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l. CAC NHAN TO RUI RO
1. Rui ro vé kinh té

Vincom Retail & mét doanh nghiép hoat déng trong linh viec dau tw, phat trién va van hanh bat dong
san ban I& trong lanh thd Viét Nam. Hoat dong kinh doanh ctia Vincom Retail phu thudc phan 16n
vao doanh thu cho thué mét bang ban 1é tai cAc TTTM Vincom va doanh thu chuyén nhwong béat
doéng san xung quanh khu vie cac TTTM. Vi thé, hoat déng kinh doanh cla Vincom Retail dang va
sé tiép tuc chiu anh hwéng bdi tiém nang tang trwdng kinh té cta Viét Nam néi chung va cuda thj
treong bat déng san ban 18 Viét Nam néi riéng, dac biét 1a kénh ban 1& hién dai. Cac yéu td nay c6
thé sé anh hwdng dén nhu cau thué mét bang ban 1é va gia thué mat bang théa thuan gitka Cong ty
va khéch thué.

Tang trwéng kinh té (tang truwéng GDP)

Pay 1a yéu td vi mé quan trong nhat anh hwéng dén téc d6 tang trwdng clha hau hét cac nganh
nghé, linh vuc cha nén kinh té va c6 anh hwéng Ién dén hoat dong ctia nganh ban 1. Trong nhirng
nadm gan day, theo Téng cuc thdng ké, tbc do tang trwdng GDP cua Viét Nam twong dbi kha quan
véi mirc tang 1an lwot 1a 5,42% (ndm 2013), 5,98% (ndm 2014), 6,68% (ndm 2015) va 6,21% (nam
2016).).

Hinh 1: Téc dé tang trwéng GDP cua Viét Nam giai doan 2005 — 2016

8,46% 8,46%

0,
6,23% 5,89% 5.42% 5,98% 6,21%

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Nguén: Téng cuc théng ké

Trong 6 thang dau nam 2017, GDP tang trwdng 5,73% so véi cung ky nam trudc (Quy | téng
5,15%, quy Il da khéi sic hon quy | véi téc dé tang 6,17%). Sw cai thién nay cé dwoc la do nganh
cobng nghiép ché tao tiép tuc tang trwdng, nganh néng nghiép hdi phuc va dic biét 1a sy ting trwéng
ky luc cta nganh dich vy v&i mirc tang dat 6,85% so v&i cung ky nam trwée (trong do, ban bubn va
ban 1& tang 7,10%, dong gép ty trong I&n nhéat trong mirc tdng chung, twong dwong doanh thu
1.443,4 nghin ty ddng) va day ciing 1a két qua cao nhat clia nganh nay so véi cing ky ké t» nam
2012. Nhin chung, sw téng trwéng GDP trong thoi gian gan day cho thy nén kinh té cda Viét Nam
dang dan phuc hdi, strc mua dwoc cai thién, hoat ddng san xuat kinh doanh & hau hét cac linh vuc
déu c6 nhirng chuyén bién tich cuec.

Tang trwdng GDP dwoc duy tri @ mirc kha gitp gia tang thu nhap va cai thién tam ly ca ngwdi tiéu
dung. Pay la mét trong cac nhan td chinh anh huwéng dén doanh thu ctia Vincom Retail, do khoang
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16,7% trong sb doanh thu cho thué mat bang ctia Cong ty (6 thang ddu nam 2017) 1a theo hinh thirc
chia s& doanh thu ban hang véi cac khach thué méat bang tai cac TTTM. Hon ni*a, nhu cadu mua
sam va st dung dich vu ctia ngudi tiéu dung ting sé lam gia tang nhu cau thué mét bang cta khach
hang, tr d6 gitip khach hang phat trién kinh doanh, va Céng ty c6 thé duy tri lwong khach hang chét
lwong cao, gan bo lau dai.

V6i loi thé vé thi phan cho thué mét bang, Cong ty twong tac chat ché véi cac khach hang hién tai
va tiém nang, tlr d6 c6 thé ndm bét chién lwoc kinh doanh clha khach hang, va cé co s& dé dua ra
cac nhan dinh vé nhu cAu thi tredng ban 18 hién tai va trong twong lai. Nhé do, Cong ty cé thé dé ra
cac chién lwoc phat trién dw an va kinh doanh thwc té va phu hop, han ché téi da sy tac dong cua
tinh chu ky kinh té 1én hoat dong kinh doanh ctia minh.

Lam phat

T& mi&re lam phét hai con s vao nhirng ndm trwdc nam 2012, Chinh pha da diéu hanh chinh sach
kiém ché lam phat, 6n dinh kinh t& vi md mot cach quyét liét, tv d6 lam phat da gidm xubng murc
6,8% (nam 2012) va con 4,7% (ndm 2016). Lam phét thap 1a co s& dé NHNN giam |4i suét cho vay,
n&i 16ng chinh séach tién té& khuyén khich ngwoi dan va doanh nghiép vay tién ngan hang, dap ng
nhu cau trong hau hét moi Iinh ve va kich thich tiéu dung. Trong ndm 2017, Chinh phu tiép tuc dat
muc tiéu CPI binh quan 4% nhdm thac day nén kinh t& phat trién, va CPI binh quan 6 thang dau
nam 2017 da tang 4,2% so véi ciing ky nim 2016.

Mé&c du ty 1é lam phéat nhitng ndm gan day dwoc duy tri kha 6n dinh, nhwng khong thé dam bao rang
nén kinh t& Viét Nam sé& khong tiép tuc Iap lai cac giai doan lam phat cao trong twong lai, dac biét
trong bdi canh nén kinh té Viét Nam duoc dy bao dang tang truéng nhanh tré lai.

Déi véi doanh nghiép hoat dong trong nganh bat déng san ban 1& nhw Vincom Retail, lam phat tang
cao sé& anh huéng dén hoat dong kinh doanh ctia Céng ty thdng qua sw gia tang cltia cac chi phi dau
vao nhuw chi phi xay dwng, chi phi I vay va chi phi van hanh. Bé phong nglra va han ché rii ro nay,
cac hop ddng thué mat bang ctia Céng ty cé bao gdm cac diéu khoan vé diéu chinh gia thué theo
lam phat.

Hinh 2: Ty Ié lam phat cua Viét Nam giai doan 2005 - 2016

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016

Nguén: Téng cuc théng ké



¢ o o
VINCOM RETAIL CONGB{?I\\I( ggiﬁgﬁi‘/:\I\I:EgJSETAm SSN

L&i suat

Ngan hang Nha nwéc Viet Nam hién dang tiép tuc diéu hanh chinh sach I4i suét theo huwéng giam
dan, phu hop véi dién bién kinh t& vi mé, dn dinh thi trwong tién té va dic biét 1a kiém soat lam phat
dé giam mat bang lai suét cho vay, gép phan thao g& kho khan cho nén kinh té va khuyén khich cac
doanh nghiép vira va nhd. Tt dau nam 2012 dén nay, mét bang lai suat huy déng da gidm manh, tir
do cac doanh nghiép trong nwédc cé thé tiép can dwoc vdn vay véi chi phi 1ai vay hop ly hon. Trong
6 thang dau nam 2017, mét bang lai suét huy dong va cho vay 6n dinh, cho du mét sé6 ngan hang da
c6 dong thai tang 1ai suat huy dong véi mirc d6 ting nhd. L&l suét huy déng bang dong VND phd
bién & mirc 4,5%-5,4%/nam dbi véi tién gt c6 ky han dwéi 6 thang; 5,4%-6,5%/na&m dbi vdi tién gl
c6 ky han tr 6 thang dén dwéi 12 thang; va mic 6,4%-7,2%/ndm cho ky han trén 12 thang. Mat
bang lai suat cho vay phé bién & mac 6%-9%/nadm dbi véi ngén han; 9%-11%/nam ddi véi trung va
dai han. Theo Ngan hang Nha nwéc Viét Nam, hau hét cac td chire tin dung danh gid mét bang lai
suét sé tiép tuc 6n dinh trong ndm 2017, trong d, mot sé it td chire tin dung dw bao mat bang lai
suat co thé tang nhung la mirc ting rat nhe (binh quan khoéng 0,2%) trong nam t&i.

Ma&t bang lai suit & mac thap trong nhirng ndm qua da tang kha nang tiép can tin dung cla cac
doanh nghiép kinh doanh trong linh vwc bat déng san va ban I& néi chung, va Vincom Retail néi
riéng. Cong ty phong ngtra va han ché rai ro bién doéng ty gia va lam phat thong qua co ché diéu
chinh gia tw dong trong cac hop ddng cho thué mat bang. Trong hoat dong vay vén, véi loi thé 1a
mét doanh nghiép I&n, c6 hoat ddng hiéu qua, va uy tin cta Tap doan Vingroup, Céng ty cé thé huy
dong dwoc vén véi chi phi canh tranh.

2. RGi ro vé luat phap

La mot cong ty hoat ddng trong linh v kinh doanh bat déng sén ban 18, Vincom Retail chiu sy diéu
chinh cda phap luat, chinh sach va cac quy dinh tai Viét Nam nhw: Luat Doanh nghiép, Luat Chirng
khoan, Luat Thwong mai, Luat DAt dai, Luat Nha & va Luat Kinh doanh b4t dong san. Viét Nam hién
dang trong qua trinh phat trién va hoi nhap vai kinh té thé gidi, tuy nhién khung phap ly va luat phap
van dang trong qua trinh né lwc xay dwng va hoan thién. Do vay, moi thay déi va dién giai, hwéng
dan phap luat hién hanh cé thé dan dén nhirng anh hwéng bét lgi t&i hoat ddng san xuét kinh doanh
cua Cong ty.

Dé& ddm bdo moi hoat ddng clia Cong ty tuan tha theo phap luat, cling nhw han ché tbi da nhirng ri
ro lién quan dén yéu tb phap ly trong qua trinh hoat déng, Céng ty da thanh 1ap bd phan phap ché,
chuyén theo ddi va cap nhat cac van ban phap luat lién quan dén hoat déng ctia Vincom Retail, tw
van cho ban lanh dao cac van dé c6 lién quan, va hd tro phong Nhan sy trong viéc phd bién kién
thirc phap luat nhdm nang cao tinh tuan tha quy dinh ctia phap luat cling nhw ndi quy Céng ty. Bén
canh d6, Cong ty ¢ thé st dung dich vu tw van phap ly clia nhirng don vi tw van luat chuyén nghiép
ddi v&i nhivng van dé phap Iy dac thu, hodc chuyén sau.

3. Rui ro dac thu nganh
Rui ro lién quan dén nguén vén phat trién dw an

Tai thoi diém 30/6/2017, Cong ty s& hiru va van hanh 40 TTTM tai Viét Nam va dy kién sé nang
tbng s dw an lén khoang 200 TTTM vao nam 2021. Bé duy tri viéc van hanh cac TTTM & murc tiéu
chuén cao va thwe hién céc chi tiéu tang trwdng, Cong ty can dau tw lwong vén I6n dé xay dwng cac
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TTTM méi cling nhw nang cap cac TTTM hién hiru. Ngoai viéc st dung ngudn loi nhuan tir cac dw
an dang van hanh dé tai dau tw va mé rong hé théng TTTM trén khap ca nwéc, Cong ty cé thé huy
dong thém vén tir nhiéu ngudn khac nhau nhw: (1) huy déng vén théng qua thj trwéng vén vay trong
nwéc vashodc quéc té; (2) phat hanh trai phiéu trong nwéc vashodc quéc té; (3) phat hanh cé phiéu,
tuy thudc vao cac didu kién cua thi trwdng tai chinh tai thoi diém huy déng vén. Do dd, viéc Cong ty
c6 huy dong dwoc tir cAc ngudn tai chinh nhw dy dinh hay khéng sé anh hwéng dén viéc trién khai
cac dy an TTTM ciling nhw két qua kinh doanh ctia Céng ty trong cac nam tiép theo.

Rdi ro trong qua trinh phat trién dwwan TTTM méi va béo tri cac dw an hién hiu

Cong ty dang tién hanh xay dwng mai nhiéu TTTM tai cac tinh thanh & Viét Nam, bén canh hoat

dong bao tri va nang cap cac TTTM da di vao hoat dong.

Trong qué trinh xay m&i cac TTTM dé dat muc tiéu 200 TTTM vao nam 2021 va nang cap dy an

hién hiru, Cong ty c6 thé gap moét sb rii ro sau:

- Khéng tim dwoc quy dat pht hop cho dw an méi. D& han ché va phong ngira rdi ro nay, Cong ty
chd déng nghién clru va tim kiém co hdi phat trién cac dy &n méi. Cong ty hién cé 73 dw an
dang xay dwng va phat trién va ngoai ra c6 86 dy an dang trong giai doan nghién ctu tién kha
thi. Viéc s& hiru danh muc cac dw &n tiém nang Ién gitp Cong ty chi dong trong dau tw va phat
trién, ddm béo tang trwdng bén virng.

- Qua trinh xin cac chap thuan, gidy phép kéo dai hon du kién, anh huéng dén ké hoach kinh
doanh va tai chinh cda Cong ty.

- Bién dong cac yéu t6 dau vao nhw chi phi vat liéu xay dwng va lwong nhan cong, thiéu hut
ngudn céng nhan xay dwng, lam phat c6 thé 1am tang téng mirc dau tw, néu khong dwoc khac
phuc kip thoi cé thé anh huwédng dén tién dod va hiéu qua dw an.

- Céacdy an TTTM can ngudn vén dau tw I16n va mét thoi gian xay dung, nhuwng tai san chi cé thé
mang lai lgi ich kinh té va dong tién khi khau xay dwng hoan tat va dy an dwoc dwa vao hoat
dong. Viéc xay dwng co thé dién ra lau hon so véi k& hoach do nhiéu nguyén nhan, bao gdm
nhwng khoéng gi¢i han béi cac dnh huwéng clha diéu kién tw nhién, dia chét, sai st trong qua
trinh thiét ké va xay dwng, khé khan tai chinh vé phia nha thdu anh hwéng dén kha nang thi
cong, v.v.

- Nhu cau thué mét béng ban 1é va nhu cAu mua sdm cutia ngudi tiéu dung c6 thé suy gidm trong
qua trinh cac dy an TTTM cla Céng ty da dwoc trién khai xay dwng. Sy suy gidm c6 thé bat
ngudn tlr suy thoai kinh t&, quy hoach giao théng va dé thi trong khu vuc dy an thay ddi,, v.v.
lam anh hwéng dén hiéu qua cta dw an khi dwa vao van hanh.

Trong qua trinh xay dwng cac TTTM, c4c nha thau thi cong c6 thé méc sai sét, lam anh hwéng dén

hoat déng van hanh khi dwa vao hoat ddng. Cac sai sét nay c6 thé lam gian doan hoat dong cla

TTTM, &nh hwéng dén nhiéu khach hang thué mat bang ctia Cong ty. Néu khéng dwoc khéc phuc

kip thei, uy tin va danh tiéng cha Cong ty c6 thé bj tén hai, gay tac dong khong tét dén két qua kinh

doanh, tinh hinh tai chinh va tiém n&ng téng trudng ctia Cong ty.

CAc nha thau xay dwng ctia Cong ty cé chinh sach bao hanh mét ndm cho chét lwong cong trinh va

chiu trach nhiém cho céac sai sét lién quan dén cAu trdc toa nha trong thoi gian 10 nadm. Tuy nhién,

rdi ro cac nha thau khéng khac phuc cac sw cb trong thoi gian bao hanh van cé thé xay ra, va néu
khong tim dwoc nha thau thay thé trong thoi gian ngén, Cong ty c6 thé chiu &nh hwdng tir viéc phat
trinh thém chi phi stra chi*a cling nhw ganh chiu céc thiét hai khi TTTM cé thé tam ngwng hoat dong
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trong thoi gian khac phuc cac sai s6t nay. Dé giam thiéu rdi ro nay, cac nha thau trwdc khi ky hop
ddng véi Cong ty déu dwoc thadm dinh k§ cang, ddng thdi mét phan gia tri hop déng sé dwoc gitr lai
sau khi viéc thi cdng hoan thanh d& dadm bao trach nhiém bao hanh cla nha thau dbi véi cong trinh.

Rdi ro canh tranh

Trong qua trinh m& réng pham vi va hoat dong kinh doanh ctia minh, Céng ty phai canh tranh vé&i
nhiéu doanh nghiép phat trién bat ddng san khac dé tim mua cac quy dat tét, mé rong danh muc
khach hang thué mat bang hodc khach nhan chuyén nhwong bat déng sén dé ban cda minh.

Tinh canh tranh trén thj trwéng cho thué mat bang ban 1é dang tdng cao do sy xuét hién cla cac
TTTM méi. Canh tranh téng cao thé lam gidm ty |& I4p day trong TTTM, va gidm lweng khach hang
dén mua sdm, dan dén gidm doanh thu, va suy gidm kha nang chi tra tién thué mat bang cla cac
khach thué trong cac TTTM cutia Cong ty. D& duy tri vi thé cGa minh, Céng ty c6 thé phai gidam gia
cho thué dé thu hat khach hang ho&c dau tw thém vén dé cai thién chat lwong TTTM. Loi nhuan va
gia tri cdc TTTM cla Cong ty phan I&n phu thudc vao kha nang canh tranh véi cac TTTM khéac trong
khu v dé thu hat va gite chan khach thué mat béng ban 1& ctia Cong ty.

Ngoai ra, si canh tranh ngay cang tang tlr cac ctra hang ban hang chuyén dung, ctra hang tap héa,
ctra hang gidm gia, cac diém ban hang gia ré v.v. cling cé thé anh hwdng dén kha nang hodc nhu
cau tiép tuc ky hop ddng thué mat bang cla cac khach hang trong TTTM cla Vincom Retail.

DPé duy tri wu thé canh tranh, Céng ty can khéng ngirng nang cap hinh anh TTTM, gia tri thwong
hiéu, va nhiéu yéu t6 khac dé bdo ddm murc dd phd bién, strc hit va vi thé ca minh. Tuy nhién, viéc
dau tw nang cap nay c6 thé khién Cong ty phai phat sinh thém chi phi, tr d6 anh hwéng dén két qua
kinh doanh ctia Cong ty.

Ngoai ra, Cong ty ciing canh tranh vé&i cac cong ty bat dong sén khac trong viéc dau tw quy dat tai
céac vi tri phi hop cho viéc phét trién cac TTTM méi. Néu khong thé canh tranh mét cach hiéu qua,
kha n&ng téng trwdng trong twong lai cia Cong ty sé bi han ché, 1am anh hwdng dén két qua kinh
doanh, tinh hinh tai chinh ciing nhw trién vong phat trién ctia Cong ty.

Rdi ro lién quan dén viéc tiép tuc cho thué mat bang

Két qua hoat déng kinh doanh ctia Céng ty phu thudc vao kha néng duy tri hoat déng cho thué mat
bang tai cac dw an TTTM, bao gdm viéc tai ky hop déng thué mat bang sép hét han, va téi wu hoa
co cau khach thué mét bang théng qua viéc dam phan cac diéu khoan cho thué cé nhiéu lgi ich kinh
té hon cho Céng ty.

Trén thyc té, cac hop déng cho thué cha Céng ty déu khong cé diéu khoan ty déng gia han hoac
gia han theo théng bao cta bén cho thué, vi vay, dé gitr chan nhirng khach hang hién tai khi hop
ddng thué hét han, Cong ty phai thda thuan dwoc cac diéu khodn mai va ky két hop ddng véi cac
khach hang nay.

Néu hop ddéng khong dwoc gia han, Cong ty phai tim khach hang thué méi dé thay thé, va nhirng
didu khoan cta hop ddng mai cé thé khong thuan loi nhw cac diéu khodn cta nhirng hop déng vira
hét hiéu lwc. Ngoai ra, viéc khong tiép tuc ky két hop ddng véi moét sé lwong khach hang nhét dinh
c6 thé anh hwéng dén sy da dang vé co cdu khach thué mat béng cta Cong ty. Trwdng hop khéch
hang quyét dinh gia han hop ddng hodc thué thém mat badng méi, diéu khoan cla théa thuan gia
han hoac thoi han thué c6 thé sé khong thuan loi nhw cac diéu khoan dang hiéu luc, va Cong ty c6
thé sé& phai stra chiva mat bang theo yéu cau cta khach hang va cung cap mét sé wu dai nhéat dinh.
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CAc yéu tb trén c6 thé anh hwdng dén doanh thu cho thué mat bang va ty Ié lap day tai cac TTTM,
lam suy gidm két qua hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh va anh hwéng dén trién vong phat
trién cGa Cong ty. Cong ty gidm thiéu rdi ro nay bang cach: nd lyc duy tri quan hé tét va lau dai véi
cac khach thué, va tim hiéu cap nhat chién lwoc phat trién ca khach hang ciing nhw nhu ciu cia
thi trwng dé cai thién dich vu san phadm dap &ng tét nhét.

Rdi ro tee sw phat trién cia Thwong mai dién tr

Su phét trién nhanh chéng ctia cong nghé da thay déi co ban cac cach thire giao dich truyén théng.
Khi Thwong mai dién t& tré nén phd bién hon, ngwdi tiéu dung cé xu hwéng tham khéo, lya chon va
mua hang trwc tuyén nhiéu hon, bd qua cac ctra hang truyén théng, k& ca cac TTTM, chid yéu trong
céc linh vuc thoi trang va hang hoa ban 18. Cac hinh thirc Thwong mai dién tlr nay da tré nén phd
bién do viéc tao lap théi quen mua sdm trwc tuyén cla ngwdi tiéu dung, nhiéu nha ban 18 truyén
thdng chuyén qua ban hang trwc tuyén va nhiéu cong nghé méi dwoc dwa vao st dung dé cai thién
trai nghiém mua sam trwc tuyén. Khach hang thué mét bang cta Cong ty c6 thé phai canh tranh
ngay cang nhiéu véi cac nha ban I truc tuyén, dan dén anh hwéng bat loi dén két qua hoat dong
kinh doanh, tinh hinh tai chinh va trién vong phat trién ctia Céng ty. Tai cac TTTM Vincom, Cong ty
ludn thwéng xuy&n ndé lwc nang cap hinh anh va co ciu khéach thué nham muc dich téi wu lwong
khach tham quan, mua sam tai TTTM dé giam thiéu rdi ro nay. Bdng thoi Cong ty cling tdng cwong
hop tac véi Adayroi.com, trang thwong mai dién t& cta Tap doan Vingroup, dé gia tang loi thé canh
tranh cting nhuw loi ich cdng hwéng tr hé sinh thai dich vu s&n phdm ctia Tap doan.

Rai ro lién quan dén tinh thanh khodn cda tai san va céac rdi ro khac lién quan dén quyén sé&
héku va quan ly bat déng san

Céc khoan dau tw bat dong san cé thé cé thanh khoan thap, nén viéc chuyén nhwong bat dong san
dé thu tién mét cé thé bi han ché nhat 1a trong thoi gian ngan. D& nhanh chéng chuyén nhwong mot
b4t ddng san dau tw, Cong ty cé thé sé phai chao ban dw 4n & mwrc gia thap hon gia tri thi trwdng
dé c6 thé thwe hién dwoc giao dich. Tinh thanh khodn thap ctia danh muc bat dong san dau tw ciing
la mét trong cac han ché khi Céng ty c6 nhu cau thich &ng v&i nhivng thay dbi cta nén kinh té, thi
trwéng bat déng san hodc cac diéu kién vi mé khéac.

Ngoai ra, hoat ddong dau tw bat dong san ctia Cong ty co6 thé phét sinh cac rdi ro khac lién quan dén
viéc s& hiru va quan ly cac TTTM, bao gdbm viéc canh tranh dé& thu hat khach thué mat bang; tinh
trang thira cung, suy gidm nhu cau thué mat béng; bién déng gia ca cho thué, khong thé gia han
hop ddng cho thué hoac gia han véi cac diéu khoan khéng thuan loi nhw hop ddng ban dau; khach
hang mét kha nang thanh toan tién thué mat bang; khong thé chuyén nhwong cac khoan dau tw bat
dong san véi mire gia cao hon gia tri sé sach; gia tang chi phi hoat dong; nhu cau cai tién, stra chira
va cho thué lai theo dinh ky va thanh toan nhi¥ng chi phi lién quan. B4t ky sw kién ndo néu trén déu
ciing c6 thé anh huwéng bat loi dén két qua kinh doanh, tinh hinh tai chinh va trién vong phat trién
clia Cong ty.

4. Rui ro vé bién déng gia cé phiéu

C6 phiéu Vincom Retail khi niém yét tai HSX dwoc ky vong sé tang tinh thanh khoan cho cd phiéu,
tao diéu kién cho cac cb dong cé thé chuyén nhwong von dé dang, tao co hoi tiép can véi nhiéu
ngudn tai chinh khac nhau trong nwéc va quéc té, lam tang ngudn vén cho dau tw phat trién, chuén
muwc hoa hoat ddng quan tri, tang tinh minh bach cia Coéng ty, va giap Cong ty quang ba thwong
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hiéu va nang cao hinh anh.

Tuy nhién, bién déng gia cb phiéu Vincom Retail sau khi niém yét 1a diéu kho tranh khéi. Gia cb
phiéu trén thi trwéng dwoc xac dinh béi quan hé cung cu va méi quan hé nay phu thudc vao nhiéu
yéu t6 bao gdm nhuwng khéng gi¢i han bai: tinh hinh chinh tri, x& hoi, kinh té trong nwédc va quéc té;
tinh hinh nganh bat déng san va ban &, va hoat ddng ctia Cong ty; cac thay dbi vé& luat va nhirng
quy dinh trén thi tredng chirng khoan. Ngoai ra, gia cd phiéu con phu thudc vao tam ly, cach thirc
giao dich va khau vi rii ro ctia nha dau tv trong nwéc va qubc té, ca nhan va té chire trén thij truong.
Chinh vi vay, su ting gidm gia cd phiéu cta Cong ty sé& la mot yéu td kho lwéng trwdce.

Rui ro khéac

Ngoai cAc rdi ro da trinh bay, moét sé rii ro mang tinh bat kha khang tuy it c6 kha nang xay ra,
nhwng néu xay ra ciing s& anh hwdng Ién dén tinh hinh hoat déng kinh doanh ctia Céng ty. Cac rui
ro khac bao gdm nhwng khéng gi¢i han béi rii ro chay nd, chién tranh, dich bénh, thién tai, dinh
cbng, khing bé, v.v. Cac rii ro nay khé c6 thé lwdng truéc dwoc. Cong ty da thwe hién cac phuwong
an giGp gidm thiéu cac thiét hai nhw mua bao hiém cong trinh, I&p d&t cac hé théng bao chay, chéng
chay, tap huédn nhan vién phong chay, chira chay va cac bién phap bdo ddm an ninh, an toan
khac.

NHOPNG NGUO'I CHIU TRACH NHIEM CHINH POI V&I NOI DUNG BAN CAO
BACH
To chipc niém yét

CONG TY cO PHAN VINCOM RETAIL

Ba Dwong Thi Mai Hoa : Cha tich H&i ddng Quan tri
Ba D6 Thi Quynh Trang : Trwdng Ban Kiém soat

Ba Tran Mai Hoa : Téng Giam déc

Ba Nguyén Thu Ha : Phé Téng Giam dbc

Ba Pham Ngoc Thoa : Giam dbc Tai chinh

Chung t6i ddm bao réng cac théng tin va sé liéu trong Ban céo bach nay & phu hop véi thuc té ma
chdng téi dwoc biét, hodc da diéu tra, thu thap mét cach hop ly.

T6 chire tw van
CONG TY CO PHAN CHUPNG KHOAN SAI GON (SSI)

Ba Nguyén Thi Hwong Giang : Giam déc phu trach phia Nam — Khéi Dich vu Ngan hang
dau tw

Ban cao bach nay la mét phan cia H6 so dang ky niém yét do Cong ty CP Chirng khoan Sai Gon
(SSI) tham gia lap trén co s& Hop ddng tw van véi Cong ty CP Vincom Retail. Ching téi ddm bao
réng viéc phan tich, danh gia va lwa chon ngén tlr trén Ban cdo bach nay da duoc thwc hién mot
cach hop ly va can trong dua trén co sé cac thong tin va sé liéu do CTCP Vincom Retail cung cap.
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CAC KHAI NIEM VA TU VIET TAT

= BCTC Béo céo tai chinh

= BKS Ban Kiém soat

= BQL Ban Quan ly

= BTGB Ban Téng Giam déc

= CBCNV Cén bd céng nhén vién

= CMND Chng minh nhan dan

= CP C6 phan

= CPI Chi s gia tiéu ding

= DT Doanh thu

= DTT Doanh thu thuén

= DPHDCD Dai hoi ddng cb dong

= PKKD bang ky kinh doanh

= EPS Thu nhap trén méi cé phan

= FDI DPAu tw tryc tiép nwdc ngoai

= GDP Tdng san pham quéc ndi

= GBTC Giam déc¢ Tai chinh

= GFA Dién tich san ban |é xay dwng
=  Gidy CNDKKD Gidy Chirng nhan dang ky kinh doanh
= Gidy CNDKDN Gidy Ching nhan dang ky doanh nghiép
= GSO Téng cuc théng ké Viét Nam

= GVHB Gia vén hang ban

= HDQT Hoi ddng Quan tri

= M&A Mua ban & Sap nhap

* nla Khéng ap dung

= NLA Dién tich san ban Ié cho thué
* NQ Nghi quyét
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= SGDCK TP.HCM (HSX) S& Giao dich Chirng khoan Thanh phé H6 Chi Minh
=  SXKD San xuét kinh doanh

= Tap doan/ Tap doan Vingroup/ _ o N
Tap doan Vingroup — Cong ty CP

Vingroup/Céng ty me

TGB/PTGD Téng Giam dbc/ Phé Téng Giam déc
Thué TNCN Thué Thu nhap c& nhan

Thué TNDN Thué Thu nhap doanh nghiép

TNHH Trach nhiém hiru han

TP.HCM Thanh phé Hb Chi Minh

TTT™M Trung tdm thwong mai

VCSH Vén cha sé hivu

VbL Vén diéu 1&

Vincom Retail/Cong ty

UBCKNN

Cong ty C6 phan Vincom Retail

Uy ban Chirng khoan Nha nwéc
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IV.  TINH HINH VA DAC DIEM CUA TO CHU’C PANG KY NIEM YET
1. Tém tét qua trinh hinh thanh va phat trién
1.1 Giéi thiéu chung vé Té chirc niém yét
1.1.1 Théng tin chung
= Tén Doanh nghiép:  CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL

= Tén viét tat: VINCOM RETAIL

= Tén tiéng Anh: VINCOM RETAIL JOINT STOCK COMPANY

= Trusé chinh: S6 7, Bwong Bang Lang 1, Khu db thj sinh thai Vinhomes Riverside,
Phuwéng Viét Hung, Quan Long Bién, Thanh phd Ha Noi

= Dién thoai: (+84) 24 3974 9999

+  Fax: (+84) 24 3974 8388

=  Website: vincom.com.vn

= VDL hién tai: 19.010.787.330.000 déng

(Mwoi chin nghin khéng tram muwoi ty, bay tram tam muwoi bay triéu, ba
trém ba muwoi nghin déng)

=  Noi ma tai khoan:

STT Ngan hang giao dich

1. | Ngan hang TMCP Dau tw va Phat trién Viét Nam — Chi Nhanh Quang Trung | 12310000380169
2. Ngan hang TMCP Céng thwong Viét Nam — Chi nhanh Ha Noi 116000105842

3. Ngan hang TMCP Ky Thwong Viét Nam — Hbi sé chinh 19027217211014
4, Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vwong — Hoi sé chinh 67513398

5. Ngan hang TMCP Sai Gon — Ha N§i — Chi nhanh Ha Néi 1003946199

6. Ngan hang Thwong mai TNHH MTV Dai Dwong 86086086771800000

1.1.2 Nganh nghé kinh doanh chinh

Nganh nghé kinh doanh ciia Céng ty CP Vincom Retail theo ndi dung déng ky doanh nghiép bao

gom:
STT Tén Nganh Ma Nganh
1. | Twvéan, mdi gi¢i, dAu gia bt dong san, dau gia quyén st dung dét 6820 (Chinh)
2. | Dbaily, moi gioi, d4u gia 4610
Chi tiét: Dich vu dai ly hoa héng
3. | Hoat déng tw van quan ly 7020
Chi tiét: Hoat dong tw van dau tw
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4. | Kinh doanh bat déng san, quyén st dung dat thudc chd s& hivu, chd st dung 6810
hoac di thué.

Chi tiét: Kinh doanh b4t dong san.

5. Hoat déng dich vu trong trot. 0161
Chi tiét: Dich vu lién quan dé&n néng nghiép
(Ngoai trr dich vu diéu tra, danh gia va khai thac rimg tw nhién bao gém khai
thac gé va sén ban, dénh by déng vét hoang da quy hiém, djch vu chup nh
hang khong, gieo hat va phun thuéc héa chat bang may bay, quan ly quy
gien cay tréng, vat nudi va vi sinh vat st dung trong néng nghiép)

6. Thoat nwéc va xt ly nwéc thai. 3700
Chi tiét: Dich vu xt ly nwéc thai

7. Xt ly va tiéu huy rac thai khdng doc hai 3821
Chi tiét: Dich vu xt Iy rac thai
(Ngoai trir thu gom réc truc tiép ter cac hd gia dinh. Chi duwoc phép cung cép
dich vu tai cac diém thu gom rac thai do chinh quyén dia phuong cép tinh va
thanh phé chi dinh)

8. Xay dwng nha céc loai 4100
Chi tiét: Thi céng xay dwng nha cao tang

9. Xay dwng cong trinh ky thuat dan dung khéac 4290
Chi tiét: Thi cong xay dwng cong trinh k§ thuat dan dung

10. | L&p d&t hé théng xay dwng khac 4329
Chi tiét: Cong tac lap dwng va lap dat

11. | Béan budn téng hop 4690
Chi tiét: Thwe hién quyén phan phdi ban budn (gén véi thanh lap co s& ban
buén) cac hang hoéa theo quy dinh cla phap luat

12. | Banlé hang héa khac mé&i trong cac clra hang chuyén doanh 4773
Chi tiét: Thwe hién quyén phan phdi ban I1& (gén véi thanh lap co s& ban 18)
cac hang héa theo quy dinh cltia phap luat

13. | Dich vu lwu trd ngén ngay 5510
Chi tiét: Dich vu xép chd & khach san

14. | Cung cép dich vu an ubng theo hgp ddng khong thwdng xuyén véi khach 5621
hang (phuc vu tiéc, hdi hop, dam cwdi,...)
Chi tiét: Dich vu cung cép thirc &n

15. | Dich vu phuc vu db udng 5630
Chi tiét: Dich vu cung cép dd uéng

16. | Hoat dong chiéu phim 5914

17. | Gido duc mam non 8510

(Thuc hién chuwong trinh giao duc theo chwong trinh cda nwéc ngoai, danh
cho tré em la nguwdi nwéc ngoai)
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1.2

18. | Giéo duc tiéu hoc 8520
(Thye hién chuwong trinh gido duc theo chuong trinh cda nuéc ngoai, cép vén
bang cdia nwéc ngoai, danh cho hoc sinh Ia nguwdi nwéc ngoai va mét bé
phan hoc sinh Viét Nam ¢6 nhu céu)

19. | Gido duc trung hoc co s& va trung hoc phd théng 8531
(Thye hién chuwong trinh gido duc theo chuong trinh cdia nuéc ngoai, cép vén
bang cida nwéc ngoai, danh cho hoc sinh la nguwoi nwéc ngoai va mét bd
phén hoc sinh Viét Nam c¢é nhu céu)

20. | Giao duc nghé nghiép 8532

21. Hoat dong sang tac, nghé thuat va giai tri 9000
Chi tiét: Dich vu giai tri

(Trir cac hoat déng Nha nuwéc cam)

Tém tat qua trinh hinh thanh va phat trién

Cong ty Vincom Retail dwgc thanh lap ban dau vao ngay 11/4/2012 dwdi hinh thirc cong ty trach
nhiém hiru han. Trwéc d6, Tap doan Vingroup bat dau phat trién cac TTTM thwong hiéu “Vincom”
tlr nam 2004. Cac TTTM nay gép phan quan trong trong quy hoach phat trién tdng thé cac dy an
phtrc hop va khu can hé do Tap doan Vingroup phét trién. Tt ndm 2013, Vincom Retail dwoc dinh
hwéng la don vi phat trién va van hanh hé th(“')ng TTTM mang thwong hiéu Vincom cla Tap doan,
ddng thdi cling dwoc chuyén thanh cong ty ¢d phan ké tir ngay 14/5/2013.

Ciing trong nam 2013, Quy dau tw Warburg Pincus Investments Ill B.V va Ngan hang dau tw
Credit Suisse AG - chi nhanh Singapore da rét téng cong 200 triéu dd la My vao Vincom Retail, bd
sung ngudn vén cho Cong ty thuc hién chién lwvgc mé rong phat trién hé théng TTTM, bao gébm ca
viéc khai trvong mé hinh TTTM Vincom Mega Mall d4u tién la Vincom Mega Mall Royal City trong
nam 2013, va dén ndm 2015, nhdm nha dau tw nwéc ngoai nay tiép tuc rét thém 100 triéu do la
M§ va vao nam 2016, Tap doan Vingroup gép tién mat va tai san co téng tri gia khoang 8.610 ty
déng (twong dwong 390 triéu dé la My). Nh& ngudn lwc nay, Vincom Retail d3 lién tuc dau tw, mé
rong mang lwdi va thue hien M&A cac co hdi tiém nang, bao gébm viéc mua lai hé thdng siéu thi
Maximark trong giai doan t& ndm 2013 dén nay

Tinh dén thoi diém 30/6/2017, Cong ty dang s& hiru va van hanh 40 TTTM tai 21 tinh thanh trén
toan quéc?.

Nhipng co6t méc phét trién quan trong

2012 = Thanh Iap Cong ty TNHH Vincom Retail
2013 = Chuyén tir cong ty TNHH sang cong ty cb phan
= Cong ty nhan chuyén nhwong ba TTTM Vincom tir Vingroup bao gém TTTM Vincom Center

1 Ngoai ra, vao ngay 12/7/2017, TTTM Vincom Plaza Ha Tinh chinh thic khai trwong, nang téng s6 TTTM lén 41 tai
22 tinh thanh.
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Nhibng cét méc phat trién quan trong

Ba Triéu, TTTM Vincom Center Bdng Khéi va TTTM Vincom Plaza Long Bién
* Nhan chuyén nhwong TTTM Vincom Mega Mall Royal City tir Vingroup

* Nhan khodn dau tw dau tién tri gia 200 trieu do la My t quy dau tw Warburg Pincus
Investments Il B.V. va Credit Suisse AG chi nhanh Singapore

2014 = Nhan chuy&n nhuong Vincom Mega Mall Times City ti» Vingroup
= Khai trwong TTTM Vincom Plaza Ha Long — TTTM dAu tién ngoai Ha Néi va TP.HCM
= S& hivu danh muc gébm 6 TTTM vao ngay 31/12/2014

2015 = Khai trwong TTTM Vincom Mega Mall Thao Dién
= Khai trwong 10 TTTM m@i va mua lai 5 siéu thi Maximark

* S@& hitu danh muc gdm 21 TTTM vao ngay 31/12/2015, véi tdng dién tich san ban 1& xay
dwng khoang 850.000 m?

* Tiép tuc nhan khoan dau tw th® 2 tri gia 100 triéu dd la My tlr quj Warburg Pincus
Investments Il B.V

2016 = Ra mét Trung tm mua sdm Vincom+

* Cla hang dau tién cla Zara tai Viét Nam mé tai TTTM Vincom Center Bdng Khéi

= Khai trwong 10 TTTM mai

= Nhan cac khoan goép vén va tai san cé tbéng tri gia khoang 8.610 ty déng (twong dwong 390
triéu dé la My) ttr Tap doan Vingroup

= S& hivu danh muc gébm 31 TTTM tai ngay 31/12/2016, v&i tbng dién tich san ban I1& xay dung
khoang xay dwng 1 triéu m?

Théang = Khai trwvong 9 TTTM moi

6/2017 = S& hivu danh muc gém 40 TTTM, v&i tdng dién tich san ban 1é xay dwng khoang 1,1 triéu m?

