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T T . KINH BAC CITY GROUP (KBC) d3 tron 10 nam hoat

TONG CONG TY PHAT TRIEN DO THI KINH BAC - CTCP dong va pht trién trong finh vure d3u u; phét trién khu
MA CHUNG KHOAN: KBC céng nghiép (KCN) & Viét Nam. Chiing téi da gép phan
khéng nhé vao qua trinh céng nghiép hoa hién dai hoa I: d

cac vung mién kinh té kém phat trién, ndng suat lao dong thap, dong gop gia tri gia tAng cho xa hai, cho

- G ll'“ - 2 n 1 1 nguoi dan va cho doanh nghiep,v.v.
Bn n cn n T “ “ ﬂ " I E “ Cho dén nay, KBC van ximg dang la doanh nghiép dan dau cua Viet Nam vé dau tu, phat trién KCN va

thu hat dau tu FDI, v.v.
KBC da va dang tr& thanh mot tap doan Ién manh, vai 4 cong ty con, hon 20 cong ty lien két va la chu
s@ hiu mot chudi cac KCN trén khap cé nudc, cung véi cac du an bat dong san(BDS) thuong mai nam

45 tai trung tam cac thanh phd lon trén ca nudc.

-l Gigi thigu ; 9 Co céu t8 chic
veé ching toi
Théng diép . | 0 Ban digu hanh 46
cua Chu tich HBQT

2011- MOT NAM DAY KHO KHAN VA THU THACH
3 Lich sir hoat déng '| '| Chinh sach nhén sir 48
La doanh nghiep thugc finh vuc BBS nén KBC ciing chiu anh hwdng bdi cac chinh sach vi mo, chinh

4 Bio cdo 'I Hgi dong quan trj & 49 sach tién te khac nghiet d6i vai inh nay trong ndm 2011. Viec thu x&p vén trong ndm 2011 cho cac du
héi déng quan trj Ban Kigm soat

an déu khong thue hién dutge, ngay ca cho eac dur an phat trién KCN. Ching toi da cd gang hét sic dé

Chisie S 22 3 co cdu cé dong 52 VUt qua mét nam day khé khin va thir thach. Mac di, khéng dat dute két qua kinh doanh nhir k&

quan Iy rdi ro

hoach song tren hét ddi vai chung toi duy tri surton tai va phat trién trong bdi canh hien nay la nhiém

Ké hoach a0 4 Quan hé cd déng 53

kinh doanh 2012 vu 50 1 dé hudng téi mot tuong lai phat trign bén vimg hon.

7 Bao cdo _ 12 5 Bao cdo tai chinh 54
Ban téng giam doc

8 Cong ty con & 47

Céng ty lign két GIU1 THIEU CUON BAO CAD THUONG NIEN 2011

Ban bao cao thutmg nién ndm 2011 ma ching ti xin tran trong gidi thiéu véi Quy cd déng, Quy nha dau
tu cling cac ddi tac [an nay dugc xem nhurnhimg trang sirtiép theo ghi chép lai qua trinh phat trién cua
KBC. Vi vay, cac ban bao cao da dang tai trén website Cong ty va trang web cua Sa giao dich chimg

CAC TUVIET TAT: khoan duge xem mot phan khong thé tach rai. Cac bao cao thutng nién nam 2008, 2009, 2010 da dang
KEC: Tong Cong ty Phat trién Ba thi Kinh Bac KOT: Khu do thi téi déu duwe danh gia la nhimg cudn bao cao thudmg nién tét nhat trong s cac doanh nghiép niém yét,
HBAT: HYi dong quan tr BDS: Bat dong san Mo mat cudn bao cao déu duge phan tich danh gia doanh nghiép & nhimg goc do khac nhau. Vi vay,
KCN: Khu céng nghiép TTCK: Thj trutmg chimg khodn

dé hiéu sau sac hon vé cau chuyen sang tao ra gia tri doanh nghiép va con duong dan dén thanh cong

cula KBC dudi nhiéu goc do khac nhau, ching t6i mong rang Quy vi hay coi toan bo nhimg cubn bao

cao da phat hanh déu la tai lieu quan trong.
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Kinh thua Quy vi C& dong va Quy nha dau tu!
Truge hét, thay mat HDQT va tap thé can bo Tong Cong ty Phat trién do thi Kinh Bac, toi xin chan thanh
cam on cac Quy vj cd dong, Quy nha dau tu va khach hang da ung ho, hop tac va chia sé moi khé khan

véi KBC trong nam 2011 via qua, tai xin chie cac Quy vi mot nam mdai gat hai nhiéu thanh cong.

MWhu Quy vi da biét, nam 2011 1a mot ndm day kho khan, dac biét |a déi vai mot doanh nghiép bat dong
sén nhu KBC va chuing téi chura dat duoe két qua kinh doanh nhu ké hoach da dé ra. Vdi dién bién phie
tap cua kinh té vi mo trong nude ma chu yéu la suranh hudng tircac chinh sach tién té khac nghiét vai
cac doanh nghiep BOS, cung sur suy giam mang cua thi truiong BBS va TTCK da khién cho cac ké

hoach phat trién du an, tao ra san pham mdai va thu hit nguén von khong thue hien duge.

Mét khac, cho di ching toi da hét suc cd gang tap trung vao hoat dong kinh doanh cét |6i la phat trién
kinh doanh cac KCN hien co6. Tuy nhien, do dac thi khach hang cua KBC co hon 80% la cac doanh
nghiép FDI, trong khi d6 ndm 2011 cac nén kinh té lan trén thé gidi va trong khu vue thiéu han déng lue
tang truong, dong von phue vu dau tu han hep, stiie mua hang hoa va san lugng san xuat cong nghiep
trén toan cau suy giam, nhat la cac nudc co quan hé dau tuva la thi trudng xuat khau cla cac doanh
nghiep FDI Viet Nam. Chinh vi vay, cac doanh nghiep FDI trong nudc, ma cu thé la cac doanh nghiep
trong KCN cla ching toi va cac doanh nghiep tiém nang ma ching toi hugng dén déu chira dam manh
tay md& rong dau tu, san xuat kinh doanh, da s6 theo chieu huong thu hep san suat. Mac du vay theo
khao sat cla chung 16i tai cac chuong trinh xue tién dau tu' & nude ngoai thi cac ké hoach trung va dai
han cla cac tap doan cong nghé cao déu co xu hugng margng nha may va Viet Nam la mot dia chi hap

dan di vai cac tap doan nay.

Bao cdo thudng nién 20171 - KBC

Mat khac, trong ndm 2011 tinh hinh thu hat FDI cda Viet Nam so vai ndm 2010 van 6n dinh, va linh vuc
duge nha dau tu nude ngoai cha trong nhat la linh vuc cong nghiep ché bién, ché tao tang lén 7,1 ty
USD chiém 48,5% so véi tong von dau tu dang ky cla ca nude, nhung lai tap trung phan lon & cac KCN
trong thanh phé HCM, Binh Dweang, Ving Tau, v.v. Trong khi d6 nhéom khach hang cia KBC chi yéu la
inh ve cong nghé cao. Do la nhimg nguyén nhan chinh lam cho KBC chua dat duge ké hoach kinh

doanh dé ra trong ndm 2011.

Tuy nhién, ching toi van kién dinh dau tu theo chigu sau vao viéc phat trién KCN va tap trung trién khai
cac chuong trinh xuc tién dau tur trong ndm 2011 dé thu hat FDI trong linh vut cong nghé cao vao Viet
Nam, vao cac KCN cua minh. Mot trong nhimg dur an ma ching toi dang lam do la phat triégn KCN
chuyen sau Viet Nam — Nhat Ban tai Trang Cat Hai Phong.

Mgoai ra, con mot sd ké hoach khac ma ching téi chua hoan thanh trong nam 2011 nhur la: (1) phat
hanh cd phiéu riéng 1&; (2) phat hanh trai phiéu quéc té ciing chua hoan thanh do diéu kién thi trudng
khong thuan lgi nhurla TTCK Viét Nam thi giam manh, |ai sudt trai phiéu qudc té qua cao khong phu
hop voi nhu cdu cua doanh nghiep (tai thoi diém thang 5/2011 1ai suat trai phiéu qudc té bang USD ma
mot sé doanh nghiép da phat hanh len dén 9,875% ky han 5 nam); (3) nhiéu dy an BBS thuong mai phai
gian tién do dau tu do su tram lang, tham chi gan nhu déng bang trén thi truong bat dong san khién
chiing t6i khong thé thu xé&p ngudn vén vdi lai suat qua cao dé dau trvao nhimg dur an nay dé roi dong

van sé phai nam im.

Nhur vay, nhin lai mot ndm qua, KBC da cd gang dé vugt qua nhimg kho khan va rao can rat lon dé duy
tri surton tai va phat trién, tuy con nhiéu ké hoach chua duge trién khai nhung ching toi da no luc het
minh. Chung toi tin tuidng rang Viet Nam van dugc xem la mot nén kinh té& mo va la mot diém dén hap
dan cho cac nha diu tu nudic ngoai, va chiing t6i tin tutng KBC sé tiép tuc lon manh cung vai nhimg

chuyén bién tich cuc cla kinh t& vi mo.

Chu tich Hoi Dong quan tri
Tong Giam doc

Bang Thanh Tam

Bao cao thudng nién 2011 - KBC




4 Bdo cao thudng nién 201 1‘—_5&&

LICH SU HOAT DONG o \of
2002 - 2012
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» GIAI DOAN XAY DUNG NEN TANG 2002-2004

KBC thanh lap ngay 27/3/2002, vai von digu lé ban dau 20 ty déng, mot ndm sau bat dau khdi cong KCN
Qué Vo, Bac Ninh; Bay la khu cong nghiép dau tien da lam nen tén tudi cua Kinhbaccity Group ngay nay.
Trong 3 nam dau tién, KBC da xay dung duge nén tang vimg chac cho doanh nghiép, hoi tu day du céc
yeu té thien thaoi, dia lgi, nhan hoa.

- Xay dung dugc mot bo may quan ly, doi ngi nhan vien co trinh dg, kinh nghiem dac biet trong linh vuc
déu tur kinh doanh va phat trién KCN va kha nang thu hit déu tu FDI vao KCN cua minh,

- Xay dyng chién luge phat trién mang tinh dai hai cho cé giai doan 10 ndm, 20 ndm phi hop vdi dinh
huréng phat triégn chung cta Chinh ph, cla dia phuong va dac biet tao dung duge su dong thuan, nhat
chi cao cla ngudi dan, cu thé la ngudi dan tinh Bac Ninh - noi khéi dau cla KBC, 1a noi dat tru sé chinh
cla KBC tai KCN Qué V6 — Bac Ninh.

Sau 3 ndm, KCN Qué Vo dau tien vai dién tich 311ha da chinh thire di vao thu hat dau tu; hoat dong kinh
doanh cua doanh nghiep bat dau trd nén soi dong, manh dat nong nghiep nang suat thap da bat dau
duge |8p day béi nhimg nha may cla cac tap doan cong nghé cao, khong &ng khai va khéng 6 nhiém
moi truiong.

GIAI DOAN XAY DUNG HINH ANH 2005-2007

Tirmat nén tang da duge xay dung, dur an dau tién da duge dua vao kinh doanh, cho nén giai doan ba
nam ké tiép 2005 -2007 ching t6i da rat chi trong xay dumg hinh anh, uy tin ca minh véi cac cép, cac
ban nganh va cac nha dau tu trong va ngoai nudc. Con dutng ma chung toi da lua chon la “Bua hinh
anh cta doanh nghiép dén vai cac nha dau tu qubc té". Cac du an KCN cua ching téi dinh hutng tap
trung thu hat hidu hét la cac tap doan cong nghé cao, thong qua thu hut FDI vao Viét Nam dé xay dung
nhimg KCN tru phu, dem lai hang trdm cong &n viec lam cho nguoi dan, dong gop dang ké vao suc tang
truding cua dia phuong wv.v,

Nhir vay, bang nang lye clia minh ching tai da rat thanh cong trong viéc thu hit cac tap doan cong
nghé cao. Cac KCN cua chung toi co hon 80% la nha dau tu nude ngoai, hau hét 1a cac tap doan lon va
cac cong ty vé tinh di kem dén tir Nhat Ban, Dai Loan, Han Qudc, Singapore v.v. Nhimg tap doan ldn
phai ké dén nhuwr la Canon, Foxconn, MITAC, Panasonic, Sanyo, Wintek, UMEC, Tenma, Mitsui, VS,
Sentec, Toyo Ink, Yamato Industries, v.v.

Bao cao thudong nién 2011 - KBC




LICH SU'HOAT PONG

» GIAI DOAN SANG TAO RA GIA TRI TU 2008 DEN NAY

Trong giai doan nay, ching toi chd yéu tap trung vao viéc tao lap gia tri doanh nghiép vé quy mo tai
san, san pham kinh doanh, xay dumg mang ludi thu hit dau tu, tao lap quy dat, nang cao v thé, thu
¥Ep ngudn van, v.v. Nhimg digm sang phai ké dén trong giai doan nay nhu la:

* KBC da phat trign them nhiéu KCN dé dua vao hoat dong kinh doanh, moi KCN déu co quy mo tir

hon 300ha tré |én, tap trung chu yéu & Bac Ninh, Bac Giang, Hai Phong va TP.HB Chi Minh. Trong
do, KCN Qué V& dau tien duge xem la da |8p day gan 100% dién tich. Cac KCN dang hoat dong nhu
la: KCN Qué Vo md rong 300ha, KCN Quang Chau 426 ha, KCN Trang Due Hai Phong 400 ha (giai
doan 1 1a 150 ha), KCN Tan Phu Trung — HCM 590ha. Ngoai ra, hai KCN Nam Son Hap Linh - Bac
Ninh 402,5 ha va KCN Phuong Nam = Quang Ninh 709 ha da san sang thu hat dau tur, Déc biét, KCN
— KBT Trang Cat Hai Phong 860 ha sé la mot trong nhimg du an trong diém, duoe chi trong dua
vao khai thac trong nhima nam tdi,
Cac KCN ngoai viec cho thué dat con duge dinh hugng phat trién san pham nhé phu hop vai digu
kien cta cac nha dau tu, chang han nhuwr nha xudng xay san dé cho thué, mua hoic ban. San pham
nay sé giup cac nha dau tuwtiét kiém thai gian xay dung nha xudng va giam thiéu rdi ro khi dau tuw
tai Viet Nam. “Phuong cham cla chung toi la dap img mei yéu cdu khat khe cua tat ca cac nha dau
tu 96 la yéu td thanh cdng tién quyét cua chung toi dé thu hut dupe cac tap doan kho tinh vao KCN
eua minh nhu Cannon”,

» KBC da tao lap duge mot quy dat do thj & cac vi tri trung tam tai cac tinh thanh pha nhu KBT Phuc
Ninh — Bac Ninh 146 ha, Khu nha & cho nguai thu nhap thap 6ha & Bac Ninh, KBT Quang Chau 120
ha, Dy an Diamond Rice Tower — My Binh — Ha Nai dién tich 4ha, Dy an Khu Ngoai giao doan 2ha,
Dir an Tan Lap - Ban Phugng - Ha NGi (23 ha), v.v.

* Trong sudt qua trinh hinh thanh va phat trién, chung toi da hoi tu duge mot doi ngi cac can bo chi
chdt gan bo lau ndm vai doanh nghiép va thu hut duge mot tap thé can bo day ndng luc dé lam cho
KBC ludn duy tri vi thé la mot trong nhimg doanh nghiép cé kha ning thu hut dau tu nude ngoai lan
nhat Viét Nam, lam nén thuong hiéu Kinhbaccity néi tiéng trong linh vue dau tu, kinh doanh KCN
cing nhu trong finh vue BDS néi chung & Viet Nam.

6

Tinh dén thai diém 31/12/2011, tdng gia tri tai san cua KBC la: 11.947 ty dong, von chu sohiu la 4.413
ty dong. Mo hinh phat trién cia ching t6i la xay dung nhimg quéan thé dé thi va cong nghiép tién tién,
hién dai, than thién vai mai trutng. Binh hutmg phat trién cla ching t6i ludn di sat vai dinh hutmg phat
trién cong nghiép hoa, hien dai héa, dac biét Ia chién luge phat trien KCN cua Dang va cua Nha Nude,
gop phan khang nho trong viec déng gop ngan sach nha nude, xay dumg co sd ha tang va tao cong an
viec lam cho nhimg ving que ngheo.

(Quy nha dau tu co thé xem thém béo cdo thutng nién ndm 2009, vdi cau chuyén sang tao ra gia tri
doanh nghiép, bao cao da dugc dang tai day du trén trang web http://kinhbaccity.com)

b KBC — TRO THANH CONG TY DAl CHUNG TU 18/12/2007

Sau 7 nadm xay dung va phat trién thang 12 ndm 2007, KBC chinh thire tré thanh cong ty dai ching,
niem yét [an dau tai HNX, voi so luong cd phiéu la 88.000.000 cd phiéu (tam muoi tam trieu cd phiéu);
Ngay 18/12/2009 KBC chuy&n niém yat tai HOSE, véi s6 |uting cd phiéu 1a 199,124,330 co phigu (mot
trdm chin muwoi chin trigu, mat trdm hai mugi ban nghin, ba trdm ba murgi ¢é phiéu);

Tinh dén 31/12/2011, 0 lugng cd phiéu luu hanh clua KBC la 295.711.167 cd phiéu (hai trdm chin
muoi 1am triéu, bay trdm mudi mot nghin, mot trdm sau muoi bay cé phiéu).

