CONG TY CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
CO PHAN CHUNG KHOAN VPBANK Péc lap - Ty do - Hanh phiic

$6:/164/2025/NQ-VPBANKS Ha Ngi, ngéy 05 théng 03 ném 2025 ;

NGHI QUYET

V/v: Thay déi diéu khodn va diéu kién Trdi Phiéu cua Trdi Phiéu DUCMAI2020 do Céng ty TNHH Ddu
tu Xudt nhdp khdu Téng hop Pire Mai phdt hanh ngay 22/12/2020 (“Trdi Phiéu”)

Can cir:
- Hop déng dai Iy dang ky va leu ky gitta Cong ty TNHH Bdu tw Xudt nhdp khdu Tong hop Pirc Mai
(“Té Chitc Phdt Hanh”) va Céng ty C6 phan Chimg khodn VPS ngay 08/12/2020 (“Hop Péng Pai
Lﬁ ”); 2 I » - .
- Hop déng dai dién nguoi s hitu trdi phiéu giita T6 Chite Phat Hanh va Céng ty Cé phdan Chimg
khodn VPS ngay 08/12/2020 (“Hegp Pong Dai Dién”);
- Cdc diéu khodan va diéu kién ciia Trdi Phiéu nhw dugc dinh kém Hop Pong Dai Dién (“Cdc Didu Kign
Trdi Phiéu”);
- Cdc théa thudn tham gia ky giita Té6 Chirc Phdt Hanh va Céng ty C6 phan Chimg khodn VPBank
(“Théa thudn tham gia”),
- Cong van ciia Té Chikc Phdt Hanh 56 1802/2025/CV-PM ngay 18/02/2025 vé viéc thay déi diéu khodan
va diéu kién Trdi Phiéu (“Yéu Cau Liy ¥ Kién");
- Nghi Quyét Hpi dong thanh vién ciia Cong ty TNHH Ddu ti Xudit nhdp khau Tong hop Pirc Mai s6
1802/2025/PM-NQ ngay 18/02/2025 vé viée thay déi diéu khodan va diéu kién Trdi Phidu;
- Danh sdch Nguoi So Hivu Trdi Phiéu tai Ngay Pang Ky Cudi Cing la ngay 18/02/2025;
- Théng bdo Ldy Y Kién Nguoi S¢ Hitu Trdi Phiéu ngay 19/02/2025;
- Bién ban kiém phiéu ldy y kién Nguwoi Sé Hitu Trdi Phiéu ngay 05/03/2025;
Trir khi duoc dinh nghia khdc di trong Nghi quyét ndy, cde thudt ngir viét hoa khi duoc sir dung trong Nghi
quyét nay sé cé nghia nhu doe dinh nghia trong Hop Péng Pai Dién, Hop Déng Dai Ly, Cde Diéu Kién
Tréi Phiéu va Yéu Cdu Ldy ¥ Kién.

QUYET NGHI

Piéu 1. Théng qua céc ndi dung sau:

N§i dung 1. Chép thuin vigc thay ddi ky han trii phiéu cu thé:

e R - Zi Néi dung trudce N§i dung sau thay
T : ¥ .
T Ma trai phicu Ndi dung thay doi thay dbi abi
1 DUCMAI2020 Ngay Pédo Han 22/12/2025 22/12/2027

N¢i dung 2. Chép thuin sira ddi dinh nghia Ky Tinh L&i thanh nhu sau:

