MOT SO NET CHINH VE CONG TY CO PHAN VINHOMES

Ngay 07/5/2018, S& Giao dich Ching khoan Thanh phé H& Chi Minh (‘HOSE”, “SGDCK TPHCM”) da c4p
Quyét dinh Niém yét s6 159/QD-SGDHCM cho phép Céng ty Cb phan Vinhomes (“Vinhomes”) niém yét cd
phiéu trén HOSE. Theo dy kién, ngay 17/05/2018, ¢ phiéu ciia Céng ty C6 phan Vinhomes sé chinh thirc
giao dich véi ma chirng khoan la VHM. Bé gidp quy ddc gia cé thém théng tin, SGDCK TPHCM xin gidi
thiéu mot sd nét chinh vé lich st hinh thanh 1ap, qua trinh hoat ddng, nhirng két qua kinh doanh dang chu
y cGia Cong ty Cd phan Vinhomes trong thoi gian qua

= Tén Doanh nghiép: CONG TY CcO PHAN VINHOMES

= Tén viét tat: VINHOMES

= Téntiéng Anh: VINHOMES.,JSC

= Ma chirng khoan: VHM

=  Trusé chinh: S6 458, phé Minh Khai, Phuwdng Vinh Tuy, Quan Hai Ba Trwng, Thanh
phd Ha Néi, Viét Nam

= Dién thoai: (+84 24) 3974 9350

* Fax: (+84 24) 3974 9351

»  Website: http://vinhomes.vn

= Vén diéu & hién tai: 26.796.115.500.000 dong

(Hai mwoi sau nghin bay trdm chin mwoi sau ty mét trém muwoi Iam
triéu ndm trdm nghin déng)

= Gidy chirng nhan dang ky kinh doanh s 0102671977 do S& Ké hoach Dau tw TP. Ha Néi cép lan dau
ngay 06/3/2008 va thay déi lan thir 22 ngay 12/4/2018

1. Tém tét qua trinh hinh thanh va phat trién

Tién than cia Céng ty CP Vinhomes la CTCP D6 thi BIDV — PP, dwoc thanh lap vao dau nam
2008 v6i vén diéu l1é dang ky ban dau 1a 300 ty déng. Bén thang 03/2009, Céng ty dbi tén thanh
CTCP Phat trién D6 thi Nam Ha Néi va thwe hién dang ky giao dich cb phiéu tai S& Giao dich
Charng khoan Ha N6i (UPCOM) v&i ma chirng khoan Ia NHN vao thang 11/2011.

Thang 05/2016, Céng ty chinh thirc nép hd so xin hly dang ky céng ty dai ching do cé dwdi 100
cb déng va dén ngay 07/07/2017, Cong ty nhan dwoc Quyét dinh vé viéc hiy dang ky giao dich
déi véi cb phiéu ctia Cong ty do S& Giao dich Chirng khoan Ha Néi phat hanh.

Bé&t dau tlr ndm 2018, Tap doan Vingroup - Céng ty CP — cdng ty me clia Vinhomes tiép tuc thuc
hién k& hoach tai co cu toan Tap doan theo hwéng chuyén nghiép hoa va tap trung héa. Theo doé
Vinhomes la céng ty phu trach mang hoat déng dau tw va kinh doanh b4t dong sén nha &, van
phong va cac hang muc lién quan. Cac hoat dong kinh doanh nay cta Vingroup, cong ty con/céng
ty lién két ctia Vingroup sé dwoc chuyén giao va tap trung cho Vinhomes. Do do:

e Cong ty tang vbn diéu I& Ién 28.365.000.000.000 dbng théng qua viéc chao ban c¢b phan riéng
18, trd cb tirc bang cb phan va nhan sap nhap Coéng ty Cbé phan Dau tw Xay dwng Tan Lién
Phat va Cong ty C6 phan Kinh doanh va Quén ly B4t dong sén Vinhomes;

e Cong ty dbi tén thanh Cong ty C6 phan Vinhomes;

e Cong ty thyc hién gidm vén diéu 1é xudng 26.796.115.500.000 ddng do tach mang hoat déng
khac ra khoi Cong ty;

e Cong ty CP Phat trién Thé thao va Giai tri M& Tri sap nhap vao Céng ty theo Gidy Ching
nhan dang ky doanh nghiép thay ddi Ian thi» 22 ngay 12/04/2018.
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http://vinhomes.vn/

2. Qua trinh ting Vén diéu |é

Vén diéu lé thanh lap cha Coéng ty khi dang ky doanh nghiép 1an d&u dwéi hinh thire cong ty cbd
phan vao nam 2008 & 300.000.000.000 déng. Cung v&i sy phat trién cta Céng ty, Vén diéu 1é
clia Cong ty lan lwot thay déi nhw sau:

Thei diém VDLl Ve G0 {1 Phwong thirc tang vén
dong)

= V6n thanh lap ban dau duoi
N&m 2008 0 300.000.000.000 = hinh thirc cong ty cb phan. Cac
cb dong gop vdn bang tién

= Chao ban cho cd déng hién
Lan 1: Thang 06/2009 200.000.000.000 500.000.000.000 hiru va riéng 18. Cac cb dong
gop von bang tién.

Chao ban cho c6 déng hién
hivu va riéng 1&. Cac cb dong
Lan 2: Thang 08/2010 1.500.000.000.000  2.000.000.000.000 gép vén bang tién va cac
khoan bu trir cong ng va tai
san.

= Tra cb tirc béng cb phiéu cho
cb dong hién hivu dé tang vén
didu 1& v&i ty & 1:2 tang von
thém 4.000 ty VND.

= Chao ban riéng lé 12.000 ty
VND cho Tap doan Vingroup —
Coéng ty CP va mot sb c& nhan.

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

Lan 3: Thang 01/2018 26.365.000.000.000 | 28.365.000.000.000

Gidm = Giadm vén béng viéc tach Cong
Lan 4: Thang 02/2018 26.796.115.500.000  ty, chuyén mét phan vén diéu
1.568.884.500.000 7 . )
I& sang cbng ty dworc tach.

3. Pham vi va linh vwc hoat dong cua Cong ty

Gidy chirng nhan dang ky kinh doanh s6 0102671977 do S& Ké hoach Dau tw TP. Ha Noéi cép,
dang ky thay ddi 1an thir 22 ngay 12/4/2018, nganh nghé kinh doanh chinh ctia Céng ty bao gém
cac Iinh vwc kinh doanh chinh:

- Kinh doanh b4t dong san, quyén st dung dat thudc chi sé hiru, chi siv dung hodc di thué



- Tw van, mai gidi, dau gia bat dong san, dau gia quyén s dung dat
4. Co cau t6 chirc cua Cong ty

Hinh 1: Co cau té chirc ctia Cong ty
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Nguén: Vinhomes

5. Co’ cau bé may quan ly caa Cong ty
Hinh 2: Co’ cau bé may quan ly cta Cong ty
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Nguén: Vinhomes

6. Co’ cau C6 déng cua Cong ty tai thei diém 03/10/2017
Bang 1: Co’ cdu Cé déng ctia Cong ty tai thei diém 20/04/2018

So Iu’o'ng Ty trong
Cé dong bén trong 51.150 0,002%

1. HDPQT, BKS, BTGD, GBTC, KTT 0 0 0%



So Iu’o'n Ty tron

CBNV 51.150 0,002%
3. C6 phiéu quy 0 0 0%
Il.  Cb déng bén ngoai 297 2.679.560.400 99,998%
1. C6 dong trong nwéc 297 2.489.760.400 92,915%
- Céanhan 295 512.701.500 19,133%
- Téchic 2 1.977.058.900 73,782%
2. Cb déng nwéc ngoai 0 189.800.000 7,083%
- Céanhan 0 0 0%
- Téchuc 2 189.800.000 7,083%

TONG CONG 323 2.679.611.550 100%

Nguén: Vinhomes
7. Danh sach cé déng nam giir ttr 5% tré 1&n vén cé phan cua Cong ty

Bang 2: Danh sach cé déng nam giir ttr 5% tré 1én vén cé phan tai ngay 03/10/2017

Sé 7, Buong Bang Lang,

N . Khu d6 thj sinh thai
Téap doan Vingroup

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

Singapore 068912

Nguén: Vinhomes
8. Hoat ddng kinh doanh

Hoat ddng kinh doanh chinh ciia Céng ty CP Vinhomes 14 tap trung phat trién cac du an b4t déng san nha
& va bat dong san thwong mai phirc hop (khéng bao gdm bat ddng san ban 1&/TTTM). Ngudn thu nhap
chinh cGia Céng ty dén tr (i) Doanh thu bat ddong san nha & (ii) Doanh thu t¥ cho thué van phong va cén
hé va (i) Doanh thu tir ban cac san pham khac nhw can ho két hop thwong mai dich vu - shophouse, van
phdong két hop thwong mai dich vy - shopoffice va van phong cé chirc nang lwu tru - officetel.

8.1 BAtdéng san nha &
Céac dy an BDS nha & clia Cong ty dwoc nhan dién dwéi hai thwong hiéu chinh “Vinhomes” va “VinCity”:

- Vinhomes la thwong hiéu bat ddng san nha & cao cép, phuc vu khach hang 1a nhitng nguwoi cé thu
nhap cao, trung cao. Cac dw &n clia Vinhomes déu c6 vi tri d&c dia tai cac tinh thanh trong diém trén
toan quéc. Diém ndi bat tai cAc dw &n mang thwong hiéu Vinhomes 1a ludn cung cap cho cw dan co



s& ha tAng déng bd va hién dai: san choi, khu thé thao, hd boi bén mua, tién ich cho tré em, hé thdng
trwdng hoc Vinschool, bénh vién ho&c phong kham quéc té Vinmec, t& hop mua sém, giai tri — &m
thwe Vincom va hé théng siéu thi VinMart, clra hang tién ich — siéu thi mini VinMart+. Vinhomes
hwéng téi muc tiéu khéng chi xay nha ma con kién tao méi trwérng séng van minh, dang cap dé mai
ngdi nha & Vinhomes thyc sy la “Noi hanh phdc ngap tran”.