Tir khi tré thanh cong ty dai ching, KBC da hoat dong dam bao tuan thi cac quy dinh phap luat déi
vdi mot cong ty niem yét, dam bao cung cap thong tin theo quy dinh va theo yéu cdu cla cd dong,
cng nhur cac nha dau tur.

KBC la cd phiéu co gia tri von hoa lan tren thi truong chimg khoan, s lugng cd dong cé nhimg thoi
diém |en t&i gan 10.000 cd dong. Tuy nhién, s6 cd dong lon nam gitrcd phiéu KBC lau dai co ty le len
161 han 60%, chua hé co giao dich ban ra do la dac diém cla cd phiéu KBC, |a bigu hién gén két ky

vong vao tiém nang phat trién clia ¢ phiéu KBC trong tuong lai.



LICH SU'HOAT DONG

b SUKIEN VA GIAI THUGNG TIEU BIEU

® Ong Déng Thanh Tam — Chu tich kiém Téng giam déc duoc trao ting Huan chuong Lao dong Hang
Mhat cua Chu tich nudc nam 2011

® Ong Béng Thanh Tam duge vinh danh 1 trong 5 doanh nhan xuat sic nhat nhan giai thudng "Ernst &
Young — Ban linh doanh nhan lap nghiep Viet Nam 2011

® Vinh dunhan Huan chuong lao dong hang ba nam 2007

® Liéntuc 7 nam lign nhan cd thi dua suat xac dan dau clba Chinh phd

® Lién tyc lot Top doanh nghiép dat giai Sao vang dat Viét; Top 10 ndm 2009, Top 100 nam 2010

® |ien tuc dat giai thudng Bao cao thuong nién xuat sac va tot nhat ndm 2008, 2009, 2010

® Giai thudng doanh nghiép ASEAN xudt sac ndm 2010

® Giai thudng Thuong hiéu quéc gia nam 2010, v.v

® Lién tyc dat giai thudng Thuomg hiéu chimg khoan uy tin tirndm 2008

® Ngoi sao kinh doanh cho doanh nghiep hoi nhap thanh cong nhat nam 2007 };‘,ri 1988
® Gidi thudng Doanh nghiép doanh nhan tiéu biéu ba nude Lao — Campuchia — Viét Nam E;E': ' .

® Giai thudng Qua cdu vang cho doanh nghiép xuéat sac tirnam 2008 e o8

® Gidi thudmg Doanh nghiép xuat séac vé thuong mai dich vy tirndm 2008 ey

® Nhan Cup vang ISO 2009 | 2055 209
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TINH HINH HOAT DONG

CON DUDNG XUYEN SUOT 10 NAM

10 n&m hoat dong va phat trién, thuong hieu KINHBAC CITY GROUP (KBC) da duoc biét dén la doanh
nghiép dau twr va phat trién KCN hang dau Viet Nam, duge nhigu nha dau tuw, t6 chie nude ngoai bigt
dén, dong gop mot phién khong nhé vao vao sirnghiép cong nghiép hoa hién dai hoa cho cac tinh ma
KBC da va dang phat trién KCN, dic bigt |a tinh Bac Ninh noi KBC dét tru s& chinh, dong thai mang lai
hang tram céng an viec lam cho ngudi lao dong trong cac KCN cua KBC tai cac tinh Bac Ninh, Bac
Giang, Hai Phong, TR, HG Chi Minh,

Trong sudt 10 ndm gua, chung toi da thanh cong trén ca hai phuong dién tao lap gty dat phat trign KCN
va thu hat dau tu true tiép nude ngoai vao KCN. Daé la gia tri cot 16i ma ching toi da tao dung va duy tri
trong moi hoan canh kho khan.

VE TAO LAP QUY DAT

Hién nay ching t6i da co 7 KCN di vao hoat dong, vai téng dién tich trén 3000 ha, phan ldn da duge dén
bl giai phong mat bang trén 70%. Dac biet, quy dat tiém ndng cua KBC wudc tinh khoang 15.000 ha do
KBC dong quan ly, hoéc la thanh vién gop von vdi cac cong ty lién két. Day la gia tri Ion nhat ma KBC
gay dumg duge trong 10 ndm qua, dam bao quy dat cho KBC phat trién trong vong 10 ndm, 20 nédm tai.
Mét khac nang kha néng canh tranh vai cac cong ty cung nganh khi ma mdai day chi thi sd 07/CT-TTG
ngay 2/3/2012 clia Thd Twdng Chinh phu vé viéc tam dimg thanh lap mai cac KCN.,

» VE THU HUT PAU TU

KBC la doanh nghiep hang dau Viet Nam vé kha néng thu hat FDI vao cac KCN, cu thé hon 80% khach
hang trong KCN la nha dau tu nudc ngoai, cé nhimg thoi diém ndm 2007 von thu hit FDI ctia KBC bang
20% thu hat FDI cda Viet Nam. Sy thanh cong nay cia KBC duge lam nén nha vao kha nang lanh dao,
chién luge phat trién cua HEQT, ké hoach thuc hien chi tiét cua Ban Tong giam ddc, cung doi ngld nhan
vién cao cap co trinh dé kinh doanh, am hiéu van hoa doanh nghiép nhiéu nude, 13 nhimg con ngudi ¢é
c6 the truyén tai chinh sach thu hat dau te, quéang ba hinh dnh cla Viét Nam ra the gidi. Vi vay, cac KCN
ctia KBC ludn la lua chon dau tién khi cac doanh nghiép nude ngoai mudn dau turvao Viet Nam.

» MO HiINH PHAT TRIEN LAU DAI

KBC da chon mo hinh phat trién cac quan thé khu do thj - céng nghiép tién tién, hién dai, than thién vai
moi truong, KBC sé tap trung thu hat cac nha dau tu trong va ngoai nudc co cong nghe tien tién, hien
dai vao dau tu xay dung nha may san suat, kinh doanh va cung cap dich vu trong cac KCN; Xay dung
phat trién cac KBT hién dai chi yéu phuc vu cac chuyén gia qudc té, can bg, cong nhan vien lam vigc
trong va ngoai cac KCN, tao moi truong ly tudng vé dau tu, dap img moi yéu cau cda khach hang trén
thé gidi. V&i vai mé hinh nay KBC vira dam bao thic day tang truding kinh t& cho cac tinh thanh vira
cung cap cho xa hdi moi trudng séng hién dai, khong & nhigém mai truting va cung cap quy nha & cho
ca nguoi dan lao dong, cong nhan va cac chuyen gia nutc ngoai.

ﬂ Bao cdo thudng nién 2011 - KBC

b HOAT DONG THU HUT DAU TU

KCN dau tién la KCN Qué Vo dugc xem nhur da |ap day dien tich (311,6 ha).
Moi tap trung cac tap doan lon cua Nhat Ban, Bai Loan nhu Mitac, Canon,
Foxconn, v.v. V@i tdng 6 nha dau tu nude ngoai hon la 60 doanh nghiép. Bau
tu xay dung nhing nha may cong nghé cao cé quy mo lén. Vi du, Nha may
san ¥udt may in Laser cla Cannon c6 guy mo dimg thir 2 thé gidi.

KCN thir2 la KCN Qué V& mé rgng co dién tich (311,6 ha), nam lién k& vai KCN
Qué Vi, duge ké thira nhimg lgi thé, uy tin cia KCN Qué Vo dau tien, da divao —
hoat doing tirnam 2007. Hau hét cac khach hang trong KCN nay cng déntir | W%

Han Qudc la ve cac cong ty ve tinh cua SamSung Mobile, v.v.

T b kg diy KCN Dué Vi

KCN thir3 la KCN Quang Chau vai dien tich 426 ha, khai cong ndm 2007, day
la dur an co tée do san l&p mat bang va thu hut dau tunhanh nhat. Cac tap
doan lon tap trung & day nhur Sanyo, Umec, Wintek, v.v. Dir kién sép tdi Tap
doan Wintek s& ma rong nha may vai quy mo dien tich co thé lén tai gan 100 BaL-
ha.

KCN thir 4 la KCN Trang Dué Hai Phong, tdng dien tich 400ha, giai doan | da
va dang trién khai 150ha. Day la KCN ma KBC chinh thic ndm qilr 90% ke tir . o,
nam 2070. KCN nay tap trung thu hit cac linh vue san xuat da day, may méc,
dién tr, v.v . KCN Trang Dué sé tré thanh mét KCN méi hién dai, gop phan | dabi Gl
thic day qua trinh céng nghiép héa, hién dai héa trong vung tam giac kinh té o

phia Bac. No la nén tang, co s& ban dau tao dung hinh anh, uy tin va nhimg

thanh tuu mai cho KBC trong qua trinh dau tu phat trién cac du an cao cap

khac tai Hai Phong. T
Ty 1§ lap day KCH Trimg Desd

KCN thir 5 la KCN Tan Phu Trung tai TP. H6 Chi Minh, vai dién tich 590ha, KBC
50 hiru 60,52% ke tir ndm 2010. Day la KCN cach TP. H6 Chi Minh 25km,
thuan lgi giao thong, dé dang thu hut lao déng va thu hit cac nha dau tu
trong va ngoai nudc. KCN nay da dén bl tréen 75% dien tich, san sang maét
bang cho thué. Sirtang trudng va phat trién clia KCN nay trong nhimg nam
tdi sé danh dau nhimg budc phat trién mai clia KBC tai TP H8 Chi Minh. T4 4 lip iy KEH Tin Phii Trung

Ngoai ra, KBC con co 02 KCN da dugc cap gidy ching nhan dau tu, chuan bi dura vao khai thac do la
KCN Nam Son Hap Linh — Bac Ninh cd dien tich 402,5ha, KCN Phuong Nam — Quang Ninh 709 ha.

Them vao do vai quy dat gan 15.000 ha KCN trén khap ca nudc do KBC va cac cong ty lien két dong s
hiru dan dan sé dugc sap nhap vao KBC sé la quy dat tiém nang cho su phat trién clia KBC trong linh
vire quan ly va phat trién KCN cho 10 ndm, 20 ndm nira. Bay |a mot lgi thé cla KBC trong bai cdnh Chinh

phi tam ngimg cap phép cac KCN mai.
Bdo cao thudng nién 2011 - KBC



TINH HINH HOAT DONG

b CO CAU KHACH HANG

Khdch hang khac 1%

Co cdu khach hang clia KBC ndm 2011 khong co

s B _ X ; - Korea T% Viet Nam 14%
thay doi so voi nam 2010. Cac khach hang tap Ching & HK 3% '
trung chi yéu van la cac tap doan Nhat Ban, Pai Malaysia 4%
Loan, Han Qudc. Philippines 1%
Singapore 6%
Japan 23% - _ Taiwan 41%
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2957 2957
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CHIEN LUCQC PHAT TRIEN TRUNG VA DAI HAN

Lay phat trién KCN lam néng cot

Trong 10 ndm qua, chién luge phat trien cua
chung toi luon nhat quan xuyen sudt theo dinh
huéng phat trién chung cOa Viet Nam, sat vai dinh
hurgng chién luge phat triégn cda Chinh phi, cia
cac dia phuong, dédm bao tang trudng bén vimg,
gop phan thue hién qua trinh céng nghiép héa,
hien dai hda cac vung kinh té yéu kem, nang suat
thap tré thanh nhimg KCN nang dong, tri phu.

Trong chién luge trung va dai han, KBC clng vai
cac cong ty con, cong ty lien két sé tap trung khai
thac hon 20 KCN trén khap ca nude va dan dan
sap nhap cac KCN phat trién t6t vao KBC dé trd
thanh cong ty con, nham muc dich xay dung
thurong hieu Tap doan Kinh Bac la Tap doan hang
dau trong linh vuc dau tu va phat trién KCN cua
Viet Nam, la Tap doan dong gop dang ké vao qua
trinh cong nghiép hoa hién dai hda cac vang néng
thon, kinh té yéu kém. Ngoai ra trong chién lugc
dai han cua chung toi sé khong ngimg phat huy
nhiém vy quan trong thic day thu hat FDI vao Viét

Nam, dic biet tap trung thu hat cac Tap doan
cong nghe cao dau tu xay dung nha may san xuat
tai Viet Nam. Nhiem vy nay chung toi da thuc hién
kha thanh cong trong sudt 10 ndm qua, dong gop
khéng nhd trong giai doan dau cua thai ky doi
mai, tao bude dot pha trong dau tuva tang trudng
cong nghiep cua Viét Nam.

Bi sat voi dinh huong va chu truiong cua Bang va
Nha nude trong qua trinh phat trién KCN cla Viet
Nam cho nen KBC luon duge Chinh phi va Chinh
quyén dia phuang ung ho, duge uu dai cac chinh
sach vé thug, tign sirdung dat, tién thué dat, v.v.
Trong thai gian téi ngoai viec phat trién cac KCN
néng cdt cua minh, ching t6i da va dang tién
hanh phat trién cac KCN chuyen sau theo dinh
hutng cia Chinh Phu va Bo Chinh tri. Vi du,
chung t6i dang thic ddy nhanh KCN Trang Cat -
Hai Phong tré thanh KCN chuyeén sau Viét Nam -
Nhat Ban.

Tuy nhién, trong qua trinh phat triégn 10 nam qua, chung t6i méi chi dimg & giai doan khéi dau cac du
an KBT ben canh cac KCN cua minh nhu KBT Phuc Ninh (la du an sé tap trung thu hut cac tap doan
trong KCN xay dung cac khu nha o va khong gian sinh hoat cao cép cho cac chuyén gia lam viéc trong
KCN,v.v); KBT Quang Chau (la dir an sé tap trung thu hut cac tap doan lon xay dung cac khu nha cho
cong nhan, v.v.). Cho dén nay, viéc dau tu xay dung cac KDT nay theo ding dinh hueng phat trién ma
chiing toi da dé ra dang gap phai mot so kho khan do tac dong khong nhoé cda chinh sach vi ma khién
nhiéu tap doan chua manh tay dau tu & thai diém hién tai méc du ho rat muén, déng thai bi anh huting
bai chinh sach tién té that chét va surdong bang ddi vai thi truomg BDS nén doanh nghiép cling cén co
thai gian gian tién do trién khai.

Ve chién luge phat trién cac KBT gan lign vai phat trign KCN, ching toi
luon luon bam sat vai tinh hinh thuc té vé viec diéu hanh chinh sach
vi md, vé dién bién cha thi trudmg bat dong san dé lap cac ké
hoach hanh déng chi tiét tai mai théi diégm.

Phat trién cac du an bat dong san thuong mai

Xay dung mo hinh phat trién KCN gan lién KBT

Pay la mo hinh phat trién tién tién ma nhigu nude cdng nghiép da ap dung, dau tu phat trign KBT gén
lién vai phat trign KCN la mo hinh ma KBC da va dang theo dudi thuc hien. V& mo hinh nay ching toi
sé cung cap quy nha & phi hap cho nhiéu dai tuong khac nhau nhu cac chuyen gia, can bd va cong
nhan lam viéc trong va ngoai KCN va cho nguti dan trong vung.

Bdo cédo thudng nién 2011 - KBC

Hién nay, KBC dang sd& hiu nhimg manh dat vang
tai Ha Noi nhur Dur an Khu Ngoai Giao doan (2ha)
tai Tur Liem Ha Noi, Du an Diamond Rice (4ha) tai
My Binh Ha Noi, dong thai ching toi dang lap mot
s dyr an khac nira nhw Khu do thi Tan Lap tai Ban
Phugng Ha Nogi (23ha), v.v. B6i vai phan khic thi
truong nay thi KBC mdi dang & giai doan hoan
thién thu tuc phap ly. Tuy nhién, trong béi canh
thi truong bat dong san gén nhu dong bang, thiéu
chinh sach vi mo ho tro, dac biét 1a chinh sach
tién te khac nghiet vai linh vue bat dong san.

La chi dau tu, chang toi khong thé di lech vai thi
truéing chung, viéc gian tién do dau tu lGe nay la
can thiét dé cho thoi diém hoi tu thien thoi, dia loi,
nhan hoa mai co thé day tién do dau tu

Tuy nhién, cac dy an trén cia ching toi ngoai
muc dich vé thuong mai con co muc dich chinh tri
dac biet la du an Diamond Rice, Do vay, chung toi
sé khong ngimag tim kiém surho trg tirmoi phia (tir
Chinh phu, cac déi tac trong nutdc va chu trong
dén cac doi tac nudc ngoai).

