 2 . )
Bond3- nghiép 1.500.000 | 100.000 | 150.000 10,5% C6 phan KCN Sai Gon
nam 2019
2017 — Hai Phong
TONG CONG 13.503.528 1.338.176
Trong do:
Trdi phiéu phdi thanh todn trong nam toi 150.000
Trdi phiéu phdi tra dai han 1.188.176

11.2. Cic chi tiéu tai chinh chi yéu:

CHI TIEU

Nguon: BCTC hop nhdt quy 3 nam 2017

9 thang/

Pon vi 2015
2017

1. Chi tiéu kha ning thanh toan (ti thoi diem

cudi kp)

1.1. Hé s6 Kha nang thanh todn no ngén han

(Tai san ngén han/No ngén han)

Lin 4,08 3,86 6,07
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1.2. Hé s6 Kha ning thanh toan nhanh [(Tai san

, A , Lan 1,24 1,41 2,36
ngan han - Hang ton kho)/N¢ ngan han]
2. Chi tiéu vé co cAu ngudn vén
2.1. Hé s6 ng vay/Tong tai san Lan 0,41 0,41 0,40
2.2. Hé sb ng vay/Vén chu sé hitu Lan 0,70 0,70 0,68
3. Chi tiéu vé ning luc hoat dong
3.1. Hé s6 Vong quay hang ton kho (Gia von han ‘

. 8 qHay Jans 8 Lan 0,11 0,10 0.06
ban/Hang ton kho binh quén) ’
3.2. Doanh thu thuan/Téng tai san binh quan Lan 0,11 0,14 0,07
4. Chi tiéu vé kha ning sinh 10i
4.1. H¢ sb Loi nhuén sau thué/Doanh thu thuan % 41,96 36,06 56,74
4.2. H¢ $6 Loi nhuén sau thué/Vén CSH binh

% 8,42 8,57 6.47
quan )
4.3. Hé s6 Loi nhuan sau thué/Tong tai san binh

% 4,53 5,02 3.84
quan ’
4.4. Hé $6 Loi nhuan ttr HDKD/Doanh thu thuan % 50,94 46,37 75,62

Nguén: BCTC hop nhat kiém toan nam 2015, 2016 va BCTC hop nhdt quy 3/2017 ciia KBC
Céc chi s6 tai chinh cua KBC dang cai thién tich cuc, thé hién su nd luc cua Téng cong ty trong
viéc ting nang lyc von chii s¢ hiru va cai thién don bay tai chinh gop phan gia tang loi nhuan dang
ké cho cb dong. Tuy cac hé sb no vay trén Tong tai san hay trén Von cha s¢ hitu ¢6 ting so voi
cac nam true nhung bu lai Cong ty lai di kiém soat t6t kha ning thanh toan ctia minh. Hé s
thanh toan ngén han trong 9 thang nam 2017 1a 6,07 lan, tdng cao so voi cac nam trudc, thé hién
kha nang thanh toan tot ciia Cong ty. Hé sb thanh toan nhanh ciia Cong ty c6 xu hudng ting 1a dau
hiéu tich cuc va van dang & muc an toan, dam bao kha ning thanh toan dugc cac khoan no dén

han.
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Viéc tinh toan vong quay hang ton kho chi mang tinh tham khao do dat thu ciia san pham hang
hoa KCN khac véi nhimg mit hang tiéu dung théng thudng do lién quan dén chu ky kinh doanh
ctia KCN (thuong kéo dai vai ndm) va cac uéc tinh ké toan lién quan dén gia von hang ban va chi
phi phat trién trong tuong lai. Bén canh d6 ty 1& doanh thu thudn trén tong tai san binh quéan trong
9 thang ddu nim 2017 giam xudng con 7% tuy nhién loi nhudn sau thué trong 9 thang dau nim
van dat mirc 80% so v4i ca ndm ngoai do nim nay Cong ty ghi nhan khoan thu nhap bat thuong tir
chuyén nhuong von gop tai Cty TNHH MTV Phat trién Khéach san Hoa Sen.

Do Cong ty vira thu vé mot khoan 1oi nhudn 1én tir viéc thanh 1y cong con, hau hét céc chi s vé
kha ning sinh 161 cia KBC trong 9 thang dau nam 2017 déu ting so v6i ndm 2016. Chi sé Loi
nhuan sau thué trén doanh thu thudn sau khi giam nhe trong nim 2016 da ting manh 1én 56%
trong 9 thang dau nim nay. Cac chi s6 khac nhu Loi nhudn sau thué trén Vén chu so hitu binh
quan hay Loi nhuan sau thué trén Tong tai san binh quan tuy c6 giam nhe nhung déu duoc giit &
mirc 6n dinh trong thoi gian qua. Pang ch ¥ nhét 1a ti 16 Loi nhuén tir Hoat dong kinh doanh trén
Doanh thu thuan ting vot & muic 45-50% trong cac nam trudc 1én dén mirc hon 75% trong 9 thang
dau nam.

Tai thoi diém 30/9/2017, chi s6 kha ning thanh toan ng ngén han va chi s6 kha ning thanh toan
nhanh lan luot déu ting hon 2 1an so v6i cac nam trude, diéu nay cho thdy Cong ty da c6 nhiing
budc di dang ké trong viée giam ty 16 ng vay, dam bao kha ning tra ng trong trudng hop x4u. Bén
canh d6 chi s6 ng vay trén téng tai san va ng vay trén von cha s& hiru giam nhe tor muc 0,41 va
0,70 trong 2 nim 2015 va 2016 xubng con 0,40 va 0,68 trong nim nay, mot 1an nira cho thiy
nhitng nd luc trong viée kiém soat no vay cuia Cong ty.

12. Héi Df‘)ng Quan Tri, Ban Giam Déc, Ban Kiém Soat, K¢ toan truéng
Héi Pong Quan Tri

Duéi day 1a cac thanh vién HPQT cua Kinh Béc tinh dén ngay ciia Ban Céao Bach:

Ho tén Chirc danh
Ong Piing Thanh TAm Chu tich HDQT
Ba Nguyén Thi Thu Huong Thanh vién HDQT
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Ong Nguyén Vinh Tho Thanh vién HDQT
Ong Huynh Phat Thanh vién HPQT doc lap
Ong Pham Phiic Hiéu Thanh vién HDQT

4+ OngPing Thanh TAm — Chii tich HDTV

1.Ho va tén:
2.Gi6i tinh:
3.Ngay thang nam sinh:

4.Noi sinh
5.86 CMND

6.Qudc tich:

7.Dan toc:

8.Dbia chi thuong tra

9.S4 dién thoai lién lac

10.Dia chi email:

11.Trinh d6 chuyén mon:

12.Qua trinh cong tac:
Tir nam 1988 dén 1996

T nam 1996 dén 2007

DANG THANH TAM

Nam

15/4/1964
Thanh phé H6 Chi Minh

022756956; Ngay cap 5/8/2013, Noi cap: Cong an Thanh phd
Hb6 Chi Minh

Viét Nam

Kinh

6/35D Khu Phé 3 Phuong Binh An , Quan 2, Thanh Phé Ho
Chi Minh.

0222.363.4034
dttam(@kinhbaccity.vn

K¥ su Hang hai, Ctr nhan Quan tri kinh doanh, Ctr nhan Luat,
Bing Diploma of Business Management ctia Trudng Henley -
Anh Quéc

La Can bd s quan hang hai, Cong ty Van tai bién Sai Gon;

La Téng Giam dbc Cong ty C6 phan Khu cong nghiép Tan Tao
(ITACO);
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T nam 1999 dén 2004

T nam 2002 dén nay

T nam 2004 dén 2009
Tir thang 2007 dén 2009

T nam 2005 dén 7/2012

Tir 2007 dén nay

T 2011 dén 2016
Tir ndm 2013 dén nay

13. Chirc vu dang ndm giir tai t6

chtrc niém yet

14.Chtrc vu dang nim gir tai t6
chirc khac

15.S6 CP nam giit:

+ Pai dién s hiru:

La Dai biéu Hoi dong nhan dan huyén Binh Chanh (thanh phd
Ho Chi Minh) nhiém ky 1999 — 2004;

La Chu tich Hoi dong quan tri kiém Téng Giam ddc Cong ty
C6 phan Phat trién D6 thi Kinh Bic, nay 1a Tong cong ty Phat
trién D6 thi Kinh Bic — CTCP. Ngay 22/11/2012 théi 1a Tong
giam doc Tong cong ty Phat trién Do thi Kinh Bic — CTCP;
Chu tich Hoi dong quan tri Cong ty C6 phan Cong nghé Vién
thong Sai Gon (SGT);

Dai biéu Hoi ddng nhan dan Thanh phd HS Chi Minh nhiém ky
2004 — 2009;

La Thanh vién Hoi déng quan tri CTCP Pau tu va Cong nghiép
Tan Tao (ITACO);

Chu tich HPQT Céng ty CP KCN Sai Gon — Bic Giang;
Pugc Tha tuéng Chinh phii nuéec CHXHCN Viét Nam chuén y
bd nhiém 1am Thanh vién chinh thic Hoi déng Tu van Kinh

doanh APEC (ABAC); Thanh vién Hoi ddng Tu véan cao cip
Chuong trinh Hanh dong hdu WTO cua Chinh phu.

Dai biéu quéc hoi khoa XIII;
Chu tich HPQT Cong ty CP KCN Sai gon — Hai Phong

Chu tich HDQT

Chu tich HDQT C6 phan Cong nghé Vién thong Sai Gon va
Cong ty CP KCN Sai gon — Hai Phong.

75.250.000 c¢6 phan, chiém 16,02 % sb c6 phan c6 quyén bicu
quyét

0 ¢6 phan, chiém 0% von dicu 1€
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+ C4 nhan s6 hiru 75.250.000 cb phan, chiém 16,02 % sé c¢6 phan c6 quyén biéu
quyét
16. Cac cam két nam giir khéc: Khéng c6

17. Céac khoan no d6i voi Cong ty: Khong co
18. Loi ich lién quan d6i voi Cong ty: Khong co

19. Quyén lgi va mau thuin véi Cong ty: Khong c6

4+ BaNguyén Thi Thu Hwong — Thanh vién

1.Ho va tén: NGUYEN THI THU HUONG

2.Gioi tinh: Nir

3.Ngay thang nam sinh: 22/10/1971

4 Noi sinh Thanh Hoa

5.86 CMND 011613120; Ngay cap 16/08/2011, Noi cap:
Cong an Thanh phd Ha Noi

6.Qudc tich: Viét Nam

7. Dan tdc Kinh

8. Dia chi thuong tra
9.S4 dién thoai lién lac
10.DPia chi email:

11. Trinh d6 chuyén mon

12.Qua trinh cong téc:

22 Trung Liét, quan Déng Pa, TP. Ha Noi
0222.363.4034
ntthuong@kinhbaccity.vn

Tién si Khoa hoc Kinh té, Thac si Quan tri
kinh doanh
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Trudc nam 2003

Tir nam 2003 dén 2012

Ttr ndm 2006 dén nay

Tir nam 2012 dén nay

Tir nam 2013 dén nay

13. Chirc vu dang ndm giir tai to chirc niém yét
14.Chirc vu dang nim giir tai to chtrc khac
15.86 CP nam giii:

+ Pai dién s& hiru:

+ Ca nhan sé hiru:

16. Cac cam két ndm giir khac:

17. Cac khoan no d6i v6i Cong ty: Khong co

18. Loi ich lién quan d6i véi Cong ty: Khong c6

Lam cong tac Quan hé ddi ngoai, VP Kinh té
& Vin hoa Dai Bic tai Ha Noi va mot sd cong
viéc khac;

Ph6 Tong Giam dbc Cong ty CP Phat trién Do

thi Kinh Béc, nay la Tong Cong ty Phat trién
D6 thi Kinh Bic - CTCP;

Thanh vién HDQT Céng ty CP KCN Sai Gon
— Bic Giang; Thang 7/2012 b6 nhiém lam
Chu tich HDQT;

Tong Giam dbc Tong cong ty Phat trién Do
thi Kinh Bic — CTCP; Thanh vién HDQT;
Thanh vién HDQT Céng ty C6 phan KCN Sai
Gon Hai Phong;

Téng Giam dbc; Thanh vién HDQT

Cha tich HDQT CP KCN Sai Gon — Bic
Giang va thanh vién HDQT cua Cong ty CP
KCN Sai gon — Hai Phong.

299.478 ¢6 phan, chiém 0,07% s c¢b phan c6
quyén biéu quyét
0cd phﬁn, chiém 0% von diéu 1é

299.478 ¢6 phan, chiém 0,07% s c¢6 phan c6
quyén biéu quyét.

Khoéng co

19. Quyén loi va mau thuin voi Cong ty: Khong co

4+  Ong Nguyén Vinh Tho: Thanh vién
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1.Ho va tén:
2.Gidi tinh:
3.Ngay thang nam sinh:

4.Noi sinh
5.86 CMND

6.Qudc tich:

7.Dan toc:
8.Dia chi thuong tra
9.S4 dién thoai lién lac

10. Pia chi email:

11.Trinh d6 chuyén mén:

12.Qua trinh cong téc:

- Trudc nam 2017

- Tirnam 2017 dén nay

- Bang khen

13. Chirc vu dang nam gitr tai t6 chirc

niém yét

NGUYEN VINH THO
Nam

20/04/1968

TP. H6 Chi Minh

022238921; Ngay cap 11/08/2003, Noi cip: Cong an
Thanh phé H6 Chi Minh

Viét Nam

Kinh

498 bién Bién Phu, Phuong 11, Quéan 10, TP. Ho Chi
Minh

0985892525

vinhthonguyen68@gmail.com

K§¥ su Hang Hai, Ctr Nhan Tai chinh Doanh nghi¢p

Giam ddc kinh doanh KCN Tan Tao; Toéng giam déc
Cong ty Co phan du lich Sai Gon — Ham Tén; Chu tich
HDPQT Cong ty C6 phan dia 6¢c Nam Viét; Thanh vién
HDPQT Cong ty C6 phan Vinatex Tan Tao.

Pho chu tich HPQT Coéng ty CP KCN Sai gon — Hai
Phong.

Ctia UBND Thanh phd Ho Chi Minh; Ban quén 1y cac
khu ché xuat va cong nghiép Thanh phd H6 Chi Minh;
UBND huyén Binh chanh.

Thanh vién HDQT
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14.Chirc vu dang nim giir tai t6 chirc
khac

15.86 CP nam giir:
+ Pai dién sé hiru:
+ Ca nhan so hitu:

16. Cac cam két nam giir khac:

Pho chu tich HPQT Coéng ty CP KCN Sai gon — Hai
Phong.

0 c6 phan, chiém 0% so0 c6 phan c6 quyén biéu quyét
0 ¢0 phan, chiém 0% von dicu 1€

0 ¢6 phan, chiém 0% so c6 phan c6 quyén biéu quyeét.

Khoéng co

17. Cac khoan no d6i v6i Cong ty: Khong co

18. Loi ich lién quan d6i véi Cong ty: Khong c6

19. Quyén loi va mau thuin voi Cong ty: Khong co

4+  Ong Huynh Phat: Thanh vién HPQT déc lap

1.Ho va tén:
2.Gidi tinh:
3.Ngay thang nam sinh:

4.Noi sinh
5.86 CMND

6.Qudc tich:

7.Dan toc:
8.Dia chi thuong tra
9.S4 dién thoai lién lac

10.Dia chi email:

11.Trinh d6 chuyén mén:

HUYNH PHAT
Nam

07/02/1966
TP. H6 Chi Minh

021737346; Ngay cap 06/03/2012, Noi cip: Cong an
Thanh ph H6 Chi Minh

Viét Nam

Kinh

350/68 Bui Hiru Nghia F.2, Q. Binh Thanh, TP. H6 Chi
Minh

0913927015
Phath1966(@gmail.com

Ct nhan Kinh té tai chinh ké toan
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12.Qua trinh cong téc:
- Trudc nam 2010

- Tunim 2010 d&én 2016

- Tiurnim 2010 d&én nay

13. Chirc vu dang nim giit tai to chirc

niém yét

14. Chirc vu dang nam gitr tai t6 chirc
khac

15.86 CP nim gitr:
+ Dai dién s& hiru:

+ Ca nhan s& hiru:

16. Cac cam két nim gitr khac:

Ké toan Truong Bén xe Vian Thanh, Bén xe Mién Pong

Ké toan truong — Giam dbc Tai Chinh Cong ty CPDT
KCN Lé Minh Xuan 2;

Ké Toan truong CTCP KCN Sai Gon — Ty Ninh;
Giang vién khoa Tai chinh K& toan Vién Quan tri doanh

nghi¢p Ha Noi

Thanh vién HDQT doc lap

Ké Toan truong CTCP KCN Sai Gon — Ty Ninh;
Giang vién khoa Tai chinh Ké toan Vién Quan tri doanh

nghi¢p Ha Noi
0 ¢6 phan, chiém 0% so0 c6 phan c6 quyén biéu quyét
0 ¢6 phan, chiém 0% von diéu 1¢

0 c6 phan, chiém 0% s0 cd phan c6 quyén biéu quyét.

Khong co

17. Cac khoan no d6i voi Cong ty: Khong cd

18. Loi ich lién quan ddi v&i Cong ty: Khong co

19. Quyén loi va mau thudn véi Cong ty: Khong co

4+  Ong Pham Phic Hiéu — Thanh vién HDQT

1.Ho va tén:
2.Gidi tinh:

3.Ngay thang nam sinh:

PHAM PHUC HIEU
Nam

08/09/1978

76



BAN CAO BACH

4.Noi sinh

5.86 CMND

6.Qudc tich:
7. Dan toc

8. Dia chi thuong tra

9.86 dién thoai lién lac
10.DPia chi email:
11.Trinh d6 chuyén mén:
12.Qua trinh cong tac:
Trudc nam 2004

Tir nim 2004 dén nay

13. Chirc vu dang ndm giir tai t6

churc niém yét

14.Chtrc vu dang nim gir tai t6
chtrc khéc

15.86 CP nam giii:

+ Pai dién s& hiru:

+ Ca nhan s6 hitu:

Thai Binh

013124459; Ngay cap 04/03/2010, Noi cip: Cong an Thanh
phd Ha Noi

Viét Nam
Kinh

Phong 1403 — C2, Khu D6 Thi M§ Dinh 1, Tir Liém, Thanh
phd Ha Noi.