» Cla hang dau tién ctia H&M tai Viét Nam mé tai Vincom Center BDdng Khéi

1.3 Qua trinh tang Vén diéu |é

Cuing véi sy phat trién cta Cong ty, Vén diéu |é cia Cong ty lan lwot thay dbi nhw sau:

Vén tiang thém
(déng)

Vén diéu |é (déng) Phwong thirc ting von

Lan Thei diém

= V6n thanh 1ap ban dau dwéi

Nam 2013 0  2.944.200.000.000 N L N
hinh thrc cong ty c6 phan

. ) = Phéat hanh riéng 1é cé phan phé

Lan1 | Thang 7/2013 2.829.600.000.000 5.773.800.000.000 R L .
théng va wu dai

= Phat hanh riéng & cb phan phd

Lan 2 Théang 12/2013 3.530.000.000.000 9.303.800.000.000 R Lz .
théng va c6 phan wu dai
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. ) Phét hanh riéng 1& cb phan phd
Lan 3 | Thang 4/2014 2.706.780.000.000 | 12.010.580.000.000 R « Z 2 <
théng va c6 phan wu dai
. ) Phat hanh riéng 1& cbé phan phd
Lan4 | Thang 6/2015 9.098.000.000 12.019.678.000.000 thong
. ) Phat hanh riéng 1é cb phan wu
Lan5 Thang 7/2015 2.152.567.470.000 14.172.245.470.000 dai
. ) Phat hanh riéng 1é cb phan phé
Lan 6 Thang 3/2016 1.544.917.800.000 15.717.163.270.000 thong
. ) Phat hanh cb phan cho cb déng
Lan7 Thang 5/2016 1.254.223.147.829 16.971.386.417.829 L
hién hiru
. ) Phat hanh cb phan cho cb déng
Lan 8 Thang 10/2016 117.851.002.171 17.089.237.420.000 o
hién hiru
. ) Phat hanh cb phan cho cé déng
Lan 9  Thang 12/2016 4.002.487.530.000 = 21.091.724.950.000 o
hién hiru
Phat hanh riéng & c6 phan wu
La&n 10 Thang 9/2017 419.200.000.000 21.510.924.950.000 dai dé chuyén dbi khoan vay
chuyén déi
.\ ] Mua lai mét phan cb phan wu dai
Lan 11 Théang 9/2017 (2.500.137.620.000) = 19.010.787.330.000

Thang 9/2017

BAN CAO BACH NIEM YET

Chi tiét qud trinh tang vén
Dot 1 - Thdang 7/2013: Tang tir 2.944.200.000.000 déng 1én 5.773.800.000.000 déng

19.010.787.330.000

va huy bé

Chuyén déi cb phan wu dai
thanh cé phan phé théng

- VDL trwéc phat hanh: 2.944.200.000.000 ddng

- VDL sau phat hanh: 5.773.800.000.000 dong

- Ménh gia cb phan: 10.000 déng/CP
- Téng sb lwong cb phan phat hanh: 282.960.000 cé phan
Trong dé:

= Cé phén phé thong: 3.144 c6 phéan
= C6 phéan wu dai: 282.956.856 c6 phan

Phat hanh riéng 1& c¢d phan phé théng va wu
dai

- Phuwong thirc tang vén:

S& Ké hoach va Dau tw Thanh phé Ha Noi va
DHDCD cuia Cong ty CP Vincom Retail

- Co quan chép thuan phat hanh:

Dot 2 - Thang 12/2013: Ting tir 5.773.800.000.000 déng |én 9.303.800.000.000 déng
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- VDL trwéc phat hanh: 5.773.800.000.000 déng
- VBL sau phat hanh: 9.303.800.000.000 ddng
- Ménh gia cb phan: 10.000 déng/CP
- Téng sb lwong cb phan phat hanh: 353.000.000 cbé phan
Trong do:
= Cé phén phé théng: 305.840.524 cé phéan
= Cé phén wu dai: 47.159.476 cé phén
- Phwong thirc tang vén: Phat hanh riéng 1& cé phan phd théng va cb
phan wu dai
- Co quan chép thuan phat hanh: S& Ké hoach va Pau tw Thanh phb Ha Noi va

DHDCD cua Cong ty CP Vincom Retail

Pot 3 - Thang 4/2014: Ting tor 9.303.800.000.000 déng Ién 12.010.580.000.000 déng

- VDL trwwéc phét hanh: 9.303.800.000.000 ddng
- VBL sau phat hanh: 12.010.580.000.000 déng
- Ménh gia cb phan: 10.000 ddng/CP
- Téng sb lwong cb phan phat hanh: 270.678.000 cb phan
Trong do:
= Cé phén phé théng: 223.518.524 cé phéan
= Cé phén wu dai: 47.159.476 cé phan
- Phuwong thirc tang vén: Phat hanh riéng 1& cé phan phd théng va cb
phan wu dai
- Co quan chép thuan phat hanh: S& Ké hoach va Dau tw Thanh phé Ha Noi va

DHDCD cua Cong ty CP Vincom Retail

Dot 4 - Thang 6/2015: Tang tir 12.010.580.000.000 déng Ién 12.019.678.000.000 déng

_ VDL truéc phat hanh: 12.010.580.000.000 ddng
- VDL sau phat hanh: 12.019.678.000.000 ddng
- Ménh gia cb phan: 10.000 déng/CP
- Téng sb lwong ¢b phan phat hanh: 909.800 cb phan
Trong do:
= Cé phén phé thong: 909.800 cé phén
» Cé phén vu dai: 0 c6 phén
- Phwong thirc tang vén: Phat hanh riéng 1é ¢ phan phd théng
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- Co quan chép thuan phat hanh: S& Ké hoach va Pau tw Thanh phd Ha Noi va
DHDCD cuia Cong ty CP Vincom Retail

Pot 5 - Thang 6/2015: Ting tir 12.019.678.000.000 déng 1én 14.172.245.470.000 déng

- VBL trwéc phat hanh: 12.019.678.000.000 ddong
- VBL sau phat hanh: 14.172.245.470.000 ddng
- Ménh gia cb phan: 10.000 déng/CP
- Téng sb lwong ¢b phan phat hanh: 215.256.747 cb phan
Trong do:
= C6 phén phé thong: 0 ¢6 phén
= C6 phén wu dai: 215.256.747 c6 phan
- Phuwong thirc tang vén: Phat hanh riéng 1& cb phan wu dai
- Co quan chép thuan phat hanh: S& Ké hoach va Dau tw Thanh phé Ha Noi va

DHDCD cua Cong ty CP Vincom Retail

Dot 6 - Thang 3/2016: Tang tur 14.172.245.470.000 dong |én 15.717.163.270.000 dong

- VDL trwéc phat hanh: 14.172.245.470.000 ddng
- VDL sau phat hanh: 15.717.163.270.000 ddng
- Ménh gia cb phan: 10.000 déng/CP
- Téng sbé lwong cb phan phat hanh: 154.491.780 cb phan
Trong do6:
= C6 phén phé théng: 154.491.780 c6 phéan
= C6 phén wu dai: 0 ¢ phén
- Phuwong thire tang vén: Phét hanh riéng 1& cé phan phé théng
- Co quan chéap thuan phat hanh: S& Ké hoach va Pau tw Thanh phb Ha Noi va

DHDCD cuia Cong ty CP Vincom Retail

Dot 7 - Thang 5/2016: Téng tir 15.717.163.270.000 déng lén 16.971.386.417.829 déng

- VBL trwdc phat hanh: 15.717.163.270.000 ddng
- VDL sau phat hanh: 16.971.386.417.829 dong
- Ménh gia cb phan: 10.000 déng/CP
- Téng sb lwong cb phan phat hanh: 125.422.314 cb phan
Trong do:
= C6 phén phé thong: 125.422.314 cé phéan
= C6 phén wu dai: 0 ¢6 phén
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- Phwong thire tang vén: Phat hanh ¢ phan cho ¢ déng hién hiru
- Co quan chéap thuan phat hanh: S& Ké hoach va Pau tw Thanh phd Ha Noi va
DHDCD cuia Cong ty CP Vincom Retail

Dot 8 - Thang 10/2016: Tang tir 16.971.386.417.829 déng |én 17.089.237.420.000 dong

- VDL trwée phéat hanh: 16.971.386.417.829 ddng
- VDL sau phat hanh: 17.089.237.420.000 dong
- Ménh gia cb phan: 10.000 déng/CP
- Téng sb lwong cb phan phat hanh: 11.785.100 cb phan
Trong do:
= C6 phén phé théng: 11.785.100 c6 phén
= C6 phén wu dai: 0 cé phén
- Phwong thirc tang vén: Phat hanh cé phan cho cb déng hién hiru
- Co quan chép thuan phat hanh: S& Ké hoach va Pau tw Thanh phb Ha Noi va

DHDCD cua Cong ty CP Vincom Retail

Dot 9 - Thang 12/2016: Ting tir 17.089.237.420.000 déng |én 21.091.724.950.000 déng

- VDL trwéc phat hanh: 17.089.237.420.000 ddng
- VDL sau phat hanh: 21.091.724.950.000 ddng
- Ménh gia cb phan: 10.000 ddng/CP
- Téng sb lwong cb phan phat hanh: 400.248.753 cb phan
Trong do:
= C6 phén phé thong: 400.248.753 cé phan
= C6 phén wu dai: 0 ¢ phén
- Phwong thire tang vén: Phat hanh cb phan cho ¢ déng hién hiru
- Co quan chéap thuan phat hanh: S& Ké hoach va Pau tw Thanh phb Ha Noi va

DHDCD cua Cong ty CP Vincom Retail

Pot 10 - Thang 9/2017: Tang tir 21.091.724.950.000 déng 1én 21.510.924.950.000 déng

- VBL trwéc phat hanh: 21.091.724.950.000 ddng
- VDL sau phat hanh: 21.510.924.950.000 ddng
- Ménh gia cb phan: 10.000 déng/CP
- Téng sb lwong cb phan phat hanh: 41.920.000 cb phan
Trong do:
= C6 phén phé thong: 0 ¢6 phén
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= Cé phén vu dai: 41.920.000 ¢4 phén

- Phwong thirc tang vén: Phat hanh riéng 1& ¢b phan wu dai dé chuyén
ddi khoan vay chuyén dbi

- Co quan chép thuan phat hanh: S& Ké hoach va Pau tw Thanh phb Ha Noi va
DHBCD cua Cdng ty CP Vincom Retail

Dot 11 - Thang 9/2017: Gidm ter 21.510.924.950.000 déng xudng 19.010.787.330.000 déng

- VDL trwdc khi mua lai ¢d phan wu dai: 21.510.924.950.000 dong

- VDL sau khi mua lai ¢ phan wu dai: 19.010.787.330.000 dong

- Ménh gia cb phan: 10.000 dong/CP

- Téng sbé lwong cb phan wu d4i mua lai va 250.013.762 c6 phan

hiy ba:

- Phwong thire mua lai: Mua lai mét phan cb phan wu dai va hay bé

- Co quan chap thuan phat hanh: S& Ké hoach va Pau tw Thanh phb Ha Noi va

DHDCD cua Cong ty CP Vincom Retail

Ngoai ra, trong thang 9/2017, Céng ty da tién hanh chuyén déi cé phan wu déi thanh cé phan

phé théng
_ VDL truéc phét hanh: 19.010.787.330.000 ddng
- VDL sau phat hanh: 19.010.787.330.000 ddng
- Ménh gia cb phan: 10.000 ddng/CP
- Téng sbé lwong cb phan phat hanh: 384.438.793 cb phan
Trong do:
= C6 phén phé théng: 384.438.793 cé phén
= C6 phén wu dai: 0 cé phéan
- Phuwong thirc tang vén: Chuyén dbi c6 phan wu dai thanh cbé phan
phd théng
- Co quan chép thuan phat hanh: S& Ké hoach va Dau tw Thanh phé Ha Noi va

DHDCD cua Cong ty CP Vincom Retail
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2. Co cau té chirc cia Cong ty

Hinh 3: Co’ cau té chirc ctia Cong ty

TAP DOAN VINGROUP

CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL

CONG TY CON
100% 100% a7.83%
P h T y
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| RETAIL MIEN BAC | RETAIL MIEN NAM
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Nguén: Vincom Retail
Cdéng ty Me:
Thong tin cu thé vui long xem muc IV.5.1
Cbng ty Con:
Thong tin cu thé vui long xem muc IV.5.2
Coéng ty Lién két:
Thong tin cu thé vui long xem muc IV.5.3
3. Co cau bdé may quan ly cta Cong ty

Hinh 4: Co cau bé may quan ly cta Cong ty

DAI HO1 DONG CO DONG

BAN KIEM SOAT
HQIDONG QUAN TRI
BAN GIAM BOC
KHOI KINH DOANH

& MARKETING KHOI VAN HANH
R ) ¥ | [ PHONGSET | = | KHOINHAN | [ KHOITAI CHINH- |
| MIEN Ef_c_i_: I MIEN Bﬂcz-'; I MIEN NAM 1 j | MIEN NAM 2 || w i =.§?.'R‘\.°._T‘_-‘9J i--.ﬂé’!ﬂfﬁi’!ﬂ...}

PHONG R&D PHONG KINH PHONG Cac BOL CécBaL Cac BAL Cac BQL Phong TT & Phong Ké Phéng Phap ché -
DOANH MARKETING TTTM TTIT™M TTT™M TTT™ KscL todn Kiém sodt hgp dong

Nguén: Vincom Retail

3.1 Pai h6i déng cé déng
DHDCD la co quan quyét dinh cao nhat cia Céng ty gdm tat ca cac C6 déng c6 quyén biéu quyét,
hop it nhat mdi ndm moét lan. PHPCD quyét dinh nhirng van dé dwoc luat phap va Diéu 1é Cong ty
quy dinh. BPHDCD thong qua cac BCTC hang nam clia Cong ty va ngan sach tai chinh cho nam
tiép theo. Ngoai ra, DHDCD c6 nhiém vu chinh 1& bau, mién nhiém, bai nhiém Thanh vién HDQT,
Thanh vién BKS clia Cong ty.
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3.3

3.4

3.5
3.5.1

Héi déng Quan tri

HDQT la co quan quan ly Cong ty, ¢ toan quyén nhan danh Céng ty dé quyét dinh, thwc hién cac
quyén va nghia vu ctia Cong ty khong thudc thdm quyén cta PHDCD.

HDQT hién nay cta Cong ty c6 7 Thanh vién, méi nhiém ky tbi da cla tirng Thanh vién [a 5 nam.
Cha tich HDQT do HDPQT béu ra.

Ba Dwong Thi Mai Hoa Chd tich HBQT

Ba Tran Mai Hoa Thanh vién HDQT

Ba Nguyén Thj Diu Thanh vién HDQT

Ba Mai Thu Thay Thanh vién HBDQT

Ba Lé Mai Lan Thanh vién HDQT

Ong Timothy J.Daly Thanh vién déc l1ap HDQT
Ong Brett Krause Thanh vién doc lap HDQT

Ban Kiém soat

BKS hién nay la co quan cé chirc ndng doc lap véi HDQT va BTGB, BKS do DPHDCD bau ra, thay
mat DPHPCD giam sat moi hoat dong san xuét kinh doanh ciia Céng ty, bao céo truc tiép DPHDCD.

BKS clia Cong ty gdm 3 Thanh vién, méi nhiém ky tdi da cla tirng Thanh vién 1a 5 nam.

Ba D6 Thi Quynh Trang Trwdng BKS
Ba Nguyén Thu Phwong Thanh vién BKS
Ba Trén Thanh Tam Thanh vién BKS

Ban Téng Giam déc

BTGD clia Cong ty gom c6 1 Téng Giam dbc (TGD), 1 Phé TGD va 1 Gidm dbéc Tai chinh. TGP do
HDQT bé nhiém, la ngwdi chiu trach nhiém truéc DHDCD va HDQT vé viéc thye hién nhiém vu va
quyén han dwoc giao va phai bao cdo cac co quan nay khi dwoc yéu cu. Phé TGP va Giam dbc
Tai chinh do HDQT bd nhiém theo dé& xuét ctia TGD.

BTGP hién nay ctia Cong ty la nhirng ngwdi c6 nhiéu kinh nghiém quan ly va diéu hanh trong linh
vwce ban [é.

Ba Tran Mai Hoa TGHb
Ba Nguyén Thu Ha Pho TGP
Ba Pham Ngoc Thoa Giam dbc Tai chinh

Cac Khéi Chirc nang
Khéi Kinh doanh va Marketing
= Phong R&D:
- B¢ phén R&D
= Nghién clru danh gia so bo tiém nang kinh té xa hdi tai cac thi trwdng, danh gia tiém
nang va khao séat cac dv an;
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= Nghién ctru, d& xuat va tw van cho ban lanh dao Céng ty vé cac xu thé ban 18, déi tha
canh tranh trong nwéc va qudc té.

- BO6 phén Quan trj dw an
= Tham gia phéi hop qua trinh thiét k& mé hinh hoat déng ctia TTTM:
= Quy hoach mét bang, lap ngan sach cho thué va quy hoach quang cdo mat ngoai

TTTM;
= Quan trj s6 liéu cho thué dw an TTTM va danh gia hoat ddng TTTM sau khi van hanh;
= Chua déng va phdi hop cling khéi Phat trién Dy an trong Tap doan Vingroup dé tim
kiém mét bang phu hop véi dinh hwédng mé réng phat trién cta Cong ty.
= Phong Kinh doanh

- Thuwc hién chién lwoc, ké hoach phét trién va cho thué cac TTTM, cho thué quang céo,
cho thué van phong;

- Xay dung chinh sach ban hang, phat trién va lwa chon khach thué, ky két va quan ly hop
déng thué;

- Phdi hop cac doanh nghiép trong cac hoat ddng hop tac tao cac san pham doc dao, tang
tinh canh tranh va tang hap dan cho cac TTTM.

= Phong Marketing

- Xay dwng chién lwoc Marketing va ké hoach hanh déng nham gia tang gia tri thwong hiéu
VCR, thi phan, lwot khéach, doanh thu;

- Xay dwng, trién khai, giam sat & danh gia hoat dong Marketing theo ké hoach trng thang,
teng TTTM, tirng s kién;

- Xay dung ké hoach, trién khai, danh gia hoat déng truyén théng, dinh huwéng khach hang
qua hé théng bang bién cha TTTM, theo ddi, phan tich thj trwdng, hanh vi nguwdi tiéu
dung, tlr d6 c6 nhivng dé xuét cai tién vé san pham/dich vu.

3.5.2 Khéi Van hanh
=  Van hanh:

- Xay dwng cac k& hoach hanh déng, ké& hoach dinh ky va ngan sach hang nam cho céc
BQL (bao gdm van hanh, stra chiva, nang cap cac TTTM);

- Quén ly co s& ha tAng TTTM: Bao dwdng, duy tu hé théng k¥ thuat ddm bao hinh &nh, an
ninh, vé sinh, cdnh quan méi trwdng, v.v. theo tiéu chuan ddng bod va trong pham vi ngan
sach dwoc duyét cia TTTM;

- Quan ly hiéu qua kinh doanh TTTM;

- Quan ly hop ddng thué, thuc hién viéc gia han hop déng thué va tryc tiép thwe hién chdm
séc khach hang, thwc hién cac hoat déng marketing tai TTTM.

= Kiém soét cong no

- Phdi hop xay dwng chinh sach, nguyén téc, xay dinh céng cu dé& quan ly cong no khach
thué, dé xuét cac giai phap x& ly rdi ro céng ng’ va dam phan véi khach hang;

- Téng hop két qua thwc hién cha cac TTTM, danh gia va dua ra tw van, huéng dan cho
cac TTTM nham dat dwoc ké hoach dé ra.

= Phong Setup

- Piéu phdi qua trinh setup cac TTTM m&i, ddm bao dung tién do, chat lwong va day dd cac

hang muc theo tiéu chuén;
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- Theo d&i, déc thac, quan ly viéc thi cong cla cac gian hang dam béo theo dung tién do
cam két va mé& clra ding theo tién dd khai trwong chung, ddm bao chéat lwong noi that
theo thiét ké;

- Huwéng dan, dao tao co s& méi xay dung bd may quan ly, sép dat cadc nguyén tac td
chtre, bd may quan ly theo tiéu chuén, quy trinh, ké hoach;

- Tham gia thdm dinh, hd tro dao tao nhan sw, kiém soat chat lwong dich vu, cac dw &n cai
tao stra chira I&n;

- Tham gia, phdi hop 1&n phwong an mua, cai tao, xay dwng méi cho cac Dy &n m&i. Tham
gia phdi hop cac bén dé lap tién do xay dwng cho dy an va didu phéi, kiém soat trién khai.

3.5.3 Phong Thanh tra & kiém soét chat lwong

= Panh gia dinh ky téng thé va danh gia theo chuyén dé chét lwong dich vu tai cac TTTM, kiém
tra va phat hién 16i chat lwong dich vu dé khéc phuc va co giai phap phong ngira, nang cap
chét lwong dich vu trén toan hé théng;

= Lién tuc nang cap bd tieu chuan chat lwgng dich vy, phdi hop véi khdi Van hanh kiém soat va
duy trinh chét lwong dich vy theo quy dinh cia Cong ty;

= Kiém tra, d@m bao viéc tuan tha quy dinh phap luat va cac quy dinh ndi bo tai cac TTTM

= T6 chivc dao tao cho cac BQL TTTM dé duy tri chét lwong dich vu trén toan hé théng.

3.5.4 Khéi Nhan sw - Dao tao

= Chinh séch nhan sw: Xay dwng quan ly so db té chirc, dinh bién, ngan sach nhan sw, chinh
sach nhan sw, quy hoach can bo, tuyén dung va dinh ky danh gia chat lwong nhan sy;

*  Thd tuc nhan sy: Thiwc hién cac thd tuc nhan sy, tuan tha quy dinh ca Nha nwéc, Cong ty,
X ly cAc van dé lién quan dén quan hé lao dong nhw khiéu nai, ky luat, chdm dit HDLD;

= Pao tao, van hoa: Lap, trién khai va danh gia cac chwong trinh dao tao, té chirc cac hoat dong
van héa, gan két.

3.5.5 Khéi Tai chinh — Hanh chinh

=  Phong Tai chinh — Ké toan:
- Quan ly ké toan tai chinh, 1ap va thwc hién kiém toan bao céo tai chinh;
- Lap va quan ly ngan sach, ké hoach tai chinh ctia Céng ty;
- Quan ly tai san, cong ng, thué, céc rai ro tai chinh;
- Phan tich, danh gia hiéu qua hoat dong kinh doanh, chi phi clia cac b phan, céng ty cung
tw van, khuyén nghi cho lanh dao Cong ty;
= Phong Hanh chinh — Téng hop
Phéap ché:
- Thuwc hién cac thd tuc phap ly cong ty;
- Tw vén phéap ly phét sinh trong qua trinh hoat déng kinh doanh, cung cac bd phan thuc
hién kiém soat rdi ro phap ly;
- Tham gia soan thao, thdm dinh cac hd so phap ly, cac hop ddng mau chd yéu va cac stra
déi;
- Tw van, tham gia dam phan véi déi tAc trong hoat dong kinh doanh, gidi quyét cac tranh
chép phat sinh;
Kiém soat hop déng:

-28-



BAN CAO BACH NIEM YET
V[NCOgRETAlL CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL SSW

- Lap, ghi nhan théng tin va quan ly di liéu cac hop déng thué, phéi hop xay dwng quy
trinh, quy dinh lién quan t&i hop ddng va kiém soét hop déng;

- Phéi hop cling cac BQL dé thanh ly/gia han hop déng dung tién do;

Hanh chinh téng hop:

- Thuwc hién hoat ddng hanh chinh, hau can, van thu;

- Quan ly Dataroom va hé théng van ban Céng ty;

4. Danh sach Cé déng nam giip tir 5% tré [én von c6 phan cua Céng ty; Co cau Co
doéng
4.1 Danh sach cé dong nam gitp tir 5% tré [én von cd phan cta Cong ty

Bang 1: Danh sach cé déng nam giie tir 5% tré 1&n vén cé phan tai ngay 03/10/2017

. S6 CMND/ . . . . Ty trong
TT Co don bia ch .
. DKKD el (%)
S6 7, dwdng Bang Lang 1,
A g Khu d6 thi sinh thai
Tap doan Vingroup — . . .
1. o 0101245486 @ Vinhomes Riverside, 349.155.185 18,4%
Cong ty CP R - A
phuwdng Viét Hwng, quén
Long Bién, Ha Noi
Sé 7, dwong Béng Lang 1,
Cong ty Cb phan bau Khu d& thi sinh théi
2. tw va Phat trién Do thi 0104179545 | Vinhomes Riverside, 613.086.483 32,3%
Sai béng phwdng Viét Huwng, quan
Long Bién, Ha Noi
Cong ty Cb phan Phat S6 458 phé Minh Khai,
3. | trién D6 thi Nam Ha 0102671977 | phwdng Vinh Tuy, quan Hai 156.888.450 8,3%
noi Ba Trwng, Ha Noi
Credit Suisse AG, chi 1 Raffles Link #03-01 One
4. | nhanh Singapore S73FC2261L | Raffles Link, Singapore 96.110.746 5,1%
(039393)
WP Investments Il Strawinskylaan 3051, 1077
5. 57894701 288.332.239 15,2%
B.V. ZX Amsterdam

Nguén: Vincom Retail

4.2 Co cau C6 dong ctia Cong ty

Bang 2: Co’ cau C6 dong ctia Cong ty tai thei diém 03/10/2017

S6 lwong o Ty trong
C6 dong (%)
I. | Cédéng ndi bd 0 0 0
1. HDQT, BKS, BTGD, GBTC, KTT 0 0 0
2. CBCNV 0 0 0
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3. | C6 phiéu quy 0 0 0
Il. | Cb déng bén ngoai 306 1.901.078.733 100,0
1. Cb dbng trong nuéc 303 1.516.635.698 79,8
- | Canhan 300 397.505.580 20,9
- | Téchdie 3 1.119.130.118 58,9
2. | Cb déng nwéc ngoai 3 384.443.035 20,2
- | Canhan 1 50 0,0
- | Téchuc 2 384.442.985 20,2

TONG CONG 306 1.901.078.733 100,0

Ngudn: Vincom Retail
M6t sé nhan vién wu ta ctia Tap doan Vingroup va cac cong ty con cla Tap doan Vingroup da s&
hiru cb phan cta Vincom Retail theo chwong trinh tham gia mua cd phiéu cta Tap doan Vingroup
va cac cong ty con. Theo chwong trinh nay, nhan vién sé& hivu tr 100.000 cb phan tré xubng sé
dwoc ban & muc gia khong thdp hon 115% gia niém yét bat ky thoi diém nao sau khi Vincom
Retail niém yét, con nhan vién sé& hiru nhiéu hon 100.000 c¢b phan sé bi han ché chuyén nhwong
trong vong mot (01) thang ké tir ngay niém yét.

5. Danh sach nhirng Cong ty me va Cong ty con cta Té chirc niém yét, nhirng Céng
ty ma Té chirc niém yét dang nam giitr quyén kiém soat hoac cé phan chi phéi,
nhitng Cong ty n@m quyén kiém soat hodc cé phan chi phéi déi véi Té chirc niém
yét

5.1 Danh sach Cbéng ty me

: o
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Pija diém

Sb 7, buwong Bang Lang,
Khu d6 thj sinh thai

Hoat déng chinh

Kinh doanh bét
dong san, quyén
st dung déat thudc

nam gidr

(%)

1. Vinhomes Riverside, L. . 18,4
CP? X N . chl sé& hiru, cha
Phuong Viét Hwng, Quan . L
T o s dung hoac di
Long Bién, Ha No6i R
thué
5.2 Danh sach cac céng ty con

Cong ty hién c6 3 cong ty con:

Bang 3: Danh sach cac céng ty con cua Vincom Retail

Tylé
Tén Cong ty Con Hoat déng chinh nam gitr
(%)
« . X Cho thué mat
R . .| 72A Nguyén Tréi, phwong . N
Céng ty TNHH Vincom Retall . . bang ban 1é va
1. . Thwong BPinh, quan Thanh ) P 100,0%
Mién Bac ~ L kinh doanh bat
Xuéan, Ha Noi . N
ddng san
P PR , Cho thué mat
R . .| 72 Lé Thanh Ton va 45A Ly N N
Céng ty TNHH Vincom Retall . h bang ban lé va
2. N Tw Trong, phudng Bén . < 100,0%
Mien Nam , R kinh doanh bat
Nghé, quan 1, TP.HCM . .
ddng san
o Km1+200 Tran Hung Pao, | Dau tw, xay dun
Cong ty C6 phan Dau tw va Phat | 1 - o TUng e au L, xay aung
3. A e s phwdng Sudi Hoa, TP Bac va kinh doanh bat 97,8%
trién D6 thi Sudi Hoa . . - . N
Ninh, tinh Bac Ninh dong san

5.3 Danh sé&ch cac Cong ty lién két

Khoéng c6.

Nguén: Vincom Retail

5.4 Danh sach nhitng Cong ty ma Té chirc niém yét dang nam gilr quyén kiém soéat hoac cé

phan chi phéi:

Khoéng c6.

2 Cling v6&i cac Cang ty con trong Tap doé!n Vingroup gém @éng ty CP Nam Ha Ngi va Cong ty CP Sai béng, Tap
doan Vingroup sé hiru truc tiép va gian tiép 58,87% von diéu |é cta Cong ty
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niém yét
Khéng cé.
6. Hoat dong kinh doanh
6.1 San lweng san pham/ gia tri dich vu qua cac nam
6.1.1 Hoat dong kinh doanh chinh

Danh sach nhitng Cong ty nam quyén kiém soat hoac chi phéi cé phan déi véi Té chirc

Hoat déng kinh doanh chinh ctia Céng ty bao gdm: (i) hoat déng cho thué cac Trung tdm thwong mai ban
I& va cac dich vu lién quan, va (i) dau tw va phat trién cac bt dong san dé ban.

a. Hoat déng cho thué Trung tam thwong mai (TTTM)

Vincom Retail 1 cong ty phat trién, s& hiru va van hanh hé thbng TTTM c6 quy mé 1én nhét va co tbc do
tang trwdng nhanh nhat & Viét Nam. Tinh dén thdi diém 30/6/2017, Vincom Retail dang quan ly, van hanh
va cho thué 40 TTTM hién dién trén 21 tinh va thanh phé I&n cta ca nwéc véi tbng dién tich méat béng
ban 1& 1&n dén 1,1 triéu m2. Ngoai ra, tinh dén 30/6/2017, Céng ty c6 73 dw an dang va sap trién khai,
trong do6 cé 22 dw an dang trién khai xay dwng va 51 dang trong giai doan phat trién. Cac TTTM dang va
sap phat trién sé& giup Vincom Retail tang sw hién dién tai thém 29 tinh va thanh phd, nang téng sé tinh
thanh hoat dong lén 50. Ngoai ra, Céng ty dang danh gia va can nhéc tinh kha thi ctia 86 dw an khac dé
dwa ra quyét dinh diu tw cac duv an nay trong twong lai.

Vincom Retail da phat trién hé théng TTTM ban I8 khap toan quéc dé phuc vu cho thi tredng tiéu dung
dang phat trién nhanh chéng tai Viét Nam. Nhiéu khach thué da mé rong va phat trién mang lwéi kinh
doanh cla ho khap Viét Nam cung v&i sw phat trién ctia cac TTTM mang thwong hiéu Vincom. Véi quy
mo I&n cuing cac loai hinh mua sdm, vui choi gidi tri da dang va sw vuot trdi vé déng cap, chat lwong cla
khong gian va kién truc, hé théng TTTM mang thwong hiéu “Vincom” khéng chi mang téi cho khach tham
quan nhirng dia diém mua sdm, &m thyc va vui choi sang trong, tién nghi ma con gép phan hinh thanh
mot phong cach mua sam va thw gidn hoan toan mai tai Viét Nam: sang trong, thanh lich va déng cép.

Béng 4: Danh sach cac hé théng TTTM do Vincom Retail quan ly va khai thac tinh dén 30/6/2017

Sé lwgng TTTM tinh dén
30/6/2017

27

Dién tich san xay dwng
(GFA, m?)

40.000 - 60.000

60.000 - 150.000+

10.000 - 40.000

~5.000

Vitricta TTTM

= Cac khu vuc
trung tdm cta Ha
Né6i va TP.HCM

= Mét phan trong
quy hoach tdng
thé cda cac dw an

nha & va khu

= Cac khu vuc
ngoai trung tam
nhwng cé mat do
dan sb cao tai Ha

= Cac khu vuec
ngoai trung tam
c6 mat do dan
s6 trung binh tai
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hwéng toi  (theo thu
nhap)

Loai hinh kinh doanh chu
yéu clia cac khach hang
thué
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= Trén trung binh

va cao cép

= Thoi trang quéc
té

» Am thyc

Vui choi giai tri

phtrc hop tai Ha
Noi va TP.HCM

= T4t ca cac dbi

twong khach
hang

Thoi trang qudc
té va trong nwéc
Am thuc

Vui choi giai tri
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Né6i, TP.HCM va
vi tri trung tam tai
céac tinh khéac

Trung binh

Thoi trang
Am thuc
Dich vu

Vui choi giai tri

Ha Noi,
TP.HCM va vi tri
trung tam tai cac
tinh khéac

Thép va trung
binh

Siéu thj tiéu
dung

Thoi trang
Am thuc

= Sjéu thi = Dich vu = Siéu thitiéudang " Vui choi giai tri

Nganh hang khac | = Nganh hang khac | . Ngang hang khac

Ngudn: Vincom Retail

Hinh 5: So d6 vj tri cac TTTM ctia Vincom Retail

HA H;'_.'I J-\--"'\,' -__-\\_.- o N -
1. VCC Ba Tridu 9 1 1. VCP Vigt Tri, Pha The
2. ViEC Nguykn chi Thanh " e 2. VP ::#:1:, n:int r:rlr-h ong
s L] T 3. vCp nh Téng, Hai Ph
i: ﬁmmf;lmﬂw:h - - A ,tf‘/ MIEN BAC 4, VCP L§ Bon, Thii Binh
5. VMM Times City - *: F 5. VCP Tuyén Quang, Tuyén Quang
6. VCP Long Bién T » 6. VCP Yén Bdl, Yén Bal
7. VCP Bhe Tir Libm oy r ¥ 7. WC+ Chi Linh, Hil Dwong
<, 1 -
- f
.
\.-Ik -
TP. HO CHI MINH Wt
1. WCC Bdng Khéi -
2. VMM Thio Dign oAl 1. VCP Mgh Quyén, Ba Ning
3. WCP Thi B L Y 2. VP Budn ME Thudt, ic Lic
4. VCP Quang Trung 6 Tk MIEN TRUNG 2. VCP Thal Nguyéin, Nha Trang
5. WCPLEVERWIRt 0000 oo _-_. . £ " 4. WiC+ Cam Ranh, Khinh Hoa
6. VCP 32 : ‘“;. 1 5. WC+ 16/4 Phan Rang, Ninh
7. VCP Cing Hoa ; 3 Thugn
8. VCPGoVip : J 2 i
9. W+ Quin 2 . i "._
10, VCP Salgon Res i b *.1
11. VC+ Mam Long X . §
] -
! 4 1. VCP Long Xuyén, An Glang
| « i 2. VCP Biéin Hoa, Dang Nai
| e 5 3. VCP Hing Vurong, Cin The
! lme, * -~ 4. VCP Xudn Khinh, Cin The
"":‘:'-T,'j.* " 5. VCP Triin Phi, Bge Libu
- L I I 6. VCP VWinh Long, Vinh Long
L ’}_..«, MIEN NAM 7. \ICPV] Thanh, Hiu Glang
U B. VCP Rgch Gld, Klén Glang
| = 9. VCP Tra Vinh, Tra Vinh
_;. 10. VC+ Long Thanh, Bang Mai

Nguén: Vincom Retail

Cac TTTM do Vincom Retail khai thac déu ndm & vj tri trung tdm cla céc tinh va thanh phé I6n. Bang dudi
day liét ké chicac théng tin co ban vé hé théng TTTM dang hoat ddng tinh dén thoi diém 30/6/2017:
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Bang 5: Hé théng cac TTTM tinh dén 30/6/2017

Dién tich san
ban |é xay dwng

Tén Trung tam thwong mai Thanh phé

(m?)

|. TTTM VINCOM CENTER
Ha Néi va TP.HCM

1. Vincom Center Ba Triéu

Ha Noi 11/2004 42.489
2. Vincom Center Bdng Khéi TP.HCM 04/2010 50.713
3. Vincom Center Nguyén Chi Thanh Ha Noi 11/2015 46.554
4. Vincom Center Pham Ngoc Thach Ha Noi 11/2016 26.120
II. TTTM VINCOM MEGA MALL

Ha Néi va TP.HCM
5.  Vincom Mega Mall Royal City Ha Noi 07/2013 205.841
6. Vincom Mega Mall Times City Ha Noi 12/2013 129.908
7. Vincom Mega Mall Thao Dién TP.HCM 12/2015 59.398
[ll. TTTM VINCOM PLAZA

Ha Néi va TP.HCM
8. Vincom Plaza Long Bién Ha Noi 12/2011 38.060
9.  Vincom Plaza B&c T Liém Ha Noi 12/2016 21.259
10. Vincom Plaza Tha Birc TP.HCM 02/2015 28.887
11. Vincom Plaza Quang Trung TP.HCM 09/2015 17.780
12. Vincom Plaza 3/2 ® TP.HCM 11/2015 22.589
13. Vincom Plaza Céng Hoa ® TP.HCM 11/2015 22.970
14. Vincom Plaza Go Vép TP.HCM 01/2016 23.014
15. Vincom Plaza Lé Van Viét TP.HCM 03/2016 34.744
16. Vincom Plaza Saigon Res TP.HCM 04/2017 6.987

Mién Bdc
17. Vincom Plaza Ha Long Quang Ninh 10/2014 31.613
18. Vincom Plaza Lé Thanh Téng Hai Phong 09/2015 16.151
19. Vincom Plaza Viét Tri Pha Tho 12/2015 21.719
20. Vincom Plaza Ly Bon Thai Binh 06/2016 13.980
21. Vincom Plaza Yén Bai Yén Bai 04/2017 12.120
22. Vincom Plaza Tuyén Quang Tuyén Quang 05/2017 11.141

Mién Trung
23. Vincom Plaza Ngb Quyén DPa Nang 06/2015 31.649
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24. Vincom Plaza Buén Ma Thubét Dic Lic 03/2016 13.195
25. Vincom Plaza Thai Nguyén, Nha Trang @ Khanh Hoa 11/2015 9.183
Mién Nam
26. Vincom Plaza Hung Vwong Can Tho 07/2015 16.021
27. Vincom Plaza Bién Hoa Pdng Nai 08/2015 25.785
28. Vincom Plaza Long Xuyén An Giang 12/2015 15.163
29. Vincom Plaza Xuan Khanh Cén Tho 09/2016 23.779
30. Vincom Plaza Trén Phu Bac Liéu 10/2016 6.413
31. Vincom Plaza Tra Vinh Tra Vinh 03/2017 11.426
32. Vincom Plaza Rach Gia Kién Giang 04/2017 15.146
33. Vincom Plaza Vinh Long Vinh Long 04/2017 11.470
34. Vincom Plaza Vi Thanh Hau Giang 05/2017 12.120
IV. TRUNG TAM MUA SAM VINCOM+
TP.HCM
85. Vincom+ Quéan 2 @ TP.HCM 11/2016 5.520
36. Vincom+ Nam Long @ TP.HCM 05/2017 6.320
Mién Béc
37. Vincom+ Chi Linh Hai Dwong 01/2017 4.049
Mién Nam
38. Vincom+ 16/4, Phan Rang @ Ninh Thuén 11/2015 10.526
39. Vincom+ Cam Ranh @ Khanh Hoa 11/2015 7.583
40. Vincom+ Long Thanh DPéng Nai 12/2016 4.050

Nguén: Vincom Retail

@: Nhitng TTTM nay trudc déy la hé théng TTTM - Siéu thi Maximark (thuéc sé& hitu cia CTCP An Phong)
va da dwoc Vincom Retail mua 100%. Thoi gian mé tai bang trén dwa theo thoi diém Vincom Retail hoan
tat giao dich mua va sép nhap.

Céc md hinh Trung tam thwong mai

Hé théng TTTM Vincom Center

Tinh dén thoi diém 30/6/2017, Vincom Retail dang van hanh bén TTTM Vincom Center, trong d6 hai
TTTM dau tién 1a TTTM Vincom Center Ba Triéu (Ha Noi — thang 11/2004) va TTTM Vincom Center Dong
Kh&i (TP.HCM — thang 4/2010) dwoc Vingroup dwa vao hoat dong va sau dé dwoc chuyén nhwong cho
Vincom Retail vao ndm 2013 béng hinh thirc gép vén bang tai san. TTTM Vincom Center dwoc dua vao
hoat dong dau tién sau khi cong ty Vincom Retail dwoc thanh 1ap 1a TTTM Vincom Center Nguyén Chi
Thanh & Ha Néi, khai trwong vao thang 11/2015; sau dé, TTTM Vincom Center Pham Ngoc Thach khai
trrong thang 11/2016 ciing tai Ha Noi.
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Hé thédng TTTM mang thwong hiéu Vincom Center la chudi cac TTTM cao cap, ndm & vij tri trung tam & Ha
Noi va TP.HCM, véi dién tich mat bang ban 1& trung binh vao khodng 40.000 — 60.000 m2/TTTM va nham
dén cac khach hang la ho gia dinh cé thu nhap trén 20.000 d6 la My/ndm. Cac TTTM Vincom Center la
noi héi tu nhiéu thwong hiéu dang cdp nhw Swarovski, Karen Millen, BCBG va Furla cling nhw nhiéu
thwong hiéu quéc té vao Viét Nam lan dau nhw Zara, H&M va Mango. Ngoai cac thwong hiéu thdi trang va
hang hoa cao c&p, cac TTTM Vincom Center con c6 rap chiéu phim, cac ctra hang dién may ban 1&, khéng
gian &m thyc va khu vui choi giai tri.

Bén canh 4 TTTM Vincom Center dang hoat déng, Céng ty con c6 6 TTTM Vincom Center khac dang
trong qué trinh xay dwng va phat trién, véi tc do trién khai chi tiét phu thudc vao quy hoach va nhu cau thj
trwdng.

Bang 6: Quy md cua cac TTTM mang thwong hiéu Vincom Center

Tai thoi diém 31/12 Tai th&i diém 30/6
Vincom Center
2014 2015 2016 2017
S6 lwong TTTM 2 3 4 4
Téng dién tich san ban 1& xay dyng (m?) 93.202 139.756 165.876 165.876

Nguédn: Vincom Retail

Hé théng TTTM Vincom Mega Malll

Hé théng TTTM mang thwong hiéu Vincom Mega Mall 1a cac TTTM c6 quy mé Ién nam trong cac dy &n
phirc hop do Tap doan Vingroup phat trién, 1a khu viec dong dan cw, cé tiém nang ban 1€ cao, véi dién tich
mat bang ban 1& trung binh vao khoang 60.000 dén 150.000+ m2/TTTM. Vincom Mega Mall 1a mé hinh
TTTM c6 dién tich I&n nhat trong hé théng TTTM cla Vincom Retail, hwéng dén dbi twong la cac gia dinh
v&i nhiéu mirc thu nhap da dang khéc nhau.

Cac TTTM Vincom Mega Mall dwoc thiét ké theo cac tiéu chuén qudc t&, bao gdm nhiéu thuwong hiéu qubc
té va trong nuwéc phd bién, tir thdi trang, my phdm, db ndi that, thiét bj dién t&r dén cac mat hang thiét yéu
nhw hang tiéu dung, 4m thwc, nha sach va cac san phdm cho thiéu nhi. Vincom Mega Mall ciing bao gébm
nhiéu dich vu gii tri da dang t&r rap chiéu phim dén khu vui choi cho tré em.

Tinh dén thoi diém 30/6/2017, Vincom Retail dang van hanh 3 TTTM Vincom Mega Mall:

= Vincom Mega Mall Royal City, Ha Néi: Khai trwong vao thang 7 nam 2013, TTTM Vincom Mega Mall
Royal City la trung tdm mua sdm I&n nhét Viét Nam, véi tdng dién tich mét bang ban 18 13 205,841 m?
va hon 330 cra hang. TTTM Vincom Mega Mall Royal City dwgc xem la mot dia diém vui choi gidi tri
cao cép tébng hop bao gdm nhiéu tién nghi giai tri hang dau Viét Nam nhuw san trwot béng tiéu chuan
quéc té vai dién tich 3.000 m2 va la khu trwot bang theo tiéu chuan québc té dau tién tai Viet Nam, khu
trd choi Dream Games, bowling, khu vui choi gidi tri KizCity cho tré em, khu &m thwc véi hon 80 nha
hang, rap chiéu phim CGV va trung tdm nghé thuat dwong dai VCCA.

= Vincom Mega Mall Times City, Ha Néi: Khai trwong vao thang 12 nam 2013, TTTM Vincom Mega
Mall Times City la trung tdm ban & va giai tri tdng hop & phia Nam Ha Noi vé&i tdng dién tich mé&t bang
ban Ié la 129,908 m? v¢i trén 210 clra hang. TTTM Vincom Mega Mall Times City la mét khu phirc hop
ngam, bao gébm céac dich vu ban I& va giai tri da dang, bao gém mét siéu thi VinMart véi dién tich
11.059 m2, mét khu &m thwe véi hon 50 nha hang, khu thiy cung dau tién tai Ha Noi, khu vui choi giai
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tri cho tré em VIinKE va rap chiéu phim CGV. TTTM Vincom Mega Mall Times City con c6 mét quang
trwdng va san khau nhac, dwoc xem 1a mot diém nhan cia dw an Times City. TTTM Vincom Mega
Mall Times City I& mé6t phan ctia khu dy an phirc hop bao gdm khodng 12.600 cdn ho Vinhomes, ndm
co s& mau gido Vinschool, mét trwong phd thdng lién két Vinschool va Bénh vién Da khoa Quéc té
Vinmec Times City v&i quy mé thiét k& khoang 600 giwdng bénh.

* Vincom Mega Mall Thdo Pién, TP.HCM: Khai trwong vao thang 12 ndm 2015, TTTM Vincom Mega
Mall Thao Dién toa lac tai khu vwec Quéan 2, TP.HCM va gan lién véi khu dan cw Masteri Thao Dién.
Day dwoc xem la trung tam thwong mai ban 1& Ién nhat khu ve phia Déng TP.HCM véi tbng dién tich
mat bang ban 1& 14 61.250 m2 v&i trén 130 clra hang. Ngoai khu vwee mua sdm, TTTM Vincom Mega
Mall Thao Dién ciing cé khu &m thuc phong phd, san trwot bang, rap chiéu phim BHD va khu vui choi
gidi tri cho tré em TiniWorld.

