BAI GIOI THIEU NIEM YET

VINnGROUP
TRAI PHIEU DOANH NGHIEP CUA TAP POAN VINGROUP - CTCP

TREN SO GIAO DICH CHUNG KHOAN THANH PHO HO CHI MINH

Ngay 15/04/2016, S¢ GDCK TP.HCM di cdp quyét dinh niém yét trai phiéu sé 166/0D-
SGDHCM cho Tdp doan Vingroup — CTCP. Theo duw kién ngay 25/04/2016, 10.000.000
trai phiéu tong tri gia 1.000 ty dong cua Tdp doan Vingroup sé chinh thizc giao dich trén
SGDCK Tp.HCM mang m& ching khoan 1a VIC11503. Gia tham chiéu la 100.000
dongltrai phiéu tai ngay giao dich dau tién. Pé giip quy déc gia c6 thém thong tin,
SGDCK TP.HCM xin gidi thiéu mét sé nét chinh cua trai phiéu noi trén va nhing két qud
kinh doanh dang chu y cua Tdp doan Vingroup trong thoi gian qua.

I. GIOI THIEU CHUNG

1.

Tong quan vé T6 chiec phat hanh trai phiéu

Tén goi: Tap doan Vingroup - CTCP

Tén tiéng Anh: Vingroup Joint Stock Company

Tén viét tat: VINGROUP

Ma chang khoan:  VIC

Tru sé chinh: S6 7, duong Bing Lang 1, Khu d6 thi sinh thai Vinhomes
Riverside, P. Viét Hung, Q. Long Bién, TP. Ha Ngi.

bién thoai: (84-4) 3974 9999 Fax: (84-4) 3974 8888
Website: Www.vingroup.net

GCN dang ky doanh nghi¢p: s06 0101245486 do S¢ Ké hoach va Pau tu Thanh pho
Ha Noi cap lan dau ngay 03/05/2002, thay d6i lan thi 59 ngay 23/12/2015.

Vén Diéu l¢&: 19.398.548.510.000 ddng (Muwoi chin ngan ba tram chin mwoi tam ty

nam tram bon muoi tam triéu nam tram muoi ngan dong)

Vingroup hoat dong theo mé hinh tap doan kinh té da nganh phat trién kinh doanh
trén 6 linh vuc chinh sau:

+ Linh vuc Kinh doanh bat dong san.



Linh vyuc Du lich — Nghi dudng.
Linh vuc ban Ié.
Linh vuc y té.

+ + + +

Linh vuc gido duc.
+ Linh vuc nGng nghiép.
(Tham khao thém théng tin vé cdc linh vuc hoat déng kinh doanh cua Tdp doan trong Ban céo bach)
2. Gi6i thiéu vé trai phiéu niém yét:

Tap doan Vingroup - Coéng ty CP da thyc hién phét hanh Trai phiéu doanh nghiép
riéng ¢ cac trai chu theo Nghi quyét HDQT sé 63/2015/NQ-HPQT-VINGROUP ngay
29/10/2015. Cin ctr theo danh sach trai chu ngay 25/02/2016 thi sé luong trai chu tai thoi
diém nay 1a 103 trai chu. Hién tai theo danh sach trai cha cap nhat ngay 18/03/2016 thi sb
lwong trai chu tai thoi diém nay 1a 345 trai cha, trong d6 ¢6 2 nha dau tu to chic va 343
nha dau tu ca nhan. Thong tin trai phiéu niém yét nhu sau:

- Tén trai phiéu: Trai phiéu VIC11201702

- Loai trai phiéu: Trai phiéu doanh nghiép khong chuyén do6i, khdng kém ching
quyén va khong duoc dam bao bang tai san.

- Ménh gi4 trai phiéu: 100.000 ddng/trai phiéu

- Gia niém yét du kién: 100.000 ddng/trai phiéu

- Tong s6 luwong tréi phiéu niém yét: 10.000.000 trai phiéu

- Tong gia tri Niém yét (theo ménh gia): 1.000.000.000.000 ddng (Mot ngan ty dong).

- Ky han cua trai phiéu: 02 (hai) nam.
- Ngay phét hanh: 30/12/2015.
- Ngay déo han: 30/12/2017.

- LAi suat tréai phiéu:
+ LAi sudt doi véi hai ky han 6 (sdu) thang dau tién: 10,50%/nim; va

+ L&i suat cho ky han 6 (sau) thang tiép theo: Tong cua 4,50% (bon phay nim phan
tram)/nam va 1ai suat tham chiéu. Trong d¢, 13i suat tham chiéu (do to chirc dai dién nguoi
s& hitu trai phiéu xac dinh) 1a trung binh cong cua cac mic 14i suat tién gui tiét kiém ca
nhan (tra 14i sau) ky han 12 (muoi hai) thang (hodc trong duong) bang ddng Viét Nam do
Ngan hang TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam, Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét
Nam, Ngan hang TMCP Céng thuong Viét Nam va Ngan hang Noéng nghiép va Phét trién
Nong thon Viét Nam cong bd vao ngay xac dinh 13i suat co lién quan.



- Ky han tra 1ai: L&i sé dugc thanh toan sau, dinh ky vao ngay tron 6 (sau) thang tur
ngay phét hanh.

Tréi Phiéu dugc phat hanh nhim huy dong von cho cac muc dich sau ctia T6 Chic
Niém Yét:
- Tang quy mo von hoat dong cua T6 Chuc Niém Yét; va/hoic.

- Thuyc hién dau tu vao cac chuong trinh, dy 4n caa To Chic Niém Yét dép ung yéu cau
huy dong vén tir Trai Phiéu; va/hoic.

- Thuc hién co ciu lai cac khoan ng cua Td Chirc Niém Yét nham Ianh manh héa co cau
tai chinh va giam thiéu chi phi tai chinh cua T Chirc Niém Yeét.

