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Gia muc tiéu 2026: 31.300 VND
% tang gia: 18%
Cap nhat: 24/08/2026

TRIEN VONG 2026

Tich cue: Mang cho thué nha xudng xay san tiép tuc la
try cét tao dong tién En dinh vdi bién Ioi nhuan gop duy
tri trén 50%.

Tiéu cu'c: Doanh thu quy 2/2026 gidm 15,3% YoY do
quy dét con lai tai KCN Long Hau 3 han ché, thiéu déng
luc tr mang cho thué dat mai.

Rui ro: Két qua kinh doanh bién déng manh theo tién
dé ghi nhan doanh thu dat KCN va céc khoan thu nhap
béat thuong nhu boéi thuong dat.

bon vi : ty VND
Q2/25 Q2/26 2026F
DTT 223 189 698
% YoY 38% -15% 1%
LNST sau CDTS 90 75 300
% YoY 37% -16% 2%

Téng quan doanh nghiép

LHG la doanh nghiép phét trién, cho thué khu cong
nghiép, c6 dia ban hoat déng chu yéu tai Long An.
Bac biét, doanh nghiép nay la mét trong nhitng daon vi
tién phong trong viéc phat trién nha xudng xdy san
mot cach chuyén nghiép va bai ban, véi han 132.000
m2 tai Long An va khu cong nghé cao Ba Néng.

Dir liéu thi trudng

Nganh nghé: Bat dong san
Giéa hién tai: 26.450 VND
Vén héa: 1.323 ty VND
S6 lugng CPLH: 50 triéu CP
EPS 4 quy gan nhét: 5.602 VND
P/B: 0,7 lan
C6 tlc tien mat 2026: 21%
C6 tlic ¢S phiéu 2026: N/A
VND lan
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LHG

Céng ty C6 phan Long Hau

TOM TAT CAP NHAT

Trong quy 11/2026, Long Hau ghi nhan doanh thu dat 189,15 ty déng, giam
15,3% YoVY; lgi nhuan sau thué dat 75,11 ty dong, gidm 16,4% YoY. Trong do,
bién Igi nhuan gdép gidm ti 57% vé 50,8%. Trong ky, doanh thu gidm va bién
loi nhuan gép thu hep, Long Hau ghi nhan Igi nhuan gop gidm 24,5% Yoy,
tuong Ung gidm 31,21 ty déng, vé 96,01 ty dong.

Luy ké trong nlia dau nam 2026, Long Hau ghi nhan doanh thu dat 365,37 ty
dong, gidm 20,1% YoV; Igi nhuén sau thué dat 187,3 ty dong, giam 6,3% Yo.
Trong ndm 2026, Long Hau dat k& hoach téng doanh thu 728,22 ty dong,
giam 4,2% YoY; Igi nhuan sau thué du kién 165,73 ty dong, gidm 43,3% YoY;
téng vén dau tu dy kién 1.496 ty dong. Nhu vay, két thic nlra dau nam 2026
vdi 18i sau thué dat 187,3 ty dong, Long Hau da hoan thanh 113% so vai ké
hoach nam.

SU dung két hop hai phuong phép FCFF va P/B vdi ty trong tuong duong,
ching téi dua ra mdc gia muc tiéu nam 2026 cla LHG 1a 31.300 VND/c6
phiéu.

CAU CHUYEN DOANH NGHIEP

Nha xudng cao tang - déng luc tang trudng dai han thay thé
mang dat KCN

Trong bdi canh lan séng dich chuyén san xudt toan cau doi hdi ngay cang
khat khe vé tiéu chuén ESG, Long Hau (LHG) trong Q2/2026 ndi lén nhu mot
"tram dung chan" ly tudng cho cac doanh nghiép FDI vua va nho. Thay vi
cudn theo cudce dua thau tom quy dat bang moi gid, LHG chon hudng di khac
biét: t6i uu hda hé sinh thai dich vu phu trg va phét trién hé théng nha xudng
cao tang, nha xudng xay san dat chudn van hanh xanh.