VinCity la thwong hiéu bat déng san dai ching dwoc chinh thirc cong bd trong nam 2016, hwéng téi
phan khic trung cép, tap trung tai cac khu dé thj vé tinh cta Ha Néi, TP.HCM va trung tdm céc tinh
thanh trong yéu nhw Hwng Yén va Ha Tinh. Cac dy an VinCity sé hoi tu day dd nhirng gia tri da dwoc
khang dinh tai cac dw an bat dong san thudc Vingroup nhw: chét lwong — ddng bd — tién ich. Cac dw
an VinCity dwoc huwéng dén tang |&p trung Iwu, cac thanh nién méi lap nghiép va cac gia dinh tré. Dy
an VinCity thwéng tap trung tai cac khu dan cw 16n, gan mang lwéi giao théng cdng céng va cac dw &n
nay ciing sé bao gébm céac cong trinh tién ich nhw trwdng hoc, clra hang tién loi, TTTM.

Cong ty da hodc dang trong qua trinh hoan thanh viéc sé hiru, nhan chuyén giao hodc hop tac kinh doanh
véilty Tap doan Vingroup, cac cong ty con clia Tap doan, hodc mét sb dbi tac ctia Tap doan, tdng cong 36
dw an bat dong san nha & da, dang va sé phat trién, bao gom:

02 dv an da hoan thanh la Vinhomes Royal City va Vinhomes Times City.

Bang 3: Cac dw an da hoan thanh tinh dén ngay 20/04/2018

2 o Theoi Thei gian Thei gian
. > Tong dién tich . . T 5 5
Tén dw an > 2 gian m& ban giao QEELRGED
dat (‘000 m") . A 3 (1) )
ban lan dau ban giao
1.  Vinhomes Royal City Ha Noi Can ho 121 10/2010 12/2012 12/2015 100%
2. | Vinhomes Times City:
Vinhomes Times City (Giali o
21 o Cén ho 07/2011 06/2013 06/2015 = 100%
doan 1) Ha Noi 364
2p Vinhomes Times City - Can ho 03/2015 11/2016 09/2017  100%
’ Parkhill (Giai doan 2) ) °
Nguén: Vinhomes
Ghi cha:

1.

2.

@ Tai thoi diém can ho dau tién duoc ban giao cho khach hang

@ Tai thoi diém ma téng sé luong can ho duroc ban giao tir 80% tré 1én
08 dy an da m& ban, bao gdm: Vinhomes Central Park, Vinhomes Dragon Bay, Vinhomes Golden
River, Vinhomes Metropolis, Vinhomes The Harmony, Vinhomes Sky Lake, Vinhomes Imperia Hai
Phong va Vinhomes Green Bay. Chi tiét nhuw sau:

Bang 4: Cac dw an da mé ban tinh dén ngay 20/04/2018

Théi gian Theoi gian
. . Téng dién tich Thei gian > kg . QELRGEDT
Tén dw an ) 2 o bat dau ban o
dat (‘000 m°) mé& ban ) ban giao dw
giao kién @
ien
Can ho 01/2015 08/2016 12/2018
Vinhomes Central Park TP.HCM 416
Biét thy 01/2015 12/2015 12/2017
Vinhomes Dragon Bay Ha Long Biét thw 206 06/2016 12/2016 03/2018




Theoi gian
QELRGED
ban giao dw

kién @

Th&i gian
bat dau ban
giao @

Téng dién tich | Theoi gian

dat (‘000 m?) mé ban

Can ho 06/2016 12/2017 08/2018
3. | Vinhomes Golden River TP.HCM 158

Biét thy 12/2016 10/2017 08/2018
4. | Vinhomes Metropolis Ha Noi Can ho 35 11/2016 10/2018 01/2019
5. | Vinhomes The Harmony Ha Noi Biét thy 975 03/2017 10/2017 10/2018
6.  Vinhomes Skylake Ha Noi Can ho 23 04/2017 04/2019 06/2019
7. | Vinhomes Imperia Hai Phong Hai Phong = Biét thy 785 06/2017 12/2017 08/2018

Biét thy 02/2017 12/2017 08/2018
8. | Vinhomes Green Bay Ha Noi 266

Can hd 09/2017 01/2019 03/2019

Nguén: Vinhomes

Ghi cha:

D Taij thoi diém cén hé dau tién dwoc ban giao cho khach hang

@ Tai thoi diém ma téng sé Irong cén hé duoc ban giao tir 80% tré 1én
- 26 dy an dang chuan bi phat trién gém:

Bang 5: Cac dw an sé phat trién tinh dén ngay 20/04/2018

Tong dlen tich | Thoi gian dy kién mé&

Vinhomes Melodia Ha Noi 100,00% 2018
2. Vinhomes Galaxy Ha Noi 95,44% 110 2018
3. Vinhomes Sai Béng Ha Noi 100,00% 44 2018
4. Vinhomes Lotus Ha Noi 100,00% 40 2018
5. Vinhomes Gallery Ha Noi 83,30% 68 2019
6. Vinhomes Mé Linh Ha Noi 92,37% 348 2019
7. Vinhomes Mé& Tri Ha Noi 83,32% 740 2019
8. Vinhomes C6 Loa Ha Noi 83,32% 3.173 2019
9. Vinhomes Landmark Serviced Apartment TP.HCM 100,00% 6 2018
10. | Vinhomes Binh Tién Hoang TP.HCM 77,96% 5 2018
11. | Vinhomes Ky Hoa TP.HCM 67,50% 66 2019
12.  Leman Golf Course TP.HCM 100,00% 2.000 2020

13. | Vinhomes Long Beach Can Gi®

13.1 Giai doan 1 TP.HCM 99,05% 28.656 2021
13.2  Céc giai doan tiép theo 2023
14. | Vinhomes C4u Rao Hai Phong 100,00% 498 2018
15. | Vinhomes Vi Yén Hai Phong 100,00% 8.649 2019
16. | Vinhomes Thanh Héa Thanh Hoéa 100,00% 1.185 2018
17. | Vinhomes Lang Van Da Néng 95,82% 10.447 2019



Tong dlen tlch Thei gian dy kién mé

Vinhomes Green Ha Long

18.1 = Giaidoan 1 Ha Long 100,00% 79.466 2020
18.2 = Giai doan tiép theo 2023
19.  VinCity Gia Lam Ha Noi 83,95% 3.641 2018
20. | VinCity Park Ha Noi 81,30% 2.598 2018
21. | VinCity Ban Phuong Ha Noi 100,00% 1.260 2019
22. | VinCity New Sai Gon TP.HCM 42,00% 2.511 2018

23. | VinCity Ca Chi

23.1 | Giai doan 1 TP.HCM 97,90% 9.239 2020
23.2 | Céc giai doan tiép theo 2024
24.  VinCity Tay Tang Long TP.HCM 90,00% 1.293 2020
25. | VinCity Ha Tinh Ha Tinh 100,00% 642 2018
26. | VinCity Dream City Hwng Yén 100,00% 4.050 2019

Nguén: Vinhomes
8.2 Bat dong san van phong cho thué
VinOffice & s&n phdm v&n phong van hanh trong phan khuc trung cao cap ctia Cong ty véi nhirng toa van
phong da di vao van hanh nhw VinOffice Ddng Khéi tai TP.HCM va VinOffice Times City tai Ha Noi. Ty lé
lgi ich clla Cong ty tai cac dy an van phong da hoan thanh nay la 100%.
Céc tda nha van phong khac dang trong qua trinh phat trién ctia Vinhomes déu ndm bén trong hoac lién
ké cac dy an Vinhomes hod&c VinCity, tap trung & céc vi tri trung tam thanh phé hodc cac khu v cé tiém
nang phat trién thwong mai.
9. Doanh thu va Lei nhuan caa Coéng ty qua cac nam
9.1. Doanh thu

Bang 6: Co’ cau Doanh thu theo tirng nhém san pham

Don vi: triéu déng

Ti trong = Ti trong Ti trong

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

e . 987.473 8,80% 0 0,00% 0 0,00%
céc dich vu lién quan
Cung cép dich vu quan ly BDS va

e R 0 0,00% 0 0,00% 41.408 0,70%
céac dich vu lién quan
Ban hang tai cac cltra hang ban Ié 538.750 4,80% 875.033 572% 8.154 0,14%
Cung cép dich vu vui choi giai tri 190.546 1,70% 1.334.428 8,72% 0 0,00%
Doanh thu khac 161.267 1,44% 307.533 2,01% 67.580 1,15%
T6ng Doanh thu 11.217.376 100,00%  15.297.312 100,00% 5.899.580 100,00%



Nguédn: BCTC hop nhét kiém toédn ndm 2016, 2017 cta CTCP Phat trién Do thi Nam Ha Néi va BCTC hop nhét kiém

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

Giai doan trwéc 01/01/2018, ngudn doanh thu chinh cia Nam Ha Noi bao gdm doanh thu t viéc chuyén
nhwong BDS va cac doanh thu lién quan khac.

Nam 2017, tbng doanh thu thudn cta Nam Ha Noi dat 15.297 ty ddng, tdng trwdng 36,4% so véi ndm
2016. Trong do:

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

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

- Doanh thu ban hang tai cac clra hang ban 1é va Doanh thu cung cép dich vu vui choi giai tri nam 2017
déng gop hon 14,4% trén téng doanh thu thuan, véi tng gid tri dat 2.209 ty déng, tang gap hon 3 lan
S0 v&i nam 2016. Dén thang 12/2017, Nam Ha Noi da chuyén nhwong toan bd c¢b phan cia cong ty
con lién quan dén hoat déng cung cép dich vu vui choi giai tri nén nd&m 2018 ko con phat sinh doanh
thu nay niva. Twong tw, ngay 11/01/2018, Nam Ha Néi cling chuyén nhwong toan bd cbd phan lién
quan dén hoat ddng ban 1&. Cac hoat dong chuyén nhwong nay ndm trong chién lwoc tai cau tric cta
Tap doan Vingroup. Theo d6, Vinhomes tré thanh cong ty dau tw, phat trién va van hanh hoat déng
kinh doanh bat déng san nha & va thwong mai (van phong) ctia Vingroup va cac cong ty con/cong ty
lién két cta Vingroup.