Trén co sd nhu cau von cho cac du an dang thyuc hién va sé trién khai va trén co so ty can

d6i ngudn von, Té Chirc Niém Yét ¢ thé s& can huy dong thém von dudi hinh thic phat

hanh trai phiéu riéng ¢ hoic phét hanh trai phiéu ra cong ching hoac cac hinh thic khéac

phu hop véi quy dinh cua phép luat.

I. TINH HINH KINH DOANH VA CAC CHI TIEU TAI CHINH CHU YEU CUA
TAP POAN VINGROUP

1. Tinh hinh kinh doanh

M@t s6 chi tiéu tai chinh ciia Cong ty trong cac nim 2014 va nim 2015 nhw sau:

Don vi: triéu VND

IEL 2L % tang giam
SRS (trinh bay lai)

Tong gid tri tai san 90.069.767 145.494.673 61,54%
Vén chi s¢ hiru 27.462.689 37.567.843 36,80%
Doanh thu thuan 27.723.633 34.047.966 22,81%
Loi nhuan thuan tir hoat dong kinh doanh 5.374.871 3.517.107 (34,56%)
Loi nhuan khac 34.809 (665.006) (2.010,44%)
Loi nhuan trudc thué 5.409.681 2.852.101 (47,28%)
Loi nhuan sau thué 3.776.046 1.501.475 (60,24%)
Ty Ié ¢6 tuc bang tién mat da tra (%)
Ty Ié ¢6 tirc bang co phiéu da tra (%) 25,80%




Ty I& lgi nhuan sau thué trén von chi so hitu (%) 13,75% 4% (70,93%)

(Ngudn: BCTC kiém todn hop nhdt ndm 2014 va 2015 cda Tép doan Vingroup — Céng ty CP)

Tai ngay 31/12/2015, téng tai san cua Td Chac Niém Yét dat 145.495 ty VND, ting
55.425 ty VND so vai 2014; trong khi von chu sg hitu dat 37.568 ty VND, tang 10.105 ty
VND so véi thoi diém 31/12/2014. No phai tra cua Vingroup tai thoi diém 31/12/2015 1a
107.918 ty VND, ting 45.312 ty dong so véi cing ky nim ngoai. Trong dé, no ngin han
chiém 64.849 ty VND va ng dai han 12 43.069 ty VND.

C6 thé noi, trong bdi canh khé khin chung cua thi truong, doanh thu va loi nhuan ma
Vingroup dat duoc 13 nhitng con s6 4n tugng va khang dinh duogc vi thé dan dau ciing nhu
kha nang phat trién caa Vingroup trén thi truong.

2. Nhitng nhan té anh hwéng dén hoat ddng kinh doanh ciia Tap doan trong nim
bao cao:
» Khé khan

Trong nam 2015, Vingroup c6 y dinh mé rong dau tu kinh doanh sang mot s linh
vuc mai nhu ban 1€ thoi trang, siéu thi va cira hang tién ich, siéu thi kim khi dién may,
ndng nghiép, phat trién trung tam hoi nghi/hoi cho, do d6 c6 thé chiu su canh tranh tir cac
dbi tha day dan kinh nghiém va c6 uy tin trén thi truong. Diéu nay c6 thé anh huéng téi
doanh thu ciia Tap doan tir cac linh vuc nay trong thoi gian dau gia nhap.

Bén canh d6, muc tiéu mo rong danh muc dau tu kinh doanh cua Tap doan véi quy
mo dau tu khong nho ciing tao ra nhiéu thach thirc vé mat quan tri, doi hoi bé may lanh dao
c6 chuy@n mén cao va co trinh do quan tri gioi dé chéo 1ai cac linh vuc Tap doan méi tham
gia dau tu. Danh muc dau tu dan trai nay ciing doi hoi Tap doan phai huy dong ngudn vén
c6 quy md kha Ion tai thoi diém méi bat dau phat trién cac linh vuc méi, lam gia ting rui
ro vé don bay tai chinh cho Tap doan.

Trong nhitng nam t&i, ngudn cung tai cac phan khuc cin ho, van phong cho thué va
mit bang ban Ié s& gia ting nhanh chéng do cac du an dang trién khai tai Ha Noi va TP. HO
Chi Minh s& di vao hoat dong va dan dén kha niang du thira nguon cung va sy canh tranh
cao giira cac chu dau tu trong nhirng phan khac néi trén.

= Thuan loi

Niam 2014 danh dau mot nam nén kinh té phuc hoi va cé nhiéu chuyén bién tich cuc
vé kinh té vi mo. Cu thé, GDP nam 2014 ting truéng 5,98%, muc ting cao nhat ké tir nim
2012 dén nay. Gi4 tri xuat nhap khau nam 2014 ciing tang truong & mac 12 — 14% so Vi
nam trugce. Thu hdt von dau tu truc tiép nudc ngoai vuot ké hoach, dang chu y 1a linh vuc
bt dong san dung thir 2 vé thu hit vén FDI véi hon 2,5 ty d6 la My, chiém 12,6% tong
vén diang ky ctia ca nuée. Mic tang truong lam phat ting thap nhét trong vong hon 1 thap
Ky tro lai ddy, chi tang 1,84% so véi ndam 2013. Nhitng dau hiéu tich cyuc cua kinh té vi mo
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trong nam vira qua tao tién dé hd tro cho cac doanh nghiép trong nudc phat trién manh mé
va toan dién. Thi truong bat dong san ciing chung kién su phuc héi trong nim 2014. Sb
lwong giao dich bat dong san ting & tat ca cic phan khuc. Pang luu tim 13 phan khuc bat
dong san cao cap duoc thi trudng don nhan tét, dac biét 1a dy an caa nhitng doanh nghiép
c6 uy tin, vi tri tét va hoi tu nhiéu tién ich ma Vingroup l1a doanh nghiép dan dau trong
phan khic nay. Tt thang 7 nam 2015, Luat Nha & mai chinh thic ¢6 hiéu luc cho phép
ngudi nudc ngoai dugc mua nha & Viét Nam, thuc ddy lwong cau mai vé bat dong san cua
Tap doan.

