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l. CAC NHAN TO RUI RO

Két qu kinh doanh va trién vong phat trién cda Cong ty C6 phan Vinhomes, sau day goi tat Ia “Vinhomes”,
“Céng ty”, c6 thé bj dnh huéng béi béat ky rdi ro nao duoc dé cap dudi day. Nhimg rdi ro va kha ndng khéng
chdc chdn khac ma Vinhomes chuwa dé cap, hodc danh gia la khéng dang ké, ciing cé thé dnh huéng dén
hoat déng kinh doanh cda Vinhomes va vi thé dnh hwéng dén gia cé phan cta Cong ty sau khi niém yét.

1. Rui ro vé kinh té

Tang trwéng kinh té: Pay 1a yéu té vi md quan trong nhat anh huwéng dén téc do tang trwdng ctia hau hét
cac nganh nghé, linh vwc ctia nén kinh té. Theo Téng cuc Théng ké, téc dd ting trwéng GDP cla Viét Nam
trong nhitng ndm gan day twong dbi kha quan véi mic ting 1an lwot 14 5,98%, 6,68%, 6,21% va 6,81%
trong cac nam 2014, 2015, 2016 va 2017. Tang trwdng GDP nam 2017 da vwot muc tiéu tang trwdng
6,70% Chinh phi dé ra va cao hon muc tdng trwdng ctia cac ndm tir 2011-2016. Nhin chung, téc do ting
trwdng GDP trong nhirng nam gan day cho thay nén kinh té cta Viét Nam dang dan phuc hdi, strc mua
dwoc cai thién, hoat dong san xuét kinh doanh & hau hét cac Iinh vre déu cé nhirng chuyén bién tich cuc.
Tang trwéng GDP dwoc duy tri & mirc cao va én dinh gitp gia tdng thu nhap binh quan dau nguwoi va cai
thién tam Iy ctia ngwdi tiéu dung. Pay la nhan té thic ddy nhu cau nha & thwe ciing nhw dau tw trong thi
trwdng bat dong san.

Vinhomes luén tw nghién ctru cling nhw bam sat cac nguén dw bao téc do tang trwdng kinh t& dang tin cay
dé dwa ra chién lwoc kinh doanh cho tirng ndm hodc tirng thdi ky cu thé, pht hop véi nhu ciu va ste tiéu
thu cla thi trwong bat dong san. Théong qua do, Vinhomes quan tri rii ro d& han ché dua ra chién luoc,
chinh sach khéng phu hop ciing nhw gidm thiéu thiét hai néu co.

Hinh 1: Téc dé tang trwéng GDP cua Viét Nam giai doan 2005 - 2017

8,46% 8,46%

6,23% 5,89% 5,98% 6,21%

5,42%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Nguén: Téng cuc théng ké

Lam phéat: T m&c lam phét hai con sé vao nhirng ndm trwédc nam 2012, Chinh phd da ban hanh nhiéu
chinh sach kiém ché lam phat, 6n dinh kinh t& vi mé mot cach quyét liét. Chi sé do lwdng gia tiéu dung
(CPI) da giam t mirc 18,58% nam 2011 xudng con 4,70% nam 2016.

Két thic nam 2017, CPI binh quan chi tdng 3,53% so v&i binh quan ndm 2016 va thdp hon muc tiéu ma
Qubc hoi da dé ra la 4%. Lam phét thap la co s& d& Ngan hang Nha nwéc giam lai suét cho vay, néi 1dng
chinh séach tién té, khuyén khich ngwoi dan va doanh nghiép vay tién ngan hang, dap &ng nhu cau trong
hau hét moi linh vire va kich thich tiéu dung.
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Déi véi doanh nghiép hoat ddng trong nén kinh té néi chung va nganh bat déng san néi riéng, lam phat
téng cao cé thé lam téng cac chi phi dau vao, dac biét la chi phi nguyén vat liéu, xay dwng, nhan céng va
I&i vay, anh hwéng tiéu cwc dén hoat dong, két qua kinh doanh va tiém n&dng phat trién cta doanh nghiép.
Dé giam thiéu cAc rdi ro tdng gia va chi phi, Vinhomes ludn tim cach khai thac va da dang héa cac ngudn
cung cap hang héa, nguyén vat liéu, nhan cdng va chi phi xay dwng khac dé cé dwoc co hoi tiép can dén
ngudn chi phi thap nhat ddng thoi nghién ciru, trién khai bién phap thi cong, thiét ké tdi wu nhat dé tiét kiem
chi phi.

Hinh 2: Ty |é lam phat caa Viét Nam giai doan 2005 — 2017

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Nguén: Téng cuc théng ké

L&i suét: Lai suat c6 vai tro rat quan trong dbi véi sw phat trién cla nganh bat déng san. Céac bién dong lai
suét s& anh hwéng dén chi phi vén ctia doanh nghiép va sirc mua bat dong san clia ngudi tiéu dung. Mdc
I4i suét thap va én dinh giup cho nguwdi mua cé thé dé dang tiép can cac khoan vay, tiét kiém chi phi va tir
dé lam gia tdng nhu ciu dau tw vao bat dong san. Trong nam 2017, mét bang I&i suat huy déng va cho vay
twong dbi &n dinh. Theo théng ké cla SSI, 14 suat huy dong béng ddng Viét Nam phd bién & mdc 0,8%-
1%/n&m déi véi tién glri khong ky han va ky han dwéi 1 thang; 4,3%-5,4%/n&m dbi véi tién glvi c6 ky han tw
1 thang dén dwéi 6 thang; 5,3%-6,5%/ndm dbi vdi tién glvi co ky han tlr 6 thang dén dwéi 12 thang; ky han
trén 12 thang & murc 6,5%-7,3%/nam. Mat bang I suét cho vay phd bién cta cac linh vuc wu tién & mirc
6%-6,5%/nd&m dbéi v&i ngén han, 9,0%-10,0%/ndm dbi véi trung va dai han. L&i suét cho vay céac linh vc
san xuét kinh doanh théng thwong & mac 6,8%-9,0%/nam dbi véi ngén han; 9,3%-11,0%/nd&m déi véi trung
va dai han.

Viéc lai suat dwoc duy tri & mirc thdp va én dinh da cai thién tinh thanh khoan ciing nhw tang kha nang tiép
can ngudn vén tin dung ctia cac doanh nghiép néi chung va cac doanh nghiép kinh doanh bat ddng san néi
riéng.

Cong ty ludn tim cach quan tri ri ro bién dong |ai suat bang céach tim kiém cac nguén tin dung c6 murc lai
suét thAp nhw cac ngudn vén tlr nwéc ngoai, hop tac véi khéng chi cac té chire tin dung thwong mai ma
con hop tac véi cac td chirc ngan hang phat trién, ddng thdi mé réng pham vi cac sa&n pham tin dung khéc
nhau dé gidm thiéu chi phi vén. Bén canh do, tly thudc vao mirc |&i suét trén thi trwéng, Cong ty cling trién
khai cac bién phap két hop véi cac san pham tin dung ca nhan dé tdng cwdng va khuyén khich khach hang
thanh toan s&m dé han ché viéc phai duy tri cac khoan tin dung phuc vu cho hoat déng san xuét kinh
doanh, qua dé giam thiéu chi phi vén.
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2. Rui ro vé luat phap

Hoat ddng kinh doanh b4t déng san cdia Vinhomes chiu sy diéu chinh cta phap luat, chinh sach va cac quy
dinh tai Viét Nam nhw: Luat Doanh nghiép, Luat Chirng khoéan, Luat Thwong mai, Luat Xay dwng, Luat Dau
tw, Luat DAt dai, Luat Nha & va Luat Kinh doanh b4t dong san. Trong do, Luat Kinh doanh bat dong san,
Luat Nha & va Luat Dau tv dwoc Québc hoi ban hanh cudi ndm 2014, c6 hiéu lwc tlr ngay 01/07/2015 sé c6
mot sb anh huéng trwc tiép dén hoat dong kinh doanh cla Vinhomes: (1) mdi doanh nghiép phat trién nha
& phai dwoc bao lanh cta mét td chire tin dung ddi véi nghia vu hoan tat va ban giao nha & da ban cho
khach hang; (2) trweng hop c6 thé chap dw an ddu tw xay dwng hodc thé chap nha & sé ban, cho thué mua
thi cac doanh nghiép kinh doanh b4t ddng san, truwéc khi ky hop ddng ban, cho thué mua nha & cho khach
hang, phai thuwc hién gidi chap hoac cé bién ban théng nhét ctia bén mua, bén thué mua nha & va bén nhan
thé chap vé viéc khdng phai gidi chap va dwoc mua ban, thué mua nha & do.

Hé thdng phéap luat Viét Nam van dang trong qua trinh hoan thién, vi thé, cac luat va van ban hwéng dan co
thé sé con dwoc didu chinh cho phi hop véi sw phat trién cGa nén kinh t&. Nhirng thay déi ctia hé thdng
phép luat, chinh sach trong nuéc c6 thé anh hwdng dén ké hoach va hoat dong kinh doanh ctia Cong ty.

C6ng ty quan trj va giam thiéu rai ro phu thudc vao cac thay dbi luat phap béng cach thwdng xuyén theo sat
viéc dw bdo, dy thdo cac luat mai, diéu chinh luat ci. B6 phan Phap ché cha Vinhomes c6 chirc nang
thwong xuyén cap nhat, dao tao cac van ban phap luat mai véi Ban Lanh dao va cac bo phan cé lién quan
clia Cong ty, dé tlr d6 Cong ty kip thoi dwa ra cac gidi phap phu hop cling nhw ¢6 sw chuén bi tbt nhat dbi
v&i nhirng thay ddi trong chinh sach vé luat.

3. Rui ro do dac thu nganh

La doanh nghiép hoat ddng trong linh vc b4t ddng s&n, ngoai cac rdi ro néu trén, Vinhomes cé kha nang
ddi mat véi mét sb rai ro dac thu nganh nhu sau:

Rui ro vé kha nang huy déng vén dé dau tw cac dw an bat dong san

Tinh dén thoi diém hién tai, Cong ty s& hiru, nhan chuyén giao, hodc hop tac véi cac déi tac cho 36 dy an
b4t dong san nha &, bao gébm 02 du an da hoan thanh, 08 dw an da mé& ban va 26 dy an dang chuan bi
phat trién. Céng ty dw kién sé& can ngudn tai chinh dang ké dé hoan thanh viéc xay dwng cac dy an béat
dong san dang phat trién theo ké hoach va cac dw an twong lai. Cong ty d&, dang, va sé tai tro cho cac nhu
cau nay théng qua viéc két hop cac ngudn tai chinh nhw: (i) cac khodn (ng trwdc clia khach hang tir viéc
ban, cho thué, cho thué mua nha & hinh thanh trong twong lai ctia dy an; (ii) tién thu t cho thué van
phong, cdn ho va biét thy; (iii) tién gép vén tr cac cd dong hién hiru va cac nha dau tw maéi (néu co); (iv) loi
nhuan dé lai tr cac dw an sau khi hoan thanh; (v) tién huy dong tir thi tredng no trong nwéc va quéce té.
Viéc Cong ty c6 huy déng duwoc tlr cac ngudn tai chinh nhw dy dinh hay khéng c6 thé anh hwéng dén cong
tac trién khai dw an, két qua kinh doanh, trién vong phét trién ctia Cong ty trong cac nam tiép theo.

Cong ty ludn duy tri viéc ap dung cac bién phap huy ddng vén néu trén mét cach linh hoat va phu hop nhét
Vv&i cac diéu kién kinh doanh cu thé tai tirng thei diém dé c6 thé ddm bao duy tri viéc phat trién cac dy an
mot cach lién tuc va kip thoi véi chi phi von hep ly nhat.

Rui ro lién quan dén tién do thwe hién dw an

Mét trong nhing rdi ro dac thu cha nganh kinh doanh bat ddng san la kha ndng thwe hién dung tién do trién
khai dw &n da lén ké hoach va cam két. Trén thuc t&, d& dw an hoan thanh va san phdm nha & ctia dw an
duwoc ban giao dén ngudi mua dung thoi han can sy phdi hop nhip nhang tiv tht ca cac khau tir hoan thanh
céac tha tuc lién quan dy an, dat, dén xay dwng va mé ban dw an. Trong qua trinh nay cé thé gap nhiéu rui
ro anh hwdng viéc thwe hién dy an nhuw:
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e Sy cham tré trong viéc cap gidy phép can thiét dé trién khai dy an:

e RUi ro xay dwng bao gébm: sy cham tré trong qua trinh xay dwng do cac yéu t6 ngoai sy kiém soat
clia Coéng ty; chi phi xay dwng vuwot qua dy toan; bién dong I&n trén thi trudng vat liéu xay dung;
cac van dé khong lwdng trwéc vé chinh sach, méi trwong; cac nha thau va bén cung cép dich vu
va hang hoa khoéng thé thyc hién nghia vu hodc gép kho khan tai chinh, tranh chap gitra cac bén
vé hop dbng xay dwng;

e Kha nang ngudn vén khong dwoc huy dong kip thoi: va

e Sy khong chéc chan vé nhu cau thi truéng hodc nhu ciu thi trwdng gidm sau khi da tich Idy quy

d4t dwdi nhidu hinh thirc khac nhau, thiét ké va xay dwng do suy thoai kinh t&, sw thay déi mai

trwéng xung quanh dw an, bao gém vij tri, tinh hinh giao théng van tai hodc mat dd dan sé, hoac vi

ly do khac.
Hau hét cac dy an ctia Cong ty déu dwoc mé ban cho khach hang theo phwong thire ban nha & hinh thanh
trong twong lai theo sy cho phép clia phap luat, vi vay, trong trudng hop Cong ty khong thé hoan thanh dy
an va ban giao nha cho khach hang dung thoi han theo hop ddng thi Cong ty cé thé sé phai bdi thudng
cho nhirng thiét hai ctia khach hang va chi phi béi thwong c6 thé cao hon sé tién ma khach hang da dat
coc. Piéu nay néu xay ra sé gay tén that va &nh hwéng dén hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh, trién
vong phaét trién ciing nhw uy tin ctia Cong ty.
Cong ty ludn ap dung cac mé hinh quan tri tich hop, déng thdi s& hiru d6i ngii nhan sw trinh d6 cao va ludn
cbng hién dé trién khai cac chudi hoat déng trong cong ty dat hiéu qua cao nhét véi téc dd nhanh nhat. Bén
canh d6, Cong ty ciing duy tri hé théng nha thau va nha cung cap chién lwoc da hop tac l1au ndm, rat hiéu
biét cac yéu cau, tiéu chuan chét lwong san pham ciing nhw théi han hoan thanh céac dyw an. Vi vay céc ri
ro néu trén ludn dwoc quan tri va kiém soat chat ché.

Rui ro canh tranh

Trong nhitng n&m gan day, khi thi trwéng bat dong san da khéi sac tré lai thi hoat déng cla cac nha phat
trién bat dong san tai Viét Nam ciing tré nén tich cuc va sdi ndi hon. Cac cong ty bt dong san lién tuc mé
ban cac dw 4n m&i tai nhiéu vi tri khac nhau va & nhiéu phan khuc khac nhau dé dap (rng nhu cau da dang
cta khach hang, dan dén sw canh tranh ngay cang tré nén khéc liét hon gitra cac cong ty trong nganh.
Trén thwe t&, Vinhomes phai canh tranh vé&i cac cbng ty bat dong san khac trén nhiéu phuwong dién nhw vi
tri clia dy an, co s& vat chat, co s& ha tang xung quanh du an, cac dich vu tién ich di kém va gia ban dw
an.

Do vay, dé tang tinh canh tranh ciing nhw dé tiép tuc khang dinh vi thé hang dau trén thi trwéng bat dong
san tai Viét Nam, Cong ty da va dang tiép tuc dinh hwéng dén nhixng phan khic thi truéng dwoc cac nha
dau tw quan tdm va wa chudng, nhirtng dw an can hd trung va cao cip véi quy mo vira va dién tich da
dang. Béng thdi, Cong ty ciing phat huy téi da loi thé ha tAng ddng bd va loi ich cong hwédng tir hé sinh thai
san pham va dich vu clia Céng ty me la Tap doan Vingroup. Bén canh d6, Cong ty cé mét bé phan phu
trach viéc nghién ctu, danh gia thi trudng, tiv dé giup Coéng ty cé nhirng chién lwoc phat trién phu hop dé
kip ndm bé&t nhu cau ciia khach hang va dwa ra nhirng san pham tét nhat.

Rui ro lién quan dén tinh thanh khoan tai san

Tai san clia Cong ty la cac dw &n bat ddng san c6 gia tri Ion, thdi gian tr lac bat diu xay dwng dén IGc ban
giao 1an dau thwong kéo dai tlr 18 dén 24 thang dbi véi dw an cao tAng va 10 dén 12 thang dbi véi dy an
thap tAng. Do d6, cling nhw cac doanh nghiép bat dong san khac, tai sén ctia Cong ty c6 tinh thanh khoan
twong déi thap, 1am han ché kha nang chuyén ddi tai san thanh tién mat trong thdi gian ngén hodc tai san
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c6 thé bj ban véi gia thap hon gia tri thwe trong trwdng hop can ban gap hodc trong diéu kién trj trworng bat
dong san sut gidm hoac déng bang.

HAu hét cac dw &n clia Cong ty déu nam tai nhirng vi tri déc dia tai TP.HCM, Ha Noi va céc tinh lan can ¢
tiém nang tang trwdng cao nén thoi gian ban va thu hdi vén nhanh, vi vay, nhivng rdi ro lién quan dén tinh
thanh khoan clia cac dw &n do Céng ty dang phat trién cling dwoc gidm thiéu mot cach tdi da.

Rui ro lién quan dén ngw®i mua c6 thé khéng hoan thanh nghia vu hgp déng mua ban

Theo quy dinh ca phap luat hién hanh, khi cAc dw &n cta Céng ty dwoc mé ban, Cong ty dwoc quyén dé
nghi khach hang thanh toan dén 30% gia tri hop ddng khi ky két hop déng mua ban va dwoc thu tbi da dén
70% gia tri hop déng mua ban trwdc khi ban giao nha cho khach hang. Truwdng hop khach hang quyét dinh
hay bé hop ddng hoac vi pham hop ddng dan dén viéc hop ddng bi chdm dirt, Céng ty c6 quyén thu tién
phat cung céac chi phi khac phuc thiét hai phat sinh khac nhw phi hoa héng, hé tro' 1di suét, chi phi ban
hang, gidm gia hang ban, hodc murc phat va bdi thueng 1én dén 30% gia tri hop ddng néu cac bén khong
thdng nhéat dwoc cac thiét hai phat sinh. Tuy nhién, ngoai phwong an tra lai cin hoé cho Céng ty kém theo
mu&c phat hop ddng nhw trén, khach hang co thé lwa chon phwong an chuyén nhwong lai can hoé trén thj
trwdng thir cdp va day 1a phwong an dwoc hau hét khach hang lwa chon. Do d6, rii ro nay trén thuc té rat
it khi xay ra ho&c néu cé xay ra ciing khdng anh huéng dang ké dén hoat dong kinh doanh cia Céng ty.
Rui ro bién déng yéu té dau vao

La mét doanh nghiép hoat déng trong linh virc kinh doanh b4t dong san, cac yéu tdé dau vao trong yéu cla
Co6ng ty gdm hai nhédm chinh: (i) Giai doan dau tw va phat trién dw an: chi phi lién quan dén quy dat va cac
nguyén vat liéu st dung dé xay dwng cac dw &n bat ddng san va (i) Giai doan van hanh cac dw an BDS da
di vao hoat dong: chi phi dich vu mua ngoai (vé sinh, k¥ thuat, bdo vé v.v...) va cac chi phi tién ich (dién,
nwéc v.v...). Pay 1a nhivng yéu td dau vao quan trong, quyét dinh hiéu qué dau tw cac dw an bat dong san
do Cong ty dang phat trién va hiéu qua hoat ddng kinh doanh clGia Céng ty phu thudc nhiéu vao sw bién
doéng cac chi phi nay. Viéc quan ly cac yéu t6 dau vao nay dwoc Cong ty dac biét cha trong va c6 nhirng
gidi phap phu hop dé quan tri nhw trong dung ddi ngti nhan sy giau kinh nghiém va tinh nhué, tan dung loi
thé quy mé cling nhw lgi thé tir hé sinh thai s&n phdm va dich vu cda Vingroup. Théng tin chi tiét trinh bay
& muc IV.6.2.

RUi ro vé cung cau thj trwong bat déng san

Thi trwéng bat ddng sén Viét Nam trai qua hai ndm tét nhat lich st trong giai doan 2016 va 2017 véi sb
lwong cén hd dwoc chao ban thanh cong tai hai thj trwéng TP.HCM va Ha Néi dat mirc ky luc tir trwdc dén
nay, véi TPHCM |an dau tién trong 5 ndm qua ghi nhan sé lwong cdn ho tiéu thu vwot s lwong can hd méi
mé& ban trong nam. Mé&c du vay, thi trweong bat dong san thwong dién bién ty 1é thuan véi chu ky kinh té, vi
vay c6 thé xay ra rdi ro mat can bang cung cau trong mot sé phan khic bt déng san nha & khi nén kinh té
di vao chu ky suy thoai. Tuy nhién, véi hé théng giao thdng cong cong ngay cang phat trién, tdc do do thi
héa tang nhanh, cung véi ty 1& dan sé vang va thu nhap tang cao, nhu cau thuc sy vé nha & c6 gia hop ly
cla tang I&p trung lwu va dai ching sé van gia tang.

Nhe& doi ngi R&D ludn bam sat va am hiéu thi trwéng, Cong ty ludn ndm bét xu hwéng phat trién cling nhw
thi hiéu va nhu cau thj trwdng dé dua ra cac chién lwoc kinh doanh phu hop. VinCity, thwong hiéu bat dong
san dai ching ctia Vinhomes, hoi tu day da nhirng gia tri da dwoc khang dinh tai cac dw an bat dong san
thudc Vingroup nhuw: chét lwong — déng bd — tién ich véi khach hang muc tiéu hwéng dén tang Iép trung
lwu, c&c thanh nién méi lap nghiép va céac gia dinh tré Ia mét chién lwgc nhw vay. Chién lwoc phat trién dy
an VinCity gidp Vinhomes dap ¢ng nhu cau cda nhiéu dbi twong khach hang vé mét lau dai, tir do giup
C6ng ty tan dung dwoc co hdi cha thi trwéng, hoat ddng kinh doanh hiéu qué va han ché rdi ro.
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Rui ro tdng vén nhanh

Tién than cta CTCP Vinhomes 1a CTCP Dau tw va Phat trién D6 thi Nam Ha Noi - mét cong ty bat dong
san uy tin v&i diu 4n la thanh cong cta Dy an Vinhomes Times City va Vinhomes Times City — Parkhill.
DPau nam 2018, Nam Ha Nai ddi tén thanh Cong ty Cé phan Vinhomes, thyc hién tai ciu tric, tdng vén va
nhan sap nhap Céng ty CP Dau tw Xay dwng Tan Lién Phat va Céng ty CP Kinh doanh va Quan ly BBS
Vinhomes, do d6 vén diéu 1é ciia Cong ty da tang lén 26.796.115.500.000 dong. N&m 2018 1a ndm dau tién
danh dau viéc tai cAu tric theo hwéng tap trung cac hoat dong kinh doanh bat dong san cta Tap doan
Vingroup, theo d6, Vinhomes sé chiu trach nhiém chinh trong viéc phat trién, quan ly va van hanh cac dy
an b4t dong san mang thwong hiéu Vinhomes va VinCity. Trén co s& d, Coéng ty nhan chuyén giao cac dw
an bat dong san ddng thoi tim kiém co hdi mua hodc hop tac véi cac ddi tac co uy tin khac dé gia ting loi
nhuan. Vi vay, cé thé hiéu viéc ting vén nhanh la do hoat dong tai cu tric dwa cac dw an bat ddng san
cta Tap doan Vingroup va cac cong ty thanh vién vé mot méi va phat huy loi thé tap trung, téi wu hoéa
nguén nhan lwc cling nhw tai chinh, uy tin va thuwong hiéu, dac biét Ia kinh nghiém va nang lyc phat trién
dw an va ban hang, tlr d6 gitp Céng ty duy tri tét hoat déng kinh doanh, tang cwéng va tiép tuc phat huy
thé manh dé bao dam hoat déng san xuét kinh doanh tang truéng tét sau tai cau tric.

Trong ndm 2018, Céng ty du kién sé tiép tuc ban giao cac c&n ho va biét thw thudc cac Dw an da mé ban
nhw Vinhomes Central Park, Vinhomes Green Bay, Vinhomes Metropolis. Bén canh d6, véi quy dat dang
c6 ké& hoach trién khai sé la nén tang gitp Cong ty c6 nhirtng bwdc phéat trién nhanh nhwng van dam bao
tinh bén virng, mang lai niém tin cho khach hang, gia tri cho cbé déng va nha dau tw trong ndm 2018 va cac
nam tiép theo.

4. Rui ro vé bién dong gia cé phiéu

C6 phiéu Vinhomes khi niém yét tai S& Giao dich Chirng khoan TP.HCM sé gilp tang tinh thanh khoan cho
cb phiéu clia Cong ty, tao diéu kién cho cac nha dau tw cé thé chuyén nhwong vén dé dang, tao co hdi cho
Cong ty tiép can v&i nhiéu ngudn tai chinh khac nhau trong nwéc va québc té, lam tang ngudn vén cho dau
tw phat trién, chudn muc héa hoat dong quan tri Cong ty va téng tinh minh bach.

Tuy nhién, bién ddng gia cb phiéu Vinhomes sau khi niém yét 1a diéu kho tranh khéi. Gia cb phiéu trén thi
trwdng duoc xac dinh béi quan hé cung cau va mbi quan hé nay phu thudc vao nhiéu yéu té nhw: tinh hinh
chinh tri, x& hoi, kinh té trong nwéc va qudc té, hoat dong clia Cong ty, cling nhw cac thay ddi vé luat va
nhirng quy dinh trén thi trwéng chirng khoan. Ngoai ra, gia cb phiéu con phu thudc vao tam ly, cach thic
giao dich va khau vi rdi ro clia nha dau tw trén thi trwdng. Chinh vi vay, sw tang gidm gia cd phiéu cia
Cong ty sé la mot yéu tb kho lwdng trwéc.

5. Rui ro khac

Ngoai cAc rii ro da trinh bay, mét sé rii ro mang tinh bat kha khang tuy it c6 kha ndng xay ra, nhung néu
xay ra cling sé anh huéng Ién dén tinh hinh hoat dong kinh doanh ctia Céng ty. Céc rui ro khac co thé ké
dén nhw chay nd, chién tranh, dich bénh, thién tai v.v. CAc rdi ro nay thwong it xay ra va khé co thé lwong
trwéc dwoc. Cong ty da thwe hién cac phwong an gitp giam thiéu céc thiét hai nhw mua bao hiém céng
trinh, 18p dat cac hé théng bao chay, chéng chay, tap huin nhan vién phong chay, chira chay va cac bién
phap bao dam an ninh, an toan khac.
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NHI’PNG NGUO'l CHIU TRACH NHIEM CHINH BOI vOI NOI DUNG BAN CAO
BACH
Té chirc niém yét

CONG TY cO PHAN VINHOMES

Ong Pham Nhat Vwong : Chu tich Hoi ddng Quan tri
Ba Nguyén Diéu Linh : Téng Giam dbc

Ba Nguyén Thi Thu Hoai : Ph6 Tong Giam déc

Ong Pham Khéi Nguyén : Trwdng Ban Kiém soét
Ba Lé Thj Hai Yén : Giam déc Tai chinh

Chung tdi ddm bao rang cac théng tin va sé liéu trong Ban c&o bach nay la phi hop véi thuc té ma
chung téi dwoc biét, hodc da diéu tra, thu thap mot cach hop ly.

Té chire tw van
CONG TY CO PHAN CHIPNG KHOAN SAI GON
Ba Nguyén Thi Hwong Giang : Giam dbc Phu trach phia Nam

Khéi Dich vu Ngan hang Pau tw
Ban c&o bach nay la mét phan cta H6 so dang ky niém yét do Céng ty C6 phan Chirng khoan Sai
Gon (SSI) tham gia thanh 1ap trén co s& Hop ddng tw van véi Cong ty Co phan Vinhomes. Chang
t6i ddm bao rang viéc phan tich, danh gia va lwa chon ngdn ti trén Ban céo bach nay da dwoc
thwe hién mot cach hop Iy va can trong dwa trén co s& céac thong tin va sé liéu do Cong ty Cé phan
Vinhomes cung cép.
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.  CAC KHAI NIEM VA TU VIET TAT

BCC
BCTC

BDS

BGD

BKS

CBNV

CMND

cP

CPI

CTCP

DT

DTT

DHDCH
DKKD

FDI

GDP

GD

GDTC

GFA

Gidy CNDKDN
Gidy CNDKKD
Gidy CNQSDbD
GVHB

HDQT

KTT

M&A

Hop ddng hop tac kinh doanh

Béao céo tai chinh

Béat dong san

Ban Giam déc

Ban Kiém soat

Can b6 cébng nhan vién

Chirng minh nhén dan

C6 phan

Chi sé gia tiéu dung

Céng ty C6 phan

Doanh thu

Doanh thu thuan

Dai hdi déng cb dong

bang ky kinh doanh

DPau tw tryc tiép nwéc ngoai

Téng s&n pham quéc noi

Giam déc

Giam dbc Tai chinh

Téng dién tich san xay dwng

Gidy Chirng nhan dang ky doanh nghiép
Gidy Chirng nhan dang ky kinh doanh
Gidy Chirng nhan quyén st dung dat
Gia vén hang ban

Hoi ddng Quan tri

Ké toan trwdng

Mua ban & Sap nhap
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VINHOMES CONG TY CO PHAN VINHOMES
= Nam Ha Noi CTCP Phat trién D6 thi Nam Ha Noi
= NQ Nghi quyét

S& KH&DT Ha Noi

SXKD

Tap doan, Tap doan Vingroup,

Vingroup

TGD

Thué TNCN

Thué TNDN
TNHH

TP.HCM
UBCKNN

VCSH

VDL
Vinhomes/Céng ty

VSD

S& Ké hoach va Bau tw Thanh phé Ha Noi

Séan xuét kinh doanh
Tap doan Vingroup — Cong ty CP

Téng Giam dbc

Thué Thu nhap ca nhan

Thué Thu nhap doanh nghiép
Trach nhiém hiru han

Thanh phé H6 Chi Minh

Uy ban Chirng khoan Nha nwéc
Vén cha s& hivu

Vén diéu lé

Céng ty Cb phan Vinhomes

Trung tdm Lwu ky Chirng khoan Viét Nam
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NOI HANH PHUC NGAP TRAN

1.1.
111

112

TINH HINH VA BAC PIEM CUA TO CHU'C PANG KY NIEM YET
Tém tat qua trinh hinh thanh va phat trién

Gi®i thiéu chung vé Té chirc niém yét

Thoéng tin chung

= Tén Doanh nghiép:  CONG TY CO PHAN VINHOMES

»  Tén viét tat: Vinhomes

= Trusé chinh: Sb 458, phé Minh Khai, Phwéng Vinh Tuy, Quan Hai Ba Trung, Thanh
phb Ha Noi, Viét Nam

= Dién thoai: (+84 24) 3974 9350

" Fax: (+84 24) 3974 9351

= Website: http://vinhomes.vn

= VDL hién tai: 26.796.115.500.000 déng

(Hai mwoi sau nghin bay trdm chin mwoi sau ty mét trdm muwoi Idm triéu
n&m trém nghin déng)

= Noi mé tai khoan:

Ngan hang giao dich S6 tai khoan

Ngan hang TMCP D3u tw va Phat trién Viét Nam - CN Quang Trung ‘ 12310000182888

Nganh nghé kinh doanh chinh
Linh vuc hoat déng clia Cong ty CP Vinhomes theo Gidy Chirng nhan dang ky kinh doanh bao

gom:

Kinh doanh b4t dong san, quyén st dung dat thudc chd s& hivu, chi st dung

hoac di thué 6810 (chinh)

Chi tiét: Kinh doanh b4t dong san theo Luat Kinh doanh Bat dong san

) Tw van, modi gidi, dau gia bat dong san, dau gia quyén st dung dat 6820
Chi tiét: M6i gioi bat ddng san, tw van bat ddng san, quan Iy bat dong san

Dai ly, moi gidi, dau gia
oz . - A 4610
Chi tiét: Dich vu dai ly hoa hong

Hoat déng hé tro' dich vu tai chinh chwa dwgc phan vao dau

Chi tiét: Hoat dong tw van dau tw 6619

Hoat dong tw van quan ly
5 ' , 7020
Chi tiét: Dich vu tw van quan ly

-17-
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53

Thoat nwéc va x& ly nwéc thai
6 ) 3700
Chi tiét: Dich vu xt ly nwéc thai
X ly va tiéu huy rac thai khéng déc ha
! 3821
Chi tiét: Dich vy xt ly rac thai
Xay dwng nha cac loai
8 ] . 4100
Chi tiét: Thi cdng xay dwng nha cao tang
Xay dwng cong trinh ky thuat dan dung khac
9 ] 4290
Chi tiét: Thi cong xay dwng céng trinh ky thuat dan dung
L&p dat hé théng xay dung khac
10| chitit: cong tac 14p dung va Iap dst 4329
Ban buén téng hop
11 4690
Chi tiét: Thwe hién quyén phan phéi ban budn (thanh lap co s& ban budn)
Ban 1é hang héa khac méi trong cac clra hang chuyén doanh
12 4773
Chi tiét: Thwe hién quyén phan phdi ban 1& (thanh 1ap co s& ban 1&)
Dich vu lwu trd ngan ngay
13 ) ) 5510
Chi tiét: Dich vu x&p chd & khach san
Cung cép dich vu an udng theo hgp ddng khong thudng xuyén véi khach hang
14 (phuc vu tiéc, hdi hop, dam cudi,...) 5621
Chi tiét: Dich vu cung cép thirc &n
Dich vu phuc vu d6 ubng
5 chitiét: Dich vu cung cép db ubng 5630
16 | Gido duc mam non 8510
17 | Giéo duc tiéu hoc 8520
18 Gi4o duc trung hoc co s& va trung hoc phé théng 8531
19 | Giao duc nghé nghiép 8532
20 Hoat ddng clia cac co sé thé thao 9311
21 | San xuét nwéc ubng khong cdn, nwéc khoang 1104
22 | Khai thac, x&¥ ly va cung cap nuéc 3600
23 | Ban buén nhién liéu rén, 1dng, khi va cac san pham lién quan 4661

-18-
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Chi tiét: Kinh doanh khi ddu mé hoa léng (LPG)

24 Kho béi va lwu gilr hang héa 5210

25 Nha hang va cac dich vu &n udng phuc vu lvu dong 5610

Khai khoang khac chwa dwoc phén vao dau

26 0899

Chi tiét: Khai thac khoang san (Trr loai khoang san Nha nwéc cam)

1.2.  Tém tat qua trinh hinh thanh va phat trién

Nhirng cdt méc phét trién quan trong

2008 e  Tién than la CTCP Db thi BIDV — PP, dwoc thanh Iap vao dau ndm 2008 véi vén
diéu 1& d&ng ky ban dau 1a 300 ty ddng va dat tru s& tai Toa nha Bac A, s6 9 Dao
Duy Anh, Phwéng Phwong Lién, Quan Dbng Da, Ha Noi.

2009 e  Dén thang 03/2009, Cong ty dbi tén thanh CTCP Phat trién D6 thi Nam Ha Noi
va thang 10/2009, Céng ty chuyén tru s& vé s6 191 Ba Triéu, Phuwong Lé Dai
Hanh, Quéan Hai Ba Trwng, Ha Nbi.

e Ngay 26/06/2009, Cong ty hoan thanh qua trinh tang vén diéu I& 1&n 500 ty déng.

2010 e Ngay 05/08/2010, Céng ty hoan thanh qué trinh tang vén diéu 1& 1&n 2.000 ty
dong.

2011 e Ngay 17/10/2011, sb lwong cb déng ctia Cong ty dat 107 cb dong.

e Ngay 28/10/2011, Céng ty nhan duwoc Cong vdn sb 3585/UBCK-QLPH ngay
28/10/2011 ctia Uy ban chirng khoan Nha nwéc thong bao vé viéc hoan tat qua
trinh dang ky cdng ty dai chung.

. Ngay 02/11/2011, Céng ty nhan dwoc Gidy chirng nhan déng ky ching khoan
s6 69/2011/GCNCP-VSD tir Trung tdm Lwu ky Chirng khoan Viét Nam.

e Ngay 03/11/2011, Céng ty nhan dwoc Quyét dinh vé viéc chép thuan déng ky
giao dich cb phiéu tai S& Giao dich Chirng khoan Ha Noéi (UPCOM) v&i ma
chrng khoén 1a NHN.

. Ngay 07/12/2011, Cong ty dang ky hoat dong cla chi nhanh tai Ha Néi dw&i tén
Bénh vién Da khoa Quéc té Vinmec

2012 e Thanh Iap dia diém kinh doanh clia Céng ty tai Vincom Village — s6 7 dwéng
Béng Lang 1, Khu db thi Sinh thai Vinhomes Riverside, Phwong Viét Hung,
Quan Long Bién, Ha Néi va bd sung nganh nghé kinh doanh cho Céng ty.
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Nhirng cét méc phét trién quan trong

2013 e Cong ty chuyén tru s& vé& dia chi sb 458, phd Minh Khai, phwdng Vinh Tuy,
Quan Hai Ba Trung, Thanh phd Ha Néi va bd sung thém nganh nghé kinh
doanh.

2016 e  Théang 05/2016, Céng ty chinh thirc ndp hd so xin hly dang ky cong ty dai ching
do c6 dwéi 100 cb dong.

e  Ngay 29/06/2016, UBCK Nha nw&c phat hanh cong van ghi nhan Céng ty khéong
dap ng diéu kién la cong ty dai ching va sé& xem xét hiiy dang ky dai chiing sau
moét nam trén co s& bao cao clia Cong ty.

2017 e Ngay 27/05/2017, Céng ty givi bao céo vé viéc khong dap (ng da diéu kién cong
ty dai chiing sau mét nam ké tir ngay ndp hd so xin hay dang ky dai ching.

. Ngay 29/06/2017, UBCK Nha nuéc phat hanh cong van vé viéc hay dang ky
cong ty dai ching déi véi Cong ty.

. Ngay 07/07/2017, Céng ty nhan duwoc Quyét dinh vé viéc hdy dang ky giao dich
dbi vai cb phiéu ctia Cong ty do S& Giao dich Chirng khoan Ha Noéi phat hanh.

. Ngay 14/07/2017, Trung tdm Iwu ky chirng khoan Viét Nam phat hanh van ban
théng béo vé viéc hly dang ky chirng khoan tai VSD véi ngay hiéu lwc hiy déng
ky la ngay 28/07/2017.

