VN DIRECT 31/07/2026
Téng Cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bac (KBC) BDS Khu Cong nghiép

Doanh thu BPS KCN ghi nhan cham khién LN chiu ap Iwc - [Thap hon dw phéng]

Doanh thu Q2/26 gidm 55,9% sv quy trwdc, dat 589 ty dong.
LN rong 6T26 dat 240 ty déng, giam 79,8% svck va dat 11,1% dw phdng ca ndm cuia ching toi.
Doanh thu BDS KCN con thap du hoat déng cho thué van tich cuwc

KBC ghi nhan doanh thu thuan Q2/26 dat 589 ty dong (+1,7% svck; -55,9% sv quy trwdc), chi yéu do doanh thu
BDS KCN chi dat 96 ty dbng (-72,2% svck) khi tién do ban giao dat van con han ché. Trong khi d6, doanh thu
mang BDS dan cw tiép tuc dén chi yéu tir cac dw an nha & xa hoi va nha & cdng nhan. Liy ké 6T26, doanh thu
dat 1.930 ty dong (-47,9% svck), hoan thanh 24,2% dy phéng ca ndm cuia ching téi.

Theo quan diém cua chung toi, két qua doanh thu kém tich cwc chli yéu phén anh thdi diém ghi nhan doanh thu
hon la sy suy yeu cla nhu cau thué dat. Theo cap nhat méi nhat tw doanh nghiép, KBC da ky hop déng cho
thué hon 170ha d4t KCN trong 6T26. Tuy nhién, mot phan dién tich van chwa du diéu kién ban giao do céng tac
GPMB dang tiép tuc dwgc hoan thién, khién doanh thu sé dwoc ghi nhan vao cac quy toi.

Bién LN gop thu hep, chi phi lai vay tiép tuc tao ap lwc

Bién LN gop gidm xudng 33,9% (-67,8 diém % svck; -14,7 diém % sv quy trwdc), chl yéu do ty trong doanh thu
ttr mang BDS KCN c06 bién lgi nhuan cao giam manh. Trong khi do, chi phi ban hang va quan ly tang 15,0%
svck, con chi phi 13i vay tiép tuc duy tri & mirc cao khi KBC dong thoi trién khai nhiéu dw an trong diém.

Két qua loi nhuan ky nay van duoc hé tror béi khoan I4i tir giao dich mua gia ré tri gia 327 ty dong lién quan dén
thwong vu KBC mua ¢ phan chi phéi tai CTCP Dau tw Lang Ha, chd dau tw dw an 1A, 1C va 1D Lang Ha (Ha
NGi). Loai trtr khoan thu nhap mot lan nay, lgi nhuan cbt 16i van chiu ap lwc do doanh thu ghi nhén chdm cung
chi phi I&i vay tdng manh 167% svck. Theo dé, LN tr HDKD dat 67 ty dong (-55,3% svck), trong khi LN rong sau
loi ich CDTS dat 16 ty dong (-98,1% svck), hoan thanh 11,1% dw phéng ca ndm cla ching téi.

Tién do trién khai cac dw an trong diém tiép tuc dwoc day nhanh

Mac di két qua 6T26 con khiém ton, ban Ianh dao van duy tri quan diém tich cwc déi véi niva cudi nam khi ky
vong ban giao it nhat 100ha dat KCN trong 6T26 va tai khang dinh muc tiéu LN rong hop nhat vwot 2.000 ty
dong trong nam 2026 khi cac dieu kién ghi nhan doanh thu dwoc hoan tat.

Bén canh dd, tién dd trién khai tai cac dw an trong diém dang tré nén rd nét hon, véi cong tac GPMB, san 1ap
mét bang va xay dwng ha tang dwoc day nhanh tai ca Trang Dué 3 va Trang Cat. Theo quan diém clia ching
t6i, tién d6 thwe dia tich cuc cung lwong hop ddng da ky nhung chwa ghi nhan doanh thu sé tao nén tang cho
sw phuc héi ctia doanh thu va lgi nhuan trong cac quy téi.