Ngoai ra, song song vdi muc tiéu phat trién truyén théng |a BDS, KBC dang md rong hoat dong dau tu
vao mot s8 vuc mai nhon, ¢ tiem néng phat trién lau dai nhu néng lugng, khoang san; phat trién cac
dur an du lich sinh thai, cac du an tréng rimg nguyen liéu, triing cay cao su, v.v. Hy vong véi mot tam
nhin chién luge va mot sach luge dai hoi, Téng Cong ty phéat trién Ba thi Kinh Bac sé ngay cang gat hai
nhiéu thanh cong trong chéng dutng phia trude va dua thuong hiéu Kinhbaccity tro thanh maot thuong

hieu “Top Ten" trong lang dau tu BDS cua Viet Nam.
Bao cao thudng nién 2011 - KBC




BAO CAO HOI PONG QUAN TRI

» TONG QUAN VE MOI TRUONG HOAT DONG NAM 2011

Kinh t& Viet Nam 2011 khép lai mét bl tranh
mau xam, lam phat da co luc ting lén 20%, lai
suat bat dau leo thang ké tir thang 5/2011 cé
thai diém 1ai sudt huy dong VND lén dén
20%/nam, 1ai suat cho vay phi san suat lén tai 25
- 27%/ndm. Mac di 1ai suat cho vay & mic rat
cao nhung cac doanh nghiép trong linh vuc BES
thuoc nhom phi san suat cong rat kho khan
trong viéc ti€p can ngudn von, tham chi cac to
chure tin dung dutng nhur noi khong vai cho vay
BDS. Mét canh cilra quan trong dé doanh nghiép
tiép can ngudn von da bj khép lai kéo dai trong
sudt canam 2011.

KBC la doanh nghiép chi yéu dau tu phat trién
cac KCN tai Viét Nam, chiu anh hudng kha lon
khong chi bai su bat én cua kinh t& vi mo trong
nude, ma chiu anh hudng khong nhd bdi tinh
hinh bat &n cia cac nén kinh t& lén trén thé gidi
va trong khu vue. Bai vi khach hang cua KBC hau
hét 1a cac tap doan céng nghé cao cla nudc
ngoai, san xudt cac san pham dé xuat khau.
Trong khi dé ndm 2011 c6 qua nhiéu bat on doi
véi cac nén kinh t€ lgn trén thé gidi do énh
hudng khiing hoang ng cong, do nhimg thiét hai
b&i tham hoa thien nhien, siic mua va san lugng

ﬂ Bao cdo thudng nién 2011 - KBC

san xuat hang hoa trén thé gidi suy giam manh
da khién cho cac tap doan kinh té thu hep san
xuat va tam dimg md& réng nha may. Diéu nay
ciing la nguyén nhan tac dong tuong doi den ket
qua xuc tién dau tu cla KBC trong ndm qua.

Tréd lai tinh hinh kinh t& trong nudie ndm 2011, véi
dién bién suy gidm manh va lan séng ban théao
cua thi truong BES cung véi chu truong dua du
ng cho vay BDS vé 16%, cac ngan hang gia tang
siét cac khoan ng va hang loat cac vu vo ng lién
quan dén BBS, v.v. Nhimg y&u 6 nay da tao nén
thi truéng BBS khéng o tinh thanh khoan, gia
giam manh va khong c6 s hit vai cac nha dau
tu nudc ngoai, cac quy dau tulén. Do do, doi vai
KBC trong bdi canh nay ching t6i da phai gian
toan bo cac ké hoach dau tu vao cac du an KBT,
hay cac diran cao cap d& han ché rii ro vé nguén
van. Vi vay, Nam 2011 chung toi chi tap trung
duy tri phat trién va kinh doanh cac KCN, tap
trung ddy manh hoan thién cac thi tuc phap ly
cho cac du an dang d& dang. Bam sat dien bién
ctia thi truong von, thi truvong BOS, tinh hinh kinh
té& the gidi d& co chién luge, ké hoach digu chinh
phu hgp vai tinh hinh thuc té.

P DOANH THU VA LQT NHUAN SAU THUE NAM 2011 S0 VO1 NAM 2009

Bon vi: ty déng
Chi tiéu 2011 2010 Thay doi
Tong doanh thu 8705 1.664 52%
Trong do:
Doanh thu tirhoat dong kinh doanh 6336 9139 69%
Doanh thu tai chinh 2369 750,1 32%
Tong lgi nhudn sau thué 77,8 11099 T%
Tong lgi nhu@n sau thué ciia Cong ty me 357 1095,3 3.3%

» DOANH THU VA LOT NHUAN SAU THUE NAM 2011 SO VO KE HOACH

Ban vi: ty déng
Chi tiau Thyc hien Ké hoach Thay déi
Tong doanh thu 8705 2.000 4%
Tong lgi nhuén sau thué 778 1.000 7.7%

Nam 2011 co thé ndi la ndm suy giam manh vé két qua kinh doanh cua KBC, két qua kinh doanh chi
dat mot con 56 kha nhé so véi ké hoach. D6 clng la tran trd Ion nhat cda HDQT trong sudt 1 ndm qua
ma ching toi rat mudn duge sy chia sé cia Quy cd dong.

Hoat dong kinh doanh chinh dat 633,9 ty déng, bang 69% so vai ndm 2010, cing khong phai la két qua
qua xau trong bdi canh kinh t& clia ndm 2011. Tuy nhién, do deanh nghiép phai chiu chi phi tai chinh
len tai 324 ty dong (trong do cha yéu la chi phi lai vay cia cac khoan trai phiéu phat hanh ndm 2009)
da lam giam dang ké két qua kinh doanh cla doanh nghiép trong ndm qua, lam cho téng lgi nhuan sau
thué cla Tang Cong ty chi con 77,8 ty dong bang 7% so véi ndm 2010 va béng 7.7% so vdi ké hoach
dé ra.

Khep lai 1 ndm vai nhiéu ké hoach chura hoan thanh, song ching toi cho rang cac ké hoach cho nam
2012 va nhimg nam tai lam sao dé vugt qua nhimg kho khan hién tai va duy tri phat trién doanh nghiép
mai la diéu quan trong.

Bao céao thudng nién 2011 - KBC
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» DANH GIA CHUNG HOAT DONG DAU TU

Hoat dong dau turnam 2011 cua KBC tap trung chi yéu vao cac KCN dang trién khai, dic biet chu yéu
tap trung vao KCN — KDT Trang Cat — Hai Phong cd dién tich 860ha do Céng ty me lam chu dau tu,
trong do rieng tdng so tién dau tir cho dur an Trang Cat trong ndm 2011 |4 1.983 ty dong, chiém 87%
tong s tién dau tu cia ndm 2011, Pay la khoan dau tu chinh trong ndm 2011 cdng la ké hoach trong
tam ma KBC sé tap trung trién khai trong nhimg nam tai. $6 tién dau tutrén cho dyr an nay chd yéu la
chi phi vao dén b, gidi phong mat bang, hoan thién cac thi tuc phap Iy va lap du an. Cho dén nay, du
an da chinh thirc dugc cdp gidy ching nhan dau tuva cac quyét dinh ban giao dat.

Vi sao diran KCN - KBT Trang Cat lai duge xem la du an trong diém trong giai doan hién nay ciia KBC?

Trong chuygn viéng thadm cla Thi tudng Nguyen Tan DOng téi Nhat Ban vao ngay 31/10/2011: “Tha
tuéng Nguyén Tan Ding danh gia cao sirhop tac ciia Nhat Ban nham xay dung va thure hién chién luge
cong nghiép hoa va K& hoach hanh dong dén ndm 2020 cho Viet Nam va khang dinh sé thanh lap mét
Uy ban cap cao vé linh vue hop tac nay, Déng thai, Thi tuéng Nguyén Tan Dang bay té mong muén
Chinh phi Nhat Ban nghién ciu phat trién hai KCN chuyén sau vé cd khi ché tao va dién tirtai TP Hai
Phong va tinh Ba Ria-Ving Tau va dé nghi Chinh phi Nhat Ban quan tam tng ho, thuc day cac doanh
nghiép Nhat Ban tham gia cac dyr an tai Viet Mam theo hinh thire hop tac cong - tuwr.

(Nguén: chinhphu.vn)

Nhurvay, viec phat trién KCN chuyén sau tai Hai Phong da duge Bo Chinh tri va Chinh Phi chi dao, dac
biet da dugc sur quan tam tir phia Chinh pha Nhat Ban. Vi vay, dur an Trang Cat cua KBC da va dang
duge ddy manh trién khai phat trién theo dung dinh hutng cla Chinh Phi vé phat trién KCN chuyén
sau tai TP Hai Phong. Vé phia KBC, trong ndm 2011 ching tai da day nhanh tién dé dur an va tim kiém
duge dbi tadc Nhat Ban thanh 1ap lién doanh cing hop tac ddu trr xay dung KCN chuyén sau Viet Nam
~ Nhat Ban theo diing dinh hudng hop tac phat trién ma hai nude Viét Nam — Nhat Ban da ky két.
Mgoai khoan dau tu dang ké néu trén, trong ndm 2011 Cong ty me con dau tu them mot phan vao cac
cong ty lién két nhu'la dau tuu vao Cong ty CP Thiy dién Song Tranh 4 (51,3 ty dong), dau turvao Cong
ty C& phan Thiy dién SGI = Lao (190 ty déng). Tai cac cong ty con co thém khodn muc d&u turvao
Mgan hang thuong mai cd phan Phuong Tay 265,5 ty déng. Tuy nhién, ngudn von dau tu trong ndm
2011 chd yéu la van tir ndi lue eda Cong ty, it str dung dén van vay.
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» DANH GIA CO CAU CAC LINH VU DAU TU TAI THOT DIEM 31/12/2011
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So vai nam 2010, vé co ban Nam 2011 co cu dau tr danh muc dau tu khong co thay dai lan, ting
manh dau tw vao KCN ma chi yéu tap chung vao dy an Trang Cat nhur ching t6i da trinh bay & trén,
ty trong dau tuvao linh vuc KCN chigm 73%. Tiép dén linh vuc Nang lugng c6 tdng lén so vdi ndm 2010
chu yéu dau tu'vao du an Thiy dién tai Lao do Céng ty Co phan dau tu SGI — Lao lam chid dau tu,
Nhir vay linh vire dau tir phat trigén KCN va Nang lugng la hai linh vise dang duge KBC chi trong nhat
trong giai doan hien nay.

Can lai cac khoan dau turkhac hau hét 1a cac linh vuc dugce danh gia la tiém néng va hira hen dem lai
gia tri gia ting cho KBC. Vi du, khodn dau twvao SQC chiém khoang 4% téng danh muc dau tur (339 ty
déng) la danh muc hira hen dem lai lgi nhuan som cho KBC khi ndm 2011 SQC bat dau co lai va mot
trong nhimg finh vuc midi nhon cua Viet Nam.

Pai véi cac dur dan BDS thuong mai, mac di la céc du én ¢d quy mé lén, song tdng chi phi dau tur tinh
dén théi diém hién tai khodng 245 ty déng, trong dé chi yéu la dau tuvao KDT Phiic Ninh.

Pdi vai cac khoan dau tu dai han khac, tinh dén thoi diém 31/12/2011 la 1.610 ty dong, giam di 50%
s0 vai ndm 2010. Nguyén nhan chinh la do khoan tién cho vay cac bén lién quan da khéng con.

Bao cdo thudng nién 2011 - KBC
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» S0'DPO MO TA CHI TIET CAC DANH MUC PAU TU
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CHIEN LUQC QUAN LY RUI RO

thuong nién 2011 - K

» CHIEN LUDC CHUNG

Cong tac td chuc quan tri rui ro cua Téng Cong ty dugc tap trung chu yéu vao kiém soat cac rui ro cac
heat dong kinh doanh, rii ro vé tai chinh. Vi vay, cac bo phan chit nang lién quan ed trach nhiém kiém
soat, nhan dién cac loai rui ro bao gom ca rui ro he théng (rui ro thj truomg, rdi ro lai suat, rdi ro do sut
mua, v.v); Rui ra phi hé théng (rdi ro kinh deanh, rii ro tai chinh, v.v) déi voi cac hoat dong cia Tong
Cong ty.

Pdi voi hoat dong kinh doanh: Cong tac quan tri rii ro dugic chu trong tirkhau thiét lap mang ludi khach
hang, nhan dién khach hang tiégm nang cho dén khi thanh lap cac thoa thuan, dam phan va thuong
luging vai khach hang. Bang thai, 1ap quy trinh quan ly khach hang d& tranh cac ri ro trong viée vi
pham cac diéu khoan cia hop dong da ky, rdi ro vé tién do thanh toan va khoan no khé doi keo dai, v.v.
Cong viéc nay duoc phdi hap chat ché gitra bd phan kinh doanh va kiém soat hoat dong nii ro trong
kinh doanh va Bg phan phap ché.

D6i vai hoat dong quan ly tai chinh: Bo phan chire ndng cé trach nhiém thuéng xuyén bao cao Ban

giam ddc qua trinh dién bién cling nhur diy bao cac loai ri ro ddi vai hoat dong quan ly tai chinh cla

Téng Cong ty dé dam bao surcan bang hop ly gitra rii ro va kiém soat rui ro. Cu thé, cac loai rai ro dugc

chu trong la rdi ro thi truomg, rai ro tin dung va rdi ro thanh khoan:

* Rui ro vé thj truong: Bo phan kieém soat rui ro tai chinh can kiém soat chat ché cac khoan vay ng, tién
g, cac khoan déu tu san sang dé ban khi co bién dong vé 1ai suat, chinh sach tién té, gia ca hang
hoa, v.v.

* Rdi ro lai suat: Bo phan kieém soat rdi ro theo dai chéat ché tinh hinh bién dong thi trudng tién te, bién
dong tinh hinh kinh té trong nude va qudc té, Iap bao cao trinh phuong an léen Ban Tong giam doc.
Trén co' & do Ban Tang giam déc dur kign mue dé sirdung don bay tai chinh ciing nhu chién luoe tai
chinh theo tinh hinh hién tai va xac dinh mirc do rui ro cta cac khoan ng dai han cua cong ty co |ai
sudt tha ndi.

= Rui ro tin dung: BG phan kigm soat rli ro thudng xuyén lap bao cdo xac dinh dén cac khoan phéi thu
khach hang, xac dinh cac khean phai thu qua han, trinh Ban Téng giam doc co phuong an xir ly;
Ngoai ra, doi vdi viec quan ly cac khoan tién gui céan chi trong phan ba 6 nhimg ngan hang uy tin tai
Viet Mam

# Rui ro thanh khoan: D& dam bao cac khoan ng dén han, Bo phan kiém soat rdi ro lap cac ké hoach
duy tri tién mat, cac khoan tuong duong tién va cac ké hoach phai vay ngan hang kip thoi dé dap ing
cac hoat dong cla Cong ty tranh danh hudng vé ludng tién,
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CHIEN LUQC QUAN LY RUI RO

» CAC RUI RO LON NHAT CO ANH HUONG BEN HOAT BONG KINH DOANH VA HOAT DONG CUA
TONG CONG TY TRONG NAM 2011

Trong nam 2017, KBC da kiém soat dutre cac loai rdi ro phi hé théng nhung da khéng tranh khéi suranh
hugng cua cac loai rui ro he théng.

J '*SIUH '

i
&

o

Rui ro thu hdt FDI

Hoat dong kinh doanh cia KBC trong finh vuc phat trién KCN phu thudc vao tinh hinh thu hit FDI cla
Viét Nam kha lén. Méc du trong ndm 2011 von FDI da gidi ngan duge 11 ty USD tuong duong vai nam
2010. Tuy nhien, dong vén nay chu yéu tap chung vao cac linh vuc ché bién, ché tao 48,5% va dugc tap
trung lém nhat & khu vue phia nam. Con déi véi cac KCN cia KBC lai tap trung chi yéu vao cac linh vure
cong nghé cao, trong khi do, sic mua va san lugng hang hoa trén toan cau, dac biét la cac nudc trong
khu vut la thi truong xuat khau cua cac doanh nghiép FDI Viet Nam co xu huong giam manh, vi du tai
Han Quéc, Pai Loan ¢a sic mua va san lugng san xust cong nghiép déu giam manh. Do d6, cac Tap
doan cong nghe cao déu co xu huong chua md rong nha may, tham chi thu hep san xuat. Mac du vay
theo danh gia cua ching toi sau cac chuyén xic tién dau tu & nuidc ngoai thi xu hudng trung va dai han
cac tap doan cong nghé cao van cé nhimg ké hoach mé réng hoat dong kinh doanh sang cae nudie nhu
Viet Nam co do an toan vé chinh trj, dia ly sau nhimg thigt hai do khing hoang thien nhién xay ra & cac
nuigc nhu Nhat Ban, Thai Lan trong nam 2011,

Bdo cédo thuéng nién 2011 - KBC

Rii ro tirchinh sach tién té thét chat di vai doanh nghiép bat dong san, 1ai suat cho vay ting cao.
Viéc lai suat cho vay tdng cao kéo dai trong sudt ndm 2011, co lic len tai 25 -27%/nam nhur mot mai
de doa ddi vdi doanh nghiép va dac biét déi vai cac doanh nghiép thuéc inh vue BES cang kho khan
hem, céce 18 chire tin dung déu nédi khéng vai cho vay mdi BBS, ma chi yéu tap trung thu héi ng. Mac du,
KBC dau tu vao linh vuc phat trién KCN khong giéng vai cac hoat dong dau co dodi vai linh vuc BBS
thuong mai, nhung ciing khong duge cac t6 chire tin dung wu ai.

