MOT SO NET CHINH VE CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL

Ngay 25/10/2017, S& Giao dich Chirng khoan Thanh phé H& Chi Minh (“HOSE”, “SGDCK TPHCM") d
cap Quyét dinh Niém yét sb 379/QD-SGDHCM cho phép Cong ty C6 phan Vincom Retail (“Vincom Retail”)
niém yét cb phiéu trén HOSE. Theo dy kién, ngay 06/11/2017 cb phiéu cta Céng ty C6 phan Vincom
Retail s& chinh thirc giao dich v&i ma ching khoan la VRE. Bé gitup quy doc gid cé thém théng tin,
SGDCK TPHCM xin gi&i thiéu mét sd nét chinh vé lich st hinh thanh lap, qué trinh hoat déng, nhirng két
qué kinh doanh dang chd y ctia Cong ty C6 phan Vincom Retail trong thoi gian qua
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(Mwoi chin nghin khéng tram muwoi ty, bay trdm tam muwoi bay triéu, ba
trém ba muoi nghin déng)

Giay chirng nhan dang ky kinh doanh sé 0105850244 do Phong Dang ky kinh doanh sb 1 - S& Ké
hoach Dau tw TP. Ha Noi cép lan dau ngay 11/4/2012 va thay ddi lan thir 18 ngay 15/9/2017

Tom tat qua trinh hinh thanh va phat trién

Cong ty Vincom Retail dwoc thanh 1ap ban diu vao ngay 11/4/2012 dwai hinh thirc cong ty trach
nhiém hiru han. Trwéc d6, Tap doan Vingroup bat dau phat trién cac TTTM thwong hiéu “Vincom”
tr ndm 2004. Cac TTTM nay gép phan quan trong trong quy hoach phat trién tdng thé cac duw 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 théng 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 Il 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 Céng ty thuwe hién chién lwgc mé réng phat trién hé théng TTTM, bao gdm ca
viéc khai treong mé hinh TTTM Vincom Mega Mall dau tién 1a 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
My va vao nam 2016, Tap doan Vingroup gép tién mat va tai san cé téng tri gia khoang 8.610 ty
déng (twong dwong 390 triéu dd la My). Nhé ngudn lwc nay, Vincom Retail d4 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&» nam 2013 dén nay

Tinh dén thei diém 30/6/2017, Cong ty dang s& hi*u va van hanh 40 TTTM tai 21 tinh thanh trén
toan quéc.

Qua trinh tang Vén diéu |é

Vvén diéu |& thanh 1ap cta Cong ty khi dang ky doanh nghiép lan dau dwéi hinh thirc cong ty cd
phan n&m 2013 1& 2.944.200.000.000 ddng. Sau 11 diéu chinh vén, dén nay vén diéu 1é ctia Coéng
ty 12 19.010.787.330.000 ddng.



Pham vi va linh vwc hoat dong cia Cbng ty

Gidy chirng nhan dang ky kinh doanh sb 0105850244 do Phong Pang ky kinh doanh sé 1 - S& Ké
hoach Pau tw TP. Ha Noi cap, dang ky thay ddi 1an th(r 18 ngay 15/9/2017, nganh nghé kinh
doanh chinh cGia Céng ty bao gdm céc linh vuc kinh doanh chinh:

- Twvéan, mdi gidi, diu gia bat dong san, dau gia quyén st dung dat

- Hoat déng tw van quan ly

- Kinh doanh b4t déng san, quyén s dung dat thudc chi sé& hivbu, chd st dung
Co’ cau té chirc cua Cong ty

Hinh 1: Co cau té chirc chia Cong ty

TAP DOAN VINGROUP

CONG TY CO PHAN VINCOM RETAIL

100% 100% I-s?.m'a

i ] i Ay )
[ 1 i 1 H
| CONG TY TNHHVINCOM | | CONG TY TNHHVINCOM | CEHoYCOBHAN :
[ | I i | DAUTU VA PHAT TRIEN
1 ] [ )

1 1
\ i [ |

RETAIL MIEN BAC RETAIL MIEN NAM | POTHISUGIHOA |

Ngudn: Vincom Retail
Co cdu bd may quan ly caa Cong ty

Hinh 2: Co’ cau bé may quan ly cta Cong ty
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Nguén: Vincom Retail
Co’ cau C6 déng cuia Cong ty tai thei diém 03/10/2017
Bang 1: Co’ cau C6 dong ctia Cong ty tai thei diém 03/10/2017

S6 lwong L Ty trong
C6 dong (%)
l. Cé dong ndi bd 0 0 0
1. | HDBQT, BKS, BTGP, GDTC, KTT 0 0 0
2. | CBCNV 0 0 0
3. | Cb phiéu quy 0 0 0
Il. | C6 déng bén ngoai 306 1.901.078.733 100,0




1. C6 dong trong nwéc 303 1.516.635.698 79,8

- | Canhan 300 397.505.580 20,9
- | Té chic 3 1.119.130.118 58,9
2. | Cb ddéng 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

Nguén: Vincom Retail
7. Danh sach cé déng nam giir tir 5% tré |én vén cé phan ctia Cong ty

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

Tap doan Vingroup — Cong ty CP 349.155.185 18,4%
Cong ty C phan Dau tw va Phat trién D6 thj Sai

2. R 613.086.483 32,3%
bong

3. | Coéng ty Cb phan Phat trién D& thi Nam Ha ndi 156.888.450 8,3%
Credit Suisse AG, chi nhanh Singapore

4. 96.110.746 5,1%

5. WP Investments Ill B.V. 288.332.239 15,2%

Nguén: Vincom Retail
8. Hoat déng kinh doanh

8.1. Hoat déng kinh doanh chinh

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 tdam thwong mai (TTTM)

Vincom Retail 1 céng ty phat trién, s& hiru va van hanh hé théng 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 phd 16n cta ca nwéc véi tbng dién tich mat bang
ban 1& 1&én dén 1,1 trieu m% Ngoai ra, tinh dén 30/6/2017, Cong ty c6 73 du an dang va sép 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 gidp Vincom Retail tdng sy hién dién tai thém 29 tinh va thanh phd, nang téng sb tinh
thanh hoat dong lén 50. Ngoai ra, Céng ty dang danh gia va can nhac tinh kha thi cia 86 dw an khac dé
dwa ra quyét dinh dau tw cac duy an nay trong twong lai.

Vincom Retail da phat trién hé thdng TTTM ban 1& khép toan quéc dé phuc vu cho thi trudng tiéu dung
dang phat trién nhanh chéng tai Viét Nam. Nhidu khach thué da mé rong va phat trién mang lwéi kinh
doanh cla ho khép Viét Nam cung v&i sy phat trién ctia cac TTTM mang thwong hiéu Vincom. V&i quy
mo I&n cung céac loai hinh mua sédm, vui choi gidi tri da dang va sw vwot troi vé dang cép, chat lwong cia
khong gian va kién trac, hé thdng TTTM mang thwong hiéu “Vincom” khéng chi mang t&i cho khach tham
quan nhirng dia diém mua sdm, dm thwc va vui choi sang trong, tién nghi ma con gép phan hinh thanh
mot phong cach mua sdm va thw gidn hoan toan mai tai Viét Nam: sang trong, thanh lich va dang cap.