Trong nim 2014 va 2015, Tap doan tiép tuc khai cong cac du &n bat dong san méi,
noi bat 1a du 4an Khu d6 thi Vinhomes Central Park hién dai va cao cip bac nhat Viét Nam
tai TP. H6 Chi Minh, dua vao van hanh quan thé du lich nghi dudng Vinpearl Phi Quéc,
tiép tuc khai truong cac trung tim thwong mai mang thuong hiéu Vincom tai cac thanh phé
16n trong ca nudce, dong thoi tao duoc dau an trong linh vic ban 16 nhd chudi hé thdng cac
thuong hiéu VinMart, VinMart”, VinPro.

Tap doan van cb gang huy dong vén dap ang du nhu cau cho céc dy an trong diém
dang thi cong va dang tiép tuc tiép xdc véi cac ngudn von cia mot s Ngan hang dé huy
dong von cho nhu cau thoi gian sap toi. Cu thé, sau dot niém yét thanh cong 200 triéu USD
trai phiéu quéc té nam 2013, Tap doan tiép tuc huy dong thanh céng 7.000 ty ddng tréi
phiéu qua 02 dot phat hanh riéng 1é va khoang 1.500 ty dong qua viéc ban co phiéu pho
thong cho cac nha dau tu qudc té uy tin trong nam 2014 va duoc tiép nhan khoan vay tir
cac ngan hang trong nudc dé phuc vu cho hoat dong kinh doanh cta Tap doan.

Viéc cai to md hinh quan tri tir hinh thirc quan tri tap trung sang hinh thac quan tri
theo linh vyc kinh doanh, dudi mé hinh céac trung tdm lgi nhuan doc lap (P&Ls) mang tinh
budc ngoit tir bén trong da giup Tap doan tru viing qua moi khé khin thach thirc, tiép tuc
mé rong sang nhiéu linh vuc méi va dinh hinh rd nét cac linh vuc kinh doanh cét 16i nhur
hién nay.

Bén canh do, Tap doan s& tiép tuc kién todn bo may hoat dong voi dai dy &n Cai
cach Hé thdng quan tri nham xay dung mot hé thong thuc su hiéu qua, c6 ndi lec manh mé,
dam bao cho sy phaét trién bén viing trong cac giai doan sau.

3. CA4c loai trai phiéu khac Tap doan da phat hanh va chwa dio han
Tai ngay 31 thang 12 nam 2015, Tap doan Vingroup c6 cac loai trai phiéu chua dao han
sau:

i.  Trai phiéu phat hanh trong nuwéc

- Loai trai phiéu thir nhat c6 gid tri ghi s6 12 2.000 ty VND bao gém 2.000 tréi phiéu,
(trong d6 1.000 trai phiéu duoc phat hanh ngay 28 thang 8 nim 2012 c6 ky han 4,5 nam va
1.000 trai phiéu dugc phat hanh ngay 18 thang 10 nim 2012 c6 ky han 3,5 nam) voi lai
suat tha ndi, duoc xac dinh bang Iai suat tiét kiem VND tra sau cao nhat cua Vietinbank
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cong voi chi phi huy dong vén khac cong véi 6%/nam. Tai ngay 31 thang 12 nam 2015, sd
du cua loai trai phiéu nay 1a 700 ty VND (chua trir chi phi phat hanh tuong (ng).

- Loai trai phiéu tht hai c6 gia tri ghi s6 12 2.000 ty VND bao gém 2.000 tréi phiéu
phat hanh vao ngay 2 thang 4 nam 2013 (trong d6 ¢6 1.000 trai phiéu c6 ky han 3 nim va
1.000 trai phiéu coé ky han 5 nam) véi 14i suat tha néi, duoc xac dinh bang trung binh cong
14i suat tiét kiém ca nhan VND tra sau ky han 12 thang cua BIDV, Vietcombank,
Vietinbank, va Agribank cong véi 5,5%/mam. Tai ngay 31 thang 12 nim 2015, s6 du cua
loai trai phiéu nay 1a 1.000 ty VND (chua trir phi phat hanh trong tng).

- Loai trai phiéu thar ba c6 gia tri ghi s6 1a 4.000 ty VND bao gom 400.000 trai phiéu
duoc phat hanh vao ngay 11 thang 2 nim 2014 va c¢6 ky han 5 ndm. Lai suét trai phiéu ap
dung cho hai ky tinh 13i dau tién 12 11%/nadm, 14i suat 4p dung cho céc ky tinh I4i tiép theo
duoc xac dinh bang 14i sut huy dong tiét kiém trung binh ky han 6 thang tra sau bang
VND duogc niém yét tai so giao dich/chi nhanh cia 4 ngan hang tham chiéu, bao gom
Agribank, Vietinbank, BIDV va Vietcombank cong véi 4%/nam.

- Loai trai phiéu tht tu co gia tri ghi so 1a 3.000 ty VND bao gom 30.000.000 trai
phiéu, duoc phat hanh vao ngay 8 thang 9 nam 2014 véi Ky han 5 nam. Li sudt trai phiéu
ap dung cho hai ky tinh 13i dau tién 13 11%/mam, 13i suat ap dung cho cac ky tinh Iai tiép
theo dugc xac dinh bang 14i suat huy dong tiét kiém trung binh ky han 6 thang tra sau bang
VND duoc niém yét cia 4 ngan hang tham chiéu, bao gom Agribank, Vietinbank, BIDV
va Vietcombank vao mdi ngay xac dinh i suat cong vaoi 4%/nam.

- Loai trai phiéu tha nim c6 gia tri ghi s6 1 800 ty VND bao gém 8.000.000 trai
phiéu, dugc phat hanh vao ngay 18 thang 6 naim 2015 véi Ky han 4 nam. Lai suét trai phiéu
&p dung cho ky tinh 13i dau tién (tr ngay phat hanh dén nhung khong bao gom ngay 16
thang 9 nam 2015) 1 11%/nam, 1i suat 4p dung cho cac ky tinh I3i tiép theo duoc xac dinh
bang l4i suat huy dong tiét kiém trung binh ky han 6 thang tra sau bang VND duoc niém
yét ciia 4 ngan hang tham chiéu, bao gom Agribank, Vietinbank, BIDV va Vietcombank
vao mdi ngay xac dinh Iai suat cong véi 4%/nam.

