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BAO CAO PAI HOI PONG CO PONG
V& hoat dong kinh doanh nam 2025 va Ké hoach hoat dong kinh doanh nim 2026 cua
Téng Cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic — CTCP

Kinh thwa Quy C6 dong!

Sau ddy, Ban Tong Giam dbc (“Ban TGP”) xin duoc bao céo véi cac Quy Co
déng vé tinh hinh hoat dong kinh doanh trong nam 2025 va Ké hoach hoat dong kinh
doanh nim 2026 ctia Tong Cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bic — CTCP (“KBC”) nhu
Sau.

I. TINH HINH HOAT PONG KINH DOANH NAM 2025
1. Panh gia két qua kinh doanh nim 2025

< Két qua kinh doanh hgp nhat ciia Téng Cong ty:
Pon vi: Ty dong

. So sanh
Chi tiéu 2024 2025
2025/2024
Doanh thu thuin ban hang va dich vu 2.775,77 6.687,13 240,91%
Doanh thu cho thué dét va co sé ha ting 1.250,62 4.375,89 349,90%
Doanh thu chuyén nhugng BDS 909,55  1.459,92 160,51%

Doanh thu cung cip nudc sach, phi dich vy, xu ly
418,79 486,34 116,13%

nudc thai

Doanh thu cho thué kho, nha xudng, van phong 195,66 232,11 118,63%
Doanh thu ban nha xudng 0 132,62 N/A
Doanh thu khac 1,15 0,25 21,83%
Doanh thu hoat dgng tai chinh 451,29 678,60 150,37%
Thu nhap khac 49,62 332,78 670,66%
Loi nhuan/L§ trong cong ty lién két, lién doanh 15,91 192,03  1.206,73%
Téng doanh thu 3.292,59 7.890,54 239,64%
Téng loi nhuin sau thué 423,03 2.208,14 521,98%
L¢i nhuan sau thué phan bé cho Cong ty me 381,92 2.103,63 550,80%

Theo BCTC hop nhdt da dwoc kiém toan nam 2025



Niam 2025, Toéng doanh thu hop nhit ciia Téng Cong ty dat 7.890,54 ty dong, gip
2,39 14n so v&i nam 2024 va bé'mg 78,91% so véi ké hoach. Trong d6, doanh thu thudn tr
ban hang va dich vu dat 6.687,13 ty dong, bang 84,75% so véi Tong doanh thu, gap 2,41
lan so v6i ndm 2024 va phan 16n dén tir hoat dong kinh doanh cdt 13i 1a cho thué dat va
co so ha tang, chuyén nhuong bt dong san, v.v. Trong d6, doanh thu cung cip nuéc
sach, phi dich vu, xir Iy nuéc thai ting trudng déu din hang nim, nim 2025 dat 486,34 ty
dong, bang 116,13% so voi nam 2024, 13 ngudn thu gop phan duy tri ting truong 6n dinh
cua KBC.

Loi nhuan hop nhat sau thué nam 2025 dat 2.208,14 ty ddng, gip 5,22 lan so voi
nam 2024 va bﬁng 69% so v&i ké hoach. Loi nhuan sau thué phan b6 cho Cong ty me dat
2.103,63 ty dong, gip 5,5 1an so v6i ndm 2024. Tuy nhién, két qua kinh doanh chua dat
duoc ké hoach dé ra 1a do KPT Trang Cat chua dua vao kinh doanh trong nim 2025 nhu
ké hoach; ngoai ra do anh hudng bdi Chinh sach Thué quan ciia Hoa Ky, 1am cho cac ké
hoach dau tu ciia cac Nha dau tu 16n phai cham lai dé thich ung véi tinh hinh thué quan
moi. Vi vay, mot s6 KCN méi nhu KCN Trang Dué 3, KCN Loc Giang vi muc tiéu chd
doi Nha dau tu 16n, nén chua c6 doanh thu trong nam 2025 nhu du kién.

