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Bao cao cap nhat KQKD Q2/2026 — KBC

HOSE - KBC - Tong Cong ty Phat trién D6 thi Kinh Bac — CTCP (Kinh Bac City)

DOANH THU THUAN

589

ty déng - +2,5% YoY

LNST c6 DPONG ME

16

ty déng - -96,2% YoY

PANH GIA KQKD QUY 2

DOANH THU TAI CHINH

431

ty déng - +163,9% YoY

ROE - LOY KE 12 THANG

4,7%

P/E 22,4 -P/B 1,03 lan

TIEN PO KE HOACH & SU KIEN

Doanh thu Quy 2 di ngang & 589 ty dong (+2,5% YoY) vi hon 170 ha
dat khu cong nghiép da ky hop dong nhung chua ban giao dugc, do
con dang dén by, giai phdng mat bang. Toan bé lgi nhuén trudce thué
237 ty dong dén tir doanh thu tai chinh 431 ty déng; loai ra, hoat
dong 16i 16 trude thué 194 ty dong. L&i vay 289 ty déng va thué 203 ty
dong day LNST c6 déng me vé 16 ty déng. TCBS Research cho rang
day la quy triing cda mét chu ky dau tu 16n chr chua phai dau hiéu
mat thi phan, trong khi gid c6 phiéu da giam 33,2% tir dinh 12 thang.
Chung t6i danh gia mat bang dinh gia hién tai la chua hap dan: P/B
~1,03 lan tuy thap nhat chubi 14 quy, nhung P/E truot 22,4 [an trén
nén ROE 4,7% dat hon han mirc P/E ~12 Ian cla nhirng ndm KBC
sinh 16i binh thudng. Nha dau tu nén ché tin hiéu 170 ha dat duoc
ban giao va ghi nhan vao doanh thu truéce khi giai ngan.

LNST c6 dong me theo quy - ty déng

783
408 307 808 224 -96,2% YoY

16

Q1/25 Q2/25 Q3725 Q4/25 Q1/26 Q2726

PIEM NHAN

9,0%

HOAN THANH KH LNST 2026

Ldy k& 6T 269 ty / ké hoach ndm 3.000 ty - DHDCD 2026

HANG TON KHO (QUY PAT)

27.073 — 33.357

ty dong - +6.284 ty trong 6 thang

TONG NO VAY cUGI QUY

32.677

ty déng - +4.039 ty so dau nam - EBIT/IAi vay 2,0 lan

CAN THEO DOI

170 Doanh thu da chét, chi cho ban giao

doanh nghiép du kién ghi nhan trong cac quy cudi ndm

1,03 Pinh gia vé vung thap nhat 14 quy
binh quan 14 quy gan nhat ~1,24 [an

33.357 AQuy dat tich liiy & murc ky luc
riéng Trang Cat ~17.800 ty, da xong tién s dung dat

TRIEN VONG NUA CUOI 2026

85,5% Thué lay di gan hét loi nhuan truéc thué

203 ty thué trén 237 ty LNTT hgp nhét

2,0 Kha nang tra lai méng dan
I&i vay 6T 552 ty - 1.000 ty trai phi€u ddo han 28/08

(7.269) Déng tién kinh doanh am séu

ty dong - tién cudi ky giam con 5.522 ty

Ly k& 6 thang, KBC dat doanh thu 1.925 ty déng (-47,9% YoY) va LNST 269 ty déng (-78,5% YoY), m&i hoan thanh 19,2% va 9,0% ké
hoach ndm. Ching t6i cho rang KBC c6 thé ban giao khoang 100 ha trong nira cudi 2026, tap trung & KCN Nam Son Hap Linh va Qué
V6 2 md réng — hai khu d4 c6 ha tang va mat bang sach; phan tai Trang Dué 3 nhiéu kha nang lui sang 2027 do du an mdi déng thd
thang 5/2025, giai phdng mét bang chua xong. TCBS Research udc tinh LNST cé dong me 2026 khoang 2.130 ty dong (+1,3% YoY)
— tuong tng EPS du phéng 2.262 dong, P/E du phéng ~12,2 [an.