- Loai trai phiéu thir sau c6 gia tri ghi s6 la 2.000 ty VND bao gom 20.000.000 trai
phiéu, duoc phat hanh vao ngay 2 thang 6 nam 2015 véi Ky han 2 nam. Lii sudt trai phiéu
ap dung cho ky tinh 13i dau tién 1a 11%/nam, 13i suat 4p dung cho cac Ky tinh i tiép theo
dugc xac dinh bang l4i suat huy dong tiét kiém trung binh ky han 12 thang tra sau bang
VND dugc niém yét caa 4 ngan hang tham chiéu, bao gom Agribank, Vietinbank, BIDV
va Vietcombank vao mdi ngay xac dinh i suat cong voi 5%/nam.

- Loai trai phiéu thir bay c6 gia tri ghi s6 1a 2.800 ty VND bao gom 2.800 trai phiéu,
duoc phat hanh vao ngay 18 thang 6 nim 2015 véi ky han 2 nam. Lii suat trai phiéu ap
dung cho Ky tinh 13i dau tién 1a 9%/nam, 14i suat &p dung cho céc Ky tinh 14i tiép theo duoc
xac dinh bang l4i suat huy dong tiét kiém ky han 12 thang tra sau bing VND cua
Vietinbank vao mdi ngay xac dinh I4i suat cong véi 3%/nam.



- Loai trai phiéu thtr tim c6 gi4 tri ghi sb 12 1.800 ty VND bao gdm 1.800 tréi phiéu,
duoc phat hanh vao ngay 19 thang 10 nim 2015 véi ky han 3 nam. Lii suat trai phiéu ap
dung cho ky tinh 13i dau tién 1a 8%/nam, 13i suat 4p dung cho cac ky tinh l4i tiép theo duoc
xac dinh bang l4i suat huy dong tiét kiém ky han 12 thang tra sau bang VNP cua 4 ngan
hang tham chiéu, bao gém Agribank, Vietinbank, BIDV va Vietcombank vao mdi ngay xac
dinh i suat (+) 3%.

- Loai trai phiéu tha chin c6 gia tri 1 4.000 ty VND bao gdm 40.000.000 trai phiéu,
duoc phat hanh thanh nhiéu Ian, tir ngay 5 thang 11 nam 2015 véi ky han tir 2 dén 3 nam.
LAi suat trai phiéu ap dung cho ky tinh 13i dau tién 1a tir 10,5% dén 11%/nam, 13i suét &p
dung cho céc Ky tinh 14i tiép theo dugc xac dinh bang 14i suat huy dong tiét kiém ky han 12
thang tra sau bang VND cia 4 ngan hang tham chiéu, bao gém Agribank, Vietinbank,
BIDV va Vietcombank vao mdi ngay xéac dinh 1ai suat (+) 4,5% dén 5%. Tai ngay 31 thang
12 nam 2015, sé tién thuc té giai ngan caa khoan trai phiéu nay 13 2.010 ty.

(i) Trai phiéu quéc té
Trai phiéu quéc té co gia tri theo ménh gia 1 200 triéu do la My duoc phat hanh trong

thang 11 nam 2013, véi thoi han 4,5 nam. Trai phiéu ndy khong can tai san dam bao va c6
|4i suat c6 dinh 11,625%/nam, 1di suat dugc tra 2 lan/nam.

(ii) Trai phiéu chuyén déi quéc té

Trai phiéu chuyén dbi c6 gia tri 1 300 triéu d6 la My dugc phéat hanh trong thang 4 va
thang 7 ndm 2012, véi thoi han 5 ndm. Trai phiéu ndy khdng can tai san dam bao va co I
suat ¢b dinh 5%/nam. Theo diéu khoan cua trai phiéu chuyén d6i nay, céc trai cha cd
quyén chuyén doi trai phiéu thanh c6 phan pho théng cia Tap doan Vingroup theo muc gia
c6 thé duoc diéu chinh vao ngay 3 thang 10 hang nam, bit dau tir ngay 3 thang 10 nim
2012 cho t6i ngay 3 thang 10 nam 2016. Tong ménh gia trai phiéu con lai tai ngay 31 thang
12 nam 2015 la 106,3 triéu d6 la M.

Trong truong hop T6 Chac Niém Yét mat kha niang thanh toan, Trai Phiéu c6 tha tu
thanh toan ngang bang véi cac nghia vu chung khong phai 1a ng tha cip va khéng duoc
bao dam khac (du 1a nghia vu hién tai hay twong lai) cua T6 Chirc Niém Yét (trir cac
truong hop uu tién thanh toan bat budc theo quy dinh caa phép luat)



4. CAc chi tiéu vé co cau vén nhw sau:

Néu loai trir khoan muc nay thi tong nghia vu thanh toan cia Cong ty vao thoi
diém ngay 31/12/2013, 31/12/2014, 31/12/2015 va céc chi tiéu vé co ciu vén sé nhw sau:

Don vij: triéu VND

Nam 2013

Nam 2014

(trinh bay
lai)