Vi vay, trong ndm 2011 chuing toi da thu hep dau tur vao cac duan BDS thuong mai co quy mo lon va
tap trung dau tuvao cac du an KCN bang nédng luc tai chinh san co. Day la loai rdi ro hé théng rat dang
bao dong vai doanh nghiép BDS. Do vay, ching toi s& phai digu chinh cac ké hoach theo tinh hinh thire
1&, tap chung theo dinh hudng phat trién chuyén sau, hop tac lién doanh, lién két véi nude ngoai do |a
mot trong nhimg giai phap.

Rui ro do sur dong bang trén thi truong bat déng san.

Thi truéing bat dong sén nam 2017 cé sir sut gidm manh, tham chi gan nhuwrla dong bang. Méac di KBC
khong cé sdn pham BBS thuong mai dé dang, song sir lao déc, dong bang trén thi truéng nay thi déu
co anh hudng gian tiép dén cac doanh nghiép ca lien guan dén BDS nhu KBC nhur viee ding trién khai
duan, suy giam toc do tng truong doanh nghiép, thiéu surho tro cua td chic tin dung, thu xép von tren
thi trudng qudc té kho khan, v.v. Do dé, budc doanh nghiép co thé phai thay déi cac chién luge kinh
doanh trong ngan han, trung han.

Rui ro do sir lao déc clia thi trudng chimg khoan.

TTCK Viét Nam nam 2011 chimg kién surlao déc khdng phanh, dai da s cac cd phiéu mat khoang 70%
- 80% so voi ddu ndm 2011, cd phiéu dugi ménh gia tré |én binh thuong. Sursuy giam nay da hoan toan
khép lai mot kénh huy dong von cho doanh nghiép va céac ké hoach phat hanh riéng 1é cho nha dau tu
chién luge, hay nha dau tu nude ngoai déu khéng cé co hoi.

Rui ro do chinh sach phat trién KCN.

Cac KCN tai Viet Nam da hoat dong va phat trién dugc 20 ndm, bén canh nhimg thanh tuu dong gop
vao qua trinh xay dung dat nudc, thi van con tén tai nhiéu bat cap, vi du nhigu KCN khong hoat dong
hieu qua, hay duge cap phép ma khong thu hit duge dau tu, quy hoach manh mun. Méi day chi thi sé
07 /CT = TTg ngay 2/3/2012 cua Thud tugng Chinh phu vé viec tam dimg cap phép mai cac KCN. Méc
du do la chi thi co tac dong tich cuc dén viec phat trién cac KCN hién tai cho chat lugng hon. Tuy nhién
xet & goc do khac thi chi thi nay sé lam han ché viec tao lap quy dat phat trién KCN, do la dau hieu rat
rui ro d&i vai mot doanh nghiép xem viéc dau tukinh doanh KCN 13 hoat dong cét 16, bao hiéu rang can

b sung thém cac linh vue kinh doanh mdi.

Béi vai KBC, hién dang c6 quy dat phat trién KCN co thé hoat déng trong 10 ndm nifa, song ching toi
cling hiéu rang quy dat han ché cling dugc xem |a yéu t8 rii ro ¢dn theo dai chit ché dé cd nhimg dinh

Bdo cdo thudng nién 2011 - KBC ﬂ

hutng va chién luge phat trién phu hop.




TRIEN VONG KINH DOANH VA KE HOACH NAM 2012

Mac di phai dbi mat vai nhimg dién bién phic
tap cua nén kinh té tir ndm 2008, KBC da luon co
nhimg ké hoach kinh doanh digu chinh dé& ph
hop véi tinh hinh kinh t& v mé Viét Nam. KBC da
rat thanh cong trong viéc tan dung co hoi tir
khung hoang trong nam 2009, 2010 thong qua
viec tan dung thu hut duge nguén von vay vai lai
suat thap, mua lai du an tiém nang gia re, v.v. Dén
nam 2011 la nam ma moi doanh nghiep lai phai
doi mat vai nhigu thach thire va kho khan hon so
nam 2009, 2010. Vi vay, chung toi clng da diéu
chinh cac ké hoach hanh dong cho phu hop véi
tinh hién tai, tap trung dau tutheo chigu sau bing
nang luc noi tai thay vi viec md rong hay tim kiém
cac co hoi dau tu mai, dong thoi bam sat sur

chuyén bién tich cure clia nén kinh té dé co cac ké
hoach hanh dong mai.

Nam 2011 duge danh gia la 1 trong nhimg nam
kinh doanh khong thanh cong nhat trong 10 nam
qua cua KBC. Bgi vi, KBC la doanh nghiep ca dien
hién thay dai tuong dong véi dien bién chung cla
nén kinh t&, do bj anh hudng béi nhigu yéu 1
khach guan mang tinh he thang nhutinh hinh thu
hit FDI ctia Viét Nam, tinh hinh 13i sudt cho vay
tdng cao, su lao déc caa thi truong BDS, thi
truong chimg khoan, va cac chinh sach vi mo
khong én dinh, v,v. Khép lai ndm 2011, mac di vai
két qua kinh doanh khong dat ké hoach d@ ra,
song KBC cing da vugt qua duge nhimg nhimg
chang dudng khé khan nhat.

Hudng téi ndm 2012, ching toi van cho rang nén kinh t& con gap nhiéu khé khan, doanh nghiép van sé
phai dai mat vai nhiéu thach thic. Tuy nhién, trong Quy 1/2012 da co nhiéu tin hieu tich cuc tirvi mo
clia Viet Nam, lam phat ba thang d&u nam chi tdng 2,53%, thap hon nhigéu so vai clng ky trong vong 2
nam qua, nhap siéu giam manh, ty gia USD kha an dinh; cai thién co cdu chat lugng thu hat FDI ca vé
ngudn van va linh vue thu hat; ddu thau thanh cong trai phigu Chinh pha kha quan hon nhiéu so vai
n&m trudc, dac biét chinh sach tién té dang co chuyn bién rat tich cuc, NHNN da ra tin hiéu giam lai
suat gan vai viéc bom tién ra nén kinh té. Mot diém sang rat quan trong do la cac nha dau tu nudc
ngoai dang xem Viét Nam la dja diém dau tv day hap dan, day |a diém sang nhat cho trién vong kinh
doanh cua KBC, mot doanh nghiép co su phu thuoc vao dau turtrue tiép, gian tiép cua nudc ngoai.

Bao cdo thudng nién 2011 - KBC

Sue hit déong van gian tiép Quy 1/2012

* "Trong bao cao trién vong kinh té vi mo Viét Nam sd thang 3/2012, HSBC cho biét dong vén chay vao
thi truong chimg khoan dat khoang 500 trieu do la My tir dau nam dén nay.”

* ‘Tirkhoa “Viet Nam" dang cé st thu hat manh mé dai véi nha dau tu Nhat Ban - Chuyeén gia tai chinh
Imai Masayuki cho réng, thi trutmg chimg khoan Viét Nam dang tir day di lén va la co hoi dau tu
khong thé bo qua.”

Cé thé noi dong vén gian tigp cha nha dau tu nudc ngoai dang dd bé vao TTCK Viét Nam tir dau nam

2012, do cung la diém sang tich cuc ddi voi cac doanh nghiep niém yét nhu KBC co ké hoach thu hit

van trong tuong lai.

Trién vong lon doi voi dong vén truc tiép FDI
» Theo danh gia chung cua gig chuyen gia:
Gigi chuyen gia nhan dinh mot yéu td quan trong quyét dinh suwriua chon clia cac nha dau tu danh cho
Viét Nam |a sur én dinh vé chinh tri va xa hoi cua dat nude. Cac chuyen gia tai chinh quéc té cing luu y
dén sy but pha manh mé cla nén kinh té Viét Nam trong thap ky qua. Theo danh gia cla Bloomberg,
nén kinh té Viet Nam trong tuong lai co thé chiém ngoi vi thir 3 & khu vue chau A, chi sau Trung Quéc
va An Da.
Tai Viét Nam hién dang c6 135 khu céng nghigép va khu ché xuat vai khai lugng lon cac wu dai thué, thu
hut cac nha dau tu tir My, chau Au va chau A. Ngudi Thai Lan cho ring dén ndm 2015, VN co thé trd
thanh mot trung tam khu vue cua ASEAN vé thuong mai va dau tu, va do dé ho dang nhanh chéng xuc
tién khai truong cac chi nhanh cong ty cta minh.
Con mot finh vue loi nhuan khac danh cho dau tula BES. Nam 2011, Hiép hoi My cua cac nha dau tu
BDS nutic ngoai da xép Viét Nam vao vij tri dau tién trong danh sach nhimg quéc gia tét nhit dé dau tu,
Nhimg yéu ta thuan lgi ro rét & day la Viét Nam chua cé canh tranh gay gét, digu kién khi hau cho phép
giam thiéu chi phi xay dung va mitc gia thap hon nhiéu so vai nhiéu nude khac trong khu vuc.

Ngudn; Internet

® Theo dai dien CBRE

Mguén vén FDI dau tu vao BDS nam 2012 sé tang gdp 3 |an so vdi ndm 2011, véi sy nhap cude cla
khoang 20 nha dau tu nudc ngoai. Day la thoi diém thich hop dé cac chid déu tu chuyén nhugng duan
va cing la thaoi diém thuan lgi dé cac nha dau tu nutc ngoai tham gia thi truong. Cac nha dau tu nudc
ngoai rat nhanh nhay vé thi truong Viét Nam, chinh vi the, khi co co hdi ho sé khong bo phi. Chua ké
thaoi gian qua co cac quy dau tulon clng bay té su quan tam dén thi truong Viet Nam va da tiép xuc vai
nhigu chl dau tu, éng Marc Townsend néi: Thi truting BES Viet Nam van con nhiéu du dia, van la
‘miéng banh" ngon ma cac nha dau tr ngoai dang nham tai. Tuy nhién, do nhigu yéu 18 khach quan,
nén hien tai van chura phai la thoi diém thich hop dé ho gia nhap thi truong. Bay co thé coi la thoi digm
“lang gid” trudc cudc “dd bo” thau tém nhigu du an BES cla cac nha dau tu ngoai.
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® Theo danh gia cua HSBC:

“Dong von dau tutrire tiép nudic ngoai FDI cla Viét Nam van tuong déi ting manh. Mot digu dang cha
y la ngudn dau tutir Nhat Ban, tirtran dong dat vao nam 2011 gay anh hudng nang dén nganh san xuat
clia Nhat, cac doanh nghiep da tim cach phan tan day chuyén san xuit dén nhimg trung tam chau A
khac. Thai Lan da la diém dén chinh yéu cho dong dau tu'nay, nhung vi tran |G lut kéo dai vao nam ngoai
gay anh hurdng dén qua trinh san xudt cla cac cong ty Nhat Ban nén nhiéu doanh nghiep bugc phai can
nhac viec phan tan san xuat rong hon, va Viet Nam co thé hugng loi tirdiéu nay. Trong 3 thang dau nam
2012 Nhat Ban dan dau véi tong vén dau tur dang ky cdp mdi va tang thém la 2.3 ty USD, chiém 88,8%
téng von dau tu vao Viet Nam. Mat khac, Trong 3 thang dau nam 2012, linh vyt kinh doanh bat dong
san ¢6 téng von dau tu dang ky lon nhat vai 2 du an, téng vén dang ky hon 1,2 ty USD (chiém 45,5%
tong von dang ky).

Nhurvay, ro rang bure tranh kinh té vi mo Quy 1/2012 da co nhiéu chuy@n bién kha tich cut, chiing téi hy
vong rang KBC |la doanh nghiép co su phu thuoge vao tinh hinh cai thién cda vi mo, tinh hinh thu hat FDI
vao Viét Nam nén ciing sé duge hutng lgi tirnhimg chuyén bién tich cire cla kinh t& vi mé trong ndm
2012,

® Trién vong thu hat FDI d&i véi KBC:
Vé dinh hudng phat trign KCN cua KBC, ching toi van gilr nguyen muc tiéu thu hut cac tap doan cong
nghé cao vao cac KCN cua minh nhu 10 ndm qua. Binh huting nay cha chiing toi dang di rat ding véi
muc tieu cta Chinh phd. Bigu nay da dugc Chinh phu chd trong hon trong Hoi nghi Nang cao chat
lugng thu hat FDI vao Viet Nam t8 chic vao ngay 15/3/2012. Tai hoi nghi nay thi dinh huong sap tai
cua Chinh phd sé wu tien cac dy an FDI thuge linh vyt cong nghe cao, cac dy an nay sé dugc hutng
nhigu ché do wu dai, duge khuyén khich hon trong giai doan téi. Nhur vay, vai KBC day |a tin hiéu tich
cut giup KBC sé lam tot hon cong tac quang ba chinh sach dau tu cua Viét Nam véi cac nha dau tur
quic té,

Bao cdo thudng nién 2011 - KBC

EEF L4 Ll V& hoat dong cla KBC, mdi day ong Bang Thanh
Tam dua doan Barclays Capital do Pho Chu tich
Marc Holzman dan dau dén chao va lam viéc véi
Pho Thu twéng VO Van Ninh.Nham tang cuong
i hon niva cong tac thu hat dau tu nudc ngoai luon
o la thé manh clda KBC, nhan tin hiéu vi mo & Viet
Nam co6 nhiéu chuy&n bién tich cuc, dau tu nudc
ngoai ¢o nhiéu tin vui khi lien tuc KBC don nhiéu
doan cac nha dau tu tir Nhat Ban, Han Quoc va
Pai Loan.
V@i nhigu tin hiéu tich cue, bao higu nén kinh té

Viet Nam chuan bi cho mot chu ki tang trutng mai manh va on dinh. Do vay, cung vdi nhiéu nha dau
tu dén Viet Nam, Pho Chd tich Marc Holzman — Pha Chu tich cua Barclays, dong thai la Chu tich Quy
Meridian da dan dau doan dén Viét Nam lam viéc trong 3 ngay. Barclays Capital la mét trong s@ it quy
dau tu lon nhat thé gioi vai tdng tai san quan ly len dén 2.000 ty USD. Quy Meridian vai dong tién san
sang cho dau tulén dén 2,8 ty USD,

Trong cudc trao déi, 6ng Mare Holzman da ca ngoi nhimg thanh qué da dat duge cla Viét Nam va nd
luc vugt qua khd khan do anh hudng clda cude khing hoang tai chinh thé gidi va suy thoai toan céu.
Viét Nam sé la diém dén quan trong ciia nha dau tu' qudc t& mac di lan dau tién sang Viét Nam nhung
ong Marc Holzman cing da cam nhan duge khi thé himg hue vuon len cia mot nén kinh té Viet Nam
ndng dong nam trong téng thé dang phat trién manh va thu hat cia ASEAN. Ong Marc Holzman ciing
danh gia cao vé nhimg két qua dat dugc trong cac budi lam viéc vé sireong tac, déi tac chién luge véi
ong Dang Thanh Tam, cling nhw danh gia cao nd lyc clng nhimg thanh qué ma Tap doan clia 6ng Diang
Thanh Tam da dat dugc. Ong Marc Holzman va doan ciing da di thdm Khu cong nghiep Qué Va cla
KBC...

Ong Marc Holzman cho bigt cac méi quan tam cda 6ng va Quy cta dng & Viet Nam la nham vao finh
vuc tai chinh ngan hang, co so ha tang, khoang san va vien thong.

Khi di tham Khu ecéng nghiép Qué V5, dng Marc Holzman va doan hét sire an tuong va thich tha véi sur
phat trién manh cia KCN nay. Truge day, Quy clda ong clng rat thanh cong tai Trung Qudc va cac nugc
thude Lién Xo ¢, nén sé dua kinh nghiém do dén Viét Nam.

Nhu vay, di mdi la Quy 1/2012 nhunmg ching ta dang nhin thay nhiéu tin hieu tich cuc cta nén kinh té
vi mo, dac biét véi KBC mot doanh nghiép co sir phu thudc kha lén vao dong vén thu hat FDI cla Viét
Nam dang nhin thay nhigu tin hiéu tich cuc trong ndm 2012 nay, nhimg dau hiéu tich cut nay sé thuc
day tang truong hoat dong kinh doanh cét |61, xay dung nén tang phat trién vimg chac cho KBC.

Cing vdi dd, chiang t6i cing ky vong rang Chinh phi clng sé ¢ chinh sach phi hop hon déi vai viéc
phat trién thj truémg BES, déc biét co nhimg chinh sach cdi md ddi véi cac diyr an phat trién KCN, KCN
cong nghé cao, v.v. Mac du cac du an nay dugc xép vao linh vuc BDS nhung trén thut té do la nhimg
dir an gian tiép gop phan thuc day tang trudng san xuét, tang trudng cong nghiép, v.v.
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Tap chung thu hut dau tu vao cac KCN dang hoat dong va cac KCN da san sang cho thué nhu KCN
Qué Vo Mo rong, KCN Quang Chau, KCN Trang Dué, KCN Tan Phu Trung, KCN Nam Son Hap Linh.