2018 Bat dau ti ndm 2018, Tap doan Vingroup - Cong ty CP — cdng ty me cda Vinhomes
tiep tuc thwe hién ké hoach tai co cau toan Tap doan theo huwéng chuyén nghiép hoa
va tap trung héa. Theo dé Vinhomes |a céng ty phu trach mang hoat dong dau tw va
kinh doanh bat dong san nha &, van phong va cac hang muc lién quan. Cac hoat
dong kinh doanh nay cta Vingroup, cdng ty con/cong ty lién két cta Vingroup sé
dwoc chuyén giao va tap trung cho Vinhomes. Do do:

e  Congty tang vén diéu lé 1én 28.365.000.000.000 ddng théng qua viéc chao ban
cb phan riéng 18, tra cb tirc bang cbé phan va nhan sap nhap Coéng ty Cd phan
Dau tw Xay dwng Tan Lién Phat va Céng ty Cé phan Kinh doanh va Quan ly B4t
dong san Vinhomes theo Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép 1an 18 ngay
01/02/2018.

e  Cong ty dbi t&n thanh Céng ty C phan Vinhomes theo Gidy chirng nhan dang
ky doanh nghiép thay déi lan th&» 19 ngay 02/02/2018.

e Cong ty thwc hién gidm vén diéu lé xudng 26.796.115.500.000 déng do tach
mang hoat dong khac ra khéi Cong ty theo Gidy chirng nhan dang ky kinh doanh
dang ky thay ddi 1an thir 20 ngay 12/02/2018.

. Cong ty thwe hién thay déi ngwoi dai dién theo phap luat (Ba Nguyé&n Diéu Linh)
theo Gidy Ching nhan dang ky doanh nghiép thay déi lan thr 21 ngay
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Nhirng cét méc phat trién quan trong

23/02/2018.

. Coéng ty CP Phat trién Thé thao va Giai tri M& Tri (“Céng ty M& Tri”) sap nhap
vao Cong ty theo Gidy Chirng nhan dang ky doanh nghiép thay dbi lan thir 22
ngay 12/04/2018. Trwdce khi nhan sap nhap Cong ty Mé Tri, Vinhomes la cong ty
me s& hiru 98% ty & bidu quyét cia Coéng ty M& Tri. Vao thang 04/2018,
Vinhomes da mua lai 2% ty 1& biéu quyét con lai tr cac cb dong khac dé sé& hiru
100% ty |& biéu quyét ctia Cong ty Mé Tri va sau dé nhan sap nhap Coéng ty Mé
Tri vao Vinhomes. Sau sap nhap, Cong ty M& Tri khéng con tn tai.

1.3.  Qua trinh tang Vén diéu lé

Cung voi sy phat trién ctia Cong ty, Vn didu & ctia Cong ty lan lwot thay déi nhw sau:

ik Vén tang thém Vén diéu |é o £

» Vén thanh lap ban dau dudi
N&m 2008 0 300.000.000.000 = hinh thirc cdng ty cb phan. Céac
cb doéng gop vdn bang tién

* Chao ban cho cd déng hién
Lan 1: Thang 06/2009 200.000.000.000 500.000.000.000 hivu va riéng 1é. Cac cb déng
g6p vén bang tién.

Chao ban cho cé déng hién
hiru va riéng 8. Cac cb dong
Lan 2: Thang 08/2010 1.500.000.000.000  2.000.000.000.000 gop vbn bang tién va céc
khoan bu trir céng ng va tai
san.

* Tra cb tc béng cd phiéu cho
cb dong hién hiru dé tang vén
diéu lé voi ty 1é 1:2 tang vén
thém 4.000 ty VND.

* Chao ban riéng 1é 12.000 ty
VND cho Téap doan Vingroup —
Coéng ty CP va mot sb ca nhan.

* Nhan sap nhap CTCP Pau tw
Xay dwng Tan Lién Phéat va
CTCP Kinh doanh va Quan ly
Bat dong san Vinhomes, téng
gia tri 10.365 ty VND

Lan 3: Thang 01/2018 26.365.000.000.000 | 28.365.000.000.000
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L = Gidm vdn béng viéc tach Cong
Giam

Lan 4: Thang 02/2018 26.796.115.500.000 = ty, chuyén mét phan vén diéu
1.568.884.500.000 " . )
Ié sang cOng ty dwoc tach.

Chi tiét qua trinh tang vén:

Tang vén dot 1 — Thang 06/2009: Tang tir 300.000.000.000 déng 1&én 500.000.000.000 déng

VDL trwéc phat hanh 300.000.000.000 déng
VDL sau phéat hanh 500.000.000.000 ddng
Ménh gia cb phan 10.000 dbéng/CP

Tdng sé lwong cd phan phat hanh 20.000.000 CP

Phuong thirc tang vén ()  Chao ban cb phan cho cb déng hién hiu
(i) Chao ban cb phan riéng 1&
Co quan chép thuan phat hanh Sé& Ké hoach & Pau tw Ha Noi va PHDCD

Ting vén dot 2 — Thang 08/2010: Ting tir 500.000.000.000 déng Ién 2.000.000.000.000 déng

VDL trwéc phat hanh 500.000.000.000 dong

VDL sau phat hanh 2.000.000.000.000 déng

Ménh gia cb phan 10.000 ddng/CP

Tdng sbé lwong cd phan phat hanh 150.000.000 CP

Phuong thirc tang vén () Chao ban cb phan cho cb déng hién hiru

(i) Chao ban cb phan riéng 1&
Co quan chép thuan phat hanh Sé& Ké hoach & Pau tw Ha Noi va PHDCD

Tang vén dot 3 — Thang 01/2018: Tdng tor 2.000.000.000.000 déng Ién 28.365.000.000.000 déng

VDL trwéc phat hanh 2.000.000.000.000 déng
VDL sau phat hanh 28.365.000.000.000 ddng
Ménh gia cb phan 10.000 déng/CP

Tdng sé lwong cd phan phat hanh 2.636.500.000 CP

Phuong thirc tang vén (i) Tra cd tre bang cb phiéu

(i) Chao ban cb phan riéng I1&
Muc dich s dung vén: Dau tw vao dw an Do thi
Pai hoc va cac muc dich khac phuc vu hoat
dong san xuét kinh doanh cta Céng ty, can cw
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(iii)

theo Nghi quyét DHDCD sb 01/2018/NQ-
DHBCD-HANOI CITY JSC ngay 18/01/2018
(“Nghi quyét BHPCD sé 01”) ciia Nam Ha Noi
théng qua viéc tang vén diéu lé va Nghi quyét
HPQT sb 02A/2018/NQ-HPQT-HANOI CITY
ngay 20/01/2018 cla Nam Ha Néi thdong qua
phwong an st dung vén thu dwoc tr dot chao
ban riéng 1& c6 phan nh&m trién khai Nghi quyét
DHBCD s6 01.

Thuc té st dung vén: trong thang 1/2018, Céng
ty da mua lai cb phan tlr cac cb déng cta Cong
ty TNHH D6 thi Pai hoc Quéc té Berjaya — céng
ty s& hiru dw an D6 thj dai hoc vdi sb tién la
11.748.466.367.399 dbng, twong dwong 97,9%
vbn diéu 1é cha Coéng ty TNHH D6 thi Pai hoc
Quéc té Berjaya.

Théng tin chi tiét vé dw an D6 thi dai hoc (dw &n
VinCity Cu Chi) dwgec trinh bay tai muc 1V.6.1.3
bén dwdi. Dw an dy kién sé bat dau xay duwng
trong nam 2020.

Chao ban cbé phan dé& hoan ddi cb phan cua
CTCP Pau tv Xay dwng Tan Lién Phat va
CTCP Kinh doanh va Quan ly B4t déng san
Vinhomes

Ty 1& hoan ddi 1a 1:1, can c theo (i) Nghi quyét
PDHDPCD sb 01/2018/NQ-DHDPCD-Hanoi City
JSC ngay 18/1/2018 clia CTCP Phat trién D6 thi
Nam Ha Néi va (i) Hop déng sap nhap ky ngay
27/01/2018 b&i cong ty nhan sap nhap - Cong ty
CP Phaét trién D6 thi Nam Ha N6i va cong ty bi
sap nhap gdbm CTCP Dau tw Xay dwng Tan Lién
Phat va CTCP Kinh doanh va Quan ly BBS
Vinhomes, nghia la 01 c6 phan cta NHN (céng
ty nhan sap nhap) dbi 01 c¢b phan cua cla cac
cong ty bi sép nhap.

Loi nhuan sau thué hop nhat nam 2017 cua
CTCP Dau tw Xay dwng Tan Lién Phat la
5.168.248.941.784 ddng, trong d6 loi nhuan sau
thué cia cbd déng cong ty me la
4.986.026.331.034 déng, twong &ng v&i ROE
nam 2017 1a 54,77%.
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- Loi nhuan sau thué ndm 2017 ctia CTCP Kinh
doanh va Quan ly B4t ddng san Vinhomes |a
1.176.241.255.487 dbng, twong tng véi ROE
nam 2017 1a 29,40%.

Co quan chép thuan phat hanh S& Ké hoach & Dau tw Ha Néi va PHDCD

Gidm vén — Thang 02/2018: Giam tur 28.365.000.000.000 déng con 26.796.115.500.000 déng

1.4.

VDL trwéc khi gidm vén 28.365.000.000.000 déng

VDL sau khi gidm vén 26.796.115.500.000 ddng

Ménh gia cb phan 10.000 dbéng/CP

Tdng sé lwong cd phan da giam 156.888.450 CP

Phwong thirc giam vén Chuyén mét phan vén diéu & sang cong ty dwoc
tach.

Co quan chép thuan phat hanh Sé& Ké hoach & Pau tw Ha Noi va PHDCD

Cac thanh tich dat dwoc

Nam 2014, Cong ty dwoc binh chon Gidi thwéng “Cha dau tw tot nhat Viet Nam”, Giai thwéng “Bét
doéng san Bong Nam A nam 2014” do South East Asia Property Awards binh chon.

N&m 2015, Cong ty tiép tuc g&t hai thanh cong:

Giai thwdng “Cha dau tw tét nhat Viét Nam”, “Cha dau tw dw an phirc hop tt nhat Viét Nam”
va “Chl dau tv dw an du lich nghi dwéng tét nhat Viét Nam” do tap chi Tai chinh toan cau
Euromoney trao tang.

Vinhomes la “Thwong hiéu bat dong san gia tri nhat Viét Nam 2015” do Brand Finance céng
bé.

Giai thudng “Bat dong san Chau A - Property Awards 2015”, khu dd thi Vinhomes Times City
dugc vinh danh & hang muc “Khu dd thi phérc hop tét nhat”, Vincom Mega Mall Times City
duwoc vinh danh & hang muc “Trung tam thwong mai tét nhat”.

N&m 2016, Vinhomes gianh cuing ltc 03 giai thwédng B4t dong san Chau A - Thai Binh Duong:

Giai thwéng “Dw &n c6 canh quan tét nhat Chau A cho Vinhomes Times City — Park Hill”.

Giai thwéng “Khu dd thi phire hop tét nhat Chau A cho Vinhomes Central Park’”.

Giai thwdng “Tda nha cao tang tét nhat Thé gi¢i cho Landmark 81 thudc Vinhomes Central
Park”.

Ngoai ra, Vinhomes tiép tuc dwoc Brand Finance binh chon la Thwong hiéu bat dong san dat
gi4 nhat Viét Nam ndm 2016, twong dwong 511 triéu USD. Ngoai ra, Vinhomes ciing lot top 50
thwong hiéu dat gia nhat Viét Nam.

N&m 2017, Cong ty tiép tuc dwoc binh chon va nhan cac giai thwéng 16n nhu:
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- Duoc tap chi Tai chinh toan cau Euromoney trao danh hiéu “Nha phat trién bat dong san tét
nhéat Viét Nam”, “Chud dau tw dw an phire hop tét nhat Vit Nam”, ndm 2017.

- Puwoc binh chon la “Chd dau tw b4t ddng san uy tin nhat Viét Nam” nam 2017 do Vietnam
Report té chirc.

- Top 3 chd dau tw cé doanh sb ban can ho cao nhat va dan dau vé sb lwong hang ban dwoc
nam 2017 theo bao cao cla Savills.

- Thwong hiéu bat dong san dat gia nhat Viét Nam ndm 2017, twong dwong 604 triéu USD do
Brand Finance binh chon.

- La 1 trong 2 thwong hiéu tw nhan duy nhét lot top 10 thwong hiéu dat gia nhat Viet Nam nam
2017 do Brand Finance binh chon.

- Du an Vinhomes Metropolis dat giai thwédng Dw an cao tang xuét séc nhat khu vwc chau A -
Thai Binh Dwong nam 2017.

Co’ céu té chirc ctia Cong ty

Hinh 3: Co cau t6 chirc cia Cong ty

TAP DOAN VINGROUP

CONG TY CO PHAN VINHOMES

CONG TY CON

cTcPDAU

TRIEN SINH
THAI

CONG TY CONGTY CONG TY c".'r'ff‘f':” CONG TY CONG TY
TNHH DAU TNHH KINH CTCP TV cTCPBAU CONG TY cTCPDO TNHH DO PHAT CONG TY CONG TY TNHH DAU TNHH
TUVA DOANH VAN DAU TUBAT TNHH BAT THIDU THIDAI TRIEN DIA CPBAU TU TNHH TUKINH 'lItUNg
PHAT BATBONG TUVA BAU DONG SAN DONG SAN LICH CAN HOC Quéc &C THANH VA PHAT METROPOL DOANH TAM TAI
TRIEN DO SAN PHU TUVIET PRIME TAY TANG o TE PHO TRIEN IS HA NOI THUONG CHINH VIET
THIGIA GIA NAM LAND LONG BERJAYA HOANG LANG VAN MAI PHAT NAM
LAM VIETNAM Loc BERJAYA

GlA

Nguén: Vinhomes
Co’ cdu bd may quan ly cta Cong ty

Hinh 4: Co cau bé may quan ly Cong ty
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BAIHOIBONG CHBONG

BAH KIEM 50AT

HOIBONG GUAN TRI

TONG GIAM BOC

! " | ! | !
4

PrdeG
Fmdz
(=

Nguén: Vinhomes

3.1 Pai hoi déng c6 doéng

DHDCD Ia co quan quyét dinh cao nhéat clia Cong ty gém tat cd cac C6 déng cé quyén biéu quyét, hop it
nhat méi nam mot lan. PHDCD quyét dinh nhitng van dé dwoc luat phap va Diéu 1&é Céng ty quy dinh.
DHBDCD théng qua céc sb lieu BCTC hang nadm cla Cong ty va ké hoach kinh doanh cho n&m tiép theo.
Ngoai ra, DHDCD cé nhiém vu chinh Ia bau, mién nhiém, bai nhiém thanh vién HDQT, thanh vién BKS cla
Céng ty.

3.2 Hoéi déng Quan tri

HDQT la co quan quan tri Cong ty, c6 toan quyén nhan danh Céng ty dé quyét dinh, thwc hién cac quyén
va nghfa vu clia Cong ty khoéng thudc thdm quyén ctia DPHDCD.

HDQT cutia Céng ty c6 06 thanh vién, trong d6 cé 02 thanh vién 1a thanh vién HDQT déc lap. Nhiém ky téi
da clia tirng thanh vién 1a 05 ndm. Cha tich HDQT do HDQT bau ra.

Danh séach thanh vién Ho6i ddng Quan tri:

1.  Ong Pham Nhat Vuong Cha tich HBQT

2.  BaNguyén Diéu Linh Thanh vién HDQT kiém Téng Giam déc
3. Ong Nguyén Viét Quang Thanh vién HDQT khéng diéu hanh

4, Ba Cao Thi Ha An Thanh vién HDQT khéng diéu hanh

5.  Ong Varun Kapur Thanh vién HPQT déc lap
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6. Ong Mueen Uddeen Thanh vién HDQT déc lap

3.3 Ban Kiém soat

BKS Ia co quan cé chirc nang doc lap véi HDQT va BTGB, BKS do DHDCD bau ra, thay m&t DHPCD giam
sat moi hoat dong san xuét kinh doanh ctia Céng ty, b&o céo tryc tiép DHDPCD.

BKS clia Cong ty gdm 03 Thanh vién véi nhiém ky 05 nam.

Danh sach Ban Kiém soat:

1.  Ong Pham Khoi Nguyén Trwéng BKS
2. Ba Boan Thj Thu Mai Thanh vién BKS
3. Ba Lé Thj Duyén Thanh vién BKS

3.4 Ban Giam déc

Ban Giam déc ctia Cong ty gébm c6 01 TGP, 05 Phé TGD va 01 GDTC. TGP do HDQT bé nhiém, la nguoi
chiu trach nhiém truéc DPHDCD va HDQT vé viéc thye hién nhiém vu va quyén han duwoc giao va phai bao
cdo cac co quan nay khi dwoc yéu cau. Cac Phé TGP va GDTC do HDPQT bd nhiém theo dé& xuét cua
TGD.

Ban Giam dbc hién nay ctia Cong ty déu la nhirng ngwdi c6 nhiéu kinh nghiém quan ly va diéu hanh trong
Iinh vire bat ddng san, van hanh, kinh doanh va tai chinh.

Danh sach Ban Giam déc cha Coéng ty:

TT ’ Ho va Tén ’ Chirc vu
1. | BaNguyén Diéu Linh TGD

2. | BaNguyn Thi Thu Hoai Ph6 TGD

3. | Ong Nguyén Birc Quang Pho TGD

4. | Ong Douglas Farrell Pho TGD

5. | Ong Pham Thiéu Hoa Phé TGD

6. | BaNguyén Ngoc Thay Linh Pho TGD

7. | BaLé ThiHai Yén GDTC

35 Cac Khéi Chirc ning
3.5.1 Khdi Phét trién Dw an

Khéi Phat trién Dy 4n bao gdbm Phong Phat trién Dy an va Phong Quan ly Xay dwng.
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3.5.2

3.5.3

3.54

Phong Phat trién Dy an c6 chirc nang tim kiém cac khu dat, dy an co tiém nang dé phat trién
quy dat chung cGa Céng ty bao gébm viéc thu thap théng tin, nghién ctu, danh gia vi tri tiém
néng va dé xuét phwong an thu mua dét.

Phong Quan ly Xay dwng bao gébm nhom kiém soat thiét ké (chiu trach nhiém kiém soat quy
hoach va thiét ké tdng thé) va nhém quan ly xay dwng (chju trach nhiém vé quan ly xay dwng).

Khéi Kinh Doanh va Marketing

Khéi Kinh doanh va Marketing bao gém:

Phong Nghién ciru va Phat trién (“R&D”) thuc hién cac khao sét, nghién clru, danh gia vé cac
xu hwéng thi trwéng va gop y vé cac y twdng thiét ké cho cac dw an ctia Cong ty.

Phong Marketing xay dwng céac chién lwoc va td chire thwe hién cac hoat dong Marketing,
quang ba san pham, bao gdm ca viéc theo déi phan hdi cta khach hang nhdm khéng ngirng
cai tién chét lwong san phadm va dich vu.

Céc phong Kinh doanh chiu trach nhiém xay dwng cac chién lwoc kinh doanh, 1ap ké hoach
kinh doanh va trién khai thwc hién véi muc tiéu cao nhat dat va vwotcac chi tiéu da dé ra

B6 phan Thu tuc (trwc thudc cac phong kinh doanh) la bd phan chiu trach nhiém td chire thwe
hién cac cong tac hd so thl tuc nhw ky hop ddng mua ban va céc gidy t& lién quan dén cac
giao dich v&i khach hang.

Khdi Tai chinh va Pau tw

Khéi Tai chinh va Dau tw gém Phong Tai chinh va Ké toan, Phong Quan hé Nha dau tw va Phong
Cong nghé théng tin (CNTT).

Phong Tai chinh va Ké toan:

- Thuc hién cong tac hach toan ké toan, quan ly tai chinh, quan ly tai san, cong no va kiém
S04t cAc rui ro tai chinh cho Céng ty.

- Lap céc bao céo tai chinh, béo céo thué va cac bao cao lién quan cho cac Co quan hiru
quan.

- Phéi hop cung cap hoé so va gidi trinh sb liéu trong cac dot kiém toan, hoadc thanh kiém tra
cla cac co quan cé thdm quyén.

- Phéi hop véi cac bd phan lién quan, dya trén cac phan tich va danh gia vé tinh hinh tai
chinh, d& xuét |én Lanh dao cong ty thwc hién lwa chon cac dw an tiém ning

Phong Quan hé Nha dau tu: chiu trach nhiém truyén thdng va tiép can cac nha dau tw.

Phong Céng nghé théng tin (CNTT): chiu trach nhiém quan ly, van hanh hé théng CNTT phuc

vu hoat ddng cla toan Coéng ty, quan ly di¥ liéu va hé théng cac phdn mém quan tri theo céac

tiéu chuan chung cta Tap doan.

Khéi Van hanh

Khéi Van hanh bao gdm: Trung tam Cham séc khach hang, cac Ban quan ly khu vic Mién Nam va
khu vwc Mién BAc.

Tuy theo trng quy méd cutia cac Khu dé thi ma Vinhomes sé td chirc cac Ban Quan ly thanh mé
hinh I&n hodc nhé cho phu hep.
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3.5.5

= Trung tdm Ch&m séc Khach hang chiu trach nhiém giam sat, x( ly cac van dé lien quan dén
chét lwong dich vu van hanh, td chirc cdc Chwong trinh chdm séc khach hang va quan ly quan
hé cdng chang.

Céac Phong chirc nang khac

=  Phong Kiém soat Chét lwong:

- Kiém tra, gidm sat, danh gia tinh tuan tha trong hoat déng cla tat ca cac phong ban

- Phat hién céc sai sot (néu co) va xt ly theo Noi quy Cong ty .

- Tbng hop, phan tich cac théng tin vé chat lwong hoat déng, van hanh va dua ra cac dé
xuét cai tién.

- Puwa ra cac nhan dinh va canh béao vé nguy co tiém an dé cac bod phan cé thé cha dong
phong ngwa.

=  Phong Kinh doanh Cho thué Van phong:

- Lap ké hoach kinh doanh vé& mang cho thué van phong cta Céng ty, ddm bdo mang lai
doanh sé, hiéu qué cao nhét theo ting giai doan.

- Trién khai cac cong tac lien quan dé dat dwoc ty lé 1ap day dung véi ké hoach da dat ra,
bao gbém viéc tim kiém khach hang, thwc hién cac tha tuc dam phan va ky két Hop déng
v&i khach thué.

= Phong Kinh doanh Cho thué Can ho:

- Lap ké hoach kinh doanh quy c&n hé cho thué cia Céng ty, ddm bao mang lai doanh s6,
hiéu qua cao nhat theo tirng giai doan.

- Trién khai cac cong tac lien quan dé dat dwoc ty lé 1ap day dung véi ké hoach da dat ra,
bao gébm viéc tim kiém khach hang, thwc hién cac thd tuc dam phan va ky két Hop déng
v&i khach thué.

- Phan tich, ndm bét kip th&i véi cac xu thé cla thi trwdng va dé trinh Lanh dao Céng ty
nhirng bién phap pht hop dé ludn gitr virng, phét trién lwgng khach hang dén véi Cong ty.

»  Khéi Nhan sw - Pao tao:

- Xay dwng co ciu td chirc, dinh bién nhan sy ctia cac bd phan trong Céng ty, dam bao bd
may nhan s ludn tinh gon, hiéu qué hoat déng cao.

- D& xuét va trién khai cac chinh sach nhan sy dé thu hat, tuyén dung va gitv chan nhirng
nhan sy ¢ nang luc tbt.

- Tb chie thuc hién cac thd tuc nhan sy véi nguwdi lao dong theo ding véi cac quy dinh cla
Nha nwéc va cliia Cong ty.

- Xay dung, thuc hién thworng xuyén cac chwong trinh dao tao vé néng luc quan ly/lanh dao,
nang lwc chuyén moén cho CBNV trong Cong ty dé ddm bao dap tng dwoc yéu cau cong
viéc hién tai cling nhw tao ngudn phat trién trong twong lai.

- Td chirc cac hoat dong truyén thdng, sinh hoat tap thé, cac Chwong trinh gén két nguoi
lao d&ng, dam bao nhan vién c6 tinh than, thé lwc tét, |am viéc véi ndng suét cao.

* Phong Hanh Chinh:

- Chiu trach nhiém tb chirc, phdi hop ciing cac bd phan trong viéc quan ly co s vat chat, tai
san cla Cong ty.

- Hé tro cac cong tac hau can cho céac bd phan khi cé yéu cau.
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HUC NGAP TRA

- Pua ra cac dé xuét va td chire thue hién nham duy tri méi truéng lam viéc van minh, theo
ding cac tiéu chuan clta Céng ty & dap (rng dwoc cac nguyén vong chinh dang cla ngudi
lao déng.

= Phong Phéap ché: Bao gdm 2 bd phan: Phap ché dy &an va Phap ché kinh doanh, van hanh.

- Dam bao tinh tuan tha phap luat trong cac hoat déng ctia Cong ty.

- Tw van cho BGD va hd trg cac phong ban trong Cong ty kiém soat, phong ngtra cac rii ro
vé phap ly.

- Bao vé quyén va loi ich hop phap cia Cong ty, dai dién Cong ty lam viéc véi co quan Nha
nwéc c6 thdm quyén, khach hang, dbi tac dé giai quyét cac tranh chap, khiéu kién phat sinh.

4. Danh sach C6 déng nam gitr tlr 5% tré Ién vén cé phan cua Cong ty; Danh sach Cé déng
sang lap vaty 1é nam giir; Co’ cau Cé dong
4.1.  Danh sach Cé déng nam gite tir 5% tré 1&n vén cb phan cua Cong ty

Bang 1: Danh sach cé déng nam giie tir 5% tré 1&n vén cb phan tai ngay 20/04/2018

Sé 7, Buong Bang Lang,

A g Khu d6 thj sinh thai
Téap doan Vingroup

1. Cona tv CP Vinhomes Riverside, 1.866.531.400 69,66%
gy 0101245486 ppyong Viet Hung, Quan
Long Bién, Ha Noi
Government of CA4685 168 Robinson Road, #37-
2. Singapore 01 Capital Tower, 153.850.000 5,74%

Singapore 068912
Nguén: Vinhomes
42. Co cau Co6 dong cua Cong ty
Bang 2: Co’ cdu Cé déng ctia Cong ty tai ngay 20/04/2018

So Iu’o'n Ty tron

Cé dong bén trong 51.150 0,002%
1. HDBQT, BKS, BTGB, GBTC, KTT 0 0 0%
2. CBNV 24 51.150 0,002%
3. | Cb phiéu quy 0 0 0%
Il C6 déng bén ngoai 297 2.679.560.400 99,998%
1. Cb dbng trong nwéc 297 2.489.760.400 92,915%
- Céanhan 295 512.701.500 19,133%
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R RS

T4 chire 1.977.058.900 73,782%
2. C6 ddng nwéc ngoai 0 189.800.000 7,083%
- Cé nhan 0 0 0%
- Té chire 2 189.800.000 7,083%
TONG CONG 323 2.679.611.550 100%
Nguén: Vinhomes
5. Danh sach Cbéng ty me va Céng ty con cua Té chirc niém yét, nhirng Céng ty ma Té chirc

niém yét dang nam gitr quyén kiém soat hoac cé phan chi phéi, nhitng Céng ty nam quyén
kiém soat hodc c6 phan chi phéi déi véi Té chirc niém yét

5.1. Danh sach Céng ty me
Bang 3: Danh sach Cbéng ty me ctia Vinhomes
TT Tén Céng ty me Dia diém Hoat déng chinh 2 Tylé
: : = nam giir (%)
Sbé 7, Bwong Béng Lang, Kh .
? . -u’o’ g,. arlwg ang. fhd Kinh doanh bat dong
. X i . do thi sinh thai Vinhomes . . .
Tap doan Vingroup — Cong ty . . N . san, quyen st dung
1. Riverside, Phwdng Viét < : L. 69,66%
CP N R . dat thudc cha sé& hivu
Hwng, Quan Long Bién, Ha o R
. hoac di thué
Noi
5.2. Danh sach cac Céng ty con

Bang 4: Danh sach cac Cong ty con cta Vinhomes tai ngay 20/04/2018
Don vj tinh: Pbng
AL
biéu quyét
(%)

Vén diéu |é Cong
ty con

Lei nhuan sau
thué Coéng ty
con nam 2017

Hoat dong

S6 191 Ba Triéu, Dau tw, xay
Céng ty CP Bau
Phuong Lé Dai dwng va
1. | tw va Phat trién . . L. . 99,18% 3.000.000.000.000 | 180.067.225.891
. L. Hanh, Quan Hai Ba | kinh doanh
Sinh Thai o
Trwng, Ha Noi BDS
S6 7, Budng Bang
Cong ty TNHH Lang, Khu @6 thi PAu tu, xay
,, BautwvaPhat  sinhthaiVinhomes  dyng va 85,00% | 2.000.000.000.000 = 16.535.016.267
" | trién Do thi Gia Riverside, Phwong | kinh doanh Rt AR e
Lam Viét Hwng, Quan BDS
Long Bién, Ha Noi
S6 63 phd Han A 5
Congy TNHH 0 g o™
3. | Kinh doanh BAt & rhuongHang - dung va 98,00% 500.000.000.000 = 28.297.643.805
d6na san Phi Gia BO, Quan Hoan kinh doanh
>ng Kiém, Ha Noi BDS
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. Tylé Vén diéu |é Cong | Loinhuan sau
o : . Hoat dong 2 P PPN
TT | Tén Cong ty Con Bia chi chinh bieu quyet ty con thue Céng ty
(%) con nam 2017
S6 191 Ba Triéu, A A
céngty CP Tw NN bau tu, xay
P . Phuong Lé Dai dung va
4. | van Dau tv va . R . N 69,50% 60.000.000.000 213.602.933.629
N N Hanh, Quan Hai Ba | kinh doanh
Pau tw Viét Nam o
Trwng, Ha NOi BDS
X Pau tw, xa
Congty CPDAu | Thon Yén Nhan, X& di;’ ”’véxay
5. | tw B4t dong san Tién Phong, Huyén ki.n hg doanh 92,47% 600.000.000.000 1.104.723.443
Prime Land Mé Linh, Ha Noéi
BDS
. S6 72 Lé Thanh
Cong ty TNHH . . P .
R R Tén, Phwong Bén Kinh doanh
6. | Bat dong san Tay i . 90,00% 300.000.000.000 1.340.468.127
N Nghé, Quan 1, BBS
Tang Long
TP.HCM
. S6 44/14 Nguyén
CongtyCPBau | oo @ Naw! .
. N Van Bau, Phudng Kinh doanh
7. | tw Dulich Can . 99,05% 6.000.000.000.000 | 209.422.614.722
Gio 6, Quan Binh BDS
|
Thanh, TP. HCM
) Sé 422-424 Ung
Ccong ty TNHH . n 142.098.180.218
A Van Khiém, N
8 D6 thi Bai hoc Phudna 25. Quan Kinh doanh 97 90% 12.000.000.000.000 (Ky bao cao tai
" | Quéc té Berjaya . 929, MU BDS wE RN chinh la t 01/4
. Binh Thanh, P
Viét Nam dén 31/3)
TP.HCM
Congty CPPau | Sb 74 Nguyén Trai,
tw va Phat trién Phwong Thuong Kinh doanh
9. . ) 57,85% .443.000.000. .336.340.
Dia 6¢ Thanh ph6é | Dinh, Quan Thanh BbS ° 443.000.000.000 | 154.336.340.554
Hoang Gia (*) Xuan, Ha Néi
2 v I i N a
10.  tw va Phat trién rong Hoa Kinh doanh g9 006 100.000.000.000 | duoc thanh lap
Lang Van () Quan Ngd Hanh BDS Va0 nam 2018
g Son, Da Ning do tach tir Cong
ty CP Vinpearl
Cong ty TNHH Pham Hung,
9y N Phuong M& Tri, Kinh doanh
11. | Metropolis Ha Noi . . 100,00% 960.000.000.000 36.391.903.454
() Quan Nam T BDS
Liém, Ha Noi
Cong ty TNHH ‘
gy S6 127 Dinh Tién
Pau tw Kinh N R .
12.| doanh Thuon Hoang, Phuong 3, Kinh doanh 77,96% 290.376.000.000 5.138.350.062
- Goam TMYONG 1 o yan Binh Thanh, | BBS R A Eadaas
mai Phat L6c
TP.HCM
(****)
. Hoat dong (4.640.160.043)
Cong ty TNHH . \ = s s as
Trung tyam T S6 233 Pdng Khai, | dich vu hd (KY bao cao tai
13. chint?Viét Nam Phwéong Bén Nghé, | tro kinh 67,50% 2.976.339.100.308 | chinh latr 01/4
. ) Quan 1, TP.HCM doanh khac dén 31/3. Khoan
Berjaya (*****) . x s o
chwa phan 16 nay do chi phi

-32-




\‘ BAN CAO BACH NIEM YET

@HOMES CONG TY CO PHAN VINHOMES SS‘”

Hoat dén Tylé Vén diéu lé Cong | Leinhuan sau

TT | Tén Coéng ty Con bia chi atdong | iz "quyét ty con iu& Cong ty
chinh C

(%) con nim 2017

vao dau qguan ly phat
sinh trong nam)

Nguén: Vinhomes

Tiép tuc thwe hién chién lwoc tai cau tric linh vwe bat dong san cda Tap doan Vingroup, Vinhomes da tién
hanh céac hoat d6ng mua cb phan va tang sé lwgng cong ty con sau ngay 23/02/2018 nhw sau:

(*) Céng ty CP Péau tw va Phét trién Bja éc Thanh phé Hoang Gia

Vao ngay 27/02/2018, Vinhomes da hoan tét viéc nhan chuyén nhuong 57,85% cé phén trong Coéng ty CP
Dau tw va Phét trién Bja éc Thanh phé Hoang Gia ter T4p doan Vingroup — Cong ty CP, cong ty me, véi gia
phi 1a 1.988 ty déng. Theo doé, Céng ty CP P&u tw va Phét trién Bja 6c Thanh phé Hoang Gia tré thanh
cbng ty con cda Vinhomes.

(**) Cong ty CP PAu tw va Phét trién Lang Van

Vao ngay 27/02/2018, Vinhomes dd mua 91,47% cé phén trong Cong ty CP Vinpearl Lang Van ter Tap
doan Vingroup — Cong ty CP, cong ty me, va ttr cac cong ty trong cung T4p doan la Céng ty Sai Béng,
Cong ty Thoi Pai véi téng gia phi 1a 301 ty déng. Theo d6, Cong ty CP Vinpearl Lang Van tré thanh céng ty
con cda Vinhomes. Cuing véi viéc Céng ty CP Péu tw va Phét trién Pja 6¢c Thanh phé Hoang Gia tré thanh
cobng ty con cda Vinhomes nhu trinh bay & (*), ty 1é bidu quyét cda Vinhomes tai Cong ty CP Vinpearl Lang
Van 1a 99%. Ngay 28/03/2018, Cong ty CP Vinpear/ Lang Van déi tén thanh Céng ty CP D&u tw va Phéat
trién Lang Van.

(***) Cong ty TNHH Metropolis Ha Noi

Vao ngay 27/02/2018, Vinhomes da hoan tét viéc mua lai 100% phén vén gép trong Coéng ty TNHH
Metropolis Ha Ni tcr mét cong ty trong ciing T4p doan Vingroup, véi téng gia phi la 2.000 ty déng. Theo do,
Cong ty TNHH Metropolis Ha Néi tré thanh cong ty con cda Vinhomes.

(****) Cong ty TNHH Béu tw Kinh doanh Thuong mai Phét Loc

Vao ngay 28/02/2018, Vinhomes d4 hoan tét viéc mua 77,96% phan vén gop trong Céng ty TNHH Dau tw
Kinh doanh Thuong mai Phéat Léc tir mét sé cé déng ca nhén véi téng gia phi la 316,9 ty déng. Theo do,
Ccoéng ty TNHH Dau tw Kinh doanh Thuwong mai Phét Loc tré thanh cong ty con cda Vinhomes.

(*****) Cbng ty TNHH Trung tam Tai chinh Viét Nam Berjaya

Vao ngay 13/03/2018, Vinhomes d& hoan tét viéc gop vdn véi sé tién la 2.008,7 ty déng vao Cong ty TNHH
Trung tdm Tai chinh Viét Nam Berjaya, twrong dwong voi 67,5% lgi ich trong céng ty nay. Theo do, Céng ty
TNHH Trung tdm Tai chinh Viét Nam Berjaya da tré thanh céng ty con cda Vinhomes.

5.3. Danh séach cac Cong ty lién két

Khéng co.

5.4. Danh sach nhirtng Cong ty ma Té chirc niém yét dang nam git¢ quyén kiém soéat hodc cé
phan chi phoi

Khéng cé.

5.5. Danh sach nhirtng Cong ty ndm quyén kiém soat hodc chi phdi cé phan déi véi Té chirc
niém yet
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Khéng cé.
6. Hoat doéng kinh doanh
6.1. Hoat déng kinh doanh chinh

Tap doan Vingroup - Cong ty CP, cbng ty me cla Vinhomes, hién dang tiép tuc thwe hién ké hoach tai co
clu toan Tap doan theo hwéng chuyén nghiép héa va tap trung héa. Theo d6 Vinhomes la céng ty chiu
trach nhiém toan bdé mang dau tw, phat trién va kinh doanh bat ddong san nha &, van phong va cac hang
muc lién quan. Cac hoat ddng kinh doanh nay cta Vingroup ciing nhw clia cac cong ty con/cong ty lién két
ctia Vingroup sé dwoc chuyén giao va tap trung cho Vinhomes.

Hoat dong kinh doanh chinh ctia Céng ty CP Vinhomes la tap trung phat trién cac dw an bat dong san nha
& va bat dong san thwong mai phirc hop (khdng bao gdm bét ddng sén ban 18/TTTM). Ngudn thu nhap
chinh ciia Cong ty dén tir (i) Doanh thu bat dong san nha & (ii) Doanh thu tir cho thué van phong va can ho
va (iii) Doanh thu tlr ban cac san pham khac nhw c&n hd két hop thwong mai dich vu - shophouse, vén
phong két hop thwong mai dich vy - shopoffice va van phong cé chirc ndng lwu tri - officetel.

6.1.1 Batdoéng san nha &
Céac dv an BDS nha & clia Cong ty dwoc nhan dién dwéi hai thwong hiéu chinh “Vinhomes” va “VinCity”:

- Vinhomes la thwong hiéu bat dong san nha & cao cép, phuc vu khach hang la nhixtng ngudi cé thu
nhap cao, trung cao. Cac dw an cta Vinhomes déu co vi tri dac dia tai cac tinh thanh trong diém trén
toan quéc. Diém ndi bat tai cac dw 4n mang thwong hiéu Vinhomes 1a ludn cung cép cho cw dan co s&
ha tAng déng bo va hién dai: san choi, khu thé thao, hd boi bédn mua, tién ich cho tré em, hé théng
trwdng hoc Vinschool, bénh vién hodc phong kham quéc té Vinmec, té hop mua sam, gidi tri — &m thuwc
Vincom va hé théng siéu thj VinMart, ctra hang tién ich — siéu thi mini VinMart+. Vinhomes hwéng t&i
muc tiéu khoéng chi xay nha ma con kién tao méi trwdng sdng van minh, déng cap dé médi ngbi nha &
Vinhomes thyc sy la “Noi hanh phic ngap tran”.