Bang 7: Quy mo caa cac TTTM mang thwong hiéu Vincom Mega Mall

Tai th&i diém 31/12 Tai th&i diém 30/6
Vincom Mega Mall
2014 2015 2016 2017
S6 lwong TTTM 2 3 3 3
Téng dién tich san ban 1& xay dyng (m?) 335.749 395.147 395.147 395.147

Ngubn: Vincom Retail

Hé théng TTTM Vincom Plaza

Hé théng TTTM Vincom Plaza |a cac TTTM toa lac tai cAc khu vc ddng dan cw ctia Ha Noi va TP.HCM
va vi tri trung tam & mét sé tinh va thanh phé khac, thuwdng cé cac biét thw, can hd va nha phé thwong mai
& xung quanh. Cac TTTM Vincom Plaza thwéng c6 dién tich mé&t bang ban 1& trung binh tir 10.000 dén
40.000 m2 hwéng téi khach hang 1a ho gia dinh c6 thu nhap tr 3.000 dén 20.000 d6 la M§/nam. Tai thei
diém 30/6/2017, Vincom Retail dang van hanh 27 TTTM Vincom Plaza. Cac TTTM Vincom Plaza thwong
c6 nhirng thwong hiéu théi trang va dm thwc Viét Nam phd bién va khu vui choi gidi tri, bao gdm ca rap
chiéu phim va khu choi bowling. Ngoai 27 TTTM Vincom Plaza dang van hanh, Céng ty con c6 thém 26
dw &n TTTM Vincom Plaza khac dang trong qué trinh xay dwng va phat trién, véi tbc do trién khai chi tiét
phu thudc vao nhu cau cua thj trwong.

Bang 8: Quy m6 ctia cac TTTM mang thwong hiéu Vincom Plaza

Tai thoi diém 31/12 Tai th&i diém 30/6
Vincom Plaza
2014 2015 2016 2017
Sé lwgng TTTM 2 13 20 27
Téng dién tich san ban 1& xay dwng (m?) 69.673 297.570 433.954 514.364

Nguén: Vincom Retail

Hé théng Trung tdm mua sam Vincom+

Hé théng Trung tdm mua sdm Vincom+ bao gédm cac trung tdm mua sdm tai cac khu virc c6 mat do dan
sb trung binh tai Ha N6i, TP.HCM ciling nhw vj tri trung tam cla cac tinh va thanh phé khac. Cac Trung
tdm mua sdm Vincom+ c6 dién tich mat bang ban 1& khoang 5.000 m2/TTTM va hwéng téi khach hang la
cac hd gia dinh c6 thu nhap dwéi 3.000 d6 la My/ndm. Cac Trung tdm mua sdm Vincom+ dap (rng nhu
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cau clia nguwdi dan & khu vwc xung quanh véi cac trai nghiém mua sé&m hién dai, khu &m thwe, giai tri va
siéu thi. Tinh dén thoi diém 30/6/2017, Cong ty dang van hanh 6 Trung tdm mua sdm Vincom+ va con cé
34 dw an sé duwoc trién khai trén toan qudc trong thoi gian tdi, véi téc do trién khai chi tiét phu thudc vao
nhu ciu cua thj trwong.

Trung tdm mua sdm Vincom+ la mé hinh TTTM méi nhét clia Vincom Retail, dung dé thuwc hién chién lvoc
mé& rong hoat ddng dén cac md hinh ban I& hién dai nham phuc vu cho cac dia diém ngoai ndi thanh Ha
Noi va TP.HCM, va tiép can céac phan khuc khac nhau cla thi trwong tiéu dung & Viét Nam. Coéng ty danh
gia rdng mo hinh nay sé gilp gia ting sy hién dién cta thuwong hiéu Vincom trén toan quédc, gitp Cong ty
chiém linh cac phan khuc khac nhau va gia téng thi phan.

Bang 9: Quy mé cta cac TTTM mang thwong hiéu Vincom+

e
30/6

Sé lwong TTTM 2 4 6
Téng dién tich san ban 1& xay dyng (m?) 18.109 27.679 38.048

Ngudn: Vincom Retail
Gia thué mat bang
Gia thué méat bang ban 18 trong cac TTTM cla Vincom Retail gdm 2 hinh thée: (i) gia thué cé dinh; va (i)
chia sé doanh thu ban hang cla khach thué (c6 nhung khéng thdp hon &p dung mirc gia thué tbi thiéu).
Hai hinh thirc tinh gia thué nay giip Cong ty cé thé vira wéc tinh dwoc doanh thu trong twong lai mét cach
twong déi chac chan, déng thoi cé co hoi tang doanh thu cho thué twong ng véi sy gia tédng doanh thu
ban hang cta khach thué. Déi véi cac trwong hop gia thué mat bang theo hinh thirc chia sé theo doanh
thu, khéach thué mé&t bang c6 thé cai dat hé théng ban hang ctia minh dé theo déi doanh thu hodc cho
phép Cong ty cung cap dich vu thu ngan va thu tién ban hang hé ngwdi thué. Cho giai doan 6 thang dau
nam 2017, khoang 83,3% doanh thu clia Céng ty la t cac hop déng ap dung gia thué cb dinh.
Gia thué mat bang phu thudc vao vi tri cta khu vuc thué, nganh hang, dién tich thué, mat béng gia thi
trwdng, thwong hiéu va dinh vi cda khach thué. Bén canh gia thué mat bang, Céng ty con thu cac phi dich
vu trong céc thda thuan thué mat bang v&i cac khach hang nhw phi quan ly van phong, phi dién nwéc, phi
dau xe, phi quang cao v.v.
Céc hop doéng cho thué mat bang
Cac hop dbng cho thué mat bang ban 1& tai cac TTTM Vincom v&i cac khach hang thué phé théng thwéong
c6 thdi han thué 1a 3 nam, triy mot s trwdng hop ngoai 1& nhat dinh. Déi véi cac khach thué cha chét,
khach thué 1&n, thoi gian thué thwong kéo dai tr 5 dén 10 nam. Tién thué mat bang thworng dwoc thanh
toan hang thang. Vincom Retail thwong dam phan dé gia han hop déng cho thué véi cac khach hang tir 6
thang dén 1 nam trwdc khi hop déng cho thué hién tai hét han.

Bang 10: Ty |& % dién tich cho thué sé hét han trong twong lai tai caAc TTTM tai ngay 30/6/2017

. . . 2 % trén téng dién
TTTM Vincom TTTM Vincom TTTM Vincom TT mua sam

Nam hét han tich cho thué tai

Center Mega Mall Plaza Vincom+ .
ngay 30/6/2017
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N&m 2017 9% 5% 5% 0% 6%
N&m 2018 16% 19% 17% 1% 17%
N&m 2019 25% 23% 22% 43% 23%
N&m 2020 12% 18% 20% 43% 19%
T nam 2021 tr& di 38% 34% 35% 13% 35%
Téng céng 100% 100% 100% 100% 100%

Ngudn: Vincom Retail

Ty |é 1ap day mat bang cho thué

Ty |& lap day mé&t bang cho thué tai cac TTTM anh hwéng truc tiép dén thu nhap cho thué cta Coéng ty.
Trén thuc té, ty |& I&p day ctia cac TTTM do Céng ty van hanh dwoc quyét dinh b&i nhiéu yéu td nhw: cung
cau cua thj trwdng bat dong san ban I& Viét Nam, sy canh tranh vé gia thué, chi phi hoat déng, vi tri va
céc tién ich di kém cha TTTM so v&i cac TTTM cla céc dbi tha canh tranh. Ty 1& 1ap day cta cac TTTM
ctia Cong ty trong nhirng ndm gan day ludn ghi nhan mirc cao, cu thé: ty 1& I4p day trung binh ctia cac
nam 2014, 2015, 2016 va 6 thang 2017 lan lwot 1a 79,0%, 81,0%, 86,5% va 89,0%. Dbi véi cac TTTM méi
mé&, Cong ty thwdng da céd cac khach dang ky thué trwédc khi dwa cac TTTM nay vao hoat ddng va Cong ty
thwong dat ty 1& 14p day tai ngay khai trwong la 95% ddi véi Vincom Center va Vincom Plaza, va 85% dbi
véi Vincom Mega Mall va Vincom+. Théng thwdng, tai ngay khai trwong cac TTTM mdi, trung binh khoang
35%-40% dién tich san ban Ié cho thué ctia Cong ty dwoc thué béi cac cong ty trong cung tap doan nhw
VinMart, VinPro.

b. Hoat dong dau tw va phat trién bat déong san dé ban

Ngoai hoat ddong cho thué mat bang tai cac TTTM, Vincom Retail con phat trién nha phd thwong mai
(shophouse) xung quanh mot sé6 TTTM Vincom Plaza, Trung tm mua sdm Vincom+ va thap van phong va
can ho dé ban tai mot s TTTM Vincom Center. Gia tri chuyén nhuong cac bat dong san nay sé dwoc ghi
nhan doanh thu khi hoan thanh va dwoc ban giao cho ngwdi mua. Dong tién tir viéc ban cac bat ddng san
nay giup Céng ty c6 thém ngudn tién phat trién cac TTTM.

c. Hoat dong cho thué khac

Ngoai hoat ddong cho thué mat bang tai cac TTTM, Vincom Retail con van hanh cho thué va quan ly mét
sb khu van phong xung quanh cac TTTM mang thwong hiéu Vincom va mot sd bat dong san khac. Toa
lac tai cac vi tri trung tam kinh té tai chinh, cac tda thap van phong mang thuwong hiéu Vincom Office ludn
la sw lwa chon clia nhiéu ngan hang va céac td chirc uy tin trong va ngoai nuéc. Tinh dén ngay 30/6/2017,
tbng dién tich van phong va céc bat dong san khac cho thué ctia Cong ty la 36.123 m2.

6.1.2 Céac khach hang thué

Céng ty duy tri méi quan hé lau dai véi nhiéu khach hang thué trong nwéc va nwéc ngodi véi khoang
1.000 khéch thué mét bang tai Viét Nam tinh dén thdi diém 30 thang 6 ndm 2017. Ngoai loi thé vé thi phan
cho thué mat bang, Cong ty luén duy tri quan hé va twong tac chat ché véi cac khach hang hién tai va
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tiém nang, t» d6 ndm bét chién lwoc cha khach hang va c6 thé dwa ra cac nhan dinh vé xu huwéng, nhu
cau thj trwong. Nhd d6, Cong ty ¢ thé dé ra chién lwoc phat trién dy an va kinh doanh phu hop.

Chién lugec tiép thi phu hop va ddi ngii ban hang hiéu qua gidp Céng ty da dang héa co cau khach thué
mat bdng, thu hat téi da lwong khach dén cac TTTM clia Cong ty. Cac khach hang tiém nang dwoc Phong
kinh doanh ctia Cong ty xem xét, danh gia trén nhiéu yéu té véi trong tam 1a cac chi tiéu: (i) kha nang duy
tri hoat dong kinh doanh ctia khach hang; (i) sw phu hop gitra chién lwgc kinh doanh cla khach hang véi
ké hoach cho thué cla tirng TTTM cu thé; (iii) sw pht hop véi hinh anh cia tirng TTTM; (iv) sw hién dién
tai Viét Nam va thj trwng nwéde ngoai; va (v) cac giao dich trwéc day véi Cong ty (néu co).

Cac thwong hiéu qudc té khi c6 ké hoach tham nhap thi trwéng Viét Nam déu tiép can va hop tac voi
Vincom Retail d& c6 kha nang trién khai trén hé théng TTTM rong khép ca nuwéc cia Cong ty va day
nhanh qua trinh mé& réng mang lwdi, t6i wu héa kha nang tiép can ngudi tiéu dung.

Céac thwong hiéu québc té sau day da mé clra hang ban 1& dau tién tai Viét Nam trong cac TTTM Vincom:
Zara, Mango va trong thang 9/2017 la cac thwong hiéu thoi trang néi tiéng H&M, Massimo Dutti va
Pull&Bear. M6t sé thwong hiéu quéc t& phd bién khac ciing cé mét trong cac TTTM Vincom bao gdm Nike,
Adidas, Gap, Old Navy, McDonalds, KFC, CGV, Lotte, California Fitness va Playtime. Nhirng thwong hiéu
nay phu hop thi hiéu va dat dwoc thanh céng trong kinh doanh nhét dinh véi tAng 16p trung lvu méi & Viét
Nam — phan khuc nguoi tiéu dung dang cé mire ting trwdng chi tiéu tét.

Nhiéu thwong hiéu ndi tiéng cta Viét Nam ciing chon cac TTTM Vincom 1a dbi tac d& m& réng pham vi
tiép can nguwoi tiéu dung cha minh, tiéu biéu nhw Golden Gates — mét trong nhirng chudi nha hang hang
dAu Viét Nam véi nhiéu md hinh khac nhau nhw Kichi Kichi va Hutong, BHD — hé théng rap chiéu phim va
Highland — chudi cafe. Ngoai ra, cac TTTM Vincom con c6 nhiéu khach hang chién lwoc va dai han, 1a cac
thuwong hiéu dwgc s& hiru b&i Tap doan Vingroup nhw VinMart, VinPro, VinDS v.v. Nhirng thwong hiéu
nay dwoc danh gia la dap ing day da cac nhu cau mua sém da dang cla ngudi tiéu dung Viét Nam.

Bang 11: Dién tich thué b&i cac khach hang la bén c6 lién quan dén Vincom Retail

Tai ngay 30/6/2017
Khach hang ai hi Sé hop déng thué | 9% dién tich c6 thé
cho thué

VinMart Siéu thi 78 15%

VinPro Ban Ié dién may 37 5%
VinDS Ban lé 73 7%
Vinschool Gido duc 16 3%
Logistics Vincom Dich vu ban Ié 27 1%
Téng 231 30%

Nguén: Vincom Retail
6.1.3 Corcau Doanh thu va Loi nhudn theo tdmg nhém sén pham

Bang 12: Co’ cau Doanh thu nam 2015, nam 2016 va 6 thang dau nam 2017
theo tirng nhém san pham

Don vi: triéu déng
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Nam 2015 Ti trong Nam 2016 Ti trong 6 thang dau Ti trong

Bon vj tinh: Triéu déng

(%) (%) nam 2017 (%)
Doanh thu thuidn vé ba

oanh thu thuan vé ban 5958137  100,0%  6.385.889  100,0% 2733971  100,0%
hang va cung cap dich vu
Doanh thu cho thué bét
dong san dau tw va cac dich 2.426.905 40,7% 3.805.358 59,6% 2.123.067 77,6%
vu lién quan
Doanh thu chuyén nh

oanh thu chuyen nhtrong 3.267.051  54,9% 2556079  40,0% 560.114  20,5%
bat déng san
Doanh thu ban hang hoa 251.834 4,2% - 0,0% - 0,0%
Doanh thu khéac 12.346 0,2% 24.451 0,4% 50.790 1,9%

Nguén: BCTC hop nhét kiém toén ndm 2015, 2016 va BCTC hop nhét soéat xét 6 thang ddu ndm 2017

Hai mang chinh trong hoat déng kinh doanh ctia Vincom Retail chiém hon 90% téng doanh thu hang nam,
bao gdm hoat ddng cho thué bat dong sén dau tw — & day 1a mat bang ban 18 tai cac TTTM — va céac dich
vu lién quan, va hoat dong chuyén nhwong bat dong san do Cong ty phat trién tai khu ve xung quanh cac
TTTM cla minh.

Doanh thu cho thué mat bang va cung cép céc dich vu lién quan trong ndm 2016 déng gdép 59,6% vao
tbng doanh thu clia Vincom Retail, dat mrc 3.805 ty dbng, ting trwéng 56,8% so v&i ndm 2015. Nguyén
nhan chinh ctia sw tang trudng doanh thu cho thué mét bang la do:

- Trong ndm 2016, Céng ty m& méi 10 TTTM (bao gdm 1 TTTM Vincom Center, 7 TTTM Vincom Plaza
va 2 Vincom+), nang tong sé lwong TTTM tai ngay 31/12/2016 lén 31 TTTM. Cung v&i sy gia tang sé
lwgng clia cac TTTM, tdng dién tich san ban 1é cho thué ctia Cong ty tang 10,2%, tr mirc 648.108 m?2
(tai ngay 31/12/2015) 1én 714.015 m?2 (tai ngay 31/12/2016). Céng ty da ky thém nhiéu hop ddng cho
thué mat bang véi cac khach thué tai cac TTTM méi mé trong ndm 2016, nhd dé gia tang doanh thu
cho thué mat bang.

- Tylé l4p day trung binh tai cac TTTM téng t&r 81% (n&m 2015) Ién 86,5% (ndm 2016). Sy gia tang nay
chi yéu 1 nhe chudn hoéa chét lwgng dich vu, quy hoach mét béng hiéu qua hon tai méot s TTTM
hién tai nhw TTTM Vincom Mega Mall Times City va TTTM Vincom Mega Mall Thao Dién gitp thu hat
thém khach thué mat bang. Bdng thoi, cac TTTM méi khai trwong trong nam 2016 ciing dat ty 1& 14p
day cao ngay tir khi méi mé ctra.

Trong nam 2016, doanh thu tir hoat dong chuyén nhuong bat déng san dat 2.556 ty dong, giam 21,8% so
v&i mirc 3.267 ty ddng cla ndm 2015. Nguyén nhan chinh clia sy sut gidm la do thdi diém ban giao va ghi
nhan doanh thu clia cac dw an bat ddng san. Trong nam 2015, doanh thu clia Céng ty chi yéu ghi nhan tir
viéc ban van phong va can hd tai dw an Vincom Center Nguy&n Chi Thanh. N&m 2016 tiép tuc ghi nhan
doanh thu dén ti viéc ban c&n ho tai dw an Vincom Center Nguyén Chi Thanh va cac nha phé thwong mai
(shop house) tai cac dy an khac nhau.

Doanh thu khac chd yéu bao gbm hoa hong tir cho thué van phong cla bén thr ba, doanh thu ti cac hoat
doéng vui choi gidi tri va phi quan ly ttr cac TTTM ma trwdc day Cong ty tirng van hanh va s& hiru thong
qua cac hop dong thué va hop tac dau tw dai han. Doanh thu khac chiém ty trong khéng dang ké trong
tdng doanh thu.
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Trong 6 thang dau ndm 2017, téng doanh thu ctia Céng ty dat 2.734 ty ddng, gidm 26,2% so véi mirc
3.708 ty déng cdia cung ky nam ngoai, do doanh thu ter hoat déng chuyén nhuong bat dong san dat 560 ty
ddng, giam 70,4% so v&i cling ky ndm ngodi. Doanh thu tir hoat ddng chuy&n nhwong bat ddng san gidm
la do viéc ban giao dy &n va thdi diém ghi nhan doanh thu cla cac dy an bat déong san Cong ty dang trién
khai xung quanh cac TTTM. Doanh thu tir hoat dong cho thué mat bang va cung cép céc djch vy lién quan
tiép tuc tang 17,8% tr 1.803 ty ddng 6 thang dau nam 2016 Ién 2.123 ty ddng 6 thang dau nam 2017 nhe
c6 thém doanh thu dén tir cac hop ddng cho thué méat bang cac TTTM mé& méi. Coéng ty d& mé thém 9
TTTM trong 6 thang dau ndm 2017, nang s6 lwong cac TTTM Ién 40 so véi téng sb 25 TTTM tai thoi diém
30/6/2016.

Bang 13: Co’ cau lgi nhuan goép nam 2015, nam 2016 va 6 thang dau nam 2017
theo tirng nhém san pham

Don vi: triéu déng

Pon vi tinh: Nam 2015 i Nam 2016 6 thang
Triéu déong GETTIET

2017

Loinhuan gép = 2.006.948  100,0 337 2642409 1000 41,4 1.387.971 1000 50,6

Loi nhuén gép

cho thué bat

dong san dau tw | 1.401.473 69,8 57,7 2.011.364 76,1 52,9 1.095.655 78,9 51,6
va cac dich vu

lién quan

Loi nhuén gép
chuyén nhuong 607.124 30,3 18,6 622.938 23,6 24,4 273.903 19,7 48,9
b4t dong san

Lei nhuan gép

ban hang héa (2.912) 0.1) 1.2) . ) ) ) i i

Lei nhuan gop

18.413 1,4 36,3
Khac 1.262 0,1 10,2 8.107 0,3 33,2

Nguén: BCTC hop nhét kiém toan ndm 2015, 2016 va BCTC hop nhét soat xét 6 thang dau nam 2017

Nam 2016, tdng loi nhuan gép cia Vincom Retail dat 2.642 ty ddng, tang 31,7% so vé&i ndm 2015. Trong
do, loi nhudn gdp cda hoat déng cho thué bat dong sén dau tw va céc dich vu lién quan dat 2.011 ty dong,
tang 43,5% so véi nam 2015, twong ng véi tbe do gia tdng ctia doanh thu do mé thém cac TTTM trong
nam 2016. Tuy nhién, ty suat loi nhuan gop trén doanh thu gidm nhe tir 57,7% (ndm 2015) xubng 52,9%
(n&m 2016) do gia cho thué trung binh cia nd&m 2016 thap hon so véi ndm 2015, vi trong nam 2016, Cong
ty d@ m& méi 10 TTTM va tai cu trac lai mét bang va cac khach hang thué va mét bdng & nhém TTTM
Vincom Center va Vincom Megamall.

Trong 6 thang dau ndm 2017, lgi nhuan gop clia Coéng ty dat 1.388 ty ddng, gidm 0,7% so véi cung ky
nam ngoai. Trong dd, loi nhuan gop tlr hoat dong cho thué mat bang dat 1.096 ty déng, ting 10,8% so
thoi diém 30/6/2017, chd yéu nho téng trwdng tlr doanh thu cho thué mét béng va céac dich vu lién quan,
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con loi nhuan gop tir viéc ban bat dong san gidm 40,8%, xudng con 242 ty ddng so véi 408 ty déng cling
ky ndm 2016.

6.2 Nguyén vat liéu/cac yéu té dau vao trong yéu
6.2.1 Cac yéu té dau vao trong yéu

La mét doanh nghiép hoat déng trong linh vwc kinh doanh bat dong san ban 18, cac yéu td dau vao trong
yéu clia Cong ty chia lam hai nhém chinh:

- Trong giai doan dau tw va phat trién dw an: quy dat va cac nguyén vat liéu str dung dé xay dwng cac dw
an bat dong san.

- Trong giai doan van hanh céc dy an da di vao hoat déng: chi phi dich vu mua ngoai (vé sinh, ky thuéat,
bao vé) va céac chi phi tién ich (nhw dién, nuwdéec...).

Pay la nhirng yéu t6 diu vao quan trong, quyét dinh hiéu qua dau tw cac dw an.
6.2.2 Sw6n dinh cia nguén nguyén vat liéu

a. Giai doan dau tw va phat trién bat dong san dw an

- Quy dat: Tinh dén thoi diém 30/6/2017, ngoai cac TTTM dang quan ly va van hanh, Khéi Phat trién Dy
an cda Vingroup phdi hop v&i B phan Quan tri Dy &n clia Vincom Retail tiép tuc tich cwe tim kiém céac
quy dat mai dé phat trién cac TTTM va cac dw an bat dong san dé ban trong 5 nam téi. Quy dat cé thé
dwoc hinh thanh tlr nhiéu nguén nhw xin giao dat, thué dat tir Nha nwédc hodc théng qua cac giao dich
mua béan, sap nhap. Tiéu chi lwa chon bao gém: (1) cac khu d4t nam tai vi tri d&c dia tai cac tinh thanh, (2)
chi phi dat hop ly, va (3) tinh trang phap Iy rd rang. Bén canh dé, Cong ty c6 thé tiép can quy dat cia Tap
doan Vingroup v&i tbng dién tich dat khoang 77 triéu m2 — thong qua quyén wu tién mua lai mat bang ban
l& n&m trong cac dy an bat dong san phirc hop do Tap doan Vingroup phat trién. Cong ty tin rang day 1a
quy dat I&n nhat trong sb cac chi dau tw bat dong san tai Viét Nam, trai khap céc vi tri chién lwoc trén
toan quéc.

- Nguyén vét liéu xay dung: Nhdm duy tri ngudn cung cap nguyén liéu xay dwng co gia cd, chat lvong
va thoi gian thwe hién 6n dinh, Céng ty da thiét lap mét hé thdng cac nha cung cép chién lwoc, trong d6 co
mot sb coéng ty chuyén cung cap céc dich vu quan ly xay dwng, thi cong va mua sadm nguyén vat liéu nhw
Céng ty C6 phan Xay dwng Coteccons, Céng ty Cé phan Xay dwng Hoa Binh, cac bén co lién quan cua
Tap doan Vingroup nhw Céng ty THHH Tw van va Xay dwng Vincom, CTCP Thwong mai Dich vu Téng
hop VinCommerce. Nhirng don vi nay da gén bo véi Cong ty trong subt qué trinh tl khi thanh 1ap dén nay,
lubn sé&n sang hop tac véi Vincom Retail véi nhirng diéu khodn thwong mai tét nhat nhdm dam bao cung
cap kip thoi cac nguyén vat liéu xay dwng cho cac dy an ma Coéng ty dang trién khai.

b. Giai doan van hanh cédc dw an da di vao hoat déng

Céc dich vu mua ngoai dwoc Cong ty thwe hién bang cach ky két cac hop ddng trén co s& gia thi truong
v&i cac diéu khodn dwoc dam phan chat ché. Ngoai ra, mot sb dich vu nhw bao vé, vé sinh, ky thuat v.v.
da va dang dwoc Cong ty st dung t&» cac don vi trong cling Tap doan Vingroup nham tan dung loi thé kinh
té clia quy mé ddng thoi ting tinh déng bd cho ca hé théng.

Déi v&i cac chi phi ndng lwong nhw dién, nwéc, ndng lwong, Cong ty chiu sw tac dong cha bién déng
chung vé gia ca cua thi trwdng trong nwdc va thé gisi.
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6.2.3 Anh hwéng ctia gia nguyén vat liéu 1én Doanh thu va Lei nhuan Cong ty

Déi voi yéu td dau vao 1a quy dat, nhe loi thé vé ddi ngli nhan sw Quan tri Dy an giau kinh nghiém cung
v&i sy phdi hop, hd tro tr Khdi Phat Trién Dy An Tap doan Vingroup, Cong ty s& hiru dwoc cac quy dat
dep v&i cac mirc gia dat giao, dat thué hop ly. Thoi gian va chi phi lam tha tuc cling dwoc tiét giam tbi da
nhd quy trinh phdi hop chat ché, théng subt trong toan bd cac khau phat trién dw an nhw xin chép thuan
chu trwong, thiét ké va xin phé duyét quy hoach. V&i quy dat mua va nhan sap nhap, Cong ty tim kiém cac
dbi tac s& hiru cac dy an da hoan thanh giadi phong mat bang, phap Iy hoan chinh dé rat ngén thoi gian
trién khai, hoan thién dw an. Qua trinh mua dw &n hodc quy dat hau hét dwoc Cong ty thue hién théng qua
dam phan song phwong nhé vao uy tin thwong hiéu ciing nhw néng lwc phat trién ctia Cong ty va Tap
doan Vingroup.

Déi v&i cac yéu td dau vao la cac loai vat liéu xay dung va/hodc gia phi cac dich vu mua ngoai nhw chi phi
vé sinh, k¥ thuat, bdo vé va cac chi phi tién ich (dién, nwéc), sy bién dong (néu cd) clia cac yéu td nay sé
c6 tac dong dén doanh thu va lgi nhuan ciia Cong ty do cac yéu té nay chiém ty trong dang ké trong co
cau gia thanh, chi phi. D& han ché sy bién dong clia gia ca cac chi phi dau vao, Céng ty hwéng dén viéc
tim kiém va ky két cac hop ddng tron goi véi cac nha cung cép Ién va uy tin, tao cac méi quan hé bén
viPng va lau dai véi nha cung cép, hodc cac don vi cé thé cung cap cac dich vu/san pham twong tw trong
cling Tap doan dé& dam bao tinh &n dinh cla gia ca.

6.3 Chi phi san xuat

Bang 14: Ty trong cac yéu té Chi phi trén Doanh thu thuan nam 2015, 2016 va
6 thang dau nam 2017

Don vi: triéu déng

% Doanh % Doanh % Doanh
thu thuan thu thuan thu thuan
Gia v6n hang ban 3.951.189 66,3% 3.743.480 58,6% 1.346.000 49,2%
Chi phi quan Iy doanh
" 227.081 3,8% 327.315 5,1% 148.097 5,4%
nghiép
Chi phi ban hang 176.174 3,0% 349.177 5,5% 114.634 4,2%
Chi phi tai chinh 1.272.806 21,4% 1.261.481 19,8% 898.348 32,9%
Chi phi khac 132.593 2,2% 191.624 3,0% 36.347 1,3%
Tong chi phi 5.759.843 96,7% 5.873.077 92,0% 2.543.426 93,0%
Doanh thu thuan 5.958.137 6.385.889 2.733.971

Nguén: BCTC hop nhét kiém toén ndm 2015, 2016 va BCTC hop nhét soéat xét 6 thang ddu ndm 2017

- Ty lé Téng Chi phi/Doanh thu thuan ctia Céng ty trong nam 2016 & m&c 92,0%, gidm nhe so v&i ty &
96,7% clGia nam 2015, trong d6 chd yéu 1a do ty |é Gia vén hang ban/Doanh thu thudn giam.
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- Gia vén hang ban cta Cong ty bao gdm gia vdn hang tén kho ctia cac dy &n bat dong san dang xay
dwng va cac chi phi lién quan dén hoat ddng cho thué cac TTTM va céc dich vu lién quan. Gia vén hang
ban ctia Céng ty nam 2016 dat 3.743,5 ty ddng, gidm 5,3% so v&i ndm 2015, chd yéu do gia vén chuyén
nhwong bat ddng san trong ndm 2016 gidm 27,3% xubng 1.933 ty déng so v&i 2.660 ty ddng cta nam
2015. Sy sut gidm trén mot phan bu trir cho sy gia tang trong gia vén cua dich vu cho thué TTTM do Céng
ty tdng s6 lwong cac TTTM tir 21 (ndm 2015) Ién 31 (ndm 2016), dan dén sy gia tang chi phi van hanh.

- Chi phi quan ly doanh nghiép ctia Céng ty nam 2016 dat 327,3 ty déng (twong &ng 5,1% trén doanh thu),
tang 44,1% so vé&i mirc 227,1 ty ddng ctia ndm 2015 (twong (rng 3,8% trén doanh thu), chd yéu do sv gia
tang cla chi phi lwong do tang sé lwgng nhan vién quan ly trong ndm cung véi sy mé rdng cta hé thdng
cac TTTM.

- Chi phi ban hang ctia Céng ty ndm 2016 dat 349,2 ty dong (twong ng 5,5% trén doanh thu), tang 98,2%
S0 v&i mirc 176,2 ty ddng ctia ndm 2015 (twong tng 3,0% trén doanh thu), chi yéu la do s gia téng cla
chi phi hoa hdng méi gi&i, chi phi lwong ctia bé phan ban hang va chi phi quang céo, tiép thi do sy mé&
réng cta hé théng cac TTTM.

- Chi phi tai chinh ctia Céng ty dat 1.261,5 ty déng, gidm nhe so v&i ndm 2015. Chi phi tai chinh cha yéu
la 1ai vay ngan hang va lai trai phiéu trd cho cac ngan hang thuong mai.

- Trong 6 thang dau nam 2017, ty lé Téng Chi phi/Doanh thu thudn ctia Céng ty dat m&c 93,0%, téng nhe
S0 Vv&i ty 1& 92,8% cla 6 thang dau ndm 2016, trong dé chi yéu la do ty & Chi phi tai chinh/Doanh thu
thuan tang t» mic 19,1% trong 6 thang dadu ndm 2016 1én 32,9% n&m trong 6 thang ddu ndm 2017 do
Céng ty ghi nhan 16 tlr thanh |y cac khoan dau tw trong 6 thang dau nam 2016 trong khi cing ky nam 2016
khdng phét sinh chi phi nay.

6.4 Trinh d6 cdng nghé

B® phan coéng nghé théng tin chju trach nhiém phat trién va duy tri mét hé théng céng nghé théng tin cé
thé dap &ng linh hoat nhu cau kinh doanh cGia Cong ty. Hé théng dwoc kiém soat va van hanh tw try s&
chinh cldia Céng ty dat tai Long Bién, Ha Noi.

Hién Coéng ty dang st dung phan mém quan ly doanh nghiép SAP, hé tro Cong ty trong viéc quan ly cac
hoat déng then chét, bao gdm hoat déng cho thué mat bang, thdng tin cta khach thué va quan ly tai chinh.
Hé théng nay dwoc lwu trir tai trung tam di liéu chinh cha Céng ty dat tai Long Bién, Ha Noi.

M&i TTTM do Céng ty van hanh déu dwoc két ndi st dung céng nghé VolP (cong nghé truyén giong néi
trén giao thirc internet) va hop truyén hinh trwc tuyén théng qua hé théng quan tri giao tiép Cisco.

6.5 Tinh hinh nghién ctu va phat trién san pham méi

San pham chinh cta Vincom Retail hién tai va trong twong lai gan la viéc cho thué mét bang tai cac TTTM
ban I&. Hién tai, Cong ty dang quan ly va van hanh 40 TTTM véi 4 hinh thirc khac nhau, bao gdm: (i)
TTTM Vincom Center vé&i dién tich trung binh tir 40.000 dén 60.000 m%TTTM; (i) TTTM Vincom Mega
Mall véi dién tich trung binh tir 60.000 dén 150.000 m2/TTTM:; (i) TTTM Vincom Plaza véi dién tich trung
binh tir 10.000 dén 40.000 m2/TTTM va (iv) Trung tam mua sédm Vincom+ v&i dién tich trung binh khoang
5.000 m¥TTTM.

Viéc nghién ctu va phat trién san phdm mai clia Cong ty tap trung vao cac diém sau:

- Nghién ctru khao sat théi quen mua s&m va nhu cau cla ngwdi tiéu dung; phan tich tinh hinh hoat
doéng va nguyén vong cla cac nha ban 1& va dé xuét cac gidi phap tw cai thién, nang cao hon nira murc
dd hai long ctia ca khach mua sédm va khéach thué.
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- Nghién cru va phan tich mé hinh hoat déng, chién lwgc phat trién, chwong trinh marketing, chinh sach
cho thué, v.v. cGa cac TTTM dbi thi canh tranh trong nwéc hodc cac TTTM hoat dong tdt & nwéc
ngoai dé& hoc héi tr nhirng thanh céng, that bai cta ho.

- Ngoai 4 mé hinh TTTM hién tai dang phat trién, Vincom Retail cling nghién ctu céc thiét ké kién trac
théng minh cho TTTM, céc tién ich va cong nghé mai trong co dién dé dé xuéat phat trién va ¢ng dung
trong twong lai khi thj trwdng da san sang va khach thué, nguoi tiéu dung phét sinh nhu cau.

6.6 Tinh hinh kiém tra, cai thién chat lwong san pham dich vu

Viéc kiém tra, cai thién chat lwong san pham, dich vu duwgc Cong ty dic biét quan tam, nham muc dich tao
ra sw khac biét thu hit khach thué mat bing va ca ngwdi tiéu dung dé tang tinh canh tranh ctia cac TTTM
ma Coéng ty dang van hanh so v&i cac don vi van hanh ban Ié khac.

Déi véi doanh nghiép hoat ddng dc thu trong nganh ban 18 nhw Vincom Retail, viéc cai thién chéat lwong
khach thué mét bang tai cac TTTM la viéc quan trong nham lam t&ng gia tri cia cac TTTM ciing nhw gidp
gia tang lwot khach tai cdc TTTM. Trong ndm 2016 va nira dau ndm 2017, Vincom Retail da thwc hién
viéc chon loc lai cac khach hang thué mét béng tai moét s6 TTTM Vincom Center va TTTM Vincom Mega
Mall nham lam ting sw hap dan dbi ctia TTTM ddi véi ngudi tiéu dung. Nhirng thay dbi nay tap trung vao
viéc dwa mét sé thwong hiéu qudc té mai va ndi tiéng nhw Zara vao cac TTTM nhdm téi wu héa khach
thué va nang cao hinh anh ciia cac TTTM. Céng ty ciing tién hanh nang cip co ciu khach thué theo
nganh hang tai cac TTTM trén, vi du cac loai hinh vui choi gidi tri mé&i da dwoc dwa vao mét s6 TTTM
nham tang cuong cac dich vu gidi tri tai cac TTTM. Cac khach thué mét bang ciing dwoc khuyén khich
nang cap hinh anh clia cac clra hang va san phdm dé phu hop véi hinh anh tbng thé cia cac TTTM. Viéc
thay d6i nay bao gdm ca viéc thiét ké lai tAng trét ctia cac TTTM hwéng tiép giap véi mét phd dé bé tri cac
quén ca phé gilp tao ra bau khong khi nang dong va hap dan khach tham quan cac TTTM.

Cong ty ciing chu trong tap trung nang cao chét lwong dich vu cung cip cho cac khach thué, tv nhitng
nhu cau hang ngay nhw dién, nwéc, vé sinh, an ninh dén viéc luén ddng hanh sat sao ndm béat nhu cau,
dinh hwéng phat trién clia cac khach thué dé tir dé cé nhirng diéu chinh phi hop véi thi tredng va khach
thué trong cac TTTM.

6.7 Hoat déng Marketing

Cong ty ap dung chién lwoc marketing thwérng xuyén va cu thé, trién khai ddng loat trén toan hé théng,
nhwng cé diéu chinh dé phu hop cho tirng TTTM, dwa trén cac cha dé dinh ky, cac dip 18 va ky nghi trong
nam. Mét trong nhirng hoat ddng marketing chi chét ciia Cong ty la té chirc cac cudc thi dé thu hat khach
hang dén v&i cac TTTM, tir d6 1am ting sbé lwot khach mua sdm cho cac khach hang thué mat bang va
lam cho cac TTTM cla Cong ty tré nén h4p dan hon dbi véi cac khach hang thué.

Céc khach hang thué mat bang tai cac TTTM cla Céng ty (bao gdbm céac khach hang thué néi bd nhw
VinMart va VinPro) cling tham gia vao chwong trinh VinID. VinID la chwong trinh khach hang trung thanh
I&n nhét tai Viét Nam véi hon 2,7 triéu thanh vién, cho phép khach hang cé thé tich diém va s dung diém
trén tat ca cac san pham va dich vu trong hé théng cta Vingroup. Diéu nay khéng nhirng gitip nang cao
thwong hiéu ctia Céng ty ma con gilp gia tang s6 1&n dén mua sdm cla cac khach hang tai cac TTTM
Vincom.

Cong ty duy tri twong tac hinh anh trén nhiéu k&nh nhw bién quang cao, website va cac mang xa hoi. Hién
tai, website cia Coéng ty vincom.com.vn cé trung binh 300.000 lwot truy cap hang thang va trang
Facebook ctia Céng ty c6 hon 300.000 ngwoi theo doi.
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B& phan kinh doanh va marketing cia Coéng ty chiu trach nhiém chinh cho cac hoat dong marketing va
quang ba cac TTTM, véi muc dich thu hat cac khach hang thué mét bang chét lwong va uy tin. Cac hoat
dong marketing va quang ba thwong hiéu ctia Cong ty dwoc thwe hién théng qua méi quan hé than thiét
gitra Cong ty v&i cac don vi tw van bat dong san, cac chuyén gia tw van, dai ly, méi gi&i, cing nhw méi
quan hé truc tiép gitra Cong ty véi cac khach hang tiém ndng théng qua nhiéu kénh khac nhau.

6.8 Nh&n hiéu thwong mai, dang ky phat minh sang ché va ban quyén

Cac nhan hiéu thwong mai Coéng ty dang st dung bao gém:
Theo Gidy chirng nhan d&ng ky nhan hiéu sb 163343 do Cuc

VINCOM CENTER S& hivu Tri tué Viét Nam cép cho Vingroup vao ngay 12 thang
05 ndm 2011, c6 hiéu lwc dén ngay 01 thang 12 ndm 2019

Theo Gidy chirng nhan d&ng ky nhan hiéu sb 176400 do Cuc
VINCOM MEGA MALL S& hivu Tri tué Viét Nam cép cho Vingroup vao ngay 28 thang
11 n&m 2011, c6 hiéu lwc dén ngay 30 thang 12 nam 2020

Theo Gidy chirng nhan d&ng ky nhan hiéu sb 194415 do Cuc

V[NCOM.CENTER S& hivu Tri tué Viét Nam cép cho Vingroup vao ngay 24 thang
' 10 n&m 2012, c6 hiéu lwc dén ngay 06 thang 05 nam 2021
i MEGA MALL Theo Gidy chirng nhan d&ng ky nhan hiéu sé 199801 do Cuc
”w' '(_l'I'Y' — S& hivu Tri tué Viét Nam cép cho Vingroup vao ngay 05 thang

02 ndm 2013, c6 hiéu lwc dén ngay 10 thang 05 ndm 2021

Theo Gidy chirng nhan d&ng ky nhan hiéu sé 199802 do Cuc
S& hivu Tri tué Viét Nam cép cho Vingroup vao ngay 05 thang
02 nam 2013, c6 hiéu lwc dén ngay 10 thang 5 ndm 2021

OM MEGA MALI

ROYAL CITY

Theo Gidy chirng nhan d&ng ky nhan hiéu sb 196541 do Cuc
S& hiru Tri tué Viét Nam cép cho Vingroup vao ngay 30 thang

VINCOM CENTER
&
aGRIEL HANG 11 nam 2012, c6 hiéu lwc dén ngay 16 thang 5 nam 2021

I

Theo Gidy chirng nhan d&ng ky nhan hiéu sé 180201 do Cuc
VINCOM PLAZA S& hiru Tri tué Viét Nam cap cho Vingroup vao ngay 29 thang
02 nam 2012, c6 hiéu lwc dén ngay 30 thang 12 ndm 2020

VINCOM CENTER Theo Gidy chtrng nhan dang ky nhan hiéu s 209708 do Cuc
HOCHIMINH CITY, VIETNAM S& hiru Tri tué Viét Nam cép cho Vingroup vao ngay 05 thang
08 nadm 2013, c6 hiéu lwc dén ngay 06 thang 05 ndm 2021

Theo Gidy chirng nhan déng ky nhan hiéu s6 0224878 do Cuc
S& hivu Tri tué Viét Nam cép cho Vingroup vao ngay 26 thang

VINCOM RETAIL 05 nadm 2014, c6 hiéu lwc dén ngay 15 thang 08 ndm 2022
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Theo Gidy chirng nhan dang ky nhan hiéu s6 0239843 do Cuc
S& hivu Tri tué Viét Nam cap cho Vingroup vao ngay 03 thang
02 ndm 2015, c6 hiéu lwc dén ngay 16 thang 09 ndm 2023

Theo Gidy chirng nhan dang ky nhan hiéu sé 0270349 do Cuc

VINCOM S& hivu Tri tué Viét Nam cép cho Vingroup vao ngay 20 thang
Rt 12 ndm 2016, c6 hiéu lwc dén ngay 06 thang 06 nam 2024

Y nghia thwong hiéu: Logo Vincom Retail v&i hinh twong canh chim thé hién khat

vong bay cao, vwon dén thanh céng rwc ré. Doi canh hinh

J ch@ “V” 14 viét tat cha nuwéc Viét Nam, Victory — thang loi, chiv

“Retail” nghia |a ban 8. Diéu nay thé hién khat khao mé rong

VINCOM RETAIL va phat trién hé théng ban 18 ctia Cong ty dén moi mién dat

nwéc cling nhw vuon ra thj truéng qudc té.

