X {

VINCOM RETAIL ——

cUOC HOP CONG BO KET QUA
KINH DOANH Q2/2026

NGAY 29 THANG 7 NAM 2026




2 %
l

| i
CUOC HOP CONG BO KET QUA KINH DOANH,Q2/2026 1' \ | \\ \ \ \ \\\\\

W
b »

Piém nhan 6T/2026.".

- o .

“ PN

« Ta

A KINH TE VI MO

Tang truéng GDP 6T/2026 Doanh s6 ban 1é 6T/2026' FDI giai ngan 6T/2026 T(’Sng o[VETg finh hinh
0 0 -\ ] .
+8,2% YoY +7,3% YoY +11,2% YoY AR~ \ Vi mé va thi truong
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TINH HINH KINH DOANH | " o . .
- | Tong quan tinh hinh

/ 02 ;
hoat dong Q2/2026
Ty |& 18p day toan hé thong tai ngay 30/6/2026 Luu luong khach t6i TTTM 6T/2026 -
- 88,6% (+2,3 dpt YoY)? +11,6% YoY
79

Doanh thu diéu chinh 6T/20263 Loi nhuén sau thué 6T/2026 Tai ngay 30/6/2026
4.947,5 ty dong (+15,8% YoY) 3.214,8 ty dong (+33,4% YoY) 1,1%
Hoan thanh 49% ké hoach nam Hoan thanh 58% ké& hoach nam No rong/ Von chi sé hau
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%So 2 CTC hop nhat Q1.2

CR thich: (1) Doanh's6 Hén 1€ loai tru yéu to tang gia ( ) dpt = diém phan tram.(3 Doanh thu diéu chlnh?uoc ‘Emh‘bang'céch cong thém doanh thu pro- forma
dung t nam 2026, loi nhuan cua giao dich nay duoc trinh bay rieng biét tren‘Bao co tai'chinh Q1.2026 (thoi diém phat sinh giao dich). Xem thém chi tlet-_tg' al
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5 N



X
VINCOM RETAIL

T ng quan tinh hinh kinh t&
O & nganh




Kinh t€ Viét Nam ti€p tuc duy tri da tang trudng trong bdi canh ap luc lam phat ha nhiét

GDP 6T2026 tang 8,2%, muc cao nhat trong 15 ndm qua,
tao da cho muc tiéu tang trudng hai con sé cla kinh t&
Viét Nam

8,2%
7,5%

6,4% 6,4%

3,7%

672022 672023 672024 672025 672026

V6n FDI gidi ngan trong 6T2026 dat muc cao nhat va ghi
nhan téc do tang trudng manh nhat trong vong 5 nam
qua, gép phan tao viéc lam, céi thién thu nhap va ciing ¢6
stic cau tiéu dung trong nudc.

Giai ngan FDI (ty USD)

=@ T2ng trudng YoY (%) 130

11,7

10,8
106 10,0

11,2%

672022 672023 672024 672025 672026

Ngudn: GSO, S&P Global. Ghi chu: (1) Tang trudng téng muc ban 1é da loai bd anh hudng cuia yéu t6 tang g

Lam phat tuy con & muc cao hon so véi muc tiéu clia chinh
phu, nhung déa ha nhiét trong thang 6

Lam phat toan phan
Lam phat co ban
6 === | gm phat TB 12 thang

Lam phat TB 6T2026: 4,38%

Thg6-23 Thg6-24 Thg6-25 Thg6-26

Téng muc ban 18 hang héa va doanh thu dich vu 6T2026
tang 7,3%, di ngang so vaéi cung ky

Tang trudng YoY téng muc bén 1& hang hda va
doanh thu dich vu tiéu dung’

8,4% 8,8%
47
7,4% 7,3%

6,0%

672022 672023 672024 672025 672026

PMI ti€p tuc dat trén 50 thang thi 12 lién tiép, trong khi IIP

Q2/2026 tang 11,2% so voi cung ky nam trudc

—PMI Viét Nam

60 —1IP (%) 25%
2 (o)
55 0%
15%

50 51,8
- 10%

10,8%

4 ,
° 5%
40 0%

Thg6-25  Thg9-25  Thgl2-25  Thg3-26  Thg6-26

Dich vu luu trd, &n ubng va du lich tiép tuc tang gan gap
dbi trong 5 nam vadi ty trong ngay cang tang, phan anh
nhu cau trai nghiém ngay cang 16n

I Dich vy luu trd, an uéng va du lich (nghin ty VND)