%+ Cac chi phi:

Tong chi phi tai chinh, chi phi ban hang, chi phi quan 1y doanh nghiép va chi phi
khac ctia Tong Cong ty nam 2025 1a 1.463,7 ty dong, bang 135,81% so voi nim 2024.
Trong nam 2025, KBC lién tiép trién khai nhiéu du 4n mdi, du no vay ting manh, dan
dén chi phi 14i vay 1a 680,63 ty dong, gap 2,53 1an so v&i nam 2024; Chi phi ban hang l1a
161,57 ty ddng, gp 1,64 lan so v6i nam 2024 phu hop voi toe do tang cua doanh thu.

2. Hoat dong dau tu/thu hut dau tw trong nim 2025

Vé hoat dong diu tw: Nam 2025 danh dau cot moc dua KBC budc 1én “Hanh
trinh Kién tao Thinh vwong”, v6i tong gia tri dau tu truc tiép vao cac du an ctia KBC
la 19.880,56 ty ddng, gip 5,06 lan so v4i nam 2024, trong d6 tap trung vao cac du an
16n nhu KBT va Dich vu Trang Cat, KCN Trang Dué 3, KCN Kim Thanh 2 — giai doan
1, KCN Loc Giang, cac dy an NOXH, CCN Kim Pong - Ping Lé - Chinh Nghia, Khu
phirc hop db thi, du lich sinh thai, sdn gon Khoai Chau, v.v. Cé thé thay, day 1a mot nim
KBC diy manh trién khai cac du an trong diém, xay dung ngudn cung san pham va dich
vu da dang, quy mé 16n nham dap ung lan séng dich chuyén san xuét cong nghiép dén
Vi¢t Nam va phat trién cac dich vu thé thao lién két quéc té tir du 4n San gon.

Ngoai ra, hoat dong dau tu gop vén/ mua cd phan/ phan von gdp cua Cong ty me
vao cdng ty con la 11.905,56 ty dong; Hoat dong dau tu gbp vén/ hop tac kinh doanh
ctia CAC cOng ty con vao cac cong ty khéc 1a 6.147,1 ty dong nham dap Gmg kip thoi viée

thanh 1ap, trién khai va mua lai cac du 4n méi trong nam 2025.



Vé thwe hién thu hit diu tw trong nim 2025 va trién vong trong nim 2026:
Trong nam 2025, téng dién tich dat da ghi nhan doanh thu 1a 123,11 ha tap trung chu
yéu ¢: KCN Nam Son Hap Linh (26,3 ha), CCN Ding L& - Chinh Nghia — Kim Dong
(93,64 ha) va 95.828 m2 tuong dwong vai 2.187 can NOXH, v.v.

Nam 2025 la mot nam Tap doan dugc phé duyét hang loat cac du an mai, vai
tong quy dat KCN & KDT ting thém 1a 3.026,17 ha. Trong d6, KCN ting thém la
2.216,34 ha trén dia ban céc tinh, thanh phd: Bac Ninh, Thai Nguyén, Hai Phong, Can
Tho. Dic biét c6 thé ké dén Du an Khu phtc hop dé thi, du lich sinh thai va san gon
Khoai Chau c6 quy mo 888,53 ha tai Hung Yén.

Ngoai ra, Tap doan di duoc lya chon la chi dau tu dy &n Nha & x& hoi Phuong
Mao — Béc Ninh, Nha & x4 hoi Tién Duong 2 — Ha Noi ; Nha may dién gié Van Canh 1
va Van Canh 2 tai Gia Lai phu hgp véi dinh hudng dam bao an sinh x& hoi va xu hudng
phét trién Nang luong xanh caa Chinh phi.