6.9 Céc hop déng I&n dang thwe hién hodc da ky két
Bang 15: Danh sach mdt sé khach thué c6 gia trj lén

Khéach hang ong nam
__

1. Cé6ng Ty Cb Phan Dich vu Thuwong Siéu thj VinMart Thué mat bang > 200ty ddng 100 — 200 ty
mai Téng hop Vincommerce ban & ddng

2. Coéng ty TNHH Kinh doanh Thwong Cta hangbanlé Thué mat béng 100 - 200 ty 100 - 200 ty

mai va Dich vu VINDS ban lé ddng ddng
3. CTCP Vinpearlland Vuichoi giditri  Thué méat béng 100-200ty <100ty déng
ban 1é ddng
4. Céngty TNHH CJ CGV Viét Nam Rap chiéu phim | Thué mé&t bang <100 ty ddng
ban 1é < 100 ty déng
5. Céng ty CP Thwong mai Dich vy An uéng Thué mat bdng <100ty ddng < 100ty ddng
Thiéu Nhi M&i ban lé
6. Céng ty CP Thwong mai Dich vu Giai tri Thué mat bdng <100ty ddng < 100ty ddng
Céng Vang ban 1é
7. Céngty TNHH MTV Vinschool Gido duc Thué mat badng <100tyddng < 100ty déng
ban 1é
8. Céngty TNHH BFF Ctrahangbanlé Thué mat bang <100tyddng < 100 ty ddng
ban 1é
9. Coéng ty TNHH MTV Ngéi sao Thé thao Thué mat bdng <100ty ddng < 100ty ddng
Cineplex BHD Viét Nam ban lé
10. Céngty CP Lifestyle Viét Nam Rap chiéu phim Thué mat badng <100tyddng < 100 ty ddng
ban Ié
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Bang 16: Danh sach mét sé nha thau/nha cung cap c6 gia tri lén

. . . Tinh trang
Tén Khach hang No6i dung

Hop dong

Cong ty TNHH Tw vén HD téng thau — S6 >300 ty N
1. A . 25/8/2017 N bang thwc hién
va Xay dwng Vincom 1503/2016/HBTT/VCR-XDVC1 dong
Co C6 phén Xa Thi cong xay d 4 co dién: >200 ty
p, | COngty Cophan Xay 09/92016 1 €ong xay €ling va co dlen + Y| Pang thuc hién
dwng Coteccons XD KC phan than dong
Cong ty C6 phan Xa > 150 ty
3 gty CO phan Xay 02/3/2017 | Hang muc co dién > Y bang thuc hien
dwng Coteccons dong
Cong ty C& phan Pau t
4 | Xa ?ntyyn Hllom Lon ; 0352017 | [T 00ng xay dung - HB SO 50-200 | o g thue hign
' PhZ\t #1g Ring Hong 303/2017/HDXD/VCRETAIL-HLP ddng g fhue hic
Cong ty C6 phan Xa 50-100 ty
5. gtycop y 14/7/2016  Thi cong xay dung va co dién .Y Pang thuc hien
dwng Coteccons dong
Co6ng ty TNHH Dau tw Thi cong BTCT va hoan thién- 50-100 ty .
6. ~ . 17/6/2017 - N N Dang thwe hién
Xay dung Unicons BAO LOC LAM BONG ddéng
Cong ty Cb phan Xa Cung cép l&p dat nhém kinh 50-100 ty
7. gty COphan Xay 2aj3i2017 | o9 capiEp Aa ! VY Dang thuc hien
dwng Coteccons condotel dong
Cong ty C6 phan Xa Thi cong xay d a co dign: 50-100 ty
8. gycophanXay 12610017 | CONG Xay dung va cordie .Y bang thyc hien
dwng Coteccons ngam, than, xay trat dong
Cbén Cb phan Licogi HD thi cong XD & Hoan Thién 50-100 ty
9. gtycop 9 oomr2017 toong 'S > Y Pang thuc hien
Quang Ngai TTTM PY dong
Thi cdng hoan thién mat ngoai,
Co C6 phan Xa hang rao tam - SO 20-50 ty
10, ©On9ty Cophan Xay 22/52017 | ondraotam .Y Pang thuc hien
dwng U&I 1601/2017/VCVL/HBXD/XDVC1- dong
U&l
Nguén: Vincom Retail
7. B&o c&o két qua hoat déng kinh doanh
7.1 Tém tat mét sé chi tiéu vé hoat dong san xuat kinh doanh (Ndm 2015, 2016 va 6 thang dau

nam 2017)
Két qua hoat ddng kinh doanh ctia Céng ty ndm 2015, 2016 va 6 thang du ndm 2017

Bang 17: Két qua hoat déng kinh doanh riéng cta Céng ty nam 2015, 2016 va 6 thang dau nam
2017

Don vi: triéu déng

6 thang dau
nam 2017

Chi tiéu Nam 2015 Nam 2016
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Nam 2016

% tang

giam

6 thang dau
nam 2017

1. | Tbng taisan 29.872.405 | 27.269.348 8.7 30.572.842
2. | Vbn chi sé hiru 13.809.320 22.177.701 60,6 22.547.727
3. Doanh thu thuan 3.112.978 2.316.010 (25,6) 510.757
4. | Loinhuan tir hoat dong kinh doanh 411.206 1.010.698 145,8 1.530.027
5. | Loinhuén khac 3.333 (138.643) nla 789
6. Loi nhuan truéc thué 414.540 872.054 110,4 1.530.815
7. | Loinhuan sau thué 325.637 837.804 157,3 1.442.526
8. | Loinhuan trén mot ¢ phan (ddng/cd phan) n/a n/a n/a n/a
9. | Tylé chitra cb tirc n/a n/a n/a n/a
Ty |& Loi nhuan sau thué/
10. . 2,5% 4,7% n/a 6,5%
Von Chu s& hivu binh quan (ROE) (%)
11. | Ty suét Loi nhuan gop (%) 14,9% 19,2% nia 38,6%
12. | Ty suét Loi nhuan rong (%) 10,5% 36,2% n/a 282,4%

Nguén: BCTC riéng kiém toédn nam 2015, 2016 va BCTC 6 thdng ddu nédm 2017 cda Vincom Retail

Bang 18: Két qua hoat déng kinh doanh hop nhat Cong ty nam 2015, 2016 va 6 thang dau nam 2017

Chi tiéu

Nam 2015

Nam 2016

Don vi: triéu déng

% tang
giam

6 thang dau
nam 2017

1. | Téng tai san 35.961.387 34.299.150 (4,6) 36.518.959
2. Vén chi s& hivu 14.884.022 24.683.385 65,8 24.900.497
3. Doanh thu thuan 5.958.137 6.385.889 7,2 2.733.971
4. Lei nhuén tir hoat déng kinh doanh 1.295.879 2.732.264 110,8 1.057.742
5. | Loi nhuén khac 30.979 (144.307) n/a (20.519)
6. Loi nhuan truwéc thué 1.326.858 2.587.958 95,0 1.037.223
7. Loi nhuan sau thué 1.089.898 2.439.648 123,8 1.100.014
8. | Loi nhuan trén mét cb phan (ddng/cé phan) © 781 1.297 66,1 362
9. | Ty lé chitra cb tirc n/a n/a nla nl/a
10. T)’{ ¢ Lot nhuan sau thué/ 8,1% 12,3% n/a 4,4%
Vén Chi s& hivu binh quan (ROE) (%)
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% tan 6 thang dau
Chi tieu . . - . 2
giam nam 2017
11. | Ty suét Loi nhuan gop (%) 33,7% 41,4% n/a 50,8%
12. | Ty suét Loi nhuan rong (%) 18,3% 38,2% n/a 40,2%

Nguén: BCTC hop nhét kiém todn ndm 2015, 2016 va BCTC hop nhét soéat xét 6 thang dau nédm 2017

™: Loi nhudn trén mét ¢é phan phé théng duoc tinh toén trén co sé loai tree khdéi loi nhudn sau thué sé cé
tire wu déi trong ndm cho céc cé déng sé& hitu cé phén wu dai, chia cho sé lwong cé phan phé théng luu
hanh binh quéan trong ky

Két thic nam tai chinh 2016, doanh thu cta Vincom Retail dat 6.386 ty dong, tang trwdng 7,2% so V&
nam 2015. Loi nhuan sau thué cta Cong ty dat 2.440 ty ddng, tdng 123,8% so v&i nam 2015. Sy téng
trwdng cha doanh thu va lgi nhuan sau thué 1a do cac nguyén nhan chinh nhu sau:

- Doanh thu tir hoat déng cho thué cac TTTM trong ndm 2016 dat 3.805 ty déng, tang trwdng 56,8% so
véi ndm 2015. Tang trwdng doanh thu cho thué chd yéu dén tir viéc dién tich san ban 1& cho thué cta
Cong ty tang tir 648.108m?2 (tai ngay 31/12/2015) lén 714.015 m? (tai ngay 31/12/2016) do Cong ty mé
mé&i 10 TTTM trong nam 2016 va ting ty I& 1ap day trung binh t&» 81% (nam 2015) 1&n 86,5% (nd&m
2016). Nguwoc lai, doanh thu tir viéc ban b4t dong san trong ndm 2016 dat 2.556 ty dong, gidm 21,8%
S0 v&i ndm 2015 do viéc ban giao dy an va théi diém ghi nhan doanh thu ctia cac dy an bat dong sén
Cong ty dang trién khai xung quanh cac TTTM.

- Loi nhudn gdp cta Vincom Retail trong ndm 2016 tang tir 2.007 ty ddng (nam 2015) 1én mic 2.642 ty
ddng (ndm 2016), twong dwong murc tang trwdng 31,7%. Trong do, loi nhuan gdp cda hoat ddng cho
thué mat bang dat 1.401 ty dong, tang 43,5% so v&i nam 2015, twong ng véi mire tang cha doanh
thu cho thué mat bang do viéc mé thém 10 TTTM trong nam 2016; lgi nhuan gép cua hoat déng
chuyén nhwong b4t déng san dat 623 ty ddng, tdng 2,6% so v&i ndm 2015, chi yéu do trong ndm
2016 ban giao nha phé thwong mai la san phadm c6 bién loi nhuan cao hon.

- Doanh thu tai chinh cia Céng ty dat 1.244,1 ty déng, tdng 68,1% so v&i ndm 2015. Doanh thu tai
chinh chd yéu 1 |4 tir cac khoan tién givi va cho vay, l4i tir thanh ly cac khodn dau tw va I4i thu tir cac
hoat déng hop tac kinh doanh. Trong ndm 2016, Céng ty ghi nhan khoan 4i 618 ty déng tir thanh ly
cac khoan dau tw sau khi hoan thanh viéc chuyén nhwong 100% vén gép trong Céng ty TNHH
Metropolis va Céng ty CP Dau tw Kinh doanh va Phat trién Ngoi Sao Xanh.

- Chi phi ban hang dat 349,2 ty ddng, tdng 98,2% so véi nam 2015. Chi phi ban hang téng cha yéu la
do (i) sw gia tdng cla chi phi hoa héng tir hoat ddng cho thué mat bang do tang sb lwong cac TTTM;
(i) tang chi phi marketing va quang cao; va (iii) sy gia tang chi phi lwong cla déi ngd ban hang va
marketing do mé rong sb lweng nhan vién ban hang trong nam.

- Chi phi quan ly doanh nghiép dat 327,3 ty dong, tang 44,1% so v&i nam 2015, chi yéu la do s gia
tang chi phi lwong clia can bd quan ly do s mé réng cac TTTM trong nam.

Trong ndm 2016, Cong ty da phat hanh thém cé phan tang vén diéu Ié tlr 14.172 ty déng 1én 21.092 ty
ddng, cung véi loi nhuan tang trwdng tét trong ndm 2016, vén chi s& hiru cta Vincom Retail da tang
trwdng 65,8%. Tuy vén chi s& hiru tdng manh, nhwng téng tai san gidm nhe 4,6%, do Céng ty da tat toan
mot phan ng vay dai han vé mac 5.954 ty dong tai thoi diém 31/12/2016 so véi mirc 13.913 ty déng tai
thoi diém 31/12/2015. Bac thu hoat déng ctia Vincom Retail 1a xay dwng céc tai san dai han, va cho thué
mat béng ban 1& dé thu v& dong tién 6n dinh hang nam, do dé, viéc co cau lai ngudn vén, tdng vén cb
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phan va gidm vén vay gilp Cong ty c6 ngudn vén dai han va én dinh dé tap trung phat trién cac dw an ban

I& ctia minh.

Trong 6 thang dau nam 2017, tinh hinh hoat dong kinh doanh ctia Céng ty nhw sau:

- Doanh thu cia Céng ty dat 2.734 ty ddng, gidm 26,2% so v&i 6 thang dau ndm 2016. Doanh thu gidm
chd yéu do doanh thu t viéc ban dong san gidm 70,4%, dat 560 ty ddng, so véi 1.894 ty déng cung
ky ndm ngoai, nguyén nhan 1a do viéc ban giao dy &n va tién dd ghi nhan doanh thu cta cac dy an
b4t dong san Coéng ty dang trién khai xung quanh cac TTTM. M&c du doanh thu tir viéc ban bat dong
san giam, doanh thu t& hoat déng cho thué cac TTTM tiép tuc tdng 17,8%, dat 2.213 ty ddng so v&i
1.803 ty dong cuing ky nam 2016. Trong 6 thang dau ndm 2017, Céng ty da m& thém 9 TTTM, lam
tang sé lwong cac TTTM Ién 40 tai thoi diém 30/6/2017 so voi tdbng sb 25 TTTM tai thoi diém
30/6/2016.

- Loi nhuan gop cla Vincom Retail gidm nhe tir 1.398 ty déng vao ngay 30/6/2016 xudng con 1.388 ty
ddng, cha yéu do lgi nhuan gop cua viéc ban bat dong san gidm 32,8%, dat 274 ty ddng so véi mic
408 ty déng cla cung ky ndm 2016 trong khi Loi nhuan gop cla hoat dong cho thué cac TTTM van
tang trwdng tt, véi mirc tdng 10,8% so véi cling ky ndm 2016.

- Loi nhuan sau thué cta Coéng ty dat 1.100 ty ddng, gidm 48,5 % so véi mirc 2.139 ty ddng vao ngay
30/6/2016, cha yéu do doanh thu ti viéc ban bat dong san giam.

»  Giai trinh chénh léch gitra s6 dw dau ky trén BCTC kiém toan nam 2016 va s6 dw cubi ky trén
BCTC kiém toan nam 2015

Mét s6 sb liéu trén B&o céo tai chinh kiém toan hop nhat nam 2016 da dwoc trinh bay lai va phan loai lai
cho muc dich trinh bay bao cdo nhw sau:

Chi tiéu S6 liéu theo BCTC | Sé liéu theo BCTC Chénh léch Ly do
kiém toan nam kiém toan nam
2015 (déng) 2016 (déng)

(déng) chénh léch

Tai san ngan han
Phan loai lai mo6t

. « khoan phai thu
Phai thu ngan han .
1 . . . 576.729.911.326 606.106.814.826 29.376.903.500  tw chuyén
ctia khach hang .
nhwgng khoén

dau tw, tr Phai
thu ngdn han
khac sang Phai

Phai thu ngén han thu ngadn han
2. 869.666.629.495 840.289.725.995 (29.376.903.500) ctia khach hang:

khac

29.376.903.500

déng

Tai san dai han

= Didu chinh
Loi thé thwon 5 3i tra
Pl the fhuiong 645.518.596.762  697.121.886.762 51.603.200.000  '@ng phai ua
mai nguwoi ban
ngan han
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Chi tiéu S6 liéu theo BCTC | Sé liéu theo BCTC Chénh léch
kiém toan nam kiém toan nam
2015 (d6ng) 2016 (dong)

(déng) chénh léch

51.603.290.00
0 déng va loi
876.981.149.118 = 1.596.084.590.481 719.103.441.363 thé  thuong
mai do hoan
tAt ké toan tam
thdi cho giao

Phai trd nguoi
ban ngan han

dich mua
Céng ty An
Phong

= Phan loai lai
mot khoan
phai trd tién
) 1.972.322.247.130  1.304.822.095.767 = (667.500.151.363) ~ mua cd phan
khac tv Phai tra
ngén han khéac
sang Phai tra
nguwoi ban
ngan han:
667.500.151.3
61 ddng

Phai trd ngén han

Nguén: BCTC hop nhét kiém toén ndm 2015 va 2016

7.2 Nhibng nhan t6 anh hwéng dén hoat déng san xuét kinh doanh

7.2.1 Thuan lgi

Diéu kién kinh té vi mé thuan Igi va sw phat trién cuda thi trwéng bat déng san va ban 18 tai Viét
Nam

Theo Colliers International, tv ndm 2005 dén ndm 2016, ty 1& ting trwdng trung binh ctia GDP Viét Nam
vao khoang 6,0% dén 6,5% la mét trong nhirng ly do chinh cho s tang trwdng doanh thu ctia Céng ty. Sw
phat trién kinh t& & Viét Nam kich thich tiéu dung va lam tang mic thu nhap kha dung cta ngudi dan.
Tang trwdng kinh t& va chi tiéu nguwdi tiéu dung tang I1&n 1a nén tang kich thich sw phat trién cta ban I&
hién dai & Viét Nam.

Hoat dong kinh doanh chinh cla Vincom Retail 1a phat trién, s& hiru va van hanh cac TTTM & Viét Nam.
Két qua kinh doanh clGia Céng ty chli yéu phu thudc vao doanh thu tir viéc cho thué mat bang tai cac
TTTM, ciing nhw nhirng chi phi hoat ddng va phat trién lién quan dén cac TTTM, la nhitng yéu té chiu dnh
hwéng I&n cha sw bién dong tang trwdng kinh té. Vi vay, da tang trwdng tich cwc cta nén kinh té nhirng
nam qua gip dady manh nhu cau thué mat bang ban I&, tang ty lé 1ap day ciing nhw gia thué clia cac gian
hang ban 1 tai cac TTTM Vincom. Mé&t khac, Céng ty &p dung chinh sach gia thué linh hoat, cé thé didu
chinh thay dbi dé& gitr chan cac khach hang thué hién tai ciing nhw thu hat mét sé ddi twong thué tiém
nang va duy tri ty & 1ap day cao tai cac TTTM.

Mé& rong mang lwéi TTTM

Trong hon hai ndm gan day, Vincom Retail da nhanh chéng mé rong hé théng TTTM: Cong ty da m& mai
15 TTTM vao ndm 2015, 10 TTTM vao nam 2016 va 9 TTTM trong 6 thang d4u nam 2017, téng sb lwong
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cac TTTM dang s& hiru va van hanh tlr 11 1&n 40 va tdng dién tich san ban 1é xay dwng cia Cong ty tang
hon g&p déi tir 500.000 m2 (tai ngay 31/12 /2015) dén khoang 1,1 triéu m2 (tai ngay 30/6/2017).
Cung v&i sy phat trién cta sé lwgng cac TTTM, doanh thu cho thué cla Vincom Retail cling tang trwéng
nhanh chéng nh& gia tdng thu nhap tr cho thué cac mét béng ban 1&é méi va cac TTTM méi dan di vao
hoat ddng én dinh, nén doanh thu cao hon. Ngoai ra, Cong ty con gia téng doanh sé tir chuyén nhwong
bat dong san, cu thé 1a ban can hd, nha phd thwong mai va van phong xung quanh cac TTTM.

Hinh 6: Hé théng TTTM cta Vicom Retail nam 2012 — 6 thang dau nam 2017

. 5 883
3
514
132
2012 2013 2014 2015 2016 6T2017
mmm GFA (M2) S6 lwong TTTM

Nguén: Vincom Retail
Co c4u khédch thué da dang

M6t trong nhitng yéu té chl yéu &nh huédng dén hiéu qua kinh doanh ctia cac khach hang cia Vincom
Retail, va tlr d6 &nh huwéng dén doanh thu cho thué mat béng ban 1& ctia Cong ty, la sw da dang ctia nhédm
khach hang thué méat bang ctia Cong ty, bao gdm khéng chi cac clra hang ban 18 ma con cac dich vu dm
thuwe, gidi tri va dich vu. Co cdu khach thué da dang gitp Coéng ty téi da héa lwot khach tai cac TTTM, gilp
Cong ty thu hut nhitng déi twong khach hang nhét dinh, duy tri mirc gia thué va gitp Coéng ty cé thé linh
hoat diéu chinh gia thué mat bang.

Chién luvgc cho thué cia Vincom Retail 1a wu tién duy tri mdi quan hé chat ché véi cac khach hang thué
I&n va dai han vi nhitng uy tin va hinh anh clia cac khach hang nay sé giup Cong ty thu hat dwoc nhirng
khach hang thué nhd hon. Khi quy mé mang lwéi TTTM va thi phan tdng 1én, Cong ty c6 thé cho thué cung
lic nhiéu TTTM véi mét sb khach hang Ién, mang lai sy da dang va 6n dinh vé dong tién. Trong thoi gian
qua, Vincom Retail ciing tap trung cai tién hoat déng cho thué nhdm cai thién két qua kinh doanh cua
Céng ty. Trong ndm 2016 va ntra dau ndm 2017, Cong ty da thwe hién nhivng thay ddi vé viéc cho thué tai
mot s TTTM Vincom Center va TTTM Vincom Mega Mall dé tang mirc d6 hap dan cia cac TTTM nay véi
khach tham quan. Cu thé, Vincom Retail da thanh céng trong viéc thu hat nhivng thwong hiéu québc té 16n
nhw Zara, H&M dé nang cép, 1am méi co ciu khach thué ciing nhw thay ddi ty I& khach thué theo céac
nganh hang dé thu hat nhidu lwot khach hon.

Ty 1é Iap day

Ty lé 14p day cta cac TTTM tryc tiép anh hwéng dén doanh thu cho thué clia Cong ty. Ty & l1ap dady cao
cho phép Coéng ty tdng kha ndng canh tranh vé gia thué ciing nhw tdng dé hap dan cla cac TTTM Vincom
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déi véi khach dén mua sédm, va ting kha nang thu hat cac thwong hiéu ban 18 quéc té 16n. Cac TTTM cla
Cong ty cb ty 1& 1ap ddy trung binh 1 79% (tai ngay 31/12/2014), 81% (tai ngay 31/12/2015), 86,5% (tai
ngay 31/12/2016) va 89% (tai ngay 30/6/2017).

Déi v&i cac TTTM méi, Cong ty thwdng thda thuan va ky hop déng cho thué tir trwée khi hoan thanh va
khi di vao hoat dong, Coéng ty dwa ra muc tiéu dat ty 1& 1ap day tor 85% t&¢i 95% cho mdi TTTM tuy thudc
vao mo hinh.

Sé Iwot khach

S6 lwot khach dén mua sam tai cac TTTM c6 anh hwéng dang ké dén hiéu qué kinh doanh ctia cac khach
thué mat bang cta Cong ty, vi thé anh hwéng trwc tiép dén kha nang thu hat khach hang va duy tri ty &
l&p day tai cac TTTM, va tlr d6 anh hwéng dén doanh thu cho thué cia Coéng ty. Trong ndm 2016, khoang
81,3 triéu lwot khach dén tham quan va mua sdm tai cac TTTM Vincom. Sy gia téng tong sé lwot khach
trong nhirng n&m gan day |a do viéc mé réng mang lwéi TTTM cla Cong ty va gia ting ty 1& 1ap day nhe
co cau khach thué va sap xép mat bang hop ly. Cong ty tin rang sy tang trwdng lwot khach nay da gop
phan cai thién két qua kinh doanh ctia cac khach hang thué gian hang trong cac TTTM.

7.2.2 Khé khan va thach thirc

Viéc gia tang sb lwong cac TTTM hang ndm va muc tiéu nang téng sé TTTM lén dé dat dwoc téng céng
200 TTTM vao ndm 2021 dé ra nhiéu thach thirc cho Vincom Retail v& mé&t ngudn vén, nhan sw va quan tri
nhw sau:

- Pé dap ng nhu cau vén dau tw phat trién dw an mai, ngoai nguén loi nhuan tr cac dw an da van
hanh, Céng ty can huy déng vén dui cac hinh thire khac nhau, bao gdm viéc huy dong théng qua phét
hanh cé phan, trai phiéu ho&c cac hinh thirc vay ng' khac nhdm tdi wu hoéa chi phi vén. Viéc tdng no
vay c6 thé lam gia tang rui ro tai chinh, ddi hdi Céng ty phai c6 cong tac chuén bj k§ cang vé mét chién
lwoc dé tdi wu héa co clu vdn, chi phi vay va c6 ké hoach phét trién phu hop véi cac cam két thanh
toan no vay.

- Cong ty can bd sung nhan s chat lwong cao cung déng dao sb lwong lao ddng phd théng dé van hanh
sb lwong 16n cac TTTM sé dwa vao hoat dong trong cac nam t&i. Tuyén dung dwgc nhan sw phu hop
véi chién lwoc, mé hinh hoat déng va vdn héa clia Cong ty cling sé la mét thach thirc 16n dbi voi
Vincom Retail, d&c biét la trong bdi cdnh Coéng ty dang mé réng nhanh chéng vé quy mé. Tuy nhién,
Cong ty co loi thé nhat dinh do ap dung bén mé hinh TTTM xuyén subt hé thdng, do do, cong tac quan
tri va van hanh dy an sé thuan lgi hon. Bong thdi chién lwoc dao tao va phat trién can bd ngudn giap
cong ty dap rng dwoc cac vi tri chd chét theo chién lwoc mé rong.

- Thi trwéng ban 1& hién dai cha Viét Nam dang phat trién manh mé, do d6, sé lwong cac TTTM va cac
mé hinh ban I1& khac dang trén da tang 1én. Ngudn cung méat bang tdng nhanh c6 thé lam giam mat
béng gia thué, sé lwong nguwoi tieu dung mua sdm tai méi TTTM va gia tdng cac chi phi hoat dong dé
duy tri vi thé canh tranh, doi hdi Vincom Retail phai c6 chinh sach lwa chon vi tri phét trién dw an phu
hop, cac chinh sach canh tranh hiéu qua dé bdo ddm kha nang sinh |&i clia Cong ty.

8. Vithé cha Cong ty so vé&i cac doanh nghiép khéac trong cing nganh
8.1 Vithé ctia Cong ty trong nganh
Nha phaét trién, sé hieu va van hanh TTTM bén 1é I6n nhat Viét Nam

Vincom Retail 14 nha phat trién, s& hiru va van hanh TTTM ban & 1&n nhat va cé tbc do tang trwdng nhanh
nhét tai Viét Nam thé hién qua sé lwong va téc dd gia tang cac TTTM cla Céng ty trén toan quéc. Tinh
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dén ngay 30 thang 6 nam 2017, Vincom Retail s& hiru va van hanh 40 TTTM véi tng dién tich ban 1& hon
1,1 triéu m? tai 21 tinh va thanh phé cta Viét Nam. Vincom Retail con s& hiru 73 dy an TTTM dang va sé
dwoc trién khai xay dwng, phat trién véi tbng dién tich mat bang ban 1& 1a 1,3 triéu m2, théng qua cac Hop
ddng hop tac kinh doanh va céc Bién ban ghi nhé véi Vingroup, cac cdng ty con cla Vingroup va cac déi
tac kinh doanh khac. Cac dw an TTTM méi sé gidp Vincom Retail mé& rong hé théng ctia minh tai thém 29
tinh thanh trén ca nwéc.

Theo Colliers International, Vincom Retail ndm gitr 60% thi phan va dang dan dau thi trwéng van hanh va
cho thué mat bang ban 1&é TTTM khéng chi tai 2 thanh phd I6n la Ha Noi va TP.HCM. Nam 2016, thuwong
hiéu Vincom Retail da vinh dw duwoc tap chi Brand Finance Magazine xép hang la mét trong 20 thuong
hiéu co gia tri nhat Viét Nam. Gia tri thwong hiéu va quy mé hoat dong |a hai trong sb cac lgi thé canh
tranh clia Cong ty, do cac TTTM clia Vincom Retail c6 thé cung cap cho khach thué nhiéu Iwa chon da
dang v& mé hinh TTTM va nhiéu vi tri, dia diém rong khap ca nwérc, tao diéu kién thuan loi cho khach
hang trién khai cac ké hoach mé rong hoat déng ban 1& ctia minh.

La Céng ty van hanh nhiéu moé hinh TTTM nhéat Viét Nam, dap teng nhu cau da dang cua cdc phéan
khuc ngwoi tiéu dung tai Viét Nam

Van hanh va quan ly 4 md hinh TTTM khac nhau tai nhiéu tinh thanh trén ca nwéc, Vincom Retail c6 nhiéu
loai hinh b4t ddng san ban & nhat tai Viét Nam, cé thé dap &ng da dang cac nhu cau mua sdm cua nhiéu
thanh phan kinh té - xa hdi tai nhiéu khu vue dia ly khac nhau.

Chién lwoc va muc tiéu clia Cong ty la ndm bat dwoc tat ca cac phan khic cua thi trwéng ban 18 tiéu dung
Viét Nam, tir d6 quy hoach va thiét ké cAc md hinh TTTM phu hop dé dap (rng cac nhu ciu mua sdm va
tiéu dung cla tirng dia phwong, don dau xu hwéng dich chuyén tat yéu tir mé hinh ban 1& truyén thdng
sang ban Ié hién dai.

B6n loai hinh TTTM cla Vincom Retail bao gém: (i) TTTM Vincom Center v&i dién tich trung binh ti
40.000 dén 60.000 m¥TTTM; (i) TTTM Vincom Mega Mall véi dién tich trung binh tr 60.000 dén
150.000+ m2/TTTM), (iii) TTTM Vincom Plaza (v&i dién tich trung binh tir 10.000 dén 40.000 m2/TTTM va
(iv) Trung tdm mua sdm Vincom+ v&i dién tich trung binh khoang 5.000 m2/TTTM).

Luén duy tri da tang triéng tét nhér hoat déng kinh doanh tét, nguén thu nhdp én dinh va mét hé
théng c6 kha ndng tang trwéng nhanh vé quy md

Nam 2012, Tap doan Vingroup, c¢b déng Ién cia Vincom Retail, da thwc hién quyét dinh chién lwoc khi
thanh 1ap Vincom Retail dwai hinh thirc mét cong ty con hach toan ddc 1ap. Muc tiéu chinh clia Tap doan
la xay dwng cong ty ban 1& dau tién tai Viét Nam s& hivu moét chudi cac TTTM trai dai trén khap dat nwéc
va dén dau xu huéng ting trwdng cla nganh tiéu dung tai Viét Nam. Két qué hoat dong kinh doanh virng
manh trong nhitng ndm qua da cho phép Cong ty vira cé thé mé rong hé théng cac TTTM mét cach
nhanh chéng, déng thdi c6 thé duy tri mét co' ciu vén hiéu qua.

a. Téc dé tang trwéng néi tai tét

Vincom Retail c6 mirc ting trwdng virng manh nhe viéc s& hiru mét hé théng cé thé nhanh chong phat
trién vé mat quy mo. Cong ty cé hé théng tiéu chudn va quy trinh hop ly tir khau nghién ctru, phéat trién dw
an, cho thué mat bang, set up, van hanh dén quan ly. Quy trinh da dwoc tiéu chudn hoa va chirng minh
hiéu qua bang viéc Cong ty da phat trién thanh coéng rat nhiéu TTTM tw khi thanh 1ap dén nay. Hé thdng
nay da dong gop rat Ién vao viéc gilp Cong ty c6 thé mé réng mang lwéi mét cach nhanh chéng trong
nhirng ndm gan day. Lan lwot trong cac ndm 2015, 2016 va 6 thang dau ndm 2017, Vincom Retail da khai
trwong 15, 10 va 9 TTTM méi. Sé lwong TTTM cla Cong ty da tang lén nhanh chéng tr 6 TTTM tai thoi
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diém thang 01 n&m 2015 dén 40 TTTM tai thdi diém cubi thang 6 nam 2017. Trong khodng thi gian do,
tdng dién tich m&t bang cho thué ciing tang tlr khodng 500.000 m? lén khoang 1.100.000 m2. Ngoai ra,
tinh dén thoi diém cudi thang 6 ndm 2017, Céng ty con c6 khodng 73 dy an TTTM dang dwoc phét trién
va xay dung véi tbng dién tich san ban I& cho thué khoang 1,3 triéu m2. Muc tiéu cta Céng ty 1a s& hiru
mot danh muc 200 TTTM véi nhiéu mé hinh dén n&m 2021, dwa trén nhu cau cda thj trudng.

Vincom Retail c6 lgi thé trong viéc Ién ké hoach va tim céac vi tri dat pht hop dé xay dwng cac TTTM.
Coéng ty c6 mot té cong tac rieng biét dé thwc hién cac quyét dinh vé chién lwoc phat trién, dwa trén viéc
thdm dinh, danh gia nhiéu yéu té khac nhau nhw nhan khiu hoc, xu hwéng tiéu dung, tc dd tang trwdng
thu nhap, b&o céo tinh kha thi, nhu cu tir khach hang thué ciing nhw nhirng chi bao kinh té khac. Véi thi
phan chi phéi va médi quan hé ch&t ché gitra bd phan cho thué mé&t bang va khach hang hién hiu cling
khach hang tiém n&ng cla Cong ty, Vincom Retail c6 hiéu biét va kién thirc chuyén sau vé nhu ciu thi
trwong hién nay, trong twong lai va cac chién lwoc clia cac nha ban 8. Cong ty ciing da xay dwng duoc
co s& dir liéu hiéu qua vé céac tinh thanh Viét Nam nham nang cao xac suét thanh céng khi tham gia vao
cac thj trwong mai.

Nh& déi ngd nhan sy chuyén nghiép, Cong ty ludn hoan thanh viéc xay dwng cac dy an trong khoang thoi
gian dw kién, rat ngan téi da thoi gian tir lic dwoc cip gidy phép xay dwng dén luc dwa dw an vao van
hanh. Thoi gian phat trién dy an dwoc rat ngén téi da lam gidm thiéu cac ri ro cé thé phat sinh, ddng thoi,
tdi wu hoa viéc st dung tai san dé thu vé dong tién én dinh tir cho thué mé&t bang va doanh thu chuyén
nhwong bat ddng san di kém nhw nha phé thwong mai chung quanh cac TTTM Vincom Plaza va Vincom+,
gitp Cong ty c6 thém ngudn vén dé tai tro cho cac hoat dong xay dwng ctia minh.

Bang 19: The&i gian hoan thanh cac dwan TTTM

Téng dién tich cho ,_ . -
M6 hinh : The&i gian hoan thanh dw an | Tong thei gian (than

Vincom Center 40.000 — 60.000 18 — 24
Vincom Mega Mall 60.000 — 150.000+ 24+
Vincom Plaza 10.000 - 40.000 _ 12+
Vincom + ~5.000 _S 6+

Nguén: Vincom Retail

Nh& vao thé manh l1a phat trién va thiét ké cac dy an, Cong ty da gianh dwoc nhiéu gidi thuéng thiét ké
trong nhirng ndm qua. N&m 2015, TTTM Vincom Mega Mall Times City da nhan gidi “Nha phat trién B4t
déng san Ban 1& tbét nhéat tai Viét Nam”. Ndm 2012 va 2014, TTTM Vincom Mega Mall Royal nhan giai
thwdng bat dong sén quédc té& “Nha phat trién Bat dong san Ban 18 tét nhat tai Viet Nam” dwoc trao bdi
Euromoney. Ngoai ra, Cong ty cling nhan dwoc gidi thwdng “Nha phat trién Bat dong san tét nhét tai Viét
Nam”, mét giai thwéng bat déng san cho khu viec Dong Nam A nam 2014 va 2015.

b. Co’ cdu vén phi hop gilp mang lai sw tdng trwéng nhanh chéng

Nh& vao co cau vdn téi wu héa cho ting trwdng, Cong ty cé thé tai tro cho cac dw an cla minh. Nam
2013, nhém Nha dau tw do Warburg Pincus dai dién da dau tw 200 triéu dd la My vao Coéng ty, gitp Cong
ty ddy nhanh qué trinh mé& réng, bao gébm viéc khai trwvong dw an TTTM Mega Mall d3u tién ctia Cong ty |a
dw &n TTTM Vincom Mega Mall Royal City. Ndm 2015, C6ng ty nhan thém khoang dau tw tri gia 100 triéu
déd la My tr nhém nha dau tw do Warburg Pincus dai dién, theo sau d6 la cac khoan goép von khac tri gia
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8.610 ty trong nam 2016 tir Tap doan Vingroup va cac cdng ty con. Nguén vén dau tw trén giup Cong ty
tiép tuc duy tri da tdng trwdng nhanh va thwe hién cac thwong vu mua ban & sap nhap trén thj tredng, bao
gdm giao dich mua lai chudi siéu thi Maximark trong ndm 2015. Sy phat trién va qua trinh van hanh cua
Vincom Retail c6 nhiéu déng gép tr Warburg Pincus — Quy dau tw hang dau thé giéi va co6 kinh nghiém
trong linh vic ban 18, bat dong san trén toan cau va & Chau A, véi hon 12 ty dé la My dau tw vao 150
doanh nghiép tai Chau A. V&i nhivng déng gop va sw hd tro cia Warburg Pincus, Céng ty da dwoc xay
dwng trén nén tang céac tiéu chuan tét nhéat trén thé gidi vé mét phat trién, quy hoach dw an, lap co cau
khach thué, cho thué mét bang, chinh sach nhan sw va qué trinh mua ban sap nhap doanh nghiép.

Cong ty c6 lwong tién mat déi dao, dat mirc 4.542 ty dong tai thdi diém 30 thang 6 nam 2017. Lwong tién
mat I&n gitp C6ng ty c6 thé nhanh chéng ndm bét cac co hdi tang trwdng va mé réng quy dat hay mua lai
dw &an. Céng ty ciing c6 kha nang tiép can cac ngudn vén khac nhau trén thi trieérng vén trong nwéc va
qudc té. Dot phat hanh 2.300 ty ddng ménh gia trai phiéu doanh nghiép dau tién cta Céng ty duwoc thuc
hién trong nam 2013 dwéi sw thu xép ctia Techcombank. Tiép sau d6, Cong ty tiép tuc phat hanh lwong
tréi phiéu twong dwong 2.800 ty déng va 3.000 ty ddng theo ménh gia, dao han lan lwot vao cac nam
2018 va 2022.

c. Cac co héi tang truréng tr bén ngoai

Co céu vén hién tai cho phép Coéng ty c6 thé theo dudi cac co hoi téng trwdng khac tlr bén ngoai, bao
gdm quyén mua cac phan khu thwong mai trong cac dw &n bat déng san phirc hop cta Vingroup. La nha
phat trién, s& hiru va van hanh cac TTTM hang dau tai Viét Nam, Cong ty c6 mang lwdi quan hé 16n,
mang lai nhirng loi thé nhét dinh trong viéc tiép can co hoi mua lai dw an tir bén thi ba. Hoat déng mua
ban doanh nghiép la mét phan trong chién lwvoc téng trwdng cta Cong ty, dién hinh Ia thwong vu mua lai
chudi siéu thi Maximark. Kha nang van hanh hiéu qua cac TTTM cho phép Céng ty cé co hdi mua lai cac
TTTM do céc dbi tac khac phat trién, &p dung chuy&n mén va kinh nghiém cta Vincom Retail vao dé nang
cao gia tri va hiéu qua s dung tai san dwoc mua lai.

Kha ndng thu hat nhirng thwong hiéu hang dau trong nwéc va quéc té

S& hiru thwong hiéu manh, vi tri dac dia va mang lwéi hé thdng TTTM réng khép trén toan québc gilp
Vincom Retail thu hit dwoc nhiéu thwong hiéu I&n trong nwéc va nwéc ngoai dang cé ké hoach phat trién
chudi clra hang ban 1& rong khap ca nwéc trong thoi gian nhanh nhét. Cac thwong hiéu quéc té tham nhap
thi trwdng Viét Nam thuwdng tim dén Vincom Retail dau tién khi buwéc chan vao thi trwérng Viét Nam, do
Céng ty s& hiru mang lwéi TTTM duy nhat phi khdp ca nuwéc va cé kha nang cho thué nhiéu vi tri dé
khach thué co6 thé nhanh chéng mé réng hé thdng toan qudc. Nam trong hé théng TTTM cé thwong hiéu
ndi tiéng nhat déi v&i ngwdi tiéu dung Viét Nam, cac trung thm mua sdm cla Vincom dwoc biét dén rong
rai va thu hut lwot khach Ién, véi khodng 81,3 triéu lwot khach trong nam 2016.

Thi phan chi phdi cing mirc dd twong tac cao véi khach thué mat bdng mang lai cho Vincom Retail nhivng
hiéu biét sau rdng vé nhu cau hién tai va twong lai cla thi trwdng cling nhw chién lwoc cla cac nha ban 1é.
Nh& d6, cong ty cé loi thé théng tin hon cac nha tw van hodc cung cép théng tin truyén théng, cho phép
Cong ty c6 thé nhanh chong ndm bat cac xu thé phat trién méi. Cong ty duy tri mbi quan hé hop tac dai
han v&i sé lwgng 16n nha ban 18 trong nwédc va qudc té, véi khodng 1.000 khéach thué ban 18 tai thoi diém
30 thang 6 ndm 2017. Mang lwi rong khép cuing thi phan vuot troi giap Cong ty ky két dwoc cac théa
thuan cho thué méat bang tai nhiéu dw an cho mét sé nha ban I& Ién trong nwéc va quéc té. Cac thda
thuan nay gitp én dinh hoat dong kinh doanh va téi wu hda dong tién ctia Cong ty. Tai thdi diém 30 thang
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6 ndm 2017, 28% sb6 khach thué méat bang cta Cong ty ky hop déng thué mat bang tai hai TTTM tré Ién,
ndi bat 1 hé théng rap chiéu phim CGV véi hién dién 14 TTTM.

Cac khach hang quéc té bao gdbm cac thwong hiéu tiéu diung phd bién dén trung cp nhw Zara, Nike,
Adidas, Gap, Swarovski, Mango, McDonalds, KFC, CGV, Lotte, California Fitness va Playtime. Cac
thwong hiéu nay 1a dai dién cho xu thé gia tdng tang I&p trung lwu Viét Nam véi stre mua dang ngay cang
tang lén. Cac nhan hiéu quéc té hién dién tai cac TTTM cla Vincom Retail cling bao gdm céc thwong hiéu
lan dau tham nhéap thj trwdng Viét Nam, giup gia tang lwong nguwoi tiéu dung dén cac TTTM. Vi du nhw
thwong hiéu thoi trang ndi tiéng thé gidi Zara da chinh thirec chon TTTM Vincom Center Déng Khéi la noi
mé& ctra hang dau tién tai Viét Nam ndm 2016 va da nhanh chéng nam trong nhém 10 clra hang Zara c6
doanh sé cao nhéat toan cau. Pay 1a co s tét dé& Inditex — cédng ty me clia Zara tiép tuc cac thwong hiéu
thoi trang khac cé mat tai cdc TTTM Vincom nhw Pull&Bear, Stradivarius, Massimo Dutti.