—e=Ty trong trong téng muc ban 1& hang héa (%)

14,0%
12 5% 13,3% —
11,1% 542,8
10,2%
— 455 5
— 385,8
— 336,2
277,5

672022 672023 672024 672025 672026
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Nguon cung tang nhe, gid chao thué tang trudng moét chii sé trong 6T/2026

Ngudn cung mét bang ban & tai Ha Noi va TP.HCM trong 6T/2026 tang nhe so véi dau nam

Bon vi: ‘000 m2 NLA \
Ngudn cung mdi — Ha Noi: +58.000 m?2

1.400 Nguén cung méi — TP.HCM: khéng thay d8i I
1.200
1.000
800
600
400
200
_ 2022 2023 2024 2025 6T/2026
B Ngudn cung hién hau - Ha Noi B Ngudn cung méi - Ha Noi

Ngudn cung hién hau - TPHCM B Nguon cung méi - TPHCM

Ty Ié tréng tiép tuc gitr & muc 6n dinh

140.000 20%
16%
70.000 3
12%
0 - L &
8%
(70.000)
4%
(140.000) 0%
2022 2023 2024 2025 61/2026
I Dién tich hap thu rong - TPHCM Dién tich hdp thu rong - Ha Noi
=Ty 18 tréng trung binh - TPHCM O Ty I8 trong trung binh - Ha Noi

Ngubn: CBRE Q2/2026 (1) Chi phan anh gié thué tang trét, tang 1 tai mét s6 TTTM trong khu vuc (loai trir VAT va phi dich wu) (2) Theo World Bank Group

Gié chao thué tang trét tai khu vuc trung tam va ngoai trung tam & Ha Noi va TP.HCM téng trudng 1
chir s6!
Bon vi: USD/m?2/thang

300 A 3,6%
250

200 A 72%
100

A 6,2%

50 A 77%
0

2020 2021 2022 2023 2024 2025 6T1/2026

— (Gia chao thué khu vuc trung tdam - TPHCM  =——Gi& chao thué khu vuc trung tam - Ha N&i
Gia chao thué ngoai trung tam - TPHCM Gia chao thué ngoai trung tdm - Ha Noi

Viét Nam gia nhap nhom thu nhap trung binh cao véi téc do thudc nhém nhanh nhat ASEAN, tao
nén tang dé céc thuong hiéu tiép tuc md rong trong 672026, dan dau 1a F&B, Thoi trang va Vui choi
gidi tri
Viét Nam méat 17 nam dé Ién nudc thu nhap Céc thuong hiéu nganh F&B, Thoi trang (trung va cao cép), va
trung binh cao, chi ding sau Malaysia? Vui choi gidi tri tiép tuc da ma rong trong 672026, cho thay
. tiém nang tang trudng 16n vé tiéu dung 6 Viét Nam
S8 nam dé qudc gia tu

Qudc gia  thu nhap trung binh thap
Ién trung binh cao @nnggmgnn PR A
01 pookir ¥
Malaysia 16 Wlﬁ%g) Kie? y’, w;’;""s
: on
Viét Nam 17 CANTFA e
) = AX
Thailand 23 KATINAT e s ey )
Indonesia 26 [ JF ) |
- Am thuc &n udng Vui choi gii tr [—
Philippines 39
PP Thoi trang Trang suc phu kién
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2. Tinh hinh hoat dong kinh doanh
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Tién phong trién khai cac chién dich marketing trai nghiém thu hut khach hang va gia tang tuong tac

Tiép tuc doéng vai trd nén tang cong déng doi sng, két nGi khach hang da thé hé, thuong hiéu va Ghi nhan céc hoat déng vao danh séch top 10 su kién thuong hiéu néi bat tuan
gia tri dia phuong

TOP 1 SUKIENTHUONG HIEU .t Kompa TO P ]0 socﬁng

NOI BAT TRONG TUAN ; =B
g | 22.06.26 - 28.06.26 SU K[EN THUQNG HIE

Thos gian do Luong: 24/6 - 1/7/2026.