- VinCity 1a thwong hiéu bat ddng san dai ching dwoc chinh thirc cdng bd trong ndm 2016, hwéng téi
phan khic trung cép, tap trung tai cac khu dé thi vé tinh ctia Ha Noi, TP.HCM va trung tdm cé&c tinh
thanh trong yéu nhw Hwng Yén va Ha Tinh. Cac dy an VinCity sé hoi tu ddy dd nhirng gia tri da duoc
khang dinh tai cac dw &n bat dong san thudc Vingroup nhw: chét lwong — déng bd — tién ich. Céac dy an
VinCity dwoc hwdng dén tang I&p trung lwu, cac thanh nién méi 1ap nghiép va cac gia dinh tré. Dy an
VinCity thwéng tap trung tai cac khu dan cw Ién, gan mang lwéi giao théng cong céng va cac dy an
nay ciing sé& bao gdm céac cong trinh tién ich nhw trwéng hoc, cra hang tién loi, TTTM. Cha s& hivu
can hd VinCity dwoc hwéng phi dich vu hang thang & murc hop ly va dwoc chd dong tw chi trd néu co
nhu cau dbi véi cac dich vu tién ich nhw bé boi, khu BBQ. Dy an VinCity ciing bé tri cac hé thdng lién
lac noi bd, 16i vao tw dong, thiét bi giam séat an ninh va cac cong nghé tw dong héa khac dé gidm thiéu
chi phi quan ly.

Cong ty da hodc dang trong qua trinh hoan thanh viéc s& hiru, nhan chuyén giao ho&c hop tac kinh doanh

v&i/tlr Tap doan Vingroup, cac cong ty con clia Tap doan, hodc mot sb dbi tac cha Tap doan, tbng cong 36

dw an bat dong san nha & da, dang va sé phat trién, bao gém:

- 02 dy an da hoan thanh la Vinhomes Royal City va Vinhomes Times City.
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Bang 5: Cac dw an da hoan thanh tinh dén ngay 20/04/2018

Tén dw an

Téng dién tich

dat (‘000 m?)

Thoi
gian m¢&
ban

Theoi gian
ban giao
lan dau

(6]

Theoi gian
hoan thanh
ban giao @

1. | Vinhomes Royal City
2. | Vinhomes Times City:

Vinhomes Times City (Giai

2.1
doan 1)
50 Vinhomes Times City -
' Parkhill (Giai doan 2)
Ghi cha:

HaN6i  Ca&nho
Hanei  Canhe
Can ho

121 = 10/2010 12/2012
07/2011 06/2013
364
03/2015 11/2016

W Tai thoi diém cdn hé dau tién dwoc ban giao cho khach hang

@ Tai thoi diém ma téng sé luong cdn ho duoc ban giao ter 80% tré 16n

12/2015 100%

06/2015 100%

09/2017 100%

Nguén: Vinhomes

- 08 dy an da mé& ban, bao gébm: Vinhomes Central Park, Vinhomes Dragon Bay, Vinhomes Golden
River, Vinhomes Metropolis, Vinhomes The Harmony, Vinhomes Sky Lake, Vinhomes Imperia Hai
Phong va Vinhomes Green Bay. Chi tiét nhw sau:

Bang 6: Cac dw an da mé ban tinh dén ngay 20/04/2018

Tén dw an

1.  Vinhomes Central Park

2. | Vinhomes Dragon Bay

3. | Vinhomes Golden River

4. Vinhomes Metropolis
5. ' Vinhomes The Harmony
6. | Vinhomes Skylake

7. | Vinhomes Imperia Hai Phong

8.  Vinhomes Green Bay

TP.HCM

Ha Long

TP.HCM

Ha Noi
Ha Noi
Ha Noi

Hai Phong

Ha Noi

Can ho

Biét thw

Biét thw

Cén ho

Biét thw

Cén ho

Biét thw

Cén ho

Biét thw

Biét thw

Cén ho
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Téng dién tich

dat (‘000 m?)

416

206

158

35

975

23

785

266

The&i gian
mé ban
01/2015
01/2015
06/2016
06/2016
12/2016
11/2016
03/2017
04/2017
06/2017
02/2017

09/2017

Th&i gian
bat dau ban
giao @

08/2016
12/2015
12/2016
12/2017
10/2017
10/2018
10/2017
04/2019
12/2017
12/2017

01/2019

Th&i gian
hoan thanh
ban giao dw

kién @
12/2018
12/2017
03/2018
08/2018
08/2018
01/2019
10/2018
06/2019
08/2018

08/2018

03/2019

Nguén: Vinhomes
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Ghi chu:
W Tai thoi diém can ho dau tién dwoc ban giao cho khach hang

@ Tai thoi diém ma téng sé luong can ho duoc ban giao tr 80% tré 1én

- 26 dy &n dang chuan bij phat trién gém:

Bang 7: Cac dw an sé phat trién tinh dén ngay 20/04/2018

Tong dlen tlch Thoi gian dw kién m&

Vinhomes Melodia Ha Noi 100,00% 2018
2. Vinhomes Galaxy Ha Noi 95,44% 110 2018
3. Vinhomes Sai Béng Ha Noi 100,00% 44 2018
4, Vinhomes Lotus Ha Noi 100,00% 40 2018
5. Vinhomes Gallery Ha Néi 83,30% 68 2019
6. Vinhomes Mé Linh Ha Noi 92,37% 348 2019
7. Vinhomes Mé Tri Ha Noi 83,32% 740 2019
8. Vinhomes Cé Loa Ha Noi 83,32% 3.173 2019
9. Vinhomes Landmark Serviced Apartment TP.HCM 100,00% 6 2018
10. | Vinhomes Binh Tién Hoang TP.HCM 77,96% 5 2018
11. | Vinhomes Ky Hoa TP.HCM 67,50% 66 2019
12. | Leman Golf Course TP.HCM 100,00% 2.000 2020

13. | Vinhomes Long Beach Can Gi&

13.1 | Giai doan 1 TP.HCM 99,05% 28.656 2021
13.2 | Céc giai doan tiép theo 2023
14. | Vinhomes Cau Rao Hai Phong 100,00% 498 2018
15. | Vinhomes Vi Yén Hai Phong 100,00% 8.649 2019
16. | Vinhomes Thanh Héa Thanh Hoéa 100,00% 1.185 2018
17. | Vinhomes Lang Véan Da Nang 95,82% 10.447 2019

18. | Vinhomes Green Ha Long

18.1 @ Giaidoan 1 Ha Long 100,00% 79.466 2020
18.2 | Giai doan tiép theo 2023
19. | VinCity Gia L&m Ha Noi 83,95% 3.641 2018
20. | VinCity Park Ha Noi 81,30% 2.598 2018
21. | VinCity Ban Phuong Ha Noi 100,00% 1.260 2019
22. | VinCity New Sai Gon TP.HCM 42,00% 2.511 2018
23. | VinCity CU Chi
TP.HCM 97,90% 9.239

23.1 | Giai doan 1 2020
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. . o S Téng dién tich | Thei gian dy kién mé
Ty Ie IQI = dét (‘000 m2) o8l

23.2  Céc giai doan tiép theo 2024
24.  VinCity Tay Tang Long TP.HCM 90,00% 1.293 2020
25. | VinCity Ha Tinh Ha Tinh 100,00% 642 2018
26. | VinCity Dream City Hwng Yén 100,00% 4.050 2019

Nguén: Vinhomes
6.1.2 Bat dong san van phong cho thué

VinOffice 1 san pham van phong van hanh trong phan khuc trung cao cip ctia Cong ty véi nhivng
tdoa van phong da di vao van hanh nhu VinOffice Dong Khéi tai TP.HCM va VinOffice Times City tai
Ha Noi. Ty Ié lgi ich clla Cong ty tai cac dy an van phong da hoan thanh nay la 100%.

Cac tda nha van phong khac dang trong qué trinh phat trién cta Vinhomes déu nam bén trong
hoéc lién ké cac dy &n Vinhomes hodc VinCity, tap trung & cac vi tri trung tam thanh phé hodc cac
khu vie c6 tiém nang phat trién thwong mai.

6.1.3 Théng tin cac dw an bat déng san cta Cong ty tai th&i diém 20/04/2018

DU’ AN DA HOAN THANH 02 Dy an

1. Dw an Vinhomes Royal City

Téng quan: Dw an Vinhomes Royal City la dw an c&n ho cao cap toa lac tai Quan Thanh Xuan, Ha Nbi.
Vinhomes Royal City dwoc vi nhu mét “thanh phé Chau Au” thu nhd, véi kién trac doc dao gdm quang
trwdng réng 30.000 m? ¢ chira cac tac phdm diéu khc nghé thuat 1am tir da nguyén khdi mang dam
phong cach Chau Au.

Ty 18 lgi ich: 57,85%

Chu dau tw: CTCP Dau tw va Phat trién Dia 6c Thanh phé Hoang Gia - mét cong ty con clia Vinhomes.
Vi tri: 74 Nguyén Trai, Phuwong Thuwong Dinh, Quan Thanh Xuan, Ha Noi

Dién tich dat: 121.000 m?

Cau phan: Can hd, shopoffice, officetel, trung tdm mua sdm ngam, trwdng hoc va cac san thé thao
khac nhau, phong kham.

Tién d6 thwc hién: Dy an da ban hét 100% va hoan thanh ban giao vao thang 12/2015.
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2.  Dw.an Vinhomes Times City va Parkhill Times City

Téng quan: Dy &n Vinhomes Times City va Vinhomes Times City — Park Hill va Park Hill Premium la
dw an can ho cao cap trong khu phirc hop hién dai tai Quan Hai Ba Truwng, phia déng nam Ha Noi,
mang phong céch kién tric sinh thai than thién ctia Dao quéc Singapore.

Ty |é Igi ich: 100,00%

Cha dau tw: CTCP Vinhomes

Vi tri: 458 Minh Khai, Phwong Vinh Tuy, Quan Hai Ba Trwng, Ha Noi
Dién tich dat: 364.000 m?

Cau phan: Can ho, ctra hang, officetel, trung tdm thwong mai, khu vui choi giai tri, khu am thwc, thdy
cung, trwong hoc, bénh vién, chudi céng vién cay xanh va mét nwéc réng trén 100.000 m?.

Tién d6 thwc hién:
e Giai doan 1: Dy an Vinhomes Times City da ban hét 100% va hoan thanh ban giao vao thang
06/2015.

e Giai doan 2: Dy &n Vinhomes Times City - Park Hill d& ban hét 100% va hoan thanh ban giao
vao thang 09/2017.

DU AN PA MO BAN 08 Dw an

3. Dw an Vinhomes Metropolis

Téng quan: Vinhomes Metropolis & khu phirc hop cao tAng gdbm c&n hd va TTTM. Dy &n la biéu twong
cta sy hién dai va dang cép, két hop gitra kién trdc hién dai va sw sang trong cb dién, ky vong kién tao
dién mao cho khu v trung tm Thanh phd Ha Noi. Ngoai ra, day 1a dw &n can hd quy mo Ién duy nhét
dwoc phat trién trong khu vuwe ngoai giao, xung quanh 1a mang lwéi cac dai s quéan Ién véi an ninh
dam bao va dan tri cao.

Ty 18 lgi ich: 68,64%

Chu dau tw: CTCP Tw van Dau tw va Dau tw Viét Nam - mét cdng ty con clia Vinhomes
Vi tri: 29 Liéu Giai, Quan Ba Binh, Ha Noi

Dién tich dat: 35.000 m”
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C4u phan: Can ho, shophouse, tién ich gdm hd boi, cong vién cay xanh, TTTM va trwéng hoc.
Tién doé thwc hién:
e Pa ban duwoc 92%.

e Thoi gian ban giao dy kién: thang 10/2018.

NN

melr&palis

4. Dw an Vinhomes Green Bay

Tdng quan: Vinhomes Green Bay 13 quan thé biét thy, can ho hang sang khép kin ndm & Quan Mé Tri,
phia tay Ha NG6i (khu hanh chinh m&i cGa thanh phé). Dv an gém khu biét thy va khu can ho trong 3 toa
thap, dat trong khong gian sinh thai véi diém nhan 1a hd diéu hoa rong 8 ha cling cong vién sinh thai 2,6
ha, dwoc phat trién cung hé thdng tién ich dang cép, dich vu tiéu chuén 5 sao. Tdng thé Dy an duwoc vi
nhw mét vién ngoc xanh tai phia tay cta Thi d6 Ha Noi.

Ty Ié lgvi ich: 100,00%

Chu dau tw: CTCP Vinhomes

Vi tri: Dai 16 Thang Long, M& Tri, Ha Noi

Dién tich dat: 266.000 m?

C4au phan: Can ho, biét thu, officetel, thwong mai dich vu, shophouse, cong vién cay xanh, trwdng hoc.
Tién d6 thwc hién:

e Daban duoc 95% dbi v&i khu biét thy va 96% dbi véi khu can ho.

e Da bat diu ban giao twr thang 12/2017.
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5. Dw.an Vinhomes The Harmony

Téng quan: Vinhomes The Harmony 1& Khu db thi sinh thai cao cdp ndm & Quan Long Bién, Ha Noi.
Du an dwoc thiét ké vai nhiéu khdng gian xanh, cac biét thy dwoc thiét ké theo phong cach Phap, Béng
Dwong, Venetian va Hy Lap.

Ty lé lgvi ich: 87,12%, theo BCC ky v&i Tap doan Vingroup

Chu dau tw: Tap doan Vingroup — Céng ty CP

Vi tri: Phwong Viét Heng, phweng Phic Béng, Quan Long Bién, Ha Noi
Dién tich dét: 976.000 m?

Cau phan: Biét thy, thwong mai dich vu cling nhiéu tién ich danh cho cw dan nhw san tap golf hwéng
hd, khu phirc hop thé thao, trudng hoc.

Tién do6 thwc hién:

e D3 ban duwoc 76%.

o D4 bat dau ban giao tr thang 10/2017.

6. Dw an Vinhomes Skylake

Téng quan: Vinhomes Skylake 1& dw &n phtrc hop tai Quan Nam T Liém, Ha Noi. Huéng true dién 1a
cobng vién hd diéu hoa Cau Gidy c6 dién tich 32ha, trong d6 la 19ha dién tich mat nuwéc. Dw &4n s& hiru
sy tinh 1ang hiém c6 gitra sw hdi hd va nhon nhip tai khu vie trung tdm hanh chinh méi ctia Ha Noi.

Ty lé lgii ich: 100,00%, theo Hop ddng chuyén giao ky v&i mét cong ty con ctia Tap doan Vingroup.
Chu dau tw: Cong ty TNHH Phat trién Cong vién Trung tdm - mét cong ty con ctia Tap doan Vingroup
Vi tri: Pwdng Pham Hung, Quén Nam T Liém, Ha Noi

Dién tich dat: 23.000 m?

Cau phan: Can ho, shophouse, tién ich gdm cong vién cay xanh, khu bé boi, thwong mai dich vu (c6
bao gdm khu &m thuc, khu vui choi, siéu thi ....), nha tré.

Tién do thwc hién:
e D3 ban duoc 99%.

e Thoi gian ban giao dy kién: thang 04/2019.
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7. Dw.an Vinhomes Central Park

Téng quan: Dy an Vinhomes Central Park la khu dé thi phirc hop cao cép toa lac tai Quan Binh Thanh,
TP.HCM. Kién tric Dy an dwoc ldy cadm hirng tr cong vién Central Park (New York). Coéng vién
Vinhomes Central Park cta Dy an nay la cdng vién ven sdng Ién nhat TP.HCM va toa Landmark 81,
nam trong nodi khu Dy &n c6 chiéu cao 461m, & tda thap cao nhat Viét Nam.

Ty 18 lgi ich: 100,00%

Chu dau tw: CTCP Vinhomes

Vi tri: sb 722 phuwdng Dién Bién Pha, phwong 22, Quan Binh Thanh, TP.HCM
Dién tich dét: 416.000 m?

CAau phan: Can hd, biét thw, officetel, khach san 5 sao, céc tién ich gbm bénh vién da khoa quéc té,
trwdng hoc, cdng vién cay xanh, bén thuyén, khu BBQ, san tap golf, dwdng dao bd, hé thdng san thé
thao, san choi tré em.

Tién d6 thwc hién:

e Daban duwoc 82% dbi véi khu biét thw va 99% dbi véi khu can ho.

o Da bat diu ban giao tir thang 12/2015.

8. Dw an Vinhomes Golden River

Téng quan: Vinhomes Golden River |a khu db thij sinh thai sang trong toa lac tai Quan 1, TP.HCM. Nam
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trén mot trong ba manh dat duy nhat con lai bén bé séng Sai Gon. Vinhomes da hop tac cing nhirng
tén tudi hang dau thé gidi trong nganh nhw Gensler, EDSA, Aedas... dé thiét ké khu dd thj nay. T4t ca
cac can ho déu duoc boc kinh Low-E va trang bi géi Smart Home, mang dén trai nghiém séng hoan
hao cho cw dan.

Ty lé Igi ich: 99,00%, theo BCC ky véi CTCP Dau tw Dich vu Thwong mai TP.HCM - mét cong ty con
cua Tap doan Vingroup

Chu dau tw: CTCP Pau tw Dich vu Thwong mai TP.HCM — mét cong ty con cla Tap doan Vingroup

Vi tri: S6 2 Tén Bic Thang, Phwong Bén Nghé, Quan 1, TP.HCM

Dién tich dat: 158.000 m?

Cau phan: Can hd, officetel, biét thw, shophouse; tién ich gdm trwéng hoc, dwdng dao ven séng, bén
thuyén, vwdn hoa, hé théng san thé thao.

Tién do thwe hién:

e Daban duwoc 56% dbi véi khu biét thw va 88% dbi véi khu can ho.

o D4 bat dau ban giao tr thang 12/2017.

9. Dw an Vinhomes Dragon Bay

Téng quan: Vinhomes Dragon Bay la khu biét thy sang trong ndm tai trung tdm hanh chinh chién luoc
tai thanh phd Ha Long, véi vi tri dac dia lwng twa nGi Bai Tho, mat hwéng ra Vinh bién Ha Long.
Vinhomes Dragon Bay két néi thuan tién va dé dang véi cac tién ich ctia Ha Long va cac tuyén giao
thong huyét mach nhw san bay, bén thuyén, cang bién quéc té, cdu Bai Chay, hé théng céap treo trén
Vinh Ha Long.

Ty lé levi ich: 99,00%, theo BCC ky v&i Tap doan Vingroup
Chu dau tw Tap doan Vingroup — Cong ty CP

Vi tri: Bén Doan, Ha Long

Dién tich dat: 206.000 m?

CAu phan: Biét thy, nha phé thwong mai; tién ich gém san choi, khu thé thao, cong vién cay xanh, khu
mé cung, khu phé mua sédm, dai phun nuéc, phd di bo.
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Tién do6 thwc hién:
e Pa ban duwoc 80%.
e Da ban giao tr thang 12/2016.

10. Dw an Vinhomes Imperia Hai Phong

Téng quan: Vinhomes Imperia & dy an phirc hop déng cip 5 sao, toa lac tai Quan Héng Bang, Thanh
phb Hai Phong, véi gan 1.500 biét thy déng cap va toa khach san 45 ting va thap thwong mai cao nhét
thanh phé. Vi tri dw an ndm & giao diém ctia séng Cam va séng Thwong Ly. Dy an dwoc chia lam 4 tiéu
khu mang cam hirng kién tric tir nhitng thanh phé dep nhét thé gi¢i: The Paris, The Manhattan, The
Venice, The Monaco.

Ty lé lgvi ich: 99,00%, theo BCC ky v&i Tap doan Vingroup

Chu dau tw: Tap doan Vingroup - Coéng ty CP

Vi tri: S6 01 dwdng Bach Dang, Phwong Thuong Ly, Quan Hong Bang, TP. Hai Phong
Dién tich dat: 785.000 m?

Cau phan: Biét thy, khach san 5%, trwdng hoc va TTTM, céc tién ich gdm quang trudng anh sang,
dwdrng dao mua sé&m, dan hoa ghé nghi, vwéon hoa, d6i ¢ nhan tao, ciu di bd, khu BBQ, quang trwong.

Tién do thwe hién:

e Daban duoc 81%.

e D3 ban giao tir thang 12/2017.
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DU AN SE TRIEN KHAI

VINHOMES 18 Dw an

11. Dwan Vinhomes Melodia

Ty lé loi ich: 100,00%

Chu dau tw: Cong ty TNHH Metropolis Ha Néi - mét cdng ty con ctia Vinhomes
Vi tri: Quan Nam T Liém, Ha Noi

Dién tich dat: 24.000 m*

Loai hinh dw kién dau tw: Khu dé thi phirc hop gdm cén hd, officetel, shopoffice; c4c tién ich nhw hd
boi, khu vui choi, phong tap thé duc, phong sinh hoat chung, céng vién, siéu thi, nha tré.

Tién d6 thwe hién: Dy an dy kién sé bat diu xay dwng trong nam 2018.

12. Dwan Vinhomes Galaxy

Ty lé lgii ich: 95,44% theo Hop déng chuyén giao ky véi Tap doan Vingroup

Chua dau tw: Coéng ty CP B4t dong san Xavinco, Coéng ty TNHH Xalivico, Céng ty CP Pau tw Kinh
doanh BDS Thang Long — la cac cong ty con clia Tap doan Vingroup

Vi tri: Quan Thanh Xuan, Ha Noi
Dién tich d4t: 110.000 m”

Loai hinh dw kién dau tw: Khu dé thi phirc hop gdm can hod kém tién ich nhw gido duc (trwdng mam
non, trwdng tiéu hoc Vinschool), chdm séc stre khde (phong kham Vinmec, gym, spa, yoga), cong vién
cay xanh, khu bé boi, siéu thi (VinMart, VinPro).

Tién do thwe hién: Dy an du kién sé bat diu xay dung trong ndm 2018.

13. Dw an Vinhomes Sai Déng

Ty lé lgii ich: 100,00%, theo Hop ddng chuyén giao ky v&i Cong ty TNHH Thién Hwong

Chu dau tw: Cong ty TNHH Thién Hwong

Vi tri: Quan Long Bién, Ha Nbi

Dién tich dat: 44.000 m?

Loai hinh dw kién dau tw: Can ho kém tién ich nhu khu vui choi tré em, trwéng hoc, san béng rd, san tennis.
Tién do thwe hién: Dy an dy kién sé bat dau xay dwng trong nam 2018.

14. Dwan Vinhomes Lotus

Ty lé lgi ich: 100,00%, theo Hop ddng chuyén giao ky véi chd s& hiru Cong ty TNHH MTV Phat trién
Khach san Hoa Sen

Chu dau tw: Cong ty TNHH MTV Phat trién Khach san Hoa Sen
Vi tri: Quan Nam Tw Liém, Ha Noi

Dién tich dat: 40.000 m?
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Loai hinh dw kién dau tw: Khu phirc hop gdm cin ho, officetel, condotel, trwdng hoc, thwong mai dich
vy, cac tién ich nhw cbéng vién, khu vui choi va bé boi, cham sdc strc khoe.

Tién do thwe hién: Dy an dy kién sé bat dau xay dwng trong nadm 2018.

15. Dw an Vinhomes Gallery

Ty lé lgii ich: 83,32%, theo Hop ddng chuyén giao ky vé&i Tap doan Vingroup

Chu dau tw: CTCP Trung tdm Héi chg Trién Iam Viét Nam - mot cong ty con clia Tap doan Vingroup
Vi tri: Quan Ba Dinh, Ha Noi

Dién tich d4t: 68.000 m”

Loai hinh dw kién dau tw: Khu phirc hop gdbm cén hd, khach san, van phong, trwdng hoc, thwong mai
dich vy, cac tién ich nhw céng vién, khu vui choi va bé boi.

Tién d6 thwe hién: Dy an dw kién sé bat dau xay dwng trong ndm 2019.

16. Dwan Vinhomes Mé Linh

Ty lé lgii ich: 92,37%

Chu dau tw: CTCP Dau tw Bat dong san Prime Land - mét cdng ty con ctia Vinhomes

Vi tri: Huyén Mé Linh, Ha Noi

Dién tich dat: 348.000 m’

Loai hinh dw kién dau tw: Khu phirc hop gdm biét thu kém dich vu tién ich nhw trwéng hoc, nha hang,
cau lac bd, khu thwong mai dich vu, bé boi, khu y té.

Tién do thwe hién: Du an du kién sé bat diu xay dwng trong ndm 2019.

17. Dw an Vinhomes Mé Tri

Ty lé loii ich: 83,32% theo Hop déng chuyén giao ky véi Tap doan Vingroup

Chu dau tw: CTCP Trung tdm Héi chg Trién 1am Viét Nam - mot cong ty con clia Tap doan Vingroup
Vi tri: Quan Nam Tw Liém, Ha Noi
Dién tich dat: 740.000 m”

Loai hinh dw kién dau tw: Khu dd thj phirc hop gdm cén ho, biét thw, officetel, thwong mai dich vu,
trwdng hoc, cdng vién cay xanh.

Tién d6 thwc hién: Dy an dy kién sé bat dau xay dwng trong nam 2019.

18. Dw an Vinhomes C6 Loa

Ty Ié loii ich: 83,32% theo Hop déng chuyén giao ky véi Tap doan Vingroup

Chu dau tw: CTCP Trung tam Hoi cho Trién Iam Viét Nam - mét cong ty con clia Tap doan Vingroup

Vi tri: Huyén Bong Anh, Ha Nbi

Dién tich dat: 3.173.000 m?

Loai hinh dw kién dau tw: Khu d6 thi phirc hop gébm biét thw, shophouse, nha thap tAng kém dich vu
tién ich nhw nha hang, cau lac bo, bé boi, cdng vién cay xanh, trwéng hoc, quang trwéng, ga metro.
Tién do thwe hién: Dy an dy kién sé bat dau xay dwng trong nam 2019.
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19. Dwan Vinhomes Landmark Serviced Apartment

Ty Ié Igii ich: 100,00%, theo Hop ddng chuyén giao ky v&i Tap doan Vingroup
Chu dau tw: Tap doan Vingroup - Cong ty CP

Vi tri: Quan Binh Thanh, TP.HCM

Dién tich dat: 6.000 m’

Loai hinh dw kién dau tw: Khu cin ho, officetel, nha tré kém cac dich vu tién ich.
Tién d6 thwe hién: Dy an dy kién sé bat diu xay dwng trong nam 2018.

20. Dwan Vinhomes Dinh Tién Hoang

Ty lé lgii ich: 77,96%

Chu dau tw: Cong ty TNHH Pau tw Kinh doanh Thwong mai Phat Loc - mét cdng ty con ctia Vinhomes
Vi tri: Quan Binh Thanh, TP.HCM

Dién tich: 5.000 m?

Loai hinh dw kién dau tw: Khu can hd, van phong kém tién ich, cdnh quan cay xanh, khu vui choi tré
em va dich vu khac.

Tién do thwe hién: Du an du kién sé bat diu xay duwng trong ndm 2018.

21. Dwan Vinhomes Ky Hoa
Ty lé lgi ich: 67,50% va sé& hoan tat viéc tang ty 1& loi ich 1én thanh 100% vao thang 5/2018

Chu dau tw: Cong ty TNHH Trung tdm Tai chinh Viét Nam Berjaya - mot cong ty con ctia Vinhomes
Vi tri: Quan 10, TP.HCM
Dién tich d4t: 66.000 m”

Loai hinh dw kién dau tw: Van phong, condotel kém tién ich nhw TTTM, cdng vién cay xanh va dich vu
khac.

Tién do thwe hién: Dy an du kién sé bat diu xay dung trong ndm 2019.

22. W an Leman Golf Course

Ty lé lgii ich: 100,00%, theo Hop ddng chuyén giao ky v&i Cong ty TNHH Phat trién GS Ca Chi
Chu dau tw: Congty TNHH Phat trién GS Cu Chi

Vi tri: Huyén CG Chi, TP.HCM

Dién tich dat: 2.000.000 m?

Loai hinh dw kién dau tw: Biét thy va san golf.

Tién do thwc hién: Dy an duy kién sé bat dau xay dwng trong ndm 2020.

23. Dw an Vinhomes Long Beach Cin Gi&

Ty lé lgvi ich: 99,05%

Chu dau tw: CTCP D6 thi Du lich Can Gid - mét cdng ty con clia Vinhomes

Vi tri: Huyén Can Gi®, TP.HCM

Dién tich dat: 28.656.000 m?

Loai hinh dw kién dau tw: Khu dé thi phirc hop bao gdm biét thw, nha phd, c&n hd, van phong, san golf
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theo chuan quéc té, khu vui choi gidi tri, TTTM, bién hd, cdng vién cay xanh, trwéng hoc, bénh vién.

Tién do thwe hién: Du an du kién sé bat diu xay dwng trong ndm 2021.

24. Dw an Vinhomes Cau Rao — Hai Phong

Ty Ié Igii ich: 100,00%, theo Hop ddng chuyén giao ky v&i Tap doan Vingroup

Chu dau tw: Tap doan Vingroup — Céng ty CP

Vi tri: Quan Lé Chan, Hai Phong

Dién tich dat: 498.000 m*

Loai hinh dw kién dau tw: Khu dé thi phirc hop gdm biét thw, nha phd thwong mai kém tién ich nhw
khu thwong mai dich vy, ho nwéc, cdng vién cay xanh, bénh vién, tred'ng hoc.

Tién d6 thwe hién: Dy an dw kién sé bat dau xay dwng trong ndm 2018.

25. Dwan Vinhomes Vii Yén

Ty lé i ich: 100,00%, theo Hop ddng chuyén giao ky vé&i Tap doan Vingroup
Chu dau tw: Tap doan Vingroup — Céng ty CP

Vi tri: Do Vi Yén, Hai Phong

Dién tich dat: 8.649.000 m?

Loai hinh dw kién dau tw: Biét thw, nha lién k& kém tién ich nhw khu vui choi gidi tri, khach san, san
golf dang cap quéc té, cong vién cay xanh.

Tién do thwe hién: Du an du kién sé bat diu xay dwng trong ndm 2019.

26. Dwan Vinhomes Thanh Héa

Ty lé i ich: 100,00%, theo Hop ddng chuyén giao ky vé&i Tap doan Vingroup
Chu dau tw: Tap doan Vingroup — Céng ty CP

Vi tri: Thanh phd Thanh Héa, Thanh Héa

Dién tich d4t: 1.185.000 m?

Loai hinh dw kién dau tw: Khu dd thi phirc hop gbm biét thy, nha lién ké&, shophouse, can hd kém tién
ich nhw khu thwong mai dich vy, gidi tri, cong vién cay xanh, khu thé thao, trwéorng hoc.

Tién do thwe hién: Du an du kién sé bat diu xay dung trong ndm 2018.

27. v an Vinhomes Lang Van
Ty lé lgvi ich: 95,82%

Chu dau tw: Cong ty CP DAau tw va Phat trién Lang Van - mét céng ty con ciia Vinhomes

Vi tri: Quan Lién Chiéu, Da Néng

Dién tich dat: 10.447.000 m?

Loai hinh dw kién dau tw: Biét thy kém tién ich khu khach san, thwong mai dich vu, vui choi gii tri.

Tién do thwe hién: Du an du kién sé bat diu xay dung trong ndm 2019.

28. v an Vinhomes Green Ha Long

Ty lé lgi ich: 100,00%, theo Hop déng chuyén giao ky véi Tap doan Vingroup
Chu dau tw: Tap doan Vingroup — Céng ty CP
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Vi tri: Thi x4 Quang Yén va Thanh phé Ha Long, Quang Ninh

Dién tich dat: 79.466.000 m?

Loai hinh dw kién dau tw: Khu d6 thi phirc hop bao gém biét thw, nha phd, c&n hd, van phong, san golf theo
chuén quéc té, khu vui choi gidi tri, TTTM, khéch san, bién hé, cong vién cay xanh, trwdng hoc.

Tién do thwe hién: Du an du kién sé bat diu xay dwng trong ndm 2020.

VINCITY 08 Du an
29. Dw an VinCity Gia Lam

Ty lé lgii ich: 83,95%

Chu dau tw: Cong ty TNHH Dau tw va Phat trién D6 thj Gia LAm - mét cong ty con cia Vinhomes

Vij tri: Huyén Gia Lam, Ha Néi

Dién tich dat: 3.641.000 m?

Loai hinh dw kién dau tw: Khu d6 thi phtrc hop gdm biét thy, can ho kém tién ich nhu trwéng hoc,
van phong, TTTM, bénh vién, quang trwdng ga metro, tredng dai hoc VinUni.

Tién do thwe hién: Du an du kién sé bat diu xay dwng trong ndm 2018.

30. Duw an VinCity Park

Ty lé loi ich: 81,30%, theo Hop ddng chuyén giao ky vé&i chi s& hitu CTCP DAu tw Kinh doanh Phét
trién Do thi Tay Ha Noi

Chu dau tw: CTCP DAu tw Kinh doanh Phat trién D6 thi Tay Ha Noi

Vi tri dat: Quan Nam T Liém, Ha Noi

Dién tich: 2.598.000 m?

Loai hinh dw kién dau tw: Khu d6 thi phirc hop gdbm cén hé, biét thy kém tién ich nhw khu gidi tri, truéng
hoc, TTTM, bénh vién, cong vién cay xanh, quang trwdng ga metro, khu tap ngoai troi, khu BBQ.

Tién do thwe hién: Dv an dy kién sé bat diu xay dwng trong ndm 2018.

31. Duw anVinCity Pan Phuong

Ty Ié lgii ich: 100,00%, theo Hop ddng chuyén giao ky vé&i Tap doan Vingroup
Chu dau tw: Tap doan Vingroup — Cong ty CP

Vi tri: Huyén Ban Phuong, Ha Nbi

Dién tich dat: 1.260.000 m?

Loai hinh dw kién dau tw: Khu dé thi phirc hop gdm can ho, biét thy, van phong, khéach san, khu
thwong mai dich vy, céng vién cay xanh, tredng hoc.

Tién do thwe hién: Du an du kién sé bat diu xay dwng trong ndm 2019.

32. Dwan VinCity New Saigon

Ty 1& loi ich: 42,00% theo BCC ky véi CTCP Phat trién Thanh Phé Xanh, va sé tang ty 1& loi ich 1én téi
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Chu dau tw: CTCP Phat trién Thanh Phd Xanh
Vi tri: Quan 9, TP.HCM

Dién tich dat: 2.511.000 m?

Loai hinh dw kién dau tw: Khu d6 thi phirc hop gdm can ho, biét thy, nha lién ké, van phong, cac tién
ich nhw khu gidi tri, trwdng hoc, bénh vién, TTTM, cbng vién cay xanh.

Tién d6 thwe hién: Dy an dw kién sé bat dau xay dwng trong ndm 2018.

33. Duw an VinCity Cu Chi

Ty lé lgvi ich: 97,90%

Chu dau tw: Cong ty TNHH D6 thi Dai hoc Quéc té Berjaya Viét Nam - mot cong ty con cia Vinhomes
Vi tri: Huyén Cu Chi, TP.HCM

Dién tich: 9.239.000 m”

Loai hinh dw kién dau tw: Khu d6 thi phirc hop gébm can hé, biét thy, nha phd thwong mai kém tién ich di
kém nhw khu vui choi gidi tri, khu mua sém, trwéng hoc, bénh vién, céng vién cay xanh, hd canh quan.

Tién d6 thwe hién: Dy an dw kién sé bat dau xay dwng trong ndm 2020.

34. Dwan VinCity Tay Tang Long

Ty Ié lgi ich: 90,00%

Chu dau tw: Cong ty TNHH B4t dong san Tay Tang Long - mét cong ty con cla Vinhomes
Vi tri: Quan 9, TP.HCM

Dién tich dat: 1.293.000 m?

Loai hinh dw kién dau tw: Khu dé thj phtrc hop gdm can hod kém tién ich TTTM, co s& van hoa, v té,
vui choi gidi tri, mua s&m, trwdng hoc, cdng vién cay xanh.

Tién do thwe hién: Du an du kién sé bat du xay dwng nam 2020.

35. Dwan VinCity Ha Tinh

Ty lé Igii ich: 100,00%, theo Hop ddng chuyén giao ky vé&i Tap doan Vingroup
Chu dau tw: Tap doan Vingroup — Céng ty CP

Vi tri: Phwdng Thach Linh, Tp. Ha Tinh

Dién tich dat: 642.000 m”

Loai hinh dw kién dau tw: Khu dd thi phirc hop gébm can ho, biét thw, nha phd thwong mai kém tién
ich nhu trwdng hoc, khu vui choi giai tri, cong vién cay xanh.

Tién do thwe hién: Dy an du kién sé bat diu xay dwng trong ndm 2018.
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36. Dwan VinCity Dream City

Ty lé lgi ich: 100,00%, theo Hop ddng chuyén giao ky v&i Tap doan Vingroup

Chu dau tw: Tap doan Vingroup — Céng ty CP

Vi tri: Huyén Van Giang, tinh Hwng Yén

Dién tich dat: 4.050.000 m?

Loai hinh dw kién dau tw: Khu dé thi phirc hop gébm can ho, biét thw, nha phé thwong mai kém tién

ich nhw trwéng hoc, y té, khu vui choi gidi tri, céng vién cay xanh.

Tién do thwe hién: Dw an dw kién sé bat diu xay dwng trong ndm 2019.

Ngudn: Vinhomes

Hop déng chuyén giao 1a cac hop déng véi Tap doan Vingroup, céc cong ty con va cac céng ty déi tac cua
Tap doan nhdm thuc hién chién luoc tai cdu trdc va tdp trung héa mang bat déng sén cua Tap doan
Vingroup cho Vinhomes, bao gém céc loai hinh hop déng nhw hop déng chuyén nhuong cé phén, hop
déng chuyén nhuwong duw én co diéu kién.
Hop déng BCC (hop déng hop tac kinh doanh) Ia loai hinh hop déng trong dé Vinhomes hop tac kinh

doanh véi Tap doan Vingroup, céc cong ty con va cac cong ty déi tac cia Tap doan theo hinh thuc chia sé
loi nhuén cda di an.

6.1.4 Co cau Doanh thu va Lei nhuan theo ttetng nhém san pham

Bang 8: Co’ cau Doanh thu theo tipng nhém san pham

Don vj tinh: Triéu déng

Ti trong o Ti trong Ti trong

Chuyén nhuwong BDS 9.339.340 83,26% 12.780.318 83,55% 5.782.439 98,01%
Cung cép dich vu bénh vién va

L o 987.473 8,80% 0 0,00% 0 0,00%
cac dich vu lién quan
Cung cép dich vu quan ly BBS va

L N 0 0,00% 0 0,00% 41.408 0,70%
cac dich vu lién quan
Ban hang tai cac cltra hang ban Ié 538.750 4,80% 875.033 5,72% 8.154 0,14%
Cung cép dich vy vui choi giai tri 190.546 1,70% 1.334.428 8,72% 0 0,00%
Doanh thu khac 161.267 1,44% 307.533 2,01% 67.580 1,15%
Téng Doanh thu 11.217.376 100,00% 15.297.312 100,00% 5.899.580 100,00%

Ngudn: BCTC hop nhét kiém toédn ndm 2016, 2017 cda CTCP Phat trién Db thj Nam Ha Néi va BCTC hop nhét kiém
toan gidra nién dé tai ngay 23/02/2018 cua Cong ty CP Vinhomes
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Giai doan trwéc 01/01/2018, ngudn doanh thu chinh ciia Nam Ha Néi bao gdm doanh thu tir viéc chuyén
nhwong BDS va cac doanh thu lién quan khac.

