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CONG TY CO PHAN VINHOMES
(Gidy chimg nhgn déang ky doanh nghiép s6 0102671977 do S Ké hoach va Pau tu Thimh phé Ha Nji
cdp lan déau ngay 06 thang 03 nam 2008, dweoc sira déi ldn thir 33 ngay 01 thang 11 ndm 2021)

NIEM YET TRAI PHIEU TREN SO GIAO DICH CHUNG KHOAN HA NOI
(Quyét dinh dang ky niém yét sé /OD-SGDHN do So Giao Dich Chung Khodn Ha Ngi
cdp ngay..... thdng... .... nam... ... )

TO CHUC TU VAN NIEM YET
CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN KY THUONG

TECHCOMSECURITIES <P
- A bk

Ban cdo bach nay va tai liéu b6 sung sé duwgc cung cap tqi:

TO CHUC PANG KY NIEM YET: CONG TY CO PHAN VINHOMES

Dia chi: Toa nha van phong Symphony, Puong Chu Huy Mdn, Khu do thi sinh thdi Vinhomes Riverside, Phuong
Phiic Loi, Qudn Long Bién, Thanh phd Ha Noi

Dién thoai: (84-24) 3974 9350 Fax: (84-24) 3974 9351

Website: http.//vinhomes.vn/

TO CHUC TU VAN NIEM YET: CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN KY THUONG

Dia chi: Tang 10 va Tang 12, Toa Nha Techcombank, 191 Ba Triéu, Phuwong Lé Dai Hanh, Qudn Hai Ba Trung,
Ha Nii

Dién thoai: (84-24) 3944 6368 Fax: (84-24) 3944 6583

Website: hitps.://'www.tcbs.com.vn/

Phu trach cong bé thong tin:

Ho tén: Pham Thiéu Hoa

S6 dién thoai: (84-24) 3974 9350

Chire vu: Tong Giam déc cia Té Chike Péng Ky Niém Yét
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CONG TY CO PHAN VINHOMES :

(Gidy chig nhdn dang ky doanh nghiép s6 0102671977 do S¢ Ké hoach va Pdu tw Thanh phé Ha Nji
cap lan dau ngay 06 thang 03 ncm 2008, diege siea doi lan thie 33 ngay 01 thang 11 ndm 2021) :
Tru sé chinh: Toa nha van phong Symphony, Duong Chu Huy Man, Khu do thi sinh thai Vinhomes Riverside, w
Phuong Phiic Lgi, Qudn Long Bién, Thanh phé Ha Ngi
Dién thogi: (84-24) 3974 9350 Fax: (84-24) 3974 9351 Website: http://vinhomes.vn/

NIEM YET TRAI PHIEU TREN SO GIAO DICH CHUNG KHOAN HA NOI

Tén trai phiéu . Trai Phiéu VHMB2126003 (“Traii Phiéu”)

Loai trai phiéu : Trai phiéu doanh nghiép khong chuyén d6i, khong kém ching quyén,
khong duogc dam bao bing tai san va xé4c 1ap nghia vu tra ng tryc tiép cia

, T Chitc Pang Ky Niém Yét. 2
M Tréi Phiéu : VHMI121025 .
Ngay Phat Hanh 1 25/11/2021 ¢
Ngay Dao Han . 25/11/2026 \
Lai suat : (a) Di v6i 4 (bom) Ky Tinh Lai ddu tién: 1ai suit cé dinh bang 9,2% (chin i

phay hai phdn tram)/nam; va
(b) Pdi v6i cac Ky Tinh Lii con lai: 1ai suat tha ndi dugc tinh bing téng
clia 3,0% (ba phdn trdm)/nam va Lai Suit Tham Chiéu.

Ky han tra 1ai, tra goc : (a) Lai ap dung cho Trai Phiéu s& dugc thanh toan sau, dinh ky vao ngay
tron 03 (ba) thang tir Ngay Phat Hanh cho dén Ngay Péo Han hoic ngay
Trai Phiéu dugc mua lai trude han hodic mua lai bit budc.
(b) Géc Trai Phiéu dugc thanh toan mot 1an vao Ngay Déo Han hogc ngay
Tréi Phiéu dugc mua lai truée han hodc mua lai bit budc.

Hinh thic va Ménh gia . Trai Phiéu duoc phat hanh dudi hinh thic bit toan ghi sd hoiic dir li¢u dién
’ ' , tir véi ménh gid 100.000 VND (mgt tram nghin Dong)/Trai Phieu

Tong s6 lugng niém yét " 20.900.000 (hai muwoi triéu chin tram nghin) Trai Phidu

Téng gia tri niém yét theo :  2.090.000.000.000 VND (hai nghin khéng tram chin mueoi ty Pong)

ménh gia

TO CHUC KIEM TOAN:

Cong Ty Trach nhiém Hiru han Ernst & Young Viét Nam

. Dia chi: Téng 8, Toa nha CornerStone, 16 Phan Chu Trinh, Quan Hoan Kiém, Ha Noi
. S6 dién thoai: (84-24) 3831 5100 - Fax: (84—24) 3831 5090

° Website: https://www.ey.com/

TO CHUC TU VAN NIEM YET:
Cong Ty Co Phan Chirng Khoin Ky Thwong
. Dia chi: Téng 10 va Tfmg 12, Toa Nha Techcombank, 191 Ba Tri¢u, Phuong Lé Dai Hanh, Quin Hai Ba

Trung, Ha Noi
. Dién thoai: (84—24) 3944 6368 - Fax: (84-24) 3944 6583
. Website: https:/www.tcbs.com.vn/

(sau ddy goi 4 “Td Chire Tw Van™)



X {
VINHOMES

RO VA PILC NOAF TAAN

BAN CAO BACH

MUC LUC

Trang

I. CAC NHAN TO RUI RO ANH HUONG DEN GIA CA TRAI PHIEU NIEM YET.......c.ccooocmrvianne 4

1o RUERO VEKIND T oot 4

2. RUEERO VE LUAE PRAD. ..ottt 7
3. Riii Ro Pdc Thi Lién Quan Pén Nganh, Cong Ty, Linh Vue Hoat Pong Cua T6 Chirc Ping Ky

11 R S ———— 8

U BB G h b n s Wiy L O — 12

5. RUTEIRO KIAC ..o e 13

II. NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHINH POI VOI NOI DUNG BAN CAO BACH...... 14

L. T8 CRREDBE I MBI WEL......c.conmmsmmmmsmmmmmsssrmxsmssmsennss s seinssssssssssaisss e SR AR SRR 14

B IO IS WU VBRI i S 3 R SRS 14

IL. CACKHAINIEM ..o ee e et es e sssesaes s 15

IV.  TINH HINH VA DAC PIEM CUA TO CHUC PANG KY NIEM YET.......cooooovrriimnrinririnneinnns 18

1. "Eom TN Oni Toinh Bioh Tl VEPLSETAR. o.coninanmpmusmmasmsmesasssmmasnsons 18

2. Co Ciu T6 Chire Ciia T6 Chire Pang Ky Niem Y&t ..o 25

3. Co Ciu B May Quan Ly Ciia T6 Chire Dang Ky Ni¢m Y&t .........ocooooviiiioieiieoeeseeeeeeseeenn. 25

4. Danh Sich Co Bong Nim Giir Tir Trén 5% Vén C6 Phan Cia Cong Ty; Danh Sach C6 Pong Sang

Lap Va Ty Lé C6 Phin Nim Giir; Co CAU CODONG .........ovoovooreoeooeeoeeeeeeve e 31

5. Danh Sich Cong Ty Me Va Cong Ty Con Cia Tb Chire Ping Ky Niém Yét, Nhirng Cong Ty Ma
T6 Chire Piing Ky Niém Yét Pang Nim Giir Quyén Kiém Sosdt Hosic C6 Phin Chi Phéi, Nhirng Cong

Ty Niim Quyén Kiém Sodt Hodc C6 Phan Chi Phdi Déi Véi T Chire Ping Ky Niém Yét.................... 32
6. Hoat DOng Kinh Doanh ...ttt 43
7. Bio Ciao Két Qua Hoat DOng Kinh DO .............cooo.coovivooioeoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e ess s seesseone 62
8. Vi Thé Cia Cong Ty So Véi Cédc Doanh Nghiép Khac Trong Cung Nganh ..............c.ccovvvvninnnennn. 66
9. Chinh Sach D6i VOi NGUOT LA0 DONG ..........oooooveoovoeooeeeeeoeeeeeeeseee oo eseeeesaeeeeesseeesseeesssee s essene 69
10. Chinh Sich Vay No Trong Thoi Han Trai Phiéu Va Thit Ty Uu Tién Thanh To4n Ciia Trai Phiéu
Puge Niém Yét Trong Danh Muc No Ciia T6 Chire Dang Ky Niem Y&t.........coooooiooovoiioeieeeeeeee. 72
11. Tinh Hinh Hoat Dong Tai Chinh ...t 72
12. Hdi Pong Quén Tri, Ban Giam DPéc, Ban Kiém Sost, K& Todn Trwong ......cccoooovvveiiiiicieeiecceneeens 82
13, TS Che'TE e Bae B0 T0m WL oo sns e i s s 94
14. Ké Hoach Doanh Thu Va Chi Tiéu Loi Nhu@in NAm Tiép Theo ............ocoovovvveeveeoeeeeeeeeeerereeenen. 95
15. Danh Gi4 Ciia T6 Chire Tu Vin Vé Ké Hoach Loi Nhudn VA €86 TWC .........o.ovveeeeeeerecceereeeeaene. 97
16. Théng Tin Vé Nhirng Cam Két Nhung Chwa Thuc Hién Ciia T Chire Ping Ky Niém Yét.......... 97
17. Céc Thong Tin, Cic Tranh Chép Kién Tung Lién Quan Téi Cong Ty Ma C6 Thé Anh Huéng Dén
Gid Ca Chimng KROAN NI YEH ..........co.oiviiviieeieoeeeceeeee oo eeeeeeeeeee e es e se e se e s e essee e e s 97
O L TR T U — 98
T T T——— 98
2. Ngay Phat HAND/NGAY DA HAN ..o oo ese 98
3. Muc Bich Phat HAnh Trai PRIEU ... 98
Ao KV HAN TrAI PRIEU. ...ttt sttt es et 98
2

PN T

NS A\

e



BAN CAO BACH

X {
VINHOMES

B, MRATHL......crcomommsom il i s ssmsas i H R 98
I R B T R T 98
7. Tong Gid Tri Trai Phiéu Niem Yét Theo M&Enh Gifl...........co.cooevvrvereeeeiesesieessessesiessessessessessnsses 98
B PRI i i s S A e A 98
9. Ky Han Trit L, TrA GOC.......occoooooooooooooeooeeoeoeoeeeeeeee e 98
10. S6 Lwgng Trai Phiéu Bi Han Ché Chuyén Nhwgng Theo Quy Pinh Ciia Phép Luat Hodic Cia Té
R R T e e i e o ot 99
11, XEP Hang Tim NRIBI ..........oooooovioooooeeeeeeeeeoe oo s s eeee e eesean 99
12.. Phuong Phip Tinh Gill.......nnammmmnnnnumsnmiummimiinsmmmsmmssis i s s sias 99
13. Phuwong Phap Tinh Loi Sufit Khi PA0 HADL..........co.ooiiviviioeeeeeeeeeeeeeeeee oo s s 101
14. Phuong Phap Thue Hin QUYSN..........coooooiiooovooooeoeooeeeoeeeeeeee e 103
T e T T ——— 107
16. Panh Gia Tac Pong Ciia Tinh Hinh Lam Phat D6i Véi Trai Phiéu Niém Yét...........cc..ccooevvnenee... 107
17. Gi6i Han V& Ty Lé Nim Giir P6i Vi Nguoi Nwée Ngoai (Theo Quy Pinh Ciia Phap Luat Vé
Chirng Khosdn Va Phap Ludt Chuyén Nganh NEU €0)..........co.oovovorveiivreirereeeseseeeseeesseessesseesseeseseeseesees 108
18. Cic Loai Thué C6 Lién Quan D&n Trai PRIEU............coooovovoooooeeeoeeeeeeeeoeeee oo 108
VI.  CAC DOI TAC LIEN QUAN TOTI DOT NIEM YET ...........ooioiieieeereeeessrsseesssesessesssssssasassesnees 111
VAL B HLE ... . imoma imiindins i seimriisey erisatsianss 111

A

FE T

=18

= )

7 A



4
VINHOMES

O 1A PUUC HGAP TRAN

NOI DUNG BAN CAO BACH
L CAC NHAN TO RUI RO ANH HUONG DEN GIA CA TRAI PHIEU NIEM YET

Ngoai nhitng thong tin c6 tai cac phin khac ciia Ban Céo Bach nay, nha dau tu dy kién mua Tréi Phiéu
nén xem xét ky ludng cac yéu té rii ro dudi day trude khi mua Trai Phiéu. Viéc xay ra mét hoic nhiéu sy kién
duoc trinh bay dudi day co thé gay anh huong bat lgi dén cong viéc kinh doanh, tinh hinh tai chinh hodc két qua
hoat dong kinh doanh ctia TS Chirc Pang Ky Niém Yét va c6 thé anh huong dén kha nang T6 Chirc Dang Ky
Niém Yét thanh toan tién gdc va tién 13i cia Trai Phiéu. Ngoai ra, c6 thé c6 nhiing van dé can quan tAm va nhiing
riti ro khac c6 thé gdy anh hudng bat loi dén khoan dau tu vao Trai Phiéu nhung Té Chirc Dang Ky Niém Yét
hién nay chua biét dén hoac dugc cho 1a khdng trong yéu.
| Riii Ro Vé Kinh Té
Thay doi vé diéu kién kinh té, chinh tri, phdp 1y va chinh sdach ¢ Viét Nam co thé anh hwéng ding ké va bt
loi dén cong viéc kinh doanh, tinh hinh tai chinh, két qua hoat dpng kinh doanh va trién vong ciia Té Chirc
Ding Ky Niém Yét

Héu hét doanh thu cua Té Chirc Pang Ky Niém Yét déu phat sinh & Viét Nam, va toan b cong ty con va
hoat dong kinh doanh cta Té Chirc Pang Ky Niém Yét déu dat tai Viét Nam. Té Chire Pang Ky Niém Yét phy
thudc vao cac diéu kién kinh té, chinh tri, phap 1y va chinh sich ¢ Viét Nam ma cac diéu kién do khac biét voi
cac diéu kién & cac nudce co nén kinh té phat trién hon xét trén cac khia canh quan trong, bao g6m ca murc do can
thiép ctia chinh phu, trinh do phat trién, tc d6 ting trudng, quan 1y ngoai héi, kiém soat luong va gia ca, han ché
doi v6i hang hoa Xuét nhap khau. Mac du ké tir cudi nhitng nam 1980 Chinh pht Vi¢t Nam da thuc hién nhiéu
bi¢n phéap chi trong dén viéc sir dung tac dong thi trudng dé cai cach kinh té, viéc giam so hitu Nha nudc dbi véi
tu liéu san xuat va viéc thiét lap b may quan ly cai tién trong cac doanh nghiép, mét phan dang ké tu lidu san
xuat & Viét Nam van thudc sé hiru cia Nha nudc. Cong viéc kinh doanh, tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong
kinh doanh va trién vong ctia T6 Chirc Pang Ky Niém Yét c6 thé bi anh huong bat lgi boi nhitng thay ddi chinh
sach va bi¢n phap do.

Mic dii nén kinh té Viét Nam da tang truéng dang ké trong nhirng thap ky qua, ty 1¢ ting trudng vén
khong dong déu, ca vé mjt dia ly 1an gitta cac nganh khic nhau ciia nén kinh té. Chinh phu Viét Nam da thuc
hién nhiéu bién phap khac nhau dé khuyén khich ting truong kinh té va huéng din phén bd cac ngudn lyc. Mot
sO trong cac bién phap nay c6 thé mang lai lgi ich cho tdng thé nén kinh t& Viét Nam, nhung cé kha nang tic dong
tiéu cyc dén T6 Chire Dang Ky Niém Yét. Ching han, diéu kién tai chinh va két qua hoat dong kinh doanh cuia
T6 Chiic Pang Ky Niém Yét c6 thé bj anh huong bét loi boi viée tang lai suat cho vay dé kiém sodt toc do ting
truong kinh té. Cac bién phap d6 c6 thé lam giam hoat dong kinh té ¢ Viét Nam, tir 6 c6 thé anh hudng bat lgi
dén cong viéc kinh doanh, tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va trién vong ciia T Chirc Pang Ky
Niém Yét va ciing c6 thé lam tang chi phi vén vay ctia Té Chirc Pang Ky Niém Yét.

Chinh pht Viét Nam c6 thé can thiép vao nén kinh té Viét Nam va tao ra nhitng thay déi quan trong vé
chinh sach, bao gdm ca viéc thay déi vé co ché kiém soét lvong va gia ca, quan ly von va ngoai héi va han ché
doi voi hang xuat khau va/hodc nhap khiu. Cong viéc kinh doanh, tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh
doanh va trién vong ciia Té Chirc Dang Ky Niém Yét co thé bj anh hudng bét loi tir nhitng thay déi chinh sach
do.

Tinh hinh kinh té Viét Nam ciing anh huéng dang ké dén hoat dong kinh doanh ctia T6 Chirc Pang Ky
Niém Yét. Cac yéu td da va c6 kha nang tiép tuc anh hudng bét loi dén nén kinh t& Viét Nam bao gdbm cac nguy
co bung phét bénh dich do cac yéu té trong nude hodc ngoai nudc; bién dong ty gia; ty 1¢ lam phat cao va viéc
Ngén Hang Nha Nudc Viét Nam tang lai sudt; thay doi vé thué; cac thién tai, bao gdm ca séng than, hoa hoan, lii
lut va cac tham hoa tuong ty khac; thay doi gia dau; su phat trién vé chinh sach, chinh trj hogc kinh té khéc & Viét
Nam hoiic anh huéng dén Viét Nam, va cac xu huéng kinh té toan cau mang tinh tiéu cyc bao gdm khung hoang
kinh té toan cau din dén nhirng dot diéu chinh trén thj trudng bt dong san va chimg khoan, thiéu ngudn cung
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vén, suy giam mang tinh hé qua dbi voi hoat dong diu tu nude ngoai va dinh tré tang trudng kinh té.

Mac du dich bénh Covid-19 con khoé luong, phirc tap nhung vuot 1én trén khoé khan chung, birc tranh kinh
té - xa hoi Viét Nam van & gam mau sang la chu dao vai viéce tiép tuc duy tri on dinh va dat duoc mot sé két qua
tich cuc dang lac quan. Tuy nhién, bén canh nhiing két qua dat duoc, bude sang Quy III nam 2021, kinh té — xa
hoi Viét Nam con phai déi mat voi nhiéu kho khan, thach thire, nhat 1a nén kinh t& Viét Nam c6 d6 m& 16n nén
chiju tac dong dan xen nhiéu mat béi tinh hinh kinh té quéc té ngay cang phirc tap, khé ludng. Mic di tiém ching
vic-xin Covid-19 dugc nhiéu nudc trén thé giGi trién khai manh mé nhung sy khac biét giira ty [ tiém ching cia
cée qube gia va khu vue din dén nguy co phuc hdi khong ddng déu cua kinh té thé gioi, lam gian doan chudi cung
(g toan cau, anh huong toi cac nganh thuong mai, du lich, van tai, ty 1€ thét nghiép va thiéu viéc lam gia tang
s& anh huong dén an sinh xa hgi. Do do, kinh té Viét Nam cac thang cudi nam 2021 tiép tuc dbi mat véi nhidu
kho khan, viéc thyc hién higu qua “muc tiéu kép” 1a thach thirc 16n, can sy chung sirc, dong long ciia Chinh phu,
doanh nghiép va nguoi dan, nd luc phz'in déu cao nhét thuc hién cac muc tiéu, nhiém vy phat trién kinh té — x4 hoi
ndm 2021. Do vdly, T6 Chirc Dang Ky Niém Yét khong thé dua ra bt ky bao dam nao lién quan dén sy phat trién
cua nén kinh té Viét Nam trong trong lai. Mgt dot suy thodi cua nén kinh t& Viét Nam c6 thé anh hudng bat lgi
dén cong viéc kinh doanh, tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va trién vong cua Té Chirc Dang Ky
Niém Yét.

Mikc dp lgm phdt cao ¢ Viégt Nam c6 thé anh hwing bit loi dén tinh hinh tai chinh va két qua hoat djng kinh
doanh ciia Té Chirc Ding Ky Niém Yét

Theo s liéu cta Tng cuc Thong ké (“GSO”), mic lam phat binh quin nam 2019 tang 2,79% so Vi
cung ky nam 2018, la mirc thap va ndm trong kiém soat so v&i muc tiéu 4% dugc dé ra trude do. Lam phat co
ban binh quan nam 2020 tang 2,31% so v&i binh quan cia nam lién trudc, tiép tuc dat muc tiéu Qudc hoi dé ra
dudi 4%.

Chi s6 gia tiéu dung (“CPI) thang 9/2021 giam 0,62% so vdi thang trude, ting 1,62% so voi thang
12/2020 va ting 2,41% so v&i thang 6/2020. Binh quan 6 thang ddu nam 2021, CPI ting 1,82% so voi cung ky
ndm trude, mic tang thap nhat ké tir nam 2016. Lam phat co ban binh quan 9 thang dau nam chi tang 0,88% so
voi binh quan cung ky nam 2020.

Mic du ty 1¢ lam phat da duge Chinh phi duy tri & méc 6n dinh trong cac nam trd lai ddy, T Chie Ding
Ky Niém Yét khong thé bao dam ring nén kinh té Viét Nam s& khong lap lai céc giai doan lam phat cao (nhu giai
doan tir nam 2011 tr& vé trude) trong tuong lai, dic biét trong thoi gian t¢i khi gia dau c6 xu hudng tang dan tro
lai va nén kinh té dugc du béo tiép tuc tang truong nhanh. Néu lam phat & Viét Nam ting cao dang k&, thi chi phi
ctia T6 Chirc Bang Ky Niém Yét, bao gdm ca chi phi nguyén liéu thd, chi phi tra luong nguoi lao dfng, chi phi
vin chuyén, chi phi xay dung, chi phi bao tri, chi phi tai chinh va chi phi quéan ly khéc, dy kién s& tang. Néu T
Chirc Pang Ky Niém Yét khong thé chuyén cc chi phi va phi ton gia ting nay vao gia ban cho khach hang, thi
cac chi phi do s& ¢ thé anh hudng bét loi dén tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong kinh doanh ctia T Chirc
Bang Ky Niém Yét. Hon niva, ty 1¢ lam phat c6 thé anh huong dén nén kinh té Viét Nam, méi trudng kinh doanh
va niém tin ciia nguoi tiéu ding noi chung, va do d6 anh hudng dén cong viéc kinh doanh, tinh hinh tai chinh va
két qua hoat dong kinh doanh cua T Chirc Pang Ky Niém Yét.

Ngoai ra, T6 Chirc Pang Ky Niém Yét khéng bao dam ring Chinh phu Viét Nam s& khong tiép tuc thyc
hién cac chinh sach chéng lam phat, bao gém ca viéc cAm tang hodc han ché tdng gia cd mot s mat hang va san
pham do Chinh phu kiém sodt.
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Lam Phat Viét Nam Qua Cac Nam

8 \/\
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Nguén: GSO
Téc dj ting truong kinh té Viét Nam (ting truong GDP) suy giam cé thé giy anh hwéng dén két qua hoat
dpng ciia Té Chirc Pdng Ky Niém Yét

Tée do tang truong kinh té 1a mot trong nhing nhan td quan trong phan 4nh kha nang ting trudng cua
hau hét cac nganh nghé va linh vyc kinh té. Nhin chung, téc do tang truong GDP cua Viét Nam trong vong 10
ndm trg lai day tuong d6i kha quan va on dinh, ting binh quén tir 6%-7% mdi nam. Tuy nhién, T Chirc Dang
Ky Niém Yét khong thé dam bao diéu kién kinh té Viét Nam, bao gdm tbc do ting truong GDP, c6 thé duy tri sy
6n dinh va toc do tang truong hién c6. Mot dot suy thodi kinh té toan cau hodic mot dién bién kinh té bt loi c6
thé xay ra trong tuong lai va gy ra nhirng téac dong tiéu cuc dén tée do ting truéng GDP va tinh hinh hoat dong
kinh doanh cua cac doanh nghiép, bao gdm ca Vinhomes.

Pién hinh nhu GDP nam 2020 tang 2,91% (Ién luot ting 3,68%, 0,39%, 2,69% va 4,48% vao cac Quy I,
1, 1T va IV ciing ndm), mirc thap nhat trong cdc nam giai doan tir 2011-2020 do anh hudng cua dich Covid-19
v6i nhiéu dién bién phirc tap. GDP 9 thang dau nam 2021 chi tang 1,42% so véi cing ky nam trude do dich
Covid-19 anh huong nghiém trong t6i moi linh vuc ctia nén kinh té, nhiéu dia phuong kinh té trong diém phai
thyc hién gidn céch xa hoi kéo dai dé phong chdng dich bénh.

Mic du dich bénh da phan nao duoc kiém soat tai Viét Nam nhung van tiép tuc dién bién phurc tap trén
pham vi toan cau, anh hudng tiéu cyc t6i cac linh vuc kinh té-xa hoi. Vi ly do d6, Viét Nam tuy la mot diém sang
trong birc tranh ting trudng kinh té toan cau nhung T Chirc Pang Ky Niém Yét khong thé dam bao téc do tang
truong GDP ¢6 thé quay trd lai dn dinh nhu thoi ky truée dich trong tuong lai gan.

Tang Truwiong GDP Qua Cdc Nam
8%
6%
4%
2%

" 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
Nguon: GSO, Worldbank
Dién bién Idi suit cé thé lam gia ting chi phi vin hanh ciia Té Chire Ding Ky Niém Yét
Lai suat luon dong vai trd quan trong dbi vai su phat trién va hoat dong kinh doanh ciia cac doanh nghiép.
Céc bién dong vé lai suat c6 thé lam gia tang chi phi vay v6n va tir d6 tac dong chi phi van hanh va két qua hoat
dong cua doanh nghiép, bao gdm ca T Chirc Dang Ky Niém Yét.
Tinh dén thoi diém cudi ndm 2020, chi phi Iai vay bing tién Ddng cta TS Chirc Dang Ky Niém Yét roi
vao khoang binh quan 9%/nam. Moi bién dong doi vai lai suit vay ciing sé tac dong dén chi phi van hanh va tur
d6 anh huong dén két qua kinh doanh ctia T Chire Pang Ky Niém Yét. Mic du tir ddu ndm 2020 dén nay, NHNN
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da nhiéu lan ha mat bang lal suét so voi mirc bmh quan 9%-11% vao thoi diém cudi ndm 2019. Tuy nhién, day
dugc xem la dong thai cia NHNN nham hd trg doanh nghiép phuc hdi sau céc anh hudng tir dich bénh Covid-19
ciing nhu gitp kich thich nén kinh té hoat dong s6i ndi tro lai. TS Chire Ding Ky Niém Yét khong thé cam két
rang cac ngan hang hodc t6 chirc tin dung s& khong tang lai suat cling nhu viéc NHNN s& khong ting 1ai suét
trung tdm trong thoi gian t6i. Bat ky s gia tang lai sudt nao trong thoi gian toi ciing c6 thé anh huong dén chi phi
vay va do d6 anh hudng bat loi dén tinh hinh tai chinh va két qua cua hoat dong kinh doanh cua Té Chirc Pang
Ky Niém Yét.
Nén kinh té Viét Nam vin con phai chiu cdc rii ro gin lidn véi mpt nén kinh té méi néi

Nén kinh té Viét Nam van phai chju cc rii ro gén lién véi nén kinh té méi ndi. Cac nha dau tu tai céc
thi truong mai ndi, nhu Viét Nam, nén luu y réng cac thi truong méi noi nay ¢ thé tiém 4n nhiéu rui ro hon céc
nén kinh té da phat trién, trong mét sb trudng hop bao gdm rii ro dang ké vé kinh té va phép ly. Hon thé nira,
nhitng thay déi chinh sach quan ly cuia nha nugc ciing nhu viée dién giai vé mat phap ly déi vai phap ludt 4p dung
¢6 thé gay ra cac hé qua khéng ludng truée ma c6 thé anh hudng bat lgi dén hoat dong kinh doanh trong nudre.
Céc nha dau tu cling nén luu y rang cac nén kinh té méi ndi nhu nén kinh té Viét Nam thuong bién dbi mot cach
nhanh chong. Do d6, cac nha dau tu nén than trong trong viéc danh gia cac rii ro co lién quan va tir d6 duva ra céc
quyét dinh dau tu phit hop c6 tinh dén céc rii ro d6. Nhin chung, hoat dong dau tu & céc thi trudng méi ndi chi
pht hgp cho nhirng nha dau tu ¢é té chire va chuyén nghiép va c6 kha nang danh gia mot cach toan dién tim quan
trong cua céc rui ro c6 lién quan.

Xép hang tin dung ciia Viét Nam va cdc cong ty Vigt Nam giam cé thé anh hwéng ddng ké va bit lgi dén kha
ning huy dpng von ciia Té Chirc Ding Ky Niém Yét

Cong ty xép hang tin dung Standard & Poor’s Financial Services va cic co quan xep hang tin dung khac
¢6 thé s& ha xép hang tin dung ctia Viét Nam hogc cua cac cong ty Viét Nam. Viéc ha xép hang nhu vay c6 thé
anh hudng bat loi dén tinh thanh khoan trong céc thj trudng tai chinh ctia Viét Nam, dén kha nang cua Chinh phu
va céc doanh nghiép Viét Nam, bao gom ca Té Chirc Dang Ky Niém Yét, trong vigc huy dong von bd sung, va
¢6 thé tac dong dén 1ai suit va cac diéu khoan thuong mai khac ma v1¢c huy dong vén bd sung dugc thuc hién
trén co s& 1ai sut va cac diéu khoan thuong mai khac d6. Tét ca cac yéu té do c6 thé tac dong bat loi dén TH
Chirc Ping Ky Niém Yét.

2. Rii Ro Vé Luat Phap
Nhitng tlray doi co ban dbi véi cdc quy dinh phdp lugit ciia Viét Nam cé thé tic dpng khéng tich cwe dén hoat
dpng ciia To Chirc Ping Ky Niém Yét

Hé théng van ban phap luat didu chinh hoat dong kinh doanh ciia doanh nghiép 12 hanh lang phép Iy cho
céac doanh nghiép trong moi hoat dong ciia minh.

Do hau hét hoat dong kinh doanh ctia T6 Chirc Paing Ky Niém Yét hién dang duorc tién hanh tai Viét Nam,
cho nén toan bd cac hoat dong ciia T6 Chire Pang Ky Niém Yét déu chiju sy diéu chinh ciia phap ludt va chc quy
dinh cua Viét Nam. Hoat dong kinh doanh cta T6 Chirc DPang Ky Niém Yét chju sy diéu chinh ctia Ludt Diu Tu,
Lugt Thuong Mai, Ludt Xay Dyng, Luat Dat Dai, Ludt Nha O, Luat Kinh Doanh Bét Dong San, céc ludt vé thué
V.V.

Hién nay, h¢ thong phap lut vé dat dai, nha &, kinh doanh bat dong san, dau tu van dang trong qua trinh
hoan thién va cac van ban huéng dan van con gip nhiéu vudng mic khi 4p dung trén thuc té. Vé mat quy trinh,
thu tuc, déi khi cac van ban ¢6 sy mau thudn va thiéu tinh nhat quan, cling nhu khé khan khi 4p dung mét s6 ludt
mai ban hanh trong thyc té do thiéu cac van ban dudi luat hudng dan cy thé vé quy trinh, thu tuc phép ly du an,
dac biét trong linh vyc sir dung va sd hitu dat.

Céc yéu tb néi trén c6 thé tao ra génh niing vé thu tuc cho céc td chire tin dung muén cho vay phat trién
du 4n nha ¢, dan dén tang chi phi co hdi va chi phi dau tu cta doanh nghiép phaét trién bat dong san. Cac thay ddi
vé khung phap ly déi véi thi truong bat dong san nhu khai quat & trén déu cé tiém nang gdy anh hudng bit lgi
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dang ké dén doanh thu va hoat dong kinh doanh cta Td Chirc Pang Ky Niém Yét.

Ngoai ra, danh gia mot cach khai quat, khuén kho phap ludt va chinh sach tic dong dén nén kinh té va
diéu chinh cac hoat dong kinh doanh va thuong mai da dugc phat trién ké tir khi chinh sach “d6i méi” bét dau
nam 1986 va van dang trong giai doan dau phat trién. Trong nhitng nim gin day, mic di hé thong phap luit cia
Viét Nam da dugc soan thao cong phu, minh bach hon dé cic nha ddu tu dé tiép cén, nhung sy khong chic chin
va nhitng van dé phéap luat hién c6 trong cac vin ban ludt vin anh huong dén cac vin ban hudng dan thi hanh va
anh huong dén cac hoat dong kinh doanh ciia cac doanh nghiép.

Khi hé théng phap luat Viét Nam phat trién, nguoi ta ky vong rang su khong nhat quan va khong chic
chan ctia cac quy dinh phédp luat s& dugc giai thich va lam rd theo cac quy dinh phap ludt méi va cac lut cii sé
dugc thay thé hodc stra ddi. Khé ¢é thé dyu doan duge khi nao hé théng phap ludt cia Viét Nam sé& dat duge mic
chic chan va co tinh tién liéu dugc nhu hé thong phap ludt cua céc nén kinh té phét trién khac. Mat khéc, viéc
cong nhan va cho thi hanh phan quyét ciia tda an, trung tim trong tai va cc co quan hanh chinh Viét Nam trong
trudng hop ¢6 tranh chip xay ra van con chua chéc chan.

Phdp ludt thué Viét Nam c6 thé thay doi

Tét ca céc ludt va quy dinh vé cac khoan thué chinh & Viét Nam (bao gdm thué gié tri gia ting, thué thu
nhap doanh nghiép, thué thu nhép ca nhan, phi ban quyén) da dugc ban hanh va dugc sira dbi, bd sung trong qua
trinh thi hanh, 4p dung va st dung dé dap tmg yéu cau thuc tién khi ¢ cac van dé phét sinh trong qua trinh thu
va ngp thué. Nhiing thay déi vé mirc thué hodc cac quy dinh phéap ludt vé thué c6 thé duoc tip tuc diéu chinh
hodc céc cach dién giai khac nhau vé phép luat va chinh sich thué & Viét Nam c6 thé gay anh hudng bét loi dén
tinh hinh hoat dong va két qua kinh doanh cia T Chic Pang Ky Niém Yét va lam ting nghia vy thué ma Té
Chue Dang Ky Niém Yét phai chiu.

3. Rii Ro Pic Tha Lién Quan Pén Nganh, Céong Ty, Linh Vyc Hoat Pong Cia T Chirc Ding Ky
Niém Yét
3.1.  Riii Ro Pic Thu Lién Quan Pén Nganh
Hoat djng kinh doanh ciia Té Chirc Ddng Ky Niém Yét doi hoi vén déu tie o, tinh sdn cé ciia nguén vén do
¢6 thé bi han ché

Dac thi ddu tu va phat trién bat dong san doi hoi ngudn von 16m va phy thude vao kha ning huy dong vén
tir cdc ngudn khac nhau, do d6 T Chirc Dang Ky Niém Yét cin ngudn vdn bd sung 16n dé tai trg cho cac dy an
ma Té Chirc Pang Ky Niém Yét dang c6 ké hoach mua, dau tu va phat trién.
Su sén sang vé von tir cdc ngudn bén ngoai va chi phi tai trg nhu viy phu thude vao mot s yéu té khong nim
trong kha ning kiém soat ciia T6 Chirc Pang Ky Niém Yét, dién hinh nhu:
« Cac diéu kién thi truong von va kinh té néi chung nhu 14i suat, han mirc tin dung ciia cdc ngén hang;
e Céc thay doi trong quy dinh ctia phép ludt lién quan dén cac td chirc tin dung va chimg khoan ¢6 thé anh

hudng t6i cée nd luc huy dong von ciia Té6 Chire Bang Ky Niém Yét; va

. Dién bién tinh hinh kinh té & Viét Nam va trén thé gidi.

Khong thé bao dam rang Té Chirc Dang Ky Niém Yét s& nhan dugc tai tro can thiét tir cac ngudn luc bén
ngoai vao thoi diém, véi gid tri hodc véi chi phi di dé dap img cac yéu ciu ciia Té Chirc Dang Ky Niém Yét.
Ngodi sur sin ¢6 vé von tir cac ngudn bén ngoai, ngudn thu cia T Chirc Dang Ky Niém Yét s& duge st dung mét
phén dé tai trg cho cac du an bat dong san, dau tu tai san ¢d dinh, céc chi phi phuc vu hoat dong kinh doanh va
ngudn thu do lai phu thude rt nhiéu yéu t6 nhu cac didu kién phép 1y, tinh hinh canh tranh trén thi trrdong va nhu
cdu, thi hiéu clia ngudi tiéu ding. Vi vy, khong thé dam bao ring Té Chirc Dang Ky Niém Yét s& ¢6 thé tai tro
du cho vigc phat trién du an, dau tu tai san ¢d dinh, chi phi phuc vu hoat dong kinh doanh. Néu T Chire Diang
Ky Niém Yét khong thé bao dam c6 dui von ndi bo hoac von bén ngoai dé tai trg cho céc dy-an phat trién bat dong
sin, cac co sd vét chat khac phuc vu hoat dong kinh doanh thi céc du 4n va hoat dong thudng xuyén cia céac
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doanh nghiép c6 thé bi anh huong va gay tac dong bat lgi dén hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh hoac két
qua hoat dong cua T6 Chirc bang Ky Niém Yét.
Ting sw canh tranh cé thé anh hwéng bit lpi dén lgi nhudn

Tb Chirc bang Ky Niém Yét dang dbi mat vai sy canh tranh tir nhidu ddi thu. Khéng co gi co thé bao
dam ring T Chirc Pang Ky Niém Yét c6 thé canh tranh thanh cong véi cac ddi thu hién tai va tiém nang hoic
phai tang chi phi ddu tu cho cac hoat dong tiép thi/quang ba thuong hiéu dé canh tranh véi cac dbi thu nay. Néu
Té Chire Pang Ky Niém Yét khong thé dap ng nhiing thay dbi vé diéu kién thj truong hoic thay ddi vé nhing
chinh sach wu tién danh cho khach hang mét cach hiéu qua so voi cac ddi thi canh tranh ciia TS Chirc Dang Ky
Niém Yét, hoat dong kinh doanh, diéu kién tai chinh va két qua két qua hoat dong ciia T6 Chirc Pang Ky Niém
Yét ¢6 thé bj anh hudng.
3.2.  Rii Ro Pic Thu Lién Quan Pén Linh Vyc Hoat Pong
Té Chirc Pang Ky Niém Yét phai chiu rii ro trong linh viee kinh doanh bt ding san
Ruii ro chung trong linh viee kinh doanh bdt déng san
T6 Chirc Pang Ky Niém Yét phai chiu cac rui ro chung lién quan dén nganh kinh doanh bt dong san, bao gdm:

e thay déi bat lgi vé tinh hinh chinh trj hodc kinh té;

. anh huéng mang tinh chu ky ciia cdc diéu kién thj truong (quan hé cung cau trong linh vurc bt dong san);
. khach mua bat dong san vi pham cam két v6i T6 Chirc Pang Ky Niém Yét;
. céc thay dbi cua thi truong von ¢é thé gay khé khan cho viée tim ngudn tai trg von véi cac diéu khoan

thuén lgi cho cac dir an phat trién trong tuong lai hodc c6 thé khong huy déng dugc von;
e thay ddi gia dich vu (bao gdm ca gia cho thué bat dong san) trén thj truong;
e chi phi ddu vao tang do nhiéu yéu t6 chu quan va khéch quan;

o thay dbi vé thi hiéu ctia khach hang ddi véi loai hinh va dia diém phat trién bat dong san, dan dén du cung
hodic giam cau doi vai loai bat dong san cu thé trén mot phan khuc thi truong nhat dinh;

e canh tranh gifra cac chi ddu tu bat dong san vé khach thué, din dén tang mit bang trong, hodc khong c6
kha nang cho thué mit bing theo cac diéu khoan c6 lgi cho chu dau tu;

e khong thé gia han hop ddng cho thué hoiic khong thé cho thué lai mét bang khi hét han hop déng cho thué

cli;
. khéng‘ thé thu tién mua nha/tién thué cua khach mua/khach thué dung han hodc khong thu duge tién mua
nha/tién thué vi ly do khach mua/khach thué bi pha san hoac mét kha ning chi tra hodc vi cac ly do khac;
e phibao hiém tang;
e bt dong san khong c6 thanh khoan;
. hoa hoan, thién tai hogc thiét hai khac vé tai san; va
. phat sinh chi phi stra chira va bao dudng bat dong san, dan dén vuot du toan.

Dong tién, doanh thu va két qua hoat dong cuia Té Chirc Pang Ky Niém Yét phu thuge vao tién dp thi cong va
thoi diém hoan thanh duw an

Dong tién tir viéc ban cac dy én bat dong san ciia Td Chirc Dang Ky Niém Yét ciing két qua hoat dong
ctia T6 Chirc Pang Ky Niém Yét phu thude vao tién do thi cong va viéc hoan thi¢n thanh cong céc dy an nay va
c6 thé cé bién ddng kha 16n tir giai doan tai chinh nay sang giai doan tai chinh khac. Viéc cham thi cong ¢ thé
dan t6i ton that doanh thu va tang chi phi. Té Chirc Pang Ky Niém Yét khong ghi nhan doanh thu tir cac du an
nha & cho dén khi nhitng du 4n nha & nay duoc hoan thién va ban giao cho ngudi mua tiém nang va viéc nay
khong thé xay ra cho dén khi cac khoan chi phi sir dung dét c6 lién quan da dugc thanh toan.
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Vi véy, néu qué trinh thi cong hodic hoan thién céc dy an ciia T6 Chirc Dang Ky Niém Yét bi tri hoan thi
dong tién mat cla T Chirc biang Ky Niém Yét tir viéc ban cac du én, doanh thu va két qua hoat dong kinh doanh
ctia T6 Chirc Bang Ky Niém Yét c6 thé bién dong 16n va 1am giam kha nang chi tra cho cac dy 4n khac cta Td
Chirc Dang Ky Niém Yét. Diéu nay co thé co tac ddng tiéu cuc tdi hoat dong Kinh doanh, tinh hinh tai chinh va
két qua hoat dong ctia T6 Chirc Pang Ky Niém Yeét.

16 Chire Deang Ky Niém Yét c6 thé gap phai cdc rui ro phat sinh ti gia ca, nguon cung va chdt leong nguyén vt
liéu xay dung

bé xdy dung cac cong trinh maéi, hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh va két qua hoat ddng cua Tb
Chirc Dang Ky Niém Yét chiu anh huéng 16n cua gia ca thj truong vé nguyén vat liéu xdy dung, nhét la xi ming
va thép la hai mat hang phu thudc vao cung va ciu trong nudc va quée té, thué nhap khau/xuat khau, thué trong
nude va cac yéu té khac vuot qua kha nang kiém soat ciia TS Chirc Dang Ky Niém Yét.

Danh muc tai san cua Té Chire Dang Ky Niém Yét ¢é tinh thanh khoan twong doi thdp va kha néng bdn mét so
hodic toan bé tai san cua Té Chire Dang Ky Niém Yét trong danh muc mét cach kip thoi co thé bi han ché

T6 Chirc Pang Ky Niém Yét chi yéu dau tu vao linh vyc bt dong san dé kiém loi nhuén tir cac hoat
dong phat trién va khai thac bat dong san. Tuy nhién, khoan d4u tu vao bat déng san c6 thanh khoan twong déi
thép, han ché kha nang chuyén tai san thanh tién mat nhanh cta chii s hitu hoac ctia bén phat trién hodc doi hoi
gia ban phai giam dang ké dé c6 thé ban nhanh cac tai san do. Thiéu tinh thanh khoan ciing han ché kha nang thay
ddi danh myc dau tu ctia T6 Chirc Pang Ky Niém Yét dé ddi pho voi cac thay déi vé tinh hinh kinh té hodc vé
céc diéu kién khéc.

3.3 Riii Ro Dic Thu Lién Quan Pén Cong Ty

Viéc quan Iy khong hiéu qua cdc cong ty cé co phin, von gép chi phéi sau thuwong vu mua bdn/sdp nhip co
thé anh huwong bt lpi dén cong vige kinh doanh, tinh hinh tai chinh, két qua hoat dpng kinh doanh va trién
vong ciia Té Chirc Ping Ky Niém Yét

Chién lugc phét trién ciia T6 Chirc Dang Ky Niém Yét 1a mo rong hoat dong kinh doanh thong qua viée
mua c6 phan chi phdi hay sap nhap/hop nht cac cong ty dang s6 hitu tai san chién luge. T6 Chirc Pang Ky Niém
Yét da thuc hién mot s6 thuong vu mua ban/sap nhdp trong nhitng nm gén day va c6 thé tiép tuc hoat dong nay
trong nhing nam t6i. Tuy nhién, néu Td Chirc Dang Ky Niém Yét khong thé tich hop viéc van hanh va quén 1y
thanh céng cac cong ty c6 von gop chi phdi hay cong ty sau sap nhap/hop nhat hay céc cong ty nay khong dem
lai lgi nhudn nhu ky vong, cac két qua hoat dong kinh doanh ctia Té Chirc Ping Ky Niém Yét c6 thé bi anh
hudng, va c6 thé lam giam loi nhudn ciia Té Chic Pang Ky Niém Yét. Hon nira, dé van hanh tét céc dv 4n cia
cong ty ¢6 von g6p chi phdi hay cong ty sau sap nhap/hop nhat, Té Chire Dang Ky Niém Yét 6 thé phai vay no
thém hay huy dong thém vén.

Thanh céng ciia méi linh viee kinh doanh phu thujc vio khi ndng tiép tuc tuyén dung hay giit dirgc nhin sy
cd ky nang thich hop cho cdc vi tri quin Iy then chot

Thanh cong ctia TS Chirc Dang Ky Niém Yét phu thuge kha nhiéu vao k¥ nang, nang luc va nd luc ciia
céc nhén sy cta T Chirc Dang Ky Niém Yét, cling nhu kha nang tuyén dung va giir dugc cac nhén sy quan ly va
nhan sy khac ¢6 ky nang phi hop. Té Chirc Pang Ky Niém Yét phai ddi mat lién tuc véi thach thirc tuyén dung
va gilf dugc da nhan sy c6 k¥ nang, dic biét la néu T6 Chirc Dang Ky Niém Yét mong mudn tiép tuc ting trudng.
Cudc canh tranh gianh nhan sy quan ly va nhan sy c6 trinh d va k§ nang & Viét Nam rat git gao va mdi cong ty
con ctia T6 Chite Dang Ky Niém Yét c6 thé khong thu hit va/hodc giit duge cac nhan sy T Chire Ding Ky Niém
Yét can trong tuong lai. Viéc mat di nhimg nhan sy chii chét ¢6 thé anh huong bét lgi dén cong viée kinh doanh,
tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va trién vong ctia T Chirc Dang Ky Niém Yét.

Sw thanh cong ciia bét ky lién doanh hodc hoat dpng hop tic kinh doanh nao do Té Chirc Ping Ky Niém Yét
ky két trong twong lai cé thé phu thujc vao vige thue hién nghia vu cia cdc doi tic

T6 Chirc Pang Ky Niém Yét c6 ké hoach tham gia hop tac kinh doanh véi cac di tac dé trién khai mot
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s& du an tiém nang, vira dé phat huy kha nang ctia cac ddi tac va vira dé phan tan rii ro va phén chia loi nhudn
ctia cac du 4n do Té Chirc Pang Ky Niém Yét hodc cac dbi tac dé phat trién. Sy thanh cong ctia hoat dong hop
tac kinh doanh dé c6 thé phu thudc vao viéc cic ddi tac thyc hién nghia vu cua ho (bao gém ca nghia vy xin cép
phép cho du 4n hay xin gidy chimg nhan quyén st dung d4t hoac bét ky gidy phép hay chép thuan nao khéc tir
cac co quan Nha nudc co tham quyén).

Néu bat ky dbi tac nao ciia T6 Chirc Dang Ky Niém Yét khong thuc hién dugc céc nghia vy cia minh do
céc kho khin vé tai chinh hoac khé khan khac, thi hoat dong hop tac kinh doanh cé thé khong dugc thuc hién nhu
da cam két hodc viéc thuc hién du an c6 thé bi dinh chi hodc hity bo. Trong céc trudng hgp ndy, Té Chirc Ding
Ky Niém Yét co thé phai dau tu thém dé bao dam thuc hién cac du an nhu da cam két hodc T Chuc bing Ky
Niém Yét c6 thé sé khong thu hoi dugc cac khoan tién da dau tu hodc Ung trudc dé trién khai cac dy an do. Viéc
nay c6 thé lam giam lgi nhuan cia T Chirc Bang Ky Niém Yét hodc, trong mot sd trudng hop, ¢é thé gay ra cac
khoan 18 cho Té Chirc Bang Ky Niém Yét tir hoat dong hop téc kinh doanh d6.

Dong tién, doanh thu va két qua hoat djng ciia Té Chire Ding Ky Niém Yét phu thupc vao tién @j thwe hién
thi cong va thoi diém hoan thanh dw dn

Dong tién tir hoat dong kinh doanh ctia T6 Chirc Pang Ky Niém Yét cuing két qua hoat dong cia T Chirc
Diang Ky Niém Yét phu thude nhiéu vao tién do thi cong va viée hoan thién thanh cong cac du an ma T6 Chirc bang
Ky Niém Yét dang du dinh thuc hién va co thé c6 bién dong kha lon tir giai doan tai chinh nay sang giai doan tai
chinh khac.

Viéc cham thi cong c6 thé din ti ton that doanh thu va tang chi phi. Vi vy, néu qua trinh thi cdng hodc
hoan thién céc dy 4n cta T6 Chirc Dang Ky Niém Yét bj tri hodn thi dong tién mit cia Té Chic Pang Ky Niém
Yét tir viée nghiém thu cac dy an, doanh thu va két qua hoat dong kinh doanh cua Té Chire bing Ky Niém Yét co
thé bién dong I6n va lam giam kha nang chi tra cho cac du 4n khac cua Té Chic Pang Ky Niém Yét. Diéu nay ¢6
thé co tac dong tiéu cuc tdi hoat dong Kinh doanh, tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong cua Té Chirc Piang Ky
Niém Yét.

Té Chirc Ding Ky Niém Yét khong giit quyén kiém sodt déi véi cic cong ty Té Chirc Ding Ky Niém Yét cé lgi
ich co dong thiéu sé

T6 Chire Pang Ky Niém Yét chiu thém rui ro lién quan dén hoat dong tai chinh va hoat dong van hanh
cua céc cong ty lién két TS Chirc Dang Ky Niém Yét chi so hitu lgi ich c6 dong thiéu s6. Do d6, Té Chirc Dang
Ky Niém Yét khong nam quyén kiém soat ddi véi céc céc tac nhan cé thé gdy anh hudng dén tinh hinh hoat dong
clia cac cong ty lién két nay.

Mic du vay, dé dam bao quyén lgi ctia TS Chirc Dang Ky Niém Yét tai cac cong ty lién két nay, Té Chirc
Bang Ky Niém Yét luén nd lyc tdi da khi dam phan cac diéu kién ddu tu cling nhu tham gia cc hoat dong quan
Iy va van hanh tai cac cong ty lién két nay.

T6 Chire Ding Ky Niém Yét ¢é thé khong nhan dwoc mire ¢é tive nhu ky vong trong twong lai tir cdc cong ty
con, cong ty lién két

T6 Chiic Dang Ky Niém Yét 1a cong ty hoat dong chinh trong linh vuc xdy dyng va ddng thoi thuc hién
mét s hoat dong kinh doanh trong yéu khac thong qua cac cong ty con, cong ty lién két. Kha nang Té Chic Ding
Ky Niém Yét hoan tra va thanh toén khoan géc, 13i va cac khoan khéc theo Trai Phiéu s& phy thudc mot phan vao
sd ¢b tirc ma T6 Chirc Pang Ky Niém Yét nhan dugc tir cong ty con, cong ty lién két. Cé tirc ciia Té Chirc Déng
Ky Niém Yét phy thudc vao loi nhudn sau thué, ty 1& chi tra ¢d tirc cua céc cong ty con, cong ty lién két va ty 1&
so hitu ctia TS Chire Pang Ky Niém Yét tai cac cong ty con, cong ty lién két. Ty 1é chi tra ¢d tirc cia cac cong ty
con, cong ty lién két c6 thé bi anh hudng bai cac cam két ma cac cong ty lién két do da ky két. Viéc cac cong ty
con, cong ty lién két ciia TH Chirc Pang Ky Niém Yét khong c6 kha nang chi tra ¢ tirc ¢6 thé anh hudng dén kha
ning hoan tra va thanh toan khoan gbc, 1ai va cac khoan khac theo Tréi Phiéu.