2 Tap trung thic day cac chuong trinh x0c tién dau tu nudc ngoai, thu hat FDI vao cac KCN cia KBC.
Pam bao muc tieu KBC sé la lua chon s6 1 khi cac tap doan nudc ngoai co ké hoach dau tu xay
dung nha may & Viét Nam. Hoat dong nay can dac biét chu trong trong ndm 2012 vi hién nay dang
co nhigu dau hiéu tich cure tir dong van true tiép va gian tiép cla nha dau tw nude ngoai da b vao
Viet Nam.

3 Duwran KCN va KBT Trang Cat — Hai Phong sé trd thanh trong tam phat trién trong ndm 2012 va cac
nam tdi: Thue hién viéc thu xép ngudn von thic day nhanh qua trinh trién khai du an, dac biet viec
trién khai dir an KCN chuyén sau Viét Nam — Nhat Ban tai Trang Cat Hai Phong theo dinh hudng
phat trién cua Téng Cong ty va cla Chinh ph.

4 Hoan thién thu tuc phap ly, 1ap quy hoach, thiét ké chi tiét déi vai cac dur an BBS thuang mai nhu dur
an Diamond Rice, du an Z2ha Khu Ngoai giao doan, du an KBT Tan Lap.

5 Bam sat dien bién cia thi trutmg BDS, lap ké hoach chi tiét vé viéc trién khai va kinh doanh d&i vai
du anh KBT Phuc Ninh va KBT Quang Chau.

G | Thuc day cac hoat dong dau tu & khu vire phia nam, déc biét cac dy an cla cong ty con — Cong ty
CP Phat trién 90 thi Sai Gon — Tay Bac nham tao dung hinh anh KBC Idn manh hon ¢ khu vue phia
nam, tién tai lap chi nhanh tai thanh phd HG Chi Minh thay vi Van phong dai dien.

7 Thigt lap cac méi quan hé vai cac to chirc, cac quy dau tu nudc ngoai ¢o néng luc tai chinh, kinh
nghiém trong linh vuc BDS dé cung hop tac trién khai cac dur an co quy mao lén,
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» DANH GIA TINH HINH TAI CHINH

Kha nang sinh l&i

Loi nhuan gop/Doanh thu thuan % 56,4 56,6 54,7
Lei nhuan trugc thué/Téng doanh thu % 11 79,0 57,5
Loi nhudn sau thué/Tang doanh thu % 9 66,6 53,3
Lgi nhudn sau thué /Téng tai san (ROA) % 0,7 10,0 7.2
Loi nhudn sau thué /Von chi sé hin (ROE) % 1,8 25,0 19,0

Cac chi sd tai chinh chung ca ndm 2011 da giam di kha nhigu so véi ndm 2010, nhung digm sang cua
hoat ddng kinh doanh chinh van duy tri hé sa bién lgi nhuén gop la 56,4%. Vai két qué kinh doanh khong
mong mudn nay hau hét do anh hutng bai moi truong hoat dong kinh doanh ndm 2011 da xau di nhanh
chong so vai cac nam trudc. Cu thé, tinh hinh |3i suat tang cao, ¢o luc |én tdi 25 -27%/nam, doanh
nghiep khong tiép can dugc ngudén van, moi hoat dong dau turbi thu hep; tiép dén la sulao déc cua thi
truong chimg khoan cing dong thai khep lai canh cira huy dong von cua doanh nghiep, dac biét sulao
déc, tham chi duge xem nhur dong béng cla thi truomg BBS da khep lai ké hoach dau tukinh doanh KBT
ma cu thé la KDT Phuc Ninh cla ching toi da khong duge trién khai nhu ké hoach.

Mat khac, déi vai cac hoat dong kinh doanh KCN cho di Ban TGE da hét sirc ¢d gang trong viéc trién
khai cac ké hoach thu hit dau tu nhung do nhém khach hang chinh clia KBC hau hét la cac tap doan
cong nghe cao cla nutc ngoai, trong khi dé ndm 2001 nhiéu tap doan nudc ngoai da tam dimg viec ma
rong quy mo san xuat, mot mat do tinh hinh kinh t& vi mé trong nude nhigu dién bién phie tap lam cho
cac nha dau tu nuot ngoai cling phai l0i lai cac ke hoach dau tu cda minh vao Viet Nam; Méat khac, la
do tinh hinh kinh té thé gigi va trong khu vut suy giam manh, st mua va san lugng hang hoa giam
manh trén toan ciu béi sy dnh hudng cla cude khing hodng ng cong Chau Au va cude khing hodng
thién tai & Nhat Ban va Thai Lan ndm 2011, v.v. D0 la nhimg nguyén nhan chinh dan dén viéc thu hat
cac khach hang mai vao cac KCN cia KBC trong ndm qua bi giam dang ké. Méac di, thu hat FDI cla Viet
Mam ndm 2011 so vdi ndm 2010 khéng bj giam sit nhung lai tap chung chi y&u & cac linh vuc cong
nghiép ché bién, trong khi linh vuc céng nghé cao con kha han ché,

Ngoai ra, nguyén nhan dang ké lam lgi nhuan suy giam da la khoan chi phi tai chinh (chi yéu la chi phi
Iai vay cua cac khodn trai phiéu phat hanh nam 2009, 2010) lén tai 289,2 ty déng, lam giam dang ke loi
nhuan cua doanh nghiép. Vi vay, ndm 2071 co thé xem la ndm tap trung duy tri hoat dong cua doanh
nghiép dé vuot qua nhimg kho khan trudc mat la chu yéu.

Bao cdo thudng nién 2011 - KBC

Kha nang thanh toan
chi tiéu pon vi 2011 2010 2009
Co ciu nguén von
Ng phai tra/Téng ngudn van % 53 54,06 60,02
Vién chi s¢ hin/ Téng ngudn von % 37 38,29 38,21
Kha ning thanh toan
Kha ndng thanh toan hién thoi Lan 1,88 1,85 1,67
Khé néng thanh toan ng ngin han Lan 28 2,94 2,23
Kha nang thanh toan nhanh Lan 0,8 1,48 18

Theo sé lieu cua bao cao tai chinh hop nhat

Quy mo tang trudng von va tai san (ty dong)

B Tong tai san

o 8.594
W Vian chi sa hi

4.781 4.379 4.413
3.237 3.284
2.170 2.735

1.027
378
i,

2006 2007 2008 2009 2010 2011

So vdi ndm 2010 quy mé tang trudng van chi s& hiru va téng tai san [an lugt 1a 1% va 4,4 %. Day la con
50 kha nho so vai toc do tang trudng cla cac nam trude. Diéu nay cho thay hoat dong doanh nghiep
trong nam 2017 chu yéu bang noi lue, su ho tro tir cong cu don bay tai chinh la kha thap, dac biét la
cong ty me gan nhu khong sir dung duge cong cu don bay tai chinh. Do d6, cac chi tiéu co cdu ngudn
vin duong nhu khong thay di so vai ndm 2010, he s No phai tra/Tong nguén vin la 53%, Von chi sa
hiru/Téng ngudn vén la 37% van dutie xem 1a phi hop vai nhimg cong ty bat dong san co quy mé lan,
dam béo kha néng vé van dai img theo tiéu chudn cla cac 18 chit tin dung. Mat khac, cac hé s8 dam
bao kha nang thanh toan van & muie do an toan va & mic kha tot, chi cé he sd kha ndng thanh toan

nhanh dat 0,8 1an la khong dugc tot.
Bao cao thudng nién 2011 - KBC ﬁ
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Tuy nhién, trén thue t& khi xem xét cac khoan muc Mg phéi tra thi sé thdy thue t& kha nang thanh toan
cua doanh nghiép sé tét hon rat nhiéu.

Pon vi: ty dong

Co ciu cac khoan ng 31122011 31/12/2010

Tong ng phai tra 6.635.832.559.299 6.202.259.873.038 % 100%
Vay va ng ngan han 1.238.887.681.967 543.025.413.490 128% 19%
Nguoi mua tra tién trudc 538.868.923.404 522.489.633.073 3% 8%
Thué va cac khoan phai tra nha nudc 259.218.203.679 459.372.106.127 -44% 4%
Chi phi phai tra 7809447 .772.055 821.791.589.411 -4% 12%
Vay dai han ngan hang 3.354.869.566.377 3.421.843.198.601 -2% 51%
Thug hoan lai phéi tra 357.475.873.907 360.755.403.452 -3% 5%
Vay va ng khac 103.064.537.651 12.982.528.884 41% 2%

Tai thai diém 31/12/2011, téng ng phai tré |a hon 6,635 ty dong, tAng 7% so vai ndm 2010, Trong do chi
co khoan vay ngan han tdng manh nhat khoang 695 ty déng (chu yéu la cac khoan vay tircong ty con).
Nhin chung, KBC trong nam 2011 giam dang ké cong cu don bay tai chinh.

Mat khac, xét chi tiét co cdu tdng no thi cé khoang 51% la No dai han, tuong duong vai 3.355 ty dong
(chi yéu la cac khoan trai phiéu dao han 2014, 2015 vdi lai suat cd dinh 11,5% - 12,5% ). Téng no vay
thire clia KBC bao gém (No vay ngan han va Ng vay dai han) khoang 4.594 ty déng, bang 70% téng nd.
Do do, cac chi s6 kha ndng thanh toan no vay thuc sé cai thien dang ké: Kha nang thanh toan hien thoi
tang tir 1,8 [an lén 2,6 1&n, dong thoi st ép khac khoan thanh toan ngan han va thanh toan nhanh ciing
giam di dang ké .

Ngoai ra, cac khoan cdu thanh No phai trd nhu: Ngudi mua tra tién truge 539 ty déng, chi phi phai trd
789 ty dong déu la nhimg khoan tién tao ra dong tién trong tuong lai va ding dé tai dau tur

Them vao do, khoan thué hoan lai la 351 ty dong la khoan tién khong phat sinh thuc, chi thé hien trén
bao céo tai chinh hop nhat. Bay la khoan thué thu nhap tuong duong vai viéc khi dinh gia lai tai san
Cong ty CP Phat trién Do thi Tay Bac tai thoi digm KBC mua lai.

Nhurvay, ching tai da trinh bay kha chi tiét vé kha nédng tai chinh, kha nang thanh toan clia Cong ty, vai

mat doanh nghiep thude linh vue BES trong boi canh kinh té con x8u nhu hien nay thi cac chi s tai
chinh & trén duge xem 1a van phi hop va én dinh,

B&o cao thudong nién 2011 - KBC
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» DANH GIA HOAT PONG KINH DOANH.

Chi tiéu 2011 2010 Thay doi
Doanh thu thudn ban hang va dich vu 6336 9139 B69%

- Doanh thu cho thué dat 538,6 7948 68%

- Doanh thu ban nha xuwdng 70,2 1073 65%

- Doanh thu khac 24,7 11,8 209%
Doanh thu hoat dong tai chinh 236,9 7501 32%
Thu nhap khac 21,1 395,2 b%
Tong doanh thu 870,5 1.664 53%
Tong loi nhuén sau thug 778 1.109 7%

Trong bdi canh kho khén chung clia nén kinh té nam 2011, dac biét la cac doanh nghiép BBS cang gap
nhiéu kho khan hon nén két qua kinh doanh clia KBC da khang duy tri duge tée d6 tang trudng nhir cac
nam trude, cu thé nhu sau:

® Tong doanh thu hop nhat 1a 870,5 ty déng bing 52% so vdi ndm 2010, bing 44% so vai ké hoach,
® Tong loi nhuan sau thué hop nhat la 77,8 ty dong bang 7% so voi nam 2010, bang 7,7% so voi ké
hoach. Trong do, |ai thudc vé co dong cong ty me la 35,7 ty déng.

banh gia két qua doanh thu lgi nhuan.
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Biéu d& trén da miéu ta ré net tdng cac ngudn thu va cac khoan chi phi loi nhuan con lai.Trong do,
doanh thu hoat dong kinh doanh chinh van la chu yéu dat 633,6 ty dong. Cu thé hoat dong cho thué dat
dat 538,6 ty dong, doanh thu ban nha xuwdng dat 70,2 ty déng. Ngoai ra, doanh thu hoat dong tai chinh
cing dat duge 236,9 ty dong (chu yéu la cac khoan 18i tir dau tu; 1ai tién gdi, co tac, 1ai cho vay, v.v). Vo
két qua doanh thu dat duge 870,5 ty dong trong bdi canh hién nay 1a con 56 khong hé xau, nhung do
chi phi tai chinh |én tai 324,5 ty déng (chi yéu la 1ai vay |én 141 289,2 ty dong) va khoan thua 16 tircong
ty lien két la 33,3 ty dong da lam cho loi nhuan cua C ong ty con khéng dang ké chi dat tong loi
nhuan sau thué la 77,8 ty dong, logi nhuan thude veé cd dong cla cong ty me dat 35,7 ty déng . Do la trén
trds rat lan déi cla Ban TGD trong ndm 2012 sap tai.

ﬂ Bao cdo thudng nién 2011 - KBC

So vai ké hoach nam 2011 doanh thu 2.000 ty, lgi nhuan 1.000 ty thi KBC da khong hoan thanh. Nguyen
nhan nay phan lon déu do cac yéu td khach quan. Méc du Ban TGD da rat no luc trong viec thu hit dau
tur trire tiép nudie ngoai nhumg trong ngan han, nhat |a trong nam 2011 ¢6 qua nhiéu bat on cla céac nén
kinh té lan trén the gidi do anh hudng khing hoang ng cong, do nhimg thiét hai bdi tham hoa thién nhién,
sirc mua va san lugng san xudt hang hoa tren thé gidi suy giam manh da khién cho cac tap doan kinh té
thu hep san xuat va tam dimg ma rong nha may. Bay la mot trong nhimg nguyen nhan tac dong tuong
ddi dén ket qua kinh doanh cla KBC trong ndm qua bai vi khach hang cia KBC chi yéu la cac tap doan
nudc ngoai san xuat cac san pham cong nghe cao dé xuat khau. Ngoai ra, vai dien bién tinh hinh kinh té
vi mé trong nuwdc kha phic tap, cho di rat mudn song nha dau tu nuwdc ngoai ho van cén thai gian xem
xét, danh gia sur chuyén bién tich cuc clia kinh té& vi ma trude khi quyét dinh dau tu. Vi du, khach hang cla
chung tdi la tap doan Wintek da dau tu vao KCN Quang chau, ké hoach cla ho s& md rong quy mo nha
may |én tai 100ha, nhung tap doan nay cling can quan sat hon nira nhimg chuyén bién tich cue cla cac
chinh sach vi mo trong nuoc va chuyén bién tich cut cua nén kinh té toan cau dé ra quyét dinh dau tu
cudi clng.

Tuy nhién, trong ké hoach trung va dai han, ching toi biét rang céc doanh nghiép nudc ngoai déu cé nhu
cau md rong nha may va Viét Nam la mat dia chi kha hap dan sau khi tham hoa xay ra tai Nhat Ban, Thai
lan ndm 2017, tham chi dang cd dong vén di chuyén tir Trung Quée sang Viét Nam

Vi vay, viec chua hoan thanh ké hoach kinh doanh nam 2011 Ban TGB rat mong duge surchia sé cla Quy
cd dong, sucd gang cua ching toi la dam bao tang cuong uy tin, ctng nhu hinh anh cda KBC vai cac doi
tac, dé dam bao rang KBC luon la lua chon dau tién khi ho cé y dinh dau tu vao Viét Nam. Nam 2011,
ching toi da tap trung phat trién doanh nghiép theo chiéu sau, khong md& rong dau tu, quan ly dong tién
chat ché, sirdung tdi da nang lut tai chinh san co dé vugt qua rao can bai chinh sach that chat tién te.

Panh gia chinh sach quan Iy, phat trién kinh doanh.

Mac du, trong bdi canh kho khan, song chinh
sach digu hanh va phat trién kinh doanh, xuc tién
thuong mai cla KBC van duge duy tri t6t, bang
moi cach dé gitr ving nén tang, thé manh cla
minh trong viec thu hat FDI cua Viet Nam, nang
cao nang luc canh tranh vai cac doanh nghiép
cung nganh.

Nam 2011 chiang 16i van duy tri cde chuang trinh
xuc tign dau tutai Nhat Ban, Han Qudc va mot sd
nudc khac. Mo hinh quan ly, cac chuong trinh
phat trién kinh doanh da chuyén nghiép hon. Ban
kinh doanh cta KBC da thanh lap t6 phu trach
chuyén biét theo timg nhém khach hang, vi du To
phu trach nhém khach hang Nhat Ban, T phu
trach nhom khach hang Dai Loan, T6 phu trach

nhom khach hang Han Quéc, v.v. Phu trach cac té
la cac Giam déc kinh doanh cao c8p. Chung toi da
quy tu dugc mot doi ngld can bo kinh doanh
khong chi cé trinh do, kinh nghiém trong linh vurc
kinh doanh va phat triegn KCN ma ho con la nhing
nguti am hiéu kha sau sac vé van hoa doanh
nghiep cac nudc. Ho la nhimg nguoi da dong gop
khong nho vao qua trinh quang ba Viet Mam,
quang ba chinh sach dau tucla Viét Nam ra nudc
ngoai.

