UY BAN CHUNG KHOAN NHA NUGC CAP CHUNG NHAN PANG KY CHAO BAN CO PHIEU RA CONG
CHUNG CHI CO NGHIA LA VIEC PANG KY CHAO BAN CO PHIEU PA THUC HIEN THEO CAC QUY PINH
CUA PHAP LUAT LIEN QUAN MA KHONG HAM Y PAM BAO GIA TRI CUA CO PHIEU. MOI TUYEN BO
TRAI VOI PIEU NAY LA BAT HOP PHAP.
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Gidy ching nhan dang ky kinh doanh s6 0101245486 dang ky thay d6i 1an thi 37 do S& K& hoach va
Dau tu thanh phd Ha Noi cép ngay 10/06/2011, dang ky 1an dau theo GCNDKKD s6 0103001016
cap ngay 03/05/2002
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(Gidly ching nhan dang ky chao ban s6 121/GCN - UBCK do Chu tich Uy ban Chting khoan Nha
nudc cap ngay 08 thang 12 nam 2011)
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Ban c4o bach nay va tai liéu bo sung sé duoc cung cap tai:
Céng ty Cé phan Vincom Dién thoai: (84-4) 3974 9999
191 Phé Ba Triéu, Quan Hai Ba Trung, Ha Noi Fax: (84-4) 3974 8888
Céng ty C6 phan Chiing khoan Bao Viét Dién thoai: (84-4) 928 8080
S6 8 Lé Thdi T, quan Hoan Kiém, Ha Noi Fax: (84-4) 3928 9888
Chi nhanh Céng ty C6 phan Chiing khoan Bio Viét bién thoai:(84-8) 3914 6888
S6 6 Lé Thanh Ton, Quéan 1, Tp. H6 Chi Minh Fax:(84-8) 3914 7999
tir ngay dén ngay

Phu trich cong bo thong tin:

Ho tén: Mai Huong Noi bién thoai: (84-4) 3974 9999
Chiic vu: Téng Gidm doc
Dia chi: 191 Pho Ba Triéu, Quan Hai Ba Trung, Ha Noi
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I. CAC NHAN TO RUI RO
1. RUI RO KINH TE

Suy thoai trong ting truéng Kinh té, lam phat va thit chat tin dung c6 anh huwéng bat loi
téi kha niang huy dong tai chinh va hoat dong kinh doanh ciia to6 chirc phat hanh

Nén kinh té Viét Nam sau mét thoi gian tang trucng lién tuc trén 7%/nam dang phdi doi mdt
véi nhiéu thach thire. Nam 2010 vira qua, Viét Nam duoc danh gia 13 mot trong nhitng nude
som vuot qua giai doan khé khin va phuc hdi nhanh sau khing hoang tai chinh toan cau nim
2008, tong san pham trong nudc (GDP) nim 2010 udc tinh ting 6,78% so v&i nam 2009.
Budc sang ndm 2011 nén kinh té thé gidi vin con kho khin, mirc ting truong GDP thuc té cua
Viét Nam trong 9 thang ddu nam 2011 ting 5,76% dé lai nhiéu ap luc cho nhiing thang cudi
nim v6i muc tiéu dit ra 1a GDP ting trudng 6%/ndm. Thuc té cho thiy tang trudng kinh té da
dién ra chdm hon so véi mong doi va gin nhu khong thé dat duoc nhirng muc tiéu chinh phu

dat ra cho nam 2011.

Lam phdt tiép tuc leo thang. Anh hudéng cua khing hoang kinh té toan cdu nim 2008, khong
chi 1am chiing lai téc do tang truéng ciia GDP ma con kéo theo lam phét gia ting trong thoi
gian vira qua. Theo Téng cuc Thdng ké, mirc lam phat cia viét Nam trong nim 2010 la
11,75% cao hon so v&i chi tiéu Qubc hoi dé ra hdi dau nim gan 5%. CPI binh quéan 9 thang

nam 2011 tang 22,42% so v&i binh quan cung ky nam 2010.

Ladi sudt cao va chinh sdch thdt chdt tién té. Trong vong vai nim qua, ting trudng tin dung cta
Viét Nam hang nam rat cao khoang 30%. Tuy nhién, tir dau thang 3 nim nay, Ngan hang Nha
nuédc di c6 chi thi 01/CT-NHNN quy dinh vé ty 1& ting trudng tin dung cia cac td chic tin
dung dudi 20%, trong d6 thuc hién giam tdc do va ty trong du n¢ cho vay linh vyc phi san
xuét so v6i nam 2010, nhét 1a linh vuc bat dong san, chung khoan: dén 31 thang 12 nam 2011,
ty trong nay toi da 1a 16%. Mic du 1ai sut tran huy dong von dugc quy dinh giéi han & mirc

14%, tuy nhién 13i suat cho vay ra hién nay van chua cé xu huéng giam.

Su suy thodi cta nén kinh té s& anh hudng truc tiép dén toan bd cac hoat dong trong moi linh
vuc cta nén kinh té Viét Nam, dic biét 1a nhitng khu vuc c¢6 lién quan mat thiét dén nén kinh
té vi md nhu bat dong san. Chinh sach tién té tiép tuc dugc thuc hién theo hudng that chat
cung tién gy khé khin cho viéc tiéu thu san phim cia cac cong ty bat dong san. Pong thoi
viéc huy dong von khé khin véi 13i suat cao ciing gdy anh hudng 16n dén ngudn luc tai chinh
phuc vu dy 4n ciing nhu lam chi phi 13i vay ting cao. Lam phat ting cao s& anh hudng dén chi

phi xdy lap, gia nguyén vat liéu, nhan cong. .. lam ting tong mirc dau tu cia du an.
2. RUI RO LUAT PHAP

Hién nay, hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san chiu sy diéu chinh ctua mot sd cac vin
ban luat nhu Luat Dat Pai s6 13/2003/QH11, Luat kinh doanh bat dong san s6 63/2006/QH11,

» N\ e
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Luat Nha & sb 56/2005/QH11... Hé thong phap luat vé kinh doanh bat dong san hién nay nhin
chung con chua that sy nhat quan va 6n dinh, cac vin ban hudng dan thi hanh khong day du,
thiéu tinh cap nhat, chong chéo, viéc ap dung cic vin ban phap ludt vao thuc té con nhiéu bat
cap. Chinh vi vay viéc ban hanh hoic thay ddi chinh sach, quy dinh mdi ... lién quan dén hoat
dong cua nganh kinh doanh bat dong san va xdy dung c6 thé anh hudng tdi hoat dong kinh

doanh va quan tri cia Cong ty.
3. RUI RO HOAT PONG SAN XUAT KINH DOANH

Hoat dong kinh doanh ciia Cong ty bi anh huéng trwc tiép béi cac dién bién bat lgi va

mirc d§ canh tranh ngay cang cao ciia thi truong bat dong san:

Dbi véi thi truong cin ho, trong 10 thang dau nam 2011, thi truong can ho tai ca Ha Noi va
TP. H6 Chi Minh déu dién ra kha tram ling. Gia ban can ho tai Ha Noi sau thoi gian ting gia
trong quy 4/2010 va quy 1/2011 thi d3 lién tuc giam gia trong quy 2 va quy 3. Tai TP. Ho Chi
Minh, thi truong cadn hd con tré nén &m dam hon so véi thi truong Ha No1 khi mure gia lién tuc
giam trong tat ca cac quy. Thanh khoan cta thi trudng ¢ ca hai thanh phd déu ¢ muc thap.
Nguén cung can hg trong 3 nam tr¢ lai day tdng kha manh khi hang loat cac du an bat dong
san dugc trién khai. Theo thong ké ctia CBRE, tong s6 can ho chiao ban mai tai Ha Noi trong 3
nim gan dy (tinh tir ddu naim 2009 dén thang 9/2011) cao gip 3,3 lan téng s6 cin chao ban
moi trong 3 nam trude d6 (tir 2006 dén 2008). Tai thi truong TP. HO6 Chi Minh, tong s cin
ho chao ban mdi tir nim 2009 dén nay cao gap 1,5 1an so véi tong s6 cin chao méi trong giai
doan 2006-2008. Ngudn cung cin hd trong tuong lai du kién sé& tiép tuc ting manh trong

nhitng ndm t&i va c6 thé tao ra su canh tranh cao gitra cac chu dau tu phat trién can hg.

Dbi v6i thi truong dat nén, tir cudi quy 2/2011 cho dén quy 3/2011, gia dat nén tai Ha Noi da
sut giam manh (gid dat nén khu vuc phia Tay giam khoang 20%), tai thi trudng TP. HO Chi
Minh gia d4t nén lai c6 dau hiéu tang nhe va thanh khoan duogc cai thién sau mot thoi gian dai

tram lang va gid lién tuc sut giam.

Pbi v6i thi truong mit bang ban 1¢, theo thong ké ciia CBRE, tinh dén hét quy 3/2011, tong
cung dién tich san mit bang ban 1¢ tai Ha Noi va TP. H6 Chi Minh 13 494.520 m® san, trong d6
dién tich tai TP. H6 Chi Minh chiém t&i 73% tong dién tich. Ngudn cung mit bang ban 1&
trong nhirng nam t&i s& taing manh khi cac dy an duoc trién khai s& hoan thanh va di vao hoat
dong trong nhirng nam t&1. Theo uwdce tinh cua Savills Viét Nam, trong 2 nam té1 Ha NoOi s€
tang thém 1,2 triéu m” san ban 1¢ va TP Hd Chi Minh s& xay thém khoang 740.000m” trong 3
nam tou

Dbi v6i thi trudng vian phong cho thué, gia cho thué vin phong tai ca thi truong Ha Noi va thi
truong TP. H6 Chi Minh nhin chung c6 xu huéng giam nhe. Theo bao cdo quy III cia CBRE
tai thoi diém quy 3/2011, gia cho thué vin phong hang A, B, C tai TP. H6 Chi Minh giam lan

lwot 1a 7%, 8,3% va 9,4% so voi cung ky nam trudce. Tai thi truong Ha NOi1, gia cho thué van
g Ky g g
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phong hang B tai quy 3/2011 da gidm 6% va gia cho thué van phong hang A tang nhe ¢ mirc
1,7% so vé6i cung ky nam trude Thi truong van phong cho thué trong nhirng nim téi du kién
sé dién ra su canh tranh manh mé& do nguén cung gia tang. Trong 3 nam t&1, dién tich van
phong cho thué tai Ha Noi dy kién ting thém khoang 1,1 triéu m? va tai TP HCM s& ting thém
khoang 1 triéu m”.

Riii ro vé ty gia hdi doai:

Ngan hang Nha nudc thyc hién nhidu bién phdp manh nham binh 6n thi trudng ngoai hdi trong
quy I ndm 2011 nhu tang ty gia binh quéan li€én ngan hang tr 18,932 VNB/USD lén 20,693
VNB/USD dong thoi thu nhé bién do giao dich xudng +/- 1%, khuyén khich doanh nghiép nha
nude ban USD cho ngan hang, phbi hop co quan chirc ning xir phat nhitng truong hgp mua
ban ngoai té trai phép. Cong ty co thé chiu rui ro do bién dong ty gia hdi doai ngoai té (chu
yéu 1a voi dong d6 la M¥) do Cong ty c6 mdt sb hop dong thanh toan bang ngoai té ddi vi cac

nha cung cap nudc ngoai cting nhu cdé mot s6 khoan vay bang ngoai té.
Riii ro vé cac khoan ng:

Hoat dong ctia Cong ty ¢ thé chiu rui ro vi cic khoan no phai tra twong d6i cao. Quy mé tong
no phai tra vao thoi diém 30/9/2011 trén bao cdo tai chinh hop nhit ciia Vincom véi tong gia
tri 13 24.622.479.316.717 dong, chiém 74% tong ngudn von va gap 2,84 1an tong von tong von
chu s hiru va loi ich ctia cd dong thiéu sd. Tuy nhién trong tong no phai tra nay c6 dén 43%
(10.489.582.933.061 dong) 1a khoan ngudi mua tra tién trudc va tién thu duoc theo hop dong
mg von tir khach hang (xem chi tiét tai muc 1V.10.3 dudi ddy). Pay la cac khoan thanh toan
theo tién do hop déng mua can ho tai Dy an Royal City, Times City, tam tng theo hop déng
hop téc dau tu tir cac nha dau tu thi cap cua du 4n Vincom Village va thu tién theo hop dong
tmg von tir khach hang. S6 tién tra trudc niy sé& duoc ghi nhan thanh doanh thu ciia Cong ty
vao thoi diém Coéng ty tién hanh ban giao cin ho/biét thy cho khach hang, do d6 xét vé ban
chat khong phai 1a cac nghia vu thanh toan cia Vincom ma 1 doanh thu chua duoc ghi nhan.
Néu loai trir khoan myc ndy thi tong nghia vy thanh toan ctia Vincom vao thoi diém 30/9/2011
13 14.132.896.383.656 dong, chiém 42,45% tong ngudn von va bang 1,63 1an tong von chua s¢
hiru va loi ich clia co dong thiéu s6. Mic du s6 no phai tra thyuc té khong phai quéa 16n so véi
quy md ctia Cong ty, tuy nhién nhitng kho khan huy dong von do suy thoai kinh té va chinh
sach thit chit tién té cling c6 thé 1am cho viéc can d6i tai chinh va thanh toén ciia cong ty kho
khin va tén kém hon. Tuy vay, viéc ban hang ctia Cong ty tai cac du 4n nhu Royal City,
Times City, Vincom Village 1a twong d6i tét, ti 18 lap day tai cac trung tAm thuong mai, vin
phong do Vincom quan 1y twong ddi cao gitip mang lai dong tién 6n dinh, dam bao ning luc

thanh toan cua Cong ty.
4. RUI RO PHA LOANG CO PHIEU
S6 ¢b phiéu hién dang luu hanh ctia Cong ty C6 phan Vincom (VIC) 13 391.149.893 ¢6 phan.

7 N aiin
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Cong ty du kién phat hanh thém 158.233.837 ¢ phan dé hoan d6i c6 phan cua Cong ty Co
phan Vinpearl (VPL). Ty 1& s6 ¢6 phan phat hanh thém bang 40,45% tong sb c6 phan dang luu
hanh ctia Cong ty. Do ¢ phiéu phat hanh thém duoc sir dung dé hoan d6i c¢6 phiéu nén thi gia
cd phiéu VIC khong bi diéu chinh giam trén san.

Ty 18 hoan d6i giita VIC va VPL di duoc tinh toan mot cach hop 1y dya trén gia tri ¢6 phiéu
ctia 2 cong ty. Tuy nhién, ciing can luu ¥ rang, luong c6 phiéu phat hanh thém s& khién cho
tong s6 c¢o phiéu luu hanh ciia Cong ty ting 1én.

Vé thu nhép trén mdi c6 phan (EPS):

Thu nhdp co ban trén méi cé phan (EPS):

Lai chia cho c6 dong

EPS =
S6 lwong ¢ phiéu binh quan dang lyu hanh trong ky

Mic du s6 luong phat hanh thém kha 16n nhung thu nhép trén mdi c6 phiéu sau sap nhap cua
VIC dy kién khong bi giam di ma con c6 thé ting so vé6i trude khi sap nhap do dat duoc yéu t6
cong luc sau khi thuc hién sép nhap Vinpearl vao Vincom. Vinpearl 1a mot trong nhirng cong
ty du lich, phat trién va quan 1y khach san hang dau Viét Nam. Hién Vinpearl dang s¢ hitu
nhiéu du 4n du lich, nghi dudng 16n ndi tiéng dang hoat dong nhu: Vinpearl Resort Nha Trang,
Vinpearl Land, Vinpearl Luxury Nha Trang, Vinpearl Golf Club Nha Trang, Vinpearl Luxury
Pa Nang.

Ngoai ra, VPL con dang trién khai dau tu vao rat nhiéu cac du an bat dong san khu nghi dudng
tai cac diém dén du lich va thuong mai quan trong cua Vi¢t Nam nhu Hoi An, Phu Yén, Nha
Trang, Cam Ranh, Pa Lat. Cac dy 4n méi ctia Vinpearl s& di theo huéng két hop xdy khach
san, khu vui choi giai tri va bi€t thu nghi dudng trong d6 Cong ty chu truong gitr lai khu khach
san, vui choi gidi tri, ban khu biét thu nghi dudng. Kinh doanh biét thuy nghi dudng mang lai ty
suat loi nhudn bién cao hon so véi kinh doanh diéu hanh khach san don thuén va c6 thoi gian
thu hoi vén ngan hon. Vincom véi kinh nghiém phat trién du 4n va ban hang s& giup Vinpearl
thanh cong trong mang kinh doanh biét thu nghi dudng, day la mang kinh doanh méi hira hen

mang lai nguon doanh thu lgi nhuan cho Vincom sau khi sép nhap.

Cu thé cac chi tiéu ve lgi nhudn sau thu¢ va EPS cua VIC trudce va sau sap nhap nhu sau:

Khoan muc Trudc sap nhap Sau sap nhap % Tang/giam

(31/12/2011) * (31/12/2012)*
Loi nhuin sau thué (ty dong) 1.169,7 5.456,4 366,47%
EPS (ddng/cp) 2.990,41 9.931,92 232,13%

Luu y: (*): 56 liéu néu trén la s6 liéu du kién duwa trén Ké hoach doanh thu, loi nhudn cia Vincom nam 2011,

2012. Chi tiét xin xem thém & phdn Ké hoach loi nhudn Vincom nam 2012.
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Vé quyén biéu quyét:

Quyén biéu quyét ctia c6 dong hién hitu ctia Cong ty ¢ phan Vincom sé& bj giam do sb lwong
¢ phan phat hanh thém dé sap nhap dot nay khong phat hanh cho ¢6 dong hién hitu. Do do, ty
1é ¢6 phan s6 hitu ctia mdi cd dong sau phat hanh s& giam xudng, theo d6 quyén biéu quyét cia

cbd dong s& bi giam tuong tng.
5. RUI RO TAI CAU TRUC

Sau khi thuc hi¢n sap nhap VIC va VPL, ngoai nhiing yéu tb tich cuc mang dén tur loi ich

sap nhép, VIC ciing s& phai gip mot s6 rui ro va thach thic tir viéc sap nhap nhu sau:
v Thi gia ctia VIC c6 thé bi anh hudng;

v" Nhitng két qua tich cuc tir sap nhap co6 thé khong duge nhu mong doi cia cac co dong.
6. RUI RO BAT KHA KHANG

Cécrui ro khac nam ngoai kha nang du doan va vugt qua kha ndng phong chong cua con
nguoi nhu thién tai, hod hoan, dich hoa, v.v... 1a nhiing rui ro bat kha khang, néu xay ra s€

gay thiét hai cho tai san, con nguo1 va tinh hinh hoat dong chung ctia Cong ty.

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

1. TO CHUC PHAT HANH: Cong ty C6 phan Vincom

Ong Pham Nhat Vwong:  Chi tich Hoi dong quan tri.

Ba Mai Huong Noi: Tong Giam dbc

Ong Nguyén Thé Anh: Truéng Ban Kiém soat.

Ba Nguyén Thi Thu Hién: Ké toan trudng.
Chung t6i dam bao rang cac thong tin va sd liéu trong Ban cao bach nay 1a phu hop véi thuc
té ma chung t6i duoc biét, hoic di diéu tra, thu thap mot cach hop 1y.
2. TO CHUC TU VAN: Cong ty C6 phan Chirng khoan Bao Viét

DPai dién theo phép luat: Ong Nhir Pinh Hoa

Chtre vu: Tong Giam déc
Bén c4o bach nay 1a mot phan cta ho so xin phép chao ban do Cong ty C6 phan Chirng khoan
Bao Viét tham gia 1ap trén co s& Hop dong tu vin véi Cong ty C6 phan Vincom. Chung toi
dam bao re‘ing vi€c phan tich, danh gia va lua chon ngén tur trong Ban cdo bach nay da duoc
thuc hién mot cach hop 1y va can trong dua trén co s cac thong tin va sé liéu do Cong ty Co

phan Vincom cung cap.
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3. CAC KHAI NIEM

Trong Ban cdo bach nay, nhitng tlr, nhém tir hodc tir viét tat dudi ddy duoc hiéu nhu sau:

1.

A

10.
1.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.
22.
23.

BAOVIET \2 Securities

“Ban c40 bach”: ban cong bd thong tin ctia Cong ty vé tinh hinh tai chinh, hoat dong
kinh doanh nham cung cip thong tin cho cong chung dau tu danh gid va dua ra cac
quyét dinh du tu ching khoan.

“BCTC”: bao cao tai chinh

“BKS”: Ban kiém soat

“BVSC”: Cong ty C6 phan Chirng khoan Bao Viét

“Cong ty” hodc “Vincom” hodc “VIC”: Cong ty C6 phan Vincom

“Cong ty Kiém toan”: Cong ty TNHH Ernst & Young Viét Nam - Cong ty thuc hién
viéc kiém toan bo c4o tai chinh cia VIC

“Co dong”: t6 chic hodc ca nhin sé hitu mot hodc mot sd c¢6 phan cua Cong ty.

“Co phan”: von diéu 1& duoc chia thanh nhiéu phan bang nhau.

“Co phiéu”: chirng chi do Cong ty phat hanh xac nhan quyén sé hiru mot hodc mot s6
cd phan ciia Cong ty. Co phiéu ctiia Cong ty c6 thé co ghi tén va khong ghi tén theo quy
dinh ctia Diéu 16. M ¢ phiéu ctia Cong ty trén san giao dich chimg khoan 1a VIC.
“CTCP”: Cong ty c6 phan

“DHPCP”: Pai hoi dong co dong

“Piéu 18”: Diéu 1¢ ctia Cong ty dd dugc Pai hoi dong c6 dong Cong ty thong qua.
“GFA”: Dién tich san (Gross Floor Area)

“HPQT”: Hoi dong quan tri

“NLA”: Dién tich c6 thé cho thué (Net Leasable Area)

“SGDCK”: S¢ Giao dich Chung khoan

“T6 chirc phat hanh”: Cong ty C6 phan Vincom

“Té chirc tw van”: Cong ty C6 phan Chirng khoan Bao Viét

“TTLKCK?”: Trung tam luu ky chirng khoan

“TTTM”: Trung tdm thuong mai

“UBCKNN?”: Uy ban Chirng khoan Nha nuéc

“Vinpearl”: Cong ty C6 phan Vinpearl

“Von dieu 1€”: so0 von do tat ca co dong gop va duoc ghi vao DPiéu 1€ cua Cong ty.
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III. TINH HINH VA PAC PIEM CUA TO CHUC PHAT HANH
1. TOM TAT QUA TRINH HINH THANH VA PHAT TRIEN
1.1. Lich sir hinh thanh va phat trién

Cong ty Co phan Vincom, tién than 1a C6 phan Thuong mai Tong hop Viét Nam, chinh thirc
di vao hoat dong tai Ha Noi ngay 3/5/2002 véi tong von diéu 16 ban dau 1a 196 ty dong.

Cong ty khodi cong xay dung toa thadp doi Vincom Center Ha Noi (tén cli 1aVincom City
Towers) vao ndm 2003. Sau 18 thang thi cong than tdc, ngay 23/11/2004, tda thap d6i Vincom
Center Ha Noi Thap A va Thap B 21 tang, v6i TTTM — Vin phong cao cép tai 191 Ba Triéu,
Quan Hai Ba Trung, Ha N§i chinh thirc dugc khai truong. Pay 1a mdt dy &n quy mo 16n, phurc
hop va hién dai nhat Ha Noi thoi by gio.

Ngay 15/2/2006, "Cong ty C6 phan Thuong mai Tong hop Viét Nam" d6i tén thanh Cong ty
C6 Phan Vincom va thay dbi dang ky kinh doanh twong tng vao ngay 24/02/2006. Ciing trong
nam 2006, Vincom chuyén nhuong Thép A - Vincom City Towers (khu van phong) cho Ngan
hang Pau tu va Phét trién Viét Nam (BIDV) va hoan thanh ting vén diéu 1¢ 1én mac 313,5 ty
dong.

Vincom ciing di thue hién ting von diéu 1¢ 1én 600 ty dong vao thang 2/2007, va 800 ty dong
vao thang 6/2007.

Ngay 19/9/2007, Vincom chinh thtrc niém yét trén san giao dich chirmg khoan TP. HS Chi
Minh, tr& thanh mot trong nhitng doanh nghiép kinh doanh bat dong san 16n nhat Viét Nam
niém yét ¢ phiéu. Thang 10 cung nim, lan dau tién Vincom phat hanh thanh céng 1.000 ty
dong Trai phiéu doanh nghiép ky han 5 nam.

Thang 4/2008, Vincom ting von diéu 1& 1én gan 1.200 ty dong va tiép tuc phat hanh thanh
cong 2.000 ty dong Trai phiéu doanh nghiép ky han 5 nam.

Niam 2009 ghi ddu mdt nim budc ngodt cia Vincom voi nhiéu dau an quan trong. Ngiy
8/8/2009, Khu TTTM cua Vincom Center Ha N1 - Thap C chinh thire khai truong, lién thong
v6i thap doi A va B, tao nén to hop Vincom Ha N§i hoan hao gém TTTM, van phong, can ho
cao cap, truong mau giao Qudc té va cac dich vu thé thao, 1am dep, giai tri sim uat va sang
trong bac nhat Thu d6. Pong thoi, trong Quy IV, Vincom ciing hoan tit viéc ban va ban giao
toan bo cin hd cao cap tai ddy. Ciing trong Quy IV, san giao dich bat dong san Vincom chinh
thirc di vao hoat dong. Vo1 cac dich vu linh hoat va trang thiét bi hién dai, san bat dong san
Vincom khong chi gia ting loi ich cho khach hang ma con 1a mot hudng kinh doanh diing dan
cua Cong ty trong giai doan thi truong ngay cang mo rong. Thang 10/2009, Vincom da thuc
hién thanh céng viéc chao ban cd phan ra cong chiing, nang von diéu 1é cua Cong ty 1én 1.996
ty dong. Thang 11/2009, Vincom tré thanh doanh nghiép Viét Nam dau tién phat hanh thanh
cong 100 triéu d6 la My Trai phiéu chuyén dbi (TPCP) qudc té niém yét tai S¢ giao dich
Chung khoan Singapore. Pong thoi ciing trong Quy IV/2009, Cong ty ciing huy dong thanh
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cong 1.000 ty dong Trai phiéu doanh nghiép tir thi trudng trong nudc v6i ky han 3 nim.

Thang 1/2010, Vincom khéi cong du an Royal City trén di¢én tich 120.942m2 tai dia chi 72A
Nguyén Trai, Quan Thanh Xuan, ghi nhan sy m& dau trong chién lwoc xay dung cac siéu du
an trong diém ctia Vincom tai Thu d6 Ha Noi. Pay 1a mot khu phirc hop cao cip gom cin ho,
trung tdm thuong mai, cic khu vui choi giai tri trudng hoc.. Sau mdt thoi gian ngin khin
truong thuc hién, thang 7/2010, Cong ty da chao ban thanh cong can ho tai dy an Royal City.
Ngay 30/4/2010, Vincom Center B TP. Ho Chi Minh, tda nha sang trong va hién dai bac nhat
Viét Nam v6i 26 tang ndi va 6 tang him, toa lac tai vi tri vang tai TP. H6 Chi Minh dugc khai
trwong, danh dau su xuit hién thuyét phuc cta thuong hiéu Vincom tai trung tdm kinh té 16n
nhat Viét Nam. Tinh dén nay 98% can ho tai Khu cin ho - Vincom Center B TP. HO Chi
Minh da duoc cho thué véi thoi han 50 ndm. Thang 5/2010, Cong ty ting von dicu 1¢ 1én gan
3.600 ty ddng va phat hanh thanh cong 1.000 ty dong Trai phiéu doanh nghiép ky han 5 nim.
Thang 10/2010, toa nha van phong hién dai 25 tang Vincom Financial Tower tai Quan 1, TP.
Hb Chi Minh dugc hoan thanh. Cong ty ciing hoan tat viéc chuyén nhuong toa nha nay va ghi
nhan loi nhuan trong Quy IV/2010. Thang 12/2010, Cong ty hoan tat giai phong mat bang tai
Dy 4n Vincom Center A TP. H6 Chi Minh. Thang 2/2011, Vincom khéi cong xay dung du 4n
Times City, khu phtrc hop voi téng dién tich dat 1a 360.367 m’ tai Quan Hoang Mai va Hai Ba
Trung, Ha Noi. Pay 1a mot khu phtrc hop trung-cao cdp duy nhat duoc thiét ké day du va dong
bd v6i truong hoc, bénh vién qudc té tai Ha Noi. Thang 3/2011, Vincom khoi cong xay dung
Dy 4n Vincom Center A TP. Ho Chi Minh va hoan tat giai phong mit bang tai Dy 4n Vincom
Village. V61 nang luc va uy tin cia minh, thang 4/2011, Vincom da chao ban thanh cong can
ho tai du 4n Times City. Pén thang 6/2011, 100 triéu d6 la My TPCD Qudc té phat hanh nim
2009 di duge chuyén ddi thanh c6 phiéu hodc tit toan. Vao thang 7/2011, Vincom mét lan nita
huy dong thanh cong 40 triéu D6 la My khoan vay chuyén doi tir thi truong vén Quéc té. Pén
thoi diém 30/09/2011, vén diéu 18 cua Vincom dat hon 3.911 ty dong.

1.2. Mét s6 thanh tich, sy kién ciia Cong ty

Vincom da nhan dugc hang loat nhitng danh hi€u va gidi thuéong cao quy nhu "Gidi thudng
Thuong hi¢u manh Viét Nam" ndm 2007 va 2008 do Thoi bao Kinh té Viét Nam binh chon,
"Giai thuong Sao vang dat Viét" do Hoi doanh nghiép tré Viét Nam binh chon, nim trong top
100 nhitng thuong hiéu hang dau Viét Nam nim 2007, 2008, 2009, 2010 va 2011 va "Giai
thuong Thuong mai dich vu - Top Trade Services" nam 2007, 2008 va 2009 do Bo Cong
Thuong Vi¢t Nam trao tang. Nam 2010, Vincom da nhan dugc danh hiéu “Doanh nghiép Xuét
sic” va “Cup vang chat luong xay dung” lan luot do Uy Ban Nhan Dan Thanh phé Ha Noi va
B6 Xay dung trao ting.

Vincom ciing 1a doanh nghiép bat dong san dau tién & Viét Nam duoc Russell Investments,
mdt cong ty dich vu dau tu toan cau, lwa chon vao Chi sb toan cau Russell nim 2008, mot
trong cac chi s6 duoc cic nha dau tu sir dung 1am chuan so sanh trong quan 1y danh muc dau
tu va quan 1y rui ro. Ngoai ra, ¢d phiéu cta Vincom (Ma ching khoan: VIC) con nim trong
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top 5 ¢ phiéu chiém t&i 70% ty trong gia tri von hoa thi truong trong Chi sé MSCI Viét Nam.
Tai ngay 07/11/2011, ty trong cua VIC trong chi s6 nay 1a 11.50%

1.3. Giéi thiéu chung vé Cong ty

BAOVIET {3 Securities

Tén Cong ty:  Cong ty Co phan Vincom
Tén tiéng Anh: Vincom Joint Stock Company
Tén giao dich: VINCOM JSC

Biéu twong ciia Cong ty:

Wil
()

-
y 4
0
()
=

Tru sé chinh: 191 Phd Ba Triéu, phuong Lé Pai Hanh, quan Hai Ba Trung, thanh phd
Ha Noi1
Dién thoai: +84 (4) 3974 9999  Fax: +84 (4) 3974 8888

Website: http://www.vincom.com.vn

Email: Ir@vincomjsc.com

Vondidulg:  3.911.498.930.000 dong.

Giay ching nhin ding ky doanh nghiép s6: 0101245486 dang ky thay dbi 1an thir 37 do
Phong Ping ky kinh doanh - S& Ké hoach va Pau tu thanh phd Ha Noi cip ngay
10/06/2011, dang ky 1an dau theo Gidy chirg nhan ding ky kinh doanh sé 0103001016
cap ngay 03/05/2002.

