BAO CAO CTCP PHAT TRIEN PO THI KINH BAC (KBC)
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Tén cong ty CTCP PHAT TRIEN PO THI KINH BAC

Gia dong ctra 22/02/2010 58,000 Khuyé'n nghi MUA

P/E 2010 15.6

Gid muc tiéu 66,500 , .

Thong tin co bin Khuyeén nghi dau tw

Sa,n pl??m chinh KCN CTCP D6 thi Kinh Béc la doanh nghiép Bét dong san hoat dong trong
Von diéu 1§ (ty VND) L9 | i vuc diu tu xdy dung khu cong nghiép, khu do thi véi thi truong cha yéu &

Von héa thi trudng (ty VND) 11,542 | midn Bic. Quy mé vén diéu 1& 16n, hoat dong kinh doanh ting truéng 6n dinh,

S6 hiru nuéce ngoai (%) 15.71 | nhiéu dy 4n Ién c6 tinh kha thi cao va kha niing huy dong vén tét cling bo may
S6 hitu Nha nuéc (%) 0 | lanh dao giau kinh nghiém gilip KBC tro thanh mot trong nhitng c6 phiéu nhan
Ty 18 HDQT va BKS (%) 4177 | dugc kha nhiéu sy quan tim ciia gi6i dau tu.

Dua trén nhimg phan tich khach quan vé tinh hinh hoat dong kinh doanh

cia KBC clng véi nhitng trién vong ting trudng trong tuong lai, EPS 2009

Khuyén | theo s6 liéu cong ty mdi cong bd 1a 3,085 ddng va EPS 2010 du phéng 1

nghi | 3,656 ddng. Chung t6i khuyén nghi cac nha dau tu ¢ thé can nhic MUA VAO

d6i véi cb phiéu KBC cho muc tiéu dau tu trung va dai han voi mirc gida muc

tiéu 1a 66,500 ddng, twong Gmg véi P/E 1a 18x, cao hon muc gid ngdy
22/02/2010 la 14.65%.

Khuyén nghi gan nhit

Gia dong cura tai

ngay ra khuyén
nghi

Ngay
Xuat ban

Nhirng diém chu y

Co ciu diu tw

> KBC la doanh nghiép c6 quy mé von diéu I¢ I6n thir ba trong sé cdc
doanh nghiép Bit djng sin dang niém yét.

» Hogt dong kinh doanh chinh trong linh vuc ddu tw xay dtmg khu
Cong nghiép, khu doé thi,.. véi cic dw dn lén tip trung chi yéu & mién
Bic.

> Cac dw dn lén nhw KCN Qué Vo, KPT Phic Ninh, KCN Quang
b o3 75 18 oo ot By er Chéau, KCN Trang Cat, Khach san Lotus, ...

» 90% khéach hang la doanh nghiép nwéc ngodi, hoat dong trong linh
viee cong nghé cao.

> Dong vén FDI dé vao Viét Nam ngay cang gia ting, ddy la mjt yéu
to thudn lgi cho hoat dong phét trién khu cong nghiép ciia KBC.

> B¢ mdy lanh dgo giau Kinh nghi¢m va tam huyét, Chii tich HPQT
c6 méi quan hé tot véi Chinh phii va cac nha dau tw nwéc ngoai.

> Két qud kinh doanh nam 2009: KBC dat doanh thu 1,050 ty d‘i;ng,
tang 21.9% so voi nam trwdc do. Loi nhudn sau thué dat 642 ty d‘ﬁng,
ting 124.9% so vdi 2008. EPS ci nim tinh trén 199 trigu cé phiéu lwu
hanh dat 3,085 déong.
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Chi tiéu Q4-08 Q1-09 . Q3-09 Q4-09 2009 2010F
Doanh thu (tri¢u ddng) (396,267) 142,174 185202 302,509 419,806 1,049,691 1,980,000
Tang truéng QoQ,YoY -60.29%  -53.96%  -25.46% -205.94%  21.92%  88.63%
Ty 1¢ loi nhuan gop trén doanh thu 70.31%  58.26%  51.27%  57.90%  62.84%  58.75%  58.69%
Ty 1¢ loi nhuan thun trén doanh thu 84.57%  -31.46%  126.88%  62.88%  82.06%  69.06%  57.85%
Loi nhuan trude thué (triéu ddng) (334,675)  (44523) 234,828 190,234 345185 725724 1,146,262
Loi nhuan sau thué (triéu ddng) (189,321)  (59,916) 227,897 178,452 295688 642,121 974,323
Tang truéng QoQ,YoY 196.24%  -144.44%  51.88% 052% -256.18% 124.90%  51.74%
EPS (Ddng) (1,412) (447) 1,108 819 1,459 3,085 3,656
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BAO CAO CTCP PHAT TRIEN PO THI KINH BAC (KBC)