Ngoai ra hé théng kinh doanh van duy tri theo mo
hinh chan rét, de mang lai hieu ing lan toéa. Khach
hang dii gap go cong ty me, hay cong ty con déu
duge gioi thieu toan bo hé théng cac KCN cua
KBC, giup khach hang co lua chon tat nhat.
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» CAC BIEN PHAP KIEM SOAT RUI RO, TANG CUONG HIEU QUA HOAT BONG b CAC YEU TO KHAC

Gia tri 50 sach
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8 chue hoat dong kinh doanh co tinh he thdng, lien ket chat che vl eac cong ty con, giup khach Tinh dén thai di@m 31 thang 12 ndm 2011 gia tri s sach cla Cong ty la; 4.413.625.720.291 déng

hang ¢6 nhigu sy lya chon céac vi tri khac nhau & bat ky KCN nao cla Téng Cong ty, tao ra hiéu img
lan toa tir Cong ty me dén cong ty con.

Xay dung thong nhat chinh sach uu dai doi vai khach hang, ho trg khach hang miéen phi trong viéc
xin cap phép dau tu, gidp ho nhanh chong hoan thién thi tue, han ché cac rdi re cho ca khach hang
va cho ca doanh nghiep

Xac dinh cac dai thd canh tranh, nang cao chat lugng dich vu lgi thé canh tranh cho Cong ty.

To chirc cac chuong trinh xic tién cong tac dau tur tai nude ngoai dinh ky hang Quy hodc bat
thuong.

Tham gia cac dién dan kinh té gitra Viét Nam va cac nude do cac co quan ela Viét Nam t6 chire.

® Chu trong thu hit cac tap doan lon vao cac KCN mai dé tir do keo theo cac cong ty ve tinh cta ho.

Than trong trong viec dam pham cac diéu khoan hop déng, tranh gay thiét hai cho doanh nghiep va
cho khach hang.

Trong hoat dong kinh doanh, chi trong giam thigu cac chi phi mot cach t8i da, duy tri ty suat Igi
nhuan gdp/doanh thu khoang 50%.

Lua chon thoi diém thi truong thich hop dau tu phat trién san pham mai don dau nhu cdu dau tu
trong tuong lai, som sinh g, quay vong von nhanh.

Quan Iy déng tién vao, dong tién ra dam bao han ché cac rii ro vé tai chinh, thiét lap cac méi quan

hé vai cac td chire tai trg von trong va ngoai nude, (mg pho kip thai vai cac chinh sach tién té bat

thuong khong co lgi cho doanh nghiep.

Bao cdo thudng nién 2011 - KBC

Thay doi vé von cd phan

Nam 2011, Tong Cong ty khong co thay doi vé von co phan

Thong tin vé cd phiéu
C& phiéu thutng

289.760.189 cod phiéu

C& phiéu quy

5.950.978 co phiéu

Téng s6 cd phiéu

295.711.167 c6 phiéu

Ca phiéu dang luu hanh

Chinh sach cd tic

Cho dén thoi diém hien tai KBC ap dung chinh
sach tra cd tic bang c6 phiéu dé tai dau tu von
gop cla cac cd dong vao nhimg dir an mdi. Day
la chinh sach cé tc hop ly vai mot doanh nghiép
dang trong thoi gian dau trién khai nhiéu dur an
lén vai muc tieu phat trién ca vé vén va tai san dé
thu hat thém nhigu ngudn vén tir cac t6 chire dau
tur trong va ngoai nude.

Theo MNghi quyét s& 2304/2011/KBC/NQ-
PHBCE cua Pai hoi déng cd dong thutng nien
nam 2011 da dugc BHBECHD phé duyét ty |é chi tra
cd tire bang cd phiéu la 15%. Tuy nhién, theo quy
dinh vé phan phdi lgi nhuan thi Cong ty phai cén
cirvao loi nhuan chua phan phai tren Bao cao tai
chinh cia Cong ty me tai théi diém thut hién
quyén chia cd tie, Trong khi do, tai thai diém ma
Cong ty co ké hoach chi tra cd tic la cudi Quy
11172011 thi khoan lgi nhuan chua phan phdi trén
Bao cao tai chinh cua Cong ty me bi giam di so
vii dau ky do két qua kinh doanh Quy Il va Quy
/2017 bi am va chi con la: 250.988.827.163
dong (tuong duong vai ty e 8.49% tren van digu

289.760.188 cé phiéu

l&). Cho nen, Cong ty khong thé thuc hien chi tra
co tore vai ty lé 15% tuong duong vai
434.640.280.000 déng nhu Ngh| quét ma
PHDCH da phé duyét

Tinh dén thoi diém 31/12/2011, cén cir vao cac
Bao cao tai chinh da kiém toan cla Tong Cong ty
Phat trién D6 thi Kinh Béc - CTCP dugc kiém toan
b Cong ty TNHH Ernst & Young da ghi nhan, lgi
nhuan sau thué hop nhat la: 77.791.211.288
déng, lgi nhuan sau thué tren bao cao tai chinh
riéng cla céng ty me la: - 52.119.804.005 ddng.
Mhu vay, két qua kinh doanh clda nam 2012
khong co nguon dé chia co tire. Mét khac, phan
lgi nhuan chua phan phai trén bao cao tai chinh
rieng cua Cong ty me la 318.250.853.070 la
nguén duge tiép tuc chia cd tie. Tuy nhién, do
tinh hinh kinh té& con nhiéu kho khan phia trudec,
doanh nghiep BDS chua tiép can dugc vdi nguon
van vay tir cac To chire tin dung. Vi vay, HDQT sé
trinh BPHBCD nam 2012 phuong an gi lai phan
lgi nhuan chua phan phdi néu trén dé tai dau tu
cho doanh nghiép trong ndm 2012.
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Trai phiéu KBC

Trai phiéu Tong gia tri Ngay phat hanh Ngay dao han Lai suat theo nam

(ti VND)

KBChond001 700 8/5/2009 8/5/2014 11,5%
KBChond002 300 11/8/2009 11/8/2014 12,5%
KBChond003 200 1/9/2009 1/9/2014 12,5%
KBChond004 400 30/11/2009 30/11/2014 12%
KBChond00S 500 28/12/2009 28/12/2014 Tha ni +
KBChond006 300 24/12/2009 241122014 12%
KBChond0O7 300 30/12/2009 30/12/2014 11,5%

(+) KBCbond005 co 1ai suat tha néi duoe tinh theo trung binh céng lai suat tiét kiem 12 thang cua
(Vietinbank, Vietcombank, BIDVI, Agribank) cong bién do 3,5%/nam.

Ngoai ra, Cong ty C8 phan Phat trién D6 thi Sai Gon = Tay Bic cling co 3 hgp déng phat hanh trai phiéu
nhur sau:

Trai phiéu Tﬁ'r_lg giatri  Ngay phat hanh Ngay dao han Lai suat theo nam
(ti VND)
001/2009/TPSCDO1/HDMB 86,868 17/9/2009 17/9/2014 12,5%
002/2009/TPSCDO1/HDMB 98,856 18/12/2009 18/12/2014 12,5%
003/2009/TPSCDO1/HDMB 114,276 18/12/2009 18/12/2014 12,5%

Boi moi cong tac quan tri
Marm 2011 KBC da bé nhiém 2 thanh vién la Phé Téng Giam déc phy
trach ddu tu xay dung — quan ly duan va Pho Tong Giam déc phu trach
phap ché nham nang cao cong tac quan tri chuyén nghiép.
Té chire sép xep lai mét s8 phong ban, 1ap cac té/nhom kinh doanh §
doanh chuyen sau.

Bao cdo thudng nién 2011 - KBC

Ké hoach ndm 2012

Doanh thu = Lgi nhuan
Nam 2012, Ban Tong giam ddc Tong Cong ty lap ké hoach doanh thu, lgi nhuan theo 2 phuong an nhuw
sau:
® Phuoing an 1: Trong diéu kién nén kinh té van kho khan.
Tong doanh thu: 1.000 ty déng
Téng lgi nhuan sau thué: 200 ty déng (do van phai chi tra chi phi lai vay cao)

® phuong an 2: Trong digu kien nén kinh t& tot len.
Téng doanh thu: 1.500 - 2.000 ty déng
Tong loi nhuan sau thué: 500 - 700 ty dong

Thu x&p nguon vén

Tuy vao tinh hinh chuyén bién cda chinh sach tién té trong nudc chung toi sé co cac ké hoach chi tiét,
digu chinh kip thoi dé can déi ngudn von phuc vu dau tu;, kinh doanh cta Tong Cong ty. Dai vai dur an
trong tam ma chung toi sé trién khai trong ndm 2012 vi du nhu dur an Trang Cat - Hai Phong, ching toi
sé co nhimg ké hoach lien doanh , lien két dé thu xép ngudn von cho du an. Béng thoi ching toi van
tién hanh ké hoach phat hanh cd phigu rieng I&, phat hanh trai phiéu chuyén doi quéc té khi co diéu kien

thuan lgi.
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CAC CONG TY CON VA CONG TY LIEN KET

1. Cong ty nam giir 50% von cua KBC

Tinh dé&n 31/12/2011 khéng cé cong ty nao nam gilrtrén 50% van cd phan cla Tong Cong ty Phat Trién
Po thi Kinh Bac.

2. Cac cong ty con

VDL dang ky
Linh vuc hoat dong (ty VND) Ty & s& hiu cia KBC
CTCP KCN Sai Gon - Bac Giang Kinh doanh bat déng san KCN 420 62%
CTCP KCN Sai Gon - Hai Phong Kinh doanh bat dong san KCN 200 90%
CTCP Phat trién Do thj Sai Gon - Kinh doanh bt dong san KCN 500 60,52%
Tay Bac
CTCP Nhiét dién Bac Giang Pau tur, kinh doanh dién 3.000 51%

() Trong d6, KBC chua thye gép vén vao Céng ty C8 phan Nhiét Dién Bac Giang.

Trong ndm 2011, Doanh thu hoat dong kinh doanh chinh va lgi nhuan cla cac cong ty con [an lugt dong
gop két qua hoat dong kinh doanh cua Téng Cong ty [an lugt [a: Cong ty CP KCN Sai Gon — Bac Giang
la 287,2 ty diéng doanh thu, 103,3 ty déng lgi nhuan; Cong ty CP KCN Sai Gon — Hai Phong la 16,9 ty
ddng, loi nhuan dat 3,1 ty dong; Cong ty CP Phat trién £0 thi Sai Gon Tay Bac dat 1488 ty, lgi nhuan la
73,1 ty dong. Nhur vay két qua kinh doanh cla cac edng ty con dang gop vao Téng cong ty la kha dang
k& trong bai canh kinh doanh khé khan clia ndm 2011,

Bao cao thuong nién 2011 - KBC

3. Cong ty lién két

T ET Y

Linh vue hoat dong (ty VND) Ty le so hinu cua KBC
CTCP Ha tang Gon - Ca Mau Kinh doanh bt dong san 70 20%
CTCP Dau tw Phat trién Sai Gon -  Xay dung, dau trkinh doanh 200 40%
Dung Quat bét dong san trong va ngoai KCN
CTCP D&u tu Phat trién Khu Céng  Xay dung, déu tu, kinh doanh 300 27 44%
nghé cao Sai Gon bat dong san
CTCP Dia Gc Nam Viét Xay dung 100 20%
CTCP Céng nghé Vien Thong Sai Gon  Cong nghé vién thong 6727 21,48%
Cong ty CP Thiy dién SGI Lao Thy dién 1000 29,2%

Trong hoat dong dau turvao cong ty lien két ndm 2011, KBC 16 33 ty dong, nguyén nhan chi yéu do viéc
gidm gia chimg khoan clia Cong ty C& phan Cong nghé Vién théng Sai gon, ma chimg khoan SGT,
Ngoai trir SGT la cong ty da niem yét, hau hét cac cong ty lien két khac dang trong giai doan dau thuc
hién diwr an, nén chura cdé két qua kinh doanh.

4. Cac cong ty co lién quan khac

Péi val cac khoan dau trrnay thude khoan muc dau tur dai han, da s6 la cac cong ty quan ly cac diran
KCM trai dai tir Mién Trung dén Mi&én Nam, ngoai ra con cé cac khoan dau tu vao khoang san (Sai Gon
— Quy nhon, ma chimg khoan SQC) va dau tu vao inh vue ndng lugng. Tuy cac khoan dau turnay chua
mang lai lgi nhuan trude mat cho KBC, nhung do la cac khoan dau tur tiém nang sé lam gia tang gia trj
cua KBC trong tuong lai. Vi du, cac khoan dau tu vao cac cong ty KCN sé dan dan duoc sap nhap vao
KBC d& tang quy mo quy dat cho KBC; Céac khoan dau tirnang lugng, khoang san 1a nhimg inh vy mai
nhon cla dat nuoe, khong chi dem lai gia tri gia tdng thong thuong ma con nang cao kha ndng canh
tranh cho KBC trong viec phat trién KCN, d& dam bao cung cdp nguén nang luong 6n dinh cho cac KCN

chang hanv.v.
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44 Bao cao thudong nien 2011 - KBC

Co cdu td chirc cia Téng Cong ty duoc thiét lap theo mo hinh chirc néng, trong do ngudi quan ly cla
timag bo phan nghiép vu sé cé nhiem vu bao cao hoat dong véi Ban Tong giam doc. Co cdu nay sé tao
ra sur chuyen mon hoa sau, cho phép timg can bg nhan vién tap trung vao chuyen maon, tao digu kien
tuyén dung cac nhan vién vdi cac ky ndng phi hop vai timg bo phan chic néng.

Dai Hoi Pong C6 Pong

Pho Tong Giam Dac
thuong truc

Kinh
Doanh
&
Tiep thi
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» BAN DIEU HANH

Ban diéu hanh ctia KBC hien nay bao gom 01 Téng Giam Doc va 02 Pho Téng Giam Doc, trong do:

Ong Pang Thanh Tam sinh ndm 1964 |13 Chu tich HDQT kiém Téng giam déc. Ong da cing céac Pho
Téng gidm déc |a Ba Nguyén Thj Thu Huang sinh ndm 1971, Ong Bae Hing Tién sinh ndm 1971 digu
hanh va xay dung nen Téng Cong Ty Phat trién kinh Bac vai quy mo vén ban dau tir 20 ty déng len tai
hon 4.000 ty déng va co téng tai san lén tdi hon 11.000 ty déng trong sudt 10 ndm qua. D6 la nhimg
ngudi dong gop Iém lao nhét trong qua trinh hinh thanh phat trién deanh nghiép va lam Ién thuong hiéu
Kinhbaccity dugc biét dén tir trong nudc dén ngoai nude trong linh vuc quan by, dau tu KCN & Viet Nam.

Tuy nhién, vao thang 2 ndm 2012 Ong Dao Hing Tién da nhan nhiém vy mdi trong tap doan, déng thoi
trong ndm 2011 KBC da chinh thic bé nhiem 02 Pho Tong Giam dac do la:

Ong Phan Anh Diing sinh nam 1969, Ong Dang dam nhiém viéc quan Iy cac dir an va phu trach ky thuat
xay dung cla KBC. Ong Diing da gia nhap KBC dugtc 05 ndm trude khi tré thanh Phé Téng giam doc.
Ong |a nguoi co bé day kinh nghiép trong viec quan Iy, 1ap cac duan lién quan dén khu da thi, nha & va
quan ly vé mat ky thuat xay dung cua dyr an.

Ong Pham Ngoec Nam, sinh ndm 1981 da duye b nhiém la Phé Téng Giam déc phu trach vé méat Phap
ché cla Téng Cong ty. Ong Nam da gia nhap KBC dugc 02 nam. La mot ngudi tré, ¢o kién thure tét, co
nhiéu kinh nghiém lam viéc & cac Tap doan lén. Vi vay, sudéng gop cla Ong trong nhimg nam qua &
KBC da dong gop vao viéc xay dung cac quy trinh hoat dong déng cla KBC nang cao tinh chudn mue,
chuyen nghiep va tuan thi ding quy dinh phat luat.

C6 thé nadi, bd may quan ly clha KBC, déc biét |a Ban digu hanh du |a mdéi hay ¢, déu la nhimg ngudi da
lam viéc h&t minh vi sir phat trién bén vimg cho KBC. Ong Pang Thanh Tam ngudi sang lap ra KBC
khéng chi la mot CEO duoe biét dén trong nudc, ma ong la nguoi dugc biét dén kha nhiéu tai cac dien
dan kinh t& cla thé gidi. Ong da déng gop khdng nho trong qua trinh quang ba thuong hiéu Viét Nam
ra thé gidi, thong qua cac hoi nghi va cac dién dan qudc t€. Ong tu tin di thoai truc tiép vai nhigu
nguyén thi qudc gia va hang trdm lanh dao cac Tap doan lon trén thé gigi. ©6 la 1 trong nhimg loi the
giup KBC tr& thanh mot cong ty co kha nang thu hat FDI len nhat & Viet Nam.