Nganh nghé kinh doanh:
Céc linh vuc kinh doanh ciia Cong ty theo gidy ching nhan ding ky doanh nghiép gom:

Kinh doanh bdt déng sdn;

Dich vu cho thué vian phong, nha 6, mdy méc, thiét bi céng trinh;

Hoat dong sdng tac, nghé thudt va giai tri;

Bdn buén do ding khdc cho gia dinh: Chi tiét: Ban budén nuwéc hoa, hang my pham va
ché pham vé sinh;

Hoat dong cua cdc co so thé thao;

Hoat déng vui choi gidi tri khdc chwa dwoc phdn vao ddau (khéng bao gém hoat dong
vii truong, san nhay);

Dich vu tam hoi, massage va cac dich vu tang cuong suc khoe twong tu (trir hoat dong
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thé thao) (khéng bao gom day dn huyét, xong hoi bang thuoc y hoc c¢é truyén va phuc
héi chire nang, vdt 1y tri liéu);

- T6 chike gidi thiéu va xiic tién thuwong mai;

- Hoat dong cua cac cau lac bo thé thao;

- Hoat ddng ciia cdc cong vién vui choi va céng vién theo chii dé;

- Bdn 1é my phdm va vit phdam vé sinh trong cdc cira hang chuyén doanh;

- Kinh doanh khach san: Dich vu vui choi, giai tri: bia, tro choi dién tu, tro choi duodi
nude, tro choi trén can, boi 13i; Dich vu dn uéng, gidi khat (Khéng bao gom kinh
doanh quan bar, phong hat Karaoke, vii truong),

- Dich vy lam dep tham my (khéng bao gom xdm mat, xam méi va cdc dich vu gdy chay
mau khdc),

- Xay dung dan dung va cong nghiép;

- Buon ban hang cong, nong nghiép, xay dung, phwong tién van tai, hang dién tu, tin
hoc, dién lanh, dan dung, ty dong hoa, thiét bi bdao vé phong chéng trom ty dong, hang
néng, lam, thity, hdi san (trir logi lam san Nha nuwée cam);

- Bai ly mua, dai ly ban, ky gui hang hoa;

- Twvdn dau tw (khéng bao gom tu van phdp ludt);

- Cho thué nha co trang bi ky thudt dac biét (phong hoa nhac, nha hat, hoi truong,
phong cudi, trieong quay, rap chiéu phim);

- Qudng cdo va cdc dich vu lién quan dén quang cdo;

- Té6 chike héi cho, trién lam thwong mai;

- Dich vu trang tri khau hiéu,

- Dich vu vé sinh, diét con trung, chéng moi mot;

- Dich vu trong giir xe 0 to, xe may, xe dap;

- Xady dung, kinh doanh sdn golf va cdc dich vu lién quan dén sdn golf

- Xay dung, kinh doanh khu du lich sinh thai va cac dich vu lién quan dén khu du lich
sinh thdi;

- Kinh doanh cong vién cdy xanh, cong vién nuoc, vion trai gidai tri; va

- Dich vu moi gioi bat dong san, dinh gia bat dong san, san giao dich bat dong san, tu
van bat dong sdn, dau gid bdt déng san, qudng cdo bat dong sdn, qudn Iy bat dong

san.
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2. COCAUTO CHUC CONG TY

PAI HOI PONG CO PONG

BAN KIEM SOAT ‘

HOQI PONG QUAN TRI

Chu tich: Pham Nhat Vugng

TONG GIAM POC
Mai Huong Noi

\ \ \
PHO TONG GIAM POC

PHO TONG GIAM DOC PHO TONG GIAM POC KIEM GIAM
DPOC CHI NHANH VINCOM-HCM

Nguyén Diéu Linh \
Hoang Bach Duong

Pham Van Khuong

s Quanly Dy an

Chilnhanh Tai chinh — K€ toan

Hanh chi ; ; ; )
A Pho Giam doc Ke toan truong & #

s Cung tmg Dy 4n — Kinh doanh — Hanh chinh |>

Truyén théng

B Quy hoach - Thiét ké

Trién khai - Ki€ém Nghién ciru - Ban Quan ly toa nha Kiem toan noi bo

soat Dy 4n Phat trién (R&D) — Tp. H6 Chi Minh

B Quan hé Nha Pu tu Ban Quan ly toa Il
(IR) nha - Ha Noi

Chirc nang by may quan ly cia Cong ty:

Dai hoi dong co dong (“PHPCD”):

DHDCP 13 co quan quyét dinh cao nhat ciia Cong ty, bao gdm tat ca cac cb dong cd quyén
biéu quyét theo quy dinh cua Piéu 1& Cong ty. DPHPCP c6 toan quyén quyét dinh moi hoat
dong cua Cong ty voi cac nhi¢ém vy co ban sau:

s Théng qua Diéu 1é, phwong hwéng hoat dong kinh doanh ciia Cong ty;

s Pua ra cdc quyét dinh vé logi ¢é phdn va sé lwong ciia tirng logi ¢é phdn chdo bdn;

m  Dua ra cac quyét dinh vé co tirc hang nam cua moi loai co phan trén co so bdo cdo va de
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nghi cua HDQOT;

Thong qua bdo cdo tai chinh hang nam cua Cong ty;

Bau, mién nhiém hodc bdi nhiém thanh vién HPQT va BKS;
Phé duyét viéc Céng ty ndp don dé thanh 1y, gidi thé hodc tdi t6 chirc theo Ludt phd sdn,

chi dinh nguoi thanh Iy hoac cdac hanh dong twong tu;

Thiee hién cdc quyén nhiém vu khdc do Piéu 1é Céng ty va phdp ludt quy dinh.

Hgi dong qudn tri (“HPQT”):

HPQT duoc bau boéi PHPCP cta Cong ty, 1a co quan quan 1y Cong ty, c¢6 toan quyén nhan
danh Cong ty dé quyét dinh, thuc hién cic quyén va nghia vu ciia Cong ty khong thudc thim
quyén cia PHPCD. HPQT cia Cong ty hién gém 9 thanh vién, ¢6 nhiém ky 5 naim. HPQT

c6 cac quyén han va trach nhiém co ban sau:

Lén ké hoach phdt trién hoat dong kinh doanh va quyét todn ngén sach hang nam;

Xdc dinh muc tiéu hoat dong dwa trén muc tiéu chién luge da dwoc PHDCD Co dong
thong qua;

Bdo cdo cho PHDCD cdc van dé nhw tinh hinh két qua hoat dong kinh doanh, o tire du
kién, bdo cdo tai chinh, chién lwoc kinh doanh va diéu kién kinh doanh chung ciia Cong
1y

Xay dung co cau to chirc cua Cong ty va cdc quy ché hoat dong;

Thiee hién cdc quyén va nghia vu khdc dwoc quy dinh béi Phdp Ludt, Diéu 1é Cong ty, va
cdc nghi quyét ciia PHDPCD.

Ban Kiém sodt (“BKS”):

BKS duoc bau boéi PHPCPD cua Cong ty va hién c6 05 thanh vién, mdi thanh vién duoc bau

v61 nhiém ky 03 ndm. BKS c6 nhitng trach nhiém chinh sau:

BAOVIET \2 Securities

Giam sat HPOT va Ban Gidm doc trong viéc quan Iy va diéu hanh Céng ty;

Kiém tra tinh hop 1y, hop phdp, tinh trung thwc va mirc dé can trong trong quadn 1y, diéu
hanh hoat dong kinh doanh; trong té chire cong tac ké todn, thong ké va ldp bdo cdo tai
chinh;

Théam dinh bdo cdo tinh hinh hoat dong kinh doanh, bao cdo tai chinh hang nam va 6
thang ciia Cong ty, bdo cdo ddnh gid céng tac quan 1y ciia HPQT, dé trinh bdo cdo tham
dinh céc van dé nay lén PHPCD tai cugc hop thuong nién;

Pé trinh lén HPOT hay PHPCP nhitng bién phdp sira déi, cdi thién va bé sung co cdu to
chike ciia Cong ty hay viéc quan Iy va diéu hanh nhitng hoat déng kinh doanh ciia Cong
ty; va

Thuc hién cac quyén va nghia vu khac cua BKS dwoc quy dinh boi Phap Ludt, Piéu 1¢
Céng ty, va cdac nghi quyét ciia PHPCD.

-
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Ban Giam doc:

Ban Giam déc do HPQT bd nhiém va bii mién, hién gdm Tong Giam déc va 03 Pho Tong

Giam dbc. Pho Tong Giam dbc 1a ngudi gitp Téng Giam ddc thuc hiéc cac cong viée trong

pham vi duoc phan cong. Trach nhiém chinh ctia Ban Giam dbc 1a

s T6 chirc thic hién cdc nghi quyét cia PHPCP va HPQT, ddc biét la nhitng nghi quyét
lién quan dén viéc thue hién ké hoach kinh doanh nam, ké hoach dau tw ciia Cong ty;

s Quyét dinh cdc vin dé lién quan dén cong viéc kinh doanh hang ngay ciia Cong ty ma

khéng can phdi ¢é nghi quyét ciia HDOT.

Tong Giam doc co cac trach nhiém nhu sau:
»  Quan ly va giam sat hoat dong hang ngay cua Cong ty;
m  Bo nhiém va bdi nhiém cdc vi tri quan ly cao cap;

s Thay mat Cong ty thuc hién cac hop dong va cdc nghia vu khdc.
Cac phong ban chirc nang:

Hb tro cho Ban Giam ddc trong viéc quan 1y, diéu hanh 13 cic Phong/Ban chirc ning chuyén
trach: Quan 1y Du an, Cung Gmg Du an, Quy hoach - Thiét ké, Trién khai — Kiém soat Dy 4n,
Hanh chinh — Nhan sy, Kinh doanh, Tai chinh — Ké toan, Pau tu, Phap ché ...

3. DANH SACH CO PONG NAM GIU TU TREN 5% TONG SO CO PHAN CONG
TY VA CO PONG SANG LAP

3.1. Danh sach c¢6 déng nim giir tir trén 5% tong s6 co phan ciia Cong ty (vio ngay
18/10/2011)

STT Ho va tén GCNDPKKD/ Tru sé chinh ciia Cong ty S6 lwgng cb
CMTND phiéu sé hiru
1 Pham Nhét Vuong 011388711 193C Ba Triéu, phudng Lé 153.232.047  39,17%
Dai Hanh, quan Hai Ba
Trung, Ha No6i
2 CongtyCPTapdoan 0102459554 191 Ba Triéu, phuong Lé 46.689.967  11,94%
Pau tu Viét Nam Pai Hanh, Quan Hai Ba
Trung, Ha No6i
3 CongtyCPPauturva 0900222333 191 Ba Triéu, phudng Lé 24.606.242 6,29%
Phat trién Sinh Thai Dai Hanh, Quan Hai Ba
Trung, Ha No6i
Téng cong 224.528.256  57,40%

(Nguon: CTCP Vincom)
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3.2. Co cdu C6 dong Cong ty (vao ngay 18/10/2011)

SO LUONG SO CO PHAN TY LE (%)
CO PONG NAM GIU
1 Trong nuéc 4.037 341.078.702 87,20
Té chire 67 91.027.759 23,27
Cénhén 3.970 250.050.943 63,93
2 Nuée ngoai 345 50.071.191 12,80
Té chirc 61 49.420.393 12,63
Canhan 284 650.798 0,17

(Nguon: CTCP Vincom)

3.3. Danh sich c¢6 dong sang lap: theo Gidy Chirng nhin ding ky doanh nghiép so
0101245486 do Phong Ping ky kinh doanh — S¢ K& hoach va Pau tw Ha ndi cip lan diu

ngay 03/5/2002, thay ddi lan 37 ngay 10/6/2011

SO CMT NGAY CAP

PIA CHI

SO LUQONG CP

T6 41, phuong O Cho Dira,

Pham Hong Linh

011019528

28/04/2000

quan Dbng Pa, Ha Noi

1.455.066

(Nguon: CTCP Vincom)

4. DANH SACH NHUNG CONG TY THANH VIEN CUA TO CHUC PHAT HANH

4.1. Danh sach nhirng Cong ty Vincom nim quyén kiém soat hoiic c¢6 phan chi phdi tai

thoi diém 30/09/2011

= Danh sach cong ty con vao ngay 30/9/2011

Tong ty 1é biéu quyét '

Vén didu 18

(ty dong)

CTCP Piu tu va thuong mai PEV 600 74,41%
CTCP Péu tu va Phat trién dia c Thanh ph6 Hoang Gia 3.200 73,48%
CTCP Phat trién d6 thi Nam Ha Noi 2.000 53,00%
CTCP Pau tu va Phat trién d6 thi Sai Pong 500 61,00%
CTCP DPéu tu va Phat trién bat dong san Hai Phong 300 90,00%
CTCP Pau tu va Phat trién bat dong san HO Tay 50 70,00%

= Danh sach cong ty lién két vao ngay 30/9/2011

A o« A A R 2 TA pe AR A1
Von diéu 1€ Tong ty 1€ biéu quyet

CTCP Du lich Viét Nam Thanh phé Ho Chi Minh
CTCP Phat trién thanh phd xanh

(ty dong)
31,5 21,03%

1.000 44,00%

'Tong ty 1é biéu quyét bao gom ty 1é biéu quyét truc tiép va ty 1é

biéu quyét gidn tiép qua céng ty con
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Von diéu 1¢ Tong ty 1¢ biéu quyét '

CTCP Pau tu va Phat trién Sinh Thai > 4.410 44.98%
CTCP DPéu tu kinh doanh bét dong sin Thang Long 50 35,00%
CTCP B¢ tong ngoai thuong 30 30,00%

(Nguon: CTCP Vincom)
4.2. Danh sich nhirng cong ty nim quyén kiém soat hodc ¢6 phan chi phdi dbi véi to
chirc phat hanh
Khong cé.
5. HOAT PONG KINH DOANH CUA CONG TY
5.1. San pham, dich vu ciia Céong ty

Cong ty Co phan Vincom hoat dong chinh trong linh vuc phat trién cac khu phtic hop bao gdm
TTTM, vin phong cho thué, can ho, biét thr, hudng dén thi trudng trung cao cip tai cac thanh
phé 16m cia Viét Nam. Cong ty so hitu nhiéu du 4n tai nhitng vi tri dac dja nam tai khu vuc
trung tAm ctia cac thanh phé 16n nhu Ha Noi, TP. H6 Chi Minh, Hai Phong va Hung Yén.

Duéi day liét ké nhirng thong tin vé cac du 4n ciia Vincom
CAC DU AN PA HOAN THANH VA PANG HOAT PONG
m  Vincom Center Ha Ngi— Thap B

Vitri: 191 Ba Tri¢u — Hai Ba Trung, Ha Noi

Vincom Center Ha Noi — Thap A va Thap B, 1a t6 hop TTTM
va van phong cho thué, dua vao st dung tir nam 2004. Cong

N

trinh gdm 2 tang ngdm danh cho khu vuc dd xe, 6 tang TTTM

N

JJ
a4

T

gdm cac gian hang thoi trang, cac san pham thuong hiéu

(L
L

59,

trong nudc va quoc te, cac gian hang am thyc, si€u thi, rap

) s
==

chiéu phim va cac dich vu tién ich cong cong khac. Hai toa
thap vin phong ctia Vincom nam & phia trén khu TTTM, mdi
tdoa thap gom 15 tang. Vincom di chuyén nhwong khu vin
phong cua Thap A cho BIDV vao nam 2006. Khu van phong
tai Thap B dang duoc nhiéu cong ty da qudc gia ciing nhu cac

dai sit quan va lanh sy quan nudc ngoai thué. Theo CBRE,
v6i tong dién tich san st dung 18.318 m2, TTTM cua
Vincom Center Ha Noi Thap A va Thap B ¢6 dién tich 16n nhét tai khu vuc trung tim Ha Noi.

Pén ngay 30/6/2011 ty 1& cho thué ctia khu van phong 14 96%, khu TTTM 1a 100%

*Tir ngay 6/10/2011 CTCP Pdu tw va Phat trién Sinh Thdi khéng con la Cong ty lién két ciia Vincom do Vincom
da chuyén nhieong todn b cé phan trong Céng ty nay
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Vincom Center Ha Ngi — Thap C
Vitri: 114 Mai Hac Dé - Hai Ba Trung, Ha Noi

P m o
. \ NTA: , \ LR v 1A e e
Vincom Center Ha Noi - Thap C 1a t6 hop TTTM va can ho Z=re
cao cap nam canh toa nha Vincom Center Ha Noi - Thap A | g =

= RkiaE:

AR EAE S,
L EELETT 2.

va Théap B, cach H6 Hoan Kiém 1,5km.

Thap C duoc két ndi lién thong véi Thap B bang dudng danh |
cho nguoi di bd trén tang 3, 4 va tang 5 va o dudi ting him
B2, tao thanh mot t6 hop TTTM - giai tri, vin phong va cin
ho cao cép tai trung tdm cua Ha Noi.

LN

Vincom Center Ha Noi - Thap C bao gdm 3 ting ham danh
cho khu vuc ddu xe va 25 tang ndi, trong d6 7 ting dau tién la
TTTM véi nhiéu gian hang ban 1é cua cac thuong hiéu ndi
tiéng trong nudc va quoc té, khu vui choi giai tri, nha tre,
phong tap thé duc va spa. Vincom Center Ha Noi - Thap C bat dau hoat dong vao thang
08/2009. Ty 1¢ cho thué TTTM ludn ¢ muc cao, dén thoi diém cudi ndm2009, nim dau tién
hoat dong, TTTM da dat ty 1¢ cho thué 74%, tir nam 2010 dén nay ty 1¢ cho thué luon dat gan
100%. Cac tang con lai cia Vincom Center Ha Noi - Thap C gém 208 can hd sang trong, da
duoc ban hét vao cudi nam 2009.

s Vincom Center B TP. Ho Chi Minh
Vitri: 72 Lé Thanh Tén, Quan 1, TP H6 Chi Minh
Vincom Center B Tp. H6 Chi Minh 1a t6 hop TTTM, vin phong, cin hd cao cip va bii dd xe

Vincom Center B TP H6 Chi Minh ¢6 vi tri déc dia, B
nam ngay trung tim thanh phd va gin cac cong trinh
quan trong nhu Uy ban Nhan dan TP, Nha Hat Lén,
cac khu mua sdm va khach san 16n.

Vincom Center B cling 1a du an tién phong tai Viét
Nam trong viéc khai thac khong gian ngdm vao kinh
doanh va dich vu. Cac tang ngam tir B4 dén B6 1a
khu vuc dau xe 6 t6 va xe may. TTTM bao gdm 6
tang nam phia trén khu vuc dau xe voi cac cira hang
thoi trang va cdc gian hang ban cac san pham tiéu
ding, am thyc, siéu thi, va cac dich vy tién ich cong Wi
cong cua nhiéu thuong hiéu ndi tiéng trong nuwdc va qudc té. Khu vin phong nam phia trén
TTTM gom 17 tang, tiép dén 6 tang khu cin ho cao cap (dén ngay 31/12/2010, 98% cac cin
hd cao cip di duoc cho thué dai han 50 ndm). Tinh dén 30/9/2011, ty 1& cho thué cua khu
TTTM dat gan 90%. Ddi voi khu van phong, do nhu cau thi truong giam sit, ty 1& cho thué
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dén hét thang 10/2011 dat khoang 30%.

Tuy nhién, xét trong bdi canh chung cua thi truong thi Vincom Center B vAn thu hat duoc
luong khach thué nhiéu hon céac tda nha méi dugc khai truong khac va dic biét da thu hat
dugc mot s6 khach thué chu chdt, khiang dinh dang cdp cta toa nha nhu Linh sy quan Uc,
nhiéu Cong ty da qudc gia... Trong ndm 2012, Cong ty du kién mirc ldp day binh quan tai khu
vin phong s& dat 75% khi nhu cau dang c6 xu huéng ting nhanh tré lai.

CAC DU AN PANG XAY DUNG

»  Duw an Royal City

Vi tri: 72A Nguyén Trdi, Thanh
Xuan, Ha Noi.

R,

ROYAL CITY

Dy 4n Royal City duoc quy hoach dé
phat trién thanh khu phtrc hop cao cap
gém: can ho, TTTM, cac khu vui choi
giai tri truong hoc. Royal City ndm | .4
cach trung tdm Ha Noi khoang 5 km.
Quan Thanh Xuan dugc coi la canh
cong phia tdy cua Ha Noi, co giao
thong thuan tién dén cac tuyén duong

quan trong, du kién duoc quy hoach
phat trién thanh mot trong nhitng khu vuc kinh té va ¢du mdi trong diém cua thu d6. Cung véi
d6, Ha Noi dang c6 chu trwong di chuyén cac co s& cong nghiép hién nay xung quanh di 4n ra
cac khu vuc ngoai thanh, diéu niy mé ra trién vong hinh thanh mét chudi khu d6 thi dep, dong
bd doc dudng Nguyén Trii, gop phan hoan thién va ning cao canh quan ctia khu vuc dy 4n.
Royal City hién dang trong qua trinh x4y dung va du kién s& hoan thanh vao cudi ndm 2013.

»  Duw an Times City
Vitri: 458 Minh Khai — Hoang Mai, Ha Noi

Dy 4an cach hd Hoan Kiém ¢ trung tdm Ha Noi khoang 4 km, cach Vincom Center Ha Noi
khoang 3 km, trén Phé Minh Khai, nim canh
chan cau Vinh Tuy va Trudng Cao dang Kinh
té - Ky Thuat Ha Noi

Theo cac ban vé thiét ké méi nhéat, du 4an
Times City gom can hy, TTTM, trudng hoc,
bénh vién qudc té, khu vuc dd xe cac khu
chirc nang khéc. Muc ti€u ciia dy 4n 1a nhim ¥
tao ra moi trudng sinh sdng chét luong cao tao
diéu kién cho cu din dugc tiép can dé dang

cac dich vu va tién nghi can thiét. Times City
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13 t6 hop quy md 16n huéng t6i phan khuc trung - cao cép dau tién cua Vincom, nam trong
chién Irge mo rong ra cac phan khic khac cua thi trudng bat dong san. Times City duoc trién
khai xay dung vao ngay 27/02/2011, du kién hoan thanh vao Quy IV 2014.

Vincom tin rang nhu cau mua cic cin ho du an Times City s& ting cao do hai yéu td. Thir
nhit, so v&i cac du 4n cin ho nha & trung-cao cap khac c6 cing mirc gia, Times City 1a du an
duy nhit nim ngay sat trung tdm thanh phd Ha Noi. Ngoai ra, Times City 1a mot t6 hop phirc
hop trung-cao cdp duy nhét duoc thiét ké day du va dong bd véi truong hoc, bénh vién qudc
té, s& hap dan nhirng ngudi mua tiém ning.

»  Dw an Vincom Village
Vi tri: Long Bién, Ha Noi

Dy an Vincom Village dugc quy
hoach dé phat trién thanh khu d6 thi
sinh thai cao cép trai rong trén ba
phuong Viét Hung, Phic Loi va
Giang Bién cia Quan Long Bién, Ha
Noi. Du an cach Hd Hoan Kiém 7,5
km, cach 2,3km va 5,5 km tir dudng
cao téc 1én cau Vinh Tuy va cau
Chuong Duong.

Dy 4n Vincom Village bao gdm: Khu
biét thy sang trong, khu TTTM Vincom Center Long Bién du kién s& dugc khai truong vao
thang 12/2011, khu van phong cao cip, khach san, Bénh vién Pa khoa Quédc t& Vinmec II,
truong hoc qubc té va mau gido. Ngoai ra, dy 4n con cé cac cong trinh cong cong khac gdm
mot t6 hop 4m thyc sinh thai, nhiéu cong trinh vui choi giai tri, cac to hop thé thao trong nha
va ngoai troi, phong tap thé hinh, spa va céng vién. Du an Vincom Village huéng t6i phan
khtic thi truong bat dong san cao cap. Du an khoi cong vao thang 5/2011 va dy kién hoan
thanh vao cubi nim 2014.

s Dw dn Vincom Center A TP Ho Chi Minh

Vitri: T giac Eden, Quan 1, TP. H6
Chi Minh.

Du 4n Vincom Center A TP Hd Chi
Minh ndm ngay tai Trung tdm Quan 1
thanh phd H6 Chi Minh, gidgp dudng
Nguyén Hué, Lé Thanh Tén, Pong
Khoi va Lé Loi. Du an “Vincom
Center A TP HO6 Chi Minh” nam tai vi
tri dugc UBND TP H6 Chi Minh xac
dinh 1a mét trong 20 “Vi tri Vang”
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ctia thanh phd, ndm chéo Vincom Center B TP H6 Chi Minh va dbi dién Uy Ban Nhan Dan
thanh phé HO Chi Minh. Sau khi hoan thanh du an, Vincom Center B TP H6 Chi Minh va
Vincom Center A TP H6 Chi Minh s& duoc ndi lién thong v6i nhau & khu vie céc tang ham.

Dy an “Vincom Center A TP. H6 Chi Minh” dugc xay dung véi thiét ké 9 ting ndi, 6 tang
ngam bao gdm TTTM, khach san (khoang 300 phong) va khu vuc d6 xe. Du 4n Vincom
Center A TP. Ho Chi Minh huéng ti thi trudng bat dong san cao cip, dang dugc xay dung va
dur kién hoan thanh vao Quy III 2012.

CAC DU AN PANG PHAT TRIEN

" Duw an Vincom Hdai Phong

Vitri: S64 & 5 Lé Thanh Tong, Ngd Quyén, Hai Phong

Hai Phong 13 thanh phé 16n thar 3 cua
Viét Nam va cach Ha Noi khoang
120km, ndm & vi tri chién luge 1a
TTTM va cong nghiép quan trong bao
gdm cang chinh cia mién Bic Viét
Nam. Dy an Vincom Hai Phong la
cum cong trinh phirc hop gdm TTTM,
van phong, can hd va khu vuc dau xe,
nim gin cang Hai Phong va cach
trung tdm thuong mai hié€n tai ctia Hai

Phong khoang 1km vé phia Pong va
cach khu kinh té Dinh Vii khoang Skm
vé phia Pong Nam. Theo quy hoach tong thé mdi ctia Chinh phu, s& giai toa khu cang hién tai
dé phat trién thanh khu d6 thi méi mang tén “Khu dé thi méi Bic séng CAm”. Khu d6 thi méi
nay s& gdm cac khu vuc cong cong, vin phong, cong vién va cang dd cho tau du lich va dugc
ky vong c6 anh hudng tich cuc dén du 4n Vincom Hai Phong.

»  Duwan Long Bién
Vitri: Long Bién, Ha Noi

Quy mé du 4n: Dy 4n Long Bién duoc quy hoach dé phat trién khu d6 thi phirc hop, nim trén
bo bic séng Hong, giita hai cay cau vira hoan thanh 1a cau Vinh Tuy va cau Thanh Tri va nim
cach HO6 Hoan Kiém khoang 4 km. Vincom dy kién rang khu virc 14n can s& tré thanh mot moi
truong sinh séng hién dai dé c6 thé tan dung vi tri ngay gan trung tAm thanh phd va trd thanh
mot trong nhitng khu vire ¢6 tdc do d6 thi hoa nhanh nhat Ha Noi. Viéc hoan thanh cau Vinh
Tuy va Thanh Tri trong thoi gian gan day da gitp cai thién cac tuyén dudng giao thong dan
dén dy an. Ngoai ra, cac du 4n co so ha tang va viéc quy hoach lai San bay Gia Lam, cach dy
an khoang 5 km duoc ky vong s& mang lai nhiéu thuan loi cho duy an.
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»  Dwan Vincom Hung Yén
Vitri: Van Giang, Hung Yén

Dy 4n Vincom Hung Yén dy kién s& dugc phat trién thanh khu d6 thi sinh thai tai xi Nghia
Try, Long Hung, huyén Vin Giang, tinh Hung Yén, gan quan Gia Lam va Thanh Tri, Ha Noi.
Dy 4n nam gan khu d6 thi sinh thai Eco Park ma cing véi d6 tao thanh khu do thi vé tinh
“xanh” m&i nam bén bd Song Hong, phia Pong Bac Ha Noi. Dy an cach trung tam thanh phd
Ha Noi khoang 14km, cach cau Thanh Tri va cau Ngoc Hdi (twong lai) khoang 10km. Mot s6
dur 4n co so ha tang duoc trién khai (nhu dudng 5B) s& tao diéu kién thuan loi cho dir an.

Theo quy hoach phat trién dy kién hién tai ctia Vincom, di 4n Vincom Hung Yén s& bao gdm
cac biét thy sinh thai, can hg, TTTM, van phong, khu vui choi gidi tri, trung tam thé thao, bénh
vién, truong hoc. Vincom Hung Yén méi dang & giai doan dau dé xin phé duyét cua chinh
quyén dia phuong, Uy ban Nhan dan tinh Hung Yén da chip thuan cho Vincom tién hanh
nghién ctru, khao st tinh kha thi, phac thao quy hoach tong thé cua dy an.

»  Duw an Green City
Vitri: Quan 9, TP. H6 Chi Minh

Dy 4n Green City duoc du kién phat trién
thanh khu do6 thi phic hop tai Quéan 9, TP.
Hb Chi Minh, nam trong khu vuc duoc quy
hoach tr¢ thanh khu d6 thi khoa hoc, cong
nghé va sinh thai tai TP. H5 Chi Minh.

Dy 4n Green City du kién bao gdm biét thy,
can hg, TTTM, bénh vién, truong hoc, va
cac cong trinh st dung cho cac muc dich
khac. Dy an Green City hudng toi thi
truong bat dong san trung dén cao cip. Muc

dich cua dy 4n 1a nhim tao ra mot méi
truong sdng chat lugng cao, tao didu kién thuan loi cho ngudi dan tiép can cac dich vu va tién
nghi quan trong. Viéc hoan thanh cac du an co so ha ting xung quanh, vai trd ngdy cang quan
trong ctia Quan 9 dbi voi TP. HO6 Chi Minh nhét dinh s& tao diéu kién thuan loi cho dy an.

5.2. Co cdu doanh thu, lgi nhuin gop theo tirng nhém dich vu nim 2009, 2010 va 9T/2011

Co cAu doanh thu thuan

Nam 2009 Nam 2010 9T/2011

Khoin LI Gia tl‘i T)”r trong Gia tl‘i T)”r trong Gia tl‘i T)”r trong
(tri¢u dong) (%) (tri¢u dong) (%) (tri¢u dong) (%)

Doanh thu cho thué

BDBS 279.496 14,16% 715.425 18,47% 693.384 61,54%

Doanh thu ban can ho 1.662.956 84,22% 2.620.945 67,67% 172.133 15,28%
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Nam 2009

Nam 2010

Khoin muyc Gia tri Ty trong Gia tri Ty trong Gia tri Ty trong
(triéu dong) (%) (triéu dong) (%) (triéu dong) (%)
Doanh thu ban VP - 507.139  13,09% - -
Doanh thu ban TTTM - - - 260.276 23,10%
Doanh thu khac 31.994 1,62% 29.471 0,77% 888 0,08%
Tong cong 1.974.446 100% 3.872.980 100% 1.126.681 100%

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhat nam 2009, 2010 va BCTC hop nhdt quy 3 nam 2011 ciia CTCP Vincom)

Co céu lgi nhuin gop

Nam 2009

Nam 2010 9T/2011

Khoin myc Gi tri Ty trong Gia tri Ty trong Gia tri Ty trong
(trigu dong) (%) (trigu dong) (%) (trigu dong) (%)
Loi nhuan cho thué BDS 210710 14,66 512.055 17,38 447.843 64,11
Loi nhuan ban cin ho 1.215.508 84,58 2.050.548 69,61 70.300 10,06
Loi nhuan ban VP - - 386.545 13,12 - -
Loi nhuan ban TTTM - - - - 180.804 25,88
Loi nhuan khac 10.917 0,76 (3.194) (0,11) (362)  (0,05)
Téng cong 1.437.135 100 2.945.954 100 698.585 100

BIEU PO CO CAU DOANH THU THUAN

(Nguon: CTCP Vincom)

BIEU PO CO CAU LQI NHUAN GOP

9T/2011

Nam 2010

Nam 2009

0% 20% 40% 60% 80% 100%

EDoanh thubin canho

EDoanh thu cho thué BPS va cic dich vo kém theo
EDoanh thu bian TTTM

EDoanh thuban VP

mDoanh thu Khac

9T/2011

Nam 2010

Nam 2009

-50% 0% 50% 100%

BLginhuanban can ho

1L ginhuan cho thué BDS va cic dich va kém theo
B Lginhuanbin TTTM

S Leinhuinbin VP

" Lginhuan kKhac
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Hoat dong chuyén nhuong/cho thué dai han can ho 1a hoat dong chu yéu mang lai loi nhuan
cho Cong ty, chiém ty trong khoang 85% trong nim 2009 va 70% niam 2010. Trong 2 nim
nay, Cong ty da thuc hién chuyén nhuong cin ho tai Vincom Center Ha Noi- Thap C va cho
thué dai han cin ho tai Vincom Center B TP. H6 Chi Minh. Li/15 gop khac phat sinh tir hoat
dong kinh doanh ching khoan. Cong ty dd chuyén nhuong c6 phin trong Cong ty CP Ching
khoan Vincom va ngurng hoat dong kinh doanh chiing khoan tir thang 3 nam 2011.

Chi phi kinh doanh

Chi phi ban hang, cung cip dich vu ctia Cong ty va cac chi phi khac duoc thé hién trong bang

sau:

Nam 2009 Nam 2010 9T/2011

Khoian muc

Giatri Ty trong/ Giatri Ty trong/ Giatri Ty trong/

(triéu dong) DTT (%) (tricu dong) DTT (%) (trieudong) DTT (%)

Gi4 von hang béan 537.311 27,21 927.026 23,94 428.096 38,00
Chi phi ban hang 12.327 0,62 29.436 0,76 75.105 6,67
Chi phi QLDN 109.706 5,56 239.695 6,19 165.610 14,70
Tong cong 659.344 33,39 1.196.157 30,88 668.811 59,36

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhdt nam 2009, 2010 va BCTC hop nhdt quy 3 nam 2011 ciia CTCP Vincom)

Nhin chung, Vincom di dat duoc nhitng thanh qua nhét dinh trong viéc kiém soat chi phi, ty
trong chi phi kinh doanh ctia Cong ty trén Doanh thu thuan dat & mirc kha on dinh trong 2 nim
2009 va 2010. Ty trong tong chi phi trén Doanh thu ndm 9T 2011 ting dot bién so véi nim
2009 va 2010 tir mirc 30,88% Ién mirc 59,36% vi 9 thang dau nim 2010 ngudn thu chu yéu
cua Vincom tur hoat dong cho thué TTTM va Van phong cua cac toa nha dang hoat dong, cac
du &an dang xay dung chua dén ky ghi nhan doanh thu, ty suét loi nhudn tr viéc cho thué
khong cao bang ty suat lgi nhuin cua viéc chuyén nhuong bat dong san.

5.3. Trinh d§ cong nghé

Trinh d6 cong nghé ctia Vincom thé hién thong qua ning lyc phat trién du an. Vincom la cong
ty bat dong san duy nhit tham gia vao toan bd chudi gi tri bat dong san tir mua du an dén phat
trién, ban, dau tu, so hiru va quan 1y v61 danh muc dy an da dang bao gém cac du an nha &,
trung tAm thuong mai, van phong va khu phirc hop. Vincom di phat trién mét mé hinh kinh
doanh hiéu qua ma Cong ty tin rang c6 thé ap dung cho viéc kinh doanh hién tai va trong
tuong lai.

