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BAO CAO
HOAT PONG KINH DOANH NAM 2016

Kinh giti:  DAIHQI PONG CO PONG
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Thay mit Ban Tong Gidm Pdc (BTGD), t6i xin béo cdo Pai Héi Ddng Cé Déng
(DHDCD) tinh hinh hoat dong kinh doanh ctia Céng Ty trong nim 2016 nhu sau:

1. Danh gia tinh hinh hoat djng kinh doanh

1.1 Vé doanh thu va loi nhugn

Don vi: ty dong

- So sanh 2015 & 2016

Chi tfeu 2014 | 2015 2016 Ténglgidm | T 16 %

Doanh thu thudn 621 1.050 3.932 2.882 274

Loi nhuén trudc thué 105 317 583 266 84

Loi nhuén sau thué 63 268 405 137 51

L.gi nhudn san thus c0 102 253 372 119 47
dong cong ty me

Lalcobin en caphicus | 4 orn | yoon|  140p 570 56

EPS (ddng/cp)

|
a. Doanh thu: Tlcp ndi da phét tridn ctia nam 2015 két qua kinh doanh nim 2016 |
cta Cong ty tiep tuc tang trudng vuot bac vai tng doanh thu dat 3.932 ti ddng,
tang gin gap 3 1in so véi nam 2015 — muc ting trudng 4n tuong nay dén tir:
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- Doanh thu ban hang cua céc du 4n trong nhém Céng ty Khang Dién: Mega .
Village, Melosa Garden, Lucasta, The Venica dat 2.388 ty dong, déng gop |
61% tong doanh thu; '

- Doanh thu chuyén nhuong céc dy 4n tai Long Trudng bao gdm Villa Long
Trudng, Long Phute Blen Long Trudng, Khang Pién Long Trucmg la 429
ty dong, déng gop 11% tdng doanh thu. Viéc chuyén nhugng céc dy an nay
nam ngodi ké hoach kinh doanh nim 2016 nhung thudc chién luge trung va
dai han cua Khang Dién trong viéc tai co cdu hidu qua cdc du an hién hiru
ctia Khang Pién;

- Doanh thu hop nhit tir Céng ty C phin Piu tu Xay dung Binh Chanh ‘
(BCCI) 1a 1.064 ty dong. Khoan muyc ndy so véi nam 2015 cé su khdc biét
kha 16n do cong ty BCCI tré thanh cong ty con clia Khang Pién vao quy
4/2015 va doanh thu cia BCCI khi hgp nhit vao Khang Dién trong nam
2015 chi twong (ng v&i thoi gian sau hop nhit.

b. Lgi nhuin: loi nhuin sau thué dat 372 ti dbng, du chi dat 93% ké hoach loi
nhuén da dugc Pai hoi ddng cb dong théng qua nhung lgi nhuén nim nay da
tang trudng 47% so vdi cing ky. Theo ké hoach loi nhuén sau thué ma Cong ty
Khang Dién dit ra trong ndm 2016 1a 400 ty; trong d6 bao gdm:
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- 70 ty ddng tir BCCI: theo ké hoach kinh doanh nim 2016 cua BCCI lgi
nhuén ctia BCCI 1a 120 ty déng. Tuy nhién, trén thuc t&, BCCI chi dat 30,7
ty déng loi nhuén, trong duong 25% ké hoach. Tir d6, lgi nhuan tuong Gng
ma Khang Dién nhan duge 1 18 ty ddng theo ty 16 s hitu 57,3% vbn didu
1¢ BCCI. Diéu nay da lam anh hudng dén két qua kinh doanh hop nhét cia
Khang Dién.

