RONGVIET

SECURITIES

CTCP VINHOMES (HOSE: VHM)

THONG TIN CO PHIEU TAI CHINH FY2023 FY2024 FY2025 DIEN BIEN GIA CO PHIEU

Nganh Bat dong san Doanh thu (ty dong) 103,557 102,323 153,271

Ma cb phiéu VHM  Tang trwéng (%yoy) 66.0 -1.2 498 0%

Vén hoa (ty déng) 575,038 o/ e 9P (¥ 35707 32967 46343 .

SLCPDLH (triéu cp) 4,107 Bién LN gop (%) 345 32.2 30.2  100.000

KLGDTB 20 phién ('000 cp) 4,248 LNST (ty dong) 33,533 35,073 43,335  80.000

Free Float (%) 30.0 ROE (%) 20.6 16.7 19.0  60.000

Gia cao nhat 52W 166,881 ROA (%) 8.3 6.3 6.2  40.000

Gi4 th&p nhét ‘52W 83,681 Tbng tai sér‘1 (ty ddng) 444,631 564,209 787,857 ,\Q\ﬂp, ,\Q\ﬂa ,\Q\ﬂa “Q\\rﬁa ,\Q«\"@
Gia hién tai (dong) 147,900 VCSH (ty dong) 182,636 220,744 249,217

VHM - Gap mat nha dau tw quy 2/2026

1. B&i canh Vi mé va Nganh bat déng san

Kinh t€ vi mé Viét Nam

Nén kinh té duy tri da tang trudng bén viing nh& cac cai cach quyét liét va ky luat chinh sach:
e Tang trudng GDP: Dat 8,18% trong 1H2026, cao hon dang ké so véi muc trung binh toan cau. Muc tiéu cd nam 1a 10%.
e Lam phat: Chi s6 CPI tang 4,38%, dugc kiém soat tt trong pham vi muc tiéu.
e  V&n dau tu nudc ngoai (FDI): Gidi ngan FDI dat 13 ty USD (+11% so vdi cling ky), muc cao nhat trong 5 ndm qua.

e Cai cach thé ché: Cac cd6t mbc quan trong bao gém viéc hgp nhat dan vi hanh chinh cap tinh (tir 63 xuéng 34) va nang hang thi
trudng FTSE [én thi trudng mdi ndi thi cdp vao thang 9/2026.

Thi trudng Bat ddng san
Thi trudng tai hai d6 thi 16n c6 su chuyén bién tich cuc:

e Ha Nai: Gia can hd duy tri 6n dinh & mic 78 triéu VND/m?. Hoat ddng ha tdng nhu khdi cong dudng sat téc d6 cao Ha Noi - Quang
Ninh (v8n dau tu 147.000 ty VND) tao luc ddy cho thi trudng.

e TP.HCM: Phan khuc can hé ghi nhan su tang trudng ngudn cung tai cac khu vuc mé rdng. Gia thi cadp can ho duy tri quanh muc 69
triéu VND/m?. Cac du &n ha tang trong diém nhu Vanh dai 3 va Metro B&n Thanh - Tha Thiém dang thic day két néi khu vuc.

2. Két qua Hoat déng Tai chinh 1H2026

Vinhomes ghi nhan su blng né vé cd doanh thu va lgi nhuan, chl yéu nhd cac giao dich béan 16 (bulk sales) va ban giao tai cac du an Ién.

Chi sé (Pon vi: Nghin ty VND) 1H2026 1H2025 Thay déi (YoY)

Doanh s6 ban hang (Contracted Sales) 148,1 67,5 +119%

Téng doanh thu diéu chinh 1342 44,2 +203%
Lgi nhuan gop diéu chinh 75,6 14,0 +440%
Lgi nhuén sau thué (PAT) 52,1 10,9 +379%
San pham da ban (Units) 73.100 5.100 +1.333%

e Doanh s6 ban buén (Bulk sales): Dong vai trd chd dao, chiém 73% t8ng doanh s6 ky hgp déng trong quy 2/2026. Doanh thu béan
buén ghi nhan trong quy 2 dat 86 nghin ty VNB, dén tir cac dy an Ocean Park 2, 3, Green City va Green Paradise
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e Doanh sé chua ghi nhan (Unbilled sales): Dat 196,8 nghin ty VND (+42% so vé&i cling ky), chtl yéu tap trung tai cdc du én: Green
Paradise, Saigon Park va Global Gate Ha Long.

e Quy dat: Duy tri & muic 398 triéu m? tao nén tang viing chic cho su phat trién dai han.