Mo hinh kinh doanh nay dura trén bon huéng tiép can sau:

= S hitu cac du an tai cac vi tri déc dia & nhitng khu vuc quan trong cua Viét Nam;
= Tap trung xdy dung cic dy an t6 hop da chirc ning tir trung dén cao cap;
= Ban cac san pham BDS nha ¢ va thuong mai tai mot s6 du an dé quay vong vén; va
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= Phat trién danh muc bét dong san dau tu dé dam bao thu nhéap on dinh tir hoat dong cho
thué.

80 hitu dw an: Vincom hién s¢ hiru quy dét 16m tai cac vi tri ddc dia cua Viét Nam. Trong 3
du an da di vao hoat dong, Vincom c6 ty 1€ s& hiru 100% trong Vincom Center Ha Noi - Thap
B va Vincom Center B TP H6 Chi Minh, va c6 loi ich kiém soat trong Vincom Center Ha Noi
- Thap C. Ngoai ra, Vincom s& hitu hodc ¢6 phan 16n loi ich trong 8 du 4n dang phat trién &
Ha Noi, Tp. H6 Chi Minh, Hai Phong va Hung Yén. Ngoai trir dy 4n Vincom Hung Yén tai
Hung Yén va du 4n Green City' tai Thanh phé Ho Chi Minh, cic dy 4n khac cua Vincom déu
nam trong ban kinh 10 km tinh tir trung tdm thanh phé.

Pht trién dw dn: Nang luc trién khai dy an ctia Vincom dd duoc khang dinh thong qua céc
két qua thuc té. Vincom hoan thanh nhitng dy 4n 16n véi tién d6 nhanh hon so véi cac d6i thu
canh tranh. Vi dy, Vincom da hoan thanh xay dung Vincom Center Ha No1 — Thap A va Thap
B trong vong 18 thang, hoan thanh xay dung Vincom Center Ha No1 — Thap C trong vong 16
thang trong khi theo CBRE, mot du 4n twong tu phai mét trung binh tir 24 dén 36 thang dé
hoan thanh qua trinh xay dung. Dé thuc hién viéc nay, Vincom di nd luc ap dung cong nghé,
k¥ thuat tién tién theo chuan qubc té trong thiét ké va xay dung nhu k¥ thuat xay dung “top—
down” va cong nghé st dung hiéu qua ning luong, ning cao ning luc quan 1y du 4n. Pong
thoi cac du an déu duoc thiét ké chuyén nghiép dua trén nhitng am hiéu vé nhu cau va thi hiéu
cua nguoi ti€u dung, phu hop véi tung phan khuc thi truong ma cong ty hudng téi, dem lai
chit lwong cao cho khach hang.

Bidn va cho thué: Vincom hién so hitu doi ngii ban hang truc tiép trén 50 nguoi, doi ngii nay
phu trach cdc mang cho thué van phong, trung tdm thuong mai, ban can ho va bi¢t thu. Thong
qua cac kénh phan phdi nhu ban 1é dén cic c4 nhan, ban si, va ban cho cac nha dau tu thir cap,
nang luc ban hang cua Vincom da dugc khang dinh thong qua nhirng thanh cong nhu:

= Ban toan bo khu vin phong Thap A cho BIDV niam 2006, nhd d6 thu dugc toan bd von
dau tu xay dung toa nha Vincom Center Ha Noi Thap A va Thép B;

= Ban hét toan bd 208 can hd sang trong Vincom Center Ha N1 Thap C vao nam 2009;

= Cho thué dai han 50 nim 98% s6 cin ho tai Vincom Center B Tp. H6 Chi Minh vao cubi
nam 2010;

= Chao ban thanh cong du 4n Royal City tur thang 7 nam 2010 va Times City tur thang 4 nam
2011.

Qudn Iy bit dpng san: Doanh thu tir hoat dong cho thué dién tich thwong mai nhu cho thué
TTTM va vin phong di, dang va s& 1a ngudn thu 6n dinh cua cong ty. Véi dién tich thuong
mai ting manh trong cac nim t6i, ddy du kién 14 mot ngudn thu chiém ty trong ngay cang 1on
trong co ciu doanh thu ctia cong ty. Ngay tir bay gio, cong ty di rat chi trong viée nang cao
k¥ ning quan 1y viéc cho thué bat dong san thuong mai, va ciing sdm nghién ctru va ap dung
cac phan mém quan 1y bat dong san qudc té.

Ngoai ra, Vincom con ¢6 mot cau triic von hi€u qua. Cong ty tai trg cho cac du an bang viéc
st dung cac khoan thanh toan trudc cua khach hang va tai st dung von tir viéc ban can ho, biét
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thy dé dau tu cho cac dy an méi. Bén canh d6, Vincom ciing duy tri dong tién mang lai tir hai
mang hoat dong chinh la: ban can hg, bi¢t thy va lgi nhudn thu duogc tur hoat dong cho thué
TTTM, van phong. V&1 quy mo va vi thé cua mot cong ty bat dong san hang dau Viét Nam,
Vincom tiép tuc duy tri uy tin trong 1ong cdc nha dau tu va phat trién ning lyc, kha ning huy
dong von, giup dam bao su ting trudng va phat trién cua Cong ty.

5.4. Tinh hinh kiém tra chit lwong san pham/dich vu

Tién d9, chit lwong thi cong cong trinh va chat luong dich vu 14 yéu t6 t6i quan trong trong
hoat dong kinh doanh hang ngdy cta Vincom. Diéu ndy lién quan chit ché dén thanh cong hay
that bai trong viéc kinh doanh. Chinh vi 1& d6 viéc kiém tra tién do va chét lugng thi cong cong
trinh, chét luong san phém, dich vu ludn dugc Ban lanh dao va toan thé can bo, nhan vién
Vincom coi trong. Hang loat cac quy dinh vé chirc ning nhiém vu, quy trinh thyc hién cong
viéc, trinh tu bao cdo va kiém tra, xtr ly, da dugc ban hanh va tuan thu nghiém ngat, nhim dam
bao va ning cao tién do va chét lwong thi cong cong trinh, chat lwong san pham, dich vu. Moi
yéu cau hop 1y cua khach hang déu duoc dap tng day du, kip thoi; moi truc tric déu duoc
khic phuc, stra chita nhanh chong. Trong quan 1y chat lugng Vincom tuan thi theo hé thong
tiéu chudn va quy trinh quan 1y qudc té va nhitng yéu cau co ban cua hé thdng quan 1y chat
luong ISO nhu: sw phit hop, khéng ngirng ndng cao chat lwong, tudn thi hop dong, khdc phuc
kip thoi, théa man nhu cau khdch hang, thanh tra, kiém todn néi bé, bién phdp phong ngira...

5.5. Hoat dgng Marketing

Gidng nhu bt ky nganh nghé kinh doanh nao, dé viéc dau tu kinh doanh ctia minh mang lai
hiéu qua kinh té cao nhét, giam thiéu dugc cac yéu td rui ro thi cong tac nghién ciru thi trudng,
xay dung mot chién lwge marketing ngay tir khi hinh thanh ¥y tuong dau tu 1a mot viéc khong
thé thiéu. Hoat dong marketing tong thé ctia Vincom duoc dinh vi va thuc hién nhdm hudng
vé cong dong va cac nha dau tu voi muyc tiéu xay dung hinh anh mot thuong hiéu bat dong san
hang dau.

Bidn hang va Tiép thi

Chién luoc tiép thi tap trung vao thuong hi¢u “Vincom”, sy tan tam vao chét lwong dich vu va
chét luong thiét ké va xay dung cac du an bat dong san. Khi xay dung chién luoc tiép thi,
Vincom ludn dat trong tdm vao phan khtc thi truong phu hop. Vincom hudng td1 khach hang
bang viéc quang cdo trén cac tap chi dugc chon loc, phuong tién truyén thong dai chiing trong
nudc va nudc ngoai, td churc cac su kién tai cac khach san 16n hodc tai Du 4n & Ha Noi va Tp.
Ho6 Chi Minh.

Pé thuc hién chién lugc nay, Vincom da xay dung dugc doi ngii marketing, kinh doanh
chuyén bi¢t va tinh nhu¢, san giao dich Bit dong san Vincom duogc td chirc hoat dong chuyén
nghiép hiéu qua.
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Quan hé nha diu tw

Vincom thudng xuyén lién lac v&i cac cd dong, nha dau tu, cac nha phan tich va gidi truyén
thong dé dam bao rang tat ca c6 dong va nha dau tu déu dugc thong bao vé cac hoat dong cua
Cong ty kip thoi va nhat quan théng qua cac cudc hop truc tiép, hop truc tuyén, hoi thio nha
dau tu, cac budi gidi thiéu trude cong chung va tham quan du an. Bén canh dé trang web cia
Vincom ludn cép nhat céc tin tirc vé hoat dong kinh doanh, bdo céo tai chinh va cac béo co
thuong nién bang ca tiéng Viét va tiéng Anh. Nam 2010 Cong ty di thanh 1ap phong Quan hé
nha dau tu chuyén biét, nhdm cung cap thong tin hiéu qua t&i cac ¢ dong, cac nha phan tich,
quan 1y quy va gi6i truyén thong trong va ngoai nudc. Vincom 1a mot trong sd nhitng Cong ty
Viét Nam dau tién chu dong cung cap thong tin ddy du minh bach ra thi truong.

5.6. Nhin hiéu thwong mai, ding ky phat minh siang ché va ban quyén
Nhén hiéu thwong mai cua Cong ty

Ttr khi thanh 1ap vao ngay 03/05/2002, Cong ty ¢ phan Vincom di ding ky va duoc cip gidy

ching nhan dang ky nhan hi€u cho cac nhan hi¢u sau:

STT NHAN SO GIAY NGAY NGAY CAP GHI CHU
HIEU CNDPKNH PANGKY BANG

( bang ky bao hd cac nhom
1 103939 26/01/2005 26/6/2008 26/01/2015 spldv: 35,36,37,41,42,43,44
Dang ky bédo ho cac nhom
2 103940 26/01/2005 26/6/2008 26/01/2015 spldv: 35,36,37,41,42,43,44
bang ky bao ho cac nhom
3 104318 19/12/2006 07/02/2008 19/12/2016 sp/dv: 35,36,37,39, 41,43 44
Dang ky béo ho cac nhom
4 104319 19/12/2006 07/02/2008 19/12/2016 sp/dv: 35,36,37,3, 41,43 44
Pang ky bao hd cac nhom
5 147956 11/11/2008 21/06/2010 11/11/2018 sp/dv: 35,36,39.41,43 44
6 VINCOM 149520 17/03/2009  15/07/2010  17/03/2019 Dangky baoh cc nhom
sp/dv: 35, 41
bang ky bao hd cac nhom
7 VINCOM 144800 24/03/2009 13/04/2010 24/03/2019 sp/dv: 35,36,38,41,42
VINCOM Pang ky bao ho cac nhom
8 CENTER 163343 01/12/2009 12/05/2011 01/12/2019 sp/dv: 35,36,39,41,43 44
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STT  NHAN SO GIAY NGAY NGAY CAP GHI CHU
HIEU CNPKNH PANGKY  BANG
Pang ky bao ho ra qu("ic té
BY
‘(23/10/2008) Dang ky béo ho cac nhom
; CN sp/dv: 36,41,43 tai cac nudc
(2E31</} W) Belarus (BY), Tfung Québc
1 VINCOM 975447 02/07/200 0 02/07/2018  (CN), TAt ca 27 nuéc thude
(10/09/2009) e -
) Lién minh Chau Au (EM),
Y Nga (RU) va Singapore
(23/10/2008, (ng) gap
SG
(23/10/2008)
2 VINCOM 301393335  28/07/2009  08/03/2010  28/07/2019 Dangky tai Hong Kong cho
cac nhom sp/dv: 36,41,43
3 VINCOM  SM50090  24/08/2009  30/052011  24/08/2019 Dangky tai Thai Lan cho
cac nhom sp/dv: 36
4 VINCOM  SM49889  24/08/2009  03/052011  24/08/2019 Dangky tai Thi Lan cho
nhom sp/dv: 41
5 VINCOM ~ SMS0091  24/08/2009  30/052011  24/08/2019 Dang Ky tai Thii Lan cho
nhom sp/dv: 43

Diing ky phdt minh sdng ché, bin quyén

Hoat dong kinh doanh hodc kha ning thu loi nhuén ctua Cong ty khong phu thudc dang ké vao
bat ky bang sang ché hoic gidy phép, hoidc hop dong thuong mai hodc tai chinh ndo (bao gom
hop ddng voi khach hang).

5.7. Cac hop dong 16n dang dwoe thwe hién hodc da dwoce ky két

Tén hop dong Ky hiéu Tri gia (VND) Thoi gian Poi tac trong
thuce hién hop dong
Hop dong ban
Hop ddng cho Vincomcenter 22/3/2011 - Chothué daihan  Coéngty CP Thé
thué dai han /TGGT-/2011 286.303.010.400 20/2/2058 mit bang TTTM  gidi Giai tri
Hop ddng cho VC/CC/HDT 29/12/2010-  Cho thué dai han  Cong ty CP tap
thué dai han /2010 2.060.123.139.360 20/2/2058 khu cén ho doan Mt troi
Hop ddng cho Vincomcenter 22/9/2010 -  Chothué dai han  Cong ty CP tap
thué dai han /VPL-19- 463.152.690.000 30/6/2058 khu van phong doan Mat troi
999/2010
Hop ddng cho Vincom/L17- 17/6/2010 -  Cho thué daihan  Cong ty TNHH
thué dai han 03-06/2010 94.700.000.000 20/2/2058 khu van phong Dau tu va Phét
trién Dé Nhat
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Tén hop dong

Tri gi4 (VND)

Thaoi gian
thye hién

Poi tac trong

hop dong

Hop df’ing mua

Thi cong mong,
tang ham khu A
Eden

Thi cong két cau
bé tong cbt thép
phan than, xay
trat AE

Hop dong xay
dung thi cong
tuong vay

Hang muc két cau
bé tong ct thép
tang ham R1

Thi cong két cau
bé tong cbt thép
hang muc tang
ham RS

Thi cong két cau
bé tong cbt thép
hang muc tang
ham R2

Thi cong két cau
bé tong cbt thép
hang muc tang
ham R3,R4

Thi cong két cau
bé tong cbt thép
phan than nha R1

Thi cong ket cau

bé tong cbt thép
phan than nha R2

134/2011/Hb
XD/VINCO
M-DELTA

2405/2011/H
bXL/VC-
UNC

02/2010/
HDXD/VC-
DELTA

110/2010/Hb
XD/ROYAL-
DELTA

2211/2010/
HDBXD/RC-
DELTA

275/2011/Hb
XD/ROYAL-
DELTA

2705/2011/
HDbXD/RC-
DELTA

626/2011-
HDbXD/ROY
AL-HACCI1

939/2011-
HDXD/ROY
AL-HACCI1

287.692.983.000

105.748.373.013

577.217.000.000

410.376.724.386

397.318.816.672

410.428.130.301

690.278.239.318

454.500.000.000

454.500.000.000

13/4/2011-
2/4/2012

26/05/2011-
10/2/2012

05/02/2010-
15/07/2011

11/06/2010
- 10/08/2011

22/11/2010
- 30/12/2011

27/05/2011
-30/10/2011

27/05/2011
- 15/10/2011

04/05/2011
- 21/04/2012

15/06/2011
- 27/08/2012

Thug thi cong
xdy dung

Thué thi cong
xay dung

Thué thi cong
xdy dung

Thué thi cong
xay dung

Thué thi cong
xay dung

Thué thi cong
xay dung

Thug thi cong
xay dung

Thué thi cong
xay dung

Thué thi cong
xay dung

Cong ty TNHH
Xay dung dan
dung va Cong
nghiép Delta

Cong ty CP Pau
tu xay dung Uy
Nam

Cong ty TNHH
Xay dung Dan
dung va Cong
nghiép Delta

Cong ty TNHH
Xay dung Dan
dung va Cong
nghiép Delta

Cong ty TNHH
Xay dung Dan
dung va Cong
nghiép Delta

Cong ty TNHH
Xay dung Dan
dung va Cong
nghiép Delta

Cong ty TNHH
Xay dung Dan
dung va Cong
nghiép Delta
Cong ty CP Xay
dyng s6 01 Ha
No6i

Cong ty CP Xay
dyng s6 01 Ha
Noi

py
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6. BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH NAM 2009, 2010 VA 9T/2011

6.1. Tom tat mot sé chi tiéu vé hoat dong san xuit kinh doanh ciia Cong ty nim 2009,
2010 va 9T/2011

Don vi tinh: triéu déng

Ty l¢ tang/giam

Chi tiéu Niim 2009 Niim 2010 9T/2011
2010/2009

Tong gid tri tai san 14.313.365 26.146.849 82,67% 33.289.829
Doanh thu thuan 1.974.446 3.872.980 96,16% 1126.681
Loi nhuan thuan tir hoat dong
kinh doanh 1.369.844 2.969.827 116,80% 876.030
Loi nhuan khdc 2301 107.691 4580,18% -21.844
Loi nhugn trude thue 1.384.202 3.143.055 127,07% 1.060.732
Loi nhuan sau thu¢ 1.101.737 2.432.015 120,74% 812.576
Lai thuoc vé cac cb dong cua
cong ty me 898.642 2.306.899 156,71% 575.012
Ty 1¢ chi tra c6 tirc/von diéu 1¢ 60,10% 58.80% 2,16% N/A

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhdt nam 2009, 2010 va BCTC hop nhdt quy 3 nam 2011 ciia CTCP Vincom)
6.2. Nhitng nhén t6 dnh hwéng dén hoat dong san xuit kinh doanh ciia Cong ty trong
nam bao cao
Nhitng nhén t6 thudn loi

= Thi trudng can ho tai Ha Noi va TP. H6 Chi Minh trong nhitng nim qua phat trién kha
manh mé. Gi4 cin hd cta ca hai thanh phd ting manh va dat dinh trong nim 2008. Tuy
nhién, sau khi sut giam vao ndm 2009 do tdc dong cua khiing hodng tai chinh, gia can ho
tai Ha Noi van tiép tuc tang 1én trong khi gia can ho tai TP. Hd Chi Minh lai ¢6 xu huong
giam dan. Hién nay gia cin ho hang trung cp va binh dan tai Ha Noi dang cao hon khoang
40% so voi gia can ho cung loai tai TP. HO Chi Minh..

= Nhu cau vé vin phong cho thué gia ting cing véi sy phét trién cta nén kinh té. Toc do
tang truong kinh té cao cung v6i moi trudong dau tu tré nén thong thoang hon di hip dan
nhiéu nha dau tu trong va ngoai nudc md cong ty, vin phong, din dén nhu ciu cao vé van
phong cho thué 1am try s& hoat dong cho cac cong ty, dac bi¢t 1a tai cac khu d6 thi 16n nhu
Ha Noi va Thanh phd HO Chi Minh.

= V6i viée so hitu cac t6 hop van phong, TTTM tai cac vi tri trung tAm ctiia Ha Noi va Thanh
phé HO Chi Minh, Vincom dé dang hip dan cac khach hang thué. Khu trung tim thuong
mai ctia Vincom Center Ha Noi — Thap A, Thap B va Thap C két hop trd trung tdm mua
sdm cao cép hién dai 16n nhat Ha Noi. Ngoai ra, Vincom Center B Thanh phé Hb Chi
Minh 1a toa nha vin phong hang A va trung tim mua sam 16n nhat ¢ Viét Nam. Ty 1é cho
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thué trung binh tai Trung tdm thuong mai cia Vincom Center Ha N6i - Thap A va Thap B
trong cac nam 2008, 2009 va 2010 cua trung tdm thuong mai la hon 96% va ty 1€ cho thué
trung binh cua van phong tai Vincom Center Ha No1 — Thap B 1a hon 90%. Ty 1€ cho thué
trung binh tai Vincom Center Ha Noi — Thap C cua trung tdm thuong mai dén ndm 2009
va 2010 1an luot dat 73,59% va 99,41%. Trung tdm thuong mai va van phong ctia Vincom
Center B TP HO Chi Minh duoc khai truong tir ngdy 30/4/2010, tinh dén 30/9/2011, ty 1&
cho thué ctia khu TTTM dat gan 90%. Di véi khu vin phong, do nhu cau thi truong giam
sat, ty 18 cho thué dén hét thang 10/2011 dat khoang 30%.

Vincom ¢6 loi thé 1a cong ty bat dong san tai Viét Nam sém tham gia vao viéc xay dung
cac du an bat dong san da dung va cao cdp. Vincom d hoan thanh xay dung cac to hop bat
dong san cao cap nhu Vincom Center Ha Noi — Thap A va Thap B trong nim 2004, Thap
C trong nam 2009, Vincom Center B TP H6 Chi Minh va Vincom Financial Tower trong
niam 2010. Nhirng dy 4n ndy mang lai cho Vincom danh tiéng ctia mot cong ty phat trién
cac t6 hop bat dong san chat lwgng cao, dong thoi tao dung mot mang ludi quan hé va
nhirng hiéu biét vé diéu kién thi trudng trong nude.

V6i gia tri von hoa thi truong gan 35.986 ty dong (1,73 ty USD)’ va von diéu 1¢ 1a hon
3.911 ty ddng (190,0 triéu USD)’ tai thoi diém 26/10/2011, Vincom duoc biét dén véi vi
tri 13 cong ty chuyén dau tu vao bat dong san vao hang 16n nhat Viét Nam va 1a cong ty bat
dong san duy nhat tham gia vao toan bd chudi gia tri bit dong san tir mua dat dén phat
trién dén ban, dau tu, s¢ hiru va quan ly, van hanh v&i danh muc du 4n da dang bao gdbm
cac dy 4n nha &, trung tim thuong mai, vin phong va khu phirc hop. Vi thé nay s& giup
Vincom thuan 191 hon trong viéc huy dong von dé thuc hién cac dy 4n cia minh.

Doi ngii quan Iy ctia Vincom bao gém nhitng ngudi c¢6 kinh nghiém vé quan 1y kinh doanh
bat dong san & Viét Nam ciing nhu trén thi truong thé gidi va cac linh vuc tai chinh va

phép luat.

Hién nay, cac quy dinh vé quan ly nganh bat dong san dang dugc Nha nudc hoan thién. Sy
ra doi cia Nghi dinh 71 cung véi nhitng quy dinh vé diéu kién huy dong von cua cac
doanh nghiép bat dong san s& din dén nhitng cong ty bat dong san co tiém lyc tai chinh
yéu va kha ning trién khai du an kém s& c6 thé phai ban du an hodc roi bo khoi nganh. Do
vay, nhitng cong ty c6 kha ning trién khai dy an t6t, tiém luc tai chinh manh va thuong
hiéu manh nhu Vincom c6 thé sé tan dung dugc thoi co dé mo rong quy du an.

Nhirng thdach thirc

Thi truong bat dong san chiu sy tac dong manh mé cua chinh sach tién té. Hién nay, thi
truong dang chiu ap luc tir chinh sach that chat tién té va 1ai suit cao nén ngudn von vao
thi truong bat dong san bi han ché. Néu chinh sach tién té tiép tuc duogc duy tri theo hudng

3 Theo ty gid VND:USS$ bang 20.768 do Ngén hang Nha nwée Viét Nam cong bo ngay 26/10/2011
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that chit cung tién thi co thé s& gay kho khin cho viée tiéu thy san pham cua cac cong ty

bat dong san.

= Trong 10 thing dau ndm 2011, thi trudng cin ho tai ca Ha Noi va TP. HO Chi Minh déu
dién ra kha trim ling. Gia ban cin ho tai Ha Noi sau thoi gian ting gia trong quy 4/2010
va quy 1/2011 thi 3 c6 mot s6 dot giam gia trong quy 2 va quy 3. Tai TP. HO Chi Minh,
thi truong can hg con tré nén &m dam hon so véi thi truong Ha Noi khi mire gia lién tuc
giam trong tat ca cac quy. Thanh khoan cua thi trudng & ca hai thanh phd déu ¢ mirc thap.
Ngudn cung cin hd gia ting nhanh chong cing véi sy han ché vé ngudn von tin dung vao
bat dong san 1a nhitng nguyén nhan chinh din dén tinh trang am dam cua thj truong bat
dong san trong giai doan hi¢n nay

= Ngudn cung tai cdc phan khuc cin hd, vin phong cho thué va mit bang ban 1é s& dang gia
tang nhanh chong do cac du 4n dang trién khai tai Ha Noi va TP. H5 Chi Minh s& di vao
hoat dong va din dén kha ning du thira ngudn cung va sy canh tranh cao gitra cac cha dau

tu.

= Quy dat tai nhitng khu vuc c6 dia thé dep tai Ha Noi va TP. HO Chi Minh khéng con
nhiéu, do vay céac chu dau tu budc phai canh tranh dé léy dugc nhitng dy an c6 dia thé dep.
Néu Vincom khong tich liy duoc qui dat tot thi c6 thé s& anh huong dén tang trudng trong
dai han cua Cong ty khi nhirng du an hién tai da duoc khai thac hét.

= Dé trién khai cac du an, Vincom dua vao 3 ngudn von 1a: von vay, von tu c¢o va von huy
dong tir ngudi mua tra tién trude. Trong truong hop thi trudng bt dong san gip kho khin,
dan dén viéc huy dong von tir ngudi mua cham, khong theo dung ké hoach thi cac du an
ctia Vincom sé& c6 thé gip kho khin vé von.

7. VI THE CUA CONG TY SO VOI CAC DOANH NGHIEP KHAC TRONG CUNG
NGANH

7.1. Vi thé ciia Cong ty trong nganh

Thi truong bat dong san & Viét Nam hién tai dang bi phan doan va khong co cong ty nio
chiém linh thi trudng. Céc ddi thii canh tranh ctia Vincom gdm céc cong ty phat trién bat dong
san trong nude nhu nhu tp doan Bitexco, CTCP Hoang Anh Gia Lai, CTCP Pau tu Phat trién
D6 thi va Khu cong nghiép Song Pa, Tong CTCP Xuat nhap khau va xay dung Viét Nam va
mot sb nha dau tu nudc ngoai: Tap doan Ciputra, CTTNHH Lién doanh Pha My Hung,
Capital Land, Keppel Land, ...

Theo cac sb liéu thong ké cia CBRE, tinh dén hét quy 3/2011, tong cung dién tich san mit
bang ban 1¢ tai Ha Noi va TP. Hd Chi Minh 1a 494.520 m” san, trong d6 dién tich Vincom
cung cip 13 60.000 m2 x4p xi khoang 13%. Dbi véi mang thi truong can ho, 9 thang dau nim
2011 sb luong can hd chao ban maéi tai Ha No1 1a 18.570 can ho, trong d6 Vincom chao ra thi
truong 7.728 can ho tir 2 du 4n Royal City va Times City, chiém khoang 41,6% s6 cin hd chao
ban clia toan dia ban Ha Noi, chiém linh & phan khuc thi trudng trung va cao cap.

BAOVIET \2 Securities

3




VINCOM - BAN CAO BACH

il

N[

=
1
2

Trai qua qué trinh hoat dong, Vincom di ting budc khang dinh dwgc vi tri 1a cong ty bat dong
san hang dau Viét Nam, thé hién qua mot s6 thanh tyu sau:

Vincom dd hoan thanh v&i thdi gian nhanh chdng cac du an phirc hop va cao cip tai Viét
Nam d tao lap danh tiéng cho Vincom nhu mot cong ty phat trién cac té hop bat dong san
chat lugng cao, mot sd du an tiéu biéu Cong ty dd hoan thanh nhu: Vincom Center Ha Noi
— Thap A va Thap B trong nim 2004, Thap C trong nim 2009, Vincom Center B TP Hb
Chi Minh va Vincom Financial Tower trong nim 2010. Mdi dy 4n nay 1 déu 14 to hop bt
dong san trung tam thuong mai, va/hodc can hg va/hodc van phong cao cép va hién dai bac
nhat Viét Nam.

Vincom hién s¢ hiru quy dat 16n tai cac vi tri déc dia ctia Viét Nam: Vincom c6 ty 1¢ so
hiru 100% trong Vincom Center Ha N6i - Thap B va Vincom Center B TP HO Chi Minh,
va ¢6 phan chi phdi trong Vincom Center Ha Noi - Thap C. Nhiing dy an nay cé tong dién
tich c6 thé cho thué thuan (“NLA”) x4p xi 132.348 m”. Ngoai ra, Vincom s& hiru hodc c6
ty 18 c6 phan chi phdi trong 8 du an dang phét trién & Ha Noi, Thanh phé HO Chi Minh,
Hai Phong va Hung Yén. Hau hét cac du 4n ciia Cong ty déu nam trong ban kinh 10 km tir
cac trung tam thanh phd.

Kha ning huy dong vbn trong va ngoai nudc: Thang 5/2002 Cong ty Co phan Vincom di
vao hoat dong voi mirc von diéu 16 196 ty dong. Pén ndm 2007 vén diéu 1é cua Cong ty
dat mac 800 ty dong ddng thoi thyc hién niém yét ¢d phiéu trén HOSE vao thang 9/2007.
Dén thang 6/2011 Cong ty dat mirc von diéu 16 hon 3.911 ty dong, thong qua céc dot phat
hanh c6 phiéu ra cong chung va hoan doi trai phiéu chuyén d6i qudc té. Bén canh d6 Cong
ty dd phat hanh thanh céng tong cong 5.650 ty ddng trai phiéu Doanh nghiép trong cic
nam 2007, 2008, 2009 va 2010. Trong Quy 4/2009, Vincom tr& thanh doanh nghi¢p Viét
Nam dau tién phat hanh thanh cong 100 triéu d6 la M§ trai phiéu chuyén ddi qudc té*,
thang 7/2011 Vincom huy dong thanh cong 40 triéu d6 la my khoan vay chuyén doi.
Nhirng két qua cu thé trén dic biét da minh chimg cho kha ning ciing nhu ning lyc huy
dong von ctia Vincom khong chi & trong nude ma ca qudc té. Picu ndy cling mot lan nira
khang dinh uy tin ctia Vincom trong mit cac nha dau tu.

7.2. Trién vong phat trién ciia nganh

Thi truong cin hd va thi trwong dat nén dy 4n

Thuc trang thi truwong cdn ho:

Ngudn cung cin hd trong 3 nim trd lai ddy ting kha manh khi hang loat cac du an bat dong
san dugc trién khai. Theo thong ké ctia CBRE, tong s6 can ho chiao ban mai tai Ha Noi trong 3
nim gan dy (tinh tir ddu nim 2009 dén thang 9/2011) cao gip 3,3 lan téng s6 cin chao ban
moi trong 3 nam trude d6 (tir 2006 dén 2008). Tai thi truong TP. HO6 Chi Minh, tong s cin

! Tai thoi diém 7/6/2011, 99,9% cua 100 triéu trdi phiéu chuyén doi quoc té da duge cdc trdi chii chuyén doi
thanh co6 phan ciia Cong ty va 0,1% con lai da duoc Cong ty mua lai
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ho chio ban méi tir ndim 2009 dén nay cao gap 1,5 lan so voi tong sd cin chao méi trong giai
doan 2006-2008.

Ngudn cung cin ho trong twong lai dy kién s& tiép tuc ting manh trong nhitng nim t6i va co
thé tao ra sy canh tranh cao gitra cac chu dau tu phat trién can ho. Trong vong 3 nam tdi,
ngudn cung cin ho tai TP. H6 Chi Minh s& c6 thé tiép tuc ting thém khoang 69.000 cin va
tong ngudn cung cin ho tai Ha Noi c6 thé ting thém khoang 70.000 can.

S6 can ho chaoban méi tai Ha $6 can o chio ban méi tai TP. Hé
20000 ) e ) ) P )
Noi 25000 ChiMinh
16000 - 0000
12000 + 15000
8000 1 10000
4000 - 5000
0 A 0
S S P TR BN N e & & SR
\) Q N ] N " ) ) ) W) Q A\)
S 9 cfﬁp Ry

Neudn sé ligu: CBRE Noudn sd ligu: CERE

Thi truong cin ho tai Ha Noi va TP. H6 Chi Minh trong nhitng nim qua phat trién kha manh..
Gid ban can ho tai Ha Noi sau thoi gian tang gia trong quy 4/2010 va quy 1/2011 thi da lién tuc
giam gia trong quy 2 va quy 3. Tai TP. H6 Chi Minh, thi truong cin ho con tré nén am dam
hon so véi thi truong Ha Noi khi murc gia lién tuc giam trong tit ca cic quy. Thanh khoan cta
thi truong ¢ ca hai thanh phd déu ¢ mirc thap.

Gis ch:o bain cin hé tai Ha Noi trén thi Gis ch:ao bin cin hé tai TP. HCM trén thi
trwong thit cap (UsDin2) trwong it cap (5D 2)
— Hangsang —Cao cfip _
—— Trung cap Binh dan —Hangsang — Caocip
4000 - 6000 - ——Trung cap Binh dan
3000 4 @ TT—— T —
4000
000 4
____________._.—-—-—'—-_-_ _ ——————— e
R 2000
0 0
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Thuc trang thi trwong dit nén dw dn:

Thi truong dat nén tai Ha Noi va TP. HO Chi Minh c6 dién bién trai chiéu trong thoi gian vira
qua. Gia dat nén tai Ha Noi tang manh trong nam 2010 va dau nam 2011, dic biét la tai khu
vuc phia Tay (ting khoang 20-30% thoi diém cudi ndm 2010 va ddu nim 2011). Trong khi d6
thi truong dat nén TP. HS Chi Minh lai dién ra tram ling.
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Tir cudi quy 2/2011 cho dén quy 3/2011, gia dat nén tai khu vuc phia Tay Ha Noi da sut giam
manh khoang 20%. Trong khi d, tai thi truong TP. H6 Chi Minh, gia dat nén lai c6 dau hiéu
tdng nhe va thanh khoan duoc cai thién.