- 330 ty dong tir cdc du 4n hién hitu cia nhom Cong ty Khang Dién: trong
ndm 2016, nhém Cong ty Khang Dién da dat dugc 354 y dong loi nhuén
sau thué, vuot 24 ty ddng, tuong Gng vugt 7,3% so v4i ké hoach. Loi nhudn
ndy dén tir viée kinh doanh cic du 4n: Mega Village, Melosa Garden, The
Venica, Lucasta, cu thé nhu sau:
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e Du an Mega Village: Tinh dén hét nim 2016, du 4n da ban duoc
320/335 cén tuong tng ty 1€ da ban 96% trén toan duy an.

e Du 4an Melosa Garden: Tinh dén hét nam 2016, du an da ban duoc
456/567 cén, twong g ty 1€ da ban 80% trén toan du an.

e Khu bi¢t thy Lucasta: Tinh dén hét nam 2016, du 4n da ban duoc
98/140 can, tuong trng ty 1€ da ban 70% trén toan du an.

e Khu bi¢t thy cao cip The Venica: Tinh dén hét nam 2016, dy 4n d4
ban dugc 24/43 cén, tuong (mg ty 1€ da ban 56% trén toan dy an.

‘>:~_ 1.2 Vé chi phi
g Loi nhudn cua Cong ty dat mirc tdng trudng vugt béc so v6i ndm 2015 khdng chi
S dén tir vide ban hang kha quan ma con do viée quén 1y chi phi hiéu qua.
(0]
'g) Chi tiéu 2014 2015 2016 So sanh
£ (ty trong chi phi/doanh thu) 2016-2015
< Gia von hang ban 85% 68% 75% +7%
s Chi phi l3i vay 6% 1% 0% -1%
§ Chi phi bén hang 4% 6% 4% -2%
Chi phi quan ly doanh nghiép 6% 7% 3% -4%

- Trong nam 2016, ty trong gi4 vn hang ban chiém 75% doanh thu, ting 7% so
v6i nam 2015. Mirc ting ndy chil yéu phat sinh tir BCCI véi ly do dé viée co
cdu céc hang myc diu tu dugc hiéu qua, BCCI di chuyén nhugng mét s dy 4n
nhu chung cu Western Dragon, dy 4n chung cu 510 Kinh Duong Vuong véi
muc lgi nhuan khéng cao.

- Chi phi li vay ¢6 ty trong giam gin 1%. Day la két qua rét tich cuc khi quy mé
hoat dong ngay cang mé& rong nhung Cong ty khong tang ng tuong ng. Thay
vao d6, Cong ty da quan Iy dong tién hiéu qua, uu tién dung nguon thu ban
hang dé tra ng cung véi viéc manh tay chuyén nhugng cac dy dn khong hiéu
qua dé tap trung nguon vén cho cac du 4n ¢6 vi tri chién luge va hidu qua hon,
tir do tiét giam tién lai vay ¢ mirc t6i wu.

c - Chi phi ban hang va quan ly doanh nghiép c6 ty trong giam dang ké tir 2-4%.
= Diéu nay la két qua cua viéc ndng cao hiéu qua quan ly doanh nghiép va chinh
5 sach ban hang hiéu qua.
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1.3 Nguyén nhin khong dat ké hoach kinh doanh dd dgt ra

- Khang Dién hoan tAt mua 57,3% c6 phin ctia BCCI vao thang 12/2015. Dén
thang 01/2016, Khang Pién timg budc tai co cdu BCCI @& phi hop véi tinh
hinh thi trudong cling nhu pht hop véi dinh huéng cua HPDQT. Cung voi su
tham gia ciia Khang Pién trong HOi dong quan tri va Ban Giam dbe ciia BCCI,
nam 2016, BCCI di c6 nhidu thay dbi nhu sép xép lai bd may nhan su, co cdu
lai danh muc du tu, giai quyét dan nhitng vén dé v& phap 1y con ton dong.

- Tién trinh tai co cAu doanh nghiép da lam anh hudng dén ké hoach kinh doanh
ma BCCI dé ra ddu nam 2016. Viéc chuyén nhuong cac du an dugc danh gia l1a
khéng hiéu qua ndm ngoai ké hoach kinh doanh 2016 ma BCCI da dit ra va
diéu nay da din dén viéc gia ting chi phi ban hang va giam loi nhuan, tir d6
anh huong dén két qua kinh doanh hop nhét ciia Khang Dién.