%sv quy sv. dw phéng
(ty déng) Q2/26 trwéc %svck 6T26 %sveck ca nam
Doanh thu thuan 589 -55,9% 1,7% 1.925 -47,9% 24,2%
-BDS KCN 96 -86,9% -72,2% 828 -70,8% 17,4%
-BPS Nha & 288 -32,9% NA 717 74,2% 30,8%
-Céc hoat déng khac 205 16,7% -12,1% 380 -16,3% 43,5%
LN gop 200 -69,3% -66,1% 849 -52,7% 18,8%
Chi phi BH&QLDN 133 -17,5% 15,0% 293 0,9% 35,3%
LN rong tai chinh 127 NA 144,7% 47) NA 4,6%
L4i/16 tr LDLK 24 NA -1,1% 21 -69,2% 20,5%
LNTT 237 -25,5% -55,3% 556 -66,4% 18,9%
LNST céng ty me 16 -93,1% -96,1% 240 -79,8% 11,1%
Bién LN gop 33,9% -14,7d%  -67,8d % 44,1% -4,5d %
Bién LN rong 26% -141d%  -66,8d % 12,5%  -19,6d %
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Béo cao nay dwoc viét va phat hanh bai Khéi Phan tich - Cong ty C6 phan Ching khoan VNDIRECT. Thang tin trinh bay trong bao cao
dwa trén cac ngudn dwoc cho Ia dang tin cay vao thoi diém cong bb. Cac nguén tin nay bao gbm thong tin trén san giao dich chirng
khoan hoac trén thi treéng noi c¢d phiéu dwoc phan tich niém yét, théng tin trén bao cao dwoc cong b cua cong ty, théng tin dwoc cong
b rong rai khac va céc théng tin theo nghién ctu clia ching tdi. VNDIRECT khong chiu trach nhiém v& dé chinh xac hay day da cla
nhirng théng tin nay.

Quan diém, dy phong va nhirng wéc tinh trong bao cao nay chi thé hién y kién clia tac gia tai thoi diém phat hanh. Nhitng quan diém
nay khong thé hién quan diém chung ctia VNDIRECT va c6 thé thay d6i ma khong can thdng bao trwéc.

B&o céo nay chi nhdm muc dich cung cap théng tin cho cac nha dau tw clia Coéng ty C& phan Ching khoan VNDIRECT tham khéo va
khéng mang tinh chat moi chao mua hay ban bat ky chirng khoan nao dwoc thao luan trong bao céo nay. Cac nha dau tw nén cé cac
nhan dinh déc lap vé théng tin trong bao c&o nay, xem xét cac muc tiéu dau tw ca nhan, tinh hinh tai chinh va nhu cau du tw ctia minh,
tham khao y kién tw van tir cac chuyén gia v& cac van dé& quy pham phap luat, tai chinh, thué va cac khia canh khac trwédc khi tham gia
vao bat ky giao dich nao v&i cd phiéu cla (cac) cong ty dwoc dé cap trong bao céo nay.

VNDIRECT khdng chju trach nhiém vé& b4t clr két qua nao phat sinh ti¥ viéc st dung ndi dung cla bao cao dudi moi hinh thirc. Ban bao
cao nay la san pham thudc s¢ htru cia VNDIRECT, ngwoi str dung khong dugc phép sao chép, chuyén giao, stra doi, dang tai lén cac
phwong tién truyén thong ma khong c6 sy dong y bang van ban ctia VNDIRECT.

Khuyén nghi cé6  Dinh nghia:

phiéu
KHA QUAN Kha n&ng sinh |&i ctia cb phiéu tir 15% tré 1én trong vong 12 thang téi.
TRUNG LAP Kha n&ng sinh |&i ctia cd phiéu nam trong khoang tir -10% dén 15% trong vong 12 thang téi

KEM KHA QUAN  Khé nang sinh 161 clia cb phiéu thdp hon -10% trong vong 12 thang téi.

Khuyén nghi dau tw dugc dwa ra dua trén kha néng sinh 161 dw kién clia c¢d phiéu, dwoc tinh bang tdng cta (i) chénh I&ch phan trdm
gitra gia muc tiéu va gia thi trwong tai thoi diém cong bd bao céo, va (i) ty suat cb tire dw kién. Triv khi dwoc néu rd trong bao céo,
céac khuyén nghi dau tw cé thoi han dau tw 13 12 thang.

Khuyén nghi Binh nghta:

nganh

TiCH cyc Cac cb phiéu trong nganh cé khuyén nghi tich cuc, tinh trén co sé vén héa thi trwedng gia quyén
TRUNG TiNH Cac cb phiéu trong nganh c6 khuyén nghi trung binh, tinh trén co s& vdn héa thi trwéng gia quyén
TIEU CUC Cac cb phiéu trong nganh cé khuyén nghi tiéu cuc, tinh trén co s& vén héa thi trwdng gia quyén
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