Trién vong dai han ciia thi trwong cin hé va thi truong dit nén dw dn:

Tiém ndng thi truong nha & trong twong lai 1a rat 16n. Téc do do thi hoa cua Viét Nam ting
nhanh s& din dén nhu cau cao vé nha . Theo danh gia ciia Ngan hang Thé gidi, Viét Nam ¢
tdc d6 d6 thi hoa nhanh nhat Pong Nam A va du bao sé tiép tuc dat tdc do ting cao trong tuong
lai. Thanh phé H6 Chi Minh va Ha Noi dugc dénh gid 13 nhimg thanh phd ¢6 nhu ciu nha & cao
nhat va tbc do d6 thi hoa nhanh nhét trong ca nudc.

T¥ 1€ d0 thi hoa ctia Viét Nam

mmm Din $6 thanh thi =Ty 1& @6 thihoa
60 - - 60%
50 4 - 50%
40 - - 40%
30 1 —— - 30%
20 - 20%
| B
0 T T T T T 00/"0
2000 2005 2010 2015fF 2020f 2025f

Neudnsd lidu: BE xdy dung

Theo dy bao ciua Bo Xay dung, ty 1¢ d6 thi hoa & Ha Noi va thanh phd HO Chi Minh duoc du
kién tir 30% - 32% nam 2010 va nhay vot thanh 55% - 65% vao nam 2020 (trong khi ty 1& d6
thi hoa trung binh ctia ca nudc dat mac 27% nam 2010 va dy bao dat 45% nam 2020).

Thi trwong méit bang ban 1é cho thu@

Thuec trang thi truong mdt bang bdn 1é: Theo thong ké cia CBRE, tinh dén hét quy 3/2011,
téng cung dién tich san mit biang ban 1é tai Ha Noi va TP. Hd Chi Minh 13 494.520 m’” san,
trong d6 dién tich tai TP. H6 Chi Minh chiém téi 73% tong dién tich. Thi truong mit bang
ban 1é co sy khac biét 16 nét vé gia thué theo vi tri (trung tim hodc ngoai trung tim). Thong
thudng chao thué mit bang ban 1¢ tai khu vuc trung tdm ctia Ha Noi va TP. HO6 Chi Minh sé&
cao hon khoang 50% so v&i gid chao thué & mit bang ban 1¢ ¢ ngoai khu trung tam. Ty 1& cho
thué trung binh ctia mit bang ban 1¢ hién dang & murc khoang 87%.

Ngudn cung mit bang ban 1¢é trong nhitng nim t4i sé ting manh khi cac du an duoc trién khai
s€ hoan thanh va di vao hoat dong trong nhitng nam téi. Theo udce tinh cia Savills Viét Nam,
trong 2 nam to1 Ha Noi tdng thém 1,2 tri¢u m’® san ban 1& va TP H6 Chi Minh xay thém
khoang 740.000m” trong 3 nam téi.
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Gia chao thué TTTM tai Ha Noi Gié chao thué TTTM tai TP. HCM
(USD/m2/thang) (USD/m2/thang)
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Trién vong dai han ciia thi trwong mdt bang bdn 1é: Nhu cau vé mit bang ban 1¢ ting do xu
huéng mua sim chuyén tir cac cho truyén thong sang cac trung tdm thuong mai. Sy gia ting
vé muec sdng cling dan dén yéu cau cao hon vé hang ho4 tiéu dung, do d6 ngudi dan c6 xu
huong chuyén sang mua sdm tai cac siéu thi va cac trung tam thuong mai do sy tién loi va chét
luong hang hoa duoc bao dam va cac dich vu tét. Theo CBRE, Viét Nam c6 dan sb tré (60%
dan s6 nam trong do tudi tir 30 - 40), do vay nang luc chi tiéu 1a rat 1on.

Thi trwong vin phong cho thué

Thuc trang thi truwong vin phong cho thué: Theo thong ké cuia CBRE, Ha Noi hién ¢
khoang 800 nghin m® dién tich vin phong cho thué va thi trudng TP. HCM c6 khoang 1,8 triéu
m’ vin phong cho thué. Phan khuc vin phong hang trung cdp chiém ty trong cao trong tong
ngudn cung. Ty 1¢ vin phong hang A tai Ha Noi chi chiém 17% va ty 1 van phong hang A tai
TP. HCM chiém 20%.

Giéa cho thué van phong tai ca thi truong Ha Noi va thi truong TP. H6 Chi Minh nhin chung c6
xu hudng giam nhe. Tai thoi diém quy 3/2011, gia cho thué van phong hang A, B, C tai TP.
Hb Chi Minh giam 1an luot 13 7%, 8,3% va 9,4%. Tai thi truong Ha Noi, gia cho thué vin
phong hang B tai quy 3/2011 da gidm 6% va gia cho thué van phong hang A tang nhe ¢ mirc
1,7%. Ty 1€ cho thué ctia van phong hang A tai Ha No1 1a 95% va van phong hang B 1a 84%.
Ty 1¢ cho thué cta vin phong tai TP. H5 Chi Minh ¢ mirc thap hon do ngudn cung cao hon,
v6i ty 16 cho thué ctia vian phong hang A, hang B va hang C 1an luot 13 69%, 82% va 90%.

Thi trudng van phong cho thué trong nhitng nim t&i dy kién sé dién ra sy canh tranh manh mé
do ngudn cung gia tang. Trong 3 nidm t4i, dién tich vin phong cho thué tai Ha Noi du kién
tang thém khoang 1,1 triéu m” va tai TP HCM s@ ting thém khoang 1 triéu m’.
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Gié thué van phong tai TP. HCM Gid thué van phong tai Ha Noi
(USD/m2/thang) (USD/m2/thang)
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Trién vong dai han ciia thi trwong vin phong cho thué: Nhu cau vé vin phong cho thué gia
ting cing v6i sy phat trién cia nén kinh té. Toc do ting truong kinh té cao cing véi moi
truong dau tu tré nén thong thoang hon di hap din nhiéu nha dau tu trong va ngoai nudc mo
cong ty, van phong, din dén nhu cau cao vé vin phong cho thué lam tru s hoat dong cho céc
cong ty, dic biét 1a tai cac khu d6 thi 16n nhu Ha No6i va Thanh phé Ho Chi Minh.

4 .
So lwgng doanh nghiép dang hoat dong
wHaNoi mTP. H6 Chi Minh
eaaddi ‘ ‘ i i
_ Nguon: Tong cuc thong ké |

7.3. Panh gia vé sy phut hop dinh huwéng phat trién cia Cong ty véi dinh huéng ciaa
nganh, chinh sach ciia Nha nuérc, va xu thé chung trén thé giéi

Thi truong bat dong san hién dang gip nhitng khé khin nhit dinh do chinh sach thit chat tién
t¢. Tuy nhién, trong dai han, Viét Nam s& tiép tuc 1a thi trudng bit dong san hap din ddi vai
cac nha dau tu nhd xu hudng d6 thi hod ting nhanh va thu nhap binh quan déu nguoi gia ting,
kéo theo nhu cau cao vé nha ¢. Thi truong bat dong san cua cac khu d6 thi 16n 13 Ha Noi va
Thanh phé H6 Chi Minh dugc hip dan vi day 1a nhiing thi trudng 16n nhat véi toe do do thi
ho4 va thu nhap binh quan diu nguoi cao nhat.
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Cung v6i nganh du lich Viét Nam noi chung, nganh kinh doanh khach san va bat dong san
nghi dudng néi riéng con rat nhiéu tiém ning ting truong trong dai han. Luong du khach dén
Viét Nam hién nay méi dat khoang trén 5 triéu luot mdi nam, ddy 13 con s rat khiém tén so
v6i 14 triéu lwot mdi ndm dén Thai Lan va 22 triéu lwot mdi ndm dén Malaysia. Bén canh do,
clng véi ting truong kinh té Viét Nam, nhu cau du lich nghi dudng cta khach noi dia ciing s&
tang 1én trong nhitng nim téi. Chinh phi ciing xac dinh du lich 1 mot nganh kinh té quan
trong cua Vi¢t Nam.

Nam bat dugc vin dé nay, Cong ty da c6 nhitng chién lugc phat trién cu thé, virng chic phu
hop véi dinh huéng ctia Nha nudce, xu thé chung trén thé gidi trong giai doan tiép theo. Muc
tiéu ciia Vincom s& tro thanh mot doanh nghiép huing manh, mot trong nhitng tap doan kinh té
tu nhan hang dau Viét Nam, hoat dong toan dién trén cac linh vyc trong nganh bat dong san
gém BDS thuong mai, BDS du lich, nghi dudng, dich vu du lich, khach san, vui choi giai tri
tai cac vi tri dic dia ctia Viét Nam. Véi viéc nhan sap nhdp Vinpearl, Cong ty CP Vincom s&
tién hanh d6i tén thanh Céng ty C6 phan Tap doan Piu tw Viét Nam (Vingroup JSC). Khi
hoat dong théng nhat v&i phdp nhan mdi 1a Tap doan Vingroup, Tap doan s& phat trién dua
trén 4 nhom thuong hi¢u tuong duong 4 nhoém nganh chinh la:

= Vincom: Bét dong san

= Vinpearl: Du lich — giai tri

= Vincharm: Cham soc sic dep va sirc khoé
= Vinmec: Dichvuy té chat luong cao

8. CHINH SACH POI VOI NGUOI LAO PONG
8.1. S6 lwong nguoi lao dong trong Cong ty

Tai thoi diém 30/09/2011, s6 lurgng can b nhan vién ciia Vincom va cac cong ty con la 1.426

(khong bao gdm nhirng nguoi ky hop dong dich vu doc 1ap). Co ciu lao dong dugc thé hién

trong bang dudi day:

Tiéu chi S6 lwgng (nguoi)
Loai hop df‘mg lao dong (HPLD) 1.426 100%
- HDLD khoéng xac dinh thoi han 234 16,41%
- HPLD ngin han 1.192 83,59%
Trinh d¢ dao tao 1.426 100%
- Trén dai hoc 88 6,17%
- Paihoc 498 34,92%
- Caoding 66 4,63%
- Khac (dudi cao ding) 774 54,28%

(Nguon: CTCP Vincom)
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8.2. Chinh sich dao tao, lrong thuéng, tro cip
Ché dp lam viéc

Thoi gian lam viéc: Cong ty to chic lam viéc 8h/ngay, 5,5 ngay/tudn, nghi trua 1h. Khi c6

yéu cau vé tién do san xudt, kinh doanh, Cong ty co thé yéu cau CBNV lam thém gio va thuc
hién cac ché do dai ngd thoa déang cho ngudi lao dong ngoai viéc dam bao quyén loi cho ngudi
lao dong theo quy dinh ctia nha nude.

Nghi phép, nghi L&, Tét: CBNV duoc nghi L& va Tét 09 ngdy theo quy dinh ctia Bo Luat Lao
dong. Nhitng CBNV c6 thoi gian lam viéc tai Cong ty tur 12 thang trd [én dugce nghi phép 12

ngay mdi nim, nhitng CBNV c¢6 thoi gian 1am viéc tai Cong ty chua du 12 thang thi sb ngay
duoc nghi phép trong ndm dugc tinh theo ty 1& thoi gian lam viéc. Ngoai ra, cir mdi 05 nim
lam vi¢c tai Cong ty, CBNV duogc cong thém 01 ngay phép.

Nghi 6m dau, thai san: CBNV Cong ty khi nghi 6m s& dugc hudng trg cdp dm dau do quy

Bao hiém x4 hoi chi tra theo Luat lao dong. Trong thoi gian nghi thai san (04 thang) ngudi lao
dong duoc nhan tro cap thai san do quy Bao hiém x4 hoi chi tra theo qui dinh.

Piéu kién lam viéc: Cong ty b tri vin phong lam viéc cho CBNV khang trang, thodng mat.

Dbi voi luc lugng lao dong truc tiép, Cong ty trang bi ddy dii cac phuong tién bao ho lao dong,
vé sinh lao dong. Cac nguyén tic an toan lao dong luén duoc tuan thi nghiém ngit trong toan
Cong ty.

Chinh sdch tuyén dung, dao tao

Muc tiéu tuyén dung ctiia Cong ty 1a thu hat nguoi lao dong c6 ning luc vao lam viée, dap ung
nhu ciu mé rong hoat dong san xuét kinh doanh. Tuy theo timg vi tri cu thé s& c6 nhiing tiéu
chuin bét budc riéng, song tat ca cac chirc danh déu phai dap tng cac yéu cau co ban nhu: co
trinh 46 chuyén mon co ban, c6 ¥ thirc phat trién nghé nghiép va co tinh ky luat cao. Can b
quan 1y phai tt nghiép dai hoc chuyén nganh, nhiét tinh, ham hoc hoi, yéu thich cong viéc,
chu dong trong cong viée, cd ¥ tudng sang tao, co nang luc to chirc, quan 1y, lanh dao nhom.
Dbi véi cac vi tri quan trong, cac yéu cau tuyén dung kha khat khe voi céc tiéu chudn bat budc
vé kinh nghiém cong tac, tu duy logic, phan doan nhanh nhay, linh hoat, tinh quyét doan cao,
kha nang phan tich tot ciing nhu cc yéu cau vé trinh do ngoai ngi, tin hoc.

Cong ty da cha trong quan tdm dén cong tac phat trién ngudn nhan lyc thong qua chinh sach
dao tao k¥ nang nghi€p vu cho CBNV, thong qua hinh thuc dao tao ndi bd va sir dung cac
chuwong trinh ddo tao tir bén ngoai. Cic chuong trinh dio tao nhu: ddo tao k¥ ning giao tiép,
dao tao vé an toan, vé sinh lao dong, an toan phong chay chira chay, tiéng Anh giao tiép, dich
vu khach hang, nghiép vu van thu, chinh sach bao hiém, thué, quan 1y bat dong san, cac khoa
hoc ngin ngay dé bd sung kién thirc chuyén mon va rén luyén k¥ ning cho cic Phong ban
chuyén moén... Pic biét, cac chuong trinh dio tao nang cao k§ ning nghé cho CBNV khdi
Dich vu dugc to chitc hang ngay, hang tuan.

Céac chuong trinh ddo tao k¥ ning quan 1y, t chic cong viée cho cac cap Lanh dao tir cip
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Giam sat tré 1én va cac hoat dong phat trién tinh thin dong doi, k¥ ning phdi hop, lam viéc
nhom hiéu qua cling thudng xuyén duge t chirc.

Chinh sach luwong, thwong, phuc lgi

Cong ty da xay dung chinh sach luong, thudng phu hop voi tung vi tri cong viéc, ky nang va
trinh d6 chuyén moén cia CBNV nhim ghi nhan dung muc ning luc va két qua cong viée cia
tirng ¢4 nhan, ddng thoi tao dong hrc khuyén khich CBNV phat huy ning luc, trach nhiém dé
nang cao ning suat, chat luong va hiéu qua cong viéc.

Céc loai hinh khen thudng:

s Khen thuéng thanh tich dot xudt: Khen thudng cac ca nhan cé thanh tich xuit sic trong
cong viéc, gdp phan mang lai loi ich vé kinh té hodc gop phan ning cao hiéu qua cong
viéc cua by phan, ning cao uy tin, hinh anh ctia Cong ty; Khen thudng céc ca nhan/ tap
thé tich cuc tham gia cac hoat dong van thé, xay dung van hoa Cong ty;

s Khen thuéng thanh tich khi két thiic dir an/ chién dich: Khen thudng cic ca nhan/ tap thé
tham gia tich cyc va hoan thanh tdt cac nhiém vu duge giao, gop ph?ln tao ra thanh cong
chung ctia mdi dy an/ chién dich;

s Khen thuéng sdang kién: Khen thudng cic cd nhan c6 sang kién mang lai loi ich cho Cong
ty, c6 cac dé xuét cai tién méi gop phan nang cao hiéu qua hoat dong kinh doanh, ctiia bd
phan, nang cao hinh anh, uy tin cua Cong ty;

s Khen thuéng gwong “Nguoi tot viéc tor’: ngin chin duoc tham hoa hodc xur 1y tt voi
tinh huéng khan cap; diing cam ciru ngudi trong diéu kién nguy hiém, tra lai tai san nhat
duoc...;

s Khen thuéng thanh tich dinh ky: Khen thuéng ca nhin xuat sic ctia Thang; Tap thé Xuat
sic cua Quy (ddi v6i Khéi Dich vu); Khen thuong thanh tich c4 nhan cudi nim; Khen
thuong thanh tich thi dua nhan dip ky niém ngay Thanh 1ap Cong ty...

Hinh thirc khen thwéng: Cap Bang khen; ting thudng tién mit; ting thudng chuyén du lich
trong hodc ngoai nudc; dé bat, nang lwong trude han...

Chinh sdch thu hit nhén tai: Cong ty c6 chinh sach lwong, thuong dic biét canh tranh d6i véi
cac nhan sy giodi, co nhidu kinh nghiém trong cic linh vuc lién quan, mot mit dé giir chan
CBNV lau dai, mat khac dé “chiéu hién di si”, thu hat nhan lyc gioi tir nhiéu ngudn khéac
nhau vé 1am viéc cho Cong ty.

Bdo hiém va phiic lgi: Viéc trich nop Bao hiém xa hoi, Bao hiém y té, Bao hiém that nghiép
dugc thuc hién theo ding quy dinh cta phap luat. Ngoai ra, toan thé CBNV duoc dong Béao
hiém tai nan c4 nhan 24/24h.

An toan lao déng va V¢ sinh lao dong: Cong ty phdi hop voi Ban thanh tra lao dong (thudce
S6 lao dong thuong binh va Xa hoi Thanh phd Ha Noi) thudng xuyén td chirc tap huin vé
cong tac an toan va vé sinh lao dong. Tat ca CBNV K¥ thuat khi mdi vao lam déu dugc tham
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gia khoa hoc vé an toan lao dong trudc khi nhan cong viéc. Viéc trang bi bao hd lao dong luon
dugc Cong ty duy tri tot.

Té chirc doan thé: Cong ty da dic biét quan tAm dén hoat dong doan thé, chi trong dén quyén
loi va doi séng tinh than clia toan thé CBNV nham tao moi trudng gan két, khuyén khich dong
vién CBNV phat huy ning luc, ting cudng sic manh doan két tap thé, xay dung va phat huy
Vin hoéa Doanh nghiép ciing nhu ning cao vi thé ciia Cong ty. Cong ty di thanh 1ap Chi bd
bang cong san va Cong doan. Chi by Pang ctia Cong ty da dugc danh gia la Chi by Pang
trong sach vitng manh, Cong doan Cong ty dat danh hiéu Cong doan virng manh xuit sic cia
Quan Quan Hai Ba Trung va Thanh phd Ha Noi.

Cong ty di xdy dung mot khu thé thao - nghi ngoi riéng biét v&i canh quan dep mit, diy du co
sO vat chat nhu san bong da, tennis, san khau biéu dién, khu vui choi, khu 4m thwc, nha san, hd
nude, 1a diém hen mdi tudn cia CBNV ciing nhu nguoi thin dé tham gia cac hoat dong thé
thao, nghé thuat va giai tri. Ban Vin thé cing toan thé CBNV hién dang duy tri hang tuan,
hang thang viéc t6 chirc cac hoat dong thi ddu thé thao bong da, tennis, cau 16ng, thi cac tro
choi Team Building, khiéu vii, Aerobic, cac hoat dong biéu dién, thi vin nghé nhu hat, mia,
sang tac tho... tai khu thé thao nay. Cac chuong trinh nghé thuat, thé thao va lién hoan 4m thuc
da thu hat hang trim CBNV tham gia va thuc su ning cao doi song tinh thin cho toan thé
CBNYV, lam phong phi thém nét Van héa Doanh nghiép cua Vincom.

Cong ty thuc hién day du cac ché do tham hoi déi véi CBNV 6m dau, thai san, to chire kham
stc khde dinh ky, hd trg CBNV c¢6 hoan canh khé khin, ting qua cho CBNV nhan dip sinh
nhat, két hon. Vao cac dip 18 nhu Tét Duong lich, Tét Am Lich, Ngay ky niém thanh lap Cong
ty, Qudc Khanh va vao cac dip hé, Cong ty déu to chirc cac hoat dong nghi mat, vin héa vin
nghé, thé thao, da tiéc... nhim dam bao ché d6 phuc loi va ciing 1a dip ¢ CBNV duoc giao
Iwu nang cao tinh than doan két, thém gin bé voi Cong ty. Pic biét, Cong ty xdy dung chinh
sach khen thudng cho con em CBNV dat thanh tich cao trong hoc tap, thé thao, nghé thuat, td
chirc trai hé kém cac chuong trinh dao tao k¥ ning sdng cho cac chau. Nhitng phan thudng
nay da luon la dong luc dé cac chau phén d4u nd luc hon nira, dem lai niém tu hao cho bd me
cac chau va ciing gop phan tao thém dong luc dé cac b me dong gop nhiéu hon nita cho sy
phat trién ctua Cong ty.

9. CHINH SACH CO TUC

Vincom hién khong c6 chinh sach ¢ tirc chinh thirc va khong c6 dam bao vé viée bat ky
khoan ¢6 tirc trong tuong lai nao s& dugce cong bd hodc thanh toan. Cong ty tién hanh tra cd
tirc cho ¢6 dong khi kinh doanh c6 13i, ¢3 hoan thianh nghia vu ndp thué va cic nghia vy tai
chinh khic theo quy dinh ciia phap luat. Hinh thirc, s6 1an va khdi lugng co tirc thanh toan
trong tuong lai cho cac cd phiéu s€ phu thudc vao loi nhuan, dong tién, tinh hinh tai chinh, cac
yéu t6 khac cua Vincom va tuan thu theo quyét dinh ctia Hoi ddng Quan tri va su phé chuin
cua bPHDCD.
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SO TIEN CHI VONPIEULE CO TUC/CP GHI CHU

TRA

2009 54.595.630.500 1.199.831.560.000 499 5.0% Lo COWs

bang tién 2008

SO 0§ o

2010 1.199.747.240.000 1.996.272.380.000 6.010 60,1% bingco o0
phiéu

2011 2.300.000.000.000 3.911.498.930.000 5.880 58.80% LS (GO

bang tién 2010

10. TINH HINH HOAT PONG TAI CHINH

B4o céo tai chinh cia CTCP Vincom dugc lap theo chuan muc ké toan Viét Nam (VAS) va
chuan muc ké toan qudc té (IFRS), cac s6 lidu tai chinh dé cap trong ban cdo bach duoc 1ay tir
B4o céo tai chinh kiém toan theo chuin muc VAS.

10.1. Cac chi tiéu co ban
a. Trich khéu hao tai sin cé dinh

Tai san ¢ dinh dugc trich khau hao theo phuwong phap dudng thang theo thoi gian st
dung dé trir din nguyén gia tai san cb dinh theo thoi gian st dung wdc tinh, phu hop
véi Quyét dinh s6 206/2003/QD-BTC ngay 12/12/2003 va Quyét dinh s6
203/2009/QP-BTC ngay 20/10/2009 ctua B Tai chinh ban hanh ché do quan ly, sir
dung va trich khau hao tai san ¢ dinh. Cy thé thoi gian trich khau hao ap dung cho
tirng nhom tai san ¢ dinh tai Cong ty nhu sau:

Thoi gian khau hao ap dung tai Cong ty:

Nha cira vt kién tric: 25 nam
May méc, thiét bi: 03 - 06 nam
Phuwong tién van tai: 03 - 10 nam
Thiét bi vin phong: 03 - 05 nam
Tai san khac: 04 nam
Phan mém may tinh: 03 nam
Quyén thué ddt: 20 nam

b. Murc lwong binh qudin

Thu nhap binh quan ctia Cong ty kha cao so véi cac don vi cung nganh.

Tang trwéng thu nhiap binh quan nam 2008 — 2010 ciia CBNV Vincom

. TN binh quan Tang trwéng (%)

(dong/ngwoi/thang)
Nim 2008 6.200.000 126,53
Nim 2009 7.500.000 120,96
Nim 2010 8.500.000 113,33

(Nguon: CTCP Vincom)
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c. Thanh todn cic khodn no dén han
Cong ty da thuc hién thanh toan ding han va ddy du cac khoan ng dén han.
d. Cac khodn phdi ndp theo ludt dinh

Cong ty thuc hién nghiém tac viéc ndp cac khoan thué VAT, thué thu nhap doanh
nghiép va cac khoan thué, phi khac theo quy dinh cia Nha nudc.

e. Trich ldp cac quy theo quy dinh

Cong ty thuc hién viée trich 1ap cac quy theo quy dinh tai Piéu 16 t6 chiic va hoat dong
cua Cong ty va phap luat hi€n hanh.

f Téng dw no vay
Tai thoi diém 30/09/2011, tinh hinh no vay cia Cong ty nhu sau:
- Vay ngén han: 1.177.803.974.893 dong
- Vay dai han: 8.044.109.156.509 dong
2. Tinh hinh cong ng hién nay
Cac khodn phadi thu

Pon vi tinh: triéu déng

30/09/2011

31/12/2009 31/12/2010

CHI TIEU Tong s6 No Tong s6 No Tong s6 No
qua qua qua
han han han

Phai thu khach hang 342.444 - 2.605.628 - 674.566 -

Tra trudc cho nguoi ban 355.464 - 1.638.208 - 2.399.064 -

Phai thu tir cac bén lién quan 268.727 - 1.057.520 - 20.971 -

Cac khoan phai thu khac 41.159 - 375.163 - 582.817 -

Du phong céac khoan phai thu kho doi - - (12.954) - (28) -

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhat nam 2009, 2010 va BCTC hop nhat quy 3 nam 2011 ciia CTCP Vincom)

Cac khodan phdi tra

Pon vi tinh: triéu déng

30/09/2011

Nam 2009 Nam 2010

CHI TIEU Téng so No¢ Téng so No¢ Téng so No¢
qua qua qua
han han han

No ngin han 1.466.893 - 5.250.153 - 16.323.271 -

Vay ngan han 242.288 - 294.321 - 1.177.804 -
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Nam 2009 Niam 2010 30/09/2011

CHI TIEU Téng so N(.,r Téng so N(.,r Téng so N(.,r
qua qua qua
han han han

Phai tra nguoi ban 146.078 - 112.761 - 546.936 -

Nguoi mua tra tién trudc 1.088 - 928.882 - 8.921.935 -

Thué va cac khoan phai nop NN 346.649 - 1.006.651 - 164.770 -

Phai tra nguoi lao dong 1.918 - 12.547 - 16.562 -

Chi phi phai tra 312.981 - 534.532 - 3.523.432 -

Phai tra cac bén lién quan 324.553 - 13.037 - 94.235 -

Céc khoan phai tra ngén han khac 91.338 - 2.347.422 - 1.877.597 -

No dai han 9.210.737 - 11.343.057 - 8.299.208 -

Phai tra dai han khac 57.941 - 132.880 - 234.265 -

Vay dai han 9.014.392 - 11.190.346 - 8.044.109 -

Thué thu nhap hoén lai phai tra 136.640 - 17.618 - 18.597 -

Du phong trg cap mat viéc lam 1.764 - 2.213 - 2.237 -

Téng cong 10.677.630 - 16.593.210 - 24.622.479 -

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhat nam 2009, 2010 va BCTC hop nhat quy 3 nam 2011 ciia CTCP Vincom)

10.2. Caéc chi tiéu tai chinh chi yéu

CHI TIEU Niam 2009 Niam 2010 9T 2011

1. Chi tiéu vé kha niing thanh toan (lan)

Hé s thanh toan ngén han: TSLD’/Nog ngén han 5,74 2,54 1,14
Heé s6 thanh toan nhanh: (TSLD® — Hang ton

o) T s o 5,12 2,11 0,52
2. Chi tiéu vé co' cAu von (l4n)

Heé s6 no®/Tong tai san 0,75 0,63 0,74

> Tai san heu déng, Hang ton kho dau ki nam 201 0 cua Cong ty dugc diéu chinh so véi s6 cuo”:i nam 2009 do
céng ty thuc hién phan logi cac Bat dong san xdy dé ban tir xdy dung co ban do dang sang hang ton kho.

716 ong ng phai tra khong phan anh thuc chdt cac khodn no vay cua Cong ty vi tong no phdi tra bao gom ca s6
tién khdch hang tra trudc tién mua can hé/biét thy tai cic dy an cua Cong ty. S6 tién tra trude nay sé dwoc ghi
nhén thanh doanh thu ciia Cong ty vao thoi diém Céng ty tién hanh ban giao can ho/biét thw cho khéach hang
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CHI TIEU Nim 2009 Nim 2010 9T 2011

Hé s6 ng/Vén cha sé hiru’ 2,94 1,74 2,84

3. Chi tiéu vé ning luc hoat dong (vong)

e a8
Vong quay Tai san: Doanh thu thuan/Téng tai san 0,14 0,15 0,03

4. Chi tiéu vé kha ning sinh 10 (%)

Hé s6 Loi nhuan sau thué/Doanh thu thuan 55,80 62,79 72,12

Hé s6 Loi nhuan sau thué/Vén chu sé hitu 30,30 25,46 9,38

Heé s6 Loi nhuan sau thué/Tong tai san 7,70 9,30 2,44

Hé s6 Loi nhuan tir HDKD/Doanh thu thuan 69,38 76,68 77,75

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhat nam 2009, 2010 va BCTC hop nhat quy 3 nam 2011 ciia CTCP Vincom)

Quy mé tong no phai tra vao thoi diém 31/12/2010 va 30/9/2011 trén bao cio tai chinh hop
nhit cta Vincom bao gdm gia tri ngudi mua tra tién trudc va tién thu theo hop dong tmg vén
tir khach hang. Pay 1a cac khoan thanh toan theo tién d6 hop ddng mua cin ho tai Du 4n Royal
City, Times City, tam trng theo hop dong hop tic dau tu tir cic nha dau tu thir cp cia dy an
Vincom Village va thu tién theo hop déng tng von tir khach hang. SO tién tra trude nay sé
dugc ghi nhan thanh doanh thu ctia Cong ty vao thoi diém Cong ty tién hanh ban giao cin
ho/biét thy cho khach hang, do d6 xét vé ban chat khong phai 1a cac nghia vy thanh toan cta

Vincom ma la doanh thu chua ghi nhan.

Néu loai trir khoan muc ndy thi tong nghia vy thanh toan cua Vincom vao thoi diém

31/12/2010 va 30/9/2011 va cac hé sd no/tong tai san, no/téng ngudn von nhu sau:

Don vi: Déng
CHI TIEU Nim 2010 9T 2011
Téng No 16.593.209.101.230 24.622.479.316.717
Nguoi mua tra tién trude va thu tién theo hop 3.099.244.371.475 10.489.582.933.061
dong ung von tir khach hang, gom:
Thanh toan theo tién dé HP mua can ho tai Du 925.521.554.273 4.583.473.324.761
an Royal City

" Vén chii 56 hitu bao gdm cd phdn vén va ldi thuéc vé cé dong thiéu s6 nham dam bao sy dong nhat cia s6 liéu
va phan anh diing chi so No/ Von chii so hitu, phan tir 56 “Tong No phai tra” bao gom ca ng phdi tra ciia co dong
thiéu s6 do vay khi tinh mau sé can tinh cd loi ich ciia ¢6 dong thiéu sé.
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CHI TIEU

Thanh todn theo tién dé HP mua can hé tai Dw 1.882.210.122.199
an Times City

Tam iing theo HD hop tac dau tw tir cdc nha dau 2.438.177.945.000
tw thir cap cua dy an Vincom Village

Thu tién theo hop dong vmg von tir khdch hang 2.173.722.817.202 1.585.721.541.101
No' (d3 loai trir phan nguoi mua tra tién trude va 13.493.964.729.755 14.132.896.383.656

thu tién theo hop dong tmg vén tir khach hang)

2. Chi tiéu ve co cau von (l1an)

H¢ s6 no (loai trir cac khoan ngudi mua tra tién

trudc)/ Tong tai san 0.52 0.42
Heé s6 ng (loai trir cac khoan nguoi mua tra tién 141 163
trudce /Von chu so hitu ’ s

Hé s6 no thuan®/ Vén chii sé hiru 1,04 0,96

Nguon: Bdo cdo tai chinh hgp nhdt da kiém todn nim 2010 va bdo cdo tai chinh 9T/2011 ciia Cong ty C6 phan
Vincom (phan thuyét minh so V.16 va V.19).

10.3. Cac hoat dong tai chinh khac

Tinh dén ngay 30/09/2011, Cong ty CP Vincom dang luu hanh cdc logi Trdi phiéu nhw sau:

- Trai phiéu 1: Tong gia tri phat hanh 1.000 ty dong, dao han ngay 22/10/2012, ¢6 i suat
c6 dinh 1a 10,3%/nam,

- Trai phiéu 2: Tong gia tri phat hanh 2.000 ty dong, ddo han ngay 02/05/2013, c6 mirc l4i
suat nam thtr nhat 13 16%/ndm, cac nam tiép theo ap dung 14i suat tha ndi.

- Trai phiéu 3: Tong gia tri phat hanh 1.000 ty dong, d4o han ngay 18/12/2012, c6 mirc l4i
suat nam thtr nhat 13 14,5%/nam, cac nam tiép theo ap dung lai suét tha ndi.

- Trai phiéu 4: Tong gia tri phat hanh 1.000 ty dong, dao han ngay 11/05/2015, c6 i suat
nam dau 1a 16%/niam, cac nam tiép theo ap dung lai suat tha ni.