Té Chirc Ding Ky Niém Yét cé thé khong sir dung hi¢u qua phdn vén ting thém
Can ctr tinh hinh hoat dong kinh doanh cling nhu phé duyét ctia cip cé tham quyén, T6 Chic Pang Ky
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Niém Yét co thé sé terc hién tang von bam, nhiéu plmong phap VA0 cac thm dlem thich hop dé thyc hién cac du
an muc tiéu. Viéc s dung hiéu qua phan von dugc nhin thém do doi hoi sy nhét quan trong dinh hudng ctia Ban
lanh dao. Tuy nhién, ciing nhu nhiéu doanh nghiép khac, nhan su ctia Ban lanh dao Cong Ty c6 thé thay dbi, hodc
dinh hudng cua Ban lanh dao dugc diéu chinh lai tily vao tinh hinh thyc té cia thi truong, din dén viée sir dung
ngudn vén duoc tang thém bi gian doan hodc khéng con dat dugc hi¢u qua nhu mong mudn ban dau.

Dé han ché rti ro nhu néu trén, T4 Chirc Dang Ky Niém Yét luén nghién ciru ky ludng céc kha nang c6
thé xay ra dé dam bao viéc sir dung vén dugc thuc hién hiéu qua nhét c6 thé. Ngoai ra, Cong Ty ciing xdy dung
va thudng xuyén cap nhét co ché gilp viéc ban giao cong viéc duoc thuc hién mot cach sudn sé va mau chong
nhat co the.

4. Riii Ro Lién Quan Pén Trii Phiéu
Trdi Phiéu khong dwgc bio diam bing tai sin

Trai Phiéu khong duge bao dam bang bét ky tai san nao va ciing khong duge bao lanh thanh toan bai bét
ky bén thir ba nao. Do véy, Ngudi S& Hitu Tréi Phiéu sé khong c6 quyén truy doi truc tiép d6i voi tai san cua T
Chuc Ding Ky Niém Yét hay bét ky & chirc/ca nhan nao khéc nhu 14 tai san bao dam cho Tréi Phiéu, hoic yéu
cau bt ky tb chirc/ca nhan nao khac ngoai T6 Chiic Déng Ky Niém Yét thanh toan cho céc Trai Phiéu. Tréi Phiéu
ciing s& khong dugc thanh toén tir céc tai san da duge T Chirc Dang Ky Niém Yét sir dung dé bao dam cho nghia
vu khéc ctia T6 Chirc Dang Ky Niém Yét trong trudng hop cdc tai san d6 khong da dé thanh toan cho nghia vu
duge bao dam tuong (ng.

Trong truong hop Té Chire Dang Ky Niém Yét bi pha san hodc thanh 1y, tai san dam bao cho céc khoan
ng dugc bao dam cia Té6 Chire Dang Ky Niém Yét trude hét sé dugc xir Iy dé tra ng cho chii ng ciia cac khoan
ng ¢6 tai san dam bao. Chi sau khi cac khoan ng ¢ bao dam da dugc thanh toan hét bang sé tién thu duoc tir viéc
x(r ly tai san bao dam thi s tién con lai (néu c6) tir viée xir ly tai san bao dam méi duge su dung dé thanh toan
cho cdc chi ng khéng c6 bao dam va cac nghia vu khéc ctia T Chirec Pang Ky Niém Yét, bao gdm cac Nguoi So
Hitu Trai Phiéu. Tém lai, trong truong hop nay, cac Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu duge xem 14 céc chi no khong céd
bao dam cta T6 Chic Pang Ky Niém Yét, va vi vy s& c6 thir tw vu tién thanh toan (ddi véi cac Tréi Phidu) ngang
bang voi cac chii ng khong ¢6 bao dam khéc ctia T6 Chirc Bang Ky Niém Yét theo ty lc; tuorng trng. Khong co gi
bao dam ring Té Chire bang Ky Niém Yét co du tai san dé thanh toan céc khoan tién dén han ciia Trai Phiéu
trong truong hop T Chirc Dang Ky Niém Yét bj phé san hay thanh ly.

Tuy nhién, T6 Chirc Dang Ky Niém Yét luon nghién ciu ky kha nang thanh toan cac khoan gbc, 1i va
cac loai chi phi phat sinh c6 lién quan truéc khi thyc hién phat ha‘mh cac loai chimg khoén ra cong chung. Dya
trén tinh hinh hoat déng kinh doanh céc nam vira qua, ciing nhur trién vong kinh doanh trong tuong lai, doanh thu
va lgi nhudn cua Té Chirc Pang Ky Niém Yét vin du dé dam bao cho viéc thanh toan gdc, 1ai Trai Phiéu dung
han cho Nguoi So Hiru Tréi Phiéu néu khong ¢ sur kién bat kha khang nao Xay ra.

Tinh thanh khodn ctia Trdi Phiéu trén thi trieong thir cap

Hién tai, khong ¢6 thi truong giao dich xac dinh cho trai phiéu doanh ngh:ep va T6 Chirc Dang Ky Niém
Yét khong dam bao ring s& c6 mot thi trlrcmg giao dich soi dong cho céc Tréi Phiéu va cling khong c6 gi bao dam
dugc tinh thanh khoan ciia cac Trai Phiéu trén thj truong thir cép. Gia thiét c6 thi trudng giao dich cho Trai Phiéu
th| Trai Phiéu c6 thé dugc giao dich vai gia cao hon hogc thap hon gia phat hanh ban diu tiy thudc vao nhidu
yéu td nhu 1ai sudt trén thi trucng tai thoi diém giao dich, tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong kinh doanh cua
T6 Chire Pang Ky Niém Yét va thi truong giao dich cua cac chimg khoan tuong tu.

Quyén déi véi Trii Phiéu ciia Nguwoi S¢ Hivu Trdi Phiéu cé thé bi han ché

Theo quy dinh tai cac vin kién Tréi Phiéu c6 lién quan, khi xdy ra mét sy kién vi pham, Ngudi S& Hiru
Tréi Phicu phai thuc hién quyén ciia minh déi véi Trai Phiéu thong qua Pai Dién Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu cht
khong dugce tu minh chu dong thuc hién quyen

Vige Dai Dién Nguoi So Hitu Trai Phiéu thyc hién cac quyén nay ciing phu thudc vao cac diéu kién khac,
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nhu Pai Dién Nguoi S& Hiru Trai Phiéu chi dugce tuyén bd xay ra sy kién vi pham va yéu cau T6 Chirc Pang Ky
Niém Yét mua lai Trai Phiéu néu c6 nghi quyét chp thuan cua cac Ngudi S& Hitu Tréi Phiéu hodc chi dugc tién
hanh cac tha tuc t6 tung ddi véi T6 Chirc Pang Ky Niém Yét sau khi Té Chirc Pang Ky Niém Yét khong dam
bao thuc hién déy du nghia vu mua lai cia minh.

Pay la nhitng quy dinh chat chg, c6 thé anh huong dén quyén tu quyét ciia Ngudi Sé Hiru Trai Phiéu. Vi
thé T6 Chirc Dang Ky Niém Yét khuyén nghi nha dau tu nén tham khao y kién tu vin ddy du truge khi dau tu
vao Trai Phiéu.

5. Riii Ro Khac

Ngoai cac rii ro trinh bay & trén, hoat dong ctia TS Chic bing Ky Niém Yét con chju anh hudng cla cac
rui ro bat kha khang nhu dong dét, thién tai, hoa hoan, dich bénh, dinh cong, dao chinh, chién tranh,... la nhirng
su kién it gap trong thyc té, ngoai tim kiém soat, kha nang phong ngtra va du kién ctiia TS Chirc Diang Ky Niém
Yét. Mic du Cong Ty da mua bao hiém rui ro tai san cho cdc tai san ciia minh, cac rii ro nay, néu xay ra, s& giy
thiét hai cho tai san, con nguoi cling nhu cac hoat dong kinh doanh ctia Té Chirc Pang Ky Niém Yét.

Minh chimg cho sy anh huéng ctia nhing rii ro nay dén hoat déng kinh doanh cia T4 Chirc Pang Ky
Niém Yét d6 chinh la su bung phat dich bénh do virus Covid-19 dang dién ra trén toan thé giGi va bao gdm ca
Viét Nam tir cudi nam 2019 cho dén nay.

Khoi ngudn tir Vi Han - Trung Quéc tir dau thang 12/2019, dich bénh dang 1y lan nhanh, dién bién phirc
tap tai Chau Au, My va nhiéu nudc chau A va tic dong tiéu cuc dbi vai moi hoat dong kinh té - xa hoi toan cau
va Viét Nam. Trong d6, hau hét cac nganh, linh vyc kinh té déu chju tac dong tiéu cyc. Cac 1énh cAm bay, han
ché di lai do lo s¢ anh hudng cua dai dich 1a nhirng nguyén nhan khién nhu ciu mua sim, tiéu ding giam st,
nhiéu khach san, nha hang va chudi ban 1é tai céc diém du lich tré nén ving khach. Sau gin 2 nam sdng trong dai
dich Covid-19, viéc tiém véc xin dugc trién khai trén dién rong dang dem lai hi vong dai dich s& duoc déy lui.

Theo béo céo danh gia vao thang 8 ndm 2021 cia Td chirc Ngan hang Thé gidi, trong thoi gian t6i, nén
kinh t€ Viét Nam c6 thé hudng dan vé téc dg tang truong trude dai dich & mirc 6,5% dén 7,0% tir ndm 2022 tro
di. Du bao mai duge dua ra dya trén gia dinh réng dot bung phét dich hién nay s& dugc kiém sodt, tao diéu kién
dé nén kinh té phuc héi trong quy IV nam 2021. Giai doan phyc hdi s& duge hd trg bing viéc ddy nhanh chién
dich tiém véc xin dién rong, véi muc tiéu it nhét 70% dan sb truong thanh dugc tiém ching vao giita nim 2022,
gilip ngan ngan ngira nhitng dot bung phat dich nghiém trong mai. Tuy nhién, chiing ta vAn can nhin nhin than
trong vi van con nhitng bt dinh vé quy md ciing nhu thoi gian dién ra dai dich, trong d6 c6 sy xuét hién cua
nhitng bién thé virus m&i, dong thoi phu thude vao toe do tiém véc xin & Viét Nam ciing nhu cdc qudc gia khéc
trén the gioi.

DANH MUC CAC NHAN TO RUI RO NEU TREN KHONG PHAI LA BANG LIET KE HAY GIAI
THICH PAY DU VE TAT CA CAC RUI RO LIEN QUAN DPEN VIEC PAU TU VAO TRAI PHIEU.

[Phan con lai cua trang nay dwoc chi y dé trong]
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II. NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHINH bOI VOI NQOI DUNG BAN CAO BACH
1. TH Chire Piang Ky Niém Yét
CONG TY CO PHAN VINHOMES

Ba: Nguyén Diéu Linh Chirc vu: Cha tich Hoi Déng Quan Tri va Nguoi dai digén theo phap luat
Ong: Pham Thiéu Hoa Chtrc vu: Téng Giam doc va Nguoi dai dién theo phép luét
Ong: Lé Tién Cong Chire vu: Ké toan trudng

Ba: Nguyén Lé Van Quynh Chic vu: Trudng ban Kiém soat

Chung t6i dam bao rang cac thong tin va sd liéu trong Ban c4o bach nay la phi hop voi thuc té ma chiing t6i dugc
biét, hodc da diéu tra, thu thap mot cach hop ly.

p Té Chire Tw Vén
CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN KY THUONG (“TCBS”)
Ba: Nguyén Thi Thu Hién Chirc vu: Téng Giam déc (van ban Gy quyén cia Ngudi dai dién theo phap

luat Gty quyén cho ba Nguyén Thj Thu Hién thyc hién mét s6 cong viéc lién
quan dén hoat dong cua TCBS $6 0107201 8/UQ-CT ngay 14/08/2018 ciua Chu
tich Hoi dong Quan trj)
Ban Céo Bach nay la mot phan ctia ho so dang ky niém yét do TCBS tham gia lap trén co s& Hop ddng tu vén
chao bén trai phiéu ra cong chiing, bao lanh phat hanh va tu vn niém yét sé 01/2021/BLPHTVNY/VHM-TCBS
ngay 26 thang 07 ndm 2021 véi Cong ty C6 phan Vinhomes. Chiing tdi dam béo ring viéc phan tich, danh gia va
Iya chon ngdn tir trén Ban cdo bach nay da dugc thyuc hién mot cach hop 1y va can trong dya trén co s& cac thong
tin va s6 liéu do T Chirc Pang Ky Niém Yét cung cap.

[Phan con lai cua trang nay dwoc chi y dé tr&ng]
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IIl. CAC KHAI NIEM

Ban Cao Bach
BCTC
BCKQPH
BKS
CMND/CCCD

CN

VHM/Céng Ty/Td Chiic Dang
Ky Niém Yét/TCDKNY

Gk

CICP

DTT

Diéu Lé
bHDbCD
DKDN

GCN

GSO

GTGT

HDQT

HOSE

LNST

Ludt Doanh Nghiép
NHNN

Ngay Lam Viéc

Nghi Dinh 155
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Ban cao bach nay

Bao céo tai chinh

Béo cao két qua phat hanh

Ban Kiém soat

Ching minh nhan dan/Cén cudc cong dan
Chi nhanh

Céng ty C6 phan Vinhomes

C6 phan

Cong ty ¢ phfm

Doanh thu thuan

Piéu 1é Cong ty CH phan Vinhomes

Pai Hoi Bong C6 Pong

bang ky doanh nghiép

Gidy ching nhan ding ky doanh nghiép
Téng Cuc tl16ng ké

Gia tri gia tang

Héi Bong Quan Trj

S¢ giao dich chimg khoén Thanh phé H& Chi Minh
Loi nhudn sau thué

Ludt Doanh nghiép s6 59/2020/QH14 dugc Qubc hdi nuée Cong hoa Xa
hoi Chu nghia Viét Nam thong qua ngay 17/06/2020
Ngéan hang Nha nudc Viét Nam

C6 nghia la bat ky ngay nao khong phai 1a Thir bay, Cha nhat hodic mot
ngay nghi 1& (ké ca nghi bu) tai Viét Nam

Nghi dinh s6 155/2020/ND-CP duoc Chinh Phu nuéc Cong hoa Xa hoi
Chu Nghia Viét Nam thong qua ngay 31 thang 12 nam 2020 quy dinh chi
tiét thi hanh mot s6 diéu cua lut ching khoéan
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Ngum S& Hiru Trai Phiéu

Phé Duyét Chao Bén

Quéc Hoi
S6 Piang Ky

S¢ Giao Dich Chimg Khoan

TCBS/T6 Chae Tu Van/To
Chtrc Tu Véan Niém Yét
TGP

Thong Tu 200

Thué GTGT

Thué TNDN/TTNDN
TNHH

TTCK

UBCKNN
Worldbank

Véan Ban Quy Pham Phap Luat

VND/Déng/Ddng Viét Nam

Vingroup

Chu s& hitu ciia Trai Phiéu va la td chirc/ca nhén c6 thong tin duoc ghi
trong S6 Dang Ky. Dé tranh nhim 13n, néu Trai Phiéu da dugc ding ky véi
VSD, viéc xéc dinh “Ngudi So Hitu Trai Phiéu” phai tuan theo quy dinh
cua cac Van Ban Quy Pham Phap Ludt co lién quan, va cac quy ché cua
VSD va So Giao Dich Chirng Khoan (néu ap dung).

C6 nghia la Nghi quyét HPQT sd 18/2021/NQ-HPQT-VH ngay
26/07/2021 cuia Té Chire Dang Ky Niém Yét phé duyét cac cong viéc lién
quan dén viéc chao ban ra cong chiing trai phiéu doanh nghiép nam 2021
voi thng ménh gia t6i da 2.090 ty Pdng va Nghi quyét HPQT sb
21/2021/NQ-HPQT-VHM ngay 09/08/2021 ciia Td Chirc Pang Ky Niém
Yét phé duyét hd so dang ky chio ban ra cong chung trai phiéu doanh
nghiép voi tong ménh gia 2.090 ty Pong.

Quéc hoi nude Cong hoa xa hdi chi nghia Viét Nam

C6 nghia 1a mot s6 dang ky Nguoi S& Hiru Trai Phiéu do t6 chirc thyc hién
viée dang ky va quan ly chuyén nhugng ddi véi Tréi Phiéu lap va luu gitr
theo 0y quyén ctia T6 Chirc Pang Ky Niém Yét

S¢ giao dich chimg khoan Viét Nam va/hodc (cac) cong ty con noi Trai
Phiéu dugc niém yét va/hodc giao dich tap trung

Cong ty C6 phan Chirng khoan Ky Thuong
Téng Giam dbc

Thong tu s6 200/2014/TT-BTC ngay 22 thang 12 nim 2014 cia Bo Tai
chinh hudng din Ché do ké toan doanh nghiép

Thué gié tr gia tang

Thué thu nhap doanh nghiép
Trach nhiém hiru han

Thi truong chirg khoan

Uy ban Ching khoan Nha Nudc
Ngén hang thé giGi

¢6 nghia 1a bét ky van ban nao dugc liét ké tai cac Diéu 2, 4, 172.2va 172.4
ctia Luat Ban Hanh Van Ban Quy Pham Phap Luét s6 80/2015/QH13 duoc
Quéc Hoi Viét Nam thdng qua vao ngay 22 thang 6 nam 2015, (nhu duoc
stra doi tai timg thoi diém), va trong truong hop cac Diéu trén dugc sira
d6i, bd sung hogc thay thé, thi sé bao gdm ca bat ky van ban nio ma sau
dé dugc dinh nghia 1a mét van ban quy pham phép luat theo quy dinh stra
dbi, bd sung hoac thay thé cua cic Diéu do.

Tién Déng Viét Nam

Tép doan Vingroup — Cong ty CP
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VSD/TTLKCK Trung tdm Luu ky Ching khoan/Téng cong ty luu ky va bu trir chimg
khoan Viét Nam

Cac tor ngti, khai niém khac duoc sir dung trong Ban Cao Bach nay nhung khong dugc giai thich/dinh nghia trong
muc nay s& c6 nghia nhu dugc giai thich/dinh nghia trong cdc muc khac ctia Ban Céo Bach nay hoic Cac Diéu
Kién Trai Phiéu.

[Phdn con lai ciia trang nay dwgc chi y @ tréng)
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IV.  TINH HINH VA PAC PIEM CUA TO CHUC PANG KY NIEM YET
I Toém Tit Qua Trinh Hinh Thanh Va Phat Trién

1.1.  Gi6i Thi¢u Chung Vé Té Chirc Piing Ky Niém Yét

Céng ty Cb phan Vinhomes

Vinhomes.,JSC

Tén cong ty
Tén viét tat
Tén viét bang tiéng
nudc ngoai

Logo

Tru s&

Dién thoai
Fax
Website

Gidy chimg nhén ding
ky doanh nghiép

Vén diéu 1é dang ky
Vén diéu 1é thuc 26p

(Nhirng) Nguoi dai dién
theo phap luat

Nganh nghé kinh doanh
chinh

Ma ¢ phiéu

San niém yét

Vinhomes Joint Stock Company

X
VINHOMES

Toa nha van phong Symphony, Dudng Chu Huy Méan, Khu d6 thi sinh thai
Vinhomes Riverside, Phuong Phic Loi, Quén Long Bién, Thanh phé Ha Noi

+84 24 39749350
+84 24 39749351

http://vinhomes.vn/

Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép cong ty c6 phan sb 0102671977 do
S& Ké hoach va Pau tu Thanh phd Ha Noi cap lan dau ngay 06 thang 03 nim
2008, dugc sira ddi ldn thir 33 ngay 01 thang 11 nam 2021

43.543.674.880.000 VND
43.543.674.880.000 VND

Ba Nguyén Di¢u Linh — Chu tich Hoi déng Quan trj
Ong Pham Thiéu Hoa — Téng Giam ddc

Ong Pham Vin Khuwong — Phé Tong Giam déc

Ba Nguyén Thu Hing — Pho Téng Giam ddc

Ong Nguyén Vin Diing — Phé Téng Giam doc

Kinh doanh bat dong san, quyén sir dung dat thudc chu s hiru, chu sir
dung hoac di thué.

Chi tiét: Kinh doanh bdt dgng san, hoat dong quan Iy nha, chung cir
Tu van, moi gidi, ddu gia bat dong san, ddu gid quyén st dung dét

Chi tiér: Moi gidi bat dong san, tw van bat dong san, quan 1y bt dong
san

Dai ly, moi gioi, déu gia

Chi tiét: Dich vu dai Iy hoa hong

Hoat dong ho tro dich vu tai chinh chua duge phan vao dau

Chi tiét: Hoat dong tu van dau tu

Hoat dong tu van quan ly

Chi tiét: Dich vu tw véan quan ly
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1.2.  Qué Trinh Hinh Thanh Va Phat Trién

T6 Chirc Pang Ky Niém Yét dugc chirg nhan thanh lap vao ngay 06 thang 03 nam 2008 dudi hinh thirc
cong ty c6 phan. Tinh dén ngay lap Ban Cao Bach nay, von diéu 1¢ dugc dang ky ciia T6 Chirc Pang Ky Niém
Yét 1a 43.543.674.880.000 VND (bon muoi ba nghin ndm tram bén mueoi ba ty sdu trdm bay muoi bon tri¢u tam
trdim tam mueoi nghin Pong). Cac sy kién quan trong trong qua trinh thanh 1ap va hoat dong cia Vinhomes dugc
trinh bay theo bang dudi day va chi tiét vé cac lan thyc hién tang von duoc trinh bay tai muc 1.3 bén dudi:

Nhirng d4u mbe phit trién

Nim 2008 o  Tién than ciia Vinhomes la CTCP D6 thi BIDV — PP dugc thanh 1ap nam 2008 véi vén diéu
Ié dang ky ban dau la 300 ty ddng va dat tru so tai Toa nha Bic A, s6 9 Pao Duy Anh,
Phuong Phuong Lién, Quan Pdng Pa, Ha Noi.

e  Hoat dong chinh cia Cong Ty la xay duyng nha céc loai, xdy dung cong trinh k¥ thuat dan
dung, hoat dong xay lip chuyén dung; xdy dung cum cang hang khong, cang bién, duong
cao toc, chuan bi mat bing, lip dat trang thiét bi va hoan thién cong trinh xay dung, kinh
doanh dich vu khach san, nha hang, dich vu vui choi, giai tri; xy dung, kinh doanh séan golf
va céc dich vy lién quan dén san golf; dich vu ddu gia, quang céo, quan ly bat dong san, tu
van vé bit dong san (khong bao gdm hoat dong tu van gia dat); diu tu kinh doanh ching
khoan va céc nganh nghé khéc.

Nim 2009 e«  Thang 03/2009: Cong Ty ddi tén thanh CTCP Phat trién D6 thj Nam Ha Noi. i

»  Théang 06/2009: Céng Ty hoan thanh qué trinh ting vén 1én 500 ty dong thong qua viéc
chio ban ¢6 phan cho cac cb dong hién hitu va riéng 1é.

e Thang 10/2009: Cong Ty chuyén tru s& vé s6 191 Ba Triéu, Phudong Lé Pai Hanh, Quan
Hai Ba Trung, Ha Néi.

Nam2010 ¢  Thang 08/2010: Cong Ty hoan thanh tang vén diéu I& Ién 2.000 ty déng thong qua viée chio
ban c¢o phan cho cac ¢ dong hién hiru va riéng lé.
e  Thang 10/2010: Céng Ty nhin dugc Cong van sé 3585/UBCK-QLPH cua Uy ban Chirng
khoan Nha nuéc thong béo vé viéc hoan tit qua trinh dang ky cong ty dai ching.
Nam 2011 e  Thang 11/2011: Cong Ty nhén dugc Gidy chimg nhin ding ky chung khoan sb

69/2011/GCNCP-VSD tir Trung tdm Luu ky Chimg khoan Viét Nam v&i ma chirng khoan
NHN va s lugng chimg khoan luu ky 1a 200.000.000 c6 phiéu phd théng.

e Ngay 03/11/2011: Cong Ty nhan dugc Quyét dinh vé viéc chap thuén dang ky giao dich cb
phiéu tai S& Giao dich Chimg khoan Ha N¢i (UPCOM) v6i ma ching khoan la NHN va
khéi lugng dang ky giao dich 200.000.000 ¢b phiéu, twong duong gié tri dang ky 2.000 ty
ddng.

e Ngay 07/12/2011: Cong Ty dang ky hoat dong ctia chi nhanh tai Ha Noi dudi tén Bénh vién
Pa khoa Quéc té Vinmec.

e Trong nam, Cong Ty chinh thirc khdi cong dy dn khu d6 thi phirc hop cao cdp Vinhomes
Times City, Ha N6i voi hon 12.000 can hd.

Niam 2012 e  Thanh lap dja diém kinh doanh cua Cong Ty tai Vincom Village — s6 7 duong Bing Ling
I, Khu d6 thi Sinh thai Vinhomes Riverside, Phuong Viét Hung, Quén Long Bién, Ha Noi
va bo sung nganh nghé kinh doanh cho Céng Ty (hoat dong cua cac bénh vién, ban 1é my
pham va vt pham vé sinh trong cac cira hang chuyén doanh, ban buén méay mdc, thiét bi y
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Nam 2013

Nam 2014

Nam 2015

Niam 2016

Nim 2017

Nam 2018

|
VINHOMES

O HARH PIUC HGAP TRAN

Nhirng didu méoc phéit trién
té, ban budn, ban 1é dung cu y té va cac nganh nghé khac).

Cong Ty chuyén tru s& vé dia chi s6 458, phé Minh Khai, phu'O’ngVTnhTuy,Quan Halléa
Trung, Thanh phd Ha Noi va bo sung thém nganh nghé kinh doanh (cung cap dich vu bénh
vién va cac dich vu lién quan).

Trong nam, Céng Ty dua vao van hanh du an khu d6 thj phirc hop cao cip Vinhomes Royal
City, Ha Noi v6i gan 5.000 cin ho, duge khéi cong tir thang 01/2010.

Cong Ty dua vao van hanh du an khu d6 thi cao cdp Vinhomes Riverside, Ha Noi, rong
183,5 hecta, dugc khai cong tir thang 05/2011.

Coéng Ty dua vao vén hanh du an Vinhomes Times City v&i phong cach ki“én t:-'L':.c smh thai
than thién ciia dao qudc Singapore.

Théng 05/2016: Cong Ty ndp don xin hiy ding ky cong ty dai ching do cb dong ciia Cong |
Ty chi con dudi 100 nguoi.

Thang 06/2016: UBCKNN phat hanh cong vin ghi nhan Céng Ty khong dép tng diéu kién
la cong ty dai chiing va s& xem xét huy dang ky dai chung sau mt nam trén co so béo cdo
cua Cong Ty.

Trong ndm, Cong Ty dua vao van hanh dy 4n Vinhomes Central Park tai Thanh ph6 Ho
Chi Minh — mot trong nhirng khu d6 thi mdi hién dai va cao cép bac nhét Viét Nam véi hon
10.000 cin ho, biét thu va nha phd thuong mai, dugce khdi cong vao nam 2014,

Théng 05/2017: Cong Ty ndp bdo cdo vé viéc khong dap img du didu kién cong ty dai ching
sau mot nam ké tir ngay nop hd so hiy dang ky dai ching.

Thang 06/2017: UBCKNN phét hanh c6ng vin vé viéc hiy ding ky dai ching déi véi Cong
Ty.

Thang 07/2017: Cong Ty nhén duge quyét dinh vé viéc hay dang ky giao dich déi voi cbd
phiéu ctia Cong Ty do S& Giao dich Chirng khoan Ha Néi phat hanh va vin ban théng béo
vé viée huiy dang ky chimg khoén tai Trung tdm Luu ky Ching khoan Viét Nam do VSD
phat hanh.

Trong nam, Cong Ty dua vao van hanh du an Vinhomes Golden River tai Thanh phé Hb
Chi Minh — khu d6 thi sang trong bac nhit bén song Sai Gon va tai trung tdm Quan 1.

Bit dau tir ndm 2018, Tap doan Vingroup - Cong ty CP — cong ty me cia Vinhomes tiép tuc
thuc hién ké hoach tai co cdu toan Tap doan theo huéng chuyén nghiép héa va tip trung
hoa. Theo do, Vinhomes la cong ty phu trach mang hoat dong dAu tu va kinh doanh bét
dong san nha ¢, van phong va cac hang muc lién quan. Cac hoat dong kinh doanh nay cua
Vingroup va cong ty con/cong ty lién két cua Vingroup s& dugc chuyén giao va tap trung
cho Vinhomes. Do do:

Théang 01/2018: Céng Ty tang vén diéu 1¢ 1én 28.265 ty dong thong qua viéc chao ban ¢
phén riéng 1&, tra cd tirc bang ¢ phan va nhan sap nhap CTCP Dau tu X4y dung Tan Lién
Phat va CTCP Kinh doanh va Quan ly Bat dong san Vinhomes theo GCN thay ddi lan tha

18 ngay 01/02/2018.
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Niam 2019

Nam 2020

Niam 2021

Hién nay

N |
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Nhirng ddu mbc phat trién
Thang 02/2018: Cong Ty ddi tén thanh Cong ty C6 phan Vinhomes theo GCN'thay doi lan
thir 19 ngay 02/02/2018.
Thang 02/2018: Céng Ty thuc hién giam vén diéu 18 xuéng 26.796.115.500.000 dong do
tach mang hoat dong khéc ra khoi Cong Ty theo GCN thay dbi lan thir 20 ngay 12/02/2018.
Thang 04/2018: UBCKNN c6 cong van vé viée dang ky cong ty dai ching ciia Cong Ty.
Thang 05/2018: Céng Ty nhén duoc quyét dinh niém yét c6 phiéu 1an dau trén So Giao dich
Ching khoan Thanh phé Ho Chi Minh.
Théng 10/2018: Céng Ty tiép tuc thuc hién ting vén Ién 33.495.139.180.000 ddng bing
viéc phat hanh thém cd phan dé tra ¢ tirc.
Trong nam, Cong Ty da (i) ra mét mo hinh Pai d6 thj ding cdp qudc té va md ban hai dy
an Vinhomes Ocean Park va Vinhomes Smart City; va (ii) khai trvong tda nha cao nhat
Viét Nam Landmark 81 tai Dy an khu dé thj phirc hop Vinhomes Central Park, véi 81
tﬁng, cao 461m.
Cong Ty thyc hién quy hoach lai cac dong san phdm bat dong san thanh céc dong thuong
hiéu gdbm Vinhomes Diamond, Vinhomes Ruby, Vinhomes Sapphire va nang cdp céc du 4n
VinCity thanh cac Pai dy an thong minh mang thuong hiéu Vinhomes.
Trong nam, Cong Ty chinh thirc mé ban:
e Daidy an thir ba — Vinhomes Grand Park tai Quén 9, Thanh phé Hb Chi Minh véi ty
1& hap thu vuot troi
e To hop can hd ding cap Vinhomes Symphony lién ké khu d6 thi sinh thai sang trong
Vinhomes Riverside ¢ phia Dong Thu d6 Ha Noi
Cong Ty ddy manh chién luge ban budn, nhét 1a tai ba dai du 4n, dé nhanh chéng phat trién
h¢ sinh thai nha ¢, thuong mai, mua sim, dich vu dang Cép va phong phu céc lua chon cho

cong dong cu dan.

Ra miat san giao dich bat déng san tryc tuyén Vinhomes Online tai
https://online.vinhomes.vn/

Tiép tuc chién lugc ban budn, gitip da dang héa san phim cho khach hang, ting thanh khoan
dé phat trién tiép cac du an l6n trong danh muc

Thanh lap CTCP Péu tu Khu céng nghiép Vinhomes (“VHIZ”), mé réng linh vuc kinh
doanh phat trién bat dong san cong nghiép tai cac thanh phd 16n, ha tang giao thong hang
hai va duong bd phat trién nhu Hai Phong va Quang Ninh

Thang 09/2021, Céng Ty tiép tuc thuc hién tang vén Ién 43.543.674.880.000 ddng bing

viéc phat hanh thém c¢6 phan dé tra ¢ tirc.

Cong Ty hién dang hoat dong theo Gidy chimg nhan dang ky doanh nghiép s 0102671977
do S& Ké hoach va Pau tu Thanh phd Ha N¢i cap lan dau ngay 06 thang 03 nim 2008, dugc
stra d6i 1an thir 33 ngay 01 thang 11 nam 2021, véi von diéu 18 1a 43.543.674.880.000 VND.
Téap doan Vingroup — Cong ty CP la cong ty me cua Cong Ty.
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Nhirng ddu méc phat trién

e  Cong Ty higén co 35 cong ty con.

1.3.  Qud Trinh Ting, Giam Vén Piéu Lé Ciia Té Chire Pang Ky Niém Yét
Ké tir ngay thanh lap dén nay, Cong Ty da thyc hién 6 lan tang vén didu 1é tir 300.000.000.000 VND lén
43.543.674.880.000 VND, chi tiét nhu sau:

[Phén con lai ciia trang nay diege chii Y dé trong]
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| Théi diém ting
‘ vén

| Nam 2008

Lan I:
Thang 06/2009

| Lan2:
Théng 08/2010

Lén 3:
Thang 01/2018

\%n ting thém
_ (Dong)

200.000.000.000

1.500.000.000.000

26.365.000.000.000

Vén sau phét hanh

(Dong)

300.000.000.000

500.000.000.000

2.000.000.000.000

28.365.000.000.000

Hinh thirc ting von

* Vén thanh lap ban diu dudi

hinh thirc cong ty c6 phén. Cac
cb dong gép von béng tién

Chao ban cho ¢b dong hién hiru .

va riéng 1&. Cac ¢b dong gop
von bing tién.

Chao ban cho c6 déng hién hiru
va riéng lé. Cac co dong gop

vén bing tién va cac khoan bu

(rir cOng ng va tai san.

Tra ¢d tirc bang ¢6 phiéu cho cd
déng hién hiru dé tang von diéu
18 voi ty 1¢ 1:2 tang vén thém
4.000 ty VND.

Chao ban riéng 1¢ 12.000 ty |

VND cho T#p doan Vingroup — |

Cong ty CP va mét s6 ca nhan.
Nhén sap nhip CTCP Piu tr
Xdy dung Tan Lién Phat va
CTCP Kinh doanh va Quan 1y
Bét dong san Vinhomes, tdng
gid tri 10.365 ty VND

phat hanh

30.000.000

20.000.000

150.000.000

2.636.500.000

186 lwgng ¢b phin Gid phat hanh (Péng)/
Ty 1¢ phdn bé quyén

Gia phat hanh:
10.000 VND

Gia phat hanh:
10.000 VND

Gid phét hanh:
10.000 VND

Gia phat hanh:
10.000 VND

v

v

‘Nghi.

nam 2018

Co sé phip ly

Gidy chimg nhén dang ky doanh
nghiép s6 0103022741 do S Ké hoach
vi Pdu tr Thanh phé Ha Ngi ¢dp lin
dau ngay 06 thang 03 ndm 2008 (tién
than 1a Céng ty CH phéan D6 thi BIDV
- PP)

Nghi Quyét cia DHPCD sbé
06/09/QD-DHDCH-HANOI  CITY
ISC ngay 24/06/2009

Gidy ching nhén diing ky doanh
nghiép s6 0102671977 do S& Ké hoach
va Pau tv Thanh phd Ha Noi cép lin
diu ngﬁy 06 thang 03 nam 2008, dugc
sira d6i 1n thir 4 ngay 26 thang 06 nam
2009 ‘

PHDCD  sb

Nghi Quyét cua
04/2010/Qb-DHDPCD-HANOI CITY
JSC ngay 05/08/2010

Gidy chimg nhdn ding ky doanh |
nghigp s6 0102671977 do S¢ Ké hoach |
va Pau tu Thanh phé Ha Noi cép Ianl
diu ngay 06 thang 03 nim 2008. duoc | |
stra d6i 1an thir 8 ngay 05 thang 08 nam |
2010

Quyét cia DPHPCD sb
01/2018/NQ-DHBCD-HANOI CITY
JSC ngay 18/01/2018

Nghi Quyét cia HDPQT sb
01/2018/NQ-HPQT-HANOI ~ CITY
JSC ngay 18/01/2018

Nghi Quyét cia HDPQT sb
05/2018/NQ-HDQT-HANOI ~ CITY
ngay 27/01/2018

Gidy ching nhan ding ky doanh
nghiép s6 0102671977 do S& Ké hoach
v Déu tu Thanh phé Ha Noi cép lin
dAu ngay 06 thang 03 nam 2008, duge
sira déi lan thir 18 ngay 01 thang 02
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Théi diém ting

i Ll

Lin 4
Thang 02/2018

Lin 5:

Thang 10/2018

Vén ting thém  Vén sau phit hanh -

b ik
(Pbng)  (Dong) biapi i

* Giam von bing viéc tach Cong
(1.568.884.500.000)  26.796.115.500.000 Ty, chuyén mgt phin vén diéu
1¢ sang cong ty duge tach.

» Ting vén bing viéc phét hanh
6.699.023.680.000  33.495.139.180.000 £ VI g PR
thém ¢6 phin dé tra co tirc

'S lugng cb phin Gid phit hanh (Ddng)
phithanh Ty Ié phin bd quyén

Gia phat hanh:

Y

Ty I¢ thuc hién quyén:

Co so phap ly }

‘Nghi Quyét cua PHDCD 5o

02/2018/NQ-DHDCD-VINHOMES
JSC ngay 05/02/2018

Gidy ching nhdn dang ky doanh

nghi{:‘p sO 010267]977 do SoKeé poac‘:h |
va Dau tu Thanh pho Ha Néi cap lan

déu ngay 06 thang 03 nam 2008, duoc

sira doi lan thir 20 ngay 12 thang 02
niam 2018 ;
Nghi Quyét PHDCD s6 05/2018/NQ- |
DHBCD-VINHOMES ngay |
16/08/2018 .
Nghi Quyét HPQT sé 38/2018/NQ- |
HDBQT-VINHOMES ngay 04/09/2018 |
Nghi Quyét cua HDQT sb

42/2018/NQ-HPQT-VH ngay |
22/10/2018

Coéng van cua UBCKNN ngay
21/09/2018 vé vigc da nhan giqu tai |
ligu bdo cdo phét hanh co phicu dé tra
¢ tire cua Vinhomes

Cong van cia UBCKNN ngay
19/10/2018 ‘vé vjéc da nhu:fin dugc
BCKQPH c6 phiéu dé tra ¢d tire cia
Vinhomes

Gidy ching nhin dang ky doanh
nghiép s0 0102671977 do S¢ Ké hoach
va Pau tu Thanh phd Ha Nji cép lan
diu ngdy 06 thang 03 nim 2008, dugc
sira doi 1an thir 25 ngay 08 thang 11
niam 2018

Béo cdo két qué phét hanh cb phiéu dé
tra ¢d tirc so 319/2018/BC-TGD-VH
ngay 16/10/2018 giri UBCKNN
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Thoi diém ting  Vén ting thém  Vén sau phat hanh | , .
s il R S | S
' Lin6 = Tang vén bang viéc phat hanh

10.048.535.700.000
- Thang 10/2021

43.543.674.880.000

thém cb phin dé tra ¢ tic
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So lu-g'ng cb phan (Gis ph:it hanh (Bong)l
‘ Ty 1é phﬁn b quyen i

pllat hﬁnh

Gia phét hanh:

10.000 VND
1.004.853.570

1000:300

Ty 1€ thuc hién quyén: >

Co so phap ly

" Nghi Quyét PHDCD thuong nién nam

2021 s6 01/2021/NQ-DPHDCD-VHM
ngay 25/06/2021

Nghi Quyét cua PHDPCD 565

03/2021/NQ-DPHPCD-VH ngay |
12/08/2021
Nghi Quyét cia  HPQT  sb
22/2021/NQ-HDBQT-VH ngay

16/08/2021 |

Cong van cua UBCKNN ngay
31/08/2021 vé viéc da nhdn duoc tai
liéu bao céo phat hanh ¢b phiéu dé tra
¢b tirc cia Vinhomes

Cong van cua UBCKNN ngay
27/09/2021 vé viéc dd nhin duoc
BCKQPH c¢b phiéu dé tra cb tirc cua
Vinhomes

Gidy chimg nhén dang ky doanh
nghiép s6 0102671977 do S& Ké hoach
va Péu tr Thanh phé Ha Noi cap lan
diu ngay 06 thang 03 nam 2008, dugc
stra dbi 1an thir 32 ngay 08 thang 10
nam 2021

Bao cdo kct qua dot phat hanh cb phleu

dé tra co tirc sb 268/2021/BC-TGD-
VHM ngay 22/09/2021 gu’l UBCKNN \
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2. Co Céu Té Chirc Ciaa T6 Chirc Ping Ky Niém Yét
So db sau thé hién co cdu t6 chirc cia T6 Chire Pang Ky Niém Yét tai thoi diém phat hanh Ban C4o Bach nay:

Tép doan Vingroup - Cong ty CP
(Cong ty me)
CONG TY CON Cong ty Cb phin Vinh
SO HOU TRYC TIEP {céng ty con 69,28% cua Vingroup)
r
Caing ty KCN Vinhomes CONG
90.76% B SO MO GIAN TIEP
CTCP Da cm thach
Dée 1
Cong ty Lang Van - 2L Céng ty TTTC Berjaya Cang ty Bai An
99.82% 67.37% 80,74%
Cong ty Dhu r Vigt Nam
69.63% ]
Céng ty Tay Tang Long F Céng ty Thai Son Céng ty Kinh doanh Sinh Théi
90.00% P 99,81% 99,82%
g | Gia
99.00% .
Caing ty Metropolis Ha Ng: .
100% g Ty TNRRETY ] Cong ty DTDH Berjaya | > Céng ty Hon Mdt
04 ring Bdo Lai 97.72% 96,00%
Cong ly Thign Nién Ky T7.13%
s CTCP Kigding 54
Cong ty Pha Gia Cang ty Newco
Phan Thanh — 67.62% . 96,00%
Cong ty Viams 78.02%
61,00%
CTCPVanKnoalycYén [, | Cong ly Thanh Phd Xanh Céng ty Sai Béng
oo TN Trisong st el 80.35% 80.74%
Ahu W vé phat rién Thot Dai
100% Cang ty TNHH MTV Khal thac
Khodng sdn Bao Lai Lyc Yén Céng ty Deita Céing ty Céng
Céng ty Sinn Thai I7.73% ss,gu - w.;rin T
99.61% I
CTCP Du tr Van Khoa
- 49.97% i Thing ty TNHH Da cam thach |
Céng ty Hoang Gia An Pho Cong ty Béo Lai
97.66% 77.73% 71.73%
Céng ty Can Gidr ¢
Cong ty GS CU Civ 99,61%
99.90% = Céng ty Som Thal 5 al Cang ty An Thinh
: 80.34% 85,00%

* Thong tin chi tiét vé cong ty me va cdc cong ty con cua To Chire Dang Ky Niém Yét duwgc trinh bay chi tiét ti
Muc 1V — Khoan 5 cua Ban Cdo Bach nay.

3. Co Céu B) M4y Quén Ly Ciia T6 Chire Ding Ky Niém Yét
Td chirc va hoat dong ciia Cong Ty cin cir vio cdc van ban sau day:

. Luat Doanh Nghiép s6 59/2020/QH14 dugc Qubc Hoi thong qua vao ngdy 17 thang 6 ndm 2020, cing
céc sira ddi, bd sung tai timg thoi diém;

. Luét Chimg Khoan s 54/2019/QH14 duge Qubc Hoi thong qua ngay 26 thang 11 nam 2019, dugc sira
d6i va bd sung tai timg thoi diém;

. Piéu 1é Cong Ty;

J Cac van ban quy pham phép lut khac lién quan dén hoat dong kinh doanh ciia Céng Ty.

Tinh dén ngay lap Ban Cao Bach nay, co cau quan ly ctia T6 Chirc Dang Ky Niém Yét nhu sau:
. Pai Hoi Bong C6 Bong;
. Hoi Bong Quan Tri;
@ Téng Giam ddc;
« Ban Kiém Soat;
e (Céc)Pho Téng Giam doc, Ké toan truong va cac Phong, ban, by phan chuyén mén.
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Dai Hoi Déng Cé Bong

Y
Hoi Bbng Quan Tri < Ban Kiém Soat
Y
Ban Giam Déc
Y 4 Y y Y y Y
Khéi
Khoi Khéi Khébi Khéi Khéi Khéi Thanh tra,
Phat trién el s Ban hang va | | Bat dong sén Cham soc Van hanh An ninh, Khéi Hb trgr
Dy an Y OUN8 | ITigp thi Nha &| | Cong nghiép | | Khach hang An toan va
PCCC

Nguén: Vinhomes

3.1.  Pai Hji Pong C6 Dong

DHDCD la co quan quyét dinh cao nhat ciia Cong Ty gbm tét ca cac Cd déng c6 quyén biéu quyét, hop
it nhit m&i nam mot lan. DPHPCD quyét dinh nhiing van d& duoc ludt phap va Diéu 1¢ Cong Ty quy dinh. PHPCD
théng qua cac sb liéu BCTC da duge kiém toan hang nim cia Cong Ty va ké hoach kinh doanh cho nam tiép
theo. Ngoai ra, DPHPCD c¢6 nhiém vu chinh la bau, mién nhiém, bai nhiém thanh vién HPQT, thanh vién BKS
cua Cong Ty.

DHDCD ¢6 tham quyén quyét dinh cac van d¢ sau:

. Béo c4o tai chinh nim da dugc kiém toan;

® Bao cao cua HPQT vé quan trj va két qua hoat dong cua HPQT va timg thanh vién HPQT;

o Béo cdo ctia BKS vé két qua kinh doanh ctia Cong Ty; két qua hoat dong cia HDQT, TGD;

. Béao cao tu danh gia két qua hoat dong cia BKS va thanh vién BKS;

. Bao c4o ké hoach kinh doanh hang nam ctia Cong Ty;

. Miic ¢b tirc ciia timg loai ¢d phan;

e Dinh hudng phat trién Céng Ty va giao HDQT tién hanh trién khai thyc hign. DPé tranh hiéu 1am, PHPCD

] s& khong quyét dinh ké hoach phat trién trung han ciia Céng Ty;

e Loaicd phdn va tdng sb cd phan cua timg loai dugc quyén chao ban va giao cho HDQT quyét dinh chi tiét
cac phuong an lién quan dén viéc phat hanh va chao béan c¢b phan hodc cac loai chimg khoén ¢6 kha nang
chuyén déi hodic hodn ddi thanh ¢ phan cua Cong Ty, ké ca phuong 4n chao bén va/hogic phat hanh (riéng
lé hodc ra cong ching), phuong an st dung von, phuong an tra ng, phuong an hoén dbi, hay phuong 4n
chao ban ching chi luu ky;

e S6 luong thanh vién cua HDQT va BKS; Bau, mién nhiém hodc bii nhiém thanh vién HDQT va BKS;

° Ché d6 tht lao cho HPQT va BKS; Béo cdo thu lao cia HDQT va BKS;

e Bb sung, sira ddi Diéu Lé, trir truong hop sira doi, bd sung Diéu Lé dé diéu chinh vén diéu 1¢ theo két qua
chao ban hodc do ban thém cd phén mai trong pham vi 56 lugng ) phén duoc quyé":n chao ban hoac theo
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két qua chuyén ddi hoac hoan ddi céc chimg khoan c6 kha ning chuyén déi hodc hoén ddi thanh cé phan
cua Cong Ty da dugc phat hanh cua Cong Ty, viéc bo sung, stra doi Diéu Lé trong trudong hop nay sé do
HDQT quyét dinh;

Xem xét cac vi pham ciia HDQT hodic BKS géy thiét hai cho Céng Ty va céc ¢6 dong ciia Cong Ty;

Déu tu hodc ban tai san c6 gié tri tir 50% tong gi4 tri tai san tro 1én dugc ghi trong bao céo tai chinh gin
nhat ciia Céng Ty;

Mua lai trén 10% tng s6 ¢6 phan da ban ciia mdi loai:

Té chie lai, giai thé hodc pha san Cong Ty;

Khi can thiét, DHDCD ty minh hodc theo dé xuat cia HDQT, c6 thé giao lai cho HDQT quyét dinh va tb
chirc thyc hién mot s6 cong viée thude tham quyén cia PHPCP quy dinh tai diéu nay;

Phé duyét Quy ché quan tri ndi bd; Quy ché hoat dong HDQT, BKS;

Phé duyét danh séch cong ty kiém toan dugc chip thudn; quyét dinh cong ty kiém toan duoc chdp thuin
thuc hién kiém tra hoat dong ctia Cong Ty, bai mién kiém todn vién dugc chap thuan khi xét thiy can thiét;
Chép thudn cac hop déng, giao dich quy dinh tai Khoan 36.3 va 36.4 Diéu 36 Diéu Lé Cong Ty; va

Xem xét va quyét dinh cac van dé khac theo quy dinh ciia Luat Doanh Nghiép.

Hi Pong Quan Tri
HDQT la co quan quéan ly Cong Ty, c6 toan quyén nhan danh Cong Ty dé quyét dinh, thuc hién cac quyén

va nghia vu ciia Cong Ty trir cdc quyén va nghia vu thude thim quyén cua PHDPCD. HPQT chiu trach nhiém

quan ly Cong Ty vi cdc quyén loi tét nhat cho tat ca cic C6 dong. Sé thanh vién cia HDQT sé& khéng it hon 05

(nam) ngudi va khong nhiéu hon 11 (mudi mét) ngudi (hodc mot sb lugng khac phu hop véi phap luét tai timg
thoi diém). Nhiém ky cua HDQT la 05 (ndm) nam. Téng sb thanh vién HDQT doc 1ap khong diéu hanh phai
chiém it nhat 1/3 (mgt phan ba) tdng sé thanh vién HDQT. Chii tich HDQT do HPQT bdu ra.

Quyén va nhiém vy ciia HDQT dugc quy dinh bai phap luat, Didu Lé va cic nghi quyét cia PHDCD. Cut hé,

HPQT c6 thim quyén quyét dinh céc van dé sau:

Chién luoc, ké hoach phat trién trung han, ké hoach kinh doanh hang nam va viéc diéu chinh, thay dbi ké
hoach kinh doanh hang nam ctia Cong Ty khi xét thiy can thiét cho phi hop véi thuc té hoat dong;

Chao bén va/hodc phat hanh c6 phan méi hoic céc chimng khoan c6 kha ning chuyén déi hay hoan déi
thanh ¢6 phan ciia Cong Ty trong pham vi sé ¢b phin dugc quyén chao ban cia timg loai theo quyét dinh
cia PHDCD;

Phét hanh va chio ban cac loai trai phiéu va cac loai chirg khoan khéc theo thim quyén quy dinh boi Diéu
L&, phap luat, ciing nhu theo quyét dinh khac cia PHPCP;

Huy dong vén dudi cac hinh thic khac phi hop voi quy dinh phap ludt;

Gié chao ban cua timg loai cb phan, trai phiéu va cac loai chimg khoan khac;

Mua lai khong qua 10% (mudi phan trim) tong s6 ¢d phan ciia timg loai da dugc chao ban trong 12 théng;
Quyét dinh phuong dn déu tu hodic ban tai san c6 gi tri tir 10% dén dudi 50% tdng gia tri tai san dugc ghi
trong bao céo tai chinh gan nhat cia Céng Ty;

Thong qua hop déng mua, ban, vay, cho vay, cam cd, thé chép, bao lanh, giao dich bao dam hoac boi
thuding va cac hgp dong khac cé gia tri tir 35% trd 1én tong gia trj tai san duoc ghi trong béo cdo tai chinh
gdn nhat ciia Cong Ty, trlr cac hop ddng, giao dich thudc thim quyén cia PHDCD;

Chap thuan cac hop dong, giao dich quy dinh tai Khoan 36.3 va 36.5 Diéu 36 Piéu Lé Cong Ty;

Giai phap phat trién thj truong, tiép thi va cong nghé;

Béu, mién nhiém, bai nhiém Chu tich HDQT; bd nhiém, mién nhiém, ky hop déng, cham dut hop déng d6i
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voi TGP, Phé TGP, Ké toan truong, Giam déc tai chinh;

Quyét dinh co céu td chirc, quy ché quan ly ndi bo ctia Cong Ty hoac/va phéan cap, giao cho Chi tich
HDQT, TGP hodc ngudi diéu hanh doanh nghiép khac quyét dinh;

Thanh lap Cong Ty Con va quyét dinh cac van dé 6 lién quan; quyét dinh cac giao dich ciia Cong Ty Con
do Cong Ty la chu so hitu hodc kiém soat;

Lap chi nhanh, van phong dai di¢n va quyét dinh cac vén dé lién quan;

G6p von, mua ¢ phan cia cac doanh nghiép khéc hodc/va phén cép, giao cho Chi tich HDQT, TGP hoac
ngudi diéu hanh doanh nghiép khéc quyét dinh;

Cir nguoi dai dién theo ty quyén thyc hién quyén s& hitu ¢6 phan hodc phan vén gép & doanh nghiép khac,
quyét dinh mure thu lao va lgi ich khéc cua nhiing ngudi d6 hodc/va phan cap, giao cho Chu tich HPQT,
TGD hoidc nguoi dieu hanh doanh nghiép khac quyét dinh;

Duyét chuong trinh, ngi dung tai liéu phuc vu hop PHDCD, tri¢u tdap hop PHDCD hodc léy y kién dé
DPHDCD théng qua quyét dinh hodc/va phéan cap giao cho Chu tich HPQT, TGP hodc ngudi diéu hanh
doanh nghiép quyét dinh;

Trinh bao cdo quyét toan tai chinh hang nim lén PHDPCD;

Dé xudt mirc ¢6 tirc duge tra; xac dinh mic ¢d tirc tam thoi; td chire viée chi tra cd tirc; quyét dinh thoi han
va thi tuc tra ¢o tirc hodc xur ly 10 phat sinh trong qua trinh kinh doanh;

Pé xuét viéc td chiic lai, giai thé hodc yéu ciu pha san Cong Ty;

Dinh gia tai san déng gép vao Céng Ty khong phai bang tién lién quan dén viéc phéat hanh cb phiéu hodc
trai phicu ctia Céng Ty, bao gdm ca vang, quyén st dung dit, quyén sd hiru tri tug, cong nghé va bi quyét
cong nghé;

Quyét dinh ban hanh quy ché hoat dong HDQT, quy ché ndi bd vé quan tri Cong Ty sau khi dugc PHDCD
thong qua, quy ché vé cong bo thong tin cia Cong Ty va cac quy ché khéc thude thim quyén ciia HDQT;
Cac quyeén va nhiém vy khéc theo quy dinh ctia Diéu L¢, phap ludt va quyét dinh cia PHDCD.