31/12/2015

Téng no phai tra 57.156.106 | 62.607.078 | 107.917.829
Thanh todn theo cdc hop déng chuyén nhuong bat déng sén dé
i 11.686.251 3.299.807 19.365.322
bdn
Thanh todn tam tng tir hop ddng cho thué cdn hé dai han 4.293.845 3.110.184 191.434
Thanh todn theo cdc hop ddng khdc 169.948 171.288 664.341
Tién trng vén theo cdc hop ddng dét coc, vay vén va hop ddng khdc 88.741 7.847.175 24.902.890
Doanh thu nhén trwéc 1.087.903 1.471.497 2.683.412
Ddt coc tir khdch hang thué 439.063 415.028 585.877
Thanh todn theo HB cho thué vén phong VC Bbng Khdi 4.872.741 4.612.274 3.988.274
No (d3 loai trir phan nguwdi mua tra tién trwdc va thu tién irng vén
o Lo e 34.517.612  41.679.825 & 55.536.279
theo hop dong dat coc, vay von tir khach hang)
Chi tiéu vé co cau van (lan)
Hé s& No (loai trir nguwdi mua tra tién trwdc va &ng tredc)/Téng tai
3 0,46 0.46 0.38
san
Hé s6 No (loai trir ngwdi mua tra tién trudc va ing trwedce)/(Von chd
s e gy s % oan e 1,85 1.52 1.48
s& hitu va lgi ich cla co6 dong thiéu so )
No thuan® 19.849.587 21.792.619 27.608.837
Hé s& No thuan/Tdng tai san 0,26 0,24 0,19

Nguon: BCTC kiém toan hep nhat nam 2013 va 2014 cia Tdp doan Vingroup — Cong ty CP (phan
thuyét minh sé 22, 25 va 26) va BCTC kiém toan hop nhdt nam 2015 cia Tdp doan Vingroup — Cong ty

CP (phan thuyét minh sé 21, 24 va 25).

! No thuin bang cac khoan vay phat sinh |3 (g6m vay ngan han va vay dai han) trir di tién va cac khoan twong duong

tién, day mai chinh 13 con s6 no thuc sy cta Tap doan.




1. KE HOACH SAN XUAT KINH DOANH, LQOI NHUAN VA CO TUC CAC
NAM TIEP THEO

1. Ké hoach san xuét kinh doanh, lgi nhuan va cé tiec nim 2015:

Nam 2015
Chi tiéu

Ké hoach % ting giam so véi nim 2014
Doanh thu thuan (ty dong) 30.000 8%
Loi nhuan sau thué (ty dong) 3.000 (21%)
Vén cha so hitu (ty dong) 30.000 10%
Ty 1¢ loi nhuan sau thué/Doanh thu thuan (%) 10% (4%)
Ty 1¢ loi nhuan sau thué/Vén chi sa hiru (%) 10% (4%)

Theo nghi quyét cua Pai Hoi Bong C6 Pong thudng nién nim 2015, VINGROUP di
duoc phé duyét ké hoach doanh thu thuan tir hoat dong kinh doanh 1a khoang 30.000 ty
ddng va loi nhuan sau thué thu nhap doanh nghiép la khoang 3.000 ty dong. Du kién dong
gop vao doanh thu nim 2015 cha yéu vén 1a doanh thu tir hoat dong chuyén nhuong bat
dong san véi viéc ghi nhan tiép doanh thu tir cac du an Royal City, Times City va
Vinhomes Central Park. Bén canh d6, hoat dong cho thué bat dong san ciing duoc du kién
sé€ tang trudng manh do trong nam 2015 VINGROUP sg€ khai truong hang loat cac TTTM
méi. Mang kinh doanh bén I¢ VinMart va VinMart®, méi gia nhap vao VINGROUP tir cubi
nam 2014, dy Kién ciing s& dong gop dang ké vao doanh thu nam 2015.

Vé mit tang trudng loi nhuan, ty suat loi nhuan ndm 2015 dy kién giam so véi 2014 do
trong nam nhiéu du an da hoan thanh va khong thuc hién von hoa dan dén chi phi tai chinh
nam 2015 tang. Ty suit lgi nhuan cua mang kinh doanh ban 1¢ méi khong cao nhu mang
chuyén nhuong bat dong san cung véi viéc hang loat cac du an trung tim thuong mai, ban
Ié chua dat dén cong suit téi da do méi dua vao hoat dong. Ngoai ra, trong nim 2015,
VINGROUP van dang tiép tuc qua trinh tai co cau nén s& phat sinh thém cac chi phi quan
ly va chi phi lién quan dén qua trinh tai co cau



IV. PANH GIA CUA TO CHUC TU VAN NIEM YET VE KE HOACH VA KHA
NANG TRA LAI VA NQ GOC CHO TRAI CHU

Ké hoach lgi nhudn cia Toé Chic Niém Yét duoc dira ra trén co sé cac duw bao vé
kinh té n6i chung, cac ruii ro du dodn ciing nhir thuc trang va trién vong kinh doanh cia Té
Chutc Niém Yét néi riéng. Trén co sé phan tich két qua hoat dong kinh doanh ma Té Chic
Niém Yét da dat duwoc trong Viéc ban can hg va biét thu, cho thué mdat bang ban 1é va kinh
doanh van phong cho thué tqi cac du dn da hoan thanh va dang xdy dung qua cdc nam,
ciing nhw tinh hinh tdi chinh kha quan cua Té Chirc Niém Yét, Té Chite Tur Vin Niém Yét
nhan thay kha ndng dat dwoc ké hoach loi nhudn ndam 2015 nhw da dé ra & muc trén cua
T4 Chiec Nigm Yét 1a kha thi néu khang gap phdi nhiing rai ro bét kha khang.

V. CAC NHAN TO RUI RO ANH HUONG PEN HOAT PONG KINH DOANH
CUACONG TY

Ngoai c4c rai ro da néu trong BCB niém yét nhu: Rui ro kinh té, Rui ro phép luat,
Rui ro cua trai phiéu niém yét, bai gioi thiéu nay chi néu maot s rai ro dic thi tir méd hinh
kinh doanh cua VINGROUP:

a) VINGROUP hogt dong da nganh, da linh vuc

Nganh nghé kinh doanh caa VINGROUP gom cac linh vuc kinh doanh chinh sau:
(i) kinh doanh bat dong san; (ii) kinh doanh dich vu du lich, khach san, resort va vui choi
giai tri; (iii) ban 1¢; (iv) dich vu y té chat luong cao; (v) dich vu giéo duc va dao tao; va (vi)
ndng nghiép. Néu thiéu nhitng diéu kién can thiét, thiéu sy chuan bi k§ cang vé hoat dong
quan tri, diéu hanh, nguén nhan luc, tai chinh, v.v. c¢d thé dan toi giam sat hiéu qua kinh
doanh cua VINGROUP. Khi tién hanh mé rong hoat dong kinh doanh sang cac nganh nghé
méi, VINGROUP c6 thé bi phan tan vé ngudn vén ciing nhu ngudn nhan luc va viéc dau tu
vao nganh nghé chinh giam di s& khién cho kha ning canh tranh ¢ thé bi suy yéu.