- Trai phiéu huy dong ngudn vén cho Cong ty PFV 14 trai phiéu co tong gia tri duoc phat
hanh 13 650 ty dong (trong d6 c6 300 ty ddng, 150 ty dong va 200 ty ddng dugc phat hanh
lan luot vao cac ngay 9 thang 9 ndm 2009, ngay 26 thang 10 nim 2009 va ngdy 29 thang
4 nam 2010), dao han sau 3 nim ké tir ngay phat hanh, 13i sudt naim dau 1a 12,5%, cac
nam tiép theo ap dung 13i suat tha noi.

Tinh dén ngay 30/9/2011 Céng ty c6 cic khodn vay trung va dai han sau:

- Khoan vay dai han ngan hang BIDV 914.209.937.226 d6ng, thoi han vay 6 nim, 13i suat
tha noi, khoan vay nay phuc vu cho vi¢c thyc hién dy an tai TP HCM.

¥ Nor thudn bang vay ngdn han cong vay dai han trir di tién va cdc khodn twong dwong tién
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- Khoan huy dong ngudn vdn cho viéc thuc hién dy 4n cta cong ty BDS thanh phd Hoang
Gia 1a khoan vay ctia cong ty CP Vinpearl c6 gia tri 1a 1.226.400.000.000 dong Viét Nam,
vay ngay 14 thang 10 nim 2009, thoi han vay 3 nim, c6 muc 13i suat ndm tha nhat 1a
13,2%, cac nam tiép theo 13i suét tha noi.

- Cac khoan vay khac 253.499.219.883 dong

11. HOI PONG QUAN TRI, BAN GIAM POC, BAN KIEM SOAT, KE TOAN
TRUONG

11.1. Thanh vién Hoi dong quan tri

| STT Ho va tén Chirc vu
1 Pham Nhat Vuong Chu tich HBQT
2 Pham Thiy Hang Ph6 Chu tich HDQT
3 Pham Thu Huong Phé Chu tich HDQT
4 Nguyén Diéu Linh Phé Chu tich HPQT, Pho TGD
5 Lé Thi Thu Thiy Pho Chu tich HDQT
6 Vil Tuyét Hang Ph6 Chu tich HDQT
7 Lé Khéc Hiép Ph6 Chu tich HDQT
8 Nguyén Trong Hién Thanh vién HBDQT
9 Ling Chung Yee Roy Thanh vién HDQT

SO YEU Li LICH

a. Ong Pham Nhit Vieong — Chii tich HDQT

- Ho vatén: Pham Nhat Vuong

- Giéi tinh: Nam

- Ngay thang nam sinh: 05/08/1968

- Noi sinh: Ha Noi

- CMND: 011388711, ngay cp 28/08/2001, noi cap: Cong an TP. Ha Noi

- Qudc tich: Viét Nam

- Dan tdc: Kinh

- Noi sinh: Ha Noi

- Qué quan: Ha Tinh

- Dia chi thudng tru: S6 193C, Phé Ba Triéu, Phuong Lé Pai Hanh, Quan Hai Ba
Trung, Ha Noi.

- SO DT lién lac: (84-4) 39749999

- Trinh d6 van hoa: 10/10

- Trinh d6 chuyén mon: K¥ su Kinh té dia chat
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Qua trinh cong tac:
+ Tw 1993 - nay:

+ T 2001 - nay:

Sang lap vién Cong ty TNHH Technocom, Ucraina, thuoc Tap
doan Technocom’
Cé déng Céng ty C6 phan Vincom

Chtrc vu cong tac hién nay Chu tich Ho1 déng quan tri Cong ty Co ph?m Vincom

tai to chirc niém yét:

Chutc vu dang nam giir tai  Thanh vién HDQT - Cong ty CP Doanh nhan Viét Nam & nudc

cac t0 chuc khac:

ngoai

S6 CP nim giit (tai thoi diém ngay 18/10/2011): 153.232.047 ¢6 phan

+ Pai dién so hiru:

+ Ca nhan so hiru:

0co phdn, chiém 0 % von diéu lé
153.232.047 c6 phan, chiém 39,17% von diéu 1é

Nhing nguoi cé lién quan ndm gitt ¢6 phi€u :

Ho va tén S6 lwong cb phin nim giir
Pham Thu Huong Vo 17.545.443

Hanh vi vi pham phap luat: Khong

Loi ich lién quan téi to chirc dang ky phat hanh: Khong

Thu lao va céc khoan loi ich khac: Khong

Céc khoan ng d6i véi Cong ty: Khong

Ba Pham Thity Hang — Phé Chii tich HPQT

Ho va tén: Pham Thuy Hang

Gid6i tinh: N

Ngay thang ndm sinh: 10/09/1974

Noi sinh: Ha Noi

CMND: 011674947, ngay cip 17/01/2005, noi cap: Cong an TP Ha Noi

Qudc tich: Viét Nam

Dan toc: Kinh

Qué quan: Ha Noi

Dia chi thuong tru:
S6 BT lién lac:

Trinh d§ van hoa:
Trinh d§ chuyén mon
Qua trinh cong tac

+ T 1998 - nay:

+ T 2001 - nay:

T 41, phuong O Cho Dira, quan Pong Pa, Ha Noi
(84-4) 39749999

12/12

Cu nhan ngoai ngtr

Cé dong cia Céng ty TNHH Technocom, Ucraina, thudc Tédp
Technocom’
Cé déng Céng ty CP Vincom

9 Congty C phan Tap doan Pau tu Viét Nam s& dugc di tén khac trude khi CTCP Vincom ddi tén méi thanh CTCP Tép doan Pau tu Viét Nam
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+ T 02/2010-10/2011: Phé Chii tich HPOT Céng ty CP Tép doan Pau tw Viét Nam
Chirc vu cong tac hién nay Phé Chu tich Hoi dong quan tri Cong ty C6 phan Vincom
tai to chic niém yét:

Chirc vu dang ndm gir tai cac  Khong

t6 chirc khac:

S6 CP nam giit (tai thoi diém ngay 18/10/2011): 19.291.212 ¢6 phan
+ Dai dién s¢ hitu: 0 ¢6 phan, chiém 0 % von diéu 1¢
+ Cd nhdn s6 hiru: 19.291.212 ¢é phan, chiém 4,93% von diéu 1¢

Nhing nguoi c6 lién quan ndm gitt ¢6 phi€u :

Ho va tén S6 lwong cb phin nim giir
Nguyén Quéc Thanh Chdng 333.262
Pham Hong Linh Chj rudt 1.455.066
Pham Thu Huong Chi rudt 17.545.443

Hanh vi vi pham phap luat: Khong

Loi ich lién quan téi to chirc dang ky phat hanh: Khong

Thu lao va céc khoan loi ich khac: Khong

Céc khoan ng d6i véi Cong ty: Khong

Ba Pham Thu Huwong — Pho Chu tich HDQT

Ho va tén: Pham Thu Huong

Gid6i tinh: Nir

Ngay thang ndm sinh: 14/06/1969

Noi sinh: Ha Noi

CMND: 011310819 Ngay cdp 17/01/2005 Noi cip: CA TP Ha Noi

Quéc tich: Viét Nam

Dan toc: Kinh

Qué quan: Ha Noi

bia chi thuong tru: S6 193C, Phd Ba Tri€u, Phuong Lé Pai Hanh, Quan Hai Ba Trung,
Ha Noi.

S6 BT lién lac: (84-4) 39749999

Trinh d6 van hoéa: 12/12

Trinh d§ chuyén mon: C1r nhan Luat quéc té tai Ucraina

Qua trinh cong tac:

+ T 1994 - nay: Cé déng ciia Céng ty TNHH Technocom, Ucraina, thuéc Tdp doan
Technocom'

+ T 2001 - nay: Cé déng Céng ty CP Vincom

1 Céng ty Co phd‘n‘ Tédp doan Pau tw Viét Nam sé dwoe doi tén khdc triede khi CTCP Vincom déi tén méi thanh
CTCP Tap doan Pau tu Viét Nam
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+ Tir 02/2010- 10/2011:  Phé Chii tich HPQT Céng ty CP Tap doan Pau twe Viét Nam
- Chuc vy cong tac hién Phé Chu tich HDQT Coéng ty CP Vincom

nay tai to chirc niém yét:
- Chtc vu dang nam gitt Khong

tai cac to chirc khac:
- S6 CP nam gitr (tai thoi diém ngay 18/10/2011): 17.545.443 ¢b phan

+ Dai dién s¢ hitu: 0 6 phan, chiém 0 % von diéu 1¢

+ Cd nhdn s6 hiru: 17.545.443 c6 phan, chiém 4,49 % von diéu 1é

- Nhitng nguoi c6 lién quan nam git ¢o phicu :

S0 lwgng co phan nam giir

Pham Nhat Vuong Chdng 153.232.047
Pham Thuy Hing Em rudt 19.291.212
Pham Hong Linh Chj rudt 1.455.066

- Hanh vi vi pham phap luat: Khong

- Loi ich lién quan t¢i t6 chirc dang ky phat hanh: Khong

- Thu lao va cac khoan lgi ich khac: Khong

- Céac khoan ng dbi v6i Cong ty: Khong

d. Ba Nguyén Di¢u Linh — Phé Chii tich HDQT

- Hovateén: Nguyén Diéu Linh
- Gidi tinh: Nir
- Ngay thang nam sinh: 14/05/1974
- Noi sinh: Ha Noi
- CMND: 011855072, ngay cp 13/08/2007, noi cap: Cong an TP Ha Noi
- Qudc tich: Viét Nam
- Dan tdc: Kinh
- Qué quan: Ha Noi
- Dia chi thuong tru: 14, ngd 55 L€ Pai Hanh, Quan Hai Ba Trung, Ha Noi.
- SO DT lién lac: (84-4) 39749999
- Trinh d6 van hoa: 12/12
- Trinh d6 chuyén mon: Cu nhan su pham Ngoai ngit
- Qua trinh cong tac:
+ Twr 03/1996 - 06/1999: Chuyén vién phap ly Van phong Ludat Ngo Miguéres and
Partners, Ha Noi.
+ T 1999 - 01/2005: Cong sy Hang Luat Gide Loyrette Nouel, Ha Ngi
+ Tir 01/2005 - nay: Phé Tong Gidam doc Cong ty CP Vincom
+ Twr 5/2010-nay: Phé Chui tich HPOT Céng ty CP Tép doan Pau tw Viét Nam

- Chtic vu cong tac hién nay Phé Chu tich Hoi dong quan tri Cong ty CP Vincom
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tai to chirc niém yét:

Chirc vu dang nim giir tai to

chure khac:

S6 CP nam gitr (tai thoi diém

ngay 18/10/2011):
+ Pai dién so hiru:
+ Ca nhan s6 htru:

Ph6 Tong Giam dbc Cong ty CP Vincom

Thanh vién Hoi ddng quan tri Céng ty CP Xuat nhap khau Rau
qua Hai Phong

Phé Chu tich HDQT — Céng ty CP Tap doan Pau tu Viét
Nam'!
Phé Téng Giam ddc kiém Thanh vién HPQT — Céng ty CP
Pau tu va Thuong mai PFV

17.544 ¢b phan
0 c¢6 phan, chiém 0 % von diéu 1&
17.544 ¢6 phan, chiém 0,0045% von diéu 18

Nhing nguoi c6 lién quan ndm gitt ¢6 phi€u :

S0 lwgng co phan nam giir

Ho va tén

Nguyén Khic Cudng

B6 dé 128.665

Hanh vi vi pham phap luat:

Khong

Loi ich lién quan téi to chirc dang ky phat hanh: Khong

Thu lao va céc khoan loi ich khac: Khong

Céc khoan no d6i véi Cong ty:

Khong

Ba Lé Thi Thu Thuy — Pho Chu tich HDQT

Ho va tén:
G161 tinh:
S6 CMND:

Ngay thang ndm sinh:
Noi sinh:

Qudc tich:

Dan toc:

Qué quan:

Dia chi thuong tru:

DT lién lac ¢ co quan:

Trinh d§ van hoa:

Trinh d§ chuyén mon:

L& Thi Thu Thuy

Nir

011653918; Ngay cap: 03/10/2011; Noi cip: CA TP Ha
Noi

22/07/1974

Ha Noi

Viét Nam

Kinh

Binh Dinh

41/52 Té Ngoc Van, P. Quang An, Q. Tay HO, Ha Noi
(84-4) 3974 9999

12/12

Ctr nhan Kinh té - Pai hoc Ngoai thuong Ha Noi

Thac s quan tri kinh doanh, chuyén nganh tai chinh
Churng chi chuyén gia phan tich tai chinh (CFA)

" Céng ty C‘oz phan Tép doan Pau tw Viét sé dwoc doi tén khéc triede khi CTCP Vincom déi tén méi thanh CTCP
Tap doan Pau tw Viét Nam
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- Qua trinh cong tac:

+ Tir nam1996 dén nam 1998:  Chuwong trinh tin dung ciia Céng dong Chdu Au tai Viét
Nam

+ Tir nam 2000 dén nam 2008:  Phé chi tich Lehman Brothers (tai Nhat Ban, Thai Lan
va Singapore)

+ Tir 11/2008 dén nay: Truong Ban Pau tw— Céng ty C6 phan Vincom
+ Tir 5/2010 dén nay : Phé Chui tich HPQT Céng ty C6 phdn Tdp doan Pdu tw
Viet Nam"?

- Chtrc vu cong tac hién nay tai t6 chtrc niém yét: Phé Cha tich HDQT CTCP Vincom;
Truong Ban Pau Tu- CTCP Vincom

- Chtrc vu dang nam gitr tai cac to chirc khac : Phé Chu tich HDQT CTCP Tap doan
Pau tu Viét Nam

- S6 CP nam giir (tai thoi diém ngay 18/10/2011): 2.325 ¢6 phan

+ Pai dién s¢ hitu: 0 ¢ phan, chiém 0% vdn diéu 1
+ Ca nhan Sé hiru : 2.325 ¢6 phan, chiém 0,0006% von diéu 1¢
- Nhitng ngudi co lién quan nim giit c¢6 phiéu :  Khong
- Hanh vi vi pham phap luat: Khong
- Loi ich lién quan t6i t6 chirc dang ky phat hanh: Khong
- Thu lao va cac khoan lgi ich khac: Khong
- Céc khoan ng dbivéi Cong ty: Khong

. Ba Vii Tuyét Hing — Phé Chii tich HDQOT

- Ho vateén: Vil Tuyét Hang

- Giéi tinh: Nir

- Ngay thang nam sinh: 17/07/1968

- Noi sinh: Ha No1

- CMND: 024999821; ngay cap 01/07/2008; noi cap: Cong an TP. Ho
Chi Minh

- Quéc tich: Viét Nam

- Dan tdc: Kinh

- Qué quan: Nam Dinh

- Dia chi thuong trt: Phong 323, 16 A, chung cu 43 HO Vin Hué, P.9, quan Phu
Nhuan, TP. H6 Chi Minh

- SO PT lién lac: (84-8) 39100500

- Trinh d§ van hoa: 12/12

- Trinh d§ chuyén mén: Ctr nhan Kinh té ddi ngoai

Churng chi Quan tri kinh doanh cao cap

12 Cong ty Co phé{l Tap doan Pau tu Viét Nam s& duoc dbi tén khac trude khi CTCP Vincom dbi tén méi thanh
CTCP Tép doan Dau tu Viét Nam
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Qua trinh cong tac:
+ Tuw 11/1994 — 10/2005:

+ Tuw 11/2005 — 10/2006:
+ Tuw 11/2006 — 11/2007:
+ T 1172007 — nay:
+ T 09/2008— nay:

Chtrc vu cong tac hién nay

tai to chirc niém yét:

Chtrc vu dang nam gitt tai
cac to chirc khac:

Trudng phong xudt nhdp khau Céng ty Schmidt — chi nhdanh
TP. Ho Chi Minh

Chdnh van phong Céng ty CP Bdt déng san mién Nam (nay la
Cong ty TNHH mot thanh viéen Phat trién va Dich vu
Vincharm)

Trudng phong cung vmg Cong ty Co phan Vinpearl

Phé Gidm déc Chi nhanh Céng ty Cé phan Vincom tai TP.
H6 Chi Minh

Thanh vién HPQT Céng ty C6 phan Vinpearl

Ph6 Cha tich HDQT Céng ty Co phan Vincom

Phé Giam dbc Chi nhanh Céng ty C6 phian Vincom tai TP.
H6 Chi Minh

Thanh vién HDQT Céng ty C6 phan Vinpearl

S6 CP nam giit (tai thoi diém ngay 21/10/2011): 2.000 c¢b phan

+ Pai dién so hiru:
+ Ca nhan so hiru:

Nhirng nguoi c6 lién quan ndm gitt ¢6 phi€u :

Hanh vi vi pham phap luat:

0 6 phan, chiém 0 % von diéu 1¢

2.000 ¢6 phan, chiém 0,0005% von diéu 1é
Khong

Khong

Loi ich lién quan téi to chirc dang ky phat hanh: Khong

Thu lao va cac khoan loi ich khac:
Céc khoan no d6i véi Cong ty:

Khong
Khong

. Lé Khdic Hi¢p — Phé Chii tich HPQT

Ho va tén:

Gi61 tinh:

Ngay thang ndm sinh:
Noi sinh:

CMND

Qudc tich:

Dan toc:

Qué quan:

Dia chi thuong tru:
S6 DT lién lac:

Trinh d§ van hoa:
Trinh d§ chuyén mon:
Qua trinh cong tac:

+ T 1984 - 1994

Lé Khac Hiép

Nam

06/05/1956

Ha Noi

011432986, ngay cap 21/8/2001, noi cap: Cong an TP.Ha
Noi

Viét Nam

Kinh

Huong Tra — Thira Thién Hué

S6 21, Ngé 89, Phd Thai Ha, Pdng Pa, Ha Noi
(84-4) 3 974 9999

10/10

Ky su

Nghién ciru vién tai Vien Vit ly, Vién Khoa hoc Viét Nam
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+ T 1994 - 1999: Van phong dai dién Cong ty Prudential — Anh

+ T 1999 - 2001 Gidm déc Quan hé doi ngoai Céng ty Bdo hiém Nhan tho
Prudential Viét Nam

+ Tor 2001 - 11/2004: Phé Tong Gidm doc phu trach doi ngoai va Chi nhdnh
Céng ty Bdo hiém Nhan tho Prudential

+ Tir 11/2004 - 02/2006: Tong Gidam déc Céng ty Co phan Vincom

+ Tir 02/2006 - 15/11/2011:  Chii tich Héi dong quan tri Céng ty C6 phan Vincom

+ Tir 03/2009 — 4/2011: Chii tich Héi dong qudn tri Céng ty Cé phan Chitng khodn
Vincom

+ Tir 5/2011 — nay: Phé Chii tich HPOT Céng ty Cé phan Tdp doan Pau tw
Viet Nam"

- Chic vy cong tac hién nay Pho Chi tich Hoi dong quan tri Cong ty Co phan Vincom
tai t6 chic niém yét:
- Chtc vu dang nim giit tai Phé Chu tich HDQT Cong ty Co6 phan Tap doan Pau tu Viét
cac to chuc khac: Nam
Thanh vién HDQT — Cong ty CP Dan tri
Chu tich Cong ty TNHH Dau tu va Phat trién Tai ning bong

da Viét Nam
- S CP nam gitr (tai thoi diém ngay 18/10/2011): 0 ¢b phan
+ Pai dién so hitu: 0 c¢6 phan, chiém 0 % von diéu 1&
+ Ca nhén so hitu: 0 c¢6 phan, chiém 0 % von diéu 1&
- Nhitng ngudi co lién quan nam giit ¢ phiéu : Khong
- Hanh vi vi pham phap luat: Khong
- Loi ich lién quan t6i to chirc dang ky phét hanh: Khong
- Thu lao va cac khoan lgi ich khac: Khong
- Céc khoan ng dbi voi Cong ty: Khong

h. Ong Nguyén Trong Hién — Thanh viéen HPQT

- Ho vatén: Nguyén Trong Hién

- Giéi tinh: Nam

- Ngay thang nam sinh: 05/01/1945

- Noi sinh: Hai Phong

- CMND: 013125149; ngay cap 06/10/2008; noi cip: Cong an TP.Ha
Noi

- Quéc tich: Viét Nam

- Dan tdc: Kinh

13 Coéng ty Co phé{l Tap doan Pau tu Viét Nam s& duoc dbi tén khac trude khi CTCP Vincom dbi tén méi thanh
CTCP Tép doan Dau tu Viét Nam
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- Qué quan:
- Dia chi thuong trt:

- SO DT lién lac:
- Trinh d§ van hoa:
- Trinh d§ chuyén mon:

- Qua trinh cong tac:

+ Tuw 1969 — 1977:
+ Tuw 05/1977 — 08/1982:

+ Tuw 09/1982 — 05/1989:
+ Tw 06/1989 — 10/2005:

+ Tw 11/2005 — 11/2007:
+ T 11/2007 — nay:
+ T 06/2008 — nay:

+Tuw 06/2008 — 09/2011:

- Chuc vy cong tac hién nay
tai to chirc niém yét:

- Chuc vu dang nam gitr tai
cac to chue khéc:

Hai Phong

S6 31 Ngd Giéng, Phé Pong Cac, Phudng O Chg Dira, Quan
Péng Pa, Ha Noi.

(84-4) 39749999

10/10

K¥ su co khi khai thac — Pai hoc Thuy San

Ctr nhan Vat 1y — Pai hoc Tong hop Ha Noi

Can bo giang day tai truong DH Thuy san

Chuyén vién So Khoa hoc Cong nghé Moi Truong Hai
Phong

Gidm déc xi nghiép sira chita dung cu do lwong Hdi Phong
Phé Gidm doc Trung Tam théong tin Tuw vin va xiic tién Pau
tw TP. Hai Phong

Giam déc Céng ty CP Pau tw Phan Gia

Chii tich HPQT Céng ty C6 phan Vinpearl

Chii tich HPQT Céng ty CP Phdt trién Thanh phé Xanh
Téng Gidm déc Cong ty Co phdn Vinpearl

Thanh vién HDQT Céng ty C6 phan Vincom

Chu tich HDQT Céng ty C6 phan Vinpearl

Chu tich Cong ty TNHH MTV Phat trién va Dich vu
Vincharm

Chu tich Cong ty TNHH MTV Vinpearl Hoi An

Chu tich Cong ty TNHH MTV Vinpearl Da ning

Chu tich HDQT Céng ty C6 phan Phat trién Thanh phd
Xanh

TV HPTV Céng ty TNHH Khach san va Du lich Tay Ho
View

TV HPQT Cong ty CP Pau tu va Phat trién Bat dong san
Hai Phong

TV HDTV Cong ty TNHH Bét dong san Tay Tang Long
Chu tich HDQT Cong ty CP Xuét nhap khau Rau qua Hai
Phong

- S6 CP nam giir (tai thoi diém ngay 18/10/2011): 0 ¢b phan
+ Pai dién so hiru: 0 co6 phdn, chiém 0 % von dieu 1¢

+ Ca nhan so hitu: 0 co6 phan, chiéem 0% von diéu l¢é
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- Nhirng ngudi ¢ lién quan nam giir ¢6 phiéu : Khong
- Hanh vi vi pham phap luat: Khong
- Loi ich lién quan t6i to chirc dang ky phét hanh: Khong
- Thu lao va cac khoan lgi ich khac: Khong
- Céc khoan ng dbi voi Cong ty: Khong

i. Ong Ling Chung Yee Roy — Thanh vién HDQT

- Ho vatén: Ling Chung Yee Roy
- Giéi tinh: Nam
- Ngay thang nam sinh: 04/06/1977
- Noi sinh: Singapore
- S6 CMTND/HO chiéu: S7715738G do Bo Noi vu Singapore cap ngay 04/02/2010
- Qubc tich: Singapore
- Dantdc: Khong ap dung
- Queé quan: Singapore
- Dia chi thuong trt: 12 Mount Sinai Drive Singapore 277073
- S6 DT lién lac: +65 9478 9719
- Trinh d§ van hoéa: 12/12
- Trinh d§ chuyén mon: Thac s Quan tri Kinh doanh
- Qua trinh cong tac:
+ 06/2001 - 06/2003: Chuyén gia nghién cieu von - Salomon Smith Barney (NY
& Singapore)
+ 07/2003 - 12/2004 - Chuyén gia nghién ciru von - Goldman Sachs (Singapore)
+ 01/2005 - 03/2008- Chuyén gia dau tw bdt dong san - Lehman Brothers (Hong
Kong & Tokyo)
042008 - 05/2009: Phé Chii tich vé Ngdan hang Pdu tw Bdt déng sin —
+ 06/2009 — Nay : JPMorgfzn C‘hase (Singapore)
+ Tir02/2011- Nay : Gidam doc diéu hanh — RL Capital Management Pte Ltd

Thanh vién HPQT Céng ty Co phan Vincom
- Chic vu cong tac hién nay Thanh vién HDQT Cong ty C6 phan Vincom
tai to chic niém yét:
- Chirc vy dang nam giit tai cic  Giam ddc diéu hanh — RL Capital Management Pte Ltd.

t6 chirc khac: Thanh vién HDQT cua HG Metal Manufacturing Ltd
- S6 CP nam gitr (tai thoi diém ngay 18/10/2011): 0 ¢b phan

+ Pai dién so hiru: 0 co6 phdn, chiém 0 % von diéu 1¢

+ Cd nhdn s6 hiru: 0 ¢6 phan, chiém 0 % von diéu 1¢

- Nhirng nguoi lién quan cd nam gitr ¢6 phi€u cua to chire niém yét: Khong
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- Hanh vi vi pham phép luat: Khong

- Loi ich lién quan t6i to chirc dang ky phat hanh: Khong

- Thu lao va cac khoan lgi ich khac: Thu lao thanh vién HDQT
- Céc khoan ng d6i v6i Cong ty: Khong

11.2. Ban Giam dbc

‘ STT Ho va tén Chirc vu

1 Mai Huong Noi Tong Giam dbc

2 Nguyén Diéu Linh Ph6 Tong Giam dbc

3 Pham Vin Khuong Ph6 Tong Giam dbc

4 Hoang Bach Duong Ph6 Tong Giam dbc
SO YEU Li LICH

a. Ba Mai Hwong Néi — Tong Gidm doc

- Hovatén: Mai Huong No6i

- Giéi tinh: N

- Ngay thang nam sinh: 13/10/1969

- Noi sinh: Ha Noi

- CMND: 011480352, ngay cap 03/7/2002, noi cap: Cong an TP
Ha Noi

- Qudc tich: Viét Nam

- Dan tdc: Kinh

- Qué quan: Ninh Binh

Dia chi thuong tra:

Phong 207-208 D5 Trung Tw, phuong Trung Tu, Pong
Da, Ha Noi

- SO DT lién lac: (84-4) 39749999
- Trinh d6 van hoa: 12/12
- Trinh d6 chuyén mon: Ctr nhan kinh té

BAOVIET {3 Securities

Qua trinh cong tac:
+ Tur 1991 - 1996:
+ Tir 1996 - 1998:

+ Tur 1998 - 2004:

+ Tur 2004 - 2006:
+ T 2006 — nay:

Ké todn vién, Buwu dién Thanh phé Ha ngi

Pho Phong Thanh toan cuoc phi — TT Dich vu Khach
hang Buu dién Ha Noi

Truong Phong Thanh todan cuoc phi — TT Dich vu
Khach hang Buu dién Ha Noi

Phé Gidm déc TT Dich vu Khéch hang Buu dién Ha Noi
Tong Gidam déc Cong ty Co phan Vincom
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+ Tir 10/2008 — 15/11/2011: Thanh vién HPQT Céng ty C6 phan Vincom
- Chtic vu cong tac hién nay tai Tong Giam déc Cong ty Co phan Vincom
t6 chic niém yét:
- Chuc vy dang nam giir tai cic  Chu tich HDQT — Cong ty CP Pau tu va Thuong mai
t6 chirc khac: PFV
Thanh vién HDQT — Céng ty C6 phan Phat trién D6 thi
Nam Ha Noi.
Thanh vién HDQT — Cong ty CP Bé tong Ngoai thuong
- S6 CP nam gitr (tai thoi diém ngay 18/10/2011): 17.545 ¢6 phan
+ Dai dién s¢ hitu: 0 ¢6 phan, chiém 0 % von diéu 1¢
+ Cd nhdn s6 hiru: 17.545 ¢6 phan, chiém 0,0045% von diéu 1é

- Nhiing nguoi c6 lién quan ndm gitr ¢6 phicu:

Ho va tén S6 lwong cb phin nim giir
Mai Tét T6 B d¢ 289.495
Bé Thi Thudn Me d¢ 87.726
Mai Thu Thuy Em rudt 93.575
Nguyén Tt Thing Chong 11.695

- Hanh vi vi pham phap luat: Khong

- Loi ich lién quan t6i to chirc dang ky phat hanh: Khong

- Thu lao va céc khoan lgi ich khac: Khong

- Céc khoan ng dbi voi Cong ty: Khong

b. Ba Nguyén Diéu Linh — Phé Tong Giam déc
Xem phdn 11.1. Thanh vién héi dong qudn tri, muc f.

¢. Ong Pham Vin Khuwong — Phé Tong Giam dbc

- Ho vatén: Pham Van Khuong

- Gidi tinh: Nam

- Ngay thang nam sinh: 21/06/1959

- Noi sinh: Ha Noi

- CMND: 011539578, ngay cap 05/07/2001, noi cap: Coéng an TP
Ha Noi

- Qudc tich: Viét Nam

- Dan tdc: Kinh

- Qué quan: Ha no1

- bia chi thuong tri: 69 Phung Hung, Hoan Kiém, Ha Noi

- SO PT lién lac: (84-4) 39749999

- Trinh d§ van hoa: 10/10

- Trinh d¢ chuyén mon: K¥ su xay dung
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Qua trinh cong tac:
+ Tur 1996 - 2003:

+ Nam 2003:
+ Nam 2006 - nay:

+ Twr 01/2009 — 12/2010:
Chtrc vu cong tac hién nay

tai to chirc niém yét:

Chic vu dang nim giir tai

cac t0 chuc khac

S6 CP nam gitr (tai thoi diém

ngay 18/10/2011):
+ Pai dién so hiru:
+ Ca nhan so hiru:

Giam doc Xi nghiép xdy dung kinh doanh thiét bi cong
ngh¢é CTN — Bo Xay dung

Trudng Ban quan 1y dau tie xdy dung Vincom

Tong Gidm déc Cong ty CP Pau tie va Thirong mai PFV
Chui tich Hoi dong quan tri Céng ty CP PCM

Ph6 Tong Giam dbc Cong ty Co phan Vincom

Tong Giam dbc — Cong ty CP Pau tu va Thuong mai PFV
Thanh vién HPQT — Cong ty CP Pau tu va Phat trién Bat
dong san Hai Phong

1.832.523 ¢0 phan

0co phdn, chiém 0% von diéu lé
1.832.523 ¢6 phan, chiém 0,47% von diéu 1é
Nhirng nguoi c¢6 lién quan nam giir cd phiéu :

Dia chi thuong tru:

DT lién lac ¢ co quan:

Trinh d§ van hoa:

Trinh d§ chuyén mon :

Qua trinh cong tac:
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Ho va tén S6 lwong cb phin nim giir
Pham Thj Tuyét Mai Vo 1.045.906
Pham Minh Vi Con dé 127.495

Hanh vi vi pham phap luat: Khong

Loi ich lién quan t6i t6 chirc dang ky phat hanh: Khong

Thu lao va céac khoan loi ich khac: Khong

Céc khoan no d6i véi Cong ty: Khong

. Ba Hoang Bach Dwong — Phé Tong Gidm doc

Ho va tén: Hoang Bach Duong

Gi6i tinh: N

S6 CMND: 023967178; Ngay cap: 15/01/2002; Noi cap: Cong an

TP. HCM

Ngay thang ndm sinh: 31/03/1961

Noi sinh: Ha Noi

Quéc tich: Viét Nam

Dan toc: Kinh

Qué quan: Hung Yén

220/4 Nguyén Trong Tuyén, P8, Phi Nhuan, TP.HCM
(84-8) 39100500

10/10

Ky su Hoa
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+ 1983-1994 Ky su hoa, Vién hod, Vién khoa hoc Viét Nam

+71994-2002 Truong phong TB khoa hoc, Cty Schmidt Vietnam
+2002-02/2007 Truong Dai dién, VPDD Schmidt BioMedTech tai TP.HCM
+02/2007- Nay Gidm doc Chi nhanh Céng ty CP Vincom tai TP. HCM
+12/2007 - Nay Phé Tong Gidam doc Cong ty CP Vincom,

Chtre vu cong tac hién nay tai to chirc niém yét: Pho Tong giam doc CTCP Vincom
Giam ddc Chi nhanh CTCP Vincom tai TP.HCM

Chure vu dang ndm giir tai cc t6 chirc khac :  Tong giam ddéc CTCP Phat trién Thanh
phé Xanh
Chua tich Hoi dong thanh vién Cong ty
TNHH Bét dong san Tay Tang Long
Ph6 Tong gidm dbc Cong ty CP Pau tu va
Thuong mai PFV

S6 CP nam giir (tai thoi diém ngay 18/10/2011): 67.947 cb phan

+ Cd nhdn s6 hivu : 67.947 c6 phan, chiém 0,017% von diéu 1é

+ Pai dién so hitu : 0 céphdn.