Danh sach HPQT ctia Coéng Ty tai thoi diém phat hanh Ban Céo Bach nay:

TT Ho va Tén Chirc vy

I.  BaNguyén Diéu Linh ChitichHBQT o
2. OngPham Nhit Vuong " Thanh vién HDQT |
3. BaCao Thj Ha An Thanh vién HDQT |
4. Ong Pham Thiéu Hoa | Thanh vién HDQT |
5. | Ong Ashish Jaiprakash Thanh vién HDQT T
6.  OngTrinKién Cuomg ' Thanh vién HDQT |
7. Ong Varun Kapur | Thanh vién HDQfEc:)cL;pf ” ___—-!
8.  Ong Mueen Uddeen Thanh vién HDQT doc lap
9. -O.r;g_.Hogang D. Quan | Thanhvién HDPQT djc lap |

3.3.

(Nguén: Té Chirc Dang Ky Niém Yét)
Ban Kiém Soat
BKS la co quan ¢6 chirc nang doc lap voi HDQT va Ban Téng Giam déc, BKS do PHPCD bau ra, thay

mat PHDPCD giam sat moi hoat dong kinh doanh cua Cong Ty, giam sat HDQT va Ban Giam déc; bao céo tryc
tiép PHDCD.
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S6 lugng Kiém soat vién cia Cong Ty 1a 03 (ba) ngudi. Nhiém ky cta Kiém soét vién khong qué 05
(ndm) nam va co thé duogc bau lai v6i sd nhiém ky khong han ché.
BKS s& c6 cac quyén va trach nhiém theo Luat Doanh Nghiép va cac quyén, nghia vu sau:

° Dé xuat va kién nghi PHDCD phé chuan to chirc kiém toan doc 1ap thuc hién kiém toan Bao céo tai chinh
cua Cong Ty;
. Chiu trach nhiém truéc c6 dong vé hoat dong giam sat ciia minh;

° Giam sat tinh hinh tai chinh Cong Ty, tinh hop phéap trong céc hoat dong cua thanh vién HDQT, TGD,
ngudi didu hanh doanh nghiép khac, su phdi hop hoat dong gitta BKS v&i HDQT, TGP va ngudi quan 1y
khéac;

® Truong hop phat hién hanh vi vi pham phap luét hodc vi pham Diéu Lé cua thanh vién HDQT, TGD va
ngudi diéu hanh doanh nghiép khéc, phai thong bao bang van ban véi HPQT trong vong 48 (bén muoi
tam) gid, yéu cau ngudi ¢d hanh vi vi pham chdm dit vi pham va cé giai phap khéc phuc hau qua;

. Bdo cao tai PHDCD theo quy dinh ctia Ludt Doanh Nghiép;

. Cac quyén va nghia vy khac theo quy dinh ctia phap lut va Diéu Lé.

Danh sédch Ban kiém soat tai thoi diém phat hanh Ban Cao Bach nay:

i Ho v tén T
. BaNguyén Lé Van Quynh " TruomgBKS

2. BaPham Ngoc Lan - Thanh vién BKS N |
3. BaLé Thj Duyén ' ThanhvienBKS

(Nguon: Té Chirc Péng Ky Niém Yét)

34.  Ban Giam Pbc

Ban Téng Gidm déc cia Cong Ty gdm c6 01 TGP, 06 Pho TGD. TGP do HPQT bd nhiém, 1a ngudi
chju trach nhiém tru6c PHPCD va HDQT vé viéc thyc hién nhiém vu va quyén han dugc giao va phai bao céo
cac co quan ndy khi duge yéu cau. Cac Phé TGP (trir Phé TGP Tai chinh va Piu tr do HDQT b nhiém) va

Gidm déc Tai chin do Chu tich HDQT bd nhiém.

Cu thé, Téng Giam ddc Cong Ty c¢6 tham quyén quyét dinh nhiing van dé sau day:

e Xy dungva dé trinh ké hoach kinh doanh hang nim ctia Cdng Ty cho HDQT va béo cdo PHDCD; té chirc
thuc hién cac nghi quyét cua PHDCP va HBQT, ké hoach kinh doanh nam, ké hoach dau tu cua Cong Ty
duugce phé duyét boi HPQT hodc/va DPHPCD;

° Diéu hanh va quyét dinh cic hoat dong kinh doanh hang ngay cua Cong Ty. Mot hoat dong s& dugce coi la
hoat dong kinh doanh hang ngay ctia Cong Ty néu nhu hoat déng d6 khong thuge thim quyén quyét dinh
cua DPHDCD hay cua HDQT;

g Quyét dinh phuong an dau tu hodc ban tai san ¢6 gia tri dudi 10% tong gia tri tai san dugc ghi trong bao
céo tai chinh gan nhat cia Cong Ty;

*  Quyétdinh cdc hop ddng mua, ban bit dong san; giao dich dam bao hodc bdi thudng va cac hop ddng khac
phuc vu cho hoat dong kinh doanh bat dong san, marketing ciia Cong Ty ¢6 gid tri dudi 35% tdng gié tri
tai san duoc ghi trong béo cdo tai chinh gan nhat ctia Céng Ty, trir cac hop ddng, giao dich thudc thim
quyén cia PHDCB/HDPQT;

s Quyét dinh bd nhiém, mién nhi¢m, cach chic, ky hop dong lao dong, chdm dit hop ddng lao dong ddi véi
céc chire danh quan 1y khéng thude thim quyén bé nhiém, mién nhiém cia HPQT;

e Quyét dinh luong va phu cap (néu c6) dbi voi ngudi lao dong trong Cong Ty, ké ca céc chire danh thude
thim quyén bd nhiém cua TGD;
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o Quyét dinh tuyén dung lao dong,

. Pé xuét cac bién phap ning cao hoat dong san xuét kinh doanh va quan ly ciia Cong Ty;

. Puoc iy quyén cho cip dudi va ngudi khéc thue hién mét hoic mot s6 cong viée thude thdm quyén va
phai chiu trach nhiém trudc phap luat va trude HDQT vé viée iy quyén do;

. Trong thoi gian sém nhét c6 thé, trude cude hop PHPCP thudng nién hang nam, TGD phal trinh HDQT
phé chuén ké hoach kinh doanh cho nam tai chinh tiép theo trén co s dap (g cac yéu cdu cia ngan séch
phii hop ciing nhu ké hoach tai chinh nam;

. Thuc hién cac hoat dong khac thugc trach nhiém cua minh theo quy dinh tai Diéu Lé, nghi quyét cua
DHDCD, nghi quyét cia HDQT, Uy quyén hodc phan cip cia HDQT, hop ddong lao dong ctia TGP va phap
luat; va

. Quyén va nghia vu khac theo quy dinh cua phap luit, Diéu Lé, cac quy ché ndi bo cua Cong Ty, cac nghi
quyét cua HDQT, hop déng lao déng ky vai Cong Ty.
Ban Téng Giam dc hién nay ctia Cong Ty déu la nhimg nguoi ¢6 nhidu kinh nghiém quan 1y va diéu hanh
trong linh vuc bat dong san, van hanh, kinh doanh va tai chinh.
Danh sach Ban Giam dbc ctia Cong Ty tai thoi diém phat hanh Ban Céo Bach nav

; Y

TT HQ vﬁ Ten ] Ch‘i'c WWocoms ‘

L Ong Pham Thleu Hoa

Téng Giam ddc

2. Ong Douglas John Farrell
3 | Ong Nguyén Dirc Quang
4. 0ng Pham Van Khuong
5. OngNguyén Anh Diing

6.  BaNguyén Thu Hing
7. BaMai Thu Thuy

Phé Tong Giam dbc

Pho Tong Giam déc
' Phé Téng Giam déc

Phé Téng Gidm déc

Pho Té-ng Giam dée

Phé Tdng Giam déc

o o B

W N L~

(Nguon: Té Chirc Dang Ky Niém Yet)
T6 Chue Ding Ky Niém Yét ¢ 8 (tdm) khdi nghiép vu chinh 1a Khéi Phét trién Dy 4n, Khéi Xay dung,

Khoi Ban hang va Tiép thi Nha ¢, Khéi Bat dong san Cong nghiép, Khdi Cham séc Khach hang, Khéi V4n hanh,

Khéi Thanh tra, An ninh, An toan va Phong chdy chira chay va Khdi HO tro

~  Khéi Phat trién Dy an: chiju trach nhiém lién tuc tim kiém nhiing ving dét chua duoc khai thac ding tiém
nang, phdi hop chit ché véi chinh quyén dia phuong ciing nhu céc co quan chire ning dé hoan tat cac thu tuc
phé duyét du 4n nhanh nhit, gia ting quy dat phat trién cho Vinhomes.

—  Khéi Xay dyng: chiu trach nhiém vé quy hoach, thiét ké va quan Iy nha thiu xdy dung dén khau hoan thién
cong trinh, dam bao cam két ctia Vinhomes vé chat lugng san phim ciing nhu tién do ban giao.

—  Khoéi Ban hang va Tiép thi Nha &: dugc t chire theo tirng linh vyrc ban bat ddng san nha &, cho thué cdn hg,
biét thy, van phong va phong Marketing, trong d6 céc phong Kinh doanh bat dong san nha & chiu trach nhiém
quan ly mang ludi dai ly cia Cong Ty. Nhan sy cac phong ban trong Khdi Ban hang va Tiép thi déu Ia nhimg
ngudi ¢6 nhiéu nam kinh nghiém trong linh virc chuyén mén, ¢6 kién thirc chuyén sau vé thi truong va san
pham.

—  Khéi Bat dong san Cong nghiép: dugc thanh 1ap vao nam 2020, bao gdm phong Kinh doanh va phong Nghién
ctru Phat trién San phdm. Nhan sy ctia Khéi bao gdm nhitng chuyén gia ¢6 hang chuc ndm kinh nghiém trong
linh vuc phat trién, xay dung, quan 1y khu cong nghiép, cling nhu tu van va kinh doanh bat dong san. Vi
dinh huéng ddy manh mang bat dong san cong nghiép cua Vinhomes, Khéi Bat dong san Cong nghiép s& din
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tro thanh mot bd phan trong yéu trong hoat dong cua Cong Ty.

—  Khdi Cham séc Khach hang: chju trach nhiém l1a ddu mdi tiép nhan cac y kién cta khach hang va lam vige
v6i cée phong ban trong Cong Ty dé phan hdi y kién khach hang. Dgi ngii nhan sy cia Khdi Cham séc Khach
hang dugc dao tao k¥ ludng khong chi vé chuyén mén nghiép vu ma con vé dao dirc nghé nghiép, véi tinh
than dich vu cao theo tiéu chi khach hang 1a sé mot. Khéi Cham séc Khach hang ciing 1a mét dau méi giup
Cong Ty hiéu rd nhu cau ctia khach hang dé ¢ thé phat trién cac san pham phu hop nhat.

— Khéi Vén hanh: chiu trach nhiém quan ly van hanh cac du an mang thuong hi¢u Vinhomes, bao gém cac by
phan cham soc khach hang, 1€ tan, bao vé, nhan vién vé sinh, k¥ thuat va cham sdc cdy xanh. Cac bd phan
trong Khdi Véan hanh déu duoc dio tao chuyén nghiép dam bao du ky ning va kién thire dé phuc vu cu dén
cac khu do thi Vinhomes vai chat lugng dich vu nam sao.

—  Khbi Thanh tra, An ninh, An toan va Phong chay chita chay: 1a di ngii chju trach nhiém kiém soat chit luong
hoat dong ndi bd cua Cong Ty, dam bao an ninh trit ty va an toan phong chay chira chdy tai cac dy an cling
nhu co s& hoat dong cua Vinhomes, dé cu dan va can b nhan vién Cong Ty ¢6 thé yén tim sinh séng va lam
viéc.

—  Khéi Hd tro: gdm céc chirc nang nhu Quan hé c¢b dong, Tai chinh, Ké toan, Nhan sy, Phap ché va Hanh chinh.
Day la di ngdi dong vai tro hd tro dé cac Khdi Phat trién Dy n, Xay dung, Ban hang va Tiép thj Nha &, Van
hanh ¢6 thé thuc hién cong viée hi¢u qua.

4, Danh Sich C6 Dong Nim Giir Tir Trén 5% Vén C6 Phin Ciia Cong Ty; Danh Séch C6 Pong Sang
Lap Va Ty Lé Cb Phan Nim Giir; Co CAu C6 Dong
4.1.  Danh Sich C6 Péng Séang Lap Bi Han Ché Chuyén Nhuong:

Khéng co

42  Danh Sich C6 Péng Nim Giir Tir Trén 5% Vén C6 Phin Ciia Cong Ty Tai Ngay 30/09/2021

Tén tb chire/ca S6 CMND/H{ = S6 lwgng ¢6 phin | Ty Ié sé hiru
STE nhén chiéu/DKKD Diaichi nim gitr (%)
1 Tap doan 0101245486 S6 7, duong Bing | 2.902.482.480 66,66%
Vingroup - Ling 1, Khu d6 thi
Cong ty CP Vinhomes Riverside,

Phuong Viét Hung,
Quéan Long Bién, Ha
Noi, Viét Nam

(Nguon: Danh sdch cé dong chot tai ngay 30/09/2021 ciia Té Chirc Bdng Ky Niém Yét)

4.2.  Danh Sich C6 Pong Sdng Lap Va Ty Lé C Phin Nim Giir Tai Ngay 30/09/2021
Do di qud thoi han 03 (ba) nam ké tir ngay thanh lap Cong Ty, tét ca céc han ché d6i véi cb phén phd thong do
céac ¢o dong sang lap nam giir déu dugc bai bo.

4.3.  Co Ciu C6 Pong Tai Ngay 30/09/2021

T

a AF

-

P e s SN

Chi tiéu S6 lugng ¢b dong S6 lwgng ¢ phan Ty 1§ (%)
1. Nha diu tu trong nude 35.751 3.364.321.023 77,26%
T6 chirc 156 3.134.315.526 71,98%
Cd nhan 35.595 230.005.497 5,28%
31
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Chi tiéu S6 lwgng cb dong S6 lwgng cb phan Ty 18 (%)
2. Nha dau tu nude ngoai 1.417 990.046.465 22,74%
76 chire 245 987.017.046 22,67%
Cd nhan 1.172 3.029.419 0,07%
3. CH phiéu quy - - 0,00%
Téng cong 37.168 4.354.367.488 100%

(Nguon: Danh sdch cé déng chot tai ngay 30/09/2021 cia T6 Chirc Ddng Ky Niem Yér)

5. Danh Sach Cong Ty Me Va Cong Ty Con Ciia Té Chirc Ping Ky Niém Yét, Nhirng Cong Ty Ma
Té Chirec Piang Ky Niém Yét Pang Nim Giir Quyén Kiém Soat Hodic C Phin Chi Phéi, Nhitng Cong Ty
Nim Quyén Kiém Soit Hodc C6 Phin Chi Phéi Pbi Véi Té Chire Ping Ky Niém Yét

5.1. Cong Ty Me, Cong Ty Nim Quyén Kiém Soat Hoiic C6 Phian Chi Phdi Pdi Véi Té Chire Ping Ky
Niém Yét

STT Cong Ty

1. | Tap doan Vingroup — Cong ty CP

e Diachi: S 7, Buong Bing Lang 1, Khu d6 thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phuong Viét Hung,
Quéan Long Bién, Ha Noi

e Ngay thanh lap: 03/05/2002

e Nganh nghé kinh ’doan‘h chinh: D?}u tu, xay dqu va kinh doanh bit dong san; tién hanh c4c hoat
dong huy dong von, dau tu gép von; va cung cap cic dich vu hanh chinh van phong téng hop

e Giiy chimg nhan dang ky kinh doanh: 56 0101245486 do S& Ké hoach va Dau tu Thanh phd Ha
Néi cap lan dau ngay 03 thang 05 nam 2002, dugc sira ddi 14n thir 70 ngay 10 thang 09 nim 2021

e Dién thoai/Fax: +84 4 3974 9999/+84 4 3974 8888

e Vin diéu 1é dang ky: 38.675.532.570.000 VND

e Vén diéu 1¢ thuc gop: 38.675.532.570.000 VND

e Ty l¢ gop von tai TH Chirc Dang Ky Niém Yét: 66,66%

e Ty ¢ lgi ich clia cong ty me (truc tiép va gian tiép): 73,61%

(Nguon: Vinhomes)
52.  Danh Siach Cong Ty Con Ciia T6 Chirc Piing Ky Niém Yét, Nhirng Cong Ty Ma Té Chire Diing Ky
Niém Yét Pang Nim Giir Quyén Kiém Soat Hodic C Phin Chi Phéi
Chi tiét thong tin vé cac cong ty con va ty 1é biéu quyét, ty 1¢ loi ich tryc tiép ciia Cong Ty va gién tiép qua cong
ty con trong cac cong ty con nay tai ngay 30/09/2021 nhu sau:

STT Cong Ty

1. Cong ty TNHH Dau tu va Phat trién D6 thi Gia Lam (“Cong ty P6 thj Gia Lam”)

Tang 2, Trung tim thuong mai Vincom Mega Mall
Ocean Park tai 16 d4t CCTP-10 thudc Dy 4n Khu d6 thi
Gia Lam, Thi tran Trau Quy va cac Xa Duong X4, Kiéu
Ky, Da Tén, Huyén Gia Lam, Thanh phé Ha Noi

- Pia chi

0106205215 do Phong Diang ky kinh doanh, S& Ké

- Gidy cht han dang ky doanh nghié ) )
ay chting mhan Cang &y coanii NeMEP | oach va Pau tw Thanh ph6 Ha Noi cdp lin dau ngay
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12/06/2013

- Hoat dong Kinh doanh chinh

Péu tu, xdy dung va kinh doanh bat dong san

- Nam thanh lap

2013

- Vén diéu 1é dang ky

15.997.719.034.610 VND

- Von diéu 1é thuc gop 15.997.719.034.610 VNDb
- Ty 1& biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 99,39%
- Ty 1€ lgi ich cia VHM tai cong ty con 99,00%

2. CTCP Pau tu va Phit trién Sinh Thai (“Cong ty Sinh Thai”)

- Pia chi

S6 191, Phd Ba Triéu, Phuong Lé Pai Hanh, Quan Hai
Ba Trung, Thanh phd Ha Noi

- Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép

0900222333 do Phong Ping ky kinh doanh, S& Ké
hoach va Pau tu Thanh ph Ha Noi cip lan dau ngay
31/03/2008

- Hoat dong kinh doanh chinh

Pau tu, xdy dung va kinh doanh bat dong san

- Nam thanh lap

2008

- Vén diéu 1é ding ky 2.347.000.000.000 VND
- Vén diéu 1é thuc gop 2.347.000.000.000 VND
- Ty 1¢ biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 100%

- Ty 1€ lgi ich cia VHM tai cdng ty con 99,61%

3. CTCP Tu véin Piu tu va Piu tr Viét Nam

(“Cong ty Diu tu Viét Nam”)

- Dia chi

S6 191, Phd Ba Triéu, Phuong Lé Pai Hanh, Quan Hai
Ba Trung, Thanh phé Ha Noi

- Gidy ching nhan dang ky doanh nghiép

0106459393 do Phong Pang ky kinh doanh, S¢ Ké
hoach va Dau tu Thanh phé Ha Noi cép lin ddu ngay
18/02/2014

- Hoat dong kinh doanh chinh

Péu tu, xay dung va kinh doanh bat dong san

- Nam thanh lap

2014

- Von diéu 1¢ dang ky 60.000.000.000 VND
- Vén diéu 1& thuc gop 60.000.000.000 VND
- Ty 1¢ biéu quyét ciia VHM tai cong ty con | 70,00%
- Ty 1€ loi ich cia VHM tai cong ty con 69,63%

4. | CTCP Db thi Du lich Can Gi¥ (“Céng ty Cin Gid”)

- Dia chi

S6 72, Pudng Lé Thanh Tén, Phuong Bén Nghé, Quan
1, Thanh ph6 H6 Chi Minh

- Gidy chimg nhén dang ky doanh nghiép

0303506451 do Phong Dang ky kinh doanh, S& K&
hoach va Pau tu Thanh phé Hb Chi Minh cdp lan dau
ngay 21/09/2004

- Hoat dong kinh doanh chinh

Péu tu, xdy dung va kinh doanh bat dong san

- Nam thanh lap

2004

- Vén diéu 1¢ dang ky

32.560.985.220.000 VNDb

I
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- Vén diéu 1é thuc gop

32.560.985.220.000 VND

- Ty I¢ biéu quyét cia VHM tai cong ty con

99,89%

- Ty 1€ lgi ich cia VHM tai cong ty con

99,81%

5. | Cong ty TNHH Bit dong sian Ty Ting Lo

ng (“Cong ty Tay Tang Long”)

- Pia chi

S6 72, Pudng Lé Thanh Tén, Phuong Bén Nghé, Quén
I, Thanh phé H Chi Minh

- Gidy chimg nhén dang ky doanh nghiép

0305918940 do Phong DPang ky kinh doanh, S¢ Ké
hoach va Pau tu Thanh phé H Chi Minh cép lan dau
ngay 21/08/2008

- Hoat dong kinh doanh chinh

Dau tu, xy dung va kinh doanh bét dong san

- Nam thanh lap

2008

- Von diéu 1é ding ky 300.000.000.000 VNP
- Vén diéu 1¢ thuc gop 270.000.000.000 VNP
- Ty 1¢ biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 90,00%
- Ty 1€ lgi ich cua VHM tai cOng ty con 90,00%

6. | Cong ty TNHH D6 thi Pai hoc Qudc té Berjaya Viét Nam (“Cong ty PTDH Berjaya”)

- Dia chi

Tang 20A, Toa nha Vincom Center Pong Khai, 72 Lé
Théanh Tén, Phuong Bén Nghé, Quén 1, Thanh phd Hb
Chi Minh

- Gidy chimg nhén dang ky doanh nghiép

0305819280 do Phong Ping ky kinh doanh, S¢ Ké
hoach va Pau tu Thanh phd H6 Chi Minh cép lan dau
ngay 01/07/2008

- Hoat dong kinh doanh chinh

Dau tu, xdy dyng va kinh doanh bat dong san

- Nam thanh lap

2008

- Vén diéu 1¢ dang ky 12.000.000.000.000 VND
- Vén diéu 1¢ thyc gop 12.000.000.000.000 VNP
- Ty 1¢ biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 97,90%
- Ty 1€ lgi ich cia VHM tai cong ty con 97,72%

7. | CTCP Péu tw va Phit trién Pia ¢ Thanh phé Hoang Gia (“Cong ty Hoang Gia”)

- Dia chi

S6 72A, PBuong Nguyén Trai, Phuong Thugng Dinh,
Quan Thanh Xuan, Thanh phd Ha Noi

- Gidy chimg nhan dang ky doanh nghiép

0103970225 do Phong Dang ky kinh doanh, So K&
hoach va Pau tw Thanh phé Ha Noi c4p lan déu ngay
11/06/2009

- Hoat dong kinh doanh chinh

Pau tu, xay dung va kinh doanh bat dong san

- Nam thanh lap

2009

- Vén diéu 1¢ dang ky

443.000.000.000 VNB

- Vén diéu 1é thuc gop

443.000.000.000 VND

- TV 1& biéu quyét cia VHM tai cdng ty con

97,85%

- Ty 1€ lgi ich cua VHM tai cong ty con

97,66%

8. CTCP Dau tw va Phit trién Lang Van (“Cong ty Lang Van”)

34 ﬂ‘/

aba R B &

NN

vy = =



r

BAN CAO BACH

£
VINHOMES

e O AN PHOG NGAP TRAN

- Pia chi

S6 7, Puong Truong Sa, Phudong Hoa Hai, Quan Ngii
Hanh Son, Thanh phé Pa Ning

- Gidy ching nhan dang ky doanh nghiép

0401880908 do Phong Dang ky kinh doanh, S K&
hoach va Pau tu Thanh phd Pa Ning cép ldn diu ngay
12/02/2018

- Hoat dong kinh doanh chinh

Pau tu, xdy dung va kinh doanh bat dong san

- Nam thanh lap

2018

- Vén diéu 1¢ ding ky 100.000.000.000 VND
- Vén diéu 1¢ thyuc gop 100.000.000.000 VN
- Ty 1& biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 100%

- Ty 1€ loi ich cia VHM tai cong ty con 99,82%

9. Cong ty TNHH Metropolis Ha N§i (“Cong ty Metropolis Ha Ni”)
s Byl L6 dat HH Pham Hung, Phudng ME Tri, Quan Nam Tir
’ Liém, Thanh pho Ha Noi
0106891557 do Phong Ping ky kinh doanh, S¢ Ké
- Gidy chig nhéan dang ky doanh nghiép hoach va Pau tu Thanh ph6 Ha Noi cép lan ddu ngay
23/06/2015
- Hoat dong kinh doanh chinh Déu tu, xdy dung va kinh doanh bat dong san
- Nam thanh lap 2015
- Vén diéu 1¢ dang ky 960.000.000.000 VND
- Vén diéu 1é thuc gop 960.000.000.000 VN
- Ty I¢ biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 100,00%
- Ty 1€ loi ich cia VHM tai cong ty con 100,00%
10. | Cong ty TNHH Trung tim Tai chinh Viét Nam Berjaya (“Cong ty TTTC Berjaya”)
Téng 20A, Toa nha Vincom Center Dong Khoi, S6 72,
- Dia chi Duong Lé Thanh Tén, phuong Bén Nghé, Quan 1,
Thanh pho H6 Chi Minh
0305526527 do Phong Ding ky kinh doanh, S¢ Ké
- Giay ching nhéin dang ky doanh nghiép hoach va Pau tu Thanh phd Hb Chi Minh c4p lan dau
ngay 20/02/2008
- Hoat dong kinh doanh chinh Déu tu, xdy dung va kinh doanh bat dong san
- Nam thanh lap 2008
- Vén diéu Ié dang ky 2.976.000.000.000 VNP
- Vén diéu 1é thuc gop 2.976.000.000.000 VNB
- Ty 1€ biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 67,50%
- Ty 1€ loi ich cia VHM tai cong ty con 67,37%
11. | CTCP Pau tw Xay dung Thai Somn (“Caéng ty Thai Son”)

- Pia chi

S6 7, Puong Béng Liang 1, Khu d6 thi sinh thai
Vinhomes Riverside, Phuong Viét Hung, Quan Long
Bién, Thanh phé Ha Nai

- Gidy ching nhan ding ky doanh nghié¢p

0305173688 do Phong Ping ky kinh doanh, S& Ké
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hoach va Pau tu Thanh phé Ho Chi Minh cép 1an dau
ngy 22/08/2007, Phong Pang ky kinh doanh, S& Ké
hoach va Dau tw Thanh phé Ha noi cép thay déi 1an 12
ngay 22/07/2020

- Hoat dong kinh doanh chinh

Dau tu, xay dung va kinh doanh bét dong san

- Nam thanh lap

2007

- Vén diéu 1¢ dang ky

13.500.000.000.000 VND

- Vén diéu 1¢ thuc gop

13.500.000.000.000 VND

- Ty 1¢ biéu quyét ctia VHM tai cong ty con

100%

- Ty 1€ loi ich cuia VHM tai cong ty con

99,81%

12. | Cong ty TNHH Thwong mai Piu twr va Phat trién Thién Nién Ky (“Cong ty Thién Nién Ky”)

- Bia chi

Tang 20A, Toa nha Vincom Center Déng Khai, S6 72,
Puong Lé Thénh Tén, Phuong Bén Nghé, Quén I,
Thanh ph6 H6 Chi Minh

- Gidy chirng nhén dang ky doanh nghiép

0315003043 do Phong Ping ky kinh doanh, S¢ Ké
hoach va Péu tu Thanh phé Hb Chi Minh cép lan dau
ngay 20/04/2018

- Hoat dgng kinh doanh chinh

Déu tu, xdy dyng va kinh doanh bt dong san va cho
thué van phong

- Nam thanh 1ap 2018

- Vén diéu 1¢ dang ky 1.000.000.000.000 VNB
- Vén diéu 1¢ thuc gop 1.000.000.000.000 VND
- Ty 1€ biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 100,00%

- Ty 1¢ loi ich cuia VHM tai cong ty con 100,00%

13. | CTCP Phat trién GS Ci Chi (“Cong ty GS

Cii Chi”)

- Dia chi

Téng 20A, Toa nha Vincom Center Dong Khai, Sé 72,
DPuong Lé Thanh Toén, Phuong Bén Nghé, Quan I,
Thanh ph6 Ho Chi Minh

+ Gidy chimg nhén dang ky doanh nghiép

0304887520 do Phong Pang ky kinh doanh, S¢ Ké
hoach va Dau tu Thanh phé HO Chi Minh cAp Ian dau
ngay 20/03/2007

- Hoat dong kinh doanh chinh

Déu tu, xdy dyung va kinh doanh bat dong san

- Nam thanh lap

2007

- Vén diéu 1¢ dang ky

328.751.750.000 VND

- Vén diéu 1¢ thuc gop

328.751.750.000 VND

- Ty 1€ biéu quyét cia VHM tai cong ty con

100%

- Ty 1€ loi ich cia VHM tai cong ty con

99,90%

14. | Cong ty TNHH Kinh doanh Bat djng sin Phu Gia (“Cong ty Phi Gia”) ©

- Dia chi

S6 63, Phd Hang Ga, Phudong Hang Bd, Quan Hoan
Kiém, Thanh phé Ha Noi

- Gidy chirng nhén dang ky doanh nghiép

0105382437 do Phong Piang ky kinh doanh, S¢ Ké
hoach va Pau tu Thanh phé Ha Noi cép lan dau ngay
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27/06/2011

- Hoat dgng kinh doanh chinh

Pau tu, xdy dung va kinh doanh bat dong san

- Nam thanh lap

2011

- Vén diéu 1¢ dang ky

73.038.630.138 VND

- Vén diéu 1é thuc gop

73.038.630.138 VND

- Ty 1€ biéu quyét cia VHM tai cong ty con

98.00%

Ty 1€ lgi ich cia VHM tai cdng ty con

97,62%

15. | CTCP Kinh doanh va Phat trién Thuong Mai An Thinh (“Céng ty An Thinh”) ©
Tang 20A, Toa nha Vincom Center Pdng Khdi, 72,
- Dia chi DPuong Lé Thanh Ton, Phuong Bén Nghé, Quén 1,
Thanh phé H6 Chi Minh
0315403891 do Phong Pang ky kinh doanh, S¢ Ké
- Giay chimg nhan dang ky doanh nghiép hoach va Péu tu Thanh phd Hé Chi Minh cip lan dau
ngay 22/11/2018
- Hoat dong kinh doanh chinh Pau tu, xdy dung va kinh doanh bét dong san
- Nam thanh lap 2018
- Von diéu 1é dang ky 20.000.000.000 VNP
- Vén diéu 1é thuc gop 20.000.000.000 VND
- Ty 1¢ biéu quyét ciia VHM tai cong ty con | 85,00%
- Ty 1€ lgi ich cia VHM tai cong ty con 85,00%
16. | CTCP Phit trién Thanh phd Xanh (“Céng ty Thanh phd Xanh”)
. Dia chi S6 72, I—)uc‘m;g Le Thénh. Tén, Phuong Bén Nghé, Quén
1, Thanh pho Ho Chi Minh
0305320043 do Phong Pang ky kinh doanh, S¢ Ké
- Gidy chiing nhan dang ky doanh nghiép | hoach va Dau tu Thanh phé Hé Chi Minh cép lin diu
ngay 08/11/2007
- Hoat dgng kinh doanh chinh Piu tu, xdy dung va kinh doanh bat dong san
- Nam thanh lap 2007
- Vén diéu 1é dang ky 6.690.000.000.000 VND
- Vén diéu 1é thuc gop 6.690.000.000.000 VND
- Ty 1¢ biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 80,50%
- Ty 1€ lgi ich cia VHM tai cong ty con 80,35%
17. | CTCP Delta (“Cong ty Delta”)

- Dia chi

S6 110, Pudng Pang Cong Binh, Ap 6, Xa Xuan Théi
Thugng, Huyén Hoc Mén, Thanh phé Hd Chi Minh

- Gidy chiimg nhén ding ky doanh nghiép

0305120460 do Phong Ping ky kinh doanh, S& Ké
hoach va Péau tu Thanh phé Ho Chi Minh cép 1in dau
ngay 31/07/2007

- Hoat dong kinh doanh chinh

Péu tu, xay dung va kinh doanh bét dong san

- Nam thanh lap

2007
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- Vén diéu 1¢ dang ky

1.000.000.000.000 VNP

- Vén diéu 1é thuc gop

1.000.000.000.000 VND

- TV 1& biéu quyét cia VHM tai cong ty con

100%

- Ty 1€ lgi ich cia VHM tai cong ty con

86,58%

18. | CTCP diu tu Khu céng nghiép Vinhomes (“Cong ty KCN Vinhomes”)
S6 7, Puong Bang Lang 1, Khu do thi sinh thai
- Dia chi Vinhomes Riverside, Phudong Viét Hung, Quén Long
Bién, Thanh ph6 Ha Noi
0108543629 do Phong Pang ky kinh doanh, S¢ Ké
. Gidly chimg nhan dang ky doanh nghigp | hoach va Pau tw Thanh phé Ha Noi cdp lan dau ngay
11/12/2018
- Hoat dong kinh doanh chinh Pau tu, xdy dung va kinh doanh bat dong san
- Nam thanh lap 2018
- Vén diéu 1é dang ky 17.000.000.000.000 VND
- Von diéu 16 thuc gop 17.000.000.000.000 VND
- Ty 1¢ biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 100%
- Ty 1€ loi ich cia VHM tai cong ty con 90,76%
19. | CTCP dau tw xiy dung Pai An (“Céng ty Pai An”)
. Dia chi Quéc 16 5A, Thon Pinh Du, Xa Pinh Du, Huyén Van
’ Lam, Tinh Hung Yén
0900230422 do Phong Pang ky kinh doanh, S& Ké
- Giay ching nhén dang ky doanh nghiép | hoach va Pau tu Tinh Hung Yén cdp lan diu ngay
11/11/2009
- Hoat dong kinh doanh chinh Péu tu, xdy dung va kinh doanh bat dong san
- Nam thanh lap 2009
- Vén diéu lé dang ky 1.000.000.000.000 VN
- Vén diéu 1é thuc gop 1.000.000.000.000 VND
- Ty 1€ biéu quyét ciia VHM tai cong ty con | 100%
- Ty 1€ loi ich cia VHM tai cong ty con 80,74%
20. | CTCP kinh doanh va phat trién Sinh Thai (“Céng ty Kinh doanh Sinh Thai”) @ ()

- Dia chi

Toa nha viin phong Symphony, Puong Chu Huy Man,
Khu d6 thi sinh thai Vinhomes Riverside, Phudong Phic
Loi, Quan Long Bién, Thanh ph6 Ha Ngi

- Gidy chimg nhan dang ky doanh nghiép

0109151335 do Phong Piang ky kinh doanh, S& Ké
hoach va Pau tu Thanh phé Ha Ni cép lan dau ngay
01/04/2020

- Hoat dong kinh doanh chinh

Déu tu, xay dung va kinh doanh bat dong sin

- Nam thanh lap

2020

- Vén diéu ¢ dang ky

653.000.000.000 VND

* Von diéu Ié thyc gop

653.000.000.000 VND

- Ty 1€ biéu quyét cia VHM tai cong ty con

100%
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- Ty 1€ loi ich ciia VHM tai cong ty con

99,82%

21. | CTCP Giai phap Cong nghé thong tin Va Ha ting truyén din VinITIS (“Céng ty VinITIS”)
S6 7, Puong Bang Lang 1, Khu do thj sinh théi
- Pia chi Vinhomes Riverside, Phudng Viét Hung, Quan Long
Bién, Thanh pho Ha Noi
0105479189 do Phong DPing ky kinh doanh, S& Ké
- Gidy ching nhan dang ky doanh nghiép | hoach va Pau tu Thanh phd Ha Noi cép lan ddu ngay
31/08/2011
Xt ly dir liéu, cho thué ha tang, phat song di dong, man
HER AR T thoai truyén ,hinh va céc‘ hoatg &gng ]iéniuan- - :
- Nam thanh lap 2011
- Vén diéu 1é dang ky 50.000.000.000 VND
- Vén diéu 1é thuc gop 50.000.000.000 VND
- Ty 1€ biéu quyét ctia VHM tai cong ty con | 61,00%
- Ty 1€ loi ich ciia VHM tai cong ty con 61,00%
22. | CTCP Du lich Hon Mt (“Cong ty Hon M{t”)
. Dia chi Péo Hon Tre, ?huel}g Vinh Nguyén, Thanh ph6 Nha
Trang, tinh Khanh Hoa
4201203790 do Phong Pang ky kinh doanh, S& Ké
- Gidy ching nhén dang ky doanh nghiép hoach va Pau tu Tinh Khanh Hoa cip lan diu ngay
28/07/2010
- Hoat dgng kinh doanh chinh Pau tu, xdy dung va kinh doanh bat dong san
- Nam thanh lap 2010
- Vén diéu 1é dang ky 2.700.000.000.000 VNDP
- Vén diéu 1é thuc gop 2.700.000.000.000 VND
- Ty Ié biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 100%
- Ty 1€ lgi ich cia VHM tai cong ty con 96,09%
23. | CTCP Dau tu va Phit trién Newco (“Cong ty Newco”)
o S6 72, Pudng Lé Thanh Ton, Phudng Bén Nghé, Quan
’ 1, Thanh pho HO Chi Minh
0316646921 do Phong Pang ky kinh doanh, So Ké
- Gidy chimg nhan dang ky doanh nghiép hoach va Pau tu Thanh phé Hé Chi Minh cép lan dau
ngay 17/12/2020
- Hoat dong kinh doanh chinh Pau tu, xay dung va kinh doanh bat dong san
- Nam thanh lap 2020
- Vén diéu 1é dang ky 160.000.000.000 VND
- Vén diéu 1é thuc gop 160.000.000.000 VNP
- Ty 1€ biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 100%
- Ty 1€ lgi ich cia VHM tai cong ty con 96,09%
24. | CTCP Piu tu va Phat trién D thi Sai Pong (“Cong ty Sai Dong”)

- Dia chi

S6 7, Pudong Bing Liang 1, Khu db thi sinh thai
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Vinhomes Riverside, Phuong Viét Hung, Quén Long
Bién, Thanh phd Ha Noi

- Gidy chtng nhan dang ky doanh nghiép

0104179545 do Phong Pang ky kinh doanh, S¢ Ké
hoach va Pau tu Thanh phd Ha Noi cép lan dau ngay
17/09/2009

- Hoat dong kinh doanh chinh

Pau tu, xdy dung va kinh doanh bét dong san

- Nam thanh lap

2009

- Vén diéu I¢ dang ky 700.000.000.000 VNP
- Vén diéu 18 thuc gop 700.000.000.000 VND
- Ty 1¢ biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 100%

- Ty 1€ lgi ich cia VHM tai cdng ty con 80,74%

25. | Céng ty TNHH Phat trién Céng vién Trung tim (“Cong ty Cong vién Trung tim”)
Phong 900, Tﬁng 9, Toa nha IPH, S6 241, Puong Xuan
- Dia chi Thuy, Phuong Dich Vong Héu, Quan Cau Giay, Thanh
pho Ha Noi
0107457624 do Phong Ping ky kinh doanh, S¢ Ké
- Gidy chiing nhan dang ky doanh nghiép hoach va Pau tu Thanh phé Ha Noi c4p ldn ddu ngay
02/06/2016
- Hoat dong kinh doanh chinh Pau tu, xdy dung va kinh doanh bét dong san
- Nam thanh lap 2016
- Vén diéu 1¢ dang ky ? 130.000.000.000 VNP
- Vén diéu 1¢ thuc gop 130.000.000.000 VNP
- Ty 1& biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 100%
Ty 1€ lgi ich cia VHM tai cong ty con 80,74%
26. | CTCP Diu tu Bio Lai (“Cong ty Bao Lai”)
e ) 166, Buong Pham Vin Déng, Phuong Xuén Dinh,
' quan Bac Tiur Liém, Ha No6i
0104727343 do Phong Pang ky kinh doanh, S& Ké
- Gidy chimg nhan dang ky doanh nghiép hoach va Péau tu Thanh phé Ha Nbi c4p ldn ddu ngay
28/05/2010
- Hoat dong kinh doanh chinh Khai thac, san xuat va kinh doanh da tréng
- Nam thanh lap 2010
- Von diéu 1¢ dang ky 2.202.400.000.000 VND
- Vén diéu 1é thuc gop 2.202.400.000.000 VND
- Ty 1é biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 96,48%
- Ty 1€ loi ich cia VHM tai cong ty con 77,73%
27. | Cong ty TNHH Mt thanh vién Da tring Bao Lai (“Céng ty P4 tring Bao Lai”)

- Pia chi

Thon Hop Nhat, Xa Thinh Hung, Huyén Yén Binh,
Tinh Yén Bai

- Gidy chimng nhan dang ky doanh nghiép

5200816972 do Phong PKKD - S& Ké hoach va Pau tu
Tinh Yén Bai cép lan ddu ngay 06/01/2015
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- Hoat dong kinh doanh chinh

Khai thac, san xuét va kinh doanh d4 tring

- Nam thanh lap

2015

- Von diéu 1¢ ding ky

1.355.000.000.000 VND

- Vén diéu 1é thuc gop

1.355.000.000.000 VND

- Ty 1& biéu quyét ciia VHM tai cong ty con

100%

- Ty 1€ loi ich cia VHM tai cong ty con

77,73%

28. | Cong ty TNHH Dia ciAm thach An Phi (“Céng ty P4 cAm thach An Phd”)
. Dia chi Tl?'ﬁn Khau Ca, Xa An Phu, Huyén Luc Yén, Tinh Yén
Béi
i g gy oy | ST KD S Bl
- Hoat dong kinh doanh chinh Khai théc, san xuét va kinh doanh da tring
- Nam thanh lap 2012
- Vén diéu 1¢ dang ky 295.400.000.000 VND
- Vén diéu 1¢ thuc gop 295.400.000.000 VND
- Ty 1& biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 100%
Ty 1€ lgi ich ciia VHM tai cdng ty con 77,73%
29. | CTCP Pi cim thach Déc Thing (“Cong ty Pa cim thach Doc Thing”)
. Dia chi Thén Ngoi Ken, Xa Liéu Do, Huyén Luc Yén, Tinh Yén
' Bai
ey ; , » 5200823313 Phong DKKD - S& Ké hoach va Pau tu
"Iy COIMEER CANE Xy COMMMIGAD | oo ) ol I%m dhu ngdy 26/08/2015
- Hoat dong kinh doanh chinh Khai thac, san xuét va kinh doanh d4 tring
- Nam thanh lap 2015
- Vén diéu 1é dang ky 95.800.000.000 VND
- Vén diéu 1¢ thuc gop 95.800.000.000 VND
- Ty 1é biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 70,77%
- Ty 1¢ loi ich cia VHM tai cong ty con 81.68%
30. | CTCP Khodng sin Phan Thanh (“Céng ty Khoang sin Phan Thanh”)

- Dia chi

Thén Ban Ro, Xa Phan Thanh, Huyén Luc Yén, Tinh
Yén Bai

- Gidy ching nhéan dang ky doanh nghiép

5200678955 Phong PKKD - S& Ké hoach va Péu tu
Tinh Yén Bai cip 1an dau ngay 13/10/2011

- Hoat dong kinh doanh chinh

Khai thac, san xuit va kinh doanh d4 tring

- Nam thanh lap

2011

- Von diéu 1& dang ky 150.500.000.000 VND
- Vén diéu 18 thuc gop 150.500.000.000 VND
- Ty 1& biéu quyét ciia VHM tai cong ty con | 100%
TV e loi § : =

v 1€ lgi ich ciia VHM tai cong ty con 78.02%
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Cong ty TNHH M{t thanh vién Khai thac Kho#dng sin Bio Lai Luc Yén (“Cong ty Bao Lai Luc

31. Yén”)
. Dja chi Tl?f“)n Ngoi Kén, Xa Liéu Dd, Huyén Luc Yén, Tinh Yén
Bai
Gily ching nhin dang ky doan nghi®p | o e gy 24072017
- Hoat dong kinh doanh chinh Khai thac, san xuét va kinh doanh d4 tréng
- Nam thanh lap 2017
- Von diéu I¢ dang ky 57.500.000.000 VND
- Vén diéu 1¢ thuc gop 57.500.000.000 VND
- Ty 1& biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 100%
- Ty I¢ lgi ich cuia VHM tai cong ty con 77,73%
32. | CTCP Pau tu Van Khoa (“Cong ty Pau tw Van Khoa”)
e Séﬁl66,; E)u‘(‘mgMPham‘ Vfaﬁn' Pong, Phuong Xuan Binh,
: quan Béc Tur Liém, Ha No6i
Ay r—— 01‘04936§69\th‘).ngiDIEKDA- sey‘ Ké hoach va Dau tu
thanh phd Ha Noi cap lan dau ngay 01/10/2010
- Hoat dong kinh doanh chinh Khai thac, san xuat va kinh doanh da tréng
- Nam thanh lap 2010
- Von diéu Ié dang ky 169.200.000.000 VND
- Vn diéu 1é thuc gop 169.200.000.000 VNP
- Ty 1¢ biéu quyét ciia VHM tai cong ty con | 100%
Ty 1€ lgi ich cia VHM tai cong ty con 49,97%
33. | Cong ty TNHH Mot thanh vién Van Khoa Luc Yén (“Cong ty Van Khoa Luc Yén”)
o Thon Ngoi Ken, Xa Liéu D6, Huyén Lyc Yén, Tinh Yén
' Bii
- Hoat dong kinh doanh chinh Khai thac, san xuit va kinh doanh da tréng
- Nam thanh lap 2012
- Von diéu 1é dang ky 75.000.000.000 VND
- Von diéu 1é thyc gop 75.000.000.000 VND
- Ty 1& biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 100%
- Ty 1¢ loi ich cia VHM tai cong ty con 49,97%
34. | Cong ty TNHH Thuong mai diu tu va phat trién Thoi Dai (“Cong ty Thoi Dai”)

- Dia chi

S6 72, Puong Lé Thanh Tén, Phuong Bén Nghé, Quén
1, Thanh phé HS Chi Minh

- Gidy ching nhan dang ky doanh nghiép

0311991096 do Phong Pang ky kinh doanh, S¢ Ké
hoach va Pau tu Thanh phé Hd Chi Minh cép ldn déu
ngay 3/10/2012

- Hoat ddng kinh doanh chinh

Péu tu bat dong san va cho thué vin phong
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- Nam thanh lap 2012

- Vén diéu 1¢ dang ky 561.000.000.000 VND
- Vén diéu 1é thuc gop 561.000.000.000 VND

- Ty 1& biéu quyét cia VHM tai cong ty con | 100%

- Ty 1€ lgi ich cua VHM tai cOng ty con 100%

35. | CTCP Thuwong mai va Pau tw Son Thai

S6 65, Puong Hai Phong, Phudng Thach Thang, Quén

B g
ja chi Hai Chau, Thanh phd Da Ning

0401954349 do Phong Pang ky kinh doanh, So Ké
- Gidy chimg nhéan ding ky doanh nghiép hoach va Pau tu Thanh phd Pa Ning cép lan dau ngay

29/01/2019
- Hoat dong kinh doanh chinh Dau tu, xdy dyng va kinh doanh bat dong san
- Nam thanh 1ap 2019
- Vén diéu 1é ding ky 449.250.650.000 VND
- Vén diéu 1¢ thuc gop 449.250.650.000 VND

- Ty 1€ biéu quyét ctia VHM tai cong ty con | 99,99%

- Ty 1€ loi ich cia VHM tai cOng ty con 80,34%

Chii thich:

W Cdc cong ty con nay dang trong qud trinh hoan tdt thi tuc gidi thé.

() Trong thang 04/2020, Cong ty Sinh Thdi @ hoan tdt viéc chia tach thanh Céng ty Sinh Théi va Céng ty Kinh doanh Sinh
Thdi, mt céng ty con mdi cuia Vinhomes. Pai hgi dong C6 déng cia Cong ty Kinh doanh Sink Thadi dd thong qua viée hoan
tra von gép cho cdc cé dong theo ty lé gop von dé gidi thé.

(Nguén: Vinhomes)
6. Hoat Pong Kinh Doanh

6.1.  Gioi Thiéu San Pham/Dich Vu Chinh Trong Kinh Doanh Ciia Céng Ty

Hoat déng kinh doanh chinh cia CTCP Vinhomes la tip trung phat trién cic du 4n bat dong san nha & va
bat dong san thuong mai phirc hop (khong bao gdm bat dong san ban 1¢/TTTM). Ngudn thu nhap chinh ciia Cong
Ty dén tir (i) hoat dong phat trién va chuyén nhuong bat dong san nha &, (ii) quan ly bt dong san nha ¢ va (iii)
cho thué bat dong san nha .

Vinhomes la thuong hiéu bt dong san trung va cao cip theo mé hinh ding cip quéc té. Cac du an
Vinhomes déu c6 vi tri déc dia tai cac tinh thanh trong diém hodc c6 tdc d6 do thi hoa cao trén toan quéc va cac
thanh phé ¢6 nhiéu tiém ning vé phat trién du lich. Thuong higu Vinhomes bao gdm ba dong san phim la
Vinhomes Sapphire, Vinhomes Ruby va Vinhomes Diamond. Cong Ty phat trién cac du an khu db thi phic hop,
quy md 1on, ha ting phat trién déng b vdi da dang tién ich va dich vy, phat huy t6i da lgi thé ciia hé sinh thai
Vingroup. Nho vay, Vinhomes dugc xem la nha kién tao cong déng, khoéng chi thudn tuy cung cép cho thj truong
céc san pham bat dong san riéng 1é, ma con mang dén cho cu dan mot moi trudong séng chat luong, vin minh,
xanh, sach va hién dai, gop ph?m thay dbi dang ké bd mit cac do thi cia Viét Nam.

6.1.1. Hoat Dong Phat Trién Va Chuyén Nhwong Bit Djng San , 1 '
Vinhomes la doanh nghiép 16n nhat Viét Nam trong Iinh vuc phat trién va chuyén nhugng bat dong san
nha ¢. Céng Ty hién dang phat trién va chuyén nhugng céc san pham bit dong san trung va cao cip tai Viét Nam
v&i thuong hiéu Vinhomes. Dic biét, cac dy an DPai do thj ciia Vinhomes s& dugce xay dyng voi quy mo 16n, bao
gbm ba dong san phdm 1a Vinhomes Sapphire, Vinhomes Ruby va Vinhomes Diamond. Céc dy 4n Vinhomes la
cac khu dd thi phirc hop ¢6 vi tri dic dia, ha ting dong bo vai day du tién ich va dich vu, tao nén mot méi truong
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song van minh, dang cap, dé m&i ngdi nha Vinhomes thye su 14 “Noi hanh phiic ngap tran”, mdi dy 4n Vinhomes
la mot dy 4n ma moi chu dau tu trong va ngoai nude déu mong mudn hop tac cung phat trién.

Nam trong chién lugc phat trién céc bat dong san déng cap qudc té, khong ngimg nang tim chét luong
cude séng cho ngudi dan Viét Nam, Vinhomes phat trién cac khu d9 thj phire hop va céc khu Pai do thi déng cdp
quéc té dé gop phan tai ciu triic do thi tuong lai, nang tAm chét luong cudc sdng ciia ngudi Viét, véi ba dong san
phim dap (mg nhu ciu cia cac ddi tugng khach hang da dang, bao gom:

Dong san phém Vinhomes Sapphire [a dong cdn hd hién dai, danh cho gigi tré ning
Vinhomes Sapphire | dong, ua thich cong ngh¢, c6 xu hudng lua chon cac giai phap thong minh va linh hoat
trong cudc sdng.

Vinhomes Ruby la dong cin h¢ cao cap danh cho nhém khach hang gia dinh vin minh,
hién dai, hudng tdi cude séng dfmg cép, du di‘iy dich vu tién ich chat lugng cao.

.

Vinhomes Ruby

Dong can h cao cap nhét trong hé thong Vinhomes, vai cac can ho ding cip, diy du

Vinhomes Diamond | .., . . a S oo
tién ich cao cap danh cho céc khach hang tinh hoa.