B cnUNG KkHOAN MIEN NaM

CAC DPIEM CHINH

Tén cong ty : Tong Cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic

o, Ma giao dich : KBC San GD: HOSE
Tén viet tat : KinhBacCity
W?W Pia chi : KCN Qué V8, Béic Ninh
P N P F R AT Dién thoai : +84 - 241 3634034 Fax: +84 - 241 3634035
Website . www.kinhbaccity.com

GIOL THIEU CONG TY:

Lich sir hinh thanh:

« Ngay 27/3/2002, CTCP Phét trién D6 thi Kinh Bic duoc thanh lap.

* COng ty chinh thirc di vao hoat dong tir thang 4/2003. Coéng ty 1& thanh vién cta Tap
doan Saigon Invest (SGI)-Tap doan dau tu tai chinh, bt dong san, chuyén nghiép vé xay
dung, kinh doanh va quan 1y cac khu dé thi, khu cong nghiép tai Viét Nam. Dy an ddu tién
cua cong ty 1a quan thé Khu d6 thi - Khu cong nghiép — Dich vu Kinh Béc véi téng dién
tich hon 1,000 ha tai tinh Béc Ninh. Tinh dén thoi diém hién tai, Cong ty da trién khai cac
hoat dong kinh doanh da dang nhu xay dung, kinh doanh khu d6 thi, kinh doanh bét dong
san, cho thué, thué mua nha xudng hodc ban nha do cong ty xay dung.

« Ngay 18/12/2007, 88 triéu c¢b phiéu KBC cia cong ty chinh thirc giao dich 1an déu tai
Trung tam GDCK Ha Noi.

« Ngay 09/12/2009: C phiéu cua cong ty chinh thirc huy giao dich trén san HASTC dé
chuyén sang giao dich trén san HOSE.

« Ngay 18/12/2009 C6 phiéu cua cong ty chinh thirc chuyén sang giao dich trén san
HOSE.

Muc tiéu kinh doanh:

e Tro thanh doanh nghiép hang ddu Viét Nam hoat dong trong linh vic xay dung co s&
y ha tang va quan 1y cac KCN.
KINH BAC CITY e LAy hoat dong xay dung, phat trién cac KCN, KDT 1am nén tang dé mé rong dau tu
sang mot 6 Iinh vuc miii nhon c6 gén lién va hd trg cho hoat dong dau tw, kinh doanh bat
dong san.

Nhiéu dw dn Ién dang

. . Cac duw dn lon:
trién khai.

Linh vyc hoat dong chinh cua KBC la diu tu xdy dyung phat trién khu cong nghiép, khu
d6 thi 16n, tap trung chi yéu ¢ mién Bic. Ngoai ra, véi h¢ thdng cac cong ty con va cong ty
lien két dang ngay cang dugc mo rong tir Bic chi Nam, KBC dang trién khai nhiéu dy an
I6m trong cac linh vuc Bat dong san, 1dm san, khai khoang va ning lugng..

Cong ty hién dang quan 1y khu cong nghiép Qué Vo (Béc Ninh) va dang trién khai thyc
hién nhiéu du 4n 16n nhu Quan thé khu d6 thi - KCN Quang Chau tai tinh Bic Giang, Khu
d6 thi méi Phuc Ninh, KCN Yén Phong, KCN Qué V6 mo rong, Khu d6 thi méi va khu
cong nghé cao Trang Cét ¢ Hai Phong ...