0222.363.4034
hieupp@kinhbaccity.vn

Cu nhan Tai chinh- Ngan hang/Thac sy quan tri kinh doanh

Lam vi¢c tai Cong ty TNHH Ha Viét va mot s6 viéc khac;

Lam viéc tai Cong ty CO phan Phat trién D6 Thi Kinh Bic
nay la Tong cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic — CTCP;

Phé Tong giam dbc; Ké Toan trudng; Ngudi duge oy quyén
cong bd thong tin; Thanh vién HPQT cua Tong Cong ty
Phat trién Do thi Kinh Bic — CTCP

Khoéng co

22.817 ¢b phan, chiém 0,0057% sb ¢6 phan c6 quyén biéu
quyét

0 ¢6 phan, chiém 0% von dicu 1€

22.817 ¢6 phan, chiém 0,0057% s ¢6 phan c6 quyén biéu
quyét.
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16. Cac cam két nam giir khac: Khong co6

17. Cac khoan no d6i voi Cong ty: Khong cd

18. Loi ich lién quan ddi v&i Cong ty: Khong co
19. Quyén loi va mau thudn véi Cong ty: Khong co
Ban Kiém soat:

Duéi day 1a cac thanh vién Ban Kiém Soat cua T6 Chirc Pang Ky Niém Yét tinh dén ngay cua

Ban Cao Bach:
Ho tén ’ Chirc danh
Ba Nguyén Bich Ngoc Truong Ban Kiém soat
Ba Thé Thi Minh Hong Thanh vién Ban Kiém soat
Ong Tran Tién Thanh Thanh vién Ban Kiém soat

+ Ba Nguyén Bich Ngoc

1.Ho va tén: NGUYEN BICH NGQC

2.Gidi tinh: Nit

3.Ngay thang nam sinh: 16/07/1976

4 Noi sinh Ha noi1

5.86 CMND 001176012746; Ngay cap 28/11/2016, Noi cap: Cuc

truong cuc canh sat PKQL cu trii va DLQG vé dén cu

6.Qudc tich: Viét Nam

7.Dan toc: Kinh

8.bia chi thuong tra 30 Ngo Thinh Hao II, Phuong Hang Bot, Déng Pa, Ha
Noi

9.S4 dién thoai lién lac
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10.DBia chi email:

11.Trinh d6 chuyén mon:
12.Qua trinh cong tac:
Tl nam 1995 dén 1997
Tlr ndm 1998 dén 2014

Tir ndm 2015 dén nay

13. Chirc vu dang nim gitr tai t6

chtrc niém yet

14.Chirc vy dang nim gii tai to
chirc khac

15.86 CP nam giii:
+ Pai dién s hiru:

+ Ca nhan s6 hitu:

16. Cac cam két ndm giir khac:

0914 598 276
ngocnb.kbc@gmail.com

Cir nhan kinh té, nganh Ké toan

K¢é toan tai Cong ty thiét ké quang cio Handy
K¢é toan Truong tai Tap chi Khoa hoc va T6 qudc

Can bo quan 1y tong hop — Van phong Dai dién Ha Noi
ctia Tong Cong ty Phat trién D6 Thi Kinh Bic - CTCP

Truong Ban kiém soét

Khong

0
0 ¢6 phan, chiém 0% von diéu 1¢

Khoéng co.
Khong co

17. Céc khoan ng d6i v6i Cong ty: Khong co

18. Loi ich lién quan d6i véi Cong ty: Khong c6

19. Quyén loi va mau thuin voi Cong ty: Khong co

4 Ba Thé Thi Minh Hong
1.Ho va tén:

2.Gioi1 tinh:

THE THI MINH HONG
Nit
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3.Ngay thang nam sinh:

4 Noi sinh

5.86 CMND

6. Qudc tich

7. Dan toc

8. Dia chi thuong tra

9. S6 dién thoai lién lac

10.Pia chi email:

11.Trinh d6 chuyén mén:

12.Qua trinh cong téc:

Tl nam 2007 dén 2009

Tl nam 2007 dén 2009

Tl nam 2009 dén 2017

13. Chirc vy dang nam giit tai to chtc niém
yét ) i

14.Churc vu dang nam giir tai to chuc khac
15.86 CP nam giii:

+ Pai dién s hitu:

+ Cé nhan s¢ hiru:

16. Cac cam két ndm giir khac:

17. Cac khoan ng ddi véi Cong ty: Khong co

10/07/1984

Ha Noi

001184018108; Ngay cap 12/10/2016, Noi

cap: Cuc canh sat PKQL cu tra va DLQG vé

dan cu

Viét Nam

Kinh

50 Céng Vi, phuong Céng Vi, Ba bBinh, Ha
Noi

097.940.2575

theminhhong84@gmail.com

Ctr nhén tai chinh - k& toan

Nhan vién ké toan tai Cong ty TNHH Tt
Viét Nam

Nhan vién ké toan tai Cong ty TNHH Tt
Viét Nam

Chuyén vién ké toan tai Cong ty CP chiig
khoan Navibank

Thanh vién Ban kiém soét

Chuyén vién ké toan tai Cong ty CP chiing

khoan Navibank
0

0 c0 phan, chiém 0% von diéu 1€
Khong cé

Khong cé

18. Loi ich lién quan d6i véi Cong ty: Khong c6

19. Quyén loi va mau thudn véi Cong ty: Khong co
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4 Ong Tran Tién Thanh

1.Ho va tén:
2.Gi61 tinh:

3.Ngay thang nam sinh:

4.Noi sinh

5.56 CMND

6.Qudc tich:

7.Dan toc:

8.Dia chi thuong tra
9.86 dién thoai lién lac
10.Dia chi email:

11.Trinh d6 chuyén
mon:
12.Quaé trinh cong tac:

- Trudc nam 2013

- Tunam 2013 dén
2015

- Tiuniam 2015 dén
nay

13. Chirc vu dang nim
gitr tai to chirc niém yét
14.Chirc vy dang nim
gitr tai to chirc khac

TRAN TIEN THANH
Nam

08/06/1975

Quang Ninh

012449145; Ngay cap 07/09/2013, Noi cAp: CAThanh phd Ha Noi
Viét Nam

Kinh

Phong 406, tap thé 125B Minh Khai, Hai Ba Trung, Ha Noi.
0942.935.989

thanh.tt@sgicapital.com.vn

Ctr nhan kinh té

Truéng phong luu ky ching khoan Céng ty C6 phan Chimg khoan
Chéau A Thai Binh Duong; Cong ty C6 phan Ching khoan Trudng
Son, Trudng phong nghiép vu chimg khoan Cong ty c¢d phan chimg
khoan Navibank;
Giam dbc khéi nghiép vu ching khoan Céng ty ¢ phan ching
khoan Navibank;

Chuyén vién phong kiém soat ndi bo Cong ty cd phan quan ly quy
dau tu SGI;

Thanh vién Ban kiém soat

Chuyén vién phong kiém soat ndi bo Cong ty cd phan quan 1y quy
dau tu SGI

81



BAN CAO BACH

15.86 CP nam giit: 0 c¢6 phan, chiém 0,0% s6 c¢6 phan co quyén biéu quyét
+ Pai dién sé hitu: 0co phén, chiém 0% vén diéu 18
+ C4 nhan s¢ hitu: 0 ¢0 phan, chiém 0,0% s6 c6 phan cé quyén bi¢u quyeét.

16. Cac cam két nim gitr

Khoéng c6
khac:

17. Céc khoan no d6i voi Cong ty: Khong cd

18. Loi ich lién quan ddi voi Cong ty: Khong co

19. Quyén lgi va mau thuan voi Cong ty: Khong co
Ban Tong Giam doc
Hién tai, Cong ty c6 mot (01) Téng Giam dbc va sau (03) Pho Téng Giam déc.
Toéng Giam d6c do HPQT bd nhiém, 13 ngudi chiu trach nhiém truéc HDQT va DPHDPCD vé viée
thuc hién nhiém vu va quyén han duoc giao va phai bao cdo cic co quan nay khi duoc yéu ciu.
Céc Pho Tong Giam dbc va Ké toan truong do HPQT bd nhiém theo dé xuét ciia Tong Giam ddc.

Bang dudi day liét ké ting thanh vién cua Ban Giam ddc cua Té Chirc Pang Ky Niém Yét tai

ngay phat hanh Ban Cao Bach nay:

Ho tén Chirc danh
Ba Nguyén Thi Thu Huong Tong Giam dbc

Ong Pham Phiic Hiéu Ph6 Tong Giam dbc

Ong Phan Anh Diing Ph6 Tong Giam dbc

Ba Nguyén My Ngoc Phé Tong Giam dbc

Dudi déy 1a chi tiét vé cac thanh vién trong Ban Giam déc ctua T6 Chirc Pang Ky Niém Yét:
4 Ba Nguyén Thi Thu Hwong: n/ur trén
4+ Ong Pham Phuc Hiéu: nhu trén

4 Ong Phan Anh Diing

Ho va tén: PHAN ANH DUNG
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Gidi tinh:
Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:

CMND:

Qudc tich:
Dan tdc:

bia chi thuong tru:

S6 DT lién lac:
Trinh d6 chuyén mon:
Qua trinh cong tac:

Tir thang 3/1995 dén thang
10/1996:

Tir thang 11/1996 dén thang
3/2003:

Tir thang 4/2003 dén thang 5/2006:

Tir thang 6/2006 dén thang
10/2007:

Tir thang 12/2007 dén thang
3/2009:

Tir thang 4/2009 dén thang 5/2010:

Tir thang 6/2010 dén nay:

Tir thang 11/2010 dén thang
5/2011:

Tir thang 6/2011 dén nay:

Nam
27/08/1969
Huyén Yén Phong, tinh Ha Bic

011363687 Ngay cip: 03/07/1996 (Ngay cap
moi: 04/07/2011) Noi cap: Cong an TP Ha Noi

Viét Nam

Kinh

Phong 1103 — 15T, phd Nguyén Thi Dinh, quin
Cau Giay, TP Ha Noi

(84.241) 3634 034

Thac si Quan tri kinh doanh, K¥ su xay dung

Céan b Cong ty Pau tu Phat trién ha tang D6 thi
Ha Noi

Giam ddc Xi nghiép Xay lap Thuong mai s6 10,
Cong ty Pau tu Xay lap Thuong mai Ha Noi
Giam ddc Xi nghiép Xay lap s 1, Cong ty CP
Dau tu Phét trién Nha Ha Noi s6 22

Giam dbc Xi nghiép Khao sat, Tu van va Thi cong

xay lap, Cong ty CP Tu van Thiét ké xay dung
cong trinh vat liéu xay dyng — B6 Xay dung.

Céan bo Quan 1y Dy 4n, Cong ty CP Phat trién D6
thi Kinh Bic, (nay la Tong cong ty Phat trién D6
thi Kinh Bic — CTCP).

Ph6 Ban Quén 1y Cong trinh, Téng Cong ty Phat
trién Do thi Kinh Bic.

Giam ddc Ky thuat Xay dung, Tong Cong ty Phat
trién Do thi Kinh Bic.

Quyén Pho Tong Giam dbc, Tong Cong ty Phat
trién Do thi Kinh Bic.

Ph6 Tong Giam dbc, Tong Cong ty Phat trién Do
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thi Kinh Béc.

Céc chirc vu cong tac hién nay tai ~ Phé Tong Giam ddc
Téng Cong ty Phat trién Do thi
Kinh Bic - CTCP

Céc chirc vy hién dang nam giit tait6  Khong

chtrc khac:

S6 Co phﬁn ndm gitl: 11.500 ¢ phﬁn, chiém 0,002% von diéu 18
+ Pai dién s6 hitu: 0 ¢6 phan, chiém 0 % von diéu 18

+ Ca nhan s6 hitu: 11.500 ¢6 phan, chiém 0,002% vén diéu 18

Nhirng nguoi lién quan c6 ndm gitr  1- Mbi quan hé: Vo
c0 phicu: 2- Tén ca nhan: Phan Hong Anh

nam giit: 4.700 CP, chiém 0,0011% von diéu 1¢
Loi ich lién quan d6i v6i Congty:  Khong

Quyén loi mau thuin véi Cong ty: Khong

* Ba Nguyén My Ngoc

Ho va tén: NGUYEN MY NGOC

Gidi tinh: Nix

Ngay thang ndm sinh: 17/05/1972

Noi sinh: Ha Noi

CMND: 011792645 Ngay cap: 29/08/2012 Noi cip: CA. TP. Ha Noi

Quéc tich: Viét Nam

Dan toc: Kinh

Dia chi thuong tru: 37 E Vin Miéu, Phuong Vin Miéu, Quan Péng Da, Ha Noi

Sb dién thoai cong ty: 0222. 3634034

Trinh d§ chuyén mon: Ctr nhan Ngoai Ngit Anh — Trung, Ctr nhan Tai chinh Ngan

hang

Qua trinh cong tac:
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Tir nam 1993 dén nam 1994
Tir nam 1995 dén nam 1996
Tir nam 1996 dén nam 1999
Tir nam 2000 dén nam 2007

Tir ndm 2008 dén nim nay

Céc chure vu cong tac hién nay:

Tong s6 CP nam gitr:

Nhirng nguoi lién quan c6 nam gitr
cd phiéu cta td chure niém yét:
Nhirng khoan ng doi véi Cong ty:
Loi ich lién quan doi voi Cong ty:

Quyén loi mau thuin véi Cong ty:

13. Tai san

Tap doan China — Machine Building Corporation
International (Cong ty Trung Qudc)

Nhan vién ban hang

Ngan hang Vid Public

Nhan vién thanh toan qudc té va quan hé khach hang
Cong ty TNHH Farnia Enterprise (Cong ty Pai Loan)
Trudéng Van phong dai dién Viét Nam

Cong ty TNHH Dbong Thai Duong (Pai Loan)

Ph6 Gidm déc; Giam dbc Kinh doanh

Tong cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic — CTCP

- Chitrc vy tai t6 chirc niém yét: Pho Tong Giam déc

Tong cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic — CTCP
- Chirc vu tai t chirc khac: Khong

0 C6 phan, chiém 0% vbn diéu 1&
Khong
Khong
Khong
Khong

Chi tiéu 31/12/2015 31/12/2016 30/09/2017

Tai san c6 dinh hiru hinh 141.005 124.169 112.780
Nha cira vat kién triic 96.971 81.780 73.005
May méc thiét bi 15.605 12.804 11.195
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Phuong tién vén tai 23.024 24.722 24.266
Thiét bi, dung cu quan Iy 5.377 4.650 4.244
Khac 29 213 68

Pon vi: trieu VND

Nguon: BCTC hop nhdt da kiém todn nam 2015, 2016 va BCTC hop nhat quy 3/2017

14. K& hoach san xuét kinh doanh va lgi nhuin nim tiép theo

2017 2018 ‘
Chi tiéu
Doanh thu thuan 2.800 41,99% 2.877 2.8%
Loi nhuén sau thué 850 19,55% 970 14%
Voén chi s¢ hiru 9.648 11,9% 10.432 8%
Ti 1€ loi nhuén sau
, . 30,36% (15,9%) 33.72% 11.07
thué/Doanh thu thuan
Ti 1€ lo1 nhuan sau
., 8.8% 6,5% 9,3% 5,7%
thué/Von chu s¢ hiru
DHDCD di Du kién tiép
) thong qua gitr tuc gitr lai
Co tire , - )
LNST dé lai LNST dé tai
tai dau tu dau tu

Can cir dé dat duge ké hoach lgi nhuin va ¢6 tirc ndi trén:

- Xu hudng thu hat FDI vao Viét Nam noi chung, cac KCN ctia KBC noi riéng ngay mat

tang;

- Gié cho thué dat KCN dang theo xu hudng ting nhanh.

- Ghi nhan duoc doanh thu nha & tai mot s6 KBT

- Dam phan thanh cong chuyén nhugng mot s6 dy an BDS thuong mai.
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Ké hoach dau tw, dw an di dwge HDQT, PHPCD thong qua:

Trong nam 2017, Cong ty sé tiép tuc thuc hién giai phong mit bang va xdy dung co so ha ting cac
KCN Quang Chau, Nam Son, Hap Linh, Qué Vo, Trang Dué, Tan Phu Trung va giai doan 1 KT
Phtc Ninh. Dy an KDT Phuc Ninh ¢6 téng dién tich 136,47 ha; Giai doan 1 cua du an 1a 55,8 ha,
c6 18,1 ha dat thuong phdm di duoc UBND tinh Bic Ninh phé duyét duoc phép chuyén nhuong
quyén sir dung dét (phan 16 ban nén 10,4 ha dat). Cac muc tiéu cu thé nhu sau:

- Mo ban tiéu khu 6,27 ha KDT Phuc Ninh, tiéu khi du 4n da cip gidy ching nhan quyén st
dung dét cho tat ca cac 16 dat biét thy, du tat ca cac diéu kién dua vao kinh doanh trong nam 2017.

- Tang toc thu hat dau tu vao KCN Quang Chau, sin sang cung cip hd tro cac dich vu trude
va sau du tu dé nha dau tu an tim ra quyét dinh dau tu, an tdm x4y dung nha may, két ndi thém
cac nha dau tu méi, du kién xay dung 10 can nha xuong tai KCN nay.

- Hoan thién cac tha tuc phap 1y cho KCN Trang Dué - Hai phong giai doan 3 1a 687 ha, dé
nhanh chéng tién hanh giai phong mit bang.

- Ting toc hoan thién co sé ha ting, song song véi thu huét dau tu vao KCN Nam Son —
Hap Linh, Bic Ninh trong pham vi 100 ha di dén bu.

- Hoan thién giai phong mit bang, xay dung co sd ha ting cho 83,8 ha tai KCN Qué V5 mé
rong (du kién x4y dung 30 can nha xudng tai KCN nay)

- Xem x¢ét dau tu mua ban mot s6 du an bat dong san thuwong mai

- Cong ty tiép tuc thiét 1ap chuong trinh xuc tién dau tu bam sat muc tiéu phat trién cua
Chinh phu, lgi ich tir cac hiép dinh thuong mai ma Viét Nam da ky két tiép can thi truong méi

Keé hoach thu xép ngudn von:

- Niam 2017 Cong ty du kién s& thu xép ngudn vén tir 300 dén 500 ty dong dé dau tu ha ting
va xdy dung 30 cin nha xudng KCN Qué V5 mé rong tir cac to chire tin dung trong nudc

- Phat hanh trai phiéu doanh nghiép hodc vay to chirc nuéc ngoai khoang 20 triéu dé cho
viéc dau tu xay dung nha xudng tai cac KCn cua Cong ty

- Phat hanh trai phiéu doanh nghiép trong nudc cho cac to chirc ca nhan khoang 1.000 ty
déng dé dﬁy tu KDT Phuac Ninh, dau tu mua mdi cac du an va céc tai san, co ciu ng, bd sung
Ngudn vbn kinh doanh cho Cong ty.