Bang 3: Danh sach cac hé théng TTTM do Vincom Retail quan ly va khai thac tinh dén 30/6/2017
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Nguén: Vincom Retail
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 dé hai
TTTM dau tién 1a TTTM Vincom Center Ba Triéu (Ha Noi — thang 11/2004) va TTTM Vincom Center Déng
Khé&i (TP.HCM — thang 4/2010) dwoc Vingroup dwa vao hoat dong va sau d6 dwoc chuyén nhwong cho
Vincom Retail vao nam 2013 béng hinh thirc gép vén bang tai san. TTTM Vincom Center dwoc dua vao
hoat déng dau tién sau khi cdng ty Vincom Retail dwoc thanh 1ap 1a TTTM Vincom Center Nguyén Chi
Thanh & Ha Néi, khai trrong vao thang 11/2015; sau dé, TTTM Vincom Center Pham Ngoc Thach khai
trrong thang 11/2016 ciing tai Ha Noi.

Hé théng TTTM mang thwong hiéu Vincom Center la chudi cac TTTM cao cép, ndm & vi tri trung tam & Ha
N&i va TP.HCM, véi dién tich mat bang ban 1€ trung binh vao khoang 40.000 — 60.000 m*TTTM va nhdm
dén cac khach hang la ho gia dinh cé thu nhap trén 20.000 d6 la My/nadm. Cac TTTM Vincom Center la
noi héi tu nhiéu thwong hiéu dang cp 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 thoi trang va
hang hoa cao cp, cac TTTM Vincom Center con c6 rap chiéu phim, cac ctra hang dién may ban 1&, khéng
gian &m thwc va khu vui choi giai tri.

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



Hé théng TTTM Vincom Mega Malll

Hé théng TTTM mang thwong hiéu Vincom Mega Mall 1a cac TTTM c6 quy mé Ién ndm trong cac dy an
phirc hop do Tap doan Vingroup phat trién, 1a khu vec déng dan cw, cé tiém nang ban I1& cao, véi dién tich
mat bing ban 1é trung binh vao khoang 60.000 dén 150.000+ m*TTTM. Vincom Mega Mall 1& mé hinh
TTTM c6 dién tich I&n nhat trong hé théng TTTM cla Vincom Retail, hwéng dén déi twong la cac gia dinh
v&i nhiéu mire thu nhap da dang khac nhau.

Céac TTTM Vincom Mega Mall duoc thiét ké theo cac tiéu chuén quéc t&, bao gdm nhiéu thwong hiéu quéc
té va trong nuwéc phd bién, tir thoi trang, my phdm, dd ndi théat, thiét bi dién t& dén cac mat hang thiét yéu
nhw hang tiéu dung, dm thwe, nha sach va cac san pham cho thiéu nhi. Vincom Mega Mall ciing bao gédm
nhiéu dich vu gii tri da dang tir 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 la: Vincom Mega
Mall Royal City, Ha N6i, Vincom Mega Mall Times City, Ha N6i, Vincom Mega Mall Thao Dién, TP.HCM

Hé théng TTTM Vincom Plaza

Hé théng TTTM Vincom Plaza |a cac TTTM toa lac tai cAc khu vc ddng dan cw cia Ha Noi va TP.HCM
va vi trf trung tdm & mot s6 tinh va thanh phé khac, thuwong cé céc biét thy, can hd va nha phd thwong mai
& xung quanh. Cac TTTM Vincom Plaza thwéng c6 dién tich mét bang ban 1& trung binh tir 10.000 dén
40.000 m? hwéng téi khach hang 1a ho gia dinh c6 thu nhap tir 3.000 dén 20.000 d6 la My/nam. Tai thoi
diém 30/6/2017, Vincom Retail dang van hanh 27 TTTM Vincom Plaza. Cac TTTM Vincom Plaza thwdng
c6 nhirng thwong hiéu thoi trang va am thwe Viét Nam phé bién va khu vui choi gidi tri, bao gébm ca rap
chiéu phim va khu choi bowling. Ngoai 27 TTTM Vincom Plaza dang van hanh, Cong ty con cé 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 thi tredng.

Hé théng Trung tdm mua sam Vincom+

Hé théng Trung tdm mua sdm Vincom+ bao gébm cac trung tdm mua sam tai cac khu vic cé mat do dan
sb trung binh tai Ha Noi, TP.HCM ciing nhw vi tri trung tdm cuia cac tinh va thanh phé khac. Cac Trung
tam mua sdm Vincom+ c6 dién tich mé&t bang ban 1& khoang 5.000 m*/TTTM va hwéng téi khach hang 13
cac hd gia dinh c6 thu nhap duéi 3.000 d6 la My/ndm. Cac Trung tdm mua sdm Vincom+ dap (rng nhu
cau clia ngwdi dan & khu vec xung quanh véi cac trai nghiém mua sé&m hién dai, khu &m thuc, gidi tri va
siéu thi. Tinh dén thoi diém 30/6/2017, Cong ty dang van hanh 6 Trung tm mua sdm Vincom+ va con ¢
34 dw an sé duoc trién khai trén toan qudc trong thoi gian tdi, véi téc do trién khai chi tiét phu thudc vao
nhu ciu cua thi trwong.

Trung tdm mua sdm Vincom+ la mé hinh TTTM méi nhét ctia Vincom Retail, dung dé thuwc hién chién luvoc
mé& rong hoat ddng dén cac md hinh ban I& hién dai nham phuc vu cho cac dia diém ngoai ndi thanh Ha
N6i va TP.HCM, va tiép can cac phan khuc khac nhau cua thi treeong tiéu dung & Viét Nam. Cong ty danh
gia rang mé hinh nay sé gilp gia tang sw hién dién cta thwong hiéu Vincom trén toan quéc, giup Cong ty
chiém linh cac phan khuc khac nhau va gia ting thi phan.

Gia thué mat bang

Gia thué mét bang ban 18 trong cac TTTM cda Vincom Retail gdm 2 hinh thire: (i) gia thué cé dinh; va (ii)
chia s& doanh thu ban hang cta khach thué (c6 nhung khéng thdp hon ap dung mac gia thué toi thiéu).
Hai hinh thirc tinh gi& thué nay giap Cong ty c6 thé vira wéc tinh dwec doanh thu trong twong lai mét cach
twong déi chac chan, déng thoi cé co hoi tang doanh thu cho thué twong rng véi sy gia tang doanh thu
ban hang cta khach thué. Bi véi cac truong hop gia thué mat bang theo hinh thirc chia sé theo doanh
thu, khach thué mé&t bang c6 thé cai dat hé théng ban hang cta minh dé theo déi doanh thu hodc cho
phép Céng ty cung cép dich vu thu ngan va thu tién ban hang hé nguoi thué. Cho giai doan 6 thang dau
nam 2017, khodng 80% doanh thu ctia Cong ty la tir cac hop ddng &p dung gia thué cé 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 ctia khach thué. Bén canh gia thué mat bang, Cong ty con thu cac phi dich
vu trong cac thda thuan thué mat bang véi cac khach hang nhw phi quan Iy 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 véi cac khach hang thué phé théng thuwéng
c6 thdi han thué 1a 3 nam, trir mot sd trwdng hop ngoai 1é 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 trudc khi hop ddng cho thué hién tai hét han.

Ty lé |1ap day mat bang cho thué

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

b. Hoat dong dau tw va phat trién bat dong 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 tdm mua sdm Vincom+ va thap van phong va
cén hd dé ban tai mdt sé6 TTTM Vincom Center. Gia tri chuyén nhwong 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 dong san
nay giup Céng ty c6 thém nguén tién phat trién cac TTTM.

c. Hoat ddng cho thué khac

Ngoai hoat dong cho thué mat béng tai cac TTTM, Vincom Retail con van hanh cho thué va quan ly mot
sb khu van phong xung quanh cac TTTM mang thwong hiéu Vincom va moét sb bat dong san khac. Toa
lac tai cAc vi tri trung tm kinh té tai chinh, cac tda thap van phong mang thwong hiéu Vincom Office ludn
la sw lwa chon ctia nhiéu ngan hang va céc td chirc uy tin trong va ngoai nuwéc. Tinh dén ngay 30/6/2017,
téng dién tich van phong va cac bt ddng san khac cho thué ctia Cong ty la 36.123 m”.