Hol He Play g . kit hop concert,

L& hoi mua sém Vincom E’eo’ Sale thiét ké riéng Ngay /70/ /VUONQ & Bia /0f7 nhaz‘ he tai 0098/7 City v [ R e e ksl i W
cho tong TTTM vdi 2.246 gian hang tham gia dem dén chudi trai nghiém am thue trAu, My dén 6769 6763 t :
giam gid A voi hon 120 loai bia va nhiéu hoat dong gidi tri
@ e I (=)
Du*ﬁ“ ' ; 2887) 2831 i HOIHE PLAY 2026 @
e 9425
2173
1611 1545 a0 o ::‘;:v HOI 'NUGNG VA BIA 2026" @
SHOPEE BRANDS X CREATORS SUMMIT 2026 (-;
, - 8607
Quy tu hon 60 nha sang tao tré va 16 lang nghé, Chudi "Trai Hé Thuc Tép Sinh Nhi“ voi 20+ su stelebaiir-ty B Bt lo- e R B i) e : : Ll -~
Cho phién Két Duyén Sang Tao két ndi nghé nhéan kién va 14 thuong hidu tham gia dua trai nghiém - . = F——
,'.10, ){\ B gA i L, A/g.' A A o A A~ P Ao ﬁ e a ﬁ} —" saide n& “ 7934 9
VoI cdc thuong hiéu thu cong — thiét ké — lifestyle lam viéc tai cac thuong hiéu dén vdi tré em AR s EE E
P N JOME iy He | i qupst mamite  Modem Ct TUpSnow  GéiThéthao  Sumt: - DYNAMITE CITY
s g | SR W u Sy e

HONDA YOUNG MODE 2026 e
bédo chi. didn din. 4027

Tiép tuc tang trudng luot khach & muc 2 chit s

Concert "Tung Ngay " x Bui Truong Linh’ dua 76 chuc ngay qudc & thisu nhi trén cac TTTM

Vi7 Yén thanh diém hen cua gidi tré Vincom toén quéc

S6 su kién t6 chuc tai TTTM T6ng luot khach dén TTTM T6ng luct khach dén KPTM

X va KPTM trong 6T2026 6T2026 va tang trudng 6T2026 va tang trudng

Coéng hudng thém gid tri khac biét ti hé sinh thai Vingroup nham thu hit khach mua
sam dén voi cac TTTM va KPTM

- wsr 6.689 112 triéu 14,2 triéu
ay & CLUB (+11,6% YoY) (+16,3% YoY)

Voucher flashsale déc Combo Mua sé&m — Di chuyén — An udng két hop uu
quyén trén V-App déi qua V-App, XanhSM, va VinClub

Ghi chu: (1) Hop tac t6 chuic cling nhidu ddi tac



Khang dinh vai trd "bé phong" cho cac thuong hiéu ban 1é chiém finh thi trudng

Tinh dén hét nlia dau nam 2026, gan 140 thuong hiéu mai da lua chon gia nhap hé théng trong
nam, déng goép 31% téng dién tich cho thué mai.

Thuong hiéu trong nudc tiép tuc chiém uu thé trong mé réng véi 208 thuong hiéu, do loi thé dang

hién dién sén c6 tai Viét Nam. Tuy nhién, cac thuong hiéu nudc ngoai tiép tuc ddy nhanh céc thu

tuc tai Viét Nam, ti€p tuc gia tang manh mé vé s6 luong tir sau Covid

Ty trong dién tich cho thué méi cla céc thuong hiéu méi trong ndm 2026, tinh dén hét Q2/2026 Ty trong dién tich cho thué méi cla thuong hiéu ndi dia va qudc t& trong nam 2026, tinh dén hét Q2/2026

Thuong hiéu hién hiiu mé réng ®® Thuong hiéu méi @ Thuong hiéu Viét Nam Thuong hiéu quéc t&

Hé théng TTTM Vincom tiép tuc duoc céc thuong hiéu 16n lua chon va md réng, véi quy moé cla Tiép tuc clng céac ddi tac ndi tiéng quéc t& phat trién cac cla hang flagship va concept déc biét
hang clia déi tac md trong Vincom cao vuot trdi so véi bén ngoai
Ty trong s6 luong clia hang clia thuong hiéu 16n trong cac TTTM!

Céc thuong maéi xuét hién tai Viét
Nam trong 3 nam gan nhét

Céc thuong hiéu néi bat du kién
khai truong trong nam 2026
Wilson Flagship tai VCC Béng Khai

Adidas Brand Center -  Adidas Outlet 1an dau vé
concept cao c8p nhét clia  Hai Phong tai VMM Va