3. Cap nhat cac Dy &n Trong diém va Tién d6 Xay dung

Hoat déng ban hang trong quy 2/2026 tap trung vao cac du an mai ra mat:
e Vinhomes Saigon Park: Dat 35 nghin ty VND doanh s pre-sales (76% ban budn, 24% ban 1&) v&i 25.779 san pham dugc bén.
e Vinhomes Global Gate Ha Long: Dat 26,6 nghin ty VND doanh s8 pre-sales, ban dugc hon 1.000 san pham.
e Vinhomes Green Paradise: Dat 2,4 nghin ty VND doanh sé pre-sales (95% ban buén).

Tién dd thi cong cu thé

e Vinhomes Green Paradise: Viéc 1an bién da hoan thanh >76%, vugt k& hoach. 100% dudng ndi bd khu vuc Pearl Bay va Fairy Bay
da trai nhya. Du kién ban giao dgt dau vao 20/08/2026.

e VinFast Stadium: Hon 50% dién tich du 4n da hoan thanh dudng giao thong va chiéu sang. Céng tac déng coc va két cau khan dai
dang dugc ddy nhanh véi 13 can truc thap hoat déng trén cong trudng. Du kién hoan thanh vao nam 2027.

¢ Vinhomes Global Gate Ha Long: Dang tap trung san ldp mat bang va cai tao nén dat trén quy mo Ién.

4. Chién lugc Phat trién Ha tadng va Mé hinh TOD

Vinhomes phdi hgp cling VinSpeed dugc Iua chon 1am téng thau EPC cho 5 tuyén metro tai Ha Noi vai téng chiéu dai hon 300 km (100% di
ngam). Cac tuyén tiéu biéu bao gém:

e Tuyén s 1:VinFast Stadium (Thudng Tin) - San bay Néi Bai.
e Tuyén s6 14: Cau Thang Long - Vinhomes Ocean Park (Gia Lam).
e Muc tiéu: Hoan thanh vao thadng 6/2030.
Du &n Budng sat va Budng bé téc d6 cao
e Duodng sat B€n Thanh - Can Gid: K&t néi truc ti€p dén Vinhomes Green Paradise.
¢ Dudng sat Ha Néi - Quang Ninh: K&t n&i Vinhomes Global Gate Ha Long.

e Duan vugt bién Can Gid - Viing Tau: Hanh lang cau va ham dai 14,6 km do Vingroup khai céng vao thang 7/2026.

5. Sang kién Kinh doanh va Trach nhiém Doanh nghiép (ESG)

Dé& Uing phé véi méi trudng 1ai suat cao va tdm ly khach hang than trong, Vinhomes da trién khai:
e  Chinh sach tran lai suat: C6 dinh lai suat 8 muc 6% trong 5 nam dé gidm bdt ganh ndng tai chinh cho ngudi mua nha.
e Chuong trinh khach hang than thiét: Ting voucher |1&n t&i 10% gia tri bat dong san dé khuyén khich mua l3p lai.

e Thay ddi co cau san pham: Tap trung nhiéu hon vao cac phan khic tdm trung va via tui tién, nai nhu cau cla ngudi dung cudi
van duy tri manh mé.

Hoat dong ESG va Coéng déng

e Thanh tuu: Dugc TIME Magazine vinh danh trong danh sach cac céng ty t6t nhat Chau A - Thai Binh Duong nam 2026. Nhan giai
Top 10 doanh nghiép tién phong phat trién nha & xa hoi (du an Happy Home).

e M@i trudng: Tién phong xay dung dé thi ESG theo tiéu chudn ISO 37125 tai du an Global Gate Ha Long. T6 chic cac hoat déng
cdng déng nhu "Ngay hoi séng xanh" va chuong trinh "Happy Friday, No Smoke".
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6. Phan héi tir Phién Thao luan (Q&A)

e Vé ké hoach kinh doanh: Mic du da dat gan 90% muc tiéu Igi nhuan sau 6 thang, Vinhomes hién van git nguyén ké hoach Igi
nhuan 60 nghin ty VND cho ca ndm 2026 va sé cdng bo diéu chinh néu cé.

e Vé cam két vén ha tang: D3i véi cac du an EPC, Vinhomes déng vai trd nha thau va khéng chiu trach nhiém huy déng vén. Ngoai
1& 13 du an dudng st t8c dd cao (BCC), Vinhomes du kién tham gia t&i 85% chi phi phat trién (sau khi tri di ng vay clia du &n).