Ngoai ra, trong nam 2020, CTCP Dau tu Khu cong nghiép Vinhomes (“VHIZ”) — cong ty con phu trach
mang bt dong san cong nghiép ciia Vinhomes — da dugc thanh lap dé phat trién cac du 4n bat dong san cong
nghiép trén khap Viét Nam. Cac lgi thé sin ¢6 ciia Vinhomes vé thuong hiéu, nang luc quy hoach tong thé, toc
do va chit lugng xay dung ha tang, cong trinh va quy dét 16n 1a nhitng loi thé khién nha ddu tu trong va ngoai
nude lya chon céc khu cong nghiép ctia Vinhomes la diém dén dau tu. Khach hang muc tiéu ban diu ciia mang
bat dong san cong nghiép sé la cac don vi trong chudi cung (g linh kién 6 t5, muc dich nhim tao ra mot hé sinh
thai xung quanh VinFast ca vé yéu td san xuét va dja ly. Vi tién dé viing chic d6, VHIZ s& thu hit duoc nhiéu
doanh nghiép trong nude va FDI 16n vao hé sinh thai cia minh, gép phén tao dung va phat huy thé manh Vingroup
la Tap doan Cong nghiép va Cong nghé s6 1 Viét Nam. Tiép d6, VHIZ s& tiép tuc md rong khach hang tiém ning
sang cdc nganh nghé khéc, dé dép g nhu cau dau tu, san xuét va dich vu dang phat trién tai Viét Nam. Cac dy
an VHIZ trong tuong lai s& c6 vi tri dic dia chién lugc tai Hai Phong va Quang Ninh, 14 hai tinh nim trong truc
chinh phat trién kinh té trong diém mién Béc vdi cac nganh cang bién, du lich, cong nghé dich vu va phat trién
khu cong nghiép cong nghé cao thu hat dong von FDI.

6.1.2. Quin Ly Bit Péng San Nha O

Vinhomes la thuong hi¢u quan ly bat dong san chuyén nghiép, uy tin, va c6 quy mo lon nhat Viét Nam.
Cong Ty cung cap dong bd cic dich vu chét lugng cao trong tit ca cac khu d6 thj Vinhomes nhu trung tdm dich
vu khich hang 24/7, dich vu 1€ tan, bao vé, don dep, k¥ thuat, chim séc cy xanh, nhim mang dén dich vu khép
kin, mot moi trudng xanh, sach, tién 19i va an toan cho cu dan. Dich vu quan ly bét ddng san ciing dam bao duy
tri khu dé thi theo cac tiéu chuan cht lugng ndm sao, bao v¢ va gia ting gia tri cho tai san cua khach hang.
Bén canh viéc phat trién céc san phdm bat dong san chét lugng cao, Cong ty ludn nd lyc dé kién tao moi trudng
song tién nghi, thoai mai va an toan cho ngudi dan tai nhimg dy 4n mang thuong hiéu Vinhomes. Tinh dén 31
thang 12 nam 2020, Vinhomes da dua vao van hanh 27 khu d6 thi tai 7 tinh thanh trén ca nudc, véi hon 84.600
can hg, biét thy va nha phé, tang 67,5% so v&i ciing ky ndm trudce, phuc vu hon 262.000 cu dan.

Céc khu d6 thi Vinhomes cung cép chét luong vuot troi cho cu dan véi co s& ha ting dong bd va hién
dai, céc ti¢n ich da dang nhu san choi, khu thé thao, bé boi bén mua, khu vyc sanh tiép khach, hé théng an ninh
va dich vu 1€ tan déng cép, hé théng truong hoc Vinschool, bénh vién hodc phong kham quéc té Vinmec, td hop
mua sam, giai tri va am thyc Vincom va hé théng siéu thi va cira hang tién ich. Pac biét, nhitng dy 4n Dai d6 thi
Vinhomes con mang dén cho cur dan nhiéu tién ich vuot trdi xting dang trd thanh diém dén hap dan hang dau khu
vue, nhu bién hd nude man va hd nude ngot nhan tao trai cat tréng I6n nhét thé gidi tai Vinhomes Ocean Park,
cong vién Zen Park Nhit Ban tai Vinhomes Smart City va dai cong vién ven song 36 ha quy mé hang dau Pong
Nam A tai Vinhomes Grand Park. Tai nhitng khu d6 thi nay, cu ddn Vinhomes khoéng chi dugce s& hitu nhitng sén
phém nha & chat lugng hang dau ma con dugc trai nghi¢m phong céach séng déng cép, tan hudng dich vu va tién
ich hién dai cing méi trudong sdng trong lanh.
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Khéi Van hanh ciia Cong Ty chiu trach nhiém vé hoat dong quan ly bat dong san Vinhomes bao gdm day
du céac bd phan tir 1€ tén, bao vé, quan ly tién ich cong cong, k¥ thuat, vé sinh va chdm séc cdy xanh. Véi ddy di
cac chirc ning, Vinhomes cung cap cac dich vu quan ly khu d6 thi khép kin, dam bao duy tri khu db thi theo tiéu
chudn nam sao mét cach nhat quan, nang cao tiéu chuan séng cho cu dan ciing nhu gia ting gid tri tai san cho
khach hang ciua Vinhomes.

6.1.3. Hoat Dong Cho Thué Bit Ding Sin Pau Tu ,

Bén canh hoat dong phat trién, chuyén nhugng va quan ly bat dong san, Vinhomes con khai thac va quéan
Iy hé thdng can ho va biét thy dich vu ndm sao v6i thuong hiéu Vinhomes Serviced Residences, dong thoi khai
théc va quan 1y hé théng van phong cho thué cao cép tai cac khu do thi va dy 4n cia Vinhomes. Dich vu nay gép
phan h trg khich hang khai théc bit dong san Vinhomes t6t nhit bing cach tham gia céc chuong trinh dau tu
clia Cong Ty vai ty sut sinh 10i cao hon.

Cac can hg va biét thy Vinhomes Serviced Residences c6 mit tai nhiing dy én cao ca‘ip ctiia Vinhomes va
dugc rat nhiéu khach hang la cong ty, t6 chiic ciing nhur cac ¢4 nhan nudc ngoai tin twdng lya chon nho sy tién
nghi va dich vu déng cip nim sao. Khong chi di kém dich vu tiéu chuan, khach thué con dugc thy hudng cude
song chét lugng, tan hudng day du canh quan, tién ich va méi trudng séng ding cip trong sudt thoi gian thué can
ho. Pay la gia tri vuot trdi cua Vinhomes Serviced Residences so vdi cac khach san va cin h dich vy théng
thuong. Vinhomes Serviced Residences phat trién danh muc khach hang thong qua déi ngii dai Iy nhiéu kinh
nghiém va mang ludi cac ddi tac thudng xuyén ciia Vinhomes. Mé hinh nay cho phép Vinhomes Serviced
Residences phat trién khach hang mot cach hiéu qua nhit.

Bén canh d6, VinOffice quan ly va cho thué cac khu viin phong cao cdp toa lac tai cac vi tri trung tim
kinh té tai chinh, dugc thiét ké dé tan dung ti da anh séng, tiét kiém nang lugng, mang dén khong gian lam viéc
hién dai, chuyén nghiép.

Tai thoi diém 31 thang 12 nam 2020, Cong Ty dang khai thac va quan ly bay t6 hop can h/biét thu dich
vu cho thué dudi thuong hiéu Vinhomes Serviced Residences va nam khu van phong cho thué dudi thuong hiéu
VinOffice tai Ha Noi, Pa Ning va Thanh phé Hb Chi Minh, bao gm:

(i) Ha Noi: Vinhomes Times City & Park Hill, Vinhomes Riverside, Vinhomes Metropolis, Vinhomes Ocean

Park va Vinhomes Smart City;

(ii)  Thanh phd Hd Chi Minh: Vinhomes Central Park, Vinhomes Golden River va Vinhomes Pdng Khoi;
(iii) ~ Pa Nang: Crystal Tower.

[Phan con lai cua trang néy dwgc chi y dé trong]
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Danh muc cic Dy dn Bit djng sin ciia Céng Ty:

Vi tri Loai hinh san phdm Quy méd (m?) N&m ban giao
Vinhomes Dragon Bay Quang Ninh Thap ting 260.000 2016
Vinhomes Bac Ninh Béc Ninh Caoténg 24.000 2018
Vincom Center B4 Triéu Caoténg 27.000 2009
Vinhomes Royal City Caotdng 121.000 2012
Vinhomes Times City Caoting 364.000 2013
Vinhomes Riverside Thap tang 1.830.000 2015
Vinhomes Nguyén Chi Thanh Caoténg 13.000 2015
Vinhomes Gardenia Hén hop 176.000 2016
Vinhomes Thang Long Thép tang 242.000 2017
Vinhomes Riverside - The Harmony o Thap tang 976.000 2017
Vinhomes Green Bay — Caoténg 266.000 2017
Vinhomes Metropolis Caoting 35.000 2018
Vinhomes D'Capitale Caotang 48.000 2019
Vinhomes Skylake Caotang 23.000 2019
Vinhomes West Point Caotang 24,000 2020
Vinhomes Ocean Park H&n hop 4.200.000 2020
Vinhomes Smart City Hén hop 2.800.000 2020
Vinhomes Symphony Caotang 43.500 2020
Vinhomes Imperia Hai Phong Thap tdng 785.000 2017
Vinhomes Marina Thap tang 149.000 2018
Vinhomes Star City Thanh Hoa Thép tdng 1.475.000 2018
Vinhomes Ha Tinh Ha Tinh Thép tang 57.000 2016
Vinhomes New Center Caotédng 1.493.000 2019
Vincom Center Dong Khai Caotang 16.000 2010
Vinhomes Central Park Thanh phd Hén hap 416.000 2015
Vinhomes Golden River OGS M H8n hap 196.000 2017
Vinhomes Grand Park Hon hap 2.718.000 2020
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6.2.  Sin Lwong Sian Phim/Gia Tri Dich Vu Qua Cic Nam
6.2.1. Chi Tiéu Riéng Lé
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Khoan myc

Nam 2019

%/Doanh |

thu
: thuéin : : :
Doanh thu tir chuyén nhugng bét 56,96% 9.627.43 42,17% 9,29% 1.174.698 9,46%
dong san
Doanh thu tr cung cip dich vu 1.137.414 7.35% 5.743.943 25,16% 405,00% 5.846.180 47,07%
tong thau xdy dung, tu van thiét
ké va giam sat thi cong
Doanh thu tir cung cép dich vy | 2.835.547 18,34% 5.063.940 22,18% 78,59% 3.406.949 27.43%
quan ly, moi gioi, tr van ban
hang va phat trién du an
Doanh thu tir cung cép dich vu 1.324.213 8.56% 1.576.484 6,91% 19,05% 1.501.410 12,09%
quan ly bat dong san va cdc dich
vu lién quan
Doanh thu tr cho thué va cic 740.194 4.79% 391.576 1,72% -47,10% 180.968 1,46%
dich vu lién quan
Doanh thu khac 618.177 4,00% 424.072 1,86% -31,40% 308.880 2,49%
TONG CONG 15.465.004 100% 22.827.451 100% 47,61% | 12.419.085 100%

(Nguon: BCTC kiém todn riéng 1é nam 2019, nam 2020 va BCTC Quy 3/2021 riéng lé cia TCDKNY)
Loi nhudn gop vé bdn hang va cung cdp dich vu

~ Khoin muc

Niim 2019

- Giftr

Loi nhun tir chuyén nhugng bit 1.397.982 16,74% 173,39% 406.874 3.28%
ddng san

qui l1llg£1n tir cung cép Qich vu 249.994 1,62% 2.131.894 9.34% 752,78% 673.235 5,42%
tong thau xdy dung, tu van thiét

k¢ va giam sat thi cong

Loi nhudn tir cung cip dich vu 1.529.985 9.89% 3.043.548 13,33% 98,93% 2.112.463 17,01%
quan ly, moi gidi, twr van ban

hang va phat trién du an

Loi nhuér} tir cung cép dich vu 53.695 0,35% 158.827 0,70% 195,79% 368.578 2,97%
quan ly bat dong san va céc dich

vu lién quan

Loi nhudn tu cho thué va cic dich 122.247 0,79% 30.720 0,13% -74,87% 49.807 0,40%
vy lién quan

Loi nhuan khac 113.787 0,74% -36.669 -0,16% -132,23% 57.087 0,46%
TONG CONG 3.467.690 22,42% 9.150.284 40,08% 163,87% 3.668.044 29,54%

(Nguon: BCTC kiém todn riéng lé nim 2019, nam 2020 va BCTC Quy 3/2021 riéng lé ciia TCPKNY)

Vé co cdu Doanh thu thuan ctia cong ty me:

Nam 2020, cong ty me ghi nhan 22.827 ty df“)ng doanh thu thudn, ting 47,61% so v&i nam 2019, nhd doanh

s6 chuyén nhuong du an thanh phan cho céc chu diu tu khac ting manh, bén canh hoat dong kinh doanh tmyén

thong la xay dung va chuyén giao ban 1¢ can ho cho ngudi mua nha.

Chiém ty trong 16n nhét trong co cdu doanh thu thuan 1a hoat dong chuyén nhugng bt dong san, chiém
42,17% ty trong doanh thu thudn. Doanh thu tir hoat déng nay tang gan 818 ty dong tir nam 2019 t&i nam 2020,
twong tng véi mic ting 9,29%, chi yéu nho tién do ban giao nha dugce trién khai nhanh hon so véi ké hoach va

viéc ddy manh hoat dong chuyén nhuong du 4n thanh phén tai cac dai du an.

Ping thir 2 trong ty trong doanh thu 1a hoat dong cung cip dich vu tdng thau x4y dung, tu van thiét ké va
giam sat thi cong dat 25,16% tong doanh thu thuin cia cong ty me trong nam 2020, tang dot bién 405% so véi
2019 1én xdp xi 5.744 ty ddng, hau hét dén tir cac hop dong tdng thau xdy dung cung cép cho cac ddi tac chu dau
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tu nhan chuyén nhuong cac dy an thanh phin ctia Vinhomes.

Tiép theo dé, hoat dong dich vu quan ly, moi gioi, tu van ban hang va phat trién du an dem vé 5.064 ty
ddng trong nam 2020, ting manh 78,6% so v&i ndm 2019 (& mire 2.836 ty). Hoat dong nay chiém ty trong 22,18%
va 18,34% doanh thu thudn twong tng trong cac nam 2020 va 2019, ciing chi yéu téi tir hoat dong cung cép dich
vu cho cac ddi tac chu dau tu ciia Vinhomes.

Hoat dong cung cap dich vu quan ly bat dong san va cac dich vu lién quan dat doanh s6 1.576 ty ddng trong
nam 2020 va 1.324 ty dong trong nam 2019, chiém ty trong xap xi 7% va 8,6% tuong (g, dugc ghi nhén tir hoat
dong quan 1y cac du an bat dong san méi duge ban giao. Tuy ty trong trong co céu doanh thu thuan giam (do
doanh thu thudn tang manh hon so v&i mic tang doanh thu clia mang nay), nhung doanh s tuyét ddi ting qua
cac nam khing dinh day 1a mot ngudn doanh thu 6n dinh ctia Cong Ty.

Hoat dong cho thué va cac dich vu lién quan dat 392 ty dong trong nam 2020, giam 47% so v&i nam 2019
(6 mic 740 ty dong). Ly do cho su sut giam déng ké trong hoat dong cho thué ciia Vinhomes dén tir anh hudng
cta dai dich Covid-19, khién thi trudng bat dong san thuong mai trong nam 2020 da cé nhirng diéu chinh sau vé
gia cho thué ciing nhu céc chuong trinh hd trg dic biét danh cho khach thué vuot qua thoi gian khé khin cua dai
dich, dac biét tai 2 thanh phé 16n 1a H6 Chi Minh va Ha Noi.

Doanh thu khac dat 424 ty dong nam 2020, giam 31,4% so v&i nim 2019 (& mic 618 ty dong), chiém
1,86% doanh thu thuan nam 2020 ciing bai ly do bat kha khang va dién bién bt lgi ctia dich bénh Covid trong
nam 2020.

Trong 9 thang ddu nam 2021, cong ty me ghi nhan 12.419 ty dong doanh thu thudn, giam 22,22% so v&i
mirc 15.967 ty dong ctng ky nim 2020. Sy sut giam trong doanh thu chi yéu dén tir viéc Chinh phi tiép tuc ap
dung cac bién phap gian cach nghiém ngat dé kiém soat dich Covid-19, dic biét tai thanh phé Hb Chi Minh va
Ha Noi dan t6i toe dd ban giao nha cla cdc dy 4n dang tam thoi gidm nhe. Phén 16n doanh thu thuan dén tir cac
hoat dong cung cép (i) dich vu tong thau xay dung, tu vin thiét ké va giam sat thi cong (5.846 ty dong chiém
47,07%), (ii) dich vu quan ly, méi gidi, tu van ban hang va phét trién dy 4n (3.407 ty ddng chiém 27,43%) va (iii)
dich vu quan ly bit dong san va cac dich vu lién quan (1.501 ty dong chiém 12,09%) do trong nam cong ty chii
yéu tap trung cung cip dich vu xdy dung, tu van thiét ké, phat trién du 4n cho cic déi tic mua du 4n thanh phan
ctia Cong Ty. Doanh thu tir chuyén nhuong bét dong san tai cong ty me 9 thang ddu nam chi chiém 9,46% doanh
thu thudn do céc dy 4n tai cong ty me da ban giao ph?m 16n, doanh thu tir cac dai dy &n ghi nhén chu yéu tai cac
¢ong ty con clia Vinhomes. Tuy nhién, viéc diy manh ap dung nén tang sé ciing da va dang tiép tuc duoc dau tu
nham thich trng vai dich bénh va tao tién dé but pha manh mé cho céc giai doan tiép theo

Vé co cau Loi nhudn 20p cua cong ty me.

Bién lgi nhudn gdp cua cong ty me ting manh tir 22,42% nam 2019 én 40,08% trong nam 2020 do ghi
nhdn doanh thu ban giao nha tai cac du 4n cd bién lgi nhuan gop cao va lgi nhuén thu dugc tir cung c:?ip dich vu
quan ly, mdi gidi, tu van ban hang va phat trién du an.

Hoat dong mang lai ty 1& loi nhudn gdp trén doanh thu tdt nhit tai cong ty me van téi tir hoat dong chuyén
nhuong bat dong san (16,74% nam 2020 va 9,04% nim 2019), ghi nhin miic ting 173% lan do trong nim 2020
cong ty me da ghi nhan doanh thu 16n tir cc du 4n du diéu kién ban giao. Ngoai ra, dich vy quan ly, méi gioi tu
van ban hang va phat trién du an dong gop bién loi nhuén tuong déi tét do gia vén mang hoat dong nay thap hon
s0 vOi gia von hoat dong chuyén nhugng bat dong san, lan luot duoc ghi nhdn ¢ mirc 13,33% nam 2020 va 9,89%
nam 2019.

Diing thir 3 trong ty trong loi nhuin gdp cong ty me 1a mang dich vu tong thdu xay dung, tu van thiét ké
va giam sat thi cong, ting hon 752% lan tir mirc 250 ty ddng trong ndm 2019 1én 2.132 ty ddng trong nam 2020.
Hoat dong nay ¢6 mic ting 16n trong nam 2020 do trong nam Cong Ty ddy manh chuyén nhugng dy 4n thanh
phé"m cho cac d6i tac, va do dé doanh thu, loi nhuén g0p tir dich vu téng thau xdy dung, tu vén thiét ké va giam
sat thi congeho cac ddi tac chi dau tu mua dy 4n da trong (mg ting 1én déng ké. Loi nhun tir cung cép dich vy
quan ly bat dong san, cho thué va cac dich vu lién quan duy tri & mirc dudi 1% ty trong trén doanh thu thuan va
khong cé su thay d6i dang ké trong cac nam 2019 va 2020.
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Loi nhuan gop ctia cong ty me 9 thang dau nam 2021 dat 3.668 ty dong, giam 41,9% so véi cling ky 2020
(6 mirc 6.317 ty ddng) chu yéu do su sut giam trong céc hoat déng chuyén nhugng bét dong san va dich vy tong
thau xdy dung khi thi truong bat dong san chju anh huong nang né bai céc bién phap gidn cach nghiém ngit nhim
kiém soét dich bénh Covid-19 trong 9 thang d4u nam 2021. Loi nhuan gop tir hoat dong chuyén nhuong bat dong
san dugc ghi nhan & mic 407 ty dong, tuong tmg véi mic giam 84% so voi cung ky nam 2020 (& muac 2.586 ty
dong). Loi nhuan tir hoat dong cung cap dich vu tong thau xdy dung, tu van thiét ké va gidm sat thi cong giam tir
mirc 2.224 ty dong 9 thang dau nam 2020 xubng 673 ty ddng cing ky 2021, twong dwong v6i mirc giam xép xi
70%. Trong khi dé, loi nhuan gop trong mang cung cip dich vu quan ly, moi gidi, tu vin ban hang va phit trién
du an tang hon 47% tir mirc 1.434 ty dong trong 9 thang nam 2020 1én mirc 2.112 ty ddng cho 9 thang dau nam
2021 nho hoat dong cung cap dich vu cho cac chu dau tu cia Vinhomes ting manh. Lgi nhuédn gdp tir hoat dong
cung cép dich vy quan 1y bat dong san va cac dich vu lién quan ting hon 11 1in 1én mirc 369 ty dong trong 9 thang
diu nam 2021 (so v6i mic 32 ty ddng cing ky 2020), chi yéu dén tir viéc cung cép dich vu tai céc dai dy an bat
dong san mai duge ban giao.

6.2.2. Chi Tiéu Hop Nhit

Doanh thu thudn

- Nim 2019 Nam2020

- (trigu
Doanh thu tir chuyén nhuong bét | 48.161.594 93,29% | 67.309.531 39,76% 52.662.579 85.38%
dong san
Doanh thu tir cung céip dich vu 1.483.024 2,87% 1.678.240 2,35% 13,16% 1.604.477 2,60%
quan ly bat dong san va cac dich
vy lién quan
Doanh thu cho thué va cung cip 1.113.647 2,16% 898.466 1,26% -19,32% 719.588 1,17%
cac dich vu lién quan
Doanh thu tir cung chp dich vy 708.450 1,37% 708.643 0,99% 0,03% 5.690.660 9,23%
tong thau xdy dung, tr van thiét
ké va giam sat thi cong
Doanh thu khac 160.216 0.31% 951.857 1.33% 494,11% 1.003.691 1,63%
TONG CONG 51.626.931 100% | 71.546.737 100% 38,58% | 61.680.995 100,00%

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhdt ndm 2019, ndm 2020 va BCTC Quy 3/2021 hgp nhdt ciia TCDKNY)

Loi nhudn gdp vé bdn hang va cung cdp dich vu

Khoin myc
Lgi nhudn tir chuyén nhugng bt 51,64% | 25.095.329 | 35,08% -5,88% | 33.222.787
dong san
Lgi nhudn tir cung cip dich vu 1.668 0,00% 103.382 0,14% | 6097,96% 344.202 0.56%
quan ly bat dong san va cac dich
vy lién quan
Lgi nhudn cho thué va cung cip 602.891 1,17% 469.136 0,66% -22,19% 300.922 0,49%
céc dich vy lién quan
L_qi nhgz_‘ln tlr cung cép c!_ich vu 124.407 0,24% 54.986 0,08% -55,80% 425.122 0,69%
tong thdau xdy dung. tu van thict
ké va giam sat thi cong
Loi nhuén khac 64.664 0,13% 213.244 0,30% 229,77% 16.096 0,03%
TONG CONG 27.455.608 53,18% 25.936.077 | 36,25% -5,53% | 34.309.129 55,62%

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhdt nam 2019, ndm 2020 va BCTC Quy 3/2021 hop nhdt ciia TCDKNY)
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Vé co cdau Doanh thu thudn Hop nhat:

Doanh thu thuan hop nhat ctia Vinhomes trong nam 2020 dat 71.547 ty dong, tang 38,58% so v&i ndm
2019 (6 mic 51.630 ty dong). Hoat dong chuyén nhuong bat dong san van chiém ty trong 16n nhét trong co cdu
doanh thu. Cu thé, doanh thu theo ting linh vuc hoat dong nhu sau:

Doanh thu tir linh vuc chuyén nhugng bat dong san ting manh tir 48.162 ty dong Ién 67,310 ty ddng, tuong
duong voi mirc tang 39,76%, chi yéu dén tir viée hoan thanh va ban giao nha tai cac dy an 16n nhu Vinhomes
Ocean Park, Vinhomes West Point, Vinhomes Marina va Vinhomes Symphony, trong dé, sé lugng can ban giao
tai Dai d6 thi Vinhomes Ocean Park 16n nhét, 1én t&i hon 12.600 can. Trong nam 2020, chién lugc chuyén nhugng
du 4n thanh phéan cua Céng Ty ciing gat hai duoc thanh cong thong qua viéc dam phén, ky két va hoan thanh
nhiéu giao dich véi cac chii dau tu uy tin trong va ngoai nuéc. Co cdu doanh thu tir linh vy nay duy tri én dinh
& mirc trén 90% tong doanh thu thuan ciia Vinhomes qua céc nam 2019 va 2020.

Doanh thu tir hoat dong cung ce‘ip dich vu quén ly bt ddng san va cac dich vy lién quan ting tir 1.483 ty
dong 1én 1.678 ty dong, tuong duong véi mirc ting trudng 13,16%, gitr dn dinh & mirc dudi 3% doanh thu thudn
hop nhat va dimg vi tri thi 2 trong co cAu doanh thu hop nhit cua Vinhomes.

Doanh thu tir cho thué bat dong san va cung cap cac dich vu lién quan ctia Vinhomes giam nhe tir 1.114 ty
ddng trong nam 2019 xudng con 898 ty dong trong nam 2020, tuong dwong véi mirc giam 19,32%, phin 16n do
anh huong cua dich bénh Covid-19 1én mang cho thué can hd dich vy va cho thué van phong tai Ha N§i va Thanh
phd Hb Chi Minh.

Doi v6i hoat dong tdng thiu xdy dung, tu véin thiét ké va giam sat thi cong, nam 2020 ghi nhan muc ting
dot bién ¢ cong ty me, tuy nhién xét trén co cau doanh thu hop nhét thi hoat dong nay chi chiém mét ty 1¢ tuong
ddi nho, do cac cong ty con ciia Vinhomes chu yéu la cac cong ty chu dau tu dy 4n va khong cung cép dich vu

tong thiu xay dung nay.

Doanh thu thudn ctia Céng Ty trong 9 thang dau nam 2021 dat 61.681 ty dong, tang xp xi 25% so vdi
cting kv nam 2020 (¢ mirc 49.378 ty dong) va da dat 68,53% ké hoach 90.000 ty ddng doanh thu thudn cta nim
2021 ma Céng Ty dé ra. Mic ting nay chii yéu dén tir doanh thu ban buén tai hai dy an Vinhomes Ocean Park
va Vinhomes Smart City cung v&i viée ban giao s6 lugng [6n cdn hd thudc cac dai du an. Miac du chiu anh hudng
khéng nho tir dai dich Covid, Vinhomes va cac cong ty con van duy tri 6n dinh hoat ddng kinh doanh nhe chuyén
d6i manh mé tir nén tang offline (ban hang truc tiép) sang nén tang online (ban hang truc tuyén). Doanh thu tir
cung cap dich vu téng thau xay dung, tu van thiét ké va giam sét thi cdng trong 9 thang dau nam 2021 tang dot
bién lén miic 5.691 ty ddng, chiém ty trong 9,23% tong doanh thu thudn va ting hon 16 l4n so véi doanh thu ciia
mang hoat dong nay cuing ky nam 2020 (& mirc 354 ty déng). Su ting trudng nay chii yéu dén tir doanh thu ctia
cac hop dong tong thau xay dung do Vinhomes cung cap cho cac ddi tac chi ddu tu da mua céc céu phan dy 4n
bat dong san ctia Cong Ty. Cac hoat dong con lai bao gdm (i) quan 1y bat dong san va cac dich vu lién quan; (ii)
cho thué va cung cip cac dich vu lién quan; (iii) hoat dong khac duy tri dudi 3%.

Vé co cau Loi nhudn 96p Hop nhit

Bién lgi nhudn gép hop nhat cua Vinhomes giam tor mae 53,18% ndm 2019 xuéng con 36,25% nam 2020
do doanh thu thuin chu yéu ghi nhan tir cdc hoat dong chuyén nhuong dy 4n thanh phan, din dén loi
nhuin gop ciia nam thap hon so véi viéc ghi nhan doanh thu tir ban 1é thanh pham. Cy thé, loi nhuan gop hop
nhit ctia Cong Ty nam 2020 dugc ghi nhan & mirc 25.936 ty dong, giam 5,53% so voi mic 27.456 ty dong clia
nam 2019.

Chiém ty trong chi phdi trong co céu loi nhudn gdp hop nhat van t6i tir hoat dong chuyén nhuong bat dong
san vai ty 1€ luén duy tri & muc trén 35%. Cac hoat dong cung cép dich vu con lai chi chiém ty 1¢ xép xi 3% trong
loi nhuan gop cua Cong Ty. Trong nam 2019 va 2020, lgi nhuan gép tr hoat dong chuyén nhuong bat dong san
ctia Vinhomes dugc ghi nhan lan lugt & cac mirc 26.662 ty dong va 25.095 ty dong, tuong (g véi mitc giam nhe
5,88% trong nam 2020. L¢i nhuan tir hoat ddng cung cép dich vu quan 1y bét dong san va céac dich vu lién quan
tang xp xi 6.097% lan tir murc 1,7 ty déng nam 2019 1én 103,4 ty dong trong nam 2020 nhd viéc cung
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cap dich vu tai cac dy 4n moi ban giao ctia Vinhomes va cac cong ty con trong nam 2020. Trong khi d6, hoat
dong cho thué nam 2020 dem vé 469 ty dong lgi nhuan g0p, tuong (rng v&i mirc giam 22,19% so véi ndam 2019
(& mirc 603 ty df“)ng) do anh hudng bai dich bénh Covid-19 1én hoat dong nay, dac biét tai Ha Noi, Pa Ning va
thanh phd H6 Chi Minh. Loi nhuén gop tir hoat dong khac ghi nhan mirc tang manh tir 65 ty ddng nam 2019 Ién
213 ty dong nam 2020 (tang gan 230%) chu yéu nhd Cong Ty thyc hién céc hoat dong méi gidi ban hang cho cac
déi tic va doanh thu ciia cong ty cong nghé VinITIS.

Loi nhuén gop hop nhat 9 thang diu nam 2021 ctia Vinhomes dat 34.309 ty dong, ting 85,57% so vdi ciing
ky 2020 (& mirc 18.488 ty ddng) chu yéu dén tir viéc tang trudng loi nhudn gop trong hoat dong chuyén nhuong
bat dong san. Bién lgi nhudn gop cia hoat dong bt dong san ciing dugc cai thién tich cuc tir 35,08% cudi nim
2020 1én 53,86% tai thoi diém 30/09/2021. Bén canh d6, loi nhuén gop tir hoat dong cung cap dich vu quan ly
bat dong san ciing nhu dich vu tong thdu xay dung, tu van thiét ké va giam sat thi cong ciing ting 1én cdc mirc lan
luot la 344 ty dong va 425 ty dong, tuong (ing v&i mirc tang trudng 13,4% va 4,4% lan so vai cung ky nam 2020.

Voi su ting truong manh trong ca doanh thu va bién lgi nhuan gdp, du kién viéc ban giao va hoan thanh
céc san pham bit dong san téi ngudi mua ciing nhu hoat dong chuyén nhugng du an thanh phén s& duoc
Vinhomes tiép tuc thuce hién trong phé.n con lai ctia nam 2021 va dau nam 2022, anh huong tich cuc dén
bién l¢i nhudn cua Cong Ty.

6.3.  Nguyén Vit Liéu/Céc Yéu T6 Pau Vao Trong Yéu

6.3.1. Ngudn Nguyén Vit Li¢u/Cic Yéu T6 Diu Vao Trong Yéu

La mét doanh nghiép hoat dong trong linh vyc kinh doanh bat dong san, cac yéu té ddu vao trong yéu ctia Cong

Ty chia lam hai nhém chinh:

(i) Giai doan dau tu va phat trién du an: chi phi lién quan dén quy dit va cac nguyén vt liéu sir dung dé xay
dung cic du 4n bét dong san;

(ii) Giai doan van hanh céc du an bét dong san da di vao hoat dong: chi phi dich vu mua ngoai (v¢ sinh, k¥
thudt, bao vé v.v...) va cac chi phi tién ich (dién, nudec v.v...);

Day la nhitng yéu t& ddu vao quan trong, quyét dinh hiéu qua diu tu cac du 4n bat dong san do Cong Ty dang

phat trién.

6.3.2. Sw On Pinh Ciia Cic Ngudn Cung Cip Nay
. Giai doan ddu tie va phdt trién bat déng san du dn

Déi voi quy dat

Dén thoi diém hién tai, Cong Ty dang sé hiru mot quy dat rong 16n bao gdm cac dy 4n da md ban va cac dy an
dang phat trién. Nhirng du 4n nay nim ¢ khu vuce noi thanh caa Ha Noi, thanh phd Hd Chi Minh va cac khu vue
lan can, cac trung tim do thi va du lich trong diém, va nhiéu khu vuc khac ¢6 tiém ning ting trudng cao trong
tuong lai. Quy dét hién co du dé Céng Ty trién khai phét trién cac dy én va tao ra doanh thu, lgi nhuén én dinh
trong nhiéu nim t&i, bao gém nhitng du 4n ma Céng Ty, Tap doan Vingroup hodc céc cong ty thanh vién trong
Tap doan Vingroup lam chi ddu tu, hogc trong mot s trudng hop 1a ddi tac cia Tap doan hodc Cong Ty lam chu
dau tu v&i nhimg chap thuan can thiét dé bat dau phat trién cac dy an bat dong san.

Cong Ty van tiép tuc gia tang thém quy dét thong qua viée ty tim kiém va mua cdc quy dat méi ciing nhu cac
hoat dong M&A theo dinh huodng chién lugc dai han. Muc tiéu hudng dén cua Cong Ty la (i) cac khu dat ¢ cac
vi tri chién luge ciia Ha Noi, thanh phd H6 Chi Minh va céc tinh/thanh phd 16n, phi hop véi cac tiéu chi dé phat
trién cac du an mang thuong hiéu Vinhomes; (ii) chi phi dat hop ly; va (iii) tinh trang phép ly, quy trinh thi tuc
ro rang.

Doi voi viée xay dung dir 4n

Nhdm dam bao cho viéc xdy dung dy an dung tién do va dam bao chét lugng, Cong Ty da thiét 1ap mot hé thong
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cac nha cung cép chién lugc 1a cac cong ty chuyén vé thi cong va xay dung nhu Cong ty C6 phan Xay dung
Coteccons, Cong ty C6 phian Xay dung Hoa Binh va nhiéu don vi ¢ uy tin khac. Nhitng don vj nay da gin b6
voi Cong Ty trong sudt qué trinh tir khi thanh 1ap dén nay, luén san sang hop téc véi Cong Ty véi nhitng diéu
khoan thuong mai tdt nhat nham dam bao tién do thuc hién cac du an ma Cong Ty dang trién khai voi chit lugng
tot nhat.

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

Mot s6 dich vu nhu bao vé, vé sinh, k¥ thuét, cac san pham can thiét cho qué trinh vdn hanh da va dang duoc
Cong Ty sir dung tir cac don vi trong cing Vingroup nhim tin dung lgi thé kinh té vé quy mé va hé sinh thai cia
Vingroup, dong thoi tang tinh ddng bo cho toan hé thdng. Bdi véi cac dich vu va san phdm mua ngoai, Cong Ty
ludn bao dam cac hop dong dugce ky két trén co so gia tt nhat véi cac didu khoan duge dam phén chat ché. Déi
voi cac chi phi tién ich nhu chi phi dién, nudc, nang lugng, Cong Ty chiu su tac dong cua bién dong chung vé gia
ca ciia thi truong trong nude va thé gioi.

6.3.3. Anh Huong Ciia Gia Nguyén Vit Liéu T6i Doanh Thu Va L¢i Nhuin Cong Ty

pPéi voi yéu td diu vao la quy dét, nho doi ngii nhan sy nhanh nhay bam sat thi trudng cling nhu kinh nghiém
trién khai du an sdu rong, Cong Ty c6 duge quyén khai thac, st dung cac quy dat tai cc vi tri dic dia v6i chi phi
hop Iy. Thoi gian va chi phi lam thi tuc ciing dugc tiét giam t6i da nhd quy trinh phdi hop chat chg, thong sudt
trong toan b cac khau phat trién du an nhu xin chap thudn chi truong dau tu, thiét ké va xin phé duyét quy hoach.
V6i quy dat nhan chuyén nhugng va/hodc nhan sap nhap, Cong Ty tim kiém céc dbi tic sd hiru cac du 4n dd hoan
thanh giai phong mit bing va c6 phap ly hoan chinh dé riat ngéin thoi gian trién khai va hoan thién khau chuén bj
dau tu dy an.

Déi vai céac yéu td dau vao la céc loai vat liéu xay dung va/hodc cac dich vu mua ngoai nhu chi phi vé sinh, ky
thuat, bao vé va cac chi phi tién ich nhu dién, nude, su bién dong (néu co) clia céc yéu td nay s& c6 tac dong dén
doanh thu va lgi nhuan ciia Cong Ty do céc yéu td nay chiém ty trong dang ké trong co cAu gia thanh, chi phi. Dé
han ché sy bién dong cua gia ca cac chi phi dau vao, Cong Ty hudng dén viéc tim kiém va ky két cac hop dong
tron goi véi cac nha cung cap 1on va uy tin, tao cac mdi quan hé bén virng va lau dai voi nha cung cip, hodc cic
don vj c6 thé cung céap cac dich vy/san pham tuong tu trong ciing tap doan dé dam bao tinh én dinh cua gié ca.

6.4.  Chi Phi San Xuit Kinh Doanh, Ty Lé Tirng Loai Chi Phi/Doanh Thu

Chi Tiéu Riéng Lé
Don vi: triéu VND
e Nﬁmz i :
‘Khoinmye | Giftri
: g i n; i
- ~ VND) ~ thudn uin . v6i2019 |
Gid vbn hang bin 11.997.314 77.58% | 13.677.167 | 59,92% 14,00% | 8.751.042 70,46%
Chi phi tai chinh 7.104.718 45,94% 5.842.980 | 25,60% -17.76% | 2.107.602 16,97%
Chi phi ban hang 346.718 2,24% 192.679 0,84% -44,43% 79.380 0,64%
Chi phi quan Iy doanh nghiép 517.914 3,35% 332,531 1,46% -35,79% 256.430 2,06%
Chi phi khac 132.549 0,86% 945.372 4,14% 613,22% 45.118 0,36%
TONG CHI PHI 20.099.213 | 129,97% | 20.990.729 | 91,95% 4,44% | 11.239.572 90,50%

(Nguon: BCTC kiém todn riéng lé ndam 2019, nam 2020 va BCTC Quy 3/2021 riéng Ié cia TCPKNY)

Nam 2020, chi phi kinh doanh cta cong ty me duge ghi nhan & mic 20.991 ty déng, tang 4,44% so voi

ciing k¥ 2019 va chiém 91,95% ty trong doanh thu thudn. Gia vén hang ban chiém ty trong 16n nhat trén doanh
thu thudn cua cong ty me, & mirc 59,92%, chu yéu la gia von bat dong san da chuyén nhuong. Chi phi tai chinh
ciing chiém ty trong 16n trong co cdu chi phi clia cong ty me, phat sinh tir cdc khoan vay va phét hanh trai phiéu
m&i. Chi phi ban hang, chi phi quan 1y ban hang va chi phi khac ctia Cong Ty chiém lan luot 0,84%, 1,46% va
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ghi nhan chi phi cho mgt s6 khoan phat & mirc 918 ty dong, ly do bai diéu kién khach quan gitra tinh hinh gian
céch dé phong chong dich bénh nén Cong Ty da bi cham trién khai mot s dyr 4n theo cam két véi mot s6 dbi tac.
Tuy nhién, ngoai chi phi khac bj tang dot bién, cac chi phi kinh doanh con lai ctia cong ty me khong c6 sy thay
doi 16n vé mat gid tri tuyét doi. Tuy nhién, ty trong céc loai chi phi trén doanh thu thudn ctia cong ty me cé sy sut
giam dang ké trong 2 nam 2019 va 2020 nho (i) Cong Ty da quan trj tot chi phi kinh doanh va (ii) dac biét 1a sy
tang truong manh mé cia doanh thu thuan dugc ghi nhan trong nam 2020 do cong ty budc vao thoi ky ban giao
I6m déi véi cac dai du an cling nhu ting trudng manh trong hoat dong hop tac kinh doanh va hoat dong ban buon.

Trong 9 thang déu nam 2021, gia von hang ban va chi phi tai chinh van 1a chi phi chiém ty trong 16n nhat
trén doanh thu thudn cta cong ty me & mic lan luot 1a 70,46% va 16,97%, trong khi tong céc chi phi ban hang,
quan ly doanh nghiép va chi phi khac chiém khoang 3%. Cu thé, chi phi kinh doanh ctia cong ty me trong 9 thang
dau nam 2021 dat x4p xi 11.240 ty dong, giam 37,2% so v&i mirc ghi nhan 15.420 ty ddng cting ky nam 2020 chi
yéu dén tir sy sut giam trong chi phi tai chinh (giam tir 4.600 ty ddng xubng con 2.107 ty ddng), cu thé 1a chi phi
lai vay va phat hanh trai phiéu do (i) Cong Ty c6 mot s khoan trai phiéu véi tong gia tri ménh gia 12.900 ty da
lan lugt ddo han vao quy III va quy IV nam 2020 va (ii) cdc khoan vay tai chinh ngén han cia Cong Ty da giam
hon mét nira con 4.360 ty dong.

Chi Tiéu Hop Nhit
BPon vi: triéu VND
e e T e st ]
Nim2019
Khoin myc Gidtri | %/MDoanh | .o %
| (triéu o -thu i nh thu | Ting/gidm
— VND) thudn | RCVADVA . lne | sovai 2019 UND :
Gia vén hang ban 24.171.323 | 46,82% | 45.610.660 | 63,75% 88,70% | 27.371.865 44,38%
Chi phi tai chinh 2.548.827 4.94% | 4.019261 | 5.62% 57,69% | 1.650.863 2,68%
Chi phi ban hang 2.080.673 4,03% 2.680.833 3,75% 28,84% 1.286.825 2,09%
Chi phi quan ly doanh nghiép 2.156.421 4,18% 2.193.460 3,07% 1,72% 1.303.529 2,11%
Chi phi khic 155.507 0,30% 1.010.436 | 141% |  549,77% 119.617 0,19%
TONG CHI PHi 31112751 | 60,26% | 55.514.650 | 77,59% 78,43% | 31.732.699 51,45%

(Nguon: BCTC kiém todn hgp nhat nam 2019, nam 2020 va BCTC Quy 3/2021 hop nhét cia TCDKNY)

Nam 2020, tong chi phi hgp nhét cia Cong Ty duge ghi nhan & mire 55.515 ty dong, chiém ty trong 77,59%
tong doanh thu thudn va tang 78,43% so v&i nam 2019 (& mire 31.112 ty ddng). So véi ndm 2019, cac chi phi c¢6
mirc gia ting dot bién la chi phi gia von hang ban (ting 88,7%), chi phi tai chinh (ting 57,7%) va chi phi khac
vOi mure tang 549,8% so voi ndm 2019 (do khoan phat cham trién khai mot s dy 4n da trinh bay & muc chi phi
riéng 18). Téng céc chi phi con lai bao gdm chi phi ban hang, quéan ly doanh nghiép va chi phi khac trong cac naim
2019 va 2020 duy tri 6n dinh, chiém ty trong dudi 5% doanh thu thudn va hiu nhu tang khong dang ké. Cu thé,
gia von hang ban nim 2020 ting manh tir mirc 24.171 ty ddng nam 2019 1én 45.610 ty ddng, nhd viéc hoan thién
va ban giao san pham tai cac du an 16n tai Ha Noi va Thanh phé Ho Chi Minh, dic biét 1a ba dai du 4n Vinhomes
Ocean Park, Vinhomes Smart City va Vinhomes Grand Park. Trong nim 2020, cac dy 4n nay da gap rat hoan
thi¢n thi cong dé ban giao hon 31.000 san phém cidn ho cao tﬁng, biét thu, nha phé thuong mai, v..v... theo dling
tién do. Ngoai ra, chi phi tai chinh ghi nhan trong nim 2020 ¢ mirc 4.019 ty ddng, ting 57,69% so voi ndm 2019,
chi yéu dén tir chi phi du phong ddu tu va chi phi I4i vay, phat hanh trai phiéu. Chi phi khéc ting gan 5,5 1in so
voinam 2019, do chi phi phat dugc ghi nhan & mtrc 936 ty nhu da trinh bay ¢ trén. Chi phi ban hang tuy c6 ting
hon 28% so v&i nam 2019 nhung trong co c4u chi phi ndm 2020 van duy tri mirc kha thap la 3% do cong ty da
ghi nhan doanh thu 16n va ap dung quan tri ngay mot t6t hon cac chi phi ban hang. Trong khi dé, chi phi quan ly
doanh nghiép ting khong déng ké.

Trong 9 thang déu nam 2021, tong chi phi kinh doanh ciia Vinhomes dugc ghi nhan & mic 31.733 ty dong,
giam 19,28% so v&i mirc 37.850 ty dong cho 9 thang ddu nam 2020 chu yéu do giam gid von cta hoat dong
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chuyén nhugng bat dong san. Gia von hang ban chiém 86,26% tdng chi phi va duy tri & mirc ty trong 44,38% trén
tong doanh thu. Téng chi phi cdc hang muc con lai chi chiém khoang dudi 10% téng doanh thu thuén, duy tri ty
trong 6n dinh nhu niam 2020.

6.5.  Trinh P§ Cong Nghé

Khéi Véan hanh chiu trach nhiém phét trién va duy tri mot hé 11]611g cong ngh¢ thong tin ¢ thé dap tng linh
hoat nhu cau kinh doanh cua Cong Ty. H¢ théng IT trung tdm va mot s6 may chu dy bi dugc dit tai tru s Cong
Ty.

Dic biét. trong nam 2020, sau nhimg thanh c6ng ban diu ciia viéc cho ra méit nén tang ban hang tryc tuyén

cung cc trang thiét bi va tng dung théng minh trong van hanh khu d6 thi, Vinhomes sé& theo da tiép tuc trién khai
cOng tac so hoa trong ca ban hang va quan tri noi bQ, bao gdm xdy dung, vén hanh, chdm soc khach hang, quan
tri nhan sy, dao tao, ké toan, nhim ning cao nang suét lam viéc va tiét kiém chi phi.
Thang 4 nam 2020, Vinhomes chinh thirc ra mit san thuong mai dién tur bét dong san Vinhomes Online tai dia
chi https://online.vinhomes.vn, két ndi truc tiép Vinhomes va khach hang thong qua cac thiét bj théng minh. Trén
nén tang tich hop da phuong tién, lan dau tién khach hang co thé thuc hién toan bd giao dich mua nha tir xa voi
lgi ich “3 nhat”: tién nhét, nhanh nhat va chi phi thip nhat. Nam 2020, giao dich qua Vinhomes Online dat 3,5
nghin ty dong, chiém 9,6% gia tri hop ddng ban 1é ciia Vinhomes.

Trong béi canh thi trudng kho khiin nim 2020, cac dai du an Vinhomes van khéng dinh duoc sirc hit, minh
chimg boi hang loat ky luc giao dich. Trong thang 5, Vinhomes Ocean Park 1an dau tién td chirc su kién mé bén
toa cin ho S1.08 dudi hinh thirc “3 trong 17: t6 chirc tryc tiép, livestream truc tuyén va dit mua trén san thuong
mai dién tir bat dong san Vinhomes Online. Hinh thtc két hop da nén tang ny da gitp du 4n thiét 1ap ky luc hon
50% san pham dugc giao dich chi trong 60 pht.

6.6.  Tinh Hinh Nguyén Ciru Va Phat Trién San Phim Méi

Vi dic thu cia mot don vi phat trién bat dong san, viéc nghién ctru va phat trién san pham mdi cua
Vinhomes thudng lién quan tryc tiép dén viéc tim kiém va tich lily cac quy dit méi. Doi ngii Phat trién dy 4n cia
Cong Ty ludn tich cyc trong viée gia ting quy dat ciia Cong Ty dudi cac hinh thirc khac nhau. Viée tim kiém va
mua quy dat mai dugc tién hanh thong qua 04 giai doan da duoc chuin hoa nhu sau:

Giai dogn 1: Khi Phat trién Dy an ctia Cong Ty ¢6 trach nhiém xéc dinh céc du 4n tiém nang, thu thap thong tin
va thue hién sang loc so b voi céc tiéu chi lua chon nhu sau:

: Néim tai cac khu vue chién luge ciia Ha N§i, thanh phé Ho Chi Minh ciing nhu & céc tinh/thanh phd 16n
véi tiém nang phat trién cao;

. Moi truong xung quanh dep, thun tién cho viéc tiép cén véi co sé ha tang va hé théng giao thong, va co
tiém ning ting gia trong tuong lai;

. Chi phi dén bu giai phong mat bing du kién hop 1y, cho phép bét dau phat trién dy 4n ngay sau khi mua
dat;

. Chi phi hop 1y v6i loi nhuan tiém nang; va

. Tinh trang phap ly, quy trinh thu tuc rd rang.

Bo6 phan Phap ché Dy an cua Cong Ty ciing tham gia vao giai doan sang loc lya chon céc du 4n méi ciing
voi Khoi Phét trién Du an. Bo phén Phap ché Dy an sé thyuc hién danh gid so bo vé tinh trang phap ly cia cac dy
an dé Khoi Phat trién Dy an tong hop va xem xét ¢6 tiép tuc thyuc hién cac giai doan tiép theo hay khong.
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Giai doan 2: Khi mot du an tiém nang da qua giai doan sang loc so bg, Khéi Phét trién Dy én cling voi Khbi Xay
dung, Khéi Ban hang va Tiép thj Nha & va Khdi H3 trg s& ciing nhau tién hanh cac phan tich chuyén sau vé du
an, tap trung vao vi tri, xu hudng phat trién co so ha téng, dan s, xu huéng tiéu ding, cung cau tai khu vuc do,
quy hoach, tinh trang phap ly, kha nang dén b va céc chi tiéu kinh té khac.

Giai dogn 3: Nghién ctru kha thi va dé xuét chinh thie s& dugc trinh 1én HDQT ciia Cong Ty dé xem xét va phé
duyét cudi cling. .

Giai dogn 4: Trudng hop HPQT cua Cong Ty phé duyét viéc mua lai du an d6, cac bd phan lién quan sé tién
hanh céc thi tuc cin thiét dé trd thanh chi dau tu va phat trién dy an.

Ngoai quy trinh lién quan dén viéc tim kiém va mua quy dt méi nhu dugc trinh bay bén trén, Cong Ty ¢
thé tich liiy quy dat thong qua céc dot dau thau cong khai, ddu gia canh tranh quyén sir dung dit, mua quyén st
dung dét va dy 4n tir bén thir ba théng qua hinh thirc mua tai san hodc cb phan, céc hop ddng hop téc kinh doanh
v6i chu s& hitu dy 4n hodic mua dat thong qua viéc hop tac vai cac chinh quyén dia phuong. Cong Ty c6 thé co
ty 1& loi ich tai cdc dy an thong qua nhiéu cdu tric khac nhau, bao gbm cac Hop dong hop tac kinh doanh, Hop
dong chuyén nhugng ¢ phan, Thoa thuan chuyén giao dv 4n va Thoa thuan phat trién dy an.

Dic biét, nam 2020 la ndm Vinhomes chinh thirc tham gia vao mang bat dong san cong nghiép d?iy tiém
ning nhidm tao thém ngudn thu ciing nhu dong luc ting trudng cho cong ty trong tuong lai. Trong vai nam trd lai
day, khi co so ha ting giao théng két ndi tai cac khu vuc trung tim vé viing l4n cin ngdy mot phét trién, viéc di
chuyén tro nén thuén tién hon da tao luc dﬁy cho nha du tu manh dan chuyén dich vé cac tinh thanh lan cén.
Theo nhan dinh cia cac chuyén gia, dudi tac dong cua céc hiép dinh ty do thuong mai da phuong giira Viét Nam
va nhiéu nudc trén thé gigi co hiéu luc cing lan song chuyén dich nha may khoi Trung Québc, thi trudng bét dong
san cong nghiép tai cac tinh thanh sé€ tang trudng manh trong cc nam toi.

Ngoai ra, theo dinh huéng xay dung do thj thong minh,Vinhomes khong ngimg nang cap va bd sung cc
tién ich va trang thiét bi cong nghé cao dé ning cao chat lugng song clia cur dan va ting cudng hiéu qua quan 1y
van hanh du an. Cu dén cta ba dai d6 thi Vinhomes Ocean Park, Vinhomes Smart City va Vinhomes Grand Park
sé duoc tan hudng nhirng loi ich vuot trdi cia bdn try ot théng minh: An ninh an toan thong minh — Cén hg thong
minh — Cong dong thong minh va Van hanh théng minh, hién da duogc Gng dung tai day va s& dugc lién tuc phat
trién bd sung trong thoi gian toi.

,/" \\.=_ ,-"l \‘xs / N
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An ninh Canhd Céngddng Van hanh
an toan thong minh théng minh thong minh thdng minh

6.7.  Tinh Hinh Kiém Tra Chit Lwgng Sian Phim/Dich Vu
. Hé thong quan 1y chat lieong dang dp dung

Hién Céng Ty dang sir dung phin mém quéan 1y doanh nghiép SAP dé hd tro trong viéc quan ly céc hoat
dong then chét, bao gdm hoat dong ban hang, cho thué mat bing, théng tin ciia khach hang va quan 1y tai chinh.