LNST LOY KE 6T

269

ty dong - -78,5% YoY

P/E DU PHONG 2026

12,2

[an - EPS 2.262 dong

DT THUAN LOY KE 6T

1.925

ty dong - -47,9% YoY

NQ VAY RONG / VCSH

0,80

[an - ng vay rong 20.132 ty

THONG TIN CO PHIEU & PINH GIA

SH NUGC NGOAI

7,3%

SLCP - TRIEU

941,8

P/B - LAN

1,03

P/E - LAN

22,4

VON HOA - TY D

25.900

GIA - PONG (25/08)

27.500
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TECHCOMSECURITIES " PHAN 1 - PANH GIA CUA TCBS

Do thi Kinh Bac - KBC - Cap nhat KQKD Quy 2/2026
1. Danh gia cua TCBS

Chat luong loi nhuan Quy 2, tién do ké hoach nam va mat bang dinh gia hién tai

Quy 2/2026, KBC dat doanh thu thuan 589 ty déng (+2,5% YoY) nhung LNST c6 d6ng cong ty me chi con 16
ty dong, giam 96,2% so véi cung ky. Doanh nghiép giai trinh rang hon 170 ha dat khu cong nghiép da ky hgp
déng cho thué van chua du diéu kién ban giao vi con dang dén bu, giai phong méat bang — KBC chi ghi nhan
doanh thu cho thué dat khi ban giao, nén phan nay chua vao s6 Quy 2. Lgi nhuan gop vi thé chi dat 200 ty
dong, bién 34,0% — thap nhat sau quy. Diém quan trong hon la toan bé Igi nhuan trudce thué 237 ty dong dén
tlr doanh thu tai chinh 431 ty dong (+163,9% YoY); néu loai khoan nay ra, hoat dong I3i 16 trude thué 194 ty
dong. Chi phi lai vay 289 ty déng (+179,1% YoY) va chi phi thué 203 ty déng — bang 85,5% loi nhuan trudc
thué — 1ay not phan con lai. Mic thué bat thuong nay cho thay lgi nhuan chiu thué phat sinh & cac cong
ty con van hanh du an, con ganh nédng lai vay nam & phap nhan khac; thué tinh riéng timg phap nhan nén
phan 16 khéng bu trir duoc cho phan l&i. Trong 34 ty déng LNST hop nhat, cd dong khong kiém soat nhan 18
ty dong.

Ldy ké 6 thang, doanh thu dat 1.925 ty dong va LNST 269 ty dong — tién d6 thap, du nganh khu cong nghiép
phia Bac van hut von FDI t6t, vi khdu dén bu giai phong mét bang kéo dai & nhiéu du an. Bang can doi phan
anh dung trang thai cia mot doanh nghiép dang don tién vao chu ky dau tu: hang ton kho 33.357 ty déng, ng
vay 32.677 ty déong — gap 3,2 Ian cudi 2024 — va dong tién kinh doanh 6 thang am 7.269 ty dong. Gia c6
phiéu da diéu chinh 33,2% tir ving dinh 12 thang (41.150 déng) vé 27.500 dong. Chiing t6i danh gia mat
bang dinh gia hién tai la chua hap dan: P/B ~1,03 Ian tuy thap nhat trong 14 quy theo d&i va dudi binh quan
(~1,24 lan), nhung P/E truot 22,4 lan trén nén ROE 4,7% dat gan gap doéi muc P/E ~12 [an cua nhitng nam
KBC sinh I6i binh thuong. TCBS Research udc tinh LNST c6 dong me 2026 khoang 2.130 ty dong (+1,3%
YoY) — tuong Ung EPS du phdng 2.262 d6ng va P/E du phéng ~12,2 [an.