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

Trong giai doan tr 01/01/2018 dén 23/02/2018 da dién ra cac hoat dong tai cAu truc cha Vinhomes, bao
gbm viéc sap nhap bang cach phat hanh cb phiéu dé hoan dbi cd phan véi Cong ty CP Dau tw Xay dung
Tan Lién Phat va Cong ty CP Kinh doanh va Quan ly Bat dong san Vinhomes, thanh ly va tach moét sé cac
hoat ddng khong phai linh vic bat ddng san ra khéi Vinhomes (ban 1&). Doanh thu trong giai doan nay dén
ttr cac dv an thudc Vinhomes nhw dy an Vinhomes Central Park trong khi khéng con doanh thu tir cac
hoat ddng da tach va thanh ly nén ty trong doanh thu tlr bat dong san chiém gan nhw toan bo tdng doanh
thu cua Vinhomes trong giai doan nay.

9.2. Leinhuéan gép
Bang 7: Co’ cau loi nhuan gop theo tirng nhém san pham

Don vi: triéu déng

Ti trong - Ti trong Ti trong

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



ban lé

Cung cép dich vu vui choi

e, -699 -0,02% 737.063 14,27% 0 0,00%
giai tri
LN gép khac 12.789 0,29% 5.484 0,11% 19.287 1,07%
Téng Lo nhuan gop 4.453.817 100,00% 5.166.690 100,00% 1.806.377  100,00%

Ngudn: BCTC hop nhét kiém toédn ndm 2016, 2017 cta CTCP Phat trién D6 thi Nam Ha N&i va BCTC hop nhét kiém

to&n gida nién do tai ngay 23/02/2018 cua Cong ty CP Vinhomes
Nam 2017, tdng loi nhuan gop cta Nam Ha Noi dat 5.167 ty ddng, tang trwdng 16,0% so véi ndm 2016.
Trong d6, loi nhuan gdp t hoat déng chuyén nhwong bat dong san dat 4.281 ty ddng, tang 4,4% so voi
nam 2016, chiém ty trong cao nhét trong téng loi nhuan gop.

Hoat ddng ttr Iinh vire cung cép dich vu vui choi gidi tri gop phan dang ké vao hoat dong kinh doanh ndm
2017, véi gia tri dat 737 ty déng, chiém 14,3% trén tdng loi nhuan gop, trong khi ndm 2016 hoat dong nay
bi 16.

Sau khi tai cAu tric théng qua viéc nhan sap nhap hai Céng ty 1a CTCP Dau tw Xay dwng Tan Lién
Phat va CTCP Kinh doanh va Quén ly B4t dong san Vinhomes vao ngay 01/02/2018, Céng ty C6 phan
Phat trién D6 thi Nam Ha Noi da dbi tén thanh Céng ty C6 phan Vinhomes. Theo do, Vinhomes la cong
ty phu trdich mang hoat déng dau tw va kinh doanh béat déng san nha &, van phong va cac hang muc
lién quan cua Tap doan Vingroup. Cac hoat déng kinh doanh bat déng san cta Tap doan Vingroup,
cobng ty con/cong ty lién két sé dwoc chuyén giao va tap trung cho Vinhomes. Theo BCTC hop nhét
kiém toan gilra nién do tai ngay 23/02/2018 ctia Vinhomes, doanh thu clia Cong ty tir ngay 01/01/2018
dén ngay 23/02/2018 dat 5.899 ty dong, trong d6 doanh thu tlr chuyén nhwong BPS dat 5.782 ty déng,
chd yéu do Céng ty da tién hanh ban giao va ghi nhan doanh thu ban bat déng san ti cac dw an nhw
Vinhomes Times City - Park Hill va Park Hill Premium, Vinhomes Green Bay va Vinhomes Central
Park.

9.3. Céac yéu té6 dau vao
9.3.1. Yéu t6 dau vao chu yéu

La mét doanh nghiép hoat déng trong linh vuc kinh doanh b4t déong san, cac yéu té diu vao trong yéu
cla Cong ty chia lam hai nhém chinh:

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

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

Day la nhitng yéu té dau vao quan trong, quyét dinh hiéu qua dau tw cac dw an bat dong san do Coéng ty
dang phat trién.
9.3.2. Viéc quan ly cac yéu té dau vao
a. Giai doan dau tw va phat trién bat dong san dw an
Déi véi quy dat
Dén thdi diém hién tai, Cong ty dang s& hiru mét quy dat rong Ién bao gdbm cac dy an da mé ban va céac
dw an dang phat trién. Nhirng dw &n nay ndm & khu vic ndi thanh cta Ha Noi, TP.HCM va céac khu vuc
lan can, cac trung tam dd thi va du lich trong diém, va nhiéu khu vwc khac cé tiém nang téng trudng cao
trong twong lai. Quy dat hién c6 di dé Cong ty trién khai phat trién cac dw an va tao ra doanh thu, lgi
nhuan én dinh trong nhiéu ndm t&i, bao gbm nhirtng dy an Cong ty, Tap doan Vingroup hodc cac cong ty
thanh vién trong Tap doan Vingroup lam chi du tw, hodc trong mot sé trwdng hop la dbi tac cha Tap
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doan hoac Cong ty lam chd dau tw véi nhivng chap thuan can thiét dé bat dau phat trién cac dy an bat
dong san.

Cong ty van tiép tuc gia tdng thém quy dat thong qua viéc tw tim kiém va mua cac qu§ dat méi ciing nhw
cac hoat ddng M&A theo dinh hwéng chién lwgc dai han. Muc tiéu hwéng dén cta Cong ty 1a (1) cac khu
dat & céac vi tri chién lwoc ctia TP.HCM, Ha Néi va céac tinh/thanh phé Ién, phu hop véi céc tiéu chi dé
phat trién cac dw an mang thwong hiéu Vinhomes va VinCity; (2) chi phi dat hop ly; va (3) tinh trang phéap
ly, quy trinh tha tuc rd rang.

Déi véi viéc xay dung dw an

Nham dam bao cho viéc xay dwng dw &n ding tién do va dadm bao chét lwong, Cong ty da thiét 1ap mot hé
thédng cac nha cung cép chién lwoc, trong d6 cé Cong ty THHH Tw van va Xay dwng Vincom (cong ty
thanh vién cta Tap doan Vingroup) la céng ty chuyén vé cung cép céc dich vu quan Iy va gidm sat xay
dwng cho Vinhomes, phu trach viéc giam séat cac cong trinh thi cong xay dwng cla tat ca cac du an do
Vinhomes dang phat trién va cac coéng ty chuyén vé thi cong va xay dwng nhw Coéng ty Cé phan Xay dwng
Coteccons, Cong ty C4 phan Xay dwng Hoa Binh va nhiéu don vi c6 uy tin khac. Nhitng don vi nay da gén
b6 v&i Cong ty trong sudt qua trinh tlr khi thanh 1ap dén nay, ludn sdn sang hop tac véi Cong ty véi nhirng
diéu khoan thwong mai tét nhat nham dam bdo tién do thwc hién cac dw &n ma Céng ty dang trién khai voi
chét lwong tét nhat.

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

Mét sb dich vu nhw bao vé, vé sinh, k¥ thuat, cadc s&n pham can thiét cho qua trinh van hanh da va dang
dwoc Cong ty st dung tlr cac don vi trong cling Tap doan Vingroup nham tan dung loi thé kinh té vé quy
mo va hé sinh thai cGa Vingroup, ddng thoi tang tinh ddng bd cho toan hé thdng. Dbi véi cac dich vy, san
phdm mua ngoai, Céng ty ludn bao dadm cac hgp dong dugc ky két trén co s& gia tét nhat véi cac diéu
khoan dwgc dam phan chat ché.

Dbi v&i cac chi phi tién ich nhw chi phi dién, nwédc, nang lwong, Cong ty chiu sy tac dong cta bién déng
chung vé gia ca cda thi trudng trong nwédc va thé gioi.

9.3.3. Anh hwéng cta gid/chi phi dau vao déi véi Doanh thu va Lei nhuan Cong ty

DPéi voi yéu td dau vao 1a quy dat, nhe doi ngld nhan sy nhanh nhay bam sat thi trwéng ciing nhw kinh
nghiém trién khai dy an sau réng, Coéng ty cé dwoc quyén khai thac, st dung cac quy dat tai cac vj tri dac
dia v&i chi phi hop ly. Thoi gian va chi phi lam thd tuc cling dworc tiét gidm ti da nhe quy trinh phdi hop
chat ché, thong subt trong toan bd cac khau phat trién dw an nhw xin chap thuan cha trwong dau tw, thiét
ké va xin phé duyét quy hoach. Vé&i quy dat nhan chuyén nhwong va/hodc nhan sap nhap, Cong ty tim
kiém cac dbi tac s& hiru cac dw an da hoan thanh gidi phong mat bang va cé phap Iy hoan chinh dé rat
ngén thoi gian trién khai va hoan thién khau chuén bi dau tw dw an.