Ngoai cac thwong hiéu nwéc ngoai, cac TTTM Vincom con dwoc nhiéu thwong hiéu ndi dia néi tiéng tin
twdng nhw cac thwong hiéu s& hiru bdi Vingroup, gém VinMart, VinPro, VinDS hodc cac thwong hiéu
khac nhw Golden Gates, Redsun, BHD, Nu Cw&i Vui va Highland. Cac thwong hiéu nay cé kha nang dap
¢ng nhu cAu mua sdm va giai tri da dang ctia ngwdi tiéu dung Viét Nam.

Tan dung loi thé thwong hiéu va quy dat thuéc sé& hiru cia Tap doan Vingroup trén toan quéc

Vingroup hién la ¢ déng I&n cla Vincom Retail. Vingroup 1& mét trong nhirng tap doan bat dong san I&n
nhéat Viét Nam va la cong ty phat trién bat dong san hang dau Viét Nam tinh theo gia tri von hoa thi trwong
cling nhw sb lwong dw 4n da hoan thanh. Bén canh do, Vingroup con & mét trong sé it cac cong ty bat
dong san Ion tai Viét Nam thue hién toan bd chubi gia tri bat déng san tlr phat trién, chuyén nhwong, dau
tw, s& hiru va quan ly.

Hién nay, cac du an cta Vingroup c6 méat & hau hét cac tinh thanh 16n tai Viét Nam va dwoc phat trién
dudi cac thwong hiéu ctia Tap doan nhw Vinhomes va gan day la VinCity. Vingroup tap trung phét trién
nhiéu dw an phirc hop cd quy mé Ién tai cac trung tam kinh té va diém du lich ndi tiéng & Viét Nam. Hau
hét cac dw an bat dong san ctia Tap doan Vingroup déu toa lac tai vi tri trung tdm hodc trong pham vi 10
km tinh tr trung tam thanh phé.

Nam 2016, Vinhomes ghi nhan gié tri 83 nghin ty déng gia tri hop dong bat dong ban dugc trong ndm véi
15.000 san pham céc loai; Vinpearl la cong ty bat dong san du lich hang dau Viét Nam, quan ly va van
hanh hon 5.700 chia khéa phong tai thdi diém 30 thang 6 ndm 2017; Vinmec la céng ty van hanh bénh
vién hang dau tai Viét Nam véi 5 bénh vién da khoa quéc té véi 500 giwdng bénh dang van hanh tai thei
diém 30 thang 6 ndm 2017; Vinschool 1a hé thdng trwong tw hang dau tai Viét Nam véi hon 13.000 hoc
sinh. Vinhomes, Vinpearl, Vinmec va Vinschool déu 1a céng ty con ctia Tap doan Vingroup va cé dw an dat
tai khu vwe 1an can cac TTTM cuia Vincom Retail. Viéc bé tri cac dich vu tién ich nhw vay gidp cac TTTM
ctia Vincom Retail hwéng loi tir viéc mét lwong khach tiéu dung nhét dinh xung quanh cac TTTM. Ngoai
ra, Vincom Retail con c6 quyén wu tién mua cac phan khu chirc ndng thwong mai — ban 1& sé tiép tuc phat
trién tai nhirng dw an phirc hop cla tap doan Vingroup dé tan dung cac loi ich ma hé sinh thai Vingroup
mang lai.

Tinh dén ngay 30 thang 6 nam 2017, quy dat cla Tap doan Vingroup dat khoang 77 triéu m2, trong dé cé
16,2 triéu m2 da dwoc phat trién. Bén canh do, qu§ dat nay con dwoc phan bé tai nhiéu vi tri khac nhau, va
sén sang xay dwng khi can thiét. Tan dung nhirng loi thé nay, Vincom Retail dw dinh sé tiép tuc mé rong
hoat ddng xady dwng TTTM tai cac khu viec dan cw do Tap doan Vingroup tao ra.
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Ban Téng Giam déc nhiéu kinh nghiém trong quan tri doanh nghiép va trinh dé chuyén mén cao

Ban Téng Giam dbc Vincom Retail c6 kinh nghiém Iam viéc binh quan 14 nam trong linh vuc bat dong san
va ban [&. Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém quan ly toan bd céac hoat dong kinh doanh cta Céng ty,
theo do, trng mang kinh doanh sé do nhirng quan ly c6 kinh nghiém phu hgp vé&i mang dé phu trach.

Bén canh d6, cac thanh vién Hoi ddng Quan tri ctia Vincom Retail cling ¢4 nhiéu kinh nghiém lam viéc
trong nganh bat ddng san, tai chinh va ban 18, véi sd ndm kinh nghiém binh quan 1a hon 23 nam.

8.2 Trién vong phét trién cta nganh
8.2.2 Thitrwong ban |é tai Viét Nam

Tbc do6 tang trwdng nganh bat dong san ban 18 c6 mébi quan hé chat ché véi sy phat trién cua thi trudng
ban 1é tai Viét Nam. Viét Nam dwoc danh gia 1a mét trong nhirng thi trwérng ban 1& nang déng va hap dan
nhét trong khu vuc va trén thé gidi. Nam 2017, Chi s phat trién ban 1& toan cau (GRDI) cta Viét Nam
dwoc cai thién 5 bac so véi nam 2016, theo dd, Viét Nam xép thr 6 vé Chi sé phat trién ban 18 toan cau.
GRDI 14 xép hang thuwéng nién, danh gia dau tw phat trién nganh ban 1é tai 30 quéc gia dang phat trién,
dwoc nghién ciru béi cong ty tw van A.T. Kearney. Theo A.T Kearny, sy cai thién dang ké nay dén tir viéc
n&i 1dng chinh sach dau tw ctia Chinh pha, gidp Viét Nam tré nén hap dan hon trong mét cac thuwong hiéu
ban 1& nwéc ngoai. Theo Bao cao cla Economist Intelligence Unit (EIU), ndam 2016, doanh thu ban |é tai
cac clra hang dat 52,6 ty do la My, tdng 6,9% so v&i ndm 2015. Vi tbe dé tang trwdng nay, du kién dén
nam 2020, doanh thu ban & tai cac clra hang cla Viét Nam sé dat 66,5 ty do la My.

Hinh 7: Doanh thu bén |é tai cac ctra hang & Viét Nam (ty d6 la My) theo gia nam 2005

634 665
59,9
56,2
293 °2°
466

408 421 437

37,3
321 349 35,4

Nguén: EIU

Viét Nam chinh thirc mé& clra thi trwérng ban 1& cho cac doanh nghiép nwéc ngoai khi gia nhap Té chirc
Thwong mai Thé gi¢i (WTO) vao ndm 2007. Chinh phl da sra dbi nhiéu chinh sach theo huéng cé loi
cho cac doanh nghiép ban 1& nwéc ngoai dau tw vao Viét Nam va nang mac trAn s& hiru cla doanh
nghiép ban I1& ngoai I&n 100% t» ndm 2015. Theo b&o c4o clia B Cong thwong dau nam 2017, cac doanh
nghiép ban 1& nuwéc ngoai chiém 17,0% thi phan ban 18 tai cac trung tam mua sam va siéu thi tai Viét Nam.
Nhirng dong thai tich cwc tir Chinh phi cung cac yéu td vi méd nhw ting truwdng kinh té, dan sb, thu nhap
ngwdi dan va thay ddi trong hanh vi va xu hwéng nguwoi tiéu dung da cé nhivng tac dong tich cwc dén thi

-60-



‘ BAN CAO BACH NIEM YET
VlNCOIfL RETAIL CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL SSN

trwdng ban 1é, dac biét la md hinh ban 1é hién dai tai Viét Nam. Néu so v&i cac nwédc trong khu vyc thi
doanh thu ban Ié theo kénh hién dai ctia Viét Nam van con kha thép S0 vOi cac nwdc khac trong khu vyee.

Hinh 8: Co’ cdu doanh thu ban |é chia cAc mét hang tap héa va thwe pham theo kénh hién dai trong
téng doanh thu ban 1é

71,7%
41,7%
0,
30.3% 26,2%
17,2%
4,9%
Viét Nam Indonesia Philippines Malaysia Théi Lan Singapore

Nguédn: EIU

Thi trwong ban 18 cta Viét Nam kha phan tan va cé sy tham gia cGa nhiéu nha ban I1& quéc té Ién nhu:
CircleK, Shop&Go, FamilyMart, BigC, Fivimart, Citimart, Simply Mart, Aeon, Lotte, Parkson va
Takashimaya. Cling v&i sw tham gia clia cac nha ban 1& qudc té thi con c6 sw tham gia ctia cac cong ty
trong nuwéc, trong d6 khong thé khong nhac dén Tap doan Vingroup. Vingroup hién la don vi s& hiru mot
mang lwéi véi hon 1.000 clra hang ban 1€ trén toan qudc véi nhiéu thwong hiéu ban 1& néi tiéng gdm
VinMart, VinPro va VinDS. Ngoai ra, dé thwc hién chién lvoc mé réng cta minh, Vingroup ciling da mua lai
hé théng TTTM cla cac dbi thi nhw OceanMart, Maximark va Vinatexmart. Sy hap dan cla thi trwdng ban
I& Viét Nam da dan dén hang loat cac hoat dong mua ban va sap nhap trong nhirtng ndm gan day, cé thé
k& dén thwong vu dién hinh |a Tap doan Central Group (Thai Lan) mua lai chudi siéu thi Big C, Metro
Cash & Carry va mét phan hé théng dién may Nguyén Kim.

Bang 20: Cac thwong vu M&A trong nganh ban 1é tai Viét Nam gan day

Cong ty di thau tém Cong ty muc tiéu Gia tri thwong vu

Théng 4/2016 Central Group Zalora Viét Nam

Théng 4/2016 Central Group Bic C Viét Nam 1.140 triéu do la My
Thang 4/2015 TCC Group Metro Cash & Carry | 709 triéu dé la My
Thang 1/2015 Central Group Nguyén Kim n/a

Nguén: Colliers International

Thi trwdng ban 1& cda Viét Nam trong thoi gian téi sé tiép tuc chirng kién sw mé réng vé quy mé cla cac
nha ban 1& hién da cé mat tai Viét Nam ciing nhw dén nhan thém sw tham gia cGa nhiéu thwong hiéu quéc
té nbi tiéng trén thé gidi. Tap doan ban 1& Auchan cla Phap vira khai trwong siéu thi thir 13 vao thang
8/2017 tai Viét Nam va c6 ké hoach nang sb lwong siéu thj trong hé théng lén 40 vao ndm 2020. Tap doan
ban & hang dau Han Quéc Emart ciing da chinh thirc khai triong dai siéu thi dau tién véi tbng vén dau tw
lén t&i 60 triéu do la My tai TP.HCM trong ndm 2016. Emart dw kién dén ndm 2020 sé mé& rong mang luGi

-61-



BAN CAO BACH NIEM YET
VlNCO:*L‘RETAlL CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL SSW

cla minh v&i 52 ctra hang tai Viét Nam. Ngoai ra, tap doan Aeon cla Nhat Ban cling da c6 nhirng khoan
dau tw I&6n vao Viét Nam va lén ké hoach sé xay dwng thém 20 TTTM Aeon dén ndm 2020.

Vé thwong hiéu thoi trang, theo cac béo céo gan day, cé hon 50 thwong hiéu ndi tiéng nhw Giordano,
Mango, Zara, Topshop, Gap va Old Navy da c6 mét tai TP.HCM. Céc cong ty thdi trang khac, bao géom
Pull & Bear, Massimo Dutti, cting dw kién s& gia nhap vao thj trwéng trong ndm nay véi cac clra hang dw
kién sé dwoc mé tai cac TTTM tai Ha Noi. Ctra hang khai trwong dau tién cla Zara tai thanh phé HS Chi
Minh nam ngoai da dwoc ngudi tiéu dung dén nhan néng nhiét, véi déng dao lwong du khach nwéc ngoai,
nhan vién van phong va ngwdi dan dén mua sam tai clra hang. Zara da dat dwoc doanh thu 5,5 ty ddng
(246.000 d6 la M) vao ngay khai trwong dau tién tai TTTM Vincom Center Ddng Khéi (TP.HCM) va la mot
trong budi khai trwong clia ctra hang thoi trang dat mire doanh thu ky luc trén toan cau. H&M ciing da khai
trwong clra hang dau tién tai TTTM Vincom Center Déng Khéi vao thang 9 nam 2017, véi quy md 2.200
m?2 va 100 nhan vién.

Dé& ndm bét tiém nang ting trwdng I&n cla thi trwdng ban 18 tai Viét Nam, cac nha phat trién va van hanh
bat dong san ban 1é da va dang tiép tuc trién khai ké hoach xay dwng, mé rong cac TTTM méi tai Viét
Nam, trong dé cé Vincom Retail.

8.2.2 Thitrwong bat dong san ban 1é tai Viét Nam

Bang 21: Cac mo hinh ban Ié hién dai tai Viét Nam

= M0 hinh “tAt ca trong mot” v&i sw da dang vé cac nganh hang, tir thdi trang, phu
kién, my phdm, trang strc, strc khde, sac dep, db gia dung, ndi that trang tri,
trung tdm dién may, siéu thj dén dich vu giai tri va Am thuyec.

= Khéach hang thué chinh:
- VinMart, VinDS, VinPro & cac TTTM cuta Vincom Retail

TTTM phirc hop

(Shopping malls /
Megamalls)

- Siéu thj Aeon ctia TTTM Aeon
= Thi trwéng dwoc théng linh bdi mét sé it cac Cong ty I6n nhuw:
- Vincom Retail tai Viét Nam
- Westfield tai Australia, CapitaMall tai Singapore va SM Mall tai Philippines

= Cac thwong hiéu I&n tai Viét Nam: Vincom Retail va Aeon Ia hai cong ty hang
d4u trong Iinh vire phat trién, van hanh cac TTTM phirc hop c6 quy mo Ién tai
Viét Nam

= Bao gdém nhiéu gian hang I&n va chd yéu ban cac mat hang tiéu dung khéng
thiét yéu nhw quan 4o, giay dép, cac thiét bi dién t&r va dd gia dung

Trung tdm mua
CELE LR = CAc trung tam mua s&m loai nay c6 thé la cac trung tm mua sém riéng biét
stores) ho&c 1a cac khach hang thué mét bang tai cac TTTM phirc hop (shopping malls)

= Céac thwong hiéu chinh tai Viét Nam: Parkson, Robins, Lotte va Takashimaya
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= Quy mb khoang 5.000 m2 va chi yéu ban thuwc phdm va cac mat hang tiéu dung
thiét yéu
Siéu thi
(Supermarkets)

= Gia ca kha canh tranh
= Cac thwong hiéu chinh tai Viét Nam: VinMart, Co.opmart va Aeonmart

= Ha No6i va TP.HCM cé 317 siéu thi nam 2016

= Quy mo I&n va chl yéu ban cac mat hang thwe phdm va phi thwe phdm

= Théng thuwdng dwoc xay dwng xa trung tdm do cé dién tich I&n

= Cacth hiéu chinh tai Viét Nam:

Pai sidu thi Cac thwong hiéu chinh tai Viét Nam

(Hypermarkets) - Big C la mét thwong hiéu I&n tai Viét Nam véi khach hang chinh [a nguwoi tiéu
dung cubi cung

- METRO Cash & Carry ciing la mét thwong hiéu I&n khac, tuy nhién khach
hang chinh cht yéu 1a cac nha ban budn

= Quy mé nhd va chd yéu ban d dung cho sinh hoat ca nhan hang ngay

* Puwoc xay dung tai cac dia diém tién loi, d& di chuyén nhung cé gia ban thuong
cao hon

Ctra hang tién loi
(Convenience
stores)

= Canh tranh chd yéu véi cac clra hang truyén thdng tai Viét Nam

= Cac thwong hiéu chinh tai Viét Nam: VinMart+, Circle K, Family Mart, 7 Eleven,
Co.opFood va Shop & Go

Nguén: Colliers International

Dwa vao d&c diém cla cac khach hang thué mét bang, Colliers International da chia cac bat dong san ban
I& quy mo I&n thanh hai loai chinh [a TTTM phirc hop (shopping malls — Vincom Retail, Aeon) va trung tam
mua s&m (department stores — Lotte va Parkson). Tai cac nwéc phat trién nhw My, chu ky phat trién cla
cac mod hinh ban 1& théng thworng sé bao gdm giai doan phat trién tir cac clra hang ban I& khéng cé hé
thdng dén céac siéu thi, dai siéu thi hodc trung tdm mua sam va cubi cung sé 1a cac TTTM phirc hop. Quan
sat cho thay chu ky phat trién ctia mé hinh ban 18 tai Viét Nam c6 budc tién khac so véi cac thi tredng ban
|& da phat trién, khi giai doan phat trién ctia cac md hinh ban 18 tai Viét Nam chuyén tir cac clra hang ban
I& khong c6 hé théng dén cac TTTM phirc hop (shopping malls) ma khéng qua giai doan phat trién cta
c4c trung tam mua sdm (department stores). Didu nay c6 thé thdy qua két qua kinh doanh khéng méy kha
thi clia Lotte va viéc déng ctra cla trung tdm mua sdm Parkson gan day. Sy déng ctra ctia Parkson khéng
chi xuét phat tlr sy canh tranh gay gét gitra cac don vi trong nganh ma con c6 ngudn géc sau xa tir chién
lwoc phat trién khi ma cac TTTM phirc hop ngay cang tré nén phd bién ddi véi ngudi tiéu dung. M6 hinh
nay cung cap “tat ca trong mot” véi sy da dang vé cac nganh hang, tir thoi trang, phu kién, my pham,
trang strc, strc khde, sac dep, d6 gia dung, ndi that trang tri, trung tam dién may, siéu thj dén gidi tri, am
thwe va dich vu. Cac TTTM, siéu thi va clra hang tién loi ngay xuét hién cang nhiéu nhdm dén dau nhu
cau mua sdm mai cla nguwdi tiéu dung Viét Nam. Ngudi tiéu dung c6 xu hwéng thay ddi théi quen mua
sdm hang ngay tai cac cho truyén théng sang mua sdm khéi lwong 16n cho ca tuan tai cac siéu thj va
TTTM, dbng thoi gia tang gia tri mua sdm, s dung ngay cang nhiéu cac dich vu chadm séc strc khde, gid
tri tai noi mua sam.
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Hién tai, so v&i cac nuwéc trong khu v, tong dién tich san ban 1& xay dwng tai hai trong diém & Ha Néi va
TP.HCM hién dang con & murc kha thap, chi dat 1,3 triéu m2 so véi 7,9 triéu m2 clia Bangkok (Thai Lan) va
10,7 triéu m2 cGa Manila (Philippines), cho thdy tiém nang ting trwdng cla thj trwdng bat dong san ban 1é
tai VViet Nam van con rat 1on.
Hinh 9: Téng dién tich san ban |é xay dwng (triéu m?)va dién tich san ban |é xay dwng trung binh
dau ngwei (m?) cha Viét Nam, Thai Lan va Philippines

Dién tich san ban I& xay dwng (triéu m?) Dién tich san ban 1& xay dung trung binh dau ngudi(m?)
10,7 1,4
7,9
0,8
1.3 0,1
Ha No6i/TP.HCM Bangkok Metro Manila Ha No6i/ TP.HCM Bangkok Metro Manila

Nguén: EIU va Colliers International

Theo Colliers International, tir nd&m 2010 dén nam 2016, tdng ngudn cung bat dong san ban 1& tai Ha Noi
va TP.HCM d3 tang trudng kha nhanh véi téc d6 tang trwdng hang nam kép dat 45,4%. Dén cubdi quy 2
nam 2017, tbng ngudn cung bat ddng san ban 1é tai Ha N6i va TP.HCM dat khoang 1.321.317 m2. Trong
do6, Ha Nbéi c6 ngudn cung bat ddng san ban 1& cao hon véi 677.931 m2 va phan Ién ngudn cung méi ndm
& cac quan ngoai trung tam, noi c6 quy dat Ién va co s& ha tAng dwoc cai thién. Tai TP.HCM, ngudn cung
bat dong san ban 1é dat 643.440 m2 véi cac TTTM méi chi yéu tap trung tai cac khu déng dan cw va
nhdm dén nguwdi tiéu ding cé mirc thu nhap trung binh - kha.

Hinh 10: Téng dién tich san ban 1& xay dwng tai Ha Néi va TP.HCM (m?)

800,000
600,000
400,000
200,000 I I
.= =m = w w=u DN R NN B
£ & P S S
mHa Noi TP.HCM ©

Nguén: Colliers International

Ty lé 14p day trung binh tai Ha Noi va TP.HCM van dwoc duy tri & mdc trén 90% trong nhitng ndm gan
day. Ty lé l4p day trung binh cta cac TTTM tai Ha N6i va TP.HCM tinh dén hét quy 2 nam 2017 dat lan
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lwot 97,5% va 94,4% so véi mirc 95,8% va 92,0% nam 2010. Ty 1é 14p day ludn dat & mirc cao nhd vao vi
tri d&c dia cla cac TTTM va su gia tdng quy mé cla cac nha ban 1é trong nwéc cling nhw sw xam nhap thj
trwdng cGa nha ban & quéc té trong nhirng ndm gan day. Theo Colliers International, ty & 1ap day duwoc
du béo sé tiép tuc xu hwéng tang, dat lan lwot 98,2% va 95,0% tai Ha Noi va TP.HCM vao nam 2020.

Hinh 11: Ty |é 1ap day tai Ha N6i va TP.HCM (%)

973 975 97,7 980 98,2

963 962 9638

947 950
94,1 94,4 945 ’
o35 938 936
92,0

91,2 90,8

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017E 2018E 2019E 2020E
e Ha NOI TP.HCM

Nguén: Colliers International
Mtrc gia thué trung binh tai tAng trét ctia cac TTTM cd vi tri dac dia tai TP.HCM hién tai cao hon Bangkok
(Thai Lan) va Manila (Philippines). Diéu nay cho thay cac thwong hiéu ban 1& qubc té s&n sang trd mét
mirc gia cao dé thué méat bang ctia cac TTTM c6 vi tri d&c dia. Gia thué trung binh tai Ha N6i va TP.HCM
dwoc dw bao sé tiép tuc tdng trong thdi gian t¢i do ngudn cung dwoc dw bao sé khong téng trudng dang
ké do thiéu cac quy déat tai cac vi tri déc dia dé xay dung cac TTTM.

Hinh 12: Gia thué trung binh tai Ha Néi va TP.HCM (dd la My/ m?/thang)

115,2
98,8
78,3
56,3
/
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017E 2018E

e Ha NOI TP.HCM

Nguén: Colliers International

8.2.3 Trién vong phét trién nganh

Thi trwdng bat dong san ban 1& Viét Nam c6 tiém nang tang trwdng Ién nhe vao mét nén tang kinh té vi
mo 6n dinh, co cAu dan sé vang, qua trinh d6 thj hda nhanh, sé lwong tang 1¢p trung lwu ngay cang tang
va co s& ha tAng ngay cang dwoc cai thién.
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= Nén tang vi mé virng chac

Sv tang trwdng GDP trong thdi gian gan day cho thay nén kinh té Viét Nam dang dan phuc hdi, hoat dong
san xuét kinh doanh & hau hét cac linh vwc déu cé nhirng chuyén bién tich cwc va strc mua dwoc cai
thién. Tang trwdng GDP cula Viét Nam dat 6,2% trong nam 2016, trong d6, khu vwc xay dwng va cong
nghiép tang 7,6%, dong gop 2,6 diém phan tram va theo sau la khdi dich vu véi 6,9%, déng gép 2,7 diém
phan trdm va khu vuc nong, lam nghiép va thuy sén néng nghiép tang 1,4%, déng gop 0,2 diém phan trdm
vao mirc tang chung. Theo bao cao cla EIU, Viét Nam tuy la nén kinh té I&n thir 6 ciia ASEAN sau
Singapore, Malaysia, Philippines, Indonesia va Thai Lan nhung dwoc dy bao sé cé téc dd ting truwdng
GDP cao nhét trong khdi cac nwéc ASEAN vao nam 2018.

Hinh 13: GDP Viét Nam qua cac nam va dw b4o GDP Viét Nam nam 2018 so v&i cac nwéc trong khu

vwe
8,5% 8,5% 6,5%
5,6%
48%  4,7%
2,6%
2,0%
D © A D © 20 N DD 3 5 LO % g g > 2
FPEFSFEO L0 N @ > > >
S S S S S S S S S IV I N
R\Z Q{\\\\ W~ \Qb << 6\0

Ngudn: GSO va EIU
= Viét Nam s& hiru co’ cau dan sé vang
Viét Nam 1a mét quéc gia cé tdc d6 tang trwdng dan s kha cao so véi cac nwéc trong khu viee va trén thé
gidi. V&i dan sb tdng manh tlr 88 triéu ngudi ndm 2010 1én dén hon 94 triéu ngudi trong nam 2016, Viét
Nam c6 dan sé dong thir 3 tai khu viec Dong Nam A va thir 14 trén thé gidi. Trong co cdu dan sb Viét
Nam, ty trong dan sé tré trong dd tudi lao déng ludn chiém trén 50% va c6 xu huéng tang dan trong nhirng
nam gan day. Tang trudng dan sb6, dac biét 1a dan sé tré trong do tudi lao déng 1a nhan té lam tang moi
nhu c3u cda x& hoi, trong d6 cé nhu ciu tiéu dung va mua sam.

Hinh 14: Dan sé trong do tudi tir 25 — 44 cua Viét Nam so v&i cac nwéc trong khu vee nam 2016

32,7% 32,4%

30,6% 30,4%
29,1%
27,9%

Viét Nam Malaysia Indonesia Thai Lan Singapore Philippines
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Nguén: EIU
* Téc do d6 thi héa nhanh

Viét Nam da va dang trai qua qua trinh dé thi hoa nhanh chéng véi nhirng tac dong manh té¢i qua trinh
chuyén dich co' cu va phat trién kinh té. Ndm 1986, Viét Nam cé dwéi 13 triéu dan cw d6 thi nhung con
sb nay da tdng hon gép doi véi hon 32 triéu dan cw dé thi vao ndm 2016, véi khu vie thanh thi déng gép
trén mot nira GDP quéc gia.

Hinh 15: Dan cw d6 thij tai Viét Nam qua cac nam (triéu ngwoi)

28 6 9 6 0,5 31, 2, )
’ 18 1 ’

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017E 2018E 2019E 2020E

Nguédn: EIU

Tuy Viét Nam hién c6 ty 1& dan cw d6 thi thdp nhét so v&i cac nuéc lang giéng nhwng theo nghién clru cla
Ngan hang Thé gi¢i nam 2015, ty I& d6 thj hoa tai Viét Nam dat mirc 2,8% trén ndm va la mét trong nhirng
qudc gia co téc do dd thi hoa tang nhanh nhét trong khu vwc Dong Nam A va cao hon téc do dd thi héa
toan ciu hang nam 1a 2,1%.

Hinh 16: Ty |é dan cw dé thj nam 2016 va dw bao ty |1é tang trwédng hang nam kép (CAGR)
giai doan 2016 — 2021 (%)

3,0%
2,8%
- 2,4%

2,3% .

1,6%
1,4%

100,0% 94,1% 1,0%
. 75,5%

54,5% 56,2%
34,3% 44.,2% 0 51,7%
m H B B O

(o]
Viét Nam Philippines Malaysia Indonesia ThailLan Singapore Trung  Nhat Ban My
Quéc

1,1%

Ty |é dan cw d6 thi CAGR clia dan cw do thj giai doan 2016 - 2021E

Nguén: EIU

* S lwong tang |&p trung lwu ngay cang ting manh
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Thu nhap kha dung dau ngudi cta Viét Nam hién nay thap hon nhiéu so véi cac nwéc trong khu vee. Thu
nhap kha dung dau nguoi ctia Viét Nam ndm 2016 dat 922 dd la MY, thdp hon so véi Philippines va Thai

Lan 1an Iwot 14 32,0% va 57,0%.
Hinh 17: Thu nhap kha dung dau ngwei tai mot sé nwéc chau A so véi mirc gia ndm 2005

19.653
4.242
922 1.363 1.411 2.123
Viét Nam Philippines Indonesia Thaéi Lan Malaysia Singapore
Ngudn: EIU

Hinh 18: Thu nhap binh quan dau ngwi tai Viét Nam, Philippines va Thai Lan so v&i gia nam 2005

922 968 1.021 /
Twong lai

2016 2017E 2018E

Viét Nam

2.335
2,3%
Philippines 999
1990 2020E
1.576
1,7X
930

Thai Lan J
2020E

\ / 2004
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Nguén: EIU

Nhirng con sé trén cho thay rang thu nhap kha dung dau ngudi cia Viét Nam dang & giai doan phat trién
nhw Philippines vao ndm 2004 va Thai Lan vao nam 1990. Biéu nay cho thay réng thu nhap kha dung tai
Viét Nam sé c6 tiém nang tang trwdng cao trong nhirng nam tiép theo.

Ngoai ra, trong mot bao céo clia Boston Consulting Group, tang 16p trung lwu va giau cé cla Viét Nam -
dwoc dinh nghfa b&i thu nhap hang thang 1a 15 triéu déng (714 dé la My trd Ién) sé ting gap doi tr ndm
2012 lén 33 triéu nguwoi, chiém khodng mot phan ba dan sé vao ndm 2020. Nghién cu ciing cho thay
rang téc d6 tang trwdng cla tang I6p trung lwu tai Viét Nam cao hon cac québc gia khac & khu vwe Dong
Nam A. Bén canh dé, sb ho gia dinh cé thu nhap trén ndm 25.000 d6 la My cia Viét Nam dy kién sé tang
trwdng manh, véi CAGR dat 13,1% trong giai doan 2017 — 2021 va dat m&c khoang 600.000 hd gia dinh
nam 2021. Su gia tdng cla tang 16 trung lwu sé la déng lwc I&n cho viéc tang chi tiéu va mua sé&m va qua
dé tac dong tich cwe dén thi trwdng ban 1€ hién dai.

= Cé&sé hatang ngay cang dwoc cai thién

Viét Nam dang ddy manh dau tw vao co s& ha tang giao théng dé thu hat thém nhiéu nha dau tw nwéc
ngoai. Theo Ngan hang Phat trién Chau A, dau tw co s& ha tdng cla khu vuc cdng va khu vuc tw nhan
clia Viét Nam trong nhirng ndm gan day dat 5,7% GDP, cao nh4t & khu virc Dong Nam A. Cac nwéc trong
khu vwc nhw Indonesia va Philippines chi it hon 3% GDP cho viéc dau tw co s& ha tang, trong khi
Malaysia va Thai Lan du6i 2%. D& hd tro cac dy an co s& ha tang trong giai doan 2015-2020, chinh phu
Viét Nam dang day manh chwong trinh hop tac cong tw (PPP) dé thu hat vén cho viéc dau tw co s& ha
tang. Tai TP.HCM, tuyén Metro s6 1 hién dang dwoc xay dwng va dw kién hoan thanh vao nam 2020 va
s& van chuyén 160.000 hanh khach mdi ngay. Trong khi d6, Ha Noi dang tap trung vao viéc gia tdng cac
lwa chon hop Iy cho cac tuyén xe buyt va cac phwong tién giao théng cdng céng khéc trong thanh phd dé
gidm un tc giao théng. Tai Ha Nai, viéc xay dung mang lwdi dwong sét d6 thi dau tién dai 12,5 km da
duwoc bat ddu vao ndm 2011. Giai doan dau tién dy kién sé di vao hoat ddong vao nam 2018 va sé van
chuyén 150.000 hanh khach méi ngay va giai doan cudi cuing ctia dy &n sé& hoan thanh vao nam 2030 va
sé van chuyén 500.000 hanh khach méi ngay. Co s& ha tang dwoc céi thién sé 1a mot yéu té quan trong
tac dong tich cwc dén sw phat trién cia nganh bat ddng san ban 18 tai Viét Nam.
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Hinh 19: C4c tuyén dwong chinh tai Ha Noi va TP.HCM

TP, KA NOY

Cac tuydn metro dang xdy dung —— Cac tuydn metro dy kién xdy dung

Ngudn: Vincom Retail, Colliers International
8.3 So sanh tinh hinh tai chinh va hoat dong kinh doanh ctia cac doanh nghiép trong ciing nganh
=  Cac Cong ty van hanh TTTM chinh tai Viét Nam

Thi trwéng bat ddng san ban 18 tai Viet Nam dang dién ra sw canh tranh kha gay gét gitra cac nha dau tw
trong va ngoai nuéc. Theo sé liéu cta Colliers International, Vincom Retail 1& nha phat trién, s& hiu va
van hanh cac TTTM I&n nhét Viét Nam véi téng dién tich san ban 1& xay dwng dat trén 1,1 triéu m2 tai thoi
diém 30/6/2017.

Hinh 20: Téng dién tich san cha 4 Céng ty chinh trong nganh tai Viét Nam (m?)

1.113.435

365.000
273.868 137.097

Vincom Aeon Lotte Parkson

Nguén: Vincom Retail, Colliers International

Vao ndm 2004, TTTM Vincom Center Ba Triéu 1& TTTM dau tién va duy nhat c6 mat tai Ha Noi va
TP.HCM tai thoi diém d6. V&i ngudn tai chinh vi'tng manh va chién lwoc mé rong tao bao, Vincom Retail
van tiép tuc ndm gi vi tri thdng linh trong linh virc b4t ddng san ban 1& tai Viét Nam v&i thi phan khoang
60,0% tai Ha Noi va TP.HCM. Theo sau dé la Aeon hién chiém 14,0% thi phan va cac Cong ty khac chiém
27,0%.
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Hinh 21: Thj phan ctia Vincom Retail so v&i cac Cong ty khac tai Ha Noi va TP.HCM
nam 2007 va 2017

75%
100% 100%
0,
17% (D
8%
2007 2017 2007 2017
Ha Néi TP.HCM
= Vincom m Aeon m Khac

Nguén: Colliers International

Tinh dén thei diém thang 6 ndm 2017, Vincom Retail da c6 mat tai 21 trong téng sé 63 tinh, thanh cla Viét
Nam vé&i 7 TTTM tai Ha Noi va 11 TTTM tai TP.HCM, chiém 75% va 43% trong tdng ngudn cung tai hai
thanh phé I&n nay.

Bang 22: Cac cong ty van hanh TTTM chinh tai Viét Nam

Dién tich san

. P D GET
Thanh pho ban lé xay dwng
treong
(m?)

TP.HCM Vincom+ Nam Long 6.320 2017
Hai Dwong Vincom+ Chi Linh 4.049 2017
Tra Vinh Vincom Plaza Tra Vinh 11.426 2017
Vinh Long Vincom Plaza Vinh Long 11.470 2017
Yén Bai Vincom Plaza Yén Bai 12.120 2017
Kién Giang Vincom Plaza Rach Gia 15.146 2017
TTTM cua Tuyén Quan Vincom Plaza Tuyén Quan 11.141 2017

Vincom Retail Y g Y d '
Hau Giang Vincom Plaza Vi Thanh 12.120 2017
TP.HCM Vincom Plaza Saigon Res 6.987 2017
DPéng Nai Vincom+ Long Thanh 4.050 2016
Dak Lak Vincom Plaza Buén Ma Thudt 13.195 2016
Thai Binh Vincom Plaza Ly Bon 13.980 2016
Bac Liéu Vincom Plaza Tran Phu 6.413 2016
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TP.HCM Vincom Plaza Go Vap 23.014 2016
TP.HCM Vincom Plaza Lé Van Viét 34.744 2016
TP.HCM Vincom+ Quan 2 5.520 2016
Ha Noi Vincom Center Pham Ngoc Thach 26.120 2016
Ha Noi Vincom Plaza Bac T Liém 21.259 2016
Can Tho Vincom Plaza Xuéan Khanh 23.779 2016
Can Tho Vincom Plaza Hung Vwong 16.021 2015
Khanh Hoa Vincom Plaza Thai Nguyén 9.183 2015
An Giang Vincom Plaza Long Xuyén 15.163 2015
DPéng Nai Vincom Plaza Bién Hoa 25.785 2015
Hai Phong Vincom Plaza Lé Thanh Téng 16.151 2015
Pha Tho Vincom Plaza Viét Tri 21.719 2015
Ninh Thuan Vincom+ 16/4 10.526 2015
TP.HCM Vincom Mega Mall Thao Dién 59.398 2015
TP.HCM Vincom Plaza Quang Trung 17.780 2015
TP.HCM Vincom Plaza Thu Bic 28.887 2015
TP.HCM Vincom Plaza Cong Hoa 22.970 2015
TP.HCM Vincom Plaza 3/2 22.589 2015
Ha Noi Vincom Center Nguy&n Chi Thanh 46.554 2015
DPa Néng Vincom Plaza Ngé Quyén 31.649 2015
Khanh Hoa Vincom+ Cam Ranh 7.583 2015
Quang Ninh Vincom Plaza Ha Long 31.613 2014
Ha Noi Vincom Mega Mall Royal City 205.841 2013
Ha Nbi Vincom Mega Mall Times City 129.908 2013
Ha Nbi Vincom Plaza Long Bién 38.060 2013
TP.HCM Vincom Center Bdng Khéi 50.713 2010
Ha Noi Vincom Center Ba Triéu 42.489 2004
Tdng cong 1.113.435
Binh Dwong Aeon Binh Dwong Canary 75.000 2016
TTT™ TP.HCM Aeon Binh Tan 100.000 2016
Aeon Ha Noi Aeon Long Bién 120.000 2015
TP.HCM Aeon Tan Phu Celadon 70.000 2014
Téng cong 365.000
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TP.HCM Lotte Mart Go Vap 27.410 2016
Khanh Hoa Lotte Mart Nha Trang 26.437 2016
Cén Tho Lotte Mart Can Tho 15.700 2015
TP.HCM Lotte Mart Tan Binh 10.000 2014
Ha Noi Lotte Mart Déng Pa 20.000 2014
Trung tam Ha Noéi Lotte Mart Ba Dinh 2.520 2014
mua sdm cha | Ving Tau Lotte Mart Viing Tau 23.501 2014
Lotte Binh Duong Lotte Mart Binh Duong 21.000 2013
Binh Thuan Lotte Mart Phan Thiét 35.000 2013
DPéng Nai Lotte Mart Bién Hoa 8.300 2012
DPa Nang Lotte Mart Ba Nang 24.000 2012
TP.HCM Lotte Mart Quén 11 26.000 2010
TP.HCM Lotte Mart Quéan 7 34.000 2008
Téng cong 273.868
Dba Nang Parkson Vinh Trung Plaza 10.000 2015
TP.HCM Parkson Cantavil 22.269 2013
Trung . téym TP.HCM Parkson Flemington 32.500 2010
mua sam cua
Parkson TP.HCM Parkson C.T Plaza 15.294 2008
TP.HCM Parkson Hung Vwong Plaza 35.784 2007
TP.HCM Parkson Saigon Tourist Plaza 21.250 2002
Tdéng cong 137.097

Ngudn: Vincom Retail, Colliers International
= Cac Cong ty van hanh TTTM chinh trong khu vwc
Bang 23: Cac Cong ty van hanh TTTM chinh trong khu vuwc

Nwéc - ’ |
I
Viét Nam Philippines Thai Lan
Dw bao tang trir&ng GDP nam 2018 6.5 % 56 % 26%
GDP binh quan diu ngw®i nam . B . B . B
780,6 do la My 1.389,9 d6 la My 3.370,2 d6 la My
2006
GDP binh quan diau ngw®i nam . B . B . B
2.129,9 d6 la My 2.947,1 d6 la My 5.912,9 d6 la My

2016
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Tiéu thu binh quan dau ngw®i ndm
2006

Tiéu thu binh quan dau ngw®i nam
2016

Dién tich san ban I1é xay dwng tai
thanh phé I&n nam 2007 (m% nghin
ngwoi)

Dién tich san ban lé xay dwng tai
thanh phé I&n nam 2016 (m% nghin
ngwoi)

Cdng ty van hanh TTTM chinh

S6 lwong cac TTTM nam 2016

S6 lwong cac TTTM dwoc mé ra
nam 2016

Dién tich san ban lé xay dwng (triéu
m?2)

Thi phan tai cac thanh phé lén
(trong qua khr)

Thi phan tai cac thanh phé |én (gan
day nhét)

Téng vén hoa tai ngay 31 thang 12
nam 2016 (triéu dé la My)

Cdéng ty me

508,1 d6 la My

1.459,9 d6 la My

TP.HCM: 8,5
Ha Noi: 39,9

TP.HCM: 86,8
Ha Noi: 64,7

(

~

VINCOM RETAIL

Vincom Retail

31

10

1,0

2007: 23% (Ha Noi
va TP.HCM)

2017: 60% (Ha Noi
va TP.HCM)

Chuwa niém yét

Vingroup - Tap doan
kinh t& tw nhan Ién
nhat trong Ilinh vuc
ban 1&, bat dong san,
du lich nghi dwéng,
gido duc, y t& va
néng nghiép tai Viét
Nam.

-74-

BAN CAO BACH NIEM YET
CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL

1.037,3 d6 la My

2.168,9 d6 la My

678,1

813.7

PRIME

SM Prime

67

(60 tai Philippines va
7 tai Trung Quéc)

9,0

(7,7 tai Philippines,
1,3 tai Trung Quéc)

2007: 28% (Manila)

2016: 33%
(Manila)
16.505

SM Investments
Corp - Tap doan kinh
¢ I6n  nhat tai

Philippines trong linh
vwc ban 1, ngan
hang va phéat trién
b4t dong san.

1.834,3 d6 la My

2.994,7 d6 la My

836.2

1.326,6

Central Pattana

30

6,6

2013: 15%
(Bangkok)

2016: 17%
(Bangkok)

7.104

Central Group - M6t
trong nhirng tap
doan kinh té 1&n nhat
trong Iinh vwc ban 1€,
b4t déng san va dich
vu nha hang - khéach
san tai Thai Lan.
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Hop tac véi Cong ty me

BAN CAO BACH NIEM YET

Vingroup c6 hon 1.000
clra hang ban |é tiéu
ding tai thoi diém
30/6/2017. Ré&t nhiéu
trong sé nay ciing la
nhitng khach hang
chinh  cta Vincom
Retail;

Mang lwéi gan 130 céc
dv an tradi dai trén
khap dat nwéc;

CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL

SM cé hon 1.900 clra
hang ban 1&, bao gdém
siéu thi SM, clra hang
Ace Hardware va ctra
hang ban lé SM;

SMDC - mét thanh
vién clia SM Prime da
ban hon 85,000 can
hé tai Philippines va
nwédc ngoai;

Céac khach hang thué
I&n nhw TOPS, khu
am thwc Central va
trung tdm mua sam
Central.

Tiép can quy dét
Tiép can quy dat | khoang 68,7 triéu m?2
khoang 77 triéu m? ctia | cua SMIC.
Vingroup.

Nguén: EIU, Euromonitor, Cong ty, Colliers International

Qua bang trén cé thé thdy ring cac cong ty gia nhap thj trwéng dau tién va cd quy mé Ién nhw Vincom
Retail, SM Prime va Central Pattana sé& la nhitng cong ty phat trién va van hanh TTTM thdng Iinh thj
trudng. Xét vé mirc do tang trwdng kinh t&, dan sb, thu nhap cGa ngwdi dan ciing nhuw hién trang cda thi
trwdng bat dong san ban 18, thj tredng bat dong san ban [& Viét Nam hién dang thé hién nhirng dac diém
twong tw thi trwdng Philippines va Thai Lan 10 - 15 nam vé trwdc. Thi trudng bat dong san ban 18 tai
Philippines va Thai Lan déu da c6 nhitng buéc tang trudng dang ké trong vong 10 - 15 ndm qua v&i cac
TTTM tré& nén rat phd bién va tré thanh mot dia diém khong thé thiéu khi di mua sdm clGa nguoi dan. Diéu
nay cho thay tiém n&ng tang trudng cla thi trwdng bat ddng sén ban 18 tai Viét Nam van con rat 1on.