Chinh mé hinh tich hgp dong bé — tir khdng gian san xuét, hé thong xar ly
moi trudng dén hod trg phap ly tron goi — da gilp LHG thuyét phuc nhom
khach hang chét lugng cao thudc nganh cong nghé, cong nghiép phu trg
(Tazmo Vietnam / Alpha Autosystem) va logistics (Lotte Global Logistics / AJ
Total). Khdng con phu thudc vao cac thuong vu ban dat nén mang tinh thdi
diém, LHG trong quy nay khang dinh r& vi thé clla mét nha phat trién ha tang
cong nghiép hién dai: s¢ hitu dong tién &n dinh, bén viing va kha nang chéng
chiu cao trudc nhitng bién déng chung cla thi trusng bét déng san.

Co cau tai san lanh manh

Piém sang I6n nhét cla Long Hau (LHG) trong Q2/2026 la ¢a céu tai san vo
ciing lanh manh. Doanh nghiép ndm gil khoang 884 ty déng tién gui (chiém
hon 25% téng tai san), mang lai ngudn thu tai chinh én dinh va gidp LHG
hoan toan chd déng phét trién du &n ma khong can phu thudc vao don bay
tai chinh.

J chiéu nguac lai, gia tri hang ton kho tai hai dy an trong diém (KCN Long
Hau 3 - Giai doan 1 va Khu dan cu - Tai dinh cu Long Hau 3) hau nhu khéng
bién déng, cho thdy hoat dong dau tu ha ting mdi van dang chiing lai. Lugng
tién mat doi dao hién dong vai tro nhu mot "tam khién" bao vé, gilp LHG via
duy trl stic khde ndi tai, vira sén sang nguodn luc dé tang téc ngay khi cac du

an vudng mac duoc gd bo.
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ty VND, %
250 242,9% 300
200
200
150
100
100
0
50
0 -100
Q3/24 Q1/25 Q3/25 Q1/26
[CJ LNTT YoY [ Doanh thu thun LNTT
Nguén: LHG, DSC téng hop
DIEN BIEN HANG TON KHO
ty VND, ngay
1.000 1337 1.500
1.223
N e S
800 972 939 965 964
1.000
600
400
500
200
0 0

Q3/24

Q1/25 Q3/25 Q1/26

[ sé ngay tén kho [l Hang tén kho

Nguén: LHG, DSC téng hop

CO CAU TAI SAN - NGUON VON Q2/26
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LHG

Céng ty Cd phan Long Hau

PIEM NHAN TAI CHiNH

Quy 2/2026: doanh thu 189,2 ty déng, Igi nhuan trudc thué
giam 14,9% YoY

Doanh thu thuén quy 2/2026 dat 189,2 ty déng, giam 15,3% YoY trong khi
LNTT dat 95,4 ty dong, gidam 14,9% YoY. Nia dau 2026, LHG ghi nhan
KQKD &n dinh vd&i doanh thu thuén va LNST lan lugt dat 365 ty déng (-20%
YoY) va 187 ty déng (-6% YoY), cu thé:

- Mang cho thué Nha xudng xay sén (NXXS) tiép tuc déng vai tro la dong
Iuc mang lai dong tién &n dinh cho Long Hau (LHG) v&i doanh thu dat 122
ty dong (+10% YoY) va Igi nhuan gdp dat 82 ty dong (+14% YoY). Két qua
tdng trudng tich cuc xudt phat ti viéc doanh nghiép dua vao van hanh
25.000 m2NXXS cao tang giai doan 2 tai KCN Long Hau 1, nhanh chéng
dat ty 1& 18p day trung binh khoang 50% ngay trong niia dau ndm 2026.
Dang chi y, bién Igi nhuén gbp cia mang nay ma réng lén mic an tugng
67% nhd stc hit tir cac hgp dong mdi véi gid thué dac dia, dat trung binh
$5,5/m2/thang — cao hon xép xi 5% so véi mat bang gid cla cac hop
déng hién hi.

- Cho thué dat KCN: Doanh thu dat 110 ty dong (-55% YoY) va Igi nhuéan
g6p dat 76 ty ddng (-54% YoY), ghi nhan tr 16 3G-1 (KCN Long Hau 3) quy
mo ~1,7 ha cho céac déi tac Pl Logistics Long Hau va A-Fruit Global.