Dbi v&i cac yéu td dau vao la cac loai vat liéu xay dwng va/hodc céc dich vu mua ngoai nhw chi phi vé
sinh, k§ thuat, bdo vé va cac chi phi tién ich nhw dién, nuwéc, sw bién dong (néu cd) clia cac yéu tb nay sé
c6 tac dong dén doanh thu va loi nhuan ctia Cong ty do cac yéu té nay chiém ty trong dang ké trong co
cAu gia thanh, chi phi. Dé han ché sy bién dong clia gia ca cac chi phi dau vao, Céng ty hwéng dén viéc
tim kiém va ky két cac hop ddng tron goi véi cac nha cung cép I&n va uy tin, tao cac mbi quan hé bén
virng va lau dai véi nha cung cép, hodc cac don vi cé thé cung cép céac dich vu/san phadm tuwong tw trong
cung Tap doan dé dam bao tinh 6n dinh cla gia ca.

9.4. Chi phisan xuéat

Bang 8: Ty trong cac yéu té Chi phi trén Doanh thu thuan
Bon vi: triéu déng
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Nam 2017 23/02/2018

Chi tiéu %/Tong
chi phi
Gia vén
1. hang ban 6.763.559  68,11% 55,34% 10.130.623 71,56% @ 61,95% 4.093.204 90,96% @ 57,01%
Chi phi
2. i chinh 946.663 9,53%  7,75% @ 1.652.417 11,67% 10,10% 173.653 3,86% 2,42%
Chi phi
3. R 1.298.335 13,07% 10,62% @ 1.585.810 11,20% 9,70% 144,772 3,22% 2,02%
ban hang
Chi phi
quan ly
4, doanh 883.875 8,90% @ 7,23% 452.513 3,20% 2,77% 87.756 1,95% 1,22%
nghiép
Chi phi
5. Khac 38.454 0,39% 0,31% 335.090 2,37% 2,05% 702 0,02% 0,01%
Téng chi phi 9.930.886 100% 14.156.452 100% 4.500.087 100%

Téng Doanh

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

) Téng Doanh thu bao gém Doanh thu thuan, Doanh thu Tai chinh va Thu nhép khac

Ngudn: BCTC kiém toan ndm 2016 va ndm 2017 ctia Nam Ha Néi va BCTC hop nhét kiém toan giita nién dé tai ngay

23/02/2018 ctia CTCP Vinhomes

Nhin chung gia vén hang ban, chi phi tai chinh va chi phi quén ly phéat sinh én dinh ky bao céo tai chinh

nam 2017 va giai doan 23/02/2018 nhung tdng doanh thu tang nén ty l&é cac khodn muc nay trén téng
doanh thu giam.

Chi phi ban hang giam manh do sau khi sap nhap CTCP Kinh doanh va Quan ly BBS Vinhomes, tan dung
loi thé cdng hwdng sau sap nhap, Vinhomes khdng phai trd phi tw van quan ly ban hang va phi thwong
hiéu Vinhomes t&» n&m 2018 trong khi cho nam tai chinh 2017, Nam Ha Nai phat sinh chi phi tw van quan
ly ban hang khoang 439 ty ddng va phi s dung thwong hiéu Vinhomes khoang 139 ty ddng theo Thuyét
minh 30 BCTC hop nhat kiém toan nam 2017 ctia Nam Ha Nai.

9.5 Trinh d6 céng nghé

B& phan coéng nghé thong tin chiu trach nhiém phat trién va duy tri mét hé théng cong nghé thong tin c6
thé dap &ng linh hoat nhu cu kinh doanh ctia Cong ty. Hé théng IT trung tam va mot s may chd dw bj
dwoc dat tai try s& Cong ty.

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

9.6 Tinh hinh nghién ctru va phat trién san pham méi

V6i dac thu cia mot don vi phat trién bat dong san, viéc nghién clru va phat trién san phdm méi cla
Vinhomes thwong lién quan truc tiép dén viéc tim kiém va tich Idy cac quy dat méi. Doi ngl Phat trién dw
an chia Cong ty ludn tich cuc trong viéc gia tang quy dat cta Cong ty dwdi cac hinh thire khéac nhau.

Viéc tim kiém va mua quy dat méi dwoc tién hanh théng qua 04 giai doan da dwoc chudn hod nhu sau:
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Giai doan 1: B6 phan Phat trién Dy &n cta Cong ty c6 trach nhiém xac dinh cac dy &n tiém nang, thu
thap théng tin va thwe hién sang loc so bd dwa trén mét sé tiéu chi nhat dinh.

B& phan Phap ché Dw an cla Cong ty cling tham gia vao giai doan sang loc lwa chon cac dw an méi cuing
v@&i B6 phan Phat trién Dy an. Bo phan Phap ché Dy an sé thwc hién danh gia so bd vé tinh trang phap ly
clia cac dw an dé Bo phan Phat trién Dy an tdng hop va xem xét c6 tiép tuc thwe hién cac giai doan tiép
theo hay khong.

Giai doan 2: Khi mét dy an tiém ndng da qua giai doan sang loc so bd, B6 phan Phat trién Dy an cung
v&i Bd phan Thiét ké, Quan ly Xay dwng, Kinh doanh, Marketing, Tai chinh, va Phap ché sé cung nhau
tién hanh cac phan tich chuyén sau vé dy an, tap trung vao vi tri, xu hwéng phat trién co s& ha tang, dan
sb, xu huéng tiéu dung, cung cau tai khu vwe d8, quy hoach, tinh trang phap ly, kha ndng dén bu va cac
chi tiéu kinh té khac.

Giai doan 3: Nghién ctru kha thi va dé xuét chinh thirc sé dwoc trinh 1én Hoi ddng Quan tri ctia Céng ty
dé xem xét va phé duyét cudi cung.

Giai doan 4: Trudng hop Hoi ddng Quan tri Cong ty phé duyét viéc mua lai dw an do, cac bd phan lién
quan sé tién hanh cac tha tuc can thiét dé tré thanh chd dau tw va phat trién dw an.

Ngoai quy trinh lién quan dén viéc tim kiém va mua qu§ dat maéi nhw dwoc trinh bay bén trén, Coéng ty c6
thé tich Iy quy dat thong qua cac dot dau thau cong khai, d4u gia canh tranh quyén st dung dat, mua
quyén str dung dat va dy an tir bén th ba théng qua hinh thirc mua tai san hodc cb phan, cac hop déng
hop tac kinh doanh véi chi s& hiru dy &n hodc mua dat thong qua viéc hop tac véi cac chinh quyén dia
phwong. Céng ty c6 thé c6 ty 1& loi ich tai cac dw &n théng qua nhiéu cAu trac khac nhau, bao gém Hop
ddng hop tac kinh doanh, Hop déng chuyén nhwong cd phan, Théa thuan chuyén giao dw an va Thoa
thuan phét trién dw an.

9.7 Tinh hinh kiém tra chat lwong san pham dich vu

Viéc kiém tra, cai thién chat lwgng san pham, dich vu dwoc Cong ty d&c biét quan tam, nham muc dich
tao ra sy khac biét cla cac dw an bat déng san do Cong ty dau tw phat trién, tw d6 mang lai sy tin twéng
va an tam cho khach hang. Cac nha thau xay dyng déu dwoc Cong ty kiém tra vé kinh nghiém chuyén
mén cling nhw n&ng lwc tai chinh trwée khi chinh thire dwoc lwa chon trién khai cac dw 4n ctia Cong ty.

Tl bwéc quy hoach thiét ké cho dén thi cong xay dwng, Vinhomes giao tdng thau cho Céng ty TNHH Tw
van va Xay dwng Vincom, tuy nhién, Cong ty van kiém soét toan bo va tham gia rat sau vao cac bwédc nay
dé dam bao cac san pham duwa ra thi trwéng déu dat chat lwong va tiéu chudn & mac cao nhat. Cac dw an
cta Vinhomes luén khac biét va déng cép la co sy déng gép khéng nhd ctia déi ngli R&D va bo phan phat
trién dw an ludn dwa ra cac y twdng thiét ké doc dao, tr d6 Cong ty TNHH Tw van va Xay dwng Vincom
cling céc don vi tw van thiét ké hang dau trong va ngoai nwéc dwa ra cac gidi phap quy hoach toan dién
cling nhw thiét k& cac phan khu chic ndng va dich vu trong hé sinh thai dich vu va san pham cua
Vingroup mét cach phii hop theo dinh hwéng chién lwoc ctia Tap doan.

Song song vé&i viéc chuan héa céac thiét ké cla tirng dw an dé dadm bao cac tiéu chuan chét lwong cling
nhw duy tri va nang cao thwong hiéu Vinhomes, Cong ty ciing thwéng xuyén tién hanh viéc nghién ctu xu
hwéng phat trién bat dong san trén thé gidi, phan tich nhu cau va sé thich ctia ngwdi mua can ho tai thi
trwdng Viét Nam, phan tich cac san phadm cda cac nha phat trién bt dong sén khac nham co thé duwa ra
thi trwérng cac san pham can hd cé thiét ké sang tao, doc dao, phu hop véi xu hwéng phat trién cuia thé
gi¢i nhwng van dap (rng véi cac diéu kién thj trwdng va phi hop véi sb déng khach hang.

9.8 Hoat dong Marketing

Hoat dong Marketing ctia Vinhomes tap trung vao viéc nghién ctvu nhu cau thi trwéng va khach hang
cung cac hoat déng quang ba, xay dwng va phat trién thwong hiéu dw an néi riéng va thuwong hiéu
Vinhomes néi chung nham hé tro trye tiép va gian tiép cho hoat dong kinh doanh va dinh hwéng chién
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lworc phét trién cha Cong ty. Cong ty chi yéu dwa vao viéc quang céo truyén miéng cling nhw sic manh
ctia thwong hiéu Vinhomes ciing nhw cong ty me Vingroup dé quang ba cho cac dw an BDS.

Ngoai ra, Bd phan Marketing phéi hop véi Khdi Kinh doanh khao sat thj trwdng dé danh gia nhu cu va gia
cta cac dw an xung quanh ciing nhw dwa trén di liéu thi trwdng ma doéi ngd quan ly, ban hang va tiép thi
clia Cong ty da tich Ity theo thoi gian, tir d6 phat trién chién lwoc gia pht hep cho tirng dw an. Chién lwoc
gi4 cia Coéng ty cling tinh dén céac dich vy, tién ich sén cé gilp mang lai sy khac biét cla cac dw an cia
C6ng ty v&i cac dbi tha canh tranh khac.