8.4 DPanh gia vé sy phu hep dinh hwéng phat trién ctia Cong ty véi dinh hwéng cha nganh,

chinh sach cta Nha nwéc va xu thé chung trén thé giei

Trong nhitng ndm gan day, téc do tang trwdng GDP cla Viét Nam tang kha tét, n dinh va c6 dau hiéu
van dang tiép tuc trén da ting trwdng & nhirng nam sép t&i, du c6 dau hiéu cham lai. Mot nén kinh té phat
trién lanh manh la diéu kién quan trong thuic ddy sw phét trién ctia cAc nganh nghé kinh doanh, trong d6 cé
nganh ban 1&. Nam bét dwoc ré cac muc tiéu phat trién kinh t& x& hdi, ban I&anh dao Vincom Retail dinh
hwéng sé tap trung mé rong, trién khai phat trién thém cac dw an TTTM méi & mét sb tinh thanh hién
chwa c6 sw hién dién ctia mang lwéi TTTM Vincom. Ban lanh dao cla Vincom Retail nhan dinh rang muc
tiéu phat trién cGia Coéng ty phi hop véi chinh sach va trién vong phét trién cGa nén kinh té Viét Nam noi
chung va xu hwéng cta nganh ban 1é néi riéng.

9 Chinh sach déi véi ngwei lao déng

9.1 S6 lwong ngwei lao déng trong Cong ty

Téng sb lao ddng clia Cong ty tinh dén thoi diém 30/6/2017 1& 398 ngudi, bao gdm 370 nhan vién chinh
thirc va 28 céng tac vién.

Bang 24: Co cau trinh dé lao dong

- Trinh dé chuyén mon S6 lwong (nguwori) Ty lé (%)

1. Pai hoc va trén dai hoc
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2. Cao déng, trung cap, nghiép vu 62 16,8
3. Coéng nhan lao déng phé théng 15 4.1
Téng cong 370 100

Nguén: Vincom Retail
9.2 Chinh sach déi vé&i ngwei lao dong
9.2.1 Ché dd lam viéc

Cong ty té chirc 1am viéc 8h/ngay, 44-48h/tuan tuy theo vi tri cong viéc. Nhan vién lam viéc da 12
thang sé dwoc nghi phép 12 ngay/nam tuy theo diéu kién lam viéc. Néu chwa da 12 thang thi sb
ngay nghi phép hang nam dwoc tinh twong (rng véi sb thang lam viéc trong nam. Coéng ty sé tang
sb ngay nghi phép dwa trén thdi gian lam viéc cGa nhan vién, c& méi 5 ndm lam viéc sé dwoc nghi
thém 1 ngay. Ngoai ra, hang ndm, tat c& nhan vién cla Céng ty déu dwoc nghi I& theo quy dinh
clia Nha nwérc.

9.2.2 Chinh séch tuyén dung, dao tao

Chinh sach dao tao va phat trién Nhan vién 1a mot trong nhitng cong tac dwoc wu tién hang dau
ctia Cong ty, véi muc tiéu la st dung tdi da ngudn nhan sw hién cé va nang cao tinh hiéu qua cta
hoat dong dao tao, dao tao va phat trién d6i ngti CBNV c¢6 trinh dd va nang lwc phu hop, dap tng
dwoc cac yéu cau cac vi tri cong viéc hién tai ddng thdi nang cao kha néng thich (rng ctia ddi ngi
CBNV véi yéu cau cong viéc trong twong lai.

23 Cong tac tuyén dung
Muc tiéu tuyén dung clia Cong ty 1a thu hat ngudi lao dong, wu tién ngudi lao dong cé kinh
nghiém, dap rng dwoc yéu cau cdng viéc va cé nang luc, tuyén dung nhirng céan bo tré co nang
lwc va tay nghé cao bd sung vao ngudn nhan lyc clia Cong ty.

X Cdng tac dao tao
Cdéng ty tap trung vao 6 nhém ndi dung sau:
Véan héa truyén |dra: Nnam gitip CBNV hiéu rd duoc vé lich siv, van héa va cac quy dinh vé dién
mao, thai do, tdc phong, giao tiép dé tlr d6 CBNV gan két va&i cong ty, xay dwng van héa doanh
nghiép bén virng.
Dao tao nang lwc lanh dao: Nhan thirc dwoc tdm quan trong cia Can bd diéu hanh, Céng ty da
tap trung dao tao chuyén sau vé nghiép vu nham thuc hién tét vai trd cla ngwdi quan ly didu hanh
theo khung nang Iwc l1anh dao chung ctia Tap doan.
Dao tao nang lwc chuyén mon: Cong ty ludn chad trong vao viéc dao tao chuyén sau cho Nhéan
vién dé nang cao kién thirc va trinh dd chuyén mén, hé tro Nhan vién phat trién nghé nghiép céa
nhan ciing nhw tang hiéu qua trong céng viéc déng théi phuc vu cho muc tiéu phat trién bén virng
clia Cong ty.
Dao tao nang luc cét 16i: Nham trang bi cho CBNV céc k§ ndng mém theo khung nang luc cbt 16
dé phuc vu cong viéc.
Dao tao Quy dinh quy ché: Cac ndi dung dao tao phd bién, cap nhat cac quy dinh, quy ché dang
c6 hiéu lwc cha cong ty dé trang bi cho cac CBNV céc thdng tin can thiét trong qua trinh lam viéc.
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Dao tao ky yéu: Thong qua cac ndi dung vé bai hoc thanh cong, that bai da dwoc duc két qua
thuc tién trién khai cong viéc tr d6 CBNV c6é thé cé thém dwoc nhiéu kinh nghiém khi x& ly tinh
hudng phat sinh.

Hinh thirc dao tao:

Déi v&i cdc nhan vién méi: trwde khi vao lam viéc, cac nhan vién sé duoc cong ty dao tao hoi
nhap (gdm cac thong tin vé cong ty, quy ché td chirc, hoat dong ctia Cong ty, ché do cla nguoi
lao ddng, v.v.), sau dé sé nhan vién sé tiép tuc dwoc dao tao nghiép vu chuyén mén theo chuyén
nganh tuyén dung.

Déi véi nhan vién chinh thiec: viéc dao tao vé chuyén mén nghiép vu dwoc thwe hién mot cach
lién tuc va cé hé théng. Theo d6, hdng ndm Coéng ty sé td chirc dao tao nghiép vu dé nang cao
trinh d6 cho can bd cdng nhan vién bang cach td chirc 16p huén luyén tai Céng ty hodc dang ky
cho nhan vién tham dw cac khoa huén luyén ngén han/dai han tai cac té chirc bén ngoai theo ké
hoach dao tao ctia Cong ty dwoc lap tr ddu ndm, bao godm di thyc t& tham quan va nghién ctu tai
cac thi trwdng c6 nganh van hanh TTTM phat trién. Sau mdi nam c6 téng hop két qua, danh gia
két qua dao tao théng qua hiéu qua cong tac thuc t& cla can bo, cong nhan vién tham gia dao
tao. Muc tiéu ctia Céng ty la xay dwng va phat trién doi ngi nhan sy thanh thao trong nghiép vu,
chudn muwc trong dao dirc va chuyén nghiép trong phong cach lam viéc. toan bd nhan vién cta
Cong ty ludn dwoc dao tao thuwong xuyén dé cé di nang lwc chuyén mén, thue hién tét cong viéc
dwoc giao

Chinh sach lwvong, thwéng, phuc loi
Chinh séch tién lwong

Céng ty cé ché dd lwong phu hop véi ddc trwng vi tri va cong viéc cu thé, cach phan loai nay bao
dam quyeén loi cho ngudi lao ddng theo dung cac quy dinh cia phap luat.

Mire Iwong téi thiéu: Cong ty 4p dung mre lwong téi thiéu 1a 5.000.000 ddng/ngudilthang (thuwc
linh), mirc lwong nay sé duoc thay doi theo sy thay ddi clia Nha nwéc va/hodc tinh hinh phat trién
kinh doanh, tinh hinh thyc té ctia Céng ty trong ndm.

Diéu chinh, ting Iwong: Dinh ky hang nam vao quy |, Céng ty s& danh gia nang lwc Can bd nhan
vién dwa vao Bang ké hoach coéng viéc ca nhan da thiét lap ddu ndm va/hodc cé diéu chinh (néu
c6) trong ndm, tir d6 sé dwa ra nhirng quyét dinh diéu chinh ting lwong phu hop véi thanh tich cla
méi nhan vién. Co ché nay gilp tao ddng luc rat Ién cho can bd nhan vién, thic day sw ¢b gang va
lubn séng tao hét minh trong céng viéc ctia mdi ngudi.

Chinh sach thwéng

Thwéng thang Iwong 13: Dé ghi nhan sy déng gop cia méi CBNV trong nam, CBNV dap (rng
diéu kién theo quy dinh (bao gdm chi tiéu dao tao. v.v.) sé dwoc thwdng lwong thang 13 tinh theo
sb thang lam viéc thuc té tai Cong ty trong nam.

Thwéng cubi ndm Am lich: Vao dip cudi ndm, Cong ty sé& bat dau tién hanh danh gia két qua lam
viéc cla toan bd Nhan vién dé lam can cir xét thwdng thanh tich. Co ciu thwdng va me thuwéng
theo chinh sach hang nadm cda Tap doan Vingroup.

Thwéng Sang kién: Dé khuyén khich nhan vién ludn cé sy sang tao va dau tw trong cong viéc,
Cong ty ludn c6 nhirng chinh sach khen thuwdng cho nhirng Nhan vién cé déng gop sang tao, cai
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tién mang lai két qua, hiéu qua cong viéc ho&c loi ich gia tri cho Cong ty ho&c khen thwdng déi véi
cac hanh dong ngui tdt viéc tdt, nang cao chat lwong dich vu cho Cong ty.

Thwéng Chién djch/ Dw an: CBNV duoc phan céng tham gia vao cac hoat déng ngoai pham vi
cobng viéc binh thuong sé dwoc xét thwdng theo chinh sach thwéng cha Chién dich/ Dy an:
thwéng khai treong TTTM, thwdng dao tao ndi bo.

Thwéng khoan/KPI: Dua trén viéc hoan thanh KPI, cdng ty sé cé cac ché dd thwéng phat cho
tirng ca& nhan nhdm thic ddy CBNV dat két qua kinh doanh va cac chi sé do lwdng hiéu qua cong
Viéc.

X Chinh sach phtc loi

Chinh sach phuc loi dwoc xay dwng rat chi tiét va thuwong xuyén dwoc Ban Lanh dao Cong ty
nghién ctru, diéu chinh, bd sung nhadm tao mirc phuc lgi tét nhat cho Nhan vién; qua dé gép phan
tao ddng luwc, khich 1& Nhan vién déng gép nhiéu hon cho sy phat trién ctia Cong ty. Mét sé chinh
sach phdc lgi ctia Cong ty nhu:

Chinh sdch chdm séc strc khée: Bén canh cac loai bao hiém bat budc theo quy dinh cia Nha
nwéc nhy BHXH, BHYT, BHTN, Céng ty con mua Bao hiém strc khde Bao Viét bao gdm bao hiém
strc khée va bao hiém tai nan cho tat cd Nhan vién ky Hop ddng lao déng chinh thirc véi Cong ty.
M&i ndm 01 lan, Coéng ty sé td chirc kham strc khde cho toan thé Nhan vién Céng ty. CBNV duwoc
hwéng wu dai khi s& dung dich vu kham chira bénh tai Bénh vién Da khoa Quéc té Vinmec.

Hoat déng xay dung tinh than lam viéc tdp thé, du lich, nghi dwéng: Cong ty sé t& chirc cac
hoat dong phong trao cho Nhan vién, tao diéu kién dé tat cd Nhan vién du & don vi nao trong
Cong ty cling c6 co hdi rén luyén thé chét, tinh thAn dé 1am viéc tét hon va la co hoi dé gap g&,
trao ddi va tao mdi quan hé gitra cac don vi Thanh vién.

Tror cap nhibng dip dédc biét trong ndm: Vao céac dip Quéc té& Phu ni, Ngay Giai phong Mién
Nam théng nhét dat nwdc 30/4, Québc té Lao dong 1-5, Tét Trung thu, Quéc té thiéu nhi, Québc
khanh 2/9, Sinh nhat Tap doan, CBNV sé dwoc nhan tién thuwéng.

9.2.4 Hoat dong doan thé

Cong ty dac biét quan tam dén hoat dong doan thé, chu trong dén quyén loi va doi sdng tinh than
cla toan thé can bd nhan vién. Cong ty hwéng téi muc tiéu tao méi trwdng giao tiép, gan két,
khuyén khich déng vién can bo nhan vién phat huy nang luc, tdng cwdng stirc manh doan két tap
thé, xay dwng va phat huy vén héa Cong ty qua cac hoat dong thé duc thé thao; cac hoat déng biéu
dién, van nghé; cac hoat dong thién nguyén va nhiéu hoat déng doan thé noi bd khac. Ngoai ra,
Cong ty thwdng xuyén khuyén khich can bd nhan vién tham gia vao cac phong trao chung cua
Tap doan Vingroup.

10 Chinh sach cé tirc

Céng ty chi tra cé tirc cho cac cd dong theo két qua hoat ddong kinh doanh, sau khi da hoan thanh
cac nghia vu ndp thué, cac nghia vu tai chinh khac theo quy dinh cta Phéap luat. Trong khi thanh
toan sé cb tlrc da dinh, Cong ty van ddm bao thanh toan day da cac khodn ng va cac nghia vu tai
san khac dén han phai tra.

Ty |& chi tra cb tirc phd théng trong cac ndm gan day:

Bang 25: Ty lé chi tra cé tirc 2015-2017
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Tam tng

Ty l& chi tra cb tie 0% 0% \
v ° ° 521.543.913.848 ddng

Hinh thre chi tra n/a n/a Tién mat

Tinh hinh chi tra thyc t& n/a n/a Thang 8/2017

Nguén: Vincom Retail

»  NQ DHCD sb 08/2017/NQ-DHDCD-VINCOM RETAIL JSC ngay 15/6/2017 ciia Cong ty da

théng qua viéc tam (rng cb tirc ndm 2017 cho cac cd dong phd théng véi téng sb tién 1a
521.543.913.848 ddng. Viéc tam (ng cb tlrc nay da dwoc hoan tat trong thang 8/2017.

11 Tinh hinh hoat dong tai chinh
11.1  Céc chi tiéu co ban trong nam vira qua
11.1.1 Trich khau hao Tai san cé dinh

Kh&u hao Tai san cb dinh hiru hinh va Tai san cé dinh vd hinh duoc trich theo phwong phap
dwdng thang trong subdt thoi gian hiru dung wéc tinh clia cac tai san nhw sau:

Nha ctra VA VAt KiN tric.......cvoveeeeeeeeeeeen, 5 - 45 nam
MAy MOC VA thiét Di .......ccooveveereeeeceeeveee 2 -10 ndm
Phwong tién van tai.........cccccoeeeee e 4 -9 nam
Thiét bi VAN phONg ...c.ccvvveeeeeeeeeeeeeeees 3-5nam
Phan mém may tinh .........ccccoooveveveveneeeeeee, 3-8nam
Tai san ¢6 dinh httu hinh Khac ......cocooevvevene. 3-15nam

Quyeén s dung dat c6 thdi han dwoc ghi nhan 1a bat déng san dau tw duoc trich khau hao theo
phwong phap duwdng thang trong sudt thdi han dwoc cp phép tir 30 ndm dén 48 nam.
Cong ty va cac cong ty con khéng trich hao mon dbi véi quyén s dung dat l1au dai duoc ghi
nhan la bat dong san dau tuw.
Béat dong san dau tw khéng con duoc trinh bay trong bang can dbi ké toan hop nhat sau khi da
ban hodc sau khi bat ddng sdn dau tw da khong con dwoc st dung va xét thay khong thu dwoc
loii ich kinh té trong twong lai tir viéc thanh ly bat dong san dau tw d6. Chénh léch gitra tién thu
thuan tir viéc ban tai san véi gia tri con lai cia bat dong san dau tw dwoc ghi nhan vao két qua
hoat dong kinh doanh hop nhét trong ndm thanh ly.

11.1.2 Thanh toan cac khoan n¢ dén han
Cac khoan no vay clia Cong ty déu dwoc thanh toan day du va dung han trong nhirng nam qua.
Céac nghia vu ng khac nhw: phai trd nguwdi ban, phai trd cong nhan vién, phai trd phai nép khac
dwoc Cong ty thanh toan dung han va day du.

11.1.3 Céac khoan phai nép theo luat dinh

Cong ty ludn thanh toan day da va dang han cac khoan Thué GTGT, Thué TNDN va cac khoan
Thué khéac theo cac quy dinh ctia Nha nwéc.
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Bang 26: Thué va cac khoan phai nép Nha nwéc

Don vij tinh: Triéu déng

Thué va cac khoan phai nép Nha nwéc 31/12/2015 31/12/2016 30/6/2017

Thué TNDN 101.142 26.316 76.720
Thué GTGT 194.290 8.906 11.939
Tién st dung dét 170.610 32.975 28.760
Thué TNCN 1.379 1.701 3.211
Thué khac - - 3
TONG CONG 467.421 69.898 120.634

Nguén: BCTC hop nhét kiém toén ndm 2015, 2016 va BCTC hop nhét soéat xét 6 thang ddu ném 2017
11.1.4 Trich lap cac Quy theo luat dinh

Cong ty trich lap va str dung cac Quy theo quy dinh ap dung cho cac doanh nghiép la CTCP, theo
Diéu 1é T chirc va hoat dong ctia Cong ty. Mic trich 1ap cu thé theo tirng ndm sé do PHDPCD
quyét dinh dwa trén dé xuat ciia HDQT.

Bang 27: Trich lap Quy cua Cbng ty

Don vij tinh: Triéu déng

Quy Khen thwéng, Phac loi 2.896 2.896 2.896

Quy khac thudc vén cha s& hiru © 28.460 (58.420) (58.420)

Nguén: BCTC hop nhét kiém toén ndm 2015, 2016 va BCTC hop nhét soéat xét 6 thang ddu ndm 2017

® Can c vao thuyét minh B4o céo tai chinh cta Coéng ty, quy khac thudc vén chi s& hiru trén
BCTC hop nhét dung dé phan anh chénh léch gira gia phi hop nhét va tai sén thuan cta bén bi
hop nhat khi thuc hién cac giao dich hop nhat kinh doanh gira cac doanh nghiép hodc cac hoat
dong kinh doanh ciing dwdi mét sy kiém soét chung.
11.1.5 Téng dw no vay
Bang 28: Téng dw ne’ vay cta Cong ty

Bon vij tinh: Triéu déng

I. Vay va ne ngan han 326.765 6.471 2.799.188
1. Vay dai han ngan hang dén han tra (c) 24.488 6.471 3.971
2. Vay ngan han ngan hang 113.577 - -
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3. Vay ngén han t& cac bén lién quan 188.700 - -
4. Trai phiéu doanh nghiép (a) - - 2.795.217
Il. Vay va ne dai han 13.913.222 5.954.349 3.487.559
1. Trai phiéu doanh nghiép (b) 2.788.042 2.792.825 2.988.430
2. Vay dai han ngan hang (c) 167.638 42.554 43.729
3. Vay chuyén ddi tr cac cd dong (d) 449.000 455.800 455.400
4. Vay céc bén lién quan 10.508.542 2.663.170 -
Téng dw no vay (I+l1) 14.239.987 5.960.820 6.286.747

Nguén: BCTC hop nhét kiém toédn ndm 2015, 2016 va BCTC hop nhét soéat xét 6 thang ddu ndm 2017
(a), (b) Chi tiét cAc khodn “Trai phiéu doanh nghiép”
Bang 29: Chi tiét khoan Trai phiéu doanh nghiép tai ngay 30/6/2017
Bon vij tinh: Triéu déng

S6 dw vao Tai san dam bao

ngay
30/6/2017

Th&i han

L&i suat
dao han

DP6i twong

Ngan hang TMCP Céng
thwong Viét Nam

2.795.217

Théng
6/2018

Ky tinh 14 dau tién |a

9%/nam, lai suét ap
dung cho céac ky tinh
14 tiép theo duoc xac
dinh béng lai suét huy
dong tiét kiém trung
binh ky han 12 thang
trd sau bang VND
dwoc niém yét cha 4
ngan hang tham
chiéu, bao gbm
Agribank, Vietinbank,
BIDV va Vietcombank
vao mdi ngay xac
dinh 14i suat (+) bién
dé 3%.

Tai san gén lién voi

dat 1a Trung tam
thwong mai Vincom
Long Bién va mét
phdn Trung tam
thwong mai (bao
gdm mét phan tang
hadm) tai thap A,
thap B, thap C cla
Dy an Vincom Ba
Triéu hién dang s&
httu béi Coéng ty
TNHH Vincom
Retail Mién Bac

2.988.430

Thang
3/2022

Ky tinh 1ai dau tién la
8,1%/nam, 1ai suét ap
dung cho cac ky tinh
14 tiép theo duwoc xac
dinh bing lai suét
huy déng tién gui tiét

Tai s&n gén lién véi
datla TTTM Vincom
Center Pham Ngoc
Thach, TTT™M
Vincom Plaza Ha
Long hién dang s&
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P6i twong

Sé dw vao
ngay
30/6/2017

Th&i han

dao han

kiém bang déng VND
ky han 12 thang tra
ldi sau clha Ngan
hang TMCP Coéng
thwong Viét Nam -
CN TP Ha N§i vao
mdi ngay xac dinh l&i
suét (+) bién do 3%.

Tai san dam bao

hiru bd&i Coéng ty
TNHH Vincom
Retail Mién Béc; va
tai san gan lién voi
dat la  TTTT™
Vincom Plaza Tha
Bbuc, TTTM Vincom
Plaza Ng6 Quyén —
Pa Ning va quyén
st dung dat va tai
san gén lién voi dat
la TTTM cla Dy an
Vincom Mega Mall
Thdo Dién, hién
dang s& hiru bai
Céng ty Vincom
Retail Mién Nam.

(c) Chi tiét cac khoan “Vay dai han ngan hang va vay dai han dén han trg”

Nguén: BCTC hop nhét soét xét 6 thang dau ndm 2017

Bang 30: Chi tiét Vay dai han ngan hang va vay dai han dén han tra vao ngay 30/6/2017

DP6i twong

SX: [TAVED)
ngay
30/6/2017

Th&i han
dao han

Don vij tinh: Triéu déng

Lai suat

Tai san dam bao

dén han trd

Ngan hang TMCP Ngoai 47.700
thwong Viét Nam
Trong doé: vay dai han

g vayqaine (3.971)

Thang
712025

L&i suét cb dinh 7%
trong ndm dau tién,
cac nam tiép theo &p
dung lai suét bang lai
Suat tién guvi tiét kiém
VND ky han 12 thang
trd l&i sau cla ngéan
hang VCB Binh Tay
coéng bd (+) bién do
3%/nam

Quyén s& hiu
cong trinh  xay
dung trén dat la
Trung tam mua
sédm Vincom+
Quan 2 gbm cac
tdng 1, 2 va 3
thuéc dy an Chung
cw cao cép
Homyland 2 tai Lb
29, sb 307 Nguyén
Duy Trinh, Phuong
Binh Truwng Tay,
Quan 2, TP Hb Chi
Minh va trang thiét
bi phuc vu hoat
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S6 dw vao o Tai san dam bao
Thei han

P6i twong ngay

dao han
30/6/2017 :

dong kinh doanh
siéu thi thuéc dw an
dau tw Trung tam
mua sédm Vincom+
Quén 2 do Coéng ty
Vincom Retail Mi&n
Nam, moét cdng ty
con s@ hiru

Téng céng 43.729

Ngudn: BCTC hop nhét soét xét 6 thang ddu ndm 2017

(d) Chi tiét cac khoan “Vay chuyén déi tir cac cb déng”

Bang 31: Chi tiét Vay chuyén déi ttr cac cd déng tai ngay 30/6/2017

Don vij tinh: Triéu déng

S6 dw vao
DPéi twong ngay Lai suat di vay Thei gian dao han
30/6/2017
1. Warburg Pincus Cé dong 341.550 8,75%/nam T1/ 2019
2. | Credit Suisse Cé déng 56.925 8,75%/nam T10/ 2019
Téng 455.400

Nguén: BCTC hop nhét soét xét 6 thang dau ndm 2017
Day |a khoan vay chuyén déi tr Warburg Pincus va Credit Suisse v&i sé tién 1an lwot & 15 triéu d6
la My va 5 triéu d6 la My, trong d6 17,5 triéu dé la My dwgc nhan trong nam 2013 va 2,5 triéu d6 la
My dwoc nhan trong ndm 2014. Cac khoan vay nay chiu lai suét 8,75%/nam, khéng co tai san
dam bao va c6 thé dwoc chuyén dbi mot phan hodc toan bd thanh c¢d phan wu dai ctia Cong ty
sau 3 thang t& thoi diém sém hon gitva (1) ngay hoan tat cudi cung cda giao dich phat hanh cé
phan wu dai bdi Cong ty cho Credit Suisse va Warburg Pincus; va (2) ngay 31 thang 3 nam 2014.
Thuyét minh vé khodn gop vén cda Warburg Pincus va Credit Suisse:

Tai 30/6/2017, khodn gop vén tri gia 5.925 ty déng (twong dwong 279 triéu d6 la My) tr Warburg
Pincus va Credit Suisse vao Vincom Retail theo cac théa thuan ky gitra Tap doan Vingroup —
Céng ty CP, Vincom Retail va mét sé cong ty con khéac ctia Tap doan Vingroup - Cong ty CP v&i
Warburg Pincus va Credit Suisse vao cac ngay 28/5/2013 va ngay 12/7/2013 cluing v&i cac stra dbi
sau d6. Theo do, tinh dén thoi diém 30/6/2017, Cong ty da phat hanh 592.532.555 cb phan wu dai
va 4.192 cb phan phd théng cho Warburg Pincus va Credit Suisse. Cé phan wu dai dwoc phéat
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hanh 1a cb phan wu dai cb tire, c6 quyén hoan dbéi sang c¢d phan phé thdng ctia Céng ty va hwéng
mot sé quyén wu dai khac.

Thuyét minh vé cac swkién sau thoi diém 30/6/2017:

Theo Nghi quyét DHDCPD sb 02/2017NQ-DHDCB-VCR JSC ngay 18/8/2017 va Théng bao chuyén
dbi cha cac bén cho vay ngay 24/8/2017, cac bén cho vay da hoan tat chuyén ddi toan bd khodn
vay chuyén dbi 20.000.000 d6 la My thanh 41.920.000 cb phiéu wu dai theo gia phat hanh la
10.000 déng/CP vao ngay 12/9/2017.

Theo Nghi quyét PHPCD sb 12/2017/NQ-DHPCB-VCR JSC ngay 9/9/2017, Cong ty da st dung
ngudn thang dw vén cb phan dé mua lai 250.013.762 cb phiéu wu dai véi gia mua la 1 déng/cd
phan vao ngay 14/9/2017. Quyén dwoc mua lai ¢cd phan wu dai gia 1 déng/cd phan dwoc quy dinh
tai Phu luc 1, Phan B, muc 5.1. ctia Thda thuan gitra cac c¢b déong ngay 12 thang 07 nam 2013,
dwoc stra dbi, bd sung nhic lai tirng thoi diém gitba WP, Credit Suisse AG, Cong ty cd phan
Vincom Retail, Tap doan Vingroup - Céng ty CP va mét sé cong ty con khac cha Tap doan
Vingroup — Cong ty CP nhw sau: “méi Cé phan wu dai duoc mua lai véi gia 1 VND (hodc, véi s
cho phép cta Cé déng sé& hiu cé phan vu déi, véi mét gia tri thap hon) tai bat ky thoi diém nao C6
déng sé& hiu c6 phédn wu dai gt théng bao, theo y kién riéng cda minh, nhung phu hop véi sw
diéu chinh cda céc Tai liéu khac cua Thuong vu”.

Tiép do, theo Nghi quyét DPHDCD s 14/2017/NQ-DHDPCD-VCR JSC ngay 14/9/2017, Cong ty da
hoan tat viéc hay sé cd phiéu quy la cb phiéu wu dai dwoc mua lai vao ngay 15/9/2017, lam giam
vbn diéu lé cta Coéng ty 1a 2.500.137.620.000 ddng, twong (rng véi téng gia tri ménh gia cd phan
dwoc Cong ty mua lai.

Theo Nghi quyét DHPCD sb 15/2017/NQ-DPHDCD-VCR JSC ngay 18/9/2017 va théng bao chuyén
dbi chia cac cd dong nam gilr cd phan wu dai ngay 18/9/2017, cac cb ddng nédm gitr cb6 phan wu
dai da hoan tat chuyén ddi toan bd sb cb phan wu dai sang c¢b phan phd théng ciia Cong ty vao
ngay 20/9/2017. Theo d6, toan bd sbé cd phan wu dai dwoc chuyén dbi theo ty & 1:1 thanh
384.438.793 cb phan phd théng va sé dw c¢d phan wu dai tinh dén ngay 20/9/2017 bang khong.

11.1.6 Tinh hinh céng ne hién nay
a. Téng sé no phai thu
Bang 32: Chi tiét cac khoan phai thu ctia Cong ty

Bon vj tinh: Triéu déng

Céc khoan phai thu ngan han 1.937.742 3.339.978 5.803.268
1. | Phai thu ngén han khach hang 606.107 829.119 4.096.027
2. | Tra trude ngudi ban ngén han 523.475 112.430 358.127
3. Phai thu ngén han khéac 840.290 2.460.532 1.414.821
4. | Dy phong phai thu ngén han khé doi (32.130) (62.103) (65.707)
Il Khoan phai thu dai han 2.618.818 2.621.206 2.621.180
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Phai thu vé& cho vay dai han 2.613.600 2.613.600 2.613.600
2. | Phai thu dai han khéac 5.218 7.606 7.580
Téng céng 4.556.560 5.961.184 8.424.448

b. Téng sé no phai tra
Bang 33: Chi tiét cac khoan phai tra caa Cong ty

Don vij tinh: Triéu déng
I K K A

e NOQ’' NGAN HAN 6.266.932 2.732.786 7.401.475

1. | Vay va no thué tai chinh ngan han 326.765 6.471 2.799.188

2. | Phai tra cho ngui ban ngan han 1.596.085 453.462 528.511

3. | Nguwoi mua tra tién trwéc ngén han 1.326.721 1.001.727 1.233.180

4. | Thué va cac khoan phai nop Nha nwéc 467.421 69.898 120.634

5. | Phaitrd ngwoilao déng 576 7.160 316

6. | Chiphi phai trad ngan han 1.205.181 402.781 633.664

7. Doanh thu chua thye hién ngén han 36.465 36.730 26.919

8. | Phai tra phai nop khac 1.304.822 751.662 2.056.169

9. | Quy khen thwéng phdc lgi 2.896 2.896 2.896

Il NQ DAl HAN 14.810.433 6.883.978 4.216.987

1. Doanh thu chwa thwc hién dai han 78.699 92.194 66.037

2. Phai tra dai han khéac 449.722 551.325 598.239

3. | Vay va ng dai han 13.913.222 5.954.349 3.487.559

4. | Thué thu nhap hoan lai phai tra 361.550 283.420 63.462

5. | Dw phong phai trd dai han 7.240 1.690 1.690

NQ PHAI TRA (I+11) 21.077.365 9.616.764 11.618.463

Nguén: BCTC hop nhét kiém toédn ndm 2015, 2016 va BCTC hop nhét soéat xét 6 thang dau ném 2017

11.2  CéAc chitiéu tai chinh cha yéu

Nguén: BCTC hop nhét kiém toédn ndm 2015, 2016 va BCTC hop nhét soéat xét 6 théng ddu ndm 2017
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Cac chi tiéu bVvT 31/12/2015 31/12/2016 30/06/2017

Chi tiéu vé kha nang thanh toan

Hé s6 thanh toan ngén han .
. Lan 1,5 16,4 3,2
(TSLD/Ng ngan han)

Hé s6 thanh toan nhanh .
) ] Lan 1,2 15,9 3,2
(TSLD-Hang ton kho/Ng ngan han)

2. | Chitiéu vé co cau von

Hé s6 No/Tdng tai san Lan 0,5 0,2 0,3

Hé s6 No/VCSH Lan 1,2 0,2 0,4

3. | Chitiéu vé ning Iwc hoat dong

Vong quay Hang tén kho

(Gia vén hang ban/Hang tén kho binh | Vong 3,8 2,2 1.2
quan)

Vong quay Téng tai san

(Doanh thu thuén/Téng tai sén binh Vong 0,1 0,1 0.0
quan)

4. | Chitiéu vé kha nang sinh I&i

Hé sé Loi nhuan sau thué/Doanh thu

N % 10,5 36,2 282,4
thuan

Hé sé Loi nhuan sau thué/VCSH binh

A % 25 4,7 6,5
quan (ROE)

Hé sb Loi nhuan sau thué/Téng tai

. A % 13 2,9 5,0
san binh quan (ROA)

Hé s6 Loi nhuan tir hoat dong kinh

R % 13,2 43,6 299.,6
doanh/Doanh thu thuan

Nguén: BCTC kiém toan riéng ndm 2015, 2016 va BCTC riéng soat xét 6 thang dau nam 2017
Bang 35: CAc chi tiéu tai chinh chi yéu ctia Cong ty theo BCTC hop nhat

Cac chi tiéu bvT 31/12/2015 31/12/2016 30/06/2017

Chi tiéu vé kha nang thanh toan

Hé sb thanh toan ngén han Lan 0,9 2,7 1,7
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(TSLB/Ng ngén han)

Hé s6 thanh toan nhanh

(TSLB-Hang tén kho/Ng ngén han)

2. | Chitiéu vé co cau von

Hé s6 Ng/Tdng tai san Lan 0,6 0,3 0,3

Hé s6 No/VCSH Lan 1,4 0,4 0,5

3. | Chitiéu vé ning lwc hoat dong

Vong quay Hang tén kho

(Gia vén hang ban/Hang tén kho binh = Vong 2,2 35 14
quan)

Vong quay Téng tai san

(Doanh thu thuén/Téng tai sén binh vong 0.2 0,2 01
quan)

4. | Chitiéu vé kha nang sinh Ioi

Hé sé Loi nhuan sau thué/Doanh thu

N % 18,3 38,2 40,2
thuan

Hé s6 Loi nhuan sau thué/VCSH binh

. % 8,1 12,3 4.4
quéan (ROE)

Hé s6 Loi nhuan sau thué/Tdng tai

2 A % 3,3 6,9 31
san binh quan (ROA)

Hé s6 Loi nhuan tir hoat déng kinh

: % 21,7 42,8 38,7
doanh/Doanh thu thuan 0

Nguén: BCTC hop nhét kiém toédn ndm 2015, 2016 va BCTC hop nhét soat xét 6 théng ddu ndm 2017

= Kha nang thanh toan

Hé sé thanh toan ngan han phan anh kha nang thanh toan cac khodn ng' dén han cta Cong
ty. Chi tiéu nay c6 sy cai thién rd rét khi tang tir 0,9 ET) (néam 2015) Ién 2,7 lan (ném 2016),
nguyén nhan la do Céng ty gidm N phai trd ngan han tlr 6.267 ty dong (tai 31/12/2015) con
2.733 ty ddng (tai 31/12/2016), cht yéu 1a do sy sut gidm cla khoan phai trd ngudi ban, chi
phi phai trd ngén han va phai trd ngén han khac.

Hé sb thanh toan nhanh phan anh kha nang thanh toan cac khoan ng’ ngan han sau khi da triy
di hang tén kho. Hé sb thanh toan nhanh cta Vincom Retail ting tr 0,7 1&n (ndm 2015) 1&én 2,5
lan (n&m 2016), chd yéu la do hang tén kho cta Coéng ty 1a cac dw an bat dong san xung
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quanh cac TTTM gidm tr 1.483 ty dbng (tai 31/12/2015) xudng con 683 ty déng (tai
31/12/2016) do Cong ty da hoan thanh va ban giao cho khach hang trong nam 2016.

6 thang dau nam 2017, hé sb thanh toan ngén han va hé sé thanh toan nhanh dat lan Iwot la
1,7 1an va 1,5 1an do tai sa&n ngén han cGa Céng ty tai 30/6/2017 tang 66,9% so v&i tai
31/12/2016, chi yéu do Céng ty thu hdi gbc va Iai moét khoan tién dat coc cho dw &n bat dong
san (dong tién tlr hoat ddng dau tw) va dong tién tr hoat ddong kinh doanh ciing gia ting ti
hoat dong cho thué TTTM, trong khi no’ vay ngén han tang hon 170,8% do mét khoan vay trai
phiéu dai han tri gia 2.795 ty ddng dwoc phan loai tir ng vay dai han sang ng vay ngan han do
dén han phai tra.

» Co’ciu vén

Hé sb No/Tdng tai san va Hé sé No/VCSH cta Coéng ty Ian lwot dat 0,3 14n va 0,4 1an tai
31/12/2016. Trong nam 2016, Cong ty da c6 cac dot phat hanh thém cd phan dé tang vén
diéu lé tir 14.172 ty dong 1én 21.092 ty dong, ddng thoi tra bét cac khodn no vay ngan han va
dai han.

6 thang dau nam 2017, chi tiéu co ciu vén cta Cong ty van duy tri & mdc én dinh, khéng cé
nhiéu thay d6i so véi tai thoi diém cudi nam 2016.

= Nang lwc hoat déng:

Céc chi tieu v& nang lwc hoat dong cho thdy hoat ddng kinh doanh cia Céng ty van dang
dwoc duy tri 6n dinh. Trong khi hé sé vong quay toéng tai san cta Cong ty gitr mirc 6n dinh,
dat 0,2 1an tai 31/12/2015 va 31/12/2016 thi hé sb vong quay Hang tén kho dwoc cai thién rd
rét, tdng tir 2,2 l1an (ndm 2015) 1én 3,5 lan (ndm 2016), do Cdng ty da hoan thanh ban giao
mot sb dw an nha phé thwong mai va can hd chung cw xung quanh cac TTTM cho khach
hang trong nam 2016.

6 thang dau nam 2017, vong quay hang tén kho gidm con 1,4 lan, nguyén nhan la do s dw
hang tén kho téng tlr 683 ty ddng (tai 31/12/2016) lén 1.061 ty ddng (tai 30/6/2017) do téng
gia tri cha cac bat dong san dé ban dang xay dwng d& dang la cac nha phé thwong mai va
can hd chung cw xung quanh cac TTTM.

= Kha nang sinh I&i: Trong nam 2016, m&c du vén chd s& hiru cia Vincom Retail dat
21.092 ty ddng, tdng 65,8% so v&i ndm 2015 nhwng cac ty suét sinh 1o ctia Cong ty déu cai
thién so v&i nam 2015. Nam 2016, doanh thu t&r hoat déng cho thué cac TTTM dat 3.805 ty
ddng, tang trwdng 56,8% so véi ndm 2015 do sy mé rong hé théng cac TTTM va loi nhuan
sau thué ctia Vincom Retail dat 2.440 ty ddng, tdng 123,8% so v&i ndm 2015. Vi két qua kinh
doanh téng trwdng tét, ty suét Loi nhuan sau thué trén Vén chi sé hiru binh quan (ROE) va ty
suét Loi nhuan sau thué trén Téng tai san binh quan (ROA) cla Vincom Retail ndm 2016 lan
lwot dat 12,3% va 6,9% so véi mirc 8,1% va 3,3% cua nam 2015.