2. B#o cao tinh hinh tai chinh
2.1 Tinh hinh tai san

Cubi nam 2016, tdng tai san ciia céng ty Khang Pién c6 gia tri 7.937 ty dbng, giam
nhe 7% so v&i nam 2015, tuong tng 605 ty ddng. Nguyén nhén: do hang ton kho
gidm tir viéc ban hang nhanh va thanh ly mét s6 du 4n khong hiéu qua dé giam no
vay tuong tng. Chi tiét tai san bién dong nhu sau:

Bién déng co cdu tai san Don vi: ty dong
Chi tiéu 2014 IV 2015 BE 2

trong tron ong
Tién va tuong duong tién 435 14% 983 11% 1.059 13%
Khoan phai thu 537 17% 654 8% 1.485 19%
Hang ton kho 2.075 67% 5.865 69% 4.618 58%
Tai san dai han 37 1% 907 11% 696 9%
Tai san khac 37 1% 133 1% 79 1%
Tong tii san 3.121 100% 8.542 100% 7.937 | 100%

- Céc khoan muc chiém ty trong 16n nhu: Tién va tuong dwong tién, khoan phai
thu, hang ton kho qua céc ky vin giit ty trong ch yéu. Cu thé trong 2016, ty
trong cua cic khoan muc nay tuong tng 13% - 19% - 58% (tong ty trong chia 3
khoan muc nay chiém 90% tdng tai san). Co cu nay hoan toan phi hop véi
tinh chit nganh bt dong san va thé hién tinh an toan, phét trién cia Cong ty
trong thoi gian téi;

- Tuy hang tdn kho vin chiém ty trong l6n dén 58% tong tai san nhung da giam
11% so voi ndim 2015. Tuwong (ng va&i viéc giam nay 13 ty trong khodn phai thu
tang 11%. Diéu nay hoan toan hgp ly khi Cong ty ting manh ban hang va
chuyén nhuong mot sb du an, lam giam hang ton kho dé ting doanh thu va
khoan phai thu.
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Bién dgng gia tri tai san

Don vi: ty dong

= So sénh 2015 & 2016

Chi tiéu 2014 2015 Tang/piam | Ty 18 %
Tién va twong duong tién 435 983 1.059 76 8
Khoan phai thu 537 654 1.485 831 127
Hing ton kho 2.075 5.865 4.618 (1.247) 21
Tai san dai han 37 907 696 (211) 23
Tai san khéc 37 133 79 (54) -41

Tong tai sin 3.121 8.542 7.937 (605) -7

Nguyén nhﬁm témg tai san cia Cong ty ndm 2016 giam 7% la do hang ton kho giam
manh. Cudi ndm 2016, gid tri hang ton kho chi con 4.618 ty dong giam 1.274 ty
dong trong (ng mrc giam 21% so véi cling ky.

Céc du 4n c6 hang tdn kho giam manh bao gdm:

- Melosa, Lucasta, Mega Village, The Venica giam hon 800 ty ddng. Pay la
nhitng du 4n dugc ban hang rat tot trong nam 2016.

- Khang Pién Long Trudng, Long Phude Pidn Long Truong, Vila Long Trudng
giam gan 380 ty dong. Pay la nhiing du 4n Coéng ty chuyén nhugng nham tai
co cdu gon danh muc céc du an dau tu.

- Céc du 4n BCCI giam 493 ty ddng tir viéc chuyén nhugng chung cu Western
Dragon, chung cu 510 Kinh Duong Vuong do khong hiéu qua dé tap trung

ngudn vén cho cac du 4n ¢6 vi tri chién luge va hidu qua hon.

Bén canh viée tip trung ban hang thu tién va tai co ciu cdc du 4n khong hiéu qua,
Cong ty van phét trién mot s& du 4n dé chudn bi ngudn hang cho nam 2017, ndi bat
la: du 4n Merita (tang 178 ty dong), du an Kim Phat (tdng 183 ty dong).