Coéng ty ban cac dw an BDS théng qua dai ly ban hang (bén thir ba) va khong trwc tiép ban bat ky dw an
BDS nao dén khach hang cudi cung. Céac dai ly ban hang dwoc chi dinh trén co s& khong doc quyén va
C6ng ty st dung nhiéu dai Iy ban hang cho méi dy an dé cé thé tiép can khéi lwong khach hang da dang
hon. Céng ty thwéng twong tac véi cac dai ly ban hang cé uy tin, dac biét 1a nhitng dai ly da co nhiéu
thanh tich vé doanh s ban hang véi co s& dir liéu khach hang Ion.

9.9 Cac hop déng |&n dang thwe hién hoac da ky két
Bang 9: Danh sach mét sé khach thué cé giatri lén

. Gié tri .
Ngay ky Tinh trang

Hop dong

Noi dung Hop dong

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

Thi cong két cAu phan than HH1

Cong ty CP Xay dwn
1. Cotegcc);ns yaung 10/04/2017 | va thap HH2 (Cos 0.00) dy an 427519 | Dang thuc hién
Vinhomes Metropolis
Thi cong két cAu tAng hadm dén
Cong ty CP Xay dwn
2. 9y yaung 06/09/2016 | Cos 0.00 du &n Vinhomes 412.047 | Pang thuc hién
Coteccons .
Metropolis
. . Thi céng hoan thién xay trat, son
Cong ty CP Xay dwng N s g .
3. 15/06/2017 | ba ngoai nha dw an Vinhomes 385.715 | Dang thwc hién
Coteccons .
Metropolis

) ) Thi cdng két cAu khéi dé va phan
Cong ty CP Xay dwng N h i .
4. Coteccons 11/042017 | than thap HH3 (Cos 0.00) dw an 374.283 | Dang thwc hién

Vinhomes Metropolis

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

Thi cong két cAu phan hdm

Cong ty CP Dau tw Xa K
9fy LF Bal W Ay (Cos+0.00, ham B1,B2,B3, cic .
6. | dwng Bat dong san 20/04/2017 o - L L 206.576 | Bang thyc hién
hé thong bé KT bé tong cot thép
LANMAK g
dy an Vinhomes Green Bay
Thi cong két chu bé tong cbt thé
Cong ty CP Xay dwng x ? R . 9 P A
7. Coteccons 03/05/2017 | phan than toa thap HH2 & HH3 524.886 | Dang thuc hién
dy an Vinhomes Green Bay
Cong ty CP Bau tw Xay Thi cdng hang muc két cau, kién
8. | dwng Bét dong san 23/05/2017 | trac phan than toa thap HH1 dw 230.566 | Dang thuc hién
LANMAK an Vinhomes Green Bay
9.  congty CPPautwxay | 31/07/2017 | pao xuc, van chuyén va xi ly rac 86.900 = Dang thuc hién
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Gia tri

: . Tinh trang
No6i dung Hop dong

Ngay ky

Tén Khach hang .
Hop dong

Hop déng

(triéu déng)

dwng Tan Bai Buwong thai phé thai dw an Vinhomes
Green Bay

. Cung cép lap dat ctra nhdm kinh
Cong ty CP BM . A ) N
10. 30/11/2017 | téa HH2 va HH3 dw an 89.327 | Pang thwc hién

Windows .
Vinhomes Green Bay
Cong ty CP Xay dung Thi cdng két cAu va hoan thién R
11. 01/07/2016 L Pang thwe hién
Coteccons dw an Vinhomes Central Park 2.225.855

R : Thi céng goi thAu nhém kinh mat
Coéng ty CP HyunDai

12. . i 29/11/2016 | dwng dy an Vinhomes Central Pang thwc hién
Aluminum Vina 693.000
Park
Cong ty CP Co dién Thi cdng géi thau co dién dw an .
13. X ‘ 08/12/2016 ) Pang thwc hién
Toan Nhat Vinhomes Central Park 818.296
. Dich vu quan ly, giam sat thi
Coéng ty TNHH MACE N L T N
14. o 17/08/2015 | cbng va quan ly khoi lwong cho — Pang thye hién
Viét Nam T 193.265
dw an Vinhomes Central Park
Thi céng bé tdng cot thép than,
Cong ty CP Xay dung [ eong be Tong 2o heb
L . R xay, trat, lang, chong tham, op "
15. | va Ung dung Cong nghé | 30/05/2016 ) . L Pang thue hién
Delta lat, son ngoai dy an Vinhomes 299.392

Central Park

Nguén: Vinhomes
10 Baéo céo két qua hoat déng kinh doanh
10.1 T6ém tat mot sé chitiéu vé hoat déng san xuat kinh doanh
Két qua hoat ddng kinh doanh clia Céng ty ndm 2016, 2017 va tai thoi diém 23/02/2018

Bang 10: Két qua hoat déng kinh doanh ctia Cong ty
Don vj tinh: Triéu dong

T Chi tiéu Nam 2016 N3m 2017 % tang/giam  23/02/2018

1. Tbng gia tri tai san 37.520.746 51.303.819 36,70% 92.171.920
2. Vén chi sé hiru 9.548.942 10.123.785 6,00% 34.967.598
3. Doanh thu thun 11.217.376 15.297.312 36,40% 5.899.580
4. Loinhuan gop 4.453.817 5.166.690 16,01% 1.806.376
5. Loi nhuan tir hoat déng kinh doanh 2.651.811 2.352.065 -11,30% 2.535.652
6.  Loinhuan khac 143.095 -243.283 -270,00% 143.720
7. Loinhuan tredc thué 2.794.906 2.108.782 -24,50% 2.679.372
8.  Loinhuan sau thué 2.207.299 1.565.489 -29,10% 2.245503
9. Ty lé loi nhuan tra cb tuc 0% 313%") - n/a
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Ty |& Loi nhuan sau thué/Vén Cha s&

. 58,80% 30,96% - 11,49%
hvu binh quan (ROE) (%) ° ’ ’

Ngudn: BCTC hop nhét kiém todn ném 2016 va 2017 ctda CTCP Phat trién D6 thj Nam Ha Néi va BCTC hop nhét
kiém toan giira nién dé tai ngay 23/02/2018 cda Cong ty CP Vinhomes
© Trong thang 01/2018, Céng ty da tién hanh chi trd cé tic bang tién mat véi ty 16 45% (twong umg véi 4.500
déng/CP) theo Nghj quyét DPHCD sé 01/2018/NQ-PHBCH-HANOI CITY JSC ngay 18/01/2018 va cé tic bang cé
phiéu véi ty 1é 1:2 cho c¢6 déng hién hitu theo Nghi quyét DHCH s6 02B/2018/NQ-HBQT-HANOI CITY ngay
21/01/2018. Nhuw vay téng ty | cé tirc da chi trd la 245% (tinh trén VDL cda Cong ty tai thoi diém chi tra 1a 2.000 ty
déng), tuwong duong véi 313% loi nhuan sau thué ndm 2017 ciia Nam Ha N6i. Ngudn dé chi tra cé tic |a loi nhuan
gii¥ lai cia Céng ty dén hét ndm 2017.
™ Chi sé dworc tinh trén co s& Loi nhuan sau thué ciia cong ty me va Vén chi sé hiru da loai trr loi ich cda ¢ dong
khong kiém soat.
Két thic nam tai chinh 2017, doanh thu ca Nam Ha Néi dat 15.297 ty déng, ting trudng 36,4% so VOi
nam 2016. Loi nhuan sau thué cia Nam Ha Néi dat 1.565 ty dong, gidm 29,1% so véi nam 2016. Két qua
kinh doanh ctia Nam Ha Ni trong nam 2017 chiu anh hwéng b&i cac nguyén nhan chinh nhw sau:

- Doanh thu thuan tir hoat déng chuy&n nhwong bat ddng san trong ndm 2017 dat 12.780 ty déng,
tang trwdng 36,8% so véi nam 2016. Tang trwdng doanh thu nay chd yéu dén tir viéc ban giao va
ghi nhan doanh thu ttr cac dy an Vinhomes Times City - Park Hill va Park Hill Premium, Vinhomes
Green Bay va Vinhomes Thang Long.

- Doanh thu tai chinh dat 964 ty ddng, tdng 17,3% so v&i ndm 2016. Doanh thu tai chinh chi yéu la 14
tir cAc khodn tién glri va cho vay, lai tir thanh ly cac khoan dau tw.

- Chi phi tai chinh dat 1.652 ty dong, tang 74,6% so v&i ndm 2016. Phan Ién chi phi tai chinh cda
Cong ty la chi phi 1ai vay, chi phi phat hanh trai phiéu va 16 tir thanh Iy cac khodn dau tw.

- Chi phi ban hang dat 1.586 ty dong, tang 22,1% so v&i nam 2016, twong wng voi ty 1€ tang cla
doanh thu.

- Chi phi quén ly doanh nghiép dat 452 ty déng, gidm 48,8% so véi nam 2016, chd yéu la do Nam Ha
Noi tai cAu triic hoat dong kinh doanh cét I6i, gidm bét mang kinh doanh bénh vién.

Ké tir ndm 2018 tré di, Cong ty sé tap trung phat trién cac dw an b4t dong sédn nha & mang thuwong hiéu
Vinhomes va VinCity ctia Tap doan Vingroup theo dinh huéng tai ciu tric tap trung hda cac hoat dong
kinh doanh b4t dong san tai Vinhomes va dy kién s& mang lai hiéu qua kinh doanh kha quan trong nhirng
nam tiép theo.