Can ctr vao két qua thu hat FDI ndm 2016 va trién vong thu hat FDI cta Viét Nam trong nim
2017, cin ctr vao nhu cau thué dat va nha xudng cua cac khach hang tiém ning di va dang dam
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phan véi KBC, cin ctlr vao cac chuong trinh xuc tién dau tu ciia KBC ... Ban Tong giam déc KBC
dat ké hoach doanh thu loi nhuén hop nhat cia Cong ty trong ndm 2017 nhu sau:

Tdong doanh thu hop nhét du kién: 2.800 ty dong
Tdng loi nhuan sau thué hop nhét dy kién: 850 ty dong

15.  Panh gia cia Té Chicc Tw Van Niém Yét vé ké hoach lgi nhuin va c6 tiec cia T
Chirc Ping Ky Niém Yét

K& hoach loi nhuén cta T6 Chirc bang Ky Niém Yét duge dua ra trén co sé cac du bao vé kinh té
no6i chung, cac rui ro du doan ciing nhu thyc trang va trién vong kinh doanh cta T6 Chirc Ping
Ky Niém Yét noi riéng. Trén co sd phan tich két qua hoat dong kinh doanh ma T6 Chire Pang Ky
Niém Yét da dat dugc trong viéc kinh doanh bat dong san qua cac nam, cting nhu tinh hinh tai
chinh kha quan ciia T6 Chirc Pang Ky Niém Yét, T6 Chirc Tu Van Niém Yét nhan thiy kha ning
dat duoc ké hoach 1gi nhuan nam 2017 nhu da dé ra & muc trén cta T6 Chue bang Ky Niém Yét
1a kha thi néu khéng gip phai nhiing rai ro bat kha khang va phat sinh cac bién dong 16n anh

hudng dén hoat dong kinh doanh, kinh té vi mé va chu ky ting truéng cia nganh bt dong san.

T6 Chirc Pang Ky Niém Yét du kién str dung dong tién thuan thu duoc tir hoat dong kinh doanh
cua toan Tap doan, bao gém tién thu dugc tir cac hoat dong kinh doanh nha &, cho thué tai san dé
can dbi tra no 13i va gdc Trai Phiéu. Theo ké hoach kinh doanh, tién thu dugc tir hoat dong kinh
doanh, sau khi trur di cac nghia vu thué phai ndp Nha Nudc va chi phi hoat dong, van du dé thanh
toan cac no 13i va gc dén han, bao gdm cac khoan no da phat sinh va cac Trai Phiéu niém yét. TS
Chirc Tu Van Niém Yét nhan thay rang ké hoach va kha niang thanh toan gbc va 1ai Trai Phiéu cta
T6 Chirc Pang Ky Niém Yét ¢6 thé thuc hién duoc néu khong xdy ra cac riii ro bat kha khang va
phat sinh cac bién dong 16n anh huéng dén hoat dong kinh doanh, kinh té vi mé va chu ky ting
truong ctia nganh bat dong san. Chung toi ciing xin luu ¥ rang, ¥ kién nhan xét néu trén duoc dua
ra dudi goc do danh gia cua Tb Chac Tu Van Niém Yét, dua trén co s& nhting thong tin dugc thu
thap c6 chon loc va tinh toan dua trén 1y thuyét vé tai chinh ma khong ham y bao dam gia tri
ching khoan ciing nhu tinh chic chin cua cac sd liéu dugc du bao. Nhan xét ndy chi mang tinh
tham khao ddi voi nha dau tu khi tu minh ra quyét dinh dau tu Trai Phiéu cua Tong Cong ty CP
Phat trién Do thi Kinh Bic.
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16.  Théng tin vé nhirng cam két nhung chwa thue hién ciia Té6 Chire Piing Ky Niém Yét
Khong co

17. Cac thong tin, cic tranh chép kién tung lién quan dén céng ty ma cé thé anh hwéng

den gia ca chirng khoan niém yet

Khoéng co
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V.  TRAIPHIEU NIEM YET

Céc diéu khoan va diéu kién nay (“Cac Piéu Kién Trai Phiéu”
Phiéu”) dugc Tong cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic — CTCP (“Té Chitc Phat Hanh”) phat
hanh véi tong ménh gia t6i da 200.000.000.000 VND (hai trim ty dong) (i) theo phwong 4n phat
hanh trai phiéu dugc phé duyét tai Nghi quyét s6 s6 1907-1/2017KBC/NQ-HDPQT ngay 19 thang

07 nam 2017 cua Hoi ddng Quan trji cia T6 Chirc Phat Hanh (“Phwong An Phat Hanh”) va (ii)

) diéu chinh trai phiéu (“Trai

trén co s& ban cong b thong tin duoc Té Chirc Phat Hanh cong bd (“Ban Céng B6é Thong Tin”).
Cong ty da timg phat hanh nhiéu trai phiéu khac nhau qua cic nam, hién nay dang c6 6 loai trai
phiéu dang trong thoi ky phat hanh, trong d6 c6 trai phiéu KBC_BOND2017 tong tri gia 500 ty
ddng vira duoc chip thuan phat hanh trong quy 3 ndm 2017 vira qua.

Theo S6 diang ky ngudi s hitu chimg khoan duoc 1ap ngay 09/11/2017, tong cong Cong ty co 112
trai chi dang nam gitr trai phiéu KBCBONDO02-2017. Khi con bat ky Trai Phiéu nao dang luu
hanh, s& luén c6 mot td chirc lam td chirc dai dién cho tat ca Nguoi So Hiru Trai Phiéu (“Dai Dién
Nguwoi S¢ Hitu Trai Phiéu”) dé giam sat viéc T6 Chirc Phat Hanh tuan thu cac Diéu Khoan va
Piéu Kién ctia Trai Phiéu nay, bao vé quyén loi ctia Ngudi S Hitu Trai Phiéu va thuc hién céac
nhiém vu khéc theo thoa thuin voi T6 Chire Phat Hanh. Theo hop dong dai dién nguoi sé hitu trai
phiéu ky két giita T6 Chirc Phat Hanh va HSC ngay 25 thang 07 nam 2017 (“Hop Pong Pai Dién
Nguoi S6 Hiru Trai Phiéu”), T6 Chirc Phat Hanh d chi dinh Cong ty C6 phan Chung khoén
Thanh phd HS6 Chi Minh (“HSC”) lam Pai Dién Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu ban dau duy nhat,
khong thay ddi va khong huy ngang. Viéc thay thé Pai Dién Ngudi S& Hiru Trai Phiéu (néu can
thiét) phai theo quy dinh ctia Hop Dong Pai Dién Ngudi So Hitu Trai Phiéu.

Trudc khi Trai Phiéu duoc ding ky tai Trung Tam Luu Ky, T6 Chirc Phat Hanh chi dinh HSC
thuc hién vai tro dai Iy dang ky va dai 1y quan 1y chuyén nhuong duy nhit d6i voi Trai Phiéu
(“Pai Ly Ping Ky”) theo hop ddng dai Iy ding ky va quan 1y chuyén nhuong ky ngay 25 thang
07 nam 2017 giita T6 Chirc Phat Hanh va HSC (“Hop Pong Pai Ly Piang Ky”). HSC 1a Dai Ly
duy nhat, khong thay d6i va khong huy ngang. Nhimg Nguoi So Hitu Trai Phiéu, bang viéc mua
Trai Phiéu hodc nhan chuyén giao quyén so hiru Trai Phiéu theo hinh thirc khac chip nhén viéc
Iira chon HSC 1am Pai Ly. Viéc thay thé Pai Ly DPang Ky (néu can thiét) phai theo quy dinh cua
Céc DPiéu Kién Trai Phiéu nay va Hop Dong DPai Ly Dang Ky.
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Trong vai trd dai 1y dang ky, Dai Ly Pang Ky 1ap va duy tri S6 Dang Ky ghi tén nhitng Ngudi So
Hiru Trai Phiéu va cap Gidy Chirg Nhan S¢ Hitu Trai Phiéu cho Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu theo
quy dinh ctua Céac Piéu Kién Trai Phiéu va Hop Dong Pai Ly Ping Ky.

Trong vai trd dai 1y quan 1y chuyén nhuong, Pai Ly Dang Ky s& thyuc hién thii tuc chuyén nhuong
Trai Phiéu theo dé nghi ciia Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu phu hop véi Cac Piéu Kién Trai Phiéu va
Hop Pong Pai Ly Pang Ky va cap nhét viéc chuyén nhuong nay vao S6 Pang Ky cho dén khi
Trai Phiéu duoc dang ky tai Trung Tam Luu Ky.

Vao Ngay Lam Viéc ngay sau mdi Ngay Pang Ky Cudi Cung, Dai Ly Dang Ky phai giri ¢én T
Chtrc Phat Hanh va Pai Dién Nguoi S& Hiru Trai Phiéu danh sach Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu dugc
chbt nham phuc vu cho viée thuc hién quyén ctia Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu lién quan dén Ngay
Ping Ky Cudi Cung do.

T6 Chirc Phat Hanh chi dinh HSC 1am dai 1y quan 1y Tai San Bao Dam duy nhat cho Trai Phiéu,
dai dién cho va nhan danh tat ca Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu (“Pai Ly Quan Ly Tai San Bao
Pam”) theo hop dong dai 1y quan 1y tai san bao dam ky ngay 25/07/2017 gitta T6 Chirc Phat
Hanh va HSC (“Hop Pong Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam”). Nhitng Nguoi S¢ Hiru Trai
Phiéu, bang viéc mua Trai Phiéu hodc nhan chuyén giao quyén s& hitu Trai Phiéu theo hinh thirc
khac chép nhan viéc lya chon HSC 1am Dai Ly Quan Ly Tai San Bao Dam. Viéc thay thé Pai Ly
Quan Ly Tai San Bao Pam (néu can thiét) phai theo quy dinh ciia Cac Diéu Kién Trai Phiéu nay
va Hop Pong Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam.

Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Bam cam két s& chiu trach nhiém vé viéc thuc hién xir ly Tai San
Bao Pam theo quy dinh tai Pidu Kién 13.2.(b) dé dam bao quyén loi ngang nhau ciia Ngudi S&
Hiru Trai Phiéu. Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam c6 nghia vu xir 1y toan bd Tai San Bao Dam
khi phat sinh Sy Kién Vi Pham béng nd lue tdi da.

Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam c6 cac quyén han va nhiém vu khac quy dinh tai Hop Dong
Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Dam va cac Van Kién Trai Phiéu khac ma Dai Ly Quan Ly Tai San
Bao bBam la mo6t bén.

Nhitng Ngudi S Hitu Trai Phiéu, bang viéc mua Trai Phiéu hodc nhan chuyén giao quyén sé hiru
Trai Phiéu theo hinh thtrc khac (i) chdp nhan viéc lua chon HSC lam Pai Dién Nguoi So Hiru Trai

Phiéu ban dau, (ii) ddng ¥ iy quyén cho Dai Dién Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu dé, nhan danh nhiing
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Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu, ky két Hop Pong Pai Dién Nguoi S Hiru Trai Phiéu va thuc hién cac
nhiém vu dugc quy dinh tai Cac Piéu Kién Trai Phiéu nay va Hop Pong Pai Dién Nguoi S¢ Hitu
Trai Phiéu , (i11) duoc xem la da nghién cuu va chép thuan toan bd ndi dung cua Céc biéu Kién
Trai Phiéu nay, Hop Ddng Dai Dién Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu, Hop Dong Dai Ly Pang Ky, Hop
Pong Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam va cac Hop Dong Bao Pam (goi chung 14 cac “Vin
Kién Trai Phiéu”) va (iv) c6 cac quyén, loi ich va nghia vu gin voi Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu
trong Cac Piéu Kién Trai Phiéu nay va cac Vian Kién Trai Phiéu.

Ban sao cua cac Vian Kién Trai Phiéu s& dugc cung cip cho nhitng Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu
trong gio 1am viéc thong thuong tai dia chi dang ky twong ung cua Pai Ly Pang Ky va Pai Dién
Nguoi S¢ Hiru Tréi Phiéu.

1. Loai trai phiéu: Trai phiéu cua Téng Cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic — CTCP 14 trai
phiéu doanh nghiép, khong chuyén dbi, c6 tai san dam bao, duge ty do chuyén nhugng

2 Ngay phat hanh: 26/07/2017

3 Ngay dao han: 26/01/2019

4 Thoi han trai phiéu: 18 thang

5. Ménh gia: 100.000 (mdt tram nghin) ddng / trai phiéu

6 Téng s lwong trai phiéu ding ky niém yét: 2.000.000 (hai triéu) trai phiéu

7 Phuong phap tinh 13i xuit:

a. Lai Sudt Va Xdc Dinh Tién Lai Trdi Phiéu

(1) Lai suat ciia Trai Phiéu (“Lai Suit”) duoc cb dinh & mirc 10,5%/ nam trong sudt thoi han
Trai Phiéu;

(i) ~ Mdi Trai Phiéu s& duoc huong lai ké tir va bao gdm Ngay Phat Hanh cho dén, nhung
khong bao gdm Ngay Déo Han hodc ngay Trai Phiéu dugc mua lai truée han (du tw nguyén hay
bt budc) theo Cac Piéu Kién Trai Phiéu ndy “Ngay Thanh Toan/Hoan Tra Tién Goc Trai
Phiéu”).

(iii)  MObi Trai Phiéu s& khong dwoc huong 13i ké tir va bao gdm Ngay Thanh Toan/Hoan Tra
Tién Géc Trai Phiéu trir khi tién gdc ctia Trai Phiéu khong duoc thanh toan day da hoic bi tir chdi
thanh toan vao ngay d6 khong phu hop véi Cac Pidu Kién Trai Phiéu nay. Trong trudng hop do,

Trai Phiéu s& tiép tuc dugc huong 13i véi mic 13i suat qua han bang 150% Lai Suat (ké ca trude

S6 ngay du no thuc 72

Tién lai =  Me¢énh gia Trai Phiéu  x LaiSudt x ,
t&/360
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va sau khi co phan quyét) cho s ngay qua han thuc té.

(iv)  Lai phat sinh trén gbc mdi Trai Phiéu ma T Chirc Phat Hanh phai tra cho Ngudi So Hitu
Trai Phiéu vao mdi Ngay Thanh Toan Lii duoc tinh theo cong thirc sau:

Trong d6, s ngay du no thyuc té (1) ddi voi Ngay Thanh Toan Lii dau tién, s& duoc tinh tir va
gdm ca Ngay Phat Hanh dén nhung khong gdm ca Ngay Thanh Toan Lii dau tién va (2) ddi véi
mdi Ngay Thanh Toan Li tiép theo, s& duoc tinh tir va gdbm ca Ngay Thanh Toan L3i cta lan
thanh todn 13i ngay truéc d6 dén nhung khéng gdm ca Ngay Thanh Toan Lai d6.

(v) Lai phét sinh trén gbc mdi Trai Phiéu bi qua han ma Té Chuc Phat Hanh phai tra cho

Nguo
. , 150% S6 ngay qua han thuc :
Tidn lai = Meénh gid Tréi Phidu x ., x 1 56

Trai Phiéu duoc tinh theo cong thirc sau:
Trong d6, s6 ngay qua han thyc té s& duoc tinh tir va gdm ca ngay dén han thanh toan co lién quan
dén nhung khong gdm ca ngay ma vao ngdy d6 khoan tién gdc co lién quan duoc thanh toan day
du cho nhimg Nguoi S& Hitu Trai Phiéu.
(vi)  Néu T6 Chirc Phat Hanh dé phat sinh no 13i Trai Phiéu quéa han, T6 Chtrc Phat Hanh phai
thanh toan cho Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu tién phat trén s du 13i cham tra cua Trai Phiéu véi sb
tién phat dugc tinh theo cong thurc sau:
. 150%  Lai S6 ngay qua han thuc S6 du lai Trai
So tién phat = , X X i
Suat te/360 Phicu qué han
b. Phwong Thirc Thanh Todn Géc, Lai Trdi Phiéu
(1) Viéc thanh toan géc, 14i va cac khoan tién khac theo Trai Phiéu sé& duoc thuc hién theo cac
quy dinh dudi day. Tuy nhién, néu Trai Phiéu da duoc luu ky tap trung tai Trung TAm Luu Ky,
viéc thanh toan géc, 14i va cc khoan tién khac theo Trai Phiéu s& duoc thuc hién theo quy dinh co
lién quan cua phap luat Viét Nam va quy ché cta Trung Tam Luu Ky va cac quy dinh dudi day
(trong pham vi cac quy dinh dudi day khong trai hodc xung dot voi cac quy dinh cé lién quan cia
phap luat Viét Nam va quy ché ctiia Trung Tam Luu KY).
(11) Géc, 13i va cac khoan tién khac theo Trai Phiéu s& duoc thanh toan vao ngay dén han co

lién quan bang cach chuyén khoan vao tai khoan ctia Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu duoc dang ky
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trong S6 bang Ky.

(i)  T6 Chtrc Phat Hanh s& thanh toan gbc Trai Phiéu (cung véi 1di, tién phat di phat sinh
nhung chua duoc thanh toan) trong cac truong hop mua lai vao Ngay Thanh Toan/Hoan Tra Tién
Gbc Trai Phiéu. Dé tranh nham 13n, géc ctia mdi Trai Phiéu chinh 1a ménh gia cua Trai Phiéu do,
1ai (gom ca 14i trén gdc Trai Phiéu hodc 13i qua han, néu co) va tién phat s& duoc tinh theo Diéu
Kién 3(a).

(iv)  Lai trén gdc Trai Phiéu s& d¢én han va duogc thanh toan sau, dinh ky vao mdi Ngay Thanh
Toén Lii. “Ngay Thanh Toan Lii” c6 nghia la bat ky ngay nio tron 6 (sau) thang va 12 (muoi
hai) thang tir Ngay Phat Hanh va bat ky ngay tron nim nao cta cac ngay nhu vay trong bat ky
nidm duong lich ndo trong sudt thoi han Trai Phiéu.

(v) Néu ngay dén han cua mot khoan thanh toan theo Trai Phiéu khong phai 1a Ngay Lam
Viéc thi T6 Chirc Phat Hanh sé& thanh toan khoan tién d6 vao Ngay Lam Viéc ngay sau ngdy do
(va khong bi coi la vi pham nghia vy thanh todn). Trr truong hop quy dinh tai doan dudi day,
Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu s& khong duoc huong 14i hay bat ky loi ich ndo khac trén sb tién bi
cham thanh toan do ngay dén han thanh toan khéng phai 1a Ngay Lam Viéc.

Néu Ngay Thanh Toan/Hoan Tra Tién Goc Trai Phiéu khong phai 1a Ngay Lam Viéc thi d6i voi
mdi Trai Phiéu dang luu hanh vao ngay d6, Té6 Chirc Phat Hanh sé& thanh toan 13i trén tién gdc Trai
Phiéu theo 14i sut vao ngay d6 cho giai doan tinh tir (va gdm cé) ngay d6 dén (nhung khong gdbm
ca) Ngay Lam Viéc ngay sau ngay do trén co s mot nam c6 360 (ba tram sau muoi) ngay.

(vi)  Chi nhimg Ngudi S Hitu Trai Phiéu c6 tén trén S6 Pang Ky tai Thoi Piém Khoa S6 cho
mot 1an thanh toan méi duge nhan tién thanh toan trong 14n thanh toan do.

(vii)  Khi duoc sir dung trong Cac Diéu Kién Trai Phiéu nay:

“Thoi Piém Khoéa S6” c6 nghia la:

(1) néu Trai Phiéu chua dugc ding ky tai Trung Tam Luu Ky, thoi diém 18:00 gio (gid Viét
Nam) ctia Ngay Dang Ky Cudi Cung c6 lién quan; hodc

(2) néu Trai Phiéu da dugc ding ky tai Trung Tam Luu Ky, thoi diém ma Trung Tam Luu Ky
thuc hién viéc chét danh sach Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu cho Ngay Pang Ky Cubi Cung cé lién
quan.