“Ky Tinh Lai” 1a (i) giai doan tinh tir va bao gém ngay phat hanh Trai Phiéu cho dén nhung khéng bao
gbm ngay 05 thang 01 nam 2022 dbi v6i Ky Tinh Lai diu tién va (ii) mdi giai doan kéo dai 06 (sdu) thang
lién tuc tinh tir va bao gdm ngay dau tién cia Ky Tinh Lai tiép theo cho dén nhung khong bao gdm ngay
05 thang 07 nam 2027; va (iii) giai doan tinh tir v bao gdm ngay 05 thang 07 nim 2027 cho dén ngay
déo han Trai Phiéu dbi véi Ky Tinh Lai cudi cing (Dé lam 13, néu Tréi Phidu duge mua lai trude han boi
Té Chirc Phat Hanh (cho dil 13 tw nguyén hay bt bude) thi Ky Tinh Li cudi ciing s& 1a Ky Tinh Lai két
thic bdi (nhung khong bao gdm) ngay ma Trai Phiéu duge mua lai trude han nhu vay.



Ngoai cac diéu khoan stra dbi theo/phit hop theo ndi dung néu trén, céc diéu khoan khdc tai cic Vian Kién
Trai Phiéu dugce gitt nguyén khong thay doi.

Ni dung 3. Thay déi co cAu tai san bio dam trii phiéu DUCMAI2020:

Hién tai, toan bo cac tai san dam bao cua Trai Phidu DUCMAI2020 ciing ddng thoi bao dam cho céc nghia
vu phét sinh tir va lién quan dén céc Trai Phiéu BIENDONG2020, HT2020, PTP2020. Viéc riit bt tai san
bao dam cho Trai Phiéu DUCMAI2020 cu thé nhu sau:

Danh muc tai san dam bao ciia Trai Phi¢u DUCMAI2020 Phuong an tii co ciu
I. Phan von gop tai Cong ty TNHH Pau Tu va Phat Trién Bat Pong San Sun
City thude s hitu cia:
1. Céng ty TNHH Nippon: 74,882%, trong do:

Céng ty TNHH ddu tw Phii Thinh Phat: 17,114% Giai Chéap

Céng ty TNHH dau tu bat dong san du lich Hoang Truong: 26,622% Giai Chip

Céng ty TNHH déu tw xudt nhdp khéu tong hop Dirc Mai: 25,706% Giir nguyén

Céng ty TNHH déu tu xudt nhdp khdu tong hop Birc Mai: 5,440% Giai Chép

2. Céng ty TNHH ddu tw va tie van quan ly Bién Dong: 25,118% Giai Chap

11. Phan von goép tai Cong ty TNHH Nippon thugc s& hitu clia:

e  Cong ty TNHH ddu tw Phii Thinh Phdt: 22,855% Giai chap

o Céng ty TNHH dau tw bat déng san du lich Hoang Truomg: 35,552% Giai chip

o Céng ty TNHH dau tie xudt nhdp khdu tong hop Ditc Mai: 34,328% Giir nguyén

Giai chip, dong thoi

o Céng ty TNHH ddu tu xudt nhép khdu tong hop Dirc Mai: 7,265% cho phép chuyén

nhugng cho Bén thi 3

1. Quyén tai san  phat sinh tir céc gtay to/thoa thuan lién quan dén viée dén
bi va chuyén quycn str dung dbi phan dAt thuéc Dy An (“Quyén tai san phit Gilr nguyén
sinh tir cac gidy td/thoa thuan lién quan™)
IV. Quyén tai san hién c6 va phat sinh trong twong lai tir va/hodc lién quan
dén Du An (“Quyén tai san phét sinh tir Dy An™)
V. Quyén sir dung dit déi v6i phin dat c6 GCN QSDD lién quan Dy an Sai
Gon Broadway thudc s& hitu ctia Cong ty TNHH Diu tu va Phét trién BDS Gilr nguyén
Suncity (“Quyen sir dung dat™)

Gilt nguyén

Ndi dung 4: Chia sé dong tién Du An theo ty 1& cho céc khoan vay cua T Chu’c Phat Hanh va/hodc cua
cac c4 nhan/phéap nhin dang s& hitu/dy kién s& hitu tryc tiép hodc gian tiép phin vbn gép tai Cong ty TNHH
Piu Tu va Phat Trién Bat Dong San Sun City.