Theo BCTC hop nhét da kiém toan tai ngay 23/02/2018, sau khi tai cdu tric théng qua viéc nhan sap nhap
v&i hai Cong ty 1a CTCP Dau tw Xay dung Tan Lién Phat va CTCP Kinh doanh va Quan ly B4t dong san
Vinhomes, tbng tai san cla Cong ty tang Ién thanh 92.172 ty ddng, tdng 79,7% so v&i tai thdi diém
31/12/2017. Doanh thu va lgi nhuan sau thué trong giai doan tir ngay 01/01/2018 dén ngay 23/02/2018 dat
lan lwot 5.899 ty déng va 2.245 ty déng, chi yéu do Céng ty da tién hanh ban giao va ghi nhan doanh thu
ban b4t dong san tlr cac dw an nhw Vinhomes Times City - Park Hill va Park Hill Premium, Vinhomes
Green Bay, Vinhomes Central Park va Vinhomes The Harmony.

10.2 Nhipng nhan té anh hwéng dén hoat dong san xuét kinh doanh
10.2.1 Thuan loi

Céc yéu t6 vi mé tang trwwdng tét: Theo Tdng cuc théng ké, tang trwdng GDP nam 2017 dat 6,81% va
thuéc nhoém tang trwdng dan dau khu viec Chau A. GDP binh quan dau nguwoi dat 2.385 USD, tang 7,7%
S0 v&i ndm 2016. Lam phat nam 2017 chi tdng 3,53% so véi nam 2016, thdp hon muc tiéu dé ra cda
Chinh phu 1a 4%. Theo Cuc dau tw nwéc ngoai, von dau tw truc tiép nwdc ngoai (FDI) vao Viét Nam dat
35,88 ty USD, tang 44,4% so véi ndm 2016 va la mirc tdng cao nhét trong 10 ndm tré lai day, trong do,
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linh vre kinh doanh bt dong san ding thé 3 vé thu hat dau tw truc tiép nwdc ngoai (FDI) véi téng vén
dang ky 3,05 ty USD, chiém 8,5% téng vén dau tw ding ky.

Thi trwéng bat déng san tiép tuc kh&i sac: Clng véi sy tang trwdng virng vang cta nén kinh té, thi
trwdng bat dong san Viét Nam trai qua hai ndm tét nhét lich st trong giai doan 2016 va 2017, tiép tuc thu
hat sw quan tdm cda nhiéu nha dau tw & tat ca cac phan khic. Theo CBRE, trong ndm 2017, thi truéng
TP.HCM dén nhan 31.106 cin hoé méi dwoc dwa ra thj trwong tlr 70 dw &n, chi yéu & phia Déng (39%) va
phia Nam (30%) cta TP.HCM. Phan khic cdn ho trung cap chiém khoang 64% téng ngudn cung trong
nam 2017 cho thdy sy chuyén dich manh mé cuda thij treéng dé dap (rng nhu cau cla ngwdi mua can hod
dé & va tao nén tang cho thj trweong phat trién bén virng. Tdng s can hd dwoc tiéu thu tai TP.HCM trong
nam 2017 la 33.431 cén ho, & 1an dau tién trong 5 ndm qua thj trwdng TP.HCM ghi nhan sé lwong cdn hod
tiéu thu vwot sé lwong cdn hd méi mé ban trong ndm. Téng sb cdn hé mé ban trong ndm 2017 tai Ha Noi
la 35.059 c&n ho, tdng 12% so v&i nam 2016. Pay ciing la mirc m& ban méi cao nhét trong vong 5 nam
tré lai day. Phan khuc trung cép tiép tuc chiém linh thi tredng véi 62 dw 4n méi dwoc mé ban véi 22.375
can hd, tadng 27% so v&i nam 2016 va dat mirc tang trwdng binh quan trong 3 nam 2015-2017 la 20%.
Téng sb can ho dwoc tiéu thy tai Ha Noi trong nam 2017 1a 26.000 can h, tang 12% so véi nam 2016.

Nhu cau s& hiru nha & gia ting tai cac thanh phé trong diém cua Viét Nam: Cling nhw cac nha phat
trién bat dong san khac tai Viét Nam, trong ndm 2016 va 2017, Vinhomes nhan dwoc nhiéu loi ich twr sw
gia tdng nhu cau nha & trung cap va cao cap tai cac thanh phd trong diém do sw tang trwdng clia nén kinh
té Viét Nam, sy d6 thi hda va nhu cau s& hiru nha & clia nguwdi nwéc ngoai/Viét Kiéu tai Viét Nam. D& don
dau xu huéng nay, Cong ty da gia tang sé lwong dw an nha & dang phat trién, dac biét 1a viéc cong bd
trién khai chudi dw &n thudc phan khtc trung cp tai cac khu d6 thj dang ngay cang phat trién va dong dan
mang thuwong hiéu VinCity t& ndm 2016, bén canh céac dy 4n cao cap mang thwong hiéu Vinhomes.

S& hiru va van hanh nhiéu dw an bat déong san nha & I&n nhat Viét Nam: Theo CBRE, Vinhomes la
thwong hiéu bat ddng san hang dau Viét Nam véi 15% thi phan tinh trén sé lwong can hd da ban tai Ha
Noi va TP.HCM trong giai doan tlr nam 2015-2017. Cac dy an mang thwong hiéu Vinhomes va VinCity trai
dai khap trén toan qudc. Hau hét cac dy an clia Cong ty déu toa lac & khu v trong diém tai Ha Noi va
TP.HCM ciing nhw céc tinh, thanh phé 1&n trén toan qudc c6 nhiéu tiém nang tang trwéng nhu Hai Phong,
Quang Ninh, Ba Nang va Thanh Héa.

10.2.2 Khé khan va thach thirc

Sw canh tranh gay gat vé&i cac nha phat trién bat déng san khac & tirng dia ban va phan khuc:
TP.HCM va Ha Noéi dwoc xem la nhirng thj trwdng BDS tiém nang va thu hat nhiéu khach hang mua can
hé. Vi thé sw canh tranh gitra cac coéng ty trong nganh BDS tai hai thanh phd I&én nay ngay cang cao.
Ngoai ra, con phai ké dén cac tap doan phat trién BDS nuwéc ngoai dang dau tw tryc tiép hodc lién doanh
v&i cac chd dau tw khac tai Viét Nam ciing la dbi thd canh tranh truc tiép cta Vinhomes véi uy tin vé
thwong hiéu quédc té, nang lwc tai chinh ddi dao, kinh nghiém phat trién dy an ciing nhw quy trinh quan ly
tién tién. Sw canh tranh tlr cac ddi tha trong nganh c6 thé dan dén tinh trang cac dy an cda Vinhomes cé
thé bi tiéu thu cham lai do nguén cung BDS qué I&n hodc do canh tranh vé gia ban.

Nhu cau vén I&n dé phat trién cac dw an: Trong ndm 2018 va cac ndm tiép theo, Vinhomes sé tiép tuc
trién khai viéc dau tw vao hang loat cac dy &n BBS nham duy tri va khang dinh vi thé sé mét ctia minh vé
phat trién bat dong san trén thj trwong. Do d6, nhu cau vdn cho hoat dong dau tw dy kién sé tang cao
trong thdi gian t&i. Ngoai viéc tan dung tdi da ngudn tién khach hang tng trwdc cla tirng Dy &n dé dau tw
cho chinh Dy &n d6, Céng ty con 1&n ké hoach huy déng vén tir nhiéu ngudn khac nhau nhu: (i) vay tir cac
t6 chirc tai chinh tin dung; (i) tai s dung vén tw c6 tir cac dy &an da hoan thanh va da ban; (3) huy déng
vbn théng qua phat hanh cé phiéu va/hodc trai phiéu doanh nghiép, (4) huy ddng vén théng qua thij trwéng
von québc té.
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Tinh chu ky cta thi trweng bat dong san: Cung véi sy phat trién cta nén kinh té va tbc dd do thi hoa
nhanh trong nhitng nam gan day, thj trwdng bat dong san Viét Nam dat mirc ting trwdng tét tuy van tiém
an tinh chu ky. Do vay, viéc phan I&n doanh thu va lgi nhuan cta Vinhomes phu thudc vao qué trinh phéat
trién cac dw an bat dong san ciing cé thé chiju &nh hwéng nhét dinh tlr tinh chu ky cta thi treeng bat dong
san, dac biét trong giai doan thj trwong suy thoai.

11 Vithé ctia Cong ty so véi cac doanh nghiép khac trong cling nganh
11.1 Vithé cta Cdng ty trong nganh

Nha phat trién bat déng san toan dién véi quy mé vwor tréi va cac cong trinh hién dién trén khap
ca nwoc

Theo CBRE, Vinhomes la thwong hiéu bt dong san nha & hang dau Viét Nam véi thi phan khoang 15%
tinh trén téng sé lweng can ho da ban tai hai thi treong TP.HCM va Ha Néi trong khoang thdi gian tr ndm
2015 dén nam 2017, bé xa déi th tiép theo véi thi phan khodng 4%.

Cac dw an ctia Cong ty ndm tai cac vi tri trong diém cla Ha N&i, TP.HCM va cac thanh phé co tiém ning
tang trwdng cao va la cac trung tdm du lich nhw Hai Phong, Quéang Ninh, Ba Nang va Thanh Héa. Tt ca
cac quy dat ctia Vinhomes déu nam & nhirng khu virc dang hodc sé tiép can véi mang lwéi giao thdng, co
s& ha tAng cong cong, bao gdm cac tuyén tau dién ngadm tai Ha Noi va TP.HCM.

Quy dat I&n tich Ity véi mire gia hop ly giup Cong ty cé lgi thé canh tranh so v&i cac nha phat trién bat
doéng san khac van dang trong qua trinh tich Ity quy dat dé gia tang quy md hoat dong. Loi thé nay giup
cac dy an Cong ty dang va sép phat trién cé thé canh tranh hiéu qua vé gia ca véi cac dbi tha khac, giup
Cobng ty duy tri dwgc mire lgi nhuan cao trong twong lai.