8.2. Céac khach hang thué

Céng ty duy tri méi quan hé lau dai véi nhiéu khach hang thué trong nwéc va nwédc ngoai véi khoang
1.000 khach thué mat bang tai Viét Nam tinh dén thdi diém 30 thang 6 nam 2017. Ngoai lgi 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
tiém nang, t» dé ndm bét chién lwoc cha khach hang va c6 thé dwa ra cac nhan dinh vé xu hwéng, nhu
cau thj trwong. Nhe d6, Cong ty c6 thé dé ra chién lwoc phat trién dy an va kinh doanh phu hop.

Chién lwgec tiép thi phu hop va déi 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 1& 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 trng TTTM cu thé; (iii) sw phi hop véi hinh anh cua tieng TTTM; (iv) sw hién dién
tai Viét Nam va thi tredng nwéde ngoai; va (v) cac giao dich trwdc day véi Cong ty (néu co).

Cac thwong hiéu quéc té khi cé ké hoach tham nhap thi tredng Viét Nam déu tiép can va hop tac voi
Vincom Retail d& cé kha nang trién khai trén hé thdng TTTM rong khap ca nwéc cla Cong ty va day
nhanh qua trinh mé& réng mang lwdi, tbi wu hda kha nang tiép can ngudi tiéu dung.



Céc thwong hiéu quéc té sau day dd mé ctra hang ban & dau tién tai Viét Nam trong cac TTTM Vincom:
Zara, Mango va trong thang 9/2017 la cac thwong hiéu thoi trang ndi tiéng H&M, Massimo Dutti va
Pull&Bear. M6t sé thwong hiéu quéc té phd bién khac ciing cé mét trong cac TTTM Vincom bao gém 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 cong trong kinh doanh nhét dinh véi tAng 16p trung lvu méi & Viét
Nam — phan khic nguoi tiéu dung dang cé mirc tang trwdng chi tiéu tot.

Nhiéu thwong hiéu ndi tiéng cta Viét Nam ciing chon cac TTTM Vincom 1a ddi tac dé mé réng pham vi
tiép can nguoi tieu dung cta minh, tiéu biéu nhw Golden Gates — moét trong nhivng 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
thwong hiéu dwgc s& hiru b&i Tap doan Vingroup nhw VinMart, VinPro, VinDS v.v. Nhirng thwong hiéu
nay duwoc danh gia la dap (wng day da cac nhu cau mua sédm da dang cla ngudi tiéu dung Viét Nam.

9. Doanh thu va Legi nhuan cta Cong ty qua cac nam
9.1. Doanh thu

Bang 4: Co cau Doanh thu nam 2015, nam 2016 va 6 thang dau nam 2017
theo tirng nhém san pham

Don vi: triéu déng

Nam 2015 Ti trong Nam 2016 Ti trong 6 thang dau Ti trong
(%) (%) nam 2017 (%)

Bon vij tinh: Triéu déng

Doanh thu thuin vé ban

s s z . 5.958.137 100,0% 6.385.889 100,0% 2.733.971 100,0%
hang va cung cap dich vu
Doanh thu cho thué béat
doéng san dau tw va cac dich 2.426.905 40,7% 3.805.358 59,6% 2.123.067 77,6%
vu lién quan
D h th huyé h

oanh fhu chuyen nnueng 3267051  549% 2556079  40,0% 560.114  20,5%
bat dong san
Doanh thu ban hang héa 251.834 4,2% - 0,0% - 0,0%
Doanh thu khac 12.346 0,2% 24.451 0,4% 50.790 1,9%

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

Két thic nam tai chinh 2016, doanh thu cia Vincom Retail dat 6.386 ty dong, tang trwdng 7,2% so v&i

nam 2015. Hai mang chinh trong hoat déng kinh doanh ctia Vincom Retail chiém hon 90% téng doanh thu

hang ndm, bao gébm hoat ddng cho thué bat dong san dau tw — & day 1a mat béng ban 1 tai cac TTTM —
va céac dich vu lién quan, va hoat dong chuyén nhwong bat dong san do Céng ty phat trién tai khu vuc
xung quanh cac TTTM cuda minh.

Doanh thu cho thué mat bang va cung cép céc dich vu lién quan trong ndm 2016 déng gép 59,6% vao

tbng doanh thu cGa Vincom Retail, dat mirc 3.805 ty déng, tang trwéng 56,8% so v&i ndm 2015. Nguyén

nhan chinh cta sw tang trudng doanh thu cho thué mét bang la do:

- Trong nam 2016, Céng ty m& méi 10 TTTM (bao gébm 1 TTTM Vincom Center, 7 TTTM Vincom Plaza
va 2 Vincom+), nang tbng sé lwong TTTM tai ngay 31/12/2016 lén 31 TTTM. Cung v&i sy gia tdng sé
lwong clia cac TTTM, tdng dién tich san ban & cho thué clia Cong ty ting 10,2%, tir mirc 648.108 m?
(tai ngay 31/12/2015) Ién 714.015 m? (tai ngay 31/12/2016). Céng ty da ky thém nhiéu hop ddng cho
thué mé&t bang véi cac khach thué tai cac TTTM méi mé trong ndm 2016, nhé d6 gia tdng doanh thu
cho thué mat bang.

- Tylé l4p day trung binh tai cac TTTM téng t&r 81% (ndm 2015) Ién 86,5% (ndm 2016). Sy gia tang nay
cht yéu la nhd chudn hoéa chét lwong dich vy, quy hoach mat béng hiéu quéa hon tai mot sé 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. Béng thoi, cac TTTM méi khai trwong trong nam 2016 ciing dat ty 1é 14p
day cao ngay tir khi méi mé cira.

Trong nam 2016, doanh thu tir hoat déng chuyén nhwong bat déng san dat 2.556 ty déng, giam 21,8% so
véi mire 3.267 ty ddng clia ndm 2015. Nguyé&n nhan chinh cla sy sut giam 1a do thoi diém ban giao va ghi
nhan doanh thu cla cac dw an b4t ddng san. Trong nam 2015, doanh thu cta Céng ty chi yéu ghi nhan ti
viéc ban van phong va can ho tai dw an Vincom Center Nguy&n Chi Thanh. N&m 2016 tiép tuc ghi nhan
doanh thu dén ttr viéc ban can ho tai dw an Vincom Center Nguyén Chi Thanh va cac nha phé thwong mai
(shop house) tai cac dw an khac nhau.

Doanh thu khac chi yéu bao gdm hoa hdng tir cho thué van phong clia bén thir ba, doanh thu tir cac hoat
dong vui choi gidi tri va phi quan ly tir cac TTTM ma trwdc day Coéng ty tieng van hanh va sé hivru thong
qua cac hop ddng thué va hop tac dau tw dai han. Doanh thu khac chiém ty trong khéng dang ké trong
tbng doanh thu.

Trong 6 thang dau ndm 2017, téng doanh thu cia Céng ty dat 2.734 ty ddng, gidm 26,2% so véi mirc
3.708 ty ddng ctia cung ky ndm ngoai, do doanh thu ttr 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 dong chuyén nhwong bat dong san gidm
la do viéc ban giao dy &n va thdi diém ghi nhan doanh thu cla cac dy an bat déng sén Céng ty dang trién
khai xung quanh cac TTTM. Doanh thu tir hoat déng cho thué mat bang va cung cép céc djch vy lién quan
tiép tuc ting 17,8% tlr 1.803 ty ddng 6 thang dau nam 2016 lén 2.123 ty ddng 6 thang dau nadm 2017 nhe
c6 thém doanh thu dén tir cac hop ddng cho thué mat bang cac TTTM mé& méi. Coéng ty da mé thém 9
TTTM trong 6 thang dau ndm 2017, nang s6 lwgng cac TTTM Ién 40 so véi téng sb 25 TTTM tai thdi diém
30/6/2016.

