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CONG TY CHU’NG KHOAN VIETCOMBANK

BAO CAO CAP NHAT QUY IV/2009

NGANH BAT DONG SAN

Ma nganh ICB: 8633
Bloomberg ticker: KBC VM

Ngay cap nhat: 27/01/2010

Théng tin co’ ban vé cong t

CTCP Phat trién D6 thj Kinh Bac Ia mét doanh nghiép
quy mé I&n, hoat dong trong linh viec BDS, bao gom
phat trién KCN, KDT, khach san, khu du lich.

KBC dang s& hiru rét nhiéu KCN I6n trai dai trén
khap ca nwoc, va nhieu dy an BDS quy mo khac tai
Ha Noi, Da Nang, H6 Chi Minh.

Chi tiéu thi trworng

57.500
15.400-76.400
11.011

Gia ngay 27/01/10 (VND)
Khoang gia 52 tudn (VND)
Vén hoa (tj VND)

Ty trong vén héa (%) 2,27
KLCPBLH 195.123.923
Gia binh quan gia quyén 3 thang 65.000
Beta 0,47
Sé 1énh mua binh quan phién 1.152
Sé 1énh ban binh quan phién 1.010
Giao dich NDTNN trong ky -159.350

Bién dong gia c6 phiéu
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Chi tiéu tai chinh co’ ban

Jan 10 Feh

2007 2008 Q4/09  2009*
DTT (ty VND) 538,6 8609 419,8 1.049,6
LNST(ty VND) 3211  280,7 2905 614,2
TTS (ty VND) 3.236 4780 9.076 9.076
VCSH (ty VNDP) 2169  2.735  2.969 3.272
No/TTS (%) 0,31 0,41 0,54 0,62
LNST/DTT (%) 0,60 033 0,54 0,59
ROA (%) 9,92% 587% 6,77%
ROE (%) 14.8%  10,3% 18,8%
BV (VND) 24.658  20.402 16.434
EPS (VND) 4533  2.846 3.085
P/E 18,64

*: 84 lidu chwa kiém toan

CONG TY CP PT DO THI KINH BAC (KBC)

banh gia chung

Trong Quy IV/2009 KBC dat 420 ty déng doanh thu thuén, tdng 39% so véi quy
truéc va béng 138% doanh sé cung ky ndm 2008 (khéng tinh phén hang bén bj tra
lai). Ciing trong quy nay KBC ghi nhan 149 ty déng doanh thu ttr hoat dong tai
chinh, néng téng doanh thu tai chinh cd ndm tdng manh, dat hon 355 ty déng. Coéng
ty da ghi nhan khoan lgi nhuan sau thué cua cé déng céng ty me trong quy la 290,5
ty déng loi nhuén, va két qua nay da gitp KBC hoan thanh vuot ké hoach diéu chinh
600 ty déng loi nhuan sau thué cho nam 2009. KBC ciing thuc hién huy déng vén
béng tréi phiéu I1én t6i 1.700 ty déng chi riéng trong Quy 1V/2009 dé trién khai cac dw
&n BBS quy md. Theo thong tin méi nhat, KBC ciing vira méi ky két hop déng thu
xép vén 1én t6i 200 triéu USD véi Credit Suisse dé bé sung nguén vén cho céac dw
an.

Két qua kinh doanh Quy 1V/2009

Doanh thu trong Quy 1V/2009 clia KBC ting manh so v&i 3 quy dau nam, dat 419,8
ty ddng, cao gap 138% so véi cung ky ndm trwéc, va tang 39% so véi quy lién
trwdc. Nho ¢o chi phi gia vén hang ban chiém ty trong th&p hon so véi cac quy
trwéc, ty suat loi nhuan bién gop trong Quy 1V/2009 ciia KBC dat 63% (chi s nay &
céac quy trwdc vao khoang 58%). Doanh thu tir hoat dong tai chinh Quy IV cling cao
gép 178% so véi Quy Ill va gap hon 8 1an so v&i cung ky nam ngoai, dat 149 ty
ddng. Quy nay KBC ciing ghi nhan t&i 43,7 ty déng chi phi tai chinh trong d6 12,8 ty
ddng 1a chi phi 1ai vay. Chi phi quan ly doanh nghiép giam nhe déi chit so v&i Quy
11, tuy nhién van cao xap xi hai lan so v&i cac Quy | va 11/2009, chiém gan 6% tbng
doanh thu. Loi nhuan sau thué trong quy ctia KBC dat 295,6 ty ddng, trong d6 loi
nhuan thudc vé cd dong cong ty me 1a 290,5 ty dong.