Cac thuong lau doi tai Viét Nam 3
Adidas tai VCP ba Nang Yén

100% - o Escentials Flagship 6n nhat Bong Nam A tai
VCC Bong khai
80% Music Box — mé hinh Buffet & Private Karaoke -
' e I6n nhat va 1&n dau tién xuét hién tai VMM Royal
60% r) — . s o ¥ )t e, 12 City
. Cali Club - md hinh indoor  Victoria’s Secret 1an dau o Adidas outlet I6n nhat Bong Nam A tai VCP
40% . 0.0 2% sport game - lan ddu vao  vao hé théng Vincom tai Thu bue
| ' 5 0o J=0.0% hé thong Vincom 6VMM  VCP Ba Nang va VCC o The Box Icon —t6 hop thai trang thiét ké Viét -
20% e oo Js oo B 5 38,9% [40,0% 43,37 W Thao Bién Doéng Knai mé tai VMM Théo Dién
0% CALI CLUB e N6 théit Quanu flagship mé tai VMM Smart City
0, ) - UNI FANERE: " A o i 3 ({‘ . SN N N
it =acrc MUR 74w M L IS Wikson $ IEHE e Thuong hiéu am thuc quéc té 1an dau vé Viét
Nam tai VCC Landmark 81: Texas Roadhouse,
Ty trong SLCH & hé théng TTTM dung thar 2 Ty trong SLCH & cac hé théng TTTM con lai BHC Chicken

@8 Ty trong SLCH & Vincom Retail

Ghi chu: (1) Theo thong tin cong ty va trén website clia céc thuong hiéu I8y tai ngay 15/7/2026. Maison gom: Birkenstock, Charles & Keith, Charles Tyrwhitt, Coach, Dickies, Dsquared?, Fila, Flying Tiger, Gigi, Havaianas, Lee, Lush, Max&Co., MLB, Mujosh, NewDrops, Pedro, Select Outlet, Skechers, Stanley, Swatch, Urban Revivo, USPA va Weekend Max
Mara. ACFC gém: Aape, Armani Exchange, Banana Republic, Calvin Klein, Cotton On, DKNY, Dockers, GAP, Guess, Karl Lagerfeld, Levi's, Mango, Menbur, Mothercare, New Era, Nike, Old Navy, OVS, OWNDAYS, Parfois, Polo Ralph Lauren, Sisley, Sunnies Face, Sunnies Studios, Swarovski, Tommy Hilfiger, Typo va United Colors of Benetton. Aladdin JSC
gbm: Bo To Quéan Moc, Com Niéu Hai Su, G.Master, Khén Nudng Sapa, Long Wang va Tian Long. Golden Gate (GG) gébm céc thuong hiéu: Blue Bay, Chixmax, Cloud Pot, Crystal Jade, GoGi House, Hang Cuén 37, Hutong, iSushi, Kichi-Kichi, K-Pub, Mak Mak Thai Kitchen, Manwah, Phd Ngon 37, Shogun, SUMOGOYA, Sumo Yakiniku BBQ, The CH,

Union Pizza, Universal Tea, Wow Yakiniku va Yutang.
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Cap nhat du an trong diém trong Quy 3/2026 — Vincom Plaza Ban Phuong

Vincom Plaza Ban Phuong
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TTTM hién dai déau tién tai Ban Phuong,
noi bat voi thiét k& t6i uu nhan dién va trai
nghiém

Diém nhan

Phan khu Wonder Avenue (Phé Hung
Vi tri Bong), khu db thi Vinhomes Wonder City,
huyén Ban Phuong, TP. Ha Nbi

Thoi diém khai

truong du kién Thang 8 ndm 2026
Dién tich san 2
Ty & 18p déay 93%?2

Bai tuong Cu dan Wonder City, Ha Noi, cac tinh

khach hang

lan can va khach du lich dén khu dai do thi

Nang tam trai nghiém vaéi ty 1& nganh hang F&B

Thiét k& ndi thét t6i uu trai nghiém

va VCGT chiém ~45%

BE boi

N —

ﬁim thuc
Vui choi gidi tri/Rap chiéu phim

Thai trang
Vui choi gidi tri

Am thuc
Thai trang
My pham/Trang stc/Phu kién

ron =

- Cﬁ*@@@

Vui choi gidi tri/Rap chiéu phim

Am thuc

Dich vu

Noi that/Gia dung/Me va bé/Van phong
pham/Qua tang

Thiét ké khu vé sinh tao su théng thoang Tudng 8p than tre va trang tri tranh anh

Nhiéu thuong hiéu néi bat 1an dau xuét hién tai Ban Phuong

€= & N X2 I

/7 SOM i THAI

AUTHENTIC THAI CUISINE

e A
dibee 1= KD

uardian
ﬂ B III B B ﬂ va nhiéu thuong hidu khéc...