- Cung cép dich vu: Doanh thu tang 1én 134 ty déng (+34% YoY) va Igi
nhuén gdp dat 35 ty dong (+14% YoY).

- Thu nhap bét thudng: Ghi nhan khodn doanh thu dét bién 60 ty dong tu
boi thudng dét (tai cac du an LHG khong lam chd dau tu), dong gop déng
ké vao téng lgi nhuan trudc thué.

Ton kho va s6 ngay toén kho it bién dong

Hang ton kho gitt & mic 6n dinh 824 ty déng, phan 16n tap trung vao chi
phi dau tu du an KCN Long Hau 3, trong khi khu dan cu — tai dinh cu LH3
van chua hoan tét thanh toan tién sit dung dat cho 13 ha dudc giao trong
thang 6. Clng thai diém cudi thang 6/2026, khoan muc ngudi mua tra tién
trudc gidm xudng con 8,4 ty déng do cong ty chua ghi nhan thém khach
hang thué dat mai nao dang ké.. S6 du hang tén kho it bién dong cho théy
chua co tién trién dang ké vé mat dau tu tai cac du an nay (tdi cudi thang
6/2026).

Co cau tai san lanh manh

LHG s& hifu co cdu tai san ngén han lanh manh khi khoang 50% dugc luu
gitt dudi dang tién gui (gdm ngan han va dai han). Tinh dén cudi thang
6/2026, s6 du tién gui dat mdc 1.000 ty dong va duy tri tuong déi 6n dinh
qua cac quy, tao ngudn doanh thu tai chinh déu dén doéng thdi gidp doanh
nghiép chl déng phét trién dy an ma khong phu thude nhiéu vao don béy
tai chinh. Ty trong Ién con lai thudc vé hang ton kho, tép trung tai hai du
an trong diém la KCN LHO3 (giai doan 1) va khu dan cu — tai dinh cu Long
Hau 03. Viéc s6 du hang ton kho it bién dong tinh dén cudi thang 6/2026
cho thdy hoat dong dau tu tai cac du an nay van chua ghi nhan tién trién
dang ké.

Ngoai ra, LHG duy tri cd cdu ngudn vén an toan khi chi yéu tan dung vén
chdi s3 hitu dé tai trg cho cac hoat dong dau tu. DE phuc vu xdy dung cac
du &n nha xudng xay sdn — nhém tai san cd kha nang mang lai dong tién
8n dinh — doanh nghiép da nang du ng vay lén mdc 238 ty déng. Mac du
gia tdng ng vay, ty 1&é ng vay trén vén chl sG hiu van dugc kiém soat &
muc rat thap, chi khoang 13%.
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LHG

Céng ty Co phan Long Hau

Phuong phap dinh gia

Chung téi ap dung két hap hai phuong phép dinh gi chiét khdu dong tién tu do (FCFF) va so sanh P/B vdi ty trong tuong ducng, dé
xac dinh gid muc tiéu nam 2026 cho LHG & muic 31.300 VND/cS phiéu. Bong luc tang trudng clia Long Hau (LHG) dang suy yéu do
quy déat sach tai Long Hau 3 (Giai doan 1) dan can kiét, trong khi cac du &n mdi vuéng phép ly va chdm gidi phéng mat bang. DU
dang tich cuc ddy manh mang nha xudng xay sén (RBF) va cao tang dé bu ddp dong tién, quy md mang nay hién chua du 16n dé
thay thé mang dat KCN truyén théng, khién doanh nghiép roi vao khoang tréng tang trudng trong ngan va trung han. Vi vay, DSC
danh gia tiém nédng tang trudng cla LHG trong nlfa cudi 2026 con tuang déi han ché.