3. Tinh hinh tai chinh
% CA4c chi tiéu tai chinh cha yéu

Chi tiéu Nam 2024 Nam 2025
1. Chi tiéu vé kha ning thanh toan
+ Hé s6 thanh toan ngan han
(Tai' san ngan han/ Nf nga‘n.han) 509 461
+ Hé s6 thanh toan nhanh
(Tai .sdn ngdan han — Hang ton kho)/Ng ngan hgn 313 2,34
2. Chi tiéu vé co cau von
+ Heé s6 No/Tong tai san (%) 53,85% 61,59%
+ Hé s6 No/Vén chu sé hiru 1,17 1,60
+ Heé s6 No vay/ Tong tai san (%) 22,29% 41,16%
3. Chi tiéu vé niing luc hoat dong
+Vong quay hang ton kho
(Gia vé'gncllané bém/g Hang ton kho binh quan) 0.1 0.17
+\ong quay tong tai san (Doanh thu thuan/ Téng tai san) 6,21% 9,61%
4. Chi tiéu vé kha ning sinh 107
+ Hé s6 Loi nhuan sau thué/Doanh thu thuan 15,24% 33,02%
+ Heé s6 Loi nhuan sau thué/Tong doanh thu 12,85% 27,98%
+ Heé s Loi nhuan sau thué/Von chu so hitu 2,05% 8,26%
+ Hé s6 Loi nhuan sau thué/Tong tai san 0,95% 3,17%
+ Hé s6 Loi nhuan tir hoat dong kinh doanh/Doanh thu thuan 33,65% 38,90%

Theo BCTC hop nhdt di dwoc kiém todn nam 2025

(*) Cdc chi tiéu tai chinh ciia KBC déu dam an toan theo cdc tiéu chuan danh déc ldp

ctia cac Té chire tai chinh & Bén thir 3.



% Tinh hinh N¢ ctiia KBC:

Tai ngay 31/12/2025, tong No phai tra caa Tong Cong ty la 42.855,33 ty dong,

ting 18.770,31 ty ddng, twong duong ting 77,93% so Vi ndm 2024. Trong do:

Du ng Vay ngin han & dai han 13 28.638,23 ty dong, ting 18.525,65 ty dong S0
v6i ndm 2024, chu yéu 1a cac khoan vay dai han dé dam bao ngudn vdn trién khai
cac du 4an trong diém nhu: KPT va Dich vy Trang Cat, KCN Loc Giang, KCN
Trang Dué 3, CCN Ping L&, Chinh Nghia, Kim Pong, Trung tim thuong mai va
van phong sé 1A, 1C, 1D Lang Ha va Dy an Khu phirc hop d6 thi, du lich sinh
thai va san gén Khoai Chau, v.v.

Ngudi mua tra tién trude & cac khoan dit coc thoa thuan thué dit, mua nha xuong
va NOXH 14 2.918,12 ty dong, ting 1.273,15 ty dong so v6i nim 2024, ddy la cac
khodn s€ tao ra doanh thu trong tuong lai.

Chi phi phai tra 14 3.302,9 ty dong, ting 1.096,52 ty dong so v4i nim 2024, chu
yéu do trich trudc gia von ddi véi cac bat dong san di ban giao va udc tinh chi phi
141, 1i trai phiéu phai tra trong ngin han.

Ngoai ra, Tong Cong ty khong c6 ng xau; khong bi anh huong boi chénh léch ti

gia héi doai; khong bi anh huong boi chénh 1éch 14i vay. Lai suat vay hién tai tir 4,8%

dén 12,5%/nam, phu hop véi mit bang 13i suat chung cua thi trudng.

< Quy md voén va tai san:

Pon vi: Ty dong
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Biéu do thé hién nhitng nam thay déi chinh vé Von va Tai san
ké tir khi niém yér d@én nay

Tai ngay 31/12/2025: Téng tai san cia toan Tong Cong ty dat 69.581,17 ty dong,

ting manh 24.851,25 ty dong, trong dwong muc ting 55,56% so voi nam 2024. Trong
d6, Von chii sé hiru cia Tong Cong ty dat 26.725,84 ty dong, ting 6.080,94 ty, tuong

duong v6i muc tang 29,5% so voi nam 2024.