V6i két qua kha quan ctia Quy IV/2009, KBC dat 1.049 ty ddng doanh thu ca nam,
tang 22% so v&i nam 2008. Loi nhuan trudc thué va sau thué thudc vé cd dong
coéng ty me 1a 725,7 ty va 614,25 ty ddng, 1an lwot ting 60% va 119% so v&i ndm
trwée, va vuot k& hoach didu chinh cho ca nam 2009 1a 600 ty ddng LNST. ROA va
ROE cla nam 2009 1an lwot 1a 7% va 19%, cao hon so v&i mirc 6% va 10% cla
nd&m 2008. EPS 2009 diéu chinh ctia KBC dat 3.085 ddng.

Co cau tai san:

Téng tai sén clia KBC da ting 44% so véi Quy 111/2009 va 90% so véi dau ndm, dat
9.076 ty ddng. Mtrc ting nay chd yéu 1a do ty & tién mé&t cia KBC da téng lén dang
ké (khoang 1.200 ty so v&i Quy 111/2009 va 1.586 ty ddng so v&i dau nam) va tai san
dai han tang thém 30% so v&i quy trwéc. Pang chu y 1a trong d6 cac khodn dau tw
dai han khac ctia KBC ting thém 33% so v&i Quy Il va 48% so véi dau nam, va
chiém t&i 38% tbng tai san.

Ngoai ra, cac khoan xay dwng co ban dé& dang tang thém 315 ty déng (+23%) so Vi
quy truwdc va 571 ty (+62%) so véi cubi ndm 2008. V6i khoan tién mat khéng 16,
KBC c6 hé sb thanh toan hién thdi 1,43 va hé sb tién mét tang 1én mic 0,19 so Vi
mtrc 1,25 va 0,07 cla quy trwdc.

Co’ cau von:

VCSH ctia KBC da tang 1én 20% so véi nam 2008, dat 3.272 ty ddng, tuy nhién
dang chi y hon la ty 1& no clia cong ty da tang lIén 189%. Riéng trong Quy 1V/2009
KBC da phat hanh thém 1.700 ty ddng trai phiéu, nang tdng sbé trai phiéu phat hanh
trong ndm 2009 dat 2.700 ty ddng, hau hét Ia trai phiéu 5 ndm va dén han vao ndm
2014. Téng ng phai tra ctia KBC hién da bang 1,73 VCSH, trong d6 ty 1& no dai
han/VCSH la 94%. Viéc gia tang don bay kha nhanh va manh ctia KBC trong nam
2009, d3c biét trong Quy 1V/2009 Ia nhdm muc dich tao ngudn vén thuwc hién cac dw
&n quy mé Ién cha minh trong ndm 2010 nhw du an Kinh Bic Financial Tower,
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Cac sw kién chinh

e 04/11/2009: KBC ky két v&i Tw van Hyder (Anh)
vé quy hoach 1/2000 cac Khu I-lI-lll trong KBT Tay
Béc

e 22/11/2009: KBC chinh thirc dwoc UBNDTP Ha
Noi giao lam cha dau tw dy an Lotus Hotel

e 08/12/2009: KBC cong bé Nghi quyét BDHDCD
théng qua phwong an phat hanh c¢d phiéu thwéng
véi ty 1& 10:3 va diéu chinh k& hoach loi nhuan 2009
Ién 600 ty déng

e 18/12/2010: KBC chinh thc niém yét trén S&
Giao dich H& Chi Minh véi gia 65.000 déng

e Quy IV/2009: KBC tb chirc ndm dot phat hanh trai
phiéu doanh nghiép thanh céng, huy déng 1.700 ty
dong

e 27/01/2010: KBC ky két hop ddng thu x&p vén tri
gia 200 triéu USD v¢i Credit Suisse

Co ciu c6 déng

11.94% ~2.01%

¢6 phiéu quy

H Trong nwéc B Nwéc ngoai:

Cac dw an BDS quy mé
o Duv an Kinh Bac Financial Tower tai 1A Lang Ha

e D an Quan thé Lién hop da chirc nang Kinh Bac
Multifunctional Complex & Khu Ngoai giao doan

e Dy an khach san 6-sao Lotus Hotel, My Binh, Ha
Noi

o Dy an Khu d6 thj Tay Bac, Ca Chi, H5 Chi Minh

Khéch san Lotus 6§ao, KBDT méi ngng Chég, Bac Giang va nhiéu dy an khac &
HG6 Chi Minh, Ba Nang. Tuy nhién, diéu nay dong nghia voi viéc trong thoi gian toi
KBC sé phai chiu ganh nang khoang hon 300 ty dong/nam tién chi tra 1ai vay.