\) VQ el
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Surthanh cong clia KBC nhirngay nay phai ké dén vai tro clia Ba Nguyén Thi Thu Huong, ba da sat canh
cling Ong Tam trong sudt 10 ndm qua tirkhi KBC khéi d&u tir manh d3t nghéo nan, ning suat thap ma
nay da trd thanh mot ving dat cong nghiep tru phu, duge |ap day bdi nhimg nha may cong nghé cao.
Syrdong gop cla Ba trong cong tac ngoai giao vai cac Ban nganh, va cac tap doan lon da giup KBC gay
dung duge quy dat dé phat trién KCN va KBT du dé phat trién cho ca giai doan 10 nam. Bong thoi nho
sirthéng thao tiéng anh, tiéng trung va hiéu biét sau sac van hoa doanh nghiep cac nude ma ba da thiét
lap dugc cac mai quan he than thiét va xay dung dugc mot mang ludi khach hang quéc té tiem nang.

Clng vdi hai cong s mdi cé nang luc quan Iy va kinh nghiém chuyén sau la Ong Phan Anh Ding va
Ong Pham Ngoc Nam sé gitp cho Ban digu hanh KBC luén vugt qua nhimg ching dutéing khé khan dé
xay dumg KBC ngay mat lan manh hon.

C& phin ndm gilr

56 lugng cd phiéu Ty lé s& huu

] Ong Bing Thanh Tam Tiing giam déc 101.250.000 34,2%
2 Ba Nguyén Thi Thu Huang Pho Tang giam déc 299.478 0,1%
3 Ong Phan Anh Diing Pho Tong giam dac 11.500 0,004%
4 Ong Pham Ngoc Nam Pho Tang giam ddc - -

Ghi chii: Ty Ié s& hitu ¢6 phan clia Ban diéu hanh khéng bién dong ké tirkhi niém yét. Chua timg phat
sinh nghiép vu mua ban ¢d phan KBC dbi véi cac thanh vién cua Ban digéu hanh.

Quyén loi chung cia Ban Biéu Hanh

® Thuting cd phan/co phigu vai ty |& thoa dang nham khuyén khich can bd quan ly cao c¢dp gan bo lau
dai va céng hién cho su phét trién elia Téng Céng ty.

® Thuong biet thu tai mot s6 KBT nham dam bao cuoc sdng day du, én dinh cho cap quan ly cap cao.

® Thudng tiégn mat kip thai, thoa dang theo thanh tich dang gép cia timg ca nhan vao dip Tong két cudi
nam.

® Cac quyén lgi khac: Ché do xe o to rieng dua don di lam hang ngay va di cong tac, trang bi may tinh
xach tay, dien thoai di déng phuc vu cong viéc.

® Tang quy luong clha Ban Téng giam ddc 1,5 ty ddng/nam.
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» CHINH SACH NHAN SU

Sd luong can bd nhan vién va chinh sach tuyén dung, dao tao

Tinh dén 31/12/2011, téng 506 can bo nhan vién cla Cong ty |a 171 ngudi ting 43 ngui so vai cang ky
nam 2010. Co cau nhan sircda Cong ty chu yéu la nguoi co trinh do dai hoc, trén dai hoc va Cong nhan
ky thuat. Phurong cham tuyén dung cia Cong ty a thu hat nguoi tai, tuyén dung dung ngudi theo tieu
chuan quy dinh va bé tri ding viéc dé phat huy nang lue, & trudng cla nguti lao déng. KBC ludn tao
mei digu kién gitip moi ca nhan phat trién nghé nghiép déng thai xay dung mot lue lugng nhan vién
chuyen nghiep cho Cong ty. Nhan vien quan ly, diéu hanh cua KBC cing dugc chu trong dao tao chuyen
sau va nghiep vu quan ly.

Ché do luong

Hién tai, mire luong binh quan cla can bé cong nhan vién cla Téng Céng ty dat 9.000.000
déng/nguroi/thang. Viec xet tang luong sé duge thure hien dya trén toan bg qua trinh cong tac cha nhan
vién trong nam va duge swrdé bat cla cac Giam doc phong. Viéc digu chinh tang luong cho phi hop véi
chire danh va nhiém vu mai sé duge thue hién sau khi nhan vién eé quyét dinh dé bat bé nhiém vao vi
tri cao hon.

Ché do khen thudong

KBC co ché dd dai ngd nhan vién ximg dang vdi nhiing thanh qué ma ho dat duge. Moi ndm, nhan vién
dugre hudng téi thigu 13 thang luong. Ngoai ra, nhan vién con duge huéng thém luong, thudng cho cac
don vi, ca nhan tiéu bigu trong ndm, thudng sang kién, thudng cac dip 1€ tét,

Ché do phu cap va bao hiém xa hoi va nghi phep

Ngoai ché do luong thudng, nhan vien con duge hudng rat nhiéu ché do phu cap khac tuy theo dac tha
cong viec nhu: Phu cap trach nhiem, phu cép ho tro cac phong ban khac, phu cap kiem nhiem, phu cap
an trura, phy cdp cong tac phi, phu cép dién thoai, xang xe di lai... Ngoai ra, d& tao mdi giao luu than Ai
gitra nhan vien cac phong ban Cong ty va dua vao tinh hinh tai chinh, moi nam Cong ty sé xem xet to
chire mot chuyén tham quan nghi méat cho toan thé nhan vién. Tat ca cac nhan vién cla Cong ty déu
duge déng bao hiém xa hai, bao hiém y 1é va duge nghi phép theo ding quy dinh cla luat Lao déng.
Péc biet doi vai can bo nir duge hutng 100% thu nhap nhur binh thuong khi nghi thai san.

KBC luon tuhao da xay dung va quan ly va sirdung hiéu qua nguén nhan luc — tai san quy gia nhat cla
Cong ty vai tac phong lam viéc chuyén nghiép va tinh than hét long vi cong viéc nham dam béo cho sur
phat trién bén vimg, l1au dai cia Cong ty.

ﬂ Bao cdo thudng nién 2011 - KBC

» HOI DONG QUAN TRI

Binh hudng chién luge phat trién chung cho Tong Cong ty trinh Bai hoi Dong Co dong phe duyét cac ké
hoach phat trién doanh nghiép, cac ké hoach kinh deanh, d3u tu dur édn maéi, thu x€p ngudn vén dam bao

lgi ich cao nhat cho Co dong va cho Cong ty. Hoi déng quan tri hien tai cua KBC gom co:

Chut vu Sé luong co phigu Tylésdhiou Bien dong

1 Ong Biéng Thanh Tam Chi tich HRQT 101.250.000 34,24% 0.34%
2  Babdng Thi Hoang Phugng  Thanh vién HDAT 21.937.500 7.42% 0,08%
3 OngMNgd Manh Hing Thanh vién HBAT 37077 0,11% 0%
4 ffllng Tran Quang Son Thanh vién HPQT 135.232 0,05% 0%
5 OngChung Tri Phong Thanh vién HDAT 101.250 0,03% 0%
6  OngMitsuru Okada Thanh vién HDQT 0 0 0%
7 OngPiet Steel Thanh vién HBQT 0 0 0%

Ghi chu: Cac thanh vien HPQT cua KBC chua timg cd bat ky mot giao dich mua ban, trao tang, thira ké
cd phiéu ké tir khi niém yét. Cac thanh vién HPQT déu khéng nhan thi lao, ngoai trir hai thanh vién
HEQAT la nguoi nudc ngoai vol muc thu lao 5.000 USD/ngui/thang.
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Hoat déng cua hoi déng quan tri

Mam 2011 hoat dong cla HDQT chd yéu tap chung dé ra cac giai phap digu chinh cac hoat dong dau
tur kinh doanh nham (mg pho véi nhimg kho khan cda nén kinh té. Khong co du an mai nao dugc khai
cong, ma chu yéu phat trién theo chiéu sau. Ngoai viéc tap trung kinh doanh cac KCN hién tai, HDQT
da théng nhat trién khai manh dy an Trang Cat, véi muc tiéu phat trién diyr an nay tré thanh KCN chuyén
sau Viet Nam — Nhat Ban. Do do, cong tac chinh cia HBAT trong nam 2011 la tim kieém cang nhu dam
phan dugc mat s6 dbi tac nudc ngoai tir Nhat Ban va Dai Loan dé cung tién hanh thanh 1ap cac lién
doanh, nham da dang hinh thire sé& htu d& dam bao sur phat trién bén vimg cho doanh nghiép.

Mgoai ra, hoat dong doi ngoai van luon dugc HPQAT uwu tién hang dau. Trong nam 2011, HDAT da chi
dao Ban Tang giam déc thue hién hang loat cédc chuong trinh xlc tién thugng mai tai nude ngoai, el
dai dién Cong ty tham gia cac hoi nghi, dién dan kinh t&, thuong mai, cling voi doan dai biéu céc doanh
nhan Viet thap tling cac quan chire lanh dao Chinh phu trong cac chuyén cong tac tai nudc ngoai, thiét
lap chat ché méi quan hé véi cac Tap doan Ian trén thé gidi va trong khu vire dé dam bao muc tiéu KBC
la dia chi lua chon dau tien clha cac Tap doan nudc ngoai khi dau tur vao Viet Nam. Trong nam 2011,
KBC da don tiép doan dai biéu cac doanh nghiép vira va nho xuat sac nhat Tokyo tir Nhat Ban sang
thadm Viét Nam va dat nén tang cho mdi quan hé lau dai. Pac biét, mdi day Ong Pang Thanh Tam da
dura doan Barclays Captial (quy dau tur co quy mo |én dén 2.000 ty USD) dén chao va lam viéc vai Pho
thi tuting Nguyén Van Ninh. Dong thai doan da di tham KCN Qué Vo va hét sirc 8n tuong vai sur phat
trién cua KCN nay.
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Ké hoach ting cutng hiéu qua hoat dong cua HPQT

Nam 2012 cdng la nam két thic nhieém ky 5 nam cia HDQT duong nhiém, tai Dai hoi dong cd dong
thuéing nién ndm 2012 sé tién hanh bau lai HDQT, Ching téi tin tudng rang céac cd dong da tiéu chuan
dé cir/img cir sé bau ra HDQT mai tiép tuc lanh dao KBC vurgt qua moi kho khan dé tré thanh mot trong
nhimg tap doan hang dau Viét Nam. Do do, cac ké hoach hoat dong chi tiét sé dugec HPQT nhiem ky
mdi cong ba chi tiét téi cac Quy Ca dbng cling nhir cac nha dau tur

ﬂ Bao cdo thudng nién 2011 - KBC

b BAN KIEM SOAT

S& lugng co phigu Ty lésohiou  Bién dong

1 Ong Nguyén Tri Ha Trudng ban 103.690 0.04% 0.01%
2 OngBui Ngoc Quén Thanh vién 51.356 0.02% 0%
3 BaMNguyén Chung Thiy Thanh vién 47 500 0,02% 0%

Ban kiém soat true thude Pai hoi déng cd dong va do Dai hdi dong 6 déng bau ra, dam béo quyén loi
cho cac cd dong. Ban kiém soat gém co ba thanh vién co trach nhiém kiém tra tinh hop Iy, hop phap
trong hoat dong quan ly cla HDQT, cong tac diéu hanh hoat dong san xuat kinh doanh cua Ban Tong
giam dac, cong tac quan Iy tai chinh ké toan cla Téng Cong ty va hoat déng doc 1ap véi HDAT va Ban
Tong giam ddc. Trong ndm qua, Ban kiém soat da tién hanh cac hoat dong trao ddi thong tin can thiét
vdi ban lanh dao ciing nhir cac bd phan trong Téng Cong ty dé nam duge thue trang va co y kién kip
théd 16 HDAT, Ban Téng giam déc. Cu thé, Ban kiém soat da thue hién soat xét cac bao céo tai chinh
theo dinh ky Quy, 6 thang va bao cao nam; tham dinh cac bao cao cua HDQT, xem xeét cac ké hoach cla
Ban Tong giam doc trude khi trinh Pai hoi dong c6 dong.

Thi lao cla Ban kiém soat: Khong co

Kién nghi cla Ban Ki€m Soat:

Do quy mo hoat dong KBC la kha lon, dau tu vao nhigu mang mdi nhon khac nhu Nang lugng, cac du
an cao cap. Tuy nhién, trong bai canh nén kinh té& con gap nhiéu khoé khan, viec thu xép ngudn von chua
duge thuan lgi. Vi vay, Ban kim soéat kién nghi HDQT va Ban Téng Giam Péc trong ndm 2012 van tap
trung phat trién cac dur an hien tai theo chiéu sau, tim kiém cac co hoi hop tac vai cac Tap doan nudc
ngoai co kinh nghiém cé nang lue tai chinh d& cing phat trién cac dur an ¢ quy mé lén cla KBC,
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» CO CAU CO DONG

Co céu cd dong (theo danh sach chét ngay 15/03/2012)
(Bién dong so vai danh sach chat ngay 18/13/2011)

So 6 phan (Ca phén) Bién dong

1 To chirc 67.667. 747 23% 3%

Trong do:

- Té chife trong nudc 41,907,530 14% 25%

- Td chire nudic ngoai 25.760.217 9% -20%
2 Ca nhan 5% -0.9%

Trong do:

- Ca nhan trong nudc 178.316.232 60% -1%

- Ca nhén nudc ngoai 43.776.210 15% 0.3%
3 C& phigu quy 5.050,978 2% 0%

Tong cong 295.7T11.167 100,00% 0,00%

(5.261 cd dong)

Biéu d6 co cau ¢ déng

Ca nhan trong nudc
18% ~ 4

Ban quan ky
=" 4%

Ta chi trong nuidc
R -

Co phidy qui .. /

2%

’
Ca ddng nwde ngoai £
24% T

Cd dong lon

Socophan Tylesohiu Bién dong

1 flng Bédng Thanh Tam 20, Phung Khac Khoan, 101.250.000 34,24% 0%
PbaKao, Quan |, TEHCM

2 Ba Bdng Thi Hoang Phugng 140/11 SuVan Hanh, P12,  21.937.500 T42% 0%
010, Ho Chi Minh
3  Congty CP Dau trSai Gon 20 Phing Khac Khoan, 16.875.000 B,71% 0%
Pbakao, .1, HCM
4 Ba Nguyén thi Kim Xuén 69, Ba Huyén Thanh Quan, 43.432.647 14,69% 0%
Ha Moi
Tong 183.495.147 62,05% 0%
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» TRACH NHIEM XA HOI

M&c di ndm 2011 la mot ndm day kho khan, song doanh nghiép van gilr truyén théng trach nhiém vai
xa hoi. Trong ndm qua, KBC da ho trg Thanh phd Ha Noi cai tao hd Trung Van.Tai Qué Vo — Bac Ninh,
KBC c6 rat nhigu hoat ding nhu: ho trg phudng Va Ninh xay dung duimg lang ngd xém, ho trg ngay
thuong binh liét s§, ho trg xa Phurong Ligu tham quan hoc tap md hinh kinh t& mdi, ho trg nan nhan chat
doc mau gia cam, ho trg cham séc st khoe ngudi cao tudi xa Van Duong, ho trg phuing Dai Phic xay
dimng cac cong trinh phic lgi.

Ngoai ra, tap thé can bo cong nhan vien KBC cling da hudng img nhiet tinh phong trao Ung ho cac ban
Nhat ban trong tran dong dat song than ngay 11/3/2012.

} QUAN HE CO DONG

Hoat dong quan hé ca dong clia KBC luén durge ching toi coi trong hang dau, ching t6i ludn san sang
don tiép va tra loi moi cau hoi cua co dong, cua nha dau tu dugi nhigéu hinh thie nhur dai thoai trut tiép,
email, dien thoai, v.v.
Trong sudt nhimg nam qua ke tir khi niém yét, ¢o phiéu KBC duge sy quan tam cla rat nhigu ta chire
nudic ngoai va gidi phan tich trong nuwdc. Vi vay, ching toi da lién tuc tiep don nhiéu tap doan va cac
quy dau tu trén thé gidi clng cac céng ty chimg khodan trong nudc dén tim hiéu co hdi dau tu vao cd
phiéu KBC. Chung t6i khang dinh rang céac c6 donag, cac quy dau tur clng nhur gidi phan tich ¢ phiéu
déu hai long vé ching toi trong viec cung cap thong tin ma ho mong mudn.
Hay lién hé vaéi chung t6i bat cir lie nao ma Quy cd dong, Quy nha dau tu mudn cap nhat thong tin vé
KBC

Tel: +84.4 3734 6889/May le 122

Di déng: 0984306565
Emal: ttpquynh@kinhbaceity.com

Tran trong cam on!
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Tong Cong ty Phat trién Do thi Kinh Bac - CTCP
Cac bao cao tai chinh hop nhat
ngay 31 thang 12 nam 2011

Ell ERNST & YOUNG

Ernst & Young Vietnam Limited
14™ Floor, Daeha Business Center
60 Kim Ma Street, Ba Dinh District

Tal- #84 4 3831 5100
Fax: +84 4 3831 5090

H”““H“"“"IIIIIn.:-" Elf ERNST & YOUNG o i e

36 tham chidu: 6077T4739/15162183

BAO CAO KIEM TOAN POC LAP
Kinh giii: Céc ¢d dong clia Téng Cong ty Phat trign Do thi Kinh Bic - CTCP

Chung toi da kiém toan bao cao tai chinh hgp nhat cua Téng Cong ty Phat trién 6 thj Kinh Bac — CTCP
(“Cong ty") va cac cong ty con (sau day dugc goi chung la “Tap doan”) dugc trinh bay tirtrang 5 dén
trang 67 bao gom bang can doi ké toan hop nhat vao ngay 31 thang 12 ndm 2011, bao cao két qua hoat
dong kinh doanh hgp nhat va bao céo luu chuyén tién té hop nhat cho ndm tai chinh két thic clng
ngay va cac thuyét minh bao cao tai chinh hgp nhat kem theo.