2.2 Tinh hinh nguon von
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Cuing v6i tinh hinh thay ddi cua tai san, co cAu ngubn vén ciing cé nhiing bién
dong tuong tng, gidm no vay va ting vn chi s& hitu. Cu thé bién dong nhu sau:

Bién dong co cdu: No dai han giam manh hon 1.000 ty dong, twong tng ty 1& giam
32% so véi cing ky trong khi ng ngén han va vén chu s¢ hitu ting nhe. Co cdu
ngudn von dang bién dong theo chiéu hudng tich cuc khi tang ty trong & vén chu
so hitu (tir 38% lén 44% tdng ngudn vdn) va giam ty trong no vay dai han véi mire
gidm 11% so véi cling ky tuong ting véi mirc gidm cha ty trong hang tdn kho.

DPon vi: 1y dong

2014 2015 2016
Chi tiéu Giatri | Ty | Giatri| Ty |Giatri| Ty
3 trong trong trong

No ngin han 482 15% | 1.037 2% | 1272 16%
S No dai han 1.102 35% | 3333 39% | 2267 28%
£ Vén chi so hitu 1499 |  48% | 3.257 38% | 3477| 44%
0 Loi ich ¢6 dong thiéu s6 38 2% 915 11% 921 12%
& Tong ngudn von 3021| 100% | 8.542] 100% | 7.937| 100%
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Bién déng gidi tri:

Bon vi: ty dong

Chi tidu 2014 | 2015 BN gﬁo;;giﬁns %2]21“2
No ngin han 482 1.037| 1.272 235 23
No dai han 1.102 | 3333 2267 (1.066) | -32
Vén chu s hiru 1499 | 3257 3.477 220 7
Loi ich ¢ dong thiéu sb 38 915 921 6 1

Tong tai sin 3121 | 8542 7.937 (605) 7

No ngén han: cudi nam 2016, khoan muc nay ting 235 ty ddng, ty 18 ting 23%
so voi ndm 2015. Khoan myc nay tdng chu yéu do khoan muc ngudi mua tra
tién trudc va khoan thué phai nép Nha nudc ting, bién ddng nay phu hgp voi
tinh hinh ban hang ctia cong ty trong ndm 2016 phét sinh nhiéu, cic khoan thu
tidn trude cia khach hang s& giam khi di diéu kién ghi nhan doanh thu va
khoan thué phai ndp Nha nudc ciing s& giam khi chi nop thué theo ding quy
dinh cua Nha nudc.

No dai han: day la nhitng khoan vay Cong ty vay dé thuc hién diu tu du 4n.
Cudi nam 2016, khoan muc nay giam manh hon 1.000 ty dbng Day 1a bién
déng tich cuc, cho thiy trong ndm ngudn thu ciia Cong ty kha tdt, cdc khoan
thu tir ban hang va chuyén nhugng du 4n duge wu tién giam ng dé tiét giam chi
phi lai vay.

Vén chu s¢ hitu: cubi nam 2016, vén chi so hitu ciia Céng ty dat 3.477 ty

ddng, ting nhe 220 ty ddng so v&i nim 2015 véi ty 1€ ting 7%. Muc ting nay
dén chu yéu tir loi nhuan chua phan phdi. Tuy gié tri ting nhe nhung ty trong
vén chu so hitu trong ndm 2016 dd ting manh tir 38% l€n 44%, trg thanh
nguon vén chu lyc trong viée hinh thanh nén tai san ciia Cong ty, diéu nay cho
thiy Cong ty c6 dinh hudng tw chu tai chinh, giam sy phu thude vao von vay,
giam dén lai vay, ning cao hiéu qua str dung von va dam bao tinh an toan cho
co cAu tai chinh
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2.3 Cic chi tiéu tai chinh