Ghi chu: Hinh anh minh hoa. Quy hoach nganh hang céc tang la quy hoach du kién (1) Lam tron téi hang tram (2) Ty 1& 18p déy bao gdm thu chao thué da ky, khach da dat coc tai ngay cudi quy.



Nhing nd luc vé méi trudng ti€p tuc duoc ghi nhan tai gidi thudng uy tin

2025 tré vé truéc

Phét trién chudi TTTM than thién méi truong:

+  Trién khai déng b cac giai phap thiét ké va van hanh xanh: 4p dung
tiéu chuan tiét kiém nang luong cho du &n mdi, 1ap dat dién mat troi tai
58/90 TTTM, quan Iy chat thai toan hé théng va thic ddy céac sang
kién giam rac thai.

Thuc déy tiéu dung c6 trach nhiém

*  Trién khai chuong trinh "Thur tu ngdy xanh" véi 4 sang kién: Bi xanh —
S&m xanh — An xanh — Vui xanh, md réng ha tAng giao thdng xanh va
hop tac véi céc thuong hiéu dé khuyén khich tiéu dung bén viing
(Uniglo, MUJI, Starbucks, KOI Thé...)

E)ong gép cho céng dong
T6 chuic "Thang hanh déng vi tuong lai xanh" tai 90 TTTM, thu hut
hang triéu luot tham gia

*  Pdéng hanh cling cac chién dich "Clng hanh dong vi bién xanh" va
"Cung hanh dong vi bau troi xanh'.

Nang cao quan tri doanh nghiép
*  Tich hop ESG vao quan tri doanh nghiép, nang cao hiéu qua van hanh
va phét trién bén ving.

Cap nhat 6T2026

*  Tiép tuc trién khai céc sang kién xanh, tiéu biéu nhu “Thang Hanh
dong Xanh” va “Th Tu Ngay Xanh”, véi 112 su kién khuyén khich tiéu
dung xanh duoc t6 chuc tai cdc TTTM trén toan quéc, gép phan lan
téa I6i s6ng xanh va thiic ddy tiéu dung bén ving trong cdng ddng

* Ky s6 100% hop déng lao déng va 78% hop dong thué TTTM

VINCOM

TRAM XANH TAI-SINH

1 1 2 SU KIEN

khuyén khich tiéu dung xanh
duoc t6 chic tai cac TTTM
trén toan quéc

VINCOM
Thang hanh déng
XANH MAI.I.IDAY

TGO g dénnady Teki Ol
5603 P 5704

VINCOM

TAT DEN - GIAM DIEN
BAT TUONG LAT XANH

S 'Ul

8
20:30 - 21:30 ngiy 28.03.2026 (}<§
.
A4

Pat danh hiéu "Lanh dao xanh” tai giai thuéng AREA 2026

Nho nhiing né luc khéng ngling trong trién khai cac séng kién ESG va lan tda I6i séng
xanh, Vincom Retail ti€p tuc duoc vinh danh "Lanh dao Xanh" (Green Leadership) tai gidi
thudng AREA 2026, danh d&u ba ndm lién tiép nhan giéi thuéng nay.

Day 14 két qua cla chién luoc phat trién bén ving méa Vincom Retail kién dinh theo dudi,
bao gém:

+  Phat trién chudi TTTM than thién méi truong

«  Thic ddy tiéu dung cé trach nhiém

+  Poéng gop vao phét trién cong déng

» Nang cao chét lugng quan tri cong ty.

VINCOM RETAIL

VINCOM RETAI L
N

ISIBLE ENTERPRISE
DS 2026
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3. Két qua kinh doanh
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Téng quan cac chi s& hoat déng va tai chinh Quy 2/2026

Ty & 18p déay tai hé thong TTTM Vincom Retail tai ngay cudi quy'