9.2. Leinhuangdp

Bang 5: Co’ cau I nhuan gop nam 2015, nam 2016 va 6 thang dau nam 2017
theo tirng nhém san pham

Don vi: triéu déng

Don vi tinh: Nam 2015 i Nam 2016
Triéu dong

Loi nhudn gép = 2.006.948 100,0 33,7  2.642.409 100,0 41,4 1.387.971 100,0 50,6

Lei nhuan gép

cho thué bat

dong sén 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

Lei nhuan gbp
chuyén nhwong 607.124 30,3 18,6 622.938 23,6 24,4 273.903 19,7 48,9
b4t dong san

Lei nhuén gbp

ban hang hoa (2.912) 0.1) (1.2) ) ) ) ) ) )

Lei nhuén gbp
Khac 1.262 0,1 10,2 8.107 0,3 332 18.413 14 363

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



N&m 2016, téng loi nhudn gép cla Vincom Retail dat 2.642 ty déng, tdng 31,7% so v&i nam 2015. Trong
do, loi nhudn gop cda hoat déng cho thué bat dong sén déu tw va céc dich vu lién quan dat 2.011 ty dong,
tang 43,5% so vé&i ndm 2015, twong ng véi téc do gia tdng ctia doanh thu do mé thém cac TTTM trong
nam 2016. Tuy nhién, ty sut lgi nhuan gop trén doanh thu gidm nhe tir 57,7% (n&m 2015) xubng 52,9%
(n&m 2016) do gia cho thué trung binh ctia ndm 2016 th&p hon so v&i ndm 2015, vi trong ndm 2016, Céng
ty d@ m& méi 10 TTTM va tai cu tric lai mat bang va cac khach hang thué va mét bang & nhém TTTM
Vincom Center va Vincom Megamall.

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

9.3. Nguyén vat liéu/cac yéu t6 dau vao trong yéu
9.3.1. Cac yéu té6 dau vao trong yéu

La moét doanh nghiép hoat déng trong linh vire kinh doanh b4t dong san ban 18, cac yéu td dau vao trong
yéu ctia Cong ty chia lam hai nhém chinh:

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

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

Day 1a nhirng yéu té dau vao quan trong, quyét dinh hiéu qua dau tw cac du an.
9.3.2. 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 quén ly va van hanh, Khdi Phat trién Dy
an cda Vingroup phdi hop vé&i B phan Quan tri Dy &n clia Vincom Retail tiép tuc tich cwe tim kiém céac
quy dat moi dé phat trién cac TTTM va cac dw an bat déng 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 ly rd rang. Bén canh d6, Cong ty cé thé tiép can quy dat cta Tap
doan Vingroup vai téng dién tich dat khoang 77 triéu m? — théng qua quyén wu tién mua lai mét bang ban
lé n&m trong cac dy &n bat déng san phirc hop do Tap doan Vingroup phat trién. Cong ty tin rang day la
quy dat I&n nhat trong sb cac chi dau tw bat dong san tai Viét Nam, trai khdp cac 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 lwong
va thdi gian thwe hién 6n dinh, Cong ty da thiét lap mot hé théng cac nha cung cép chién lwoc, trong d6 ¢
mét sb cong 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, Coéng ty Cé phan Xay dwng Hoa Binh, cac bén cd lién quan cia
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 ti khi thanh 1ap dén nay,
lubn sé&n sang hop tac véi Vincom Retail véi nhirng diéu khodn thwong mai tét nhat nhdm dadm bao cung
cép kip thoi cac nguyén vat liéu xay dwng cho cac dy an ma Coéng ty dang trién khai.

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

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



Déi v&i cac chi phi ndng lwong nhuw dién, nwédc, ndng lwong, Cong ty chiu sy tac déng cia bién dong
chung vé gia ca cla thi trwdng trong nwédc va thé gisi.

9.3.3. Anh hwéng ctia gid nguyén vat liéu 1én Doanh thu va Lei nhuan Cong ty

DPéi 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 s phdi hop, hd tro tlr 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 tdi da
nhd quy trinh phdi hop chat ché, théng subt trong toan bd cac khau phat trién dw an nhw xin chap 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 dw an da hoan thanh gidi phéng mat bang, phap Iy hoan chinh dé rat ngén thoi gian
trién khai, hoan thién dw an. Qua trinh mua dw &an hodc quy dat hau hét dwoc Cong ty thue hién théng qua
dam phan song phwong nhd vao uy tin thwong hiéu cling nhw ndng Ilwc phat trién cta Cong ty va Tap
doan Vingroup.

Dbi 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 céc 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
clu gia thanh, chi phi. D& han ché sy bién dong clia gia ca cac chi phi dau vao, Céng ty huéng 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
vibng va lau dai véi nha cung cép, hodc cac don vi cé thé cung cép cac dich vu/san phdm twong ty trong
cling Tap doan dé& dam bao tinh &n dinh cla gia ca.

9.4. Chi phisan xuét

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

Don vj: 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 toan ndm 2015, 2016 va BCTC hop nhét soét xét 6 thang dau ndm 2017

- Ty lé Téng Chi phi/Doanh thu thuan cta Céng ty trong ndm 2016 & mirc 92,0%, gidm nhe so vai ty &
96,7% clia nam 2015, trong d6 chd yéu 1a do ty |é Gia vén hang ban/Doanh thu thudn giam.

- Gia vén hang ban cta Cong ty bao gébm gia vén hang tén kho ctia cac dw an bat dong san dang xay
dwng va céac 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 déng, gidm 5,3% so v&i nam 2015, chi yéu do gia vén
chuyén nhwong bat dong san trong nam 2016 giam 27,3% xudng 1.933 ty déng so véi 2.660 ty déng
cta ndm 2015. Sy sut gidm trén mot phan bu trlr cho sw gia tdng trong gia von cla dich vu cho thué



TTTM do Cong ty tdng s lwong cac TTTM tir 21 (ndm 2015) 1én 31 (ndm 2016), dan dén s gia téng
chi phi van hanh.

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

- Chi phi ban hang cGia Cong ty nam 2016 dat 349,2 ty déng (twong ng 5,5% trén doanh thu), ting
98,2% so v&i mirc 176,2 ty ddng cta ndm 2015 (twong &ng 3,0% trén doanh thu), chd yéu 1a do sy
gia téng cla chi phi hoa héng méi gidi, chi phi lwong ctia bd phan ban hang va chi phi quéng céo, tiép
thi do sw mé& réng cla hé théng cac TTTM.

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

- Trong 6 thang dau nam 2017, ty l1&é Tong Chi phi/Doanh thu thuan cta Céng ty dat m&c 93,0%, tang
nhe so v&i ty 1& 92,8% cla 6 thang dau nam 2016, trong d6 chi yéu la do ty 1é Chi phi tai chinh/Doanh
thu thuan ting tr mic 19,1% trong 6 thang dau nadm 2016 I1&én 32,9% nam trong 6 thang diu n&m
2017 do Cdng ty ghi nhan 16 tir thanh ly cac khoan dau tw trong 6 thang dau nam 2016 trong khi cliing
ky nam 2016 khéng phat sinh chi phi nay.