KE HOACH 2026 (PHDCP) & TIEN PO 6 THANG

KH DOANH THU 2026 KH LNST 2026 c6 TUC 2026 (KE HOACH)
10.000 3.000 20%
ty dong - +50% so vai 2025 ty dong - +36% - murc cao ky luc néu dat tién mat - [an dau ké tir 2018
DT 6T - % HOAN THANH LNST 6T - % HOAN THANH UGC TINH LNST ME 2026
o o
19,2% 9,0% 2.130
1.925/10.000 ty dong 269 / 3.000 ty dong ty dong - +1,3% YoY - TCBS Research
PIEM CHIiNH

01 Doanh thu Quy 2 di ngang vi 170 ha dat da ky chua ban giao dugc — doanh thu thuan 589 ty déng (+2,5% YoY).
KBC ghi nhan doanh thu cho thué dat khi ban giao, nén phan hgp dong dang cho dén bu, giai phong mat bang chua
vao s& trong ky.

02 cung quy dé, lgi nhuan gdp chi con 200 ty dong va toan bd lgi nhuan dén tir doanh thu tai chinh — bién 13i gop
34,0%, thap nhat sau quy. Loai doanh thu tai chinh 431 ty déng ra, hoat dong 16i 16 trude thué 194 ty déng; |&i vay
289 ty va thué 203 ty dua LNST c6 dong me vé 16 ty dong.

03 Bang can dai cho thady mot chu ky dau tu I6n dang duoc tai trg bang ng vay — hang tén kho 33.357 ty dong
(+41,0% YoY), tdng ng vay 32.677 ty déng (gadp 3,2 lan cudi 2024) va dong tién kinh doanh 6 thang am 7.269 ty
dong.
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PHAN 2 - KET QUA KINH DOANH & PHAN TiCH TAI CHIiNH
TECHCOMSECURITIES " Do thi Kinh Bac - KBC - Cap nhat KQKD Quy 2/2026

2. Két qua kinh doanh & phan tich tai chinh

Téng quan Quy 2, mang cho thué dat khu céng nghiép, chat luong loi nhuan, quy dat va céau trdc vén

2.1. Tong quan két qua Quy 2/2026

Doanh thu thuan Quy 2 dat 589 ty déng (+2,5% YoY) — thap th( hai trong tdm quy gan nhat. Loi nhuan gop
con 200 ty déng va LNST c6 dong cong ty me vé 16 ty dong (-96,2% YoY), murc thap nhat ké tir Quy 1/2024.
Ba yéu t6 cung tac dong: doanh thu cho thué dat chua dugc ghi nhan, chi phi lai vay tdng manh va chi phi
thué & murc bat thuong.

B Doanh thu thuan & lgi nhuan gop theo quy B LNST c¢6 déng céng ty me theo quy
Ty déng - 8 quy gan nhat Ty dbng - Q2/2026 thap nhéat tir Q1/2024
3.048 783
608
950 1185 1.347 1.848 1.336 405
ﬂ 781 ﬁ 575 ﬁ ﬁ 2 2 589 20—0 195 “ 307 224 ;:5’2% Yo

Q324 Q4/24 Q125 Q2/25 Q3125 Q4/25 Q1/26 Q2/26
Q3124 Q4/24 Q1/25 Q2/25 Q3/25 Q4/25 Q1/26 Q2/26

DT thuan (@ LN gop

Nguén: BCTC hgp nhat KBC, TCBS téng hop Nguén: BCTC hop nhat KBC, TCBS téng hop
DOANH THU THUAN LgI NHUAN GOP DOANH THU TAI CHiNH
589 200 431
ty déng - +2,5% YoY ty déng - bién 34,0% ty déng - +163,9% YoY
CHI PHi LAI VAY LOI NHUAN TRUGC THUE LNST c6 PONG ME
289 237 16
ty dong - +179,1% YoY ty dong - -55,4% YoY ty dong - -96,2% YoY

2.2. Mang cho thué dat khu cong nghiép

Doanh thu chua vao s6, khéng phai khach hang rat lui. KBC ghi nhan doanh thu cho thué dat mét Ian khi ban
giao mat bang, khéng phan b6 déu theo thai han thué — diéu nay thay rdé & khoan muc doanh thu chua thuc
hién chi 33 ty déng, gan nhu khong déng ké trén bang can doi 74.101 ty d6ng. Vi vay khi hon 170 ha dat d& ky
hgp d6ng con vudng dén bu, giai phdng mat bang thi toan bé phan doanh thu d6 nam ngoai két qua Quy 2.
Doanh nghiép cho biét du kién ghi nhan trong céc quy cuéi nam.