Bon vi: ty dong Q2/2025 Q2/2026

97,1%
957% 07% 95890 959% 96.4% 96,8% 96.7% 96,6% ° 96,2% Dién tich san bén
——" 04 7% & - GFA 1.794,6 1.914,4 A 67%
92,7% 92,9% ‘ A
90,00 90.8% 91.0% (000 ™)
49 ,U7
88,2% 88,3% 89.4% 67 0o, E81% 8&-3_% 88,6%
86.5% 86,1% 863% OO _ _pe==—W=<<n
85,40/ ’ ’ - - - R o
so8% oo O oW B41% g7y, B44% Téng doanh thu 21426 PSS A 108%
8% _ == 82,1% 82,1% ——7%0,
79,7% 80,29 81°% ==
o 3
78,5% 77,7%  77.5%
76,2% Doanh thu cho thué 2.068,0 2.267,8 A 9,7%
69,9% .26
970
68,1% 020% EBITDA? 1.361,0 1.502,4 A 1049
(% / Téng doanh th) (63,5%) (63,3%) e
Loi nhuan thuan hoat
dong cho thué? (NOI) (163%1}2) 1(6%62£) A 7.9%
Qi/24 Q2/24 Q3/24 Q4/24 Q1/25 Q2/25 Q3/25 Q4/25 Q1/26 Q2/26 (% / Doanh thu o e
cho thugé)
=@—\/incom Center Vincom Mega Mall == \/incom Plaza Loi nhuan sau thué 1.033,3 1.608,5 A 30,49
Vincom+ - &= Tong (% / Tong Doanh iy (57,6%) (67,8%) 4%

Nguén: Béo céo quan tri va Béo cdo tai chinh hop nhat Quy 2/2026

(1) Ty 1& 18p déy bao gém thu chao thué da ky, khach da dat coc tai ngay cudi quy.

(2) EBITDA = Loi nhuan gép — Chi phi ban hang & Quan ly doanh nghiép + Khéu hao tai san ¢& dinh, bét déng san dau tu va loi thé thuong mai.

(3) Loi nhuan thuan hoat dong cho thué (NOI) tir hoat déng cho thué va cac dich vy lién quan duoc tinh béng céch Idy téng doanh thu tir hoat déng cho thué, khdng gdm doanh thu kinh doanh khéng cé ban chat cho thué nhu doanh thu dai quan sét, trir di chi phi hoat déng lién quan truc tiép dén BBS bao gdm chi phi tién thué d4t nhung
khong bao gém chi phi quan Iy chung phan b tir HO.



Hoat ddong kinh doanh tiép tuc khdi séc trong Q2/2026. Loi nhudn sau thué tang trudng hai chii s6

Ty dong

Doanh thu cho thué va cung cép dich vu lién quan
Doanh thu chuyén nhuong bat dong san
Doanh thu khac

Téng doanh thu

Loi nhuan gép

Loi nhuan tu hoat déng tai chinh

Loi nhuan tu hoat déng kinh doanh
EBITDA

Loi nhuan trudc thué

Loi nhuan sau thué

Loi nhuan sau thué va loi ich cé déng khdng kiém soat

Ngudn: Béo céo tai chinh hop nhat Quy 2/2026 theo chudn muc ké toan Viét Nam (VAS)

Q2/2025

2.068,0

12,3

62,3

2.142,6

1.182,3

408,1

1.428,2

1.361,0

1.545,0

1.233,3

1.233,3

Q2/2026

2.267,8

20,7

85,4

2.373,9

1.398,3

625,1

1.892,7

1.502,4

1.995,7

1.608,5

1.608,5

Thay doi

9,7%

68,1%

37,0%

10,8%

18,3%

53,2%

32,5%

10,4%

29,2%

30,4%

30,4%

Chui giéi
Tang trudng thuc té€ (néu loai doanh thu VCC Nguyé&n Chi Thanh) a 11,5%, chl yéu nhd

tang ty 1& 1ap déy va gia thué toan hé thdng, va déng gop ctia cac TTTM md méi trong ndm
2025

Chu yéu tang do ghi nhan thém lai coc ti cac du an dat coc ndia cudi nam 2025



Bién loi nhuan rong trong Q2/2026 cai thién so véi cung ky

Téng doanh thu

Loi nhuan gbp

Ty dong Ty déng
Bién loi nhuan gdp (%)
9.791,4 584% | | 558% | 0 ‘ ‘ ‘
4% | | 558% | 55% | | 555% | [ 61,1% |
223,3 8.939.1 8.837,4 L : o 1 i ‘
—— 222‘1 268,0 45,4% I 40,5% 49,8% n.m.2 45,6%
’ 839,2
5.891,1 5.345,9 4.755,4 4.732,0
18,7 26,7
LA 805,0 i
1004, 1
= 2.142,6 23739 1.182,3 1.398,3
7.796,5 ' ’
62,3 854 4.620,8 37
P 2!3 D07 1 3,9 ’
: 21,1 9,4
2.068,0 2.267,8 1147,3 1.385,2
2023 2024 2025 Q2/2025 Q2/2026
2021 2022 2023 2024 2025 Q2/2025 Q2/2026 ,
LN hoat déng chuyén nhuong BBS LN hoat déng khac
B Hoat dong cho thué va cung cap dich vu Hoat déng chuyén nhuong bat déng san B Khac .71 Bién LN hoat dong cho thué L____1Bién LN hoat dong chuyén nhuong béat dong san
Loi nhuén thuan hoat déng cho thué (NOI)! Loi nhuan sau thué va loi ich c6 déng thiéu s&
T.y’ doéng \ Ty dong
Bién LN thuén hoat déng cho thué (%) Bién loi nhuan sau thué va loi ich & déng thiéu s& (%)
67,7% % 742% 688% 684%  695% 684% 223% a77% 5%  158% 72.9% | 576% 678%
6.445,9
5.746,5 5.625,8 5.798,3 ’
31613 AT +7,9% YoY S 4.408,6 4.095,8 .+ 30,4%Y0Y
e 1.447,2 1.560,9 1.314,5 R 12333 | 1.608,5
2021 2022 2023 2024 2025 Q2/2025 Q2/2026 2021 2022 2023 2024 2025 Q2/2025 Q2/2026