“Ngay Ping Ky Cudi Cung”, lién quan dén viéc chdt danh sach Ngudi S¢ Hiru Tréai Phiéu duoc
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hudng quyén hodc thue hién nghia vy theo Trai Phiéu (ké ca khi TS Chirc Phat Hanh mua lai Trai
Phiéu), c6 nghia la:
(1) néu Trai Phiéu chwa duoc dang ky tai Trung Tam Luu Ky:
a. Ngay Lam Viéc thir bay truéc ngay dén han thanh toan hoic ngay thuc hién quyén khac c6
lién quan (4p dung cho viéc thanh toan va cac truong hop thyuc hién quyén hodc nghia vu khac
theo Trai Phiéu ma khong phai 1 tham dy hoi nghi Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu hodc cho ¥ kién
bang van ban cua Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu); hoic
b. Ngay Lam Vi¢c dugc Pai Dién Nguoi S& Hiru Trai Phiéu thong bao theo Hop Béng Pai
Dién Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu nham triéu tap hoi nghi Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu hoic 13y y
kién bang van ban ctia Nguoi S& Hiru Trai Phiéu.
(2) néu Trai Phiéu di dugc dang ky tai Trung Tam Luu Ky:
a. néu T6 Chirc Phat Hanh c6 quyén 4n dinh ngay chdt danh sach d6 theo cac quy dinh co
lién quan cta phap ludt Viét Nam va quy ché ciia Trung TAm Luu Ky:
- Ngay Lam Viéc duoc 4n dinh boi T Chire Phat Hanh phu hop véi cac quy dinh d6 (ap
dung cho viéc thanh toan va céc truong hop thuc hi¢n quyén hodc nghia vu khac theo Trai
Phiéu ma khong phai 13 tham du hoi nghi Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu hodc cho ¥ kién bing
vin ban ctia Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu); hodc
- Ngay Lam Viéc dugc Pai Dién Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu va T6 Churc Phat Hanh lya chon
phu hop véi cac quy dinh dé va thong bao theo Hop Pong Pai Dién Nguodi S& Hiru Trai
Phiéu nham triéu tap hoi nghi Nguoi S Hiru Trai Phiéu hodc 13y y kién bang van ban cia
Nguoi SO Hiru Tréi Phiéu; hoic
b. néu T6 Chirc Phat Hanh khong c6 quyén an dinh ngay chdt danh sach d6, Ngay Lam Viéc
duogc xé4c dinh theo quy ché ciia Trung Tam Luu Ky dé chét danh sach do.

A9

“Ngay Lam Viéc” co nghia 1a bat ky ngay nao (trir ngdy Thir Bay, Chu Nhat va bét ky ngay 18
chinh thurc nao tai Viét Nam) ma vao ngay do céc ngan hang mé ctra hoat dong kinh doanh binh
thuong tai Viét Nam.

8. Ky tra ldi: Lii trén Trai Phiéu dugc thanh toan vao mdi ngay tron sau (6) thang, mudi hai
(12) thang, tir Ngay Phat Hanh va bat ky ngay tron nim nao cta cac ngay nhu vay trong bat ky

nim duong lich nao trong sudt thoi han Trai Phiéu va néu ngay d6 khong phai 1a mot Ngay Lam
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Viéc thi la Ngay Lam Vi¢c ngay sau do.

0. S6 lwong trai phiéu bi han ché chuyén nhwong theo quy dinh ciia phap luét hodc caa
Té chirc Ping ky Niém yét: Khong co

10.  Xép hang tin nhiém: Khong co

11.  Tinh gia trai phiéu:

KBC11712 1a trai phiéu c6 ky han, tra 13i dinh ky va c6 14i suat c6 dinh. Thi gia hay gia cta Trai
Phiéu (Market value) 1a gia giao dich thir cAp cta Trai Phiéu do thi truong quyét dinh va ludn thay
d6i theo quan hé cung ciu trén thi trudng.

Gié cuia Trai Phiéu 14 gia tri hién tai ciia nhimg dong tién trong twong lai dy tinh thu dugc tir Trai
Phiéu, duoc chiét khau vé thoi diém hién tai véi ty 18 1oi tirc yéu cau thich hop ciia mdi Nha Pau
Tu.

Cong thure téng quét tinh gia Trai Phiéu tra 13i theo dinh ky nhu sau:

FV
V= Z a+ k]‘ {1 + k)"

Trongdé:  PV: 1a Gia cta Trai Phiéu

FV: 1a Ménh gia (gbc) ctia Trai Phiéu
CFi: 14 1di ctia Trai Phiéu nhan ky tra 13i thu i

n: 1a s6 ky tra 13i con lai cua Trai Phiéu
k: 1a mie sinh 101 ky vong d6i véi loi sudt Trai Phiéu
Viéc xac dinh gia trai phiéu c6 thé khac nhau giita cac Nha Pau Tu do loi suét yéu cau khac nhau,
ap dung cac thong 1é thi trudng (market convention) khac nhau trong tinh toan va kha ning tiép
can cac thong tin thi truong khac nhau. Dé tinh gia trai phiéu, Nha Dau Tu ¢ thé tham khao cac

budc tinh toan nhu sau:

1. Xac dinh ngay thanh toan thuc t& (¢ Viét Nam 13 ngay t+1 so v6i ngay giao dich);

2. Xéc dinh s6 ky hudng 13i coupon (CFi) con lai va cac ngay nhan lii coupon;

3. Xac dinh cac ky huong 13i coupon (CFi) theo 14i suat c6 dinh da cong bd ap dung;

4. Xac dinh cac ky hudng 13i coupon (CFi) theo 13i suit tha ndi va du phong theo mé hinh
phu hop;
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5. Xéc dinh muc loi suit yéu cau phu hop (cin cir 1oi suat giao dich thir cip/so cip cua tai

san ¢6 tinh chat tuong tu c6 thoi gian ddo han tuong ty hodc trén co s¢ du bao bién dong cua

duong cong loi suét);

6. Lua chon phuong thtrc tinh ngay (Day-count Convention) phu hgp theo thong I¢ thi truong

va loai tai san (vi du: Actual/Actual ICMA, Actual/Actual ISDA, Actual/365 Fixed, Actual/360,

Actual/364, Actual/365L, Actual/Actual AFB, 30/360...).

7. Ap dung cong thic néu trén dé tinh gia trai phiéu
Vi du minh hoa:
Ménh gia Trai Phiéu (FV):  100.000 dong/Trai Phiéu;
Ngay phat hanh: 31/03/2017,
Ngay déo han (Maturity) 31/03/2019;
Ky han 02 nam
Ky tra 1ai (Frequency): 6 thang/lan; (vao cac ngay 31/3 va 30/9 hang nam)

Lai suat (CPN):

Ngay dinh gi4 (ngay niém

Lai suat dbi v6i hai ky han 6 (sdu) thang dau tién: 10,50%
(mudi phiy ndm phan trim)/nim; va

Lai suat cho mdi ky han 6 (sau) thang tiép theo: Tong cua
4,00% (bdn phén trim)/nam va 11 sudt tham chiéu. Trong
d6, 13i suit tham chiéu (do dai dién ngudi so hitu trai phiéu
x4c dinh) 1a trung binh cong cta cac murc 13i suét tién giri
tiét kiém ca nhan (tra 13i sau) ky han 12 (muoi hai) thang
(hoic tuwong duong) bang ddng Viét Nam do Ngan hang
TMCP Pau tu va Phat trién Viét Nam (4p dung tai Chi
Nhéanh S¢ Giao Dich 1), Ngan hang TMCP Ngoai thuong
Viét Nam (4p dung tai S& Giao Dich), Ngan hang TMCP
Cong thuong Vi¢t Nam (4p dung tai Chi Nhanh Ha N¢i) va
Ngan hang Nong nghiép va Phat trién Nong thon Viét Nam
(4p dung tai S& Giao Dich) cong bd vao ngay xac dinh 1ai
suét co lién quan.

31/05/2017
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yét)

S6 ky huong 13i va ngay 04 ky vao cac ngay 30/09/2017; 31/03/2018;

nhan 1ai con lai 30/09/2018; 31/03/2019

Lai coupon da xac dinh 10,5% cho cac ky 30/09/2017 va 31/03/2018

Lai coupon chua xac dinh Dy béo trong giai doan t6i chua c6 nhiéu bién dong

> Gia sir 13i suat ap dung 1a 10,9%
Loi suit yéu cau hay Lai suét Loi suét trai phiéu chinh phu ky han 02 nim 1a

chiét khiu (k) 4,7%

(Nguon:http://hnx.vn/web/thi-truong-trai-phieu/tong-quan)
- Theo thong 1¢ qudc té, mirc bién chénh 1éch giira
trai phiéu doanh nghiép c6 Rating nhém B (nganh san
xudt) voi loi sudt trai phiéu chinh pha cung ky han ~6%;
- Nhu vay muc loi suét yéu cAu duoc xac dinh 1a
10,7%/mam

Co so¢ tinh ngay (day count Actual/360

convention)

Véi cac dic diém trén, tai ngay niém yét 31/5/2017, gia du kién ctia Trai Phiéu la:

Ngay 30/09/2017 | 31/03/2018 | 30/09/2018 | 31/03/2019
Ky tra l3i 4
Kytraldil | Kytraldi2 | Kytraldi3
/Pao han
Lai suat coupon (CPN) 10,50% 10,50% 10,90% 10,90%
Dong tién 13i CF(i) = CPN/2 5.250 5.250 5.450 5.450
Géc trai phiéu (Redemption) 100.000
S6 ngay ndm giir 121 303 486 668
LS chiét khiu (k theo niam) 10,7% 10,7% 10,7% 10,7%
250 250 450 5.450 +100.000
PV =5 121 + 3. o3 + 3. 486 + 15

(1+10.7%)360 {1+10.7%)3s0 (1+10.7%)360 (1 + 10.7%J)360 =
101.967 VND
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12.  Tinh lii suit ddo han:

Loi suit ddo han - YTM (Yield To Maturity) 1a dai lvong do luong loi sudt (ty suét loi nhuan) ma
nha dau tu nhan dugc tir trai phiéu tir khi mua va nim giit trai phiéu dén khi dao han. No6i cach
khéac, YTM la muc 13i suét 1am cho gia tri hién tai ctuia cac dong tién ma nha dau tu nhan dugc tir
trai phiéu bang voi gia tri dau tu ban dau (gia mua/gia tri thi trudng cua Trai Phiéu).

Dé xac dinh YTM, nha dau tu c¢6 thé ap dung cong thirc tuong tu cong thirc dinh gia Trai Phiéu

duogc trinh bay tai muc trén day.

CF; FV
PV = Z A+ T as o

Vi du minh hoa:

Mot Trai Phiéu c6 cac dic tinh sau:

- Ménh gia Trai Phiéu: 100.000 déng/Trai Phiéu;

- Ngay phat hanh: 31/3/2017;

- Ngay déo han: 31/3/2019;

- Ky tra l3i: 6 thang/lan;

- Lai sudt: 10,5%/ndm cho 2 ki tra 14i dau tién; 2 ky sau tha ndi (gia so khong doi 1a
10,5%/nam)

- Ngay giao dich du kién: 31/05/2017

- Gia giao dich du kién: 102.000 VND

Véi cac dic diém trén, néu nha dau tu giao dich tai ngay 31/5/2017 voi gia 102.000VND va nam
giir t6i khi ddo han thi loi suét trai phiéu khi ddo han (k) la:

FV
V= Z{l + k) (1 + k)

Ngay 30/09/2017 31/03/2018 30/09/2018 31/03/2019

Ky tra 1ai 1 Ky tra lai 2 Kytralai3 | Ky tra 1ai 4/Ddo han
Lai sudt coupon (%/nam) 10,5% 10,5% 10,5% 10,5%
Dong tién 13i CF(i) 5.250 5.250 5.250 5.250
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Dong tién gbc TP 100.000
S ngay 121 303 486 668
5.250 250 250 5.2504+ 100.000
1{12.{]{]{]=. E+ . E+5.. ﬁ+ 568
{1+ Kk)3s0 {(1+k)3s0 {1+ Kk)3s0 (1 4+ Kk)360

Ap dung phuong phap noi suy: k = 10,47%/nam

13. Phwong thirc thye hién quyén:

13.1. Diéu kién, thoi gian thwe hién quyén

a. Quyén Sé hiru va S6 diing ky:

Trude khi Trai Phiéu dugc ding ky va luu ky v6i Trung Tam Luu Ky, Pai Ly Pang Ky sé& lap,
duy tri S6 Pang Ky va quan 1y chuyén nhuong d6i voi Trai Phiéu. S6 Pang Ky sé& thé hién nhimng
chi tiét sau:

(1) Tén dia chi tru s& chinh va mé s6 doanh nghiép cua Tb Chirc Phat Hanh;

(i)  Thong tin chinh ctia Trai Phiéu gom tén, ménh gia, thoi han, Ngay Phat Hanh, Ngay Dao
Han, 13i suat, phuong thirc tra 13i va gbc, tong s6 Trai Phiéu da phat hanh, tong s6 Trai Phiéu dang
lwu hanh va cac thong tin khiac ma T6 Chirc Phat Hanh cho 14 can thiét;

(iii)  Ho tén, sé Chirng minh nhan dan/Cin cudc cong dan/Ho6 chiéu, ngdy cip va noi cap (néu
1a c4 nhan) hodc tén t6 chirc, s Gidy ching nhan ding ky doanh nghiép/Quyét dinh thanh lap,
ngay cp va noi cap (néu 1a t6 chirc) va dia chi, s6 dién thoai/sé fax cia Nguoi So Hiru Trai Phiéu
tai thoi diém ho so hitu Trai Phiéu;

(iv)  Théng tin chi tiét vé Trai Phiéu do timg Ngudi S6 Hiru Trai Phiéu nim giit (bao gom
nhung khong giéi han ¢ thong tin vé viée str dung Trai Phiéu lam tai san bao dam va cac han ché
chuyén nhuong Trai Phiéu, (néu c6) va thong tin vé Gidy Chimg Nhan S¢ Hitu Trai Phiéu cua
Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu do; va

(v) Chi tiét vé tai khoan ngin hang cia Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu dé nhan cac khoan tién
thanh toan lién quan dén Trai Phiéu.

Pai Ly Pang Ky s& cip cho mdi Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu mot Gidy Ching Nhan S¢ Hitu Trai
Phiéu. Mdi Gidy Chtrng Nhan S¢ Hitu Trai Phiéu sé& duoc danh sb riéng biét dé nhan biét va s&

duogc ghi trong S6 Pang Ky. Gidy Ching Nhan S Hitu Trai Phiéu theo biéu miu dinh kém Ban
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Cong B6 Thong Tin. Gidy Ching Nhan S& Hiru Trai Phiéu do Pai Ly Dang Ky phat hanh, ky va
dong du xac nhan. Gidy Chting Nhan S¢ Hiru Trai Phiéu 1a bang chtng phap 1y hop phap vé viéc
s6 hitu Trai Phiéu cua ngudi dugc ghi tén trong gidy nay.
Khi Trai Phiéu duoc diang ky tai Trung Tam Luu Ky, viéc cap Gidy Chung Nhan So Hitu Trai
Phiéu, viéc 1ap va ndi dung ciia S6 Pang Ky s& theo cac quy dinh c6 lién quan cia phéap luat Viét
Nam, Trung Tam Luu Ky va S¢ Giao Dich Chirng Khoan.
Khi dugc st dung trong Cac Piéu Kién Trai Phiéu nay:
“S6 Piang Ky” c6 nghia 1a s6 dang ky Nguoi So Hiru Trai Phiéu, 1a bang ching xac nhan quyén
s& hiru hop phép cia mdi Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu ddi v6i s6 Trai Phiéu ghi nhan thudc s hitu
ctia Nguoi So Hiru Trai Phiéu trong do;
“Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu” co nghia 1a cha s hitu cua Trai Phiéu nhu dugc ghi trong Gidy
Ching Nhan S¢ Hiru Trai Phiéu, hodc duoc ghi nhan trén So bang Ky (dé tranh nham 13n, néu
Trai Phiéu da dugc ding ky véi Trung Tam Luu Ky, viée xac dinh “Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu”
con phai theo quy dinh cta phap luat c6 lién quan va quy ché ctia Trung Tam Luu Ky); va
“Gidy Chirng Nhin S& Hiru Trai Phiéu” 1a chtng chi ghi nhan va bang ching phap 1y hop phap
vé viéc s6 hiru Trai Phiéu cua Ngudi S Hiru Trai Phiéu tuong tmg.

- Truwée khi niém yét:
Quyén s& hiru d6i v6i Trai Phiéu chi duoc chuyén giao sau khi cac bén hoan thanh cac thu tuc
chuyén nhuong theo quy dinh cua Pai Ly Pang Ky Luu Ky va hoan tat viéc dang ky cac thong tin
vé bén nhan chuyén nhuong trong S6 Pang Ky. Pai Ly Pang Ky Luu Ky dam bao chuyén giao
cho bén nhan chuyén nhugng mot Gidy Ching Nhan So Hiru Trai Phiéu ghi nhan sb tién gdc cta
Trai Phiéu dugc chuyén nhuong, x4c nhéan tén va quyén so hiru ctia bén nhan chuyén nhuong Trai
Phiéu duogc ding ky trong S6 Pang Ky. Cac chi phi chuyén nhuong s& do Pai Ly Pang Ky Luu
Ky 4n dinh va phai dugc cac bén c6 lié€n quan thanh todn trudc khi thuc hién viée chuyén nhuong
Trai Phiéu pht hop vé6i ludt Viét Nam.

- Sau khi niém yét:
Sau khi két thac chu ky thanh toan, quyén s& hitu trai phiéu s& dugc ghi nhan bang hinh thirc ghi
s6 tai Trung tAm luu ky. Nguoi So Hitu Trai Phiéu s& dugce quyén giao dich Trai Phiéu ctia minh

ciing nhu thyc hién cac giao dich thanh toan gdc, 14i ddi véi Chimg khoan da Iuu ky tai S¢ giao
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dich Chung khoén theo quy dinh ctia phap luat vé trai phiéu niém yét. Dén han thanh toan gbc
(hoic 14i), T6 chirc Pang ky Niém yét s& chuyén téng sb gbc, 13i dén han sang Trung tam luu ky
dé thanh toan cho Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu.

b. Quyén ciia ngudi sé hiru Trai phiéu:

- Khi Trai Phiéu chua duoc dang ky tai Trung Tam Luu Ky, mdi Nguoi So Hiru Trai Phiéu
dugc ghi tén trong Gidy Ching Nhan S& Hiru Trai Phiéu hodc trong S6 Pang Ky s& duoc coi 1a
chu so hitu duy nhét cta Trai Phiéu d6 vé moi phuong dién.

- Trudng hop Trai Phiéu di dang ky tai Trung Tam Luu Ky, quyén so hitu ddi voi Trai
Phiéu d6 s& theo quy dinh ctia phap luat vé chig khoan va thi truong chimg khoan.

- Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu c6 quyén ty do chuyén nhuong Trai Phiéu cho bat ky ngudi nao
ma khong can phai ¢ su chip thuan caa T6 Chirc Phat Hanh, Pai Ly hay bét ky bén thir ba nao
khac. Nguoi So Hitu Trai Phiéu ciing dwoc sir dung Trai Phiéu dé chiét khau, 1am tai san bao dam,
dé tang, cho, dé lai thira ké hodc tham gia cic quan hé dan su/thuong mai hop phéap khac phu hop
vo1 cac quy dinh ¢ lién quan cta phap luat.

13.2. Céc cam két:

a. Bio Pim Bang Tai Sin

(1) Theo cac Hop Pong Bao Pam (nhu duoc dinh nghia dudi day va duoc sira di, bd sung tai
timg thoi diém) dugc T6 Chirc Phat Hanh, hodc T6 Chirc Phat Hanh va cac bén bao dam khac c6
lién quan trong tuong lai (néu c6) (goi chung 1a “Bén Bao Pam™), ky két v6i Pai Ly Quan Ly Tai
San Bao Pam theo quy dinh cua phap luat, T6 Chirc Phat Hanh cam két s& thu xép dé viéc bao
dam béng tai san cho Trai Phiéu duoc thuc hién nhu sau:

(i)  Nghia Vu Pugc Bao Pam: Tét ca nghia vu thanh toan ddy du va dung han ng gbc va lai

Trai Phiéu va cac nghia vu thanh toan khéc ctia T6 Chirc Phat Hanh dbi v6i va lién quan dén Trai
Phiéu phat hanh (“Nghia vu Pugc Biao Pam”);

(iii)  Tai San Bao Pam: Tai san bao dam cho Trai Phiéu (goi chung la “Tai Sin Bao Pam”)

gdm cac ¢ phan cia Cong ty C6 phan Khu cong nghiép Sai Gon — Hai Phong (“SHP”) va céc tai
san khac dugc quy dinh tai Diéu 3.1 ctia Hop Pong Cam C6 C6 Phan SHP (“Tai San Cam C§”)
va cac Tai San Bao Pam khéac duoc x4c dinh theo Hop Pong Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam

va Hop Dong Bao Bam co6 lién quan;
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(iv)  Khi dugc sir dung trong Cac Diéu Kién Trai Phiéu nay, “Hop Pong Biao Pam” cd nghia
12 mbi trong sb céc tai liéu sau;

- Hop dong cam cb ¢6 phan ky ngay 25 thang 07 nam 2017 giita T6 Chtrc Phat Hanh véi tu
cach 13 bén cdm cb va Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam voi tu cach 12 bén nhan cam cb (hanh
dong nhan danh va vi quyén loi cta nhitng Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu) (“Hop Pong Cam C6 C6
Phin SHP”);

- bét ky hop dong va/hoic thoa thuan nao khac giita Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam va
Té Chirc Phat Hanh va/hodc mot Bén Bao Pam co hiéu luc xac 1ap mot bién phap bao dam dé bao
dam cho Nghia Vu Dugc Bao Bam; va

- bat ky hop déng, thoa thuan, xac nhan hodc tai liéu nao thudc loai khac duge TH Chirc
Phat Hanh va Pai Dién Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu dong ¥ 1a mot “Hep Pong Biao Pam” vi muc
dich cua Cac Piéu Kién Trai Phiéu nay.

T Chirc Phat Hanh cam két rang trudc hodc vao Ngay Phat Hanh, T6 Chirc Phat Hanh s& chuyén
giao toan bo s C6 Phan Cam C6 Ban Pau (dugc dinh nghia trong Hop Péng Cam C6 C6 Phan
SHP) dé quan 1y tai Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam thong qua viéc mé tai khoan luu ky ching
khoén tai Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Dam va chuyén moi Gidy To Lién Quan Dén Tai San
Cam C6 (duoc dinh nghia trong Hop Pong Cam C6 C6 Phan SHP) di c6 tinh dén trude Ngay
Phat Hanh cho Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Dam. T Chtrc Phat Hanh phai duy tri tai khoan luu
ky chimg khoan néu trén trong sudt thoi han cta Trai Phiéu. T6 Chirc Phat Hanh va Pai Ly Quan
Ly Tai San Bao Pam phdi hop chiu trach nhiém dam bao hoan tit tit ca cac tha tuc lién quan dén
viéc cAm ¢ Tai San Cam C6 néu trén, bao gdm nhung khong gidi han boi viée cong chimg Hop
Pong Cam C6 C6 Phan SHP va diang ky giao dich bao dam theo Hop Pong Cam C6 C6 Phan
SHP tai Cuc Piang ky quéc gia giao dich bao dam (NRAST) trudc Ngay Phat Hanh.

Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam phai cung cap cho Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu cac tai liéu ching
minh viéc hoan tt tit ca cac thu tuc lién quan dén viéc cAm ¢ theo quy dinh tai doan trén.

b. Xiuwr Ly Tai San Bdo Dam

(1) Trong truong hop gia tri Tai San Bao Pam (duoc xac dinh theo Hop Pong Quan Ly Tai
San Bao Pam) sau khi duoc danh gia lai tai mdi thoi diém sau 6 thang, 12 thang, 18 thang ké tir

ngay phat hanh thap hon 160% tong gia tri ménh gia Trai Phiéu dang luu hanh tai thoi diém d6 thi
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Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam c6 trach nhiém thong bao bang vin ban cho T6 Chirc Phat
Hanh v& tinh hinh gia tri ctia Tai San Bao Pam. Trong vong 07 (bay) Ngay Lam Viéc ké tir ngay
T6 Chirc Phat Hanh nhan duoc thong bao bang vin ban néu trén ctia Pai Ly Quan Ly Tai San Bao
Dam, T6 Chirc Phat Hanh phai bo sung Tai San Bao Pam cho toan bo Trai Phiéu nay bang (1) ¢b
phan SHP, (2) tién hodc (3) cac tai san khac (cac tai san nay phai duoc nhitng Nguoi S¢ Hitu Trai
Phiéu s& hitu ti thiéu 75% tong ménh gia Trai Phiéu dang luu hanh tai thoi diém d6 dong ) sao
cho tong gia tri Tai San Bao Pam ludn khong thap hon 160% tong gia tri ménh gia Trai Phiéu
dang Iuu hanh tai cing thoi diém. Néu Té Chuc Phat Hanh khong tuan thi quy dinh bd sung Tai
San Bdo Dam néu trén thi Pai Ly Quan Ly Tai San Bdo Bam ngay lap tac dugc thuc hién xu ly
Tai San Bao Pam cho dén khi du ngudn dé thanh toan tién gdc, tién 1ai Trai Phiéu va cac chi phi
khac c6 lién quan cho Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu ma khong can dén sy chip thuan cua Td Chirc
Phat Hanh va cac Bén Bao Pam khéac. Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Dam cam két phai thanh ton
tién thu duoc tir viéc xir Iy Tai San Bao Pam cho toan b Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu theo ty 18 so
hitu Trai Phiéu hién hitu.

(11) Trong truong hop T6 Chirc Phat Hanh c6 yéu ciu bing vin ban, sau mdi 06 thang ké tir
Ngay Phat Hanh, Dai Ly Quan Ly Tai San Bao Dam s& yéu cau mot trong bdn cong ty kiém toan
dudi day danh gia lai gia trj Tai San Bao Pam dya trén bao céo tai chinh di duoc kiém toan gan
nhit cia SHP (dugc kiém toan bdi mot trong bdn cong ty kiém toan sau: E&Y, KPMG, PWC
hodc Deloitte). Néu tong gia tri Tai San Bao Pam theo dinh gia lai vuot qua 200% tong gia tri
ménh gia Trai Phiéu dang luu hanh tai cung thoi diém thi T6 Chtre Phat Hanh dugc rat mot phan
Tai San Bao Pam tdi da trong pham vi gi4 tri vuot qua. Dai Ly Quan Ly Tai San Bao Dam sé& gt
thong bao cho T6 Chirc Phat Hanh vé két qua dinh gia. Néu T6 Chuc Phat Hanh ¢ nhu cau rat
mot phan Tai San Bao Pam néu trén thi T6 Chire Phat Hanh phai giri cong van yéu cau Pai Ly
Quan Ly Tai San Bao Pam thuc hién va T6 Chirc Phat Hanh chiu moi phi ton lién quan dén viéc
rat Tai San Bdo Dam néu trén.

(iii)  Néu tién thu dwoc tir xir Iy Tai San Bao Dam, sau khi trir cac chi phi xir 1y, khong du dé tra
cac Nghia Vu Pugc Bao Pam thi T6 Chire Phat Hanh phai tiép tuc thanh toan sb tién con thiéu.

c. Cam Két Ciia Té Chirc Phdt Hanh Vé Tai Sin Bio Dim

(1) T6 Chue Phat Hanh cam két rang trong truong hop mot phan hodc toan bo Tai San Cam
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C4 bi kiém soét thi T6 Chirc Phat Hanh s& mua lai Trai Phiéu truéc han/mua Trai Phiéu vé diéu
kién theo yéu cau cua Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu v6i gia mua lai trude han t6i thiéu bang véi
khoan tién gbc cuia Trai Phiéu trong tng cong véi tién 1ai cong don ké tir va bao gdm ngay tra 1ai
gin nhat cong (+) voi tién 1di chua duge thanh toan cua ky trude (néu cb) cong (+) véi 1ai phat
phat sinh (néu c6), cho dén, nhung khong bao gdbm ngay thuc hién mua lai. T6 Chirc Phat Hanh va
cac Bén Bao Pam cam két va dam bao vé tinh hop phép cua cac tai san duoc st dung 1am Tai San
Bao Dam cho Tréi Phiéu.

(i)  To Chirc Phat Hanh cam két s& phdi hop voi Dai Ly Quan Ly Tai San Bao Dam dinh gia
lai Tai San Bao Pam dinh ky theo nguyén tic dinh gia: gia tri dinh gia mdi ¢ phan ciia SHP duoc
cam cb bang gia tri s6 sach ctia mbi c¢d phan theo bao céo tai chinh dugc kiém toan béi mot trong
bon cong ty kiém toan sau: E&Y, KPMG, PWC, Deloitte; cua ki gﬁn nhét trude thoi diém dinh
gid lai cua SHP.

Gia tri so sach moi co phan cam co = Tong gid tri von chu so hitu/tong so coé phan dang luu hanh.

Tai San Bao Pam duoc danh gia lai dinh ky 06 (sau) thang mot 1an ké tir Ngay Phat Hanh cho dén
Ngay Dao Han hodc dinh gia lai trong cac trudng hop can thiét khac theo yéu cau cta Pai Ly
Quan Ly Tai San Bao Pam hodc thuc hién cac cong viéc/nghia vu khac phu hgp véi quy dinh tai
cac Piéu Kién Trai Phiéu nay va Hop Pong Bao Pam c6 lién quan hodc khi ¢6 Tai San Bio Pam
moéi duge bd sung.

(i)  T6 Churc Phat Hanh va cac Bén Bao Pam cam két s& khong ban, chuyén nhugng, ting cho,
hoic trao ddi bat ky phan nao hodc toan bo Tai San Bao Pam hodc chuyén giao bat ky quyén va
loi ich nao gan v&i Tai San Bao Pam cho bt ky t6 chire/ca nhan nao khac, hodc str dung bat ky
phﬁn nao hodc toan bd Tai San Bao Pam dé cam cb (hodac bao dam, bao lanh dudi bét ky hinh
thirc nao) cho bat ky Té Churc/C4 Nhan nao khac, hoic dung Tai San Bao Pam dé bao dam cho
nghia vu nao khac va thuc hi¢n bat ky thu tuc hoac hoat dong nao lién quan dén cac hanh dong
néu trén khi con bat ky Trai Phiéu nao dang luu hanh trir trudng hop duoc nhitng Ngudi S¢ Hiru
Trai Phiéu chap thuan trude.

(iv)  Néu c6 Sy Kién Vi Pham nao xay ra theo Diéu Kién 13.3.(c), Pai Ly Quan Ly Tai San

Bao Pam c6 nghia vu xir Iy Tai San Bao Pam theo yéu cau ciia bat ky Nguoi S hiru Trai phiéu
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nao pht hop véi quy dinh cta Diéu Kién 13.3.(d).

(v)  Céac thong tin chi tiét va cam két khac vé Tai San Bao Pam, quan 1y Tai San Bao Pam, xir
1y Tai San Bao Pam, quyén va nghia vu cta cic Bén Bao Pam, Pai Ly Quan Ly Tai San Bao
Pam va T6 Chirc Phat Hanh lién quan dén Tai San Bao Pam dugc quy dinh chi tiét trong Hop
Pong Bao Pam duoc ky két giita T6 Chire Phat Hanh, Cac Bén Bao Pam va Pai Ly Quan Ly Tai
San Bao Bbam.

13.3. Cic diéu khoan khac:

a. Hoan tra, Mua lai, va Hitly bé Trai phiéu

Hoan Tra

Trir khi d4 mua lai Trai Phiéu trudc han theo quy dinh cua cic Piéu Kién dudi ddy T6 Chirc Phat
Hanh phai hoan tra tién gdc, 13i va cac khoan phat sinh lién quan dén Trai Phiéu cho nhimg Ngudi
S& Hiru Trai Phiéu vao Ngay Déo Han.

Mua Lai Trdi Phiéu Truéc Han Tw Nguyén

Tb Chirc Phat Hanh khong dugc mua lai Trai Phiéu trude han khi Trai Phiéu chua dugc niém yét
trén S& Giao Dich Chirng Khoan va trong vong mudi hai (12) thang ké tir ngay phat hanh. Néu
Trai Phiéu dugc niém yét trén S& Giao Dich Chung Khoan thi trir trudng hop phap luét cé lién
quan hodc cac quy dinh, quy ché ctia S& Giao Dich Chting Khoan va/hodc cta Trung Tam Luu Ky
¢6 quy dinh khac, T6 Chtrc Phat Hanh c6 quyén mua lai Trai Phiéu tir bat ky Nguoi S¢ Hiru Trai
Phiéu nao va theo bat ky gia nao phu hop v6i quy ché giao dich c6 lién quan cta S¢ Giao Dich
Chtng Khoan. Pé tranh nham 1an, Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu co toan quyén tir chdi viée ban lai
Trai Phiéu ctia minh cho T6 Chtic Phat Hanh khi Té Chirc Phat Hanh thuc hién viéc mua Trai
Phiéu.

Mua Lai Trdi Phiéu Biit Bujc

Néu Trai Phiéu chua dugc niém yét trén S& Giao Dich Ching Khoan trong vong chin (09) thang
ké tir Ngay Phat Hanh, T6 Chtrc Phat Hanh phai mua lai Trai Phiéu trong vong bay (7) Ngay Lam
Vi¢e sau khi nhan dugc van ban yéu cAu mua lai ciia Pai Dién Nguoi So Hiru Trai Phiéu.

T Chuc Phat Hanh cé nghia vy phai mua lai Trai Phiéu trude han theo yéu cu cua Pai Dién
Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu trong trudng hop DPai Dién Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu c¢6 yéu cau khi

phat sinh Sy Kién Vi Pham theo quy dinh tai Piéu Kién 13.3.(c).
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T6 chirc Phat Hanh phai thyc hién viéc mua lai Trai Phiéu trude han d6i véi tat ca Nguoi S¢ Hitu
Trai Phiéu theo cing diéu kién va diéu khoan va theo ty 1¢ s¢ hitu Trai Phiéu hién hiru.

Gia mua lai true han bang voi ménh gid cia Trai Phiéu twong Gmg cong (+) tién 1di cong don ké
tir va bao gdm ngay tra 13i gan nhat cong (+) tién 14i chwa dugc thanh toan cua cac ky trude (néu
c6) va cong (+) tién 1ai phat (néu c6), cho dén nhung khong bao gdm ngay T6 Chirc Phat Hanh
thanh toan gid mua lai trén thyuc té.

Hiiy Bo

Tt ca Trai Phiéu duoc hoan tra day du ca gbc va 1ai cho Nguoi S Hiru Trai Phiéu hodc duge To
Chirc Phat Hanh mua lai theo Diéu kién nay s& dugc huy bo ngay va khong duoc phat hanh lai
hodc ban lai.

b. Giao dich Trai phiéu

Néu Trai Phiéu chua dugc ding ky tai Trung TAm Luu K, moi giao dich ddi voi Trai Phiéu phai
dugc ding ky trong S6 Pang Ky va dugc thuc hién theo thu tuc quy dinh dudi day va cac quy
dinh khéc cua Hop Pong Pai Ly Pang Ky:

(1) Dé chuyén nhuong Trai Phiéu cho mot to chirc/ca nhan khac (sau ddy goi 1a “Bén Nhén
Chuyén Nhwong”), Nguoi So Hiru Trai Phiéu (sau day goi 1a “Bén Chuyén Nhwong”) phai giri
cho Pai Ly Diang Ky mot gidy ding ky chuyén nhugng theo mau quy dinh tai Hop Dong Dai Ly
Ding Ky di duoc dién day du thong tin va ky két hop 1¢ ciing voi Gidy Ching Nhan So Hiru ctia
Bén Chuyén Nhuong va cac tai liéu dinh danh cia Bén Nhan Chuyén Nhuong va ndp phi chuyén
nhuong cho Pai Ly Pang Ky;

Phi chuyén nhwong duwgc quy dinh cu thé nhu sau:

Phi chuyén nhuong cho mdi 1an chuyén nhuong tbi da s& bang murc thap nhat trong 3 mirc sau (i)
0,02% gia chuyén nhuong, (ii) 0,02% tong ménh gia Trai Phiéu chuyén nhuong va (iii) 2.000.000
VND (hai triéu Dong).

2) Trong thoi han 5 (ndm) Ngay Lam Viéc sau ngay nhan dugc céc tai liéu quy dinh tai doan
trén va da dugc thanh toan phi chuyén nhuong, Pai Ly Pang Ky sé:

- dang ky cac chi tiét cuia Bén Nhan Chuyén Nhuong va viéc so hiru Trai Phiéu cua Bén

Nhan Chuyén Nhuong vao S6 Pang Ky; va
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- diéu chinh cac chi tiét ciia viéc so hitu Trai Phiéu con lai ciia Bén Chuyén Nhuong trong
truong hop Bén Chuyén Nhuong chi chuyén nhuong mot s Trai Phiéu ctia minh hodc x6a toan
bd thong tin vé Bén Chuyén Nhuong trong S6 Pang Ky trong trudng hop Bén Chuyén Nhuong
chuyén nhuong toan bo sé Trai Phiéu ciia minh.