II. CONG TAC QUAN LY & TRACH NHIEM VOI XA HOQI

1. C6ng tac to chirc nhan sw
% S6 lwgng nhan vién:

Tong sé nhan sy tinh dén ngay 31/12/2025 cua Cong ty me la 255 ngudi, ting
thuan 29 ngudi S0 véi ndm 2024,

< Tuyén dung va dao tao phat trién ngudn nhan lwc:

Dé dap ung nhu cau hoat dong ngay cang ma rong va dam bao tién do thuc hién
cho hang loat di 4n mai, KBC da thuc hién tuyén dung hang loat cac chuyén gia c6 kinh
nghiém va trinh do, cac nhan sy tré nhiét huyét cho cac phong ban, cac Cong ty con &
cac Chi nhanh/Van phong dai dién. Trong nam 2025, KBC thanh lap 01 cong ty, mua lai
02 cong ty, thanh Iap 02 chi nhéanh tai Thai Nguyén va Can Tho va s hitu gian tiép 04
cong ty.
< Ché d6 lwong, thwdng, phu cAp va cac dii ngd khac:

Chinh séach tién luong, khen thuong va phuc loi dugc KBC thuc hién day da theo
quy dinh cua phap luat va dugc xay dung can bang phl hop voi su phat trién caa doanh
nghiép bao gom: Bong bao hiém x4 hoi, bao hiém y té va bao hiém that nghiép cho toan
bo nhan vién; T6 chic kham stc khoe, bép an tai van phong; C6 san bong d4, sin tennis,
san bong ro, san pickle ball, 16p hoc zumba va phong tap duoc trang bi may chay bé cho
toan thé nhan vién sir dung; Nguoi lao dong dugc huong ché do nghi phép, nghi viéc
riéng, nghi thai san, v.v; Can bo cong nhan vién dwoc huong cac phu cap trach nhiém,
Kiém nhiém, an trua, di lai, dién thoai, phi thué bao dién thoai hang thang, v.v; Hang
nim, toan bd nhan vién duoc té chirc di thaim quan nghi mét trong va ngoai nudc va céc
budi sinh hoat tap thé, hoat dong Cong doan, v.v. Nam 2025, Mic lwong trung binh cua
ngudi lao dong tai Cong ty me 1a 19,3 triéu ddng/ngudi/thang.

2. Tréach nhiém véi xa hoi

Trong nam, Tap doan da thuc hién chia sé trach nhiém x& hoi vai tong sé tién 1a
135,35 ty dong cho cac hoat dong trén dia ban céc tinh, thanh phé: Bic Ninh, Hai
Phong, Tay Ninh, Hau Giang va Hung Yén, bao gdm mét sé hoat dong nhu: Ung ho céc
gia dinh chinh sich, gia dinh c6 hoan canh khé khin tinh Hau Giang; Ho tro kinh phi
Lién doan lao dong tinh Bac Ninh té chirc chuong trinh Tét sum vay 2025; Hb tro Quy
vi ngudi nghéo tinh Tay Ninh; Ung ho quy x6a nha tam, dot nat huyén Kim Bong —
Hung Yén, v.v. Bic biét, KBC va Cong ty con 1a Cong ty C6 phan Tap doan Pau tu va
Phat trién Hung Yén di hoan thanh Cong trinh dau tu xay dung ndt giao lién thong két
ndi duong tinh 390 Thanh Ha véi duong cao toc Ha Noi — Hai Phong. Nt giao thong
huyét mach nay s& gop phan thay doi dién mao d6 thi thanh phd Hai Phong.