Kha ndng trién khai hiéu qua chuéi gia trj bat déng san

Vinhomes dang van hanh mé hinh phat trién b4t dong san khép kin va linh hoat. Nhé vao sy am hiéu thi
trwdng sau séc va nang lwc diéu hanh hiéu qua clda déi ngd lanh dao, khd nang van hanh cla ddi ngi
nhan sy nhiét huyét cting nhw tinh minh bach cao cuing thwong hiéu dwoc nhidu ngudi biét dén, Cong ty
c6 kha nang phat trién dw &n mét cach hiéu qua tir cac khau phat trién dy an, 1ap quy hoach tdng thé, thiét
ké, giadi phdng mét bang, xay dwng, ban hang, ban giao san phadm va quan ly, van hanh dy an sau khi ban.
Xuyén subt trong qué trinh nay la céng tac R&D chuyén nghiép, ky cang nham dam béo toan bé sédn pham
Vinhomes déu dap trng dang thi hiéu nhu ciu khach hang, thiét ké té6i wu, phuong thirc ban hang va mic
gi4 phi hop véi phan khic khach hang huéng téi, sdn phdm chat lwong cao, dich vu cham séc khach
hang va quan ly van hanh chuyén nghiép, hiéu qua.

Nha phaét trién cac san phdm bat déng san hdp dan va c6 tinh thanh khodn cao

V&i cac tién ich va ha tdng vuot trdi, cAc dw an da phat trién cta Vinhomes phan 16n duwoc ban cho nhivng
khach hang c6 nhu cau nha & thuc sw. Ngoai ra, nh& sy nhanh nhay dén dau, khd nang dam nghi dam
lam, Céng ty da dwa ra nhiéu san pham mai hap dan, vira tdi tién, dap &ng duoc xu huwéng va nhu cau thi
treong, nhw can hé cé chirc nang thwong mai, van phong cé chirc nang thuwong mai, van phong cé chirc
nang lwu trd, nha phd thwong mai. Cong ty cling danh gia trong twong lai nhu cau thué mé&t bang van
phong tai cac cao 6c clia Vinhomes sé tdng cao nho vao su phat trién cdia hé sinh thai Vingroup cing sw
gia tdng dan s6 tai cac dy 4n Vinhomes va VinCity.

M6t trong nhirng ly do tao ra sw hap dan vwot troi clia sadn pham bat dong san cla Vinhomes xuét phat
chinh ti Hé sinh thai dich vu va san pham trong cac du an phirc hop clia Cong ty. Chién lwgc nay khong
dé sao chép va la mét trong nhirng yéu té quan trong mang lai thanh céng va vi tri dan dau cho Cong ty,
nhd d6, Cong ty co thé gia téng loi thé canh tranh, nang cao kha nang ban hang ciing nhw gia ban san
pham trong twong lai.

Thuwong hiéu bat déng san nha & dwoc nhiéu nguwoi biét dén
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Vinhomes la thwong hiéu dwoc biét dén rong rai va dwoc xem la nha phat trién bat dong san nha & hang
dau tai Viét Nam. Coéng ty da nhan dwoc nhiéu giai thuwdng uy tin trong va ngoai nwéc, nhw Vinhomes
Time City — Parkhill dwoc binh chon 1a dw an thiét k& canh quan té6t nhat Chau A, Vinhomes Central Park
dwoc cong nhan 1a dw an phire hop tét nhat chau A, trong d6 déc biét tda nha Landmark 81 nhan dwoc
gidi thudng International Property Award ndm 2016 cho hang muc dy &n cao tang tét nhat thé gi¢i. Nam
2017, Vinhomes Metropolis dwoc binh chon la dy 4n cao tang tét nhat Chau A — Thai Binh Duong.

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

Ngoai cac dy an bat dong san dang phat trién, Cong ty dong thdi phat trién va cho thué cac dw an
van phong lam viéc, bao gdm cé cac van phong nam trong cac tda nha phirc hop cao ting do Cong ty
dang phat trién. Cac van phong cao cap cla Cong ty dat tai Ha Noi, TP.HCM, noi cé tdng ngudn cung van
phong cho thué 1an Iwot Ia 1,6 triéu m? va 1,7 triéu m?, theo wac tinh clia Savills.

Hoat déng cho thué van phong gitp Céng ty cé6 mét ngudn thu nhap dinh ky 6n dinh, gitp da dang hoéa cac
ngudn thu nhap cta Céng ty. T4t c& cac dy an van phong cia Vinhomes déu ndm lién ké cac dy an
Vinhomes hoéc VinCity hodc 1a mét ciu phan cla cac dy an phirc hop do Céng ty dang phat trién. Clng
v&i sw gia tang sb lwong cla cac dy an can ho Cong ty dang phat trién, thu nhap tlr cac dw an van phong
duw kién s& ngay cang tang, gilp gia tding mot ngudn thu nhap dinh ky cho Céng ty.

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

Ban Lanh dao Vinhomes c6 nhiéu kinh nghiém, hiéu biét sau rong vé thi trwéng bat dong san qudc té va
Viét Nam néi chung va tai Ha Noi, TP.HCM néi riéng. Ban Tdng Giam dbc truc tiép diéu hanh toan bo hoat
doéng kinh doanh ctia Céng ty, chiu trach nhiém danh gia, phé duyét hodc thdm dinh nhirng dé xuét lya
chon, mua lai cac dy an bat ddng san cla Bd phan Phat trién Dy an cling nhw cac khau thiét ké&, xay dwng
va chién lwoc ban hang cho tirng dy an bat dong san dé trinh Hoi ddng Quan tri phé duyét tly quy mo duw
an va thAm quyén.

Hoi ddng Quan trj clia Céng ty déu la nhirng thanh vién cé nhiéu kinh nghiém trong linh vic bat dong san
trong nwéc va quéc té. Khdng chi sau sat tinh hinh thj trwéng bat dong san trong va ngoai nwéc va dua ra
cac chién lwoc kinh doanh phi hop, cac thanh vién HDQT con tap trung vao viéc dinh hwéng quan tri
Cong ty theo céc tiéu chuén quan tri doanh nghiép quéc té, ra soat ban hanh cac quy trinh kiém soat noi
bé chat ché, minh bach va trach nhiém véi tit ca cac cb dong.

Loi thé cdng hwéng tir hé sinh thai Vingroup

Tap doan Vingroup dwoc biét dén 1a cong ty tw nhan niém yét I6n nhét tai Viét Nam tinh theo gia tri vén
héa thj trwong. Hién tai Tap doan Vingroup dang la co dong chi phéi ctia Vinhomes va Vinhomes cling la
mot trong nhirng cdng ty thanh vién chd chét trong Tap doan. Cac khu bat ddng san nha & cao tang va
thap tAng va van phong cla Vinhomes la nén tang hd tro' cho sy phat trién cac du an bat déng san phirc
hop ctia Vingroup. Hé sinh thai ctia Tap doan Vingroup bao gdm hé thédng TTTM I&n nhét Viét Nam mang
thwong hiéu Vincom ctia CTCP Vincom Retail; Chudi khach san khu nghi dwéng 5 sao tiéu chuan quéc té
mang thwong hiéu Vinpearl véi hon 10.000 phong khach san va villa tinh dén cubi nam 2017; Hé théng
siéu thj VinMart, clra hang tién ich VinMart+ va trang thwong mai dién t&¢ Adayroi do CTCP Dich vu
Thwong mai Téng hop Vincommerce van hanh la lwva chon hoan hao cho méng ban 1é tiéu dung; Chudi
bénh vién da khoa qubc té chat lwong hang dau tai Viét Nam véi 6 bénh vién da khoa va gan 1.500
givdng bénh dang hoat dong dwéi thwong hiéu Vinmec; Hé théng trwéng hoc Vinschool véi hon 19.000
hoc sinh theo hoc tai 17 co s& tinh téi thoi diém 31/12/2017; va VinEco véi hé thdng trang trai tréng rau
sach c6ng nghé cao trai dai trén khap ca nwéc. Tt ca cac sadn phadm va dich vu ctia Tap doan Vingroup
tao ra mot hé sinh thai voi gia tri cong hwdng déc dao, mang lai lgi thé canh tranh duy nhét chi Tap doan
c6 duoc.

11.2  Trién vong phat trién cta nganh
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Thi trwdng bat dong san Viét Nam dwoc ky vong sé duy tri da tang trwdng tbt trong cac ndm sép téi nhe
vao cac yéu td vi md nhw: sy gia tdng Téng San Pham Québc Noi (GDP); Dau tw truc tiép nwdc ngoai
(FDI) vao Viét Nam tdng manh; Téng trwdng cta tébng dan sé va dan sé trong do tudi lao dong; Téng
trwdng cla tang I&p thu nhap trung binh va cao; Thu nhap ho gia dinh va Tiéu ding ngay cang gia tang;
Tbc dd d6 thi hoa nhanh chéng; Tac dong cla cac chinh sach méi lién quan dén Luat Kinh doanh BDS;
Luat Nha & stra dbi Co s& ha tang ngay cang dugc cai thién va Thi tredng vay thé chip bat dong san Viét
Nam ngay cang hoat ddng soi néi.

Thi trwéng bat dong san Viét Nam trai qua 2 nam tét nhét lich st trong giai doan 2016 va 2017 véi sb
lwong can ho dwoc chao ban thanh cong tai hai thj truéng TP.HCM va Ha Néi dat mdre ky luc ti trwdc dén
nay. Phan khuc trung cdp ghi nhan murc ting hang quy va hang nam cao nhét trong nhitng ndm gan day.
Day la phan khuc ting trwdng tét nhat & ca hai phia cung va cau trong giai doan 2014 — 2017, va ciing la
phan khic h&p dan nhat dbi véi cad ngwdi mua nha dé & va nha dau tw.