3) Viéc chuyén nhugng bAt ky Trai Phiéu nao s& chi c¢6 hiéu luc ddi véi va rang budc TH
Chtrc Phat Hanh khi thong tin vé Bén Nhan Chuyén Nhuong va viéc sé hitu Trai Phiéu cua Bén
Nhan Chuyén Nhuong di duoc ding ky trong S6 Pang Ky (dé tranh nhdm 14n, Bén Nhan Chuyén
Nhuong s& trd thanh Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu dbi v6i s6 Trai Phiéu nhan chuyén nhugng ngay
khi quyén loi ciia Bén Nhan Chuyén Nhuong dbi v6i sd Trai Phiéu d6 dugc ghi nhan trong S6
Ding Ky, bt ké viéc Bén Nhan Chuyén Nhuong dd duoc cdp Gidy Chimg Nhan S¢ Hitu d6i voi
s6 Trai Phiéu nhan chuyén nhuong hay chua).

c. Sw kién vi pham

Bat ky su kién nao sau ddy duoc goi 1a “Sw Kién Vi Pham™:

(1) Vi pham muc dich phdt hanh: T6 Chirc Phat Hanh vi pham muc dich phat hanh néu tai
Phuong An Phat Hanh va Ban Cong B Thong Tin va vi pham nay vén tiép dién va khong duoc
khic phuyc trong thoi gian 07 (bay) Ngay Lam Viéc tir ngay nhan dugc thong béo vé vi pham dé tir
Dai Dién Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu;

(i)  Khong Thanh todn géc, ldi Trdi Phiéu khi dén han: T6 Chirc Phat Hanh khéng thanh toan
tién géc hodc tién 13i, 13i qua han cua bat ky Tréai Phiéu nao dén han thanh toan va vi pham d6 van
tiép dién va khong duoc khic phuc trong thoi gian 07 (bay) Ngay Lam Viéc ké tir ngay nhan dugc
thong bao vé vi pham dé tir Pai Dién Nguoi So Hiru Trai Phiéu hoc tir bat ky Ngudi S& Hiru Trai
Phiéu nao va/hodc nhan duoc thong bao vé& vi pham d6 tir Trung TAm Luu Ky/S¢ Giao Dich
Chtrng Khoan (néu cé, sau khi di niém yét Trai Phiéu);

(ili)  Khéng thiee hién cam két vé Tai San Biao Bam Trdi Phiéu: Td Chirc Phat Hanh va/hodc cac
Bén Bao Dam khéc (néu c6) khong thyc hién bat ky cam két nao khac vé Tai San Bao Dam theo
cac quy dinh tai Diéu Kién 13.2.(c) va Hop Dong Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam; hoic

(iv)  Khéng Thuc hién cam két tai Diéu Kién 13.2: T6 Chirc Phat Hanh khong thyuc hién dung
cac cam két nhu quy dinh tai Piéu Kién 13.2. (ngoai trir cac cam két da duge diéu chinh theo Su

Kién Vi Pham néu tai Piéu Kién 13.3.(c)(i), 13.3.(c)(ii), va 13.3.(c)(iii) va vi pham d6 van tiép
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dién va khong dugc khic phuc trong thdi gian 15 (muoi lim) Ngay Lam Viéc ké tir ngay nhan
duoc thong bao vé vi pham do6 tir Pai Dién Nguoi Sé& Hiru Tréi Phiéu, Pai Ly Quan Ly Tai San
Bao Pam hoic bat ky Ngudi So Hitu Trai Phiéu nao va/hodc ké tir ngdy nhan duoc thong bao vé
vi pham d6 tir Trung Tam Luu Ky va/hodc S& Giao Dich Ching Khoan (néu cé, sau khi da niém
yét Trai Phiéu); hodc

(v) Quyét dinh hanh chinh: C6 quyét dinh ciia co quan Nha nudc co thim quyén dugc ban
hanh 1am anh huéng dén quyén so hiru Tai San Bao Pam cua Té Chirc Phat Hanh va/hodc Bén
Béo Pam khac ¢6 lién quan dbi voi Tai San Bao Pam ma Té Chirc Phat Hanh khong thu xép duoc
Tai San Bao Dam khéc thay thé duoc Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam chép thuan va lam anh
huong dén kha ning thanh toan no gdc va 13i Trai Phiéu; hoic

(vi)  Mat Khd nang Thanh todn: T6 Chirc Phat Hanh mat kha ning thanh toan hodc khong thé
thanh toan, hodc thira nhan khong c6 kha nang thanh toan ng dén han hodc 1am vao tinh trang
khac 1am phat sinh quyén yéu cau m¢ thi tuc pha san di voi To Chirc Phat Hanh cta cha ng noi
chung theo quy dinh ctia phap luat vé pha san va vi pham dé van tiép dién va khong duoc khic
phuc trong thoi gian 07 (bay) Ngay Lam Viéc; hoac

(vil)  Pha san, gidai thé: Néu c6 1énh hodc mot nghi quyét duoc thong qua vé viéc pha san, thanh
ly hodc giai thé ddi v6i T6 Chirc Phat Hanh, hodc khi T6 Chure Phat Hanh d tién hanh bat ctr thu
tuc pha san, thanh 1y hay gidi thé nao (trir khi T6 Chtrc Phat Hanh duoc thanh 1y lién quan dén
viéc sap nhap, hop nhat va cong ty duoc thanh 14p sau khi sap nhap, hop nhat tiép nhan toan bo
nghia vu lién quan dén Trai Phiéu); hodc

(viii) Cuong Ché Phai Thuc Hién Nghia Vu: Viéc thi hanh én, tich thu, tich bién hoac bat ctr thu
tuc phap 1y nao khac duoc ap dung hodc budc phai thi hanh lién quan dén trén 51% tong gia trj tai
san theo Béao céo tai chinh hop nhit kiém toan tai thoi diém gan nhat ctia T6 Chtrc Phat Hanh va
vi¢c thi hanh an, tich thu, tich bién hodc thu tuc phap ly d6 khong duoc do bo hoac cham dut trong
thoi han 60 (sau muoi) ngay ké tir ngdy cac bién phap nay duoc thuc hi¢n hodc budc phai thi
hanh; hoac

(ix)  Nging Hoat dong Kinh Doanh: T6 Chitc Phat Hanh vi bat ctr Iy do gi ngimg hoat dong,
tam ngung hoac co ké hoach tam ngung toan bd hodac mat phén dang ké hoat dong cua minh;

hodc bét ctr hanh dong hodc thu tuc nao dugc T Chitrc Phat Hanh hodc bét ky nguodi nao khac

109



BAN CAO BACH

thuc hién hodc tién hanh dan t&i viéc T6 Chirc Phat Hanh ngung toan bd hodc mdt phén dang ké
hoat dong kinh doanh ctia minh; hodc ngung hodc c6 nguy co ngung thuc hién tat ca hodc mot
phan dang ké hoat dong kinh doanh nhu duoc tién hanh vao Ngay Phat Hanh Trai Phiéu; hoic

(x) Vi Pham Céc Nghia vu Khdc: Té6 Chirc Phat Hanh vi pham cam két hodc nghia vu cia
minh trong bét ky Van Kién Trai Phiéu nao hodc Cac Diéu Kién Trai Phiéu nay hodc Ban Cong
B4 Thong Tin, ké ca viéc dang ky Trai Phiéu va niém yét Trai Phiéu nhu quy dinh tai Piéu Kién
13.2.(c), ma vi pham d6 khong c6 kha ning khic phuc hoic khong dugc khic phuc trong thoi han
30 (ba muoi) ngay ké tir ngdy nhan duoc thong bao vi pham tir Pai Dién Ngudi S¢ Hitu Trai
Phiéu, Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam hodc bat ky Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu nao;

(xi)  Kién Tung Lién Quan Pén Té Chirc Phat Hanh: Co phan quyét da co hiéu luc phap luat
chéng lai T6 Chirc Phat Hanh cua toa an hodc co quan quan 1y Nha nude co thim quyén gy anh
huong nghiém trong dén kha ning thanh toan cua T6 Chirc Phat Hanh ma khong dwoc khic
phuc/chim dut trong thoi han sau muoi (60) ngay; hodc

(xii)  Bdt Hop Phdp: Viéc thuc hién nghia vu thanh toan ctia T6 Chirc Phat Hanh theo cac Piéu
Khoan va Diéu Kién nay tré nén bat hop phép;

(xiii) Cho Phép Va Chcfp Thudn: Bit ctr hanh dong, diéu kién hodc bat cir van dé nao can phai
c6 chép thuan, phé duyét boi don vi/co quan c6 thadm quyén lién quan dén Trai Phiéu nay khong
dugc thyc hién boi T6 Chirc Phat Hanh ma sy kién vi pham d6 khong duoc khic phuyc trong vong
mudi 1dm (15) ngay ké tir ngay T6 Chitrc Phat Hanh nhan dugc thong bao cua Pai Dién Ngudi S&
Hitu Trai Phiéu vé vi pham do;

(xiv) Khong Thwee Hién Nghia Vi No: T6 Chirc Phat Hanh c6 thé khong c6 kha ning dé dap ung
cac cam két thanh toan cac Khoan Ng khi dén han c6 gia tri tir 1.000 (mdt nghin) ty dong tré 1én
hodc dén han tra cua bat ky khoan no tai bat ky to chirc, ca nhan nao qua 1.000 (mdt nghin) ty
ddng Viét Nam ma T Chuc Phat Hanh khong thanh toan day du va dung han hodc khi T6 Chtc
Phat Hanh bi doi bdi hoan khoan tién c6 gia tri qua 1.000 (mét nghin) ty ddng Viét Nam lién quan
dén bat cir khoan bao lanh Ngan hang tai bat cir T6 chirc tin dung nio va vi pham d6 van tiép dién
va khong duoc khic phuc trong thoi han mudi 1am (15) Ngay Lam Viée ké tir ngay c6 théng bao
vi pham cua bén lién quan.

Trong di€u nay, “Khoedan N¢” nghia 1a bat ctr khoan tién ng nao lién quan t6i: (1) cac khoan tién
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vay; (2) bat ky gidy no, trai phiéu, héi phiéu nhan ng, hodc cac chimg khoan khac; (3) cac khoan
phai thu dugc ban hodc chiét khau (ngoai trir cac khoan phai thu mién truy doi); (4) chi phi mua
tai san (trong trudong hop chi phi d6 duoc thanh toan trude hodc sau thoi diém bén co nghia vu
thanh toan tiép nhan hodc chiém hiru tai san d6) duoc tai tro thong qua viéc cho vay von hay cho
tra chdm dé mua tai san do; (5) bt cr hop dong thué nao duge ky két chu yéu theo cach thirc
nham huy dong von hodc cép vOn dé mua tai san cho thué dé, va duge hach toan 1a no trong Bao
c4o tai chinh cip nhét gan nhét ctia T6 Chtrc Phat Hanh; (6) bat ky giao dich hoan ddi tién té, hoan
d6i 13i suét nao, theo mirc trdn hodc san hodc bat ky giao dich phai sinh nao khac duogc ky két
nham muc dich bao vé khong bi anh hudng hoac dugc hudng lgi tu bién dong lai suit hodc gia (va
trong trudng hop phai thanh toan mot khoan tién, sé ap dung gia thi truong tai thoi diém cia giao
dich phai sinh dé tinh khoan tién d6); (7) bat ky khoan tién nao duoc huy dong theo bat ky giao
dich nao khac co tinh cht thuong mai 1a vay tién hay huy dong von, va duoc hach toan 1a ng
trong B4o céo tai Chinh cap nhat gan nhat cia T6 Chirc Phat Hanh; (8) bat ky nghia vu bdi hoan
ddi ung ddi voi mot bao 1anh, bdi hoan, Trai Phiéu, thu tin dung chung tir hoac bat ctr cong cu nao
khac do mot ngan hang hoac mét dinh ché tai chinh cép; hoac (9) bat cr bao 1dnh, bdi hoan hodc
cac bién phap bao dam twong ty nao dé nhan no tai chinh d6i véi bat ky nguoi nao theo bat ky
muc nao duoc néu tai cac doan & trén.

d. Bién phap xir ly khi ¢6 Sw kién Vi pham:

- Ngay khi xay ra Su Kién Vi Pham “Khéng Thanh todn goc, 1di Trdi Phiéu khi dén han”
néu tai Piéu Kién 13.3.(c) thi TS Chtrc Phat Hanh bj phat cham tra gbc, 14i Trai Phiéu theo quy
dinh tai Diéu Kién 7(a), dong thoi Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam c6 quyén theo cach c6 loi
nhat dé bao vé quyén va loi ich cho Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu, tién hanh xir Iy Tai San Bao Dam
dé dam bao cho nghia vu thanh toan ctua Té Chirc Phat Hanh theo quy dinh tai Hop Pong Bao
DPam trir truong hop nhirng Ngudi S¢ Hitu Trai phiéu co quyét dinh khac; va

- Néu xay ra bét ky Su Kién Vi Pham nao khac (khong bao gé)m Su Kién Vi Pham néu tai
Diéu Kién 13.3.(c) néu trén) thi Nguoi So Hitu Trai Phiéu c6 quyén yéu cau va To Chirc Phat
Hanh c6 nghia vu phai mua lai truéc han mot phén hodc toan bd Trai Phiéu dang luu hanh theo
yéu cau ciia Ngudi S6 Hiru Trai Phiéu thong qua Pai Dién Ngudi S Hitu Trai Phiéu. Khi d6 co
nghia 1a bat ky Nguoi S& Hiru Trai Phiéu nao déu c6 thé giri thong bao bang van ban téi Dai Dién
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Nguoi S6 Hiru Trai Phiéu. Pai Dién Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu c6 trach nhiém guri thong béo,
tuyén bd Trai Phiéu dén han phai thanh toan ngay, va phai thanh toan ngay trir khi Su Kién Vi
Pham duoc khéc phuc trude khi Tb Chutrc Phat Hanh nhan duogc thong bao mua lai do.

- Sau 05 (nam) Ngay Lam Viéc ké tir ngay Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu ¢6 yéu ciu mua lai
Trai Phiéu trudce han theo doan trén day ma T6 Chirc Phat Hanh khong thuc hién viéc mua lai Tréi
Phiéu trudc han theo yéu cau, thi khong can thong bao cho Té Chitrc Phat Hanh, Pai Ly Quan Ly
Tai San Bao Pam c6 quyén, tiy thudc vao quyét dinh ciia minh, tién hanh xtr 1y Tai San Bao Pam
dé dam bao cho nghia vu thanh toan ciia TS Chirc Phat Hanh theo quy dinh tai Hop Pong Béo
Pam va Céac Piéu Kién Trai Phiéu nay.

e. Cip lai Gidy chirng nhén sé hiru Trai phiéu:

Néu Gidy Chimg Nhan S¢ Hiru Trai Phiéu bi thit lac, mat cap, rach nat, bi nhoe hodc huy bo thi
Gidy Chtng Nhan So Hiru Trai Phiéu d6 c6 thé dugc cap lai tai dia chi dang ky ctia Dai Ly Dang
Ky (theo dé nghi ctia Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu) theo quy dinh cta Pai Ly Dang Ky sau khi nguoi
yéu cau cip lai Gidy Chung Nhan S¢ Hiru Trai Phiéu da thanh toan cac chi phi phat sinh lién quan
dén viéc cap lai Gidy Chimg Nhan S¢ Hitu Trai Phiéu. Gidy Ching Nhan S¢ Hitu Trai Phiéu bi
rach hodc bi nhoe phai dugc ndp lai trude khi duoc cép lai.

f. Nghi quyét ciia ngudi sé hiru trai phiéu:

Cdac Quy Dinh Chung

- Nghi quyét ctia nhimg Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu c6 thé duoc thong qua tai hoi nghi Ngudi
S& Hitu Trai Phiéu hodc bang cach 1iy ¥ kién bang van ban ciia Ngudi S& Hitu Trai Phiéu.

- Nghi quyét cta nhitng Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu néu duogc thong qua hop 16 s& co gia tri
rang budc tit ca nhitng Nguoi sé Hitu Trai Phiéu va T6 Chirc Phat Hanh.

- T6 Chirc Phat Hanh chiu chi phi phat sinh cho viéc triéu tap va to chirc hoi nghi hodc t6
chuc 14y v kién bang vin ban (chi phi thué dia diém hop, in an tai liéu, cac phuong tién thong tin
can thiét phuc vu hoi nghi) néu viée triéu tap hodc té chirc 1iy vy kién bang vin ban do T6 Chirc
Phat Hanh, Pai Dién Nguoi S& Htu Trai Phiéu hodc Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam thuc
hién. Dé lam 13, T6 Chirc Phat Hanh khong chiu chi phi phat sinh cho viéc t6 chirc hoi nghj Ngudi
S6 Hiru Trai Phiéu hodc t6 chirc 13y y kién bang vin ban trong truong hop nguoi triéu tap/to chire

liy y kién 1a Nguoi S Hitu Trai Phiéu (hodc nhom Ngudi S& Hiru Trai Phiéu).
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- Khong phu thudc vao cac quy dinh khac cua Diéu Kién 13.3.(f) nay, trong trudng hop chi
c6 mot Nguoi So Hiru Trai Phiéu duy nhét s¢ hitu 100% tong ménh gia Trai Phiéu dang luu hanh
thi khong can triéu tp hoi nghi Ngudi S& Hiru Trai Phiéu hay t6 chuc 13y ¥ kién ctia Nguoi So
Hiru Trai Phiéu. T6 Chuc Phat Hanh va Nguoi S6 Hitu Trai Phiéu duy nhét s& thoa thudn thong
qua cac ndi dung can sira ddi, diéu chinh, bd sung lién quan dén Cac Diéu Kién Trai Phiéu bang
vin ban thoa thuén giira hai bén hodc bang bd vin ban gdm van ban cua bén xin ¥ kién va van ban
tra 101 truc tiép cua bén dugc xin y kién vé noi dung can stra doi, diéu chinh, bd sung do, va trong
truong hop nay, van ban thoa thuan giita TS Chirc Phat Hanh va Nguoi S& Hitu Trai Phiéu duy
nhét va/hodc bd vin ban gdm vin ban ciia bén xin y kién va vian ban tra 10i truc tiép ciia bén dugc
xin ¥ kién s& co gia tri phap 1y nhu mot nghi quyét cua nhitng Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu di duoc
T6 Chtrc Phat Hanh va Nguoi SO Hiru Trai Phiéu chip thuan thong qua.

- Chi nhitng Nguoi S Hiru Trai Phiéu c6 tén trén S6 Pang Ky tai Thoi Diém Khoa S6 cho
mot 14n triéu tap hoi nghi Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu hodc 1dy ¥ kién bang vin ban ciia Ngudi S&
Hitu Trai Phiéu méi duoc tham du va biéu quyét tai hoi nghi Ngudi S Hitu Trai Phiéu d6 hodc
dua ra y kién trong 1an ldy y kién do.

- Trinh tu va thu tuc t6 chirc hoi nghi Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu va lay ¥ kién bang vin ban
duogc quy dinh trong Hop Dong Dai Dién Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu.

Hpi Nghi Ngwoi S6 Hitu Trdi Phiéu

- Hoi nghi Nguoi S Hiru Trai Phiéu c6 thé duoc triéu tap bai T6 Chirc Phat Hanh/Dai Dién
Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu hodc Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu (hodc nhém Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu
cung nhau) nam giir it nhit 20% (hai muoi phan trim) tong ménh gia Trai phiéu tai thoi diém do,
v6i thong bao bang vin ban giri toi tat ca Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu va T6 Churc Phat Hanh (trong
truong hop Nguoi S Hiru Trai Phiéu triéu tap hoi nghi Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu thi ¢ thé thong
béo hodc khong can théng bao cho T6 Chirc Phat Hanh) trude it nhat 05 (ndm) Ngay Lam Viéc.

