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Cac diém chinh tir H6i nghi Nha dau tw 2026 cua
Vingroup

Chung t6i da tham dw HOi nghi Nha dau tw 2026 cla Vingroup, v&i cac phién cap
nhat vé tinh hinh hoat déng cua tirng mang kinh doanh va chuyén khao séat thuc dia
tai hai dai dw an trong diém phia Bac, gdm Global Sportia (Ha Noi; 9.171ha),
Vinhomes Global Gate Ha Long (Quang Ninh; 4.121ha); va Vincom Mega Mall Ocean
City (Vinhomes Ocean Park 2; 53.200 m? GFA). Nhin chung, héi nghi tiép tuc cling
cb dinh hwéng chién lwvgc cla Vingroup trong viéc xay dwng hé sinh thai da tru cot,
v&i bat ddng san 1a dong lwe cbt 16i, ddng thoi mé rong cac dong luc tang trwdng dai
han sang ha tang, giao théng xanh va céng nghiép nang. Du¢i day 1a nhivng diém
dang chu y:

Khao sat thuwc té dw an
1. Global Sportia (Ha N&i; 9.171ha)

- Quy mo dy an: 9.171 ha qua 11 xa tai clra ngd phia Nam Ha Néi, dy an dwoc quy
hoach thanh 4 phan khu. bang chu y, phan khu B dang trlen khai sén van doéng
VinFast — Trbng Ddng véi strc chira thiét ké 135.000 chd ngdi, cling nhiéu cong trinh
thé thao quy mé 16n khac.

- Vi tri két ndi: Hién mat khoang 1 gi® di chuyén tir trung tam Ha Noi (khu vuc Hoan
Kiém). Kha nang két ndi dwoc ky vong cai thién dang ké khi Dwérng Vanh dai 4, Québc
16 1A, T6 hop ga Ngoc Héi, dworng sét quéc gia va cac tuyén Metro s6 1 & Metro s6
2 hoan thién, qua dé rat ngan thoi gian di chuyén xuéng khoang 25-30 phut.

- Tién do trién khai: Cong tac giai phong mat bang va thire hién cac nghia vu tai chinh
vé dat dang dwoc tién hanh. San van dong VinFast — Trong Bong dang dwoc xay
dwng va duw kién hoan thanh vao thang 7/2027.

Hinh 1: Tién d6 xay dwng san van dong Vinfast — Tréng Ddng

.

Ngudn: VNDIRECT RESEARCH
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2. Vinhomes Global Gate Ha Long (Quang Ninh; 4.121ha)

- Quy m6 dw an: 4.121 ha dugc chia lam 9 phan khu, voi tbng vén dau tw wéc tinh
khoang 18 ty USD, phat trién da dang san phdm gdm can ho, shophouse, nha phd
lién k&, biét thy va dinh thw.

- Vi tri két ndi: Hién mat khoang 2 gi® di chuyén tir trung tam Ha Noi (khu vuc Hoan
Kiém). Kha nang két néi du kién sé cai thién khi hoan thanh tuyén dwdng sat tbc do
cao Ha NGi — Quang Ninh, v&i muc tiéu van hanh thwong mai vao nam 2029.

- Tién d6 trién khai: Tinh dén thang 10/2026, cong tac san l4p/lan bién dang dwoc
tién hanh, trong khi Dai 16 Thién Bwéng rong 40m dang tién gan t&i giai doan hoan
thanh. Cac day nha phd va biét thy tai phan khu Dao Thién Puwéng (Paradise Island)
dang dwoc xay dung, dy kién bat dau ban giao tir quy 1/2027.

Hinh 2: Phéi canh dw an Vinhomes Global Gate Ha Long

Ngudn: VHM, VNDIRECT RESEARCH

3. Vincom Mega Mall Ocean City (Vinhomes Ocean Park 2; 53.200 m* GFA)

- Quy mé dw an: La mét trong nhirng trung tam thwong mai thé hé mai nh:ét cua VRE,
v&i tong dién tich san thuwong mai (GFA) dat 53.200 m?, gom 3 tang ndi va 2 tang
ham. Ty & |ap day dat 98,3% sau khi khai trwong.

- M6 hinh ban 1é va co ciu khach thué: Mé hinh “One-stop Shoppertainment” két hop
mua sam, am thyc, thoi trang, gidi tri, dich vu va siéu thi. Thiét k& va quy hoach khéng
gian dwoc phat trién ddng bd véi Vinhomes Ocean Park 2. Cac khach thué cha chét
bao gbm AEON Supermarket, Kohan Japanese Gourmet Hall, Aquafield, KBox va
MR.DIY.