Ké hoach va trién vong 2010

V&i trién vong nén kinh té sé khéi sic va tiép tuc da hdi phuc, trong ndm 2010 dw
kién Viét Nam sé& tré lai thu hat manh dong vén FDI tir nwéc ngoai, ddng thoi cac
doanh nghiép trong nwéc cling mé rong hoat dong dau tw, do vay nhu cu thué dat
tai cac KCN sé ting cao. S& hiru nhiéu KCN c6 vij tri chién lwoc, gan cac trung tam
thanh phd, san bay, cang bién, dwéng quéc 16, véi ha tAng dau tw ddng bd, ngoai ra
kha nang tiép thi va mdi quan hé rong cla Ban lanh dao KBC vé&i cong déng doanh
nghiép trong va ngoai nwéc ciing gilip cdng ty c6 kha nang sé tang ty 1& l1ap day tai
cac KCN Quang Chau, Qué V&6 mé rong, Trang Dué kha thuan lgi. Trén thuc té,
nhiéu nha dau tw tir Nhat Ban, Pai Loan vao cubi ndm 2009 (Gemtek, Sanyo) da
tiép xtc véi BLD KBC dé& chuan bi lam thi tuc thué dat lau dai hodc mé rong dién
tich thué tai cac KCN & Quang Chau va Qué Vé ctia KBC.

Ngoai ra, KBC s& trién khai mét loat cac dw an BDS quy mé trong ndm 2010, toa lac
tai nhirng vi tri dep & tha d6 Ha Nai, cu thé 13 khdi cong cong trinh Toa nha Tai
chinh Kinh Béc tai 1A Lang Ha, Khach san 6 sao Lotus tai M§ Binh, Ha Noi, va KDT
m&i Quang Chau, tai Bac Giang. D& trién khai cac dw an BDS nay, KBC co6 ké
hoach huy ddng vén béng hinh thtrc trai phiéu chuyén dbi véi déi tac nuwdc ngoai la
Credit Suisse tri gia 200 triéu USD, v&i mirc lai Suat 1a 6%-6,2%/nam, va gia chuyén
ddi bang 130% gia thi trwéng clia KBC. Céng ty cling du kién sé tiép tuc hach toan
nguén doanh thu tir viéc ban KDT Phuc Ninh, Bac Ninh va mot KBT nira trong khu
virc phia Nam trong nam 2010 bén canh ngudn thu t cho thué d4t, nha xwéng tai
cac KCN.

Trong nam 2010, KBC dat ké hoach dat 900 ty dong lgi nhuan sau thué, tang 50%
s0 v&i nam 2009; chia cb tirc bang thuwéng cb phleu 30% tw nguon vén thang dw cb
phandau nam 2010, sau d6 cé ké hoach xin y klen cb dong dé chia tiép 30% nira
béng cb phiéu. Tuy nhién, viéc huy dong khoan vbn vay lon bang trai phiéu doanh
nghiép va chia ¢ tirc bing c6 phiéu lién tuc sé& gay ap lwc I16n déi vai Ban lanh dao
KBC khi phai thanh toan mot khoan 1ai vay I&n hang nam, va duy tri dwgc mdrc lgi
nhuan trén mét cd phiéu EPS nhw hién tai, trong khi nhidu dw an cta KBC phai 3-5
nd&m niva méi dem lai ngudn doanh thu.
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BANG CAN DOI KE TOAN THEO QUY