Nhirng nguoi cé lién quan nam giit ¢o phicu :

S6 hrong c6 phan niam giir

| Hoang Thanh Binh Chi rudt 1.500
Hanh vi vi pham phap luat: Khong
Loi ich lién quan t6i t6 chirc dang ky phat hanh: Khong
Thu lao va céc khoan lgi ich khac: Khong
Céc khoan no d6i véi Cong ty: Khong

11.3. Ban Kiém soat

STT Ho va tén Chire vu
1 Nguyén Thé Anh Truéng Ban Kiém soat
2 Dinh Ngoc Lan Thanh vién BKS
3 Nguyén Thi Van Trinh Thanh vién BKS
4 D4 Thi Hong Van Thanh vién BKS
5 Hoang Thiy Mai Thanh vién BKS
e. Ong Nguyén Thé Anh — Truwéng Ban Kiém sodt
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Ho va tén: Nguyén Thé Anh
Gid6i tinh: Nam




3 «ml!llllﬂw
(2]
S afll

VINCOM - BAN CAO BACH

- Ngay thang nam sinh: 21/08/1975

- CMND sb: 011904498  Céip ngay 24/09/1999 Tai: Cong an TP
Ha Noi

- Noi sinh: Quang Ninh

- Qudc tich: Viét Nam

- Dan tdc: Kinh

- Qué quan: Kim Bong- Hung Yén

- Dia chi thuong tra: S6 nha 25- phd Lo Duc, Phuong Pham Pinh HO, Quan Hai Ba
Trung , Ha Noi

-S4 dién thoai lién lac & co quan: (84 4) 3974 9999

- Trinh d6 van hoa: 12/12

- Trinh d6 chuyén mén: Cir nhan Kinh té - DPai hoc Quéc Gia Ha Noi

Thac s§ Kinh té - - Pai hoc Qudc Gia Ha Noi

- Qua trinh cong tac:

9/1995 — 3/1997 Can bo phong Thu ky- Ngdan hang Ngogi thuwong Viét Nam
(Vietcombank)
3/1997- 3/2000 Chuyén vién phong Tong hop

Chuyén vién phong Kinh doanh Cong ty Lién doanh Cho thué
Tai chinh Viét Nam (VINALEASE)

3/2000- 4/2001 Can bo phong Kinh doanh Cong ty cho thué tai chinh Ngan
hang Ngoai thuwong Viét Nam (VCBLeaco)

4/2001- 1172005 Tro Iy Tong Gidm doc Ngdn hang Ngoai thwong Viét Nam
(Vietcombank)

11/2005-4/2007 Phé Chdnh Vin phong/Tro Iy Tong Giam doc Ngdn hang
Ngoai thuong Viét Nam (Vietcombank)

7/2007- 9/2011 Trudong Ban Kiém sodt Cong ty Co phan Vincom

- Chtrc vu cong tac hién nay tai t6 chic niém yét: Trudng Ban Kiém Soat - CTCP Vincom
- Chtrc vu dang nam gitr tai cac to chirc khac :  Khong
- S6 CP nam giir (tai thoi diém ngay 18/10/2011): 2.338 c6 phan
+ Pai dién so hitu : 0 céphdn, chiém 0% von diéu l¢
+ Cd nhdn s6 hivu : 2.338 ¢é phan, chiém 0,0006% von diéu 1é.
- Nhitng ngudi co lién quan nim giit ¢6 phiéu :  Khong

- Hanh vi vi pham phap luat: Khong
- Loi ich lién quan t6i t6 chirc dang ky phat hanh: Khong
- Thu lao va cac khoan lgi ich khac: Khong
- Céc khoan ng d6i véi Cong ty: Khong

BAOVIET \} Securities
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Ong Pinh Ngoc Lin — Thanh vién Ban Kiém sodt

Ho va tén: Dinh Ngoc Lan

Gi6i tinh: Nam

Ngay thang ndm sinh: 19/11/1975

Noi sinh: Ha Noi

CMND s6: 011733755 Ngay cdp : 25/7/2006  Noi cap: Coéng an
TP. Ha Noi

Qudc tich: Viét Nam

Dan toc: Kinh

Qué quan: Ha Noi

Dia chi thudng tru: S6 32, Ngd cho Kham Thién, Déng Pa, Ha noi

S6 T lién lac: (84-4) 394749999

Trinh d§ van hoa: 12/12

Trinh d6 chuyén mén Ctr nhan kinh té- Truong DH Thuong Mai Ha Noi

Qua trinh cong tac:

+ Tir 9/1996 - 11/ 2007 : Kiém toan vién-Kiém toan Nha nudc

+ Tu 12/2007- 05/2008 : Pho trudong Phong Kiém toan DNNN- KTNN Khu vuc I

+ Ttr 5/2008 dén nay: Trudng phong Kiém toan ndi bd Cong ty CP Vincom

+ T 10/2011 dén 15/11/2011: Trudng Ban Kiém soat Cong ty Co phan Vincom
Chirc vu cong tac hién nay tai to Thanh vién Ban Kiém so4t Cong ty C6 phan Vincom
chirc niém yét:
Chirc vu dang ndm giir tai cac t0 Truong Ban Kiém soat Cong ty C6 phan Pau tu va
churc khéac: Thuong mai PFV
Trudng Ban Kiém soat Cong ty Co phan Pau tu va
Phat trién Dia ¢ Thanh phé Hoang Gia
Tong Giam déc Cong ty Co phan Xuat nhap khau

Rau qua Hai Phong
S6 CP nam giit (tai thoi diém ngay 18/10/2011): 300 c¢b phan
+ Pai dién so hitu: 0 c¢6 phan, chiém 0 % von diéu 1&
+ Ca nhén so hitu: 300 c6 phan, chiém 0,000% von diéu 1
Nhitng ngudi lién quan c6 nam gitr ¢6 phiéu cua to chirc niém yét: Khong
Hanh vi vi pham phap luat: Khong
Loi ich lién quan téi to chirc dang ky phat hanh: Khong
Thu lao va cac khoan loi ich khac: Khong
Céc khoan no ddi voi Cong ty: Khong

&
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g Ba Nguyén Thi Vin Trinh — Thanh vién Ban Kiém sodt

- Ho vatén: Nguyén Thi Van Trinh
- Giéi tinh: Nir
- Ngay thang nam sinh: 31/03/1974
- Noi sinh Viét Nam
- S6 Ho chiéu: N1330617 do PSQ Viét Nam tai Singapore cdp ngdy
25/11/2009
- Qubdc tich: Viét Nam
- Dan tdc: Kinh
- Qué quan: Viét Nam
- Dia chi thuong trt: 10, Dover Rise, #07-10, Heritage view Singapore 138680
- S6 DT lién lac: +65 966 19709
- Trinh d§ van hoa 12/12
- Trinh d§ chuyén mon: Ctr nhan nganh Kinh doanh Quéc té
- Qua trinh cong tac:
+ 10/1996 - 11/2004: Quan ly phu trach ban hang — Tap doan Tomen (Nhat Ban)
+ 11/2004 - 04/2006: Trudng phong Hanh chinh — Céng ty Cé phan Vincom
+ 04/2006 - nay: Gidm doc phu trach tai chinh — Asian Star Trading &
Investment Pte. Ltd. (Singapore)
+ 02/2011 —nay : Thanh vién Ban Kiém sodt Céng ty C6 phan Vincom

- Chic vy cong tac hién nay Thanh vién Ban Kiém soat Cong ty C6 phan Vincom
tai t6 chic niém yét:
- Chtc vy dang ndm giir tai Giam ddc phu trach tai chinh — Asian Star Trading &

céc to chire khac: Investment Pte. Ltd. (Singapore)
- S6 CP nam giir (tai thoi diém ngay 18/10/2011): 0 ¢ phan

+ Pai dién so hitu: 0 c¢6 phan, chiém 0 % von diéu 1&

+ Ca nhén so hitu: 0 ¢6 phan, chiém 0 % von diéu 18

- Nhiing nguoi c6 lién quan ndm gitt ¢6 phi€u :

Ho va tén S0 lwgng co phan nam giir

Nguyén Hong Quan Anh rudt 8

- Hanh vi vi pham phép luat: Khong

- Loi ich lién quan t6i t6 chirc dang ky phat hanh: Khong

- Thu lao va cac khoan loi ich khac: Thu lao thanh vién BKS
- Céc khoan ng d6i véi Cong ty: Khong
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h. D6 Thi Hong Vin — Thanh vién Ban Kiém sodt

- Ho vatén: P Thi Hong Van

- Giéi tinh: Nir

- S6 CMND: 011801071 Ngay cap: 14/03/1997 Noi cap: Cong an
TP Ha No6i

- Ngay thang nam sinh: 27/04/1973

- Noi sinh: Ha Noi

- Qudc tich: Viét Nam

- Dan tdc: Kinh

- Queé quan: Xuan Pinh — Ttr Liém — Ha N1

- Dia chi thudng tru: Phong 103B, A16, Nghia Tan, Cau Gidy, Ha Noi

- DT lién lac ¢ co quan: (84 —4) 3728 2260

- Trinh d§ van hoa: 12/12

- Trinh d¢ chuyén moén : Ctr nhan kinh té- Chuyén nganh ké toan thuong mai dich vu

Churng chi kiém toan Qubc té ACCA

- Qua trinh cong tac:

+ Tir nam 2008 dén nay: Cong ty TNHH mia duwong Nghé An Tate & Lyle.

+ Tir nam 1998 dén nam 2007: Céng ty TNHH Shell Viét Nam
- Chtic vu cong tac hién nay tai té chirc niém yét: Thanh vién Ban Kiém soat CTCP Vincom
- Chire vy dang nim giit tai cac to chirc khac : Ké toan truong — Coéng ty TNHH mia

duong Ngh¢ An Tate & Lyle

- S6 CP nam gitr (tai thoi diém ngay 18/10/2011): 0 ¢6 phan

+ Pai dién so hitu : 0 céphdn, chiém 0 % von diéu 1¢

+ Cd nhdn s6 hitu : 0 c6 phan, chiém 0 % von diéu 1é
- Nhirng ngudi c6 lién quan nim giit ¢6 phiéu :  Khong

- Hanh vi vi pham phap luat: Khong
- Loi ich lién quan t6i to chirc dang ky phat hanh: Khong
- Thu lao va cac khoan lgi ich khac: Khong
- Céc khoan ng d6i véi Cong ty: Khong

i. Hodang Thiiy Mai— Thanh vién Ban Kiém sodt

- Hovaten: Hoang Thuy Mai

- Giéi tinh: Nir

- S6 CMND: 011624067 Ngay cap: 15/10/2001  Noi cap: Cong an
TP Ha No6i

- Ngay thang nam sinh: 29/02/1972

- Noi sinh: Ha Noi

- Qudc tich: Viét Nam

- Dan tdc: Kinh

- Qué quan: Ba vi— Ha noi
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Dia chi thuong tru:
DT lién lac ¢ co quan:
Trinh d§ van hoa:
Trinh d§ chuyén mon :

Qua trinh cong tac:
+ Tor 1995 - 11/1998 :

S6 5/19/374 Au Co — Tay Ho - Ha noi

090 532 3636

12/12

Ctr nhan Tai Chinh chuyén nganh ké toan cic nganh san
xuét vat chit

Chutrng chi Quan 1y tai chinh

Ké todn tong hop - Cong ty Lién doanh nha mdy bia Ha Téy

+ T 12/1998 - 12/2005: Phan tich tai chinh - Cong ty Comvik

+ Tur 2006 - 12/2008:
+ T 2009 - nay :

Phu trach bado cdo quan tri - Cong ty TNHH Nortel Viét nam
Phu trach bao cdao quan tri - Ngan hang TNHH mot thanh vién

ANZ Viét nam
Chtrc vu cong tac hién nay tai to chirc niém yét: Thanh vién Ban Kiém soat CTCP Vincom

Chtrc vu dang nam giir tai cac t6 chuc khac :

Phu trach bao cdo quan tri - Ngan hang
TNHH Mot thanh vién ANZ Viét Nam

S6 CP nam gii (tai thoi diém ngay 18/10/2011): 0 c6 phan
+ Pai dién so hitu : 0 céphdn, chiém 0 % von diéu 1¢

+ Cd nhan so hitu : 0 co phdn, chiém 0 % von diéu 1é

Nhirng nguoi c¢6 lién quan nam giir c6 phiéu :
Hanh vi vi pham phap luat:

Loi ich lién quan téi to chirc dang ky phat hanh: Khong

Thu lao va cac khoan loi ich khac:
Céc khoan no d6i véi Cong ty:

11.4. Ké toan trudng:

Ba Nguyén Thi Thu Hién

Ho va tén:

Gi61 tinh:

Ngay thang ndm sinh:
Noi sinh:

CMND:

Qudc tich:

Dan toc:

Qué quan:

Dia chi thuong tru:
S6 BT lién lac:

Trinh d§ van hoa:
Trinh d§ chuyén mon:

BAOVIET 2 Securities
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Khong
Khong
Khong
Khong
Nguyén Thi Thu Hién
Nir
20/06/1973

buc Thuong, Hoai Ptic, Ha Tay

013051910, ngay cap 27/03/2008, noi cip: CA TP Ha
Noi

Viét Nam

Kinh

Ha Tay

S6 7, ngd 218/74, Phd Tay Son, Pong Pa, Ha Noi
(84-4) 39749999

12/12

Ctr nhan ké toan

Cu nhan ngoai ngit
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- Qua trinh cong tac:
+TUr 1994 dén 6/2008: Cong ty Co phan Pau tu Ha Viét
+TUr 6/2008 dén nay: K¢é toan truong Cong ty Co phan Vincom
- Chtic vu cong tac hién nay tai to chirc niém yét: Ké toan truong Cong ty CP Vincom
- Chuc vu dang ndm gitr tai cac to chuc khéc: Khong
- S CP nam giir (tai thoi diém ngay 18/10/2011): 0 ¢ phan
+ Daqi dién s¢ hitu: 0 ¢6 phan, chiém 0% von diéu 1é
+ Cd nhdn s6 hiru: 0 ¢6 phan, chiém 0 % von diéu 1¢
- Nhirng ngudi lién quan c6 ndm giit c6 phiéu cia to chirc niém yét: Khong
- Hanh vi vi pham phap luat: Khong
- Loi ich lién quan téi to chirc dang ky phat hanh: Khong
- Thu lao va cac khoan lgi ich khac: Khong
- Céc khoan ng dbi voi Cong ty: Khong

12. TAI SAN

Gia tri tai san ¢ dinh hitu hinh theo béo c4o tai chinh tai thoi diém 30/09/2011:

Pon vi: dong

Khoidn muc Nguyén gia Hao mon liy ké Gia trij con lai
Nha ctra 8.955.075.952 377.652.226 8.577.423.726
May moc thiét bi 46.240.626.416 4.998.840.500 41.241.785.916
Phuong ti¢n van tai 20.080.125.544 8.044.581.030 12.035.544.514
Thiét bi van phong 30.513.127.050 10.949.736.291 19.563.390.759
Khac 168.704.124 111.042.127 57.661.997
Téng cong 105.957.659.086 24.481.852.174 81.475.806.912

(Nguon: BCTC hop nhat quy 3 nam 2011 ciia CTCP Vincom)
13. KE HOACH SAN XUAT KINH DOANH, LOI NHUAN VA CO TUC TRONG NAM 2011

Chi tiéu Nam 2011
(trwdc sap nhap)

Gia tri
(ty déong)
Doanh thu thuan 2.157,5
Loi nhuén sau thué 1.169,7
Vén diéu 18 3.911,5
Ti 1€ loi nhuén sau thué/Doanh thu thuan 54,19%
Ti 18 loi nhuén sau thué/Vén diéu 1& 29,90%

(Nguon: CTCP Vincom)
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Cin ctr dé dat dwoc ké hoach loi nhuén va ¢b tirc néi trén

K& hoach lgi nhun va ¢ tic noi trén duge xay dung dua trén tinh hinh khai thac cac du an da
hoan thanh ciing nhu viéc ban hang tai cac du an dang xay dung da du diéu kién ban hang theo

quy dinh, cu thé:

Hoat dong cho thué mat bdng ban 1é: Vincom hién ¢ 63.253 m2 mit bang ban 1¢ cho thué tai khu
vuc trung tim ctia Ha Noi va trung tdim TP. Hd Chi Minh v6i 3 du an dang hoat dong 1a Vincom
Center Ha Noi (191 Ba Triéu — Ha Noi); Vincom Center Ha Noi — Thap C (114 Mai Hic Pé - Ha
Nbi); Vincom Center B (72 Lé Thanh Tén — TP. HCM). Do nidm & nhitng vi tri ddc dia nén ty 1& cho
thué cua cac mat bé“mg ban 1¢ cua Vincom hién dat & muc kha cao voi ty 1€ cho thué cia Vincom
Center Ha N6i — thap C dat 99%; Vincom Center Ha Noi dat 97% va Vincom Center B dat 75%.
Hoat dong cho thué van phong: Vincom hién c6 77.846 m2 san sit dung van phong cho thué
tai khu vyc trung tam cua Ha Noi va trung tam TP. Hd Chi Minh nim tai 2 du an dang hoat
dong 1a Vincom Center Ha Noi— Thap B va Vincom Center B TP. Ho Chi Minh véi ty 1& cho
thué 1an luot 1a 99% va gan 30%. Tuy nhién, xét trong bdi canh chung cua thi truong thi
Vincom Center B Tp. Hb Chi Minh van thu hat duge lugng khach thué nhiéu hon céc tda nha
méi duge khai truong khac va ddc biét da thu hit duge mot sé khach thué chu chét, khing
dinh dang cép cia toa nha nhu Lanh sy quan Uc, nhiéu Cong ty da qudc gia... Trong nim
2012, Cong ty du béao thi truong hdi phuc trd lai khu vin phong cua toa nha dat s& dat mic lap
day 75%.
14. PANH GIA CUA TO CHUC TU VAN VE KE HOACH LQI NHUAN VA CO TUC
NOI TREN
14.1. Co sé cia viéc danh gia
Véi tu cach 1a to chire tu van chuyén nghiép, Cong ty C6 phan Chung khoan Bao Viét di tién
hanh thu thap thong tin, nghién ctru, phan tich:
Cac madng hoat dong cua CTCP Vincom va dw dan cua Vincom:
= Hoat dong ban can ho va bi¢t thy
= Hoat dong cho thué mat be‘ing ban 1&
= Hoat dong kinh doanh van phong
Vincom sé hitu va ¢6 ¢d ph?m chi phéi tai nhiéu dy an tai nhitng vi tri dic dia nam tai khu vuc
trung tAm ctia cac thanh phé 16n nhu Ha Noi, TP. H6 Chi Minh, Hung Yén va Hai Phong:
v" Du an da hoan thanh dang hoat ddng: Vincom Center Ha Néi- Thap B va Thap C,
Vincom Center B Tp. Ho Chi Minh.
v Du 4n dang xay dung: Royal City (Ha Noi), Times City (Ha Noéi), Vincom Village (Ha
Néi), Vincom Center A Tp. Ho Chi Minh.
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v Dy an dang phat trién: Vincom Hai Phong (Hdai Phong), Long Bién (Ha Noi),
Vincom Hung Yén (Hung Yén), Green City (Tp. Ho Chi Minh)
v" Dy 4an di hoan thanh va chuyén nhwong: Vincom Center Ha Néi - Thép A (khu van
phong), Vincom Financial Tower (Tp. Ho Chi Minh).
14.2. Panh gia ciia to chirc tw van vé ké hoach kinh doanh ciia Cong ty
Mic du, thi trudng bat dong san dang trong giai doan khé khin do anh huéng ctia nén kinh té,
tuy nhién véi nhirng két qua cu thé di dat duoc trong viéc ban cin hd va biét thy, cho thué mat
bang ban 1é va kinh doanh vin phong cho thué tai cic dy 4n da hoan thanh va dang xay dung
ciia Vincom, thi ké hoach lgi nhuin ma Cong ty dua ra trong nam 2011 1a c6 tinh kha thi.
Chung t6i ciing xin luu ¥ rang, cac ¥ kién nhan xét néu trén duogce dua ra dudi goc do danh gia
ciia mot td churc tu van, dua trén nhitng co s¢ thong tin dugc thu thap cé chon loc va dya trén
1y thuyét vé tai chinh ching khoan ma khong ham ¥ bao dam gid trj ctia ching khoan ciing
nhu tinh chic chén cua nhitng s6 liéu dugce dy bao. Nhan xét nay chi mang tinh tham khdo véi
nha dau tu khi ty minh ra quyét dinh dau tu.
15. THONG TIN VE NHUNG CAM KET CHUA PUQC THUC HIEN CUA TO CHUC
PHAT HANH

Cac cam ket lién quan dén cac khodn dau tw

Tong von diéu le Cam két gép von cia ) 'Phd‘n von cam
Tén cong ty cua don vi nhdn dau Cong ty Von thuc gop  két con phdi gop
STT  nhdn dau tw tw So tien % So tien So tien
VND VND VND VND
1 Cong ty
Thanh phd

Hoang Gia 3.200.000.000.000 2.351.500.000.000 73,48 1.978.000.000.000 373.500.000.000

2.351.500.000.000 1.978.000.000.000 373.500.000.000

Cac cam két lién quan dén cac hoat dong dau tw xdy dung

= Cong ty da ky két mot s6 hop dong lién quan dén trién khai Dy an Eden (Vincom Center
A) tai thanh phé HO Chi Minh va tong s6 von cam két theo cac hop dong nay tai ngay 30
thang 9 nam 2011 wéc tinh 1a 855 ty dong Viét Nam.

= Cong ty Nam Ha Noi, cong ty con, di ky két mot s6 hop dong lién quan dén viéc trién khai
du 4an Times City tai s6 460 dudng Minh Khai, quian Hai Ba Trung, Ha Noi va tai s 25,
duong 13, phd Linh Nam, quan Hoang Mai, Ha Noi. Tong s6 von cam két theo nhitng hop
ddng ndy tai ngay 30 thang 9 nam 2011 wdc tinh 13 12.600 ty dong Viét Nam.
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Cong ty Thanh phd Hoang Gia, cong ty con, da ky két mot sé hop dong lién quan dén viée
trién khai dy 4n Royal City tai 72A Nguyén Trdi, phuong Thuong Dinh, quan Thanh
Xuan, Ha Noi. Tong s6 von cam két theo cac hop dong nay ude tinh 13 3.810 ty dong Viét
Nam tai ngay 30 thang 9 nam 2011.

Cong ty Co phan Dau tu va Phat trién Do thi Sai Pong, cong ty con, di ky két mot sb hop
dong lién quan dén viéc trién khai dy 4n Vincom Village tai phuong Phuc Loi, Phiic Dong
va Gia Thuy, quan Long Bién, Ha Noi. Tong s6 von cam két theo cac hop dong ndy tai
ngay 30 thang 9 nim 2011 wdc tinh 13 6.998 ty dong Viét Nam.

Cdc cam két lién quan dén cdc hop dong thué hoat dong ma Tdp doan la bén cho thué

Tép doan, 1a bén cho thué, cho thué vin phong, quiy hang va khong gian da chic ning theo
thoa thuan cho thué. S6 tién thué t6i thiéu theo céc thoa thuan nay vao ngay 30 thing 9 nim

2011 nhu sau:
Ngay 30 thang 9 nam 2011
VND
Pén 1 nim 889.730.198.835
Trén 1 dén 5 nim 1.441.326.599.247
Trén 5 nim 251.920.106.016

2.582.976.904.097

Cdc cam két lién quan dén cdc hop dong thué hoat dpng ma Tdp doan la bén di thué
Tap doan, 1a bén di thué, di ky két mot sé hop dong thué dat va sé tién thué téi thiéu theo cac
thoa thudn nay vao ngay 30 thang 9 nam 2011 nhu sau:

Ngay 30 thang 6 nam 2011

VNP

Pén 1 nim 25.913.673.957
Trén 1 d&én 5 nam 103.654.695.830
Trén 5 nim 1.156.055.920.930

1.285.624.290.717

Ciac cam két khac

BAOVIET \2 Securities

Cam két theo Hop dong hop tdc kinh doanh véi Cong ty Pién tir Ha Néi

Theo hop dong hop tac kinh doanh ky ngdy 5 thang 9 nim 2009 gitta Cong ty C6 phan
Vincom va Cong ty Dién tir Ha Noi (“Hanel”), Cong ty dong ¥ cho Hanel hudong mot
khoan vay 1a 660 ty dong Viét Nam trong vong 5 nim dau ké tir ngdy Hanel hoan tit mi
giai doan gop von vao von diéu 1& cua Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién D6 thi Sai
DPdng va Hanel sé& sir dung khoan vay nay dé gop von diéu 1¢ cho cong ty ndy. Cong ty Co
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phan Pau tu va Phat trién D6 thi Sai Pong 1a mot cong ty méi dugc thanh lap dé dam
nhan viéc thyc hién cac du 4n phat trién bat dong san tai quan Long Bién, thanh phd Ha
Noi.

s Cam két theo cic Hop dong hop tdc kinh doanh véi Cong ty Dét may Ha Ngi va Tong

Cong ty Phong Phu

Theo thoa thuan dén bu duogc ky két giita Cong ty Co phan Vincom va Cong ty Dét may

Ha Noi (“Hanosimex") vao ngdy 2 thang 4 niam 2009, Cong ty cam két s& chi tra 770 ty

ddng cho Hanosimex tién hd tro dén bu giai phong mit bang cho dy 4n Times City. Tai

ngay 30 thang 9 nam 2011, khodn cam két con lai trong thda thuan 1a 98,6 ty déng Viét

Nam.

Cong ty ciing cam két chuyén nhuong 3.000m2 dat tai Du an Times City cho Hanosimex.

s Cam két theo Hop dong Chuyén nhuong véi Ngdn hang Pdu tw va Phat trién Viét Nam

Vao ngay 31 thang 07 ndm 2006, Cong ty da chuyén nhugng mot phan tai san thudc toa

nha Vincom City Towers cho Ngan hang Pau tu va Phat trién Viét Nam (BIDV). Theo

Hop dong chuyén nhuong néu trén, Cong ty cling cam két chuyén giao cac bat dong san

dau tu sau cho BIDV vao ngay 20 thiang 7 nim 2052:

v" Quyén so hitu % khu vyc thwong mai (tir tang 1 dén tang 6 toa nha Vincom City
Towers (“Toa nha”) khong bao gdm khu 1& tan va khu thang may tang 1 c¢6 dién tich
la 160m2); va

v Quyén so hitu 31,156% tang ham B1, B2 cta toa nha.
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IV.THONG TIN VE CONG TY CO PHAN VINPEARL — TO CHUC BI SAP NHAP

1.

BAOVIET \}; Securities

GIOI THIEU CHUNG VE CONG TY

Tén Cong ty: Cong ty C6 phan Vinpearl
Tén tiéng Anh: Vinpearl Joint Stock Company
Tén giao dich: VINPEARL JSC

Biéu twong ciia Cong ty:

VINPEARL
Tru sé chinh: Pao Hon Tre, phudng Vinh Nguyén, thanh phd Nha Trang, tinh
Khéanh Hoa
Dién thoai: (84-58) 3590611 Fax: (84-58) 3590613
Vén diéu 1¢: 2.054.984.890.000 dong.
Website: http://www.vinpearlland.com

Gidy chuing nhin ding ky kinh doanh s6: 4200456848 ding ky thay d6i lan thir 18 do S
K¢é hoach va Pau tu tinh Khanh Hoa cip thay dbi ngay 07/09/2011, dang ky lan dau ngay
26/07/2006.

Nganh nghé kinh doanh:

Hién nay cac linh vuc kinh doanh chinh ctia Cong ty theo gidy chirng nhan DPKKD gom:

- Kinh doanh khu du lich sinh thdi, lang du lich, nha hang dan uéng;

- Kinh doanh du lich [ty hanh noi dia;

- Dich vu vui choi gidi tri thé thao: vii truong, tennis, leo niii, ludt dit trén bién, cand,
thuyén buém, thuyén chéo, ludt vin, mé t6 truot nwde

- Dich vu tro choi dién twr co thuong danh cho nguwoi nudc ngoai. Hoat dong vui choi
giai tri khac

- Hoat dong biéu dién nghé thuat

- Chiéu phim dién dnh va phim video,

- Dich vu gidt, la; cham séc sdc dep (khéng gdy chdy mdu)

- Mua ban thuc pham twoi song va ché bién, bia rwou, thuoc ld diéu san xudt trong
nuoc, ban hang luu niém va hang bach hoa cho khach du lich,

- Dich vu tam hoi, massage va cac dich vu tang cuong sivc khoé tuwong tw (trie hoat dong
thé thao)

- Hoat dong cua cac co so thé thao

=
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Hoat dong cua cdc cau lac bo thé thao

Kinh doanh dich vu massage;

Kinh doanh bat dong san, cho thué nha co trang bi ky thuat dac biét;
Xay dung cong trinh ddn dung va cong nghiép,

Bdn buén mdy méc, thiét bi va phu ting mdy;

Bdn budn vdt liéu, thiét bi lcfp dat khac trong xdy dung;
Véan tai hanh khach dwong bo,

Véan tai hanh khach dwong thuy;,

Van tai hang héa bang dwong bo

Van tdi hang hod bang dwong thuy

Van tai hanh khdch bang cdp treo;

Dai ly ban vé may bay, vé tau, vé xe;

Mua bén vit tw nganh in, bao bi déng géi thire pham;

Moi gioi thuwong mai;

Nudi trong thiy sdn;

Trong rimg; San xudt hang thii cong my nghé truyén thong.
Quang cao

T6 chikc giGi thiéu va xiic tién thwong mai

2. DANH SACH CO PONG NAM GIU TU TREN 5% VON CO PHAN CUA CONG
TY VA CO PONG SANG LAP

2.1. Danh sich ¢6 dong nim giir tir trén 5% c6 phan ciia Cong ty (vao ngay 18/10/2011)

Tén c6 dong GCNDKKD/ Dia chi S6 c6 phan Ty 18 (%)
CMTND
Cong ty Cé phan Tap 0103020541 191 Ba Triéu, phuong Lé Pai ~ 41.562.557 20,23
doan Pau tu Viét Hanh, Quén Hai Ba Trung,
Nam Ha Noi
Cong ty Co phan Pau 0900222333 191 Ba Triéu, phuong Lé Pai  32.618.465 15,87
tu va Phat trién Sinh Hanh, Quén Hai Ba Trung,
Thai Ha No6i
Pham Nhat Vuong 011388711 193C Ba Triéu - Lé Dai 19.800.000 9,64
Hanh -Hai Ba Trung - Ha
Noi
Dynamic Invest CS8916 12/F Ruttonjee House, 11 19.426.235 9,45
group Limited Duddell, Central Hong Kong
Pham Thu Huong 011310819 S6 15 ngd 127 Hao Nam, 6  14.943.689 7,27
Chg Dira, HN
Cong ty CP Pau tu 0101787915 191 Ba Triéu, phuong Lé Pai 11.776.429 5,73
va Thuong mai PFV Hanh, Quén Hai Ba Trung,
Ha No6i
Téng cong 140.127.375 68,19%
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2.2. Co cau C6 dong Cong ty (vao ngay 18/10/2011)

S6 ¢6 phan Ty 18 (%)
nam giir
1 Trong nuéc 854 181.249.843 88,20%
Té chuc 40 116.190.803 56,54%
Ca nhan 814 65.059.040 31,66%
2 Nudc ngoai 36 24.248.646 11,80%
Té chuc 13 20.097.015 9,78%
Ca nhan 23 4.151.631 2,02%

(Nguon: CTCP Vinpearl)
2.3. Danh sach ¢ dong sang 1ap
Khong cé.
3. DANH SACH NHUNG CONG TY THANH VIEN CUA TO CHUC PHAT HANH

3.1. Danh sich nhirng Cong ty Vinpearl nim quyén kiém soat hoiic ¢6 phén chi phdi tai
thoi diém 30/09/2011

= Danh sach cong ty con vao ngay 30/9/2011

Von diéu 1é (ty dong) Tong ty 18 biéu quyét

Cong ty TNHH MTV Vinpearl Pa Nang 288 100%
Cong ty TNHH MTV Vinpearl Hoi An 300 100%
Cong ty TNHH MTV phat trién va dich vu 400 100%
Vincharm

Cong ty TNHH Future Property Invest 1.056 100%
Cong ty C6 phan Du lich Hon Mot 167,4 83,64%
Cong ty TNHH Du lich sinh thai Nam Qua 110 80,00%
Cong ty TNHH khéch san va du lich Tay HO View 1.145 70,00%

= Danbh sach cac cong ty lién két ciia Vinpearl vao ngay 30/9/2011

Von diéu 18 (ty dong) Téng ty 1¢ biéu quyét
Cong ty TNHH bét dong san Tay Tang Long 300 49,00%
Cong ty C phan Phat trién thanh phd Xanh 1.000 30,00%
Cong ty C6 phan Du lich Viét Nam Vitours 29,1 29,13%
Cong ty C6 phan Du lich Viét Nam tai TP. HCM 31,5 25,28%
Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién dia oc 3.200 21,25%
Hoang Gia

(Nguon: CTCP Vinpearl)
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3.2. Danh sich nhitng cong ty nim quyén kiém soat hodc ¢6 phan chi phdi ddi véi to

chirc phat hanh

Khoéng cé.