N&m 2017, tbng doanh thu thudn clia Nam Ha Noéi dat 15.297 ty ddng, ting trwdng 36,4% so v&i nam
2016. Trong do:

- Doanh thu tlr hoat ddng chuyén nhwong bat déng san ndm 2017 chiém ty trong I&n nhét, véi hon
83,5% trén téng doanh thu thuan, dat gia trj 12.780 ty ddng, tang 36,8% so v&i ndm 2016. Nguyén
nhan 1a do trong n&m 2017, Nam Ha N&i da tién hanh ban giao va ghi nhan doanh thu ban bat déng
san tr cac dy an nhw dy an Vinhomes Times City — Park Hill va Park Hill Premium, dw an Vinhomes
Green Bay va Vinhomes Thang Long.

- Doanh thu tir cung cép dich vu bénh vién va céc dich vu lién quan khéng phat sinh trong nam 2017 vi
Nam Ha Noi da tat toan khoan dau tw tai CTCP Bénh vién Da khoa Quéc té Vinmec.

- Doanh thu ban hang tai c4c ctra hang ban 1& va Doanh thu cung cép dich vu vui choi giai tri ndm 2017
doéng gop hon 14,4% trén téng doanh thu thuan, véi tdng gia tri dat 2.209 ty ddng, tdng g&p hon 3 lan
so véi nam 2016. Dén thang 12/2017, Nam Ha Noi d& chuyén nhwong toan bd c¢b phan cia cong ty
con lién quan dén hoat déng cung cap dich vu vui choi gidi tri nén ndm 2018 ko con phat sinh doanh
thu nay niva. Twong tw, ngay 11/01/2018, Nam Ha Néi ciing chuyén nhwong toan bd ¢ phan lién quan
dén hoat dong ban I&. Cac hoat dong chuyén nhwong nay ndm trong chién lwoc tai ciu tric cta Tap
doan Vingroup. Theo dd, Vinhomes tr& thanh coéng ty dau tw, phat trién va van hanh hoat dong kinh
doanh bat ddng san nha & va thwong mai (van phong) cla Vingroup va cac coéng ty con/cong ty lién két
cuta Vingroup.

- Doanh thu khac bao gém Doanh thu cho thué BDS dau tw va cac dich vu lién quan, Doanh thu cung
cép dich vu gido duc va mét sé doanh thu khac dat Ian lwot dat gia tri 161.267 triéu ddng va 307.533
triéu dong trong nam 2016 va nam 2017, twong &ng véi ty trong la 1,44% va 2,01%.

Trong giai doan tlr 01/01/2018 dén 23/02/2018 da dién ra cac hoat ddng tai cau tric cia Vinhomes, bao
gdm viéc sap nhap bang cach phat hanh cd phiéu dé hoan déi cb6 phan véi Cong ty CP Pau tw Xay dung
Tan Lién Phat va Coéng ty CP Kinh doanh va Quéan ly Bat dong san Vinhomes, thanh ly va tach mét sb cac
hoat déng khéng phai Iinh viwc bat dong san ra khdi Vinhomes (ban 1&). Doanh thu trong giai doan nay dén
tr cac dy an thuéc Vinhomes nhuw dy an Vinhomes Central Park trong khi khéng con doanh thu tr cac hoat
dong da tach va thanh ly nén ty trong doanh thu tir bat ddng san chiém gan nhu toan bd tdng doanh thu
clia Vinhomes trong giai doan nay.

Bang 9: Co’ cau lgi nhuan gop

Pon vi tinh: Triéu déng

Ti trong s Ti trong Ti trong

Chuyén nhuwong BDS 4.100.714 92,07% 4.280.794 82,85% 1.781.396 98,62%
Cung cép dich vu bénh vién
o o 178.974 4,02% 0 0,00% 0 0,00%
va cac dich vu lién quan
Cung cép dich vu quan ly
0 0,00% 0 0,00% 10.299 0,57%

BDS va cac dich vu lién quan
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Ban hang tai cac clra hang

L. 162.039 3,64% 143.349 2,77% -4.605 -0,25%
ban lé
Cung cép dich vu vui choi giai
i -699 -0,02% 737.063 14,27% 0 0,00%
LN gdp khac 12.789 0,29% 5.484 0,11% 19.287 1,07%
T6ng Loi nhuan gép 4.453.817 100,00% 5.166.690 100,00% 1.806.377 100,00%

Ngudn: BCTC hop nhét kiém toén ndm 2016, 2017 cda CTCP Phat trién Db thj Nam Ha Néi va BCTC hop nhét kiém

toan gidra nién dé tai ngay 23/02/2018 cua Cong ty CP Vinhomes

N&m 2017, tbng loi nhuan gdp cia Nam Ha Noi dat 5.167 ty ddng, tang truéng 16,0% so véi ndm 2016.

Trong dd, lgi nhuan gop tir hoat ddng chuyén nhwong bat dong sén dat 4.281 ty déng, tang 4,4% so Voi
ndm 2016, chiém ty trong cao nhét trong téng loi nhuan gop.

Hoat déng tir linh viwc cung cép dich vu vui choi gidi tri gop phan dang ké vao hoat déng kinh doanh n&m
2017, v&i gia tri dat 737 ty ddng, chiém 14,3% trén tdng loi nhuan gop, trong khi ndm 2016 hoat déng nay
bi 16.

Sau khi tai cAu tric théng qua viéc nhan sap nhap hai Céng ty 1a CTCP Dau tw Xay dwng Tan Lién Phat
va CTCP Kinh doanh va Quan ly B4t dong san Vinhomes vao ngay 01/02/2018, Céng ty Cé phan Phat
trién D6 thi Nam Ha Noi da dbi tén thanh Céng ty Cé phan Vinhomes. Theo d6, Vinhomes |a céng ty phu
trach mang hoat déng dau tw va kinh doanh bat ddng san nha &, van phong va cac hang muc lién quan
cla Tap doan Vingroup. CAc hoat ddng kinh doanh béat déng sdn cta Tap doan Vingroup, cong ty
con/codng ty lién két s& dwoc chuyén giao va tap trung cho Vinhomes. Theo BCTC hop nhét kiém toan
gitra nién do tai ngay 23/02/2018 cla Vinhomes, doanh thu clia Céng ty t&r ngay 01/01/2018 dén ngay
23/02/2018 dat 5.899 ty ddng, trong dé doanh thu tlr chuyén nhuwong BDS dat 5.782 ty ddng, chd yéu
do Cong ty da tién hanh ban giao va ghi nhan doanh thu ban bat déng san tlr cac dy an nhw Vinhomes
Times City - Park Hill va Park Hill Premium, Vinhomes Green Bay va Vinhomes Central Park.

6.2 Cac yéu t6 dau vao
6.2.1 Yéu té dau vao chu yéu

La mot doanh nghiép hoat dong trong linh vwe kinh doanh b4t déng san, cac yéu té dau vao trong yéu cla
Céng ty chia lam hai nhém chinh:

»  Giai doan dau tw va phat trién dw an: chi phi lién quan dén quy dat va cac nguyén vat liéu st dung dé
xay dwng cac dy an bat dong san.

»  Giai doan van hanh cac dy an BPS da di vao hoat dong: chi phi dich vu mua ngoai (vé sinh, ky thuat,
bao vé v.v...) va cac chi phi tién ich (dién, nwéc v.v...).

Pay la nhirng yéu té dau vao quan trong, quyét dinh hiéu qua dau tw cac dy an bat dong san do Céng ty
dang phat trién.

6.2.2 Viéc quan ly cac yéu té dau vao
a. Giai doan dau tw va phat trién bat dong san dw an

Déi véi quy dat
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Dén thdi diém hién tai, Cong ty dang s& hiru mét quy dat rong Ién bao gdbm cac dw an da mé ban va cac
dw an dang phat trién. Nhirng dw &n nay ndm & khu vwc ndi thanh cta Ha Noi, TP.HCM va céc khu vuc
lan can, cac trung tam dd thj va du lich trong diém, va nhiéu khu vwc khac cé tiém nang tang trwdng cao
trong twong lai. Quy dat hién c6 da dé Cong ty trién khai phat trién cac dy an va tao ra doanh thu, loi
nhuan 6n dinh trong nhiéu ndm t&i, bao gdm nhirng dy &n Cong ty, Tap doan Vingroup hodc cac cong ty
thanh vién trong Tap doan Vingroup lam chi dau tw, hodc trong moét sb trwong hop la déi tac cta Tap
doan hodc Cong ty lam chd dau tw véi nhivng chap thuan can thiét dé bat dau phat trién cac dy an bat
dong san.

Coéng ty van tiép tuc gia tdng thém quy dat thdng qua viéc tw tim kiém va mua cac quy dat mai cling nhw
cac hoat ddong M&A theo dinh hwéng chién lwoc dai han. Muc tiéu huwéng dén cia Cong ty l1a (1) cac khu
dat & cac vi tri chién lwoc cia TP.HCM, Ha Noi va céac tinh/thanh phé I&n, phi hop véi cac tiéu chi dé
phat trién cac dw an mang thuwong hiéu Vinhomes va VinCity; (2) chi phi dat hop ly; va (3) tinh trang phap
ly, quy trinh thu tuc ré rang.

Déi véi viée xay dung dw an

Nham dam bao cho viéc xay dwng dw an dang tién dd va dam béo chét lvgng, Cong ty da thiét [ap mot hé
théng cac nha cung cép chién lwvoc, trong d6 c6 Coéng ty THHH Tw van va Xay dwng Vincom (cong ty
thanh vién cta Tap doan Vingroup) la cong ty chuyén vé cung cép céac dich vu quan ly va giam sat xay
dwng cho Vinhomes, phu trach viéc gidm sat cac cong trinh thi cong xay dwng cla tat ca cac dy an do
Vinhomes dang phat trién va cac cong ty chuyén vé thi cong va xay dwng nhw Cong ty C6 phan Xay dwng
Coteccons, Cong ty C6 phan Xay dwng Hoa Binh va nhiéu don vi c6 uy tin khac. Nhirtng don vi nay da
gan bé v&i Cong ty trong subt qua trinh tir khi thanh lap dén nay, luén sdn sang hop tac véi Cong ty véi
nhirng diéu khodn thwong mai tét nhat nhdm dam bao tién dd thwe hién cac dw 4an ma Céng ty dang trién
khai v&i chat lwong tét nhét.

b. Giai doan van hanh cac dw an da di vao hoat dong

Mét sé dich vu nhu bdo vé, vé sinh, k§ thuat, cAc sadn phdm can thiét cho qué trinh van hanh da va dang
dwgc Cong ty st dung tir cac don vi trong ciing Tap doan Vingroup nham tan dung loi thé kinh té vé quy
mo va hé sinh thai ctia Vingroup, déng th&i ting tinh ddng bd cho toan hé théng. Béi véi cac dich vy, san
phdm mua ngoai, Cong ty ludn bao dadm cac hgp déng duoc ky két trén co s& gia tot nhat véi cac didu
khoan dwgc dam phan chat ché.

Déi v&i cac chi phi tién ich nhw chi phi dién, nwéc, nang lweng, Cong ty chiu sy tac déng cta bién dong
chung vé gia ca cla thj trwdng trong nwéc va thé gisi.

6.2.3 Anh hwéng cua gia / chi phi dau vao déi véi Doanh thu va Loi nhuan Cong ty

Déi voi yéu td dau vao l1a quy dat, nhe dodi ngl nhan sy nhanh nhay bam sét thj trwong cling nhw kinh
nghiém trién khai dw an sau réng, Cong ty c6 dwoc quyén khai thac, st dung cac quy dat tai cac vi tri dac
dia v&i chi phi hop ly. Thoi gian va chi phi lam tha tuc ciing duoc tiét gidm téi da nhd quy trinh phdi hop
chét ché, théng sudt trong toan bd cac khau phat trién dw an nhw xin chap thuan cha trwong dau tw, thiét
ké va xin phé duyét quy hoach. Vé&i quy dat nhan chuyén nhwong va/hodc nhan sap nhap, Céng ty tim
kiém cac dbi tac s& hivu cac du an da hoan thanh gidi phong mat bang va cé phap ly hoan chinh dé rat
ngén thoi gian trién khai va hoan thién khau chuan bi dau tw dy an.
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Déi v&i cac yéu tb dau vao la cac loai vat liéu xay dwng va’hodc cac dich vu mua ngoai nhw chi phi vé sinh,
ky thuat, bao vé va cac chi phi tién ich nhw dién, nuwéc, sy bién dong (néu cd) clia cac yéu td nay sé co tac
dong dén doanh thu va loi nhuan ctia Céng ty do cac yéu té nay chiém ty trong dang ké trong co clu gia
thanh, chi phi. D& han ché sy bién déng cla gia ca cac chi phi dau vao, Coéng ty hwéng dén viéc tim kiém
va ky két cac hop dbng tron goi véi cac nha cung cap Ién va uy tin, tao cac mdi quan hé bén virng va lau
dai v&i nha cung cép, hodc cac don vi cé thé cung cip cac dich vu/sdn pham twong tw trong cung Tap
doan dé dam bao tinh n dinh cla gia ca.

6.3 Chi phisan xuéat

Bang 10: Ty trong cac yéu té Chi phi trén Doanh thu

Don vj tinh: Triéu déng

Nam 2017 23/02/2018
Chi tiéu %/Téng
chi phi
Gia vén
1. hang ban 6.763.559 = 68,11% 55,34% 10.130.623 71,56%  61,95% 4.093.204 90,96% 57,01%
Chi phi
2. i chinh 946.663 953% 7,75% 1.652.417 11,67%  10,10% 173.653 3,86% 2,42%
Chi phi
. , . . . s (] s () . . s () s (] . s 0 s 0
3 béan hang 1.298.335 13,07% 10,62%  1.585.810 11,20% 9,70% 144,772 3,22% 2,02%
Chi phi
quan ly
4, doanh 883.875 8,90%  7,23% 452.513 3,20% 2,77% 87.756 1,95% 1,22%
nghiép
Chi phi
5. Khéc 38.454 0,39% @ 0,31% 335.090 2,37% 2,05% 702 0,02% 0,01%
Téng chi phi 9.930.886 100% 14.156.452 100% 4.500.087 100%

Téng Doanh

thu © 12.220.960 81,26% 16.353.387 86,57% 7.179.268 62,68%

) Téng Doanh thu bao gém Doanh thu thuan, Doanh thu Tai chinh va Thu nhép khac
Ngudn: BCTC kiém toan ndm 2016 va ndm 2017 ctia Nam Ha Noi va BCTC hop nhét kiém toan giika nién dé tai ngay
23/02/2018 ctia CTCP Vinhomes

Nhin chung gi4 vén hang ban, chi phi tai chinh va chi phi quan ly phat sinh én dinh ky bao céo tai chinh
nam 2017 va giai doan 23/02/2018 nhuwng tdng doanh thu tang nén ty 1& cac khodn muc nay trén tong
doanh thu gidm.

Chi phi ban hang gidm manh do sau khi sap nhap CTCP Kinh doanh va Quan ly BDBS Vinhomes, tan dung
loi thé cong hwéng sau sap nhap, Vinhomes khéng phai tra phi tw van quan ly ban hang va phi thuwong
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hiéu Vinhomes tlr n&m 2018 trong khi cho nam tai chinh 2017, Nam Ha Ndi phat sinh chi phi tw van quan ly
ban hang khoang 439 ty ddng va phi st dung thwong hiéu Vinhomes khoang 139 ty ddng theo Thuyét minh
30 BCTC hop nhét kiém toan ndm 2017 cta Nam Ha Noi.

6.4 Trinh dé cong nghé

B& phan coéng nghé théng tin chiju trach nhiém phat trién va duy tri mot hé théng cong nghé théng tin c6 thé
dap tng linh hoat nhu cau kinh doanh ctia Céng ty. Hé thdng IT trung tam va mét sé may chd dw bi dwoc
dat tai try s& Cong ty.

Hién Cong ty dang s& dung phan mém quan ly doanh nghiép SAP dé hd trg Cong ty trong viéc quan ly cac
hoat déng then chét, bao gdm hoat ddng ban hang, cho thué mat bang, théng tin cla khach hang va quan
ly tai chinh.

6.5 Tinh hinh nghién ctru va phét trién san pham méi

Vi dac thu cia mot don vi phat trién bt dong san, viéc nghién clru va phat trién san phdm méi cla
Vinhomes thuong lién quan trwc tiép dén viéc tim kiém va tich Ity cac quy dat mai. Doi ngl Phat trién dw
an ctia Cong ty ludn tich cuc trong viéc gia tang quy dat ca Cong ty dwdi cac hinh thirc khac nhau.

Viéc tim kiém va mua quy dat méi dwoc tién hanh théng qua 04 giai doan da dwoc chudn hod nhu sau:

Giai doan 1: B phan Phat trién Dy &n ctia Cong ty c6 trach nhiém xac dinh cac dy an tiém nang, thu thap
théng tin va thwc hién sang loc so b v&i cac tiéu chi lwa chon nhuw sau:

e Nam tai cac khu vuc chién lwgc cla Ha Noi, TP.HCM ciing nhw & cac tinh/thanh phd 1on véi
tiém nang phat trién cao;

e Mbi trwng xung quanh dep, thuan tién cho viéc tiép can véi co s& ha tang va hé théng giao
théng, va cé tiem nang tang gia trong twong lai;

e Chi phi dé&n bu giai phéng mét bang du kién hop ly, cho phép bét diu phat trién dw an ngay
sau khi mua dat;

e Chiphi hop ly véi lgi nhuan tiém nang; va

e Tinh trang phap ly, quy trinh tha tuc ré rang.

B& phan Phap ché Dy an cla Céng ty cling tham gia vao giai doan sang loc lwa chon cac dw an méi cung
v&i Bd phan Phat trién Dy an. Bd phan Phap ché Dy an sé thuc hién danh gia so bo vé tinh trang phap Iy
cla cac dy an dé Bo phan Phat trién Dy an tdng hop va xem xét co tiép tuc thwe hién cac giai doan tiép
theo hay khéng.

Giai doan 2: Khi mot dy an tiém n&ng da qua giai doan sang loc so bd, B6 phan Phat trién Dy an cung voi
Bo phan Thiét k&, Quan ly Xay dwng, Kinh doanh, Marketing, Tai chinh, va Phap ché sé& cling nhau tién
hanh cac phan tich chuyén sau vé dw an, tap trung vao vi tri, xu hwéng phat trién co sé ha tang, dan sb, xu
hwéng tiéu dung, cung cau tai khu vre d6, quy hoach, tinh trang phap ly, kha ndng dén bu va céac chi tiéu
kinh té khac.

Giai doan 3: Nghién ctvu kha thi va dé xuét chinh thirc s& dwoc trinh Ién Hoi ddng Quan tri clia Cong ty dé
xem xét va phé duyét cudi cung.

Giai doan 4: Trwong hop Hoi ddng Quan tri Cong ty phé duyét viéc mua lai dw an do, cac bd phan lién
quan sé tién hanh cac thd tuc can thiét dé tré thanh chd dau tw va phat trién dw an.
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Ngoai quy trinh lién quan dén viéc tim kiém va mua quy dat méi nhw dugc trinh bay bén trén, Cong ty c6
thé tich 10y quy dat thong qua cac dot dau thau cong khai, dau gia canh tranh quyén s dung dat, mua
quyén st dung dat va dy an tr bén thir ba théng qua hinh thirc mua tai san hodc cb phan, cac hop ddng
hop tac kinh doanh véi chi s& hivu dw an hodc mua dét théng qua viéc hop tac véi cac chinh quyén dia
phwong. Cong ty cé thé c6 ty 1& loi ich tai cac dw an théng qua nhiéu cAu tric khac nhau, bao gébm Hop
ddng hop tac kinh doanh, Hop déng chuyén nhwong ¢ phan, Théa thuan chuyén giao dy an va Théa
thuan phét trién dw an.

6.6 Tinh hinh kiém tra chat lwong san pham dich vu

Viéc kiém tra, cai thién chat lwong san pham, dich vu dwoc Cong ty déc biét quan tam, nhdm muc dich tao
ra sw khac biét clia cac dw an bat dong san do Cong ty dau tw phat trién, tw d6 mang lai s tin twdng va an
tam cho khach hang. Cac nha thau xay dung déu dwoc Cong ty kiém tra vé kinh nghiém chuy&n mén ciing
nhw néng Iwc tai chinh trwde khi chinh thike dwoc lwa chon trién khai cac dy &n cGia Cong ty.

T bwédce quy hoach thiét ké cho dén thi cong xay dwng, Vinhomes giao tdng thau cho Coéng ty TNHH Tw
van va Xay dwng Vincom, tuy nhién, Cong ty van kiém soét toan bd va tham gia rat sau vao cac buéc nay
dé ddm bao cac san pham dua ra thj trwéng déu dat chat lwgng va tiéu chudn & murc cao nhat. Cac dy an
ctia Vinhomes ludn khéac biét va déng cép 1a cé sy déng gép khdng nhéd clia doi ngli R&D va bd phan phat
trién dy an ludn dwa ra cac y twéng thiét ké doc dao, tlr d6 Cong ty TNHH Tw van va Xay dwng Vincom
cung cac don vi tw van thiét k& hang dau trong va ngoai nwéc dwa ra cac gidi phap quy hoach toan dién
ciing nhw thiét k& cac phan khu chrc nang va dich vu trong hé sinh théi dich vu va san pham cda Vingroup
mét cach phi hop theo dinh hwéng chién lwoc clia Tap doan. Nhdm phat huy cac diém manh, khac phuc
cac nhwoc diém tir cAc dy an da trién khai, duy tri chat lwgng cao trong khi ddy nhanh tién d6 dy an, Céng
ty chuan héa cac quy trinh va tiéu chudn ctia méi loai hinh sdn phdm déng thdi tan dung cac wu diém riéng
cla tivng dw an dé dat dwoc hiéu qua téi wu.

Song song v&i viéc chuan hoa céac thiét ké cda trng dw an d& dam bao céc tiéu chuan chét lwong ciing
nhw duy tri va nang cao thwong hiéu Vinhomes, Cong ty ciing thuéng xuyén tién hanh viéc nghién cteu xu
hwéng phét trién bat déng san trén thé gidi, phan tich nhu cau va sé thich ctia ngwdi mua cén ho tai thi
trwéng Viét Nam, phan tich cAc san phdm cla cac nha phat trién bat dong san khac nham c6 thé dwa ra thi
trwdng cac san pham cidn ho c6 thiét ké sang tao, doc dao, phu hop véi xu hwéng phat trién cla thé gidi
nhwng van dap rng véi cac diéu kién thi treéng va phil hop véi sé déng khach hang.

6.7 Hoat ddong Marketing

Hoat ddng Marketing clia Vinhomes tap trung vao viéc nghién ctru nhu cau thj trwéng va khéach hang cung
cac hoat ddng quéng b4, xay dwng va phat trién thwong hiéu dw an ndi riéng va thwong hiéu Vinhomes néi
chung nham hé tro' trwc tiép va gian tiép cho hoat ddng kinh doanh va dinh hwéng chién lwoc phat trién
clia Cong ty. Cong ty chl yéu dwa vao viéc quang céo truyén miéng ciing nhw stvc manh cla thwong hiéu
Vinhomes ciing nhw céng ty me Vingroup dé quéng ba cho cac dy an BDS. Cac chi phi ban hang va tiép
thi ca Coéng ty lién quan dén hoat dong quang céo thdng qua viéc st dung mang x& hdi, cac hdi nghi
quang céo, truyén hinh, dai phat thanh va bao. Ngoai ra, Cong ty ciing td chirc cac chuyén tham quan cho
cac khach hang tiém nang téi cac dw an BDS clia Cong ty thong qua xe buyt dwa dén mién phi va té chirc
cac chuyén bay cho khach hang tiém nang tlr TP.HCM ra Ha Noi tham quan nhirng dy an da thanh cong
mang déng cap qudc té nhw Vinhomes Royal City hay Vinhomes Times City. Nhitng chuyén tham quan
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nha mAu va cac dy an da thanh céng gilp khach hang tiém nang dwoc tan mét ching kién va trai nghiém
cudc sbng tién nghi, tir d6 thac day hiéu qua ban hang ciing nhw gidp quang ba thwong hiéu ctia Cong ty.

Ngoai ra, Bo6 phan Marketing phdi hop véi Khéi Kinh doanh khao sat thj trwérng dé& danh gia nhu ciu va gia
clia cac dy &n xung quanh ciing nhw dua trén di liéu thj treng ma ddi ngd quan ly, ban hang va tiép thi
ctia Cong ty da tich Ity theo thoi gian, tlr d6 phat trién chién lwoc gid pht hop cho tirng dw &n. Chién lwoc
gi4 clia Cong ty ciing tinh dén céac dich vu, tién ich s&n c6 gitp mang lai sy khac biét ctia cac dy an clia
Cong ty v&i cac ddi tha canh tranh khac.

Cong ty ban cac dy an BDS thong qua dai ly ban hang (bén thir ba) va khong tryc tiép ban bat ky dy &n
BDS nao dén khach hang cudi cung. Cac dai ly ban hang dwoc chi dinh trén co s& khéng doc quyén va
Co6ng ty st dung nhiéu dai ly ban hang cho mdi dw an dé c6 thé tiép can khéi lwong khach hang da dang
hon. Céng ty thwéng twong tac véi cac dai ly ban hang cé uy tin, dac biét 1a nhivng dai ly d& c6 nhiéu thanh
tich vé doanh sé ban hang véi co s& di liéu khach hang lén.

6.8 Nhan hiéu thwong mai, diang ky phat minh sang ché va ban quyén

Cac nhan hiéu thwong mai Cong ty dang st dung bao gém:

Theo Gidy chirng nhan dang ky nhan hiéu sé 253442 do

4 .

’ Cuc S& hiru Tri tué Viét Nam cap cho Vingroup vao ngay
VINHOMES 23/10/2015, ¢6 higu lwc dén ngay 12/11/2023.
VINHOMES Theo Gidy chirng nhan dang ky nhan hiéu sé 253582 do

Cuc Sé& hivu Tri tué Viét Nam cép cho Vingroup vao ngay

27/10/2015, c6 hiéu lwc dén ngay 12/12/2023.
( Theo Gidy chirng nhan dang ky nhan hiéu sb 253443 do
VINHOMES Cuc S& hiru Tri tué Viét Nam cép cho Vingroup vao ngay

e, 23/10/2015, c6 hiéu lyc dén ngay 12/12/2023.

P Theo Gidy chirng nhan dang ky nhan hiéu sé 253444 do

VIN H()M ES Cuc S& hivru Tri tué Viét Nam cap cho Vingroup vao ngay
o 23/10/2015, c6 hiéu lyc dén ngay 12/12/2023.

p Theo Gidy chirng nhan dang ky nhan hiéu sb 253269 do

" Cuc S& hiru Tri tué Viét Nam cép cho Vingroup vao ngay
VINHOMES 21/10/2015, c6 hiéu lwc dén ngay 12/12/2023.

p Theo Gidy chirng nhan dang ky nhan hiéu sé 256122 do

: 3 Cuc S& hiru Tri tué Viét Nam cép cho Vingroup vao ngay
VINHOMES 30/12/2015, c6 hiéu luc dén ngay 18/7/2024.

FTAN CARNG
q Theo Gidy chirng nhan dang ky nhan hiéu sb 274755 do
VIN }-iDM ES Cuc Sé& hiru Tri tué Viét Nam cép cho Vingroup vao ngay

11/01/2017, c6 hiéu lwc dén ngay 24/10/2024.
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4 Theo Gidy chirng nhan dang ky nhan hiéu sé 280770 do
VINHOMES Cuc S& hiru Tri tué Viét N’am cép cho Vingroup vao ngay
HATINH 28/04/2017, c6 hiéu lwc dén ngay 23/9/2025.
. Y nghia thwong hiéu: Logo Vinhomes véi hinh twong canh chim thé hién khat
\‘ vong bay cao, vwon dén thanh céng ruc ré. Doi canh
VINHOMES hinh chr “V” la viét t&t cla nwéc Viét Nam, Victory —

thang lgi, chi Vinhomes 1a tén Cong ty, ddng thoi cling
la tén cac dy an bat déng san mang thwong hiéu
Vinhomes.

6.9 Cac hop déng I&n dang thwc hién hodc da ky két
Bang 11: Danh séach cac hop déng dich vu c6 gia trilén

- Gia tri .
Ngay ky Tinh trang

Hop dong

Noi dung Hop dong

Tén Khach hang oo )
op don
(triéu déng) FRSSES

Thi cong két cAu phan than HH1

Cdng ty CP Xay dwn
1. Cotegcc);ns v dvng 10/04/2017 | va thap HH2 (Cos 0.00) du &n 427519 | Dang thyc hién
Vinhomes Metropolis
Cona tv CP XAy dun Thi cong két cAu tAng hadm dén
2. 9y y dung 06/09/2016 | Cos 0.00 dvw an Vinhomes 412.047 | Pang thyc hién
Coteccons .
Metropolis
R . Thi céng hoan thién xay trat, son
Cong ty CP Xay dwng . s g .
3. 15/06/2017 | ba ngoai nha dw an Vinhomes 385.715  Dang thwc hién
Coteccons .
Metropolis
R ) Thi cdng két cAu khéi dé va phan
Cong ty CP Xay dwng

4. 11/042017 | than thap HH3 (Cos 0.00) dv an 374.283 | Dang thyc hién
Coteccons . .
Vinhomes Metropolis

Cung cép lap d&t nhém kinh
5. | Cobngty CP HGA 01 09/10/2017 | trong va ngoai nha tdoa M2 dy an 79.504 | Pang thyc hién
Vinhomes Metropolis

\ Thi cong két cau phan ham
Cong ty CP DAu tw Xay gretedup )
o R (Cos+0.00, ham B1,B2,B3, cac N
6. | dwng Bat dong san 20/04/2017 o - . e 206.576 | DBang thyc hién
LANMAK hé thong bé KT bé tong cot thép

dy an Vinhomes Green Bay

. N Thi cong két cAu bé tong cbt thép
Céng ty CP Xay dwng NN . .
7. Coteccons 03/05/2017 | phan than toa thap HH2 & HH3 524.886 A Dang thwc hién

dy an Vinhomes Green Bay
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Gia tri
. ) . N EVASY . . Tinh trang
Tén Khach hang . No6i dung Hop dong .
Hop dong o Hop dong
(triéu dong)
Cong ty CP Pau tw Xay Thi cdng hang muc két cau, kién
8. | dwng B4t déng san 23/05/2017 | truc phan than tda thap HH1 dw 230.566 | Bang thuc hién
LANMAK an Vinhomes Green Bay
R N . Pao xuc, van chuyén va xt ly rac
Cong ty CP bau tuw xay N AR .
9. . . . 31/07/2017 | thai phé thai dw an Vinhomes 86.900 | Pang thuc hién
dwng Tan Dai Budng
Green Bay
R Cung cép l&p dat clra nhom kinh
Cong ty CP BM . . ) .
10. Windows 30/11/2017 | toa HH2 va HH3 dy an 89.327 | Pang thwc hién
Vinhomes Green Bay
Coéng ty CP Xay d Thi cong két cu va hoan thié
11. ongly ay aung 01/07/2016 ! ,C°"9 et eauvanoan mien Pang thwe hién
Coteccons dw an Vinhomes Central Park 2.225.855
R _ Thi cdng g6i thAu nhédm kinh mét
Cong ty CP HyunDai o .
12. . . 29/11/2016 | dwng dy an Vinhomes Central Pang thye hién
Aluminum Vina 693.000
Park
Céng ty CP Co dién Thi céng géi thau co dién dy an N
13. . . 08/12/2016 . Pang thwc hién
Toan Nhat Vinhomes Central Park 818.296
. Dich vu quan ly, giam séat thi
Cong ty TNHH MACE . K LT .
14. . 17/08/2015 | cong va quan ly khoi lwgng cho — Pang thwc hién
Viét Nam T 193.265
dw an Vinhomes Central Park
Thi c6ng bé téng cbt thép than,
Cong ty CP Xay dung | eong be fong 8o heb
L . . xay, trat, lang, chong tham, op N
15. | va Ung dung Céng nghé | 30/05/2016 i . L Pang thyc hién
Delta lat, son ngoai dy an Vinhomes 299.392
Central Park

Nguén: Vinhomes
7  B&o céo két qua hoat dong kinh doanh
7.1. Tém tat mét sé chitiéu vé hoat déng san xuat kinh doanh
Két qua hoat déng kinh doanh ctia Céng ty nam 2016, 2017 va tai thoi diém 23/02/2018
Bang 12: Két qua hoat déng kinh doanh caa Céng ty

Don vj tinh: Triéu déng

1 Téng gié tri tai san 37.520.746 51.303.819 36,70% 92.171.920

2. Vén cha sé hiru 9.548.942 10.123.785 6,00% 34.967.598
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3. Doanh thu thuan 11.217.376 15.297.312 36,40% 5.899.580
4, Loi nhuén gép 4.453.817 5.166.690 16,01% 1.806.376
5. Lei nhuén tir hoat déng kinh doanh 2.651.811 2.352.065 -11,30% 2.535.652
6. Loi nhuan khac 143.095 -243.283 -270,00% 143.720
7. Loi nhuan trwdc thué 2.794.906 2.108.782 -24,50% 2.679.372
8. Loi nhuan sau thué 2.207.299 1.565.489 -29,10% 2.245.503
9. Ty Ié loi nhuan tra cb tirc 0% 313%" - n/a

Ty l& Loi nhuan sau thué/Vén Chu s&

10. -
htru binh quan (ROE) (%)

58,80% 30,96% - 11,49%

Ngudn: BCTC hop nhét kiém toédn ndm 2016 va 2017 cua CTCP Phét trién D6 thi Nam Ha Néi va BCTC hop nhét kiém
toan gidra nién dé tai ngay 23/02/2018 cua Cong ty CP Vinhomes

© Trong thang 07/2018, Céng ty da tién hanh chi trg cé tic bang tién mat véi ty 16 45% (twong mg véi 4.500
déng/CP) theo Nghj quyét PHCH sé 01/2018/NQ-BDHBCH-HANOI CITY JSC ngay 18/01/2018 va cé tirc bang cé
phiéu véi ty 16 1:2 cho cé déng hién hiu theo Nghj quyét PHCH sé 02B/2018/NQ-HPQT-HANOI CITY ngay
21/01/2018. Nhw véy téng ty |é cé tirc da chi trd la 245% (tinh trén VDL cuia Cong ty tai thoi diém chi tra 1a 2.000 ty
déng), tvong duong véi 313% loi nhudn sau thué ndm 2017 ciia Nam Ha Néi. Ngudn dé chi trd cé tdc 1a loi nhuan
gii¥ lai cda Céng ty dén hét nam 2017.

™) Chi sé duoc tinh trén co sé Loi nhudn sau thué cia cong ty me va Vén chi sé hizu da loai trir 1oi ich cda ¢ déng
khdéng kiém soét.
Két thic nam tai chinh 2017, doanh thu ciia Nam Ha Noi dat 15.297 ty ddng, ting trwdng 36,4% so v&i
nam 2016. Loi nhuan sau thué cta Nam Ha Noi dat 1.565 ty ddng, gidm 29,1% so v&i ndm 2016. Két qua
kinh doanh cdla Nam Ha N6i trong ndm 2017 chiju anh hwéng b&i cac nguyén nhan chinh nhw sau:

- Doanh thu thuan t» hoat déng chuyén nhwong bét déng san trong ndm 2017 dat 12.780 ty dong,
tang trwdng 36,8% so v&i ndm 2016. Tang trwdng doanh thu nay chi yéu dén tir viéc ban giao va ghi
nhan doanh thu tir cac dy an Vinhomes Times City - Park Hill va Park Hill Premium, Vinhomes Green
Bay va Vinhomes Thang Long.

- Doanh thu tai chinh dat 964 ty déng, tang 17,3% so v&i ndm 2016. Doanh thu tai chinh cha yéu 12 |4
tr cac khoan tién gl va cho vay, l&i tir thanh Iy cac khoan dau tw.

- Chi phi tai chinh dat 1.652 ty déng, tdng 74,6% so v&i ndm 2016. Phan I&n chi phi tai chinh cha
Céng ty la chi phi I&i vay, chi phi phat hanh trai phiéu va 16 tir thanh ly cac khodn dau tw.

- Chi phi ban hang dat 1.586 ty ddng, tdng 22,1% so v&i ndm 2016, twong (rng véi ty 1& ting cla
doanh thu.

- Chi phi quan ly doanh nghiép dat 452 ty déng, giam 48,8% so vé&i ndm 2016, chi yéu la do Nam Ha
Noi tai ciu tric hoat ddng kinh doanh cét 16i, gidm bét mang kinh doanh bénh vién.

Ké tr nam 2018 tré di, Cong ty sé tap trung phat trién cac dw an bat ddng san nha & mang thwong hiéu
Vinhomes va VinCity cta Tap doan Vingroup theo dinh huéng tai cau trac tap trung héa cac hoat déng kinh
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doanh b4t déng san tai Vinhomes va dy kién sé& mang lai hiéu qua kinh doanh kha quan trong nhirng n&m
tiép theo.

Theo BCTC hop nhat da kiém toan tai ngay 23/02/2018, sau khi tai ciu truc théng qua viéc nhan sap nhap
v&i hai Cong ty 1a CTCP Dau tw Xay dwng Tan Lién Phat va CTCP Kinh doanh va Quan ly B4t ddng san
Vinhomes, tong tai sadn cha Cong ty ting lén thanh 92.172 ty dbng, tdng 79,7% so véi tai thoi diém
31/12/2017. Doanh thu va lgi nhuan sau thué trong giai doan tir ngay 01/01/2018 dén ngay 23/02/2018 dat
lan lwot 5.899 ty déng va 2.245 ty ddng, chd yéu do Cong ty da tién hanh ban giao va ghi nhan doanh thu
ban bat dong san tlr cac dw an nhw Vinhomes Times City - Park Hill va Park Hill Premium, Vinhomes
Green Bay, Vinhomes Central Park va Vinhomes The Harmony.