b) Hoat dgng kinh doanh ciia VINGROUP doi héi von ddu tw Ion va tinh sin cé cia
nguén von dé cé thé bi han ché

Kha ning phat trién hoat dong kinh doanh cua VINGROUP doi hoi von Ién va phu
thudc vao kha nang huy dong von tir cac ngudn nhu von chua sé hitu, tai tro thong qua vay
no, tién ban san pham bat dong san, ngudn thu tir cac bat dong san du lich, ngudn phi thué
mit bang trong cac trung tam thuong mai tir khach hang va dong tién khéac tir cac khoan
dau tu hién tai caa VINGROUP.

Khong thé bao dam rang VINGROUP s& nhan duoc tai tro can thiét tir cac ngudn
luc bén ngoai vao thoi diém, voi gia tri hoic véi chi phi du dé dap tng cac yéu cau cua
VINGROUP. Ngoai sy sin c6 vé von tir cac ngudn bén ngoai, thu nhap cia VINGROUP
s& dugc s dung mot phan dé tai tro cho cac dy an bat dong san va nguon thu nhap d6 lai
phu thudc vao doanh thu tir cac dur &n hién tai von phu thudéc vao nhu cau cua khach hang
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va cac diéu kién cua thi truong bat dong san. Néu VINGROUP khéng thé bao dam c6 du
vbn ndi bo hoic vén bén ngoai dé tai tro cho céc dy an phat trién bt dong san, cac du &n
nay c6 thé bi anh hudng va gy anh huéng bat loi dén hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai
chinh hoic két qua hoat dong caa VINGROUP.

¢) VINGROUP c6 thé gap phdi cac rii ro phat sinh tir gia cd, nguén cung va chat
lwong nguyén ligu thd

Pé xay dung cac cdng trinh mai, hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh va két
qua hoat dong cua VINGROUP chiu anh huéng 16n cua gia ca thi treong vé nguyén liéu
thd, nhit 13 xi mang va thép 1 hai mat hang phu thudc vao cung va cau trong nudc va qudc
té, thué nhap khau/xuat khau, thué trong nudc va cac yéu té khic vuot qua kha ning kiém
soat cua VINGROUP.

d) Té Chirc Niém Yét khong qudn Iy higu qud cac cong ty c6 cé phan, vén gop chi
phéi sau thwong vu mua ban/sap nhdgp c6 thé anh hwéng bét lgi ddng ké dén
cdng viéc kinh doanh, tinh hinh tai chinh, két qud hoat déng kinh doanh va trién
vong ciia Té Charc Niém Yét

Chién lugc phat trién caa T6 Chuc Niém Yét 1a mo rong hoat dong kinh doanh
thong qua viéc mua c6 phan chi phdi hay sap nhap/hop nhét cac cong ty dang so hitu tai
san chién lugc. T6 Chirc Niém Yét da thuc hién mot sé thuong vu mua ban/sap nhap trong
nhitng nim gan day va c6 thé tiép tuc hoat dong nay trong nhitng nam t&i. Tuy nhién, néu
T6 Chirc Niém Yét khong thé tich hop viéc van hanh va quan ly thanh céng cac cong ty co
von gop chi phéi hay cong ty sau sap nhap/hop nhat hay cac cong ty nay khong dem lai lgi
nhuan nhu ky vong, cac két qua hoat dong kinh doanh cua T6 Chic Niém Yét 6 thé bi anh
huong, va c6 thé 1am giam loi nhuan cua T6 Chac Niém Yét. Hon nita, dé van hanh tdt cac
du &n caa cong ty co vén gop chi phdi hay cong ty sau sap nhap/hop nhat, To Chac Niém
Yét c6 thé phai vay no thém hay huy dong thém vén.
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e) Tding sw canh tranh c6 thé anh hwéng bat lei dén lgi nhugn

T6 Chirc Niém Yét dang d6i mat véi sy canh tranh tir nhiéu di thu. Khong c6 gi co
thé bao dam rang T6 Chuac Niém Yét c6 thé canh tranh thanh céng véi cac ddi thu hién tai
va tiém ning nay hoic phai ting chi phi dau tu cho cac hoat dong tiép thi/quang ba thuong
hiéu dé canh tranh véi cac d6i thi nay. Néu T6 Chic Niém Yét khong thé dap tng nhiing
thay d6i vé diéu kién thi truong hoic thay ddi vé nhitng chinh sach wu tién danh cho khach
hang mét cach hiéu qua so véi cac ddi thu canh tranh cia T6 Chic Niém Yét, hoat dong
kinh doanh, diéu kién tai chinh va két qua két qua hoat dong cua T6 Chac Niém Yét c6 thé
bi anh hudng bat loi nghiém trong.

f) Thanh cong ciia méi linh vuc kinh doanh phu thugc vao khd ndng tiép tuc tuyén
dung hay gi# dwec nhan s c6 kj nang thich hep cho céc vi tri qudn ly then chat

Thanh coéng cua Té Chirc Niém Yét phu thuoc khéa nhiéu vao k¥ ning, nang luc va
nd luc cua cac nhan sy caa To Chic Niém Yét, cling nhu kha ning tuyén dung va giir duoc
cac nhan sy quan ly va nhan su khéac c6 k§ nang phu hop. T6 Chtc Niém Yét phai doi mat
lién tuc vai thach thie tuyén dung va giir duge di nhan su ¢ ky nang, dac biét 1a néu To
Chuac Niém Yét mong mudn tiép tuc ting truong. Cudc canh tranh gianh nhan sy quan Iy
va nhan sy c6 trinh d6 va k¥ ning & Viét Nam rat gat gao, va mdi cong ty con caa T6 Chic
Niém Yét c6 thé khong thu hat vazhoac gitr duoc cac nhan sy T6 Chic Niém Yét can trong
tuong lai. Viéc mat di nhitng nhan su chu chét c6 thé anh huong bat loi dang ké dén cong
viéc kinh doanh, tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va trién vong cua T
Chirc Niém Yét.