4. HOAT DONG KINH DOANH
4.1. San pham, dich vu ciia Cong ty

Hoat dong san xuat kinh doanh chinh ctia Vinpearl 13 cung cép cac dich vu du lich nhu khach
san & resort, cac dich vu vui choi giai tri nhu cong vién nudce, cdp treo, thuy cung Vinpearl,
khu 4m thyc, mua sam, t6 chirc hoi nghi, san khéu ngoai troi,.. trong d6 mang kinh doanh cho
thué phong khach san hién dang 1a mot trong cac ngudn thu chinh cho Vinpearl voi khoang
40% doanh thu thuan trong nim 2010, dich vu in udng déng gop khoang 19%, dich vu vui
choi giai tri va cac hoat dong khac chiém ty trong 41%. Cac du 4n cong ty hién dang khai thac
bao gdom khu t6 hop khach san 5 sao Vinpearl Resort Nha Trang, khu cong vién giai tri tai dao
Hon Tre Vinpearl Land. Trong nim 2011, cong ty da dua thém mot s6 du an vao khai thac nhu
khu nghi dudng Vinpearl Luxury Nha Trang véi 84 bungalow cao céap, du 4n sin golf tai dao
Hon Tre va t6 hop khach san 6 sao va biét thy nghi dudng Vinpearl Luxury Pa Ning trén dai
bién Son Tra Pién Ngoc, thanh phd Pa Ning. Ngoai ra, Vinpearl con dang trién khai dau tu
vao rat nhiéu cac dy an bat dong san khu nghi dudng tai cac diém dén du lich va thuong mai
quan trong cua Viét Nam nhu Ho1 An, Pa Lat, Cam Ranh, Phi1 Yén. Cac du an mdi cua
Vinpearl s& di theo hudng két hop xay khach san, khu vui choi giai tri va biét thy nghi dudng
trong d6 Cong ty chu truong giit lai khu khach san, vui choi giai tri va diéu hanh hoat dong
dudi thuong hiéu Vinpearl, ban khu biét thy nghi dudng tao ngudn thu dé tai dau tu du an va
day nhanh tién d¢ thu hoi vén. Kinh doanh biét thy nghi dudng mang lai ty suat loi nhuan bién
cao hon so v&i kinh doanh diéu hanh khach san don thuan va co thoi gian thu hdi vén ngan
hon, day 12 mang kinh doanh méi hira hen mang lai ngudn doanh thu lgi nhuan cho Céng ty
trong tuong lai. Bén canh do, cong ty con tham gia vao mdt sb du an phat trién khu d6 thi va
khu dan cu tai Ha Noi va TP. H5 Chi Minh nhu Royal City, Green City.
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CAC DU AN PA HOAN THANH VA PANG HOAT PONG
» Vinpearl Resort Nha Trang
Vitri: DPao Hon Tre, Nha Trang, Khanh Hoa

Pay 1a du an dau tién duoc dua vao khai thac cia Vinpearl tir naim 2003. Cong trinh dugc xdy
dung theo tiéu chudn 5 sao v4i 485 phong nghi trong d6 bao gdm 440 phong sang trong, 29
phong cao cip, 12 phong bungalow, 2
phong gia dinh, 1 phong tong thong, 1
phong hoang gia. Ngoai ra con c6 cac hé
thong phu trg khac dang dugc khai thac
bao gém 5 nha hang, 4 quy bar, khu vui
choi giai tri, khu spa va tap thé hinh, bé
boi ngoai troi 16n nhat Pong Nam A.

Khach hang cua Vinpearl Resort Nha >
Trang chu yéu la nhitng ngudi c6 thu

nhap cao, bao gém ngudn khach noi dia B |
va khach qudc té, trong d6, khach qudc té chiém ty trong khoang 29%. Phan 16n khach quéc té
dén tir cac qudc gia phat trién ctia chau A (Nhat Ban, Han Qudc), Chau Au va Chau My, ddy
13 ngudn khach c6 kha ning chi tra cao va on dinh, duoc cung cdp thong qua cac cong ty lit
hanh va cac dai Iy du lich quéc té. Véi mie séng dang ngdy mot cai thién, ngudn khach trong
nudc dén voi Vinpearl Resort Nha Trang ting kha nhanh trong thoi gian qua, dic biét cac dip
18 tét, mia he,.. va trong tuong lai day s& 1a ngudn khach hang tiém ning ctia cong ty.

n Vinpearl Land
Vitri: DPao Hon Tre, Nha Trang, Khanh Hoa

Cong vién giai tri Vinpear]l Land duoc thiét ké doc 1ap nhung ndm ngay canh hé thdng khach
san Vinpearl Resort Nha Trang. Cong vién duoc xay dung v6i nhiéu cong trinh hién dai va dic
sdc nhu: tuyén cap treo vuot bién dai nhat
thé giéi, ddy phé mua sim, cong vién
nuéc Vinpearl voi nhidu trd choi mao
hiém, san khdu nhac nudc va biéu dién
ngoai troi véi sttc chira hon 5.000 chd
ngdi, trung tdm hoi nghi va biéu dién da
ning c6 stc chira 1.500 chd ngdi, thuy
cung Vinpearl voi gan 300 loai dong vat
bién va 90m dudng ngam.

Bén canh cac tro choi trong nha, cong
vién nude, Vinpearl Land con cé khu tro choi ngoai troi cam giac manh doc ddo dugc nhép
khau va xay dung tur cong nghé ctia Dirc, Argentina, Y.
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» Vinpearl Luxury Nha Trang

Vitri: Dao Hon Tre, Nha Trang, Khanh
Hoa

Toa lac tai vi tri riéng biét va dep nhat
trén dao Hon Tre, vinh Nha Trang- mot
trong 30 vinh bién dep nhat thé gidi.
Vinpearl Luxury Nha Trang tr¢ thanh
diém dén 1y tuwong cho nhitng ky nghi
sang trong, hoan hao va tuyét ddi riéng tu.

Vinpearl Nha Trang Luxury Resort bao
gdm 84 biét thu dugc thiét ké riéng tu va
sang trong. Mdi villa déu c6 bé boi riéng voi cac trang thiét bi cao cip. Ngoai ra, Vinpearl
cling s& xdy dung cac cong trinh phy trg nhu: bé boi, bii bién, sin vuon, cdu lac bo cham séc

stre khoé, ..

Nhin tir xa, Vinpearl Luxury Nha Trang twa nhu mot buc tranh son thily tuyét dep. Su xudt
hién cua 84 bungalow sang trong, c6 tim nhin hudng bién, dugc thiét ké doc dao tua rudng
bac thang dd gop phan 1am cho vinh bién noi day vbn xinh dep lai cang thém quyén ril.

n  Vinpearl Golf Club — Nha Trang

Vi tri: Pdo Hon Tre, Nha Trang, Khanh
Hoa

Nam trong quan thé du lich Vinpearl trén
dao Hon Tre cua Vinh Nha Trang — mot
trong 29 vinh dep nhét trén toan thé gidi, =
do tap chi Forbes binh chon, Vinpearl
Golf Club gom 18 15 golf dat chuan qubc
te.

Cong ty IMG (M¥) — Pon vi tu van sb 1
thé gi6i vé san golf — d tan dung duoc hét wu thé vé vi tri tuyét dep, so hiru bii bién dai gan
800m dé thiét ké nén mot san golf trén dao day an twong. Mdi 16 golf 1 mot “thach thirc thu
vi” nhung ciing 13 “phin thuong vo gia” cho ngudi chién thing trong hanh trinh chinh phuc.
Vinpearl Golf Club s& mang dén cho nguoi choi nhitng trai nghiém tuyét voi. Hién Vinpearl
da tién hanh ban thé golf cho cac hoi vién.
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s Vinpearl Luxury Pa Ning
Vi tri: Quan Ngii Hanh Son, Pa Nang

Vinpearl Luxury Pa Néng 1 khu nghi dudng cao cip gdm mot khach san quéc té tiéu chudn 6
sao bao gdm 200 phong, 1 khu spa, 1 nha hang bién, 39 biét thy sang trong. Vi tri ciia Vinpearl
Luxury Pa Ning toa lac trén vi tri ddc dia nhat cta dai bién Son Tra - Dién Ngoc, phia trude 1a
bién, sau lung dugc bao boc boi diy nai Ngii Hanh Son. Khu khach san Vinpearl Luxury Da
Ning di chinh thirc dua vao hoat dong tir 3/7/2011. Khu biét thy dang tiép tuc duoc hoan

thién.

CAC DU AN PANG XAY DUNG
s Vinpearl Villas Ngii Hanh Son — Pa Néing

Vi tri: Quan Ngii Hanh Son, Pa Nang

Vinpearl Villas Ngii Hanh Son- Pa Nang
1a khu nghi dudng cao cip gom 134 biét
thy sang trong dugc xdy dung tai Quan
Ngii Hanh Son thanh phé Da Ning.

Sau khi hoan thanh, Vinpearl Villas Ngii
Hanh Son- Pa Niang sé 1 khu biét thu cao
cip voi hé thdng co s& ha ting hoan
chinh, cung nhirng dich vy, tién ich mang :

tam c& qudc té. Ngoai loi thé vé vi tri déc
dia, du 4n nay con c6 loi thé bai duge tao ra tir sy nhiét huyét cua chi dau tu mudn tao ra mot
khu nghi dudng ding cip Qudc té, dem lai nhitng tién ich, nhitng trai nghiém tuyét voi cho
cht s& hiru bat dong san.

Dy 4n du kién s& duoc trién khai xay dung tir ndm 2011 t6i cudi ndm 2012. Khu biét thu bao
gdm 134 cin s& c6 thé bat ddu md ban tir nim 2012.
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n  Vinpearl Resort Hpi An
Vi tri: Thanh phé Hoi An, Tinh Quang Nam

Vinpearl Resort Hoi An dugc xdy dung
trén khu dat co dién tich 7,8 ha nidm trén
bai bién Cira Pai, mot trong nhirng bai bién
dep nhit cua tinh Quang Nam. Pay 1a khu
nghi dudng cao cép gdm mdt khach san
tiéu chuan 5 sao voi 147 phong va 26 biét
thy sang trong dé ban va cho thué. Dy kién
dén nam 2012, du an Vinpearl Resort Hoi |

An s€ di vao hoat dong.

n  Vinpearl Villas Hon Tre-Nha Trang
Vi tri: Pdo Hon Tre, Nha Trang, Khanh Hoa
Day 1a du an xay dung khu biét thy nghi dudng va sinh thai véi quy mo 16n trén ddo Hon Tre.

Uéc tinh quy mo du an s& c6 khoang 3.000 cin biét thu nghi dudng trong do chu dau tu da
trién khai xay dung va bat dau chao ban 242 can biét thy thudc giai doan 1.

Toan bd phan dién tich biét thy bao quanh san Golf 18 15 va nam rai rac trén dao Hon Tre
dang trong qua trinh 1am thu tuc dé giao dat lau dai cho muc dich x4y dung biét thy. Giai doan
1 xay dung va chao ban 242 cin biét thu da duoc bat dau tir cudi nam 2011.

T ——————
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m  The Beach Villas
Vi tri: Phuong Vinh Nguyén, Nha Trang, tinh Khanh Hoa

The Beach Villas 1a khu biét thu nghi dudng cao cip
dugc xay dung trén khu dat c6 dién tich 1,8 ha, tam nhin
huéng vé ddo Hon Tre, Nha Trang bao gdm 51 biét thy
cao cap dé ban. Du an da trién khai tir nim 2011 va dy
kién hoan thanh vao nim 2012.

CAC DU AN PANG PHAT TRIEN
m Lang Vin
Vi tri: Lang Van, Pa Nang

Dy an Lang Van trong tuong lai dugc coi la
1 trong nhitng dy an c6 quy md 16n nhat tir
trudc dén nay cua Vinpearl. Theo ké hoach,
dur 4n s& bao gém cac hang muc co ban gom
t6 hop khach san va khu nghi dudng dang
cap 5 sao qudc té v6i quy md 1.500 phong;
quan thé cin hd va biét thu cao cip; t6 hop

thwong mai va dich vy, bao gébm hé thdng
ctra hang ban 1¢, nha hang, quan bar, vii
trudng, trung tAm chiam séc stc khoe va sic dep; co sé y té va cac co sé dich vu khéc; trung
tam nghé thuat biéu dién va nha hat kich; trung tdm hoi nghi qudc té; co so giai tri va tiéu
khién; san golf; T6 hop thé thao (San tennis va cac trang thiét bi thé thao khac); Khu cau ca,
du thuyén va céc hoat dong thé thao dudi nudc; hé thong phuc vu di bo duong dai; cap treo va
cac phuong tién giao thong ndi bo; bén thuyén va giao thong dudng thuy; khu tro choi dic biét
c6 thuong danh cho nguoi nudc ngoai; khu giai tri thé gidi bién; khu bén tau du lich; ...

n  Vinpearl Tuy An

Vi tri: Tuy An, Phu Yén

Dy an nam tai khu vuc thing canh quéc gia
dam O Loan (huyén Tuy An, Phti Yén). Dy
kién du 4n bao gom khu khach san cao cp,

villas nghi dudng sinh thai, khu san Golf va
cong vién giai tri.
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n Vinpearl Vin Phong
Vi tri: Huyén Van Ninh, Khanh Hoa

Dy 4n bao gdm quan thé khach san cao cp vé6i cac biét thu nghi dudng, khu vui choi giai tri
hién dai cing bai tim riéng tu va sang trong. Dy 4n toa lac tai khu vuc Van Phong 1a vinh bién
16n nhét tinh Khanh Hoa voi tong dién tich 503 km2. Vung vinh Van Phong cing véi bai bién
Pai Lanh, ving nai Son T4p - Trai Thom, bai bién Dbc Lét 1a noi c¢6 tiém ning du lich tong

hop bién - rimg - nti 16n nhat tinh Khanh [ i

Hoa va ca nudc, do noi day c6 sy két hop hai
hoa gitra troi, may, song nude, dao, rirng nui.
Khu vgc nay la mot ky quan thién nhién
tuyét dep trong moi truong 1y tuong hiém co
v6i khi hau 6n hoa, bii bién dep, cat min, nii
ddi hung vi bao quanh cing v&i nhirng canh
ring nhiét d6i hiu nhu con nguyén ven,
nhirng ring san ho da sic, dep siing so, co
dau tich sinh ton ctia mot khu rimg ngip
man, hang tram sinh canh, muong thu dac ching va hang chuc ngan loai thuy, hai san quy.
Pay 1a nhitng wu thé gitp khu vuc nay 1a dia diém 1y twong dé phat trién du an khach san va
nghi dudng cao cip.

Tong thé dy an dugc phan thanh nhitng khu chirc ning riéng biét, tich khu vuc nghi dudng
(khu tinh) khoi khu vuc nha hang, dich vu hoi nghi, thé thao (khu dong). Tuy nhién, giita cac
khu chtre nang van c6 su lién két chat ch& nham dam bao sy hd tro 1An nhau gitra cac khu.

Nhin chung, Khu du lich Vinpearl Van Phong dugc quy hoach tr¢ thanh mot khu du lich sinh
thai nghi dudng, két hop véi thé thao van dong. Trong ving canh quan nay, mat do xay dung
thap, chii yéu 1a cdu tric ddi cat tu nhién chen 1An voi hd nudc, cay xanh.

n  Vinpearl Hon Mgt
Vitri: Pao Hon Mot, Nha Trang, Khanh Hoa

Vinpear]l Hon Mot - 1a khu nghi dudng cao cip
duoc xay dung trén Pao Hon Mot véi. Toan bo
du 4n dugc quy hoach hudng bién, tao thanh cac
khu vuc chirc nang trén co sé khai thac dia hinh
tu nhién. Cac cong trinh xay dyng s€ c6 quy mo
khong quéa 16n, mat do xdy dung thap voi kién

trac theo hudng than thi€n véi thién nhién.
n Vinpearl Bdi Dai

Vi tri: Bai Dai, Cam Ranh, Khanh Hoa
Dy an du kién bao gdm khach san cao cdp va biét thu sinh thai v&i quin thé nha hang, van
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phong va khu nghi dudng sang trong.
Du 4n s& dugc phat trién dwa trén tiéu chi ton T —__?w"
e e

trong va khai thac triét dé diéu kién ty nhién cua
khu dat. Dia hinh khu dat kha doc dao véi doi
cat cao nam vé phia duong Nguyén Tat Thanh
va mot dia hinh phang 16n, déc nhe vé phia bién
gitip tao nén su da dang trong bd cuc cic cum N—
cong trinh. Trong tuong lai, du an s¢ dugc xay
dung men theo trién d6i cat, hoa quyén vé6i dia
hinh thién nhién, 1am tang thém sy thu vi, lang

man cua Khu du lich.

Toan thé khu du lich dugc thiét ké theo k¥ thuat hién dai nhung khai thac vat liéu dia phuong
ma van goi hinh anh kién trac truyén thong quen thudc, gan giii v6i ngudi Viét Nam noi riéng
va Chau A n6i chung. Khong gian sdng va tinh cam ngudi dan noi ddy sé ghi lai dau an sau
dam trong 1ong du khach va 1a diéu thoi thac ho trd lai.

n  Vinpearl Cam Ranh
Vi tri: Vinh Cam Ranh, Khanh Hoa

Dy 4n ndm ven vinh Cam Ranh bao gdm quan thé khach san cao cip, khu biét thy sinh thai
nghi dudng, san golf va cong vién giai tri cdé quy mo 16n.

C6 thé noi dy an Vinpearl Cam Ranh sé& 13 dy 4n c¢6 quy mo 16n nhét tai khu vuc gop phan
thay d6i dién mao va hinh thanh mot Khu d6 thi hién dai tai Khu virc Vinh Cam Ranh. Dy an
s& 1a mot cau ndi mo ra kha ning va xu hudng thu hat cac dong von dau tu, kich thich sy phat
trién kinh té, thuong mai tao dong luc phat trién cho khu vuc nay.

»  Vinpearl Da Lat

Vi tri: HO Tuyén Lam, Pa Lat, Lam
DPong

Vinpearl Pa Lat 1a khu nghi dudng cao
cdp dugc xay dung canh HO Tuyén
Lam, thanh phd Pa Lat v&i khach san
dang bungalow va biét thu nghi dudng
cao cip. Khu vuc hd Tuyén Lam voi
loi thé v& moi truong tu nhién, hé sinh
thai phong phti va c6 nhiéu yéu té nhan
van hap din, hira hen tro thanh khu du

lich ¢6 quy mé 16n v6i nhiéu loai hinh
du lich dic sic nhu tham quan thing
canh, cam trai, nghi dudng, chita bénh, di bd, leo nai, ciu c4, tham cin cir cach mang, 1& hoi -
tin ngudng, vui choi giai tri, thé thao... va dic biét 1a loai hinh du lich sinh thai két hop nghi
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dudng. Dy 4n Vinpearl Pa Lat duoc quy hoach thiét ké dua trén canh quan ty nhién, khong
gian dugc gidi han boi cac khu vire cay xanh trién dbc phia sau (dong vai trd vién canh) va mé
khong gian ra phia ho Tuyén Lam.

Cong trinh xay dung c6 khdi tich nho, thip tang, dugc bd tri phan tan theo dia hinh ty nhién,
khai thac tam nhin dep vé phia hd Tuyén Lam, sudi.

»  Royal City, Ha Nji — Viét Nam

(Xem phan Céc duw 4n dang xay dung ciia Vincom)
s Green City, TP. Ho Chi Minh — Viét Nam

(Xem phin Cac dy an dang phat trién ciia Vincom)
Hoat dong dau tu tai chinh

Khong duoc xac dinh 1 hoat dong kinh doanh chinh, tuy nhién hoat dong dau tu tai chinh van
dugc Cong ty quan tdm v6i muc tiéu khai thac tdi da loi thé vé von cling nhu cac yéu td thuan
loi sén c6 ctia minh. L tir hoat dong dau tu tai chinh nim 2008, nim 2009 va nim 2010 lan
luot 13 4.692.119.927 ddng, 123.592.779.888 ddong va 94.779.943.965 dong, chu yéu la do
Cong ty phai tra 1ai vay dé trién khai thyc hién cac du an.

4.2. Co ciu doanh thu theo tirng nhém dich vu ciia Cong ty nim 2009, 2010 va 9T/2011

Co cAu doanh thu

Khoian muc Nam 2009 Niam 2010 9T/2011

Gia tri Ty Gia tri Ty Gia tri Ty
(triéu dong) trong (triéu dong) trong (triéu dong) ~ rong
T ) O ) OO
Hoat dong kinh
doanh khach san va
. o e e 485.478 66,78 664.708 52,06 798.290 60,99
dich vu vui choi giai
tri
- Dich vu phong ngi 177.710 24,44 267.842 20,98 306.593 23,42
- Dich vu dn uéng 101.235 13,92 122.293 9,58 159.302 12,17
- Dich vu khac 206.534 28,41 274.573 21,56 332395 25,39
Kinh doanh bét
dong san
Hoat dong tai chinh 213.271 29,33 462.170 36,2 508.157 38,82
Hoat dong khac 28.271 3,89 149.859 11,74 2514 0,19
Téng cong 727.020 100,00 1.276.737 100,00 1.308.961 100

(Nguon: CTCP Vinpearl)

py
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BIEU PO CO CAU DOANH THU THUAN CUA VINPEARL

9T/2011
m Hoat d6éng kinh doanh khach san
va dich vu vui choi giai tri
Nam 2010 ® Hoat dong tai chinh
= Hoat déng khac
Nam 2009
0% 20% 40% 60% 0%

4.3. Chi phi kinh doanh

Chi phi ban hang, cung cip dich vu ctia Cong ty va cac chi phi khac duoc thé hién trong bang

sau:

Khoan muc Niim 2009 Nim 2010 9T/2011

Gia tri Ty trong trén Gia tri Ty trong trén Gia tri Ty trong trén
(tri¢u doanh thu (%) (tri¢u doanh thu (%) (tri¢u doanh thu (%)

dong) dong) dong)

S;l‘ von hang 293.313 40,34 403.423 31,6 440.620 33,66

Clnt gl 5w 27.651 3.8 55.184 4,32 34.910 2,67

hang

Chiphi quanly 39 ;5¢ 5.47 57.346 4.49 107.236 8,19

doanh nghiép

Téng cong 360.722 49,62 515.953 40,41 582.766 44,52

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhdt nam 2009, 2010 va BCTC hop nhat quy 3 nam 2011 ciia CTCP Vinpearl)
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5. BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH DOANH NAM 2009, 2010 VA 9T/2011

5.1. Tom tat mot sé chi tiéu vé hoat dong san xuit kinh doanh ciia Cong ty nim 2009,
2010 va 9T/2011

(Pon vi: triéu dong)

Chi tiéu Nam 2009 Niam 2010 % tang giam So 9T/2011
sanh
2010/2009

Téng gié tri tai san 7.185.714 7.765.655 8,07% 9.480.101
Doanh thu thuan 485.478 664.708 36,92% 798.290
Doanh thu hoat dong tai 213.271 462.170 116,70 508.157
chinh
Loi nhuan thuan tir hoat 1.163 53.973 4.525,36% 229.625
dong kinh doanh
Loi nhuan trudc thué 73.312 165.759 126,1% 308.793
Lgi nhuin sau thué cua 85.293 119.510 40,12% 271.837
¢ dong cong ty me
Ty 1€ chi tra ¢ tic 13% DHDCD nhit tri

khong chia co tlic

(Nguon: BCTC kiém todn hop nhdt nam 2009, 2010 va BCTC hop nhat quy 3 nam 2011 ciia CTCP Vinpearl)
5.2. Nhitng nhén t6 dnh hwéng dén hoat dong san xuit kinh doanh ciia Cong ty trong
nam bao cao
Nhitng nhén t6 thudn loi

= Trong nhitng nim qua nganh du lich d3 dat nhitng két qua rat an tuong. Giai doan 2001 —
2010, doanh thu dat toc do ting trudng binh quan hang nim 18,7%. Trong 5 nim tdi,
nganh du lich duoc dy béao 14 sé& tiép tuc ting truong manh, sé khach du lich tai Viét Nam
wdc tinh s& dat trén 36 triéu luot, trong d6 s6 khach nudc ngoai dat 5,3 triéu luot.

= Céc khu du lich, nghi dudng cua Vinpearl déu nam ¢ cac diém du lich va thuong mai quan
trong tai Viét Nam. Dic biét, khu nghi dudng Vinpearl Resort Nha Trang nam tai dao Hon
Tre hién duoc danh gia 13 khu nghi dudng dep nhat Nha Trang.

= Thuong hiéu Vinpearl di dugc khang dinh 1a mot thwong hiéu manh, ¢ uy tin trong nganh
du lich, khach san, vui choi, giai tri qua viéc dau tu vao dao Hon Tre va bién hon dao nay
tré thanh dia diém du lich hang dau Viét Nam, dugc khach hang tin cay boi chat luong va
su thanh cong tur cac dich vu va canh quan hoan hao tai Vinpearl Nha Trang.

= Niang lyc cao trong quan ly, kinh doanh khach san, khu nghi dudng chuyén nghiép:,
Vinpearl da phat trién va quan Iy thanh cong khu Vinpearl Resort Nha Trang, Vinpearl
Land, Vinpearl Luxury Nha Trang tai ddo Hon Tre thudc Nha Trang, Khanh Hoa vaéi tiéu
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chudn qudc té, thu hat sy quan tdm 16n ciia khach hang va 1a dong luc 16n dé ho quay tro
lai.

Nhitng nhén t6 khé khdin

= Su suy giam va kho khin kinh té trén thé gidi va tai Viét Nam ciing tac dong t6i luong
khach du lich ca qubc té va noi dia.

= Mirc d6 canh tranh ngdy cang ting, ngudn cung khach san/khu nghi dudng lién tuc ting
1én va dugc du bao s€ tdng manh trong mdt vai nam to1. Trong tuong lai, téng cong co
khoang 60 du an bat dong san nghi dudng dang dugc trién khai bao gdm cac khu resort va
san golf s& cung cip cho thi trudng gan 7.300 biét thu va cin ho. Cac du an ndy chu yéu
duoc tap trung tai cac tinh cé khu du lich bai bién dep nhu Khanh Hoa, Binh Dinh, Phu
Qudc, Hai Phong, Viing Tau va Pa Nang.

= Lam phat ndm 2010 1 11.75% va dy kién ndm 2011 (theo Tong cuc thong ké) 1a 17-18%
khién gia ca, 14i suat vay von ting cao so véi nam 2010. Tir do, chi phi dau vao ciia doanh
nghiép tang 1én dang ke.

6. VI THE CUA CONG TY SO VOI CAC DOANH NGHIEP KHAC TRONG CUNG
NGANH

6.1. Vi thé ciia Cong ty trong nganh

Nganh kinh doanh du lich va dich vu khach san hoat dong trong mt mdi truong canh tranh
kha khdc liét v6i sé wong 16n cac cong ty, doanh nghiép lam du lich ké ca thi truong du lich
ndi dia va thi truong du lich nuéc ngoai. Cong ty CP Vinpearl tuy 1a mdt doanh nghi¢p tré voi
100% vén trong nuwdc nhung da sém nam bat dugc co hoi, cing chién luoc dau tu bai ban nén
da nhanh chdng trd thanh mot trong nhitng doanh nghiép kinh doanh dich vu khach san va bat
dong san du lich hang dau tai Viét Nam.

Thuong hiéu Vinpearl da dugc khang dinh qua viéc dau tu vao dao Hon Tre va bién hon dao
nady tro thanh dia diém du lich hang dau Viét Nam, duoc khach hang tin cdy boi chat luong va
su thanh cong tir cac dich vu va canh quan hoan hao tai Vinpearl Nha Trang. Quan thé du lich
Vinpearl Land duoc danh gia 1a khu du lich giai tri bién dao 16n nhat va hién dai nhit, cung
cap day du céc tién ich vé du lich, nghi ngoi, mua sim vui choi giai tri. Vinpearl Land ¢6 vi tri
dic dia ma khong c6 mot doanh nghiép nao c6 dugc. Toan bd Khu lién hop du lich nghi
dudng va giai tri Vinpearl Land nam & phia bac ctia dao Hon Tre, tya lung vao nti Pam Mong
huéng ra vinh Nha Trang, Vinh Nha Trang 13 mot trong nhitng hinh mau ty nhién hiém c6 trén
thé gidi boi nd co hau hét cac hé sinh thai dién hinh, quy hiém cia ving bién nhiét d6i va co
tam quan trong qudc té. Trong vinh Nha Trang c6 gan mudi dao yén quy hiém. Dudi mat vinh
Nha Trang lai c6 mot thé gisi ky thu, d6 1a thé gidi ciia 350 loai san ho, 190 loai ¢4, cac loai
nhuyén thé, gidp xac, co bién... Chinh vi vé dep 16ng 1iy cing sy gidu c6 cua cac hé sinh thai
ma vinh Nha Trang di dugc két nap 1am thanh vién thir 29 cua CLB cac vinh dep thé gidi.

Trong nam 2010, doanh thu hoat dong kinh doanh cua Vinpearl dd c6 murc ting truong tét, voi
doanh thu va cac khoan thu nhap khac dat 1276,74 ty dong, ting hon 549,72 ty dong so voi
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nam 2009. Ciing trong nam 2010, Vinpearl da don 876.788 khach du lich, trong do, s6 du
khach dén tham quan va vui choi gidi tri tai Khu vui choi giai tri Vinpearl Land 13 786.533
ngudi va du khach dén nghi dudng tai Khach san Vinpearl Resort Nha Trang 1a 90.255 nguoi.
Dén thang 9 nim 2011, lwong khach dén nghi tai Vinpearl di ting gan 20% so v&i nim 2010
va tong doanh thu thuan dat 1.308,96 ty dong, ting dang ké so v&i cung ky nam 2010.

6.2. Trién vong phat trién ciia nganh

Viét Nam c6 3.260 km duong bo bién va rat nhiéu dai bo bién cé canh quan dep trai dai cung
v6i vo sb cac hon dao phu hop cho khai thac du lich. Vé vin hoa, Viét Nam c6 1.322 di tich
lich sir, 1.263 di tich kién trac nghé thuat, 55 di tich khao ¢ va 102 di tich thing canh. Dac
biét, co 6 dia diém du lich duge Unesco xép hang di san thé gidi bao gém: Vinh Ha Long
(Quang Ninh), Vuon qubc gia Phong Nha - Ké Ban (Quang Binh), Cé 6 Hué, Phé ¢6 Hoi An
va Thanh dia My Son (Quang An), Hoang thanh Thang Long — Ha No1. Do d6, nganh du lich,
bat dong san nghi dudng Viét Nam c6 rat nhiéu diéu kién thuan loi dé phat trién. Mot sé yéu
t6 sau thé hién tiém niang nganh du lich:

Du lich Viét Nam c6 nhiéu tiém nang phdt trién trong twong lai

Trong nhitng nim qua nganh du lich da dat nhirg két qua rat an tuong véi toc do ting truong
s6 luot khach du lich cao. Giai doan 2000 — 2010, doanh thu toan nganh dat tbc do tang trudng
binh quan hang nim 18,6% va dat trén 96 nghin ty dong nam 2010. Tdc do ting truong binh
quan s6 luot khach du lich hang nam trong nudc va quéc té 1an luot dat 8,3% va 10,6% trong
cung giai doan. Nam 2010, Viét Nam co6 trén 28 tri¢u khach du lich ndi dia va trén 5 triéu luot
khach qudc té dén Viét Nam, trong d6 hon 3,1 triéu luot khach qudc té dén véi muc dich du
lich.

Nganh bit dpng sin nghi dwéng

Thi trudng bat dong san nghi dudng 14 mé hinh kha méi mé va méi chi xuat hién tai Viét Nam
khoang 5 nam tr¢ lai ddy. Cac du 4n bat dong san nghi dudng thudng dugc xay dung nhu mot
phan ctua mot khu resort, khach san hay san golf tai cac khu vuc dia danh du lich ndi tiéng.
Céc du an duogc tap trung nhiéu tai cac dja phuong c6 bo bién dep hay c6 canh nai non nhu
Miii Né (Binh Thuan), Pa Ning, Hoi An (Quing Nam), Nha Trang (Khdnh Hoa), Vinh Ha
Long (Quang Ninh) va Viing Tau. Cac san pham cha yéu bao gom biét thu, cin ho va dat chia
16 duoc quan 1y boi cac nha diéu hanh cac khu resort, khach san va san golf. Bit dong san nghi
dudng phuc vu cho hai muc dich chinh 1a nghi dudng va dau tu sinh 10i.

Dbi tugng khach hang mua bat dong san nghi dudng dugc chia ra lam 3 nhém chinh bao gom
ngudi Viét ¢6 thu nhap cao, Viét Kidu va ngudi nude ngoai. Khac véi cac nude trong khu vre,
cho dén nay nhoém khach hang 1a ngudi Viét Nam c6 thu nhap cao chiém ty trong rat cao.
Theo CBRE, tai thoi diém thang 9 nim 2010, khoang 85% khach hiang mua san pham BDS du
lich nghi dudng 14 ngudi Viét Nam va chil yéu 1a dan cu tai Ha Noi va Tp. HCM.

Nhu cau s¢ hitu bat dong san nghi dudng ctia ngudi nudc ngoai va Viét kieu c6 kha nang sé
gia tang. Hién nay, chu s& hitu bat dong san nghi dudng chu yéu van da phan la nguoi Viét va
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chi ¢6 15% chu s¢ hitu 1a Viét Kiéu va ngudi nudc ngoai. Tuy nhién xu hudng nay sé thay doi
do 2 yéu t sau.

= Thang 6 nim 2008, Qudc Hoi di thong qua Nghi quyét sé 19/2008/QH12 vé viéc cho
phép cac t6 chirc va c nhan nudc ngoai mua va s& hitu nha & tai Viét Nam va Nghi dinh
s6 51/2009/ND CP thang 6 nim 2009 duoc Chinh Phii ban hanh dé huéng din thuc hién
quyét dinh trén

= Trong giai doan 2000 - 2009, lvgng Kiéu hdi chuyén vé Viét Nam ting truong kha nhanh
v61 muc binh quan hang nam 15,2% va dat 6,28 ty USD nam 2009. Pay cling s€ 1a mot
phan dong luc thiic ddy nhu cau tiéu thu cac san pham bat dong san nghi dudng khi céc
rao can vé phap 1y cho Viét Kiéu s& hiru bat dong san da duoc ndi rong hon.