Giai trinh chénh léch gitra sé dw dau ky trén BCTC kiém toan nam 2017 va sé dw cudi ky trén BCTC
kiém toan nam 2016

Mot sé sb liéu trén B&o céo tai chinh kiém toan hop nhat nam 2017 da dwoc trinh bay lai va phan loai lai
cho muyc dich trinh bay bao cao nhuw sau:

Pon vj tinh: déng

Chi tiéu S6 liéu theo BCTC | Sé liéu theo BCTC Chénh léch Ly do
kiém toan nam kiém toan nam 2017

chénh léch
2016

Tai san dai han

1 Tai san ¢0 dinh 3.223.675.926.138 3.604.596.313.488 380.920.387.350 A’Phahn Ioailal, Iu:
htru hinh Bat déng san dau

tw sang Tai san

¢b dinh htru hinh:

1.918.970.179.376 1.538.049.792.026 ~ (380.920.387.350)  380.920.387.350
dong

BAt dong san
dau tw

Nguén: BCTC hop nhét kiém toan ndm 2016 va 2017 cdia CTCP Phat trién dé thi Nam Ha Néi

Vao ngay 01/02/2018, Nam Ha Noi da hoan thanh viéc nhan sap nhap hai cong ty la CTCP Dau tw Xay
dung Tan Lién Phat va CTCP Kinh doanh va Quéan ly BBS Vinhomes va déi tén thanh Cong ty C6 phan
Vinhomes. Mét sé chi tiéu tai chinh trén Bang can di tai san cta Vinhomes sau séap nhap nhu sau:

Bang 13: Mét sé chi tiéu trén Bang can déi tai san cta Cong ty sau sap nhap

Don vj tinh: Triéu déng

TT Chi tiéu 23/2/2018 ‘

BCTC RIENG

1. | Téng tai san 90.628.066
1.1 | Taisén ngén han 39.070.099
1.2 | Tai san dai han 51.557.967
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2. | No phaitra 62.828.623
2.1 | Nongédn han 55.749.509
2.2 | No dai han 7.079.114
3. | Vén chd sé hivu 27.779.443

BCTC HOP NHAT

1. | Téng taisan 92.171.920
1.1 | Tai sén ngan han 63.124.436
1.2 | Tai sén dai han 29.047.484
2. | No phaitra 57.204.322
2.1 | Nongédn han 48.436.955
2.2 | No dai han 8.767.367
3. | Vén chd sé hivu 34.967.598

Ngudn: BCTC kiém toan riéng va hop nhét giia nién dé tai ngay 23/02/2018 cda Cong ty CP Vinhomes

7.2.  Nhirng nhan té anh hwéng dén hoat ddéng san xuét kinh doanh
7.2.1. Thuan lgi

Cac yéu té vi mod ting trwéng tét: Theo Téng cuc thdng ké, téng trwdng GDP nam 2017 dat 6,81% va
thudc nhém taéng trwdng dan dau khu virc Chau A. GDP binh quan dau ngudi dat 2.385 USD, tang 7,7% so
vé&i nam 2016. Lam phat nam 2017 chi tédng 3,53% so v&i nam 2016, thAp hon muc tiéu dé ra cta Chinh
phu 1 4%. Theo Cuc dau tw nwdc ngoai, vén dau tw truc tiép nwéc ngoai (FDI) vao Viét Nam dat 35,88 ty
USD, tang 44,4% so v&i ndm 2016 va 1a mic tadng cao nhét trong 10 nam tré lai day, trong do, Iinh vuc
kinh doanh bat dong san ding th 3 vé thu hat dau tw trwe tiép nwédc ngoai (FDI) véi tdng vén dang ky 3,05
ty USD, chiém 8,5% téng vén dau tw dang ky.

Thi trwong bat déng san tiép tuc khéi sac: Cung véi sw tang trwdng vivng vang cta nén kinh té, thi
trwdng bat dong san Viét Nam trai qua hai ndm tét nhat lich s trong giai doan 2016 va 2017, tiép tuc thu
hat sy quan tam cla nhiéu nha dau tw & tat ca cac phan khac. Theo CBRE, trong nam 2017, thi trwéng
TP.HCM dén nhan 31.106 c&n hd méi dwoc dwa ra thi trwong tir 70 dw an, chi yéu & phia Bong (39%) va
phia Nam (30%) ctia TP.HCM. Phan khic cén ho trung cap chiém khodng 64% tdng ngudn cung trong ndm
2017 cho thay sw chuyén dich manh mé cla thi trwéng dé dap (ng nhu ciu clia ngudi mua can ho dé & va
tao nén tang cho thj trwong phat trién bén viing. Téng sb can hd dworc tiéu thu tai TP.HCM trong nam 2017
la 33.431 can ho, la 1an d4u tién trong 5 ndm qua thi trwong TP.HCM ghi nhan sb lwong can hé tiéu thy
vuot s lwong can hd méi mé ban trong ndm. Téng sé c&n hd mé ban trong ndm 2017 tai Ha Nai la 35.059
can ho, tang 12% so v&i nam 2016. Pay cling la mirc mé ban méi cao nhét trong vong 5 nam tré lai day.
Phan khuc trung cép tiép tuc chiém linh thi trudng véi 62 dw &n méi dwoc mé ban véi 22.375 can hd, ting
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27% so vé&i nam 2016 va dat mdre ting trwdng binh quan trong 3 ndm 2015-2017 1& 20%. Téng s can hod
dworc tiéu thy tai Ha Noi trong nam 2017 la 26.000 can ho, tang 12% so v&i nam 2016.

Nhu cau s& hiru nha & gia tang tai cAc thanh phé trong diém cha Viét Nam: Ciing nhw cac nha phat
trién bat dong san khac tai Viét Nam, trong nam 2016 va 2017, Vinhomes nhan dwoc nhiéu loi ich tir sy gia
tédng nhu ciu nha & trung cip va cao cp tai cac thanh phé trong diém do sw ting trwdng cta nén kinh té
Viét Nam, sy dé thi hda va nhu cau s& hiru nha & clia ngwdi nwéc ngoai/Viét Kidu tai Vit Nam. D& don
dau xu hwéng nay, Cong ty da gia tang sé lwong dw 4n nha & dang phat trién, d&c biét 1a viéc cong bb trién
khai chubi du an thudc phan khac trung cp tai cac khu d6 thi dang ngay cang phat trién va déng dan mang
thwong hiéu VinCity t» nam 2016, bén canh cac dw &n cao cdp mang thwong hiéu Vinhomes. CTCP
Vinhomes dang va sé tiép tuc diéu chinh hoat ddng kinh doanh ctia minh dé thich nghi véi cac diéu kién
thay déi cda thi trieérng bat dong sén Viét Nam cling nhw gitk virng vai tro tién phong trén thj truéng.

S& hiru va van hanh nhiéu dy an bat déng san nha & Ién nhét Viét Nam

Theo CBRE, Vinhomes la thwong hiéu bat déng san hang dau Viét Nam véi 15% thi phan tinh trén sb
lvong can hé da ban tai Ha Noi va TP.HCM trong giai doan tr nam 2015-2017. Cac dy an mang thwong
hiéu Vinhomes va VinCity trai dai khap trén toan qudc. Hau hét cac dy &n cla Cong ty déu toa lac & khu
vire trong diém tai Ha Noi va TP.HCM ciing nhw céc tinh, thanh phé 16n trén toan quéc cé nhiéu tiém nang
tang trwdng nhw Hai Phong, Quang Ninh, Ba Nang va Thanh Héa.

7.2.2. Khé khan va thach thirc

Sw canh tranh gay gat vé&i cac nha phat trién bat dong san khac & tirng dia ban va phan khuc:
TP.HCM va Ha Néi dwoc xem la nhirng thi tredng BDS tiém ndng va thu hat nhiéu khach hang mua can
hé. Vi thé sy canh tranh gitra cac cong ty trong nganh BDS tai hai thanh phé I1&6n nay ngay cang cao. Ngoai
ra, con phai k& dén cac tap doan phat trién BDS nwéc ngoai dang dau tw trwe tiép hodc lién doanh véi cac
chd dau tw khéac tai Viét Nam ciing la déi tha canh tranh truc tiép cta Vinhomes véi uy tin vé thwong hiéu
quéc té, nang luwc tai chinh dbi dao, kinh nghiém phét trién dw an ciing nhw quy trinh quan ly tién tién. Sy
canh tranh tir cac ddi tha trong nganh cé thé dan dén tinh trang cac dy an cta Vinhomes c6 thé bj tiéu thu
cham lai do nguén cung BDS qua I&n hoac do canh tranh vé gia ban.

Nhu cau vén I&n dé phat trién cac dw an: Trong nam 2018 va cac nam tiép theo, Vinhomes sé tiép tuc
trién khai viéc dau tw vao hang loat cac dy an BDS nham duy tri va khéng dinh vi thé sé moét ctia minh vé
phét trién bat dong san trén thi trwdng. Do d6, nhu cau vén cho hoat ddng dau tw dw kién sé téng cao trong
thdi gian té¢i. Ngoai viéc tan dung tbi da nguodn tién khach hang &ng trwéc cla trng Dw an dé dau tw cho
chinh Dy &an d6, Céng ty con lén ké hoach huy dong vén tir nhidu ngudn khac nhau nhu: (i) vay tir cac td
chre tai chinh tin dung; (ii) tai s dung vén tw cé tlr cac dw &n da hoan thanh va da ban; (3) huy déng vén
théng qua phat hanh cé phiéu va/hoac trai phiéu doanh nghiép, (4) huy déng vén théng qua thi trwérng vén
quoc té.

Tinh chu ky cua thi trwéng bat déng san: Cung véi sy phat trién ctia nén kinh té va tbc do dé thi hoa
nhanh trong nhitng n&m gan day, thi tredng bat dong san Viét Nam dat mie ting trwdng tbt tuy van tiém
4n tinh chu ky. Do vay, viéc phan Ién doanh thu va lgi nhuan cta Vinhomes phu thudc vao qué trinh phat
trién cac dy an bat déng san ciing c6 thé chiu &nh hwéng nhét dinh ti tinh chu ky cda thi trwéng bat dong
san, dac biét trong giai doan thi trwong suy thoai.
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8 Vi thé chia Cdng ty so v&i cac doanh nghiép khéac trong cung nganh
8.1.  Vithé cha Céng ty trong nganh

Nha phaét trién bat déng san toan dién véi quy mé vwot tréi va cac cong trinh hién dién trén khdp ca
nwoérc

Theo CBRE, Vinhomes la thwong hiéu bat ddng san nha & hang dau Viét Nam véi thi phan khodng 15%
tinh trén tdng sd lwong cdn ho da ban tai hai thi tredng TP.HCM va Ha Noi trong khodng théi gian tr ndm
2015 dén n&m 2017, bd xa dbi tha tiép theo v&i thi phan khoang 4%.

Cac dy an cta Cong ty ndm tai cac vi tri trong diém cta Ha Noi, TP.HCM va cac thanh phd c6 tiém nang
tang trwdng cao va la cac trung tdm du lich nhw Hai Phong, Quang Ninh, Pa Nang va Thanh Hoa. Tat ca
cac quy dat ctia Vinhomes déu nam & nhirng khu vrc dang hodc sé tiép can véi mang lwéi giao thdng, co
s& ha tang cong cdng, bao gdm céc tuyén tau dién ngadm tai Ha Noi va TP.HCM.

Quy dat I&n tich Iy véi mie gia hop ly gitp Céng ty cé loi thé canh tranh so v&i cac nha phat trién bat
déng san khac van dang trong qua trinh tich Iy quy dat dé gia tdng quy md hoat dong. Loi thé nay giup
cac dy an Coéng ty dang va sép phat trién co thé canh tranh hiéu qua vé gia ca véi cac ddi tha khac, gilp
Céng ty duy tri dwgc mrc lgi nhuan cao trong twong lai.

Kha nédng trién khai hiéu qua chudi gia trj bat déng san

Vinhomes dang van hanh mé hinh phat trién bat déng san khép kin va linh hoat. Nhé vao sy am hiéu thj
trwdng sau sac va ndng lwc diéu hanh hiéu qua cta ddi ngd lanh dao, kha ndng van hanh ctia ddi ngi nhan
sw nhiét huyét cling nhw tinh minh bach cao cung thwong hiéu dwoc nhiéu nguoi biét dén, Cong ty cé kha
nang phat trién dy an moét cach hiéu qua tr cac khau phat trién dw an, 1ap quy hoach téng thé, thiét ké, giai
phéng mat bang, xay dwng, ban hang, ban giao san pham va quan ly, van hanh dw an sau khi ban. Xuyén
subt trong qua trinh nay la cdng tac R&D chuyén nghiép, k§ cang nhdm dam bado toan bd san pham
Vinhomes déu dap (rng dung thj hiéu nhu cau khach hang, thiét ké tdi wu, phwong thirc ban hang va mic
gi& phi hop véi phan khic khach hang hwéng tdi, sdn phdm chét lwong cao, dich vu chdm séc khach
hang va quan ly van hanh chuyén nghiép, hiéu qua. Hon thé nira, béng viéc lién tuc nghién ciru cap nhat
cac xu hwéng méi, tham quan hoc hdi cac nwéc tién tién trén thé gidi, R&D con dwa ra cac dinh huwéng
phét trién san phdm mai c6 tinh chat dan dat tién phong trén thi trwong, ddm bao ludn la don vi di dau va
gitr virng vi thé sb mot tai tat ca cac phan khic san phadm trén thi tredng. Quy trinh phat trién chudi gia tri
b4t dong sé&n gdm cac buwdc co ban sau:

- Tim kiém mét bang va phat trién dw an

- Quy hoach tdng thé va thiét ké

- Giai phéng mat bang

- Nghién ctru thj trwéng va chao ban san pham
- Xay dwng va quan ly chat lvong

- Quan ly va van hanh b4t déng san

Nha phét trién cac sén phdm b4t déng san hdp dan va cé tinh thanh khodn cao

V&i cac tién ich va ha tAng vuot troi, cac dw an da phat trién cia Vinhomes phan I6n dwoc ban cho nhivng
khach hang c6 nhu cau nha & thyc sw. Ngoai ra, nhd sy nhanh nhay dén dau, kha nadng dam nghi dam
lam, Céng ty da dua ra nhiéu san phdm méi hap dan, vira tui tién, dap ng duwoc xu hwéng va nhu cau thi
trwong, nhw can hé cé chrc nang thwong mai, van phong cé chirc nang thwong mai, van phong cé chirc
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nang lwu trd, nha phd thwong mai. Céng ty cling danh gia trong twong lai nhu ciu thué mat bang van
phong tai cac cao dc cta Vinhomes sé téng cao nh& vao sw phat trién clia hé sinh thai Vingroup cling sw
gia tang dan s tai cac dw &n Vinhomes va VinCity.

Mét trong nhirng ly do tao ra sw h&p dan vwot troi ciia san phdm bét dong san cda Vinhomes xuét phat
chinh tlr Hé sinh thai dich vu va san pham trong cac dw an phirc hop ctia Cong ty. Chién lwgc nay khong
dé& sao chép va la mét trong nhitng yéu td quan trong mang lai thanh céng va vi tri dan dau cho Céng ty,
nhd d6, Cong ty cé thé gia tang loi thé canh tranh, nang cao kha ndng ban hang ciing nhw gia ban san
pham trong twong lai.

Thwong hiéu bat déng san nha & dworc nhiéu nguwoi biét dén

Vinhomes la thwong hiéu dwoc biét dén rong rai va dwoc xem la nha phat trién bat dong san nha & hang
dau tai Viét Nam. Cong ty da nhan dwoc nhiéu gidi thuwdng uy tin trong va ngoai nuéc, nhw Vinhomes Time
City — Parkhill dwoc binh chon 1a dw an thiét ké canh quan tét nhat Chau A, Vinhomes Central Park dwoc
cong nhan 1a dy an phirc hop tét nhat chau A, trong dé dac biét tda nha Landmark 81 nhan dwoc giai
thwéng International Property Award ndm 2016 cho hang muc dw &n cao tang tét nhat thé gi¢i. Nam 2017,
Vinhomes Metropolis duwoc binh chon 1a dw an cao tang tét nhat Chau A — Thai Binh Duong.

Vé&i nhirng thanh tich dat dwoc d6, trong nam 2017, Tap chi Global Finance Magazine da binh chon
Vinhomes 1 nha phat trién b4t dong san tét nhat Viét Nam va Brand Finance trao gidi thwong hiéu bat
dong san gia tri nhat Viét Nam nam 2017 cho Vinhomes. Véi nhitng gidi thuwéng trén, thwong hiéu
Vinhomes ngay cang khéng dinh tén tudi trong phat trién cac san pham nha & chét lwong cao, dang tin cay,
va gop phan dap &ng nhu ciu s& hi*u nha & cla ngwoi dan cling nhw cai thién chat lwong séng tai Viét
Nam.

Thu nhap 6n dinh tir cho thué cac dw an vian phong dit tai Ha N6i va TP.HCM

Ngoai cac dw an b4t dong san dang phat trién, Cong ty dong thdi phat trién va cho thué cac dy an
van phong lam viéc, bao gdm ca cac van phong nam trong cac tda nha phirc hop cao tang do Céng ty
dang phat trién. Cac van phong cao cép cta Cong ty dat tai Ha Noi, TP.HCM, noi c6 tdng ngudn cung van
phong cho thué 1an lwot 1a 1,6 triéu m?va 1,7 triéu m?, theo wdc tinh ca Savills.

Hoat déng cho thué van phong gitp Céng ty cé6 mét nguén thu nhap dinh ky 6n dinh, gitp da dang hoa cac
ngudn thu nhap ctia Coéng ty. Tt cd cac dw &n van phong cla Vinhomes déu nam lién k& cac dy an
Vinhomes hoéc VinCity hodc la moét ciu phan cla cac dw an phirc hop do Céng ty dang phat trién. Cling
v&i sy gia tang s lwgng clia cac dy an can hd Cong ty dang phat trién, thu nhap tlr cac dw an van phdong
dw kién s& ngay cang tang, giup gia tdng mét ngudn thu nhap dinh ky cho Céng ty.

Doi ngii quan ly va Ban lanh dao giau kinh nghiém trong linh vwc bat déng san

Ban Lanh dao Vinhomes c6 nhiéu kinh nghiém, hiéu biét sau rong vé thi trwéng bat dong san quéc té va
Viét Nam néi chung va tai Ha Noi, TP.HCM noi riéng. Ban Téng Giam déc truc tiép diéu hanh toan bd hoat
dong kinh doanh ctia Céng ty, chiu trdch nhiém danh gia, phé duyét hodc thdm dinh nhirng dé xuét lwva
chon, mua lai cac dy an bat dong san ctia Bd phan Phat trién Dw an ciing nhw cac khau thiét ké, xay dwng
va chién lwgc ban hang cho tirng dy an bat dong san dé trinh Hoi ddng Quan tri phé duyét ty quy mé dw
an va thAm quyén.

Hoi ddng Quan tri clia Cong ty déu 1a nhirng thanh vién c6 nhiéu kinh nghiém trong linh vwc bat dong san
trong nwéc va québc té. Khdng chi sau sat tinh hinh thj trwéng bat déng san trong va ngoai nwéc va dua ra
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céac chién lwoc kinh doanh phli hop, cac thanh vién HDQT con tap trung vao viéc dinh hwéng quan tri Cong
ty theo céc tiéu chudn quan tri doanh nghiép quédc té, ra soat ban hanh cac quy trinh kiém soét noi bo chat
ché&, minh bach va trach nhiém véi tat ca cac cd déng.

Loi thé cong hwéng tir hé sinh thai Vingroup

Tap doan Vingroup dwoc biét dén la cong ty tw nhan niém yét Ién nhét tai Viét Nam tinh theo gia tri vén
héa thj trwéng. Hién tai Tap doan Vingroup dang la c¢d déng chi phéi ctia Vinhomes va Vinhomes ciing 1a
mot trong nhirng céng ty thanh vién cha chét trong Tap doan. Cac khu bat déng san nha & cao tang va
thap tAng va van phong cla Vinhomes la nén tang hd tro' cho sy phét trién cac dy an bat dong san phic
hop cla Vingroup. Hé sinh thai ctia Tap doan Vingroup bao gém hé théng TTTM I&n nhét Viét Nam mang
thwong hiéu Vincom ctia CTCP Vincom Retail; Chudi khach san khu nghi dwéng 5 sao tiéu chuan quéc té
mang thwong hiéu Vinpearl véi hon 10.000 phong khéach san va villa tinh dén cudi nam 2017; Hé théng
siéu thj VinMart, clra hang tién ich VinMart+ va trang thwong mai dién t&r Adayroi do CTCP Dich vu
Thwong mai Téng hop Vincommerce van hanh Ia lwa chon hoan hao cho mang ban 1& tiéu dung; Chudi
bénh vién da khoa quéc té chat lwong hang dau tai Viét Nam véi 6 bénh vién da khoa va gan 1.500 giwdng
bénh dang hoat déng duéi thwong hiéu Vinmec; Hé théng trwérng hoc Vinschool véi hon 19.000 hoc sinh
theo hoc tai 17 co sé tinh t&i thdi diém 31/12/2017; va khong thé khong ké dén VinEco véi hé théng trang
trai tréng rau sach cdng nghé cao trai dai trén khap ca nwéc. TAt cd cac san pham va dich vu clia Tap doan
Vingroup tao ra mét hé sinh thai véi gia tri cong huwdng déc dao, mang lai lgi thé canh tranh duy nhét chi
Tap doan cé dwoc. Diéu nay dwoc minh ching béi gan bén triéu thanh vién thé VinID — [a thé tich diém
trén toan hé sinh thai cia Tap doan Vingroup. V&i dinh hwéng phat trién cac dw an nha & va van phong
ctia minh trén cung hé sinh thai cta Vingroup, cac san phdm cla Vinhomes luén dem dén cho nguoi tiéu
dung nhirng tién ich day du va tét nhat, ddng thoi giap khach hang tdi wu héa dwoc nhivng loi ich dén ti
nhirng san phadm cuta cac cong ty thanh vién cda Vingroup.

8.2. Trién vong phat trién ctia nganh

Thi trwdng bat dong san Viét Nam dwoc ky vong sé duy tri da tang trudng tét trong cac ndm sap t&i nhe
vao céc yéu tb sau day:

Gia tang Téng San Pham Quéc Nodi (GDP)

Viét Nam cé murc tdng trwdng GDP 6n dinh tir 6-6,8%/nam trong 5 ndm trd lai day, phan Ién nhé vao sy
téng trwdng dd thi hda, cdng nghiép héa va s gia tang tang 1&p trung lwu tai Viet Nam. Tinh dén cudi ndm
2017, theo Téng cuc Théng ké, GDP cua Viét Nam dat hon 5.000 nghin ty déng, tdng 6,81% so v&i nam
2016, vuot muyc tiéu tang trwdng cha chinh pha 1a 6,7% va la mie ting trwdng cao nhat trong 10 nam qua.

Theo Tdng cuc Théng ké, két qua nay dat dwoc do sw cai thién cta hau hét tit ca cac nganh kinh té. Linh
vie dich vu gop phan I&én nhat véi trén 41% téng co cAu, tiép theo la nganh cong nghiép va nganh xay
dwng véi 33%, chi yéu l1a do sy gia tdng dang ké lwong dau tw nwédc ngoai. Két quéa nay bat ngudn tir viéc
thwe hién cac chién lwoc kinh té cta Chinh phi nhdm tap trung phét trién cong nghé sach va céng nghé
cao va tap trung vao cac sadn pham va dich vu cé gia tri cao hon.
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Hinh 5: Tang trwéng GDP tai Viét Nam
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Nguén: GSO
DPau tw trwe tiép nwéc ngoai (FDI) vao Viét Nam ting manh

Theo sé liéu ctia Cuc Dau tw Nwdc ngoai, trong ndm 2017, tdng Iwong FDI déng ky vao Viét Nam 1a 35,9 ty
USD, téng 44,4% so v&i nam 2016. Trong sé 35,9 ty USD, c6 2.591 dw &n m&i dwoc dang ky véi téng tri
gia 21,3 ty USD, tang 42,3% so v&i nam 2016. Ngoai ra, lwgng gidi ngan cho cac khoan FDI dat mc ky luc
la 17,5 ty USD, tang 10,8% so v&i ndm 2016. T nam 2011 dén ndm 2017, ty |é gidi ngan trung binh la
8,3%/nam, nh& vao moi tredng kinh doanh ndi dia dwgc cai thién cling nhw tam ly dau tw ngay cang lac
quan clGa nha dau tw nwéc ngoai.

Ldy ké giai doan 2012 - 2017, BDS Ia linh virc dirng vi tri s6 2 vé thu hat vén FDI vao Viét Nam (chiém xép
Xi 17%) vé&i 635 dy an véi téng gia tri 53,2 ty USD. Ciing trong giai doan nay, Han Quéc dan dau trong cac
quéc gia dau tw vao Viét Nam véi hon 6.500 dy an véi tdng gia tri 1a 57,7 ty USD, tiép theo la Nhat véi 49,5
ty USD va Singapore véi 42,2 ty USD. M6t sb dw an ndi bat bao gdm khu dd thi phirc hop tai Tha Thiém,
TP.HCM véi tong tri gia 885,9 triéu USD t&» mdt nha phat trién Han Qubc.

Hinh 6: Tang trwéng FDI theo nam
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Hinh 7: Vén FDI vao Viét Nam tinh theo D6i tac dau tw va Linh vc dau tw
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Nguén: Cuc Pau tw Nuéc ngoai
Tang trwéng cha téng dan sé va dan sé trong dé tudi lao dong

Theo Téng cuc Théng ké, dan sbé Viét Nam da gia tang dang ké tir 67 triéu nguwdi vao nam 1990 lén gan 93
triéu ngudi vao nam 2016, dua Viét Nam tré thanh nuwéc déng dan thé ba & Dong Nam A sau Indonesia va
Philippines. Tinh d&n cudi ndm 2016, c& nwéc c6 32,1 triéu dan doé thi, chiém 34,6% téng dan sé, va co
60,6 triéu ngudi (65,4%) sbng tai ndng thoén. Theo dy doan cha JLL, dan sé dd thj Viét Nam sé dat mic
tang trwdng 3,5%/nam tir ndm 2018 dén ndm 2025 - murc tdng trwdng cao nhat trong khu virc ASEAN.

Theo Téng cuc Théng ké, Viét Nam c6 khodng 77,3% dan sb tir 15 tudi tré 1én vao cudi ndm 2016, va téng
dan sé & do tudi lao déng (22 - 44 tudi) chiém khoang 49% téng dan sé va phan anh mic tang truéng
khoang 1,6% trong giai doan 2012-2016.

La hai viing cét 16i ctia nén kinh t& Viét Nam, Ha N6i va TP.HCM c¢6 lugng dan sé lao dong chiém khoang
17% tdéng dan sb lao déng tai Viét Nam theo sb liéu do JLL téng hop.
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Hinh 8: Ty |é dan sé v&i do tubi 25 - 44 trén téng dan sé
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Tang trwéng cha tang |&p thu nhap trung binh va cao

Theo di¥ liéu ctia Oxford Economics, Viét Nam da cé gan 21,6 triéu ho gia dinh ¢ mdc thu nhap tir 7.500
USD dén 70.000 USD trong ndm 2017, v&i mirc téng trwdng hang nam dat khoang 4,5% trong giai doan
2012 - 2017. Diéu nay cho thay thu nhap trung binh sé tiép tuc gia tdng dang k&, cling vao dé la viéc ting
strc mua hang hoéa va dich vu clia cac ca nhan va gia dinh va mic séng trén toan quéc, dic biét & cac
thanh phé Ién s& dwoc cai thién dang ké trong nhirng ndm téi. Dén ndm 2020, Viét Nam dy kién sé co
khoang 24,6 triéu gia dinh thudc nhém thu nhap trung binh dén cao, va 1a mét trong nhirng nwéc trong khu
vie cé ty |é tAng trudng thu nhap nhanh nhét khu viec Asean va Trung Québc. Day 1a mét yéu td quan trong
anh hwéng dén nhu ciu cho san pham nha é.

Hinh 9: Téng sé hé dan tai Viét Nam theo mic thu nhap
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Ngudn: JLL, Oxford Economics

-69-



i( BAN CAO BACH NIEM YET

VINHOMES CONG TY CO PHAN VINHOMES SS'”

Thu nhap hé gia dinh va Tiéu dung ngay cang gia tang:

T ndm 2012, thu nhap va chi tiéu hang ndm cho médi ho gia dinh tai Viét Nam da dwoc cai thién dang ké
Vi ty 1& tang trung binh khodng 5,0%/nam, theo théng ké cta JLL. Thu nhap kha dung hang ndm wéc tinh
dat 95,2 triéu dong/hd gia dinh vao nam 2017, tang khoang 7,0% tlr nam 2016 va cao gap gan 1,3 1an so
v&i ndm 2012. Mtrc dd nay van dang dwoc cai thién trén toan quéc va day Ia ddu hiéu ctia mot yéu td chinh
cho viéc phat trién strc mua.

Hinh 10: Thu nhap va mic dé tiéu dung trung binh cho méi hé gia dinh
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Nguén: JLL, Oxford Economics
Téc dé dé thi hda nhanh chéng

Theo JLL, dén nam 2020, ty 1& do thi hda cta Viét Nam dy kién dat khodng 40%, twong dwong véi khodng
45 triéu dan dé thi. So sanh v&i cac nwéce khac trong khu vee nhw Malaysia (74%), Indonesia (53%), Thai
Lan (49,2%) va Philippines (46%) trong nam 2016, ty & dé thi hda cta Viét Nam van con & mdc thap. Tuy
nhién, Viét Nam dy kién sé& c6 téc d6 dé thi hoa tang trudng nhanh nhat khu vwc véi ty 1& 3,5% t& nam
2018 dén nam 2025, theo wéc tinh cha JLL. Vao ndm 2025, Viét Nam duw kién sé c6 1.000 khu dé thi khap
ca nuwdc. Cac khu doé thi sé gop phan lén thic ddy nhu cau nha & méi trong thoi gian toi.

Do sy tang trwdng nhanh chéng ctia nén kinh té Viét Nam, d&c biét |a tai TP.HCM va Ha Néi, hai thanh phd
nay da thu hat dwoc moét sb lwong 16N ngudi nhap cw tir ndng thén. Xu huwéng nay da tao ra cac khu do thi
vé tinh m&i, noi ma téc do dd thj hda da dién ra r4t manh mé trong nhirng ndm gan day. Trong thdi gian
nay, hau hét cac co sé& va dich vu tap trung phét trién manh & cac khu dé thi nay, do d6 sy gia tang mic
dd d6 thi héa ciing sé cé tac dong Ién dén sy phat trién cda thj trwdng lao dong dang ndi Ién va thac day
téng trwdng kinh té trong nuéc.
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Hinh 11: Ty lé d6 thi hoa tai Viét Nam
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Nguédn: JLL
Tac déng cuia cac chinh sach méi lién quan dén Luat Kinh doanh BDS va Luat Nha & sira doi

Luat Nha & stra ddi nam 2014 chinh thtec cé hiéu lwc vao ngay 01/07/2015 da cho phép ngwoi nwédc ngoai
va nguoi Viét Nam dinh cw & nwdc ngoai dwoc s& hivu ciing mét lic nhiéu nha & tai Viét Nam thay vi chi
duwoc s& hivu duy nhat mot bat dong san dé & nhu trwdce kia, ky vong dem lai sw ting trudng dang ké cho
thi trwéng bat dong san Viét Nam néi chung khi dwoc tiép thém ngudn cdu méi. Theo cac didu luat stra doi,
ngudi nwéc ngoai va ngudi Viét Nam dinh cw & nwédc ngoai khi nhap canh hop phéap vao Viét Nam déu co
quyén dwoc mua va s& hiru nha & tai Viét Nam, khéng phu thudc vao viéc ho phai lwu tra tai Viét Nam
trong moét khodng thei gian quy dinh nhw trwéc kia. Cac cong ty co vén dau tw nwédc ngoai hodc cac van
phong dai dién cta cac cong ty nwéc ngoai tai Viét Nam ciing c6 thé mua bat dong san. Diéu nay duoc ky
vong sé kich thich nhu cau s& hiru bt dong san cta cac khach hang la ngwdi nwéc ngoai dong thoi gia
tang ngudn vén nwéc ngoai chay vao thi trwdng bat dong san Viét Nam.

Co s& ha tang ngay cang dwoc cai thién

Viét Nam dang dady manh dau tw vao co s& ha tang giao théng dé thu hat thém nhiéu nha dau tw nwéc
ngoai.

Hinh 12: Viét Nam dan dau vé dau tw co s& ha tang
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Cac nuwéc trong khu vwe nhw Indonesia va Philippines chi it hon 3% GDP cho viéc dau tw co s& ha tang,
trong khi Malaysia va Thai Lan dwéi 2%. D& hé tro cac dw an co s& ha tang trong giai doan 2015 - 2020,
Chinh pha Viét Nam dang d&y manh chwong trinh hop tac céng tw (PPP) dé thu hat vén cho viéc dau tw co
s& ha tang. Tai TP.HCM, tuyén Metro s6 1 hién dang dwoc xay dwng va dy kién hoan thanh vao nam 2020
va sé& van chuyé&n 160.000 hanh khach méi ngay. Trong khi d6, Ha Noi dang tap trung vao viéc gia tang cac
Iwa chon hop ly cho cac tuyén xe buyt va cac phwong tién giao théng céng cdng khac trong thanh phé dé
gidm un tac giao théng. Tai Ha Noi, viéc xay dwng mang luéi dwong sét d6 thi dau tién dai 12,5 km da
duwoc bat dau vao ndm 2011. Giai doan dau tién dy kién sé& di vao hoat dong vao ndm 2018 va sé van
chuyén 150.000 hanh khach méi ngay, giai doan cudi cung cla dw an sé hoan thanh vao nam 2030 va sé
van chuyén 500.000 hanh khach méi ngay. Co sé& ha tAng dwoc cai thién sé la mot yéu td quan trong tac
dong tich cuc dén sw phat trién ciia nganh bat ddng sén nha & tai Viét Nam.

Hinh 13: Cac tuyén metro chinh tai Ha Néi va TP.HCM
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Ngudn: CBRE
Thi trwong vay thé chap bat déng san Viét Nam

Thi trwong vay thé chap bat dong san tai Viét Nam hoat déng séi néi trong nhivng nam gan day cung véi da
tang trudng cua thi trwdng bat dong san. Theo théng ké cla Ngan hang Nha nuwéc Viét Nam, dw no' cho
vay trong linh vic bat dong san trong ndm 2016 da tang khodng 12,5% so véi nam trwdc. Nhu ciu vay
mua nha dang trén da gia tang déi v&i cac tang I&p thu nhap trung binh-thAp va thu nhap trung binh. Hién
tai c6 kha nhiéu tang I&p thanh nién c6 xu hwéng chuyén ra ngoai séng va mua nha hodc can hé riéng. Xu
hwéng nay dy kién sé tang manh trong 5-10 nam t&i va sé kich thich sw bung né cho thi trwéng vay mua
b4t dong san trong nuwéc, dac biét 1a trong phan khic c&n hd dai ching, véi cac san pham trung cép va
binh dan dang ngay chiém da s, do vay thu hat nhiéu nguwdi cé6 mic thu nhap trung binh. Véi nhu ciu nha
& cla khach hang gia tdng, ngay cang c6 nhiéu ngan hang thwong mai cung cép cac khoan vay nha &
thuan loi cho nguwdi mua nha. Lai suét vay cling da gidm dang ké tir mirc 13%/ndm (ndm 2012) xudng con
7,5-8,0%/nam (nam 2015) va dang xoay quanh mwc 7,6%/nam trong nam 2017 theo JLL.

Hinh 14: L&i suét tién gi va l4i suét cho vay
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Tiém nang phat trién cia thi trwong BDS Viét Nam

Thi trwéng bat dong san Viét Nam trai qua 2 ndm tbt nhét lich sir trong giai doan 2016 va 2017 véi sb
lwong cén hd dwoc chao ban thanh cdng tai hai thi trwérng TP.HCM va Ha Néi dat mirc ky luc tir trwdc dén
nay. Phan khdc trung cép ghi nhan mc tdng hang quy va hang ndm cao nhét trong nhirng ndm gan day.
Day la phan khuc tang trudng tét nhat & ca hai phia cung va cau trong giai doan 2014 — 2017, va cling la
phan khic hap dan nhét dbi véi ca ngwdi mua nha dé & va nha dau tw.

Gia bat dong san trén ca 2 thi trwong so cip va thi cép tang trwdng déu tir ndm 2013, chd yéu do chét
lwong cac dw an méi dwoc ngay cang duwoc nang cap. Tai méi phan khic cu thé, gia ban cta dy an sau
thwdng cao hon dw an trwdce, di cung véi d6 la sy cai thién vé chét lwong xay dwng, tién ich cung céac dich
vu kém theo.

Thi trvong BDS nha & tai Khu vire TP.HCM:

Theo CBRE, trong nam 2017, thi trwdng TP.HCM dbén nhan 31.106 can hé méi dwgc dwa ra thi trwdong tw
70 dw &n, chl yéu & phia Déng (39%) va phia Nam (30%) ctia TP.HCM. Téng sb can hd duoc tiéu thu tai
TP.HCM trong ndm 2017 1a 33.431 c&n ho, gidm 5% so v&i ndm 2016. Tuy nhién, day 1a 14n dau tién trong
5 nam qua thi trwong ghi nhan sé lwong can hoé tiéu thu vuot sé lwong can hd méi mé ban trong ndm.
Phan khuc can hd trung cap chiém khodng 60% tdng sb can ho dwoc tiéu thu tai TP.HCM trong nam 2017,
twong (rng v&i khoang 20.000 can hd da dwoc ban thanh céng, cho thdy sw chuyén dich manh mé cla thi
trwdng dé dap ng nhu cau cla ngudi mua cdn ho dé & va tao nén tang cho thj trwong bén virng.
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Hinh 15: Sé lweng cén hé tiéu thu tai TP.HCM qua cac nam
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Nguén: CBRE

Thi trvong BDS nha & tai Khu vuwrc Ha Noi:

Theo CBRE, tdng s6 can hé mé& ban trong ndm 2017 tai Ha Noi 1a 35.059 can ho, tdng 12% so v&i ndm
2016. Day ciing 1a mirc m& ban méi cao nhat trong vong 5 nam tré lai day. Phan khuc trung cép tiép tuc
chiém Iinh thj trwong véi 62 dw an méi dwoc mé ban véi 22.375 cén ho, tang 27% so véi nam 2016. Téng
s6 c&n hd dwoc tiéu thu tai Ha Néi trong ndm 2017 1& 26.000 can ho, ting 12% so v&i ndm 2016.

Hinh 16: Sé lwong cén ho tiéu thu tai Ha Noi qua cac nam

30,000
25,000
20,000
15,000
10,000

Sé lwgng can ho da ban

5,000

2013 2014 2015 2016 2017
Binh dan = Trung cap m Cao cp = Hang sang
Nguén: CBRE

Strc néng cla thi trwdng giai doan 2015 — 2017 sé tiép tuc lan tda sang ndm 2018 va cac nam tiép theo.
Céac phan khuc co ban sé tiép tuc da ting trwéng bén ving, bao gdm phan khuc c&n hé phé théng va trung
cép nham dap ng nhu cdu mua nha dé & dang tang 1&n. Theo CBRE, nhu cau dbi v&i cac can hd chung
cuw tai Ha Noi va TP.HCM vao nam 2022 dy kién sé dat 203.792 can, tang 348,2% so vé&i sb lwong 59.193
can ctia nam 2017. CBRE ciing dw b&o nhu cau vé can hd chung cw chiém 21,1% tdng nhu ciu nha & tai
cac thi trro'ng nay vao nam 2022, so v&i mire 11,4% clia nam 2017.
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8.3. So sanh tinh hinh tai chinh va hoat déng kinh doanh ctia cac doanh nghiép trong cling nganh

Trén thj trwdng chirng khoan Viét Nam, khong c6 cong ty bat ddng sén niém yét nao hoan toan twong déng
véi Cong ty vé quy md vdn va tai san, sé lwong cac dy 4n bat dong san dang trién khai va sy da dang vé vi
tri dia ly cGia cac dy an bat dong san.