Du 4n KCN Qué V&: Dy 4n c6 téng dién tich 311.6 ha va tdng mirc dau tu 511 ty khoi
cong tir 2003. Sau hon 3 nim di vao hoat dong, khu cong nghiép Qué V6 da thu hit dugc
hon 50 nha dau tu trong va ngoai nudc hoat dong trong linh vuc cong nghé¢ cao, trong do
¢6 nhirng tap doan ndi tiéng Thé gidi nhu Canon, Nippon Steel, Mitsuwa, Toyo Ink, Mitac,
VS Group, Sentec. Hién ty 1& 1dp day trén 90% tong dién tich toan duy an.

Du 4n KCN Qué V& mé rong: Du an c6 téng dién tich 300ha va téng mirc déu tu
597.52 ty khoi cong tr 2007. Hi¢n tai KCN Qué V6 mo rong d4 thu hit dugc mét s du an
I6m, dic biét 1a cac dy 4n vé& cong nghé cao. Tiéu biéu 1a cac dy 4n cua tdp doan Tenma,
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Hogt dong kinh doanh

phu  thugc nhiéu
nguon von FDI.

vao

BAO CAO CTCP PHAT TRIEN PO THI KINH BAC (KBC)

Yamoto, Tyco. Hién cac nhd may cia Tap doan dang dugc xay dung v mé rong giai doan
2.

V6i vi tri trong diém dau tu phat trién kinh té-x& hoi ciia Tinh Bic Ninh, KCN Qué V&
khong chi thuan lgi giao thong duong bd (Qubc Lo 1B; Qudc Lo 18A, tuyén duong sit
xuyén Qudc Gia), duong thuy-Cang Song Cau va duwdng hang khéng ma con chiém vi tri
quan trong trong viéc phat trién kinh té,vin hod, giao théng va thwong mai véi trung tim 12
Tinh Béc Ninh va céc ving lan can 1a Tinh Thai Nguyén, Bic Giang, Vinh Phiic, Quang
Ninh, Hai Hung, Hai Duong; ddy s& 1a noi dugc nhiéu nha dau tu lua chon khi nén kinh té
hdi phuc va phét trién.

Dw 4n KCN Quang Chau: Dy 4n c6 téng dién tich 426 ha, tong von dau tu 836 ty
ddng, khai cong tir 2007 va hién d4 co ban hoan thién viéc dén bu va giai phong mit bang.
D& c6 hon 10 nha dau tu ding ky xay dung nha may tai KCN ndy. Hién nay KCN dang
trong qua trinh dam phéan voi cac nha dau tu méi.

Dy 4n Khu d6 thi Quang Chau: Du an dugc khoi cong vao cudi nam 2009 véi téng
dién tich 120 ha, ¢6 téng muc dau tu 2,106 ty dong trong d6 KBC sé hitu 62%. KBC ky
vong 5 nam tGi du an s€ tao nén mot khu dan cu méi da van hdéa véi nhitng tién ich cao
duoc xay dung theo tip quan cua Nhat Ban, Dai Loan, Han Quéc...

Du 4n KCN Trang Dué: Dy an duoc khéi cong nam 2007, ¢6 dién tich 400ha va téng
mic dau tu 650 ty ddng, trong d6 KBC s& hitu 90%. Day 1a KCN da c6 co s6 ha tAng hién
dai, hién nay KCN d4 c6 7 nha diu tu dén tir Nhat Ban, Pai Loan, Anh Quéc va Viét Nam.
Cudi nam 2009 KCN Trang Dué dang trong qua trinh dam phan ky két hop dong véi mot
s6 déi tac 16n tir Nhat Ban, Dai Loan.

Du 4n Khu dé thi méi Phic Ninh: Dy an duoc trién khai nim 2009, ¢6 téng dién tich
145 ha, vén dau tu giai doan 1 14 2,144.8 ty dong. Hién nay KBC d4 hoan tit diéu chinh
quy hoach. Day s& 1a khu do thi dep va hi¢n dai nhét Bic Ninh.Véi thiét ké hién dai, giao
thong thuén tién, gid ca hop Iy va nam ngay trung tam thanh phd, du an co tinh kha thi cao
va s& mang lai ngudn thu 16n cho tdp doan trong nhitng nam tiép theo khi dw an hoan
thanh.