I1l. KE HOACH HOAT PONG KINH DOANH NAM 2026
1. Trién khai ké hoach dau tw kinh doanh nim 2026
Trén co sd ké hoach trién khai cac du an, ké hoach kinh doanh tir cac cong ty
cua Tong Cong ty, Ban Tong Giam dbc dd xay dung ké hoach kinh doanh nim 2026
cho KBC nhu sau:
- Trién khai song song diu tw, xiy dung, kinh doanh ddi véi cac dw an:
KCN Nam Son Hap Linh, KCN Qué V& mé rong 2; KCN Phi Binh; KCN
Trang Dué 3, CCN phu tro Trang Dué, CCN Ping L&, Chinh Nghia, Kim Pong;
KCN Kim Thanh 2 — giai doan 1; KCN Tan Pha Trung; KCN Loc Giang; KPT
va Dich vu Trang Cét; Dy &n NOXH Trang Dué & NOXH Thj tran Nénh:v.v.
- Trién khai phwong an giai phong mit bang va dau tw xay dung d6i véi cac
dw &n: KCN Binh Giang; KCN Tan Déan; KCN Song Hau 2; CCN & Khu TBC
Tay Ninh; Trung Tam Thuong Mai va Vin Phong Lang Ha; KDT méi Bac Song
Cam; Du an Khu phac hgp do thi, du lich sinh thai va san gén Khoai Chau;
NOXH Phuong Mao; NOXH Tién Duong 2; V.v.
- Hoan thién tha tuc phap ly cac du an: KDT Phac Ninh; CCN Thanh Long;
KCN Tan Tap; KCN Trung Lap GP1; Nha may dién gi6 Van Canh 1 va Van
Canh 2.
Ngoai ra, Tong Cong dang tiép tuc thanh Iap cac du 4n mai tai Bic Ninh, Hung
Yén, Hai Phong, Thai Nguyén, Pong Thap, v.v; Xay dung méi cac du 4n nha may
nuéc sach, nhd may xur 1y nudc thai dé dap wng nhu cau cua cac doanh nghiép trong
cac KCN, CCN; Chuan bi sin sang ha tang dé hop tac phat trién du an dau tu trung
tam di liéu tri tué nhan tao (Al Data Center) tai KCN Tan Pha Trung, gép phan xay
dung nén tang ha tang sé va hé sinh thai Al tai Viét Nam, phuc vu nhu cau phét trién
cac cdng nghé méi, gia tang loi thé thu hut cac Nha dau tu 16n trong linh vuc cong
nghé, v.v.

2. Ké hoach thu xép nguén von nim 2026

Hau hét cac du &n trong diém ma KBC dwa vao trién khai trong nim 2026 bao
gom KCN, KPT, NOXH, Toa nha van phong, Khu phirc hop dé thi & san gon, v.v déu
da ky két cac hop ddng tin dung véi cac To chac Tai chinh va ciing c6 nhiéu T6 chuc
tai chinh sdn sang tham gia tai tro méi hoic tai cau trac.

Tuy nhién, ké tir dau nam 2026 thanh khoan hé théng ngan hang cé dau hiéu
thiéu hut, véi chinh sach tién té that chat ddi vai linh vuc bat dong san, mat bang l4i
Suit ting cao, giai ngan gap kho khan din dén kha ning anh hudng dén cac ké hoach
thu xép von caa Tap doan 1a khdng tranh khoi.

Vi vay, Tap doan da va dang chu dong xay dung cac ké hoach thu xép von thong
qua phéat hanh/chao béan ching khoan, ddng thoi trién khai cac phuong 4n thu xép vén



méi/ tai cdu tric no vai cac TH chuc tai chinh/Quy dau tu dé kip thoi dap ¢ng ngudn
vdn cho cac dy an/ céc hoat dong dau tu san xuat kinh doanh cua Tap doan.

3. Ké hoach doanh thu va lgi nhuan nim 2026
Ban Téng Gidm dbc kinh trinh PHDCD Ké hoach doanh thu va lgi nhuan nim
2026 du kién nhu sau:
v' Téng doanh thu hop nhat: 10.000 ty dong;
v' Téng lgi nhuan hop nhét sau thué: 3.000 ty dong.
Trén day 1a Béo céo tinh hinh hoat dong kinh doanh nim 2025 va Ké hoach hoat
dong kinh doanh nam 2026 ctia Ban TGD, kinh trinh BPHDPCD xem xé&t thong qua.

Noi nhan: TM. TONG CONG TY PHAT TRIEN
- C4c Quy cb dong; PO THI KINH BAC - CTCP
- TV Hoi dong quan tri; TONG GIAM POC
- TV Ban Téng Giam déc;
- TV Ban Kiém soét; (D3 ky)
- Luu: VP.
NGUYEN THI THU HUONG