CHI TIEU : 2014 2015 2016
KHA NANG THANH TOAN
Hé sb thanh todn ngén han 6,4 7.4 5,7
Hé sb thanh toan nhanh 2,1 1,7 2,1
CO CAU VON
Heé s6 no/tdng tai san 51% 51% 45%
Heé s ng/vén chu s hitu 106% 134% 102%
CHI SO HOAT DONG
Vong quay hang ton kho 0,3 0,1 0,6
Vong quay khoan phai thu 1,2 1,6 2,6
S Doar}h th"u thudn/tong tz}i san 0,2 0,1 0,5
¢ KHA NANG SINH LOI
S ROS 10% 26% 10%
c ROA 2% 3% 5%
= ROE 4% 8% 12%
(@))
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- Céc chi sé tai chinh trong ndm 2016 déu duoc cai thién déng ké so véi ndm
2015, chi tiét nhu sau:

= Hé s thanh toan nhanh tang tir 1,7 1&n 2,1 ln, thé hién tinh thanh khoan
ctia Cong ty ngay cang an toan;

»  Céc hé sb no giam dang ké tir 51% con 45%, cho thiy kha néng ty chu tai
chinh ctia Céng ty téng cao, khong phu thude nhidu vao vén vay;

www.khangdien.com.vn

= Céc chi sb hoat dong ctia Cong ty déu tang tir 0,4 dén 1 ldn, cho thiy tinh
hinh khai thac tai san cua Cong ty da phat huy hiéu qua;

" Cac ty suét sinh 10i trén vén chu s hitu (ROE) va trén tai san (ROA) tuy

thdp (dat mtrc 12% va 5%) nhung da ¢ chuyén bién tich cuc (ting tir 2-
3%);

=  Chi riéng chi sb ty suft sinh 15i trén doanh thu (ROS) giam manh tir 26%
cdn 10% viéde chuyén nhuong mot s6 du 4n khong hiéu qua (dic biét la cic
du 4an tai BCCI) vai mic gia chénh léch khong nhiéu so vé&i gia vén. Con
vé ty sudt sinh 1&i cia céc dy 4n hién hL"ru dang kinh doanh nhu Melosa,
Lucasta, Mega Village va The Venica van dam bao muc sinh 16 cao hon
ndam 2015 (tir 26% trd 1€n). Vi vay, tbng thé cho thay muc giam cua ROS
trong nam 2016 ch1 la tam thoi trong thoi gian ngén han va s& sém phuc hoi
lai khi viéc tai co cAu ciia Khang Pién tai BCCI duoc hoan thién.

Nam 2016 danh déu sy thanh cong 16n cia Khang Pién trong hoat dong kinh doanh céc dy
4n hién hitu va tai co cdu hoat dong ciia BCCI. Pay la bude di ding hudng, s€ som phat
huy higu qua trong thoi gian t6i va s& la bude dém viing chic d& Khang Dién phat trién
bén viing va tr¢ thanh mot trong nhitng cong ty hang diu trong linh vuc phat trién bét
ddng san, tdi da hoa lgi ich clia c6 dong.

3. NHUNG CAI TIEN VE CO CAU TO CHUC, CHINH SACH, QUAN LY

Pé thyc hién duoc ké hoach dé ra, Cong ty xac dinh viéc cai tién vé co cAu t6 chirc, chinh
sach, quan 1y 1a cAp thiét va da ddy manh thyc hién trong ndm 2016, cu thé nhu sau:

www.khangdien.com.vn

3.1 Thanh ldgp Bo phian Kién triic thupc phong Quin Iy Dy dn

- Xéc dinh nhiém vu hang du cua Cong ty la dem dén cho khach hang nhiing
san pham hoan my v&i phép 1y minh bach, chi phi hop 1y va dac biét 1a thiét ké
tinh t& véi khong gian sbng thoang déng. Vi vdy trong nam 2016, Cong ty da
tap trung diu tu cho bd phan Kién tric véi ngudn nhan lyc chét lwong cao.

- Hiéu qua cta b phan Kién tric da thé hién cu thé qua cdc dy 4n The Venica,
Lucasta, Melosa,...va dugc chiing minh qua giai thudng “Phat trién nha & tot
nhit nim 2016” cta giai thuong Bt dong san chau A duge Ensign Media t6
chirc, nham vinh danh nhiing dy an bét dong san, cic cong trinh x&y dung, kién
tric va thiét ké 5t nhét trén khap ca nude. Pay la mot giai thudng veé cic hang
muc bét /dong san uy tin hang dau vdi tiéu chi khéch quan, cng bang va minh
bach nhit chau A.