9.5. Trinh dé cdng nghé

B& phan céng nghé thong tin chiu trach nhiém phat trién va duy tri mot hé théng cong nghé thong tin c6
thé dap &ng linh hoat nhu cau kinh doanh cGa Céng ty. Hé théng dwoc kiém soat va van hanh t tru s&
chinh cldia Cong ty dat tai Long Bién, Ha Noi.

Hién Coéng ty dang st dung phan mém quan ly doanh nghiép SAP, hd trg Cong ty trong viéc quén ly cac
hoat déng then chét, bao gdbm hoat déng cho thué mat bang, thdng tin ctia khach thué va quan Iy tai chinh.
Hé théng nay dwoc lwu trir tai trung tam di liéu chinh ctia Céng ty déat tai Long Bién, Ha Noi.

M6i TTTM do Cbng ty van hanh déu dwoc két néi st dung cdng nghé VolP (cdong nghé truyén giong noi
trén giao thirc internet) va hop truyén hinh tric tuyén thong qua hé thdng quan tri giao tiép Cisco.

9.6. Tinh hinh nghién cteu va phét trién san phadm 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 véi dién tich trung binh tir 40.000 dén 60.000 mATTTM; (i) TTTM Vincom Mega
Mall véi dién tich trung binh tir 60.000 dén 150.000 myTTTM™; (i) TTTM Vincom Plaza v&i dién tich trung
binh ttr 10.000 dén 40.000 m*TTTM va (iv) Trung tdm mua sdm Vincom+ vé&i dién tich trung binh khoang
5.000 m*TTTM.

Viéc nghién ctu va phat trién san phdm méi ctia 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
déng va nguyén vong clia cac nha ban 1& va dé xuét cac giai phap tw cai thién, nang cao hon nira méc
dd hai long ctia ca khach mua sdm va khéach thué.

- Nghién cru va phan tich mé hinh hoat déng, chién lwgc phat trién, chuwong trinh marketing, chinh séach
cho thué, v.v. cGa cac TTTM dbi thi canh tranh trong nuwéc hodc cac TTTM hoat déng tbt & nwéc
ngoai dé hoc héi tv nhirng thanh cong, that bai cta ho.

- Ngoai 4 mé hinh TTTM hién tai dang phat trién, Vincom Retail cling nghién ctru céc thiét ké kién tric
théng minh cho TTTM, céc tién ich va céng nghé maéi trong co dién dé dé xuét phat trién va &ng dung
trong twong lai khi thi trwdng da s8n sang va khach thué, ngu i tiéu dung phét sinh nhu cau.

9.7. Tinh hinh kiém tra, cai thién chat lweng san pham dich vu

Viéc kiém tra, cai thién chat lwgng sédn pham, dich vu dwoc Cong ty dac biét quan tam, nhadm muc dich tao
ra sw khac biét thu hat khach thué mat béng va ca nguwoi tiéu dung dé tang tinh canh tranh ctia cac TTTM
ma Cong ty dang van hanh so v&i cac don vi van hanh ban 1é khac.



Déi véi doanh nghiép hoat ddng dic 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 téng gia tri ciia cac TTTM cling nhw gitp
gia tang lwot khach tai cac TTTM. Trong nam 2016 va nia dau nam 2017, Vincom Retail da thuc hién
viéc chon loc lai cac khach hang thué mét béng tai moét s6 TTTM Vincom Center va TTTM Vincom Mega
Mall nhdm lam ting sw h&p dan dbi ctia TTTM déi v&i ngudi tiéu dung. Nhirng thay déi nay tap trung vao
viéc duwa mot sb thwong hiéu qudc té mai va ndi tiéng nhw Zara vao cac TTTM nham téi wu héa khach
thué va nang cao hinh anh cta cac TTTM. Céng ty cling tién hanh nang cp co ciu khach thué theo
nganh hang tai cac TTTM trén, vi du céac loai hinh vui choi gidi tri mé&i da dwgc dwa vao mot s6 TTTM
nhdm téng cuong cac dich vu gidi tri tai cadc 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 déi 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 ddng va hap dan khach tham quan cac TTTM.

Cong ty ciing chu trong tap trung nang cao chat lwong dich vu cung cAp cho cac khach thué, tir nhirng
nhu ciu hang ngay nhw dién, nwdc, vé sinh, an ninh dén viéc luén déng hanh sat sao ndm bét nhu cau,
dinh hwéng phat trién ctia cac khach thué dé tr dé cé nhirng diéu chinh phu hop véi thi tredng va khach
thué trong cac TTTM.

9.8. Hoat déong Marketing

Cong ty ap dung chién lwgc marketing thwéng xuyén va cu thé, trién khai dong loat trén toan hé thng,
nhwng co didu chinh dé& phu hop cho tirng TTTM, dwa trén cac chd dé dinh ky, cac dip I& va ky nghi trong
nam. Mét trong nhirng hoat déng marketing chi chét ctia Cong ty la t& chirc cac cudc thi dé thu hat khach
hang dén véi cac TTTM, tir d6 lam tang s6 lwot khach mua sdm cho cac khach hang thué mat bang va
lam cho cac TTTM cla Cong ty tré nén h&p dan hon déi véi cac khach hang thué.

Cac khach hang thué mat bang tai cac TTTM clia Cong ty (bao gdm cac khach hang thué noi bo 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 1an 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 céo, website va cac mang xa hoi. Hién
tai, website cia Cong ty vincom.com.vn c6 trung binh 300.000 lwot truy cap hang thang va trang
Facebook ctia Coéng ty c6 hon 300.000 ngwoi theo doi.

B6 phan kinh doanh va marketing cia Cong ty chju trach nhiém chinh cho cac hoat déng 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 Céng 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, ciing nhw méi
quan hé truc tiép gitra Cong ty véi cac khach hang tiém ndng théng qua nhiéu kénh khac nhau.

6 thang dau
nam 2017

1. Céng Ty Cb Phan Dich vu Thwong SiéuthjVinMart Thué mat bang > 200 ty déng 100 — 200 ty
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9.9. Céac hop dong Ién dang thwce hién hodc da ky két

Bang 7: Danh sach mét sé khach thué cé giatri lén
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Bang 8: Danh sach mét sé nha thau/nha cung cép cé gia tri lén
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10. B&o céo két qua hoat déng kinh doanh




10.1. T6m tét mét sé chi tiéu vé hoat déng san xuat kinh doanh (N&m 2015, 2016 va 6 thang dau

nam 2017)

Két qua hoat déng kinh doanh ctia Céng ty ndm 2015, 2016 va 6 thang dau nam 2017

Bang 9: Két qua hoat déng kinh doanh riéng cta Cong ty nam 2015, 2016 va 6 thang dau nam 2017

Don vi: triéu déng

Chi tiéu Nim2016 ;:::lg 6:2:1"30':3"
1. | Tong taisan 20.872.405  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. Lei nhuén tir hoat déng kinh doanh 411.206 1.010.698 145,8 1.530.027
5. | Loinhuén khac 3.333 (138.643) nia 789
6. Loi nhuan truéc thué 414.540 872.054 110,4 1.530.815
7. Loi nhuan 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. | Ty lé 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% n/a 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 10: Két qua hoat déng kinh doanh hop nhat Cong ty nam 2015, 2016 va 6 thang dau ndm 2017

Don vi: triéu déng

Chi tiéu e | olm || OUEEGED
giam 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 truéc 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 mot cb phan (ddng/cd phan) 781 1.297 66,1 362
9. | Tylé chitra cd tic n/a n/a n/a n/a
Ty l& Loi nhuan sau thué/
10. B 8,1% 12,3% n/a 4,4%
Vén Chi s& hivu binh quan (ROE) (%)