e Vé chuong trinh "Déi vang lay nha": Dai dién cong ty cho biét ty |é tham gia clia khach hang hién tai la khéng dang ké, do d6
doanh nghiép khéng ¢6 rbi ro d6i vai su bién dong cla gid vang.

e Vé phan khic khach hang: Nhu cau d6i véi cac san phdm cao cap va dau co dang cham lai do 13i sut. Tuy nhién, phan khic nha &
thuc tai cac thanh phé 16n (Ha Néi, TP. HCM) van rat s6i dong. Kha nang ti€p can vén vay ngan hang hién nay chi tap trung vao cac
du an c6 phap ly minh bach va cht dau tu uy tin.
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BAO CAO PHAN TiCH

Bao cao nay dwoc lap nhdm muc dich cung cip cho nha dau tw mot géc nhin vé doanh nghiép va hé tro nha diu tw trong viéc ra
cac quyét dinh dau tw. Bao céo duoc lap trén co s& phan tich hoat déng cia doanh nghiép, dw phdng két qué kinh doanh dwa trén
nhirng di¥ li&u cap nhat nhat nhdm xac dinh gia tri hop ly ctia cb phiéu tai thoi diém phan tich. Chang t6i da cd géng chuyén tai day
da nhirng danh gia va quan diém cta ngwdi phan tich vé cong ty vao bao céo nay. Nha dau tw mong muén tim hiéu thém hodc cé y
kién phan héi, vui 16ng lién lac véi ngudi phan tich hodc bd phan hd tro khach hang cla chung toi.

Cac loai khuyén cao

Khuyén Nghi MUA TiCH LOY NAM GII GIAM TY TRONG BAN

Tbng murc sinh |&i bao gdm ¢ tre trong 12 thang >20% 5% dén 20% | -5% dén 5% -20% dén -5% <-20%

Trong moét sé trworng hop, ching t6i khdng dwa ra khuyén nghi mua/ban cu thé ma chi dwa ra mét sé dinh gia tham khdo dé nha
dau tw c6 thém théng tin, dwoc xép loai khuyén nghi QUAN SAT.

GIOI THIEU

CTCP Chirng Khoan Rong Viét (viét tit Ia VDSC) dwoc thanh 1ap vao ndm 2006, dwoc phép thwe hién day du cac nghiép vu chirng
khoan gdm: méi gi&i, tw doanh, béo lanh phat hanh, tw van tai chinh va tw van du tw, luu ky chirng khoan. VDSC da mé rong mang
lwdi hoat ddng dén cac thanh phé I6n trén toan québc. V&i thanh phan cb déng chién lwoc cling 1a dbi tac Ién nhw Eximbank, CTCP
Quan Ly Quy Viét Long,... cung ddi ngii nhan vién chuyén nghiép, nang dong, VDSC cé tiém lwc vé con ngudi va tai chinh dé cung
cap cho khach hang nhirng san phdm — dich vu phu hop va hiéu qua. Bac biét, VDSC 1a mét trong sé it cac cong ty chirng khoan
dAu tién quan tam phat trién doi ngl phan tich va wu tién nhiém vu cung cap cac bao cao phan tich hd tro' théng tin hiru ich cho
khach hang.

Phong Phan Tich & Tw Van Pau Tw cung cap cac bao cdo vé kinh té vi md va thj treong chirng khoan, vé chién luvgc dau tw, cac
bao c&o phan tich nganh, phan tich céng ty va cac ban tin chirng khoan hang ngay, hang tuan.

TRUNG TAM PHAN TiCH

Nguyén Thi Phwong Lam Dé Thanh Tung

Gidam déc Phan tich
lam.ntp@vdsc.com.vn
+ 84 28 6299 2006 (1313)

Tran Thi Ngoc Ha
Trwéng phong Van hanh
ha.ttn@vdsc.com.vn

+ 84 28 6299 2006 (1526)

Phan Thi Phwong Thao
Chuyén vién Van hanh
thao.ptp@vdsc.com.vn

+ 84 28 6299 2006 (1526)

Trwéng phong cao cap

tung.dt@vdsc.com.vn

+ 84 28 6299 2006 (1521)
* Ngan hang

Lé Huynh Hwong

Chuyén vién cao cap

huong.lh@vdsc.com.vn

+ 84 28 6299 2006 (1524)
« Dau khi

Nguyén Dirc Chinh

Chuyén vién cao cép

chinh1.nd@vdsc.com.vn

+ 84 28 6299 2006 (1530)
* Tién ich céng cong

Tran Ngoc Lan Anh

Chuyén vién

anh.tnl@vdsc.com.vn

+ 84 28 6299 2006
+Banlé

D6 Thach Lam
Trwéng phong cao cap
lam.dt@vdsc.com.vn
+ 84 28 6299 2006 (1524)
* BDBS dan dung
+ Vat liéu xay dwng
» BBS Khu cbéng nghiép