g) Swthanh cong cia bt ky lién doanh hodgc hoat déng hep tac kinh doanh nao do
Té Chac Niém Yét ky két trong twong lai ¢é thé phu thugc vao viéc thec hign
nghia vu Ciia cdc doi tc

T6 Chirc Niém Yét c6 ké hoach tham gia hop tac kinh doanh véi cac d6i tac dé trién
khai mot s6 dy &n tiém nang, vira dé phét huy kha nang ciia cac doi tac va vira dé phan tan
rai ro va phan chia lgi nhuan caa cac du 4n do T6 Chuc Niém Yét hoic cac dbi tac dé phat
trién. Su thanh cdng cua hoat dong hop tac kinh doanh dé co6 thé phu thudc vao viéc cac
dbi tac thyc hién nghia vu cua ho (bao gom ca nghia vu xin cap phép cho du an hay xin
gidy chtng nhan quyén sir dung dat hoac bat ky gidy phép hay chap thuan nao khéc tir cac
co quan Nha nudc ¢6 tham quyen).

Néu bat ky ddi tac nao cua T Chac Niém Yét khdng thuc hién dugc cic nghia vu
ctia minh do cac kho khian vé tai chinh hoic khé khin khac, thi hoat dong hop tac kinh
doanh c6 thé khong duoc thuc hién nhu di cam két hoic viéc thuc hién du an c6 thé bj
dinh chi hodc hiay bo. Trong cac trudng hop nay, Té6 Chuc Niém Yét co thé phai dau tu
thém dé bao dam thuc hién cac du an nhu da cam két hodac T6 Chuac Niém Yét c6 thé s&
khong thu hdi duoc cac khoan tién di dau tu hodc tGng trude dé trién khai cac du an do.
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Viéc nay cé thé 1am giam loi nhuan caa To Chac Niém Yét hoic, trong mot s trudong hop,
c6 thé gay ra cac khoan 15 cho T4 Chirc Niém Yét tir hoat dong hop tac kinh doanh dé.

h) Té Chirc Niém Yét phdi chiu rii ro trong linh vuc kinh doanh bdt déng san

T6 Chirc Niém Yét phai chiu céc rui ro chung lién quan dén nganh kinh doanh bt
dong san, bao gom:

e thay ddi bat loi vé tinh hinh chinh tri hozc kinh té;
e anh huong mang tinh chu ky cua cac diéu kién thi truong (quan hé cung cau trong
linh vuc bat dong san);
e khach mua bat dong san vi pham cam két véi Té Chirc Phat Hanh;
o cic thay d6i cua thi truong von cd thé gay kho khan cho viéc tim ngudn tai tro von
VOi cac diéu khOé’n thuan lgi cho cac du &n phat trién trong twong lai hoac cé thé khéng
huy dong dugc von;
e thay ddi gia dich vu (bao gdbm ca gia cho thué bat dong san) trén thi truong;
e chi phi dau vao ting do nhiéu yéu t6 chu quan va khach quan;
e thay ddi vé thi hiéu cua khach hang dbi véi loai hinh va dia diém phét trién bat dong
san, dan dén du cung hogc giam cau d6i vai loai bat dong san cu thé trén mot phan
khuc thi truong nhat dinh;
e canh tranh gitra cac chi dau tu bat dong san vé khach thué, dan dén ting mat bang
trf)ng, hoac khong cé kha nang cho thué mat bang theo cac dicu khoan co loi cho chu
dau tu;

e khong thé gia han hop dong cho thué hoic khéng thé cho thué lai mat bang khi hét
han hop dong cho thué cii;

e khong thé thu tién thué cua khf«ich thué dung han hoic khong thu duogc tién thué vi ly
do khéch thué bi pha san hoac mat kha nang chi tra hoac vi cac ly do khéac;
e phi bao hiém tang;
e bét dong san khong c6 thanh khoan trén thyc té;
e hoa hoan, thién tai hoic thiét hai khac vé tai san; va
e phét sinh chi phi stra chira va bao dudng bat dong san, dan dén vuot du toan.
i) Dong tien, doanh thu va koé't qud hoat déng ciia Té Chac Niém Yét phu thugc vao
tien d¢ thi cong va thoi diem hoan thanh dw an
Dong tiénq tir viéc ban céc du 4n bat dong san cua T6 Chuc Niém Yét cung két qua
hoat dong cua To Chuc NiémqYét ph}_l thudc vao tieén do thi céng va viéc hoan thién thanh
cong cac dy an nay va co thé co bien dong kha lon tir giai doan tai chinh nay sang giai
doan tai chinh khac.
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Vi vay, néu qua trinh thi cdng hoic hoan thién cac dir an cua T6 Chuc Niém Yét bi
tri hodn thi dong tién mat caa T6 Chirc Niém Yét tir viéc ban cac du an, doanh thu va két
qua hoat dong kinh doanh cia T6 Chirc Niém Yét co thé bién dong 16n va lam giam kha
ning chi tra cho cac dy an khéac caa To Chuc Niém Yét. Bidu nay c6 thé co tac dong tiéu
cuc nghiém trong t&i hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong cua
T6 Chirc Niém Yét.

j) Danh muc tai san cua Té Chirc Niém Yét c6 tinh thanh khodn firong d@oi thap va khd
ndng bdn mét s6 hodc toan bé tai san cua Té Chirc Niém Yét trong danh muc mét
cach kip thoi c6 thé bj han ché

T6 Chuc Niém Yét chu yéu dau tu vao linh vyuc bat dong san dé kiém loi nhuan tur
cac hoat dong phat trién va khai thac bat dong san. Tuy nhién, khoan dau tu vao bat dong
san c6 thanh khoan twong dbi thap, han ché kha ning chuyén tai san thanh tién mit nhanh
cta chu so hitu hodc caa bén phat trién hodc doi hoi gia ban phai giam dang ké dé c6 thé
ban nhanh cé4c tai san d6. Thiéu tinh thanh khoan ciing han ché kha niang thay d6i danh
muc dau tu ctia T6 Chic Niém Yét dé doi pho véi cac thay d6i vé tinh hinh kinh té hoac vé
cac diéu kién khac.