Trudng hgp cac chi so hitu true tiép/gian t:ep chuyen nhuong mot phan hoic toan bd phan vén goép clia
minh cho cd nhanfphap nhan khac th1 bén nhan chuyén nhugng cung duogc huorng co ché tuong tmg theo ty
1& s& hitu truc tiép/gian tiép phén vbn gép tai Cong ty TNHH Diu Tu va Phat Trién B4t Déng San Sun City
v6i muc dich khong trai véi quy dinh clia Phép ludt (sau day dugc goi chung la “Khoan Vay”) kém theo
diéu kién:
v Dong tién thu duge tir Dy An dugce phan chia theo diing ty 1& s& hiru v6n diéu 1& cho céc thanh vién
g6p vdn/cd dong s hitu truc tlep Tht ca cac thanh vién gép von/cd dong s& hitu truc tiép Cong ty
TNHH Dau Tu va Phat Trién Bat Dong San Sun City duoc phep phén chia cho chu s& hitu truc
tiép ctia minh dong tién c6 duoc tir du an theo ty 1¢ s& hitu vbn diéu 1é.
(Trong d6, so hiru gian tiép duge hiéu 1a céc ¢4 nhan/phap nhan dang s& hitu truc tiép phin von goplcd
phén tai:
(i) cong ty TNHH Pau Tu va Phét Trién Bét Déng San Sun City (“Sun City”) va/hodc;
(ii) ¢4 nhin/phédp nhin dang s¢ hitu phan von gop/co phan tai Sun Clty va/hodc;
(iii) c4 nhan/phap nhén dang s& hitu phan von gop/co phan tai céc to chire néu tai muc (ii) va‘hoéc;
(iv) ca nhan/phap nhén dang so hitu phan vén gép/cd phén tai cac td chire néu tai muc (iii) va/hoic;



(v) c4 nhan/phap nhan dang so hitu phan vén gép/cd phan tai cac té chie néu tai muyc (iv).)

Noi dung 5. Chia sé céc tai san bao dam cta Trai Phiéu bao gdm Quyén sir dung dét, Quyén tai san phat
sinh tir Dy An, Phan vén gép cho Khoan Vay, khoan vay khéc dugc sw chap thudn ctia Cong ty TNHH Dau
Tu va Phat Trién B4t Pong San Sun City theo thir ty uu tién thanh toan ngang bing véi nghia vu cta Tréi
Phiéu (bao gdm trai phiéu HT2020, DUCMAI2020, BIENDONG2020, PTP2020), Khoan Tin Dung. Dam
bao tai moi thoi diém:

v' Téng gia tri nghia vu dugc bao dam (bao gdm: Trai Phiéu (bao gdm HT2020, DUCMAI2020,

BIENDONG2020, PTP2020), Khoan Tin Dung, Khoan Vay va khoan vay khac dugc su chip thuin

clia Cong ty TNHH Diu Tu va Phat Trién Bét Dong San Sun City) t6i da bing 80% Téng Gié Tri

Bao Bam.

Téng Gid Tri Bio Pam dugc xdc dinh bing tdng gia tri ctia cac Tai San Bao Dam, trong do:

o Gié tri cia tai sin bao dam la Quyén tai san phat sinh tir Dy An duge tinh theo chimg thu dinh
gia do cong ty dinh gia dugc phép ban hanh: (i) dinh ky 12 thang/lin ké tir ngdy ban hanh
chimg thu thim dinh gin nhét va/hodc (ii) ¢ yéu ciu cua Dai dién Nguoi S& Hiru Tréi Phiéu
va/hodc (iii) ¢6 yéu cdu ctia Dai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam.

o Gid tri clia tai san bao dam 13 Phan Vén Gop tai Cong ty TNHH Nippon = 0.

o Gia trj cla tai san‘bao dam 1a Phin Vén G6p tai Cong ty TNHH Dau Tu va Phat Trién Bét
Doéng San Sun City = 0.

o Gid trj clia tai sin bao dam 12 Quyén tai san phét sinh tir céc gidy to/thoa thuan lién quan = 0.

o Gia trj clia tai san bao dam la Quyén str dung dét = 0.