- Hoi nghi Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu ciing c6 thé dugc triéu tap/thuc hién boi Pai Ly Quan
Ly Tai San Bao Pam dé xin chi thi cia Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu vé cac van dé lién quan dén viéc

thue hién cac Hop Dong Bao Pam bing van ban thong bao trudc it nhit 5 (ndm) Ngay Lam Viéc.
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- Thong béo triéu tap hoi nghi Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu phai ghi 16 thoi gian, dia diém, noi
dung hoi nghi. Hoi nghi Ngudi S& Hitu Trai Phiéu c6 thé duoc t6 chirc dudi cac hinh thirc phu
hop theo yéu cau cua nguoi triu tap nhu hoi nghi qua dién thoai, video, trao ddi qua thu dién tu.

- Phu thudc vao doan diéu kién dudi day, sd dai biéu can thiét dé tién hanh hoi nghi Nguoi
S& Hitu Trai Phiéu 1a mot hodc nhiéu Nguoi So Hiru Trai Phiéu ndm giit it nhat 50% tong ménh
gia Trai Phiéu dang luu hanh tai thoi diém d6, hodc ddi voi bat ky hoi nghi nao duoc triéu tap lai
(do hoi nghi 1an thir nhat khong du diéu kién) thi sd dai biéu can thiét dé tién hanh hoi nghi 13 mot
hodc nhiéu Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu so hitu bat ky s6 lwong Trai Phiéu nao.

- Trong bat ky hoi nghi nao ¢6 ndi dung (1) sira d6i Ngay Déo Han cua Trai Phiéu hodc bat
ky ngay thanh toan gdc, 1ai Trai Phiéu, (2) giam hodc nging thanh toan khoan tién gdc, (3) thay
dbi 1ai suat phai tra lién quan dén Trai Phiéu, (4) thay d6i Hop Pong Bao Pam dé bao vé Ngudi
S¢ Hitu Trai Phiéu theo Cac DPiéu Kién Trai Phiéu (ngoai trr vi¢e thay ddi Tai San Bao dam ma
Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu da iy quyén cho Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Dam quyét dinh theo
quy dinh tai Hop Pong Quan Ly Tai San Bao Pam), (5) thay d6i Pai Dién Ngudi S¢ Hitu Trai
Phiéu; (6) thay d6i Pai Ly Ping Ky, (7) thay d6i Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam, (8) thay d6i
diéu kién t6 chtrc hoi nghi Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu, (9) thay d6i ty 1& chip thuan can thiét dé
thong qua nghi quyét cia cic Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu hodc (10) thay doi dinh nghia “Véan Dé
Loai Tri” (nhimg van dé néu tai muc (1) dén (10) goi chung 12 “Van P& Loai Trir”), thi sé dai
biéu can thiét dé tién hanh hoi nghi Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu 1a mot nguoi hodc nhiéu Ngudi S&
Hiru Trai Phiéu so hitu it nhat 75% tong ménh gia Trai Phiéu dang luu hanh tai thoi diém o, hoic
hodc dbi véi bat ky hoi nghi nao duoc triéu tap lai (do hoi nghi lan thir nhat khong du diéu kién)
thi s6 dai biéu can thiét dé tién hanh hoi nghi 1a mot hodc nhiéu Ngudi S Hiru Trai Phiéu s hitu
it nhat 50% tong ménh gia Trai Phiéu dang Iuu hanh tai thoi diém do.

- Nghi quyét ctua hoi nghj Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu (1) vé bt ky van dé nao khong phai 1a
mot Van Dé Loai Trur dugc coi 1a thong qua hop 1€ néu duoc chép thuin bdi mot hodc mot $6
Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu so hitu it nhat 51% (ndm muwoi mdt phan trim) tong ménh gia sé Trai
Phiéu dang luu hanh tai thoi diém d6 va (2) vé bat ky Van D& Loai Trir nao duoc coi 13 théng qua
hop 18 néu dugc chap thuan boi mot hodc mot sé Nguoi S& Hiru Trai Phiéu s¢ hitu it nhat 75%

(bay muoi lim phan trim) tong ménh gia s6 Trai Phiéu dang luu hanh tai thoi diém do.
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Ldy Y Kién Bang Vin Bén

- Ngudi ¢6 thim quyén triéu tip hoi nghi Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu cling c6 thé td chirc lay
¥ kién bang van ban cua nhitng Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu bang cach giri thong bao cing véi vin
ban ldy ¥ kién (trong d6 néu rd han tra 10i dua ra y kién) cho Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu trude it
nhat 05 (nim) Ngay Lam Viéc trude ngay dén han dwa ra y kién.

- Mot van dé duogc coi nhu théng qua bai nhitng Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu theo hinh thirc
lay ¥ kién bang van ban néu duoc chap thuan boi (nhitng) Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu so hitu it nhat
(1) 51% tong ménh gi4 Trai Phiéu dang luu hanh tai thoi diém d6 (d6i v6i van dé khong phai 1a
Vén Dé Loai Trir) hodc (2) 75% téng ménh gia Trai Phiéu dang luu hanh tai thoi diém d6 (d6i véi
Van Dé Loai Tru).

g. Thong bao:

(i)  Moi thong béo, thu lién lac giri cho hodc tir Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu, T6 Chirc Phat
Hanh, Pai Ly Pang Ky, Pai Dién Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu hodc Pai Ly Quan Ly Tai San Bdo
Pam sé& duoc coi 1a dugc giri hop 18 bang cach giao truc tiép tan tay, giri qua fax, hodc cong bd tai
website clia T6 Chure Phat Hanh, Dai Dién Nguoi S Hitu Trai Phiéu hodic website ciia S¢ Giao
Dich Chtng Khoan, hodc giri chuyén phat qua t6 chirc cung cdp dich vu chuyén phat dén dia chi
va sb fax theo quy dinh tai Didu Kién 13.3.(g)(iii) va Diéu Kién 13.3.(g)(iv) dudi day.

(i1) Bt ky thong bao hodc thu lién lac nao nhu vay sé dugce coi 1a da nhan dugc:

- néu duoc chuyén giao tan tay, tai thoi diém giao, véi diéu kién 1a thong bao duoc giri trong
khoang thoi gian tir 8h00” dén 17h00° vao Ngay Lam Viéc; hodc

- néu duoc gui qua fax, khi bén gii nhan dugc bao céo chuyén fax xac nhan fax da duoc
chuyén thanh cong duoc ghi nhan trén may fax cia bén giri;

- néu duoc giri bang thu bao dam hodc giri qua dich vu chuyén phat cua don vi cung cip
dich vu chuyén phat, vao Ngay Lam Viéc tht ba (03) sau ngdy giri.

(iii)  Dia chi cia Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu 1a dia chi ctia Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu d6 ghi trong
So bang Ky tai thoi diém gui thong bao hodc thu lién lac. Pia chi cua Tb Chirc Phat Hanh, Pai
Dién Nguoi S Hiru Trai Phiéu, Pai Ly Pang Ky va Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam 1a cac dia
chi trong tmg quy dinh tai Piéu Kién 13.3.(g)(iv) dudi day.

(iv)  Dia chi dang ky:
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ciia Té6 Chirc Phat Hanh:

TONG CONG TY PHAT TRIEN PO THI KINH BAC - CTCP

Dja chi: L6 B7, Khu Cong nghiép Qué V5, Xa Phuong Lidu, Huyén Qué V3, Bic Ninh Viét Nam
Nguoi nhan: Ong Pham Phuc Hiéu — Phé TGP - Tong cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic —
CTCP.

Dién thoai: (+84) 222.3634034

Fax: (+84) 222.3634035

cua Pai Dién Neuwoi S¢ Hiru Trai Phiéu, Pai Ly Pang Ky va Pai Ly Quan Lv Tai San Bao

Dam:

CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN THANH PHO HO CHi MINH

Dia chi: Tang 5&6, Toa nha AB, 76 Lé Lai, Quan 1, TP.HCM

Nguoi nhan: Pham Thanh Van

Dién thoai: (+84 8) 3823 3299, (+84 8) 3829 3826

Fax: (+84 8) 3823 3301

h. Cic cam két khac:

(1) T6 Chirc Phat Hanh cam két thyc hién ding Phuong An Phat Hanh va chi sir dung s tién
thu duge tir viée phat hanh Trai Phiu trén co s& dam bao tuan thii quy dinh ctia phap luat co lién
quan (ké ca phap luat vé méi truong va quén tri doanh nghiép) cho cac muc dich ting quy mé vén
hoat dong ctua T6 Chtre Phat Hanh;

(2) dau tu vao cac chuong trinh du 4n cta T6 Chirc Phat Hanh; va

3) co cAu lai mot phén hodc toan bd cac khoan no hién hiru cua T6 Chtrc Phat Hanh

Té Chirc Phdt Hanh cam két thém nhw sau:

(1) Pam bao thuc hién dung phuong an tra no gbe va lai Trai Phiéu;

(2) Tuan thi viéc mua lai Trai Phiéu trude han theo dung quy dinh tai Diéu Kién 13.3.(a);

3) St dung toan bo doanh thu va cic ngudn thu hop phéap tir hoat dong kinh doanh va cac
khoan tién khac (néu co) dé thanh toan diy di, ding han tién 13i va tién gbc Trai Phiéu khi dén
han hodc thanh toan cho viéc mua lai Trai Phiéu truéc han va thanh toan cho cac nghia vu khac
ctia T6 Chirc Phat Hanh d6i véi va lién quan dén Tréi Phiéu;

(4) Cung cip day du, kip thoi cho Pai Dién Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu: béo céo tinh hinh st
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dung vén dinh ky sau (06) thang cho dén khi giai ngan hét s6 tién thu dwoc tir dot phat hanh Trai
Phiéu;

(5)  Pinh ky 06 (sau) thang mot 1an T6 Chuac Phat Hanh sé& tao diéu kién cho Pai Dién Ngudi
S6 Hitu Trai Phiéu duoc quyén kiém tra viéc T6 Chic Phat Hanh tuan thi cac cam két, bao gdm
nhung khong gi6i han cac cam két lién quan dén phat hanh va thanh toan Trai Phiéu, sir dung tién
thu tir phat hanh Trai Phiéu theo dung cac muc dich néu trén va theo cam két voi Nguoi S¢ Hiru
Tréi Phiéu theo Céc Diéu Kién Trai Phiéu va cac Van Kién Trai Phiéu khac va cac cam két, bao
dam lién quan dén Tai San Bao Dam; va

(6) Chi thuc hién chi tra ¢ tuc, phan chia lgi nhuan sau thué hang nam ké tir ndm tai chinh
2017 sau khi da thuc hién ddy du cac nghia vu thanh toan tién gdc, 14i Trai Phiéu khi dén han va
cac nghia vu thanh toan khac lién quan dén Trai Phiéu phét sinh trong nim tai chinh d6 (trir khi
duogc su chip thuan bang vin ban cta nhitng Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu).

Dai Dign Ngwoi S¢ Hivu Trdi Phiéu cam két:

(1) Giam sat viéc tuan thu cac cam két, nghia vy, trach nhiém va nhiém vu cua T6 Chtrc Phat
Hanh quy dinh trong cac Vin Kién Trai Phiéu bao gdm nhung khong gidi han cic van ban quy
dinh tai Cac Diéu Kién Trai Phiéu; thong bao ngay cho nhiing Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu khi biét
c6 bat ky vi pham nao ctia T6 Chirc Phat Hanh d6i voi bat ky Vian Kién Trai Phiéu nao. Dé lam rd,
Pai Dién Nguoi So Hitu Trai Phiéu chi phai thong bao vé viéc xay ra mot Su Kién Vi Pham khi
biét 5 rang vé viée xay ra Sy Kién Vi Pham do;

(2)  Triéu tap va t6 chirc Hoi Nghi Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu hodc ldy ¥ kién Nguoi So Hiru
Trai Phiéu khi ¢ yéu cau hop 1¢ ctia Ngudi So Hiru Trai Phiéu hodc T6 Chirc Phat Hanh hodc khi
xay ra Su Kién Vi Pham; ky cic Quyét dinh/Nghi quyét ciia nhitng Nguoi S& Hiru Trai Phiéu theo
tham quyén duoc giao;

3) Nhan va thong bao ngay cho nhitng Nguoi S& Hitu Trai Phiéu vé ndi dung cia toan bd
thong bao, gidy chimg nhan, tai liéu hodc cac thu tir trao doi bang vin ban khac lién quan dén Trai
Phiéu, va T6 Chirc Phat Hanh yéu cdu Pai Dién Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu giri cho nhiing Nguoi
S¢ Hitu Trai Phiéu;

(4) Thong bao va yéu cau Td Chirc Phat Hanh hodc Pai Ly Pang Ky hodc Pai Ly Quan Ly

Tai San Bao Pam thuc hién cac quyét dinh/nghi quyét ctia Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu lién quan
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dén Trai Phiéu trong pham vi cac quyét dinh/nghi quyét d6 dugc dua ra phi hop véi cac Vin Kién
Tréi Phiéu;

(%) Tao diéu kién cho nhimg Ngudi S6 Hiru Trai Phiéu ra soat, nghién ctru va sao chup cac
van ban, tai liéu lién quan dén Trai Phiéu (ké ca cac Vian Kién Trai Phiéu) ma (i) Pai Dién Ngudi
S& Hiru Trai Phiéu co trach nhiém luu giit va (ii) Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu c6 quyén tiép can;

(6) Tinh toan moi khoan tién phat sinh va phai dugc thanh toan boi T6 Chirc Phat Hanh cho
nhitng Nguoi S6 Hitu Trai Phiéu theo Trai Phiéu va thong bao cho T Chirc Phat Hanh va nhitng
Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu vé khoan tién phai thanh toan theo quy dinh tai Hop DPong Pai Dién
Nguoi So Hitu Trai Phiéu;

(7)  Nhén va phan phdi lai tién 13i hodc gdc Trai Phiéu cho nhimng Nguoi S Hiru Trai Phiéu
trong danh sach dugc chdt vao Thoi DPiém Khoa S6 c6 lién quan.

Dai Ly Ping Ky cam két thwe hién day dii cic ndi dung quy dinh tai cdc Piéu Kién dwéi diy.

- Pai Ly Quin Ly Tai San Bio Pam cam két:

(1) Chi str dung Tai San Bao Pam cho muc dich xir Iy Tai San Bao Pam theo Cac Piéu Kién
Trai Phiéu nhim dam bao tot nhat quyén va loi ich cia Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu;

(2) Kip thoi giri thong tin dén toan bo Nguoi S& Hitu Trai Phiéu — mudn nhat trong vong 07
(bay) Ngay Lam Viéc (théng qua Pai Dién Ngudi S Hitu Trai Phiéu) ban sao tit ca cac thong
bao hodc van kién ma Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam nhan duoc theo cac Hop DPdng Bao
Pam;

3) Kip thoi thong bao cho toan bd Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu (thong qua Pai Dién Ngudi S&
Hitru Trai Phiéu) bat ky Su Ki¢én Vi Pham nao ma:

(A)  di dugc T6 Chire Phat Hanh hodc ngudn tin dang tin cdy khac thong bao cho can bd cta
Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Bam la nguoi truc tiép chiu trach nhiém thyc hién cac nghia vu cua
Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Bam; hoac

(B) dugc can bd cua Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam 1a nguoi truc tiép chiu trach nhiém
thyc hién cac nghia vu ctia Dai Ly Quan Ly Tai San Bao Dam biét

(4) Thuec hién tat ca cac hanh dong va cong viéc bao gdbm, nhung khong gidi han boi cac hanh
dong va cong viéc sau:

a. ky két va nhan bao dam theo mdi Hop Dong Bao Pam, vi quyén loi ciia Nguoi S¢ Hitu
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Tréi Phiéu;

b. giit cac Hop Pong Bao Pam va cac van kién lién quan, vi quyén loi ctia Ngudi S& Hiru
Tréi Phiéu;

c. Nhan bang chiing vé viéc phong téa Tai San Bao Dam/dang ky va tit ca cac hanh dong va
thii tyc lién quan dén viéc dang ky cac giao dich bao dam (néu co) theo quy dinh tai cac Hop
Déng Béo bam da dugc thuc hién va theo quy dinh ctia phap luat Vi¢t Nam;

d. Thuc hién cac bién phap xir Iy Tai San Bao Pam theo quy dinh tai Cac Hop Pong Bao
Pam, bao gdm nhung khong giéi han viéc ra thong bao xir 1y Tai San Bao Dam, ban, chuyén
nhugng, cho thué hoac xur ly Tai San Bdo Pam (tuy tung truong hop) phu hop véi quy dinh cia
luat phap Viét Nam va Cac Hop Pong Bao Pam, va ngay lap tirc sir dung toan bo sé tién thu duoc
tur viéc xur ly Tai San Bao Pam (sau khi trir di cac chi phi xtr 1y Tai San Bao Dam theo quy dinh
tai Hop Pong Bao Pam tuong mg) dé thanh toan cho Ngudi S& Hiru Trai Phiéu theo ty 1¢ s¢ hitu
twong tng ciia Nguoi S& Hitu Trai Phiéu.

e. Thuc hién, thuc thi cac quyén va nghia vu cua minh voi tu cach 1a bén nhan bao dam theo
cac Hop Déng Bao Pam véi tinh than trach nhiém cao nhét va vi loi ich caa Té6 Chuc Phat Hanh,
cac Bén Bao Dam va Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu.

Pé 1am rd, Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam khong bi budc: (1) phai kiém tra xem c6 Sy Kién
Vi Pham xay ra hay khong, (2) phai biét chic chan hay dam bao sy tuan tha tuyét ddi va chép
hanh cta T6 Chirc Phat Hanh dbi voi cac diéu kién, diéu khoan va cam két cua Hop Ddng nay
va/hodc bat ky Hop Pong Bao Pam nao hay (3) chiu trach nhiém véi T6 Chirc Phat Hanh hodc
nhitng Ngudi S& Hiru Trai Phiéu hodc bat ky té chirc, ca nhan nao vé bét ky chi phi, phi, thua 15,
nghia vy tai chinh hogc phi ton lién quan dén hodc phat sinh tir viéc thi hanh cac bién phap bao
dam theo cac Hop Pong Bao Pam, trir trudng hop Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam ¢6 ¥ 1am sai
cam két tai cac Hop Pong Bao Pam.

- Cic Bén Bao Pam cam két:

(1) Tai San Bao Pam la:

tai san thudc s& hiru hop 1€, hop phép ciia Bén Bao bam tuong ung;

b. duoc tu do chuyén nhuong va khong thudc ddi tuong bi tranh chép;
c. chua duoc ban, chuyén ddi, thé chép, cam ¢, cho, tang, biéu hodc lam dam bao dudi bat
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ctr hinh thirc nao cho bat ctr co quan, phap nhan hoac c4 nhan nao khac;

d. khong bi co quan c6 tham quyén tam giit, niém phong, phong toa, khong phai 1a tai san

dang xu 1y theo thu tuc quy dinh hién hanh cia phép luat co6 lién quan hay dam bao trach nhiém

dan su cho bt ky nghia vu nao khac.