K) Té Chirc Niém Yét phdi chiu rii ro trong cac hoat déng kinh doanh khac
Bénh vién Pa khoa Quaéc té Vinmec phdi chiu cac rui ro phé bién trong nganh y té

Céc bénh vién phai tuan thii chat ché cac quy dinh cua phap luat vé cung cap dich
vu y té va phau thuat. Diéu nay c6 thé anh huéng dén gia ca dich vu ciing nhu kha ning
cung cap dich vy nay. Hoat dong bénh vién ciing c6 thé phat sinh cac khoan 156 do &p dung
cac dich vy y té va phiu thuat méi hodc cac cong nghé cham soc stc khoe tién tién. Thém
vao d6, cac bénh vién co thé chiu anh huong cua cac diéu kién va su kién nhu: nhu cau
dich vy, nang lyc quan 1y diéu hanh, nd luc cua cac cong ty bao hiém nham han ché chi
phi, cac diéu kién kinh té, bién dong ty gia hdi doai, v.v.

Hoat dong cua Bénh vién Vinmec ciing chiu ap luc canh tranh tir cdc bénh vién
cong ciing nhu cac bénh vién va co sd y té tu nhan khac. Mic du duoc trang bi co so vat
chét vao loai hién dai bac nhat tai Viét Nam va thu hat duoc d6i ngii y bac si gioi, Bénh
vién Pa khoa Quéc té Vinmec van gap phai su canh tranh tir c4c bénh vién tu nhan c6 bé
day kinh nghiém khac nhu Bénh vién Viét Phap, Bénh vién Hong Ngoc v.v. Bén canh do,
Bénh vién Vinmec ciing c¢6 thé gap kho khan khi canh tranh véi cac bénh vién cong tai
Viét Nam, noi quy tdp doi ngii bac s va nhan vién y té hang dau va cd gia ca dich vu canh
tranh.

) Kinh doanh khach san va du lich 1a mét linh vuc chiju tic déng cia nhing bién
déng c6 nguon géc tir bén ngoai Vigt Nam

Nhitng bat 6n vé chinh tri, kinh té trong khu vyc c6 thé anh huéng téi tam ly cua du
khach trudc khi lra chon Viét Nam 1am diém dén trong cac ky nghi caa minh. Ngoai ra, su
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canh tranh 13n nhau cua cac nuéc trong khu vuce dé thu hut dugce du khach théng qua céc
chuong trinh quang b, khuyén mai 16n, chu truwong hd tro tir phia chinh phu cac nuéc
nham phat trién du lich...cling tao ra nhitng kho khin nhét dinh d6i véi cac doanh nghiép
kinh doanh dich vu khach san va du lich tai Viét Nam nhu T6 Chirc Niém Yét.

m) Hoat déng ban 16 tai Viét Nam déi mat nhiéu canh tranh tie cdc doi thii nwéc
ngoai

Thi treong béan 1é Viét Nam trong nhimg nim gan ddy chang kién sy canh tranh
khoc liét gitra cac doanh nghiép trong nude va nudc ngoai. Cac nha dau tu nudc ngoai hau
hét déu 1a nhitng doanh nghiép I6n c6 loi thé vé von va kinh nghiém nhiéu nim. Cac doanh
nghiép ngoai khong chi tham gia vao thi trudng béan I¢ Viét Nam tir khau phan phéi thong
qua hinh thuc lién doanh lién két ma con mé rong chudi cung tng bang cach tham gia canh
tranh ngay tir khau san xuat. C4c tap doan ban 1é 16n lién tuc cong b cac ké hoach va du
an ban 1& quy md tai Viét Nam, dién hinh 13 tip doan ban I¢ Aeon Nhat Ban véi du an
Aeon Mall Him Lam ¢ Sai Bong, tap doan Lotte v&i ké hoach mg 60 diém kinh doanh, v.v.
Su canh tranh tir cac d6i thu nuéc ngoai s& tao nén thach thic 16n cho cac doanh nghiép
ban I¢ trong nudc n6i chung va T6 Chac Niém Yét ni riéng trén con duong khang dinh vi
thé va tim lai thi phan trén san nha.

n) Hoat dpng diu tw vao néng nghigp con ton deng nhiéu bdt cap

Tuy néng nghiép 1a mot trong nhitng nganh déng gop cho su 6n dinh kinh té Viét
Nam, du tu vao nong nghiép chua thuc su hap din duoc cac nha dau tu do linh vuc nay
vén tiém an nhiéu rai ro do anh huéng bat lgi cua dich bénh, thoi tiét, thién tai, san pham
ndng nghiép lai co ty suat loi nhuan thap; ha tang néng nghiép, ndng thdn con yéu kém,
viéc tap trung mot ving dat dai rong 16n dé phat trién ving nguyén lidu tap trung con ton
dong nhiéu khé khin va phuc tap; cac chinh sach, chién luoc, dinh hudng thu hat dau tu
vao linh vuc ndng nghiép chua dugc xac dinh rd rang va con thiéu va bat cap. Nhiing yéu
kém cua nén ndng nghiép hién nay sé& tao ra nhitng khé khian nhat dinh dic biét déi voi
doanh nghiép mai tham gia dau tu vao linh vuc néng nghiép nhu T6 Chic Niém Yeét.

QuYy nha dau tw c6 thé tham khdo thong tin chi tiét trong Ban céo bach niém yét trai
phiéu cia Tdp doan Vingroup - CTCP.
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