3.2 Ciitién bp mdy qudn ly dy dn

E_ - Xac dinh bo phan quan ly du an 12 lyc lugng nong cbt trong hoat dong cia
g cdng ty, Ban Tong Gidm dbc tap trung phat trién nguon nhén lyc quéan ly dy én
0 phét trién ca vé s luong 1An chat lucmg, thuong xuyén ra soét, cling c¢b theo
_q‘:_, hudng quan ly tap trung nham phuc vu, hd trg kip thoi va hiéu qua.
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- Khbi lugng cong viéc ctia cae dy an duge hé thdng hoa, phan bd kip thoi, ddng
thoi sap x€p lai bo may nhan sy, phan cong can by dam trach theo tirng mang
cOng viée, tung dy an dé dam bao du 4n thuc hién dang tién do voi chit luong
cao va chi phi hop ly.

3.3 Phdt trién a@pi ngii kinh doanh

- DaGi ngii kinh doanh la bd phan truc tiép t_hl_l‘c hién giao dich véi khach hang,
doi ngii nay s& la dau moi trong viée ky ket hop dong, ban giao nha, cling nhu
cac cong tac dich vu hdu cén.

www.khangdien.com.vn

- Trong thoi gian t6i, Cong ty s€ tlcp tuc cung cb va phat trién ddi ngil kinh
doanh ngay cang chuyén nghiép hon dé ludn tao niém tin viing chac cho khach
hang theo ding thong diép cua cong ty “Khang Dién — noi dit niém tin, noi xdy
t6 4m”.

3.4  Ciitién chinh sdch bdn hang

- Md rdng lién két véi mang luéi céc San giao dich bét dong san chuyen nghiép
trén dia ban TP.HCM nhu: CBRE, Savils, Cengroup, Sunland,. .. dé& diy nhanh
cdng tac ban hang.

- Da dang céac chuong trinh hd tro tai chinh: ngoi chuong trinh chiét khiu thanh
toan nhanh v&i 1ai suft 18%/ném, cong ty con tang cuorng lién két vai cac ngén
hang lon c6 muc lai sudt wu dai dé cung cAp cac goi hd trg tai chinh phi hop
v6i nhidu phan khic khach hang.

- Téng cuong chinh sach hdu mai khach hang thuong xuyén tb chirc cac chuong
trinh thdm hoi khéch hang qua cdc dip 1 tét va t6 chirc cac chuong trinh sinh
hoat tap thé d& ting cudng su gén két ctia cong dong dén cu trong du 4n.

3.5  Dao tao phit trién bp mdy nhan sy
- Nhén thic duoc tAm quan trong ctia ngudn nhan luc d6i v6i su phét trién lau
dai, Cong ty da ting cudng viéc dao tao nang cao trinh do chuyén mon va

nghiép vu thong qua céc cong tac dao tao ndi bd, huéng dan tir cac cdp quéan ly
truc tiép.
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- Cong tac ning cao kién thirc da nganh cho nhan vién ciing dugc Cong ty chi
trong. Céc cén b tr phong ban dugce khuyen khich tham gia vao cac dy 4n,
hoc hoi kinh nghiém 1An nhau. Cac céng viéc tir d6 dugc phén bd mdt cach
khoa hoc nhim tao diéu kién hoc héi cho nhin vién trong linh vuc khac nhung
ddng thoi van dam bao tién d6 cong viée.

- Ngoai ra, Cong ty x8y dt_rqg chinh sach dai ngd phu hop héap dan dbi véi ngudi
lao ddng, cling viéc nhu td chirc nghi dudng hang ndm de¢ tai tao sic lao dong
cho nhéan vién.

Trén day la toan bd ndi dung Béo céo hoat dong cia Ban. Téug Giam Déc trong nam 2016.
\OuOOo
Kinh trinh PHDCD xem xét thong qua. A——=08g
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