Cac du an khac:

Ngay 5/10/2009 CTCP B6 thi Kinh Bic (KBC) dé ky két hop dong chinh thirc voi Tong
Cong ty XD Ha Noi d¢& KBC thanh nha diu tu xdy dyng dy 4n KBC Building. Dy 4n nam
trén khu dit Ngoai giao doan x& Xuan Dinh, huyén Tir Liém Ha Noi, T6 hop trung tim
thuong mai tai chinh Khéch san Vin phong cao cip dugc xay dung trén quy md dién tich
dat rong 2ha véi tong von dau tu trén 500 triéu USD.

Ddng thoi, vira qua KBC dugc UBND thanh phd Ha Noi giao lam nha dau tu dy 4n
Lotus Hotel cé tong murc déu tu 1én dén 500 triéu USD. Lotus Hotel dugc xay dung theo
tiéu chuan 5 sao v6i tong dién tich xay dung 12 80,000 m°. Dy 4n s& khoi cong vao dau
nam 2010 va hoan thanh giai doan 1 sau 24 thang.

Dy 4n Trang Cat: Dy 4n c6 téng dién tich 1,000 ha va cd tong mirc dau tu 16n nhét tir
trudce toi nay cia cong ty, lién doanh véi Foxxconn — Pai Loan. Dy 4n bao gdm khu cong
nghé cao, khu d6 thi, khu vui choi giai tri va biét thy 14n bién. Dy 4n d4 dugc UBND phé
duyét ¥ tuong kién tric va dang trong qua trinh quy hoach.

Hogt dong kinh doanh:

Véi dac thu ctia mot doanh nghiép hoat ddng chinh trong linh vuc xay dung phat trién
cac khu cong nghiép, két qua kinh doanh cua cong ty phu thugc kha nhiéu vao su bién
dong cua nén kinh té, hoat dong dau tu va nguon vén FDI d6 vao Viét Nam. Chinh vi vay,
trong giai doan cudi 2007 — dau 2009 vira qua, khi nén kinh té todn ciu roi vao khung
hoang, nhiéu cong ty phai thu hep san xuit, do vay mot s6 khach hang cia cong ty da thanh
ly céc hop déng d4 ky trude do khién cac khoan giam trir doanh thu ctia cong ty 1én dén
573 ty dong va 335 ty giam trur loi nhuén ndm 2008. 2 quy cudi nam 2009 chimg kién su
hdi phuc tré lai ciia nén kinh té Thé giGi noi chung va kinh te Viét Nam noi riéng, cung véi
nhitng chinh sach hd tro ciia Chinh phii nhim thu hiit ngudn vén nuée ngoal dau tu vao
Viét Nam, hoat dong kinh doanh ciia KBC d4 dat dugc nhing ting truong nhat dinh. Tuy
nhién, kinh t& Thé gi¢i van chua that sy thoat khoi con bao bénh, thé nén dong FDI vao
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CHUNG KHOAN MIEN NAM

Dong vén FDI dé vao Vigt
Nam ngay cang gia tang,
ddy la mét yéu to thugn
loi cho hoat déng Kinh
doanh khu cong nghiép
cua KBC.

Tong tai sin va von diéu
Ié khong ngirng gia ting.

Nhu cdu vén lén dé tai tro
cac du dan.

Chi phi tai chinh gia ting
ding ké nam 2010 va cac
nam sau.

Mang [wéi cac cong ty
con, cong ty lién két rong
khdp nwéc, hoat dong
trén nhiéu linh vue.

EPS nam 2010 woc dat
3,656 dong.

BAO CAO CTCP PHAT TRIEN PO THI KINH BAC (KBC)

Viét Nam sé& mét thém nhioéu thoi gian nita dé c6 thé quay lai thoi diém cao trao nhu dau
2007, va diéu nay lai co thé gy ra kho khan cho hoat dong chinh ctia KBC.