(24/09

TAI SAN NGAN HAN 1.214.609 2.074.026 2.574.007 3.710.815
Tién va cac khoan twong dwong tién 2.625 633.082 500.731 1.726.212
Cac khoan dau tw tai chinh ngén han 201.971 355.111 410.120 379.075
Cac khoan phai thu 986.124 1.047.223 1.593.614 1.591.629
Hang tén kho 0 0 0 42
Tai s&n ngan han khac 23.886 38.608 69.539 23.856
TAI SAN DAI HAN 3.314.960 3.827.762 | 4.137.081 5.365.216
Cac khoan phai thu dai han
Tai san cb dinh 706.027 1.088.487 1.226.771 1.542.649
Loi thé thwong mai
BAt dong san dau tw
Céc khoan dau tw tai chinh dai han 2.608.760 2.445.978 2.625.369 3.491.014
Tai san dai han khac 172 4.135 3.008 56.849
TONG CONG TAI SAN 4.529.569 5.901.789 6.711.088 9.076.031
NQ PHAI TRA 1.862.606 2.897.651 3.612.851 5.669.374
No ngén han 1.743.176 1.896.707 2.062.924 2.589.422
No dai han 119.430 1.000.943 1.549.926 3.079.951
VON CHU SO HO'U 2.666.963 2.890.559 2.969.262 3.272.482
Vén chi s& hivu 1.340.830 1.991.243 1.991.243 1.991.243
Ngudn kinh phi va qu§ khac 2.261 (3.253) (3.149) (3.152)
LOI ICH CO BONG THIEU SO 113.577 128.974 134.174
TONG CONG NGUON VON 4.529.569 5.901.789 6.711.088 9.076.031
KET QUA KINH DOANH THEO QUY
bo e dong ()2/09 ()3/09 ()4/09 40/09
Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 142.174 185.201 302.508 419.805 | 1.049.690
Cac khoan giadm tri
Doanh thu thuan 142.174 185.201 302.508 419.805 | 1.049.690
Gia vén hang ban 59.339 90.253 127.344 156.015 432.952
Loi nhuan gép 82.835 94.948 175.164 263.789 616.737
Doanh thu hoat dong tai chinh 636 152.348 53.677 149.020 355.683
Chi phi tai chinh 123.063 5.845 19.702 43.758 192.369
- Trong d6 : Chi phi lai vay 6.033 1.364 17.693 12.811 37.903
Chi phi ban hang 0 0 0 0 0
Chi phi quan ly doanh nghiép 5.131 6.269 18.819 24.569 54.790
Loi nhuan thuan tir hoat dong kinh doanh (44.723) 235.181 190.320 344.482 725.261
Thu nhap khac 200 70 3 998 1.272
Chi phi khac 0 220 0 0 221
Loi nhuan khac 200 (150) 3 998 1.051
Téng lgi nhuan két toan trwéc thué (44.522) 235.234 190.233 345.185 726.129
Lai (16) trong cong ty lién doanh/lién két 203 (90) (295) (182)
Thué thu nhap doanh nghiép 15.392 6.931 11.781 49.497 83.603
Loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép (59.915) 228.302 178.451 295.688 642.526
Loi nhuan sau thué clia céng ty me (59.915) 221.034 163.055 290.487 614.661
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KHUYEN CAO

B&o céo nay duoc xay dung nhdm cung cép cac théng tin cdp nhéat vé két qué hoat dong sén xuét kinh doanh ciing
nhw phan tich céc yéu té dnh hudng dén trién vong phét trién ctua doanh nghiép. Bén than béo céo nay va/hoédc
bét ky nhan dinh, théng tin nao trong béo céo ciing khéng phéi la Ioi chao mua hay ban béat ky mot san pham tai
chinh, ching khoan nao cua/lién quan dén cong ty duoc phén tich trong bao cdo. Do dé, nha dau tw chi nén coi
bao céo nay la mot ngudn tham khéo. VCBS khéng chiu bét ky tréch nhiém nao truéc nhiing két qua ngoai y mudn

khi quy khéch st dung céc théng tin trén dé kinh doanh chiing khoan.

Tét c& nhiing théng tin néu trong béo céo phén tich déu da duoc thu thap, dénh gia véi mire cén trong tbi da co
thé. Tuy nhién, do céc nguyén nhén chi quan va khéch quan ttr céc ngubn théng tin céng bé, VCBS khéng dam
bdo vé tinh xéc thuc cta céc théng tin duroc dé cap trong bao céo phén tich ciing nhw khéng c¢6 nghia vu phai cép

nhat nhitng théng tin trong bao céo sau thoi diém bao céo nay duoc phét hanh.

B&o céo nay va cac nhan dinh, phan tich trong bdo céo thé hién quan diém riéng, déc lap cta phong Phén tich. Do
d6, VCBS va/hodc cac bd phan khac ctia VCBS cé thé c6 céac hoat ddng mua/bén ching khoén thuén chiéu hodc

nguoc chiéu véi nhiing khuyén nghi trong béo céo nay.

Béo céo nay thudc bén quyén cia VCBS. Moi hanh déng sao chép mét phan hodc toan bé ndi dung bao céo

va/hodc xuat bdn ma khéng cé sw cho phép bang vén bén cta VCBS déu bj nghiém cam.

CONG TY CHI’PNG KHOAN NGAN HANG NGOAI THWONG VIET NAM

Tang 12, 17 toa nha Vietcombank
198 Tran Quang Khai, Ha Noi
Tel: 84 — 4 — 39 367 516/ 39 360 024
Fax: 84 -4 -39 360 262
http://www.vcbs.com.vn — http://info.vcbs.com.vn

PHONG NGHIEN CcU’U VA PHAN TiCH

Nguyén Durc Hai
(ndhai@vcbs.com.vn)

Trwéng phong:

Nhém Phan tich Pau tw:

Lé Thi Ngoc Anh
(ltnanh@vcbs.com.vn)
Lé Thi Lé Dung
(ltldung@vcbs.com.vn)

Bui Ngoc Ha
(bnha@vcbs.com.vn)
Nguyé&n Anh Hao
(nahao@yvcbs.com.vn)

Nguyén Thi Thanh Nga
(nftnga@yvcbs.com.vn)
Tran Thu Lan
(ttlan@vcbs.com.vn)
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