Hon thé niva, cac bao céo tai chinh ctia Cong ty trong ndm 2016 va 2017 trinh bay trong Ban céo bach nay
méi chi phan anh tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong kinh doanh cia Nam Ha Noi, tién than cla
Vinhomes trwéc khi tién hanh tai cau tric trong thang 02/2018 dé chuyén giao cac dw &n bat dong san cua
Tap doan Vingroup cho Vinhomes.

Vi vay, viéc so sanh vé tinh hinh hoat dong kinh doanh ctia Vinhomes va tinh hinh tai chinh véi 02 doanh
nghiép dwoc chon |a Céng ty CP Tap doan Pau tv Dia 6¢c No Va (NVL) va Coéng ty CP Pau tw va Kinh
doanh Nha Khang Dién (KDH) chi mang tinh twong déi.

So sanh vé tinh hinh hoat déng kinh doanh:
Bang 14: So sanh céc chi tiéu vé tinh hinh hoat déng kinh doanh nam 2017

Pon vi tinh: Triéu déng

1. | Téng taisan 51.303.819 49.466.962 @ 9.716.622
2. | Vén chi s& hivu 10.123.785 13.256.391 | 6.190.897
3. | Doanh thu thuan 15.297.312 11.632.336 = 3.054.812
4. | Lginhuén tir hoat dong kinh doanh 2.352.065 2.567.639 747.848
5. | (L&)/Loi nhuan khac (243.283) 20.860 (18.812)
6. | Loinhuan truwéc thué 2.108.782 2.588.499 729.036
7. | Loi nhuan sau thué 1.565.489 2.061.643 558.890

Ngudn: BCTC kiém toan hop nhét ndm 2017 ctia cac cong ty
So sanh vé tinh hinh tai chinh:

Bang 15: So sanh céac chi tiéu vé tai chinh 2017

T T R

Chi tiéu vé kha nang thanh toan

Hé s6 thanh toan ngén han
1,30 1,82 5,01
(Tai sén ngén han/ No ngén han)

Hé s6 thanh toan nhanh

0,80 0,63 2,34
(Tai sén ngén han - Hang tén kho/ No ngén han)
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R R R

Chi tiéu vé co cau von

No/Tdng tai san (¥) 0,80 0,73 0,36
No/Vén chl sé hivu (**) 4,07 2,73 0,57
3. Chi tiéu vé nang lwc hoat dong

Vong quay Hang tén kho

0,80 0,39 0,43
(Gig vén hang ban/Hang tén kho binh quén)
Vong quay Téng tai san

0,34 0,27 0,35
(Doanh thu thudn/Téng tai sdn binh quén)

4. Chi tiéu vé kha nang sinh I&i

Loi nhuan sau thué/ Doanh thu thuan 10,23% 17,72% 18,30%
Loi nhuan sau thué/ Vén chii s& hivu binh quan (***) 30,96% 18,74% 11,56%
Loi nhuan sau thué/ Téng tai san binh quan 3,52% 4,79% 6,33%
Loi nhuan tir hoat déng kinh doanh/ Doanh thu thuan 15,38% 22,07% 24,48%

Nguédn: BCTC kiém toan hop nhéat ném 2017 ctia cac Cong ty
(*) va (**): CAc chi tiéu nay duwoc tinh véi gia tri Nor bao gdm ¢4 gia tri Khach hang tra triée. Néu loai bé yéu té nay thi
ty trong No/Téng tai sén cia Nam Ha Néi 1a 0,47 1&n va No/VCSH 1a 2,40 14n.
(***) Chi s6 dworc tinh trén co s& Loi nhuan sau thué ctia cong ty me va Vén chid sé hivu d3 loai trir loi ich cta cb déng
khong kiém soat.
Déi véi cac chi tiéu vé tinh hinh hoat dong kinh doanh, so véi 02 Céng ty con lai [a NVL va KDH thi Nam
Ha No6i dirng diu vé quy mb tai san va Doanh thu thuan. V& mc loi nhuan, Nam Ha Noi c6 mire loi nhuan
twong déng véi NVL va cao hon KDH. Déi v&i cac chi tiéu vé tinh hinh tai chinh, cac chi sé cia Nam Ha
Noi da s6 ndm & mirc cao hon murc trung binh cla 03 cong ty.

Tuy nhién, nhw da néu trén, can lwu y sé liéu dwoc st dung dé so sanh la sé liéu tai BCTC kiém toan cla
Nam Ha Noi tai thei diém 31/12/2017, trwde thdi diém tai cAu tric, ting vén va nhan sap nhap Cong ty CP
DPau tw Xay dwng Tan Lién Phat va Cong ty CP Kinh doanh va Quan ly BBS Vinhomes ddng théi nhan
chuyén giao cac dy &n b4t dong san cta Tap doan Vingroup, cong ty thanh vién ctia Tap doan hodc cac
ddi tac, do dd, cac sb liéu nay chwa phan anh dung quy md va nang luwc hoat déng hién tai ctia Céng ty CP
Vinhomes.

8.4. Panh gia vé sw phu hop dinh hwéng phat trién cta Céng ty véi dinh hwéng ciia nganh, chinh

sach ctia Nha nwéc va xu thé chung trén thé gioi

Trong nhitng ndm gan day, téc do tang trwdng GDP cuda Viét Nam ting kha tdt, 6n dinh va c6 dau hiéu van
dang tiép tuc trén da tang trwdng & nhitng nam sap t&i trong khi lam phat van trong tam kiém soat. Mot nén
kinh t& phat trién lanh manh 1& diéu kién tat yéu thic day sy phat trién cla cac nganh nghé kinh doanh, dac
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biét 1a nganh kinh doanh b4t dong san vén luén van dong theo chu ky cia nén kinh t&. Ndm béat duoc ro
cac muc tiéu phat trién kinh t& xa hoi, Ban Lanh dao Coéng ty dinh hwdng tiép tuc trién khai hang loat dy an
b4t ddong san méi trong thdi gian tdi. Ban Lanh dao Céng ty cling nhan dinh réng cac muc tiéu phat trién
ctia Cong ty déu phu hop véi cac trién vong nganh nghé ma Céng ty dang tham gia dau tw, phu hop véi
chinh sach va xu thé phat trién cta nén kinh té néi chung.

9  Chinh sach déi véi nguwdi lao dong
9.1. Sé lwong ngwoi lao dong trong Cong ty

Tdng sbé lao déng cta Cong ty dén thoi diém 20/04/2018 1& 978 ngudi. Cac hoat dong hd tro nhw IT, ky
thuat, tap vu dwoc cung cap b&i mét cong ty thanh vién cta Tap doan Vingroup.

Bang 16: Co’ cau trinh dé lao déng

Trinh d6 chuyén mén S6 lwgng (nguwei) Ty I€ (%)
1. Pai hoc va trén dai hoc 769 79%
2. Cao déng, trung cép, nghiép vu 180 18%
3. Coéng nhan lao déng phd théng 29 3%
Téng cdng 978 100%

Ngudn: Vinhomes

9.2.  Chinh sach déi vé&i nguei lao dong
9.2.1. Chinh sach dao tao

Chinh sach dao tao va phét trién Nhan vién 1a mét trong nhitng cong tac dwoc wu tién hang dau ctia Cong
ty, v&i muc tiéu la st dung téi da ngudn nhan sy hién cé va nang cao tinh hiéu qua cta hoat déng dao tao,
dao tao va phat trién doi ngii CBNV ¢ trinh d6 va nang lwc phu hop, dap ng dwoc cac yéu cau cac vj tri
cbng viéc hién tai ddng thdi nang cao kha nédng thich ng ctia ddi ngli CBNV véi yéu ciu cong viéc trong
twong lai.

< NOi dung dao tao:
Céng ty tap trung vao cac nhom néi dung sau:

- V&n héa truyén ldra: Nham giip CBNV hiéu rd dwoc vé lich st, van hoéa va céc tiéu chuan dich
vu (dién mao, tac phong, giao tiép, ...), tr d6 tao déng lwc cho CBNV gan két véi cong ty, xay
dwng van héa doanh nghiép bén virng.

- Dao tao ndng luc ldnh dao: Dé xay dung dwoc doi ngi l1anh dao gidi va phu hop véi sy phéat
trién ctia T chirc, Cong ty da danh sw quan tam dac biét dén cong tac dao tao nang lwc cho
cac can bd quan ly diéu hanh theo khung nang lwc 1anh dao chung ctia Tap doan.

- Dao tao nang lyc chuyén mén: Bdi nglii Nhan vién dwoc tham gia thwdng xuyén cac chwong
trinh dao tao dé trau dbi, nang cao kién thirc va trinh do chuyén mén, ting hiéu quéa trong cong
viéc déng théi phuc vu cho muc tiéu phat trién bén virng cta Cong ty.

- Pao tao Quy dinh quy ché: Phd bién, cap nhat cac quy dinh, quy ché dang cé hiéu lwc cia
Cong ty dé trang bi cho cac CBNV céc thong tin can thiét, chuan héa trong qua trinh 1am viéc.
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- Pao tao ky yéu: Viéc dao tao dwoc thwe hién thong qua cac ndi dung vé bai hoc thanh céng,
that bai da dwoc duc két qua thyc tién trién khai cong viéc, tv d6 CBNV c6 cé thém dwoc
nhiéu kinh nghiém hvu ich khi xt ly tinh huéng phét sinh.

< Hinh thdrc dao tao:

- Pao tao tai ché: Puoc tién hanh lién tuc xuyén subt trong Cong ty va & moi vi tri, trong dé cac
nhan vién nhiéu kinh nghiém sé& hwéng dan cho cac nhan vién méi hodc nhan vién it kinh
nghiém hon.

- Dao tao ngi bé: Ban Bao tao cla Tap doan, Phong Dao tao cia Cong ty va cAc Can bo lanh
dao kiém nhiém giang vién ndi bd 1a lwc lwong virng manh hé tro CBNV trong viéc hoach dinh,
t& chirc cac chwong trinh dao tao ciing nhw thdm dinh, danh gia chat lwong sau dao tao dé
dam bao CBNV duorc trang bi day da, vivng vang cac nang luc 1anh dao, nang lwc chuyén mén
can thiét cho yéu cau céng viéc hién tai cling nhw dap (rng dwoc sw phat trién lién tuc cia
Coéng ty.

- Pao tao bén ngoai: Can c vao tirng céng viéc, muc tiéu phat trién va dinh hwéng cta Cong ty,
CBNV sé& dwoc chon dé tham gia cac Iép dao tao bén ngoai, bao gdm ca cac dot di tham quan
thwe té céc thj trwdng cé cling nganh nghé phat trién dé nang cao kién thirc, trinh dd va nghiép
vu.

9.2.2. Chinh séch tién lwong, thwéng, phic |

Dé thu hat nhirtng nhan sw ¢6 nang lwc cling nhw tao diéu kién d& Nhan vién yén tam gan b6 lau dai voi

Cong ty, Cong ty da xay dwng chinh sach lwong, thwdng canh tranh, phu hep véi tieng vi tri cong viéc, k¥

nang va trinh do chuy&n mén ctia Nhan vién nham ghi nhan dung sy déng gop, két qua cong viéc cla tirng

cé nhan.

Chinh séach tién lwong

Mdrc long téi thidu: Cong ty &p dung mic thu nhap thuan téi thiéu 1a 5.000.000 ddng/ngudilthang, mirc
lwong nay sé dwoc thay dbi theo sy thay ddi cia Nha nwéc va/hodc tinh hinh phét trién kinh doanh, tinh
hinh thwc té cla Cong ty trong nam.

Piéu chinh, tang luong: Dinh ky hang ndm, Coéng ty sé& danh gia nang luc va két qua cdng viéc clia can bod
nhan vién, lam co s& dé Cong ty xem xét, didu chinh va tang lwong, tao thém déng lwc cho tirng nhan vién.

Chinh sach thwéng

Thudéng thang luong 13: D& ghi nhan sw déng gop ctia méi CBNV trong ndm, CBNV dap &ng diéu kién
theo quy dinh (da ky Hop déng lao déng chinh thirc, da lam viéc tdi thiéu 3 thang lién tuc tai Céng ty tinh
dén ngay 31/12 cGa nam, dat chi tiéu dao tao, ....) sé& dwoc thuwdng lwong thang 13 tinh theo sé thang lam
viéc thuc té tai Cong ty trong n&dm.

Thudng cubi ndm Am lich: Vao dip cudi nam, Cong ty sé bat dau tién hanh danh gia két qua lam viéc cta
toan bd Nhan vién dé lam can clr xét thwéng thanh tich. Co clu thwéng va mic thudng theo chinh séach
cla Tap doan hang nam.

Thudng Sang kién: Dé khuyén khich nhan vién ludn c6 sw sang tao va tam huyét véi cong viéc, Cong ty c6
nhirng chinh sach khen thudng cho nhirng Nhan vién c6 déng gop sang tao, cai tién mang lai két qua, hiéu
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qua cdng viéc hoac lgi ich gia tri cho Cong ty ho&c khen thwéng déi véi cac hanh dong nguwdi tét viéc tét,
nang cao chét lwong dich vu cho Céng ty.

Thudng Chién djch/ D an: La phan thwéng nham khuyén khich, ghi danh cac CBNV c6 n lwc tham gia va
doéng gop dac biét vao cac dw an/chién dich, cac hoat ddng ngoai pham vi cdng viéc binh thuweng (vi du cac
chién dich ban giao, chién dich mé ban...).

Thudng KPI: Dya trén viéc hoan thanh KPI, Cong ty sé c6 cac ché do thuwdng phat cho tiyng ca nhan
nham thic ddy CBNV dat ké tqué kinh doanh va céac chi s do lwdng hiéu qua cong viéc.

Chinh sach phuc lgi

Chinh séach phuc lgi dwoc xay dwng rat chi tiét va thwong xuyén dwoc Ban Lanh dao Céng ty nghién ciru,
didu chinh, bd sung nham tao murc phic loi tét nhat cho Nhan vién, qua d6 goép phan tao dong lwc, khich 1é
Nhan vién déng gép nhiéu hon cho sw phét trién ctia Cong ty. Mot sé chinh sach phuc lgi ctia Cong ty nhu:

- Chinh séch chdm séc siic khée: Ngoai cac loai bao hiém bat budc theo quy dinh ctia Nha nwéc nhw
Bao hiém xa hdi, Bao hiém Y té, Bao hiém that nghiép, Cong ty con mua Bao hiém strc khde Bao Viét
bao gébm bao hiém stc khde va bao hiém tai nan cho tat cd Nhan vién ky Hop ddng lao dong chinh
thirc v&i cong ty. MGi nam 01 1an, Cong ty sé td chirc kham strc khde cho toan thé Nhan vién Céng ty.
CBNV dwoc hwédng wu dai khi s& dung dich vu kham chira bénh tai Bénh vién Pa khoa Quéc té
Vinmec.

- Hoat déng phong trao, du lich, ngh/ duéng: Hang ndm, Céng ty sé t6 chirc cac hoat déng phong trao
cho Nhan vién, tao diéu kién dé tat cd Nhan vién du & don vi ndo trong Cong ty cling cé co hdi rén
luyén thé chét, tinh than; ddng thdi cling 1a co hdi dé gép g&, trao dbi va tao mbi quan hé gitra cac don
vi thanh vién.

- Tro cép nhing djp déc biét trong ndm: Vao céac dip Quéc t& Phu ni, Ngay Giai phéng Mién Nam théng
nhat d4t nwéc 30/4, Quéc té Lao dong 1/5, Tét Trung thu, Quéc té thiéu nhi, Quéc khanh 2/9, Sinh nhat
Tap doan v.v..., CBNV sé& dwoc nhan qua, tién mat hodc tham gia Tiéc lién hoan.

10 Chinh séach cé tirc

Cong ty chi tra ¢b tic cho cac cd ddng theo két qua san xuét kinh doanh, sau khi d& hoan thanh cac nghia

vu ndp thué, nghia vu tai chinh khac theo quy dinh clGa Phéap luat. Sau khi thanh toan sé cb tic da dinh,

C6ng ty van ddm bao thanh toan day da cac khodn no va cac nghia vu tai san khac dén han phai tra.

Ty I& cb tirc & can clr theo quyét dinh cia DPHDCD va theo quy dinh cta phap luat. Cé tirc sé& dwoc cong

bd va chi tra tlr Lei nhuan gil lai ciia Cong ty nhwng khéng dwoc vwot qua mire do HDQT dé xuét sau khi

da tham khao y kién cd déng tai cudc hop DHDCD.

N&am 2016: Cong ty khong chi tra cd tirc cho c¢b phiéu phé théong dé tai dau tw vao mé rong mang luéi ciing

nhw nang cao chat lwong san pham dich vu.

Nam 2017: Coéng ty thuwc hién trad ¢ tirc bang c¢b phan cho cb déng hién hiru dé tang vén diéu 1 véi ty 1&

1:2 va tra cb tirc béng tién mat cho c¢d déng hién hiru véi ty 1& 45%.

N&m 2018: Cong ty dw kién khéng chi tra cd tic

N&m 2019: Cong ty dy kién chi tra cb tirc v6i ty 1é tir 20-30%.

-79-



\‘ BAN CAO BACH NIEM YET

@HOMES CONG TY CO PHAN VINHOMES SS‘”

11 Tinh hinh hoat déng tai chinh

N&m tai chinh clia Cong ty bat dau tlr ngay 01/01 va két thic vao ngay 31/12 hang ndm. BCTC cla Cong
ty trinh bay phu hop véi cac chudn muc ké toan Viét Nam do Bo Tai chinh ban hanh.

Don vi tién té st dung trong ké toan: dong.

11.1. Céc chi tiéu co ban trong nam vira qua

11.1.1. Trich kh&u hao Tai san cé dinh

Cong ty thye hién Trich khdu hao Tai san cb dinh theo ding ché dd quy dinh va khdng c6 thay ddi gi trong
chinh sach kh4u hao.

Khau hao Tai san cb dinh hiru hinh va Tai san cé dinh vo hinh dwoc trich theo phwong phap dwéng thang
trong subt thoi gian hiru dung wéc tinh clia cac tai san nhw sau:

Nha clra VA VAt KIEN trUC......cvoeeeeeeeeeeeeeeee e 8 - 47 nam
MAY MOC VA thIEE D] ..o 9-10 nam
Phwong tién van tai, truy@n dan .............cccccoeveeenennne. 3-12nam
Thiét bi VAN PhONG .o 2-10 ndm
BAN QUYEN ...ttt 5-10 nam
Phan mém mMay tinN..........cccoveeerereeee e 3-10 nam
Tai san c6 dinh hitu hinh KhAC ....ovveeveeeeeeeeeeeeeee 4 nam

Quyén str dung dat c6 thoi han hodc lau dai dwoc ghi nhan 1a tai sédn ¢b dinh vd hinh can c trén Gidy
chirng nhan quyén st dung dét dwoc cip bdi cac co quan c6 thdm quyén.

Tién thué déat tra trwdc cho cac hop déng thué dat co hiéu lwc trwdc nam 2003 va dwoc cap Gidy chirng
nhan quyén st dung dat dwoc ghi nhan 1a tai san cé dinh vé hinh theo quy dinh cGa Théng tw 45/2013/TT-
BTC do Bo Tai chinh ban hanh vao ngay 25 thang 04 ndm 2013 hwéng dan ché d6 quan ly, st dung va
trich khau hao tai san cb dinh (“Théng tw 45”).

11.1.2. Thanh toan cac khoan no dén han

Cac khoan no vay ctia Cong ty déu dwoc thanh toan ddy dd va dung han trong nhirtng ndm qua. Cac nghia
vu ng khac nhuw: phai trd nguwdi ban, phai trd cong nhan vién, phai trd phai nép khac dwoc Cong ty thanh
toan dung han va day du.

11.1.3. Céac khoan phai nép theo luat dinh

Cong ty ludn thanh toan day da va dung han cac khoan Thué GTGT, Thué TNDN va cac khoan Thué khac
theo luat dinh va cac quy dinh cta Nha nwéc.

Bang 17: Sé dw thué va cac khoan phai ndp Nha nwéc

Don vij tinh: Triéu déng

Thué va céac khoan phai nép Nha nwéc 31/12/2016 31/12/2017 23/02/2018

Thué GTGT 289.645 76.932
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NOI HANH PHUC NGAP TRAN

Thué va cac khoan phai nép Nha nwéc 31/12/2016 ’ 31/12/2017 ’ 23/02/2018
Thué TNDN 379.099 124.432 749.388
Thué khac 3.439 29.143 2.514
TONG CONG 672.183 230.507 751.902

Ngudn: BCTC hop nhét kiém toan ndm 2016 va 2017 cda CTCP Phat trién H6 thi Nam Ha Ngi va BCTC hop nhét kiém
toan gidra nién dé tai ngay 23/02/2018 cua Cong ty CP Vinhomes

11.1.4. Trich lap cac Quy theo luat dinh

Cong ty trich lap va st dung cac Quy dung theo quy dinh ap dung cho cac doanh nghiép la CTCP, theo
Diéu & T4 chirc va hoat dong ctia Cong ty. Mc trich 1ap cu thé theo tivtng ndm sé& do DPHDCD quyét dinh
dwa trén dé xuét ctia HDQT.

Bang 18: Trich lap Quy cua Cbng ty

Don vj tinh: Triéu déng

31/12/2016 31/12/2017 23/02/2018

Quy Khen thwéng, Phuc lgi - - R

Ngudn: BCTC hop nhét kiém toén ndm 2016 va 2017 cua CTCP Phét trién D6 thi Nam Ha Né6i va BCTC hop nhét kiém
toan gidra nién dé tai ngay 23/02/2018 cua Cong ty CP Vinhomes

11.1.5. Téng dw no vay
Bang 19: Téng dw no vay ctia Cong ty

Don vj tinh: Triéu déng

I. Vay va no’ ngan han 9.156.627 8.699.590 9.864.590
1. Vay ngan hang (i) 226.949 - 2.110.555
2. Vay tlr cac dbi tac doanh nghiép (ii) - 2.000.000 4.502.000
3. Vay cac bén lién quan 8.929.678 6.699.590 3.252.035
Il. Vay va nor dai han - 6.627.687 6.839.557
1. Vay ngéan hang (iii) - 1.213.565 1.421.098
2. Tréi phiéu phat hanh (iv) - 5.414.122 5.418.459
Téng dw no vay (I+1) 9.156.627 15.327.277 16.704.147

Ngudn: BCTC hop nhét kiém toédn ndm 2016 va 2017 cua CTCP Phét trién D6 thi Nam Ha Né6i va BCTC hop nhét kiém
toan gida nién do tai ngay 23/02/2018 cua Cong ty CP Vinhomes
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i. Chi tiét cac khoan Vay ngén han ngan hang

Bang 20: Chi tiét cAc khoan vay ngan han ngan hang tai 23/02/2018

Ngan hang

Sé6 dw

23/02/2018

Thei han
[ELNED

Lai suat

Don vj tinh: Triéu déng

Tai san dam bao

Quyén str dung dat va tai san gan lién
véi dat thudc toa nha Landmark 81 (triy

Ngan hang TMCP Céng Thang o cau phan can hd) sé dl:I’C_YC hinh thanh

Thurong Viét Nam 855.800 11/2018 9,5%/nam trong twong lai va quyén phai thu tiy

i viéc ban clu phan can hd cta mot sbé

tdoa nha khac thudc dw an Vinhomes
Central Park

Ngan hang TMCP Ngoai Théing 9.0%/nam Quyén str dung dat va mot sb tai san

Thuona Viet Nam ' 1.060.566 | | \og trén dat ciia mot sb toa thudc dy an

g Vie Vinhomes Central Park
Nean hang TMCP Tien 6 thang ké Cb phiéu cla Tap doan Vingroup -
Pﬁon g 194.189 |t ngay 8,0%/nd&m Cong ty CP nam gitr b&i mét cong ty
g gidi ngan trong cung Tap doan
TONG CONG 2.110.555

i. Bao gdm cac khoan vay Ién tir ba (03) d6i tac doanh nghiép véi tbng gia tri 4.500 ty VND, chiu l&i suét
8%/nam va dao han vao ngay 31/1/2019. Céac khoan vay nay khong co6 tai san dam bao.

iii. Pay la khoan vay dai han tir Ngan hang TMCP Ky thuwong Viét Nam, dao han vao thang 01 nam 2021. Lai vay
dwoc thanh toan theo ky han tra no |4i 3 thang/lan. Lai suét ky dau tién la 10%/nam. Lai suét ky tiép theo 1a |4
suét co s& binh quan lai suat huy dong tiét kiém ca nhan ky han 12 thang tra |4 sau ctia 4 ngan hang Quéc
Doanh la Ngan hang TMCP DAu tw va Phat trién Viét Nam, Ngan hang TMCP Ngoai thwong Viét Nam, Ngan
hang TMCP Céng thwong Viét Nam va Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Néng thén Viét Nam cong bién
dd 3,33%/n&m. Tai s&n ddm bao cla khoan vay la phan vén gép ctia Céng ty Sinh Thai trong Céng ty D6 thi
Gia Lam, va céac cb phiéu ctia Cong ty Vincom Retail (mé cb phiéu "VRE") ndm gitr b&i mét cong ty trong cling
Tép doan.

iv. Trong ndm 2017, Céng ty phat hanh trai phiéu doanh nghiép véi gia tri ghi s 5.500 ty déng c6 ky han 3 ndm.
L&i suét 1a 9,2%/nam ap dung cho hai ky tinh 13i dau tién. M&i ky tinh 14i sau, 14i suat ndm dwoc tinh béng i
suét trung binh céng clia cac mirc 1ai suét tién gti ca nhan (tra lai sau) ky han 12 thang bang ddng Viét Nam
do Ngan hang TMCP Dau tw va Phat trién Viét Nam, Ngan hang TMCP Ngoai thwong Viét Nam, Ngan hang
TMCP Céng thwong Viét Nam va Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Néng thon Viét Nam céng bd vao ky
tinh 14i d6 cong véi 3,25%/nam. Tai san dam bao cho loai trai phiéu nay bao goém tat ca tai san, quyén va loi
fch ctia Céng ty Vinpearl lién quan dén Dy an Céng vién Van héa va Du lich sinh thai Vinpearlland (ngoai trir
khu md hinh Chua Viét).
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11.1.6. Tinh hinh cdng no hién nay
a. Téng sé ne phai thu
Bang 21: Chi tiét cac khoan phai thu ctia Cong ty

Don vj tinh: Triéu déng

Khoan phai thu ngan han 4.615.636 24.774.715 17.501.068
1. Phai thu ngén han cta khach hang 425.996 11.945.378 5.681.720
2. Tra trwéc cho ngwoi ban ngan han 535.598 1.695.195 3.114.897
3. | Phaithu vé cho vay ngan han 3.122.656 9.477.029 5.811.920
4, Phai thu ngén han khac 540.120 1.755.863 2.996.289
5. Dw phong phai thu ngén han kho ddi (8.734) (98.749) (103.757)
Il. Khoan phai thu dai han 100.387 87.738 81.373
1. Phai thu vé cho vay dai han 3.990 3.257 3.257
2. Phai thu dai han khac 96.397 84.481 78.116

Téng cong 4.716.023 24.862.454 17.582.441

Nguén: BCTC hop nhét kiém toan ndm 2016 va 2017 cda CTCP Phat trién H6 thi Nam Ha Néi va BCTC hop nhét kiém
to&n gidra nién d¢ tai ngay 23/02/2018 cua Cong ty CP Vinhomes

Ghi chu: Theo BCTC riéng da dwoc kiém toan ctia Nam Ha Ni cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2017, ¢ khoan
phai thu tr Ngan hang TMCP Ngoai thwong Viét Nam (“Vietcombank”) véi sb dw 1a 36.712.658.040 ddng dwoc trinh
bay tai Thuyét minh s 5.1 — Phai thu khach hang. C&n ct theo didu khoan ctia hop ddng cho thué dai han ky gitra
Nam Ha Noi va Vietcombank, Vietcombank da thanh toan dt 80% gia tri hop ddng cho Nam Ha Noi vao thang 12/2014,
va Vietcombank sé thanh toan sé céng no con lai cho Nam Ha Nai (nay la Vinhomes) twong dwong véi 36.712.658.040
ddng ngay sau khi nhan dwoc Gidy chirng nhan quyén st dung dét, quyén s& hivu nha & va tai san khac gan lién voi
dét do Nam Ha Noi cung cip. Nam Ha Néi khéng trich 1ap dw phong cho khoan phai thu nay do day khéng phai la ng
phai thu kho doi va khong thudc ddi twong phai trich 1ap dw phong theo cac quy dinh clia phéap luat.

b. Téng sé no phai tra
Bang 22: Chi tiét cac khoan phai tra cua Cong ty

Pon vi tinh: Triéu déng

I. | NO' NGAN HAN 26.828.479 34.223.057 48.436.955
1. Phai trd ngudi ban ngén han 1.666.275 925.391 1.635.222
2. Nguwoi mua tra tién trwéc ngan han 10.663.036 16.845.744 19.892.625
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HUC NGAP TRA

Thué va cac khoan phai trd Nha nwéc 672.183 230.507 751.903
4. Phai trd nguwoi lao dong 22.622 3.627 9.747
5. Chi phi phai tra ngén han 1.203.018 1.738.436 4.256.961
6. Doanh thu chwa thwce hién 40.532 16.617 342.972
7. Phai trd ngén han khac 3.404.186 5.763.144 11.682.934
8. | Vay va no thué tai chinh 9.156.627 8.699.591 9.864.590
Il. NQ DAI HAN 1.143.325 6.956.976 8.767.367
1. Doanh thu chwa thwc hién 1.101.723 268.018 1.735.037
2. Phai tra dai han khac 5.279 4.453 30.130
3. | Vaydaihan - 6.627.687 6.839.557
4, Dy phong cac khodn céng no dai han 36.323 56.818 162.644

TONG NQ PHAI TRA (I+I) 27.971.804 41.180.034 57.204.322

Ngudn: BCTC hop nhét kiém toan ndm 2016 va 2017 cia CTCP Phat trién D6 thi Nam Ha Néi va
BCTC hop nhét kiém toan gidra nién do tai ngay 23/02/2018 ctia Céng ty CP Vinhomes

11.2. Céc chi tiéu tai chinh cha yéu

Bang 23: Céc chi tiéu tai chinh chi yéu ctia Cong ty

Chi tiéu vé kha nang thanh toan

Heé sé thanh toan ngan han

0,61 1,3 1,30
(TSLB/No ngén han)
Hé s6 thanh toan nhanh
0,3 0,8 0,72
(TSLP-Hang tén kho/Ng ngén han)
2.  Chitiéu vé co cau vén
Hé sé No/ Tong tai san 0,75 0,80 0,62
Hé s No/ Vén cha s& hieu 2,93 4,07 1,64

3.  Chi tiéu vé nang lwc hoat dong
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NOI HANH PHUC NGAP TRAN

Céc chi tiéu Nam 2016 Nam 2017 23/02/2018

Vong quay hang tén kho

0,93 0,8 0,18
(Gié vbn hang béan/Hang tén kho binh quén)
Doanh thu thuan/Téng tai san binh quan 0,36 0,34 0,08

4.  Chitiéu vé kha ning sinh i

Hé s6 lgi nhuan sau thué/ Doanh thu thuan 19,68% 10,23% 38,06%
Heé sb lgi nhuan sau thué/ Vén cha sé hivu binh quan 58,80% 30,96% 11,49%
Hé s6 loi nhuan sau thué/ Tng tai san binh quan 7,03% 3,52% 3,13%
Heé s6 Igi nhuan tir hoat doéng kinh doanh/ Doanh thu thuan 23,64% 15,38% 42,98%

Ngudn: BCTC hop nhét kiém toan ndm 2016 va 2017 cda CTCP Phat trién H6 thj Nam Ha Ngi va BCTC hop nhét kiém
toan gidra nién dé tai ngay 23/02/2018 cua Cong ty CP Vinhomes

(*) va (**): Céc chi tiéu nay duoc tinh véi gia trj No bao gém cé gia tri Khach hang tra truéc tién mua nha. Néu loai bé
yéu té nay thi ty trong No/Téng tai sén va No/VCSH cda Nam Ha Néi 1&n lwot 14 0,46 va 2,93 1&n ndm 2016, 0,47 va
2,40 14n ndm 2017, va 0,40 va 1,19 |4n tai thoi diém 23/02/2018.

12 Héi déng Quan tri, Ban Giam déc, Ban Kiém soét, Ké toan trwéng
Bang 24: Danh sach Héi déng Quan tri, Ban Giam déc, Ban Kiém soat va Ké toan trwéng

CMND/Hd
chiéu/cccD

Ho va Tén Chtrc vu

l. Hoi déng Quan tri

1. Ong Pham Nhat Vwong Cha tich HDQT 1968 001068008888
. o Thanh vién HPQT kiém
2. Ba Nguyen Diéu Linh 1974 011855072
TGD
3. Ong Nguyén Viét Quang Thanh vién HDQT 1968 001068008968
4. BaCaoThiHaAn Thanh vién HDQT 1968 024370462
5.  Ong Varun Kapur Thanh vién HDQT déc lap 1969 72282120
6.  Ong Mueen Uddeen Thanh vién HDQT déc lap 1955 K0021614R

Il Ban Giam déc

N . TGD kiém Thanh vién
1. Ba Nguyén Diéu Linh HDQT 1974 011855072
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chieu/CCCD
Ba Nguyén Thi Thu Hoai Phé TGD thuwdng trwc 1973 011799525
3. Ong Nguyén B&c Quang Pho TGD 1983 C2555999
4, Ong Douglas Farrell Pho TGD 1980 PEO0417794
5. Ong Pham Thiéu Hoa Pho TGD 1963 011536700
6.  BaNguyén Ngoc Thuy Linh Pho TGD 1985 001185021064
7. Ba Lé Thj Hai Yén Giam dbc tai chinh 1981 C0633207
. Ban Kiém soat
1. Ong Pham Khéi Nguyén Truéng BKS 1990 163067186
2. Ba Doan Thi Thu Mai Thanh vién BKS 1989 B5658885
3. Ba Lé Thj Duyén Thanh vién BKS 1973 012946009
IV.  Ké toan trwéng
1. Ba Bui Thi Ha KTT 1973 001173003547

12.1. Héi déng Quan tri
12.1.1. Ong Pham Nhat Vweng - Cha tich Hi déng Quan tri

= Hovatén: Pham Nhat Vwong

= Giditinh: Nam
= Nam sinh: 05/08/1968
= Noi sinh: Ha Noi

= S6 CMND/H chiéu/CCCD: 001068008888, Ngay cap 31/10/2016, Noi cap:

Cuc CSPKQL Cuw trt va DLQG vé dan cw
*  Qubc tich: Viét Nam
= Dan toc: Kinh
S6 193C, Phé Ba Triéu, Phwéng Lé Dai Hanh,
Quén Hai Ba Trwng, Ha Nbi.

* Dija chithwdng tra:

= Trinh d6 chuyén mén: Ky sw Kinh té dia chat
= Quatrinh cbng tac:

Sang lap vién Céng ty TNHH Technocom,
Ukraina, thuéc Tap doan Technocom (nay la

- Tw 1993 —2001:
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Tap doan Vingroup)

Thanh vién HDQT Tap doan Vingroup —
Coéng ty CP

- Tw 2002 - 2011:

- T 2011 dén nay: Ch tich HBQT Téap doan Vingroup - Cong ty

CP
- T 02/2018 dén nay: Chu tich HBPQT CTCP Vinhomes
= Cong tac hién nay tai Vinhomes Chu tich HPQT
= CAc chirc vu dang nam gilr tai td chirc khac Chu tich HDQT Téap doan Vingroup - Coéng ty CP
= Sé ching khoan s& hivu va dai dién sé& hiru:
- Sb lwong cb phan dai dién s& hivu: 933.265.700 cb phan, chiém 34,83% vén diéu lé

- S6 lwong cd phan thudc sé hivu ca nhan: 0 ¢b phan, chiém 0% vén diéu lé

= S ¢b phan cua nhirtng Nguwoi ¢ lién quan:

Ty lé
2 . Méi quan | Sé lwong co trén
TT  Tén canhan/ T chirc S6 DKKD ol qu R :
hé phan von
diéu lé
Gi4y chirng nhan
dang ky doanh x
ghiep I6n 12
0101245486 do L
n o R . , nguwoi co
Tap doan Vingroup — Phong Bang ky N
1. ~ ) . lién quan | 1.866.531.400 | 69,66%
Coéng ty CP kinh doanh — S& &1 Nauoi
Ké hoach va Pau Mg A
 Mas A noi b
tw TP Ha Noi cap .
A ax R Cong ty
lan dau ngay
03/05/2002
= Céac khoan ng dbi vai Cong ty: Khéng
= Loi ich lién quan dbi v&i Cong ty: Khéng
= Quyén lgi mau thuan véi lgi ich Cong ty: Khéng
12.1.2. Ba Nguyén Diéu Linh — Thanh vién Héi déng Quan tri
= Hovaten: Nguyén Diéu Linh
= Gi6itinh: N
= Na&m sinh: 14/05/1974
= Noi sinh: Ha Noi
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= S CMND/H6 chiéu/CCCD: 011855072, Ngay cap 13/08/2007, Noi cp: TP
Ha Noi

*  Quobc tich: Viét Nam

= Dan toc: Kinh

= Dia chithwong tra: S6 6, Bwong Bang Lang 7, Khu d6 thj sinh thai

Vinhomes Riverside, phuwong Viét Hwng, quan
Long Bién, TP Ha Noi

= Trinh d6 chuyén mén: Cl& nhan Ngoai nglr; C nhan Luat
= Quétrinh cdng tac:

Chuyén vién phap ly Van phdong Luat Ngo
Miguérés and Partners, Ha Noi.

T 1996 - 1999:

Coéng sw Hang Luat Gide Loyrette Nouel, Ha

Twr 1999 - 2005: N
NoI

Cobng tac tai Tap doan Vingroup, Thanh vién
Twr 2005 - nay: Hoi ddng quan tri, ngwdi dwoc Gy quyén
cbng bd thdng tin chinh thirc ctia Tap doan.