Viec lap va trinh bay bao cao tai chinh hap nhat nay thuoc trach nhiém cua Ban Giam déc Cong ty.
Trach nhiem cta ching toi la dua y kién vé cac bao cao tai chinh hop nhat nay dua trén co so cong tac
kiém toan cla ching toi.

Co 50y kién ki€ém toan

Chung t6i da tién hanh kigm toan theo cac quy dinh clia cac Chuan muc Kiém toan Viét Nam. Cac
chuan muc nay yeu cau chung toi phai lap ké hoach va thuc hien viéc kiém toan dé dat dugc muc tin
cay hop ly vé viéc cac bao cao tai chinh hop nhat con co céac sai sot trong yéu hay khong. Viéc kigm
toan bao gom viéc kiém tra, theo phuong phap chon mau, cac bing chimg vé s liéu va cac thuyét
minh trén cac bao cao tai chinh hop nhat. Viec kiém toan cing bao gém viéc danh gia cac nguyen tac
ké toan da dugc dap dung va cac udc tinh guan trong cla Ban Giam doc Cong ty cing nhu danh gia viec
trinh bay t8ng thé cac bao cao tai chinh hop nhat. Chung toi tin tudng rang cong viéc kiém todn cla
chung toi cung cap co so hop ly cho y kién kiém toan.

Y kién ki€ém toan

Theo y kién cua ching toi, cac bao cao tai chinh hap nhat da phan anh trung thue va hop ly trén cac
khia canh trong yéu tinh hinh tai chinh hgp nhat cla Tap doan va ngay 31 thang 12 nam 2012, két qua
hoat dong kinh doanh hop nhat va tinh hinh luu chuyén tién té hop nhat cho ndm tai chinh két thuc
clung ngay phi hop vai cae Chudn muc ké toan va Ché do ké toan Viet Nam va tuan thu cac quy dinh
co lien quan.

-1 o
[ =R TR ‘:""\'\.-

SCBIG T TR EmsT & Young Viet Nam

Th

Tran Phu Son Le Birc Trudng
Pho Tang Giam ddc Kiém toan vien
Chimg chi kigm toan vién sd: 0637/KTV Chimg chi kiém toan vién sé: 0816/KTV

Ha Noi, Viet Nam
Ngay 31 thang 3 nam 2012
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CAC BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

» BANG CAN DOI KE TOAN HOP NHAT
Ngay 31 thang 12 ndm 2011

TAI SAN

Thuy&t minh

Ban vi tinh: déng Viét Nam

SO cudi nam

BO1-DN/HN

So dau ndm

Bon vj tinh: déng Viet Nam

100 A.TAI SAN NGAN HAN 8.065.551.266.970 6.984.637.996.913
110 | Tién va cac khoén twong duong tién 4 33.635.249.933 444.017.037.338
111 1. Tién 24 675.249.933 128.917.037.338
112 2. Cac khoan tuong duong tién 8.960.000.000 315.100.000.000
120 Il Céc khodn déu tu tai chinh ngan han 92.419.002.000 3.623.912.800
121 1. Dau tur ngan han 5 08 .490.461.369 7.490.461.369
129 2. Durphong giam gia dau twngan han (6.071.459.369) (3.866.548.569)
130 Ili. Céc khodn phai thu ngén han 2.010.191.433.230 2.928.117.268.178
131 1. Phai thu khach hang 6 327.789.809.720 960.086.017.498
132 2. Tré trudc cho ngudi ban 7 1.213.352.666.172  1.015.305.284.027
135 3. Cac khodn phai thu khac 8 472.478.968.260 953,532.338,752
139 4. Dirphéng phéi thu ngin han khé doi b (3.430.010.922) (806.372.099)
140 v Hémg fon kho g9 5h.840.687.062.438 3.541.953.870.859
141 1. Hang tén kho 5.840 687.062 438  3.541.953.870.850
150 V. Tai san ngén han khac £8.618.519.369 66.925.907.738
151 1. Chi phi trd trutic ngan han 82.438.973 503.437.741
152 2 Thué gia tri gia ting dugtc khau trir 20.814.706.125 24.002.089.425
158 3. Tai san ngén han khac 10 67.721.374.271 42.420,380.572

ﬁ Bao cdo thudng nién 2011 - KBC

Thuyét minh SO cudi nam
200  B.TAI SAN DAl HAN 3.881.792.159.706  4.454.008.236.303
210 I. Cac khoan phéi thu dai han 1.199.835.461.506 406.453.660.300
211 1. Phai thu dai han cta khach héng 11 647.108.647.650 Z261.085.797.287
218 2. Phai thu dai han khac 12 552 726.813.856 145.367.863.013
220 Il. Tai san co dinh 387.430.326.409 342.887.550.288
221 1. Tai san cb dinh hitu hinh 13 150.273.123.346 B89.362.394.460
222 Nguyén gia 192.182.267.030 112.254.135.471
223 Gia trj hao mon liy k& (41.909.143.684) (23.891.741.011)
227 2. Taisan co dinh vo hinh 19.248.958 34.341.348
228 Nguyréngié 105.175.160 105.175.760
229 Gia trj hao man l0y ké (85.926.202) (70.833.812)
230 3. Chi phi xay dung co ban dé dang 14 237.137.954.105 253.490.814.480
240 Ill. Bat ﬂﬁng san dau tur 15 19.281.946.368 21.532.026.688
241 1. Nguyén gia 22.458.459,700 22.458.459,700
242 2. Gia trj hao mon liy ké (3.176.513.332) (926,433.012)
250 IV. Cac khoan dau tur tai chinh dai han 17 2.200.323.688.818 3.595.246.032 988
252 1. Bau tirvao cﬁng ty liegn ket 17.1 B0 737.66B.818 491 908.332 9388
258 2. Dau turdai han khac 17.2 1.630.586.020.000  3.111.337.700.000
250 3. Duphong gidm gia dau turtai chinh (20.000.000.000) (8.000.000.000)
dail han
260 V. Tai san dai han khéc 74.173.600.862 87.042.212.197
261 1. Chi phi tré trudc dai han 18 50.278.869.600 63.147.480.933
268 2. Tai san dai han khac 23.894.731.262 23.894.731.264
269 Wl. Ln;li thé thl_m'ng mu;ti T4T.135.743 B46.753.842
270  TONG CONG TAI SAN 11.947.343.426.676 11.438.646.233.216
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CAC BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

» BANG CAN DOI KE TOAN HQP NHAT (tiép theo)
Ngay 31 thang 12 nim 2011

Masd TAI SAN

Thuyét minh

BO1-DN/HN

Ban vi tinh: déng Viét Nam

S0 cudi nam

S0 dau nam

300 A.NO PHAI TRA 6.635.832,559.299 6.202.118.615.129
310 1. No ngén han 2.925500057.895 2.416.289.150.365
311 1. Vay va no ngén han 19 1.238.887.681.967  543.025.413.490
312 2. Phai tra ngmf:i ban 20 81.319.395.290 55.084.949.793
313 3. Ngudi mua trd tién trudc 21 538.868.923.404  522.489633.073
314 4. Thué va cac khoan phai ndp Nha nudc 27 750.218.203.676  450.230.848.217
315 5. Phai tra ngudi lao déng 218.154.333 25.966.000
316 6. Chi phi phai tré 23 789.447.772.055 822.332.648.011
319 7.Cac khoan phai trd, phai ndp ngdn han khac 24 10.454.147.862 9.660.474.472
323 8 Quf khen thutng, phic loi 7.185.679.308 4.430.217.309
330 Il. No dai han 3.710.232.601.404 3.785.829.464.764
an 1. Phai tra dai han khac 2.543.805.208 2.062.135.208
334 2. Vay va no dai han 25 3.354.869.566.337  3.421.843.198.601
335 3. Thué thu nhap hoan lai phai tra 33.3 351.475.873.907  360.755.403.452
338 4. Doanh thu chua thue hién 1.343.355.952 1.168.727.503
400  B.VON CHU SO HUU 4.413.625.720.291 4.379.960.163.305
410 1. Vén chii sé hin 26 4.413.625.720.291 4.379.960.163.305
411 1. Vén digu lé da gap 26.1 2.957.111.670.000 2.957.111.670.000
412 2. Thing du von ¢o phan 26.1 611.603.430.000 611.603.430.000
414 3.C3 phiéu quy 26.1 (364.466.650.000)  (364.466.650.000)
415 4. Quf dau tr phat trién 26.1 2223.693.823 7 923.693.823
420 5. Loi nhuan sau thué chua phan phai 26.1 1.207.153.576.468 1.173.488.019.482
439  C.LONicH cUA cAc cO DONG THIEU 5O 27 897.885.147.086  856.567.454.782
440  TONG CONG NGUON VON 11.947.343.426.674 11.438.646.233.216
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b CAC CHIi TIEU NGOAI BANG CAN DOl KE TOAN

MNgoai te cac loai

- D6 la My (USS)
- Yén Nhat Ban (JPY)

BO1-DN/HN

S0 cudi nam S6 dau nam

32.487 5.887
176.563

Tran Ngoc Diép
K& toan truding

Ngay 31 thang 3 nam 2012

Bing Thanh Tam
Tang Giam doc
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CAC BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

» BAO CAO KET QUA HOAT DONG KINH DOANH HOP NHAT
Cho né@m tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2011

BO2-DN/HN

Bon vi tinh: déng Viét Nam

Masé TAI SAN Thuyét minh  S& cudi ndm S& dau ndm
01 1. Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 281  633.904.038.872 913.935.195.349
02 2. Cac khoan giam trir doanh thu 28.1 275.701.104 -
10 3. Doanh thu thudn vé ban hangvacung cdpdichve 281  633.628.337.768 913.935.195.349
11 4. Gia von hang ban dich vu cung cap 29 276.552.876.580 396.298.766.397
20 5. Loi nhuan gop vé ban hang va cung cap dich vu 357.075.461.188 517.636.428.952
21 6. Doanh thu hoat dong tai chinh 28.2  236.918.644.378 750.070.473.217
22 7. Chi phi tai chinh 30 324.547.590.521 237.028.358.800
23 Trong do: Chi phi ldi vay 289.225.666.703 219.267.056.567
24 8. Chi phi ban hang 19.624.685.438 13.943.604.853
25 9. Chi phi quan Iy doanh nghiép 139.659.602.472 127.693.991.051
30  10. Loi nhuén thudn tir hoat dong kinh doanh 110.162.227.135 B889.040.947.465
31 11, Thu nhap khac 31 21.147.963.706 396.003.572.537
32  12. Chi phi khac 31 2.156.782.670 150.002.922
40  13. Loi nhuan khac 31 18.991.181.036 395.253.569.615
45  14. Phan lo tircong ty lien két 17.1 (33.346.259.356) (1.968.401.970)
a0 15. "E'l'ng loi nhudn ké toan trudc thué 95.807.148.8151.282.326.115.110
51  16. Chi phi thu& TNDN hién hanh 34.1 27.295.467.072 185.593.203.155
52  17. Thu nhap thué TNDN hoan lai 9.279.529.545 13.233.505.049
60 18 Loi nhuan sau thué TNDN 77.791.211.2881.109.966.317.004
61  18.1. Lgi ich clia cac cd dong thidu sé 27 42.061.194.332  14.596.252 665
62 182 Lai thudc vé cac e dong cla cing ty me 35.730.016.956 1.095.370.064.339
80  19. Laitrén co phiéu

- I_E'Ii_ oo hé.". 35 3.780
- Lai suy giam 35 3.780
/x"
Tran Ngoc Diép Diing Thanh Tam
K& toan truting Tong Giam dic

MNgay 31 thang 3 ndm 2012
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» BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT
Cho ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nadm 2011

BO3-DN/HN

Bon vi tinh: déng Viet Nam

Masé TAISAN Thuyét minh S cudi ndm S6 dau ndm
I. LUU CHUYEN TIEN TU' HOAT DQNG
KINH DOANH
01 Tﬁi?g loi nhudn truoe thué 95.807.148.815 1.282.326.115.110
Diéu chinh cho cac khodn:
02 Khau hao/khau trirtai san co dinh 20.738.728.368 11.603.052.035
Phan bo loi the thuong mai 50.838.398.121 50.838.398.122
03 Cac khoan dv phong 16.828.549.624 9.957.964.299
04 L& chénh léch ty gia hai dodi chua thuc hién ~ 28.2 (8.179.884.743) (5.853.425.167)
05  Laitirhoat ding dau tr (252.068.250.469)  (752.755.168.606)
06 Chi phi 13 vay 30 289.225.666.703 219.267.056.567
07 Bat lgi thuong mai (394.973.854.044)
08  Lginhuan tirhoat dong kinh doanh trutde thay 213.190.347.419 420.410.138.316
doi van luu dong
09 Téng cac khoan phai thu (192.184.080.485)  (755.686.907.262)
10 Téng hang ton kho (2.298.733.191.678)  (237.922.495.210)
11 Tang/ {gié m) cac khoan ]]I'léi tra 28.742 134678 (165.223.878.186)
12 Giam chi phi tra truoc 13.289.610.101 16.542.650.540
13 Tién i vay da tra 34.2 (31 E-EE—E.TE#.T‘JE} (163.443.392.404)
14 Thué thu nhap doanh nghiép da nép (215.821.771.324)  (177.602.315.174)
15 Tien chi khac cho hoat dong kinh doanh (22.502.365.295) (28.830.982.567)
20  Luu chuyén tién thuén sir dung vao hoat dong (2.792.405.101.280) (1.091.757.181.947)
kinh doanh
II. LUU CHUYEN TIEN TU'HOAT DONG DAU
TU
21 Tién chi d& mua sdm, xay dung tai sén cd (63.433.912.002)  (120.344.112.569)
dinh va cac tai san cd dinh khac
22 Tién thu do thanh Iy, nhugng ban TSCD va 278.318.181.818
cac tai san dai han khac
23 Tién chi cho vay, mua cac cong cu ng cia (2.851.128.404)  (289.433.655.000)
dom vi khac
24 Tién thu hdi cho vay, ban lai cong cu ng cla 1.714.000.000.000 130.899.622.702
dom vi khac
25 Tien chi déu tw gop viin vao don vi khac (558.801.320.000) (45.291.404.000)
26 Tién thu hdi dau tw gop vin vao don vi khac 635.747.024.000 12.224.801.314
27 Tién thu i cho vay, cd tic va lgi nhuan 28.180.350.986 11.395.000.000
dugc chia
30  Luu chuyén tién thuan tirhoat dong dau tu 1.752.841.014.490 (22.231.565.735)
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CAC BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT
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» BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE HOP NHAT (tiép theo) B0O3-DN/HN

Cho ném tai chinh két thic ngay 31 thang 12 nim 2011

Ma sd TAI SAN

Thuyét minh

Pan vi tinh: déng Viet Nam

S0 cudi nam

S6 dau nam

Il. LUV CHUYEN TIEN TU' HOAT DONG
TAI CHINH

31 Tién thu tirphat hanh cd phiéu, nhan gop 75.163.834.000
vin cua cd dong thidu s
32 Tién chi trd von gop cho cac chi s hin, - (3.230.000)
mua lai co phigu cia doanh nghiép da phat
hanh
33 Tién vay ngan han, dai han nhan dutc 1.563.773.790.738 613.843.971.238
34 Tién chi tra ng goc vay (934.885.154.525)  (560.660,149.844)
40  Luu chuyén tién thuan (sir dung vao)/tir hoat 628.888.636.213 128.344,425.394
dong tai chinh
50  Giam tién va cac khoan tuong dutng tién (410.675.450.577)  (985.644.322.288)
thudn trong ndm
60  Tién va cac khoan tuong duong tién dau nam 444 017.037.338  1.429.880.951.370
61  Anh hugmg ciia thay d5i ty gia hai dodi quy 293.663.172 (219.591.744)
doi ngoai té
70  Tién va cac khoan tutng duong tién cudi nam 33.635.249.933 444.017.037.338
= = "-._--_:-\..HH
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Tran Ngoc Digp Pang Thanh Tam
K& toan truding Tong Giam doc

Mgay 31 thang 3 ndm 2012
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Quy Cd dong va Quy Nha dau tw co thé xem thém bao cao tai chinh chi tiét day du
da dug'c chiing toi cong bo trén website:

http://www.kinhbaccity.com va http://www.hsx.vn
Xin chan thanh cam on!
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