6 thang dau nam 2017, cac chi tiéu kha nang sinh I&i clia Cong ty c6 sy gidm nhe so v&i cing
ky nd&m 2016. Céng ty dat doanh thu & 2.734 ty ddng trong 6 thang dau nam 2017, gidm
26,3% so cung ky nam truéc; loi nhuan sau thué ctia Cong ty dat 1.100 ty déng, gidm 48,6%
so vé&i cung ky ndm 2016, chd yéu 1a do sy sut gidm tir hoat dong ban bat déng san do viéc
ban giao dw &n va tién dd ghi nhan doanh thu ctia cac dw &n bat dong san Coéng ty dang trién
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khai. Mac du doanh thu tir hoat ddng ban bat déng san gidm, doanh thu tlr hoat déng cho thué
cac TTTM tiép tuc tang 17,8%, dat 2.213 ty ddng so véi 1.803 ty ddng clia cuing ky ndm 2016.
12 H6i déong Quan tri; Ban Giam déc; Ban Kiém soat; Giam déc Tai chinh

Bang 36: Danh sach Hoi déng Quan tri, Ban Téng Giam déc, Ban Kiém soét
va Ké toan trwéng

Hoi déng Quan tri
1. Ba Dwong Thi Mai Hoa Chu tich HBQT 1969 011543682
> | BaTran Mai Hoa Thanh vién HDQT 1974 012082142
3. Ba Nguyén Thi Diju Thanh vién HDQT 1973 031173002693
4. Ba Mai Thu Thay Thanh vién HBPQT 1975 011706103
5. Ba Lé Mai Lan Thanh vién HBQT 1969 001169003771
6. | Ong Timothy J. Daly Thanh vién doc lap HDQT 1960 452112845
7. Ong Brett Klause Thanh vién doc lap HDQT 1968 505805327
Il. | Ban Téng Giam déc
1. | Ba Tran Mai Hoa TGDb 1974 012082142
2. Ba Nguyén Thu Ha Phé TGD 1983 001183000997
3. Ba Pham Ngoc Thoa Giam dbc tai chinh 1970 001170010367
ll. | Ban Kiém soat
1. | Ba Db Thi Quynh Trang Trwéng BKS 1983 012359903
2. | BaNguyén Thu Phuong Thanh vién BKS 1988 031477718
3. Ba Tran Thanh Tam Thanh vién BKS 1980 011869529
IV. | Ké toan trwéng
1. | Ong Bui Tién Luc KTT 1989 125370786

12.1 H6i déng Quan trj

12.1.1 Ba Dwong Thi Mai Hoa - Cha tich H6i déng Quan trj
= Hovatén: Dwong Thi Mai Hoa

= Gioitinh: N
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= Nam sinh: 1969

= Noi sinh: Ha Noi

= S6 CMND: 011543682

*  Qubc tich: Viét Nam

= Dan téc: Kinh

= DPja chi thwong tri: S6 nha 50 Ngé Tho Xwong, phé Phi Doan,

Phwdng Hang Tréng, Quan Hoan kiém, TP Ha noi

= Trinh dé chuyén mén: Cao hoc: Thac sy Quan tri kinh doan do DH Kinh té
Qudc dan lién két voi Pai hoc Téng hop Tw
do Bruxelles (Vwong quéc Bi) tét nghiép nam 2001
Dai hoc: Dai hoc Bach Khoa — Ctr nhan Khoa Kinh
té nang lwong — Hoa hoc, tét nghiép nam 1992

Chwrng chi Ké toan trwéng, ACCA, CPA
= Qua trinh cdng tac:

- T® nam 1993 dén n&m 1996: Lan lwot tréi qua nhiéu vi tri nhw ké toan vién,
Trwdng nhom ké toan tdng hop, trwdng nhom ké
toan ngudn vén va Trwdng phong ké toan cong ty
VMEP thuéc Tap doan Chinfon tai Viét Nam

- T nam 1996 dén n&m 1998: Ké toan trwdng Ngan hang Credit Lyonnais Viét
Nam
- T® nam 1998 dén n&m 2007: Giam dbc Tai chinh Céng ty Oracle Viét nam

Pte.Ltd thudc Tap doan Da quédc gia Oracle

- Tt nam 2007 d&n nam 2009: Giam déc Tai chinh Ngan hang TMCP Qubc té Viét
Nam (VIB)
- T& nam 2009 dén n&m 2011: Phé Téng giam dbc kiém Giam dbc khbi Ban 18,

ngan hang TMCP Quéc Té Viét Nam (VIB)

- Tl n&m 2011 dén nam 2012: Téng giam dé¢c Ngan hang TMCP Quéc Té Viét
Nam (VIB)
- Nam 2013: Téng gidm déc Ngan hang Doanh nghiép thudc

Ngan hang TMCP Hang hai Viét Nam (MSB)

- T thang 12/2013 dén nay: Tbng gidam dbc Tap doan kiém Giam dbc Tai chinh
Tap doan tai Tap doan Vingroup — Cong ty CP
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= Cong tac hién nay tai Vincom Retalil Cha tich HPQT
= Cé&c chirc vu dang ndm gilr tai té chirc khac:  Tdng Giam doc Tap doan Vingroup — Cty CP
» S chirng khoan s& hiru va dai dién s& hiru: ~ Khong cé
- Sé lwong cb phan dai dién sé& hivu: Khéng c6
- Sb lwong cb phan thudc s& hiru cad nhan:  Khéng cé
=S4 cb phan ctia nhixtng Ngudi c6 lién quan:

S6 lwong c6

Tén ca nhan/ S6 CMND/ Ho chiéu/ Méi quan o
phan nam

Ty lé trén vén
STT

Té churc Sé DKKD/ hé/ gite diéu 1@

~ Gibychingnhanding
ky doanh nghiép sé C6 dong
0101245486 do Phong I&n 1a nguoi
Tap doan . L A
) Bang ky kinh doanh - co lién quan
1. | Vingroup — . s . A g . 349.155.185 18,4%
o cp S& Ke hoach vabauty | véi Nguoi
ong ty TP Ha Noi cAp 1an ddu | noi bd Cong
ngay 3/5/2002 ty
= Céc khoan ng dbi véi Cong ty: Khéng co
= Loi ich lién quan dbi véi Cong ty: Khong cé

= S chirng khoan s& hiru va dai dién s& hiru: ~ Khéng cé

12.1.2 Ba Tran Mai Hoa - Thanh vién Héi déng Quan tri kiém Téng Giam déc

* Hovatén: Tran Mai Hoa

= Gigitinh: N

= Nam sinh: 1974

= Noi sinh: Yén Béi

* S6 CMND/ Ho chiéu: 012082142

*  Qubc tich: Viét Nam

= Dan téc: Kinh

* Dja chi thwong tra: T 6, Phwong Binh Coéng, Quan Hoang Mai, TP.
Ha Noi

= Trinh d6 chuyén mén: Pai hoc KTQD, 1999
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Dai hoc Ngoai nglr Ha N6i, 1999
= Quatrinh cbng tac:
- Tl n&m 1994 dén nam 2001: Ké toan tdng hop — Hoi cwu chién binh Ha Noi

- T® nam 2003 dén n&m 2005: Ké toan téng hop — Cong ty CP Truyén théng va
d@ liéu thanh toan An Du (Nha phan phdi Gy quyén
Mercedes-Benz Viét Nam)

- Tl n&m 2005 dén nadm 2009: Ké toan trwdng — Cong ty CP truyén théng va div
liéu thanh toan An Du (Nha phan phdi Gy quyén
Mercedes-Benz Viét Nam)

- Tt nam 2009 dén nam 2011: CFO — Cong ty CP truyén théng va di liéu thanh
toan An Du (Nha phan phdi Gy quyén Mercedes-
Benz Viét Nam)

- Tt nam 2009 dén nam 2013: Pho TGP — Céng ty CP truyén thdng va di liéu
thanh toan An Du (Nha phan phdi Gy quyén
Mercedes-Benz Viét Nam)

- T thang 6/2013 dén thang 8/2013: GD tai chinh — Céng ty Cb phan Tap doan Gami
- Tl thang 4/2014 dén thang 6/2014: GDb BQL TTTM Times City
- Tir thang 6/2014 dén thang 12/2014 GD BQL TTTM Royal city
- Tl thang 9/2014 dén thang 4/2016 PTGD van hanh Vincom Retail
- Tl thang 4/2016 dén nay Téng Giam dbc Vincom Retail
= Cong tac hién nay tai Vincom Retail: Thanh vién HDQT kiém Téng Giam dbc

= Cé&c chirc vu dang ndm gii tai té chirc khac:  Khéng cé
= S chirng khoan s& hiru va dai dién s& hiru: ~ Khéng c6
- S6 lwong cd phan dai dién sé& hivu: Khéng c6

- Sé lwgng cb phan thudc s& hiru cad nhan:  Khéng cé

= S cd phan cta nhivtng Nguwdi c6 lién quan: Khéng c6
= Céc khoan ng déi vai Cong ty: Khong c6
= Loiich lién quan déi v&i Cong ty: Khdng c6
*  Quyén lgi mau thuin v&i Cong ty: Khong c6

12.1.3 Ba Nguyén Thi Diu - Thanh vién Héi déng Quan tri
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Ho va tén:

Gidi tinh:

Nam sinh:

Noi sinh:

S6 CMND/ Ho chiéu:
Qubéc tich:

Dan téc:

Bia chi thwdng tra:

Trinh d6 chuyén mén:

Qua trinh cbng tac:

- Tl ndm 1994 dén ndm 1996:

- Tl ndm 1996 dén nam 2008:

- Tl ndm 2008 dén nam 2013:

- Nam 2013:

- Tt n3m 2014 dén hién tai

Nguyén Thi Dju
N

1973

Hai Phong
031173002693
Viét Nam

Kinh

S6 nha 38 Ngé Tho Xwong, phé Phi Doan,
Phwéng Hang Trdng, Quan Hoan kiém, TP.Ha Noi
Thac sy quan tri kinh doanh, chuyén nganh tai chinh
(University of Hawai)

Ct nhan Ngoai nglr (PH Sw pham Ngoai ngir Ha
NOi)

Ct nhan Kinh té& (PH Kinh té Quéc dan)

Chuyén vién kinh t& di ngoai, Ngan hang TMCP
Hang Hai, Viét Nam

Trwéng Dai dién kiém giam ddc phu trach nghiép vu
Ngan hang Dau tw, Ngan hang JPMorgan tai Viét
Nam

Cha tich HDQT kiém TGD cong ty CP Tw van Tai
chinh Dau tw AFH

Giam déc phu trach Thj trwdng Viét Nam, Ngan
hang UBS, Thuy Sy

PTGD Vingroup

Thanh vién HDQT

Cdbng tac hién nay tai Vincom Retail:

= Cé&c chirc vu dang ndm gilr tai té chirc khac:  Pho Téng Giam dbc Tap doan Vingroup — Céng ty
CP

» S6 chirng khoan s& hiru va dai dién sé& hiru:  Khéng cé
- S6 lwong cd phan dai dién sé& hivu: Khéng c6

- S6 lwong cb phan thudc s& hiru ca nhan:  Khong c6
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=S4 c6 phan cta nhixtng Ngudi c6 lién quan:

S6 lwong co

Tén canhan/ S6 CMND/ Hd chiéu/ Méi quan L . Ty lé trén vén
STT x ) 0 . phan nam 5
TO chirc So BKKD/ hé/ - dieu lé
gitr
Giay ching nhan dang
ky doanh nghiép sb Cb dong
R . 0101245486 do Phong I&n 1a nguoi
Tap doan “ L A
) bang ky kinh doanh — co6 lién quan
1. | Vingroup — . LA © OA . L. 349.155.185 18,4%
o cp S& Ké hoach vabauty | véi Nguoi
ongty TP Ha Noi cAp 1An dAu  néi bb Céng
ngay 3/5/2002 ty
= Cac khoan no déi véi Cong ty: Khong co
» Loiich lién quan déi véi Cong ty: Khong c6
*  Quyén lgi mau thuan véi Cong ty: Khong c6

12.1.4 Ba Mai Thu Thay - Thanh vién Héi déng Quan tri

= Hovatén:

Gidi tinh:

Nam sinh:

Noi sinh:

S6 CMND/ Ho chiéu:
Quéc tich:

Dan téc:

Dia chi thwdng tru:

Trinh d6 chuyén mon:

Qua trinh cbng tac:

- T 1996 dén 2014
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Mai Thu Thay
N

1975

Ha Noi
011706103
Viét Nam

Kinh

S 18 Ngbd 663, Buwdng La Thanh, Phueng Thanh

Céng, Quan Ba Dinh, TP. Ha Nbi

C nhan Kinh té thwong mai — Trwéng BH Kinh té

quéc dan

Can b6 dy an - Trung tam hd tro doanh nghiép vira
va nhd ngoai qudc doanh — Lién minh HTX Viét
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Nam.
- Tlr 2014 dén nay Nhiéu vj trf tai cAc cong ty thudc Tap doan Vingroup
—Congty CP
= Cobng tac hién nay tai Vincom Retail: Thanh vién HBQT

- Cha tich HDTV kiém Giam déc Cong ty TNHH
Vincom Retail Mién Béc

- Thanh vién HDQT Céng ty cb phan Vinpear!

- Thanh vién HDQT Céng ty c6 phan Dau tw
Thwong mai Vinpearl

- Pho TGP Céng ty cd phan Dich vu thwong mai
Téng hgp Vincommerce

- Thanh vién HDQT Céng ty c6 phan Bénh vién Da
khoa Quéc té Vinmec

- Thanh vién HDTV Cong ty TNHH Gido duc va
Pao tao VINACADEMY

- Thanh vién HDTV Coéng ty TNHH Kinh doanh
Dich vu Téng hop VINCOM

- Cha tich HPQT Céng ty c6 phan Tap doan Pau
tw Viét Nam

- Phé TGP Céng ty ¢b phan Phét trién dé thi Nam
Ha Noi

- Thanh vién HDQT Céng ty CP Dau tw Kinh
doanh va Phat trién dé thi ngéi sao Phwong Nam

= Céc chlrc vu dang ndm git tai té chirc khéac:

- Thanh vién HDQT Céng ty cb phan Pau tw Xay
dwng Tan Lién Phét

= S6 ching khoan sé& hivu va dai dién s& hitu: ~ Khéng c6
- Sé lwong cd phan dai dién sé& hivu: Khéng c6

- Sé lwgng cb phan thudc s& hiru cd nhan:  Khéng cé

= S6 cb phan clha nhirng Nguwoi ¢ lién quan: Khéng c6
= Céc khoan no dbi véi Cong ty: Khéng cé
= Loiich lién quan dbi véi Cong ty: Khéng cé
= Quyén loi mau thudn véi Cong ty: Khéng cé

12.1.5 BaLé Mai Lan - Thanh vién Héi déng Quan trj
= Hovatén: Lé Mai Lan

= Giéitinh: NG
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Nam sinh:

Noi sinh:

S6 CMND/ Ho chiéu:
Quaéc tich:

Dan téc:

Dia chi thwdng tru:

Trinh d6 chuyé&n mon:

Qua trinh cbng tac:
- T® nam 1997 dén n&m 2001:

- Tl ndm 2001 dén nadm 2005:

- Tl ndm 2005 dén ndm 2013:

- T& nam 2014 dén nay:

Cdéng tac hién nay tai Vincom Retail:

Céc chirc vu dang ndm gitr tai té chirc khéac:

S6 chirng khoan sé hivu va dai dién sé& hivu:
- S6 lwong cd phan dai dién sé hivu:

- S lwong cb phan thudc s& hiru ca nhan:
Sbé ¢b phan cta nhivng Ngwoi c6 lién quan:
Céac khoan no déi véi Cong ty:

Loi ich lién quan dbi véi Cong ty:

Quyén lgi mau thuan véi Cong ty:
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1969

Ha Noi
001169003771
Viét Nam

Kinh

A13 — Tang 24, Chung cw 93 Lo Buc, Phuwéng Pham
Dinh H8, Quan Hai Ba Trwng, TP. Ha NOi

Thac s§ Quan tri kinh doanh — Trwdng BH Téng hop
Ky thuat Berlin (Birc)

Giam dbc kinh doanh Ngan hang ABN Amro

Giang vién Dai hoc Bach Khoa Ha Noéi

Chuyeén gia tw van tai chinh doc lap cla Céng ty tai
chinh quéc té IFC (World bank)

Tbéng Giam dbc Cong ty Dao tao va tw van nghiép vu
Ngéan hang

Chu tich Céng ty TNHH MTV Vinschool

Chu tich HDQT Céng ty Dao tao va tw van nghiép vu
Ngéan hang

Thanh vién HBQT

- Chu tich Céng ty TNHH MTV Vinschool

- Cha tich HDQT Céng ty CP Dao tao va Tw van
nghiép vu ngan hang

Khéng c6
Khéng cé
Khéng cé
Khéng cé
Khéng c6
Khéng cé

Khéng co
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12.1.6 Ong Timothy J. Daly - Thanh vién Héi déng Quan tri déc |ap

Ho va tén:

Gigi tinh:

N&m sinh:

Noi sinh:

S6 CMND:

Qubéc tich:

Dan toc:

Bia chi thwdng tra:

Trinh @6 chuyé&n mon:

Qua trinh cbng tac:

- Tl nam 1983 dén nam 1986
- Tl thang 12/1987 dén thang 3/2010

- Tl thang 4/2010 dén thang 1/2015

- Tl thang 2/2015 dén nay

- Tl thang 3/2016 dén nay

- Tl thang 11/2015 dén nay

Cobng tac hién nay tai Vincom Retail:

Céc chirc vu dang ndm gitr tai té chirc khéac:

Sb chirng khoan s& hivu va dai dién sé& hiru:

- S6 lwong cd phan dai dién sé& hivu:

- S6 lwgng cb phan thudc s& hiru ca nhan:
Sbé ¢b phan cta nhivng Ngwoi c6 lién quan:
Céc khoan no dbi véi Cong ty:

Loi ich lién quan dbi véi Cong ty:

Quyén lgi mau thuan véi Cong ty:

Ong Timothy J. Daly

Nam

1960

Midland, Michigan, My

452112845

My

n/a

Bainbridge Island, Washington, My
Cl& nhan QTKD, bai hoc Idiana, My

Quan ly tw van thué & ké toan, PWC, My
Trai qua nhiéu vi tri tai Simon Property Group, My

Chu tich HDQT kiém TGD CDG Retail Management,
Trung Québc

Sang lap, cong sy tai Asset

Management, My

Kensington

Thanh vién HDQT Nirvana Development, Indonesia

Chu tich HDQT kiém TGD Nirvana Wastu Pratama,
Indonesia

Thanh vién doc lap HBQT
Khéng cé
Khéng cé
Khéng cé
Khéng c6
Khéng cé
Khéng cé
Khéng cé

Khéng cé

12.1.7 Ong Brett Krause - Thanh vién Héi déng Quan tri déc lap

Ho va tén:
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»  Gigitinh: Nam

= N&am sinh: 1968

= Noi sinh: Storm Lake, lowa, My
= S6 CMND: 505805327

»  Qubc tich: My

= Dan toc: n/a

»  Dia chi thwong tri: Willowbrook #407

418 Jinxiu East Road, Pudong
Shanghai 200135, China

= Trinh d6 chuyén mon: Thac si QTKD — bai hoc Columbia, My

C® nhan Quan hé quéc té - Pai hoc Georgetown, My

= Quatrinh cbéng tac:

- T thang 5/1993 dén thang 8/1994 Chuyén vién tai Citigroup, Phap

- T thang 7/1995 dén thang 9/1995 Chuyén vién tai J.P Morgan, My

- Tl thang 8/1996 dén thang 1/1999 Trwédng bd phan dich vu tai Citigroup, Dai Loan

- Tw thang 5/2000 dén thang 1/2002 Phu trach TMBT tai Citigroup, Nhat Ban

- Tl thang 1/2002 dén thang 6/2008 Giam déc diéu hanh tai Citigroup, Trung Quéc

- Tl thang 7/2008 dén thang 12/2013 Dai dién qudc gia tai Citigroup, Viét Nam

- Tl thang 1/2014 dén thang 7/2016 Chu tich tai J.P.Morgan, Trung Quéc

- Tl thang 8/2016 dén nay Giam déc diéu hanh PurpleSky Capital, Trung Québc
» Cobng tac hién nay tai Vincom Retail: Thanh vién doc lap HPQT

= Céc chlrc vu dang ndm git tai té chirc khdc: Khong c6
=S4 ching khoan s& hiru va dai dién sé hiru:  Khong c6
- S6 lwong cd phan dai dién sé& hivu: Khéng c6
- Sbé lwong cb phan thudc s& hiru ca nhan:  Khéng c6
=S4 cb phan cha nhirng Nguoi cé lién quan:  Khong c6
= Cac khoan no déi véi Cong ty: Khoéng c6

= Loiich lién quan déi véi Cong ty: Khoéng c6
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12.2.1

12.2.2

Y {

Quyén lgi mau thuan véi Cong ty:

Ban Giam déc
Ba Tran Mai Hoa - Téng Giam déc

Vui long xem muc 12.1.3

Ho va tén:
Gidi tinh:
Nam sinh:
Noi sinh:
S6 CMND:
Qubéc tich:
Dan toc:

Dia chi thwong tru:

Trinh @6 chuyé&n mon:

Qua trinh cbng tac:

- Tl n&m 2004 dén nam 2005:
- T& nam 2005 dén n&m 2011:

- Tl n&m 2011 dén nay:

Cong tac hién nay tai Vincom Retail:
Céc chirc vu dang ndm gitr tai té chirc khéac:

Sé chirng khoan sé hivu va dai dién sé& hivu:
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Ba Nguyén Thu Ha — Phé Téng Giam déc

Khéng cé

Nguyén Thu Ha
N

1983

Ha Noi
001183000997
Viét Nam

Kinh

S6 18 Trang Tién, Phuwdng Trang Tién, Quan Hoan
Kiém, Thanh phd Ha Noi
Ct nhan Kinh t&, Dai hoc Ngoai thwong

Gidy chrng nhan John T.Riordan cho Chuyén gia
B4t dong san Thwong mai - ICSC

Trwdng phong Dai dién cla Veneco International
Ltd.

Phé Téng Giam dbc phu trach bat dong san Ban 18 -
CB Richard Ellis Viét Nam

= Trwdng phong kinh doanh cho thué — Vingroup

= Tw van cao cap cho Cha tich va Giam déc Trung
tam chién lwoc ban &

» Chd tich HDQT VinDS
= Ph6 Téng Giam dbc phu trach Kinh doanh - Céng
ty CP XNK Vincom

Ph6 Téng Giam dbc
Khéng cé

Khéng c6
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- Sé lwong cd phan dai dién sé& hivu: Khéng c6

- S6 lwgng cb phan thudc s& hiru cd nhan:  Khong cé

= S6 cb phan cha nhivng Nguwoi cé lién quan: Khéng c6
= Céc khoan ng dbi véi Cong ty: Khéng c6
= Loiich lién quan d6i véi Cong ty: Khéng c6
= Quyén lgi mau thuan véi Cong ty: Khéng cé

12.2.3 Ba Pham Ngoc Thoa — Giam déc Tai chinh

=  Hovatén: Pham Ngoc Thoa

= Gioitinh: N

= Nam sinh: 1970

= Noi sinh: Ha Noi

= S6 CMND: 001170010367

= Qubc tich: Viét Nam

= Dan téc: Kinh

= Dija chi thwong tru: P2002, Nha 24T2, Khu db thi méi Trung Hoa - Nhan
Chinh, Trung Hoa, Quan Cau Gidy, Thanh phd Ha
Noi

= Trinh d6 chuyén mén: - MBA tai HEC (Haute Etude Commerciale), Paris,

Phap. Chuyén nganh: kiém toan, phan tich tai
chinh va tw van

- Clr nhan Kinh t&, Dai hoc Ngoai thwong
= Qudatrinh cbng tac:

- Tl thang 8/1995 dén thang 9/1996: Giang vién tai Trung tdm Quan ly Gido duc Viét
Nam - Phap, Dai hoc Kinh t& Quéc dan

- Tl thang 9/1996 dén thang 8/1998: Quan ly tai chinh ké toan tai Co quan Phat trién
Phéap ngir

- Tl thang 8/1998 dén thang 11/2003: Ké toan trwdng CTCP Sacidelta Construction &
Design
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- Tl thang 12/2003 dén thang 7/2007: Giam déc tai chinh cta BIG C Viét Nam
- Tl thang 8/2007 dén thang 7/2008: Giam dbc tai chinh cta CTCP IRS
- Tl thang 8/2008 dén thang 9/2014: Giam dbc tai chinh cta BIG C Viét Nam
- Tl thang 9/2014 dén nay: Giam dbc tai chinh tai Vincom Retail

= Cong tac hién nay tai Vincom Retail: Giam dbc tai chinh

= Cac chirc vu dang nam git tai td chirc khac:  Khéng co
= S chirng khoan s& hiru va dai dién s& hiru: ~ Khong cé
- S lwgng cb phan dai dién s& hivu: Khong c6

- S6 Iwgng cd phan thudc s& hivu ca nhan;  Khong ¢

= S6cb phan clia nhivng Nguwoi cé lién quan: ~ Khong co
= Céc khoan ng dbi v&i Cong ty: Khong c6
= Loiich lién quan di véi Cong ty: Khong co6
*  Quyén lgi mau thuén voi Cong ty: Khong c6

12.3 Ban Kiém soét
12.3.1 BaDé Thi Quynh Trang — Trwéng Ban Kiém soat

= Hovatén: D& Thi Quynh Trang

= Gidi tinh: N

= Nam sinh: 1983

= Noi sinh: Hwng Yén

= S6 CMND: 012359903

= Qubc tich: Viét Nam

= Dan téc: Kinh

= Dija chi thwdng tru: P6, B21, Dai hoc Giao théng van tai, Phwong Ngoc
Khanh, Quan Ba Dinh, TP. Ha Noéi

= Trinh d6 chuyén mén: - Cl nhan Ké toan & Kiém toan, Dai hoc Kinh té

Quéc dan

- Chtrng chi ACCA
- Chirng chi VACPA
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* Quéatrinh cong tac:

- Tl thang 1/2005 dén thang 6/2007: Tro ly kiém toan tai Ernst & Young Viét Nam

- Tl thang 7/2007 dén thang 6/2010: Trwdng nhém kiém toan tai Ernst & Young Viet
Nam

- Tl thang 7/2010 dén thang 6/2012: Giam dbc kiém toan tai Ernst & Young Viet Nam

- Tl thang 7/2012 dén thang 5/2013: Kiém toan vién cao cap tai Ernst & Young Viét Nam

- T thang 6/2013 dén thang 11/2014: Trwdng phong hoach dinh va phan tich tai chinh,

Phong Tai chinh, Tap doan Vingroup - CTCP

- T thang 12/2014 dén thang 4/2017: Phé phong Ké hoach va Kiém soat Tai chinh,
Phong Tai chinh, Tap doan Vingroup - CTCP

- Tl thang 5/2017 dén nay: Phé phong Ké toan, Phong Tai chinh, Tap doan
Vingroup
= Cong tac hién nay tai Vincom Retail: Trwdng Ban kiém soat

= Céc chirc vu dang ndm git tai té chirc khdc:  Khoéng c6
»  S6 chirng khoan s& hivu va dai dién s& hipu: ~ Khong ¢o
- Sb lwong cb phan dai dién s& hiru: Khong co

- S6 Iwgng cd phan thudc s& hivu ca nhan;  Khong ¢

= S6 ¢ phan cia nhixng Nguwoi c6 lién quan: Khdng co6
= Céac khoan ng ddi v&i Cong ty: Khong c6
= Loi ich lién quan di véi Cong ty: Khong c6
= Quyén loi mau thudn véi Cong ty: Khéng cé

12.3.2 Ba Nguyén Thu Phwong - Thanh vién Ban Kiém soét

» Hovatén: Nguyén Thu Phuong
=  Gigitinh: N

= N&am sinh: 1987

= Noi sinh: Ha Noi

= Sb CMND: 031477718

»  Qubdc tich: Viét Nam
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= Dan téc: Kinh

= Dia chi thwong tra: Sb nha 48,ngd 116, Phd Yén Lac, Vinh Tuy, Hai Ba
Trwng, TP. Ha Noi

= Trinh d6 chuyén moén: C® nhan Ké toan tai chinh - Hoc vién Tai chinh

Chirng chi ké toan cong chirng Anh (ACCA)

= Quatrinh cbng tac:

- T 2009 dén 2010: Tro ly kiém toan/Coéng ty TNHH kiém toan va tw van
Nexia ACPA
- T 2010 dén 2013 Tro ly kiém toan va trwdng nhom kiém toan/Cong ty
TNHH Ernst & Young Viét Nam
- Tlr 2013 dén nay Chuyén vién Ban Tai chinh - Tap doan Vingroup —
CTCP
= Cobng tac hién nay tai Vincom Retail: Thanh vién BKS

= Cac chirc vu dang nam git tai td chirc khac:  Khéng co
= S6 chirng khoan s& hivu va dai dién s& hipu:  Khong ¢o
- Sb lwong cb phan dai dién s& hiru: Khong co

- S6 Iwgng cd phan thudc s& hivu ca nhan:  Khong ¢

= S c6 phan cla nhirtng Ngwoi cé lién quan: Khong c6
= Céac khoan ng dbi véi Cong ty: Khong c6
= Loiich lién quan di véi Cong ty: Khong c6
*  Quyén lgi mau thuén voi Cong ty: Khong c6

12.3.3 Ba Tran Thanh Tam - Thanh vién Ban Kiém soat

* Hovatén: Tran Thanh Tam
= Gigitinh: N

= N&m sinh: 1980

= Noi sinh: Ha Noi

= S6CMND: 011869529

= Qubc tich: Viét Nam
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= Dan toc: Kinh
= Pija chi thwong tra: Sb 97 ngd Lang Trung, Quan Ddng Pa, TP. Ha Noi
*  Trinh d6 chuyén mén: Pai hoc Khoa Ké toan, Hoc vién Tai chinh

» Quéatrinh cong tac:

- Tw thang 6/2001 dén thang 9/2005: Ké toan vién Coéng ty TNHH Shell Viét Nam

- Tw thang 10/2005 dén thang 6/2007: Ké toan téng hop Coéng ty TNHH Kinh ndi Viét Nam

- Tw thang 7/2007 dén thang 1/2009: Ké toan trwdng Céng ty CP Dau tw F.I.T

- Tw thang 2/2009 dén thang 8/2010: Ké toan Cong ty TNHH Ericsson Viét Nam

- T thang 9/2010 dén nay: Ké toan tdng hop Cong ty CP Phat trién D6 thi Nam
Ha N6i, mét cong ty con cta Tap doan Vingroup —
CTCP

= CoOng tac hién nay tai Vincom Retail: Thanh vién BKS

= CA&c chirc vu dang ndm gilr tai té chirc khac:  Khéng co
= S6 ching khoan sé& hiru va dai dién s& hitu:  Khéng c6
- S6 lwong cd phan dai dién sé hivu: Khéng c6

- Sb lwong cb phan thudc s& hiru ca nhan:  Khong co

=S4 cb phan clha nhirng Nguoi ¢ lién quan: Khéng c6

= Céc khoan no dbi v&i Cong ty: Khéng c6

= Loiich lién quan dbi v&i Cong ty: Khéng co6

= Quyén lgi mau thudn véi Cong ty: Khéng cé
12.4 Kétoan

12.4.1 Ong Bui Tién Lwc - Thanh vién Ban Kiém soéat

* Hovatén: BUi Tién Lwc
=  Gigitinh: Nam

= Na&m sinh: 1989

= Noi sinh: Bac Ninh
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13.1
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S6 CMND:
Qubéc tich:
Dan toc:

Bia chi thwdng tra:

Trinh d6 chuyé&n mon:

Qua trinh cbng tac:
- T thang 11/2011 dén thang 5/2012:

- T thang 9/2012 dén thang 2/2017:

- T thang 3/2017 dén nay:

Cdéng tac hién nay tai Vincom Retail:

Céc chirc vu dang ndm gitr tai té chirc khéac:
S6 chirng khoan s& hivu va dai dién sé& hivu:
- Sé lwong cd phan dai dién sé& hivu:

- S6 lwong cb phan thudc s& hiru ca nhan:
S6 ¢b phan cta nhirng Ngudi c6 lién quan:
Céc khoan no dbi véi Cong ty:

Loi ich lién quan déi véi Cong ty:

Quyén lgi mau thuan véi Cong ty:

Tai san

Hang tén kho

BAN CAO BACH NIEM YET
CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL

125370786

Viét Nam

Kinh

Xom 1, Thén Lwong, Xa Tri Phwong,
Huyén Tién Du, Tinh Bac Ninh

= C& nhan Quan tri kinh doanh, Dai hoc Ngoai
thwong, 2011

= Clr nhan Tai chinh & Ngan hang , Dai hoc Ngoai
thwong, 2012

= Ching chi Ké toan trwéng, 2017

Tro ly Kiém toan - Mazars Viét Nam Ltd

Trwdng nhom kiém toan -Ernst & Young Viet Nam
Ltd

Cobng tac tai Vincom Retail
Ké toan trwdng

Khéng c6

Khéng cé

Khéng cé

Khéng c6

Khéng cé

Khéng cé

Khéng cé

Khéng cé

Bang 37: Danh sach hang tén kho
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Hang tén kho 31/12/2015 31/12/2016 30/6/2017

b4t dong san dé ban dang xay dung d&

1.452.533 541.520 1.179.965
dang
Thanh pham bét déng san 25.437 133.184 59.827
Céng cu, dung cu 154 8.049 -
Hang tdn kho khac 5.052 49 430
Téng céng 1.483.176 682.802 1.240.222

Nguén: BCTC hop nhét kiém toén ndm 2015, 2016 va BCTC hop nhét soéat xét 6 thang ddu ndm 2017
13.2  Taisan cé dinh
Bang 38: Tinh hinh Tai san cé dinh ctia Céng ty

Don vj tinh: Triéu déng

31/12/2015 31/12/2016 30/6/2017

Tén tai san Nguyen Gia tri Nguyen Giatri | Nguyén | Giatri
con lai con lai gia con lai

l. Tai san c¢é dinh hivu hinh 56.477 32.252 402.893 363.125 @ 177.706 142.694
1. Nha ctra, vat kién trac 18.232 14.844 244817 229.967 33.258 25.263
2. May maéc va thiét bi 34.193 13.902 141.996 120.740 | 126.170 104.918
3. Phwong tién van tai 1.623 1.373 3.842 2.986 3.711 2.726
4. Thiét bi van phong 2.056 1.839 11.052 9.010 13.098 9.697
5. Tai san ¢b dinh khac 373 294 1.186 422 1.469 90
Il. Tai san cé dinh vé hinh 15.228 12.427 42.542 36.115 43.404 33.790
1. Phan mém may tinh 15.228 12.427 42.542 36.115 43.404 33.790

Téng céng 71.705 44.679 445.435 399.240 © 221.110 176.484

Nguén: BCTC hop nhét kiém toan ndm 2015, 2016 va BCTC hop nhét soat xét 6 thang dau ndm 2017
13.3  Tai san la dat dai, bat déong san thudc quyén sé hivu/ ste dung ctia Cong ty

CAc tai san 1a cac TTTM dwoc Cong ty ndm gitr dwdi nhiéu hinh thire khac nhau. Trong sé 40 TTTM dang
hoat dong tinh dén 30/06/2017, Céng ty co:

- 25 TTTM da cé: (i) Gidy Chirng nhan Quyén s& hiru tai san va / hodc Quyén s dung déat (“GCN”)
hoac (ii) van ban phéap Iy khac co gia tri phap Iy xac dinh quyén st dung dat cta Vincom Retail
nhw Hop déng thué dat véi co quan Nha nwéc quan ly dat dai hodc (iii) xac dinh quyén s& hivu tai
san nhw Hop déng chuyén nhwong mét bang, Hop ddng chuyén nhwong tai san gén lién véi dat
va Quyén st dung dat hop 16. Cac gidy t& phap Iy nay déu thé hién bén c6 quyén s& hiru tai san
hop 1& 14 Vincom Retail, hodc |a Céng ty TNHH Vincom Retail Mién Bac hodc Cong ty TNHH
Vincom Retail Mién Nam — 1a hai céng ty con do Vincom Retail s& hiru 100% vén;

- 6 TTTM dwoc Vincom Retail phat trién va khai thac trén co sé& Hop déng Hop tac Kinh doanh.
Theo diéu khoan dwoc quy dinh trong Hop ddng Hop tac Kinh doanh, Cong ty cé quyén lgi kinh té
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dé phat trién va khai thac tai san twong (rng cho dén khi du diéu kién ky Hop déng Chuyén giao
Tai san. Theo Hop ddng Chuyén giao Tai san, Cong ty sé la chi s& hiu céng trinh (cung véi
quyén s dung dat trong trwdng hop TTTM c6 gidy chirng nhan quyén st dung dét riéng):

- 9 TTTM dang hoat dong dwéi hinh thirc hop ddng thué, trong d6, 6 TTTM dwoc ghi nhan |a bét
doéng san dau tw trén BCTC (trong muc tai sén cha Bang Can dbi Ké toan) va 3 TTTM la tai san
thué hoat dong. 9 TTTM ky hop déng thué nay cé nhirng han ché phap dinh hodc cac han ché
trén hop ddng trong viéc chuyén nhwong quyén st dung dat, do d6, Cong ty da ky hop déng thué
v&i cac chd dau tw dang co quyén st dung dat va quyén tai san dbi véi tai san gan lién voi dat.
Viéc nay gilip Céng ty c6 quyén phat trién va van hanh cac TTTM théng qua viéc tra tién thué.

- Theo bao cao dinh gia doc lap cta Colliers va Cushman & Wakefield cho 40 TTTM n6i trén tai thoi
diém 30/06/2017, 25 TTTM thudc s& hivu clia Cong ty chiém 88% tdng gia tri dinh gi&, 6 TTTM ky
Hop ddng Hop tac kinh doanh, 6 TTTM thué dwoc ghi nhan 1a bat dong san dau tw va 3 TTTM
dwoc ghi nhan [a thué hoat dong I1an lwot chiém 5%, 3% va 4% tdng gia tri dinh gia.

Bang 39: Hinh thirc sé& hiru cta 40 TTTM

Dién tich san
TTT™ STER (ET ban Ié xay
dwng (m2)

Vincom Center Ba Triéu Ha Noi 42.489 GCN
2. Vincom Center Ddng Khéi TP.HCM 50.713 GCN
3. Vincom Center Nguy&n Chi Thanh Ha Noi 46.554 GCN
4, Vincom Center Pham Ngoc Thach Ha Noi 26.120 GCN
5. Vincom Mega Mall Royal City Ha Noi 205.841 GCN
6. Vincom Mega Mall Times City Ha Noi 129.908 GCN
7. Vincom Mega Mall Thao Bién TP.HCM 59.398 GCN
8. Vincom Plaza Long Bién Ha Noi 38.060 GCN

Hop ddng Hop tac Kinh
9. Vincom Plaza Bac T Liém Ha Noi 21.259 doanh v&i mét chi dau tw
b4t dong san

10. Vincom Plaza Tha Buc TP.HCM 28.887 GCN
. Hop ddng thué thdi han dén

11. Vincom Plaza 3/2 TP.HCM 22.589 n&m 2024/2025

12.  Vincom Plaza Cong Hoa TP.HCM 22.970 Hop dong thué thoi han den
nam 2026

13.  Vincom Plaza Go Vép TP.HCM 23.014 Hop dong thué hoi han den
nam 2051

14. Vincom Plaza Saigon Res TP.HCM 6.987 Hop dong Ehue thoi han dén
nam 2065

15. Vincom Plaza Ha Long Quang Ninh 31.613 GCN

16. Vincom Plaza Lé Thanh Téng Hai Phong 16.151 GCN
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Dién tich san

TTT™M Dia diém ban lé xay
dwng (m2)
17. Vincom Plaza Viét Tri Phu Tho 21.719 GCN
Hop ddng Hop tac Kinh
18. Vincom Plaza Ly Bon Théi Binh 13.980 doanh vé&i Tap doan
Vingroup
Hop ddng Hop tac Kinh
19. Vincom Plaza Yén Béi Yén Bai 12.120 doanh vé&i Tap doan
Vingroup
Tuvén Hop ddng Hop tac Kinh
20. Vincom Plaza Tuyén Quang Y 11.141 doanh vé&i Tap doan
Quang .
Vingroup
21. Vincom Plaza Ngé Quyén Da Néng 31.649 GCN
22.  Vincom Plaza Busn Ma Thudt P&k Lak 13.195 Hop dong thué thothan dén
nam 2058
23. Vincom Plaza Hung Vwong Hué 16.021 GCN
oa. Vincom Plaza Thai Nguyén, Nha Nha Trang 9183 GCN
Trang
25. Vincom Plaza Long Xuyén An Giang 15.163 GCN
Hop ddng Hop tac Kinh
26. Vincom Plaza Xuan Khanh Can Tho 23.779 doanh vé&i Tap doan
Vingroup
27.  Vincom Plaza Tran Phu Bac Liéu 6.413 Hop dong thug thoi han gen
nam 2038
28. Vincom Plaza Tra Vinh Tra Vinh 11.426 GCN
Hop ddng Hop tac Kinh
29. Vincom Plaza Rach Gia Kién Giang 15.146 doanh v&i Tap doan
Vingroup
30. Vincom Plaza Vinh Long Vinh Long 11.470 GCN
31. Vincom Plaza Vi Thanh Hau Giang 12.120 GCN
S& hivu tai san trén co sé
32. Vincom+ Quan 2 TP.HCM 5.520 Hop ddng chuyén nhwong

mat béng
S& hiru tai san trén co sé&
Hop ddng mua ban siéu thi
33. Vincom+ Nam Long TP.HCM 6.320 va chuyén nhwong quyén
st dung dat va cong trinh
gan lién vé&i dat
Hop ddng thué dat véi co

34. Vincom+ Chi Linh Hai Dwong 4.049 quan Nha nwéc quan ly dat
dai

35. Vincom+ 16/4, Phan Rang Ninh Thuan 10.526 GCN

36. Vincom+ Cam Ranh Kién Giang 7.583 GCN
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Dién tich san

Dia diém ban 1é xay
dwng (m2)

Hop déng thué dat véi co
37. Vincom+ Long Thanh DPdng Nai 4.050 quan Nha nwéc quan ly dat
dai

Hop dbng Thué hoat dong,

38. Vincom Plaza Quang Trung TP.HCM 17.780 thoi han dén nam 2045
. e ra Hop ddng Thué hoat déng,
39. Vincom Plaza Lé Van Viét TP.HCM 34.744 thoi han dén nam 2045
i o L Hop ddng Thué hoat déng,
40. Vincom Plaza Bién Hoa Bién Hoa 25.785 thoi han dén nam 2065
Téng cong 1.113.435

Nguén: Vincom Retail

14 Ké hoach lgi nhuan va cé tlec trong nam tiép theo

14.1  Ké hoach

Bang 40: Ké hoach lgii nhuan va cé tiec ndam 2017 va 2018

Dw kién ndm 2017 Dw kién ndm 2018
Chi tieu Nam
+/(-)% o +/(-) % 5
2016 Gia tri (3 b S0 V&I Gia tri ( z %S0 V&I
. nam 2016 : nam 2017

1. | Doanh thu thuan Ty déng | 6.386 4.604 (28%) 8.053 75%
2. | Loi nhuan trwéce thué Ty déng | 2.588 2.667 3% 4.128 55%
3. | Loinhuan sau thué Tyddng | 2.440 2.133 (13%) 3.302 55%
4. | Vén chi sé hivu Ty ddng | 24.683 26.228 6% 29.530 13%

Ty 1é lgi nhuan sau
5. . N % 38,2% 46,3% n/a 41,0% n/a
thué/Doanh thu thuan

Ty 1é lgi nhuan sau

6. | thué/VCSH binh quan % 12,3% 8,4% n/a 11,8% n/a
(ROE)
7. | Cbtwc % - 3,4% n/a 0-5% nl/a

Nguén: Vincom Retail
14.2  Can ctr dé dat dwoc ké hoach I nhuan va cé tiec nam 2017 va 2018

Can clr dé dat dwoc ké hoach ndm 2017 va 2018 bao gém:
- M& mdi cAc TTTM tai cac vi tri trong diém trwdc gid chwa cé sw hién dién cta cac TTTM
Vincom va ca cac TTTM mang thwong hiéu khac. Trong ndm 2017, Cong ty dw kién m& mai
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16 TTTM va trong nam 2018 la 33 TTTM tai cac vi tri trwéc day chwa coé sy hién dién cua cac
TTTM Vincom. Trong 6 thang dau ndm 2017, Céng ty da@ m& mé&i 9 TTTM.

- Gia téng su hién dién cta nhiéu thwong hiéu québc té ndi tiéng va cac thuwong hiéu trong nwéc
tai cac TTTM dé thu hat lwot khach tham quan va mua sé&m tai cac TTTM. Cu thé, H&M da
m& clra hang dau tién tai Viét Nam tai TTTM Vincom Center Bdng Khéi trong thang 9/2017,
ddng thoi Cong ty cling dang trong qua trinh dam phan véi mot sé cac thwong hiéu quéc té
I&n khac.

- Cai thién chat lwong clia khach thué mat bang tai cac TTTM: Trong nam 2016 va nira dau
nam 2017, Vincom Retail da thwc hién viéc chon loc lai cac khach hang thué mét bang tai mot
s TTTM Vincom Center va TTTM Vincom Mega Mall nham lam tang sw hap dan dbi voi
ngwdi tiéu dung. Nhirng thay ddi nay tap trung vao viéc dwa mot sé thwong hiéu qudc té méi
va ndi tiéng nhw Zara vao cac TTTM nhdm téi wu héa sy da dang cta khach thué va nang cao
hinh anh cta cac TTTM. Céng ty con da dang héa khach hang theo tlrng linh vwc, vi du tai
mot sé trung tdm mua sé&m, céac loai hinh vui choi gidi tri méi da dwoc dwa vao nhdm ting
cwong cac dich vu gidi tri tai cac TTTM.

- Padang héa céc san pham, dich vu vui choi, gidi tri giup thu hat dwoc nhiéu dbi twong khach
hang dd moi Itra tudi va dap ng nhu cau mua sdm clGa moi déi twong.

- Hop tac v&i Tap doan Vingroup thanh lap va phat trién cac khu d6 thi c6 két ndi ha tdng hién
dai xung quanh cac TTTM do Coéng ty dang van hanh.

14.3  Ké hoach tang Vén diéu 1é

Cong ty c6 thé can nhac viéc phat hanh riéng 1& cho mét s6 nha dau tw tai chinh 1én va uy tin, tay
tinh hinh va diéu kién phu hop. Cong ty sé trién khai va cong b théng tin theo dung quy dinh cta
phap luat.

15 Chién lworc phat trién cta Cong ty

Tiép tuc chién Iwgc mé réng sé lwong cdc TTTM khap toan quéc, dép trng nhu cau tiéu
dung ngay cang tang cua ngwoi Viét Nam

Chién lwgc phat trién trong ngén va trung han ctia Cong ty 1a mé rong mang lwéi cac TTTM trén
khap toan quéc. Ngoai 73 dy an dang va sép phat trién, Cong ty sé tiép tuc khai thac thém cac co
hoi khac véi muc tiéu dat dwoc 200 TTTM vao nam 2021, dwa trén nhu cau thi trudng va xu
huwéng ngudi tiéu dung.