Thanh vién HDQT kiém Téng Giam dbc
CTCP Vinhomes

T 02/2018 dén nay:

= Cong tac hién nay tai Vinhomes Thanh vién HDQT kiém Téng Giam déc

= Cé&c chirc vu dang ndm gitr tai td chirc khac  Thanh vien HDQT Tap doan Vingroup - Céng ty

CP
= S6 ching khoan sé& hiru va dai dién s& hivu:
- Sb lwong cb phan dai dién sé& hivu: 933.265.700 cb phan, chiém 34,83% vén diéu l&
- Sb lwong cb phan thudc sé hiru ca nhan: 0 c¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé

= S cb phan cda nhivng Ngwoi c6 lién quan:
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T Tén ca nhan/ Té chirc

S6 DKKD

Méi quan

hé

S6 lwong co
phan

Gidy chirng nhan

dang ky doanh

12.1.3

. C6 don
nghiép s6 -0 dong
Ion la
0101245486 do i
A o . ) . ngudi co
Tap doan Vingroup — Phong Bang ky -
1. R . . lién quan 1.866.531.400 @ 69,66%
Ccoéngty CP kinh doanh — S& . .
£ s v&i Ngudi
Ké hoach va Bau R
Az noi b
tw TP Ha Noi cap A
N cong ty
lan dau ngay
03/05/2002
= Céc khoan no dbi véi Cong ty: Khong
= Loiich lién quan ddi véi Cong ty: Khong
*  Quyén lgi mau thuan véi lgi ich Cong ty: Khoéng
. Ong Nguyén Viét Quang — Thanh vién Hdi déng Quan tri
*= Hovatén: Nguyén Viét Quang
=  Gigitinh; Nam
= N&m sinh: 28/11/1968
= Noi sinh: Ha Noi

S6 CMND/H® chiéu/CCCD:

Quéc tich:

Dan tbc:

Dia chi thwdng tru:
Trinh d6 chuyén mon:
Qué trinh cbng tac:

- Twr 1996 - 2009:

- Tw 2010 - 02/2018:

001068008968 do Cuc trwdng Cuc canh sat
DKQL Cu trt va DLQG vé dan cw cap ngay
20/10/2016

Viét Nam

Kinh

BL 05-14, Khu d6 thj sinh thai Vinhomes
Riverside, phwdng Viét Hwng, quan Long Bién, TP

Ha Noi

Thac sy Luat, Clr nhan khoa Quan tri kinh doanh
trwdng Pai hoc kinh t& qudc dan

Thanh vién HDQT kiém Truwéng Ban Kiém
soat Cong ty TNHH Y Cao
Téng Giam dbc CTCP Phat trién D6 thi Nam
Ha Noi (nay la CTCP Vinhomes)
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- Tl 04/2017 dén nay:

- T 02/2018 dén nay:
- T 02/2018 dén nay:
= Cobng tac hién nay tai Vinhomes

= Céc chirc vu dang ndm gii tai td chirc khac

= S chirng khoan s& hiru va dai dién s& hivu:

- Sb lwong cb phan dai dién sé& hivu:

- Sb lwong cb phan thudc s& hiru ca nhan:

= S6 cd phan cta nhixtng Ngudi c6 lién quan:

Thanh vién HDQT Tap doan Vingroup -

CTCP

Téng Giam dbc Tap doan Vingroup - CTCP

Thanh vién HBDQT CTCP Vinhomes

Thanh vién HDQT

- Thanh vién HDQT/ Téng Giam déc Tap doan
Vingroup — Céng ty CP

- Cha tich HBDQT CTCP Bénh vién Da khoa
quéc té Vinmec

- Chu tich Céng ty TNHH Dich vy Béo vé
Vincom

- Tdng Giam dbc CTCP Dau tw va Phat trién
Sinh Thai

0 c¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé

0 c¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé

0 c¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé

Ty lé
. . Mai Sé 1 6 tré
TT  Tén canhan/ Té chirc S6 DKKD olauan | solreng co ) tren
hé phan von
diéu lé
Gidy ching nhan
dang doanh o
a . | Codong
nghiép s6 |, ..
Ion la
0101245486 do L
n g R ) ., | ngwoi co
Tap doan Vingroup — Phong bDang ky .-
1. . ) . | liénquan | 1.866.531.400 @ 69,66%
coéngty CP kinh doanh — S& | . ..
P . s | vOi Nguoi
Ké hoach va DPau N
< sz | NOI DO
tw TP Ha Noi cap .
N 5 .. congty
lan  dau ngay
03/05/2002
= Céc khoan no dbi véi Cong ty: Khéng
= Loiich lién quan ddi véi Cong ty: Khéng
= Quyeén lgi mau thuan véi lgi ich Cong ty: Khéng
12.1.4. Ba Cao Thi Ha An — Thanh vién Hoi déng Quan tri
= Hovatén: Cao ThiHa An
= Giéitinh: N
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= Nam sinh: 10/9/1968

= Noi sinh: Ha Noi

= S5 CMND/H chiéu/CCCD: 024370462 do CATP HCM cép ngay 02/3/2005

= Qubc tich: Viét Nam

= Dan tbc: Kinh

* Dia chi thwdng tra: Sb 7 Bwdng Noi Khu Nam Théng 1C, Phwéng Tan
Phd, Quan 7, TP.HCM, Viét Nam

= Trinh d6 chuyén mén: Diploma (sau Pai hoc) chuyén nganh Tai chinh
Bao hiém cta Hoc vién Bao hiém Uc va New
Zealand.

Thac s§ chuyén nganh Quan trj kinh doanh
= Quatrinh cbng tac:

- Tw 1991 dén 1992: Nhan vién Ctra hang Gidi thiéu san phadm
tai Xi nghiép san xuét va dich vu May tryc
thudc Confextimex

- Tw 1992 dén 1996: Nhan vién kinh doanh tai Ctra hang sé 2 -
Cong ty Vat tw Bwu dién 2
- T 1996 dén 2000: Nhan vién Phong Xuét Nhap Khau - Cong ty

Vat tw Bwu dién 2
Pho trwédng phong Phong Tai san ky thuat -

- Tw 02/2000 dén 08/2002: Cong ty C6 phan Bao hiém Buwu dién chi
nhanh Tp. H6 Chi Minh (PTI-HCM).
- Tw 8/2002 dén 12/2003: Trwdng phong Tai san ky thuat (PTI-HCM)

Trwdng phong Kinh doanh B&o hiém sé 1

(PTI-HCM)

Thanh vién ban Tru Bj Cong ty C6 Phan

Bao Hiém Quan Doi

- T 19/10/2007 dén Giam déc Cong Ty CP Bao Hiém Quan Doi
30/4/2008: — Chi nhanh TP. H Chi Minh

- T 01/2004 dén 07/2007:

- Tl 08/2007 dén 10/2007:

Phé Téng Giam Bbc Cong ty CP Bao Hiém
Quan Dai kiem Giam dbéc Coéng Ty CP Bao
Hiém Quan Dodi — Chi nhanh TP. H6 Chi

- T 01/05/2008 dén 02/2016: Minh (Tw 2012 dbi thanh Phé Téng Giam
DPéc Tdng Cong ty CP Bao Hiém Quan doi
kiém Giam dbc Cong ty Bao Hiém MIC Tp.
HCM

Giam déc Phat trién Dy an Tap doan

- T 002/2016 dén nay: Vingroup — Cong ty CP
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. . Thanh vién Hoi ddng quan tri CTCP
- T 2/2018 dén nay:

Vinhomes
= Cobng tac hién nay tai Vinhomes Thanh vién HDQT
= Céc chirc vu dang ndm gilr tai t6 chirc khac Chu tich Hoi ddng thanh vién Céng ty TNHH
Thwong Mai Dich vu Long Tram
= S6 chirng khoan s& hiru va dai dién sé hivu: 0 cb phan, chiém 0% vén diéu lé
- Sblwong cb phan dai dién s& hivu: 0 cb phan, chiém 0% vén diéu lé
- Sélwong cb phan thudc sé hiru ca nhan: 0 cb phan, chiém 0% vén diéu lé
= S6 cb phan cia nhivng Nguwoi ¢ lién quan: 0 cb phan, chiém 0% vén diéu lé
» Cé&c khoan no dbi voi Cong ty: Khéng c6
» Loiich lién quan dbi véi Cong ty: Khéng c6
*  Quyén loi mau thuan véi loi ich Cong ty: Khéng c6

12.1.5. Ong Varun Kapur — Thanh vién Héi déng Quan tri doc lap

= Hovatén: Varun Kapur

= Giditinh: Nam

= Nam sinh: 26/03/1969

= Noi sinh: An Do

= S6 CMND/Hb chiéu/CCCD: 72282120, Ngay cap: 01/09/2011, Noi cép:
Singapore

»  Qubc tich: An Do

» Dan tdc: An Do

* Dija chi thwdng tru: 06-01 Astrid Meadow, 48 Coronation Road West,

Singapore 269263

= Quatrinh cbng tac:

- T 1996 - 2000: Lam viéc tai AIG Investment Corporation,
Hong Kong va India
- T 2000 - 2006: Lam viéc tai Intel Capital, Hong Kong
- T 2007 - 2012: Thanh vién va Giam déc diéu hanh tai TPG
Capital, Hong Kong va Singapore
- Tw 2012 - 2015: Thanh vién sang lap tai VGC Singapore
- Tw 2016 dén nay: Lam viéc tai Indgrowth Singapore
- T 02/2018 dén nay: Thanh vién doc lap HDQT CTCP Vinhomes
» Cobng tac hién nay tai Vinhomes Thanh vién doc lap HDQT
= CA&c chirc vu dang ndm gitr tai t6 chirc khac Khéng
= Sé chirng khoan s& hiru va dai dién sé& hiru: 0 ¢c6 phan, chiém 0% vén diéu &
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- Sb lwgng cb phan dai dién sé& hivu: 0 ¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé
- Sb lwgng cb phan thudc s& hiru ca nhan: 0 c¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé
=S4 cb phan clha nhirng Nguoi c6 lién quan: 0 ¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé
= Cac khoan no déi véi Cong ty: Khéng
= Loiich lién quan déi véi Cong ty: Khéng
= Quyén lgi mau thuan véi lgi ich Cong ty: Khéng

12.1.6. Ong Mueen Uddeen — Thanh vién Héi déng Quan tri déc lap

= Hovatén: Mueen Uddeen

= Gigitinh: Nam

= N&m sinh: 17/08/1955

= Noi sinh: Pakistan

* S0 CMND/H) chiéu/CCCD: K0021614R, Ngay cap: 08/11/2017, Noi cp:
Singapore

= Qubc tich: Singapore

= Dan toc: An Do

= Dia chithwdng tra: 110 Tanjong Rhu Road, #05-04 Camelot

Singapore 436928
= Qué trinh cbng tac:

- Tw 1978 - 1987: Lam viéc tai Bank of America
- Tw 1987 - 2010: Giam dbc diéu hanh, Trwdng van phong tai
JP Morgan Chase Bank
- T 2010 - nay: Lam viéc tai Arcpoint Associates Advisory
Pte, Ltd.
- Tw 02/2018 dén nay: Thanh vién déc l1ap HDQT CTCP Vinhomes
» Cobng tac hién nay tai Vinhomes Thanh vién doc lap HPQT
= Céc chlrc vu dang ndm gitr tai té chirc khac Khong
= S6 ching khoan s& hiru va dai dién s& hivu: 0 ¢b phan, chiém 0% vén diéu l&
- Sb lwong cb phan dai dién sé& hivu: 0 ¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé

- Sb lwong cb phan thudc s& hiru caA nhan: 0 c¢b phan, chiém 0% vén diéu lé

= S6 ¢ phan cta nhixtng Nguwoi co lién quan: 0 ¢ phan, chiém 0% vén diéu I&
= Céc khoan no dbi v&i Cong ty: Khéng
= Loiich lién quan déi véi Cong ty: Khong
= Quyén lgi mau thuén véi lgi ich Cong ty: Khong

12.2. Ban Téng Giam déc
12.2.1. Ba Nguyén Diéu Linh - Téng Giam déc
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So yéu ly lich da trinh bay & phéan 12.1.2
12.2.2. Ba Nguyén Thi Thu Hoai — Phé Téng Giam déc

= Hovatén: Nguyén Thj Thu Hoai
=  Gi&itinh: N
= Nam sinh: 19/10/1973
= Noi sinh: Ha Noi
» S6 CMND/HG chiéu/CCCD: 011799525, Ngay cap: 23/05/2009, Noi cap: Ha
Noi
= Quoc tich: Viét Nam
» Dan toc: Kinh
= Dia chi thwong tra: 14 - C2, Ciputra, Phwéng Phi Thwong, Quan Tay
HO, Ha Noi
= Trinh d6 chuyén mén: Thac sy Quan trj Kinh doanh
= Quatrinh cbng tac:
- T Tt 1995 dén 2001: Lam viéc tai Oracle Vietnam
- T 2001 dén 2005: Giam dbc diéu hanh va nhan sw tai Hanoi Lake
View JV
- T 2006 dén 2016: Giam dbéc van hanh va quan i bat dong san tai
Savills Vietnam
- Tw 2016 dén 2/2018: Tbng Giam dbc tai TNS Holdings
- Tw2/2018 dén nay: Phé Téng Giam déc thueng truc tai Coéng ty C
phan Vinhomes
= Cong tac hién nay tai Vinhomes Phé6 Téng Giam dbc
= Céc chlrc vu dang ndm git tai té chirc khac Khéng
= S chirng khoan s& hiru va dai dién s& hivu: 0 cb phan, chiém 0% vén diéu 1&
- Sb lwong cb phan dai dién sé& hivu: 0 ¢6 phan, chiém 0% vén diéu &
- Sb lwong cb phan thudc s& hiru caA nhan: 0 cb phan, chiém 0% vén diéu lé
=S4 cb phan cla nhirng Nguoi c6 lién quan: 0 cé phan, chiém 0% vén didu 18
= Céc khoan no dbi v&i Cong ty: Khéng
= Loiich lién quan déi véi Cong ty: Khéng
= Quyén loi mau thuan véi lgi ich Cong ty: Khéng

12.2.3. Ong Nguyén Birc Quang — Phé Téng Giam déc

= Hovatéen: Nguyén Blrc Quang
u Gidi tinh: Nam
= Nam sinh: 02/10/1983
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= Noi sinh: Ha Noi
» S6 CMND/HG chiéu/CCCD: C2555999, Ngay cap: 08/11/2017, Noi cap: Cuc
Quan ly xuét nhap canh
*  Qubc tich: Viét Nam
= Dan téc: Kinh
= Dia chi thwong tra: Phong G06, Thap 1, chung cw The Vista An Ph,
628 Xa L6 Ha Néi, Quan 2, TP.HCM
= Trinh d6 chuyén mon: Cr nhan Quan trj Kinh doanh
= Quatrinh cbng tac:
- T 11/2005 dén 09/2011: Lam viéc tai LG Electronics Viét Nam
- T 01/2012 dén 09/2012: Lam viéc tai FPT Trading Group

Lam viéc tai Mercedes — Benz An Du

- Tw 09/2012 dén 10/2014:
Autohaus

Lam viéc tai CTCP Vinhomes va thang

- T 11/2014 dén nay: 2/2018 dwoc bd nhiém 1a Phoé Tdng Giam
doc CTCP Vinhomes
= Cong tac hién nay tai Vinhomes: Ph6 Téng Giam déc
= Céc chlrc vu dang ndm gitr tai té chirc khéac: Khéng
= S chirng khoan s& hiru va dai dién s& hivu: 0 cb phan, chiém 0% vén diéu |&
- Sb lwong cb phan dai dién sé& hivu: 0 c¢b phan, chiém 0% vén diéu lé

- Sb lwgng cb phan thudc s& hivu cA nhan: 0 cb phan, chiém 0% vén diéu lé

= S6 cb phan clta nhitng Nguwei co lién quan: 0 ¢ phan, chiém 0% vén diéu lé
= Céc khoan no dbi v&i Cong ty: Khong
= Loiich lién quan déi véi Cong ty: Khong
= Quyeén lgi mau thuén véi lgi ich Cong ty: Khong

12.2.4. Ong Douglas Farrell — Phé Téng Giam déc

= Hovatén: Douglas Farrell

= Gioitinh: Nam

= Nam sinh: 22/01/1980

* Noi sinh: Portland

= S6 CMND/H® chiéu/CCCD: PE0417794 cip ngay 02/10/2017 tai Australia

*  Qubc tich: Australia

* Dija chi thwong tra: 72 Glenmore Rd, Paddington NSW 2021
Australia

» Quatrinh cbng tac:
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- T 09/2007 — 09/2008: Phé Giam déc M&A tai Lehman Brothers
- Tw 09/2008 — 03/2010: Giam déc M&A tai Nomura
- T 03/2010 — 10/2016: Giam dbc diéu hanh, Giam déc M&A va
Bat dong san, Australia & New Zealand
tai Citigroup
- Tw 10/2016 — 01/2018: Thanh vién sang lap tai Quintet Partners
- Tw 02/2018 dén nay: Phé Téng Giam déc CTCP Vinhomes
= Cong tac hién nay tai Vinhomes: Phé Téng Giam dbc
= Céc chirc vu dang ndm gitr tai té chire khac: Khong
= S chirng khoan s& hiru va dai dién s& hivu: Khoéng cé
o S6 lwong cd phan dai dién sé& hivu: Khéng c6
o S6 lwong cd phan thudc s& hivu ca nhan: Khéng c6
=S4 cb phan cha nhirng Nguoi c6 lién quan: Khéng c6
= Céc khoan no dbi v&i Cong ty: Khéng c6
= Loiich lién quan déi véi Cong ty: Khéng co

12.2.5. Ong Pham Thiéu Hoa — Phé Téng Giam déc

= Hovatén: Pham Thiéu Hoa

= Gigitinh: Nam

= Nam sinh: 06/11/1963

= Noi sinh: Ha Nam

* S6 CMND/HG chiéu/CCCD: 011536700, Ngay cép: 17/11/2008, Noi cip: Ha
Noi

*  Qubc tich: Viét Nam

= Dan téc: Kinh

= Dia chithwong tru: Trung tam Tap Thé Vién Théng, Phudng Thanh
Coéng, Quan Ba Binh, Ha Noi

* Trinh d6 chuyén mon: Thac sy Quan tri kinh doanh

»  Quétrinh cbng tac:
Phu trach cbng tdc XNK- Cbng ty
Leaprodexim Vietnam

- Tw 1987 - 2002:

Phé Giam déc kinh doanh - Tap doan
Technocom - Ucraina

- T 2003 - 2005:

Giam déc Phat trién Dy an — Tap doan
Vingroup — Céng ty CP

- Tw 2011 dén nay: Phé Tdng Giam dbc CTCP Vinhomes

- T 12/2005 - nay:
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Cong tac hién nay tai Vinhomes

Céc chirc vu dang ndm gitr tai té chirc khac
- Chdtich HBQT
- Chdtich HBQT
- Thanh vién HDQT

S6 chirng khoan s& hivu va dai dién sé hivu:

- Sb lwgng cb phan dai dién sé& hivu:

- Sb lwong cb phan thudc s& hiru ca nhan:

Sé ¢b phan cda nhivng Ngwoi c6 lién quan:
Céc khoan no déi véi Cong ty:
Loi ich lién quan déi véi Cong ty:

Quyén lgi mau thuan véi lgi ich Cong ty:

Ph6 Téng Giam déc

CTCP Dau tw va Phat trién Do thj Sai Bdng
CTCP Dau tv Kinh doanh BDS Théng Long
CTCP Dau tw va Phat trién Dia 6¢c TP Hoang Gia
0 ¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé

0 c¢b phan, chiém 0% vén diéu lé

0 c¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé

0 ¢b phan, chiém 0% vén diéu lé

Khéng cé

Khéng cé

Khéng cé

12.2.6. Ba Nguyén Ngoc Thiy Linh — Phé Téng Giam déc

Ho va tén:
Gi@i tinh:
N&am sinh:
Noi sinh:

S6 CMND/H® chiéu/CCCD:

Qubéc tich:
Déan toc:

Dia chi thwong tru:

Trinh @6 chuyé&n mon:

Qua trinh cbng tac:
- T 09/2010 dén 09/2011
- T 09/2011 dén 02/2012

- T 02/2012 dén 06/2014

- Tw 06/2014 dén nay

Cong tac hién nay tai Vinhomes
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Nguyén Ngoc Thuy Linh

N

06/09/1985

Ha Noi

001185021064, Ngay cép: 15/11/2017, Noi cap:
CCS bKQL Cuw tru va DLQG veé dan cw

Viét Nam

Kinh

BT HS0152, KBT Sinh thai Vinhomes Riverside,
Phwong Viét Hwng, Quan Long Bién, Ha NJi

Ct nhan Quan tri Kinh doanh quéc té va Thac sy
quan tri du lich va khach san quéc té

Chuyeén vién phat trién kinh doanh tai
Richard Moore Associates

Chuyén vién Marketing tai Cong ty CP AVG

Trwdng bd phan Marketing tai Cong ty CP
DT&PT Syrenna VN

Tro ly Pho téng giam déc va Pho tbng Giam
dbc phu trach van hanh tai Cong ty CP
Vinhomes

Phé Téng Giam déc
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Céc chirc vu dang ndm gitr tai té chirc khac

Sé chirng khoan s& hivu va dai dién sé hivu:

S6 lwong cb phan dai dién s& hivu:

S6 lwong cb phan thudc s& hiru ca nhan:

Sé ¢b phan cda nhivng Ngwoi c6 lién quan:

C

ac khoan ng dbi véi Cong ty:

Loi ich lién quan déi véi Cong ty:

Quyén lgi mau thuan véi lgi ich Cong ty:

12.2.7. BaLé Thi Hai Yén — Giam déc Tai chinh

C

Ho va tén:
Gi@i tinh:
Nam sinh:
Noi sinh:

S6 CMND/H6 chiéu/CCCD:
Qubéc tich:

Déan toc:

Dia chi thwong tru:

Trinh @6 chuyé&n mon:

Qua trinh cbng téc:
- Tw 2003 - 2006

- T 2006 - 2009

- Tw 2009 - 2010

- Tw 2010 - 2015

- T 2015 - 2016

- Tw 2016 - 2017

Tw 2018 - nay

ong tac hién nay tai Vinhomes
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Khéng

0 c¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé
0 ¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé
0 ¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé

0 c¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé

Lé Thi Hai Yén

NG

20/12/1981

Ha Noi

C0633207, Ngay cap: 04/09/2015, Noi cap: CCS
DKQL Cuw tri va DLQG v& dan cw

Viét Nam

Kinh

Sb 3 Phd Nguyén Van Tréi, P. Phwong Liét,
Q.Thanh Xuén, Ha Néi

Thac sy Tai chinh Ké toan

Ké toan cong ty TNHH Co Kim Khi Son Ha
Ké toan téng hop Céng ty TNHH Thép trung
tdm Ha No6i (Somerset Grand Ha Noi)

Ké toan trwdng Cong ty CP Pau tw va TM
PFV

Ké toan trwdng Cong ty CP Phat trién D6 thj
Nam HN

Pho Giam dbéc Khéi Quan ly TCKT — Tap
doan Vingroup — Coéng ty CP

Phé Téng giam déc, Téng Giam dbc Céng ty
CP Kinh doanh va Quan ly Bt dong san
Vinhomes

Giam déc tai chinh — Céng ty CP Vinhomes

Giam déc Tai chinh
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= Céc chlrc vu dang ndm git tai té chirc khac Khéng
= S6 ching khoan s& hiru va dai dién s& hivu: 0 cb phan, chiém 0% vén diéu &
- Sb lwong cb phan dai dién sé& hivu: 0 ¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé

- Sb lwgng cb phan thudc s& hiru caA nhan: 0 ¢b phan, chiém 0% vén diéu lé

= S6 cb phan cta nhitng Nguwéi co lién quan: 0 ¢ phan, chiém 0% vén diéu l&
= Céc khoan no dbi v&i Cong ty: Khong
= Loiich lién quan déi véi Cong ty: Khéng
= Quyén lgi mau thuén véi lgi ich Cong ty: Khong

12.3. Ban Kiém soét
12.3.1. Ong Pham Khoi Nguyén - Trwéng Ban Kiém soat

» Hovatén: Pham Khdi Nguyén

= Giditinh: Nam

= Nam sinh: 15/03/1990

= Noisinh: Nam Binh

= S6 CMND/H chiéu/CCCD: 163067186, Ngay cap: 29/05/2015, Noi cap: Nam
Dinh

= Qubc tich: Viét Nam

= Dan toc: Kinh

= Dia chithwong tra: T4 10, Lién Ha 1, phwong Loc Ha, thanh phd Nam
Dinh

= Trinh d6 chuyén mon: Ctr nhan Kinh t& Ngoai thwong

= Quatrinh cbéng tac:

- T 09/2012 - 05/2015: Cén sw kiém toan Cong ty TNHH Ernst & Young
Viét Nam
- T 05/2015 — nay: Lam viéc tai Ban tai chinh — Tap doan Vingroup
» Cobng tac hién nay tai Vinhomes Trwéng Ban kiém soat
= Céc chlrc vu dang ndm gitr tai té chirc khac Khong
= S6 ching khoan s& hiru va dai dién s& hivu: 0 ¢b phan, chiém 0% vén diéu l&
- Sb lwong cb phan dai dién sé& hivu: 0 ¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé

- Sb lwgng cb phan thudc s& hiru ca nhan: 0 ¢ phan, chiém 0% vén diéu &

= S6 ¢ phan cta nhixng Nguwoi co lién quan: 0 ¢ phan, chiém 0% vén diéu I&
= Céc khoan no dbi v&i Cong ty: Khéng
= Loiich lién quan déi véi Cong ty: Khong
= Quyeén loi mau thuén véi lgi ich Cong ty: Khoéng
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12.3.2. BaDoan Thi Thu Mai - Thanh vién Ban Kiém soét

Ho va tén:
Gidi tinh:
Nam sinh:
Noi sinh:

S6 CMND/H® chiéu/CCCD:

Quéc tich:
Dan toc:

Dia chi thwong tra:
Trinh d chuyén mon:
Qua trinh cbng tac:

T 09/2011 — 05/2015:

T 06/2015 - Nay

Cobng tac hién nay tai Vinhomes

Céc chirc vu dang nam gitr tai td chirc khac

S6 chirng khoan s& hivu va dai dién sé hivu:

- Sélwong cb phan dai dién sé hivu:

- Sélwong cb phan thudc s& hivu ca nhan:

Sé ¢6 phan cda nhirtng Nguwoi ¢6 lién quan:
Céc khoan no dbi véi Cong ty:
Loi ich lién quan dbi véi Cong ty:

Quyeén lgi mau thuan véi lgi ich Cong ty:

12.3.3. Ba Lé Thi Duyén - Thanh vién Ban Kiém soét

Ho va tén:

Gidi tinh:

Nam sinh:

Noi sinh:

S6 CMND/H chiéu/CCCD:
Qubc tich:

Dan toc:

BDia chi thwong tra:
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Poan Thi Thu Mai

NG

19/06/1989

Hai Phong

B5658885, Ngay cap: 10/08/2011, Noi cap: Cuc
Quan ly xuét nhap canh

Viét Nam

Kinh

Sé nha 203, Ngd 158/21, T 21, phd Nguyén Son,
phuwdng Bo Dé, Long Bién, Ha Noi.

Cr nhan chuyén nganh Tai chinh — Ké toan

Kiém toan vién Cong ty TNHH Ernst & Young
Viét Nam

Chuyén vién Ban Tai chinh — Tap doan
Vingroup

Thanh vién Ban Kiém soat
Khoéng

0 cb phan, chiém 0% vén diéu |&
0 cb phan, chiém 0% vén diéu |&
0 cb phan, chiém 0% vén diéu |&
0 cb phan, chiém 0% vén diéu |&

Khoéng

Lé Thi Duyén

NG

30/05/1973

Thai Binh

012946009, Ngay cép: 10/3/2012, Noi cAp: Ha Noi
Viét Nam

Kinh

S6 1 ngéach 114 Ngé Thdé Quan, Kham Thién,
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= Trinh d6 chuyén mén:
= Quatrinh cbng tac:
- Tw 1995 - 2015:
- T 2015 - 2016:
- Tw 2016 - 2018:
- Tw 01/2018 — nay:

= (Cbng tac hién nay tai Vinhomes
= Céc chirc vu dang ndm git tai té chirc khac
= S6 chirng khoan s& hiru va dai dién sé hivu:

- Sb lwgng cb phan dai dién s& hivu:

- Sb lwong cb phan thudc s& hiru ca nhan:

= Sb cd phan cta nhivng Ngudi cé lién quan:
» Cé&c khoan no dbi voi Cong ty:
* Loiich lién quan dbi véi Cong ty:
*  Quyén loi mau thuan véi loi ich Cong ty:
12.4. Ké toan trwéng
12.4.1. Ba Bui Thi Ha — Ké toan trwéng
= Hovatén:
= Gigitinh:
= N&m sinh:
= Noi sinh:

» S6 CMND/H chiéu/CCCD:

= Qubc tich:
= Dan toc:

» Dja chithwong tra:

= Trinh d6 chuyén mén:
»  Quétrinh cbng tac:

- Tw 1994 - 2006:

- Tw 2006 - 2010:
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Dbng Pa, Ha Noi

Thac si Tai chinh va quan ly kiém soat

Ké toan trwdng SYM Viét Nam

Ké toan trwdng Cong ty Thoi trang M.Y.M
Viét Nam

Ké toan trwdng Cong ty VinDS
Truwéng nhom Ké toan Céng ty CP Pau tw
va Phat trién D6 thi Sai Bdng
Thanh vién Ban Kiém soat
Khéng

0 c¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé
0 ¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé
0 c¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé
0 c¢b phan, chiém 0% vén diéu lé
Khoéng

Khoéng

Khoéng

Bui Thi Ha

Nr

03/02/1973

Ha Noi

001173003547 do Cong an Tp. Ha N&i cap ngay
06/04/2015

Viét Nam

Kinh

3B Dang Théai Than, Phan Chu Trinh, Hoan Kiém,
Ha Noi

C nhan kinh té

Pho phong ké toan Céng ty SYM

Trudng phong ké toan Céng ty TNHH Dién ti
Schmidt Viét Nam
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- T 2010 - 2013:
- Tw 2013 -2014:

- T 2014 - 2015:

- Tw 2018 — nay:
= Cong tac hién nay tai Vinhomes
= Céc chirc vu dang ndm gii tai td chirc khac
= S chirng khoan s& hiru va dai dién s& hivu:

- Sé lwong cb phan dai dién sé hivu:

- S6 lwgng cb phan thudc sé& hiru ca nhan:

= Sb cd phan cta nhixtng Ngudi c6 lién quan:

= Céc khoan ng dbi véi Cong ty:

= Loiich lién quan déi véi Cong ty:

= Quyén loi mau thuan véi loi ich Cong ty:
13 Taisan

13.1. Hang tén kho

Phé phong ké toan Tap doan Vingroup

Ké toan trwédng Cong ty TNHH Vincom Center Ba
Triéu

Ké toan trwdng Cong ty TNHH MTV Vincom Mega
Mall Royal City

Ké toan trwdng CTCP Vinhomes

Ké toan trwdng

Khéng

0 c¢6 phan, chiém 0% vén diéu lé
0 ¢b phan, chiém 0% vén diéu &
0 ¢b phan, chiém 0% vén diéu &
0 cb phan, chiém 0% vén diéu &
Khéng cé

Khéng cé

Khéng cé

Bang 25: Danh sach hang tén kho

Don vj: Triéu déng

BAt dong san dé ban dang xay duwng (i)

Hang tdn kho hoat dong ban I&

Bt dong san dé& ban da xay dwng hoan thanh (ii)
Bt dong san mua dé ban (iii)

Hang tén kho khéac

Tdng cong Hang ton kho

Dy phong giam gia Hang tén kho

Gia tri thuan cta Hang ton kho

8.077.768 14.576.232 22.435.917
283.780 115.615 -
110.504 154.504 2.297.898

- 2.418.909 3.943.597

11.367 108 3.541
8.483.419 17.265.370 28.680.953
(8.387) (259.110) (190.484)
8.475.032 17.006.260 28.490.469

Ngudn: BCTC hop nhét kiém toan ndm 2016 va 2017 cta CTCP Phét trién D6 thi Nam Ha Néi va
BCTC hop nhét kiém toan gidka nién do tai ngay 23/02/2018 ctia Cong ty CP Vinhomes

(i) Cha yéu bao gdm phan chi phi xay dwng va phat trién cac hang muc cdn hd, biét thw, van phong, trwéng hoc,
khach san, trung tdm thwong mai dé ban thudc Dy an Vinhomes Green Bay, Dy an Vinhomes Metropolis, va Dy

an Vinhomes Central Park.
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(ii) Chl yéu bao gébm cac can hod da xay dwng hoan thanh tai Dw an Vinhomes Times City, Dw an Vinhomes Bién Hoa
va cac hang muc trwéng hoc, bénh vién cho muc dich chuyén nhuong thudc dw an Vinhomes Central Park.

(iii) Cha yéu bao gdm cac biét thu mua dé ban thudc Dy &n Vinhomes Thang Long va D an Vinhomes Riverside.
13.2. Taisan cé dinh

Bang 26: Tinh hinh Tai san c6 dinh cta Céng ty

Don vj tinh: Triéu déng

31/12/2016 31/12/2017 23/02/2018

[ Gié tri Gié tri Gié tri

con lai con lai con lai
. Taisan cé dinh hiu hinh 3.847.361 3.223.676 1451230 1.296.935 2.988.038 2.887.214
1. Nha cia, vat kién trac © 2203362 1715385 1.180.897 1.098.494 2.702.629  2.650.927
2. May moc va thiét bi 1.386.631 1315747  104.648 152414  272.225  226.472
5, Phuong tién van i, truyén 55.631 37.206 3.019 i 3.360 335

dan

4. Thiétbi van phong 148595  119.952 72.666  46.027 1.294 1.085
5. Taisan cb dinh khac 53.142 35.387 : : 8.530 8.395
Il Taisan cé dinh vo hinh 50.607 37.958 75484  58.960 7.824 6.524
1. Banquyén 27.869 23.577 20.618 13.866 ; ;
2. Phim m&m may tinh 19.373 12236 54.866 45094 7.824 6.524
3. | Quyén st dung dét 3.365 2.145 - - - -
Téng cong 3.807.968 3.261.634 1526714 1355805 2.995.862 2.893.735

Ngudn: BCTC hop nhét kiém toan ndm 2016 va 2017 cia CTCP Phat trién D6 thi Nam Ha Néi va
BCTC hop nhét kiém toan gidka nién do tai ngay 23/02/2018 ctia Cong ty CP Vinhomes
) Nha ctra, vat kién tric chd yéu 1a bai db xe ngam tai cac dw an va cAu phan trwong hoc tai dw an Royal City.
13.3 Gia tri quyén sir dung dat — B4t déng san dau tw
Theo BCTC kiém toan hop nhét tai ngay 23/2/2018 cla Vinhomes, Gia tri quyén s dung dat thé hién tai tai khoan Bat
dong san dau tw 13 1.346.171 triéu ddng. Chi tiét Gia tri quyén str dung dét trén tai khoan B4t dong san dau tuw tai ngay
23/2/2018 dwgc thé hién & bang sau:

-103-



\‘ BAN CAO BACH NIEM YET

EHOMES CONG TY CO PHAN VINHOMES SSH‘

NOI HANH PHUC NGAP TRAN

Bang 27: Gia tri quyén st dung dat — Bat dong san dau tw tai ngay 23/02/2018
Don vj tinh: Triéu déng

Gia tri tai
Cong ty s& Muc dich | Hinh thirc s& o

Loai san phdm
: P hiru str dung hdru

ngay
23/2/2018

Da c6 Quyét
dinh giao dat
Biét thy thudc dw an o ) . va da hoan
1. . i . Ha Noi 71 Vinhomes Cho thué . - 1.330.706
Vinhomes Riverside thanh nghia
vu tién st

dung dét

Da c6 Quyét
dinh giao dat
Can ho thudc dy an a da hoan
o, annofuocdrar Ha Noi 3 Vinhomes  Chothug ' ? 502
Vinhomes Times City thanh nghia
vy tién st

dung dét

Pa c6 Quyét
dinh giao dat
Can ho thubc du an ) . va da hoan
3. . TP.HCM 7 Vinhomes Cho thué . N 9.203
Vinhomes Central Park thanh nghia
vu tién st

dung dét

Da c6 Quyét
dinh giao dat
Can ho dw an Vincom Ba . . R va da hoan
4, I Ha No6i 3 Vinhomes Cho thué . N 5.321
Triéu thanh nghia
vy tién st
dung dét

D3 c6 Quyét
dinh giao d4t
5. Khac Ha Noi 1 Vinhomes Chothus /2 dahoan 439
thanh nghia
vu tién st
dung dét

Téng cong 1.346.171

Ngudn: Vinhomes
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14 Ké hoach I nhuan va cé tirc trong nam tiép theo
14.1. Ké hoach

Bang 28: Ké hoach Igi nhuan va cé tiec ndm 2018 va 2019

Dw kién nam 2018 Dw kién nam 2019
Chi tiéu Nam 2017

(+/-)% so veoi o (+/-) % so Vi
o Giatri .
nam 2017 . nam 2018

Gia tri

1. Hoat ddng kinh doanh bat déng san

N Ty
1.1 Doanh thu thuan déng 15.297 24.614 61% 80.338 226%
- ) £ Ty
1.2. | Loi nhuan trwéc thue X 6.826 26.003
dong
- < Ty
1.3. | Loi nhuan sau thue X 5.461 20.803
dong
2. Hoat ddng hop tac kinh doanh Bat déng san (cac dw an lién két v&i Vingroup va cac déi tac)
N ) P Ty
2.1 | Leginhuan trwéce thué 1 15.145 7.577
dong
N B Ty
2.2 | Leoinhuan sau thué ' 12.116 6.062
dong
3. Téng lgi nhuan
Loi nhuan trwdc thué Ty
3.1 : 2.108 21.971 942% 33.581 53%
(=(12) + (2.1) déng ’ ’
Loi nhuan sau thué Ty
3.2 : 1.565 17.576 1.023% 26.864 53%
(=(1.3)+(2.2) déng ’ ’
4. Téng hop cac chi tiéu tai chinh
. Ty
4.1 | VOn chl s& hiru (VCSH) dgng 10.123 49.117 385% 75.982 55%
Ty Ié lgi nhuan sau
thué/Doanh thu thuan
4.2 | hoatdong kinh doanh % 10% 22% 117% 26% 17%
BDS
(1.3)/(1.1)
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Dw kién nam 2018 Dw kién nam 2019
Chi tiéu i | Nam 2017

(+/-)% so vé&i (+/-) % so veé&i
nam 2017 nam 2018

Ty & lgi nhuan sau

4.3  thué/VCSH binh quan % 16% 42% O 163% 43% 2%
(ROE)
4.4 | Cbhtiuc % 0% 0% 20 - 30%

Nguén: Vinhomes
© vén chd sé hau binh quan nam 2018 dworc tinh dua trén Vdn chd sé hiu woc tinh tai 31/12/2018 va vén
chd sé hiu tai ngay 23/02/2018 dé phan éanh dung hoat dong cia Vinhomes sau sap nhép.

14.2. Can clr dé dat dwoc ké hoach lgi nhuan va cé tirc nam 2018 va 2019

N&m 2018 sé la mot nam rat quan trong véi Cong ty vi day la ndm dau tién danh dau viéc tai cAu tric cha
Tap doan Vingroup theo hwéng tap trung cac hoat déng kinh doanh bat dong san ctia Tap doan tai CTCP
Vinhomes. CTCP Vinhomes sé chiu trdch nhiém chinh trong viéc phat trién, quan ly va van hanh céc dy an
b4t dong sa&n mang thuwong hiéu Vinhomes va VinCity.

Trén co s& dd, Coéng ty da hoan thanh viéc nhan sap nhap hai Céng ty la CTCP Dau tw Xay dwng Tan Lién
Phat va CTCP Kinh doanh va Quan ly Bt dong san Vinhomes ngay 01/02/2018, da va dang hoan thién cac
tha tuc phap ly d& nhan chuyén giao cac dw 4n bat dong sén khac tlr Tap doan va nhdm cac cong ty thanh
vién trong Tap doan, cac dbi tac ctia Tap doan hodc hop tac kinh doanh cac dy &n bat déng san véi cac
don vi nay trong th&i gian téi. Déng thdi Cong ty sé tiép tuc tim kiém co hdi mua hodc hop tac véi cac dbi
tac co6 uy tin khac dé gia tang loi nhuan.