- Hiéu qua hoat dong: Mac du dat ty 1 1ap day cao, bién lgi nhuan hoat dong rong
(NOI margin) cua trung tam thwong mai van thap hon cac trung tam da van hanh on
dinh, chd yéu do gia thué con thap trong giai doan dau di vao hoat déng.
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Hinh 3: Vincom Mega Mall Ocean City

o %
Go. e

Nguén: VRE, VNDIRECT RESEARCH

1. Vingroup (HOSE: VIC)

- Dw an Ha tAng & Puéng sét db thi: Vinhomes cling véi déi tac trong lién danh dang
tham gia cac hop déng EPC cho 5 tuyén dudng sat do thi tai Ha Noi vai téng gia tri
khoang 49 ty USD. Muc tiéu cét I5i 1a nang cao kha nang két ndi va giai phéng / khai
thac gia tri quy dét tai cac dai du an ctia VHM. Bén canh do, VinSpeed dang hop tac
v&i Siemens (Burc) dé hé tro ky thuat, chuyén giao cong nghé va tiép can ngudn vén
vay ngan hang qudc té; du kién 2 dw an dwong sét tbc do cao sé di vao van hanh t
nam 2029.

- Mang san xuét thép (VinMetal): VinMetal gia nhap nganh thép nham phuc vu nhu
cau dbi véi xay dwng ha tAng va bat déng san ctia Vingroup, déng thoi khai thac mirc
tiéu thu thép dang tang trwdng tai Viet Nam. Cong ty sé tap trung vao cac san pham
thép voi chat lwong, tiéu chuan ky thuat cao. V& mét chién luoc, viéc tw san xuét
gitp dam bao ngudn cung, gidm chi phi va hé tro bién loi nhuan trong hé sinh thai.

- Chién lwgc huy dong vén & tai chinh: Cac ngan hang trong nwéc tiép tuc duy tri han
murc tin dung cho cac dy an bat dong san cia Vinhomes. Trong khi dé, Vingroup
dang tich cwc da dang hoa ngudn vén qua céc kénh quéc té, bao gém thj trwdng trai
phiéu, khoan vay hop vén va cac cdng cu no tw nhan.

- Trién vong dai han: Bat dong san van Ia try cot lgi nhuan cbt 16, ddng gép it nhat
50% téng doanh thu va lgi nhuan cta VIC trong 3-5 ndm t&i. Trong khi d6, mang xe
dién (EV), ha tAng va nang lwong dw kién s& mé réng quy mé nhanh chéng, nang
tbng ty trong déng gép 1én 30-40% doanh thu tap doan trong dai han.

2. Vinhomes (HOSE: VHM)

- Mat bang lai suat: Mac du mat bang Iai suét duy tri &@ mic cao, chi phi vén ctia VHM
van duy tri 6n dinh & mac 10,5-10,6%, nhd vao cac ngudn huy dong vbn da dang va
viéc chd dong phat hanh trai phleu VHM ciing dang tung ra cac san pham cé gla tri
dwéi 10 ty ddng nham t&i nhu cau & thwe va nhu cau dai han - phan khuc it nhay cdm
hon véi nhirng bién déong l4i suét trong ngén han.

- Két qua ban hang so bd Q3/2026: Doanh s ban 1é trong Q3/2026 dy kién sé cai
thién so v&i Q2/2026, nhd cac du an Vinhomes Saigon Park, Vinhomes Global Gate
Ha Long, Vinhomes Green Paradise, ...

- Chién lwoc ban si (Bulk sales): VHM thwdng phan bd 40-50% téng dién tich dy &n
cho mang ban si, ddng thdi gitr lai cac 16 thdp tang vi tri dc dia tai trung tam dé tw
phat trién mang ban 1&. Viéc ban buén dwoc wu tién cho cac 16 dat nam & khu vuc
ngoai vi hon, cac khu phat trién cao tAng va cac dy an doi héi chi phi dau tw xay dwng
I&n.
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- Dy an Ha tang / EPC: Déi v&i cac dy an EPC, chu dau tw thwong dwoc cung cép
khodn tam wng vén tt Nha nwdce, va nha thau sé tién hanh thi cong phu hop véi tién
dd giai ngan ctia ngudn vén tam (ng nay.

3. Vincom Retail (HOSE: VRE)

- K& hoach mé& rong: Danh muc dw an mé réng ngay cang tap trung vao mé hinh
trung tm thwong mai Vincom Mega Mall (VMM), véi phan I&n céc trung tam thwong
mai quy mo Ién dw kién di vao hoat dong tr nam 2028, bao gém cac dw an tai
Vinhomes Green Paradise, Global Gate C6 Loa va TP.HCM.

- Trién vong kinh doanh cét I16i nam 2027: Ban lanh dao ky vong doanh thu cho thué
tang 10—12% trong nam 2027, nho cai thién ca gia thué va ty 1é 1ap day.