Strc néng cla thj trwdng giai doan 2015 — 2017 sé tiép tuc lan tda sang ndm 2018 va cac nam tiép theo.
Cac phan khuic co ban sé tiép tuc da tang trwdng bén virng, bao gdm phan khuc c&n ho phd théng va
trung cdp nham dap &ng nhu cau mua nha dé & dang tang Ién. Theo CBRE, nhu ciu déi v&i cac can hd
chung cu tai Ha N&i va TP.HCM vao nam 2022 dy kién sé dat 203.792 c&n, tdng 348,2% so v6i sb lwong
59.193 can clia nam 2017. CBRE ciing dy b&o nhu cau vé& c&n ho chung cw chiém 21,1% téng nhu cau
nha & tai cac thj trwong nay vao nam 2022, so véi mirc 11,4% clia nam 2017.
12 Tinh hinh céng ng cia Cong ty
a.  Téng sé ne phai thu

Bang 11: Chi tiét cac khoan phai thu ctia Cong ty

Don vj tinh: Triéu déng

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

T6ng cong 4.716.023 24.862.454 17.582.441

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

b. Téng sé no phaitra
Bang 12: Chi tiét cac khoan phai tra caa Cong ty

Don vj tinh: Triéu déng

19



13

NO’ NGAN HAN
Phai trd ngw®i ban ngan han

Ngwdi mua tra tién trwéc ngén han

Thué va cac khoan phai trd Nha nuéc

Phai trd ngwoi lao dong
Chi phi phai trad ngan han
Doanh thu chwa thwc hién
Phai trad ngan han khac
Vay va no thué tai chinh
NQ DAI HAN

Doanh thu chwa thyc hién
Phai tra dai han khac

Vay dai han

Dy phong céac khoan céng no dai han

TONG NOQ' PHAI TRA (I+11)

26.828.479 34.223.057 48.436.955
1.666.275 925.391 1.635.222
10.663.036 16.845.744 19.892.625
672.183 230.507 751.903
22.622 3.627 9.747
1.203.018 1.738.436 4.256.961
40.532 16.617 342.972
3.404.186 5.763.144 11.682.934
9.156.627 8.699.591 9.864.590
1.143.325 6.956.976 8.767.367
1.101.723 268.018 1.735.037
5.279 4.453 30.130

- 6.627.687 6.839.557

36.323 56.818 162.644
27.971.804 41.180.034 57.204.322

Nguén: BCTC hop nhét kiém toan ndm 2016 va 2017 cdia CTCP Phat trién D6 thi Nam Ha Néi va BCTC hop nhét

Cac chi tiéu tai chinh cha yéu

kiém toan gidka nién do tai ngay 23/02/2018 ciia Cong ty CP Vinhomes

Bang 13: Cac chi tiéu tai chinh chu yéu

Cac chi tiéu

Chi tiéu vé kha nang thanh toan
Hé s6 thanh toan ngén han
(TSLB/No ngén han)

Hé s6 thanh toan nhanh
(TSLD-Hang tén kho/No ngén han)
Chi tiéu vé co ciu vén

*

Hé sé No/ Téng tai san

Hé sé No/ Vén chi s& hivu

Nam 2016 Nam 2017 23/02/2018

0,61 13 1,30

0,3 0,8 0,72
0,75 0,80 0,62
2,93 4,07 1,64
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Cac chi tiéu Nam 2016 Nam 2017 23/02/2018

Chi tiéu vé nang Iwc hoat dong

Vong quay hang tén kho

0,93 0,8 0,18
(Gié vbn hang ban/Hang tén kho binh quén)

Doanh thu thuan/Téng tai san binh quan 0,36 0,34 0,08
Chi tiéu vé kha nang sinh l&i

Hé sé lgi nhuan sau thué/ Doanh thu thuan 19,68% 10,23% 38,06%
Heé s lgi nhuan sau thué/ Vén chi sé hiru binh quan 58,80% 30,96% 11,49%
Hé sé loi nhuan sau thué/ T6ng tai san binh quan 7,03% 3,52% 3,13%
Heé s6 lgi nhuan tir hoat doéng kinh doanh/ Doanh thu thuan 23,64% 15,38% 42,98%

14

1.1

1.2.

1.3.

2.1

2.2

3.1

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

Ké hoach lgi nhuan va cé tirc trong nam tiép theo

Bang 14: Ké hoach lgi nhuan va c¢é tirc ndam 2017 va 2018

Dw kién ndm 2018 Dw kién ndm 2019
Chi tiéu i | Nam 2017

(+/-)% so voi (+/-) % so véi
nam 2017 nam 2018

Hoat déng kinh doanh bat déng san

R Ty
Doanh thu thuan dgng 15.297 24.614 61% 80.338 226%
S ) £ Ty
Lgi nhuan trwdc thué X 6.826 26.003
dong
o P Ty
Lgi nhuan sau thué ; 5.461 20.803
dong

Hoat déng hop tac kinh doanh Bat dong san (cac dw an lién két véi Vingroup va cac déi tac)

‘ Ty
Loi nhuan trwdc thué ¥ 15.145 7.577
dong
o P Ty
Lgi nhuan sau thué X 12.116 6.062
dong
Téng lgi nhuan
Loi nhuan trwdc thué Ty
\ 2.108 21.971 942% 33.581 53%
(=(1.2)+ (2.2)) déng ’ ’
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Dw kién ndm 2018 Dw kién ndm 2019
Chi tiéu i Nam 2017

Giatg | (%sovel L iy | () %soval
. nam 2017 . nam 2018
Loi nhuan sau thué Ty
3.2 ) 1.565 17.576 1.023% 26.864 53%
(= (1.3) + (2.2)) ddng ’ ’
4. Téng hop céac chi tiéu tai chinh
) Ty
4.1  Vén cha s& hiu (VCSH) dgng 10.123 49.117 385% 75.982 55%
Ty 1€ lgi nhuan sau
thué/Doanh thu thuan
4.2  hoatddng kinh doanh % 10% 22% 117% 26% 17%
BDS
(1.3)/(1.1)
Ty 1€ lgi nhuan sau
4.3  thué/VCSH binh quan % 16% 42% 163% 43% 2%
(ROE)
44  Cbtuc % 0% 0% 20 - 30%

Nguén: Vinhomes
©vén chd sé hiru binh quan nam 2018 dwoc tinh dwa trén Vdn chd sé hiu wéc tinh tai 31/12/2018 va vdn
chd sé hitu tai ngay 23/02/2018 dé phan &nh dung hoat déng cda Vinhomes sau sap nhép.

Can cir dé dat dwoc ké hoach lgi nhuan va cé tiec nam 2018 va 2019

N&m 2018 sé& |a mot nam rat quan trong véi Cong ty vi day 1a ndm dau tién danh dau viéc tai ciu trac cta
Tap doan Vingroup theo huéng tap trung cac hoat ddng kinh doanh bat dong san cta Tap doan tai CTCP
Vinhomes. CTCP Vinhomes sé& chiju trach nhiém chinh trong viéc phat trién, quan ly va van hanh cac dw
an bat déng san mang thwong hiéu Vinhomes va VinCity.

Trén co s& do, Coéng ty da hoan thanh viéc nhan sap nhap hai Céng ty la CTCP Pau tw Xay dung Tan
Lién Phat va CTCP Kinh doanh va Quan ly B4t dong san Vinhomes ngay 01/02/2018, d& va dang hoan
thién cac thi tuc phap ly d& nhan chuyén giao cac dw an bat dong san khac tr Tap doan va nhém céac
cong ty thanh vién trong Tap doan, cac déi tac ctia Tap doan hodc hop tac kinh doanh cac dy an bat dong
san véi cac don vi nay trong thei gian téi. Dong thdi Cong ty sé tiép tuc tim kiém co hdi mua hodc hop tac
v&i cac dbi tac co uy tin khac dé gia tang loi nhuan.

Nhiém vu trong tam trong ndm 2018 va nam 2019 sé la tiép tuc phéat huy tdi da moi nguén lwc dé trién khai
hang loat cac Dy &n méi cling nhw hoan thién va ban giao cac Dy an dang xay dwng dung véi tién do da
cam két v&i khach hang.

Trong ndm 2018 va nam 2019, dbi véi cac dw an do Vinhomes va cac cong ty con ctia Vinhomes dang
van hanh va quan ly, Coéng ty dw kién sé tiép tuc ban giao cac can ho va biét thy thudc cac Dy &n da mé
ban nhw Vinhomes Central Park, Vinhomes Green Bay, Vinhomes Metropolis. Déi v&i cac dw an do
Vinhomes lién két véi Tap doan Vingroup va cac cong ty trong tap doan théng qua cac hop ddng chuyén
giao dw &n hodc hop tac kinh doanh da ky két gitra cac bén, Cong ty dw kién sé ghi nhan lgi nhuan ti cac
dy an nhw Vinhomes Dragonbay, Vinhomes The Harmony, Vinhomes Imperia Hai Phong va Vinhomes
Golden River c&n ct theo tién d6 ban giao dw 4n va céc théa thuan da ky két.
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Bén canh do, v&i quy dat dang cé ké hoach trién khai sé la nén tang gidp Céng ty c6 nhitng bwéc phat
trién nhanh nhwng van dam bao tinh bén virng, mang lai niém tin cho khach hang, gia tri cho Cé déng va
nha dau tw trong ndm 2019 va cac nam tiép theo.

Song song v&i viéc chao ban nhirng dw an mai, Cong ty thwdng xuyén cap nhat chinh sach ban hang voi
nhiéu chwong trinh thanh toan linh hoat, phtl hop v&i nhu cdu dé & va dau tw. Chinh sach hau mai va
cham soéc khach hang cling dwgc Cong ty quan tdm thic hién sat sao v&i muc tiéu tao gia tri gia tang cho
khach hang va hon thé niva Ia méi trwdng séng ly twdng cho cw dan. Béng thdi, Cong ty ciing chi trong
dén viéc kiém soat, cat gidm cac chi phi khéng can thiét dé tang hiéu qua hoat dong kinh doanh.
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