Nhiém vu trong tdm trong ndm 2018 va nam 2019 sé Ia tiép tuc phat huy tdi da moi ngudn lwc dé trién khai
hang loat cac Dy an méi cling nhw hoan thién va ban giao cac Dw an dang xay dung dung vdi tién do da
cam két v&i khach hang.

Trong nam 2018 va ndm 2019, dbi v&i cac dy an do Vinhomes va céac cdng ty con cta Vinhomes dang van
hanh va quan ly, Céng ty du kién sé tiép tuc ban giao cac cin ho va biét thy thudc cac Dy an da mé ban
nhw Vinhomes Central Park, Vinhomes Green Bay, Vinhomes Metropolis. Déi v&i cac dy an do Vinhomes
lién két v&i Tap doan Vingroup va cac cong ty trong tap doan thdng qua cac hop ddng chuyén giao dy an
ho&c hop tac kinh doanh da ky két gitra cac bén, Cong ty dw kién sé& ghi nhan lgi nhuan tir cac dy an nhw
Vinhomes Dragonbay, Vinhomes The Harmony, Vinhomes Imperia Hai Phong va Vinhomes Golden River
can clr theo tién dod ban giao dw an va cac thda thuan da ky két.

Bén canh do, v&i quy dat dang cé ké hoach trién khai sé 1a nén tang gitp Cong ty c6 nhirng buédc phét trién
nhanh nhuwng van dam bao tinh bén virng, mang lai niém tin cho khach hang, gia tri cho Cé déng va nha
dau tw trong ndm 2019 va cac nam tiép theo.

Song song vai viéc chao ban nhirng dy &n mai, Cong ty thwdng xuyén cap nhat chinh sach ban hang véi
nhiéu chwong trinh thanh toan linh hoat, pht hgp véi nhu ciu dé & va dau tw. Chinh sach hau mai va cham
s6c khach hang cling dwgc Cong ty quan tam thwc hién sat sao véi muc tiéu tao gia tri gia tang cho khach
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hang va hon thé nira 1a méi trwdng séng ly twdng cho cw dan. Déng théi, Cong ty cling cha trong dén viéc
kiém soat, cat giam céac chi phi khéng can thiét dé tang hiéu qua hoat déng kinh doanh.

14.3. Ké hoach dau tw, Dw an da dwoc Hoi dong Quan tri, Pai héi déng cé déng thong qua
Khéng co.

14.4. Ké hoach tang Vén diéu |é

Khéng co.

15. Chién lwerc phat trién caia Cong ty

Khang dinh vi thé din dau véi tw cach la nha phat trién bat déng san phirc hgp c6 quy md Ié&n nhét
Viét Nam

Chién lwoc clia Cong ty sé tiép tuc phat trién cac bt dong san nha & mang thuwong hiéu Vinhomes va
VinCity véi chat lwgng va dang cap vuwot troi. Cac duw an Vinhomes sé van tap trung vao phan khic cao cap
danh cho déi twong co thu nhap cao tai Ha Noi, TP.HCM va céac tinh, thanh phd 1&n. Cac dw an Vinhomes
dwoc ky vong sé ban véi gia cao hon so véi cac dy an cta dbi tha khac cé vi tri va quy mé twong dong,
b&i chét lwong dang cép, céac tién ich day da t hé sinh thai Vingroup va strc manh cla thwong hiéu
Vinhomes.

Cac dy an mang thwong hiéu VinCity hwéng dén tang 16p trung lwu tai Ha Noi va TP.HCM, ciing nhuw céc
thanh phé vé tinh. Theo do, viec mé rong thwong hiéu VinCity sé 1& nhan td chinh trong chién luoc tiép tuc
dan d4u thi trwdng cta Cong ty, ddng thoi tan dung cac loi thé sén c6 vé quy dat lon.

Dé thuc hién chién lwoc nay, Cong ty sé nghién clru cac phwong thirc tdt nhat va tap trung phat trién thi
trwéng dwa vao sy am hiéu sau réng, nham thiét ké va cho ra doi cac san pham tét nhat va phu hop nhét.
Cong ty con nang cao hiéu qua thwc hién dw an tl viéc rat ngan thoi gian gidi phong mat bang, giai doan
xay dwng dén kiém soat chi phi hiéu qua. M&c du quy dat hién tai ciia Cong ty da dé duy tri cho phat trién
dy an trong nhiéu nam tiép theo, nhwng Cong ty van van khdng ngrng tim kiém cac co hoi khac nham tiép
tuc m& réng thém quy dat.

Theo dudi m6 hinh phat trién tich hop dé kiém soat rui ro, ting gia tri cho cac c6 dong va téi da héa
i nhuén

Tam nhin cta Céng ty hwéng dén phat trién cac dw an bat ddong san nha & phirc hop véi day du cac tién
ich nham nang cao chét lwong cudc sbng cha cw dan. Cong ty khéng chi cung cip nha & va van phong
chét lwgng cao ma con mang dén gia tri gia tang cho khach hang bang viéc cung cép hang loat céc tién ich
hd tro bao gdm trwérng hoc, bénh vién, trung tm mua sém, cac khu vui choi giai tri va cac dich vu quan ly
khac tr hé sinh thai clia Tap doan Vingroup. Cac dy an cta Cong ty ludn dan dau xu hwéng cda thi trudng
va la nhan té thac day sw phat trién chung cua thi tredng bat déng san Viét Nam, lam ddi thay dién mao d6
thi, v&i nhirng y twdng phat trién mai la, tho bao va cac rng dung cdng nghé phu hop xu thé.

Pa dang hoa san pham

V& loai hinh sdn pham, Céng ty da va dang phat trién cac dw an mang thwong hiéu Vinhomes va VinCity tai
cac khu vuc c6 tiém nang & cac vi tri ven Ha Noi nhw Pan Phwong, C6 Loa, Mé Linh va TP.HCM nhw
Quan 9, CU Chi v.v. dé phuc vu nhu cau nha & cho cac nhém khach hang khac nhau. Ngoai ra, Céng ty con
phét trién thém cac khoéng gian/dién tich van phong thwong mai di lién véi dw an dé phuc vu cho cac doanh
nghiép cé nhu cau dat try s& xa trung tam nham tbi wu hda chi phi. Vi vay, Cong ty tiép tuc theo dudi chién
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lwoe phat trién va van hanh dy an khu dé thi phire hop va dé thi vé tinh c6 quy mé Ién trong dé thwdng bao
gdm cau phan van phong cho thué.

Duy tri tinh hinh tai chinh lanh manh, han ché radi ro va quan ly vén hiéu qua

V6i tinh hinh tai chinh lanh manh, Céng ty sé cé wu thé tét hon dé dbi dién véi cac chu ky kinh té va tai
chinh, déng thdi c6 thém ngudn lwc cho ké hoach dau tw phat trién dy an. Diéu nay giup Cong ty linh hoat
trong viéc tim kiém dw &n méi va trién khai cac dy an ngay khi c6 co hoi. Cong ty da 1én ké hoach quan ly
no mot cach hiéu qua va duy tri cac ngudn tai tro' von da dang.

Cong ty dy kién sé kiém soat dong vén phan bd cho tirng dy an ddng thdi sé wu tién ngudn vén tr dong
tién ban hang, thu nhap thuwéng xuyén, va nguén vén bén ngoai, cung véi viéc tiép can cac ngudn von khac
sé& gilp nguodn tai chinh ctia Cong ty linh hoat hon.

16. Panh gia ctia T6 chirc tw van vé ké hoach kinh doanh ctia Vinhomes

V&i tw cach 1a T chire tw van, SSI da tién hanh thu thap théng tin, nghién cteu, phan tich vé hoat dong kinh
doanh ctia Vinhomes ciing nhw vé cac linh vuc kinh doanh ma Céng ty dang hoat déng.

Dwa trén danh muc cac dw an bat dong san Céng ty dang s& hivu, nhan chuyén giao hodc hop tac kinh
doanh sau khi hoan thanh viéc tai cAu trac, tién d6 ghi nhan doanh thu cac dw an dang mé ban, kha ning
trién khai cac dw 4n m&i, ndng lwc ban hang cling nhw thwong hiéu Vinhomes va VinCity trén thj trwdng,
cuing véi trién vong phat trién cla thj tredng BDS cén hd tai khu viee TP.HCM, Ha Noi va cac tinh/thanh
phd noi cé sy hién dién cta cac dy an cia Vinhomes, chdng t6i nhan thay ké hoach kinh doanh ctia Coéng
ty trong n&m 2018 va ndm 2019 la c6 tinh kha thi néu khéng cé nhirng bién déng Ién &nh hwéng nghiém
trong dén hoat dong kinh doanh ciia Cong ty. Do d&c thu cuda linh viec hoat déng, két qua kinh doanh cua
Co6ng ty phu thudc rat nhidu vao tién do trién khai dw an ciing nhw chu ky téng trwdng va suy thoai cta
nganh BBS.

Chung t6i cling xin lwu y rang, cac y kién nhan xét néu trén dwoc dwa ra dwdi géc dd danh gia cia mot T6
chtre tw van, dwa trén nhirng co s& thong tin dwoc thu thap cé chon loc ma khéng ham y bdo dam gia tri
ctia chirng khodan ciing nhw tinh chéc chén cta nhirng sé liéu dwoc dw bédo. Nhan xét nay chi mang tinh
tham kh&o va nha dau tw sé tw minh ra quyét dinh dau tw.

17. Thong tin vé nhirtng cam két nhwng chuwa thwc hién cda Té chirc dang ky niém yét
Khéng co.
18. CéAc thong tin, céc tranh chap kién tung lién quan t&i Cong ty ma cé thé anh hwéng dén gia

ca chirng khoan niém yét

Khéng co.
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V.  CHUNG KHOAN NIEM YET

1. Loai chirng khoan: C6 phan phé théng

2. Ménh gia: 10.000 déng/cd phan

3. Toéng sé chieng khoan niém yét: 2.679.611.550 cd phan

4. S6 lweng cb phan bi han ché chuyén nhwong theo quy dinh cta phéap luat hodc té chirc
niém yét

23 Sé lwong cb phan bj han ché chuyén nhwong theo quy dinh cla phap luat: 1.866.531.400 cb phan,
day 1a sb lwong cd phan cam két ndm gitr 100% trong thoi gian 6 thang ké& tr ngay niém yét va
50% sb cd phan nay trong 6 thang tiép theo, bao gém:
. Sé lwong cé phiéu cia HDQT ndm git la : 0 cb phan;
. Sé lwong cé phiéu ctia BKS nadm gil la : 0 cb phan;
. Sé lwong cé phiéu cia BTGP nam git & : 0 cb phan;
. Sé lwong cé phiéu cta KTT ndm gil 1a : 0 ¢ phan; va
. Sé lwong cé phiéu cta Cd dong Ion 1a Nguwdi cé lién quan véi Thanh vien HPQT, BKS,

BTGD, KTT la : 1.866.531.400 ¢ phan
< Danh séach cb doéng la Thanh vién HDQT, BTGB, BKS, KTT va Cb dong Ién 1a Ngudi cé lién quan

nam gir c6 phan cta Cong ty tai thdi diém 20/04/2018:
I. Cé déng Ion

Tap doan Vingroup — Céng C6 dong I&n lién quan dén Thanh

1.866.531.400 cb phan
ty CP vién HPQT P

Nguén: Vinhomes
5. Phwong phap tinh gia
Gia tham chiéu cta cd phan Vinhomes la gia dwoc tinh toan dwa trén 03 phwong phap:
= Hé sbé Chiét khiu dong tién (DCF)
= Hé s6 Gia cb phan trén Thu nhap binh quan méi cb phan (P/E)
=  Gia cla giao dich chuyén nhwong ¢d phan Vinhomes gan nhét véi thoi diém niém yét ¢d phiéu
Ghi chu: Pay chila 03 trong nhitng phuong phap dinh gié ma nha déu tw cé thé tham khao, ngoai ra, gia trj
ctia ¢6 phén Vinhomes con phu thuéc yéu té cung — cdu trén thj triromg ching khoan.
Phwong phap tinh toan dwoc trinh bay cu thé dwsi day:
5.1 Phwong phap Chiét khau dong tién
Phwong phap dinh gia bang cach Chiét khau dong tién la phwong phap xac dinh gia tri clia Céng ty dua
trén kha nang sinh 1&i trong twong lai, ma cu thé hon 1a dong tién tw do doanh nghiép (‘FCFF”) ma cac Nha
dau tw, bao gom cb ddéng va cac td chire tin dung cha doanh nghiép dw kién c6 thé nhan dwoc, sau khi
Cong ty da chi trad hét cac chi phi hoat dong, I&i vay, thué ciing cac chi phi dau tw dai han (tai san cé dinh).
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FCFF la dong tién ma doanh nghiép dw kién c6 thé tao ra, sau khi da tai dau tw dé bdo dam nhu cau vén,
va truée khi doanh nghiép chi tra gbc cac khoan vay.

Dwa trén cac ké hoach kinh doanh va ké hoach du tw ctia Cong ty trong twong lai, dong tién tw do dw kién
duwoc chiét khau vé thoi diém dinh gid. Két qua thu dwoc khi chiét khau dong tién tw do sé dwoc cong voi
sb du tién mét tai thoi diém xac dinh gia tri doanh nghiép, trir di no gdc phai tra va loi ich ¢ dong thiéu sb,
tr d6 xac dinh ra gia tri phan vén cb phan ctia doanh nghiép va gia tri cia mdi cb phiéu.

Ky dw b&o cla Vinhomes la cac nam tai chinh két thdc vao ngay 31 thang 12 cac nam tir 2018 dén 2022.
Dong tién tw do va gia tri thu hdi cudi ky dw bao dwoc chiét khiu vé thei diém 23 thang 2 nam 2018.

Cong thire tinh va cac gia dinh dwoc st dung trong phwong phap dinh gia:

- Dong tién tw do hang nam = Lwu chuyén tién tir hoat ddng kinh doanh + Chi phi l&i vay x (1 — thué
suét thué thu nhap doanh nghiép) — Gia tri dau tw tai san cé dinh;

Trong do:

o Lwu chuyén tién tir hoat dong kinh doanh Ia tién thu trong nam tai chinh tlr viéc ban céac san
phdm bat ddng san cla Vinhomes cling cac cong ty thanh vién va cho thué mat bing van
phong, va loi nhuan dwoc chia tlr hoat déng hop tac kinh doanh, trir di tAt c& cac chi phi phat
sinh lién quan dén viéc phat trién cac du an.

o Giatri dau tw tai san cé dinh chd yéu bao gdbm cac khoan bao tri tda nha van phong, chi phi mé
réng cac van phong kinh doanh khi cong ty phat trién thém cac du an méi

- Giatri thu hdi cudi ky (ndm 2022) = Dong tién tw do nam 2022 x (1 + g)/(WACC — g)

Trong do

o g latang trudng dong tién tw do tr sau ndm 2022, wéc tinh duy tri bén virtng & mirc 2%

o WACC la chi phi st dung vén binh quan hang ndm ctia Céng ty, dwoc tinh & mc 12,97%,
trong do, 1ai suét phi rdi ro 1a binh quan lai suét trang thau trai phiéu 10 nam cta VDB, Trai
phiéu kho bac va Ngan hang Chinh sach Xa hdi tai thoi diém thang 4 nam 2018, xac dinh &
murc 5,23%;

- Gia tri vbn gop clhia Cong ty = Tong gia tri chiét khau vé thoi diém 23/2/2018 cua dong tién tw do
doanh nghiép dw kién cta Vinhomes trong giai doan 2018 dén 2022 va Gia trj thu hdi cudi ky dw
kién, triy di no va loi ich c¢b déng thiéu sb, cong vai tién va cac khodn twong dwong tién tai thoi
diém 23/2/2018.

CAc gia dinh cung két qua xac dinh gié tri ctia ¢ phiéu Vinhomes dwoc trinh bay tai bang sau:

PVT: ty déng
STT Cac khoan muc 2018 2019 2020 2021 2022
1. DONg tién tw do hang NAM ..........coovrveeeerceeeeeene. (34.611) 60.751 92.175 54.908  57.189
2. Dong tién tw do hang ndm chiét khdu v& (31.195) 48.468 65.095 34.324  31.645
231202018 ...
3. Gié tri thu hdi cudi ky chiét khdu vé 23/2/2018......... 294.207

4. Téng gia tri dong tién chiét khdu vé& thoi didm 442544
281212018 ...
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5. TiEN MAL (23/2/2018) ... 1.647

6. Céc khoan thu vé t» cho vay ngén han................... 5.812

7. NQ' phai tra (23/2/2018).......c.oveeeeeereeeeeereeereieneen, 57.204

8. Vén gép cb dong thiéu sé (23/2/2018) ........c.cue....... 3.694

9. Gi& trj vONn gop cla CONG tY.....ceevevererererereercrceenenn 389.105
- Sblwong cb phan dang Iwu hanh cia Vinhomes................ 2.679.611.550 cb phan
- Giatri ciia mdi cb phan theo phwong phap DCF: ................ 145.210 VND/cb phan

5.2. Phwong phap Hé sé Gia cé phan trén thu nhap binh quan méi cé phan — Price/Earnings Per
Share (P/E)

Vi quy dat sdn c6 rong Ién, bado dam cho Cong ty duy tri hoat dong va ting trwdng trong nhiéu nam téi,
dodng thoi Cong ty sé tiép tuc mé rong quy dat, phwong phap so sanh hé sb P/E 1a mét phwong phap phu
hop dé xac dinh gia tri hop ly ctia Vinhomes. Dwa trén gia cd phiéu giao dich trén thj trwdéng va thu nhap
binh quan trén méi cb phan (“EPS”) clia cadc Cong ty phét trién bat dong san dwoc lwa chon dé so sanh véi
Vinhomes, gi tri hop ly ctia mdi cd phan Vinhomes dwoc tinh nhw sau:

Giatri hep ly ctia c6 phiéu cta Vinhomes = P/E binh quan x EPS cda Vinhomes
Dau nam 2018, Vinhomes dwoc tai cAu tric dé phat trién va van hanh mang bat dong san cta Tap doan
Vingroup, do d6 da va dang nhan sap nhap va/hodc chuyén giao, hop tac kinh doanh nhiéu dw an vao Tai
san cong ty, bao gdbm cac dw an da trién khai xay dwng va chao ban bdéi cac thanh vién khac thudc
Vingroup va da dwoc sap nhap vao Vinhomes. Cac sb liéu truéc ndm 2018 clia Cong ty vi thé chwa phan
anh dwoc hét cac chi tiéu tai chinh va hiéu qua cac dw an cta Coéng ty.
Tinh dén ngay 31/12/2017, Vinhomes c6 tdng gia tri hop ddng mua ban da ky nhwng chwa ban giao 1a
khoang 74.314 ty ddng, twong tng va&i tbng sé 03 dy an do Vinhomes va céc cong ty con truc tiép sé hivu,
va 05 dv an Vinhomes Golden River, Vinhomes The Harmony, Vinhomes Imperia Hai Phong, Vinhomes
Dragon Bay va Vinhomes Skylake do Vingroup va cac cong ty con cta Vingroup ("Céac dbi tac noi bd”) s&
hiru; tuy nhién, cac dbi tac ndi bd da ky hop ddng chuyén 99% - 100% loi nhuan trwdc thué tir toan bod
phan dw &n chwa ban giao (trlr Dy 4n Vinhomes The Harmony c6 ty 1& chuyén giao hién nay la 87,12%) ké
tr ngay 02/01/2018 va ngay 05/01/2018 tré di cho Vinhomes, dé cé thé hop nhét toan bo hoat dong kinh
doanh B4t dong sén nha & ctia Tap doan Vingroup vao Vinhomes, la cdng ty con chuyén trach nganh nay.
Lwu y theo cach hach toan ctia nganh BAt ddng san nha & 1a cac hop ddng mua ban chwa dwoc ghi nhan
doanh thu va lgi nhuan cho dén khi ch dau tw ban giao nha, va nhan du tién ctia khach mua. Bén canh do,
cac dw an cta Cac dbi tadc ndi bd thye hién sé khong ghi doanh thu vao Vinhomes ma chi ghi nhan loi
nhuan trwéce thué. Dwa vao ké hoach xay dwng cia Vinhomes, doanh sé theo hop ddng mua ban 74.314 ty
ddng néu trén du kién sé dwoc ghi nhan doanh thu trén bao céo tai chinh cta Vinhomes gdm: 24.614 ty
ddng doanh thu t» cac dy an sé dwoc Vinhomes ban giao trong ndm 2018; khoang 33.615 ty déng doanh
thu ghi nhan trén bao céo ctia Cac dbi tac ndi bd va Vinhomes nhan dwoc khoang 15.145 ty déng lgi nhuan
trwéc thué. Cung cac ngudn thu &n dinh khéac tir cho thué bat dong san, Vinhomes dy kién sé& ghi nhan
murc Loi nhuan sau thué ctia Cong ty me nam 2018 & mirc 16.742 ty dong, twong dwong mic EPS la
6.248 VND/cb phan.
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Céc Cong ty duoc lwa chon dé so sanh véi Vinhomes 1a cac Nha phét trién bat dong sén 16n tai khu vuc
Pong Nam A, véi quy md vén héa thi trwdng trén 2 ty USD, cé thwong hiéu dwoc nhiéu nguwdi nhan biét,
quy dat Ion va bé day kinh nghiém phat trién bat dong san.

Céc Cong ty dwoc dung dé so sanh dang giao dich & céc chi sé nhw sau:

. A o 7 Vén héa | Titrong vén
h T o = P/E 201
S S i (triéu USD)

Ayala Land Philippines =~ Mét trong nhitng cong ty bat déng 11.603 63,3% 20,80x

Inc. san hang dau Philippines. Ayala
Land dau tw, quy hoach va phét trién
cac khu doé thi lon, cac dw an hoén
hop gdm khu dan cw, cao éc vin
phong, trung tdm thwong mai, khu
cong nghiép, khach san va resort.
Ayala Land la thanh vién cua Tap
doan Ayala, thanh Iap nam 1988, IPO
nam 1991 va da phat trién nhidu dw
an trong va bén ngoai lanh thé

Philippines.
Land and Thai Lan Thanh lap tr nam 1973, Cong ty co 4.098 22,4% 16.10x
Houses Public bé day hon 40 ndm hoat déng trong
Company linh virc bat déng san. Land &
Limited Houses cung cap cho thi trwéng

nhiéu san phdm nha &, gém villa,
nha phé, can ho tai Bangkok, viing
lan can va cac tinh thanh I&n cta
Thai Lan nhw Chiangmai, Chiangrai,
Khonkaen, Nakhonratchasima,
Udonthani, Hua Hin, Phuket,
Mahasarakham va Ayuthaya.

CTCP Tap Viét Nam Coéng ty bat dong san Viét Nam voi 2.617 14,3% 18,65x
doan DAu tw nhidu dy an tai TP.HCM. Céng ty
Bija 6c No Va kh&i cong dw &n dau tién vao nam
(Novaland) 2007, hién da va dang phat trién hon

40 dv an can hd trung va cao cap.
Novaland tré thanh cong ty dai ching
va niém yét tr nam 2016.
P/E binh qUAN theo ti troNG VON NO@ ........ccuiveieecieieeececeee et 19,44x
Ngudn: Factset va sé liéu Novaland da céng bd

Gia cb phan dv kién = P/E Binh quan x EPS nam 2018

=19,44 x 6.248

=121.461 VND/cb phan
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5.3 Gia ctia giao dich chuyén nhwong cé phan Vinhomes gan nhat véi thei diém niém yét cé phiéu
Trong thang 04/2018, mét sé ¢ déng cla Vinhomes da hoan tat viéc chuyén nhwong thé cap 7,08% vén
diéu lé cta Vinhomes cho cac nha dau tw nwéc ngoai tai mire gia 102.050 ddng/cd phan. Do dd, murc gia
nay sé dwoc xem nhw mot trong nhirtng mare gia tham khao cta Vinhomes ngay truéc thoi diém Vinhomes
niém yét cd phan tai S& Giao dich Chirng khoan TP. HCM.
5.4 Téng hop Gia cb phan Vinhomes theo cac phwong phap dinh gia

=  Gia cd phiéu theo phwong phap Chiét khau dong tién ....... 145.210 VND/c6 phan

»  Gia cb phiéu theo phwong phap h& S6 P/E...........cc.eun...... 121.461 VND/cb phan

» Giagiao dich QAN NhAt..........oooiiiii e 102.050 VND/cé phan
Trén co s& dinh gia theo 3 phwong phap: Chiét khau dong tién, Hé sé P/E, gia tri hop ly ctia mbi ¢d phan
ctia Vinhomes sé tiv 102.050 VND/CP dén 145.210 VND/CP.

Nham gia tang tinh thanh khoan ctia ¢b phiéu Vinhomes dé thu hat sw quan tdm ctia cac Nha dau tw, ddng
thdi dwa trén quan diém than trong, can ct vao Nghi quyét HDQT sé 17/2018-NQ-HPQT-VINHOMES JSC
ngay 04/5/2018, HPQT Vinhomes quyét dinh chon mirc gia khéi diém niém yét ciia Cong ty trong ngay
giao dich dau tién la 92.100 VND/CP.

6. Gi®i han ve ty 1é nam gitr déi v&i ngwei nwéc ngoai

Diéu 1& t6 chirc va hoat déng cta Cong ty hién nay khéng quy dinh vé gidi han ty 1& s& hivu cla nha dau tw
nwdc ngoai dbi véi cb phan cha Cong ty.

Can clr theo Diéu 1, Khoan 2, Nghi dinh sb 60/2015/ND-CP ngay 26/6/2015 cta Tha twéng Chinh pha vé
stra ddi, bd sung mét sb diéu cha Nghi dinh sb 58/2012/ND-CP ngay 20/7/2012 quy dinh chi tiét va hwéng
dan thi hanh mot sb diéu cta Luat Chirng khoan va Luat stra déi, bé sung moét sé diéu cta Luat Ching
khoan thi ty 1é s& hiru nwéc ngoai tai cong ty dai chung nhw sau:

(i) Khéng han ché ty Ié (triv khi Diéu & cong ty cé quy dinh khac);

(ii) Trwdng hop diéu wéc qubc té ma Viet Nam tham gia cé quy dinh vé ty 1& s& hiru nwéc ngoai thi sé
tuan theo theo diéu wéc qubc té;

(iii) Néu hoat dong clia cdng ty thuéc nganh nghé dau tw kinh doanh ma phap luat c6 quy dinh ty 1é s&
hiru nw&c ngoai thi thire hién theo quy dinh tai phap luat do;

(iv) Néu cong ty hoat déng trong nganh nghé kinh doanh cé diéu kién ap dung dbi véi nha dau tw nwéc
ngoai ma chwa cé quy dinh cu thé vé s& hiru cla nwédc ngoai thi ty 1& s& hiru nwéc ngoai tdi da 1a
49%;

(v) Néu cong ty hoat ddng da nganh nghé cé quy dinh khac nhau vé ty 1& s& hivu thi ty 1& s& hiru nuwéc

ngoai khéng vwot qua murc thap nhat trong cac nganh nghé (ma coéng ty dé hoat dong) c6 quy dinh
vé ty 1é s& hiru nwédc ngoai, triy trudng hop diéu wéc qubc té co quy dinh khac.
Nghi dinh 60 c6 hiéu lwc thi hanh ké tlr ngay 01/09/2015. Theo d4, nganh nghé kinh doanh chinh ctia Céng
ty la kinh doanh BDS, day la nganh nghé kinh doanh c6 diéu kién &p dung déi véi nha dau tw nwéc ngoai
ma chwa cé quy dinh cu thé vé ty 1& s& hiru cla nwdc ngoai. Vi vay, ty & s& hiru dwoc phép nam gil toi da
cta nha dau tw nwéc ngoai tai Vinhomes 1& 49%.
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Ty & ndm gil cta cac cb déng nwéc ngoai tai Vinhomes hién nay 1a 7,08% VBDL.

7. Cé4c loai thué lién quan

7.1.  D6i véi Cong ty

a. Thué Thu nhap doanh nghiép

Cong ty cé nghia vu ndp Thué TNDN b&ng 20% trén thu nhap chiu thué.

C4c béo cao Thué clia Cong ty va cac Cong ty con sé chju sy kiém tra cta Co quan thué. Do viéc ap dung
luat va cac quy dinh vé thué dbi véi cac loai nghiép vu khac nhau cé thé dwoc gidi thich theo nhiéu cach
khac nhau, sb thué dwoc trinh bay trén BCTC hop nhét c6 thé sé bi thay dbi theo quyét dinh cudi cung cia
Co quan thué.

Thué TNDN hién hanh phai trd dwoc xac dinh dwa trén thu nhap chiu thué ctia ndm hién tai. Thu nhap chiju
thué khac véi thu nhap dwoc bao céo trong Bao céo két qué kinh doanh hop nhét vi thu nhap chiu thué
khong bao gébm céc khodn muc thu nhap chiu thué hay chi phi dwoc khau trir cho muc dich tinh thué trong
cac nam khac va ciing khéng bao gém cac khoan muc khéng phai chiu thué hay khéng dwoc khau trir cho
muc dich tinh thué. Thué TNDN hién hanh phai trad ctia nhém Céng ty dwoc tinh theo thué suét da ban
hanh dén ngay két thic nam tai chinh.

b. Thué Gia tri gia tang

Thué GTGT éap dung déi v&i hoat ddng san xuat, kinh doanh ctia Cong ty thwc hién theo quy dinh cla Luat
Thué GTGT nam 2008 va Luat Stra dbi, B6 sung mot sé diéu cta Luat Thué GTGT ndm 2013 va cac van
ban hwéng dan thi hanh.

Thué suat Thué GTGT ma Cong ty phai chiju 1a 10%.

7.2.  DPoéi v&i nha dau tw
a. D6i v&i nha dau tw ca nhan
L] Thu nhap tr chuyén nhwong chirng khoan:

Péi véi nha dau tw trong nwéc: Thu nhap tir chuyén nhwong chirng khoan ap dung thué suét 1a 20% trén
thu nhap tinh thué cta ca nam hoac ap dung thué suéat 0,1% trén gia chuyén nhuwong chirng khoan tirng
lan. Viéc ap dung thué suét 20% trén thu nhap tinh thué ca ndm phai dap ng diéu kién quy dinh tai Khoan
4a, Diéu 2, Théng tw s6 111/2013/TT-BTC ngay 27/6/2013 cta Bd Tai chinh hwéng dan vé Thué TNCN va
can cir Khodn 5, Diéu 16, Thong tw sb 156/2013/TT-BTC ngay 6/11/2013 cta B6 Tai chinh hwéng dan mot
sb diéu cta Luat Quan ly thué, Luat Stra ddi, B4 sung mot sd didu cta Luat Quan ly thué thi: Thu nhap ti
chuyén nhuwong chirng khoan ap dung thué suét 1a 20% trén thu nhap tinh thué cta ca ndm hodc ap dung
thué suat 0,1% trén gia chuyén nhwong chirng khodan tirng 1an déi véi ca nhan cw tra.

Péi v6i nha dau tw nwéc ngoai: Thu nhap tr chuyén nhwong chirng khoan &p dung thué suét thué TNCN la
0,1% trén tbng s6 tién nhan dwoc tir viéc chuyén nhwong.

. Thu nhap ttr c6 tirc:

Ciing theo Théng tw s& 111/2013/TT-BTC, thu nhap cla ca nhan tir cb tlrc cling dwoc xem 1& thu nhap chiu
thué véi mre thué suét toan phan la 5%.
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Trwéng hop nha dau tw nhan cb tiee bang tién mat, thué TNCN dwoc tinh bang ¢ tire méi 1an trd nhan véi thué
suét 5%. Trwong hop nhan cd tie bang cd phan hodc cd phan thuwdng, nha dau tw chwa phai nop thué khi nhan
cb phan, tuy nhién khi tién hanh chuyén nhwong s cé phan nay thi nha dau tw maéi phai thwc hién nghia vu
thué va ap dung murc thué suét twong tw nhw trwdng hop chuyén nhuong chirng khoan.

b. Déi v&i nha dau tw té chirc

] Thu nhap tr chuyén nhweng chirng khoan:

T6 chire trong nwéc: Theo quy dinh tai Luat Thué TNDN sé 14/2008/QH12 ngay 03/6/2008 va Luat sb
32/2013/QH13 ngay 19/6/2013 slra d6i bé sung mét sb diéu cta Luat Thué TNDN sé 14/2008/QH12 thi thu
nhap tir chuyén nhwong vén, chuyén nhwong chivng khoan 1a thu nhap khac p dung thué suét thué TNDN
la 22%.

Déi v6i doanh nghiép nuéc ngoai: TS chirc nwdc ngoai sén xuét kinh doanh tai Viét Nam khong theo Luat
Doanh nghiép, Luat Dau tw thi thu nhap t chuyén nhwong chirng khoan sé ndp thué TNDN theo ty 1&
0,1% trén doanh thu tinh thué.

. Thu nhap tir cé tirc:

Puoc mién thué theo quy dinh tai Khoan 6, Diéu 4 Luat Thué TNDN 2008.
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VI.

CAC POI TAC LIEN QUAN TO!I VIEC NIEM YET

T6 chirc niém yét

CONG TY CcO PHAN VINHOMES

Tru s& chinh: Sé 458, phé Minh Khai, Phwérng Vinh Tuy, Quan Hai Ba Trung, Thanh phd Ha Noi
Dién thoai: (84 24) 3941 9350 Fax: (84 24) 3974 9351

Email: info@vinhomes.vn Website: http://vinhomes.vn/

T6 chire tw van
CONG TY CO PHAN CHUPNG KHOAN SAI GON (SSI)
Hoi s&

Bia chi: 72 Nguyén Hué, Phwong Bén Nghé, Quan 1, TP.HCM

bién thoai: (84 28) 3824 2897 Fax: (84 28) 3824 2997
Email: ssi@ssi.com.vn Website: www.ssi.com.vn

Chi nhanh tai Ha Néi

Dia chi: 1C Ngd Quyén, Quan Hoan Kiém, Thanh phé Ha Noi

Dién thoai: (84 24) 3936 6321 Fax: (84 24) 3936 6311

Té chirc kiém toan:

CONG TY TNHH ERNST & YOUNG VIET NAM

Pia chi: Téng 8 — Tda nha CornerStone, Buwong Phan Chu Trinh, Quan Hoan Kiém, Ha Noi
Dién thoai: (84 24) 3831 5100 Fax: (84 24) 3831 5090

Email: eyhanoi@vn.ey.com Website: www.ey.com
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VIl.  DANH MUC CAC VAN BAN PHAP LUAT CO LIEN QUAN

- Tai liéu

Céac quy dinh chung

1. Luat Doanh nghiép sb 68/2014/QH13 ngay 26/11/2014

2. | Luat Thwong mai s6 36/2005/QH11 ngay 14/06/2005

ll. | Cac van ban lién quan dén nganh BDS

1. Luat Xay dwng s6 50/2014/QH13 ngay 18/06/2014

2. Luat Dau tw sb 67/2014/QH13 ngay 26/11/2014

3. Luat Dt dai sb 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013

4. | Luat Nha & sb 65/2014/QH13 ngay 25/11/2014

5. | Luat Kinh doanh BDS sb 66/2014/QH13 ngay 25/11/2014

. | Cac van ban thué

1. Luat Quan ly thué sé 78/2006/QH11 ngay 29/11/2006

2. Luat Thué thu nhap doanh nghiép sé 14/2008/QH12 ngay 03/06/2008

Thoéng tw s6 123/2012/TT-BTC ngay 27/07/2012 hwéng dan thi hanh moét sb diéu cua
Luat Thué TNDN sb 14/2008/QH12

Théng tw 78/2014/TT-BTC ngay 18/06/2014 hwéng dan thi hanh Nghj dinh sé
4. 218/2013/ND-CP ngay 26/12/2013 ctia Chinh pht quy dinh va hwéng dan thi hanh Luat
thué TNDN sé 14/2008/QH12

IV. | Cac van ban lién quan dén hoat dong ching khoan

Luat Chirng khoan s 70/2006/QH11
= Luat Ching khoan stra d6i sb 62/2010/QH12

= Nghij dinh s 58/2012/ND-CP ngay 20/07/2012 quy dinh chi tiét va hwéng dan thi
hanh mét sé diéu cia Luat Chirng khoén va Luat Stra d6i, B6 sung mét sb diéu cha
2. Luat Chng khoan

= Nghi dinh s6 60/2015/ND-CP stra ddi, bé sung mét sé diéu ctia Nghi dinh
58/2012/NDCP ngay 20/07/2012 cta Chinh pha quy dinh chi tiét Luat Chirng khoan

3. | Thong tw 155/2015/TT-BTC hwong dan vé viéc cong bd thdng tin trén thi tredng chirng
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TT ’ Tai liéu

khoan

Nghi dinh 108/2013/ND-CP ngay 23/09/2013 quy dinh x(¢ phat vi pham hanh chinh trong
[inh viec chirng khoan va thj trwdng chirng khoan

Nghi dinh 145/2016/ND-CP ngay 01/11/2016 stra ddi, b sung mét sé diéu ctia Nghi dinh
108/2013/ND-CP ngay 23/09/2013
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Ha Noi, ngayO4 thang 5 nam 2018

PAI DIEN TO CHU'C NIEM YET
CONG TY cO PHAN VINHOMES

PHAM NHAT VHONG—
Chu tich Héi déng Quén tri

NGUYEN DIEU LI NGUYEN TH] THU HOAI

Téng Gidam déc Phé Téng Giam déc

a

( /1[“’")
- -

PHAM KHOI NGUYEN LE THIHATYEN
Trwérng Ban Kiém soat Giam dde Tai chinh
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53

NGUYEN TH| HUONG GIANG
Giam dbc Phu tréch phia Nam Khéi Dich vy Ngin hang Dau tw
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VIl PHU LUC
Phu luc 1: Ban sao hop 1& Gidy CNDKKD méi nhat

Phu luc 2: Nghi quyét DHDCD sé 03/2018/NQ-DHDCD-VINHOMES JSC ngay 21/2/2018 théng qua
T viéc dang ky niém yét cé phiéu
Phu luc 3: Diéu & Cong ty phil hop véi Diéu 1& mau Cong ty niém yét

Phu Iuc 4: BCTC kiém toan riéng va hop nhat ndm 2016 va 2017 ctia Cong ty Cd phan Phat trién Do
T thi Nam Ha Noi

Phu Iuc 5: Bé&o cdo tinh hinh tang vén cé phan cho giai doan tir 01/01/2017 dén 05/02/2018 da dugc
o kiém toan cla Vinhomes

Phu luc 6: Bao cao tinh hinh thay ddi vén cb phan cho giai doan tir 06/02/2018 dén 12/02/2018 da
T dworc kiém toan cla Vinhomes

Phu luc 7: BCTC kiém toan riéng va hop nhét gitra nién do tai ngay 23/2/2018 cta Vinhomes
Phu luc 8: BCTC riéng va hop nhat Quy | nam 2018 cla Vinhomes

Phu luc 9: Céc ho so khac
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