Téng quan dAnh hinh thu hat FDI ciia Viét Nam néim 2009 va muc tiéu 2010: ‘

Tinh dén cudi nam 2009, ca nuéc co 859 dy an méi duoc cdp GCNDT véi tong vén
dang ky 16.34 ty USD. Xét theo nganh thi kinh doanh Bat dong san c6 von dang ky cap
MGi cao nhét v6i 7.4 ty USD, sau d6 1a dich vu luu tra va in udng (4.9 ty USD), cong
nghiép ché bién, ché tao (2.2 ty USD).

V&1 myc tiéu déy nhanh téc do tang trudng kinh té, Chinh phu tiép tuc tap trung thuc
hién cac giai phap thic day san xuét kinh doanh nhdm dat myc tiéu ting truong kinh té
khoang 6.5-7% nam 2010, huy dong Von dAu tu toan xa hdi khoang 39.6% GDP, trong do:

- Vé thu hut vén dau tu vao (bao gém ca ting vén mé rong san xuat) dat tu 22-25 ty
USD, tang 10% so véi ude thuc hién nam 2009 véi trong tAm 1a thu hit cac du an sir dung
codng nghé cao va c6 kha ning tao ra cac san phdm co sirc canh tranh. Trong d6, vén ding
ky méi dy kién khoang 19 ty USD va vén ting thém dy kién khoang 3 ty USD..

- Vén thyc hién ndm 2010 dy kién sé& ting hon nam 2009 do dong vén dang ky cua cac
nam trude déu & mirc cao va trong diéu kién nén kinh té thé gidi c6 xu hudng phuc hdi. Du
kién vén thuc hién s& dat & mae 10-11 ty USD, tang 10% so va&i udc thyc hién nam 2009,
trong d6, von ciia phia nuéc ngodi du kién 12 8-9 ty USD, tang 12.5% so vai uéc thuc hién
nam 2009.

-> FDI du kién ting khoang 10% trong nam 2010, ddy 1& mét yéu 6 tich cwe va c6 anh
hieong tot dén finh hinh kinh doanh khu cong nghiép ciia KBC.

Nhu cdu vén huy dong tai trg cac du dn:

Tong tai san va von diéu 1é cua cong ty lién tuc gia ting qua cac nam dé dap ung nhu
cau von cho nhitng du an 16n dang duoc trién khai. Hién tai, tong tai san ciia KBC 12 9,076
ty, ting 35.2% so véi 2008 va 53.78% so véi 2007. Tong no cua KBC ting 56.92% so véi
2008 va 95.65% s0 v6i ndm 2007. Nhiéu du an 16n s& trién khai trong nam 2010 va cAc
nam tiép theo doi hoi sy gia ting 16n nhu cAu vé vdn dé tai trg cho cac dw 4n ndy. Vira qua
KBC da huy dong 2,000 ty trai phiéu vai 14i suat tir 11.5% dén 13.8%/ nim va vira ky thoa
thuan thu xep von voi Credit Suisse phét hanh 200 triéu USD trai phiéu chuyén dbi voi lai
SU4t 6% - 6.2%/ nam. Mic du cac khoan ng nay s€ giup KBC chu dong duge nguon von
dau tu manh trong ndm 2010 va ¢6 loi thé tét trong bdi canh chinh sach tién té that chat,
song khoan ng vay 16n s& lam ting chi phi tai chinh ciia KBC dang ké, voi viée sir dung
don by tai chinh qua nhidu nhu hién tai chic chin s& anh huéng dén thu nhap cua KBC
trong nam tai chinh 2010.

Dau tw vao cdc cong ty con, cong ty lién két:

Ngoai ngudn thu tir cac linh vuc kinh doanh chinh, KBC con nhan dugc ngudn thu tir
céc cong ty con va cong ty lién két trén nhiéu dia ban ¢ khip nuéc hoat dong trong nhiéu
linh vyc nhw déu tu phat trién khu cong nghiép, khu do thi, bat dong san, trong va khai thac
reng, san xuat gidy, ning lugng, van tai, luu trd. .. Hién tai du KBC phai chiu khoan 16 rat
I6n tir viée dau tu vao cac cong ty con, cong ty phu thudc 18n téi gan 600 ty dong va diéu
nay lam giam déng ké ngudn thu cia KBC nhung trong tuong lai, khi cac cong ty nay phat
huy thé manh va kinh doanh hiéu qua s& dong gop mot khoan thu nhap 16n cho tong cong

ty.