(2) Khong chdm dut Hop Dong Bao Dam hoic thay ddi bat ky ndi dung nao thudc Hop Pdong

Bao Pam néu khong c¢6 chip thuén cta Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam;

3) Trong pham vi Tai San Bao Pam cia minh, Bén Bdo Bam co6 lién quan s€ thyc hién céac

nghia vu d6i v6i Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu khi xay ra mot trong cac Sy Kién Vi Pham quy dinh

tai Piéu Kién 13.3.(c) va Hop Pong Bao Pam co lién quan hoic theo yéu cu cia Dai Ly Quan

Ly Tai San Bao Pam phu hop v6i Hop Pong Bao Pam c6 lién quan;

(4) Thuc hién céc nghia vy, thoa thudn khac ctia minh quy dinh trong cac Van Ki¢n Trai Phiéu

c6 lién quan.

13.4. Thanh toan gbc va lii trai phiéu:

T6 Chitrc Phat Hanh du kién st dung dong tién thuan thu duoc tir hoat dong kinh doanh cua toan

T6 Chirc Phat Hanh dé can dbi tra no 13i va gdc Trai Phiéu. Theo ké hoach kinh doanh, tién thu

duogc tir hoat dong kinh doanh, sau khi trir di cac nghia vu thué phai ndp Nha nudc va chi phi hoat

dong, van du dé thanh todn cac ng 1ai va goc dén han, bao gdbm cac khoan ng da phat sinh va Trai

Phiéu dang du kién phat hanh. Chi tiét dy tinh két qua hoat dong kinh doanh va ké hoach tra ng

nhu sau:

Du tinh két qud hoat dong sin xudt kinh doanh:

Don vi: triéu dong

2017 F 2018 F 2019 F 2020 F 2021 F
Doanh thu 2.791.966 | 2.877.573 | 3.174.949 | 3.572.863 | 3.949.741
Doanh thu tir ban dat KCN va

2.162.226 | 2.058.390 | 2.888.348 | 3.320.362 | 3.651.635

BDBS
Doanh tir ban nha xudng - 174.064 123.464 72.864 101.200
Doanh thu tir chuyén nhuong dy

500.000 | 500.000 - - -
an BBS
Doanh thu dich vu khac 129.740 145.118 163.136 179.636 196.906
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Chi phi 223.357 | 190.205 | 253.995| 285.829 | 315.979
Chi phi quan 1y chung 167.518 | 142.654 | 190.496 | 214371 | 236.984
Chi phi ban hang 55.839 |  47.551 63.498 | 71457 |  78.994
EBITDA 2.568.609 | 2.687.367 | 2.920.953 | 3.287.034 | 3.633.762
Gi4 von ban dat KCN 1.170.748 | 1.096.980 | 1.333.292 | 1.520.823 | 1.617.102
Gi4 von nha xudng -] 86.000| 61.000| 36.000| 50.000
Chi phi gia von dy 4n BPS 165.000 | 106.000 - - -
Khéu hao va phi quan ly 64.870 | 72559 | 81.568 | 89.818 | 98.453
EBIT 1.167.991 | 1.325.827 | 1.445.093 | 1.640.392 | 1.868.206
Chi phi tai chinh 98.530 | 112.086 | 59.007 | 42.803 | 21.636
Loi nhuén truéc thué 1.069.461 | 1.213.740 | 1.386.085 | 1.597.589 | 1.846.570
Thué thu nhap doanh nghiép 212,776 | 242.748 | 277217 | 319517 | 369.314
Loi nhuén sau thué 856.685 | 970.992 | 1.108.868 | 1.278.071 | 1.477.256
Nguon: KBC

Can dbi trd no

Don vi: triéu dong

2017F 2018F 2019F ‘ 2020F ‘ 2021F

Dong tién tir hoat dong

585.446 | 2.141.411 32.197 | 1.145.460 672.141
kinh doanh
Loi nhuén trude thué 1.069.459 | 1.213.740 | 1.386.085 | 1.597.589 | 1.846.570
Chi phi 1ai vay 98.530 112.086 59.007 42.803 21.636
Khiu hao 23.222 36.279 40.784 44.909 11.406
KhAu trtr, dy phong 10.756 188 872 1.168 1.106
Thay d6i vén luu dong (616.523) 779.186 | (1.454.552) | (541.009) | (1.208.578)
Dong tién thuin tir diu

72.039 (8.924) (8.924) - -

tw
Vay thém trong ky 720.000 220.000 250.000 | 200.000 150.000
Tang von trong ky - - - - -
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Dong tién dung dé trang | 1.377.485 | 2.429.728 273.273 | 1.345.460 822.141
Tra ng (1.004.863) | (1.247.259) | (462.391) | (281.633) | (205.636)
Tra lai (98.530) | (112.086) |  (59.007) | (42.803) | (21.636)
Tra goc (906.333) | (1.135.173) | (403.383) | (238.830) | (184.000)
Thué thu nhap doanh

nghicp (213.891) | (242.748) | (277.217) | (319.517) | (369.314)
So du cudi ky 453.815 | 1.316.294 849.959 | 1.594.267 | 1.841.459

Nguon: KBC

13.5. Sir dung tién thu dwoc tir dot phat hanh

Tién thu dugc tir viée chao ban Trai Phiéu, sau khi di khiu trir cac khoan phi, chi phi c6 lién quan,
s& dugc T Chuac Phat Hanh sir dung linh hoat cho mét, mdt s6 hodc tat ca cac muc dich dudi day
trén co so bao dam tuan thi cac quy dinh ctia phap luat, trong d6 c6 phéap ludt vé méi trudng va
quan tri doanh nghiép:

- tang quy mo von hoat dong ctia T6 Chirc Phat Hanh,

- dau tu vao cac chuong trinh dy an ciia T6 Chire Phat Hanh va/hodc

- co ciu lai mot phén hodc toan bo cac khoan ng hién hitu cia Té Chirc Phat Hanh

14.  Panh gia tac dong cia tinh hinh lam phat ddi véi trai phiéu niém yét:

Tur muc lam phat 2 con s6 truéc nam 2012, Chinh phu da diéu hanh chinh sach kiém ché lam phat,
on dinh kinh té& vi mo mot cach quyét ligt, tr d6 lam phat da giam ¢ muc 9,21% nam 2012 xuéng
con 0,63% nam 2015 va 2,66% nam 2016. Mac du muc tang ctia nam 2016 cao hon so voi nam
2015, nhung van thip hon so véi muc ting CPI binh quin cia mot s nam gan day, dong thoi van
nam gi¢i han muc tiéu 5% ma Qudc hoi dé ra. Trong nam 2017, Chinh pha dit myc tiéu kiém ché
lam phét binh quan & mirc 4%, nham thic day nén kinh t& phat trién, tuy nhién chi s6 gia binh
quan trong 9 thang ddu nim nay di ting 3,79% so véi muc binh quan cing ky nim ngoai. Piéu
nay tao nhiéu ap luc cho nd luc kiém ché lam phat trong cac thang cudi nim néi riéng va trong
twong lai gan no6i chung, nhét 1a khi nhing nd lyc ting tin dung ctia Chinh phii s& bat dau c6 hiéu
luc trong thoi gian toi.

Nhitng dong thai tiéu cuc nay cua tinh hinh lam phat s& mot mat anh huéng xau dén nhu cau mua

ban Trai phiéu Cong ty do 13i sut nim dau tién s& ¢d dinh & mirc 8%/nam, khi lam phat ting cao
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s& lam mét di sy hip dan cua Trai phiéu dbi v6i cac nha dau tu. Mit khac do 13i suit nim thi 2
ctia Trai phiéu dua trén 13i suat huy dong tién guri 12 thang cua 4 ngan hang 16n nén khi lam phat
ting cao thudng budc Ngan hang trung wong phai déi phé bang cach nang 1ai suat dé giam bét ap
luc. Nhin chung, sau thoi gian dai dwoc kiém soat, lam phat c6 nhiéu kha ning sé ting cao trong
thoi gian toi, anh hudng tidu cuc dén Trai phiéu cia Cong ty.

15.  Cam két vé ti 18 dam bao:

Theo Hop dong Cam c¢b Cb phan s 02/HPCCCP giita T6 Chic Pang Ky Niém Yét (sau day goi
1a “Bén Cam C§”) va Cong ty C6 phan Ching khoan Thanh phd HO Chi Minh (sau day goi 1a
“Bén Nhan Cam C6”); Bén Cam C6 cam két sir dung Tai san dam bao dwoc dinh nghia dudi day
dé 1am Tai san Cam cb cho toan bo sb trai phiéu c6 tri gia 200 ty VND duoc trinh bay trong Ban
c40 bach nay. Tai san Cam ¢ ctia Bén Cam C6 bao gom c6 C6 phan dang luu hanh cua Cong ty
C6 phan Khu Cong nghiép Sai Gon — Hai Phong.

Theo Bién ban Kiém tra, dinh gia tai san dam bao s6 07/BBDG/HSC-KBC ctia Bén Nhéan Cam
C6, Bén Nhan Cam C da kiém tra Tai san Cam cb néi trén va cing Bén Cam C6 thdng nhat gia
trj Tai san Cam cd tinh theo gia tri sd sach 1a 320.092.422.000 (ba trim hai muoi ty khong trim
chin muoi hai triéu bén trim hai muoi hai nghin) VND.

Véi tong gia tri Tai san Cam cd nhu trén, ty 18 Tai san Cam cb trén Tong tri gia trai phiéu phat
hanh dot nay 1a 160%. Téng gia tri Tai san Cam cb s& duge Bén Nhan Cam C6 dinh gia lai bﬁng
phuong phép gia tri s6 sach mdi 06 (sau) thang mot 1an dya trén Bao cdo tai chinh di kiém toan
hodc soat xét. Bén canh do, tai bat ky thoi diém nao trong khi con bét ky Trai phiéu nao dang luu
hanh , Bén Cam C6 dam bao Tong gia tri tai san dam bao s& khong thip hon 160% tong ménh
gia Trai phiéu dang luu hanh tai thoi diém do.

16. Gi6i han vé ty 1é nam giir ciia ngudi nwéc ngodi (theo quy dinh ciia phap luat vé
chirng khoan va phap luat chuyén nganh):

Nghi dinh 60/2015/ND-CP ngay 26/06/2015 va Diéu 1¢ ciia T6 Chic Dang Ky Niém Yét khong
gi6i han vé ty 1¢ so hitu Trai Phiéu dbi v6i nha dau tu nude ngoai

17. Cac loai thué c6 lién quan

a) Thué Thu Nhap Ca Nhan

Theo hudng dan cia Luat Thué thu nhap ca nhan sé 04/2007/QH12 va Luat s6 26/2012/QH13 stra

123



BAN CAO BACH

ddi, bd sung mot s6 diéu cta Luat Thué thu nhép c4 nhan va Luat stra ddi bd sung mot s6 diéu cua
cac Luat vé thué ngay 26/11/2014 (“Luat Thué thu nhap c4 nhan™), va cac vin ban huéng dan thi
hanh (Nghi dinh s 100/2008/ND-CP ngay 08/9/2008 ctua Chinh pht, Thong tu s6 84/2008/TT-
BTC ngay 30/9/2008 va cac van ban sira doi, b6 sung), thu nhap tir hoat dong dau tu chimg khoan
ctia nha dau tu c4 nhéan 1a d6i tuong chiu thué. Cu thé, tién 1ai cta trai phiéu do cé4c nha dau tu ca
nhéan nim gitlr s€ chiu muc thué sudt 5% tinh trén s tién i trai phiéu nhan duoc, ap dung dbi voi
ca ca nhan cu tru tai Viét Nam va ca nhan khong cu trt tai Viét Nam (trong d6 cé nhan cu tra,
theo quy dinh ctia Luat Thué thu nhdp ca nhan sé 04/2007/QH12, 1a ca nhan (i) c6 mit tai Viét
Nam tir 183 ngay tr¢ 1én tinh trong mot nam duong lich hodc tinh theo 12 thang lién tuc ké tir
ngay dau tién c6 mat tai Viét Nam; hodc (ii) c6 noi ¢ thudng xuyén tai Viét Nam, bao gdm c6 noi
& ding ky thuong tri hodc c6 nha thué dé & tai Viét Nam theo hop dong thué c6 thoi han).

Luat Thué thu nhap ca nhan ciing quy dinh muc thué suat ap dung dbi véi thu nhap tir chuyén
nhuong trai phiéu nhu sau: “Péi véi ngueoi chuyén nhwong trdi phiéu (Ia cd nhan cuw trii tai Viét
Nam va cé nhan khong cw trii tai Viét Nam) mikc thué sudt dp dung la 0,1% tinh trén tong so tién
thu dwoc tir moi lan chuyén nhwong trdi phiéu (cé thé dwoc mién giam tity theo hiép dinh tranh
danh thué hai lan)”.

b)  Thué Thu Nhap Doanh Nghiép

Theo quy dinh cta Luat Thué thu nhap doanh nghiép s6 14/2008/QH12 va Luat sira d6i bd
sung mot sd diéu cua luat vé thué ngay 26/11/2014 (“Luat Thué thu nhap doanh nghiép”), thué
thu nhap doanh nghi¢p Viét Nam duogc ap dung ddi v6i moi td chtc thue hién hoat dong
thuong mai, dich vu hodc kinh doanh tai Viét Nam c6 lgi nhuédn phat sinh tai Vi¢t Nam tur hoat
dong thuong mai, dich vy hoac kinh doanh do.

(a) D6i v6i nha dau tu 1a doanh nghiép Viét Nam (gom cac doanh nghiép va to chirc kinh
doanh dugc thanh 18p va hoat dong tai Viét Nam), thi theo quy dinh tai Thong tu sd
78/2014/TT-BTC ngay 18/06/2014 cuia B Tai chinh hudng dan thi hanh mot sé diéu cua Luat
Thué Thu nhdp doanh nghiép sé 14/2008/QH12 va hudng din thi hanh Nghi dinh s6
218/2013/ND-CP ngay 26/12/2013 cta Chinh phu quy dinh va huéng dan thi hanh Luit Thué
thu nhap doanh nghiép, thu nhép tir 14i trai phiéu va thu nhp tir chuyén nhuong trai phiéu dugc

coi 1a thu nhép chiu thué khac cua doanh nghiép va dugc cong gdp véi thu nhap chiu thué tr hoat
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dong san xuét kinh doanh cta doanh nghiép dé xac dinh thué thu nhap doanh nghiép chung cho
doanh nghiép theo murc thué suit cu thé dugc ap dung cho doanh nghiép d6 (hién nay mirc thué
suat chung duoc ap dung 13 20 - 22%).

(b) Dbi v6i nha du tu 13 doanh nghiép nude ngoai (gdm cac doanh nghiép va to chirc dugc
thanh 13p theo phap luat nudc ngoai, con dugc goi 1a nha thiu nudc ngoai hay nha thau phu nudc
ngoai) thi theo quy dinh tai Thong tu s6 103/2014/TT-BTC ngay 06/08/2014:

(1) Doanh nghiép nudc ngoai c6 thu nhap tir 13i trai phiéu s& phai chiu thué thu nhap doanh
nghiép v6i muc thué suat 5% trén 13i nhan duoc.

(i1) Thu nhép tir chuyén nhuong trai phiéu cua doanh nghiép nudc ngoai sé phai chiu thué thu
nhap doanh nghiép v&i muc thué sudt 0,1% trén tong gi tri trai phiéu béan ra.

9] Thué Gia Tri Gia Ting

Hién tai, phat hanh va chuyén nhugng trai phiéu khong phai 1a d6i twong chiu thué gia tri gia

tang.
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VI. CAC POI TAC LIEN QUAN TOI VIEC NIEM YET
1. TO CHUC PANG KY NIEM YET:

TONG CONG TY PHAT TRIEN PO THI KINH BAC

Pia chi : Lo B7, Khu cong nghiép Qué V0o, xa Phuong Liéu, huyén Qué Vo, tinh
Béc Ninh.
S6 fax . 84-(241) 3634 034

S dién thoai : 84-(241) 3634 035

Website . http://www.kinhbaccity.com.vn

2. TO CHUC KIEM TOAN:

CONG TY TNHH ERNST & YOUNG VIET NAM
Pia chi : Tﬁng 8, tda nha CornerStone, 16 Phan Chu Trinh, Hoan Kiém, Ha Noi
86 fax : +84 243831 5100
S6 dién thoai : +84 24 3831 5090

Website . http://www.ey.com/vn/en/home

3. TO CHUC TU VAN NIEM YET:

CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN THANH PHO HO CHI MINH
Dia chi : Tang 5&6, Toa nha AB, 76 Lé Lai, Quan 1, TP.HCM
S fax . (84-24) 3823 3299
S6 dién thoai : (84-24) 3823 3301

Website : www.hsc.com.vn

4. PAI DIEN NGUOI SO HU'U TRAI PHIEU:

CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN THANH PHO HO CHI MINH
Dia chi © Tang 5&6, Toa nha AB, 76 Lé Lai, Quan 1, TP.HCM
S fax © (84-24) 3823 3299
S6 dién thoai :  (84-24) 3823 3301

Website : www.hsc.com.vn
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5. PAI LY PANG KY VA QUAN LY CHUYEN NHUQNG:

CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN THANH PHO HO CHIi MINH
Dia chi . Tang 5&6, Toa nha AB, 76 Lé Lai, Quéan 1, TP.HCM
S fax . (84-24) 3823 3299
S6 dién thoai : (84-24) 3823 3301

Website : www.hsc.com.vn

6. PAI LY QUAN LY TAI SAN BAO PAM

CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN THANH PHO HO CHIi MINH
Dia chi . Tang 5&6, Téa nha AB, 76 Lé Lai, Quan 1, TP.HCM
S6 fax : (84-24) 3823 3299
S6 dién thoai : (84-24) 3823 3301

Website : www.hsc.com.vn
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VII. CAC PHU LUC

1. Phulucl Ban sao hop 1é Gidy chiing nhan ding ky kinh doanh ctua T Chirc Pang Ky
Niém Yét;

2. PhulucIl: Bansao hgp 1€ biéu 1€ cong ty cua Tb Chtrc bang Ky Niém Yét;

3. PhulucIIl: Bdo cdo tai chinh di kiém toan cua T6 Chirc Pang Ky Niém Yét cho nam tai
chinh 2015 va 2016 va Béo cao tai chinh Quy 3 - 2017 (Cong ty me va hop
nhét)

4.  PhulycIV: Ban sao Hop Dong Pai Dién Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu

5. PhulucV Bién ban xac dinh gia tri tai san
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Ban Céo Bach nay dugc ban hanh ngay |9 thang 12 nam 2017

TO CHUC PANG KY NIEM YET

TONG CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN PO THI KINH BAC-CTCP
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TO CHUC TU VAN NIEM YET

CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN THANH PHO HO CHI MINH

Pham Ngoc Bich