Toéng hop dinh gia

Phuaong Phap Gia du phong (VND) Ty trong Gia du phong theo ty trong (VND)
P/B 31,250 50% 15,625
DCF 31,350 50% 15,675
Gia muc tiéu 31,300
Gia hién tai 26,450
Upside 18.3%

Nguoén: DSC téng hop

Boi canh dinh gia

Tinh dén ngay 24/08/2026, c& phiéu LHG dong clra & mic 25.900 VND/CP tuang Ung vdi P/B trailing khoang 0,73 1an va ghi nhén
muc gidm 10% tir ddu nam theo gid diéu chinh. Du chiu &p luc diéu chinh manh 22% ti ving dinh 1 ndm 33.250 VND, thi gid LHG
hién dang duy tri tich 10y quanh viing gid 26.000 - 28.000 VND. Banh gia than trong hién trang clia LHG tai thai diém nay, DSC dua
ra khuy&n nghi THEO DOI déi v&i LHG vdi gid muc tiéu nam 2026 dat 31.300 VND/CP
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LHG

Céng ty Co phan Long Hau

Xac nhan cua chuyén vién phan tich

Chung t6i xac nhan rang nhiing quan diém dudc trinh bay trong bao cao nay phan anh ding quan diém c& nhan clia ching téi. Ching toi cling
xac nhén rang khéng cd phan thi lao nao cla ching toi da, dang, hodc sé truc tiép hay gian tiép cé lién quan dén cac khuyén nghi hay quan
diém thé hién trong bao cdo nay. Cac chuyén vién phan tich nghién cliu phu trach cac béo céo nay nhan dugc thu lao dua trén nhiéu yéu t§
khéac nhau, bao gém chét lugng, tinh chinh xac cla nghién clu, va doanh thu cla cong ty, trong dé bao gébm doanh thu tUr cac don vi kinh
doanh khac nhu bé phan Méi gidi t6 chiic, hodc Tu van doanh nghiép.

Bao cao mién trir trach nhiém

B4o cao nay dugc viét va phat hanh bdi Cong ty C6 phan Ching khoan DSC. Bao céo nay dudc viét dua trén ngudn thong tin dang tin cay vao
thasi diém cong bé. Cong ty C8 phan Chiing khoan DSC khéng chiu trach nhiém vé do chinh xéc clia nhitng théng tin nay. Quan diém, du béo va
nhiing udc Iugng trong bao cdo nay chi thé hién y kién clia tac gia tai thdi diém phat hanh. Nhitng quan diém nay khéng thé hién quan diém
chung clia Céng ty CE phan Ching khoan DSC va co thé thay d&i ma khong can théng béo trudc. Bao céo nay chi nham muc dich cung cép
théng tin cho cac t6 chiic dau tu cling nhu cac nha déau tu ca nhan ciia Cong ty ¢& phan chiing khoan DSC va khéng mang tinh chdt mai chao
mua hay ban bat ky chiing khodn nao dugc thao luén trong béo cédo nay. Quyét dinh clia nha déau tu nén dua vao nhiing su tu van doc lap va
thich hgp vdi tinh hinh tai chinh cling nhu muc tiéu dau tu riéng biét. Bao céo nay khéng dudc phép sao chép, téi tao, phat hanh va phan phdéi
véi bat ky muc dich ndo néu khong dugc su chép thuén bang van ban clia Céng ty CS phan Chiing khoan DSC. Xin vui long ghi r& nguén trich
dan néu str dung cac théng tin trong bao céo nay.

Phucong phap xac dinh khuyén nghi cua DSC:

Khuyén nghi Pinh nghia

MUA Gia muc tiéu CAO HON gié thi trudng it nhat 15%

THEO DOI Gi4 muc tiéu CHENH LECH so vdi gia thi trudng thap hon 15%

BAN Gia muyc tiéu THAP HON gia thi trudng it nhat 15%

CHOT LOI Chi ap dung d&i véi c8 phiéu ¢ bao cao khuyén nghi MUA gén nhét, bd phan phan tich nhan dinh rang ¢4

phiéu da tién t&i ving gia phan anh hap ly cac luan diém da dé cap.

KHONG PANH GIA B phan phan tich khong dua ra khuyén nghi trong trudng hgp bao cdo khdng cé muc dich khuyén nghi hoac
khong tim thdy day du cac thong tin xac thuc nham phuc vu cho viéc khuyén nghi ¢ phiéu.

Lién hé - Trung tam phan tich DSC

HOI SO CHINH

Tran Bang Ha Q Tang 2, Thanh Cong Building, 80 Dich Vong Hau, Cau Gidy, Ha Noi
Chuyén vién Phan tich &
ha.tb@dsc.com.vn

(024) 3880 3456

™  info@dsc.com.vn
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