% tan 6 thang da
Chi tiéu : " 9 . g dau
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 toédn ndm 2015, 2016 va BCTC hop nhét soat xét 6 thang dau nam 2017

©: Loi nhudn trén mét cd phan phé théng duoc tinh toén trén co sé loai tree khéi loi nhuan sau thué sé cd
tire wu dai trong ndm cho cac cé dong sé& hitu c¢é phén wu dai, chia cho sé lwong cé phan phé théng Iuu
hanh binh quéan trong ky

10.2. Nhirng nhan té anh hwéng dén hoat déng san xuét kinh doanh

10.2.1. Thuan loi

Piéu kién kinh té vi mo thuan Igi va sw phat trién cuda thi trwéng bat dong san va ban 1é tai Viét
Nam

Theo Colliers International, t ndm 2005 dén nam 2016, ty |é tdng trwdng trung binh cia GDP Viét Nam
vao khoang 6,0% dén 6,5% la mét trong nhirng ly do chinh cho sw tang trwéng doanh thu ctia Cong ty. Sw
phat trién kinh t& & Viét Nam kich thich tiéu dung va lam tédng mec thu nhap kha dung cta nguoi dan.
Tang trwdng kinh té va chi tiéu ngwdi tiéu dung tang 1&n 1 nén tang kich thich sw phét trién cta ban 1&
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 cta Cong ty chd yéu phu thudc vao doanh thu tir viéc cho thué mat bang tai cac
TTTM, ciing nhw nhi*ng chi phi hoat ddng va phat trién lién quan dén cac TTTM, la nhirng yéu té chiu anh
hwéng I&n cta sy bién dong tang trwdng kinh té. Vi vay, da tang trwéng tich cwc cta nén kinh té nhirng
nam qua gip day manh nhu cau thué mat bang ban 18, ting ty lé 1p day ciing nhw gia thué cta cac gian
hang ban I8 tai cac TTTM Vincom. Mé&t khéc, Céng ty &p dung chinh sach gia thué linh hoat, cé thé diéu
chinh thay ddi dé gitr chan cac khach hang thué hién tai cling nhw thu hat moét sb déi twong thué tiém
nang va duy tri ty 1& 14p day cao tai cac TTTM.

Mé& rong mang lwéi TTTM

Trong hon hai ndm gan day, Vincom Retail @& nhanh chéng mé rong hé théng TTTM: Céng ty da mé& mai
15 TTTM vao ndm 2015, 10 TTTM vao nam 2016 va 9 TTTM trong 6 thang d4u nam 2017, tang sb lwong
cac TTTM dang s& hiru va van hanh tlr 11 1én 40 va tdng dién tich san ban 1& xay dwng ctia Cong ty tang
hon gép ddi tir 500.000 m? (tai ngay 31/12 /2015) dén khoang 1,1 triéu m? (tai ngay 30/6/2017).

Cung véi sy phét trién cta sbé lwong cac TTTM, doanh thu cho thué cia Vincom Retail cling ting trwéng
nhanh chéng nhé gia tang thu nhap tir cho thué cac mat bang ban 18 méi va cac TTTM méi dan di vao
hoat déng 6n dinh, nén doanh thu cao hon. Ngoai ra, Cong ty con gia tang 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.

Co c4u khéach thué da dang

M6t trong nhitng yéu té chl yéu a&nh hudng dén hiéu qua kinh doanh ctia cac khach hang cia Vincom
Retail, va tlr d6 &nh huwéng dén doanh thu cho thué mat bang ban 1& ctia Cong ty, la sw da dang ctia nhém
khach hang thué mat bang ctia Cong ty, bao gébm khéng chi cac clra hang ban 18 ma con céac dich vu am
thuwe, gidi tri va dich vu. Co ciu khach thué da dang gitp Coéng ty téi da hoa lwot khach tai cac TTTM, gitp
Cong ty thu hat nhivng dbi twong khach hang nhét dinh, duy tri mirc gia thué va giap Cong ty cé thé linh
hoat diéu chinh gia thué mat bang.

Chién lwvgc 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 nhirng uy tin va hinh anh cda cac khach hang nay sé giup Céng ty thu hut dwgc nhirng
khach hang thué nhd hon. Khi quy mé mang lwéi TTTM va thi phan tang 1én, Cong ty c6 thé cho thué cung
lc 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 dong cho thué nhdm cai thién két qua kinh doanh cua
Cong ty. Trong nam 2016 va nira dau nam 2017, Cong ty da thwc hién nhirng thay dbi vé viéc cho thué tai



mot s TTTM Vincom Center va TTTM Vincom Mega Mall dé tdng mirc dd hap dan cta cac TTTM nay véi
khach tham quan. Cu thé, Vincom Retail da thanh cong trong viéc thu hat nhivng thwong hiéu qudc té 16n
nhw Zara, H&M dé nang cép, lam méi co ciu khach thué ciing nhw thay dbi ty I& khach thué theo cac
nganh hang dé thu hut nhidu lwot khach hon.

Ty Ié lap day

Ty lé 14p day cta cac TTTM tryc tiép anh hwéng dén doanh thu cho thué ctia Cong ty. Ty 1& 1ap ddy cao
cho phép Cong ty tdng kha ndng canh tranh vé gia thué ciing nhw tdng dé hap dan cla cac TTTM Vincom
déi véi khach dén mua sédm, va ting kha nang thu hat cac thwong hiéu ban 18 quéc té Ién. Cac TTTM cla
Cong ty co ty lé 1ap day trung binh 1a 76% (tai ngay 31/12/2014), 85% (tai ngay 31/12/2015), 90% (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 trwéc khi hoan thanh va
khi di vao hoat dong, Cong ty dwa ra muc tiéu dat ty & 14p day tr 85% t&i 95% cho mdi TTTM tuy thudc
vao mo hinh.

S6 Iwot khach

S6 lwot khach dén mua sadm tai cac TTTM c6 anh huwédng dang ké dén hiéu qua kinh doanh clia cac khach
thué mat bang cta Cong ty, vi thé anh hwéng truc 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 ctia Cong 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 Iwot khach
trong nhirng ndm gan day la do viéc m& réng mang lwdi TTTM clia Cong ty va gia tang ty 1& l4p day nho
co cau khach thué va sap xép mét 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.

10.2.2. Khé khan va thach thuorc

Viéc gia tang sb lwong cac TTTM hang ndm va muc tiéu nang tdng 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 &n mai, ngoai nguén loi nhuan tr cac dw an da van
hanh, Céng ty can huy doéng vén dui cac hinh thirc khac nhau, bao gdm viéc huy dong théng qua phét
hanh cé phéan, trai phiéu hodc 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 cé cong tac chuén bj k§ cang vé mét chién
lwoc dé tdi wu hoa co ciu vén, chi phi vay va c6 ké hoach phat trién phu hop véi cac cam két thanh
toan no vay.

- Cong ty can bd sung nhan sy chat lwong cao cung déng dao sb lwong lao ddong 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 van héa ctia Cong ty cling sé la mot thach thirc 16n dbi véi
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. Bdng thdi chién lwoc dao tao va phat trién can bd ngudn gitp
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 mat bang tdng nhanh c6 thé lam giam mat
bang 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 cla Cong ty.