B Két qua liiy ké 6 thang qua ba nam Doanh thu KBC vén khéng déu gilra cac quy vi phu
Ty dong - doanh thu thuan va LNST c6 dong me thudc thai diém ban giao tirng 16 dat: Quy 1/2025 dat
3.049 ty dong thi Quy 2/2025 chi con 575 ty dong. So

sanh |y ké 6 thang cho thay buc tranh r6 hon —

Y s 2 260 1.925 ty dong nam nay so véi 3.691 ty dong cung ky,
6T/2024 6T/2025 6112026 tirc giam 47,9%, con LNST ¢6 déng me giam 79,8%

3.691
1.925

OT tin @8 LNST me xudng 240 ty dong. Nén so sanh 2025 cao vi riéng

Ngudn: BCTC hop nhat KBC, TCBS téng hop mang cho thué dat va ha tang khu cong nghiép nira
dau nam doé da mang vé 2.800 ty dong, gap 5,3 lan
cung ky 2024.
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PHAN 2 - KET QUA KINH DOANH & PHAN TiCH TAI CHIiNH
TECHCOMSECURITIES " Do thi Kinh Bac - KBC - Cap nhat KQKD Quy 2/2026

®m Nguoi mua tra tién truéc tang dan — 1én 1.811 ty déng cudi Quy 2, tir 1.572 ty ddu ndm va 1.091 ty clng ky: tién
dat coc thué dat van vé déu du doanh thu chua du diéu kién ghi nhan.

= Bién lai gop Quy 2 con 34,0% — thap nhat sdu quy. Cung ky 2025 c6 khoan hoan nhéap gia vén 21 ty dong khién
loi nhuéan gop vuot ca doanh thu, nén hai quy nay khéng so sanh truc tiép duoc; mdc tham chiéu hop ly hon la
36,5-48,6% cua cac quy gan day.

2.3. Chat lugng loi nhuan: doanh thu tai chinh va chi phi thué

Loi nhuan Quy 2 khong dén tir hoat dong 16i. Doanh thu tai chinh dat 431 ty déng, gap 2,6 lan cung ky va
bang 181,8% loi nhuan trudce thué cda quy. N6i cach khac, néu bd khoan nay ra thi cac hoat dong con lai cua
KBC 16 trudc thué 194 ty dong. S6 du tién va dau tu ngan han 12.545 ty dong c6 sinh |&i, nhung 431 ty trong
mét quy cao hon nhiéu murc lai tién gui thong thuong trén sé du d6 — day khong phai khoan ngoai suy déu
dugc cho cac quy tai.

B Doanh thu tai chinh & ty trong trén LNTT B Co cau lgi nhuan truéce thué Quy 2/2026
Ty dong - dudng = ty trong (%, truc phai) Ty dong - dong gop theo nguén
181,8% LN gdp G 200
DT ti chinh O
Chi phi tai chinh -304
CP ban hang & QLDN -133
Qii25 Q2i25 Q3125 Q4/25 Qii26 Q2/26 LN e K & kiac "
LNTT G 27
Nguén: BCTC hop nhat KBC, TCBS téng hop Nguén: BCTC hop nhat KBC, TCBS téng hop

m Chi phi thué 203 ty dong trén 237 ty dong lgi nhuan truéce thué — thué suat hiéu dung 85,5%, so vdi 23,6-27,1%
cla bén quy lién trudce. Trong d6 thué hién hanh la 216 ty dong, dugc bu mét phan béi thu nhap thué hoan lai 14
ty déng.

® Nguyén nhan nam & cach thué duogc tinh riéng cho timg phap nhan — cac cong ty con van hanh du an cé lai
phai nép thué day du, trong khi chi phi |di vay I6n phat sinh & nhitng phdp nhan khac khong tao ra khoan khau trir
tuong (ng. Hop nhat lai, loi nhuan trude thué mong nhung nghia vu thué van gilr nguyén.