° Bé phdn kiém tra chat lwong cua Cong Ty

Viée kiém tra, cai thién chat lugng san pham, dich vu dugc Cong Ty dic biét quan tim, nhdm muyc dich tao
ra su khac biét cua cac du an bét dong san do Coéng Ty dau tu phat trién, tu do mang lai sy tin tuédng va an tadm
cho khach hang. Cac nha thiu xay dung déu dugc Cong Ty kiém tra vé kinh nghiém chuyén mén ciing nhu néng
luc tai chinh trude khi chinh thie duoc lwa chon trién khai cdc du 4n ciia Céng Ty.
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T btrdc quy hoach thlEt ke cho den thi cong xdy dung, Vinhomes giao tong thau cho Céng ty TNHH Tu
van va Xay dung Vincom, tuy nhién, Cong Ty van kiém soét toan bd va tham gia rit sdu vao cac budc nay dé
dam bao cdc san pham dua ra thi truong déu dat chat lugng va tiéu chuén & mirc cao nhét. Cac dy an ciia Vinhomes
lu6n khac biét va ding cip la c6 sy dong gop khong nho cia doi ngii R&D va b phan phat trién du 4n ludn dua
ra cac y tuong thiét ké doc dao, tir d6 Cong ty TNHH Tu van va X4y dung Vincom ciing cac don vi tu van thiét
ké hang dau trong va ngoai nudc dua ra cic giai phap quy hoach toan dién ciing nhu thiét ké cac phan khu chirc
ning va dich vu trong hé sinh thai dich vu va san pham ctia Vingroup mét cach phil hop theo dinh huéng chién
luge cua Téap doan. Nhim phat huy cac diém manh, khéc phuc cac nhugc diém tir cac dy an da trién khai, duy tri
chat lugng cao trong khi day nhanh tién do dy an, Cong Ty chuan hoa cac quy trinh va tiéu chuén ciia mdi loai
hinh san pham dong thoi tan dung cac wu diém riéng cia timg dy an dé dat duge higu qua téi uu.

Song song v&i viée chuan hoa cac thiét ké clia tirng dy an dé dam bao cac tiéu chuén chét lugng ciing nhu
duy tri va ning cao thuong hiéu Vinhomes, Cong Ty ciing thudng xuyén tién hanh viéc nghién ctru xu hudng
phat trién bat dong san trén thé gidi, phan tich nhu cau va so thich clia ngudi mua cin ho tai thi trudng Viét Nam,
phan tich cac san pham ciia cdc nha phat trién bat dong san khac nham c6 thé dua ra thi truong cic san pham can
ho c6 thiét ké sang tao, doc déo, phii hop voi xu hudng phat trién cia thé gioi nhung van dap img véi céc diéu
kién thi truong va phi hop véi s6 dong khach hang.

Trong nam 2020, Vinhomes da ban thanh cong gan 27,7 nghin cin hd, biét thu va nha phé thuong mai vai
tong gi tri khoang 64,4 nghin ty ddng, bao gdm ca ban buén va bén 1é. Bén canh do, Coéng Ty tiép tuc cling cb
vi tri s6 mot thi trudng, gilr vitng uy tin vé chét lugng thi cong va tién do ban giao. S6 lwgng cin ho, biét thyr va
nha ph thuong mai dugc ban giao thanh cong trong nam 2020 cua Vinhomes dat 53,7 nghin. M6t s6 dy an da
dugc ban giao trong nam 2020 bao gdm Vinhomes Ocean Park, Vinhomes Smart City, Vinhomes Grand Park,
Vinhomes West Point, Vinhomes Marina va Vinhomes Symphony. Céc két qua nay mot 1an nira khang dinh chat
luong dich vy, toc do trién khai du 4n cling nhu uy tin cua Vinhomes dbi voi khach hang.

MJdi khu do thi ctia Vinhomes déu dugc xay dung trén nén tang “hoa quyén cude sdng cling thién nhién”
vOi khuodn vién cay xanh, cong vién, quang truong, mat nudc dugc thiét ké va b tri téng thé hai hoa. Bén canh
mat do xdy dung thap, cac cong trinh canh quan mang tinh diém nhan déu dugc dan xen nhim tang cuong yéu to
thién nhién cho cu dan nhu hd diéu hoa trung tdm rong 24,5 ha tai dy an Vinhomes Ocean Park (Ha Noi), khu
vudn Nhit véi cac khu hd nudi ca tai du 4n Vinhomes Smart City (Ha Ngi), hay dai cOng vién ven song rong tdi
36ha tai du an Vinhomes Grand Park (thanh phd HO Chi Minh) da gép phan kién tao khuén vién thién nhién

“xanh” cho cu dan, dong thoi cai thién khi hau va xdy dung khong gian cong cong ly tuong. Bén canh do, cac dy
an Pai dd thi méi cling cha trong' tich hop nhiéu tién ich nhu hang trim hé thong may tap, nhiéu san thé thao
ngoai troi va cong vién BBQ dé khuyén khich cac hoat dong thé chét va twong tic ngoai trdi, cai thién sirc khoe
cong déng cling nhu tao diéu kién dé ngudi dan xay dung cong d?)ng van minh v&i cudc séng lanh manh.

Pic biét, trong nam 2020, Vinhomes da trién khai xiy dung toa vin phong TechnoPark Tower tai du an
bai do thj Vinhomes Ocean Park (Ha Noi) voi muyc tiéu trd thanh mét trong nhiing toa thap vdn phong thong
minh nhat thé gidi tai Viét Nam, voi 5 try ¢ft thong minh: Quan ly, van hanh tda nha thong minh — An ninh thong
minh — D3 xe thong minh — Van phong thong minh — Ung dung théng minh. Céc tru cft thong minh duge dau tu
déng bd, quy md, hudng toi muc tiéu tiét kiém nang lugng, tao ra tién ich tdi da cling nhu chét lugng moi trudng
lam viéc chuin xanh kiéu My cho nguoi stir dung. Toan by mat ngoai dugce boc kinh Hop Low-E day 26mm két
hop vach thach cao chdng chay bén trong mang dén tim nhin panorama tuyét dep cho moi khong gian van phong.
Bén canh do, cdc canh quan xanh ciing dugc khéo léo dua vao kién trac toa thap nhu mét diém nhan chim pha
dic biét, trong d6 khong thé khong ké dén “khong gian thu gian trén ting khong” déng cap tai sdn vuon cic tang
41,42 va 43.
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6.8.  Hoat Pong Marketing

Hoat dong Marketing ctia Vinhomes tap trung vao viéc nghién ctru nhu cau thj trudng va khach hang ciing
cac hoat dong quang b4, xdy dung va phét trién thuong hiéu dy 4n néi riéng va thuong hiéu Vinhomes néi chung
nhim hd trg tryc tiép va gidn tiép cho hoat dong kinh doanh va dinh huéng chién lugc phat trién cia Cong Ty.
Cong Ty chu yéu dua vao viéc quang cdo truyén miéng, sirc manh ciia thuong hiéu Vinhomes ciing nhu cong ty
me Vingroup dé quang ba cho cac du an bat dong san. Céc chi phi ban hang va tiép thi ciia Cong Ty lién quan
dén hoat dong quang céo thong qua viée sir dung mang xa hdi, cac hdi nghj quang céo, truyén hinh, dai phat thanh
va bao.

Ngoai ra, B6 phan Marketing phéi hop v6i Khdi Ban hang va Tiép thi Nha & khao st thi truong dé danh
gia nhu ciu va gia ctia cac du an xung quanh ciing nhu dua trén dir liéu thi truong ma d6i ngii quan ly, ban hang
va tiép thi ciia Céng Ty da tich liiy theo thoi gian, tir 6 phat trién chién lugc gia phii hop cho timg du 4n. Chién
luoc gia cia Cong Ty ciing tinh dén cac dich vu, tién ich sin c6 giup mang lai sy khac biét clia cic du 4n cta
Cong Ty voi cac doi thu canh tranh khac.

Cong Ty ban cac du an bat dong san chu yéu thong qua dai ly ban hang (bén thir ba) dén khach hang cubi
cuing. Cac dai 1y ban hang duge chi dinh trén co sé khong doc quyén va Cong Ty sir dung nhiéu dai Iy ban hang
cho m&i du an dé co thé tiép can khdi lugng khach hang da dang hon. Céng Ty thudng twong tac voi cac dai ly
ban hang c6 uy tin, dac biét 1a nhitng dai ly da c6 nhiéu thanh tich vé doanh s6 ban hang v&i co s dir liéu khich
hang lon.

Péi vai Vinhomes, viéc tao dung va duy tri nhiing cOng 6611g cu dan van minh, hanh phuc chinh 1a mot
trong nhitng muc tiéu quan trong trong chién lugc phat trién bén vimg. Do d6, Céng Ty thuong xuyén té chirc
cac hoat dong bd ich va c6 y nghia tai cc khu do thi mang thuong hiéu Vinhomes trén toan qudc, khing dinh cac
do thi Vinhomes 12 noi dang song bac nhit Viét Nam. Bén canh cac hoat dong danh cho cu dédn, ndm 2020, thong
qua Quy Thién Tam va cac hoat dong thién nguyén phdi hop véi Tap doan Vingroup, Vinhomes va toan thé can
bé nhan vién Cong Ty da dong gop va thue hién nhidu chuong trinh thién nguyén khap ca nude. Trong chuong
trinh Hién mau nhan dao ndm 2020, Vinhomes ghi nhan hon 600 can b nhan vién tham gia hién mau, gép phan
chia sé nhirng giot mau hong.

Vi sy nhanh nhay trong niam bét xu thé, nd luc khong ngimg trong cai tién chét lugng san pham va dich
vu, ciing 4m huyét mang lai nhitng gié tri t6t dep nhét cho khach hang, Vinhomes tiép tuc dimg d4u hang muc
“Top 10 Chu dau tu Bit dong san uy tin nam 2020 theo binh chon cia Vietnam Report va la thuong hiéu Bat
dong san duy nhét dugc tap chi Forbes Viét Nam vinh danh trong “Top 5 thuong hiéu dan ddu Viét Nam nam
2020,

6.9.  Nhiin Hiéu Thuwong Mai, Ping Ky Phat Minh Sang Ché Va Bin Quyén
Cac nhan hiéu thuong mai Cong Ty dang sir dung bao gdm:

Theo Gidy chimg nhan dang ky nhan hiéu s6 253442 do Cuc S& hiru Tri tué Viét
Nam cép cho Vingroup vao ngay 23/10/2015, cé hiéu luc dén ngay 12/11/2023.

Theo Gidy chimg nhan ding ky nhan hiéu sé 253582 do Cuc S& hitu Tri tué Viét
VINHOMES Nam cép cho Vingroup vao ngdy 27/10/2015, c6 hiéu lyc dén ngay 12/12/2023.
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Theo Giéy ching nhan dang ky nhén hi¢u s 253443 do Cuc S& hiru Tri tué Viét
Nam cép cho Vingroup vao ngay 23/10/2015, ¢6 hiéu lyc dén ngay 12/12/2023.

v INHOMES

Theo Giéy chimg nhan ding ky nhan hiéu s6 253444 do Cuc S& hitu Tri tué Viét
Nam cép cho Vingroup vao ngay 23/10/2015, ¢ hiéu luc dén ngay 12/12/2023.

iR,

VINHOMES

Theo Gidy chimg nhan ding ky nhan hiéu s6 253269 do Cuc S& hitu Tri tué Viét
Nam cép cho Vingroup vao ngay 21/10/2015, ¢6 hi¢u luc dén ngay 12/12/2023.

VINHOMES

TAN CANG

" |ITheo Gidy chimg nhén dang ky nhan higu s6 256122 do Cuc S& hiru Tri tu¢ Viét

Nam c4p cho Vingroup vao ngay 30/12/2015, ¢6 hiéu lyc dén ngay 18/7/2024.

I
VINHOMES

CENTRAL PARK

Theo Gidy chtimg nhan dang ky nhan hiéu do Cuc S& hiru Tri tué Viét Nam cép cho
Vingroup vao ngay 11/9/2019, ¢6 hiéu lyc dén ngay 30/9/2024.

4

VINHOMES

NGUYEN CHI THANH . HA NOI

Theo Gidy chimg nhan dang ky nhan hiéu sb 274755 do Cuc S& hitu Tri tué Viét
Nam cap cho Vingroup vao ngay 11/01/2017, c6 hi¢u luc dén ngay 24/10/2024.

VINHOMES

LANDMARK 81 CENTRAL PARK

Theo Giay chirg nhan ding ky nhan hiéu do Cuc S& hiru Tri tu¢ Viét Nam cap cho
Vingroup vao ngay 4/1/2019, ¢6 hiéu luc dén ngay 31/7/2025.
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Theo Gidy ching nhan ding ky nhan hiéu sb 280770 do Cuc S& hiru Tri tué Viét
Nam cép cho Vingroup vao ngdy 28/04/2017, c6 hiéu lyc dén ngay 23/9/2025.

VINHOMES

.."5
GARDLENIA

Theo Gidy chimg nhan dang ky nhan hiéu sé do Cuc S& hitu Tri tué Viét Nam cap
cho Vingroup vao ngay 28/10/2019, c6 hiéu lyc dén ngay 30/12/2025.

DRAGON BAY

Theo Gia"iy ching nhan dang ky nhan hi¢u do Cyc S& hiru Tri tu¢ Viét Nam cép cho
Vingroup vao ngay 4/6/2019, ¢é hiéu lyc dén ngay 26/1/2026.

VINHOMES
GOIDEN RIVER __
———

Theo Gidy chimg nhan dang ky nhan hiéu do Cuc S& hiru Tri tué Viét Nam cap cho
Vingroup vao ngay 22/11/2017, c¢6 hiéu luc dén ngay 4/3/2026.

VINHOMES RIVA CITY

Theo Gidy ching nhan dang ky nhan hiéu do Cuc S& hiru Tri tué Viét Nam c4p cho
Vingroup vao ngay 12/3/2018, c¢6 hiéu luc dén ngay 16/5/2026.

VINHOMES . 4
Riversad HARMONT

Theo Gidy ching nhan dang ky nhan hiéu do Cuc S& hiru Tri tué Viét Nam cép cho
Vingroup vao ngay 3/12/2018, ¢6 hiéu luc dén ngay 25/7/2026.

i

Vinhomes Green Bay

Theo Gidy chimg nhan dang ky nhan hiéu do Cuc S& hiru Tri tué Viét Nam cap cho
Vingroup vao ngay 24/5/2019, c6 hi¢u lyc dén ngay 26/12/2026.

VINHOMES TIMES CITY
PARK HILL

Theo Gidy chimg nhan dang ky nhan hiéu do Cuc S& hiru Tri tué Viét Nam cap cho
Vingroup vao ngay 17/5/2019, ¢6 hi¢u lyc dén ngay 26/12/2026.
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Theo Giéy ching nhin dang ky nhan hiéu do Cuc S& hitu Tri tué Viét Nam cép cho
Vingroup vao ngay 5/9/2019, c6 hi¢u luc dén ngay 10/2/2027.

MES
GALLzZRY
. Theo Gidy ching nhén ding ky nhan hiéu do Cuc Sé hiru Tri tué Viét Nam cép cho
VinhomesImperia |vingroup vao ngay 5/9/2019, ¢6 hiéu luc dén ngay 13/2/2027.

VINHOMES Aguavillas

DAT VANG HAO KIET
CONG DONG TINH HOA

Theo Gidy chirmg nhén dang ky nhan hi¢u do Cuc S¢ hitu Tri tu¢ Viét Nam cép cho
Vingroup vao ngay 23/12/2020, c¢6 hiéu luc dén ngay 16/1/2028.

VINHOMES Agquavillas

PAT VANG HAO KIET
CONG DONG TINH HOA

Theo Gidy chiing nhan dang ky nhan hiéu do Cuc S& hiru Tri tué Viét Nam cap cho
Vingroup vao ngay 23/12/2020, c6 hiéu luc dén ngay 16/1/2028.

7 Vinhomes Grand Park

Theo Gia"iy chirng nhan dang ky nhan hiéu do Cuc S& hiru Tri tu¢ Viét Nam ca"'lp cho
Vingroup vao ngay 14/12/2020, c¢6 hiéu luc dén ngay 9/4/2028.

Vinhomes Green Villas

Theo Gidy chiimg nhan dang ky nhan hiéu do Cuc S& hiru Tri tu¢ Viét Nam cip cho
Vingroup vao ngay 14/12/2020, cé higu luc dén ngay 9/4/2028.

Wy
T
VINHOMES

West Point

Theo Gidy ching nhén dang ky nhan hiéu do Cuc Sé hitu Tri tué Viét Nam cép cho

Vingroup vao ngay 9/10/2020, ¢6 hi¢u lyc dén ngay 27/4/2028.

Vinhomes New Center

Theo Gifly chirng nhan dang ky nhan hi¢u do Cuc S& hitu Tri tu¢ Viét Nam cép cho
Vingroup vao ngay 13/8/2020, c6 hiéu luc dén ngay 19/6/2028.

S
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VINHOMES

West Point

Theo Gidy chimg nhan dang ky nhan hiéu do Cuc S& hiru Tri tué Viét Nam cap cho
Vingroup vao ngay 27/10/2020, c¢6 higu luc dén ngay 9/7/2028.
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Vinhomes Marina

Theo Gidy chimg nhan dang ky nhan hiéu do Cyc S& hitu Tri tué Viét Nam cap cho
Vingroup vao ngay 7/7/2021, c6 higu luc dén ngay 27/9/2028.

Vinhomes Ruby

Theo Giy chimg nhan dang ky nhan hiéu do Cuc S& hitu Tri tué Viét Nam c4p cho
Vingroup vao ngay 29/4/2021, ¢6 hiéu luc dén ngay 21/3/2029.

‘Vinhomes Sapphire

Theo Giéy chimg nhén dang ky nhan hi¢u do Cyc S¢ hiru Tri tué Viét Nam cép cho
Vingroup vao ngay 24/8/2021, ¢6 hiéu lyc dén ngay 21/3/2029.

'Vinhomes Diamond

Theo Giéy chirng nhan dang ky nhan hiéu do Cuc S¢ hiru Tri tu¢ Viét Nam cép cho
Vingroup vao ngay 6/5/2021, cd hi¢u luc dén ngay 21/3/2029.

VINHOMES
Grand Park

Theo Giéy ching nhan dang ky nhan hi¢u do Cyc S¢ hiru Tri tu¢ Vi¢t Nam cép cho
Vingroup vao ngay 26/8/2021, c6 hiéu luc dén ngay 19/6/2029.

£

VINHOMES

Theo Gidy chimg nhan dang ky nhan hi¢u do Cuc S& hiru Tri tué Viét Nam cap cho
Vingroup vao ngay 18/10/2021, ¢6 hiéu lyc dén ngay 26/7/2029.

Y nghia thuong hiéu:

<

VINHOMES

Logo Vinhomes véi hinh tugng canh chim thé hién khat vong bay cao, vuon dén
thanh cong ruc rd. DA4i canh hinh chir “V” 1a viét tat ciia nudc Viét Nam, Victory —
thang loi, chit Vinhomes la tén Cong ty, dong thoi ciing 1a tén céc du 4n bit dong
san mang thuong hi¢u Vinhomes.

6.10. Cac Hop Pong Lon Pang Pugc Thue Hién Hodc Pa Puoce Ky Két
Thong tin cac hgp df‘mg l6n da thuc hién, da dugc ky két va chua thyc hién trong nam 2019, nam 2020

va dén thoi diém ky ban cao bach nay nhu sau:

Tén ho g - di
dg“ 4 % Gidtri | Ngaykykét | Thoigian | Tinhtrang | Sanphim/ | ¢ dita
ng/S0 POl tie; o R WND) I “hon don thyc hign | hop ddng |- Dichvy. [ loAnquan
hop dong y eRaong L p dong AV trong khic
Hop dongso | o1 TNHH
1608/2021/ | vrar xi s o
Vin tai va bang thuc | Thi cong | Khong co
HDXDVH- | Tj phuong 2942 16/08/2021 | 20212022 | (o kg
PTH Thanh Hop
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¢ : Cic dié
Hoshop : Gidtri | Ngaykykét | Thoigian | Tioh trang | Sin phém/ S

dohgs BOktac " @ VND) | hopddn thuc hign | hop dbn Dichoy o P
hgp dong Y b B P trong khéc
Hop déng s6
1008/2021/ | Cong ty ; , )
HPXD/VH. | TNHH TM 2598 | 10/08/2021 | 20212022 E‘f“g thye | Thi ~ c0ng | Khong c6
. R ién x4y dung
MT Minh Tam
Hop dong s6
2011/2020/ . n
HD/MEP/S | CTCP Xy 82,6 | 20/11/2020 2021 | Dang thue | Thi  cong | Khong e
7.01,05/VH- | dung Central hi¢n xdy dung
a1
Hop dong s6
19082020/ | crep  Tap
PK2- s 5 : -
doan xay 5 Pang thuc | Thi  ¢dng | Khéne co
/08/ - . &
$6.012356/ dig  Hoa 476,0 19/08/2020 | 2020-2021 hién sby diciig
VHGPQIH | ginh
DXD/VH-H
Hop dong s6
1008/2020/ 4 ; 5
CTCP Xay Pang thuc | Thi  cOng | Khéne 6
414 10/08/2020 | 2020-2021 g
HDXD/VH- dung Central 9 0/08/2020 020-20 hién xdy dung
cT
Hop dong s6 o
. Cho thué dai
F26OMG- | CTCP One | ey 4| 15112019 | 20192060 | P& e | 1o vy | Khénges
VH/2019/T | Mount Group hi¢n -
C/VP/HDT paong
Hop dong Cong ty
s6 T26-VH- | TNHH  Bit 5 e | Cho thué dai o
MTHN/201 |dong  san 289,5 10/09/2019 | 2019-2060 higg Yl han  van | Khongco
9/TC/VP/H | Minh Tén Ha - phong
DT Noi
(Nguon: Té Chirc Pdng Ky Niém Yét)
7. Bio Cho Két Qua Hoat Pong Kinh Doanh
7.1.  Tém Tt Mt S6 Chi Tiéu Chi Yéu Vé Hoat Pong Kinh Doanh Ciia TS Chire Piang Ky Niém Yét

Trong 02 Nim Gan Nhit Va Liy Ké Pén Quy Gan Nhit

Cac bao céo tai chinh hop nhét cia Cong ty C6 phan Vinhomes dugc lap theo Hé Thong Ké Toan Viét
Nam va Chudn Muc K& Toan Viét Nam do B9 Tai Chinh ban hanh do dé khong nén sir dung dé so sanh véi cac
bio cdo tai chinh cua cac cong ty khac ma duge lap theo cac chudn muc béo cdo tai chinh quéc té (IFRS) hodc

bat ky mot chuan muc ké toan nao khac.
Két Qua Hoat Pong Kinh Doanh Riéng Lé

=0 = % 9 thang dau
Chi tiéu (Triéu VND) Niam 2019 Nim 2020 ting/(eiam) | n#m2021
Téng gia tri tai san 122.746.581 108.678.984 -11,46% | 110.734.636
Vén chi sé hitu 39.805.714 49.248.900 23,72% 60.500.016
Doanh thu thuan 15.465.004 22.827.451 47,61% 12.419.085
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Chi tiéu (Tri¢u VND) Nam 2019 | Nam 2020 tﬁng/o(i;iﬁm) 9;;‘;“2‘30‘161“
Loi nhuan thuan tir hoat dong kinh doanh 9.653.701 10.809.365 11,97% 10.464.694
Lgi nhuan/(L3) khac -33.916 -879.898 2.494,34% -4.620
Loi nhuén trudc thué 9.619.785 9.929.467 3,22% 10.460.074
Loi nhudn sau thué 9.155.430 9.443.186 3,14% 9.760.434
Ty 1€ loi nhudn sau thué trén von chu so 23.07% 21.21% - 17,79%
hitu (%)

(Nguon: BCTC kiém todn riéng lé nam 2019, ndm 2020 va BCTC Quy 3/2021 riéng Ié cia TCDKNY)

Tai san cta cong ty me 1a 108.679 ty dong trong nam 2020, giam 11,46% so v&i ndm 2019, chu yéu do cong
ty giam mot sd khoan ddu tu tai chinh dai han vao mét sé cong ty con. Vén chii s¢ hitu clia cong ty me 1a 49.249
ty dong trong nam 2020, ting 23,72% so v&i nam 2019 nhd loi nhuén cia cong ty me dé lai. Doanh thu thuén cta
cong ty me & mirc 22.827 ty dong trong nam 2020, ting 47,61% so v&i ndm 2019, do Cong Ty ghi nhan doanh
s6 chuyén nhugng du 4n thanh phr?m cho céc chu dau tu khéc taing manh, bén canh viéc van ghi nhan doanh thu
tir ban giao nha cho nguodi mua nha. Loi nhudn sau thué cong ty me nam 2020 & mirc 9.443 ty Pdng trong nim
2020, thay ddi khong déang ké so voi mie 9.155 ty déng trong nam 2019 do loi nhudn gdp tir viéc chuyén nhugng
du &n thanh phén trong nim thap hon so v6i loi nhuan gop tir viéc ban giao nha cho ngudi mua.

Tai thoi diém 30 thang 9 nam 2021, tdng tai san ctia cong ty me dat 110.735 ty dong, giam 8,3% so védi cling
ky ndm 2020 (& mire 120.766 ty ddng) ciing chii yéu do cong ty giam déu tu tai chinh dai han & mot s cong ty
con. Vén chu s hitu cudi quy 111/2021 dat 60.500 ty ddng, tang tuong tng 45% so véi mirc 41.682 ty dong ciia
9 thang dau ndm 2020, chi yéu dén tir loi nhudn dé lai va cong ty thuc hién phat hanh thém cd phan trong nim
2021. Loi nhuan sau thué TNDN ciia cong ty me 9 thang diu nam 2021 dugc ghi nhin & mic 9.760 dong, ting
hon 5 lan so véi cung ky nam 2020, ph'?m 16n nho ghi nhan doanh thu hoat dong tai chinh dugc phan chia tir cac
hop dong hop tac dau tu va kinh doanh phat trién cac du an bat dong san véi céc ddi tac trong Tap doan Vingroup.

Két Qua Hoat Djng Kinh Doanh Hop Nhit

A

Chi tiéu (Triéu VND) Niam 2019 | Nam 2020 tﬁngZ(/;i = 9:;&“23022“
Téng gia tri tai san 197.241.028 | 215.326.377 9,17% | 219.638.744
V6n chi so hitu 64.715.043 89.129.915 37,73% | 119.542.265
Doanh thu thuin 51.626.931 71.546.737 38,58% | 61.680.994
Loi nhuan thuén tir hoat dong kinh doanh 29.715.474 37.305.841 25,54% 34.373.400
Loi nhuan/(Ld) khéc 30.22 -789.004 - -30.950
Loi nhuan trudc thué 29.745.694 36.516.837 22,76% 34.342.450
Loi nhuédn sau thué 24.319.100 28.206.540 15,99% 27.244.999
Loi nhudn sau thué cua cb dong cong ty
me 21.747.376 27.351.280 25,77% | 27.084.187
Loi nhudn sau thué cua cd dong khong
kiém soat 2.571.724 855.260 -66,74% 160.812
Ty 1é loi nhudn sau thué trén von chii s& 43,79% 38,58% 5 27,11%
hitu binh quén (%)

»
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(Nguon: BCTC kiém todn hop nhdt ndm 2019, ndm 2020 va BCTC Quy 3/2021 hop nhdt cia TCPKNY)

Tai thoi diém 31/12/2020, tng tai san cta Vinhomes 215.326 ty dong, ting 9,17% so véi cung ky 2019;
trong d6 tai san ngén han dat 102.312 ty ddng va tai san dai han dat 113.014 ty ddng. Cu thé, tai san ngin han
giam tir 139,5 nghin ty dong tai thoi diém 31/12/2019 xudng 102,3 nghin ty ddng tai 31/12/2020, chu yéu tir giam
hang ton kho do trong nam Cong Ty da tién hanh ban giao cho ngudi mua nha; thu hdi cac khoan cho vay ngén
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han va giam céc khoan dat coc ngén han cho myc dich dau tu so véi nam 2019. Tai san dai han téng tr 57,7 nghin
ty ddng 1én 113,0 ty dong trong nam 2020, cha yéu dén tir (i) khodn dit coc cho Vingroup va cic cong ty con
cing tap doan dé nhan chuyén nhuong cic du 4n bt dong san, nhan chuyén nhugng cb phan tir cac cong ty s&
hitu cdc du &n bat dong san trong ndm 2020 (tang 30 nghin ty ddng), (ii) cc khoan diu tu vao cong ty lién két,
lién doanh va (iii) ting chi phi xdy dung co ban d& dang ciia cac dy 4n bét dong san do Vinhomes tién hanh déu
tu cac du an 16n. ¥

Vén chi so hitu tai 31/12/2020 tang 37,73% so véi cung ky nam trude, dat 89.130 ty ddng. Mirc ting von )
chu s hiru nay chu yéu dén tir 1gi nhuan sau thué ctia Cong Ty nam 2020. Trong nam 2020, Vinhomes ghi nhan
xap xi 71.547 ty ddng doanh thu thudn va 27.351 ty dong loi nhuan sau thué ctia c¢6 dong cong ty me, tang lan
luot 38,58% va 25,77% so v6i cing ky ndm 2019. Mic ting truong nay chii yéu do ghi nhan doanh thu chuyén
nhugng bt dong san tai cac du 4n I6n, dong thoi ghi nhin khoan lgi nhuan déng ké tir chuyén nhuong cac khoan
dau tu vao cong ty con. Loi nhuan sau thué TNDN hop nhét nam 2020 dat 28.207 ty dong, tang 15,99% so vdi
murc 24.319 ty dong ctia niam 2019, nho tang trudng ban giao ban 1€ va ban budn, ciing nhu ghi nhuén cac khoan
thu nhap tai chinh va hop ddng hop tic kinh doanh véi cac ddi tac trong Tap doan.

Tai thoi diém 30 thang 9 nam 2021, tdng tai san Vinhomes dat 219.639 ty dong, thay d6i khong déng ké (chi
khoang 0,4%) so v&i mirc 220.509 ty ddng ciing ky nam 2020. Von chi sé hitu ting 51,75%, tir mirc 78.778 ty
ddng ghi nhan tai 30/09/2020 1én 119.542 ty dong clng ky 2021, héu hét dén tir lgi nhuén dé lai cia Cong Ty va
viéc phat hanh thém cb phiéu dé tra ¢d tirc vao quy 111/2021. Loi nhuén sau thué TNDN 9 thang ddu niam 2021
dugc ghi nhan & mirc 27.245 ty ddng, ting 58,3% so vdi ciing ky 2020 (& mirc 17.208 ty dong), chu yéu do ting
doanh thu tir chuyén nhuong bat dong san va thu nhép tur ¢b tirc va céac hop déng déu tu, kinh doanh trong hoat
dong tai chinh.

7.2.  Nhitng Nhian T6 Anh Huéng Pén Hoat Pgng Sian Xuit Kinh Doanh Ciia Céng Ty Trong Niim Bio
Cao

7.2.1. Thuin Loi

° Tinh hinh kinh té vi mé kha quan

Mac du chiju tac dong cua dich Covid-19 song thu hut von FDI nam 2020 caa Viét Nam (bao gém vbn dang
ky cap méi, von dang ky diéu chinh va gia tri gop vén, mua ¢6 phin cua nha dau tu nude ngoai) da dat 28,5 ty
USD, va c6 gan 300 doanh nghiép tir cac nudc trén thé gioi co ké hoach md rong dau tu/ddu tr méi hoic dang
nghién ciru, tim hidu dau tu tai Viét Nam. Diéu nay ching to Viét Nam vén la diém dén dau tu an toan cia céc
nha dau tu. Theo s6 liéu Tong cuc thdng ké cap nhét t6i thoi diém 20/06/2021 va bao céo cia Bo Xay dung thang
08/2021, tuy tong von dau tu truc tiép ctia nha ddu tu nudc ngoai giam (giam 2,6% so véi ciing ky nam trudc)
nhung téng von dang ky cap mai, diéu chinh va gop von mua ¢ phén ciia nha dau tu nudc ngoai vao nganh kinh
doanh bat dong san dugc nhin dinh 6 thing déu nam nay lai dugc khéi ngoai rét von ting hon 35% so véi cling
ky nam trude, trong duong mirc tang 300 triéu USD. Mirc vén ting dan tir cudi thang 3 dén thang 6 ndm 2021 tir
0,6 ty USD dén 1,15 ty USD. Theo dé vén dang ky liiy ké vao linh vuc bét dong san ciing cé xu thé tang dan theo
thang. Nhu vay, ¢6 thé thdy, Viét Nam van dang dugc danh gi co vi thé tt dé thu hut FDI vao nganh kinh doanh
bat dong san.

Dua trén béo cdo tinh hinh kinh té xa hoi quy 111 va 9 thang nam 2021 cta Téng Cuc Théng K&, GPD 9 théng
ddu nam 2021 cta Viét Nam chi tang 1,42% so vai voi ciing ky nam trude do anh hudng nghiém trong cia dich
bénh Covid-19 téi moi linh vue ctia nén kinh té. Tuy nhién, trong muc ting chung nay, khu vuc cong nghiép va
xdy dung tang 3,57%, dong goép 98,35%.

° Thi trieong bat djng san nha o tiép tuc tang trucng voi nhu cau duy tri ¢ mikc cao trong khi nguon cung
van han ché

Trong nam 2020 va 2021, Vinhomes tiép tuc dan dau thi truong bét dong san nha ¢, bo xa ddi thu canh tranh

gan nhét. Theo dy bao, ngudn cung can ho & thanh phé HS Chi Minh va Ha Noi nam 2021 dugc phuc hdi so voi
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nam 2020 nhd viéc sira ddi, bd sung cac quy dinh phap luat lién quan dén nganh va dau tu co s¢ ha tang tich cuec.
Mic di cai thién so véi nam 2020, ngudn cung can hd nam 2021 tai hai thanh phd 16n van thip hon rat nhiéu so
voi lugt cung b at nhirng nam 2018 va 2019. Nguf”)n cung han ché hd tro mirc gia cin ho tang tai Ha Noi va thanh
phé H6 Chi Minh.

Xu hudng tang gia bat dong san nha ¢ con dugc hd trg nhd viée diy manh dau tu co s& ha tang. Nam 2020,
muc gia bat dong san van tiép tuc tang truong ngay trong diéu kién dich bénh mét phan nhd viée chinh phu ddy
manh ddu tu vdo co s ha ting, dac biét 1a ha tAng giao thong. Nam 2020, giai ngan vén cia Bo Giao théng Véan
tai ting 44% so vdi nam 2019, theo B§ Giao thong Vin tai. Dy kién mirc giai ngan nay tiép tuc tang khoang 28%
trong nam 2021.

Theo thong ké ctia Bd Ké hoach va Pau tu va béo céo ctia Bo Xay dung ban hanh thang 08/2021, trong 6
thang d4u nam 2021, kinh doanh bat dong san la linh vuc ¢6 mirc dang ky thanh 1ap méi taing manh (ting 44,8%),
s6 doanh nghiép quay trd lai hoat déng trong linh vuc kinh doanh bat dong san 1 831 doanh nghiép, tang 19,6%
s0 voi cing ky nam 2020. Mic dii con ¢6 nhidu khé khan nhung nhiéu doanh nghiép bat dong san vén tiép tuc
duy tri thuc hién ké hoach, muc tiéu lgi nhuan cao hon nam 2020.

. Thi triomg bat dong san cong nghiép véi nhiéu tiém ndng mo réng

Trong thoi gian vira qua, Viét Nam tiép tuc la diém dén thu hut dong vén ngoai vao thi trudng bat dong san
cong nghiép nho sy tang truong GDP 6n dinh trong yéu 6 kinh té vi mo. Bén canh d6, Viét Nam ciing 1a mot
trong s it c4c nén kinh té GDP tang trudng dat mirc duong trong giai doan kho khan do dich bénh. Ngudn nhan
luc lao dong doi dao, mirc thu nhép ting dang ké, co sd ha tang dang din duoc cai thién.

Nhu cau cho phan khiic bat dong san cong nghiép ciing ting manh trong thoi gian qua nhd vao sy dich
chuyén cuia cac doanh nghigp tir Trung Qudc sang Viét Nam véi myc dich da dang héa chudi cung ing. Nhén
thay tiém nang do, cac tén tudi nudc ngoai ciing dong loat tham gia vao thi trudng Viét Nam thong qua céc thuong
vu M&A nhu ESR Cayman Limited (Hong Kong), Logos Property, Fraser Property Vietnam, Tép doan bat dong
san cong nghiép Boustead Projects, GLP hay gan day la quy Actis rot von vao Tap doan An Phéat Holdings. Vi
su dau tu, gdp von tir cac doanh nghiép nude ngoai, thi truong bt dong san cong nghiép Viét Nam trong dai han
s& ngay cang c6 nhiéu ngudn cung chat lugng. Trong tuong lai, néu du kha nang duy tri sy hip dan trong mat cac
nha dau tu, thi trudng cong nghiép Viét Nam s& ¢6 co hoi tiép tuc don nhan thém nhiéu dong vén méi tir céc
doanh nghiép ndi dia va nudc ngoai.

D6 véi cae du an dat nén ven khu cong nghiép, tiém nang tang gia cia cdc du 4n nay sé phu thude vao nhiéu
thanh phan khac nhau nhu nha & ¢6 thé dugc xay dung quanh cac khu cong nghiép nay hay khong, hé thong ha
tang, duong xa két ndi voi khu cong nghiép, cac tién ich co ban,... Do dé, mdi du 4n khac nhau s& s& hitu nhitng
tiém ning khac nhau.

7.2.2. Kho Khin
) Dién bién phitc tap ciia dich Covid-19

Trong nam 2020 va nam 2021, thé gioi dang ching kién nhiing bién dong nhanh, phtrc tap, da chiéu va kho
doan dinh do dién bién phtc tap cua dich Covid-19. Ting truong tong san pham ndi dia (GDP) da giam xudng
mirc thép ky luc & nhiéu nén kinh té. Trong béi canh mot s6 thanh phé 16n phai ap dit cdc bién phép gian cach dé
chéng dich da gay ra tinh trang dut gay chudi cung g va anh hudng tdi hoat dong dau tu xay dung ciia Té Chirc
Ping Ky Niém Yét. Mot s6 dy an do anh hudng cua céc bién phap gian céch, phong toa, phai gian tién d¢ thi
cong va ban giao san pham cudi ciing téi khach hang.
. Chinh sdach cho vay cua ngdn hang

Do déc thi nganh chu yéu cua Té Chirc Dang Ky Niém Yét la dau tu du an bt dong san, mdt nganh c6 nhu
cAu vé von rdt 16n va thoi gian thu hdi vén dai. Do dé, dé thuc hién tét cac hoat dong kinh doanh va dau tu, Té
Chirc Pang Ky Niém Yét phu thude kha 16n vao ngudn vdn vay ctia céc ngin hang. Chinh vi vy, cac chinh sach
vé cho vay cua ngan hang cé anh huong truc tiép dén hidu qua dau tu va hoat dong ctia T6 Chirc Pang Ky Niém
Yét.
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Trong nam 2019 va 2020, dudi chinh sach thit chit cho vay dai han ciing nhu céc khoan vay cho nganh bat
dong san, T6 Chic Pang Ky Niém Yét da gap mot s0 kho khin nhét dinh trong cong tac huy dong von nham
phuc vu dau tu. Tuy nhién, nhd sy phét trién manh cua thj trudng tréi phiéu ciing nhu uy tin va hiéu qua kinh
doanh kha quan, cong ty hira hen s& tap trung ngudn lyc 16n trong huy dong vén tir thi truong trai phiéu nhim
giam thiéu phy thude vao ngudn vin vay ngan hang trong thoi gian t6i.

“ Nguén von dau tw nwéc ngodi

Tir 2019, chién tranh thuong mai My - Trung lién tuc dién ra, cung voi sy bung phét cia dai dich Covid-19,
xu hudng di doi toan by hodc mot phﬁn hoat dong san xuat khoi Trung Québc cna cac cong ty va tap doan My
cang tro nén rd nét. Riéng nam 2019, da co it nhat 50 cong ty va tap doan My da quyét dinh hoac Ién ké hoach di
doi dé tranh sy dat gay ngudn cung nguyén liéu, ngung tré hoat dong san xuét tai Trung Quéc, dem lai lgi ich
cho céac qude gia lan cén trong d6 c6 Viét Nam.

Theo bao céo tir Té chire Ngén hang Thé gioi (Worldbank), von FDI dau tu méi dang ky vao Viét Nam giam
nhe 6,6% nim 2020 (so voi cung ky nam trude) do anh hudng tir khing hoang Covid-19. Tac dong cua dai dich
dén dong von FDI dau tw méi nay dudng nhu it nghiém trong nho sy ting trudéng manh trong viée dAu tur vao linh
vuc san xudt dién tai Viét Nam. Ngoai ra, linh vuc cong nghiép ché bién, ché tao va hoat dong kinh doanh bat
dong san ciing chiém ty trong 16n trong tong vén FDI dau tu méi dang ky trong nam 2020.

. Gid thép bién dng tang s& anh huong truc tiép cdc mét hang khdc trong nhom vt ligu xdy dung.

Trong gia doan nira ddu ndm 2021, khi cac cong trinh, dy 4n xdy dung c6 tién do trién khai tdt, nhu cau vat
liéu tang thi gia thép xdy dung ciing ting vot. Gid thép nhiéu lan ting v6i bién do ngdy cang 16n. Muc gia thép
hién tai da dat tr 16 dén hon 18 triéu déng/tén tiry loai, cao hon khoang 27% dén 45% so cudi nim 2020. Gia
thép tang "phi ma" da khién mot s6 doanh nghiép xay dung bi anh hudng dén cac cong trinh da va dang thuc hién
vi phan 16n hop dong ky don gia c6 dinh.

8. Vi Thé Cita Cong Ty So Véi Cac Doanh Nghiép Khac Trong Cung Nganh
8.1. Vi Thé Ciia Cong Ty So Véi Cic Doanh Nghiép Khic Trong Cling Nganh

Vinhomes dugc biét dén 1a mot trong nhiing chu du tu bit ddng san céc du 4n 16n nhat hién nay véi quy
md hang traim héc-ta mdi du an. Céc dur an bét dong san gﬁn day cua Vinhomes v&i mo hinh dai d6 thi, trang bi
déy di co so ha tf"mg dich vu,... dang la chudn muc moi vé khong gian séng ctia cu dan. Vi wu thé vé hé sinh thai
day du tir cong ty me Vingroup, cu din céc dai do thi do Vinhomes phat trién dugc hudng toan bd cac dich vu tir
mua sim, kham chira bénh, gido duc phd théng, gido duc dai hoc,... v&i ding cz"ip cao. Cac du an dai do thi cua
Vinhomes chi trong viéc di chuyén tién lgi cho cu dan thong qua hé thong céc tuyén xe buyt linh dong. Bén canh
do, co sé ha ting ngay mot hoan thién tai cdc khu vye xung quanh dy an ctia Vinhomes gitp cu dén ¢ ddy co thé
di chuyén dé dang bang phuong tién ca nhan dé vao cac khu vuc trung tim thanh ph.

Vinhomes hién tai 1a nha phat trién bat dong san so hitu quy dat 16n nhét tai Viét Nam, véi tong dién tich 1én
dén gan 16.800 ha tinh dén 31 thang 12 ndm 2020. Pay la nén ting cho su ting trudng bén virng ciia Vinhomes
trong nhiéu nam téi. Cac du an tiém nang cua Vinhomes déu toa lac tai vi tri déc dia tai cAc tinh thanh trong diém
hodc ¢6 the do do thi hoa cao trén toan qudc, va cac thanh phd ¢ nhiéu tiém nang vé phit trién du lich. Céng Ty
van khéng ngimg tim kiém mo rong thém quy dat trai dai khip Viét Nam dé duy tri tdc do ting truéng cao va bén
virng. Chi trong nam 2020, Cong Ty da ban 27,7 nghin can hg, biét thu va nha phd thuong mai véi tong gia tri
hon 64,4 nghin ty dong, bao gdm ca ban buén va ban lé. Pdng thoi, Cong Ty da ban giao thanh cong gan 53,7
nghin cdn hg, bi¢t thu va nha phé thuong mai, khéng dinh tdc do trién khai dy 4n hang dau va gilr virng uy tin voi
khach hang.

Vinhomes dang trén hanh trinh bit pha chinh phyc dinh cao v6i nhitng nd lyc khéng ngimg trong viéc phat
trién san phdm, dua chit lugng dich vu va thuong hiéu vuon tm qudc té. V6i nhitng dau an thanh cong dugc ghi
nhan tai thi trudng Viét Nam khi lién tuc duge vinh danh trong Top 5 thuong hiéu dit gia nhét Viét Nam do tap
chi danh tiéng Forbes binh chon va Top 1 Chu dau tu bt dong san uy tin Viét Nam do Vietnam Report binh chon.
Co6 thé néi tai thoi diém hién tai, chua co mot doanh nghiép nao tai Viét Nam c6 kha nang canh tranh v&i Vinhomes
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mot cach toan dlen trén linh vyc kinh doanh ma thomes dang hoat dong

Ngoai ra, trong nam 2020, VHIZ — c¢ong ty con phu trach mang bat dong san cong nghiép clia Vinhomes —
da duge thanh 1ap dé phét trién cac dy an bat dong san cong nghiép trén khip Viét Nam. Cac lgi thé sin c6 cla
Vinhomes vé& thuong hiéu, nang luc quy hoach tong thé, tic do va chat luong xay dyng ha tAng, cong trinh va quy
dat 16n la nhimng loi thé khién nha dau tu trong va ngoai nudc lya chon céc khu cong nghiép ctia Vinhomes la
diém dén dau tu. Khach hang muc tiéu ban diu ctia mang bt dong san cong nghiép sé la cac don vi trong chudi
cung Gng linh kién 6 t6, muc dich nham tao ra mot hé sinh thai xung quanh VinFast ca vé yéu td san xuét va dja
ly. Vai tién dé viing chic do, VHIZ sé thu hiit dugc nhiéu doanh nghiép trong nuée va FDI 16n vao hé sinh thai
ctia minh, gép phan tao dung va phat huy thé manh Vingroup 1a Tap doan Cong nghiép va Cong nghé s6 1 Viét
Nam. Tiép do, VHIZ sé tiép tuc mé rong khach hang tiém nang sang cac nganh nghé khac, dé dap img nhu cau
ddu tu, san xuét va dich vu dang phat trién tai Viét Nam. V6i tién dé virg chic d6, VHIZ s& thu hit dugc nhiéu
doanh nghiép trong nude va FDI 16n vao hé sinh thai ciia minh, gép phan tao dung va phét huy thé manh Vingroup
la Tap doan Céng nghiép va Cong ngh¢ s6 1 Viét Nam. Tiép do, VHIZ s& tiép tuc mé rong khach hang tiém ning
sang céc nganh nghé khac, dé dap img nhu cau dau tu, san xuat va dich vy dang pht trién tai Viét Nam.

8.2.  Trién Vong Phat Trién Ciia Nganh
. Cdc nha dau e nude ngodi dang tim kiém cdc thi truong mdi, trong dé Viét Nam duwoc coi la mét trong
nhitng diém dén hap dén nhdat

Nhiéu t6 chc van lac quan vé tang truong GDP cua Viét Nam nam 2021. B§ Ké hoach va Dau tu da dua ra
trién vong vé& nén kinh té cua dat nude voi mire ting truéng 6,17% vao nam 2021 trong kich ban co s va thim
chi ¢6 thé dat 6,72% trong trudong hop tot nhat. C6 nhiéu nguyén nhan dn t6i sy lac quan nay, trong do ¢6 tac
dong tich cure tir cac hiép dinh thuong mai ty do da dugc ky két va ¢o hiéu lue nhu Hiép dinh Thuong mai Ty do
Lién minh Chéu Au - Viét Nam (EVFTA) va Hiép dinh D6i tac Kinh té Toan dién Khu vuc (RCEP). Tiép dén 1a
su thay dbi, dich chuyén chudi cung tng sau Covid-19 va chién tranh thuwong mai My - Trung. Céc nha diu tu
nude ngoai dang tim kiém cac thi truong mai, trong do Viét Nam dugc coi 1a mot trong nhirng diém dén hip dan
nhét. Thir ba 1a sy kiém soat dich bénh hiéu qua cta chinh phu khong chi gitip thu hit céc nha dau tu nuéc ngoai
ma con gitip hoat dong san xudt kinh doanh trong nude khoi phuc nhanh sau giai doan gian cach xa hoi, dac biét
la linh vyc dich vu va ché bién.

o Thi truong bat dong san nha ¢ tiép tuc tang truéng véi nhu cdu duy tri ¢ mikc cao trong khi nguon cung
van han ché

Thép ky qua chimg kién téc do db thi hod cuc nhanh tai cic thanh phé 16n ciia Viét Nam, kéo theo d6 1a nhu
cdu nha ¢ tang manh. Theo B6 Xdy dung, ty 1¢ dan s6 do thi tinh dén cudi 2020 vao khoang 40% va udc tinh sé
tang 1én 45% vao nam 2030, do d6 ddi hoi m&i nam phai ting thém khoang 70 triéu mét vudng nha ¢ do thi. Nhu
cau mai vé nha ¢ s& tiép tuc tap trung & mdt vai thanh phd 16n va céc khu cong nghiép. Phia Nam la thanh phd
Ho Chi Minh va khu vue Dong Nam Bo nhu Binh Duong, Pong Nai, Viing Tau. Phia Biéc chu yéu tap trung &
khu vure Ha N6i va mot sd thanh phé vé tinh nhu Bac Ninh, Hai Duong, Hai Phong.

Hai thanh phd 16n c6 sirc hut dan sb cao, doi hoi gia ting nhanh dién tich nha & d thi s& chiém trén 50%
dién tich dat do thi cia ca nude va 75% ting truong khéng gian do thi voi khoang 2/3 lugng nhu cu nha & hang
nam. Cling theo du bao cua Bo Xay dung, nhu cau nha & giai doan 2021- 2030 s& tiép tuc tang, ddc biét tai cac
khu vure do thi do téc do tang dan s6 ciing xu hudng dé thi héa manh mé; tang trudng kinh té gén lién véi sy gia
tdng murc thu nhép cta nguoi dén lam tang kha nang chi tra ndi chung va ting mirc do sin sang chi trd cho nhu
cAu vé nha ¢ noi riéng. Bén canh d6, nhu cdu cai tao, thay thé nha ¢ da xudng cép ciing sé& tang 1én.

Theo sé liéu ciia CBRE, trong ndm 2020, téng s6 can ho md ban tai Ha Ngi 1a 17.974 cén, giam 52% so v&i
ndm 2019. Tuy nhién sb lvong giao dich thanh céng lai 16n hon s md ban 1a 18.514 can, cho théy ty 1¢ hép thu
rat tot (hon 100%) va nhu ciu nha ¢ vin khong bi anh huong bai dich bénh. Phia Pong dan dau vé sé luong can
ho m& ban trong 2020 chiém 44%, tiép theo la khu vyc phia Tay véi ty trong 40%. Mat bang gia so cap tai khu
vuc phia Pong (huyén Gia Lam) da tdng 20% trong khi tai khu vire Nam Tir Liém ¢6 mic ting gia 10% so v6i
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nam 201 9 Tai Thanh pho Ho Chi Minh, nguén cung véan t1ep tuc con han ché. Téng s6 cin ho dugc mé ban tuong
duong vai Ha Noi 0 mire 17.272 cén, giam 42% so voi nam 2019, ) luong giao dich thanh cong dat mac 15.086
ciin, v6i ty 18 hap thu khong cao nhu nam 2019, chi dat 87%. Khu Pong va khu Nam tiép tuc 1a hai huéng phat
trién chinh cua thj trudng nha 6. Tiép theo thanh cong ciia 10.000 can ho trung cdp md ban nam 2019, dai du 4n
Vinhomes Grand Park da ra mét phén khiic can hé cao cép va ciing dugc chao dén. Mt bang gia can hd noi chung
tai Thanh phé Hd Chi Minh da xéac lap ky luc mai tai khz‘ip cac qudn, trong d6 quan Nha Be, Tha Puc va Quén 9
ghi nhin muc tang gia cao nhat. C4 biét, cac du 4n mdi tai quan 9 chao ban véi mic gia cao hon 47% so v6i mat
bang chung cua khu vuc. Trong phéan khiic thap tang, tai Ha Noi, ngudn cung méi sut giam dang ké, chua tai
1.000 can, khién gla ban tang trudng manh tir 6-9% cho tirng loai hinh. Tai Thanh phé Hb Chi Minh, ngudn cung
thi truong thap tang ciing giam 33% so v6i nam 2019, chi hon 2.100 can.

CBRE du bao, trong nam 2021, nguon cung cua thi trudong bat dong san sé tiép tuc con han ché. Tai Ha Noi,
ngudn cung mdi du tinh dat 25.000 can trong khi tai Thanh pho H& Chi Minh, ngui‘m cung mai cua cdn hd cling
chi tuong duong nam 2020, véi khoang 17.300 can. Trong khi do, sirc mua trong nudc dé thoa man nhu cau vé
nha & van duy tri & mic cao. Mirc gia ban so cip du bao ciing s& ting tir 2-5% tai ca hai thanh phé. Véi quy dét
¢6 quy md 16n nhét trén thj trudng va cac Pai dy an da dugc cép phép, Vinhomes s& tiép tuc tan dung co hdi, ting
cudng trién khai xdy dung va ddy manh ban hang trong bdi canh cau twong ddi 16n con ngudn cung lai han ché.
. Thi truong bat dong san céng nghiép véi nhiéu tiém ndng réng mo

Bt dong san cong nghiép Viét Nam dang ndi 1én nhu mot linh vue dau tu sang gia cia thi truong dau tu
gitra dai dich Covid-19. Tinh dén nay, Viét Nam c6 369 khu cong nghiép (KCN) duoc thanh lap véi téng dién
tich hon 113 nghin héc-ta, dién tich dat thuong pham gin 74 nghin héc-ta. Trong d6, KCN dang hoat dong 12 280
khu v6i tong dién tich gin 83 nghin héc-ta, dién tich thuong pham gin 57 nghin héc-ta, ty 1& 14p ddy khoang 70%.