11. Vithé cha Cong ty so v&i cac doanh nghiép khéac trong cing nganh
11.1. Vithé caa Cong ty trong nganh

Nha phaét trién, s& hieu va van hanh TTTM bén I1é I6n nhat Viét Nam



Vincom Retail 14 nha phat trién, s& hiru va van hanh TTTM ban 1é 1&n nhat va cé tdc do tang trwdng nhanh
nhét tai Viét Nam thé hién qua sé lwong va tbc dd gia tang cac TTTM cla Céng ty trén toan quéc. Tinh
dén ngay 30 thang 6 nam 2017, Vincom Retail s& hiru va van hanh 40 TTTM véi tng dién tich ban 1é hon
1,1 triéu m? tai 21 tinh va thanh phd cta Viét Nam. Vincom Retail con s& hivu 73 dw an TTTM dang va sé
dwoc trién khai xay dwng, phat trién vai tdng dién tich méat bang ban 1& 1a 1,3 triéu m?, thong qua cac Hop
ddng hop tac kinh doanh va céc Bién ban ghi nhé véi Vingroup, cac cong ty con cla Vingroup va cac dbi
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 thj trwéng van hanh va
cho thué mat bang ban 1&é TTTM khéng chi tai 2 thanh phd 16n 1a 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 thwong
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 nwéc, tao diéu kién thuan loi cho khach
hang trién khai cac ké hoach mé& réng hoat doéng ban 1& ctia minh.

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

Van hanh va quan ly 4 mé hinh TTTM khac nhau tai nhiéu tinh thanh trén ca nwéc, Vincom Retail c6 nhiéu
loai hinh b4t ddng san ban I& nhéat tai Viet Nam, cé thé dap rng da dang cac nhu cAu mua sdm cla nhiéu
thanh phan kinh té - xa hoi tai nhiéu khu vwe 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 sam va
tiéu dung cla tirng dia phwong, don dau xu huéng dich chuyén tat yéu tr md hinh ban I truyén théng
sang ban Ié hién dai.

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

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

Nam 2012, Tap doan Vingroup, c¢b déng I&n cha Vincom Retail, da thwe hién quyét dinh chién luvoc khi
thanh lap Vincom Retail dwdi hinh thiee mot cong ty con hach toan déc 1ap. Muc tiéu chinh cta Tap doan
la xay dwng cong ty ban 1& dau tién tai Viét Nam s& hiru mot chudi cac TTTM trai dai trén khdp 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 Coéng ty vira c6 thé mé rong hé théng cac TTTM mét cach
nhanh chéng, déng thdi c6 thé duy tri mét co' ciu vén hiéu qua.

Kha nang 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 rong khép trén toan québc gilp
Vincom Retail thu hat dwoc nhiéu thwong hiéu 16n trong nwéc va nwédc ngoai dang cé ké hoach phat trién
chudi clra hang ban 18 rong khap ca nwéc trong thoi gian nhanh nhét. Cac thwong hiéu quéc té tham nhap
thi trwong Viét Nam thuwong tim dén Vincom Retail dau tién khi bwéc chan vao thi trwdng 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 c6 thé nhanh chong 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 tam 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.

Céc khach hang quéc té bao gdm cac thwong hiéu tiéu dung phd bién dén trung cp nhuw 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 ting tang 16p trung lwu Viét Nam véi sirc mua dang ngay cang



tang lén. Cac nhan hiéu qudc té hién dién tai cac TTTM cla Vincom Retail cling bao gdm céc thwong hiéu
lan dau tham nhap thi trwdng Viét Nam, gidp gia tang lwong nguwdi tiéu dung dén cac TTTM. Vi du nhw
thwong hiéu thoi trang ndi tiéng thé gi¢i Zara da chinh thirc chon TTTM Vincom Center Déng Khéi la noi
mé& clra hang dau tién tai Viet Nam ndm 2016 va da nhanh chéng ndm trong nhém 10 cira hang Zara ¢
doanh sé cao nhét toan cau. Pay l1a co sé& tét dé& Inditex — cdng ty me clia Zara tiép tuc cac thwong hiéu
thoi trang khac cé mat tai cac TTTM Vincom nhw Pull&Bear, Stradivarius, Massimo DutiMassimo Duitti.

Ngoai cac thwong hiéu nwéc ngoai, cac TTTM Vincom con dwoc nhiéu thuwong hiéu ndi dia néi tiéng tin
twdng nhw cac thwong hiéu s& hiru béi Vingroup, gdbm VinMart, VinPro, VinDS hodc cac thwong hiéu
khac nhw Golden Gates, Redsun, BHD, Nu Cwoi 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& hibu ctia Tap doan Vingroup trén toan quéc

Vingroup hién la cé déng 16n cla Vincom Retail. Vingroup 1& mét trong nhirng tap doan bat dong san 16n
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 &an da hoan thanh. Bén canh do, Vingroup con la mét trong sé it cac cong ty bat
dong san Ion tai Viet Nam thwe hién toan bo chudi gia tri bat dong san tir 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 Ién tai Viét Nam va dwoc phat trién
dwéi cac thwong hiéu ctia Tap doan nhw Vinhomes va gan day [a VinCity. Vingroup tap trung phat trién
nhiéu dw an phirc hop cé quy mé Ién tai cac trung tam kinh té va diém du lich néi 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 tir trung tam thanh phé.

Nam 2016, Vinhomes ghi nhan gia tri 83 nghin ty dong gia tri hop déng bat ddng ban dwgc trong nam véi
15.000 san pham céc loai; Vinpearl la cong ty bat dong san du lich hang dau Viét Nam, quan Iy va van
hanh hon 5.700 chia khéa phong tai thoi 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 thoi
diém 30 thang 6 nam 2017; Vinschool 1a hé théng trwong tw hang dau tai Viéet Nam véi hon 13.000 hoc
sinh. Vinhomes, Vinpearl, Vinmec va Vinschool d&u |a cong ty con ctia Tap doan Vingroup va cé dw an dat
tai khu vie 1an can cac TTTM cuia Vincom Retail. Viéc b tri cac dich vu tién ich nhw vay gidp cac TTTM
clia Vincom Retail huwéng lgi ttr viec moét lwong khach tiéu dung nhat 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 lgi ich ma hé sinh thai Vingroup
mang lai.

Tinh dén ngay 30 thang 6 nam 2017, quy d4t clia Tap doan Vingroup dat khodng 77 triéu m?, trong do cé
16,2 triéu m? da dwoc phat trién. Bén canh dé, quy dat nay con dwoc phan bd 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 vire dan cw do Tap doan Vingroup tao ra.

Ban Téng Giam déc nhiéu kinh nghiém trong quan tri doanh nghiép va trinh dé6 chuyén mén cao
Ban Téng Giam dbc Vincom Retail c6 kinh nghiém Iam viéc binh quan 14 nam trong linh vuwc bt ddng san
va ban I&. Ban Téng Giam dbéc chiu trach nhiém quan ly toan bd cac hoat dong kinh doanh cta Céng ty,
theo do, tlrng mang kinh doanh sé do nhirng quan ly cé kinh nghiém phu hep véi mang doé phu trach.

Bén canh d6, cac thanh vién Hoi ddng Quan tri ctia Vincom Retail cling c6 nhiéu kinh nghiém lam viéc
trong nganh b4t ddng san, tai chinh va ban 18, véi sd ndm kinh nghiém binh quan la hon 23 nam.

11.2. Trién vong phét trién caa nganh

Tbc dd tang trwdng nganh bat ddng san ban & c6 mdi quan hé chét ché véi sy phat trién cua thi trwong
ban 18 tai Viét Nam. Viét Nam dwoc danh gia la mot trong nhirng thi trwéng ban 1@ ndng dong va hap dan
nhét trong khu vc va trén thé gidi. Nam 2017, Chi s phat trién ban 1& toan cau (GRDI) cta Viét Nam
duoc cai thién 5 bac so véi nam 2016, theo d6, Viét Nam xép thir 6 vé Chi sé phat trién ban 1& toan cau.