® Phan con lai cha yéu thudc vé cé dong thiéu sé — trong 34 ty dong LNST hgp nhat, c6 dong khong kiém sodét
nhan 18 ty d6ng, chi con 16 ty dong thudc cd dong cong ty me. DAy ciing 1a dau hiéu cho thay lgi nhuan quy nay
tap trung & cac cong ty con ma KBC khéng sd hitu toan bo.

2.4. Quy dat, hang t6n kho va cac du an trong diém

Tién dang dugc don vao tich liy quy dat. Hang t6n kho cudi Quy 2 dat 33.357 ty dong, tang 6.284 ty dong

chi trong sau thang va cao hon 41,0% so véi cung ky. Khoan muc nay chiém 45,0% téng tai san — phan 16n 1a

chi phi dén bu, tién st dung dat va ha tang cua céc du an chua ban giao, riéng khu d6 thi Trang Cat khoang

17.800 ty dong. Day la tai san sinh |Gi trong twong lai nhung chua tao ra doanh thu, va la ly do dong tién kinh

doanh @m sau.

m Khu d6 thi Trang Cat la khoan dat cuoc I6n nhat — du an 249 ha dat thuong mai tai Hai Phong da hoan tat
nghia vu tién st dung dat va dang hoan thién két ndi ha tang giao thdng. Theo ké hoach, doanh thu t&r du éan nay
bat dau déng gop tir 2027, tirc chua tac dong dén két qua nam nay.

= Khu c6ng nghiép Trang Dué 3 la nguon doanh thu gan hon — du an da cé gidy phép xay dung va du kién bat dau
ban giao dat trong 2026, nam trong s6 hon 170 ha hgp dong dang cho du diéu kién ghi nhan.
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PHAN 2 - KET QUA KINH DOANH & PHAN TiCH TAI CHIiNH
TECHCOMSECURITIES " Do thi Kinh Bac - KBC - Cap nhat KQKD Quy 2/2026

B Hang ton kho cudi quy B Tién & dau tu ngan han so véi tong no vay
Ty déng - chi phi du a@n chura ban giao Ty dong - cudi quy
25.091 27.073 2951 33357 26.074 27.007 28.638 30.154 32.677
20.277 23.852 ) 17589 20019 -
S B B B B
Qiis Q2125 Q3125 Q4125 Q1126 Q2126
Q1/25 Q225 Q325 Q4125 Q1126 Q2/26

Tién & DTNH @ Téng no vay
Ngudn: BCTC hop nhat KBC, TCBS téng hop Nguén: BCTC hop nhat KBC, TCBS téng hop

2.5. Don bay tai chinh, dong tién va dinh gia

No vay tiang gap hon ba [an trong sau quy. Téng ng vay cudi Quy 2 dat 32.677 ty déng, so vGi 10.113 ty dong
cudi 2024 va 26.074 ty dong cung ky nam ngoadi. Trlr di tién va dau tu ngan han 12.545 ty déng, ng vay rong
con 20.132 ty d6ng, bang 0,80 Ian von chi s& hitu ¢6 déng me — chua phai mirc nguy hiém, nhung chi phi di
kem da hién ro: 1i vay 6 thang 552 ty déng (+160,7% YoY) va ty |é EBIT trén chi phi |ai vay giam tir 6,1 lan
xuéng 1,8 lan.

B Chi phi lai vay theo quy B P/B theo quy so véi binh quan lich st

Ty dong - EBIT/I&i vay giam tir 6,1 xudng 1,8 lan La&n - duong ngang = binh quan 14 quy (1,24 Ian)

Qi/25 Q2125 Q3125 Q4/25 Q1126 Q2/26 1,40
M sl B . N W
211 Q1/25 Q2/25 Qars Q4/25 Q1/26 Q226 Hién tai
-262 -263
-289

Ngudn: BCTC hop nhat KBC, TCBS téng hop Nguén: BCTC hop nhat KBC, TCBS téng hop

= Dong tién kinh doanh 6 thang am 7.269 ty déng — do hang ton kho tang 6.284 ty déng va phai thu tang 1.044 ty
déng. Vay méi 5.721 ty dong van khong bu du: tién cudi ky giam 2.846 ty dong.