4. Vinpearl (HOSE: VPL)

- Chién lwgc mé rong: Vinpearl tap trung phat trién cac siéu quan thé du lich tich hop
quy mé Ién thay vi cac khach san hodc cong vién gidi tri don [é. Cac dy an trong
diém bao gdbm Tuyén Quang, Can Gi¢ va Ha Long, két hop khach san, VinWonders,
séan golf, dich vu chadm séc sirc khde, MICE va c4c tién ich giai tri nhdm gia tang strc
hap dan cla diém dén va thic dy co hoi ban chéo gitra cac mang kinh doanh.

- Diém nhan cac dy an trong diém: Tuyén Quang dugc dinh vi la t6 hop nghi dwéng,
cham soc stre khoe va giai tri tich hop d4u tién cla Vinpearl tai mién Bac, bao gébm
khach san, VinWonders, san golf, sudi khoang néng va Vin New Horizon, mé hinh
nha & va chdm séc ngudi cao tudi ndm lién ké Vinmec. Trong khi d6, Can Gio, Ha
Long va Lang Van duwoc quy hoach thanh cac trung tdm du lich tich hop quy mé 1én
tai nhirng vi tri ctra ngd chién lwoc.

- Chién Iwgc tang truwdng trung han: Vinpearl dy kién mé rong sang cac thi truong
khach nguén va diém dén moi, tang cuwong hé sinh thai san pham tich hop va day
manh chuyén déi s6 nham ho tro quy mé hoat ddong ngay cang mé rong.

5. VinFast (Nasdaq: VFS)

- Thi trwrng An Do: Doanh sb ban hang thang dau tién dat khoang 300 xe va ting
trwéng 6n dinh trong 12 thang tiép theo, dat 2.200 xe vao thang 8 va gan 3.000 xe
vao thang 9 (theo di¥ liéu VAHAN). VFS dinh vi & phan khuc cao cap tai An B9, huwéng
dén khach hang tré tudi, yéu cong nghé véi VF6 va VF7 |a cac dong xe chi luc. Mirc
tang trwdng nay con dwoc hd tro béi viéc mé rong mang lwdi dai ly tai dia phwong.

- Thi trwdng Indonesia: VFS tap trung vao cac dong xe dién c& nho va ngudi mua xe
dién 1an dau, trong dé dich vu taxi/goi xe GSM gitip khach hang tiém nang cé co hoi
trai nghiém truc tiép. VFS cling dang mé rong cong suat san xuét tai Indonesia dé
tan dung cac wu dai chinh sach va mic thué nhap khau thap hon so véi nhap khau
xe nguyén chiéc (CBU).

- Thi treong phwong Tay (MJ/Chau Au): Tiép can thi treong bang cac dong SUV kich
thwée 1on hon (VF8, VF9), cung ké hoach ra mét VF7 va cé thé 1a mau xe ban tai VF
Wild.

- Tach mang san xuét: VFS tra cho don vi san xuét theo hop dong mirc phi cong
thém 5% trén chi phi s,én xuat. Giao dich nay giup tai cau truc va dwa mét phan no
ra khoi bang can dbi ké toan, qua dé gidm dang ké chi phi I3i vay.

- Chi phi CAPEX & R&D: CapEx ndm 2026 wéc tinh trén 1 ty USD, bao gdm viéc mé
réng nha may tai An Do va Indonesia. Chi phi R&D dw kién duy tri & mirc twong
duong nam 2025, tap trung vao céc nén tang xe thé hé mai, kién truc dién - dién tor
(EE 2.0), phat trién hé thdng hd tro 14i nang cao ADAS L2+ va cac chwong trinh nang
cép vong doi san phadm. Trong 12 thang toi, ngudn vén du kién dén tir cac han mic
tin dung trong va ngoai nwéc, sy hd tro vdn tir ngwdi sang lap va dong tién tir cac
dy an bt doéng san.

- Chi phi nguyén vat liéu (BOM) & Chién lwoc pin:

e Chi phi BOM da gidam dang ké; vi du chi phi san xuét,VF 6 va VF 7 da giam
20% trong nam 2025. VFS ky vong chi phi BOM sé tiép tuc dwoc toi wu hoa
thém 10-15% trong giai doan 2026—2027.
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e V& mang pin: Cac cell/pack pin LFP dwoc cung cép tir lién doanh tai Viét
Nam véi cdng suét 80.000 cell/pack, trang bi cho VF3, VF5 va VF7, gop phan
tang ty 1€ ndi dia hoa linh kién. Trong khi d6, pin NMC tiép tuc dwoc duy tri
cho céac dong xe 16n hon nhw VF8 va VF9 dé ddm bao mat d nang lwong
va quang dwong di chuyén.