Trong vai nam trd lai ddy, khi co so ha tang giao thong két ndi tai cac khu vuc trung tdm vé viing l4n can
ngdy mot phat trién, giup viéc di chuyén tré 1én thudn tién da tao luc ddy cho nha dau tw manh dan chuyén dich
vé céc tinh thanh 1an cén cac thanh phd 16n. Thém vao do, chinh lan song chuyén khoi Trung Quéc dé tranh anh
hudng vé chudi cung Gmg va xung dot thuong mai My - Trung ciing da mang lai nhiéu co hdi cho bat dong san
cong nghiép tai Viét Nam.

Theo nhén dinh cta céc chuyén gia, dudi tdc dong manh mé cua ha tﬁng, céac hi¢p dinh c6 hi¢u lyc cling lan
song chuyén dich nha may khoi Trung Quéc s& ddy manh thi trudng bt dong san cong nghiép tai céc tinh lén
ngdi trong nam 2021.

8.3.  So Sanh Vé Tinh Hinh Tai Chinh Va Hoat Pong Kinh Doanh Ciia Cic Doanh Nghiép Trong Cung
Nganh

Dudi ddy la danh sach va chi tiéu tai chinh co ban tinh t&i thoi diém 30/09/2021 ctia mét s6 cong ty bat dong
san 6n trong khu vue dé quy Nha ddu tu ¢6 thém mét s6 thong tin so sanh:

DPon vi: Triéu VND

_____ I_ Doanh Nghiép
CTCP Vinhomes 219.638.744 119.542.265 27.244.999
CTCP Tép doan Pau tu Pia 6c No Va 144.695.277 40.484.796 2.549.857
CTCP Tap doan FLC 33.105.668 9.814.377 69.090
CTCP Tap doan Pt Xanh 28.567.773 13.103.314 1.349.572
CTCP Pau tu Nam Long 24.115.961 13.008.706 709.387

(Nguon: Bdo cdo tai chinh hop nhdt Quy 3/2021 ctia cdc céng ty)
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Theo 56 lleu téng hop cua CBRE tai thm diém két thic Quy I H/2021 Vinhomes dan dau vai 25% tong
thi phan vé bat ddng san nha ¢ tai Viét Nam. Bang sau déy thé hién thong s6 theo tirmg phén khiic bat dong san
nha ¢ so sanh gitra Vinhomes va cac dbi thu 16n khéc trén thi truong tai thoi diém Quy 111/2021:

Thi Trudrng Bat Déng San Nha O Tai Viét Nam
45% 42%
40%
35%
30%
25%

20%

15““
5% 5% °% 4% s 8% 30, 4% 3% 4%
Sl?/n = u':;; ('] (+] 2% i
- = R B s
Vinhomes Cong ty BDS A Congty BDS B Congty BBS C Congty BBSD

® Phan khiic chung cw hang sangva cao cdp = Phan khic chung cw trung cAp @ Phan khic nha dét

Nguon: CBRE va Vinhomes
8.4. Ddnh Gia Vé Su Phi Hop Pinh Huéng Phat Trién Caa Cong Ty Véi Dinh Huéng Ciia Nganh,
Chinh Siach Ciia Nha Nwée Va Xu Thé Chung Trén Thé Giéi

Trong bi canh lac quan vé trién vong ting truong cua Viét Nam nam 2021, Vinhomes s& tiép tuc déy
manh céc hoat dong kinh doanh cét 15i, ddng thdi mé rong linh vuc kinh doanh, khong nglmg nang cao chét
luong san pham va dlCh vu, trong dé cong nghé sé déng vai tro chu dao. Vcn viée tang lop trung luu tiép tuc gia
tang, kéo theo nhu ciu nha &, cling v6i xu huéng dau tu xdy dung co so ha tang tai cac thanh phd 16m, Vinhomes
s& tap trung ngudn luc dé phat trién du dn méi trong nam 2021, chi yéu tai cac khu db thi vé tinh véi quy dat ddi
dao va ha tang giao thong thuén tién.

Trong hoat dong ban hang, theo chién lugc s6 héa manh mé va véi myc tiéu khong nglmg nang cao chét
lugng dich vu, Vinhomes sé& ddy manh phat trién mé hinh kinh doanh 020 (Online-to-Offine) nham tiép cén da
kénh toi tap khach hang tiém nang. Hé thdng twong tac ngoai tuyén va truc tuyén cho phép khach hang tim dén
san phim mét cach nhanh chéng va tién loi nhét, bao gdbm mang kinh doanh bt dong san thir cép vira duoc ra
mit vao thang 1 nam 2021. Day s& la mot budc ngodt mai vé chuyén déi sé ciia hé sinh thai khép kin gdbm ban
m&i — cho thué — chuyén nhuong bit dong san, gitp gia ting tinh gin két gitta cht dau tw v6i chi sé hitu céc san
phim ciia Vinhomes, ning cao gié tri tai san va dam bao tinh thanh khoan tot nhat. Két hop cuing san giao dich
bt dong san truc tuyén, san giao dich cho thué truc tuyén, khach hang c6 nhu cAu mua bén, thué/cho thué bat
dong san cua Vinhomes trén ca thi trudng so cz‘ip va thu cfip sé& dugc tdn hudng bd ba lgi ich vu viét “giao dich
an toan — tai chinh an tdm — san phim da dang”.

Sau khi chinh thtc tham gia vao mang bét dong san cong nghiép, 2021 s& 1a nim Vinhomes ting téc dé
sém dua nhimg du 4n khu cong nghiép dau tién tai Hai Phong vao hoat dong. Ngoai myc tiéu dén séng dau tu
truc tiép nudc ngoai FDI, ddy con la bude di chién luge nhdm phat trién mang luéi cong nghiép phu trg cho mang
san xuét o to cla Vingroup. Bét chép nhitng anh hudng tiéu cuc cua dich bénh Covid-19 Ién nén kinh té, bat dong
san cong nghiép van dugc danh gia la linh vyc giau tiém nang va dang trén da phat trién manh mé. Day du kién
sé la méang kinh doanh chu chdt cua Céng ty trong tuong lai, gitip mang lai ngudn thu én dinh va lau dai.

9. Chinh Sach Péi Véi Nguoi Lao Pong
9.1. S Lwong Nguoi Lao Pong Ciia T6 Chire Piang Ky Niém Yét
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Chi tiéu 31/12/2019 | 31/12/2020 30/09/2021
S6 lugng can bd cong nhan vién (ngudi) 7.036 7.688 6.376
Tién lvong binh quén (triéu VND/nguoi/thang) 13,25 15,0 15,18

Phén theo trinh dj chuyén mon

Dai hoc va trén dai hoc 41,57% 41,9% 34.77%
Cao déng, trung c:?ip, nghiép vu 12,18% 15,1% 15.26%
Cong nhén lao dong phé théng 46,25% 42,9% 49.97%

Co chu nhin sy theo giéi tinh

Nam gidi 35,03% 62,5% 62,15%

Nir gioi 64,97% 37,4% 37,85%
(Nguon: Té Chirc Pang Ky Niém Yét)

9.2.  Chinh Sach DPdi Véi Nguoi Lao Pong

Nguoi lao dong 1a ngudn luc va yéu t quyét dinh dén sy phat trién cia doanh nghiép. Pé thu hit nhan
sur ¢6 nang luc va tao didu kién cho can bd nhan vién (“CBNV™) géin b6 1au dai, Cong Ty da xay dyng chinh sach
lwong, thudng canh tranh, pht hop véi g vi tri cong viée, k¥ nang va trinh d§ chuyén mén cia CBNV, ghi
nhén dy du nhitng dong gop va két qua cong viée ciia timg ca nhan. Bén canh do, Vinhomes da lap ké hoach va
thuong xuyén trién khai cac chuong trinh déo tao quy mé 16n tai céc co s& Vinhomes két hop véi dao tao truc
tuyén nhim mé rong kién thirc, ndng cao nghiép vu cho CBNV va xay dung doi ngii cn b lanh dao ké can, dic
biét la nhirng lanh dao tré tai nang lam nong cot trong tuong lai.

Trong bén nam lién tiép, Vinhomes ludn dugc vinh danh véi vj tri din d4u trong danh sach “Noi lam viéc
t6t nhat Viét Nam” trong linh vuc bat dong san. Két qua nay 14 thanh qua cho nhirng nd lyc dau t vao phat trién
ngudn nhan luc. D6i vai Vinhomes, ngudi lao dong la tai san quy gia nhat. Cong Ty lién tuc ra sodt va cap nhat
cac chinh sach vé phat trién ngudn nhan luc, dé dam bao moi thanh vién, bét ké gici tinh, doi tudi, trinh d6 déu
¢6 duoc nhitng co hdi phat trién ban than mét cach cong bang nhit. Vinhomes ty dat cho minh trach nhiém néng
cao doi sdng ciia khong chi khach hang ma ca toan thé CBNV ciia Cong Ty.

9.2.1 Chinh sich dao tao

Chinh sach dao tao va phét trién CBNV 1a mét trong nhiing cong téc dugc wu tién hang dau cia Cong Ty,
vOi muc tidu 1a st dung tdi da ngudn nhan sy hién ¢6 va nang cao tinh hiéu qua cta hoat dong dao tao, dao tao va
phét trién doi ngii CBNV ¢6 trinh d va nang luc phu hop, dép (mg dugc céc yéu cdu céc vj tri cong viée hién tai
ddng thoi nang cao kha nang thich tmg ctia ddi ngii CBNV véi yéu cau cong viée trong tuong lai.
. Noi dung dao tao:

Cong Ty tap trung vao cac nhém ndi dung sau:

- Vin hoa truyén lira: Nhdm gitip CBNV hiéu rd dugc vé lich sir, vin héa va cac tiéu chuén dich vu (dién
mao, tic phong, giao tiép, ...), tir d6 tao dong luc cho CBNV gin két v6i Cong Ty, xdy dung vin héa doanh
nghiép bén viing.

- Pao tao nang luc lanh dao: bé xiy dung duge doi ngii lanh dao gioi va phi hop v6i sy phét trién cia TH
chirc, Cong Ty da danh sy quan tim diic biét dén cong tac dao tao nang lyc cho cac can bd quan ly diéu hanh theo
khung niang luc 1anh dao chung cua Tép doan.

- Dao tao ndng lyc chuyén mdn: Dgi ngii CBNV dugc tham gia thudong xuyén céc chuong trinh dao tao dé
trau ddi, nang cao kién thire va trinh do chuyén mén, tang hiéu qua trong cong viéc dong thoi phuc vu cho muc
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tiéu phat trién bén virng ctia Cong Ty.

. Pao tao quy dinh quy ché: Phd bién, cap nhat cac quy dinh, quy ché dang c6 hiéu lyc ciia Cong Ty dé
trang bi cho cdc CBNV céc thong tin can thiét, chudn hoa trong qua trinh lam viéc.

- Dao tao ky yéu: Viéc dao tao dugc thuc hién thong qua céc ndi dung vé bai hoc thanh cong, thét bai da
duoc dic két qua thuc tién trién khai cong viée, tir d6 CBNV ¢6 ¢6 thém duge nhiéu kinh nghiém hiru fch khi xir
Iy tinh hudng phat sinh.

. Hinh thirc dao tao:

- Dao tao tai chd: Puoc tién hanh lién tuc xuyén sudt trong Cong Ty va & moi vi tri, trong d6 cac CBNV
nhiéu kinh nghiém s& hudng dan cho cac CBNV moi hodc CBNV it kinh nghiém hon.

- Dao tao ndi bo: Ban Dao tao cua Tap doan, Phong Pao tao ciia Cong Ty va cic can bg lanh dao kiém
nhiém giang vién ndi bd 1a lyc lugng virng manh hd trg CBNV trong viéc hoach dinh, tb chirc cac chuong trinh
dao tao ciing nhu thdm dinh, danh gia chit luvong sau dao tao dé dam bao CBNV duoc trang bj déy du, viing vang
cac nang luc lanh dao, nang luc chuyén mon can thiét cho yéu cdu cong viéce hién tai cling nhu dap tmg duoc sy
phat trién lién tuc ctia Cong Ty.

- Pao tao bén ngoai: Can cur vao tirng cong viéc, muc ti€u phat trién va dinh hudng ctiia Cong Ty, CBNV
s& duoc chon dé tham gia cac 16p dao tao bén ngoai, bao gbm ca céc dot di tham quan thyc té cac thi truong cé
cling nganh nghé phat trién dé nang cao kién thirc, trinh d¢ va nghiép vu.

9.2.2  Chinh sich tién lwvong, thuwéng, phiic lgi

Pé thu hat nhirng nhan su ¢6 ning luc ciing nhu tao diéu kién ¢ CBNV yén tim gén b6 lau dai véi Cong
Ty, Cong Ty da xay dung chinh sach luong, thudng canh tranh, phi hop véi tirng vi tri cong vige, k¥ nang va
trinh d chuyén mén ciia CBNV nham ghi nhan ding su dong gop, két qua cong viéc clia tirng c4 nhén.
. Chinh sdch tién heong
. Mirc luong tdi thiéu: Cong Ty ap dung mirc thu nhap thudn tdi thiéu ddi véi lao dong toan thoi gian la
5.000.000 ddng/ngudi/thang, mirc lvong nay s& dugc thay ddi theo su thay déi ctia Nha nuée va/hogc tinh hinh
phat trién kinh doanh, tinh hinh thyuc té ciia Cong Ty trong nam.
- Diéu chinh, ting luong: Dinh ky hang nam, Cong Ty s& danh gia nang lyc va két qua cong viéc cua
CBNV, lam co s& dé Cong Ty xem xét, diéu chinh va tang luong, tao thém dong luc cho timg CBNV.

. Chinh sach thuong

- Thuéng thang luong 13: Dé ghi nhan sy déng gop cia m&i CBNV trong ndm, CBNV dap img diéu kién
theo quy dinh (da ky Hop ddng lao dong chinh thic, da 1am viéc ti thiéu 3 thang lién tuc tai Cong Ty tinh dén
ngdy 31/12 ciia nam, dat chi tiéu dao tao, ....) s& dugc thudng luong thang 13 tinh theo sb thang lam viéc thuc té
tai Cong Ty trong ndm.

. Thudng cudi nam Am lich: Vao dip cudi nam, Cong Ty s& bat ddu tién hanh danh gia két qua 1am viée
clia toan bd CBNV dé lam can cir xét thuong thanh tich. Co cAu thudng va miic thudng theo chinh séch cua Tép
doan hang nam.

- Thudng Sang kién: Dé khuyén khich CBNV ludn c6 sy sang tao va tim huyét v6i cong viée, Cong Ty c6
nhitng chinh séach khen thudng cho nhimg CBNV cé déng gop sang tao, cai tién mang lai két qua, hiéu qua cong
viéc hodc loi ich gia tri cho Cong Ty hodc khen thuong dbi voi cac hanh déng nguoi tot viéc tdt, nang cao chat
lugng dich vu cho Cong Ty.

- Thudng Chién dich/Dy an: La phan thuong nham khuyén khich, ghi danh cac CBNV c6 nd lyc tham gia
va dong gop dic biét vao cac dy an/chién dich, céc hoat dong ngoai pham vi cong viée binh thudng (vi du cac
chién dich ban giao, chién dich mé ban...).

- Thudng KPI: Dya trén viéc hoan thanh KPI, Cong Ty s€ ¢ cac ché do thuong phat cho timg ca nhén
nhim thic ddy CBNV dat két qua kinh doanh va cac chi s6 do luong hidu qua cong viéc.
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o Chinh sach phuc lgi

Chinh sach phuc lgi dugc xdy dung rét chi tiét va thuong xuyén dugc Ban Lanh dao Cong Ty nghién ciru,
diéu chinh, bd sung nham tao muc phuc loi tot nhat cho CBNV, qua do gop phén tao dong lyc, khich 1€ CBNV
dong gop nhiéu hon cho su phat trién ciia Cong Ty. Mt s6 chinh sach phic lgi ciia Cong Ty nhur:
2 Chinh sach cham sdc sirc khoe: Ngoai cac loai bao hiém bat bude theo quy dinh ciia Nha nude nhu Bao
hiém x4 hoi, Bao hiém y té, Bao hiém thét nghiép, Cong Ty con mua Bao hiém sirc khoe Bao Viét bao gdm bao
hiém strc khoe va bao hiém tai nan cho tat ca CBNV ky hop dong lao dong chinh thirc véi Cong Ty. Mi nam 01
1an, Cong Ty s& td chirc kham sirc khoe cho toan thé CBNV Cong Ty. CBNV duge hudng wu déi khi sir dung
dich vu kham chita bénh tai Bénh vién Pa khoa Qudc té Vinmec.

- Hoat dong phong trao, du lich, nghi dudng: Hang nam, Céng Ty sé& td chirc cac hoat dong phong trao cho
CBNV, tao diéu kién dé tit ca CBNV du ¢ don vi nao trong Cong Ty ciing c¢6 co hdi rén luyén thé chét, tinh thén;
dong thoi ciing l1a co hoi dé gap go, trao di va tao mdi quan hé gitra céc don vj thanh vién.

- Tro cz"ip nhirng dip dac biét trong nam: Vao cac dip Quéc té Phu nir, Ngay Giai phong Mién Nam thong
nhat dit nude 30/4, Quic té Lao dong 1/5, Tét Trung thu, Quéc té Thiéu nhi, Qudc khanh 2/9, Sinh nhat Tap doan
v.v..., CBNV s& dugc nhan qua, tién mat hodc tham gia tiéc lién hoan.

10. Chinh Séch Vay No Trong Thoi Han Trai Phiéu Va Thir Ty Uu Tién Thanh Todn Cia Trai Phiéu
Pugc Niém Yét Trong Danh Muc No Ciia T Chire Ding Ky Niém Yét

10.1.  Chinh Sach Vay N¢ Trong Thoi Han Trai Phiéu

Trong thoi han cia Trai Phiéu, trén co so nhu cau von hoat dong va trén co s tu cin dbi nguén von, Cong
Ty c6 thé s& cin huy dong thém vén dudi hinh thirc phat hanh tréi phiéu riéng Ié hodc phat hanh tréi phiéu ra cong
ching hodc cac hinh thic khac phi hop véi quy dinh cua phap luét.

10.2. Thir Tw Uu Tién Thanh Toan Cia Trai Phiéu Trong Danh Muc Ng Ciia Té Chire Ping Ky Niém
Yét

Cong Ty c6 thé s& phat hanh nhiéu trai phiéu bao gdm trai phiéu c6 tai san bao dam va trai phiéu khong
¢6 tai san bao dam. Trai Phiéu VHMB2126003 xac lap nghia vu tra ng tryc tiép, cé thr ty thanh todn ngang bang
véi cac nghia vu chung khong phai la ng thir cip va khong dugc bao dam khéc (di 1a nghia vy hién tai hay twong
lai) cia Cong Ty (trir cac trudng hop wu tién thanh toén bit bude theo quy dinh ctia phap luat). Cac Trai Phiéu c6
cac quyén, loi ich ngang nhau va khéng Trai Phiéu nao c6 bat ky quyén wu tién nao so véi bat ky Trai Phiéu nao
khac vi bat ky 1y do nao.

Khi thanh 1y tai san cia Cong Ty nham muc dich giai thé hay pha san Céng Ty, Trai Phiéu c6 thr tu uu
tién thanh toan sau cac nghia vy ng déi v6i ngudi lao dong va Nha nude nhung trude so véi cac khoan phén chia
cho ¢b déng cia Cong Ty. i v6i nhitng trai phiéu khac c6 tai san dam bao, tai san dam bao s& duoc xir ly dé
thanh toan cho nghia vu trai phiéu cu thé d6. Trong truong hop gia tri tai sin dam bao khong di dé thanh toan
céc nghia vu no ciia Cong Ty, cac ddi tugng (bao gdm cac chu s& hitu ctia Trai Phiéu) s& c6 cling mdt th{r ty vu
tién dugc thanh toan theo ty 1¢ phan trim tuong tng véi sé ng.

11. Tinh Hinh Hoat P9ng Tai Chinh
11.1.  Céc Chi Tiéu Co Ban
11.1.1. Trich khéu hao tai san c6 dinh

Khéu hao tai san cd dinh hitu hinh va hao mon tai san ¢ dinh v6 hinh dugc trich theo phuong phéap dudng
thing trong sudt thoi gian hitu dung udce tinh ctia cic tai san nhu sau:

Nha cira, vat kién tric 15 - 48 nim
May moc, thiét bj 5-15 nam
Phuong tién van tai 6 - 10 ndm
Thiét bi vin phong 3 -5 nam
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Phan mém may tinh 3 -5ndm
Tai san khéac 2 - 5 ndm

Khéu hao bat dong san dau tu dugc trich theo phuong phap dudng thing trong sudt thoi gian hiru dung
udce tinh coa cac bat dong san nhu sau:

Quyén sir dung dat co thoi han va nha ctra vét kién trac | 27 - 50 nam
Mdy mée, thict bi 7-10 ndm

Cong Ty va cac cong ty con khong trich khau hao ddi voi quyén sir dung dt lau dai dugc ghi nhan [a bat
dong san déu tu.

11.1.2. Mirc luong binh quin

Téng s nhan sy cia Cong Ty dat 6.376 ngudi tai thoi diém 30/09/2021. Mc thu nhép binh quan cua
CBNV Céng Ty la 15,18 triéu dong/thang, ndm & mic canh tranh so véi cc doanh nghiép khac trong ciing linh
VUC.

11.1.3. Thanh toan cac khoan n¢ dén han

Céc khoan no cia T Chirc Pang Ky Niém Yét déu dugc thanh toan ddy du va ding han trong nhirng
ndm qua. Cac nghia vu ng khac nhu: phai tra ngudi ban, phai tra cong nhan vién, phai tra phai nop khac dugc To
Chirc Pang Ky Niém Yét thanh toan ding han va day du.

Ddng thoi, T6 Chirc Pang Ky Niém Yét va cic cong ty con khong vi pham céc diéu khoan khéc trong
cac hop ddng/cam két ma To Chie Pang Ky Niém Yét va/hodc céc cong ty con 1a mét bén ky két.
11.1.4. Cac khoan phai ngp theo luét dinh

Céc loai thué, bao hiém phai nop theo ludt dinh da dugc Té Chirc Pang Ky Niém Yét thyuc hién ké khai
theo dtng cac quy dinh hién hanh va dugc thanh toén cho co quan thué dung han.

Tong thué va cac khoan phai nop Nha nude tai ngay 30/09/2021 ciia T6 Chirc Pang Ky Niém Yét la
7.292 ty dong, cu thé:

Pon vi: Triéu VND

Thué va cdc khoan phai ndp Nha nuée 31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021
Thué thu nhép doanh nghiép 1.926.657 4.207.140 5.551.247
Thué gid tri gia tang 114.553 375.268 1.154.199
Céc loai thué khac 54.086 452.659 586.749
TONG CONG 2.095.296 5.035.067 7.292.195

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhdt nam 2019, ndm 2020 va BCTC Quy 3/2021 hop nhat ciia TCPKNY)

T6 Chirc Dang Ky Niém Yét cam két rang tai thoi diém 30/09/2021, T6 Chirc Pang Ky Niém Yét khong
¢6 bét ky khoan ng phai tra nao qua han trén 01 nim va da hoan thanh céc nghia vu tai chinh véi Nha nude. T6
Chirc Bang Ky Niém Yét cam két tudn thu cac quy dinh khac lién quan dén chimg khoan va thi truong chimg
khoan.

11.1.5. Trich 1dp cic qu¥ theo ludt dinh
Pon vi: Triéu VND

Trich lap quy 31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021
Quy khac thudc vdn chu sé hiru 1.816.269 1.200.896 529.354
TONG CONG 1.816.269 1.200.896 529.354

(Nguén: BCTC kiém todn hop nhdt ndm 2019, ndm 2020 va BCTC Quy 3/2021 hop nhdt cia TCDKNY)

11.1.6. Téng du ng vay
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Bon vi tinh: triéu VND:

Chi tiéu 31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021
Vay Ngin Han 18.162.354 10.997.726 5.988.258
Vay ngén han ngan hang 3.894.815 590.000 -
Vay dai han ngin hang dén han tra @ - 1.380.950 241.213
Vay tir cac doi tac @ 1.960.000 - 650.000
Trai phiéu dai han dén han tra ® 12.307.539 8.442.360 4.360.045
Vay tir cac bén lién quan - 584.416 737.000
Vay Dai Han 8.343.025 13.957.735 15.520.443
Vay dai han ngan hang " 1.371.098 510.814 557.986
Vay tir cac dbi tac @ 3.390.000 5.320.000 6.920.000
Tréi phiéu phat hanh @ 2.776.927 7.389.921 8.042.457
Vay tir cac bén lién quan 805.000 737.000 -
TONG CONG 26.505.379 24.955.461 21.508.701

(Nguon: BCTC kiém todn hgp nhdt nam 2019, ndm 2020 va BCTC Quy 3/2021 hgp nhdt cia TCDKNY)

(1) Chi tiét khoan vay tir ngan hang dugc trinh bay nhu sau:

Bén cho vay $6 cubi ky Nguyén té¢ & | Lii suét “Tai san bao dam

(triéu VND) Ky han tra ==
gbe

Ngin hang Dau tu va Phat 597.986 VND, thang | Lai suét tha ndi, 13

trién Viét Nam 10/2021  dén | sudt trong nam tir

Trong do, vay dai han dén 40.000 thang 08/2024 | 9,5%/ndm dén Mot sé tai sin cb

han tra 10%/nam dinh hiru hinh, chi

Ngin hang TMCP Cong 119.408 VND, thang | Lii suat tha ndi, 1di | phi x4y dung co ban

thuong Viét Nam 12/2021  dén | sudt trong nam tir | do dang, mot sb

Trong do, vay dai han dén 119.408 thang 06/2022 | 9,5%/nam dén | hang tdn kho va mot

han tra 10%/nam s6 lgi ich khéc lién

Ngan hang TMCP Cong 81.805 USD, thang | Lai suat tha ndi, lai | 9uan den cdc tai san

thuong Viét Nam 12/2021  dén | suét trong nam ti | &Y

Trong do, vay dai han dén 81.805 thang 06/2022 | 5,5%/ndm dén

han tra 7%/nam

(2) Chi tiét khoan vay tir cac d6i tac dugc trinh bay nhu sau:
- Céc khoan di vay ngén han tir cac ddi tac doanh nghiép véi tong gia trj 1.780 ty dong, chiu 1ai suét 9%/nam va
dao han tir thang 04 nam 2022 dén thang 06 nam 2022; va
- Cac khoan di vay dai han tir cac d6i tic doanh nghiép véi tong gia tri 5.190 ty dbng, chiu lai sudt 9%/nam va
dao han tir thang 07 nam 2022 dén thang 11 nam 2022.

(3) Chi tiét trai phiéu phat hanh dugc trinh bay nhu sau:

Trai phiéu dai han phét hanh

Trong do.: Trdi phiéu dai han dén han tra

TONG CONG

Pon vi: Triéu VND
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30/09/2021 31/12/2020
12.402.502 15.832.281
(4.360.045) (8.442.360)

8.042.457 7.389.921
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Pon vi tw vin phat  S6 cudi ky Lai suat Ngay ddo  Taisdn bio dam
hanh han
CTCP Chimg khoan Ky~ 9.775.468  Lai suat nim trong khoang to Tu thang - Mot s0 ¢o phan
Thuong 9% dén 10%/nam ap dung cho 11/2021 ctia mot s6 cong ty
4 ky tinh lai dau tién. Lai suit dén thang trong Tép doan; va
cac ky ticp theo la 1ai suat huy 05/2023 - Mgt so dy an bat
dong tiét kiém trung binh ky dong san va thuong
han 12 théng tra sau bing VND mai dich vu
cong bién do 3,25%/nam. Lai
vay dugc thanh toan theo ky tra
no l3i 3 thang/lan.
Trong do: Trdi 4.360.045
Phiéu dai han dén
han tra
CTCP Ching khoan Ky 2.127.600  Lai suét 8,8%/nim ap dungcho Théang 9 Khoan trdi phiéu
Thuong 4 ky tinh 13i ddu tién. Lai sudt nam 2024  nay khong co tai
ky tiép theo 1a 14i suét huy dong san bao dam
tiét kiém trung binh ky han 12
thang tra sau bang VND cong
bién d6 2,8%/nam. Lai vay
dugc thanh todn theo ky trd ng
l3i 3 thang/lan.
CTCP Chtrng khoan 499.434  Lai suit ap dung dugc xac dinh  Théng - Mot s6 cb phﬁn
KB Viét Nam bang lai sudt tiét kiém thuong 05/2023 clia mot s6 cong ty
va tién giri c6 ky han 12 thang trong Tap doan; va
ap dung cho khach hang ca - Mot sb du an bit
nhan cdng bién do 2,3%/nam. ddng san va thuong
Lii vay dugc thanh toan theo mai dich vu
ky tra no 1ai 3 thang/lan.
TONG CONG 12.402.502®
Trong do:
Trdi phiéu dai han 8.042.457
Trdi phiéu dai han 4.360.045
dén han tra

© S6 duw trdi phiéu phdt hanh tai muc nay dwge trinh bay theo Thong Tu 200 va chinh sdch ké todn dwgc thuyét
minh chi tiét tai BCTC ciia Té Chike Pang Ky Niém Yét. Tong gid tri trdi phiéu ghi nhdn tai muc nay bao gom
cdc trdi phiéu dwge chao ban va phat hanh boi Té Chire Piang Ky Niém Yét va CTCP Phdt trién Thanh Pho Xanh
(mét trong cdc cong ty con cua Té Chirc Dang Ky Niém Yét).

-

Danh sdch cdc trdi phiéu chwa ddo han cita Téo Chire Ding Ky Niém Yét tai thoi diém 30/09/2021:

Téng ménh gid trai Ned Nea = 2 AR T
STT |  Tén tréiphiéu | phiéu dang lvuhanh | :itghg pel e ghy Lai sudt Théihan | chit trai
(ty VND) P n 2 = phiéu
1 | BondVHMO012021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 | Lai sudt 10%/ndm ap | 18 thang | Trai
2 BondVHMO022021 95 30/05/2020 30/11/2021 | dung cho 4 ky tinh lai | 18 thang phiéu
3| BondVHM032021 95 30/05/2020 | 30/11/2021_| dautién. Lai subtcacky | 18 thang | khong
4 BondVHMO042021 93 30/05/2020 | 30/11/2021 | tiép theo la lai suat huy | 18 thang | chuyén
5 | BondVHM052021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 | dong tiet kiém trung [ 18 thang | dOi,
6 | BondVHM062021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 | binh ky han 12 thang | 18 thang | khong
7 | BondVHM072021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 | 'résau bang VND cong [ 18 thing | kém
8 | BondVHMO82021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 | bién d0  3,25%/nam. Mygtan, | ching
9 | BondVHM092021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 | L& vay dugc thanh [™rgysn . quyen,
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Tong ménh gid trai | ~ Tinh
STT |  Téntraiphiéu | phibu Gang luuhdnh | - FaY Ngdy L suft Thoihan | cht trai
(ty VND) phat hanh déo han phiéu
10 | BondVHMI102021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 | toan theo ky trang 1ai 3 | 18 thang | dugc bao
11 | BondVHMI12021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 | thang/ldn. 18 thang | dam bing
12 | BondVHMI122021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thang | tai san
13 | BondVHMI132021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thang
14 | BondVHM142021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thang
15 | BondVHMI52021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thang
16 | BondVHMI162021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thing
17 [ BondVHMI72021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 théng
18 | BondVHMI182021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thang
19 | BondVHMI192021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 théng
20 | BondVHM202021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 théng
21 | BondVHM332021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thang
22 | BondVHM342021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thang
23 | BondVHM352021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 théng
24 [ BondVHM362021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thang
25 | BondVHM372021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thang
26 | BondVHM382021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thang
27 | BondVHM392021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 théng
28 | BondVHM402021 95 30/05/2020 | 30/11/2021 18 théang
29 [ BondVHM422021 190 30/05/2020 | 30/11/2021 18 théng
30 | BondVHM432021 190 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thang
31 | BondVHM442021 190 30/05/2020 | 30/11/2021 18 théng
32 | BondVHM452021 190 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thang
33 | BondVHM462021 190 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thang
34 | BondVHM472021 190 30/05/2020 | 30/11/2021 18 théng
35 | BondVHM482021 190 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thang
36 | BondVHM492021 190 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thang
37 | BondVHMS502021 190 30/05/2020 | 30/11/2021 18 thang
Lai suit 9%/mnam ép
dung cho 4 ky tinh lai
déu tién. Lai sufit cac ky
tiép theo 12 lai suét huy
dong tiét kiém trung
38 | BondVHMO012023 3.095 30/05/2020 | 30/05/2023 | binh ky han 12 thing | 36 thang
tra sau biang VND cng
bién do 3,25%/nam.
Lai vay dugc thanh
toan theo ky tra ng 13i 3
théng/l4n.
39 | BondVHM022023 475 30/05/2020 | 30/05/2023 | Lai suét 9,5%/nam ap | 36 thang
40 | BondVHM032023 190 30/05/2020 | 30/05/2023 | dung cho 4 ky tinh 1ai | 36 thang
41 | BondVHMO042023 190 30/05/2020 | 30/05/2023 | dau tién. Lai sut cacky | 36 thang
42 | BondVHM052023 190 30/05/2020 | 30/05/2023 | tip theo la 1ai sudt huy [ 36 thang
43 | BondVHMO062023 95 30/05/2020 | 30/05/2023 | dong ti€t kiém trung | 36 thang
44 | BondVHM072023 95 30/05/2020 | 30/05/2023 | binh ky han 12 thing |36 thang
45 | BondVHMO082023 95 30/05/2020 | 30/05/2023 | trd sau bang VND ¢Ong 36 thang
46 | BondVHM092023 95 30/0572020 | 30/05/2023 | bién do  3.25%/mam. M35pane
47 | BondVHM102023 95 30/05/2020 | 30/05/2023 | LAi vay duge thanh ™35 0
48 | BondVHMI12023 95 30/05/2020 | 30/05/2023 :ﬁ:ﬂ“g‘i‘;‘[’l kytranolai3 M3 ihang
49 | BondVHMI122023 95 30/05/2020 | 30/05/2023 : 36 théng
50 | BondVHMI132023 95 30/05/2020 | 30/05/2023 36 thing
51 | BondVHMI142023 95 30/05/2020 | 30/05/2023 36 than
52 | BondVHMI152023 95 30/05/2020 | 30/05/2023 36 thang
53 | BondVHMI162023 95 30/05/2020 | 30/05/2023 36 thang
54 | BondVHMI172023 95 30/05/2020 | 30/05/2023 36 théng
55 | BondVHMI182023 95 30/05/2020 | 30/05/2023 36 théng
56 | BondVHMI192023 95 30/05/2020 | 30/05/2023 36 thang
Lai sudt 8,8%/ndm ap Trai phi
57 VHMB2124001 2.160 15/09/2021 | 15/09/2024 | dung cho 4 ky tinh 1ai | 36 thang | tinh lai
dau tién. Lai suft ky du tién,
76

FE v

Moy B

Y

[ T~ \

r g



VINHOMES

BAN CAO BACH e MR
Tong ménh gid trai ] : Tinh
STT | Téntraiphiéu | phiéu dang luu hanh h‘:tgﬁg : déNgf:’ Lai suft Thoihan | chit trii
(t§ VND) p n 0 han = 2 e phiéu
tiép theo la 13 suat huy Lai sudt
dong tiét kiém trung ky tiép
binh ky han 12 thing quyén,
tra sau bing VND cong khéng
bién d¢ 2,8%/nam. Lai duoc bao
vay dugc thanh todn dam bing
theo kj tra ng lai 3 tai san
thang/lan.
Téng 12.000
11.1.7 Tinh hinh c6ng n¢
Cidc Khodan Phai Thu
Don vi: triéu VND
Chi tiéu 31/12/2019 131/12/2020 | 30/09/2021
Cic khoan phii thu ngiin han 47.467.976 34.592.470 50.375.165
Phai thu ngén han cuia khach hang 8.811.344 10.674.408 11.342.577
Tra trudce cho ngudi ban ngén han 8.802.736 8.504.424 8.580.578
Phai thu vé cho vay ngin han 16.507.454 8.272.493 10.845.863
Phai thu ngan han khac 13.465.638 7.190.939 19.689.823
Du phong phai thu ngan han khé doi -119.196 -49.794 -83.676
Cac khoan phai thu dai han 8.114.996 11.084.368 6.019.434
Phai thu vé cho vay dai han 7.863.900 4.130.000 -
Phai thu dai han khac 251.096 6.954.368 6.019.434
TONG CONG 55.582.972 45.676.838 56.394.599

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhat nam 2019, ndm 2020 va BCTC Quy 3/2021 hop nhdt ciia TCPKNY)

Cudc Khoan Phai Tra

Don vi: triéu VND

Chi tiéu 31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021
Cic khoén phai tra ngéin han 121.556.854 103.385.277 81.301.092
Phai tra ngudi ban ngin han 6.078.324 11.401.484 10.706.244
Ngudi mua tra tién trude ngin han 40.245.699 26.968.735 15.805.521
Thué va cac khoan phai nop Nha nuéc 2.095.296 5.035.067 7.292.195
Chi phi phai tra ngin han 7.839.911 13.912.784 16.280.262
Doanh thu chua thuce hién ngz’in han 465.696 531.699 605.500
Phai tra ngan han khac 46.669.574 34.032.822 23.995.549
Vay ngan han 18.162.354 10.997.726 5.988.258
Dy phong phai tra ngan han x 504.960 627.563
Cic khoan phai tra dai han 10.969.131 22.811.185 18.795.387
Chi phi phai tra dai han 588.885 1.409.698 1.210.814
Doanh thu chua thuc hién dai han 1.534.550 3.325.997 1.312.660
Phai tra dai han khac 90.376 3.537.548 | 228.457
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O HANH PHUC HGAF TRAN

Chi tiéu 31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021
Vay dai han 8.343.025 13.957.735 15.520.443
Thué thu nhdp hoan lai phai tra 270.303 198.873 198.873
Du phong phai tra dai han 141.992 381.334 324.140
TONG CONG 132.525.985 126.196.462 100.096.479

(Nguon: BCTC kiém todn hgp nhdt nam 2019, ndm 2020 va BCTC Quy 3/2021 hop nhdt ciia TCDKNY)

11.1.8 Chi tiéu khac:
Hang Ton Kho

Pon vi: triéu VND

31/12/2019 31/12/2020 ~ 30/09/2021

Gia gbe Dw phong Gia géc Dy phong | Gia 'g’ﬁc Dy phong
Bit dong san dé
ban dang xay | 54.949.401 .| 39.606.536 - | 29.088.055 :
dung @
Bt dong san dé
ban da xay dung 2.612.151 (8.578) 1.440.753 (9.706) 935.982 (9.706)
hqéln thanh
r?lita d‘gok;‘é%l a 578.709 (1.190) 334.462 (1.190) 427.934 (1.190)
Chi phi san xuat
kinh doanh d&| 1.845.763 . 978.351 -1 1014215 .
dang (" i
Lang Jom Kho 350,50 Sl 661139 | (26.683)| 529289 |  (29.221)
TONG CONG | 60.306.616 (9.768) | 43.021.241 (37.579) | 31.995.475 (40.117)

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhdt ndm 2019, ndm 2020 va BCTC Quy 3/2021 riéng lé ciia TCPKNY)

® Chir yéu bao gdm tién sir dung dat, chi phi giai phong miat bang, chi phi xdy dung va phét trién Dy 4n Vinhomes
Grand Park, Du an Vinhomes Smart City, Du an Vinhomes Ocean Park va cac du an khac.

() Bao gom cac biét thy, can hd va nha pho thuong mai mua dé ban thuéec mdt so dy én bat dong san tai Mien

Bic.

(i) Bao gdm céc khoan chi phi phat sinh lién quan dén viéc cung cép dich vu tong thau, t van xdy dung cho céc

chu dau tu cua cac du an.

) Chi yéu bao gém gié tri hang héa, vat liéu cung cfip cho chu déu tu cua céc dy &n, cac san phém tir hoat dong
khai thac san xuat da va cac hang hda khac.

Tai ngay 31/12/2020, hang tdn kho ¢6 gia tri ghi sd 14 2.233 ty VND duoc thé chap tai ngan hang dé dam bao cho
cac khoan vay cua Cong Ty va cac cong ty con.

Diu Tw Tai Chinh

Cic khoan dau tw tai chinh ngiin han

h

»  Chung khoan kinh doanh

Don vi: triéu VND

31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021
Gia goc Gia goc Gid goc Dy phong Gia goc Dy phong |
R e i - 359.322 .| 3.605.821 :
nghiép
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31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021
Gia gbc Gid goc Gia gic Du phong Gia goc Dy phong |
TONG CONG - - 359.322 - 3.605.821 -

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhdt nim 2019, ndm 2020 va BCTC Quy 3/2021 riéng lé cia TCPKNY)

»  Dau tu nim giir toi ngay ddo han

DPon vi: triéu VND

31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021
Gia goc Gia tri Gia goc Gia tri Gia goc Gia tri
‘ ghi s6 ghi sb ghi s6
bl i 360.611 360.611 1694.897 | 1.694.897 | 3.492.038 | 3.492.038
hang c6 ky han
TONG CONG 360.611 360.611 | 1.694.897 | 1.694.897 | 3.492.038 | 3.492.038

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhdt niam 2019, nam 2020 va BCTC Quy 3/2021 riéng Ié cia TCDKNY)

Cac khoan tién giri ngan hang c6 ky han tai ngay 30/09/2021 ¢6 ky han gc tir trén 3 thang dén 13 thang va
huong lai sudt tir 3,1%/nam dén 6,5%/mam.

Cic khoin déu tu tai chinh dai han

DPon vi: triéu VND

31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021

‘ Gia gic Du phong Gia gdc Dy phong Gia gbe Du phong |
B Gr ¥a e ; .| 5.838.118 | 3.478.747 ;
cong ty lién ke}
L UL 558.632 - | 3.969.035| (235.991) |  6.410.356 .
vao don vi khac
Diu tu nam giir
dén ngay dao 214.680 - 184.680 8 184.680 .
han
TONG CONG 773.312 -1 9.991.833 (235.991) | 10.073.783 5

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhdt nam 2019, ndm 2020 va BCTC Quy 3/2021 riéng lé ciia TCDKNY)
)84 du vao ngay 30/09/2021 bao gdm céc khoan ddu tu vao trai phiéu ngén hang bang VND.

> Daiu tu vao céc cong tv lién két

Thong tin chi tiét vé cac cong ty lién két, ty 1¢ biéu quyét va ty 1¢ lgi ich ciia Cong Ty va céc cong ty con
trong cac cong ty lién két nay tai ngay 30/09/2021 nhu sau:

STT Tén cong ty ig ;:;01,25 ::;gtl;;l; rfc};llf;gl Tru sé c_:_hinh Hoat d@ng chin_l_;
1 CTCP Péiu tu Cam | 164.028.749 43,74% 43,74% | BPao Hon Tre, | Kinh doanh bat
Ranh (“Cong ty Cam Phuong  Vinh | dong sin, quyén
Ranh”) Nguyén, Thanh | sir dung dat thugc

phé Nha Trang, | chi s¢ hitu, chu

Tinh Khanh Hoa | st dung hodc di

thué
2 Cong ty TNHH Khai (* 40,00% 19,99% | T dan phd 13, | Khai thac, ché
thac va Ché bién da Thi tran Yén | bién, kinh doanh
Tudng Phi (“Coéng ty Thé, Huyén Luc | da, cat, soi, dét sét
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STT

Tén cong ty

S6 lwgng
A « K
c0 phieu

Ty 1¢ biéu
quyét (%)

T§ 1 lgi
ich (%)

Tru sé chinh

Hoat dgng chinh

Tudng Phu)

Yén, Tinh Yén
Bai

(*) Ddy la cong ty trach nhiém hitu han

Chi tiét gia tri khoan dau tu vao cong ty lién két nay tai 30/09/2021 nhu sau:

Don vi: triéu VND

Gi4 tri du tw vao
Cong ty Cf)ng ty TNH];I Cong ty | Téngcong
Cam Ranh Kinh doanh Bat | Twong Phu |
dong sin MV1
Gia tri dau tu
S6 dau ky 3.395.395 2.412.849 11.348 5.819.592
Giam trong ky (2.412.849) £ (2.412.849)
S6 cudi ky 3.395.395 2 11.348 3.406.743
Phan liy ké loi nhin sau khi
mua cong ty lién két
S6 dau ky 18.526 - . 18.526
Phan loi nhuén tir cong ty lién két 53.478 - - 53.478
S6 cudi ky 72.004 . . 72.004
Gia tri con lai
S6 dau ky 3.413.921 2.412.849 11.348 5.838.118
S6 cudi ky 3.467.399 : 11.348 3.478.747
(Nguon: BCTC Quy 3/2021 hgp nhat ciia TCDKNY)
»  DPu tu gbp vdn vao don vi khac
Tai thoi diém 30/09/2021
Sélwgng | Ty 1¢ bidu TylE | Gidgbe D '{tﬂg‘:’l“g
¢b phiéu quyét (%) | so hitu (%) | (triéu VND) VND)
Cong ty Bat dong san MV 217.963.747 19,82% 15,92% 2.179.638 -
Cﬁongt)!/ TNHH Kinh doanh Bat (59 20,00% 16,10% 2392849 i
dong san MV 1
ST TR A TR | ey g 4,66% 3,74% 900.144 :
lam Viét Nam
Cong ty S-Vin 36.362.042 10,00% 9,89% 363.621 -
Cong ty TNHH Dau tu va Kinh o
’ - 1,00% 342.909 -
doanh Thuong mai Phat Loc e
CTCP Phét trién Pau tu Kinh
; 700. 4,00% 4,000 97.000 .
doanh Bat dong san SV TR sl s
CTCP Phat trién Kinh doanh . .
Bt déng sin SV Ty Ha Ngi © 7.000.000 4,00% 4,00% 70.000 .
CTCP Bét dong san Xavinco 2.000.000 1,00% 1,00% 22.223 -
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Sélwong | T¥ I biu Tylé | Gidgbe '];)'*('t'::iz"g
cbphiéu | quybt(%) | sohiru(%) | (triéu VND) VN;) =

CTCP Bit dong san AIC ) 216.000 1,00% 0,98% 28.472 -
L BAUTE Bty SETIS ot 500.000 10,00% 10,00% 13.500 9
dong san Thang Long

TONG CONG 6.410.356 -

(Nguon: BCTC Quy 3/2021 hop nhat cia TCPKNY)
) Gid tri hop Iy cdc khoan dau tw nay chua xdc dinh dugc tai ngay 30/09/2021 do chiea c6 i cdc théng tin
can thiét dé déanh gid gia tri hop 1y,

™ Pay la cong ty trdch nhiém hitu han.

11.2.  Céc Chi Tiéu Tai Chinh Chu Yéu
Chi Tiéu Hop Nhit
STT Cic chi tiéu Nim 2019 Nam 2020

1 | Chi tiéu vé kha ning thanh toin (1an)
Hé s6 thanh toan ngén han: TSLD/Nog ngén han 1,15 0,99
Hé s6 thanh toan nhanh: (TSLD — Hang ton kho)/ No ngfin han 0,65 0,57

2 | Chi tiéu vé co cAu von (lan)
Hé sb No/Tdng tai san 0,67 0,59
Hé s6 No/Vén chu sd hitu 2,05 1,42

3 | Chi tiéu vé ning lwe hoat djng (vong)
Vong quay tong tai san: Doanh thu thuan/Tdng tai san binh quan 0,33 0,35
Vong quay hang ton kho: Gia von hang ban/Hang ton kho binh quén 0,50 0,88

4 | Chi tiéu vé kha ning sinh 1oi (%) ©”
Ty suat loi nhuan trén doanh thu (ROS): Lgi nhuan sau thué/Doanh 42,12% 38,23%
thu thuan
Hé s6 lgi nhuédn sau thué trén von kinh doanh (ROA): Loi nhuéan sau 13,72% 13,26%
thué/Téng tai san binh quan
Hé s6 Loi nhuan sau thué trén vn cha s hiru (ROE): L¢i nhuén sau 43,79% 38,58%
thué/Vén chu so hitu binh quéan
Loi nhuén tir hoat ddng kinh doanh/Doanh thu thuan 57,56% 52,14%

(Nguon: BCTC kiém todn hgp nhat nam 2019 va 2020 cia Té Chiec Déing Ky Niém Yét)

(*) Hé s6 Ng bao gom toan bg ng phat tré trong ndm. Néu logi bo chi tiéu Nguoi Mua Tra Tién Trwede Ngdn Han
thi ty trong ch/Tong tai san va No/Vén chii s6 hitu ciia Vinhomes lan heot la 0,47 va 0,46 lan trong ndm 2019 va
1,43 va 1,11 lan trong nam 2020;
(**) Cac chi tiéu vé kha nang sinh loi diwegc tinh voi gia tri Loi nhudn sau thué cua cong ty me.
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BAN CAO BACH

12.  Hji Pong Quin Tri, Ban Gidm Ddc, Ban Kiém Soit, Ké Toin Trudng
12.1.  Hpi Pong Quan Tri
Bang dudi diy thé hién thong tin vé Hoi Pdng Quan Tri cta T6 Chirc Pang Ky Niém Yét:

Tén Chirc vu

Ba Nguyén Diéu Linh Chu tich HBQT

Ong Pham Nhit Vuong Thanh vién HPQT

Ba Cao Thi Ha An Thanh vién HPQT
Ot1g Pham Thiéu Hoa Thanh vién HBQT
Ong Ashish Jaiprakash Thanh vién HDQT
Ong Tran Kién Cuong Thanh vién HBQT
Ong Varun Kapur Thanh vién HDQT doc lap
Ong Mueen Uddeen Thanh vién HDQT ddc lap
Ong Hoang D. Quan Thanh vién HDQT déc lap

Ba Nguyén Dié¢u Linh — Chi tich HPQT

e Nam sinh 1974

¢ Québc tich Viét Nam

e Trinh do hoc vén: bai hoc

e Naing luc chuyén mon: Ctr nhan Ngoai ngir; Ctr nhan Luét

e Kinh nghiém céng tac:

Tir 03/1996 — 06/1999: Chuyén vién phap ly Vian phong Ludt Ngo Miguérés and
Partners, Ha Noi

Tur 1999 — 01/2005: Cong sw Hang Ludt Gide Loyrette Nouel, Ha Noi
Tir 0172005 — 08/2016: Phé Téng Gidam doc Tdp doan Vingroup — Céng ty CP
Tir 2008 dén nay: Phé Chu tich HDQT Tap doan Vingroup — Cong ty CP
Tir 02/2018 — 2019: Thanh vién HDQT kiém Tong Giam doc CTCP Vinhomes
Tir 2019 dén nay: Chu tich HPDQT CTCP Vinhomes

e Chirc vu di va dang nim gii tai Cong Ty Chu tich HDQT CTCP Vinhomes

e Chirc vu da va dang nim gitr tai cac td chirc  Phé Chi tich HDQT Tap doan Vingroup — Cong ty CP
khac

o Ty Ié s& hiru cd phdn VHM ciia cd nhan/dai 0%
di¢n theo uy quyen

e Ty ¢ s& hitu ¢6 phan VHM ciia nhiing nguoi  66,66%, tuong (g 56 lwgng 2.902.482.480 cb phan

lién quan
Tén Méi quan hé Ty 18 s& hitu chimg khoan | Sé luong chimg khoan
Tép doan Vingroup Pho Chu tich HPQT Tép 66,66% 2.902.482.480
- Cong ty CP doan Vingroup - Cong ty CP
e Thu lao va cac khoan loi ich khac Thu lao dugc nhan theo quyét dinh cua BPHPCD

e Loi ich lién quan ddi véi T6 Chirc Pang Ky Khong c6 1gi ich lién quan khac
Niém Yét:
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VINHOMES

HON HANM PHUC HOSP TRAN

Ong Pham Nhit Vugng — Thanh vién HDQT

Nam sinh

Québc tich

Trinh dd hoc van:
Nang lyc chuyén mon:
Kinh nghiém cong tac:
Tir 1993 — 2001

Tir 2001 dén nay:

Tir 2002 — 2011:

Tir 2011 dén nay:

Tir 02/2018 - 02/2019:
Tir 02/2019 dén nay:
Tir 01/2021 dén nay:

Chirc vu da va dang ndm giir tai Cong Ty

Chtre vy da va dang n
khac

Ty 1& so hitu ¢é phan
dién theo ty quyén

am gifr tai cac td chire

VHM cua ca nhan/dai

Ty 1€ s& hitu ¢6 phan VHM ciia nhitng ngudi

lién quan

1968

Vigt Nam

Dai hoc

Ky su Kinh té dia chat

Sang ldp vién Cong ty TNHH Technocom, Ucraina, thugc
Tap doan Technocom

Cé dong Tap doan Vingroup — Céng ty CP

Thanh vien HPQT Tdp doan Vingroup — Céng ty CP

Chu tich Tdp doan Vingroup — Céng ty CP

Chu tich HDQT CTCP Vinhomes

Thanh vién HDQT CTCP Vinhomes

Chu tich HDTV Céng ty TNHH San xudt va Kinh doanh
VinFast

Thanh vién HPDQT CTCP Vinhomes

Chu tich Tap doan Vingroup — Cdng ty CP

Chu tich HDTV Cong ty TNHH Séan xuét va Kinh doanh
VinFast

0%

66,66%, trong tng sd lwong 2.902.482.480 cd ph?m

Tén

Mobi quan hé

Tv 1& s& hitu chimg khoan |  S& luong chimg khoan

Tép doan Vingroup

- Céng ty CP

Chu tich HDQT Téap doan

Vingroup - Céng ty CP

66,66% 2.902.482.480

e Thu lao va cac khoan lgi ich khac

e Loi ich lién quan t6i Té Chirc Pang Ky Niém

Yét:

Ba Cao Thi Ha An — Thanh vién HDQT

Nam sinh

Qudbc tich

Trinh dd hoc vén:
Ning lyc chuyén mon:

Kinh nghiém cong tac:
Tir 1991 — 1992

Tir 1992 - 1996

Thu lao dugc nhéin theo quyét dinh cia BPHBCP
Khéng co lgi ich lién quan khac

1968

Viét Nam

Sau Pai hoc

Diploma (sau Dai hoc) chuyén nganh Tai chinh Bao hiém
ctia Hoc vién Bao hiém Uc va New Zealand.