S6 du 4n tang biét thu nghi dudng ting cao 2 ndm trd lai day va du kién su tiép tuc ting trong
nhitng ndm t61. Cach day 5 nam, trén ca nudc chi c6 mot vai du an biét thu nghi dudng nhu
Mili Né Domaine, The Nam Hai hay Olalani, Indochina Riverside Tower (Pa Néng) va mot s6
resort & Nha Trang, Ho1 An, Viing Tau, ph?ln 16n cac du an nay déu thudc so hitu cua nha dau
tu nudc ngoai. Nhung tir nim 2009 tré lai ddy, nhiéu nha dau tu trong va ngoai nude di quan
tdm rat nhiéu dén phan khic mdi nay. R4t nhiéu dyu an bat dong san nghi dudng dugc xiy
dung bdi cac nha dau tu trong nudc nhu Vinaconex-ICT, Cotecland, Archiland, Ha Bo, TD va
Hoa Anh Pao. Theo nghién ctru ctia Savills Vietnam, dén thoi diém thang 9 nim 2010 di c6
45 du an bat dong san nghi dudng (trong d6 c6 8 dy an 1a san golf) dang hoat dong véi tong
dién tich 1én dén 2.067 ha.
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V. CO PHAN CHAO BAN RA CONG CHUNG

1. LOAI CO PHAN Co phén pho thong

2. MENH GIA 10.000 ddong/cé phan

3. TONG SO CO PHAN DU KIEN PHAT HANH THEM

Phat hanh 158.233.837 c6 phan (mdt tram ndm muwoi tam triéu hai tram ba mwoi ba nghin tdm
trdm ba muwoi bay c¢é phdn) & hoan d6i c6 phan cua Cong ty Co phan Vinpearl

4. PHUONG THUC PHAT HANH VA TiNH GIA

Phat hanh theo phuong thirc hoan ddi c¢6 phan Cong ty C6 phian Vincom (VIC) ldy ¢6 phan
Cong ty Co phan Vinpearl (VPL) cho cac c6 dong hién hitu ctia Cong ty C6 phan Vinpearl.

Ty 1¢ hodn doi C6 phan Céng ty Co phan Vinpearl sang cé phin Cong ty Cé phan Vincom:
1VPL =0,77 VIC

Vi dy: C6 dong A s6 hivu 1.243 ¢6 phan VPL, khi hodn doi theo ty 1é 1 VPL =0,77 VIC sé duoc
957,11 ¢6 phin VIC. C6 dong A sé nhdn dwoc 957 c6 phan VIC (s6 lam tron xudng dén hang
don vi).

C6 phan hoan d6i ma c6 dong Vinpearl trén duoc nhdn theo ty 1é hoan doi s& dugc lam tron
xudng dén hang don vi. C6 phan 1¢ VIC (phan thap phan) phat sinh (néu c6) s& duoc hiy.
5. KE HOACH SAP NHAP

5.1. Ké hoach hoan ddi c6 phan tir khi nhan dwgc Gidy chirng nhin chiao ban cia
UBCKNN

Cong viéc

1 VIC nhan gidy ching nhan chao ban c6 phiéu ra cong chiing ttr UBCKNN T

2 Cong bd thong tin vé dot chio ban theo quy dinh. T+1
3 Thf)’ng bao chdt danh sach c6 dong Vinpearl huéng quyén hoan déi cb T+1

phiéu VIC gui TTLKCK.

4 Ngay hiy niém yét ¢6 phiéu VPL T+21
5 Ngay chdt danh sach thyc hién quyén hoan doi c6 phiéu T+23
6 Téng hop va bao cao két qua dot chao ban cho UBCKNN, T+29
7 Huy luu ky ¢6 phiéu VPL T+36
8 Luu ky bd sung ¢6 phiéu VIC phat hanh thém T+41
9 Niém yét bé sung cb phiéu VIC phat hanh thém T+59

" Ngay T la ngay binh thuong tinh ca thir 7, chii nhdt va ngay 1é
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5.2. Ké hoach céc cong viéc sau khi VIC hoan tat thi tuc hoan ddi ¢d phiéu:

Cong viéc Thoi gian

(ngay)"®

1 Thyc hién ding k¥ kinh doanh ting von cia CTCP Vincom va ding ky T+41
chuyén ddi VPL thanh Céng ty TNHH mét thanh vién do VIC s& hitu
100% von diéu 1& (Cong ty méi) va thuc hién cac thi tuc tra diu ciia VPL
va xin cip con ddu méi cho Cong Ty Méi

2 Thue hién CBTT theo ding quy dinh (néu can) T+42

3 Tién hanh céc thu tuc can thiét dé (1) tiép tuc thuc hién cac hop d(‘Sng lao Thuc hién
dong voi nguoi lao dong cua VPL; (i) Cong Ty Méi tré thanh chii s¢ hitu theo ké
ddi v6i cac tai san cua VPL, bao g(‘Sm ca cac d6i tuong so hiru tri tué (néu hoach cua
can thiét); (iii) thay doi tén VPL tai cac gidy phép kinh doanh, gidy ching HDQT

nhan quyén sir dung dit... thanh tén Cong Ty Méi (néu can thiét); (iv)
Cong Ty Mi tiép tuc ké thira va thuc hién cac hop dong thoa thuan ma
VPL da ky v6i bén thir ba (néu can thiét); va (iv) Cong Ty Méi ké thira
toan bd quyén va nghia vu ciia VPL theo quy dinh ctia phap ludt hién
hanh;

6. GIOI HAN VE TY LE NAM GIU POI VOI NGUOI NUOGC NGOAI

Theo quy dinh tai Quyét dinh sé 55/2009/QD-TTg ngay 15/04/2009 ctia Tha tuéng Chinh phi
vé ty 16 tham gia ctia bén nudc ngoai vao thi trudng ching khoan Viét Nam, ty 18 s hitu cta
nha dau tu nudc ngoai gidi han toi da 13 49% tong s6 ¢d phiéu dang luu hanh caa Cong ty. Do
Cong ty da khdng ché gidi han 20% ty 1& so hitu ctia nha du tu nudc ngoai ddi voi khoan vay
chuyén d6i quéc té, vi vay hién nay Cong ty dugc duy tri ty 1& s¢ hitu nudc ngoai tai Viét Nam
d6i voi co phiéu Vincom 1a 29%. Cong ty C6 phan Vincom ding ky phat hanh 158.233.837
¢ phan Vincom dé hoan d6i 1iy toan bo ¢ phan Vinpearl. Sau phéat hanh, von diéu 1é dy kién
ctia Vincom 1a 5.493.837.300.000 ty dong, tuong duong 549.383.730 ¢6 phan tinh theo ménh
gia. Nhu vay voi ti 18 s hitu cia nha dau tu nude ngoai tai Viét Nam 13 29% thi s6 ¢d phan
Vincom t6i da nha dau tu nudc ngoai co thé ndm giir tai Viét Nam sau khi Vincom hoan tat
viéc phat hanh 1a 159.321.281 ¢6 phan,

Theo Ban tin thi truong chirng khoan HOSE ngay 26/11/2011:

= Tinh dén 25/11/2011, ty 1é s& hitu nudc ngoai tai Cong ty cb phan Vincom 1a 13,43%,
tuong tng 52.531.430 c6 phiéu.

= Tinh dén ngay 25/11/2011, ty 1& s& hiru nudc ngoai tai Cong ty cd phan Vinpearl 1a
11,78% tuong tng 24.207.722 ¢b phiéu Vinpearl. Sau khi hoan d6i liy c6 phiéu VIC
theo ty 1€ 1 VPL = 0,77 VIC thi s6 ¢b phiéu VIC ma nha dau tu nude ngoai nhan dugc s€

'S Ngay T la ngdy binh thwong tinh ca thir 7, chii nhét va ngay 1é
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14 18.639.945 ¢6 phiéu

Vay tong s6 cd phiéu VIC ma nha dau tu nudc ngoai s& hiru sau khi hoan tat viéc hoan ddi cd
phiéu (gia thiét tam tinh theo s6 liéu ngay 25/11/2011) 1a 71.171.375 c6 phan, bang 12,95%
tong sd ¢ phan ctia VIC sau hoan doi (549.383.730 cb phan) van dam bao theo quy dinh hién
hanh dudi 29%..

7. CAC HAN CHE LIEN QUAN PEN VIEC CHUYEN NHUQNG
Khoéng cé
8. CAC LOAI THUE CO LIEN QUAN
8.1. Cong ty C6 phian Vincom dang thudc doi tweng diéu chinh ciia cac loai thué sau:
s Thué gid tri gia ting:
San pham va dich vu cta Cong ty chiu thué GTGT voi thué suit 10%.
s Thué thu nhip doanh nghi¢p:
Thué suat thué thu nhap doanh nghiép hang nim ap dung chung cho cic doanh nghiép
cung linh vyc tu trudc ndm 2009 1a 28%, ké tir nam 2009 1a 25%.
s Cdc logi thué khdc:
Cong ty ké khai va ndp theo quy dinh hién hanh.
8.2. Cong ty C6 phan Vinpearl dang thudc doi twong diéu chinh ciia cac loai thué sau:
s Thué gid tri gia ting:

San pham va dich vu ctia Cong ty chiu thué GTGT véi thué suat 10%.

s Thué thu nhip doanh nghiép:

Cong ty Co phan Vinpearl duoc hudng vu ddi Thué TNDN ddi véi cac hoat dong kinh
doanh tai dao Hon Tre:

v/ Mutc Thué suat 10% ap dung trong thoi gian 15 ndm ké tir khi bat dau di vao hoat dong
kinh doanh: tir nam 2004 dén nam 2018;

¥" Mién Thué TNDN 04 nam ké tir khi ¢6 thu nhap chiu thué va gidm 50% s6 thué phai
nop cho 09 nam ti€p theo: Ipién thué TNDN tir ndm 2006 dén nam 2009 va giam 50%
thué TNDN tir naim 2010 dén 2018.

Dbi véi cac hoat dong kinh doanh khac, Cong ty C6 phan Vinpearl chiu thué suét thué thu

nhdp doanh nghi€p hang ndm 4p dung chung cho cac doanh nghi€p cung linh vuc. Tu

trude naim 2009 thué sudt ap dung 13 28%, ké tir nam 2009 13 25%.

s Thué nhip khéau va Thué GTGT hang nhdp khéu:
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Cong ty Co phan Vinpearl duoc mién thué nhap khau va thué GTGT hang nhap khau ddi
v6i nhap may moc, thiét bi dé tao tai san cd dinh cho Dy an (Pon gia thiét bi phai 16n hon
10 triéu dong).

Céc Dy an dugc vu dai: tat ca cac du an trén Pdo co gidy chirng nhéan dau tu.

s Cdc logi thué khdc:

Cong ty ké khai va ndp theo quy dinh hién hanh.

VI.MUC PiCH CHAO BAN
1. MUC PIiCH CHAO BAN

Dot phat hanh 158.233.837 ¢6 phan Vincom dé hoan d6i ldy ¢6 phan Vinpearl nham muc dich
sap nhap Vinpearl vao Vincom theo Nghi quyét DPHPCP bét thudng nim 2011 duoc to chic
vao ngdy 15 thang 11 nim 2011 cta Cong ty C6 phan Vincom, Nghi quyét PHPCP bat
thudng dugc to chiic vao ngay 14 thang 11 ndm 2011 ciia Cong ty C6 phan Vinpearl.

2. PHUONG AN KHA THI

2.1 Phwong dan sdap nhdp:

Nham phat huy va tap trung ngudn luc ctia hai don vi, tao ra mot Tap doan bat dong san hang

dau Viét Nam trong ca linh vuc Bat dong san thuong mai va Bat dong san du lich, Pai hoi

ddng c6 dong ciia Vinpearl va Vincom da phé duyét sap nhap Cong ty C6 phan Vinpearl vao

Cong ty Co phan Vincom véi cac ndi dung chi tiét dudi day:

Phwong thirc sap nhap

= Cong ty C6 phan Vinpearl (VPL) s& sap nhap vao Cong ty C6 phan Vincom (VIC)

= Co dong hién hiru cua Vinpearl s& dugc chuyén ddi ¢6 phan Vinpearl thanh ¢6 phin caa

Vincom

Hinh thirc hoat dong ctia VPL sau sap nhap

Sau khi hoan thanh viéc hoan d6i co phan, Cong ty Vincom sé& t6 chirc lai Cong ty c¢6 phan

Vinpearl thanh Cong ty TNHH mét thanh vién do Cong ty Vincom so hitu 100% von diéu 1¢

hodc thanh 1dp Chi nhanh hozc t6 chirc dudi hinh thirc hoat dong khac phu hop véi quy dinh

ctia phap luat. PHPCP giao cho Hoi dong quan tri Cong ty C6 phan Vincom quyét dinh lra

chon hinh thirc t6 chtrc lai Cong ty c6 phan Vinpearl sau sap nhép.

Hinh thirc hoat dong ctiia VIC sau sap nhap

= Cong ty CP Vincom s& tién hanh d6i tén thanh Céng ty C6 phan Tap doan Piu tu Viét
Nam (Vingroup)

= Khi hoat dong thong nhit véi phap nhan méi 1a Tap doan Vingroup, Tap doan s& phat
trién dura trén 4 nhém thuong hiéu twong dwong 4 nhém nganh chinh 1a:
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Vincom: Bat dong san

v
v" Vinpearl:  Du lich — giai tri
v

Vincharm: Cham s6c sac dep va stic khoé

v" Vinmec: Dich vu y té chét lugng cao

Ban lanh dao va co ciu to chuc Tap doan cling s€¢ dugc tai cAu trac voi tinh than: Tép trung
lanh dao, théng nhat diéu hanh va hoi ty tinh hoa.

Ty 1€ hoan doi va nguyén tac hoan doi

2.2

BAOVIET 2 Securities

Pé xuét ty 1¢ hoan d6i 1 VPL = 0,77 VIC, 01 c¢6 phan Cong ty Vinpearl (Ma chimng
khoan: VPL) d6i lay 0,77 ¢6 phan Cong ty Vincom (Ma chting khoan: VIC)

C6 phan VIC hoan d6i ma c6 dong Cong ty Vinpearl nhan dugc s& dugc 1am tron xudng
dén hang don vi, s6 c6 phan VIC 1¢ (phan thap phan) phat sinh (néu co) s& duoc huy.

Vi du: C6 dong A s¢ hiru 1.243 c6 phdan VPL, khi hodn doi theo ty 1é 1: 0,77 sé thanh
957,11 ¢6 phan VIC. Sau khi lam tron xuéng dén hang don vi, ¢6 dong A sé nhdn duwoc
957 ¢é phdn VIC

Co 56 xdc dinh ty Ié hodn déi

Dinh gid cé phiéu

Pé xic dinh ty 1é hoan dbi cd phiéu khi tién hanh sap nhap, don vi tu van dich vu sap
nhap — Céng ty C6 phan Chirng khoan Bao Viét di xac dinh gia tri cd phan cua cac Cong
ty (Cong ty Co phan Vincom, Cong ty Co phan Vinpearl) trén co so st dung phuong phap
chiét khiu dong tién va phuong phép so sanh twong duong, cu thé nhu sau:

v Viéc dinh gia dugc thuc hién theo hai phuong phép 14 chiét khau dong tién (DCF) va
so sanh twong duong (dya trén 2 chi s6 P/E va P/B)
v" Phwong phap chiét khau dong tién (DCF)

Phuong phap dinh gia theo DCF dya trén nguyén tic co ban nhat 1a ude tinh gia tri
clia tat ca cac ludng tién ty do ma doanh nghiép sé thu duoc trong tuong lai va quy
chung vé gia tri hién tai bang cach chiét khau cac ludng thu nhip nay theo mot ty 18
chiét khau phu hop.

Cong thie chiét khau ludng tién:

pvo _CF . _CR___  TCF(l+p

(1+k) (1+k)* 7 (k-g)(1+k)"
Trong do:
PV: Gia tri hién tai.
CF;: Dong tién nam thir i
k: Ldi sudt chiét khau.

&
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TCF:  Gid tri dong tién con lai vao cudi thoi ky.

g: Téc dé tang truong gia dinh la lién tuc trong sudt thoi gian dw bdo.

n: S6 nam dy bdo dwoc sir dung trong mo hinh dinh gia.
Dong tién dugc tinh tong hop tir dong tién cac duy an ma Cong ty dang sé hitu.
Nguyén tic dé dwa mot cong trinh hay du an vao tinh dong tién 13: 1) Dy 4n di hoan
thanh va dua vao sir dung hodc; 2) Du an d6 da hoan thi¢n xong céc thu tuc phép ly,
dang duoc trién khai xay dung va c6 phuong an kinh doanh chi tiét

v" Phwong phap so sinh twong dwong:

Puoc tinh dua trén sé lidu cta cic cong ty trong nganh bt dong san, du lich nghi
dudng co6 dac diém hoat dong va quy mo von hoa twong ty. Mau lya chon chu yéu la
cong ty trong khu viec Pong Nam A hoat dong trong cting nganh nghé va c6 quy mo
tuong tu nhu Vincom va Vinpearl.

v Duéi day la gia tri ¢6 phin ciia cic Cong ty sau khi dinh gia theo cac phwong

phap néu trén:

PHUONG PHAP PINH GIA VPL (ddng/cp) VIC (dong/cp) TY TRONG
DCF 156.600 193.099 80%
P/E 2011 69.213 92.275 10%
P/B 2011 25.240 38.164 10%
Gia co phiéu 134.725 167.523

2.3 Lgi ich tir viéc sap nhap Cong ty

BAOVIET {3 Securities

Tao thanh Tap doan Vingroup — Tdp doan bit dpng sin tw nhén lon nhdt Viét Nam,
hwéng dén tam quéc té, hoat dong toan dign trong cdc linh vwc bit dpng sin va cé mikc
vén héa lon nhit thi truong

Theo ké hoach, cing v&i viéc Vinpearl sap nhip vao Vincom, Vincom s& ddi tén thanh
Cong ty C6 phan Tap doan Piu tw Viét Nam (Vingroup JSC hay con goi la
Vingroup). Vingroup s€ tréd thanh mdt doanh nghi€p hung manh, mot trong nhiing tap
doan kinh té tu nhan hang dau Viét Nam, hoat dong toan dién trén cac linh vuc trong
nganh bat dong san gom BDS thuong mai, BDS du lich, nghi dudng, dich vu du lich,
khéch san, vui choi giai tri tai cac vi tri déc dia cua Viét Nam.

Khi hoat dong théng nhit v6i phap nhan mdi, Vingroup JSC sé& tip trung phat trién 4
nhém thuong hiéu chién luge gdm Vincom (Bat dong san), Vinpearl (Du lich — giai tri),
Vincharm (Cham séc sic dep va strc khoé), Vinmec (Dich vu y té chit luong cao)
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Mo hinh hoat dong Cong ty sau sap nhdp

o

VINGROUP

Tap doan BBS hang dau Viét Nam, tap trung
phat trién 4 nhém thwong hiéu chién lvoc

J

1 |
4 ‘ <) Vi :M EC-\

VINPEARL Oirvchaiom
Phat trién, quan Iy va Quan ly va van Quan ly va van
P‘hétAtri(;e]r‘l, ﬂuggéy l\géarr::hanh BDS du hanh chudi trung hanh chudi bénh
Xﬁu\gﬂﬁg n:'a]:r,a]i: - Resort va khach t;:‘ T GiEl, CY v:en Ve (E!Ch vy
- Khu dan cu (can Sl - te cao cap
hé va biét thy) - Khu vui choi giai tri
-Trung tdm thwong - San Golf
mai - Biét thy nghi
- Van phong dwdng ven bién
- Bai dau xe
/ / J J

Véi von diéu 1¢ dy kién sau sap nhap 1a gan 5.500 ty dong, Vingroup s& 1a cong ty Bat
dong san co6 quy mo von diéu 1 va mic von hoéa 16n nhat thi trudng ching khoan Viét
Nam. Tiém lyc tai chinh vitng manh giup Cong ty c6 thé trién khai duoc cac du 4n bat
dong san c6 quy mo 16n va doc déo, sanh ngang v6i cac dy 4n bat dong san 16n trén thé
gidi

s Gia ting quy dit cho céng ty: Sau sap nhap, quy dit ciia Cong ty s& ting gap hon 05 lan
so v&i quy dat hién tai cia Vincom. Hién nay, Vincom sé hitu va c6 loi ich chi phdi trong
11 dy 4n & Ha Noi, Thanh phd HO Chi Minh, Hai Phong va Hung Yén. Sau sap nhép
Cong ty s& so hiru va co ty 1& loi ich chi phdi tai 27 du an.

m  Két hop thé manh ciia Vincom va Vinpearl, tao nén nang luc va siec manh canh tranh

cua Vingroup
v/ Néng cao vi thé ciia Cong ty

Vincom 14 thuong hi¢u hang dau, da khiang dinh dugc danh tiéng véi cac du 4n Bt
dong san thuong mai cao cép, kh?mg dinh duoc vi tri trén thuong truong. Voi hon 10
nim hoat dong, Vinpearl ciing d3 khang dinh 1 canh chim dau dan trong phat trién,
quan 1y va diéu hanh khach san 5 sao, nghi dudng cao cip véi su chuyén nghiép va uy
tin cao. Vi su két hop cua 2 thwong hiéu hang dau trong linh virc Bt dong san
thuong mai va Bat dong san du lich, nghi dudng, vi thé ctia Vingroup sé& tiép tuc dugc
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cing ¢ va phat trién voi tu cach 1a tap doan tu nhan hung manh hang dau Viét Nam,
sanh ngang véi cac tap doan bat dong san trong khu vuec.

v' Tép trung théng nhit trong diéu hanh

Sau sap nhap, Ban Lanh dao va co cu to chirc caa Vingroup sé duoc tai ciu trac véi
tinh than: Tap trung linh dao, théng nhat diéu hanh va hoi tu tinh hoa tir d6 ting kha
nang thong nhat chi dao chién luge va diéu hanh hoat dong dau tu, kinh doanh.

v Gia ting kha ning phit trién va quan ly dy 4n

Vincom hién tap trung vao hoat dong phat trién, cho thué va ban trung tdm thuong
mai, van phong, nha ¢ va to hop bat dong san chét luong cao. Cac bat dong san dau tu
va cac dy an dang phat trién cua Vincom déu nam ¢ nhitng vi tri dic dia tai cac thanh
phé 16n cua Viét Nam. Nang luc trién khai dy 4n cia Vincom di duoc khéng dinh
thong qua viéc hoan thanh nhirng du an 16n nhat véi tién d6 nhanh hon so voi cac d6i
tha canh tranh.

Vinpearl hién dang s& hitu mot loat cac dy an khach san, khu vui choi giai tri va biét
thu nghi dudng nam rai rac kh?ip cac vi tri du lich dic dia cia Viét Nam nhu Pa Ning,
Nha Trang, Tuy An, Da Lat ... Sau sap nhap, vi¢c trién khai cac du an cua Vinpearl s&
phat trién manh mé& hon nhd ning luc phat trién du 4n cta Vincom trudc day nay
thong nhét trong Vingroup. Uy tin va su thanh cong trong trién khai, quan 1y va van
hanh cac dy 4n bat dong san s& gitip Vingroup tiép tuc c¢6 nhiéu kha ning co duogc cac
vi tri “khu dat vang” dé phat trién du 4n.

v/ Phat trién ning hyc sales & marketing

Vincom hién so hitu d6i ngii ban hang truc tiép trén 50 nguoi, d6i ngil nay phu trach
cac mang cho thué van phong, trung tdm thuong mai, ban can hd va bi¢t thy. Thong
qua cac kénh phan phdi nhu ban 1é dén cac ca nhan, ban si, va ban cho cic nha dau tu
thir cap, Vincom d ban thanh cong nhiéu du an nhu ban toan bd khu vin phong Thép
A cho BIDV nim 2006, ban hét toan bo 208 cin hd sang trong Vincom Center Ha Noi
Thap C vao nim 2009 cho thué dai han 50 nim 98% sb cin ho tai Vincom Center B
Tp. H6 Chi Minh vao cudi ndam 2011 ban toa nha Vincom Financial Tower ngay khi
vira hoan thanh cudi nim 2011, chao ban thanh cong du 4n “Royal City” va “Times
City” 1an luot vao thang 07/2010 va thang 04/2011.

Theo ké hoach, Vinpearl s& diy manh viéc kinh doanh biét thi nghi dudng dé ting
kha ning sinh 101 trong cac dy 4n bat dong san ctia minh. Nhu vay Vinpearl s& dugc
huong loi nhiéu tir ning luc va doi ngii sales & marketing manh ctia Vincom trudc
day nay thong nhat trong Vingroup.

v Ning cao ning lwc quan 1y va vin hanh tai san
Vingroup s& ké thira k¥ ning quan 1y cho thué va van hanh cac bat dong san thuong
mai tir Vincom, ké thira kha ning quan 1y chuyén nghiép cac khu resort phtrc hop quy
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md 16n, cling nhu bat dong san nghi dudng hoan hao tir Vinpearl tao nén ning luc
quan ly du an da dang cua Vingroup. Ngoai ra, Vingroup cling sém nghién ctru va ap
dung cac phan mém quan 1y bat dong san qudc té, tng dung nhitng cong nghé quan Iy
tién tién trong hoat dong kinh doanh.

Mang hoat dong cua Vincom, Vincharm va Vinmec s€ dugc hudng 191 tir nang luc va
doi1 ngli quan ly dich vu va van hanh chuyén nghiép ciua Vinpearl.

n  Tang trwong doanh thu va lgi nhudn tir danh muc cdac dw an khdach san, biét thu nghi
dwong cao cdp ciia Vinpearl tgi cdc dia diém hép din du lich

Danh muc céc dy an dang trién khai ctia Vinpearl hién nay bao gém 11 dy 4n (chua gom
du 4n Royal City va Green City) tai cac thanh phé du lich trong diém trén khip Viét nam
bao gom Pa Néng, Hoi An, Tuy An, Nha Trang, Cam Ranh va Pa Lat. Cac du an méi ca
Vinpearl s& di theo huéng két hop xay khach san, khu vui choi giai tri va biét thy nghi
dudng trong d6 Cong ty chu truong gitr lai khu khach san, vui choi giai tri va diéu hanh
hoat dong dudi thuong hi¢u Vinpearl, ban khu biét thy nghi dudng tao nguén thu dé tai
dau tu du 4n va ddy nhanh tién d6 thu hoi von.

Kinh doanh bi¢t thy nghi dudng mang lai ty suat lgi nhuan bién cao hon so véi kinh
doanh diéu hanh khach san don thuan va cé thoi gian thu hoi von ngan hon, day 1a mang
kinh doanh méi hira hen mang lai ngudn doanh thu loi nhuan cho Vingroup trong tuong
lai.

m  Ndng cao nang lyc tai chinh va dong tién cua Tdp doan

Cong ty sau sap nhap s& 1a Cong ty Bat dong san c6 mirc von hoa 16n nhit thi truong Viét
Nam. Ning lyc tai chinh ctua Vingroup s& duoc ciing ¢6 bang mot cdu trac von hiéu qua,
tang ngudn thu tir danh muc san pham bt dong san da dang: cin ho, biét thy tai cac du 4n
¢ cac khu do thi 16n, biét thy nghi dudng tai cac dia diém du lich phat trién. Vingroup
quan 1y von hiéu qua thong qua viéc duy tri cau trac von linh hoat: tai tro cho cac dy an
bang viéc sir dung cac khoan thanh toan trude cua khach hang va tai str dung von tir viée
ban can ho, biét thy dé dau tu cho cac du 4n méi. Bén canh do, Vingroup ciing duy tri
dong tién 6n dinh tir hai mang hoat dong chinh 1a: ban can ho, biét thy va bat dong san
nghi dudng va lgi nhuan thu dugc tir hoat dong cho thué TTTM, van phong va kinh doanh
khach san, kinh doanh giai tri. V&i quy mo va nén tang mdi, ké thira nhitng thanh cong
trudc ddy trong huy dong von dic biét 1a huy dong von trén thi trudng qudc té, Vingroup
tiép tuc duy tri uy tin trong 1ong cac nha dau tu va phat trién ning luc, kha ning huy dong
vbn, gitp dam bao sy ting trudng va phat trién ctia Tap doan.
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2.4. Ké hoach kinh doanh ciia Céng ty sau sdp nhdp:

Chi tiéu Niam 2012

Doanh thu thuan (ty dong) 17.965,2
Loi nhuan sau thué (ty dong) 5.456,4
Vén diéu 1¢ (ty dong) 5.493,8
Ti 1& loi nhuén sau thué/Doanh thu thun 30,37%
Ti 18 lgi nhudn sau thué/Vén diéu 1é 99,32%
Ti 1é No/Vén chu sé hitu 2,00 lan

Cin cwr dé dat dwge ké hoach lgi nhudn va ¢6 tirc noi trén

Ké& hoach loi nhuin c¢b tic ndi trén duoc téng hop dua trén phuong an sau khi sdp nhap
Vinpearl vao Vincom tao nén Vingroup. Sau khi thyc hi¢n sap nhap, tdp doan Vingroup s€ dat
dugc cac yéu td cong luc (synergy) so voi khi 2 Cong ty Vincom va Vinpearl hoat dong doc
lap, do d6 du bao két qua doanh thu, loi nhuan nim 2012 ciia Vingroup s& ting truong manh

hon so v61 ndm 2011 cia Vincom khi hoat dong ddc lap.

Véi cac du an dang trién khai, tiém ning ting trudng doanh thu cia Vincom trong twong lai 13
rat kha quan. Tir nam 2012 dén 2015, Vincom s& c6 thé hach toan doanh thu va loi nhuan tir
hoat dong ban bi¢t thu va can ho khi cac du an hoan thanh va ban giao cho khach hang. Dién
tich san cho thué (mat bang ban 1¢, vin phong, khach san) ciing ting manh khi cac du 4n hoan
thanh.

Hoat déng ban cin hé va biét thy: Nhitng dy 4n dang trién khai dy kién khi hoan thanh s& dua
thém ra thi truong khoang hon 2 triéu m2 cin ho trung, cao cp va villas. Du an Royal City ¢
khoang hon 534.000 m2 san cin hd cao cp hién di chao ban thanh cong khoang 70% s cin
hd va thu tién duoc khoang 40%. Dy an Times City c6 khoang 1,2 tri¢u m2 san can ho, tap
trung vao d6i twong khach hang trung cip ciing da bt dau trién khai tir cudi naim 2010 va hién
da ban duoc khoang 30% va thu tién duoc khoang 20%. Ngoai ra, du 4n Vincom Village cia
Cong ty ciing c6 hon 1.000 cin biét thy voi tong dién tich dat 1a khoang 382.000 m2. Céc san
phém can hg cua Vincom hién dang dugc thi truong ddnh gia cao vé chat lugng va tién do ban

giao.

Hoat déng kinh doanh khéch san: Bén canh ngudn thu tir cac khach san hién co, du 4n khach
san 5 sao tai du an Vincom Center A TP. HCM c6 tong dién tich san sir dung khach san 1a
18.039 m2, twong dwong vdi khoang hon 300 phong khach san c6 vi tri déc dia c6 vi tri tai dia
diém trung tdm caa TP. H6 Chi Minh hién dang xay dung va du kién s& bit dau di vao hoat

dong tir cudi ndm 2012.
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Hoat déng kinh doanh biét thi nghi dwéng: Tién d6 xay dung va ban hang cac du an biét thu
nghi dudng ctia Vinpearl ddi v6i cac du an Vinpearl Luxury Pa Néng, Vinpearl Resort Hoi
An, Vinpearl Villas Ngii Hanh Son Pa Nang, Vinpearl Van Phong, The Beach Villas,
Vinpearl Pa Lat tap trung chii yéu vao giai doan 2012-2015. Cac du 4n c¢6 quy mé 16n nhu
Lang Van, Vinpear] Hon Tre Nha Trang, Vinpearl Cam Ranh, Vinpearl Tuy An déu 1a cac du
an gbi dau trong dai han cua Cong ty. Tién do xdy dung va ban cta cac du an nay sé kéo dai
téi nam 2018.

Ngoai ra Cong ty c6 ngudn doanh thu 6n dinh tir cho thué Vian phong, Trung tdim Thuong mai
tur cac toa nha dang hoat dong Vincom Center Ha No1 va Vincom Center B Tp. Hd Chi Minh.

BAOVIET {3 Securities
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VIL. CAC POI TAC LIEN QUAN PEN POT CHAO BAN

1.

TO CHUC TU VAN

CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN BAO VIET

Tru so: S6 8 Lé Thai To, Hoan Kiém, Ha Noi

Chi nhanh: 233 Pong Khéi, Quan 1, Thanh phé HO Chi Minh.
Dién thoai: (84-4) 3928 8080  Fax: (84-4) 3928 9888

Website: www.bvsc.com.vn

TO CHUC KIEM TOAN

CONG TY TNHH ERNST & YOUNG VIET NAM

Dia chi: Tang 15, tda nha Deaha Business Center

Dién thoai: (84-4) 3831 5090  Fax: (84-4) 9831 5090

Website: www.ey.com

VIII. CAC PHU LUC

1.
2.
3.

BAOVIET 2 Securities

Ban sao bBang ky kinh doanh CTCP Vincom va CTCP Vinpearl
Ban sao Diéu 18 t6 chirc hoat dong CTCP Vincom va CTCP Vinpearl

B4o céo tai chinh ndm hop nhét va cong ty me ndm 2009, 2010 c6 xac nhan cta kiém toan
va bao céo tai chinh hop nhét va cong ty me quy III ndm 2011 cia CTCP Vincom;

B4o céo tai chinh ndm hop nhét va cong ty me ndm 2009, 2010 c6 xac nhan cta kiém toan
va bao cdo tai chinh hop nhit va cong ty me quy III nam 2011 cia CTCP Vinpearl;

Nghi quyét PHPCD bét thuong ngay 15/11/2011 ciia CTCP Vincom
Nghi quyét DPHDPCP bét thuong ngay 14/11/2011 ciia CTCP Vinpearl.

So yéu 1y lich cac thanh vién Hoi ddng quan tri, Ban kiém soat, Ban giam dbc va Ké toan
truéng CTCP Vincom

Dy thao Hop dong sap nhip
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