Cao Ngoc Quan
Chuyén vién cao cap
quan.cn@vdsc.com.vn
+ 84 28 6299 2006 (2223)
+ Cang bién
* Hang khéng
» Dét may

Nguyén Thi Quynh Giao
Chuyén vién cao cép
giao.ntg@vdsc.com.vn
+ 84 28 6299 2006 (1530)
* BDBS dan dung
* BBS Khu céng nghiép
Tran Thai Dwong
Chuyén vién
duong.tt@vdsc.com.vn

+ 84 28 6299 2006
+ Vat liéu xay dwng

Lé Tw Quéc Hung

Trwéng phong cao cap

hung.ltg@vdsc.com.vn

+ 84 28 6299 2006 (1530)
+ Chién luvgc Thi truong
* Kinh té vi md

Lé Ngoc Hlén
Chuyén vién cao cap
hien.In@vdsc.com.vn
+ 84 28 6299 2006 (1524)
* Thay san
* Phén bon

T6 Hanh Trang
Chuyén vién cao cép
trang.th@vdsc.com.vn
+ 84 28 6299 2006

* Ngan hang

Nguyén Bao Hwng
Trwéng phong
hung.nb@vdsc.com.vn
+ 84 28 6299 2006 (1526)
*Banlé
+ O t6 & Phu tung
« Tiéu dung
Vo Nguyén Vii Toan
Chuyén vién cao cap
toan.vnv@vdsc.com.vn
+ 84 28 6299 2006 (1530)
+ Kinh t& vi mé

Bui Duy Khoa
Chuyén vién cao cép
khoa.bd@vdsc.com.vn
+ 84 28 6299 2006

« Kinh t& vi mé
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RONGVIET NHAN BINH CHUYEN VIEN

SECURITIES DO THACH LAM, CFA | TRUONG PHONG CAO CAP

TUYEN BO MIEN TRU TRACH NHIEM

Ban bao cao nay dwoc chuan bj cho muc dich duy nhét 1a cung cép théng tin va khéng nham dwa ra bat ky dé nghi hay huéng dan
mua ban chirng khoan cu thé nao. Cac quan diém va khuyén cao dwoc trinh bay trong ban bao cdo nay khong tinh dén sy khac
biét vé muc tiéu, nhu cu, chién lwgc va hoan canh cu thé cia tirng nha dau tw. Ngoai ra, nha dau tw cling y thirc c6 thé cé cac
xung dét loi ich anh hwéng dén tinh khach quan ctia ban bao cdo nay. Nha dau tw nén xem béo cao nay nhw mdt ngudn tham
kh&o khi dwa ra quyét dinh dau tw va phai chiu toan bd trach nhiém dbi véi quyét dinh dau tw cGa chinh minh. RongViet Securities
tuyét déi khéng chiu trach nhiém dbi véi toan bo hay bat ky thiét hai nao, hay sy kién bi coi la thiét hai, déi véi viec str dung toan
bd hodc tirng phan théng tin hay y kién nao cltia ban bao céo nay.

Toan bd cac quan diém thé hién trong bao cao nay déu la quan diém ca nhan cta ngudi phan tich. Khong cé bat ky mét phan thu
nhap nao ctia ngwdi phan tich lién quan truc tiép hodc gian tiép dén cac khuyén cao hay quan diém cu thé trong ban céo cao nay.

Théng tin s& dung trong bao céo nay dwoc RongViet Securities thu thap tir nhixng ngudn ma ching téi cho |& dang tin cay. Tuy
nhién, chung t6i khéng dadm bao rang nhirng théng tin nay la hoan chinh hodc chinh xac. Cac quan diém va wéc tinh trong danh
gia clia chung t6i c6 gia tri dén ngay ra bao cao va cé thé thay di ma khong can bao céo trwéc.Ban bao cao nay duoc gitk ban
quyén va |4 tai san clia RongViet Securities. Moi sy sao chép, chuyén giao hodc slra dbi trong bt ky trwérng hop nao ma khéng cé
sy ddng y ctia RongViet Securities déu trai luat, Ban quyén thuéc RongViet Securities, 2026.

—
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