Thac s§ chuyén nganh Quan tri kinh doanh

Nhdn vién Cira hang Gidi thiéu san pham tai Xi nghiép san
xudt va dich vu May truc thugc Confextimex

Nhdn vién kinh doanh tai Cira hang 56 2 - Cong ty Vit tu
Buu dién 2
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Tir 1996 — 2000

Twr 02/2000 - 08/2002

Tir 8/2002 - 1272003

T 01/2004 - 07/2007

Tur 08/2007 - 10/2007

Tir 19/10/2007 - 30/4/2008

Tir 01/05/2008 - 02/2016

Tir 2016 dén nay
Tir 02/2016 dén nay

Tir 2/2018 dén nay
Chirc vy dang nam giir tai Cong Ty
Chirc vy dang nam gii tai t6 chirc khac

Ty 1€ s0 hitu ¢6 phan VHM cua ca nhan/dai
dién theo uy quyen (30/09/2021)

Ty 1¢ s& hitu ¢d phan VHM ctia nhimg ngudi
lién quan

Thu lao va cac khoan loi ich khac

Loi ich lién quan t6i Té Chirc Pang Ky Niém
Yét:

N
VINHOMES

R HARH PHUC NGAP TRA

Nhdn vién Phong Xudt Nhdp Khdu - Céng ty Vit tw Buu
dién 2

Ph;i truong phong Phong Tai .s:dn ky thudt - CTCP Bao
hiém Buu dién chi nhanh Tp. Ho Chi Minh (PTI-HCM).
Truong phong Tai san ky thudt (PTI-HCM)

Truong phong Kinh doanh Bao hiém sé 1 (PTI-HCM)
Thenh vién ban Tri Bi CTCP Bdo Hiém Qudn Doi

Gidm doc CTCP Bao Hiém Qudn Pgi — Chi nhanh TP. Ho
Chi Minh

Phé Téng Gidm Péc CTCP Bao Hiém Qudn Dgi kiem
Gidm déc CTCP Bdo Hiém Qudn Dji — Chi nhdnh TP. g{é
Chi Minh (Tir 2012 doi thanh Pho Tong C?idm Doc Téng
CTCP Bao Hiém Qudn doi kiéem Gidam doc Cong ty Bao
Hiem MIC Tp. HCM

Chii tich Hpi dong thanh vién Céng ty TNHH Thuong Mai
Dich vu Long Tram

Gidm déc Phat trién Dw dn Tdp doan Vingroup — Céng ty
CP

Thanh vién Hoi dong quan tri CTCP Vinhomes

Thanh vién HOi déng quan tri CTCP Vinhomes

Chu tich Hoi dong thanh vién Céng ty TNHH Thuong Mai
Dich vu Long Tram

Giam ddc Phat trién Dy an T4p doan Vingroup — Cong ty
CP

0%

0%

Thu lao dugc nhén theo quyét dinh cia BPHPCD
Khong ¢6 lgi ich lién quan khac

Ong Pham Thiéu Hoa — Thanh vién HPQT kiém Téng Giam d6c Vinhomes

Nam sinh

Quéc tich

Trinh d6 hoc vén:
Ning luc chuyén mon:
Kinh nghiém cong tac:
Tur 1987 - 2002:

Tir 2003 - 2005:

Tir 12/2005 dén nay:

T 2011 -2019:
Tir 2015 dén nay:

1963

Viét Nam

Sau Dai hoc

Thac s§ Quan tri kinh doanh

Phu trdach céng tac XNK- Cong ty Leaprodexim Vietnam
Phé Gidam doc kinh doanh - Tdp doan Technocom —
Ucraina |

Gidm déc Phat trién Dy dn — Tdp doan Vingroup — Cong
ty CP

Phé Téng Gidm déc CTCP Vinhomes

Chii tich HDQT — CTCP Bau tie va Phdt trién Do thi Sai
Dong
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Tir 2019 dén nay:
Tir 2020 dén nay
Chirc vu dang nam giir tai Cong Ty

Chiic vu dang nam giir tai té chirc khac

Ty 1¢ s6 hitu ¢6 phan VHM cuia c4 nhan/dai
dién theo uy quyén

Ty 1& s& hitu ¢ phan VHM cia nhitng ngudi
lién quan

Thu lao va cac khoan lgi ich khac

Loi ich lién quan toi Té Chirc Pang Ky Niém
Yet

Ong Ashish Jaiprakash — Thanh vién HDQT

Nam sinh

Qudc tich

Trinh d6 hoc van:

Nang luc chuyén mon:

Kinh nghiém céng tac:

Thang 8/1996 - Thang 6/1998:
Thang 7/1998 - Thang 12/2011:

Thang 01/2012 - Théng 10/2016:
Thang 10/2016 dén nay:

Tir 07/2020 dén nay:

Chtrc vu dang nam gir tai Cong Ty
Chirc vu dang nim giir tai t6 chirc khac

Ty 1€ s& hiiu cé‘phﬁn VHM ciia ca nhan/dai
dién theo Uy quyén

Ty 1& so hiru ¢b phin VHM cua nhiing nguoi
lién quan

Thui lao va cac khoan lgi ich khac

Loi ich lién quan t6i T6 Chic Dang Ky Niém
Yét:

Ong Trin Kién Cudong — Thanh vién HPQT

Nam sinh
Quéc tich

4
VINHOMES

O HANH FHUC HOAP T

Téng Gidm doc CTCP Vinhomes

Thanh vien HDQT CTCP Vinhomes

Thanh vién HPQT kiém Tdéng Gidm dbéc CTCP
Vinhomes

Chi tich HDQT — CTCP Diu tu va Phat triéq D6 thi Sai
bong va Cong ty CP DPau tu Kinh doanh Bat dong san
Thang Long

0%

0%

Thu lao dugc nhan theo quyét dinh cia BPHDPCD
Khéng c6 loi ich lién quan khac

1975

Singapore

Dai hoc

Pau tur tai chinh — ngan hang

Chuyén vién tai chinh tai Lehman Brothers

Cong s (te ndm 1998) va Thanh vién diéu hanh va
Trucng B phdn Dong Nam A (tir nam 201 0) tai TPG
Capital (S) Pte Ltd

Dong Gidm doc Piéu hanh tai Northstar Advisors Pte Ltd
Thanh vién diéu hanh, Pong Trucng B phdn Quy Pdu tie
Tu nhdn Khu viec Chéu A Thdi Binh Dwong va Truémg Bé
phdn Dong Nam A

Thanh vién Hoi dong quén trji CTCP Vinhomes

Thanh vién Hoi ddng quan tri

Thanh vién diéu hanh, D’c‘"mg Trudng B phin Quy Dau tu
Tu nhan Khu vuc Chﬁu A Thai Binh Duong va Trudng B
phan Déng Nam A

0%

0%

Thu lao dugc nhan theo quyét dinh cia PHDCD
Khong co lgi ich lién quan khac

1962
Viét Nam
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VINHOMES

O HARH PIGC NGAR TRAN

Trinh d6 hoc van:
Nang luc chuyén mon:
Kinh nghi¢m céng tac:
Tir 1985 — 1992

Tir 1992 — 1994:

Tir 1994 — 2001 :

Tie 2001 — 2010:

Tir 2010 — 2014:
Tir 2014 dén nay:

Tir 07/2020 dén nay:
Chirc vy dang nam giir tai Cong Ty

Chirc vu dang nam giir tai td chirc khac

Ty 1¢ s¢ hiru 06‘ phdn VHM ciia c4 nhan/dai
dién theo Uy quyen

Ty 1¢ s6 hitu ¢6 phin VHM cia nhitng nguoi
lién quan

Thu lao va cac khoan lgi ich khac

Loi ich lién quan t6i Té Chirc Pang Ky Niém
Yét:

Ong Varun Kapur — Thanh vién HPQT ddc lap

Nam sinh

Qude tich

Trinh d6 hoc vén:
Nang luc chuyén mén:
Kinh nghiém cong tac:
Tir 1996 — 2000

Tr 2000 — 2006
Ter 2007 - 2012

Tr 2012 - 2015

Tir 2016 dén nay

Tir 02/2018 dén nay

Chirc vy dang nam giir tai Cong Ty

Chirc vu dang nam giir tai td chirc khac

Ty I¢ s& hiiu cc*’)‘phén VHM ciuia ca nhan/dai
dién theo uy quyén

Ty 1€ s& hitu ¢6 phan VHM cua nhirng nguoi
lién quan

Pai hoc
Cong nghé vién thong

Giang vién Dai hoc Bdach khoa Ha Ngi

Thuc tap sinh tai Lién Bang Nga

Kinh doanh tw do

Giam doc Xudt nhdp khiu & Marketing — Tdp doan
Technocom — Kharkov — Ucraina (tién than cua Tap doan
Vingroup — Céng ty CP)

Gidm déc Cong ty Fansipan — Kharkov — Ucraina,

Gidm déc Phdt trién diw dn — Tdp doan Vingroup — Cong
ty CP

Thanh vién HPQT kiém va Giam doc phdt trién dw dn
CTCP Vinhomes

Thanh vién HPQT kiém Giam dc phét trién du an CTCP
Vinhomes

0%
0%

Thu lao duge nhan theo quyét dinh cia DPHDBCD
Khéng cd loi ich lién quan khac

1969

An Do

bai hoc

Cong nghé K¥ thuat Bién

Lam viéc tai AIG Investment Corporation, Hong Kong va
India

Lam viéc tai Intel Capital, Hong Kong

Thanh vién va Gidm déc diéu hanh tai TPG Capital, Hong
Kong va Singapore

Thanh vién sang lap tai VGC Singapore

Tong Gidam déc Indgrowth Singapore

Thanh vién doc lgp HPQT CTCP Vinhomes

Thanh vién doc lap HPQT CTCP Vinhomes

Téng Giam doc Indgrowth Singapore

0%

0%
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Ong Mueen Uddeen — Thanh vién HPQT dgc lap

[ ]

Ong Hoang D. Quan — Thanh vién HPQT dic lap

4
VINHOMES

N HARH PIUC NGAP 1AM

Thu lao va cac khoan lgi ich khac
Lot ich lién quan t6i T Chirc Pang Ky Niém
Yé&t:

Ném sinh

Quéc tich

Trinh dd hoc van:
Nang luc chuyén mon:
Kinh nghiém cong tac:
Tuir 1978 - 1987

Tir 1987 - 2010:

Tir 2010 —2021:

Tir 2010 dén nay:

Tir 2020 dén nay:

Tir 2020 dén nay
Chirc vu dang nim gitr tai Cong Ty
Chure vu dang nim gitl tai td chire khac

Ty 1& s6 hiru ¢6 phan VHM cua c4 nhan/dai
dién theo uy quyén

Ty 1é s hitu ¢ phin VHM cia nhiing nguoi
lién quan

Thu lao va cac khoan loi ich khéac

Loi ich lién quan t6i T6 Chire Pang Ky Niém
Yet:

Nam sinh

Qubc tich

Trinh d¢ hoc van:

Nang luc chuyén mon:

Kinh nghiém cong tac:

Tir 1996 - 2002:

Tir thang 11/20006 - thang 8/2008
Tir thang 01/2007 - thang 12/2007
Tir thang 10/2008 - thang 9/2009

Tir thang 10/2009 - thang 5/2014
Tir thang 5/2015 - thang 8/2016

Tir thang 1/2011 - théng 5/2018
Tir thang 7/2019 - Théng 11/2019

Thu lao duoc nhén theo quyét dinh cua BPHPCD
Khéng c6 loi ich lién quan khac

1955

Singapore

Sau Pai hoc

Thac sy Quan tri Kinh doanh

Lam viéc tgi Bank of America

Lam viéc tai JP Morgan Chase Bank

Lam viéc tai Arcpoint Associates Advisory Pte, Ltd.
Thanh vién doc Igp HDQT CTCP Vinhomes

Téng Giam ddc cua Arcpoint Associates Advisory Pte,
Ltd.

Cb6 van Dbi ngoai tai Bain & Company
Thanh vién dgc lap HDQT CTCP Vinhomes

Téng Giam ddc cua Arcpoint Associates Advisory Pte,
Ltd.

C6 van Ddi ngoai tai Bain & Company
0%

0%

Thu lao dugc nhan theo quyét dinh cia PHDPCD
Khong ¢6 loi ich lién quan khac

1969

My

Sau Dai hoc

Thac s¥ Quan tri Kinh doanh

Gidm doc Standard Chartered Bank

Chuyén gia tw van - Tdp Poan SOVICO

Tong Gidm doc HD Bank

Phé Tong Giam doc - CTCP Quan 1y Quy Thang Long
Meritz Capital

Chu tich HDQT & Tong Gidm doc Pau Tu CTCP Péu Tu
Tai Chinh AI Capital

Gidm déc Techcombank

Giang vién kiém nhiém PH Quéc gia Ha Nji

Phé Tong Gidm doc CTCP Quan Iy Quy PVI
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Tir thang 07/2020 dén nay

e Chirc vy dang ndm giir tai Cong Ty

e Chirc vu dang nam giir tai té chirc khac

e Ty I¢ 56 hitu c0 phan VHM ciia ¢4 nhan/dai
dién theo uy quyen '

e Ty I¢ s¢ hitu ¢6 phan VHM ciia nhirng nguoi
lién quan

e Thu lao va cac khoan lgi ich khac

e Loi ich lién quan t6i T Chirc Dang Ky Niém
Yet:

12.2.  Ban Giam Péc

X4
VINHOMES

S

Thanh vién doc lap HPQT CTCP Vinhomes
Thanh vién doc lap HBQT

Khéng.

0%

0%

Thu lao duge nhan theo quyét dinh cia PHPCD
Khong c6 lgi ich lién quan khac

Bing dudi diy thé hién thong tin vé Ban Giam D¢ Ciia Té Chire Ping Ky Niém Yét:

Tén

Chicvy

Ong Pham Thiéu Hoa

Téng Gidm ddc

Ong Douglas John Farrell

Phé Téng Giam dbc

Ong Nguyén Pirc Quang Phé Téng Giam dbc
Ong Pham Vin Khuong Phé Téng Giam ddc
Ong Nguyén Anh Diing Phé Téng Giam ddc
Ba Nguyén Thu Hang Phé Téng Giam dbc
Ba Mai Thu Thuay Phé Tong Gidam débc

Dang Ky Niém Yét
Ong Douglas John Farrell - Phé Tong Giam doc

Ong Pham Thiéu Hoa — Téng Giam déc: chi tiét tai muc 10.1 Thong tin vé Hoi Dong Quén Tri cia T Chirc

e Nim sinh 1980
| e Qubc tich Australia
| e Trinh d6 hoc vén: Dai hoc
| e Nang luc chuyén mon: Ctr nhan Tai chinh
! e Kinh nghiém cong tac:
¢ Tir 09/2007 — 09/2008: Phé Gidm doc M&A tai Lehman Brothers
| Tir 09/2008 — 03/2010: Gidm déc M&A tai Nomura
( Tir 03/2010 — 10/2016: Gidm doc diéu hanh, Gidm doc M&A va Bat dgng san,
| Australia & New Zealand tai Citigroup
: Tur 1072016 — 01/2018: Thanh vién sang lap tai Quintet Partners
Tir 02/2018 dén nay: Phé Tong Giam doc CTCP Vinhomes

e Chirc vu dang nam giir tai Té Chic Pang Ph6 Téng Giam déc CTCP Vinhomes

Ky Niém Yét

e Chiirc vy dang nim gir tai cac td chirc khac: Khong

1 o Ty I¢ 5o hitu ¢6 phan VHM cuia ca nhan/dai 0%

" dién theo Uy quyén

o Ty I1¢ so hitu c¢6 phan VHM cua nhimg 0%
ngudi lién quan
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e Thu lao va cac khoan lgi ich khac Thu lao dugc nhén theo quyét dinh cia HPQT
J L(:)'j ich I:en quan doi voi To Chire Bang Ky Khéng c6 lgi ich lién quan khac
Niém Yét:

Ong Nguyén Pirc Quang— Phé Tong Giam dc

Nam sinh 1983
Qudc tich Viét Nam
Trinh d6 hoc van: bai hoc
Nang luc chuyén mon: Ctr nhan Quan tri Kinh doanh
Kinh nghiém cong tac:
Tw 11/2005 - 09/2011: Lam viéc tai LG Electronics Viét Nam
T 01/2012 - 09/2012: Lam viéc tai FPT Trading Group
T 09/2012 - 10/2014: Lam viéc tai Mercedes — Benz An Du Autohaus

Lam viée tai CTCP Vinhomes va thdng 2/2018 dwoc bo

Tir 11/2014 dén nay: : ,
. S nhigm la Pho Tong Gidm déc CTCP Vinhomes

Chire vu dang nim giir tai TS Chic Dang Pho Téng Giam déc CTCP Vinhomes

Ky Niém Yét

Chirc vy dang ndm gitr tai cac té chic khac:  Khong

Ty I¢ s6 hitu ¢6 phan VHM cua cé nhan/dai 0%

dién theo Uy quyen

Ty 1& so hitu ¢6 phan VHM cua nhitng 0%

ngudi lién quan

Thu lao va cac khoan lgi ich khac Thi lao duoc nhén theo quyét dinh cia HPQT
Loi ich lién quan dbi v6i T6 Chie Pang Ky  Khong c6 loi ich lién quan khac

Niém Yeét:

Ong Pham Viin Khwong — Phé Tdng Giam dbc

Nam sinh 1959
Qudc tich Viét Nam
Trinh d9 hoc vén: bai hoc
Nang lyc chuyén mon: K¥ su xay dung
Kinh nghié¢m cong tac:
T 1996 — 2003 Gidm doc Xi nghiép xdy dung kinh doanh thiét bi cong nghé
CTN - Bg Xay dung
Nam 2003 Truong Ban quan Iy ddu tw xdy dung Vingroup
Naém 2008 — 12/2013: Tong Gidm doc CTCP Pdu tu va Thuong mai PFV
Tur 01/2009 —12/2010: Chii tich Hji dong quan tri CTCP PCM
Tir 2014 dén nay: Phé Tong Gidm doc Tdp doan Vingroup — Cong ty CP
Tir 10/2018 dén nay: Phé Téng Gidam doc CTCP Vinhomes

Chirc vy dang nim gitr tai TO6 Chac Pang Pho Téng Gidm déc CTCP Vinhomes
Ky Niém Yét
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4
VINHOMES

e HOH HAKH PHUC NGAP TRAN

Chtre vu dang nim gilr tai cac td chirc khac:
Ty 1¢ 56 hiru ¢6 phan VHM ciia ¢4 nhan/dai
di¢n theo uy quyén

Ty 1é s& hitu c6 phan VHM ciia nhiing
ngudi lién quan

Pho Tong Giam déc Tap doan Vingroup — Cong ty CP
0%

66,66%, tuong (ing s6 lugng 2.902.482.480 cd phan

Coéng ty CP Vingroup - Cong ty CP

Tén Mbi quan hé Ty 1é s& hitu chimg khoan | S luong chimg khoan
Tap doan Vingroup - |Phé Tong Giam ddc Tép doan 66,66% 2.902.482.480

Thu lao va cac khoan lgi ich khac

Thu lao duge nhén theo quyét dinh cia HPQT

e Loi ich lién quan ddi v6i TS Chire Pang Ky  Khong ¢6 loi ich lién quan khéc

6ng Nguyén Anh Diing — Phé Tﬁng Giam doc

Niém Yét:

Nam sinh

Quéc tich

Trinh dé hoc vén:
Ning luc chuyén mon:
Kinh nghié¢m cong tac:

Tur 82000 - 2/2003

T 2004 - 2013
T 2013 -8/2021

Tir 9/2021 dén nay

Chirc vu dapg nim gitr tai T6 Chire Dang
Ky Niém Yet

Chirc vu dang nam gifr tai cac té chirc khac

Ty 1¢ s& hitu ¢ Qhﬁn VHM ctia ca nhan/dai
dién theo uy quyén

Ty 1é so hitu ¢6 phan VHM ciia nhiing
ngudi lién quan

Thu lao va cac khoan lgi ich khac

Loi ich lién quan déi véi TS Chirc Pang Ky
Niém Yet:

Ba Nguyén Thu Hing — Ph6 Tong Giam doc

Nam sinh

Quéc tich

Trinh d6 hoc vén:
Nang luc chuyén mdn:
Kinh nghiém cong tac:

1978

Viét Nam

Pai hoc

Ctr nhin Ngoai ngir (tiéng Anh — Trung)

Cong tdc tai Tdp doan Technocom (thanh pho Kharkov,
Ukraina)

Cong tac tai Tdp doan Vingroup — Cong ty CP

Céng tdc tai Céng Ty Cé Phén Vincom Retail

Phé Tong Giam doc CTCT Vinhomes

Phé Téng Gidm déc CTCT Vinhomes

Giam doc Cong Ty C6 Phan Dau Tu Va Phét Trién D6 Thj

Sudi Hoa
0

0

Thu lao dugc nhén theo quyét dinh cia HPQT va cd tic
nhan theo ty 1¢ s¢ hitu ) ph'fm
Khong co6 loi ich lién quan khac

1984

Viét Nam

Sau Pai hoc

Thac sy Tai chinh - Ngén hang
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BAN CAO BACH

Tir 2006 — 2009
Tur 2009 — 2020:

Tir 10/2020 dén nay:

Chire vu dang ndm giir tai T6 Chue Dang
Ky Niém Yeét

Chirc vu dang nam giif tai cac tb chire khac:
Ty 1€ so hitu cb pbﬁn VHM cuia ca nhan/dai
dién theo uy quyén
Ty 1€ s& hitu cd ph?m VHM cua nhitng
nguoi lién quan

Thu lao va cac khoan lgi ich khac

Loi ich lién quan d6i v6i T6 Chire Dang Ky
Niém Yet:

Ba Mai Thu Thiiy — Ph6 Tong Giam doc

Nam sinh

Qudc tich

Trinh d6 hoc van:
Nang luc chuyén mon:
Kinh nghiém cong tac:

Tur 1997 - 2005

T 2005 - 7/2006

Tur 7/2006 - 8/2010

T 11/2007 - 3/2011

Tir 5/2012 - 2018

Tir 10/2020 dén nay:

Chite vu dang nam gitr tai T6 Chirc Ding
Ky Niém Yét

Chirc vu dang nam giir tai cac té chirc khac
Ty 1¢ 56 hitu ¢b phan VHM cuia ¢4 nhan/dai
dién theo uy quyén
Ty 1& s& hitu ¢6 phin VHM cua nhing
nguoi lién quan
Thu lao va cac khoan lgi ich khac

Loi ich lién quan déi voi Té Chire Pang Ky
Niém Yét:

N {
VINHOMES

NOH HARH FUUC HOAP TRAN

Cong ty KPMG LLP Singapore

Truong phong Thi truong von — Khéi Kinh doanh von va thi
truong - Ngdn hang VietinBank Viét Nam

Phé Téng Giam doc CTCP Vinhomes

Phé Tong Giam déc CTCP Vinhomes

Khéng
0%

0%

Thu lao dugc nhén theo quyét dinh ciia HPQT
Khéng co loi ich lién quan khac

1975
Viét Nam

Pai hoc

Cir nhan Kinh té

Cdn b dw dn — Trung tam hé trg doanh nghiép vira vao nho
ngoai quoc doanh — Lién minh HTX Viét Nam

Giam doc Céng ty TNHH Du lich va Thueong mai Hon Tre
Pho Téng gidm doc CTCP Vinpearl

Thanh vién Hpi dong quan tri CTCP Vinpearl

Phé Tong Gidm doc CTCP Phdt Trién P6 Thi Nam Ha Ngi
Phé Téng Gidm déc CTCP Vinhomes

Ph6 Tong Giam doc CTCP Vinhomes

Khéng
0%

0%

Thi lao dugc nhén theo quyét dinh cia HBQT
Khong c6 lgi ich lién quan khac
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BAN CAO BACH

12.3.  Ban Kiém Soit
Bing dudi diy thé hi¢n théng tin vé Ban Kiém Soat Ciia Té Chirc Piang Ky Niém Yét:

X §
VINHOMES

NN HARH PHOC NOAP TAA

Tén Chire vu

Ba Nguyén Lé Van Quynh Truéng BKS

Ba Pham Ngoc Lan Thanh vién BKS

Ba Lé Thi Duyén Thanh vién BKS
Ba Nguyén Lé Van Quynh — Truong BKS

e Nam sinh 1990

e Qubc tich Viét Nam

e Trinh d6 hoc vén: Sau Dai hoc

Nang luc chuyén mon:

Kinh nghiém cong tac:

T nam 2012 —nam 2017

Tir nam 2017 —nam 2019:

Tie nam 2019 dén nay:

Tir 08/2021 dén nay:

Chure vu dang nam giir tai T6 Chic Piang
Ky Niém Yét

Chirc vu dang nam gitr tai cac té chirc khac
Ty 1¢ s6 hitu ¢d p\he‘m VHM cua ca nhdn/dai
dién theo uy quyén

Ty 1& s& hitu ¢cd phan VHM cua nhiing
ngudi lién quan

Thu lao va cac khoan lgi ich khac

Loi ich lién quan d6i voi TH Chirc Pang Ky
Niém Yet:

Ba Pham Ngoc Lan — Thanh vién BKS

Nam sinh

Qudc tich

Trinh dé hoc vén:
Nang luc chuyén mon:

Kinh nghié¢m cong tac:
Tir nam 2011 —nam 2015:

Tir ndm 2014 dén nay:

Tir 08/2021 dén nay:

Chirc vu dang nam gitr tai TO Chic Pang
Ky Niém Yét

Chiic vu dang nam giif tai cac t6 chirc khac

Thac st Tai chinh Ngan hang
Ctr nhan Tai chinh Ngan hang
Chimng chi K& toan vién cong chimg CPA Uc

Kiém todn vién tai Cong ty TNHH KPMG

Tw van tai chinh Cong ty TNHH Thué va Tw van KPMG
Chuyén vién tai chinh Tap doan Vingroup — Céng ty CP
Truong Ban kiém sodt CTCP Vinhomes

Trudng Ban kiém soat CTCP Vinhomes

Chuyén vién tai chinh Tap doan Vingroup — Cong ty CP
0%

0%

Thii lao dugc nhan theo quyét dinh cia HDQT
Khéng c6 loi ich lién quan khac

1989

Viét Nam

Dai hoc

Ctr nhan Ké toan.

Ching chi Kiém toan vién Viét Nam.

Truong nhom kiém todn Cong ty TNHH Ernst & Young Viét

Nam

Quan Iy tai chinh Tdp doan Vingroup - Cong ty CP va cdc

cong ty con trong Tdp doan.
Thanh vién Ban Kiém sodt CTCP Vinhomes
Thanh vién Ban Kiém soat CTCP Vinhomes

Quan ly tai chinh Tép doan Vingroup - Cong ty CP va cac
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Ty 1¢ s& hitu ¢b phan VHM ciia c4 nhan/dai
dién theo uy quyen

Ty 1é s& hitu c6 phan VHM cua nhiing
ngudi lién quan

Thu lao va cac khoan lgi ich khéc

Loi ich lién quan déi v6i Té Chire Dang Ky
Niém Yeét:

Ba Lé Thi Duyén — Thanh vién BKS

Nam sinh

Quéc tich

Trinh d6 hoc van:

Nang luc chuyén mén:
Kinh nghiém cong téc:
Tir 1995 — 2015:

Tir 2015 - 2016:
T 2016 —2018:

Tir 01/2018 — 08/2018:
Tir 09/2018 — 07/2020:
Tir 08/2020 dén nay:

Tir 02/2018 dén nay:
Chire vu dang nam gitr tai T6 Chuc bang
Ky Niém Yét
Chirc vy dang nim giir tai cac t6 chic khac

Ty 1é s6 hitu cb Rhén VHM cua ca nhan/dai
dién theo uy quyen

Ty 1& so hitu ¢6 phin VHM cua nhiing
ngudi lién quan

Thu lao va cac khoan lgi ich khac

Loi ich lién quan doi v6i T Chire Bang Ky
Niém Yet:

12.4. K& toan truomg
Ong Lé Tién Cong — K¢ toan truéng

Nam sinh

S6 CMND/CCCD/Hb chiéu
Quéc tich

Trinh do hoc vén:

Nang luc chuyén mon:

X §
VINHOMES

HOH HANH PHUC HOAP TRAN

cong ty con trong Tap doan Vingroup
0%

0%

Thi lao dugc nhan theo quyét dinh cia HDQT
Khong ¢ loi ich lién quan khac

1973
Viét Nam

Sau Pai hoc

Thac sy Tai chinh va quan ly kiém soat

Ké todn triong SYM Viét Nam, Chi nhdnh Ha Ngi

Ké todn truomg Cong ty Thoi trang M Y. M

Ké toan truong Cong ty VinDS

Truwong nhom Ké toan CTCP Pau tw va Phdt trién Do thi
Sai Péong

Ké todn truong Céng ty TNHH KD & TMDYV VinPro

Phé Phong Ké todn, Ké toan TH va Quan tri, Céng ty
TNHH San xuat va Kinh doanh Vinfast

Thanh vién Ban Kiém sodt CTCP Vinhomes

Thanh vién Ban Kiém soat

Phé Phong K@; toan, Ké toan TH va Quan tri, Cong ty
TNHH San xuat va Kinh doanh Vinfast

0%

0%

Thii lao dugc nhéan theo quyét dinh cia HPQT
Khéng co lgi ich lién quan khac

1987

Viét Nam
Sau Pai hoc
Thac sy Kinh té
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e Kinh nghiém cong tac:
Tie 07/2009 - 10/2014

Tir 1172014 - 05/2017:

Tir 06/2017 - 06/2020:
Tir 07/2020 - 09/2020:
Tir 10/2020 dén nay:

e Chic vu dang nam gitr tai T6 Chuc Dang
Ky Niém Yét

e Chirc vy da va dang nim giir tai cac td chirc
khac:

o Ty I¢ s6 hitu c6 phan VHM ciia cé nhan/dai
dién theo iy quyén

o Ty I¢ s& hitu ¢d phan VHM cia nhiing
nguoi lién quan

e Thu lao va cac khoan lgi ich khac

e Loi ich lién quan ddi v6i T6 Chirc Dang Ky
Niém Yét:

£
VINHOMES

O HAKH FIUC NGAP TRAN

Kiém todn vién tai Hang Kiém todn AASC

Chuyén vién/Chuyén vién cao cdp tai Ban Tai chinh Tdp
doan Vingroup — Céng ty CP

Ké todn truomg/Giam doc Tai chinh tai Céng ty Nong
nghiép VinEco

Truong phong Tai chinh tai Cong ty Viét An

Truong phong Tai chinh/Ké todn truomg tai CTCP
Vinhomes

Truong phong Tai chinh/Ké toan truong CTCP Vinhomes
Khéng

0%

0%

Thu lao dugc nhén theo quyét dinh cua HBQT
Khéng ¢6 loi ich lién quan khéac

13.  Tai San Ciia TH Chire Piing Ky Niém Yét
13.1.  Tai San C6 Pinh Va Bit Pong Sian Piu Tu

Tai thoi diém 31/12/2020:

(Pon vi: triéu Péong)

Danh muc Nguyén gia Gid tricon lai | %Gid tri con lai
Tai san ¢6 dinh hiru hinh © 5.873.264 5.683.205 96,76%
Nha cira, vat kién triic 4.082.153 3.992.606 97,81%
May moc, thiét bi 1.648.906 1.576.836 95,63%
Phuong tién vén tai 97.915 86.986 88,84%
Thiét bi van phong 23.546 14.391 61,12%
Tai san ¢ dinh khéc 20.744 12.386 59,71%
Tai san ¢b dinh vd hinh 312.732 223.410 71,44%
Tai sdn thué tai chinh . g .
Bit dong sin dau tu ") 9.231.822 8.699.597 94,23%
Quyén sir dung dat va nha ctra vat kién trac 8.118.713 7.747.899 95,43%
May méc, thiét bj 1.113.109 951.698 85,50%

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhat nim 2020 cua TCPKNY )

™) Tai ngay 30/12/2020, tai san ¢b dinh hitu hinh ¢6 gia trj con lai la 1.221 ty VND dugc thé chép tai ngan hang
dé dam bao cho cac khoan vay ciia Cong Ty va céc cong ty con.

") Bt dong san dau tu tai ngay 31/12/2020 cha yéu bao gdm: céu phén bai dd xe ngam, van phong cho thué, dai
quan sat, khu trung tdm am thuc — hdi nghi va mdt so can ho, biét thu, nha pho thuong mai cho thué.

Cong Ty va cac cong ty con chua thuc hién xac dinh gia tri hgp 1y cho toan bd bat dong san dau tu tai
ngay 31/12/2020 do chua thu thap du thong tin vé thi trudng dé phuc vu cho muc dich xac dinh gia tri hop ly.
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4
VINHOMES

e NOH HANH PUUC RGP TAAN

Tai thoi diém 30/09/2020:

_(Pon vi: triéu Dé‘ng)

Danh muc Nguyén gia Gid tri con lai | %Gia tri con lai
/Nguyén gia

Tai sin c6 dinh hiru hinh 6.208.546 5.724.265 92,20%
Nha cira, vt kién tric 4.133.333 4.023.181 97,34%
May moéc, thiét bj 1.915.145 1.614.549 84,30%
Phuong tién van tai 117.128 71.554 61,09%
Thiét bj van phong 30.544 14.895 48,77%
Tai san cb dinh khac 12.396 86 0,69%
Tai san ¢6 dinh vd hinh 318.382 207.966 65,32%
Tai san thué tai chinh - - -
Bit dong san dau tu 12.696.862 11.838.600 93,24%
Quyen sir dung dét va nha cira vat kién tric 10.998.321 10.397.846 94,54%
May moc, thiét bj 1.698.541 1.440.754 84,82%

(Nguon: BCTC hgp nhat Quy 3/2021 ciia TCPKNY )

13.1. Taisian dé dang dai han
Chi Phi Xay Dung Co Ban Dd Dang

Chi phi cia cac dv an bao gom cac chi phi xay dung, cl}i phi bdi thug‘rng giai phong mit bang, tién sir
dung dat, chi phi khac va gia mua cac cong ty con dugc phan bd nhu mét phan chi phi mua dy an.

Chi tiét cac cong trinh xay dyng d& dang c6 s6 du chiém trén 10% tdng sb du nhu sau:
BPon vi: triéu VND

31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021
Dy 4n Vinhomes Long Beach Can Gid 12.453.085 12.534.630 12.616.625
Du 4n Khu dé thi Hoc Mén 4.092.295 4.109.548 4.114.514
Du 4n Vinhomes Grand Park 4.183.547 3.378.915 3.844.274

(Nguén: BCTC kiém todn hop nhat nam 2020 va BCTC hop nhdt Quy 3/2021 cia TCDKNY)

14. Ké Hoach Doanh Thu Va Chi Tiéu Loi Nhuin Nim Tiép Theo
14.1. Ké Hoach Doanh Thu Va Loi Nhuén
Pon vi: triéu VND

Niim 2021 Nam2022 (")

e e
Doanh thu thuén 90.000.000 25,79% o 5
Loi nhudn sau thué TNDN 35.000.000 24,08% £ B
Voén diéu 1& 43.543.675 30,00% - -
Ty 16 LNST TNDN/Doanh thu thuan 38,89% . - .
Ty 1¢ LNST TNDN/Vén diéu Ié 80,38% - - B
Ty 1¢ chia c¢6 tic - - - .

b

(Nguon: Nghi quyét s6 01/2021/NQ-PHPCD-VHM ciia Vinhomes ngay 25/06/2021)
(*) Cong Ty hién chua xdy dung va phé duyét ké hoach kinh doanh chi tiét cho ndm 2022
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14.2. Can Cir Pé Pat Duoce Ké Hoach Néu Trén
. Tiép tuc trién khai va ban giao cdc duw dn Pai do thi

Két qua ban hang tich cuc tai ba du 4n Dai dé thi (Vinhomes Ocean Park, Vinhomes Smart City va
Vinhomes Grand Park) trong nam 2019 va 2020, bt chip nhiing khé khin cua thi truong bat dong san va anh
huong tiéu cuc ciia dich Covid-19, 1a minh chiing cho huéng di ding dan ciia Vinhomes trong viéc xdy dung san
phim phil hop v6i nhu ciu cia thi trudng. Nam 2021, ngoai viée tiép tuc mé ban tai cac Pai d6 thi Vinhomes
Ocean Park, Vinhomes Smart City, Vinhomes Grand Park va cac du 4n méi, Cong Ty sé tiép tuc ban giao nhirng
can ho da hoan thién téi tay khach hang. Cac Pai du an hién hiru néi trén tiép tuc déng gép 16m cho Cong Ty trong
nam 2021 ca vé doanh s6, doanh thu va lgi nhudn, tao tién dé dé thi truong dén nhan tiép cac Pai dy 4n tiép theo
dugc mo ban sau nam 2021.

. Ddy manh trién khai mé hinh 020 va ra mdt hoat déng kinh doanh thir cdp

M6 hinh kinh doanh O20 (Online-to-Offline) dang dugc Cong Ty xdy dung s& gilp céc san phdm cua
Vinhomes tiép cin duoc nhiéu déi tugng khach hang hon, théng qua da dang céc kénh twong tac. Khach hang s&
duoc tiép can thong tin, tu vén vé san phdm trén ca hai nén tang online va offline thdng qua viéc s6 hoa toan dién
cac kénh phan phdi. Vinhomes sé tiép nhan moi thong tin vé san pham va céc yéu ciu tir phia khach hang va giai
dap nhanh chong théng qua hé thong ban hang truc tuyén, trung tim chiam séc khach hang tap trung, hoic qua cac
nhan vién ban hang dugc dao tao chuyén nghiép, tan tim. Trong ndm 2021, Vinhomes s& hoan thi¢n va dua hé
thdng nay vao hoat dong. Nhor d6, khach hang va nha dau tu ¢6 thé dé dang tim hiéu vé san pham, trai nghiém va
tuong tic vai Vinhomes theo nhidu phuong thirc khac nhau. Trong d6, kinh doanh thir cép 1a mot mang hoat dong
m&i duge Cong Ty cho ra mét theo md hinh 020 va s& bét déu trién khai manh mé trong nam 2021. Pay s& 1a mot
nén tang giao dich tién lgi va an toan cho cac nha dau tu cting nhu ngudi mua nha. Thong qua hé sinh thai da kénh
nay, khach hang cé thé tin tuéng vi duoc giao dich truc tiép qua Chu dau tu, gop phan nang cao tinh minh bach
cho thi trudng.

14.3. Ké Hoach Pau Tw, Dv An Da Puwoe Hoi Pong Quan Tri, Pai Hji Pong C6 Pong Thong Qua
s Tdp trung phdt trién bat dong sin cong nghiép, tao thém nguon thu nhdp thudng xuyén

Trong nam 2020, Vinhomes da chinh thirc tham gia vao linh vure bat dong cong nghiép va thanh lap mot
kh6i chuyén mon véi nhitng chuyén gia day dian kinh nghiém dé phu trach mang kinh doanh méi nay. Trong nim
2021, Cong Ty sé€ déy nhanh viéc trién khai nhitng du 4n bét dong san cong nghi¢p dau tién tai Hai Phong, noi ¢d
co s& ha ting t6t va tiém nang ting truong kinh té cao. Dinh hudéng phit trién cac khu cong nghiép gitip Vinhomes
tan dung dugc co hoi dén tir diéu kién thuan loi vé kinh té vi mé va xu hudng ting truéng dau tu tryc tiép nudc
ngoai (FDI) tai Viét Nam noi chung va khu vue san xuat cong nghiép noi riéng. Cong Ty tin tudng ring bat dong
san khu cong nghiép sé tré thanh mot mang kinh doanh try cot, dong gop ngudn thu 16n va bn dinh cho Vinhomes

trong tuong lai.
. Tiép tuc tim kiém va mo réng quy mé quy dat trén khdp ca nwdc

Tan dung lgi thé vé quy dét 16n, hé sinh thdi hoan thién dé tiép tyc phat trién cac Dai d6 thi c6 quy md
vuot trdi, tai cac vi tri cé tiém nang phat trién va cac khu vuc ¢6 toe do do thi hoa cao. Bén canh d6, Céong ty s&
tiép tuc tim kiém cac co hdi mé rong quy dat tai cac vi tri chién lugc, nim trén cac truc giao thong chinh cia
Thanh phd H6 Chi Minh, Ha Ngi va cac tinh, thanh phd 16n trén ca nudc.
. Nghién ciru xdy dung mé hinh cdc khu d@j thi méi cé diém nhdn d@é oo thanh dia danh cé tiéng tam ci thé

gidi

Dong hanh voi sy phat trién khong nging cua kinh té xa hdi 1a nhu ciu ngay cang cao ciia ngudi mua nha
vé chat lugng san pham, méi truong song ciing nhu céc gia tri gia tang khac. Vi vai trd dan déu thi truong va
tinh thdn khéng ngirng cai tién dé dap ng nhu ciu cia khach hang ciing nhu nha ddu tu, Vinhomes s& nghién
clru va xdy dung nhirng md hinh khu d thi méi c6 diém nhan dic biét, véi quy mé 16n, dugce quy hoach bai ban,
trng dung cong nghe tién tién va van hanh chuyén nghiép. Chung t6i ky vong nhirng khu dé thj tvong lai nay s&
tr& thanh nhitng diém dén ndi tiéng trong nude, ctia khu vire va ca thé gisi.
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. Tang doanh thu nho da dang héa Iinh vuc kinh doanh

Pdng hanh véi sy phét trién khong ngimg ctia kinh té xa hoi 1a nhu ciu ngay cang cao ctia ngudi mua nha
vé chét lugng san pham, mai trLrorng song cling nhu céc gié tri gia tang khac. V&i vai trd dan dau thi truong va
tinh than khong ngimg cai tién dé dap (img nhu cau cta khach hang ciing nhu nha dau tu, Vinhomes s& nghién
clru va xay dung nhirng mé hinh khu d6 thi méi c6 diém nhan dac biét, vdi quy mé 16n, duge quy hoach bai ban,
tmg dung cong nghé tién tién va van hanh chuyén nghiép. Ching toi ky vong nhitng khu d6 thi twong lai nay sé
tro thanh nhing diém dén ndi tiéng trong nudc, cla khu vuc va ca thé gioi.

Cu thé, tinh dén thoi diém 30/09/2021, doanh thu thuan va lgi nhudn sau thué cia Cong Ty lan luot dat
duge 14 61.681 ty dong va 27.245 ty ddng, trong (g v6i 68,53% ké hoach doanh thu thudn nam 2021 va 77,84%
ké hoach loi nhuén sau thué nim 2021. Bén canh 3 dai du 4n Vinhomes Ocean Park, Vinhomes Grand Park va
Vinhomes Smart City dang trong chu ky ban giao ghi nhan lgi nhuédn dén hét ndm 2023, Vinhomes du kién s&
trién khai mo ban 4 dai du an khac bao gdm Vinhomes Wonder Park, Vinhomes Dream City, Vinhomes Cb Loa
va Vinhomes Pai An vao cudi nim 2021 va dau nam 2022, mang lai dong tién 16n cho giai doan 2021 téi 2024.
Pdng thoi, mang bt dong san khu cong nghiép du kién s& dong gép vao doanh thu ctia Cong Ty tir nim 2022 va
wde tinh chiém 5% t6i 10% tng doanh thu trong giai doan 2021 ti 2025. V&i két qua hoat dong kinh doanh hién
tai, Cong Ty nhén thiy viéc dat duoc doanh thu va lgi nhuan trong nim 2021 theo nhu ké hoach 1 hoan toan kha
thi.

14.4. Ké Hoach Ting Von Piéu Lé

Thang 10/2021, Cong Ty da tién hanh tra cd tire bing ¢ phiéu vai ty 1¢ 30%, tuong duong cd dong hién
hitu so hitu mdi 10 ¢6 phiéu duge nhan ¢b tic bing 3 ¢b phiéu méi. Vén diéu I1é doanh nghiép sau khi thyc hién
chi tra ¢d tirc nam 2020 tiang 1én mirc 43.543.674.880.000 ty ddng.

15.  Danh Gia Cia Té Chire T Vin Vé Ké Hoach Loi Nhuin Va Cé Tire
. Vé ké hoach kinh doanh ciia T6 Chirc Diang Ky Niém Yét

Trén co s& phan tich két qua hoat dong kinh doanh ma Té Chiic Pang Ky Niém Yét da dat duoc trong
viéc kinh doanh va cho thué bat dong san qua cac nim, ciing nhu cip nhat két qua hoat dong kinh doanh cia T6
Chirc Pang Ky Niém Yét trong nam 2020 va 9 thang dau nam 2021, Td Chirc Tu Van nhén thdy cac ké hoach
m& rong va phat trién hoat dong kinh doanh ciia Td Chirc Pang Ky Niém Yét trong cac ndm tiép theo 1a kha thi
va tinh hinh tai chinh ctia Té Chirc Dang Ky Niém Yét trong twong lai gin vin s& duge tiép tuc giit & mirc 6n
dinh.
o Vé khé ndng cdn déi thanh todn tra no goc va ldi cua Trdi Phiéu

Té Chire Bang Ky Niém Yét dy kién st dung dong tién thuan thu dugc tir hoat dong kinh doanh, ngudn
thu tir hoat dong tai chinh va cac ngudn thu hop phéap khéc ctia Té Chirc Pang Ky Niém Yét dé can di tra no lai
va goc Trai Phiéu. Theo ké hoach kinh doanh, tién thu dugc tir hoat dong kinh doanh, sau khi trir di cac nghia vy
thué phai nop Nha Nudc va chi phi hoat dong, van du dé thanh toan céc ng 13i va gdc dén han, bao gdm céc khoan
no da phat sinh va céc Trai Phiéu. T6 Chirc Tu Van nhan thiy ring ké hoach va kha nang thanh toan gbc va lai
Trai Phiéu ctia TH Chire Dang Ky Niém Yét ¢6 thé thuc hién duge néu khong xay ra cac riii ro bat kha khang.
Td Chire Tu Vién xin luu y ring, ¥ kién nhan xét néu trén dugc dua ra dudi goc do danh gia cia Té Chire Tu Van,
dua trén co s nhirng thong tin dugc thu thap c6 chon loc va tinh toan dua trén ly thuyét vé tai chinh ma khong
ham ¥ bao dam gia tri ching khoan ciing nhu tinh chic chan cua céc s6 liéu dugce du bao. Nhan xét ndy chi mang
tinh tham khao déi véi nha diu tu khi tw minh ra quyét dinh dau tu Tréi Phiéu ctia T Chirc Dang Ky Niém Yét.
16.  Thong Tin V& Nhitng Cam Két Nhung Chua Thye Hién Ciia Té Chire Ding Ky Niém Yét
Khong co
17.  Cac Thong Tin, Cdc Tranh Chép Kién Tung Lién Quan Téi Cong Ty Ma C6 Thé Anh Huwéng Dén
Gi4 Ca Chirng Khodn Niém Yét
Khong co
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CHUNG KHOAN NIEM YET

Loai Trai Phiéu

Trai Phiéu la trai phiéu khong chuyén déi, khong kém chimg quyeén, khéng dugc bao dam bing tai san
va xdc lép nghia vu tra ng tryc tiép cua T6 Chic Pang Ky Niém Yét.

Tén Tréi Phiéu: VHMB2126003.

Ma Trai Phiéu: VHM121025.

Ngay Phat Hanh: 25/11/2021

Ngay DPao Han: 25/11/2026

Muc Pich Phat Hanh Trii Phiéu:

To Chirc Pang Ky Niém Yét da sir dung s6 tién thu duoc tir dot chao ban Trai Phiéu ra cong chung cho
muc dich cu thé nhu sau:

= A ~ Thoi gian
Noi dung Sb tién (VND) | bt
Thanh todn tién gdc cdc tri phiéu c6 tong ménh gia [ 2.090.000.000.000 Thén
2.090.000.000.000 VND dugc phat hanh riéng lé bai T Chire (hai nghin khong 1 /201%]
bing Ky Niém Yeét vao ngay 30/05/2020. tram chin muoi ty)

Ky Han Trai Phiéu: 60 (sdu mueoi) thang ké tir Ngay Phat Hanh.

Ménh Gia: 100.000 VND (mgt trim nghin Pong)/Trai Phiéu

Téng S6 Trai Phiéu Niém Yét

T(‘)n’g sO lugng cac Tréai Phiéu ding ky niém yét 1a 20.900.000 (hai muwoi triéu chin trdm nghin) Tréi
Phieu.

Téng Gia Tri Trai Phiéu Niém Yét Theo Ménh Gid
Tong gié tri Tréi Phiéu dang ky niém yét theo ménh gid 1a 2.090.000.000.000 VND (hai nghin khong
trdm chin muoi ty dong).
Lai Suit
e Lai sudt két hop gitta l4i suat ¢6 dinh va 1ai sut tha ndi, cu thé nhu sau:
- Doi voi 4 (bon) Ky Tinh'Lai dau tién: 1ai suit c6 dinh bing 9,2% (chin phdy hai phan trédm)/nam;
va
- Dbi véi cac Ky Tinh Lai con lai: 1ai suit tha ndi dugc tinh bing téng cua 3,0% (ba phan
trém)/mam va Lai Suat Tham Chiéu.
e Trong do,
“Ky Tinh Lai” c6 nghia la mdi thoi han kéo dai 03 (ba) thang lién tuc bét dau tir Ngay Phat Hanh
dén Ngay DPdo Han (hodc ngay Trai Phiéu dugc mua lai truée han hodic mua lai bat budc).
- “Lai Suat Tham Chiéu” c6 nghia Ia trung binh cdng cac mirc |ai sut tién g tiét kiém 4p dung
cho khéch hang ca nhén, ky han 12 (muwoi hai) thang bang ddng Viét Nam do Ngan hang TMCP
Déu tu va Phit trién Viét Nam, Ngan hang TMCP Ngoai Thuong Viét Nam, Ngan hang TMCP
Cong Thuong Viét Nam va Ngan hang TMCP Ky Thuong Viét Nam cong bd vao ngay xéc dinh
|4i sudt co lién quan.
Ky Han Tra Lai, Tra Goc
Lai 4p dung cho Trai Phiéu sé dugc thanh ton sau, dinh ky vao ngay tron 3 (ba) thang tir Ngay Phat
Hanh cho dén ngay tron 60 (sdu muwoi) thang ké tir Ngay Phat Hanh hodic ngay Trai Phiéu dugc mua lai
trude han hodic mua lai bit budc.
Gbe Trai Phiéu dugc thanh toan mot lan vao Ngay Péao Han hodc ngay Trai Phiéu dugc mua lai trude
han hoac mua lai bét budc.
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S6 Lucrng Trai Phleu Bl Han Ché Chuyen Nhuo’ng Theo Quy Dinh Ciia Phip Luit Hodc Cia T
Chirc Ping Ky Niém Yét

Khong co.

Xép Hang Tin Nhiém

Khong cé.

Phuong Phap Tinh Gia

Trai Phiéu VHMB2126003 la trai phiéu c6 ky han, tra lai dinh ky va c6 1ai suét két hop giita ¢ dinh va
tha ndi theo d6 1ai suat dugc diéu chinh theo sy thay déi cua Iai sudt thi trudng. Thi gia hay gia cia Tréi
Phiéu (market value) la gia giao dich tht cdp cua Trai Phiéu do thi truong quyét dinh va luon thay dbi
theo quan hé cung cau trén thj trudng.

Gia cua Trai Phleu la gié trj hién tai ciia nhirng dong tién trong tuong lai dy tinh thu dugc tir Tréi Phiéu,
dugc chiét khau vé thoi diém hién tai voi ty 18 loi tire yéu cAu thich hop ctia mdi nha dau tu.