DU PHONG KET QUA KINH DOANH NAM 2010:

Dua trén nhimng phén tich khach quan vé tinh hinh hoat déng kinh doanh ctia KBC
cling véi nhitng trién vong ting truéng trong twong lai, ching tdi du phong doanh thu va
lgi nhuan rdng cia cong ty nam 2010 lan luot 1a 1,980 ty va 974 ty. EPS nam 2010 tuong
imng dat 3,656 ddng. Cung v6i nhitng ky vong vé téc d6 tang truong chung cua nén kinh te
va trién vong phat trién ciia riéng nai tai cong ty, chung to1 dua ra mirc gid myc ti€u cia b
phiéu KBC dua trén P/E ky vong 18x 13 66,500 dong. Py 1a mét mirc P/E twong ddi cao
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S0 V6i trung binh ngénh cling nhwr S0 Véi thi trudng, nhung ky vong vé nhitng dy an 16n véi
tinh kha thi cao cuing tiém lyc tai chinh manh cua KBC s& mang lai thu nhap dot bién cho
ch dong cong ty trong nhung nam sap t6i. V& dai han, chung toi cho rang day 1a mot ¢b
phiéu rat tiém ning, cac nha dau tu c6 thé can nhic giai ngan diu tw vao ¢b phiéu nay.

CHUNG KHOAN MIEN NAM
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BAO CAO CTCP PHAT TRIEN PO THI KINH BAC (KBC)

TANG TRUONG DOANH THU VA EPS
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mmm EPS (Viet Nam dong) —¢— Net Revenues
PHAN TICH TY LE
Phan tich ty 1€
2006 2007 2008 2009 2010(F)
Tang truwéng
Doanh thu 228.30% 59.85% 21.92% 88.63%
Loi nhuan bién ban hang 369.72% 77.13% 16.17% 88.42%
Loi nhuén kinh doanh 769.06% 11.01% 60.18% 55.56%
L&i sau thué 584.06% -11.10% 124.90% 49.38%
Phén tich kha nang lgi nhuin
Ty 1€ loi nhuén gop trén doanh thu 38.90% 55.65% 61.66% 58.75% 58.69%
Ty 1€ loi nhuén tir HDKD trén doanh thu 28.60% 75.70% 52.57% 69.06% 56.96%
Ty 1€ lgi nhuan rong trén doanh thu 28.62% 59.63% 33.16% 61.17% 48.45%
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KHUYEN CAO

Noi dung ban tin ndy do Cong ty C6 phan Chirng khoan Mlén Nam (MNSC) cung cép chi mang tinh chat tham
khao. Mic di moi thong tin déu dugc thu thap tir cac ngudn tin dang tin cdy, nhung MNSC khong dam bao tuyét
d6i d6 chinh xac ciia thong tin va khong chiu trach nhiém ddi voi bat ky van dé nao lién quan dén viée sir dung
ban tin nay.

Céc y kién, dy bao va udc tinh chi thé hién quan diém ciia nguoi viét tai thoi diém phat hanh, bao céo chi nhim
muc dich cung cap thong tin tham khao chtr khong mang tinh chit moi chao mua hay ban va nim giit bat ctr c6
phiéu nao.

Béo cao nay |4 tai san ciia Cong ty Co phan Chirng khoan Mién Nam (MNSC). Khong ai dugc phép sao chép, tai
san xuét, phat hanh ciing nhu tai phan phdi bio cao ndy vi bit cir muc dich ndo néu khong co sy dong y cua
MNSC. Xin vui 1ong ghi r& ngudn khi trich din cac thong tin trong bao cdo nay.

LIEN HE

PHONG PHAN TICH CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN MIEN NAM
Dia chi: Toa nha N’ORCH lau 2, 170 — 172 -172E, Bui Thi Xuén, Q.1, Tp.HCM

Tel: (848) 2556518 — Fax (848) 2556519

Email: info@ miennamstocks.com.vn

Website : www.mnsc.vn
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