® Ap luc déo han trai phiéu roi ding cuéi thang 8 — 16 1.000 ty dong I&i suat 10,5%/ndm ddo han ngay
28/08/2026, trong khi nghi quyét HDQT ngay 17/08 mdi duyét chao ban riéng 1é t6i da 700 ty déng trai phiéu ky
han 3 ndm dé co cdu ng. Phan chénh phai thu xép tir ngudn khac, khi tién cudi ky chi con 5.522 ty dong.

® Xét rieng phuong dién tai san, dinh gia la thap — gia 27.500 dong tuwong tng P/B 1,03 Ian trén BVPS 26.589
déng, thap nhat chudi 14 quy va dudi binh quan 1,24 Ian. Nhung trén phuong dién lgi nhuan thi nguogc lai: P/E
truot 22,4 lan trén nén ROE 4,7%, so véi P/E 12,0-12,2 lan trén ROE 10,2-11,9% cta nhirng ndm sinh 16i binh
thuong 2022-2023. P/E du phdng 12,2 [an chi thanh hién thuc néu ca nam dat 2.130 ty déng LNST ¢ dong me
— sau thang dau mai c6 240 ty, tirc nira cudi phai lam 1.890 ty déng, gap 7,9 [an nira dau.

® Ching t6i danh gia murc dinh gia hién tai la chua hap dan — chiét khau trén gid tri s6 sach chua dd bu cho rdi ro
thuc thi, khi toan bo k& hoach loi nhuan dén vao hai quy cudi. Ban than gia tri sé sach cting kém chéc chan hon
con sd P/B thé hién: 45,0% tdng tai sén la hang tén kho chua chuyén thanh tién.

B Dong tién liiy ké 6 thang: hoat dong kinh doanh va dong tién tu do
Ty déng - FCF = luu chuyén tién thuén tir hoat ddng kinh doanh trer chi mua tai san dai han
LCTT hoat dong kinh doanh [l Dong tién tv do (FCF)

5.045 -8.070 -7.269

]
[ ] [ ]
4.818
- -7.431
6712024 6Ti2025 8222 6T/2026

Ngudn: BCTC hop nhat KBC, TCBS téng hop
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PHU LUC — SO LIEU BCTC QUY 2/2026
TECHCOMSECURITIES " Do thi Kinh Bac - KBC - Cap nhat KQKD Quy 2/2026

Phu luc — S6 lieu BCTC Quy 2/2026

Trich luoc bang can déi kétoan va két qua kinh doanh 5 quy gan nhat

Bang can déi ké toan (ty dong)

Tién & tuong duong tién 18.139 9.419 8.368 6.931 5.522
Pau tu tai chinh ngan han 1.880 1.898 1.878 7.427 7.023
Phai thu ngan han 16.843 20.242 17.215 12.738 12.703
Hang ton kho, rong 23.652 25.091 27.073 29.521 33.357
Tai san ngan han khac 492 543 511 564 604
TAI SAN NGAN HAN 61.006 57.193 55.045 57.181 59.209
Phai thu dai han 1.157 1.309 917 77 121
Tai san co dinh 379 362 515 504 531
Bat dong san dau tu 1.193 1.125 1.107 1.082 1.057
Tai san d& dang dai han 874 802 4.201 4.281 4.259
Pau tu tai chinh dai han 5.709 5.707 7.731 8.643 8.895
Tai san dai han khac 45 59 65 35 29
TAI SAN DAI HAN 9.357 9.364 14.536 14.622 14.892
TONG CONG TAI SAN 70.363 66.557 69.581 71.803 74.101
Ng ngan han 15.587 13.623 11.947 13.178 13.612