Bén canh viéc phat trién cac TTTM Ién tai cac vi tri trung tdm cla hai thanh phé trong diém la Ha
Noi va TP.HCM, Céng ty ciing dang tap trung xay dwng cac TTTM va Trung tdm mua s&m c6 dién
tich nhé nhw Vincom Plaza va Vincom+ tai cac vi tri ngoai trung tdm cla cac thanh phé Ion, cé
mat do dan sb tir trung binh dén cao va tai cac vi tri trung tdm cla céc tinh 1&. Cac TTTM quy md
nhd nay cé chi phi phat trién va van hanh thap, dap rng dwoc phan khac khach hang con nhiéu
tiém nang, va cé thé di vao van hanh sau khoang 6 thang ké tir khi xay dwng, gitp Céng ty c6 thé
mé& réng mang lwéi cac TTTM mét cach nhanh chéng khép Viét Nam.

Tiép tuc hop tac chién lwot véi Vingroup dé mé réng phat trién

Trong thoi gian téi, Cong ty sé tiép tuc tdn dung nhitng loi thé ma cb déng lén — Tap doan
Vingroup — dem lai nhw sw hd tro tir cac cong ty thanh vién trong cung Tap doan, loi thé thwong
hiéu Tap doan va d&c biét 1a quy dat ddi dao, gitp Cong ty cé thé hién thwe hoa ké hoach mé réng
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mang lwéi TTTM trén toan quéc. Tinh dén ngay 30 thang 6 nam 2017, Cong ty da c6 73 du an
trong ké& hoach trién khai, trong d6 mét ty 1& Ién nhixng dw an nay cé sw hop tac hé tro ctia Tap
doan Vingroup.

Ngoai ra, lgi thé tir thwong hiéu Vingroup ciing 1a mét yéu td hé trer quan trong trong sw phat trién
cla Vincom Retail. Cé thé néi Tap doan Vingroup la mét trong nhirng tap doan s& hiru nhiéu
thwong hiéu Ién va phd bién nhét tai Viét Nam nhw Vinhomes, Vincom Retail, Vinpearl,
Vincommerce (hé théng VinMart, VinPro va VinDS), Vinmec, VinEco. Thang 9/2016, Tap doan
Vingroup vinh dw khi c6 5 cdng ty thanh vién tryc thuéc dwoc vinh danh trong Top 50 thwong hiéu
gia tri nhat Viet Nam 2016 do Brand Finance coéng bd. Cac thwong hiéu thanh vién cta Tap doan
déu 1a nhwng cong ty uy tin, cé két qua hoat ddng kinh doanh tét, cé tinh nhan dién thwong hiéu
cao va duwoc ngudi tiéu dung danh gia cao ca vé chat lwong va dang cap. Cac thwong hiéu Ién
trong Tap doan nhw VinMart, VinPro déu la nhitng khach hang thué I&n cia Vincom Retail va
déng moét vai trd quan trong trong viéc duy tri ty 1& 1ap day cac TTTM & mirc cao, dac biét la cac
TTTM méi khai trwong. Trong thdi gian t&i, Vincom Retail sé tiép tuc dwoc hwéng loi tlr cha
trwong mé& rong hoat ddng kinh doanh va phat trién cac dy an trén khap ca nuwéc cla Tap doan
Vingroup.

Tang cwong cai thién hoat déng cho thué, nham nam bat xu hwéng cua thi trieong bén 1é

Hién nay, xu hwéng ban 1é dang ngay cang thay dbi nhanh chéng véi nhirng thay dbi lién tuc vé
nhu cAu, thi hiéu va hanh vi ciia ngwdi tiéu dung. Cong ty hién da c6 nhirng chién lwoc dai han cho
ké hoach nghién ctru thi trwdng nham dép (ng nhu cau khach hang, dem lai lgi ich cho Céng ty va
cing c¢d méi quan hé véi cac khach hang hién hivu cling nhu tiép can nhirng khach hang tiém
nang mai dic biét 1a nhirng nhirng thwong hiéu quéc té 16n twong tw nhw nhivng thuwong hiéu ma
Vincom Retail d& c6 quan hé hop tac trong thdi gian gan day nhuw Zara, H&M, Pull&Bear,
Stradivarius v.v. nhdm thu hat khach tham quan dén véi cac TTTM Vincom.

Bén canh chién lvoc tiép tuc gia tang sé lwong cac TTTM, Céng ty sé tiép tuc nang cép va cai
thién hoat déng cho thué tai cac TTTM hién tai d& d&m bao réng cac TTTM Vincom sé 13 lwa chon
dAu tién cla cac thwong hiéu ban 18 va nguwdi tiéu dung. Trong ndm 2016 va nira dau nam 2017,
Coéng ty da thwec hién thay dbi va cai thién hoat dong cho thué tai cAc TTTM Vincom Center va
TTTM Vincom Mega Mall. C6 thé ké dén mot s hoat dong nhuw da dang khach hang thué tir nhiéu
linh vwe khac nhau, thay thé cac thwong hiéu cé hoat ddng kinh doanh khéng dat hiéu qua béng
cac thwong hiéu khac, thiét ké lai mat bang cho thué tai tang trét cac TTTM dé thu hat khach hang.
Dé tiép tuc duy tri thi phan vwot trdi va nang cao uy tin, hinh anh hé théng cac TTTM Vincom trong
thdi gian t&i, Cong ty sé& chd trong dady manh chat lwong dich vu tai tAt ca cac TTTM trong hé
thdng. Cac hoat dong trong cac TTTM sé phdi hop cung cac gian hang dé tang lwong khach tham
quan va mua sam, déng thdi hd tro dé cac khach thué cé thé cai thién doanh thu va nang cao hinh
anh phu hop véi dinh vi cha tirng TTTM. Céc hoat déng tinh gon bd may, phat trién va dao tao doi
ngl lanh dao tinh nhué, dap ng dwoc yéu ciu phat trién mang lwdi sé tiép tuc dwoc thwong
xuyén trién khai tai tAt ca cac co s& trén toan hé théng.

Hoat dong Mua ban va Sap nhap (M&A)

V&i quy mé dan sd hon 90 triéu dan cung véi te dd ting trwdng ludn dat hai con sd, thi trwdng
ban I& cta Viét Nam dwoc danh gia 1a rat tiém ndng, h4p dan va con nhiéu co hdi phat trién trong
thoi gian téi. Cung véi d6, khi xu thé hdi nhap toan cau dang ngay cang mé réng thdng qua cac
Hiép dinh thwong mai tw do thi ap lwc canh tranh dén tlr cac nha ban 1& nwéc ngoai la ngay cang
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I&n. Trén thuc té, trong thoi gian gn day nganh ban 1& da ching kién sy thAm nhap nhanh va
manh mé béng nhiéu con dwong cla cac nha ban |é nwdc ngoai vao thi trwong néi dia, va xu
hwéng nay dwoc dw bao sé con tiép tuc ting trwdng. Nhan thirc dwoc didu nay, trong thoi gian
qua Vincom Retail cling da tién hanh nhiéu thwong vu mua ban va sap nhap nham mé réng thi
phan, mé& réng mang lwéi phan phéi va tang strc canh tranh so v&i cac nha ban 1é khac. Trong
thoi gian téi, Vincom Retail sé tiép tuc thwe hién cac thwong vu mua ban va sap nhap véi nhirng
don vi ma Céng ty danh gia co trién vong tang trwdng tét va phi hop véi muc tiéu phat trién dai
han cda Cong ty.
16 DPanh gia ctia Té chirc tw van vé ké hoach Loi nhuan va Cé tirc

V6i tw cach 1a Té chire tw van, SSI da tién hanh thu thap théng tin, nghién ctru, phan tich vé& hoat
dong kinh doanh cla Vincom Retail cling nhw vé céac linh vie kinh doanh ma Céng ty dang hoat
doéng.

Dwa trén két qua kinh doanh cla Vincom Retail trong cac ndm vira qua, khd nang trién khai cac
dw &n TTTM ciing nhw cac dy &n bat dong sén xung quanh cac TTTM, kha nang cho thué ciing
nhw thwong hiéu ctia cac TTTM Vincom, cling v&i trién vong phat trién cda thj trwdong ban 18,
chang téi nhan thay ké hoach Loi nhuan ma Céng ty dwa ra cé tinh kha thi cao.

Can cr theo BCTC soét xét 6 thang dau nam 2017, Cong ty dat dwgc Tong doanh thu 1a 2.734 ty
déng, dat 59,4% so v&i k& hoach Doanh thu da d&t ra cho ca ndm 2017 la 4.604 ty déng. Trong
khi d6, Loi nhuan sau thué 6 thang dau nam 2017 ctda Céng ty dat 1.100 ty déng, twong (ng
51,6% so v&i ké hoach ca ndm 2016 1& 2.133 ty déng. Dwa trén tién dd khai trwong cac TTTM méi
trong 6 thang cudi ndm 2017 va nam 2018, tién d6 ban giao cac tai sédn bat dong san, nang lwc
clia Cong ty va trién vong thj trwéng ban 1& va thi triedng bat dong san trong thoi gian gan day,
SSI nhan thay rang ké hoach kinh doanh nam 2017 va nam 2018 cta Cong ty c6 tinh kha thi néu
khéng cé nhirng bién dong 16n bat kha khang &nh hwéng nghiém trong dén hoat déng kinh doanh
clia Cong ty trong 6 thang cudi nam 2017 va trong nam 2018.

Chung t6i lwu y rang, cac y kién nhan xét néu trén dwoc dwa ra dwdi goc dd danh gia ctia mot T6
chtre tw van, dya trén nhitng co sé thong tin dwoc thu thap c6 chon loc ma khéng ham y bao dam
gia tri ctia chirng khoan ciing nhw tinh chac chén clta nhirng sé liéu duwoc dw béo. Nhan xét nay
chi mang tinh tham kh&o va nha dau tw sé& tw minh ra quyét dinh dau tw.

17 Théng tin vé nhirvng cam két nhwng chwa thwc hién ctia Té chirc ding ky niém yét

Khéng co.

18.  CéAc théng tin, cac tranh chap kién tung lién quan t&i Cong ty ma c6 thé anh hwéng
dén gia ca chirng khoan niém yét

Khéng co.
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V. CHUNG KHOAN NIEM YET
LLoai chirng khoan: cb phan phd théng
Ménh gia: 10.000 déng/cé phan

Toéng s6 chirng khoan niém yét: 1.901.078.733 cb phan

e

S6 lwong cé phan bi han ché chuyén nhwong theo quy dinh cua phap luat hoac té
chirc niém yét

7
*

Sé lwong cb phan bi han ché chuyén nhuong theo quy dinh clia phéap luat: 349.155.185 cé phan,
day la sb lwong cd phan cam két ndm giir 100% trong thdi gian 6 thang ké tir ngay niém yét va
50% sb cd phan nay trong 6 thang tiép theo, bao gém:

. S6 lwong cb phiéu cia HDQT ndm gitv la: 0 cb phan;

. Sé lwong cb phiéu cia BKS ndm git |a: 0 cb phan;

. Sé lwong cb phiéu ciia BTGD nédm gitv la: 0 ¢ phan;

. Sé lwong cb phiéu ctia KTT ndm gitr la: 0 cb phan; va

. Sé lwong cb phiéu cta C6 dong I&n 1a ngwdi cé lién quan véi Thanh vien HDQT, BKS,

BTGD, KTT la: 349.155.185 cb phan.

7
*

X Danh séch c¢b déng la Thanh vien HDQT, BTGD, BKS, KTT va Cé dong Ién la Nguwdi c6 lién quan
nam gitr cd phan ctia Cong ty tai thdi diém 03/10/2017:

I. Thanh vién HDQT

1. | Ba Dwong Thj Mai Hoa Chu tich HPQT 0
2. | BaTran Mai Hoa Thanh vién HDQT 0
3. | BaNguyén Thi Diu Thanh vién HDQT 0
4. | BaMaiThu Thiy Thanh vién HDQT 0
5. BaLé Mailan Thanh vién HDQT 0
6. | Ong Timothy J. Daly Thanh vién doc lap HDQT 0
7. | Ong Brett Krause Thanh vién doc lap HDQT 0
I. Ban Téng Giam déc

1. | Ba Tran Mai Hoa TGP 0
2. | BaNguyén Thu Ha Pho TGD 0
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Ba Pham Ngoc Thoa Giam dbc tai chinh

Il. Ban Kiém soéat

1. | Babbé Thi Quynh Trang Trwdng BKS 0
2. | BaNguyén Thu Phwong Thanh vién BKS 0
3. | BaTran Thanh Tam Thanh vién BKS 0

IV. Ké toan trwéng

1. | Ong Bui Tién Luc KTT 0

V. Cé déng Ién

Cb dong I&n lién quan dén Thanh vién

349.155.185
HDPQT

1. | Tap doan Vingroup —CTCP

5. Phwong phap tinh gia
Gia tham chiéu cta cd phan Vincom Retail 1a gia dwoc tinh toan dwa trén 03 (ba) phwong phap:
- Danh gia lai gia trj tai san rong (RNAV);
- So séanh gia c6 phan trén gia tri s6 sach méi c6 phan (P/B);
- Sosanh EV/EBITDA.
Ghi chi: Day chi la 3 trong nhirng phwong phap dinh gia ma nha dau tw c6 thé tham khao, ngoai ra, gia tri
ctia ¢d phan Vincom Retail con phu thudc yéu té cung — cu trén thi triedng chirng khoan.

Phwong phap tinh toan dwoc trinh bay cu thé duéi day:

5.1 Phwong phap Danh gia lai gia tri tai san rong (RNAV)

Gia tri doanh nghiép hop ly ctia Vincom Retail sé la gia tri tdng hop cta cac TTTM dang van hanh, cac
TTTM dang xay dwng va cac dw an dang nghién ctru kha thi ctia Vincom Retail. Gia tri vdn c¢d phan cla
Vincom Retail sé twong dwong Gia tri doanh nghiép triv cho gia tri thj trwéng cdia cd phan wu dai (Cong ty
hién tai khéng c6 ¢b phan wu dai), no, loi ich thiéu sb va cdng thém tién va cac khoan twong dwong tién.
5.1.a. Cac TTTM dang hoat dong

Vincom Retail d& thué Colliers va Cushman & Wakefield, 2 nha tw van b4t dong sén chuyén nghiép hang
dAu thé gi6i va da tham gia dinh gia nhiéu dw an bat dong san 16n tai Viet Nam dé xac dinh gia tri hop Iy
clla cac TTTM dang hoat déng va cac dw an TTTM dang xay dwng clia Vincom Retail. Cac bao cao dinh
gia duoc lap vao thoi diém 30/6/2017, sat vaoi thoi diém doanh nghiép tién hanh niém yét trén thi trwdong
chirng khoan.
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Tai thdi diém dinh gia, Cong ty cé 40 dy an dang hoat déng véi tdng dién tich san xay dwng 1a 1,1 triéu
m2. Gia tri hop ly cia cac dw an TTTM cla Vincom Retail dwoc dinh gia doc lap béi Colliers va Cushman
& Wakefield nhw sau:

m Dién tich san xay dwng (m2) | Dinh gia tai 30/6/2017 (ty déng)

Vincom Center 165.876 16.577
Vincom Mega Mall 3 395.147 13.257
Vincom Plaza 27 514.364 7.520
Vincom + 6 38.048 2.083
T6ng 40 1.113.435 39.437

5.1.b. Cac dy an TTTM da c6 ké hoach trién khai

Ngoai 40 dy an dang van hanh nhu trén, Coéng ty cé 73 dw an sép trién khai, trong d6 c6 22 dy an da bét
dau dwoc xay dwng (7/22 dw an nay sé hoan thanh trong nitra cudi ndm 2017) va 51 dy an dang trong
nhirng giai doan phat trién khac nhau. 73 dy &n nay sé giup Vincom Retail tang s hién dién tai thém 29
tinh thanh trwdc day chwa co sw hién dién cta Cong ty.

S6 lwong TTTM phan loai theo 04 loai hinh TTTM clia Vincom Retail:

Vincom Center 6
Vincom Mega Mall 7
Vincom Plaza 26
Vincom + 34
Téng 73

Theo wéc tinh ctia Cong ty, Thu nhap rong tlr cho thué mat bang t&» 73 dw &n méi nay sé dat 4.506 ty
ddng vao nam 2024.
Gié tri hop ly ciia 73 dy an theo phuong phap Vén héa truc tiép (Cap rate) dwoc tinh nhu sau:

Thu nhap rong ttr cho thué méat bang

Gia tri hop ly cia dw an = .
Ty suat vén hoa (Cap rate)
Theo bao c4o nghién ctru thi trwéng ctia Colliers, mie ty suat von héa (Cap rate) du kién cho thi trwéng
Viét Nam trong cac nam téi tir 7% - 10%. Cong ty da ap dung 03 mirc Ty suét von hoa khac nhau 1a 9%,
10% va 11% vi cac dy an méi ctia Vincom Retail khéng chi tap trung & cac do thj Ién ma con & cac tinh,
thanh phd dang phat trién va viéc xay dwng va phat trién cac dw an chira dwng nhirng rdi ro nhét dinh.
Dé tinh dén kha nang Cong ty cé thé quyét dinh tri hodn hodc khong tiép tuc trién khai mét sb dw an néu
trén, chang t6i ap dung cac kich ban hoan thanh 1a 80%, 90% va 100% dbi véi téng dién tich san ban 1&
cla 73 dy &n TTTM nay.
Pon vij tinh: ty déng

03 kich ban ctia 73 dw an sap dworc trién khai

-115-



BAN CAO BACH NIEM YET
VlNCOBL‘RETAlL CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL SSW

Ty 1& hoan thanh 80% 90% 100%
Thu nhap rong tir cho thué mat béng 3.605 4.055 4.506

Nguén: Vincom Retail

Gia tri hop ly clia 73 dw &n sép trién khai theo cac mre ty suét vdn hoa va ty 1é hoan thanh khac nhau vao
ndm 2024 dwoc thé hién nhw sau:

Don vi tinh: ty déng

11% 32.770 36.866 40.962
10% 36.047 40.552 45.058
9% 40.052 45.058 50.065

Nguén: Vincom Retail
Do ap dung mirc Thu nhap rong &n dinh tr nam 2024 dé xac dinh gia tri cha cac TTTM, cac gia tri nay can
dwoc chiét khau vé thoi diém hién tai dé phan anh gid tri cia Vincom Retail tai thdi diém niém yét.
Duwa trén chi phi st dung vén cha s& hiru 13,85% va chi phi st dung vén vay 8% véi ty trong ctia von chi
sé& hiru va vén vay trong co cdu vdn lan lwot 1a 81,8% va 18,2%, ching t6i da ap dung ty 1é chiét khau
12,50% dé tinh gia tri hop ly cta 73 dy an sép dwoc trién khai tai thei diém cudi ndm 2017 nhw sau:

Pon vi tinh: ty déng

11% 14.371 16.168 17.964
10% 15.808 17.784 19.760
9% 17.565 19.760 21.956

5.1.c. Cacdw an TTTM dang nghién ctru kha thi

Vincom Retail c6 ké hoach tang tbng sé6 TTTM lén khoang 200 dy an vao ndm 2021, tuy thudc vao nhu
cau cla thj trwong va sw sén c6 cla cac quy dat phu hop. Do d6, Céng ty dang tién hanh nghién ciu kha
thi thém mét sb dw an va dy kién sé quyét dinh viéc tiép tuc theo dudi viéc phat trién cac dw an TTTM nay
trong vong 12 thang téi. Khi hoan thanh, cac TTTM sé déng gop cho Coéng ty thém khoang 1,29 triéu m?
dién tich san ban I&, véi mirc Thu nhap rong t& cho thué mat bang dw kién mic 6.096 ty dong vao nam
2024.
Twong tw nhw 73 dy &n dang sép dwoc trién khai, mirc ty suét vén hoa dugc ap dung sé lan lwot 1a 9%,
10% va 11%. Tuy nhién, do cac dw an dang & giai doan lap ké hoach tbng thé, chung t6i 4p dung céc kich
ban hoan thanh & mwc than trong hon so véi 73 dw an da xac dinh, 1an lwot [a 60%, 80% va 100%, nhw
bang dwé&i day:

Pon vij tinh: ty déng

03 kich ban cua 86 dw an dang nghién ctru kha thi

Ty 1é hoan thanh 60% 80% 100%

Thu nhap rong ttr cho thué mat bang 3.658 4.877 6.096
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Nguén: Vincom Retail

Gia tri hop ly cha 86 dw an véi cac mire ty suat vén hoa khac nhau va cac kich ban khac nhau vao nam
2024 nhw sau:

Don vi tinh: ty déng

11% 33.251 44.335 55.419
10% 36.576 48.769 60.961
9% 40.641 54.187 67.734

Chung t6i da 4p dung murc chiét khau 12,50% dé tinh gia tri hop ly ciia mét sé dw an dang nghién ctru kha
thi tai thoi diém cudi ndm 2017 nhw sau:

Pon vi tinh: ty déng

11% 14.582 19.443 24.304
10% 16.041 21.388 26.735
9% 17.823 23.764 29.705

5.1.d. Danh gia lai gia tri tai san rong (RNAV) cua Vincom Retail

Dv kién dong tién dau tw phat trién cac TTTM sé& dén tlr dong tién hoat ddong cta chinh cac TTTM nay

trong giai doan 2017 - 2024.

Gia tri hop ly cGia Vincom Retail tai thoi diém niém yét dwoc xac dinh bang tdng ctia cac thanh phan sau:
(i) Gia tri tai san rong ctia Cong ty: dwoc xac dinh bang gia tri téng tai san cta Cong ty tai thoi diém
30/6/2017, céng phan chénh léch tlr xac dinh lai gia tri thi trwong hop Iy cta 40 TTTM dang hoat
dong, trr di cac khodn ng, khoan phai tré va loi ich cb déng khéng kiém soét, cong véi khoan no da
chuyén déi thanh vén ¢ phan trwdc thei diém niém yét
(ii) Gia tri hop ly 73 dw an dang sép trién khai va 86 dw an dang nghién ctvu kha thi theo céc kich
ban khac nhau.

Két qua nhw bang dwdi day:

Pon vj tinh: ty déng

Ty suéat von héal Ty Ié hoan thanh 80%/60% 90%/80% 100%

11% 74.794 81.451 88.108
10% 77.689 85.012 92.335
9% 81.228 89.365 97.501

V6i téng sb lwong cd phan dang Iwu hanh tai thoi diém niém yét 1a 1.901.078.733 c¢b phan, gia cd phan
ctia Vincom Retail tai mdi két quéd RNAV nhuv sau:

Pon vj tinh: déng/cé phéan

Ty suat von héal Ty Ié hoan thanh 80%/60% 90%/80% 100%
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11% 39.343 42.845 46.347
10% 40.866 44.718 48.570
9% 42.727 47.007 51.287

Theo phwong phap Danh gia lai gia tri tai san rong, gia tri méi cd phan cta Vincom Retail wéc tinh 1a tir
39.343 ddng/CP dén 51.287 déng/CP.

5.2 Phwong phap so sanh Hé sé gia cé phan trén gia tri sé sach méi cé phan (P/B)
Gié tri s6 sach clia méi cb phan ctia Coéng ty duoc tinh theo cong thirc:

Téng tai sén — (Tai sén vo hinh + No)
Gié tri s6 séch 01 ¢c6 phén =

Téng s6 cé phan dang luu hanh

Gia tri sd sach cta Vincom Retail tai cac thoi diém dwoce tinh nhw sau:

31/12/2017 31/12/2018

Chi tiéu pvT 31/12/2016 ) )

(dw kién) (dw kién)
Téng tai san — (Tai san vé hinh + No) ty déng 24.647 26.194 29.496
Téng s6 cb phan dang Iwu hanh triéu ¢ phan 2.109 1.901 1.901
Gia tri sé sach 01 c6 phan déng/CP 11.686 13.779 15.516

Gié tri sb sach dwoc s dung cho viéc xac dinh gia tri hop ly ctia cé phan Vincom Retail la gia tri sé sach
nam 2018, twong dwong 15.516 ddng/CP. Chiing tdi stv dung Gia tri s& sach ctia ndm 2018 vi ndm 2017
chwa phan anh cac dy an dang trién khai.

Phan chénh léch tang thém gitra Gia tri s6 sach nam 2018 so véi ndm 2017 1a do déng gép cla Loi nhuan
sau thué dy kién dat dwoc trong nam 2018. N&m 2018, Cong ty d&t ké hoach lgi nhuan sau thué la 3.302
ty ddng, va&i théng tin chi tiét vé viéc trién khai k& hoach dwoc trinh bay tai Muc 14 — K& hoach Loi nhuan
va Cb trc trong nam tiép theo ctia Ban céo bach.

Vi khdéng c6 céc cong ty hoat ddéng cung linh vyc kinh doanh va quy mé twong ty vé&i Vincom Retail dang
niém yét trén TTCK Viét Nam, dbi twong so sanh hop Iy 1a cac cong ty trong khu vie hoat déng trong cling
[inh vire kinh doanh. Cac cong ty nay dang duwoc giao dich v&éi mie P/B nhu sau:

Central Pattana Pub Co Ltd Thai Lan 10.818

SM Prime Holdings Inc Philipines 20.652 4,2x
Capitaland Ltd. Singapore 11.572 0,9x
Binh quan 3,7%

Nguén: Bloomberg (18/10/2017)

Central Pattana: La cdng ty con cta Tap doan Central Group, Central Pattana s& hiru va van hanh céac
TTTM I&n nhét tai Thai Lan. Central Pattana dang s& hivru 700.000 m? san ban 18, chiém 17% tdng dién
tich mat bang ban 18 tai Thai Lan. Ndm 2016, mic doanh thu va lgi nhuan rong cta Céng ty 1an lwot &
783 triéu do la My va 262 triéu db la My.
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CapitaLand: Cong ty s& hiru va van hanh cac TTTM I&n nhét tai Singapore véi 17% thi phan cho thué
mat bang ban 1&. Nam 2016, mtrc doanh thu va lgi nhuan rong ctia Cong ty 1an lwot la 3,8 ty do la My va
863 triéu do la My.

SM Prime Holdings Inc: Cong ty bat dong san sé& hiru va van hanh cac TTTM I&n nhét tai Philipines véi
33% thj phan cho thué mat bang ban 18, twong dwong 3,5 triéu m2 san. Ndm 2016, Cong ty dat 1,7 ty dd la
My doanh thu va 502 triéu d6 la My lgi nhuan rong

Vincom Retail: Theo Colliers International Research, Vincom Retail ndm gitr 60% thi phan bat dong san
ban 18 tai cac thanh phd chinh Ha Néi va TP.HCM. Theo Céng ty, tai 30/6/2017, Vincom Retail s& hiru
tdng dién tich san ban 1& 1a 1.113.435 m2.

Vi Viét Nam la thj treong chirng khoan can bién va nganh BDS ban 18 tai Viét Nam chua phat trién bang
Thai Lan, Singapore ho&c Phillipines, ching t6i da chiét khau hé sb P/B 3,7x dwa trén cac cong ty twong
tw trong khu vwc dé dwa ra mtc dinh gid hop ly cho Vincom Retail. Tuy nhién, Vincom Retail nén c6 mét
hé sé dinh gia cao vi tiém nang ting trwdng cda Vincom Retail con rat 16n tir cac yéu té tang trwdng cla
thi trwong va sé lwong TTTM sé di vao van hanh trong nhivng ndm sdp t6i. Chang t6i vi thé 1an lwot ap
mdrc chiét khéu la 20% va 10%.

He sé P/B 2,95x 3,32x
Gié tri sb sach trén 1 CP nam 2018 (d6ng/CP) 15.516 15.516
Gia cb phan (d6ng/CP) 45.808 51.534

Theo phwong phap dinh gia P/B, gia tri mdi cb phan clia Vincom Retail wéc tinh 1a tir 45.808 ddng/CP dén
51.534 déng/CP.

5.3 Phwong phap so sanh Hé sé EV/EBITDA

Twong tw phwong phap so sanh chi sé P/B, cac cong ty dwoc dung dé so sanh véi Vincom Retail dwoc
trinh bay trong bang sau:

Central Pattana Pub Co Ltd Théi Lan 10.818 21,9x
SM Prime Holdings Inc Philipines 20.652 25,0x
Capitaland Ltd. Singapore 11.572 17,2x
Binh quan 21,4x

Ngudn: Bloomberg (18/10/2017)
Chung t6i st dung mrc EBITDA dy phéng ndm 2018 do nam 2017 da gan nhw két thic, 40 TTTM da di
vao hoat ddng n dinh, ngoai ra, Cong ty sé dwa thém 33 TTTM hoat déng trong ndm 2018. EBITDA duoc
tinh b&ng cach dung Loi nhuan gop, cong véi cac Chi phi khau hao, trir di Chi phi ban hang va Chi phi
quan ly doanh nghiép.
Nam 2018, EBITDA cla Vincom Retail dy kién sé& dat 4.897 ty ddng. Chung tdi cling ap dung muc chiét
khau 20% va 10% cho EV/EBITDA cla Vincom Retail so v&i mic trung binh cla cac cong ty trong khu
vuce 1a 21,4 1an.
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Gia trj hop Iy str dung phwong phap EV/EBITDA _
Hé s& EV/EBITDA (1) 17,1x 19,2x
EBITDA 2018 2) 4.897 4.897
Gié trj doanh nghiép (ty déng) B)=@1)x (2 83.739 94.206
Gié trj vén ¢b phan (ty déng) 4) 85.033 95.500
Sé lwgng cb phan lwu hanh (triéu cd phan) (5) 1.901 1.901
Gi4 cb phan (ddng/CP) (6) = (4): (5) 44,729 50.235

Theo phwong phap dinh gia EV/EBITDA, gia tri mdi cé phan cla Vincom Retail wéc tinh 1a tlr 44.729
dong/CP dén 50.235 ddng/CP.

Trén co s& dinh gia theo 3 phwong phap: RNAV, Hé sé EV/EBITDA va Hé sb P/B, gia tri hop ly cta mbi
cb phan cla Vincom Retail sé tir 39.343 déng/CP dén 51.534 ddng/CP.

Nh&m gia ting tinh thanh khoan cta cé phiéu Vincom Retail dé thu hit sy quan tam cla cac Nha dau tw,
ddng thoi dwa trén quan diém than trong, can cir vao Nghi quyét HDQT sé 22/2017/HDQT-VCR JSC ngay
21/10/2017, HDQT Vincom Retail quyét dinh chon mdc gia kh&i diém niém yét ctia Cong ty trong ngay
giao dich dau tién 1a 33.800 ddng/CP.

6. Gi&i han vé ty 1& nam gitr d6i v&i ngwdi nwéc ngoai

Diéu I& t6 chirc va hoat ddng clia Cong ty hién nay khéng quy dinh vé gidi han ty 1& s& hiru cha nha dau tw
nwdc ngoai dbi véi cd phan cia Cong ty.

Can c theo Diéu 1, Khoadn 2, Nghi dinh sb 60/2015/ND-CP ngay 26/6/2015 cta Tha twéng chinh pha vé
stra ddi, bd sung mot sé diéu ctia Nghi dinh s6 58/2012/ND-CP ngay 20/7/2012 quy dinh chi tiét va hwéng

dan thi hanh mét sb diéu cda Luat Chirng khoan va Luat stra ddi, bd sung moét sé6 didu cta Luat Ching

khoan thi ty 1é s& hiru nwéc ngoai tai cong ty dai chiing nhw sau:

()  Khong han ché ty I& (trlr khi Diéu 1& cong ty cé quy dinh khac);

(i)  Trweng hop diéu wéec qudc té ma Viet Nam tham gia cé quy dinh vé ty 1é s& hiru nwdc ngoai thi sé
tuan theo theo diéu wéc quéc té;

(i)  Néu hoat dong ctia cong ty thudc nganh nghé dau tw kinh doanh ma phap luat cé quy dinh ty 1& s&
hru nwéc ngoai thi thiee hién theo quy dinh tai phap luat do;

(iv)  Néu cong ty hoat dong trong nganh nghé kinh doanh cé diéu kién &p dung dbi véi nha dau tw nwéc
ngoai ma chua cé quy dinh cu thé vé s& hivu clia nwéc ngoai thi ty 1& sé hiru nwéc ngoai tdi da la
49%;

(v)  Néu céng ty hoat dong da nganh nghé cé quy dinh khac nhau vé ty 1& s& hivu thi ty 1& s& hiru nuwéc
ngoai khéng vuot qua mirc thap nhét trong cac nganh nghé (ma coéng ty dé hoat déng) cé quy dinh
vé ty lé s& hivu nwdc ngoai, trir tredng hop diéu wéc qudc té co quy dinh khac.

Nghi dinh 60 c6 hiéu lwc thi hanh ké tlr ngay 01/9/2015. Céng ty c6 mdt sé nganh nghé kinh doanh
chiu gi&i han ty 1& s& hiru nwéc ngoai, bao gdm: Hoat déng dich vu tréng trot — gi¢i han ty 1& 51%
(CPC 881); Hoat dong chiéu phim - gi¢i han ty 1& 51% (CPC 96121) va Hoat déng sang tac, nghé
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thuat va giai tri - gi¢i han ty 1& 49% (CPC9619). Vi vay, ty 1& s& hiru dwoc phép ndm gilr toi da cla
nha dau tw nwéc ngoai tai Vincom Retail hién nay 1a 49%.

Ty 18 ndm git ctia cac cb dong nwéc ngoai tai Vincom Retail hién nay 1a 20,22% Vén diéu 1&.
7. Céc loai thué lién quan
a. DPéi véi Cong ty
i. Thué Thu nhap doanh nghiép

Cong ty cé nghia vu ndp Thué TNDN béng 20% trén thu nhap chiu thué.

Céc béo cao Thué clia Cong ty va cac Cong ty con sé chiu sw kiém tra ctia Co quan thué. Do viéc
ap dung luat va cac quy dinh vé& thué déi véi cac loai nghiép vu khac nhau cé thé dwoc gidi thich
theo nhiéu cach khac nhau, sé thué duoc trinh bay trén BCTC hop nhét c6 thé sé bi thay dbi theo
quyét dinh cudi cuing ctia Co quan thué.

Thué TNDN hién hanh phai trd dwoc xac dinh dwa trén thu nhap chiu thué cta ndm hién tai. Thu
nhap chiu thué khac véi thu nhap dwoc bao céo trong Bao céo két qua kinh doanh hop nhét vi thu
nhap chiu thué khéng bao gdm cac khodn muc thu nhap chju thué hay chi phi dwoc khau trir cho
muc dich tinh thué trong cac nam khéac va ciing khéng bao gém céac khoan muc khéng phai chiu
thué hay khéng dwoc khau trir cho muc dich tinh thué. Thué TNDN hién hanh phai trd cia Nhom
Cong ty dwoc tinh theo thué suét da ban hanh dén ngay két thic nam tai chinh.

i, Thué Gia tri gia tang
Thué GTGT éap dung dbi v&i hoat dong san xuét, kinh doanh ctia Cong ty thwe hién theo quy dinh

cta Luat Thué GTGT nam 2008 va Luat Stra dbi, BS sung mot s didu cta Luat Thué GTGT nam
2013 va cac van ban hwéng dan thi hanh.

Thué sut Thué GTGT ma Cong ty phai chiu la 10%.

b. D6i vé&i nha dau tw
. Déi v&i nha dau tw ca nhan
] Thu nhap ttr chuyén nhwong chieng khoan:

Déi v6&i nha déu tw trong nuéc: Thu nhap tr chuyén nhwong chirng khodn ap dung thué suét la
20% trén thu nhap tinh thué cta ca nam hodc &p dung thué suat 0,1% trén gia chuyén nhwong
chirng khodn tirng lan. Viéc ap dung thué suét 20% trén thu nhap tinh thué ca nam phai dap rng
diéu kién quy dinh tai Khoan 4a, Diéu 2, Théng tw s 111/2013/TT-BTC ngay 27/6/2013 cia Bo
Tai chinh hwédng dan vé Thué TNCN va cén c& Khoan 5, Diéu 16, Thong tw sb 156/2013/TT-
BTC ngay 6/11/2013 cia Bo Tai chinh hwéng dan mot sé diéu cla Luat Quan ly thué, Luat Stra
ddi, B6 sung mot sb diéu cla Luat Quan ly thué thi: Thu nhap tlr chuyén nhwong ching khoan ap
dung thué suét 1a 20% trén thu nhap tinh thué cta ca ndm hodc &p dung thué suét 0,1% trén gia
chuyén nhwong chirng khoan tirng 1an déi véi ca nhan cw tra.

Déi véi nha déu tw nwéc ngoai: Thu nhap tir chuyén nhwong chirng khoan ap dung thué suét thué
TNCN la 0,1% trén tdng sb tién nhan duwoc tir viéc chuyén nhwong.
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VI.

. Thu nhap tir cé tirc:
Ciing theo Théng tw s6 111/2013/TT-BTC, thu nhap cla ca nhan t ¢ tirc cling dwoc xem la thu

nhap chiu thué vé&i mire thué suét toan phan 1a 5%.

Trwdng hop nha dau tw nhan cb tire bang tién mét, thué TNCN dwoc tinh bang ¢ tirc méi lan tra
nhan véi thué suat 5%. Trwdng hop nhan cé tire bang cb phan hodc ¢ phan thuwéng, nha dau tw
chwa phai nép thué khi nhan cb phan, tuy nhién khi tién hanh chuyén nhwong sé cb phan nay thi
nha dau tw mai phai thwe hién nghia vu thué va ap dung mac thué suét twong tw nhw trweng hop
chuyén nhwong chirng khoan.

P6i v&i nha dau tw té chirc

. Thu nhap tr chuyén nhwong chirng khoan:

Té chire trong nwéc: Theo quy dinh tai Luat Thué TNDN sé 14/2008/QH12 ngay 03/6/2008 va Luat
sb 32/2013/QH13 ngay 19/6/2013 sra ddi bd sung moét sé diéu cta Luat Thué TNDN sé

14/2008/QH12 thi thu nhap tir chuyén nhwong vén, chuyén nhuong chirng khoan la thu nhap
khac &p dung thué suét thué TNDN |a 22%.

D6i doanh nghiép nuéc ngoai: Td chire nwdc ngoai san xuét kinh doanh tai Viét Nam khéng theo
Luat Doanh nghiép, Luat Dau tw thi thu nhap tir chuyén nhwong chirng khoan sé nop thué TNDN
theo ty 1& 0,1% trén doanh thu tinh thué.

. Thu nhap tir cé tirc:

Puoc mién thué theo quy dinh tai Khoan 6, Diéu 4 Luat Thué TNDN 2008.

CAC bOI TAC LIEN QUAN TO'I VIEC NIEM YET
T6 chirc niém yét
CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL

Tru s& chinh: Sé 7, Buéong Béng Lang 1, Khu dé thj sinh thai Vinhomes Riverside, Phudng Viét
Hwng, Quan Long Bién, Thanh phé Ha No

Dién thoai: (84 24) 3974 9999 Fax: (84 24) 3974 8888
Website: vincom.com.vn
T6 chirc tw van

CONG TY CO PHAN CHU’NG KHOAN SAI GON (SSI)

Hoi s&

Dia chi: 72 Nguy&n Hué, Phwéong Bén Nghé, Quan 1, TP HCM

Dién thoai: (84 28) 38 24 28 97 Fax: (84 28) 38 24 29 97
Email: ssi@ssi.com.vn Website: www.ssi.com.vn

Té chirc kiém toan

Cong ty TNHH Ernst & Young Viét Nam
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Dia chi: Tang 8 - Toa nha CornerStone, Sé6 16 Bwong Phan Chu Trinh, Quan Hoan Kiém, Tp. Ha

NOi
Dién thoai: (84 24) 3831 5100 Fax: (84 24) 3831 5090
Email: eyhcmc@vn.ey.com Website: www.ey.com
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VIl. DANH MUC CAC VAN BAN PHAP LUAT CO LIEN QUAN

- Tai liéu

Céac quy dinh chung

1. Luat Doanh nghiép sb 68/2014/QH13 ngay 26/11/2014.

2. Luat Thwong mai sb6 36/2005/QH11 ngay 14/6/2005.

ll. = Cac van ban lién quan dén nganh

1. Luat Xay dung sb 50/2014/QH13 ngay 18/6/2014.

2. Luat Dau tw sb 67/2017/QH13 ngay 26/11/2014.

3. Luat Dét dai sb 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013.

4. Luat Nha & sé 65/2014/QH13 ngay 25/11/2014.

5.  Luat Kinh doanh bat dong san sé 66/2014/QH13 ngay 25/11/2014.

. Cac van ban thué

1. Luat Quan ly thué sb 78/2006/QH11 ngay 29/11/2006.

2. Luat Thué thu nhap doanh nghiép sé 14/2008/QH12 ngay 03/6/2008.

Théng tw s6 123/2012/TT-BTC ngay 27/7/2012 huéng dan thi hanh mét sé diéu cua
Luat Thué TNDN sb 14/2008/QH12.

Théng tw 78/2014/TT-BTC ngay 18/6/2014 huwéng dan thi hanh Nghi dinh sb
4. 218/2013/ND-CP ngay 26/12/2013 clGia Chinh pht quy dinh va hwéng dan thi hanh Luat
thué TNDN sé 14/2008/QH12.

IV. Cac van ban lién quan dén hoat déng ching khoan

=  Luat Ching khoan sé 70/2006/QH11;
= Luat Stra ddi, bd sung mot sb diéu cta Luat Chirng khoan sb 62/2010/QH12;

*  Nghi dinh s 58/2012/ND-CP ngay 20/7/2012 quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh mét sé diéu cha Luat Chirng khoan va Luat Stra dbi, B6 sung mét sb diéu cua
2. Luat Ching khoan;

= Nghi dinh sé 60/2015/ND-CP sira déi, b6 sung mot sé diéu cta Nghi dinh
58/2012/NDCP ngay 20/7/2012 cGa Chinh phd quy dinh chi tiét Luat Ching khoan.

Thong tw 155/2015/TT-BTC hwéng dan vé viéc cong bd thong tin trén thi trwéng chirng
khoén.
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4 Nghi dinh 108/2013/ND-CP ngay 23/9/2013 quy dinh xt phat vi pham hanh chinh trong
" linh vuc chirng khoan va thi trwong ching khoan.

c Nghi dinh 145/2016/ND-CP ngay 01/11/2016 stva ddi, bd sung mét sbé diéu cha Nghi
" | dinh 108/2013/NB-CP ngay 23/9/2013.

5 Nghi dinh 71/2017/ND-CP ngay 06/6/2017 huwéng dan vé quan tri cong ty ap dung dbi
" | v&icong ty dai ching.
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VIIl.  PHU LUC

Phu luc 1: Ban sao hop & Gidy CNDKKD méi nhéat va ban sao cac Gidy CNDKKD cla cac dot thay
doi

Phu luc 2: Nghi quyét DHDCP thuéng nién nam 2017 théng qua viéc niém yét tai HSX
Phu luc 3: Diéu |é Cong ty phi hop véi Didu 1é mau cong ty niém yét

Phu luc 4: BCTC riéng kiém toan ndm 2015, 2016

Phu luc 5: BCTC hop nhat kiém toan nam 2015, 2016

Phu luc 6: BCTC riéng soat xét 6 thang dau nam 2017

Phu luc 7: BCTC hop nhat soat xét 6 thang dau nam 2017

Phu luc 8: B&o céo kiém toan vén

Phu luc 9: Cac hd so khac
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