Noi dung 6. Gia han thoi gian hoan thién ho so phép Iy Du An:

Noi dung 7. Chdp thuan bd sung thém Céng ty Cé phin Chimg khodn VPBank vao danh sach don vi td
chirc quan ly tai san bao dam.

Noi dung 8. Cho phép thyc hién céc thu tuc lién quan dén toan b dién tich dat du 4n dang thé chdp dé
hoan thién c4c thd tyc trién khai du 4n bao gdm nhung khéng gi6i han: Tha tuc ddi sb, g6p s6, thu tuc
chuyén muyc dich st dung dat, tht tuc déi s sau khi chuyén déi muc dich sir dung dat dé trién khai Dy An.
Chép thuan trong trudng hop dién tich dit ciia du 4n trong qua trinh van hanh c6 thé thay déi theo thuc té
va y8u cdu cla co quan quan Iy nha nude. Giao cho Dai Ly Quan Ly Tai San Bao Pam truc tiép giao va
nhan tai san bao dam véi Co quan nha nudc, thyc hién cdc tha tuc theo quy dinh ctia Pai Ly Quan Ly Tai
San Bao bam.

N¢i dung 9. Chép thuan Nghj Quyét Ngudi S& Hiru Tréi Phiéu 1a mt vin bén sira déi, bd sung khong téch
roi kém theo Van Kién Tréi Phiéu bao gdm Ban Céng BS Théng Tin chao ban Trai Phidu, céc Hop déng,
vin kign, thoa thudn c6 lién quan cta dot phét hanh Trai Phiéu nhu Hop Bdng Quan Ly Tai Khoan (néu
¢6), Hop Déng Quan Ly Tai San Bao Dam (néu ¢6), (cac) Hop Pdng Bao Dam, (cic) Hop Déng Dt Mua
Tréi Phiéu va cdc vin ban, thoa thuan, phu luc stra ddi bd sung dinh kém.

) . O
Moéc phap Iy cam két theo viin kién trai phiéu Hién tai Giahan  Ty\°\

z Fil £ . A A Di cé Thang X

Cung cdp Quyct dinh chap thuidn chi truong dau tu Théng 4/2025 11/2024

Cung cip Phé duyét 1/500 theo quy hoach méi Thang 5/2025 Quy 3/2025

Cung cap Tham duyét thiét ké co sd, ky thudt Théng 5/2025 Quy 4/2025 1.

Cung cip Gidy phép xiy dung Théang 5/2025 Quy 4/2025

Cung cip Hd so chimg minh Dy 4n du diéu kién ban

hang theo quy dinh cta Phap luét hién hanh Théng 6/2025 Quy 2/2026




No§i dung 10. Giao va Uy quyén cho Dai Dién Ngudi S& Hiru Trai Phiéw/ Pai Ly Ping Ky va Luu Ky/To
Chitrc Quan Ly Tai Khoan/Pai Ly Quan Ly Tai San Bao Dam quyét dmh va thuc hién cac tha tuc can thiét
v6i Té Chirc Phat Hanh va céc bén cb lién quan khéc nhdm hoan tit noi dung néu trén phit hop véi quy
dinh tai Vin Kién Trai Phiéu, bao gom nhng khong gidi han & vige dam phan, ky két phu luc/thoa thudn
sira ddi, bd sung Vin Klen Trai Phiéu, c4c hd so khéc ¢6 lién quan dén viéc stra ddi nay (tiy thude vao tu
cach tham gia cua cac td chitc néu trén theo Van Kién Trai Phiéu).

Didu 2. Nghi quyét nay c6 hiéu luc tir ngay ky.
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