Nguédn: Can ¢l vao Béo cdo tai chinh hop nhat theo VAS cho céc nam tuong ung va cho Quy 2/2026

Ghi chu: (1) Loi nhuan thun hoat déng cho thué (NOI) tir hoat déng cho thué va cac dich vu lién quan duoc tinh bang céch Idy téng doanh thu tir hoat déng cho thué, khdng gdm doanh thu kinh doanh khéng cé ban chat cho thué nhu doanh thu dai quan sét, trir di chi phi hoat déng lién quan truc tiép dén BBS bao gdm chi phi tién thué dat nhung
khong bao gdm chi phi quan Iy chung phan bé tir van phong tru s& chinh. (2) n.m.: khdng cé y nghta so sanh (not meaningful)



LOy k& dat 49% k& hoach doanh thu' va 58% ké& hoach loi nhuén

Ty déng 672025 6172026 Thay déi Chu giai
o L - Tang trudng thuc t& (néu loai doanh thu VCC Nguyé&n Chi Thanh) la 11,6%, chi y&u nhd
Doanh thu cho thué va cung cap dich vu lién quan 4,094,0 4.476,1 9,3% tang ty |18 18p day va gia thué toan hé théng, va déng goép ctia cac TTTM md mai trong
nam 2025
Doanh thu chuyén nhuong bét dong san 60,5 387 V 360% Do da ban giao gan hét quy can shophouse tu cadc nam trudc
Doanh thu khéac 119,6 152,7 27, 7%
Téng doanh thu 4.2741 4.667,5 9,2%
Loi nhuan gdép 2.384,5 2.652,1 11,2%
L&i clia hoat dong ban, thanh Iy bat dong san dau tu 0,1 184,8 n.m.2 Tang do I&i t ban mot tai sén cho thué khéng phéi TTTM trong Q1/2026 (non-core)
Loi nhuan tUr hoat déng tai chinh 790,5 1.255,5 58,8% Chu yéu tang do ghi nhan thém 1ai coc tU cac du an dat coc nlia cudi nam 2025
Loi nhuan tu hoat dong kinh doanh 2.840,4 3.812,3 34,2%
EBITDA 2.737,0 2.937,3 7.3%
Loi nhuan trudc thué 3.021,0 3.995,2 32,2%
Loi nhuén sau thué 2.410,7 3.214,8 33,4%
Loi nhuan sau thué va loi ich c& déng khdng kiém soét 2.410,7 3.214,8 33,4%

Ngudn: Béo cdo tai chinh hop nhat Quy 2/2026 theo chudn muc ké todn Viét Nam (VAS). Ghi chu: (1) K& hoach doanh thu duoc tinh dua trén doanh thu diéu chinh. Doanh thu diéu chinh duoc tinh bang céach cong thém doanh thu pro-forma clia giao dich chuyén nhuong bat déng san dau tu trong Q1.2026 dé so sénh véi ké hoach do ké hoach doanh
thu da bao gébm khodn muc nay. Theo chuén muc k& todn duoc 4p dung tir ndm 2026, loi nhuan clia giao dich nay duoc trinh bay riéng biét trén Bao céo tai chinh Q1.2026 (thdi diém phét sinh giao dich). Xem thém chi tiét tai Thuyét minh s6 25, BCTC hop nhat Q1.2026. (2) n.m.: khéng c6 y nghia so sénh (not meaningful)