Cong thirc tong quat tinh gia Trai Phiéu tra 1ai dinh ky nhu sau:

CF; FV
b Z: 1(1+k)‘ (1+k)n

Trong do:

PV:  lagia cua Trai Phiéu
FV:  la ménh gia (gbc) ctia Trai Phiéu

CFi:  lalai cua Trai Phiéu nhan vao ky tra 1i th i
n: 1a sé ky tra 1ai con lai cia Trai Phiéu
k: 1a mirc sinh 16 ky vong d6i vai loi sudt Trai Phiéu

Viéc xéc dinh gia trdi phiéu ¢6 thé khac nhau giita cac Nha Pau Tu do lgi sut yéu cau khac nhau, ap
dung cac thong 1€ thi truong (market convention) khac nhau trong tinh todn va kha nang tiép cén cac
thong tin thi truong khac nhau. Dé tinh gia trai phiéu, Nha Pau Tu c6 the tham khao cac budce tinh toan
nhu sau:
1. Xac dinh ngay thanh toan thyc té (& Viét Nam la ngay t+1 so véi ngay giao djch);

Xac dinh s6 ky hudng 1ai coupon con lai va céc ngay nhan lai coupon;

2
3. Xéc dinh céc ky huong ldi coupon theo i suat ¢ dinh da cong bd ap dung;

4. Xéc dinh céc ky hudng lai coupon theo 1ai suat tha ndi va du phong theo mé hinh phu hop;
5

Xac dinh muc lgi suat yéu cdu phii hop (can ¢ loi suét giao dich thir cAp/so cdp cua tai san cé tinh
chét tuong tu ¢6 thdi gian dao han tuong tu hodc trén co so du bao bién dong cua dudong cong loi
suét);

6. Lua chon phuong thirc tinh ngay (day-count convention) pht hop theo thong 1€ thi trudong va loai tai
san (vi du: Actual/Actual ICMA, Actual/Actual ISDA, Actual/365 Fixed, Actual/360, Actual/364,
Actual/365L, Actual/Actual AFB, 30/360...).

Ap dung cong thirc néu trén dé tinh gia trai phiéu

Vi du minh hoa:

Ménh gid Trdi Phiéu (FV): 100.000 Pong/Trdi Phiéu;

Ngay Phat Hanh: 25/11/2021;
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Ngay Ddo Han (Maturity):
Ky han:
Ky tra lai (Frequency):

Lai suit (CPN):

Ngay dinh gia (gia dinh ciing la
ngay giao dich dau tién trén san)

S6 ky huong lai va ngay nhén lai
con lai

Lai coupon da xdc dinh

Lai coupon chuwa xdc dinh

Loi sudt yéu cdau' hay Lai sudt chiét
khdu (k)

25/11/2026;
60 (sdu muwoi) thang
3 thang/lan, vao cde ngay 25/02, 25/05, 25/08 va 25/11 hang nam

Lai sudt cho 04 (bdn) Ky Tinh Lai dau tién: 1ai sudt c6 dinh bing
9,2% (chin phdy hai phan tram)/nam; va

Lai suét cho cac K¥ Tinh Lai con lai: 13i suét tha ndi duoc tinh bing
tong cia 3,0% (ba phdn tram)/mam va 1ai sudt tham chiéu 1a trung
binh cong céc mic lai suat tién giri tiét kiém 4p dung cho khach
hang c4 nhan, ky han 12 (muoi hai) thang bing dong Viét Nam do
Ngéan hang TMCP Pau tu va Phat trién Viét Nam, Ngin hang
TMCP Ngoai Thuong Viét Nam, Ngan hang TMCP Cong Thuong
Viét Nam va Ngan hang TMCP K§ Thuong Viét Nam cong bd vao
ngay xé4c dinh ldi suat c6 lién quan.

11/01/2022

12 ky vao cac ngay 25/02/2022; 25/05/2022; 25/08/2022;
25/11/2022; 25/02/2023; 25/05/2023; 25/08/2023; 25/11/2023;
25/02/2024; 25/05/2024; 25/08/2024; 25/11/2024; 25/02/2025;
25/05/2025; 25/08/2025; 25/11/2025; 25/02/2026; 25/05/2026;
25/08/2026 va 25/11/2026;

92% cho cac ky 25/02/2022; 25/05/2022; 25/08/2022 va
25/11/2022

Dién bién phitc tap cua dich Covid-19 da gdy dp luc Ién lén thi
truomg tai chinh, khién ldi sudt ngan hang va trdi phiéu chinh phii
déu giam o tdt ca cdc ki han. Theo do, cdc ngdn hang thuc hién
nhiéu bién phdp dé givp hé trg doanh nghiép va cd nhan bj anh
hwong boi dai dich.

2 Gia su lai sudt dp dung cho cdc ky tinh 1di sau 4 Ky Tinh Lai
dau tién giam theo xu huéng chung cua thi truong, gia dinh giam
0,5% so voi mure ldi cua 4 Ky Tinh Léi dau tién: 8,7%

- Lgi sudt trdi phiéu chinh phii ky han 03 ndm la 1,14% (nguon:
https.//hnx.vn/vi-va/trai-phieu. html)

- Theo thong Ié quoc té, mikc bién chénh léch giita trdi phiéu
doanh nghiép cé Rating nhém B (d6i véi t6 chikc cé gid tri von
hoa thi truong trén 5 ty do la My va khéng phai la t6 chire tin
dung hodc 16 chirc tai chinh phi ngan hang) véi lgi sudt trdi
phiéu chinh  phi cimg ky han ~4,86% (nguon:
hitps.//people.stern.nyu.edw/adamodar/New_Home_Page/dat
afile/ratings. html),

' Dy chi 1a mot vi du tham khao vé cac xéc dinh loi sudt yéu cdu déi voi trai phiéu doanh nghiép trén co so credit spread
doi voi trai phicu chinh phu cing ky han theo thong 1€ quoc te. Nha dau tu co thé tham khao thém loi suat giao dich cua tréi
phiéu doanh nghiép c6 ciing xép hang tin nhiém va cung ky han hodc cac phuong phéap khéc dé xac dinh 1¢i suét yéu cau.
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Co so tinh ngay (day count

I |
VINHOMES

NOH HARH PHUC NOAP TRAN

Nhie vy mure loi sudt Yéu cau duge xde dinh la 6,00%/mdm

convention) Aualisos
Dong tién lii
Ny Ky tri Lai 8o ngay nim Lai suiit ;:P;gd; g{:{: t; Goc trdi p{zié‘u
giiy coupon (CPN) ciia Kp Tinh (Redemption)
Lai/365
25/02/2022 I 45 9,2% 2.319
25/05/2022 2 134 9,2% 2.243
25/08/2022 3 226 9,2% 2319
25/11/2022 4 318 9,2% 2.319
25/02/2023 3 410 8,7% 2.193
25/05/2023 6 499 8,7% 2,121
25/08/2023 7 591 8,7% 2.193
25/11/2023 8 683 8,7% 2.193
25/02/2024 9 775 8,7% 2.193
25/05/2024 10 865 8,7% 2.145
25/08/2024 11 957 8,7% 2,193
25/11/2024 12 1.049 8,7% 2.193
25/02/2025 13 1.141 8,7% 2.193
25/05/2025 14 1.230 8,7% 2,021
25/08/2025 i 1.322 8,7% 2:193
25/11/2025 16 1414 8,7% 2.193
25/02/2026 17 1.506 8,7% 2,193
25/05/2026 18 1.595 8,7% 2,121
25/08/2026 19 1.687 8,7% 2.193
25/11/2026 20 1.779 8,7% 2:193 100.000

13.

Vi cdc dic diém va gia dinh néu trén, tai ngay giao dich ddu tién trén san HNX du kién 11/01/2022, gia
ctia Trai Phiéu la:

2.319 2.243 2.319 2.319 2.193 2124 2.193

B = s + i+ 7+ 7+ m + w5 + o1 +

(1+6,0%)365  (1+6,0%)365  (146,0%)365 (1+6,0%)365 (1+6,0%)365 (1+6,0%)365  (1+6,0%)365
2.193 2.193 2.145 2.193 2.193 2.193 2121
683 * 775 2 865 i 957 ;2 Tom T Tt 730 T
(1+6,0%)365  (1+6,0%)365  (1+6,0%)365 (1+6,0%)365  (1+6,0%) 365 (1+6,0%) 365 (1+6,0%) 365
2.193 2.193 2.193 2,121 2.193 2.193+100.000 _

1.322 + 1.414 + 1.506 + 1.595 + 1.687 + .79 113'524 VND

(1+6,0%) 365 (1+6,0%) 365 (1+46,0%) 365 (1+6,0%) 365 (1+6,0%) 365

Phwong Phap Tinh Loi Suit Khi Dio Han

Loi suit ddo han - YTM (Yield To Maturity) la dai lugng do luong lgi sudt (ty sudt loi nhudn) ma nha
dau tu nhén duoc tir trai phiéu tir khi mua va nim gilr trai phiéu dén khi ddo han. Noi cach khac, YTM la
mirc 1ai suat lam cho gia tri hién tai ctia cac dong tién ma nha dau tu nhén dugc tir trai phicu bang voi gia
tri dau tu ban dau (gia mua/gia tri thj truong cua Trai Phicu).

Dé xéac dinh YTM, nha diu tu ¢6 thé 4p dung cong thire tuong ty cdng thire dinh gia Trai Phiéu dugc
trinh bay tai myc trén day.
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n
- CF;
PVﬁ z;zl (1+k)i +

Vi du minh hoa:

Ménh gia Trdi Phiéu (FV):

Ngay Phat Hanh:

Ngay Bao Han (Maturity):

Ky han:

Ky tra lai (Frequency):

Lai suét (CPN):

Ngay giao dich d kién

Gid giao dich du kién

Véi cac ddc diém trén, néu nha dau tw giao dich tai ngay 01/12/2021 va ndm giit t6i khi ddo han thi loi

FV
(1+k)™

sudt trdi phiéu khi ddo han (k) la:

X |
VINHOMES

WK HANH PHUC NGAP TRAN

100.000 Péng/Trdi Phiéu;
25/11/2021;

25/11/2026;

60 (sau muroi) thang

3 thdng/l&n, vao cdc ngay 25/02, 25/05, 25/08 va 25/11 hang

ndam

Lai suat cho 04 (h6n) Ky Tinh Lai dau tién: 13i suét cd dinh bang
9,2% (chin phdy hai phdn trdm)/nam; va

Lai sudt cho cac Ky Tinh Lai con lai: 13i suét tha ndi dugce tinh
bing téng ctia 3,0% (ba phdn trdm)/mam va lai sut tham chiéu
la trung binh cong cdc mic l3i sudt tién gui tiét kiém ap dung
cho khich hang c4 nhan, ky han 12 (muwoi hai) thang bing ddng
Viét Nam do Ngan hang TMCP DAu tu va Phat trién Viét Nam,
Ngén hang TMCP Ngoai Thuong Vi¢t Nam, Ngan hang TMCP
Cong Thuong Viét Nam va Ngin hang TMCP K§ Thuong Viét
Nam cong bd vao ngay xéc dinh lai suét c6 lién quan.

11/01/2022

105.000 VND/Trdi Phiéu

n

o7 = CF, . FV
- (1+k)} Q+kn

=1

Dong tién ldi
Nedy Kp tra lai 8o ngay nim Lai sudt ;‘]ng; g:;}: ;; Goc trii ph iéu
giir coupon (CPN) cita Ky Tink (Redemption)
Ldi/365
25/02/2022 1 45 9,2% 2319
25/05/2022 2 134 9,2% 2.243
25/08/2022 3 226 9,2% 2.319
25/11/2022 4 318 9.2% 2319
25/02/2023 5 410 8,7% 2.193
25/05/2023 6 499 8,7% 2121
25/08/2023 7 391 8,7% 2.193
25/11/2023 8 653 8,7% 2.193
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25/02/2024

9

775

8,7%

2.193

25/05/2024

10

865

8,7%

2.145

25/08/2024

11

957

8,7%

2.193

25/11/2024

12

1049

8,7%

2.193

25/02/2025

13

1141

8,7%

2.193

25/05/2025

14

1230

8,7%

2.421

25/08/2025

15

1322

8,7%

2.193

25/11/2025

16

1414

8,7%

2.193

25/02/2026

17

1506

8,7%

2.193

25/05/2026

18

1595

8,7%

2121

25/08/2026

19

1687

8,7%

2193

25/11/2026

20

1779

8,7%

2.193

100.000

14.

14.1.

(a)

(b)

()

(d)

(e)

PV = w+t—=t 736 T s+ +

2.319 2.243 2.319 2.319 2193 2121 2.193 2.193 2.193
45 134 410 799 T 51 T sz T 775 +
(1+4k)365 (1+4k)365 (1+}()365 (1+k}365 (1+Kk)365 (1+k)365 (1+k)365 (1+k)365 (1+k)365
2.145 2.193 2.193 2.193 2121 2.193 2.193 2.193
865 957 ioas T Tiar T 173 T 1322 + 1414 £ 1.506 ¥
(1+k)365 (1+k)365 (1+k)365  (1+k)365  (1+k)365  (1+k)365  (1+k) 365 (1+k)365
2121 2:193 2.193+100.000
1595 1687 77— = 105.000 VND
(1+Kk) 365 (1+k) 365 (1+Kk) 365

Ap dung phuong phap néi suy: k = 8,087%/niam

Phwong Phap Thuc Hién Quyén

Lai Trai Phiéu

Tréi Phiéu s& duoc hudng mic 1di suat nhu quy dinh tai Muc 8 ctia Phin V nay (“Lai Suat”).

Trong truong hop phap luat dp dung déi voi Trai Phiéu c6 quy dinh mirc tdi da d6i voi Lai Sudt ma mirc

toi da do thap hon Lai Suat quy dinh trén ddy thi murc ai suat t6i da do s& duoc ap dung.

Trai Phiéu s& hudng lai theo Lai Suét cho giai doan tir (va bao gdm ca) Ngay Phat Hanh cho dén (nhung

khong bao gom) Ngay Pao Han hodc ngay Trai Phiéu dugc mua lai trLrUc han (du 1a ty nguyén hay bt

budc). Lii phét sinh trén khoan tién gdc ctia Trai Phiéu dugc tinh cho sb ngay thuc té da tréi qua trén co

sO mot ndm c6 365 (ba tram sdu muoi lam) ngay.

Lai trén khodn tién gbc ciia Trai Phiéu s& dén han va duoc thanh toan dinh ky vao mdi Ngay Thanh Toén

Lai (dugc dinh nghia bén dudi) nhu sau:

i Péi voi 'Ngay Thanh Toan Lai dau tién, lai phat sinh cho giai doan tir (va bao gdm ca) Ngay Phat
Hanh dén (nhung khéng bao gém) Ngay Thanh Toan Lai dau tién; va

ii. Déi voi bat ky Ngay Thanh Toan Lai nao sau Ngay Thanh Toan Lai dAu tién, 1ai phat sinh cho giai
doan tir (va bao gom ca) Ngay Thanh Toan Li lién truéc dén (nhung khong bao gdm) Ngay Thanh
Toan Lai do.

Trai Phiéu ngimg huong 13i tir Ngay Dao Han hodc ngay Trai Plhiéu duoc mua lai trude han hodc mua lai

bat bugce (tuy truong hop ap dung), trir khi vao ngay do tien goc Trai Phicu khong dugc thanh toan day

du hoac bi ti{ choi thanh toan khéng phu ho‘p. Trong trudong hop dd, khoan goc cia Trai Phicu bi cham

thanh toén tiép tuc dugc hudng lai véi 1ai suat duge quy dinh dudi day.

Trir khi nhitng Ngudi So Hiru Trai Phiéu cé chip thu@n khac va phu hop voi mie do phap luét cho phép,

T6 Chire Bang Ky Niém Yét phai thanh toan 1ai trén bat ky khoan tién nao bi chdm thanh toan (du la goc,

1ai hay bat kj/ khoan thanh toan nao khdac) véi 1ai suat bang 150% (mot trdm n;m muoi phan trim) Lai

Suat dang dp dung vao ngdy lién trudc ngay den han thanh toén cua khoan tién d6. Trong truong hop

phap ludt Viét Nam dp dung c6 quy dinh muc 1di suét chdm thanh toan t4i da déi véi bét ky khoan tién

ndao néu trén ma murc 1ai sudt tdi da d6 thap hon 150% (mdt trim nim muoi phan trim), 13i sudt dugc ap

dung sé& la lai suat toi da theo quy dinh cua phap luat do.
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(H)

14.2.

Lai qua han s& dugc tinh cho sO ngay thuc té troi qua trong giai doan tir (va gom ca) ngay dén han thanh
toan dén (nhung khéng gdm ca) ngay khoan tién cham thanh toan dugc Td Chirc Pang Ky Niém Yét
thanh toén trén thyc té trén co s6 mot ndm c6 365 (ba trim sdu muoi lam) ngay.

Trude khi Trai Phiéu duoc dang ky tai Trung Tam Luu Ky Chimng Khoan Viét Nam hodc Téng cong ty
luu ky va bu trir chirng khoan Viét Nam (“VSD”), vigc thanh todn gbc, 1ai va cac khoan tién khac lién
quan dén Trai Phiéu s& duoc thuc hién theo cac quy dinh dudi day. Tir khi Trai Phiéu dugc dang ky tai
VSD, viéc thanh toan goc 1i va cac khoan tién khac lién quan dén Trai Phiéu s& dugc thuc hién theo cac
quy dinh cua phap luat Viét Nam va ciia VSD va céc quy dinh dudi dy (trong pham vi céc quy dinh dudi
day khong trai hoac xung dot voi cac quy dinh cta phap luat Viét Nam va VSD):

i. Viéc thanh toén gbc, lai va cac khoan tién khac lién quan dén Tréi Phiéu s& dugc thyc hién bing
céch chuyén khoan vao ngay dén han thanh toan cé lién quan (trur truong hop quy dinh tai muc (d)
dudi ddy) vao tai khoan duge Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu dang ky trong S6 Pang Ky.

il T6 Chic Pang Ky Niém Yét s& thanh toan tién 14i Trai Phiéu da phat sinh va dén han vao mdi
Ngay Thanh Toan Lii. D¢ lam ro, tién lai phai thanh toan vao mdi Ngay Thanh Toan Lii la tién lai
duoce xéc dinh cho Ky Tinh Lai c6 lién quan.

iii.  T6 Chic Dang Ky Niém Yét s& thanh toan tién gdc Trai Phiéu (cung véi tién 1ai da phat sinh nhung
chua dugce thanh toan) vao Ngay Béo Han, Ngay Mua Lai Trudc Han (du ty nguyén hay bit bude).
Dé tranh nham 1n, (i) tién gdc cia mdi Trai Ph1eu chinh 14 ménh gia ctia Trai Phiéu do, va (ii) tién
lai da phat sinh nhung chua duoc thanh todn la tlen lai duge xéc dinh theo cac quy dinh trong ing
(gdm ca lai trén gbc Trai Phiéu hoac Iai qua han, néu c6) va chua duoc thanh toan.

iv. Néu ngay dén han cia mot khoan thanh toan lién quan dén Trai Phiéu khong phai 1a Ngay Lam
Vige thi T6 Chirc Pang Ky Niém Yét sé thanh toan khoan tién dén han d6 vao Ngay Lam Viéc
ngay sau ngay do. Trur truong hop quy dinh tai muc (e) cia Dleu Kién nay, Ngudi S¢ Hitu Trai
Phiéu s& khong duoc huong 13i hay bt ky lgi ich nao khac trén s tién bj cham thanh todn do ngay
dén han thanh toén s tién d6 khong phai la mot Ngay Lam Vigc.

V. Néu Ngay Pao Han hoac Ngay Mua Lai Truée Han (di ty nguyén hay bit budc) khong phai 1a
Ngay Lam Viéc thi do; vGi moi Trai Phiéu dang lwu hanh vao ngay d6, TS Chic Ping Ky Niém
Yét phai tra lai trén tién goc Trai Phiéu theo Lai Suat dang ap dung cho Ky Tinh Lai co phat sinh
ngay dén han d6 cho giai doan tinh tir va gdm ca ngay dén han do6 dén nhung khong gdm ca Ngay
Lam Viéc ngay sau ngay dén han d6 trén co s& mot nam 6 365 (ba trdm sdu muoi ldm) ngay.

vi. Chi nhiing Ngudi S& Hiru Trai Phiéu ¢6 tén trong Sb bing Ky cua Pai Ly bang Ky hodc danh
sach tong hop Nguoi S& Hiru Tréi Phiéu (hodc tai liéu tuong tu) ciia VSD lap tai Thoi Diém Khoa
S6 cho mét lan thanh todn méi duge nhén tién thanh todn trong lan thanh toan d6. Bé lam ro, dbi
v6i céc giao dich chuyén nhugng Trai Phiéu dién ra sau Thoi Diém Khoa S6 thi bén nhan chuyén
nhuong sé& khéng dugce nhin cac khoan thanh toan lién quan dén Trai Phiéu cho 1an thanh toan cé
lién quan do.

vii.  Moi khoan thanh toan ddi véi Trai Phiéu cho nhiing Nguoi S& Hiru Trai Phiéu s& dugc phan bd

cho nhitng Ngudi S& Hitu Trai Phiéu trén co so ty 1€ so hitu Trai Phiéu (tinh theo ménh gid) tuong

ing cua ho va theo thir tu sau (trir truong hop phép luét c6 quy dinh khac):

v' Thir nhét, thanh toan tién lai phat sinh trén i Trai Phiéu bi qua han;

v" Th hai, thanh toan tién lai phat sinh trén gdc Trai Phiéu bi qué han;

v" Thi ba, thanh todn tién 1ai Trai Phiéu; va

v" Thi tu, thanh toan tién gbc Trai Phiéu.
Thanh Todn Géc Va Lii Trai Phiéu
Trude khi Trai Phiéu duoc dang ky tai VSD, viéc thanh toan gdc, 1di va cac khoan tién khéc lién quan
dén Trai Phiéu s& dugc thuc hién theo cc quy dinh tai Cac Diéu Kién Trai Phiéu. Tir khi Trai Phiéu dugc
dang ky tai VSD, viéc thanh toan géc, i va cac khoan tién khac lién quan dén Trai Phiéu s& dugc thuc
hién theo céc quy dinh cta phép luat Viét Nam va cia VSD. Chi tiét vé viéc thanh todn gdc va 1ai Trai
Phiéu duoc quy dinh cu thé tai Didu Kién 8 cia Cac Diéu Kién Tréi Phiéu.
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14.3.  Mua Lai Trai Phiéu

14.3.1. Mua Lai Vao Ngay Pao Han
T6 Chire Pang Ky Niém Yét s& mua lai toan bo cac Trai Phiéu dang luu hanh véi mic gia mua lai méi
Trai Phiéu bang tong ciia ménh gia, 1di va tat ca cac khoan tién khac da phat sinh nhung chua dugc thanh
todn d6i voi Trai Phiéu tinh dén Ngay Pao Han.

14.3.2. Mua Lai Trucc Han
Trir truong hop phép luat ¢d quy dinh khac, sau thoi han 12 (muwoi hai) thang tir Ngay Phat Hanh, T
Chirc Bang Ky Niém Yét duge phép mua lai toan bd hodc mot phan s Trai Phiéu dang luu hanh va dé
tranh nham 1an, Ngudi S¢ Hitu Trdi Phiéu c6 toan quyén béan lai (mdt phin hodic toan bd) hoic khong bén
lai 6 Tréai Phiéu dugc chao mua cua minh cho T6 Chirc Bang Ky Niém Yét khi nhan duoc chio mua nhu
vay.

14.3.3. Mua Trdi Phiéu Sau Khi Niém Yét/Giao Dich Tdp Trung
Néu Trai Phiéu dugc niém yét va/hodc giao dich tap trung trén hé théng giao dich ciia S& Giao Dich
Ching Khoén thi T6 Chirc Dang Ky Niém Yét duge mua Tréi Phiéu tir bat ky Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu
nao va theo bét ky gia nao phu hop v&i quy dinh phap luat ¢é lién quan, quy ché cua VSD va S& Giao
Dich Ching Khoan.

14.3.4. Mua Lai Khi Xay Ra Sw Kién Vi Pham

Céc sy kién sau day dugc coi la su kién vi pham (“Sy Kién Vi Pham™):

a) Khéng Thanh Todn: Té Chirc Bang Ky Niém Yét khong thanh toén hoic thanh toan khong ddy
du bat ky khoan tién gdc/lai nao lién quan dén Trai Phiéu vao ngay dén han thanh toan khoan
tién goe/lai do;

b) Vi Pham Muc Dich Phdt Hanh: To Chirc Dang Ky Niém Yét vi pham muc dich phat hanh Trai
Phiéu néu tai Ban Céo Bach nay;

c) Vi Pham Ludt Vi/Hodc Phuong An Phdt Hanh: T Chirc Pang Ky Niém Yét vi pham bat ky quy
dinh c¢ lién quan nao cua phap luit Viét Nam déi voi viée phat hanh Trai Phiéu hodc vi pham
phuong 4n phét hanh Trai Phiéu duoc HDQT Céng Ty phé duyét theo Phé Duyét Chao Ban ma
vi pham d6 khong thé khac phuc hodc khong duoe khic phuc trong thoi han 15 (mueoi lam) Ngay
Lam Viéc;

d) Vi Pham Cam Két Tai Hop Pong Dai Dién Nguoi So Hitu Trdi Phiéu: T6 Chirc Phat Hanh vi
pham cam két nhu dugc quy dinh tai Piéu 6.10 () cta Hop Béng Pai Dién Nguoi S& Hiru Trai
Phiéu ma vi pham do6 khong thé khic phuc hodc khong dugc khic phuc trong thai han 10 (mueoi)
Ngay Lam Viéc ké tir ngay cudi cing ma Té Chic Phat Hanh phai hoan thanh cam két d6 theo
thong bao bing vin ban cia Pai Dién Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu.

e) Vi Pham Cdc Nghia Vu Khdc: To Chie Pang Ky Niém Yét, vi pham bat ky quy dinh nao khac
(trir vi pham d6i v6i nghia vu du phong tra no) trong bat ki van kién Trai Phiéu nao ma vi pham
d6 khong thé khic phuc hoac khong dugc khic phuc trong thoi han 30 (ba muwoi) Ngay Lam Viéc
tir ngay T6 Chirc Pang Ky Niém Yét nhan dugc thong bao vé vi pham dé.

) Vi Pham Chéo:

Tai bat ky thoi diém nao khi Pai Dién Ngudi So Hitu Trai Phiéu hodc bat ky Ngudi S¢ Hiru Trai

Phiéu nao c6 thong tin hodc nhan duge thong bao vé bt ky su kién nao dudi day:

(i) Té Chirc Pang Ky Niém Yét hodc bit ky cong ty con chinh nao khong thanh todn bat ky
mét khoan ng nao cé tong khoan gée tbi thiéu tir 300.000.000.000 VND (ba trim ty
Pong) (“Khoin Ng¢”) ciia minh khi dén han (hodc khi két thuc thoi gian an han 4p dung
déi v6i Khoan No d6, néu c6);
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(ii) c6 bat ky Khoan No nao ctia Td Chirc Ding Ky Niém Yét hoac cua bat ky cong ty con
chinh nao bj tuyén bd dén han trudc ngay dao han da dinh do Té Chirc Pang Ky Niém
Yét hodc cong ty con d6 vi pham nghfa vu lién quan dén Khoan No d6 (trir truong hop
T6 Chirc Pang Ky Niém Yét hodc cong ty con chinh d6 da hoan thanh toan bd moi nghia
vu lién quan dén Khoan Ng do trude khi bat ky Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu nao, Dai Ly
Dang Ky hodc T Chire Luu Ky giri thong béo vé viée xay ra su kién nay cho Dai Dién
Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu);

(iii)  Té Chte Dang Ky Niém Yét hodc bét ky cong ty con chinh nao khong thye hién nghia
vu bao lanh cho bat ky Khoan No nao déi voi bat ky td chirc/ca nhan nao khac sau khi
da nhan duoc yéu ciu hop 1¢ vé viéc thyc hién nghia vu bao lanh da cam két;

Mt Kha Néng Thanh Todn: Té Chirc Dang Ky Niém Yét hodc bét ky cong ty con chinh nao bj

mat kha ning thanh todn hodc 1am vao tinh trang khéc 1am phat sinh quyén yéu cdu mé thii tuc

ph4 san ddi véi T6 Chic Pang Ky Niém Yét hoac cong ty con chinh d6 cta chi no néi chung
theo quy dinh ctia phap luat vé pha san va tinh trang d6 khéng chdm dut va/hodc khong dugc
khac phuc trong thoi han 30 (ha muoi) Ngay Lam Viéc tir ngdy xay ra tinh trang do;

Thanh Ly, Phd San, Giai Thé: Mot toa an c6 thim quyén cia Viét Nam ban hanh 1énh hodic quyét

dinh vé viéc tuyén bé T Chiic Bang Ky Niém Yét hoic bat ky cong ty con chinh nao bj 1am vao

tinh trang pha san hodc c6 quyét dinh, phan quyét vé viéc pha san hoac giai thé Té Chirc Dang

Ky Niém Yét hogc cong ty con chinh d6; hodc Td Chirc Pang Ky Niém Yét hodc bt ky cong ty

con chinh nao tién hanh bat ky thu tuc nao dé pha san hay giai thé chinh Té Chirc Pang Ky Niém

Yét hodc bat ky cong ty con chinh dé, trir truong hop thanh 1y hoic giai thé duoc phép do td chic

lai doanh nghiép dugc su chap thuan cia nhitng Nguoi S& Hiru Trai Phiéu;

Cudng Ché Thuc Hién Nghia Vu: Co quan nha nuédc c6 thim quyén tai Viét Nam tién hanh thu

tuc thi hanh 4n, tich thu, tich bién hoac bét ky thu tuc phép ly ndo khac dbi voi phﬁn 16n cia cai,

tai san hodc doanh thu ctia T Chirc Bang Ky Niém Yét hoic bét ky cong ty con chinh nao va
viéc thi hanh an, tich thu, tich bién hodc thu tuc phéap ly d6 khéng duge do bé hodc chdm dt
trong thoi han 60 (sau muwor) ngay tir luc bat dau;

Ngimg Hoat Pong Kinh Doanh: Té Chirc Dang Ky Niém Yét hodc bat ky cong ty con chinh nao

nglmg hodc ¢ nguy co ngirng tat ca hoic mdt phan quan trong hoat ddng cua minh hodc ngirng

hodc c6 nguy co ngirng thuc hién tat ca hodc mot phén quan trong cua cong viéc kinh doanh dang
dugc tién hanh vao Ngay Phat Hanh ma tinh trang d6 khong duoc khic phuc hodc chim dut trong
thoi han 30 (ba muwoi) ngay tir lic bt dau; Té Chirc Pang Ky Niém Yét, bét ky cong ty con chinh
nao hodc bat ky t6 chirc, ca nhan nao khac tién hanh bat ky hanh dong nao lam cho T4 Chic

Dang Ky Niém Yét, hodc cong ty con chinh dé ngimg thuc hién cong viée kinh doanh ciia minh

hogc ngimg phan I6n cong viéc kinh doanh hodc lam cho gidy chimg nhan déng ky doanh nghiép

(hodc tai liéu tuong dwong) cia Té Chirc Dang Ky Niém Yét hodc cong ty con chinh dé bi thu

héi hoac huy bo;

Bdt Hop Phdp: Viéc To Chirc Pang Ky Niém Yét hoac bét ky tb chirc/ca nhan nao khac sir dung

tai san cua minh lam tai san bao dam cho cac nghia vy lién quan dén Trai Phiéu thuc hién hodc

tudn thi nghia vu cta minh theo Trai Phiéu trd nén bat hop phép theo quy dinh cia phap luét

Viét Nam;

Cho Phép Vi Chdp Thugn: T6 Chirc Pang Ky Niém Yét c6 y khong tién hanh hay thyuc hién bat

ky hanh dong, yéu ciu hodc thi tuc nao ma can phai dugc tién hanh hoic thyc hién bdi T Chire

biang Ky Niém Yét dé: (i) cho phép Td Chirc Dang Ky Niém Yét chao ban va phat hanh va/hogc
dang ky/niém yét Trai Phiéu trén VSD/h¢ thong giao dich tap trung ciia S& Giao Dich Chirng

Khoan, thyc hién va tuan thu cac nghia vu cuia minh theo Trai Phiéu mét cach hop phap, va/hoic

106 .’Q’/

L
A




BAN CAO BACH

15.

16.

4
VINHOMES

H HARH PHOC NGAP

(ii) dam bao ring cac nghia vy ciia T Chirc Ping Ky Niém Yét theo Trai Phiéu la cé tinh rang
budc va c6 thé thi hanh déi voi T6 Chire Pang Ky Niém Yét, va vi pham nay khong dugc khic
phuc hodc khong c6 phuong an khic phuc duge Ngudi S Hiru Trai Phiéu chp thun trong vong
IS (mudi lam) Ngay Lam Viéc tir ngay T6 Chirc Pang Ky Niém Yét nhan dugc thong béo vé vi
pham do.
Néu bét ky Sy Kién Vi Pham nao trong cac su kién 14.3.4(a); 14.3.4(b); 14.3.4(c); 14.3.4(d); 14.3.4(g);
14.3.4(h); 14.3.4(k); 14.3.4(]) trén day dién ra thi bat ctr Ngudi S& Hiru Trai Phiéu nao ciing c6 quyén
gtri thong bao cho Pai Dién Ngudi S¢ Hitu Tréi Phiéu dé yéu cau Dai Dién Nguoi S¢ Hitu Tréi Phiéu
tuyén bd Trai Phiéu dén han va T Chic Dang Ky Niém Yét phai mua lai toan by Trai Phiéu dang luu
hanh.
Néu bét ky Su Kién Vi Pham ndo ma khong phai la mot Su Kién Vi Pham dugc néu tai doan trén day
dién ra thi Pai Dién Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu c6 quyén quyét dinh (i) tuyén bd Trai Phiéu dén han va
To6 Chirc Bang Ky Niém Yeét ¢6 nghia vy mua lai toan bd Trai Phiéu dang luu hanh, hoic (ii) t6 chirc 1ay
y kién Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu dé Nguoi So Hiru Trai Phiéu quyét dinh viéc yéu ciu Té Chirc Dang
Ky Niém Yét mua lai trudc han toan b Trai Phiéu dang Iuu hanh.

Cam két vé dam bio
Tréi Phiéu khong ¢6 bao lanh thanh toan va khong dugc bao dam bang tai san.

Pinh Gia Tdc Pong Ciia Tinh Hinh Lam Phat D6i Véi Trai Phiéu Niém Yét

Lam phat dugc x4c dinh 14 mdt trong nhitng chi tiéu quan trong trong diéu hanh kinh té vi mé & Viét Nam
tir trude téi nay. Nhén thic rd vai trd clia lam phat, trong nhiing nim g?m day, Chinh phu da xac dinh
mirc cu thé va coi lam phat hang ndm la mét chi tiéu phai duoc kiém soat mot cach chit ché bén canh cac
chi tiéu kinh t¢ quan trong khéc. Theo sd liéu ciia Tong cuc Théng ké, lam phat binh quan nam 2019 ting
2,79% so v&i binh quan nam 2018, mirc tang binh quan thap nhat trong 3 nam gan nhét. Trong nim 2020,
lam phat & mirc 3,23% va tiép tuc trong tim kiém soat so vdi muc tiéu 4% duoc dé ra trong ndm cua
NHNN.

Ty 1& lam phat gitr & muc thap va 6n dinh s& tao diéu kién cho cac chinh sach tién té tich cuc va kich thich
san xuét kinh doanh phat trién. Mot s thay ddi trong diéu hanh 1ai suét nhitng nim qua luén dugc Ngan
hang Nha nudc tuan thi nguyén tic dam bao tinh én dinh va thuc hién cac muc tiéu kiém soét lam phat,
tang trudng kinh té. Viéc quy dinh tran 1ai sudt cho vay, dic biét dbi v&i linh vure wu tién, da gép phan
gia ting co hdi tiép can von cho cac doanh nghiép.

Dién bién lam phit giai doan tir nim 2015 dén nim 2020
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Dién bién 13i suat Ngin hang Nha nwée Viét Nam giai doan tir nim 2015 dén diu nim 2020
1S
143
12
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s

—, -

iz, I

d 2
201o 2020

Nguon: Vietstock.vn, Tradingeconomics.com, Téng cuc Thong ké, Ngén hang Nha nuoc Viét Nam
Gid trj Trdi Phiéu dugc tinh toan dya trén co so chiét khdu (cac) dong tién phat sinh trong tuong lai vé
thoi diém hién tai, do d6 chiu tic dong truc tiép boi 1ai suét thi truong hay con goi 1a rii ro 13i suat. Rui
ro Iai suét 14 rii ro ma gia trj Trai Phiéu s& giam khi 14i suat thi trudng ting, va nguoc lai. Khi ty 1¢ lam
phat gia tang, l4i suat thj truong s& ¢ xu hudng ting trong (g, khién cho nha dau tu doi hoi mic sinh
i tir Tréi Phiéu cao hon, lam tang lai suat chiét khiu, do d6 lam giam gié tri hién tai cua Trai Phiéu.
Nguoc lai, néu ty 1¢ lam phat giam kéo theo lai suét thj trudng giam 1am giam chi phi di vay ctia doanh
nghiép, ting kha nang thanh toén ng va tryc tiép 1am tang gia tri Trai Phiéu. C6 thé két luan ring, ty 18
lam phat va 1ai sut thi truong c6 mbi quan hé nguoc chiéu véi gia cia Trai Phiéu.

Trong trudng hop dién bién kinh té vi mé trong thoi han Trai Phiéu khong c6 bién dong bat thudng, Trai
Phiéu niém yét du kién s& khong chiu anh huéng qué 16n dén tir tinh hinh lam phat va 1ai suét.

Gi6éi Han Vé Ty L¢ Nam Giir P6i Voi Nguoi Nuoe Ngoai (Theo Quy Pinh Ciia Phap Luit Vé Chirng
Khosn Va Phap Luat Chuyén Nganh Néu Co)

Theo quy dinh tai Nghj dinh 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét va hudng
dan thi hanh mot sb diéu cua Luat Ching khoan sé 54/2019/QH14 ngay 26/11/2019 va Biéu 1é cia Té
Chirc Pang Ky Niém Yét khong giGi han vé ty 18 so hitu Trai Phiéu déi v6i nha du tu nude ngoai.

Cic Loai Thué C6 Lién Quan Dén Trii Phiéu

Ban trinh bay vé thué trong phan nay dya trén luat hién hanh tai ngay phat hanh Ban Céo Bach nay va
phu thugc vao bét ky thay d6i vé ludt ndo ma cé thé ¢ hiéu luc hdi td dugce ban hanh sau ngay phat hanh
Ban Céo Bach. Nhitng noi dung tom tit dudi day khong phai 1a nhitng phan tich c6 tinh toan dién vé céc
diém can luu y vé thué c6 thé anh hudng téi quyét dinh mua, s& hiru hogc ban Tréi Phiéu va khéng nhim
muc dich giai quyét cac van dé vé thué dbi véi tat ca cac nha dau tu, mot s6 nha dau tu (nhu ngudi méi
gigi chirng khoan hodc mdi gidi mua ban hang hoa) phai tuin theo cac quy dinh riéng.

Thué Thu Nhip Cd Nhin

- Luat Thué thu nhap ca nhén s 04/2007/QH12 duoc Qudc Hoi nude Cong Hoa Xa Hoi Chu Nghia
Viét Nam thong qua ngay 21 thang 11 nam 2007, nhu dugc sira ddi, bd sung boi Ludt s6 26/2012/QH13
ngay 22 thang 11 nam 2012 va Luat s6 71/2014/QH13 ngay 26 thang 11 nam 2014 (sau day goi chung la
“Luat Thué Thu Nhap Ca Nhan”);

- Nghi Dinh sé 65/2013/NB-CP ngay 27/6/2013 ctia Chinh Phu huéng din Luét Thué Thu Nhap Ca
Nhén, nhu dugc sira doi bd sung boi Nghi Dinh s6 91/2014/ND-CP ngay 1 thang 10 ndm 2014 va Nghi
Dinh sb 12/2015/ND-CP ngay 12 thang 2 nam 2015; va

- Thong Tu sé 111/2013/TT-BTC ngay 15 thang 8 nim 2013 ciia Bé Tai Chinh huéng din thyc hién
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Luét Thué Thu Nhap Ca Nhén, Ludt Stra Doi, B6 Sung Mot S6 Diéu Cua Luat Thué Thu Nhap C4 Nhan
va Nghi Dinh s 65/2013/ND-CP ciia Chinh Phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu cia Luat Thué Thu Nhap
Cé Nhan va Luét Sira D6i, Bd Sung Mot S6 Diéu Cua Luat Thué Thu Nhap Ca Nhan, nhu dugce sira ddi,
bd sung béi Thong Tu sé 119/2014/TT-BTC ngay 25 théang 8 nam 2014, Thong Tu sb 151/2014/TT-BTC
ngay 10 thang 10 nam 2014, Thong Tu sé 92/2015/TT-BTC ngay 15 thang 6 nam 2015, Thong tu s6
96/2015/TT-BTC ngay 22 thang 6 ndm 2015 va Thong Tu s 25/2018/TT-BTC ngay 16 thang 3 nim
2018.

Theo Luat Thué Thu Nhap Ca Nhin va cac van ban hudng dan thi hanh:

thu nhap tir ddu tu von bao gdm, ngoai cac khoan khéc, khoan thu nhép cd nhdn nhén dugc tir 1ai trai
phiéu, tin phiéu va cac gidy to c6 gid khic do céc tb chirc trong nude phat hanh, trir thu nhép tir 1ai tién
glri tai céc t6 chirc tin dung, chi nhanh ngan hang nudc ngoi va thu nhap tir 14i trai phiéu Chinh Phu. Pdi
v@i cd nhan cu tri va khéng cu tri, thué suét d6i vai thu nhap tir dau tu vén ap dung theo biéu thué toan
phan la 5%; va

thu nhap tir chuyén nhuong chimg khoan bao gém, ngoai cac khoan khac, khoan thu nhdp ca nhan nhan
duoc tir chuyén nhuong cb phiéu, quyén mua cb phiéu, tréi phiéu, tin phiéu, chimg chi quy va cac loai
chimg khoan khac theo quy dinh ctia Luat Chimg Khoan; thu nhap tir chuyén nhuong cé phan cua cac ca
nhén trong cong ty ¢b phéan theo quy dinh ciia Luat Doanh Nghiép. D4i voi ca nhan cu tria va khéng cu
trd, thué suat ddi v6i thu nhép tir chuyén nhuong ching khoan 12 0,1% trén gia ban chimg khoan timg
lan.

Thué Thu Nhdp Doanh Nghiép
Vin ban phép ludt huéng dan vé thué thu nhap doanh nghi¢p nhu sau:

- Ludt Thué thu nhap doanh nghiép s6 14/2008/QH12 dugc Qubc Hoi nude Cong Hoa Xa Hoi Chu
Nghia Viét Nam thong qua ngay 3 thang 6 nam 2008, nhu dugc sira ddi, bd sung boi Luét sb
32/2013/QH13 ngay 19 thang 6 nam 2013 va Luét sb 71/2014/QH13 ngay 26 thang 11 ndm 2014;

- Nghi Binh s6 218/2013/ND-CP ngay 26 thang 12 nim 2013 cua Chinh Phu quy dinh chi tiét mot s
diéu ctia Luat Thué thu nhap doanh nghiép va Luét sira di, bd sung mét s6 diéu cta Luét thué thu nhép
doanh nghiép, nhu duoc sira dbi, bd sung boi Nghi Dinh sé 91/2014/ND-CP ngay 1 thang 10 nam 2014,
Nghi Binh s 12/2015/ND-CP ngay 12 thang 2 nam 2015, Nghi Dinh sb 118/2015/ND-CP ngay 12 thang
11 nam 2015 va Nghi Dinh s6 146/2017/ND-CP ngay 15 thang 12 nam 2017 (sau dy goi chung la “Nghi
Dinh ) 218/2013/ND-CP™);

- Thong Tu sb 78/2014/TT-BTC ngay 18 thang 6 nam 2014 ciia B Tai Chinh huéng din thi hanh
Nghi Dinh s6 218/2013/ND-CP ngay 26 thang 12 nam 2013 ctia Chinh Phu, nhu dugc stra d6i, bd sung
boi Thong Tu sb 119/2014/TT-BTC ngay 25 thang 8 nam 2014, Thong Tu s6 151/2014/TT-BTC ngay
10 thang 10 nam 2014, Théng tu s6 26/2015/TT-BTC ngay 27 thang 2 nam 2015, Thong Tu sb
96/2015/TT-BTC ngay 22 thang 6 nam 2015, Thong Tu s6 130/2016/TT-BTC ngay 12 thang 8 nim 2016
va Thong Tu s6 25/2018/TT-BTC ngay 16 thang 3 nam 2018 (sau ddy goi chung la “Théng Tu sb
78/2014/TT-BTC”); va

- Théng Tu s6 103/2014/TT-BTC ngay 6 thang 8 niam 2014 cta B6 Tai Chinh huéng din thye hién
nghia vu thué ap dung déi vai td chirc, ca nhin nude ngoai kinh doanh tai Viét Nam hodc c6 thu nhap tai
Viét Nam.

Pbi voi nha dau tu la td chire trong nude

Theo quy dinh tai Nghi Dinh s6 218/2013/ND-CP va Théng Tu s6 78/2014/TT-BTC, doanh nghiép cé
thu nhép tir 1di cho vay dudi moi hinh thic theo quy dinh cta phép luat va thu nhéap tir chuyén nhugng
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trai phiéu thi cac khoan thu nhép nay duoc xéc dinh la khoan thu nhép khac va ké khai vao thu nhap chiu
thué khi tinh thué thu nhap doanh nghiép. Thué suét déi v6i céc thu nhap nay la 22%. Tir ngay 1 thang 1
nam 2016, thué suat ap dung 1a 20%.

D6i voi nha diu tur la td chirc/ca nhdn nuwéc ngoai

Theo quy dinh phép luat, d6i tugng chiu thué nha thiu bao gdm, ngoai céc tb chirc, ¢4 nhan khéc, td chic
nudc ngoai kinh doanh ¢6 co s¢ thuong tri tai Viét Nam hodc khong ¢6 co s& thuong tri tai Viét Nam,
cé nhan nude ngoai kinh doanh la déi tugng cu tra tai Viét Nam hodc khong 1a déi tuong cu tri tai Viét
Nam (sau ddy goi chung la “Nha Thiu Nuéc Ngoai”, “Nha Thiu Phu Nwée Ngoai”) kinh doanh tai
Viét Nam hodc c¢6 thu nhap phat sinh tai Viét Nam trén co s& hop df“)ng, thoa thufn, hodic cam két gitra
Nha Thau Nudc Ngoai véi td chire, ca nhin Viét Nam hodc gitta Nha Thau Nude Ngoai voi Nha Thau
Phu Nu6c Ngoai dé thuc hién mot phan cong viéc ciia hop ddng, thoa thuan hodc cam két giita Nha Thau
Nudgc Ngoai va bén Viét Nam.

Thu nhap chiu thué nha thau bao gdm, ngoai cac khoan thu nhép khac, thu nhép tir I4i trai phiéu va thu
nhdp tlr chuyén nhugng chimg khoan. Do vay, thu nhép tir 13i trai phiéu do td chirc/ca nhan nude ngoai
ndm gitr s& chju thué thu nhap doanh nghiép la 5% va thu nhép tir chuyén nhugng trai phiéu s& chju thué
thu nhap doanh nghiép 1a 0,1%.

Trong truong hop Hiép dinh Tranh danh thué hai lan c6 quy dinh khéc di va ¢6 loi hon, cac doanh nghiép
nay cé thé ap dung céc diéu khoan cua Hiép dinh va thong bio cho bén Viét Nam vé viéc mién, giam
thué theo Hiép dinh tai Viét Nam.

T6 Chirc Pang Ky Niém Yét/don vi cung cép dich vy thanh toén c6 quyén tuén thi theo quy dinh thué
Viét Nam, va vao bét ky thoi diém nao, khau trir thué véi mirc cao hon d& np cho Ngan sach Nha nude
néu viéc khau trir thué nhu vay la phit hop v6i quy dinh ctia phép luat. Té Chtrc Pang Ky Niém Yét khong
chiu trach nhiém vé bat ky nghia vu thué nao ciia cac nha dau tu tiém nang lién quan dén Trai Phiéu va
bat ky khiéu nai nao vé viéc ap dung phuong thirc khéu trir thué.

Thué Gid Tri Gia Tang

- Ludt Thué Gi4 Trj Gia Tang sb 13/2008/QH12 duge Quéc Hoi nudc Cong Hoa Xa Hoi Chii Nghia
Viét Nam thong qua ngay 3 thang 6 nim 2008, nhu dugc sira dbi, bd sung béi Luat s6 31/2013/QH13
ngdy 19 thing 6 nim 2013, Luat sd 71/2014/QH13 ngiay 26 thang 11 nam 2014 va Luat s
106/2016/QH13 ngay 6 thang 4 nam 2016;

- NghiDinh s6 209/2013/ND-CP ngay 18 thang 12 nam 2013 ciia Chinh Phu quy dinh chi tiét va huéng
dan thi hanh mgt sé diéu Luat Thué Gia Trj Gia Tang, nhu dugc sira ddi, bd sung boi Nghi Pinh sb
91/2014/ND-CP ngay 1 thang 10 nim 2014, Nghi Dinh s6 12/2015/ND-CP ngay 12 thang 2 nam 2015,
Nghi Dinh s6 100/2016/ND-CP ngay 1 thang 7 nam 2016, Nghij dinh s6 10/2017/ND-CP ngay 9 thang 2
nam 2017 va Nghi Dinh s6 146/2017/ND-CP ngay 15 thang 12 nam 2017; va

- Thong Tu s6 219/2013/TT-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2013 huéng dén thi hanh Luat Thué Gié Tri
Gia Tang va Nghi Dinh s6 209/2013/ND-CP ngay 18 thang 12 nim 2013, nhu dugc sira dbi, bd sung boi
Théng Tu s6 119/2014/TT-BTC ngay 25 thang 8 nam 2014, Thong Tu s6 151/2014/TT-BTC ngay 10
thang 10 nam 2014, Thong tu s 26/2015/TT-BTC ngay 27 thang 2 nam 2015, Théng Tu s 193/2015/TT-
BTC ngay 24 thang 11 nam 2015, Thong Tu s 130/2016/TT-BTC ngay 12 thang 8 nam 2016, Thong Tu
s0 173/2016/TT-BTC ngay 28 thang 10 nam 2016, Thong tu sb 93/2017/TT-BTC ngay 19 thang 9 nam
2017, Thong Tu sb 25/2018/TT-BTC ngay 16 thang 3 nam 2018 va Thong tu s6 82/2018/TT-BTC ngay
30 thang 8 nam 2018.

Theo quy dinh trén, hoat dong chuyén nhugng chimg khoan va thu nhap tir 1ai Trai Phiéu khong thude
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ddi twong chiu thué GTGT. Theo do, chuyén nhugng Trai Phiéu va 1ai Trai Phiéu s& khong chiu thué
GTGT.

Trong trudng hop phap luat Viét Nam ¢ quy dinh 4p dung thué gia tri gia tang ddi véi viéc chuyén
nhugng Trai Phiéu sau Ngay Phat Hanh thi Nguoi S6 Hiru Trai Phiéu c6 nghia vu thanh toén thué gié trj
gia tang nay.

CAC POI TAC LIEN QUAN TOI PQT NIEM YET

TO CHUC KIEM TOAN:

CONG TY TRACH NHIEM HU'U HAN ERNST & YOUNG VIET NAM

Dia chi : Tﬁng 8, tdoa nha CornerStone, 16 Phan Chu Trinh, quéan Hoan Kiém, Ha Noi
S6 fax © (84-24) 3831 5090

S6 diénthoai  :  (84-24) 38315100

Website . http://ey.com

TO CHUC TU VAN NIEM YET:
CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN KY THUONG

Dia chi : Téng 10 va Téng 12, Toa Nha Techcombank, 191 Ba Trig¢u, Phudng Lé Dai
Hanh, Quén Hai Ba Trung, Ha Noi, Viét Nam

S6 fax © o (84-24) 3944 6583

S dién thoai  (84-24) 3944 6368

Website © www.tcbs.com.vn

DAI DIEN NGU'OI SO HUU TRAI PHIEU:
CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN KY THUONG

Dia chi : Téng 10 va Témg 12, Toa Nha Techcombank, 191 Ba Tri¢u, Phuong Lé Dai
Hanh, Quan Hai Ba Trung, Ha N§i, Viét Nam

S fax : (84-24) 3944 6583

S dién thoai . (84-24) 3944 6368

Website © www.tcbs.com.vn

PHU LUC

I. Phulucl : Ban sao hop 1€ Giéy chimg nhén dang ky doanh nghiép;

2. Phulycll  : Diéu l¢ cia Té Chire Pang Ky Niém Yét va cac phu luc sira déi, bé sung;

3. Phuluclll : Quyétdinh cia PHDCP théng qua viéc ding ky va niém yét Trai Phiéu;

4. PhulycIV : Bdo cdo tai chinh ciia To Chirc Pang Ky Niém Yét:

e Bao cao tai chinh riéng lé va hop nhat nam 2019 va 2020 duoc kiém toén;

e Bdo céo tai chinh riéng 1é va hop nhat Quy ITI nam 2021;
Phuluc V. : Gi6i thiéu nhitng vin ban phap ludt lién quan dén T4 Chirc Dang Ky Niém Yét;
Phuluc VI : Bdo céo vé nhiing tranh chép phép luat (khong c6)
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Nguyén Di¢u Linh & Thitu Hoa

TRUONG BAN KIEM SOAT KE TOAN TRUONG B
Nguyén Lé Van Quynh Lé Tién Cong

TO CHUC TU VAN NIEM YET

Nguyén Thj Thu Hién