— Vay & ng thué tai chinh ngan han 964 2.603 2.287 3.046 3.718

— Nguoi mua tra tién trude ngan han 1.091 1.435 1.572 1.410 1.811

— Chi phi phai tra ngan han 3.391 2.883 3.303 4.202 2.958

— Phai tra & ng ngan han khac 8.762 5.492 3.505 3.757 3.850

— Phai tra nguai ban ngan han 726 699 595 576 946

— Thué & cac khodan phai nop Nha nudc 653 511 685 187 329
No dai han 29.077 26.871 30.908 31.665 33.494

— Vay & ng thué tai chinh dai han 25.110 24.404 26.351 27.108 28.958

— Phai tra & ng dai han khac 2.838 1.342 2.818 2.819 2.811

— Thué thu nhap hoan lai phai tra 1.129 1.125 1.739 1.738 1.725
TONG NO PHAI TRA 44.664 40.494 42.855 44.843 47.106
Vén gép clia chi s hitu 9.418 9.418 9.418 9.418 9.418
Thang du vén ¢é phan 5.163 5.163 5.163 5.163 5.163
LNST chua phan phéi 5.996 6.304 6.884 7.108 7.115
Loi ich c6 déng khong kiém soat 1.795 1.851 1.925 1.935 1.954
Vén khac & céac quy 3.327 3.327 3.336 3.336 3.345
TONG VON CHU SG HOU 25.699 26.063 26.726 26.960 26.995

Két qua kinh doanh (ty déng)

Chi tiéu Q2/2025 Q3/2025 Q4/2025 Q1/2026 Q2/2026

Doanh thu thuan 575 1.347 1.648 1.336 589
Gia von hang ban 21 (563) (1.046) (687) (389)
Lgi nhuan gép 596 784 602 649 200
Bién Iai gop (%) 103,7 58,2 36,5 48,6 34,0
Doanh thu hoat dong tai chinh 163 90 290 90 431
Chi phi tai chinh (111) (237) (245) (263) (304)

— Chi phi lai vay (104) (211) (262) (263) (289)
Chi phi ban hang (23) (67) (43) @ (19)
Chi phi quan ly doanh nghiép (99) (140) (206) (152) (114)
L3i/I6 cong ty lién két & khac 24 (3) 125 3) 39
LN thuan tir hoat dong kinh doanh 550 427 523 312 233
Lgi nhuan khac (18) 1 322 7 4
Loi nhudn trudce thué 532 428 845 319 237
Chi phi thué thu nhap doanh nghiép (130) (116) (199) (85) (203)
Lgi nhuan sau thué 402 312 646 234 34
Loi ich c6 déng khong kiém soat 3) 5 38 10 18
LNST cd dong cong ty me 405 307 608 224 16
EPS quy (dong) 430 326 646 238 16
ROE trugt 4 quy (%) — trén VCSH binh quan 6,7 7,1 9,7 7,0 47

Ngu6n: BCTC hgp nhat KBC, TCBS Research.

www.tchs.com.vn 6/8



TECHCOMSECURITIES €9

PHU LUC — MO HINH TAI CHINH & DU PHONG THEO NAM - 2021-2030

Do thi Kinh Bac - KBC - Cap nhat KQKD Quy 2/2026

Phu luc — Mo hinh tai chinh & du phéng theo nam -
2021-2030

Nam nam thurc hién theo bdo cdo tai chinh hop nhat va ndm nam du phdng theo hé sé cua TCBS Research

Chi tiéu

P/E (an)

P/B (fan)

EV/EBITDA (Ian)

Doanh thu thuan (ty déng)
Tang truong doanh thu

Loi nhuan gop (ty dong)
Bién Igi nhuan gop

EBITDA (ty déng)

Bién EBITDA

LNST cé déng me (ty déng)
Tang trudong LNST cé déng me
EPS (dong)

Téng tai san (ty dong)

Téng ng vay (ty déng)

Tién & dau tu ngan han (ty dong)
VCSH c6 dong me (ty dong)
BVPS (d6ng)

ROE

ROA

Bién LNST c6 déng me

No vay rong / VCSH (lan)

Ng vay / EBITDA (an)
EBIT / Chi phi lai vay (lan)
Capex / TSCD

Ngu6n: BCTC hop nhat KBC, TCBS Research.