- Cac ndi dung khac:

e M6 hinh phan phéi: VFS da chuyén dich tr mé hinh ban hang truc tiép dén
ngwoi tieu dung (D2C) sang hop tac véi mang lwéi dai ly Gy quyén, giup
gidm chi phi van hanh showroom.

e Mang bat dong san: Viéc m& ban cac du an bat dong san dw kién sé tao
dong tién ho tro trwe tiép cho mang kinh doanh xe dién cot 16i.

6. GreenSM (Chwa niém yét)

- Vi thé thi trwong va ké hoach mé rong: Ké tir khi ra mét vao nam 2023, GSM da
nhanh chéng mé& réng quy mé 1én 288.000 xe dién dang hoat dong, tré thanh nén
tang dich vu di chuyén s6 1 Viét Nam tlr ndm 2024 véi thi phan wéc tinh khoang 55%,
theo Ban I&anh dao. GSM hién hoat déng tai 8 quéc gia va dat muc tiéu mé rong lén
11 quédc gia vao cudi nam 2026.

- Loi thé canh tranh: GSM hwéng loi tir chi phi van hanh xe dién thap hon t&i 50%
so vOi xe dong co dét trong (ICE) twong duong, nén tang van hanh dwoc xay dyng
tich hop va téi wu cho xe dién ngay tw dau, cung sy hd tro manh mé ti hé sinh thai
VinFast va V-GREEN vé& nguén cung phwong tién va ha tang tram sac.

- M6 hinh kinh doanh: GSM van hanh mé hinh kinh doanh da dang, bao gdm dich vu
van chuyén théng qua ddi xe tw s& hiru va nén tang két ndi, dich vu giao hang, cho
thué va kinh doanh xe, cuing céc dich vu b trg nhw quéng céo, bdo hiém va cong
nghé tai chinh (fintech).

- Két qua kinh doanh va ké hoach IPO: GSM ghi nhan tong gia tri giao dich (GMV)
khoang 1 ty USD trong nam 2025 va dat EBITDA dwong tai ca thj trwong Viét Nam
va trén pham vi hgp nhat. Ban 1&nh dao da xac nhan ké hoach tién hanh IPO tai Hong
Kéng.
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Bao cao nay dwoc viét va phat hanh bai Khéi Phan tich - Cong ty C6 phén Chtrng khoan VNDIRECT. Thong tin trinh bay trong bao cao
dwa trén cac ngudn dwoc cho la dang tin cay vao thoi diém cdng bd. Cac nguén tin nay bao gém thong tin trén san giao dich chirng
khoan hodc trén thj trwerng noi ¢ phiéu dwoc phan tich niém yét, thong tin trén bao cao dwoc cong bd cuia cong ty, théng tin dwoc cong
bd réng rai khac va cac théng tin theo nghién cu clia ching tdi. VNDIRECT khéng chiu trach nhiém vé& dé chinh xac hay day du cla
nhirng thdng tin nay.

Quan diém, du bao va nhirng woe tinh trong bao cao nay chi thé hién y kién cua tac gia tai thoi diém phat hanh. Nhitng quan diém nay
khong thé hién quan diém chung ctia VNDIRECT va c6 thé thay ddi ma khéng can thong bao trudc.

Bao cao nay chi nhdm muc dich cung cép théng tin cho cac nha dau tw ctia Cong ty C6 phan Ching khoan VNDIRECT tham khao va
khoéng mang tinh chét m&i 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 doc lap vé thong tin trong bao cao nay, xem xét cac muc tiéu dau tw ca nhan, tinh hinh tai chinh va nhu cau dau tw ctia minh,
tham khao y kién tw van tir cac chuyén gla vé cac van dé quy pham phap luét, tai chinh, thué va cac khia canh khac trwéc khi tham gia
vao bat ky giao dich nao vé&i ¢ phiéu ctia (cac) cong ty duwgc dé cap trong béo céo nay.

VNDIRECT khéng chiu trach nhiém vé bat c két qua nao phat sinh tlr viéc st dung néi dung clia bao cao dwdi moi hinh thire. Ban bao
cao nay la san pham thudc s& hiru ctia VNDIRECT, nguoi stv dung khong dwoc phép sao chép, chuyén giao, stra doi, dang tai Ien cac
phwong tién truyén thong ma khong cé sy dong y bang van ban cia VNDIRECT.

Hoang Viét Phwong — Giam déc Khéi Nghién ctru va Tw van dau tw
Email: phuong.hoangviet@vndirect.com.vn

D6 Thi Hwong — Chuyén vién phan tich

Email: huong.do4@vndirect.com.vn

Nguyén Phwong Anh — Chuyén vién phan tich
Email: anh.nguyenphuong@vndirect.com.vn

Céng ty Cé phan Chirng khoan VNDIRECT

S6 1 Nguyén Thwong Hién — Quéan Hai Ba Trung — Ha Noi
Dién thoai: +84 2439724568

Email: research@vndirect.com.vn

Website: https://vndirect.com.vn
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