Bién oi nhuén rong cai thién trong 672026 so véi cung ky

Téng doanh thu

Ty déng
9.791,4
2233 8.939.1 8.837,4
] 222,1 268,0
1771,6 8392
40741 4.667.5
119,6 152,7
7.796,5 T
4.094,0
2021 2022 2023 2024 2025 612025 672026
W Hoat déng cho thué va cung cép dich vy Hoat dong chuyén nhuong bat déng san B Khac
Loi nhuan thuan hoat déng cho thué (NOI)!
Ty dong
Bién LN thuan hoat ddng cho thué (%)
67,7% % 742%  688% | 684% C714% 694%
+5,9% Yo
4.856,6 S
2.956,1
2021 2022 2023 2024 2025 612025 612026

Ghi chu: Can cu vao Bao cdo tai chinh hop nhét theo VAS cho céc ndm tuong Ung va cho Quy 2/2026

(1) Loi nhuan thuan hoat déng cho thué (NOI) tir hoat déng cho thué va céc dich vu lién quan duoc tinh bang cach 14y tng doanh thu tir hoat déng cho thué, khong gém doanh thu kinh doanh khong ¢ ban chét cho thué nhu doanh thu dai quan sat, trir di chi phi hoat déng lién quan tryc tiép dén BBS bao gém chi phi tién thué dét nhung khong bao

gdm chi phi quan ly chung phan bé trvan phong tru s& chinh.

Loi nhuén gbp
Ty déng
Bién loi nhuan gdp (%)

58,4% | | 558% | 5% | | 56,7% | | 586% |
454% | 405%  408% 724% - 38.3% |
5.345,9 4.755,4 4.732,0
26,7
: 2.384,5 2.652,1
19,0 12,1
4.556,7 4.620,8 B 43,8 4,8
2.321,7 2.625,2
2021 2022 2023 2024 2025 61/2025 61/2026
.J_N hoat déng cho thué LN hoat déng chuyén nhuong BBS LN hoat déng khac
L ____1 Bién LN hoat dong cho thué L__23 Bién LN hoat déng chuyén nhuong bét déng san
Loi nhuan sau thué va loi ich c6 déng thiéu s&
Ty dong
Bién loi nhuan sau thué va loi ich & déng thiéu s& (%)
20 | W% e 458 2% 54%
6.445,9
4.408,6 4.095,8
1.314,5
2021 2022 2023 2024 2025 612025 672026



Bang can doi k& toan lanh manh véi ty 18 no rong / von chi sé htu thap

Téng tai san'
Ty déng
55.226,2

47.653,7
42.701,1

27.340,2

15.487.2 21.445,5

27.213,9 26.208,2 27.886,0

31/12/2022 31/12/2023 31/12/2024

B Bit dong san dau tu va bat dong san
dau tu dang xay dung’

Vén chd sé hdu
Ty déng
41.922,6

31/12/2024

37.826,9

33.424,7

31/12/2022

31/12/2023

Ghi chi: C&n ¢t vao BCTC hop nhét clia VAS cho cac ndm tuong tng va BCTC hop nhéat ciia VAS cho Quy 2/2026. S8 liéu duoc lam tron dén hang ty déng

61.279,1

33.780,8

27.498,3

31/12/2025

Tai sén khac

48.368,2

31/12/2025

62.806,2

36.5569,1

27.247 1

30/06/2026

49.310,7

30/06/2026

Téng céc khodn vay, tién va tuong duong tién

Ty dong
74171

5.172,5

3.935,6
3.186,7

31/12/2022 31/12/2023

B Cac khoan vay va tréi phiéu

No rong / V6n chti s6 hiu?
%

-3,3%

-11,8%

31/12/2022 31/12/2023

(1) BBS dau tu va BBS dau tu dang xay dung duoc danh gid theo gid tri chi phi phét trién trir di kh&u hao va phan bé va theo chudn muc ké todn Viét Nam VAS, va khdng phai Ia gia tri hop Iy (fair value) cdia tai san
(2) No rong = (Vay ngan han + Vay dai han) — (Tién & céc khodn tuong duong tién + Tién gui cé ky han). Trong do, tién gui ¢ ky han dang duoc phan loai trong DAu tu ném gir t6i ngay déo han theo Chuan muc ké todn Viét Nam (VAS)

4.532,9

I 3.010,6

31/12/2024

6.401,1 6.406,2
5.842,7
I | I
31/12/2025 30/06/2026

Tién, tuong duong tién va cac khodn tién gli co ky han?

3,6%

31/12/2024

3,8%

- 1’1%
[

31/12/2025 30/06/2026



CUOC HOP CONG BO KET QUA KINH DOANH Q2/2026
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