2021
44,7
2,5
19,5
4.246
97,4%
2.467
58,1%
1.920
45,2%
782
249,2%
1.019
30.604
7.054
4578
13.891
18.097
6,6%
3,5%
18,4%
0,18
37
38
96,7%

2022
12,2
1,2
926
950
-77,6%
266
28,0%
2.296
n.m.
1.526
95,1%
1.988
34.907
7.638
4125
16.068
20.933
10,2%
4,8%
n.m.
0,22
33
42
751%

THUC HIEN
2023
12,0

13
7,4
5.618
497,3%
3.695
65,8%
3.403
60,6%
2.031
330%
2.646
33.434
3.659
2.706
18.176
23.679
11,9%
6,6%
36,1%
0,05
11
8,6
278,8%

www.tchs.com.vn

2024
54,7
1,1
19,5
2.776
-50,6%
1.283
46,2%
1.156
41,7%
382
-81,2%
498
44.730
10.113
8.424
18.558
24.177
2,1%
1,1%
13,8%
0,09
87
37
129,9%

2025
158;
L3§
1&65
6.687 |
140,9%
3.190
47,7%
3.792 |
5&7%%
2.104 |
450,8%

2.234
69.581
28.638
10.246
24.801
26.334
17%5
3,9% !
31,5%
074
zsi
53!

25.3% |

2026
12,2
1,0
133
10.049
50,3%
5.024
50,0%
4124
41,0%
2.130
1,3%
2.262
78.105
28.457
6.033
26.933
28.597
8,2%
2,9%
21,2%
0,83
6,9
2,0
51,2%

DY PHONG - TCBS

2027
7,9
0,9
8,9

15.030

49,6%
7.515
50,0%
6.186
41,2%
3.261
53,1%
3.463
90.585
28.454
4.982
30.195
32.061
11,4%
3,8%
21,7%
0,78
46
3,0
41,8%

2028
438
07
59

22.556
50,1%
11.278
50,0%
9.243
41,0%
5.368
64,6%
5.700
110.246
28.653
7.113
35.563
37.761
16,3%
5,3%
23,8%
0,61
31
45
36,1%

2029
3,1
0,6
40

33.901
50,3%
16.950
50,0%
13.840
40,8%
8.238
534%
8.747
140.167
29.063
8.541
43.802
46.509
20,8%
6,4%
24,3%
0,47
2,1
6.8
43,9%

2030
2,0
0,5
26

50.876
50,1%
25.438
50,0%
20.751
40,8%
12.617
53,2%
13.397
186.184
29.051
8.012
56.419
59.906
25,2%
7,5%
24,8%
0,37
1,4
10,2
40,9%
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Hotline: 1900 23 23 66 | www.tcbs.com.vn

DE khéng bd 16 cac bdo cdo phan tich mdi nhét tir TCBS Research, Quy khach vui 1ong déng ky dia chi email qua link sau: Pang ky.

Moi gép y vé bdo cdo phan tich, Quy khach vui Iong guri vé dia chi research.feedback@tcbs.com.vn. Ching téi xin chan thanh cam on.

Mien trir trach nhiém:

Théng tin trong bdo cdo duoc téng hop tir cde ngudn TCBS danh gid la dang tin cdy tai thoi diém phat hanh, nhung TCBS khéng bdo dam tinh
chinh xdc hodc day du. Cdc nhan dinh phan anh quan diém cda TCBS tai thoi diém phat hanh va co thé thay doi.

Bdo cdo chi nham muc dich tham khdo, khdng phai khuyén nghi dau tu. Nha déu tu tu danh gid va chiu trach nhiém déi vdi quyét dinh cua
minh. Hiéu qua trong qua khu khéng bao dam két qua trong tuong lai; dau tu luén c6 rui ro, k€ ca mat vén.

Trong pham vi phap ludt cho phép, TCBS khéng chiu trach nhiém d6i vdi tén that phat sinh tir viéc st dung bao cdo. Bdo cdo thudc s& hidu
cua TCBS; moi sao chép, trich dan hodc phan phdi lai phai duoc TCBS chdp thuan bang van ban.
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