GRDI 14 xép hang thuwéng nién, danh gia dau tw phat trién nganh ban 18 tai 30 quéc gia dang phat trién,
dwoc nghién ctru 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 thuong hiéu
ban |Ié nwdc ngoai. Theo Bao céo clia Economist Intelligence Unit (EIU), nam 2016, doanh thu ban Ié tai
cac clra hang dat 52,6 ty do la My, tdng 6,9% so v&i ndm 2015. Véi tbe do tang trwdng nay, duw kién dén
nam 2020, doanh thu ban Ié tai cac clra hang cua Viét Nam sé dat 66,5 ty dé la My.

Viét Nam chinh thirc m& clra thi trwéng 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 ddi nhiéu chinh sach theo hwéng cé loi
cho cac doanh nghiép ban 1& nwéc ngoai dau tw vao Viét Nam va nang mc trAn sé hiru cla doanh
nghiép ban I1& ngoai Ién 100% t&» nam 2015. Theo b&o céo ctia B Cong thuwong dau nam 2017, cac doanh
nghiép ban 1& nwéc ngoai chiém 17,0% thi phan ban 18 tai cac trung tAm mua sdm va siéu thj tai Viét Nam.
Nhirng dong thai tich cwe tir Chinh phi ciing cac yéu td vi mé nhw téng trwéng kinh t&, dan sé, thu nhap
ngwdi dan va thay déi trong hanh vi va xu hwéng ngudi tiéu ding da cé nhirng tac dong tich cuc dén thi
trwdng ban 1é, dac biét la md hinh ban 1é hién dai tai Viét Nam. Néu so v&i cac nwédc trong khu virc thi
doanh thu ban Ié theo kénh hién dai ctia Viét Nam van con kha thép so v&i cac nwéce khac trong khu vee.

Thi trwdng bat dong san ban 1& Viét Nam c6 tiém nang tang trwdng Ién nhé vao mot nén tang kinh té vi
mo 6n dinh, co cu dan sbé vang, qua trinh d6 thi hda nhanh, sé lwong tang 16p trung lwu ngay cang ting
va co' s& ha tAng ngay cang dwoc cai thién.

12. Tinh hinh céng ne cia Cong ty
a. Téng sé no phai thu
Bang 11: Chi tiét cac khoan phai thu ctia Cong ty

Pon 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. | Tratrwdc ngudi ban ngén han 523.475 112.430 358.127
3. Phai thu ngan han khac 840.290 2.460.532 1.414.821
4. | Dy phong phai thu ngén han kho doi (32.130) (62.103) (65.707)
Il. | Khoan phai thu dai han 2.618.818 2.621.206 2.621.180
1. | 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 cong 4.556.560 5.961.184 8.424.448

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

b. Téng sé no phaitra

Bang 12: Chi tiét cac khoan phai tra ctia Cong ty

NO’ NGAN HAN

6.266.932

Don vij tinh: Triéu déng

2.732.786

7.401.475

1. Vay va ng thué tai chinh ngén han

326.765

6.471

2.799.188




Phai trd cho ngudi ban ngén han 1.596.085 453.462 528.511
3. | Nguwoi mua tra tién trwéc ngan 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 nguoilao dong 576 7.160 316
6. | Chiphi phai trd ngan han 1.205.181 402.781 633.664
7. Doanh thu chwa thyc hién ngén han 36.465 36.730 26.919
8. Phai trd phai nop khac 1.304.822 751.662 2.056.169
9. | Quy khen thwéng phuc Igi 2.896 2.896 2.896
Il | N@ DAI 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 khac 449.722 551.325 598.239
3. | Vayvang 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. | Dy phong phai trd dai han 7.240 1.690 1.690

NQ@ PHAI TRA (1+11) 21.077.365 9.616.764 11.618.463

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

13. Céc chitiéu tai chinh cha yéu

Bang 13: Céac chi tiéu tai chinh chi yéu ctia Vincom Retail theo BCTC riéng

Chi tiéu vé kha nang thanh toan

Hé s6 thanh toan ngén han .
. Lan 15 16,4 3,2
(TSLD/Ng ngan han)

Hé s6 thanh toan nhanh

. ] Lan 1,2 15,9 3,2
(TSLD-Hang ton kho/N¢ ngan han)

2. | Chitiéu vé co cau von

Hé s6 No/Tdng tai san Lan 0,5 0,2 0,3

Hé sb6 No/VCSH Lan 1,2 0,2 0,4

3. | Chitiéu vé ning lwc hoat dong

Vong quay Hang tén kho
(Gia vén hang ban/Hang tén kho binh Vong 3,8 2,2 1,2

quéan)




Vong quay Téng tai san

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

(Doanh thu thuén/Téng tai sén binh Vong 01 01 0.0
quan)
Chi tiéu vé kha ning sinh i
Hé s6 Loi nhuan sau thué/Doanh thu
R % 10,5 36,2 282,4
thuan
Hé s6 Loi nhuan sau thué/VCSH binh
A % 2,5 4,7 6,5
quéan (ROE)
Hé s6 Loi nhuan sau thué/Téng tai san
N A % 1,3 2,9 5,0
binh quan (ROA)
Heé s6 Loi nhuan tir hoat déng kinh
% 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 ném 2017

Bang 14: CAc chi tiéu tai chinh cha yéu cua C6ng ty theo BCTC hop nhét

Chi tiéu vé kha nang thanh toan

Hé s6 thanh toan ngén han

] Lan 0,9 2,7 17
(TSLD/N¢ ngan han)
Hé sé thanh toan nhanh .
i ] Lan 0,7 25 15
(TSLD-Hang ton kho/Ng ngan han)
Chi tiéu vé co cau von
Hé sb No/Tdng tai san Lan 0,6 0,3 0,3
Hé s6 No/VCSH Lan 1,4 0,4 0,5
Chi tiéu vé nang lwc hoat dong
Vong quay Hang tén kho
(Gia vén hang ban/Hang ton kho binh ~ VYong 2,2 35 14
quan)
Vong quay Téng tai san
(Doanh thu thudn/Téng tai sén binh Vong 0,2 0,2 01
quan)
Chi tiéu vé kha ning sinh i
Hé s6 Loi nhuan sau thué/Doanh thu
N % 18,3 38,2 40,2
thuan
Hé s Loi nhuan sau thué/VCSH binh
% 8,1 12,3 4.4

quan (ROE)




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

Hé s6 Loi nhuan sau thué/Téng tai san

o 33 6,9 31
binh quan (ROA) ’

Hé sé Loi nhuan tr hoat déng kinh

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

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

14. Ké hoach Igi nhuan va cé tiec trong nam tiép theo

Bang 15: Ké hoach lgii nhuan va cé tiec nam 2017 va 2018

Dw kién ndm 2017 Dw kién ndm 2018
Nam — OO
+/(-)% so v&i +/(-) % so vo&i
2016 Gia trj (Pesover | s () % so véi
nam 2016 nam 2017
Doanh thu thuan Ty déng 6.386 4.604 (28%) 8.053 75%
Loi nhuan trwéc Lo
2. < Ty dong 2.588 2.667 3% 4.128 55%
thué
Loi nhudn sau Coa
3. thué Ty dong 2.440 2.133 (13%) 3.302 55%
4. | Vén cha sé hivu Ty ddng | 24.683 26.228 6% 29.530 13%

Ty 1& lgi nhuan
5. sau thué/Doanh % 38,2% 46,3% n/a 41,0% n/a
thu thuan

Ty 1& lgi nhuan
6. sau  thué/VCSH % 12,3% 8,4% n/a 11,8% n/a
binh quén (ROE)

7. | Chtuwc % - 3,4% n/a 0-5% n/a

Nguén: Vincom Retail



